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1. INCELEMENIN KONUSU, KAPSAM VE SINIRLARI

Istanbul 22. Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 2025/915 Esas sayili dosyasi iizerinden, Tekirdag
Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 2025/192 Talimat sayil1 dosyasi ile verilen gorevlendirme uyarinca, dava
konusu Tekirdag Ili, Cerkezkdy Ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 929 Ada, 3 Parsel say1ili
tasinmazin dava tarihi itibariyla giincel piyasa rayi¢ degerinin (Pazar Degeri) tespitine yoneliktir. Bu
cergevede calisma; taginmazin tapu miidiirliigii ve belediye nezdindeki resmi kayitlarinin, giincel imar
durumunun ve hukuki statiisiiniin incelenmesini, mahallinde yapilan fiziksel tespitleri, bdlgenin gelisim
trendi ile ¢evresel faktorlerin analizini ve bolgedeki emsal satiglarin "Emsal Kargilagtirma Yontemi"
kullanilarak irdelenmesi incelemenin konusunu ve sinirlarin1 olusturmaktadir.

2. BILIRKISININ CEVAPLAMASI GEREKEN SORULAR

Mahkemenizce verilen ara karar ve gorevlendirme tutanagi uyarinca heyetimizden istenen husus;
dava konusu Tekirdag Ili, Cerkezkdy llcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 929 Ada, 3 Parsel
sayili taginmazin, bulundugu konum, imar durumu, yilizél¢limii, ¢evresel ozellikleri ve glincel piyasa
kosullar1 dikkate alinarak dava tarihi itibariyla gercek piyasa rayi¢ degerinin (Pazar Degeri) tespit
edilmesidir.

3. BILIRKISIDEN GOZLEMLENMESI VE INCELENMESI ISTENEN MADDI
UNSURLAR

Heyetimizce Mahkemenizce verilen yerinde inceleme yetkisine dayanilarak yerinde yapilan gézlem
ve dosya incelemesinde asagidaki maddi unsurlar tespit edilmistir:

Tapu Kayitlari: Tasinmazin miilkiyet durumu, yiizélglimii ve niteligi.

Imar Durumu: Tasinmazin yapilasma kosullari, fonksiyonu (Ozel Rekreasyon Alani) ve kisitlilik
durumlart.

Fiziksel Ozellikler: Tasmmazin topografik yapisi, geometrik sekli, altyapr hizmetlerinden
yararlanma durumu.

Cevresel Faktorler: Taginmazin ilge merkezine, ana arterlere, sanayi bolgelerine ve sosyal donati
alanlarina olan mesafesi.

Piyasa Verileri: Bolgedeki benzer nitelikteki veya emsal teskil edebilecek taginmazlarin giincel alim-
satim rayicleri.

4. INCELEME YONTEMI, BILIMSEL VE TEKNiK DAYANAKLAR

Degerleme ¢aligmasinda, gayrimenkuliin niteligine en uygun olan "Pazar Yaklagimi" (Emsal
Karsilagtirma Y 6ntemi) temel alinmistir. Bu yontem, degerlemesi yapilan tasinmaz ile benzer niteliklere
sahip, yakin donemde satilmis veya satisa sunulmus gayrimenkullerin karsilagtirilmasi esasina dayanir.

Gayrimenkul degerlemesi, salt matematiksel bir islem olmanin 6tesinde, ekonomik verilerin, sehir
planlama ilkelerinin ve hukuki kisitlarin bir arada degerlendirildigi bir siirectir. Bu baglamda
raporumuzda su hususlar derinlemesine irdelenmistir:

En Etkin ve Verimli Kullanim: Tasinmazin fiziki olarak miimkiin, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi analiz edilmistir. Tagmnmazin "Ozel
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Rekreasyon" imarli olmasi, bu analizi kritik hale getirmistir. Zira standart konut imarl parsellerden farkl
olarak, bu tip gayrimenkullerin degeri, lizerindeki yap1 yogunlugundan ziyade, sundugu ticari igletme
potansiyeli ve "arazi rant1" ile ol¢iiliir.

Ikame Maliyeti Yaklasimi: Tasinmaz iizerinde ekonomik degeri haiz bir yap1 bulunmadigindan, maliyet
yaklasimi sadece arazi degerinin belirlenmesinde yetersiz kalmis ve kullanilmamustir.

Gelir indirgeme Yaklasimi: Halihazirda diizenli bir kira geliri bulunmayan tasinmaz i¢in, varsayimsal
bir proje lizerinden gelir hesab1 yapmak spekiilatif sonuglar dogurabileceginden, bu yontem destekleyici
veri olarak degerlendirilmis, ancak nihai deger takdirinde belirleyici olmamustir.

