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Raporun Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de
yaymnlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (III-
62.3)’in l'inci maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda
hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

Dayanak S6zlesmenin Tarih ve

26.05.2022 / 20225042 (Ana Sozlesme)

Numarasi 27.05.2022 / 20225042-EK (Ek Sozlesme)
Degerleme Calismalar1 Baslangig 27.05.2022

Tarihi

Degerleme Calismalar: Bitig Tarihi 06.06.2022

Rapor Tarihi 31.03.2022

Rapor Numarasi

2022_GalataProje_018

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan
daha o©nce Aralik 2021 tarihli 2021_GalataProje_114
numarali rapor hazirlanmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimina
Gore 928 Ada 1 Parselde Kayith
Tasinmazin Arsa Degeri (KDV Harig)

36.665.000,-TL
(Otuzaltimilyonaltiyiizaltmisbesbin-Tiirk Liras1)

Emsal Karsilastirma Yaklasimina
Gore 928 Ada 1 Parselde Kayitli
Tasinmazin Arsa Degeri (KDV Dahil)

43.264.700,-TL
(Kirkiigmilyonikiyiizaltmisd6rtbinyediyiiz-Tiirk Liras1)

Emsal Karsilastirma Yaklasimina
Gore 929 Ada 3 Parselde Kayitl
Tasinmazin Arsa Degeri (KDV Harig)

53.665.000,-TL
(Ellitigmilyonaltiyiizaltmisbesbin-Tiirk Liras1)

Emsal Karsilastirma Yaklasimina
Gore 929 Ada 3 Parselde Kayith
Tasinmazin Arsa Degeri (KDV Dahil)

63.324.700,-TL
(Altmisiicmilyoniicyiizyirmidortbinyediyiiz-Tiirk Liras1)

Raporu Hazirlayan Uzmanlar

Fatma KOC KESEN
Ekonomist Harita Miihendisi

SPK Lisans No: 402238 SPK Lisans No: 402076
Lisansh Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzman

Volkan YEDIKARDASLAR
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Sirketin Unvani

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Sirketin Adresi Kozyatagi Mahallesi, Bayar Cad., Demirkaya Is Merkezi, No: 97/11&12,
Kadikoy/ISTANBUL.

Sirketi Tanitic1 Galata Tasinmaz Degerleme ve Danmismanlhik Hizmetleri A.S; tecriibeli ve

Bilgiler uzman kadrosu ile ¢éziim ortakligim iistlendigi gercek ve tiizel kisilerin,

gayrimenkul konusunda alacaklar: tiim kararlarina bilimsel ve fiziki verilere
dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 1s1§inda, yon verebilmek amaciyla
10.07.2013 tarihinde kurulmus ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII
No:35 sayil1 Tebligi gcercevesinde degerleme hizmeti vermek {izere 13.12.2013
tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
YoOnetmelik” ¢ercevesinde Degerleme Hizmeti vermek {izere 05.06.2014 tarihli
karar1 ile Degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis bir Anonim
Sirkettir. Sirketin internet adresi www.galatadegerleme.com olup sirkete
iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir

Miisteri Unvani

Mart1 Otel isletmeleri A.S.

Miisteri Adresi

Omer Avni Mah. Diimen Sok. Diimen Apt. No: 3 Daire: 8 Giimiigsuyu-
Beyoglu/Istanbul

Miisteriyi Tanitict
Bilgiler

Mart1 Otel isletmeleri A.S; tatil otelciligi ve marina isletmeciligi alanlarinda
verdigi hizmet ile 53 yildir artan bir ivme ile biiylimeye devam etmektedir.
Firma, 1989 yilinda halka acilarak hisseleri IMKB’de islem goren ilk Tiirk
turizm sirketi olmustur. En Onemli hedefi miisterilerine en yiiksek
memnuniyeti saglamak ve onlarin sadakatini kazanmak olan Mart,
yatinmlarini zenginlestirmenin yamni sira sosyal sorumluluk alaminda da
kapsamli ¢alismalar yapmaktadir.

Miisteri Talebinin
Kapsami ve
Getirilen
Sinirlamalar

Miisterinin talebi; Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, Gazimustafakemalpasa
Mahallesi, 928 Ada 1 Parsel ve 929 Ada 3 Parsel Numarali “Arsa” vasifli
tasinmazlarin yasal durumunun irdelenmesi ve piyasa degerlerinin 31.03.2022
tarihi itibariyle tespitidir.

Miisteri Sirket tarafindan degerleme islemi igin getirilmis herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadar.

Rapor icin calismalara 27.05.2022 tarihinde baslanmis olup 06.06.2022
tarihinde tamamlanmistir.

Raporun Kapsami

Tekirdag ili, Cerkezkdy Tlgesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 928 ada 1
parsel ve 929 ada 3 parsel numarali tasinmazlarin yasal durumunun
irdelenmesi ve piyasa degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmig
gayrimenkul degerleme raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasast Kurulu

Kurul Sermaye Piyasast Kurulu

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Miisteri Mart1 Otel isletmeleri A.S.

Malik Narin Tekstil Endiistri A.S.

Galata Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hiz. A.S.
UDES Uluslararasi Degerleme Standartlar:

UDU Uluslararas: Degerleme Uygulamalar:

UDES KN Uluslararas: Degerleme Standartlar: Kilavuz Notlar:
UMS Uluslararast Muhasebe Standartlar:

T™MS Tiirk Muhasebe Standartlar:

VUK Vergi Usul Kanunu

TAKS Taban Alani Kat Sayis1

KAKS Kat Alam Kat Sayist

E Ingaat Emsali

Himax Maksimum Yapi Yiiksekligi

m? Metrekare

INA Indirgenmis Nakit Akimi

DED Devam Eden Deger

Rf Risksiz Getiri Orani

Rp Risk Primi

B Beta Katsayisi

% Yiizde

000 Bin

€ Euro

ABD $ ABD Dolan

ABD $/TL 08.03.2022 tarihli TCMB do6viz alig kuru olan 14,4728 TL esas alinmugtir.

AVRO €/TL 08.03.2022 tarihli TCMB d6viz alig kuru olan 15,7502 TL esas alinmusgtir.
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4 GAYRIMENKULLERIN HUKUKI DURUMUNA ILiSKIN
BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu tasinmazlarin acgik adresleri; Gazimustafakemalpasa Mahallesi, Cerkezkdy-Pinarca Yolu, Tan
Sokak, 928 ada 1 numarali ve 929 ada 3 numarali parseller, Cerkezkdy/Tekirdag’ duir.

K;,
wy
. 4',

{ DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

Degerlemeye konu parseller bitisik olup, Istanbul sinirindaki Tekirdag ilgelerinden Cerkezkoy'iin ve
merkezinin kuzeyinde, Kapakl ilgesine yakin konumdadir.
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Konu tasinmazlarin yer aldigi Gazimustafakemalpasa Mahallesi, kuzeyinde Gazimustafakemalpasa
OSB, giineyinde Istasyon, dogusunda Baglik ile Fatih ve batisinda ise Gaziosmanpasa mahalleleri ile
komsudur. Tasinmazlarin bulundugu paftanin dogusu Pinarca Yolu'na cepheli olup, tasinmazlara
Yesillik Sokak ile baglanmaktadir.

A 28 Ada 1 Parsel 929 Ada 3 Parsel

Cerkezkoy’iin organize sanayi bolgelerinden merkeze yakin ve giineyindeki Yaliboyu OSB gibi,
kuzeyindeki Gazimustafakemalpasa OSB'nin hemen 500 m dogusunda ve giineyinde yer alan
tasinmazlar, Cerkezkdy-Pinarca Yolu (Narin) Caddesi tizerindeki MMM Migros kuzeyi olarak bilinen
ve bugiin E-bebek magazasinin yer aldig iist segment konut bolgesinin de hemen batisinda ve
arkasinda konumludur.

Uzeri bos durumda olan konu tasinmazlara ¢ok yakin konumdaki nitelikli konut sitelerinden bazilari,
Giines Huzur Park Evleri, Boztaslar Pink City, Tkiz Vadi Evleri ve Korel Park’tir.

4.2 Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlarin tapu bilgilerine agagidaki tablolarda yer verilmistir.

ANA TASINMAZ

ili : | Tekirdag

ilcesi : | Cerkezkoy
Mabhallesi/Koyii : | Gazimustafakemalpagsa
Pafta No 2 -

Ada No 1] 928

Parsel No 2|1

Yiizol¢iimii (m?) : | 15.437,68

Niteligi : | Arsa

Cilt / Sayfa No : | 60 /5850

Edinme Tarihi ve Yevmiye No. : | 01.02.2022 / 2335
Malik : | Mart1 Otel igletmeleri A.S. (TAM)
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ili Tekirdag

Tlgesi Cerkezkoy
Mahallesi/Koyii : | Gazimustafakemalpagsa
Pafta No 2 -

Ada No 11929

Parsel No 113

Yiizol¢iimii (m?) : | 24.672,92

Niteligi : | Arsa

Cilt / Sayfa No : | 60 /5851

Edinme Tarihi ve Yevmiye No. : | 11.03.2022 / 5625
Malik Mart1 Otel Isletmeleri A.S. (TAM)

Degerleme konusu tasinmazlar icin, Miisteri tarafindan Cerkezkoy Tapu Midtirliigii'nden 01.04.2022
tarihinde saat 11:48 itibariyle alman aktif kayitlar1 gosterir takyidat belgelerine gore tasinmazlar
tizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir. Ttim tasinmazlara ait belgeler rapor ekinde sunulmustur.

928 Ada 1 Parsel icin;

Serhler Hanesi:

v

Kamu Haczi: Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanligi'nin 18.12.2017 tarih ve E.24340 say1ili
Haciz Yazis1 sayil1 yazilari ile. Borg: 560787,03 TL (Alacakli: Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi
Bagkanligi) (25.12.2017 Tarih ve 19263 Yevmiye)

fcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin 04/11/2021 tarih 2018/2500 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 239926.41 TL bedel ile Alacakli: Orhan Erdil lehine haciz islenmistir. (04.11.2021
Tarih ve 20957 Yevmiye)

fcrai Haciz: Antalya Genel Icra Dairesi nin 23/02/2022 tarih 2020/206653 say1il1 Haciz Yazisi
sayili yazilar1 ile 44426.51 TL bedel ile Alacakli: Redcoated Organizasyon Reklam Turizm
Ticaret Limited Sirketi lehine haciz islenmistir. (23.02.2022 Tarih ve 4236 Yevmiye)

fcrai Haciz: Antalya Genel icra Dairesi nin 03/03/2022 tarih 2022/12782 sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile 38964.65 TL bedel ile Alacakli: Yildiray Aykanat lehine haciz islenmistir. (04.03.2022
Tarih ve 4963 Yevmiye)

fcrai Haciz: Antalya Genel icra Dairesinin 10/03/2022 tarih 2021/27346 say1li Haciz Yazis sayil
yazilari ile 19213.66 TL bedel ile Alacakli : Ozsoylar Tagimacilik Hafriyat Petrol Uriinleri Ingaat
Madencilik Gida Maddeleri Turizm Sanayi Ticaret Limited Sirketi lehine haciz islenmistir.
(10.03.2022 Tarih ve 5564 Yevmiye)

Icrai Haciz: Kemer icra Dairesi'nin 22/03/2022 tarih 2019/23 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 14350.59 TL bedel ile Alacakli: Deniz Buklet Kozmetik Plastik Turizm Matbaacilik Insaat
Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi lehine haciz islenmistir. (22.03.2022 Tarih ve 6505 Yevmiye)
Icrai Haciz: Istanbul 11. icra Dairesi nin 28/03/2022 tarih 2021/33528 sayili Haciz Yazist sayih
yazilar1 ile 137444.80 TL bedel ile Alacakli: Hiiseyin Kahraman lehine haciz islenmistir.
(28.03.2022 Tarih ve 6945 Yevmiye)
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929 Ada 3 Parsel icin;

