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01.01.2026 

 

TEKNĶKA PLAST TEKNĶK KALIP PLASTĶK SANAYĶ TĶCARET A.ķ. 

 

Konu:  Manisa Ķli, Yunusemre Ķl­esi, Emlakdere Mahallesiônde konumlu Arsa nitelikli taĸēnmazēn 

gayrimenkul deĵerleme ­alēĸmasē 

 

Sayēn Yetkili, 

 

Manisa Ķli, Yunusemre Ķl­esi, Emlakdere Mahallesiônde konumlu 3814 Ada 4 Parselde yer alan Arsa 

nitelikli 1 adet taĸēnmaz i­in ĸirketimiz tarafēndan 01.02.2017 tarih 29966 sayēlē Resmi Gazeteôde 

yayēmlanan III-62.1 Sayēlē Sermaye Piyasasēnda Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵ, 31.08.2019 

tarih 30874 sayēlē resmi gazete yayēmlanan kurulun Sermaye Piyasasēnda Faaliyette bulunacak 

Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda III-62.3 Nolu Tebliĵin 1. Maddesi 2. fēkrasē dikkate 

alēnarak hazērlanmēĸ olan deĵerleme raporu bilgilerinize sunulmaktadēr. 

 

Saygēlarēmēzla, 

Denge Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A. ķ. 
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Y¥NETĶCĶ ¥ZETĶ 

Talep Eden M¿ĸteri 
TEKNĶKA PLAST TEKNĶK KALIP PLASTĶK SANAYĶ 

TĶCARET A.ķ. 

Hazērlayan ķirket Denge Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

Raporun Tarih ve Rapor Numarasē 01.01.2026 / TKNK-202500005 

Rapor T¿r¿  Pazar Deĵer Tespiti  

Ķncelemenin Yapēldēĵē Tarih 30.12.2025 

Deĵerlemesi Yapēlan M¿lk Arsa 

Gayrimenkul¿n Adresi 

Ke­ilikºyosb Mahallesi Burhan Kurtoĵlu Caddesi 

3814 Ada 4 Parsel Yunusemre / MANĶSA 

Hukuki Tanēmē Arsa 

Mal Sahibi  MANĶSA ORGANĶZE SANAYĶ B¥LGESĶ 

Mevcut Kullanēmē Arsa 

Mevcut Kullanēcē 
TEKNĶKA PLAST TEKNĶK KALIP PLASTĶK SANAYĶ 

TĶCARET A.ķ. 

Ķmar Durumu Sanayi 

Deĵerlemesi Yapēlan M¿lk¿n Arsa 

Alanē 
29.803,62 mĮ 

Deĵerlemesi Yapēlan M¿lk¿n Yapē Alanē - 

Kullanēlan Deĵerleme Yaklaĸēmlarē Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē 

Mevcut Durum Pazar Deĵeri   640.000.000 TL + KDV 

Raporu Hazērlayan  

Ayĸe Ceren PEKEL CAM Deĵerleme Uzmanē     

Ahmet Engin G¦M¦ķTEKĶN Deĵerleme Uzmanē     

Baki BUDAKOĴLU Sorumlu Deĵerleme Uzmanē     
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Baĵlayēcē Ve Sēnērlayēcē Koĸullar / Taahh¿tname 

1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler ger­ek ve doĵrudur. 

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonu­lar sadece belirtilen varsayēmlar ve ĸartlarla kēsētlēdēr ve 

bunlar benim kiĸisel, tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonu­larēmdēr. 

3. Bu raporun konusu olan m¿lke g¿ncel ve geleceĵe dºn¿k hi­bir ­ēkarēm yoktur. (veya belirtilen 

bi­imde vardēr.) ve iĸin i­indeki taraflarla hi­bir kiĸisel ilgim yoktur. 

4. Bu raporun konusu olan m¿lke veya bu gºrevle ilgili taraflara karĸē hi­bir ºnyargēm yoktur. 

5. Bu gºrevle ilgili olarak durumum ºnceden saptanmēĸ sonu­larēn geliĸtirilmesi ve bildirilmesine baĵlē 

deĵildir. 

6. Bu gºrevin tamamlanmasē i­in aldēĵēm/alacaĵēm ¿cret, ºnceden saptanmēĸ bir deĵer veya deĵerin 

m¿ĸterinin ama­larēnē gºzeten yºn¿n¿n geliĸtirilip rapor edilmesi, deĵer takdirinin miktarē, ºngºr¿len bir 

sonucun elde edilmesi veya bu deĵerlemenin tasarlanan kullanēmēyla doĵrudan ilgili sonraki bir olayēn 

meydana gelmesine baĵlē deĵildir. 

7. Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

8. Deĵerleme uzmanē mesleki eĵitim ĸartlarēna haiz olup deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ 

konusunda daha ºnceden deneyimi vardēr. 

9. Bu raporun konusu olan m¿lk¿ kadastro, belediye, tapu kurumlarēnda durumuna bakēlmēĸ ve yerinde 

ĸahsen gºr¿p incelemiĸtir. 

10.  Raporda belirtilenlerin haricinde hi­ kimsenin bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir yardēmda 

bulunmadēĵēnē beyan ederiz. 

11.  Deĵerleme uzmanē deĵer bi­ilen m¿lk¿ ya da ona iliĸkin m¿lkiyet hakkēnē etkileyen yasal konulardan 

sorumlu olmayacaktēr. Deĵerleme uzmanē m¿lkiyet hakkēnēn iyi ve pazarlanabilir olduĵunu varsayar ve 

bu nedenle de m¿lkiyet hakkē ile ilgili herhangi bir gºr¿ĸ bildirmez. Sºz konusu m¿lke sorumlu bir 

m¿lkiyet altēnda bulunduĵu esasēna dayanēlarak deĵer bi­ilir. 
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DEĴERLEMENĶN DAYANDIĴI VARSAYIMLAR  

Genel Varsayēmlar ve ¢alēĸmayē Kēsētlayēcē ķartlar 

Bu deĵerleme raporu aĸaĵēdaki genel varsayēmlarē i­ermektedir: 

1. Saĵlanan yasal tanēm veya yasal tapu m¿lkiyetine iliĸkin konular i­in hi­bir sorumluluk alēnmaz. Aksi 

beyan edilmedik­e, m¿lk¿n tapusu pazarlanabilir ve ge­erlidir. 

2. Aksi beyan edilmedik­e, m¿lk ¿zerinde teminat ve alacaklar dikkate alēnmadan deĵerlendirilmiĸtir. 

3. Sorumlu bir m¿lk sahipliĵi ve yetenekli bir m¿lk yºnetimi varsayēlmēĸtēr.  

4. Baĸkalarē tarafēndan saĵlanan bilgilerin g¿venilir olduĵuna inanēlmaktadēr, fakat bunlarēn doĵruluĵu 

i­in garanti verilmez. 

5. T¿m m¿hendislik et¿tlerinin doĵru olduĵu varsayēlmēĸtēr. Bu rapordaki parsel planlarē ve ­izim 

malzemeleri, sadece okuyucunun m¿lk¿ gºrsel olarak canlandērmasē i­in dahil edilmiĸtir. 

6. M¿lk¿ daha deĵerli ya da daha az deĵerli kēlabilecek, m¿lk¿n zemin altēnēn veya yapēlarēn saklē veya 

aĸikar olmayan ĸartlarē i­ermediĵi varsayēlmēĸtēr. Bºyle ĸartlar veya bunlarēn ortaya ­ēkarēlmasē i­in 

gerekebilen m¿hendislik et¿tlerinin elde edilmesi i­in hi­bir sorumluluk alēnmaz. 

7. Deĵerleme raporu, i­inde aksi beyan edilmedik­e, m¿lk¿n ge­erli yerel ve ulusal yasalar ve ­evre 

yºnetmelikleriyle tam bir uygunluk i­inde olduĵu varsayēlmēĸtēr. 

8. Deĵerleme raporunun i­inde herhangi bir uygunsuzluĵun tanēmlanmadēĵē, belirtilmediĵi ve dikkate 

alēnmadēĵē s¿rece, m¿lk¿n ge­erli t¿m imar yasalarē ve kullanēm yºnetmelikleri ve kēsētlamalarēna 

uyduĵu varsayēlmēĸtēr. 

