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VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU

VAKIFLAR MECLISI
SAYI : 21491294-050.01-417
KARARNO : 397
KONU : Istanbul ili, Uskiidar ilgesinde bulunan 480 ada, 6 parsel, 172,00 m? sahali tasinmaz

lizerinde kat karsilig1 ingaat yaptirilmast.

Genel Mudirliigtin (Yatirim ve Emlak Daire Bagkanligr) 30.07.2024 tarih ve E-32808994-160.
07.01-677028 sayili yazilarinda;

Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Pazarbag1 Mahallesinde bulunan, miilkiyetinin 1/2 hissesi Behram
Kethiida Vakfi ve 1/2 hissesi Cedit Valide Camiinde ve Hoca Paga Camiinde Silahs6r Mehmed Aga
Vakfina ait, 480 ada, 6 parsel nolu, 172,00 m? alanli, "arsa" vasifl tasinmazin kat karsiligi insaat
modeline gore degerlendirilmesinin Istanbul Vakiflar II. Bslge Miidiirliigiiniin 07.06.2024 tarihli ve E-
91208516-160.07.01-654874 say1li yazisi ile Genel Miidiirliige sunuldugu,

Kiltiir ve Turizm Bakanlhiginin 10.07.2024 tarihli ve 470 sayili Bakanlik Komisyon Oluru
dogrultusunda tasinmazin degerlendirilmesinin 2018/8 say1ili Cumhurbaskanlig1 Genelgesi kapsaminda
uygun bulundugu,

Istanbul Vakiflar II. Bslge Miidiirliigiintin 07.06.2024 tarihli ve E-91208516- 60.07.01-654874
say1l1 yazis1 eki ekspertiz raporunda;

“Taginmazin Tapusuna Iliskin Bilgiler;

Miilkiyetinin 1/2 hissesi Behram Kethiida Vakfi ve 1/2 hissesi Cedit Valide Camiinde ve Hoca
Pasa Camiinde Silahsér Mehmed Aga Vakfina ait, 172,00 m? alanli, "arsa" vasifli tasinmazin;

- 7 parselin bu parsele tecaviizii olduguna dair gerh bulundugunun belirtildigi,

Tasinmazin Mevkii ve Cevresine Iliskin Bilgiler;

Baglarbagi mevkiine yaklasik 700 m mesafede olan taginmazin bulundugu bolgenin; genel olarak
iskan alam olup, kamu yapilari, 6zel ve kamu {iniversitelerinin bulundugu, biiyiik sanayi ve ticaret
merkezlerinin yer almadigi, sosyo-ekonomik seviyenin orta derecede olup, memur ve esnaf agirlikta
oldugu, gtinlitk ihtiyaglar: karsilayacak ticaret merkezlerinin faaliyet gosterdigi bir yer oldugu,

Miroglu Sokagina cepheli olan tasinmazin; Marmara Universitesi Uskiidar Kampiisii'ne 750 m,
Harem Sahil Yoluna 1700 m mesafede, her tiirlii kamu kurum ve kuruluslarindan faydalanilan, ulagimi
kolay bir mevkide yer aldigi,

Taginmazin Nuh Kuyusu Caddesine 100 m, Ol Baglant1 Yoluna 1500 m, Uskiidar SAHIL
YOLUNA 1400 m, Marmaray Uskiidar duragma 2000 m, Uskiidar-Cekmekoy metro hatti Baglarbasi
duragia 750 m, IETT otobiisleri Pazarbagi otobiis duragima 200 m mesafede oldugunun belirtildigi,

Taginmazin Hali Hazir Durumuna Iliskin Bilgiler:

Taginmazin bulundugu sokakta konut fonksiyonlu bitisik nizam Z+5 katl yapilasmanin
bulundugu,

S0z konusu tagmnmazin bos olup, 15.05.2024 tarihli aplikasyon krokisinde herhangi bir
tecaviiziiniin olmadigi ve 2024 yili aylik 3.250-TL bedelle Ekrem Battaln kirasinda oldugunun
belirtildigi,

Tasinmazin Imar Durumuna Iliskin Bilgiler:

Uskiidar Merkez Bolgesi Uygulama  Imar Planinda, H=12,50 m, blok ingsaat
nizaminda, " Konut Alan1" kullanim fonksiyonunda kaldigi,

