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Oz: Kamulastirma Kanunu’na gére arazinin degeri, araziden elde edilen gelire gore belirlenmektedir. Gelir yaklasiminda,
arazinin degerini belirleyen iki faktorden biri net gelir digeri kapitalizasyon oranidir. Bilirkisi raporlarindaki hatalardan
dolay1, arazi degerinde olmasi gerekenden farkli sonuglar elde edilmektedir. Arazi degerinin diisik ya da yiiksek
belirlenmesi; dava sayisinin artmasina, yatirimlarin gecikmesine, tasinmaz sahibinin magduriyetine ve kamu zararinin
olusmasma neden olabilmektedir. Makalenin esas materyalini, arazi degerlemeyle ilgili 180 adet bilirkisi raporunun
incelenmesiyle elde edilen bilgiler olusturmaktadir. Makalede bilirkisi raporlarindaki hata ve eksiklikler tespit edilmis,
teknik ve hukuki yonden yapilmasi gerekenlere yonelik ¢oziim onerileri getirilmistir. Makalenin, arazi degerlemeyle ilgili
rapor hazirlayan bilirkisiler basta olmak tizere, ilgili kisi ve kurumlara 6nemli bir kaynak olmasi timit edilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Arazi degerleme, bilirkisi, Kamulastirma Kanunu, Yargitay kararlari

Technical and Legal Examination of Expert Reports Related with
Determining Agricultural Land Expropriation Value

Abstract: According to the Expropriation Law, the value of the land is determined based on the income obtained from the
land. On the income approach, one of the two factors that determine the value of the land is net income and the other is the
capitalization rate. Due to the errors in the expert reports, different results are obtained in the value of the land than it should
be. Lower or higher determination of a land value can result in more court cases, delays in investments, the considerable
disadvantage of owners, and loss of public confidence in the expropriation process. The main data of the article consists of
the information obtained by 180 appraiser reports on land valuation. In this paper, mistakes and deficiencies of expert
reports are identified, and technical and legal solutions are proposed. It is expected that this paper will be a reference for
individuals and institutions, particularly for experts involved in report preparation.

Keywords: Land valuation, appraiser, Expropriation Law, Supreme court decisions

1. Giris

Tirkiye’de anayasayla gilivence altina alinan
miilkiyet hakki, kisiye tasmmmazi diledigi gibi
kullanma olanagi veren temel bir haktir. Kisinin
taginmaz lizerindeki miilkiyet hakkina, kamu yarari
s6z konusu oldugu durumda ve gergek kargiligini
6demek sartiyla kamulastirmayla el
konulabilmektedir. Taginmazlarda gercek karsiligi

saglamanin yolu, hakkaniyete uygun bir bedel
takdir etmekle miimkiindiir. Anayasanin 46’nci
maddesinde (Degisik: 3/10/2001-4709/18 md.),
“Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararmin
gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarimi pesin
odemek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz
mallarin  tamanuint veya bir kismini, kanunla
gasterilen esas ve usullere gére, kamulastirmaya
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ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya
vetkilidir” seklinde yer almaktadir (Anonim,
1982). Tasmmmazlarin kamulagtirilmast halinde,
taginmaz degerinin belirlenmesinde uygulanacak

yontem ve esaslar 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'nda diizenlenmistir. Kanunun 1’inci
maddesinde, “Bu  kanun;, kamu yararinin
gerektirdigi hallerde gercek ve é6zel hukuk tiizel
kisilerinin -~ miilkiyetinde ~ bulunan  tasinmaz
mallarin, Devlet ve kamu tiizel kisilerince
kamulastiriimasinda yapilacak islemleri,

kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz
malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini,
kullanilmayan tasinmaz maln geri alinmasini,
idareler arasinda tasinmaz mallarin  devir
islemlerini, karsilikli hak ve yiikiimliliikler ile
bunlara dayali uyusmaziiklarin ¢oziim usul ve
vontemlerini diizenler” seklinde ifade edilmektedir
(Anonim, 1983a). Bu ifadeyle Kamulastirma
Kanunu’ndaki hiikiimler, kamu yararma doniik
hizmetlerle ilgili taginmaz degerlemesi
uygulamalarina esas teskil etmektedir.
Kamulastirma Kanununun 11’inci maddesine gore
(Degisik: 24/4/2001-4650/6 md.) 15’inci madde
uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, f bendinde
ifade edildigi gibi “Arazilerde, tasinmaz mal veya
kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmast halinde getirecegi net gelirini” esas
almas1 gerekmektedir. Buna gore kamulagtirma
uygulamalart  kapsaminda  yapilacak  arazi
degerlemede, gelir yaklagimimin kullanilmasi yasal
bir zorunluluktur.

Tirkiye’de altyapt ve fistyapi yatirimlari
nedeniyle kamu kurumlar: tarafindan arazi, arsa ve
yapilarda kamulastirma yapilmaktadir.
Tasinmazlar iginde, dava sayisi ve bedel olarak en
fazla kamulastirma uygulamalar araziyle ilgili
olmaktadir. Bilimsel olmayan, hatali ve eksik
bilgiler igeren raporlar séz konusu oldugunda,
bunlarin  dogru analiz edilmesi  miimkiin
olamayacag i¢in davalarin sonuglanmasinda ¢ogu
zaman giiclik c¢ekilmektedir. Bundan dolay1
davalar  hakkinda  bazen yanlis  kararlar
verilebilecegi gibi, taraflarin raporlara dolayisiyla
bilirkisilere olan giiveni de azalmis olacaktir.

Kamulagtirmada taraflar arasinda uzlagsma
saglanamadigi durumda, konunun mahkemede
¢oziime kavusturulmasi i¢in dava agilmaktadir.
Kamulagtirma  davalari,  Adalet  Bakanligi
tarafindan 2016°da ¢ikarilan Bilirkisilik Kanunu
gergevesinde yiriitilmektedir (Anonim, 2016a).
Kanunla, bilirkisilik uygulamalarina yonelik etkin
ve verimli bir kurumsal yapmin olusturulmasi
amaglanmaktadir. Kanuna iliskin yonetmelik ise
2017°de ¢ikarilmistir. Yonetmelik, adli ve idari
yargt alaninda yiiriitilen her tiirli bilirkisilik
faaliyetlerini kapsamaktadir (Anonim, 2017a).

Bilirkisilik Kanunu’yla birlikte Kamulastirma
Kanunu’nun 15’inci maddesi (Degisik: 3/11/2016-
6754/39 md.), “Bu kanun uyarinca mahkemelerce
gorevlendirilen  bilirkisiler,  bilirkisilik  bolge
kurullart tarafindan hazirlanan listelerden se¢ilir
ve bunlar hakkinda Bilirkisilik Kanunu ve
12/1/2011  tarihli  ve 6100 sayili  Hukuk
Muhakemeleri  Kanunu'nun  ilgili  maddeleri
uygulanir” seklinde yeniden diizenlenmistir.

Kamulastirma davalarinda arazi degerlemeyle
ilgili teknigine uygun hazirlanmis raporlarin yan
sira, uygun olmayan yontem ve veriler kullanildig:
icin, dnemli hatalar iceren ve olmasi gerekenden
farkli sonuglarin elde edildigi raporlar da fazladir.
Bu calismada, bilirkisi raporlarindaki yaygin ve
onemli sayilabilecek hata ve eksiklikler tespit
edilmis, daha sonra teknik ve hukuki yonden
yapilmasi gerekenlere yonelik ¢ozliim Onerilerine
yer verilmistir.

