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Giderek artan enerji ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla yapilan ¢aligmalar bilim insanlarini
yeniden dogaya yoneltmis ve yenilenebilir enerji kaynaklarindan yararlanma olanaklarinin
artirilmasi gerektigi genel kabul goriimiistiir. Bu ¢ercevede yenilenebilir enerji kaynaklarindan
biri olan riizgar enerjisi, diinyada oldugu gibi, Tirkiye’de de enerji kaynagi portfoyiine
eklenmistir. Riizgar enerjisi, riizgar enerjisi santralleri ve iletim hatlar1 vasitasiyla sebekeye
dahil edilmektedir. Riizgar enerjisi santralleri, ilk yatirnm maliyeti yiiksek olan projeler olarak
bilinmekle birlikte, toplum refahina genel olarak olumlu katki yapan yatirimlar olarak
tamimlanabilir. Riizgar enerjisi santrallerinin yatirim maliyetleri iginde en biiylik pay1 riizgar
tirbinleri ve arazi edinim bedelleri olusturmakta olup, bunlardan arazi bedeli dogrudan kurulus
yeri se¢imi ile iliskili oldugu vurgulanmalidir.

Riizgar tiirbinlerinin tesis edilmesi, aralarinda baglanti yollarinin kurulmasi, salt merkezi ve
trafolarin insa edilmesi, iletim hatlarimin kurulmasi ve idari tesislerin insa edilebilmesi igin
gerekli olan araziler, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan arazilerin yani sira 6zel
miilkiyete konu araziler iizerinde olabilmektedir. Bu amagla miilkiyet hakkini zedelemeden,
yasal cercevede kamulastirma yoluyla edinilen araziler yatirimciya teslim edilmekte, teslim
edilen arazilerin bedelleri yatinmcidan tahsil edilmekte ve kamulastirilan parsellerin tapu
tescilleri Hazine adina yapilmaktadir. Yatirimer igin bir masraf kalemi olan arazinin edinimi ve
degerleme iglemleri, bu arastirmanin konusunu teskil etmektedir. Arastirmada, santrallerin tesis
edilecegi araziler, arazilerin hukuki durumu, edinim ydntemleri, arazi maliklerine 6denecek
bedeller ve bedel tespit yontemleri Kiraz Riizgar Enerjisi Santrali Projesi drnegi baz alinarak
incelenmistir. Ornek alman proje icin yiiriitilen kamulastirma siirecinde arazi degerleme
calismalarinin; bilimsel ve teknik esaslar ile uluslararasi normlardan uzak, biiylik 6l¢iide vicdani
kanaatlere gore yapildigi tespit edilmistir. Yatirim maliyetlerinin kontrolii, yatirimin geri donds
stiresinin kisaltilmas1 ve 6zellikle riizgar enerjisi basta olmak iizere enerji sektdriinde dogrudan
yabanci yatirimlarinin artilmasi aguisndan arazi edinimi ve 6zellikle iyi isleyen arazi degerleme
sisteminin kurulmasi zorunlu goriilmektedir. Buna ilave olarak enerji iiretimi lisans ve ruhsati
verilen kisi ve Ozel kurumlarin arazi edinimi g¢aligmalarimi yonetmek iizere gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi uzmanlarini istihdam etmelerinin zorunlu oldugu goriilmektedir.

Ocak 2018, 66 sayfa

Anahtar Kelimeler: Riizgar enerji santrali, enerji yatirimlari i¢in taginmaz edinimi, tasinmaz
degerleme, yatirim maliyeti, Kiraz RES projesi.
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Studies aimed at meeting the ever-increasing need for energy have led scientists towards
nature and it is generally accepted that the availability of renewable energy sources should
be increased. Wind energy, as one of the renewable energy sources in this context is added
to the energy portfolio in Turkey, as in the world. Wind energy is included in the network
with wind power plants and transmission lines. Wind energy power plants can be defined as
investments that generally contribute positively to community welfare, while being known
as projects with high initial investment costs. It should be emphasized that wind turbines
and land acquisition costs constitute the biggest share of the investment costs of wind
energy plants, and the land price is related directly to selection of the site location.

The required lands for construction of wind turbines, establishment of connection roads,
construction of the switch center and the transformers, construction of the transmission lines
and construction of the administrative facilities can be placed on private property issues, as
well as on land under the control and saving of the government. For this purpose, the land
acquired through expropriation in the legal framework without damaging the right of
ownership is delivered to the investor, and the prices of the land delivered are collected
from the investor and the title deeds of the parcels expropriated are made in the name of the
Treasury. Acquisition and valuation of the land, which is a cost item for the investor, is the
subject of this research. In the research, the land that the plants to be constructed, the legal
status of the land, the acquisition methods, the price to be paid to the landowners and the
methods of determining the price have been examined based on the example of the Kiraz
Wind Energy Power Plant Project. It has been determined in the expropriation process
carried out for the sample project that the land valuation studies were carried out far from
scientific and technical principles and international norms but largely according to
conscientious opinions. It is considered necessary to establish land acquisition and a
particularly well functioning land valuation system in order to control investment costs, to
shorten the return period of investment, and to increase foreign direct investments in the
energy sector, especially wind energy. In addition, it seems necessary to hire real estate
development and management specialists to manage land acquisition activities of
individuals and private institutions that have licenses and certificates for energy production.

January 2018, 66 pages

Keywords: Wind power plant (WPP), real estate acquisition for energy investments, real
estate valuation, investment cost, Kiraz (WPP) project.



TESEKKUR

Gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlig1 hizla gelisen yeni bir meslek ve ¢alisma
alan1 olarak bilinmektedir. Bu alanda Ankara Universitesi gibi Cumhuriyetin en koklii
kurumunda lisansiistii egitim yapmanin 6nemli avantaj ve kariyer olanagi saglayacagini
diisiinerek lisansiistii egitime basladim. Uzun ve yogun bir ¢aligma sonucunda dersleri
ve donem projesini tamamlayarak uluslararast akredite lisansiistii egitim programnda
mezun olmaya hak kazandim. Lisansiistii egim boyunca bana her zaman destek olan
sevgili esim Yasemin’e, varliklar ile icime yasama azmi ve sevinci dolduran ve bu
projeyi hazirlarken onlarla gegiremedigim her saniyenin émriimiin sonuna kadar i¢imi
acitacagl kizlarim Hilal ve Mina’ya, biri higokula gitmemis olan ve digeri yokluklar
icinde ilkokulu zorlayarak bitirdigi halde beni ve Pediatri Uzman1 kardesimi yetistirip
vatan hizmetine adayan babam ve anneme, her zaman elini omzumda hissettigim tek
kardesim Uzm. Dr. Hiiseyin BARDAK’a, yogun ve yorucu is ortaminda stresi azatmaya
calisarak beni destekleyen saygideger Miidiir Yardimcilarim ve kadim dostlarim Metin
GUNGORMUS ve Ibrahim KESEN’e, mesai arkadaslarim Mesut YILMAZ, Fatih
SERT ve Pmar SAHIN’e, beni lisansiistii egitimine layik gorerek onurlandiran A.U.
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Baskani Prof. Dr. Harun
TANRIVERMIS ve egitimim siiresince gelisimime destek olan birbirinden kiymetli
hocalarima, bir danismandan beklenenden ¢ok daha fazla destek ve yardimlarindan
dolayr A.U. Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Baskan Yardimcisi ve
danisman hocam Yrd. Dog. Dr. Yesim ALIEFENDIOGLU’na tesekkiirii bir borg bilir,
siikranlarimi1 sunarim.

Serkan BARDAK
Ankara, Ocak 2018
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1. GIRIS

Enerji, ekonomik ve sosyal kalkinma i¢in temel girdilerden biri olup, ekonomik gelisme
ile enerji varlig1 ve maliyetleri arasinda giiglii iliskinin oldugu bilinmektedir. Enerjiye
olan talep, niifus artisi, sanayilesme ve sehirlesme ile birlikte giderek artmaktadir.
Enerji talebi, tiim iilkelerde oldugu gibi, Tirkiye’de de hizli bir artis gostermektedir.
Tiirkiye ekonomisinin istikrar kazanmasiin ardindan bu artis daha belirgin nitelik
kazanmistir. Ulkede yasanan 2001 ekonomik krizinin etkilerinin hafifledigi s6z konusu
donemde, 4628 sayili Elektrik Piyasasi Kanunu ve 4646 sayili Dogal Gaz Piyasasi
Kanunu ile bu sektorler rekabete agilmis ve piyasanin diizenlenmesi i¢in Enerji Piyasasi
Diizenleme Kurumu (EPDK) olusturulmustur (Leblebici 2009). Tirkiye’nin artan
enerji talebinin karsilanabilmesi i¢in, enerji yatirimlarinin zamaninda tamamlanarak,

enerji arz glivenliginin saglanmasi gerekmektedir.

Onuncu Kalkinma Planinin 781. maddesinde, arz giivenliginin artirilmasi amaciyla
yenilenebilir enerji kaynaklarindan elektrik {iretimine yonelik tesvik sistemi
tyilestirilerek yerli ekipman imalati desteklenmesinin, 784. madddesinde enerjinin nihai
tiiketiciye siirekli, kaliteli, glivenli, asgari maliyetlerle arzin1 ve enerji temininde kaynak
cesitlendirmesini esas alarak, yerli ve yenilenebilir enerji kaynaklarint miimkiin olan en
st diizeyde degerlendiren bir enerji sistemine ulasilmasinin hedeflenecegi yer

almaktadir.

Yenilenebilir enerji kaynaklarinin elektrik iiretimi i¢indeki paymni yiikseltmek i¢in 5346
sayil1 Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin Elektrik Enerjisi Uretimi Amagl Kullanimina
lliskin Kanun yiiriirliige girmis olup, 5346 sayili Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin
Elektrik Enerjisi Uretimi Amagl Kullanimina Iligkin Kanunun 4. ve 8. maddelerinde ise
yenilenebilir enerji kaynakli projeler icin alanlarin belirlenmesi, korunmasi ve
kullanilmasi ile arazi ihtiyacina iliskin uygulamalar hakkinda hiikiimlere yer verilmis,
yenilenebilir enerji kaynaklarmin elektrik enerjisi iiretimi amagli  kullaniminin

yayginlagtirilmasi amaciyla arazi temini kapsaminda getirilen tesvikler belirtilmistir.

Enerji ekonomisi ve ticaretine iliskin olarak nispeten fazla sayida arastirma ve yayin

olmasina karsin, enerji projeleri i¢in arazi edinimi, kamulastirma, projelerin neden



oldugu ekonomik ve sosyal etkilerin degerlendirilmesi ile projeden olumsuz etkilenen
hanelerin gelir ve ge¢im analizlerinin uluslararasi standartlara uygun olarak yapilmasina
iliskin ¢alismalarin ¢ok yetersiz oldugu gozlenmektedir (Tanrivermis ve Aliefendioglu
2017). Ozellikle riizgar enerjisine iliskin onceki ¢alismalardan 6rnegin Oz (2015)
tarafindan EPDK’nin verileri kullanilarak enerji santrallerinin Cografi Bilgi Sistemi
(CBS) ve mekansal istatistik yontemi kullanlarak mekansal yer segimlerinin zaman
icindeki gelisimi analiz edilmistir. Arastirma sonuglarina gore iilke diizeyinde
santrallerin hangi bolgelerde yogunlastigin1 belirlenmis olup, parsel dlgeginde ¢alisma
yapilmadigr i¢in arazi edinim maliyeti ve proje maliyetine etkisi konusunda
genellemenin yapilamadigr goriilmektedir. Cetinay (2014) tarafindan ise yapilan
calismada, Tiirkiye’de riizgar enerjisi potansiyeli ve riizgar enerjisi santrali kurulumu
icin en uygun yerler belirlenmis olupi bu amacla riizgar enerjisi potansiyelini analiz
etmek icin her bir 6 km x 6 km’lik alana ait yillik ve mevsimlik ortalama riizgar hizlar

ve hizin dagilim parametreleri kullanilmistir.

Yildiz (2017) tarafindan yapilan calismada, ihtiyaclarin karsilanmasi ve yasamin
devamlilig1 igin gereken enerji, iretim ve tiiketim boyutuyla da sosyo-ekonomik
kalkinmanin 6nemli parametrelerinin basinda yer aldigi, glinlimiizde enerji tiikketiminin
bliylik boliimii birincil enerji kaynaklarindan karsilandigi, tiiketimde fosil kaynaklarin
oraninin % 87 oldugu, diinyada yaygin olarak kullanilan yenilenebilir enerji kaynaklar
arasinda; hidrolik enerji, jeotermal enerji, biyokiitle enerjisi, glines enerjisi ve riizgar
enerjisinin bulundugu, Tirkiye’nin bulundugu konum, cografi yapist ve yenilenebilir
enerji potansiyeli ile enerji yatirimcilarini cezbeden bir iilke oldugu ve bu cergevede
giines ve rilizgar enerji santrallerinin kurulus maliyetlerinin genel degerlendirilmesi

yapilarak s6z konusu alanlarda yatirimlarin yapilabilirligi irdelenmistir.

Sozen’in (2014) ¢alismasinda; riizgar tiirbinlerinin ¢evresindeki radar istasyonlarina
etkilerini tespit ederek ¢oziim yollarmin iretilmesi amacglamis olup, hem radar
acisindan, hem de riizgar enerji santralleri agisindan durumu iyilestirmek ve ¢ozmek
icin bircok ydntemin mevcut oldugu vurgulanmistir. Eren (2012) tarafindan yapilan
caligmada, riizgar enerji santrallerinin toplumsal boyutu ele alinmis ve bu cercevede
Hatay’da yasayan halkin riizgar enerji santralleri hakkinda ki diisiinciileri aragtirilmistir.

Belen ve Samandag il¢elerinde veri toplamak amaciyla 130 kisiyle yiiz yilize goriisme



yapilarak toplanan verilerin analizi neticesinde; Katilimcilarin biiyiik ¢ogunlugunun,
yabanci enerji kaynaklarina bagimliligi azaltmada ve toplumsal ekonomik faaliyet
olarak riizgar enerjisinin 6nemli oldugunu kabul ettikleri, insanlar kuslari 6ldiirme
potansiyeli, yarasalar1 6ldiirme potansiyeli ve radar sinyallerini etkilemesi konularinda
oldukca endise duyduklari, insanlarin ¢ogunun kendi topluluklar1 iginde riizgar enerji
santrallerinin ingaatin1 destekledikleri ve riizgar enerjisi hakkinda olumlu bir tavir
sergilediklerini ve katilimcilarin yaklasik %50’sinin riizgar enerjisi i¢in daha fazla

O0demeye istekli olduklarini ortaya koymustur.

Uysal (2016) tarafindan yapilan “Gelibolu Yarimadasi’ndaki (Canakkale-Tiirkiye) kus
gdc rotalarmin incelenmesi ve riizgar enerji santrallerinin (RES) kus popiilasyonlar
tizerine etkileri” adli tez calismasinda ise; Tirkiye’nin de i¢inde bulundugu bati
Paleartik bolge ile Afrika kitasi arasinda diizenli ve milyarlarca kusun katildig1 biiyiik
Olcekli kus goclerini ele almig ve daha dnce kus gogleri agisindan arastirma yapilmamis
bir bolge olan Gelibolu Yarimadasi’nin kus go¢ hareketliligi agisindan 6nemi, mevcut
RES sahalarinin go¢ sirasindaki gegislere etkileri ve kurulum planlar1 bulunan RES
sahalarinin olas1 etkileri “habitat kayb1”, “rahatsizlik”, “bariyer etkisi” ve “carpigma
sonucu Oliimler” basliklar1 altinda degerlendirilmistir. Arastirma sonuglarina goére RES
sahalarinin planlanmasi ve 6zellikle 6n etiit ¢alismalarinda cografik sinirlarla belirlenen
bolgelerin bir biitiin olarak ¢alisilmasi, iireyen ve kiglayan kus tiirlerininde tespitinin

onemi ortaya konulmustur.

Riizgar enerji santralleri konusunda yapilan onceki ¢alismalar incelendiginde, Tiirkiye
rlizgar enerjisi potansiyeli, santral kurulus yerinin belirlenmesi, kurulus maliyetleri,
sosyal kabul gérme ve yaban yasamina etkilerinin ele alindigi, yukarida da vurgulandig
lizere arazi edinimi, arazi degerleme, yatinm maliyeti ve yerel toplum ekonomisi
lizerine etkilere yonelik calismanin olmadig acikga dikkati cekmektedir. Onceki
calismalardan farkli olarak bu ¢alismada secilmis projenin arazi edinimi ve
kamulagtirma siirecinin genel olarak analizi yapilmis olup, arasgtirma sonuglari
kullanilarak arazi edinimi ve kamulasgtirma maliyetinin yatirim maliyeti tzerindeKki
etkisinin irdelenmesi ic¢in altyapi tesis edilmistir. Arastirmada hem proje alaninda
yapilan gozlemler ile anketlerin sonuglari, hem tarim kuruluslarmin verileri, hem de

tapu miidiirliigli ve resmi kurumlarin taginmaz satis1 ve kamulastirma caligmalarina



iligkin verileri birlikte kullanilarak arazi degerleme ve kamulastirma calismalarinin
durum analizi ve mahkemece alinan bilirkisi raporlarinda takdir edilen degerin
gecerliligi ve uygunlugunun analizi yapilmistir. Secilmis riizgar santrali projesinin arazi
edinimi ve kamulastirma caligmalarinin degerlendirilmesine iliskin sonuglardan yola
cikilarak soz konusu santrallerin kurulus ve kamulastirma calismalar1 asamasinda
yasanan baslica sorunlarin analizi ve arazi edinimi politikasinin ana hatlarinin tespiti

miimkiin kilinmigtir.

Arastirma sonucglarmin dort bolim halinde O6zetlenmesi yapilmistir. Arastirma
konusunun 6nemi ve amagclar1 ile kapsami ve sinirlarinin tespitinin yapildigr giris
boliimiinii izleyen ikinci bdliimde riizgar enerjisi santrallerinin yatirim biiyikligi ve
bunu etkileyen temel faktorlerin analizi yapilmistir. Ugiincii boliimde ise arastirmada
ornek olarak aliman Kiraz riizgar enerjisi santralinin arazi edinimi, kamulastirma ve
degerleme caligmalar1 asama asama incelenmis ve bu cergevede kamulastirilacak
arazilerin mevzuat ve uluslararas1 degerleme standartlarina gore olmasi gereken
degerleri ile yerel diizeyde bilirkisi kurullarinin degerlme sonuglarinin karsilastirmali
analizi yapilmis ve ayrica onceki arazi degerleme c¢aligmalarmin baslica hatali ve
uluslararas1 degerleme standartlar1 ile ¢esien yoOnleri ortaya konulmustur. Saha
caligmasinin sonuglar1 ile onceki degerleme raporlar1 ve ilgili kamu kurumlarinin
kayitlarinin birlikte analizi ve degerlendirilmesi neticesinde ulasilan biitiin sonuclarin
Oztelenmesi ve temel c¢Oziim Onerilerinin ortaya konulmasi da dordiincii boliimde
yapilmistir. Arastirma sonuglart kullanilarak riizgar enerjisi santrallerinin hatali
degerleme raporlar1 nedeni artan arazi edinimi ve kamulastirma maliyetlerinin yatirim
maliyeti lizerindeki etkisinin analizi kolaylikla yapilabilecektir. Tekil ve on aragtirma
niteligindeki bu calismanin diger riizgar enerjisi santrallerini de kapsayacak bi¢imde
iilke 6lceginde ele alinmasi ve arazi edinimi ve degerleme politikasinin gelistirilmesinin

zorunlu goriildiigii vurgulanmalidir.



2 RUZGAR ENERJi SANTRALLERINDE (RES) YATIRIM MALIYETLERI
VE ARAZi EDiNiMi SURECININ DEGERLENDIRILMESI

Riizgar enerji santrallerinde maliyet unsurlarinin degerlendirilmesinde, genellikle
santralin ilk yatirnrm maliyeti ve birim enerji iiretim maliyeti dikkate alinmaktadir.
Santralin birim enerji iiretim maliyeti, santralin kullaniom 6mrii boyunca yapilan biitiin
harcamalar1 (ilk yatirnm maliyeti, isletme/bakim maliyetleri) kapsayan, santralden birim
enerji elde edilmesi i¢in gerekli olan maliyeti ifade eden ekonomik bir degerlendirme
kriteridir. Enerji santrallerinde elektrik enerjisi tiretimine etki eden faktorler, santralin
ilk yatirrm maliyeti ve isletme/bakim maliyetidir (Kog ve Kaya 2015). Isletme/bakim
maliyeti toplam maliyetin yaklasik %1,2’sine karsilik geldiginden, iiretim maliyetine en
biiyiik etkiyi yatirnm maliyeti yapmaktadir. Riizgar enerji santrallerinde yatirim maliyet
kalemleri genel olarak; danigmanlik hizmetleri, arazi temini, yol yapimi, temel insaati,
tiirbin, elektrik baglantilari, sebeke baglantilar1 ve finansal maliyetler ile beklenmeyen
giderler olarak siralanabilir (Cizelge 2.1).

