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TARIM ARAZILERININ KAMULASTIRILMASINDA DEGER
BICME: AKYAR BARAJI ORNEGI"

CONDEMNATION APPRAISAL OF FARM LANDS THE CASE OF
AKYAR DAM

Giilsen KESKIN

OZET

Bu arastirmanin amaci, tarim arazilerinde kamulastirma degerini belirleyen
KTK (Kiymet Takdir Komisyonu), Bilirkisi ve OKTK (Ozel Kiymet Takdir
Komisyonu) kurullarinin yaptigr degerlendirmeleri incelemek ve Tirkiye’de
yapilan kamulastirmalarda deger bigme ile ilgili dogru kararlarin verilmesini
saglayacak oneriler gelistirmektir. Bu amacla, Ankara Ili sinirlart icinde yer alan
Akyar barajinda farkli komisyonlar tarafindan yapilan deger takdirleri
incelenmis ve arastirma bolgesi i¢in kapitalizasyon faiz orant hesaplanmistir.

Anabtar Sozciikler: Kamnlastirma, deder bicme, aragi  ranti, pazar fiyat,
kapitalizasyon faiz; oran.

ABSTRACT

The aim of this study is to examine the assessment processes performed by
the KTK (Value Appreciation Commission), Experts and OKTK (Special
Value Appreciation Commission) institutions determining the condemnation
values of the agricultural land and to develop proposals that would provide the
performance of accurate decisions regarding the evaluation of the properties
in the condemnation processes executed in Turkey. For this purpose, the
value appreciation performed by different commissions at the Akyar Dam
located within the borders of Ankara province is being investigated and the
capitalization interest rates for the research area is calculated.

Keywords: Condemnation, appraisal, land rant, market price, capitalization interest
rafte.

* Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisti Tartm Ekonomisi Anabilim Dal’nda
Gilsen Keskin tarafindan hazirlanan doktora tezinin bir boluminiin 6zetidir.
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GIRIS
Kamulastirma, tasinmazi kamulastirilan mal sahibini, kamulastirma

yapan idareyi ve kamu hizmeti nedeniyle toplumun bir kesimini veya tim
toplumu etkileyen sosyal ve ekonomik boyutu olan idari bir islemdir.

Ekonomik ve sosyal gelismeler ile hizli kentlesme olgusu, devletin
kamu vyarart amactyla pek cok alanda kamulastirma yapmasini zorunlu
kilmaktadir. Devlet, tarim dist alanlarda oldugu gibi, tarim alanlarinda da
kamulastirma yapmaktadir ve kamulastirilan alanlarin buytk bolimiini tarim
alanlar1 olusturmaktadir. Tarim alanlarinda yapilan kamulastirmalar, tarla
arazilerini, sebze bahgelerini, meyve bahcelerini, baglik alanlari ve zeytinlik
alanlar1 kapsayabilecegi gibi, bu yetlerde yapilan kamulastirma islemleri tam
kamulastirma, kismen kamulastirma ve irtifak hakki kamulastirmast da
olabilmektedir.

Kamulastirmanin en 6nemli konusu ise, kamulastirma bedelinin
belirlenmesidir. Kamulastirma yasal dayanagini Anayasa ve 2942! sayili
Kamulastirma Kanunu’ndan (KK) almakta ve kamulastirma kanununa gore,
arazilere yalnizca net gelire gore deger bi¢mek mumkiin olmaktadir.
Kamulastirma bedelini ilk olarak Kiymet Takdir Komisyonlar: (KTK)
belirlemekte, ancak belirlenen degere idare veya tasinmazi kamulastirilan
kisilerin itiraz etmesi durumunda bilirkisiler de kamulastirma bedelini
belirlemeleri i¢in gorevlendirilmektedirler. Bunun sonucunda ise bazi davalar
yillarca siirebilmektedir. Bu nedenle kamulastirma uygulamalarinda tarim
arazilerine nasidl deger bicildigi ve hangi sorunlarin yasandigt Onemli
olmaktadur.

Konunun gerek Devleti, gerekse tarim ve tarim dist alanlarda yasayan
yuzbinlerce insant dolayl veya dogrudan ilgilendirmesi , ekonomik ve sosyal
sonuglart olmast ve kamulastirma davalarinin buyik sayilara ulagsmast
kamulastirmada deger bi¢cme islemlerinin 6nemini artirmaktadir. Bu nedenle
tarim alanlarina kamulastirma nedeni ile yapilan deger takdirleri? 6nemli
olmakta ve titizlikle yapilmasi gerekmektedir.

1 24.04.2001 gin ve 4650 sayii yasa ile halen yurirlikte olan 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun bazt maddeleri degistirilmistir. Buna gore, kamulastirma
yapacak idare kendi olusturacagi kiymet takdir komisyonu ile 4650 sayili yasanin
8.maddesine gobre belirleyecegi degere goére uzlasma komisyonu araciligiyla
tasinmazin mal sahibi ile anlasarak satin alma yoluna gidecek, anlasma olmamasi
halinde mahkeme taraflarin kamulastirma bedelinde anlagsmalarini  isteyecek,
mahkemede taraflarin  anlasamamast durumunda ise kamulastirma degerini
belirlemesi i¢in bilirkisi gorevlendirilecektir. Bilirkisi, 2942 sayili yasanin 1lnci
maddesini esas alarak kamulastirma degerini net gelire gore (gelirlerin
kapitalizasyonu yontemiyle) belirleyecektir.