Serhler Hanesi:

v

Kamu Haczi: Maliye Bakanlig1 Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Bagkanlig1'nin 22.04.2014 tarih
ve 20150422645060000003 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 6577457,04 TL (Alacakl:
Maliye Bakanlig1 Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanligl) (24.04.2015 Tarih ve 5911
Yevmiye)

Kamu Haczi: BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 05/02/2016 tarih 715877 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilar: ile. Borg: 5634045.23 TL (Alacakli: 0) (15.02.2016 Tarih ve 2353
Yevmiye)

fcrai Haciz: istanbul 9. Icra Dairesi'nin 28.06.2021 tarih ve 2021/14388 sayili Haciz Yazisi sayih
yazilari ile. Borg: 60300,32 TL bedel ile Alacakli: Turmar Otelcilik ve Turizm Anonim Sirketi
lehine haciz islenmistir. (04.11.2021 Tarih ve 20957 Yevmiye)

fcrai Haciz: Kemer Icra Dairesi’nin 22/03/2022 tarih 2019/23 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
14350.59 TL bedel ile Alacakli: Deniz Buklet Kozmetik Plastik Turizm Matbaacilik Ingaat Sanayi
Ve Ticaret Limited Sirketi lehine haciz islenmistir. (22.03.2022 Tarih ve 6505 Yevmiye)

icrai Haciz: istanbul 11. icra Dairesi nin 28/03/2022 tarih 2021/33528 sayil1 Haciz Yazis1 sayili
yazilar1 ile 137444.80 TL bedel ile Alacakli: Hiiseyin Kahraman lehine haciz islenmistir.
(28.03.2022 Tarih ve 6945 Yevmiye)
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4.4  Gayrimenkullerin Imar Durum Bilgileri

Konu taginmazlara iliskin, Miisteri Sirket'in 29.03.2022 tarihli basvurusuna istinaden Cerkezkdy
Belediyesi'nden 05.04.2022 tarih ve E-97709030-622.03-32379 sayili cevabi yazida; 928 ada 1 numarali
parsel ile 929 ada 3 numarali parseller mer’i imar planinda “Park ve Yol Alan1” fonksiyonunda
kalmaktadir. S6z konusu bdlgede 3 yillik periyotta herhangi bir plan degisikligi yapilmamustir.

£ enEZ R
b i ~C. TSEASO-EN
Q 000
C

. > T.C.
el CERKEZKOY BELEDIVE BASKANLIG
tmar ve Schircilik Midarligi

-« ol -”r - - " g
Sayr E-97709030-622.03-32379 05.04.2022
Konu :BILGI TALEBI

) MARTI OTEL ISLETMELER| ANONIM §IRKETINE
OMER AVNI MAHALLES] DOMEN $K. DUMEN APT APT. NO: 3/8 BEYOGLUASTANBUL

flgi : 29.03.2022 tarihli ve saysh ynzmz

Hgi dilekgenizde imar durumu sorutan; ligemiz G.M.K. Mahallesi 928 ada | numaralt parsel ve
929 ada 3 parseller 04.04.2008 tarih onayht L. Etap 1/1000 dlgekli Cerkezkdy Revizyon uygulama imar
planlannda, £:1,50 Hmax:30.50m yapilagma kogullarindaki konut atant fonksiyonunda kalmakta iken;
05.12.2008 tarih onayh Cerkezkdy Gozi Mustafa Kemal Paga Mabhallesi Revizyon Uygulama imar
Planlarinda *kismen park alaninda kismen de yolda® kalmaktadur,

Sz konusu parsele ait plan Smefii, plan notlan yazimiz ekinde gonderilmis olup, bilgilerinize rica
olunar,

T T Nedim YILANCI
. Belediye Baskan Yardxmclsx

130 belge, piivenli efektronik imau ile imzalanmistir,
Dofrulama Kodu: JrUAr-pbaDny - INAXSw- +KSX 07 ~2Bumt 3mo Dogrulama Linki: httpe://wwweterkive.povardcisteri-beledive-ehys

Cazi Mustafa Kemal Paga Mahatlesi Atattirk Caddest No: 40 Cerkerkby / Rilyi igin: Cansu ALTIN - [EIUAEERE]
Tekindsg < - Sehiy Plangisy 3

Telefon No: (282)T26 50 19 Paks No: (382)T26 48 83 Telefon No: 3
e-Posta: haskantildiicerherboy belir Internet Advesi; hitnivonyegerhsrkoy beb el AL
Kep Adresi: cerkezknybeledivesi@hdl L sp.tr ) i A

-Imar Durum Yazisi-
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Konu tasinmazlarin miisteriden temin edilen belgelerden anlasildig: tizere 1995 ve 1997 yillarinda iki
ayr1 kez Imar Kanunu’'nun 18. Madde uygulamasina tabi oldugu 6grenilmistir. Belgeler rapor ekinde

sunulmustur.

/ E=150 ™
l./Hmax=30.50

s

s Mo ~.

V' 4/ Hmax=30.50

4
Vi

E=2,00
Hmax=30.50

-Imar Durum Krokisi-

18.MD 18.MD IMAR TSM
YIL 1995 1997 2009
DOP, % 12,1434% 11,7270% IMAR - TSM
928/1 16.069,35 16.069,35 15.437,68
929/3 25.391,00 24.672,92 24.672,92

3194 Sayili IMAR KANUNU'nun ilgili maddesi asagida sunulmustur.

Uciincii Boliim, Arazi ve Arsa Diizenleme Esaslari,
Parselasyon planlarimin hazirlanmasu:

Madde 18 - Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakat:
aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalar: ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarima gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil
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islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikce
kullanmilur.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizolgiimlerinden yeteri kadar
saha, diizenleme alamindaki niifusun kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri icin gerekli olan umumi hizmet alanlarimn tesis edilmesi ve
diizenleme dolayistyla meydana gelen deger artislar karsiliginda "diizenleme ortaklik payi” olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore
almacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki yiizolciimlerinin yiizde
kirk besini gecemez.

(Degisik fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgenin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagli 63retime yonelik egitim tesis alanlari,
Saglik Bakanhigima bagh saglik tesis alanlari, pazar yeri, semt spor alam, toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari, otoyol hari¢ erisme
kontroliiniin uygulandig: yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik alanmi, belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, zel tesis
yapumasina konu olmayan agaclandirilacak alan, rekreasyonalan: olarak ayrilan parseller ve mesire alanlar: gibi umumi hizmet alanlarindan
olusur ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanlamaz.

Diizenlemeye tabi tutulan alan icerisinde bulunan taskin kontrol tesisi alanlarimin, bu fikrada belirtilen kullanimlar icin diizenleme
ortaklik pay diisiilmesini miiteakip kalan Hazine miilkiyetindeki alanlardan karsilanmas: esastir. Ancak tagkin kontrol tesisi igin yeterli alanin
ayrilamamast durumunda, diizenleme ortaklik payimin ikinci fikrada belirtilen orami asmamas: sartiyla, diizenlemeye tabi diger arazi ve
arsalarin yiiz olgiimlerinden bu fikradaki kullanamlar icin oncelikle diizenleme ortaklik pay: ayrildiktan sonra ikinci fikrada belirtilen orana
kadar tagkin kontrol tesisi igin de ayrica pay ayrilir. Kapanan imar ve kadastro yollarinin éncelikle diizenleme ortaklik payima ayrilan toplam
alandan diisiilmesi esastir.

(Ek fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Uciincii fikrada belirtilen, bilgenin ihtiyacina ayrilan alanlardan belediye hizmetleri ile ilgili olanlar
bu amaglarla kullamlmak kaydwyla ilgili belediyesi adina, diger alanlar ise imar plamndaki kullanim amact dogrultusunda bu amac
gergeklestirecek olan idareye tahsis edilmek iizere Hazine adina tescil edilir.

(Degisik fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Diizenleme ortaklik paylartmin toplamu, iiciincii fikrada sozii gecen umumi hizmetler icin,
yeniden ayrilmas: gereken yerlerin alanlar: toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar, tescil harici alanlardan veya muvafakat
alinmak kaydiyla; kamuya ait tasinmazlardan ya da Hazine miilkiyetindeki alanlardan karsilamr. Bu yontemlerle karsilanamamas: halinde
belediye veya valilikce kamulagtirma yoluyla tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanmn kamulastirilmasinin gerekmesi halinde diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta
kalan saha iizerinden ayrilir.

(Degisik fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Bu madde hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme
ortaklik payr alinmamasi esastir. Ancak, her tiirlii imar plan karari ile yapilasma kosulunda ve niifusta artis olmasi hilinde,
artig olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin onceki degerinden az olmamast kaydiyla, daha énceki imar
uygulamalarmda yapilan terk veya kesintiler dikkate alinmak suretiyle ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik pay: oranini %
45’e kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik pay: kesintisi yapilabilir.

(Ek sekizinci fikra:18/7/2021-7333/10 md.) 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesi
kapsaminda yapilan uygulamalarda; umumi hizmet alanlart icin yapilan her tiirlii terk ve kesintinin, parselasyon plamndaki
diizenleme ortaklik pay: kesintisinden az olmasi durumunda, Onceki terk ve kesintilerin oramni parselasyon planmindaki
diizenleme ortaklik pay: oranina tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay: kesintisi yapilabilir. Yapilan bu kesinti
tamamlayict mahiyette olup miikerrer uygulama olarak degerlendirilmez. Ancak toplam kesinti orani her haliikarda %45’
gegcemez.

(Ek fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Parselasyon plani yapilmadan ifraz ve tevhit edilerek tescil edilen parsellerden, imar planmnda
umumi hizmet alanlarina rastladigy icin terk edilen veya bagislanan alanlarn toplam parsel alanina orani, yeni yapilacak parselasyon
planindaki diizenleme ortaklik pay: oranina tamamlayan fark: kadar diizenleme ortaklik payi alinabilir.

(Ek fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Belediye veya valiligin; parselasyon planlarini, imar planlarinin kesinlesme tarihinden itibaren bes
yil icinde yapmas: ve onaylamas: esastir. Parselasyon plam yapmamalar: sebebiyle dogacak her tiirlii kamulastirma is ve islemlerinden
belediyeler veya valilikler sorumludur.

(Ek fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Mevcut yapilar nedeniyle parsellerden diizenleme ortaklik payr alinamadigi hillerde bu payin
miktari, diizenlemenin gerceklestirilebilmesi icin yapilacak kamulastirmada kullamilmak iizere bedele doniistiiriilebilir.

(Ek fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Bedel takdiri 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespiti esaslar1 da
gozetilerek 6/12/2012tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa gore lisans almis gayrimenkul degerleme uzmanlari veya
ilgili idare takdir komisyonlarmca raporlandirilarak tespit edilir. Tespit edilen bedel tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
belirtilir ve bu bedelin tamam1 6deme tarihinde, her takvim yili basindan gecerli olmak iizere bir énceki yila iliskin olarak
4/1/1961 tarihli ve 213 sayil1 Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarmca tespit ve ilan edilen yeniden
degerleme oraminda giincellenmek suretiyle ddenmedikge devir yapilamaz, yapr ruhsati verilemez. Bedelin tamamen 6denmesi
halinde tasinmaz maliki ya da idarenin talebi iizerine terkin edilir.