Tasinmazin konumu, yola cephesi, imar durumu, ingaat yapilmasina miisait durumu degerlendirildiginde
ve emsal olusturabilecek civar satilik taginmazlarin rayiglerin yaklasik ortalamasi goz oniine alinarak
kesif tarihi itibari ile tasinmazin yaklagsik arsa birim degeri hesaplanacaktir.

5. ANALIiZ, TESPIiT VE DEGERLENDIRME
a. Makro ve Mikro Ekonomik Cevre Analizi
i. Tiirkiye ve Marmara Bolgesi Gayrimenkul Dinamikleri

Gayrimenkul sektorii, Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biri olup, 6zellikle enflasyonist
donemlerde yatirimcilar i¢in bir "giivenli liman" araci olarak goriilmektedir. Marmara Bolgesi,
Tiirkiye'nin sanayi, ticaret ve finans merkezi olmasi hasebiyle gayrimenkul deger artislarinda basi
cekmektedir. Bolgedeki niifus hareketliligi, sanayi yatirimlarinin desantralizasyonu (Istanbul merkezden
ceperlere kaymasi) ve lojistik aglarin gelisimi, Trakya alt bolgesini stratejik bir konuma tagimistir.

ii. Tekirdag ili'nin Stratejik Onemi

Tekirdag, Avrupa ile Asya'y1 baglayan transit gegis yollar1 lizerinde bulunmasi, Asyaport gibi devasa
liman yatirimlarina ev sahipligi yapmasi ve Istanbul sanayisinin desantralizasyon siirecinde bir numarali
tercih olmasi nedeniyle, Trakya'nin sanayi baskenti konumundadir. ilde faaliyet gosteren yiizlerce ulusal
ve uluslararas1 sanayi kurulusu, siirekli bir istthdam artig1 yaratmakta, bu da nitelikli konut ve sosyal
donati alan1 ihtiyacim koriiklemektedir. Tekirdag'in 2012 yilinda Biiyliksehir statiisii kazanmasi, imar
ve sehircilik vizyonunun biitlinciil olarak ele alinmasini saglamis, 6zellikle Cerkezkdy ve Corlu aksi,
birlesik bir metropol goriiniimiine kavusmustur.

iii. Cerkezkoy flgesi: Sanayi ve Kentlesme Sentezi

Cerkezkody, Tekirdag ilinin yiizolglimii bakimindan kiigiik ancak ekonomik katma deger ve niifus
yogunlugu bakimindan en biiylik il¢elerinden biridir. Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi (COSB),
Tiirkiye'nin en kokli ve doluluk orani en yiiksek sanayi bolgelerinden biri olarak, ilcenin demografik
yapisin1 dogrudan sekillendirmektedir.

Ilce Gayrimenkul Piyasasim Etkileyen Faktorler:

1. Niifus Baskisi: Sanayi istthdamina bagl yogun go¢, konut stokunun siirekli erimesine ve arsa
talebinin canli kalmasina neden olmaktadir.
Arsa Arz1 Sorunu: ilge sinirlarinin dar olmasi ve biiyiik alanlarm sanayi tesislerine ayrilmasi
nedeniyle, merkez mahallelerde (Gazi Mustata Kemal Pasa vb.) yeni konut veya ticari proje
gelistirilebilecek biiylik parsel arz1 son derece kisithdir. Bu durum, mevcut bos parsellerin "kitlik
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rant1" tizerinden fiyatlanmasina yol agmaktadir.

Sosyal Doniisiim: Cerkezkdy, sadece bir "is¢i kenti" olmaktan ¢ikip, beyaz yakali calisanlarin ve
iist yonetim kadrosunun da ikamet ettigi, sosyal ihtiyaglarin ¢esitlendigi bir kente dontismektedir.
Bu doniisiim, nitelikli rekreasyon alanlarina, 6zel egitim tesislerine ve ticari komplekslere olan
talebi artirmaktadir.

Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi

4. Dava konusu taginmazin yer aldigit GMKP Mahallesi, Cerkezkdy'lin idari ve prestij merkezidir.
Cerkezkoy Belediyesi, Adliye Saray1, Hiikiimet Konag1 ve Devlet Hastanesi gibi kentin en 6nemli
kamusal yapilar1 bu mahalle sinirlari icerisindedir veya dogrudan etki alanindadir.