2 Deger takdiri ifadesi deger bicme ile esanlamli kullanilmistir.
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Bu calisma cercevesinde, bilirkisi, KTK ve OKTK ( DSI Ozel Kiymet
Takdir Komisyonu) tarafindan yapilan uygulamalar incelenmis, bolge icin
kapitalizasyon faiz orani hesaplanarak, kamulastirilan arazilere deger bicen
bu komisyonlarin yapmis oldugu degerlendirmeler karsilastirilmistir.

MATERYAL VE YONTEM

Arastirmada 6rnek kamulastirma alani, yapimina 1992 yilinda baslanan
ve 1998 yilinda tamamlanmast planlanan Ankara Ili Kizilcahamam
ilcesindeki Akyar baraji olarak belirlenmistir. Arastirmaya baslandig: tarihte
Akyar barajinin yapimi devam ettiginden hentiz tim alanlarda kamulastirma
yaplmamis, bu nedenle de kamulastirmasi yapilmis olan smurlt bir alanda
secim yapilarak tam kamulastirma icin Dereneci koyt, kismen kamulagtirma
icin Cigirler koytundeki parseller secilmistir. Akyar Baraji g6l alaninda
bulunan ve arazilerine tam kamulastirma uygulanan 56 parsel, kismen
kamulagstirma yapilan alanda ise 34 parsel tam sayima tabi tutularak
secilmistir. Arastirmanin 6nemli bir kismini, farkli komisyonlarin yaptig
deger takdiri uygulamalarinin incelenmesi olusturmaktadir. Bu amag ile yart
orijinal veri Ozelligi tastyan bilirkisi, KTK (Kiymet Takdir Komisyonu),
OKTK (DSI Ozel Kiymet Takdir Komisyonu) raporlart ve bu
komisyonlarin  yaptigi deger bicme islemleri incelenmis ve yapilan
degerlendirmeler karsilastinilmistir.  Calismada  farkli  tarihlerde yapilan
degerlendirmelerin karsilastirilabilmesi amaciyla tim degerlendirmeler 1997
yilt baz alinarak yapilmustir.

Degisik  komisyonlar  tarafindan  yapilan  degerlendirmelerin
yargilanabilmesi icin net gelire (gelirlerin kapitalizasonu yontemi) gére deger
takdirinin 6nemli unsurlarindan biri olan kapitalizasyon faiz orant da bolge
icin belirlenmistir. Arastirma bolgesindeki koyler, dogal kosullar, tarimsal
iiretim, tartm teknigi ve isletme yapilart dikkate alinarak Tarmm le
Midurligi'nde gorev yapan teknik elemanlarin yardimlarn ile belirlenmistir.
Koylerin seciminde kira¢ ve sulu arazi durumlari ve tarimsal faaliyetleri
dikkate alinmstir. Kizilcahamam Tapu ve Kadastro Midurligi’nden satist
yapilan araziler bulunarak, bu koylerde satist yapilan arazilerin gercek satis
olup olmadiklart arastrilmis, ancak gercek satis yapilan araziler
belirlenememistir. Bu nedenle, arastirmada gercek satis fiyatlarindan degil
ortalama satis degerlerinden hareketle daha o6nce belirlenmis koylerde
ortalama veriler esas alinarak anket calismast yapilmis ve olanaklar
cercevesinde arastirma bolgesindeki koyler bu sekilde incelemeye alinarak
toplam 20 ciftci ile anket yapilmustir.
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ARASTIRMA BULGULARI
Kapitalizasyon Faiz Oraninin Bulunmasi

Kapitalizasyon faiz orant (f), sadece araziye yatirilmis sermayenin
kullanilma hakk: olarak tanimlanmakta ve bu oran, yeter sayidaki arazinin
satts fiyatlari ve bunlarin rantlarinin bilinmesi durumunda bulunabilmektedir
(Mlayim, 2001).

Kapitalizasyon faiz oraninin hesaplanmasinda;

Ri+Ro+ Ry + oo +R, >R

Di+Do0+ D3+ oo, +D, >D

formula kullanilmaktadir (Milayim, 2001; Keskin, 1994).
t (%) = kapitalizasyon faiz orani,

R= Arazi ranti,

D= Arazi satis fiyatu.

Bu calismada, rantin (R) hesaplanmasinda miinavebe durumu dikkate
alinmis ve uygulanan munavabe sistemindeki trtnlerin herbirinin masraflar
ve uretim degerlerinin ayri ayri hesaplanmast ve ortalamalarinin bulunmasi
ile arazi rantlart bulunmustur (Tablo 1).

Tablo 1: Kizilcahamam llgesi Arazilerinde Rantlar ve Ortalama Satig
Fiyatlar1

Kuru Arazilerde Sulu Arazilerde
Isletmecilik Sekli Rant | Ortalama Satts Fiyatt Rant Ortalama Satis Fiyati
(TL/da) (TL/da) (TL/da) (TL/da)
Mal sahibi tarafindan | 3.361.837 86.363.636 33.256.921 336.666.000
isletilen arazilerde
Ortakeilikta 3.746.565 95.714.285 24.250.000 300.000.000
Kiracilikta 2.720.395 98.125.000 - -

Nadas uygulanan isletmelerde ise, minavebede nadas da yer almis ve
ortalama Uretim degerleri ve masraflar nadasli minavebeye gore
hesaplanmustir.

