2. ICRA HUKUK MAHKEMESI HAKIMLIGINE

KONYA

( BILIRKIST KURUL RAPORU )
DOSYA NO : 2025/372 ESAS
DAVACI : SELMAN ALTUN
DAVACI VEKILI D
DAVALI : TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI
DAVACI VEKILI : Av. MAHMUT SENER KESIK
DAVA KONUSU : KIYMET TAKDIRINE iTIRAZ
DAVA TARIHI : 08/07/2025

I- KESIF BILIRKIiSI INCELEMESI VE TESPITLER:

Mahkemenizin 2025/372 Esas sayili ‘Kiymet Takdirine itiraz” dava konulu dosyanin mahallinde
11/09/2025 tarihinde mahkeme heyeti ile birlikte yapilan kesif incelemesinde; Fen, Insaat Bilirkisisi ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmani olarak goérev aldik. 1/1000 6lgekli kismi kadastro paftast mahalline
uygulanarak 6l¢iisii yapildi. Dava konusu Selguklu ilgesi Tepekent Mahallesi 286 ada 100 parsel “Tarla”
nitelikli tasinmaz belirlenerek kesif kuruluna gosterildi. Kesif mahallinde incelemeler yapildi ve gerekli
Ol¢iimler alind1 fotograflama yapildi.

11- DAVA KONUSU, DAVACININ iDDIA ve iSTEKLERI:

Davacinin dava dilekcesinde ozet ile “... Selguklu ilgesi Tepekent Mahallesi 286 ada 100 parsel
nolu tasinmaz i¢in Konya 3.Icra Miidiirliigiiniin 2025/1920 nolu dosyasinda bilirkisi marifeti ile tespit
edilen degerin, ger¢ek degeri yansitmamasi iddiasi nedeniyle tasinmazin yeniden kiymet takdirinin
yapilmasi talep edilmektedir ...” denilmektedir.

111- DURUMUN DEGERLENDIRILMESI:

Bilirkisi heyeti olarak dava konusu edilen tasinmazlarin, yapilan kesif icrasindan sonra, Mahkeme
tarafindan heyetimize teslim edilen dosyada bulunan belgeler, taraflarin sundugu diger deliller
incelenmistir. Dava konusu taginmazin degerini tespit igin gerekli unsurlar ve incelememiz sonucunda
ortaya ¢ikan neticeler asagidaki sekildedir. Yapilan inceleme ve aragtirmalara gore tespit edilen hususlar
asagida belirtilmigtir.

DURUM HARITASI

Sayfal/b



TEPEKENT MAH. 286 ADA 100 PARSEL TARLA VASIFLI TASINMAZ

A- TASINMAZIN TAPU KAYDI:

Dava konusu tasinmaz tapuda, Konya Ili Selguklu Ilgesi Tepekent Mahallesi 286 ada 100 parsel
Tarla vasifli tasinmaz SELMAN ALTUN : MEHMET Oglu adina Tam hisse orani ile kayitli bulunmaktadir.

Taginmaz Tipi: Ana Tasinmaz Ada / Parsel: 286/100
Tasinmaz ID: 115819097 Yuzolgam (m?): 13831.60
i1/ lige KONYA/SELCUKLU Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
Kurum Adi: Selcuklu TM
Mahalle / Koy Adi: TEPEKENT K
Mevkii: Mesebasi
Cilt/ Sayfa 37/3687
Kayit Durum: Aktif
Mulkiyet
SistemNo Malik Tip/lIstirakNo _|Pay/Payda _|Tesis lslem Terkin islem
823449805  |(SN:193201330) SELMAN ALTUN - MEHMET Ol Payli Miilki Selcuklu TM Satis Yev:

: : Glu ayli Mlkiyet / |1/1 35101 Tarih: 07/06/2024

B- TASINMAZIN ADRES BiL.GiSi:

Kesfi yapilan tasinmaz Selcuklu Ilgesi Tepekent Mahallesi 286 ada 100 parsel KONYA
adresindedir. Tasinmazla ilgili kroki ve resimler gosterilmistir.
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Tasinmaz Mesebas1 mevkiinde olup; Tasinmazin bulundugu alanda genel olarak tarin faaliyetleri
yapilmaktadir. Tasinmaz Selguklu ilge merkezindeki is merkezlerine, aligveris merkezlerine, pazar
alanlarina, resmi kurumlara, saglik merkezlerine, sosyal donati alanlarina uzak konumdadir. Bolge sosyal
ve kiiltiirel yonden yavas gelisim gostermektedir.

Tasinmaz kusbakis1 olarak Tepekent Mahalle merkezine 3,3 km, Selguklu flge merkezine 30 km
ve Konya Il Merkezine 33 km mesafededir.