9. Gerekli t¿m ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diĵer yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal 

veya ºzel kurum ve kuruluĸlardan, bu raporda deĵer takdirinin dayandērēldēĵē herhangi bir kullanēm i­in, 

elde edildiĵi veya elde edilebileceĵi veya yenilenebileceĵi varsayēlmēĸtēr. 

10.  Arazi ve yapēlandērmalarēn kullanēmlarēnēn, tanēmlanan m¿lk¿n sēnērlarē i­inde kaldēĵē ve raporda aksi 

belirtilmedik­e, bir tecav¿z olmadēĵē varsayēlmēĸtēr. 

11.  Bu raporda aksi beyan edilmedik­e, m¿lkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti 

deĵerleme uzmanē tarafēndan gºzlemlenmemiĸtir. Bu gibi malzemelerin m¿lk¿n i­inde ve dēĸēndaki 

mevcudiyeti hakkēnda deĵerleme uzmanēnēn herhangi bir bilgisi yoktur. Deĵerleme uzmanē bu gibi 

maddeleri ortaya ­ēkarmak i­in gerekli niteliklere sahip deĵildir. Asbest, ¿re formaldehit kºp¿kl¿ tecrit 

maddesi ve potansiyel olarak zararlē diĵer maddeler m¿lk¿n deĵerini etkileyebilir. Tahmin edilen deĵer, 

deĵer kaybēna neden olabilecek bu gibi maddelerin m¿lk¿n i­inde ve dēĸēnda bulunmadēĵē varsayēmēna 

dayalēdēr. Bu gibi durumlar veya bunlarē ortaya ­ēkarmak i­in gerekli ekspertiz veya m¿hendislik bilgisi 

i­in hi­bir sorumluluk ¿stlenilmez. Eĵer arzu edilirse kullanēcēnēn bu alanda bir eksperin hizmetlerinden 

yararlanmasē ºnemle ºnerilir. 
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Bu deĵerleme raporu aĸaĵēdaki kēsētlayēcē ĸartlarla hazērlanmēĸtēr. 

1. Bu raporda tahmin edilen toplam deĵerin arsa ve yapēlandērmalar arasēndaki paylaĸēm sadece belirtilen 

kullanēm programē i­in ge­erlidir. Arazi ve yapēlandērmalar i­in tahsis edilen ayrē deĵerler herhangi baĸka 

bir deĵerleme i­in kullanēlmamalēdēr ve kullanēldēĵē takdirde ge­ersizdir. 

2. Bu raporun veya kopyasēnē elde bulundurmak, beraberinde raporun yayēn hakkēnē vermez. 

3. Deĵerleme uzmanē ºnceden bir anlaĸma saĵlanmadēĵē takdirde bu deĵerleme nedeniyle danēĸmanlēk 

yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda deĵildir. 

4. Deĵerleme uzmanēnēn (yazēlē) onayē ve rēzasē olmadan, bu rapor i­eriĵinin t¿m¿ veya bir kēsmē (ºzellikle 

deĵere iliĸkin sonu­lar, deĵerleme uzmanēnēn kimliĵi veya deĵerleme uzmanēnēn baĵlē olduĵu firma) 

reklam, halkla iliĸkiler, haberler, satēĸlar veya diĵer medya yoluyla kamuoyuna a­ēklanēp, yayēlamaz. 

5. ¥nerilen yapēlandērmalarēn aksi ºngºr¿lmediĵi takdirde projesine, ruhsatēna, planēna, imara ve diĵer 

yasal mevzuatlara uygun inĸa edilmiĸ/edilmekte olduĵu varsayēlmēĸtēr. 

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kēsmen yayēnlama ve/veya ­oĵaltma hakkēnē doĵurmaz. 

Bu raporun herhangi bir ama­la referans gºsterilmesi, amacē dēĸēnda kullanēlmasē, ­oĵaltēlmasē 

ve/veya yayēnlanmasē i­in Denge Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A. ķ.ônin yazēlē onayē 

gerekmektedir.  

Bu deĵerleme ­alēĸmasē UDESôe (Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēna) uygun olarak 

01.02.2017 tarih 29966 sayēlē Resmi Gazeteôde yayēmlanan III-62.1 Sayēlē Sermaye Piyasasēnda 

Deĵerleme Standartlarē Hakkēnda Tebliĵ ve ayrēca resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayē ile 

ñSermaye Piyasasēnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda 

Tebliĵò h¿k¿mleri kapsamēnda III -62.3 Nolu Tebliĵi, dikkate alēnarak hazērlanmēĸtēr.  
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1. RAPOR, ķĶRKET VE M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ 

Bu deĵerleme raporu ĸirketimiz ile Teknika Plast Teknik Kalēp Plastik Sanayi Ticaret A.ķ. arasēnda 

taraflarēn hak ve y¿k¿ml¿l¿klerini belirleyen 25.12.2025 tarihli dayanak sºzleĸmesi h¿k¿mlerine baĵlē 

kalēnarak ĸirketimiz tarafēndan 01.01.2026 tarihli, TKNK-202500005 numaralē rapor olarak tanzim 

edilmiĸtir.  

Bu rapor ĸirketimizin deĵerleme uzmanlarē Ayĸe Ceren PEKEL CAM ve Ahmet Engin G¦M¦ķTEKĶN 

tarafēndan 25.12.2025 tarihinde ­alēĸmalara baĸlanēlarak, 30.12.2025 tarihinde incelemeler 

tamamlanmēĸ ve 01.01.2026 tarihine kadar rapor bitirilmiĸtir. Rapor tarihi ile 31.12.2025 tarihli deĵerin 

aynē olacaĵē tespit edilmiĸ ve raporda 31.12.2025 tarihli deĵerler takdir edilmiĸtir.  Sorumlu Deĵerleme 

Uzmanē Baki BUDAKOĴLU tarafēndan kontrol edilmiĸtir. Bu s¿rede gayrimenkul mahallinde ve ilgili 

resmi dairelerde incelemeler ve ofis ­alēĸmasē yapēlmēĸtēr.  

 

 ķirket Bilgileri 

 

Unvanē  : Denge Gayrimenkul Deĵerleme ve Danēĸmanlēk A.ķ. 

Adres   : Tugay Yolu Cad. No:20 Ofisim Ķstanbul B Blok K:6 Ofis No:33  

 Maltepe / ĶSTANBUL 

Ķrtibat Bilgileri 

Telefon  : 0216 369 96 69 pbx 

Fax   : 0216 369 97 71 

Web  : www.dengedegerleme.com 

 

M¿ĸteri Bilgileri 

 

Unvanē  : Teknika Plast Teknik Kalēp Plastik San. ve Tic. A.ķ. 

Adres   : Ke­ilikºy OSB Mah. Ahmet T¿t¿nc¿oĵlu Cad. No:3 MOSB 3.Kēsēm  

                                        Yunusemre / MANĶSA  

 

Ķrtibat Bilgileri 

Telefon  : (0236) 233 18 16 

Fax   :  

Web  : https://teknikaplast.com.tr 

 

 

 

 

 

 

http://www.dengedegerleme.com/
https://teknikaplast.com.tr/contact
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1.1. Deĵerleme Konusu Gayrimenkul¿n Aynē Kuruluĸ Tarafēndan Daha ¥nceki Tarihlerde 

Deĵerlemesi Yapēlmēĸsa Son ¦­ Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler 

RAPOR NO 4 91 422

w!thw ¢!wTIT 16.02.2024 17.11.2023 20.01.2025

D!¸wTa9bY¦[ 59F9wT 247.500.000 TL 229.500.000 TL 487.380.000 TL

 59bD9 59D9w[9a9 ¢!w!CLb5!b I!½Lw[!baL  {hb о w!thw .T[DT[9wT

 

1.2. M¿ĸterinin Talepleri Kapsamē ve Getirilen Sēnērlamalar 

Tapu kayētlarēna gºre Manisa ili Yunusemre Ķl­esi Emlakdere Mahallesi 3814 ada 4 parseldeki 

taĸēnmazēn deĵerleme ­alēĸmasē olup, deĵerleme ­alēĸmasē sērasēnda m¿ĸteri tarafēndan herhangi bir 

sēnērlama getirilmemiĸtir. 