Cizelge 2.1 RES projeleri yatirim elemanlarinin toplam yatirim maliyetindeki paylari
(Anonim 2015b)

Yatirnm Maliyet Kalemleri Toplam M?Ol/lo);ettekl Payr
Danigsmanlik Hizmetleri 1-3
Arazi Edinimi ve Kamulastirma 1-3
Yol Yapim 1-5
Temel Insaati 1-6

Tiirbin 74-84

Elektrik Baglantist 1-9
Sebeke Baglantisi 2-9
Finansal Maliyetler 1-5

Literatiirde santral kurulus giderleri iginde arazi edinimi ve kamulastirma giderlerinin
paymin maksimum % 3 gibi olduk¢a diisiik diizeyde verildigi, ancak arazi edinimi
sliresinin uzamasi ve yatirimlarin gecikmesinin neden oldugu maliyetlerin genellikle
onceki caligmalarda dikkate alinmadigi gézlenmektedir. Esasen arazi edinimi ve fiziki
ingaat islerine baglanmasinin neden oldugu zaman kayb1 ve finansman maliyeti, kisalan
isletme siiresi ve ruhsat siiresinden kayiplar ile arazi edinimi i¢in gorevlendirilen

personelin giderleri de dikkate alindigi zaman s6z konusu oranin % 10’un altinda



olmas1 miimkiin goriilmemektedir. Hatta baz1 projelerin sirf bu ylizden fizibil olmaktan
ciktig1, arazi edinim siiresinin uzuinlugu ve arazi maliyetinin yiiksekligi nedeniyle

yatirimlarin gergeklestirilmedigi gozlenmektedir.

2.1 Riizgar Enerji Santrali Projelerinde Tasinmaz Edinimi

Her proje yatiriminda oldugu gibi riizgar projeleri i¢in de yatirim stireci fizibilite
calismalar1 ile baslamaktadir. Santralin kurulumu i¢in 6n goriilen arazinin riizgar
potansiyelinin arastirilmas: ile birlikte, arazinin topografik yapisi, ulasim, cevresel
etkiler, baglant1 yapilacak trafo merkezi ve enerji iletim hatti konusu da fizibilite
caligmasinin i¢inde yer almaktadir. Ayrica yapilan teknik arastirmalarin sonucunda
yatinm i¢in devam karar1 alindigi takdirde yiiriirliikte olan mevzuata gore lisans

calismalarina baslanabilecektir (Kacar 2011).

Lisans islemlerinin ve enerji iletim hatt1 baglantisi i¢in prosediirlerin tamamlanmasinin
ardindan proje sahasinda bulunan arazilerin miilkiyet durumlarinin arastirilmasi ve
tasnif edilmesi gerekmektedir. Zira cari mevzuat, tasinmazlarin miilkiyet durumlarina
gore izin, irtifak, devir ya da kamulastirma yoluyla elde edilmelerini ayr1 ayri ele alarak

hiikme baglamigtir.

2.1.1 Riizgar Enerji Santrali Projesi I¢in Gerekli Tasinmazlarin
Siiflandirmasi

RES projelerinde, proje sahasi igin gerekli arazinin edinimi ve bu edinimin yasal
dayanaklarinin analizinin yapilmasi, arazi edinimi siirecinin temelini teskil eder. Proje
icin gerekli olan arazilerin Ozellikle miilkiyet durumlarina gore smiflandirmasinin
yapilmas1 gerekli olur. Ancak 6zel miilkiyete ait taginmazlarin kamulastirmalarina
dayanak teskil etmesi agisindan arsa, arazi ve yapi olarak siniflara ayrilmasi gerekli

olur.

Proje i¢in gerekli olan tasinmazlari; 6zel miilkiyete ait olan, Hazineye ait veya devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan, diger kamu tiizel kisileri ve kurumlarina ait olan
araziler olarak gruplamak mimkiindiir (Sekil 2.1) (Leblebici 2009). Hazine arazileri;

Hazinenin 6zel miilkiyetine ait tapulu taginmazlar, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki



tasinmazlar (tescil harici birakilmis veya tapulama iglemi yapilmamis), mera vasifli
araziler ve orman arazileri ile diger kamu kurum ve kuruluslarinin miilkiyet ve
yonetimindeki araziler olarak siniflandirilabilir. Santral projelerinin insa edilmesi igin
gerekli olan araziler; tapulu (tapu kiitiigiine tescil edilmis) tasinmazlar, tapusuz (tescil
harici) tasinmazlar, orta mali nitelikli tasinmazlar (mera ve harmanyeri gibi) olarak,
vakif arazileri (kamu vakiflari- Bagbakanlik Vakiflar Genel Midirliigi yonetilen
vakiflar- ile 6zel vakiflar- 6zel hukuk tiizel kisiligine sahip vakiflar olarak) ile ozel
miilkiyete ait olan araziler ise, tapulu (tescilli) tasinmazlar, tapusuz (tescil harici araziler

ile zilyetlik ile islenen araziler) tasinmazlar olarak farkli gruplara ayrilabilir.

Arazi degerlemesi yoniinden bu bi¢imde siniflandirma fazla 6zellik géstermemektedir.
Hazinenin 6zel miilkiyetindeki araziler ile devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
arazilerin edinimi ve degerleme islemlerinin farklilik gosterdigi vurgulanmalidir.
Ozellikle devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki arazilerin degerleme ¢alismasinda; orta
mali nitelikli mera araziler ile devletin hiikim ve tasarrufu altindaki arazilerden
ormanlarin degerleme islemleri dzellik gosterir. Ilke olarak lisans ve/veya ruhsat sahibi
icin gerekli olan kamu arazileri iizerinde irtifak hakk: tesisinde dncelikle araziler i¢in
ilgili kurumlardan gerekli izinlerin alinmasi, mera arazilerin cinslerinin degisikliginin
yapilmasi, yatirimci tarafindan ot bedelinin 6denmesi ve s6z konusu arazilerin Hazine
adma tescil edilmesi gerekli olacaktir. Benzer bigimde orman arazileri igin gerekli
izinlerin alinmasi, istenen ve farkli kalemlerden olusan bedellerin 6denmesi ve arazi
tizerinde 49 yil siireli irtifak hakkinin kurulmasi gerekecektir (Tanrivermis vd. 2017).
Ilke olarak kamu arazileri kamulastirilamayacagina gore 2942 sayili Kamulastirma
Kanunun 30. maddesine gore iki kamu idaresi arasinda taginmaz devrinin yapilmasi ve
ayrica varsa Ozel yasa hiikiimlerine gore gerekli islemlerin yapilmasi zorunlulugu
bulunmaktadir. Bununla birlikte gerek enerji santralleri, gereksek biitliin kamu
yatirimlart i¢in taginmaz ediniminde Oncelikle taginmazlarin cinslerinin arsa ve arazi
olarak smiflanmast gerekecek olup, bu bicimde islem yapilmasi, arazilerin miilkiyet
bag1 dikkate alinmaksizin yapilmasi gereken degerleme islemlerinde kullanilacak
yontemlerin se¢cimi ve degerleme siirecinin sonucglandirilmasi yo6niinden gerekli

gorilmektedir. Sonu¢ olarak miilkiyet durumlarma gore arazilerin siniflandirilmasi



yerine taginmazlarin cinslerine gore ayrilma yapilmasi, degerleme yontemlerinin se¢imi

ve uygulama ag¢isindan zorunlu goriilmektedir.

idari simirlar

incelenmesi

o Konuyla ilgili kurum

Miilkiyet ve kullamim
Yasal diizenlemelerin

URETIM LISANSININ ALINMASI

Arazi etiit raporunun hazirlanmasi

Kadastro durumu > Arazi kulanim ve miilkiyet durumu haritalarinin hazirlanmasi

> CED

goriislerinin alinmasi

Mevcut durum planinin hazirlanmasi

Orman arazileri i¢in
On izin alinmasi

Toprak Koruma
Kurulunun uygun

gorusu
N
Imar planlarmin ¥ Jeolojik etiit raporunun
onaylanmasi onaylanmasi
W/ v v v
Ozel miilkiyete tabi Kamu tiizel Maliye Orta Orman
tasinmazlar icin kisiligine ait Hazinesine ait mallari i¢in arazileri i¢in
\4 taginmazlar tasinmazlar icin WV W
Kamulastirma icin \l/ Gida Tarim Kesin izin ve
planlarinin Kurul ve Orman
hazirlanmasi Karariim Hayvgncﬂlk Bakanlig1 ve
\/ alimmasi 1l Orman Genel
Kadastrosu 30. madde Miidiirligiine || Miidiirliigiine
olmayan kararinin V. miiracaat miiracaat
yerlerde zilyetlik alnmast Milli Emlak v
tutanaklarinin ' v Genel Orta
hazirlanmasi lgili kurumun Miidirligiine mallarinin
v devire ve miiracaat tahsis
Adres ve mirasg1 bedele iliskin amacinin Ormanlhik
arastirmast muvafakatinin degistirilmesi -
alinmasi alanlar icin
v belirlenen
Kamulatirma v bedellerin
kararimin alimasi Muvafakat Valilik¢e Maliye Hazinesine 0denmesi
V% alinamazsa ait olan ve Devletin hiikiim ile kesin
Danistaya .
27. madde miiracaat ve tasarrufu altinda bulunan Iznin
davalariin agilmasi tasinmazlar icin irtifak hakki verilmesi
A4 tesis edilmesi veya

Uzlagma toplantilarinin yapilmasi

kiralanmasi

v

10. madde davalarinin agilmasi

Vi

Tescil/irtifak hakki tesisi

Sekil 2.1 Gayrimenkullerin mevcut kullanim ve miilkiyet durumlarina goére is akis
semasi Leblebici 2009




2.1.2 Riizgar Enerji SantraliProjeleri I¢in Tasinmaz Edinim Yéntemleri

Her tiir kalkinma projesinin gerceklestirilmesinde oldugu gibi enerji projelerinde de
ihtiya¢ duyulan arazilerin elde edilmesi biiylik dnem tagimaktadir. S6z konusu tesislerin
kurulacagi yerlerin saglanmasi, genelde devletce benimsenmis aktif bir tasinmaz
yonetim politikas1 ile miimkiindiir. Ancak Tiirkiye’de bdyle bir diizenleme heniiz tam
anlamiyla yapilmadigi icin, projeler i¢in ihtiya¢ duyulan tasinmaz edinilmesi gayretleri
kendi i¢inde bir biitiinliikle siirdiiriilememektedir. RES projeleri kapsaminda yukarida

siiflandirilan araziler i¢in ayr1 ayr1 edinim yollar1 giindeme gelebilmektedir.

Enerji projeleri i¢in tasinmaz edinimi uygulama aracglarini; satin alma, kamulastirma,
irtifak hakki tesisi, kiralama, devir ve tahsis olarak siralamak miimkiindiir. Buna gore;
6zel miilkiyete ait olan taginmazlarin satin alinmasi veya kamulastirilmasi, hazineye ait
veya devletin hilkiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazlarda irtifak hakk: tesis
edilmesi veya kiralama yapilmasi, diger kamu tiizel kisileri ve kurumlarina ait olan
tasinmazlarin devri, orta mali nitelikli tasinmazlarin tahsis amaci degistirilerek irtifak
hakki tesis edilmesi, ormanlik alanlarda irtifak hakki tesisi islemleri s6z konusu
olmaktadir (Leblebici 2012). Arazi ediniminde siklikla kamulagtirma yontemleri ile
arazi ediniminin yapilmasi zorunlu olmaktadir. Arastirmanin konusu kamulagtirma
bedellerinin tespiti i¢in yapilan degerleme calismalari oldugundan, ¢alismada o6zel
miilkiyete ait tasinmazlar incelenmis ve proje alaninda diger kisi ve kurumlarin

miilkiyetindeki tasinmazlarin edinim yontemleri kapsam disinda birakilmistir.

2.1.3 Riizgar Enerji SantraliProjelerinde Kamulastirma Siireci

Kamulagtirma, 6ziinde miilkiyeti sinirlayict bir etki ortaya koysa da hukuksuz bir islem
degildir. Demokratik rejime sahip {iilkelerin pek ¢ogunun anayasasinda, vatandaslik
haklarma iliskin hiikiimlerine kaynaklik eden, Fransiz Ihtilali’nin (1789) “Insan ve
Vatandaglik Haklar1 Bildirisi”nde, “miilkiyet dokunulmaz ve kutsal bir hak oldugundan,
kimse bu haktan yoksun birakilamaz. Meger ki yasalarla belirtilen kamusal gereklilik,
onceden adil bir tazminat ddenmesi sartiyla, bunu zorunlu kilmis olsun” hitkmii yer
almigti. Bu hiikkiim, Tirk Hukuk sisteminde benimsenmis, evvela Osmanli doneminde

1878 yilinda, genel hiikiimler, kamulastirma kaideleri, hakem heyeti ve belirlenen



bedelin ddenmesi olmak iizere dort fasildan miitesekkil “Menafi-i Umumiye Igin
Istimlak Kararnamesi” yiiriirliige girmistir. Bu kararnamenin hiikiimleri, baslangigta her
tiirli kamulastirma islerini igine almis (Sen, 1997) ve yakin zamana kadar kamulastirma
mevzuatinl tanzim etmis, yirirliikkte kaldigi donem i¢in miikemmel bir diizenleme

olmustur (Ozyoriik 1948).

Cumhuriyetin kurulmasiyla birlikte demokratik rejime gegilmis, kabul edilen ilk
anayasa olan 1924 Anayasasi’nin (Teskilati Esasiye Kanunu) 74. maddesinde, bugiinkii
deyisle “kamu yararina gerekli oldugu usuliine gore anlasilmadik¢a ve Ozel yasalari
geregince deger pahast pesin verilmedikce hi¢ kimsenin mali ve miilkii
kamulastirilamaz” genel ilkesi benimsenmistir (Aytag 1987). Bu hiikmiin
uygulanabilirligi ve mevzuatta karsilasilabilecek olan karisikliklarin engellenmesi

amaciyla 1956 yilinda 6830 sayili Istimlak Kanunu kabul edilmistir.

1961 yilinda 334 Sayili Kanun ile kabul edilen 1961 Anayasasinda miilkiyet ve
kamulastirma konularina iliskin genel ilkeler yeniden teyit edilmis ve Onceki yasal
diizenlemelerle benzer bicimde ele alinmistir. 1961 Anayasasinin 36. maddesine gore;
“Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla
kanunla smirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararma aykir1 olamaz”
hiikmiinii amirdir. 1961 Anayasasinin 38. maddesine gore “Devlet ve kamu tiizel
kisileri, kamu yararinin gerektirdigi hallerde karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel
miilkiyette bulunan tasinmazlari, kanunla gosterilen esas ve usullere gére tamamini

veya bir kismini kamulastirmaya ve bunlar tizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir”.

Son olarak halen yiirtirliikte bulunan 2709 sayili 1982 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasas,
1961 Anayasasi’nin 36. ve 38. maddelerini aynen kabul ederek, “Herkes miilkiyet ve
miras hakkina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla sinirlandirilabilir”, 1982
Anayasas1 46. maddede “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin gerektirdigi
hallerde, gercek karsiliklarin1 pesin 6demek sartiyla, ©6zel miilkiyette bulunan
tasinmazlarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore,
kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir” hiikiimlerini

yinelemistir.
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Yeni Anayasa’nin bu temel esaslari iginde, 1983 yilinda 04.11.1983 tarih ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu yiiriirliige konulmustur. Kamu idareleri kendilerine yasalarla
verilmig gorevleri yapabilmek ve gereksinim duyduklari tasinmazlari edinmek i¢in satin
alma, degistirme, kamulastirma gibi yollara bagsvurabilirler. 2942 Sayili Kanun,
Anayasada yer alan ana esaslara uygun olarak kamulastirma yolu ile Devlet ve kamu
tiizel kisilerinin, 6zel kisilerin miilkiyetindeki taginmazlar1 elde etme usul ve yollarin
gostermektedir (Aytag 1987). Dolayisiyla, enerji liretim ve/veya dagitim faaliyetlerinin
gerektirmesi halinde 2942 Sayili Kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde EPDK tarafindan
kamulastirma yapilabilmektedir. Elektrik piyasasinda iiretim faaliyetlerinde bulunan
Onlisans veya lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisilerinin, Onlisans ve lisansa konu
faaliyetleri icin gerekli olan, kisilerin 6zel miilkiyetinde bulunan taginmazlara iliskin
kamulagtirma talepleri Kurum tarafindan degerlendirilmekte ve uygun goriilmesi

halinde EPDK tarafindan kamu yarar1 karar1 verilmektedir.

Kamulastirma karar1 6ncesinde, kamulastirma planlarinin ilgili kadastro miidiirliiglince
kontrol edilerek onaylanmasi, kiymet takdir raporlarinin degerlendirilmesi, adres ve
miras¢1 arastirmasi yapilmasi ve Gida Tarim ve Hayvancilik Il Miidiirliigiiniin tarim
arazilerinin tarim dis1 amagla kullanimina izin vermesi sarti aranmaktadir. Konuya
iligkin olarak, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanununda degisiklik
yapan 5578 Sayili Kanun yliriirliige girmis ve bdylece alternatif alan bulunmamasi,
Toprak Koruma Kurulunun uygun gormesi ve toprak koruma projelerine uyulmasi
sarttyla, EPDK’nin talebi uzerine yenilenebilir enerji kaynak alanlarinin kullanimi ile
ilgili yatirnmlar i¢in Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanliginca izin verilebilecegi

giindeme gelmistir (Leblebici 2009).

6446 sayili Elektrik Piyasast Kanunu’nun 19. maddesine gore, s6z konusu karar
cergevesinde gerekli kamulastirma islemleri, 04.11.1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanununda belirtilen esaslar dahilinde iretim faaliyetlerinde bulunan
Onlisans veya lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisileri i¢in Maliye Bakanlig1 tarafindan
yapilmaktadir. EPDK tarafindan 6446 sayili Elektrik Piyasasi Kanunu geregince kamu
yarar1 karar1 alinan ve Maliye Bakanlig1 tarafindan kamulastirma yapilan taginmazlarin
miilkiyetinin hazineye, kullanim hakkinin kamulastirma bedelini 6deyen Onlisans/lisans

sahibi tiizel kisiye ait olmasi esastir. Enerji iiretim tesislerinin ihtiya¢ duyduklari
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taginmazlarin edinimine ait kamulastirma siireci; kamulagtirma planinin hazirlanmasi,
kamulastirma kararinin alinmasi, malik adres/miras¢ilarinin arastirmasi, degerleme
komisyonunun kurulmasi, tasmmmazlarin degerlenmesi, uzlasma komisyonunun
kurulmasi, uzlasma toplantilarinin yapilmasi, uzlagmanin saglanmasi durumunda tapuda
ferag takririnin alinmasi, uzlagmanin saglanamamasi durumunda 10. madde davalarinin

acilmast ve dava sonucuna gore tapuda tescil yapilmasi asamalarindan olusmaktadir
(Sekil 2.2).

Kamulastirma
Plam

Uzlasma Uzlasma
Komisyonu Toplantis1

Uzlasma
Taglnmaz Tutanagimin
Degerleme Diizenlenmesi/
Bedel Tespiti ve
Tescil Davasi

Kamulastirma

Karan

Adres ve
Mirasci
Arastirmasi

Kiymet
Takdir
Komisyonu

Sekil 2.2 Kamulastirma islem siireci (Ekici 2014°den Uyarlama)

RES projeleri ve bu projeler igin gerekli olan arazinin temini hakkinda, etkilenen
maliklerin bilgilendirmelerine firmalarin 6zel 6nem verdikleri goriilmektedir (Sekil
2.2). Kamu yatirimlari i¢in gerekli olan arazinin temini, anilan hiikiimler dogrultusunda
ancak “kamu yarar” ve “bedelinin pesin 6denmesi” sartlar1 yerine getirilerek
gerceklestirilbilmektedir. RES projesinin  kamulastirma plan1  hazirlanip, EPDK
tarafindan kamu yarar1 karari aldiktan sonra, kamulastirilmasina ihtiya¢ duyulan

parseller i¢in adres ve miras¢1 arastirmasi yapilmaktadir. Bu arastirma i¢in kaynak

12



olarak tapu sicilleri kullanilmaktadir. Tapu sicilinden malik adres ve mirascilarin tespiti
yapildiktan sonra ise kamulastirilmasi istenen tasinmazlarin degerleme c¢alismasi

asamasina gecilmesi gerekmektedir.

