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RAPOR ÖZETİ  
 
Raporu Talep Eden MARTI OTEL ĶķLETMELERĶ A.ķ. 

Raporu Hazırlayan  ETKĶN GAYRĶMENKUL DEĴERLEME DANIķMANLIK A. ķ 

Sözleşme Tarihi 27.12.2023 
Değerleme Tarihi 
(Başlangıç-Bitiş) 

27.12.2023-31.12.2023 

Rapor Tarihi 06.02.2024 

Rapor No 2023-ÖZEL-0189 

Rapor Kapsamı 
Bu deĵerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu’nun “Sermaye Piyasasında 
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸları Hakkında 
Tebliĵ”in (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında hazırlanmıĸtır. 

Raporun Konusu 
Tekirdaĵ Ķli, Çerkezköy Ķlçesi, Gazi Mustafa Kemal Paĸa Mahallesi, 928 Ada 
1 Parsel ile 929 Ada 3 Parselde yer alan arsa nitelikli taĸınmazlar   

Raporun Kullanım Amacı Pazar Deĵer Tespiti 

Değerlemeye Konu 
Gayrimenkulün Adresi 

Gazi Mustafa Kemal Paĸa Mah. 928 Ada 1 Parsel, 929 Ada 3 Parsel 
Çerkezköy/Tekirdaĵ 

Raporu Hazırlayan 
Uzmanlar 

Pelin ķEKERCĶ -Deĵerleme Uzmanı (Lisans No:409558) 
Pınar MÜFTÜOĴLU-Deĵerleme Uzmanı (Lisans No:901706)  
Yılmaz GÜNEY- Sorumlu Deĵerleme Uzmanı (Lisans No: 405932) 

 
 
 
 

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR 
Pelin ŞEKERCİ 

Sorumlu Değerleme Uzmanı 
(Lisans No:405934) 

Pınar MÜFTÜOĞLU 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(Lisans No:901706) 

Yılmaz GÜNEY 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(Lisans No:405932) 
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UYGUNLUK BEYANI 

Bu deĵerleme raporu; aĸaĵıdaki ilkeler çerçevesinde SPK mevzuatı ve 
Uluslararası Deĵerleme Standartları (UDES) çerçevesinde hazırlanmıĸtır. 

 
 Bu raporda sunulan bilgiler ve araĸtırmaların bildiĵimiz ve açıkladıĵımız 

kadarıyla doĵru olduĵunu, 

 Analizler ve Sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĸullarla sınırlı olduĵu, 

 Deĵerleme Uzmanlarının deĵerleme konusunu oluĸturan mülkle deĵerleme 
hizmeti dıĸında herhangi bir iliĸkisi olmadıĵını, 

 Deĵerleme Uzmanının ücreti raporun herhangi bir bölümüne baĵlı olmadıĵını, 

 Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir önyargımızın olmadıĵını,  

 Deĵerleme çalıĸmalarımızı ahlaki kural ve performans standartlarına göre 
gerçekleĸtiĵimizi,  

 Raporu hazırlayan Deĵerleme uzmanı ile Sorumlu Deĵerleme Uzmanı mesleki 
eĵitim ĸartlarına haiz olduĵumuzu,  

 Deĵerleme uzmanı olarak deĵerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda 
daha önceden deneyimli olduĵumuzu, 

 

 Rapor içeriĵinde belirtilen Deĵerleme Uzmanı/Deĵerleme Uzmanlarının 
haricinde hiç kimsenin bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımı 
bulunmadıĵını, 
 

 Deĵerleme uzmanları gayrimenkulü kiĸisel olarak incelediĵini, mahallinde yapılan 
incelemeler sonucunda ilgili kiĸi, kurum ve kuruluĸlardan elde edilen bilgilerden 
faydalanılarak, kabul edilen varsayımlarla hazırlandıĵını beyan ederiz. 

 
 Bu rapor Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı kapsamında hazırlanmıĸtır.  
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1- RAPOR BİLGİLERİ                                                                                   
 

1.1. Raporun Tarihi ve Numarası: 

         06.02.2024 tarih ve 2023-ÖZEL-0189 numaralı rapor. 
   
1.2. Raporun Konusu  

Bu rapor; tapu kaydında Tekirdaĵ Ķli, Çerkezköy Ķlçesi, Gazi Mustafa Kemal Paĸa Mahallesi, 928 Ada, 1 
Parsel ile 929 ada 3 parselde yer alan taĸınmazların rapor tarihindeki pazar deĵerinin belirlenmesine 
yönelik 27.12.2023-31.12.2023 tarihleri arasında yapılan ekspertiz çalıĸması neticesinde taĸınmazın piyasa 
koĸullarında Türk Lirası ( ) cinsinden nakit Pazar Deĵerinin belirlenmesidir. 
 

1.3. Raporun Kapsamı 

Bu Rapor, Sermaye Piyasası Kurulu’nun III-62.3 sayılı ‘’Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak 
Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸları Hakkında Tebliĵ’’ hükümleri ile bu tebliĵ ekinde yer alan 
‘’Deĵerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususlar’’ çerçevesinde Tebliĵin 1 inci maddesi 
ikinci fıkrası ‘’Sermaye piyasasında gayrimenkul deĵerleme faaliyeti; sermaye piyasası mevzuatına tabi 
ortak ortaklıklar, ihraççılar ve sermaye piyasası kurumlarının, sermaye piyasası mevzuatı kapsamındaki 
iĸlemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere baĵlı hak ve 
faydaların belli bir tarihteki muhtemel deĵerinin Kurul düzenlemeleri ve Kurulca kabul edilen deĵerleme 
standartları çerçevesinde baĵımsız ve tarafsız olarak takdir edilmesini ifade eder.’’ kapsamında 
hazırlanmıĸtır.  
 

1.4. Raporu Hazırlayanların Ad ve Soyadları 

             Bu deĵerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapılan incelemeler ve ilgili kiĸi – kurum – kuruluĸlardan 
elde edilen bilgi ve belgelerden faydalanılarak, deĵerleme uzmanları, Pelin ķEKERCĶ (SPK Lisans No: 
405934), Pınar MÜFTÜOĴLU (SPK Lisans No: 901706) ve sorumlu deĵerleme uzmanı Yılmaz GÜNEY 
(Lisans No: 405932) tarafından hazırlanmıĸtır. 

  
1.5.Değerleme Tarihi 

        Ekspertiz talebine müteakip ĸirketimiz deĵerleme uzmanları 27.12.2023 tarihinde çalıĸmalara baĸlamıĸ ve 
31.12.2023 tarihine kadar raporu hazırlamıĸlardır. Bu sürede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi 
dairelerde incelemeler ve ofis çalıĸması yapılmıĸtır.    

 
1.6.Dayanak Sözleşme Tarihi 

            Bu deĵerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Deĵerleme ve Danıĸmanlık A.ķ. ile Martı Otel Ķĸletmeleri A.ķ. 
arasında tarafların hak ve yükümlülüklerini belirleyen 27.12.2023 tarihli dayanak sözleĸmesi hükümlerine 
baĵlı kalınarak hazırlanmıĸtır.  

 
1.7. Değerleme Şirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su 

ķirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015 
 
1.8. Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son 
Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

 Deĵerleme konusu gayrimenkuller için ĸirketimiz tarafından daha önce rapor hazırlanmamıĸtır.  
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2- DEĞERLEME ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLERİ  
 
2.1. Değerleme Hizmetinin Amacı 

 Bu deĵerleme raporu; tapu kaydında Tekirdaĵ Ķli, Çerkezköy Ķlçesi, Gazi Mustafa Kemal Paĸa Mahallesi, 
928 Ada, 1 Parsel ile 929 ada 3 parselde yerleĸik arsaların deĵerleme tarihindeki deĵerinin belirlenmesi 
amacı ile hazırlanmıĸtır.  

  
 Bu deĵerleme raporu; Sermaye Piyasası Kurulu’nun “Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak 

Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸları Hakkında Tebliĵ”in (III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında 
hazırlanmıĸtır. 

 
 Pazar Deĵeri, Uluslararası Deĵerleme Standartları çerçevesinde ĸu ĸekilde tanımlanmaktadır: Bir mülkün 

uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden baĵımsız istekli bir alıcıyla istekli bir satıcı arasında herhangi 
bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir iliĸkiden etkilenmeyeceĵi ĸartlar altında, bilgili, basiretli 
ve iyi niyetli bir ĸekilde hareket ettikleri bir anlaĸma çerçevesinde deĵerleme tarihinde el deĵiĸtirmesi 
gereken tahmini tutardır. 

 
2.2. Hizmet Veren Değerleme Şirketi 

 Etkin Gayrimenkul Deĵerleme ve Danıĸmanlık A.ķ 04.04.2008 tarih, 7035 sayılı Ticaret Sicil Gazetesinde 
yayımlanan ana sözleĸmesinde belirtildiĵi üzere 01.04.2008 tarihinde kurulmuĸtur. Baĸbakanlık Sermaye 
Piyasası Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayılı SPK Mevzuatı çerçevesinde deĵerleme hizmeti verecek 
ĸirketler listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayılı Kurul kararı ile alınmıĸtır. Bankacılık Düzenleme ve 
Denetleme Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayılı kararı ile bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul 
projesi veya bir gayrimenkule baĵlı hak ve faydaların deĵerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen baĵımsız 
gayrimenkul deĵerleme ĸirketidir.   

 
          Adresi : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133.sokak, No:2/5 Çankaya- ANKARA  
          e-posta : etkin@etkindegerleme.com 
          web      : www.etkindegerleme.com 
          tel         : 312-286 80 80              
          faks  : 312-285 72 30 
 
2.3. Hizmet Alan Müşteri 

MARTI OTEL İŞLETMELERİ A.Ş. 
 1969 yılında kurulmuĸ Ķstanbul merkezli ĸirket. 1989 yılında borsaya açılarak hisseleri Borsa Ķstanbul'da (o 

dönemki adıyla ĶMKB) iĸlem gören ilk turizm ĸirketi olmuĸtur. Toplam 120 milyon liralık sermaye ile 
kurulan ĸirket, hâlen Borsa Ķstanbul'da MARTI kodu ile iĸlem görmektedir.[2] Ana çatı ĸirketin bünyesi 
altında Martı Otel, Martı Resort, Martı La Perla, Martı Myra Kemer ve Martı Marina gibi alt iĸtirakler 
bulunmaktadır. 

  
        Adresi : Ömer Avni Mahallesi Dümen Sokak Dümen Apt. No:3/8 Beyoĵlu/ĶSTANBUL 
        Web      : https://www.marti.com.tr  
        Tel         : + 90 0212 334 88 50 
        Faks : + 90 0312 334 88 52  
        E-posta : marti@marti.com.tr 
 
2.4. Değerleme Talebi ve Kapsamı 

Tapu kaydında Tekirdaĵ Ķli, Çerkezköy Ķlçesi, Gazi Mustafa Kemal Paĸa Mahallesi, 928 Ada, 1 Parsel ile 929 
ada 3 parselde yerleĸik arsaların deĵerleme tarihindeki pazar deĵerinin belirlenmesine yönelik ekspertiz 
çalıĸması yapılarak, taĸınmazların piyasa koĸullarında Türk Lirası (₺) cinsinden nakit Pazar Deĵerinin 
belirlenmesidir. 
 
2.5. Müşteri Tarafından Getirilen Sınırlamalar 

Müĸteri tarafından deĵerleme konusunda herhangi bir sınırlama getirilmiĸtir.  