. Bolge, kentin "modern ylizii" olarak tanimlanabilir. Geleneksel yap1 dokusundan ziyade, site tarzi
giivenlikli konut projelerinin, aligveris merkezlerinin (Cerkezkdy Center AVM) ve oOzel
hastanelerin (Irmet Hospital, Optimed) yogunlastig1 bir lokasyondur. Bélgenin sosyo-ekonomik
profili B ve B+ gelir grubuna hitap etmektedir. Taginmazin bulundugu bdlge, sanayi alani ile
konut alanlar1 arasinda bir "tampon bolge" niteliginde olup, her iki fonksiyonun yarattig1 degerden
de pozitif etkilenmektedir.

b. Miilkiyet Durumu ve Tapu Kayit Incelemesi
i. Tapu Kaydi Detaylari

Dava dosyasinda mevcut Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) iizerinden 25.11.2025 tarihinde
alman giincel kayitlara ve dosya miinderecatindaki belgelere gore tasinmazin kiinyesi asagida
detaylandirilmistir:

Bilgi Bashg Kayit Detay:

|| Tekirdag

Iice Cerkezkoy

Mabhalle Gazi Mustafa Kemal Pasa (GMKP)
Ada / Parsel 929/3

Yiizol¢iimii 24.672,92 m?

Ana Tasinmaz Niteligi Arsa

MevKkii -

Malik ve Hisse MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI (1/1)
Edinim Tarihi ve Yevmiye 11.03.2022- 5625

Pafta 30.L.1.C

¢. Imar Durumu ve Sehircilik Teknik Incelemesi

Cerkezkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii nezdinde yapilan arsiv taramas1 ve 13.03.2024
tarihli, 396 sayili Tekirdag Biiyiiksehir Belediye Meclisi karar1 ile onaylanan 1/1000 o6lgekli
Uygulama Iimar Plan1 Degisikligi incelenmistir.

Plan Kararlar::

e Fonksiyon: Ozel Rekreasyon Alani, Kismen Yol, Kismen Park.
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e Emsal (KAKS): 0.05
o Yencok (Yiikseklik): 7.50 metre (2 Kat).
e Yapilasma Nizami: Ayrik Nizam.

Tasinmazin degerlemesindeki en kritik teknik parametre, imar fonksiyonunun yorumlanmasidir. Emsal
degerinin 0.05 olmasi, ilk bakista yapilasma hakkmn ¢ok diisiik oldugu algisini yaratsa da, "Ozel
Rekreasyon" fonksiyonu, sehir merkezlerinde nadir bulunan ve yiiksek ticari getiri potansiyeli tagiyan
bir kullanim tiirtidiir.

Plan Notlar1 ve Kullanim Olanaklari:
Ilgili plan notlarina gore, bu alanlarda yapilabilecek tesisler sunlardir:

Ticari Spor Kompleksleri: Tenis kortlari, hali sahalar, ylizme havuzlari, fitness merkezleri.

. Eglence ve Etkinlik Alanlari: Kir diiglinii mekanlari, agik hava konser alanlari, lunapark, tematik
parklar.

. Yeme-icme Tesisleri: Cay bahgeleri, kafeteryalar, biifeler, lokantalar (kapali alan katsayisina
riayet edilerek).

. Hafif Yapilar: Sokiiliip takilabilir nitelikteki, kalici betonarme olmayan yapilarla fonksiyon
cesitliligi artirilabilir.

Deger Artirici Unsurlar:

e Miilkiyetin Ozelligi: Alanin "Kamu Parki" degil, "Ozel" rekreasyon alani olmasi, miilkiyetin
sahis/sirkette kalmasina ve ticari isletme olarak kullanilmasina olanak tanir.
Genis Acik Alan Thtiyaci: Pandemi sonrasi degisen sehircilik anlayisinda, agik hava etkinlik
alanlarina ve ferah sosyal tesislere olan talep artmistir. Cerkezkdy gibi yogun yapilasmanin oldugu
sanayi kentlerinde, 25.000 m?'lik biitlinciil bir acik alan, "nefes alma noktas1" olarak stratejik bir
ticari degere sahiptir.
Gelecek Beklentisi (Spekiilatif Deger): Tasinmazin ¢evresindeki parsellerin E:1.60 ve E:2.00
yogunlugunda konut alaninda kalmasi, sehrin gelisim baskisinin bu parsel iizerinde de gelecekte
fonksiyon degisikligi (Plan Tadilat1 ile Konut veya Ticaret+Konut) ihtimalini canli tuttugunu
gostermektedir. Gayrimenkul piyasasi, bu tiir "rezerv alanlar1" sadece mevcut yapilasma hakkiyla
degil, potansiyel degeriyle de fiyatlamaktadir.

d. Tasinmazn Fiziksel ve Konumsal Ozellikleri
i. Konum ve Ulasim Analizi

Heyetimizce 13.12.2025 tarihinde mahallinde yapilan yerinde inceleme ve uydu goriintiileri tizerinden
yapilan analizlerde tasinmazin konumu detaylandirilmistir:

Kuzey Cephesi: Tan Sokak'a cephelidir.