Kamulastirma siirecinin en sikintili boliimii iste bu noktadir. Hem yatirimci, hem devlet
hem de vatandas agisindan ¢ok Onemli olan bu nokta, yatirrmcinin maliyetlerini
optimum seviyede tutmak, devlet kaynaklarini israf etmemek ve vatandasin elinden
alinan gayrimenkul nedeniyle zarara ugramamasini saglamak oldukga zor ve mesakkatli
bir istir. Dolayisiyla degerleme uzmanlik gerektiren bir istir. Uzun Soluklu ¢alismalarin
neticesinde 2942 Sayili Kanunun 15. maddesine “Kamulastirmaya konu olan yerin cins
ve niteligine gore en az Ug¢ kisilik bilirkisi kurulunun olusturulmast zorunludur.
Bilirkisilerden birinin tasinmaz gelistirme konusunda yiiksek lisans veya doktora
yapmig uzmanlar ya da 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa
gore yetkilendirilen gayrimenkul degerleme uzmanlari arasindan seg¢ilmesi zorunludur.
Gayrimenkul degerleme uzmanlar1 bakimindan, bilirkisilige kabul i¢in aranan temel
egitim alma ve fiilen bes yil gérev yapma sartlari; yiiksek lisans veya doktora yapmis
uzmanlar bakimindan ise fiilen bes y1l gérev yapma sartt aranmaz ve bu uzmanlar
kayitli olduklar1 bilirkisilik bolge kurulunun yargi cevresiyle smirli olmaksizin
gorevlendirilir” hiikkmii ilave edilerek degerleme alaninda ehil olan kisilerin bilirkisi
olarak caligmalar1 ve taginmaz degerleme calismalarinin saglikli bigimde yapilmasina
olanak verilmistir. Benzer bigimde lisans ve ruhsat sahibi kisi ve kurumlar basta olmak
tizere kamu ve Ozel kurumlarda gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi uzmnalarinin
gorevlendirilmesi, arazi edinimi, kamulastirma ve degerleme c¢aligmalarinin

rasyonellestirilmesi bakimindan zorunlu gériilmektedir.
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3. KIRAZ RUZGAR ENERJi SANTRALI PROJESI ORNEGI

Incelenen Kiraz RES Projesinin kurulus yerinin bagl oldugu ilgenin; iklimi, bitki
ortiisti, jeolojik yapisi, topografik Ozellikleri, depremsellik durumu gibi arazilerin
kullanim kosullar1 ve piyasa degerlerini dogrudan etkileyebilecek temel ozellikleri

kisaca incelenmis ve daha sonra arazi degerleme ¢alismasina gegilmistir.

3.1 izmir ili Kiraz ilcesi’ne Genel Bakis

Izmir ilinin en dogusundaki ilgesi olan Kiraz, il merkezine 148 km mesafede, batisinda
Odemis Ilgesi, giiney batisinda Beydag Ilgesi, kuzeyinde Manisa 1li Salihli Ilgesi,
dogusunda Manisa Ili Alasehir ilgesi ve giineyinde Aydin 1li Nazilli Tlgesi ile komsudur
(Sekil 3.1).

3.1.1 iklim ozellikleri

llge’de Kkarakteristik Akdeniz iklimi gozlemlenmekte, kislar1 soguk ve yagisli, yazlari
ise sicak ve kurak gecmektedir. Ege Bolgesi’nin dnemli akarsularindan olan Kiiciik
Menderes, Kiraz Ilgesinin kuzeyinde yer alan Bozdaglardan dogmakta ve Ilgenin
icinden gecerek Beydag smirma dogru akmaktadir. Ilge, ova ve dag olmak iizere iki
kisimda degerlendirilmelidir. Ova kisminda kar yagist ¢ok nadir gzlemlenirken, daglik
kisimda Kasim ay1 ile baslayip Mayis ay1 sonlarina kadar kar gézlemlenebilmektedir.
Iklim, ova kisimlarinda 1liman, daglik kisimda ise serttir. Yazin en sicak aylar1 Temmuz
ve Agustos, kisin en soguk aylar1 da Ocak ve Subat aylaridir. Ocak ve Subat aylari
sicaklik ortalamasi 8-10 derece iken, Temmuz ve Agustos aylar1 sicaklik ortalamasi 36-
38 dereceye ¢ikmaktadir. En yagisl ay Aralik olmakla birlikte genellikle Kasim-Mayi1s

aylar1 arasinda yagis goriliir, yazlari ise genel olarak kurak gegmektedir.

3.1.2 Bitki ortiisu

Rakimi 310 m olan Kiraz Ilgesinin toplam yiizélgiimii 58.562 ha olup, bu arazilerin
%27,7’si tarima elverisli arazi ve Kkalan kismi ise mera ve orman vasfindaki arazi

olusturmaktadir. Toplam arazi varliginin %16,2’sini tarla alani, %4,6’sin1 zeytinlik
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arazi, %4,7°sini meyvelik tesisler, %1,8’ini sebze arazisi, %0,2’sini bag alani ve
%0,2’sini ise kavaklik arazilerden olusturmaktadir (Cizelge 3.1).
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Sekil 3.1 Kiraz ilge haritas1 (Anonim 2011a)

Tipik Akdeniz bitki Ortiisii olan makilikler ilcenin daglik kisimlarinda yogun olarak
gozlemlenmekle birlikte yiikseklerde yetiskin ¢am ormanlar1 bulunmaktadir. Cekirdekli
ve ¢ekirdeksiz liziim, sofralik ve yaglik zeytin, bugday, arpa, barbunya, fasulye, tiitiin,
pamuk, patates, yonca, misir, elma, kiraz, kestane, ceviz, incir, antepfistifi, erik,
domates, karpuz, patlican, salatalik, biber, lahana, pirasa ve marul yorenin 6nde gelen

tarim iriinleridir (Cizelge 3.1). Ilcede yetistirilen iiriinlerin pazara yonelik olmas1 ve
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nispeten yiiksek degerli olmasi, arazilerin gelir degerlerinin yiiksek olmasina ve sonug

olarak arazilerin kamulastirma bedellerinin de yliksek olmasina yol agmaktadir.

Cizelge 3.1 Genel arazi dagilimi (Anonim 2011b)

Nitelik Sulu Arazi (ha) K“a(%graz' Toplam (ha)
‘Tarla Alani H 1.510 H 7.980 H 9.490 ‘
Zeytin Alam: [ - | 2708 | 2708 |
Meyvelik Alan [ 499 | 2241 | 2740 |
Sebzelik Alan | 1.100 | - | 1100 |
Bag Alami | 115 | - | 115 |
[Kavaklik Arazi I 110 | - | 110 |
Siis Bitkileri I 7 I - I 7
‘Tarlma Elverisli Bos Arazi H - H 1.730 H 1.730 ‘
I/ARA TOPLAM I 3.341 | 14659 | 18.000 |
‘Caylr Mera Alani H H H 9.200 ‘
‘Tarlm Dis1 Alan H H H 9.975 ‘
‘Orman Alani H H H 21.425 ‘
TOPLAM | | | 58600 |

3.1.3 Jeolojik yapi

Izmir 1li’nin bulundugu yer dérdiincii zaman (Kuaterner) baslarinda “Egeid” ismi
verilen bir kara pargast ile kapli iken, Ege Bélgesi ve izmir ili’nin bulundugu alan deniz
seviyesinde hafif dalgali (Penoplen) diizlikkler halindedir. Bu zamanda Dogu
Anadolu’nun Yunanistan’a kadar olan bolgesi kuzey ve giineyden Alp kivrimlariin

etkisi ile siklastirilmaya baslamistir.

Siddetli basinglarla bazi yerler 6rne8in, Anadolu Yarimadasi yiikselirken, Ege
Denizi’nin bulundugu Egeid Kitasi algalmaya ve ¢Okmeye baglamistir. Bu Kita
pargasinin iizeri Akdeniz’in sulart ile kaplanmistir. Cokme sonucu Bati Anadolu
Bolgesinde dogu-bati dogrultusunda kirilmalar meydana getirmistir. Siirekli sekilde
sikistirilan bu bolgede kiriklar arasinda kalan bazi yerler yiikselerek daglar (horst) bazi

yerlerde alcalarak ovalari (graben) olusturur. Ovalar karalarin igine dogru sokulmus
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korfezlerde son bulur. Bazi korfezlere dokiilen akarsular zamanla korfezi doldururlar.
Ege Bolgesi ve Izmir’in, daha dogrusu Bati Anadolu’nun olusumu heniiz son
bulmamuistir. Olaylar ayn1 sekilde siiregelmekte yer kabugunun heniiz yerlesmedigi sik
sik olan depremlerden ve onlarin yarattig1 sonuglardan anlasilmaktadir. Yalniz volkanik

faaliyetlere rastlanilmamaktadir.

Kiraz ilgesi jeolojik olarak Birinci Zamana (550-205 milyon yil 6nce, Paleozoyik) ait
metamorfik ve kirmtili kayalar ile Dordiincti Zaman (2,5-2 milyon yil 6nce, Kuaterner)
arazileri ise tektonik oluklarda (graben alanlar1) daha yash arazileri bir manto gibi
kaplamis durumdadir. ilgenin orta kisimlarmni, Kii¢iik Menderes cevresinde uzanan
Kiraz Ovasi kaplamaktadir. Bu ova, 2. Jeolojik Zaman’a ait ¢okiintii ovalardandir. Kiraz
Ovasinin kapladigi toplam alan yaklasik 160 km? olup, ¢anak bi¢ciminde ve kuzeyden
giineye dogru hafif meyilli yap1 gostermektedir (Anonim 2011b).

3.1.4 Topografik ozellikleri

Ilgenin tek akarsuyu, Bozdag’dan (Catak ve Dokuzlar civarindan) dogup, ilge iginden
gecen Kiiciik Menderes 1rmagi olup, Kiigiik Menderes iki koldan beslenmektedir. Bir
kol Bozdag iizerinden Catak ve Dokuzlar koyleri yakinlarindan ¢ikarak, Kiraz
merkezinden gecip giineye dogru akan ana koldur. Diger kol ise; Kiraz Ovasinin
giineyinden ve dogusundan, Cavus dagindan ¢ikarak Cayagzi’ndan gecip gelen Han
Cayr (Ulu Cay) ve giiney dogusundan Haliller Cay1 ile Eserler deresi, kuzey
dogusundan Suludere, Veliler ve baska kiiclik kollar da katilmaktadir. Her iki kol, Kiraz
ilge merkezinin 5 km kadar gilineyinde birlesir ve Kiiciik Menderes adini alarak
Karaman Koyii arazilerinden sonra, Beydag Ilgesi arazileri ile Odemis Ilgesi arazilerini
de sulamakta ve 150 km’lik akistan sonra Selguk Ilgesinin Pamucak sahilinden Ege
Denizi’ne dokiilmektedir. Nehir ¢ogu yerde yazin kurumaya baslamistir. Tarim
sulamasinda ancak Mayis ve Haziran aylarinda faydalanilmaktadir. Nehrin sulari
yillardan beri, Kiraz Ovasi’nda sulu tarim i¢in kullanilmaktadir. Irmak {izerinde yapimi
tamamlanan Beydag Baraji; Kiraz, Beydag ve Odemis ovalarinda sulu tarimi daha
verimli hale getirecektir. Kiraz, ¢cevresindeki daglar sebebi ile bir vadi i¢inde kurulmus

olup, merkezde, hig bir yiikselti yer almamaktadir.
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Kiraz Ovasi, yeraltt sular1 bakimindan ¢ok zengin olmasina ragmen, son yillardaki
kiiresel 1sinmanin da etkisiyle yeralt1 sular1 100-150 m asagiya ¢ekilmis bulunmaktadir.
Artezyen ve derin kuyulardan elde edilen sularla, sulu tarim yapilmaktadir. Kuyu sulari,
soguk ve genellikle igmeye uygundur. Ancak bazi yorelerde, iyot eksikligi sebebiyle
guatr hastaligina sik¢a rastlanmaktadir. Ozellikle; Sarisu, Tekke ve Cavus Diizii
yorelerindeki su kaynaklari, yaz aylarinda karpuzu bile c¢atlatacak kadar soguk
olabilmektedir. Ilgenin koylerinde igme suyu sorunu yoktur. ilcenin en 6nemli iki
siradagi, kKuzeyinde 2.152 m yiiksekligindeki Bozdaglar ve batisinda ayni daglardan
ayrilan algak tepeler bulunmaktadir. Giineyinde Aydin Daglart (Karincalidag),
dogusunda Cavus Dagi ile daha ileride Alasehir sinirindaki Gozliibaba yiikseltisi (1.890
m) bu daglarin kollaridir. Yiiksekligi 1.646 metreyi bulan Beydag’in kuzey-dogu
yoniinde ayrilan kollar1 vardir. Bozdag lizerinde yer alan; Cavus Diizii, Ovacik,

Karakoyun, Ozan, Emenler ve Dokuzlar yaylalari 6nemli yaylalaridir (Anonim 2012a).

3.1.5 Deprem durumu

Biiyiik Menderes graben fayma bagh Kiraz, Odemis, Tire Ilceleri ile Konak Ilgesinde
heyelan olaylari yogun olarak gozlemlenmektedir (Anonim 2012b). Izmir ili deprem
haritasinda gosterilen, izmir Il ve Ilgelerinin icinde bulunduklar1 deprem kusaklari
incelendiginde, Izmir 1li’nin tamaminin birinci derece deprem kusaginda oldugu

goriilmektedir (Sekil 3.2).

o ilmerkezi
= llge merkezi
- Bucak merkezi
— DiriFaylar(MTA)
— Yol
—— Otokan
= Demirolu
Nehir
— igesnmn
— lenin

05 Km
—

Sekil 3.2 izmir Ili deprem haritas1 (Anonim 2008)
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3.2 Kiraz Riizgar Enerji Santrali Projesi

Kiraz RES Projesi, Izmir ili Kiraz Ilgesi, Ahmetler ve Umurlu Kdyleri ile Aydin Ili
Nazilli flgesi, Apaklar, Catak, Yukari Orencik, Karahalli ve Bagcilli Koyleri’ni
kapsamaktadir. Bu arastirma Kiraz ilgesi hudutlar1 ile smirl tutulmustur. Arastirma
kapsaminda kalan Ahmetler ve Umurlu Kdoylerinde 10 adet riizgar tiirbini ile bir salt
sahas1 ve bir adet dagitim merkezi kurulmasi ve bu yapilar arasinda ulagim ve iletim

amagcl yollar insa edilmesi planlanmaktadir.

Kiraz RES Projesi ile birlikte yeni RES kurulmasi i¢in EPDK’ya toplam 183 lisans
basvurusu yapilmistir. EPDK tarafindan iiretim lisansi verilen ve yiiriirliikte olan toplam
183 riizgar enerjisi santralinin toplam kurulu giicii 7459.1 Mwe olacaktir (Anonim
2012c). Tiirkerler Insaat Turizm Madencilik Enerji Uretim Ticaret ve Sanayi A.S.
biinyesindeki Kiraz Enerji Yatirrm Uretim ve Ticaret A.S.’ne verilen 21.07.2011 tarih
ve EU/3330-6/2013 numarali iiretim lisans1 ile kurulacak tesisin toplam kurulu giicii 50
MWe ve ongoriilen yillik iiretim miktari 188.000.000 Kilo Watt Saat(kWh) olacaktir.

Ocak 2017 verilerine gore projenin %12,75’1 tamamlanmistir.
3.2.1 Kiraz RES Projesi kurulus yerinin degerlendirilmesi

Incelenen proje uygulama sahasi; Kiraz ilge merkezini yaklagik 45 km mesafede yer

alan Umurlu ve Ahmetler kdyleri daglik kesiminde bulunmaktadir (Sekil 3.3).

ogle eapth

Sekil 3.3 Proje sahasi uydu goriintiisii
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Proje sahasinin bulundugu bolge i¢in riizgar potansiyeli agisindan Devlet Meteoroloji
Isleri Genel Miidiirliigii (DMI) uzun yillar klimatojik rasat riizgar kayitlar1 kullanilarak
degerlendirme yapilmistir (Sekil 3.4).

Sekil 3.4 Riizgar potansiyel haritas1 (Anonim 2010)

Riizgar potansiyelinin genel olarak smiflandirildigi ve Tirkiye Riizgar Atlasinda

smirlarla belirtildigi tizere, saha genel olarak “sinif 2” oldugu goriilmektedir (Sekil 3.5).

o _ TURKIYE I
sl ol s RUZGAR ATLASI
U (m/s) >75 6.5-7.5 55-6.5 45-55 <45

P (W/m?) > 500 300 - 500 | 200 - 300 | 100 - 200 < 100

* Acik ytizeyler igin (yer dizeyinden 50 m ylkseklikteki) rizgar potansiyeli sinif araliklari

Sekil 3.5 Tiirkiye riizgar atlas1 (Anonim 2015a)
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Yapilan riizgar kaynagi modellemesine gore, sahada riizgar ortalamasi 6,5-7 m/sn
arasinda Kuzeydogu-Giineybati yoOnlerinde olmak {iizere degismektedir. Riizgar
tiirbinlerinin yerlestirilmesinde enerji yogunlugu haritasinda gosterilen lokasyon ile
hakim riizgar yoniiniin tespit edilmis olmasi ¢ok dnemlidir. Proje i¢in gerekli olan arazi
varhiginin nispeten diisiik diizeyde olmasi, arazilerin kira¢ olmasi ve hanelerin
kamulagtirma sahast disinda da arazilerinin olmasi, projenin hanelerin ekonomik
yapilarina etkilerinin sinirli diizeyde olmasina imkan verebilecektir. Silivri RES Projesi
orneginde de vurgulandig iizere, genel olarak RES tesisleri i¢in kamulagtirilan arazileri
eski malikinin kullanim1 miimkiin olmakta (yollar, direk yerleri ve salt sahasi haric) ve
bu ylizden kamulastirmanin etkisi de sinirli diizeyde kalmaktadir (Tanrivermis ve

Aliefendioglu 2013).

3.2.2 Ulasim durumu

Kiraz ilgesine karayolu ulasimi; D 310 karayolu ve baglantilariyla proje sahasina ulasim
igin alternatif yollar bulunmaktadir. Proje mevkiine ulasim son derece kolay olup,
nakliye ve santral i¢ sahast montaj calismalarinda i¢ yollarin agilmasi ve mevcut
olanlarin iyilestirilmesi gerekebilecektir. Deniz yoluyla ulasimda ise, tiirbinlerin yurt
disindan nakliyesinde Izmir Limam ¢ok onemli bir avantaj saglayacaktir. Tiirbinler
limandan getirilebilecegi gibi, dogrudan proje sahalarina da nakledilebilecektir. Ulagim
acisindan hi¢ bir olumsuz 6zellik géstermeyen proje sahasina maliyet gerektirebilecek
yol yapilmayacak olup, proje sahasi yumusak topografik 6zelliklere sahip oldugundan
tirbin yerlesimleri i¢in yalnizca park i¢i yollar yapilacak ve bu da verimliligi

etkilemeyecek kadar diisiik maliyetli olacaktir.

3.2.3 Planlama kararlari

Kiraz RES Projesi 1/100.000 izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani iginde
yer almaktadir. Cevre Diizeni Plani’nda gelistirme ilkeleri basligi altindaki 5.2.8
numarali hiikmiinde; “Yenilenebilir enerji kaynaklarinin (giines, riizgar, jeotermal vb.)
kullaniminin, iiretime yoOnlendirilmesinin desteklenmesi”, planlama ilkeleri baslig
altindaki 5.3.11 numarali hiikkmiinde “Riizgar, giines ve jeotermal gibi yenilenebilir

dogal enerji kaynaklarinin, altyapt yatirimlarinda, tarim ve turizm sektorlerinde
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kullanilmasmin desteklenmesi” ve Genel Hiikiimler baghigi altindaki 7.25 numaral
hiikkmiinde “Bu plan kapsamindaki alanlarda, ihtiya¢c olmasi halinde giivenlik, saglik,
egitim, bolge parki/biliyiik kentsel yesil alanlar gibi sosyal donati alanlari; kent veya
bolge/havza biitiinline yonelik her tiirlii atik bertaraf tesisleri ve bunlarla entegre geri
kazanim tesisleri, aritma tesisleri, belediye hizmet alani, mezbaha, karayolu, demiryolu,
havaalani, baraj, enerji iletimi, yenilenebilir enerji iiretimve dogalgaz depolama gibi
teknik altyapr alanlari, organize sanayi bolgeleri, endiistri bolgeleri ve serbest bolgeler,
yapilabilir. Bu kullanimlara iliskin imar planlari, CED Yonetmeligi kapsaminda
kalanlar i¢in c¢evresel etki degerlendirmesi olumlu veya CED gerekli degildir kararinin
bulunmasi; CED yonetmeligi kapsami disinda olanlar ic¢in ise, ilgili kurum ve
kuruluglarin uygun goriisii olmasi1 kaydi ile bu planda degisiklige gerek olmaksizin,
kurum ve kuruluslarin goriislerine uyularak ilgili idaresince hazirlanir ve onaylanir.
Onaylanan planlar sayisal ortamda veri tabanina islenmek iizere bakanliga
gonderilmektedir. S6z konusu tesisler/tesis alanlari amaci disinda kullanilamaz”
denildiginden, planlanan RES projesinin iist 6lgek planlara uygun bir proje oldugunu
sOoylemek miimkiin olacaktir (Sekil 3.6). Ayrica proje sahasinin kuslarin yogun

bulunmadigi ve gégmen kus rotalari iizerinde yer almadig tespit edilmistir (Sekil 3.7).