                                                                                                        06.02.2024/ 0189             

ETKİN GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK A.Ş.     Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Çankaya/ANKARA   
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30  etkin@etkingayrimenkul.com.tr   www.etkingayrimenkul.com.tr 

 
 

- 7 - 

3. DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN MÜLKİYET VE YAPILAŞMA BİLGİLERİ 
 
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydı  

İli 
 

TEKĶRDAĴ 

Taşınmaz 
Kimlik No 

40904835 Arsa Payı 
 

1/1 
Pafta No - 

İlçesi 
 

ÇERKEZKÖY 
Ada No  
 

928 
Blok/Kat No 
 

- 

Bucağı 
 

- 
Parsel No  
 

1 
Bağ. Bl. No  
 

- 

Mahallesi  
 

GMKP 
Parsel Alanı 
(m2) 

15.437,38 Kapı No - 

Köyü 
 

- 
Ana 
g.menkulün 
vasfı  

ARSA 
Niteliği 
 

- 

Sokağı 
 

- 
Malikler 
  

MARTI OTEL ĶķLETMELERĶ ANONĶM ķĶRKETĶ 
(1/1) 

 
Mevkii  
 

- 
Tapunun türü  
 

   Kat Mülkiyeti  

    Kat İrtifakı 

Cilt/Sayfa 60/5850     Cins tashihli bina  
    Arsa/Tarla/Bağ/v.b 

 
 

İli 
 

TEKĶRDAĴ 

Taşınmaz 
Kimlik No 

40904835 Arsa Payı 
 

1/1 
Pafta No - 

İlçesi 
 

ÇERKEZKÖY 
Ada No  
 

929 
Blok/Kat No 
 

- 

Bucağı 
 

- 
Parsel No  
 

3 
Bağ. Bl. No  
 

- 

Mahallesi  
 

GMKP 
Parsel Alanı 
(m2) 

24.672,92 Kapı No - 

Köyü 
 

- 
Ana 
g.menkulün 
vasfı  

ARSA 
Niteliği 
 

- 

Sokağı 
 

- 
Malikler 
  

MARTI OTEL ĶķLETMELERĶ ANONĶM ķĶRKETĶ 
(1/1) 

 
Mevkii  
 

- 
Tapunun türü  
 

   Kat Mülkiyeti  

    Kat İrtifakı 

Cilt/Sayfa 60/5851     Cins tashihli bina  
    Arsa/Tarla/Bağ/v.b 

 
3.2. Taşınmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri  

Taĸınmazın tapu kütüĵü tarafımızdan görülmemiĸ olup, taĸınmaza ait mülkiyet bilgileri ve tapu kayıtları 
üzerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro Genel Müdürlüĵü internet partalından, uzaktan eriĸim sistemi 
ile (WEB TAPU) 31.01.2024 tarih, saat: 12:42-12:43 itibari ile Taĸınmaza Ait Tapu Kaydı Belgesi üzerinden 
alınmıĸtır. Taĸınmaza Ait Tapu Kaydı Belgeleri raporumuz ekinde olup taĸınmazlar üzerinde 
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3.2.1. Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım İşlemleri  

Tapu Kadastro Genel Müdürlüĵü, Taĸınmaz Deĵerleme Baĸvuru Sistemi üzerinden uzaktan eriĸim ile 
31.01.2024 tarihinde, saat 12:42-12:43' de alınan TAKBĶS kaydına göre; 928 Ada 1 Parsel 01.02.2022 tarih ve 
2335 yevmiye numaralı satıĸ iĸlemi, 929 Ada 3 Parsel 11.03.2022 tarih 5625 yevmiye numaralı satıĸ iĸlemi ile 
MARTI OTEL ĶķLETMELERĶ ANONĶM ķĶRKETĶ adına tescili yapılmıĸtır.  
 
3.3. Gayrimenkulün Kullanımına İlişkin Yasal İzinler İmar Durumu, Ruhsat, Proje vb. 

Belediyesinde taĸınmazın dosyası tarafımızca incelenmemiĸ olup aĸaĵıda bahsedilen bütün belge ve bilgiler 
Çerkezköy Belediyesi Ķmar ve ķehircilik Müdürlüĵü Belediye dosyası taranarak dijital ortam aktarılmıĸ ve 
tarafımıza dijital ortamda verilen proje ve belgeler incelenmiĸtir. Deĵerleme tarihi itibariyle taĸınmaz ile ilgili 
taranmıĸ belgeler arasında herhangi bir cezai tutanak, zabıt, encümen kararı vb. evraka rastlanmamıĸtır. 
 
3.3.1. İmar Durumu, 

Martı Otel Ķĸletmeleri Anonim ķirket’in 30.01.2024 tarihli baĸvurusuna istinaden Çerkezköy Belediyesi’nden 
30.01.2024 tarih ve E-97709030-622.02-82645 sayılı cevabi yazıda; 928 ada 1 numaralı parsel ile 929 ada 3 
numaralı parseller 04.04.2008 tarih onaylı 1. Etap 1/1000 Ölçekli Çerkezköy Revizyon Uygulama Ķmar Planında 
E:1,50, Hmax: 30,50 metre konut alanı fonksiyonunda kalmakta iken 05.12.2008 tarih onaylı Çerkezköy GMKP 
Mahallesi Revizyon Uygulama Ķmar Planında “Kısmen Park ve Kısmen Yol Alanı” fonksiyonunda kalmaktadır.  
 
Çerkezköy Belediye Baĸkanlıĵından yapılan incelemeler ve müĸteriden temin edilen belgeler üzerinde yapılan 
incelemelerde deĵerlemeye konu taĸınmazların 3194 sayılı imar Kanunun 18. Maddesi kapsamında 1995 ve 
1997 yılında olmak üzere iki kez imar uygulamasının yapıldıĵı ve her iki uygulamada da DOP kesintisi 
yapılarak taĸınmazların ARSA olarak tescil edildikleri tespit edilmiĸtir. Söz konusu belgeler rapor eklerinde 
sunulmuĸtur.   
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3.3.2. Proje Bilgileri: 

Deĵerlemeye konu taĸınmaz için hali hazırda onaylanmıĸ herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadır. 
 
3.3.3. Yapı Ruhsat ve Yapı Kullanım İzin Belgesi Bilgileri: 

Deĵerlemeye konu taĸınmaz için hali hazırda onaylanmıĸ herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadır. 
 
3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi: 

Deĵerlemeye konu taĸınmaz için hali hazırda onaylanmıĸ herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadır. 
 
3.4. Taşınmazın Son Üç Yıllık Dönemde İmar Planında Meydana Gelen Değişiklikler: 

Son 3 yıllık dönem içerisinde imar planında herhangi bir deĵiĸiklik meydana gelmemiĸtir. 
 
3.5. Parsel Bazında Konum / Yer Teyidi:  

Tapu Kadastro Genel Müdürlüĵü Coĵrafi Bilgi Sistemi üzerinden ve Yenimahalle Belediyesi, Ķmar Müdürlüĵü 
nezdinde imar paftasından yapılan incelemelerde, parsellerin konumu ve yeri imar paftasına uygun olduĵu teyit 
edilmiĸtir. 
 
3.6. Taşınmazın Yasal Mevcut Kısıtlılık Durumu: 

Deĵerleme konusu taĸınmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle üzerinde herhangi bir yapı/inĸat faaliyet 
bulunmamaktadır.  
 
3.7.Yapı Denetimi Hakkında Kanunun Uyarınca Denetim Yapan Yapı Denetim Kuruluşu 

Deĵerleme konusu taĸınmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle üzerinde herhangi bir yapı/inĸat faaliyet 
bulunmamaktadır.  
 
3.8- Projeye İlişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye ilişkin 
Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine 
İlişkin Açıklama 

Deĵerleme konusu taĸınmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle üzerinde herhangi bir yapı/inĸat faaliyet 
bulunmamaktadır.  
 
4. DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ HAKKINDA GENEL BİLGİLER 
 
4.1.Tanımı 

Deĵerleme konusu taĸınmaz Tekirdaĵ Ķli, Çerkezköy Ķlçesi, Gazi Mustafa Kemal Paĸa Mahallesi 928 ada 1 
parselde yerleĸik 15.437,68 m² yüz ölçümüne sahip arsa ile 929 ada 3 parselde yerleĸik 24.672,92 m² yüz 
ölçümüne sahip arsadır.  
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4.2.Ulaşım Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri  

 

 
 

Deĵerlemesi yapılan taĸınmazlar Tekirdaĵ ili, Çerkezköy ilçesi, Gazi Mustafa Kemal Paĸa Mahallesi’nde 
yerleĸiktir. Açık adresi Gazi Mustafa Kemal Paĸa Mah.  Tan Sokak.928 Ada 1 Parsel, 929 Ada 3 Parsel 
Çerkezköy/TEKĶRDAĴ ĸeklindedir.  
 
Deĵerlemeye konu gayrimenkulün bulunduĵu bölgede orta gelir grubunca tercih edilen konutlar, arsa veya tarla 
nitelikli boĸ araziler, sanayi tesisleri yer almaktadır. Deĵerleme konusu taĸınmazların yakın çevresinde 
“Çerkezköy Organize Sanayi Bölge Müdürlüĵü, Optimed Hastanesi, Ķrmet Hospital Ķnernational, Baĵlık 
Mahallesi Kuba Cami, Çerkezköy OSB, Güneĸ Huzur Park Evleri bulunmaktadır.  
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4.3. Ana Gayrimenkulün Özellikleri 

Deĵerlemeye konu taĸınmaz Tekirdaĵ ili Çerkezköy ilçesi Gazi Mustafa Kemal Paĸa Mahallesi dahilindeki 
15.437,68 m2 alanlı olan 928 ada 1 numaralı parseldir. Taĸınmaz Tekirdaĵ il merkezinin kuzeydoĵu tarafında il 
merkezine yaklaĸık 55 km mesafede yer alan Çerkezköy Ķlçesi Gazi Mustafa Kemal Paĸa mahallesi sınırlarında 
yer almaktadır. Belediye mücavir alan sınırları içerisinde yer alan taĸınmaz 1/1000 ölçekli uygulama imar 
planına göre, kısmen Park, Kısmen Yol Alanında yer almaktadır. Ulaĸım toprak yol ile saĵlanmakta olup, alt 
yapı çalıĸmalarının devam ettiĵi bölgede ulaĸım imkanları yeterli seviyededir. Taĸınmaz amorf bir ĸekle sahip 
olup, hafif eĵimli bir topoĵrafik yapıya sahiptir. Taĸınmaz ada parsel olup parselin tüm cepheleri imar yoluna 
cephelidir. Taĸınmaz üzerinde otsu bitki ve birkaç┌ bodur aĵaç┌ ile bulunmaktadır.  
 
Deĵerlemeye konu taĸınmaz Tekirdaĵ ili Çerkezköy ilçesi Gazi Mustafa Kemal Paĸa Mahallesi dahilindeki 
24.672,92 m2 alanlı olan 929 ada 3 numaralı parseldir. Taĸınmaz Tekirdaĵ il merkezinin kuzeydoĵu tarafında il 
merkezine yaklaĸık 55 km mesafede yer alan Çerkezköy Ķlçesi Gazi Mustafa Kemal Paĸa mahallesi sınırlarında 
yer almaktadır. Belediye mücavir alan sınırları içerisinde yer alan taĸınmaz 1/1000 ölçekli uygulama imar 
planına göre, kısmen Park, Kısmen Yol Alanında yer almaktadır. Ulaĸım toprak yol ile saĵlanmakta olup, alt 
yapı çalıĸmalarının devam ettiĵi bölgede ulaĸım imkanları yeterli seviyededir. Taĸınmaz amorf bir ĸekle sahip 
olup, hafif eĵimli bir topoĵrafik yapıya sahiptir. Taĸınmaz ada parsel olup parselin tüm cepheleri imar yoluna 
cephelidir. Taĸınmaz üzerinde otsu bitki ve birkaç┌ bodur aĵaç┌ ile bulunmaktadır.  
 
5. KONU TAŞINMAZIN BULUNDUĞU BÖLGE VE SEKTÖR ANALİZLERİ 
 
5.1. Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Analizi 

5.1.1 Tekirdağ İli 

 
 
Coĵrafi olarak Türkiye'nin batısında, Marmara Bölgesinin Trakya Yarımadası bulunur. Tekirdaĵ: doĵuda 
Ķstanbul, kuzeydoĵuda Karadeniz, kuzeybatıda Kırklareli, güneyinde Marmara Denizi ve Çanakkale, batıda 
Edirne ile çevrilidir. 2012 yılında nüfusu 750.000 aĸtıĵı için Büyükĸehir statüsüne alınmıĸtır. Tekirdaĵ iklimi: 
Marmara Denizi kıyısında yazları sıcak ve kurak, kıĸları ılık ve yaĵıĸlı olan Akdeniz Ķklimi, iç kısımlarında ise 
karasal iklim ve Karadeniz kıyısında ise kısmen mevsim yaĵıĸlı Karadeniz ikliminin etkisi altındadır. Yüz 
ölçümü olarak 6.339 km2 alandan oluĸmaktadır. Türkiye Ķstatistik Kurumunun (TÜĶK) tarafından hazırlanan 
Adrese Dayalı Nüfus Kayıt sistemi 2020 yılı sonuçlarına göre, Tekirdaĵ’ın toplam nüfusu 1.081.065 olarak 
belirlenmiĸtir ve bir önceki yıla göre nüfus artıĸ hızı %2,43’tür. “Büyükĸehir Belediyesi Sınırları Ķçerisinde Ķlçe 
Kurulması ve Bazı Kanunlarda Deĵiĸiklik Yapılması Hakkındaki Kanun” Tekirdaĵ’ın toplam ilçe sayısı 11 
olmuĸtur. Kentin kuzey ve güneyi denizle çevrilidir.  