2. Materyal ve Yontem

Makalenin esas materyalini, arazi degerlemeyle
ilgili 180 adet bilirkisi raporunun incelenmesiyle
elde edilen bilgiler olusturmaktadir. Raporlarin

biyik  bir kismi  internet  ortamindaki
paylasimlardan,  basili  yaymlardan, Ziraat
Miihendisleri Odast ve kamulastirma yapan

kurumlardan elde edilmis, ¢ok az bir kismi da
avukatlardan ve bilirkisilerden temin edilmistir.
Raporlar, farkli  bolgelerdeki  kamulastirma
davalart i¢in hazirlanmig degisik 6zellikteki arazi
parsellerine aittir. Bilirkisi raporlardaki bilgilerin
yani sira hukuki yonden Kamulastirma Kanunu ile
Yargitay kararlarindan, teknik bilgi yoniinden ise
konuyla ilgili bilimsel yayinlardan yararlanilmigtir.

Makalede bireysel hata ve eksikliklerden
ziyade, yaygin olan ve arazi degerini
etkileyebilecek olanlar ele almmistir. Bilirkisi
raporlarinda, yaygin olmadigi i¢in ele alinmayan
bireysel hatalar ile raporlardaki hesaplamalar
ayrintili ~ verilmedigi i¢in tespit edilemeyen
eksiklikler de s6z konusudur. Makalede yer verilen
konular; girdi ve ¢iktilara ait veriler, miinavebe,
tiriinlerin verimleri, iriinlerin fiyatlari, girdilerin
fiyatlari, yan driinlerin degerleri, kapitalizasyon
orani, arazinin sulu/kuru olma durumu, arsa/arazi
ayrimi, ikinci Uriin, objektif deger artisi,
kamulastirma sonrasi arta kalan kisimda deger
azaligt/artigi, meyveli ve meyvesiz agagla kaph
bahgelerde arazi ve aga¢ degerleri, Kamulastirma
Kanunu, Yargitay kararlart ve raporlara ait ekler
olmak tiizere 16 baslik halinde ele alinmistir.

3. Bulgular ve Tartisma

Makalede, oncelikle konu basliklar1 itibariyle
bilirkisi raporlarindaki hata ve eksiklikler ele
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alinmis, daha sonra bilimsel yonden yapilmasi
gerekenlere yonelik uygulamali bir yaklasimla
¢ozUm Onerileri getirilmistir.

3.1. Girdi ve ¢iktilara ait veriler

Bilirkisi raporlarinda miinavebede yer alan
iiriinlere ait net gelirler, genellikle Tarim ve Orman
Bakanlig1 tarafindan hazirlanan maliyet
cizelgelerinden hesaplanmaktadir. Bazi raporlarda,
Arastirma Enstitiileri ile tniversitelerin tarim
tirtinlerinin maliyet analiziyle ilgili ¢alismalarindan
yararlanilmaktadir. Fazla sayidaki parsele ait
kamulastirma davalariyla ilgili baz1 raporlarda ise,
iiriinlerin net gelirleri tarim igletmeleriyle yapilan
anketlerden hesaplanmaktadir.

Tirkiye’de genel olarak tarimsal girdi ve
ciktilarla ilgili yeterli ve diizenli bir kayit sistemi
yoktur. Bu durumun Tiirkiye’de arazi degerleme
uygulamalarini zorlastiran en dnemli faktor oldugu
sOylenebilir. Ayrica emsal olarak kullanilabilecek
arazi satisinin az olmasimin yani sira, parsellerin
fiziki 6zellikler ve verimlilik yoniinden farkliliklar
gostermesi  gibi  konular, arazi degerleme
konusunda yeterli ve glvenilir veri elde etmeyi
zorlastirmaktadir.

Kamulastirma Kanunu’nda, girdi ve ¢iktilara

ait  verilerin sadece Tarim ve  Orman
Bakanligi’'ndan almmmasiyla ilgili hukuki bir
yaptirnrm yoktur. Buna ragmen, bilirkisilerin

genellikle Tarim ve Orman Bakanligi’na ait
verileri kullanmasinin baslica nedenleri olarak; (1)
Bakanhigin Tiirkiye’de yaygin olan birgok iirline
ait maliyet cizelgelerini her yil yayinliyor olmasi,
(2) Resmi bir kurum olmasindan dolay1 bakanliga
ait verilerin giivenilir oldugunun diisiiniilmesi, (3)
Yargitay kararlarinda iriinlere ait girdi ve
¢iktilarm Tarim ve Orman Bakanligi’ndan
alinmasi gerektiginin belirtiliyor olmasi (Anonim,
2002a, 2005a, 2005b, 2006a, 2006b), (4) Verilerin
tek  bir kaynaktan alimmasmin  {riinlerin
birbirleriyle mukayese edilmesine imkan vermesi
ve (5) Kapsamli bir arastirma yapmaya gerek
duymaksizin ~ verilerin  tek  bir  kaynaktan
almmasiin kolayciligi gibi konular sayilabilir.
Bilirkisi raporlarinda ¢ogunlukla Tarim ve Orman
Bakanlig1 verilerinin kullanilmasinda, Yargitay
kararlarinda iiriinlere ait girdi ve ¢ikt1 degerlerinin
Tarim ve Orman Bakanligi’'ndan alinmasimin
belirtiliyor olmasinin etkili oldugu sdylenebilir.

Tarim ve Orman Bakanlig1 tarafindan iiriinlerin
maliyet ¢izelgeleri genellikle ilge diizeyinde
hazirlandigr igin, girdi ve ¢iktilara ait veriler de
ilgenin genelini yansitan ortalama degerlerdir.
Halbuki kamulagtirmaya konu olan arazi parselleri,
kiigiik bir alanda ¢ogunlukla da birkag parselden
olugmaktadir. Bu nedenle bakanlik tarafindan ilge

diizeyinde hazirlanan verilerin, kontrolleri ve
diizeltmeleri yapilmadan oldugu gibi
kamulastirilan  parsellere uygulanmasi gercegi
yansitmayacaktir. Ayrica Tarim ve Orman
Bakanligi’na ait maliyet ¢izelgelerinde, genellikle
girdilerin sadece maliyetleri yer almaktadir.
Halbuki girdilere ait fiziki degerler olmadan, girdi
maliyetlerinin ~ dogrulugunu  kontrol  etmek
miimkiin olmayacaktir.

Tiirkiye’de tarimsal {riinlere ait girdi ve
ciktilarla ilgili diizenli bir kayit sistemi olmadig:
icin, verileri elde etmenin tek ve giivenilir yolu
isletmelerle anket yapmaktir. Bu nedenle iirtinlere
ait maliyet cizelgeleri, {ireticilerle yapilacak
anketlerden elde edilen verilerle hazirlanmali, daha
sonra Tarim ve Orman Bakanligi’na ait verilerle
kargilastirilarak kontrolleri yaptlmalidir.
Kontrolleri yapilmis ve girdi kullanim miktarlarini
da gosterecek sekilde diizenlenmis maliyet
cizelgeleri bilirkisi raporuyla birlikte ek olarak
verilmelidir.

3.2. Miinavebe

Bilirkisi raporlarinda bdlgedeki yaygin iiriin
desenine bakilmaksizin, kamulastirilan arazide son
1 ya da 2 yilda hangi {iirlinlere yer verilmigse
miinavebe olarak sadece o iriinler dikkate
almmaktadir. Raporlarda tek yillik iriin yetistirilen
sulu ve kuru arazi i¢in miinavebe olarak, her yil
ayni iriin ya da ayn1 gruptaki bagka bir {iriine yer
verildigi goriilmektedir. Bazi raporlarda tek yillik
iriin yetistirilen sulu arazi igin genellikle 2 yillik
miinavebeye yer verilmekte, kuru araziye ait
raporlarda ise miinavebeye ikinci yil nadas
konulmamaktadir.