Giiney-Dogu Cephesi: Tiirkan Saylan Caddesi'ne cephelidir. Bu cadde, bolgenin ana
arterlerinden biri olup ulasim kolaylig1 saglamaktadir.

Kuzey-Bat1 Cephesi: Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi (COSB) ile sinirdir. Sanayi bolgesine
400 metre mesafede olmasi, OSB'deki beyaz ve mavi yakali ¢alisan niifusa yonelik hizmet liretimi
acisindan biiyiik avantajdir.
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Ulasim Akslari: istanbul-Tekirdag karayoluna (D567) yaklasik 150 m yiiriime mesafesindedir.
TEM Otoyolu baglantisina aragla 5-10 dakika mesafededir.

Onemli Merkezlere Uzakhk:

o Cerkezkoy Belediye Binasi: ~1.70 km

o Cerkezkoy Devlet Hastanesi: ~2.40 km

o Cerkezkoy Adliyesi: ~2.25 km

o Cerkezko

e

Topografik ve Fiziki Yap1

Geometri: Tasinmaz, yola genis cephesi olan, uzun dikdortgen formundadir. Bu form, parselin
ifraz edilmeden biitiinciil kullanimin1 veya proje gelistirilmesini kolaylagtirmaktadir.

Egim ve Zemin: Hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Bu egim, hafriyat maliyetlerini artiracak
diizeyde degildir. Zemin yapis1 "Ana Taginmaz" niteliginde olup, bélgenin genel jeolojik yapisina
uygundur.

Mevcut Durum: Parsel iizerinde herhangi bir kalict yap1 bulunmamaktadir. Sinirlart tel ¢it veya
duvarla ¢evrili degildir. Yer yer insaat artiklar1 ve dogal bitki ortiisii mevcuttur. Elektrik, su,
dogalgaz, kanalizasyon ve telekomiinikasyon altyapilari parsel sinirindadir ve kullanima hazirdir.
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Emsal 1:

23 hepsiemlak.com/tekirdag-cerkezkoy-gazi-mustafa-kemalpasa-satilik/imarli-konut/131840-705

hepsiemlak Q

A > Satilik > Tekirdag > Gerkezkdy > Gazi Mustafa Kemalpasa > imarli - Konut > 131840-705
SATILIK IMARLI ARSA TEKIRDAG GERKEZKOY'DE 825 M2

R 10.500.000

Tekirdag / Gerkezkdy

TED

/ Gazi Mustafa Kemalpasa Mah.

llan no

Son Giincelleme
llan Durumu
Arsa Tipi

Kat Karsiligi
Metrekare
Metrekare Birim...
Tapu Durumu
Ada / Parsel No
Kaks (Emsal)
Gabari

Krediye Uygunlu...

Takas

131840-705
09-12-2025
Satilik

imarli - Konut
Hayir

825 m2
12.727,277TL

Miistakil Tapulu

1177712
0.3

6.50
Uygun
Hayir

-
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Sirls fap Ucretsiz ilan Ver
veya iiye ol

b

Hiiseyin Sonmez
Sematte Gayrimenkul

il

Firmanin Diger ilanlan

. Telefon Numarasini Goster

Mesaj Gonder
(O Whatsapp

Taginmaz Ticareti Yetki Belgesi
3407586

Dava konusu taginmaz ile ayn1 mahallede (Gazi Mustafa Kemal Pasa), yakin ¢evrede yer alan ve
benzer nitelikler tasiyan satilik bir arsa ilan1 tespit edilmis olup, veriler asagida irdelenmistir:

Emsal Bilgileri:

Konum: Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, G.M.K.P. Mahallesi

Ada / Parsel: 1177 Ada/ 12 Parsel

Yiizolgiimii: 825 m?

Imar Durumu: Konut imarh, Emsal (KAKS): 0.30, Gabari: 6.50 (2 Kat)
Satis Fiyati: 10.500.000,00 TL

Birim Fiyat: 12.727,27 TL/m?

