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ABSTRACT

Land acquisition and determination of real estate values are of great importance for infrastructure investments
(railways, dams, highways, energy transmission lines, natural gas and oil pipelines) made by the public and private
sectors. In Turkey, the main problem in the full and partial expropriation or easement expropriation transactions
of the administrations within the scope of the procurement of real estate for investment projects to be carried out
by the public and private sectors is in the determination of land values. Valuation of immovable properties located
in the area or route where investment projects are built is carried out in accordance with the relevant articles of the
Expropriation Law No. 2942, as amended by Law No. 4650 of 2001. Three different valuation methods are used
depending on the nature of the real estate subject to expropriation; if it is land, the value is determined based on
the equivalent value, if it is land, the income value is determined, and if there is a building on the real estate, the
value is determined based on cost and accumulated depreciation. Since the investments in question generally pass
through agricultural lands, the value of the real estate is determined according to the Net Income Method according
to the relevant Law. However, the valuation made is often not accepted by the owner of the property because it is
below the market value and does not reflect the truth. The aim of the research is; to reveal the shortcomings of the
net income method used in land acquisition in determining the value. In this context, a total of 125 parcels of dry
agricultural land were examined, 34 in Halagli Neighbourhood of Gdlbasi District of Ankara Province, 24 in
Tulumtas Neighbourhood, 12 in Topakli Neighbourhood and 55 in Velihimmetli Neighbourhood. The values of
the real estates were determined according to the Net Income Method and Comparative Sales Analysis by
distinguishing between dry agricultural land and irrigated agricultural land, and the differences between the values
were determined. As a result, it has been emphasised that the values found according to the net income method do
not reflect the market value of the real estate and the changes that can be made in the legal framework and solution
suggestions.
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2942 SAYILI KAMULASTIRMA KANUNUNA GORE ARAZI VASFINDAKI
TASINMAZLARIN DEGERI iLE PIYASA DEGERI ARASINDAKI
FARKLILIKLARIN ORTAYA KONULMASI: GOLBASI ORNEGI

OZET

Kamu ve 6zel sektor eli ile yapilan altyap: yatirimlari (demiryolu, baraj, karayolu, enerji nakil hatlari, dogalgaz ve
petrol boru hatlar1) igin arazi edinimi ve tasinmaz degerlerinin belirlenmesi biiylik 6nem tagimaktadir. Tiirkiye’de
kamu ve 6zel sektdr tarafindan yapilacak yatirim projeleri igin taginmazlarin temini kapsaminda idarelerin tam ve

kismen kamulastirma veya irtifak kamulastirmasi islemlerinde baslica sorun, arazi degerlerinin tespitinde
yasanmaktadir. Yatirim projelerinin insa edildigi alanda veya giizergahta bulunan tasmmazlarin degerleme

1Bu makale 2023 yihinda Prof. Dr. Yesim Tanrivermis danismanliginda Bilal Kilig tarafindan, Ankara Universitesi
Fen Bilimleri Enstitlisi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dalinda hazirlanan dénem projesinden
yararlanilarak Gretilmistir.
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islemleri 2001 tarih ve 4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun ilgili maddelerine
gore yapilmaktadir. Kamulagtirmaya konu olan taginmazin vasfina gore li¢ farkli degerleme yontemi kullanilmakta
olup arsa vasfinda ise emsal deger, arazi vasfinda ise gelir degeri ve tasinmaz {izerinde yap1 var ise maliyet-
birikmis amortisman iizerinden deger tespiti yapilmaktadir. S6z konusu yatirimlarin genellikle tarim arazilerinden
gecmesi sebebiyle ilgili Kanuna gore tasinmazin degeri net gelir yontemine gore belirlenmektedir. Ancak yapilan
deger tespiti piyasa degerinin altinda kalmasi ve gercegi yansitmamasi sebebiyle ¢cogu zaman taginmazin sahibi
tarafindan kabul gormemektedir. Arastirmada amaclanan; arazi ediniminde kullanilan net gelir yonteminin deger
tespiti konusunda eksik yonlerini ortaya ¢ikarmaktir. Bu kapsamda Ankara ili Golbasi ilgesi Halagli Mahallesi’nde
34 adet, Tulumtas Mahallesi’nde 24 adet, Topakli Mahallesi’nde 12 adet ve Velihimmetli Mahallesi’nde 55 adet
olmak tizere toplam 125 adet parsel tarim arazisi incelenmistir. Taginmazlarin kuru tarim arazisi ve sulu tarim
arazisi ayrimi yapilarak Net Gelir Yontemi ile Karsilagtirmali Satis Analizine gore deger tespitleri yapilmus,
degerler arasindaki farkliliklar tespit edilmistir. Sonug olarak net gelir yontemine goére bulunan degerlerin
taginmazlarin piyasa degerini yansitmamasi ve yasal ¢ercevede yapilabilecek degisiklikler ile ¢oziim Onerileri
tizerinde durulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kamulastirma Kanunu, Tasinmazlarin Bedelinin Tespiti, Bedel Tespiti, Arazi Degeri
JEL-Smiflamasi: HOO0, G12, RO0

1.GIRIS

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesinde birden fazla yontem uygulanmaktadir. Bunlarin
basinda karsilastirmali satis analiz yontemi, gelir yontemi ve maliyet yontemi gelmektedir.
Konu taginmaz icin farkli degerleme yontemlerine gore belirlenen degerlerin birbirine yakin
olmasi veya farkin %20’yi gegmemesi beklenmektedir. Bu noktada tasinmaz i¢in bulunan
degerlerdeki farkliliklar ekonomik ve sosyal yonden olumsuz neticelerin dogmasina neden
olmaktadir. Bu nedenlerin kaynaginin (uygulanan yontem, degerlemeyi yapan uzman, vb.)
ortaya konulmasi ve bu yonde ¢alismalarin yapilmasi 6nem arz etmektedir.

Kamu ve 06zel sektor aracihifiyla gergeklestirilen altyapr yatirimlari (demiryolu,
dogalgaz ve petrol boru hatlari, enerji nakil hatlari, baraj, karayolu) icin arazi edinimi ve
tasinmaz degerlerinin belirlenmesi biiylik 6nem tasinmaktadir. Bu kapsamda tasinmazlarin
ediniminde idarelerin tam veya kismen kamulastirmasi ya da irtifak kamulastirmasi
islemlerinde 2001 tarih ve 4650 Sayili1 Kanun ile degisik 2942 sayil1 Kamulagtirma Kanunu’nun
ilgili maddeleri uygulanmaktadir. Yatirim projeleri kapsaminda genellikle tarim arazilerine
rastlanmakta ve deger tespitinde net gelir yontemi kullanilmaktadir. Bu yonteme gore
belirlenen taginmazin degeri sonucunda malikler ile uzlagsma orani oldukg¢a diisiik olup uzlagsma
saglanamamasi durumunda ilgili idare tarafindan ya 27. maddeye gore acele kamulastirma
islemi baglatilmakta ya da dogrudan 10. maddeye gore tespit ve tescil davasi agilmaktadir.
Acilmis olan bu davalar, yerel mahkemeler ve iist mahkemelerin is miktarinin artmasina,
ekonomik ve zaman kaybina neden olmaktadir.

Aragtirma ile arazi vasfindaki tasinmazlarin net gelir yontemine gore deger tespiti ile
karsilagtirmali satis analiz yontemine gore deger tespitleri yapilarak degerleme yontemleri
arasindaki farkliliklarin ortaya ¢ikarilmasini, net gelir yonteminde aksayan yonlerin ve ¢6ziim
onerilerinin belirlenmesini hedeflemektedir.

Arastirma alan1 olarak segilen bolge; Ankara Ili Golbasi Ilgesi Halach, Tulumtas,
Topakli ve Velihimmetli Mabhalleleri olmak {izere toplam 125 adet parselden (toplam
yiizolgiimi 3.436.698,29 m?) olusmaktadir. incelenen Halagh Mahallesi’nde 34 adet parsel
kuru tarim arazisi (toplam yiizélgiimii 1.293.976,80 m?, Tulumtas Mahallesi’nde 24 adet parsel
kuru tarim arazisi (toplam yiizol¢iimii 614.211,00 m?, Topakli Mahallesi’nde 12 adet parsel
kuru tarim arazisi (toplam yiizolgiimii 299.917,58 m? ve Velihimmetli Mahallesi’nde 55 adet
kuru tarim arazisi (toplam yiizélgiimii 1.228.592,91 m? bulunmaktadar.

Arastirma kapsaminda literatiir taramasi1 ve yargi kararlarina Oncelik verilmistir.
Arastirma alan1 olan Ankara Ili Golbasi Ilgesi sinirlar igerisindeki dort mahalle genelinde
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anket, karsilikli goriisme, araziden elde edilen veriler ile ilgili kamu kurum ve kuruluslardan
saglanan veriler ¢calisma kapsaminda kullanilmistir.

Veri toplama araci olarak anket kullanilmigtir. Anket formu, tek yillik ve ¢ok yillik
Uriinlerin maliyetleri ve verimlerinin belirlenmesi, arazi degerinde degisikliklere sebep
olabilecek faktorler, kapitalizasyon orani ve arazinin yillik ortalama net gelirlerini yansitacak
sekilde hazirlanmistir. Anketler, arazi sahipleri ve/veya kullanicilar1 ile arazi alim-satim
islemleriyle fiilen ugrasan kisilerle yliz ylize goriismeler yoluyla gerceklestirilmistir. Anket
yoluyla toplanan verilerde, 2022 yilinda ger¢eklesen tarimsal iiretimin mali verileri ile ortalama
bir munavebe donemi igin Urtin deseni ve fiziki veriler toplanmistir.

Arastirmada net gelir yontemi kullanilarak degerleme yapilacak taginmazlarin
bulundugu kdy ya da mahallelerde, fiilen satis1 gerceklestirilmis, aragtirma amacina uygun ve
goriis bildirmeyi kabul eden arazi sahipleri veya isletmecilerle birebir goriismeler yapilmistir.
Bu goriismelerde uygulanan anketler araciligiyla, fiilen satis1 yapilmis arazilerin satis bedelleri,
nitelikleri ve satig sekline iliskin veriler elde edilmistir. Proje glizergahinin iiretim sekli ve arazi
piyasasmnin incelenmesinde; Tarim ve Orman Il ve ilce Miidiirliikleri, Tiirkiye Istatistik
Kurumu, Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi il Midiirliikleri, Universiteler, Ziraat Odalar,
Orman Genel Midiirliigii, Toprak Mahsulleri Ofisi Genel Miidiirliigii, Tarim Kooperatifleri,
ilag ve giibre bayileri, tasinmaz satigina aracilik eden emlak ofisleri, yerel yonetimler, incelenen
bolgede faaliyet yiiriiten diger kamu kurumu ve 6zel kuruluslardan saglanan bilgilerden
faydalanilmistir.

Arastirma alanina isabet eden mahallerde son bes yil icerisinde satis1 yapilan 490’1n
iizerinde taginmaz satis bilgilerine ise, ilgili Tapu Miidiirliikleri araciligi ile ulagilmistir. Ancak
tapu kayitlarinda gercek alim-satim degerlerinin tapu harcinin diisiik 6denmesi nedeni ile
gercek bedelinin altinda gosterilmektedir. Bu nedenle tapu satiglar1 gilivenilirligini
yitirmektedir. Bu siirecte, yatirnm bolgesi ve ¢evresindeki ilge, belde ve kdylerde son bes yil
icinde gerceklesen tiim tasinmaz satis islemlerinin resmi kayitlar1 Tapu Miidiirliikleri’'nden
temin edilerek dogrulanmistir. Ayrica, yerel tasinmaz ticareti yapan ofisler, Ziraat Odalar1 ve
Sanayi ve Ticaret Odalari’ndan elde edilen veriler de kullanilarak, gercek arazi satis bedellerine
ulagilmistir. Satis1 yapilan araziler ve bu arazilerin satig bedelleri, bolgeyi bilen uzmanlara
danigilarak da dogrulanmistir. Satis1 yapilmig arazilerin piyasa fiyatlar1 degerlendirilmis ve
yatirim giizergahinda belirli bir diizeyde gelir (rant) saglayabilecek arazinin ortalama satis
degeri hesaplanmistir. Arastirmanin amaclarina uygun olarak satis1 gergeklesmis arazilerin
yillik ortalama net gelirleri, bu arazilerin gerceklesen veya tespit edilen satis bedellerine
boliinerek, ortalama kapitalizasyon orani belirlenmistir.