Tek yillik iiriin yetigtirilen araziye ait net
gelirin  hesaplanmasi  igin, oncelikle tarim
isletmeleriyle anket yapilarak bolge i¢in uygun
miinavebe sistemi belirlenmelidir. Belirlenen
miinavebenin, Tarim ve Orman Bakanligi’nin
kamulastirilan arazi parsellerinin bagl
bulunduklart yerlesim birimine ait triin ekilis
oranlartyla karsilagtirilarak kontrolii yapilmalidir.
Tespit edilen miinavebe, bolge i¢in teknik ve
ekonomik ac¢idan uygun miinavebe sistemi
olmalidir. Arazide her y1l ayni {irline yer verilmesi,
teknik agidan uzun doénemde uygun olmayacagi
gibi ekonomik de olmayacaktir. Ekonomik ac¢idan
degerlendirmede, miinavebedeki {irlinlerin net
gelirleriyle birlikte tiriinlerin Tiirkiye’deki iiretim,
tiketim ve dis ticaret degerlerinin de goz Oniine
almmmas gerekir. Zira konjonktiirden dolay1 sadece
birkag yil karli olan bir iirtin, sonraki yillarda karh
olmayabilecektir.

Miinavebe olarak tek yillik iiriin yetistirilen
sulu arazi i¢in 3-4 iriine, kuru arazi i¢in en az 2
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iiriine yer verilmesi uygun olacaktir. Meyveli ve
meyvesiz agac¢la kapli arazi i¢in miinavebe olarak,
bolgedeki yayginlik durumu da dikkate alinarak
arazideki mevcut iiriine gore degerlendirme
yapilmalidir. Degerleme agisindan tek ve ¢ok yillik
iirlin yetistirilen arazi i¢in belirlenen miinavebenin
anlami, sonsuza kadar ya da uzun yillar arazide
ayni iriin desenine yer verileceginin varsayilmis
olmasidir.

3.3. Uriinlerin verimleri

Bilirkisi raporlarinda {irinlerin net gelirleri
hesaplanirken, genellikle Tarim ve Orman
Bakanligi’'nin son bir yillik verim degerleri
kullanilmaktadir.

Tarim ve Orman Bakanlig1 tarafindan iiriinlere
ait verimler, ilge diizeyinde hazirlandigr igin
ilgenin geneline ait ortalama degerlerdir. Bu
bakimdan bakanliga ait bu verim degerleri,
ilcedeki kamulastirilan birkag parseli temsil
etmekten uzaktir. Ayrica bakanligin {rlinlere ait
verim degerlerinde, ayni ilin ilgeleri arasinda
onemli farkliliklar olabilmektedir. Bir ilin farkl iki
ilcesine bagli ancak birbirine sinir olan iki kdy ele
alindiginda, koylerin tarimsal yapisi ile arazi
fiyatlar1 birbirine yakin olmasina ragmen, bakanlik
verileri kullanilarak degerleme yapildiginda, bu iki

koyliin arazi degerlerinde birbirinden biiyiik
farklililk  gosteren  sonuglar  s6z  konusu
olabilecektir. Bu o0rnek, bakanliga ait verim

degerlerinin diizenleme yapmadan oldugu gibi
kullanilamayacagini  gdstermesi  bakimindan
carpicidir. Bu bakimdan o6ncelikle kamulastirilan
parselin bulundugu kdy ve bolgedeki isletmelerle

anket yapilarak {rlnlerin  verimleri elde
edilmelidir. Daha sonra anket sonuglariyla
bakanlik  verileri karsilagtirilarak  kontrolleri
yapilmalidir.

Iklim kosullar1 ve iiriine ait teknik 6zelliklerin
degismesinden dolayt, irtinlerin verim
degerlerinde yillara gore Onemli farkliliklar

olabilmektedir. Bu nedenle tek ve cok yillik
iiriinlerde sadece son yila ait iiriin verimi degil,
geriye doniik en az 3-5 yil gibi uzun yillara ait
verim degerlerinin ortalamasi kullanilmalidir.
Ancak bazi  yillar ozellikle kotd  iklim
kosullarindan dolay1, bir iriinin verimi diger
yillara gdre ¢ok diisiik olabilmektedir. Bu durumda
uzun yillara ait ortalama degeri hesaplarken, soz
konusu yilin ekstrem verim degeri dikkate
alinmamalidir.

3.4. Uriinlerin fiyatlari

Bilirkisi raporlarinda miinavebedeki iiriinlerin
net gelirleri hesaplanirken, genellikle Tarim ve
Orman Bakanligi’na ait iriin fiyatlar1 dikkate

alinmaktadir. Bazi1 raporlarda ise Yas Sebze ve
Meyve Toptanct Hali, Toprak Mahsulleri Ofisi,
Ticaret Borsasi ve tretici orgiitleri gibi kuruluslara
ait Uriin fiyatlarmm ya da anket yapildig:
belirtilerek tretici eline gegen fiyatlarin dikkate
alindig ifade edilmektedir.

Uriinlerin net gelirleri hesaplanirken, dncelikle
tarim isletmeleriyle anket yapilarak bolgedeki
iiriinlerin {iretici eline gecen satig fiyatlar1 tespit
edilmelidir. Daha sonra bu fiyatlarla Tarim ve
Orman Bakanligr ile diger kuruluslarin fiyatlari
karsilastirilarak  kontrolleri  yapilmalidir.  Ayni
sekilde ekonomik degeri olan yan iriinlerin satis
fiyatlarin1 belirlemek i¢in de, ana {rlinlerde
uygulanan  yaklagim  kullanilmalidir.  Ayrica
isletmede tiiketilen ana ve yan {iriinlerin fiyatlar
tespit edilirken, satist gerceklestirilen {iriinlerin
fiyatlar1 emsal alinmalidir.

3.5. Girdilerin fiyatlar:

Bilirkigi raporlarinda girdilerin  maliyetleri
hesaplanirken, genellikle Tarim ve Orman
Bakanligi’na ait girdi fiyatlar1 kullanilmaktadir.
Bazi raporlarda ise iiretici beyanlar1 ile glibre ve
ilag bayileri gibi girdi satis1 yapan kuruluslara ait
fiyatlar dikkate alinmaktadir.

Miinavebedeki iriinlere ait girdi maliyetleri
hesaplanirken, oncelikle anket yoluyla iireticilerin
girdiler i¢in ddedikleri fiyatlar tespit edilmelidir.
Daha sonra bu fiyatlar, Tarim ve Orman Bakanlig1
ile girdi satist yapan kuruluglara ait fiyatlarla
kargilagtirilarak kontrolleri yapilmalidir.

3.6. Yan iiriinlerin degerleri

Bilirkisi raporlarinda sap ya da saman gibi
ekonomik degeri yiiksek yan driinler dikkate
alinmasina ragmen, ekonomik degeri az olan bazi
yan Uriinler géz ard1 edilmektedir.

Tarimda ana friinlerle birlikte hayvan yemi
olarak kullanilan sap ya da saman gibi ekonomik
degeri yliksek yan Triinlerin diginda, yakacak
olarak ya da baska amagclarla kullanilan yan
trtinler de elde edilmektedir. Dolayisiyla satisi
yapilan ya da isletmede kullanilan biitin yan
tirtinlerin  degerleri hesaplanarak ana {rlinlerin
gelirlerine ilave edilmelidir. Burada temel kriter,
yaygin ve siirekli elde edilen bir yan {iriin olmasi
ve ekonomik degerinin olmasidir. Yan iiriinlere ait
fiziki ve parasal degerlerin tespit edilmesinde, ana
iiriinlerde uygulanan yaklasim kullanilmalidir.

