TAŞINMAZ EKSPERTİZ RAPORU

TAŞINMAZIN MEVKİİ VE ÇEVRESİ
İstanbul İli, Üsküdar İlçesi, Altunizade Mahallesi, 201 pafta, 2 ada, 1 parsel sayılı taşınmaz; E-5 (O-1) karayoluna çok yakın ve Altunizade Köprülü Kavşağı’nın yanında Burhaniye Caddesi’ne cepheli bir konumda bulunmakta, ulaşım imkanları çok yüksek bir mevkide yer almaktadır. Taşınmazın yakın çevresinde İstanbul Şehir Üniversitesi, Özyeğin Üniversitesi, Başkent Üniversitesi, öğrenci konuk evi, banka şubeleri ile sigorta acentaları, Vakko, Diyaliz Merkezi gibi yapılar yer almakta olup, bunun yanında Burhaniye Caddesi üzerinde bir otel inşaatı da bulunmaktadır.

[image: image1.jpg]EKSPERTIZi
YAPILAN

TASINMAZ

Vo Dt
A oS





2 Ada 1 Parsel
TAŞINMAZIN HÂLİHAZIR DURUMU
Söz konusu taşınmaz üzerinde ikametgah olarak kullanılan tek katlı gecekondu tipi yapılaşmalar yer almakta, nitelikli yapı bulunmamaktadır. Taşınmazın diğer kısımları boş arsa konumundadır. Söz konusu parselin bulunduğu bölgede yer alan fonksiyonlara bakıldığında, Özel Eğitim (üniversite), Sağlık ve Hizmet fonksiyonları ile genelde Merkezi İş Alanlarının bulunduğu bölgede otel ihtiyacının olduğu tespit edilmiştir.

Ayrıca ticari fonksiyon olarak fidan ve dış mekân bitkisi satışı yapan çiçekçi ve lastik tamircisi ile otopark ve oto yıkama  bulunmaktadır.
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Altunizade Mahallesi 2 ada, 1 parselin bulunduğu mevkii
TAŞINMAZIN TAPU KAYDI

 İstanbul İli, Üsküdar İlçesi, Altunizade Mahallesi’nde bulunan tapunun 201 pafta, 2 ada, 1 nolu parselinde kayıtlı, 17.920,00 m² sahalı tarla vasıflı taşınmazın (14976/23040 pay Vakıflar Genel Müdürlüğü adına kayıtlı iken; 6048/23040 pay Vakıflar Genel Müdürlüğü adına kayıtlı iken Abdullah Ağa Vakfı adına Tüzel Kişiliklerin Unvan Değişikliği İşleminden), Abdullah Ağa Vakfı adına kayıtlı olduğu taşınmazın dosyasında mevcut bulunan 08.02.2010 tarih ve 2343 yevmiye no’lu tapu senedi tetkikinden anlaşılmaktadır. 
Taşınmazın 6048/23040 hissesinin İstanbul Belediyesi adına kayıtlı olduğu dönemde İmar Affı Yasalarının yürülüğe girmesiyle üzerindeki gecekondu sahiplerine İstanbul Belediyesi tarafından verilen tapu tahsis belgelerine istinaden 206,37 m²’lik kısmı için Ömer Albayrak lehine 19.11.1984 tarih, 3853 yevmiye ile; 400,00 m²’lik kısmı için Mehmet Gökmen lehine 19.11.1984 tarih, 3854 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için İbrahim Genç lehine 12.12.1984 tarih, 4215 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Murat Özçelik lehine 12.12.1984 tarih, 4217 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Beytullah Demir lehine 12.12.1984 tarih, 4219 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Mehmet Yüksel lehine 12.12.1984 tarih, 4220 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Kemal Arslan lehine 12.12.1984 tarih, 4221 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Esafure Bülbül lehine 12.12.1984 tarih, 4222 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Kazım Genç lehine 12.12.1984 tarih, 4223 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Murat Şahin lehine 12.12.1984 tarih, 4224 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Zeki Şahin lehine 12.12.1984 tarih, 4225 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Yalçın Aktaş lehine 12.12.1984 tarih, 4226 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Hüseyin Özçelik lehine 12.12.1984 tarih, 4227 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Remzi Şen lehine 12.12.1984 tarih, 4228 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Hatice Baltacı lehine 12.12.1984 tarih, 4229 yevmiye ile; 200,00 m²’lik kısmı için Tevfik Genç lehine 12.12.1984 tarih, 4230 yevmiye ile; 165,00 m²’lik kısmı için Kadir Özçelik lehine 12.12.1984 tarih, 4231 yevmiye ile; 182,00 m²’lik kısmı için Hasan Baltacı lehine 12.12.1984 tarih, 4232 yevmiye ile; 197,68 m²’lik kısmı için Recep Özçelik lehine 12.12.1984 tarih, 4233 yevmiye ile; 192,40 m²’lik kısmı için Hüseyin Beltekin lehine 12.12.1984 tarih, 4234 yevmiye ile; 189,53 m²’lik kısmı için Mehmet Baltacı lehine 12.12.1984 tarih, 4235 yevmiye ile; 175,00 m²’lik kısmı için Hüseyin Genç lehine 28.03.1986 tarih, 1461 yevmiye ile; 195,00 m²’lik kısmı için Kemal Soysal lehine 28.03.1986 tarih, 1462 yevmiye ile tahsis şerhlerinin tapu kütüğüne işlendiği dosyasında mevcut belgelerden anlaşıldığı, Taşınmazda gecekondusu olup, tapu tahsis belgesine sahip olsun veya olmasın, hak iddiasıyla İdaremiz aleyhine dava açmış olan işgalci kişilerin veya varislerinin her birinin konu ile ilgili açmış oldukları davalarının İdari yargıda red edildiği, Mahkeme kararları ve Tapu Tahsisi İnceleme Komisyonu kararına istinaden yukarıda adı geçen yirmi üç kişi lehine tapu kaydında bulunan tahsis şerhlerinin terkininin sağlandığı, Ayrıca tapu tahsis belgesi almak üzere İmar Affı Yasaları gereğince Belediye’ye müracat ettiği halde tapu tahsis belgesi alamayan kişilerin taleplerinin reddine Tapu Tahsis Müracat Dosyalarını İnceleme Komisyonunca karar verildiği, Mülkiyet Tespit Tasfiye Şube Müdürlüğü’nün 04.12.2013 tarih ve 9783 sayılı yazısından anlaşılmaktadır. 
02.12.2013 tarihli TAKBİS verileri kullanılarak üretilen Tapu ve Kadastro Müdürlüğü’nün tapu sorgulama ekranından taşınmaz üzerinde 1 adet beyan ve 2 adet şerh notu bulunmaktadır. Hissedarlar üzerindeki bilgilere göre ise taşınmaz üzerinde 2 adet beyan, 1 adet değerlendirme şerhi, 12 adet de haciz şerhi bulunmaktadır.
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2 ada 1 parsel

