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1. YONETICIi OZETIi

Bu calismada 6306 sayili “AFET RISKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUN” kapsaminda, riskli alan olarak ilan edilen bir bolgede KENTSEL
DONUSUM uygulamas1 gergeklestirilmistir. S6z konusu doniisiim alaninda, proje dncesi
mevcut kadastro parselleri i¢in “Hak Sahipliligi” analizleri yapilarak, proje dncesi gerekli “Hak
Sahipliligi Degerlendirme Formlar1” ve “Icmal Tablosu” diizenlenerek, proje sonrasi gerekli
olan asgari bagimsiz boliim ihtiyaci belirlenmistir.

Bu caligmanin amaci kentsel doniisiim uygulamalarini somut ornekler ile irdelemektir. Bu
kapsamda Uskiidar Belediyesi tarafindan kentsel déniisiim uygulama alan: olarak tespit edilen
ve ¢aligmalar yapilan bir bolge tercih edilmistir.

Calisma alaninin belirlenmesinin ardindan parsellere ait hak sahipleri belirlenmis, arsa ve konut
degerleri (¥/m?) arastirilarak sdz konusu hak sahiplerinin hak degerleri tespit edilmistir.

Yapilan kentsel doniisiim uygulamas: ile birlikte, parsellerin tevhit edilerek tek bir parsele
donitistiiriilmesi sonucu, imar kurallar1 gercevesinde yeni bir konut projesinin hazirlandigi
varsayllmistir. Hazirlanan yeni konutlar i¢in bir deger belirlenerek hak sahiplerine yeni projede
kazandiklar1 haklar teblig edilmistir.



2. GIRIS

Modern insanin var olusundan bu yana hakim olan yerlesme bi¢imi kentlesmedir. Tarih
boyunca insanlar birbirleriyle olan iliskilerini yasadiklar1 kentler araciligiyla yansitmiglardir.
Bu yonden bakildiginda her bir kentin kendine 6zgii yapisi, kimligi ve karakteri bulunmaktadir.
Kentleri olusturan mahallelerde de bu o6zgiinlesmeyi gérmek miimkiindiir. Mabhalle
kilturiindeki ortak nokta, sanayilesme sonrasi bilyiik sehirlerde yasamak iizere gergeklesen i¢
gocler sebebiyle mahalle sakinlerinin birbirlerini aile olarak gdrmesidir. Bununla beraber,
sanayilesme sonrasit s6z konusu gocler kentlerde bilingsiz ve ¢arpik yapilasmaya neden
olmustur.

Doniisiimle beraber yeniden kentlesme siirecindeki en 6nemli sorun, kentsel doniistimiin sadece
yapilarin yenilenmesi olarak goriilmesi ve dolayisiyla gercek anlamda “kentlilesme” olgusunun
sadece somut boyutunun ele alinmasidir. Bugiin 6zellikle biiyiik sehirlerde, eski yapilar sadece
fiziki olarak yenilenirken, bolgenin sosyolojik yapisi, yasayan insanlarin sosyal ve kiiltiirel
iligkileri bu degisimden olumsuz yonde etkilenmektedir. Kent kimliginin ve karakterinin
korunmasi, kentlerin yasamlarini siirdiirebilmesi i¢in géz ardi edilmemesi gereken dnemli bir
olgudur. Doniisiim yapilacak bolgede yasayan hane halklarinin sosyal yapisini bozmadan,
doniisiim siirecinde halkin da siirece dahil olmasi ve bdlgedeki tarihi yapilarin korunarak
dontisiime dahil edilmesi, kent kimligini koruyan en énemli faktorlerden birisidir.

Stirdiiriilebilir kentler yaratirken, kent kimliginin de korunmasi gerekliligi mutlaktir.
Stirdiiriilebilirlik kavrami ekonomik ve teknolojik gelismelere paralel olarak ortaya ¢ikan ¢evre
sorunlarinin oniine gegebilmek ve icerisinde yasadigimiz ekosistemin korunmasi gerekliligiyle
var olmustur.

Belirtilen hususlar dikkate aliarak olusturulan bu projede Istanbul Uskiidar ilgesinin merkez
mabhallesi olan, ¢ogunlugunu Roman halklarin olusturdugu Mimar Sinan Mahallesindeki
gecekondu yapilariin kentsel doniisiimii caligmalarini yapacagiz.

Oncelikle bolgenin mevcut durumundan bahsedecegiz. Bolge tarihgesini, sosyo-Kultirel
yapisini, yerlesik halkin durumunu, mevcut yapilarin genel durumunu ve genel arazi yapisini
ele alacagiz. ilgili kurumlardan alman bilgiler ile bdlgenin parsel durumunu, yapi analizlerini,
kat adedi analizini ve hisse/tapu analizlerine deginecegiz. Olusturulan degerlendirmeler ile
projenin sayisal verilerini tablolara ddkecegiz ve tablo analizlerini yapacagiz. Analiz
degerlerini dikkate alarak projemizin tasarimin yapacagiz ve proje detaylarindan bahsedecegiz.
Kentsel doniisim modelimizin farkliliklari1i ve doniisiim sonrasi olusacak yenilikleri
anlatacagiz ve projemizin sonucunun bolgeye getirecegi yenilikleri anlatacagiz.



3. MEVCUT DURUM

3.1 Proje Bolgesi Hakkinda

Mimar Sinan Mahallesi Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan Uskiidar ilgesine baglh
mahallelerden biridir. Uskiidar sahil seridine komsu olan bu mahallenin dogusunda Selami Ali
ve Murat Reis mahalleleri, glineyinde Ahmediye ve Valide-i Atik mahalleleri, batisinda Aziz
Mahmut Hiidayi mahallesi ve kuzeyinde Sultantepe mahallesi bulunmaktadir. Uskiidar’in
merkezi kabul edilen alan da bu mahallenin sinirlar1 igerisinde yer almaktadir.

Mimar Sinan Mabhallesi, adin1 Osmanli Devleti'nin en gok eser veren saray mimarlarindan biri
olan Koca Sinan Pasa'dan almistir. Mahalle siirlari i¢inde bulunan Mihrimah Sultan Camii,
Mimar Sinan eseridir. Uskiidar’in en biiyiik camilerinden biri olan Valide-i Cedid (Yeni) Camii
de yine bu mahallenin icerisindedir. 14. YY dan beri yerlesim yeri olarak kullaninan bu bolge
yine bir¢ok tarihi yapiy1 igerisinde bulundurmaktadir. Sahil’e komsu bir konumda bulunan ve
bogazin degerlerinden birisi olan Semsipasa camii ile birlikte Selmanaga camii, Toygar Hamza
camii, Karadavut Pasa camii gibi Osmanlt Donemi eserlerine bu mahallede rastlamak
mumkundr.

Mabhallenin yerlesim bolgesi genel olarak Cumhuriyet Caddesi ve Dr. Fahri Atabey Caddesi
arasinda bulunan bolgedir. Bu bolge genel olarak cevresinden yiiksek, tepelik bir alani
kapsamaktadir dolayisiyla buradaki yapilar Istanbul Bogazindan direkt olarak
goriilebilmektedir. Mahallenin ortasindan gecen Selamiali Efendi Caddesi en 6nemli ulagim
glizergahi olmakla beraber mahallenin merkezi gorevi de gormektedir.

Uskiidar ilgesinin merkez mahallesi olan Mimar Sinan Mahallesi, sinirlar1 igerisinde birgok
belediye hizmet binalarini da bulundurmaktadir. Uskiidar Tapu Kadastro Miidiirliigii, Uskiidar
Kaymakamligi, Uskiidar Nikah Sarayi, Uskiidar llce Emniyet Miidiirliigii ve Yeni Uskiidar
Evlendirme Dairesi bu kurumlarin basinda gelir. Mahallede bulunan en 6nemli 6zel kurumlar
ise Ozel Hospitaltiirk Hastanesi ve Ozel Uskiidar Universitesi Cars1 yerleskesidir.
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Figure 1(MimarSinan Mahallesi Konumu)
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Mimar_Sinan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mihrimah_Sultan_Camii

MIMAR SINAN MAHALLE HARITASI

Figure 2(Mimar Sinan Mahallesi Haritasi)

3.2 Genel Sosyo-Ekonomik Yapi

Mimar Sinan Mahallesi, Uskiidar ilgesinde yillardir Romanlarn yasadigi gecekondu
bolgelerinden biridir. Bolge tarihi yapilar disinda c¢ogunlukla kagak ve eski yapilar
barindirmakta olup, fiziki doniisiimiin bu alanda kagiilmaz oldugu asikardir.

