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SÖZLEġME TARĠHĠ 02.11.2020

RAPOR BĠLGĠLERĠ

RAPOR TARĠHĠ

Onur ÖZGÜR - Değerleme Uzmanı (Lisans No:402402)

Eren KURT-Sorumlu Degerleme Uzmanı (Lisans No: 402003)

   SNP-2010065

KÜÇÜKÇEKMECE ĠLÇESĠ HALKALI BÖLGESĠNDE YER ALAN 

5 ADET ARSANIN SĠNPAġ GYO A.ġ.'YE AĠT HĠSSESĠ

PAZAR DEĞERĠ TESPĠTĠKULLANIM AMACI

DEĞERLEME KONUSU

DEĞERLEME ADRESĠ

RAPORUN KAPSAMI

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu’nun “Sermaye 

Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları 

Hakkında Tebliğ ”in  (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında 

hazırlanmıĢtır.

ATAKENT MAHALLESĠ 800 ADA 5 PARSEL, 800 ADA 13 PARSEL, 

801 ADA 1 PARSEL, 801 ADA 29 PARSEL VE 801 ADA 30 PARSEL 

K.ÇEKMECE/ĠSTANBUL

03.11.2020

RAPOR NO

RAPORU HAZIRLAYAN 

UZMANLAR

DEĞERLEME BĠTĠġ

TARĠHĠ 
30.12.2020

DEĞERLEME           

BAġLANGIÇ TARĠHĠ 

31.12.2020
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1 -

1.1 -

1.2 -
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1.5 -

2 -

2.1 -

2.2 -

2.3 -

3 -

3.1 -

3.2 -

3.3 -

3.4 -

4 -

4.1 - TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.2 -

4.3 -

4.4 -

5 -

5.1 -

5.2 -

5.3 -

6 -

6.1 -

6.2 -

6.3 - Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

6.4 -

6.45 -

7 -

7.1 -

7.2 -

-

-

-

-

-

-

-

-

Ek -5 Ġpoteklere ĠliĢkin Yazı

Ek -7 Arsalara ĠliĢkin Beyan

Ek -6 Ayni Sermaye olarak Tescil Edilme Yazısı

Ek -2

Ek -3

Ek -4

Ek -8 Değerleme Uzmanlarının Lisans Belgeleri (kopya)

Tapu Sureti

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

UlaĢım Özellikleri

Tapu Kaydı - (Takbis belgesi-kopya) 

Ġmar durum yazısı(kopya)

Sonuç

Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

Nihai Değer Takdiri

TaĢınmazı gösteren fotoğraflar- Resmi Belgeler

En Etkin ve Verimli Kullanımı Analizi

EKLER

Pazar YaklaĢımı

Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

Verilerin Değerlendirilmesi

Değerleme Konusu TaĢınmazın Mülkiyet ve YapılaĢma Bilgileri

Tapu Kayıtları

Ek -1

Pazar YaklaĢımı

TaĢınmazın Değerleme ĠĢleminde Kullanılan Yöntemler

Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

Değerleme Konusu TaĢınmaz Ġle Ġlgili Bilgiler

Takyidat Bilgileri

Tanımı

ĠÇĠNDEKĠLER

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler - Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

TaĢınmazın Fiziki Özellikleri

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme Ġle Ġlgili Analizler

Bilgilerin Kaynağı

Değerleme Yöntemleri 

Değerleme Hizmetinin Amacı 

Değerleme Hizmeti Bilgileri

Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

Ġçindekiler

Değeri Etkileyen Faktörler

Ekler

Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı
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*

*

*

*

*

*

*

*

*

UYGUNLUK BEYANI

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 

bilgiler çerçevesinde doğrudur.

Değerleme Uzmanı, mülkü kiĢisel olarak incelemiĢtir. 

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir.

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 

değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 

belirlenmektedir. 

Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi mevcuttur. 

Bu değerleme raporu; aĢağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıĢtır. 

Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıĢtır.

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkle, değerleme hizmeti 

dıĢında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlıdır.

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim Ģartlarına haizdir.
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1 - DEĞERLEME HĠZMETĠ BĠLGĠLERĠ

Reel Gayrimenkul Değerleme A.ġ.

Bu değerleme raporu; aĢağıda bilgileri bulunan taĢınmazların değerleme tarihindeki pazar

değerinin  belirlenmesi amacı ile hazırlanmıĢtır.  

SinpaĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Ġstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi1.2.2

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. 

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.   

Mecidiyeköy Mah., Büyükdere Caddesi, RaĢit Rıza Sokak, Ahmet Esin ĠĢ Merkezi, No: 4, Kat: 2,

ġiĢli / ĠSTANBUL

DikilitaĢ Mah., Barbaros Bulvarı, Yenidoğan Sokak, SinpaĢ Plaza, No: 36, BeĢiktaĢ/ĠST.

Bu değerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu’nun “Sermaye Piyasasında Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Değerleme KuruluĢları Hakkında Tebliğ ”in (III-62.3) 1. Maddesinin 2.

Fıkrası kapsamında hazırlanmıĢtır.

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde Ģu Ģekilde tanımlanmaktadır:

Bir mülkün uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli bir

satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir iliĢkiden

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Ģekilde hareket ettikleri bir

anlaĢma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiĢtirmesi gereken tahmini tutardır.
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1.3 - Değerleme Hizmeti Ġle Ġlgili Talepler 

1.4 -

-

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin Yapılan Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

KÜÇÜKÇEKMECE  

ĠLÇESĠ HALKALI 

BÖLGESĠNDE YER 

ALAN 

4 ADET ARSANIN 

SĠNPAġ GYO A.ġ. 

HĠSSESĠ

26.12.2014

SNP-1410005Rapor Numarası

RAPOR-2RAPOR-1

Değerleme Konusu Gayrimenkul Ġçin ġirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye ĠliĢkin Bilgiler

Değerleme konusu gayrimenkul için Ģirketimiz tarafından daha önceki tarihlerde hazırlanan

rapor bilgileri aĢağıdadır.

RAPOR-3

Söz konusu taĢınmazlar için SNP-2010065 numaralı rapor Ģirketimiz tarafından hazırlanmıĢtır. 

Onur ÖZGÜR raporu hazırlayan değerleme uzmanı olarak ve Eren KURT kontrol

eden/onaylayan sorumlu değerleme uzmanı olarak görev almıĢtır.

Hizmeti alan kurumun, aĢağıda bilgileri bulunan taĢınmazların değerleme tarihindeki Pazar

Değeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadır.

Raporu Hazırlayanlar

SNP-1707002-REV.

55.215.000

Onur ÖZGÜR - 

Eren KURT

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

KÜÇÜKÇEKMECE  

ĠLÇESĠ HALKALI 

BÖLGESĠNDE YER 

ALAN 

4 ADET ARSANIN 

SĠNPAġ GYO A.ġ. 

HĠSSESĠ

49.518.000

10.11.2017

Onur ÖZGÜR - 

Eren KURT 

Eren KURT - 

 A.Ali YERTUT

SNP-1312012-REV

KÜÇÜKÇEKMECE  

ĠLÇESĠ HALKALI 

BÖLGESĠNDE YER 

ALAN 

4 ADET ARSANIN 

SĠNPAġ GYO A.ġ. 

HĠSSESĠ

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri

 (TL) (KDV Hariç)

47.210.000

11.07.2014

1.5
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2.1 - Tapu Kayıtları

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

Taşınmazların diğer maliklerine ait mülkiyet ve takyidat bilgileri takbis belgesi olarak ekte sunulmuştur.

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi

Sahibi

SĠNPAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. ( HĠSSELĠ )

ETKĠN SÜREKLĠ ĠHRACAT LOJĠSTĠK VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ ( 

HĠSSELĠ )

EK-1 MÜLKĠYET LĠSTESĠNDE VERĠLMĠġTĠR.

EK-1 MÜLKĠYET LĠSTESĠNDE VERĠLMĠġTĠR.

EK-1 MÜLKĠYET LĠSTESĠNDE VERĠLMĠġTĠR.

EK-1 MÜLKĠYET LĠSTESĠNDE VERĠLMĠġTĠR.

Yevmiye No

Alanı (m²) EK-1 MÜLKĠYET LĠSTESĠNDE VERĠLMĠġTĠR.

Vasfı ARSA

Sınırı PLANINDADIR

Tapu Cinsi Ana Gayrimenkul

Ada No EK-1 MÜLKĠYET LĠSTESĠNDE VERĠLMĠġTĠR.

Parsel No EK-1 MÜLKĠYET LĠSTESĠNDE VERĠLMĠġTĠR.

Mahallesi

Ġli ĠSTANBUL

Ġlçesi KÜÇÜKÇEKMECE

HALKALI

2 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZIN MÜLKĠYET VE YAPILAġMA BĠLGĠLERĠ

ADA PARSEL MALĠKĠ NĠTELĠĞĠ

PARSEL 

YÜZÖLÇÜMÜ 

(M²)

HĠSSESĠNE 

DÜġEN ALAN

(M²)

TAPU 

TARĠHĠ
YEVMĠYE CĠLT SAYFA

800 5

SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM

ġĠRKETĠ 

ARSA 1.000,00 156132 / 240000 650,55          26.09.2007 18103 127 12416

47.025,82 40.082,84     

30.000,00801

801 29

15908

15907160

11.03.2019 16030 ARSA 1

SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM

ġĠRKETĠ 

/ 1

TOPLAM

SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM

ġĠRKETĠ 

ARSA 2.062,89

800

HĠSSE PAYI

18.12.2009155463

19.10.2020 42438

SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI ANONĠM

ġĠRKETĠ 

11806 / 68763

ARSA

30.000,00      

1.271,51

354,18          06.12.2019 45675

/ 22984

8194

1320313 2400001.962,93 135

/ 20000 7.806,60 127 12417801 1

ETKĠN SÜREKLĠ ĠHRACAT 

LOJĠSTĠK VE TĠCARET ANONĠM 

ġĠRKETĠ

ARSA 12.000,00 13011
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2.2 - Takyidat Bilgileri

TaĢınmazların takyidat ve mülkiyet bilgileri 17.11.2020 tarihinde Web Tapu Sistemi üzerinden

alınmıĢ olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadır.

800 Ada 5 Parsel 

* Küçükçekmece Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayılı yazısı ile iĢ

bu taĢınmazda ortaklığın giderilmesi davası açıldığına dair Ġ.Ġ.K.‟nun 28. Mad. ġerhi.

(15.05.2003 tarih/4406 yev.) 

( Bu beyan taĢınmazın hisseli mülkiyetli olması nedeni ile hisedarlar arasında ortaklığın

giderilmesi adına açılan dava ile ilgili olup Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar

Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler

çerçevesinde Ġlgili Ģerhin taĢınmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 

* Ġhtiyati Tedbir: KÜÇÜKÇEKMECE 2. ASLĠYE HUKUK MAHKEMESĠ nin 30/12/2014 tarih

2014/534 E. sayılı Mahkeme Müzekkeresi sayılı yazıları ile (Açıklama: - )( 09.01.2015-824 )

* Ġhtiyati Tedbir: ĠSTANBUL ANADOLU 8.ASLĠYE HUKUK MAHKEMESĠ nin 07/12/2016 tarih

2016/397 ESAS sayılı Mahkeme Müzekkeresi sayılı yazıları ile (Açıklama: ĠSTANBUL 8.ASLĠYE

HUKUK MAHKEMESĠ nin 07/12/2016 tarih 2016/398 Esas sayılı yazısı ile NURETTĠN VLOR a

intikal iĢlemi için )(  12.12.2016-43847 ) 

* Diğer (Konusu: TKIIBM Tapu ġube Müdürlüğünün 02/02/2017 tar.ve E.259931 sy yz ve

01/02/2017 tr.e.254491 say yazısına istinaden hisse toplamları 1/1 i tutmamaktadır. Gerekli

düzeltme yapılacaktır. ) Tarih: 01/01/1900 Sayı: -

800 Ada 13 Parsel 

* Küçükçekmece Sulh Hukuk Mahkemesi‟nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayılı yazısı ile iĢ

bu taĢınmazda ortaklığın giderilmesi davası açıldığına dair Ġ.Ġ.K.‟nun 28. Mad. ġerhi.

(15.05.2003 tarih/4406 yev.)

( Bu beyan taĢınmazın hisseli mülkiyetli olması nedeni ile hisedarlar arasında ortaklığın

giderilmesi adına açılan dava ile ilgili olup Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar

Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler

çerçevesinde Ġlgili Ģerhin taĢınmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 

 * Sağlık Tesis Alanı 19.02.2007 tarih 2691 yevmiye

* Ġhtiyati Tedbir: ĠSTANBUL ANADOLU 8.ASLĠYE HUKUK MAHKEMESĠ nin 07/12/2016 tarih

2016/397 ESAS sayılı Mahkeme Müzekkeresi sayılı yazıları ile (Açıklama: ĠSTANBUL 8.ASLĠYE

HUKUK MAHKEMESĠ nin 07/12/2016 tarih 2016/398 Esas sayılı yazısı ile NURETTĠN VLOR a

intikal iĢlemi için ) (12/12/2016-43847)

801 Ada 1 Parsel 

* Küçükçekmece Sulh Hukuk Mahkemesi‟nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayılı yazısı ile iĢ

bu taĢınmazda ortaklığın giderilmesi davası açıldığına dair Ġ.Ġ.K.‟nun 28. Mad. ġerhi.

(15.05.2003 tarih/4406 yev.)

( Bu beyan taĢınmazın hisseli mülkiyetli olması nedeni ile hisedarlar arasında ortaklığın

giderilmesi adına açılan dava ile ilgili olup Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar

Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler

çerçevesinde Ġlgili Ģerhin taĢınmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 
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-

Değerlemeye konu arsa nitelikli taĢınmazlardan 801 ada 29 no’lu parselin 11806/68763 hissesi

(354,18 m²) 06.12.2019 tarih ve 45675 yevmiye ile “Arı Finansal Kiralama A.ġ.” adına

kayıtlıyken “SinpaĢ G.Y.O. A.ġ.” adına tescil edildiği,

801 ada 30 no’lu parselin tamamının 11.03.2019 tarih ve 8194 yevmiye ile “SinpaĢ G.Y.O. A.ġ.”

adına tescil edildiği görülmüĢtür.

801 ada 1 parselde 13011/20000 pay SinpaĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. Ġken Ģirketlere

ayni sermaye konulması iĢlemi ile 19.10.2020 tarihinde 42438 yevmiye ile Etkin Sürekli Ġhracat

Lojistik ve Ticaret A.ġ. Ye geçmiĢtir. Aynı sermeya konulmasına iliĢkin evraklar rapor ekinde

sunulmaktadır. 801 ada 29 ve 30 parseller son 3 yıl içerisinde kadastro iĢlemi sonrasında 801

ada 19 parselden oluĢmuĢtur.

2.2.1 TaĢınmazların Son Üç Yıllık Dönemde GerçekleĢen Alım Satım ĠĢlemleri

801 Ada 29 Parsel 

* Arsa Ofisi Genel Müdürlüğü lehine, 1164 Sayılı Arsa Ofisi Kanunu‟nun 11. Maddesi ve

Yönetmeliğin 58. Maddesi uyarınca Arsa Ofisi Genel Müdürlüğü‟nün sattığı arsaları alanlar, en

geç 2 yıl içinde tasdikli imar planları uyarınca inĢaat yapmak zorundadırlar. 2 yıl içinde tasdikli

imar planlarına uygun inĢaat yapılmadıkça satılamaz, devredilemez veya haczedilemez.( Bu

beyan ana gayrimenkul üzerinden,parsellerin uygulama görmedikleri ham hallerindeki tapu

bilgilerinden, gelmekte olup mevcut durumda geçerliliği kalmamıĢ durumdadır. Hükümsüz

durumda olan beyanın resen kaldırılması gerekli olup Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına

ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde belirtilen

hükümler çerçevesinde Ġlgili Ģerhin taĢınmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 

* Küçükçekmece Sulh Hukuk Mahkemesi‟nin 07.05.2003 tarih 2002/120 esas sayılı yazısı ile iĢ

bu taĢınmazda ortaklığın giderilmesi davası açıldığına dair Ġ.Ġ.K.‟nun 28. Mad. Ģerhi.

15.05.2003/4405 yev. ( Bu beyan taĢınmazın hisseli mülkiyetli olması nedeni ile hisedarlar

arasında ortaklığın giderilmesi adına açılan dava ile ilgili olup Gayrimenkul Yatırım

Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde

belirtilen hükümler çerçevesinde Ġlgili Ģerhin taĢınmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 

* T.C. BaĢbakanlık TOKĠ lehine, 4650 sayılı kanunla DeğiĢik 2942 sayılı kanun hükümlerine

göre kamulaĢtırma Ģerhi. (13.04.2007 tarih/6539 yev.) ( Bu beyan ilgili kamulaĢtırma iĢleminin

süresi içinde yapılmamıĢ olması nedeni ile hükümsüz durumda olup resen kaldırılması gerekli

olup Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci

fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde Ġlgili Ģerhin taĢınmaza olumsuz

etkisi bulunmamaktadır) 

* T. C. BaĢbakanlık Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı (TOKĠ) lehine, 2942 sayılı KamulaĢtırma

Kanunu‟nun 7.maddesine göre belirtme. (14.04.2008 tarih/7223 yev.) ( Bu beyan ilgili

kamulaĢtırma iĢleminin süresi içinde yapılmamıĢ olması nedeni ile hükümsüz durumda olup

resen kaldırılması gerekli olup Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin

22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde Ġlgili

Ģerhin taĢınmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 

*Mehmet Altun,Halit Sercan,Aynur Saitoğlu,Yıldız Holding A.ġ,S.S.Özgüven Konut Yapı

Koop,Nurettin Vlora,Mübarek Vlora,Celalettin Vlora,Fevziye Amidemiri,Selim Pendül Hüseyin

Nakip Turhan,Ġbrahim TaĢkın,Mehmet Abbas Ve MüĢtereklerinin Ġfraz Borcundan Dolayı

K.Çekmece Belediyesinin 21/03/2007 Gün Ve 2968 Sayılı Yazıları( Kısıtlı Malik: SinpaĢ

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ. )

801 Ada 30 Parsel 

* Türkiye Halk Bankası A.ġ. Lehine, 28.03.2019 tarih, 10779 yevmiye ile 150.000.000.-TL

tutarında 1.dereceden ipotek bulunmaktadır.
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2.3 -

2.3.1 - Ġmar Durumuna ĠliĢkin Veriler

 

Küçükçekmece Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü'nden alınan ve ekte sunulan belgeye

göre taĢınmazlar 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013-26.07.2013-24.07.2018

tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Halkalı Toplu Konut Revizyon Uygulama Ġmar Planı kapsamında yer

almaktadır.