Tekirdaĵ verimli toprakları ve sanayisi ile Türkiye ekonomisine büyük katkı saĵlamaktadır. Doĵal kaynaklar 
açısından kömür, gaz ve yer altı su kaynakları bulunmaktadır. Türkiye’nin en yoĵun ithalat ve ihracatının 
yapıldıĵı Ķstanbul ile Avrupa arası baĵlantı saĵlayan D-100 ve D-110 karayolu ile TEM otoyolu il sınırları 
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içerisinden geçmektedir. D-100 Ķpsala sınır kapısı ile Yunanistan’a, D-110 ve TEM otoyolu ile de Kapıkule sınır 
kapısından Bulgaristan’a ulaĸılmaktadır. Tekirdaĵ-Ķstanbul 136 km, Edirne 143 km, Kırklareli 118 km, 
Hayrabolu 52 km, Çorlu 42 km, Çerkezköy 63 km, Malkara 57 km, Yunanistan Ķpsala Sınır Kapısı’na 108 km., 
Bulgaristan Kapıkule Sınır Kapısı’na 160 km’dir. Baĸlıca ulaĸım yolları: havalimanı, deniz yolu, demir yolu ve 
kara yoludur. Tekirdaĵ ilinin Marmara Denizi’ne kıyısı olup birçok iskeleye sahip olması sebebiyle deniz 
ticareti önemli bir yer kaplamaktadır. Çorlu Deri OSB, Çerkezköy OSB, Avrupa Serbest Sanayi Bölgesi ve 
Çorlu-Çerkezköy arasında kurulan sanayi tesisleri ile ĸehrin ekonomisinde sanayi ilk sırada yer almaktadır. 
Ķhracatta ilk sırada tekstil sanayi ürünleri, deri sanayi ürünleri, demir, ĸarap, Ayçiçek yaĵı yer almaktadır.  

5.1.2. Çerkezköy İlçesi 

 

Çerkezköy, Tekirdaĵ ilinde bulunan yüzölçümü bakımından ĸehrin en küçük, nüfus bakımından ise en büyük 
üçüncü ilçesidir. 12 mahalleden oluĸan Çerkezköy ilçesi, ĸehrin merkezine takribi 63 km uzaklıkta 
bulunmaktadır. Çerkezköy ilçesinin 2020 yılı yerleĸik nüfusu 185.234 kiĸidir. Çerkezköy 1971 yılında Bakanlar 
Kurulu’nun kararı ile “Kalkınmada Öncelikli Yöreler” kapsamına alınması ile ilçede hızlı bir sanayileĸme süreci 
baĸlamıĸtır. Türkiye’nin en büyük ve en köklü sanayi bölgelerinden biri olan Çerkezköy ilçesinin ekonomisini 
büyük bölümünü sanayi sektörü oluĸturmaktadır. Bölgede bulunan sanayi kuruluĸlarının çoĵu ihracata yönelik 
faaliyet göstermektedir. Çerkezköy’de sanayi kuruluĸları: Tekstil, kauçuk plastik, boya-kimya, metal-makine, 
gıda, saĵlık, maden, aĵaç, elektronik ve beyaz eĸya, inĸaat malzemeleri, kırtasiye ve otomotiv sektöründe 
yoĵunlaĸmıĸtır. Ķlçede nüfusunun az bir kesimi tarım ve hayvancılık ile uĵraĸmaktadır. Çerkezköy ilçesi batıda 
Ķstanbul ili, doĵuda Ergene, güneyde Çorlu ve kuzeyde Kapaklı ilçeleri ile çevrilidir.  

Çerkezköy, ulaĸım imkânları geliĸmiĸ olan bir ilçedir. Çerkezköy’e ulaĸım karayolu ve demiryolu ile 
yapılmaktadır. Beyciler-Çerkezköy baĵlantı yolu ile TEM otoyoluna baĵlanabilmektedir. Çerkezköy ilçesinden 
geçen demiryolu ile Ķstanbul-Edirne-Avrupa’ya ulaĸım saĵlanabilmektedir. Aĸaĵıdaki haritalara konu 
taĸınmazın bulunduĵu Çerkezköy ilçesinin ulaĸım aĵı gösterilmektedir.  

5.1.3. Mevcut Ekonomik Koşulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak 
Veriler İle Bunların Gayrimenkulün Değerine Etkileri 

Dünya ekonomisinde aktivite 2023 üçüncü çeyreĵinde dirençli kalmıĸtır. Küresel ölçekte hizmet sektöründe 
ivme kaybı yavaĸlayarak da olsa sürerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmıĸtır. Çin’de destek paketlerine 
raĵmen emlak sektörüne ve ekonomik toparlanmanın hızına yönelik belirsizlikler sürmektedir. Yüksek seyreden 
faizler ve son dönemde artan jeopolitik gerilimler küresel büyüme görünümü üzerindeki aĸaĵı yönlü riskleri 
beslemektedir. Enerji fiyatlarındaki yükseliĸin küresel enflasyonda iyileĸmeyi yavaĸlatabileceĵi endiĸeleri 
artarken, belli baĸlı ekonomilerde politika faizlerinin daha önce beklenenden uzun süre ve daha yüksek seviyede 
kalabileceĵi beklentileri tahvil faizlerinde yükseliĸe ve risk iĸtahında zayıflamaya yol açmaktadır. Türkiye 
ekonomisi 2023 ikinci çeyrekte beklentilerden güçlü bir büyüme kaydetmiĸtir. 2023 yılı ikinci çeyrek gayri safi 
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yurtiçi hasıla (GSYH) stoklar ve dıĸ talebin sınırlayıcı etkisine raĵmen iç talebin katkısıyla büyümüĸtür. Takvim 
ve mevsim etkisinden arındırılmıĸ verilere göre GSYH çeyreklik bazda %3,5 artarken, yıllık bazda GSYH 
büyümesi %3,8 seviyesinde gerçekleĸmiĸtir. 2023 yılı ilk çeyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan 
yıllıklandırılmıĸ GSYH ikinci çeyrekte 1022,2 milyar dolara yükselmiĸtir. Yurtiçinde 2023 üçüncü çeyrek öncü 
verileri ekonomik aktivitenin hız kestiĵini göstermektedir. Öte yandan, imalat sanayi satın alma yöneticileri 
endeksi (PMI) Eylül ayında 49,6’ya yükselse de son üç ayda daralma bölgesinde kalmıĸtır. Kapasite kullanım 
oranı son üç ayda yataya yakın seyrederken, sektörel güven endeksleri dalgalı bir seyir izlemektedir. Bankacılık 
sektörü kredi hacmi ve harcamalara dair diĵer göstergeler ise bir miktar yavaĸlamaya iĸaret etmektedir. Üçüncü 
çeyrekte dıĸ dengede bozulma yavaĸlayarak ta olsa sürmüĸtür. Ķhracatta zayıf seyir sürerken, enerji kalemindeki 
gerilemeyle ithalat ve dıĸ ticaret açıĵı gerilemektedir. Turizmde toparlama yavaĸ olsa devam ederken, 
taĸımacılık tarafındaki daralma cari dengedeki iyileĸmeyi sınırlamaktadır. TÜĶK verilerine göre, ilk dokuz ayda 
ihracat 2022’nin aynı dönemine göre %0,5 azalırken, ithalatta %1,2 artıĸ gerçekleĸmiĸtir. Bundan dolayı 2022 
ilk dokuz ayında 83,1 milyar dolar olan dıĸ ticaret açıĵı 87,2 milyar dolara ulaĸmıĸtır. 2022 Ocak- Aĵustos 
döneminde 35,0 milyar dolar olan cari açık 2023’ün aynı döneminde 43,1 milyar dolara geniĸlemiĸtir. Döviz 
kurlarındaki dalgalanma, bazı vergi kalemlerindeki yükseliĸ ve ücret artıĸları ile üçüncü çeyrekte enflasyonda 
artıĸ yaĸanmıĸtır. 2023 ikinci çeyrek sonunda %38,2 olan genel tüketici fiyatları endeksi (TÜFE) yıllık 
enflasyonu Ekim ayında %61,4’e çıkmıĸtır. Aynı dönemde genel yurtiçi üretici fiyatları endeksi (Yi-ÜFE) yıllık 
enflasyonu %40,4’ten %39,4’e sınırlı gerilemiĸtir. Ayrıca birikmiĸ maliyetler ve beklentilerdeki bozulma da 
enflasyon üzerindeki yukarı yönlü riskleri beslemektedir. Haziran’da %8,50 olan politika faizini %15,00’a 
çıkaran TCMB artırımlara Temmuz, Aĵustos, Eylül ve Ekim toplantılarında da devam etmiĸtir. Son 
toplantısında haftalık repo faizini 500 baz puan artırarak %35,0’a çıkarırken, enflasyon görünümünde belirgin 
iyileĸme saĵlanana kadar parasal sıkılaĸtırmanın gerektiĵi zamanda ve gerektiĵi ölçüde kademeli olarak 
güçlendirileceĵini tekrarlamıĸtır. 
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2023 yılının üçüncü çeyreĵinde konut satıĸları bir önceki yılın aynı çeyreĵine göre %1,1 oranında artıĸ 
kaydederek 334.295 adet olmuĸtur. Böylece konut satıĸlarında yıllık bazda dört çeyrektir devam eden düĸüĸ 
serisi sona ermiĸtir. Yılın ilk dokuz ayı toplamındaki konut satıĸ adedi ise 900.074 olarak gerçekleĸmiĸtir. Satıĸ 
durumuna göre yapılan deĵerlendirmede, birinci el satıĸların üçüncü çeyrekte 2013 yılından beri en düĸük 
seviyesine gerilediĵi gözlenmiĸtir. 2023 yılının ikinci çeyreĵinde de benzer ĸekilde en düĸük ikinci çeyrek verisi 
görülmüĸtü. Üçüncü çeyrekte 97.439 adet konut ilk kez satıĸa konu olurken ilk satıĸların toplam satıĸlar 
içerisindeki oranı bir önceki çeyrek verisi olan %30,9’dan %29,1’e gerilemiĸtir. Ķkinci el satıĸların payı ise 
%70,9 olarak gerçekleĸmiĸ olup 236.856 adet konut ikinci el satıĸa konu olmuĸtur.  
 
Satıĸ ĸekline göre yapılan deĵerlendirmelerde ise ipotekli satıĸlarda %37,2 oranında gerileme ile birlikte ipotekli 
satıĸların veri tarihindeki en düĸük üçüncü çeyrek verisinin gerçekleĸtiĵi görülmektedir. Ķpotekli satıĸların 
toplam satıĸlar içerisindeki oranında bir önceki çeyrek gerçekleĸmesi %22,2 iken üçüncü çeyrekte bu oran 
%11,8’e gerilemiĸtir. Bu gerilemenin baĸlıca nedeni konut kredisi faiz oranlarının aĵırlıklı ortalamasının 2003 
yılının 3. Çeyreĵinden bu yana en yüksek verisine ulaĸarak %36,5’e yükselmesi olmuĸtur. Yıllık bazda 
bakıldıĵında, ipotekli satıĸlar %32,5 oranında gerileme kaydederken diĵer satıĸlarda %8,2 artıĸ gözlenmiĸtir. Bu 
sonuçlarla üçüncü çeyrekte, ipotekli satıĸlar 39.354 adet, diĵer satıĸlar 294.941 adet olmuĸtur.  
 
Yabancılara yapılan satıĸlar üçüncü çeyrekte 8.789 adet olurken konut satıĸlarının geneline kıyasla yıllık bazda 
%38,4 oranında gerileme kaydederek toplam konut satıĸlarından ayrıĸtıĵı gözlemlenmiĸtir. Yabancılara 
satıĸların toplam satıĸlar içerisindeki payı da bir önceki çeyrek gerçekleĸmesi olan %3,0’dan %2,6’ya 
gerilemiĸtir. Ülke uyruklarına göre en yüksek alım Rusya Federasyonu vatandaĸları tarafından yapılmıĸ olup il 
bazında üçüncü çeyrekte en yüksek satıĸ 2.922 adet konutla Antalya’da gerçekleĸmiĸtir. Antalya %33,2 ile 
birinci sırada yer alırken ikinci sırada %32,7 pay ile Ķstanbul, üçüncü sırada ise %8,2 pay ile Mersin 
bulunmaktadır. Konut fiyatları artıĸı ise Eylül 2022’de yıllık bazda en yüksek artıĸ oranı olan %189,1’e 
ulaĸılmasının ardından düĸüĸ serisini on bir aya çıkararak aĵustos ayı itibarıyla %90,3’e gerilemiĸtir. Reel 
artıĸlarda da Aralık 2022’de görülen en yüksek deĵerin ardından sekiz ay art arda gerileme gerçekleĸmiĸ ve reel 
artıĸ yıllık bazda %19,7 olmuĸtur. Diĵer yandan, aĵustos ayı konut fiyat endeksi aylık bazda %5,5 oranında artıĸ 
göstermiĸtir. Yeni konut fiyatlarında da konut fiyatlarıyla benzer bir tablo görülmekte olup aĵustos ayı itibarıyla 
yıllık bazda nominal %94,7, reel %22,5 oranında artıĸ gerçekleĸmiĸtir. Aĵustos 2023 itibarıyla Türkiye 
genelinde konut birim fiyatları 27.841 TL/m²’ye yükselirken üç büyük ilden Ķstanbul’da 41.766 TL/ m², 
Ķzmir’de 31.853 TL/m², Ankara’da 20.932 TL/m² olmuĸtur. 
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Konut ve Ticari Gayrimenkul  
Rusya-Ukrayna Savaĸı’yla birlikte Avrupa’da resesyon endiĸesi devam ederken son dönemde meydana gelen 
Ķsrail-Filistin gerilimi, iç piyasalarda etkili olan küresel olaylar olarak öne çıkmaktadır. Ülkemizde enflasyona 
karĸı alınan önlemler kapsamında asgari ücret Temmuz ayında %34 oranında artırılmıĸtır. Bu çeyrekte de 
enflasyondaki artıĸın ve döviz kuru hareketliliĵinin devam etmesi neticesinde birincil kiralarda  bazında artıĸ 
kaydedilirken ABD$ bazında sabit kalmıĸtır. Ayrıca yüksek talep sonucu özellikle merkezi iĸ alanında (MĶA) 
bazı ofis binalarında yüksek doluluk oranları kaydedilmiĸtir.  
 
