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1. INCELEMENIN KONUSU, KAPSAM VE SINIRLARI

Mahkemenizin 2026/107 Esas sayih "Kiymet Takdiri"" dava konulu dosyanin mahallinde
21/04/2026 tarihinde mahkeme heyeti ile birlikte yapilan kesif incelemesinde; Harita Muhendisi,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve Insaat Miihendisi olarak gérev aldik. 1/1000 6lcekli kismi
kadastro paftasi mahalline uygulanarak 6lgiisii yapildi. Dava konusu Konya ili, Selcuklu ilgesinde
bulunan ve tapuda, Yazir Mahallesi, 28915 ada 9 parsel, 103.287,45 m2 alanli "2 Adet 12 Kath 1
Adet 13 Katli 4 Adet 14 Katli Betonarme Apartman ile 1 Adet 3 Kath 2 Adet 2 Kath Isyeri ve 1
Adet 2 Katli Sosyal Tesis ve Arsasi™ vasifli ana tasinmazin E Blok, Zemin kat, 1nci giris 2 nolu
bagimsiz bolumde "Mesken" nitelikli tasinmaz belirlenerek kesif kuruluna gosterildi. Kesif
mahallinde incelemeler yapildi ve gerekli 6lcumler alindi fotograflama yapildi.

2. BILIRKISININ CEVAPLAMASI GEREKEN SORULAR
Dava konusu tasinmazin Icra Haciz Tarihi (15/01/2026) itibari ile degerlerinin tespiti hususunda
rapor tanziminin istenmesi,

3.BILIRKISIDEN GOZLEMLENMESI VE INCELENMESI ISTENEN MADDI
UNSURLAR

Taraflarin iddia ve Savunmalarinin Ozeti:

Davaci vekili 12/02/2026 tarihli dava dilekgesinde ozetle; "Tasinmazin de@erinin dustk
belirlenmesi tasinmazin satilmasi halinde zarara yol acilacaktir. Bu sebeple bilirkisi raporuna
itiraz edilmesi zorunlulugu hasil olmustur." DENILMISTIR.

4. INCELEME YONTEMI, BILIMSEL VE TEKNiK DAYANAKLAR

4.1. Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri:

Dava konusu tasinmaz tapuda Yazir Mahallesi, kat milkiyeti tapu ktugunin 182 cilt 17936 nolu
sayfasinda; 28915 ada, 9 parsel, 103.287,45 m2 alanh "2 Adet 12 Katli 1 Adet 13 Katli 4 Adet 14
Katl Betonarme Apartman ile 1 Adet 3 Katli 2 Adet 2 Katli isyeri ve 1 Adet 2 Katli Sosyal Tesis
ve Arsas!” vasifli ana tasinmazin E Blok, Zemin kat, 1nci giris 2 nolu bagimsiz bélimde "Mesken"
nitelikli tasinmaz; Tense Elektrik Elektronik Sanayi Ticaret Anonim Sirketi adina TAM hisse ile
kayith bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaz (zerinde 1 adet ipotek serhi bulunmaktadir.

4.2. Tasinmazin Adres Bilgileri:
Tasinmaz Beyhekim Mahallesi, Buyuksehir Caddesi, No0:83N/2 Selcuklu/Konya adresinde
bulunmaktadir.

4.3. Tasinmazin imar Durumu:

Konya Blyiksehir Belediye Baskanhgi'nin Kent Rehberi internet sitesinden yapilan inceleme
sonucunda tasinmaz parsel imar parseli olup herhangi bir yola ya da kamuya ait alana isabet
etmemektedir. Tasinmaz konut amacli fonksiyonlu yapilasmanin yapilabilecegi imar adasina isabet
etmekte olup planda belirtilen hikimleri ve cekme mesafelerini saglamak kosulu ile E:0,922 ve
Ticari Emsal=0,022 olmak kaydiyla Yenencok= 13 Kat olmak kayd! ile yapi yapilabilecektir.
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28915 ada 2 parss

SELCUELUILCES]

4.4. Tasinmazin Hali Hazir Durumu, Konumu, Cevre ve Ulasim Durumu:

Tasinmaz dogusunda bulunan Beyhekim (Buyuksehir) Caddesine cepheli olup kuzeyinde ayni ada
2 nolu parseldeki ticaret alani dogusu ve guneyinde ise heniiz kadastro parseli olan parseller
bulunmaktadir.

