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Ulkemizde kirsal alanlardan sehirlere olan gdciin 6nlenmesi ve tarima dayali ekonominin
yeniden canlandirilmasi i¢in birgok uygulama c¢aligmasi yapilip projeler tiretilmektedir. Kirsal
alanlar iizerine yapilan ¢aligmalar beraberinde tarim arazileri tizerindeki haklarin degismesine
yol agmaktadir. Araziler iizerinde mal sahiplerinin satis islemleri, Kamulastirma,
Kamulastirmasiz El Atma ve Bankacilikta Kredilendirme gibi uygulama ¢alismalarinda tarim
arazilerinin degerlerinin belirlenmesi énem teskil etmektedir. Ulkemizde arazi degerleme
uygulamalar1 i¢in ortak bir mevzuatin olmamasi ve farkli mevzuatlarda ihtiya¢ iizerine
diizenlenmesi problemlerine, bu calismada ¢6ziim aranmistir. Degerleme ¢alismalarinin
mahkemelere tasinmasi ve uzun siiren mahkemelerin lilkemizde problem yasatmasi adina
degerleme uygulamalarinda siibjektif olarak yapilan ¢aligmalara objektiflik kazandirilmak
hedeflenmistir. Uygulama c¢aligsmalarinda gorevli yetkililere ve uzmanlara birakilan deger
artis1 uygulamasi icin Objektif Deger Artisi uygulama yaklagimi tasarlanip iilkemizde kabul

gormiis degerleme uygulamalarina ait arazi degerleri lizerinden hesaplanmistir.



OZET (devam ediyor)

Tasinmaz degerleme uygulamalarinda oncelikle arsa ve arazi kavramlarinin ayirt edilmesi
gerekmektedir. Tarim arazileri ile arsalar i¢in uygulama yaklagimlar1 degerleme yontemleri
bakimindan farklilik gosterdigi gibi mevzuat istemi geregince de birbirinden ayrilmaktadir.
Arazi degerleme uygulamalari i¢in mevzuat igeriginde ve uygulama ¢alismalari bakimindan
sulu tarim arazileri, kuru tarim arazileri ve meyve bahgeleri ile kapli araziler seklinde
degerlemeye tabi tutulduklar1 belirlenmistir. Ulkemiz ekonomisinde énemli bir paya sahip
olan tarim arazileri igin yapilan uygulama c¢alismalar1 incelenip istatiksel analizler ile
degerlendirilmistir. Istatiksel analizlerin sonuglari iizerinden iilkemiz uygulamalarindan
edinilen kabul gérmiis arazi degerlendirme belgeleri mevzuat ve yargi kararlart bakimindan
karsilastirilmistir. Ayrica Kamulastirma uygulamalarinda, arazi tiirlerine gére ve sulu tarim
arazileri iizerinden uygulama konusuna gore tasinmaz degerleri karsilagtirilmistir. Tarim
arazilerinin degerlemesi iizerine iilkemizde ortak bir diizenin olmadig1 gozlemlenmis ve tarim
arazilerinin degerleme uygulamalarinda, degere etkiyen faktdrlerin analizlerinin yeterli
diizeyde yapilamadigr anlagilmistir. Tarim arazilerinin degerleme uygulamalari, yargi
kararlar1 ve mevzuat agisindan incelenmis olup uygulama ornekleri iizerinden tasinmaz

degerlerinde uyumsuz sonuglarin ortaya ¢iktigi tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tarim Arazisi, Kamulastirma, Kamulastirmasiz El Atma, Objektif

Deger Artist

Bilim Kodu: 616.05.00



ABSTRACT

M. Sc. Thesis

INVESTIGATION OF THE JUDICIAL DECISIONS AND THE COMPLIANCE
WITH THE LEGISLATION IN THE IMPLEMENTATION OF THE IMPORTS IN
AGRICULTURE

Orhan OZDEMIR

Zonguldak Biilent Ecevit University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Geomatics Engineering

Thesis Advisor: Assist. Prof. Dr. Hakan AKCIN
May 2019, 121 Pages

In our country, projects are produced for the prevention of migration from rural areas to cities
and revitalization of agriculture based economy. Studies on rural areas lead to changes in the
rights of agricultural land. It is important to determine the values of agricultural land in the
implementation works such as sale transactions of land owners, expropriation, confiscating
without expropriating and lending in banking. In our country, there is no common legislation
for land appraisal practices and the problems related to the regulation on need in different
legislations are searched for in this study.In order to bring valuation studies to the courts and
to provide long-lasting problems in our country, it is aimed to be objectively subject to
subjective studies.Lens Value Increase application approach is designed for the application of
appreciation of the authorities and experts involved in the implementation work. It
has been calculated based on the land values of the appraisal applications accepted in our

country.



ABSTRACT (continued)

First of all, land and land concepts need to be distinguished in real estate appraisal
applications. The application approaches for agricultural lands and land are differentiated in
terms of valuation methods and differentiated according to the request of legislation. It has
been determined that land valuation practices are subject to appraisal in terms of the content
of the legislation and the application studies in the form of land plots, dry farmland and
orchards.Application studies for agricultural lands which have a significant share in our
country's economy were examined and evaluated with statistical analysis. Based on the results
of the statistical analyzes, the accepted land evaluation documents obtained from the practices
of our country were compared in terms of legislation and judicial decisions. In addition, the
immovable values of the expropriation practices were compared with respect to land types
and the irrigated farmland. It is observed that there is no common order in our country on the
valuation of agricultural lands and it has been understood that the analysis of the factors
affecting the value cannot be performed in the valuation practices of agricultural lands.
Appraisal practices of agricultural lands have been examined in terms of judicial decisions
and legislation and it has been determined that incompatible results have emerged on the

immovable values through application examples.

Keywords: Farmland, Expropriation, Confiscating Without Expropriating, Objective Value

Increase

Science Code: 616.05.00

Vi



TESEKKUR
Yiiksek Lisans tezi kapsaminda yapilan caligmalarin yiiriitiilmesinde bilgi birikimini ve
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BOLUM 1
GIRIS
1.1 KONUNUN ONEMIi

Tasinmaz mala dayali paydaslar, yatirimlar, fonlar, konut finansmani sistemi kapsamindaki kredi
ve ipoteklendirme islemleri, ticari amagh tasinmaz mallarin teminat altina alinimi, tasinmaz mal
yatinm ortakliklarinda fon olusturulmasi, bankacilikta birinci ve ikincil piyasalarda havuz
olusturulmasi, hazine taginmaz mallarinin ekonomiye kazandirllarak kaynak olusturulmasi,
ozellestirme, devletlestirme, kamulagtirma, emlak vergi degerlerinin olusturulmasi gibi {ilke
ekonomisini biiylik dlciide etkileyecek bir¢ok uygulamada tasinmaz mal degerlemesi etkin olarak

uygulanmakta olup, tasinmaz degerlemesinin 6nemi artmaktadir (Doner ve Alkan 2011).

Taginmaz mal degerlemesi; degerlendirmeye konu olan taginmazin cografi durumu, sosyal
ortamlara yakinligi, yakinindaki tasinmazlara olan durumu, ¢evresinde degere etki edebilecek tiim
faktorlerin bir araya getirilerek iilkelerin piyasa kosullarinda birim fiyatinin belirlenmesi islemi
olarak tanimlanabilir. Buna gore tasinmaz degerlemede 6lgiit, degerlemeye tabi tasinmaz igin
tespit edilecek kiymet takdiri caligmalarindan rayi¢ bedeli en uygun sekilde kestirmektir.
Kestirilen (takdir edilen) bu deger; gerek kamu tasinmazlar1 ve gerekse de 6zel miilkiyetteki
tasinmaz sahiplerinin kabul edebilecegi, itiraza yer birakmayan, objektif kriterlerle ve yasalara

uygun bir yontemle belirlenmelidir.

Kirsal alanda degerleme yapmak isteyenler, o tarim bolgesine ait degerleme 6lgiitii, yontemi, arazi
ekim plan, iirtinlerin yillik net geliri gibi pek ¢ok model ve veri eksikligi ile karsilagmaktadir.
Ulkemizde degerleme yapanlarin ¢ogunlugu g¢alisma alanlarmi kentsel alan degerlemesine
yogunlastirdiklarindan kirsal alan degerlemesi Onemsenmemistir. Kirsal alan degerlemesi
yapanlarm da iilke kosullarina uyumlu, degerleme agirligi ve yontemi gelistirdigi de sdylenemez
(Ertas 2013). Kirsal alanda yapilan degerleme islemlerinde gerek devlet eliyle yapilan
kamulastirma uygulamalarinda ve gerekse de bankacilikta kredilendirme amagl yapilan
uygulama calismalarinda kiymet takdiri 6zensiz ve yiizeysel bir bicimde yapilmaktadir. Kirsal

alanda yapilan degerleme calismalari, tarimsal {iretimde siirekliligin saglanmasi, gliniimiizde



giderek azalan tarim arazilerini tekrardan canli tutmak ve korumak agisindan son derece

Onemlidir.

Ulkenin %70’ine denk gelen 30 Biiyiiksehir Belediyesi alami i¢inde kalan tarim arazilerini de
dikkate alacak olursak, kirsal alan degerleme caligmalarinda gercegin ¢ok altinda rayi¢ bedelleri
ile arazilerin degerlerinin belirlenmesi, tarim arazilerinin 6nemsizlesmesine ve imarli arsaya
doniismesinin 6niindeki yolun agilmasina neden olmaktadir. Hizla tiikenen tarim arazilerinden
dolayi, tarim ve hayvanciliktan beklenen kapasitenin gelecekte hizla artan niifusun ihtiyaglarini
karsilayamayacak diizeye gelecegi, yam sira lilkeyi disa bagimli bir konuma getirecegi agik¢a
goriilmektedir. Dolayisiyla, tarim arazilerinin gelecek nesillere korunarak aktarilmasi hem
devletin hem de bu konudaki uygulayicilarin asli gérevi olmalidir. Bu nedenle araziyi etkileyen
biitiin faktorlerin objektif olarak bir arada kiymetlendirildigi uygulama yaklagiminin gerekliligi

gozden kacgirilmamalidir.

Kirsal alan tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinde, tasinmaz degerleme usulleri ve bu alandaki
gorevli calisma disiplinlerinin uygulama yaklasimlari icin mevzuatin derhal giincellenmesi ve bu
konudaki daginik yapmin toparlanmasi gerekmektedir. Kirsal alan amaclh yapilan degerleme
uygulamalarinin  kamusal anlamda mevzuat ve uygulama yaklasimi, 6zel amagla yapilan
satiglarda uygulama yaklagimi, yontemlerin incelenip irdelenmesi ve kirsal alan degerlemesinde
degere etki eden faktorlerin belirlenip bilinmesi, ayni alandaki es glidiim problemlerinin ¢oziimii

icin gereklidir.

Devletlerin kirsal alan kalkinmasi amaglh izledigi politikalarin sonucunda olugan kirsal alan
diizenleme istegine istinaden somut durumu ortaya koymak i¢in ¢ikarilan tiiziik, yonetmelik,
yonerge ve genelgelerin, araziler iizerindeki uygulama yaklagimlarmin usul, esas ve yontem
bazinda degerlendirilmesinde yetersiz kaldiklar1 goriilmektedir. Uygulama ¢aligmalarinda degisen
arazi miilkiyetlerinde mal sahiplerinin ve kamu yararmnin haklarinin korunmasi agisindan arazi
degerleme ¢alismalarma iliskin somut diizenlemelerin acilen giincellenmesi ve yetki karmasasinin
ontine gecilmesi de gereklidir. Arazi degerleme veya arazi derecelendirme caligmalarinin mevzuat
kisimlarmin incelenmesi, degere etki eden faktorlerin gruplandirmasi, tasinmaz degerlemenin
bilinmesi, es glidiim problemlerinin ¢ikarilmasi ve ¢alisma disiplinlerinin ¢aligma alan1 yaklasimi

ile saptanmasi arazi degerlemesi agisindan 6nemlidir

Glintimiizde kentsel alanlarda tasinmaz degerleme calismalarina gosterilen titizlik, kirsal alanlarda

sorumsuzca ve acimasizca kotii bir sekilde maalesef uygulanmaktadir. Oysaki kirsal alanlarda



gerceklestirilen kamulastirma, kirsal alan diizenlemeleri, tarimsal amagli sigortalama,
kredilendirme ve arazi alim satimi1 gibi tasinmazlarin asil degerlerinin belirlenmesi ¢aligsmalari igin
dogru bir tasinmaz degerleme islemi, hem kamu (idareler) agisindan hem de tasinmaz sahiplerinin
magdur edilmemesi agisindan biiyiilk 6nem arz etmektedir. Kirsal alanlarda yapilan haksiz
islemlerin Oniline gegebilecek bir taginmaz degerleme diizeni, kamuya ve kamu yararina calisan

birimlere de kolaylik saglayacaktir.

Ayrica; lilkemizde kirsal alan amacgh yapilan kamulastirma, devletlestirme, acele kamulastirma,
arazi toplulagtirmasi, toprak reformu gibi bazi uygulamalarin isleyisinin kanunlara uygun bir
sekilde yapilmasi anayasal bir gereklilik olmasina karsin, bu uygulamalar1 yapan idarelerdeki
gorevli kisiler bu konuda anayasaya ve dolayisiyla hukuka aykiri uygulamalar yapmaktan da
kaginmamaktadir. Gorevli personelinin; 6zellikle kamulastirma amagl projelerde, tasinmazlarin
degerini dolayisiyla kamulagtirma icin 6denecek bedelleri, ongdriilen maliyetlerin ¢ok {izerinde
belirlemesi sonucu, yatirmda ciddi gecikmelere neden olacagi goriisiiyle bu tiir hukuka aykiri

eylem i¢inde olduklarini bahane etmektedir.

Ancak, bu konuda kamu agisindan ¢ok ciddi bir yanilgi sz konusu olmaktadir. Elbette ki
tasinmaz sahipleri tasinmazlari igin yiikksek bir bedelin belirlenmesi gibi bir beklenti igine
girmigken beklenenin ¢ok ¢ok altinda degerlerin tasinmazlar i¢in belirlenmesi, toplum da infial
yaratmakta, Avrupa Insan Haklarn Mahkemesi AIHM’e kadar uzanan restlesmelere yol
acmaktadir. Ve ne yazik ki Tiirtkiye Cumhuriyeti bu tiir bedele iliskin davalarin tamamin

kaybetmekte, yliksek oranda tazminatlar 6demek zorunda kalmaktadir.

AIHM, Ek 1 nolu protokol geregi, miilkiyet hakkini giivence altina almistir. Bu protokole aykiri
uygulamalara ait davalarin c¢ogunlugu iilkemizdeki kamulastirma c¢alismalarina iligkindir.
Davalar; taginmazlarin kamu miilkiyetine gegirilmesi asamasindaki tagmmaz degerlerinin
belirlenmesi, belirlenen kamulastirma bedellerinin zamaninda ve tam olarak 6denmemesi ve buna
karsihik gecikme faizlerinin ddenmedigine iliskin olarak acilmaktadir. Ornegin Akkus 1997 ve
Aka 1998 davalar1 T. C. aleyhine sonuglanmis olup, lilkemiz biiyiik miktarda tazminat 6demeye

mahkiim edilmistir. Bu davalarin sayisi endise verici sekilde de artmaktadir (URL-1).

Bu anlamda ozellikle kirsal alan tasinmazlarma iliskin kamulastirmalarda ortaya ¢ikan kasith
degerleme hatalari, sonrasinda yiiksek tazminatlar 6denerek yine kamu maliyesini zor duruma

diistirmekte ve de hak sahipleri de ciddi bir sekilde magdur edilmektedir. Bu konuda hedef amag,



hak sahiplerine diisiik bedeller 6demek degil, haksiz zenginlesmeye yol acacak tasinmaz degeri

olugturmanin dniine gegmek olmalidir.

Ayrica; tasinmaz degerlemenin degisen kosullara gore kirsal alanlarda titizlikle yapilmasi haksiz
kazanglarin 6niine gegmekle kalmayacak, uygulamalarin kamu yararina daha uygun bir sekilde
gergeklestirilmesini de saglayacaktir. Kirsal alanlarda; genel kamulagtirma, acele kamulastirma,
irtifak hakki kurma, kismen kamulastirma, trampa, taginmaz mal degerlemesi, sigortacilik
uygulamalariyla tasinmaz mal piyasasiin yeniden diizenlenmesi ve artan nitelikli iiretim ihtiyaci,

giiniimiiziin 6nemli ekonomik konularindan biri haline gelmistir.

Devletin kamu yarar i¢in yapmakta oldugu hizmetler nedeniyle olusan el degistirme islemlerinde
tasinmaz degerleme usul ve yontemlerinin bilinmesi gerekmektedir. Arazi degerlemede kullanilan
tasinmaz degerleme yoOntemlerinin irdelenmesi gerekli olup gelir yontemi i¢in yapilacak
caligmalar iyi bilinmelidir. Arazilerin yillik ortalama net gelirlerinin ve yoresel kapitalizasyon
oraninin dogru belirlenmesi arazi degeri i¢in 6nemlidir. Bu konuda uygulamacilar kasith bir
sekilde, disiik kapitalizasyon orani belirleyerek tasinmaz degerlerini acimasizca asagiya
¢cekmektedir. Bu nedenle yontem ve usullerin uygulama sirasinda ¢alisma disiplinlerine ayrilip is
kalemlerinin belirli disiplinler iizerine diisen gorev ve yetkilerinin bilinmesinin saglanmast i¢in

mevzuat diizenlemesi yapilmalidir.

Arazi zemininin kiymet takdirinde; parsel bicimi ve arazi sinirlariin topografyasi da déhil olmak
lizere arazinin egimi, kadastro durumu veya imar durumu bedel takdiri i¢in kullanilirken bu
altliklardan bir veri tabami sistemi olusturulabilir. Taginmaz degerlemesinde kullanilacak veri
tabani i¢in arazi durumunu belirten cografi bir altlhik mutlak 6nem tasiyacaktir. Arazinin sekli,
arazinin konumu, araziye olan ulasim durumu gibi, araziyi direkt etkileyen faktorlerin incelenmesi

uygulamay kolaylagtiracaktir.
1.2 CALISMANIN AMACI VE METODOLOJISI

Kentsel alanlar i¢in arsa degerlemesinde; imar durumu, altyapi, listyapt durumlari gibi etmenlerle
sehir merkezindeki kiiltlir, egitim, sosyal alan, manzara gibi insanlara kolaylik saglayacak
faktorler tiizerinden degerlemeye tabi tutulurken, arazilerde degerleme unsurlari; iiretim,

hayvancilik, toprak yapisi, sulu ya da kuru tarim gibi faktorler iizerinden ele alinmaktadir.

Kirsal alanlarda yapilan el degistirme islemlerinde, el degistirmeye konu taginmazlarin

degerlerinin saptanmasi sirasinda meslek disiplinlerinin yaklasimlari 6nem teskil etmektedir.



Tasinmaz degerleme alaninda uzmanlarin ¢aligmalarinin yani sira arazi degerlemeye etki eden
faktorleri mihendislik gruplart icinde degerlendirmek, miihendislik gruplar ve tasgmmaz
degerleme uzmanlarmm ¢alisma alanlarinin  saptanmasi, gorev ve Yetkilerin bilinmesi
gerekmektedir. Arazi degerleme yaklasiminin, {ilke {iretimine etki etmesi, iiretimde siirekliligin
saglanmasi, tarim alanlarinin korunmasti, hayvancilikta siirekliligin saglanmasi nedenleriyle kirsal
alan ekonomisine direkt etki etmesi, arazi degerleme uygulamasini 6nemli kilmaktadir. Araziler
tizerinde yapilan iiretimin bag, bahge, agag, narenciye, sera gibi lretimlerde esas alinacak
degerleme yontem ve sekillerini inceleyip irdelemek konuyla alakali mevzuat bilgisine sahip
olmak gerekmektedir. Tarim arazilerinde yapilacak tasinmaz degerleme uygulamasi igin
mevzuata uygunluk kamu yararini ve hizmetin uygulanma sirasinda olusacak isleyisin
ttkanmamasi acisindan énemlidir. Bundan dolay1, calismada konuya iliskin mevzuatin detayli bir

sekilde irdelenerek arazi degerlemede ele alinan kriterlerin ortaya ¢ikartilmasi amaglanmstir.

Kirsal alan taginmazlarinin degerlemesinde ortaya c¢ikan sorunlarin incelenmesine iligkin
hazirlanan bu caligmada; ornek uygulama verileri kullanilarak uygulamalardaki ¢alisma
prensipleri, uygulamalarin mevzuata uygunlugu, ¢alisma standartlarindaki aykiriliklar, uygulama
yontemleri, kurumlar arasi uygulama yaklasimlari incelenerek ortak ve objektif bir tabanda
birlesmesine yardimci olmak istenilmektedir. Bazi kurum ve kuruluslardan alinan yakin tarihli
kamulastirma uygulamalarina iliskin 6rmek uygulama verileri ile bankacilikta kredilendirme
amaglt yapilmis 6zel amagh arazi degerlendirme uygulamalari bu caliymada irdelenmis ve
sorunlarin uygulamalar iizerinden analizi yapilmistir. Araziler iizerine yapilacak degerleme
islemlerinde ortak bir ¢aligma alaninin olusturulmasi ve piyasadaki belirsizliklerin giderilmesi
gerekmektedir. Arazi rayi¢ bedeli degerleme uzmanlarinin caligmalari dogrultusunda takdir
edildigi bilinmektedir. Degerlemeye objektiflik katmak i¢in uzmanlarin takdir payini ciizi miktara
indirgeyecek bir uygulama yaklasim ile degerlemeye objektiflik kazandirilabilir mi sorusuna

cevap aranmaktadir.

Ayrica, degerleme stirecinde olast en yiiksek objektif degerden bahsetmek icin piyasay1 olumsuz
etkileyen tasinmaz degerleme yaklasgimlarinin incelenmesinden elde edilecek bulgularin
tartistlmas1 gereklidir. Uygulama caligmalarindaki farkli kurumlarda ayni araziler igin yapilan
tasinmaz degerleme igin veri alth@r olusturan kistaslarinda incelenmesi yapilarak ortak veri
althgmin nasil olmasi gerektigini belirlemesi gerekmektedir. Yapilan calismalarin kurumsal

islemler ve uygulama sahasi acisindan degisim gosterip gostermedigi de incelenmis olacaktir.



Kanunlarm arazi degerleme ¢aligmalarina olumlu veya olumsuz yaptig1 etkiler saptanarak oneriler

gelistirilecektir.

Degerleme calismalarinda en 6nemli eksiklerden biri olan ortak bir sistem ag1 sorununu da bu
uygulamada incelemek ve ortak bir sistem agmin tasinmaz degerlemeye etkisini degerlendirmek
bu ¢alismanim bir diger hedefini olusturmaktadir. Ulke ekonomisi ve iiretim icin énemli olan
arazilerimiz i¢in kapsamli bir degerleme c¢alismasina ¢oziim bulmak gerekmektedir. Araziler
lizerine olmasi gereken bir sistem agi, arazi degerine etkiyen faktorlerin gruplandiriimasi ve
degerlendirilmesi amaglh veri analizlerinin yaninda kanunlarin mevzuat yaklagiminin incelenip
kanunlarin arazilerin degerinde dogrudan veya dolayli yoldan yapmis oldugu etkileri de bu

calismada irdelenecektir.

Mevzuata gore kirsal alan tasinmaz degerlemesinde yapilan uygulama yontem adim ve kurallar
bu calisma icerisinde incelenmistir. Araziler i¢in anayasa hiikiimleri, kirsal alan amagh
uygulamalarda kanun, tiiziik, yonetmelik, yiiksek yargi kararlart gibi kirsal alani ilgilendiren
hiikiimler analiz edilip kamu kurum ve kuruluslarindan alinan arazi degerleme verileriyle bu
alandaki calisma disiplinlerinin ¢aligma alanlarma vurgu yapmak ve yetki alanlarim

degerlendirmek bu ¢aligmanin yontemsel yaklasimlardan ilkini olusturmaktadir.

Koy yerlesim alanlarini dogrudan ilgilendiren Toplulastirma, Toprak Reformu ve Kamulastirma
Kanunu geregince araziler {izerinde yapilan kamulastirma ¢alismalarinin degerleme Ol¢iitlerinin
mevzuat kisimlar1 bu ¢alismada incelenerek ¢alismanin {igiincli boliimiinde verilmistir. Mevzuat
geregince yapilacak ¢aligmalar i¢in uygulama yaklagimina istinaden yapilacak arazi degerleme
yontem ve usullerinin agiklanmasi yapilip mevzuat incelenmesi oncesinde goézlemlenmektedir.
Tasinmaz degerlemede etkin olan kurum ve kuruluslarin mevzuat ve calisma alanlarinin

incelenmesi ile sunulmaktadir.

Kirsal alan degerlemesinde degere etki eden faktorlerin belirlenmesi ve faktorlerin degere
etkilerinin incelenmesi, kirsal alan diizenlemeleri sonrasinda arazi degerine etki eden faktorlerin
gruplandirilmasinin yapilmasi uygulama g¢alismalart acisindan ele alinmigtir. Arazi degerleme
calismalar i¢in es glidiim problemleri saptanip irdelenmistir. Calismanin biitiinlinii bulgular,
tartisma ve sorunlarin ¢6ziimii seklinde ele alinarak, konunun bazi kurum ve kuruluslardan alinan

resmi onaylanmis degerleme calismalari lizerinden degerlendirilmesi gerceklestirilmistir.



BOLUM 2
KIRSAL ALANDAKI TASINMAZLARIN DEGERLEMESI

Kirsal alanlar ile kent alanlar1 birbirinden ayiran en temel 6zellik gecim kaynaklar1 seklinde
adlandirilabilir. Kent yerlesim bdlgelerinde gecim kaynaklart c¢ok farkli sekillerde
goriilebilirken kirsal alanlarin genel gecim kaynag: iiretim ile ifade edilebilmektedir. Uretim
kirsal alanlarda insanlarin ge¢im kaynaklarini olusturdugu gibi yerlesimin devamlilig
acisindan da onem teskil etmektedir. Kirsal alanlarda iiretimin kazang saglamamasi veya
yapilan is kolunun getirisini diisliren etmenler, kirsal alanlardan kentlere olan go¢ii baslattigi

gibi yapilan iiretimi de negatif yonde etkilemektedir.

Kirsal alanlarda yapilan iiretimlerin basinda tarimsal iiretim ve hayvancilik gelmektedir.
Bahge, agag, tarim, hayvan ve maden kaynaklarinin c¢ikarilmast gibi kirsal alanlarin
cografyasimin uygunlugu dogrultusunda degisen iiretim kaynaklarini olusturmaktadir. Kent
alanlarinda da yapilan bu tiir liretim ¢aligmalari kirsal alan iiretimi gibi ortak diisiiniilmelidir.
Uretim devletler nezdinde diisiiniildiigiinde iilkelerin gelir kaynaklarinin en onemli yapi
taglarmi olusturmaktadir. Insan ihtiyaglarni karsilayan tarim ve hayvancilik {iretimleri igin
devletlerin ileri seviyede ylriittiikleri politikalar ve calismalar nezdinde bu alanlarda yapilan

caligmalar 6nem kazanmaktadir.

Uretimin yapildig1 arazilerin korunmasi ve kamu haklarmin gozetilmesi igin yapilan
calismalarin temel amac tiretimde siirekliligin saglanmasi seklinde ifade edilebilir. Sagliklhi
yasam olanaklari, ileri seviyede teknolojik uygulamalar ile destekleme ve tesvik calismalari
uygulanmaktadir. Tarim amacgli krediler ve hayvancilik amach devlet destek fonlarinin

yaninda kredilerin verilmesi kirsal alanlarda iiretimi iist seviyeye ¢ikartmaya c¢alisilmaktadir.

Tarim kredileri amacgli yapilan calismalarda 6nem teskil eden tasinmaz degerleme aymi
zamanda kirsal alanda yapilan kamu hizmeti ¢caligmalarinda ve kirsal alan diizenlemelerinde
de tasinmazlarin kamulastirilmast sirasinda da oOnemli bir yer tutmaktadir. Tasinmaz
degerleme arazi ve arsa kavramlar1 arasinda ayni sekillerde uygulanabilir mi sorusunun
cevaplanmasi gerekmektedir. Arsalar ve araziler i¢in tasinmaz degerlemenin ayni sartlar

altinda disiintilemeyecegi gibi arazilerin getiri olanaklarinin iiretim olmas1 ve iilkenin



ekonomisini 6nemli Ol¢iide etkilemesi nedeniyle ayrilmaktadir. Tasinmaz degerlemede

araziler i¢in yapilacak uygulama ¢alismalar1 ve yontemleri ayrica incelenmelidir.

Tasinmaz degerlemenin gerekliligi toplumun taginmazlarinin tizerinde olusan haklarini
gozetlemek ve Emlak Vergisi acisindan devlet haklarini korumasi agisindan 6nem arz
etmektedir. Ulkemizde araziler icin yapilan tasinmaz degerlendirilmesinin uygulama
yaklagimi c¢ergevesinde objektifligi incelenmelidir. Araziler i¢in degerleme uygulama

yaklasimi ve yontemleri irdelenmelidir.
2.1 TASINMAZ DEGERLEMESI iLE iLGILi KAVRAMLAR

Degerleme ilgili olarak bazi kavramlarin bilinmesi gereklidir. Bu kavramlardan ilki Tasinmaz
kavramidir. Medeni Kanunu uyarinca; arazi (parsel) ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayith
bagimsiz boliimler tasinmaz olarak tanimlanir. Ust hakki ve kaynak hakki, bagimsiz ve
stirekli nitelikteyse tapu kiitiigliniin ayr1 sayfalarina taginmaz olarak tescil edilir. Taginmaz
degerlemesi; bir tasinmazin, taginmaz projesinin ya da ayni haklarin degerleme giiniindeki
tanimlanmis degerinin, bagimsiz, yansiz ve objektif dl¢iitlere dayanarak kestirimidir. Deger,
bir seyin Onemini belirtmeye yarayan soyut Ol¢ii, karsilik, kiymet, paha olarak ele alinir.

Deger bir malin alim-satimi sirasindaki para karsiligi, ederi anlamina gelen fiyatla Sl¢iiliir.

Fiyat, bir malin pazarda gerg¢eklesmis para karsiligidir. Fiyat somut bir gergek iken, bigilen
deger bir incelemenin sayisal sonucudur (Cagdas 2008). Bedel; yapilan bir isin veya bir
esyanin, bir tasinmazin karsiliginda bu olgular: karsilayacak ve bu kavramlara es deger olmast
beklenen degerdir. Rayi¢ bedel, tasinmaz icin yapilan degerleme islemlerinden sonra tiim
uygulama sonucunda tasinmaz degerleme uzmani tarafindan biitiin arastirmalar ve veriler goz
oniinde bulundurularak degerleme giliniinde tasinmazin ederini belirleyen bir fiyat
kestirimidir. Rayi¢ bedel tasinmazin degerine etki eden biitlin etmenlerin bir araya toplanip
tasinmaza bicilen en cazip deger oldugundan kesin ve net bir fiyat degil, tasinmaza ait
ulagilmas1 miimkiin olan fiyattir. Taginmaz i¢in degerleme ihtiyact duyulmasmin baslica

sebepleri ve ihtiyaca konu olan alanlarda uygulama yaklasimi su sekildedir:

o Serbest piyasada konut edinim amacgh veya farkli istemler icin kamu tarafindan
bankalardan alinan krediler ve bankacilikta kredilere kars1 kefalet olarak ipotek istemi
siklikla yaganmaktadir. Bankacilikta ipotek yapilirken gosterilen tasinmazin degerinin

tasinmaz degerleme uzmanlarinca tespit edilip belirlenen fiyat kestirimi ¢ercevesinde



kredi verilmesi, tasinmaz degerlemenin sosyal hayattaki yerini ve Onemini

gostermektedir.

o Kentsel ve kirsal alanlarda toprak diizenlemesi ve kentsel doniisiim uygulamalarinda

kamu yarar1 adina yapilan toprak diizenlemelerinde aktif rol oynamaktadir.

e Devlet bazinda tasinmaz degeri iizerinden emlak vergisi, veraset ve intikal vergisi,
gelir vergisi, katma deger vergisi, tapu ve kadastro harglar1 gibi tasinmaz vergilerinin
alindig1 bilindiginden vergide usulsiizlik yasanmamasi adina tasinmazlarin deger

tespiti i¢in ve kamu yarar1 adina degerleme bu alanda da 6nem arz etmektedir.

e Tarmmsal tiretimde teknolojik gelismelerin yasanmasi ve iiretimde tarim arazilerinin
korunumu, tarimi ve kirsal alan yasamini diizenleme amacgh yapilan 1slah ¢alismalari,
kirsal alanlarda sosyal hayati diizenleme amagli yapilan uygulamalarda kamulastirma
veya benzeri sekillerde araziler icin diizenlemelerde degerleme Onem teskil

etmektedir.

Tasinmaz degerlemede rayi¢ bedel belirlemek i¢in ilk uygulama yaklasimi olarak arsa-arazi
kavramlart ayirt edilmelidir ve tasinmazin yapili ve yapisiz durumlari da goz Oniinde
bulundurulmalidir. Taginmaz degerleme en ¢ok sehir merkezlerinde ve genel kapsamda alim,
satim veya bankacilikta ipoteklendirme i¢in kullanildigindan arsalar ve yapili arsalar i¢in
cokea kullanilmaktadir. Tasinmaz degerlemeye tabi tutulurken arsalar i¢in imar durumu yap1
durumu, yola cephe, alt yapi, iist yap1 ve arsa degerini etkileyen biitiin faktorler bir arada
toplanarak uygulama yapilir. Araziler i¢in zemin degeri belirlenir ve zemin bedeli
belirlenirken emsal arazilerin zemin bedeli degerlerinden yararlanilir. Taginmaz icin alt
basliklarda agiklanan yontemlerden emsal degerlemeye uygun bir arazi iizerine yapilacak
tasinmaz degerleme ve arazinin zemin bedelinin hesaplanmasi yontemi Cizelge 2.1°de
gosterildigi gibi yapilmaktadir. Cizelgede verilen kapitalizasyon orani i¢in gelir yontemi
caligmalar1 sonucunda emsal verilerinden hesaplanmis kapitalizasyon oranlarini yansitmakta

olup arazinin net geliri biliniyorsa zemin bedelini gelir yontemi ile hesaplamak miimkiindiir.



Cizelge 2.1 Arazi degerleme i¢in zemin bedeli emsal kestirimi.

Esas Arazi Emsall Emsal2
Tapu Alani (m?) 1200 1500 1800
Cinsi Ve Nevini Bahge Bahge Bahge
Egimi 2% 2% 3%
Arazi Zemin Birim Fiyat1t Q(TL/m?) - 12Q 13Q
Kapitalizasyon Faiz Orani 55 5.5 5.4
Degere Etki Eden Diger Faktorler SEY,K S,E)Y.K S,E)Y.K
Yap1 Durumu - - -
Agag Var Var Var

Tarima Elverigli | Tarima Elverisli Tarima Elverisli
Toprak Toprak Toprak Toprak

DEGERE ETKi EDEN FAKTORLER

Aciklama: Degerlemeye Tabi Esas arazi ile emsal arazilerin niteliklerinin ayni
olmasi ve ayni yorenin kapitalizasyon oranina sahip olmasindan 6tiirii ortalama birim
fiyat takdiri ile emsal degerlendirme yontemi ile kiymet takdiri yapilmstir. Esas arazi
iizerindeki agaclarin toplam tutar1 665TL olarak hesaplanmistir.

S: Sulama Alt Yapisi
E: Elektrik
Y: Yol Durumu
K: Kanalizasyon

Emsal Ort : 12Q

Esas Arazi Zemin Bedeli: = 1200*12Q

Esas Arazi Kiymet Takdir Bedeli: = 1200*12Q+665

Ulkemizde devlet birimlerinde tasinmaz degerleme islemleri ise komisyonlar tarafindan
yapilmaktadir. Tasinmaz degerleme komisyonu bulunan idareler, kamulastirma amaclh
uygulamalarda komisyon caligmalar1 ardindan belirlenen komisyon bedel takdiri iizerinden

rayi¢ bedeli bulup kamulastirmay: gerceklestirmektedirler.

Devlet idareleri tarafindan yapilan tasinmaz degerleme uygulamalari kiymet takdir
komisyonlarinca olusturuldugundan, uygulamaya tabi olan araziler i¢in gelir yontemi tercihi
kanunlarla belirlenmistir. Devlet Su Isleri (DSI) Miidiirliigii, Karayollar1 Genel Miidiirliigii
(KGM), ve il Ozel Idaresi kurumsal olarak kamulastirma islemleri igin idare i¢i tasimnmaz
degerleme birimleri bulunup ¢alismalar1 bu birimler tarafindan yiiriiten devlet kurumlarindan
bazilaridir. Belediyelerde ise tasinmaz degerleme islemleri icin degerleme komisyonlari
kurulur, degerleme komisyonlarinin bedel takdiri uygulamalar1 {iyeler tarafindan alinmig

emsal m? fiyatlar1 {izerinden yapilmaktadir.

Tasinmaz degerleme hakkinda bilinmesi gereken bazi kavramlardan sonra taginmaz
degerleme yontemleri hakkinda temel bilgiler alt basliklarda irdelenecektir. Bu baglamda

tasinmaz degerleme yontemleri genel yontemler olan karsilagtirma, gelir ve maliyet
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yontemleri ile 6zel yontemler olan kalinti, puanlama, iskontolu nakit akis vd. yontemlerdir.
Kirsal alanlar iizerine yapilan tasinmaz degerlemeleri gerek kamulastirma kanunu gerekse
uygulanabilirlik agisindan genel yontemler igerisinde bulunan karsilastirma ve gelir

yontemleri kullanilarak yapilmaktadir.
2.2 DEGERLEME YONTEMLERI
2.2.1 Karsilastirma Yontemi

Tasinmaz degerlemede esas olan gercek degere en yakin degeri bulmak ve olusabilecek
anlasmazliklarin 6niine geg¢mektir. Karsilastirma yonteminde ise emsal alinan tasinmazlar
tizerinden degerlemesi yapilacak olan taginmaz igin fiyat belirleme yontemidir. Almacak
emsaller degerlemeye tabi tutulacak taginmaz ile aynmi ayarda veya taginmazin tasidigi

ozelliklere yakin emsallerin alinip degerleme isleminin yapilmasi gerekmektedir.

Bu yontem arsa degerlemede kullanilmakta ve kamulagtirma amaglh arazi degerleme
islemlerinde de gelir yonteminden bulunan sonucun denetiminde kullanilabilmektedir. Bunun
yant sira tarim sigortasi, envanter belirleme vb. 06zel amaclh uygulamalar iginde
kullanilabilmektedir. Ornek (emsal) tasinmazlarm, de@eri saptanacak tasinmazla aymi
bolgede, ayni nitelikte, benzer yapilanma kosullarina sahip ve degerleme tarihine yakin
zamanda satig gormiis olmalidir. Tasinmaz degerlemede karsilastirma yonteminde emsaller
icin gilivenli siirim degerleri 6nem arz etmektedir. Emsal alinabilecek bazi satiglar sunlardir:
[cra ve ihale yoluyla yapilan satiglar, degerlemeye uygun bir bigimde yapilan sahislar
arasindaki satiglar, tasinmazin kendi satis degeri lizerinden yapilan satislar emsal olarak
almabilir. Emsal alinamayacak satiglar ise: Kamulastirma amaciyla yapilan satislar,
bankalarin yaptig1 satiglar, akrabalarin veya yakin cevrenin birbirleriyle yaptiklari satig
degerleri gibi hicbir degerleme islemi baz alinmadan yapilan satiglar emsal olarak

alinmamalidir.

Sekil 2.1°de gosterildigi lizere Sanliurfa’nin Harran ilgesine bagli tarimsal arazilerin yogun
oldugu bir bolgeden arazi degerleme icin emsal teskil edebilecek araziler gosterilmistir.
Arazilere ait parsel bilgileri ve arazi yiiz dlgiimleri hakkindaki bilgiler Kadastro Miidiirliikleri
tarafindan diizenlenip giincel tutuldugu Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) parsel

sorgulama bilgi sisteminden temin edilebilmektedir.
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Sekil 2.1 Arazi ve arsalar i¢in parsel bilgi sistemi (TKGM Parsel Sorgulama
Uygulamasindan).
Arazi degerlemede karsilastirma yonteminin kullanimi daha ¢ok tercih edilirken arazi
piyasasmin toprak deger sayist i¢in incelenmesi gerekmektedir. Toprak degeri arazi
derecelendirilmesini yapmak i¢in kullanilirken arazinin farkli boliimlerinden alinan toprak
degerlerinin laboratuvar incelemeleri sonucunda 0-100 Araliginda puanlandirilarak
hesaplanir. Arazilerin emsal tercihinde sulama olanaklari, toprak degeri, gelisen teknoloji ile
kullanilacak makinelerin araziye erisebilmesi agisindan yol ve elektrik gibi olanaklarin
tamaminin g6z Oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Uygulama yaklagiminda tasinmaz
degerleme araziler i¢in uygulanirken arazilerin piyasasini bilmek ve arazilerin ortak piyasa
kosullarinda degerlendirilebilmesi igin aragtirmalar yapan, egitim verip sertifikalandiran,
piyasa igin birlestirici olan kurumlar ve birlikler, bu ¢alismada tasinmaz degerleme uzmanlari

ve piyasa yaklagimi baslig1 altinda deginilip incelenmektedir.
2.2.2 Maliyet Yontemi

Maliyet yonteminde bazi taginmazlarin degerlemesinde, degerlemeye esas zamandaki maliyet
bedelinin hesaplanabilmesi i¢in yapilmaktadir. Yontem kamulastirma uygulamalarinda gelir
yonteminden elde edilen sonucun kontrolii i¢in kullanilmaktadir. Bu yontem uygulanirken
tasinmazin biitlin bilesenleri goz Oniinde bulundurulmak zorundadir. Taginmazin yapim
maliyet bedeli, getirdigi gelir, izerinde bulunan tiim faktorler irdelenerek belirlenmelidir. Bu
bedel, yap1 degeri, dis tesis, 0zel isletme donatilar1 ve arsa degerlerini kapsar. Yonteme iligskin

hesaplama esitlik 2.1°de verilmistir.

TD = ZD + (MT -Y) 2.1)
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Bu esitlikte; TD: yapili tasinmaz siiriim degerini, ZD: zemin (arsa-arazi) degerini, MT: yap1
ve eklentilerin yeniden yapim maliyet tutarini, Y: ise yipranma tutarmi ifade eder. Emlak
Vergisi Yasast ve Kamulastirma Yasasit yapili tasinmazlara maliyet yontemiyle deger
bigilmesini Ongoérmektedir (Cagdas 2008). Ayrica, tasinmazlarin yapr bilesen degeri
tizerinden yapilan sigortacilik uygulamalarinda kullanilir. Yontem ozellikle, maliyet
bedellerinin ve yipranmanin kestiriminin kolay oldugu yeni insa edilmis yapilar i¢in giivenilir
sonuglar {iretir. Bu yontemin uygulanma alanlari; tasinmaz piyasasinda benzeri olmayan essiz

nitelikteki yapili tasinmazlara deger bicmek ve piyasasi olmayan okul, hastane vb. kamusal yapilara

deger bigmektir (Cagdas 2008).