Alınan bilgiye göre değerleme konusu taĢınmazlar;

800 Ada 5 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alanı”nda (Dere güzergahında yer almakta

olup ĠSKĠ görüĢü doğrultusunda uygulama yapılacaktır. ( Parselde yapılaĢma yapılmadan önce

ilgili kurumun görüĢünün alınması gerektiği yönünde bir belirtme olup Gayrimenkul Yatırım

Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c) ve (j) bendlerinde

belirtilen hükümler çerçevesinde taĢınmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 

800 Ada 13 Parsel;  “Sağlık Tesis Alanı”nda, Yolda, Refüj Alanında

801 ada 1 Parsel; Belediye Hizmet Alanında

801 ada 29 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alanı”nda (Hava mania kriterlerinden dolayı

maksimum bina yüksekliği ve kat adedi Emlak ve Ġstimlak Müdürlüğü'nce tespit edilecek RS

kotlarına göre belirlenecektir.) ( Parselde yapılaĢma yapılmadan önce ilgili kurumun görüĢünün

alınması ve belirlenecek kotların dikkate alınması gerektiği yönünde bir belirtme olup

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c)

ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde  taĢınmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 

801 ada 30 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alanı”nda (Hava mania kriterlerinden dolayı

maksimum bina yüksekliği ve kat adedi Emlak ve Ġstimlak Müdürlüğü'nce tespit edilecek RS

kotlarına göre belirlenecektir.) ( Parselde yapılaĢma yapılmadan önce ilgili kurumun görüĢünün

alınması ve belirlenecek kotların dikkate alınması gerektiği yönünde bir belirtme olup

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği'nin 22.maddesinin birinci fıkrasının (c)

ve (j) bendlerinde belirtilen hükümler çerçevesinde  taĢınmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadır) 

kalmaktadırlar.

Kullanımına ĠliĢkin Yasal Ġzinler Ġmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar
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1.1. BU PLAN KAPSAMINDA; DEPREM YÖNETMELĠĞĠ, SIĞINAK YÖNETMELĠĞĠ, OTOPARK

YÖNETMELĠĞĠ, SU KĠRLĠLĠĞĠ KONTROL YÖNETMELĠĞĠ, AFET BÖLGELERĠNDE

YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YÖNETMELĠK, 3194 SAYILI ĠMAR KANUNU VE ĠLGĠLĠ

YÖNETMELĠK HÜKÜMLERĠNE UYULACAKTIR.

1.2. ĠLGĠLĠ KURUM (TEĠAġ, BEDAġ, ĠSKĠ, ĠGDAġ VB.) GÖRÜġLERĠ DOĞRULTUSUNDA

UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.3. PLANLAMA ALANI BÜTÜNÜNDE HER TÜRLÜ YAPILAR ĠÇĠN AYRINTILI JEOLOJĠK VE

JEOTEKNĠK ETÜT RAPORLARI VE ZEMĠN ETÜD RAPORLARI ONAYLANMADAN

UYGULAMA YAPILAMAZ.

1.4. ULAġTIRMA, DENĠZCĠLĠK VE HABERLEġME BAKANLIĞI SĠVĠL HAVACILIK GENEL

MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN ATATÜRK HAVAALANI VE ÇEVRESĠNE AĠT MANĠA PLANI ĠLE GELEN

ĠRTĠFA SINIRLAMALARINDA HAVA MANĠA SINIRLARI ĠÇĠNDE KALAN ĠMAR ADALARINDA O

SINIR ĠÇĠN GETĠRĠLEN MAKS. H YÜKSEKLĠĞĠNĠ AġAN (BACA, ASANSÖR KULESĠ VB.

DAHĠL) BĠNA YAPILAMAZ.

1.5. MANĠA PLANI ĠNĠġ-KALKIġ KORĠDORUNDA KALAN BÖLGEDE BĠNALARIN ÇATI VE DIġ

CEPHE KAPLAMALARININ PARLAYICI VE YANSITICI ÖZELLĠK TAġIMAMASI, ALÇALMA-

TIRMANMA KORĠDORUNDA UÇAKLARIN YOĞUN GÜRÜLTÜ OLUġTURMASINDAN DOLAYI

BĠNALARDA GÜRÜLTÜ ÖNLEYĠCĠ MALZEMELER KULLANILMASI VE BÖLGEDEKĠ

BĠNALARDAN ANNEX–14 PART 6 GEREĞĠNCE MANĠALARIN GÖRSEL YARDIMCILARLA

ĠġARETLENMESĠ VE

IġIKLANDIRILMASI ZORUNLUDUR.

1.6. PLANDA GÖSTERĠLEN ENERJĠ NAKĠL HATLARININ GEÇTĠĞĠ ĠMAR ADALARINDA

HATTIN TESĠR ALANINDA KALAN PARSELLER PLANDA BELĠRLENEN YÜKSEKLĠĞĠ

GEÇMEMEK ġARTI ĠLE TEĠAġ YÖNETMELĠK ġARTLARINA GÖRE TEĠAġ GRUP ĠġLETME

MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN GÖRÜġÜ DOĞRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR. PLAN

SINIRI ĠÇERĠSĠNDE KALAN ENERJĠ NAKĠL HATTININ GÜZERGAHI ĠLGĠLĠ KURUM GÖRÜġÜ

ALINMAK SURETĠYLE PLAN DEĞĠġĠKLĠĞĠ YAPILMAKSIZIN DEĞĠġTĠRĠLEBĠLĠR.

1.7. PLANLAMA ALANI ĠÇERĠSĠNDE KALAN RAYLI SĠSTEM GÜZERGAHLARI VE ĠSTASYON

NOKTALARI ġEMATĠK OLUP GÜZERGAH VE ĠSTASYON NOKTALARI UYGULAMA

PROJESĠ AġAMASINDA KESĠNLEġECEKTĠR VE ULAġIM DAĠRE BAġKANLIĞI’NCA

ONAYLANACAK UYGULAMA PROJESĠ DOĞRULTUSUNDA ĠLGĠLĠ KURUM GÖRÜġLERĠ

ALINARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.8. YÖNETĠM, EĞĠTĠM, SAĞLIK VB. KAMU TESĠS ALANLARINDA ĠLÇE BELEDĠYESĠNCE

ONAYLI MĠMARĠ AVAN PROJEYE GÖRE UYGULAMA YAPILACAK OLUP, ĠLÇE

BELEDĠYESĠNDEN RUHSAT ALINACAKTIR.

1.9. KENTSEL HĠZMET ALANLARINDA BELEDĠYE HĠZMET ALANI, BELEDĠYEYE AĠT

KÜLTÜREL TESĠS, TĠYATRO, SEMT KONAKLARI, MUHTARLIK BĠNASI, SAĞLIK OCAĞI,

FUAR ALANLARI, AÇIK VE KAPALI SPOR ALANLARI, ĠDARĠ BĠRĠMLER, PTT, ĠSKĠ VE

TELEKOM'A AĠT TESĠS VE BĠNALAR, KREġ, ANAOKULU, ACĠL KURTARMA VE AFET

YÖNETĠM MERKEZĠ YAPILABĠLĠR. BU ALANLAR KAMU VEYA ÖZEL VAKIF VE DERNEKLER

TARAFINDAN KULLANILABĠLĠR. BU ALANLARDAKĠ YAPILAR ĠÇĠN BAHÇE MESAFELERĠ, 3

M’DEN AZ OLMAMAK ġARTIYLA ĠLÇE BELEDĠYESĠNĠN ONAYLAYACAĞI MĠMARĠ AVAN

PROJE DOĞRULTUSUNDA BELĠRLENECEKTĠR. BU ALANLARDA ÇEVRE YAPILANMA

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.)

SNP-2010065 K.ÇEKMECE (ARSALAR)                                           13



1.10. PLANLAMA ALANINDA MERKEZĠ ÖZELLĠK GÖSTEREN ALANLARDA, ÖZELĠKLLE

SAĞLIK, ĠTFAĠYE, ĠLETĠġĠM-HABERLEġME, VB. TESĠSLERĠN BULUNDUĞU ALANLARIN

CĠVARINDAKĠ AÇIK ALAN, MEYDAN, YEġĠL ALAN, PARK GĠBĠ YERLERĠN UYGUN

NOKTALARI ĠLGĠLĠ KURULUġLARIN UYGUN GÖRÜġÜ ALINMAK VE HELĠPORT ALANI

YÖNETMELĠĞĠ’NE UYMAK ġARTI ĠLE KAMUYA AĠT HELĠKOPTER ĠNĠġ-KALKIġ PĠSTĠ

(HELĠPORT ALANI) OLARAK KULLANILABĠLĠR.

1.11. PLANLAMA ALANI ĠÇĠNDE PARK VE BAHÇELER MÜDÜRLÜĞÜ, ULAġIM DAĠRE

BAġKANLIĞI VB. KURUMLARIN UYGUN GÖRÜġÜ ALINMAK KAYDI ĠLE MEYDAN VE YEġĠL

ALANLARIN ALTINDA AĞAÇ VE BĠTKĠ YAġAMININ SÜRDÜRÜLEBĠLECEĞĠ TOPRAK

DERĠNLĠĞĠ BIRAKILARAK VE DOĞAL ZEMĠN BĠÇĠMĠ DEĞĠġTĠRĠLMEYECEK ġEKĠLDE

OLAĞANÜSTÜ DURUMLARDA SIĞINAK OLARAK KULLANILMAK ÜZERE YER ALTI

OTOPARK ALANI DÜZENLENEBĠLĠR.

1.12. PLANDA PARK, YEġĠL ALAN, AÇIK OTOPARK VB. ALANLAR ACĠL DURUMLARDA

ÇADIR KURULACAK ALAN OLARAK KULLANILABĠLĠR.

1.13. ATATÜRK OLĠMPĠYAT PARKI BAĞLANTI YOLU ÜZERĠNDE BULUNAN PARSELLER

BU YOLDAN MAHREÇ ALMAYACAKTIR.

1.14. DERE GÜZERGÂHINDA KALAN PARSELLERDE ĠLGĠLĠ KURUMLARDAN (ĠSKĠ VS.)

ALINACAK GÖRÜġ DOĞRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.15. PLAN BÜTÜNÜNDE TABĠ ZEMĠNĠN HER NOKTASINDA 0.50 METRE ALTINDA VE BĠNA

CEPHE HATTI GERĠSĠNDE KALMAK KAYDI ĠLE YAN VE ARKA BAHÇEDE PARSEL

TAMAMINDA OTOPARK YAPILABĠLĠR.

1.16. BU PLAN TASDĠKĠNDEN ÖNCEKĠ ONAYLI ĠMAR PLANI ġARTLARINA GÖRE ĠNġAAT

RUHSATI ALINARAK YAPILANMIġ PARSELLERDE BU PLAN ĠLE ĠSTĠKAMETLERĠNĠN

DEĞĠġMESĠ DURUMUNDA MÜKTESEP HAKLAR DOĞRULTUSUNDA YAPI KULLANMA ĠZĠN

BELGESĠ DÜZENLENEBĠLĠR.

1.17. UYGULAMA NET ĠMAR PARSELĠ ÜZERĠNDEN YAPILACAKTIR.

1.18. KADASTRAL PARSELLER ĠMAR PARSELĠNE DÖNÜġTÜRÜLMEDEN ĠNġAAT

UYGULAMASI YAPILAMAZ.

1.19. ÇATI YAPILMADAN ĠSKAN RUHSATI VERĠLEMEZ. BĠNALARDA ÇATI-SAÇAK ÇIKMASI

0.50-1.50 METRE ARASINDA OLABĠLĠR.

1.20. AÇIK VE KAPALI ÇIKMALAR YAPILABĠLĠR. KAPALI ÇIKMALAR EMSALE DAHĠLDĠR.

BULUNDUĞU KATIN ALANININ %15’ĠNĠ GEÇMEMEK ÜZERE; SÖKÜLÜR-TAKILIR-

KATLANIR CAM PANELLERLE KAPATILMIġ OLANLAR DAHĠL OLMAK ÜZERE BALKONLAR,

AÇIK ÇIKMALAR, KAT BAHÇELERĠ VE ÇATI TERASLARI EMSALE DAHĠL DEĞĠLDĠR.

1.21. MAX. SU BASMAN KOTU +1.50 METREDĠR.

1.22. YAPILAġMA KATSAYISINI AġMAMAK ÜZERE BĠR PARSELE BĠRDEN FAZLA BĠNA

YAPILABĠLĠR. BU DURUMDA ĠKĠ BĠNA ARASINDAKĠ MESAFE ĠMAR MEVZUATINDA

TANIMLANAN MESAFENĠN ALTINDA OLAMAZ.

1.23. PLANDA BELĠRTĠLEN ÖN, YAN VE ARKA BAHÇE MESAFELERĠ AÇIK VE KAPALI

ÇIKMADAN SONRAKĠ MESAFELERĠDĠR.

1.24. YAPILARDA RENK ÇATI KAPLAMASI, CEPHEDE DOLULUK BOġLUK ORANLARI,

BĠNA BĠRĠM ÖLÇÜLERĠNDE YÖRESEL MĠMARĠ KARAKTERĠSTĠKLERĠNE VE TOPOGRAFYA

ĠLE DOĞAL BĠTKĠ ÖRTÜSÜNE UYACAKTIR.

1.25. ĠSKAN RUHSATI ALINMADAN ÖNCE HER 25 M2 ĠNġAAT ALANINA KARġILIK BĠR

AĞAÇ DĠKĠLECEKTĠR
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1.26. PLANLAMA ALANI ĠÇERĠSĠNDE ÖNGÖRÜLEN TĠCARET ALANLARI, KONUT

ALANLARI, KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARININ OTOPARK ĠHTĠYACI ĠSTANBUL

OTOPARK YÖNETMELĠĞĠ DOĞRULTUSUNDA KENDĠ FONKSĠYON ALANLARI ĠÇERĠSĠNDE

ÇÖZÜMLENECEKTĠR.

1.27. 5000 M2’DEN FAZLA ALIġVERĠġ MERKEZLERĠNE, 10000 M2’DEN FAZLA Ġġ VE

SANAYĠ SĠTELERĠNE, ANA ARTER YOLLARA CEPHESĠ OLAN PARSELLERDE KATLAR

ALANI 5000 M2’DEN FAZLA OLAN ĠNġAATLARA ĠNġAAT YAPIM RUHSATI VERĠLMEDEN

ÖNCE TRAFĠK AÇISINDAN GĠRĠġÇIKIġ DÜZENLEMESĠNĠ GÖSTEREN UTK (ULAġIM VE

TRAFĠK DÜZENLEME KURULU) KARARI ALINACAKTIR. (26.07.2013 TARĠH VE 11773

SAYILI ÇEVRE VE ġEHĠRCĠLĠK BAKANLIĞI OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)

1.28. (24.07.2018 TARĠHĠNDE ONAYLANMIġTIR.)

1.29. KONUT VE TĠCARET ALANLARINDA ĠLGĠLĠ KURUM VE KURULUġLARIN (SAĞLIK

BAKANLIĞI, MĠLLĠ EĞĠTĠM BAKANLIĞI, ULAġIM DAĠRE BAġKANLIĞI) GÖRÜġLERĠNĠ

ALMAK VE TALEBĠN BULUNDUĞU ALANDAKĠ YAPILAġMA KOġULLARINI AġMAMAK VE

AVAN PROJESĠ ĠLÇE BELEDĠYESĠNCE ONANMAK KOġULU ĠLE ÖZEL OKUL, ÖZEL

HASTANE VE ÖZEL KATLI OTOPARK YAPILABĠLĠR.

1.30. PLANLAMA ALANINDAKĠ ALAN KAVġAK NOKTALARI ġEMATĠK OLUP, ĠBB ULAġIM

DAĠRE BAġKANLIĞI’NCA ONAYLANACAK UTK KARARLI PROJELER DOĞRULTUSUNDA

UYGULAMA YAPILACAKTIR. PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK YOL PROJELERĠNDE

TOKĠ’NĠN GÖRÜġÜ ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

1.31. EMSAL DAHĠLĠNDE YARIM KAT VE TERAS KATI YAPILABĠLĠR, ÇATI KATI

YAPILAMAZ.