TAŞINMAZA AİT DAVA BİLGİLERİ
Taşınmazın dosyasında mevcut, Muhakemat Şube Müdürlüğünün 22.01.2014 tarih ve 72355478-735 sayılı yazısında, Üsküdar İlçesi,  Altunizade Mahallesi, 2 ada 1 parsel sayılı taşınmaz şagilleri aleyhine men’i müdahale, kal talepli olarak açılan davaların büyük bir kısmının İdarenin talebi gibi sonuçlandığı, Ancak bunların içerisinden 6-7 adet dosyanın kısmen kabul ile bittiği ve taşınmazın bir kısmından tahliyelerinin ise 2981 SK’nun 22/b maddesi uyarınca durdurulmasına karar verildiği görülmüştür. 
Bu kararların sözleşmeli avukat tarafından tebliğe çıkarılmadığı, dosyaların idaremize devredilmesi ile öğrenildiği ve bu kararların tebliğe çıkarılarak müdürlüğümüz avukatlarınca temyiz edildiği, Diğer benzer dosyalarda olduğu gibi Usul ve yasaya aykırı bu kararların Yargıtay incelemesinden sonra Bozulması beklendiği, Kararlar Bozuluncaya kadar, verilen durdurma kararları nedeni ile tahliyelerde problem yaşanmasının muhtemel olduğu belirtilmektedir. 
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                        Altunizade Mahallesi 2 ada, 1 parsel üzerinde bulunan yapılar
TAŞINMAZIN KİRA DURUMU
Taşınmazın dosyasında mevcut, Kiralama Şube Müdürlüğünün 10.01.2014 tarih ve …KA17/1063-346 sayılı yazısında, Üsküdar İlçesi,  Altunizade Mahallesi, Aralık Sokağında bulunan, tapunun 2 ada, 1 parselinde kayıtlı 17.920,00 m² sahalı taşınmazın idaremize ait olduğu, Yapım Karşılığı Uzun Süreli Kiralama  Modeline göre yatırım programına alınan söz konusu taşınmazın üzerindeki eski ve yeni işgalcilere ait bilgiler sunulmuş olup, ekli liste incelendiğinde eski işgalcilerin bir kısmının tahliyesi yapıldıktan sonra son haliyle 15 adet işgalcinin tespit edildiği anlaşılmıştır. Kiralama Şube Müdürlüğünden, bu işgalcilerin tahliyeleri için yasal işlemler başlatılacağı bilgisi edinilmiştir.