Mahallenin yerlesim bolgesini olusturan ve kiiltiirlerini mahallede yasatan halk, Romanlardir.
Ulkemizde varligimi koruyan birkag Roman mahallesinden biri de bu mahalledir.

Ulkemizdeki Roman niifusu ile ilgili net bir veri bulunmamakla birlikte Romanlar ve Sivil

Toplum Kuruluslarindaki arastirmacilar, Roman niifusunun 2 ila 5 milyon arasinda oldugunu
belirtmektedirler (Marsh, 2008b: 21-22).

Romanlar 6zgiin kiiltiirlerini, dis faktorlere karst korumaci ve kapali halde muhafaza
etmektedirler. Bu sebeple, kendilerinden olmayanlarin 6n yargilarina ragmen yasayis bigim ve
karakterlerini yillardir korumus bir toplum meydana getirmislerdir. Yasamlarinin cogu
zamaninin bir arada geg¢mesi, mahalledeki roman Kkiiltiiriiniin devam etmesi i¢in 6nemli
gerekliliktir. Bununla beraber demografik olarak bir bolgede Romanlarin ¢ogunluk olmas,
kiiltiirlerini yasatma ve devam ettirme agisindan énem tasimaktadir. Genel olarak yasadiklari
bolgeler gozlemlendiginde giinliik yasamlarinin hareketli, eglenceli, aktif ve nispeten giiriiltiili
oldugu hemen fark edilir.

Romanlar aralarindaki dayanismayr saglamak amaciyla, kendilerinden olmayanlari
otekilestirerek giliclii bir ayrim yaratmaktadirlar. Yasayislar1 geregi go¢ sonrasi hayatta
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kalmalar1 i¢in uyguladiklar1 bu strateji, onlarin halen daha var olmalarinin en biylk sebebidir.
Tim toplumlardaki temel toplumsallasma ve sosyallesme araci aile ve aile i¢indeki sz
sahipligidir. Aile, kiiltiirii gelecek nesillere aktaran baglica ara¢ olmasi ile birlikte ¢ocugun ilk
sosyallesmesi aile igerisinde olusur. Tiim toplumlarda oldugu gibi Roman toplumunda da aile
hayatin tam merkezinde yer almakta ve var olan kiiltiiriin aktarilmasinda en 6nemli gorevi
iistlenmektedir. Roman aile yapisi, genelde genis aile modeline uygun bir yapiy1 haizdir. Yash
bakima muhtag biiyliklerin bakimi aile fertleri tarafindan yapilmakta olup, giinliik yasantilar
da beraber surdirdlmektedir.

Romanlarin c¢aligma hayatlar1 incelendiginde, tarihi ge¢mislerinden gelen go¢ kavrami
sebebiyle genellikle sezonluk isleri tercih ettikleri tespit edilmistir. Bdlgede yapilan
arastirmalarda gelir diizeyleri yiiksek olmayan Romanlarin rahat ve 6zgiir kosullarda ¢alismak
isteyip, 0zel beceri gerektiren agir isleri tercih etmedikleri 6grenilmistir.

Uskiidar’in Mimar Sinan Mahallesi, giiniimiiz kosullarma ragmen gelenek ve kiiltiirlerini
korumaya basaran Romanlarin yiizyillardir yasadigi bir bolgedir. Mimar Sinan Mahallesindeki
Romanlarin niifusunun yaklasik 3.000 ile 3.500 civarlarinda oldugu tahmin edilmektedir
(Mimar Sinan Mahallesi muhtarlik kayitlari, 2019).

Bolgede yapilan incelemelerde romanlarin gelir ve egitim seviyesinin diisiik, genellikle ilkokul,
takip eden ikinci neslin ise lise mezunu oldugu tespit edilmistir. Bolgede yer alan ruhsatsiz
kagak yapilarin oldukg¢a fazla olmasi bolgedeki miilkiyet giivencesini en énemli sorunlardan
biri haline getirmistir. Bolge sakinlerinin oncelikli amact; cografi konum agisindan avantajl
olan bolgenin ulagim maliyetlerinin daha az olmasidir. Mimar Sinan Mahallesi bu konuda
oldukca avantajli ve gelisime acik bir konumda yer almaktadir.

Bolgede sokaklar ortak alan olarak kullanilmakta olup, Romanlar zamanlarmin biyiik
cogunlugunu sokaklarda gecirmektedirler. Cocuklar oynarken, kadinlar sohbet amacli kap1
onlerinde toplanirken, erkekler genellikle bolgede ¢okca bulunan kahvehanelerde zaman
gecirmektedirler. Bolgede sokak eglence ve diiglinleri oldukga popiiler olup, bolgede her daim
miizik ve eglence mevcuttur. Bolgedeki insanlar birbirlerine giivenmekte olup, ylizyillara
dayanan bir mahalle kiiltirii gelismistir. Toplumsal iligkilerin saglanmasi, hala mevcut olan
mabhalle kiiltlirlinlin esas alinmasi ile olugmaktadir. Bolgede yasayan insanlar birbirlerini aile
olarak gormekte olup, cocuklar giivenli bir sekilde sokaklarda gec saatlere kadar oyun
oynamaktadirlar.



Mimar Sinan Mabhallesi yerlesim yerlerinden bazi goriintiiler



3.3 Mevcut Arazi Kullanimina Dair Temel Sorunlar

Mimar Sinan Mahallesi, Uskiidar’in ve Istanbul’un en giizel arazilerinden biridir. Cevresine
gore tepelik bir yer olan mahalle, Istanbul bogazindan direkt olarak goriilebilen bir konuma
sahiptir. Bolgedeki binalarin ¢ogunlugu 1980 oOncesi insa edilmis gecekondu tipi
yapilasmalardir. Mahalledeki binalarin neredeyse tamami 1999 yilindaki Biiylik Depremi
yasamistir. Bu depremde ciddi hasar alan bazi binalar yiiksek riskli durumda oldugu igin
sonradan yiktirilmis. Orta ve ufak capli hasar alan binalarin ¢ogunda ise insanlar yagamaya
devam etmektedirler.

Bolgenin zemini bir¢ok kaya ve tas y18in1 barindirdigindan yerlesim i¢in oldukga saglam kabul
edilmektedir. Zaten bu bolgedeki binalar 4-5 kattan fazla olmadigi i¢in zemin bu durumu
rahatlikla tagiyabilmektedir. Binalardaki riskin kaynagi izinsiz ve diizensiz yapilanmalar yani
gecekondulagmadir.

Bolgedeki gecekondu evleri insa edilirken bir¢ok sorun beraberinde gelmistir; Binalarin ¢ogu
1-2 kat olacak zeminle insa edilmeye baslanmis ve sonradan bu zeminin {izerine 4-5 kath
yapilar insa edilmistir, kullanilan yiiksek tuz oranli deniz kumu ise binalarin Omriinii
azaltmaktadir. Bitisik sekilde, diizensiz insa edilen binalarin herhangi birinde olusacak hasar,
komsu tiim binalar riskli duruma diigiirmektedir. Tarihi birgok yapiya ev sahipligi de yapan
bolgedeki kontrolsiiz yapilanma o yapilarinda giivenligini tehdit etmektedir. Biitiin bu sebepler
g6z oniinde bulunduruldugunda bolgedeki evlerin ivedilikle yenilenmeleri gerekmektedir.

Mimar Sinan Mabhallesi, sikisik ve diizensiz yap1 sorununu ¢dzmek i¢in yegane yol bolgeyi tek
bir projede ele alarak yenilemek olacaktir. Bolge halki olan Romanlar, kiiltiirlerini rahatlikla
yasayabildikleri i¢in evlerinden, mahallelerinden ayrilmak istememektedirler fakat olas1 bir
biiyiik Istanbul depremi evlerini yikabilir ve yasamlarindan olabilirler. Insan olarak
stirdiirtilebilir bir ortamda yasama haklarina sahip olmalar1 gerekmektedir. Bolge sakinlerinin
talep ve beklentileri yoninde bu bolge toplu bir kentsel doniisiim projesi ile yeniden insa
edilmelidir.