 

Bu rapor Sermaye Piyasasē resm´ gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayē ile ñSermaye Piyasasēnda 

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē Hakkēnda Tebliĵò h¿k¿mleri kapsamēnda III-

62.3 Nolu Tebliĵin 1. Maddesi 2. fēkrasē dikkate alēnarak hazērlanmēĸtēr. 
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2. DEĴER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR 

2.1. Deĵerlemenin Amacē ve Tasarlanan Kullanēmē 

Sºz konusu deĵerleme ­alēĸmasē Manisa ili, Yunusemre Ķl­esi, Emlakdere Mahallesinde konumlu 

gayrimenkul¿n 31.12.2025 tarihi itibariyla pazar deĵerini belirleme amacēyla hazērlanmēĸtēr. Bu raporda 

resmi kurum araĸtērmalarē yapēlarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkul¿n durumu irdelenmiĸ ve 

piyasa koĸullarēna uygun olarak adil piyasa deĵeri araĸtērēlēp tespit edilmiĸtir. Ayrēca rapor kapsamēnda 

deĵere etki eden unsurlar mevcut piyasa koĸullarē i­inde deĵerlendirilmiĸ ve deĵere nasēl ulaĸēldēĵē 

hakkēnda bilgi verilmiĸtir. 

2.2. Deĵerin Tanēmē 

2.2.1.  Pazar Deĵeri 

Pazar deĵeri belirli bir kēymet bi­me tarihinde istekli bir alēcē ve istekli bir satēcēnēn hi­bir baĸka etki 

altēnda kalmadan ve kendi ­ēkarlarēnē kollayarak doĵru bir pazarlama sonucu satēĸē 

ger­ekleĸtirebilecekleri tahmini bir miktardēr. Bu tanēmlamada ifade edilen, satēĸēn belirlenen bir tarihte 

tamamlanmasē ve tapunun satēcēdan alēcēya aĸaĵēdaki ĸartlar altēnda devredilmesidir: 

¶ Alēcē ve satēcē mantēklē hareket etmektedir. 

¶ Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayē saĵlayacak 

ĸekilde hareket etmektedirler. 

¶ Gayrimenkul¿n satēĸē i­in a­ēk piyasada makul bir s¿re tanēnmēĸtēr. 

¶ ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

¶ Gayrimenkul¿n alēm ï satēm iĸlemi sērasēnda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarē 

¿zerinden ger­ekleĸtirilmektedir. 

2.3. Deĵerlendirilen M¿lk Halklarē 

Raporda deĵerlendirilen m¿lkiyet hakkē tam m¿lkiyet hakkēdēr.  

2.4. Ķĸin Kapsamē 

Sºz konusu deĵerleme ­alēĸmasē Manisa ili, Yunusemre Ķl­esi, Emlakdere mahallesinde, konumlu 

gayrimenkul¿n 31.12.2025 tarihi itibariyla pazar deĵerini belirleme amacēyla hazērlanmasē kapsamēnda 

­alēĸmayē ger­ekleĸtiren deĵerleme uzmanē birtakēm araĸtērmalarda ve analizlerde bulunmuĸtur. Elde 

ettiĵi verilerin bir kēsmē ­alēĸmakta olduĵu ofis ortamēndan s¿rekli g¿ncellenen verilerden temin edilmiĸtir. 

Diĵer veriler ise; 

¶ Yaptēĵē ­alēĸmanēn baĵlē olduĵu Belediye, Tapu Sicil M¿d¿rl¿ĵ¿, Ķl ¥zel Ķdaresi, Kadastro 

M¿d¿rl¿ĵ¿ v.b. resm´ kurumlarda incelemelerde bulunulmuĸtur.  

¶ Demografik veriler T¦ĶKô ten (T¿rkiye Ķstatistik Kurumu) temin edilmiĸtir. 

¶ Arz talep iliĸkisi ve fiyat araĸtērmalarē bºlgede araĸtērēlmēĸtēr. 

¶ Bºlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmiĸ ve fotoĵraflanmēĸtēr. 

¶ Uluslararasē kabul gºrm¿ĸ yºntemlerin kullanēlarak; herhangi bir kēsētlayēcē etki ve baskē 

olmaksēzēn ñPazar Deĵeriò takdirinin yapēlmasē  

¶ Yapēlan ­alēĸmalarēn raporlanmasē ĸeklinde ger­ekleĸtirilecektir.  
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3. GAYRĶMENKUL¦N TANIMI VE VERĶLERĶN SUNULMASI  

3.1. Piyasa Yºresi, ķehir, Komĸuluk ¢evresi ve Konum Verileri 

3.1.1. Manisa  Ķli Genel Veriler 

Manisa, T¿rkiye'nin bir ilidir. Manisa 

merkezli il, 2022 T¦ĶK verilerine gºre 

1.468.279 kiĸilik n¿fusuyla T¿rkiye'nin 

en kalabalēk on dºrd¿nc¿ ilidir. Anadolu 

Yarēmadasē'nēn batēsēnda, Ege 

Bºlgesi'nin ortasēnda yer alēr. Doĵudan 

Uĸak ve K¿tahya, g¿neyden Aydēn ve 

Denizli, kuzeyden Balēkesir ve batēdan 

Ķzmir ile komĸudur. 27Á08ô ve 29Á05ô 

doĵu boylamlarē ile 38Á04ô ve 39Á58ô 

kuzey enlemleri arasēnda yer alēr. 17 il­esi vardēr. Toplam n¿fus bakēmēndan Ķzmir'den sonra Ege 

Bºlgesi'nin ikinci b¿y¿k ili ve ticaret merkezidir. Gediz Nehri'nin b¿y¿k bir bºl¿m¿ il sēnērlarē i­erisinden 

ge­mektedir.  

 

 

3.1.1.1. Demografik Veriler  

Manisa il n¿fusu, 2022 yēlē sonu itibari ile 1.468.279 kiĸidir. Ķlin y¿zºl­¿m¿ 13.340 kmĮ'dir. Ķlde kmĮ'ye 

110 kiĸi d¿ĸmektedir. Yoĵunluĵun en fazla olduĵu il­e 325 kiĸi ile ķehzadeler Ķl­esiôdir. Ķlde yēllēk n¿fus 

artēĸ oranē %0,80 olmuĸtur. N¿fus artēĸ oranē en y¿ksek olan il­e %3,25 ile Yunusemre, en d¿ĸ¿k olan 

il­e ise -%1,56 ile Selendi olmuĸtur. 06 ķubat 2023 T¦ĶK verilerine gºre 17 Ķl­e ve belediye, bu 

belediyelerde toplam 1089 mahalle bulunmaktadēr. 

 

Ķl­e N¿fus Ķl­e N¿fus Ķl­e N¿fus Ķl­e N¿fus 

Ahmetli   16.963 Gºrdes 26.458 Sarēgºl 35.537 Turgutlu 175.401 

Akhisar  177.419 Kērkaĵa­ 37.645 Saruhanlē 56.523 Yunusemre 266.514 

Alaĸehir 104.717 Kºpr¿baĸē 12.730 Selendi 19.203 
 

 

Demirci 36.620 Kula 43.227 Soma 111.789 
 

 

Gºlmarmara 15.193 Salihli 165.113 ķehzadeler 167.227 Toplam  1.468.279 

Tablo 1: Ķstatistik Kurumu Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi (ADNKS) N¿fus Sayēmē Sonu­larē (2022) 
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3.1.1.2.  Ekonomik Veriler  

Manisa Ķli, 2018 yēlē verisine gºre gayri safi yurt i­i hasēla bakēmēndan 63,4 milyar ile ¿lkenin on birinci 

b¿y¿k ilidir. Kiĸi baĸēna d¿ĸen gelirde ise 44.631 ile on dºrd¿nc¿ sērada yer almaktadēr. 2013 yēlē Ķnsani 

Geliĸme Endeksi verisine gºre Manisa, elde ettiĵi 0,496 puanla otuz dokuzuncu sērada yer aldē.    

Sektºrel Veriler 

1963 yēlēnda Manisa Organize Sanayi Bºlgesi (M.O.S.B.) kuruluĸ ­alēĸmalarēna baĸlanmēĸ, 1970 yēlēnda 

hizmete sokulmuĸtur. Ķlin sanayi alanēndaki geliĸiminde, Organize Sanayi Bºlgesi ve K¿­¿k Sanayi 

Sitelerinin varlēĵē ve rol¿ tartēĸmasēzdēr. Manisaôda sanayi, Cumhuriyetin ilk yēllarēnda gēda, dokuma ve 

deri gibi sanayi dallarēnda yoĵunlaĸmēĸken, 1970ôli yēllarda tarēmsal aĵērlēklē sanayi yapēsē deĵiĸmeye 

baĸlamēĸtēr. 1980ôli yēllardan sonra ¿retim ­eĸitliliĵi ­oĵalmēĸ, 2000ôli yēllara gelindiĵinde uluslararasē 

piyasalara hitap eden tarēma dayalē sanayi ¿r¿nleri yanēnda diĵer sanayi ¿r¿nlerinin de ¿retimi ilde 

ºnemli b¿y¿kl¿ĵe ulaĸmēĸtēr.  