Isletmelerin  uyguladiklart miinavebe sistemine gére arazi rantlart
bulunduktan sonra, bulunan bu rantlarin arazi satis fiyatlarina oranlamasi ile
her isletme tipinde kapitalizasyon faiz orant bulunmustur.

Arastirma bolgesinde incelenen isletmelerin arazi genisligi 4 ile 350
dekar arasinda degismektedir. Ortalama isletme arazisi genisligi 61,35 dekar,
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miilk arazi genisligi 54 dekardir. Isletmelerin sulu arazi miktari ise ortalama
4 4 dekar, kuru arazi miktart 56,9 dekardir.

Kuru arazilerde bugday, arpa ve baklagiller, sulu arazilerde taze fasulye
ve patates minavebede yer alan 6nemli trtnlerdir. Kuru arazilerde bugday
ve arpa munavebesinde nadast uygulayan isletmeler oldugu gibi nadassiz
bugday, arpa eken ve bugday, arpa ve baklagiller ile nadasli ve nadassiz
munavebe uygulayanlar da vardir. Sulu arazilerde ise patates ve taze
fasulyenin yanisira bal kabagi, taze sogan ve kuru fasulye de munavebede yer
alan diger urinlerdir.

Tablo 2: Ortakeilik, Kiracilik ve Mal Sahibi Igletmeciliginde Kapitalizasyon
Faiz Oranlari (%)

Isletmecilik Sekilleri Kuru Arazilerde | Sulu Arazilerde
Mal Sahibi Tarafindan 1§letﬂen Arazilerde 3,89 9,88
Ortakeilikta 3,91 8,08
Kiracilikta 2,77 -

Kuru arazilerde en disuk kapitalizasyon faiz orant kiracilikta (%02,77),
en yuksek faiz orant ise, ortakgilikta (%3,97) bulunmustur. Sulu arazilerdeki
kapitalizasyon faiz orani ise, %8,08 ile %09,88 arasinda degismektedir.

Sonug olarak, mal sahibi tarafindan isletilen isletmelere ait sulu ve kuru
arazilerin kapitalizasyon faiz oranlari ile, sulu ve kuru arazilerin toplam tarla
arazisi icindeki oranlarindan tartili  ortalama formuli  kullanilarak
Kizilcahamam ilgesi tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon faiz orani
%4,07 bulunmustur.

Tartili ortalamanin bulunmasinda asagidaki formul kullanidmustir.

5(=ZﬁXj >/

Bu formulde;
f= Frekans (sulu-kuru arazi oranlari),

X= Kapitalizasyon faiz oran1 ve

X =Ortalama kapitalizasyon faiz oranini ifade etmektedir.

Ortalama kapitalizasyon faiz oranmin hesaplanmasinda, sadece mal
sahibi tarafindan isletilen arazilere ait verilerin esas alinmasinin nedenti,
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aragtirma  bolgesinde mal sahibi isletmeciliginin  yaygin olmasindan
kaynaklanmaktadir. Zira, ortakeilik ve kiraciliga ¢cok az rastlanmaktadir.

Bu calismada, kuru ve sulu arazilerdeki kapitalizasyon faiz oraninda
onemli farkhiliklar oldugu gorilmektedir. Bu farklilik esas olarak, sulu
arazilerdeki minavebenin tarla arazilerindeki minavebeden cok, sebze
agitlikli bir munavebe olmasindan kaynaklanmaktadir. Sulu arazi varliginin
cok az olmast da bu alanlarin genellikle sebze ekimine ayrilmasina neden
olmaktadir.

Bu nedenle, sulu arazilerdeki f, sebze arazileri icin kabul edilebilir. Tarla
arazileri s6zkonusu oldugunda bu orant % 8 olarak kabul etmek daha uygun
olacaktir. Ancak, ilcede sulu arazi varliginin (%8,3) ¢ok az olmasi nedeni ile,
ortalama f kuru araziler i¢cin bulunan degere ¢ok vyakin c¢ikmustir. Bu
nedenlerle sadece ortalama fnin bilinmesi degil, bu oranin ayni zamanda
hem kuru hem de sulu araziler i¢in bilinmesi gerekmektedir.

Sonug olarak, ortalama f %4.07 bulunmustur, Kizilcahamam ilgesi kuru
arazileri icin f'yi %4 veya %1 azaltip, artirarak %3 ve %5 olarak kullanmak
mumkindir. Ancak, sulu araziler i¢in f (9%9,98) ortalama f’den cok yiiksek
ctkmistir. Bu durumda sulu araziler icin bulunan oranin dikkate alinmasi ve
buna gore degerlendirmelerin yapilmast gerekmektedir.

Arazinin gelir yontemine gore kiymeti ise, kapitalizasyon faiz orani
belirlendikten sonra;

Arazi rant1 (R)

Arazinin Degeri =

Kapitalizasyon faiz orani(f)

ile bulunabilmektedir (Miilayim,2001; Kéhne, 1993).

