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GOREV TANIMI

Kumru llgesi, fizme-karapinar Mahallesinde dava konusu parsellerin Deger tespitlerinin yapiimasi
icin; 30.03.2026 tarihinde mahkeme heyeti ile birlikte Ziraat bilirkisisi olarak gittim. Dava konusu tasinmaz
gezilip gorulda. Gerekli notlar alindi. Dosyasi incelendim.

DAVA DOSYASININ iNCELENMESI VE KESIF GOZLEMLERI
DEGERLENDIRME TARIHi:
Bilirkisi olarak, kesif konusu tagsinmazlarin dava tarihi olan 2022 yilinda degeri ,findik agaclarinin kali
ve tasinmzin eski hale getilmesi, findik bahgesi tessi bedelinin degeri hesaplanacaktir.

TASINMAZIN CiNSi, MEVKIi, YOZOLGUMU:

1-561 ADA 7( 121/69) PARSEL NOLU TASINMAZ: Tapuda findik bahgesi vasfi ile kayitli olan
davaya konu tasinmazin kesif esnasinda yapilan zemin 15-20 yaslarinda kapama findik bahgesi
oldugu gordlmastir. tasinmaz Kkilli-tinli toprak yapisina sahip orta derin tarim igin elverisli yapida
oldugunu, egiminin %30-35 arasinda degistigini, Davali is bu tagsinmazin tapu yizoélgimi 2176,53m2

Dava konusu taginmazlarda susuz olarak tarim yapildigini tespit etim.

Dava konusu parsellerin kesif esnasindaki gorintleri;

BN
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TASINMAZIN KIYMETINE TESIR EDEN VASIFLAR VE UNSURLAR

1- Dava konusu tasinmazlar verim caginda , 15-20 yaslarinda findik ocaklari ile kapl, findik bahgesi
vasfindadir.

2- Topografik yapi bakimindan alanlar findik tarimina ve misir ekimi i¢in elverisli arazidir.
3- Su tutma kapasitesi iyidir, alkalilik ve tuzluluk problemi yoktur.
4- Tasinmaz killi-tinh toprak yapisina sahip olup tarim arazisidir.

5- Bolgemizdeki ciftcilerin tek gegim kaynagi findik ve misir Grinddir. Bolgenin iklimi findik ve misir
yetistirmeye uygundur.

6- Tasinmazin bulundugu yoérede ciftci ailelerin ortalama tarim arazisi miktarlari ¢ok diisik oldugundan,
tarima uygun araziler en ekonomik sekilde degerlendiriimektedir. Arazi sahipleri topragina son derece
baglidir.

7- Uretilen riiniin pazarlama sorunu yoktur.

8- Tasinmazlar Kumru merkeze 9-10 km uzakhkta dir.

9- Mucavir alan sinirlari igerisinde, Belediye Hizmetlerinden faydalanmaktadir.
10- imar Plani igerisinde degildir.

11-Findik gesidi olarak ¢akildak gesitti hakimdir.

12- Tasinmazin bulundugu bolgede kadastro ¢calismasi yapilmistir.

13- Ordu ili Biiyiiksehir statiistindedir.

14- Tasinmazlarda susuz olarak tarim yapilmaktadir.

TASINMAZIN OLDUGU GiBi KULLANILMASI HALINDE GETIRECEGI GELIR VE DEGERININ
TESPITI

Findik; Dava konusu tagsinmazlar normal verim ¢aginda findik bahgesi bulunmaktadir. Findik
tariminda findik bahgeleri kapama bahge seklinde olup ocak sistemi yetistiricilik yapiimaktadir. Bir
dekar alanda ortalama olarak 55-60 ocak ve findik ocaklarinda 10-12 dal bulunmaktadir. Dava konusu
findik bahcgesi kapama bahge seklinde oldugu icin bir dekar alandan elde edilen Uriin Gzerinden
hesaplamalar yapilacaktir.

Dava konusu tasinmazlar tarim arazisi oldugundan, dederi zirai gelir metoduna gore
bulunacaktir. Tasinmazin deger tespitinde esas alinan teknik unsur; Net Uriin Miktari*Uriin
Fiyati/Kapitalizasyon Faiz Orani’dir.

Kapitalizasyon faiz orani araziye yatiriimis sermayenin faiz oranidir. Tasinmazin mevkisi,
konumu, yol ve yerlesim yerine olan uzakhdi, toprak yapisi, bitki 6rtisu, topografik yapi ve kiymetini
etkileyecek diger objektif unsurlar dikkate alinarak tespit edilir. Tasinmaz ve yukarida belirtilen unsurlar
g6z 6nune alinarak kapitalizasyon faiz oraninin % 05 olarak alinmasi uygun gorilmustur.

Uzerinde bulunan findik ocaklarinin cinsi, gesidi, yasi, gelisme durumlari, ocaklar arasi
mesafe, toprak ve topografik yapisi gbéz 6niine alinarak dekarindan dava tarihi ve kesif tarihi igin
ortalama 130 kg kuru kabuklu findik alinabilecegi kanaati olusmustur.