Manisa Organize Sanayi Bºlgesi, imalat sanayinde yoĵunlaĸmayē saĵlayarak, ­eĸitliliĵi ve sektºrel 

zenginliĵi de beraberinde getirmiĸtir. M.O.S.Bôde; demir ­elik, dokuma ve giyim, elektronik, elektrikli ev 

aletleri, gēda, kimya, orman, inĸaat, otomotiv yan sanayinde faaliyet gºsteren bir­ok firma ¿retimleriyle 

bºlge sanayi ve ticaret yaĸamēna can vermektedir.  

3 kēsēmdan oluĸan M.O.S.B.ôde; I. Kēsēm 174 hektar, II. Kēsēm 150 hektar, III. Kēsēm 185 hektar 

b¿y¿kl¿ĵ¿ndedir. IV. kēsēm; teknoloji yoĵun alanlarda yatērēm olanaklarē yaratmak, araĸtērmacē ve vasēflē 

kiĸilere iĸ imkanē yaratmak, teknoloji transferine yardēmcē olmak ve y¿ksek/ileri teknoloji saĵlayacak 

yabancē sermayenin ¿lkeye giriĸini hēzlandēracak teknolojik altyapēyē saĵlamak amacēyla ñteknoparkò 

olarak d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

Ticaret ve Sanayi   

Ķstanbul'un yeni iĸ bºlgelerinden Maslak Ticaret, Ķstanbul'un gelirinde en b¿y¿k paya sahip olan 

sektºrd¿r. Ķlde bu sektºr¿n geliĸmesinde Boĵaz kºpr¿lerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasēnda 

uzanan otoyollarēn hi­ kuĸkusuz b¿y¿k katkēsē vardēr. Aynē ĸekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya 

baĵlanmasē ve b¿y¿k limanlarē olmasē da bu konuda etkilidir. Ķstanbul ticaret sektºr¿ ¿lke toplamēnēn 

%27'sini oluĸturur. Dēĸalēm ve dēĸsatēm konusunda da Ķstanbul ili T¿rkiye ­apēnda birinci sēradadēr. 

T¿rkiye'de hizmet veren ºzel bankalarēn t¿m¿n¿n, ulusal ­apta yayēn yapan gazetelerin, televizyon 

kanallarēnēn, ulaĸēm firmalarēnēn ve yayēnevlerinin ise t¿m¿ne yakēnēnēn genel merkezleri Ķstanbul'dadēr. 

Nitekim, Ķstanbul ili ekonomisinde bankacēlēkla birlikte ulaĸtērma-haberleĸme sektºr¿ %15'i aĸan bir paya 

sahiptir. 

T¿rkiye'nin b¿y¿k sanayi kuruluĸlarēndan pek ­oĵunun genel merkezi ve fabrikasē Ķstanbul ilinde 

bulunmaktadēr. Ķlde madeni eĸya, makine, otomotiv, gemi yapēmē, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazēr 

gēda, cam, porselen ve ­imento sanayi geliĸkindir. 2000'li yēllarēn baĸēnda payē %30'a yakēn olan sanayi, 

ticaretten sonra ildeki ikinci b¿y¿k sektºrd¿r. Cumhuriyet'in kurulmasēyla hēzla sanayileĸen Ķstanbul'da 

ilk fabrikalar Hali­ kēyēlarēna kurulmuĸ; ancak ĸehirde yarattēklarē kirlilik ve kargaĸadan ºt¿r¿ birer birer 

tasfiye edilerek ĸehrin dēĸēnda oluĸturulan organize sanayi bºlgelerine taĸēnmēĸlardēr. Atat¿rk Oto 

Sanayi Sitesi ve Ķkitelli Organize Sanayi Bºlgesi Ķstanbul'un en b¿y¿k sanayi bºlgeleridir. Ancak yerleĸim 

yerlerinin ºnlenemez geniĸlemeleri nedeniyle buralar da g¿n¿m¿zde yerleĸim yerlerinin arasēnda 

kalmēĸlardēr. 

Sanayi   

Manisa, T¿rkiye'nin geliĸmiĸ organize sanayi bºlgelerinden birine sahiptir. Liman, tren yolu gibi ulaĸēm 

yollarēna olan yakēnlēĵēndan dolayē pek ­ok sanayi ĸirketinin ¿retim tesisi kurduĵu ĸehir, 2005 yēlēnda 

Financial Times tarafēndan d¿nyanēn en iyi yatērēm kenti se­ilmiĸtir. Bu nedenle Vestel, Indesit, Bosch, 

Schneider, E.C.A., Eczacēbaĸē, ¦lker, Keskinoĵlu, Ferrero, Ķnci Ak¿ gibi bir­ok marka ve firma, 
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T¿rkiye'deki ¿retim ¿slerini Manisa'da kurmuĸtur. Manisa, Ege Bºlgesi'nin Ķzmir'den sonra ikinci b¿y¿k 

sanayi ve ticaret merkezidir. 

Manisa, 2011 yēlēnda ger­ekleĸtirdiĵi 7.116.049.087 TL ihracatla T¿rkiye'nin en ­ok ihracat yapan 7. 

ĸehri konumuna gelmiĸtir. 

Tarēm 

Gediz Nehri kēyēsēnda kurulu olan Manisa'da, tarēm ºnemli ge­im kaynaklarēndan biridir. Tarēmsal 

faaliyetlerin baĸēnda ¿z¿m ¿retimi gelmektedir. ¥zellikle Sultani cinsi ¿z¿m ¿retiminde ¿lke tarēmēnda 

ºnemli bir paya sahiptir. Bunun yanē sēra il sēnērlarē i­erisindeki zeytin ¿retimi de ºnemli bir yere sahiptir.  
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3.1.2. Yunusemre  Ķl­esi Genel Veriler 

Yunusemre, T¿rkiye'nin Ege Bºlgesi'nde bulunan Manisa ilinin 

il­elerinden biridir. 12 Kasēm 2012'de Manisa il merkezinin ikiye 

bºl¿nmesiyle ayrē bir il­e olmuĸtur. 257.993 kiĸilik n¿fusuyla 

Manisa'nēn en y¿ksek n¿fuslu il­esidir.[1] Ķl­enin adē, 13. y¿zyēlda 

yaĸamēĸ tasavvuf ve T¿rk halk ĸairi Yunus Emre'den gelmektedir. Ķl­e, 

Gediz Ovasē'nēn ¿zerinde ve Spil Daĵē ile Yamanlar Daĵē'nēn eteĵinde 

kuruludur. Ķl­enin g¿neyinde Spil ve Yamanlar Daĵē, batēsēnda Ķzmir'in 

Menemen il­esi, kuzeyinde Yunt Daĵlarē, doĵusunda ķehzadeler 

il­esi ve kuzey doĵusunda Saruhanlē il­esi bulunur. Gediz Nehri 

il­enin i­inden, yerleĸim yerlerinin ise kuzeyinden ge­er. Ķl­enin ana 

ekonomik ge­im kaynaĵē tarēm ve sanayidir. 

 

 

3.2. Konu Taĸēnmaza Ait Bilgiler  

3.2.1. Gayrimenkul¿n M¿lkiyet Bilgileri 

 

T[ : a!bT{! ADA : 3814

T[49 : YUNUSEMRE PARSEL : 4

a!I![[9 κ Ym¸ !5L: EMLAKDERE ¸«½m[4«a : 29.803,62

a9±YTT :
!b! ¢! Lba!½ 

bT¢9[TY
: ARSA

TAPU KAYITLARI

IT{{9 t!¸IT{{9 t!¸5!

a!bT{! hwD!bT½9 {!b!¸T .m[D9{T1 / 1

a![TY

 

Tablo 2: Gayrimenkul¿n M¿lkiyet Bilgileri 

 

3.2.2. Gayrimenkul¿n Takyidat Bilgileri 

 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn 14.06.2022 tarihli Manisa Organize Sanayi Bºlgesi ile satēĸ vaadi ile arsa 

tahsis sºzleĸmesi olmasē sebebiyle g¿ncel takbis bilgileri temin edilememiĸ, takyidat kayētlarē 

incelenememiĸtir. Satēĸ vaadi ile arsa tahsis sºzleĸmesi rapor eklerinde belirtilmiĸtir. 