-Ekli plan notlarina gore uygulama yapilacagi,

i Kat Karsilig1 Insaat Modeline Gére Degerlendirilmesi
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Taginmazlarin konumu, yapilagma kosullari, cephe 6zellikleri, zemin durumu vb. olumlu ve
olumsuz hususlar dikkate alindiginda;

Piyasa emsal rayi¢ birim m2 satis degeri= 100.000,00 m2/TL

Vakif Arsa Alan1 = 172,00 m2

Vakif Arsa Satig Degeri = 172,00 m2 x 100.000,00 m2/TL = 17.200.000,00-TL

Tasinmaz Uzerine Yapilacak Binanin Insaat Alan::

Yapilacak yapiya dair 02.12.2013 tarihli Belediye onayli Mimari Avan Projeyesi bulunmakta
olup, belediyesi ile yapilan sifahi goriigmede mezkur projenin mevzuata uygun ve tatbiki miimkiin
oldugu, buna gore;

Kat; Insaat Alan1 (m2)
1.Bodrum Kat 116,16
Zemin Kat 116,16
1.Normal Kat 126,71

2 .Normal Kat 126,71
3.Normal Kat 126,71

Cat1 Arasi 109.58
Toplam Insaat Alam 722,03 m?

Tasinmaz Uzerine Yapilacak Binanin Insaat Maliveti:
Insaat Maliyeti = 722,03 m? x 14.400,OO-TL/m2 (2024/1 y1l1 I1I-B ) = 10.397.232,00-TL
Proje Bedeli =72.370,00-TL

Cevre Diizenleme Maliveti = 54.00 m® x 1.500.00-TL/m? = 81.000.00-TL
2024 Yili Toplam Maliyet = 10.550.602,00-TL

‘ ! 1 NET M2 |
BAGIMSIZ § BRUT = NET SATIs = SATIS
SIRA . BULUNDUGU | ! . |
. BOLUM L ALAN | ALAN DEGER] DEGERI PAYLASIM
NO | CINSI | KAT | 3 i !
NO 3 (M2) ‘ (M2) (TL) (TL)
Konut | | | |
1 1 (3+1) ' 1. Bodrum Kat 88,57 | 76,19 45.937,79 3.500.000,00 Yiiklenici
Konut | Zemin Kat
2 2 (3+1) | 89,82 73,62 67.916,33 5.000.000,00 Yiiklenici
| Konut | 1.Normal Kat | 88,33 |
| 114,88 | 79.248,27 7.000.000,00 Yiiklenici
LG+ | (4,05 Balkon)
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Konut | 8833
4 4 (3+1) | 2NomalKat | 11488 | ,sp o 84.908,86 7.500.000,00 Vakif
188,83+62,47
Dubleks ‘_151 »30
; 3.Normal Kat 11488+8821‘(4 05 .
5 5  Komut 76.007,93 11.500.000,00 Vakif g
1 (5+1) | | (Cat1 Piyesli) =203,09 Balkon+13,28
{Teras) |
477,77
Toplam Degerler 611,24 (Teras ve
Balkon harig) 34.500.000,00
Kat Karsilig1 Oranu;

Taginmazlarin konumu, yapilasma kosullari, cephe zellikleri, zemin durumu ve bunun gibi
olumlu ve olumsuz etkenler géz oniinde bulunduruldugunda, ihaleye katilim ve rekabetin tegviki
hedeflenerek kat karsilig1 oranmnin %55 olarak alinacagi uygun goriildiigii,

Yapilacak Binadan Vakfina Alinmasi Gereken Bagimsiz Béliimlerin Degeri

Vakfina Alinmas1 Gerekli Bagimsiz Boliim Degeri:

= 34.500.000,00-TL (Toplam Bina Degeri) x 0,55 (Kat Karsilig1 Oram) x 1,00 (Hisse Oran1) =

18.975.000,00-TL degerinde bagimsiz boliim ahnma51 gerektigi, bu durumda;

SIRA BAGIMSIZ ) | SATIS |
'NET ALAN (M2) | pDERERT T |
. BELENNG BULUNDUGU KAT DEGERI(TL)  PAYLASIM
88,33
1 4 Nolu Konut 2.Normal Kat E(4305 Balkon) 7.500.000,00 VAKIF
88,33+62,47 =151,30