Maliyet yontemi kentsel alanlarda arsa-arazi ikilisi i¢in uygulanmaktadir. Kirsal alanda tarim
isletmelerinde de iizerinde yapi bulunan arazilerin kamulagtirilmasinda ve tarim sigortasi
benzeri uygulamalarda da kullanilabilmektedir. YoOntemin uygulanmasi c¢ergevesinde
taginmazin iizerinde bulunan yapmin yipranma payr 6nem teskil ettiginden yeni yapilmis
yapilar i¢in kullanilmakta olup piyasasi olmayan piyasay: etkilemeyen alanlarda gerekliligi
arz edildiginde yapilmaktadir. Tasinmaz degerlemede arazi degerleme amagli yapilacak
uygulamalarda daha ¢ok tercih edilen emsal degerleme ve gelir yontemine gore degerleme
yontemlerinin kullanimindan kaynakli olarak maliyet yontemi arazi degerlemede tercih
edilmemektedir. Kiimes, besi hayvanciliklari amagli kullanilan araziler i¢in ve tarim
arazilerinin degerlemesinde de gelir yontemi tercih edilip kullanilmaktadir. Kamulagtirma
kanunu uygulama alaninda arazilerde yapilacak olan kamulastirma islemlerinde kullanilmasi
gereken degerleme yontemleri kanunda belirtildigi tizere emsal degerleme ve gelir degerleme
yontemleri tercih edilir. Tarim arazilerinde piyasa karsilastirmalar1 iizerinden yapilan
karsilastirma yontemi yaklasimi arazi degerleme amacli uygulamalarda maliyet yonteminin

tercih edilmemesinin baslica sebepleri olarak sayilabilir.

Maliyet Yontemi ayrica tarim arazileri i¢in su sekilde de uygulanmaktadir: Maliyet, belirli bir
miktar mal veya hizmet iiretiminde kullanilan {iretim araglarma yapilan harcamalarin
toplamini ifade ettigi i¢in tarim arazilerinde bu sekilde bulunacak maliyet, tarimsal iiretim
araclarina karsilik gelen maliyettir. Buna gore bir malin iiretiminde kullanilan {iretim
aracglarinin fiziki miktarlarin1 gosteren ve fiziki maliyet ad1 da verilen bu yontemde maliyeti

olusturan harcamalar genelde alt1 farkli baslik altinda irdelenir. Bunlar;

e Arazi kirasi,

e Iscilik masraflari,
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e Cari masraflar,
e Amortismanlar,
e [Faiz ve

¢ Genel idare giderleridir.
2.2.3 Gelir Yontemi

Bu yontemde tasinmaz iizerinde gelir getiren tiim faktorler ve bilesenlerin zaman igindeki
degisim ve bilesenlerini de goz Oniine alarak fiyat analizinin yapilmasidir. Bu yontem gelir
getiren arazi, tarimsal amacl kullanilan arsalar, isletme yerleri gibi bir¢ok gelir getiren

miilkiyet tizerinde uygulanmaktadir.

Bu yontemde alinan bazi veriler: Tapu-Kadastro Miidiirliiklerinden alinan Tapu-Kadastro
verileri, yerel piyasanin fiziksel incelenmesi sonucu c¢ikarilan; briit gelir verisi, isletme
giderlerini gosteren veriler, net geliri gosteren veriler ve yerel piyasa ile Tapu

Miidiirliiklerinden alinan satis fiyatlarini gosteren verilerden olusmaktadir.

Yontem su amaglarla kullanilir: Yontem 2942 Sayili Kanun geregi tarim arazilerinin
degerlemesinde zorunlu olarak kullanilir. Bunun yani sira tarim arazilerinin zarar ve ziyaninin
tespitinde, tarim sigortasi amagli vb. uygulamalarda da kullanilmaktadir. Gelir getiren
tasinmazlarin degerlemesi i¢in ilgili arazinin net gelirine gore ve benzer arazilerinin net

gelirine gore iki farkli yaklagimla tarim arazilerine uygulanir.

Gelir yonteminde, emsal olarak alinacak tasinmazlarin degerlemeye tabi olacak taginmaza
komsu parsellerden olmasi, komsu degil ise ayni civarda olmasi veya ayni Kapitalizasyon
oranina tekabiil eden taginmazlardan secilmelidir. Kapitalizasyon orani yoreden yoreye fark
gostermesinden kaynakli hatta bazen ayni yorede degisim gdstermesi emsal tercihini
etkilemektedir. Emsalin degerlemeye tabi olan tasinmaz Kapitalizasyon terimi geliri degere
dontistirmek i¢in  kullanilmaktadir. Net faaliyet gelirinin tasinmaz degerine orani

kapitalizasyon oranini olusturmaktadir.

Tasinmaz degeri, tasinmazin satis ile el degistirirken taginmazin tamami i¢in gegerli olan,
satin alma bedelinin parasal miktarini ifade eder. Net faaliyet geliri, tasinmazdan gelen kira
degeri veya gelir getiren degerlerinden, giderlerinin ¢ikarilmasi sonucu tasinmazdan saglanan
kullanilabilir parasal getirisine tekabiil eder. Degerleme uzmani tarafindan tiim yatirim

donemleri icinde tasmmmazdan saglanacak net gelirin ve daha Onceden saptanmis
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kapitalizasyon oranlarindan faydalanilarak bugiinkii beklenen net faaliyet degerinin
saptamasi, getiri kapitalizasyon yontemi uygulama yaklagimini olusturmaktadir. Taginmazin
sabit bir yilda beklenen net faaliyet geliri ile tasinmazin degeri arasindaki oranin emsal
olusturan tasinmazlarla yoresel bir kapitalizasyon oranmi belirlenerek kullanilacagi uygulama

yaklagimi dogrudan kapitalizasyon yontemidir.
Maddeler ile asamal1 olarak dogrudan kapitalizasyon yontemi uygulama yaklagima:

e Degerlemeye alinacak gelir getiren tasinmazin yillik net gelirinin, taginmazin
degerine orani birbirine es deger olan emsal tasinmazlar ile saptanir.

e Emsallerin yillik net gelirlerinden emsal tasinmazlara ait yillik giderlerin
cikarilmasi sonucu net faaliyet gelirlerinin hesaplanmasi ve kapitalizasyon oranlari
belirlenir. Emsallerden saptanan kapitalizasyon oranlar1 ortak payda olusturur ve
yoresel kapitalizasyon orani i¢in es deger oran olusuyorsa bu deger kullanilir.
Yoresel kapitalizasyon orani belirlenemiyorsa emsal olusturabilecek es deger
tasinmaz tercih edilir ve kapitalizasyon orant belirlenir. Emsal araziler
belirlenirken ayn1 bolge i¢in dncelikli olarak degerlemeye tabi arazinin bulundugu
civarda sinir belirlenir. Kapitalizasyon oraninin degerlemeye esas olan arazi igin
kullanilabilir bir deger olmasi ve kapitalizasyon oranin ayni bolgede farkli
degerlerde olabilecegi bilinmelidir. Kapitalizasyon oranin birbirine benzer
ozellikler gosteren emsaller i¢in ¢izilecek bolge sinir1 i¢inde kalan arazilerden
ulagilan deger olmas1 beklenilir. Emsal segilecek araziler i¢in Cizelge 2.2°deki gibi
Tapu Sicil kaydinda gegen bilgilerden yararlanilarak ve arazinin olusturdugu yillik
net gelir hesabmin yapilmas: ile tabloya eklenip olusturulan verilerden
kapitalizasyon hesabinin bulunmasi saglanir.

e Tasinmaz yillik net faaliyet gelirinin belirlenmesi i¢in degerlemeye tabi tasinmaza
ait ilk bir y1lda kazanilacak net gelir ve tasinmaz giderleri saptanir.

e Degerlemeye tabi olan tasinmazin ilk yilinda beklenen net faaliyet gelirine

kapitalizasyon orani uygulanir ve taginmaz degeri belirlenir.
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Cizelge 2.2 Emsal araziler igin tapu sicili ve yillik net gelir eklentileri.

Arsalarda kamulastirma
giiniinden onceki 6zel
amacl olmayan emsal
satislar esas alinir.

Emsaller ve Tapu
Kayitlarn

1.Emsal

2.Emsal

3.Emsal

Mli/lgesi

Koyl / Mahallesi

Mevkii

Pafta / Ada no

Parsel No

Yiizolgiimii (m?

Cinsi

Yillik Net Gelir(TL/m2)
Satig Tarihi

Satis Bedeli(TL)
S.Tar.Br.F.(TL/m2)

Tasinmazin kapitalizasyon orani i¢in temel bilesenler olarak; d: Degeri, f: Net Faaliyet

Gelirini ve q: Kapitalizasyon Oranini temsil ettigi bir bagintida kapitalizasyon orani hesabi:
d=1f/q (2.2)

Bagintis1 ile gosterilir. Bagintidan anlasilacagi gibi kapitalizasyon oranini hesaplamak i¢in

bagintiy1 kullanilinca:
q=f/d (2.3)

Bagintis1 olarak hesaplanacaktir. Tasinmaz degeri sabitken net faaliyet geliri arttikga
kapitalizasyon orani artacaktir ve net faaliyet geliri sabitken tasinmaz degeri arttikga
kapitalizasyon orani diisecektir. Net faaliyet geliri hesabi1 arazinin lizerinde bulunan {iriinlerin
geliri iizerinden bir yilda alinan miktarin birim fiyatlarla hesaplanmasi sonucunda yillik net
gelire ulasilir. Belirli bir sayida emsal arazi mevcutta varsa ve bu arazilerin yillik net gelirleri

ile arazi degerleri biliniyorsa bu degerler iizerinden kapitalizasyon oranini gosterecek baginti:
q=(fy+fo+f3+...+fn)(d1td2+da+...+dn) (2.4)
seklinde olacaktir.

Arazi degerleme uygulamalarinda net gelir hesabi, tarla tariminda yillik net gelir hesaplar ile
yapildig1 gibi meyveliklerde birbirini takip eden birkac¢ yilin ortalama getirileri iizerinden

hesaplanarak belirlenmektedir. Tarla tariminda arpa, bugday ve bakliyat iiriinlerinde yillik
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getirilen iiriin geliri ile arazi iizerindeki diger getiri unsurlar1 da belirlenerek bedel takdir
edilir. Bahge, bag gibi {lizerinde meyve agaglarinin bulundugu arazilerde meyvelerin yillik
getirileri iizerinden bedel takdiri takdir edilmekte olup degerleme islemi yillik getiriler

tizerinden yapilmaktadir.

Kamulagtirma amaclh degerlemede gelir yonteminin uygulanmasinda “il ve ilgce tarim
miidiirliikleri, iiniversitelerin ziraat fakiilteleri, ticaret borsalari, ziraat odalari, toprak
mahsulleri ofislerinden, hal miidiirliiklerinden getirtilen ve o yerde bulunan arazilerde
agwrliklt olarak yetistiriciligi  yapilan iiriinlere iliskin miinavebe cetvellerinin, yillik
alinabilecek verim miktarlarinin, iiretim masraflarimin, kilogram basina toptan satis

fivatlarimin esas alinmasi suretiyle” gelir hesab1 yapilmasi gerekir (Karagol 2009).

Gelir yontemiyle degeri tespit edilecek tasinmazin bulundugu yorede agirlikli olarak
yetistirilen {irlinlerin yillik iiretime esas masraflar1 ve kilogram basina toptan satis fiyatlarinin
tespiti ancak yilsonunda yapilabilmektedir. Ayni yil igerisinde degerlendirme yapilmasi
istendiginde onceki yil verilerinin aynen alinmasi dogru ve saghkl degildir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu’nun {iretici fiyat endeksleri (UFE) dogrultusunda énceki yil rakamlarinin giincelligi
saglanmalidir. Ancak, Yargitay karalarina gore fiyat artislarinin bir 6nceki yila gore % 50°den
fazla olamayacagi yerlesik ictihat haline gelmistir. Buna gore, yetistiriciligi yapilan tiriinler ve
bunlardan elde edilebilecek yillik iirliin miktarinin, belirlenen iirliniin kilogram basina toptan
satig fiyatiyla ¢arpilarak net olmayan gelir tespit edilip, bulunan bu gelirden de iiretime esas

giderler ¢ikarilarak net gelir bulunacaktir.

Bilimsel anlamda, arazilerin kesin olmamakla birlikte ortalama % 5 oraninda net gelir
getirecegi kabulii esastir. Bu kabule gore kapitalizasyon faizi, araziye yatirilan sermayenin
normal sartlarda getirece8i faiz orami olarak diisliniilmektedir. Kirsal alan diizenlemelerinde
yapilan arazi degerleme islemlerindeki veri toplama asamasinda o yoredeki yoresel
kapitalizasyon faiz orani saptanmaktadir. Yoresel kapitalizasyon oraninin belirlenmesi dnem
teskil ederken gerekli verilerin elde edilmesi gligliigii, bilgi yetersizligi ve bu oranin bolgeden
bolgeye hatta ayni bolge icerisinde yoreden yoreye degisebilmesi bu oranin saptanmasini

zorlastirmaktadir.

Ulkemizde kapitalizasyon faizi igin yapilan uygulamalarda % 3 ile %15 arasinda bir faiz
degeri belirlenebilmektedir. Yargitay igtihatlar1 acisindan kapitalizasyon faiz oraninin;

bolgede gecerli ortalama orandan yola ¢ikarak, arazide sulu veya kuru tarimin uygulanisi,
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topragin yapisi, ekilebilecek iiriin ¢esitliligi, lirlin verimi, yiiz 6l¢iimii, tasinmaz topraginin
yapisi, egim degeri, onemli yerlesim birimlerine yakinlik, tarimsal amagli alt yap1 olanaklari
gibi nitelikleri dikkate alinarak hesaplanmasi gerekmektedir. Ayrica yiiksek yargi tarafindan
Kapitalizasyon faiz oraninin iilkemiz i¢in ortalama bir deger olarak kuru arazilerde % 6, sulu
arazilerde ise % 5 oraninda olacagi kabul edilmesi gerektigi genel kabulii s6z konusudur.
Arazi niteligindeki tasinmazlarda belirlenen net gelirin iilke bazinda ayni1 olmasma karsin,
kapitalizasyon faiz oraninin diisiik yahut yiiksek bir degerle uygulamaya sokulmasi, tasinmaz
degerinin tespiti acisindan onem arz etmektedir. Bu yaklasimla kapitalizasyon faiz oraninin
diisiik alinmas1 halinde tasinmazin degeri yliksek ¢ikmakta, yiiksek alinmasi halinde ise deger
diismesi s6z konusu olacaktir. Ulkemiz cografyasinda en kit arazi varligi bulunan bélgesi

Karadeniz de bu oran %3 alinmaktadir (Karag6l 2009).

Degerleme yapilan bir kirsal alanda; topografya, hakim riizgar yonii, ekoloji, toprak
derinligini ve sulanabilirligi etkilediginden topragin verim giiciinii de degistirebilmektedir
(Ertas 2013). Topragin verim giiciiniin degismesi, sulama gibi problemler arazi degerine

direkt etki ettiginden kapitalizasyon orani da degisime ugrayacaktir.

Arazi niteligindeki tasinmaz {izerinde bina bulunmasi durumunda; zeminin ayr1 binanin ayri
degerinin hesaplanmas1 gereklidir. Zemin degerinin hesabinda, tasinmazin bulundugu
mevkide agirlikli olarak yetistiriciligi yapilan iirlinler esas alinmak {izere deger hesabinin
yapilmas1 gereklidir. Taginmazin iizerindeki yapiya ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi yapi
birim fiyatlari {izerinden, yap1 maliyet birim m? degerleri dikkate alinarak ve ayrica yipranma
payr da degerlemede goz Oniine alinarak tasinmaz degeri hesaplanir. Tasinmazin toplam

degeri zemindeki arazi degeri ile yapinin maliyet degeri toplami seklinde hesaplanir.

Arazi niteligindeki tasinmaz iizerinde iirlin veren meyve agaclart bulunmasi1 durumu, gelir
yontemiyle degerlemede olduk¢a onemlidir. Degerleme islemlerinde genellikle degerleme
uzmanlar tarafindan yapilan yanligliklardan biri bu durumda ortaya ¢ikmaktadir. Degerlemesi
yapilan tasinmaz lizerinde meyve agaclarinin tasinmazi kapama bahge haline getirmeleri ya da
tasinmazin kapama bag, findiklik ve zeytinlik seklinde bir arazi olmas1 durumunda, yukarida
belirtilen iizerinde yapi bulunmasi durumundaki degerleme gibi zemine ayri, iizerinde yer
alan meyve agaglarina ise ayr1 olarak deger bi¢ilmesi dogru bir uygulama degildir. Aksine,
tasinmazin oldugu halde kullanilmast durumunda getirecegi net gelirin esas alinmasi
gerekliligi kuralindan hareketle kapama meyve bahgesi olarak tasinmazdan elde edilebilecek

net gelir bulunduktan sonra kapitalizasyon faizine boliinmek suretiyle taginmazin degerinin
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tespit edilmesi gereklidir. Ayrica, Kapama bahge veya bag degerlendirmesi yapilirken arazide
bulunan agaclarin yaslari, cinsleri ve teknik agidan ziraata uygun dikilip dikilmedikleri,
damlalama sulama yapilip yapilmadigi verim degerlerini etkileyeceginden deger hesabinda

dikkate alinmasi gereklidir.

Kapama bahce niteliginde olan arazilerde meyve agaglarinin ayni cins olmalar1 gerekmez.
Ayr1 cins meyve agaglarinin da kapama bahge olusturmalar1 s6z konusu olabilir. Burada hangi
tiir lirtiniin tiretimi daha fazla ise buna gore net gelir hesaplanir. Az sayidaki diger iiriinler i¢in
ayrica bir deger hesab1 yapilmaz. Ancak az sayidaki meyve vermeyen kavak ¢am gibi agaglar

icin ayrica deger bigilerek tiriinden elde edilen net gelire ilave edilmesi gerekmektedir.

Bag veya bahge niteligindeki tasinmaz igerigindeki meyve agaclarinin heniiz verim c¢agina
gelmemis olmalar halinde kapama meyve bahgesi niteligi ile gelir hesab1 yapilmasi uygun bir
yaklagim degildir. Yeni dikilmis ve heniiz {iriin vermeyen ceviz agaglari, zeytin agaglar1 bu
duruma ornek verilebilir. Buna gore, zeminin degerinin tespiti i¢in yoredeki yetistirilen emsal
tiriinler esas alinmak yoluyla tespit yapilmalidir. Ayrica verim ¢agina gelmemis bag cubugu
yahut fidanlarina yaslar1 da gozetilerek taktiren bir deger bigilerek zemin degerine eklenmek

suretiyle tasinmaz degeri belirlenmelidir.

Arazinin bir kisminin kapama bag ve bahge olmasi ve diger bir kisminin ise tahil ve sebze
gibi iriinlerin yetistirildigi tarim arazisi olmasi durumunda da, her iki arazi pargasinin
riinlerinin net gelirlerinin ayr1 ayr1 belirlenmesi yoluyla deger bigilerek toplam degerin

hesaplanmasi gereklidir.

Arazi niteligindeki tasinmazlarda, dogal kaynak veya artezyen kuyusu var olmasi durumunda
su kaynaginin mevcut durumu itibariyle degeri, ilizerindeki tasinmaza sagladig katkinin
tespiti, konu tasinmazi sulu hale getirip getirmediginin tespiti ve yeterli bir su kaynagi

niteliginde olup olmadiginin tespiti gerekir.

Icerisinde kaynak veya artezyen kuyusu yer alan bir tasinmazin gelir ydntemine gore deger
tespitinde, tasinmazin biitlinleyici pargasi niteligindeki kaynak veya kuyu sayesinde sulu
tarim yapiliyorsa, kaynak veya kuyuya ayrica deger big¢ilmez. Ayrica kaynak veya kuyuya
deger bicilmesi tekrarli (miikerrer) degerlemeye sebebiyet verir. Ancak, degeri belirlenecek
tasinmaz igerisinde yer alan kaynak veya kuyudan cevresinde bulunan tasinmaz malikleri de
yararlaniliyor ve konu tasinmazin maliki bundan bir gelir sagliyorsa, bu gelirin tasinmazin

sulu halde bulunan degerine ilave edilmesi gereklidir.
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Arazide, o yilki iiriinlerin verimlerini etkileyecek bir asir1 yagis, hortum, dolu yagmasi veya
don olay1 seklinde bir doga olayma bagl verimlilikte azalma gelmesi s6z konusu olabilir.
Yerlesik Yargitay kararlarinda, o yilki {iriin verimine dayali net gelir hesabinin yanlis bir
uygulama oldugu belirtilmektedir. Bu kararlar dogrultusunda, degerleme yilindaki diisiik
verim degerlerine gore hesaplanan net gelir yerine, bes yillik normal kosullarda Tarim flge
Midiirliiglince belirlenen verim miktarlarinin dikkate alinmasi gerekmektedir (Yargitay 5.

Hukuk Dairesi, Esas N0:2014/4159, Karar N0:2014/14129).
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BOLUM 3
KIRSAL ALANDA DEGERLEME MEVZUATI

Kirsal alanlar iizerinde yapilan tarim ve hayvancilik gibi ekonomik gelismeler her iilkenin
{iretimini ve ekonomisini biiyiik 6lciide etkilemektedir. Uretimin giderek diismeye baslamasi
ve koy yerlesim alanlarindan kentlere yasanan gocler, kentlerdeki rahat yasama arzusu bu
alanlarin terk edilmesine sebep olmaktadir. Kirsal alan yasamini diizenlemek, yasam sartlarini
gelistirmek, tiretimde teknolojinin getirdigi olanaklar1 saglayarak bu alanlari canli tutmak igin
devlet eliyle yapilmakta olan uygulamalar siirekli olarak devam etmekte olup ve devlet

birimleri tarafindan uygulanmaktadir.

Anadolu cografyasinin ¢ok eskilere dayanan tarim ve hayvancilik kiiltiirii iilkemizde hala
devam etmekte olup teknolojinin gelismesiyle beraber modern bir hale doniigsmektedir.
Tarimin iilke ekonomisine dogru orantili etkisi g6z ontinde bulundurulacak olursa tarimda en
iist seviyede verim almak i¢in tarim arazilerinin korunmasi, 1slah edilmesi, verimi artirict
diizenlemeler yapmak devlet politikasi olmaktadir. Politikalar sonucunda araziler i¢in yapilan
diizenleme calismalari, toprak ve tarim reformu, arazi kullanimi, arazi toplulastirmasi gibi
uygulamalarin calisma esas ve usulleri ¢ikarilan kanunlarla sabitlenmis veya sabitlenmek
istenmistir. Ciftcilerin haklarin1 gézetmek, yeter derecede arazisi bulunmayan ciftcileri yeter
gelirli arazi sahibi yapmak i¢in yapilan caligmalarla tarimsal diizenlemelere gidilmistir.
Hayvancilik i¢in kullamilan arazilerin haklar1 da yine kanunlar tarafindan diizenlenip

korunmaktadir.

Devlet tarafindan yapilan kirsal alan iizerine yenilestirme, 1slah etme, daha yasanilir bir hale
getirme politikas1 sonucunda kirsal alanlarda kadastro ve tapu kayitlart da degismektedir.
Kadastro ile tapuda gerceklesen bu degisimler devlet ve kamu yarar1 agisindan kanunlarla
korunmaktadir. Kanunlarla gerceklesen bu degisimleri gozetlemek, denetlemek ve taraflarin
magdur olmamas1 i¢in tasinmazlarin kanunlara uygun bir bicimde islem gormesi
gerekmektedir. Kirsal alanlardaki tasinmazlar iizerinde giiniimiizde bir¢ok sekilde el
degistirme islemi olmaktadir. Bunlardan bazilari; Kamulagtirma, kirsal alan diizenlemeleri,

arazi alim satim1 ve Kamulastirmasiz El Atma islemi gibi bircok islem kalemi
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uygulanmaktadir. Bu islemlerin uygulanma esaslarini devlet tarafindan kanunlarla belirlenmis
ve kamu yarari i¢in kapsamli bir bi¢imde diizenlenmistir. Kirsal alanlarda 6zel miilkiyetin
devlet tarafindan bedeli 6denerek Kamulastirmasiz El Atma islemlerinde tasinmazlarin rayig
bedellerinin bilinmemesi kamulastirma isleminde malikin ve islem sahibi kamu biriminin

magdur olmamasi i¢in taginmaz degerleme 6nem arz etmektedir.

Devlet politikalar1 sonucunda kirsal alant kalkindirma, diizenleme, tarim arazilerini
tyilestirme, tarimsal iiretimde en iist seviyede verim alma, kirsal alanlar i¢in yapilan hizmetler
kanunlarla diizenlenmekte oldugundan bu boliimde kanunlarin arazi degerleme uygulamalari
irdelenmektedir. Calismalarin diizenli islemesini saglamak i¢in kanunlarla sabit hale
getirilmeye c¢alisilan bu uygulamalarin isleyigini, ¢alisma birimlerini, yontem ve usullerini
kanunlar geregince yerine getirilmektedir. Kirsal alanlari ilgilendiren ¢alismalarla ilgili olarak
arazi degerleme esaslari ve bu alanda tarim arazilerinin degerlemesi ve onemini inceleyip
irdelemek bu boliimiin amacini1 olusturmaktadir. Arazi ve arsa kavramlarinin iyi bilinmesi
acisindan arazi taniminin kanunlarda gecen tanimlamasi, kanunlar geregince yapilacak rayic¢
bedel belirleme ¢alismalarinda arazi degerleme usullerinin kavranmasi ve araziler igin

istenilen ¢aligmalar ayrica alt basliklarda irdelenmektedir.
3.1 ANAYASA HUKUMLERI VE KIRSAL ALAN KAVRAMI

Anayasa’nin 35’inci maddesi geregince herkese miilkiyet hakki verilmis olup miilkiyet
sahiplerinin miilkiyetlerini miras yolu ile devredebilecekleri soylenmektedir (URL-2).
Anayasal olarak kazanilan miilkiyet hakki, kamu yarar i¢in kullanilmak iizere kanunlarla
sinirlanabilecegi ve kullanilan bu hakkin toplum yarar1 agisindan bir aykirilik olusturmadigi
yine kanunun ilgili maddesinde belirtilmistir. Anayasanin halka tanidig1 miilkiyet hakki arsa,
arazi ve konut gibi biitiin alanlarda taninmig bir hak olup anayasal giivence altindadir. Miras
hakkinin anayasada taninmis olmasi ve kamu yarar1 amaciyla miilkiyetin kullaniminin
kanunlarla sinirlandirilabilmesi, mal sahiplerinin miilkiyetleri iizerindeki bazi haklarini

kullanamayacag veya miilkiyetlerini devretmek zorunda kalacaklar1 bir hale getirmektedir.
Anayasa'nin "Kamulagtirma" baglikli 46. maddesinde tagsinmazlara iliskin hiikmii séyledir:

"Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarin
pesin odemek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamint veya bir kismini,
kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar

kurmaya yetkilidir.”
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Anayasa'nin "Temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmast" baslikli 13. maddesi hiikiimlerine gore;
"Temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde
belirtilen sebeplere bagh olarak ve ancak kanunla simirlanabilir. Bu simrlamalar,
Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve ldik Cumhuriyetin gereklerine
ve olciiliiliik ilkesine aykirt olamaz." Seklinde bir diizenleme ile 6zellikle kamulastirmada
dleiiliiliik ilkesine aykiri uygulama yapilamayacagimi hitkkmetmistir. Olgiiliiliik ilkesi ise, {i¢ alt
ilke ele alinmaktadir. Bunlar elverislilik, gereklilik ve orantililiktir. Elverislilik; Anayasa’da
ongoriilen miilkiyet hakkina miidahalenin, gergeklestirilmesi istenen amaca elverisli yani
uygun olmasini ifade eder. Gereklilik; ama¢ bakimindan miilkiyet hakkina miidahalenin
zorunlu olmasini, dolayistyla miilkiyet hakkinin sonlandirilmasina daha hafif bir miidahale ile
ulagilmanin olanakli olmamasidir. Orantililik ise, bireyin miilkiyet hakkina yapilan miidahale
ile gerceklestirilmesi istenen amag arasinda kabul edilebilir bir dengenin olusturulmasi
gerekliligini ifade etmektedir (Anayasa Mahkemesinin Mehmet Dogan ([GK], B. No:
2014/8875, 7/6/2018) karari, URL-3).

Anayasamizla paralel olarak Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinin Ek (1) No.lu Protokolii
olan "Miilkiyetin korunmas:" baglikli 1. maddesi ele alindiginda, miilkiyet hakkina iliskin

goriisii su sekildedir:

"Her gerc¢ek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki
vardir. Bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada ongériilen kosullara ve uluslararast

hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.

Yukaridaki hiikiimler, devietlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak kullanilmasin
diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarimin odenmesini
saglamak i¢in gerekli gordiikleri yasalart uygulama konusunda sahip olduklar: hakka halel

getirmez."

Yukarida verilen Anayasa’nin 35. maddesi ve S6zlesme 1 No.lu Protokol'iin 1. maddesinin
paralellik gosterdigi ve miilkiyet hakkina iliskin soyut bir kavramsal bir diizenlemeye
gidildigi goriilmektedir. Diizenlemelerde, ii¢ temel olguda ortak goriis birligi olustugu
goriilmektedir. Bunlar; herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu, temel hak ve ozgiirliikler
babinda miilkiyet hakkinin hangi kosullarla sinirlandirilabilecegi ve hak sahibinin miilkiinden

yoksun birakilabilecegidir.
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Yukarida verilen Anayasa hiikiimlerinden 13, 35. ve 46. maddelerinde belirtilen hususlara
dayali olarak, gergeklestirilen kamulagtirma uygulamasiyla kisilerin miilkiyet hakk: ile kamu
yarar1 arasinda bir dengenin gozetilmesi gereklidir. Bu dengenin de; gercek veya tilizel kisinin
miilkiyet hakkinin sonlandirilmasi karsiliginda, hak sahiplerine tasinmazin gergek bedeli
pesin olarak yapilarak saglanmasi gereklidir. Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesinin Ek (1)
No.u Protokolii kapsaminda yapilan kamulastirma uygulamalarda AIHM Kkararlar
incelendiginde ise ger¢ek bedelden daha diisiik 6demeler kabul edilebilir 6lgliide oldugu

stirece bunun bir hak ihlali olmadig1 kabul edilmektedir.

Anayasamiz ve Tiirk Medeni Kanunu’muzdan gelen miras hakkina yonelik olarak, 6zellikle
kdy yerlesim alanlarinda arazilerin boliiniip kullanilamayacak nitelikte kiiciik parsellere
ayrilmasi, liretimde problemler yasatmakta ve hatta {liretimin durmasina yol ag¢maktadir.
Uretimi canli tutmak, siirdiiriilebilir bir iiretim sahas1 gelistirmek, kirsal alanda hayat
kosullarin1  diizeltmek amagli devlet politikalar1 bu kapsamda devreye girmektedir.
Devletlerin kirsal alan iizerinde {iiretim amacgli veya kamu yarar1 i¢in yaptigi hizmet
projelerinde meydana gelen el degistirme islemlerinin incelenmesi ve el degistirme sirasinda
miilkiyetin degerinin tespit edilmesini gerektirmektedir. Kamu yarari i¢in devlet tarafindan
miilkiyet sahiplerinden degeri devlet tarafindan karsilanarak aliman miilkiyetlerde
kamulastirilma yoluyla el degistirmektedir. Kirsal alanlar i¢in meydana gelen miilkiyet
tizerindeki el degistirme; kamulastirma, devletlestirme, acele kamulastirma ve kirsal alan
diizenlemeleri amacgl yapilmakta olanlar1 incelemek ve deger tespit ve takdirini mevzuata
gore irdelemek bu boliimiin amacimi olusturmaktadir. Arazilerin deger tespitlerinin
mevzuattaki yerinin, 6nemini ve uygulama yaklasimlarini incelemek ve uygulama alanindaki

is dagiliminin irdelenmesi bu boliimde yapilmaktadir.

Kirsal alan, tarim ve hayvancilikla ge¢imin saglandigi kentsel alanlarin disinda kalmis belirli
bir diizenin olmadig1 demografik olarak niifus yogunlugunun diisiik oldugu bolgelere verilen
genel bir tabirdir. Kirsal alanlarda arazi kullanimi tarima dayali veya hayvancilik amagh
kullanildig:r bilinmekte olup kirsal alan ekonomisi bu alanlar lizerinden saglanmaktadir.
Ayrica barinma gereksinimi ve ge¢im kaynagi olarak tarim ve hayvancilik gereksinimleri
nedeniyle olusan tasinmaz ihtiyact bu alanlarda insanlarin yerlesik bulunduklar1 bolgelerde
bazi haklara sahip olabilme avantaji saglamaktadir. Malik tasinmazini devredebilir, miras

birakabilir daha genis bir tabirle malik tasinmaz {izerinde hak sahibidir. Taginmaz sahibi
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malikin tagmmmaz iizerindeki haklarmin gozetilmesi ve kirsal alan amach yapilan

uygulamalarda kamu yararinin gézetilmesi s6z konusu olmaktadir.

Uretim organinin ¢ekirdegini olusturan kirsal alan iireticiligi iilkelerin temel dayanaklarini
olusturmaktadir. Uretim ve iireticilie tesvik i¢in yapilan ¢alismalar ve destekleme politikalari
iilkemizde iiretimin siirekliligi agisindan énem teskil etmektedir. Uretimin olmamas: tiiketici
bir toplumun olusmasini ve iilkenin disariya bagimliligini artiracagi diistintildiigiinden kirsal
alanlar1 koruma ve yenileme amagl siirdiiriilen devlet politikalarinin baslangi¢ sorunlarindan
biride arsa-arazi kavramlarinin iyi bilinmemesidir. Kirsal alanlardaki arazilerin ve sehir
merkezlerinde, lizerinde tarim hayvancilik yapilan arazilerin cins 6zelliklerinin tapuya arsa
diye intikal etmis arazilerin hizli kentlesme siirecinde miilkiyet yapilip kar giidiilmesi iiretimi
kotii etkilemektedir. Kirsal alan politikalari; kirsal alanlari canli tutmak, iiretimde siirekliligi
artirmak, yasanilabilir bir alan diizenlemesi yapmak ve kirsal alanlar i¢in yol, su, elektrik gibi
diizenlemeleri kapsamaktadir. Yapilan bu c¢alismalar sonucunda tasinmazlar iizerindeki el
degistirme islemlerinin kamu yararin1 gézetmesi amacli anayasa hiikiimleri, kanun, Yargitay
kararlari, ic¢ tiiziikler ve dilizenlemelerinin mevzuati incelenmelidir. Mevzuat geregince
yapilacak el degistirme usul ve yontemlerinin bilinmesi uygulama yaklasiminin irdelenmesi

yapilmalidir.
3.2 SPK MEVZUATI

Tasinmaz degerleme, tasinmaz degerleme uzmanlari tarafindan yapilmaktadir. Tasinmaz
degerleme veya Gayrimenkul degerleme: menkul tasinabilir mallart olustururken gayrimenkul
tasinmaz mal demek olup bu mallarin maliklerine sagladig1 servetin degerinin bilinmesi i¢in
tasinmaz degerleme uzmam tarafindan taginmaz malin rayi¢ bedeli belirlenir, rayi¢c bedel

tasinmazin degerini olusturur.

Tasinmaz degerleme piyasasini diizenleyen ve piyasaya yon veren; Sermaye Piyasalari
Denetleme Kurumu (SPDK) ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)’dur.
Tasinmaz degerleme uzmanligi Sermaye Piyasalart Kurumu (SPK) tarafindan yapilan bazi
egitim ve smavlar sonras1 verilen uzmanlik sertifikasi ile yapilabilmektedir. SPK, Tasinmaz
Degerleme Uzmanlig1 Sertifikasin1 belirli bir statiiye bagli olarak {iniversitelerin lisans
boliimlerinden herhangi birini okuyup lisans diplomasina sahip olan ve taginmaz degerleme
sertifika sinavlarini basari ile gecen, bu statliye yeterlilik saglamig biitiin adaylara tasinmaz

degerleme sertifikasini verir.
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6362 Sermaye Piyasas1 Kanunu ¢ergevesinde kurumsal olarak faaliyet gdstermekte olan SPK
kanunun kuruma sagladigi gorev ve yetkiler iizerinden ¢aligma saglamaktadir. Kanun
geregince sermaye piyasalari ile alakali olan kurum ve kuruluslar hakkinda diizenlemeler ve
denetlemelerde bulunmakta olup genel ve 06zel nitelikte kararlar almaktadir. Sermaye
piyasalar1 kurum ve kuruluslari ile kargiliklt meslek sirrinin korunmast ilkesine bagl olarak is
birliginde bulunup kurumlarin isleyisleri, derecelendirmeleri, sermaye piyasalari hakkinda her
tiirli i birligi yapmak gibi birgok alanda hizmet sunmaktadir. Sermaye piyasasini
gelistirmek, denetlemek, diizenlemek gibi kurumsal vazifeleri yerine getirmektedir. 2011°de
kurulan SPK tarafindan piyasaya lisans egitimi sunup lisanslama icin egitim vermekte ve

lisans sinavlar1 diizenleyip piyasaya egitimli ¢calisma gruplar1 kazandirmaktadir.

e

—

Sekil 3.1 Tasinmaz Degerleme Uzmani i¢in temel bilesenler.

Tasinmaz degerleme uzmanindan beklenen nitelikler: Sekil 3.1°de gosterildigi gibi;
tniversitelerin dort yillik boliimlerinden birinden diplomali mezun olup SPK tarafindan
tasinmaz degerleme lisans sertifikas: ile yetkilendirilmis ve alaninda en az ii¢ yil tecriibeli
olmak, calismalarinda diiriist, tarafsiz olmasidir. Tasinmaz degerleme uzmaninin gorevi:
degerlemeye konu olan tasinmazin taginmaz degerleme usul ve yontemlerine uygun olarak
rayi¢ bedelini belirlemektir. Rayi¢ bedeli belirlerken bagimsiz ve tarafsiz olmalidir. Taginmaz
degerleme esnasinda yapilan caligmalarin gizliligini saglayabilmelidir. Taginmaz degerleme
yapilirken tasinmaz iizerinde ¢ikar saglamak amacli yaklasimlardan kaginmali ve diiriistliik
ilkesine bagli olmalidir. Etik dis1 olan yaklasimlardan uzak, objektif, disiplinli ve kanuni
sorumluluklarin bilincinde bir ¢alisma sonucunda tasinmaza ait rayi¢ bedeli belirleyip

gorevini tamamlamaktir.
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Ulkemizde serbest piyasada tasinmaz degerleme sertifikasina sahip olanlar ve bu alanda
uzmanlagmis bireyler expert diye adlandirilmaktadir. Expert bankacilikta ipotek
islemlerindeki tasinmaz degerleme ihtiyacina istinaden halk diline pelesenk olmustur.
Tasinmaz degerleme uzmanindan beklenen bankalarin istegi {izerine taginmaz i¢in rayic¢ bedel
hesab1 yapmak ve yaptigi ¢alismay ilgili bankaya sunmasidir. Bankalardan kabul gormiis

olan bedel takdiri karsiliginda bankacilik iglemleri ilgili tasinmaz igin uygulanir.
3.2.1 SPK Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari

SPK lisanslama smavlarindan gecen adaylar aldiklar1 lisans alaninda calisma hayatini
siirdiirmekte ve bulundugu statiinlin geregini yapabilmektedir. SPK sertifika sinavlari i¢in
kurum biinyesinde bulunan Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu (SPL)
tarafindan lisans egitim temini de gostermektedir. Egitim i¢in gerekli olan dersler kurum
tarafindan verilmekte olup dersler ve lisanslama ile ilgili biitiin bilgiler kurumun web
adresinden ogrenilebilmektedir. SPL tarafindan Gayrimenkul degerleme lisansi i¢in aranan
sartlar tiniversitelerin dort yillik bolimlerinden mezun olmak ve gayri menkul degerleme

lisans1 sinavini gegen adaylar bu unvana ve statiiye sahip olmaktadir.

Kurumun lisanslama ¢alismalarinin yaninda lisans sahiplerine lisans aldiklari tarihten itibaren
her ii¢ yilda bir defa olmak sartiyla lisans yenileme egitimleri verilmektedir. Lisans yenileme
egitimlerine katilmayan lisans sahiplerinin lisanslarini askiya alan kurum bdylece lisans
sahiplerini stirekli bir egitim kampinda tutup bildiklerini tazeletmekte ve giincel bilgilerle
desteklemektedir. Lisans yenileme egitiminden sonra basar1 gosteren adaylarin lisanslar
tekrar ii¢ y1l boyunca gegerli olmaktadir. SPL tarafindan verilen lisanslar: Sermaye piyasasi
faaliyetleri lisansi i¢in birinci diizey, ikinci diizey ve {igiincii diizey; kurumsal yonetim lisansi,
konut degerleme lisansi, tlirev araclar lisansi, kredi derecelendirme lisans1 ve gayrimenkul

degerlendirme lisans1 olmak tizere sekiz lisans egitimi ve lisans derecesi vermektedir.

SPL lisans sinavlarimi elektronik ortamda ve kagit {izerinde yapmakta olup egitim iginde
gevrimigi egitim, mesleki egitimler gibi gesitli sekillerde lisans sahiplerine lisans yenileme

egitimleri ve lisans adaylarina egitim katkis1 sunmaktadir.

Gayrimenkul degerleme lisansina sahip olan lisans sahipleri gayrimenkul piyasasinda
kurumsal olarak degerleme yapan sirketlerde veya serbest piyasada c¢aligmalarini
siirdiirebilirler. Gayrimenkul degerleme alaninda giiniimiizde SPL tarafindan lisans sahibi

olmadan bu alanda kisisel gelisimler veya c¢alismalarda bulunarak bu alanda hizmet eden
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calismacilar da mevcuttur. Bu alanda ¢alisan meslek gruplari; Geomatik Miihendisleri, Insaat
Miihendisleri, Ziraat Miihendisleri, Sehircilik ve Bolge Planlamacilar, Mimarlar ve Makine
Miihendisleri ¢alismaktadirlar. Devlet idarelerinde tasinmaz degerleme birimleri bulunmakta
olup idare yaklagimi olarak bu birimlerde gayrimenkul degerleme boliimlerinin basinda Ziraat

Miihendisleri bulunmaktadir.
3.2.2 Tasinmaz Degerleme Piyasas1 Yaklasim

Gayrimenkul piyasasi, yapilan degerleme islemleri ile olusan havuz sistemini
olusturmaktadir. Gayrimenkul degerlemede gelir getiren yapili taginmazlar, arazi
degerlemeleri, arsa ve yapili arsalarin degerlemesi, konut degerleme gibi alanlarda yapilan
calismalar piyasay1 olusturan temel uygulamalardir. Degerlemelerde rayi¢ bedel degerlemenin
yapildig1 giin lizerinden belirlenirken gayrimenkul degerlemede biranda yiikselen veya diisen
fiyatlar1 gozlemlemek icin piyasada birlik onem teskil etmektedir. Piyasadaki birligin
saglanmasi, gerekli egitimlerin verilmesi, piyasadaki degisimleri inceleyip piyasay1
diizenlemek SPK tarafindan yapilmakta olup piyasadaki kurum ve kuruluslari denetleme

calismalar1 kurum tarafindan yiiriitiilmektedir.

