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YONETICi OZETi

TALEP EDEN : | CASA EMPTIA PETROL KIMYEVi VE TUREVLERI SAN. TiC. A.S.
DEGERLEMENIN AMACI : | MEVCUT DURUM ADIL PiYASA DEGER TESPITI
RAPOR NO : | 0ZLD-202600001
TALEP TARIHi :103.03.2026
DEGERLEME TARIiHi : | 08.03.2026
RAPOR TARIHI : |10.03.2026
. KARAYAGCI MAH. KARAYAGCI KOYU YOLU, YANIKDAG MEVKI, 164 ADA, 9, 10, 14, 17, 18,
TASINMAZ ADRESI 21, 22 PARSEL, GORDES / MANISA

TAPU BIiLGILERi ‘

iL : | MANISA PAFTA : | TABLO-1 ARSA PAYI ;11
iLCE : | GORDES ADA : | TABLO-1 TASINMAZ ID
BUCAK :|- PARSEL : | TABLO-1
MAHALLE : | KARAYAGCI YOzOLCUM  :|TABLO-1
KOY : |- NITELIK : | TARLA
MEVKIii : | TABLO-1 _
MALIK : | TABLO-1
DepremBélgesi  : |1
iIMAR FONKSIYONU | [_] Konut [ ] Ticaret [ ] Sanayi X] Tarm
YAPILASMA SARTI | -

DEGERLENDIRME SONUCU

Toplam Mevcut Durum Adil Piyasa Degeri: 30.000.000 TL

Yerinde yapilan inceleme sonucunda, konumlari, kullanis maksatlari, biytklikleri ve cevre emsal degerleri kriterleri
g0z Online alinarak rapor tarihindeki Toplam Mevcut Durum Adil Piyasa Degerinin 30.000.000 £Yaziyla: (Otuz
Milyon Tiirk Lirasi) olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

ACIKLAMA: Degerlemesi yapilan taginmazin mevcut durum degeri yukarida takdir edilmistir. Degerleme detayi raporun
Degerlendirme ve Sonug boliimiinde belirtilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
BANU CETINOZ DOGA DEMIRTAS BAKi BUDAKOGLU
Lisansl Degerleme Uzmani 407792 Lisansh Degerleme Uzmani 406687 Sorumlu Degerleme Uzmani 400159
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Deger Yaklagsimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler
Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler
Yapilan degerleme ¢alismalarinda Ug farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar “Pazar (Emsal

Karsilastirma) Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” dir.

Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Emsal karsilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri yapilarak
gayrimenkullin degerinin tespit edildigi yaklasimdir.

Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagli genel olarak fabrika, otel, tatil koyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecegi varsayimindan yola cikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk c¢evresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden dusilir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulasilir.

Miisterinin Bilgileri, Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina gére Manisa ili Gordes ilgesi Karayagci Mahallesi 164 ada 9, 10, 14, 17, 18, 21, 22
parsellerdeki tasinmazlarin degerleme ¢alismasi olup degerleme ¢alismasi sirasinda misteri bilgisi dahilinde
takbis belgesi alinmamis, degerleme takyidatlardan bagimsiz yapilmistir. Musteri bilgisi dahilinde disaridan yer
gorme islemi yapilmistir.
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1) TAPU TAKYIDATI

Msteri bilgisi dahilinde takbis belgesi alinmamis olup degerleme takyidatlardan bagimsiz yapilmigtir.

MEVKII ADA PARSEL YUzZOLGUM (m?) NITELIK
YANIKDAG K20-A-05-D-2 164 9 11.264,56 TARLA
YANIKDAG K20-A-05-D-2 164 10 5.257,77 TARLA
KIYAKALANI K20-A-05-D-1 164 14 12.497,34 TARLA
YANIKDAG K20-A-05-D-2 164 17 25.037,35 TARLA
YANIKDAG K20-A-05-D-1 164 18 29.274,54 TARLA
YANIKDAG K20-A-05-D-1 164 21 94.111,70 TARLA
YANIKDAG K20-A-05-D-2 164 22 83.795,62 TARLA

TABLO-1

) RUHSAT ve EKLERININ MEVCUDA UYGUNLUK BILGISI

Ana gayrimenkuller ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu kadastro paftasindan tespit edilmistir.
Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili yapilan sorgulamada herhangi yasal bir evragin bulunmadigi bilgisi
alinmistir. Degerlemeye konu 164 ada 10 parselin kadastro paftasina isli 115,53 m? alanl dam bulundugu tespit

edilmistir. Konu yapinin degere etkisi cok diisiik oldugundan degerlemede dikkate alinmamustir.

11} GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU VE PLAN NOTLARI

07.03.2026 tarihinde Gordes Belediyesinden alinan bilgiye gore konu parseller 23.06.2014 tarih onayli 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Plani kapsaminda tarim alani icinde kalmaktadir.

07.03.2026 tarihinde, kadastro paftasinda yapilan incelemeye gore, degerlemeye konu parseller, paftasi ile
uygundur. Resmi imar durum belgesinin yazili olarak temin edilmesi tavsiye edilmektedir.
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V) GAYRIMENKULUN KONUMU, ULASIMI VE CEVRE YAPILASMA BILGILERI

Konumu: Calismaya konu gayrimenkuller ulagim agisindan boélgenin ana arterine yakin mesafede konumludurlar.
Kadastro yoluna cephesi olan 164 ada 22 parsel bolgenin ana arteri olan Yukari Yanik Dag Caddesi’ne yaklasik 250

m mesafede konumludur. Degerlemeye konu diger parsellere 164 ada 22 parsel Gizerinden ulasim saglanmaktadir.

Akhisa, G,
G

SArGordes o% T
DEGERLEMEYE / %g e
KONU YERLER %
)
| o

Ulasim imkani: Yukari Yanik Dag Caddesine olan yakinliklari ulasimda rahatlik yasanmasini saglamaktadir. Ozel
arag ile ulagim imkani bulunmaktadir.

Cevre ve Yapilasma Ozellikleri: Tasinmazlarin yakin cevresinde tarimsal amagli parseller ve kdy yerlesik alani yer
almaktadir. Bolge genelde tarimsal amach kullaniimaktadir. Tasinmazlarin yakin c¢evresinde bilinen 6nemli
referans noktalari Karayagci Mahallesi, Fundacik Mahallesidir. Tasinmazlar Gordes ilce merkezine yaklasik 10 km

mesafededir. Konut tipi yapilasmalar mahalle merkezinde yer almaktadir.
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V) ANA GAYRIMENKUL VE YAPININ OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar Manisa ili, Gérdes ilgesi,
Karayagci Mahallesi’'nde konumlu olup, geometrik olarak
amorf formda, topografik olarak diiz ve az egimli
\ yapidadirlar. Degerlemeye konu 164 ada 9 parsel
11.264,56 m?, 164 ada 10 parsel 5.257,77 m?, 164 ada 14
parsel 12.497,34 m?, 164 ada 17 parsel 25.037,35 m?, 164
¥ ada 18 parsel 29.274,57 m?, 164 ada 21 parsel 94.111,70
m?, 164 ada 22 parsel ise 83.795,62 m? yizdlclimiine
| sahiptir. Degerlemeye konu 164 ada 22 parsel kuzey
yonden kadastro yoluna cepheli olup diger yonlerden

komsu parsellere cephelidir. Degerlemeye konu diger
tasinmazlarin kadastro yoluna cepheleri olmayip her yonden komsu parsellere cephelidirler. Yer gosterici
olmadigindan parseller tizerinde ekili/dikili Griin, parsel egimleri, sulama imkanlari ve parseller tizerinde yapi var
ise yapi alanlarti ile ilgili bilgi alinmamustir. Parsellerin gérintileri uzaktan alinmistir.

Vi) HALi HAZIR KULLANIM SEKLi

Tasinmazlar tarla vasfinda olup halihazirda bos konumdadir.

Vil GAYRIMENKULUN DEGERIiNi ETKILEYEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler;

=  Ana artere yakin konumda olmalari
= Tarima elverisli olmalari
= 164 ada 22 parseli kadastro yoluna cephesinin olmasi

Olumsuz Faktorler;

= 164 ada 22 parsel disindaki tasinmazlarin kadastro yoluna cephesinin olmamasi
= Diizgiin geometrik sekle sahip olmamalari

Vill)  VARSA RiSK YARATACAK HUSUSLAR

Herhangi bir risk yaratacak unsur bulunmamakla birlikte mdisteri bilgisi dahilinde takbis belgesi alinmamis olup,
degerleme takyidatlardan bagimsiz yapilmistir.
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1X) EMSAL KROKISI
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Degerlemesi yapilan gayrimenkulde, cevrede benzer nitelikte emsallerin segilerek eklenmesine 6zen gosterilmis
olmakla birlikte yukarida yer alan krokide emsallerin konumlari gosterilmistir.
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X) EMSALLER
EMSAL BILGILER]

EMSAL BILGILERI 100% 100% 100% 20,0% 10,0%
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Niteligi Tarla Tarla Tarla Tarla Arsa
Konu tasinmaza yaklasik uzaklig 1.000metre 2.000metre 1.000metre 1.000metre 1.000metre
Emsal irtibat bilgileri Sahibi Kosk Gayrimenkul Sahibi Fatih Cetiner Emlak Kdsk Gayrimenkul