(4,05 Balkon+13,28 |

2 5 Nolu Cat1 Piyesli Konut 3.Normal Kat 11.500.000,003 VAKIF

Teras)

19.000.000,00

Yukaridaki tabloda belirtilen bagimsiz bolimlerin Vakfina alinmas1 ve (19.000.000,00 -

18.975.000,00) = 25.000,00-TL nakit paranin Yiikleniciye 6denmesinin uygun goriildiigii” hususlarimimn
belirtildigi,

1 Vakaflar II. Bélge Midiirliigiiniin 07.06.2024 tarihli ve E-91208516-160.07.01-654874
“Bki Komisyon kararinda;
erlen rmeye konu 480 ada, 6 parsel nolu parselin kat karsilig1 ingaat modeline goére
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degerlendirilmesi neticesinde;

1) Tiim hak ve yiikiimliiliikleri miiellifine ait olan ve Idaremizce yapilan degerlendirmede
yalmzca alan hesaplamas: igin kullanilan, 02.12.2013 tarihli Uskiidar Belediyesinin ve Istanbul 6
Numarali Koruma Bolge Kurulunun 23.06.2014 tarihli ve 1830 sayili karari ile onaylanan avan
projesine gore;

-2. normal katta bulunan 4 numarali daire ve 3. normal katta bulunan cat1 piyesli 5 numarali
dairenin Idaremize alinmasi,

- Alinan dairelere karsilik 25.000,00-TL nakit paranin Idaremiz adina yiikleniciye 6denmesi,

- Yiklenicisi tarafindan isin giincel avan projesinin hazirlanip Idareye sunulmasindan sonra,
s6zlesmenin ilgili maddesi uyarinca ek ekspertiz yapilmak suretiyle tekrar degerlendirme/paylasim
yapilmasi,

2) S6z konusu taginmaza yonelik uygulama esnasinda ¢ikabilecek tecaviizlerin isin yiiklenicisi
tarafindan kaldirilmasi, kaldirilamiyorsa tecaviize konu alanin tespit edilen giincel rayic arsa m2 birim
degeri lizerinden (ekspertiz ile belirlenen 2024 y1li i¢in giincel rayic arsa degerinden az olmamak iizere)
hesaplanarak yiiklenici tarafindan Idaremize &denmesine miiteakip tecaviize konu alanin ilgili
belediyesi adina bedelsiz hibe isleminin yapilmasi,

3) 3194 sayili Kanuna gore, kamuya terk edilmesi gereken alanin belirlenen yasal orana kadar
olan kisminin bedelsiz terk, terk oranimin kanunda belirtilen oranin {izerinde olmas: halinde ise asan
kismin bedelinin rayi¢ deger iizerinden (ekspertiz ile belirlenen 2024 yili i¢in giincel rayi¢ arsa
degerinden az olmamak tizere) hesaplanarak defaten Idaremize denmesi akabinde mezkur alanin ilgili
belediyesi adina bedelsiz hibe igleminin yapilmasi,

4) Yiklenici tarafindan tiim masraflari kargilanarak bahse konu taginmazin tiim avan, uygulama
projeleri ile terk/terke iliskin folyenin hazirlanmasi vb. tiim imar iglemlerinin yapilmasi, gerekmesi
halinde kurumlarca istenecek rapor ve detay projelerinin hazirlanarak, ilgili kurum ve kuruluslardan
gerekli izin, goriis ve onaylarin alinmasi ve alinacak bu izin, gériis ve onaylar dogrultusunda imalatin
yapilmasi,

5)Imar durumu veya bagka herhangi bir nedenle uygulama projesinde iyilesme olmas: halinde
s6zlesme oraninda Idaremize yansitilmasi,

6)Paylasim dis1 alanlarin tapuda ortak alan olarak tescil edilmesi,

7)634 Sayili yasa geregince yapiya iliskin yonetim planinin Boélge Miidiirliigii uygun goriisii
alinarak hazirlatilmasi,
sartlariyla tasinmazin kat karsiligi ingaat modeline gére ihale edilerek degerlendirilmesinin (Nihai karar
Vakiflar Meclisinden alinacak karar olmak iizere) Idare yararmna olacagma oy birligi ile karar
verildiginin” ifade edildigi bildirilerek;