6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunun 76. maddesi geregince Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi tiizel kisilige sahip olan kamu kurumu niteliginde bir meslek grubu olup tasinmaz
degerleme lisansina sahip olanlar ile degerleme kuruluslar1 birlige iiye olmak zorundadir
(URL-4). Lisans sahibi olanlar, lisans1 aldiklar1 giinden itibaren ve degerleme kuruluslari,
degerleme kurulusu niteligi kazandiklar1 gilinden itibaren li¢ ay i¢inde iliye olmak i¢in
basvuruda bulunmalidirlar aksi takdirde lisans sahiplerinin lisanslart yok sayilmakta,
degerleme kuruluslarinin faaliyetleri durdurulmakta ve hatta birlik kurulusun iptaline karar
verecek kadar yetki sahibidir. Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi; kanun geregince
gayrimenkul piyasalarini diizenleme ve piyasalardaki degisimleri géz oniinde bulundurarak
piyasay1 gelistirmekle gorevlidir. Ayrica; iiyelerin birligini saglamak ve meslek etigi i¢inde
calismalari igin kurallar ile diizenlemeler getirmek, egitim ve sertifika vermek gibi alanlarda
degerleme piyasasi i¢in yetkilendirilmis olup usulsiizlik durumlarinda disiplin cezalar

vermek i¢in de yetkilendirilmis ve gorevlendirilmistir.

Birlik gayrimenkul degerleme lisansi i¢in anlatilan kurumsal sartlar ve degerleme caligsmalari
acisindan biitiinsel olarak SPK’nin ama¢ ve kapsamlarina tabidir. Tiirkiye Degerleme

Uzmanlart Birligi’nin yaptigi her tirlii degerleme islemi ve hesaplart Kurul tarafindan
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incelenmekte ve Kurula bagimli olarak g¢alismaktadir. Arazi degerleme uygulamalarinda
piyasa Onemli bir yer tutmaktadir. Arazilerin piyasadaki karsilagtirmalar ve piyasadaki
degisimlerin analizi ile degerlenmesi acisindan birlik 6nem arz etmektedir. Birlige iiye
olanlarin birligi i¢in ve gayrimenkul piyasasini diizenlemek, arastirmak ve yenilemek gibi
piyasa lizerinde aktif rol oynayan Birlik, arazi degerleme yaklasimi i¢inde toprak deger sayisi
veya arazi derecelendirilmesi gibi uygulama yaklasimlarina katki saglamaktadir. Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi Arazi degerleme i¢in piyasada tasinmaz degerleme uzmanlarina

havuz sistemi olusturmaktadir.
3.3 KAMULASTIRMA MEVZUATI

Kamulagtirma, devlet ve kamu tiizel kisilerinin kamu yararinin gerektirdigi durumlarda,
karsiliklar1 pesin 6denmek kosuluyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarinin tlimiiniin
ya da bir boliimiiniin kanunla gosterilen esas ve yoOntemlere gore idare tarafindan
kazanilmasidir. Bagka bir anlatimla, kamulastirmada, 6zel miilkiyette bulunan bir taginmaz

idarenin miilkiyetine bedeli 6denerek gegmektedir.

Kamulastirma kavrami doktrinde, idarenin umumi menfaatler diisiincesi ile ve amme
kudretine (kamu giicii) dayanarak, amme emlakine kabul etmek veya amme menfaatinin icap
ettirdigi hususlara tahsis etmek veyahut bu hususlarda kullanmak iizere bedeli mislini, deger
pahasini vermek sartiyla bir gayrimenkulii iktisap (edinim) etmesidir (Onar 1966), seklinde

tanimlanmustir.

Kamulastirma islemi, iilkemizde her sene kamu yarar1 amaciyla yapilan ¢aligsmalarda ihtiyaca
gore mevzuat cercevesinde yapilmaktadir. Ulkemizde arsa ve arazi kavramlarinin iyice
bilinmemesi sebebiyle kamulastirilan tasinmazlarin cinsinin yanlis se¢imi deger takdirini de
etkileyecektir. Arsa ve araziler igin tasinmaz degerleme usul ve esaslarinin degismesi bedel
takdirinin olmasi gerekenden c¢ok veya az cikmasina sebep olmaktadir. Arsa ve arazi
arasindaki bedel farkinin ¢ok olmasi, anlagsmazliklara yol agacak ve biiyiik tartigmalara yol

acacaktir (Kilig 2011).

4650 sayili Kamulastirma Kanunun 6754 Sayili Bazi maddelerinin Degistirilmesine Iliskin
Kanun 39. maddesi 2942 Sayili Kamulastirma Kanunun 15. maddesindeki tagmmmaz degerlemesi
bilirkisi kurulu kanun uyarmca: Mahkemelerin gorevlendirecegi bilirkisiler, bilirkisilik bdlge
kurullart tarafindan segcilir. Secim iglemleri bolge kurullarinin hazirladigi listelerden saglanirken

bunlar i¢in Bilirkisilik Kanunu ve 12.01.2011 tarih ve 6100 sayili Hukuk mahkemeleri kanunun
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konuya iliskin maddeleri uygulanir. Kanun geregince: Kamulastirmasi yapilacak olan yerin cins,
nev’ini ve niteligine gore en az ¢ kisilik bilirkisi kurulunun olusturulmast zorunlu kilmmustir.
Taginmaz gelistirme alaninda yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlardan birinin ya da
06.12.2012 tarih ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu geregince yetkilendirilmis tasinmaz
degerleme uzmanlarindan birinin bilirkisi olarak segilmesi zorunludur. Tasinmaz degerleme
uzmanlarindan segilecek bilirkiginin kabulii i¢in temel egitim alma ve bes yil siireyle fiilen ¢alismig
olma sartlar; yliksek lisans veya doktorali uzmanlar icinse bes yil ¢alismig olma sart1 aranmaksizin
ve bu uzmanlarin kayitli olduklari bilirkisilik bolge kurullarindan yargi alaninda smirli olmaksizin

vazifelendirilir.

Bilirkisilerin uzmanlik alanlari, kamulagtirmaya tabi olan arsa veya arazinin niteligi gbz Oniine
alinarak belirlenir. Bilirkisi kurulu, 15 giin i¢inde tasinmaz malin degerini Kamulastirma Kanunun
11’inci ve 12’nci maddelerde gegen hiikiimlere gore tayin ve takdir ederek gerekgeli raporunu
mahkemeye teslim eder. Bu kanunda arazi i¢in degerleme kriteri, arazinin mevkii ve sartlarina gore

net geliridir.

Bilirkisilerce yapilan deger tespitinde, idare tarafindan belgelerin mahkemeye verildigi giin
esas tutulur. Olusturulacak bilirkisi kurulunun ilk uygulamasi, kamulastirma konusu taginmaz
malin cinsinin tespit edilmesidir. Bu uygulama tasinmaz malin arazi ya da arsa olup
olmadiginin saptanmasi i¢in gereklidir ve taginmaz degerlendirmesi bakimindan biiyiilk 6nem
tasimaktadir. Araziler ve arsalar i¢in uygulama yaklasgiminin degisim gostermesi, degere etki
eden faktorlerdeki farkliliklar ve wuygulanacak taginmaz degerleme yontemi farklilik

gostermektedir.

2492 sayili Kamulastirma Kanunun 4650 sayili bazi maddelerinin degistirilmesine iligkin
kanun degisikliginin 6. maddesinde Kamulastirma bedelinin tespiti esaslar1 kanun uyarinca:
2942 sayili Kamulagtirma Kanununun on besinci maddesi geregince belirlenen bilirkisi
kurulu, kamulagtirmas1 yapilacak olan tasinmaz malin veya kaynagin bulundugu yere
mahkeme heyetiyle birlikte gider (URL-5). Kamulastirma igin ilgilileri de dinleyip tasinmaz
malin veya kaynagin, asagida verilen bentlerin madde madde olan agiklamalarinda yapilmasi

gereken hususlarla ilgili veriler toparlanir. Bentler agiklamali bir yaklagim ile aktarilmaktadir.

e Kamulastirma kanunu arsa veya arazi ayrimini1 6n kogsmakta ve nev’inin belirtilmesini

istemektedir.
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Kanun tasinmaz sinirlarinin olusturdugu alanin tespitini bir sonraki uygulama olarak
takip edilmesini 6n kogmaktadir.

Tasinmaz malin degerlemesi yapilirken degeri etkileyecek biitiin unsurlarin ayr1 ayri
degerinin hesaplanmasini isteyip taginmaz degerinin tasinmaza ait biitiin unsur ve
tasinmaz niteliklerinin toplu olarak hesap islemlerinin yapilmasini belirtmektedir.
Tasinmaza ait vergi beyani1 bulunuyorsa dosyaya eklenmesi gerekmektedir.

Resmi makamlar tarafindan yapilan kamulastirma tarihine esas tarihteki kiymet
takdirleri gozetilir.

Araziler i¢in yapilacak kamulastirma islemleri i¢in arazinin yoresel sartlarda ve
normal kullanilacagi sekilde getirecegi net gelirinin belirlenmesi kanunda belirtilmis
olmaktadir.

Araziler i¢in net gelir hesabi, arsalarda yerini emsal satiglara birakmakta olup kanun:
arsalar icin kamulastirma tarihindeki emsal degerler {izerinden hesaplanmasini
istemektedir.

Yapil arsa ve araziler i¢in ayrica yapilarin maliyet hesab1 yapilir ve yapilan maliyet
hesab1 degerleme hesabina katilir.

Rayi¢ bedelin tamamen belirlenmesi i¢in tasinmazin iizerindeki tiim objektif dlgiiler
hesaba katilarak veya g6z oniinde bulundurularak bedel tespit islemi yapilir.

Maddeler halinde aktarilan biitiin islemler esas alinarak biitiin maddeler yerine
getirilince 1lgili sahis veya kurumlarin beyanlar1 da dikkate alinarak raporlanip
tasinmaza ait bedel takdir edilir. Kamulastirma Kanununda maddeler halinde istenilen
bir degerleme siirecinde arsa ve arazi kavramlarini agik bir sekilde ayirmasi yapilan

calismalara da yon vermektedir.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulagtirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin

sebep olacagi deger artiglar ile ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar

dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakk tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya

kaynakta meydana gelecek kiymet distkliigli gerekceleriyle belirtilir. Bu kiymet diisiikligi

kamulastirma bedelidir.

Kanunda agikca belirtildigi iizere degerleme esaslar1 kamulastirma bedelinin tespitinde degeri

etkileyecek tiim faktorler goz oOniinde bulundurulmalidir. Kirsal alanlarda yapilacak bir

degerleme i¢in s6z konusu arazinin gelir getiren biitiin faktorlerinin ve kiymeti diistirecek
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faktorlerinin degere etkisi tespit edilip tasinmaz degerleme, kanuna uygun bir sekilde

yapilmalidir.

Giliniimiizde yeni yapilan projeler igerisinde kirsal alanda kamulastirma genellikle baraj,
dogalgaz ve su isale hatti, yol, enerji projeleri gibi kamusal uygulamalar i¢in yapilmaktadir.
Ulkemizde bu projelerin dis kredilerle destekli olarak yapilmas: nedeniyle zamanlamasi
o6nemli olup ¢ok sayida tasinmaz iizerine uygulanmasi bir problem olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Bunun sonucu kamulastirmaya giren tasinmazlarin gergek fiyatinin disinda kamulastiriimasi
gibi ¢ok ciddi sorunlarla karsilasilmaktadir. Bu problemin ana sebebi kirsal alanlarda arsa ve
arazi ayrimina dair tasinmaz degerleme usullerinin teoride ve pratikte net olarak ortaya

konulmamis olmasidir.

Kamulastirma Kanunu gore araziler; miilkiyet durumuna gore karsilagtirma yontemi ile ve
tizerindeki tarimsal faaliyetler bir isletme gibi diisiiniilerek gelir yontemine gore degerleme
yapilmasi gerekmektedir. Ancak gelirlerin tespiti ve 0zellikle net gelirin saptanmasi bilimsel
ve kanuna uygun bir sekilde yapilmamaktadir. Daha c¢ok bilirkisi raporlarinda kisisel takdirler
tizerinden yapildiklarindan, gercek degerin altinda veya iizerinde verilen degerlerle
kamulastirma gerceklesmektedir. Yapilan bu degerleme islemlerinde olusan anlasmazliklar
mahkemelere intikal etmektedir. Kamulastirma kanunu geregince yapilmasi uygun goriilmiis
bir kamulastirma islemi icin Cizelge 3.1°deki esaslar alt bagliklarda islem sirasina gore
verilmektedir. Kamulastirma kanunu uygulama yaklasimi siiresince istenilen yontem ve

usullerin incelenmesi bu ¢izelgede gosterilmistir.
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Cizelge 3.1 Kamulastirma Kanuna gore tasinmazlarin degerleme esaslari.

a) Tasinmazin Tiird ve

Cesidi
Arsa (Yapili/Yapisiz) — Arazi
1 (Yapili/Yapisiz)
b) Yiizolgiimii
¢) Tiim Unsurlarin Ayri
Ayr1 Degeri
d) Varsa Emlak Vergi
Bildirimi
e) Kamulastirma
Giiniindeki Resmi Kiymet
Takdirleri
g) Arsalar h) Yapilar f)Araziler
Kamulastirma Oncesi | Kamulastirma Giiniindeki Kamulastirma
Ornek (yapili/yapisiz) | Yipranma Pay1 Diisiilmiis |  Giiniindeki Net
Arsa Satiglarinin Yeni Yapt Degeri Gelire Gore
karsilastirilmasi Kapitalize Edilmis
Arazi Degeri
5 ! !
(Yapili) (Yapisiz) (Arsas1z) (Yapisiz)
Arsa Degeri Arsa Degeri Yap1 Degeri Arazi Degeri
) Diger Objektif Olgiitler
!
(Yapil1) (Yapisiz) (Arsas1z) (Yapisiz)
Arsa Arsa Kamulagtirma Yap1 Kamulagtirma Arazi
Kamulagtirma Degeri Degeri Kamulagtirma
Degeri Degeri

(Yapili) Arsa Kamulastirma Degeri - (Arsasiz) Yap1 Kamulastirma
Degeri = (Yapisiz) Arsa Kamulastirma Degeri

Degeri = (Yapili) Arazi Kamulastirma Degeri

(Yapisiz) Arazi Kamulastirma Degeri + (Arsasiz) Yapt Kamulastirma

Bu ¢izelgeye gore:

e Kamulagtirma esnasinda yapilacak kiymet takdiri i¢in tasinmazin arsa veya arazi
oldugu belirlenip, tizerinde yap1 olup olmadig: tespit edilir. Taginmazin cinsi arazi ise

iizerinde tarim yapiliyorsa tarimsal faaliyetler dl¢iit alinir veya findik, zeytin gibi 6zel

kanunlarla tiretiminin sitirdiiriildigii araziler igin 6lgiitler kanunlar gozetilerek yapilir.

e Tasmmazin arsa veya arazi oldugu belirlendikten sonra iizerindeki yapi durumu
belirlenir. Taginmazin ve iizerinde bulunan yapinin yiiz6l¢limiiniin kesin, net degeri

belirlenir. Tapu kayitlarindan bakilir ve tapudaki zemin, siir 6lgiileri kamulastirma
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isleminden Onceki son hali ile net ve kesin ise tapudaki degerler kullanilir. Tapudaki
degerler degismis veya eksik ise Olgiiler en son haliyle tamamlandiktan sonra fiili
yiliz6l¢iimii bulunduktan sonraki hali ile islem gortir.

e Taginmaza iliskin tim unsurlarin ayr1 ayr1 degerlendirilmesi islemi yapilir. Taginmaz
ile ilgili diger unsurlar kanunda belirtilmediginden bu asama kamulastirma
komisyonunun takdirine birakilmistir. Komisyonun takdirine birakilan boliimde
taginmazin sosyal tesislere mesafesi, yola ve iskan yerine uzakligi, manzara durumu,
icme suyu hatti, elektrik hatti, hastane, okula olan mesafesi gibi degere etki edecek
biitlin unsurlar degerlemeye eklenir. Taginmazin emlak vergi bildirimi de gz 6niinde
bulundurulur.

e Kiymet takdirini yaparken emsal degerlerin uyumlulugu da goz 6niinde tutulur. Arsa
veya arazi i¢in her bolgede kira degerleri fark gostermektedir. Ayr1 bolgelerdeki veya
ayni sartlar altinda bulunmayan tasinmazlari emsal olarak almak yanlis olacaktir.
Yapilar farkl nitelikteyse yapilarin nitelik farklar1 belirlenmelidir.

e Yapili ve yapisiz tasinmazlar i¢in kamulagtirmadan onceki tapu kiitiigiine yazilmis
ornek satislar géz oniine alinir. Tapu disindaki bedellerden sadece degerlemeye esas
alinabilecek emsaller: degerlemeye uygun bir bigimde yapilan sahislar arasindaki
satiglar, icra ve ihale yoluyla yapilan satiglar, tasinmazin kendi satig degeri tizerinden
yapilan satiglar emsal olarak alinabilir. Tapu disindaki satiglar emsal olarak alinmaz.

e Tasmmaz arsa ise kamulastirma oOncesindeki yapili yapisiz arsa satiglarinin
karsilagtirilmas1 yapilir. Arsa lizerinde yapi varsa bu yapmin degeri belirlenir ve
kamulastirma giiniindeki yipranma pay1 varsa yipranma payr diisiilmiis yeni yapi
degeri belirlenir. Araziler i¢in kamulagtirma giinlindeki net gelire gore kapitalize
edilmis arazi degeri belirlenir ve yap1 varsa yap1 degeri eklenip fiyat belirlenir

e (Cizelgedeki son iglem ile yapil1 ve yapisiz arsa arazi kamulastirma degerleri belirlenir.

Kamulastirma mevzuatina gore yapilan tasinmaz degerleme uygulamalarina istinaden
kanunda gecen hiikiimliiliikler; Acele Kamulastirma, Devletlestirme ve diger kanunlarin
uygulamalarinda degerlenmesi yapilacak tasinmazlarin degerleme usul ve yontemleri
kamulastirma kanunun ilgili hiikiimlerince yapilmasi sdylenmektedir. Uygulama icin alt
bagliklarda verilen Devletlestirme ve Acele Kamulastirma Kanunlarinin uygulama
yaklagimlar1 incelenmektedir. Tasinmazin bedel takdiri kamulastirma kanununa istinaden

yapilmakta olup ddenecek bedelin 6deme usullerinin kanunlarca diizenlendigi goriilecektir.
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3.3.1 Kirsal alanlarda Acele Kamulastirma Amach Degerleme

Acele Kamulastirma, 2942 sayili Kamulagtirma Kanunun 4650 Sayili Bazi Maddelerinin
Degistirilmesine Iliskin Kanunun 27°nci maddesinde diizenlenmistir. 27°nci madde geregince
belirtilen 3694 sayili Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanununun uygulanmasi esansinda vatan
savunmas1 amaciyla veyahut Bakanlar Kurulunun ¢ikaracag: karar dogrultusunda veya 6zel
kanunlar uyarinca alinan olaganiistii hal durumunda uygulanmasi gerekli goriilmiistiir.
Kanunun olaganiistii hal durumlarinda gerekli goriilen kamulastirma islemlerinde tasinmaz
mallarin kiymet takdiri disindaki islemleri kamulastirmadan sonraki siirece birakilmustir.
Kamulagtirma uygulamasimin acele yapilmasini saglamak amacl ilgili idarenin istemiyle
mahkeme karar1 alinarak yedi giinlik bir siire zarfinda taginmaz mal kamulastiriimasi
istenmektedir. Kamulastirma Kanunun 15’inci maddesi uyarinca segilen bilirkisilerin tespit
ettikleri bedel takdiri belirlenip yine kanunun 10’uncu maddesi hiikiimlerine gore idare
tarafindan mal sahibine ilanda belirtilen bankaya takdir edilen bedelin yatirilmasi ile taginmaz
mala el koyulur. Kanun 3 maddesindeki 2’nci fikrasi geregince belirtilen haller i¢in yapilacak

kamulagtirmalarda yatirilacak miktar, 6denecek ilk taksit bedelini olusturmaktadir.

Acele kamulastirmada; kiymet takdiri, ilgili idarenin istemi ile mahkemece yedi giin i¢inde
yapilmasi istenmektedir. Kamulastirma Kanununun 10. maddesinin esaslar1 ¢ergevesinde ve
ayni kanunun 15. maddesi uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit edilecek degeri, idare
tarafindan kamulastirma konusu mal sahibi adina yapilacak davetiye ve ilanda belirtilen

bankaya yatirilarak kamulastirilan mala el konulabilecektir.

Acele kamulastirma kanunu geregince genel yaklagimlarla agiklanip ve diizenlenmis bir acele
kamulastirmanin  aceleligi  objektif olarak belirlenmemistir. Acele kamulagtirmanin
ivediliginin objektif olarak belirli olmamasi ve Bakanlar Kurulunun kararlariyla veya ozel
kanunlarla olaganiistii hallerde uygulanmasinin  Ongoriilmesi  acelelik ~ durumunu
belirsizlestirmektedir. Kanunda tasinmaz mallarin kamulastirilmasimin yedi giin icerisinde
tamamlanmasi konusu tasinmaz degerleme i¢in 6nem arz etmekte olup kamulastirma kanunun

10’uncu ve 15’inci maddesi esaslarina gére yapilmasi gerekmektedir.

Kirsal alanlarda uygulanirken miilkiyet ve tarim amagli kullanilan arazilerin ayrimi goz
onlinde bulundurularak tasinmaz degerleme yontemi secilip degerlemeye tabi tutulurlar.
Arazilerde tarimsal faaliyetler icin gelir yontemi tercih edilirken miilkiyet yapisi igin ise

karsilastirma yontemi ile degerleme yapilmaktadir. Acele kamulastirma isleminden sonra mal
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sahibi sadece kamulastirma bedeline itiraz edip dava agabilir. Taginmaz sahibi tasinmaza el

konmasini engelleyemez.
3.3.2 Kirsal alanlarda Kamulastirmasiz E1 Atma Amach Degerleme

Kamulastirmasiz el atma amaglhi tarim arazilerinin degerleme uygulamalarinin mevzuat
acisindan  degerlendirilmesi kamulastirma mevzuati c¢er¢evesinde gegmekte olmasi
bakimindan incelenmistir. Kamulagtirma Kanunun 6. maddesinde gecen Kamulastirmasiz El
Atma kavrami, kamulastirma uygulamalar1 ile ayn1 sekillerde islenmekte olup hukuki kargilik
olarak kamulastirmasiz el atma veya kamulastirmasiz el koyma seklinde ifade edilmektedir.
Mevzuat agisindan ayrica kamulastirmasiz el atma i¢in bir diizenleme mevcut olmadig: gibi
gerekli hallerde kamulagtirma disinda yapilan uygulamalarla iradenin miilkiyet hakkina el

koymasi seklinde ifade edilir.

Kamulastirmasiz el atma degerleme uygulama yaklasimi bakimindan kamulastirma
uygulamalari ile ayni1 sekillerde yapilmaktadir. Kamulastirmasiz el atma uygulamasinin ortaya
¢ikisinda idarenin kamulastirma disinda kamu yarar1 amaciyla miilkiyet haklarini kisitlamasi
veya miilkiyet haklaria el koymasi seklinde ifade edilmektedir. Yargitay kararlar icerisinde
belirtilmis olan kamulastirmasiz el atma icin el koyma tabirinin agir bir karsilik olmasi
bakimindan kamulastirmasiz el atma hukuksal anlamda daha yaygin bir tabir olmustur.
Yargitay E. 2010/5-662, K. 2010/651, 15.12.2010 tarihli karar1 igerisinde fiilen miilkiyet
tizerindeki  haklarin  sinirlandirilmasinin© hukuksal el  atma  uygulamalariyla
sinirlandirilmasindan  farkli olmadigi belirtilerek kamulagtirmasiz el atma uygulamasini
hukuksal bir uygulama olarak nitelendirmektedir. Kamulastirmasiz el atma tabirinin kamu

yarar1 gozetmedigi diisliniilse de aslinda uygulama olarak kamu yararin1 gozetmektedir.

Kamulastirmasiz el atmada hukuki olarak Kamulastirma Kanunu igerisinde idare tarafina
yetki verilmis ancak fiili anlamda idareye uygulama i¢in bir yetki alani belirtilmemistir.
Kamulastirma sonrasi idarenin yetkilerin smirlarini belirtecek bir hukuki diizenleme ayrica
yapilmamis ve kamulastirmasiz el atmada idare zorunlu kaldigi durumlarda Kamulastirma
Kanunu uygulama yaklagiminin disinda miilkiyet lizerinde kamulastirmaya gitmesi, fiilen
kamulagtirma uygulamasi olmasina ragmen hukuksal olarak kamulastirma yetkisi olmadan
kamulagtirma yapilmasi nedeniyle kamulastirmasiz el atma tabiri kullaniimaktadir.
Kamulastirmasiz el atma ve kamulastirma uygulamalar1 hukuksal anlamda miilkiyet hakkinin

sinirlandirilmast  agisindan  tartismalara yol agmaktadir. Kamulastirmasiz el atma
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uygulamalarinda degerleme c¢alismalar1 Yargitay kararlart ve kamulastirma kanunu

cergevesinde yapilmaktadir.
3.3.3 Kirsal Alanlarda Devletlestirme Amach Degerleme Uygulamalari

Devletlestirme, kamu yararimin zorunlu kildigi hallerde kamu hizmeti tasiyan o6zel
tesebbiislerin kamuya kazandirilmasidir. Devletlestirme yapilirken 6zel tesebbiis igin
degerleme islemleri 3082 sayili Devletlestirme Kanunda agik¢a ifade edilmektedir. 3082
Sayili Devletlestirme Kanunun 6. maddesi uyarinca deger tespit ve takdiri komisyon
tarafindan yliriitiilmesi istenmekte olup degerleme ve bedel takdir isleri maddeler halinde

asagidaki esaslara gore uygulanmaktadir.

a) Ozel kullanimlara ait olan sinai, ticaret amacli ve sosyal alan tesisleri, alet edevat,
malzemeler veya hammaddeler, makine ara¢ ve gerecleri ile mamul madde stoklari
gibi taginir ve tasinmaz mallar i¢in miktar, 6zellik ve halihazir durumlarin1 gosterecek
belgelerle tespit edilir. Bilumum biitiin haklar ile senetli veya senetsiz olan biitlin
alacak ve borg¢lar belgelenip tutanak olusturularak tutanaga kaydedilir. Devletlestirme
uygulamasinda Oncelikli olarak tutanagin hazirlanmasi1 ve devletlestirilecek malin
biitiin haklarinin tutanakta belirtilmesi istenmektedir.

b) Tutanakta tespit edilen, bina, arsa, arazi ve kaynaklar ile bunlarin {lizerinde irtifak
haklar1 bulunuyorsa irtifak haklari degeri 2942 sayili Kamulagtirma Kanunun 11’inci
maddesi geregince deger tespiti yapilip deger takdiri belirlenir. Devletlestirme
kanunun devletlestirmeye tabi taginmaz i¢in kamulagtirma kanunun 11’inci maddesine
gore yapilmasini gerekli kilmistir. Arazi tlizerine yapilan veya yapilacak bir
devletlestirme uygulamasi i¢in Kamulastirma Kanunu geregince yapilacaktir. Arazi
degerleme icin kamulastirma kanunun 6n goérdiigii usul ve yontemler deger tespiti ve
takdiri i¢in belirleyici olacaktir.

c) Tespiti ve takdiri yapilmis olan devletlestirmenin 6denmesi islemi yine Devletlestirme
Kanunun dordiincii maddesinin ikinci fikrast geregince Odenmis olunan avans
miktarinin takdir olunan gergek fiyattan ¢ikarilarak mal sahibi adina bankaya

yatirilacak fiyat belirlenir.

Kanunda aciklanan ve wusulleri belirtilen devletlestirme amacgli degerleme islemleri
kamulastirma kanununa dayanmakta ve kamulastirma kanununda belirtilen bigimde

yapilmaktadir. Kamulastirma kanununda belirtilen arsa veya arazi i¢in yapilacak tasinmaz
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degerleme islemlerinin iilkemizde isleyis kisminda aksakliklar yasanmaktadir. Tasinmaz
degerleme uzmanlar1 yerine kurumlarin tasinmaz degerleme komisyonlarinda bulunan

personellerin belirledigi bedel takdirleri tizerinden stirdiiriilmektedir.
3.3.4 Zeytinlik ve Findiklik Kanunlariin Incelenmesi

Araziler icin yapilan kamulagtirma, acele kamulastirma ve devletlestirme uygulamalarinin
yaninda titizlikle hazirlanmis olan findiklik ve zeytinlik kanunlarinin incelenmesi de ayrica
yapilmalidir. 26.01.1939 tarihli ve 1995 yilinda revizeye ugramis olan 3573 sayil1 Zeytinlik
kanunu geregince zeytin agaglarinin bulunduklari alanlarin korunmasi ve zeytin verimi ile
tiretimini maksimum seviyede tutmak i¢in korunumu 6n goriilmektedir. Kanun, zeytinliklerin
miras akdine kapali oldugunu alim satim islemleri agisindan devlet eliyle kontrol edilmesi
gerektigini ve kontroliin Tarim ve Koy isleri Bakanliginca denetlemektedir. Zeytinliklerin ii¢
kilometrelik alaninda higbir faaliyet istememektedir. Ulkemizde son giinlerde bu kanun ile
ilgili yeni tasarilar giindemde olmasina ragmen zeytinlikler ve zeytin agaglar1 konusunda

kanun kirmizigizgiler ile koruyucu gorev gormektedir.

Zeytinlik kanunu cergevesinde degerleme caligmalarina bakilacak olursa kanun bu alanda
kamulagtirma veya kamu cikarlar1 olarak bakmamakta tamamen ulusal bir getiri olarak

gormekte ve On planda tutmaktadir.

6092 sayili 08.07.1953 tarihli Sayili Vakif Zeytinlik, Incirlik, Findiklik, Narenciye Ve
Meyveliklerin Satis Sekli Hakkinda Kanun ile kanunda adi gegen iirlinlerin agaclarinin
bulundugu araziler i¢in diizenlemeler getirilmistir. Kanun belirtilen {irtinlerin bulundugu
araziler ve tizerindeki konuya iliskin agaglar icin satis islemlerinin takip edilmesini istemekte
olup yapilacak el degistirme islemi icin ilgili komisyonlarin bedel takdir hesabin1 ve diger

islemleri bir nizamname ile tayin edilmesini gerekli kilmaktadir.

6092 sayili Kanun igin yayimlanan 13.01.1954 tarihli nizamnamenin 6. maddesinde sekiz
bent lizerinden taginmaza ait verilerin toplanmasini ve sonraki 7-8-9. maddelerde ise
tasinmazin bedel takdir dosyasmmin hazirlanis asamalar1 anlatilmistir. Arazinin zemin
bedelinin hesaplanmasi, mahsul varsa mahsullerin son bes sene igerisindeki nakdi karsiligi,
gelir getiren unsurlar icin vakiflardan alinan gelir unsurlarinin son bes senelik dilimdeki
getirisi, zemin ile agaclarin sahislara veya vakiflara ait olup olmadiginin belirlenip bedel
takdir hesaplarinda g6z oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Kanun vakiflarca desteklenen

veya vakif tarafindan yapilan iiretim ¢alismasini yine vakiflardan alinan veriler ile vakiflarin
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gbzetiminde tutmaktadir. Kanun ayrica degerleme ¢alismalarinda 6zenli ve derin ¢aligmay1 6n
gormektedir. Nizamnameden anlagilacagi gibi 6092 sayili Kanunda adi gegen firiinler iilke
icin 6nem tasimakta ve iirlinler lizerinde yapilan degerleme calismalar1 ¢ok 6nemli bir yer

tutmaktadir.
3.4 TOPRAK VE TARIM REFORMU KANUNU

Arazilerin dogal bir vergi olmasi, dogrudan temin edilecek nitelikte olmamasi ve miktar
olarak artirllamamasindan dolay1r diger servet ve mallardan farkli sekillerde muamele
gormesine sebep olmakla beraber bireylerden 6nce kamunun mali olarak kabul edilmektedir.
Araziler i¢in bu baglamda devlet otoriteleri devreye girmekte olup iiretimde verimi artirici
diizenlemeler ve caligmalar baglaminda politikalar iretip uygulamaya calismaktadirlar.
Politikalar sonucunda arazisi bulunan gift¢i veya koyliilerin arazilerindeki menfaatlerini
korumak ve arazi lizerinden alinabilecek en list seviyede verimi saglamak amaciyla yapilan
calismalarla beraber arazisi olmayan ve yeter derecede arazisi bulunmayan c¢iftcilere arazi
temin etmek icin yapilan ¢alismalar araziler lizerinde reform niteligindedir. Toprak Reformu

ile ilgili ¢calismalar tam bu baglamda kirsal alan amacl bir uygulama olarak tliremektedir.

Tarimsal anlamda kalkinma calismalar1 ve devletlerin toprak reformuna ihtiya¢ duymasi
muasir devletler i¢in bir zorunluluk anlamina gelmektedir. Gelismis devletler tarimsal
faaliyetlerini daha ¢abuk bir sekilde halledip kapitalist gelismeye daha hizli uyum saglarken
daha az gelismis devletler bu ¢alismalara daha ge¢ baslamislardir. Anadolu topraklarinda da
cok eskiden beri var olan tarim kiiltiirliniin kalkindirilmas: ve c¢iftgilere toprak dagitilmasi
amaciyla iilkemize Cumhuriyet’in getirdigi ulus devlet sistemi ile kapitalist ekonomi
sisteminin benimsenip modern tarim ¢alismalarina da baslanmistir. Modern tarim c¢aligmalari
gec¢ geldiginden toprak ve tarim reformu i¢in yapilan ¢aligmalarda Cumbhuriyet ile beraber
baslamistir (Camuroglu 2009). Toprak Reformu i¢in iilkemizde yapilan ilk ¢aligmalarda
topraksiz koyliinlin topraklandirilmas: veya az miktarda topragi bulunan koylilye yeter
diizeyli toprak saglanmasi amaciyla uygulanmak istenmis ancak diizenli bir calisma

saglanamamustir.

Ulkemizde iiretim amagli yapilan yatirrmlarla beraber ciftciyi iiretime tesvik etmek, {iretimde
verim kalitesini artirmak, iiretimde siirekliligi saglamak gibi bir¢cok alanda diizenlemeler ve
iyilestirmeler yapilmaktadir. Uretim amagli yapilan bu c¢alismalarin genel amaci iilke

ekonomisini iyilestirmek ve iilke ekonomisini kalkindirmaktir. Ulkemizde topragin her tiirlii
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tarim ve {irlin yapisina elverigli olmasi, tarim kiiltlirliniin ¢ok eskilere dayanmasi, iklim
yapisinin farkli tarim tdirlinlerinin yetigmesine olanak saglamasi tarimin iilke ekonomisinde
onemli bir yer edinmesine sebep olmaktadir. Ulke ekonomisini bu denli etkileyen tarim
alaninda yapilan diizenlemelerde arazi kullanimi, arazi iyilestirme, topragi koruma, topragi
iyilestirme gibi calismalarla {iretimde verimliligi artirma, tarim arazilerini degerlendirme,

1slah etmek ve tiretimde maksimum seviyeye ¢ikmak amaglanmaktadir.

Toprak Reformu, Mustafa Kemal Atatiirk’{in 6nderliginde 1929 yilinda topraksiz olan halkin
topraklandirilmas1 amagcli olarak ¢ikarilmis bir kanundur. Toprak reformunun uygulanis
amac1 iilkemizde topraksiz olan koyliiyii topraklandirmak olup tarimsal verimliligi artirmak
ve dengesiz dagilan topraklarin diizenlenmesi i¢in ii¢ tane yasa ¢ikarilmistir. Toprak Reformu
icin yasalarin uygulama yaklasimlar1 hazine malinin dagitimiyla yapilmak istendiginden {i¢
yasaninda ¢ikarilma amaci olan Toprak Reformu 6nemini yitirmistir. 1945 tarih 4753 sayil
Ciftciyi Topraklandirma Kanunu tilkemizde Toprak Reformunun uygulanmasi i¢in gerekli
olan hususlar1 i¢ermistir. Kanun toprak alan Olgiileri i¢in tavan sinirlarini igermekte olup
sinirin iizerinde kalan arazilerin kamulastirilip topraksiz koyliilere dagitilmasini diizenleyen
kurallar1 igermistir. Kanunun uygulanmasinda miilkiyet bakimindan pek bir degisiklik
olmadig1 ve hazineden dagitilan arazilerle yetinildigi anlasilmakta olup 1972 yilina kadar
kanun ¢ergevesinde 22.313.646 dekar topragin dagitildigi uygulamalarda 6zel kisilerden
kamulagtirilan kisim 54.252 dekar alan olup dagitilan arazilerin %0.2°sini olusturmustur.
Kanun kurallar ¢ergevesinde Toprak Reformu uygulamasini amaglasa da uygulanis bigimiyle
amacinin uzaginda kaldigindan arazi miilkiyet diizenine bir iyilestirme gerceklestirememistir

(Tekelioglu 2010).

Toprak Reformu 1757 sayil1 19.07.1973 tarihle ¢ikan ve sadece Urfa ilinde uygulanmaya
calisilip 10.05.1978 tarihinde Anayasa Mahkemesince iptal edilmis olan Toprak ve Tarim
Reformu Kanunuyla ikinci defa diizenlenmistir. 1757 sayili kanunun iptal edilmesinden sonra
1984 tarihli 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Kanununda Toprak
Reformunun diizenlenmesi, kurallarinin kanun geregince belirlenmis olmasi ve uygulama
yaklasimin uygunlugu s6z konusu olmustur. 3083 sayili kanun Toprak Reformunun devami
olarak giiniimiize kadar uygulanmas1 ve giiniimiiz arazileri iizerinde yapilan toprak reformu
caligmalarin1 kapsamasit amagli olarak ayrica incelenmelidir. Toprak Reformunun tam
anlamiyla incelenip irdelenmesi 3083 sayili kanunda gecen diizenlemelerin anlatildig

boliimde irdelenecektir. Toprak ve Tarim Reformu, 1757 sayili kanun agisindan tanimlanmis
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olmakta ve tanimsal karsiligi: Toprak miilkiyet dagilimimnin, kullanimin, isletme sekillerinin
ve isletmelerle alakali yapinin verimliligini sosyal adalet ilkelerine baghh kalarak

diizenlenmesidir.

1757 sayili Kanun geregince Toprak Reformunun amaci; topragin verimli bir sekilde
isletilmesini saglamak ve tarimsal iiretimi siirekli olarak artirmak, degerlendirmek,
pazarlamak, ulusal anlamda tarimsal kalkinmayi saglamak seklinde agiklanmistir. Kanun
tarimsal iiretim igin ¢iftciyi desteklemek, topragi az olan veya topraksiz olan ciftgilere yeter
gelirli tarimsal aile isletmeleri olabilmeleri i¢in toprak temin etmek ve Orgiitlenmelerini
saglamak amacindadir. Kanunun 3’iincii maddesi geregince tarim arazileri i¢in, iizerinde
tarimsal anlamda ekim, dikim, yetistirme yapilabilen ve orman arazileri disinda kalan ve bitki
veya hayvan iiretimine elverisli olan ya da 1slah edilip iiretime elverisli hale getirilebilecek

arazilerin tUmine tarim arazisi denir.

Toprak ve Tarim Reformu Kanunu geregince yapilacak uygulama ¢alismasi ve bu uygulama
calismasinda bulunmasi gereken is disiplinleri, arazi degerleme usul ve ¢aligmalari sadece Urfa
ilinde uygulamaya gegilip bes yil sonra Anayasa tarafindan iptali gerceklestigi i¢in Urfa ili
tizerindeki uygulama yaklagimi dikkat ¢ekmektedir. 1757 sayili kanun Toprak Reformu i¢in 267
madde ile diizenlenmis olup kapsamli olarak hazirlanmistir. Uygulamanin iceriginin bolgesel
nitelikte olmasi, il ve kdyler i¢in uygulanmasi amaglansa da uygulama yaklasimi konusunda
tartigmalara yol ag¢mustir.  Toprak dagitimi agisindan tam bir uygulama yaklagim
benimsememesi uygulamada problemlere sebep olmustur. 1757 sayili kanunun tek uygulama
alam olan Urfa ilinde kanun geregince 1.690.105 dekar alan 6zel miilkiyet tarafindan
kamulagtirma yoluyla dagitilmak istenmis ancak kanun yiiriirliikteyken 230.897 dekar alan
dagitilabilmistir (Tekelioglu 2010). Dagitilan topragin, kamulastirilan topragmn %14°likk
kismina tekabiil etmesi ve sonraki yillarda kamulastirilan topraklarin eski malikleri tarafindan
kullanmaya devam edilmesi bakimindan tam bir uygulama alani olusturamadig1 goriilmiistiir.
1757 sayili kanunun tam bir uygulama sahasi olmamasi ve yiiriirliikkten kalkmasi bakimindan

Toprak Reformu agisindan sadece bir gecis donemi calismasi olarak kaldigi gozlemlenmektedir.
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35 TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNU AMACLI
DUZENLEMELERDE ARAZi DEGERLEME

5403 sayili 3.7.2005 tarihli Toprak Koruma ve Arazi Kullannmi Kanununun asil amaci:
Topragin; dogal veya yapay yollarla meydana gelen kaybini1 6nlemek, niteliklerinin korunup
gelistirilmesini saglamak ve Oncelikli olarak cevre standartlarini diizenleyip siirdiiriilebilir
kalkinma ilkesine uygun planli arazi kullaniminin usul ve yontemlerini belirlemektir. Kanun
toprak ve arazi kavramlarinin bilimsel olarak analiz edilip bilinmesini, siniflandirilmasini,
saglikli arazi kullanimini saglamak amagh planlamalar yapilmasini ve yanlis arazi kullanimini
engellemeyi amacglamaktadir. Arazi kullanimi1 ve toprak koruma planlar1 hazirlanirken
toplumsal, ekonomik ve ¢evresel durumlarin goz Oniinde bulundurulup degerlendirilmesi,
korumay1 saglayacak yontemlerin belirlenmesine iliskin goérev, sorumluluk ve yetkilerin

tanimlanmast ile ilgili usul ve esaslar kanunun kapsamini olusturmaktadir.

Arazi degerleme yaklagimi i¢in Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi Kanunu geregince
aciklanmig olan arazinin ve arazi ile ilgili tanimlarin bilinmesi 6nem arz etmektedir. Arazi ve arsa
yaklagimi tasinmaz degerleme agisindan Onemli yer tutmakta olup ikili icin uygulama
yaklasimlar1 farkli olmaktadir. Uygun uygulama ydnteminin bilinmesi, tasmmaz degerlemede
deger tespitinin en dogru bicimde yapilmasi ve degerlemenin kamu yararmi gozetebilmesi
amaciyla kirsal alan diizenlemeleri baslig1 altinda yapilan ¢alismalarda arazi kavraminin bilinmesi
gerekmektedir. Kanun geregince arazi degerlemesine verilen 6nem, usul ve yontemlerin
bilinmesi ve degerleme icin deger tespitinde rol alacak calisma disiplinlerinin konumu
gozlemlenmelidir. 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunun 3’iincii maddesi
geregince arazi ile ilgili kavramlar incelendiginde, arazi; “canlilarin tizerinde yasadigi ve farkl
oranda etkilendikleri iklim, topografya ve toprak biitiinligiiniin tamamini olusturmaktadir”.
Tanim arazisi; "tizerinde aktif tarim yapilan veya tarima uygun hale getirilebilecek araziler"
olarak tanimlanmaktadir. Mutlak tarim arazisi; "bitki iiretiminde simirlayici hi¢bir etken olmadan
topragin kimyasal, fiziki, biyolojik yapisumin biitiinsel bir bicimde kullanilabildigi veya kullanildig
arazilerin topografyasinda da smwrlayici bir etkenin olmamast veya ¢ok az bir simirlamanin
oldugu iilke iiretimi icin 6nemli olan bélgesel veya yoresel énemi bulunan arazilerdir". Ozel iiriin
arazisi; "toprak ve topografik simrlandirmalar: olan ve mutlak tarim arazilerinin disginda kalan
tarim arazileri i¢in yorede veya bélgede iiretimi yapilamayan bitkilerin itiretimi igin ozellikle
ayrimig ve tilke taruimi igin bolgesel ve yoresel onemi bulunan bitkilerin tiretiminde kullanilan

tarim arazilerini" ifade etmektedir (URL-6).
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Arazi, tarim arazisi, mutlak tarim arazisi ve Ozel liriin arazisi kavramlarinin tanimi kanunun
iceriginde net bir sekilde ifade edilmistir. Arazi kavraminin bilinmesi taginmaz degerleme
acisindan oldukca onemlidir. Kirsal alanda yapilacak tasinmaz degerleme yontemleri arazi-
arsa ayrimimin da bilinmesi kanunda acgiklanan kavramlarla iligkilerinden yola c¢ikilarak

yapilmaktadir.