Kamulastirma Kanunu’na gore net gelir yontemi baz alinarak gerek yargi kararlari gerek
il ve ilge tarim verileri kullanilarak degerler hesaplanmistir. Buna ek olarak arazide yapilan
caligmalar sonucunda elde edilen veriler esiginde ikinci bir degerleme yapilarak farkliliklar
ortaya konulmustur. Boylece net gelir hesabina yonelik degerlemenin piyasa degerinden
farklilagmasinin nedenlerinin uygulayicidan mi1 yoksa yontemden mi kaynakli oldugu hakkinda
bir sonuca ulasilmistir. Degerler arasindaki farklilik irdelenerek net gelir yonteminde aksayan
yonler tartigilmigtir.

Calismada arazi vasfindaki taginmazlarin net gelir yontemine gore deger tespiti ile
karsilastirmali satis analiz yontemine gore deger tespitleri yapilarak degerleme yontemleri
arasindaki farkliliklarin ortaya ¢ikarilmasini, net gelir yonteminde aksayan yonlerin ve ¢éziim
onerilerinin belirlenmesini hedeflemektedir. Calisma konusuyla yakindan iliskisi olan daha
once yapilmis olan ¢aligmalar ve yargi kararlar1 asagida gruplanarak kisa bir sekilde
Ozetlenmistir.
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Karagol (2009)’iin “Kamulagtirma Davalarinda Bedel Tespiti Esaslari” adli yiiksek
lisans tezinde, miilkiyet hakkinin kisilerin sahip oldugu, anayasal giivence altina alinmis temel
bir hak oldugu belirtilmistir. Bununla birlikte, 6rgiitlenmis bir toplumda kamu yarar1 nedeniyle
kamulastirma ad1 altinda kisilerin miilkiyet haklarma el koyma yontemine basvurulabildigi
ifade edilmistir. Catisan bireysel ¢ikarlarla toplumsal yarar arasindaki dengeyi saglayan
unsurun, kamulastirilan miilk sahibine milkiiniin ger¢ek karsiliginin verilmesi oldugu
vurgulanmigtir. Caligmasinda, bu gergek karsilik ilkesine dayanarak, bunu saglayacak esaslari
ortaya koymay1 amaglamistir. Sonug¢ olarak, adil ve hakkaniyete uygun bir bedelin tespit
edilebilecegi ifade edilmistir. Bu esaslar1 belirlerken Ogretiden ve o6zellikle uygulama
sonucunda olusmus ve istikrar kazanmis yargi kararlarindan faydalanmistir. Ayrica, bu sorunun
yalnizca hukuki diizenlemeler ve yargisal yontemlerle ¢oziilemeyecegini, iyi bir hukuki
altyapinin yani sira iyi bir teknik altyapinin da gerekliligini vurgulamistir.

Tanrivermis vd. (2010) tarafindan yuritilen “Ayvali-Coruh Hidroelektrik Santrali
Projesi Kamulastirma Alaninda Arazi Degerleme Arastirmalari-Pilot Proje Sonug¢ Raporu”
baslikli ¢calismada, Ayvali Baraji ve Hidroelektrik Santrali (HES) Projesi’nin kamulastirma
bolgesindeki tasinmazlarin degerlendirilmesi ele alinmistir. Bu siirecte, tasinmazlar dncelikle
arazi ve arsa olarak siiflandirilmistir. Bu simiflandirma sonucunda, parsellerin tiirlerine gore
koy 6l¢eginde ortalama birim degerler belirlenmis ve ilgili kanunlarda belirtilen degerleme
yontemlerine gore arazi degerleri ile miilk sahiplerinin beklentileri karsilastirilarak analiz
edilmigtir. Arastirmada, taginmazlarin degerini olumlu veya olumsuz yonde etkileyebilecek
faktorler goz oniinde bulundurularak puanlama yontemiyle yerlesim yerlerine (kOy ve kasaba)
gore belirlenen ortalama kapitalizasyon orani ¢ikarilarak incelenen bolgede kapitalizasyon
oraninin degisim aralig1 tespit edilmistir.

Evren (2012)’in “Tiirkiye’de Kamulastirma Calismalar1 I¢in Alternatif Yaklasimlar”
adl1 doktora tezinde, kamulastirmanin tarihsel siiregte degisimi ve Tiirkiye’deki durumu ortaya
koymaya calisilmis; kamulastirma yapanlar, hukukgular ve vatandaslar olarak {ic grupta
incelemis oldugu arastirmanin 4650 Sayili Kanun’la Degisik 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun uygulanmasinda karsilasilan sorunlar1 ve ihtiyaglar dogrultusunda yenilenmesine
dair 6neriler gelistirmistir. Evren, kamulagtirmanin teknik bir konu olarak gériinmesine ragmen
slirecin Oncesi ve sonuglar1 ile degerlendirildiginde ayn1 zamanda sosyal bilimleri de
ilgilendirdigini kamu yarar1 ve vatandas odakli olmasma ragmen uzlagsma oranimna ve
memnuniyet diizeyine baglayarak aciklamistir.

Ozel (2013)’in “Kamulastirma Gercek Karsihk Hakki ve Pazar Degeri” adli
caligmasinda, miilkiyet hakkinin kamulastirma siirecinde sagladigi en etkin koruma oldugu ve
taginmazin malikine tasinmazin gercek karsiliginin 6denmesi gerektigini savunmustur. Gergek
karsilik kavraminin farkli boyutlariyla irdelemis ve 6rneklendirmistir.

Yeniay (2013)’1n “Kamulastirma Islemi” adli yiiksek lisans tezinde kamulastirma kavrami ve
kamulastirmanin 6gelerini incelemistir. Calismasinda yargi kararlarina da yer veren Yeniay
hukuka uygunlugun nasil saglanacag: iizerinde durmustur.

Saglam (2015)’1n “Tiirk Hukukunda Miilkiyet Hakki A¢isindan Acele Kamulagtirma”
adl1 yiiksek lisans tezinde, Anayasa Mahkemesi ve Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi’nin
miilkiyet hakki ve kamulastirma konularina genis bir sekilde yer verilmistir. Tezde, farkli bir
kamulastirma tiirli olan acele kamulastirmanin uygulama olanaklar1 ve unsurlar1 incelenmistir.
Acele kamulastirma karari verme yetkisi olan Bakanlar Kurulu’nun, s6z konusu yetkileri
kullanirken sahip oldugu genis takdir yetkisinin denetlenmesi gerektigi belirtilmistir. Bu
baglamda, acele kamulastirma kararlarinin yargisal denetimi ve acele kamulastirma sebebiyle
idare ve tasinmaz hak sahipleri tarafindan agilabilecek dava tiirleri incelenmistir.
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Aliefendoglu (2016)’nun “Kentsel Kesimde Kamulastirilan Taginmazlarin Degerleme
Islemleri ve Sorunlar1 Uzerine Bir Arastirma: Hasankeyf Ilgesi Ornegi” Ilisu Baraji ve
Hidroelektrik Santrali Projesi’nde, Hasankeyf Ilgesi'nde kentsel kesimde gerceklestirilen
kamulagtirma ve yeniden iskan uygulamalar1 kapsamindaki tasinmaz edinimi ve degerleme
caligmalar1 incelenmistir. Barajin bes ilin smirlar igerisindeki 318,5 km? biiytikliiglindeki
rezervuarinda, 6zel miilkiyetteki toplam 17.886 ha arazi (16.782 parsel) kamulastirilacagindan
bahsedilmistir. Bu baglamda ilgedeki Bahgelievler ve Kale mahallelerinde toplam 746 parselin
kamulastirilmast gerekmekte olup, bu calismada s6z konusu tasinmazlarin bedellerinin
tespitine esas olabilecek tiim norm bilgiler belirlenmistir. Aragtirma sonuglarina gore, kentsel
kesimde arsa niteligindeki tasinmazlarin belirlenen degerleri ile mahkemelerce tayin edilen
bilirkisi raporlarindaki degerler arasinda biiylik 6l¢iide uyum oldugu tespit edilmistir. Ancak,
kente yakin ve arazi niteligindeki taginmazlarin belirlenen degerlerinin, maliklerin
beklentilerine ve mahkeme kararlarina gore daha diisiik oldugu saptanmustir.

Celik (2019)’in “Kamulastirmaya Genel Bakis ile Davalarda Uzlagsma/Dava A¢ma
Yéntemlerinin irdelenmesi Istatistiksel Analizler” adli yiiksek lisans tezinde, idari islem olan
kamulastirmanin uzlasma yolu ile mi yoksa dava yolu ile mi yapilmasinin vatandas ve idare
acisindan avantaj ve dezavantajlarinin (stire, bedel, ...vs.) 2013 - 2017 arasinda incelenmistir.

2. KAMULASTIRMA KANUNU’NA GORE ARAZI VASFINDAKI TASINMAZLARIN
DEGERLEMESININ HUKUKi YONDEN iNCELENMESI

Kamulagtirmaya konu olan arazi vasfindaki taginmazlarin degeri, 2001 tarih ve 4650
Sayil1 Kanun ile degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin f bendine gore
“Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi kullanilmasi
halinde getirecegi” net gelir iizerinden belirlenmektedir. Kamulastirilan tasinmazlar igin
belirlenen degerlerde yasanan uzlagma problemleri yargiya tasinmistir. Bu konudaki sorunlari
anlayip ¢6ziim Onerileri gelistirebilmek hususunda yargi kararlar1 bliylik 6nem tasimaktadir.
Incelenen yargi kararlarinda kamulastirmaya yonelik net gelirin bulunmasi ve yarginin bu
konudaki tutumu degerlendirilmistir.

Kamulastirilmast uygun goriilen tarim arazisi vasfindaki tasinmazlarin net gelir
hesabina gore deger tespiti yapilmasinda tanimlanan yaygin miinavebe sisteminde Urtinlerin
verimlerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Ikincil olarak, il ve ilge Tarim ve Orman
Mudurlikleri’nden temin edilebilecek son bes yila ait iriin verimliligine iliskin ilgili verilerinin
temin edilmesi ve verilerin ilge bazli olmasi sebebiyle tasinmazin bulundugu bélge ile uyumu
Ol¢iilmelidir. Bunun yani sira 5 y1l zarfinda kuraklik ve don gibi olaylar yasandi ise o yillara ait
veriler ¢ikarilarak ortalama bir deger bulunmasi gerekmektedir. Uygulamada Tarim il ve Ilce
Miidiirliikleri’nden elde edilen son yil verilerinin baz alindig1 ve ozellikle ilgili kurumun
iirtinlerde verim aralig1 vermesi durumunda maksimum verimin kullanildigina rastlanmaktadir.
Yargi kararlarinda ise iirlinlerin ortalama verimlerini son 3 yil ile 5 yilin ortalamasinin alinmasi
yoniindedir. Uygulamada “tarim arazisi niteligindeki tasinmazin degeri tespit edilirken
bilirkisilerce dekara verimin son yillarin (yapilan uygulamalarina gore 5 yil) ortalamasinin esas
alinmasi?” ve “... dekar basma verim miktar1 yoniinden son yillarin (3 yil ve oncesi)
ortalamasimin alinmasi®” seklinde drnekler goriilmektedir.