Tasinmaz Doga Sehir Sitesi igerisinde bulunmakta olup gevresinde konut amaclh yapilasmalar
baslamis durumdadir. Tasinmaz Selcuklu ilgesinde bulunan altrtsveris ve is merkezlerine, egitim
kurumlarina, Saglik tesislerine, hastanelere, resmi kurumlara, sosyal donati alanlarina, ana cadde
ve yollara, sanayi alanlarina yakin mesafededir. Tasinmaz, elektrik, yol, su ve kanalizasyon, her
trli Belediye hizmetlerinden faydalanmaktadir. Bélge sosyal ve kdltirel yonden gelismistir.
Ulasim 6zel araglarla ya da toplu tasima araci olan Belediye otobusleri yardimiyla saglanmaktadir.

Tasinmazin yakin c¢evresinde; Beyhekim Hastanesi, Selcuklu 31 Nolu Toki Aile Sagligi Merkezi,
Selcuklu 08 ve 15 Nolu ASHI (Acil Saglik Hizmetleri istasyonu), Havva-Kudret Tamyiksek
ASHI (Acil Saghk Hizmetleri istasyonu), Toki Anaokulu ve ilkokulu, Beyhekim imam Hatip
Ortaokulu, Selcuklu Belediyesi Sevgi Anaokulu bulunmaktadir.

Tasinmaz Selcuklu Belediyesi Hizmet Binasina 6.1 Km, Konya Valiligine 14.8 Km, Alaaddin

Tepesine 16.1 Km, Mevlana Mizesine 16,1 Km, Selcuklu YHT Garina 13 Km, Konya
Sehirlerarasi Otobus Terminaline 6,4 Km ve Konya Havaalanina 15,1 Km mesafededir.
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DURUM HARITASI

Selcuklu ilcesi, Sille Mahallesi. 15785 ada. 10 parsel Durum Krokisi

5. ANALIiZ, TESPIT VE DEGERLENDIRME

5.1. Tasinmazin Ozellikleri

Kesfe konu ana tasinmaz, 103.287,45 m2 ylzolcumlu arsa tizerinde ayrik nizamda insa edilmis 10
bloktan olusmaktadir. incelenen E-1 Blok 1.Etap tir. Bina; bodrum, zemin ve 12 normal kat olmak
Uzere toplam 14 kathdir. Yapinin dis cephesi akrilik esasli boya ile kapldir. Bina giris kapisi
aluminyum dogramadir. ic mekanda merdivenler mermer kaplama, sahanliklar ise seramik
kaplama olarak imal edilmistir. Ayrica binada asansor bulunmakta olup dis cephede Isi yalitim
mantolamasi uygulanmistir.

Dava konusu tasinmaz E-1 Blok, zemin kat 2 numaral bagimsiz bélim; Onayli mimari projesine
gore mesken; 3 oda, 1 salon, mutfak, banyo, dus alani, giyinme odasi, WC-lavabo, hol, antre ve 2
balkon bélimlerinden olusmaktadir. Dava konusu tasinmaz giris kapisi celik olup, i¢ kapilar ahsap
pvc kapi , pencere dogramalari ise PVC dogramadan imal edilmistir. i¢ mekanlarda salon, odalar,
mutfak, hol ve antre duvarlari duvar k&gidi ile kaplidir. Zemin kaplamalarinda salon ve odalarda
laminat parke, mutfak, hol ve antrede seramik kaphdir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar
ise tavana kadar fayans kaplamadir. Mutfakta alt ve (st dolaplar ile mermer tezgah bulunmaktadir.
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Isitma sistemi dogalgaz yakitli merkezi sistemdir. Tasinmazin net alani 126,10 m2 olup 2 adet
balkonun toplam kullanim alani 7,10 m2 dir. Tasinmazin balkonlar dahil net alan1 149,60 m2dir.