3/ 6 Is Bu Bilirkisi Raporunun Ust Yazisi Elektronik Olarak Imzalanmistir.



Tasinmazlarin degeri hesaplanirken Degerlendirmede; dava tarihi olan 2022 tarihinde
TMO(Toprak Mahsiilleri Ofisi) fiyati olan 26,50TL/kg fiyatlar dikkate alinmistir.

Uriin maliyeti olarak toprak isleme( belleme-kazma), yabanci ot alma (tirpan), ciftlik giibresi ve
iscilik, suni glibre ve iscilik, el ile hasat, harmana tasima isciligi, patoz, nakliye- pazarlama ve diger
masraflarin maliyetini dikkate alarak, hesaplamalarda Uretim masraflarini bahgelerin anayol kenarina
yakinhgini da dasunerek findik Grini igin; % 50( net Urin miktari;110/2=65kg/da) olarak tespit
edilmigtir.

Dava konusu taginmazlarin dava tarihi olan 2022 yilindaki degerleri;
Findik bahcgesi olarak kullanilan bir dénim
/0,05=34.450,00TL

1 Metre karesinin degeri : 34,45TLdir.
Dava konusu taginmazin dava tarihi olan 2022 yilindaki degerleri;

arazinin degeri: 65kg x 26,50TL

Sira no | Ada/parsel Top.alani(m2) m2 fiyati(TL) | Toplam degeri(TL)
1 561/7(121/69) 2176,53 34,45 74.981,45
Toplam: 74.981,45

Dava konusu 561/7(121/69)nolu parselde hisse oranlarina gore diisen deger;

Sira hisse parsellerin toplam

no adi soyadi orani degeri hissesine diisen top.deger
1 MURAT ALIMUI 1/6 74.981,45 12.496,90

2 HAVA ALIMLI 1/e 74.981,45 12.496,90

3 ISMAIL ALIMLI 1/6 74.981,45 12.496,90

4 MUSTAFA ALIMLI 1/e 74.981,45 12.496,90

5 |AYSEAUMU 116 74.981,45 12.496,90

g  |AYSEOZGUR 1/e 74.981,45 12.496,90

toplam 74.981,45

Dava konusu tagsinmazin eski hale getirilmesi (findik agacglarin ka*li);

Dava konusu tasinmaz Uzerindeki findik ocaklarinin kesilmesi , kesilen ocaklarin yerinden
sokulerek tasinmaz eski hale (¢iplak arazi) tarla vasfinda getirilmesi igin yapilacak islemler;

Tasinmaz Uzerindeki ocaklari kesilmesi i¢in yaklasik 3 is¢i yevmiyesi gidecek olup dava tarihin de
1 is¢i yevmiyesi 500,00TL dir. Tagsinmaz Uzerindeki ocaklarin sékilme isi, tasinmaz yol kenarinda
oldugundan is makinasi(eskkavator) ile yapilacak durumda oldugundan yapmis oldugum piyasa
arastirmalarinda yaklasik 15-20 tonluk(ekskavator)is makine ile 1 ocak yaklasik 5 —dakikada sokulecegini
beyan edilmekte olup, tasinmaz lzerinde bulunan yaklasik 109 ocak 10 saat sokulebilecedini, yapilan
piyasa arastirmasinda dava tarihi olan 2022 yilinda 15-20 tonluk(ekskavator)is makinasinin saati yaklasik
500,00TL civarinda oldugunu taginmaz uzerindeki findik ocaklarin kaldiriimasinin degeri;

Findik ocaklarin kesime bedeli; 3 is¢i(3x500,00TL=1500,00TL

Findik ocaklarin is makinasi ile sékilme bedeli;(10saat x 500,00TL)=5000,00TL
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Toplam bedel; 1500,00TL +5000,00TL= 6500,00TIdir.

-TASINMAZ UZERINDE BULUNAN FINDIK OCAKLARI MUHTESATININ
DEGERININ HESAPLANMASI :

Dava konusu 561/7(121/69) nolu tasinmaz tizerinde gosterilen alanda bulunan ve Fen
Bilirkisi raporunda 2176,53 m? olarak olgiilen alandaki findik ocaklarinm takriben 15-20
yaslarinda oldugu ve ocak usulii ile insan eliyle dikilmis ve yillik bakimlar1 yapilmis findik
ocaklar1 oldugu tespit edilmistir. Findik ocaklarin tam gelisim ve verim ¢aginda oldugu
anlagilmistir.

Yeni kurulan findik bahge tesisinden sonra findik agaglar1 5.y1linda ekonomik {iriin verme
cagina ulagsmaktadir.