3.2.4 Kamulastirma siireci

Projeye EPDK tarafindan lisans verilmesinin ardindan, 16.05.2014 tarih ve 2014/6448
sayilt Bakanlar Kurulu Karar almmistir. Kararin ekinde acele kamulastirilmasi
istenilen parsellere ait liste de verilmistir (Cizelge 3.1). Kamulastirilacak parsellerin
toplam alanlar1, kamulastirilan kisimlar1 ve arta kalan alanlar1 incelenmis olup, projenin
kamulagtirma alaninin nispeten diisiik diizeyde oldugu ve proje sahasiin bulundugu iki

koylin arazisi i¢cindeki payimnin diisiik diizeyde oldugu tespit edilmistir (Cizelge 3.2).

Yizmir ilinde tesis edilecek Kiraz Riizgar Elektrik Santralinin yapimi amaciyla ekli listede bulunduklari
yer ile ada ve parsel numaralar: belirtilen tasinmazlarin, tapuda Hazine adina tescil edilmek iizere Maliye
Bakanlig1 tarafindan acele kamulagtirilmasi; anilan Bakanligin 25/4/2014 tarihli ve 12749 sayili yazisi
tizerine, 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 27°nci maddesine gore, Bakanlar Kurulu’nca 16/5/2014
tarihinde kararlastirilmistir.
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1ZMIR - MANISA PLANLAMA BOLGESI
1/100.000 OLGEKLI GEVRE DUZENi PLANI IZMIR - L 20

Sekil 3.7 Gé¢gmen kus rotalart (Anonim 2009)
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Cizelge 3.1 Acele kamulastirma Karari verilen parsellere ait liste?

SIRA .. . . v e ADA
NO iLi ILCESI KOYU NO PARSEL NO
2,3,4,5,8,9,12,13,21,22,23,26,27,28,29,30,
1 AYDIN | NAZILL BAGCILLI 175 | 31.34,36,37,38,39,40,41,48,49,71,80,81,82
83,84,85,86,87,88,91,99,100,101
2 AYDIN | NAZILLI BAGCILLI 187 | 1,2,3,4,5,20
L < 33,34,36,48,49,50,51,52,171,273,275,276,
3 AYDIN | NAZILLI BAGCILLI 216 277 281 302,337
4 AYDIN | NAZILLI BAGCILLI 218 | 34,5
5 AYDIN | NAZILLI BAGCILLI 224 |13
6 AYDIN | NAZILLI BAGCILLI 230 |10,11,12
7 AYDIN | NAZILLI | KARAHALLI | 103 |1,2,3
8 AYDIN | NAZILLI | KARAHALLI | 105 | 1,2,3,12,13,14,15,16,18
9 AYDIN | NAZILLI | KARAHALLI | 106 | 15,20,22,23,29,30,33,34,35
10 AYDIN | NAZILLI | KARAHALLI | 145 |5,6,7,8,16,17
11 AYDIN | NAZILLI | KARAHALLI | 167 |12
. YUKARI
12 AYDIN | NAZILLI ORENCIK 101 | 1,2,13,17,22,38,51,52,54,
13 AYDIN | NAZILLI CATAK 105 | 1,3,12,16,17
. 3,5,6,7,8,9,22,23,41,42,43,45,48,50,51,52,
14| AYDIN | NAZILLL | APAKLAR | 101 | 5554 55'57 58 61,63,65,66,71,73,74,79
15 AYDIN | NAZILLI APAKLAR 102 | 12,15,16,18,19
16 IZMIR KIRAZ UMURLU 283 | 3,456
17 IZMIR KiRAZ UMURLU 288 | 13
18 iZMIR KiRAZ AHMETLER | 118 | 3,4,56,7,10
19 iZMIR KiRAZ AHMETLER | 119 |1
20 iZMIR KiRAZ AHMETLER | 155 |2
21 iZMIR KiRAZ AHMETLER | 156 | 3,4,6,8,9,10,11,23,24,26,27,41,42,44

Kamulastirma siirecinde kiymet takdir komisyonunun idare biinyesinden segilecek en az
¢ kisiden tesekkiil ettirilmesi zorunludur. Bu komisyonun belirledigi tasinmaz
bedelleri; Kiraz Asliye Hukuk Mahkemesinde agilan 10’uncu madde dava dosyalarina
bildirilmis, Asliye Hukuk Mahkemesi de s6z konusu bedelleri de dikkate alarak 2942
sayili Kamulastirma Kanununun 15. maddesi hiikiimlerine gore olusturdugu bilirkisi
heyetinin zeminde inceleme ve arastirma yaparak 2942 Sayili Kanunun 11. maddesi
hiikiimlerine gore kamulastirma bedelinin tespitini istemistir. Bilirkisi heyetinin tespit
ettigi bedelleri, malikler adina bankada agilacak hesaplara aktarilmasin1 karara
baglamigtir. Malikler, Asliye Hukuk Mahkemesi’nin tespit ettigi bedelleri diisiik
bulduklarindan dolayi, verilen karara itiraz etmisler, mahkeme yeniden toplanan
bilirkisi raporlarina istinaden vermis oldugu kesinlesmis kararlarla malik beklentilerine

yakin bedeller tespit etmistir.

216/05/2014 tarih ve 6448 sayili kararnamenin ekidir.
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Cizelge 3.2 Kamulastirma islemine tabi tutulan parseller

Kiraz RES Projesi Kapsaminda Kamulastirilan Parseller

=
S - - g

> > s | 8 @ g Né j;:'«Ng, g Né Z 8
= ¥ | 2§ 6 85 | 2§ | C5 S E
Z = k2 Eg g E <

< <

M N
1 | Umurlu 283 3 | Bahge 2049,90 908,74 1141,16 | Tirbin Yeri
2 | Umurlu 283 4 | Bahge 6987,41 4819,23 2168,18 | Tiirbin Yeri
3 | Umurlu 283 5 | Bahge 14566,98 403,80 14163,18 | Tiirbin Yeri
4 | Umurlu 283 | 6 | Bahge 38371,98 | 1664,60 36707,38 | Tiirbin Yeri
5 | Umurlu 288 | 13 | Bahge 134,10 134,10 0| Yol
6 | Ahmetler | 118 | 3 | Ham Toprak 1490,14 1246,17 243,97 | Santral Yeri
7 | Ahmetler | 118 4 | Bahge 1223,53 1223,53 0 | Turbin Yeri
8 | Ahmetler | 118 5 | Bahge 22453,37 4024,65 17428,72 | Yol+Tirbin Yeri
9 | Ahmetler | 118 6 | Bahge 17864,91 5153,67 12711,24 | Yol+Tirbin Yeri
10 | Ahmetler | 118 | 10 | Bahge 20334,93 1184,67 19150,26 | Tirbin Yeri
11 | Ahmetler | 119 | 1| Tarla 1610,60 1026,83 583,77 | Santral Yeri
12 | Ahmetler | 155 2 | Tarla 5389,01 1344,94 4044,07 | Turbin Yeri
13 | Ahmetler | 156 3 | Bahge 7262,55 4309,57 2952,98 | Santral Yeri
14 | Ahmetler | 156 4 | Bahge 9375,29 1268,37 8106,92 | Tiurbin Yeri
15 | Ahmetler | 156 6 | Bahge 5045,02 28,11 5016,91 | Yol
16 | Ahmetler | 156 8 | Bahge 6603,95 389,39 6214,56 | Yol
17 | Ahmetler | 156 9 | Bahge 18854,60 5356,51 13498,09 | Yol+Tirbin Yeri
18 | Ahmetler | 156 | 10 | Bahge 11922,15 5711,79 6210,36 | Yol
19 | Ahmetler | 156 | 11 | Bahge 11306,02 | 1508,86 9797,16 | Yol
20 | Ahmetler | 156 | 23 | Bahge 1715,70 635,51 1080,19 | Yol
21 | Ahmetler | 156 | 24 | Bahge 17912,11 3103,86 14808,25 | Yol
22 | Ahmetler | 156 | 26 | Bahge 10551,00 | 4461,50 6089,50 | Turbin Yeri
23 | Ahmetler | 156 | 27 | Bahge 7548,01 364,79 7183,22 | Tiirbin Yeri
24 | Ahmetler | 156 | 41 | Bahge 8423,74 1627,82 6795,92 | Yol+Tirbin Yeri
25 | Ahmetler | 156 | 42 | Bahge 5085,06 4346,25 738,81 | Tirbin Yeri
26 | Ahmetler | 156 | 44 | Bahge 6154,41 1149,75 5004,66 | Yol

Toplam 260236,47 | 57397,01 | 202839,46

Acele kamulastirmada, olagan kamulastirmadan farkli olarak kiymet takdiri disindaki
diger islemlerin sonradan tamamlanmasi 6ngdriilmiistiir. Idare tasinmazin bulundugu
yer asliye hukuk mahkemesine bagvurarak tasinmazin kiymetinin takdir edilmesini
istemektedir. 2942 Sayili Kanunun 11. maddesindeki esaslar cercevesinde, 2942 Sayili
Kanunun 15. maddesi uyarinca segilecek bilirkisilerce tespit edilen degeri,
kamulastirmay1 yapan idare tarafindan 10. maddesine gore yapilacak davetiye ve ilanda
belirtilen bankaya yatirilarak o tasinmaza el konulabilecektir. Ancak bu bedel takdiri
bedel niteligini tagimaktadir. Gergek deger taraflarin anlagsmasiyla olmamasi halinde,

2942 Sayili Kanunun 10. maddesi kapsaminda agilacak bedel tespiti ve tescil davasi ile
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mahkemece belirlenecek bele olacaktir. Bu yontemde kamulastirmay1 yapan idarece
kiymet tespiti yaptirilacak diger islemler ise sonradan tamamlanacaktir (Kirmac1 2011).
Dolayisiyla, oncelikle Kiraz Malmiidirligiic Milli Emlak Servisi bir kiymet takdir
komisyonu olusturarak, kamulastirilacak tasinmazlara iligkin kestirim bedelini tespit

etme yoluna gitmistir.

3.3 Arastirma Alaninda Arazi Gelirleri, Kapitalizasyon Oram ve Kamulastirma
Bedellerinin Analizi

Caligmanin onceki boliimlerinde, kamulastirma siirecinin yasal dayanaklar1 ve isleyisi
hakkinda genel bilgiler verilmis oldugundan ve bu boliimde proje kapsaminda yapilan
kamulastirma c¢alismalarina yonelik degerleme c¢alismalart ve Onceki c¢aligmalarila

karsilastirmal1 analiz sonuglari verilmistir.

3.3.1 Kamulastirilacak tasinmazlarin siniflandirilmasi

Degerlemede yapilmasi gereken ilk islem, tasinmazin cins ve nev’ini (tiir ve ¢esidini)
belirlemektir. Tasinmazin Oncelikle arazi ve arsa olarak smiflandirilmasi gerekli
olacaktir. Arazilerin; tarla arazisi (sulu ve kuru), bag, meyve bahgesi, agaclik gibi alt
siniflara ayrilmasi gerekli olmaktadir. Bag ve meyve bahgelerinde aga¢c ve omcalarin
tirleri, yaslari, meyveli/meyvesiz olmalari, kapama ve/veya karisik bahge olma
ozellikleri incelenmelidir. Buna ilave olarak varsa tarim arazisi ve arsa iizerindeki
yapilarin da detayli envanterlerinin yapilmasi gereklidir. Uygulamada taginmazin cinsi
ve tiirliniin saptanmasi konusunda ¢ekisme ve dnemli sorunlar, tasinmazin arsa ve arazi

olarak siniflandirilmasinda ¢ikmaktadir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2012a).

Tasinmazlarin kamulastirma bedellerinin takdiri agisindan ozellikle arsa ve arazi
ayriminin yapilmasi ve tasinmazlarin degerlerini etkileyebilecek biitiin olumlu ve/veya
olumsuz faktorlerin incelenmesi gerekli olmustur. Taginmazlarin; imar plani, belediye
ve/veya miicavir alani smirlar1 iginde ve c¢evresinde olmasi, sit alani i¢inde ve
cevresinde olmasi, mevzi imar plani yaptirilan parsel olmasi, ¢evre diizeni plani iginde
kalan tarimsal niteligi korunacak ozel iiriin alanlar1 veya yerlesime agilabilecek alan

icinde olmasi, diger g¢evresel Ozellikler, tasinmaz Tlizerinde ¢esitli hak ve
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yiikiimliiliiklerin® olmasi gibi faktérlerin de degerlendirilmesi zorunlu olmaktadir

(Tanrivermis ve Aliefendioglu 2013).

Kiraz ilgesi Umurlu ve Ahmetler kdylerinin sinirlar igindeli parsellerin, biiyiiksehir
belediyesi sinirlar igerisinde kalan kadastro parseli niteliginde olduklari, ¢evre diizeni
plani i¢inde ve belediye uygulama imar plani siirlar1 disinda kaldiklari, yol bakimi ve
¢Op toplama hari¢ hi¢bir belediye hizmetinden yaralanamadiklar1 ve cevrelerinin de
meskun olmadigi; hem yerinde yapilan gozlem ve tespitlerin sonuglari, hem de ilgili
resmi kurumlardan alinan yazilarindan anlagilmaktadir (Ek 2). Buna gore proje sahasi
icin kalan ve kamulastirilmasi gereken taginmazlarin tamami nazim ve uygulama imar
plan1 sinirlar1 disinda kaldiklari i¢in, kamulastirma bedellerinin tespitinde tasinmazlarin

cinslerinin “arazi” olarak tanimlanmasi mevzuat ve uygulama yonlerinden zorunludur.

3.3.2 Proje sahasinda arazi degerini etkileyebilecek faktorlerin analizi

Arazilerin egimi, ¢akil/taslilik orani, toprak sigligi, arazi yetenek sinifi, sulama imkant,
direnaj yetersizligi, isleme giicliigii, yetistirilebilir iiriin ¢esidi, yola yakinligi, yerlesim
yerlerine olan mesafesi, su ve toprak erozyonuna yatkinligi, verimli tarim arazisi arzinin
durumu gibi etmenler arazi verimliligini ve gelir degerini etkileyebilecek faktorler

olarak sayilabilmektedir.

Proje sahasinda tasmmmazlarin degerini olumlu yonde etkileyebilecek tek faktoriin,
parselin yola cephesi olmasi olarak degerlendirilmektedir. Incelenen parsellerin

bulundugu bolge, %30-35 egimli, yiiksek oranda taslik kayalik, toprak vasfi itibariyla

*Kamulastirilan tasinmazin tapu kayd: iizerinde rehin(ipotek gibi), intifa hakki, haciz ve vakif serhi gibi
biitiin kayitlamalarin degerlemede incelenmesi gerekmektedir. Bunun icin Oncelikle degerlemede tapu
kaydi ile varsa biitiin kayitlamalarin arastirilmasi gerekir. Malik tarafindan herhangi bir hukuki iligki
sebebiyle tasinmaz teminat gosterilerek ipotek edilmis olabilir veya malikin herhangi bir borcu nedeniyle
yapilan bir icra takibi sirasinda tasinmaz haczedilmis olabilir. Taginmaz iizerinde intifa hakki bulunan kisi
veya kisiler olabilecegi gibi, tasinmaz herhangi bir vakif ile iligkili de olabilir. Bu tiir bilgiler tasinmazin
gelir degerini etkilememkle birlikte tasinmazin satilmak istenmesi halinde tasinmaza olan talep ve
6denmek istenen alis bedelini olumsuz etkiler. Alici bu tiir taginmazlar i¢in talep edilen bedele, ipotek
veya haciz serhine sebep olan bor¢ miktarini da ekleyerek degerleme yapacak ve borg karsiliklarini
alacaklilarina 6deyerek soz konusu serhlerin kaldirilmasini saglayabilecektir. intifa hakki sahibi ile
anlasarak bu serhin de silinmesi saglanabilir. Vakif serhleri ise Vakiflar kanunu geregince hesaplanacak
taviz bedeli ddenerek kaldirilabilir. Bdyle durumlarda taginmazin ger¢ek degeri degismemekle birlikte
alici, talep edilen bedel ile 6denmesi gereken borglar toplamindan fazla bir miktar 6demeye normal
sartlarda razi olmayacaktir. Ancak bir tasinmaz lizerinde kamulagtirma igleminden once tesis edilmis
irtifak hakki mevcut ise, bu hakkin tasinmaz degerine etkisi kousunun incelenmesi, giincellenmis irtifak
bedelinin kamulasgtirma bedelinden indirilmesi gerekecektir.
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Killi-tinl1 biinyede, ilge merkezine 50 km mesafede, 1.200 rakimli daglik bolgede yer
almaktadir. Yiiksek egimli olmasi nedeniyle is makinasi ya da hayvan giiciiyle isleme
imkan1 bulunmamaktadir. Zira islendiginde riizgar ve su erozyonu siddeti artacaktir. Bu
tasinmazlar siiriilemediginden, sebze, bahce ve tarla tarimi yapilamamaktadir.
Yakinlarinda derin kuyu pompasi ya da artezyen bulunmayan tasinmazlar; Devlet Su
Isleri Genel Miidiirliigii (DSI) ve diger kamu kurumlar tarafindan da herhengi sulama
projesi kapsamina alinmamis, ¢evresinde siirekli akislt bir akarsu ya da herhangi bir

dogal su kaynaginin da bulunmadigi tespit edilmistir.

3.3.3 Proje sahasinda arazilerin emlak vergisi beyan degerleri

2942 Sayili Kanunun 11. maddesinde kamulastirma bedelinin tespiti esaslari arasinda
vergi beyanini da belirtmistir. Ancak emlak vergi beyaninin, taginmazlarin piyasa
degerinden diisiik oldugu bilinmektedir. Dolayisiyla beyan edilen emlak vergisi degeri
bedel tespiti ¢alismasi sirasinda kamulastirma bedelinin tespiti i¢in tek basina yeterli bir
veri olmadigindan, diger unsurlarla birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir. Kiraz
Belediyesi’nden 2016 yili i¢in alinan arazi vergisi beyan degerlerinin kirag arazilerde
0,04 TL/m? ve sulu arazilerde 0,57 TL/m? oldugu gériilmekte olup, takdir komisyonu
tarafindan belirlenen ve kesinlesen s6z konusu degerlerin incelemesi neticesinde
vergiye esas arazi degerlerinin, arazi piyasa degerlerinin ¢ok altinda kaldigi tespit

edilmistir (Cizelge 3.3).

Cizelge 3.3 Kiraz Belediyesi emlak vergisi beyan degerleri

Yillar Kirag¢ Arazi Taban Arazi Sulak Arazi
(TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)
2014 0,04 0,26 0,53
2015 0,04 0,27 0,56
2016 0,04 0,28 0,57

3.3.4 Arazi piyasasinda gecerli kapitalizasyon orani ve degisim genisligi

Tiirkiye’de kapitalizasyon faiz oraninin saptanmasinda uygulanacak en tutarli yaklagim,
her bir yatirim alani, ilge ve il diizeylerinde benzer ve ger¢ek alim-satim degerleri
bilinen arazileri karsilastirarak, arazinin bulundugu boélgede takdirin yapildigi zaman,

yiiriirliikte olan kapitalizasyon faiz oranim tespit etmek olacaktir (Ozler 2010). Asagida
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temel kapitalizasyon esitliginin formiilii verilmistir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2013,

Tanrivermis 2016):

_R1+R2+R3++Rn_ ?=1R
" Dy+D,+D;++D, YL,D

Bu esitlikte; f: kapitalizasyon fazi oranini, R: arazinin yillik ortalama net gelirini ve D:
arazinin gelir degerini ifade etmektedir. Arastirma alaninda ger¢ek alim satim degeri
bilinen taginmazlarin gelir degerlerinin hesaplanmasi sonucunda bulunan gelir degerleri
toplaminin, taginmazlarin toplam piyasa degerine orani kapitalizasyon oranini vermekte
olup, tespit edilen bu oran genel geger bir oran olmayacaktir. Hesaplandigi yoreye 6zgii

bir deger olan kapitalizasyon orani, her yore i¢in ayr1 ayr1 hesaplanmalidir.

Arastirmada proje sahasinda kullanmak iizere, Kiraz Ilgesinin kapitalizasyon oranini
tespit edilmistir. Arazilerde gecerli kapitalizasyon orani ve gelir analizinde; fiilen satig1
gerceklesen parsellerin satici ve/veya alicilart ile yiizyiize gorisiilerek elde edilen
gercek satis degeri kullanilarak, emlak vergisi beyan degeri ya da tapu kayitlarindaki
satig degerini esas almaktan 6zellikle kagimilmistir. Ciinkii bilindigi tizere, Tiirkiye’deki
emlak vergisi beyan degerleri, tasinmazlarin piyasa degerini yansitmamakta ve gercek
degerin ¢ok altinda kalmaktadir. Bununla birlikte, tapu harclart alic1 ve satic1 igin ayri
ayr1 %2 ve toplamda %4 oraninda oldugundan, ger¢ek bedel beyan edildiginde yiiksek
har¢ 6demek zorunda kalinacag bilindiginden, genellikle tapuda gercek deger yerine,
belediye emlak beyan degeri ya da bu degerin lizerinde kalmak kaydiyla gergek degerin
altinda bir deger beyanedilmektedir. Ayrica hesaplamalarda, hissedarlar arasi satis,
intikalden miitevellit pay temlikleri, cebri satis ve ipotek karsiligi alacaga mahsuben
yapilan satislar da goz ardi edilmistir. 2016 yil1 i¢inde Kiraz ilgesi, Ahmetler, Umurlu,
Dogancilar, Mavidere, Mersinlidere, Tasliyatak, Karabulu, Tumbullar, Olgunlar, Siriml
ve Cevizli Kdylerinde satis1 gergeklesen 14 adet tasinmazin eski/yeni malikleri ile
yiizylize yapilan goriismelerle gercek satis degerleri tespit edilmis, s6z konusu
tasinmazlarin hesaplanan yillik ortalama net gelirleri ile gerceklesen arazi degerleri
arasindaki iliski kullanilarak kapitalizasyon oraninin % 4,57 oldugu tespit edilmistir.