3.7. Kapitalizasyon orani

Bilirkisi raporlarinda genellikle kamulastirilan
parsellerin yer aldigi bolgeyi temsil edecek bir
kapitalizasyon orani hesaplanmadan ya da
herhangi bir kaynaga dayandirilmadan, hedeflenen
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arazi degerini elde edecek bir kapitalizasyon orant
kullanilmaktadir. Bazi  raporlarda, Yargitay
kararlarinda Tiirkiye geneli icin 6nerilen ortalama
kapitalizasyon oranlar1 dikkate alinmaktadir.
Ayrica daha oOnce hesaplanmig kapitalizasyon
oranlarimin kullanildig1 raporlar da s6z konudur.
Raporlarda bilirkisiler tarafindan hesaplanan ya da
daha o6nce hesaplanmis ondalikli kapitalizasyon
oranlari, genellikle tam ya da buguklu sayiya
dontistiiriilerek kullanilmaktadir.

Arazinin kamulagtirma bedelini belirleyecek
olan bilirkisilerin kapitalizasyon orantyla ilgili
basvurabilecekleri ii¢ temel kaynak vardir.

(1) Bunlardan daha gercekci ve bilimsel olani,
kamulagtirilan araziyi de icine alan bolgeyi temsil

edecek yeni bir kapitalizasyon  oraninin
hesaplanmasidir. Kapitalizasyon orani,
arastirmacilar  tarafindan akademik diizeyde

yapilan bilimsel bir arastirmayla hesaplanmaktadir.
Fazla sayida arazi parselini kapsayan genis bir
alanda kamulastirma yapilacaksa mutlaka bu
yaklagim kullanilmalidir. Kapitalizasyon oraninin
bilimsel bir yaklasimla tespit edilmesi, arazi
degerinin belirlenmesi konusundaki giivenirliligi
artiracaktir. Bunun icin bolgeyi temsil edecek
sayida tarim igletmesiyle anket yapilmasi gerekir.
Bir bolgede kapitalizasyon oranimin hesaplanmasi
icin, Oncelikle benzer Ozelliklere sahip arazi
parsellerinin bagl bulundugu yerlesim birimlerini
icine  alacak  sekilde  boélgenin  smirlar
belirlenmelidir. Bolgedeki arazi parsellerinin;
buytkliikleri, satis fiyatlari, topografik 6zellikleri,
iretim teknikleri ve miinavebe sistemleri gibi
temel kriterler yoniinden benzer o&zellikler
gostermelerine dikkat edilmelidir. Hesaplanan
kapitalizasyon orani, bdlgenin ekonomik ve sosyal
yapist ile isletmelerin kullandiklar1 iiretim
tekniklerinde biiylik degisiklikler olmadig: siirece
o bolge igin uzun siire kullanilabilecektir.

(2) Birkag parselden olusan kiiglik bir alanda
kamulastirma s6z konusu ise, uzun zaman alacagi
ve belli bir biitce gerektirecegi icin yeni bir
kapitalizasyon oranmin hesaplanmasina gerek
yoktur. Bu durumda kapitalizasyon orani igin
kaynak olarak, ayn1 bolge ya da benzer 6zelliklere
sahip yakin bir bolge icin daha 6nce hesaplanmig
bir kapitalizasyon orani kullanilabilir. Daha 6nce
hesaplanmig  bir  kapitalizasyon oraninin
kullanilmasinda dikkat edilmesi gereken konu,
kapitalizasyon oranimnin arazi satis fiyatlar1 basta
olmak {iizere, girdi ve ¢ikti degerlerinin ¢ok fazla
degismedigi yakin bir zamanda hesaplanmisg
olmasi gerekir. Kamulastirma bdlgesi icin daha
once hesaplanmis bir kapitalizasyon oranit yoksa,
baska bir bolge i¢in hesaplanmis kapitalizasyon
orani da kullanilabilir. Bu durumda s6z konusu

bolge kamulastirma bolgesine sinir olmali, ayrica
arazi yapisi, arazi fiyatlar1 ve miinavebe gibi arazi
degerini etkileyen ozellikler yoniinden
kamulastirma bolgesiyle benzerlik gostermelidir.

(3) Kamulagtirma bolgesine ait daha Once
hesaplanmis bir kapitalizasyon orani yoksa ve
kamulastirilacak — parsel sayisi da az ise
kapitalizasyon orani i¢in basvurulacak t¢iincii
kaynak olarak, Yargitay kararlarinda Tirkiye
geneli i¢in Onerilen % 3-15 kapitalizasyon oranlari
dikkate alinabilir. Yargitay kararlarinda alt sinir
olan % 3 kapitalizasyon oraninin, arazinin kit ve
niifusun yogun oldugu Karadeniz sahil band1 gibi
bolgelerde  uygulanabilecegi  belirtilmektedir
(Anonim, 1995, 1996a, 2001, 2005¢c, 2012, 2014).
Ayrica Yargitay kararlarinda, degeri 6nemli dl¢tide
etkileyen bagka faktorler yoksa sulu arazi i¢in % 5,
kuru arazi i¢in % 6 kapitalizasyon oranlariin
kullanilabilecegi ifade edilmektedir (Anonim,
2005a, 2008, 2009). Yargitay’in son yillardaki
kararlarinda ise sulu arazi i¢in % 4, kuru arazi i¢in
% 5 kapitalizasyon oranlart Onerilmektedir
(Anonim, 2017b, 2017¢, 2017d, 2017¢). Yargitay
kararlarinda % 3-15 olarak Onerilen kapitalizasyon
oranlarinin, bilirkisiler tarafindan alt ve {ist sinirlar
olarak, sulu ve kuru arazi i¢in Onerilen oranlarin
ise Tiirkiye geneline ait ortalama degerler olarak
kabul edilmesi gerekir.

Kamulastirilan parseller i¢in hesaplanan ya da
daha oOnce aynm1 Dbolge icin hesaplanmig
kapitalizasyon oranlari, tam ya da buguklu sayrya
dontistiiriilmeden oldugu gibi kullanilmalidir. Zira
kapitalizasyon oranindaki ufak bir degisiklik, arazi
degerinin oldugundan daha az ya da yiiksek
¢tkmasma yol agacaktir. Kamulastirilan alan
arttikca, kapitalizasyon oranindaki degisiklik
nedeniyle kamulastirma bedelindeki hata daha
fazla olacaktir.

3.8. Arazinin sulu/kuru olma durumu

Bilirkisi raporlarinda genellikle suyun kaynag,
suyun Trlnlerin {iretim doénemindeki ihtiyacini
kargilama yeterlili§i ve suyun uzun yillar
devamliligi gibi konular arastirllmadan arazi
mevcut durumda sulantyorsa sulu, sulanmiyorsa
kuru kabul edilmektedir. Baz1 raporlarda ise kamu
ya da sulama birliklerine ait sistemlerden
sulamanin yapildigt parseller sulu, igletmelerin
kendi imkanlariyla yeraltt ya da yeriistl
kaynaklardan sulama yaptiklar1 parseller kuru
kabul edilmektedir.