Ancak, ortalama fnin bolge icin dogru olarak belirlenmesi kadar
kamulastirma sirasindaki deger bicme uygulamalarinda da bu oranin dogru
kullanilmas1 6nemlidir. Yani bolge i¢in bulunan ortalama kapitalizasyon faiz
orani, degeri bicilecek araziler icin oldugu gibi kullanilamaz. Arazilerin
kapitalizasyon faiz oranini etkileyen nitelikleri géz 6ntinde bulundurularak
bu oran artunlip eksiltilebilir. Arazi kiymetine olumlu etki yaparak
kapitalizasyon faiz oraninin azalmasina veya bu faiz oraninin yitkselmesine
neden olan baslica faktorler sunlardir (Milayim ve Gunes, 1980):

-Kente veya kasabaya yakin olma ve kent veya kasaba nufusunun
tazlaligi,

-Ulagim yollarina yakinlik,
-Tyi saglik kosullart,
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-Ulagim kolayligy,

-Binalarin durumlarinin iyiligi,

-Arazinin tek bir parcadan olusmasi,
-Topragin biciminin diizglin olmast,
-Miilk gtivenliginin olmasi,

-Serbestce alinip satillabilmest,

-Toprak sahibinin can glivenliginin olmasi,
-Araziden kadastro ge¢mis olmast,

-Niifus yogunlugunun fazlalig,
-Miunavebenin kolaylikla degistirilebilmesi,
-Sulu ise sulama kolayligi.

Farkli Komisyonlar Tarafindan Yapilan Degerlendirmelerin
Kargilagtirilmasi

Kamulagtirilan ~ tasinmaz  mallarin =~ ve  arazilerin = kamulastirma
degerlerinin  belirflenmesi  Kiymet Takdir Komisyonlar® tarafindan
yapilmaktadir. Kamulastirilan alanlara yasal olarak deger bigme gorevi
kamulastirma kanununa gore bu komisyona verilmistir.

Ancak,  Kiymet  Takdir  Komisyonlar1  tarafindan  yapilan
degerlendirmelere itiraz oldugunda, mahkeme yeni bir komisyona, yani
bilirkisi kuruluna bu degerlendirmeleri yeniden yapmast icin gbrev verir.
Boylece, Bilirkisiler de Kiymet Takdir Komisyonlar: gibi, tasinmazlara deger
bi¢cme islemlerinde gorevliditler.

Bilirkisi Kurulu tarafindan yapilan degerlendirmelere ilgili taraflar
itirazda bulunduklart takdirde, mahkeme bu itirazlart yerinde gorirse ikinci
hatta tgtinct bilirkisi kurullarint da goreve ¢agirabilir.

Kiymet Takdir Komisyonu ve Bilirkisi kurulu tarafindan yapilan bu
degerlendirmeler disinda bir de kamulastirmayr yapan idare tarafindan

3 4650 sayil yasa ile 2942 sayill kamulastirma kanununda yapilan degisiklikler
sonucunda, 2942 sayili kanundaki KTK’larin yerini, 8nci maddede yer alan idarenin
kendi olusturacagi KTK’lar ve Uzlasma Komisyonlar: (UK) almistir. Ancak burada,
bu degisiklikten 6nceki uygulamalar incelendiginden konu sadece bu gline kadar ki
uygulamalar ¢ercevesinde degerlendirilmektedir.
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kurum adina olusturulmus 6zel komisyonlarint (sadece DSI’de béyle bir
komisyon var) yaptiklari deger bigme islemleri vardir.

Kamulastirma uygulamalarinda Kiymet Takdir Komisyonlari tarafindan
yapilan degerlendirmelerin hemen hemen tamamina yakinina taginmaz mal
sahipleri veya ilgili idare itiraz etmektedir. Bu nedenle, kamulastirma
islemlerinde Kiymet Takdir Komisyonu yaninda Ozel Kiymet Takdir
Komisyonu ve Bilirkisi Kurullart tarafindan yapilan degerlendirmeler de
onem tasimaktadir.

Tam ve Kismen Kamulastirilan Arazilerde KTK, OKTK ve Bilirkisi
Kurulunun Yaptig1 Degerlendirmeler

Tam ve kismen kamulastirma uygulamalari icin secilen alanda, deger
bi¢me bakimindan 6nemli gorilen, net gelir (Rant), kapitalizasyon faiz orany,
objektif unsur (6l¢t), arazi 6zellikleri ve mutemmim clizlere (tamamlayict
parcalara) ait degerlendirmeler incelenmistir.

Net gelir’

Dereneci Koyt tam kamulastirmalari icin ¢esitli komisyonlar tarafindan
yapilan degerlendirmeler Tablo 3’de verilmistir. KTK degerlendirmelerinde
munavebe sistemi taze fasulye ve patates olarak belirlenmis, ancak tek bir
munavebe sistemi olmasina karsin 3 farkli net gelir ve 4 farkh degerlendirme
bulunmustur. Bunun nedeni, tarimsal faaliyet yapilamayan 15 parselde
arazinin degerli bir meta olmasi gerekce gosterilerek m? ye 20.000 TL deger
bicilmesidir. Bunun yaninda taze fasulye ve patates munavebesinde arazi
verim farkliliklarindan kaynaklanan nedenlerden 3 farkli rant ortaya
ctkmaktadir.

OKTK degerlendirmelerinde arazilerin 4 gruba ayrildigi goriilmektedir
(Tablo 3). OKTK raporlarina gére, 7 parselde herhangi bir tarimsal faaliyet
yapilmamaktadir. Bu parsellerin ¢ay yatagt oldugu belirtilmekte ve bu
kisimlarin ileride ¢ay yataginin tekrar yon degistirmesiyle az da olsa bir deger
ifade edecegi dusiincesiyle m? sine  4.000 TL deger bicildigi belirtilmektedir.
Diger parsellerde ise rant, ot gelirine gore hesaplanmustir. Buna gore 23
parselde dekara rant 690.000 TL ve 2 parselde 1.260.000 TL olarak
bulunmustur. OKTK raporlarina gére, bir diger miinavebe sekli taze fasulye
ve patates miinavebesidir. Dereneci kéyii kamulagtirma alaninda OKTK 38
parselde taze fasulye ve patates miinavebesi oldugunu ifade etmis ve bu
parsellerde dekara rant1 4.775.000 TL olarak bulmustur.