[image: image13.jpg]



2 ada 1 parsel
TAŞINMAZIN İMAR DURUMU

Üsküdar Belediye Başkanlığının İmar ve Şehircilik Müdürlüğünün 14.02.2014 tarih ve 892 sayılı yazının eki olan 13.12.2013 tarih ve 2013/6957 sayılı İmar Durum Belgesine göre; söz konusu 201 pafta, 2 ada 1 parsel sayılı yer, 18.03.1991 tasdik, 15.11.2013 tadilat tarihli, 1/1000 ölçekli Altunizade Bölgesi Uygulama İmar Planında Bina Yüksekliği 15,50 m. (Z+3 NK), Taks:0,40 Kaks:1,40  ayrık inşaat nizamında, ön bahçe 5,00 m., yan bahçe ve arka bahçe 3,00 m. çekme mesafelerinde, Turizm Tesis Alanı + Park Alanı + İmar Yolu alanında kalmakta olduğu belirtilmiş olup  plan notlarına göre:
1. Ekli plan notlarına göre uygulama yapılacaktır.
2. Meri otopark yönetmeliğine tabidir.
3. 3194 sayılı imar kanunu 23. maddesine tabidir.
4. 2 ada 1 parselde park alanının tamamı bedelsiz terk edilecektir.
5. Donatı alanları kamu eline geçmeden parselde uygulama yapılamaz.
6. Turizm tesisi alanında yapılaşma H: 15.50 m. (Z+3 NK),  E:1.40, TAKS:0.40 olup çıkmalar ve çatı arası emsale dahildir. Uygulama İlçe Belediyesince onaylanacak avan projeye göre yapılacaktır. Turizm tesisi alanında otel dışında iskan edilemez. Bağımsız bölüm olarak konut ve ticaret birimleri yer alamaz ve birden fazla bağımsız bölüm yapılamaz. 
7. İskan edilen bodrum katta ve doğal zemin kotu üzerine çıkan kısımlarda TAKS değeri aşılamaz.
8. Otopark ihtiyacının parsel bünyesinde karşılanması kaydıyla iskan edilen 1. Bodrum kat emsale dahil değildir.
9. Yol çekmelerinde çekme mesafelerinin gerisinde ve doğal zemin kotu altında kalmak kaydı ile parsel tamamında otopark, depo, teknik hacim amaçlı bodrum kat yapılabilir. 
10. Burhaniye Caddesine olan cepheden min. 5m., komşu parsellerden 3 m. çekme mesafesi bırakılacaktır.
11. Otopark giriş çıkışları ve otopark kapasitesi ile ilgili UTK kararı alınmadan uygulama yapılamaz.
12.  Jeoteknik zemin eüd raporu onaylanmadan uygulama uygulama projeleri işleme alınmaz.
13. 24.08.2009 tarih ve 2009/367 sayılı Başkanlık onayı gereği İmar Durum Belgesi “Uygulama için 1 yıl süreyle geçerlidir.” 
Söz konusu İmar Durum Belgesinde 15.11.2013 t.t.’li 1/1000 ölçekli plan tadilatı askı süresinde olduğu, imar durumunun bilgi için düzenlendiği ve parsele yönelik olarak kat karşılığı anlaşma yapılması durumunda, geriye dönük harçlar alınacaktır notu bulunmakta olup 18.02.2014 tarihinde   askı süresi içinde söz konusu herhangi bir itiraz olmadığına dair aslı gibidir yapılmıştır.               
TAŞINMAZIN YAP-İŞLET-DEVRET MODELİNE GÖRE DEĞERLENDİRİLMESİ
Bahse konu taşınmaz üzerine yapılması düşünülen otel binasına ilişkin hesaplamalar ve değerlendirme; İlgi (c) genelge doğrultusunda projesiz hazırlanmış olup, inşaat istikamet rölevesi, imar durumu, dosya bilgileri ve ilgili standartlar kullanılarak yaklaşık değer olarak belirlenmiştir.. Uygulama aşamasında belediyesinden onaylı projesi ile gerekli görülmesi durumunda yeniden değerlendirme yapılacaktır.
Toplam İnşaat Alanı: Mülkiyeti Abdullah Ağa Vakfına ait, tapunun 201 pafta, 2 ada, 1 parsel sayılı 17.920,00 m² sahalı tarla vasıflı taşınmazın imar durumunda belirtilen oturum ve emsal sınırlamaları doğrultusunda değerlendirilmesine yönelik yapılan hesaplamalarda; Üsküdar Belediye Başkanlığı İmar ve Şehircilik Müdürlüğü’nün 18.12.2013 tarih ve 6957 sayılı yazısının eki olan 18.12.2013 tarihli İnşaat İstikamet Rölevesine göre taşınmazın maks. inşaat taban alanı (TAKS) nokta koordinatları dijital ortamda  hesaplandığında Turizm Tesis Alanın da kalan kısmının alanı yaklaşık 6.120,00 m² olarak tespit edilmiştir.
Söz konusu taşınmaz için Üsküdar Belediye Başkanlığının İmar ve Şehircilik Müdürlüğünün 14.02.2014 tarih ve 892 sayılı yazının eki olan 13.12.2013 tarih ve 2013/6957 sayılı İmar Durum Belgesinde “park alanının tamamı bedelsiz terk edilecektir” plan notu bulunduğundan, yine aynı yazının eki olan 18.03.1991 t.t.’li 1/1000 ölçekli Altunizde Uygulama İmar Plan Notlarında bulunan
 “Bila bedel terkinlerde inşaat hesabı brüt parsel üzerinden yapılır” notuna göre emsal hesaplamaları bürüt alan üzerinden yapılmıştır.

