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Insaat alani hesabi — temel kavramlar

Katlar Alani: Bodrum kat, asma kat, cati arasi piyesi ve acik/kapali ctkmalar dahil, kullanilabilen
butun katlarin, katlar alanina dahil edilmeyen alanlari ciktiktan sonraki alanlar toplami katlar
alanidir.(PAIY ,M.21,22)

Katlar alani katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edilen tim kat alanlarinin toplaminin imar
parseli alanina orani

Taban Alani Kat Sayisi(TAKS): Bina taban alaninin parsel alanina orani
Planli Alanlar imar Yénetmeligi Madde 21/4: Uygulama imar planinda emsal verilmeyen

parsellerde katlar alani, planla veya bu Yonetmelikle belirlenen; taban alani katsayisi(TAKS) ile
kat adedinin carpilmasiyla hesaplanir.




YAPILANDIRMA KOSULLARI

TAKIM 1 TAKIM 2 TAKIM 3

0.40 0.40 0.40
2.00 1.60 120

TAKIM 4 TAKIMS TAKIM 6

0.40 0.40 0
1.60 2.00

TAKIM 7 TAKIM 8 TAKIM 9
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. TAKIM 10 TAKIM 11 TAKIM 12

/ 0.40 0.40
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TAKIM 13 TAKIM 14 TAKIM 15

. 2.00 2.00 2.00
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Insaat alani hesabi — cekme mesafeleri
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Insaat alani hesabi — cekme mesafeleri

ab = [(3*KA) + su basman] / 2
ab= [(3*4)+1]/2 = 6,50 m
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Insaat alani hesabi — taban alani — kat adedi
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Bagimsiz bolum sayisinin tespiti

1 tuvalet
1 banyo 1.20 m? 1 mutfak
3.00 m2 - 3.30 m2

Sre——

PAIY madde 29’a gore; her
konutta en az:

1 oturma odasi (12.0 mz)

1 yatak odasi (9.00 mz)

1 mutfak (3.30 mz)

1 banyo (3.00 mz)

1 tuvalet (1.20 mz)

olmalidir.
TOPLAM: 28,50 m’ en
kiicik daire (bag bol.)
1 yatak odasi 1 oturma odasi alani olmalidir.
9.00 m? 12.0 m?
= D)




Bagimsiz bolum sayisinin tespiti - ornek

parsel alani = 1.102,25

taban alani = 356,30
TAKS = 0,32 < 0,40 uygundur.

1 bagimsiz boliim secilirse; ,
dairenin alani = TA = 356,30 m

| 3 bagimsiz béliim sayisi
= Kat adeti * 1 kat bag. bol. s.

=4 *1=4adet

parsel alani = 1.085,00
taban alani = 372,54
TAKS = 0,34 < 0,40 uygundur.

1 bagimsiz bolum segilirse;
dairenin alani = TA = 372,54 m2
> bagimsiz boliim sayisi

| = Kat adeti * 1 kat bag. bél. s.

| =4 *1=4adet




Bagimsiz bolum sayisinin tespiti - ornek

- parsel alani = 1.102,25

taban alani = 356,30
TAKS = 0,32 < 0,40 uygundur.

| 2 bagimsiz boliim segilirse;
|1 2 esit dairenin alani = 178.15m
> bagimsiz boliim sayisi =

| Kat adeti * 1 kat bag. bol. s. =
2 ' 4 *2 =8 adet

. parsel alani = 1.085,00

I taban alani = 372,54
“ TAKS = 0,34 < 0,40 uygundur.

2 bagimsiz bolum segilirse;

1 2 esit dairenin alani = 186.27 m
Y bagimsiz boliim sayisi =

| Kat adeti * 1 kat bag. bol. s. =
4 *2=8adet




Bagimsiz bolum sayisinin tespiti - ornek

- parsel alani = 1.102,25

taban alani = 356,30

. TAKS = 0,32 < 0,40 uygundur.

- 2 bagimsiz bolum segilirse; i
41 2 esit dairenin alani =178.15 m
> bagimsiz boliim sayisi =

Kat adeti * 1 kat bag. bol. s. =

- 4*2=8adet

|
| parsel alani = 1.085,00

I taban alani = 372,54
- TAKS =0,34 < 0,40 uygundur.