1.32. ĠDARĠ TESĠS ALANINDA PTT, MÜFTÜLÜK, ĠTFAĠYE, KARAKOL, TELEKOM, POLĠS

MERKEZĠ VEYA KRĠMĠNAL LABORATUARI VB. KAMU TESĠSLERĠ YER ALABĠLĠR. BODRUM

KATLARDA SOSYAL TESĠS, DEPO, ARġĠV VB. KULLANIMLAR YER ALABĠLĠR VE EMSALE

DAHĠL DEĞĠLDĠR.
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1.33. PLAN BÜTÜNÜNDEKĠ KREġ ALANLARINDA ANAOKULU YAPILABĠLĠR. KREġ VE

ANAOKULU ALANLARINDA MĠLLĠ EĞĠTĠM BAKANLIĞI’NDAN GÖRÜġ ALINMAK KAYDIYLA,

KREġ, ÖZEL ANAOKULU YAPILABĠLĠR. BU DURUMDA GEREKLĠ OLAN YEMEKHANE,

ETKĠNLĠK SALONU, SPOR SALONU GĠBĠ SOSYAL ALANLAR, BODRUM KATLARDA EMSAL

HARĠCĠ OLARAK YAPILABĠLĠR. (26.07.2013 TARĠH VE 11773 SAYILI ÇEVRE VE ġEHĠRCĠLĠK

BAKANLIĞI OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)

1.34. ÖZEL EĞĠTĠM ALANINDA; ÖZEL ĠLKÖĞRETĠM, ÖZEL ORTAÖĞRETĠM, ÖZEL

ÜNĠVERSĠTE YAPILABĠLĠR. BU ALANLARDA ĠLGĠLĠ KURUM GÖRÜġÜ ALINMAK ġARTI ĠLE

AVAN PROJEYE GÖRE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.35. YÜKSEK YAPILARDA; ÖN, YAN VE ARKA BAHÇE MESAFELERĠ ĠSTANBUL ĠMAR

YÖNETMELĠĞĠ’NE UYGUN OLARAK DÜZENLENĠR.

1.36. ÖZEL SAĞLIK ALANI, ÖZEL KÜLTÜREL TESĠS ALANI, ÖZEL KREġ ALANI, ÖZEL

SPOR ALANINDA UYGULAMA, ÇEVRE YAPILANMA KOġULLARINA GÖRE E=1,70’Ġ

GEÇMEMEK KAYDI ĠLE ĠLÇE BELEDĠYESĠNCE ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GÖRE

YAPILACAKTIR.

1.37. KOMġU PARSELLERDE YER ALAN SAĞLIK TESĠSLERĠ ĠHTĠYACA GÖRE

BĠRLEġTĠRĠLEBĠLĠR.

1.38. (24.07.2018 TARĠHĠNDE ONAYLANMIġTIR.)

1.39. SPOR ALANLARINDA ÖZEL SPOR TESĠS ALANI YAPILABĠLĠR. BU ALANDA ĠLÇE

BELEDĠYESĠNCE ONAYLI AVAN PROJEYE GÖRE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.40. AÇIKLANMAYAN HUSUSLARDA PLANLI ALANLAR TĠP ĠMAR YÖNETMELĠĞĠ

GEÇERLĠDĠR. (26.07.2013 TARĠH VE 11773 SAYILI ÇEVRE VE ġEHĠRCĠLĠK BAKANLIĞI

OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)

1.41. 436 ADA 1 PARSELDE ÖZEL EĞĠTĠM TESĠSĠ DE YAPILABĠLĠR. ĠLÇE BELEDĠYESĠNCE

ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GÖRE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.42. KÜLTÜREL TESĠS ALANLARINDA EĞĠTĠM BĠRĠMLERĠ VE MESLEKĠ KURSLARA AĠT

YAPILAR YER ALABĠLĠR.
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1.43. 14.08.2012 T.T’LĠ PLAN ĠLE GELEN DONATI ALANLARININ BEDELSĠZ TERKĠ

HALĠNDE, 14.08.2012 T.T’LĠ PLAN ÖNCESĠNDE ALINAN ĠNġAAT RUHSATINDA BELĠRTĠLEN

EMSALE ESAS TOPLAM ĠNġAAT ALANINA GÖRE UYGULAMA YAPILABĠLĠR. (13.02.2013

TARĠH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)

1.44. PARK ALANLARINDA MERĠ ĠMAR YÖNETMELĠĞĠ DOĞRULTUSUNDA UYGULAMA

YAPILACAK OLUP, TESCĠL DIġI OLAN KAMUYA TERKLĠ PARK ALANLARINDA YAPININ

KOORDĠNAT DEĞERĠ DĠKKATE ALINARAK RUHSAT ĠġLEMLERĠ YÜRÜTÜLÜR. (24.07.2018

TARĠHĠNDE ONAYLANMIġTIR.)

1.45. 452 ADA 1 SAYILI PARSELĠN BĠR KISMI ÜZERĠNDE BULUNAN ÖZEL KÜLTÜREL

TESĠS ALANINDA E=1.00’DĠR, HESAP EDĠLEN ĠSKANA TABĠ ĠNġAAT ALANININ %25’ĠNĠ

AġMAMAK KOġULUYLA TĠCARET FONKSĠYONU YER ALABĠLĠR. (26.07.2013 TARĠH VE

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

2. KONUT ALANLARI

2.1. BU ALANLARDA PLANDA TANIMLANMIġ YAPILAġMA ġARTLARINI GEÇMEMEK

KOġULU ĠLE MĠMARĠ AVAN PROJE DOĞRULTUSUNDA AYRIK, ĠKĠZ AYRIK 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 MÜSTAKĠL TRAFO PARSELLERĠ KONUT 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, KOMġU PARSELLERDE YAN BAHÇE MESAFESĠ

BIRAKILARAK YAPILMIġ RUHSATLI BĠNA BULUNMASI HALĠNDE YAN BAHÇE MESAFESĠ

3.00 M. OLARAK UYGULANACAKTIR. BĠNA DERĠNLĠĞĠNĠN 7.00 M.’NĠN ALTINA DÜġMESĠ

HALĠNDE ĠSE, ĠSTANBUL ĠMAR YÖNETMELĠĞĠ’NĠN ĠLGĠLĠ MADDESĠNE GÖRE UYGULAMA

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

VE 2.5. MADDELERĠNE GÖRE UYGULAMA YAPILMAZ.

2.5. KONUT ALANLARINDA ADA YA DA PARSEL ĠÇĠN BELĠRLENEN EMSAL DEĞERĠ

ĠÇERĠSĠNDE KALMAK VE EMSAL ALANININ %5’ĠNĠ AġMAMAK KAYDIYLA TĠCARET

YAPILARI YAPILABĠLĠR. BU YAPILAR BAĞIMSIZ BLOK OLARAK VE/VEYA KONUT

BLOKLARININ ZEMĠN VE BODRUM

KATLARINDA PROJELENDĠRĠLEBĠLĠR. UYGULAMA ĠLÇE BELEDĠYESĠNCE ONAYLANACAK

AVAN PROJEYE GÖRE YAPILACAKTIR. AYRICA, PARSEL ĠÇERĠSĠNDE KONUT

YAPILARINDAN BAĞIMSIZ OLARAK YAPILACAK YAPILARI HMAX=2 KAT VE ĠNġAAT ALANI

MAX=3.000 M2 YĠ GEÇMEMEK ÜZERE ĠLÇE BELEDĠYESĠNCE ONAYLANACAK AVAN

PROJE DOĞRULTUSUNDA

YAPILABĠLĠR.

2.6. PLAN DEĞĠġĠKLĠĞĠ SINIRI ĠÇERĠSĠNDEKĠ 10, 11, 12, 13, 14, 15, 23 VE 631 NUMARALI

YAPI ADALARI ĠLE 5393, 5394, 5396, 5397 NUMARALI PARSELLERDE 3 KAT YAPILAġMA

ÖN GÖRÜLEN 1000 M²’DEN KÜÇÜK PARSELLERDE; TALEP EDĠLMESĠ HALĠNDE, MERĠ

PLANA GÖRE(1 BODRUM+ZEMĠN+2 NORMAL KAT+ZEMĠN KAT KONTURLARINDA ÇAP

OLMAK ÜZERE) TESPĠT EDĠLECEK ĠNġAAT ALANI AġILMAMAK VE BODRUM KATLARIN

ĠSKAN EDĠLMEMESĠ KAYDI ĠLE ZEMĠN+3 NORMAL KAT YAPILABĠLĠR. BU ALANLARDA;

a) KONUT ALANLARININ BODRUM KATLARI, BĠNADA YER ALAN KONUT NĠTELĠĞĠNDEKĠ

BAĞIMSIZ BÖLÜMLER TARAFINDAN KULLANILACAK DEPO,ÇOCUK OYUN ALANI,

SOSYAL ALAN, OTOPARK, TEMĠZLĠK ODALARI NĠTELĠĞĠNDEKĠ TÜM BAĞIMSIZ

BÖLÜMLERĠN EKLENTĠSĠ OLARAK DÜZENLENECEKTĠR.
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b) UMUMĠ BĠNA NĠTELĠĞĠNDE ĠNġA EDĠLECEK YAPILARIN (TĠCARĠ YAPILARIN) BODRUM

KATLARI, ĠLGĠLĠ KURUM GÖRÜġLERĠ DOĞRULTUSUNDA ZORUNLU PĠYESLER (DEPO,

SOSYAL ALAN, WC, DUġ YERĠ, TEMĠZLĠK ODALARI) DIġINDA ĠSKAN EDĠLEMEZ. c) 4708

SAYILI Y.D.K. DOĞRULTUSUNDA ĠNġA EDĠLMĠġ YAPILARDA, BU TÜR UYGULAMALAR

YAPILMASI HALĠNDE; YAPININ TÜM TAHKĠKLERĠNĠN YAPILARAK ĠLGĠLĠ MEVZUATA

UYGUNLUĞUNUN TESPĠTĠ VE FENNĠ MESULLER TARAFINDAN UYGUN RAPOR

SUNULMASI, KAT

ĠRTĠFAKININ TERKĠN EDĠLMESĠ, BODRUM KATINDA BAĞIMSIZ BÖLÜM BULUNAN

YAPILARIN PĠYES DUVARLARININ TADĠLAT PROJESĠNE UYGUN OLMAYAN KISIMLARININ

YIKILARAK KALDIRILMASI VE TÜM HĠSSEDARLARININ MUVAFAKATININ TEMĠN EDĠLMESĠ

ġARTIYLA MEVCUT BĠNADA YAPILACAK TADĠLAT YAPININ RUHSAT ALDIĞI MEVZUAT

DOĞRULTUSUNDA SONUÇLANDIRILABĠĠR. (24.07.2018 TARĠHĠNDE ONAYLANMIġTIR.)

3. TĠCARET ALANLARI

3.1. BU BÖLGEDE TĠCARĠ AMAÇLI YAPILAR, BÜROLAR, ĠġHANLARI, GAZĠNO, LOKANTA,

ÇARġI, MAĞAZALAR, BANKALAR, OTELLER, SĠNEMA, TĠYATRO GĠBĠ SOSYO-KÜLTÜREL

TESĠSLER VE BENZERĠ YAPILAR YAPILABĠLĠR.

3.2. H.MAX.=SERBEST LEJANDI GETĠRĠLEN TĠCARET ALANLARINDA ÜST KATLAR

KONUT OLARAK KULLANILABĠLĠR.

3.3. BĠNA CEPHELERĠ, BĠNA DERĠNLĠĞĠ, BLOK BOYUTLARI VE BĠNALAR ARASI

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 ĠSTASYONLARINDA ĠLGĠLĠ KURUM VE KURULUġ GÖRÜġLERĠ

DOĞRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

4.2. BU ALANLARDA MAX. TAKS=0.50, MAX. KAKS=1.00 ġARTLARINDA, ĠLÇE

BELEDĠYESĠNCE ONAYLI MĠMARĠ AVAN PROJE DOĞRULTUSUNDA UYGULAMA

YAPILACAKTIR.

4.3. AKARYAKIT ĠSTASYONU ALANLARINDA EMSALĠ AġMAMAK KAYDIYLA TĠCARĠ

FONKSĠYONLAR YER ALABĠLĠR

5. REKREASYON ALANLARI

5.1. REKREASYON ALANINDA, E= 0.25 H=SERBEST OLUP, ĠLÇE BELEDĠYESĠNCE

ONAYLANACAK MĠMARĠ AVAN PROJEYE GÖRE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

6. ÖZEL PROJE ALANI

6.1. ÖZEL PROJE ALANINDA EMSAL 0.30 DUR. ÖZEL PROJE ALANINDAKĠ BÖLGE PARKI

(TEMA PARK) VE DĠĞER FONKSĠYONLARIN SINIRLARI ĠLE EMSALĠN FONKSĠYONLAR

ARASINDAKĠ DAĞILIMI ÇEVRE VE ġEHĠRCĠLĠK BAKANLIĞI’NCA ONAYLANACAK KENTSEL

TASARIM PROJESĠNE GÖRE HAZIRLANACAK AVAN PROJESĠNDE BELĠRLENECEKTĠR.

AVAN PROJE ÇEVRE VE ġEHĠRCĠLĠK BAKANLIĞI VEYA ĠLÇE BELEDĠYE BAġKANLIĞI’NCA

ONAYLANACAKTIR. KENTSEL TASARIM PROJESĠ VEYA AVAN PROJEYE GÖRE

BELĠRLENEN FONKSĠYONLARIN SINIRLARI ESAS ALINARAK ĠMAR UYGULAMASI (ĠFRAZ,

TEVHĠT, VB.) YAPILACAKTIR. YENĠ OLUġACAK PARSELLERDE EMSALE ESAS ĠNġAAT

HAKLARI ÖZEL PROJE ALANI SINIRLARI

ĠÇERĠSĠNDEKĠ DĠĞER PARSELLERE TRANSFER EDĠLEBĠLĠR. (13.02.2013 TARĠH VE 2368

SAYILI BAKANLIK OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)
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6.2. EĞĠMDEN DOLAYI AÇIĞA ÇIKAN BODRUM KATLARIN TĠCARĠ AMAÇLI OLARAK

KULLANILACAK KISIMLARI EMSALE ESAS ĠNġAAT ALANININ %50’SĠNĠ GEÇEMEZ. BU

ALANLAR ĠSKAN EDĠLEBĠLĠR VE EMSALE DAHĠL DEĞĠLDĠR. BU ALANLAR PROJE SINIRI

ĠÇERĠSĠNDEKĠ DĠĞER

PARSELLERE +0.00 KOTU ALTINDA KULLANILMAK ġARTIYLA TRANSFER EDĠLEBĠLĠR.

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

6.3. ÖZEL PROJE ALANININ ÇEVRE VE ġEHĠRCĠLĠK BAKANLIĞI’NCA ONAYLI KENTSEL

TASARIM PROJESĠNDE BÖLGE PARKI (TEMA PARK) OLARAK AYRILACAK KISIMLARINDA

REKREATĠF AMAÇLI YAPILAR YAPILABĠLĠR, BU YAPILAR TAKS VE KAKS HESABINA

DAHĠL DEĞĠLDĠR VE

EMSALE ESAS ĠNġAAT ALANI PLANDA BELĠRLENEN ÖZEL PROJE ALANI

YÜZÖLÇÜMÜNÜN %10’UNU GEÇEMEZ. BÖLGE PARKI (TEMA PARK) ALANINDAKĠ

REKREATĠF AMAÇLI YAPILAR, LOKANTA, KAFE, ÇAY BAHÇESĠ, BÜFE, PAREKENDE

SATIġ BĠRĠMLERĠ GĠBĠ TĠCARET ÜNĠTELERĠ,

ALIġVERĠġ VE FUAR ALANLARI, SHOWROOMLAR (SERGĠ-SATIġ), SĠNEMA, TĠYATRO,

LUNAPARK, HAYVANAT BAHÇESĠ, MÜZE, DĠNĠ TESĠS, SERGĠ SALONLARI GĠBĠ KÜLTÜREL

TESĠSLER, YÜZME

HAVUZU, BUZ PĠSTĠ, ATIġ POLĠGONU, SQUASH (DUVAR TENĠSĠ) GĠBĠ SPOR SALONLARI,

SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBĠ BAHÇELERĠ ĠLE BU FONKSĠYONLARI

DESTEKLEYEN DĠĞER FONKSĠYON ALANLARI VE YAPILARDIR.

6.4. ÖZEL PROJE ALANINDA; FONKSĠYON DAĞILIMI ÇEVRE VE ġEHĠRCĠLĠK

BAKANLIĞI’NCA ONAYLI KENTSEL TASARIM PROJESĠNDE BELĠRLENMEK ÜZERE BÖLGE

PARKI (TEMA PARK),

KONUT, OTEL, MOTEL VE REZĠDANS GĠBĠ KONAKLAMA TESĠSLERĠ, LOKANTA, KAFE,

ÇAY BAHÇESĠ, BÜFE, PERAKENDE SATIġ BĠRĠMLERĠ GĠBĠ TĠCARET ÜNĠTELERĠ, ÇOK

KATLI MAĞAZA VE ÇARġI ĠÇEREN ALIġVERĠġ MERKEZLERĠ, FUAR ALANLARI, OFĠS,

BÜRO, SHOWROOMLAR (SERGĠSATIġ), BANKA VE FĠNANS KURUMLARINI ĠÇEREN Ġġ

MERKEZLERĠ, SĠNEMA, TĠYATRO,

LUNAPARK, HAYVANAT BAHÇESĠ, MÜZE, SERGĠ SALONLARI GĠBĠ KÜLTÜREL TESĠSLER,

YÜZME HAVUZU, BUZ PĠSTĠ, ATIġ POLĠGONU, SQUASH (DUVAR 
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ENĠSĠ) GĠBĠ SPOR SALONLARI, SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBĠ BAHÇELERĠ ĠLE BU 

FONKSĠYONLARI DESTEKLEYEN DĠĞER FONKSĠYON ALANLARI VE YAPILAR YER

ALABĠLĠR.

6.5. ÖZEL PROJE ALANINDA YOLLARDAN MĠNĠMUM 10 METRE, DERE ISLAH SINIRINDAN

ĠSE, MĠNĠMUM 25 METRE ÇEKME MESAFESĠ UYGULANACAKTIR.

6.6. ÖZEL PROJE ALANINDAKĠ FONKSĠYONLARDA YAPI YAKLAġMA MESAFELERĠ VE

H=SERBEST OLUP, BLOK BOYUTLARI, ġEKLĠ, GABARĠSĠ VE (ĠSKAN EDĠLEN BODRUM

KATLAR DAHĠL) KAT YÜKSEKLĠKLERĠ PROJE ÖZELĠNDE, KENTSEL TASARIM

ĠLKELERĠNDE VE MĠMARĠ AVAN PROJESĠNDE BELĠRLENECEKTĠR. (13.02.2013 TARĠH VE

2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ĠLE ONAYLANMIġTIR.)