Tarmmsal {iretimde kamu ya da sulama
birliklerine ait kaynaklardan yapilan sulamanin
yaninda, igletmelerin kendi imkanlariyla yeralt1 ya
da yeriisti kaynaklardan yaptiklar1 sulama da
yaygindir. Bu bakimdan arazinin sulu/kuru
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olmasina karar verirken; sulama sisteminin
bolgedeki yayginligi, kaynaktaki suyun yeterliligi
ve suyun uzun yillar devamlilii gibi konularin
mutlaka aragtirilmas1 gerekir. Bir arazi parseli
bolgede yaygin olmayan ve sadece birka¢ yil
yeterli olacak bir kaynaktan sulaniyorsa,
devamlilig1 olmayacagi i¢in bu arazi sulu kabul
edilmemelidir. Zira gecici siireyle sulama yapilan
bu gibi kaynaklarda, kurak gecen yaz aylarinda
sulama i¢in yeterli su olmayacaktir. Bunun igin,
isletmelerin kamulastirilan parsellerde kag¢ yildir
sulu ya da kuru sartlarda yetistirilen triinlere yer
verdikleri tespit edilmelidir. Tarim ve Orman
Bakanligi’nin,  dretici  kayit  sistemindeki
kamulastirilan  parsellerin  gecmis yillara ait
suluw/kuru sartlardaki iriin ekilis durumlart bu
konuda bir fikir verecektir. Yargitay kararlarinda
ise, su kaynagi olarak kuyu ve derelerden sulama
yapiliyorsa arazi sulu kabul edilmektedir. Ancak
bunun i¢in; suyun kaynagina, kaynagin tagmnmazin
bulundugu yere uzakligina, arazinin tamaminda
sulamanin yapilip yapilmadigina, suyun her
mevsim ve diizenli bir sulama igin yeterliligine
bakilmasinin gerekli oldugu vurgulanmaktadir
(Anonim, 2004, 2005b, 2009, 2015, 2016b).

3.9. Arsa/arazi ayrimi

Bilirkisi raporlarinda, belediye/miicavir alan
disinda  yer alan arazi konumundaki bazi
parsellerin arsa olarak degerlendirildigi
goriilmektedir. Bu hata, genellikle il ya da ilge
merkezine yakin olan ve ayni zamanda
belediye/miicavir alan smirina bitisik imarsiz
parsellerde s6z konusu olmaktadir. Yapilan bu
hatanin s6z konusu parsellerin, ileride arsa olma
potansiyelinden dolay1 satig fiyatlarinin yiiksek
olmasimdan kaynaklandig1r sdylenebilir. Bu gibi
yerlerde arazi satin alan kisiler, araziyi tarimsal
iretim yapmaktan ziyade ileride arsaya doniisecek
bir  yatinm  araci olarak  gormektedir.
Belediye/miicavir alana bitigik arazi konumundaki
bu parseller ile belediye/miicavir alandaki arsalar
arasindaki fiyat farki arttikga, hatanin parasal
miktar1 da fazla olacaktir. Bazi raporlarda ise,
belediye/miicavir alandaki uygulama imar plani
olmayan parsellerle ilgili arsa/arazi ayrimi
konusunda hata yapilmakta ve esas tartisma da bu
konumdaki parsellerde ortaya c¢ikmaktadir. Bu
konumdaki bazi parsellerin arazi kabul edilmesi
gerekirken arsa olarak degerlendirildigi, bazi
parsellerin ise arsa olarak degerlendirilmesi
gerekirken arazi kabul edildigi goriillmektedir.

Arsa ve arazi arasindaki fiyat farkinin fazla
olmasi ve Kamulastirma Kanunu’na gore arsa ve
arazi degerlemede farkli yontemlerin kullanilmasi,
arsa/arazi ayriminin dogru yapilmasint 6nemli
kilmaktadir. Bu ayrim, hukuki c¢ergcevede ve

bilimsel bir yaklasimla ele alinmasi gereken teknik
bir konudur. Bilirkisi raporlarinda arsa/arazi
ayriminda hata yapilmasinin temel nedeni, imar
mevzuati ve belediye hizmetlerinden yararlanma
yoniinden gerekli arastirmanin  yapilmamasidir.
Arsa/arazi ayriminin nasil yapilacagi, Emlak
Vergisi Kanunu ve Bakanlar Kurulu Karari’nda
ortaya konulmustur. Emlak Vergisi Kanunu’nun
12°nci maddesinde (Degisik: 17/7/1972-1610/7
md.), ‘Beledive swrlari iginde belediyece
parsellenmis arazi arsa sayilir”, ayrica “Belediye
sinirlart icinde veya disinda bulunan
parsellenmemis araziden hangilerinin bu kanuna
gore arsa sayilacagr Cumhurbaskan karart ile
belli edilir” seklinde ifade edilmektedir (Anonim,
1970). Bakanlar Kurulu Karari’'nin  1’inci
maddesinde ise, “a) belediye/miicavir alan
simwrlart iginde imar plani ile iskan sahast olarak
ayrilmis yerlerde bulunan, b) Belediye ve miicavir
alan surlart iginde bulunup da bu imar plani ile
iskdan sahast olarak ayrilmamis olmakla beraber
fiilen meskiin  halde bulunan ve belediye
hizmetlerinden  faydalanmakta  olan  yerler
arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve arazi
pargalart arsa sayilir. Ancak, bu yerlerdeki arazi
ve arazi parcalart zirai faaliyette kullanildiklar:
takdirde arsa sayilmaz” seklinde yer almaktadir
(Anonim, 1983b). Yargitay ictihad1 birlestirme
karar1 da, arsa/arazi ayrimint Bakanlar Kurulu
karariyla ayn1 dogrultuda ele almaktadir (Anonim,
1998). Sonug olarak Bakanlar Kurulu Karart ve
Yargitay I¢tihadi Birlestirme Karari’'na gore,
belediye ve miicavir alan siirlart igindeki belediye
tarafindan parselasyonu yapilmig alanlar arsa
olarak degerlendirilir. Ayrica belediye ve miicavir
alan smirlart i¢indeki uygulama imar plani
olmayan  yerler;  belediye  hizmetlerinden
yararlanma, etrafinin mesklin halde ve niifus
yogunlugunun fazla olmasi durumlarinda arsa

sayilmalidir.  Ancak  bu  yerler Dbelediye
hizmetlerinin ~ tamamindan  yararlanmiyorsa,
yapilasma ve niifus yogunlugu fazla degilse ve
mevcut durumda iizerinde bitkisel iiretim

yapiliyorsa arazi olarak degerlendirilmelidir.

3.10. ikinci iiriin durumu

Miinavebede ikinci iiriine yer veren bilirkisi
raporlarinda, ikinci {lirline yer veren isletme sayist
ile ikinci triin ekilis alaninin toplam bdlge arazisi
icindeki pay1 ve isletmelerin kag yildir ikinci iirtine
yer verdikleri gibi konularda yeterli arastirmanin

yapilmadigr  goriilmektedir. Baz1  raporlarda
bolgedeki benzer parsellerde ikinci iiriin yaygin
olmamasmma ragmen, sadece kamulastirilan

parselde oldugu icin miinavebeye ikinci iirlin
konulmaktadir. Bilimsel gerekeelere
dayandirilmadan hazirlanan bazi raporlarda ise
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ikinci triline yer verilmesinde, arazinin net gelirini
yiiksek gosterme gayretinin oldugu séylenebilir.