Net gelir hesabinda iiretim masraflarinin esas alinma yontemi ve uygulama sekli
incelendiginde; net gelir yonteminde miinavebe alinan {liriinlerin tiretim masraflari miimkiin ise
bolgede birebir anketle belirlenmelidir. Tarim ve Orman 11 ve Ilge Miidiirliikleri verileri ilge
genelini yansitiyor olmasi nedeniyle kisith alandaki deger tespitlerinde tiretim masraflar

2 Yargitay 5. H.D., Tarih: 11.3.2015, E: 2014/26253, K: 2015/4423.
3 Yargitay 5. H.D., Tarih: 4.10.2016, E: 2015/26088, K: 2016/13760.
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gercegi yansitmamaktadir. Uretim masraflarinda uygulama ise Yargitay 5. Hukuk Dairesi
06.04.2017 tarih ve 2017/6637 E. ve 2017/10198 K. sayili kararinda iiretim giderlerinin briit
gelirin 1/3’linden fazla olmayacagi seklindeki karari ile Ortlismektedir. Gerek ilgili ilge
verilerindeki iiretim masraflarinin baz alinmamasi gerek s6z konusu yargi kararindan farkli
yargl kararlarinin dikkate alinmasi tasinmazin bedelini yiikseltmeye yonelik oldugunu
diistindiirmiistiir. Bu karar 6rnekleri “dairemize intikal eden dava dosyalarinda diizenlenen
bilirkisi raporlar1 da dikkate alindiginda briit gelirin %50°si oraninda olacag1 gozetilmeden
{iretim masraflar1 daha az alinmak sureti ile fazlaya hiikmedilmesi dogru goriilmemistir®” ve
. iiretim giderlerinin briit gelirin 1/3’iinden fazla olmayacag:® seklinde tespit edilmistir.
Yargi uygulamalarindan hareketle liretim masraflarinin briit gelire orantilanmasi ile tasinmazin
gercek degerinin tespitinden uzaklasmasina neden olmaktadir.

13

Net gelir hesabinda kapitalizasyon oranin belirlenme yontemi (arazinin halihazir
degerinin arazinin yillik ortalama net gelirine oran1) ve uygulama sekli incelendiginde; rasyonel
kapitalizasyon oranlarinin analizi i¢in segilen fiillen alim-sattm goOrmiis arazilerin
degerlendirilmesinde, toprak ve iklim 0&zellikleri, iiriin deseni, liretim teknigi, isletme
biiyiikliigii, sermaye varligi, isletmecinin yonetim yetenegi ve pazar ile ana yollara yakinlik gibi
kriterler acisindan benzerlik gostermelerine ve c¢aligma alanini temsil edebilmelerine 6zen
gosterilmistir. Ozellikle son bir yil icinde yeterli sayida gercek alim-satim islemi
gerceklesmemesi nedeniyle, daha oOnceki yillarda yapilmis olan satis islemleri de
karsilastirmalarda dikkate alinmis ve aradan gegen siire zarfindaki deger artislar1 géz oniine
alinmistir®. Kapitalizasyon oranmin tespitinde son yillarda Tiirkiye’de kuru tarim arazilerinde
%S5 sulu tarim arazilerinde %4 olarak alinsa da her il, il¢e, kdy ve parsel icin farklilagmaktadir.
Uygulamada bir standardinin olmamasi tasinmazin bedelinin belirlenmesini giiclestirmekte ve
konunun yargiya taginmasina neden olmaktadir. Bu kapsamda incelenen yargi kararlarinin
icerikleri analiz edilmis olup ¢alisma amaci dogrultusunda degerlendirilmistir. Kapitalizasyon
oram konusunda yargi kararlarina “arazi niteligindeki ... ili ... Ilgesi ... Mahallesi .../B1 parsel
sayili  tasinmaza 2942  sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 11/1-f maddesi  uyarinca
degerlendirme tarihi olan 2016 yili ilge tarim verilerine gore gelir metodu esas alinarak
tasinmazin Kuru tarim  arazisi  niteligi, konumu ve ylizolglimii dikkate alindiginda
kapitalizasyon oraninin %4 oraninda kabuliiyle, %40 objektif deger artirict unsur ilavesi
gozetilerek hesaplanan bedel tizerinden HMK nun 353/1-b-3 maddesi uyarinca yeniden esas
hakkinda karar verilmesinde bir isabetsizlik goriilmemistir.” ve “dava konusu 878, 862 ve 865
parsel sayili tasinmazlarin Kuru tarim arazisi niteligi, konumu ve yiizolgimii dikkate
alindiginda degeri belirlenirken kapitalizasyon oraninin %5 uygulanmasi gerekirken, bu oranin
%?35,5 olarak kabuliiyle az bedel tespiti dogru goriilmemistir®.” gibi 6rnekler bulunmaktadir.
Diger yargi kararlar1 arasinda “taginmazin niteligi, konumu ve yiizélgimii dikkate alindiginda
degeri belirlenirken kapitalizasyon oraninin %6 uygulanmasi1 gerekirken, bu oranin %S5

4 Yargitay H.G.K., Tarih: 28.06.2010, E: 2010/10900, K: 2010/12412.

5 Yargitay 5. H.D., Tarih: 06.04.2017, E: 2017/6637, K: 2017/10198.

6 Son bir yildan daha dnceki tarihlerde yapilan alim-satimlar, Toptan Esya Fiyat Endeksleri (1994=100) veya Uretici Fiyatlart

Endeksi (2003=100)’ndeki artislar dikkate alinarak giiniimiize getirilmistir. Bu yontemin kullanilmas: 6zellikle arazi alim-

satimmin yeterli olmamast durumunda Onerilmektedir. Eski tarihlerdeki alim-satim degerlerinin giincellenmesinde “

D,-a (9) ” formiilii kullanilir. Formiilde; Dq: degerleme zamani igin diizeltilmis arazi degeri, a: gercek arazi alim-satim
c

degerinin giincellenecegi (tasinacagi) aya iligkin indeks sayisi, b: herhangi bir yilda arazinin gergeklesmis alim-satim degeri

ve c: bilinen arazi degerinin ait oldugu ayin indeks sayisin1 gostermektedir (Bilgi i¢in bakiniz: . Giilten, Kiymet Takdiri,

Ikinci Baski, A.U. Yaynlar:435, Z.F. Yaymlar1 No:202, Ders Kitaplar1 Serisi:29, Erzurum, 1994, s.18-20). Diger yandan

yakinda emsal bulunmamast halinde, daha uzak mevkilerden emsal satiglar veya eski tarihlerde yapilan satislarla karsilagtirma

yapilarak mesafe durumu veya aradan gegen zaman igindeki deger artiglarinin da dikkate alinmasi gerektigi belirtilmektedir

(Bakiniz: Yargitay 5. H.D. E:1971/9451 ve K:10666).

" Yargitay 5. H.D., Tarih: 06.02.2020, E: 2018/9659, K: 2020/1760.

8 Yargitay 5. H.D., Tarih: 16.06.2020, E: 2020/381, K: 2020/5387.
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kabuliiyle fazla bedel tespiti dogru goriilmemistir’.” ve “tasinmazlarin sulu tarim arazisi
niteligi, konumu ve yiizolglimii dikkate alindiginda degerleri belirlenirken kapitalizasyon
oraninin %4 uygulanmasi gerekirken, bu oranin %S5 kabuliiyle az bedel tespiti dogru
goriilmemistir.}%” yer almaktadir. S6z konusu 6rneklere ek olarak “tasinmazin sulu tarim arazisi
niteligi, konumu ve yiizolgiimii dikkate alindiginda degeri belirlenirken kapitalizasyon oraninin
%5 uygulanmas1 gerekirken, bu oranin %6 kabuliiyle az bedel tespiti dogru goriilmemistir!®.”,
“Yargitay’in yerlesmis uygulamalarina gore, iklim sartlan, topografik yapisi ve bolgesindeki
konumu (biiyiik yerlesim yerlerine uzakligi vb.) dava konusu taginmazin bulundugu yerle
benzer nitelikte olan, Tirkiye’de degisik yorelerindeki sulu  tarim arazilerinin
degerlendirilmesinde, degeri onemli sekilde etkileyen kanitlanmis, farkli ve 6zel bir faktor
bulunmasi hali hari¢ kapitalizasyon oran1 %6 olarak alinmaktadir. Nitekim, ayn1 bdlgeden
dairemize gelen diger dava dosyalarinda uygulanan faiz orani genelde %6’dir. Taginmazin
degerinin belirlenmesinde kapitalizasyon oraninin %6 yerine %5 oran1 uygulanmak suretiyle
fazla bedele hiikmedilmesi, dogru goriilmemistir'2.” ile “... genis kapsamli arastirma ve
belgelendirilen anketlere dayali olarak saptanan o bdlgeye ait ortalama faiz orani, belli bir
arazinin kiymetinin takdirinde hareket noktasi alinmak {izere kullanilir. Kiymeti takdir edilecek
arazinin, bedelinin belirlenmesinde uygulanacak kapitalizasyon orami ise, biitiin ayirici
nitelikleri (kent ve kasabaya yakinligi; ulasim olanaklari, tiriiniin degerlendirme kolayligi,
arazinin sekli, verimi, yilizol¢limii, tasinmaz topraginin kompozisyonu, sulu-susuz oldugu,
meyil orani gibi) belirlendikten sonra saptanir. Araziye uygulanacak faiz orani, saptanan bu

niteliklere gore azalip gogalacaktir’®.” 6rnek teskil etmektedir.

(13

Gelinen noktada Kamulastirma Kanunu’na gore tarim arazilerin net gelir yontemi ile
degerlendirilmesinde bedele etki eden tirlin verimleri, iiretim masraflari, kapitalizasyon oranin
tespiti uygulamada herhangi bir arastirma yapilmadan Yargitay uygulamalarindan yola
cikilarak yapilmasi ve Yargitay uygulamalarinda ise yanlis kararlarin verilmesi neticesinde net
gelir yontemini uygulanamaz hale getirmektedir.

3. GOLBASI ILCESI’NDEKI TARIM ARAZISI VASFINDAKI TASINMAZLARIN
KAMULASTIRMA KANUNU KAPSAMINDA NET GELIiR YONTEMi IiLE
DEGERLERININ BELIRLENMESI

Proje glzergahinda belirlenen ve tarim arazisi vasfinda olan tasinmazlarin
Kamulagtirma Kanunu’na gore deger tespiti, kanunda belirlenen biitiin parametreler dikkate
alinarak ve arastirma alanindaki veriler 1518inda yapilmistir. Taginmazlarin net gelir analizinde
parsel diizeyinde kapitalizasyon orani, yaygin miinavebe sistemi ve net gelir analizinde
arastirma alanindaki birincil verilerden olugmakta olup ayrica kamu kurum ve kuruluslarindan
elde edilen ikincil verilerden de yararlamlmustir. Ankara Ili Golbas1 Ilgesi’nde yer alan bir
yatirim projesi kapsaminda kamulastirilmas: uygun goriilen proje giizergahinda belirlenen
arastirma alaninda toplam 125 adet tasinmaz bulunmaktadir. Tasinmazlarin 24 adeti Tulumtag
Mahallesi’nde, 34 adeti Halagli Mahallesi’nde, 12 adeti Topakli Mahallesi’nde ve 55 adeti
Velihimmetli Mahallesi’nde yer almaktadir.

3.1. Kamulastirilacak Tasinmazlarin Cins ve Nevilerinin Siniflandirilmasi
Kamulagtirma Kanunu'na gore degerlemede yapilacak ilk islem oncelikle

kamulastirmaya konu olan tasinmazlarin arsa ve arazi olarak belirlenmesidir. 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu’na gore, belediye sinirlari i¢inde yer alan ve belediye tarafindan parsellenmis

9 Yargitay 5. H.D., Tarih: 11.06.2020, E: 2019/12774, K: 2020/4965.
0 Yargitay 5. H.D., Tarih: 16.12.2019, E: 2019/5275, K: 2019/20569.
U Yargitay 5. H.D., Tarih: 10.10.2018, E: 2017/20499, K: 2018/17027.
2 yargitay H.G.K., Tarih: 11.06.2003, E: 2003/18-407, K: 2003/416.
18 Yargitay H.G.K., T: 6.3.1996, E: 1996/18-43, K: 1996/129.
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araziler arsa olarak kabul edilmektedir. Belediye sinirlar1 i¢inde veya disinda bulunan
parsellenmemis arazilerin hangilerinin bu kanuna gore arsa sayilacagi ise Bakanlar Kurulu
karari ile belirlenmektedir. 28.02.1983 tarihli ve 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karari’nin 1.
maddesinin a ve b bentlerine gore; arsa sayilacak araziler, belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde imar plani ile iskdn alan1 olarak ayrilmig yerlerde bulunan arazi ve arazi pargalar ile,
imar plani ile iskan alani olarak ayrilmamis ancak fiilen meskin halde bulunan ve belediye
hizmetlerinden yararlanan alanlarda yer alan, parsellenmemis arazi ve arazi parcalaridir. Bu
kapsamda, aragtirma alanindaki tasinmazlarin tamaminin arazi niteliginde oldugu
belirlenmistir. Arazi niteligindeki tasinmazlarin tarla (sulu ve kuru), bag (sulu ve kuru), meyve
bahgesi (sulu ve kuru), agaclik, ¢ayir ve islenmeyen arazi (¢alilik, kayalik ve bos arazi) gibi
siiflara ayrilmasi gerekmektedir. Aragtirma alanindaki tiim taginmazlarin kuru tarim arazisi
vasfinda oldugu tespit edilmistir.