Yukaridaki bilgiler ve ilgili kanunun ilgili maddesindende anlasilacag: iizere tasinmazlardan
tekrardan bir DOP kesintisi yapilamayacak olup, tamaminin bedel karsiligr kamulastirilabilecegi

goriilmektedir.
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4.5 Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerleme konusu gayrimenkuller, uygulama imar plani kapsaminda yol ve park alaninda kalmakta
olup, tizerleri bostur. Bu nedenle mevzuat uyarinca, mevcut hali ile alinmas1 gereken herhangi bir izin
ve belge bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkuller I¢cin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap1
Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller, uygulama imar plan1 kapsaminda yol ve park alaninda kalmakta
olup, tizerleri bostur. Bu nedenle durdurma, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. karar alindigina dair
herhangi bir belge bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Sozlesmeler Vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller, uygulama imar plani kapsaminda yol ve park alaninda kalmakta
olup, lizerleri bogtur. Mevcut imar durumlar1 yapilasmaya izin vermediginden dolay1 gayrimenkullere
iliskin satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi gibi herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

4.8 Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son U¢ Yillik Donemde Gerceklesen Alim
Satim Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar icin, Miisteri tarafindan Cerkezkdy Tapu Midirliigii'nden 01.04.2022
tarihinde saat 11:48’te alinan takyidat belgelerinde goriildiigii tizere
v" 928 ada 1 numarali parsel ile 11.01.2021 tarih ve 380 yevmiye numarasi ile “Tiizel Kisilerin
Unvan Degisikligi Islemin”nden Narin Tekstil Endiistri A.S. adina kayithyken 01.02.2022 tarih
ve 2335 yevmiye numarasi ile “Mart1 otel Isletmeleri A.S. V” adina satis isleminden tescil
edilmistir.
v 929 ada 3 numarali parsel, 11.01.2021 tarih ve 380 yevmiye numarasi ile “Ttizel Kisilerin Unvan
Degisikligi Islemin”nden Narin Tekstil Endiistri A.S. adina kayitliyken 11.03.2022 tarih ve 5625
yevmiye numarasi ile “Mart1 otel Isletmeleri A.S. V” adina satis isleminden tescil edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin Miisteri Sirket'in 29.03.2022 tarihli basvurusuna istinaden,
Cerkezkdy Belediyesi’'nden 05.04.2022 tarih ve E-97709030-622.03-32379 say1ili cevabi yazida; 928 ada 1
numarali parsel ile 929 ada 3 numarali parseller mer’i imar planinda “Park ve Yol Alan1” fonksiyonunda
kalmaktadir. 56z konusu bolgede 3 yillik periyotta herhangi bir plan degisikligi yapilmamuistir.

4.9 Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, uygulama imar plani kapsaminda yol ve park alaninda kalmakta
olup, parsel iizerinde yap1 denetimine tabi herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

5 EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE ILISKIN ANALIiZLER
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Yilin tiglincii ¢eyreginde kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma egilimi bir miktar giic kaybetmekle
birlikte devam etmistir. Asilama oranlarindaki artisa ragmen salginda ortaya ¢ikan yeni varyantlar
kiiresel iktisadi faaliyet tizerindeki asag1 yonlii riskleri canli tutarken, basta isgticii piyasalarinda olmak
iizere normallesme siirecini yavaslatmaktadir. Varyantlara iliskin risklerin canli kalmasi baz tilkelerde
biiyiime goriiniimiinii olumsuz etkilemis ve biiylime tahminlerinin agag1 yonlii giincellenmesine neden
olmustur. Dort biiyiik ekonomiye bakildiginda ABD'nin beklenenden daha yavas ancak tarihsel
ortalamalardan daha hizli biiyiiyecegi oOngoriiliirken, Ingiltere ekonomisinin giiclii biiyiime
goriiniimiinii korudugu, salgin doéneminden en fazla etkilenen Euro Bolgesi ekonomisinde ise
tahminlerin yukar1 yonlii giincellenmeye devam edildigi dikkat gekmektedir (Grafik 2.1.1). Kiiresel PMI
verileri ulastiklar1 tepe noktasina kiyasla gerilemis olmakla birlikte gerek imalat gerekse hizmet
sektorleri igin 50 esik seviyesinin iizerinde kalmaya devam etmistir. Bu cercevede kiiresel iktisadi
faaliyetteki toparlanmanun bir miktar giic kaybederek ve {ilkeler arasi farklilik gostererek stirdiigii
ancak salgma iliskin risklerin de giincelligini korudugu degerlendirilmektedir. Son dénemde bazi
iilkelerde tiiketici giiven endeksi gostergelerinde diisiis goriilmektedir.

Son donemde Euro Bolgesi biiyiime goriiniimiindeki iyilesme dis talebin olumlu goriiniimiine 6nemli
oranda katk: vermis ve diger bazi ticaret ortaklarindaki asag1 yonlii glincellemelerin telafi edilmesinde
rol oynamistir. Asilamanin da etkisiyle Euro Bolgesi biiyiime goriintimiindeki iyilesme devam etmistir.
En 6nemli ticaret ortaklarimiz arasinda yer alan bu bolgeye iliskin durum, kiiresel iktisadi faaliyetteki
kismi yavaslamaya karsin dis talep goriiniimiiniin olumlu seyrini korumasini saglamistir (Grafik 2.1.2).
Boylelikle, dis talep goriiniimii Temmuz Rapor dénemine gore belirgin bir degisim gostermemistir
(Grafik 2.1.3). Dolayisiyla, Tiirkiye i¢in Temmuz Rapor déneminde olumlu olan dis talep goriintimii
Ekim Rapor déneminde de korunmaktadir.

Grafik 2.1.1: 2021 Bliiyime Tahminleri Grafik 2.1.2: ihracat Agirhikh Kiiresel Grafik 2.1.3: ihracat Agirlikli Kiiresel
(%) Buyime Endeksine Katkilar (% Puan) Biyiime Endeksi* (2019C4=100)
=g ABD Tahmin
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Kaynak: Consensus Economics. Kaynak: Consensus Economics, IHS Markit, TCMB. Kaynak: Consensus Economics, IHS Markit, TCMB.

* Tarkiye'nin ticaret ortag olan 110 tlkenin
biytime verileri Turkiye ihracati icindeki paylari ile
agirhiklandinimis, 2020 ve 2021 yillarina yonelik
Consensus Economics ve IHS Markit tahminleri
kullaniimigtir.

Tiirkiye'nin ana ticaret ortaklarinda ekonomik toparlanma giiglii bir sekilde devam etmektedir.
Tiirkiye'nin en ¢ok ihracat yaptig: lilkelerden Almanya ve ABD basta olmak iizere baz {iilkeler igin
biiyiime tahminleri asag1 yonlii giincellenirken, Italya ve Rusya gibi 6nemli ticaret ortaklarimizda giiglii
yukari yonlii glincellemeler goriilmektedir (Tablo 2.1.1). Giincel biiyiime tahminleri ¢ercevesinde, s6z
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konusu {ilkelerin 6nemli bir kismi 2019 yili milli gelir diizeyini 2021 yili itibariyla yakalarken, agirlikli
olarak ihracat yapilan iilkelerin tamaminin 2022 yili itibariyla bu seviyeyi yakalayacaklar1 veya
asacaklar1 goriilmektedir (Grafik 2.1.4). Dolayisiyla, tahminler 2022 yili i¢cin de dis talepteki
toparlanmanin devam edecegini 6ngormektedir.

Tablo 2.1.1: Turkiye'nin Ana Ticaret Grafik 2.1.4: Reel GSYiH Tahminleri (Yillik,
Ortaklarinin 2021 Buyume Tahminleri* (%) 2019=100)
Nean T gim Ayindaki ® 2020 © 2021 ® 2022
2020 Ayindaki 2021 Ayindaki 2021 o
< S 2021 Tahmini
Tahmini Tahmini
Euro Bolgesi 6,5 42 46 51 & 120
Almanya -4,6 33 34 28
ABD -35 62 66 57 ¢ ® 0 0 ® 110
ingiltere -98 54 68 69 e 0O
italya -89 39 49 59 YL 199
Fransa -8,0 53 56 6,1 @ @ 0o®eo ® -
Ispanya -10,8 55 59 56
Hollanda 37 26 30 41
israil 24 51 51 58 80
Rusya 30 29 35 42 S2F 3885208223535
Romanya -39 50 69 7.4 S8 S< S5 L5® 5
= = & O VHmE T
Polonya 27 4,1 48 52 g 2 o ® Em e 3
Belgika 63 38 45 54 & o= b e =
Cin 23 87 86 82 o
Kaynak: Consensus Economics. Kaynak: Consensus Economics, TCMB.
* Tablodaki tlkeler Turkiye’'nin 2021 yili ihracatindaki
paylarina gore siralanmistir.

Kiiresel enflasyon yukari yonlii seyrini korumustur. Manset ve ¢ekirdek enflasyon, arz-talep
uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde artis kaydetmistir (Grafik 2.1.5).
Fed kurul tiyelerinin medyan enflasyon ongoriileri 2021 yili icin artis gosterirken, 2022 ve 2023 yillar1
i¢in 6nemli bir degisim gostermemistir. Fed, Eyliil toplantisinda takip eden aylarda tahvil alimlarin
azaltmaya baslayabilecegi sinyali vermistir. Fed kurul {iyelerinin medyan politika faizi beklentileri de
artis kaydetmistir. Fed tarafindan yapilan agiklamalar, enflasyon artisinin gegici oldugu yoniindeki
goriisiin korundugu ancak enflasyondaki diisiisiin zamanlamasmin tam olarak tahmin edilemedigi
yoniindedir. Eyliil ayinda yapilan iletisim, faiz artirrmi konusunda tahvil alimlaria kiyasla daha
ihtiyath davranilacagina isaret etmektedir. Gelismekte olan iilkelerin bir¢ogunda da gerek giincel
enflasyon gerekse yil sonu enflasyon beklentisi hedefin {izerinde ve/veya tolerans araliginin disindadir.
Bununla birlikte beklentiler, enflasyonun 2022 yil sonunda tolerans araligina donecegi yoniindedir
(Grafik 2.1.6).1

! https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/edf9fc6e-4cea-474a-98d1-
65b8bd340454/enfekim_2021_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE-edf9fc6e-4cea-474a-98d1-65b8bd340454-nP6f3aa
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Grafik 2.1.5: Kuiresel Enflasyon** (Yillik, %) Grafik 2.1.6 Gelismekte Olan Ulkelerde
Tuketici Enflasyonu (Hedef, Tolerans Aralig ve
Gergeklesme, %)
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= = = = Gelismis Ulkeler Q_ekirdek e Guncel Tuketici Enflasyonu
= = = = Gelismekte Olan Ulkeler Cekirdek @ 2022 Sonu Beklenti*
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg.

* Bloomberg Anketi medyan beklentisi kullanilmistir.

** Manget Enflasyon: Gelismis Ulkeler: ABD, Euro Bélgesi, Japonya, ingiltere, Kanada, G.Kore, isvicre, isveg, Norveg,
Danimarka, israil. Gelismekte Olan Ulkeler: Cin, Brezilya, Hindistan, Meksika, Rusya, Turkiye, Polonya, Endonezya, G.Afrika,
Arjantin, Tayland, Cekya, Kolombiya, Macaristan, Romanya, Filipinler, Ukrayna, Vietnam, Sili, Peru, Misir, Fas.

Gekirdek Enflasyon: Gelismis Ulkeler: ABD, Euro Bélgesi, Japonya, ingiltere, Kanada, G.Kore, isvicre, isvec, Norveg, israil.
Gelismekte Olan Ulkeler: Cin, Brezilya, Meksika, Rusya, Tiirkiye, Polonya, Endonezya, G.Afrika, Tayland, Cekya, Kolombiya,
Macaristan, Romanya, Sili, Peru.