Kirsal alanlarda arazinin tarimsal olarak kullanilmasi veya tizerinde miilkiyet bulundurmasi
durumlar tasinmaz degerleme yontem tercihlerini de etkilemektedir. Arazinin tarimsal olarak
kullanilmas: ve {izerinde gelir getiren iriinlerin bulunmasi tasinmaz degerlemesinde gelir
yonteminin kullanilmasini1 gerektirmektedir. Bu degerleme islemleri tasinmaz degerleme

uzmanlari tarafindan yapilan ¢alismaya uygun olarak segilip uygulanmaktadir.

Bir arazinin degerine etki eden biitiin faktorleri arastirip rayi¢ bedeli belirlemek tasinmaz
degerleme uzmanmin sorumlulugundadir. Ulkemizde giin gegtikge azalan ve devlet eliyle
destek saglandig1 halde insanlarin tarim, hayvancilik gibi kirsal alan kiiltiirinden uzaklagip
sehir hayatina gegmeleri bu degerleme alanini her ne kadar daraltsa bile hala iilkemizin biiyiik
bir boliimii i¢cin 6nem teskil etmektedir. Tarim ve hayvancilikla gecinen kdy ve koy alti
yerlesim yerlerindeki niifus yogunlugu azzimsanamayacak kadar ¢ok olan bolgeler buna emsal
gosterilebilir. Ulkemizin i¢ kesimleri, dogu ve giiney dogu kisimlarinda ilce bazinda kdy ve

kdy alt1 yerlesim yeri niifusu ilgelerden daha ¢ok olabilmektedir.

BSB kanunun da kirsal alanlarin bir baska deyimle kdy ve kdy alti yerlesim yerlerinin
mahalle vasfi kazanmasi, bu yerlere sehir statiisiinde hizmet verilmesi buradaki arazilerin
niteliklerine etki etmektedir. Araziye etki eden sulamada kolaylik saglanmasi ve modern

teknolojiden faydalanma olanaklarinin artmasi arazi degerine de etki etmektedir.

Arazi toplulastirma islemi, iilkemizde arazilerin parcalanmasinin 6niine gegcebilmek amagh ve
tarim arazilerinin 1slahi, kirsal alanda yasanilabilir bir c¢evre olusturmak adina devlet
tarafindan kanunlar uyarinca yapilmaktadir. 6537 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanunun 1. maddesi uyarinca topragi koruma,
gelistirme, arazilerin smiflandirilmasi, asgari ve yeter gelirli tarim arazilerinin
biiyiikliiklerinin belirlenmesi gerekmektedir. Arazilerin bdliinmelerinin Oniine gegilmesi,
tarim arazisi ve yeter gelirli tarim arazilerinin ¢evresel olarak siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine
bagli planli olacak sekilde usul ve esaslar1 belirlemektir. Kanun, tarim arazilerinin

parcalanmasini bir nebze engellese de tarim arazilerinin parcalanip kullanilamaz hale
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gelmesinin, tamamen Oniline gegmesi miimkiin degildir. Kanunun parsel biiyiikliiklerini
artirmak amagh tedbirlerin uygulama yaklasiminda da anlagsmazliklar ve sorunlar meydana
cikacaktir. Biiyiilk Olcekli anlagmazliklar ve sorunlarin Oniine ge¢mek icin arazilerin
parcalanmasini  Onlemek, parcalanmis arazileri tekrar biiylik parseller haline getirecek
uygulamalara 6nem verilmelidir. Arazilerin par¢alanmamasi ve daha biiyilik parseller haline
getirilmesi i¢in ililkemizde ve diinyada kullanilan en yaygmn uygulama yaklasimi arazi

toplulastirmasidir (Boztoprak vd. 2015).

Arazi Toplulastirmasi kirsal alan diizenlemeleri agisindan araziler lizerinde en etkin ¢alisma
sahasina sahip uygulama alani olarak araziler iizerine yapilan biitiin kanuni diizenlemeler ve
calismalarda ge¢mektedir. Arazi Toplulagtirmasinin Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununda agik sekilde yapilmig tanim1 ve uygulama yaklasimi agiklanmistir. Kanunda Arazi
Toplulastirmas1 i¢in arazilerin mevcut halinin dogal ve yapay sebeplerle 06zelligini
kaybetmesinin ya da pargalanmasinin engellenmesini saglamak, parcalanmig araziler i¢in
dogal oOzellikleri, kullanima elverisliligi ve mal sahibi haklarinin da gozetilmesi amaciyla
yapilasi istenmektedir. Arazilerin daha biiyiik biitlin parcalar halinde diizenli, ekonomik,
cevreci ve sosyal alana yonelik islevsel parselasyon plani ile uygulanip yeni arazi parselleri
olarak kdy ve arazi gelistirilmesi hizmetlerinin saglanmasi1 amach olarak uygulanigini ifade

etmektedir.

Arazi toplulagtirmasi kirsal alandaki yasami canlandirmak, tiretim siirekliligi ve kamu yarar1
adina 6nemli bir hizmet teskil etmektedir. Bu asamada yapilacak islemler uygulanacak
hiikiimler 6nem arz etmektedir. Dagiik halde bulunan yerlesim bdlgelerini diizenlemek,
arazilerin dagilimini diizenlemek buralara alt yap1 ve iist yapt hizmeti saglamak amach
yapilir. Arazi toplulastirmas1 daha genel bir tabirle: Tarimsal faaliyetleri diizenlemek,
tarimsal verimliligi artirmak amagly, siirdiiriilebilir tarimsal kalkinma saglamak, dogal alan1 ve
topragi korumak, ciftcilerin calisma sistemlerini ve yasam standartlarini yiikseltmek, tarim
topraklarin1 bir araya toplamak gibi teknik, ekonomik ve toplumsal tedbirleri iceren tarim

alanlarin1 yeniden diizenleme c¢aligmasi olarak gecmektedir.

Arazi toplulagtirmasinda arazinin kullanimi, dagilimi ve biitiinsel olarak uygulama sahasinin
daha diizenli bir hale getirilmesi gerekmektedir. Toplulastirma isleminin Oncelikleri ve
uygulanmasi kanunda belirtilmistir. 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunun

17. maddesi uyarinca arazi toplulagtirmasi ve dagitimi su sekilde ele alinmistir:
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Arazi ¢ikarlar1 dogrultusunda arazinin en verimli hale getirilip parsel biiyiikliigiinii en
uygun standartlarda tutmak igin, arazinin yarisindan ¢ok olmak kosuluyla maliklerin
muvafakati lizerine istege bagli, kamu yarar1 amaci giiderek Bakanligin veya
kurullarin talebi lizerine istege bagh olmadan, Bakanlar kurulu tarafindan kurul karari
ile arazi toplulagtirmasi i¢in proje sahasi belirlenir ve uygulanir.

Bakanlar kurulunun karar1 toplulagtirma ve diger biitiin islemler i¢cin kamu yarari
karar1 olarak sayilir. Karar sonucunda arazi toplulastirma projesinin istege bagl veya
maliklerin muvafakati aranmadan, tarim arazilerini gelistirilmesi ve koy yeri
gelisiminin  saglanmasi ile kirsal alanlarin  diizenlenmesinin ~ sorumlulugu
Bakanlik‘tadir ve bu islemler Bakanlik tarafindan yapilir veya yaptirilir. Uygulamada
oncelik istege bagli yapilacak olan toplulagtirmalardadir.

Toplulastirma uygulamasinin yapilacagi alanlarda Hazinenin 6zel miilkiyetinde
bulunan ve kullanimi devlete ait olan, toplulastirma i¢in kullanilmas1 miimkiin olan
tarim arazileri, Bakanlik¢a kullanilmasi 6ngoriilmiisse ve Bakanligin istegi tizerine;
arazilerin mevcut kullanim sartlarina ve vasfina bakilmaksizin Maliye Bakanligi
tarafindan Bakanliga tahsis edilir.

Ekonomi amaciyla tarim arazisine sahip olmayan veya mevcutta arazisi olup yetersiz
kalan ciftcilere, siirdiiriilebilir ve gelisebilir tarim arazileri saglamak amaciyla tarimsal
faaliyetlerini yapabilecekleri veya mevcut olan arazilerini gelistirmeleri igin,
toplulastirma kapsaminda Bakanliga tahsis edilen yerler Bakanlik¢a bedeli degerinde
dagitilabilir.

Bakanlik, toplulastirma uygulamasinda yeterli diizeyde olmayan tarim arazi
parsellerini  gerekli gordiigli durumlarda Kanun geregince kamulastirabilir.
Toplulastirma uygulamalarinda, tahsisli araziler ile birlikte kamulastirilan bu araziler
kullanilip yeterli biiyiikliikte olusturulacak yeni parseller iiretilir ve bu parseller,
arazisi kamulastirllmis veya yeterli biiyiikliikkte arazisi olmayan yore ciftcilerine
oncelik tamimak kosuluyla rayi¢ bedel lizerinden ve Bakanligin belirledigi usul ve
esaslara gore Maliye Bakanlifinca dogrudan satilir. Katma Deger Vergisi haricinde
her tiirlii vergi, 6denek, resim, dosyalama, katki pay1 gibi kesintiler bu amagla yapilan
kamulastirma ve satimlara konu olan iglemlerden miistesnadir.

Toplulastirma sonunda olusan parsellerin dlgtileri ve 6zellikleri birlikte degerlendirilir
ve gercek kisilere, kamu ve 6zel hukuk tiizel kisilere ait arazilerden, kamu yarar1 i¢in

yapilmis hizmetler yol, kanal, tahliye kanali gibi kamunun ortak kullanim ihtiyaglari
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icin en fazla yiizde onu kadar ortak tesislere katilim pay1 diisiiliir. Katilim payi icin
bedel 6denmez. Katilim pay1 disinda kesilen arazi varsa es deger tahsisli arazilerden
oncelikli olarak kesilir. Katilim pay1 yoksa arazi kamulastirilir.

e Toplulastirma sahasi ilan edilen yerlerle ilgili olarak Bakanlar Kurulu karar1 Resmi
Gazete’de yaymmlandiktan sonra toplulastirma islemleri sonuglanana degin
toplulastirmaya konu arazilerin alim, satim, kullanim hakkinin devri, temlik, ipotek ve

satig vaadi iglemleri projeyi uygulayacak olan birimin iznine baglanmistir.

Toplulastirma islemleri i¢in usul ve esaslar tiiziiklerle belirlenmektedir. Kanunda bir
toplulastirma uygulamasindaki islem adimlarinin, gorev, yetki ve sorumluluklar agik bir
sekilde bildirilmektedir. Bu Kanunda belirtilen amaclar1 gerceklestirmek {izere uygulama
alanlarinda 1ilgili kurulusga, istege bagli veya maliklerin muvafakati aranmaksizin arazi
toplulastirilmas1 ~ yapilabilir. Istege bagli olanlara 6ncelik vermek kaydiyla arazi
toplulastirmasini tesvik igin ilgili kurulusca arazi genisletmek gibi destekleyici tedbirler
alinabilir (URL-7).

3.6 3083 SAYILI SULAMA ALANLARINDA ARAZI DUZENLENMESINE DAIR
KANUN

Tarimsal {liretim amagli hedeflenen toprak diizenlemeleri, en yiiksek verim kalitesi, topraksiz
ciftgileri topraklandirma, yeter derecede topragi olmayan ¢iftgiyi yeter dereceli toprak sahibi
yapmak i¢in yapilan yasalar ve diizenlemeler devlet politikalarinin basinda gelmektedir.
Tarimsal tiretim; ekonomi, ekoloji ve kdy yasami i¢in 6nemli bir role sahip olmasi sebebiyle
her devletin kirsal alan amagli diizenlemelere ihtiya¢ duymasina sebep olmaktadir. Kirsal alan
tarim arazileri i¢in yapilan diizenlemeler i¢in ¢ikarilan 01.12.1984 tarihinde Resmi Gazete’de
yayinlanan 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Kanunun araziler
tizerindeki uygulama yaklasiminin incelenmesi bu boliimde yapilacaktir. 3083 sayili Kanun

amaci, yontem ve esaslar1 incelenip kanunda arazi degerleme ¢aligmalari gozlemlenecektir.

3083 sayili Kanunun amaci birinci maddede agiklanmis olup sulama alanlari ile Bakanlar
Kurulunca ihtiya¢ duyulan alanlarda yapilmasi gerekliligini ifade etmektedir. 3083 sayili
Kanun geregince birinci maddede araziler icin toplulagtirma, toprak reformu, arazilerden en
ist seviyede verim alma, daginik olan alanlar1 diizenleme, tarim alanlarinin artirilmast ve
istihdami gibi kirsal alan uygulamalarinda diizenlilik saglamay1 ama¢ edinmektedir. Kanunu

arazi toplulagtirmasini, toprak reformunu, arazi diizenlemeleri i¢in arazi degerleme caligmalari
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olarak alt basliklar halinde gruplayip incelemek ve kavramak gerekmektedir. Kanunun 2’nci
maddesinin  bentlerinde gegen tanimlardan sulama alanlari, sulu arazi, topragin
derecelendirilmesi, ilgili veya uygulayici kurulus, tarimsal isletme geliri ve uygulama alan

veya bolgesi tanimlarinin karsiliklar1 bilinmelidir. Tanimlarin karsiliklar1 agsagida verilmistir.

e Sulama alanlari: devletin sulamaya actifi veya devletin sulama amaclh yaptigi

projelerden projesi bitmis olup sulamaya agilan veya ac¢ilmis alanlara denir.

e Sulu arazi: Devlet tarafindan sulanan arazilere denir. Miilkiyet sahibinin imkanlari

dogrultusunda suladigi kuru arazi gibi islem goriir.

o Topragin derecelendirilmesi: Toplulastirma islemi yapilirken uygulama tarihindeki
topragin rayi¢ bedeli, verim kalitesi, yerlesim yerlerine uzakligi, bulundugu mevki gz

ontinde bulundurularak degisimi saglanacak toprakla es degerligini saglamaktir.

e Ilgili veya Uygulayict Kurulug: Tarim Orman ve Koy Isleri Bakanligma bagl olan

Toprak ve Tarim Reformu Genel Miidiirliigiinii ifade etmektedir.

o Tarimsal Isletme Geliri: Tarim isletmelerinin briit gelirinden degisken giderlerin

cikarilmasi ile kalan miktar1 ifade etmektedir.

o Uygulama Alani veya Bélgesi: Kanunun amacina uygun olacak bir sekilde sinirlarinin

Bakanlar Kurulunca ¢izilip belirtildigi alan1 ifade etmektedir.

Kanunda gegen Onemli tanimlarin agiklanmasi ile kanunun geregince yapilacak uygulama
yaklagimlarinin incelenmesi ve kanunun o©n gordiigii calisma alanlarinin irdelenmesi
gerekmektedir. Kanunun uygulama yaklagimi toplulastirma ve toprak reformu i¢in uygulama
yaklasimlarinin da incelenmesi 6nemli olup arazi degerleme hususlarinin vurgulanmasi ayrica
gerekmektedir. Bu kanunda arazi degerinin belirlenmesinde ele alinan kriterler; rayi¢ bedeli,

verimlilik, 6zellikleri, yerlesim yerlerine olan mesafesi ve konumu olarak belirlenmistir.

3083 sayilt Kanunun uygulama alani1 3’iincii maddede ilgili Bakanligin yapacag: teklif ve
Bakanlar Kurulu karar1 tizerine belirlenmekte olup Bakanlar Kurulu karari, yapilacak
uygulama caligmalar1 ve kamulagtirma agisindan kamu yarari karart sayilmaktadir. Uygulayici
kurulus 6zel veya gercek hukuk tiizelkisilerinin taginmazlarini kamulastirma yoluyla kendi
tasarrufuna aktarir. Tasarrufu devlet elinde bulunan araziler veya tasinmazlar kamu yarari
adna tahsis edilmemis ise Resmi Gazete’de uygulama kararinin yayimlanmasi ile uygulayici
kurulusun tasarrufuna gecer. Kanunun amacinin yerine getirilebilmesi i¢in iizerinde agag

bulunan araziler, baglar, bahceler ve drnek isletme haricinde 6zel tesebbiise ait arazilerden
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standart dagitim oranin on katin1 gecen kisimlar1 kamulastirilir ve kamulastirilan arazilerde
devlet tarafindan sulama yapiliyorsa bu araziler sulu arazi kabul edilmektedir. Kanunda gegen
uygulama alani karar1 i¢in ayrica gerekli durumlarda araziler ve diger tasinmazlarin tamami
kamulastirilabilmektedir. Araziler igin yapilacak kamulastirma uygulamalarinda arazi
lizerinde mevcutta bagka tasinmazlar s6z konusu ise ilgili kurulusun biriminden ii¢ ve
bolgenin en iist miilki amiri tarafindan iki bilirkisi gorevlendirilerek Bedel Tespit Kurulu
olusturulup kurul tarafindan bedel tespit islemleri yapilir. Kamulastirma konusunda yapilacak
veya yapilmasi gereken diger hususlar yonetmelikle belirlenmektedir. Kanunda dagitim icin
kamulastirilacak araziler lizerine kanun hiikiimleri digsinda bir uygulama s6z konusu ise
Kamulagtirma Kanunun ’da gecen kamulastirma hiikiimleri geregince islemin yapilmasi

gerekmektedir.
3.6.1 3083 Sayih Kanunun Arazi Toplulastirmas1 Amach Uygulama Yaklasimi

3083 sayilt Kanunun uygulanmasi amacl olarak ilgili kurulus tarafindan uygulama alanlari
icin istege bagli veya tasinmaz sahiplerinin muvafakati aranmaksizin arazi toplulastirmasi
yapabilecegi belirtilmektedir. Arazi toplulastirma uygulamasi i¢in iste§e bagli Oncelikli
olacak sekilde ilgili kurulusun arazi genisletmek istemesi iizerine de Onlemler alabilecegi
kanunca diizenlenmistir. Arazi Toplulastirmasinda biiyiik arazi parselleri olusturup biiyiik ve
diizenli tarim alanlar1 olusturmak, miras yoluyla bdliinen arazi parsellerini diizenlemek,
arazilerden en yiiksek verimi alacak bir diizenleme sahas1 olusturmak ve kirsal alanda yasam

sartlarini iyilestirmek i¢in yapilmaktadir.

Toplulastirma alanlar1 i¢in dagitima giren arazilerden kamu ortak kullanim alanlar1 i¢in %10
dagitima katilma pay1 kesilmektedir. Katilma payimnin iizerinde kalan arazilere es deger olan
hazine mallarindan miktar1 kadar1 tahsis edilmekte olup hazine mali yoksa kamulastirma

yoluyla satin alinmaktadir.

Toplulastirma bittikten sonra maliklere tahsis edilen araziler tapuya tescil edilir ve araziler
miras yolu disinda devredilmesi miimkiin olmamakla beraber satma vaadinde bulunulmasi s6z
konusu kabul edilmemekte yore icin belirlenen dagitim normunun altina diisecek sekilde ifraz
veya taksim isleri yapamazlar seklinde hiikiimlerle toplulastirmada siireklilik amaglanmistir.
Toplulastirma iglemlerinin bes yil siireli olacak sekilde yapilmasini isteyen kanun bu bes
yillik siire zarfinda arazi kullanim1 ve arazinin devir, alim-satim gibi islemlerini de kisitlayip

uygulayici kurulusun kanun hiikiimlerine uymak sartiyla iznine birakilmistir. Kisitlama stiresi

48



bes yil oldugu kanunda belirtilmis toplulagtirma calismalari bu bes yil icerisinde
bitirilememisse Tarim Reformu Genel Miidiirliigiiniin teklifi ve Tarim ve Koy Isleri
Bakanliginin onay1 da alinarak siire bes yil daha uzatilarak islemlerin sonuglanmasi ic¢in

kisitlamaya devam edilmelidir.

Toplulastirma amaci geregince arazi diizenlemelerinin yapilmasi i¢in yol, su, kanal, drenaj ve
cevre diizenlemesi gibi ¢aligmalarin hepsini kapsamli olarak yaptirilmasini araziler i¢in biiyiik
ve diizenli bir kirsal alanin yaninda sosyal hayatta da yasanilabilir bir ¢cevre olusturulmasini
saglamaktadir. 3083 sayili Kanununda da toplulastirma islemlerinin amag¢ ve yoOntemleri

belirlenmis ve dagitima esas olan konularda Toprak Reformu baslig: altinda incelenmektedir.
3.6.2 3083 Sayih Kanunun Toprak Reformunu Destekleyici Uygulama Yaklasim

Arazi Toplulastirma c¢aligmalarinin anlatildigir bir 6nceki boliimde topragin dagitimi ve
topragin diizenlenmesi gibi c¢alismalarinin Toprak Reformuyla iliskili olmasi sebebiyle
dagitim ve topraksiz ¢ift¢ciye toprak dagitiminin yapilmasi konusu bu baslikta incelenecektir.
3083 sayili Kanunun igerisinde diizenlenen Toprak Reformu net olarak islenmedigi gibi
kanunun uygulama calismalar1 igerisinde detaylica aktarilamamistir. Toprak Reformu 3083
say1li kanun geregince Arazi Toplulastirma islemleri ile beraber ele alinmis ve kanunun eksik
kaldig1 yerler yonetmelikler ve talimatnameler ile giderilmek istenmistir. Toprak Reformu
amacgh kamulastirma yapilamadigr gibi diizenlemelerin eksiklikleri toplulastirma ile beraber
yapilmak istenmesinden kaynaklanmaktadir. Dagitimla ilgili kanunda istenilen yaklagimlar
topragin derecelendirilmesi ile es deger arazi tahsisi ve kamulagtirilan alanlarin dagitimi

seklinde istenmekte olup kanun geregince diizenlemeler agiklanmstir.

Topragin derecelendirilmesi islemi ve arazi gelistirme islemleri daha sonradan toplulastirma
calismast adina yonetmelikle belirlenmektedir. Topragin derecelendirmesi ¢iftginin
dagitimdan Onceki topragina es deger olan topragi dagitim sonrasinda kendisine tahsis
edilmesi amagli yapilmaktadir. Topragin derecelendirilmesi degerleme agisindan da 6nemli
bir ¢alisma olup emsal 6zelliklerine gore bedel takdiri i¢in yapilan degerleme uygulamasi ile
benzerlik gostermektedir. Kanun topragin dagitimi i¢in uygulayict kurulusun uygulamaya
baslanmasini karar kildig1 andan itibaren Bakanlar Kurulunun belirleyecegi Toprak Normunu
esas alacak sekilde toprak dagitimi usullerinin uygulanmasini istemektedir. Toprak Normunun

altinda kalan araziler i¢in toplulastirmadan sonra maliklere arazileri kadar dagitim yapilirken
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topragl olmayanlara da biitiin dagitim yapildiktan sonra kamulastirilan fazlalik paylardan

dagitim yapilir.

Toplulagtirma iglemleri bittikten sonra maliklere dagitilan topraklarin tasarrufu yine kanunda
diizenlenmis olup miras yoluyla devir islemleri disinda yapilacak ifraz gibi arazinin
boliinmesine yol acarak arazinin belirlenen normun altindaki biiyiikliige diismesini
engellemesi kanun tarafindan saglanmaktadir. Arazi degerleme icin arazinin alim-satim
islemleri ve arazinin sonraki sliregte kullaniminin da degere etkisi goz onlinde bulundurulursa
arazinin bazi haklarinin kanunca korunmasinin arazi degerine etkileri irdelenmelidir.
Kamulastirma islemleri i¢in Bedel Takdir Komisyonunun olusturulmasini isteyen kanunun
bedel takdiri i¢in rayi¢ bedel iizerinden bedel takdiri istenmesi ve dagitilacak topraklar
tizerinde net olarak aciklanmamis olmast Toprak Reformu icin tam bir uygulama alani

olusturmadigini ancak kanunun ihtiyaglari tizerine diizenlendigi goriilmektedir.

3.7 ARAZi DUZENLEMELERI UZERINE TUZUK, YONETMELIK, GENELGE VE
TEBLIGLERIN INCELENMESI

Kirsal alanlar {iizerine yapilan c¢alismalarin hukuksal mevzuatlarinin incelenmesi ile
mevzuatlarin eksik kaldigi hususlari veya mevzuatin bazi yaklasimlari, tiiziiklere ve
yonetmeliklere birakildigir goriilmiistiir. Arazi Toplulastirma Tizigi 5403 sayili kanun ve
3083 sayili kanunda islenmis olsa da ¢alismalarin diizenliligi ve birlestiriciligi amach tiiziik
bazinda diizenlenmistir. Toplulastirma c¢alismalarinin mevzuat Tiiziik bazinda Arazi
Toplulastirma Tiiziglinlin incelenmesi ve arazi toplulastirmasi igin gerekli olan degerleme
caligmalarindaki usul, esas ve yontemlerinin bilinmesi gerekmektedir. 3083 sayili kanunun
incelenmesi sonucunda kanunun toprak reformu ve toplulastirma yaklasimlarinda detayli
yaklasimlardan ziyade bazi hususlarin yonetmeliklerle diizenlenecegi belirtilmektedir. 3083
sayill kanun i¢in ¢ikarilan yonetmelik ve arazi toplulastirma tiiztigiiniin kirsal alan amaclh

degerleme yaklasimlar1 ayrica bu baslikta incelenecektir.

Kanunlarin tarimsal ekonomi ve kirsal alan kalkindirmasi amacli diizenlenmesi agisindan
incelendiginde caligmalarin kapsamli olarak aktarilamadigr gozlemlenmektedir. Kanun
mevzuatinda aktarildigi iizere kanunda ge¢cmeyen usul ve esaslar ihtiyaca yonelik tiiziik veya
yonetmeliklerle diizenlenmektedir. 5403 sayil1 kanunda Tiiziik ve Yonetmelikler icin madde
24’te gegen Tiiziik Bakanlar Kurulunca, Yonetmelikler ise kurum ve kuruluslarinda goriisleri

alinarak Bakanlik tarafindan kanun yiirtirliige girdiginden itibaren bir yil igerisinde yiiriirliige
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konar. Kirsal alan diizenlemelerinde 6nem teskil eden toplulagtirma caligsmalarinin tiiziik
bazinda, toprak reformu ic¢in 3083 sayili kanuna istinaden diizenlenmis yonetmelik seklinde

incelenmesi alt basliklarda yapilacaktir.

3.7.1 Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Arazi Toplulastirmasina iliskin

Tuziik

Arazi Toplulastirma tiiziglinlin kapsami olarak agiklanan 3083 sayili ve 5403 sayili
kanunlarinin zorunlu kildigr toplulagtirma islemleri bu Tiiziige istinaden yiiriitiilmesi
istenmistir. Tiiziikte toplulagtirma, proje, ilgili Bakanlik gibi 6nemli tanimlar agiklanmis olup
toplulagtirma sinir1 ve sahast hakkinda hiikiimler belirtilmistir. Toplulastirma tarima elverigli
biitiin alanlarda yapilabilir ve uygulama tarim arazilerinin birlestirilip biiyiik parsellerde etkin

tarim yapilmasi olarak aciklanip belirtilmistir.

Toplulastirma alanlar1 i¢in Oncelikle uygulama yapilacak havzanin tapulanmis olmasi
istenmekte olup tapulanmamis havzalar igin Oncelikli olarak tapulama islemlerini sart
kosmaktadir. Uygulama alani i¢inde bulunan arazi malikleriyle 6n goriisme seklinde proje
idaresinin toplant1 yOntemiyle oOzel isteklerini ve kamu yarar1 amagl taleplerinin

belirlenmesini istenmistir.

Uygulama yaklagiminin arazi degerleme amagh yapilan derecelendirme maddesi 6nem teskil
etmektedir. Derecelendirme yontemiyle arazi maliklerine arazilerine es deger arazi temini
yapilmast hedeflenmistir. Uygulama Oncesi arazi durumlari puanlama ydntemiyle
smiflandirilir ve arazi biiyiikliigiiyle puanin c¢arpimi sonucunda araziler derecelendirilir.
Derecelendirilen arazi uygulama bittikten sonra, yeni parselasyonda derecesine es deger olan

yeni arazi maliklere, eski arazilerinin biiylikliigli dogrultusunda tescil edilir.

24.07.2009 tarih ve 27298 sayih Tiiziik: Tarim ve Koy Isleri Bakanliginin 16.05.2008 tarih
254 sayil1 yazisina istinaden 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunun 13-14-
17-24’{incli maddelerine gore, Bakanlar Kurulunca 29.06.2009 tarihinde kararlastirilmis ve
Arazi derecelendirmesi Tiiziik geregince incelenmelidir. Arazi derecelendirmesi islemi Tiiziik
tarafindan Derecelendirme Komisyonunun kurulmasi ve komisyonun caligmasiyla yapilmasi
gerekmektedir. Komisyon 6 asil 3 yedek liyeden olusur. Proje idaresi tarafindan Komisyon
Bagkani ile beraber 3 asil ve 1 yedek iiye komisyonda bulunmak zorundadir. Kdyler i¢in
muhtar veya belirleyecegi bir asil bir yedek {iye, belediyeler i¢in belediye baskaninin veya il

Ozel idaresi i¢in valinin belirleyecegi alaninda uzman bir asil bir yedek iiye secilmesi
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istenmektedir. Proje alanindaki tasinmaz maliklerinden katilacak 2 asil 1 yedek iiye
komisyonu olusturur. Proje birimi Bagkan1 komisyonunda baskani olmaktadir. Komisyonun
toplanma kurallar1 ¢ogunluga bagli olmakla beraber alinacak kararlarda oy c¢oklugu
saglamaya gidilir. Oy esitligi s6z konusu oldugu durumlarda komisyon baskanin oyu yoniinde

karar alinmasi1 gerekmektedir.

Arazi derecelendirme komisyonu, toplulagtirma uygulama havzasindaki arazilerin yeni
parselasyonda es deger arazilere karsilik gelmesi igin toprak Ozellikleri, topragin verimi,
arazinin konumu ve arazinin diger Ozelliklerini gozeterek arazileri derecelendirirler.
Derecelendirme yapilirken arazi iizerinde tesisler bulunuyorsa tesisler derecelendirmeye etki
etmez. Derecelendirme bittikten sonra derecelendirilmis arazilerin; miilkiyet sinirlart
gozetilmeden toprak ve arazilerin diger 6zelliklerini gosteren, uygun 6l¢ekli halihazir haritalar
olarak hazirlanmas1 gerekmektedir. Arazi Toplulastirmasinda degerleme Olciitii olarak
derecelendirme uygulama yaklasimi kullanilmaktadir. Derecelendirmede degerleme siirecini
komisyon yiirlitmekte olup komisyon iiyelerinin dagilimi Tiiziik geregince anlatildigi gibi

yapilmaktadir.

3.7.2 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin 7/3995 Sayil
Tiiziik

Tiiziik; arazinin, vergi degerlerinin takdirinde kasaba ve koylerin tabii, iktisadi ve bolgesel
kosullar1 dikkate alinarak, uyulacak usul ve esaslar ve miikelleflerden bu konuda istenecek
bilgilerle, tarim arazisinin vergi degerinin tespitinde arazinin verim giiclinliin hangi hallerde
dikkate alinacagina iliskin olarak 15.03.1972 tarihinde, 14129 sayili Resmi Gazete’de

yayinlanarak yiirtirliige girmistir.

Bu tiiziikte arazi degerlerin tespitinde ele alinacak kriterler 33. ile 45. maddeler arasinda
diizenlenmistir. Tiizlige gore kriterler; degerin m? olarak degil doniim olarak belirlenmesi,
arazi cinsi kirag, taban, sulak arazi seklinde saptanmasi, arazi sinifinin; iyi, orta, zayif ve
kiltir bitkisi yetistirilemeyecek oOzellikte arazi seklinde belirlenmesi, arazi kullanma
durumlarinin; arazinin kuru ve sulu ziraatta ve yagish iklimde olmasina gore, yetistirilen
kiiltiir bitkilerine gore ve bolgesel uygulanan miinavebede yer alan iiriin nevilerine gore

ayriminin yapilmasi seklinde ele alinmaktadir.
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3.7.3 Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmas1 ve Arazi Toplulastirmasina Iliskin

2009/15154 Sayih Tiiziik

Topragin korunmasini esas alan bir yaklagimla tarim arazilerinin hangi zorunlu durumlarda
amac¢ dis1 kullanilacagina, tarimsal iiretim giicli yiiksek bliyiikk ovalarin belirlenerek
korunmasina ve arazi toplulastirmasi ve dagitimi yapilmasma iliskin usul ve esaslar
belirlemek amaciyla 24.07.2009 tarih ve 27298 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak
yiriirliige girmistir. Bu tliziikte amaca yonelik arazi degerleme ¢alismalarina iligskin kriterler
4. maddenin c¢ ve i fikralarinda tanimlanmistir. Buna gore; topragin dogal ve stirekli
ozellikleri, arazinin yerlesim yerine veya isletme merkezine olan mesafesi, Toprak ve
verimlilik etiitleri ve Farkli derecedeki arazilerin denklik doniisiim katsayis1 ile ayni birime

indirgenmis parsel degerinin hesaplanmasi kriter olarak ele alinmistir.
3.7.4 5150 Sayih Tapu Sicil Tiuizigii

Bu tiiziik; Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 22.01.2013 tarihli ve 400 sayili yazisi iizerine,
4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 913., 997., 998., 1000., 1012. ve 1017. maddelerine
gore, Bakanlar Kurulu'nca 22.07.2013 tarihinde kararlagtirilarak ve 17.08.2013 tarih ve
28738 sayili1 Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliiliige girmistir. Tuizik, “tasinmazlaria ilgili
miilkiyet hakki, simirly ayni haklar ve kisisel haklarin tapu siciline tescil, degisiklik, terkin ve
diizeltme iglemleri ile sicil ve belgelerin arsivlenmesinin usil ve esaslarini” kapsar. Tiiziikte
ipotekli borg senedi i¢in arazi degerleme kriterleri 38. maddede su sekilde belirtilmistir; cinsi,
yiizolglimii, emlak vergisi beyan degeri, varsa resmi makamlarca yapilmis deger takdiri,
getirecegi gelir, arazilerde emsal satis degerleri ve degerini etkileyecek diger nitelikleri temel

alinip raporlanarak tespit edilir.

Tiiziikte; gelir degerinin tespit edilmesine iliskin olarak 40. maddede; tarim arazisinin gelir
degerinin, yillik olagan kira ile ortalama kira bedeli toplaminin yarisinin (10) rakami ile
carpimindan elde edilecek tutar oldugu, olagan kira degerinin, araziyi igleten kimsenin emek
ve masrafina karsilik makul bir kazang elde etmesine elverisli olan kira olarak tanimlandigi,
ortalama kiranin ise degeri belirlenecek arazinin geriye dogru on senelik getirdigi kira
toplaminin onda biri oldugu belirtilmistir. Bu madde de ayrica, “gelir degeri tespit edilecek
tasinmaz kiraya verilmemis olmasi ve bulundugu bélge icinde veya civar bolgelerde
karsilastirma yoluyla ortalama kirayt da belirlemek miimkiin olmaz ise, genel hasilatin

ortalamasi ele alinir. Hasilat ortalamasimin bulunmasinda, on yilda getirdigi hasilat goz
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ontine alimir. Tarimin gerektirdigi masraf diisiiliip, kalan net hdsilat kabul edilerek on yillik

toplami, gelir degeri kabul edilir” ifadesine yer verilmistir.
3.7.5 Hazine Tasinmazlarmin idaresi Hakkinda Yénetmelik

Bu Yonetmelik; “hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin satigi, trampasi, arsa veya kat
karsilig1 insaat yaptirilmasi, kiraya verilmesi, 0n izin verilmesi ve iizerlerinde irtifak hakki
kurulmasi, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin kiraya verilmesi, 6n izin ve
kullanma izni verilmesi ile ecri misil ve tahliye islemlerine iliskin usul ve esaslari
diizenlemek” amaciyla 19.06.2007 tarith ve 26557 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yirirlige girmistir. Yonetmeligin Ek 6 ve Ek 17. maddelerinde arazi degerlerinin
belirlenmesindeki kriterler arazinin kullannm durumu ve verimliligi ile hazineye ait

tasinmazin emsaline gore hesaplanan degeri seklinde belirtilmistir.

3.7.6 Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu

Uygulama Yonetmeligi

29.6.1985 tarih 18796 sayili Yonetmeligin c¢ikarilma sebebi 3083 sayili Kanuna istinaden
uygulanmas1 amagli hususlarin diizenlenmesidir. Kanunda da belirtildigi iizere uygulama
kisimlarindaki hususlarin  yonetmeliklerle diizenlenecegi agiklamalar1 {izerine ¢ikarilan
yonetmeligin, Arazi toplulastirmasi ve Toprak reformu ¢aligmalarinin usul, esas ve
yontemlerinin arazi degerleme acisindan incelenmesi gerekmektedir. Kirsal alan
calismalarindaki mevzuatin ¢ok olmasi ve icerik bazinda yaklasik ayni uygulamalarin olmasi
acisindan uygulama g¢aligmasinin incelenmesi uygun olacaktir. Yonetmeligi iki alt baglikta
uygulama yaklagimi olarak incelemek gerekmektedir. Arazi toplulastirma ¢alismalari
acisindan yonetmelik yaklasiminin incelenmesi ve Toprak Reformu bazinda incelenmesi

yonetmeligin agiklanmasini kolaylastiracaktir.
3.7.7 18796 sayih Yonetmelik Geregince Arazi Toplulastirma Yaklasim

Arazi toplulagtirma i¢in koOy yerlesim alanlarindaki boliinmiis, miras yoluyla parsel
boyutlarmin {iretim ihtiyacini karsilayamayan araziler icin toplu bir diizenleme uygulamasi
oldugu kanunlarda oldugu gibi yonetmelikte de aktarilmaktadir. Toplulastirmanin yapilacag
mahaldeki mal sahiplerinden yarisindan fazla olan talebe istinaden istege bagl yapilacaginin

yaninda Bakanlik tarafindan ihtiyaca istinaden zorunlu olarak yapilmaktadir. Toplulastirma
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Oncesinde yapilan arazi derecelendirme ¢aligsmalar1 bu bdliimde incelenecek mevzuat icerigini

olusturmaktadir.

Yonetmelik geregince derecelendirme islemleri Derecelendirme Komisyonu tarafindan
yapilmas1 istenmektedir. Derecelendirme Komisyonu bir bagskan ve bes iliyeden olusmakta
olmakta bagkan Genel Miidiirliik tarafindan belirlenir. Bolge Miudiirliigli tarafindan toprak
etidii ve gerekli arastirmalar1 yapabilecek bir Ziraat Mihendisi olmak ftizere iki iiye
gorevlendirmesi gerekmektedir. Maliklerden de aralarinda se¢mis olduklari iki {iyenin
katilim1 istenmekte olup eger arazi paylasimlar {izerinde tartismalar ve anlagsmazliklar varsa

malik liyeler komisyona alinmayip komisyon ilk haliyle ¢alismalarina devam etmektedir.

Toprak derecelendirme agisindan komisyon c¢aligmalarinin sonucu denklik islemlerinin nasil
yapilacagi ve derecelerin birbirleri ile iliskileri teknik talimatla belirlenmektedir.
Derecelendirme konu malikler, derecelendirme haritasi, denkligi gdsteren tablolar ve miilkiyet
listeleri muhtarlik veya belediyede herkesin gorebilecegi bir sekilde on bes gilin askida kalir
ve itiraz i¢in malikler bu siire zarfinda itirazlarin1 yazil olarak dile getirirler. Derecelendirme
konusunda tam bir calisma yontemi aktarilmadigindan derecelendirme komisyonunun
diizenleyecegi degerleme yonetmelikge esas kilinmistir. Derecelendirme neticesinde ¢ikan
uyusmazliklar kesinlesince proje bitiminde tahsis edilen kisim derecelendirmeyi

karsilamiyorsa s6z konusu miilk sahibine kamulastirma bedeli ddenir.

Derecelendirme kismi Kanunun son diizenlemesinde oldugu gibi ydnetmelik bazinda da
eksiklikler icermektedir. Yonetmelikte toprak etiidii i¢in Ziraat Miihendisligine ihtiyag
duyulmasi, gerekli arastirma calismalarinin ve diger {iye sartlarmin belirtilmemesi bosluk

olusmasina sebep olmaktadir.
3.7.8 18796 sayih Yonetmelik Geregince Toprak Reformu Yaklasim

Yonetmelik Toprak Reformu agisindan Kamulastirmaya gerek duymakla beraber Bedel
Takdir komisyonlar1 kurup kamulastirma islemlerini bdylece gerceklestirmek amacindadir.
Kamulastirilan alanlarin bedelinin 6denmesi belirlenecek Toprak Normunun {izerindeki arazi
bliyiikliiklerinin kesintilerinin dogrudan c¢iftciye dagitilmasi veya kiralanmasi durumunu

ortadan kaldirmakta olup kesinti yapilmasini engellemektedir.

Bedel Takdir Komisyonu {iglinii Genel Midiirliiglin belirledigi bes iiyeden olugmaktadir.

Diger iki iiye mahallin en biiyiik miilki amiri tarafindan belirlenir. Komisyonun amaci
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kamulastirmaya konu arazileri ve iizerinde yapi varsa yapilarin kamulastirma bedellerini
tespit etmektir. Komisyonun yapacagi arastirmalarin ve kullanacagi verilerin saglanmasi
amaciyla Yonetmelik¢e kolaylik saglanacak bir sekilde aciklanmistir. Komisyon

caligmalarinda baskan esliginde oylama yontemi ile karar almaktadir.