4. ANALIZ HARITALARI

4.1 Proje Uygulama Alan1 Analiz Haritas1
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4.3 Malik/Hisse Analiz Haritas1

MALIK ANALIZ HARITASI
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4.5 Kat Adedi Analiz Haritasi
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5. TABLO DUZENLEMELERI

5.1 Hak Sahipligi Degerlendirme Formu

TG
TOPLU KONUT iDARE Si BASKANI
USKUDAR BELEDIYE BA$KANLIGI
MIMAR SINAN KEN TSEL DONUSUM PROJE Si
HAK SAHIPLICI DEGERLENDIRME FORMU

A

naliz No:

| Baba Adi | Dogum Yer Agiklamalar Adres |
[Fatima SEVIN Turan | rum nm'imnerm Uskidar

o Bloews [ teveron T TT !vrm—rﬁ—s,m T TT YT Reln

lin Istanbul igesi [Uskutar | __adane ParselNe | | Pay [ Payda |
[Mah.Ke; Mimar Sinan ek ius Oflu Yokusu | TR 4 I 114,85 | 1 I 1 |

114.85

2022

I Toplam Bedel (TL) [ 0.00 [
Yop Torar Cinsi | %% | Bogurmiz - Kullanem ngact 12022 Y Eraimo] ExdmTos o Agmma | Agimma
Adedi | Bol.No. | Amact | Alanfnr) | Fiyati(TL) | Matiye (1L} |70} " Yag (Vi) 'ﬁ ,'m Tutan (TL)
Yigma Yapi (26) 5 1 Konut 8000 1941500 | 155320000 | 0 | 1ss3zom0 | 20 20 | 27957600 [ 111830400
Yapi 28] 5 2 Konut 80 00 19415 00 155320000 10 15532000 20 20 279576 00 | 1.118.304 00
Yigma Yapi (28] 5 3 Konut 80 00 19415 00 155320000 10 15532000 20 20 279576 00 | 1.118:304 00
Yidma Yap: (25) 5 4 Konut 80 00 19415 00 155320000 10 15532000 20 20 279576 00 | 1.118:304 00
Yidima Yapi (28] 3 5 Kot 000 641500 | 166320000 | 10 | 16632000 | 20 20| 27957600 | 111830400
Genel Yap: Bedeli Toplam (TL) 5,501,520.00
[oigulu yap Krokist
Agag Cinsi Adet g (Vi) [Fiyat (TL) [Tutan (T
|Agag Genel Toplam (TL) :
TC.
TOPLU KONUT IDARE Si BASKANLIGI
USKUDAR BELEDIYE BASKANLIGI
MIMAR SINAN KENTSEL DOND$UM PROJE Si
HAK SAHIPLIGI DESERLENDIRME FORMU
izl Agi BabaAd Dogum Yen Agtklamalar
[Umut Baykara Deniz | Edirne
57y TomT, EONTTED T ST O I T
lin Istanbul ligesi [uskoaar | _adano Parsel No Pay | Payda |
IMah.J Mimar Sinan [Mevkt: [Kus Oiu Yoxusu | 243 5 [ 1984 I 1 1 |
[_vagnmaz tumarsave) | TaymmazHisse Alani(m2) | 2022 Yi TLm2) | 2022 Yik Rayig Taymmaz Degeri (TLim2)
I Bahgeli Ahsap Ev__ | 198.4 | | 5,500.00
Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) [ 0.00 [ 1,091,200.00
Yopi Tarny/ Cinsi | 4o | Bogmsiz | Kullanum et 2022 vih Bk e re Ayinma | Apnma
Adedi | Bol.No. | Amact i (TL) m
Manif) | Fiysti(TL) | Maliyer (TL) ) i) o (V)| ) ot Tutan (TL)
Yijma Yap: ) 3 1 Konut 140 00 19415.00 2718.10000 10 27181000 15 15 366 94350 | 207934650
Yima Yapi (26) 3 2 Kowt | 14000 | 1641500 | 271610000 | 10 | 2711000 | 16| 36694350 | 207934650
Yima Yap: (28) 3 3 Konut 140 00 19415.00 271810000 10 27181000 15 15 366.94350 | 2.079.346.50
Genel Yap! Bedeli Toplam (TL) 6,238,039.60
[fetograt on cephe. Jolstluyap krokist
Adet Tutan (TL)

[Yag (Yil) |Fiyat (TL)
3| 30]

Agag Genel Toplam (L) :

Uyannca tanhinge haznanan degerendime: rporudur
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T.C.

TOPLU KONUT IDARE Si BA SKANLIGI
USKUDAR BELEDIYE BASKANLIGI
MiMAR SINAN KEN TSEL DONUSUM PROJE Si
HAK SAHIPLiGi DE GERLENDIRME FORMU

Analiz Not E

BabaAd | Dogum Yeri | Aciklamalar | Adres: |
Mehmet [ Diyarbakir | Dibekci Ahmet Sok Uskiidar
EmiVergoey. TS [T HIRIC Sonec L1 tinec L1 TC KimMNo T
it istanbul igesi |Oskidar AdaNo | Parsel No | ParselAlam(m2) | Pay | Payda |
Mimar Sinan Mevki:__|Kus 0glu Yokusu | 213 | 3 5592 | 1 | 4
[ Tasmmaz Tonitarsa vb) | Taswnmaz HisseAlani(m2) | 2022 Vah Harca Esas Tasmmaz Degeri (TUm2) | 2022 Yih Rayig Tasmmaz Degeri (TL/n2)
I Arsa [ 139.8 | 00.00
Il Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) [ 0.00 |
YapiTara/ Cinsi | 1@ | Bagumsiz | Kulanan | insaat 12022 Vi iri TPy B g TAHMNI . e
" N im m Tu nma nma
Adedi | Bol.No. | Amaci Alami?) | Fiyat (TL) | Maliyet (TL) pril T Yas (Y1l i A Tutar (TL)
Yigma Yapi (28) | 10 1 Konut 90.00 1941500 | 174735000 | 10 | 17473500 | 20 20 | 31452300 | 126809200
Vigima Yap (28) |10 2 Konut 90.00 1941500 | 174735000 | 10 | 17473500 | 20 20| 34947000 | 139788000
Yigma Yapi (28) | 10 3 Konut 90.00 1941600 | 174735000 | 10 | 17473500 | 20 20 | 3947000 | 1397.88000
Yigma Yapi (28) | 10 4 Konut 90.00 1941500 | 174735000 | 10 | 17473600 | 20 20 | 34947000 [ 1397.88000
Genel Yapi Bedeli Toplami (TL)| 5,451,732.00
[fotograf on cephe [olgulu yap! krokisi
[fotograf yan cephe
Adag Cinsi [Adet  [vas (i) [Fiyat (TL)  [Tutan (TL)
Agat 2] 30) 3000] 600000}
0.00)
0.0)
0.00]
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00]
0.00)
0.00)
|Agac Genel Toplam (TL) : 6000.00
Komisyonca taktir edilen arsa bedeli (TL) 768,900.00|
Bedeli (TL) 5,451,732.00)
\Agag Bedeli (TL) 6000.00f
'Toplam Bedel (TL) 6,226,632.00

warinca tarihinde hazirianan degeriendirme raporudur.

Tarin: .../../2022

TC. Analiz No: q
TOPLU KONUT IDARE S| BASKANLIGI
USKUDAR BELEDIYE BA§KANLIGI
MIMAR SINAN KENTSEL DOND§UM PROJESI
HAK SAHIPLIGI DEGERLENDIRME FORMU
BabaAd ] Dogum Yeri klamatar | Adves: |
Furkan CUCE Omer \ Eskigenhir Dibek¢i Anmet Sok Uskogar
i) Too Tos [ trivente T TR [T sonee Trae L1 TC Rl
i Istanbul ligesi |Uskidar | Adano Parsel No | ParselAlam(mz) [  Pay | Payda |
Man.Key Mimar Sinan Mevki __|Kus OAlu Yorusu 213 5 I 5592 [ 1 4
[ Topmmertumrmavey | T sse Alani(m2) | 2022 Yih Harca Esas Taymmaz Degeri (TUm2) | 2022 Yih Rayi Tagmmaz Degeri (TLim2)
I Arsa [ 139.8 | 5,500.00
[l Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) | 0.00 I 768,800.00
YopuTarn! Cinsi | N | Bolermiz | Koo | lpaat (2022 B | Ehedm Tt L Aginma | Aginma
Adodi | Bol.No. | Amoct | alenu) | Fiyat (TL) | wiaiyer (1) |45 o | Yas (v 'm T Tutan (TL)
Yigma Yap (28) 10 1 Honut 90.00 1.747 350 00 10 174735 00 20 20 31452300 | 126809200
Yigma Yap (28) 10 2 Konut 90.00 174735000 10 17473500 20 2 34947000 | 139788000
Yigms Yepi (28) | 10 3 Konut 90.00 174736000 | 10 | 17473600 [ 20 20 | 3947000 | 139768000
Yigma Yapi (28) | 10 4 Konut. 90.00 174736000 | 10 | 17473500 [ 20 20 [ 34947000 [ 139788000
Genel Yapi Bedeli Toplami (TL) 5,451,732.00
fotograt on cephe [olculu yap: kro)
yan
- Adag Cinsi Adet [vag (vi) [Fi ) [Tutan (T1)
! i LLE Al 2] 30 3000 6000
T [

i

T

olole]e
2ls]

Agac Genel Toplam (1L): 5000.00
768,900.00]
5.451,732.00
6000.00f
Toplam Bedel (TL) 6,226,632.00

wyanncatarihinde haananan degenendinme porudur

Tanh: /. /2022
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TC.