5.2 Ulusal Ekonomik Veriler

5.2.1 Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Kiiresel enflasyon goriiniimii ve enerji fiyatlarindaki yiikselislerin de etkisiyle mevcut Rapor
doneminde kiiresel risk istah1 dalgali seyretmistir. Agustos ve Eyliil aylarinda gelismekte olan {ilkelere
yonelik portfoy girisleri, agirlikli olarak hisse senedi piyasalarinda olmak tizere, canli seyrederken Eyliil
aymin ortalarindan itibaren sermaye akimlarinda belirgin bir yavaglama gozlenmistir. Bu siirecte
Tiirkiye'ye yonelen sermaye akimlar1 da zayiflarken Tiirkiye ve GOU risk primleri de artmistir. Mevcut
Rapor déneminde DIBS piyasasina 0,1 milyar ABD dolar1 ve hisse senedi piyasasina 0,6 milyar ABD
dolar diizeyinde net yabanci girisleri gozlenmistir. Bu donemde swap kanaliyla portfy cikisi diger
portfoy girislerinin {izerinde gercekleserek toplam portfoy hareketinin ¢ikis yoniinde olmasina neden
olmustur.

GOU para birimleri Eyliil ay1 ortalarina dek ABD dolarina kars1 yatay bir seyir izlerken sonrasinda dolar
endeksindeki giiclenmenin etkisiyle GOU para birimlerinde ve Tiirk lirasinda deger kaybi
gozlemlenmistir (Grafik 2.2.3). Ote yandan, TCMB'nin d6viz rezervlerindeki artis egilimi mevcut Rapor
doéneminde devam etmistir (Grafik 2.2.4).

2022_GalataProje_018 17



Grafik 2.2.3: ABD Dolarinin TL ve Gelismekte Grafik 2.2.4: TCMB Uluslararasi Rezerv
Olan Ulke* Para Birimleri Karsisinda Degeri Gelisimi (Haftalik, Milyar ABD Dolan)
(31.12.2019=1)
o TUrkiye e GOU Ortalamasi W Doviz EAltin
1.7 160
1,6 140
1,5 120
1.4 100
1,3 80
1,2 60
1.1 40
1,0 20
0,9 0
ARV EES g R B 8 § 8 % §
8885835986858 5 & B 2 5 X B B8
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB.
* GOU: Brezilya, Glney Afrika, Endonezya, Kolombiya,
Meksika, Filipinler, Malezya, $Sili, Rusya, Macaristan,
Polonya.

Gelismekte olan tiilkelerde {iilke risk primi ve ima edilen doviz kuru oynakliklar1 son donemde
ylikselmistir. Tiirk lirasinda da ima edilen oynakliklar bir miktar yiikselmistir (Grafik 2.2.5 ve Grafik
2.2.6).2

Grafik 2.2.5: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur Grafik 2.2.6: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur
Oynakhigi (ABD Dolarina Karsi, 1 Ay Vadeli, %) Oynakhgi (ABD Dolarina Karsi, 12 Ay Vadeli, %)
L?‘fIISI"J‘-’?R.{Q” Tarkiye 45 45
Olan Ulkeler Gelismekte Turkiye
Olan Ulkeler*
30 A\ 30
\
{5 15
0 0
22223 383888~ N TS 228888888 §5
- ¥ N S = ¥ N S - ¥ ~ o s 3 s 2 s3s 23535 <
o o o — o o o ) o o o -—
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya, * Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya,
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney Afrika, Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney Afrika,
Endonezya, Romanya ve Macaristan. Endonezya, Romanya ve Macaristan.

Ekonomik giiven endeksi Kasim ayinda 99,3 iken, Aralik ayinda %1,8 oraninda azalarak 97,6 degerine
diistii. Ekonomik giiven endeksindeki diistis, tiiketici, reel kesim (imalat sanayi), hizmet, perakende
ticaret ve insaat sektorii giiven endekslerindeki diisiislerden kaynaklandz.?

2 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/edf9fc6e-4cea-474a-98d1-
65b8bd340454/enfekim_2021_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE-edf9fc6e-4cea-474a-98d1-65b8bd340454-nP6f3aa
3 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Ekonomik-Guven-Endeksi-Aralik-2021-37519
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Tiiketici giiven endeksi bir dnceki aya gore Aralik ayinda %3,1 oraninda azalarak 68,9 degerini, reel
kesim giiven endeksi %1,7 oraninda azalarak 110,1 degerini, hizmet sektorii giiven endeksi %0,5

oraninda azalarak 118,8 degerini, perakende ticaret sektorii giiven endeksi %0,4 oraninda azalarak

121,5 degerini ve insaat sektorii giiven endeksi %3,9 oraninda azalarak 90,0 degerini ald1.4

Bir onceki aya gore

Endeks degigim orani (%)
Kasim Aralik Kasim Aralik
Ekonomik guiven endeksi 99,3 97.6 -20 18
Tlketici guven endeksi 711 68,9 -7.3 -3.1
Reel kesim giiven endeksi 1120 1101 06 17
Hizmet sektorl guven endeksi 1194 1188 -0.7 -05
Perakende ticaret sekiord gliven endeksi 1219 1215 0.6 -04
Ingaat sektdrii given endeksi 936 20.0 1.0 -3.9

Endeks degerleri mevsim etkilerinden anndinimig degerlerdir.

TUFE'de (2003=100) 2021 y1ili Aralik ayinda bir énceki aya gore %13,58, bir 6nceki yilin Aralik ayina
gore %36,08, bir onceki yilin ayn1 ayina gore %36,08 ve on iki aylik ortalamalara gore %19,60 artis

gerceklesti.?
TUFE degisim oranlan (%), Aralik 2021
Aralik 2021 Aralik 2020 Aralik 2019
Bir 6nceki aya gore degisim orani 13,58 1,25 074
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gdre dedisim orani 36,08 14,60 11,84
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degdisim orani 36,08 14,60 11,84
On iki aylik ortalamalara gére degisim orani 19,60 12,28 15,18

TUIK tarafindan yayinlanan “Dénemsel Gayrisafi Yurt Ici Hasila, ITI. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2021”
verilerine gére GSYH 2021 yili {igiincii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki
yilin ayni ceyregine gore %7,4 artti. Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri 2021 yih {iglincii

ceyreginde %25,4 artt1.

GSYH sonuclan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2021
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlarla Zincirlenmis hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degisim oram (%)
2018 Yillik 4317 787 760 355 176,1 0,9
! 925 663 172 470 1546 25
n 1030127 175 523 170.8 16
n 1157 446 204 059 187.0 1.0
v 1204 551 208 303 192.0 6,0
2020 Yillsk 5 046 883 716 902 179,2 1.8
! 1071223 176 200 1613 44
n 1037 692 152 585 153.0 -10.4
m 1413883 196 532 198.8 63
v 1524 085 191 535 2038 62
2021 K 1392 658 188 920 1733 74
e 1586 469 189 215 186.6 22,0
n 1915 467 225 497 2135 7.4
(r) ligili ceyrekierde guncelleme yapilmistir
* https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Tuketici-Guven-Endeksi-Ocak-2022-45801
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GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yihi {i¢lincii ¢eyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %25,4, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %22,6, hizmetler %20,7, diger hizmet faaliyetleri %11,7, sanayi %10,0, kamu y&netimi,
egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,3 ve gayrimenkul faaliyetleri %4,7 artt1. Finans ve
sigorta faaliyetleri %19,9, insaat %6,7, tarim, ormancilik ve balik¢ilik ise %5,9 azalda.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gore
%2,7 artt1. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2021 yili tiglincii
ceyreginde bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore %7,8 artt1.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2021 yilinun iigiincii geyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin aym ¢eyregine gore %35,5 artarak 1 trilyon 915 milyar 467 milyon TL oldu. GSYH'nin
tiglincii ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolar1 bazinda 225 milyar 497 milyon olarak gerceklesti.>

Yerlesik hanehalklarinin tiiketim harcamalari, 2021 yilinin tiglincli ¢eyreginde bir dnceki yilin aym
ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %9,1 artti. Devletin nihai tiiketim harcamalar1 %9,6
artarken gayrisafi sabit sermaye olusumu %?2,4 azaldu.

Mal ve hizmet ihracati, 2021 yilinin {iciincii ceyreginde bir 6nceki yilin ayn1 geyregine gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak %25,6 artarken ithalat1 %8,3 azalda.

Isgiicii 6demeleri, 2021 yilinin iigiincii geyreginde bir énceki yilin aymi geyregine gore %36,3, net isletme
artigi/karma gelir ise %38,6 artt1.

Isgiicii ddemelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger igerisindeki pay1 gecen yilin {igiincii
ceyreginde %30,1 iken bu oran 2021 yilinda %29,8 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise
%54,4'ten %54,6'ya yiikseldi.

TCMB, Ekim ay1 toplantisinda, enflasyonda son donemde gozlenen yiikseliste etkili olan unsurlarin
arizi nitelikte oldugu vurgusunu yineleyerek politika
faizinin 200 baz puan indirilmesine karar vermistir. Ek
olarak, parasal durusun sikiigimn ticari kredilerde

Grafik 1.1.1: TCMB Faizleri ve Kisa Vadeli
Faizler (%)

ongoriilenin Otesinde daraltict etki yaptigi, bunun
Faiz Koridoru d bi 1 kredileri liml di .
S T WA T yaninda, bireysel kredilerin ilimli seyre donmesi icin
w— B|ST"te TCMB Hari¢ Ortalama Faiz

1 Hafta Vadeli Repo Faiz Orani etkilerinin gozlenmeye basladig1 vurgulanmistir. Bununla
birlikte Kurul, arz yonlii ari1zi unsurlardan kaynakli olarak

giiclendirilen makroihtiyati politika gergevesinin olumlu

i politika faizinde yapilan asagi yonlii diizeltme igin yil

- o sonuna kadar sinurli bir alan kaldig1 degerlendirmesinde

amf bulunmustur. Ekim ay1 PPK toplantisinda TCMB, ayrica

Rl / 3 | iklim ve diger cevre kaynakli riskleri simirlandirmak
e 2 amactyla, para politikasinin ana hedeflerinde bir

e B B e - o e degisiklige yol a¢madan siirdiiriilebilir  finans
< 3 g S = 3§ =~ o uygulamalarini uzun vadeli bir politika olarak destekleme

karar1 almistir.

Kaynak: BIST, TCMB.

5 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Donemsel-Gayrisafi-Yurt-Ici-Hasila-III.-Ceyrek:-Temmuz---Eylul,-2021-37183
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- - Mevcut Rapor doneminde de TCMB fonlamas: sade bir
Grafik 1.1.2: TCMB Agik Piyasa ve Swap islemleri . . )
(1 Haftalik Hareketli Ortalama, Milyar TL) operasyonel cercevede API ve swap islemleri kanaliyla
Swap Fonlamass yapilmus, gecelik faizler TCMB politika faizi etrafinda
=:2|’L‘::;';§;P;e"3“g'k‘°' thalesty'e) olusmustur. TCMB’'nin Ongoriilebilir likidite yOnetimi
2 Ak gy ek ¥l sayesinde BIST gecelik repo faizleri, TCMB politika faizi
[} epo
Geceli Borg Verme etrafinda dalgalanmaya devam etmistir (Grafik 1.1.1). 30
ey o) Temmuz 2021 tarihi itibariyla 384 milyar TL olan swap
388 islem tutari, 22 Ekim 2021 tarihi itibartyla 417 milyar TL
% seviyesine yiikselmistir. Aym dénemde net API fonlamasi
400 da zorunlu karsiliklara iliskin alinan kararlarin etkisiyle
;gg artis kaydederek 252 milyar TL seviyesinden 302 milyar
;00 TL seviyesine ulagmistir (Grafik 1.1.2).
5 3 58 2 5 3 B =2 Bir 6nceki Rapor dénemine kiyasla bankalarin fonlama
KamE TR maliyetleri ~azalmigtir. Faiz indirimi neticesinde

bankalarin yurt ici fonlama maliyetleri azalmis, mevduat
faiz oranlar1 gerilemistir (Grafik 2.2.9). Konut kredisi faiz orani yataya yakin seyrederken, ihtiyag kredisi
faiz orani artmus, ticari kredi faiz oraninda bir miktar diisiis goriilmiistiir (Grafik 2.2.10).