Toprak Normu i¢in yapilan ¢aligmalar sonucunda ilgili Bakanliga sunulur ve Bakanligin onay
vermesi ile gecerli Dagitilacak Toprak Normu seklinde Resmi Gazete’de yayimlanarak
belirlenmektedir. Toprak Reformu i¢in incelenen c¢alismalarla beraber 18796 sayili

Yonetmeliginde bu ihtiyaci karsilayamadigr goriilmektedir.
3.7.9 Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Yonetmelik

Ulkemizde kentlesmeye bagli olarak artan sanayilesme ve kamusal ihtiyaglar dogrultusunda
her gecen yil azalan tarim arazilerinin korunumu amach ¢ikarilan yonetmelik Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanununun y6netmelik esaslarina binaen ¢ikarilmistir. Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanununda belirtilen gerekli diizenlemelerin yonetmelikler ile yapilmasi ve
sartlar geregi c¢ikarilan yOnetmelik tarim arazileri i¢in dnem teskil etmektedir. YoOnetmelik:
Toprak Koruma Kurulu olusturulmasini ve il diizeyinde Vali bagkanliginda dokuz iiye
tarafindan yonetmelik iceriginin yiirlitiilmesini istemektedir. Tarim Gida ve Hayvancilik
Bakanligi tarim arazilerinin tespiti icin ¢aligmalara Onciiliik edip tarim arazilerinin
belirlenmesi, haritalanmas1 ve smiflandirilmas: islemlerini yapacaktir. Yonetmelikte, tarim
arazilerinin korunumu ve kullanimin bir sistemde toplamak amacli yapilmasi gerekli goriilen

caligmalara ait veri tabani olusturulacaktir.

Veri tabani sistemi ile tarim arazilerine ait 6z nitelik verilerinin birlestirilmesi ile arazilere ait
toprak derinligi, konumu, arazinin meyil durumu, fiziki, kimyasal 6zellikleri, biyolojik
tabakasi, sulama imkanlari, iklimsel 6zellikleri ve toprak durumu gibi bir ¢ok 6zelligi goz
onlinde bulundurularak arazinin en 1iyi sekilde kullanimi ve korunumu saglanmaya
calisilacaktir. Tarim arazileri ilizerinde hak sahibi olanlarin varsa kendi plan ve projeleri ile
arazilerin tyilestirilmesi amaclh projeler diizenlenmek istenmekte ve projelerin hazirlanmasi
asamas1 Ziraat Miihendislerine birakilmaktadir. Tarim arazileri disinda ve tarim amagh
kullanilmayan arazilerin 1slah1 i¢inde planlama ve projelerin yapilabilirligi yonetmelik

tarafindan belirtilmektedir.

Tarim arazileri, sulu tarim arazileri ve 6zel iiriin amacli yapilan tarim arazilerinin kamu yarar1

icin 6nem teskil eden caligsmalar, kamu yarar1 adina yapilan hizmet c¢alismalari, devlet
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ekonomisini onemli sekilde etkileyecek petrol ve dogalgaz arama isletme c¢alismalar1 gibi
onemi kamuyu ve iilke genelini ilgilendiren ¢aligmalar i¢in topragin korunumuna uymak
kosuluyla amag¢ dis1 kullanimina karar verme yetkisi Bakanliga devredilmistir. Bakanlik
gerekli durumlarda yetkisini valiliklere birakabilecektir. Yiriitilecek ¢alismalar igin itiraz
hakki taninmis olup bir defalik itiraz hakk: valiliklere yapilacak. Kararin ¢ikmasindan sonraki
bir senelik stire icerisinde valiliklere yapilan itirazlar bakanliga iletilecek ve bakanlik itirazlar

karara baglayacaktir. Karar kesin hiikiim olacaktir.
3.7.10 Arazi Toplulastirma Uygulama Yonetmeligi

09.12.2017 Tarihinde 30265 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren yonetmelik,
Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu Uygulama
Yonetmeligi i¢inde gecen arazi toplulagtirma calismalarini paralel olarak takip etmektedir.
Arazi toplulastirma calismalari i¢in Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi sorumlu mercidir.
Arazi Toplulastirma islemi tamamen tarim arazilerinde verimi en iist seviyeye cikarmak,
tarim arazilerinde miras yoluyla boliinerek isletilmeyecek hale gelen arazileri islah etmek,
kirsal alanlarda yasanilabilir bir ¢evre sunmak ve tarima tesvik etmek diye aciklanabilir. Arazi
Toplulastirmas1 goérecek bir yorede Oncelikle arazilerde derecelendirme islemi uygulanir.
Derecelendirme toplulastirma uygulamasi bittikten sonra maliklere arazilerine es deger
derecede olan yeni tarim arazisini sunmak i¢in yapilir. Arazi derecelendirme islemlerine
titizlikle yaklagilmakta ve derecelendirme islemlerinin uygulanmasinda Ziraat Miihendisleri
gorevli kilinmaktadir. Arazi derecelendirme islemleri i¢in {i¢ liyeden olusan bilirkisi kurulu

tarafindan yonetilir.

Arazi Toplulastirmasinda kamulastirma islemleri Diizenleme Ortaklik Payi(DOP) hesabindan
sonra yapilir. DOP bilindigi iizere imarl alanlarda yapilan Kamulastirma kesintisidir. Imar
uygulama sahasinda kamu ortak kullanim alanlari i¢in maliklerden kesilir. DOP kesintisi
yapilmasinin temel sebebi Arazi toplulagtirma uygulamasinin yenileyici olmas: ve halka
hizmet amacli kamu ortak alanlar1 sunmasidir. Yonetmelik yapilacak Kamulastirma
caligmalar1 icin DOP oranin %10 ge¢gmemesini 6n gormekte ve farkli devlet kurumlari
tarafindan Kamulagtirilan alanlar i¢in ayrica kesinti payr talebini ilgili kurumun

muvaffakiyetine birakmistir.

5403 sayili Kanununa eklenmis, I ekli cetvel gbz dniinde bulundurularak yeter gelirli tarim

arazilerinin biiyiikliiklerine gore parsellenir. Yeter gelirli tarim arazisi vasfinda olmayan tarim
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arazileri malikleriyle anlagma yoluna gidilerek kamulastirilabilir. Bakanlik tarim arazilerinin
bedeli alinmak kosuluyla arazisi tarima yetersiz olan cift¢ilere veya tarim arazisi bulunmayan
ciftcilere satabilir. Bakanlik tarim arazisi bulunmayan c¢iftcilere 6ncelikli olmak iizere satig
yapacagi arazileri rayi¢ bedeli lizerinden 5403 sayili Kanuna dayanarak Maliye Bakanliginca

direkt olarak yaptirir.

Arazi Toplulagtirmasinin tarim arazilerinin 1slahint sagladigi ve iilke tarim ekonomisini
siirekli iiretimle destekleyecegi acisindan énem teskil etmektedir. Ulkemizde siirekli olarak
yapilmakta olan Arazi Toplulastirma caligmalarinda uygulama Kadastro islemleri ve tarim
toprak bilgisi ilizerinde sekillenmektedir. Arazi Toplulastirmast Yonetmelikte 8. madde
igerisinde “'Kadastrosu yapilmis olan yerlerde uygulanir.”’ Seklinde agiklanmigtir (URL-6).
Yonetmelikte belirtildigi lizere uygulamanin yapilacagi alanda Kadastrosu yenileme gorecek
paftalar var ise paftalarin yenileme islemi Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan yapilmalidir.

Paftalarin yenilenmesi ile Arazi Toplulastirma alanindaki maliklerin muvaffakiyetine gidilir.
3.7.11 Milli Emlak Genel Tebligi (Teblig No:313)

29.08.2007 tarih ve 26628 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren bu tebligde
hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin satilmasi1 agsamasinda arazi degerlerinin nasil ve
hangi kriterlerle belirlenecegine iliskin usuller belirtilmistir. Buna gore; tarim arazisi olarak
kullanilan hazine tasinmazlarinda "Gelirlerin Kapitalizasyonu Kriteri" dikkate alinarak deger
tespiti yapilacagi belirtilmistir. Bu tespitte; araziden alinan {irliniin tiirii, araziden alinan
iriinlin verimi (kg/dontim), {iriiniin fiyat1 (TL/kg), liriinden elde edilen gayri safi hasila (TL),
elde edilen {iriin i¢in yapilan masraflar (TL) ve {iriinden elde edilen net gelir (arazinin ranti,

TL) belirlenerek kullanilmalidir.

Ayrica deger tespitlerinde; il ya da ilge merkezine uzaklik, kiyiya uzaklik, kullanim sekli,
miistakil kullanimin olup olmadigi, varsa hazine tasinmaz iizerinde bir baska kisi tarafindan
olusturulmus bina, aga¢ vb. nesnelerin niteligi, niteligin kime ait oldugu, varsa isgalcisi, tahsil
edilen ecri misil tutar1 ve donemleri, beyan yil1 emlak vergisi asgari m? birim degeri, cari yil
emlak vergisi asgari m? birim degeri, tasinmazin degerini etkileyebilecek diger hususlar
dikkate alinir. Ayrica, meskun yerlere yakinlig1 ve ulastirma durumu, bitki ortiisii, toprak cinsi
ve yapist gibi en iyi kullanim alternatiflerinin géz oniinde bulundurulmasi istenmektedir

(Yalpir ve Unel 2016).
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BOLUM 4

KIRSAL ALAN TASINMAZLARININ DEGERINE ETKiYEN FAKTORLERIN
INCELENMESI

Tasmmmaz degerlemede arsa ve arazi kavramlarmin iyi bilinmesi gerekmekte olup arsalar igin
yapilacak uygulama yaklasimi ile araziler i¢in yapilacak bir uygulama yaklagimi arasinda degere
etki edecek faktorler farklilik gosterecektir. Arsalar icin daha cok alt yapi ile {ist yap1 bilgisi gibi
yapisal alanda fayda saglayacak olumlu olumsuz faktorler degere etki ederken arazilerde sulama
imkanlari, su alt yapisi, arazinin egimi, topragin tarima elverisliligi gibi arazilerin iiretim verimini
etkileyen faktorlerin degere etki ettigi bilinmektedir. Degerleme siirecinde arazinin durumunun
Ogrenilmesi i¢in arazinin yerinde incelenmesi gerekmekte olup degere etki eden faktdrlerin

analizi, arazinin durumunu yerinde tespit edilerek belirlenebilmektedir.

Uretim amagli kullamilan arazilerin degerlendirilmesinde; topragm alti, topragin yiizey alani ve
topragin yiizeyini kaplayan faktorlerin gruplandirilmas: ile yapilmaktadir. Tasinmaz degerleme
amach rayi¢ bedel hesaplanirken arazilerin alt yapisinda bulunan tesisler ve yapilar, arazi yiizeyi
ve Ust yapist da degerlemeye dahil edilmektedir. Kamu ve 6zel miilkiyetlerin yaninda gercek ve
0zel hukuk tiizel sahislarma verilmis olan miilkiyet hakki, taginmazlar icin bir piyasa durumu
olusturmakta ve degerleme iglemlerinin konusunu teskil etmektedir (Tanrivermis 2016). Arazi
yapist li¢ katmanda ele almip deger faktorlerinin gruplandirilmast ve arazi miilkiyet haklarindan

dogan degerleme ¢alisma alaninin belirlenmesi ihtiyaci s6z konusudur.

Ulkemizde arazi degerleme uygulamalari igin yapilan galismalara ait genel bir ag sisteminin
kurulmus olmamas: koordinasyon eksikligine sebep olmaktadir. Araziler iizerine yapilan
calismalarda biitlinleyici olacak altlik sistem tam olarak mevcut degildir. SPK kurumsal olarak bu
alanda degerleme uzmanlari igin ¢aligmalar yiiriitse de tlilkemizde kamulastirma yapan kurumlarin
kamulagtirma iglemlerini yaparken koordinasyonlu ¢aligmalart g6z Oniine alindiginda, ortak bir
sistemin kurulmasi ve siirekli giincel tutulmasi gerekliligi 6n plana ¢ikmaktadir. Ortak bir sistemin
varligi, arazi degerleme siirecine etkisi, arazi degerlemede veri baglantilaria saglayacagi yarari

ve degerleme siirecinde veri akisina katkis1 bu béliimde incelenecektir.
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Kirsal alanlarda yapilacak olan gayrimenkul degerleme g¢aligmasinda arazi etiit ¢aligmalar
sonucunda toplanan verilerden biitiinsel olarak yapilan ofis ¢aligmasi ile degerleme bedeli takdir
edilmektedir. Arazi ¢alismasi sirasinda degere etki edebilecek biitiin faktorler incelenip belirlenir
ve kayit altina almir. Kayit altina alinacak faktorler arasinda ilk asamada araziye ait verilerin
bilinmesi gelmektedir. Arazinin tapu bilgileri bu konuda degerleme uzmaninin ilk verisini
olugturmaktadir. Araziye ait belediye durumu varsa alt yap1 durumu ve hizmet durumu 6grenilir.
Kadastro durumu da g6z oniine alindiktan sonra araziye birebir gidilip lizerinde degere etki

edebilecek faktorleri incelemek ve ¢evre durumunu yerinde etiit etmek gerekmektedir.

Degerleme c¢aligsmalarinda araziler i¢in arazi zemin bedelinin hesaplanmasi ve arazi lizerindeki
faaliyetlerin net gelirinin tayin edilmesi gerekmektedir. Arazi zemin bedelinin tayin edilmesi
emsal fiyatlardan saglandigi gibi araziyi olumlu ve olumsuz etkileyecek temel faktor bilesenleri
saptanarak da tespit edilebilir. Temel bilesenlerin araziye olumlu veya olumsuz etkilerini
belirlemek ve arazi degerinin takdirini yapmak degerleme uzmaninin sorumluluk alanindadir.
Kamulastirmaya ihtiya¢ duyulan devlet uygulamalarinda kamu yarart icin degerleme siireci
degerleme komisyonlari tarafindan siirdiiriiliir. Degerleme komisyonlari kamulastirma islemi i¢in

kamulastirma kanununa uygun olarak bedel takdirini yapmak zorundadir.
4.1 ARAZI DEGERLEMEDE DEGERE ETKi EDEN FAKTORLER

Araziler i¢in degerleme esaslar1 ve toplulastirma gibi arazi diizenlemeleri i¢in mevzuat igerigi
gdz Oniine alindiginda, arazi derecelendirme yaklagiminin kirsal alan arazilerinde yeni
miilkiyet dokusunun olusturulmasinda 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir. Toplulastirma islemleri
icin derecelendirme komisyonlarinin kurulup komisyon tarafindan arazinin c¢evre, topografik
kosullar ve topragin biinyesine gore derecelendirmesi ile toplulagtirma sonrasi miilkiyet
dagilimi yapilmaktadir. Derecelendirme, toplulastirma Oncesindeki araziye es deger arazi
yapisinin tarim arazilerinin toplulagtirmasi sonrasindaki yeni parsel yapisinin maliklere tescil

edilmesi uygulamasi i¢in en 6nemli parametrelerden biridir.

Derecelendirmeyle belirlenen doniisiim katsayilariyla, arazi toplulastirmasi oncesi miilkiyet
yapisi yerine, sonrasinda olusacak es deger yeni parsellerin miilk sahiplerine dagitilmasi
saglanir. Bunun yam sira, arazi tasinmazlarinin deger tespitinde, farkli derecedeki emsal
tasinmazlarin derece doniisiim katsayisi ile ayni birime indirgenmis parsel degerlerinin

hesaplanmasi da s6z konusu olabilmektedir.
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Tarim arazilerinin toplulagtirma projelerinde; sulama tesislerinin ingasi, yeni yol aglarinin
olusturulmasi, kanal insaatlar1 gibi alt ve {ist yap1 projeleri icin gerekli arazi, diizenleme
sahasindaki 6zel miilk sahiplerinin arazilerinden karsilanir. Bu amagla kamulastirma yapilarak
0zel miilkiyetin sonlandirilip, kamu miilkiyetine gegirilmesinin saglanmasi gereklidir.
Kamulagtirmayla kamu miilkiyetine geciste miilk sahiplerine &denecek gercek degerin
tespitine iligkin degerleme uygulamalarinda; {iretim varsa tarimsal iiriiniin saglayacagi net
gelir, ekilen iirliniin verimliligi i¢in sulama ihtiyaci, toprak tiirli, arazinin egimi, giibreleme,
arazinin ulagim imkani, topografyasi, alt yap1 hizmetleri, list yap1 hizmetleri gibi arazinin
degerini etkileyecek objektif unsurlarin hepsinin ayri1 ayri1 igleme alinmasiyla deger
belirlenebilir. Arazinin degerine etki eden faktdrler; zemin bedeline etki eden faktorler,
araziden iirlin alintyorsa iirlin verimine etki eden faktorler, hayvancilik amaclh kullanilan ve
tizerinde kom veya ahir bulunan arazilerde hayvancilig1 etkileyen faktorler, imarli alanlar
icinde kalan arazilerde degere etki edebilecek faktorler ve ¢evre faktorii olarak alt basliklar
seklinde incelenmelidir. Arazi kiymetine olumlu ya da olumsuz etki yaparak kapitalizasyon
oraninin azalmasina veya bu oraninin yiikselmesine neden olan faktorler, Miilayim ve Giines,

1986 ve Keskin G. 2003 tarafindan da su sekilde ele alinmistir:

e Kente veya kasabaya yakin olma ve kent veya kasaba niifusunun fazlaligi,
e Ulasim yollarina yakinlik,

e lyi saglik kosullari,

e Ulasim kolayligi,

¢ Binalarin durumlarimin iyiligi,

e Arazinin tek bir par¢gadan olugmasi,

e Topragin bi¢iminin diizgiin olmasi,

e Miilk giivenliginin olmasi,

e Serbestce alinip satilabilmesi,

e Toprak sahibinin can giivenliginin olmasi,
e Araziden kadastro ge¢gmis olmasi,

e Niifus yogunlugunun fazlaligi,

e Miinavebenin kolaylikla degistirilebilmesi,

e Sulu ise sulama kolaylig1.
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4.1.1 Arazi Zemin Bedelinin Takdiri

Arazi zemin bedelinin hesaplanmast ve fiyatinin takdir edilmesi i¢in arazinin yiizolglimii,
emsallerden ulasilan metre kare fiyatlari; arazinin konumu, sekli, egimi gibi veri
topluluklarinin sentezlenmesiyle bulunmaktadir. Arazinin ylizél¢iimiiniin yerinde tespit edilen
degeri ile tapudaki karsiligi ayni olmalidir. Hesaplanan egimin arazinin sulama durumunu
etkilediginden egim bilgisi mutlak 6nem tasimaktadir. Arazinin egiminin yiiksek olmasi sulu
tarimda suyun topraga islemesine etki edeceginden egimin az olmasi istenmektedir. Arazi
zemin yapisi dolayisiyla parsel degeri i¢in, Arazinin konumu, ¢evre durumu, ulasilabilirligi,
sulama durumu, toprak analizi, imar durumu, tiretim verimliligi, kullanilabilir alani, sehir
merkezine olan yakinligi, pazar durumu, emsaller ile uyusumu ve taglilik sorunu gibi araziyi
ilgilendiren biitiin faktorlerin bir arada degerlendirilmesi ile bedel takdiri hesaplanmalidir.
Bedel takdirinde 4650 sayili Kamulastirma Kanunun 11’inci maddesinde: Arazi degerine etki

eden diger tiim objektif faktorlerin goz oniinde bulundurulmasi gerekmektedir.

Gelir yontemi arazilerin degerlemesinde iilkemizde zorunlu bir uygulama haline gelmistir. Bu
baglamda yonteme iliskin kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde, arazinin zemin degeri ve
tizerindeki ekinler ya da agaclarin saglayacagi net gelirin tespit edilmesi gereklidir. Arazi
zemin degeri i¢in; arazinin konumu, topografyasi ve arazinin egiminin de gbéz Oniinde
bulundurulmasi gerekmektedir. Degerlemeye tabi arazinin egiminin az olmasi istenmektedir.
Arazi egiminin az olmasi degeri artirirken arazi egimi arttik¢a arazi degeri azaldigindan
arazinin egimi ile degeri arasinda ters oranti olusmaktadir. Topografyanin araziye etkisini

genel bir bagintiyla gosterilecek olursa:

PTopografya: 100'9(%) (4 1)

Seklinde ifade edilir. P topografyayr e bilinmeyeni arazi egimini gostermekte olup egim
biriminin yiizdelik karsiligin1 ifade etmektedir. Egim faktoriiniin arazi zemin bedeline etki
etmesi ve tarim arazilerinin egiminin degere etkisi, degerleme tespit ve takdir dosyasina

eklenir (Yomralioglu, 1992).

Araziler i¢in {irlinlerin pazara sunulmasi agisindan pazar durumu ve ulasim 6nem teskil
etmektedir. Ayrica arazilerin sehir merkezlerine, kent alanlarina, turizm alanlarina, deniz
kiyisina, soguk hava depolarina ve biiyliksehir belediye (BSB) sinirlart gibi degere dogrudan

etki edebilecek alanlara yakinliklar1 bakimindan da degerlendirilmesi istenmektedir. Sehir
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merkezleri ve turizm alanlarina yakin olmalari bakimindan arazilerin arsa olarak
kullanilabilirligi a¢isindan deger artig1 gérmesi gerekliligini Anayasa Mahkemesi kararinda ve
Yargitay kararlarinda ge¢cmektedir. Arazilerin degerine etkiyen mesafe faktorii icin Yargitay
kararlar1 dogrultusunda sehir merkezine 18 km uzaklikta olan bir arazinin deger mesafe
acisindan deger artisi gérmeyecegi vurgulanmistir. Sehir merkezlerine yakinlik, turizm
bolgelerine yakinlik i¢in arazi deger artigina: 2 km ile 2 km’den daha az mesafeler i¢in tam
puan olacak sekilde ve 12 km ile 12 km’den daha uzak mesafeler i¢in arazi deger artisinin
uygun olmayacag tespit edilmistir. Mesafe faktorii i¢in 4.2 bagmntist olusturulmus olup
bagintida 2 km’nin iizerindeki her 1 km i¢in 10 puan deger kaybini yansitacak sekilde
gosterilmektedir. Arazilerin deniz kiyisina konumu denizi gorebilecegi en uzak mesafe gibi
degerinde 12 km ve ilizerindeki mesafeler i¢in de avantaj olusuyorsa puanlama carpani her
artan km i¢in degistirilebilir ve simir olusan son mesafeye g¢ekilebilir sekilde 4.2 bagintisi

gelistirilebilir.

Pmesafe:(loo — (S — 2)X10) (42)

Sekil 4.1 Arazilerin sehir merkezine uzakliklar1 (TKGM parsel sorgulama sistemi).

TKGM parsel sorgulama sistemi iizerinden arazilere ait sehir merkezlerine olan mesafeleri
yakindan gecgen yollar iizerinden Sekil 4.1 ‘de gosterildigi gibi belirlenmistir. Arazilerin
ulasim ve pazarlama durumu i¢in mesafe etkisinin hesab1 4.2 esitliginden hesaplanacaktir.
Ayrica kamu hizmetleri bulunmayan araziler i¢in belediye hizmetleri ve kamu hizmetleri
gorebilirlikleri agisindan da ¢oziim Onerisi sunabilen bir bagint1 olarak mesafe yaklagiminin

olusturdugu agirlik diger objektif faktorlerden daha baskin olacak sekilde gelistirilmistir.

Arazi parselinin konumu degerleme i¢in 6nem teskil etmektedir. Arazi parselinin yola cepheli

olmast degerleme c¢alismasina olumlu etki ederken arazi parselinin ¢evre parsellerin orta
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kisminda yer almasi araziye ulagimin kenar parsellerden saglanmasini gerektirmekte olup
tartismalara yol agmaktadir. Arazi parselinin konumu sehir merkezine yakinlik durumu
acgisindan da 6nemli oldugu kadar, alim-satim pazar durumuna da dogrudan etki etmektedir.
Sulama alanlarina yakinlik veya ¢evrede sulamanin temin edilecegi dere, nehir, ¢ay vb. su

kaynaklarma yakinlik durumu i¢in konum 6nemliligini korumaktadir.

Arazilerde egimle beraber arazinin parsel seklide 6nem arz etmekte olup arazinin ekim planini
ve kullanim alanini etkilemektedir. Arazi seklinin simetrik olmasi ve kose sayisinin az olmasi
arazinin ekim alanmna etki edeceginden ve {iriin verimine de dolayl etkisi g6z Oniine

alindiginda arazi zemin bedeline etki eden bir diger faktor olarak alinabilir.

Arazi koge sayisinin dort tane olmasi ve parsel seklinin diizglin olmasi standart olarak kabul
edilmekte olup parsel kose sayisinin 400’e olan orani lizerinden hesaplanmaktadir. Dort
koseden az kdse sayisina sahip olan arazilerin kose sayis1 dort kabul edilip deger takdirine
etkisi belirlenir. Parsel kose sayisinin araziye etkisi ve arazilerin kdse sayisinin zemin
degerine etkisi Sekil 4.2°de gosterildigi lizere uygulanmaktadir. Parsel seklinin degere etkisi
hesaplanirken sabit ¢apli bir tolerans ¢cemberi kdse noktalar: iizerine yerlestirilir. Cemberin
konumlandig1 noktaya yakin olup ¢emberin icinde kalan noktalarin hepsi bir nokta olarak
alinir. Cephe etkisini azaltmak amagli kiriklar arasinda minimum bir deger alinarak genelleme

yapilir (Yomralioglu 1992).

n=4 n=4 n=4 n=5 n=8 n=l

i e @:Tolerons cemboeti
né4 tse n=4 olinr

Q

Lei= (L/n%400

Sekil 4.2 Parsel kose sayisinin arazi degerine etkisinin hesab1 (Yomralioglu 1992).

Arazi Kamu Hizmetleri; biiyliksehir belediye kanunu ile biiyiiksehir belediye sinirlar
icerisinde kalan kOy yerlesim yerlerinin mahalle vasfi kazanip belediye hizmetlerinden

faydalanmas1 ile iizerinde etkin tarim yapilmayan arazilerin arsa gibi islem gormesi ve
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arazilere alt yapi, iist yapt hizmetlerinin saglanmasi agisindan 6nem teskil etmektedir.
Hesaplama mevcutta olabilecek tiim kamu hizmetlerinin bir liste halinde hazirlanmast ve
puanlama yontemi kullanilarak mevcutta bulunan hizmetlere 100 tam puan, mevcutta
bulunmayan hizmetlere sifir puan verilerek arazi degerine kamu hizmeti etkisi esitlik 4.2 ile

hesaplanir.

Pkamu Hizmeti=TP/KH (4-2)

Bu esitlikte TP, Toplam puan1 ve KH, Kamu Hizmeti Sayisin1 gostermektedir. Arazilerin
cevre sartlarinin da arazi degerine etkisinin hesab1 da ayrica yapilmalidir. Degerlemeye esas
olan araziye komsu parsellerin ve ¢evre durumunun arazi degerine etkisini puanlama
yontemiyle 100 iizerinden puanlandirilarak hesaplanir ve degere etkisi belirlenir. Arazilerin
kullanilabilir alan, toprak yapisi, sulama olanaklari gibi faktorleri puanlama yontemi ve
agirhiklarin - dagilimi  seklinde basit fonksiyonlarla degere etkisi hesaplanmaktadir

(Yomralioglu 1992).

Arazi zemin bedeli belirlenirken imar ve miicavir alan durumu da g6z Oniinde
bulundurulmalidir. Biiyiiksehir belediye sinirlart ig¢inde kalan kdy yerlesim alanlarimin
mahalle vasfi kazanmasi ile bir¢ok arazinin durumunun tekrardan incelenmesi
gerektirmektedir. Bu sinirlar iginde kalan ve tarimsal amagli koruma planlariyla koruma altina

alinmis araziler i¢in bu durum 6nemlidir.

Arazi zemin bedelinin belirlenmesinde agirlikli olarak arazi yiiz Olglimii, net gelir,
kapitalizasyon oran1 ve egim on plana ¢ikmaktadir. Arazi degerlemede emsal uyusumu igin
emsal se¢cimi sayilan faktorler acgisindan Onem teskil etmektedir. Emsallerin mevcut
degerlemeye tabi olan tasinmaz ile ¢ok yakin ozellikler gostermesi degerleme asamasinda
kolaylik saglayacaktir. Emsal satis degerleri alinirken vergi beyani ve kamulastirma degerleri
mecbur kalinmadik¢a kullanilmak istenmemekte 6zel alim-satim fiyatlar1 iizerinden ve net
gelir hesaplari ile belirlenmis kapitalizasyon oranlarmin kullanimi1 gerekmektedir. Taginmaz
degerleme alic1 ve satici ikilisi agisindan diisiiniiliince alic1 diisiik bir bedelle, satici ise yiiksek
meblaglarda olmasinmi istemektedir. Kamulastirma g¢alismalarinda oncelikli olarak anlasma
yoluna gidilmesi tasinmaz degerlemenin bedel takdirinin gercegi yansitamamasina sebep
olmaktadir. Vergi beyanlarinda ise az vergi 6demek i¢in tasinmaz bedelinin normal

fiyatlariin altinda gosterilmesi gibi faktorler etkili olmaktadir. Arazi degerleme siirecinde

65



degerleme c¢alismalarmin titizlik, diiriistlik ve ilkeli ¢alisma sonucunda gercege en yakin

bedel takdirini yapmak devaminda yapilacak degerleme ¢alismalarini da etkileyecektir.

4.1.2 Araziler i¢in Gelir Kaynaklarinin Degere Etkisi

Kirsal alanlar iizerine yapilan tasinmaz degerleme uygulamalarinda gelir getiren kaynaklarin
bedel takdiri agisindan Onemi biiyiiktiir. Gelir getiren kaynaklar {izerinden bedel takdirine
gidilmesi gelir yonteminin ilkeleri ile ¢oziim bulmaktadir. Gelir yonteminin uygulama
yaklagiminda iilkemizde hala problemler yasanmakta olup yapilan degerleme c¢alismalarinda
ortak bir taban saglanamamaktadir. Araziler i¢in yapilacak gelir yontemi yaklagiminda dekara
diisen iirlin veriminden yapilan masraflarin ¢ikarilmasi ile net gelir hesaplanir. Gelir yontemi
arpa, bugday gibi tahil tariminda bir tek yillik bazda yapilacagi gibi meyvelikler i¢in belirli
yillar  arasindaki  riin  gelirleri  {izerinden iskontolanarak  hesaplanmasi ile
belirlenebilmektedir. Arazilerin kapitalizasyon orani i¢in emsal arazilerden yararlanarak net
gelir ve arazi degeri bilinen ¢evre arazilerin kullanimi ile kapitalizasyon orani hesaplanabilir.
Kapitalizasyon oraninin ydreden yoreye farklilik gostermesi durumu géz Oniine alindiginda
tilkemizde degerleme c¢aligmalar1 adina ortak bir sistemin olmayis1 kapitalizasyon oraninin

belirlenmesi konusunda gii¢liikler yasatmaktadir.

Araziler i¢in gelir yonteminin kullanimi asamasinda 6nem arz eden faktor gelir saglayan
kaynaklardir. Etkin tarim yapilan araziler i¢in gelir getiren kaynak olarak {iriin geliri esas
alinmaktadir. Arazi degerlemede iiretim yapilan araziler i¢in net getiri kapitalizasyonu
yaklasimi ile bedel takdiri yapilirken iiriinlerin yillik getirisinden tiim isletme masraflarinin
c¢ikarilmasi sonucunda hesaplanan iiriin net geliri olusturmaktadir. Net gelir kapitalizasyonu
yontemi uygulanmasi aylik kira (rant) bedeli lizerinden yapilmak istenmekte ve aylik kira
bedelinin  yoresel kapitalizasyona orant ile hesaplanarak arazi sirim degeri
belirlenebilmektedir. Kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinda emsal satis degerlerinin emsal
aylik kira gelirleriyle hesaplanmasi ile belirlenmekte ve oran aynmi yorede farklilik

gosterebilmektedir.

Net getiri kapitalizasyon yonteminin kullaniminda 6nem teskil eden arazinin aylik net
getirisinin hesaplanmasi isleminin incelenmesi gerekmektedir. Tarim arazisi lizerindeki etkin
tarim sebze, tahil, bakliyat gibi iirlinlerde bir yillik {irlin getirisi lizerinden hesaplanmaktadir.

Bir yilda hesaplanan {iriin gelirlerinden isletme masraflarinin ¢ikarilmasi sonucunda {iriinlerin
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dekara net geliri hesaplanir ve {iriiniin metre kare birim fiyatina ulasilir. Meyveliklerde ise net
gelir hesaplanirken birka¢ yilin iirlin gelirleri ve isletme masraflarinin sentezlenmesi ile
iskonto yontemi kullanilarak dekara net gelir hesaplanir. Arazi siirlim degerinin hesaplanmasi
icin net gelirin kapitalizasyon oranina hesabiyla belirlenir. Aga¢ bedelleri ve arazi zeminin
degerine etkiyen faktorlerinde birim fiyatta etkisi takdir edilip rayi¢c bedel belirlenir. Gelir
getiren kaynaklarin analizi yapilip degerleme hesaplamalar1 gelir yontemi fonksiyonlar ile

yapilir.

Bu agamada, Anayasa Mahkemesinin, Selma Arican Basvurusuna iliskin (Basvuru Numarasi:
2013/7841) 21.05.2015 tarihli karar1 son derece onemlidir. Kararda; davacinin arazisinin
cevresindeki yerel konumunu baz alarak; altyapis1 kurulmus, Fethiye’ye hakim, deniz
manzarast olan, villa yapilabilecek kapasitede, denize yakin ve turizm alani icerisinde olmast
gibi degeri artiracak faktorlere sahipligini géz oniine alip, bu faktorlerin tasinmazin degerini
artacag talebinin degerlendirilmesi gerekirken, Anayasa’nin 46. maddesinde yer alan gergek
deger Olciisiine ulasmaya elverisli bu tasinmazin nitelikleri gdzetilerek piyasa degerinin ne

oldugunun arastirilmamasini, hukuka aykir1 bulmustur.
4.2 KIRSAL ALAN AMACLI UYGULAMALARIN DEGERLEMEYE ETKIiSi

Kirsal alan diizenlemeleri amacl ¢alismalarin hukuksal mevzuatinin incelenmesi ile
uygulamalarin araziler {izerinde olumlu ve olumsuz etkilerinin degerlendirilmesi
gerekmektedir. Kamulastirma mevzuatinda istenilen anlagma yoluyla kamulastirma ve
kamulastirma degerlerinin emsal deger olarak farkli taginmaz degerleme caligmalarinda
kullanilmast 6rnek teskil etmektedir. Kirsal alan arazileri ve Belediye Miicavir alan sinirlari
icinde kalan araziler iginde arazilerin degerine etkiyen faktorlerin gruplandirilmasinin,
degerleme siirecine katkisini belirlenmelidir. Degerleme caligmalar i¢in tilkemizde ortak bir
altlik veri sisteminin olmamasi ve lilkemizde yapilan arazi degerleme caligmalarinda ortak bir
diisiince s6z konusu degildir. Tasinmaz degerlemenin 6zelde, kamu birimlerinde ve hukuksal

mevzuatta yaklasimi farkliliklar géstermektedir.

Kirsal alan uygulamalarinda hukuksal mevzuatin incelenmesi sonucunda istenilen degerleme
calismalarindaki diizenin net olarak ifade edilememesi sorunu yasanmaktadir. Kamulastirma
caligmalarinda bedel takdirinin komisyonlar tarafindan anlagsma yolu ile yapilmasi, degerleme
uzmanlar1 tarafindan yapilan g¢alismalarda bedel takdirinin emsal degerlerle belirlenmesi,

degerlemenin objektif calisma olmasini engellemektedir. Objektif bir degerleme ¢aligmasinin
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olmasi amacl bir sistemin iilkemizde mevcut olmamasi, ¢alisma alanlarinda mevzuatin ve
degerleme faktorlerinin analizlerinden sonra yapilan tahminlerle belirlenen bedel takdirinin

belirsizligi s6z konusu olmaktadir.

Araziler i¢in objektif degerleme diizeninin kurulmasi amaglh olarak arazilerin; kirsal
kesimlerde net gelir degerleri ve iiretim verimliligi, imarl alanlarda konumu, alt yap1 durumu,
ist yapt durumu ve sosyal alanlarla iliskileri géz 6niinde bulundurularak ortak bir mevzuat ve
calisma sahasi saglanmalidir. Mevzuatta yapilan ¢alismalarin ihtiyaca yonelik incelenmesi

ilgili kanunlarin degerleme ¢alismalar {izerinden degerlendirilecektir.
4.2.1 Kamulastirma Kanunu Acisindan Degerlemeye Etkiyen Faktorler Yaklasimi

2942 sayili Kanunun 11. maddesinin (f) bendinde, arazilere uygulanan kamulastirmaya iliskin
bedel tespitinde, tasinmazin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina uygun olarak ve
oldugu gibi kullanilmasi durumunda elde edilecek net gelir esas alinarak deger tespiti
istenmektedir. Bu konuda tarimsal getirinin istatistiksel bilgileri il ve ilge tarim miidiirliikleri
tarafindan il merkezi ve ilgeler kapsaminda kayit altina alinmaktadir. Bundan dolay:r gerek
idareler tarafindan atanan komisyonlar ve gerekse mahkemelerce atanan bilirkisiler,
Yargitay''lm yerlesik ictihatlarina uygun olarak ve 06zel wuygulamalar olmadikea,
kamulagtirmada deger tespiti i¢in resmi olarak il ve ilge tarim miidiirliiklerinin istatistiksel

veri kayitlarindan yararlanmaktadir.

Kanunun 11. maddesinin (f) bendinde belirtilen net gelirin elde edilmesi icin yapilan
incelemede, tasginmazin cografi ve topografik konumu, toprak yapisinin sulanabilir olup
olmadigi, verim diizeyini, ekilebilecek iirliniin cinsini ve verimini, yetistirme masraflarini ve
daha bircok 68enin arastirilarak belirlenmesi ongérmektedir. Arastirma ve degerlendirme
asamalarindan sonra da bir¢ok faktorli igeren kapitalizasyon faiz oraninin secilip (% 3-15
arasinda degisen) yillik net gelire uygulanmasi gerektigi Yerlesik Yargitay Ictihat
Kararlarinda da vurgulanmaktadir (6rnegin; Yargitay Hukuk Genel Kurulu 16.12.1992 tarih
ve E.1992/18-715, K.1992/740 sayili karar1). Bununla beraber, Kanunun 11. maddesinin (i)
bendine gore; yillik net gelire gore belirlene arazi tasinmaz degerinde objektif Olciitlerle deger
artisina gidilmesinde, artis oraniin da gerekgeli ve kabul edilebilir oranda olmas1 gerektigi,
stibjektif hayali bir oranin Ongoriilmemesi gerektigi belirtilmistir. Bu konuda; Yerlesik
Yargitay kararlar1 degerlendirildiginde, bazi kararlara gore objektif deger artisinin % 60’tan

fazla olamayacagi, bazi kararlarda ise %100’den fazla olamayacagi kabul edilmektedir
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(Yargitay 5. HD, 08.05.2008 tarih ve E.2008/5029, K.2008/6338 sayili kararda oran % 70;
11.02.2008 tarih ve E. 2008/14376, K.2008/1147 sayili kararda oran % 75; 20.02.2007 tarih
ve E.2006/14364, K.2007/1922 sayili kararda ise oramin % 55 olarak alinmasi gerektigi
hiikme baglanmistir. YHGK 'min 16.12.1992 tarih ve E.1992/18-715, K.1992/740 sayili
kararinda da oranin % 1007 gecemeyecegi, YHGK 'nin 08.12.1999 tarih ve E.1999/18-1053,
K.1999/1027 sayili kararinda ise objektif nedenlerle yapilacak deger artisimin belirlenen

degerin bir mislini gecemeyecegi hiikme baglanmustir).

Kamulastirma kanunu mevzuatinin incelenmesi ve istenilen uygulama yaklagiminin arazi
degerleme calismalarina etkisinin belirlenmesi gerekmektedir. Degerleme c¢aligmalarinda
emsal araziler i¢cin Kamulastirma bedelleri emsal deger olarak degerleme calismalarinda
kullanilmamaktadir. Kamulastirma Kanunda istenilen degerleme c¢aligma esaslarinin
uygulama yaklasimi agisindan degere etki eden faktorlerin analizi Bedel Takdir Komisyonlari
tarafindan belirlenip karsilikli anlasma yolu ile kamulastirma yapilmasi, degerleme siirecine
dogrudan etki etmektedir. 2942 sayili Kanunun 8’inci maddesindeki satin alma boliimiiniin ve
4650 sayili Kanunun 3’ilincii maddesinde diizenlenmis haliyle istenilen degerleme bedel
takdirinin belirlenmesinden sonra oncelikli olarak pazarlik yapilarak kamulastirma yapilmasi
istenmektedir. Bedel Takdir Komisyonun karsilikli olarak anlasma saglanamamasi durumu,
kamulastirilan tasinmazin takdir edilen bedelden diisiik maliyette olmasi1 beklenirken takdir
bedelinin {istiindeki taleplerin Asliye Hukuk Mahkemelerince c¢oziimlenmesini ifade

etmektedir.

Tasinmaz degerleme yontemleri incelenirken deginilmis olunan degerleme siirecinde emsal
degerlerinin, 6zel alim ve satimlarda akrabalik durumunun olmadig: satis degerleri olarak
belirlenmesi istenmektedir. Kamulagtirma bedelleri ile bankacilik uygulamalar1 ve akrabalar
arasindaki satim degerleri emsal teskil etmemektedir. Emsal satis degerlerinin belirlenmesi
asamasinda kamulastirma bedelinin emsal olarak alinamamasi, kamulastirma bedelinin
anlasma yolu ile yapilmasi ve kamulastirmanin olasi degerden diisiik bedellerle yapilmis
olmasi, yani sira muvazaali anlagsmali satislar, degerlemeye olumsuz olarak etki edeceginden

kullanilamamaktadir (Karagol 2009).

Degerleme c¢alismalarinin Bedel Takdir komisyonuna birakilmast ve 11’inci maddenin
degerlemeye etki eden faktorlerin net olarak aciklanmamasi kurumlar arasinda farkhi
yaklagimlara sebep olmaktadir. Araziler i¢in kullanilan gelir yontemi kapsaminda arazi

degerine etki eden faktorler egim, sulama olanaklari, toprak durumu gibi genel faktorlerin
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ortak kullanildig1 ve tuzluluk, taslik durumu gibi detay faktdrlerin ayrisimi séz konusu
olmaktadir. Degere etkiyen faktorlerin ortak kullaniminin olmasi agisindan ve uygulama
yaklasiminin daha genis kapsamda aktarilmasi arazi degerleme i¢in kamulastirma

caligmalarini tek tiplestirecektir.
4.2.2 Biiyiiksehir Belediye Kanununun Arazi Degerleme Uygulamalarina Etkisi

Biiyiiksehir Belediye Kanunu ile lilkemizin 6nemli bir kismi1 Biiyiiksehir Belediye alanlar
icinde kalmakta olup kirsal alan nitelikleri bu kanun mevzuati ¢ergevesinde
diizenlenmektedir. Kirsal alanlarin kanun geregince mahalle vasfi kazanarak Belediye imar
alanlaria girmesi arazi ve arsa ikileminin olugmasina sebep olmustur. 5216 sayili Kanununda
degisiklik adma ¢ikarilan “5747 sayili Biiyiiksehir Belediye Sinirlari Igerisinde lice Kurulmas:
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapimasi Hakkinda Kanunun 4’tincii maddesinde”
Biiyiiksehir smirlar1 igerisinde kalan koy tiizel kisiliklerinin mahalle vasfi ile ilge
belediyelerine katilmasi istenmektedir. Bu kanunu uygulamasi ile ciddi sorunlarla karsi

karsiya kalinacaktir.