TOPLU KONUT iDARE Si BASKANLIGI
USKUDAR BELEDIYE BASKANLIG!
MIMAR SINAN KENTSEL DONU$UM PROJE Si
HAK SAHIPLiGi DE GERLENDIRME FORMU

Analiz Ne: E

Malik Adi Baba Adi | Dogum Yeri | A Klamalar | Adres: |
useyin ESEN Hact \ Ballkesir Dibekci Ahmet Sok Uskidar
Tapu Tapu Tahs. [ EmlVergBes EormsTHMak 77 Elk Wak. SuMak [ ] TitMak [ TC_KimNo T
i | Istanbul ligesi |0skuaar | Adano | Parsel No | ParselAlam(m2) | Pay | Payda |
[Mah.iKey Mimar Sinan Mevki__[Kus Olu Yokusu | 243 | 6 5600 [ 1 | 4
Taginmaz Turifarsa vb) | Tagmmaz Hisse Alant (m2) 2022 Vil Harca Esas Taginmaz Degeri (TLim2) 2022 Yih Rayig Taginmaz Deger (TLim2)
Arsa | 139.8 5,500.00
Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) 0.00 768,900.00
Vapi Tarzs1 it | K | Bagimsiz | ullanm ingaat 2022 v, _ _ TAHMINI = -
; » - Ekamo| Eksim.Tut. nma inma
Adedi | B5l.No. [ Amaci | Alam{w?) | Fiyats(TL) | waiyet (1L) [£K% mo e (v s(%) pomma T o )
ifima Yapi (28) | 10 1 Konut 90.00 1941500 | 174735000 | 10 | 17473500 | 20 20 | 31452300 | 126809200
“igma Yapi (28) |10 2 Konut 90.00 1941500 | 174735000 | 10| 17473500 | 20 20| 34947000 | 139788000
Vigma Yapi (28) |10 3 Konut 90.00 1941500 | 174735000 | 10 | 17473500 | 20 20 | 34947000 | 139788000
Genel Yapi Bedeli Toplami (TL)| 4,053,852.00
[fotograt on cephe oiguIuyapl krokisi

[fotograt yan cephe

Agag Cinsi

Adag

[Adet _[Yas (Vi) [Fiyat (1) [Tutan(TL)
2) 30| 3000 6000.00)

0.00]

0.00]

0.00]

0.00|

i

0.00]

0.00]

0.00]

0.00]

& ¥
I

0.00]
0.00]

|Agac Genel Toplam (TL) :

6000.00

Komisyonca taktir edilen arsa bedeli (TL)

768,900.00|

Muhtesat Bedeli (L)

4,053,852.00)

|Agag Bedeli (TL)

6000.00|

”Toplam Bedel (TL)

4,828,752.00]

% TC. Analiz No: E
L] [ ] TOPLU KONUT iDARE Si BASKANLIGI
] [ USKUDAR BELEDIYE BASKANLIGI
(] o MIMAR SINAN KENTSEL DONU§UM PROJE Si
HAK SAHIPLIGi DEGERLENDIRME FORMU
([malik A Baba Ad ] Dogum Yeri | Aciklamalar | Adres |
[Zeynep Demir Riza Manisa Dibekci Anmet Sok Uskiudar
Tapy_ToJTapuTans [ FmiVergfe; comsEr 17T ET Ik Subak [ 1 Tirhak [ ] TC RimNo T T
istanbul iigesi Uskidar | Adano | Parsel No | ParselMlani(m2) | _Pay | Payda
[ManJKaey Mimar Sinan Mevki___|Kus OJlu Yokusu | 243 | 5592 | 1 | 4
Tagnmaz Tuarsavb) | Taymmaz Hisse Alam (m2) 2022 il Harca Esas Tayinmaz Degeri (TLIm2) 2022 Y'h Rayis Tasmmaz Degeri (TLim2)
Arsa | 139.8 5,500.00
Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) 0.00 768,900.00
YapiTaraf Cinsi | @ | Bagimsiz | Kullanm insaat (2022 Vil Biri T TAHMINI = rr
i P = . . i T sinma | Aginma
Adedi | Bol.No. | Amaci | Alamm) | Fiyat (1) | Maiiyet (1) [£0 o[ vas v | M San | Tuany
Yigma Yap: (28) 10 1 Konut 90.00 1941500 | 174735000 | 10 [ 17473500 [ 20 20 | 31452300 | 125809200
Yidma Yap: (26) 10 2 Konut 90.00 1941500 | 174738000 | 10 | 17473500 | 20 20| 34947000 | 1,397:880.00
Yiama Yapi (28) 10 3 Konut 90.00 1941500 | 174735000 | 10 | 17473500 | 20 20 | 34947000 | 1.397:880.00
Genel Yapi Bedeli Toplami (TL) 4,053,852.00
[fotograf on cephe Giculil yapi krokisi

[fotograf yan cephe

Agag Cinsi

[Adet__[¥as (Vi) [Fiyat (1) _[Tutan(TL)

Agag

2 30 3000) 6000.00)

0.00|

0.00]

0.00|

0.00|

0.00]

0.00|

0.0

0.00|

0.00|
0.00|

|Agag Genel Toplam (TL) :

6000.00

[Komisyonca taktir edilen arsa bedeli (TL)

768,900.00

Muhtesat Bedeli (TL)

4,053,852.00)

|Agag Bedeli (TL)

6000.00|

Toplam Bedel (TL)

4,828,752.00)

uyannca tariinde hazirianan degerlendirme raporudur.

Tarin: _./../2022
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5

T.C.

TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI
USKUDAR BELEDIYE BA §KANLIGI

MIMAR SINAN KENTSEL DONUSUM PROJE S
HAK SAHIPLiGi DE GERLENDIRME FORMU

Analiz No: 1

[maiik At BabaAdi | Dogum Yeri | Aciklamalar | Adres: |
G Riza Istanbul Dibekci Ahmet Sok Uskiidar
TomeI a1 Tl Subak_ ] Tiimac [ TC RmNo T
i Istanbul igesi | Uskiidar | AdaNo | Parsel No | ParselAlani(m2) | Pay | Payda |
MansKoy | Mimar Sinan Mevki | Kus Oglu Yokusu | 243 a7 [ 97383 [ 1 [ 1 |
Taginmaz Tuni(arsavb) | Taymmaz Hisse Alam (m2) 2022 Yili Harca Esas Taginmaz Degeri {TL/m2) 2022 Yilt Rayig Taginmaz Degeri (TL/m2)
Arsa | 97.83 5,500.00
Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) 0.00 538,065.00
Vopi Tarza? Cinsi | <20 | Bagmsiz | Kullanm ingaat (2022 val Biri _ _ TAHMINI r r
i - N EksimO] EksimTut, nma nma
Adedi | Bol.No. | Amact | Alamfi?) | Fiyat(TL) | mayermy |55 T | Yestem| PR T | Tutan L)
Yiima Yapi (25) 4 1 Konut 65.00 1941500 | 126197500 | 10 | 12619750 | 25 25 | 28394438 | 851.833.13
Yigma Yapi (28} 4 2 Konut 66.00 1941500 | 126197600 | 10 | 12619760 | 25 26 | 31549375 | 946.48125
igma Yapi (25) 4 3 Konut 65.00 1941500 | 126197500 | 10 | 12619750 | 25 25 | 31549375 | 94648125
Yiima Yap! (25) 4 4 Konut 65.00 1941500 | 126197500 | 10 | 12619750 | 25 25 | 31549375 | 94648125
0.00 000
0.00 0.00
0.00 X
Genel Yapi Bedeli Toplami (TL) 3,691,276.88
[fotograt on cephe Glgult yap! krokisi
[fotograr yan cephe
Aga Cinsi [Adet[Yas (Yal) [Fiyat (TL) [Tutan (TL)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
|Agac Genel Toplam (TL) : 0.00
[omisyonca taktir edilen arsa bedeli (TL) 538,065.00]
Muhtesat Bedeli (TL) 3,691,276.88)
IAgag Bedeli (TL) 0.00)
|[Toplam Bedel (TL) 4,229,341.88]
.. Tanhli " Kentsel Yenilem e (Gecekondu Donuglm) Projesine iligkin On Protokol”
T.C. Analiz No: E
TOPLU KONUT iDARE Si BA$KANLIGI
USKUDAR BELEDIYE BASKANLIGI
MiMAR SINAN KENTSEL DONUSUM PROJE Si
HAK SAHIPLIGi DEGERLENDIRME FORMU ]
BabaAdi | Dogum Yeri | Aciklamalar | Adres:
Mustafa [ WMalatya Dibekci Ahmet Sok Uskiidar
T 1T i Siwee [ v [T TCRmlb
istanbul ligesi JUskudar | AdaNe | Parsel No | ParselAlani(m2) [ Pay | Payda |
Mimar Sinan Mevki_|iKus OGlu Yokusu | oa5 38 227 42 [ 1 [ 2 |
Taginmez Turitarsavh) | Taymmaz Hisse Alam (m2) 2022 Yili Harca Esas Tasinmaz Degeri (TL/m2) 2022 Yih Rayi Tagmmaz Degeri (TLIm2)
Arsa [ 1371 5,500.00
Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) 0.00 625,405.00
Vopi Tarzt1 Cinsi | <@ | Bagmsiz | Kulamm | ingaat 12022 Vil Bir . _ TAHMINI = a
i ; " EksimO| EksimTut,
Adedi | Bol.No. | Amac | Alanifm®) | Fiyat (1) | malyet (1) [**p | Yas | AT AR | Tutan (T
igme Yao: (281 5 1 Konut 80.00 1041500 | 156320000 | 10| 15632000 | 20 20 | 27957600 | 1.118304.00
Yigma Yapi (28) 5 2 Konut 50.00 1941500 | 155320000 | 10| 15532000 | 20 20 | 31064000 | 1.242560.00
Vidma Yapi (28) 5 3 Konut 80.00 1941500 | 156320000 | 10| 15832000 | 20 20 | 31064000 | 124256000
Yigma Yapi (28) 5 4 Konut 50.00 1941500 | 156320000 | 10| 15632000 | 20 20 | 31064000 | 1.242560.00
Yijma Yapi (26) 5 5 Konut 80.00 19415.00 | 156320000 | 10 | 15632000 [ 20 20 | 31064000 | 1.242560.00