Grafik 2.2.9: Bankalarin Fonlama Grafik 2.2.10: Kredi Tiiriine Gore Faizler (Akim
Maliyetlerine iliskin Gostergeler (%) Veri, Yillik Faiz, 4 Haftalik Hareketli Ortalama, %)
—— Mevduat Faizi (4 Haftalik HO) _
w—TCMB Agirlikli Ortalama Fonlama Faizi s TL TICArT* s | Wiy G Konut Tasit
BIST Gecelik Repo Faizi
. 26 25
-
\ 22
\fL 20
\l - 18
‘ - = 15
14 J/
o XA 10
6 5
A O O OO O © O © = = = - (o B == NRY = BB = W == N{ = NS, Y T NEEL Y
o o e oL NN NN N NN NN NN NN N NN
- <t r~ (=) - < ™~ o . < ™~ o - m wn r~ o - — m un r~ (o))
C O O ~ O O O ~ O O O « Q O O O ©O ~ 0O O O O o
Kaynak: Bloomberg, TCMB. Kaynak: TCMB.
* Kredili mevduat hesaplan ve kredi kartlan haric.

Kredi-mevduat faiz farki ge¢mis donem ortalamalarina yakin seyretmekle birlikte bir 6nceki déneme
kiyasla sinirli bir oranda artmustir. Gegtigimiz ii¢ aylik donemde mevduat faizlerinde 6nemli bir
degisim olmazken ticari ve tiiketici kredisi faiz oranlar1 artmis, boylece ticari ve tiiketici kredileri ile
mevduat faiz farki yiikselmigtir. S6z konusu donemde, toplam tiiketici kredilerinin ¢ogunlugunu
olusturan ihtiyag kredisi mevduat faiz farki da artarken, konut kredisi mevduat faiz farki, bir miktar
artmakla birlikte, sifir seviyesi civarindadir.

Banka Kredileri Egilim Anketi sonuglarina gore 2021 yih {iglincii ¢eyreginde firma ve ihtiyag kredisi
talebi artarken, konut kredisi talebi azalmistir (Grafik 2.2.17). Ugiincii ceyrekte kredi standartlari, firma
kredilerinde uzun vade ve YP cinsi kredilerde ayrni kalirken kisa vadeli TP cinsi kredilerde simrh
miktarda gevsetici yonde olmustur. Bireysel kredilerde ise standartlar konut kredilerinde ayn1 kalirken
ihtiyag ve tasit kredilerinde gevsetici yonde gerceklesmistir. Bu donemde, genel ekonomik faaliyete
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iliskin beklentiler sektdr ya da firmalara iliskin goriiniim, sektdrdeki rekabet baskisi ile bankalarin
likidite kosullar1 firma kredisi standartlarini gevsetici etkide bulunmustur. Son ¢eyrekte bankalar hem
firma hem de bireysel kredi talebinde artis beklerken, firma kredi standartlarinin gevsetici yonde
olacagini ve bireysel kredi standartlarinin aym kalacagimi ongormektedir. Anket 6-17 Eyliil 2021
tarihlerinde uygulandigindan, cevaplarda 16 Eyliil 2021’de ihtiya¢ kredileri vade yapisma yonelik
yapilan diizenlemelerin etkisinin smirli olabilecegi degerlendirilmektedir. Bu kapsamda alinan
tedbirler ihtiyag kredisi standartlarini sikilastirici ve kredi talebini sinirlandirici yonde olabilecektir.®

Grafik 2.2.17: Kredi Standartlar: ve Kredi Talebi
Firma Kredisi Konut Kredisi ihtiyac Kredisi
— K redi Standartian Kredi Talebs — K e Standartian Kredi Talebi Kredi Standartian Kredi Talebi
100 100 100
so s0 so
n o o
=a -s0 S0
-100
-100 -100
2|sla]s[olsla]slelslaf 2k 2 EEEEREEEREERE SRR ERREREEREERR
2018 2019 2020 2021
2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021
Kaynak: TCMB.
* Bankalann beklentisini gostermektedir.
Not: Kredi Standartlan ve Kredi Talebi endekslerinin hesaplama yontemi su sekildedir: Bankalara kredi standartiarnnin
(kredi talebinin) gecen G¢ ayda ne yonde degistigi sorulmaktadir. Yanitlann ytzdeleri kullanilarak hesaplanan net egilimier
kredi arzindaki (talebindeki) degisimin yoniunl gostermektedir. Endeksin sifinn Gzerinde olmas: kredi standartlarnindaki
gevsemeyi (kredi talebindeki artisi) ifade etmektedir.

5.3 Insaat ve Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomisinin biiyiime trendi geleneksel olarak insaat ve emlak piyasasi tizerine oturmaktadir.
Etkilesim icinde oldugu yan sektorler ile birlikte istihdamda lokomotif role sahiptir. S6z konusu
tutarlarin biiyiikliigii nedeniyle finans ile de yakindan iligkilidir. Kredi oranlari, giiven endeksi ve arz-
talep dengesi sektoriin dinamiklerini belirlemektedir.

Endeks
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100
91.8
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40 I T T T

09| 10| 11 |12 | 01| 02|03 /04| 05|06, 07| 08|09 10| 11| 12| 01|02 /03|04 |05 06| 07| 08| 09
2019 2020 2021
~—w——Hizmet sektdri —e——Perakende ticaret sektori insaat sektor

Mevsim etkilerinden arindirilmis insaat sektorii giiven endeksi bir 6nceki ayda 92,4 iken, Eyliil ayinda
%0,7 oranminda azalarak 91,8 degerini aldi. Insaat sektoriinde bir dnceki aya gore, alinan kayith
siparislerin mevcut diizeyi alt endeksi %0,04 artarak 83,1 oldu. Gelecek ii¢ aylik donemde toplam
calisan sayis1 beklentisi alt endeksi ise %1,3 azalarak 100,5 degerini alda.

¢ https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/edf9fc6e-4cea-474a-98d1-
65b8bd340454/enfekim_2021_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-edf9fc6e-4cea-474a-98d1-65b8bd340454-nP6f3aa
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Insaat sektoriinde Eyliil ayinda girisimlerin %56,9'u faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktoriin
olmadigini, %43,1'i ise faaliyetlerini kisitlayan en az bir temel faktér bulundugunu belirtti. Insaat
sektoriinde faaliyetleri kisitlayan temel faktorlerden; "finansman sorunlar1" Agustos ayinda %30,5 iken
Eyliil ayinda %25,7, "talep yetersizligi" Agustos ayinda %24,6 iken Eyliil ayinda %22,2 ve "diger

faktorler" Agustos aymda %21,0 iken Eyliil ayinda %18,3 oldu.”

Insaat maliyet endeksi, 2021 y1li Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %4,75, bir &nceki yilin ayni1 ayma gore
%41,93 artt1. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %6,15, iscilik endeksi %1,06 artt1. Ayrica bir 6nceki

yilin ayn1 ayina gore malzeme endeksi %50,47, iscilik endeksi %22,62 artt1.8
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TUIK Yap Izin Istatistikleri raporuna gore;

v" Belediyeler tarafindan 2021 yili Ocak-Eyliil doneminde verilen yap: ruhsatlarinda, bir 6nceki
yilin ayn1 donemine gore, bina sayis1 %59,5, yiizol¢iimii %36,4, deger %86,3, daire sayist %33,4
artti.

v Belediyeler tarafindan 2021 yili1 Ocak-Eyliil doneminde yap1 ruhsati verilen yapilarin toplam
ylizol¢limii 99,2 milyon m2 iken; bunun 57,2 milyon m2'si konut, 23,2 milyon m2'si konut dis1

ve 18,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alan1 olarak gergeklesti.®

Yapi ruhsati verilen yuzolgumu ve daire sayisi, Ocak-Eylul 2002-2021 Yaps kullanma izin belgesi verilen yuzolgumu ve daire sayisi, Ocak-Eylul 2002-2021

Tt by Daee say v tigtma
(i en )

a

2002 2003 2004 2005 2000 2007 2008 2000 200 2011 2012 2013 2014 2016 2% 017 2018 2010 220 2021

2002 2000 2004 W05 000 007 2008 2009 2010 11 D92 2013 209 0¥ 2010 017 DI WV AL 2021

— A () D b6 £y —GGRAMA(AF) D ke 5y

7 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Sektorel-Guven-Endeksleri-Eylul-2021-37531
8 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Ekim-2021-37292
° https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-Ocak-Eylul,-2021-37463
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Tiirkiye genelinde konut satiglar1 Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn1 ayma gore %59,0 artarak 178 bin
814 oldu. Konut satislarinda Istanbul 31 bin 706 konut satisi ve %17,7 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satig sayilarina gore Istanbul'u 17 bin 117 konut satisi ve %9,6 pay ile Ankara, 11 bin 116 konut satig1 ve
%6,2 pay ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 36 konut ile Hakkari, 65 konut
ile Ardahan ve 98 konut ile Bayburt oldu.

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayma gore %61,0 artis
gostererek 39 bin 366 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satiglarin payr %22,0 olarak
gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satislar1 ise bir 6nceki yilin aym
donemine gore %55,4 azalisla 249 bin 270 oldu.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis say1si, Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %52,0 artarak
55 bin 706 oldu. Toplam konut satislar1 i¢inde ilk el konut satisinin pay1 %31,2 oldu. I1k el konut satislart
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin ayn1 donemine gore %11,1 azalisla 384 bin 776 olarak
gerceklesti.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislar1 Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %62,4 artis
gostererek 123 bin 108 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin pay1 %68,8 oldu.
Tkinci el konut satiglar1 Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %8,3 azalisla
880 bin 577 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislar1 Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni aymna gore %48,4 artarak 7 bin
363 oldu. Toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %4,1 oldu. Yabancilara
yapilan konut satislarinda ilk siray1 2 bin 922 konut satis1 ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla bin 917
konut satis1 ile Antalya, 428 konut satis1 ile Ankara izledi.

Yabancilara yapilan konut satislar1 Ocak-Kasim doneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gore
%39,4 artarak 50 bin 735 oldu.10

10 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Kasim-2021-37479
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' s . Tekirdag, Tiirkiye'nin en kalabalik 22. sehridir. Marmara
':J"_:_}_' — - 7 ' ) | Bolgesinin Trakya yakasinda bulunur. Doguda Istanbul, giineyde

O ! Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli
ve kuzeydoguda Karadeniz ile ¢evrilidir. 2012 yilinda niifusu
750.000'i gecen 14 adet il TBMM'de kabul edilen kanun ile
biiyiiksehir statiisii kazandig: i¢in Tiirkiye'nin 30 biiyiiksehrinden
biridir. 30 Mart 2014'te yapilan yerel se¢imlerin ardindan resmen
biiyiiksehir belediyeciligi ile yonetilmeye baslamistir. Bu kanunla
ii¢ yeni ilge kurulmustur. Bunlar, Siileymanpasa, Kapakli ve
Ergene'dir. Bu ilgelerle birlikte toplam ilge sayis1 11’dir.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m. rakimli Ganos Dag1 (Istklar Dagi)nin
olusturdugu Tekir Daglar1 hari¢ genelde diizliiktiir. Kuzeyde, ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene
Nehri bulunur. Ergene, yarattig1 aliivyonlu ovalarin verimliligi ile il niifusunun biiyiik bir kismini,
cevresindeki yerlesimlere toplamistir.

Tekirdag'in iklimi, Akdeniz iklimi ve karasal ikliminin bir karisimidir. Sahil yoresinde Marmara
Denizi'nin etkisiyle nemli bir bolgedir.

Bitki Ortiisii ise Marmara Denizi kiyisinda makilik, daglik alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step
ozelligi gosterir.