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Pazarbasi Mahallesinde bulunan, miilkiyetinin 1/2 hissesi Behram
Kethiida Vakfi ve 1/2 hissesi Cedit Valide Camiinde ve Hoca Pasa Camiinde Silahgér Mehmed Aga

Vakfina ait, 480 ada, 6 parsel nolu, 172,00 m? alanli, "arsa" vasifli tasinmazin kat karsiligi insaat
modeline gdre degerlendirilmesi neticesinde;

dstimbul Vakaflar II. Bolge Miidiirliigiiniin 07.06.2024 tarihli ve E-91208516-160.07.01-
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daireler olmak {izere toplam 2 adet bagimsiz béliimiin vakfina alinmasi,

2) Yiiklenici tarafindan tiim masraflari karsilanarak bahse konu tasinmazin tiim avan, uygulama
projeleri ile terk/terke iligkin folyenin hazirlanmasi vb. tiim imar iglemlerinin yapilmasi, gerekmesi
halinde kurumlarca istenecek rapor ve detay projelerinin hazirlanarak, ilgili kurum ve kuruluslardan
gerekli izin, goriis ve onaylarin alinmasi ve alinacak bu izin, goriis ve onaylar dogrultusunda imalatin
yapilmasi,

3) S6z konusu tasinmaza yonelik uygulama esnasinda ¢ikabilecek tecaviizlerin isin yiiklenicisi
tarafindan kaldirilmasi, kaldirilamiyorsa tecaviize konu alanin tespit edilen giincel rayic arsa m2 birim
degeri lizerinden (ekspertiz ile belirlenen 2024 y1l1 i¢in giincel rayig arsa degerinden az olmamak tizere)
hesaplanarak yiiklenici tarafindan Idaremize &denmesine miiteakip tecaviize konu alamin ilgili
belediyesi adina bedelsiz hibe isleminin yapilmasi,

4) 3194 Sayil1 Kanuna gére, kamuya terk edilmesi gereken alanin belirtilen yasal orana kadar
olan kismin bedelsiz terk edilmesi, terk oraninin kanunda belirtilen oranin iizerinde olmasi halinde ise
asan kismin bedelinin rayi¢ deger tizerinden (ekspertiz raporunda belirlenen 2024 yili i¢in giincel rayic
arsam 2 birim degerinden az olmamak iizere) hesaplanarak defaten Idaremize 6denmesi,

5) Imar durumu veya bagka herhangi bir nedenle uygulama projesinde iyilesme olmas: halinde
s6zlesme oraninda Idaremize yansitilmasi,

6) Paylasim dis1 alanlarin tapuda ortak alan olarak tescil edilmesi,

7) 634 sayili yasa geregince yapiya iliskin y6netim planinin Bélge Miidiirliigii uygun goriisii
alinarak hazirlatilmasi,
sartlartyla, s6z konusu tasinmazin kat karsilig1 ingaat modeline gore ihale edilerek degerlendirilmesi ve
yazi ekinde sunulmus olan pay cetvelinin onaylanmasi iglemlerinin tetkiki ile uygun goriilmesi halinde
gerekli kararin alinmasi istenilmektedir.

Takrir ve eki dosya incelendi.

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Pazarbasi Mahallesinde bulunan, miilkiyetinin 1/2 hissesi Behram
Kethiida Vakfi ve 1/2 hissesi Cedit Valide Camiinde ve Hoca Pasa Camiinde Silahsér Mehmed Aga
Vakfina ait, 480 ada, 6 parsel nolu, 172,00 m2 alanli, "arsa" vasifli tasinmazin,

1) Istanbul Vakiflar II. Bolge Midiirliigiiniin 07.06.2024 tarihli ve E-91208516-160.07.01-
654874 sayili yazis1 eki 02.12.2013 tarihli ilgili Belediyesince onayli mimari avan projeye goére
yapilacak ingaattan en az; 2. Normal katta bulunan 4 nolu ve 3. Normal katta bulunan ¢ati piyesli 5 nolu
dairelere ilave olarak 1.000 TL nakit paranin vakiflarina alinmasi,