4 Bu komisyonlarin yaptigt deger takdirleri yasal anlamda bir deger takdiri degildir.
Ancak 4650 sayil yasa ile idarelerin kendi olusturduklart KTK degerlendirmeleri
yasal olarak 6nem tasimaktadir.

> Bazi parsellerde birden fazla munavebe uygulandigr icin parsel sayilari secilen
ornek parsel sayilarindan fazladir.
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Aynt  parseller icin  Bilirkisi  Kurulu tarafindan yapilan
degerlendirmelerde ise, iki farkl miinavebe dikkati ¢ekmektedir. Toplam 17
parselde bostan, 55 parselde ise taze fasulye ve domates munavebesine gore
degerlendirmeler yapilmustir. Bostanin dekara ranti 1.628.525 TL, taze
fasulye ve domates miinavebesinin rantt ise 17 parselde dekara 4.336.846 TL
ve 38 parselde 7.336.846 TL olarak bulunmustur. Taze fasulye, domates
miunavebesinde rantlarin tarkliligs verimlerdeki tarkliliktan

kaynaklanmaktadir .

Degerlendirmeleri KTK 28 Mart 1995 tarihinde, OKTK 28 Haziran
1995 tarthinde ve Bilirkisi Kurulu 25 Ocak 1996 tarihinde yapmistir.

Tablo 3: Cesitli Komisyonlar Tarafindan Dereneci Koyii Arazileri Igin
Tespit Edilen Miinavebe ve Rantlar

KTK OKTK BILIRKISI
Miinavebe Rant f | Miinavebe [ Rant f | Miinavebe | Rant f | Obj.%
(TL/da) | % (TL/da) (TL/da) | %
%o
15 parselde tarimsal faaliyet | Ot 690.000 | 6 | Bostan 1.628.525 6 40
yapimuyor.
T.Fasulye+ | 3.000.000 | 5 | Ot 1.260.000 | 6 | T.Fasulye+ [ 4.336.846 | 6 40
Patates Domates
T.Fasulye+ | 11.100.000 [ 5 | T.Fasulye+ | 4.775.000 | 6 | T.Fasulye+ | 7.336.846 | 6 40
Patates Patates Domates
T.Fasulye+ | 5.550.000 | 5 | 7 parselde tarimsal faaliyet
Patates yapimiyor

Dereneci Koyii rezervuar alant 28 Subat 1995 tarihinde DSI tarafindan
kamulastirlmistir  (Anonim  1998). KTK  degerlendirmelerinde  bu
tarihlerdeki veriler dikkate alinarak degerlendirmeler yapilmistir. Bu
degerlendirmeden daha sonra OKTK ve Bilirkisi Kurulu tarafindan yapilan
degerlendirmelerde de bu islemlerin ilk degerlendirme tarihinden sonraki 1
yil icinde yapildigindan, KTK tarafindan degerlendirmeye esas alinan
tarihteki degerler dikkate alinarak yapildig: ifade edilmistir.

Aynt tarihler baz alinarak yapilan bu degerlendirmelerde, komisyonlar
arasinda 6zellikle miinavebe sisteminde 6nemli farkliliklar olmasina karsin,
aynt komisyonun farkli parseller icin yaptigt degerlendirmelerin hemen
hemen birbiriyle ayni oldugu gorilmektedir. Net gelirin  hesaplanmast
bakimindan 6nemli olan unsurlar, minavebe durumu, trin verim durumu,
urin fiyatlant ve masraflardir. Net gelirdeki farkhiliklar bunlarda meydana
gelen farkliliklardan kaynaklanmaktadir.

3 Komisyon tarafindan yapilan degerlendirme raporlart incelendiginde,
KTK ve OKTK tarafindan yapilan degerlendirmelerde birbirinin ayni olan
tek sayfalik bir rapor formu kullanildigr ve masraflarin tek kalem halinde
urin cinsinin karsisina yazildigt gorilmektedir. Yapilan masraflarin neler
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oldugu raporlarda belirtilmemektedir. Bilirkisi raporlarinda ise, raporun
arkasina tek sayfa halinde tretim masraflarinin neler oldugu yazilmaktadur.
Bunlar igerisinde maliyet hesaplarinda kullanilan sermaye faizi ve idari ticret
ile ilgili herhangi bir bilgi de yoktur.

Akyar Baraji lIsale Tineli Giris ve Cikis Agz1 Ulasgim Yollar
Kamulastirmast icin Cigirler Koytinde yapilan kismen kamulastirmalarda ise
KTK 34 parselin tamami icin miinavebeyi nadassiz bugday olarak, OKTK
Ot ve Bilirkisi Kurulu 9 parselde nadassiz bugday ve 25 parselde Bugday-
Bostan olarak belirlemistir.

Net gelir, KTK degerlendirmelerinde dekara 610.000 TL, OKTK
degerlendirmelerinde dekara 240.000 TL (yalnizca 2 parselde 420.000 TL) ve
Bilirkisi Kurulu degerlendirmelerinde Bugday parselleri i¢in 830.320 TL ve
Bugday + Bostan i¢in 760.955 TL olarak bulunmustur.