Arazide birinci Urlinlin arkasindan aym yil
icinde ikinci Urline yer verilmesi; arazinin yapisi,
bolgenin ekolojik ve iklim ozellikleri ile sulama
potansiyeli gibi faktdrlere bagl teknik bir konudur.
Miinavebede ikinci {iriine yer verirken, pratik
agidan s6z konusu {riiniin ikinci irlin olarak
bolgedeki yayginligma bakilmalidir. Bunun igin,
isletmelerle yapilacak anket sonuglari ile Tarim ve
Orman Bakanlhigr’nin bolgedeki isletmelere ait
iiretim kayitlari esas alinmalidir.

3.11. Objektif deger artisi

Bilirkisi raporlarinda genellikle her konum ve
Ozellikteki arazi igin objektif deger artisina
basvuruldugu goriilmektedir. Objektif deger
artigina yer veren bazi raporlarda, esas amacin arzu
edilen arazi degerini elde etme g¢abasinin oldugu
sOylenebilir. Raporlarda kullanilan objektif deger
artis1 oraninda ise herhangi bir dl¢liniin olmadigi
goriilmektedir.

Gelir yaklasimiyla yapilan arazi degerlemede,
bazi parseller icin objektif deger artisi
uygulanabilir. Buradaki temel sorun, objektif deger
artisinin hangi parsellerde uygulanacagi ve artisin
ne oranda olacagidir. Objektif deger artigini
uygulamak i¢in, oncelikle kapitalizasyon oraninin
ne anlama geldigini bilmek gerekir. Biyiik bir
bolgeyi temsil edecek tek bir kapitalizasyon orani
olamayacagi gibi, her bir arazi parseli i¢in de
kapitalizasyon orani hesaplanamaz. Bolgedeki
arazi parselleri verimlilik yoniinden benzer olsalar
bile, baz1 parsellerin satig fiyatlar1 daha yiiksek
olabilmektedir. Dolayistyla genis bir bolgeyi
temsil edecek kapitalizasyon orani kullanildiginda,
bazi parseller icin objektif deger artisinin
uygulanmasi gerekebilir. Objektif deger artisi,
ozellikle belediye/miicavir alan smirina bitisik ve
aym1 zamanda il ya da ilce merkezine yakin
parsellerde uygulanabilir. Zira arazi konumundaki
bu parsellerin satis fiyatlari, ileride arsa olma
potansiyelinden dolay1 belediye/miicavir alan
sinirina uzak arazi konumundaki diger parsellerden
yiiksek, belediye/miicavir alandaki arsa fiyatlarina
ise yakin olmaktadir. Bu parseller i¢in ne oranda
objektif deger artisginin uygulanacagina karar
verirken,  belediye/miicavir  alandaki  arsa
fiyatlarinin kriter almmmast pratik bir yaklasim
olarak diistintilebilir. Yargitay kararlarinda da
objektif deger artisnin  bazi  parsellerde
uygulanabilecegi kabul edilmektedir. Ancak
kararlarda objektif deger artisinin uygulanmasina
gerekce olarak, ele alman kriterlerin ayn1 zamanda
kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde kullanilan

3.12. Kamulastirma sonrasi arta kalan kisimda
deger azalisi/artisi

Bilirkisi raporlarinda, kamulagtirma sonrast
arta kalan arazi i¢in genellikle deger azalist ya da
artisina yer verilmemektedir. Bunun nedenleri
olarak; deger azalist ya da artistnin dikkate
almmayacak kadar az olduguna karar verilmesi,
kamulagtirmayla tasinmazda hem deger azalisi
hem de deger artisinin meydana geldigi ve bunun
ayni oranda oldugunun kabul edilmis olmasi ya da
bu konudaki bilgi eksikligi gosterilebilir.

Kamulastirma sonrasi arta kalan arazide deger
azalist ya da artisint hesaplamak kolay degildir.
Azalan ya da artan degerin tam olarak
hesaplanabilmesi i¢in arastirma sonuglarindan
yararlanmak gerekir. Kamulastirma oncesi birim
araziye diisen net gelir ile kamulastirma sonrasi
arta kalan arazinin birimine diisen net gelir
arasindaki fark, deger azalist ya da artism
verecektir. Kamulastirma sonrasi arta kalan arazide
meydana gelecek deger degisikligi konusu,
Kamulastirma Kanunu’nun kismen kamulastirma
baslig1 altinda verilen 12°nci maddesinde yer
almaktadir. Burada bilirkisiler tarafindan dikkat
edilmesi gereken oOncelikli konu, kanunun ilgili
maddesinde de belirtildigi gibi kamulastirma
sonrast arta kalan kisimdaki deger degisikliginin
kamulastirma  nedeniyle = meydana  gelmis
olmasidir. Kamulastirma sonrasi arazinin kalan
kisminda meydana gelecek deger azalisi ya da
artist konusu, Kamulagtirma Kanunu’nun ilgili
maddesi ¢ercevesinde dort baslik halinde ele
almabilir.

(1) Kamulagtirma sonrasi arta kalan arazinin
degerinde kamulastirma nedeniyle herhangi bir
degisiklik olmayacag1 gibi, azalma ve artma ayni
oranda da olabilir. Bu durumda, arta kalan
kistm icin deger azalist ya da artisinin
hesaplanmasina gerek olmayacaktir. Kamulastirma
Kanunu’nun 12°nci maddesinin a bendinde,
“Kamulastirllmayan kismin degerinde,
kamulagstirma sebebiyle bir degisiklik olmadigi
takdirde, o malin 11 inci maddede belirtilen
esaslara  gore  takdir  edilen  bedelinden
kamulastirtlan kisma diisen miktaridir” seklinde
ifade edilmektedir.

(2) Kamulastirma nedeniyle arta kalan kisimda
deger azalisi varsa, bu azalisin ayrica hesaplanarak
kamulagtirma bedeline ilave edilmesi gerekir.
Kamulastirma Kanunu’nun 12’nci maddesinin b
bendinde, “Kamulastirma disinda kalan kismin
kiymetinde,  kamulastirma  nedeniyle  eksilme
meydana geldigi takdirde; bu eksilen deger miktart
tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) bendinde

. e belirtilen  esaslar  dairesinde tayin  olunan
kriterler olmamasi gerektigi vurgulanmaktadir kamulastma bedeline cksilen deserin
(Anonim, 2006¢, 2007a). 4 &
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eklenmesiyle bulunan miktardir” seklinde ifade
edilmektedir. Kamulastirma Kanunu’nda, arta
kalan kisimdaki deger azalisi oraniyla ilgili bir
hiiklim yoktur. Ancak Yargitay kararlarinda
kamulastirma nedeniyle arta kalan kisimdaki deger
kaybinin % 50’yi ge¢mesi durumunda, tasinmaz
sahibine % 50 deger kaybina raz1 olup olmayacagi
sorulmali, razi oldugu takdirde bu orana gore
hiikiim kurulmas1 gerektigi ifade edilmektedir.
Tasinmaz sahibinin razi olmadigi durumda ise,
kamulastirma yapan kuruma tasinmazin geriye
kalaninin da bedelini 6demek suretiyle taginmazin
tamamini kamulastirmasi imkan: saglanmali, aksi
takdirde bilirkisi kurulunca belirlenen deger azalisi
oranina  gore  karar  verilmesi  gerektigi
belirtilmektedir (Anonim, 2003a, 2007b, 2010).