Bu durumun birincil kiralar üzerinde yukarı yönlü bir baskı yarattıĵı gözlemlenmiĸtir. 2023 yılının üçüncü 
çeyreĵinde Ķstanbul ofis pazarında genel arz 7,14 milyon m² olarak artıĸ göstermiĸtir. Bu çeyrekte gerçekleĸen 
kiralama iĸlemleri toplamı 98.060 m²’dir. 2023 yılı içerisinde gerçekleĸen toplam kiralama iĸlemi 205.057 m²’ye 
ulaĸmıĸtır. Böylece, bir önceki yılın aynı dönemine göre %41,5 oranında azalıĸ göstermiĸtir. Bununla birlikte, 
bu çeyrekte gerçekleĸen kiralama anlaĸmaları hem metrekare bazında hem de sayıca, sırasıyla %71,7 ve %76 
oranlarında yeni kiralama anlaĸmalarından oluĸmaktadır Üçüncü çeyrekte, metrekare bazında anlaĸmaların 
%40’ı MĶA’da gerçekleĸmiĸ olup bir önceki yılın aynı dönemine kıyasla oransal olarak artıĸ kaydedilmiĸtir. 
MĶA dıĸındaki iĸlemlerin %67’si Anadolu yakasında ve %33’ü ise Avrupa yakasında gerçekleĸerek bir önceki 
yılın aynı dönemine kıyasla MĶA dıĸı Avrupa bölgesinde artıĸ kaydedilmiĸtir. Geçtiĵimiz dönemlerde ofis 
olarak tasarlanan projelerin, konut, hastane ve okul gibi farklı iĸlevlerle yeniden iĸlevlendirilip satıldıĵı 
gözlemlenmiĸtir. Ancak, son dönemde ofis binalarındaki yüksek doluluk oranları, farklı iĸlevlere sahip binaların 
ofis binalarına dönüĸüm taleplerine yol açmıĸtır.  
 
Önümüzdeki günlerde eski binaların güçlendirilip ya da yeni ofis binalarının projelendirilip ofis stokuna dahil 
edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu dönüĸüm sürecini finansman zorlukları, yüksek kredi faizleri ve inĸaat 
maliyetlerinin artması gibi sorunların yavaĸlatacaĵı öngörülmektedir. Son dönemde Türkiye’nin yakın 
coĵrafyasında yaĸanan Ukrayna- Rusya Savaĸı’nın etkisi olarak Kiev ve Moskova’dan ayrılan uluslararası 
firmaların Ķstanbul’daki ofis taleplerinden sonra çok yeni yaĸanan Ķsrail-Filistin Savaĸı’nın etkisi olarak birçok 
bölgesel yönetim merkezi Ķsrail’de olan uluslararası büyük firmalarında benzer taleplerle Ķstanbul’u tercih 
edebileceĵi öngörülmektedir. Hem maliyetlerin daha düĸük olması hem güvenlik sebebi hem de Ķstanbul 
Havalimanı gibi ulaĸım projeleriyle daha eriĸilebilir duruma gelen Ķstanbul’un, gelecek dönemlerde taleplerin 
kuvvetlenerek ofis piyasasında daha büyük bir merkez haline gelmesi öngörülmektedir. Ayrıca daha eriĸilebilir 
bir merkez haline gelen Ķstanbul’a Uzakdoĵu’daki ülkelerden de talebin arttıĵı gözlenmektedir.  
 
Pandemi sonrası artan nitelikli A sınıfı ofis talebiyle birlikte MĶA bölgesinde boĸluk oranları ciddi düĸüĸ 
kaydetmiĸtir. Özellikle Levent bölgesinde, tek mülkiyetli yapıya sahip binalarda boĸluk oranı 2022 yılının aynı 
döneminde %15,33 kaydedilmiĸken, 2023 yılının üçüncü çeyreĵinde %9,49 kaydedilmiĸtir. Bu durumda boĸluk 
oranlarındaki düĸüĸ ve arz kısıtlılıĵı neticesinde ABD$ bazında birincil kiralarda geçen yıla kıyasla bu çeyrekte 
%37’lik bir artıĸ kaydedilmiĸtir. Önümüzdeki dönemde yükselen talebin ve boĸluk oranlarındaki düĸüĸün devam 
edeceĵi ve birincil kiralar üzerinde yukarı yönlü hareketin sürekliliĵini koruyacaĵı öngörülmektedir. 
 
Aylık faiz oranı 2023 yılının ikinci çeyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yılın üçüncü çeyreĵinde 
%3,01 seviyesine çıkmıĸtır. Aynı ĸekilde 2023 ikinci çeyreĵinde %23,98 seviyelerinde seyreden yıllık faiz oranı 
2023 Eylül ayını %42,79 ile tamamlamıĸtır. Ekim ayı itibarıyla yıllık faiz %41,46 olarak seyretmektedir. 2023 
yılı Eylül ayı sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL seviyesinde gerçekleĸmiĸtir. Kamu mevduat 
bankalarının toplam konut kredisi hacmi içindeki payı 2022 Eylül ayında %66,54 seviyesinden, 2023 yılı Eylül 
ayında %61,01 seviyesine düĸmüĸtür.Eylül 2023’de bir önceki yılın aynı dönemine göre, Yerli Özel bankaların 
payı %16,21’den %19,65’e yükselmiĸtir. Yabancı Mevduat bankalarının payı ise %8,84’ten %9,63’e 
yükselmiĸtir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oranı Ekim 2019 itibarıyla düĸüĸ trendi 
baĸlamıĸ olup 2023 Eylül ayı itibarıyla %0,11 olarak gerçekleĸmiĸtir. Toplam tüketici kredileri ise Eylül ayında 
1,45 trilyon TL seviyesinde seyretmiĸtir. 2022 yılı Eylül ayında %36,8 olan konut kredilerinin toplam tüketici 
kredilerindeki payı Eylül 2023 itibarıyla 6,0 puan azalarak %30,8 olarak gerçekleĸmiĸtir. Toplam krediler 
yaklaĸık 10,7 trilyon TL tutarında seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler içindeki payı %22,7 
olmuĸtur. Bu oran 2022 Eylül ayında %19,2 seviyesindeydi. 
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5.2. Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler 

Deĵerleme hizmetini sınırlayıcı-kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır. 
 
5.3. Bilgilerin Kaynağı 

Deĵerleme çalıĸmasında kullanılan bilgiler; Tekirdaĵ Büyükĸehir Belediyesi Ķmar Müdürlüĵü, Çerkezköy 
Belediyesi Ķmar Müdürlüĵü, Çerkezköy Tapu Müdürlüĵü ile yerinde yapılan incelemeler ile kısmen belgeli ve 
kısmen de ĸifahi bilgiler sonucu oluĸmuĸtur. 
 
5.4. Değeri Etkileyen Faktörler 

5.4.1. Olumlu Faktörler 

* Ķmar parsel olması 
* Yatırım amaçlı tercih edilen bölgede konumlu olması 
 
5.4.2. Olumsuz Faktörler 

* Ulaĸım imkanlarının kısıtlı olması 
* Altyapının henüz tamamlanmamıĸ olması 
* Ķmar planı kapsamında Park ve Yol alanında kalıyor olması 
* ķehir merkezine uzak konumlu olması.  
 
6.DEĞERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YÖNTEMLER 
 
6.1. Değer Tanımları  

Her türlü gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baĵlı hak ve faydaların belli bir tarihteki deĵerinin 
belirlenmesi amacı ile baĵımsızlık ve tarafsızlık içinde kalınarak yapılan çalıĸmaya “deĵerleme”, bu çalıĸmanın 
sonucunda taraflar için belirlenen pazar satıĸ rakamına ise “deĵer” denir. 
 
6.1.1. Pazar değeri (Piyasa Değeri) 

Bir mülkün istekli alıcı ve istekli satıcı arasında, tarafların herhangi bir iliĸkiden etkilenmeyeceĵi ĸartlar altında, 
hiçbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkında yeterli bilgi sahibi kiĸiler olarak, uygun bir pazarlama 
sonrasında deĵerleme tarihinde gerçekleĸtirecekleri alım satım iĸleminde el deĵiĸtirmesi takdir edilen tutardır. 
 
6.1.2. Zorunlu Likidite Değeri (Tasfiye Değeri) 

Halka açık düzenlenen bir açık arttırmada, ekonomik trendler ve zorunlu satıĸ koĸulları göz önünde 
bulundurularak, gayrimenkul için belirlenen en olası nakit deĵerdir. Zorunlu likiditede, varlıklar olabildiĵince 
çabuk satılırlar. Satıĸ için kabul edilen zaman aralıĵı genellikle 3 aydan azdır. 
 
6.2. Piyasa Değeri Yöntemi (Emsal Karşılaştırma Yöntemi, Pazar Yaklaşımı) 

Bu yaklaĸımda; deĵerlemesi yapılacak gayrimenkul bölgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve 
nicelik olarak satıĸ/kiralama fiyatı ve tarihi, konumu, büyüklüĵü, kullanım ve fiziki durumu, çevresel özellikleri 
gibi deĵerini etkileyen verileri dikkate alınarak karĸılaĸtırılır. Bu çalıĸmada deĵerlemesi yapılan mülkün, 
piyasada gerçekleĸtirilen benzer mülklerin satıĸ fiyatları ile karĸılaĸtırmaya dayalı deĵerleme yöntemidir. Benzer 
nitelikteki mülklere istenen ve verilen teklif fiyatları da dikkate alınabilir. 
Her ne kadar piyasada birtakım bilgilere ulaĸılsa da deĵerlemesi yapılan mülk ile emsal gayrimenkullerin 
benzerliĵi ve alınan bilgilerin doĵruluĵu irdelenmeli, artı eksi indirgeme oranları kullanılarak deĵerlemeye konu 
mülk düzeyine indirgenmelidir.    
- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin deĵerlemesinde kullanılır.  
- Konut deĵerlemesinde yaygın bir kullanım alanı vardır. 
- Yeterli ve güvenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.  
- Kaynak: Gerçekleĸmiĸ satıĸlar, Satıĸ Teklifleri, Resmi Kayıtlar, Medya, Müzayedelerdir. 
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6.3. Nakit Akışı (Kira Gelir) Yöntemi 

Bu yöntemde; mülkün gelecekteki yararları ve üretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir güncel 
deĵer göstergesi kullanılarak kapitalize edilir. Çalıĸmalar sırasında mülke ait gelir ve harcama verileri dikkate 
alınır ve indirgeme yöntemi ile deĵer tahmini yapılır. Beklenti ilkesi, yaklaĸımın temel ögesidir. Yöntem ayrıca 
mülkün satıĸ fiyatı ve kira beklentisi arasındaki iliĸkiyi yansıtır. 
Sonuca varmak için yıllık gelir ile mal bedeli iliĸkisini kuran aĸaĵıdaki denkliklerden yararlanılır.  
- Toplam Yıllık Gelir / Kapitalizasyon Oranı = Deĵer veya 
- Toplam Yıllık Gelir x Mülkün Kendini Amorti Etme Süresi = Deĵer 
 
6.4. Maliyet Yöntemi     

Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĸulları altında yeniden inĸa edilme maliyeti 
gayrimenkulün deĵerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĸımının ana ilkesi kullanım deĵeri 
ile açıklanabilir. Kullanım deĵeri ise, “Hiçbir ĸahıs ona karĸı istek duymasa veya onun deĵerini bilmese bile 
malın gerçek bir deĵeri vardır “ĸeklinde tanımlanmaktadır.  
Bu yöntemde, gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduĵu kabul edilir. Bu 
nedenle, gayrimenkulün deĵerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından 
dolayı zamanla azalacaĵı varsayılır. Bir baĸka deyiĸle, mevcut bir gayrimenkulün bina deĵerinin, hiçbir zaman 
yeniden inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵı kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkulün bina maliyet 
deĵerleri, Bayındırlık Bakanlıĵı Yapı Birim Maliyetleri, binaların teknik özellikleri, binalarda kullanılan 
malzemeler, piyasada aynı özelliklerde inĸa edilen binaların inĸaat maliyetleri, müteahhit firmalarla yapılan 
görüĸmeler ve geçmiĸ tecrübeler gibi veriler dikkate alınarak yapılan hesap ve maliyetler göz önüne alınır. 
Binalardaki yıpranma payı, binanın gözle görülür fiziki durumu dikkate alınarak hesaplanabilir. 
 
Bu teknikte gayrimenkulün deĵerinin, arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana geldiĵi 
kabul edilir. Arazi deĵeri emsal yaklaĸımlardan yola çıkılarak takdir edilir. Binaların deĵeri ise yukarıda 
bahsedilen yöntemlerle belirlenerek yıpranma payları düĸülerek oluĸturulur. Sonuç deĵer takdirine ise bu her iki 
deĵer toplanarak ulaĸılır. 
 