C-TASINMAZIN IMAR DURUMU:

Dava konusu Selguklu Ilgesi Tepekent Mahallesi 286 ada 100 parsel 1/25000 6lgekli imar durum
belgesine gore “Orman Alani ve Tarim Alani” sahasina isabet etmektedir. Plan notlar1 gegerlidir.
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D-TASINMAZIN ZiRAI OZELLiKLERI:

Dava konusu taginmazin kesif tarihi itibari ile tarimsal faaliyette kullanildigi, 2024-2025 iiretim
sezonunda yetistirilen bugdaya ait aniz kalintilarinin oldugu tespit edilmistir. Dava konusu taginmaz
iizerinde hicbir tarimsal yapi, 6zel derin kuyunun ve dikili meyveli ve meyvesiz agacinin olmadigi
goriilmiistiir. Tasinmazin egimi % 2-6 (hafif egim) arasinda degismekte olup, toprak derinligi s1g (20-50
cm) egimin azaldigi kisimlarda egime ters orantili olarak artmakta ve orta derinlige(50-70 cm)
ulagsmaktadir. Kumlu-killi tin, kumlu- tin biinyelidir. Tashlik, alkalilik, tuzluluk ve drenaj problemi
bulunmamakla birlikte hafif ¢akillilik problemi bulunmaktadir.

Mevcut durumu itibari ile geleneksel toprak islemeli tarim yapilan, devlet eliyle sulanmayan ve
herhangi bir sulama projesi kapsaminda kalmayan kuru tarim arazisi olup, sinir hatlar1 belirgin ve
makineli tarima elveriglidir. Bolgede kuru tarim arazilerinde yaygin olarak Arpa-Bugday-Nohut
miinavebesi uygulanmaktadir. Komsu tasinmazlarla gerek toprak yapisi ve gerekse tarimsal iiretim sekli
bakimindan benzer &zellikler gostermekte ve mahallin mikro klimasmin el verdigi bitkisel tretime
elverislidir.

E-DEGERLEME;:

Dosya igerisinde tasinmazin m2 birim fiyat1 ile ilgili herhangi bir veriye rastlanmamustir. "(...) emsalin
zorunluluk olmadikga yakin ve benzer bdlge ve yiizolglimlii olmasi, bu konuda taraflara emsal gosterme olanaginin
taninmasi; bu yonden mahkemece de re'sen arastirma yapilmasi, ... (Yargitay Kararnn - 1. HD., E. 2014/674 K.
2014/5082 T. 13.05.2014) hilkkme baglanmistir. Bu nedenle de bilirkisi kurulumuzca re'sen arastirma yapilmstir.

Degerin bulunmasinda “’Emsal Karsilastirma Yoéntemi’’ kullanilmistir. Bu ydntemde; bdlgede yakin
donemde pazara g¢ikarilmig, satilmig/kiraya verilmis benzer tasinmazlar dikkate alinmistir. Taginmazin degerini
etkileyebileyecek imar durumu, ¢evre sartlari ve taginmazin halihazir durumu goézoniinde bulundurulmustur.

Emsal 1 : Dava konusu taginmazin 5,49 km kuzeybatisinda, Tepekent Mahallesinin kuzeybatisinda

konumlu, 1/25.000 &lgekli Nazim Imar Plaminda Orman sahasina isabet etmekte olup, kuru tarim arazisi
ozelligindedir. 6.200 m? yiizol¢timlii tasinmaz igin 1.151.904,00 00 TL istenmektedir. (78,00 TL/m2)
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Tepekentte satilik mUstakil 14.768 M2 tarla

1.150.000 TL O

Oznitelik Bilgisi m2 fiyati: 78 TL/m2
Oznitelik Bilgisi  Bina/BB Listesi Konya / Selguklu / Tepekent Mh.
itan No 1269541004
Selguklu
ilan Tarihi 08 Ekim 2025
Tepekent
Emlak Tipi Satilik Arsa
128157
imar Durumu Tarla
347
m? 14.768
173
m? Fiyati 78
Tapu Alams 14.768,78
Ada No 347
Natelik Tarla
Parsel No 173
Mevkit Kizilcayurt
Pafta No Belirtilmemis
Zemin Tip Ana Taginmaz
Kaks (Emsal) Belirtilmemis
Pafia L28-D-19-A
Gabari Belirtilmemis

Krediye Uygunluk Evet

Tapu Durumu MuUstakil Tapulu
BUyiUk Fotograf Video
2 L — ® Kimden Emlak Ofisinden
Takas Evet

|» ilan ile ilgili Sikayetim Var

1/3 Fotograf

Emsal 2: Kemal Kanber Gayrimenkul ( 0-332 - 352 11 63) Dava konusu taginmazin 4,14 km
kuzeybatisinda, Tepekent Mahallesinin batisinda konumlu, 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Planinda Tarim Arazisi
sahasina isabet etmekte olup, kuru tarim arazisi 6zelligindedir. 6.200 m? yiizolglimlii taginmaz i¢in 551.800, 00 TL
istenmektedir. (89,00 TL/m2)