3.2. Arastirma Alammmin Ozellikleri ve Kamulastirma Alam ve Arazi Degerlerini
Etkileyebilecek Faktorlerin Degerlendirilmesi

‘ Arastirma alani, Ankara iline bagli olan Gélbasi Ilgesi’nde yer almaktadir. Golbast
ligesi’nin dogusu Bala, batisi Yenimahalle, giineyi Haymana ve kuzeyi Cankaya ilgeleri ile
cevrelenmektedir. Golbast Ilgesi’nin 2022 yili niifusu 150.047 kisi iken niifus yogunlugu ise
yaklasik 148,56 kisi/km?’dir (Tablo 1).

Tablo 1: Golbasi ilgesi’nin Niifus Bilgileri ve Niifus Yogunlugu (Anonim 2023a)

Y1l Niifus Niifus Yogunlugu (kisi/km?)
2022 150.047 148,56
2021 142.961 141,55
2020 140.649 139,26

Ilgenin yillik yagis miktar1 400 mm civarinda olup en fazla yagis kis ve ilkbahar
aylarinda goriilmektedir. Haziran ve temmuz aylari ise ilgenin en az yagis aldigi donemlerdir.
Ortalama sicaklik ise 11,7 derecedir. T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
Meteoroloji Genel Miidiirliigii verilerine gdre Ankara Ilinde yillik ortalama yagis miktar1 391,1
mm, yillik en yiiksek ortalama sicaklik 41°, yillik ortalama sicaklik 12° olarak tespit edilmistir
(Anonim 2023d).

Arastirma ¢ergevesinde, Ankara ili Golbasi Ilgesi’ne bagl cesitli mahallelerin niifus,
ilce merkezine uzaklik ve rakim gibi 6zellikleri incelenmistir (Tablo 2).

Tablo 2: Gélbasi Ilgesi’nin Proje Giizergahina Giren Mahallelerin Niifus, Ilge Merkezine Uzaklik ve Rakimi
(Anonim 2023b)

il flce Mahalle Nufus I{?;al\li[lfll;k(‘l)’(zlﬁl)e Rakim (m)
Golbast Topakl 488 28 1.100
Ankara Golbasi Velihimmetli 586 22 970
Golbasi Halagh 258 25 1.220
Golbasi Tulumtas 2.708 19 1.239

Proje giizergahinda yer alan Gélbasi Ilgesi’ndeki arazi kullanim sekillerinin dagilimi
incelendiginde, toplam arazi varliginin %49,93 {iniin tarim arazisi, %14,36’sinin ¢ayir ve mera
arazisi, %1,24’linlin orman ve funda arazisi ve %34,46’smin diger arazilerden olustugu
gorulmektedir (Tablo 3).

Tablo 3: Proje Giizergahindaki Gélbast Ilgesi’nde Arazi Kullanim Sekillerinin Dagilimi (Anonim 2023c)

Alan (ha) Oran (%)
Tarim Alam 82.386,10 49,93
Cayir-Mera Alam 23.694,00 14,36

Orman-Funda 2.053,00 1,24
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Diger Araziler 56.867,00 34,46
TOPLAM 165.000,00 100

Arazilerin degerini etkileyen pek ¢ok faktér bulunmaktadir. Bunlar arasinda arazinin
yetenek siniflari, verimli tarim arazisi arzinin sinirli olmasi, tarim disi amaglar igin
kullanilabilirligin kisitliligi, parselin yola yakinligi, ulasim olanaklari, kent merkezi ve diger
yerlesim alanlarina yakinlik, kentsel, ticari ve endiistriyel amagh yiiksek talep, belediye ve
miicavir alanlarda tarim dis1 kullanima uygunluk veya gelecekte kadastral parsellerin arsaya ya
da imar parseline donlisme potansiyeli gibi etmenler yer almaktadir. Ayrica, arazilerin egimi,
sulama olanaklari, sulamanin kolayligi, su erozyonu riski, drenaj eksiklikleri, tarim
topraklarinin iglenme zorlugu ve yetistirilecek triin ¢esitliligi gibi 6zellikler de énemli rol
oynamaktadir. Arazi sahiplerinin sosyo-ekonomik profilleri ve araziye yonelik yatirim
egilimleri de bu faktorler arasinda bulunmaktadir. Verimli tarim arazilerinin azlig1 ve topraga
yiiksek derecede bagimlilik (6rnegin, baska sehirler ve iilkelere gd¢ edenlerin bile arazilerinin
milkiyetini korumasti), arazi talebini artirmakta, arazi alim-satimini sinirlamakta ve bu durum,
kamulastirma bedellerinin yiikselmesine neden olmaktadir.

Arastirma kapsaminda, Ankara ili Gélbasi Ilgesi’ndeki tarim arazilerinin degerlerini
etkileyen tim faktorler, gelir ve kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinda g6z 6niine alinmistir.
Bu faktdrler, arazilerin degerini azaltan veya artiran unsurlari kapsayacak sekilde incelenmistir.

3.3. Arastirma Alanindaki Arazilerin Emlak Vergisi Beyan Degerleri

Emlak vergisine esas beyan degeri, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11. madde/d
bendinde kamulastirma degerini etkileyen unsurlar arasinda yer almaktadir. Kamulastirma
degerinin belirlenmesinde tarim arazileri igin tespit edilen emlak vergisi beyan degeri, bir 6l¢iit
olarak kullanilmistir. Degerleme tarihindeki emlak vergisi beyan degerleri, arazi degerleri ile
karsilastirildiginda, bu degerlerin kamulagtirma amaciyla belirlenmis olan birim tutarinin
altinda oldugu gozlemlenmistir. Ayrica, proje alaninda bulunan Gélbasi Ilgesi’nde, 2021 ve
2023 yillar1 arasindaki doneme ait emlak vergisine esas birim degerler incelenmistir. Ankara Ili
Golbasi Tlgesi’nde 2023 yili kirag arazilerde arazi beyan degeri 3,23 TL/m?, taban arazilerde
6,38 TL/m?, sulak arazilerde 8,80 TL/m? 2022 yil1 kirag arazilerde arazi beyan degeri 2,00
TL/m?, taban arazilerde 3,95 TL/m?, sulak arazilerde 5,45 TL/m? ve 2021 yil1 kirag arazilerde
arazi beyan degeri 1,89 TL/m?, taban arazilerde 3,71 TL/m? ve sulak arazilerde 5,14 TL/m?
olarak tespit edilmistir (Tablo 4).

Tablo 4: Aragtirma Alanindaki Arazilerin Emlak Vergisi Beyan Degerleri

Emlak Vergisi Beyanin Ait Kirag Arazi  laban Arazi Sulak Arazi

I lige Oldugu Yil (TL/m?) (TL/M?) (TLm)
2023 3,23 6,38 8,80

Ankara Golbast 2022 2,00 3,95 5,45
2021 1,89 3,71 5,14

Kamulastirmaya konu olan taginmaz i¢in kamulastirma bedelinin belirlenmesinde emsal
alinan taginmazlarin emlak vergisine esas degerleri (varsa) onem tagimaktadir. Ancak,
degerleme tarihinde emlak vergisine esas olmak iizere beyan edilen birim (m?) degerleri,
kamulastirma bedelinin belirlenmesi i¢in yeterli olmamaktadir. Bu degerin piyasa
degerlerinden daha diisiik oldugu bilinmektedir®*.

¥ Yargitay 18.H.D., E:1999/3107, K:1999/5180, T: 26.04.1999; Yargitay 18.H.D., E:1999/11005, K:1999/13179,
T:25.10.1999; Yargitay 18.H.D., E:1999/5454, K:1999/7281, T: 07.06.1999.
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3.4. Arastirma Alanindaki Arazilerin Gelirleri, Gecerli Kapitalizasyon Oranlar1 ve Birim
Degerlerinin Analizi

Aragtirma alanindaki toplam 125 adet parsele iligskin veriler anket ve saha ¢aligmalari
neticesinde elde edilmistir. Kamulagtirmaya konu olan bolgedeki kapitalizasyon oraninin
tahmini i¢in yorede ger¢eklesen arazi alim-satimlar1 degerleri incelenmistir. Bu stregte, Tapu
Midiirlikleri ve bagimsiz alim-satim yapan emlak ofislerinden yardim alinmis; tapu
kayitlarinda belirtilen deger ile gergcek alim-satim degerleri arasindaki uyum incelenmistir.
Ayrica, arazilerin yillik ortalama net gelirinin analizine yonelik veri toplama ve degerlendirme
caligmalar1 gerceklestirilmistir.

Kamulagtirilacak parsellere iliskin olarak toplanan 2017-2022 yili mali verileri ile
miimkiin oldugunca son bes yila iliskin olarak toplanan fiziki veriler analiz edilmistir.
Arazilerde yaygin olarak yetistirilen tek ve ¢ok yillik iirtinlerde ortalama tiriin verimleri, tiriin
ve girdi fiyatlari, tesis ve {iretim masraflar, gayri safi iiretim degerleri (GSUD), net gelirler ve
arazilerin yillik ortalama net gelirleri (rantlar1), kapitalizasyon orani, c¢iplak arazi degeri
arastirilmastir.

3.4.1. Yerel Arazi Piyasasinda Gegerli Kapitalizasyon Oran1 Ve Degisim Genisligi

Arastirma alaninda, satis1 yapilmis tarim arazilerinin ortalama satis bedelleri ile yillik
ortalama net gelirleri incelenmistir. Bu baglamda, ama¢ dogrultusunda uygun olan (akrabalar
arasinda devir, hisse satisi, intikal, icra yoluyla satis ve ipotegin paraya ¢evrilmesi gibi islemler
hari¢) 18 adet kuru tarla belirlenmistir. Satis1 ger¢eklesen kuru tarla niteligindeki taginmazlarin
ortalama pazar degeri 103.197,85 TL/da olarak tespit edilmistir. Tasinmazlarin Mayis 2023
tarihindeki kosullarda kullanilmalar1 durumunda saglayacaklar1 yillik ortalama net gelirleri
1.611,44 TL/da olarak belirlenmistir. Arastirma alanindaki tarim arazilerinin kamulastirma
bedellerinin tespitinde kullanilabilecek ortalama kapitalizasyon orani (temel kapitalizasyon
esitligine gore; satis degerleri bilinen tarla vasfindaki arazilerin yillik ortalama net gelirleri
toplaminin tasinmazlarin pazar degerleri toplamina orani) kuru tarla arazilerinde gegerli
agirhikli  kapitalizasyon orant %1,56 olarak, tarla niteligindeki arazilerin degerlerinin
belirlenmesinde kullanilacak kapitalizasyon oraninin ise %1,10 ile %1,55 araliginda olmasi
sonucuna ulasilmistir (Tablo 5).