6.5. Proje Geliştirme Yöntemi, 

Bu yöntem, deĵerlemesi yapılacak arsa üzerinde imar ve yapılanma koĸullarına uygun koĸullarda ve taraflarca 
(arsa sahibi-müteahhit) belirlenecek özelliklere sahip bir yapının günümüz ekonomik koĸullarına, toplam piyasa 
rayiç bedelinin tespit edildiĵi, ileriye yönelik hesap yöntemine dayanır. Bu yaklaĸımda gayrimenkule teklif 
edilen bir veya birden fazla geliĸtirme projesi modeli uygulanabilir. Bu çalıĸmada planlanan bir proje ve/veya 
arsa üzerinde geliĸtirilebilecek projeler varsayımlarla modellenir.  
Bu modelleme yasal olarak mümkün, finansal olarak olanaklı, ekonomik olarak azami düzeyde verimli 
olmalıdır. Projenin yapılması durumunda yapılacak harcamalar tahmin edilerek firmanın pazarlama politikaları 
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alınarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapılır. 
Çevresel koĸullar, mevcut ekonomik koĸullar ve beklentiler çevresinde proje ile ilgili varsayımlarda bulunulur. 
Bu çalıĸmalar neticesinde projenin performans tahmini yapılarak projenin gelirlerin indirgenmesi yöntemi ile 
net bugünkü deĵer hesabı yapılır. Deĵerleme çalıĸmasının amacına göre veya genellikle boĸ arsalarda yeterli 
emsal bulunamaması durumuda, taĸınmaz çevresindeki yapılaĸma çerçevesinde temin edilen emsal konut ve 
yapıların deĵerlerinin karĸılaĸtırılmasına dayanır. Bu yöntemde, deĵerlemesi yapılacak arsanın mevcut imar 
durumuna göre optimum kullanıldıĵı varsayılır. 
 
 Kullanım Alanları: 
- Proje deĵerlemesinde, 
- Boĸ arsa deĵerlemesinde yeterince emsal arsa satıĸ verisi olmadıĵında,  
- Gelir getiren bir mülk cinsi olmadıĵında, 
- Kat karĸılıĵı, hasılat, gelir paylaĸımı projelerinin deĵerlemesinde  
 
6.6. Uygun Görülen Değerleme Yöntemlerinin Seçilmesinin Nedenleri 

Pazar yaklaĸımı yönteminde satılık/satılmıĸ benzer nitelikte yeterli veriye ulaĸılmıĸ olması, ulaĸılan veriler 
doĵrultusunda Pazar Yöntemi Yaklaĸımının doĵru ve güvenilir karar verilmesi için yeterli bulunduĵu kanaatine 
varılmıĸ olması nedeni ile taĸınmazın nihai deĵer takdirinde "Pazar Yaklaĸımı Yöntemi" kullanılmıĸtır. 
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7.DEĞERLEME YÖNTEMLERİNE GÖRE DEĞER TESPİTİ  
 
7.1- Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

Satılık Arsa Emsal Krokisi 

 
Satılık Arsa Emsalleri 
Emsal 1 Doğa Gayrimenkul 0555 02 97 20  
Deĵerlemeye konu taĸınmazların komĸu adası olan 1475 ada 15 parselde yer alan 3.987,29 m2 yüz ölçümlü 
E:1,50 Hmax:30,50 yapılaĸma koĸullarına sahip arsa pazarlık öncesi 78.000.000,00 TL bedel ile satılıktır.  
(19.564 TL/m2)  
Emsal 2 Aran Emlak Gayrimenkul 0532 22 38 10 
Deĵerlemeye konu taĸınmazların komĸu adası olan 1474 ada 1 parselde yer alan 5.331,16 m2 yüz ölçümlü 
E:1,50 Hmax:30,50 yapılaĸma koĸullarına sahip arsa pazarlık öncesi 95.000.000,00 TL bedel ile satılıktır.  
(17.820 TL/m2) 
Emsal 3 Özgüven Gayrimenkul 0532 442 50 81   
Deĵerlemeye konu taĸınmazlara yakın konumda 451 ada 26 parselde yer alan 493,00 m2 yüz ölçümlü 
Taks:0,40 Kaks:2,00 Hmax:5 Kat yapılaĸma koĸullarına sahip arsa pazarlık öncesi 8.500.000,00 TL bedel ile 
satılıktır.  (17.241 TL/m2) 
Emsal 4 Atik Gayrimenkul 0532 526 27 87 
Deĵerlemeye konu taĸınmazlara yakın konumda 1437 ada bünyesinde yer alan 8 parselden oluĸan toplam 
3.128,00 m2 yüz ölçümlü Taks:0,40 Kaks:2,00 Hmax:5 Kat yapılaĸma koĸullarına sahip arsa pazarlık öncesi 
45.000.000,00 TL bedel ile satılıktır.  (14.386 TL/m2) 
Emsal 5  
Deĵerlemeye konu taĸınmazlara yakın konumda Ķstasyon Mahallesi 93 Ada 153 parsel numaralı imar planında 
okul alanında yer alan 4.722,64 m2 yüz ölçümlü arsa vasıflı taĸınmaz Çerkezköy 1. Asliye Hukuk Mahkemesi 
2016 yılında almıĸ olduĵu karar ile 5.265.746,60 TL bedel ile kamulaĸtırılmıĸtır.  (1.115,00 TL/m2) 
Emsal 6  
Deĵerlemeye konu taĸınmazlara yakın konumda Ķstasyon Mahallesi 93 Ada 156 parsel numaralı imar planında 
okul alanında yer alan 967,00 m2 yüz ölçümlü arsa vasıflı taĸınmaz Çerkezköy 1. Asliye Hukuk Mahkemesi 
2016 yılında almıĸ olduĵu karar ile 1.078.205,00 TL bedel ile kamulaĸtırılmıĸtır.  (1.115,00 TL/m2) 
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Emsal Açıklamaları 
Taĸınmazın bulunduĵu bölgede yapılan emsal araĸtırmasında; taĸınmazın Park imarlı olması dikkate alınarak 
taĸınmazın yakın konumunda, imar planında okul ve yol alanında yer alan kamulaĸtırılmıĸ taĸınmazlar ile yakın 
çevresinde yer alan satılık arsa emsalleri seçilmiĸtir. Temin edilen emsal arsaların konumları, cepheleri 
yapılaĸma koĸulları ve deĵerini etkileyen nitelikler dikkate alınarak artı eksi yönde indirgeme uygulanarak 
taĸınmaz ile uyumlulaĸtırılarak, aĸaĵıda yapılan emsal analizi sonucunda, emsal arsaların ortalama birim 
deĵerinin 7.770,00TL/m2 olabileceĵi hesap edilmiĸtir.  
 

 

 
 

ARSA DEĴER TABLOSU 
SIRA 
NO 

NĶTELĶĴĶ ADA NO PARSEL NO m² 
BĶRĶM BEDEL  

(TL / m²) 
DEĴER  

(TL) 

1 ARSA 928 1 15.437,68 7.770,00 119.950.077,60 

2 ARSA 929 3 24.672,92 7.770,00 191.708.588,40 

ARSANIN EMSAL KARķILAķTIRMA YÖNTEMĶ ĶLE TOPLAM DEĴERĶ  ~311.660.000,00 TL  
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 7.2.- En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi 

“Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleĸtirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve 
deĵerlemesi yapılan mülkü en yüksek deĵerine ulaĸtıran en olası kullanımıdır”. (UDS Madde 6.3)  
 
“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimliliĵe sahip en iyi kullanım 
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mümkün olan bir kullanım, o 
kullanımın mantıki olarak niçin mümkün olduĵunun deĵerleme uzmanı tarafından açıklanmasını gerektirebilir. 
Analizler, bir veya birkaç kullanımın olası olduĵu belirlediĵinde, finansal fizibilite bakımından test edilirler. 
Diĵer testlerle birlikte en yüksek deĵerle sonuçlanan kullanım en verimli ve en iyi kullanımdır. (UDS Madde 
6.4)  
 
En verimli ve en iyi kullanım kavramı Pazar Deĵeri takdirlerinin temel ve ayrılmaz bir parçasıdır. En etkin ve 
verimli kullanımlar dört dolaylı kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler önem sırasına göre ĸu ĸekildedir.  
•Fiziksel olarak mümkün olma, 
• Yasal olarak izin verilebilir olma, 
• Finansal olarak yapılabilir olma,  
• Azami düzeyde verimli olma,  
Tüm bu veriler ıĸıĵında deĵerleme konusu gayrimenkullerin en iyi ve en verimli kullanımlarının mevcut imar 
planı uyumlu olarak ve “PARK“fonksiyonu olduĵu kanaatindeyiz.  
 
7.3.- Verilerin Değerlendirilmesi 

TAķINMAZLARIN PAZAR YAKLAķIMINA GÖRE TOPLAM DEĴERĶ   
Arsa Değeri 311.660.000,00 TL 

 
7.3.1- Farklı Değerleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu Amaçla İzlenen 
Yöntemin ve Nedenlerinin Açıklaması 

Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı “Sermaye Piyasasında Deĵerleme Standartları 
Hakkında Tebliĵ”i doĵrultusunda Uluslararası Deĵerleme Standartları UDS 105 Deĵerleme Yaklaĸımı ve 
Yöntemleri Madde 10.4’e göre “Deĵerleme çalıĸmasında yer alan bilgiler ve ĸartlar dikkate alındıĵında, 
özellikle tek bir yöntemin doĵruluĵuna ve güvenilirliĵine yüksek seviyede itimat duyulduĵu hallerde, 
deĵerlemeyi gerçekleĸtirenlerin bir varlıĵın deĵerlemesi için birden fazla deĵerleme yöntemi kullanması 
gerekmez." denilmektedir. 
 
Deĵerleme konusu taĸınmazın deĵer tespiti yapılırken arsa nitelikli olması nedeni ile Yeniden Ķnĸa Etme 
Maliyeti Yaklaĸımı kullanılmamıĸtır. Taĸınmazın bulunduĵu bölgede konut imarlı parsellerde farklı 
uygulamalar yapılması ve gelir yönteminde belirli ekonomik koĸullar içerisinde tahmini rakamlar üzerinden 
bugünkü deĵere ulaĸılmaya çalıĸılması ve ekonomik koĸulların her an deĵiĸebileceĵi ihtimali göz önünde 
bulundurularak taĸınmazın deĵer takdirinde Gelir Yöntemi kullanılmamıĸtır 
 
Pazar yaklaĸımı yönteminde taĸınmaz gibi imar planında kamusal alanlarda yer alan kamulaĸtırılmıĸ benzer 
nitelikte yeterli veriye ulaĸılmıĸ olması, bölgede kamulaĸtırma bedellerinin deĵerlendirilmesine yeterli veriye 
ulaĸılmıĸ olması, ulaĸılan veriler doĵrultusunda Pazar Yöntemi Yaklaĸımının doĵru ve güvenilir karar verilmesi 
için yeterli bulunduĵu kanaatine varılmıĸ olması nedeni ile taĸınmazın nihai deĵer takdirinde "Pazar Yaklaĸımı 
Yöntemi" kullanılmıĸtır. 
 
7.3.2- Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi 

Deĵerlemesi yapılan taĸınmaz üzerinde kat irtifakı veya kat mülkiyeti kurulu olmadıĵından, müĸterek veya 
bölünmüĸ kısımlar bulunmamaktadır. 
 
7.3.3- Hasılat Paylaşımı veya Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay Oranları 

Deĵerleme konusu taĸınmaz için düzenlenmiĸ herhangi bir hasılat paylaĸımı veya kat karĸılıĵı sözleĸmesi 
tarafımıza ibraz edilmemiĸ olup, deĵerlemede hasılat veya kat karĸılıĵı yöntemi kullanılmamıĸtır. 
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7.3.4- Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 

3194 Sayılı Ķmar Kanunu:  
 
Üçüncü Bölüm, Arazi ve Arsa Düzenleme Esasları, Parselasyon planlarının hazırlanması: Madde 18  
Ķmar hududu içinde bulunan binalı veya binasız arsa ve arazileri malikleri veya diĵer hak sahiplerinin 
muvafakati aranmaksızın, birbirleri ile yol fazlaları ile kamu kurumlarına veya belediyelere ait bulunan yerlerle 
birleĸtirmeye, bunları yeniden imar planına uygun ada veya parsellere ayırmaya, müstakil, hisseli veya kat 
mülkiyeti esaslarına göre hak sahiplerine daĵıtmaya ve re ‘sen tescil iĸlemlerini yaptırmaya belediyeler 
yetkilidir. Sözü↓  edilen yerler belediye ve mücavir alan dıĸında ise yukarıda belirtilen yetkiler valilikçe kullanılır. 
Belediyeler veya valiliklerce düzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsaların daĵıtımı sırasında bunların yüz 
ölçümlerinden yeteri kadar saha, düzenleme alanındaki nüfusun kentsel faaliyetlerini sürdürebilmeleri için 
gerekli olan umumi hizmet alanlarının tesis edilmesi ve düzenleme dolayısıyla meydana gelen deĵer artıĸları 
karĸılıĵında "düzenleme ortaklık payı" olarak düĸülebilir. Ancak, bu maddeye göre alınacak düzenleme ortaklık 
payları, düzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsaların düzenlemeden önceki yüzölçümlerinin yüzde kırk beĸini 
geçemez.  
 