Üsküdar Belediye Başkanlığının İmar ve Şehircilik Müdürlüğünün 14.02.2014 tarih ve 892 sayılı yazının eki olan 13.12.2013 tarih ve 2013/6957 sayılı İmar Durum Belgesine göre; söz konusu 201 pafta, 2 ada 1 parsel sayılı yer, 18.03.1991 tasdik, 15.11.2013 tadilat tarihli, 1/1000 ölçekli Altunizade Bölgesi Uygulama İmar Planına göre; Emsal:1.40, TAKS:0.40, H:15,50 m. yapılanma koşullarında “Turizm Tesis Alanı + Park Alanı + İmar Yolu” alanında kalan söz konusu taşınmaz üzerine yapılması tasarlanan otel binasının brüt kat alanları ve toplam inşaat alanı yaklaşık olarak hesaplandığında;
Söz konusu taşınmaz üzerinde yapılması planlanan otel binasının bürüt alan üzerinden  Max Taban Oturum Alanı  17.920,00 m² x 0,40 = 7.168,00 m² hesaplanmaktadır. Ancak  Turizm Tesis Alanı’nda yaklaşık 6.120,00 m² alana sahip olduğu ve imar durumunda belirtilen çekme mesafeleri dikkate alındığında otel binasının yaklaşık 5.000,00 m² taban oturum alanına sahip olabileceği görülmektedir. İmar yönetmeliğinde bina cephesinin 40,00 m. den fazla olamayacağına ilişkin maddesi (madde 27) dikkate alınırsa bu taşınmaz üzerine monoblok bir kütle yapılamayacağından 5.000,00 m² inşaat oturumuna sahip bir alanda %20 gibi bir oran bloklar arası yaklaşma mesafeleri olacağını düşünürsek toplamı yaklaşık 4.000,00 m² (5.000,00 m² x 0,80)  zemin oturum alanına sahip birden fazla blok yapılabileceği düşünülmektedir. Ancak yine Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliğinin 27. Maddesinde “40 metreden daha fazla cephe uzunluğu yapılabilmesine ilişkin karar almaya o yer için uygulama imar planı ile tespit edilen yapı karakteri, mevcut doku ile uyumu ve cephe kütle etkisi de dikkate alınarak mimari estetik komisyonları yetkilidir” denilmektedir. Buna göre monoblok bir kütle yapılabilirse zemin oturum alanıyla birlikte kat alanlarının da değişeceğinden uygulama aşamasında belediyesinden onaylı projesi ile yeniden değerlendirme yapılması gerekmektedir. 
İmar Durum Belgesinde “Yol çekmelerinde çekme mesafelerinin gerisinde ve doğal zemin kotu altında kalmak kaydı ile parsel tamamında otopark, depo, teknik hacim amaçlı bodrum kat yapılabilir.” Plan notu bulunduğu için bodrum katların Turizm Tesisi alanında kalan kısımda, çekme mesafeleri içinde kalmak şartıyla hesaplanan yaklaşık 5.000,00 m² alanın tamamına yayılabileceği düşünülmektedir. Ancak 1. Bodrum kattan istinat duvarları ile doğal ışık alınabilmesi mümkün olabilirse iskan edilebileceği düşünülerek zemin kat alanı ile aynı yapılması öngörülmektedir.  Çatı arası alanı ise; uygun çatı eğimi kullanılarak hazırlanacak projesi doğrultusunda netleşebilecek, ancak toplam inşaat alanını hesaplayabilmek amacıyla  burada tahmini bir değer verilmiştir.
Yine bürüt alan üzerinden emsale dahil  max. toplam inşaat alanını hesaplarsak;
Max Toplam Emsal İnşaat Alanı ise: 17.920,00 m² x 1,40 = 25.088,00 m² olur. İmar durumuna göre  Zemin + üç kat sınırlaması olduğu için bu emsalin tamamının kullanılamayacağı düşünülmektedir.
Buna göre yukarıda yapılan hesaplamalar doğrultusunda H: 15.50 m (Z+3N) irtifada olan yapının brüt kat alanları ve toplam inşaat alanı;