6.7. ÖZEL PROJE ALANINDA, OTOPARK ĠHTĠYACINI KARġILAYABĠLMEK AMACIYLA,

KENTSEL TASARIM PROJESĠ ĠLE BELĠRLENECEK ALANLARDA, YERÜSTÜNDE YER

ALACAK BĠTKĠ ÖRTÜSÜNÜN YAġAYABĠLECEĞĠ DERĠNLĠKTE TOPRAK ÖRTÜSÜ

BIRAKILMAK ġARTIYLA ĠLGĠLĠ MÜDÜRLÜKLERĠN GÖRÜġÜ ALINARAK, TĠCARĠ AMAÇLI

YERALTI KATLI OTOPARKI YAPILABĠLĠR.

8. ÖZEL PROJE ALANINDA KENTSEL TASARIM PROJESĠNE GÖRE OLUġTURULACAK

PARSELLERDE YER ALACAK YAPILARIN GĠRĠġ KOTLARI, VAZĠYET PLANINDA

GÖSTERĠLEN ADA ĠÇĠ YOLLAR MAHREÇ ALINARAK KOT VERĠLEBĠLĠR VE BU

ALANLARDA DAHA ÖNCE YAPILAN DOLGULAR

HAFREDĠLEREK TABĠĠ ZEMĠNE ERĠġĠLEBĠLĠR VE BĠNALARA BU ZEMĠNDEN KOT

VERĠLEBĠLĠR.

6.9. EĞĠMDEN DOLAYI AÇIĞA ÇIKACAK BODRUM KATLARDA (0 KOTUNUN ALTINDA)

ĠSKAN EDĠLECEK VE EMSALE (E:0.30) ESAS ĠNġAAT ALANLARININ %50’SĠNĠ

GEÇMEYECEK ALANLAR, KENTSEL TASARIM PROJESĠNDE BELĠRLENECEK BĠÇĠMDE

KONUMLANDIRILABĠLĠR. BU ALANLAR

BĠR ANA YAPI KÜTLESĠNĠN ALTINDA YER ALABĠLECEĞĠ GĠBĠ BAĞIMSIZ VE MÜSTAKĠL

ġEKĠLDE VE +0.00 KOTU ALTINDA KULLANILMAK ġARTIYLA PROJE SINIRLARI ĠÇĠNDEKĠ

AYRI BĠR PARSELDE DE OLUġTURULABĠLĠR.

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

6.10. PARSELLER ARASINDA YERÜSTÜ VE/VEYA YER ALTINDAN YAYA VEYA TAġIT

GEÇĠġLERĠ YAPILABĠLĠR.

6.11. ÖZEL PROJE ALANI ĠÇERĠSĠNDE RAYLI SĠSTEMLER, MONORAY VE/VEYA

TELEFERĠK GĠBĠ YERÜSTÜ VE YER ALTI TOPLU TAġIMA SĠSTEMLERĠ YAPILABĠLĠR.

6.12. ĠSTANBUL BÜYÜKġEHĠR BELEDĠYESĠ’NĠN (ĠSTANBUL SU VE KANALĠZASYON

ĠDARESĠ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ) 05.07.2012 GÜN VE 292385 SAYILI YAZISINDA

BELĠRTĠLEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

6.13. TEĠAġ TÜRKĠYE ELEKTRĠK ĠLETĠM A.ġ. GENEL MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN (1. ĠLETĠM TESĠS

VE ĠġLETME GRUP MÜDÜRLÜĞÜ) 16.05.2012 GÜN VE 523 SAYILI YAZISINDA BELĠRTĠLEN

HUSUSLARA UYULACAKTIR.

6.14. ÖZEL PROJE ALANI LEJANTINDA KALAN ALANDA MĠNĠMUM 3000 M2

BÜYÜKLÜĞÜNDE “DĠNĠ TESĠS ALANI” AYRILACAKTIR.

NOT: 07.11.2010 TASDĠK TARĠHLĠ 1/1000 ÖLÇEKLĠ HALKALI (ATAKENT) TOPLU KONUT

ALANI REVĠZYON UYGULAMA ĠMAR PLANI VE BU PLANA ĠLĠġKĠN 07.03.2011 TASDĠK

TARĠHLĠ UYGULAMA

ĠMAR PLANI DEĞĠġĠKLĠĞĠ PLAN NOTLARI ĠPTAL EDĠLEREK 14.08.2012 TARĠH VE 13303

SAYILI ÇEVRE VE ġEHĠRCĠLĠK BAKANLIĞI OLUR’U ĠLE YENĠDEN DÜZENLENMĠġTĠR. 
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2.3.2 -

2.3.3 - YapılaĢma Bilgi ve Belgelerinin Ġrdelenmesi

2.3.4 - TaĢınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna ĠliĢkin GörüĢ

2.3.6 - Yapı Denetim KuruluĢuna ve ĠĢlemlerine Ait Bilgiler

2.3.7 -

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi

Değerleme konusu taşınmazların enerji verimlilik sertifikası bulunmamaktadır.

TaĢınmazın Son Üç Yıllık Dönemde  Ġmar Planında Meydana Gelen DeğiĢiklikler

801 ada 1 parselin lejantı aynı plan içinde 24.07.2018 tarihinde Belediye Hizmet Alanı olarak

değiĢmiĢtir.

Projeye ĠliĢkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen

Mevcut Projeye iliĢkin Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda

Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine ĠliĢkin Açıklama

Bu değerleme raporu, proje değerleme çalışmasına yönelik hazırlanmamıştır.

800 Ada 5 Parsel; BoĢ 

800 Ada 13 Parsel;  BoĢ

801 ada 1 Parsel; Üzerinde Halkalı Katı Atık Aktarma Merkezi 

801 ada 29 Parsel; Yapı bulunmayıp bir kısmında seralar bulunmaktadır.

801 ada 30 Parsel; Yapı bulunmayıp bir kısmında seralar bulunmaktadır.

801 ada 1 parsel üzerindeki yapılara iliĢikin ruhsat proje bulunmamakta olup tesisin

kaldırılmasından sonra planda belirtildiği Ģekilde inĢaat yapılabilecektir. Söz konusu parseller

üzerinde bulunan basit yapıların kamu kuruluĢu tarafından kullanıldığı gözlemlenmiĢ, yapılara

iliĢkin proje ve ruhsat bilgilerinin bulunmaması ile üzerinde herhangi bir proje geliĢtirilmemiĢ

olması da dikkate alınarak parsellerin niteliğinde de belirtilmiĢ olan arsa olarak

değerlendirilmesinin uygun olduğu kanaatine varılmıĢtır. Bu bağlamda taĢınmazların üzerinde

proje geliĢtirilebilecek arsa niteliğinde olduğu gözlemlenmiĢtir.

Parseller için hali hazırda onaylanmıĢ ruhsat ve proje bulunmamaktadır.

TaĢınmazlar için hazırlanmıĢ herhangi bir proje, ruhsat bulunmamaktadır.
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

3 - DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZ ĠLE ĠLGĠLĠ BĠLGĠLER

Değerlemeye konu olan taĢınmazlar; Ġstanbul Ġli, Küçükçekmece Ġlçesi, Halkalı Atakent

Mahallesi, 800 ada 5 parselde kain 1.000 m² alanlı arsa nitelikli taĢınmaz, 800 ada 13 parselde

kain 1.962,93 m² alanlı arsa nitelikli taĢınmaz, 801 ada 1 parselde kain 12.000 m² alanlı arsa

nitelikli taĢınmaz, 801 ada 29 parselde kain 2.062,89 m² alanlı arsa nitelikli taĢınmaz ile 801 ada

30 parselde kain 30.000 m² alanlı arsa nitelikli taĢınmazlardır. 800 ada 5 parsel, 800 ada 13

parsel, 801 ada 1 parsel ve 801 ada 29 parsel hisseli mülkiyete, 801 ada 30 parsel tek

mülkiyete sahiptirler.   

Değerlemesi yapılan taĢınmazlar, Halkalı Bölgesi'nin 2. Etap Bölgesinde, ana arter niteliğindeki

Turgut Özal Bulvarının kuzeybatısında konumludurlar. TaĢınmazlar, Kanuni Sultan Süleyman

Eğitim ve AraĢtırma Hastanesi'ne gelmeden önce yer alan SinpaĢ Bosphorus City projesinin

kuzeyinde yer almaktadırlar. 800 ada 13 parsel; Kanuni Sultan Süleyman Eğitim ve AraĢtırma

Hastanesi'nin bitiĢiğinde kuzey istikametinde yer almaktadır. Yakın konumda nitelikli siteler, boĢ

arsalar yer almaktadır. Bölgede SinpaĢ Bosphorus City, Ġstanbul Sarayları, Elit City,

Dumankaya Miks, Eroğlu Ġstanbul Lounge, Soyak Evostar, Ġnanlar Terrace Tema ve Toki

Konutları yer almaktadır. Tüm projeler prestijli, sosyal donatı içerikli olarak planlanmaktadır;

Bölge UlaĢım ağı, çevresel etkileĢimi, yapı kalitesi, yatırımcı kalitesi açısında nitelikli bir

konumdadır; Ġstanbul'un önemli ulaĢım yollarından olan O-3 (TEM) Karayoluna ve Mahmutbey

kavĢağına yakın konumludur. 
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3.3 - UlaĢım Özellikleri

Değerleme konusu taĢınmazlar, Halkalı Toplu Konut Bölgesi' nde yer almaktadır. Bölgeye

ulaĢım özel araç ve toplu taĢıma araçları ile sağlanmaktadır. Düzenli olarak geliĢmekte olan ve

tercih edilen nitelikli bir konut alanının bulunduğu bölgede yer almaktadır. Küçükçekmece

Halkalı' da bulunan gayrimenkullerin, önemli lokasyonlara mesafesi ise Atatürk Havalimanı' na

takribi 9 km., Taksim Meydanı' na takribi 25 km. dir.

Taşınmazların 
Bulunduğu Bölge 

Küçükçekmece 

TEM Otoyolu 

Bahçeşehir 

Atatürk Olimpiyat 
Stadyumu 

Taşınmazların 
Konumu 

Dumankaya İstanbul 

Sinpaş 
Bosphorus City 

Halkalı Toplu 
Konutlar TEMA Park 

Soyak 
Olimpiyakent 
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

800 Ada 5 Parsel; 1.000 m ² alana sahip olup hisseli mülkiyetlidir. 156132/240000 hissesi

SinpaĢ GYO A.ġ.' ye ait olup hisseye düĢen alan 650,55 m² dir. Parsel üzerinde yapı

bulunmamaktadır. Parsel hafif eğimli bir topoğrafyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Bosphorus

City projesi, diğer cephelerinde yollar bulunmakta olup köĢe parsel niteliğindedir. Geometrik

form olarak dikdörtgen formundadır.

800 Ada 13 Parsel; 1.962,93 m ² alana sahip olup hisseli mülkiyetlidir. 155463/240000 hissesi

SinpaĢ GYO A.ġ.'ait olup hisseye düĢen alan 1.271,51 m² dir. Parsel üzerinde herhangi bir yapı

bulunmamaktadır. Parsel hafif eğimli bir topoğrafyaya sahip olup çevresi yığma taĢ duvarla

çevrilmiĢtir. Parselin kuzeyinde Halkalı Eğitim AraĢtırma Hastanesi, güneydoğusunda TOKĠ

Konutları, batısında Ġstanbul Caddesi, güneyinde Bosphorus City projesi bulunmaktadır.

Geometrik form olarak üçgen formundadır.

801 ada 1 Parsel; 12.000 m² alana sahip olup hisseli mülkiyetlidir. 156132/240000 hissesi Etkin

Sürekli Ġhracat Lojistik ve Ticaret A.ġ.' ye ait olup hisseye düĢen alan 7.806,60 m² dir. Üzerinde

Halkalı Katı Atık Aktarma Merkezi bulunmaktadır. Parsel hafif eğimli bir topoğrafyaya sahiptir.

Parselin kuzeyinde imar yolu, güneyinde 801 ada 12 parsel, batısında Ġstanbul Caddesi,

doğusunda Ġstanbul Sarayları projesi yer almaktadır. Geometrik form olarak dikdörtgen

formundadır.

801 ada 29 Parsel; 2.062,89 m² alana sahip olup hisseli mülkiyetlidir. 11806/68763 hissesi

SinpaĢ GYO A.ġ.' ye ait olup hisseye düĢen alan 354,18 m² dir. Üzerinde herhangi bir

yapılaĢma bulunmamaktadır. Parsel hafif eğimli bir topoğrafyaya sahiptir.Parselin kuzeyinde

801 ada 28 parsel, güneyinde ve doğusunda 801 ada 30 parsel, batısında yol yer almaktadır.

Geometrik form olarak dikdörtgen formundadır.

TaĢınmazın Fiziki Özellikleri
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3.4.2 -

Ruhsat AlınmıĢ Yapılarda Yapılan DeğiĢliklerin 3194 Sayılı Ġmar Kanunu' nun

21. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirdiği DeğiĢiklikler

Olup Olmadığı Hakkında Bilgi

TaĢınmazların herhangi bir yapı ruhsatı bulunmamaktadır.

801 ada 30 Parsel; 30.000 m² alana sahip olup tek mülkiyetlidir. Üzerinde herhangi bir

yapılaĢma bulunmamaktadır. Parsel hafif eğimli bir topoğrafyaya sahiptir.Parselin kuzeyinde

801 ada 6 parsel (Dumankaya Konsept Projesi) ve 801 ada 9 parsel (Ġstanbul Lounge Projesi),

güneyinde 801 ada 13 ve 20 parseller, batısında yol, doğusunda 241. Sokak yer almaktadır.

Geometrik form olarak dikdörtgen formundadır.

Sinpaş İstanbul 

İstanbul Lounge 

Dumankaya 

Ege Yakası 

Sinpaş Bosphorus 
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4.1 - TaĢınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - Ġstanbul Ġli       

Ġstanbul, Türkiye'nin en büyük kenti olup, 15 milyon kiĢiyi aĢan nüfusu ile dünyanın da sayılı

kentlerinden biri haline gelmiĢtir. Batı ile Doğu arasında köprü olma özelliği ile yerli ve yabancı

sermaye için, bölgelerarası iliĢki kurma ve bölgelere açılma yönünden önemli bir merkezdir.

Ġstanbul Boğazı, Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birleĢtirirken; Asya Kıtası’yla Avrupa Kıtası’nı

birbirinden ayırmakta ve Ġstanbul kentini de ikiye bölmektedir. 

Türkiye Ġstatistik Kurumu'nun (TÜĠK) hazırlamıĢ olduğu 2019 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt

Sistemi (ADNKS) Nüfus Sayımı Sonuçlarına göre Ġstanbul'un Toplam Nüfusu 15.519.267 kiĢidir.

Ġstanbul'un 14'ü Anadolu Yakasında, 25'i Avrupa Yakasında olmak üzere toplam 39 ilçesi vardır.

Ġstanbul 41° K, 29° D koordinatlarında yer alır. Batıda Çatalca Yarımadası, doğuda Kocaeli

Yarımadası'ndan oluĢur. Kuzeyde Karadeniz, güneyde Marmara Denizi ve ortada Ġstanbul

Boğazı'ndan oluĢan kent, kuzeybatıda Tekirdağ'a bağlı Saray, batıda Tekirdağ'a bağlı

Çerkezköy, Tekirdağ, Çorlu, güneybatıda Tekirdağ'a bağlı Marmara Ereğlisi, kuzeydoğuda

Kocaeli'ne bağlı Kandıra, doğuda Kocaeli'ne bağlı Körfez, güneydoğuda Kocaeli'ne bağlı Gebze

ilçeleri ile komĢudur. Ġstanbul'u oluĢturan yarımadalardan Çatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya

anakaralarındadır. Kentin ortasındaki Ġstanbul Boğazı ise bu iki kıtayı birleĢtirir. Boğazdaki Fatih

Sultan Mehmet ve Boğaziçi Köprüleri kentin iki yakasını birbirine bağlar. Ġstanbul Boğazı

boyunca ve Haliç'i çevreleyecek Ģekilde Türkiye'nin kuzeybatısında kurulmuĢtur.

4 - DEĞERLEME ĠLE ĠLGĠLĠ ANALĠZLER

Harita 1 - Ġstanbul'un Konumu 
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4.1.2 - Küçükçekmece Ġlçesi     

Ġlçenin büyük bir kısmında yer alan yapılaĢmalar, imar planı ve teknik Ģartlara uygun

yapılmaktadır. Genellikle ferdi yapılaĢmanın görüldüğü ilçede, 1990'lardan baĢlayarak "toplu

konut" yapılaĢmaları da hızlanmıĢtır. Özellikle, TEM Otoyolunun bu bölgeden geçmesi, Ġkitelli ile

Ġstanbul arasındaki ulaĢım seçeneklerini arttırmıĢtır. Dahası ulaĢım süresinin kısalması sonucu

bölge önem kazanmaya baĢlamıĢtır. Öte yandan gözle görülür oranda yapılan Organize Sanayi

Bölgesi yatırımları, buradaki sanayinin geliĢimini de hızlandırmıĢtır. Küçükçekmece ilçesi,

esasen yoğun bir sanayi bölgesi niteliğindedir. Ġlçede 200'ün üzerinde büyük fabrika, sanayi-

ticari siteleri ile ilçe sınırlarında bulunan Belediye'ye kayıtlı yaklaĢık 10.000 sanayi iĢletmesi ve

atölye mevcuttur. Bu nedenle de, nüfusun yoğunluğunun iĢçiler ve onların ailelerinden

oluĢturduğunu söyleyebiliriz. Ġlçenin sınırları içinde, son dönemde yapılan 80.000 kiĢi kapasiteli

Atatürk Olimpiyat Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 iĢ yeri bulunan Ġkitelli Organize Sanayi

Bölgesi gibi yatırımlarla ilçe hızlı geliĢimini sürdürmektedir. Küçükçekmece'de 4 tane küӀtür

merkezi vardır. BunӀar: Cennet Kültür ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkalı Kültür ve Sanat

Merkezi (HKSM),Sefaköy Kültür ve Sanat Merkezi (SKSM) ve Yahya Kemal Beyatlı Gösteri

Merkezi (YKB)'dir.