 

 

3.2.3. Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yēl Ķ­erisindeki Satēĸ Bilgileri 

 

Taĸēnmazēn 14.06.2022 tarihli satēĸ vaadi ile arsa tahsis sºzleĸmesi olmasē sebebiyle g¿ncel takbis 

kayētlarē temin edilememiĸ, son 3 yēl i­erisinde satēĸ bilgileri tespit edilememiĸtir. 
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3.3. Gayrimenkul¿n Ķmar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yēllēk Yasal S¿re­ 

V Ķmar Durumu: 

Sºz konusu taĸēnmaz, 16.01.2025 tarihinde Manisa Organize Sanayi Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ônden 

alēnan bilgiye gºre 1/1000 ºl­ekli Uygulama Ķmar Planē kapsamēnda "OSB Sanayi Alanē", Emsal: 

1.00, Hmaks: Serbest, ºn bah­e mesafesi: 20 m, komĸu bah­e mesafesi: 12 m, arka bah­e 

mesafesi: 20 m. yapēlaĸma koĸullarēna sahip olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. Parselin yola terkinin 

bulunmadēĵē ºĵrenilmiĸtir. Parselin konum teyidi imar paftasē ¿zerinden saĵlanmēĸtēr. Taĸēnmaz 

belediye sēnērlarē i­erisinde yer almaktadēr. 

 

Gºrsel 1: Gayrimenkul¿n Ķmar Planē 
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V Yapē Ruhsatē, Proje ve Yapē Kullanma Ķzin Bilgileri Ķle Birlikte Gayrimenkul Ķ­in Alēnmēĸ 

Durdurma Kararē, Yēkēm Kararē, Riskli Yapē Tespiti vb. Durumlara Dair A­ēklamalar 

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazēnda yerinin doĵruluĵu kadastro ve parselasyon planēndan, 

imar planēndan tespit edilmiĸtir.  

Taĸēnmazēn yerinde yapēlan incelemelerinde parsel ¿zerine inĸaat baĸlandēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.  

OSB arĸivinde; 

¶ 14.06.2024 tarih 1260-1 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatē, 3.465 mĮ kullanēm alanlē, 3B yapē sēnēfē i­in 

verilmiĸtir. 

¶ 14.06.2024 tarih 1260-2 sayēlē Yeni Yapē Ruhsatē, 17.945 mĮ kullanēm alanlē, 2C yapē sēnēfē i­in 

verilmiĸtir. 

¶ 23.08.2024 tarih 1269 sayēlē Ķsim Deĵiĸikliĵi Ruhsatē, 17.945 mĮ kullanēm alanlē, 2C yapē sēnēfē 

i­in verilmiĸtir. 

¶ 23.08.2024 tarih 1268 sayēlē Ķsim Deĵiĸikliĵi Ruhsatē, 3.465 mĮ kullanēm alanlē, 3B yapē sēnēfē i­in 

verilmiĸtir. 

¶ 22.08.2025 tarih 1338 sayēlē Ķsim Deĵiĸikliĵi Ruhsatē, 17.945 mĮ kullanēm alanlē, 2C yapē sēnēfē 

i­in verilmiĸtir. 

¶ 08.12.2025 tarih 1372-1 sayēlē Ķsim Deĵiĸikliĵi  Ruhsatē, 3.465 mĮ kullanēm alanlē, 3B yapē sēnēfē 

i­in verilmiĸtir. 

¶ 08.12.2025 tarih 1372-2 sayēlē Ķsim Deĵiĸikliĵi Ruhsatē, 17.945 mĮ kullanēm alanlē, 2C yapē sēnēfē 

i­in verilmiĸtir. 

¶ 24.12.2025 tarih 1374 sayēlē Tadilat Ruhsatē, 17.974 mĮ kullanēm alanlē, 2C yapē sēnēfē i­in 

verilmiĸtir. 

arĸiv kaydē bulunmadēĵē bilgisi alēnmēĸtēr. 

 

V Yapē Denetim: 

Ana gayrimenkul ¿zerinde yapē bulunmamaktadēr. 

V Gayrimenkul¿n Enerji Verimlilik Sertifikasē Hakkēnda Bilgi: 

Enerji verimlilik sertifikasē bulunmamaktadēr.  

3.4. Gayrimenkule Ķliĸkin Olarak Yapēlmēĸ Sºzleĸmelere(Gayrimenkul Satēĸ Vaadi 

Sºzleĸmeleri, Kat Karĸēlēĵē Ķnĸaat Sºzleĸmeleri ve Hasēlat Paylaĸēmē Sºzlemeler vb.) Ķliĸkin 

Bilgiler  

Sºzleĸme yapēlmamēĸtēr.  

3.5. Taĸēnmazēn Tanētēlmasē 

3.5.1. Ulaĸēm ¥zellikleri 

Ekspertize konu taĸēnmaz Manisa Ķli, Yunusemre Ķl­esi, Ke­ilikºyosb Mahallesinde yer alan, arsa vasēflē 

3814 ada 4 parsel nolu taĸēnmazdēr. Taĸēnmaza ulaĸēm i­in; Manisa'dan Ķzmir istikametinde Manisa 

¢evreyolu ¿zerinde ilerlenir ve OSB kavĸaĵēna gelindiĵinde saĵa Mehmet Akif Ersoy Caddesi'ne 

dºn¿l¿r. Ardēndan yolun devamē olan Hasan T¿rek Bulvarē'na girilir. Yaklaĸēk 2.3 km ilerlendikten sonra 

dºner kavĸaktan saĵa Burhan Kurtoĵlu Caddesi'ne dºn¿l¿r. Yaklaĸēk 350 metre sonra sol kolda sºz 

konusu taĸēnmaza ulaĸēlēr. Deĵerleme konusu taĸēnmazēn yer aldēĵē bºlgede yapēlaĸma y¿ksek 

seviyelerdedir. Bºlge ĸehir merkezine orta mesafede yer almakta olup Organize Sanayi Bºlgesidir. 

Bºlgede yapēlar genelde 1-2 katlē prefabrik olan yapēlaĸmalar fabrika olarak kullanēlmaktadēr. Yapēlar 

ayrēk nizam tarzēnda prefabrik ĸeklindedir. 
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Harita  1: M¿lk¿n Manisa ºl­eĵindeki konumu 

 

Konu gayrimenkulden Manisa ¢evreyoluna eriĸim Hasan T¿rek Bulvarē ¿zerinden saĵlanabilmektedir. 

Manisa ¢evreyoluna olan mesafe konu taĸēnmazdan yaklaĸēk 2.5 kilometredir.  

Yapēlaĸmanēn y¿ksek yoĵunlukta olduĵu bºlgede sosyal yaĸamēn gerektirdiĵi alēĸveriĸ, saĵlēk 

ocaĵē/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiya­lar kēsa mesafelerde karĸēlanabilmektedir.  

Bºlge organize sanayi bºlgesi olarak geliĸmiĸ olup, genellikle orta/b¿y¿k ºl­ekli firmalar tarafēndan ticari 

faaliyet y¿r¿t¿lmektedir.  

 

Harita  2: M¿lk¿n konumu 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz, bºlgenin ana arterlerinden olan Manisa ¢evreyoluna yakēn konumlu olup, 

yakēn ­evresinde Vestel, Ķnci Holding ve Yonca Gēda gibi ulusal markalarēn fabrikalarē yer almaktadēr.  

Konu gayrimenkullerin ºnemli noktalara olan eriĸim mesafeleri aĸaĵēdaki tablodadēr. 
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¥nemli Merkezler   Mesafe (km.)  

Vestel : 1,50 

Ķnci Holding : 2,00 

Yonca Gēda : 3,00 

Manisa ¢evreyolu : 2,50 

Tablo 3: ¥nemli Merkezlere Mesafe 

  

Harita  3: Ana Gayrimenkul ve Yakēn ¢evresi 

3.5.2. Fiziksel ¥zellikler 

Ekspertize konu 3814 ada 4 parsel; 29.803,62 mĮ alanlē olup, geometrik olarak dikdºrtgen bir formdadēr. 