Kaynak: Hepsiemlak Ilan No: 131840-705 (Giincelleme Tarihi: 09.12.2025)

Degerlendirme ve Diizeltme (Serefiye Hesabi): Dava konusu 929 Ada 3 Parsel sayili tasinmaz ile
Emsal 1 (1177/12) karsilastirildiginda su hususlar tespit edilmistir:

Imar Fonksiyonu Farki (-): Emsal parsel "Konut" imarli olup E:0.30 yogunluga sahiptir. Dava
konusu tasinmaz ise "Ozel Rekreasyon Alan1" (E:0.05) fonksiyonundadir. insaat yogunlugu acisindan
emsal parsel matematiksel olarak daha avantajli goriinmektedir.

Konum ve Cephe Avantaji (+): Dava konusu taginmaz, bolgenin ana arterlerinden biri olan Tiirkan
Saylan Caddesi'ne (genis yol) cephelidir ve ticari goriiniirliigii (tabela degeri) cok yiiksektir. Emsal
parsel ise daha i¢ bolgede, ara sokak konumundadir. Bu durum dava konusu tasinmaz lehine ciddi bir
deger artis1 saglamaktadir.
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Biiyiikliik ve Proje Gelistirme Potansiyeli (+): Emsal parsel 825 m? biiyiikliigiinde olup sadece
tekil bir konut/villa yapimina uygundur. Dava konusu taginmaz ise 24.672,92 m? biiyiikligiinde,
bolgede nadir bulunan "tek parsel" niteligindedir. Bu biiytikliik; diigiin salonu, spor kompleksi, 6zel
egitim tesisi veya rekreasyon amacl biiyiik 6lcekli ticari isletmeler kurulmasina imkan tanimaktadir.
Biiytik ve biitiinciil parsellerin bolgedeki kitligi (scarcity), birim degere "Biiyiikliik Primi" olarak
yansitilmistir.

Pazarhik Payi (-): Emsal satig fiyat1 izerinden makul bir pazarlik pay1 diigiilmiistiir.
Diizeltme Tablosu:

Diizeltme
Karsilastirma Kriteri Oram Gerekce

Ham Birim Fiyat 12.727 TL/m? ilan Satis Fiyat:

Pazarhk Pay - %5 Satisa doniisme iskontosu

Konut (Emsal) ile Rekreasyon (Dava Konusu) arasindaki fark.
Imar Fonksiyonu Farki - %15 (Ticari potansiyel farki azalttigindan iskonto diigiiriilmiistiir.)

Konum ve Ticari Potansiyel Tasimnmazin Tiirkan Saylan Caddesi'ne cephesi ve yliksek tabela
Serefiyesi + %25 degeri.

24.672 m? tek parselin bolgedeki essizligi ve proje gelistirme
Biiyiikliik ve Nadirlik Primi + %30 avantaji.

NET BiRiM DEGER 17.180 TL/m* Diizeltilmis Piyasa Rayici

Emsal 2:

25 sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-cerkezkoy-satilik-arsa-1273883803/detay

sahibinden.com : Q. Detayli Arama GirlgYap ~ Hesap Ag Ocretsiz* llan Ver

Anasayfa » Emlak > Arsa > Satlik » Tekirdad » Gerkezkdy » Gerkezkdy > Fatih Mah. avori llanlanm | Favori Aramalanm | Size Ozel ilantar | Kargilagtir

GCERKEZKOY SATILIK ARSA avorilerime Ekle £ Yazdir (£ < J=l

17.500.000 TL D i
m? fiyati: 35.282 TL/m?
<3 ONUR INSAAT

Tekirdag / Gerkezkdy / Fatih Mah.

itan No 1273883803 Hasan Toraman

Itan Tarihi 25 Kasim 2025 Tom ilanlari | Favori Saucilarima ekle

Emlak Tipi satilik Arsa

Imar Durumu Konut Cep 0 (536) 616 50 36

m?* 496
[ Mesaj génder
m? Fiyat: 35.282

Ada No 879

Parsel No 6 Masraf m’9

Pafta No Belirtilmemis

Kaks (Emsal) Belirtilmemis YOK ART’K'
Gabari Belirtilmemis

Krediye Uygunluk  Evet “

Tapu Durumu Mustakil Tapulu € v

"’i-

Kimden ingaat Firmasindan

Takas Hayir

~ ilan ile ilgili Sikayetim Var Ayninti bilgl vakltkatilim com tr de

1/4 Fotograf

Dava konusu tasinmaza yakin konumda bulunan Fatih Mabhallesi sinirlar igerisinde, yapilasmanin
yogun oldugu bolgede satilik bir arsa ilam tespit edilmistir. Ilan verileri ve karsilastirma analizi
asagidadir:
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Emsal Bilgileri:

Konum: Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, Fatih Mahallesi

Ada / Parsel: 879 Ada/ 6 Parsel

Yiizol¢iimii: 496 m?