Kirag arazilerde gecerli ortalama kapitalizasyon orani; kamulastirilacak parsellerin
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degerlerini olumlu ve/veya olumsuz yonlerde etkileyebilecek faktorlere gore

diizeltilerek arazi degerlemesinin yapilabilecegi vurgulanmalidir.

3.35 Kuru tarla arazilerinde yaygin iiretim faaliyetlerinin iiretim

masraflari, gayrisafi iiretim degerleri, iiriinlerin net gelirleri ve ¢iplak
arazi degerlerinin analizi

Incelenen yerlesim yerlerinde yagis miktar1 ve yagislarin yil i¢inde mevsimlere gore
dagilimi, iklim sartlar1 ve toprak 6zellikleri bakimindan nadasa gerek kalmaksizin, kirag
arazilerde genel olarak arpa ve bugday tarim1 yapildigi tespit edilmistir. Proje sahasinda,
kamulagtirma alaninda kalan parsellerin tamami sulu ya da kuru tarim yapilamayan,
sadece agag yetistirmeye uygun araziler oldugundan miinavebe sistemi tanimlamast
yapilamamaktadir. Ancak arazi degerlemede, 6zel miilkiyete konu olan, fiilen
kullanilmayan ya da bos olan arazilerde yaygin miinavebe sisteminin net geliri
iizerinden degerlendirilmesi gerekmektedir. Incelenen proje sahasi ve ¢evresinde
yapilan arazi ¢alismalari ile tespit edilen {iriin verimleri esas alinarak arazilerin yillik
ortalama net gelirleri (YONG) analiz edilmistir. Kirag arazilerde yetistirilen bugdayin
ortalama verimi 487,50 kg/da, arpanin ortalama verimi ise 415,00 kg/da olarak espit
edilmistir. Yan iriin olarak da, bugday samanm 423,00 kg/da ve arpa saman1 417,00
kg/da olarak belirlenmistir. Kirag kosullarda yetistirilen iirlinlerin {iretici eline gegen
ortalama satig fiyat: ile ortalama iiriin verimleri carpilarak Gayrisafi Uretim Degerleri
(GSUD) bulunmustur (Cizelge 3.4). Proje sahasinda iiretici eline gegen ortalama
bugday satis fiyat1 0,85 TL/kg, bugday saman satis fiyat1 0,45 TL/kg arpa satis fiyati
0,75 TL/kg ve arpa samam satis fiyatt 0,45 TL/kg olarak gergeklesmistir. Kirag
arazilerde yetistirilen {iiriinlerin GSUD’leri, bugday tariminda 604,73TL/da ve arpa
tariminda ise 498,90 TL/da olarak saptanmustir.

Cizelge 3.4 Kirag arazilerde yaygin iiriinlerin verimleri ve gayrisafi iiretim degerleri

Ciftci Eline Gegen o
Ortalama Verim(kg/da) Ortalama Uriin | Gayrisafi

Uriinler Fiyatlari Uretim
. . Degeri

Minimum Maksimum Ortalama Yan Ana Yan (TL/da)

Verim Verim Verim Uriin Uriin Uriin

Bugday 455,00 520,00 487,50 423,00 0,85 0,45 604,73
Arpa 378,00 452,00 415,00 417,00 0,75 0,45 498,90
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Kirag arazilerde yaygin miinavebe sistemlerine gore yillik ortalama net gelirin
analizinde, arazilerde mutad olan {iriinlerin tiretiminde fiziki girdi kullanim diizeyleri ve
tiretim masraflar1 (arazi kirasi hari¢) saptanmalidir. Kuru kosullarda yaygin olarak
yetistirilen bugday ve arpa gibi iiretim faaliyetlerinin iiretim masraflar1 aragtirilmistir.
Uretim giderlerinin her birinin tek tek fiziki ve parasal degerleri ile belirtilmesi,
arastirma sonuglarinin denetimine imkan vermesi bakimindan yararli olacaktir. Yatirim
alan1 ve cevresinde yaygin tarimsal faaliyetlerin 6zelliklerine gore, liretim siirecinde
hangi masraflarin yapildig1 tek tek arastirilmis ve buna gore iiretim masraflar1 ortaya
konulmustur. Yaygin iiretim faaliyetlerinde aile isgiiciniin iiretim faaliyetlerine fiilen
katildiklar1 siireler ve emsal iicret diizeyleri lizerinde aile iggiicli iicret karsiliklar

saptanarak liretim masraflarina ilave edilmistir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2013).

Proje sahasi ve cevresindeki kira¢ arazilerde gercgeklestirilen bugday iiretiminde;
genellikle Ekim ay1 igerisinde arazi once tek kat pullukla siiriilmekte ve ardindan
topragt yumusatmak amaciyla tek kat diskaro cekilmektedir. Diskaro c¢ekilmesinin
ardindan ortaya ¢ikan aniz kalintilarin temizlenmesi amaciyla tek kat tirmik ¢ekme
islemi yapilmaktadir. Ekime hazir hale gelen arazi ekim Oncesi giibrelenip ardindan
mibzer vasitasiyla ekim gerceklestirilmektedir. Ekim isleminden sonra topragin nemini
muhafaza etmek agisindan siirgii cekme islemi yapilmaktadir. Ocak-Subat aylarinda,
yabancit otla ve Mart-Nisan aylarinda da zararli haseratla miicadele ilaglamasi
yapilmaktadir. Hasat, haziran ayinda traktor vasitasiyla yapilip hububatla saman patoz
yardimiyla ayristirilmakta, elde edilen saman balya makinasiyla paketlenmektedir.
Uretim siireci boyunca 37,00 TL/da giibre, 24,00 TL/da tohumluk, 12,50TL/da tarimsal
miicadele ilaci, 126,00 TL/da ¢ekigiicti ve 22,50TL/da iscilik giderine katlanilmaktadir.
Arazi kirasi hari¢ toplam masraf, nakliye, sermaye faizi (%5) ve genel yonetim giderleri
(%3) ile birlikte 273,84 TL/da olmaktadir (Cizelge 3.5).

Kirag arazilerde gerceklestirilen arpa iiretiminde; genellikle Ekim ay1 igerisinde arazi
once tek kat pulukla siirtilmekte ve ardindan topragi yumusatmak amaciyla tek kat
diskaro ¢ekilmektedir. Diskarodan sonra ortaya ¢ikan aniz kalintilarin temizlenmesi igin
tek kat tirmik ¢ekme islemi yapilmaktadir. Ekime hazir hale gelen arazi ekim Oncesi
giirelenip ardindan mibzer ile ekim yapilir. Ekim isleminden sonra topragin nemini

muhafaza etmek agisindan siirgli ¢ekme islemi yapilmaktadir.

31



Cizelge 3.5 Kamulastirma alani ve ¢evresindeki krag arazilerde bugday tariminda fiziki girdi kullanimi ve tiretim masraflar

Is

ticii

Cekigiicii

Materyal Kullanim

Maliyet Unsurlari Saat| TL Saat| TL Kullamlan Ekipman Cinsi Miktari L Mas-l;glE)l :’TT L)
(Kg/Adet)

. Toprak Hazirhig:
a-Birinci Siirtiim 04 | 224 | 05 15,0 Pulluk 17,24
b-Ikinci Siiriim 03 | 169 | 04 12,0 Diskaro 13,69
c-Ugtincii Siiriim 02 | 1,13 | 0,2 6,0 Tirmuk 7,13
d-Ekim (Tohumluk ve Giibre Dahil) 0,3 1,69 0,3 9,0 Mibzer Tohumluk 24,0 24,0 34,69
e-Tohum Kapama 02 | 113 | 0,2 6,0 Siirgii 7,13
11.Bakim
a-Giibreleme (Kullanilan Giibre ve Is¢ilik) 0,3 1,69 0,3 9,0 Distribiitor Kimyasal Giibre 30,0 37,0 47,69
b-Tlaglama (Kullamlan ilac ve Iscilik) 03 | 1,69 | 0,3 9,0 Pulverizator T.llaci 0,20 12,5 23,19
111.Hasat-Harman
a-Hasat (Bigme) 0,5 2,81 0,5 15,0 Bigme Makinesi 17,81
b-Toplama 05 | 281 | 0.2 6,0 Romork 8,81
c-Harman Yapma 05 | 281 | 08 24,0 Patoz 26,81
d-Uriin Paketleme 05 | 281 | 05 15,0 Balya Makinesi 17,81
e-Tagima ve Pazarlama 0,2 1,13 1,0 30,7 Traktor 31,20
e-SermayeFaizi (%5) 12,66
A-Degisen Masraflar Toplanm (DM) 265,86
a-Genel Idare Giderleri (DMx%?3) 7,98
B-Sabit Masraflar Toplam 7,98
C-Uretim Masraflar1 Toplami(A+B) 273,84
D-Yan Uriin Verimi(Kg/Da) 423
E-Yan Uriin Satis Fiyati (TL/Kg) 0,45
F-Bugday Uretimi(Kg/Da) 487,5
G-Bugday Fiyati(TL/Kg) 0,85
H-Gayrisafi Uretim Degeri (TL/Da) 604,73
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Ocak-Subat aylarinda,yabanci otla ve Mart-Nisan aylarinda da zararli hageratla
miicadele ilaglamas1 yapilmaktadir. Hasat, haziran aymnda traktér vasitasiyla yapilip
sapla saman patoz yardimiyla ayristirilmakta, elde edilen saman, balya makinasiyla
paketlenmektedir. Uretim siireci boyunca 25,00 TL/da giibre, 16,50 TL/da tohumluk,
7,50TL/da zirai miicadele ilaci, 119,50TL/da ¢eki giicii, 22,50TL/da is¢ilik giderine
katlanilmaktadir. Arazi kirasi hari¢ toplam masraf, nakliye, sermaye faizi (%5) ve genel

yonetim giderleri (%3) ile birlikte 239,28 TL/da olmaktadir (Cizelge 3.6).

Arazi degerlemede; “Net Gelir = [ (Toplam GSUD)-(Arazi Kiras1 Harig Tesis ve Uretim
Masraflar1)]” esitligini  kullanarak gelir analizi yapilmistir. Saha caligmalarinin
sonuglarina gore bugday tarimi i¢in dekara net gelir 330,89TL ve arpa iiretiminde
dekara net gelir ise 259,62TL olarak bulunmustur. Proje sahasi ve ¢evresindeki kirag
arazilerde yaygin miinavebe sistemine gore arazilerin yillik ortalama net geliri ise

295,26TL/da (bugday-arpa) olarak saptanmistir (Cizelge 3.7).

3.3.6 Arazi iizerinde tek tek farkh tiir ve yaslardaki agaclarin degerleri

Kamulastirilmast istenen tasinmazlar iizerinde farkhi tiir ve yagslarda meyveli ve
meyvesiz agaclar da bulunmaktadir. Bu agaglarin degerleri, takdir edilen arazi degerine
ilave edilerek taginmazlarin toplam degerleri saptanmaktadir. Bu nedenle, degerleme
isleminden 6nce, kamulastirilmasi istenen tasinmazlar iizerindeki agacglarin envanteri,
agaclarin tiirleri, yaslari, meyveli/meyvesiz oluslari, verim durumlari, dikim sikliklari,
dekardakiortalama agag sayis1 ve yetistirilme amaclar tespitedilerek, ¢ikarilmistir. Gelir
yontemine gore hesaplanan ve taginmazin toplam kamulastirma degerine ilave edilen
birim agac¢ degerleri, proje sahasinin genelini temsil etmekte ve parsel diizeyinde

yapilacak degerleme c¢aligmalarinda kullanilabilecek norm bilgi niteligindedir.

Arazi vasfindaki taginmazlarin {izerindeki agaglarin gelir yOntemine gore
degerlemesinde, tasinmaz Once agaglarin tiirlerine gore tek tek kapama tesis olarak
degerlenmis (D;), daha sonra ayni taginmazin ¢evrede mutad miinavebe sisemine gore
net geliri analiz edilerek zemin bedeli saptanmis (D), ve bu iki deger arasindaki fark,

birim agag¢ degeri (D; — Dy/Dekardaki Mutad Agag Sayist) olarak tespit edilmistir.
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Cizelge 3.6 Kamulastirma alani ve gevresindeki kirag arazilerde arpa tariminda fiziki girdi kullanimi1 ve {iretim masraflari

isgiicii Cekigiicii Materyal Kullanim
. Toplam
Maliyet Unsurlar Kul_l anilan . Miktar1 Masraflar
Saat| TL | Saat| TL Ekipman Cinsi (Kg/Ade| TL (TL)
t)

|. Toprak Hazirh@
a-Birinci Siirtiim 04 | 224 | 05 15,0 Pulluk 17,24
b-Tkinci Siiriim 03 | 169 | 04 | 120 Diskaro 13,69
c-Ugtincii Siiriim 02 | 1,13 | 0,2 6,0 Tirmuk 7,13
d-Ekim (Tohumluk ve Giibre Dahil) 03] 169 | 0,3 9,0 Mibzer Tohumluk 20,0 16,5 27,19
e-Tohum Kapama 02 | 113 | 0,2 6,0 Siirgii 7,13
11. Bakim
a-Giibreleme (Kullanilan Giibre ve Is¢ilik) 03| 169 | 0,3 9,0 Distribtitor Kimyasal Giibre 20,0 25,0 35,69
b-Tlaglama (Kullamlan ilac ve Iscilik) 03 | 1,69 | 0,3 9,0 Pulverizator T.Ilact 0,12 75 18,19
I111. Hasat-Harman
a-Hasat(Bigme) 05| 281 | 04 12,0 Bigme Makinesi 14,81
b-Toplama 05| 281 | 0,2 6,0 Romork 8,81
c-Harman Yapma 05| 281 | 08 235 Patoz 26,31
d-Uriin Paketleme 05 | 281 | 04 12,0 Balya Makinesi 14,81
e-Tagima ve Pazarlama 0,2 | 1,13 | 1,0 | 29,12 Traktor 191 30,25
e-SermayeFaizi (%5) 221,25 11,06
A-Degisen Masraflar Toplanm (DM) 232,31
a-Genel Idare Giderleri (DMx%3) 6,97
B-Sabit Masraflar Toplam 6,97
C-Uretim Masraflar1 Toplami(A+B) 239,28
D-Yan Uriin Verimi (Kg/Da) 417
E-Yan Uriin Satis Fiyat1 (TL/Kg) 0,45
F-Bugday Uretimi (Kg/Da) 415
G-Bugday Fiyat1 (TL/KQ) 0,75
H-Gayrisafi Uretim Degeri (TL/Da) 498,90

34



Cizelge 3.7 Kirag arazilerin yillik ortalama net gelirleri

.. Uretim . . Arazilerin Yilhk
Uriinler ((.?E/lél;) Masraflan N(.el_tL(fde;I)r Yayglélistl\’élrl:iavebe Ortalama Net Geliri
(TL/da) (TL/da)
Bugday 604,73 273,84 330,89 Bugday-Arpa 295,26
Arpa 498,90 239,28 259,62 Bugday-Arpa 295,26

Tasinmazlarin iizerinde mevcut olan fakli tiir ve yastaki meyveli ve meyvesiz agaclar
tesis doneminde ise, toplam maliyet bedeli lizerinden saptanmistir (Tanrivermis ve

Aliefendioglu 2013).

Incelenen proje alanindaki parsellerin tamanmi tapuda “bahge” vasfiyla kayitli olup,
zeminde genellikle kapama kestane bahgesinin tesis edildigi goriilmistiir. Kestane
disinda, Umurlu K&yii 283 ada ve 3 ile 4 parsel nolu tasinmazlarda birer adet 4 yasinda
armut fidam1 bulunmaktadir. S6z konusu parseller kapama kestane bahgesi olsaydi,
armut fidanlarinin ayrica degerlenmesine ihtiya¢ olmayacak, hakim tiiriin kapama bahge
olarak yeterli olacakti. Ancak s6z konusu parseller kapama bahge olmadigindan, bu iki
adet armut fidan1 gelir yontemine gore degerlenmistir. Buna gore; taginmaz kapama
armut bahgesi olarak ele alinmistir. Oncelikli olarak ham toprak iizerindeki ot ve
caliliklarin temizlenmesi suretiyle siiriime hazir hale getirilir. Tek kat derin siiriimiin
ardindan tek kat diskaro c¢ekilerek toprak yumusatilmaktadir. Siirlimle birlikte yiizeye
cikan c¢alilik ve ot koklerinin temizlenmesi amaciyla tek kat tirmik ¢ekilerek toprak
fidan dikimi i¢in uygun hale getirilmektedir. Dikime hazir hale gelen arazide oncelikle
dikim yapilacak ¢ukurlarin yeri 5x5 m aralik olacak ve dekara 40 adet ¢ukur diisecek
sekilde isaretlenir. Isaretlenen yerler ekskavatdr vasitasi ile kazilir ve bu ¢ukurlara
fidanlar yerlestirilip kokleri yumusak toprak ve hayvansal giibre karisimiyla doldurulur.
Dikim islemini miiteakip can suyu verilerek tesis islemi tamamlanmis olur. Armut
bahgelerine genel olarak yilda birdefa kazayag: ile stiriiliip tirmik c¢ekilerek bakim
yapilmaktadir. Otlanmasi engellenen bahgelerde, fidan gdvdeleri kirecle boyanarak
karmnca ve benzeri zararlhilarin agaca c¢ikmasindan ve giines 1s18inin fidan gdévdesini
yakmasindan korunmus olur ve bu islem her yil bir defa tekrarlanir. tesis islemini takip

eden yillarda zararli miicadelesi i¢in zirai ilag kullanilmakta ve budama yapilmakta olup

35



bunlar da tesis donemi maliyetlerine eklenmektedir. Tesis asamasinin birinci yilinda
280,00 TL/da fidan bedeli, 297,34 TL/da ¢ekigiicii, 113,70 TL/da isgiicii, 38,75 TL/da
giibre, 57,00 TL/da su ve 50,30 TL/da zirai ilag bedeli olmak iizere toplam 840,09TL/da
masraf yapilmistir. Tesis doneminin ikinci, ii¢iincli ve dordiincii yillarinda bu masraf
bugiinkii degeri itibariyla 442,26 TL/da olarak ger¢eklesmistir. Heniiz verim dénemine
gegmemis olan bu armut bahgesine yapilan biitiin bu masraflar g6z oniine alindiginda,
dordiincti yilin sonundaki armut bahgesinin aga¢ bedelinin 54,17 TL/agag olmasi

gerektigi tespit ve takdir edilmistir.

3.3.7 Arastirma alaminda kapitalizasyon orani ve arazi degerlerinin degisimi

Tiirkiye genelinde il, ilge ve ydrelere gore arazilerde gecerli kapitalizasyon oranlarini
tespit ve ilan eden kamu ve 6zel kurum bulunmamaktadir. Ancak yarg:i kararlarinda,
uygulanabilecek kapitalizasyon oranmnin %3 ile %15 araliginda kullanilmasi gerektigi
ileri siiriilmektedir. Oncelikle kapitalizasyon oran1 yoreden yoreye farklilik gosterdigi
icin ayni ilin sinirlart iginde farkli kapitalizasyon oranlarinin gecgerli olacagi bolgeler ve
alt bolgelerin olabileceginin gbézden uzak tutulmamasi gerekir. Dolayisiyla
kapitalizasyon oranlar1 genelgeger bir oran olarak kullanilmamasi zorunlu olacaktir.
Degerleme yapilacak bolgede onceden belirlenmis bir kapitalizasyon orani yoksa,
yeniden bir kapitalizasyon orani tespit edilmelidir. Kapitalizasyon orani zaman i¢inde
degisim gosterebilmektedir. Arazilerin deger tespitini dogrudan etkileyen kapitalizasyon
orani, arazilerin zaman i¢inde kullanim seklinin ve miinavebe sisteminin degismesi,
irtin ¢esitliliginin artmas1 ya da azalmasi gibi durumlarda degisim gosterir. Bu tiir

durumlarla karsilagildiginda yeniden kapitalizasyon orani belirleme islemi yapilmalidir.