4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmas:1 Hakkinda Kanun 4/d maddesine gore; belediye ve miicavir
alan sinirlar1 disinda, kdy ve mezralarin yerlesme alani iginde bulunan ve yiizélgiimii besbin
metrekareye kadar (bu miktar dahil) olan Hazineye ait tasinmazlar kullanicilarina, bunlarin
kanuni veya akdi haleflerine dogrudan rayi¢ bedel lizerinden satilabilir. Satin alma talebinde
bulunanlarin 4706 sayili Kanunun yiiriirliige girdigi 18.07.2001 tarihinde, o kdy niifusuna
kayith veya 31.12.2000 tarihinden beri o kdyde ikamet ediyor olmasi, taginmazlarin kdy ve
mezra yerlesme alani sinirlari i¢inde bulunmasi, gerekmektedir. 6360 sayili Kanun ile koyler
kalktigindan, hazine arazisini kullanan koyliiler 4706 sayili Kanundan gelen satin alma

haklarini kullanamamakla kars1 karsiya kalmistir (URL-8).

Ancak; bu magduriyetin 6nlenmesine yonelik olarak Milli Emlak Genel Miidiirliigiince, 6360
sayilt Biiyiiksehir Belediyesi Kanunundan 6nce koy sinirlari iginde bulunan Hazineye ait
tarim arazilerinin satigina iligkin 7 Eyliil 2018 tarihine kadar bagvuru siiresi taninmistir. Hak
sahiplerine yapilan tebligatta belirtilen siire i¢inde taginmaz bedelini 6demeyenlerin 6deme
stiresi ile taksitli satiglarda sozlesmesinde belirtilen taksitlerden ikiden fazlasini vadesinde

O0demeyenlerin 6deme stiresi ise 30 Kasim 2018 tarihine kadar uzatilmistir. Hazineye Ait
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Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesine iligkin 4706 Sayili Yasa ile Belediye ve Miicavir alan

sinirlar1 iginde bulunan tarim arazilerinin hak sahiplerine satisinda ise;

e 26 Nisan 2012 tarihi itibariyla belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde bulunan
Hazineye ait tarim arazilerini; 30 Mart 2014 tarihi itibariyla en az {i¢ yildan beri
(30.03.2011) tasinmazi kiralayan ve halen kira s6zlesmesi devam eden kiracilarina,

e 30.03.2014 tarihi itibartyla en az {i¢ yildan beri (30.03.2011) tarimsal amagh kullanan
ve kullanimlarinin halen devam ettiginin idarece belirlenmis olanlara,

e Tasmmazlarin kullanim ve siire sartlarina tabi olunmaksizin paydasi olanlara,

e Idarece tespit ve teblig edilen rayi¢ bedelin itiraz ve dava konusu edilmeksizin kabul

edenlere, satiglarin yapilabilecegi hilkkme baglanmistir.

Tasinmazlarin rayi¢ bedellerinin belirlenmesine iliskin tarz ve usuller 313 sayili Milli Emlak

Tebligine gore belirlenmektedir.

Imar plan1 bulunmayan veya imar planinda tarimsal amaca ayrilan hazineye ait tarim
arazilerinin kullanicilarina uygun bedelle hak sahiplerine satilmasi veya kiralanmasi i¢in
yapilacak islemler de ise Hazineye ait tarim arazilerini; 31.12.2017 tarihinden 6nce en az ii¢
yil siireyle tarimsal amagla kullandig1 Idarece belirlenmis olan ve basvuru tarihi itibartyla da
kullanimlar1 halen devam edenlerden 19 Kasim 2018 tarihine kadar bagvuruda bulunanlar hak
sahibi sayildig1 hilkme baglanmistir. Bu hiikiim dogrultusunda, hak sahibi olanlara kiralama
yapilabilmesi i¢in varsa ecri misil bor¢larinin 6denmis veya taksitlendirilmis olmasi
gerekmektedir. Hazine arazilerini on yil siire ile sozlesme hiikiimlerine uygun olarak
kullananlar i¢in bu arazileri talep edilmesi halinde bu kiracilara dogrudan satilabilmektedir.
Kiralamak veya satin almak isteyenlerin 19 Kasim 2018 tarihine kadar basvuru yapmalari

kosulu getirilmistir.

Belediye ve miicavir alan sinirlart i¢inde satist yapilacak tarim arazileri su sekilde

belirlenmistir:

e 26 Nisan 2012 tarihi itibariyla belediye ve miicavir alan sinirlari icinde yer alan ve
imar plant bulunmayan veya imar planinda (6lgegine bakilmaksizin nazim imar
planlari ile 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani) tarimsal amaca ayrilanlar,

e Kamu hizmetine tahsis edilmeyen veya fiilen bu amagla kullanilmayanlar,

e Deniz kiy1 kenar ¢izgisine bes bin metre mesafenin diginda bulunanlar,
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e Tabii ve suni gollerin kiyr kenar ¢izgisine bes yiiz metre mesafenin diginda
bulunanlar,

e I¢me suyu amagl barajlarin mutlak ve kisa mesafeli koruma alanlar1 disinda
kalanlar,

e Satis tarihi itibartyla arazi toplulastirilmasi yapilmayacaklar,

e Ozel kanunlar kapsaminda kalmayanlar,

e [Kadastrosu yapilanlar, satisa konu edilebilir.

Bu arazileri satin almak i¢in belirlenen son bagvuru tarihi 5 Aralik 2018 olarak bildirilmistir

(URL-9).

Mabhalle vasfi kazanan kdy yerlesim alanlari, arazi degerleme amagli uygulama ¢alismalarini
etkilemektedir. Arazi degerleme amacli calismalarda kirsal alan arazilerinin getiri
kapitalizasyonu ile yapilmasi ve Oncelikli uygulama yaklasimi olarak {iriin verimliliginin
onemi s6z konusudur. Kentsel alanlardaki araziler i¢in imar ve sosyal alanlar esas alinmakta
olup degerleme calismalarinda arsa yaklasimi lizerinden degerlendirilmektedirler. 5747 sayili
Kanunun getirdigi degisiklik arazilerin degerlendirilmesi iizerine direkt etki etmektedir.
Kentsel alanlardaki arazilerin iizerine yapt yapilmasi amagl cins degisikligi ile arsa vasfi
kazanmalar1, arazilerin arsa olarak degerlendirilmesine olanak saglamaktadir. Ulkemizde
ingaat sektoriinlin hizli bir sekilde gelistigi ve kentsel alanlarda yap: ihtiyact nedeniyle arsa
veya arazi gozetmeksizin kentsel alanlarda tasinmazlar el degistirmekte ve
yapilandirilmaktadir. Imar adalar igerisinde kalan arazilere yapi yapilabilir olunmasi ve
belediye hizmet alaninda olmasi iiretim yapilan arazilerin durumlarini dogrudan tehdit

etmektedir.
4.2.3 Kirsal Alan Arazi Diizenlemeleri Uygulama Yaklasiminin Arazi Degerine Etkisi

Kirsal alanlar iizerine yapilan arazi sulama, toplulastirma, toprak reformu, arazi kullanimi ve
toprak koruma c¢aligmalarinin araziler tizerinde dogrudan etkisi s6z konusudur. Araziler
lizerine yapilan calismalarin arazilerin bircok ozelligine etkisi ve katkisi s6z konusudur.
Kirsal alan arazileri degerlendirilirken uygulama yaklagimlarmin degerleme siirecine ve

degere etkisinin 6nemi de gdz oniinde bulundurulmalidir.

Toplulagtirma c¢aligmalarinda iiretim verimliligi diismiis olan bdliinmiis arazi parsellerinin bir

arada toplanarak standart parseller haline getirilmesi ve c¢evre diizenlemesi ile tarim
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arazilerine olumlu katkilar saglamaktadir. Arazilerin iiriin verimliligi acisindan en st
seviyede oldugu ve cevre diizeninde kuruldugu toplulastirma calismalarinda degerlemenin
faktor analizi toprak calismalar1 acisindan degerlendirilecektir. Toprak reformu diizenlemesi
acisindan arazilerin topraksiz koyliiyli topraklandirma caligmasi olmasi, iiretim verimliligini
artirtmak i¢in toplulastirma ¢alismalartyla paralel islemesi degerleme siirecine olumlu etki
edecektir. Degerleme caligmalarinda degere olumlu ve olumsuz etki eden faktorlerin degere
etkisi degerleme uzmani takdirinde veya bazi puanlama yontemi yaklasimi ile hesaplamasi ile
yapilmaktadir. Faktorlerin analizlerinin olumlu ve olumsuz yaklagimlarinin agiklamasi degere

etkiyen boyutlarina agiklik getirecektir.

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi yaklagimi olarak toplulagtirma uygulamalarinin yapilmasi
ve uygulamalarda maliklerin eski parsellerinin toplulastirma sonrasi edinecekleri yeni
parsellerle toprak veriminin uyusmasi amagli topragin derecelendirilmesi yapilmaktadir.
Toprak derecelendirme verilerinin degerlendirme ¢alismalart i¢in kolaylik saglayip
degerlemeye tabi olacak arazilerin toprak etiit verilerini karsilayabilecektir. Toplulastirma
calismalarinda yapilan derecelendirme c¢aligmalar1 mevzuat yaklasimi ile toplulastirma

sahasindaki parsellere emsal arazilerin analizi agisindan olumlu etkileyecektir.

Arazi Derecelendirme yaklasimi araziler i¢in degerleme standartlari agisindan onem teskil
etmektedir. Arazi degerleme calismalarina yon verebilecek standartlara sahip olan Arazi
Derecelendirme uygulama ¢alismasi sirasinda hesaplanan Parsel Endeksi yaklasimi arazilerin
deger durumu lizerine bir kat say1 olusturmaktadir. Parsel Endeksi hesaplanirken arazinin
toprak durumu, arazinin verimliligi, konumu ve egimi gibi verilerin bir arada
degerlendirilerek hesaplanmasi g6z onilinde bulundurulunca arazinin degeri lizerinde bir kat
sayl olusturdugu goriilmektedir. Parsel Endeksinin hesaplanmasi asamalarinin titizlikle
incelenmesi ve endeksin olusumunda kullanilan arazi unsurlarinin derecelendirme ¢alismasina

etkileri gozlemlenmelidir.

Arazi Toplulastirma uygulamasinda toplulastirmaya konu olan parseller i¢in derecelendirme
caligmasi yiiriitiiliir ve toplulastirma sonrasi eski parsellere denk olan yeni parseller tasinmaz
sahibine intikal ettirilir. Derecelendirme c¢aligmalarini derecelendirme komisyonlar1 yapmakta
olup li¢ liye ve bir baskan tarafindan yapilan calismada Ziraat Miihendisi bulundurulmasi
zorunlulugu vardir. Parsel Endeksleri Derecelendirme Komisyonu tarafindan daha onceden
bulunan caligmalar var ise yapilan c¢aligma verilerin temini ve kullanimi olarak yapilmasi

istenilmekte olup mevcutta bir uygulama c¢alismasit yok ise derecelendirme endeksleri
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komisyon tarafindan belirlenir. Tiimdengelim yontemi ile Parsel Endeksi hesabina
deginilecek olunursa asagidaki islem adimlar ile verilerin derecelendirme c¢alismasina etkisi

degerlendirilebilir.

e Parsel Endeksi (X); Toprak Endeksinin (K) %70’ine Verimlilik Endeksi (W) ve Parsel
Konum (H) degerlerinin toplami iizerinden hesaplanarak belirlenmektedir (URL-10).
Parsel Endeksi bir baginti halinde gosterilecek olursa 4.1° bagintis1 ile ifade

edilecektir.

X=K*70/100+W+H (4.1)

e Parsel Konumu: Parselin konum degerinin belirlenmesi igin parselin geometrik sekli,
parselin isletme merkezine ve yola yakinligi, parselin sulama durumu, parselin elektrik
v.b. hizmetler agisindan durumu gibi parsel verileri {iizerinden puanlanarak
hesaplanmaktadir

e Verimlilik Endeksi: Toprak numunesinin alimimi ve incelenmesi ile topragin
verimliligi aragtirilir. Verimin arastirilmasi ve numunenin incelenmesi islemi Ziraat
Miihendisi tarafindan yapilmakta olup daha Onceden yapilmis bir ¢alisma varsa
calisma verileri de kullanilabilir. Verim Endeksi i¢in yapilan ¢alismalar ve
arastirmalarin neticesinde numuneler iizerinden endeks i¢in puanlama ile degerler
belirlenir.

e Toprak Endeksi: Arazi Egimi (A), Toprak Profilleri (B), Arazi Ust Toprak Biinyesi
(C) ve Topraga Ait Diger Ozelliklerin tiimii bir arada diisiiniilerek hesaplanmakta olup
4.2 bagintis1 ile ifade edilmektedir (URL-10). Toprak Endeksi 0 ve 100 degerleri
arasinda puanlandirilarak gosterilip ayrica puanlarin toplulastirma alanina ait araziler
tizerinde haritalandirilarak uygulamaya katki saglanmaktadir. Toprak Endeksi i¢in
uygulamada yapilan haritalandirma sonucunda Toprak Endeksi Haritalar1 olusmus

olur.
K=A*B*C*D (4.2)
Parsel, Toprak, Verimlilik Endekslerinin ve Parsel Konumu hesabina timdengelim yontemi

yaklasimi ile hesaplarin detaylart1 g6z Oniinde bulunduruldugunda, arazilerin

derecelendirilmesi islemi iilkemizde arazi degerleme calismalarina oranla daha titiz bir
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yaklasimla konuyu ele almaktadir. Ulkemizde Arazi Toplulastirma calismalarinda da
problemler yasanmaktadir. Derecelendirme caligsmalarinda arazi konumlarina ait verilerin
tyice acilip degerlendirilmemesi ve eski ile yeni parsellerin birbirine denkligi {izerine

tartismalar ¢ikmaktadir.
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Sekil 4.3 Toprak endeksi haritas1 (URL-10).

Devletin arazi sulama amaclh yaptig1 calismalar sonucunda sulama alanlarinin olugsmasi ve
cevre diizeni haritalarinin yardimi ile sulu ve kuru arazi ayrimi yapilabilmektedir. Sulu ve
kuru arazilerin degerlemeye dogrudan etki etmektedir. Sulu arazilerin pazar durumu ile kuru
arazilerin pazar durumlar1 arasinda iirlin verimliligi agisindan farklar olugsmakta kuru araziler
degere olumsuz etki ederken sulu tarim arazileri degeri artirmaktadir. Sulama olanaklar
devlet hizmetleri sonucunda yapilan arazilerin degeri yilikselmekte ve su hizmetiyle beraber
gelen her hizmetle deger kazanmaktadir. Araziler igin yapilan diizenleme c¢aligmalari,
arazilerin degerine etkiyen faktorler analizi ile degerlendirme ¢alismalarina kolaylik saglayict
olmaktadir. Faktorlerin diizenleme c¢aligmalariyla toplu ve pozitif bir hal almasi, toprak yapisi,
iklim gibi dogal faaliyetler disindaki faktdrlerin biitiiniine hitap etmesi olumlu sonuglar

cikaracaktir.
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BOLUM 5

KIRSAL ALAN TASINMAZ DEGERLEMESINDE ESGUDUM SORUNLARININ
INCELENMESI

Arazi degerleme caligmalarinin gelir yontemi {izerinden getiri kapitalizasyon orani ile
hesaplanmas1 ve kapitalizasyon oraninin her yorede farklilik gostermesi degerleme
caligmalarin1  giiglestirmektedir. Yoresel kapitalizasyon oraninin ayni yore iginde iiriin
verimliligi nedeniyle farkliliklar gdstermesi arazi degerleme islemini zorlastirmaktadir. Arazi
degerleme i¢in SPK’nin yaptig1 calismalar ve piyasa yaklasimi ile yapilan degerleme
calismalar1 ihtiyac1 karsilayamamaktadir. Degerleme c¢alismalar1 kapsaminda yapilan
analizlerin matematiksel olarak belirlenmemis olmasi, degerleme siirecine olumlu ve olumsuz
etkileri iizerinden fiyat kestiriminin yapilmasi, degerleme c¢alismalarim1 netlikten
uzaklastirmaktadir. Ulkemizde yapilan degerleme calismalari igin degerlemeye etkiyen
faktorlerin analizinin yapilmasi asamasinda faktorlerin degere net etkisi, olumlu veya
olumsuz olarak nitelendirilmekte olup degere hesaplanmis etkileri yansitilmamaktadir.
Degere etkiyen faktorlerin agirlikli olarak degere yansitilmasi veya deger hesabina binaen bir

sistem aginin lilkemizde kurulamamis olmasi problem olusturmaktadir.

Tasinmaz degerlemeye ait bir veri tabaninin kurulmasi, degerleme uygulamalarinin yapim
sirasinda yerel piyasa fiyatlarinin bilinmesi, emsal degerlerin kolayca ulasilabilir ve
kullanilabilir bir sistemde olmasi, degerlemeyi etkileyen faktorlerin bir e-devlet portali
tizerinden sorgulanarak bilgiye ulasilabilir bir althik olarak kullanilabilmesi, degerleme
siirecindeki anlagmazliklarin ve problemlerin 6niine gegecektir. Ozellikle bu konuda
TKGM’nin iilke bazinda tasinmaz degerleme biriminin hayata gecirilerek deger haritalar

izerinden parsel sorgu sisteminin olusturulmasi projesi son derece dnemlidir.

Tasinmaz degerlemede imarl alanlarda piyasa verilerin olusturdugu altliklar, biiylik bir alana
hitap etse de araziler icin yapilan degerleme ¢aligmalarinda 6zellikle imarsiz alanlarda biiyiik
sorunlar olusturmaktadir. Koy yerlesim alanlarinda veya etkin tarimin yapildigi yerlerde

yapilmakta olan veya yapilacak degerleme islemlerinde piyasa fiyatlarinin bilinmemesi,
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zemin bedeli hesaplanirken emsal olarak kullanilacak arazilerin azlig1, emsal olarak kullanilan

arazilerin net degerlerinin bilinmemesi baslica problemleri olusturmaktadir.

Degerleme ¢alismalar arazi amagli olarak incelendiginde araziler lizerine emsal degerlerinin
toplanmas1 baglica problemleri olusturmaktadir. K6y muhtarlarindan alinan olast birim
fiyatlar iizerine degerleme yaklagimi 6zel alim satim degerlerini golgelemekte degerlendirme
calismalarinin zeminini bosaltmaktadir. Degerlemede emsal satis degerlerinin esas alinmasi
yaklasimi, emsal arazilerin alim, satim bedelleri ile yore tasinmazlarinin maliklerinden alinan
fiyat kestirimleri iizerinden yapilmaktadir. Ozel amagli bazi1 degerleme uygulamalarinda;
emsal arazilerin malikleri, sahislarina ait tasinmazlari i¢in birim fiyat tahmininde bulunmakta

ve alinan birim fiyatlar {izerinden bedel takdir edilmektedir.

4650 sayili Kamulastirma Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanununun {i¢iincii
maddesi geregince degisen 2942 sayili Kamulastirma Kanununun sekizinci maddesinde;
kanun geregince kamulastirilacak mallarin satin alma yolu ile kamulagtirilmast gerekliligini
on gordiigiinden, degerleme siireci ig¢in anlasma komisyonun kurulmasini gerekli kilmis olup
ve degerlemenin komisyon ile beraber yiiriitiilmesini belirtmektedir. Kamulastirma kanunu
geregince yapilan calisma siirecinde arazilerin degerine etki eden faktorlerinin belirlenip
hazirlandigr kiymet takdiri, Oncelik olarak mal sahibiyle pazarlik yapilarak satin alma
yontemiyle ger¢eklesmektedir. Pazarlik yontemi: karsilikli olarak anlagsma yonteminin
benimsenmesi ile yapilirken arazi bedel takdirinin altinda veya iizerinde kamulastirilabilir.
Uygulama yaklasimi degerleme acisindan emsal degerler igerisinde kullanilamamaktadir.
Kamulastirma calismalarinda degerlendirilen arazilerin anlagma yolu ile yapilmasi, yapilan

degerleme caligmasinin emsal arazi niteligini bitirmektedir.
5.1 ARAZi DEGERINE ETKIiYEN FAKTORLERIN HESAPLANMASI PROBLEMIi

Arazi degerine etkiyen faktorlerin incelendigi boliimde faktorlerin araziye getirdigi deger
artis1 veya azalisinin degere ne kadar etki edecegi bilinmemektedir. Arazi degerine etkiyen
faktorlerin  araziye etkilerinin olumlu veya olumsuz olarak degerlendirilmesi ile
gerceklestirilmektedir. Arazi bedeli takdir edilirken faktorlerin arazi degerine hesaplanmig
etkileri degerleme galigmalarinda hala yer edinememistir. Ulkemizde yapilan 6zel amagli alim
sattimlarda ve kamulastirma caligmalarinda faktorler degerlendirme siirecine olumlu veya

olumsuz katkis1 belirtilip bedel takdiri, tasinmazi degerlendiren uzman tarafindan olasi deger
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olarak belirlenmektedir. Arazi iizerinde bulunan agag¢, sondaj kuyusu, yap1 varsa yapilarin

ayrica bedel takdirleri yapilip degerlemeye katilimi saglanir.

Degerleme calismalarinda yapilan faktorlerin degerlendirilmesi yaklasimi, degerlemenin
uzmanin kanaatine birakilmis olmasi, bedel takdirinin gercek¢i bir degerden uzaklasmasina
neden olmaktadir. Bedel takdiri yapilirken faktorlerin arazi degerine saglayacagi etkinin
hesaplanmis degerler olmasi, kurumlar ve sahislar arasindaki anlasmazliklarin Oniine
gececektir. Ulkemizde yapilan degerleme calismalarinda faktdr analizlerinde ortaklik
saglanamamis olup yapilan caligmalarda ortaklik gosteren ¢ok az faktor varken diger

faktorlerin degerlemeyi yapan birimlerce degiskenlik gosterdigi goriilmektedir.

Ulkemizde mal ve hizmetlerin ¢ogu rekabet sartlari yok sayildigindan sabit deger ile
belirlenebilmektedir. Ancak gayrimenkuller finansal yatirim araci olarak kabul edildigi igin
gayrimenkulleri tek bir ortak deger altinda toplamak, degerlerdeki artis veya diisiis oranlarinin
kestirimi oldukg¢a zordur. Degerler iilkemizde ayn1 gayrimenkule ait (vergi, istimlak ve rayi¢
deger, 6zel amagh satim degerleri vb.) birden ¢ok deger ortaya ¢ikmaktadir (Yomralioglu ve
Nisanci 2006). Oysa bir gayrimenkuliin belli zaman araliklarinda belli bir degeri olmalidir.
Farkli teknikler ile yaklasim yapilsa da bu degerler arasindaki fark %15-%20’nin {istiine
¢ikmamalidir (Aglar ve Cagdas 2002, Yomralioglu ve Niganc1 2006). Tiirkiye’de gayrimenkul
degerlendirme herhangi bir teknik ve ya sistemle yiiriitilmedigi i¢in farkli yaklagimlar sonucu
ortaya degisik degerler ¢cikmaktadir. Ulkemizde Yargitay’a tasinan bircok kamulastirma ve
acele kamulastirma davalar1 arazilerin degerlendirilmesi asamasinda yapilan degerleme

caligmalarinin uygunsuzluklarin1 géstermektedir.

Yargitay Hukuk Daireleri tarafindan karara baglanmis bir¢ok arazi kamulastirma davasindan
da anlasilacagi iizere, araziler i¢in yapilan tasinmaz degerleme ¢aligmalarinda tilkemizde ortak
bir diizenden so6z edilememektedir. Yargitay kararlarimin Hukuk baglaminda emsal
olusturmasi ve kamulastirma calismalarinda tasinmazlarin deger hesaplarindaki usulsiizliikleri
de es gilidim problemleri arasinda degerlendirilebilir. Yargitay kararlarinin tasinmaz
degerlemeye olumlu ve olumsuz etkilerinin irdelenmesi sonucunda arazi degerleme uygulama
yaklasimina etkisi gozlemlenmelidir. Yargitay’in arazi kamulastirma davalarinda izledigi
tutumun incelenmesi O6nem teskil etmektedir. Yargitay’in vermis oldugu bazi kararlarin

araziler i¢in ortak bir kapitalizasyon orani s6z konusu mudur sorusunu akillara getirmektedir.
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5.1.1 Arazi Degerine Etkiyen Toprak Tiiriiniin ve Yapisimin Rayi¢c Bedel Hesabina Dahil
Edilmemesi Problemi

Arazi degerini etkileyen faktorlerin gruplandirmasi ile rayi¢ bedel takdiri hesabinda etkisi
hesaplanmayan, degere etkisinin olumlu veya olumsuz olarak nitelendirilen faktorler degeri
objektiflikten uzaklastirmaktadir. Rayi¢ bedele ne kadar etki ettigi belirtilmedigi gibi boyle
bir hesaba gerek dahi duyulmamaktadir. Kamulastirma Kanununda belirtilen tiim objektif
degerlerin belirlenmesi istemiyle ve degere etki edecek biitiin objektif kriterler {izerinden
rayi¢ bedel takdir edilmelidir. Kamulastirma uygulamalarinda; araziye ait toprak tiirli, toprak
yapist ve lizerinde iiretim yapilacak topragin verimini etkileyen topraga bagli bilesenler

uygulama calismalarinda olumlu veya olumsuz olarak belirtilmelidir.

Tarim arazileri i¢in topragin veriminin arttiritlmasi i¢in gergeklestirilen uygulamalarin da
onem arz ettigi dikkate alinmalidir. Ornegin; tarimda giibrelemeye ihtiyag duyulmasi veya
uygun giibrenin kullanilmast diisiik dereceli topragin verimini arttirmaktadir. Topragin
verimli olmas1 ve uygun sartlarda dogru kullanilmasi ise giibreli tarim ihtiyacini azaltmakta
ve ekonomik olarak pozitif etki etmektedir. Getiri kapitalizasyonu yontemi ile yapilan arazi
degerleme uygulamalarinda net gelir hesabi yapilirken toplam gelirden toplam giderlerin
cikarilmas1 asamasinda giibrenin de gider hesabi oldugu hatirlaninca topragin yapisinin
degerlemeye etkisi de anlasilacaktir. Toplam giderler hesabindan diisecek olan giibre fiyati
arazinin degerine pozitif yonde etki etmektedir. Bu durumun arazi degerleme
uygulamalarinda dikkate alinmasi 6nem teskil etmektedir. Ancak, pek c¢ok uygulamada
degerleme komisyonu, bu tiir durumlart es gegilerek son derece diisiik, objektiflikten uzak

arazi degeri tespit etmektedir.
5.1.2 Cevre ve Parsel Faktorlerinin Degere Etkisinin Hesaplanmamasi Problemi

Kent alanlarinda yapilan tasinmaz degerleme uygulamalarinda arsa veya konut seklindeki
tasinmazlarin degeri hesaplanirken puanlama yontemi ile g¢evre sartlari gozetilmektedir.
Taginmazin konumu geregi tasinmazin degerini artiracak veya degerine olumsuz etki
saglayacak bilesenler puanlama yontemi ile hesaplanarak rayi¢ bedele etkisi belirlenmektedir.
Tasinmazin konumunun malike saglayacagi avantaj gbz Oniinde bulundurulunca taginmaz
alim satimlarinda 6zellikle ¢evresel etkinin getiri saglamasi sahislar tarafindan daha ¢ok talep
gormektedir. Arsalar ve konutlar i¢in gecerli olan ¢evre etkesi araziler iginde ayni derecede

onem teskil etmektedir.
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Tarim arazileri goz Oniine alindiginda araziye gelecek suyun dolayli yoldan degil de direkt
olarak araziye girmesi istenir. Tarim yapilirken suya bagli kavgalarin yaganmasi ve olaylarin
mahkemelere taginmasinin en 6nemli nedeni suyun kullanim hakki {izerinde olusmaktadir.
Arazide sulama, ¢evre araziler lizerinden su edinimi iizerinden yapiliyor ise arazinin konumu
problem olabilmektedir. Tarim {iriinlerinin toplanmast ve dagitilmasi g¢aligmalart iginde
arazinin yola cepheli olmasi avantaj olusturmaktadir. Arazinin ¢evre durumu ve konumu
itibari ile sulama olanaklari puanlama yontemi bi¢iminde hesaplanip degere etkisinin
objektifligi artirilabilecekken sadece durum analizinin yapilmasi uygulama calismalarini
objektiflikten uzaklastirmaktadir. Ozellikle yamag arazilerde giinesten yararlanma, giinesin
gelis acis1, riizgar durumu, cukur arazilerde de yagmur ve kar etkisi tarimsal verimliligi
etkilemektedir. Ne yazik ki, degerleme calismalarinda bu durumun da degerleme kriteleri

arasina sokulmadan deger tespiti yapildigi goriilmektedir.

Arazi degerine etkiyen faktorlerin incelenmesi bdliimiinde hesaplanabilir sekilde ifade edilen
parsel sekli, parsel kose sayisi, parsel konumu gibi faktorlerin hesaplarindan kaginilmaktadir.
Emsal arazi degerleri iizerinden yapilan kestirimlerde emsaller aynm1 6zelliklerde olabilirken
cevre faktorleri degisim gosterdiginden ayrica hesaplanmasi daha objektif degerler

cikaracaktir.
5.1.3 Arazi Degerine Iliskin Yargitay Kararlarinin Uygulama Cahsmalarina Etkisi

Kamulastirma, Acele Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma vb. uygulamalar igin
yapilan degerleme caligmalarinda belirlenen degerler iizerinden ¢ikan problemlerin sonunda
Yargitay’a tasinmasi ile karara baglanan davalarin soruna yaklasimiin degerlendirilmesi
gerekmektedir. Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kararlarinin iilkemiz hukuk diizeninde emsal
teskil ettigi bilindiginden Yargitay kararlarinin ayrica degerlendirilmesine binaen kararlarin

tasinmaz degeri bakimindan incelenmesi gereklidir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 2011/1165 E., 2011/9544 K. ile belirtilen kararinda arsa vasifli
bir tasinmazin emsal degerleme yoOntemi ile deger tespitini dogru bulmus. Yargitay
kamulagtirma tarihinden 2 yil énce m? birim fiyatinin 150 TL olarak hesaplanmis olan yan
parseli esas tutmustur. Degerlemesi yapilan arsa icin m? birim fiyatinin yan parselden diisiik
olmasi1 konusunda parselin degerini diisiiren etkenlerin Bilirkisi Kurulu tarafindan beyan

edilmesi istenmistir (URL-11). Yargitay karar1 incelendiginde Kamulastirma kanunu
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mevzuatt geregince yapilan calisma usuliiniin benimsendigi ve dava igeriginde de bilirkisi

kurulunun yaptig1 caligmalardan sorumlu tutmaktadir.

5. Hukuk Dairesi E:2017/8741, K:2017/8492 tarafindan karara baglanmis olan kamulastirma
uygulamasi sonrasinda tespit edilen arazi degerleme c¢alismasinda, getiri kapitalizasyonu
yontemi kullanilmis olup kapitalizasyon oranmin kuru tarimda %5 alinmasi gerekliligini
belirterek %6 tizerinden hesaplanan kuru tarim arazisinin bedelinin diisiik hesaplanmasini
dogru gormemistir. Yargitay 2017 yilinda alinan kararla kuru tarim arazilerinin kapitalizasyon
faiz oraninin %5 alinmasi gerektigini belirtip hilkmii gegersiz kilmistir. Kuru tarim
arazilerinin kapitalizasyon faiz oraninin %35 alinmasi gerekliligini 5. Hukuk Dairesi yerlesik
uygulamasina gore nitelendirip hitkkmiin gecersizligi konusunda karar kilinmistir. Yargitay’in
araziler icin belirttigi oranlarda hesaplanmasi yaklasimi akademik baglamda yapilan

calismalarda tartismalara yol agmaktadir.

5. Hukuk Dairesi 2016/27491 E. , 2017/22231 K. tarafindan karar kilinmis olan kamulastirma
uygulamasinda sulu tarim arazisi i¢in bilirkisi kurulunca %5 olarak belirlenmis kapitalizasyon
faiz oranimnin %4 alinmasi1 gerektiginden belirlenen oran ic¢in hiikkmiin bozulmasmna karar
verilmistir. Yargitay’in karar1 neticesinde belirtilen %4 oran i¢in sulu tarim arazilerinde ortak
bir oran kullanilmasi1 yaklasimi yine ¢evre sartlar1 ve toprak yapisi baglaminda arazi degerine

etkiyen biitiin objektif unsurlarin bir arada degerlendirilmesi yaklagiminin 6niine gegmektedir.

Kuru tarim arazileri ve sulu tarim arazileri ig¢in gegerli kapitalizasyon faiz oranlarimin
tasinmaz degerleme icin Onemi bilinmektedir. Arazi degerleme siirecinde en dnemli konuyu
olusturan kapitalizasyon oraniin belirlenmesi adina bu yaklasimin ortak bir kapitalizasyon
orani olabilecegi agisindan degerlendirilmelidir. Kapitalizasyon faiz oraninin yoresel olarak
hesaplanmasi i¢in yapilan ¢aligsmalar ve arazi ¢ikarlar etrafinda degerlendirilip belirlenmesini
on goren caligmalarin aksine objektifligi tartigmalara yol agan yaklasimin degerleme

calismalarina olumsuz etkileri g6z 6niine alinmalidir.

Kamulastirma Kanunu geregince arazilerde yapilacak degerleme uygulamalari icin gelir
yonteminin kullanilmasi istemi lizerine bilirkisi kurulunun net getiri kapitalizasyon faiz orani
tizerinden caligmalart yiiriittiigi bilinmektedir. Bilirkisi kurullari, genel olarak uygulama
yaklasimlarinda Yargitay kararlar1 dogrultusunda kuru tarim arazileri i¢in %6 ve sulu tarim
arazileri i¢in %5 olacak sekilde kapitalizasyon faiz orani belirleyip degerleme g¢aligmalarim

boylece ylriitmektedirler (Cosar ve Engindeniz 2013). 2013 tarihli akademik ¢alismadan da
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anlasilacagi tizere Yargitay donemsel olarak iki arazi tiirli i¢in oranlarin nasil olacagina karar
vermekte ve Yargitay’in belirledigi deger disindaki uygulama calismalarint gegersiz kabul

etmektedir.

Kapitalizasyon Orani belirlenirken ¢evre sartlarinin da géz 6niinde bulundurulmasi gerekirken
Yargitay yaklasimi ¢evre etkisini devre dist birakmaktadir. Yargitay’in kararlarini goz 6niinde
bulundurarak c¢aligmalar1 yiiriiten bilirkisi kurulu diger objektif kriterleri etkisiz kilmaktan

Oteye gitmemektedir.

5.2 TASINMAZ DEGERLEMEDE MEVZUAT EKSIKLiGIi VE KURUMSAL
PROBLEMLER

Ulkemizde: Tasmmaz degerleme uygulamalari agisindan cikarilan kanunlarm, tasinmaz
degerlemeye yon veren kurum ve kuruluslarin ortak paydasi; degerlemenin uygulama
calismalari igin gerekliligi seklinde agiklanabilir. Ulkemiz icin mevzuat bakimindan tasinmaz
degerleme; Gelir Vergisi Kanunu, Kamulastirma Kanunu ve SPK Kanunu gibi bir¢ok
kanunda uygulama caligsmalar1 agisindan 6nemli kilinmaktadir. Ayrica mevzuatin taginmaz
degerleme yaklasimina bakildiginda, degerleme calismalari i¢in usul ve yontemler hakkinda
bilgiler verilmis uygun bedel tespiti icin caligmalara yon vermek istenmistir. Kanunlar
uygulama c¢aligmalarinda tasinmaz bedelinin degerleme calismalariyla yapilmasini gerekli
kilmistir. Ulkemizde tasinmaz degerlemeye ihtiyag duyan kanunlar degerleme calismalarini
kanun hiikiimleri dogrultusunda komisyonlar tarafindan yiiriitiiliip bedel takdirinin

yapilmasini istemektedir.

SPK Kanunu diger kanunlardan farkli olarak daha diizenleyici ve birlestirici olmasina ragmen
tasinmaz degerleme uygulamalar1 baglaminda yeterli olamamaktadir. SPK kurumsal olarak da
bu alanda c¢alismalarini yliriitmekte olmasina ragmen kurumsal olarak bu alanda birlestirici
olamamaktadir. Tapu Midiirligi ve Kadastro Miidiirliiklerine daha ¢ok goérev diismesine
ragmen iki kurumda bu gorevi yiiklenememektedir. Emlak Vergisi amaclh tapu kayitlarina
islenen alim, satim degerleri tasinmazlarin degerini yansitmamakta olup tasinmazlarin vergi
degerlerini diistirmek i¢in kesin satis bedelleri Tapu Miidiirliiklerine yansitilmamaktadir.
Ulkemizde tasinmazlarin vergi degerlerini diisiirmek icin yapilan haksiz islemlerin niine
geemek icin hukuksal caligmalar olsa da bu haksizligin oniine gecilememektedir. Tapu

kayitlarina isleyen yanlis satis degerleri emsal tasinmaz degerlerini etkilemektedir.
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Tasinmaz degerleme caligsmalari i¢in ayr1 bir kurumdan s6z edilebilirken birlestirici olabilecek
onemli bir kurumda Kadastro Midiirliigii olabilir. Kadastro Miidiirliikkleri tasinmazlara ait
bedele etkiyen objektif degerler ve tasinmaz satis degerlerini veri tabanma dahil ederek
caligmalar igin toparlayici gorevi iistlenebilir. Tasinmaz degerlemenin, iilkemizde kurumsal
olarak varlik gosterememesinin bir sebebi de her kurumun kendine ait degerleme biriminin
bulunmasi veya degerleme komisyonlar1 bulundurmasi durumu seklinde ifade edilebilir.
Degerleme ¢alismalarinin kurumlarca ayri komisyonlar tarafindan ylriitiilmesi ayriliklar
yasattig1 gibi uygulama c¢alismalarinda da ortak bir zeminin olusmasini engellemektedir.
Tasinmaz degerleme icin problem teskil eden bu caligsmalar arazi degerleme uygulamalarina

da dogrudan etki etmektedir.
5.2.1 Tasinmaz Degerlemede Ortak Mevzuat Sorunu

Ulkemizde arazi degerleme amagh uygulamalar icin mevzuat arastirmasi sonucunda
mevzuatin degerleme ihtiyacint ve degerleme amacgli calisma yaklagimlart uygulama
cercevesinde sekillenmektedir. Kamulastirma kanunu araziler ve arsalar igin tasimaz
degerleme usul ve yontemlerinin, veri toplanmasinin, degerlemenin kimler tarafindan nasil
yapilacagini aciklamisti. Kamulastirma kanununun degerlemeyi esas almasinin en 6nemli
sebebi Kamulastirma c¢alismalarinin sonunda olusan kisiler ve kurumlar arasindaki
olumsuzluklar1 en aza indirmeye calismaktir. Kamulagtirma Kanunun degerlemedeki amaci:
Kamulastirma islemleri sonunda yasanan magduriyet durumlarini en aza diisiirmek ve hatta

karsilikli anlagma yoluyla magduriyet durumu yasatmamaktir seklinde ifade edilebilir.

Acele Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma uygulamalarinda durum aksi yonde
islemektedir. Uygulama yaklasimlar1 acisindan kisa siirede yapilan degerleme calismalarinda
uygunsuzluklar yasanabilmekte ve davalar Yiiksek Yargi Mahkemelerine tasinabilmektedir.
Uygulama ¢alismalarina iliskin Yargitay Kararlari bulunmakta olup bilindigi tlizere Yargitay
Kararlar1 Hukuksal olarak bagka davalar i¢in emsal teskil etmektedir. Yargitay Kararlarinin
arazi degerlemesi acisindan incelenmesi ve irdelenmesi sonucunda kararlarin degerlemeye

etkisinin gdzlemlenmesi gerekmektedir.

Arazi Toplulastirma mevzuatinca yapilan uygulamalarda arazi derecelendirme amach
topragin siniflandirilmasi ile toplulastirma dncesindeki tasinmazin toprak derecesine bakilarak
toplulagtirma sonrasinda tasinmaz sahibine tasinmaz topragma denk topragin teminini

yapilmak istenmektedir. Uygulama yaklasimi mevzuatta i1yi islenmis olup kamulastirma

84



caligmalarinda gorevlendirilmis Kurulun yapacagi bedel tespiti ile kamulagtirmaya

gidilmektedir.

Tasinmaz Degerleme i¢in tam tesekkiillii bir mevzuat uygulamasi i¢in akademik ¢alismalara
konu olan uygulama yaklagimlari bulunmakta olup uygulama yaklasimlar1 iizerinden
degerlendirme yapilabilir. Akademik caligsmalarin 6nemli bir kism1 taginmaz degerleme igin
mevzuatin ortak bir dayanaginin ve ortak bir kurumun olmayisi tlizerine ¢éziimler arayip
Oneriler sunmuslardir. Mevzuat incelenmesi yapilirken mevzuatta degerlemeyi yapan kurum
ve kurallar farkliliklar gostermekte sadece Kamulastirma gerekli goriildigi takdirde
kamulagmanin Kamulagtirma Kanunun 11. maddesi ile 12. maddesi hiikiimlerince yapilmast

istemi ortaklik olarak gosterilebilmektedir.

5.2.2 Ulkemizde Tasinmaz Degerlemenin Kurumsallasamamasi ve Kurumsal Bir Nitelik

Kazanamamasi Problemi

Tasinmaz degerleme Harita Kadastro Miihendisleri Odas1 (HKMO) (URL-12)’de 6zet genel
gerekeesi iceriginde aktarildigi iizere tasinmaz degerlemeye iligkin mevzuat igerikleri ile
taginmazlarin degerlendirilmesi siirecinde ¢alismalart siirdliren gorevlilerin degerlemede en
aktif ve en yiiksek verimi verebilmesi amaglanmalidir. Degerleme siirecinde gelecek
caligmalan stirdiirecek gorevli personellerin tam tesekkiillii yetismesini saglamak, biitiinleyici
ve birlestirici olmas1 planlanmaktadir. Mevzuat acisindan toparlayici ve ortaklik saglayacagi
diisiiniilmekte olup benzer Kuruluslarin Avrupa’daki varliklarindan esenlenerek ‘Tasinmaz

Degerlemesi Yiiksek Kurulu Kurulmas: Yasast’ isteminde bulunmaktadir (Erdem 2018).

Tasinmaz Degerlemesi Yiiksek Kurulu’'nun amag¢ ve yontemleri dogrultusunda arazi
degerleme ¢alismalarinin da gelismesi agisindan dnemi biiyiik olacaktir. Taginmaz degerleme
alaninda diizenli ¢aligma prensiplerini sunmasi, degerleme siirecinde rol alan gorevlilerin
bilinglendirilmesi, tasinmaz degerleme komisyonlarinin igerisine degerleme uzmanlarmin da
katilmas1 ve mevzuattaki farkliliklarin 6niine gecilmesi igin toparlayict bir Kurula ihtiyag
duyulmaktadir. Ulkemizde Kurul konusunu Tapu Miidiirliikleri, Kadastro Miidiirliikleri ve
Tasinmaz Degerleme Yiiksek Kurulu olarak ele alinan c¢alismalarin tamaminin istegi,

taginmaz degerleme i¢in ortak bir ¢alisma alaninin olusturulmasi olmaktadir.