TEM otoyolu ve E5'e yakınlığından dolayı ulaĢım kolaydır. Tüm ilçede ĠETT seferleri

mevcuttur.Bölgede Sefaköy semti metrobüse eriĢimin ana merkezi olup baĢta Kartaltepe olmak

üzere KemalpaĢa, Gültepe, YeĢilova, Cennet ve Fatih Mahallelerinden metrobüse eriĢim

mevcuttur. Ayrıca Raylı ulaĢımda Marmaray banliyö hattı ilçeden geçmekte olup bu ilçede

Küçükçekmece, Mustafa Kemal ve Halkalı olmak üzere 3 adet tren istasyonu bulunmaktadır.

Daha öncesinde Halkalı - Sirkeci banliyö hattı iĢlerken bölgedeki istasyon sayısı 5 iken, hattın

Marmaray kapsamında yenilemesi sırasında Kanarya, Soğuksu ve MenekĢe istasyonları

kaldırılmıĢtır. Tren hattı 13 Mart 2019 tarihinde tekrar açılmıĢ ve Halkalı ve Gebze arasında saat

22.20'ye kadar hizmet vermektedir. Ayrıca Halkalı Ġstasyonundan Ankara ve Konya'ya hızlı tren

seferleri yapılmaktadır.

Küçükçekmece, Ġstanbul'un batısında aynı adlı gölün çevresinde kurulmuĢ bir ilçedir. Batısında

Avcılar ve Küçükçekmece gölü Kuzeyinde BaĢakĢehir Doğusunda Bahçelievler ve Bağcılar

Güneyinde Bakırköy ve Marmara Denizi vardır. 1. dereceden riskli deprem bölgesinde yer

almaktadır. 1987 yılında, ikisi köy (KayabaĢı ve ġamlar), 25'si mahalle olmak üzere toplam 27

yerleĢim yeri Bakırköy ilçesinden ayrılarak kurulmuĢtur. Bugünkü sınırlarına, 1992'de Avcılar'ın,

2009'da BaĢakĢehir'in ilçe olmasıyla kavuĢmuĢtur. 2009 itibarıyla 21 mahalleden oluĢmaktadır.

Ġstanbul'un 39 ilçesi arasında yaĢam kalitesi endeksi sıralamasında 12. sıradadır. Marmara

Denizi ve adını verdiği Küçükçekmece Gölüne kıyısı vardır.

Küçükçekmece ilçesinin tarihi bir bakıma Ġstanbul'un tarihidir. Ġstanbul’a egemen olan bir

imparatorluk Küçükçekmece yöresinde egemen olmuĢtur. Küçükçekmece’nin yüksek

kesimlerinde, bugün Tepeüstü denen bölgede Rhegion adlı bir antik Ģehir vardı. Roma

Ġmparatorluğu’nu Bizans’a bağlayan en önemli yollarından Via Egnatia, Rhegion’dan geçerdi.

Yüzyılın ortalarında büyük bir depremde, bu bölgenin yıkıldığı çeĢitli kaynaklarda ifade edilmiĢtir.

Küçükçekmece Ġlçesi'nin en eski yerleĢim yeri, Küçükçekmece gölünün kuzey kesiminde

bulunan Yarımburgaz mağaralarıdır. Buralara Paleolitik Çağ'dan itibaren yerleĢme baĢlamıĢtır.

Tarihi Paleotik çağa uzanan bu bölgedeki tarihi yerler, günümüz öncesi 730.000 ila 130.000

yılları arasını kapsayan Yarımburgaz Mağaraları, MÖ 2. yüzyıl ve MS 2. yüzyıllar arası Rhegion

kitabeleri. Yavuz Sultan Selim’in has defterdarı Abdül Selami Bey Türbesi Tekke ve Zaviyesi,

17.Yüzyıl Mimar Sinan Köprüsü ve 18.Yüzyıl Küçükçekmece Meydanı ÇeĢmesi’dir. Cumhuriyet

döneminde ise yoğun nüfus akımı 1950’ den sonrasına rastlamaktadır.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi

2007 yılında ise korunaklı sitelerde ve yeni yapılan yapılarda taĢınmaz değerlerinde yükseliĢ

gözlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yılının ilk aylarında gözlenen artıĢ hızına göre,

2007 yılındaki artıĢ hızı daha yavaĢtır.

Yeni yapılaĢma trendlerinde genellikle toplu yapılara ( site, alıĢ veriĢ merkezi, kompleksler, vb )

eğilim görülmektedir.   

2008 yılında, küresel bağlamda süren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektöründe de

hissedildiği, gayrimenkul alım-satımlarında yavaĢlama görüldüğü gözlemlenmiĢtir.

Ancak, 2003 yılının ikinci yarısından itibaren; ekonomik göstergelerde gözlenen olumlu

geliĢme, düĢen enflasyon oranı, istikrarı sağlanan ekonomi ve düĢük gayrimenkul fiyatları ile

deprem düĢüncesinin olumsuzluğuna rağmen ( özellikle Ġstanbul’da ) gayrimenkul sektöründe

ciddi oranda hareketlenme görülmüĢtür. 2005 yılında gündeme gelen mortgage uygulaması,

düĢük konut kredileri, dövizin beklenen getiriyi sağlamaması gayrimenkul sektörünün, özellikle

de konut sektörünün beklenmeyen bir yükseliĢine neden olmuĢ ve bu sektör yatırım araçlarında

ilk sıraya oturmuĢtur. 

2006 yılı ilk aylarında doruk noktasına ulaĢan sektör, Mayıs ayı ortalarında baĢlayan faiz

oranlarındaki artıĢ, dövizlerin yükseliĢi nedeni ile bu özelliğini yitirmiĢ, genel bir bekleme süreci

oluĢmasından dolayı düĢüĢ yönünde eğilim göstermeye baĢlamıĢtır. Yıl sonuna doğru alım-

satım iĢlemlerinin ciddi oranda azaldığı piyasada, talebin fazla olduğu dönemlerde çok yükselen

taĢınmaz değerleri reel değerlere doğru düĢmüĢtür. 

Ülkemizdeki gayrimenkul sektörü, kriz dönemlerinde talebin hızlı düĢüĢ yaĢadığı, büyüme

dönemlerinde ise uzun vadede ve yavaĢ arttığı sektör niteliğindedir. Bu nedenle ekonomideki

kısa vadeli olumlu geliĢmeler sektörün büyümesinde hızlı bir hareketlenme yaratamamaktadır. 
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2009 yılında baĢlayan daralma ile ekonomi kötü bir dönemden geçmiĢ olsa da bu dönem

içerisinde özellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunması nedeniyle yabancı

yatırımcıların Türkiye'ye olan ilgisi devam etmiĢtir. 2010 yılında, durağan olan gayrimenkul

piyasası dünya genelinde ekonomideki iyiye gidiĢ ile birlikte az da olsa yükselen bir ivme

kazanmıĢtır. 

2011 yılının ilk yarısında genel olarak dengeli bir piyasanın oluĢtuğu gözlemlenmiĢ olup, ikinci

yarısında ise global olarak dünyayı etkileyen ekonomik geliĢmelerin Türkiye'deki taĢınmaz

değerlerine ve arz/talep oranına da olumsuz olarak etki ettiği görülmektedir. 

2012 yılında global olarak dünyayı etkileyen ekonomik koĢulların etkilerini sürdüreceği, bu

etkilere bağlı olarak da Türkiye'deki taĢınmazlara olan talebin durağan seyretteği, ancak son

çeyrekte hareketlilik yaĢandığ görülmüĢtür.

2013 yılında yaĢanan Kentsel DönüĢüm Yasası (Afet Riski Altındaki Alanların DönüĢtürülmesi

Hakkında Kanun) kapsamında inĢaatların baĢlaması, yabancılara mülk satıĢında kolaylıklar

getiren Mütekabiliyet Yasasının onaylanması, banka kredi fazi oranlarının % 1 seviyesinin altına

düĢmesi, Uluslararası Derecelendirme KuruluĢu Fitch Rating, Türkiye’nin kredi notunu kısa bir

süre önce yükseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baĢlamıĢ ve alım satım iĢlemleri

hızlanmıĢtır. 2013 yılının ilk çeyreğinde konut kredisi faiz oranlarına da bağlı olarak alım satım

iĢlemlerinde hareketliliğin devam ettiği gözlemlenmiĢtir. Ancak, 2013 ün ikinci çeyreğinin sonuna

doğru gerek ülke ekonomisinde gerekse global olarak dünyayı etkileyen ekonomik koĢullara

bağlı olarak konut kredisi faiz oranlarındaki artıĢların olduğu, Gezi olaylarından sonra

piyasalarda yaĢanan dalgalanmaların gayrimenkul alım satımlarına yansıdığı görülmüĢtür. 

2013 yılı sonuna doğru açıklanan ĠnĢaatta büyüme rakamları pozitif Ġç talepteki canlanmayla

birlikte yılın ilk çeyreğini yüzde 2.9 büyümeyle kapatan Türkiye ekonomisi, 2'nci çeyrekte ise 4.4

büyüme kaydetmiĢtir. ĠnĢaat sektöründeki büyüme ise yılın ilk çeyreğinde yüzde 5.9 olarak

gerçekleĢirken, 2'nci çeyrekte bu rakam 7,6 olarak gerçekleĢmiĢtir. Sektördeki 3'ncü çeyrek

büyüme rakamı ise 8.7 olarak açıklanmıĢtır. 

2014 yılında yerel ve cumhurbaĢkanlığı seçimlerine kadar durağan bir hal seyreden konut

sektör seçim sonrasında hareketlenmiĢ olmasına karĢın, 2014 yılının son çeyreğinde

Ortadoğu'da yaĢanan terör eylemlerinin artması ve ülkenin güney sınırında yaĢanan sorunlar

nedeniyle  konut alım satımlarının olumsuz etkilendiği görülmüĢtür.

Özellikle 2015 ve 2016 yılının Mart ayında yaĢanan küresel ekonomideki hızlı değiĢim ve

Haziran ayında yapılan genel seçimlerin sonucunda doların geliĢmekte olan ülke para birimleri

karĢısında değer kazanması, ülkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkilediği görülmüĢtür. Konut

fiyatlarındaki değiĢimler için özellikle maliyetlerdeki artıĢın, konut fiyatlarına yansıdığını

göstermiĢtir. Yine 2017 yılının geneline bakıldığında genel seyrin 2016 yılı ile paralel olarak

gittiği gözlemlenmiĢtir. 2018 yılının ilk ve ikinci çeyreğinde yaĢanan küresel ekonomideki hızlı

değiĢim ve geçtiğimiz günlerde yapılan genel seçimlerin öncesinde doların geliĢmekte olan ülke

para birimleri karĢısında değer kazanması, ülkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkilediği

görülmüĢtür.

Değerlemesi yapılan taĢınmazların bulunduğu bölgede karıĢık bir geliĢim görülmekte olup

bölgenin lüks konut projeleri bazında konut alanı olarak geliĢim gösterdiği gözlemlenmiĢtir.

Yakın çevresinde lüks konut projeleri, sanayi yapıları, boĢ araziler, orman arazileri, müstakil

konut yapıları yer almaktadır. Genelde site Ģeklinde yapılanma devam etmektedir. Orta üst ve

üst gelir grubunun konut yerleĢimi olarak kullanılan ve büyük ölçekli müteahhit firmaların

genelde inĢaat yaptığı lüks konutların bulunduğu bir bölgedir.
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4.2 -

4.3 -

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Değerleme çalıĢmasında kullanılan bilgiler; Küçükçekmece Belediyesi,SinpaĢ Gayrimenkul

Yatırım Ortaklığı A.ġ. ile yerinde yapılan incelemeler ile kısmen belgeli ve kısmen de Ģifahi

bilgiler sonucu oluĢmuĢtur.

Herhangi bir kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır.

Gayrimenkul Sektörü: 

2013 yılından bugüne inĢaat sektörünün ekonomik büyüme ile olan iliĢkisini değerlendirildiğinde,

2014 yılının ikinci çeyreğinde yaĢanan düĢüĢün dıĢında sektörün istikrarlı bir geliĢim içinde

olduğu dikkat çekmektedir. 2013 yılı, sektörün beklentilerin üzerinde artıĢ kaydetmiĢtir. 2014,

artan jeopolitik riskler ve dövizin buna bağlı olarak yukarı yönlü hareketi ile hem ekonomik

anlamda hem de sektörel anlamda bir daralma yılı niteliğinde olmuĢtur. 2015 yılında ise özel

tüketim harcamalarının ve kamu harcamalarının etkisi ile Türkiye ekonomisi yüzde 6 büyüme

oranına ulaĢmıĢtır. Ekonomik büyümeyle birlikte inĢaat sektörünün büyüme performansı yüzde

4,9 olarak kaydedilmiĢtir. 2016’nın tüm çeyreklerinde inĢaat sektörü ekonomik büyümenin

üzerinde bir büyümeye sahip olup, 2017’nin ilk iki çeyreğinde sektörün büyümesi ise yine yüzde

5,6 ve yüzde 5,5’e ulaĢmıĢtır. Sektör, 3. çeyrek sonuçlarına göre yüzde 18,7 ile son 3 yılın en

yüksek büyüme oranını yakalamıĢtır. Bu rakamla sanayi büyümesinin de önüne geçen inĢaat

sektörü, aynı dönemde yatırımlarını da yüzde 12 düzeyinde arttırmıĢtır.

2016 ve 2017’de gerçekleĢen olumlu tabloya rağmen sektörün, 2018 yılı beklentileri daha

temkinli olmuĢtur. Özellikle son iki yılda konut üretimi ve konut satıĢları sektörün büyümesine

yol açmıĢtır. Özellikle üst gelir düzeyine hitap eden projelerde stok erime hızının yavaĢlaması,

sektörün bu segmentte doygunluk noktasına yaklaĢmasına neden olmuĢtur. Arz talep

dengesizliğinin 2018’de sürmesi durumunda sektörün 2016 ve 2017’de ulaĢtığı büyüme ivmesini

kaybetmesi öngörülmektedir.

2018 yılında talep dengesizliğinin devam etmesi, inĢa maliyerlerini artması, kredi faiz oranlarının

artması alım satımların yavaĢlamasına neden olmuĢtur. 2019 yılında alınan ekonomik kararlara

da bağlı olarak Eylül ayı içerisinde kamu bankalarının konut kredisi ve diğer kredilerdeki faiz

oranlarında düĢüĢ yönünde yaptıkları değiĢiklikler gayrimenkul sektörününde alım/satımlarda

hareketliliğin artmasını sağlamıĢtır. 

2020 yılına gelindiğinde yaĢanan küresel salgın sebebi ile tüm sektörler gibi gayrimenkul

sektörü de olumsuz etkilenmiĢtir. Salgın sonrasında oluĢacak yeni koĢullara bağlı olarak kısa ve

orta vadede hızlı toparlanmaların yaĢanabileceği düĢünülmektedir. 

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankaları öncülüğünde Covid-19 koranavirüs etkilerine

karĢı, normalleĢme sürecine geçiĢ ve sosyal hayatın canlanması için açıklanan kredi destek

paketi kapsamında konut kredisi faiz oranlarında meydana gelen düĢüĢ ve uzun vadeli ödeme

imkanları özellikle konut satıĢ rakamlarında ve talebin artmasına neden olmuĢtur. 

Eylül ayı baĢından itibaren geçen 3 ay boyunca kredi destek paketi çerçevesinde yapılmıĢ olan

kampanyaların kademeli olarak sona ermesi, buna bağlı olarak kamu ve özel bankalarının

gerek konut kredi faiz oranlarında gerekse diğer kredilerin faiz oranlarında yukarı yönde

değiĢiklik yapmaları, döviz kurlarında meydana gelen değiĢiklikler tüm sektörleri etkilediği gibi

gayrimenkul sektörünü de etkilemiĢtir. 

Mevcut piyasa koĢulları nedeniyle özellikle kredi faiz oranlarında oluĢabilecek değiĢikliklere,

salgının seyrine bağlı olarak yılın kalan zamanında bu değiĢikliklere orantılı olarak gayrimenkul

sektöründe de değiĢiklikler olabileceği öngörülmektedir.

Bilgilerin Kaynağı
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4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

*

Arsa niteliklidir.

Altyapısı tamamlanmıĢ bir bölgede konumludurlar.

*

GeliĢen bir bölgede yer almaktadır.

*

*

*

Değeri Etkileyen Faktörler

Yakın çevresinde nitelikli konut projelerinin bulunduğu gözlemlenmiĢtir.

801 ada 30 parsel haricindeki parseller hisseli mülkiyettir.

* UlaĢılabilirliği iyi durumdadır. Çevre yollarına yakın mesafede konumludur.
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5.1 - Pazar YaklaĢımı

5.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

5.3 - Nakit AkıĢı ( Gelir ) YaklaĢımı

Değeri yalnızca elde edilecek gelire göre saptanabilen taĢınmazlarda kullanılabilen bu yöntemde;

taĢınmazın gelecekte ortaya çıkabilecek faydalarını ve getirdiği net geliri kapitalize ederek bugünkü

değeri belirlenmektedir. Bir yıllık gelirin, gelir oranına bölünmesi ya da gelir katsayısıyla çarpılması

sonucu değere ulaĢılma yöntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandırılmaktadır. ĠndirgenmiĢ nakit

akıĢı ise; götürü bedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması, gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranı ile bugünkü değerine getirilerek gayrimenkulün değeri saptanması olarak

tanımlanmaktadır. 