Genel Yapi Bedeli Toplam (TL)

6,088,544.00

[fotograf on cephe

[fotograf yan cephe

Agac Cinsi

Yas (Yil)

Fiyat (T1)  [Tutan (T1)

Adag

15]

1000[  5000.00)

0.00]

0.00]

0.00]

0.00]

0.00|

0.00]

0.00|

0.00|

0.00|

0.00]

|Agac Genel Toplam (TL) :

5000.00

taktir edilen arsa bedeli (TL)

625,405.00|

Muhtesat Bedeli (TL)

6,088,544.00)

|Agag Bedeli (TL)

5000.00|

Toplam Bedel (TL)

6,718,949.00)

... Taninli "

Kentsel Yenieme

uyanncatarininde hazilanan degerendirme raporudur.

Donustim) Projesine liskin On Protokal”

Taiih: ... /2022
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% TC. Analiz No: E
[ ) L] TOPLU KONUT IDARE Si BASKANLIGI
USKUDAR BELEDIYE BASKANLIG! 1
ol e MIMAR SINAN KENTSEL DONU§SUM PROJESI -,
HAK SAHIPLIGI DEGERLENDIRME FORMU ~
[Malikc Adi Baba Adi | Dojum Yeri | Ag lklamalar | Adres. |
Haci Musa Hakan | anuia | leeﬁil ‘Ahmet Sok Uskixdar
Topw Glissiwe ] Emvenee T LS i-]_sum e [T TCRele
1 istanbu igesi _|Uskuaar | adane ParselNo | PuselAlom(m2) | Pay | Payea |
Mah./K& Mimar Sinan Mevki: Kus Odlu Yokusu | 243 38 | 227.42 | 1 | 2 |
[ Togmmaz rumtarsa vor | L [ 2022 Yih HarcaEsas Taynmaz Degeri(TUm2) | 2022 Yih Rayig Taymmaz Degeri(TLm2) |
I Arsa [ 113.71 [ 5,500.00
Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) | 0.00 [ 625,405.00
—
Vo Tarent Cin | Kot | Dotz | utonen | ngase {2022 vit B T N
i Y i T, inma ma
Adedi | Bbl. No. 1| M) | Fyat (L) | waye (1) |F i vas v [ 5 "“h" Tutan {TL)
Yiima Yap: (28) ] 1 Konut 1841500 1.553.200 00 10 165320 00 20 20 27957600 | 1.118.304 00
Yigma Yapi (26) 5 2 Konut 15415.00 | 155320000 | 10 | 15532000 [ 20 20 | 31064000 | 124256000
Yima Yap! (28] 5 3 Konut 1941500 | 155320000 | 10 | 15532000 | 20 20 | 31064000 | 124256000
Yiljma Yapi (28) 5 4 Konut 18415.00 1,553,200 00 10 155,320 00 20 2 310,640 00 | 1242560 00
Gegl ‘Yapi Badeli Tem (TL) 4,845,984.00
[fotograt on cephe [olgulu yapr krokisi
[fotograf yan cephe
Adag Cinsi Adet [Yas (Yil) Tutan (TL)
Adag 5 18] 1000] 5000 00}
[
0
0.00]
[
0.0
0
0
[0
[Agac Genel Toplam (1L) 5000.00
625,405.00)
4,845,924.00|
|Agag Bedell (TL) 5000.00|
[Toplam Bedel (TL) 5,476,389.00
Tarinii Kentsel Yenileme (Gecekondu Déniisim) Projesine iiskin On Protokol”
uyannea tarihinde hazifanan degerendirme raporudur. Tarin. /. /2022
TC. Analiz Not
TOPLU KONUT IDARE Si BA SKANLIGI
USKUDAR BELEDIYE BASKANLIGI
MIMAR SINAN KEN TSEL DONU§UM PROJESI
HAK SAHIPLIGi DE G ERLENDIRME FORMU
[k Aci BabaAd | Dojum Yeri | Aclklamalar | Adres: |
Mustafa CUCE Erdal [ Trabzon | Dibekci Amet Sok Uskidar
Topu [[Tsputans [ EmiVergd Fomemar_T] EOWer T cobae [] Tiwe [T  TCRmNeTOAOIT
istanbul igesi |Uskudar | Adane | Parsel No | ParselAlami(m2) |  Pay | Payda |
[Mah.koy Mimar Sinan Mevki: _|ius OGlu Yokusu | 243 | 40 13917 [ 1 [ 1 |
Taginmaz Tuniarsa vb) | Tasmmaz Hisse Alani (m2) 2022 Yih Harca Esas Tayinmaz Degeri (TLim2) 2022 Yah Rayig Tasmmaz Degeri (TLm2)
Arsa [ 139.17 5500.00
Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) 0.00 765,435.00
YapiTarz1/ Cinsi Kat | Bagimsiz| Kullamm ingaat 2022 Yili Biri PP Er— TAHMNI T v—
i 2 | Fi . i mTat,
Adedi | Bsl.No. | - Amact | Alanif®) | Fiyan (TL) | Maliyee (TL) [*'5 T Yag (Yil) 5(%) LA, Tutan (TL)
Yiiima Yapi (28) 5 1 Konut 110.00 1941500 | 213565000 | 10 | 21356500 [ 10 10| 19220860 | 172987650
Yigma Yapi (28) 5 2 Konut 110.00 1941500 | 213565000 | 10| 21356500 [ 10 10| 19220650 | 172987650
Yigima Yapi (28) 5 3 Konut 110.00 1941500 | 213565000 | 10 | 21356500 | 10 10| 19220650 | 172987650
Yiiima Yapi (28) 5 4 Konut 110.00 1941500 | 213565000 | 10 | 21356500 [ 10 10| 19220650 | 172987650
Yigima Yapi (28) 5 5 Konut 110.00 19415.00 | 213565000 | 10 | 21356500 | 10 10| 19220850 | 172957650
Genel Yapi Bedeli Toplami (TL) 8,649,382.50
[fotograt n cephe i yap krokisi
[fotograt yan cephe
[Adet _[Yas (Vi) [Fiyat (TL) [Tutan (TL)
0.00)
0.00}
0.00]
0.00}
0.00)
0.00)
0.00}
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
[Agag Genel Toplam (TL) 0.00
[komisyonca taktir edilen arsa bedeli (TL) 765,435.00
Muhtesat Bedeli (TL) 8,649,382.50)
IAgag Bedeli (TL) 0.00)
|Toplam Bedel (TL) 9,414,817.50)
warinca tarihinde hazirianan degerendirme raporudur. Tarin: .../ /2022



T.GC.