Otel Yapısı Brüt m²’leri :         

1) 4. Bodrum Kat

5.000,00 m²



2) 3. Bodrum Kat

5.000,00 m²

3) 2. Bodrum Kat

5.000,00 m²

4) 1. Bodrum Kat

4.000,00 m²
5) Zemin Kat


4.000,00 m²
6) 1. Normal Kat


4.000,00 m²
7) 2. Normal Kat


4.000,00 m²
8) 3. Normal Kat


4.000,00 m²
9) Çatı Arası 


2.000,00 m²

                 Toplam İnşaat  Alanı  : 37.000,00 m²
Toplam İnşaat Alanı  =  37.000,00 m² 

Zemin kat ve 3 normal kat  ile 4 bodrum kat yapılması öngörülen yapıya ilişkin hesaplamalar ve değerlendirme; ilgi (c) genelge doğrultusunda projesiz hazırlanmış olup, inşaat istikamet rölövesi, imar durumu, dosya bilgileri ve ilgili standartlar kullanılarak yaklaşık değer olarak belirlenmiştir. Otel yapılarında genellikle tasarlanan asma katlar, galeri boşlukları, açık çıkmalar ve teraslar hesap edilememiştir. Projesiz hazırlandığı için bütün hesaplamalar yaklaşık değer olarak öngörü niteliği taşımaktadır. Uygulama aşamasında belediyesinden onaylı projesi ile yeniden değerlendirme yapılması gerekmektedir. 
İnşaat Maliyeti: Yapılacak 5 yıldızlı oteller inşaatı, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Mimarlık ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında Kullanılacak 2013 Yılı Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğe göre, V.Sınıf, C Grubu Yapılar  sınıfına girmekte olup, Yapının Birim Maliyeti 1.450,00 TL / m²’dir. Ancak Çevre ve Şehircilik Bakanlığı ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında kullanılacak 2014 yılı Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri henüz belli olmadığından dolayı güncelleme yapılması gerekmekte olup; 19 Kasım 2013 tarih ve 28826 sayılı Vergi Usul Kanunu Genel Tebliğine göre yeniden değerleme oranı 2013 yılı için %3,93 olarak tespit edilmiştir. Bu doğrultuda maliyete yansıyacağı düşünülen bu oran doğrultusunda yapı yaklaşık birim maliyetlerinin bu oranda arttırılarak 2014 yılı m² birim fiyatının belirlenmesi uygun olacağı düşünülmektedir. Buna göre;
Bu şartlarda inşaat maliyeti: 37.000,00  m² x 1.450,00 TL/m² = 53.650.000,00 TL
53.650.000,00 TL x 1,0393 = 55.758.445,00 TL’dir.
Ayrıca otel binası haricinde çevre düzenlemesi için  Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Mimarlık ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında Kullanılacak 2013 Yılı Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğe göre, 2.Sınıf, B Grubu imalatlar bulunmaktadır, Yapının Birim Maliyeti 320,00 TL / m²’dir.
Açık Alan Düzenlemeleri: 6.120,00 m² - 4.000,00 m² = 2.120,00 m²