(3) Kamulastirma sonrasi arta kalan kisimda
deger artist oldugunda, bu artigin hesaplanarak
kamulastirma  bedelinden  diigiilmesi  gerekir.
Kamulastirma Kanunu’nun 12’nci maddesinin ¢
bendinde, “Kamulastirma disinda kalan kismin
bedelinde kamulastirma nedeniyle artis meydana
geldigi takdirde ise, artis miktar: tespit edilerek,
kamulastirilan  kismuin  (a) bendinde belirtilen
esaslar dairesinde tayin edilen bedelinden artan
degerin  ¢ikarilmasiwyla  bulunan — miktardu”
seklinde ifade edilmektedir. Kamulastirma sonrasi
arta kalan kisimdaki deger artisindan dolayi,
taginmazin  kamulastirma bedelinde yapilacak
indirme  oram1  Kamulagtirma  Kanunu’nda
belirlenmistir. Kanunun 12°nci maddesinde “...(c)
bendi geregince yapilacak indirme, kamulastirma
bedelinin yiizde ellisinden fazla olamaz” seklinde
yer almaktadir. Bu ifade, tasinmaz sahibini
korumaya yonelik yasal bir giivence olarak
yorumlanabilir. Yargitay kararlarinda ise kuru
tarim arazisi iken, kamulastirma sonrasi arazinin
sulama olanagina kavusmasindan dolay1 arta kalan
kisstm igin  deger artisgtnin  oldugu  kabul
edilmektedir (Anonim, 1996b, 2002b). Ancak daha
once yolu olmayan bir arazinin kamulastirma
nedeniyle yola kavusmasi, arta kalan kisim ig¢in
deger artis1 olarak kabul edilmemektedir (Anonim,
2003b).

(4) Kamulagtirma sonrasi arta kalan arazi belli
bir miktarin altina diistiiglinde, arta kalan bu
arazide teknik ve ekonomik anlamda iiretim yapma
imkani olmayacaktir. Bu durumda, Kamulastirma
Kanunu’nun 12°nci maddesine gore arta kalan
arazinin de kamulagtirlmasi  gerekmektedir.
Kanunun 12°nci maddesinde, Bir kismu
kamulastirilan  tasinmaz  maldan artan  kismi
yararlanmaya elverisli bir durumda degil ise,
kamulastirma iglemine karsi idari yargida dava
acilmayan  hallerde mal  sahibinin en ge¢
kamulastirma kararmin tebliginden itibaren otuz
giin iginde yazili basvurusu iizerine, bu kismin da
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kamulagtiriimas:  zorunludur”  geklinde ifade
edilmektedir.
3.13. Meyveli ve meyvesiz agacla kaph

bahcelerde arazi ve aga¢ degerleri

Bilirkisi raporlarinda, meyveli ve meyvesiz
agacla kapli parsellerde arazi ve aga¢ degerlerinin
hesaplanmasinda genellikle hata yapilmaktadir.
Raporlarda meyveli ve meyvesiz agagla kaph
araziye ait net gelir hesabinda, ¢ogunlukla Tarim
ve Orman Bakanligi tarafindan sadece verim
cagindaki agaclar icin hazirlanan bir yillik net
gelirler dikkate alinmaktadir. Bu hatanin baslica
nedenleri olarak, teknik bilgi eksikligi ve amaca
uygun verilerin temin edilememesi gosterilebilir.

Meyveli ve meyvesiz agaclarin 6mrii boyunca
her yil farkli net gelirler s6z konusu oldugu igin,
cok yillik bitkilerde yillik ortalama net gelirin
hesaplanmasi tek yillik iiriinlere gore daha zor ve
karmasiktir. Meyveli ve meyvesiz agacla kapl bir
bahgenin arazi ve agac degerlerinin
hesaplanmasinda, oncelikle dikimden baglamak
iizere bahgenin omrii boyunca her yila ait gelir ve
giderleri gosteren  maliyet  cizelgelerinin
hazirlanmasi gerekir. Daha sonra bahgenin omrii
boyunca elde edilen gelirlerden, o yilin giderleri
cikartilarak her yila ait net gelirler hesaplanir.
Meyveli agaclarda, tesis doneminde sadece
giderler oldugu i¢in bu dénemde net gelir negatif
cikacak, diger yillarda ise pozitif olacaktir.
Meyvesiz agaclarda ise kesim yasina kadar her yil
gider, agaclarin kesildigi yil ise gelir s6z konusu
olmaktadir.

Gelir yaklagimma gore agagla kapli bir
bahgenin arazi degeri, bahgenin toplam dmriine ait
yillik ortalama net gelirin, kapitalizasyon oranina
bolinmesi ile elde edilmektedir. Agaglarda
ekonomik Omiir, yillilk ortalama net gelirin
maksimum oldugu yil sayisidir. Meyveli ya da
meyvesiz agacla kapli arazi ic¢in kullanilacak
kapitalizasyon ~ oran1  olarak, kapitalizasyon
orantyla ilgili bdoliimde yer verildigi iizere, tek
yillik driinler icin kullanilacak yaklagimlar
gegerlidir. Agag yetistiriciligi, tek yillik iiriinlere
gore daha yiiksek risk tasiyan bir yatirimdir. Tek
yillik arazide farkli Girlinlere yer vermek suretiyle
riski azaltmak belli 6l¢iide miimkiin olmaktadir.
Ancak agac yetistiriciliginde periyodik gelirin s6z
konusu olmasi, uzun donemde elde edilecek gelirin
riskini artirmaktadir. Buna gore agacla kapli arazi
icin kullanilacak kapitalizasyon orani, tek yillik
araziye gore ortalama % 1-2 daha yiiksek
olabilmektedir.

Meyveli ve meyvesiz agacla kapli bir bahgede,
arazi degeriyle birlikte diger dnemli bir konu da
agac degerinin hesaplanmasidir. Boylece herhangi
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bir ¢ yasindaki meyveli ve meyvesiz agagla kaplt
bahgenin degeri (arazitagag) belirlenmis olacaktir.
Herhangi bir ¢ yasindaki meyveli ya da meyvesiz
agacin degeri, gegmis degerler ve gelecek degerler
olarak adlandirabilecegimiz yaklagimlardan biri
kullanilarak hesaplanmaktadir. Agaclik arazi
degeri hesaplandiktan sonra, bundan bos arazi
degeri diigiildiigiinde agaglarin degeri elde edilir.
Dekara diisen toplam aga¢ degeri dekardaki agag
sayisima bolindiigiinde de, tek bir agacin degeri
elde edilmis olur.

3.14. Kamulastirma Kanunu

Kamulagtirma  Kanunu’nda  degerlemede
dikkate alinmasi gereken kriterler ile bunlarin
etkilerini agiklamak kaydiyla gerekgeli bir raporun
hazirlanmast  gerektigi  belirtilmis  olmasina
ragmen, baz1 bilirkisi raporlarinda buna tam olarak
uyuldugu soylenemez. Bilirkisi raporlarinda,
arsa/arazi ayrimi  konusunda genellikle hata
yapildigt  icin, arazinin net gelire gore
degerlendirilmesi gerekirken, arsa kabul edilip
emsal satiglara gore degerlendirildigi
goriilmektedir. Bazi raporlarda ise arazi olarak ele
alinmast  gerekirken, arsa  kabul edilip
degerlendirme yapildigr goriilmektedir. Ayrica
Kamulastirma Kanunu’nda, taginmazin degerinde
etkili olan biitiin objektif Olgiitlerin irdelenmesi
gerektigi belirtilmesine ragmen, raporlarda arazi
degerinde etkili olan kriterlerin ¢oguna yer
verilmemektedir.