KTK ve OKTK, tasinmazin geri kalan kisminda herhangi bir deger
degisikligi olup olmadigr konusunda agiklama yapmamakla birlikte, ilgili
degerlendirme formunda bu kisim bos birakildigindan deger degisikligi
olmadigi dusuntlmektedir. Bilirkisi raporlarinda ise, kalan kisimda bir deger
degisikligi olmadigi genel olarak su sekilde ifade edilmektedir:

“Kurul, kamulastirma sonucu tasinmazin varsa kalan kismindaki
tarimsal isletme butinligintin bozulup bozulmadigs kadar, arazinin sekil ve
buytkluginin ekonomik bir tarimsal faaliyete imkan verip vermedigini de
incelemis ve 2942 sayili yasanin 12’nci maddesini dikkate alarak tasinmazda
bir deger degismesi olmadig1 kanaatine varmigtir”.

KTK ve OKTK degerlendirmeleri arasindaki fark 2 parselde %53,
diger parsellerin tamaminda %73’dir. Bu farkliliklar iki komisyondaki
munavebe farkliligindan kaynaklanmaktadir.

Raporlarda kamulastirma teblig tarihi ile degerlendirme tarihleri
arasindaki stirenin 1 yili gecmemesi nedeniyle degerlendirmelerde teblig
tarihinin esas alindigi ifade edilmektedir.

Tablo 4: Cesitli Komisyonlar Tarafindan Cigirler Kéyii Arazileri Igin
Tespit Edilen Miinavebe ve Rantlar

KTK OKTK BILIRKiSI
Miinavebe Rant f Miinavebe | Rant |f% | Miinavebe Rant f | Obj.%
(TL/da) | % | Ob;j. (TL/da) (TL/da) | %
%
Bugday 610.000 | 5| 25 OT 240.000 | 6 | Bugday 830320 | 6 40
OT 420.000 Bugday+Bostan | 760955 | 6 30
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Kapitalizasyon faiz oran

KTK Dereneci ve Cigirler Koyu kamulastirmalarinda kapitalizasyon
faiz oranini tiim parsellerde %5, OKTK ve Bilirkisi kurulu %06 olarak
kullanmustir.

KTK ve OKTK raporlarinda kapitalizasyon faiz oraninin nasil tespit
edildigi belirtilmeksizin %5, %06 gibi rakamlar kapitalizasyon faiz orani olarak
hesaplamalarda kullanidmaktadir.

Bilirkisi raporlarinda ise, nasil degerlendirildigi agiklanmaksizin bazi
faktorlerin  kapitalizasyon faiz oranint  belirflemede kullanildigt  ifade
edilmektedir.

Bilirkisiler tarafindan kapitalizasyon faizinin belirlenmesinde gézoéniine
alinan faktorler sunlardir:

1. Taginmazin degerlendirmeye esas tutuldugu tarihte bolgedeki arazi
satislarinin gercek fiyatlari,

2.Arazi yatirtmlarinin faiz hadleri ortalamast,
3. Devlet ve sirket tahvillerinin faiz hadlert,

4. TCZBnin ciftciye verdigi krediler icin uyguladigt ve arazi i¢in kabul
etmis oldugu ipotek faiz oranlari,

5.Ulkedeki enflasyon, para degerinde meydana gelen disiisler ve
tasinmaz fiyatlarindaki yikselisler,

6.0Ozellikle kiiciik isletme sahiplerindeki toprak sevgisi,
7.Bolgenin gelismislik durumu.

Ancak, raporlarda bu faktorlerden kapitalizasyon faiz oraninin nasil
tespit edildigi ve bu orana olumlu veya olumsuz etki eden faktorlerin sz
konusu arazi icin nasil uygulandigt konusunda bir agiklama
bulunmamaktadir.

Objektif unsurlar (objektif 6l¢ii)

Dereneci koéyu kamulastirmasinda incelemeye alinan parsellerde
objektif unsurlarla ilgili degerlendirmeler sadece bilirkisi raporlarinda
yapimustir (Tablo 3 ve 4). Buna gore, bilirkisi kurulu tim parsellerde %40
objektif unsur oldugunu belirtmis ve arazi degerlerine %40’lik objektif artis
ilave edilmistir. Objektif Ol¢ti olarak, yerlesim ve ana yola mesafe %20, trin
pazarlama imkanlari %10, altyap: hizmetlerinden yararlanma %5 ve alim
satim olanagt % 5 kabul edilmistir.

Kismen kamulastirma yapilan Cigirler koyiunde ise KTK’nu tim
parsellerde, arazinin parcalanmasini ve baraja yakin olmasii neden
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gostererek %25 objektif unsur artigt yapmustir. Bilirkisi Kurulu ise,
bugday+bostan miinavebesi olan parsellerde %30 ve bugday ekilen
parsellerde %40 objektif unsur artist oldugunu belirtmistir. %30 objektif
ol¢i olarak kabul edilen faktorler, arazinin tim sosyal ve kultirel
etkinliklerden yararlanma ve zemin mekaniginin yap: insaasina uygun olmast,
alim satim sansinin yiksek olmasi, alt yapidan yararlanmanin kolay olmasi,
ilce merkezine ve devlet karayoluna yakin olmast olarak belirtilmistir. %40
objektif 6lct olarak ifade edilen unsurlar ise ; yerlesim ve ana yola yakinlhk
(%10), urin pazarlama imkanlari (%10), alim-satim olanagi (%10) ve alt yap1
hizmetlerinden yararlanma , ticari ve sosyal imkanlardir (%10).