Tapu Miidiirliiklerinin emsal satislar i¢in belirleyici ¢alismalarinin olmasina ragmen tapudaki
emsal fiyatlarinin degerleme uygulamalarinda c¢okc¢a kullanilabildigi sdylenilemez. Tapu

kayitlarinin giivensizligi sebebiyle degerleme uygulamalarinda oncii kurumun olamayisi
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diisiiniilse de {ilkemizde baz1 akademisyenler birlestirici ve ¢0ziim odagi olabilecegini

distinmektedirler.
5.3 TASINMAZ DEGERLEME SiSTEM AGI SORUNU

Tasinmaz degerleme calismalarinda emsaller iizerinden fiyat kestiriminin yapilmasi yaklagimi
tasinmaz degerleme caligsmalarinin bir birine olan etkisini gostermektedir. Degerlemesi
yapilmis bir tasinmazin satis islemlerinden sonra emsal olarak baska bir degerleme
calismasinda kullanilmasi s6z konusu olmaktadir. Tasinmaz degerleme icin ilk asamada
alinacak tapu ve kadastro, imar, sulama olanaklari, serh ve beyan durumlari, varsa vergi kaydi
gibi tasinmaz hakkinda toplanacak verilerin bir biitiin halinde ortak sistemde bulunamamis
olmasi ¢alismalarda farkliliklari ortaya ¢ikarmaktadir. Tasinmaz degerlemeye ihtiya¢ duyulan
uygulama alanlarinda {ilkemiz i¢in ortak c¢alisma alani olmadigi gibi kurumlar kendi
bilinyelerinde Tasinmaz Degerleme Birimleri, Komisyonlar1 veya Kurullar1 bulundurarak

caligsmalarini bu birimler tizerinden yiirtitmektedirler.

Kamulagtirma Kanunu geregince Bilirkisi Kuruluna birakilan degerleme ¢alismalar1 karsiliklt
anlagsma yoluyla degerleme calismalarini yiirlitmektedir. Arazi toplulastirma caligmalarinda
Bedel Tespit Komisyonu; kamulastirma c¢aligmalarini yiiriitmekte ve arazi derecelendirme
calismalarim1  da Derecelendirme Komisyonu tarafindan yiiriitiilmektedir. Ulkemizde
neredeyse her uygulama tasinmaz degerleme ¢alismalarini ayrik sartlarda ve ayr yiikleniciler
tarafindan yaptirmaktadir. Taginmaz degerleme i¢in ortak sistem agi sorunu giin gectikce
akademik ¢aligmalarin merkezinde yer edinmeye baslamistir. Ulkemiz i¢in gelisen teknoloji
ve bulundugumuz c¢ag itibari ile hala ortak bir fikir saglayamadig1 tasinmaz degerleme
uygulamalarinin ilerleme kaydedemedigini gérmekteyiz. Mevzuat arastirmalari, degerleme
caligmalari, kurum uygulama yaklasimlarimin farkliliklar1 g6z Oniinde bulundurulunca
degerleme caligmalarinda ortak bir kesisim noktasi olarak Tasinmaz Degerleme uygulama
yontemlerinin tercihi seklinde ifade edilebilir. Yontemlerin uygulama asamasinda dahi
farkliliklar yasanmakta olup wverilerin islenmesi konusunda da ortak bir payda

saglanamamaktadir.

Ulkemiz tasmnmaz degerleme calismalari 6zel amagh uygulamalarda da ayni problemleri
yasamaktadir. Ozel amagl uygulama yaklagimlarmin bankacilik uygulamalarinda kredi
amagh veya ipotekleme uygulamalar1 icin yapilan calismalarda tasinmaz degeri yiiksek

meblaglarda takdir edilmektedir. Tasinmaz degerinin yiiksek meblaglarda olusunun temelinde

86



daha fazla kredi ediniminin saglanmasi amagli oldugu bilinmektedir. Ortak bir sistem ag1
yaklagimi uygulamalarin standartlasmasina ve objektif deger aralifinda kalmasina yardimci
olacaktir. Ayrica llkemiz genelinde yapilan degerleme calismalar1 her kurum ve birim
tarafindan 6nemle gizli tutulmakta olup calismalarin gizliligi esas alinmaktadir. Degerleme
amagh yapilan uygulama calismalarinin sonunda tasinmaz degerine etki eden faktorler ve
biitiin objektif unsurlarin Kadastro Midiirliikleri ve Tapu Sicil Miidiirliiglinde toplanildig:

diisiiniiltirse ortak sistem ag1 i¢in iki kurumun is birligi gerekmektedir.

Kadastro Midiirliigii veya Tapu Miidiirliigli’niin itina ile caligma alaninda aktif rol iistlenmesi
gerekliligi iizerine iilkemizde hala tartismalar siirmektedir. iki kurumdan beklenen yapilan
satiglarin veya tasinmazin devredilmesi sonrasi yapilan calisma verilerinden degerleme
calismalarina altlik olusturacak ve piyasay: diizenleyecek ortaklik yaratacak bir sistem agina
onciiliik etmeleridir. Kadastro Miidiirliiklerinin yapmis olduklar1 parsel sorgulama sistemi ile
parsellere ait bazi verilere ulasilabilmektedir. Parsel sorgulama sisteminin gelistirilip
tasinmazlara ait topografik verilerinde bulundugu bir bilgi sistemi ile ¢alismalarin standartlari
artirilabilir. Taginmaz Degerleme uygulamalarina yon verilmesi amagh topografik verilerle

olusturulmast istenilen sistem ag1 6nerileri de bu baglamda degerlendirilmelidir.

Arazi Degerleme uygulamalar1 agisindan degerlendirildiginde Kapitalizasyon Faiz Oraninin
belirlenmesi problemine ¢6ziim olacak nitelikte bir sistem ag1 siddetle gereklidir. Mevzuat ve
kurumsal yaklasimlar dikkate alinacak olursa arazilerin degerlerine etkiyen faktorlerin
analizleri konusunda da vasat yonelimlerin oldugu goriilmektedir. Ulkemiz arazilerinin
korunumu ve {iiretimde iist seviyede verimin alinmas1 amagli yapilan c¢alismalarla beraber
hizmet amach yapilan uygulamalarda degerlemeye konu olan arazilerin degerine etkiyen
unsurlarinin havuz sistemde belirtilmesi gerekmektedir. Araziler lizerine yapilan degerleme
uygulamalarina ait verilerin 6zellikle bazi yorelerde emsal sikintis1 yasayan yetkililere yol
gosterici olacaktir. Ulkemizde sadece Emlak Vergisi amagli yapilan degerleme calismalari
sistemsel olarak ilerlemekte yalmiz basina ve vergi kacak¢iligt durumu g6z Onilinde

bulunduruldugunda vergilendirme sisteminin de kotii denecek durumda oldugu bilinmektedir.

Araziler i¢in su en Onemli iiretim elemanlarmmin basinda olmasi ve arazilerin dogrudan
sulanabilir olmasi1 durumunun biiyiik avantaj olusturmasi bilinmektedir. Sulu Tarim Arazileri
ve Kuru Tarim Arazileri i¢in degerleme standartlar1 degistigi icin ilk asamada arazi degerine

etki eden unsurlardan suyun varhigi tespit edilmek istenir. Sulu tarimda {iriin verimi kuru
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tarimin yapildig1 arazilere oranla ¢ok daha iyi oldugundan ayrimin rahatlikla yapilabilmesi

bakimindan sistem aginda bulundurulmasi ve ortak bir altlikta belirtilmeleri gerekmektedir.
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BOLUM 6
UYGULAMA ORNEKLERIi, BULGULAR VE TARTISMA

Bu calismada veri alth@ olarak: KGM ve DSI Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Birimleri ile
Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Kamulastirma Birimleri tarafindan hazirlanmis
kamulastirma ile Bilirkisi Kurulu tarafindan hazirlanmis kamulastirmasiz el atma ve
bankacilikta kredilendirme uygulamalarinda kabul gormiis arazi degerleme belgeleri
kullanilmistir. Ulkemiz degerleme calismalarinda kurumlarin belgelerini kurum iginde
arsivlemesi ve kurum i¢i caligmalarinin gizliligi esas alindigindan, uygulama ornekleri
paylasilirken belgelerin ait oldugu kurum isimleri sembolize edilerek paylasilmistir. Ayrica,
iilkemizde yapilan toplulastirma c¢alismalar1 i¢in mevzuat kisminda diizenlenmis
derecelendirme c¢alismalarimi1 incelemek ve parsel endeksi yaklasiminin degerlemeye
saglayabilecegi avantaj veya dezavantajlar belirlemek i¢in, bir uygulama belgesi bu boliimde

incelenip agiklanmistir.

Arazi deger tespitine iligkin iilkemizde yapilan ¢alismalara, uygulama yaklasimlarina ve bedel
takdiri konularina agiklik getirilmesi i¢in uygulama 6rnekleri bu boliimde degerlendirilmistir.
Uygulama belgelerinden elde edilen arazi degerleme ¢alismalarina ait verilerin incelenmesi ve
irdelenmesi; iilkemiz degerleme c¢alismalarina katki saglanmasi amaciyla bu bdliimde
gerceklestirilmistir. Kurumlarin arazi degerleme ¢alismalarinda belirledikleri c¢alisma
stratejilerini incelemek ve lilkemizde arazi deger artis1 uygulamalarinda yasanan problemlere
¢Oziim olacak bir uygulama yaklasimi i¢in Ornek uygulamalarin incelenmesi gerekli

gorilmiistiir.

Ulkemiz arazi degerleme ¢alismalarinda, uygulama yaklagimlarmin incelenmesi ve degere
etkiyen faktorler icin hesaplanabilir bagintilar {izerinden bedel takdir oraninin belirlenmesi,
uygulama 6rnekleri lizerinden gerceklestirilmistir. Uygulama o6rneklerinden alinan arazilere
ait egimler, toprak yapis1 ve TKGM parsel sorgulama sisteminden edinilen parsel verileri
tizerinden sehir merkezlerine mesafe ile parsel kose sayisi lizerinden faktorler tizerinden deger
artist hesab1 yapilmistir. Arazilere ait ¢evresel etkilerin yerinde arastirilmasi gerekliligi ve

kullanilabilir alan durumlarinin uygulama 6rnekleri icerisinde bulunmayisi sebebiyle degere
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etkileri hesaplanamamistir. Uygulama c¢aligsmalarindan temin edilen yirmi 6rnek uygulamanin
tamaminda, toprak yapisi killi ve tinli olmasi sebebiyle toprak yapisi icin bir degisim

olusmayacagindan toprak yapisinin degere etkisi hesaplanmamustir.

Kamulastirma, kamulastirmasiz el atma ve bankacilikta kredilendirme amacl edinilmis arazi
degerleme ornekleri; tiirlerine gore gruplandirilip Cizelge 6.1°de gosterilmistir. Kurumlardan
edinilmis belgelerin hangi kuruma ait oldugunun gizlilik esas1 ¢ergevesinde belirtilmemesi

amaciyla kurumlar rakamlarla sembolize edilerek Cizelge 6.1°de gosterilmistir.

Cizelge 6.1 Ornek uygulama belgelerinin kurumlara gére dagilimu.

Uygulamanin Uygulamanin Kurumsal Dagilim
Konusu Tiir Kurum 1 Kurum2 | Kurum3 Kurum4 | Kurum5
Sulu T'flr_lm 5 i 5 1 i
Avrazisi
Kuru Tarim 9
Kamulastirma Arazisi
Meyve
Agaclari ile 4 1 - - -
Kapli Araziler
Kamulastirmasiz El Sulu Tarim 1
Atma Arazisi
Bankacilikta Sulu Tarim 4
Kredilendirme Arazisi
TOPLAM= 9 3 2 2 4

Cizelge 6.1’de toplam 20 adet verilmis uygulama Ornekleri tizerinden degerleme
calismalarinin incelenmesi ve irdelenmesi yapilmistir. Uygulama verilerinin gizliligi
nedeniyle veri temininde 6zellikle bankacilik uygulamalarinda zorluklar yasanilmigtir. Buna
ragmen, temin edinilebilen belgelerin kurumlarin biitiin ¢alismalarini ortak bir diizen iginde
yapmakta olduklarmi gostermektedir. Arazi degerleme amacgli uygulama caligmalar1 icin

kurumlarin stratejik bir caligma ag1 lizerinden uygulamalari yiiriittiigli gozlemlenmistir.

Uygulamalarda, tasinmazlarin degerlerinin kurumlar tarafindan belirlenmesinde egim, mesafe
ve parsel kose sayist gibi kriterler degerlendirme tablolarinda belirtilmis ancak belirlenen

rayi¢ bedeller i¢in kullanilmamistir. Bu nedenle tarafimdan bu rayi¢ bedellere; Yargitay’in
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belirttigi %35-50 oranindaki deger artislar1 ve 19.04.2018 tarihli ve 7139 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Kanun geregince degisen Kamulastirma Kanununun 11. maddesinin (1)
bendinde: Arazi deger artis1 arazinin yar1 degerinden fazlasi olmayacak kadar artirilmasi
istemine gore %50’lik bir objektif deger artisi i¢in yukarida ifade edilen kriterlerce artislar
belirlenmistir. Uygulama 6rnekleri iizerinden taginmaz degerlerine parsel kose sayisi, merkeze
mesafe ve egim etkisi puanlama yontemi ile puanlandirilarak degerlemeye etkileri objektif
dagilim agirliklarinin toplami tizerinden hesaplanmistir. Objektif dagilim agirliklar1 yaklagimi
ile deger artis1 i¢in agirliklar(w) ve puanlar; 6.1, 6.2 ve 6.3 bagintilar1 ile hesaplanarak
objektif dagilim agirliklari uygulamasi yapilmistir. Net getiri kapitalizasyonu ile hesaplanmis
tasinmaz degerine; objektif deger agirliklart belirlenmis faktorlerin toplam karsiligi kadar

deger artirimi uygulamasi bu béliimde hesaplanmustir.

ODAegim: Wl Xpegim (6' 1)
ODApks: W XPgise (62)
ODAmesafe= W3 XPmesafe (6-3)

Objektif dagilim agirliklari, uygulama belgeleri iizerinden ulasilan kiymete etkiyen faktorlere
deger artist i¢in belirlenen agirliklar iizerinden uygulanmistir. 7139 sayili Kanun geregince
degisen Kamulagtirma Kanununun 11. madde ¢ercevesinde objektif deger agirliklari: egim
icin w1=%10, parsel kose sayis1 w.=%10, tirlinlerin pazar durumu ile ulasimi i¢in ve belediye
hizmetleri goérmeleri bakimindan w3s=%20 agirhikli mesafe etkisi ilizerinden agirliklar
olusturulmustur. Burada toplam agirlik %40 alinmis olup eger ¢evresel faktorler kullanilmig
olsaydi bu faktor i¢inde agirlik %10 alinarak mevzuatta belirtilen maksimumunda objektif
deger artisinin kullanilmasi1 s6z konusu olacakti. Kamu hizmetleri i¢in verilen faktor
analizindeki bagintisinin uygulama orneklerinde arazilere ait kamu hizmeti tespitlerinin
olmamas1 acisindan belediye hizmetleri icerisinde 6.4 esitligi lizerinden hesaplanmistir.
Arazilerin ulasim, pazarlama ve belediye hizmetleri acisindan il ve ilce merkezlerine
yakinliklar1 tizerine hesaplanabilir bir esitlik ile ¢6ziim aranmak istenmistir. 6.4 bagintisi
faktor analizi boliimiinde agiklandigi {izere 2 km ve 2 km altindaki mesafeler i¢in tam puan
olacak sekilde (s=km kat sayis1) degiskeni yerine 2 km’den baslayip 12 km sinir olacak

sekilde diizenlenmis bagint1 ile hesaplanmustir.

Pmesafez (lOO-(S-Z)XlO) (64)
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Arazilere ait belediye hizmetleri, ulasim ve pazarlama durumu gibi sehir merkezine olan
uzakliklar iizerinden degere etkilerinin hesaplanabilmesi amaciyla mesafe hesabi yapilmistir.
Selma Arican davasinda Anayasa Mahkemesi karar1 da goz Oniinde bulundurularak sehir
merkezine yakinlik belediye miicavir alan smirlar iginde kalmasi bakimindan arazilerin su,
elektrik ve yol gibi kamu hizmetlerini de gorebilecekleri mesafeler ig¢in deger artirimi
yapilacaktir. Yeni bir uygulama yaklasimi olarak sunulacak il ve ilge merkezlerine uzaklik
bagintisinin deger artinnm agirliklarina etkileri uygulama ornekleri iizerinden incelenmistir.
Degere etkisi gozlemlenen mesafe etkisinin agirlik tercihi ve mevzuat yaklagimina ¢6ziim
olabilirligi degerlendirilip sonu¢ ve Oneriler kisminda ayrica vurgulanacaktir. Mesafe
yaklagimi, egim hesab1 ve parsel kose sayist etkisi ile deger artirimi bakimindan arazi
degerine etkiyen faktorlerin mevzuat yaklagimi i¢inde degerlendirilmesi bu béliimde incelenip

sonuclari tartisilmastir.

Parsel kose sayist i¢in dordiincli boliimde aktarildig: iizere parsel kdse sayisinin az olmasi
istenildiginden 6.5 bagintisi lizerinden hesaplanmis ve objektif dagilim agirligi dogrultusunda

tasinmaz degerine etkisi bulgular bashig altinda gosterilmistir.
Pk6$e: (400/n) (6.5)

Egim etkisinin arazi degerine etkisi egime bagli olarak 100 tam puandan farkini ifade eden ve
degere etkiyen faktorler boliimiinde agiklandigi gibi 6.6 bagintisi iizerinden puanlandirilip
objektif deger artis1 agirlig1 tizerinden hesaplanmigtir. Bagintida kullanilan e degiskeni egimin

yiizdelik karsiligini gostermektedir.
Pegim: (100'e) (66)

Uygulama belgeleri lizerinden yapilan arastirmalar ve analizler sonrasi edinilmis egimlerden,
egim ortalamalar1 almmmakta olup parsel kose sayillart TKGM’nin parsel sorgulama
sisteminden analiz edilip diizenlenmistir. Ayrica tasinmazlarin iizerinde bulunan miitemmim
clizlerde ¢izelgelerde gosterilmis ancak kamulastirma degerlerinin toplam hesabinda ayrica
etkisi gosterilmemistir. Miitemmim clizlerin hesabinda kamulastirma sirasinda birim
fiyatlarda degisimler gdzlenmis ve degisimlerin analizi bulgular béliimiinde yapilmistir. Il ve
ilce Tarim Midiirliklerinden alinan degerler ile arazilerde sirali yillarda ekilebilecek
tirtinlerin hesabi ilizerinden yapilan getiri kapitalizasyonu ile hesaplanmis olan taginmazlarin

degeri cizelgelerde tasinmazin degeri seklinde verilmistir.
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Uygulama 6rneklerinden egim ve parsel kose noktalari ile hesaplanmis yeni degerlerin emsal
calismalarda kullanimi i¢in hesaplanmasi degere etkiyen faktorler boliimiinde verilen
bagintilar {izerinden objektif dagilim agirliklar1 olusturularak yapilmistir. Ayrica arazi
toplulastirma c¢aligmalar1 i¢in mevcut bulunan bir 6rnek uygulama tlizerinden parsel endeksi
yaklagimi, derecelendirme ¢alismalart icin incelenmis ve arazi degerleme amach
degerlendirilmistir. Derecelendirme uygulamasimin degerleme g¢aligmalar1 i¢in olusturacagi

avantaj durumunun gézlemlenmesi acisindan 6nemli goriilmiistiir.
6.1 UYGULAMA ORNEKLERI

Anayasanin 46. maddesine gore, tasinmazlarin gercek degerlere ulasilmasi hedefi
dogrultusunda, orneklerin uygulama alanlari, uygulama yontemleri ve degerlemeye etkiyen
faktorlerin analizleri ile birlikte bir biitlin olarak incelenmeye calisilmistir. Biitiinsel
yaklagimla bir tasinmaz degerleme ¢alismasinda toplanan reel verilerin olusturdugu siibjektif
rayi¢ bedele objektiflik kazandirmak amaciyla uygulama orneklerinden bir genel degerleme
sistemi olusturulmustur. Uygulama Orneklerinde farkli kurumlarin yapmis olduklar
uygulamalarin kabul goérmiis kamulastirma dosyalar1 ve 6zel amacl yapilmis bankalar

tarafindan kabul goérmiis arazi degerleme dosyalarinin analizine bagvurulmustur.

Kirsal alan taginmazlar tizerinde yapilan degerlendirme caligmalarinin uygulama sonuglarinin
incelenmesi bu boliimde yapilmistir. Bu baglamda, SPK Lisanslt Uzmanlar tarafindan yapilan
degerleme uygulamalari, arazi toplulastirmasinda arazi derecelendirme uygulamalar1 gibi
kirsal alan tasinmaz degerlemesi i¢in uygulama ornekleri de bu caligmada inceleme altligi

olarak kullanilmstir.

Kirsal alan tasinmazlarinin degerleme caligmalar1 iizerine yapilan arastirma, resmi ve ozel
kurumlardan alman ornek uygulama dosyalari iizerinden incelenmistir. Ulkemizde bazi
kurumlar degerleme ¢alismalari i¢in kurum iginde degerleme komisyonu olusturup komisyon
kararlar1 {izerinden degerleme islemlerini siirdiiriitken bazi kurumlar ise kurum iginde
olusturduklari; degerleme ve kamulastirma birimlerince arazi degerleme islemlerini
sirdiirmektedir. Kurum i¢i ¢alismalarinda Ornek belgelerin belirli bir diizen iginde
dosyalandig1 ve ¢alisma standartlarinin her kurumda hazirlanmis taslak bir dosya tizerinden
yapildig1 anlagilmaktadir. Taslak olarak veri temini ile tasginmazin deger hesabr igin
kurumlarin yaptig1 calismalarin izlenmesi agisindan, lilkemizde kabul gérmiis arazi degerleme

belgelerine ait i¢erikler bu boliimde gizlilik esasi1 ¢ercevesinde yansitilmistir.
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Cizelge 6.2 Uygulama belgelerine ait; tasinmaz degerlerinin gilincellestirilmesi ve
kapitalizasyon orani.

Uygulamanin | Uygulamanin Tespit Tasmmazin 01.02.2019 Uygulamalarda
Konusu Tiirii Edilen Degerlendirilmeye | Tarihine UFE Kullamlm
Tasinmaz Tabi Oldugu Endeksi ile antimis
4 . - .. . ... | Kapitalizasyon
Degerleri Tarih Doniistiiriilmiis Faiz Oranlar
(TL/m?) Degerler 1 !
8,73 Mar.10 21,72
5,72 Nis.11 12,85 5
4,12 Kas.11 8,75 5
Sulu T 12,10 Kas.17 16,48 55
ulu Tarim
Arazisi 23,20 Kas.17 31,60 4
Kamulagtirma 6,64 Mar.10 16,52 5
6,23 Agu.15 10,58 5
6,23 Agu.15 10,58 5
15,63 Oca.18 20,80 5
Kuru Tarim 9,02 Tem.10 22,33 5
Arazisi 9,02 Tem.09 24,16 5
22,75 Haz.17 32,74 -
Meyve Agaglart 14,64 Mar.12 30,57 4
ile Kapli Araziler 2,05 Mar.12 4,28 5
3,49 Mar.12 7,29 5
Kamulagtirmasi Sulu Tarim
z El Atma Arazisi 1563 Eyl.18 1511 5
22,00 Sub.18 28,51 -
Bankacilikta Sulu Tarmm 18,00 Sub.18 23,33 -
Kredilendirme Arazisi 19,00 Sub.18 24,62 -
17,90 Sub.18 23,20 -

Farkli tarihli uygulama belgelerinden alinan arazi degerleme amacgh uygulama sonuglarinin
karsilagtirmali olarak incelenebilmesi i¢in yirmi uygulamanin tiimiiniin rayi¢ bedel sonuglari,
giinimiiz degerlerine doniisimii yapilmistir. Calisma icerisinde uygulama belgelerinde
onemli goriilen kisimlar i¢in giiniimiiz degerlerine giincellenen taginmaz degerleri lizerinden
uygulamalara atifta bulunulmustur. Cizelge 6.2°de verilen taginmaz degerleri karsilarinda
belirtilen tasinmazin degerlemeye tabi oldugu tarihten, YI UFE hesabiyla 01.02.2019 tarihine
giincellenmistir. Ayrica Cizelge 6.2°de gosterilen kapitalizasyon faiz oranlarinin
belirlenmesinde yoredeki emsal satislar lizerinden belirlendigi gibi Yargitay kararlariin da
gdz Oniinde bulunduruldugu tespit edilmistir. Ulkemizde kapitalizasyon faiz orani igin
Yargitay tarafindan sulu tarim arazileri ve kuru tarim arazileri i¢in donemsel olarak degisim

gosteren kapitalizasyon oraninin belirlenmesi konusunda kurumlar arasindaki bazi ¢aligmalar
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dikkat ¢ekmektedir. 01.02.2019 tarihli yeni tasinmaz degerlerine uygulanacak objektif

dagilim agirliklar tizerinden deger artis1 uygulamalar alt bagliklarda hesaplanmustir.

Kamulastirma uygulama oOrneklerinde verilen tasinmazlara ait kapitalizasyon oranlarinin,
civardan alinan emsal satiglar lizerinden belirlendigi ve alicilarla bizzat goriisiilerek gercek
alim degerlerinin Ogrenilip bu satig degerleri iizerinden yapildigi, kurum gorevlileriyle
karsilikli  konugmalar neticesinde Ogrenilmistir. Kapitalizasyon oranin yoredeki emsal
arazilerin satig fiyatlar1 lizerinden belirlenmesi veya dekara ortalama net gelir ilizerinden
belirlenmesi  gerekirken, Yargitay kararlarinda kullanilmasi istenilen kapitalizasyon
oranlarindaki c¢eliskili ifadelerin, uygulamalarda karmasa yarattifi goriilmiistiir. Yargitay
ayrica degerleme c¢aligmalarinda net getiri kapitalizasyon faizi iizerinden hesaplanmis arazi

degerine, arazi lizerinde agag¢ varsa agac bedellerinin yansitilmamasini istemektedir.

Cizelge 6.3 Uygulama belgelerinde ortak iiriinlerin dekara ortalama verimi (kg/Da).

Oritn Cinsi Uygulama 1 | Uygulama 2 | Uygulama 3 | Uygulama 4 | Uygulama 5 | Uygulama 6
(kg/da) (kg/da) (kg/da) (kg/da) (kg/da) (kg/da)
Bugday 380.00 300.00 500.00 300
Saman(YUG) 450.00 300.00 400.00 425
Sekerpancart 5000.00 6000.00
YUG - 150.00
Misir 450.00 350.00

Uriinlere ait verim hesaplar1 yapilirken net getiri kapitalizasyonu uygulamasi geriye déniik
yillarda sirayla ekilebilecek tarim {iriinlerinin net getirileri iizerinden hesaplanmaktadir. Uriin
verimlerinin gosterildigi Cizelge 6.3’te bugday verimi ve yan iiriin geliri (YUG) olan saman
verimi arasinda tutarsiz degerlerin olustugu goriilmiis ve sekerpancarina yan iirlin getirisi
hesabi yapilmamustir. Yargitay bugday tariminda geriye doniik bes yillik donem ile dekara
ortalama net gelirin hesaplanmasi isteminde bulunmasina ragmen, uygulama O6rneklerinde
bugdayin net gelir hesabi; miinavebe sistemi igerisinde bir yil T{zerinden yapildigi

gorilmektedir.

Kurumlar calisma stratejilerini belirlemek i¢in degerleme amagl bir takim diizenlemeler
yapmis ve standart bir sablon belge olusturmuslardir. Kurumlar olusturduklar1 sablon belgeler
tizerinden arazilere ait degerleme ¢alismalarin yiiriitiip veri temini saglamistir. Ayrica arazi

degerine etkiyen unsurlar i¢inde kurum belgelerinde kiymeti etkilemesi bakimindan bazi
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unsurlar 6nemli goriiliip sadece gerekli goriilen unsurlar i¢in veri temini yapilmistir. Calisma
stratejisi olarak paralellik gosteren kurumlarin birbirinden ayrildiklar1  kisimlarinda
gozlemlenmesi amacli uygulama belgelerinden kiymeti etkileyecek unsurlar toplanmis ve tek
bir ¢izelgede birlestirilmistir. Kurumlarin arazi kiymetini artiran unsurlar bakimindan énemli
gordiikleri faktorler kurumsal belgelerdeki tespit formlarindan derlenip Cizelge 6.4te
gosterilmistir. Kurumlarm kullandiklar1 belgelerden bazilari kurum ismi belirtilmeden

verilmistir.

Cizelge 6.4 Ornek uygulama belgelerinin incelenmesi ile edinilen arazi kiymetini
etkileyebilecek nitelik ve unsurlar.

Kiymeti Etkileyecek Unsurlar Kurum 1 Kurum 2 Kurum 3 Kurum 4 Kurum 5
Egim (%) v v v v v
Toprak Biinyesi v v v v v
Toprak Derinligi (m) v v v v v
Taslilik v v v v v
Su Kaynagi ve Sulama Sekli v v v v v
Taskin Tehlikesi v v v v X
Ulagim Durumu v v v v v
Taban Suyu v v v X X
Tuzluluk v v v v X
Kapitalizasyon Faiz Oran1 (%) v v v v X
Miitemmim Ciizler v v v v X
Parsel Kose Sayist X X X v v
Parselin Tahmini Satilma Siiresi X X X X v
Satilabilirlik Durumu X X X v v
e < | x| x| - | -
Konum ve Cevresel Ozellikler X X v v v
Pazar Durumu X X v v X

Kamulastirma caligmas1 yapan kurumlarin arazi degerini artiracak unsurlar i¢in 6nemli
gordiikleri faktorler, bankacilikta kredilendirme amacli uygulama calismasi yapan kuruma
oranla farklilik gostermektedir. Ayrica kamulagtirmasiz el atma ve bir kamulastirma
uygulama c¢aligmasi yapmis olan kurumun biitlin kurumlarin ortak kesisim kiimesi niteliginde

caligmalar ylriittiigii goriilmektedir.
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6.1.1 Kamulastirma Amach Arazi Degerleme Uygulamalarinda Degerleme Siireci ve

Deger Artisimin Uygulanmasi

Arazi degerlerinin incelenmesi Orneklerin analizi ve ortak bir paydada bulusma amagl
degerleme uygulama belgeleri Tlizerinden derlenerek bu boliimde sunulmaktadir.
Kamulagtirma amagli yapilan uygulamalardan sulu tarim arazileri, kuru tarim arazileri ve
meyve bahgeleri icin ayr1 ayr1 degere etkiyen faktorlerin incelenmesi ve deger artirimi
hesaplar1 alt basliklarda yapilmistir. Degere etkiyen faktorlerin objektif agirliklar1 verilen
bagintilar iizerinden hesaplanip degere etkileri ¢izelgelerle bu boliimde gosterilmistir. Araziler
icin yapilan deger artis1 uygulama yaklasiminin degerlendirilmesi bulgular kisminda ayrica

grafik veriler lizerinden paylasilmistir.

Kamulastirma caligmalarinda degere etkiyen faktorler ve degerleme yontemi g¢aligmasinin
incelenmesi sonucunda arazi kamulastirmasi amagli yapilan biitiin ¢calisma dosyalarinda gelir
yontemi kullanilmistir. Gelir yontemi kullanilirken net getiri kapitalizasyonu {izerinden
belirlenmek istenen rayi¢ bedel takdiri toplam gelirlerden toplam giderlerin ¢ikarilmasi ile

tarla tariminda yillik net gelir hesabi lizerinden hesaplandigi goriinmiistiir.
6.1.1.1 Kamulastirma Amach Sulu Tarim Arazileri

Kamulagtirma kanunu geregince arazilerin degerine etkiyen biitiin objektif unsurlarin bir
arada degerlendirilmesi bakimindan su, tarim i¢in en Onemli kaynaklardan Dbirisini
olusturdugu i¢in sulu tarim arazileri, kuru tarim arazilerine oranla daha degerli olmaktadir.
Uygulama Ornekleri ve mevzuat bakimindan Yargitay kararlarinda da kapitalizasyon
oranlarinin belirlenmesinde sulu tarim ve kuru tarim ayrimi 6nemli yer tutmaktadir. Sulu
tarim arazilerine kamulastirma amacli yapilacak deger artirnrmi hesabi i¢in Cizelge 6.5’te;

egim, mesafe ve parsel kose sayisi verileri verilmistir.
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Cizelge 6.5 Kamulastirma amagli uygulamalarda sulu tarim arazilerine ait parsel kose sayisi,
ortalama egim ve merkeze mesafe faktorleri.

Tasinmaz "
Uygl;li?;?ianm Degeri Parsel Kose Sayisi %qiﬂ?:; ? Merkeze Mesafe(Km)

(TL/m2) gtm(7o
21,72 5 1 6
12,85 6 15 32,84
8,75 4 4 11
16,48 7 3 25

Sulu Tarim 31,60 5 1,00 23
Arazisi

16,52 4 3 -
10,58 6 2,5 20
10,58 5 2,5 20
20,80 4 0 5

Objektif dagilim agirliklar1 egim ve parsel kose sayist icin %10, mesafeler i¢in %20 olarak
belirlendigi iizere Cizelge 6.5°teki veriler ve uygulama orneklerinde verilen puanlama
bagintilar1 tizerinden degere etkiyen faktdrler hesabi yapilip toplam deger artist belirlenmis ve

sonu¢ taginmaz degeri olarak Cizelge 6.6’da gosterilmistir.

Cizelge 6.6 Kamulastirma amacglh uygulamalarda sulu tarim arazilerine etkiyen faktorler icin
% cinsinden Ortalama Deger Artis1 (ODA) hesabi.

Tasinmazlarin
Uygll\Jl:)ama TD?gl:rIE;: Egim Mesafe PKS Toplam Deger Dé%:;;?;ltil;l

(TL/m?) ODA (%) | ODA (%) | ODA (%) Artis1 (%) Degerleri

(TL/m?)
1 21,72 9,90 12,00 8,00 29,9 28,2
2 12,85 9,85 0,00 6,67 16,5 15,0
3 8,75 9,60 2,00 10,00 21,6 10,6
4 16,48 9,70 0,00 5,71 15,4 19,0
5 31,60 9,90 0,00 8,00 17,9 37,3
6 16,52 9,70 0,00 10,00 19,7 19,8
7 10,58 9,75 0,00 6,67 16,4 12,3
8 10,58 9,75 0,00 8,00 17,8 12,5
9 20,80 10,00 14,00 10,00 34,0 27,9
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40,00
30,00 B Tasinmaz
20,00 - Degeri
B Sonu¢ TD
10,00
0,00 -

Sekil 6.1 Sulu tarim arazileri tasinmaz degerine egim, pks hesab1 ve ulagim etkisi ile birim
fiyat karsilagtirma.

Cizelge 6.6’da tasinmaz degerlerine uygulanmis ODA ile olusan sonug tasinmaz degerleri,
deger degisimlerinin gozlemlenmesi amaciyla Sekil 6.1°de grafik veriler {izerinden
karsilastirmali olarak hazirlanmistir. Kamulastirma uygulamalarindan yalnizea 20,80 TL/m?
birim fiyath arazi i¢in 9 numarali kamulastirma uygulamasinda: Sehir merkezine yakinliktan
dolay1 %25, kdy merkezinde olmasi bakimindan; elektrik, su vb. yararlanilacak olmasi ile
%10, yolunun siirekli agik olacagi ve kolay pazarlama imkani sunmasindan dolay1 %15 olmak

tizere toplam %350 oraninda bir deger artirimina gidilmistir.
6.1.1.2 Kamulastirma Amach Kuru Tarim Arazileri

Uygulama ornekleri igerisinde iki tane kuru tarim arazisi verilerine ulagilmis, iki arazinin bir
sene arayla ayn1 yorede degerleme gérmiis olmalar1 bakimindan miinavebe sistemi ve
tasinmaz degerleri birbirlerinin aynis1 seklinde belirlenmistir. Kamulastirma amacgli kuru
tarim arazilerine ait kiymeti etkileyen faktorlerden ortak dagilim agirliklar1 hesabi i¢in parsel

kose sayisi, ortalama egimler ve merkeze mesafeler Cizelge 6.7’ de gosterilmistir.

Cizelge 6.7 Kamulastirma amacgli uygulamalarda kuru tarim arazilerine ait parsel kdse sayisi,
egim ve merkeze mesafe faktorleri.

Uvoulamamn Tasmmaz Dederi Parsel Kose Ortalama Tasinmazlarin Deger
ygTﬁrﬁ g (TL/m2) g Sayist ve ODA | Egim (%) ve Artis1 Getirilmis
(%) ODA (%) Degerleri (TL/m2)
Kuru Tarim 2233 4-10 7-93 26,63
Arazisi
24,16 4-10 7-9,3 28,82

Arazilere ait parsel verileri, egim ve mesafe degisebileceginden degere etkisi hesab1 yapilmis
ancak iki uygulama ¢alismasinin da aym yoredeki arazilere tekabiil etmesi sebebiyle degere

etkiyen faktor dagilimi paralellik gdstermistir. Araziler i¢in yapilan deger artiriminda egim
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icin ODA %09,3, parsel kose sayist icin ODA %10 artig tespit edilmis, ulasim ve pazar
konusunda mesafenin uzak olmasindan dolayr bir avantaj olusturmadigi gorilmiistiir.
Arazilerin deger artirimi ic¢in toplam olarak %19,3 oraninda ODA hesaplanmistir.
Kamulastirma amacgl kuru tarim arazilerinin degerleme uygulamasinda Kurum 2 tarafindan
bir deger artirrmina gidilmedigi belirlenmis olup ayrica arazi degerlerinde de bir senelik

farkin deger degisimine etki ettirilmedigi saptanmustir.
6.1.1.3 Kamulastirma Amac¢h Meyve Agaclari ile Kaph Araziler

Kamulastirma ¢alismalarinda arazilerin siniflandirilmasi bakimindan meyve agaclar ile kaph
arazilerde uygulama yaklasiminin incelenebilmesi amagli dort uygulama dosyasi bu boliimde
degerlendirilmis. Kapama meyve bahgesi ve meyvelerin yillik net gelirleri iizerinden yapilan
calismalarin incelenmesi Yargitay kararlar1 bakimindan degerlendirilmesi agisindan 6nem arz
etmektedir. Cizelge 6.8’de uygulama Orneklerinden meyve bahgeleri i¢in kullanilan 4,28
TL/m? birim fiyath dordiincii uygulamada, arazinin tapuda meyve bahgesi olarak cinsi
belirtilmis olmasina ragmen, zamanla agaclarin kesilmesiyle fiilen {zerinde agag
bulunmamasindan dolayi tarla tarimi iizerinden hesap gormiistiir. Uygulama 6rnekleri kurum
blinyesinde bulunan tek tip bir dosya formatinda kiimelenmis ve tespit edilmis verilerin

analizleri yapilip getiri kapitalizasyonu hesabi iizerinden taginmaz degeri hesaplanmaistir.

Cizelge 6.8 Kamulastirma amagh uygulamalarda meyve agaglari ile kapli arazilere etkiyen
egim, merkeze mesafe ve parsel kose sayisi verileri.

Uygulamanin Tasl{lm?z Parsel Kose Ortalama Merkeze
Uygulama Tiiril Degeri Sayis Egim (%) Mesafe (km)
No urt (TL/m?) yist s 7o
1 32,74 4 3,0 14,0
Meyve Agaclari
2 yve feas 30,57 5 1,0 4,0
ile Kaplh
3 _ 4,28 6 2,5 0,6
Araziler
4 7,29 5 25 22,0

Bag ve bahge tariminda sabit periyodik arazi rantinin belirlenmesi ile net gelir hesabina agac
bedellerinin ve arazi iizerinde yap1 varsa maliyet hesabiyla yap1 maliyetinin eklenmesi ile
rayi¢ bedel hesab1 yapilip takdir edilmistir. Kamulastirma dosyalar igerisinden kapama ceviz
bahcesi olan taginmazin degerlemesi ceviz agaci kapli kapama bahge hesabi {izerinden yapilip
tayin edilmistir. 32,74 TL/m? tasinmaz degerine sahip arazi kapama ceviz bahgesi olarak

gecmekte olup kapama arazi birim m? degeri olarak tasinmaz degeri il ve ilce Tarim
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Miidiirliiklerinden alinan fiyatlar dogrultusunda tayin edilmistir. Kamulastirma ¢alismalarinda
deger artis1 uygulanmayan meyve bahgeleri uygulamalarina, Cizelge 6.7’de verilen egim,
parsel kose sayis1 ve merkeze mesafe faktorlerinin objektif dagilim agirliklari {izerinden deger

artis1 getirilmis ve Cizelge 6.9°da hesaplanip gosterilmistir.

Cizelge 6.9 Kamulastirma amaglh uygulamalarda meyve agaglar1 ile kapli arazilere etkiyen
faktorler icin deger artis1 hesabi.

Tasinmazlarin
Tasinmaz Degeri | Egim ODA | Mesafe ODA | PKS ODA Toplam Deger Deger Artisi
(TL/m?) (%) (%) (%) Artist (%) Getirilmis
Degerleri (TL/m?)
32,74 9,7 0,0 10,0 19,7 39,19
30,57 9,9 16,0 8,0 33,9 40,94
4,28 9,75 20,0 10,0 39,8 5,98
7,29 9,75 0,0 8,0 17,8 8,58

Sekil 6.2’de meyve agaglari igin yapilmig tasinmaz degerine etkiyen faktorlerin grafik
karsiligi verilmistir. Uygulama oOrneklerinden 32.74 TL/m2 tasmmmaz degerli uygulama
orneginde dut, findik, badem, armut ve asma agaglar1 0.01 TL olarak birim bedel {izerinden
hesaplanmistir. Taginmaz degeri 21.72 TL/m2 olan uygulama 6rneginde findik agaci birim

bedel fiyat1 60 TL olarak hesaplanip kamulastirma degeri tayin edilmistir.

60,00

B Tasinmaz
40,00 - Degeri
20,00 - B Sonu¢ TD

0,00 -

Sekil 6.2 Kamulastirma amagli uygulamalarda meyve agaclari ile kapl arazilerin ODA hesabi
sonrasi degerlerinin karsilastirilmasi.

6.1.2 Kamulastirmasiz El1 Atma Amach Sulu Tarim Arazisi Uygulama Yaklasimi

Kamulastirmasiz El Atma uygulamasinda yapilan ¢alismanin giiniimiizdeki deger karsiligi ve
degere etkiyen faktorler agisindan tutumu bulgular kisminda irdelenmistir. Kamulastirmasiz el
atma uygulamasinin amaci: Mahkeme karart ile bilirkisi kurulu tarafindan kamulastirmasiz el
atma uygulamasi i¢in bilirkisi kurulunun yapmis oldugu degerleme c¢alismasini
yansitmaktadir. Taginmazin degerini etkileyen tiim faktorler: ‘'Toprak Yapisi: Kumlu-Killi

toprak yapisina Sulama: sulama imkdanlarina sahiptir. Ulasim: Arazi anayola ve koy
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merkezine Pazar ve Pazarlama Durumu: Talep goren problemi yoktur. Egimi: %2-3 egimle

diiz ve diize yakindwr.”” Seklinde tespit edilip kurum belgesi icerisinde agiklanmustir.