2 bagimsiz bolum segilirse; ,
! 2 esit dairenin alani = 186.27 m
Y bagimsiz boliim sayisi =

| Kat adeti * 1 kat bag. bol. s. =
4 * 2 =8 adet




Bagimsiz bolum sayisinin tespiti - ornek

parsel alani = 1.102,25
taban alani = 356,30
TAKS = 0,32 < 0,40 uygundur.

4 bagimsiz boliim segilirse;

4 esit dairenin alani = 89.08 m
> bagimsiz boliim sayisi =

Kat adeti * 1 kat bag. bol. s. =
4 *4 =16 adet

* parsel alani = 1.085,00
taban alani = 372,54
TAKS = 0,34 < 0,40 uygundur.

4 bagimsiz boliim segilirse;

4 esit dairenin alani=93.13 m

' 2 bagimsiz bolim sayisi =

Kat adeti * 1 kat bag. bol. s. =
4 *4 =16 adet




Bagimsiz bolum sayisinin tespiti - ornek

parsel alani = 1.102,25
taban alani = 356,30
TAKS = 0,32 < 0,40 uygundur.

4 bagimsiz boliim segilirse;

4 esit dairenin alani = 89.08 m
> bagimsiz boliim sayisi =

Kat adeti * 1 kat bag. bol. s. =
4 *4 =16 adet

parsel alani = 1.085,00

16’ 12’{8 4 3 7} 11 15 tabana_lan|=372,54

TAKS = 0,34 < 0,40 uygundur.
l | 4 bagimsiz bolim segilirse; ,
* 4 esit dairenin alani =93.13 m

Y bagimsiz boliim sayisi =
| Kat adeti * 1 kat bag. bol. s. =

4 * 4 =16 adet




Arsa Payi Orani

Arsanin bagimsiz bollimlere tahsis edilen ortak miulkiyet paylarina arsa payi denilmektedir
(634/2d).

Bir tasinmaz lzerinde kurulacak olan kat mulkiyeti ve kat irtifaki, bu mulkiyete konu olan ana
gayrimenkuliin bagimsiz bolimlerinden her birinin konum ve biuyiikliiklerine gore
hesaplanan degerleri ile orantili olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak miulkiyet
esaslarina gore acikca gosterilmesi suretiyle kurulmaldir (634/3; Yargitay 14’Gnci Hukuk
Dairesi, E:1991/9653, K:1992/4628, T:20/04/1992).

Bagimsiz bolumlerin yalnizca konum ve yuzolcumlerine bakilarak arsa paylarinin tespiti
miumkin degildir. Bagimsiz bolliimlerin cinsi, bulundugu kat, alani, i1sinma sistemi,
aydinlanmasi, mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve manzarasi, kullanma amaci (konut,
isyeri vs.), eklentileri, giinesten yararlanma, riizgar ve diger dis etkenlerden etkilenme olayi
gibi hususlar vyapilacak degerlendirmede esas alinmalidir. (18’inci Hukuk Dairesi,
E:2008/13132, K:2009/1268, T:17/02/2009).




Bagimsiz bolumlerin degerlerinin hesaplanmasi

Takimlar bagimsiz bolimlerin arsa payi! oranlarini belirlemek Ulizere yapacaklari deger tespit
hesaplamalari asagida verilen degere etki eden etmenlere gore (konum, manzara)

yvapilacaktir. Bu olgutler haricinde bolgede daire m2 birim fiyatlarini etkileyen herhangi bir
etmenin olmadigi tespit edilmistir.

Bolgede yapilan degerleme c¢alismalarina gore dairelerin ortalama birim fiyatlari;
* zemin kattaki daireler icin 1.000 TL/m?2,

* normal katlardaki daireler i¢in 1.200 TL/m2 ve
* en st kattaki daireler icin 1.100 TL/m2 olarak tespit edilmistir.