Ancak, yukarida objektif 6l¢t olarak ifade edilen bu faktérlerin ¢ogu
kapitalizasyon faiz oranint etkileyen faktorler olup, ortalama kapitalizasyon
faiz orani araziye uygulanirken dikkate alinmasi gerekmektedir. Bu
faktorlerin burada objektif Ol¢li olarak tekrar ele alinmasi ise bu faktorlerin
ikinci kez degere ilavesi anlamina gelmektedir. Béyle bir uygulama aranan
degerin hatali olmast sonucunu doguracagt i¢cin uygun olmamaktadir.

Arazi ozellikleri ve miitemmim ciizler (tamamlayici parcalar)

Tam ve kismen kamulastirma yapilan alanlarda, KTK ve OKTK
raporlarinda arazi Ozelliklerinin, arazi cinsi, sulu-kuru olma Ozelligi, meyil,
binye, toprak derinligi, taslilik durumu, dogal felakete ugrama durumu ve
siklig1, yola yakinligi ve taban suyu ozellikleri dikkate alinarak incelendigi
gorulmektedir. Bilirkisi raporlarinda ise Dereneci kéyt icin sadece arazinin
cinsi ve sulu olup olmadig belirtilmektedir.

Cigirler kamulastirmast icin bilirkisiler raporlarinda, toprak biinyesi,
yapisi, organik maddelerce zengin olup olmadig, sulanabilitlik 6zelliginin
olup olmadigy, tuzluluk ve alkalilik sorununun olup olmadigi, erozyon ve
drenaj sorunlart ve topografik Gzelliklerinin incelenerek tasinmazin kuru
tarim arazisi oldugu sonucuna ulagildigt belirtilmektedir.

KTK ve OKTK degerlendirmeleri sonucunda her iki komisyon
tarafindan esit degerde miitemmim ctiz belirlendigi gorilmektedir. Yapilan
incelemelerden mutemmim ciizlerin miktar ve fiyatlarinin iki komisyon
tarafindan da ayni degerlendirildigi anlasidmustir. Bilirkisi raporlarinda ise,
mutemmim ctzler ile ilgili herhangi bir degerlendirme yoktur. Yalnizca KTK
tarafindan yapilan degerlendirmelerin  burada da aynen alindigr ve
muitemmim clzlerin toplam tutarinin belirtildigi gorilmektedir. Cinkd,
gerek kurum gerekse ¢iftci tarafindan yapilan itirazlar ¢iplak toprak degerine
yaptlan itirazlardir. Ayrica, bilirkisiler deger bicmeye gittiklerinde c¢ogu
zaman arazideki mitemmim clizleri gorme olanagina sahip degildirler. Bu
nedenle de en azindan daha 6nce KTK tarafindan yapilmis miktara ait
belirlemelere uymak durumundaditlar.
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KTK, OKTK VE BILIRKiISI KURULUNUN YAPTIGI
DEGERLENDIRMELERIN KARSILASTIRILMASI

Tablo 2 ve 5°den goriildiigii gibi KTK, OKTK ve Bilirkisi kurulunun
kullandigr kapitalizasyon faiz orani ile arastirma sonunda bulunan
kapitalizasyon faiz orant arasinda 6nemli farkliliklar vardir. Bu farkhilik KTK
degerlendirmeleri dikkate alindiginda sulu araziler icin %4 (%9-5),
OKTK’nu ve bilirkisi degerlendirmesinde ise, %3’(%9-6) tiir.

Arastirma  sonucunda bulunan kapitalizasyon faiz orani ile
komisyonlarin kullandigi (f) arasinda 6nemli farkliliklar olmasi, rantlar ayni
olsa bile, arazi degerinin farkli ¢itkmasina neden olacaktir. Komisyonlar
arasinda arazi rantlarindaki farkhiligin en 6nemli nedeni ise tirtin verimlerinin
ve miinavebeye alinan tGrunlerin farkl olmasidir.

Sonu¢ olarak, KTK Dereneci kéyiinde kamulastirilan 1 dekar araziye
69.850.000 TL ile 775.400.000 TL, OKTK 13.970.000 TL ile 278.010.000
TL ve bilirkisi kurulu 94.790.000 TL ile 426.760.000 TL arasinda deger
bi¢mistir. Ancak, bilirkisi kurulu tim parsellerde %40 objektif unsur artist
yapmistir. Objektif unsur artislarindan sonra arazi degerleri 132.706.000 TL
ile 597.464.000 TL arasinda bulunmustur.

Tam kamulastirma uygulamalarinda oldugu gibi kismen kamulastirilan
alanlarda da kapitalizasyon faiz orani ve rantlar farkli bulunmustur (Tablo 2
ve 6). KTK kapitalizasyon faiz oranini %5, OKTK ve bilirkisi kurulu %6
olarak almistir. Arastirma sonucunda bulunan kapitalizasyon faiz orant ise,
%4 dur.