Yap! Ruhsati ise 12.02.2014 tarihinde 172*2013-490 nolu belge Selcuklu Belediye Baskanligi
tarafindan verilmistir.

TASINMAZA AiT FOTOGRAFLAR
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5.2. Tasinmazin Degerinin Belirlenmesi

Dosya igerisinde tasinmazin m2 birim fiyati ile ilgili herhanbi bir veriye rastlanmamistir. "(...)
emsalin zorunluluk olmadikca yakin ve benzer bolge ve yizol¢climli olmasi, bu konuda taraflara
emsal gosterme olanaginin taninmasi; bu yénden mahkemece de re'sen arastirma yapilmasi, ...
(Yargitay Karari - 1. HD., E. 2014/674 K. 2014/5082 T. 13.05.2014) hiukme baglanmistir. Bu
nedenle de bilirkisi kurulumuzca re'sen arastirma yapilmistir. Tasinmazin buydklaga, molk
glvenliginin olmasi, serbestce alinip satilabilmesi, konumu, imar durumu, sehir merkezine
uzakh@i, ulasim durumu, alt yapi hizmetlerinden istifade imkanlari, mevcut ekonomik sartlar vb.
degerine tesir edebilecek tim objektif kriterler ve yakin cevresinde bulunan benzer nitelikteki
tasinmazlarin serbest piyasa sartlarindaki arz ve talep durumlarina gore piyasa alim-satim rayig
degerleri dikkate alinmis dava konusu tasinmazin bulundugu bdlgede dava konusu tasinmaza en
yakin, satis ilani olan emsal tasinmazlar secilmistir. Bu sekilde icra haciz tarihi (15.01.2026)
itibariyle tasinmazin degeri tespit edilmeye ¢alisiimistir.

Buna Gore:

EMSAL 1:

Emlak Adresi: Selcuklu ilgesi, Beyhekim Mahallesi (Dava konusu tasinmaz ile ayni site
icerisinde), Satis ilani Site Adi: Sahibinden, Satis ilani Numarasi: 1300707152, Satis ilani
Tarihi: 18 Nisan 2026, Oda Sayisi: 3+1, Brit / Net m2: 165 m2 / 120 m2, Bulundugu Kat:
Yiiksek Giris, Kat Sayisi: 9, Bina Yasi: 6-10 arasi, Emlak¢i adi ve Telefonu: URUN EMLAK -
Boran Uriin - 0 (544) 665 47 17, Fiyati: 7.750.000,00 TL

Satis birim degeri 7.750.000,00 TL/ 120,00 m2=64.583,33 TL/m2 oldugu

EMSAL 2:

Emlak Adresi: Selcuklu ilgesi, Beyhekim Mahallesi (Dava konusu tasinmaz ile ayni site
icerisinde), Satis ilani Site Adi: Sahibinden, Satis ilani Numarasi: 1304077637, Satis ilani
Tarihi: 07 Mayis 2026, Oda Sayisi: 3+1, Brit / Net m2: 180 m2 / 150 m2, Bulundugu Kat:
Yuksek Giris, Kat Sayisi: 10, Bina Yasi: 6-10 arasi, Emlak¢l adi ve Telefonu: EFE
GAYRIMENKUL - Mahmud Sami Efe - 0 (332) 503 12 12, Fiyati: 7.600,000,00 TL

Satis birim degeri 7.600,000,00 TL/ 150,00 m2 = 50.666,67 TL/m2 oldugu

EMSAL 3:

Emlak Adresi: Selcuklu ilgesi, Beyhekim Mahallesi (Dava konusu tasinmaz ile ayni site
icerisinde), Satis ilani Site Adi: Sahibinden, Satis ilani Numarasi: 1242093377, Satis ilani
Tarihi: 08 Mayis 2026, Oda Sayisi: 4+1, Brit / Net m2: 230 m2 / 150 m2, Bulundugu Kat: 1,
Kat Sayisi: 10, Bina Yasi: 6-10 arasi,, Emlakci adi ve Telefonu: IFA GAYRIMENKUL - ismail
Digen - 0 (332) 501 55 44, Fiyati: 8.600.000,00 TL

Satis birim degeri 8.600.000,00 TL/ 150,00 m2= 57.333,33 TL/m2 oldugu

Emsal tasinmazlarin ortalama birim degeri 64.583,33 TL/m2 + 50.666,67 TL/m2 + 57.333,33
TL/m2 = 172.583,33 TL/m2/ 3 = 57.527,78 TL /m2 olup pazarlik pay1 gz 6nine alindiginda
olabilecegi deger ? 55.000,00 TL/m2 oldugu tespit edilmistir.