Proje sahasindaki arazilerin tamami malikleri tarafindan kullanilmakta oldugu ve kirag
arazilerdeki yaygin miinavebe sisteminin bugday-arpa oldugu tespit edilmistir. Ciplak
arazi degerinin tespitinde kullanilacak kapitalizasyon orani bu miinavebe sistemine gore
tespit edilmis, araziler lizerinde bulunan agaclar ayr1 ayr1 degerlenerek bulunan sonuglar
ciplak arazi degerine ilave edilmistir. Ayrica kapama kestane bahgesi olarak tesis edilen
araziler gelir yontemine gore degerlenmistir. Degerleme i¢in gerekli olan normlarin

analizinden sonra kamulastirilacak parsellerin gelir degerleri ayr1 ayri tespit edilmistir.
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3.3.8 Miicavir tasinmazlarim durumu ve Kkamulastirmadan arta kalan
kisimda deger degisimleri

Kamulagtirmayla arazinin tamamina ya da belirli bir kismina el konulmasi miimkiindiir.
Kismi kamulagtirmada, ihtiyaca cevap verecek kadar kisim kamulastirilirken, kalan
kistm malikin tasarrufunda kalmaya devam eder. Kamulastirma sonrasinda arazi lizerine
yapilacak olan yatirim, arazinin kalan kisminda deger artis ya da azalisina neden
olabilir. Degerlemede bu durum kesinlikle gézardi edilmemelidir. Kismi kamulastirma
yapilan parsellerin arta kalan kisimlart boyut ve sekil olarak tarim yapmaya elverissiz
degildir. Zaten bolgede fiziki olarak tarla ziraati yapilmamaktadir. Genel anlamda
kestanecilik yapilmakta olan bdlgede, kurulacak olan riizgar tiirbinleri 102 m
yiikseklikteki rotora bagli 57 m uzunlugundaki kanatlarin riizgar giiciiyle donmesi
suretiyle elektrik tiretecek olup; yerden yaklasik 45 m yiiksekte donen kanatlarin,
zeminde yapilacak tarimsal faaliyete bir engel teskil etmeyecektir. Tiirbinler aras1 yollar
ve tiirbin alanlan yiiksek tel ¢itle ¢cevrilecek olup, gevrede ziraai faaliyetleri engelleyici
ya da zorlagtirict bir etkisi olmayacaktir. Kismi kamulastirmadan geriye kalan
parsellerin kiiclilmesi malikler tarafindan deger azaltict bir etki olarak one siiriilse de,
proje kapsaminda insa edilecek yollar, s6z konusu parsellere deger artirici bir etki

edeceginden, parsellerin degerini dengeleyici bir unsur olacaktir.

3.3.9 Maliklerin deger beklentileri ve egilimlerinin degerlendirilmesi

Riizgar enerji santrali insaasi i¢in az miktarda arazinin kamulastirilmas: istenmektedir.
Kamulastirilmas: istenen arazi miktarinin, bolgede arazi arzina ciddi bir etkisi
olmayacaktir. Ikame ilkesi geregi, kamulastirma bedeli 6denen malik, eline gecen
miktar ile kamulastirilan taginmazina esdeger bir baska tasinmaz elde edebilmelidir.
Boylelikle maliklerin maddi kayb telafi edilmelidir. Inceleme sahasinda kalan parseller,
yerlesim yerlerine uzak daglik bolgede kalmaktadir. Arazileri kamulastirilan maliklerin
hane gelirleri incelendiginde, kamulastirilan taginmazlardan elde ettikleri gelirlerin,
hane geliri iginde énemli bir miktar tutmadig1 anlasilmaktadir. Diger yandan, malikler
ayni bolgede farkli tasinmazlarda, ayni zirai faaliyetle gegimlerini siirdiirebilmekte ve
kendilerine Odenen kamulastirma bedelleri ile piyasa kosullarinda el konulan

tasinmazlarin yerini alabilecek baska arazi edinebilme imkanina sahip bulunmaktadirlar.
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Bu kosullarda incelenen projenin uygulama alani ve gevresinde gelir azaltici 6nemli bir

etki ortaya ¢ikarmasinin beklenmedigi vurgulanmalidir.

Proje sahasit ve gevresinde yapilan inceleme g¢alismalarinda, kira¢ arazilerin yillik
ortalama net geliri ve gecerli kapitalizasyon orani kullanilarak hesaplanan arazi
degerleri 5.300,89 TL/da ile 8.270,58 TL/da arasinda degismektedir. Ancak malik
beklentilerine bakildiginda, tespit edilen bu degerin tatmin edici olmadigi ortaya
cikmaktadir. Maliklerle yapilan goriismelerde, beklentilerin 10.000,00 TL/da ile
15.000,00 TL/da araliginda oldugu goriilmektedir. Bu beklentinin kaynaklari ise, ilgenin
ova kisminda daha onceki yillarda DSI tarafindan yapilan kamulastirma isleminde
belirlenen kamulastirma bedelleri ile nispeten likiditesi diisiik olan arazi piyasasinda
alternatif alici konumunda bulunan devletin, piyasa kosullarindan daha yiiksek bedel

Odeyerek tasinmaz edinimi yoluna gidebilecegi diisiincesidir.

Proje sahasindaki taginmazlarin, tasinmaz piyasasindaki likiditesi diisiiktiir. Ciinkii, bu
tasinmazlar1 talep eden alicilar, yine bu yorenin insanlar1 olmaktadir. Bolge disindan,
proje sahasi ve ¢evresinde arazi edinmek isteyen yabanci yatirimer olmamistir. Bu talep
kisitliliginda devlet alternatif ve zengin bir alict konumunda diisiiniilmektedir. Ayrica,
flcenin ova kisminda bulunan ve daha énceden DSI tarafindan kamulastirilan araziler
icin 6denen kamulagtirma bedelleri ile kiyasa gidilmektedir. Bu kiyasin aslinda dogru
bir yaklasim olmadigi malikler tarafindan da teyit edilse de, daha verimli ve daha
degerli bu araziler i¢in 6denen kamulastirma bedellerine yakin bir bedel talebinde
bulunmaktadirlar. Ancak bu beklentiler, bilimsel esaslar dahilinde tespit edilen

degerden uzak kalmaktadir (Cizelge 3.8).

Cizelge 3.8 Maliklerin Arazi Degeri Belentileri, Arazi Gelir Degeri ve Maliklerin
Beklentileri Arasindaki Farkliliklar

Kuru Tarla Arazileri
Koyler Maliklerce Beklenen veya Tahmin Gelire Gore Takdir Edilen Arazi
Edilen Arazi Degeri (TL/da) Degeri (TL/da)
Ahmetler 10.000,00-15.000,00 5.300,89-8.270,58
Umurlu 10.000,00-15000,00 5.300,89-8.270,58

38



3.3.10 Onceki degerleme ¢alismalari ile arastirma sonug¢larinin
karsilastirilmasi

Proje alaninda 16.05.2014 tarihinde alinan acele kamulastirma kararmin hemen
ardindan proje sahasinda kamulagtirma c¢alismalarina baslanmistir. Yatirim alani ile
ilgili olarak hazirlanan kiymet takdiri (bilirkisi) raporlari; tasinmazin cinsi ve nevinin
tanimlanmasi, arazi gelir degerinin takdirinde esas alinan miinavebe sistemleri, iiriin
verimleri, fiyatlar ve maliyetler, kapitalizasyon oranmin se¢cimi ve kullanimi ile
degerleme yontemlerinde esas alinan yaklasimlar gibi yonlerden incelenmis olup, elde
edilen baslica sonuglar kisaca asagida Ozetlenmistir (Tanrivermis ve Aliefendioglu

2012a, Tanrivermis ve Aliefendioglu 2013, Tanrivermis 2016, Tanrivermis vd. 2016):

Tasinmazin cinsi ve nevinin tanimlanmasi: Proje sahasinda kalan araziler, ilgenin daglik
kisminda kalmakta ve herhangi bir yontemle sulanamamaktdir. Bu yoniiyle araziler
kuru tarim arazisi olarak siniflandirilmistir. Cari mevzuatta en son diizenleme olan 5403
sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’na gore de, sulu tarim arazisi, tarimi
yapilan bitkilerin biiyiime devresinde ihtiya¢ duyuklari suyun, su kaynagindan alinarak,
yeterli miktarda ve kontrollii bir sekilde karsilandigi araziler olarak tanimlanmaktadir.
Proje sahasindaki araziler bu tanima girmemektedir. Fiili olarak da bu arazilerin

sulanabilme imkani bulunmamaktadir.

Arazilerin kullanim bigimi veya yaygin miinavebe sistemlerinin tanimlanmast:
Arastirma konusu taginmazlarin bulundugu bolgede fiilen tarla tarimi yapilmamaktadir.
Arazilerden gelir amagh kullanima yonelik tek faaliyet kestane yetistiriciligi olarak
gozlemlenmistir. Uluslararas1 degerleme ilkeleri geregince arazi degerlemede, 6zel
miilkiyete konu olan, fiilen kullanilmayan ya da bos olan araziler de yaygin miinavebe
sisteminin net geliri iizerinden degerlendirilmesi gerekmektedir. Degerlemeye tabi
tutulan tasinmazlarin bos araziler olmas1 ve herhangi bir tarla tariminin yapilmiyor
olmas1 dolayisiyla, yorede kira¢ arazilerde yaygin miinavebe siteminin belirlenmesini
gerekli kilmaktadir. Ciplak arazi degerinin hesaplanmast i¢in gerekli olan
kapitalizasyon oraniin tespitinde bu miinavebe sistemi kullanilacaktir. Sahada yapilan
inceleme ve arastirma sonuglari ile Gida Tarim ve Hayvancilik Ilge Miidiirliigiinden

elde edilen uzun yillarin ortalama verileri ve ¢ift¢i aliskanliklarina gore yorenin kirag
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arazilerde yaygin miinavebe siteminin bugday-arpa oldugu tespit edilmistir. Tespit
edilen bu miinavebe sistemine gore iretilen Urlinlerin gelirleri lizerinden degerleme
yapilmasi gerekmektedir. Bilirkisi raporlarinda, proje sahasinin siniflandirmasi kuru

tarim arazisi olarak yapilmis, ancak bir dayanak belirtilmemistir.

Uriin verimleri, fiyatlar1 ve masraflarinin tespiti: Tarim arazilerinin verimleri parselden
parsele degisim gosterebilmektedir. Bu durumun, toprak yapisi, egim, baki vb. bir¢ok
sebebi olabilmektedir. Bu bakimdan miinavebe bitkisi olarak tespit edilen bugday ve
arpanin yorede yetistirilebilme olanaklari, verimleri ve gierlerine iliskin bilgiler Gida

Tarim ve Hayvancilik Ilge Miidiirliigiinden alinmistir.

Yaygin miinavebe sistemine gore arazinin YONG analizinde, arazilerde yaygin olarak
yetistirilen iiriinlerin tiretiminde fiziki girdi kullanim diizeyleri ve iiretim masraflarinin
(arazi kirasi harig) tek tek arastirilmis ve buna gore iiretim giderleri ortaya konmustur.
Bu veriler; proje sahasinda malikler ile yapilan goriismeler, Gida Tarim ve Hayvancilik
Ilce Miidiirliigii verileri, Ziraat Odasindan edinilen bilgiler, Ticaret Odasi, Ticaret
Borsasi, Tarim Kredi Kooperatiflerinden elde edilen bilgiler, bolgede faaliyet gosteren
zirai ilag ve giibre bayilerinden elde edilen bilgilerden derlenmistir. Ancak bilirkisi

raporlarinda bu tiir bir incelemeye rastlanilmamuistir.

Kapitalizasyon oranmin analizi: Kiymet takdir raporunda, deger tespiti i¢in kullanilan
kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde goz oniinde tutulan kriterler ve kapitalizasyon
oraninin tespitine iliskin yapilan hesaplama teknikleri agiklanmadan, bir kapitalizasyon
orani tespit edilmistir. Ancak arastirmada, Kiraz Tapu Miudiirligii verileri ile bolgede
satis1 gerceklesen arazilerin beyan edilen satig fiyatlarini g6z ardi ederek, alic1 ve/veya
saticilar ile ylizylize goriiserek gergek satig fiyatlarmi tek tek tespit etme yoluna
gidilmistir. Ayrica, satis bedelleri tespit edilen arazilerin yillik gelirleri, ¢iftgilerin
beyaninin yanisira Gida Tarim ve Hayvancilik Tlge Miidiirliigii niin ve ilgili kuruluslarin
verileri ile entegre edilerek hesaplanmistir. Gergek satis bedeli ve yillik gelirleri tespit
edilen tasinmazlar baz alinarak yorede gecerli kapitalizasyon orani belirlenmistir.
Kapitalizasyon orani, kestirmeyle ya da kanaat belirtmeyle tespit edilecek bir oran

degil; bilimsel bir ¢alismanin {iriinli olarak ortaya konulmalidir.

40



Meyve agaclart ile kapli arazilerin ve aga¢ degerlerinin tespiti: Kapama vekarigik
meyve bahgelerinin tesis veiiretim masraflar1 detayli olarak arastirilmadan, birim arazi
ve agag¢ bedellerinin gelir yontemine gore saptanmasi miimiin degildir. Kamulastirma
alaninda arazilerde mevcut olan farkli tiir ve yaslardakimeyve agaglarinin birim
degerlerinin tespitinde, s6z konusu meyve tiirleri igin tek tek ¢iplak arazi degeri (D,) ile
agacla kaplh arazi degerinin (D;) saptanmasinda, temel kapitalizasyon esitliginin
kullanilmas1 zorunludur. Bunun disinda herhangi bir sekilde, verim dénemindeki farkl
tiir ve yastaki agaclarin degerlemesi bilimsel esaslara uygun olarak yapilamamaktadir.
Arastirma yapilirken, bilimsel esaslara bagli kalinmig, verim donemindeki kestane
bahgelerinin degerlemesinde, dncelikle ¢iplak arazi degeri tespit edilmis, ardindan tesis
ve verim donemi dikkate alinarak yapilan masraflar ve elde edilen gelirler hesaplanarak

agacla kapli arazi degeri ayr1 ayr1 hesaplanmastir.

Arta kalan kisimdaki deger degisiminin analizi: Projenin ihtiyacina gore, bazi parseller
tamamen kamulagtiriliken bazi parseller de kismen kamulastirillmistir. Kismen
kamulastirma yapilan parsellerde, bakiye kalan alanlarda deger degisimini 6ngoérmeyi
gerektirecek bir unsur tespit edilememistir. Bir kismi1 kamulastirilan ve kalan kismi
malik tasarrufuna birakilan parsellerde, islemeye degmeyecek kadar kiiciik pargalar
kalmamig, geometrik sekil itibariyla isleme maliyetini azaltict bir durumla
karsilasilmamistir. Projenin hayata gecmesinin ardindan da bolgede deger artirici ya da
azaltic1 bir etki ongoriilmediginden kalan parsellerle ilgili bir deger degisimi oldugu

tespit edilmemistir.

Degerleme siirecine yaklasimin neden oldugu sorunlar: Oncelikli olarak belirtilmesi
gereken konu, tarim arazileri degerleme yonteminin kanun koyucu tarafindan
diizenlendigi ve bunun da gelir yontemine gore degerleme oldugudur. Her ne kadar,
2942 Sayili Kanunun 15. maddesi, tasinmaz degerinin bilirkisi marifetiyle tespitini
ongorse de, bilirkisiler tasinmazin degerini tespit ederken, vicdani kanaatlerine gore
degil, bilimsel tespitlere gore kiymet takdirinde bulunmalidirlar. Vicdani kanaatine gore
karar verme selahiyeti ancak hakimlere aittir. Hakim, kendisi tarafindan bilinmeyen,
ozel, teknik ve deneysel bilgi ve deneyim gerektiren konularda bilirkisiye
bagvurmaktadir. O halde, gayrimenkul degerleme isi de bilimsel esaslar ¢ergevesinde

ele alinmali, kestirmeler ya da kisisel kanaatler kullanilarak degerleme yapilmasindan
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kaginilmalidir. Uygulamada siklikla bilimsel yontemlere dayanmayan kiymet takdirleri

yapildigina tanik olunmaktadir.

Kamu kurumlar tarafindan lisans veya ruhsat verilerek o6zel kisi ve kurumlarca
gerceklestirilen yatirim projelerinde arazi edinimi siirecinin iyi yonetilmemesi de arazi
edinim siirecini zorlastirmakta ve edinim maliyetinin ylikselmesine yol agmaktadir.
Ruhsat veya lisans sahibinin 6ncelikle proje alaninda 6zel miilkiyete konu arazileri satin
almaya ¢alismasi ve bunun maliklerde neden oldugu yiiksek bedel alma beklentisi, hem
ayni proje alaninda yapilacak kamulastirma islemlerini zorlastirmakta, hem de diger
kamu yatirimlarinda arazi edinimini olumsuz yonde etkilemektedir (Tanrivermis ve
Aliefendioglu 2013). EPDK tarafindan lisans verilerek Kiraz Enerji A.S. tarfindan
gergeklestirilen yatirim projesi olan Kiraz RES Projesinde de benzeri bir durumla
karsilagilmis, daha dnceden DSI tarafindan ilgenin ova kisminda Beydag Baraji gl
alan1 i¢in yapilan kamulastirmada 6denen miktar fazla oldugundan, maliklerdeki bedel
beklentisi yiiksek olmustur. Ancak buradaki durum, Ricardo’nun rant teorisinde ortaya
koydugu ve o gilinden bu yana da gegerliligini koruyan bir gerceklik olan her parselin
verimi, geliri ve masraflar1 farkl1 oldugundan degerlerinin de farkli olacag1 gercegidir.
DSi’nin kamulastirma yaptig1 alan sulak, verimli, iiriin gesitliligi bol, diiz, islemesi
kolay ve merkeze yakin araziler oldugundan; degerleri, arastirmamizin konusunu tegkil

eden bolgedeki arazilerden ¢ok daha degerli arazilerdir.

Degerlendirme ve sonuglar: Yukarida basliklar helinde ele alinan degerleme siireci, hem
yatirimel, hem devlet ve hem de malik acisindan 6nemli bir siiregtir. Degerlemenin
kimin i¢in yapildigmin bir 6nemi yoktur. Net sonuclar vermeli ve kamulastirma ya da
Ozellestirmeye konu olan taginmazlar kim tarafindan degerlenirse degerlensin ayni
sonuclara ulagilmalidir. Kamulastirma yapilirken yiiksek, 6zellestirme yapilirken diisiik
degerler tespit edildigine siklikla tanik olunmustur. Buradaki ince ¢izgi, ge¢imini
tarimdan saglayan ¢ift¢ilerimizin el konulan taginmazlari i¢in 6denen bedellerle, ikame
tasinmaz edinebilmeleri, ancak bu durumu kendileri i¢in gelir artirici bir firsata
cevirerek devletin ve yatirrmeinm zarara ugramasindan kagimilmasidir. Ornek alinan
Kiraz RES projesi i¢in yiiriitiilen kamulastirma siirecinde tasinmazlarin kiymet takdiri
bilirkisiler vasitasiyla yapilmistir. Ancak bilirkisiler arazi degerini tespit ederken

bilimsel tekniklerden ve uluslararasi normlardan uzak bir ¢alisma yapmis ve arazi
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bedellerini daha ¢ok vicdani kanaatlerine gore tespit etmislerdir. Yapilan bu yanlisin tek
sevindirici tarafi, bilimsel yontemlerle yapmis oldugumuz degerleme sonuglarina yakin
degerler takdir etmis olmalaridir. Her ne kadar bizim ulastigimiz rasyonel sonuglara
yakin kestirimde bulunmus olsalar da, degerleme islemi ciddi bir istir ve ancak ehilleri
tarafindan, cari mevzuat ve uluslararas1 kabul goérmiis normlar c¢ergevesinde
yapilmalidir. Aksi takdirde, bu giine kadar 6rnegi siklikla goriilmiis olan bir yanilgiyla,

kamu kaynaklar1 israf edilecek ve yatirim maliyetleri yilikselecektir.
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4. SONUC VE ONERILER

Arastirmada, oncelikle Kiraz Riizgar Enerji Santrali Projesi kamulastirma sahasindaki
tasinmazlarin arazi ve arsa olarak siniflandirmalar1 yapilmis, taginmazlarin tamaminin
arazi vasfinda oldugu saptanmistir. Proje sahasinda, parsel diizeyinde arazi malikleri ile
goriistilerek girdi ¢ikt1 verileri ile arazi piyasasi verileri elde edilmistir. Proje sahasinda
son bes yilda fiilen alim satimi1 yapilan 14 adet ve kamulagtirma alanindan anketle girdi-
¢ikt1 verileri toplanan 27 adet tasinmaz olmak tiizere toplam 41 adet parselin maliki ile
karsilikli goriisme ve anket ¢alismasi ile parsel-iiriin-yap1 tespiti yapilarak degerleme
icin gerekli olan fiziki ve parasal veriler elde edilmistir. Gerek kamulastirilacak
parseller, gerekse alim satim1 yapilan arazilerin maliklerine uygulanan anketle toplanan
fizikive parasal veriler, proje alaninda parsel diizeyinde yapilan tespit ¢aligmalarinin
sonuclart ile ilgili kamu ve o6zel kuruluslarin kayitlar1 birlikte analiz edilmistir.
Arastirma sonuglart ¢ercevesinde kamulastirma alanindaki arazilerin hem kdoy
diizeyinde ortalama birim degerleri saptanmis ve gelir yontemine gore saptanan arazi
degerleri ile maliklerin deger beklentileri karsilastirmali incelenmis, hem de tek tek
kamulagtirma alanindakiparsellerin birim degerleri ve toplam kamulastirma bedelleri

analiz edilmistir.