Yukarida verilen birim fiyatlarinin yalnizca 10 metrelik yol manzarasina sahip daireler igin
gecerli oldugu ve;

* vyol genisligindeki 1 metre artisin daire m2 birim fiyatini %2 arttirdigi,

* yol manzarasina sahip olmayan dairelerde birim fiyati % 5 azaldigi,

* ayni anda iki yol manzarasina sahip olmanin daire m2 birim fiyatinin %10 arttigi
tespit edilmistir.
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Bagimsiz bolum deger tespiti — ornek

manzara durumu

katlar Yalnizca Yalnizca Yolu 2 yolu
10m’lik yol | 12m’lik yol gormeyen goren
zemin kat 1.000 TL/m?2
normal katlar | 1.200 TL/m2 + %4 - %5 + %10
en ust kat 1.100 TL/m?2
zemin kat 1.000 TL/m2 | 1.040 TL/m2 | 950 TL/m2 | 1.100 TL/m2
normal katlar | 1.200 TL/m2 | 1.248 TL/m2 | 1.140 TL/m2 | 1.320 TL/m2
en ust kat 1.100 TL/m2 | 1.144 TL/m2 | 1.045TL/m2 | 1.210 TL/m2
bagimsiz bolimler
zemin kat 2 4 3 1
normal katlar 6,10 8,12 7,11 5,9
en ust kat 14 16 15 13

13,9, 5,1 |Iz 6, 10, 14




Bagimsiz bolum deger tespiti — ornek

Bagimsiz Boliim Degeri = Daire Alani X m2 birim fiyat

1 no’lu dairenin degeri = 89.08 X 1.100 = 97.988 TL

2 no’lu dairenin degeri = 89.08 X 1.000 = 89.080 TL

3 no’lu dairenin degeri = 89.08 X 950 = 84.626 TL

4 no’lu dairenin degeri = 89.08 X 1.040 = 92.643,20 TL

16 no’lu dairenin degeri: 89.08 X 1.144 = 101.907,52 TL

YBina Degeri = YBagimsiz boliim degerleri
YBina Degeri = 1 no’lu dairenin degeri + 2 no’lu dairenin degeri
+ 3 no’lu dairenin degeri + .................. + 16 no’lu dairenin degeri

Bagimsiz Bolim Arsa Payi: BB Degeri / Bina Degeri

manzara durumu
katlar Yalnizca Yalnizca Yolu 2 yolu
10m’likyol | 12m’lik yol | gormeyen géren
zemin kat 1.000 TL/m2
normal katlar | 1.200 TL/m2 + %4 - %5 + %10
en st kat 1.100 TL/m2
zemin kat | 1.000 TL/m2 | 1.040 TL/m2 | 950 TL/m2 | 1.100 TL/m2
normal katlar | 1.200 TL/m2 | 1.248 TL/m2 | 1.140 TL/m2 | 1.320 TL/m2
eniistkat | 1.100 TL/m2 | 1.144 TL/m2 | 1.045 TL/m2 | 1.210 TL/m2
bagimsiz béliimler
zemin kat 2 4 3 1
normal katlar 6,10 8,12 7,11 59
en iist kat 14 16 15 13

1 No’lu Dairenin Arsa Payi = 1 No’lu Dairenin Degeri / 3Bina Degeri
2 No’lu Dairenin Arsa Payi = 2 No’lu Dairenin Degeri / 3Bina Degeri

16 No’lu Dairenin Arsa Payi = 16 No’lu Dairenin Degeri / 3Bina Degeri




Raporlama

Projede islemlerin tamamlanmasiyla takimlar; yapilan islemleri gosteren is akisi, islem
hesaplarinda kullanilan yasal altliklar, formuller, islem aciklamalari ve yapilan toplantilara ait
kanitlari iceren (fotograf, vb.) takim raporlarini 29 Kasim 2021 tarihine kadar teslim edecektir.
Her takim kendi icerisinde tum takim uyeleri icin performans degerlendirmesi yaparak takim
raporlarina bu belgeyi de ekleyecektir.
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Harita Muhendisligi uygulamalari kapsaminda uygulama paftasini ile yapacaginiz
islemleri detaylandiran bu sunumu Harita Mihendisligi Bolimunun web sitesinde

bulabilirsiniz.
Ayrica uygulama ilgili tim sorulariniz icin;

Ars. Gor. Okan YILMAZ
E-posta: okanymz@yildiz.edu.tr
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