Dava konusu tasinmazin, konumu, insa tarzi ve alani, yapiminda kullanilan malzemeler,
uygulanmis olan iscilikler, mevcut halihazir durumu, Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanhginin yapi maliyetleri, yipranma payi, ulasim durumu, sehir merkezine mesafesi, mevcut
ekonomik sartlar, arz ve talep, kiralanmasi halinde getirebilecegi kira geliri, meskenin bulundugu
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semt ve semt icindeki yeri ve gunin iktisadi kosullari gibi degerine tesir edebilecek tim faktorler
g0z 6nunde bulundurularak; piyasadaki alim-satim rayiclerine gore arsa pay! da dahil olmak Uzere
yapilan degerlendirmelerde icra Haciz Tarihi (15.01.2026) itibariyle; 55.000,00 TL/m2 * 149,60
m2 = 8.228.000,00 TL olabilecedi kanaatine variimistir.

6. GEREKCELI SONUC

Konya ili, Selcuklu ilcesinde bulunan ve tapuda, Yazir Mahallesi, 28915 ada, 9 parsel, 103.287,45
m2 alanh "2 Adet 12 Katli 1 Adet 13 Kath 4 Adet 14 Katli Betonarme Apartman ile 1 Adet 3 Katl
2 Adet 2 Katli Isyeri ve 1 Adet 2 Kath Sosyal Tesis ve Arsasi" vasifli ana tasinmazin E Blok,
Zemin Kkat, 1nci giris 2 nolu bagimsiz boluimde "Mesken™ nitelikli, Tense Elektrik Elektronik
Sanayi Ticaret Anonim Sirketi adina TAM hisse ile kayith tasinmazin;

? Kaesif tarihi (21/04/2026) itibariyle tasinmazin degeri 8.228.000,00 TL olabilecegi kanaatine
varilmistir.

"Yerlesik Yargitay kararlarinda tasinmazin tespit edilen degerinin TUIK Yurtici UFE oranlari
esas alinarak dava tarihine glncellenmesi gerektigi ifade edilmistir. (Yargitay Karari - 5. HD.,
E. 2020/7369 K. 2021/3686 T. 18.3.2021 - Yargitay Karari - 5. HD., E. 2021/1679 K. 2021/6629
T. 28.4.2021)." Hukm yer almaktadir.

Yukaridaki Yargitay Kararlarinda da belirtildigi tizere TUIK Yurtici UFE oranlari esas alinarak
kesif tarihindeki (21/04/2026) 8.228.000,00 TL olan parasal degeri Icra Haciz Tarihine
(15.01.2026) guncellenmis ve 7.611.216,97 TL olarak tespit edilmistir.

Ilk Endeks = 5.308,46 Son Endeks = 4.910,53 Degisim Orani = %7,50 azalis

Buna Gore:
? lcra Haciz Tarihi (15.01.2026) itibariyle degerinin 7.611.216,97 TL olabilecegi kanaatine
vartimistir.

Bilirkisi heyetimiz tarafindan hazirlanan is bu raporun takdiri, Sayin Mahkemenize ait olmak
Uzere saygl ile arz ederiz. 11/05/2026

BILIRKISI BILIRKISI BILIRKISI
ﬂe-imzalldw ﬂe-imzalldw ﬂe-imzalldw
Hayrettin OKUR Ergiul AKARSU Fazli ARITURK
Harita Kadastro Muhendisi insaat Miihendisi Gayrimenkul Deg. Uzmani
Bilirkisi Sicil No: 19569 Bilirkisi Sicil No: 13409 Bilirkisi Sicil No: 28180
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