Deĵiĸik fıkra:4/7/2019-7181/9 md.) Bu madde hükümlerine göre, herhangi bir parselden bir defadan fazla 
düzenleme ortaklık payı alınmaması esastır. Ancak, her türlü imar planı kararı ile yapılaĸma koĸulunda ve 
nüfusta artıĸ olması halinde, artıĸ┌ olan parsellerden, uygulama sonucunda oluĸan deĵerinin önceki deĵerinden az 
olmaması kaydıyla, daha önceki imar uygulamalarında yapılan terk veya kesintiler dikkate alınmak suretiyle ilk 
uygulamadaki düzenleme ortaklık payı oranını % 45’e kadar tamamlamak üzere ilave düzenleme ortaklık payı 
kesintisi yapılabilir.  
 
(Ek sekizinci fıkra:18/7/2021-7333/10 md.) 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayılı Ķmar ve Gecekondu Mevzuatına 
Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı Ķĸlemler ve 6785 Sayılı Ķmar Kanununun Bir Maddesinin Deĵiĸtirilmesi 
Hakkında Kanunun 10 uncu maddesi kapsamında yapılan uygulamalarda; umumi hizmet alanları için yapılan 
her türlü terk ve kesintinin, parselasyon planındaki düzenleme ortaklık payı kesintisinden az olması durumunda, 
önceki terk ve kesintilerin oranını parselasyon planındaki düzenleme ortaklık payı oranına tamamlayan fark 
kadar düzenleme ortaklık payı kesintisi yapılabilir. Yapılan bu kesinti tamamlayıcı mahiyette olup mükerrer 
uygulama olarak deĵerlendirilmez. Ancak toplam kesinti oranı her halükarda %45’i geçemez.  
 
Ek fıkra:4/7/2019-7181/9 md.) Parselasyon planı yapılmadan ifraz ve tevhit edilerek tescil edilen parsellerden, 
imar planında umumi hizmet alanlarına rastladıĵı için terk edilen veya baĵıĸlanan alanların toplam parsel 
alanına oranı, yeni yapılacak parselasyon planındaki düzenleme ortaklık payı oranına tamamlayan farkı kadar 
düzenleme ortaklık payı alınabilir.  
 
(Ek fıkra:4/7/2019-7181/9 md.) Belediye veya valiliĵin; parselasyon planlarını, imar planlarının kesinleĸme 
tarihinden itibaren beĸ yıl içinde yapması ve onaylaması esastır. Parselasyon planı yapmamaları sebebiyle 
doĵacak her türlü kamulaĸtırma iĸ ve iĸlemlerinden belediyeler veya valilikler sorumludur. (Ek fıkra:4/7/2019-
7181/9 md.) Mevcut yapılar nedeniyle parsellerden düzenleme ortaklık payı alınamadıĵı hallerde bu payın 
miktarı, düzenlemenin gerçekleĸtirilebilmesi için yapılacak kamulaĸtırmada kullanılmak üzere bedele 
dönüĸtürülebilir. 
 
2942 sayılı Ķmar Kanununun Ek Madde 1/f.1’de; “(Ek: 20/8/2016-6745/33 md.) Uygulama imar planlarında 
umumi hizmetlere ve resmî kurumlara ayrılmak suretiyle mülkiyet hakkının özüne dokunacak ĸekilde tasarrufu 
hukuken kısıtlanan taĸınmazlar hakkında, uygulama imar planlarının yürürlüĵe girmesinden itibaren beĸ yıllık 
süre içerisinde imar programları veya imar uygulamaları yapılır ve bütçe imkânları dâhilinde bu taĸınmazlar 
ilgili idarelerce kamulaĸtırılır veya her hâlde mülkiyet hakkını kullanmasına engel teĸkil edecek kısıtlılıĵı 
kaldıracak ĸekilde imar planı deĵiĸikliĵi yapılır/yaptırılır. Bu süre içerisinde belirtilen iĸlemlerin yapılmaması 
hâlinde taĸınmazların malikleri tarafından, bu Kanunun geçici 6 ncı maddesindeki uzlaĸma sürecini ve 3194 
sayılı Ķmar Kanununda öngörülen idari baĸvuru ve iĸlemleri tamamlandıktan sonra taĸınmazın 
kamulaĸtırılmasından sorumlu idare aleyhine idari yargıda dava açılabilir.” denmektedir.  
(Ek fıkra:4/7/2019-7181/9 md.) Bedel takdiri 2942 sayılı Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespiti 
esasları da gözetilerek 6/12/2012tarihli ve 6362 sayılı Sermaye Piyasası Kanununa göre lisans almıĸ 
gayrimenkul deĵerleme uzmanları veya ilgili idare takdir komisyonlarınca raporlandırılarak tespit edilir. Tespit 
edilen bedel tapu kütüĵünün beyanlar hanesinde belirtilir ve bu bedelin tamamı ödeme tarihinde, her takvim yılı 
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baĸından geçerli olmak üzere bir önceki yıla iliĸkin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213 sayılı Vergi Usul Kanununun 
mükerrer 298 inci maddesi hükümleri uyarınca tespit ve ilan edilen yeniden deĵerleme oranında güncellenmek 
suretiyle ödenmedikçe devir yapılamaz, yapı ruhsatı verilemez. Bedelin tamamen ödenmesi hâlinde taĸınmaz 
maliki ya da idarenin talebi üzerine terkin edilir  
 
Taĸınmazların uygulama imar planında park alanında kalması öncesinde “konut” alanında olması, yapılmıĸ olan 
son revize plana göre planda park fonksiyonunun bu parsellere denk düĸmesi, plan öncesindeki konut imarlı 
komĸu parsel sahipleri ile eĸit haklara sahip iken kamusal lejanta çevrildiĵi görülmüĸtür.  
 
Ķĸbu rapora konu taĸınmazlar, Çerkezköy Belediyesince yürürlüĵe girdiĵi tarihteki 1/1000 ölçekli Uygulama 
Ķmar Planında “Park” alanında kalmaktadır. Belediye bugüne kadar park alanında kalan taĸınmazlarla ilgili 
herhangi bir kamulaĸtırma iĸlemi tesis etmemiĸtir.  
 
Rapora konu taĸınmazlarda Uygulama Ķmar Planının tasdik tarihinde kesinleĸmiĸ olması karĸısında 
kamulaĸtırmaya yetkili idare olan Çerkezköy Belediyesince planların kesinleĸmesinden itibaren 3194 sayılı Ķmar 
Kanununun 10. Maddesinde öngörülen 5 yıllık süre içerisinde taĸınmazların imar programına alınarak 
kamulaĸtırılmadıĵı anlaĸılmaktadır.  
 
Konu taĸınmazlar fiilen henüz park statüsü kazanmadıĵı, yerinde park kullanımına yönelik bir fonksiyon 
bulunmadıĵından ve henüz kamulaĸtırma iĸlemi yapılmadıĵından ortaya çıkan mülk sahibinin hak kaybı olarak 
deĵerlendirilmektedir. Hak kaybının ortadan kalkması için konu parsellerin Park kullanımına yönelik olarak 
kamulaĸtırılması yada, Park olmadan önceki imar hakkına sahip olması gerekmektedir.  
 
Ķlgili imar kanununda yukarıda belirtilmiĸ olan bilgiler ve maddeler doĵrultusunda konu taĸınmazlarda tekrardan 
bir DOP kesintisi yapılmayacak olup, tamamının bedeli karĸılıĵında kamulaĸtırılabileceĵi sonucu çıkmaktadır. 
Deĵerlemeden tüm bu hususlar dikkate alınmıĸtır.  
 
Rapora konu gayrimenkullerin tapu kayıtları detaylıca incelenmiĸ olup, taĸınmazların tapu kayıtlarında çeĸitli 
ķerhler, Kamu Haczi ve Ķcrai Hacizler olduĵu görülmüĸtür. Bu kayılar ile ilgili olarak aĸaĵıda belirtilen hususlar 
deĵerlendirilmiĸtir.  
 
İcrai Hacizler: Ķcra-Ķflas Kanunu çerçevesinde icra müdürlükleri aracılıĵı bir taĸınmaza haciz konulmuĸ ise, bu 
haciz, taĸınmazın tapuda devrini-satıĸını engellemez. Alıcı, taĸınmazın haczi koyan alacaklının borcunun 
ödenmemesi sonucu icra yolu ile satılması riskine katlanmak ĸartı ile taĸınmazı devralabilir. Ķcrai haciz: 
Taĸınmazın el deĵiĸtirmesini ve üzerinde hak kurulmasını engellemeyen hacizlerdir. Ķcra müdürlüklerince, kesin 
haciz ya da ihtiyati (önlem amaçlı) haciz olarak iki biçimde gerçekleĸtirilirler. Kesin haciz; kesinleĸmiĸ icra 
kovuĸturmasının konusu olan bir alacaĵın ödenmesini saĵlamak amacıyla, alacaklının giriĸimleri üzerine, 
borçlunun haczedilebilir mallarına icra müdürlüĵünün el koyması iĸlemidir. Ķhtiyati haciz ise; bir para 
alacaĵının gününde ödenmesini güvence altına almak amacıyla, alacaklının giriĸimleri üzerine, borçlunun 
mallarına icra müdürlüĵünce geçici olarak el koyulmasıdır. Üzerinde haciz bulunan taĸınmazların 
kamulaĸtırılmasına bir engel yoktur. Gerek mülkiyet kamulaĸtırması gerekse de yükümlenme (irtifak) hakkı 
kamulaĸtırması olsun, tapu kütüĵündeki kısıtlayıcı yazımlar kamulaĸtırmayı engellemez. Taĸınmaz üzerindeki 
hacizler kamulaĸtırma sırasında deĵere (bedele) dönüĸür.  
 
Kamu Hacizleri: Devlete olan borçların ödenmediĵi durumunda devletin kendi icra kanalları aracılıĵı ile 
gerçekleĸtirdiĵi hacze kamu haczi denilmektedir. Özel kiĸilerin yanında devlet de borçlusunun ödemesini 
zamanında gerçekleĸtirmesini talep etmektedir. Vergi, SGK, harçlar, cezalar ve bunlara baĵlı alacaklar gibi 
çeĸitli kamu alacaklarının takibi devlet tarafından gerçekleĸtirilmektedir. Bu borçların kendi özelliklerine göre 
bir ödeme dönemleri ve ödemeleri gerçekleĸtirilmediĵinde de farklı yaptırımları bulunmaktadır. Bazı kamu 
alacakları sonradan tekrar taksitlendirilebilirken bazı alacakların ödenmemesi durumunda devlet direk icrai 
iĸlem baĸlatmaktadır. Normalde icrai hacizlerde ipotekli gayrimenkulün satıĸı mümkünken, bir gayrimenkul 
üzerine kamu haczi konduĵunda bu gayrimenkulün satıĸı haczin dayandıĵı borç ödenmeden gerçekleĸemez. 
Borcun tamamı ödendiĵinde gayrimenkul üzerindeki kamu haczi kalkar ve satıĸa müsait hale gelir. Devlete 
oluĸabilecek ufak alacaĵı için bile tüm tapulu mallarınıza kamu hacmi koyma yetkisine sahiptir.  
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Deĵerlemeye konu taĸınmazlar ile ilgili olarak yapılan teknik ve yasal incelemede; konu taĸınmazların Tapu 
Kayıtlarında mevcut Ķhtiyati, Kamu ve Ķcrai Hacizler dıĸında alım satımına engel teĸkil edebilecek herhangi bir 
hukuki anlamda kısıtlayıcı ve baĵlayıcı bir duruma rastlanılmamıĸtır.  
 
7.3.5- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

Taĸınmaz arsa nitelikli olup üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır.  
 
7.3.6- Kira Değer Analizi 

Taĸınmazın niteliĵi arsa olup, bölgede emsal olabilecek kiralık araziye rastlanmamıĸtır. Kira deĵeri analizi 
yapılmamıĸtır. 
 
7.3.7- Değerleme Konusu Arsa veya Arazi İse, Alımından İtibaren Beş Yıl Geçmesine Rağmen Üzerinde 
Proje Geliştirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadığına Dair Bilgi 

Deĵerleme konusu taĸınmaz bu kapsam dıĸındadır. 
 
7.3.8- Değerleme Konusu Üst Hakkı veya Devremülk İse, Hakkı ve Devre Mülk Hakkının 
Devredilebilmesine İlişkin Olarak Bu Hakların Doğrudan Sözleşmelere Özel Kanun Hükümlerinden 
Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Deĵerleme konusu taĸınmaz bu kapsam dıĸındadır. 
 