TOPLU KONUT iDARE Si BA $KANLIGI
USKUDAR BELEDIYE BA$KANLIGI

MiMAR SINAN KENTSEL DONUSUM PROJE Si
HAK SAHIPLIGi DEGERLENDIRME FORMU

Analiz No: q

[malik Adi Baba Adi | Dogum Yeri | Aciklamalar | Adres: |
Kerem TOSUN Hakki [ Kiltahya Dibekci Ahmet Sok Uskiidar
Tapy Llvaputens | Emivenbe L] T Siwe [ vnwe [T TCRmlo oo
istanbul igesi | Uskudar | Adano | Parsel No | ParselAlam(m?) [ Pay | Payda
Mimar Sinan Mevki: [Kus Odlu Yokusu 243 42 [ 130 [ 1 [ 1
Taginmaz Turu(arsavb) | Taymmaz Hisse Alani (m2) 2022 Yil Harca Esas Tayimaz Degeri (TL/m2) 2022 Y1l Rayig Taymmaz Degeri (TLim2)
Arsa [ 180 5,500.00
Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) 0.00 990,000.00
YapiTarzt/ Cinsi | K@t | Bagimsiz| Kullanm | insaat 2022 Y Biri TAHMING A A
P! Adedi | Bol.No. [ Amaci | Alam(m?) | Fiyati(TL) | Maliyet (TL) F—”f(‘;;” Eu(mm Yas (Vi) s(l‘;:l)"a Tsl:':r-lﬂ Tutan (TL)
Yigma Yapi (28) 4 1 Konut 125.00 1941500 | 242687500 | 10 | 24268750 | 25 26 | 54604688 | 163814063
igma Yapi (28) 4 2 Konut 125.00 1941500 | 242687500 | 10 | 24268750 | 25 25 | 54604686 | 163814063
Yitima Yapi (2B) 4 3 Konut 125.00 1941500 | 242687500 | 10 | 24268750 | 25 26 | 54604688 | 163814063
Yigma Yapi (26) 4 4 Konut 12500 1941500 | 242687500 | 10 | 24268750 | 25 25 | 54604686 | 1638140563
Genel Yapi Bedeli Toplami (TL) 6,552,562.50
[fotograf on cephe [Glguiliyapi krokisi
[fotograf yan cephe
Agag Cinsi [Adet__[Yas (Yal) [Fiyat (TL) _[Tutan (TL)
0.00)
0.00)
0.00]
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00|
0.00)
0.00)
0.00)
|Agag Genel Toplam (TL) : 0.00
|omisyonca taktir edilen arsa bedeli (TL) 990,000.00]
Muhtesat Bedeli (TL) 6,552,562.50|
|Agac Bedeli (TL) 0.00|
T.C. Analiz No: 7
TOPLU KONUT iDARE Si BA $KANLIGI
USKUDAR BELEDIYE BASKANLIGI
MiMAR SINAN KENTSEL DONUSUM PROJE Si
HAK SAHIPLIGi DEGERLENDIRME FORMU
Baba Adi | Dogum Yeri | Aciklamalar | Adres: |
Veysel Bursa | Dibekci Ahmet Sok Uskiidar
T 1T e Siwe [ vnwe [T TCRmlo oo ———————
Istanbul ligesi |Uskudar AdaNo | Parsel No [ ParselAlam(m2) | _Pay | Payda
Mimar Sinan Mevki: [Kus Odlu Yokusu 243 | 44 112 [ 1 [ 1
Taginmaz Turu(arsavb) | Taymmaz Hisse Alani (m2) 2022 Yil Harca Esas Tayimaz Degeri (TL/m2) 2022 Y1l Rayig Taymmaz Degeri (TLim2)
Bancel ANsapEv__ | 12 5,500.00
Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) 0.00 616,000.00
YapiTarzt/ Cinsi | K@t | Bagimsiz| Kullanm | ingaat 2022 Y Biri - TAHMINI Y =
P! Adedi | Bol.No. [ Amaci | Alam(m?) | Fiyati(TL) | Maliyet (TL) F—”f(‘;;” EM(‘ITT)M Yas (Vi) s(l‘;:l)"a Tsl:':r-lﬂ Tutan (TL)
Yigma Yapi (28) 4 1 Konut 80.00 1041500 | 165320000 | 10 | 18632000 | 20 20 | 27967600 | 1118.304.00
igma Yapi (28) 4 2 Konut 80.00 1941500 | 155320000 | 10 | 15532000 | 20 20 | 27957600 | 1118.304.00
Yitima Yapi (2B) 4 3 Konut 80.00 1941500 | 165320000 | 10 | 18532000 | 20 20 | 27957600 | 1118.304.00
Yigma Yapi (28) 4 4 Konut 80.00 1941500 | 155320000 | 10 | 15532000 | 20 20 | 27957600 | 1118.304.00
Genel Yapi Bedeli Toplami (TL) 4,473,216.00
[fotograt on cephe elguluyapi krokisi
Adag Cinsi [Adet[Yas (Yal) [Fiyat (TL} _ [Tutan (TL)
Agac 1 30) 30 3000.00]
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
0.00)
|Agag Genel Toplam (TL) : 3000.00
|omisyonca taktir edilen arsa bedeli (TL) 616,000.00
Muhtesat Bedeli (TL) 4.473,216.00|
IAgag Bedeli (TL) 3000.00
|Toplam Bedel (T1) 5,092,216.00
uyanncatarininde hazdanan degierlendirme rporudur. Tarin: ../../2022
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Y T.C. AnalizNo: d
L ] TOPLU KONUT IDARE Si BA SKANLIGI
* USKUDAR BELEDIYE BASKANLIGI
o MIMAR SINAN KENTSEL DONUSUM PROJESI
HAK SAHIPLIGi DEGERLENDIRME FORMU
Malik Adi BabaAd | Dogum Yen | Agiklamalar | Adres |
Sevim AKPINAR Tayyi | Elang | Dibekgi Ahmet Sok Uskudar
T T Ty 8 o e T T 0
i | istanbul iigesi |Uskuaar | agane | Parsel No | Parsel Alamim2) | __Pa Payda
Man.Koy | Mimar Sinan Mevki: |Kus Ol Yokusy | I | 45 | 2438 | 1 3
Tagnmar Tumarss ol | Tagmmaz Hisse Alan (m2) 2022 Yih Haca Esas Taginmaz Degeri [ TLim2) 2022 Yih Rayig Tagmmaz Degert (TLim2)
Arsa 148 5,500.00
| Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) 0.00 630,300.00
Yop Tarmi) Cinai | 6% | Bodmwrz | Kubonn | Inpane (2022 varBy Frimo| Tl e =
P! Adedi | Bol.No. | Amoct | Alamferf) | Fiyst(TL) | malyet (1L) |70 o [ vas oo ’;;"‘ Tutan (TL)
Yigma Yapi (26) 5 1 Konut 1941500 | 165027500 | 10 | 16502750 | 26 30 | 44557425 | 103967326
Y\ms Ysp! (2B) 5 2 Wonut 1941500 | 165027500 | 10 | 16502750 | 26 30 | M557425 | 103867325
‘igma Yap: (26) 5 3 Konut 85.00 1941500 | 165027500 | 10 | 16502750 | 26 30 | 557425 | 103967325
Yijma Yap) (2B) & 4 Honut 85.00 19415.00 165027500 10 16502750 26 30 445574 26 | 103967326
Yifma Yap (28) 5 5 Wonut 15.00 1941500 | 165027500 | 10 | 16502750 | 26 30 | M557425 | 103967325
Genel Yap Bedeli Toplami (TL) 5,198,366.25
[fotograf &n cephe olgilu yapi krol
otograf yan cephe
Adag Cinsi Adet [Yas (Y) |Fiyat (TL) |Tutan (TL)
Afag 2 30 3000 &000.
0.
0
0.00]
0.00]
0.0
0.00)
0.0
0.
0
0
\Agac Genel Toplam (TL) : 6000.00
Komisyonca taktir edilen arsa bedeli (TL) sw.wo,nol
Muhtesat Bedeli (TL) 5,198,366.2!
\gag Bedeli (TL) 6000.01
Toplam Bedel (TL) 5,834,666.25|

Tarfh: . /. /2022

T.C.