05054564548 05317770586 05072663373 0505634 0327 05317770586

Brit alani (m?) 11.930,00m? 10.000,00m? 56.760,00m? 32,000,00m? 68.435,00m?
Satilik/Kiralik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Talep edilen Fiyat / Satis fiyati 1.530.000 7 1.750.000 7 9.500.000 7 8.000.000 7 17.500.000 7
Satis TL karsiligi 1.530.000,00% 1.750.000,00% 9.500.000,00% 8,000.000,00% 17.500.000,00%
m? birim fiyat 128254 175,00% 167374 250,006 255,72%
Gergekgi satis fiyati 1.377.000,00% 1.575.000,00% 8.550.000,00% 6.400.000,00% 15.750.000,00%
Gergekgi m? birim fiyat 115424 157,504 150,634 200,004 230,154
Konum ve serefiye indirgemesi 0% + 20% 15% 35% 45%
Alan ve imar durumu indirgemesi 0% + 0% + 0% + 0% 0% +
indirgenmis birim fiyat 11524 126,00% 128,044 130,00% 126,584
Ortalama Birim fiyat 125%

ACIKLAMA (Emsallerle ilgili
belirtilmesi gereken diger 6zellikler
bu baglik altinda verilecektir.)

Aynimahalle 122 ada2
parselde konumlu, ulagim
yolu ve suyu oldugu
beyan edilen 11.930m2
alanlitarlaigin 1.530.000
TLtalep edilmektedir.
Pazarlik payinin
bulundugu ogrenilmistir.

Aynimahalle 183 ada 22
parsel ve komsu parselde
konumlu olan, 6
doniimiinde zeytin
agaclan kalani bos oldugu
beyan edilen, mahalleye
daha yakin konumda yer
alan 10.000 m2 alanli tarla
igin 1.750.000 TL talep
edilmektedir. Pazarlik
paymnin bulundugu

Komsu mahalle olan
Kayack Mahallesi 455
parselde asfalt yol
cepheli olan tarlanin
56.760 m2 lik hissesi igin
9.500.000TL talep
edilmektedir. 10
ddnimiinde zeytin
agaclan oldugu beyan
edilmistir, Pazarlik
payinin bulundugu

Aynimahalle sinirlar
iinde, mahalleye yakin
oldugu ve yol cephesi
oldugu beyan edilen
32.000m2 alanlitarla igin
8.000.000 TL talep
edilmektedir. Pazarlik
payinin bulundugu
Orenilmistir.

Aynimahalle sinirlar
icinde, anaartere cepheli
oldugu, icinde ceviz
agalan ve su deposu
oldugu beyan edilen
68.435 m2 alanli ceviz
hahgesi icin 17.500.000 TL
talep edilmektedir.
Pazarlik paymin
bulundugu dgrenilmistir,

Bgrenilmistir. Bgrenilmistir.
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Xl)  DEGERLENDIRME VE SONUC

Emsal Karsilastirma Yéntemi

MEVCUT DURUM DEGERI
164 Ada 9 Nolu Parsel Degeri 11.264,56m? 125TL/m? 1.400.000,00 &
164 Ada 10 Nolu Parsel Degeri 5.257,77Tm? 134TL/m? 700.000,00 %
164 Ada 14 Nolu Parsel Degeri 12.497,34m? 126 TL/m? 1.550.000,00 &
164 Ada 17 Nolu Parsel Degeri 25.037,35m? 119TL/m? 3.000.000,00 %
164 Ada 18 Nolu Parsel Degeri 29.274,54m? 120TL/m? 3.500.000,00 %
164 Ada 21 Nolu Parsel Degeri 94.111,70m? 111TL/m? 10.450.000,00 &
164 Ada 22 Nolu Parsel Degeri 83.795,62m? 112TL/m? 9.400.000,00 %
TOPLAM DEGERI 30.000.000,00

UZMAN _GORUSU: Konu gayrimenkullerin dederlemesinde emsal karsilastirma

yaklasimi kullanilimistir. Konu gayrimenkullerin degerlendirmesinde civardaki alim

satim rayig¢ degerleri ve gliniimiiz ekonomik kosullari, tasinmazin konumu, fiziki

ozellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler

dikkate alinmistir.

Konu Gayrimenkul i¢in Denge Degerleme Tarafindan Hazirlanmis Son 3 Rapor Bilgileri
RAPOR NO - - -
RAPOR TARIiHi - - -
GAYRIMENKUL DEGERI - . -
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KONU
TASINMAZLAR
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