Tablo 5: Gélbasi Tlgesi’ndeki Arazilerin Gergek Alim-Satim Degerleri, Yillik Ortalama Net Gelirleri ile Gegerli
Kapitalizasyon Oranlart

Arazinin 2023

Satis Alim-Satim Mays Faiz
Koy Ada/Parsel Alan (Da) Degeri m->att Tarihindeki  Net Gelir
Tarihi .. Oram
(TL) Satis Degeri
(TL/da)
115364/145 5.461,13  122.000  15.09.2017 160.731,50 2.025,65 1,26
Topakh 115376/14  2.289,69 55.000 22.10.2020 97.486,91 1.955,65 2,01

115364/211 10.806,67  620.000  25.11.2021 144.690,75 2.040,69 1,41
115377/18  8.787,76  200.000  16.03.2022 37.273,41 1.269,85 3,41
-/1399 1.478,67 67.500 30.07.2021 139.074,36 1.560,24 1,12

Tulumtas -/1052 5.807,00  400.000  24.02.2022 123.183,73 1.689,67 1,37
-/656 33.400,00 1.000.000 30.05.2022 39.218,61 1.250,68 3,19
Halach 115832/17  9.375,09  200.000  27.04.2017 157.203,93 1.850,26 1,18

116341/ 21.056,71 400.000  11.10.2017 _ 136.67628  1.506,35 1,10

Velihimmetli ___11621/4 407439 100.000  31.05.2018 _ 149.74022 168056 1,12
116242/13 514538 200.000  13.01.2021 __ 148.08248 196835 1,33

116245/120 370,25 10.000  22.04.2021 _ 91.131,00  1.37300 151

116245/123 _ 2.886,85 _ 80.000  22.04.2021 9350331 _ 2.050,25 2,19

116235/1 _ 5.300,36  100.000 27122021 __ 39.956,13 115456 2,89

116386/5  2.310,2  100.000  7.03.2022  77.409,74 _ 1.400,65 1,81
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116248/67  9.799,51  300.000  18.03.2022 50.137,67 1.320,25 2,63
116229/26 1.390,6 30.000 17.05.2022 30.171,10 852,56 2,83
116335/2 6.160,27  625.000 2.06.2022 141.890,19 2.056,65 1,45
Arastirma Alanindaki Kapitalizasyon Oram 156

3.4.2. Arastirma Alanindaki Kuru Tarim Arazilerinde Yaygin Olarak Yetistirilen
Uriinlerin Uretim Masraflari, Gayrisafi Uretim Degeri, Net Gelirler Ve Birim Arazi
Degerleri

Kamulastirma gilizergahinda yer alan tasinmazlar yaygin olarak kuru tarim arazisi
niteligindedir. Proje giizergahindaki yerlesimlerde kuru tarim yapilan parsellerde genellikle
bugday, arpa, aycicegi ve yulaf yetistirildigi belirlenmistir. Uygulanan miinavebe sistemleri,
bolgelere ve arazi tiirtine gore farklilik gosterdiginden, kuru arazilerin net geliri de bu faktorlere
bagl olarak degisiklik gostermektedir. Bununla beraber, yatirim bolgesindeki kuru tarim
arazilerinde uygulanan farkli miinavebe sistemlerinin, arazilerin ortalama net gelirleri arasinda
onemli bir sapmaya sebep olmayacagi beklenilmektedir.

Net gelir analizi i¢in Oncelikle olagan miinavebe sistemi ile bu sistemde yer alan
iirlinlerin verimleri ve liretim masraflarinin analizi yapilmistir. Kuru arazilerde yetistirilen
iiriinlerin ortalama verimleri su sekilde tespit edilmistir: bugday tariminda 300,00 kg/da, arpa
tariminda 350,00 kg/da, ay¢igegi tariminda 215,00 kg/da ve yulaf tariminda 250,00 kg/da’dur.
Ayrica, bugday tariminda yan iiriin verimi 225,00 kg/da, arpa tariminda yan iiriin verimi 240,00
kg/da ve yulaf tariminda 270,00 kg/da olarak tespit edilmistir (Tablo 6). Arazinin net gelirini
analiz ederken ortalama verimlerinin, ¢ift¢iye ulasan tirlin miktarinin ve iiretim maliyetlerinin
detayl bir sekilde incelenmesi gerekmektedir.

Tarla vasfindaki arazilerinde yetistirilen trilinlerin ortalama satis fiyatlar1 (¢iftcinin
birim iirlin basina eline gegen net fiyati) ile ortalama {iriin verimlerinin ¢arpilmasiyla Gayrisafi
Uretim Degeri (GSUD) elde edilmektedir. Bolgede ortalama bugday satis fiyat1 7,50 TL/kg,
bugday samanai satis fiyati 1,75 TL/kg, arpa satis fiyat1 6,50 TL/kg, arpa samani satis fiyat1 1,75
TL/kg, ay¢icegi fiyat1 11,00 TL/kg, yulaf satis fiyat1 5,20 TL/kg ve yulaf samani satis fiyati
1,75 TL/kg olarak belirlenmistir. Kuru arazilerde yetistirilen iiriinlerin GSUD’leri; bugday
tariminda 2.643,75 TL/da, arpa tariminda 2.695,00 TL/da, aygicegi tariminda 1.071,26 TL/da
ve yulaf tariminda 775,59 TL/da olarak hesaplanmistir (Tablo 6). Tarla vasfindaki arazilerde
yetistirilen iiriinlerin GSUD’leri arasinda énemli bir farkliliga rastlanmamustir.

Tablo 6: Kuru Arazilerde Yetistirilen Baslica Uriinlerin Verim ve Gayrisafi Uretim Degerleri
Ciftci Eline Gegen Ortalama

Ortalama Verim Gayrisafi Uretim

Urinler (Kg/Da) Uriin Fiyatlar Degeri
.. _ _(TLIKg (TL/Da)

Ana Urln Yan Urin Ana Urln Yan Urin
Bugday 300,00 225,00 7,50 1,75 2.643,75
Arpa 350,00 240,00 6,50 1,75 2.695,00
Aycicegi (Yaghk) 215,00 - 11,00 - 1.071,26
Yulaf 250,00 270,00 5,20 1,75 775,59

Tarim ve Orman Bakanlig: Il ve Ilge Miidiirliikleri’nden elde edilen verileri, yatirim
giizergah1 veya bolge icin belirlenen iiriin verimliligi verilerinden farklilik gostermektedir.
Incelenen arazilerin ortalama iiriin verimlerinin il ve ilge ortalamalarindan farkli olmasinin
sebebi, aragtirmanin yatirim bdlgesindeki arazilerin ortalama verilerine dayaniyor olmasidir.
Bu farklilik, dogal bir durum olarak kabul edilmelidir (Giines ve Arikan 1988). Bu sebeple,
yatirim bolgesinde yapilan arazi ¢calismalar1 sonucu belirlenen {iriin verimleri dikkate alinarak
net gelir analizi gergeklestirilmistir.
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Kuru arazilerde uygulana miinavebe sistemine gore yillik ortalama net gelir analizinde,
oncelikle iiretimde kullanilan fiziki girdilerin seviyeleri ve arazi kirasi hari¢ iiretim
masraflarinin belirlenmesi gerekmektedir. Proje gilizergah1 ve cevresindeki tarimsal {iretim
niteligine bagli olarak, tiretim siireglerinde hangi masraflarin yapildigi detayli bir sekilde
arastirllmis ve bu masraflar ortaya konulmustur. Ayrica, aile isgiliciiniin {icretleri, ¢alisma
siireleri dikkate alinarak masraflara dahil edilmistir.

Kirag kosullarda bugday tariminda, dekara ortalama olarak 2,05 saat isgiicii ve 1,85 saat
cekigiicii kullanilmaktadir. Uretim siirecinde isgiiciiniin %48,78’i ve cekigiiciiniin %54,05°i
toprak hazirligit ve bakim islemlerine harcanirken, isgiliciiniin %51,22°s1 ve ¢ekigiicliniin
%45,95°1 hasat ve harman islemlerinde kullanilmaktadir. Incelenen arazilerde, dekara ortalama
olarak 25,00 kg tohum, toplamda 20,00 kg kimyasal giibre ve 0,30 kg tarim ilaci
kullanilmaktadir. Arazi kiras1 hari¢ diger iiretim masraflar1 dekara 1.158,77 TL olarak
belirlenmis, degisen masraflar ise 1.125,00 TL olarak tespit edilmistir. Degisen masraflar
icerisinde en yliksek pay1 %37,96 ile bakim iglemleri alirken, bunu %32,48 ile toprak hazirligi,
%21,51 ile hasat ve harman islemleri ve %8,05 ile doner sermaye faizi izlemektedir.

Arpa tariminda dekara ortalama olarak 2,05 saat isgiicii ve 1,85 saat cekigiicii
kullanilmaktadir. Uretim siirecinde, isgiiciiniin %48,78’1 ve cekigiiciiniin %54,05’i toprak
hazirlig1 ve bakim islemlerine harcanirken, isgiicliniin %51,22’si ve cekigiicliniin %45,95’1
hasat ve harman islemlerinde kullanilmaktadir. Incelenen arazilerde, dekara ortalama olarak
25,00 kg tohumluk, toplamda 20,00 kg kimyasal giibre ve 0,30 kg tarim ilac1 kullanilmaktadir.
Arazi kirast harig, diger iiretim masraflar1 dekara 1.130,77 TL olarak belirlenmis, degisen
masraflar ise 1.097,83 TL olarak hesaplanmistir. Degisen masraflar igerisinde en yiiksek pay1
%38,89 ile bakim islemleri almakta, bunu %31,02 ile toprak hazirligi, %22,04 ile hasat ve
harman islemleri ve %8,05 ile doner sermaye faizi izlemektedir.

Kirag kosullarda aygigegi tariminda, dekara ortalama olarak 2,00 saat isgiicii ve 2,00
saat cekigiicli kullanilmaktadir. Uretim siirecinde, isgiicii ve cekigiicii talebinin %52,50’si
toprak hazirlig1 ve bakim islemlerine, %47,50’si ise hasat ve harman islemlerine yansimaktadir.
Incelenen arazilerde dekara ortalama 2,00 kg tohumluk, toplamda 25,00 kg kimyasal giibre ve
0,40 kg tarim ilac1 kullanilmaktadir. Arazi kiras1 disindaki tiretim masraflar1 dekara 1.293,74
TL olarak belirlenmis, degisen masraflar ise 1.256,06 TL olarak hesaplanmistir. Degisen
masraflar icerisinde en yliksek payr %48,88 ile bakim iglemleri almaktadir. Bunu %22,13 ile
toprak hazirhigi, %20,94 ile hasat ve harman islemleri ve %8,05 ile doner sermaye faizi
izlemektedir.

Yulaf tariminda dekara ortalama olarak 1,55 saat isgiici ve 1,55 saat c¢ekigiicii
kullanilmaktadir. Uretim siirecinde, isgiicii ve gekigiicii talebinin %58,61°i toprak hazirhig1 ve
bakim islemlerine, %41,39’u ise hasat ve harman faaliyetlerine sarf edilmektedir. incelenen
arazilerde dekara ortalama 20,00 kg tohumluk ve 20,00 kg kimyasal giibre kullanilmaktadir.
Arazi kirast harig, toplam iiretim masraflar1 dekara 996,91 TL olarak belirlenmis, degisen
masraflar ise 967,91 TL olarak hesaplanmistir. Degisen masraflar icerisinde en yiliksek pay1
%39,88 ile bakim islemleri almakta olup, bunu %33,89 ile toprak hazirligi, %18,18 ile hasat ve
harman islemleri ve %8,05 ile doner sermaye faizi takip etmektedir.

Arazi tiirlerine gbre yaygin yetistirilen iiriinlerin gayrisafi {iretim degerlerinden (GSUD)
arazi kirast disindaki iiretim masraflar1 ¢ikarilarak, her bir iiriiniin net geliri hesaplanmustir.
Kirag arazilerde yetistirilen {irlinlerin net gelirleri bugday tariminda 1.484,98 TL/da, arpa
tariminda 1.564,23 TL/da, ay¢icegi tartminda 1.071,26 TL/da ve yulaf tariminda 775,59 TL/da
olarak belirlenmistir. Miinavebe sistemlerine gore degisiklik gosteren tiriiniin gesidi, sayisi veya
miinavebe siiresi, arazilerin yillik ortalama net gelirlerinde farkliliklara yol agmaktadir. Bu
nedenle, kirag arazilerde yillik ortalama net gelirlerin analizinde Oncelikle yaygin miinavebe
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sistemleri belirlenmistir. Arastirma alaninda incelenen mahallerde iki farkli miinavebe sistemi
tanimlanmis olup, bugday-arpa-aycicegi miinavebe sisteminde arazilerin yillik ortalama net
gelirlerinin 1.374,49 TL/da ve bugday-arpa-yulaf miinavebe sisteminde arazilerin yillik
ortalama net gelirlerinin 1.274,93 TL/da oldugu tespit edilmistir (Tablo 7). Arazilerin gegerli
olan yillik kirasina esit olmasi gereken ve hesaplanan yillik ortalama net gelirin, cari kira
bedellerinden daha yiiksek oldugu belirlenmistir. Kirag arazilerde uygulanan yaygin miinavebe
sistemine bagli olarak, arazilerin yillik ortalama net gelirlerinde degisiklikler
gozlemlenmektedir. Bu durum, kapitalizasyon orani sabit kalsa bile, arazinin gelir bazinda
hesaplanan degerinde degisimlere yol agmaktadir. Yani, miinavebe sistemlerinde meydana
gelen degisiklikler, arazinin net gelirini etkileyerek, deger hesaplamalarinda da farklilik
yaratmaktadir.