TOPLU KONUT iDARE Si BASKANLIGI
USKUDAR BELEDIYE BASKANLIGI
MIMAR SINAN KEN TSEL DONUSUM PROJE Si
HAK SAHIPLIGi DE GERL ENDIRME FORMU

Analiz No: E

([maik Ade Baba Ad ] Dogum Yeri | Acklamalar | Adres |
Hakan YILDIRIM Remzi [ istanbul Dibekci Ahmet Sok Uskudar

T [z]Tapu Tahs_ | EmlVergBey SR ETkHEE Sumac [ Tiiwec [ TC RmNo T

istanbul igesi |Uskaaar AdaNo | Parsel No | ParselMlam(m2) |  Pay | Payda |

Mimar Sinan Mevki: _|Kus Oglu Yokusu | EZE | 45 [ 438 | 1 [ 3 |

TagnmazTurdfarsavo) | Tagmmaz Hisse Alani (m2) 2022 Yili Harca Esas Tagimaz Degeri {TLim2) 2022 Y1l Rayig Tagmmaz Degeri {TLim2)
Arsa | 114.6 5,500.00
Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) 0.00 630,300.00
VaprTores] Cinsi | K3 | Bagimsrz | Kullanm insaat (2022 Vil Biri _ _ TAHMINI 5 5
i N Eksim0| Eksim.Tut, nma nma
Adedi | Bol.No. | Amact | Alam(m) | Fiyan(TL) | Walyet (TL) %™ | Yas (vi o Agmama | utan (TL)
Yiima Yapi (28) 4 1 Konut 85.00 19415.00 | 165027500 | 10 [ 16502750 | 26 30 | 44557425 [ 103067325
Yigma Yapi (28) 4 2 Konut 85.00 1941500 | 165027500 | 10 [ 16502750 | 26 30 | 44557425 | 103967325
Yigma Yapi (28) 4 3 Konut 85.00 1941500 | 165027500 | 10 | 16502750 | 26 30 | 44557425 | 103967325
Yigma Yapi (28) 4 4 Konut 85.00 1941500 | 165027600 | 10 | 16500760 | 26 30 | 44567425 | 103067326
Genel Yapi Bedeli Toplami (TL) 4,158,693.00
[fotograt on cephe lgulu yaps krokisi
[fotograt yan cephe
Agag Cinsi [Adet__[Yas (Vil) [Fiyat(TL) [Tutan (TL)
Adag 2 30 3000 5000.00)
0.00
0.09
0.09
0.00
0.00
0.09
0.09
o0l
0.09
0.00
|Agac¢ Genel Toplam (TL): 6000.00
630,300.00|
4,158,693.00|
6000.00|

HToplam Bedel (TL)

4,794,993.00)

wyarinca tarininde hazirlanan degertendirme raporudur.

Tarih

/.. /2022
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°® TC. Analiz No: q
[J TOPLU KONUT IDARE S| BASKANLIGI
[ ] USKUDAR BELEDIYE BASKANLIGI
t. o MIMAR SINAN KENTSEL DONUSUM PROJESI
HAK SAHIPLIGI DEGERLENDIRME FORMU
Baba Ad | Ag klamalar [ Adres |
Ramazan i Dibex¢i Ahmet Sok Uskagar
7= T T I
Istanbul ligesi |Uskidar Parsel No | ParselAlam(mz) [  Pay | Payda |
Mah/KS Mimar Sinan Mevki s Odiu vokusu a5 [ omes | 1 R |
[ Topmmar Tomarsa vor | Alami(m2) | 2022 Yih Harca Esas Taginmaz Degeri (Tim2) | 2022 Yih Rayig Taginmaz Degeri (TLim2)
I Arsa [ 135.83 | [ 5,500.00
[l Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) | 0.00 I 747,065.00
Yo Tarza] Cinsi | KO | Bofimsiz | Kullanwm | lngact 2022 Y1 B [T L Fynma | Agnma
Adedi | Bol. No. | Amact | At} | Fiyau(TL) [ masiyer (1) [*75 o | Yas v | T T | Tutan (1)
Yigma Yap (28) 10 1 Honut 90.00 19415 00 1.747 350 00 10 174735 00 20 20 31452300 | 126809200
Yigma Yam (28) 10 2 Konut 90.00 1941500 174735000 10 17473500 20 2 34947000 | 139788000
Yima Vapi (28] | 10 3 Kanut 90.00 1941500 | 174736000 | 10 | 17473600 | 20 20| 34947000 | 1397880 00
Yigma Yapi (28) | 10 4 Konut 90.00 1941500 | 174735000 | 10 | 17473500 [ 20 20 [ 34947000 | 139788000
Vigra Yapi (28) | 10 5 Wonut 90.00 1941500 | 174735000 | 10 | 17473500 | 20 20 | 34947000 | 139788000
Genel Yapi Bedeli Toplami (TL)| 6,849,612.00
fotograt on cephe [olculu yaps ki
yan cephe
Adag Cinsi Adet _[Yag (Vi) |Fiyat(TL) [Tutan (T1)
0
n g
[
[
[
0.
/Agag Genel Toplam (TL) : 0.00 |
747,065.00|
6,849,612.00|
Agag Bedeli (TL) 0.00]
Toplam Bedel (TL) 7,596,677.00
uyannca tarihinde haz fanan degeriendinme raponur Tanh: /. /2022
°® TC. Analiz No: E|
TOPLU KONUT IDARE Si BA SKANLIGI
USKUDAR BELEDIVE BASKANLIGI
MIMAR SINAN KENTSEL DONUSUM PROJESI
HAK SAHIPLIGI DEGERLENDIRME FORMU
Dogum Yern | Agiklamalar | Adres |
Ordu Rﬂl’ Dibekgi Amel Sok Uskidar
(0 T AT o N 0T R
| Adanc |  ParseiNo | PwselAmimz) | Pay | Payda
| YT | 16 | 27166 | [ 2
[ 7opmmezTumtarss vor | Taymmaz Hisse Alani(mz) | 2022 Yih Harca Esas Taginmaz Deget (TimZ) | 2022 Yil Rayig Tasmmaz Degeri (TLnz) |
I Arsa | 135.83 | 5,500.00
L Takdir Edilen Toplam Bedel (TL) [ 0.00 [ 747,066.00
Yopi Torni) Cinsi | K | Bo0wmsiz | Kullomm | Ingase 12022 Yl Bir Temimo| faimmor K [T =
= m inma ma
adedi | Bol Wo. | Amwacr | Alamim) | Fiyab (1) | maltyet (1) |0 oy |Yer (vl ,El Totarn | W)
Yigma Yapi (28) | 10 1 Kot 90.00 1841500 | 174735000 | 10 | 17473500 | 20 20 | 314.523.00 | 125609200
iga Yapi (28) | 10 F Kanut 90.00 1941500 | 174735000 | 10 | 7473500 | 20 20 | 349.470.00 | 1.397.880.00
Yigma Yap: (28) 10 3 Konut 9000 18415 00 174735000 10 17473500 20 20 34947000 | 139788000
Yims Yap (28] 10 4 Konut 90 00 1541500 | 174735000 | 10 | 17473500 | 20 20 | 34947000 | 139788000
Yigms Yapi (28] 10 5 Konut 9000 1941500 | 174735000 | 10 | 7473500 | 20 20 | 34347000 | 139788000
Genel Yap: Bedeli Toplami (TL) 6,849,612.00
Totograt on cephe Giguid yapi Krok
Totograt yan cepne
Agag Cinsi [Adet _[Vas (Vi) [Fiyat (TL) _[Tutan (TL)
0
0
0
0
0.
0
0
0
0
0
009
[Agag Genel Toplam (TL) : 0.00 ]
taktir edilen arsa bedeli (L) 747,065.01
Muhtesat Bedell (TL) 6,849,612.0
g Bedeli (TL) 0.0
Toplam Bedel (TL) 7,596,677.00]
uyannca tarihinde haz rlanan degedendimme raponudur Tarin . /. /2022



5.2 Icmal Tablosunun Hazirlanmasi

Ek dosya olarak raporla birlikte “Ninova”ya yiliklenmistir.
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6. PROJE TASARIMI ve DAGITIM MODELI
6.1 Kentsel Doniisiim Modeli

Bu ¢alisma kapsaminda kentsel doniisiim projesi i¢in deger esasli yontem kullanilmistir. Yeni
bir projenin yiiklenici kar1 déahil, tiim giderlerini de iceren bir yatirim maliyeti vardir. Mevcut
katilim degeri (= arsa + bina degerleri) ise; bu yatirim maliyetini olusturan giderlerden biri gibi
diistiniilmektedir. Yatirimei projeyi yapmasi karsiliginda yatirim beklentilerine bagli olarak kar
elde etmek ister.