Kamulasgtirma  davalarinda  goérev  alan
bilirkisilerin ilk bakmalari gereken Kamulastirma
Kanunu olmalidir. Zira Kamulagtirma Kanunu’nda
arazi ve arsa degerlemesinde hangi yontemlerin
kullanilmasi gerektigi belirtilmis, ayrica
degerlemede dikkate alinmasi gereken unsurlara
yer verilmigtir. Kanunun 11’inci maddesine gore
arazi degerinin net gelire, arsa degerinin ise emsal

satiglara  gbére  belirlenmesi  gerekmektedir.
Dolayisiyla bilirkisilerin, 6ncelikle arsa/arazi
ayrimimi  dogru yapmalart ve Kamulastirma

Kanunu’na gore arazi degerlemede hangi yontem
ve unsurlarin dikkate alinacagini bilmeleri gerekir.
Kamulagtirma kanununda degerlemede dikkate
alinmast gereken unsurlar belirtilmis olmasina
ragmen, raporunda bu unsurlarin tamamina yer
vermeyen bilirkisilerin sayisi fazladir. Bilirkisiler
bazi unsurlar1 degerleme acisindan  gerekli
gdrmemis olsa bile, raporu degerlendirecek kisiler
tarafindan bu wunsurlarin  tamammim dikkate
almacaginin ve yeterli arastirmanm yapildiginin
kontrolii agisindan her bir unsurun gerekli

3.15. Yargitay kararlari

Bilirkisi raporlarinda arazinin net geliri,
genellikle Yargitay kararlarina dayandirilarak
Tarim ve Orman Bakanligi tarafindan hazirlanan
maliyet cizelgelerinden hesaplanmaktadir.
Kapitalizasyon orani olarak da, Yargitay’in
Tirkiye geneli icin onerdigi oranlar
kullanilmaktadir. Raporlarda, Yargitay’in farkl
bolge ve ozellikteki dava konusu parsellere iliskin
net gelir ve kapitalizasyon oraniyla ilgili kararlari,
Tirkiye’deki biitiin parseller i¢in gegerliymis gibi

kabul edilerek kamulastirilan parsellere de
uygulanmaktadir.
Yargitay kararlari, sadece dava konusu

parseller i¢in gegerli olan ve oneri niteligindeki
degerlendirmelerdir. Dolayistyla Yargitay
kararlarini arastirma sonuglart kabul edip, oldugu
gibi kamulastirilan parsellere uygulamak dogru
degildir. Arazi degerleme konusunda,
Kamulagtirma Kanunu ve konuyla ilgili diger
kanunlar baglayici, Yargitay kararlar1 ise hukuki
yonden Onemli bir dayanak, teknik acidan da
sadece bilgi ve referans kaynagi olarak kabul
edilmelidir.

3.16. Raporlara ait ekler

Bilirkisi raporlarinda genellikle esas metnin
disinda, arazi degerinin hesaplanmasiyla ilgili
metodoloji bilgisine ve parseller hakkinda ayrintili
bilgilere yer verilmemektedir.

Bilirkisi raporlarmin dogru karar vermeyi
saglayici nitelikte olmasi igin, tartismaya yol
acmayacak sekilde bilimsel esaslara uygun
hazirlanmasi gerekir. Aksi takdirde raporlardaki
sonuglarm  dogrulugunu kontrol etme imkani
olmayacaktir. Bu amagla, gelir ve giderlere ait
fiziki ve parasal degerleri gosteren maliyet
cizelgeleri ile parsellerin  konumunu ve
ozelliklerini tanitan bilgi, ¢izelge, harita, fotograf,
kroki ve kamera goriintiilerinin raporun ekine
konulmas1 gerekir. Ayrica raporun esas metniyle
birlikte kullanilan kapitalizasyon orani ile tek ve
¢ok yillik rlinlerde arazi ve aga¢ degerlerinin
hesaplanmasi1 metodolojisiyle ilgili bilgilere de yer
verilmelidir.

4. Sonug¢ ve Oneriler

Tiirkiye’de tasinmazlar i¢inde say1 ve bedel olarak
en fazla dava, arazi kamulastirma uygulamalari
konusunda olmaktadir. Ayni sekilde bilirkisi
raporlartyla ilgili en fazla tartisma ve itiraz da,

ldus bili . . arazi kamulagtirma davalarinda ortaya
oldugunun brinmest gerekir. ¢ikmaktadir. Kamulastirma davalarindaki
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itirazlardan dolay1 ek rapor alinmasi ve bilirkisi
kurulunun degistirilmesi gibi durumlar sikca
yasanmaktadir. Tiirkiye’de arazi degerleme konusu

teknik yonden kitaplarda, makalelerde ve
lisansiistii  tezlerde,  hukuki  yOnden  ise
kamulagtirma kanunu ile diger kanun ve

yonetmeliklerde yer almaktadir. Ayrica Yargitay
kararlari, mevzuat ve bilgi agisindan bilirkisi
raporlarinin  hazirlanmasinda  6nemli  kaynak
olusturmaktadir.

Arazi degerleme konusu, teorik ydnden ve
uygulamali Orneklerle ele alinmig genis bir
literatiire  sahip olmasina ragmen, bilirkisi
raporlarinin birgogunda 6nemli sayilabilecek hata
ve eksiklikler bulunmaktadir. Raporlardaki bu hata
ve eksiklikler biiyiik ol¢iide yetersiz bilgiden
kaynaklanmaktadir. Yetersiz bilgi konusu; arazi
degerleme yontemi, tarimsal ekonomi ve tarimsal
tretim teknigi olmak {izere {i¢ bagslikta ele
almabilir. Mevcut sistemde yetersiz bilginin esas
nedeninin, kamulagtirma davalarinda goérev alan
bilirkisilerin ~ secilmesindeki  yanlig  tercihten
kaynaklandig1 sdylenebilir. Bilirkisilerdeki tecriibe
eksikligi zamanla giderilse bile, teknik yonden
sahip olunmasi gereken temel niteliklerin bilirkigi
seciminde mutlaka aranmasi gerekir. Bilirkisilerin
secilmesi konusunda gerekli 6zenin gosterilmesi
gerektigi siirekli vurgulanmasina ragmen, yanlis
uygulamalardan kaynaklanan yakinmalar ve
elestiriler devam  etmektedir. Hazirladiklar:
raporlarla adaletin olusmasinda onemli bir gorev
ustlenen bilirkisilerin; ahlaki, etik ve hukuki
yonden yikiimliliklerinin oldugunu bilmeleri
gerekir. Aymi sekilde bilirkisilerin gorevi kabul
etme ylkiimliikleri oldugu gibi, konusunda uzman
olmadig1 gerekcesiyle gorevi kabul etmemeleri
gerektigi bilinciyle hareket etmeleri de dnemlidir.

Kamulastirmada arazi degerlemeyle ilgili
tartigmalarin  giderilmesi i¢in, her seyden Once
bilirkisi secilme sisteminin diizenlenmesi gerekir.
Bu konuda egitim almis kisilerin  bilirkisi
secilmesini  saglayici, ayni zamanda yazilan
raporlart1  denetleyerek uzman olmayanlarin
bilirkisi  listesinden ¢ikarilmasint  saglayacak
bilimsel bir degerlendirme komisyonuna ihtiyag
vardir. Degerlendirme komisyonu tyeleri iginde,
arazi basta olmak ftizere degerleme konusunda
teknik bilgiye sahip uzmanlarin yer almasinin
onemli  oldugu gbéz ardi  edilmemelidir.
Kamulastirma davalariyla ilgili  bilirkisi
raporlarindaki hata ve eksikliklerin ortadan
kaldirilmasi,  bilirkisilerin ~ arazi  degerleme
konusunu aymi1 bakis acisiyla ele almalarini
saglayacak bir sistemin kurulmasina baglidir.
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