Arastirmanin baslica bulgulari, yerel alanda gézlenen baslica degerleme sorunlar1 ve

temel ¢oziim ornekleri asagida 6zet olarak sunulmustur:

Gayrimenkullerin vasiflarinin mevzuat ve bilimsel esaslara gore rasyonel olarak
tanimlanmasi1 degerleme siirecinin ilk adimi1 olmasi gerekmektedir. Uygulamada arazi
ve arsa ayriminda onemli sorunlar yasandigi gibi; arazilerin simiflandirilmasinda da
karmasa yasanabilmektedir. Incelenen yatirim alanindaki biitiin parseller; biiyiiksehir
belediyesi smirlari i¢inde, uygulama imar plam1 disinda ve fiilen kadastro parseli
niteliginde bulunmaktadir. Kamulastirilacak biitiin parseller genel olarak tarimsal {iretim
amacl olarak kullanilmakta, belediye hizmetlerinden yararlanamamakta ve ¢evreleri de
meskun olarak degerlendirilmemektedir. Proje kapsamindaki mevzi imar planl parseller
dahil degerlenen toplam 26 adet parselin arazi vasfinda oldugu ve gelire dayali

degerleme islemlerinin yapilmasi1 gerektigi sonucuna ulasilmistir. Arazi vasfindaki
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biitiin parsellerin vasfi kira¢ arazi olarak tanimlanmis olup, arazinin vasfi yoniinden

yerel uygulama ile arastirma sonuglart arasinda tutarlilik bulunmaktadir.

Kamulagtirma alanindaki arazilerin vasiflarina gore degerlemesinde kullanilabiliecek
yillik ortalama net gelir, kapitalizasyon orani ve bunlan etkileyebilecek biitiin olumlu
ve/veya olumsuz faktorler detayli olarak incelenmistir. Arazilerin malikleri tarafindan
isletilmesi bi¢imi yaygin bir uygulama oldugundan, mal sahibi isletme bicimi esas
alinarak arazilerin nevilerine gore yillik ortalama net gelirleri ile gegerli kapitalizasyon
oranlar1 ortaya konulmustur. Temel kapitalizasyon formiiliinden yararlanilarak proje
alaninda arazilerde gecerli kapitalizasyon orani ortalama % 4,57 olarak tespit edilmistir.
Proje alaninda ortalama olarak belirlenen kapitalizasyon orani, yoredeki arazilerin
ortalamasini yansitmakta olup, kiymet takdiri komisyonu ve bilirkisi kurullar i¢in bir
istinat noktasi niteliginde olacaktir. Kismen ve tamamen kamulastirilacak arazi
vasfindaki tasinmazlarin degerlerini etkileyebilecek biitiin olumlu ve/veya olumsuz
faktorler dikkate alinarak ortalama kapitalizasyon oraninda yapilacak diizeltme;
Tanrivermis vd. (2011a), Tanrivermis vd. (2011), Tanrivermis vd. (2012), Tanrivermis
vd. (2013) ve Tanrivermis (2017) tarafindan da belirtildigi iizere ortalama £1 puan

araliginda tutulmasinin yeterli olacagi vurgulanmalidir.

Arazilerin degerlerini olumlu ve/veya olumsuz yonlerde etkileyebilecek biitiin faktorler
puanlanarak arazilerin nevilerine gore ortalama olarak saptanan kapitalizasyon oranlari
koy diizeyine indirgenmis ve boylece incelenen yatirim alaninda kapitalizasyon oraninin
degisim genisligi saptanmistir. Arastirma sonuclarina gore kira¢ arazilerde gecerli
kapitalizasyon oranmnin % 3,57 ile % 5,57 arasinda degisen oranlarda aliarak

degerleme yapilmasinin yeterli olabilecegi sonucuna ulagilmstir.

Belirli bir yatirnm alaninda il¢e ve kdy diizeylerinde arazi nevileri vearazinin topografik
ozelliklerine gore ortalama olarak belirlenen kapitalizasyon oraninda zaman icinde
degisim olmasi dogaldir ancak kapitalizasyon oraninda degisim olabilmesi icin s6z
konusu il ve ilgelerde ¢cok dnemli olarak tanimlanabilecek ekonomik ve sosyal yapi
degisikligi ve ozellikle tarim teknolojisi ve arazi kullanim tiirlerinde 6nemli degisimin
(kirag araziden sulu araziye doniisiim, ekstansif tarimdan yiiksek dis girdili geleneksel

veya organik tarima gecis, turizm, ¢iftlik evi ve villa gibi yogun ikinci konut
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yerlesimleri ve kentlesme yonlerinden degisimin) olmamasi durumunda belirlenen
kapitalizasyon oraninin uzun siire (en az 5 yil) kullanilabilecegi agik¢a vurgulanmalidir.
Ancak ozellikle yakin gelecekte kadastro parselinden iskan alanina doniisecek parsellere
(gegis arazileri) yonelik politika ve imar uygulamalarina bagh olarak zaman iginde hizl
degisimin olmasi miimkiin goriilmemektedir. Bununla birlikte incelenen proje alaninda
belirtilen yontem hizli degisimin orta ve uzun vadede gergeklesme olasiliginin oldugu
gozden uzak tutulmamalidir. Yatirim alani1 ve g¢evresinde arazi piyasast ve kullanim
kosullarinda zaman iginde Onemli degismelerin olmasi durumunda, gecerli
kapitalizasyon oranlar1 da degisim goOstereceginden, belirli araliklarla alan

calismalarinin tekrar edilmesi yararli bulunmaktadir.

Kamulastirma degerinin tespitinde kapitalizason orani1 ve objektif ol¢ilit uygulamasi
arasinda siki iliskinin oldugu gdzlemlenmektedir. Ilke olarak teoride objektif olgiit
uygulamasi s6z konusu olmamakla birlikte Tiirkiye’de arazi vasfindaki taginmazlarin
kamulastirma bedeli ve el atma tazminatlarinin tespitinde siklikla —gii¢lii teorik altlig1
olmayan ve siibjektif Olcililere dayali objektif Ol¢lit uygulamas: hatali bir sekilde
stirdiiriilmektedir. Arazi degerlerinin olumlu ve/veya olumsuz ydnlerde etkileyebilecek
biitlin faktorler esas alinarak arazi piyasasi kapitalizasyon orani diizeltilmis oldugundan,
uygulamada ayrica 2942 Sayili Kanunun 11. maddesinin (i) bendi dikkate alinarak
vel/veya benzer unsurlarintekrar objektif Olgiit olarak ele alinmasi yoluyla gelir
yontemine gore saptanan arazi degerinin artirilmasi, agikca ikileme neden olmaktadir.
Diizeltilmis kapitalizasyon orani kullanilarak yapilacak arazi degerleme siirecinde,
objektif dl¢ilit uygulamasinin yapilmasi, hem gelir yonteminin teorisi, hem de mevzuatin

amir hiikiimleri bakimindan miimkiin goriilmemektedir.

Aragtirma alaninda arazilerin nevilerine gore ortaya konulan miinavebe sistemleri ve
ortalama {irlin verimleri kullanilarak degerleme yapilmasi, rasyonel degerleme icin
asgari kosul olarak goriilmektedir. Kirag arazilerde yaygin miinavebe sisteminin;
bugday-arpa olmasi1 gerektigi saptanmistir. Tanimlanan miinavebe sistemi disinda
arastirma alaninda miinavebeye alinacak kadar ekimi ve/veya iiretimi yapilan ve mutad
(yaygin) olan bagka bir iiretim faaliyetinin olmadigi hem yatirim alani ve g¢evresinde
yiiriitiilen arazi ¢aligmalarinin sonuglari, hem de resmi ¢ift¢i kayit sistemi verileri ve

diger resmi verilerin birlikte degerlendirilmesi sonucunda ortaya konulmustur.
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Arastirma alaninda koylere gore gecerli kapitalizasyon orant ve yaygin miinavebe
sistemlerinin yilli ortalama net geliri {izerinden koy diizeylerinde belirlenen kirag arazi
degerlerinin 5,30 TL/m? ile 8,27 TL/m? arasinda degisim gosterdigi tespit edilmistir.
Kirag arazilerin belirlenen yillik ortalama net gelirleri, idare biinyesinde olusturulan
kiymet takdiri komisyonu ve bilirkisi kurullar1 tarafindan dogrudan arazilerin
kamulagtirma bedellerinin takdirinde kullanilabilecektir. Arazinin yillik ortalama net
geliri; girdi ve lriin fiyatlari, ortalama {irlin verimleri ve {iretim masraflarindaki
farklilagmaya bagli olarak zaman i¢inde degisim gosterecektir. Arastirma alaninda kuru
ve sulu arazilerde yaygin olarak yetistirilen iirlinlerin iiretim iglemleri, liriinlerin hasat
ve pazarlama islemleri (nakit giris ve ¢ikislar1), genellikle yilin yaz ve son bahar
mevsiminde gerceklestiginden, 2016 iiretim donemi fiyatlar1 ile belirlenen gelir ve
giderler, 2017 yilinin ilk 6-9 aylik diliminde de oldugu gibi kullanilabilecektir. Daha
sonraki zaman dilimlerinde arazi gelirlerinde, girdi ve iiriin fiyatlarindaki gelismelere

bagli olarak degisim olmasi dogal olacaktir.

Arastirmada iiretim faaliyetlerine gore ortaya konulan ortalama fiziki verilere ilgili
yillarin fiyatlar1 uygulanarak arazilerin yillik ortalama net gelirleri, ilgili yillarin cari
fiyatlari ile ifade edilebilecektir. Ozellikle 2017 yilmin ilk 6-9 aylik diliminde arazilere
kamulagtirma bedelinin takdir edilmesi halinde, arastirmalarda 2016 yili fiyatlar
lizerinden ortaya konulan arazi degerleri kullanilmali ve bu yolla bulunan arazi
bedeline, 4650 Sayili Kanun ile degistirilen 2942 Sayili Kanunun 20. maddesine uygun
olarak 2016 yilinda arazi iizerindeki (varsa) ekili tirlinlerin hesaplanan bedelleri ilave
edilmelidir. Ancak yerel alanda Onceki {iretim donemlerinin fiyatlarinin giincellenmesi
ile cari yilin arazi geliri ve arazinin gelir degerinin takdirinde, s6z konusu zaman
diliminde {iretici fiyatlar1 artis nispetinde onceki yilin degerlerinin artirilmasi bi¢giminde
bir uygulama yapilmamalidir. Belirtilen bi¢imdeki uygulama, daha o6nce belirtilen
nedenlerden dolayr bilimsel esaslara uygun olmadig1 gibi bilimsel eserler ve yargi

kararlarinda da uygun bulunmamaktadir.

Yerel diizeyde yiiriitiilen arazi ¢alismalar1 yerinde tespit ve gozlemlerin sonuglart ile
onceki caligmalardan kazanilan deneyimler birlestirilerek, degerlenen parsellerin
kamulastirmadan arta kalan kisimlarinin oldugu gibi kullanilmalarini etkileyebilecek bir

degisimin biiyiik sehirlerde s6z konusu olmayacagi tespit edilmistir. Kamulastirma
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siirecinde arta kalan kisimda deger kaybinin olabilmesi ig¢in, arta kalan kismin
kamulastirma 6ncesi doneme oranla kullaniminin olumsuz etkilenmesi ve/veya parsele
olan talebin azalmasi zorunlulugu bulunmaktadir. inceleme sonuglarma gore riizgar
enerjisi santrali iletim yollar1 ve tiirbinleri kurulmasi i¢in kamulastirilan arazilerden arta
kalan kisimlar ile miicavir parsellerden halihazir ulasim ve kullanim kosullar1 olumsuz
etkilenebilecek Umurlu Koyii 283 ada ve 3 parsel disinda baska parselin olmadigi
yerinde ve proje kamulagtirma plani {lizerinde yapilan caligmalarin sonuglarina gore
ortaya konulmustur. Kismen kamulastiritlan Umurlu Koyt 283 ada ve 3 parsel disindaki
parsellerde arta kalan kismi kullanilamayacak durumda olan parsellerin olmadig: gibi,
arta kalan kism1 kamulastirma 6ncesi donemde oldugu gibi kullanilamayacak olan (sulu
araziden kirag araziye doniisiim ve arta kalan kismin iglenemeyecek kadar kiigiik olmasi
gibi) parselin de bulunmadig1 vurgulanmalidir. Ulagim yollar1 ve tiirbin alanlariin koy
yerlesim alanlar1 diginda olmasi ve proje alanina yakin yasam alanlarinin olmamasi
miicavir parsellere ulasimin engellenmemesi ve arta kalan kismin ylizdlglimii ile
kamulastirma Oncesi doneme oranla kullanim bi¢iminde degisimin olmamasi gibi
faktorler birlikte degerlendirildiginde, isletme biitiinliigliniin bozulmasi da s6z konusu
degildir. Isletme biitiinliigiiniin bozuldugu varsaymmi ile parsellerde deger azalisina
hiikmedilmesi, bilimsel esaslar ve projenin gercekleri ile tamamen c¢elismektedir.
Kamulagtirmada arta kalan kismin kamulastirma sebebiyle kullanimi olumsuz

etkilenmediginden, deger azalmasi veya eksilisine hilkkmedilemeyecektir.

Kamulagtirma sahasinda deger tespitine dayanak olarak hazirlanan onceki bilirkisi
raporlarinda izlenen yontemler, kullanilan veriler, analiz ve degerlendirme yaklagimlar
bakimindan bilimsel esaslar ve mevzuatin amir hiikiimlerine uygun olmadigi
gozlenmistir. Ozellikle degerleme siirecinde tasinmazin nevinin arsa-arazi olarak
simiflanmadigi, arazilerde yaygin miinavebe sistemlerinin belirlenmedigi, gelir analizi
yapilirken iiretim masraflariin analizinin ve gelirin tespitine iligskin bilimsel verilerin
kullanilmadig, kapitalizasyon oraninin se¢imi ve arta kalan kisimdaki deger azalisinin
hesaplanma yaklasimlar1 yonlerinden bilirkisi raporlarinin; degerleme teorisi, temel

degerleme standartlar1 ve mevzuatin amir hiikiimlerine uygun olmadig1 gozlenmistir.

Aragtirma alaninda arazilerin gelir yontemine gore degerlenmesinde kullanilabilecek

kapitalizasyon orani, ortalama olarak saptandiktan sonra, araziye olan talep, arazinin
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ulasim olanaklarina olan yakinligi, ulasim kolayligi, tarim ve tarim dig1 amaglarla
araziye olan talep ve degeri etkileme olanagi olan diger biitiin faktorler dikkate alinarak
ortalama kapitalizasyon oram1 kdy diizeyinde diizeltilmistir. Arazi geliri ve gecerli
kapitalizasyon oranmin analizinde etkili olabilecek biitiin faktorler analiz ve
degerlemede kullanildigindan ayni unsurlarin 4650 Sayili Kanun ile degisik 2942 Sayili
Kanunun 11. maddesinin (i) bendinde tekrar “degerin tespitinde etkili olacak diger
objektif dlgiiler” olarak kabul edilmelerinin miimkiin olamayacaktir. Diger bir ifadeyle
arazi geliri ve iiretim masraflarinin analizinde arazinin yola ve kdy yerlesim yerine
yakinligi, egimi, toprak verimliligi ve sulanma olanag: ile kapitalizasyon oraninin
analizinde araziye olan talep, arazinin ulasgim olanaklarina yakinligi, ulasim kolayligi,
tarim ve tarim dis1 amaglarla araziye olan talepve diger biitiin faktorler dikkate
alindiginda, ayni unsurlarin tekrar farkli ifadelerle objektif Olciit olarak alinmasi, agikca
ikileme neden olacaktir. Daha 6nce de agiklandigi gibi, bu yaklasim bilimsel esaslar,
mevzuat ve hatta yargi kararlariyla tamamen g¢eligmektedir. Diger yandan
kapitalizasyon oraninin analizinde esas alinmasi gereken bazi faktorlerin, bu asamada
dikkate alinmamasi ve bunlarin deger artiric1 objektif faktdr gibi diistiniilmesi de yasaya
aykir1 goriilmektedir. Arastirma sonuglarina gore ortaya konulan kapitalizasyon orani ve
arazilerin nevilerine gore yillik ortalama net geliri kullanilarak gelir yontemine gore
belirenecek arazi degerlerinin objektif unsurlar dikkate alinarak cesitli oranlarda

artirilmasi uygun goriilmemektedir.

Arastirma alaninda arazilerin gelir yontemine gore takdir edilen degerleriyle maliklerin
deger beklentileri arasinda 6nemli 6lglide farklilik oldugu dikkati ¢ekmektedir. Parsel
diizeyinde gelire dayali hesaplanan arazi degerlerinin, arazi maliklerinin 6denmesini
bekledikleri kamulastirma bedelinin daha diisiik oldugu saptanmistir. Maliklerin deger
beklentisi, biiylik 6lclide yatirim alani i¢inde ve cevresinde yapilan hazine ve diger
kamu kurumlarmin arazi satislar1 ile onceki kamulastirma c¢alismalarinda 6denen
bedelleri, yatirim amagl arazi satis degerleri ve diger faktorlerle yakindan iliskisi
oldugu dikkati ¢gekmektedir. Ancak 2942 Sayili Kanunun 11. ve 12. maddesinde sayilan
degerleme Olgiitlerine gore tasinmazlarin degerlerinin tespitinde, kamulastirmay1
gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagl deger artiglari ile ilerisi i¢in

diisiiniilen kullanma sekillerine gore arazinin getirebilecegi kar veya rant artiginin
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dikkate alinmamasi, mevzuatta agik¢a vurgulanmistir. Bununla birlikte yerel bilirkisi
raporlarinda agik¢a vurgulanmamakla birlikte hatali objektif 6l¢iit uygulamasi ile
gelecek yillarda bolgesel gelisme egilimleri dikkate alinarak arazinin kazanabilecegi

degeri lizerinden islem yapildiginin vurgulanmasi gerekli goriilmektedir.

Riizgar enerjisi santralleri, ¢evre etkileri yoniinden sorunlu bulunmamakta ve bir¢ok
santralin yakin c¢evresinde yogun kent ve kirsal yerlesim yerleri ve tesisler yer
almaktadir. incelenen proje alaninin yerlesim yerinin disinda olmasinin dtesinde projede
kullanilacak tiirbinlerin 6zelliklerine gore kamulastirma alani i¢indeki tiirbin yerlerinin
maksimum 20x20 m’lik kisminin tel ¢it ile koruma altina alinmasi yeterli olacaktir.
Proje alaninda insaa edilecek tiirbin ve ulasim yolunun miicavir parsellerin kullanimini
olumsuz etkilemesi veya arta kalan kismin kullanimina hasar vermesi de miimkiin
goriilmemektedir. Ancak kamulastirma mevzuatina gore kismen kamulastirilan
parsellerin arta kalan kisimlarina iligskin maliklerin deger kaybi iddialarinin neden-sonug
iliskileri icinde degerlendirilmesi zorunlu bulunmaktadir. Inceleme sonuglarma gore
projede kamulagtirilacak parsellerin 6nemli bir kisminin (tel ¢it ile koruma altina
almacak kisim disinda kalan kamulastirma alaninin) eski maliki tarafindan
kullanilmasiin miimkiin olmas1 nedeniyle projenin hane geliri ve yasam kosullari
tizerindeki etkisinin iz diizeyde kalmasi beklenmektedir. Ancak proje kapsaminda
kamulastirilacak parsellerin tapuda, 4646 Sayili Kanun kapsaminda hazine adina tescil
edilmesi gerektigi dikkate alindigi zaman, eski malikin s6z konusu parselleri
kullanmasindan dolayr hazine tarafindan eski malikten ecrimisil talebinde
bulunulmasimin s6z konusu olabilecegi gozden uzak tutulmamalidir. Her bir projenin
kamulagtirma alaninin tespitinde rotor ¢api esas alinarak kare bi¢imindeki bir alanin
tamamen kamulastirilmasi yerine sadece temelin oturacagi ve koruma mesafesini i¢eren
yaklasik 20x20 m’lik kisim i¢in miilkiyet kamulastirmasi yapilmasi ve kalan kisimda
kamulagtirma yoluyla irtifak hakki kurulmasi daha mantikli bulunmaktadir. Belirtilen
husus proje gelistirme siirecinde dikkate alinmasi, proje maliyetinin azaltilmasi, kiyilar
ve biiylik kentlerin sinirlar1 igindeki yiliksek degerli tasinmazlarin malikleri ile
yasanabilecek kamulastirma sorunlarinin asgari diizeye ¢ekilmesi ve yatirimin daha kisa
sirede geri doniisiiniin  saglanmas1 bakimindan yararli olabilece§i acikca

vurgulanmalidir.
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Yatirim projeleri i¢in arazi ediniminde kamulastirma uygulamasi siklikla tercih
edilmekle birlikte kamulastirmada bedel takdirinde yerel alanda Onemli hata ve
eksikliklerin  yapildigr gozlemlenmetedir. Bu kosullarda yiiriitilen arastirma
sonuglarmin bilimsel esaslar ve yasalara uygun olarak objektif taginmaz degerlemesi
icin altyapr olusturma amacina katki yapmasi beklenmektedir. Ancak kamulastirma
yontemlerine gore degerleme esaslari ve uygulamalarinin goézden gecirilmesi ve
tyilestirilmesi zorunlu goriinmektedir. Arastirma, saglayacagi sosyal fayda yoniinden
biitlin kamu kuruluslar: ile lehine kamulastirma yapilacak gercek ve 6zel hukuk tiizel
kisileri i¢in birdrnek veya model teskil etmeli ve bu tiir calismalar 6zellikle biiyiik
Olcekli yatirnmlarda arazi edinimi ve kamulastirma c¢aligmalarina baslamadan once,
tarafsiz, ulusal ve uluslararasi diizeylerde akredite olmus ve konusunda uzman
kuruluglar (iiniversiteler, arastirma kuruluslar1 ve degerleme sirketleri gibi) tarafindan
yiriitiilmeli ve aragtirma sonuglari yayinlanarak ilgililerin kullanimina sunulabilmelidir.
Yerel alanda taginmazlarin kamulastirma amacgl degerlemesine yonelik metodolojinin
yeterince bilinmemesi ve bu alanda uygulama deneyiminin yetersizligi kamulastirma ve
degerleme arastirmalar1 ve danigmanlik hizmetlerinin gelisitirilmesi ve bu yolla ilgili
kamu ve 0zel kuruluslara destek saglanmasini zorunlu kilmaktadir. Bu yolla yatirim
projelerinde arazi ediniminin toprak yatirim bedeli i¢indeki pay1 rasyonellestirilebilecek
veya toplam yatirim maliyeti i¢inde tasinmaz bedellerinin uluslararas1 standartlara
cekilmesi miimkiin olabilecek, kamulastirma davalarinin daha kisa stirede Sonuglanmasi
saglanabilecek ve maliklerin subjektif olarak yiiksek deger beklentileri ve bunun

olumsuz etkileri de biiyiik 6l¢iide minimum diizeye ¢ekilebilecektir.