7.3.9- Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bağlı Hak ve 
Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı 
Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı Hakkında Görüş İle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliğinin, Fiili 
Kullanım Şeklinin Ve Portföye Dâhil Edilme Niteliğinin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadığı Hakkında 
Görüş 

Taĸınmaz için hazırlanan bu raporun GYO kapsamındaki iĸlemlere konu edilmeyeceĵi firmanın 31.12.2023 
Tarihli yazısında ifade edilmiĸtir.  
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8. SONUÇ  
 
8.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi 

Deĵerleme uzmanının raporda belirttiĵi tüm analiz, çalıĸma ve hususlara katılıyorum. 
 
8.2 Nihai Değer Takdiri 

Rapor konusu taĸınmazın deĵerinin belirlenmesi aĸamasında; yerinde yapılan incelemesi, konumu, çevrede 
yapılan piyasa araĸtırmaları, günümüz gayrimenkul piyasası koĸulları dikkate alınmıĸtır.  
Bu bilgiler doĵrultusunda deĵerleme konusu projenin 31.12.2023 tarihli toplam deĵeri için aĸaĵıdaki tablolarda 
yer alan deĵerler takdir edilmiĸtir. 
 

62156 ADA 8 PARSEL DEĴERĶ 

KDV HARİÇ (TL) KDV DAHİL (TL) 

311.660.000,00  342.826.000,00  

 
RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR 

Pelin ŞEKERCİ 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(Lisans No:405934) 

Pınar MÜFTÜOĞLU 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(Lisans No:901706) 

Yılmaz GÜNEY 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(Lisans No:405932) 

  
 

 
* Bu rapor inceleme yapıldıĵı tarihteki bulguları yansıtmaktadır. 
* Vergi Kanunlarının Katma Deĵer Vergisine iliĸkin muafiyet, istisna ve vergi oranına iliĸkin özel hükümleri 
dikkate alınmamıĸtır. 
* Bu rapor, talep eden kurum dıĸında baĸka bir kurum ya da kiĸi tarafından kullanılamaz 
* Bu rapor, hiçbir koĸulda talep eden kurum ve kiĸi dıĸında 3.ĸahıĸlara verilemez 
* Deĵerleme kuruluĸunun yazılı onayı olmaksızın herhangi bir ĸekilde raporun tamamen veya kısmen 
yayınlanması, raporun veya raporda yer alan deĵerleme rakamlarının ya da deĵerleme faaliyetinde bulunan 
personelin adlarının veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktır. 
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9. EKLER 

 



                                                                                                        06.02.2024/ 0189             

ETKİN GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK A.Ş.     Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Çankaya/ANKARA   
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30  etkin@etkingayrimenkul.com.tr   www.etkingayrimenkul.com.tr 

 
 

- 34 - 

 



                                                                                                        06.02.2024/ 0189             

ETKİN GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DANIŞMANLIK A.Ş.     Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Çankaya/ANKARA   
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30  etkin@etkingayrimenkul.com.tr   www.etkingayrimenkul.com.tr 

 
 

- 35 - 

Tarih: 31-1-2024-12:42

Kaydı Oluĸturan: NURULLAH EMRE NARĶN ( MARTI OTEL ĶķLETMELERĶ ANONĶM ķĶRKETĶ MARMARĶS ķUBESĶ

Tapu Kaydı (Aktif Malikler için Detaylı - ķBĶ var)

TAPU KAYIT BĶLGĶSĶ

Zemin Tipi: AnaTasinmaz

Taĸınmaz Kimlik No: 40904835

Ķl/ Ķlçe: TEKĶRDAĴ/ÇERKEZKÖY

Kurum Adı: Çerkezköy

Mahalle/Köy Adı: GAZĶMUSTAFAKEMALPAķA Mah.

Mevkii: -

Cilt/Sayfa No: 60/5850

Kayıt Durum: Aktif

Ada/Parsel: 928/1

AT Yüzölçüm(m2): 15437.68

Baĵımsız Bölüm Nitelik:

Baĵımsız Bölüm Brüt 
YüzÖlçümü:

Baĵımsız Bölüm Net 
YüzÖlçümü:

Blok/Kat/Giriĸ/BBNo:

Arsa Pay/Payda:

Ana Taĸınmaz Nitelik: ARSA

MÜLKĶYET BĶLGĶLERĶ

(Hisse) Sistem 
No

Malik El Birliĵi 
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare Toplam 
Metrekare

Edinme 
Sebebi-Tarih-

Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

639085015 (SN:8354405) MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ ANONĶM ķĶRKETĶ V

- 1/1 15437.68 15437.68 Satıĸ 
01-02-2022 

2335

-

MÜLKĶYETE AĶT ķERH BEYAN ĶRTĶFAK BĶLGĶLERĶ

 BU BELGE TOPLAM 7 SAYFADAN OLUķMAKTADIR BĶLGĶ AMAÇLIDIR.

1 /  7

ķ/B/ Ķ Açıklama Kısıtlı Malik 
(Hisse) Ad 

Soyad

Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Terkin 
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye

Serh  Kamu Haczi :   BÜYÜK MÜKELLEFLER 
VERGĶ DAĶRESĶ BAķKANLIĴI nin 

18/12/2017 tarih E.24340 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile. Borç :  560787.03 

TL (Alacaklı : BÜYÜK MÜKELLEFLER VERGĶ 
DAĶRESĶ BAķKANLIĴI )

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
25-12-2017 11:47 - 

19263

Serh  Ķcrai Haciz :     Ķstanbul 22. Ķcra Dairesi nin 
06/05/2022 tarih 2022/10799 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     42351.16   TL 
bedel ile Alacaklı :   Doĵan Tengizman 

lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
09-05-2022 10:40 - 

10309

Serh  Ķcrai Haciz :     Ķstanbul 30. Ķcra Dairesi nin 
12/05/2022 tarih 2022/13215 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     73497.58   TL 
bedel ile Alacaklı :   Tek Bilgisayar Biliĸim 

Sistemleri Sanayi Ve Ticaret Anonim ķirketi 
lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
13-05-2022 14:05 - 

10865

Serh  Ķcrai Haciz :     Denizli 8. Ķcra Dairesi nin 
27/07/2022 tarih 2022/3587 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     13622.37   TL 

bedel ile Alacaklı :   Adm Elektrik Daĵıtım 
Anonim ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
28-07-2022 20:34 - 

16811

Serh  Ķcrai Haciz :     Antalya Genel Ķcra Dairesi 
nin 13/09/2022 tarih 2021/98609 sayılı 

Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     45747.80   
TL bedel ile Alacaklı :   Ehil Petrol 

Taĸımacılık Turizm Ķnĸaat Plastik Gıda 
Otopark Ķĸletmeciliĵi Sanayi Ve Ticaret 
Limited ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
14-09-2022 10:16 - 

20167

Serh  Ķcrai Haciz :     Kayseri Genel Ķcra Dairesi  MARTI OTEL Çerkezköy - 

2 /  7
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nin 01/12/2022 tarih 2022/30469 sayılı 
Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     3025.24   
TL bedel ile Alacaklı :   Bahar Kaymaz 

lehine haciz iĸlenmiĸtir.

ĶķLETMELERĶ
 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

01-12-2022 17:11 - 
25873

Serh  Kamu Haczi :     007205 KEMER Vergi 
Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayılı 

Haciz Yazısı sayılı yazıları ile. Borç :    
809732.59   TL (Alacaklı :   007205 KEMER 

Vergi Dairesi )

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
05-12-2022 18:16 - 

26022

Serh  Ķcrai Haciz :     Ķstanbul 8. Ķcra Dairesi nin 
03/01/2023 tarih 2017/890 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     3508.97   TL 
bedel ile Alacaklı :   Aksa Elektrik Satıĸ 
Anonim ķirketi  lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
04-01-2023 08:39 - 

192

Serh  Ķcrai Haciz :     Bakırköy 3. Ķcra Dairesi nin 
17/01/2023 tarih 2022/14193 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     2861.30   TL 
bedel ile Alacaklı :   Nurettin ķahin lehine 

haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
17-01-2023 15:53 - 

1201

Serh  Ķcrai Haciz :     Siirt Ķcra Dairesi nin 
24/01/2023 tarih 2014/5518 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     550.98   TL bedel 
ile Alacaklı :   Vodafone Telekomünikasyon 

A.ķ. lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
24-01-2023 16:17 - 

1758

Serh  Ķcrai Haciz :     Siirt Ķcra Dairesi nin 
31/01/2023 tarih 2015/3869 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     402.33   TL bedel 
ile Alacaklı :   Vodafone Telekomünikasyon 

A.ķ. lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
31-01-2023 13:58 - 

2318

Serh  Ķcrai Haciz :     Siirt Ķcra Dairesi nin 
31/01/2023 tarih 2014/5518 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     609.86   TL bedel 
ile Alacaklı :   Vodafone Telekomünikasyon 

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
31-01-2023 15:49 - 

2351

3 /  7

A.ķ. lehine haciz iĸlenmiĸtir.

Serh  Ķcrai Haciz :     Marmaris 2. Ķcra Dairesi nin 
17/02/2023 tarih 2022/1942 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     23448.96   TL 

bedel ile Alacaklı :   Bilgin Gündoĵdu lehine 
haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
17-02-2023 17:03 - 

3581

Serh  Ķcrai Haciz :     Marmaris 2. Ķcra Dairesi nin 
20/02/2023 tarih 2019/2820 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     124494.10   TL 

bedel ile Alacaklı :   Yücelen Ķnĸaat 
Tur.Müh.Gıda Tic.Ltd.ķti. lehine haciz 

iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
20-02-2023 17:26 - 

3694

Serh  Ķcrai Haciz :     Ķstanbul 9. Ķcra Dairesi nin 
08/05/2023 tarih 2023/12686 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     150   TL bedel ile 
Alacaklı :   Deniz Yatırım Menkul Kıymetler 

Anonim ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
08-05-2023 22:41 - 

9569

Serh  Ķcrai Haciz :     Kemer Ķcra Dairesi nin 
27/07/2023 tarih 2023/1091 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     444100.98   TL 
bedel ile Alacaklı :   Kazim Gemici lehine 

haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
27-07-2023 14:12 - 

15232

Serh  Ķcrai Haciz :     Antalya Genel Ķcra Dairesi 
nin 31/07/2023 tarih 2022/246670 sayılı 
Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     1034.39   

TL bedel ile Alacaklı :   Vodafone 
Telekomünikasyon Anonim ķirketi lehine 

haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
31-07-2023 12:35 - 

15474

Serh  Ķcrai Haciz :     Gaziantep Ķcra Dairesi nin 
15/08/2023 tarih 2017/115984 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     2126   TL bedel ile 

Alacaklı :   Vodafone Telekomünikasyon 
Anonim ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
17-08-2023 08:33 - 

16999
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Serh  Ķcrai Haciz :     Marmaris 2. Ķcra Dairesi nin 
18/08/2023 tarih 2016/3259 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     16198.20   TL 

bedel ile Alacaklı :   Marmaris Gaz Turizm 
Ve Ticaret Ltd. ķti. lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
21-08-2023 09:37 - 

17241

Serh  Ķcrai Haciz :     Kayseri Genel Ķcra Dairesi 
nin 06/09/2023 tarih 2020/171952 sayılı 

Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     923.20   TL 
bedel ile Alacaklı :   Vodafone 

Telekomünikasyon Anonim ķirketi lehine 
haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
06-09-2023 12:18 - 

18499

Serh  Ķcrai Haciz :     Gaziantep Ķcra Dairesi nin 
15/09/2023 tarih 2017/115984 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     2126   TL bedel ile 

Alacaklı :   Vodafone Telekomünikasyon 
Anonim ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
15-09-2023 10:00 - 

19244

Serh  Ķcrai Haciz :     Marmaris 2. Ķcra Dairesi nin 
29/09/2023 tarih 2022/1942 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     25696.04   TL 

bedel ile Alacaklı :   Bilgin Gündoĵdu lehine 
haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
29-09-2023 10:14 - 

20328

Serh  Ķcrai Haciz :     Kayseri Genel Ķcra Dairesi 
nin 04/10/2023 tarih 2020/171952 sayılı 

Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     926.67   TL 
bedel ile Alacaklı :   Vodafone 

Telekomünikasyon Anonim ķirketi lehine 
haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
04-10-2023 17:04 - 

20729

Serh  Ķcrai Haciz :     Antalya Genel Ķcra Dairesi 
nin 10/11/2023 tarih 2021/98609 sayılı 

Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     31767.36   
TL bedel ile Alacaklı :   Ehil Petrol 

Taĸımacılık Turizm Ķnĸaat Plastik Gıda 
Otopark Ķĸletmeciliĵi Sanayi Ve Ticaret 
Limited ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
13-11-2023 08:56 - 

23593

5 /  7

Serh  Ķcrai Haciz :     Marmaris 2. Ķcra Dairesi nin 
14/11/2023 tarih 2019/2820 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     132444.95   TL 

bedel ile Alacaklı :   Yücelen Ķnĸaat 
Tur.Müh.Gıda Tic.Ltd.ķti. lehine haciz 

iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
14-11-2023 17:21 - 

23767

MÜLKĶYETE AĶT REHĶN BĶLGĶLERĶ
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Ipotek

Alacaklı Müĸterek 
Mi?