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ

Mevcut bir yapının aynısını yeniden inĢa etmek fikri üzerine kuruludur. Gayrimenkulün değeri;

değerleme tarihinde yeniden inĢa etmenin maliyeti, boĢ arsa değeri, arazinin kullanılabilir hale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarından oluĢmaktadır. Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla

olamayacağı kabul edilmektedir. KarĢılaĢtırma ve maliyetlere ayırma yöntemleri kullanılmaktadır.

KarĢılaĢtırma yönteminde yeni inĢa edilen bir gayrimenkulün birim maliyetleri, değerlemesi yapılan

taĢınmazın değerinin belirlenmesinde kullanılmaktadır. Her iki yapının olumlu/olumsuz özellikleri

bulunan değer üzerinden eksiltilir/artırılır. Maliyetlere ayırma yönteminde ise değerlenen taĢınmazın

inĢaası aĢamasında kullanılan malzemeler, iĢçilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.

Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düĢürülerek gerçek değer oluĢturulur.  

Bu yöntemde; değeri belirlenmek istenen taĢınmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satıĢ

bedellerinin elde edilerek, söz konusu taĢınmaz ile nitelik ve niceliklerinin karĢılaĢtırılması

yapılmaktadır. Bu konuda en önemli husus emsal gayrimenkullerin gerçek satıĢ bedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer özelliklere sahip gayrimenkullerden; satıĢ tarihi itibari ile değer kaybı,

kullanım alanlarına ait kıyaslama, çevre düzeni ve arsa alanlarına iliĢkin düzeltmelerin yapılması

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesi yapılan taĢınmaza

uygulanarak değerleme bedeline ulaĢılmaktadır. Ülkemizde gayrimenkul piyasasının hareketliliği ve

tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaĢabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 
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6.1 - Pazar YaklaĢımı

135 m² 1.050.000 TL 7.778 TL/m²9.KAT 3+1

3+1

9.618 TL/m²

5.KAT 4+1 212 m² 2.000.000 TL

Ortalama 0 162 4.650.000

Konut Emsalleri 

*

735.000 TL

Ortalama 0 89 m² 1.280.000 TL

7.136 TL/m²

7.426 TL/m²

147 m²

545.000 TL

* ĠSTANBUL SARAYLARI

7.KAT 2+1 127 m² 1.300.000 TL

12.KAT 1.350.000 TL

Toplam 1.200 daireden meydana gelen SinpaĢ Ġstanbul

Sarayları'nda stüdyo, 1 oda 1 salon, 2 oda 1 salon ve 3 oda

1 salon daire seçeneklerine yer veriliyor. 119 bin 500

metrekare alan üzerinde yükselen SinpaĢ Ġstanbul

Sarayları lokasyon olarak Atatürk Havalimanı'na 10 dakika,

TEM'e 5 dakika uzaklıkta yükseliyor. ÇeĢitli sosyal alanlara

yer verilen Ġstanbul Sarayları'nda basketbol sahası, süs

havuzları, yüzme havuzu, güvenlik hizmetleri, kayıkhane,

tenis kortları, koĢu parkurları, fitness merkezi, sauna

mevcuttur.

7.365 TL/m²

BOSPHORUS  CITY 

9.184 TL/m²

9.434 TL/m²

SinpaĢ GYO A.ġ. tarafından, 246.092,58 m² yüzölçümüne

sahip 800 Ada, 4 Parsel üzerinde geliĢtirilen proje; Yalılar,

Yalı Apartmanları, Yeditepe Kuleleri, Göl Kuleler,

Saraybahçe Evleri, Erguvan Evleri, Ortaköy Arena

Residences olmak üzere toplam 64 blok, 2.828 bağımsız

bölüm bulunmaktadır. Genellikle orta-üst ve üst gelir

grubuna hitap eden sitede 2 adet açık 1 adet

kapalı yüzme havuzu, sosyal tesis, açık-kapalı otopark

alanları, mescit, site yönetim binası, spor alanları, alıĢveriĢ

merkezi ve güvenlik hizmetleri bulunmaktadır

7.KAT

10.236 TL/m²

1+1 74 m²

6.KAT 2+1 103 m²

Değerleme konusu taĢınmazlara iliĢkin yapılmıĢ olan değerleme çalıĢmasında;

- Pazar YaklaĢımı Yöntemi ve

- Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı Yöntemi kullanılmıĢtır.

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER
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Ortalama 130 1.935.000 7.151 TL/m²

62 m² 410.000 TL

5.KAT 104 m² 745.000 TL

5.KAT 3+1 155 m² 1.190.000 TL

2+1

9.172 TL/m²

Dumankaya A.ġ. tarafından, 59.000 m² yüzölçümlü, 801

ada 6 parsel üzerinde geliĢtirilen projede; 1+1, 2+1, 3+1

rezidans ve villa tipi toplam 813 konut bulunacaktır. Proje

dâhilinde sosyal aktivite olarak açık yüzme havuzu, sosyal

tesis, çocuk oyun alanı, yürüyüĢ yolları, yansıma havuzları,

su kanalları yer almaktadır.

7.KAT 1+1

4.KAT 4+1 226 m² 2.200.000 TL

3+1

Ortalama 181 5.040.000

2+1 133 m² 1.150.000 TL

4.KAT 185 m² 1.690.000 TL

* ĠSTANBUL LOUNGE

9.135 TL/m²

9.735 TL/m²

Eroğlu Yapı tarafından 68.307 m² yüzölçümlü, 801 ada 9

parsel üzerinde inĢa edilmekte olan proje, 757 adet

1+1'den 4+1'e kadar pek çok farklı daire alternatiflerinden

oluĢmakta olup toplam inĢaat alanı 145.720 m²’dir. Proje

kapsamında sosyal donatılar olarak açık ve kapalı havuz,

çocuk havuzu, yürüyüĢ yolları, bisiklet parkuru, cafe, farklı

yaĢlara yönelik oyun parkları, tenis kortu, basketbol sahası,

mini futbol sahası, çocuk kulübü, açık hava tiyatrosu

bulunmaktadır. Projenin toplam inĢaat alanı 145.720 m²'dir

8.KAT

6.613 TL/m²

7.677 TL/m²

7.163 TL/m²

8.647 TL/m²
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126 m² 930.000 TL 7.381 TL/m²4.KAT 3+1

1.005.000

2+1

Ortalama 66

Soyak Yapı A.ġ. tarafından geliĢtirilen Soyak Evostar

projesi; stüdyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 daire seçenekleriyle

toplam 1000 konut olarak planlanmıĢtır. Projede ayrıca,

bahçeli dubleks kent evlerinin yanı sıra, teraslı çatı dubleks

tipi konutlar bulunmaktadır. Sosyal alanlar olarak proje

kapsamında özel peyzaj tasarımlı bahçeler, yüzme

havuzları, basketbol ve tenis sahaları bulunmaktadır.

7.KAT 1+1 47 m² 355.000 TL

84 m² 650.000 TL7.KAT

Ortalama 135 2.990.000

* SOYAK EVOSTAR

3.KAT 2+1 122 m² 1.290.000 TL

15.KAT 3+1 147 m² 1.700.000 TL

Mega karma proje konsepti ile Mesa Holding-ArtaĢ-ÖztaĢ-

Kantur&AkdaĢ ortaklığında geliĢtirilen Tema ĠSTANBUL

projesi kapsamında; konutlar, Tema WORLD Eğlence

alanı, Ticari Birimler yer almaktadır. Tema ĠSTANBUL

Atakent Projesi toplam 1,5 milyon metrekare alan üzerinde

inĢa edilmekte olup eğlence ve alıĢveriĢ alanlarının yer

alacağı projenin konut alanı ise 333 bin metrekare olarak

belirlenmiĢtir. Tema ĠSTANBUL konutları,1+1 den 4+1 e

kadar değiĢen 3531 daireden meydana gelmektedir. Tema

Ġstanbul'da geniĢ meydanlar, alıĢveriĢ alanları, spa, fitness

center, meyve bahçeleri, yüzme havuzları, bisiklet parkuru,

spor alanları, tenis kortu, güvenlik, çocuk oyun alanları,

eğlence alanları bulunmakta olup projede yaĢam

baĢlamıĢtır.

1.KAT 1+1 74 m² 710.000 TL

11.565 TL/m²

10.578 TL/m²

* TEMA ĠSTANBUL

7.557 TL/m²

9.595 TL/m²

10.574 TL/m²

7.738 TL/m²

7.553 TL/m²
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Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

Tel

.-M² .-TL .-TL/M²

4 ROTA GAYRĠMENKUL 

Yakın konumda bulunan E=1.75 ticaret+konut imarlı olduğu belirtilen net 7.400 m² alanlı olarak

pazarlanan arsadır.

SATILIK 7400 55.000.000 7.432

536 731 74 40 

3 ÇAĞRI EMLAK

Yakın konumda bulunan E=1.25 konut imarlı olduğu belirtilen net 2.500 m² alanlı olarak

pazarlanan arsadır. Konum olarak daha iyidir.

SATILIK 2500 10.000.000 4.000

532 522 17 99

5.955

212 472 72 20 

2 GREEN WORLD EMLAK

Yakın konumda bulunan E=1.75 ticaret+konut imarlı olduğu belirtilen net 5.052 m² alanlı olarak

pazarlanan arsadır.

SATILIK 5052 28.000.000 5.542

212 472 72 20 

Arsa Emsalleri 

1 GREEN WORLD EMLAK

Yakın konumda bulunan E=1.75 konut imarlı olduğu belirtilen net 466 m² alanlı olarak

pazarlanan arsadır.

SATILIK 466 2.775.000
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Emsal 1 

Emsal 4 
Emsal 3 

Emsal 2 

Taşınmazların 
Konumu 
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6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

ORTA BÜYÜK 1% - 10%ORTA KÖTÜ

ÇOK KÖTÜ ÇOK BÜYÜK

ORTA KÜÇÜK

ÇOK KÜÇÜK

-20% - (-11%)

-20% üzeri

KÜÇÜK

11% - 20%KÖTÜ

BENZER BENZER 0%

BÜYÜK

20% üzeri

ORAN ARALIĞI

Bölgeden elde edilen emsallerin değerlemesi yapılan taşınmazın özelliklerine bağlı olarak

analizi yapılırken aşağıdaki bulunan karşılaştırma tablosu kullanılmıştır. Bu tablonun öncelikli

amacı değerleme sırasında bölgeden edinilen emsallerin değerlemesi yapılan

taşınmaz/taşınmazlara göre durumlarını karşılaştırmaktır. Bu analizde emsal taşınmaz

“iyi/küçük” olarak belirtilmişken (-) düzeltme, "kötü/büyük" olarak belirtilmişken (+) düzeltme

yapılmaktadır. Emsallerin her birinin taşınmazlara göre farklılıkları olacağından bu oranlarda da

farklılıklar oluşabilmektedir. Düzenlenmiş olan karşılaştırma tablosundaki oranların karşılıkları

aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. Örneğin, emsal taşınmazın alanı değerlemesi yapılan

taşınmazın alanından daha büyük ise alana ilişkin yapılacak düzeltme (+) yönde olmaktadır.

Düzeltme oranı öngörülürken de yine alan özellikleri karşılaştırılmış ve mesleki deneyimler,

şirketimizdeki diğer veriler, sektör araştırmaları ve elde edilen tüm veriler sonucu oluşan tüm

unsurlar dikkate alınarak düzeltme oranı takdirinde bulunulmaktadır.

ĠYĠ

ÇOK ĠYĠ

ORTA ĠYĠ -10% - (-1%)

AĢağıdaki arsa karĢılaĢtırma tablosında, örneklem olarak 800 ada 5 parsel numaralı, 1000 m²

lik hisseli mülkiyetli Emsal 1,25 konut imarlı parsel baz alınmıĢtır. 801 ada 29 ve 30 parsellerin

imar koĢulları benzer olup, kullanım alanı, parsel geometrisi, proje geliĢtirilebilirlik gibi özellikler

dikkate alınarak 801 ada 29 ve 30 parselin Ģerefiyesinin daha yüksek olacağı kanaatine

varılmıĢtır. Değer takdir edilirken 800 ada 5 parsel için hesaplanan birim m² değeri baz

alınmıĢtır. 800 ada 13 parsel için kamulaĢtırılacak olan Sağlık Tesisi Alanında yer almakta olup

Turgut Özal Caddesi'ne cephelidir. Bu alanların değerleri takdir edilirken rayiç bedelleri ile

bölgedeki konut arsaları değerleri karĢılaĢtırılmıĢtır. Bu parsellerin ancak kamu eline geçmeleri

yolu ile elden çıkarılabilecek nitelikte olmaları, bir kısmının yol ve refüj alanında kalması ve bu

kısımların bedelsiz terk edilecekleri düĢünülerek bu alanların değerleri takdir edilirken rayiç

bedelleri, bölgedeki konut arsaları değerleri ve piyasada satılabilecek değerleri araĢtırılmıĢtır.

Turgut Özal Bulvarı'nın 2020 yılı rayiç bedeli 3.140,84.-TL/m² olduğu bilgisi Ģifahen edinilmiĢtir.

Kamusal parsel niteliğinde olan söz konusu parsellerin elde edilen herhangi bir geliri; gelecekte

ortaya çıkabilecek herhangibir faydası ve getirebileceği net geliri olmaması ve bir kısmının yol

ve refüj alanında kalması ve bu kısımların bedelsiz terk edilecekleri düĢünülerek nedeni ile bu

parsele iliĢkin gelir indirgeme yaklaĢımı yöntemi kullanılamamıĢtır. Rayiç bedelin %50'sinin

(~1.570.-TL/m²) takdir edilmesinin uygun olacağı öngörülmüĢtür.

801 ada 1 no’lu parselin imarı “B.H.A.” lejantında olup, ilgili kurum tarafından kamulaĢtırılacak

alan olarak tanımlanmıĢtır. Cepheli olduğu 220.Sokağın 2020 yılı rayiç bedeli 3.486.-TL/m²

olduğu bilgisi Ģifahen edinilmiĢtir. TaĢınmazın ''B.H.A.'' lejantlı olması nedeni ile rayiç bedelinin

takdir edilmesi uygun görülmüĢtür. 
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Yakın çevreden seçilen emsallerden konum ve imar hakkı olarak en yakın olan üç adedi

seçilerek karĢılaĢtırma tablosu hazırlanmıĢtır.

3.770 2.382 3.880 5.054DÜZELTĠLMĠġ DEĞER

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME
-10% -10%

-10% -10% -10%

-12%

TOPLAM DÜZELTME -60% -30% -32%

DĠĞER BĠLGĠLER Hisseli Mül. Tam Mül. Tam Mül. Tam Mül.

DĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

ĠYĠ ĠYĠ ĠYĠ

KONUM ORTA KÖTÜ ORTA KÖTÜ ORTA KÖTÜ

KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 10% 10% 10%

MANZARA ORTA ĠYĠ ORTA ĠYĠ ORTA ĠYĠ

MANZARAYA ĠLĠġKĠN DÜZELTME -10% -10% -10%

FONKSĠYONA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

BENZER ĠYĠ ĠYĠ

0% -20% -20%

-20% -20%

FONKSĠYON Konut Konut Ticaret+Konut Ticaret+Konut

E:1.75 E:1.75 E:1.75

YAPILAġMA KOġULLARINA 

ĠLĠġKĠN DÜZELTME

ĠYĠ ĠYĠ ĠYĠ

-20%

5.542 7.432

KÜÇÜK BÜYÜK BÜYÜK

-20% 30% 30%

BENZER BENZER

0% 0%

ALAN 1.000,00 m² 466 5.052 7.400

28.000.000

BĠLGĠ EMSAL 4

2.775.000

EMSAL 2

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ

BENZER

5.955

EMSAL KARġILAġTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

ĠMAR KOġULLARI

ZAMAN DÜZELTMESĠ

BĠRĠM M² DEĞERĠ

E:1.25

55.000.000SATIġ FĠYATI

SATIġ TARĠHĠ

EMSAL 1

0%
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/

/

/

/

/

Ada No

5 ADET ARSANIN DEĞER TABLOSU (1/1 HĠSSESĠ'NĠN)

3.770.000

3.081.800

41.832.000

Parselin Değeri (.-TL)

12.000,00 3.486

166.560.895

1.000,00 3.770

7.777.095

110.100.000

1.962,93 1.570

800 5

801 1

800 13

801 30 30.000,00

Parsel No Alanı (m²)
Birim m² 

Değeri

3.670

801 29 2.062,89 3.770

TOPLAM DEĞER (.-TL)

166.561.000YUVARLATILMIġ DEĞER (.-TL)

5 ADET ARSADA SĠNPAġ GYO A.ġ. HĠSSELERĠNĠN DEĞER TABLOSU

Ada Parsel

800

1.570 TL/m²

Alanı

(m²)

SinpaĢ GYO A.ġ. 