Kamulastirmasiz el atma uygulamasini yapan kurumun Cizelge 6.10°da belirtilen miinavebe
sistemini, kamulastirma c¢aligmasinda da uygulamis olup iki uygulamanin ayni yil igerisinde
ayni yorede uygulanist bakimindan aynmi sonuglara tekabiil etmistir. Kurum c¢aligmasinda
Yargitay kararlarini esas almis ve kapitalizasyon oraninin belirlenmesi ile deger artirirmini1 bu
dogrultuda gerceklestirmistir. Arazi bedel takdir isleminin devaminda 15,63 (TL/m?)
hesaplanmis tasinmaz degerine Aktiiel Durumu ve Potansiyel Ozellikleri yoniinden pazar
alanina yakin olmasi sebebiyle %35’lik artis uygulanmig olup tasinmaz degeri son olarak
21,10 (TL/m?) hesaplanmustir. Ayrica ecri misil bedeli ve arazi bedelinin toplam hesabi
yapilip kamulastirmasiz el atma bedeli belirlenmistir. Kamulastirmasiz el atma uygulamasinin
net gelir hesab1 Cizelge 6.10°da gosterildigi gibi yapilmistir ayrica kamulastirma
uygulamalarinda da dekara ortalama net gelir hesabi c¢izelgede gosterildigi sekilde

uygulanmigtir.

Cizelge 6.10 Kamulastirmasiz el atma uygulamasina ait dekara ortalama net gelir hesabu.

Uriin Cinsi Verim(Kg/Da) ;Jl;l:tll g;ﬁtr Ure(tTi‘E‘/g;‘;eri '\('ﬁ_%g)r
(TL/Kg) | (TL/Da)
Bugday 300.00 1,10 330,00 250.06 398,69
Saman 425.00 0,75 318,75
Fig(Dane) 325.00 2,00 650,00 261.44 788,56
3 ; Fig(Saman) 325.00 0,80 260,00
8 |<£ Silajlik Misir 4250.00 0,40 1700,00 542.46 1157,54
Ortalama Net Gelir=| 781,60TL
Kapitalizasyon faiz orani= %5 Dekara ortalama net gelir = 15631,98 TL/da
Tasmmaz degeri = 15.63 TL/m2

Arazi degerine etkiyen ortalama egim %2,5, parsel kose sayist 4 ve merkeze mesafe 3 km
olarak bulunup dagilim agirliklart bu degerler {izerinden hesaplanmistir. Arazi degerini
etkileyecek faktorlerin deger artis1 hesab1 yapilmis ve kamulastirmasiz el atma deger artirimi
icin: Egim %9,85, mesafe %18,00 ve parsel kose sayis1 etkisi %10,00 oranlarinda belirlenmis
olup toplam %37,9 oraninda bir deger artirim1 yapilip 01.02.2019 tarihinde 20,8 TL/m? birim
fiyata tekabiil etmistir. Arazi degerleme uygulama ornekleri icinde kamulastirmasiz el atma
calismasinda,

kapitalizasyon oraninin belirlenmesi  yaklasiminin  Yargitay kararlar
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dogrultusunda yapilmis oldugu da belirlenmis olup uygulamalarda kararlarim etkisi

gorilmiistir.
6.1.3 Bankacilikta Kredilendirme Amach Sulu Tarim Arazisi Uygulama Yaklasim

Bankacilikta kredilendirme amacgli uygulamada: Emsal degerleme uygulama yaklagimi
benimsenmis olup parsel kose sayisinin dosya iizerinde bulunmasi ve parsellerin diizgiin
yapist ile dort koseli bir bigime sahip oldugu goriilmektedir. Ayrica arazi egimlerinin diiz
yapida oldugu belirtildiginden degerlerde yapilacak fiyat artirmrmimin objektif dagilim
agirliklarina denk gelmistir. Kredilendirme amagli uygulama ¢alismalarinda arazi degerleme

uygulama yaklasimina ait verilerin incelenmesi amacl Cizelge 6.11 olusturulmustur.

Cizelge 6.11 Bankacilikta kredilendirme amacli uygulama belgelerine ait; egim, merkeze
mesafe ve parsel kose sayisi verileri.

Uygulamanin Tasinmaz Degeri Parsel Kose Ortalama
Tiirii (TL/m2) Sayisi Egim (%) | Verkeze Mesafe (km)
28,51 4 0 20
.. 23,33 4 0 20
Sulu Tarim Arazisi
24,62 5 0 20
23,20 4 0 20

Kredilendirme amaglh yapilan uygulama calismasinda emsal degerlerin belirlenmesinde
mahalle muhtarlarindan ve yerel halktan alinan m? birim fiyatlarm etkili oldugu goriilmiistiir.
Kredilendirme amaclh elde edilmis 4 uygulama verileri lizerinden yapilan degere etkiyen
faktorler yaklasimi Cizelge 6.11°de gosterilmistir. Ayrica uygulama dosyalarinda objektif bir
arazi degerleme uygulamasinda olmasi gereken ortak bir veri kiimesi olusturulmasi
hedeflenmektedir. Kredilendirme amacl arazi degerleme ¢alismasina ait kiymeti etkileyecek

faktorlerin deger artis1 hesabi Cizelge 6.12 lizerinden gosterildigi gibi hesaplanmugtir.

Cizelge 6.12 Bankacilikta kredilendirme amacl uygulama ¢aligmasi i¢in ODA hesab.

Tasmmazlarin
Egim Mesafe PKS Toplam
Tasinmaz Degeri Deger Artis1 Getirilmis
ODA ODA ODA ODA
Degerleri (TL/m2)
28,51 10 0,0 10,0 20,0 34,21
23,33 10 0,0 10,0 20,0 27,99
24,62 10 0,0 8,0 18,0 29,05
23,20 10 0,0 10,0 20,0 27,84
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Kurumun bankacilikta kredilendirme amagli yapmis oldugu uygulama calismalarinda ayrica
arazilerin satilabilir durumunu da degerlendirdigi tespit edilmistir. Civar arazilerin satigin1 baz
alarak satilik ilanindan sonra belirli bir siire zarfinda satilip satilamayacagi hakkinda bilgi
edinilmis ve belgelenmistir. Arazi degerine satilabilir durumu yoniinden ayrica bir yaklagim
sergilenmistir. Kredilendirme c¢aligmalarinin  kamulastirma gibi mevzuat uygulamali
yaklasimlardan farkli bir tavir sergiledigi goriilmektedir. Kredilendirme amagli arazilerin
degerlerine getirilen ODA ile olusan sonug tasinmaz degerleri Sekil 6.3’te grafik veri olarak

gosterilmistir.

40
W Taginmaz
20 Degeri
B Sonu¢ TD
0
1 2 3 4

Sekil 6.3 Bankacilikta kredilendirme amacli uygulama g¢alismasi icin ODA ile degerlerin
karsilastirilmasi.

6.1.4 Arazi Toplulastirmasinda Derecelendirme Uygulama Yaklasim

Arazi toplulastirmasi uygulamasina ait parsel endeksinin ve kamulastirma bedelinin uygulama
yaklagiminin incelemesi amagli arazi derecelendirme c¢alismalari, bir adet toplulagtirma
uygulama ¢alismasina ait belge lizerinden yapilmistir. Toplulastirma uygulamasina ait DOPO
0,029603 olarak hesaplanmis olup parsel deger kat sayilari iizerinde kullanilmistir. DOP
kesintisi: Cizelge 6.13’te parsel deger katsayisina, DOPO uygulandiginda kesinti miktarina
karsilik gelen deger kadar ortaklik pay1 kesintisi uygulanmustir.
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Cizelge 6.13 Arazi toplulagtirmasinda diizenlemeye giren parsellere denk parsellerin yeni
yiizol¢lim degerlerinin saptanmasi.

Yeni

Parsel Tapu P?ya Diizenlemeye (m?) | Parsel PaESEI Kesinti . Yeni | Parselde
No Alanm | Diisen Endeksi Deger MiktanHakedls Blok Paya
(m?) |Alan (m?) Katsayisi Endeksi | Diisen
Alan

Girmeyen | Giren
741,00 | 0,7200 | 533,52 | 15,79 | 517,73 |0,807558| 641,10
255,00 | 0,7200 | 183,60 5,44 | 178,16 |0,720000| 247,45
8200,00 | 0,7200 | 5904,00 |174,78|5729,22|0,720000| 7957,26
8300,00 | 0,7197 | 5973,66 |176,84|5796,82|0,719860| 8052,71
9000,00 | 0,7178 | 6460,50 |191,25|6269,25|0,718618| 8724,03
2000,00 | 0,7200 | 1440,00 | 42,63 |1397,37|0,723060| 1932,58
9800,00 | 0,7144 | 7001,12 |207,25|6793,87|0,716514| 9481,83

18 741 Tam
19 255 Tam
20 | 8200 Tam
21 | 8300 Tam
22 | 9000 Tam
23 | 2000 Tam
24 | 9800 Tam

oOjlo|lojo|Oo|O|O

Parsel numarasi bilinen ve diizenlemeye giren parsel alanlarinin, diizenleme sonrasinda eski
parsele denk olacak yeni parsel alanlarinin belirlenmesi agisindan parsel endeksi hesab1 tam
bir arazi uygulamasi 6rnegi teskil etmektedir. Diizenlemeye giren parsel alanlar1 dncelikle her
parselin toprak yapisi, ¢cevre durumu, verimlilik gibi degerine etkiyen faktorleri {izerinden
belirlenmis parsel endeksi iizerinden parsel deger katsayisi hesaplanmistir. Parsel deger kat
sayilarindan yapilan DOP kesintisi ile hak edis yani yeni parselde karsilig1 verilmesi gereken
parsel deger kat sayis1 belirlenmistir. Hak edisi belirlenmis parsele verilmek istenen son alana
ait endeksler, yeni blok endeksleri bashgi altinda verilmis olup hak edisin blok endeksine

orani yeni parselde paya diisen alan1 belirtmektedir.
6.2 BULGULAR

Kamulastirma, kamulastirmasiz el atma ve bankacilikta kredilendirme amacl uygulamalara
getirilecek ODA hesaplanip arazi degerlerine uygulama oOrnekleri boliimiinde eklenerek
gosterilmistir. Ulkemizde kuru ve sulu tarim arazileri igin kapitalizasyon orani yaklasimlar
sonucunda beklenen sulu tarim arazilerine ait tasinmaz degerlerinin kuru tarim arazilerinden
yiiksek degerlere karsilik gelmesi talebi uygulama 6rneklerinden incelenmistir. Kamulastirma
uygulamalarinda bulunan sulu ve kuru tarim arazileri ile meyve agaclar ile kapli arazilerinde

diger iki uygulama ile karsilastirilmasi arazi degerleri bakimindan yapilmistir.

Parametrik olmayan gruplara ait verilerin agiklanmasi1 nonparametrik testler ile analiz edilip
aciklandigindan, bu c¢alismaya ait verilerin degerlendirilmesi nonparametrik bir test olan

Kruskal Wallis (KW) testi ile yapilmistir. Uygulama Ornekleri lizerinden arazi degerleri
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arasinda anlamli bir farkin olabilirliginin agiklanmasi amaciyla: Kamulastirma c¢aligmalarinda
arazi tiirlerine gore arazi degerlerinin degisimi, KW testi iizerinden incelenmistir ve ayrica

ayni test sulu tarim arazileri i¢in uygulama konusuna gore de degerlendirilmistir.

KW testi: Homojen olmayan degiskenlerin incelenmesi ve birbirinden bagimsiz olan gruplar
arasindaki iligkilerin anlamli bir dille ifade edilmesi i¢in kullanilan nonparametrik bir testtir.
KW testinin analizi: U¢ veya daha fazla bagimsiz gruplara ait veriler, en kii¢iik degerden en
bliyiik degere olacak seklinde sira numaralari ile puanlandirilir ve sira numaralar1 puanlarina
ait medyan hesabiyla olusan, Ho ve Hi hipotezleri ile agiklanir. Ayrica analiz kisminda,
oncelikli olarak medyan degerleri es deger oluyorsa Ho hipotezi gegerli olmakta ve gruplar
arasinda anlamli bir farkliligin olmadig1 belirlenmektedir. KW testi sonucu Ho hipotezini
saglamiyorsa, Hi hipotezi devreye girmekte olup bagimsiz gruplar arasinda en az bir grupta
anlamli bir fark oldugunu belirtmektedir. H1 hipotezinin gegerli oldugu durumlarda: ikili
gruplara Mann Whitney Testi uygulanip anlamli farkin hangi gruplar arasinda oldugu

belirlenir.

Kamulastirma amagli arazilerin karsilastirilmasi i¢in araziler tiirlerine gore Cizelge 6.14°te
gruplandirilmis ve gruplara ait tasmnmaz degerleri tam say1 olacak sekilde yuvarlatilmis TL/m?
fiyatlarini belirtmektedir. KW testinin kamulastirma amagli arazi degerlerinde, arazi tiirlerine
gore anlamli bir artis farkinin degerlendirilmesi amaciyla sulu tarim arazileri, kuru tarim
arazileri ve meyve agaclari ile kapli (cizelgeler icerisinde Meyvelik basgligi altinda da

kullanilmistir.) arazilerin degerleri karsilastirilmistir.

Cizelge 6.14 Kamulastirma amacgl arazi degerlerinin (TL/m?) arazi tiirlerine gore

gruplandirilmasi.
Kuru Tarim . .
Sulu Tarim Arazileri Meyveliklere Ait
. Arazileri Tasinmaz .
Tasinmaz Degerleri Tasinmaz Degerleri
Degerleri
28 27 39
15 29 41
11 6
19 9
37
20
12
12
28
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Cizelge 6.14’te olusturulan gruplara ait degerler sirali olarak kiiciikten biiyiige dogru sira
sayilar1 verilerek puanlandirilmistir. 15 adet uygulama verisine ait degerler icerisinde ayni
birim fiyatta olan degerlere karsilik gelen sira sayilarinin ortalamasi olacak sekilde puanlar
tayin edilip Cizelge 6.15°te gosterildigi gibi puanlandirilmistir. Ayrica Cizelge 6.15 iizerinde
toplam puanlar hesaplanip her uygulamaya ait n uygulama sayisina boliinerek grup ortalamasi

(Rort) hesaplanmig ve 6.7 bagintisi ile KW degeri belirlenmistir.

Cizelge 6.15 KW testi icin grup degerlerinin puanlandirilmasi ve hesaplanmasi.

Sulu Tarim Arazileri Puan Kuru Tarim Arazileri Puan Meyvelik Puan
28 11 27 9 39 14
15 6 29 12 41 15
11
19 7 9 2
37 13
20 8
12
12 4
28 11
Toplam: 67 Toplam: 21 Toplam: 32

ng: 9 na: 2 Na:

Rort: 7,444444 Rort: 10,5 Rort: 8

N=15 KW= 0,764 P= 0,683

KW = [N(;il) T nRE| = 3(N + 1) (6.7)

Arazilerin tiirlerine gore: Arazilerin kamulastirma sonrasi belirlenmis degerlerine getirilen
ODA getirilmis degerlerinin karsilagtirilmasi i¢in hesaplanmis KW degeri: 6.7 bagintis ile
¢oziilmils ve belirlenmistir. KW degerinin belirlenmesi islemi lizerine Ho hipotezi uygulanir.
Ho hipotezi, KW hesaplanmis ki kare degerinin ki kare dagilim tablosunun alfa %5 deger
karsiligindan kii¢iik olmast durumunda kabul edilir. Ki kare dagilim tablosunda serbestlik
derecesi grup sayilarinin bir eksigi olarak hesaplanmaktadir. Arazi tiirlerinin 3 tane grup
olusturmasi ile serbestlik derecesi 2 (df=3-1) olarak alinmistir. Ki kare dagilim tablosunun
alfa %5 degerine gore tablodan 2 degerine karsilik gelen 5,99147 degerinin, Cizelge 6.15’te
hesaplanmis KW degerinden biiyiik (0,764<5,99147) olmasi nedeniyle Ho hipotezi kabul
edilir. KW testinden Ho hipotezi ret edilmeyince gruplar arasinda anlamli bir farkliligin

olmadig1 anlasilmaktadir. Ayrica KW testinde Cizelge 6.15 iizerinde verilen P degiskeni
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hesaplanmis alfa degerini vermekte olup P degerinin alfa %5’ten biiyiik olmas1 da KW testi

uygulamasinda Ho hipotezinin kabul edilmesi anlamina gelmektedir.

Sulu tarim arazileri i¢in kamulastirma, kamulastirmasiz el atma ve bankacilikta kredilendirme
amacli uygulamalara ait degerler i¢in KW testi yapilmis olup gruplar agisindan degerler
karsilastirilmistir. Cizelge 6.16’da sulu tarim arazileri uygulama c¢alismalart bakimindan
gruplandirilip arazi degerleri matematiksel olarak yuvarlatilmig degerler seklinde kullanilmig

ve degerlere ait sira puanlari verilmistir.

Cizelge 6.16 KW testi sulu tarim arazileri i¢in degerleme uygulamalar1 agisindan grup
degerlerinin (TL/m?) puanlandirilmasi ve hesaplanmasi.

Kamulastirma Puan Kamulastirmasiz Puan Kredilendirme Puan
EL Atma
28 10 21 8 34 14
15 5 0 1 28 10
11 3 29 13
19 6 28 10
37 15
20 7
12 4
12 4
28 10
Toplam 64 Toplam 9 Toplam 47
np: 9 No: 2 N3: 4
Rort 7.111111 Rort 4.5 Rort 11.75
N=15 KW= 4.393056 P=0,111 alfa=%>5

Cizelge 6.16’da KW testi uygulanmis ve ki kare dagilim tablosunun %35 karsiligindaki
5,99147 degerinden kiigiik oldugu anlagilmistir. Ayrica P degerinin de %5 degerinden biiylik
oldugu hesaplanarak bulunmus ve Ho hipotezi sulu tarim arazilerine ait degerlerin
uygulamalarin konusuna gore anlamli bir farklilik olusturmadigr goriilmiistiir. Ayrica
kamulastirmasiz el atma uygulamasina ait bir tane uygulama belgesinin bulunmasi veri azlig
nedeniyle KW testi i¢in ikinci uygulama belgesi olarak arazi degeri sifir kabul edilmis bir
uygulama verisi gruba eklenmistir. Cizelge 6.17°de arazilere ait tasinmaz degerlerine
uygulanmig ODA yaklasimi ile belirlenmis tasinmaz degerleri ile ayni arazilere ait emsal arazi

degerlerinin karsilastirilmasi yapilmistir.
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Cizelge 6.17 Arazilere ait emsal emlak degerleri ve kdy muhtarlarindan edinilmis tasinmaz
emsal degerleri (URL13).

Uygulamanmn | Uygulamanin 01.02.2019 Tarihine UFE 01.02.2019 Tarihli Emlak Fiyatlari
Konusu Tiiri Endeksi ile Doniistiiriilmiis ve En Az 2 Arazi Ortalamasi
ODA hesaplanmis Olacak Sekilde Diizenlenmistir.
Degerler (T1/m?) (TL/m?)
21,72 27,5
12,85 30,0
8,75 12,5
sul 16,48 27,0
ulu Tarim
Arazisi 31,60 -
Kamulagtirma 16,52 -
10,58 30,0
10,58 30,0
20,80 -
Kuru Tarim 22,33 -
Arazisi 24,16 -
32,74 19,3
AJ\"elWe,l 30,57 275
gaclar ile
Kapli Araziler 4,28 19,23
7,29 22,04
Kamulastirmasiz Sulu Tarim 15.11 )
El Atma Arazisi '
28,51 57,0
Bankacilikta Sulu Tarim 23,33 57,0
Kredilendirme Arazisi 24,62 57,0
23,20 -

Cizelge 6.17°de gosterilen emsal degerler emlak fiyatlar1 {izerinden en az ikili ortalamalar
olacak sekilde belirlenmeye calisilmis ve emlak degerleri belirlenemeyen araziler icin koy
muhtarlarindan edinilen ortalama tasinmaz degerleri kullanilmistir. Cizelgede karsilig
bulunmayan emsal arazi degerleri i¢in muhtarlar tarafindan veri edinimi saglanamamis ve
emlak degerlerine ulasilamamistir. Emsal araziler igin girilen ortalama degerlerin
taginmazlara ait kamulastirma, kamulastirmasiz el atma ve bankacilik uygulamalar
bakimindan incelendigi zaman tasinmazlarin piyasa degerlerinin kamulastirma degerlerinden

biiyiik oranda saptig1 (yaklasik iki kat) goriilmektedir.
6.3 TARTISMALAR

Tasinmazlara ait arazi degerlerinin istatiksel analizinin degerlendirilmesi amaciyla: Bulgular

boliimiinde, arazi degerleri arasindaki iligkiler hesaplanip ¢izelgeler iizerinden gosterilmistir.
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Arazilerin degerlerine getirilen ODA hesabi ile belirlenmis arazi degerleri kamulagtirma
uygulamasi igerisinde arazi tilirlerine gore ve sulu tarim arazisi bakimindan uygulama
konusuna gore incelenmistir. Kamulastirma uygulamalarinda arazi degerlerinin arazi tiirlerine
gore anlamli bir farklilik olusturmasi beklenmekteyken, arazi tiirlerine gore anlamli bir farkin
olmadigr saptanmistir. Yargitay kararlar1 ile kamulastirma uygulamalarinda sulu tarim
arazileri ve kuru tarim arazilerinin ayrimma dikkat ¢ekilmesine ragmen uygulama
belgelerinden yapilan istatistik analizde, tasinmaz degerleri arasinda minimal farklarin
olustugu belirlenmistir. Emlak degerleri ve koy muhtarlarindan edinilen tarim arazilerine ait
degerlerin karsilastiriimasi bulgular kisminda Cizelge 6.17°de yapilip gosterilmistir. Emsal
degerlerin uygulama belgelerinden ulasilan tasinmaz degerlerine oranla sabit fiyatlara denk

geldigi anlasilmistir.

Kurumlarin ¢alisma stratejilerinin incelenmesi ve istatiksel analizlerin karsilastiriimasi
sonucu: Kurum belgelerinde ve g¢alismalarinda, sulu tarim arazisi ve kuru tarim arazisi
ayrimini sadece cinsi ile nevisini nitelendirmekten 6teye gidemedikleri goriilmektedir. Arazi
degerleme calismalarinda sulu tarim arazileri ile kuru tarim arazileri arasinda sulama
imkanlarina bagl olarak iiriinlere ait dekara ortalama net gelirlerin farkli olmas1 beklenir ve
Yargitay kararlar1 dogrultusunda belirlenen kapitalizasyon oranlar1 da goz Oniinde
bulundurulunca iki araziye ait degerlerin es deger olmasi soru isaretlerini beraberinde
getirmektedir. Arazi degerleme uygulamalarinda sulu tarim kuru tarim arazisi ayriminin
yapilamamasi, Yargitay kararlarinin uygulama c¢alismalarinda etkisiz bir halde kaldigini ve
dikkate alinmadigini ifade etmektedir. Sulu tarim arazileri ve kuru tarim arazilerine
kapitalizasyon faiz orani1 bakimindan yanlis tercihlerin s6z konusu oldugu da arazi ayriminin
yapilamamis olmas1 ve Yargitay kararlar1 ile uygulama Ornekleri tizerinden tespit edilmistir.
Kurumlarin meyve agaclar ile kapli arazilere ait deger hesaplamasinda da ortak bir zemin
olusturulamamis olmasi degerlerdeki farklarin anlamlandirilamamasma sebep olmaktadir.
Ulkemizde kurumlarm yapmis olduklar arazi degerleme uygulamalari, uygulama belgeleri
istatistikleri sonucunda arazilerde sulu ve kuru tarim farkini dahi yapmaktan uzak kalmasi

degerlere ait problemleri de beraberinde getirmistir.

Sulu tarim arazileri i¢in uygulanan istatistiksel inceleme sonucunda uygulamanin konusuna
gore sulu tarim arazileri arasinda anlamli bir farklilik olmadigi anlagilmistir. Sulu tarim
arazilerine ait uygulama konusunun degismesi, degerler arasinda anlamli bir farkin olmamasi

acisindan olumlu goriilmiistiir. Ulkemizde arazi degerleme amagli yapilan uygulamalarin
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mevzuat yaklagimlar teorik olarak yakin durmasina ragmen pratik uygulamalarda yapilan
caligmalar paralellik gdstermemektedir. Bankacilikta yapilan kredilendirme uygulamalarinin
sulu tarim arazisi olarak kamulastirma ve kamulastirmasiz el atma uygulamalarina oranla
yiiksek bir deger ortalamasina tekabiil etmekte ve arazi degerleme yontemi olarak emsal
araziler lizerinden tasinmaz degerleri belirlenmektedir. Bankacilikta kredilendirme amaglt
yapilan uygulamalarda sulu tarim arazilerinin kamulastirma ve kamulastirmasiz el atma
uygulamalar ile es deger olmasi lilkemiz caligmalar1 adina olumlu sonug niteliginde ancak

uygulama calismasi olarak Yargitay kararlarindan uzak tavir takinmaktadir.

Bankacilikta kredilendirme, kamulastirma ve kamulastirmasiz el atma uygulamalarinin sulu
tarim arazileri i¢in uygulama bakimindan ortak bir zemin olustugu goriinmesine ragmen

bankacilik uygulamalarinda ¢alisma stratejisi olarak farkli yaklagimlar benimsenmektedir.
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BOLUM 7

SONUCLAR VE ONERILER

7.1 SONUCLAR

Kirsal alan tasinmaz degerlemesi amacli uygulamalar i¢in arsa ve arazi ayriminin mevzuat
incelemeleri bu calismada yapilmis ve agiklanmistir. Ulkemizde yapilan arazi degerleme
amach uygulamalar icin arazilere bagh bilesenler ve farkliliklar degerlendirilip incelenmistir.
Arazilere bagli uygulamalar, diizenlemeler ve hizmet calismalar1 esnasinda arazi degerlerine
etkiyen faktorler belirlenip uygulama yaklagiminda incelenmistir. Arazi degerleme
uygulamalari i¢in kirsal alan mevzuati dncelikle tasinmaz degerleme yoniinden ele alinmis ve
net gelirler iizerinden kapitalizasyon faizi oran1 yontemi yaklasiminin en dogru tercih olacagi
belirlenmistir. Ayrica mevzuatta kanunlarda islenmis olan arazi diizenlemeleri ve arazi
degerleme uygulamalari: Kamulastirma, kamulastirmasiz el atma, devletlestirme, acele
kamulastirma ve bankacilikta kredilendirme amagl mevzuatlar agiklanmistir. Ulkemizde arazi
degerleme amacli olusturulan mevzuatin degerleme ihtiyacina istinaden yapildigi ve bu

alanda ortak bir zeminin olmadig1 anlasilmistir.

Ornek uygulama verilerinden gdzlemlenen kurum ¢alisma stratejilerinin farklilik gdstermesi
ve yapilan caligmalardan arazi degerleme amagli bir havuz sistemi olusturulamadigi
anlagilmaktadir. Arazi degerine etkiyen faktorlerin analizleri mevzuat ilizerinden yapilip ODA
yaklasimu ile faktorlerin arazi degerlemeye katilmasi i¢in matematiksel bagintilar verilmistir.
Arazi degerleme uygulamalarma ODA yapilarak deger takdirinde uzmanlarin veya
gorevlendirilmis yetkililerin takdir paylar1 sifira indirilmeye ¢alisilmistir. ODA yaklagiminin
arazilere: Yargitay kararlar1 ve 7139 sayili Kanunla istenilen deger artis1 usullerinde
belirleyici bir diizen olmas1 amaglanip ortak bir mevzuatta ¢dziim olmasi i¢in uygulanmis ve
agirliklar bu kosullara bagl olusturulmustur. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11. ve

12. maddeleri goz 6niinde bulundurularak degere etkiyen faktorler belirlenmistir.
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Ulkemiz arazi degerleme uygulamalari agisindan mevzuat yaklagimlarinin incelenmesi ve
degere etkiyen unsurlarin belirlenmesi ile bu alanda yasanan es giidiim problemler
incelenmistir. Ayrica akademik anlamda yapilan ¢alismalarda goz Oniine alindiginda
mevzuatin yetersizligi ve ortak bir sistem aginin kurulamamis olmasi giinlimiiz sartlari
gercevesinde iilkemiz adina Onemli bir eksiklik olusturmaktadir. SPK tarafindan lisansh
uzmanlarin kentsel alan uygulamalarina 6nem vermesi ve SPK tarafindan araziler i¢in yapilan
caligmalarin eksikligi uygulama c¢alismalarinda kalifiyeli personel eksikligine sebep oldugu
anlasilmistir. Uygulama caligmalarindan alinan 6rneklere ait tasinmaz degerlerinde ¢ok ciizi
miktarlara denk gelen fiyatlarin yaninda degerinin beklenenden yiiksek degerlere denk geldigi

arazi degerleri tespit edilmis ve tutarsiz ¢calismalarin yiiriitiildiigii anlagilmistir.

Yargitay kararlar1 dogrultusunda istenilen dekara ortalama net gelir hesaplar1 yaklasimi ve
kapitalizasyon faiz oraninin belirlenmesinde sulu tarim ile kuru tarim arazisi yaklagimlari
uygulama Orneklerinde kullanilmadigi belirlenmistir. Yargitay kararlarinda dekara ortalama
net gelir hesabinda: Uriinlerin geriye doniik periyotlarmin ortalama getirileri iizerinden
yapilmasi gerekliligi beklenirken uygulama yaklasiminda, iirlinlerin net gelirleri geriye doniik
birer senelik periyotlar halinde belirlendigi tespit edilmistir. Uriin getirisinin bir yillik periyot
igerisinde yapilmasi yanlig bir tercih olusturmakta ve arazi degerlerinin diisiik bedellerle tespit
edilmesini saglamaktadir. Uygulama yaklasimlarinda: Yargitay tarafindan bugday tarimi igin
istenilen bes yillik ekim planina gore ortalama gelirin hesaplanmasi yerine bir yillik periyotta
gelir hesab1 yapmay: tercih etmislerdir. Dekara ortalama net gelirin bir yillik periyotta
yapilmasi, gelir hesabinin yapildig: yil icerisinde dogal sebeplerden dolay1 rekolteyi olumsuz
etkileyen unsurlarin gelirleri diigirmesine saglamakta ve arazi bedellerini olumsuz
etkilemektedir. Kapitalizasyon oranlarinin belirlenmesinde uygulama ornekleri boliimiinde
verilen tarihler i¢in Yargitay kararlarindan bagimsiz ¢aligmalar tespit edilmis olup sulu tarim

arazileri ile kuru tarim arazilerine ait oranlarin degisiklik gostermedigi belirlenmistir.

Istatiksel uygulanan tasinmaz degerlerinin yorumlanmasi test verileri iizerinden yapilip
tartistlmigtir. Istatiksel analiz uygulamasi sonucunda iilkemiz degerleme uygulamalari:
Yargitay kararlar1 bakimimdan ve mevzuat yaklasimi lizerinden degerlendirildiginde sulu
tarim ve kuru tarim arazilerine ait degerler es deger olarak belirlenmistir. Uygulama ornekleri
tizerinden kamulastirma amaclh yapilan arazilerin tiirlerine gore degerlerinin incelenmesi
amagh analiz sonucunda, Kurumlarin arazileri siniflandiramadigi goériilmiis ve uygulama

belgeleri lizerinde arazi degerleme calisma stratejilerinin tek tip oldugu anlagilmistir.
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KW testinin Ho hipotezinin ret edilememesinin sebepleri olarak kurum g¢alisma stratejileri ile

mevzuat arasindaki farkliliklarin etkili oldugu anlasilmistir.

Sulu tarim arazileri agisindan uygulamalarin konusuna gore yapilan degerlerin incelemesinde
istatiksel analizler iizerinden Oncelikle es deger bir sonucun ¢ikmasi beklenmistir. Es
degerlilik analizinin uygulanmasi sonucunda Ho hipotezinin ret edilmemesi ile uygulamanin
konusuna gore sulu tarim arazilerine ait degerlerde anlamli bir farkliligin olmadigi ve
sonuglarin es deger c¢iktig1 goriilmiistiir. Bankacilikta kredilendirme amagli uygulamalarda
emsal degerleme ydnteminin kullanilmasinin yanlis bir tercih oldugu saptanmistir. Ulkemiz
acisindan uygulama konusuna gore sulu tarim arazilerinde uygulama belgeleri lizerinden ortak
bir caligma stratejisinin mevzuat ve uygulama galigmalart bakimindan belirlenemedigi
bankacilik uygulamalar1 ve diger uygulama stratejileri iizerinden tespit edilmis ancak
belirlenen arazi degerlerinin es deger oldugu tespit edilmistir. Ayrica iilkemizde arazi
degerleme uygulamalarina 6nem verilmedigi, mevzuat ve uygulama yaklasimlari bakimindan

stratejilerin uyusmadig1 goriilmiistiir.

Bankacilikta kredilendirme uygulamalari amacgli yapilan degerleme calismalarinda emsal
degerleme yonteminin kullanilmasi ve bu yontemin araziler i¢in belirleyici bir yontem
olmadig1 mevzuat tarafindan da incelenip agiklanmistir. Kredilendirme amacli uygulamalarda
daha fazla kredi temini icin yapilan uygulama ¢aligmalarinin arazilere ait net degerleri ifade
edemedigi saptanmistir. Ayrica objektif deger artis1 bakimindan kurumlar arasindan sadece
bir kurumun deger artigina gittigi belirlenmis ve yapilan deger artis yaklasimi mevzuata
atiflarda bulunarak yapilmistir. Arazi toplulagtirma uygulamalarina ait yapilan derecelendirme
yaklagimi gerek mevzuat gerekse uygulamali olarak incelenmis ve arazi degerleme

calismalarinda ortak bir sisteme 6neri sunulmasi i¢in ¢aligmada ayrica gozlemlenmistir.

Ulkemizde tarim arazilerinin diizenlenmesi ve tarim arazilerinin iiretime tesviki amagh
yapilan toprak reformu ile toplulastirma uygulamalari mevzuatlart da bu ¢aligmada
incelenmigstir. Ayrica tarim arazilerinin korunumu kullanimi amacli uygulamalar {izerine de
iilkemiz mevzuati agiklanmis olup tarim arazileri i¢in iilkemizde istenilen diizeyde 6nem
gormedigi anlagilmistir. Tarim arazilerinde mevzuat iizerinde sulu ve kuru tarim arazileri i¢in
yapilan aciklamalar ve belirtmelerin karsiligi kamulastirma uygulamalart agisindan
karsilanamamistir. Buna ragmen sulu tarim arazileri i¢in uygulama konusuna gore ortak bir

yaklasimin oldugu, es deger arazi degerleri {izerinden saptanmistir.
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7.2 ONERILER

Ulkemizde yapilan tasinmaz degerleme ve arazi degerleme uygulama yaklasimlar1 &nceki
boliimlerde agiklanmistir. Mevzuatin incelenmesi, yapilan uygulama c¢alismalari, kurumlar,
degere etkiyen faktorlerin analizi ve es giidiim problemleri basliklarinin ayrintilar1 tizerinden
tarim arazilerinin degerlemesi i¢in ililkemizde ortak bir ¢alisma alani olusturulabilir. Arazi
degerleme amacli uygulamalar i¢in iilkemizde mevzuat ve uygulama yaklagimlarini bir arada
tutacak bir kurumun eksikliginin giderilmesi gerekmektedir. Arazi Degerleme Kurulu
Yasasinin ¢ikarilmasi ile ortak bir mevzuat olusturulup uygulama ¢alismalari i¢in standartlar

Avrupa seviyesine taginmalidir.

Bu tez kapsaminda, ililkemizde kabul goérmiis uygulamalar iizerinden tarim arazilerinin
degerleme uygulamalarinin karsilagtirilmasi ve mevzuat agisindan incelenmesi amaciyla ¢ok
sayida uygulama belgesi ve parametreye ihtiyag duyulmustur. Ulkemizde yapilan
uygulamalara ait belgelerin gizliligi, akademik caligsmalara olanak saglamamaktadir. Tarim
arazilerinin incelenmesi amagh bu c¢alismanin da ¢ok sayida parametrik veriye ulasilmasini
engellemistir. Tarim arazilerine ait degerleme ¢alismalari i¢in daha fazla parametrik veriyle
iilkede yapilan uygulamalara yon verecek akademik calismalar i¢in veri temininin
yapilabilmesi dogu ile bati tarim arazilerinin bolgesel olarak ve iilke bazinda incelenmesi
acisindan daha fazla uygulama belgesinin olmas1 nem arz etmektedir. Ulkemizde akademik
caligmalar i¢in uygulama verilerinin paylasilmasi ile kurumlarin problemlerin ¢6ziimiine

yardimc1 olmas1 gerekmektedir.

Uygulama orneklerine ODA yaklagiminin uygulanmasi ile iilkemizde yapilan tasinmaz
degerleme ve arazi degerleme uygulama calismalarinda deger artisindaki yetkililere birakilmis
bedel takdirine, objektif bir yaklasim tercihi sunulmustur. Dagilim agirliklary, 7139 sayili
Kanun geregince degisen Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin (1) bendine gore
belirlenmis ancak arazilere degerinin yarisindan fazla olmayacak sekilde deger artist
saglanmas1 yaklagiminin; arazi degerlerine %100, %200 ve %300 artiglar uygulayan Yargitay
kararlarina gore zayif kaldigi goriilmiistiir. ODA i¢in arazilere ait degere etkiyen unsurlar,
uygulama belgelerinden secilerek cizelge halinde belirtilmis olup ek olarak araziler i¢in 6nem
teskil eden mekanlara mesafeler i¢in de merkeze mesafe hesab1 kullanilabilir bir baginti
olusturmaktadir. Yargitay kararlar1 dogrultusunda turizm mekanlarina yakinlik, soguk hava
depolarina yakinlik, deniz manzarast ve kiyltya mesafe gibi arazinin degerini artiracak

mekanlara yakinlik mesafesi lizerinden deger artislar1 yapildigi goriilmiistiir. Merkeze mesafe
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yaklasiminin agirlik kat sayisi, {irlin gelirini artiracak unsurlara veya arazi zemin bedelini
artiracak unsurlara yakinligindan dolay1 yapilacak deger artirimlart igin gelistirilebilir bir

bagint1 seklinde olusturulmustur.

Ulkemiz adina yapilan ¢alismalarin vasat derecede kalmasi ve giiniimiiz sartlarinda Avrupa
standartlarinin uzaginda kalinmis olmasi sebebiyle iilkemizin tasmmmaz degerleme
caligmalarinda ortak bir sistem ve mevzuat gelistirmesi gerekmektedir. Kurumlarin yaptiklar
caligmalarin incelenmesi ve uygulama Ornekleri tiizerindeki bulgulara bakilarak arazi
degerleme c¢alismalarinin  olumlu ve olumsuz yonlerinin degerlendirilmesi gerekli

goriilmektedir.

Ulke iiretimi amaclh yapilan calismalar ve uygulamalarin sonucunda tarim arazileri:
Kamulastirma, Acele Kamulastirma, Devletlestirme amagli uygulamalarindan ve BSB
Kanununun getirdigi hiikiimlerce: Belediye sinirlart icinde kalan kdy yerlesim bdlgelerinin
mahalle vasfi kazanip belediyeye baglanmasi yaklasimindan etkilenmektedirler. Arazilerin
yapilan uygulamalar ve diizenleme ¢alismalarindan sonra kurumlar ile sahislar arasindaki el
degistirme islemlerinde haksiz kazang ve zenginlik yaratmamasi ac¢isindan degerleme

caligmalarinin ayrica yiiriitiilmesi gerekmektedir.

Arazilerin degerlemesi lizerine yapilan caligmalarda arazi degerine etkiyen faktorlerin
analizleri yapilmis olup araziler i¢in mevzuat yaklasimi goéz oniline alindiginda objektif bir
calismanin varligindan s6z edilememektedir. Yargitay Kararlarinin kurumlar iizerinde etki
yaratmasi, Yargitay’in sulu ve kuru tarim arazileri i¢in kapitalizasyon oranin1 kurumsal olarak
kendi bilinyesinde takdir etmesi yaklasimi diger faktorlerin degere etkisini yitirtmektedir.
Ayrica Yargitay’in tarim arazilerinde getiri kapitalizasyon yontemini degerleme yontemi
olarak belirlemesi ve diger objektif kriterlerin etkisinin %35°ten az veya fazla olamayacak
sekilde bedel takdiri yaklagimi ortak bir mevzuat calismasina ihtiyaci artirtmaktadir. Ortak
mevzuat ve tek bir kurum adr altinda arazi degerleme ¢alismalarinin en objektif kriterlerle
siirdiiriilmesi amaglanmalidir. Ulkemizdeki uygulamalarin birbirine yol gosterici olmasi
amactyla alim satim degerlerinin bir cat1 altinda toplanip yoresel kapitalizasyon oranlarinm

yansitan ortak bir ¢aligma alan1 olusturulmalidir.

Uygulama orneklerinde eksik olan verilerle beraber toprak verimliligi, parsel ¢evre sartlari,
sulama olanaklar1 ve miitemmim ciizlerin varliginin degerlemeye objektiflik katmasi i¢in

matematiksel gelistirmeler yapilmalidir. Degere etkiyen faktorlerin incelenmesi ile yapilan
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caligma iizerinden uygulama 6rnekleri ¢calismalar1 gézlemlendiginde hesaplanabilir unsurlarin
degere etkisi s6z konusu mudur sorusuna cevap alinamamaktadir. Bedel takdirinde
hesaplanabilir unsurlarin arazi degerine etkisinin cevaplanamamasi bu kararin degerlemeyi

yapan yetkilinin takdirine birakilmasidir.

Arazi toplulastirma ¢aligsmalarinda derecelendirme uygulamasiyla toprak endeksi, verimlilik
endeksi ve parsel konumu agisindan hesaplanan parsel endeksi degerinin arazi degerleme
uygulamalarin da degere etkisi hesaplanmamaktadir. Arazi derecelendirme ¢alismalarini
yiiriiten komisyonun yaptigi incelemeler ve bulgularin arazi degerleme uygulamasinda da
caligmalara dahil edilmesi gerekliligi on plana ¢ikmaktadir. Arazi derecelendirme
caligmalarinin, arazi degerlendirme uygulamalariyla ayn1 amagta olmasi ve paralel ¢caligmalar
yiirlitmesi diisiiniiliince bir ¢at1 altinda olmasa dahi ayni ¢alisma alanina hizmet edebilirler.
Arazi derecelendirme verilerinin eski parsel sahiplerine eski parsellerine denk olan yeni
parseli edindirmek amagli yapilmasi ile arazisine kamulagtirma gelen arazi sahibine arazi
bedelinin verilmesi ayn1 amag¢ dogrultusundadir. Derecelendirmeyi degerlemeden ayiran ¢izgi
derecelendirmede eski araziye karsilik yine bir arazi verilmesi kosulundan kaynaklanmakta ve
edindirilecek yeni arazinin eski araziyle es deger olmasi kosulu zemin etiit degerlendirmesiyle

gerceklesmektedir.

Arazi derecelendirme ve degerlendirme ¢alismalarinin ortak bir sistem aginda bulunabilir mi
ve bulunabilirse sistem ag1 nasil olmalidir sorular1 da yine Arazi Degerleme Kurulu veya
Mevzuati iizerinden cevaplanabilir. Ulkemiz i¢in degerleme sorularmin cevaplar kurumsal ve
mevzuat olarak bir cat1 altinda toplanmanin disinda cevaplanabilir ama uygulanmas1 giicliik
cekecektir. TKGM’nin arazi degerleme caligmalarinda oncii olmasi i¢in yapilan akademik
calismalarin sayist bir hayli artmaktadir. Buna ragmen TKGM’nin c¢alisma alanina
odaklanmayisi tartigmalari ve ¢alismalart bosa ¢ikarmaktadir. TKGM’ye bu baglamda ihtiyag
coktur ve kurumsal ortak bir sistem aginda yine Oncii olacak kurumlar niteliginde onde

gelmektedirler.
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