Yatirim maliyeti + kar’1n, yilikleniciye tiim projeyi yapmasi karsiliginda verilmesi zorunludur.
Bu tutar; yatirimciya para olarak ya da buna denk diisen insaat alan1 veya arsa alan1 olarak, ayni
yerden veya baska bir yerden verilmelidir. Ayrica hak sahibi-kamu da kentsel doniisiim projesi
ile ortaya c¢ikacak art1 degerden de pay almas1 beklenmektedir.

Taraflarin anlagsma temeli, sekli nasil olursa olsun planla ve kamu eli ile yaratilan degerin
(dagitim-proje); katilimdaki miilkiyet hakki/ deger temel alinarak, taraflarca kabul edilebilir
oranlarla ve seffaf bicimde dagitilmasidir.

Bunun i¢in; hak sahibinin miilkiyeti ya da hakki yerine gecen katilim hakki/ degeri ile bu
miilkiyetin hakkinin/ degerinin temel alindig1 imar planlarinin yarattigi ve hak sahibi ile
yatirimci, yerel idare arasinda paylastirilmasi gereken dagitim degerinin giivenilir olmasi ¢ok
gerekli bir zorunluluktur.

Kentsel doniisiimde “alan” esasli bakis agis1 ile yogunluk artirmrminin ¢éztim olarak goriilmesi,
karlilik agisindan en 1yi imkanlara sahip projelerde dahi, uzlasma olanagi kaybolmaktadir. Bu
durum kentsel doniisiim projelerinde daha ¢ok ¢oziimsiizliikklere neden olmaktadir. Neticede,
yatirnmci-hak sahibi-kamu arasindaki bu iligskiyi mesru olarak kuracak ve taraflar arasinda adil
paylasimi temel alacak hak sahipliligi dagitim modele ihtiya¢ vardir. Bu yaklasim “deger
esasl” yontemdir.

Bu kapsamda hak sahiplerinin hak degerleri tespit edilmistir. Bununla beraber yeni yapilacak
projedeki konutlarin degerleri ve toprak haklar1 hesaplanmistir. Hak sahiplerinin hak degerleri
korunmustur. Hak sahiplerine ait eski hak degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.
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AD SOYAD ESKi HAK DEGERI (b)
FATMA SEVINC 6,223,195.00
UMUT BAYKARA 7,338,239.50
ABDULLAH BAS 6,226,632.00
FURKAN CUCE 6,226,632.00
HUSEYIN ESEN 4,828,752.00
ZEYNEP DEMIR 4,828,752.00
ALI RIZA AYDOGDU 4,229,341.88
HASAN KALE 6,718,949.00
HACI MUSA 5,476,389.00
MUSTAFA CUCE 9,414,817.50
KEREM TOSUN 7,542,562.50
AYSE TAN 5,092,216.00
SEVIM AKPINAR 5,834,666.25
HALAN YILDIRIM 4,794,993.00
HUSEYIN TOPCU 7,596,677.00
TALHA KOSSEK 7,596,677.00
TOPLAM 99,969,491.63

6.2 Bagimsiz Boliim Uretimi

Bu ¢alisma kapsaminda 10 adet parsel yeni yapilacak proje i¢in tevhit edilmistir. Tevhit sonucu
elde edilen yeni parsel toplam 2244.33 m?’dir. TAKS oraninin 0,4 olmasindan dolay1 yeni
yapilacak projenin insaat alan1 897.732 m? olarak belirlenmistir. Proje toplam parsele 4 bina
insa edilecek sekilde tasarlanmistir. Binalar 10 kathidir ve her katta 2 daire vardir. Projede
toplam 80 daire mevcuttur ve her biri yaklasik 112 m?*dir.

Arsa Rayic Deger Bilgisi
Cadde/Sokak Adi il
DIBEKCI AHMET SOKAGI

Mahalle Adi
MIMAR SINAN MAH.

Rayi¢ Degeri (TL)
2022 5500

Proje alamindaki 2022 Yili Rayi¢ Tasinmaz Degeri (/m?) 5,500 % olarak belirlenmistir.
Boylelikle yeni olusacak parselin maddi degeri 12,343,815.00 % olarak belirlenmistir. Bu
parselde olusacak 80 daireli projede hak sahipleri daire bagina yaklasik 154,000.00 £ degerinde
hak kazanacaktir.

Uskudar ilgesi ortalama konut fiyatlarma bakildiginda konutlar i¢in 2022 yili ortalama birim
fiyat1 (/m?) 20,000.00 % olarak tespit edilmistir. Eksik imalat orani ve yipranma pay1 %0 olarak
kabul edilirse, yeni insa edilmis (sifir) bir konutun fiyat1 112 m? igin bu bdlgede yaklasik
2,240,000.00 $’dir.

Tum bu bilgilerin sonucunda bir dairenin toplam degeri hak sahipleri i¢in yaklagik 2,394,000.00
$’dir.

Hak sahiplerine ait yeni konut sayilar1 ve yiiklenici-hak sahibi arasindaki alacak verecek farklar
asagidaki tabloda gosterilmistir.
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) v .| YENIDAIRE | TOPRAK | DAIRE BASINA YENi HAK | ODENECEK

AD SOVAD ESKIHAK DEGERI®) pivary (&) |HAKKI (k)| TOPLAM DEGER () APET | pEGERI @ | TUTAR®)
FATMA SEVING 6.223.195,00 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 5| 11.970.000,00|  5.746.805,00
UMUT BAYKARA 7.338.239,50 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 3| 7.182.000,00 -156.239,50
ABDULLAH BA$ 6.226.632,00 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 10[ 23.940.000,00] 17.713.368,00
FURKAN CUCE 6.226.632,00 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 10| 23.940.000,00 17.713.368,00
HUSEYIN ESEN 4.828.752,00 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 10| 23.940.000,00] 19.111.248,00
ZEYNEP DEMIR 4.828.752,00 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 10| 23.940.000,00] 19.111.248,00
ALIRIZA AYDOGDU 4.229.341,88 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 4] 9.576.000,00|  5.346.658,12
HASAN KALE 6.718.949,00 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 5| 11.970.000,00]  5.251.051,00
HACI MUSA 5.476.389,00 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 5| 11.970.000,00]  6.493.611,00
MUSTAFA CUCE 9.414.817,50 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 5| 11.970.000,00]  2.555.182,50
KEREM TOSUN 7.542.562,50 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 4| 9.576.000,00|  2.033.437,50
AYSE TAN 5.092.216,00 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 4] 9.576.000,00]  4.483.784,00
SEVIM AKPINAR 5.834.666,25 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 5| 11.970.000,00]  6.135.333,75
HALAN YILDIRIM 4.794.993,00 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 4| 9.576.000,00]  4.781.007,00
HUSEYIN TOPCU 7.596.677,00 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 10[ 23.940.000,00] 16.343.323,00
TALHA KOSSEK 7.596.677,00 2.240.000,00| 154.000,00 2.394.000,00 10| 23.940.000,00] 16.343.323,00
TOPLAM 99.969.491,63 149.006.508,37

Proje bitiminde yukaridaki tabloya gore yiiklenici hak sahiplerinden toplam 149,006,5008.37
gelir elde etmistir.

7. SONUC VE ONERILER

Istanbul'da birgok yapi eski ve dayaniksiz durumda oldugundan dolay1 insan yasami i¢in bu
yapilari yeniden inga etmek ancak devletin destegiyle mevcuttur. Kentsel doniisiim projeleri bu
bakimdan Tiirkiye i¢in 6niimiizdeki 50 yilda {izerinde durulmasi gereken en 6nemli projelerin

basinda gelmektedir. Fakat bu projelerin yapiminda maddi ¢ikardan daha ¢ok toplum yarari
gozetilmesi projenin basarili olmasi i¢in en 6nemli etkendir.
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8. KAYNAKLAR

T.C. Uskiidar Belediyesi (uskudar.bel.tr)

T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 (csb.gov.tr)

T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi (hmb.gov.tr)

https://www.turkiye.gov.tr/uskudar-belediyesi-arsa-rayic-degeri-sorqulama-v2

https://www.endeksa.com/tr/

24


https://www.uskudar.bel.tr/
https://www.csb.gov.tr/
https://www.google.com.tr/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwjq1ePw-o_4AhUUyosKHZ1yBpkQFnoECAMQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.hmb.gov.tr%2F&usg=AOvVaw0W608QeKOMy08ry0JlBKuw
https://www.google.com.tr/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwjq1ePw-o_4AhUUyosKHZ1yBpkQFnoECAMQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.hmb.gov.tr%2F&usg=AOvVaw0W608QeKOMy08ry0JlBKuw