KEMAL KANBER'den TEPEKENT KOYU'NDE bahcge fiyatina tarla
BRGs soz0en e RS 1 4 550.000 TL ©
- e

m?2 fiyati: 89 TL/m?2

Konya / Selguklu / Tepekent Mh.

itan No 1251802586
itan Tarihi 10 Ekim 2025
Emlak Tipi Saulik Arsa
imar Durumu Tarla

m? 6.200

m? Fiyati 89

Ada No 355

Parsel No i82

Pafta No M28

Kaks (Emsal) Belirtilmemis
Gabari Belirtilmemis

Krediye Uygunluk Evet

Tapu Durumu Hisseli Tapu
Kimden Emlak Ofisinden
Takas Evet

™ ilan ile ilgili Sikayetim Var

Emsal 3: Yaninda Gayrimenkul (0-544-411 41 12) Dava konusu taginmazin 4,75 km gilineybatisinda,
Tepekent Mahallesinin giineybatisinda konumlu, 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Planinda Tarim Arazisi sahasina
isabet etmekte olup, kuru tarim arazisi ozelligindedir. 7.071 m? yliz6lglimlii tasinmaz i¢in 721.242,00 TL
istenmektedir. (102,00 TL/m2)
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TEPEKENT DE 7071 M2 MUSTAKIL TAPU SATILIK TARLA

720.000TL ©©
m?2 fiyati: 102 TL/m?2

Konya / Selguklu / Tepekent Mh.

itan No 1258121518
itan Tarihi 22 EylGlL 2025
Emlak Tipi Satulik Arsa
imar Durumu Tarla

m? 7.071

m? Fiyati 102

Ada No 355

Parsel No 88

Pafta No Belirtilmemis
Kaks (Emsal) Belirtilmemis

Gabari Belirtilmemis

Krediye Uygunluk Evet

— Tapu Durumu MuUstakil Tapulu
Q Buyuk Fotograf
Kimden Emlak Ofisinden
Takas Evet

™ ilan ile ilgili Sikayetim Var

Bolgede yapilan aragtirmalar neticesinde dava konusu tasinmaza benzer oOzellikte, emsaller
bulunmustur. Ayni mahalde bulunan aym 6zellikteki tarla vasifli tasinmazlarin 78,00 TL/m?, 89,00
TL/m? ve 102,00 TL/m? arasinda oldugu tespit edilmistir. Emsal 2 taginmazin en uygun oldugu
tasinmazla benzer ozellikler tasidig1 ve pazarlik paymin (%10) disiildiiglinde davaya konu parselin
degerinin 89,00 TL/m2 x (1-0,90) = ~ 81,00 TL/m2 olacagi,

Buna Gore:
Tasmmmazin Degeri:(10.10.2025)
13.831, 60 m* x 81,00 TL/m2 = 1.120.359,60 TL ~ 1.120.360,00 TL olabilecegi,

F-SONUC VE KANAATIMIZ:

Yukarida teknik Ozellikleri belirtilen dava konusu tasinmazin mevkii, konumu, imar durumu,
bulundugu sosyal ve ticari ¢evre, ulasim durumu, sehir merkezine olan uzakligi, altyapr hizmetlerinden
istifade imkanlari, toprak karakteri, yore halkinin ge¢im kaynaklari, tasinmazlarin iizerinde ekonomik ve
verimli ziraat yapilmasi icin gerekli arazi biiyiikliigii, tarim alet makineleri ile isleme, ulasim ve yol durumu,
verim kabiliyeti, miilk giivenliginin olmasi, serbestce alinip satilabilmesi, miinavebenin kolaylikla
degistirilebilmesi, araziye olan talep yogunlugu mevcut ekonomik sartlar gibi degerine tesir edebilecek tiim
objektif kriterler goz onilinde bulundurularak Kiymet takdir raporu tarihi itibariyle,

Konya ili, Selguklu ilgesi, Tepekent Mabhallesi, 286 ada, 100 parsel nolu 13.831,60 m?
yiizolgiimlii Tarla vasfindaki tasimmazin bilirkisi rapor tarihi itibariyle degerinin 1.120.360,00 TL (
Birmilyonyiizyirmibiniicyiizaltmis TiirkLirast) olabilecegi goriis ve kanaatine varilmistir.

Is bu rapor tarafimizdan 3 niisha tanzim edilmis olup, takdiri Mahkeme’nize ait olmak iizere
saygilarimizla arz ederiz. 10.10.2025

FEN BILIRKIiSiSi ZIRAAT BILIRKISISI GAYRIMENKUL
DEGERLEME UZMANI
Serdar APAN Uzeyir TOMBUL Abdulkadir KEKLIK
Sicil No: 20826 Sicil No: 28207 Sicil No: 20479
Harita Kadastro Miihendis Ziraat Yiiksek Miihendisi Gayrimenkul Deg. Uzmam
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