Hissesi

SinpaĢ GYO 

A.ġ. Hissesine 

DüĢen Alan

(m²)

Birim M² 

Değeri

(TL/m²)

800 13 1.962,93m² 155463 240000

5 1.000,00m² 156132 240000

7.806,60m²

SinpaĢ GYO 

A.ġ.Hissesine DüĢen 

Değeri

(TL)

27.213.808 TL

650,55m² 3.770 TL/m² 2.452.574 TL

30.000,00m²

1.271,51m²

1 30.000,00m²

1.996.275 TL

801 1 12.000,00m² 156132 240000

68763

3.486 TL/m²

3.670 TL/m² 110.100.000 TL

TOPLAM 40.082,84m² 143.097.914 TL

801 30

354,18m²

1

YUVARLATILMIġ TOPLAM DEĞER (.-TL) 143.098.000 TL

3.770 TL/m² 1.335.259 TL801 29 2.062,89m² 11806
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DÜZELTĠLMĠġ DEĞER

TOPLAM DÜZELTME

7.426 7.151

0% 0% 0%

0% 0% 0%KONUMA ĠLĠġKĠN DÜZELTME

5-7 YAġINDA 5-7 YAġINDA 5-7 YAġINDA

KONUM

MANZARA BENZER BENZER BENZER

ORTA KÖTÜ ORTA KÖTÜ

10%

PAZARLAMA PAYINA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME
-10%

ORTA KÖTÜ

10% 10%

-10% -10%

DĠĞER BĠLGĠLER

DĠĞER BĠLGĠLERE ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

MANZARAYA ĠLĠġKĠN DÜZELTME 0% 0% 0%

KONUT KONUT

BENZER BENZER BENZER

0%

KONUT

FONKSĠYONA ĠLĠġKĠN 

DÜZELTME

BENZER BENZER BENZER

0% 0%

0% 0%

0%

FONKSĠYON KONUT

KATA ĠLĠġKĠN DÜZELTME
BENZER BENZER

KAT

BĠRĠM M² DEĞERĠ 7.426 7.151 7.557

ALANA ĠLĠġKĠN DÜZELTME
BENZER BENZER

ALAN 100

0% 0%
ZAMAN DÜZELTMESĠ

SATIġ FĠYATI

BENZER

Konu taĢınmazların bulunduğu bölge, markalı konut projelerinin yoğunlukta olduğu bir bölgedir.

Yeni inĢa edilmiĢ olan bu projeler kısmen dıĢarıya açık, içerisinde pek çok sosyal tesisi

barındıran sitelerdir. Yapılan konut pazar araĢtırmasında emsal taĢınmazların satıĢ değerlerinin

konumlu oldukları sitelerin imkanlarına ve teknik altyapılarına, bulundukları binanın yaĢına,

binadaki konumuna, iç mekan özelliklerine ve alanına göre değiĢkenlik gösterdiği belirlenmiĢtir.

Ġncelenen projelerde satıĢ fiyatlarının 7.000 – 9.000 TL/m² bandında değiĢtiği gözlemlenmiĢtir.

Konu taĢınmaz üzerinde geliĢtirilmesi öngörülen konut ünitelerinin ortalama birim satıĢ fiyatının

7.380.-TL/m² olabileceği öngörülmüĢtür. TaĢınmazın özelliklerine en yakın olduğu kanaatine

varılan 3 adet emsalden yararlanılmıĢtır.

BENZER BENZER

KARġILAġTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BĠRĠMLERĠ ĠÇĠN)

BĠLGĠ

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAġINMAZ

BOSPHORUS 

CĠTY

SATIġ TARĠHĠ -

DUMANKAYA 

KONSEPT

SOYAK 

EVOSTAR

7.557

0%

0% 0%

BENZER

0%

BENZER

7.380
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6.2 - Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

6.3 - Gelir Ġndirgeme YaklaĢımına Göre Potansiyel Değer Analizi  (Nakit AkıĢı Yöntemi)

Değerlemesi yapılan taĢınmaz için onaylanmıĢ ruhsat ve projenin de olmaması nedeniyle

değerlemede Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı kullanılmamıĢtır. Değerlemesi

yapılan taĢınmazlardan 801 ada 1 parsel üzerinde ĠBB Atık arıtma merkezi ve idari binası

bulunmaktadır. Binalara ait ruhsat/proje vb. yasal evrak bulunmamaktadır. Söz konusu parseller

üzerinde bulunan binaların basit yapıların kamu kuruluĢu tarafından kullanıldığı, ekonomik

olarak değer taĢımadığı gözlemlenmiĢ, olması nedeni ile değerleme dikkate alınmamıĢlardır. Bu

nedenlerle değerleme konusu parseller için Yeniden ĠnĢa Etme ( Ġkame ) Maliyeti YaklaĢımı

kullanılmamıĢtır.

800 ada 13 parsel için kamulaştırılacak olan Sağlık Tesisi Alanında yer alması nedeni ile konut

imarlı parsellerden daha düşük değere sahip olacağı öngörülerek 1.570.-TL/m² olarak takdir

edilmiştir. 801 ada 1 no’lu parselin imarı “B.H.A.” lejantında olup, ilgili kurum tarafından

kamulaştırılacak alan olarak tanımlanmıştır. Cepheli olduğu 220.Sokağın 2020 yılı rayiç bedeli

3.486.-TL/m² olduğu bilgisi şifahen edinilmiştir. Taşınmazın ''B.H.A.'' lejantlı olması nedeni ile

rayiç bedelinin takdir edilmesi uygun görülmüştür. Kamusal alanlarla ilgili olarak Küçükçekmece

Belediyesi parsellerin kamulaştırılıp kamulaştırılmayacağının, bölgede yapılaşma başlaması

durumunda belirleneceğini ve kamulaştırmanın ilgili kurumlar tarafından yapılacağını beyan

etmiştir. Kamusal parsel niteliğinde olan söz konusu parsellerin elde edilen herhangi bir geliri;

gelecekte ortaya çıkabilecek herhangibir faydası ve getirebileceği net geliri olmaması nedenleri

ile  bu parsele ilişkin gelir indirgeme yaklaşımı yöntemi kullanılamamıştır. 

Elde edilebilen veriler doğrultusunda imar koşullarına istinaden yapılabilecek toplam inşaat alanı

hesaplanarak aşağıda yer alan nakit akışları düzenlenmiştir. Daha sonra bu nakit akışlarında

toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bölgedeki hasılat paylaşımı oranları dikkate alınarak

arsanın değerine ulaşılmaya çalışılmıştır.

Değerleme konusu parseller için Küçükçekmece Belediyesi'nden alınan imar durumu bilgilerine

istinaden emsal inşaat alanları hesaplanmış ve toplam satılabilir alanlar öngörülmüştür. Konut

imarlı parseller EMSAL:1.25, Hmax=serbest imar şartlarına sahiptir. Konut imarlı parsellerin

toplam alanı toplam alanı 33.062,89 m², toplam emsal inşaat alanı 41.328,61 m² ve toplam

satılabilir inşaat alanı 51.660,77 m² olarak hesaplanmıştır. Alanlara ilişkin tablo aşağıdaki

gibidir.

Parseller üzerinde geliştirilmiş olan herhangi bir  proje  bulunmamaktadır. 
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Ġskonto Oranının Hesaplanması

Nispi bir karşılaştırma olan riskleri toplama yaklaşımı ile iskonto oranı makroekonomik riskler

(ülke riski), spesifik endüstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bileşenleri ile

temel oranın toplanması ile elde edilmektedir. Hesaplamanın temelinde risksiz menkul kıymetler

üzerinden elde edilen getirinin oranı bulunmaktadır ve daha sonra spesifik yatırım risklerinin göz

önüne alınması için bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklaşımı kapsamındaki iskonto oranı şu şekilde hesaplanmaktadır:

Risksiz Getiri Oranı (ülke riskine göre ayarlanmış) + Risk primi 

Risksiz Getiri Oranı

Bu varlıklar üzerindeki getirilerin göstergesi olarak Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası devlet

tahvili faiz oranları baz alınmıĢtır. Yapılan hesaplamalarda yaklaĢık 10 yıl vadeli TL cinsinden

üzerindeki getirilerin ağırlıklı oranlarını kullanılmıĢtır. Değerleme tarihi itibarı ile yaklaĢık 10 yıl

vadeli  sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklaĢık %12,50  civarındadır. 

Risk Primi

Eklenen risk primi ülke, bölge, proje ve yönetim risklerini içerecek Ģekilde oluĢturulmuĢtur. Bu

riskler eklenirken taĢınmazın likiditeye dönme riski ve operasyon/yönetim risklerinin tespiti

amacıyla hareket edilmiĢtir.Buna ek olarak, söz konusu gayrimenkulün finansal varlıklara

nazaran daha düĢük likiditesi için de bir ayarlama yapılmıĢtır. Bu ayarlamanın kapsamı

gayrimenkulün piyasada bulunma süresine ve o süre içinde yoksun kalınan karın tutarına

bağlıdır. Bu tutar kısa vadeli yatırımlardan (örneğin kısa vadeli tahviller veya mevduat

sertifikaları) elde edilen hasıla ile uzun vadeli enstrümanlardan elde edilen hasılanın

karĢılaĢtırılması ile ölçülebilir.
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6.3.1 -

ÇalıĢmalara IVSC (Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamında) vergi ve KDV dahil

edilmemiĢtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yıpranma Giderlerinin , Öngörülemeyen Diğer Giderlerin % 0 olacağı

varsayılmıĢtır. 

Proje ile ilgili bütün hukuki ve yasal prosedürlerin tamamlandığı varsayılmıĢtır.

Riskleri toplama yaklaşımı kapsamında iskonto oranına ilişkin nihai hesaplamamız aşağıdaki

şekilde belirlenmiştir:

            

        % 13,50 Risksiz Oran 

      + % 3,00 Risk Primi

      = %16,50 İskonto oranı

Bu konuyla ilgili algılanan risklerin dahil edilmesi için yukarıdaki faktörlere göre ayarlama

yapılmasından sonra, hesaplamalarda dikkate alınan iskonto oranı %16,50 olarak kabul

edilmiştir

ÇalıĢmalara IVSC (Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamında) vergi ve KDV dahil

edilmemiĢtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yıpranma Giderlerinin , Öngörülemeyen Diğer Giderlerin % 0 olacağı

varsayılmıĢtır. 

Proje ile ilgili bütün hukuki ve yasal prosedürlerin tamamlandığı varsayılmıĢtır.

ÇalıĢmalar sırasında  para birimi TL kullanılmıĢtır

Varsayılan Olağan ve Olağanüstü KoĢullar

* Ġndirgeme oranı %16,50 olarak kabul edilmiĢtir. 

ÇalıĢmalar sırasında  para birimi TL kullanılmıĢtır

Projenin 48 ay içerisinde tamamlanacağı varsayılmış ve her dönem 1 takvim yılı olarak kabul

edilmiştir. Parseller üzerinde konut birimleri bulunan projeler yapılacağı öngörülmüştür. Buna

göre konut birimlerin toplam satışa esas alanı 51.660,77 m² 'dir.

Bölgede yapılan araştırmalar sonucu konut birimlerinin ilk yıl satış birim m² değeri ortalama

7.380.-TL olarak öngörülmüş gelecek dönemlerde ilk dönem %15, ikinci dönem %18, üçüncü

dönem %20  oranında artış göstereceği kabul edilmiştir. 

Gayrimenkullerin arsa nitelikli olması ayrıca, iyi bir lokasyonda bulunması gayrimenkul piyasası

için avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir arsaya yatırım yapabilecek yatırımcı sayısının

az olmasına rağmen, bölgede bu büyüklükte boĢ arsa olmaması yatırımcı ilgisini arttırabilecek

bir özelliktir. Gayrimenkulün uzun vadede satılabilirlik özelliği olduğu düĢünülmektedir. Bu

kapsamda taĢınmazların hisseli olması, henüz üzerlerinde proje geliĢtirilmemiĢ olması, uzun

vadeli yatırım olması nedeni ile gayrimenkulün projeye dönüĢtürülmesi sırasında ortaya

çıkabilecek her türlü (yönetimsel, ekonomik ve dönemsel) risklerde dikkate alınarak risk primi

%3,00 olarak kabul edilmiĢtir.

Her bir gayrimenkulün niteliğine, yasal sürecine vb. durumlara bakılarak risk primi oranı

belirlenmiĢtir. Toplam iskonto oranı her nakit akıĢı için ayrı ayrı açıklamalarda belirtilmiĢtir. Bu

kapsamda risksiz getiri oranı olan 13,50 oranı üzerine taĢıdığı risk faktörlerine göre risk primleri

eklenrek nihai iskonto oranları takdir edilmiĢtir. NĠhai hesaplamalarda taĢınmazların üzerinde

henüz inĢaa faaliyet olmaması, hisseli mülkiyet olmaları vb. unsurlar göz önünde bulundurularak

risk primi 3,00 olarak öngörülmüĢtür.
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Yatırım Süresi

Arsa Alanı 33.062,89m² Emsal / KAKS

Toplam Emsal İnşaat Alanı 41.328,61m²

Ortak Alan ve diğer İlaveler oranı 25,00%

Satışa Esas İnşaat Alanı 51.660,77m² 51.660,77m²

Toplam İnşaat Alanı 72.325,07m²

İlk Yıl Konut m² satış fiyatı 7.380 TL/m²

YATIRIM SÜRECİ (ay) 48

TOPLAM  SATILABİLİR KONUT ALANI (m²) 51.660,77

TOPLAM SATILABİLİR ALAN (m²) 51.660,77

TOPLAM

1. dönem 2. dönem 3. dönem 4. dönem

NAKİT GİRİŞLERİ

Satışların Yıllara Dağılım Oranı (Konut) 30,00% 30,00% 20,00% 20,00%

Satılan Brüt Alan (Konut) 15.498 m² 15.498 m² 10.332 m² 10.332 m² 51.660,77 m²

Ortalama Birim Satış Fiyatı (Konut) 7.380 TL/m² 8.487 TL/m² 10.015 TL/m² 12.018 TL/m²

Yıllık Artış Oranı 15,00% 18,00% 20,00%

Satış Geliri (Konut) 114.376.935,1 TL 131.533.475,4 TL 103.473.000,6 TL 124.167.600,7 TL 473.551.012 TL

Satış Gelirleri ( Toplam ) 114.376.935 TL 131.533.475 TL 103.473.001 TL 124.167.601 TL 473.551.012 TL

Toplam Gelirler 114.376.935 TL 131.533.475 TL 103.473.001 TL 124.167.601 TL 473.551.012 TL

Projenin Net Bugünkü Değeri (NPV) 337.944.815 TL 334.553.899 TL 331.219.038 TL

İNDİRGEME ORANI 15,00% 15,50% 16,00%

İNDİRGEME ORANI HESABI

Risksiz Getiri Oranı 13,50% 13,50% 13,50%

Risk Primi 2,50% 3,00% 3,50%

İndirgeme Oranı 16,00% 16,50% 17,00%

NAKİT AKIŞI

ARSA İÇİN PROJE GELİŞTİRME HESAPLARI 4,0 yıl

1,25

100%

Konut Alanı
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6.3.2 -

Toplam Arsa Alanı 33.062,89 .-M²

Bugünkü  Ortalama Arsa Birim  Değeri (TL) 3.870 .-TL

Bugünkü  Arsa Değeri (TL) 127.966.866 .-TL

Yukarıda belirtilen varsayımlar doğrultusunda oluĢturulan nakit akıĢ tablosundan da görüleceği

üzere, elde edilen nakit akımları 3 farklı indirgeme oranı ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,

taĢınmazların değerine olan etkisinin gözlenmesi amaçlanmıĢtır. Daha sonra, edinilen

tecrübeler ve verilerin gözönünde bulundurulması sonucunda, projenin tamamlanması halinde

net bugünkü değeri için %16,50 indirgeme oranı kabul edilmesi uygun görülmüĢ olup, değer

olarak da  tüm parsellerin  toplamı sonucunda  334.553.899- TL  olarak takdir edilmiĢtir. 

TaĢınmazlarıın bulunduğu ilçede yukarıda örnekleri verildiği üzere ve yine bölgede yapılan

incelemelerde, bölgede inĢaat yapan kiĢilerle yapılan görüĢmelerde kat karıĢılığı oranını % 40

ila %60 civarında bu duruma istinaden hasılat paylaĢım oranının %30 ila %50 civarında olduğu

bilgisine ulaĢılmıĢtır.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller üzerinde inĢa edilecek yapılardan elde edilecek hasılat

oranının % 45 olduğu , bu oran üzerinden elde edilen değerin geliĢtirilmiĢ arsa değeri olduğu

kabul edilmiĢ geliĢtirilmiĢ arsa değerinin % 85 Ġnin bugünkü arsa değeri olduğu ( bölgede

yapılan projelerde ortalama % 15 kar elde edildiği, buradan hareketle geliĢtirilmiĢ arsa değerinin

bugünkü arsa değerinin % 15 kar edilmiĢ değeri olduğu tesbit ve kabul edilmiĢtir) ve bu kabule

istinaden elde edilen veriler aĢağıdaki tablolarda gösterilmiĢtir.

Projenin Tamamlanması Durumundaki Net 

Bugünkü Toplam Değeri (TL)
334.553.899 .-TL

HASILAT PAYLAġIMI YÖNTEMĠNE GÖRE 3 ADET ARSANIN DEĞERĠ

Nakit AkıĢı YaklaĢımına Göre Projenin Tamamlanması Durumundaki Toplam 

Değeri

Toplam SatıĢ Hasılatı 334.553.899 .-TL

Hasılat Payı Oranı 45%

GeliĢtirilmiĢ Arsa Değeri (TL) 150.549.255 .-TL
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/

/

/

/

/

Parselin Değeri (.-TL)

3.870.000,00

3.081.800,10

TOPLAM 40.082,84m²

YUVARLATILMIġ TOPLAM DEĞER (.-TL)

116.100.000 TL801 30 30.000,00m² 1 1 30.000,00m² 3.870 TL/m²

149.198.000 TL

172.867.190,00

5 ADET ARSADA SĠNPAġ GYO A.ġ. HĠSSELERĠNĠN DEĞER TABLOSU

SinpaĢ GYO A.ġ. 