Imar Durumu: Konut imarli (Cevredeki yapilasma incelendiginde 5-6 katli nizamda yapilasmaya
miisait oldugu goriilmektedir.)

Satis Fiyati: 17.500.000,00 TL
Birim Fiyat: 35.282,26 TL/m?
Kaynak: Sahibinden.com ilan No: 1273883803 (ilan Tarihi: 25.11.2025)

Degerlendirme ve Diizeltme (Serefiye Hesab1): Dava konusu 929 Ada 3 Parsel sayili tasinmaz ile
Emsal 2 (879/6) karsilastirildiginda su teknik hususlar tespit edilmistir:

Imar Fonksiyonu ve Yogunluk Farki (-): Emsal 2 parseli, Fatih Mahallesi'nde yogun konut
yapilagmasinin oldugu bir bolgededir ve gorselden de anlasildig: iizere cok katli yapilagmaya (Yiiksek
Emsal) uygundur. Bu durum m? birim fiyatin1 (35.282 TL) yukari1 ¢ekmektedir. Dava konusu taginmaz
ise E:0.05 "Ozel Rekreasyon Alan1" imarlidir. Yapilasma hakkinin diisiikliigii nedeniyle emsal degere
ciddi oranda negatif diizeltme (iskonto) uygulanmasini gerektirir.

Parsel Biiyiikliigii ve Nitelik Farki (-): Emsal parsel 496 m? olup, kiiclik 6lcekli miiteahhitlik
hizmetlerine uygun, likiditesi ¢ok yiiksek bir arsadir. Dava konusu tasmmmaz ise 24.672 m?
biiytikliigiinde olup alici kitlesi daha siirli (kurumsal veya biiyiik yatirimei) olan bir gayrimenkuldiir.
Bu durum likidite farki iskontosu gerektirir.

Konum ve Ticari Potansiyel Avantaji (+): Emsal parsel, konut alani i¢erisinde ara sokak konumunda
iken; dava konusu taginmaz Tiirkan Saylan Caddesi gibi ana bir artere cepheli, OSB ve AVM aksinda
yer alan, ticari goriiniirliigii (tabela degeri) cok yiiksek prestijli bir parseldir. Imar yogunlugu diisiik
olsa da, iizerine yapilabilecek rekreasyon tesislerinin ticari getiri potansiyeli, arsa degerini yukari
yonde desteklemektedir.

Diizeltme
Karsilastirma Kriteri Oram Gerekce

Ham Birim Fiyat 35.282 TL/m? {lan Satis Fiyati
Pazarhk Pay - %35 Satisa doniisme iskontosu

Yiiksek Yogunluklu Konut (Emsal) ile Rekreasyon
Imar Fonksiyonu Farki - %65 (Dava Konusu) farki.

Konum ve Ticari Potansiyel
Serefiyesi + %20 Taginmazin ana arter iizerindeki stratejik konumu.

Emsal parselin kiigiikliigii likidite saglasa da, dava
konusu parselin biiyiikliigi kurumsal yatirimer igin
Biiyiikliik ve Nadirlik Primi + %2 degerlidir.

NET BiRiM DEGER 16.935 TL/m? Diizeltilmis Piyasa Rayici
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Emsal 3:

25 sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-yuvakurdan-mukkemmel-konumda-imarli-tek-tapu-arsa-acil-satilik-1285865057/detay & o3

Anasayfa > Emlak » Arsa > Satilik > Tekirdag > Cerkezkdy » Cerkezkdy > Gazi MustafaKem.. » Favori ilanlarim = Favori Aramalarim | Size Ozel ilanlar = Kargilagtir
YUVAKURDAN MUKKEMMEL KONUMDA IMARLI TEK TAPU ARSA ACIL SATILIK * Favorilerime Ekle  Zvazdr [ [ B
/ ¢ 10.750.000TL 4D — Ol T

m? fiyati: 26.284 TL/m?