2) Yiiklenici tarafindan tiim masraflari karsilanarak bahse konu tasinmazin tiim avan, uygulama
projeleri ile terk/terke iliskin folyenin hazirlanmasi vb. tiim imar iglemlerinin yapilmasi, gerekmesi
halinde kurumlarca istenecek rapor ve detay projelerinin hazirlanarak, ilgili kurum ve kuruluslardan
gerekli izin, gorlis ve onaylarin alinmasi ve alinacak bu izin, goriis ve onaylar dogrultusunda imalatin
yapilmasi,

3) S6z konusu taginmaza yonelik uygulama esnasinda ¢ikabilecek tecaviizlerin isin yiiklenicisi
tarafindan kaldirilmasi, kaldirilamiyorsa tecaviize konu alanin tespit edilen giincel rayi¢ arsa m2 birim
Vi uy gn (ekspertiz ile belirlenen 2024 y1l1 i¢in giincel rayic arsa degerinden az olmamak tizere)

yUglenici tarafindan Idaremize odenrnesm uteaklp tecaviize konu alanin ilgili belediyesi
1@h1 B¢ isleminin yapilmasi,
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4) 3194 sayili Kanuna gore, kamuya terk edilmesi gereken alanin belirtilen yasal orana kadar
olan kisminin bedelsiz terk edilmesi, terk oraninin kanunda belirtilen oranin {izerinde olmasi halinde ise
asan kismun bedelinin rayi¢ deger iizerinden (ekspertiz raporunda belirlenen 2024 yil1 i¢in giincel rayic
arsa m2 birim degerinden az olmamak iizere) hesaplanarak defaten Idaremize 6denmesi,

5) Imar durumu veya baska herhangi bir nedenle uygulama projesinde iyilesme olmas1 halinde
szlesme oraninda Idaremize yansitilmasi,

6) Paylasim dis1 alanlarin tapuda ortak alan olarak tescil edilmesi,

7) 634 sayili yasa geregince yapiya iliskin yonetim planimin Bolge Midiirliigii uygun goriisii
alinarak hazirlatilmasi,
sartlartyla, ilgili mevzuat hiikiimleri kapsaminda kat karsihigi insaat yaptirilmak iizere ihaleye
¢ikarilmasmin 5737 sayili Vakiflar Kanunu’nun 12. maddesi ve 4 nolu Cumhurbagkanligi
Kararnamesi’nin 699. maddesinin (a) bendi geregince uygun bulunduguna, karara ekli pay puan
cetvelinin onaylanmasina,

AMERAE. Gen.Miid. Yrd. | “Huk Miig#
Mvwilo vt lisi Oy / Uye Uye
NG LI W
A¥lan YILDIZ M. Halit CELIK Rifsf TURKER / Ferhat TURKOGLU
Uye Uye Uye Uye

vent ALBAYRAK\ Hiisgyin ORUC 13ana KOTAN M Emin ERTEKIN S Can USTABASI
Uye Uye Uye Uye ’ Uye
(Mazeretls)
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MAHALLESI

PAFTA
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FARSEY,
YUZOLGUMU

MALIKI

PAY CETVELI

: Istanbul
: Uskiidar

: Valide-i Atik

142
1480
16

: 172,00 m?

Ek-14/7 -

: Y2 hissesi mazbut vakiflarimizdan Atik Valide Sultan Kethiidas: Behram Aga
Bin Abdulmennan Vakfl/Intlfah Vakaf adina kayitli iken, % hissesi mazbut vakiflarimizdan Cedit

Valide Camiinde Ve Hoca Pasa Camiinde Silahgér Mehmed Aga Vakfi adina kayitli

Sira L. Bulundus Daire Briit Alam1 oo
No | Bagmsiz Cinsi ulundugu (m?) Satis Degeri (TL) Pay/Puan
Boliim No Yer (Kat)
3+1
1 1 1 .Bodrum Kat 88,57 3.500.000,00 1745/17200
Konut
3+1 .
2 2 Zemin Kat 89,82 5.000.000,00 2493/17200
Konut
3+1
3 3 Konut | l. Normal Kat 114,88 7.000.000,00 3490/17200
3+1
4 4 Konut | 2. Normal Kat 114,88 7.500.000,00 3739/17200
o+l 3.Normal Kat (114,88+ 88,21)
5 5 Konut | (Cat: Piyesli) 11.500.000,00 5733/17200
203,09
TOPLAM 611,24 34.500.000,00 17200/17200