Tablo 7: Kuru Arazilerin Yillik Ortalama Net Gelirleri (Rantlar1)

- Uretim . " Arazinin Yilhk
Urunler ('CF;E/LIJDZ) Masraflarn ’E‘.ﬁfg;')r Yayglsllisl\ti#'iavebe Ortalama Net
(TL/Da) Geliri (TL/Da)
Bugday 2.643,75 1.158,77 1.484,98 Bugday + Arpa + 1.374.49
Arpa 2.695,00 1.130,77 1.564,23 Aygicegi B
Aygicegi (Yaghk) 2.365,00 1.293,74 1.071,26 Bugday + Arpa + 127493
Yulaf 1.772,50 996,91 775,59 Yulaf e

Arastirma alanindaki mahallerde yaygin miinavebe sistemi tanimlanmis olup Tulumtas
Mahallesi’nde bugday-arpa-yulaf miinavebesi uygulanirken Topakli, Halag¢hi ve Velihimmetli
Mahallelerinde ise bugday-arpa-aycicegi miinavebe sistemi uygulanmaktadir. Arastirma
alanindaki tasinmazlarin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na gore parsel diizeyinde
kamulastirma bedelleri hesaplanmustir.

3.5. Arastirma Alanindaki Tasinmazlarin Bedellerinin Parsel Diizeyinde Tespiti

Arastirma alanindaki taginmazlarin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na gore net gelir
hesab1 iizerinden parsel diizeyinde deger tespiti yapilmistir. S6z konusu tasinmazlar igin
bolgede uygulanacak kapitalizasyon orani %]1,56 olarak saptanmistir. Saha ¢alismalari
sonucunda bolgede uygulanan miinavebe sistemi tanimlanmis ve miinavebe sistemine giren
iiriinlerin net gelirleri gerek anket verileri gerekse Golbasi Ilge Tarim ve Orman Miidiirliigii
verileri incelenerek net gelirleri tespit edilmistir. Tulumtag Mahallesi’nde bugday-arpa-yulaf
miinavebe sistemi mevcut iken; Topakli, Halach ve Velihimmetli Mahallelerinde ise bugday-
arpa-ay¢igegi miinavebe sistemi uygulanmaktadir. Miinavebe sisteminde yer alan bugday-arpa-
yulafin net geliri 1.274,93 TL/da iken bugday-arpa-ay¢igceginin net geliri 1.374,49 TL/da olarak
tespit edilmistir. Tasinmazlarin biitiin olumlu ve olumsuz 6zellikleri dikkate alinarak parsel
diizeyinde Halagli Mahallesi i¢in uygulanan kapitalizasyon orani ortalama %1,14, Topakl
Mabhallesi i¢in %1,50, Tulumtas Mahallesi i¢in %1,10 ve Vellihimmetli Mahallesi i¢in %1,33
olarak uygulanmistir (Tablo 8).

Tablo 8: Taginmazlarin Mahalle Bazli Net Geliri, Uygulanan Kapitalizasyon Orani, Miinavebe Sistemleri ve Net
Gelirleri ile Dekara Arazi Degerleri

Parametreler Halach Topakh Tulumtas Velihimmetli
Miinavebe Bugday-ﬂtrpa- Bugday-A:rpa- Bugday-Arpa- Bugda}./-Avrpa-
Aycicegi Aycicegi Yulaf Aycicegi
Net Gelir 1.374,49 1.374,49 1.274,93 1.374,49
Bulunan Kapitalizasyon Oram 1,56 1,56 1,56 1,56
Uygulanan Kapitalizasyon Oram 1,14 1,50 1,10 1,33
Dekara Arazi Degeri 120.569,30 91.632,67 115.902,73 103.345,11

Toplam 125 adet tasinmazin olumlu ve olumsuz o6zellikleri goz Oniine alinarak
kapitalizasyon orani %1,10 ile %1,55 arasinda uygulanmistir. Tasinmazlar i¢in net gelir ve
kapitalizasyon oraninin belirlenmesi sonucunda taginmazlarin dekar bedeli 88.676,77 TL ile
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124.953, 64 TL araliginda tespit edilmistir. Taginmazlarin net gelir yontemine gore arazi
degerlerinin tespitinde objektif deger artis1 kullanilmamustir.

Arastirma alanina isabet eden Ankara ili Gélbasi ilgesi Halagl, Topakli, Tulumtas ve
Velihimmetli Mahallelerinde tesis edilecek proje hatti uydu goriintiileri ile ¢akigtirilmistir
(Sekil 1; Sekil 2; Sekil 3; Sekil 4).
Erp

1115360/
-
. 1153601271
115360130

115360731

11536420032

11'5360/33)
115560/ 900
115360 /3 5

1453607483 A
115360715200 \

14536 0/417.8
415360/18

Sekil 2: Topakli Mahallesi’ndeki Degerlemeye Konu Olan Taginmazlar
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Sekil 4: Velihimmetli Mahallesi’ndeki Degerlemeye Konu Olan Taginmazlar
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3.6. Arastirma Alanindaki Tasinmazlarin Standartlasmis Uygulamalara Gore Deger
Tespitinin Analizi

Bolgede yetistirilen {iriinlerin analizinin tespitinde Golbas1 ilce Tarim ve Orman
Mudiirliigii verileri referans alinmakta olup Tulumtas Mahallesi’nde yaygin olarak bugday-
arpa-yulaf, Topakli, Halagli ve Velihimmetli Mahallelerinde ise bugday-arpa-aycicegi
miinavebe sistemi tanimlanmistir. 2017-2022 yillart arasinda bolgede yetistirilen Urlnler ve
verimleri incelenmis, son 6 yilda gerceklesen ortalama {iriin verimleri belirlenmistir. Yaygin
miinavebe sisteminde (bugday, arpa ve aygicegi) tanimlanan bugday {iriiniinde 275,00 kg/da,
arpa Uriiniinde 342,50 kg/da ve aygigegi tiriiniinde 172,00 kg/da oldugu tespit edilmistir (Tablo
9).

Tablo 9: Golbast Tarim Ilge Tarim ve Orman Miidiirliigii Tarimsal Uriin Verimleri

) 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Urlnler Verim Verim Verim Verim Verim Verim Ortalama
(Kg/da) (Kg/da) (Kg/da) (Kg/da) (Kg/da) (Kg/da)

Arpa (Diger) 320,00 320,00 380,00 350,00 385,00 342,50
Aspir 100,00 100,00 110,00 110,00 90,00 120,00 102,00
Aygicegi (Cerezlik) 220,00 220,00 180,00 180,00 240,00 208,00
Aycicegi (Yaghk) 160,00 160,00 220,00 220,00 100,00 200,00 172,00
Bugday (Diger) 280,00 280,00 320,00 300,00 195,00 310,00 275,00
Fig (Adi) (Yesil Ot) 1.500,00 1.500,00 1.500,00 950,00 900,00 900,00 1.270,00
Fig (Macar) (Yesil Ot) 1.900,00 1.900,00 1.950,00 1.000,00 850,00 900,00 1.520,00
Musir Silajlik 3.900,00 3.900,00 3.900,00 3.900,00 4.100,00 4.200,00 3.940,00
Nohut 90,00 90,00 140,00 100,00 170,00 105,00
Yonca (Yesil Ot) 3.450,00 3.450,00 3.450,00 3.500,00 3.500,00 3500.00 3.470,00
Yulaf (Dane) 230,00 230,00 240,00 240,00 189,00 250,00 225,80
Kavun 1.430,00 1.430,00 1.440,00 1.440,00 1.400,00 1.400,00 1.428,00

Arastirma alaninda Gélbast Ilgesi Tarim ve Orman Miidiirliigii 2022 yili verileri
urtnlerin verimleri incelendiginde bugday 310,00 kg/da, arpa 385,00 kg/da, aygigegi 200,00
kg/da ve yulaf ise 250,00 kg/da olarak saptanmustir. Uriinlerin satis fiyatlari incelendiginde
bugday 7,00 TL/kg, arpa 6,00 TL/kg, aycicegi 10,00 TL/kg ve yulaf 4,80 TL/kg olarak tespit
edilmistir. Miinavebe sistemine giren {riinlerin maliyetlerinde bugday 1.116,59 TL/da, arpa
1.055,76 TL/da, aycigegi 1.215,12 TL/da ve yulaf 983,73 TL/da olup net gelirler i¢in ise bugday
1.245,41 TL/da, arpa 1.434,24 TL/da, aycicegi 884,88 TL/da ve yulaf 316,27 TL/da olarak
tespit edilmistir. Bugday-arpa-ayc¢icegi miinavebe sistemi uygulanan taginmazlar i¢in ortalama
net gelir 1.118,18 TL/da ve bugday-arpa-yulaf miinavebe sistemi uygulanan taginmazlar i¢in
ortalama net gelir 998,64 TL/da olarak tespit edilmistir (Tablo 10).

Tablo 10: 2022 Yili Ankara ili Gélbasi {lgesi Tarimsal Uriin Maliyetleri

. YanUran  oPlam  Toplam .
Oriinler Verim Satis Fiyati Geliri Uretim Uretim Net Gelir
(kg/da) (TL/Kkg) (TL/da) Degeri Masraflari (TL/da)
(TL/da) (TL/da)
Bugday 310,00 7,00 192,00 2.362,00 1.116,59 1.245,41
Arpa 385,00 6,00 180,00 2.490,00 1.055,76 1.434,24
Aycicegi 200,00 10,00 - 2.000,00 1.215,12 884,88
Yulaf (Dane) 250,00 4,80 100,00 1.300,00 983,73 316,27
BUGDAY-ARPA-AYCICEGiIi MUNAVEBE SISTEMINE GORE ORTALAMA NET GELIRI 1.118,18
BUGDAY-ARPA-YULAF MUNAVEBE SISTEMINE GORE ORTALAMA NET GELIRi 998,64

Arastirma alaninda bugday-arpa-ayg¢icegi miinavebesi uygulamasinda dekara arazi
degeri 22.363,60 TL/da, bugday-arpa-yulaf miinavebesi uygulamasinda dekara arazi degeri
19.972,80 TL/da olarak tespit edilmistir (Tablo 11).
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L
Tablo 11: Arastirma Alanindaki Net Gelir, Kapitalizasyon Orani ve Birim Arazi Degerlerin Hesab1
. . Kapitalizasyon Birim Arazi Degeri
Minavebe Ortalama Net Gelir Oram (%) (TL/da)
Bugday-Arpa-Aycicegi 1.118,18 5,00 22.363,60
Bugday-Arpa-Yulaf 998,64 5,00 19.972,80

Arastirma alanindaki tasimmazlarin net gelir yontemine gore ulasilan deger piyasa fiyatimi
yansitmasi durumunda birim arazi degerleri elde edilmektedir.

3.7. Arastirma Alanindaki Tasinmazlarin Standartlasmis Uygulamalara Gore Deger
Tespiti ile Bilimsel Esaslar Cercevesindeki Deger Tespiti Arasindaki Farkhliklarin
Analizi

Arastirma alanindaki taginmazlarin net gelir yontemine gore deger takdiri Tiirkiye’deki
uygulamalar géz oniine alinarak yapilmis olup, ayni taginmazlar i¢in Kamulastirma Kanunu ve
bilimsel esaslar goz oniine alinarak ayrica parsel diizeyinde deger tespiti gergeklestirilmis ve
iki deger arasindaki farklilagmalar tespit edilmistir.