Fati = . YUVAKUR INSAAT GAYRIMENKUL
Tekirdag / Gerkezkdy / Gazi Mustafa
Kemalpaga Mh.

ilan No 1285865057 Ilker Uca

ilan Tarihi 13 Aralik 2025 Tomilanlan  Favori Saticilarima ekle

Emlak Tipi Satilik Arsa 5
Is 0(282) 726 71 25

imar Durumu Konut

i 409 Cep 0(542) 1351595
m? Fiyati

Ada No 452 [ Mesaj génder
Parsel No 1

Pafta No Belirtilmemis

Kaks (Emsal) Belirtilmemis

Gabari Belirtilmemis

Krediye Uygunluk  Evet

Tapu Durumu Muistakil Tapulu

Kimden Emlak Ofisinden

Takas Hayir

* ilan ile ilgili Sikayetim Var

Dava konusu tasinmaz ile ayni mahalle sinirlart igerisinde (Gazi Mustafa Kemal Paga), yogun
yerlesimin oldugu bdlgede satisa sunulan konut imarl arsa ilan1 incelenmistir.

Emsal Bilgileri:

Konum: Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, G.M.K.P. Mahallesi.

Ada / Parsel: 452 Ada/ 1 Parsel.

Yiizol¢iimii: 409 m?.

Nitelik: "Miikemmel Konumda imarli Tek Tapu Arsa".

Imar Durumu: Konut imarl (Yerlesik alan igerisinde, yapilasmaya hazir).
Satis Fiyati: 10.750.000,00 TL.

Birim Fiyat: 26.284,00 TL/m?.

Kaynak: Sahibinden.com ilan No: 1285865057 (Ilan Tarihi: 13 Aralik 2025).

Degerlendirme ve Diizeltme (Serefiye Hesabi): Dava konusu 929 Ada 3 Parsel sayili tasinmaz ile
Emsal 3 (452/1) karsilastirildiginda su hususlar tespit edilmistir:

Imar Fonksiyonu Farki (-): Emsal parsel, mahalle icerisinde yerlesik konut alanindadir ve yiiksek
yogunluklu yapilasmaya miisaittir. Dava konusu tasinmaz ise E:0.05 "Ozel Rekreasyon Alam"
fonksiyonundadir. Insaat emsal hakki bakimindan emsal parsel avantajlidir. Bu durum, birim fiyatta
negatif diizeltme (iskonto) yapilmasini gerektirir.
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Konum ve Cephe Avantaji (+): Emsal 3 parseli mahalle i¢i yola cepheli iken; dava konusu tasinmaz
Cerkezkoy'lin prestijli akslarindan Tiirkan Saylan Caddesi'ne (genis bulvar) cephelidir. Dava konusu
taginmazin ticari tabela degeri, ulasim kolaylig1 ve goriintirliigii emsal parselden ¢ok daha yiiksektir.
Bu durum "Konum Serefiyesi" olarak pozitif yansitilmistir.

Biiyiikliik ve Proje Gelistirme Potansiyeli (+): Emsal 3, 409 m? biiyiikliigiinde standart bir konut
parselidir. Dava konusu tasinmaz ise 24.672 m? biiyiikliiglinde, bolgede nadir bulunan devasa bir
"proje gelistirme arazisi" niteligindedir. Kurumsal firmalar (6zel egitim, saglik, spor kompleksi vb.)
icin bu biiytikliikte ve tek tapu yer bulmanin zorlugu (kitlik rant1), birim fiyata pozitif yonde etki

etmektedir.

Karsilastirma Kriteri
Ham Birim Fiyat
Pazarhik Pay1

imar Fonksiyonu Farki

Konum ve Ticari

Potansiyel Serefiyesi

Biiyiikliik ve Nadirlik
Primi

NET BiRiM DEGER

Diizeltme Orani
26.284 TL/m?
- %5

- %60

+ %25

+ %15
17.085 TL/m?
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Gerekce
ilan Satis Fiyati

Satisa doniisme iskontosu

Konut Alant (Emsal) ile Rekreasyon Alant (Dava
Konusu) farki.

Ana bulvar cephesi ve ticari goriiniirliik avantaji.

Bolgede benzeri olmayan biiyiikliikteki arazinin proje
geligtirme primi.

Diizeltilmis Piyasa Rayici
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6. GEREKCELI SONUC

Mahkemenizin gorevlendirmesi uyarinca, dava konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemesi,
resmi kurum kayitlarinin tetkiki, bolgedeki serbest piyasa arastirmalar1 ve yukarida detaylari
verilen emsal analizleri neticesinde asagidaki sonug ve kanaate varilmistir:

a. Tasmmazin Niteligi: Dava konusu tasinmaz, Tekirdag Ili, Cerkezkdy Ilgesi, Gazi Mustafa
Kemal Pasa Mabhallesi, 929 Ada, 3 Parsel sayili, 24.672,92 m? yiizol¢iimlii "Arsa" vasifli
tasimnmazdir.