Tekirdag ilinin topraklari ¢ok verimlidir ve birinci simif tarim arazisidir. Diiz ve verimli yesil ovalari
bulunmaktadir. Tiirkiyenin yaghk aycicek ve bugday tiretiminin biiytiik bir boliimiinii karsilamaktadir.
Tekirdag ilinin batisinda, Malkara ve Hayrabolu ilgelerinde tarim ve hayvanciligin ekonomik degeri
¢ok yiiksektir. Tekirdag ilinin dogusunda yer alan Corlu, Ergene, Cerkezkdy ve Kapakli ilgelerinde
sanayi, endiistri ve tarim ekonomisi ¢ok yiiksektir. Ozellikle Corlu, Ergene, Cerkezkdy ve Kapakl
ilgelerinden ytizlerce ve 2008’e gore 2014'te %50 artisla halen daha yapilmakta olan onlarca fabrika
bulunmaktadir.

Ayrica diinyamin 6nde gelen ekonomi dergilerinden biri olan Forbes, 2016 yilinda "Is Yapmak ve
Yasamak Icin Ideal Sehir" arastirmasinda Tekirdag', Istanbul, Ankara ve Izmir'in ardindan 4. siraya
yerlestirmistir.

Tekirdag'da goriilmeye deger eserler arasinda en 6nemlilerinden biri Macaristan'in Avusturya'ya karsi
miicadele etmis bagimsizlik kahramani Ferenc Rakoczi'nin 1720-1735 yillar1 arasinda (baska bir deyisle,
Osmanli'nin Macaristan'1 kaybetmesinden sadece 35 yil kadar sonra) Osmanli Imparatorluguna
sigindig1 donemde kaldigi 17. yiizyil Tiirk evi sayilabilir. Ev, bugiin miize kimligini tasimakta olup
Macaristan hiikiimetinin miilkiyetinde ve Tiirkiye'yi ziyaret eden Macarlarin vazgecilmez ugrak yeri
konumundadir.

Her sene Haziran ayinda Tekirdag Kiraz Festivali adi altinda ortalama 1 hafta siiren etkinlikler
diizenlenmektedir. Tk olarak 1962'de Kiraz Ciimbiisii adiyla baglayan festival, giiniimiizde kent
merkezi i¢in 6nemli bir turistik faaliyettir.

Tekirdag sinilari dahilinde, 02 Subat 2021 TUIK verilerine gore 11 Ilce ve belediye, bu belediyelerde de
toplam 361 mahalle bulunmaktadir.
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2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Tekirdag Il niifusu asagida
sunulmustur.

Tekirdag li Yillara Gore Niifus ve 2021 Niifus Yogunlugu

Yillar 1970 1985 2000 2010 2015 2020 2021
Tekirdag  302.946 402.721 623.591 798.109 937.910 1.081.065 1.113.400
il Toplam Niifus Merkez Niifusu Koy Niifusu Yiizol¢iimii Yogunluk
Tek irdag 1..113.400 1..113.400 - 6.190 km? 180 kisi/km?

flde yillik niifus artis oran1 % 3 olmustur. Niifus artis orani en yiiksek ve en diisiik ilgeler: Cerkezkdy
(% 6,21) ve Hayrabolu'dur (-% 1,04). Niifus yogunlugunun en fazla oldugu ilge, 2.288 kisi ile
Cerkezkoy’dfir.

Cerkezkdy ilgesi, Tekirdag iline baglidir. Cografi olarak 41 derece 17
dakika 06 saniye kuzey enlem ve 28 derece 00 dakika 01 saniye dogu
boylaminda olup, denizden yiiksekligi 160 metredir. Cerkezkdy; doguda

el Wy Istanbul, giiney ve batida Corlu, kuzeyde Saray ilgeleriyle gevrilidir.

& Giineyden gegen 0-3 Otoyoluna 22 km'lik bir yolla baglanan ilge, il
i merkezi Tekirdag'a 56 km, Istanbul'a ise 110 km uzakliktadir.

Y 1970'lere kadar kirsal nitelikli kiigiik bir yerlesim yeri olan ilge, Bakanlar

Kurulu'nun 1971 yilindaki karari ile "Kalkinmada Oncelikli Yoreler"
kapsamina alinmis ve 1973 tarihindeki karar ile de Organize Sanayi
Bolgesinin kurulmasi sonucu baslayan hizli sanayilesme hareketiyle birlikte gelisim siirecine girmistir.
Ardi1 ardina faaliyete gecen biiyiik 6lgekli, modern teknoloji kullanan ve esas olarak dis pazara yonelik
iiretim yapan 6zel sektor kuruluslari, dokuma, metal esya ve makine imalat1 dallarinda yogunlagmustir.
Halkin ¢ok az bir boliimii tarimla ugrasmaktadir. flgenin yer yer orman, tarim ve mera alani olarak

kullanulan topraklarinda yetistirilen baslica {irtinler; bugday ve aycicegidir. Hayvancilik da yapilan
ilcede az miktarda sigir ve koyun yetistirilmektedir.

Cerkezkdy ilgesi, Trakya ikliminin belirgin 6zelliklerinin etkisi altindadir. Yorede zaman zaman esen
soguk kuzey riizgarlar1 1smin diismesine yol agmaktadir. Ilge topraklar1 Ergene Havzasi'ndaki hafif
engebeli diizliiklerden olusur. Bu topraklarin sularini Ergene irmags ile baslica kollarindan Corlu Cay:
toplar.

2012 itibariyle 65.000 kisi istihdam edilen Organize Sanayi Bolgesi (OSB)'nin bulundugu Kapakl
Beldesi'nin 2013 yilinda Cerkezkdy’den ayrilarak ilge olmasi ile Cerkezkdy ilce merkezi, idari olarak 12
mahalleden olugsmaktadir.

Cerkezkoy Ilgesi 2021 Niifus Yogunlugu

I Toplam Merkez Niifusu Koy Niifusu Yiizolgiimii Yogunluk
Cerkezkoy 185.234 185.234 - 326 km? 568 kigi/km?

2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore; sadece ilge merkez niifus
yogunlugu 568 kisi olan Cerkezkdy’{in ¢evre mahalleleri ile beraber toplam niifus yogunlugu 2.154 kisi
olup bu bakimdan Tekirdag'in en yogun ilgesidir.
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6 GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZIKi BILGILERI

6.1 Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Konu tasinmazlarin acik adresleri; Gazimustafakemalpasa Mahallesi, Cerkezkdy-Pinarca, Yolu, Tan
Sokak, 928 ada 1 numarali ve 929 ada 3 numarali parseller, Cerkezkdy/Tekirdag’ duir.

787y &

YSL e~ /8

Uzerinde herhangi bir yap1 bulunmayan taginmazlarin, cephe aldiklari kuzeydogusundaki toprak imar
yolu Tan Sokak’a, kiiciik alanli olanin ~50m ve biiyiik alanli olaninin ise ~70 m. cephesi bulunmaktadir.

Konu taginmazlarin yakin gevresinde; imar yapilasma sartinin da tandigi imkanla 8-9 katli yeni ve
nitelikli konut siteleri yer almakta olup ayrica File Hipermarket'in de yer aldig1 Greentown Plus Karma
Projesi, MMM Migros, E-bebek Magazasi, Inci Narin Yerlici ilkokulu, Nurullah Narin Ortaokulu,
Pakize Narin Anadolu Lisesi, Halit Narin Teknik Ve Endiistri Meslek Lisesi, Ozel Optimed Hastanesi,
Ozel Irmet Hospital Int. ve Cerkezkdy Ceza Infaz Kurumu ile Gazimustafakemalpasa OSB
bilinyesindeki fabrika ve imalathaneler bulunmaktadir.
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Ulasim Haritasi-

Degerleme konusu tasinmazlara ulasmak icin Atatiirk Caddesi tizerindeki Cerkezkoy Belediyesi'nden,
Giivenis Caddesi yoniinde saga doniilerek Barbaros Sokak’a girilir ve 290 m. ilerlenir. Ardindan sag
yondeki Basarir Sokak yoniinde tekrar saga doniilerek 315 m ilerlenip doner kavsaktan 3. ¢ikisa sapilir.
Doner kavsak cikist Ergin Sokak boyunca 500 m. yol almarak sag yondeki Namik Kemal Bulvari'na
girilir ve 230 m. katedilir. Varilan son doéner kavsagin 2. ¢ikisindan ¢ikilarak dosdogru devam edilip 450
m. ilerlenir ve Novada AVM'yi sag kolda birakacak sekilde sola doniiliip 350 m. yol alinir. Son olarak,
312 m. sonra sol yondeki Yesillik Sokak iizerinde 300 m. katedilerek devamindaki toprak yollardan Tan
Sokak boyunca 170 m. ilerlendiginde, konu tasinmazlara 2,9 km sonunda sol kolda ulasilmaktadir.
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Taginmazlar, Cerkezkdy merkeze yaklagik 3 km mesafede, Istanbul yoluna ise yaklagik 31 km mesafede
yer almaktadir.

Konu Tasinmazlardan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafeler

Tekirdag 11 Merkezi ~  738km.
Istanbul Biiyiik Havalimani ~  83,1km.
Istanbul 11 Merkezi ~ 107,0 km.

6.2 Gayrimenkullerin Tanimi, Fiziki, Yapisal, Teknik ve ing;aat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Tekirdag ili, Cerkezkoy Ilgesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 928
ada 1 parselde kayitl1 15.437,68 m? ve 929 ada 3 parselde kayitl1 24.672,92 m? yiizdl¢limiine sahip, “Arsa”
nitelikli tasinmazlardir.

928 Ada 1 Parsel;
Briit 15.437,68 m? yiizol¢limiine sahip tasinmazin belediyesinde yapilan incelemede tamaminin yol ve
park alaninda kaldigs, yol alaninin 2.160 m? oldugu &grenilmistir.

Sekil itibari ile ¢okgen ve amorf yapidaki dik yamuk benzeri uzun ince arsa, topografik olarak
kuzeydogu-giineybat: istikametinde yer yer deforme ancak egimsiz bir yapiya sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan taginmazin, kuzeydogusundaki toprak imar yolu Tan Sokak’a
~50m cephesi bulunmaktadir. Kuzeyinde 1474 ada 4 ve 7; dogusunda degerlemeye konu 929 ada 3 ve

2022_GalataProje_018 29



batisinda ise 1475 ada 6, 7, 10, 12, 16, 17 ve 20 numarali parseller ile ¢evrili arsanin parsel sinirlari belirsiz
olup tizeri otsu bitki ve birka¢ bodur agag¢ ile kaplidir.

Sosyal donat1 bakimindan avantajli bir bélgede konumlu tasinmaza ulasim, asfalt yolun sonunda kisa
mesafe toprak yol {izerinden elverislidir.

Yaklasik olarak koordinatlari, 41°30°49.03” Kuzey Paraleli ve 27°99'78.04” Dogu Meridyeni’dir.
929 Ada 3 Parsel;

Briit 24.672,92 m? yiizol¢limiine sahip tasinmazin belediyesinde yapilan incelemede tamaminin yol ve
park alaninda kaldig, yol alaninin 3.965 m? oldugu 6grenilmistir.

Sekil itibari ile ¢okgen ve amorf yapidaki dikdortgen benzeri uzun ince arsa, topografik olarak
kuzeydogu-giineybati istikametinde egimsiz bir yapiya sahiptir.

Uzerinde herhangi bir yap: bulunmayan tasinmazin, kuzeydogusundaki toprak imar yolu Tan Sokak’a
~80m cephesi bulunmaktadir. Kuzeyinde 1474 ada 6; giineyinde 314 ada 1; dogusunda 1476 ada 4 ile
1479 ada 2, 8, 9 ve 10; batisinda ise degerlemeye konu 928 ada 1 numarali parseller ile ¢evrili arsanin
parsel smirlar belirsiz olup tizeri otsu bitki ve birka¢ bodur agag ile kaplidir.