Topografik olarak eĵimsiz, d¿z bir yapēdadēr. Konu parsel, doĵu yºn¿nden imar yoluna ~161 metre cepheli 

olup diĵer yºnlerden komĸu parsellere cephelidir. Parsel ¿zerinde inĸai faaliyetlerin baĸladēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.  

3.5.3. Ruhsat Alēnmēĸ Yapēlarda Yapēlan Deĵiĸikliklerin 3194 Sayēlē Imar Kanunuônun 21. 

Maddesi Kapsamēnda Yeniden Ruhsat Alēnmasēnē Gerekir Deĵiĸiklikler Olup Olmadēĵē: 

Yeniden ruhsat almasēnē gerektiren bir durum bulunmaktadēr.  

3.5.4. Gayrimenkul¿n Deĵerleme Tarihi Ķtibariyle Hangi Ama­lē Kullanēldēĵē, Gayrimenkul 

Arsa veya Arazi ise ¦zerinde Herhangi Bir Yapē Bulunup Bulunmadēĵē ve Varsa, Bu 

Yapēlarēn Hangi Ama­lē Kullanēldēĵē Hakkēnda Bilgi: 

Parsel ¿zerinde halihazērda inĸaat baĸladēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r.  
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4. PĶYASA ARAķTIRMASI 

Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul¿n mevcut kullanēmē ve ­evre ºzellikleri dikkate alēnarak benzer 

nitelikte emsaller aĸaĵēda yer alan krokide ve tablolarda belirtilmiĸ, gerekli indirgemelerle ortalama birim 

deĵere ulaĸēlmēĸtēr.  

 

Gºrsel 2: Emsal Haritasē 

4.1. Satēlēk Arsa  Emsal Araĸtērmasē 

Emsal 1: Bºlge Emlak­ēsē 

Bºlge emlak­ēsē ile yapēlan gºr¿ĸmede konu taĸēnmazēn 16.000-18.000 TL/mĮ bedelle el deĵiĸtirebileceĵi 

belirtilmiĸtir. 

Emsal 2: Sistem Gayrimenkul 0507  957 70 94 

Muradiye OSB sēnērlarē i­inde konumlu olduĵu beyan edilen, Emsal: 0.70, Hmax: serbest imar ĸartlarēna 

sahip, ¿zerinde 2.000 m2 alanlē kapalē alan olduĵu beyan edilen 15.000 m2 kºĸe konumlu sanayi arsasē 

250.000.000 TL bedelle satēlēktēr. Parsel ¿zerinde bulunan yapēnēn maliyet bedelinin 10.850.000 TL 

olabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir (2.000 m2 x 7.750 TL/m2 x 0,70 yēpranma). Arsanēn yapē hari­ 215.000.000 

TL bedelle satēlabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir. Konum ve yapēlaĸma koĸulu farkē dikkate alēnarak ĸerefiye 

uygulanmēĸtēr. Emsal taĸēnmazēn 1 yēldēr aynē fiyattan satēĸta olduĵu bilinmektedir. Konumu bakēmēndan 

dezavantajlēdēr. 

 

 

EMSAL 2 

EMSAL 3 

¢! Lba!½ 

EMSAL 4 

EMSAL 5 

EMSAL 7 

EMSAL 6 
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Emsal 3: Kroki Gayrimenkul 0507  107 36 76 

Yakēn bºlgede OSB dēĸēnda konumlu, Emsal: 0.60, Hmax: 7,50 m olan 2.000 m2 alanlē sanayi arsasē 

40.000.000 TL bedelle satēlēktēr. Taĸēnmazēn 28.000.000 TL bedelle satēlabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir. Alan, 

konum farkē ve yapēlaĸma koĸullarē dikkate alēnarak ĸerefiye uygulanmēĸtēr. Emsal taĸēnmazēn 1 sene 

ºnce 34.000.000 TL bedelle satēĸta olduĵu bilinmektedir. 

Emsal 4: Sistem Gayrimenkul 0533 695 63 69 

Yakēn bºlgede OSB i­erisinde konumlu, Emsal: 0.60, Hmax: 7,50 m olan 3.000 m2 alanlē sanayi arsasē 

58.750.000 TL bedelle satēlēktēr. Pazarlēk payē bulunduĵu belirtilmiĸtir. Alan, konum farkē ve yapēlaĸma 

koĸullarē dikkate alēnarak ĸerefiye uygulanmēĸtēr. 

EMSAL NO NĶTELĶKTOPLAM ALAN TALEP EDĶLEN FĶYATĶSKONTOTAHMĶNĶ SATIķ FĶYATIBĶRĶM FĶYATķEREFĶYED¦ZELTĶLMĶķ BĶRĶM FĶYAT

1 ARSA 1 mĮ 18.000,00 TL 0% 18.000,00 TL 18.000,00 TL 0% 18.000,00 TL

2 ARSA 15000 mĮ250.000.000,00 TL 5% 237.500.000,00 TL 15.833,33 TL -15% 18.208,33 TL

3 ARSA 2000 mĮ40.000.000,00 TL 15% 34.000.000,00 TL 17.000,00 TL -20% 20.400,00 TL

4 ARSA 3000 mĮ58.750.000,00 TL 10% 52.875.000,00 TL 17.625,00 TL -10% 19.387,50 TL

18.999 TLORTALAMA  

Tablo 4: Emsal Denkleĸtirme Tablosu 

4.2. Satēlēk Fabrika  Emsal Araĸtērmasē 

Emsal 5: Redstone Artē 0312 543 88 88 

Muradiye Organize Sanayi Bºlgesi sēnērlarē i­inde olduĵu ve bina yaĸēnēn 10 olduĵu beyan edilen, 4.000 

m2 arsa ¿zerinde bulunan 2.000 m2 kapalē alanē olduĵu beyan edilen fabrika 210.000.000 TL bedelle 

satēlēktēr.  

Emsal 6: Rant Gayrimenkul 0533 130 72 14  

Manisa Organize Sanayi Bºlgesi sēnērlarē i­inde olduĵu ve bina yaĸēnēn 15 olduĵu beyan edilen, 18.000 

m2 arsa ¿zerinde bulunan 10.000 m2 kapalē alanē olduĵu beyan edilen fabrika 450.000.000 TL bedelle 

satēlēktēr.  

Emsal 7: Sistem Gayrimenkul 0533 695 63 69 

Muradiye Organize Sanayi Bºlgesi sēnērlarē i­inde olduĵu ve bina yaĸēnēn 6 olduĵu beyan edilen, 13.250 

m2 arsa ¿zerinde bulunan 8.400 m2 kapalē alanē olduĵu beyan edilen fabrika 320.000.000 TL bedelle 

satēlēktēr.  
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5. VERĶ ANALĶZĶ ve SONU¢LAR 

5.1. Olumlu ve Olumsuz ¥zellikler  

Olumlu ¥zellikler; 

¶ Ulaĸēm Kolaylēĵē 

¶ Bºlgedeki ticari faaliyetin yoĵun olmasē 

¶ OSB i­erisinde yer almasē 

Olumsuz ¥zellikler 

¶ M¿lkiyetin OSB ¿zerinde bulunmasē 

5.2. Mevcut Ekonomik Koĸullarēn, Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi, Mevcut Trentler ve 

Dayanak Veriler ile Bunlarēn Gayrimenkule Etkileri; 

Bºlge genelinde yapēlan araĸtērmalar ve istihbaratta mevcut ekonomik koĸullar dikkate alēndēĵēnda 

satēĸlarēn yavaĸ olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. 

5.3. Deĵer Yaklaĸēmlarēnda Kullanēlan Yºntemler ve Analizler 

5.3.1. Deĵer Yaklaĸēmlarēnda Kullanēlan Yºntemler 

Yapēlan deĵerleme ­alēĸmalarēnda ¿­ farklē deĵer yaklaĸēm yºntemleri bulunmaktadēr. Bu yºntemler 

ñPazar (Emsal Karĸēlaĸtērma) Yaklaĸēmēò, ñGelir Ķndirgeme Yaklaĸēmēò ve ñMaliyet Yaklaĸēmēò dēr. 

5.3.1.1.  Pazar (Emsal Karĸēlaĸtērma) Yaklaĸēmē 

Emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē deĵerlenecek gayrimenkule benzer yakēn zamanda satēlmēĸ olan 

gayrimenkullerin satēĸ fiyatlarē uygun karĸēlaĸtērma kriterleri kullanēlarak gerekli d¿zeltme iĸlemleri 

yapēlarak gayrimenkul¿n deĵerinin tespit edildiĵi yaklaĸēmdēr. 