. Imar ve Potansiyel Durumu: Tasinmaz, 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda
"Ozel Rekreasyon Alam" (Emsal: 0.05, Yengok: 7.50m) fonksiyonunda kalmaktadir. Her
ne kadar konut alanlarina kiyasla insaat yogunlugu diisiik olsa da; parselin 24 dekar1 asan
biiyiikliigii, bolgedeki nadir "tek tapu biitiinciil proje alani" niteligi ve Tiirkan Saylan
Caddesi gibi ana bir artere cepheli olmasi, tasinmaza yiiksek bir ticari potansiyel (diigiin
salonu, spor kompleksi, 6zel egitim/saglik tesisi, kir kahvesi vb. rekreasyonel isletmeler)
kazandirmaktadir.

Piyasa Analizi ve Deger Takdiri: Bolgedeki konut ve sanayi imarli arsalarin piyasa
rayigleri (Emsal 1, 2 ve 3) incelenmis ve "Emsal Kargilastirma Yo6ntemi" ile dava konusu
taginmaza uyarlanmigtir.

i Emsal 1'den tiiretilen deger: 17.180,00 TL/m?

ii Emsal 2'den tiiretilen deger: 16.935,00 TL/m?

iii Emsal 3'ten tiiretilen deger: 17.085,00 TL/m?

Yapilan serefiye diizeltmeleri (imar farki iskontosu, konum ve biiyiikliik primi ilavesi)
neticesinde, emsallerin isaret ettigi ortalama birim degerlerin birbirine yakinsadig1 ve
17.000,00 TL/m? seviyesinin piyasa gerceklerini yansittigi goriilmiistiir.

Buna gore; dava konusu tasinmazin dava tarihi itibariyla nakdi sermaye artirimina esas toplam
pazar degeri:

24.672,92 m* X 17.000,00 TL/m* = 419.439.640,00 TL

Yaziyla: (Dort Yiiz On Dokuz Milyon Dort Yiiz Otuz Dokuz Bin Alt1 Yiiz Kirk Tiirk Lirasi)
Olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

Isbu rapor heyetimizce, mevcut veriler 1s13inda, bagimsizlik ve tarafsizlik ilkesine bagl kalmarak,
bilimsel ve teknik esaslara uygun olarak hazirlanmis olup, elektronik imza ile imza altina
almmuagtir. Yiice Mahkemenizin takdirlerine saygiyla arz olunur. 22.12.2025

BILIRKiSI HEYETI
CUNEYT AKYOL DR. OZAN OZTURK ISA ZAMBAK

Gayrimenkul Degerleme Uzman1  Gayrimenkul Degerleme Uzman1 ~ Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Bil. Sic. No: 14636 Bil. Sic. No: 50 Bil. Sic. No: 14373
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7. EKLER

Dava konusu taginmaza ait fotograflar
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L #)cai

[4574416.840232-583753.720096] Netcad 2025)
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Meri imar Plani

Cerkezkdy ligesi 1. Etap RUIP

Fonksiyon

Kismen Park l [ Krsmen Park ]. | Kismen Refij I, | Kismen Refij l I Kismen Rekreasyon Alam I.| Kismen Rekreasyon Alam ]

Tasdik Tarihi

04.04.2008 Pafta F18B20C3C

Olgedi

171000 Ada

ilge

CERKEZKOY Parsel

Mahalle

GAZIMUSTAFAKEMALPASA Hesap Alan

Bina Yuksekligi

Kat Adedi

On Bahge

ingaat Mizami

‘fan Bahge

TAKS

Arka Bahge

K_A_K.5 (Emsal)

Bina Derinligi

Kot Alinacak Mokta

Agiklama

BILGILER TEK FONKSIYOMA AITTIR. DIGER FONKSIYONLARA ILISKIN BILGILER igiN iIMAR MUDURLOGO'NE BASVURUNUZ.

Kisitlama

9 KADASTRO PARSEL KONUM BiLGisi

Projeksiyon

ITRFS8, Transvers Merkator (TM), Dilim Genisiligi=3°, D.O_M=27"

Kartezyen Koordimat

SAGA (Y) = 583557.03m - YUKARI (X) = 4574834.13m

Cografi Koordinat

41°18"15.027" N 27°59'51.801"E
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