Kumru flge Tarim ve Orman Miidiirliigiiniin teknik olarak findik bahge tesisi
uygulamalarinda 1 dekar alanda ortalama 50 adet findik ocagi bulunmakta olup; dava konusu
taginmazlarda kiyaslamali olarak yapilan incelemede, bu tasinmazlarda findik ocaklarinin belirli
bir diizene gore dikildikleri, bakim ve zirai miicadelenin yapildigi, buna bagli olarak vejatatif
gelismenin iyi, normal verimde kuru tarim uygulanan findik bahgesi olarak teknik usulde dikim
gerceklestirildigi ve dekarda 50 adet ocak oldugu goriilmektedir.

Findik Ocak Maliyet Hesabi: (Tesis)

Findik ocaklarinin araziye dikilip verim periyoduna glmesi i¢in (ilk 1.y1l tesis kurma gideri,
takibinde 4 yi1l verim peryoduna kadar olan girdi) olmak iizere toplam 5 yillik ocak maliyetinin
hesaplanmas1 gerekmektedir.

Buna gore; Ilge Tarmm ve Orman Miidiirliigii verilerine gore dava tarihi itibariyle 2022 yil
findik ocak maliyet tablosu asagiya ¢ikarilmistir.

2022 YILI iCiN
1 ADET FINDIK OCAGININ MALIYETi
Birim Fiyati Tutar
YENIDEN TESiS GIDERLERI Birim Miktar (TL) (TL)
Findik fidani bedeli adet 6 5,00 30,00
1 kigi / 20 ocak /
Iscilik (dikim cukuru agilmasi, kapatilmasi) giin 1 25,00 25,00
Gtibre (hayvan giibresi) kg. 20 1,00 20,00
Giibre (kimyasal giibre TSP) kg. 0,5 10,00 5,00
Giibre (kimyasal giibre CAN) kg. 1 4,50 4,50
1 kisi / 200 ocak /
Iscilik (giibreleme) giin 1 2,5 2,5
87,00
VERIM PERYODUNA KADAR OLAN Birim Fiyati Tutar
GIRDILER Birim Miktar (TL) (TL)
Gtibre (hayvan giibresi) kg. 20 1,00 20,00
Giibre (kimyasal giibre TSP) kg. 0,5 10,00 5,00
Giibre (kimyasal giibre CAN) kg. 1 4,50 4,50
1 kisi / 200 ocak /
Iscilik (giibreleme) giin 1 2,50 2,50
1 kisi / 200 ocak /
Iscilik (yabanci ot miicadelesi) giin 1 3,75 3,75
1 kisi/ 40 ocak /
Iscilik (ocak dibinin kazilmasi) giin 1 12,5 12,50
44,5
5 Yillik Girdi Tutari ladetocak  [4 [ 44,5 178,00
NET OCAK MALIYETI| 265,00

5 | 6 Is Bu Bilirkisi Raporunun Ust Yazisi Elektronik Olarak Imzalanmistir.




GIRDILER Miktar Birim Birim Fiyat1 (TL)
Findik Fidan1 Fiyat: 1 adet |[5,00
Isci Yevmiyesi 1 kisi | 500,00
Tirpan Yevmiyesi 1 kisi | 750,00
Giibre ( hayvan giibresi ) 1 ton [1000,00
Giibre ( TSP ) 1 ton | 10000,00
Giibre (CAN ) 1 ton | 4500,00
. Ocak Bas1 Dava konusu _
Urin Maliye ts Ocak Says1 [ Findik Alani| taginmzdaki | Findik Ocak Bedeli
Cinsi TL (adet/da) (da) Ocak Sayuist (TL/da)
( ) (Adet/da)
Findik 265,00 50 217653 50 13.250,00
2022 YILI iCIN
DAVA KONUSU TASINMAZ UZERINDE BULUNAN FINDIK AGACLARINDAN OLUSAN TESIS DEGER
TABLOSU
. Ada Alan . Ocak Degeri Tasinmazlar Uzerindeki Findik
llgesi | Mah. | porcer | (mz) [fsmmedaki Ocak Saysi(Adet) g 2oy Ocaklarinm Degeri  (TL)
Kumru  |fizme-kara|561/7 2.176,52 109,00 265,00 28.885,00

SONUC VE KANAAT:

Yukaridaki agiklamalardan da anlasilacagi Gzere ; dava konusu 561/7(121/69) nolu parsel
tasinmazlarin Dava tarihi olan 2022 yilindaki toplam degeri; 74.981,45TL, ,dava konusu
tasinmazin eski hele (¢iplak arazi) getirime bedeli; 6500,00TL Tasinmaz Uzerindeki findik

ocaklarini degeri(tesis degeri) 28.885,00TL, olacagi kanaatine vardim.

is bu rapor; tarafimdan (¢ niisha olarak tanzim edilmis olup. Takdir Yiice mahkemenize ait
olmak Uzere arz olunur. 07.04.2026

ibrahim ALAGERI
Ziraat Bilirkisisi
Bilirkisi Sicil No: 16542

e-imzahdir
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