5.3.1.2.  Gelir Ķndirgeme Yaklaĸēmē 

Gelir indirgeme yaklaĸēmēnda deĵerlemesi yapēlan ve gelir getiren m¿lke ait gelir ve harcama verileri 

dikkate alēnarak deĵer tahmini yapēlēr. Ķndirgeme, gelir tutarēnē deĵer tahminine ­eviren gelir (net gelir 

rakamē) ve tanēmlanan deĵer tipi ile iliĸkilidir.  

5.3.1.3. Maliyet Yaklaĸēmē 

Maliyet yaklaĸēmē, piyasada alēm satēmē pek olmayan ºzel ama­lē genel olarak fabrika, otel, tatil kºyleri, 

fabrika, iĸhanē vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller i­in kullanēlēr. Muhtemel bir alēcēnēn, belli bir 

gayrimenkul i­in yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel ºdemeyeceĵi varsayēmēndan yola ­ēkēlēr.  

Yēpranma, plan eksiklikleri ve komĸuluk ­evresi etkilerinden kaynaklanan deĵer kaybē yeniden inĸa 

maliyetlerinden d¿ĸ¿l¿r. Amorti edilmiĸ yapēlarēn maliyet tahminine arazi deĵeri tahmini ilave edilerek 

maliyet yaklaĸēmēyla belirlenen deĵere ulaĸēlēr.   

5.3.2. Deĵerlemede Kullanēlan Yºntemlerin Analizi 

Bu deĵerleme ­alēĸmasēnda Pazar (Emsal Karĸēlaĸtērma) Yaklaĸēmē kullanēlmēĸtēr. 

5.3.2.1. Pazar (Emsal Karĸēlaĸtērma) Yaklaĸēmēna Gºre Deĵer Analizi 

¢alēĸma kapsamēnda yapēlan emsal araĸtērmasēnda sºz konusu gayrimenkul¿n konumu ve kullanēm 

ºzellikleri gºz ºn¿nde bulundurularak, emsallerin benzer ºzelliklerinden dolayē ortalamasē alēnmēĸtēr. 

Gayrimenkul¿n deĵerlemesinde bºlgede benzer tipteki gayrimenkullerin karĸēlaĸtērēlēp, birim fiyata 

ulaĸarak karĸēlaĸtērma yapmak amacēyla emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē yapēlmēĸtēr. 

Taĸēnmaz ¿zerinde yer alan betonarme temel imalatē, maliyeti doĵrultusunda arsa birim mĮ deĵeri 

i­erisinde dikkate alēnmēĸtēr.  
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Buna gºre arsa deĵeri; 

TAķINMAZ
TOPLAM ALAN 

(mĮ)

BĶRĶM DEĴER 

(TL/mĮ)

TAKDĶR EDĶLEN TOPLAM 

DEĴER

3814/4 29.803,62        21.473,90 TL 640.000.000 TL

TOPLAM 640.000.000 TL
 

 

5.3.2.2. Deĵerlemede Esas Alēnan Benzer Satēĸ ¥rneklerinin Tanēm Ve Satēĸ Bedelleri ile Bunlarēn 

Se­ilmesinin Nedenleri 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn OSB i­erisinde yer almasē, ¿retim tesisi kullanēmēnēn yoĵun olduĵu bir 

bºlgede olmasē gibi ºzellikler gºz ºn¿nde bulundurularak benzer fonksiyon ºzelliklerine sahip olan 

emsaller dikkate alēnmēĸtēr.  

5.3.2.3. Maliyet Yaklaĸēmē 

Konu taĸēnmaz arsa nitelikli arsa nitelikli olduĵundan maliyet yaklaĸēmē kullanēlmamēĸtēr.  

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin Ķndirgenmesi) Yaklaĸēmēna Gºre Deĵer Analizi 

Konu taĸēnmaz arsa nitelikli arsa nitelikli olduĵundan gelirlerin kapitalizasyon yaklaĸēmē kullanēlmamēĸtēr.  

5.3.2.5. Gayrimenkul Ķ­in Takdir Edilen Kira Deĵeri 

Taĸēnmazēn kira kabiliyeti bulunmamaktadēr. 

5.3.2.6. ¦zerinde Proje Geliĸtirilen Arsalarēn Boĸ Arazi ve Proje Deĵerleri 

Konu taĸēnmaz sanayi arsasē niteliĵinde olup, bu madde kapsamēnda deĵildir. 

5.3.2.7. Boĸ Arazi ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri Analizi ve Kullanēlan Veri ve Varsayēmlar ile 

Ulaĸēlan Sonu­lar  

Konu taĸēnmaz sanayi arsasē niteliĵinde olup, bu madde kapsamēnda deĵildir. 

5.3.2.8. En Verimli ve En Ķyi Kullanēm Analizi  

En iyi ve en verimli kullanēm boĸ bir arazinin veya yapēlandērēlmēĸ bir m¿lk¿n fiziksel olarak m¿mk¿n, 

uygun bir bi­imde desteklenen, finansal olarak yapēlabilir ve en y¿ksek deĵerle sonu­lanan, makul bir 

bi­imde olasē ve yasal kullanēmēdēr. En iyi ve en verimli kullanēm dºrt dolaylē kriteri yerine getirmelidir. 

Ancak bu kriterler saĵlandēktan ve ­eĸitli alternatif kullanēmlar elendikten sonra sonu­landērēlēr. 

¶ Fiziksel olarak kullanēmē m¿mk¿n,  

¶ Yasal mevzuata uygun, 

¶ Ekonomik a­ēdan faydalē, 

¶ ¥nerilen kullanēm azami d¿zeyde verimli olmalēdēr. 

T¿m sorularēn kriterleri saĵlayan kullanēm en iyi ve en verimli kullanēmdēr. Bu ­alēĸma kapsamēnda 

deĵerleme konusu taĸēnmazēn mevcut imar planē koĸullarē ve ­evresindeki yapēlaĸmalar ile uyumlu 

olarak, en iyi ve en verimli kullanēmēnēn ñARSAò olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

5.3.2.9. M¿ĸterek veya Bºl¿nm¿ĸ Kēsēmlarēn Deĵerleme Analizi 

Deĵerleme m¿stakil parsel i­in ger­ekleĸmiĸtir. 
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5.4. Analiz Sonu­larēnēn Deĵerlendirilmesi 

5.4.1. Farklē Deĵerleme Metotlarēnēn ve Analiz Sonu­larēnēn Uyumlaĸtērēlmasē ve Bu Ama­la 

Ķzlenen Yºntemin ve Nedenlerinin A­ēklanmasē 

Deĵerleme ­alēĸmasē sonucu t¿retilen deĵer sonu­larēndan hareketle Nihai Deĵer sonucuna 

ulaĸēlabilmesi i­in raporda yer alan farklē yºntemler kullanēlmēĸtēr.  

Deĵerleme ­alēĸmamēz sonucunda, deĵerlemenin amacē, deĵer t¿r¿, elde edilen veriler ve uygulanan 

metotlar sonucunda tek deĵer elde edilmiĸtir. Bu deĵerlerden bºlgede yeterli sayēda arsa stoĵu olmasē 

sebebiyle Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē ile bulunan deĵer nihai deĵer olarak sonu­ bºl¿m¿nde 

belirtilmiĸtir. 

5.4.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni­in Yer Almadēklarēnēn Gerek­eleri, 

Yapēlan araĸtērmalarda temin edilen bilgilerin tamamē rapora aktarēlmēĸ olup, raporda yer verilmeyen 

herhangi bir bilgi bulunmamaktadēr. 

5.4.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi ve Mevzuat Uyarēnca Alēnmasē Gereken Ķzin 

ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

Konu taĸēnmaz sanayi arsasē niteliĵinde olup, bu madde kapsamēnda deĵildir. 