Idarece yapilacak kamulastirma islemlerinde &ncelikle 2942 Sayili Kanunun 8.
maddesine gore satin alma yontemi ile kamulastirma yontemi uygulanmali uzlagsma
saglanamayan taginmaz malikleri ile ilgili ya 27. maddeye gore acele kamulastirma
islemi baslatilmali ya da dogrudan 10. maddeye gore bedelin tespiti ve tescil davasi
acilmalidir. Ancak 4646 Sayili Kanun kapsaminda iiretim tesisleri i¢in yapilacak
kamulastirma islemleri ile ilgili olarak Maliye Bakanlig1 Milli Emlak Genel Miidiirliigi
tarafindan yapilacak teblig taslaginda dogrudan acele kamulastirma yapilmasi ve makul
stire i¢inde -satin alma yontemine basvuru yapilmadan- bedelin tespiti ve tescil

davasinin ag¢ilmasi hususu diizenlenmistir. Bu yaklasimin 4650 Sayili Kanun ile
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kamulagtirma mevzuatinda yapilan diizenlemelerin 6zii ile c¢elismekte oldugu
vurgulanmalidir. Lisans sahibi firma adma satin alma yontemi ile kamulastirmanin
oncelikle uygulanmasi halinde, maliklerle idare biinyesinde kurulacak uzlasma
komisyonu arasinda takdir edilen bedel {izerinden uzlagsma goériismelerinin yapilmasi ve
bu yolla malikler, yerel bilirkisi kurullar1 ve ilgili diger taraflar da yliksek kamulastirma
bedeli alma beklentisinin de biiyiik dl¢iide azaltilmasi veya kamulagtirma degerlerinin

rasyonellestirilebilmesi miimkiin olabilecektir.

Gorevli/yetkili bazi kamu kurumlart tarafindan siklikla acele kamulastirma igin
Bakanlar Kurulu Karar1 alinmakta ve idarece kiymet takdiri islemleri yapilmadan ya
acele kamulastirma davasinda alinan bilirkisi raporlarindaki bedel esas alinarak
taginmaza acele el koyma kararindan sonra maliklerinuzlasmaya davet edilmesi, ya da
dogrudan bedelin tespiti ve tescil davasinin acilmasit yoluna gidildigi
gozlemlenmektedir. Bu yaklasim yukarida da vurgulandigi gibi 4650 Sayili Kanun ile
degisik 2942 Sayili Kanunun 8. maddesine gore malik veya yetkili temilcisi uzlasma
goriismelerine davet edilmis ve uzlasma olmamasi nedeniyle bedelin tespiti ve tescili
davasi acilarak —mevzuata gore- olmasi gereken siire¢ izlenmistir. Kamulastirmada
oncelikle satin alma ydnteminin uygulanmasi ve maliklerle belirli oranlarda uzlagma
yapilmasi halinde hem kamulastirma siireci daha kisa siirede, nispeten az sorunlu ve
arazi edinimi maliyeti daha diisiik olacak ve dava ekonomisi saglanabilecektir. Diger bir
ifadeyle kamulastirma siirecine baslanmadan Once yapilan arazi degerleme
aragtirmalari, arazinin gergek gelir degeri iizerinden rasyonel bir bigimde
kamulagtirilmasina olanak verecek ve artan kamulastirma bedellerinin enerji maliyetleri
lizerinde artisa neden olma riski de ortadan kaldirilabilecektir. Artan arazi temini
maliyetleri nedeniyle stirdiiriilebilir enerji politikasinin tespiti ve uygulanmasi

olanaklar1 da olumsuz etkilenebilecektir.

Kamulastirma ve diger amaglarla degerleme yapilmasi, esasen herkesin isi olmaktan
cok profesyonel bir meslek ve calisma alani olarak gelismektedir. Yerel diizeylerde
yapilan hatali degerleme islemleri, bu alanda yeni diizenleme yapilmasina neden olmus
ve Ozellikle 31.11.2016 tarih ve 6754 Sayili Kanunun 39. maddesi ile degisik 2942
Sayili Kanunun 15. maddesi ile “Kamulastirmaya konu olan yerin cins ve niteligine

gore en az li¢ kisilik bilirkisi kurulunun olusturulmasi zorunludur. Bilirkisilerden birinin
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taginmaz gelistirme konusunda yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar ya da
6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa gore yetkilendirilen
gayrimenkul degerleme uzmanlar1 arasindan segilmesi zorunludur. Gayrimenkul
degerleme uzmanlar1 bakimindan, bilirkisilige kabul i¢in aranan temel egitim alma ve
fillen bes yi1l gorev yapma sartlari; yiliksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar
bakimindan ise fiilen bes yil gérev yapma sarti aranmaz ve bu uzmanlar kayith
olduklar1  bilirkisilik bolge kurulunun yargt ¢evresiyle smirli  olmaksizin
gorevlendirilmesi” zorunlulugu getirilmistir. Bu aragtirma saglayacagi sosyal fayda
yaninda esasen 6362 Sayili Kanunla yapilan degisikligin bir geregi olarak
gerceklestirilmis olup, mahkemece fahis oOlciide yiiksek ve hatali kamulastirma
bedellerinin normallestirilmesi agisindan bilirkisi se¢ciminde belirtilen hususun gézden
uzak tutulmamasi gerektigi agiktir. Arastirma sonuglarinin arazi edinim maliyetinin
rasyonellestirilmesi ve maliklerin deger beklentilerinin asir1 diizeyde yiikselmesinin
kontrol edilmesi ve hakkaniyete uygun adil deger olusumuna biiyiik Ol¢iide katki
yapmast beklenmektedir. Diger yandan enerji sektoriinde yatirim yapan firmalarin,
organizasyon yapilarinda gayrimenkul yonetimi departmanma yer vermeleri, proje
gelistirme basarist ve yatirimin getirisi agisindan yasamsal dneme sahip bulunmaktadir.
Isletmelerin belirtilen departmanlarinda gayrimenkul gelistirme ve yonetimi bdliimii
lisans ve lisansiistii programlarindan mezun olanalarin zorunlu olarak istthdam edilmesi
ile basarili proje gelistirme, rasyonel arazi edinimi ve yatirimlarin Vverimliliginin

yiikseltilmesi ve mali stirdiiriibilirligin saglanmasi miimkiin gériilmektedir.
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Ek 1 Kiraz flce Gida Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii Verileri

TiE.
KIRAZ KAYMAKAMLIGI
Gida Tarim ve Hayvancilik flge Miidiirliigii

Say1 :20410118.000/ 4993 18/12/2014
Konu: Kuru Tarim ve Sulu Tarimda

Uriinlerin Verimi, Fiyat ve

Maliyetlerine Iliskin Bilgi

ANKARA UNIVERSITESI FEN BILIMLERI ENSTITUSU
(Taginmaz Gelistirme Anabilim Dalina)

Ilgi  :08/12/2014 tarih ve 22506726/755 sayili yaziniz.

Ilgi sayili yazimz geregi Ilgemizde genel olarak kis aylarinda arpa, bugday, yulaf vb. tahillar
ile ilkbahar-yaz aylarinda yem bitkileri(silajlik musir) ile sebzeler (tursuluk hiyar, taze fasulye)
miinavebeli olarak ekilmektedir. Bahge tariminda ise ilgemizin Ahmetler ve Umurlu gibi daghk
mahallelerinde kestane, ceviz, kiraz; ova mahallelerinde sofralik ve yaglik zeytin ile incir
yetistirilmektedir. Ilgi sayili yazimizda Ilge Miidirligiimiizden talep etmis oldugunuz bilgiler
hazirlanarak yazimiz ekinde sunulmustur.

Bilgilerinize arz ederim.

EK:

1-ligemiz Uriinlerinin 2013-2014 Yillan Satis Fiyatlari(19 Sayfa)
2-2013 Y1l Uriin Maliyetleri (20 Sayfa)

3-2012 Y1l Uriin Maliyetleri (27 Sayfa)

4-2011 Y1l Uriin Maliyetleri (27 Sayfa)

5- Uriinlerin Ekilis Alanlar1 ve Ortalama Verimleri (6 Sayfa)

Adres:Yeni Mahalle Menderes Cad. No: 124 Kiraz/IZMIR Irtibat:S.Gamze GUROL
Telefon: 02325723029 Fax: 02325723025 e-mail:gamze_deniz_ktu@hotmail.com
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Ek 2 Kiraz ilcesine Bagh Tasinmazlari imar Durumlar:

T.C.
KiRAZ BELEDIYE BASKANLIGI W) I'/
Imar ve Sehircilik Miidiirligii . Sl
KIRAZ BELEDIVESI
1948
Say1  :80747147- §5( 26.03.2015

Konu : Imar Durumu

ANKARA UNIVERSITESI FEN BILIMLERI ENSTITUSU
Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dali

flgi : 08.12.2014 tarih ve 22506726/751 sayih yaziniz.

Ilgi yazimiz ekindeki ** Izmir- Kiraz ALARES Riizgar Santrali Kamulagtirma Alani
I¢indeki Tasinmazlarin Degerlerinin Tespiti’* konulu arastirmaniz igin Ilgemiz Ahmetler ve
Umurlu Mahallelerindeki parsellere ait bilgilerin yer aldig1 tablo hazirlanarak yazimiz ekinde
gonderilmistir

Bilgilerinize rica ederim.

-

A

Saliha SENGUL
Belediye Baskani

Ek:1 Adet Tablo

Sabit Arh Cad. No : 51 Kiraz/izmir Ayrintih bilgi i¢in irtibat : P.ORHAN Imar ve Seh. Md. V.
Telefon : 0232 572 30 20 Faks : 0232 572 36 23
e-posta : Elektronik Ag : www kiraz.bel.tr
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Ek 3 Odemis Ticaret Borsasi Tarimsal Uriin Fiyat Bilgileri

ANKARA UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU
Tasimnmaz Gelistirme Anabilim Dah

ANKARA ~ ODEMis
----------- TICARET BORSASI
Tarih o 29 /1 /2014
Say1 1 0877
Konu . Kestane fiyatlan hk.
L _I

ILGI: 08.12.2014-22506726/757 sayili (Gelen evrak No: 1042) yazimiz.

ligide kayitli yazinizda belirtilen; tarim riin fiyatlarina (kestane) ait bilgiler eklerde sunulmaktadir.

Ilgili bilgiler Borsamiz tescil islemlerine ait biiltenlerin ve tiyelerimizin piyasa istihbarat fiyatlarinin
derlenmesi neticesinde elde edilmis bulunmaktadir.

Geregini, bilgilerinize sunariz.

Saygilarimizla,

ODEMIS TICARET BORSASI
Ali OZ

Ekler: Kestane iirtiniine ait fiyatlar (6 sayfa)

Saragoglu Cad. Atasoy isham No:3/210 - 35750 / ODEMIS- 1ZMIR
Tel: +90 (232) 545 13 78 @ Faks: +90 (232) 545 24 38
e-posta : odemistb@tobb.org.tr @ Internet Adresi : www.oth.org.ir
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Ek 4 Kiraz Malmiidiirliigii Ecrimisil Birim Fiyatlar

T.C.
KIRAZ KAYMAKAMLIGI
Malmiidiirligii
Sayr  :330120190-76515498 /?(L,,,q._ 18/12/2014

Konu : Tagmnmaz Alim-Satim ve Kamulastirma Bilgisi Istemi

ANKARA UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU
Taginmaz Gelistirme Anabilim Dali

flgi: 08/12/2014 tarih ve 754 sayili yazimz.

Ilgi yazimzda adi gegen Umurlu ve Ahmetler Mahallelerinde 1 Ocak 2009 tarihi itibariyle
arazi ve arsa satisi bulunmamaktadir. 2014 yili igerisinde Kiraz Riizgar Santrali yapilmak iizere
mahkeme tarafindan karar verilen kamulagtirma bedelleri ve ilgili mahallelerde yillar itibariyle

belirlenen ecrimisil m? birim fiyatlar1 yazimiz ekinde sunulmustur.

Bilgilerinize rica ederim.

Eki: 1- Kamulastirma Bedelleri
2- Ecrimisil m? Birim Fiyatlari

cozgur ture
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Ek 5 Izmir Ticaret Borsas1 Tarimsal Uriin Fiyatlari

IZMIR TICARET BORSASI

Sayi  : 52482322.ARGE/2939 30/12/2014
Konu : Tarim Urinii Fiyatlarina Iliskin Bilgi

T.C. ANKARA UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU
Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dall

ANKARA

ilgi: 08.12.2014 tarih ve 22506726/758 sayih yaziniz.

ilgide kayith yazimz ile yiiksek lisans dgrenicisi Serkan Bardak tarafindan ddnem projesi olarak
calistlan “Izmir-Kiraz ALARES Riizgar Santrali Kamulastirma Alani I¢indeki tasinmazlarin
Degerlerinin Tespiti” konulu arastirma kapsaminda [zmir ili, Kiraz ilgesi, Ahmetler ve Umurlu
Mahalleleri sinirlar igerisinde iiretilen tarim iiriinlerinin 2009-2013 donemindeki aylik ve yillik
iiretici fiyatlarinin bildirilmesi talep edilmistir.

Ilgi yazimzda belirtilen sinirlar igerisindeki hangi tarim drinlerinin fiyatlarimin talep edildigi
belirtilmemistir. Ancak, Kiraz Tarim {lge Miidiirltigii ile yapilan telefon goriigmesine istinaden kuru
incir, kestane ve kiraz triinlerinin belirtilen sirlar i¢in onemli tarimsal driinler oldugu
grenilmistir. Bu kapsamda s6z konusu ii¢ tiriin igin 2009-2013 yillar1 arasi aylik ve yillik iretici
satis fiyatlar Borsamiz tescil biiltenlerinden derlenerek yazimiz ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Saygilarimla

Sinem CELIKTEN
Genel Sekreter Yardimcisi

Ek: 13 sayfa fiyat bilgisi

Ayrintih bilgi igin: Mustafa Yagcioglu - Midiir
izmir Ticaret Borsasi ©
@

Gazi Bulvari No:2 35210 iZMIR ¥ 2N
Tel.: (0232) 425 13 70 (5 Hat) - (0232) 4461705 (4 Hat) L

Fax: (0232) 484 29 54 10 o e
E-Posta: info@itb.org.tr Elektronik Ag: www.itb.org.tr e
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Ek 6 65 Sayili Kiraz Tarim Kredi Kooperatifinin Zirai Ilac ve Kiyasal Giibre

Fiyatlan
Y B X TURKIYE TARIM KREDi KOOPERATIFLERI
" ; 0065 SAYILI KIRAZ TARIM KREDI KOOPERATIFI
g
SAYI : 54177760 - 000 - 203 25/12/2014

KONU  FIYAT ARASTIRMA

ANKARA UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

ANKARA

Kooperatetifimizin asagidaki tabloda yillara ait kimyasal giibre ve ilag satis fiyatlarimiz tabloda verilmistir.

| 790 (1 LT) [
B 1 1 88 Sayili Tarlm

www.tarimkredi.org.tr
Giin Sazak Caddesi No:16 Kiraz / IZMIR Tel : (0232) 572 30 22 Faks : (0232) 572 30 27 Kurumsal : (0505) 79

| KIMYASAL 2009 2010 2011 2012 2013
GUBRE
15.15..15 740 740 1100 1300 1200
| 1515.15+ZN | 950 1180 1340 EC
] 20200 | 680 700 1200 | 1100
| 202004ZN | ] 880 1260 \ 1200 1100
} DAP 1100 1700 1400 1400
A.SULFAT%21 360 480 740 760 740
ANITRAT%33 480 640 ‘ 920 \ 900 1000
URE 640 840 ‘ 940 1400 1140
, 4 | | o N |
{LACLAR ‘ e
KARETE | 14 15 16
ZEON(250CC) 1
| ACROBAT | \ 40 42
PLUS(800 GR) | H ]
SAKOZEB M | 8 10 12
4501 KG) | S | LLELd
SANEB M- 8 10 12
22(1KG) \
MOSETAM 20 \ 2 2 2
SP (100GR) ‘ ‘
EFDAL ‘ | 11 iz
ISOFOSAT 48
| osLoam ;
! + — — — + —t - — i |
| RIDOMIL GOLD 38 ‘ 40 ‘
MZ 68 WG (1KG |
) |
EFDAL PROMITE | ’ 30 30
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Ek 7 Kiraz Ilcesi Arazi Emlak Beyan Degerleri

T.C.
KIRAZ BELEDIYE BASKANLIGI W) l'{
Emlak Servisi B P
KiRAZ BELEDIVESI
1948
Say1 :62431348-20,71 16.12.2014
Konu : Arazi Birim Degeri
ANKARA UNIVERSITESI

FEN BILIMLERI ENSTITUSU
Taginmaz Gelistirme Anabilim Dali

ILGI1:08.12.2014 Tarih ve 22506726/752 nolu yaziniz.
ilgi tarihli yazinizda istemis oldugunuz Ilgemiz Ahmetler ve Umurlu kéyleri 2014 yili

Biiyiik gsehir yasasi ile Mahalleye doniistigi igin arsa birim degerleri tespit
edilmemistir Mahallelerde kullamlan 2013 ve 2014 arazi m2 birim degerleri asagida

1

Bilgilerinize rica ederim.

Saliha SENGUL
Belediye Baskani

2010 Yihr 2014 Yih

Kirag: 0.03 Kirag: 0.04

Taban:0.20 Taban:0.26

Sulak: 0.40 Sulak: 0.53

2011 artis1:3.85

2012 arti51:10.26

2013 artis1:7.80

Sabit Arli Cad. No : 51 Kiraz/lzmir Ayrintil bilgi igin irtibat : Emlak Servisi

Telefon : 0232 572 30 20 Faks : 0232 57236 23

e-posta : info@kiraz.bel.tr Elektronik Ag : www.kiraz.bel.tr
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OZGECMIS

Adi ve Soyadi : Serkan BARDAK

Dogum Yeri : Odemis

Dogum Tarihi : 01/04/2016

Medeni Hali : Evli

Yabanci Dili : Ingilizce (Orta), Almanca (Az)

Egitim Durumu (Kurum ve Yil)

Lise : Odemis Lisesi (1994)

Lisans ) Gazi Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Kamu
Y 6netimi Bolimii (1999)

Yiiksek Lisans: Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul

Gelistirme ve Yo6netimi Anabilim Dali (2018)

Cahstig1 Kurumlar ve Y1l

Odemis Kaymakamligi Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Vakfi Baskanligi 2004-
2008

Tapu ve Kadastro Genel Miudiirliigii Yaglidere Tapu Midiirliigii (Giresun) 2008-2011

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kiraz Tapu Miidiirliigii (Izmir) 2011-
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