Sosyal donat1 bakimindan avantajli bir bolgede konumlu ana tasinmaza ulasim, asfalt yolun sonunda
kisa mesafe toprak yol tizerinden elveriglidir.

Yaklasik olarak koordinatlari, 41°30'42.20” Kuzey Paraleli ve 27°99'77.20” Dogu Meridyeni’dir.

Degerleme konusu taginmazlar i¢cin mahallinde yapilan incelemelerde, parsellerin bos durumda oldugu
ve lizerlerinde ruhsata tabi herhangi bir insai ¢alismanin bulunmadigy goriilmiistiir.

Degerleme konusu taginmazlarin, {izeri bos durumda ve herhangi bir yap1 ve bagli bir mimari proje
bulunmadigindan, yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir degisiklik de bulunmamaktadir.
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< GUCLU YANLAR
+ Degerlemeye konu olan tasinmazlarin,
o Tekirdag ilinin sahil bolgesinden uzakta i¢ kisimlarinda, ancak niifus yogunlugu
acisindan ilk sirada yer alan Cerkezkdy ilgesinde konumlu olmasi,
o Konum olarak ana arterlere yakin, konut ve sanayi imarli bolgenin tam ortasinda
konumlu olmasi,
o Taginmazlarin kabaca dortgen bir forma ve diiz bir topografyaya sahip olmasi,
+ Gazimustafakemalpasa OSB'nin yakininda ve hemen dogusunda konumlu olmalari,
sahip oldugu giiglii yanlardar.

% ZAYIF YANLAR
—  Imar uygulamasi gérmiis bir paftada yer almakla beraber yola ve parka terk edilecek parseller
arasinda yer aliyor olmalari,
— Bulunduklar pafta {izerinde, mevcut bir kamulastirma programinin heniiz bulunmuyor
olmasi,
— Tasinmazlarn tali yola cepheli olmalari,
Cevresindeki benzerlerine gore, oldukga biiytiik yiizol¢limlii tasinmazlar olmalar:
sah1p oldugu zayif yanlardir.

% FIRSATLAR
» Tasinmazlarin olasi bir kamulastirma programina alinmalar1 halinde, yakin g¢evresindeki
konut agirlikli imar profili ¢ercevesinde, konut arsalarinin piyasa degerine yakin degerler
tizerinden kamulagabilme ihtimali,
sahip oldugu en énemli firsattir.

< TEHDITLER
I Belediye ve kamu kuruluslarinin merkezi yonetimlerden yeterli 6denek saglayamamasina
bagli olarak kamulastirma siireglerinde yasanabilecek olasi erteleme ve iptaller,
I Yurt ¢apindaki hiperenflasyonun global capta da hissedilir olmaya baslamas1 ve genel
ekonomik belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyan etkileri,
I Etkileri azalsa da pandemiye bagli ekonomi iizerindeki olumsuz havanin devam ediyor
olmasi,
I Kredi faizlerinde yagsanan dalgalanmalar,
sahip oldugu dis kaynakl: faktorlerdendir.
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Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak iizere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olas fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya iiretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin {iretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar1 veya kayyumlar: ya da normalin iistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gecerli sebeplerle ayn1 miilke farkli degerler atfedebilirler.

En temel seviyede, deger, herhangi bir {iriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve siirdiirtliir. Bu faktorler; fayda, kitlik, istek ve satin alma giiciidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

o Pazar Degeri’ ni tahmin etmek i¢in Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi1 veya
en olast kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklagimlar i¢inde, Emsal Karsilastirma Yaklasimz,

indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilagtirilir.
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Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ¢eviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasilat veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. Tkame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya aymni yarari saglayacak
bagka bir miilkiin insa edebilecegi olasili1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6lglide astigr durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortisman: da igerir.

Sonug olarak;

Tiim Pazar Degeri ol¢tim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalar1 veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir.

e Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

o  Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
tizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢in hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilagtirmal1 bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
kullanilmistir. Konu tasinmazlar “Park” ve “yol” alaninda kalmakta olup, yapilasma hakki olmamas:
nedeni ile “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”’ndan faydalanilamamigtir. Ayrica parseller {izerinde
herhangi bir yap1 olmamasi nedeni ile “Maliyet Yaklasimi” da kullanilamamuistir. Kullanilan yonteme
iliskin detaylar alt bagliklarda tanimlanmistir.
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7.3.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Degerleme calismasinda; konu tasinmazlar Belediyesinden yapilan incelemelerde goriildiigii iizere
uygulama imar plam kapsaminda yol ve park alanlarinda kalmaktadair.

Cerkezkdy Belediyesi Emlak Tahakkuk Sefligi'nden edinilen sifahi bilgi uyarinca, konu tasinmazlarin
m? birim degerleri ~1.600,-TL/m? oldugu 6grenilmis olup 2022 Emlak Vergisine esas rayi¢ deger asagida
gosterilmistir.

2022 EMLAK VERGISINE ESAS RAYiC DEGER
Parsel Tapu Briit Alani, m? 15.437,68 24.672,92
Birim Alan Degeri, TL/m? 1.600,03 b 1.599,94 b

Arsa Rayi¢ Degeri, TL 24.700.768 b 39.475.200 b

Konu tasinmazlar {izerinden kanunda belirtildigi tizere %45 DOP kesintileri yapilacak olup, kalan
ylizOlgiimleri {izerinden kamulastirilacaklardir. Ancak konu tasmmazlarin ge¢mis yillarda DOP
kesintilerinin yapilmis olmas1 nedeni ile tekrar kesinti yapilmayacak olup, mevcut alanlar1 ve imar
durumlarina gore deger takdiri yapilacaktir.

Kamulastirma yapilacakken ilgili yonetmeliklerde de belirtildigi {izere konu tasinmazin;
a) Cins ve nevini,
b) Yiiz6l¢giimiinii,
c) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlari ile her unsurun ayr1 ayr degerini,
d) Varsa vergi beyanini,
e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmig kiymet takdirlerini,
f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmas:
halinde getirecegi net gelirini.
g) Arsalarda, kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis
degerini,
h) Yapilarda, resmi birim fiyatlari ve yap1 maliyet hesaplari ile yipranma paylarini,
i) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif ol¢tileri,
esas tutarak degeri belirlenir. Bu maddeden yola ¢ikarak ayni pafta icerisindeki komsu parseller ile
yaklasik 300-500 m genislikteki parsellerin imar fonksiyonlar: gozoniine alinarak emsaller belirlenmis
ve bu emsaller {izerinden tasinmaz degeri takdir edilmistir.

Yapilan incelemelerde, yakin ¢evrede hakim imar fonksiyonun “konut” oldugu, konut fonksiyonunun
ise yapilasma hakkinin KAKS:1,40; 1,50 ve 2,00 sekilde oldugu goriilmiistiir. Bolgede KAKS: 1,40 ve
2,00 yapilasma sartina sahip birer drnege rastlanirken, diger ornekler KAKS: 1,50 yapilasma sartina
sahiptirler.
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SATILIK ARSA ORNEKLERI

5 . ilan Pazarlikla Pa;ia:ili(ll
Sirasi Ogzellikler Alan, m? Bedeli, TL ?at{§ Satis Bedeli,
Degeri, TL TL/m2
Degerleme  konusu  tasinmazlarn  hemen
dogusundaki 1475 ada 15 parselde kayitl: 3.987 m?
Ornek 1 | Y20lstimine ve KAKS: 1,50, H: 30,50 m yapilasma |5 g0, | 16 000,000 | 15.000.000 3.762
sartlarina sahip konut imarlh tasinmaz, 18.000.000,-
TL bedelle satiliktir. Taginmazin %17 pazarlik
paymin olabilecegi dngoriilmiistiir.
Degerleme  konusu  tasinmazlarn  hemen
batisindaki bitisik 1474 ada 2 parselde kayitl 5.920
m? yiizdl¢limiine ve KAKS: 1,50, H: 30,50 m
Omek 2 | yapilasma sartlarma sahipsahip konut imarli| 5.920 |27.500.000 | 23.500.000 3.970
tasinmaz, 27.500.000,-TL  bedelle  satiliktir.
Taginmazin %15 pazarlik paymin olabilecegi
ongorilmiistiir.
Degerleme  konusu  taginmazlarm  hemen
dogusundaki 1475 ada 13 parselde kayitl 3.860,74
Omek 3 | Yuzolgtmiine ve KAKS: 1,50, H: 3050 m 500015 500 000 | 18.000.000 4.662
yapilasma sartlaria sahip konut imarli tasinmaz,
21.500.000,-TL bedelle satiliktir. Taginmazin %16
pazarlik payinin olabilecegi éngoriilmiistiir.
Bolgeye hakim gayrimenkul ve 6zellikle arsa satisinda uzman gayrimenkul uzmaniyla ile yapilan
goriismede; degerlemeye konu olan taginmazlarin bulundugu bélgenin, Kipa arkas: 9 kat imar
GORUS - 1 hakki taninan havuzlu liks konut bolgesinin hemen dogusunda ve bitisiginde konumlu
olmasindan o6tiirti 5 dontim konut imarli arsalarinin 12-13 milyon TL araliginda satisa konu
olduklari, diger bir ifadeyle m?birim satig bedelinin ise 2.400 - 2.600,-TL/m? araliginda oldugu bilgisi
alinmstir.
Bolgeye hakim gayrimenkul uzmaniyla yapilan gériismede; degerlemeye konu olan tasinmazlarmn
bulundugu Kipa arkas1 bolgenin dogusundaki OSB calisan1 beyaz yakalilarin tercih ettigi bir bolge
GORUS - 2 oldugu igin m? degerlerin Cerkezkdy'iin diger bir degerli bolgesi olan TEPE bdlgesinden sonra
Cerkezkdy ortalamasiin {izerinde oldugu, son zamanlarda bu bolgede satis yapmamis olmakla
beraber doviz kurunda yasanan artisla birlikte konut imarli arsalarin m? birim satis bedelinin 3.000,-
TL/m? dolaylarinda oldugu goériisii alinmustir.
Bolgeye hakim gayrimenkul ve 6zellikle arsa satisinda uzman komisyoncu ile yapilan goriismede;
degerlemeye konu olan tagmmazlarin bulundugu bolgenin KIPA arkasi olarak gegtigi,
GORUS - 3 yapilasmanin seyrek de olsa konut agirlikli olarak devam ettigi ve konut imarli kiigiik 6lgekli
parsellerde, déviz kurunda yasanan artisla birlikte m? birim satis bedelinin minimum 4.000,-TL/m?
iizerinden satisa konu olabilecegi yoniinde goriis alinmusgtir.
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! EMSAL 2

DEGERLEMEYE KONU
EMSAL 1 , TASINMAZLAR

Yukarida yer alan satisa konu arsa 6rneklerinin incelenmesi dogrultusunda;
v' Bolgede satisa konu imarli arsa arzinin ¢ogunlukla konut imarl oldugu,
v" Sanayi bolgesine yakin konumlu olsa da sanayi imarli arsa arzinin kisith oldugu, nadiren egitim
vb. imarl1 parsellere rastlandigy,
v' Bolgede yer alan konut imarli arsalarin m? satis bedellerinin 3.762 — 4.662,-TL/m? araliginda
oldugu,
v’ Satisa konu arsalarin yiizolgimii ve konumlarinin konu taginmazlara kiyasla farkliliklar
gosterdigi
yoniinde tespitler yapilmistir.