Net gelir analizinde, bilimsel esaslar ve bolgede yapilan aragtirmalar cergevesinde
ulagilan ortalama kapitalizasyon oran1 Tulumtas Mahallesi’nde %1,10, Topakli Mahallesi’nde
%1,50, Halagli Mahallesi’nde %1,14 ve Velihimmetli Mahallesi’nde %1,33 olarak tespit
edilmigken uygulamada yarg: kararlar1 gercevesinde kabul goren %5 oranimi kullanilmasi
tasinmazin degerinin diigmesine neden olmaktadir. Yapilan net gelir analizinde bugday-arpa-
yulaf tarimindaki ortalama net gelir 1.274,93 TL/da iken tarim ilge verilerinde ortalama net
gelir 998,64 TL/da, bugday-arpa-ay¢icegi tarimindaki ortalama net gelir 1.374,49 TL/da iken
tarim il¢e verilerinde ortalama net gelir 1.118,18 TL/da olarak tespit edilmistir (Tablo 12).

Tablo 12: Tasinmazlarin Standartlasmus Uygulamalara ile Bilimsel Esaslar Cergevesindeki
Degerlemelerinde Olusan Farkliliklar

Ortalama
Toplam Toolam Miinavebe Uygulanan Ortalama Birim
Mahalle Farkhhk Parsel YUzO’F: i Sistemi Kapitalizasyon  Net Gelir Arazi
Sayisi ¢ Oram (%) (TL/da) Degeri
(TL/da)
Bilimsel
Esaslar 1,10 1.274,93 115.902,73
Yéniinden Bugday-
Tulumtas Standartlagmig 24 614.211,00 Arpa-Yulaf
Esaslar 5,00 998,64 19.972,80
Yoniinden
Bilimsel
Esaslar - 1,50 1.374,49 91.632,67
Yéniinden Bugday-
Topakli —_— 12 299.917,58 Arpa-
Standartlasmig Avcicedi
Esaslar yeieeet 5,00 111818  22.363,60
Yoniinden
Bilimsel
Esaslar - 1,14 1.374,49 98.177,86
Yoniinden Bugday-
Halagh —_— 34 1.293.976,80 Arpa-
Standartlasmig Avcicedi
Esaslar yeiees 5,00 111818  22.363,60
Yoniinden
Bilimsel
Esaslar . 1,33 1.374,49  103.345,11
. . Yoniinden Bugday-
Velihimmeti —————— 55 1.228.592,91 Arpa-
Standartlasmig Avcicedi
Esaslar yeigeg! 5,00 1.118,18  22.363,60

Yoniinden




T, 2942 SAYILI KAMULASTIRMA KANUNUNA GORE ARAZI VASFINDAKI
38 W 1o TASINMAZLARIN DEGERI iLE PiYASA DEGERi ARAS._INDAIV(i FARKLILIKLARIN
& ORTAYA KONULMASI: GOLBASI ORNEGI

3.8. Arastirma Alanindaki Tasinmazlarin Karsilastirmah Satis Analiz Yontemine Gore
Deger Tespitinin Belirlenmesi

Arastirma alanindaki tasinmazlar, benzer tasinmazlarin satis ve ilgili piyasa verileri
dikkate alinarak karsilagtirmali satis analiz yontemine gore deger takdiri yapilmistir.
Karsilagtirmali satis analiz yontemine gore tasinmazlarin piyasa degerini etkileyen temel
etkenlerin baginda konum ve erisilebilirlik gelmektedir. Arastirma alan1 i¢indeki taginmazlarin
piyasa degerinin tespitinde; Halagli Mahallesi’nde 3 adet emsal tespit edilmis olup s6z konusu
emsaller ayn1 Ozellikte olmasi nedeni ile (Sekil 5) kendi aralarinda herhangi bir deger
diizeltmesine gidilmemistir.

‘o EMSAL TASINMAZLAR

125514 TR 5825 01 0]

SREEFERN

Sekil 5: Halagh Mahallesi’ndeki Emsal Tasinmazlarin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Emsallerin Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore alt ve tist siir1 incelendiginde
+%?20 orani araliginda kaldig1 tespit edilmistir. Emsal olarak tespit edilen ortalama birim
metrekare degerleri 115825 ada ve 10 nolu parselin 343,62 TL; 115825 ada ve 11 nolu parselin
350,00 TL ve 115814 ada ve 1 nolu parselin ise 450,86 TL tespit edilmis olup emsallerin
ortalama birim degeri olarak 381,49 TL/m? sonucuna ulasiimistir (Tablo 13). Emsal olarak
analizi yapilan taginmazlarin, degeri tespit edilen tasinmazlara gore olumlu ve olumsuz
ozellikleri dikkate alinarak emsal diizeltme yoluna gidilmistir.

Tablo 13: Halagli Mahallesi’ndeki Emsal Tasinmazlara iliskin Veriler ve Alim-Satim Degerleri

Parametreler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Ada 115825 115825 115814
Parsel 10 11 1

Satis Fiyati 590.000,00 4.142.600,00 18.000.000,00
Yizoélgimi 1.717,00 11.836,00 39.924,00
Birim Fiyat1 (TL/m?) 343,62 350,00 450,86
ORTALAMA EMSAL DEGER (TL/m? 381,49

Velihimmetli Mahallesi’nde de 3 adet emsal tespit edilmis olup s6z konusu emsallerin
ayni Ozellikte olmasi nedeni ile (Sekil 6) kendi aralarinda herhangi bir deger diizeltmesine
gidilmemistir.
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Sekil 6: Velihimmetli Mahallesi’ndeki Emsal Tasinmazlarin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore emsallerin alt ve iist sinir1 incelendiginde
+%20 orani araliginda kaldigi tespit edilmistir. Emsallerin ortalama birim metrekare degerleri
116340 ada ve 81 nolu parselin 207,90 TL, 116340 ada ve 47 nolu parselin 256,34 TL ve
116340 ada ve 42 nolu parselin ise 300,00 TL tespit edilmis olup emsallerin ortalama birim
degeri olarak 254,75 TL/m? sonucuna ulasilmistir (Tablo 14). Emsal olarak analizi yapilan
taginmazlarin, degeri tespit edilen tasinmazlara gére olumlu ve olumsuz 6zellikleri dikkate
alinarak emsal diizeltme yoluna gidilmistir.

Tablo 14: Velihimmetli Mahallesi’ndeki Emsal Tasinmazlara iliskin Veriler ve Alim-Satim Degerleri

Parametreler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Ada 116340 116340 116340
Parsel 81 47 42
Satis Fiyati 1.800.000,00 1.930.000,00 3.000.000,00
Yizoélgimi 8.658,00 7.529,00 10.000,00
Birim Fiyat1 (TL/m?) 207,90 256,34 300,00
ORTALAMA EMSAL DEGER (TL/m? 254,75

Topakli Mahallesi’nde emsal olarak tespit edilen 3 adet s6z konusu emsallerin farkli 6zellikte
olmasi nedeni ile (Sekil 7) kendi aralarinda deger diizeltmesine gidilmistir.
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Sekil 7: Topakli Mahallesi’ndeki Emsal Tasinmazlarin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Deger diizeltmesi sonucunda emsallerin Uluslararast Degerleme Standartlarina gore alt
ve Ust sinirt incelendiginde +£%20 orani araliginda kaldigi tespit edilmistir. Emsallerin
diizeltilmis ortalama birim metrekare degerleri 115358 ada ve 20 nolu parselin 197,96 TL,
115361 ada ve 102 nolu parselin 199,21 TL ve 115403 ada ve 36 nolu parselin ise 199,93 TL
tespit edilmis olup emsallerin diizeltilmis ortalama birim degeri 199,03 TL/m? olarak
saptanmigtir (Tablo 15). Emsal olarak analizi yapilan taginmazlarin, degerlemesi yapilan
taginmazlara gére olumlu ve olumsuz Ozellikleri dikkate alinarak emsal diizeltme yoluna
gidilmistir.

Tablo 15: Topakli Mahallesi’ndeki Emsal Taginmazlara iliskin Veriler ve Alim-Satim Degerleri

Parametreler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Ada 115358 115361 115403
Parsel 20 102 36
Satis Fiyati 1.550.000,00 2.075.000,00 5.800.000,00
Yuzdlcimu 9.396,00 11.458,00 29.010,00
Birim Fiyat1 (TL/m?) 164,96 181,10 199,93
Duzeltme Parametresi (Konum) %+ 20 %+ 10 %0
Diizeltilmis Emsal Deger (TL/m?) 197,96 199,21 199,93
Ortalama Diizeltilmis Emsal Deger (TL/m?) 199,03

Arastirma alani igerisinde yer alan Halaglh, Tulumtas, Topakli ve Velihimmetli
Mabhallelerinde yer alan taginmazlarin piyasa fiyatinin tespitinde emsal arastirmasi yapilmigtir.
Tasimmazlarin emsallere gore olumlu ve olumsuz o6zellikleri tek tek incelenerek degere olan
etkileri tespit edilmis ve degerleri parsel bazinda belirlenmistir.

Emsaller ile degerlemesi yapilan taginmazlarin farkli 6zelliklere sahip olmasi nedeni ile
emsal diizeltmesi yapilmis ve mahalle bazinda diizeltilmis emsal degerleri; Halagh
Mahallesi’nde 250,00-400,00 TL/m? arasinda, Tulumtas Mahallesi’nde 380,00-500,00 TL/m?
arasinda, Topakli Mahallesi’nde 175,00-220,00 TL/m? arasinda ve Velihimmetli Mahallesi’nde
175,00-300,00 TL/m? arasinda oldugu tespit edilmistir (Tablo 16).

Tablo 16: Arastirma Alanindaki Taginmazlarin Mahalle Bazinda Birim Arazi Degerleri

Mahalle Emsal Deger (TL/m?) Diizeltilmis Emsal Deger (TL/m?)
Halagh 381,45 250,00 — 400,00
Tulumtas 381,45 380,00 — 500,00
Topakh 254,75 175,00 — 220,00

Velihimmetli 199,03 175,00 — 300,00




Euasian Econometrics, Statistics & Empenical Economics Yournal 2024, Yolume 25 - 41

3.9. Arastirma Alanindaki Tasinmazlarin Net Gelir Yontemi ile Karsilastirmah Satis
Analiz Yontemine Gore Deger Farkhiliklarin Ortaya Konulmasi

Arastirma alanindaki tasinmazlar i¢in 2942 sayili Kamulastirma Kanunu net gelir
yontemine gore bilimsel ve uygulamadaki esaslar ¢er¢evesinde iki farkli degere ulasilmistir.
Net gelir yontemi ile yapilan hesaplamalara ilaveten tasinmazlar karsilastirmali satis analizi
yapilarak elde edilen veriler dogrultusunda incelenmis ve yontemler arasindaki farkliliklar
belirlenmistir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na gore bilimsel esaslar ¢ergevesinde
yapilan net gelir yontemine gore arazi birim degeri ortalamalari Halagli Mahallesi’nde 120,54
TL/m?, Topakli Mahallesi’nde 92,22 TL/m?, Tulumtas Mahallesi’nde 115,90 TL/m? ve
Velihimmetli Mahallesi’nde 104,61 TL/m? olarak tespit edilmistir. Diger taraftan standart
esaslar cercevesinde yapilan net gelir hesabinda arazi birim degeri ortalamalar1 Halagh
Mahallesi’nde 22,36 TL/m?, Topakli Mahallesi’nde 22,36 TL/m?, Tulumtas Mahallesi’nde
19,97 TL/m? ve Velihimmetli Mahallesi’nde 22,36 TL/m? olarak saptanmustir. Arastirma
alanindaki tasinmazlarin karsilagtirmali satis analizine gore arazi birim degeri ortalamalari
Halagli Mahallesi’nde 345,29 TL/m?, Topakli Mahallesi’nde 182,50 TL/m?, Tulumtas
Mahallesi’nde 445,00 TL/m? ve Velihimmetli Mahallesi’nde 221,00 TL/m? olarak
belirlenmistir. Bilimsel esaslar ¢ercevesinde net gelir yontemine gore yapilan degerleme ile
karsilagtirmal1 satig analizine gore yapilan degerleme arasindaki fiyat farkliliklar1 %197,90 ile
%383,95 arasinda, uygulamadaki esaslar ¢ercevesinde karsilastirildiginda %816,19 ile
%?2.228,34 arasinda degisiklik gosterdigi tespit edilmistir (Tablo 17).