5.4.4. Varsa Gayrimenkul ¦zerindeki Takyidat ve Ķpotekler ile Ķlgili Gºr¿ĸ 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn 14.06.2022 tarihli Manisa Organize Sanayi Bºlgesi ile satēĸ vaadi ile arsa 

tahsis sºzleĸmesi olmasē sebebiyle g¿ncel takbis bilgileri temin edilememiĸ, takyidat kayētlarē 

incelenememiĸtir. Satēĸ vaadi ile arsa tahsis sºzleĸmesi rapor eklerinde belirtilmiĸtir 

5.4.5. Deĵerleme Konusu Gayrimenkul¿n ¦zerindeki Ķpotek veya Gayrimenkul¿n Deĵerini 

Doĵrudan ve ¥nemli ¥l­¿de Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasē Durumlarē 

Hari­, Devredilebilmesi Konusunda Herhangi Bir Sēnērlamaya Tabi Olup Olmadēĵē Hakkēnda Bilgi:  

Herhangi bir sēnērlamaya rastlanēlmamēĸtēr. 

5.4.6. Deĵerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Alēmēndan Ķtibaren Beĸ Yēl Ge­mesine Raĵmen 

¦zerinde Proje Geliĸtirilmesine Yºnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadēĵēna Dair 

Bilgi  

Herhangi bir proje geliĸtirme bilgilerine rastlanēlmamēĸtēr. 

5.4.7. Eĵer Belirli Bir Projeye Ķstinaden Deĵerleme Yapēlēyorsa Projeye Ķliĸkin Detaylē Bilgi ve 

Planlarēn ve Sºz Konusu Deĵerin Tamamen Mevcut Projeye Ķliĸkin Olduĵuna ve Farklē Bir 

Projenin Uygulanmasē Durumunda Bulunacak Deĵerin Farklē Olabileceĵine Ķliĸkin A­ēklama 

Deĵerleme raporu, 3814 ada 4 parsel i­in hazērlanmēĸ olup parsel ¿zerinde farklē bir projenin 

uygulanmasē durumunda bulunacak deĵerin farklē olacaĵē gºr¿ĸ ve kanaatine varēlmēĸtēr.    

5.4.8. Deĵerleme Konusu ¦st Hakkē veya Devre M¿lk Hakkē Ķse, ¦st Hakkē ve Devrem¿lk 

Hakkēnēn Devredilebilmesine Ķliĸkin Olarak Bu Haklarē Doĵrudan Sºzleĸmelerde ¥zel Kanun 

H¿k¿mlerinden Kaynaklananlar Hari­ Herhangi Bir Sēnērlama Olup Olmadēĵē Hakkēnda Bilgi: 

Deĵerleme bu madde kapsamēnda deĵildir. 

5.4.9. Gayrimenkul¿n Tapudaki Niteliĵinin, Fiili Kullanēm ķeklinin ve Portfºye Alēnma Niteliĵinin 

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ ile Portfºye Alēnmasēndan Herhangi Bir 

Sakēnca Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

Yapēlan deĵerleme amacē GYO kapsamēnda olmadēĵēndan bu madde kapsamēnda 

deĵerlendirilmemiĸtir.  
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6. SONU¢ (Deĵer Gºstergelerinin Uzlaĸtērēlmasē) 

Deĵerleme ­alēĸmasē sērasēnda m¿ĸteri tarafēndan herhangi bir sēnērlama getirilmemiĸtir. 

Sºz konusu deĵerleme ­alēĸmasē Manisa ili, Yunusemre Ķl­esi, Emladere Mahallesiônde konumlu 

gayrimenkul¿n 31.12.2025 tarihi itibariyla pazar deĵerinin belirleme amacēyla deĵerleme ­alēĸmasē 

UDESôe (Uluslararasē Deĵerleme Standartlarēna) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih 

30874 sayē ile ñSermaye Piyasasēnda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Deĵerleme Kuruluĸlarē 

Hakkēnda Tebliĵò h¿k¿mleri kapsamēnda III-62.3 Nolu Tebliĵin 1. Maddesi 2. fēkrasē dikkate alēnarak 

deĵerleme raporlarēnda bulunmasē gereken asgari hususlar ­er­evesinde hazērlanmēĸtēr.  

 

MEVCUT DEĴER TABLOSU 

59F9w[9a9¸9 Yhb¦ 

D!¸wTa9bY¦[

9a{![ Y!w L[! ¢Lwa! 

¸!Y[! LaL ό¢[ύ ό!w{!ύ
bTI!T 59F9w ό¢[ύ

сплΦлллΦлллΣллсплΦлллΦлллΣлл3814 ADA 4 PARSEL

 

Tablo 5: Deĵer Uzlaĸtērma Tablosu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

¦½a!b Dmw« «Υ Yƻƴǳ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ ŘŜƐŜǊƭŜƳŜǎƛƴŘŜ ŜƳǎŀƭ ƪŀǊǒƤƭŀǒǘƤǊƳŀ ve 

maliyet ȅŀƪƭŀǒƤƳƤ ƪǳƭƭŀƴƤƭƳƤǒǘƤǊΦ YƻƴǳƳǳȊ ǘŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ŘŜƐŜǊƭŜƴŘƛǊƳŜǎƛƴŘŜ 

ŎƛǾŀǊŘŀƪƛ ŀƭƤƳ ǎŀǘƤƳ Ǌŀȅƛœ ŘŜƐŜǊƭŜǊƛ ǾŜ ƎǸƴǸƳǸȊ ŜƪƻƴƻƳƛƪ ƪƻǒǳƭƭŀǊƤΣ ǘŀǒƤƴƳŀȊƤƴ 

ƪƻƴǳƳǳΣ ƛƳŀǊ ŘǳǊǳƳǳΣ ȅŀǒƤΣ ŦƛȊƛƪƛ ǀȊŜƭƭƛƪƭŜǊƛΣ ŜƳǎŀƭƭŜǊŘŜƪƛ ǇŀȊŀǊƭƤƪ ǇŀȅƭŀǊƤΣ 

ŀǊȊκǘŀƭŜǇ ŘŜƴƎŜǎƛ Ǝƛōƛ ŘƤǒǎŀƭ ŜǘƪŜƴƭŜǊ ŘƛƪƪŀǘŜ ŀƭƤƴƳƤǒǘƤǊΦ  

Yƻƴǳ ǘŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ȅŜǊƛƴŘŜ ȅŀǇƤƭŀƴ ƛƴŎŜƭŜƳŜƭŜǊƛƴŘŜ ƛƴǒŀƛ ŦŀŀƭƛȅŜǘƭŜǊƛƴƛƴ ōŀǒƭŀƳƤǒ 

ƻƭƳŀǎƤ ǎŜōŜōƛȅƭŜ ǘŜƳŜƭ ƳŀƭƛȅŜǘƛ ŘƛƪƪŀǘŜ ŀƭƤƴƳƤǒ ƻƭǳǇ ǘŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ŘŜƐŜǊ 

takdirinde ŜƳǎŀƭ ƪŀǊǒƤƭŀǒǘƤǊƳŀ yŀƪƭŀǒƤƳƤ ǎŜœƛƭƳƛǒǘƛǊΦ tŀǊǎŜƭ ǸȊŜǊƛƴŘŜ ƻƭǳǒŀƴ 

ōŜǘƻƴŀǊƳŜ ƳŀƭƛȅŜǘΣ ŀǊǎŀ Ƴн ōƛǊƛƳ ŘŜƐŜǊƛ ƛœŜǊƛǎƛƴŘŜ ŘƛƪƪŀǘŜ ŀƭƤƴƳƤǒǘƤǊΦ  
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31.12.2025 tarihindeki Mevcut Durum Pazar Deĵerinin; 

KDV hari­  640.000.000 TL (Altē Y¿z Kērk Milyon T¿rk Lirasē) 

KDV dahil  704.000.000 TL (Yedi  Y¿z Dºrt Milyon T¿rk Lirasē)  

 

olabileceĵi tahmin ve takdir edilmiĸtir. 

 

 

07 Temmuz 2023 tarih ve 322241 sayēlē Resmi Gazeteôde yayēmlanan 7346 sayēlē Cumhurbaĸkanē Kararē ile arsa/arazi nitelikli 
olmasē sebebiyle KDV oranē %10 olarak dikkate alēnmēĸtēr. 

 

 

 

 

 

 

Ayĸe Ceren PEKEL CAM 

Lisanslē Deĵerleme Uzmanē 

SPK Lisans No:913522 

Ahmet Engin G¦M¦ķTEKĶN 

Lisanslē Deĵerleme Uzmanē 

SPK Lisans No: 402485 

Baki BUDAKOĴLU 

Sorumlu Deĵerleme Uzmanē 

SPK Lisans No: 400159 
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7. EKLER ve FOTOĴRAFLAR 
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ĶMAR DURUM BELGESĶ 
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