2.120,00 m² x 320,00 TL/m² = 678.400,00 TL’dir.
Toplam İnşaat Maliyeti: 55.758.445,00 TL + 678.400,00 TL = 56.436.845,00 TL’dir.
Üsküdar Belediye Başkanlığının İmar ve Şehircilik Müdürlüğünün 14.02.2014 tarih ve 892 sayılı yazının eki olan 13.12.2013 tarih ve 2013/6957 sayılı İmar Durum Belgesinde “park alanının tamamı bedelsiz terk edilecektir” plan notu bulunmakla birlikte, daha önce Bölge Müdürlüğümüz 
bünyesinde yapılan çalışmalarda benzer durumlarda 3194 sayılı imar kanunun 18. maddesine göre işlem yapılmıştır.  (Belediyeler veya valiliklerce düzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsaların dağıtımı sırasında bunların yüzölçümlerinden yeteri kadar saha, düzenleme dolayısıyla meydana gelen değer artışları karşılığında "düzenleme ortaklık payı" olarak düşülebilir. Ancak, bu maddeye göre alınacak düzenleme ortaklık payları, düzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsaların düzenlemeden önceki 
yüzölçümlerinin yüzde kırkını geçemez) Söz konusu taşınmazın parsel alanının % 40’ı üzerindeki park ve yol alanı olarak  terk edilen kısmı, ekspertizce belirlenen değer üzerinden hesap edilerek sözleşmeden evvel yüklenici tarafından İdaremize yatırılması Vakıf menfaati olacağı ve bu durumun çalışmalar sırasında dikkate alınması gerekli görülmüştür.
Parselden bedelsiz terk edilecek miktar: 17.920,00 m² x 0,40 =7.168,00 m²’dir. (Terk Sınırı)
Dosyasında bulunan Üsküdar Belediye Başkanlığı İmar ve Şehircilik Müdürlüğü’nün 18.12.2013 tarih ve 6957 sayılı yazısının eki olan 18.12.2013 tarihli İnşaat İstikamet Rölevesine göre yapılan hesaplamalarda taşınmazın imar durumuna göre park alanı ve imar yolu olarak yaklaşık terk edilmesi gereken alan; 17.920,00 m² - 6.120,00 m² (Turizm Tesis Alanı) = 11.800,00 m²’dir.

Taşınmazın toplamda % 40’dan fazla terk alanı bulunmaktadır. ( ~ % 65,85 )

11.800,00 m²(Park alanı,İmar Yolu Alanı)–7.168,00 m²(% 40 terk)= 4.632,00 m² (Terk sınırı fazlası) 

Arsa Değeri: Üsküdar Belediye Başkanlığı’nın sitesinden alınan Maliye Bakanlığı’nın 2014 yılında uygulanacak asgari arsa metrekare birim rayiç değeri Oymacı Sokak için 5.500,00 TL’dir. Yukarıda nitelikleri anlatılan taşınmazın mevkii ve çevresi, sokak rayiçleri, arsanın konumu ve yaklaşık emsallere bakılarak terk fazlası olan kısmın m² birim değeri 7.000,00 TL olarak düşünülmüştür. (Bu bedel, parsel imar durumu ve terklerden dolayı özel bir durum teşkil ettiğinden; İdaremizin aynı bölgede yapacağı kamulaştırma, izale-i şuyu, şufa davası…vb. konularda emsal temsil etmemelidir.)

 Buna göre yaklaşık 4.632,00 m² x 7.000,00 TL/m² = 32.424.000,00 TL (% 40’tan fazlası için yükleniciden alınması gereken miktardır.)
Taşınmaz üzerine yapılacak olan yapının brüt kat alanları ve proje mahal içerikleri:
Otel Binası:                                                                                        
            Brüt  Alan
1) 4. Bodrum Kat (Otopark)







5.000,00 m²


2) 3. Bodrum Kat (Otopark ve Sığınak)





5.000,00 m²

3) 2. Bodrum Kat (Spa, Havuz, Spor Salonları)




5.000,00 m²

4) 1. Bodrum Kat (Toplantı Salonları, Konferans Salonu, Fuaye, Yönetim)
4.000,00 m²

5) Zemin Kat (Giriş, Lobi, Restoran, Cafe, Bar)




4.000,00 m²

6) 1. Normal Kat (Yatak Katı)






4.000,00 m²

7) 2. Normal Kat (Yatak Katı)






4.000,00 m²

8) 3. Normal Kat (Yatak Katı)






4.000,00 m²

9) Çatı Arası (Tesisat Bölümü ≈ 750 m², Yatak Bölümü ≈ 1.250 m² )

2.000,00 m²

                   




        Toplam Brüt İnşaat  Alanı  : 37.000,00 m²

Yukarıda proje mahal içerikleri verilen otel binasının kat planlarında bulunması gereken  ana fonksiyonlardır. Kongre oteli olarak hizmet verebileceği düşünülen otelde bunun yanında; mutfak ve yardımcı birimleri, çocuk kreş alanı, oyun ve hobi odaları, bay ve bayan kuaförü, kuru temizleme ve terzi hizmeti verecek bölümler, turizm amaçlı satış üniteleri, bagaj odası, kat temizlik odaları, kat ofisleri, servis odaları, elektrik pano odaları, yangın güvenlik koridorları gibi mahaller hazırlanacak projede olması düşünülmektedir.  
Yapılacak Binanın Değerlendirme Şekli:

Söz konusu taşınmaz İstanbul’un önemli ilçelerinden Üsküdar’da Burhaniye ve Kuşbakışı Caddeleri arasında konumludur. İlçenin ekonomik ve ticari bakımdan yoğun olan bir bölgesinde yer alan taşınmaz Altunizade köprülü kavşağına çok yakın mesafededir. Değerlendirmeye tabii taşınmazın önemli merkezlere uzaklıklarına bakacak olursak Atatürk Havalimanı’na 27 km, Sabiha Gökçen Havalimanına 32 km, Üsküdar marmaraya 3 km, Kadıköy merkeze 8 km mesafededir.