Tablo 17: Arastirma Alanindaki Tasinmazlarin Net Gelir ve Karsilagtirmali Satis Analizine Gore Birim Arazi

Degerleri
Parametreler Halach Topakh Tulumtas Velihimmetli
Net Gelir Yontemine Gore Arazi Birim
Degeri (TL/m?) (Bilimsel Esaslar 120,54 92,22 115,90 104,61
Yoninden)
Net Gelir Yontemine Gore Arazi Birim
Degeri (TL/m?) (Standartlasms Esaslar 22,36 22,36 19,97 22,36
Yéninden)
Karsilastirmah Satis Analizine Gore
Arazi Birim Degeri (TL/m?) 345,29 182,50 445,00 221,00
Bilimsel Esaslar Ydnunden Objektif
Deger Artist (%) 286,53 197,90 383,95 211,26
Standartlasms Esaslar Yoniinden 1.544.23 816,19 222834 988,37

Objektif Deger Artis1 (%)
Aragtirma alaninda taginmazlarin net gelir yontemi ile karsilastirmali satis analiz
yontemine gore deger tespitleri yapilmig ve net gelir yontemine gore arazi birim degerleri
piyasa degerini yansitmadi§1 goriilmiistiir. iki farkli degerleme yontemi ile yapilan degerlemede
bilimsel esaslara gore %380’lere uygulamadaki esaslara gore %2200’lere varan farklarin
olusmasinin kabulii miimkiin gériilmemektedir.

Golbast Ilgesi’'nde son yillarda yasanan gelismelere bagl olarak niifus giderek
artmaktadir. Artan niifus ile birlikte tasginmazlara olan talep ve arazi birim degerleri
yiikselmektedir. Yapilan degerleme calismasi sonucunda ulasilan degerin piyasa degerinin
altinda kaldig1 tespit edilmistir. Buna etken olan faktorlerin ilki tasinmazlarin niteliginin kuru
ya da sulu olmasidir. Net gelir yontemine gore kuru ve sulu araziler arasindaki farklilik ortalama
3 kat1 kadar fark olusurken piyasa degerinde arazinin kuru ya da sulu olmasinin fazla énem
tasimadigr gorlilmektedir. Hatta bazi kuru tarim arazilerinin piyasa degeri konumu itibariyla
sulu tarim arazilerinden daha yiiksek ¢iktigina da ulagilmaktadir.

Bir diger faktor ise taginmazin bulundugu konuma bagli olarak gelismektedir. Net gelir
yontemi ile piyasa degerleri arasinda en biiyiik farkliliklar genellikle merkeze yakin, sehir
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sacaklarinda ve imar siirina yakin yerlerde yasanmaktadir. Net gelir yontemine gore yapilan
degerlemelerde tasinmaz degerinin piyasa fiyatini yansitmamasi nedeni ile degerlemeyi yapan
uzmanlar tarafindan objektif deger artist gibi farkli yollara bagvurulmaktadir. Net gelir
yonteminde objektif deger artisinin goreceli olmasi net gelir yontemin ¢alismamasi anlamina
gelmektedir. Bu tip durumlarin 6niine gegilmesi igin Kamulastirma Kanunu’nda degisiklik
yapilmasi gerekmektedir. Bu agidan iki yontem arasindaki deger farkliliklarinin ispat1 da 6nem
arz etmektedir.

Net gelir yontemi ile piyasa fiyatlar1 arasinda biiyiik farkliliklarin ortaya ¢iktig
yerlerden birisi de kdy yerlesim alanlarinda kalan taginmazlardir. Kirsal alanda kalan parseller
kit mal olduklari i¢in degerli olarak degerlendirilmekte ve net gelir yontemi ile deger tespiti
oldukca yaniltic1 olmaktadir.

2942 sayilh Kamulastirma Kanunu’na gore yapilan degerlemelerde tasinmaz
sahiplerinin istemi disinda gerceklesecek miilkiyet hakkinin kisitlanmast kanunlar ile
belirlenmistir. Kamulastirmaya konu olan taginmazlarin bedelinin takdirinde gerek arastirma
projesi sonuglarindan elde edilen veriler, gerek yukaridaki 6rneklerden elde edilen veriler
cergevesinde net gelir yontemi bazi durumlarda piyasa fiyatin1 yansitmamasi nedeni ile hak
kaybina neden olmaktadir. Esasen bir tasinmazin degerini farkli parametreler bir araya gelerek
0 anki piyasa kosullarinin belirlediginin vurgulanmasi gerekmektedir.

4. SONUC VE TARTISMA

Tiirkiye’de kamu ve 6zel sektor eli ile yapilan kamu yatirimlari i¢in arazi edinimindeki
degerleme siireci 2942 sayili kamulastirma ilgili maddelerine goére yapilmasi hukuki bir
zorunluluk olarak ortaya c¢ikmaktadir. Kamulastirma Kanunu’na gore arazi edinimi igin
uygulanacak degerleme siirecinde Kamulastirmaya konu olan taginmazin arsa vasfinda olmasi
durumunda emsal deger iizerinden (md 11/g), arazi vasfinda olmasi durumunda gelir degeri
tizerinden (md 11/f) ve tasinmaz {izerinde yapi bulunmasi durumunda maliyet-birikmis
amortisman (md.11/h) tlizerinden degerlemesinin yapilmasi gerekmektedir. Arastirmada arazi
edinimi i¢in yapilan degerleme siirecinde taginmazlarin tamaminin arazi vasfinda oldugu ve
Kamulagtirma Kanunu’na goére tasinmazin oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelir
iizerinden degerleme yapilmasi hukuki bir zorunluluk olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemelerinde farkli yontemler olup kullanilan yontemlerde ayni
tasinmaz i¢in farkli bedellerin ortaya ¢ikmasi uygulanan yontemlerde aksayan yonleri ortaya
¢ikarmaktadir. Yapilan ¢alisma Ankara ili Gélbasi Ilgesi smurlari igerisindeki 4 yerlesim
yerinden 125 adet tasinmazin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin f bendine
gore arazi vasfindaki tasinmazlarin net gelir yontemi ile Kamulagtirma Kanunundan bagimsiz
olarak karsilastirmali satis analiz yontemi kullanilarak degerlerinin belirlenmesi ve ortaya ¢ikan
farkliliklarinin analiz edilerek aksayan yonlerin belirlenmesi hedeflenmektedir.

Arastirma kapsaminda Kamulastirma Kanunu’na gore yapilan degerleme islemlerinde
iki farkl yol izlenmistir. Tiirkiye’de standartlagsmis uygulamalara gore deger tespiti ile bilimsel
esaslar cergevesindeki deger tespitinde analizi yapilmis olup Kamulastirma kanununa gore
yapilan degerleme islemlerinde dahi farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Standartlagsmis
uygulamalara gore arazinin ortalama birim degeri 21,76 TL/m? olarak tespit edilirken bilimsel
esaslar uygulanarak elde edilen arazi ortalama birim degeri 108,31 TL/m? olarak tespit
edilmistir. Kamulastirma Kanunu’na gore uygulanan net gelir yonteminde bile bedel
farkliliklarinin ortaya ¢iktigi tespit edilmistir. S6z konusu fiyat farkliliklarinda kapitalizasyon
oraninin farklilagmadan sabit olarak uygulanmasi net gelirin belirlenmesinde miinavebeye giren
iirlinlerin verim ve maliyetlerinin eksik veya hatali alinmasi etkili olmaktadir. Kamulastirma
Kanunu’na goére Standartlasmis uygulamalar ile bilimsel esaslar ¢er¢evesindeki deger tespitinin
ortalamas1 baz alindiginda 65,04 TL/m? olarak tespit edilmistir.
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Karsilastirmal1 satis analizi yontemine gore taginmazlarin ortalama arazi birim degeri
298,45 TL/ m? olarak tespit edilmistir. Kamulastirma kanununa gore arazi birim degerleri
ortalama 65,04 TL/ m? olarak tespit edilmisken karsilastirmali satis analiz yontemine gore arazi
birim degerleri ortalama %458,86 oraninda daha diisiik ¢iktig1 goriilmektedir.

Arastirma alaninda Kamulastirma Kanunu’na gore yapilan degerleme yontemi ile elde
edilen degerler karsilastirmali satis analiz yontemine gore elde edilen degerlerin ortalama 4,50
kat altinda oldugu tespit edilmistir. Taginmaz degerlemesinde farkli yontemlerin kullanilip
ortalama 4,50 kat farkliligin ¢ikmasi kabulii miimkiin olmayan bir durum olarak tespit edilmis
ve s0z konusu farkliliklarin kamulastirma kanunundan kaynaklanan sorunlardan oldugu tespit
edilmistir. Arastirma alan1 Golbasi ilgesi sacaklarinda olup ilge merkezine yakin bir konumda
olmas1 nedeni ile Kamulastirma Kanunu’nda belirlenen net gelir yontemine gore deger tespiti
yontemi islememektedir. Ozellikle sehir merkezlerine yakin konumlu tasmmazlarin
degerlemesinde net gelir yonteminin kullanilmasinin degerleme yoniinden uygun olmadigi
tespit edilmistir.

Arastirma alaninda taginmazlarin net gelir yontemi ile karsilastirmali satis analiz
yontemine gore deger tespitleri yapilmis ve net gelir yontemine gore arazi birim degerleri
piyasa degerini yansitmadigi goriilmektedir. Yontemler arasindaki deger farkinin baslica
sebepleri tasinmazlarin ilce merkezine yakin konumda olmasi, Golbast Ilgesi’nin gelismislik
diizeyinin yiiksek olmasi olarak sayilabilecektir. Ayrica ilgedeki niifus artisginin her sene
yiikselmesi nedenleri ile taginmazlara talebi yiikseltmekte ve bu durum arazi birim degerlerinin
yiikselmesine sebebiyet vermektedir. Gelismekte olan bolgelerde veya sehir sagaklarinda net
gelir yontemi ile yapilan degerlemenin piyasa fiyatin1 yansitmadigi goriillmektedir. Net gelir
yontemine gore yapilan degerlemenin piyasa fiyatinin altinda kalmasimin diger bir faktori ise
net gelir yontemine gore tasinmazin kuru tarim arazisi olmasidir. Taginmazin kuru tarim arazisi
niteliginde olmas1 degerinin yaklasik 3 kat daha diisiik ¢ikmasina sebebiyet vermektedir. Net
gelir yontemine gore kuru ve sulu araziler arasindaki farklilik ortalama 3 kat olurken piyasa
fiyatinda bu ayrimin fazla bir 6nem tasimadigi hatta bazi kuru tarim arazilerinin konumu itibari
ile piyasa fiyat: sulu tarim arazilerinden daha yiiksek ¢ikmaktadir. Arastirma alanindaki iki
farkli yontem arasindaki farkliligin bolgesel oldugu da goz ardi edilmemelidir. Karsilastirmali
satis analiz yontemi ile 2942 sayili Kamulastirma Kanunundaki net gelir yontemine gore
yapilan degerleme arasindaki deger farkliliklar1 6zellikle gelismekte olan bolgelerde oldugu bu
farkliligin giderilmesi igin 6zellikle Kamulastirma Kanunu’nda degisiklik yapilmasi zorunlu
gorilmektedir. Gelismekte olan bolgelerde net gelir yontemine gore yapilan degerlemelerde
tasinmazin degeri piyasa fiyatin1 yansitmamasi nedeni ile degerlemeyi yapan uzmanlar
tarafindan farkli yollara bagvurulmakta olup, bunlarin baginda objektif deger artis1 gelmektedir.
Net gelir yonteminde objektif deger artiginin afaki degerlerde olmasi net gelir yontemin islemez
oldugu anlamina gelmektedir. Bu tip olaylarinin 6niiniin kesilmesi Kamulastirma Kanunda
degisiklik yapilarak giderilmelidir.
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