Bolgede yer alan satisa konu 6rnekler incelenmis olup konu tasinmazlar ile bire bir ortiismemesi nedeni
ile 6rnekler {izerinden alan, konum ve mevcut imar durumuna gore uyumlastirilarak birim m? satis

bedeli belirlenmigtir.
928 ADA 1 PARSEL ARSA UYUMLASTIRMA TABLOSU

KRITERLER o o8n Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3

YUZOLCUM (m2) 15.437,7 3.987 5.920 3.861
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 18.000.000 27.500.000 21.500.000
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI (TL/m2) 4514 4.645 5.569
ONGORULEN PAZARLIK ORANI -17% -15% -16%
ALAN DUZELTME KATSAYISI -18% -18% -18%
KONUM SEREFiYESi DUZELTME KATSAYISI 2% -10% 0%
IMAR DURUM SEREFiYESi DUZELTME KATSAYISI -15% -15% -15%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m2) 2.363 1.972 2.825

DUZELTILMIS BiRiM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m2)
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929 ADA 3 PARSEL ARSA UYUMLASTIRMA TABLOSU

KRITERLER ‘ 929/3 Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3

YUZOLCUM (m2) 24.672,9 3.987 5.920 3.861
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 18.000.000 27.500.000 21.500.000
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI (TL/m2) 4514 4.645 5.569
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 17% -15% -16%
ALAN DUZELTME KATSAYISI 23% 23% 23%
KONUM SEREFiYESi DUZELTME KATSAYISI 2% -10% 2%
IMAR DURUM SEREFIYESi DUZELTME KATSAYISI -15% -15% -15%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 2137 1.740 2.658

DUZELTILMIS BiRiM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablolarina gore;
v 928 ada 1 numarali parselin 6zellikleri dogrultusunda birim m? satis bedeli ~2.250,-TL/m?
v 929 ada 3 numaral1 parselin 6zellikleri dogrultusunda birim m? satig bedeli ~2.050,-TL/m?

olarak belirlenmistir.
928 Ada 929 Ada
E AL KARSILATIRMA YAKLASIMI
MS 9 M $IM 1 Parsel 3 Parsel
Parsel Tapu Briit Alani, m? 15.437,7 24.672,9
Birim Alan Degeri, TL/m? 2.375,0 2.175,0 b

Arsa Degeri, TL 36.664.490H 53.663.558 b

Yuvarlanmis Arsa Degeri, TL 36.665.000b 53.665.000 b

Emsal Karsilastirma Yaklasimi gercevesinde degerleme konusu;
v" 928 ada 1 numaral1 parselin piyasa degeri 36.665.000,-TL
v 929 ada 3 numaral1 parselin piyasa degeri 53.665.000,-TL
olarak hesaplanmustir.

Cerkezkdy Belediyesi'nden, konu tasinmazlar 5.000 m?nin iizerinde oldugundan Tekirdag Biiyiiksehir
Belediyesi’'nden yakin zamanda veya yil icerisinde herhangi bir kamulastirma Orneginin olmadig,
halihazirda heniiz baslanmis ve tamamlanmamis kamulastirma calismasmin, konu tasinmazlarin
bulundugu mahallenin giineyinde ve Cerkezkdy merkeze daha yakin konumdaki Istasyon Mahallesi
icerisinde yapiliyor oldugu, Biiyiiksehir Belediyesi’nce Cerkezkdoy’deki son kamulastirmanin ise 2015'te
ve ayrica 2016-2017 déneminde bir okul arsast igin uygulandigr 6grenilmistir.

7.4 Proje Gelistirme Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuller, uygulama imar plani kapsaminda yol ve park alanlarinda kalmakta
oldugundan yapilagsma hakki bulunmamakta olup, bu nedenle “Proje Gelistirme Yaklasimi1” ¢alismasi
kullanilamamugtir.

741 Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuller, uygulama imar plani kapsaminda yol ve park alanlarinda kalmakta
olup, {izerlerinde gelir getiren herhangi bir yapi olmadigindan “Gelirlerin indirgenmesi Yaklagim1”
calismasi kullanilamamustir.

2022_GalataProje_018 37



74.2 Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuller, uygulama imar plani kapsaminda yol ve park alanlarinda kalmakta
olup, ftizerlerinde kiralamaya konu herhangi bir yapi olmadigindan “Direkt Kapitalizasyon
Yaklasim1” ¢alismasi kullanilamamuistir.

75 Gayrimenkullerin En Verimli Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut uygulama imar plani kapsaminda yol ve park alanlarinda
kalmakta olup, iizerlerinde yapilasma yapilamayacagi i¢cin mevcut durumlarinin “En Etkin Ve Verimli
Kullanim”1 temsil edecegi diistiniilmektedir.

7.6 Gayrimenkullerin Kira Degerinin Tespiti

Degerleme konusu gayrimenkuller, uygulama imar plani kapsaminda yol ve park alanlarinda kalmakta
olup, iizerlerinde kiralamaya konu herhangi bir yapr olmadigindan “Kira Deger Tespiti” ¢alismasi
yapilmamuistir.

7.7 Gayrimenkullerin Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarinin Degerleme

Analizi
Degerleme konusu gayrimenkuller, uygulama imar plani kapsaminda yol ve park alanlar1 olmalar1 ve

miisterek, boliinmiis kisimlarinin olmamasi nedeni ile “Gayrimenkuliin Miisterek Veya Boliinmiis
Kisimlarimin Degerleme Analizi” nde bulunulmamustir.
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8 GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

8.1 Analiz Sonuclarinin Karsilastirilmasi

Degerleme c¢alismasinda, konu tasinmazlarin deger tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
kullanilmistir. Konu taginmazlar “Park” ve “Yol” alaninda kalmakta olup, yapilasma hakki olmamasi
nedeni ile “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”“ndan faydalanilamamistir. Ayrica parseller iizerinde
herhangi bir yap1 olmamasi nedeni ile “Maliyet Yaklasimi”da kullanilamamistir. Kullanilan yonteme
iliskin detaylar alt baghklarda tanimlanmistir.

UDS. 105’de belirtildigi tizere “10.4. Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas: gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay: da goz oniinde bulundurmasi
gerekli goriilmekte olup ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullamilabilir. Birden fazla degerleme
yaklasumi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig
hallerde, séz konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle
tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli
goriilmektedir.” denilmektedir.

USD’in 10.3. maddesinde belirtildigi gibi “Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarimin ve yéntemlerinin
seciminde amacg belirli durumlara en uygun yontemin bulunmasidr. Bir yontemin her duruma uygun olmasi soz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullar: ve amact ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve varsayilan kullanim(lar)h,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinmin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki kat:limcilar tarafindan kullamlan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu,

(d) yontem (ler)in uygulanmast igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.” denilmekte olup yapilan
incelemeler ve analizler sonucu konu tasinmazlarin niteligi goéz oniinde bulundurularak uygun
yontemler kullanilmistir.

Degerleme calismalari dogrultusunda konu tasinmazlarin gergege uygun degeri belirlenmeye
calisilacak olup UFRS 13’de gergege uygun deger, piyasa katilimcilar1 arasinda 6lgiim tarihinde olagan
bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde &denecek fiyat olarak
tanimlanmaktadar.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi cergevesinde, degerlemeye konu parsellerin arsa degerleri takdir
edilmistir.

928 Ada 1 Parsel Degeri 36.665.000 b

929 Ada 3 Parsel Degeri 53.665.000 b
Toplam Kamulastirma Degeri 90.330.000 b
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Sonug olarak, Emsal Kargilastirma Yaklasimi ile

V' 928 ada, 1 parselin piyasa degeri 36.665.000,-TL

V' 928 ada, 3 parselin piyasa degeri 53.665.000,-TL

v Tasinmazlarin degerleri toplaminin 90.330.000,-TL
olacagi kanaatine varilmistir.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak asgari bilgilerden raporda yer almayan herhangi bir
bilgi mevcut degildir.

83 Gayrimenkuller ile Tlgili Yasal Gereklerin Yerine Getirilip
Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuller, uygulama imar plani kapsaminda yol ve park alanlar
olduklarindan mevzuat uyarinca, mevcut hali ile heniiz alinmas: gereken herhangi bir izin ve belge
bulunmamaktadir.

8.4 Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat Ve Ipoteklerin Gayrimenkuliin
Devrine Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Gériisler

Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde yer alan ve raporun ilgili boliimiinde detayli olarak belirtilen
takyidatlar incelenmis olup, her iki parsel tizerinde de “icrai haciz” ve “kamu haczi” bulunmakta olup,
kamu haczinin devri kisitladigi, bu hacizlerin kaldirilmasinin  ardindan devredilebilecegi
distiniilmektedir.

85 Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 Cercevesinde, Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in hazirlanan is bu rapor tasinmazlarin GYO portfdyiine alinmasi
amaci ile hazirlanmadigindan Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, GYO Portfoyiline Alinmasinda
Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda inceleme yapilmamuasgtir.

8.6 Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumu nedeni ile tizerinde herhangi bir gelistirme
yapilmamuistir.

2022_GalataProje_018 40



8.7 Gayrimenkuller Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakk1 Ve
Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar
Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar
Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parseller tizerinde {iist hakki sozlesmesi veya herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu taginmazlar; Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi 928
ada 1 parselde kayitl1 15.437,68 m? ve 929 ada 3 parselde kayith 24.672,92 m? yiizol¢limiine sahip, “Arsa”
nitelikli tasinmazlardir.

Degerleme konusu tasinmazlar, mer’i imar planinda “Park ve Yol Alan1” fonksiyonunda kalmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin arsa deger tespitleri i¢cin Emsal Karsilastirma Yaklasimi’'ndan
faydalanilmis olup konu parsellerin imar durumu nedeni ile kamulastirmaya tabi tutulacag: diisiincesi
ile deger tespiti yapilmistir.

Sonug olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimai ile

v 928 ada, 1 parselin piyasa degeri 36.665.000,-TL

v 928 ada, 3 parselin piyasa degeri 53.665.000,-TL

v Tasinmazlarin degerleri toplaminin 90.330.000,-TL
olacag1 kanaatine varilmistir.
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Isbu rapor; degerleme konusu Tekirdag Ili, Cerkezkdy Ilgesi, Gazimustafakemalpaga Mahallesi 928 ada
1 parselde kayitli 15.437,68 m? ve 929 ada 3 parselde kayith 24.672,92 m? yiizolglimiine sahip, “Arsa”

nitelikli tasinmazlarin pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Degerleme c¢alismasinda, degerlemeye konu parsellerin arsa degerlerinin takdiri igin “Emsal
Karsilastirma Yaklasim1” kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin detaylar yukaridaki alt basliklarda

tanimlanmugtir.

Sonug olarak;

> Degerleme konusu 928 Ada 1 Parsel

o Arsa piyasa degeri KDV hari¢ 36.665.000,-TL
o Arsa piyasa degeri KDV dahil 43.264.700,-TL

> Degerleme konusu 929 Ada 3 Parsel

o Arsa piyasa degeri KDV hari¢ 53.665.000,-TL
o Arsa piyasa degeri KDV dahil 63.324.700,-TL

olarak belirlenmistir.

Fatma KOG KESEN Volkan YEDIKARDASLAR
Ekonomist Harita Miihendis;

SPK Lisans No: 402238 SPK Lisans No: 40207
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerlem
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BEYANIMIZ

Bu raporda sunulan bilgi ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadari ile dogru

oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullar ile siirh oldugunu;

Degerleme uzman olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir iliskimiz

olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkul ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir b6liimiine bagh olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirdigimizi;
Degerleme uzmaru olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzman olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden

deneyimli oldugumuzu;

Degerleme uzmaru olarak miilkii inceledigimizi;

beyan ederiz.
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Tasinmaz Mahal Fotograflar1

Giincel Takyidat Kayitlar1 (Aktif ve Pasif)

Cerkezkdy Belediyesi Imar Durum Yazis1

Gegmis Yillardaki 18. Madde Uygulamalarina Ait Belgeler
Lisanslar — Mesleki Tecriibe Belgeleri

Degerleme Uzmanlarina Ait Ozgec¢misler
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