Borç Faiz Derece 
Sıra

Süre Tesis Tarih - Yev

(SN:893659) ALBARAKA TÜRK 
KATILIM BANKASI A.ķ. 

VKN:0470008702

Hayır 100000000.00 TL Faizsiz 1/0 F.B.K. Çerkezköy - 28-04-2023 13:29 - 
8789

Ķpoteĵin Konulduĵu Hisse Bilgisi

Taĸınmaz Hisse Pay/  
Payda

Borçlu Malik Malik Borç Tescil Tarih - Yev Terkin 
Sebebi 

Tarih Yev

Çerkezköy - 
GAZĶMUSTAFAKEMALPAķA Mah. 

- (Aktif) - 928 Ada - 1 Parsel

1/1 (SN:8354405) MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ ANONĶM ķĶRKETĶ V

100000000.00 
TL

Çerkezköy - 
28-04-2023 13:29 - 

8789

-

Bu belgeyi akıllı telefonunuzdan karekod tarama programları ile aĸaĵıdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasından (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ExPjFRxJvn_ kodunu Online Ķĸlemler 
alanına yazarak doĵrulayabilirsiniz.

7 /  7

Tarih: 31-1-2024-12:43

Kaydı Oluĸturan: NURULLAH EMRE NARĶN ( MARTI OTEL ĶķLETMELERĶ ANONĶM ķĶRKETĶ MARMARĶS ķUBESĶ

Tapu Kaydı (Aktif Malikler için Detaylı - ķBĶ var)

TAPU KAYIT BĶLGĶSĶ

Zemin Tipi: AnaTasinmaz

Taĸınmaz Kimlik No: 28536375

Ķl/ Ķlçe: TEKĶRDAĴ/ÇERKEZKÖY

Kurum Adı: Çerkezköy

Mahalle/Köy Adı: GAZĶMUSTAFAKEMALPAķA Mah.

Mevkii: -

Cilt/Sayfa No: 60/5851

Kayıt Durum: Aktif

Ada/Parsel: 929/3

AT Yüzölçüm(m2): 24672.92

Baĵımsız Bölüm Nitelik:

Baĵımsız Bölüm Brüt 
YüzÖlçümü:

Baĵımsız Bölüm Net 
YüzÖlçümü:

Blok/Kat/Giriĸ/BBNo:

Arsa Pay/Payda:

Ana Taĸınmaz Nitelik: ARSA

MÜLKĶYET BĶLGĶLERĶ

(Hisse) Sistem 
No

Malik El Birliĵi 
No

Hisse Pay/
Payda

Metrekare Toplam 
Metrekare

Edinme 
Sebebi-Tarih-

Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

649034245 (SN:8354405) MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ ANONĶM ķĶRKETĶ V

- 1/1 24672.92 24672.92 Satıĸ 
11-03-2022 

5625

-

MÜLKĶYETE AĶT ķERH BEYAN ĶRTĶFAK BĶLGĶLERĶ

 BU BELGE TOPLAM 7 SAYFADAN OLUķMAKTADIR BĶLGĶ AMAÇLIDIR.

1 /  7
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ķ/B/ Ķ Açıklama Kısıtlı Malik 
(Hisse) Ad 

Soyad

Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Terkin 
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye

Serh  Kamu Haczi :   MALĶYE BAKANLIĴI BÜYÜK 
MÜKELLEFLER VERGĶ DAĶRESĶ nin 

22/04/2015 tarih 20150422645060000003 
sayılı Haciz Yazısı sayılı yazıları ile. Borç :  

6577457.04 TL (Alacaklı : MALĶYE 
BAKANLIĴI BÜYÜK MÜKELLEFLER VERGĶ 

DAĶRESĶ  )

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
24-04-2015 09:40 - 

5911

Serh  Ķcrai Haciz :     Ķstanbul 22. Ķcra Dairesi nin 
06/05/2022 tarih 2022/10799 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     42351.16   TL 
bedel ile Alacaklı :   Doĵan Tengizman 

lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
09-05-2022 10:40 - 

10309

Serh  Ķcrai Haciz :     Ķstanbul 30. Ķcra Dairesi nin 
12/05/2022 tarih 2022/13215 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     73497.58   TL 
bedel ile Alacaklı :   Tek Bilgisayar Biliĸim 

Sistemleri Sanayi Ve Ticaret Anonim ķirketi 
lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
13-05-2022 14:05 - 

10865

Serh  Ķcrai Haciz :     Denizli 8. Ķcra Dairesi nin 
27/07/2022 tarih 2022/3587 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     13622.37   TL 

bedel ile Alacaklı :   Adm Elektrik Daĵıtım 
Anonim ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
28-07-2022 20:34 - 

16811

Serh  Ķcrai Haciz :     Antalya Genel Ķcra Dairesi 
nin 13/09/2022 tarih 2021/98609 sayılı 

Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     45747.80   
TL bedel ile Alacaklı :   Ehil Petrol 

Taĸımacılık Turizm Ķnĸaat Plastik Gıda 
Otopark Ķĸletmeciliĵi Sanayi Ve Ticaret 
Limited ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
14-09-2022 10:16 - 

20167

2 /  7

Serh  Ķcrai Haciz :     Kayseri Genel Ķcra Dairesi 
nin 01/12/2022 tarih 2022/30469 sayılı 
Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     3025.24   
TL bedel ile Alacaklı :   Bahar Kaymaz 

lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
01-12-2022 17:11 - 

25873

Serh  Kamu Haczi :     007205 KEMER Vergi 
Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayılı 

Haciz Yazısı sayılı yazıları ile. Borç :    
809732.59   TL (Alacaklı :   007205 KEMER 

Vergi Dairesi )

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
05-12-2022 18:16 - 

26022

Serh  Ķcrai Haciz :     Ķstanbul 8. Ķcra Dairesi nin 
03/01/2023 tarih 2017/890 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     3508.97   TL 
bedel ile Alacaklı :   Aksa Elektrik Satıĸ 
Anonim ķirketi  lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
04-01-2023 08:39 - 

192

Serh  Ķcrai Haciz :     Bakırköy 3. Ķcra Dairesi nin 
17/01/2023 tarih 2022/14193 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     2861.30   TL 
bedel ile Alacaklı :   Nurettin ķahin lehine 

haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
17-01-2023 15:53 - 

1201

Serh  Ķcrai Haciz :     Siirt Ķcra Dairesi nin 
24/01/2023 tarih 2014/5518 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     550.98   TL bedel 
ile Alacaklı :   Vodafone Telekomünikasyon 

A.ķ. lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
24-01-2023 16:17 - 

1758

Serh  Ķcrai Haciz :     Siirt Ķcra Dairesi nin 
31/01/2023 tarih 2015/3869 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     402.33   TL bedel 
ile Alacaklı :   Vodafone Telekomünikasyon 

A.ķ. lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
31-01-2023 13:58 - 

2318

Serh  Ķcrai Haciz :     Siirt Ķcra Dairesi nin 
31/01/2023 tarih 2014/5518 sayılı Haciz 

Yazısı sayılı yazıları ile     609.86   TL bedel 
ile Alacaklı :   Vodafone Telekomünikasyon 

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
31-01-2023 15:49 - 

2351
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A.ķ. lehine haciz iĸlenmiĸtir.

Serh  Ķcrai Haciz :     Marmaris 2. Ķcra Dairesi nin 
17/02/2023 tarih 2022/1942 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     23448.96   TL 

bedel ile Alacaklı :   Bilgin Gündoĵdu lehine 
haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
17-02-2023 17:03 - 

3581

Serh  Ķcrai Haciz :     Marmaris 2. Ķcra Dairesi nin 
20/02/2023 tarih 2019/2820 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     124494.10   TL 

bedel ile Alacaklı :   Yücelen Ķnĸaat 
Tur.Müh.Gıda Tic.Ltd.ķti. lehine haciz 

iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
20-02-2023 17:26 - 

3694

Serh  Ķcrai Haciz :     Ķstanbul 9. Ķcra Dairesi nin 
08/05/2023 tarih 2023/12686 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     150   TL bedel ile 
Alacaklı :   Deniz Yatırım Menkul Kıymetler 

Anonim ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
08-05-2023 22:42 - 

9570

Serh  Ķcrai Haciz :     Kemer Ķcra Dairesi nin 
27/07/2023 tarih 2023/1091 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     444100.98   TL 
bedel ile Alacaklı :   Kazim Gemici lehine 

haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
27-07-2023 14:12 - 

15232

Serh  Ķcrai Haciz :     Antalya Genel Ķcra Dairesi 
nin 31/07/2023 tarih 2022/246670 sayılı 
Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     1034.39   

TL bedel ile Alacaklı :   Vodafone 
Telekomünikasyon Anonim ķirketi lehine 

haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
31-07-2023 12:35 - 

15474

Serh  Ķcrai Haciz :     Gaziantep Ķcra Dairesi nin 
15/08/2023 tarih 2017/115984 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     2126   TL bedel ile 

Alacaklı :   Vodafone Telekomünikasyon 
Anonim ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
17-08-2023 08:33 - 

16999

4 /  7

Serh  Ķcrai Haciz :     Marmaris 2. Ķcra Dairesi nin 
18/08/2023 tarih 2016/3259 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     16198.20   TL 

bedel ile Alacaklı :   Marmaris Gaz Turizm 
Ve Ticaret Ltd. ķti. lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
21-08-2023 09:37 - 

17241

Serh  Ķcrai Haciz :     Kayseri Genel Ķcra Dairesi 
nin 06/09/2023 tarih 2020/171952 sayılı 

Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     923.20   TL 
bedel ile Alacaklı :   Vodafone 

Telekomünikasyon Anonim ķirketi lehine 
haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
06-09-2023 12:18 - 

18499

Serh  Ķcrai Haciz :     Gaziantep Ķcra Dairesi nin 
15/09/2023 tarih 2017/115984 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     2126   TL bedel ile 

Alacaklı :   Vodafone Telekomünikasyon 
Anonim ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
15-09-2023 10:00 - 

19245

Serh  Ķcrai Haciz :     Marmaris 2. Ķcra Dairesi nin 
29/09/2023 tarih 2022/1942 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     25696.04   TL 

bedel ile Alacaklı :   Bilgin Gündoĵdu lehine 
haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
29-09-2023 10:14 - 

20328

Serh  Ķcrai Haciz :     Kayseri Genel Ķcra Dairesi 
nin 04/10/2023 tarih 2020/171952 sayılı 

Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     926.67   TL 
bedel ile Alacaklı :   Vodafone 

Telekomünikasyon Anonim ķirketi lehine 
haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
04-10-2023 17:04 - 

20729

Serh  Ķcrai Haciz :     Antalya Genel Ķcra Dairesi 
nin 10/11/2023 tarih 2021/98609 sayılı 

Haciz Yazısı sayılı yazıları ile     31767.36   
TL bedel ile Alacaklı :   Ehil Petrol 

Taĸımacılık Turizm Ķnĸaat Plastik Gıda 
Otopark Ķĸletmeciliĵi Sanayi Ve Ticaret 
Limited ķirketi lehine haciz iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
13-11-2023 08:56 - 

23593
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Serh  Ķcrai Haciz :     Marmaris 2. Ķcra Dairesi nin 
14/11/2023 tarih 2019/2820 sayılı Haciz 
Yazısı sayılı yazıları ile     132444.95   TL 

bedel ile Alacaklı :   Yücelen Ķnĸaat 
Tur.Müh.Gıda Tic.Ltd.ķti. lehine haciz 

iĸlenmiĸtir.

 MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ

 ANONĶM 
ķĶRKETĶ VKN

Çerkezköy - 
14-11-2023 17:21 - 

23767

MÜLKĶYETE AĶT REHĶN BĶLGĶLERĶ

6 /  7

Ipotek

Alacaklı Müĸterek 
Mi?

Borç Faiz Derece 
Sıra

Süre Tesis Tarih - Yev

(SN:893659) ALBARAKA TÜRK 
KATILIM BANKASI A.ķ. 

VKN:0470008702

Hayır 100000000.00 TL Faizsiz 1/0 F.B.K. Çerkezköy - 28-04-2023 13:34 - 
8791

Ķpoteĵin Konulduĵu Hisse Bilgisi

Taĸınmaz Hisse Pay/  
Payda

Borçlu Malik Malik Borç Tescil Tarih - Yev Terkin 
Sebebi 

Tarih Yev

Çerkezköy - 
GAZĶMUSTAFAKEMALPAķA Mah. 

- (Aktif) - 929 Ada - 3 Parsel

1/1 (SN:8354405) MARTI OTEL 
ĶķLETMELERĶ ANONĶM ķĶRKETĶ V

100000000.00 
TL

Çerkezköy - 
28-04-2023 13:34 - 

8791

-

Bu belgeyi akıllı telefonunuzdan karekod tarama programları ile aĸaĵıdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasından (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yzSAQpxDfzD kodunu Online Ķĸlemler 
alanına yazarak doĵrulayabilirsiniz.
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