HissesiAda Parsel

Alanı

(m²)

SinpaĢ GYO 

A.ġ. Hissesine 

DüĢen Alan

(m²)

3.486 TL/m² 27.213.808 TL

801 1 12.000,00 3.486

149.198.387 TL

5 ADET ARSANIN DEĞER TABLOSU (1/1 HĠSSESĠ'NĠN)

Ada No Parsel No Alanı (m²)
Birim m² 

Değeri

354,18m² 3.870 TL/m² 1.370.677 TL801 29 2.062,89m² 11806 68763

801 1 12.000,00m² 156132 240000 7.806,60m²

1.000,00m² 156132 240000

1.570 TL/m²

2.517.629 TL

155463 240000 1.271,51m² 1.996.275 TL

800 650,55m²

SinpaĢ GYO 

A.ġ.Hissesine DüĢen 

Değeri

(TL)

TOPLAM DEĞER (.-TL) 172.867.184,40

800 13 1.962,93m²

3.870 TL/m²5

801 29 2.062,89

YUVARLATILMIġ DEĞER (.-TL)

41.832.000,00

7.983.384,30

116.100.000,00

800 5 1.000,00 3.870

800 13 1.962,93 1.570

Birim M² 

Değeri

(TL/m²)

3.870

801 30 30.000,00 3.870
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

■

Değerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanımlarının plan fonksiyonlarına uygun olarak

proje geliĢtirilmesi olacağı düĢünülmektedir.

Pazar YaklaĢımı Yöntemine göre;

5 ADET PARSELĠN SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. HĠSSESĠNE TEKABÜL 

EDEN HĠSSELERĠNĠN TOPLAM MEVCUT DEĞERĠ 

166.561.000 TL5 ADET  PARSELĠN 1/1 HĠSSESĠNĠN DEĞERĠ

5 ADET PARSELĠN 1/1 HĠSSESĠNĠN DEĞERĠ 172.867.190 TL

Gelir Ġndirgeme YaklaĢımına Yöntemine göre;

5 ADET PARSELĠN SĠNPAġ GAYRĠMENKUL 

YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. HĠSSESĠNE TEKABÜL 

EDEN HĠSSELERĠNĠN TOPLAM MEVCUT DEĞERĠ 

(YUVARLATILMIġ) 

143.098.000 TL

149.198.000 TL
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6.5.1 -

6.5.2 -

6.5.3 -

Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının UyumlaĢtırılması ve Bu 

Amaçla Ġzlenen Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması

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

Oranları

MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi

Değerleme konusu taşınmazlar için düzenlenmiş herhangi bir hasılat paylaşımı veya kat

karşılığı sözleşmesi tarafımıza ibra edilmemiş olup, değerlemede hasılat veya kat karşılığı

yöntemi direkt olarak kullanılmamış olup bölgedeki genel verilere dikkate alınarak nakit akışı

yönteminde varsayımsal olarak hasılat paylaşımı öngörülmüştür.

Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”i doğrultusunda Uluslararası Değerleme

Standartları UDS 105 Değerleme Yaklaşımı ve Yöntemleri Madde 10.4’e göre “Değerleme

çalışmasında yer alan bilgiler ve şartlar dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin

doğruluğuna ve güvenilirliğine yüksek seviyede itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi

gerçekleştirenlerin bir varlığın değerlemesi için birden fazla değerleme yöntemi kullanması

gerekmez. Ancak, değerlemeyi gerçekleştirenin çeşitli yaklaşım ve yöntemleri kullanmayı

da göz önünde bulundurması gerekli görülmekte olup, özellikle tek bir yöntem ile güvenilir

bir karar verilebilmesi için yeterli bulguya dayalı veya gözlemlenebilen girdinin mevcut

olmadığı hallerde, bir değerin belirlenebilmesi amacıyla birden fazla değerleme yaklaşımı

veya yöntemi gerekli görülüp kullanılabilir. Birden fazla değerleme yaklaşımı veya

yönteminin, hatta tek bir yaklaşım dahilinde birden fazla yöntemin kullanıldığı hallerde, söz

konusu farklı yaklaşım veya yöntemlere dayalı değer takdirinin makul olması ve birbirinden

farklı değerlerin, ortalama alınmaksızın, analiz edilmek ve gerekçeleri belirtilmek suretiyle

tek bir sonuca ulaştırılma sürecinin değerlemeyi gerçekleştiren tarafından raporda

açıklanması gerekli görülmektedir.” denilmektedir.

Aynı tebliğin 10.6. maddesinde ise " Farklı yaklaşım veya yöntemler uygulanıp birbirinden

oldukça uzak sonuçların elde edilmesi halinde, bunların basitçe ağırlıklandırılması genel

olarak uygun bulunmadığından, değerlemeyi gerçekleştirenin belirlenen değerlerin neden

bu kadar farklı olduğunun anlaşılabilmesine yönelik birtakım prosedürler yürütmesi gerekli

görülmektedir. Bu durumlarda, değerlemeyi gerçekleştirenin, değerin

yaklaşımlardan/yöntemlerden biriyle daha iyi ve daha güvenilir olarak belirlenip

belirlenmediğini tespit etmek amacıyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kılavuz hükümleri

tekrar değerlendirmesi gerekli görülmektedir." denmektedir.

Değerleme konusu taşınmazların değer tespiti yapılırken iki farklı yöntem kullanılmıştır. İki

yöntem ile bulunan değerlerin birbirinden farklı olduğu görülmektedir. Gelir indirgeme

yaklaşımında alınan ruhsatlar göz önünde bulundurulmuştur.  Ayrıca Gelir yönteminde belirli 

ekonomik koşullar içerisinde tahmini rakamlar üzerinden bugünkü değere ulaşılmaktadır.

Gelir indirgeme yöntemine göre dikkate alınan koşulların her an değişebileceği ihtimali

gözönünde bulundurularak tebliğdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kılavuz hükümleri tekrar

değerlendirilmek sureti ile piyasa yaklaşımı yönteminde değere ulaşılırken elde edilen

verilerin daha tutarlı ve daha az yanıltıcı olduğu kanaatine varılması nedeni ile sonuç

bölümüne, söz konusu parseller için piyasa yaklaşımı ile elde edilen değerin yazılmasının

daha uygun olduğu kanaatine varılmıştır. 

Ana gayrimenkul üzerinde kat irtifakı/mülkiyeti kurulmamıştır. Bu nedenle parselin değeri

dikkate alınarak  değer takdir edilmiştir.
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6.5.4 -

6.5.5 -

6.5.6 -

6.5.7 -

6.5.8 -

Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar

Tebliği’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portföyünde bulunan ve alımından itibaren beĢ yıl

geçmesine rağmen üzerlerinde proje geliĢtirilmesine yönelik herhangi bir tasarrufta

bulunulmayan arsa ve arazilerin oranı aktif toplamının %20’sini aĢamaz. Gayrimenkul yatırım

ortaklığına dönüĢen ortaklıkların sahip olduğu bu nitelikteki arsa ve araziler için söz konusu süre

dönüĢüme iliĢkin esas sözleĢme değiĢikliğinin ticaret siciline tescil edildiği tarihten itibaren

baĢlar.” denilmektedir. . Bu kapsamda SinpaĢ Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Anonim ġirketin

'den alınan beyan rapor eklerinde sunulmaktadır.

Değerleme Konusu Üst Hakkı veya Devremülk Ġse, Hakkı ve Devre Mülk Hakkının

Devredilebilmesine ĠliĢkin Olarak Bu Hakların Doğrudan SözleĢmelere Özel

Kanun Hükümlerinden Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup

Olmadığı Hakkında Bilgi

Değerleme konusu taĢınmaz bu kapsam dıĢındadır.

Değerleme Konusu Arsa veya Arazi Ġse, Alımından Ġtibaren BeĢ Yıl Geçmesine

Rağmen Üzerinde Proje GeliĢtirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadığına Dair Bilgi

Kira Değeri Analizi

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Taşınmazların niteliği arsa olup, 801 ada 1 parsel üzerinde İBB Atık arıtma merkezi ve idari

binası bulunmaktadır. Binalara ait ruhsat/proje vb. yasal evrak bulunmamaktadır. Söz konusu

parseller üzerinde bulunan binaların basit yapıların kamu kuruluşu tarafından kullanıldığı ve de

metruk durumda ve ekonomik olarak değer taşımadığı gözlemlenmiş, olması nedeni ile

değerleme dikkate alınmamışlardır.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken Ġzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Hakkında GörüĢ

Taşınmazların niteliği arazi olup, bölgede emsal olabilecek kiralık araziye rastlanmamıştır. Kira

değeri analizi yapılmamıştır.

Değerleme çalışması kapsamında yapılan incelemelerde, taşınmazların tamamı dikkate

alındığında hukuki durumlarında risk oluşturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamıştır.
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Bahsi geçen 5 adet parselin tapudaki niteliği yine “arsa” Ģeklindedir. Ancak bu parsellerin 4

adedi hisseli mülkiyet yapısına sahip olup, SinpaĢ GYO A.ġ. dıĢında çok sayıda hissedar

bulunmaktadır. Söz konusu parsellerden bir adedi üzerinde yer alan Halkalı Katı Atık Merkezi

Ġdari Binası ile Halkalı Katı Atık Aktarma Merkezi belediye tarafından kullanılmakta olup, geçmiĢ

yıllarda parselasyon planının bu tesisler dikkate alınmadan yapılmıĢ olması nedeniyle bu tesisler

SinpaĢ GYO A.ġ.'nin de hissedar olduğu bu dört adet parsele tecavüz eder duruma gelmiĢtir.

Bu binalar SinpaĢ GYO A.ġ.'nin tasarrufunda değildir. SinpaĢ GYO A.ġ.'nin bu binalara iliĢkin

herhangi bir kullanımı ya da gelir getirici faaliyeti bulunmamaktadır. Ayrıca parsellerden bir

tanesi üzerinde yer alan seralar da parsellerin diğer hissedarları tarafından kurulmuĢ olup,

bunlarla ilgili olarak SinpaĢ GYO A.ġ.'nin herhangi bir tasarrufu, kullanımı veya elde ettiği gelir

olmadığı belirtilmiĢtir. Bu çerçevede söz konusu parsellerde SinpaĢ GYO A.ġ.'nin payına düĢen

hisselerin "ARSA" olarak portfoyde bulunmasında engel bulunmadığı kanaati oluĢmuĢtur.

6.5.9

Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule

Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne

Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı

Hakkında GörüĢ Ġle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliğinin, Fiili Kullanım ġeklinin

Ve Portföye Dâhil Edilme Niteliğinin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadığı Hakkında

GörüĢ

Rapora konu taĢınmazın Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulün Hukuki Analizi, Ġmar Bilgileri ,

TaĢınmazın Mevcut ve Yasal Durumuna ĠliĢkin GörüĢ baĢlıklarında açıklanan incelemelerde

aĢağıdaki sonuçlara ulaĢılmıĢtır. 

Ġmar ve Mülkiyet bilgilerinde yapılan incelemede; SPK’nın III-48.1 sayılı Gayrimenkul Yatırım

Ortaklıklarına ĠliĢkin Esaslar Tebliği’nin (Tebliğ) 22-1-a maddesinde arsalar alınabileceği, 22-1-ç

maddesinde ise kendi mülkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yanı sıra, hasılat paylaĢımı veya kat

karĢılığı arsa satıĢı sözleĢmeleri akdettiği baĢka kiĢilere ait arsalar üzerinde gayrimenkul projesi

geliĢtirilebileceği ifade edilmektedir. Ayrıca 22-1-d maddesi uyarınca gerçekleĢtirilecek veya

yatırım yapılacak projelerin ilgili mevzuat uyarınca gerekli tüm izinlerinin alınmıĢ, projesinin hazır

ve onaylanmıĢ, inĢaata baĢlanması için yasal gerekliliği olan tüm belgelerinin tam ve doğru

olarak mevcut olması gerekmektedir. Değerleme konusu parsel üzerinde herhangi bir proje

geliĢtirme faaliyeti bulunmamaktadır. Değerleme konusu parsellerlin “ARSA” olarak gayrimenkul

yatırım ortaklığı portföyüne alınmasında bir engel bulunmamaktadır. 

Tebliğin 22. maddesinin birinci fırkasının r ) (DeğiĢik:RG-9/10/2020-31269) Ortaklığın

mülkiyetinde olan gayrimenkuller üzerinde metruk halde veya ekonomik ömrünü tamamlamıĢ

veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kütüğünün beyanlar hanesinde riskli yapı olarak

belirtilmiĢ yapıların bulunması veya tapuda mevcut görünmekle birlikte yapıların yıkılmıĢ olması

halinde, söz konusu durumun hazırlatılacak bir gayrimenkul değerleme raporuyla tespit ettirilmiĢ

olması ve varsa söz konusu yapıların yıkılacağının ve gerekmesi halinde gayrimenkulün

tapudaki niteliğinde gerekli değiĢikliğin yapılacağının Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi

hükmü aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklık portföyüne dahil edilebilir.” denilmektedir.
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Tebliğ’in 22-1-c maddesinde “Portföylerine ancak üzerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkulün değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat

Ģerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalı haklar dahil edilebilir.” ve yine tebliğin 30.

maddesinde “Kat karĢılığı ve hasılat paylaĢımı yapılan projelerde, projenin gerçekleĢtirileceği

arsaların sahiplerince ortaklığa, bedelsiz veya düĢük bedel karĢılığı ortaklık lehine üst hakkı

tesis edilmesi veya arsanın devredilmesi halinde, projenin teminatı olarak arsa sahibi lehine

ortaklık portföyünde bulunan gayrimenkuller üzerine ipotek veya diğer sınırlı ayni haklar tesis

edilmesi mümkündür. Ayrıca gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayalı

hakların satın alınması sırasında yalnızca bu iĢlemlerin finansmanına iliĢkin olarak ya da

yatırımlar için kredi temini amacıyla portföydeki varlıklar üzerinde ipotek, rehin ve diğer sınırlı

ayni haklar tesis edilebilir.” denilmekte olup, değerleme konusu 801 ada 30 parsel haricindeki

parsellerde müĢteriye ait hisseler üzerinde ipotek bulunmamakta olup, üzerinde bulunan

takyidatlar ise değerini doğrudan ve önemli ölçüde etkileyecek nitelikte değildir. SinpaĢ

Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.ġ.'nin 801 ada 30 parsel üzerinde yer alan ipotek kayıtlarının

yukarıda anılan tebliğ maddesinde belirtilen iĢlemler nedeniyle konulmuĢ olduğunu beyan eden

yazılı açıklaması eklerde yer almaktadır. 

Tebliğin 22-1-j maddesinde “Herhangi bir Ģekilde, devredilebilmesi konusunda bir sınırlamaya

tabi olan varlıklara ve haklara yatırım yapamazlar.” denilmektedir. Rapor’un 2.2. Takyidat

Bilgileri bölümünde açıklandığı üzere değerleme konusu parsellerde müĢteriye ait olan

hisselerin bir kısmı üzerinde ihtiyati tedbir Ģerhleri bulunmaktadır. Bu Ģerhler müĢterinin söz

konusu hisseleri üçüncü kiĢilere devretmesine engel teĢkil etmektedir. Öte yandan bu Ģerhler

söz konusu hisselerin önceki sahipleri tarafından açılan davalar neticesinde ve söz konusu

hisselerin müĢteri tarafından devralınmasından sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmiĢtir. Bu

itibarla müĢteri devredilebilmesi konusunda bir sınırlamaya tabi olan varlıklara ve haklara

yatırım yapmamıĢ, hisselerin devrini engelleyen hukuki durum yatırım yapıldıktan sonra ortaya

çıkmıĢtır. Bu itibarla anlan durumun söz konusu hisselerin portföyde kalmasına engel teĢkil

etmediği kanaatine ulaĢılmıĢtır.

Sermaye Piyasası Mevzuatı uyarınca devredilmesine engel bir husus olmadığı, taĢınmazların

"Arsa" olarak gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünde bulunmasında sakınca olmadığı

kanaatine varılmıĢtır.
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-

tarihli toplam değeri için ;

.-TL 

Katma Değer Vergisi dahil toplam değeri için;

.-TL 

Rapor konusu taĢınmazın değerinin belirlenmesi aĢamasında; yerinde yapılan incelemesi,

konumu, çevrede yapılan piyasa araĢtırmaları, günümüz gayrimenkul piyasası koĢulları dikkate

alınmıĢtır.

Bu bilgiler doğrultusunda değerleme konusu taĢınmazın;SinpaĢ GYO A.ġ.'ne ait hisselerinin

7.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi

143.098.000

7 - SONUÇ

 kıymet takdir edilmiştir.

168.855.640

(Yüz Kırk Üç Milyon Doksan Sekiz Bin Türk Lirası )

31.12.2020

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

7.2 Nihai Değer Takdiri
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Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapıldığı tarihteki mevcut bulguları yansıtmaktadır. 

*

* KDV oranları güncel mevzuat kapsamında dikkate alınmıĢtır.

*

*

Eren KURT

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

402003

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.

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

alınmamıstır.

Sorumlu Değerleme Uzmanı

402402

Onur ÖZGÜR

Değerleme Uzmanı

/

/

/

/

/

5 ADET ARSADA SĠNPAġ GYO A.ġ. HĠSSELERĠNĠN DEĞER TABLOSU

Ada Parsel

800

1.570 TL/m²

Alanı

(m²)

SinpaĢ GYO A.ġ. 

Hissesi

SinpaĢ GYO 

A.ġ. Hissesine 

DüĢen Alan

(m²)

Birim M² 

Değeri

(TL/m²)

800 13 1.962,93m² 155463 240000

5 1.000,00m² 156132 240000

7.806,60m²

SinpaĢ GYO 

A.ġ.Hissesine DüĢen 

Değeri

(TL)

27.213.808 TL

650,55m² 3.770 TL/m² 2.452.574 TL

30.000,00m²

1.271,51m²

1 30.000,00m²

1.996.275 TL

801 1 12.000,00m² 156132 240000

68763

3.486 TL/m²

3.670 TL/m² 110.100.000 TL

TOPLAM 40.082,84m² 143.097.914 TL

801 30

354,18m²

1

YUVARLATILMIġ TOPLAM DEĞER (.-TL) 143.098.000 TL

3.770 TL/m² 1.335.259 TL801 29 2.062,89m² 11806
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