Taşınmaz ilçe merkezine yakın, alternatif ulaşım olanakları olan, reklam kabiliyetinin yüksek, araç sirkülasyonunun sürekli ve yoğun olduğu bir yerde konumludur. Bölgenin teknik altyapısı tam olmakla birlikte konumu ve ulaşım rahatlığı açısından da oldukça gelişmiştir.

Ekspertize konu taşınmazın yakın çevresinde ticaret fonksiyonlu, ayrık nizamlı yapılar mevcuttur. Şehir Üniversitesi, Özyeğin Üniversitesi, Başkent Üniversitesi, öğrenci konuk evi, banka şubeleri ile sigorta acentaları, Vakko, Diyaliz Merkezi bu yapılardan bazılarıdır. Ayrıca Taşınmazın oldukça yakınında 3 yıldızlı, 75 oda kapasiteli Holiday Inn Express Altunizade Oteli ve 4 yıldızlı 140 oda kapasiteli Mercure Otel bulunmaktadır. 

Çevrede yapılan araştırmalar sonucunda İstanbul’un ihtiyacını karşılayacak bir Kongre Oteli yapıldığı taktirde yoğun talep olacağı düşünülmektedir. Son zamanlarda kongre turizminde büyük bir gelişme gösteren ve bu alanda dünyada önemli bir yer edinen İstanbul yeni otel yatırımlarının odak noktası haline gelmeye başlamıştır. 

Kongre turizmi, ulusal ve uluslararası kuruluşların, otel ve konferans salonlarında düzenlediği kongre, konferanslar ve iş toplantıları neticesinde ortaya çıkan konaklama talebinin yarattığı bir turizm şeklidir.  Bu sebeple turizm aktivetesini 12 aya yayar. Bu sebeple İstanbulda bir kongre otelinde doluluk oranının yapılan araştırmalarda % 65’in altına düşmeyeceği bilgisi edinilmiştir. Bütün bu artılarının yanında kongre turistinin diğer turistlere göre daha fazla harcama yapıyor olması da oteller için gelir artırıcı diğer bir unsurdur.
Değerlendirme otelde gelir getirici olarak hesaplanan oda sayıları, restoran vb. ekstra  gelirler üzerinden yapılacaktır.

Otopark Hesabı: 
İstanbul Büyükşehir Belediyesi İstanbul Otopark Yönetmeliğine göre İstanbul İl sınırları içerisinde otopark aranması gereken kullanımların alt türleri ve miktarlarına bakacak olursak 4 ve 5 yıldızlı otellerde 3 oda için 1 adet otopark yeri ayrılması zorunludur. Bu maddede belirtilen miktarlar en az miktarlar olup, lüzum ve ihtiyaca göre Büyükşehir Belediye Başkanlığınca re’sen veya İlçe ve İlk Kademe Belediyelerinin önerileri doğrultusunda Büyükşehir Belediye Meclisi kararı ile değiştirilebilir notu bulunmaktadır.
( Söz konusu taşınmaz üzerine tasarlanan  otel yapısı için aşağıdaki hesaplamalar neticesinde çıkan oda sayısı: 212 standart oda )
Bu doğrultuda; 212 oda / 3 = 70,6 adet, yani toplamda 71 birim park alanı/otopark ayrılması gerekmektedir.

Otopark hesabı ile çıkacak otopark sayısına göre belirlenecek harç, ilgili belediyeye yüklenici tarafından yatırılacaktır.
Sığınak Hesabı:
Sığınak Yönetmeliğine göre toplam yatak sayısı 50 ve daha az olan yurt, koğuş, misafirhane, yatakhane, bakımevi, otel, pansiyon, hastane gibi kalıcı veya geçici konaklama yapılan tesislerde sığınak yapma zorunluluğu aranmamaktadır. Ayrıca toplam inşaat alanı 1.500,00 m²’den düşük olan yapılarda da sığınak yapılması gerekmemektedir.