Sonug olarak, 1 dekar kuru arazi degerini KTK 160.100.000 TL,
OKTK 52.480.000 ve 91.850.000 TL, Bilirkisi Kurulu 48.197.940 TL ve
166.600.000 TL olarak bulmustur. Ancak, KTK %25’lik objektif unsur artist
ile arazi degerini 200.125.000 TL ve Bilirkisi Kurulu %30 ve % 40 objektif
unsur artist ile 67.477.110 TL ve 216.580.000 TL bulmustur.
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Tablo 5: Dereneci Koyii Kamulagtirma Degerlerinin Kargilagtirilmasi

KTK (f= %5 OKTK (f= %6) BILIRKISI (f= %6)
Rant (TL/da) Arazi Rant (TL/da) Arazi Degeri Rant (TL/da) Arazi Degeri
Degeri (Milyon TL) (Milyon TL)
(Milyon
TL)
o) ® ©) @ 6) ©
OKTK®) | OKTK 4 | 1397
1 KTK KTK® 20 | 69,85 690.000 | 2.409.897 | 11,5 [ 40,16 | 1.628.525 | 5.687.793 | 27,14 | 94,79
2 3.000.000 | 10.477.812 [ 60 | 209,5 | 1.260.000 | 4.400.680 | 21 | 73,34 | 4.336.846 | 15.146.885 | 72,3 | 252,45
3 5.550.000 | 19.383.950 | 111 | 387,7 | 4.775.000 | 16.677.184 | 79,6 | 278,01 | 7.336.846 | 25.605.592 | 122,3 | 426,76
4 11.100.000 | 38.767.900 | 222 | 775,4
objektif %40 - - - - - - 132,706
unsur 353,430
ilave. 597,464

(1)Q)(B3)(#)(5)(6) 1997 yilt fiyatlart ile verilmistir (1987 =100)

(*) KTK ve OKTK tarimsal iiretim yapilmayan bazt alanlara, topragin degerli bir meta olmasini gerekge gdstererek
dekarina 69.850.000 TL ve 13.970.000 TL deger bi¢mislerdir.

Tablo 6: Farkli Komisyonlara Gore Cigitler Koyt Arazi Degerleri

KTK ( £= %5) OKTK (f= %6) BILIRKISI(f= %0)
Rant (T1./da) Arazi Degeti Rant (T1./da) Arazi Rant (TL./da) Arazi Degeti
(Milyon TTL) Degeri (Milyon TL)
Milyon
TL)
) @) 3) ©) ©) ©
610.000 [ 8.004.068 [ 12,2 160,1 | 240.000 | 3.149.142 [ 4 [ 52,48 [ 760.955 [ 9.984.813 [ 12,7 | 166,6
420.000 | 5.510.998 | 71 91,85 | 830.320 | 2.899.979 | 13,8 | 48,2
objektif %25 - 1200,125 - - - - %30 - - 216,58
unsur % 40 - - 67,5
ilavesi
1) (2 B) @) (5) (6) 1997 yili fiyatlart ile verilmistir.
SONUC
Farkli  komisyonlar tarafindan aym1 amag¢ ile yapilan deger
takdirlerindeki  farkliigin  genel olarak 3 nedenden kaynaklandig:
gortilmektedir. Bunlar:
1- Kapitalizasyon faiz oraninin farkli belirlenmesi,
2-Arazide yaygin olarak uygulanan miinavebe durumunun  farkls
belitlenmesi, ve
3-Objektif Olciitlere dayanarak yapilan degerlendirmelerdir.
KTK, OKTK ve Bilitkisi Kurulu tarafindan  yapilan
degerlendirmelerdeki ~ farkliliklarin  kapitalizasyon ~ faiz ~ oranindaki

tarkliliklardan ¢ok, net gelirin (rantin) bulunmasinda 6nemli olan miinavebe
durumundaki ve degere eklenen objektif Olciler ilavesindeki farkliliktan
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kaynaklandigr gorilmektedir. Komisyonlarin yaptigt degerlendirmelerin
farkli olmasi, deger bigcme tespitlerinin dogru ve saglikli bir sekilde
yapilmadigini gostermektedir. 3 komisyonun ayni olan tek tespiti ise
mutemmim ctizlere ait yapilan degerlendirmelerdir.

Bu bilgiler 1s1g1nda su 6neriler yapilabilir:

- Net gelire gore arazi degerinin saglikli bir bicimde belirlenebilmesi igin:
*Arazinin deger bi¢me kriterlerinin dogru olarak belirlenmesi,
*Ortalama arazi rantinin dogru belirlenmesi,

*Uygun kapitalizasyon faiz oraninin kullanimi son derece 6nemlidir.

- Ayrica, Kapitalizasyon faiz orani, kamulastirma yapilan boélge icin bir
arastirma sonucu belirlenmelidir. Bunun i¢in tiim illerde kapitalizasyon faiz
oranint belirleyen arastirmalar yapilip yayinlanmalidir.

- Objektif ol¢u olarak kabul edilen unsurlarin se¢iminde de sunlara dikkat
edilmelidir:

*Objektif oOlciler(unsur), fnin bulunmasinda dikkate alinan unsurlar
disindaki diger unsurlardir,

*Sosyal ve kdltiirel faaliyetlerden yararlanmanin objektif 6lgti olarak
arazi degerine katkis1 disiinilemez,

*Tasinmazin degerine objektif 6l¢tler nedeni ile ilave yapilabilmesi i¢in
bu unsurlarin tasinmazin degerine dogrudan etkili olmast ve birbirinin
tekrart olmamasi gerekir,

*Tarim arazisinin asil deger belirleme Olgiileri 2942 sayili KK gore net
gelire gbre yapilmakta, objektif Olcti ilavesi ise tali bir artim veya
indirim unsuru tasimaktadir.

*Objektif Olgiler nedeni ile yapilacak artirimlar, bilimsel metodun
Ogelerini  anlamsiz  kilacak veya onlari bertaraf edecek Olctiide
olmamalidir.
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