Yap işlet devret modeli ile değerlendirilmek üzere taşınmaz üzerine yapılması planlanan otel binasında yatak sayısı ve toplam inşaat alanı  itibariyle sığınak yapılması gerekmekte, daha sonra  hazırlanacak olan  projesinde yeterli alan ayrılması gerekmektedir.
Ağaç Hesabı: 
İmar yönetmeliğine göre; bütün yapı alanlarındaki uygulamalarda, binanın oturduğu sahanın dışında kalan alanın her (25.00) m²’si için bir ağaç dikilecektir. Parselin ağaç dikimine uygun olmaması halinde yukarıdaki şarta göre çıkacak sayıdaki ağaçlar ilgili Belediye Başkanlığı’nın uygun göreceği imar planlarında kamunun kullanımına ayrılmış alanlara dikilecektir. Uygulama yapılacak parsellerde mevcut ağaç varsa revizyonu yapılabilir. Parseldeki korunabilen ağaçlar gerekli olan ağaç sayısından düşülür.

Bu doğrultuda;

Arsa Alanı


: 6.120,00 m²
· Bina Taban Alanı

: 4.000,00 m²

   


  2.120,00 m² / 25 m² ≈ 85 ağaç dikilmesi gerekmektedir.

Yapılacak Otel Binasının Aylık Getireceği Gelir (Fonksiyon Kazancına Göre) :

Söz konusu taşınmaz üzerine yapılması düşünülen otel binasında 3 adet 4.000,00 m² bürüt inşaat alanında normal kat, bir adet de 1.250,00 m² bürüt inşaat alanında oda bölümlerini içeren çatı arası mahali bulunmaktadır. Her katta Koridor, Temizlik ve servis odaları, asansör, merdiven vs… alanların %20 alan kaplayacağını düşünürsek: 
1,2 ve 3. Katlarda Sirkülasyon ve Hizmet alanları: 4.000,00 m² x 0,20 = 800,00 m² olur.

1,2 ve 3. Katlarda bir Kattaki Toplam Oda Alanı: 4.000,00 m² - 800,00 m² = 3.200,00 m² 

Çatı Arasında Yatak Bölümü için Sirkülasyon ve Hizmet alanları: 1.250,00 m² x 0,20 = 250,00 m² olur.

Çatı Arasındaki Toplam Oda Alanı: 1.250,00 m² - 250,00 m² = 1.000,00 m²


İstanbul genelinde yapılan araştırmalarda yerleşim durumu, donatımı, hizmet standartı olarak üstün özelliklere sahip, belli nitelikleri taşıyan otel işletmelerinde ortalama oda büyüklükleri incelendiğinde, otelimizin 5 yıldız standartında olabileceği düşünülerek  tarafımızdan yapılan değerlendirmede  50,00 m² standart oda büyüklüğü alınmıştır.
 Bu durumda;

 1 Katta Bulunan Toplam Oda Sayısı: 3.200,00 m² / 50 = 64 standart oda yapılabilir.
 3 Normal Katı Bulunan Otelde Toplam Oda Sayısı: 64 x 3 = 192 standart oda yapılabilir.
Çatı Arasında Bulunan Toplam Oda Sayısı: 1.000,00 m² / 50 = 20 standart oda yapılabilir.

Otel Genelinde Toplam Oda Sayısı: 192 + 20 = 212
212 standart oda,  424 yatak kapasiteli olabilmektedir.

Ancak farklı tiplerde, metrajlarda veya suit, kral dairesi gibi özelliği bulunan odaların yapılması durumunda, oda sayısı değişebilir. Yapım aşamasında belediyesinden onaylı projesi ile değişen oda sayısı ve bürüt m² alanı baz alınarak yeniden değerlendirme yapılması gerekmektedir. 
İstanbul genelinde oteller ile yapılan görüşmeler ve bazı otellerin 2013 yılı için uygulayacakları otel fiyatları baz alındığında gecelik ortalama konaklama bedelinin 350,00 TL olabileceği öğrenilmiş olup, Bu durumda ise,
Günlük Gelir
: 212 oda x 350,00 TL/gün = 74.200,00 TL

Yıllık Gelir
: 74.200,00 TL x 365 gün = 27.083.000,00 TL
Yukarıda da bahsedildiği gibi İstanbulda bir kongre otelinde doluluk oranının yapılan araştırmalarda % 65’in altına düşmeyeceği bilgisi edinilmiştir.
Doluluk Oranına Göre Yıllık Bürüt Gelir: 27.083.000,00 TL x 0,65 = 17.603.950,00 TL

Restoran ve Ekstralar için Otel Gelirinin %10’u olarak kabul edersek; 1.760.395,00 TL

Toplam Yıllık Bürüt Gelir: 17.603.950,00 TL + 1.760.395,00 TL = 19.364.345,00 TL
Aylık Bürüt Gelir : 19.364.345,00 TL / 12 = 1.613.695,42 TL
Yıllık Net Gelir : 19.364.345,00 TL x 0,25 = 4.841.086,25 TL

Toplam Yıllık  Net Gelir:    4.841.086,25 TL olarak yaklaşık hesaplanmıştır.
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