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Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı 

 

Danışman: Yrd. Doç. Dr. Yeşim ALİEFENDİOĞLU 

 

Giderek artan enerji ihtiyacının karşılanması amacıyla yapılan çalışmalar bilim insanlarını 

yeniden doğaya yöneltmiş ve yenilenebilir enerji kaynaklarından yararlanma olanaklarının 

artırılması gerektiği genel kabul görümüştür. Bu çerçevede yenilenebilir enerji kaynaklarından 

biri olan rüzgar enerjisi, dünyada olduğu gibi, Türkiye’de de enerji kaynağı portföyüne 

eklenmiştir. Rüzgar enerjisi, rüzgar enerjisi santralleri ve iletim hatları vasıtasıyla şebekeye 

dahil edilmektedir. Rüzgar enerjisi santralleri, ilk yatırım maliyeti yüksek olan projeler olarak 

bilinmekle birlikte, toplum refahına genel olarak olumlu katkı yapan yatırımlar olarak 

tanımlanabilir. Rüzgar enerjisi santrallerinin yatırım maliyetleri içinde en büyük payı rüzgar 

türbinleri ve arazi edinim bedelleri oluşturmakta olup, bunlardan arazi bedeli doğrudan kuruluş 

yeri seçimi ile ilişkili olduğu vurgulanmalıdır.    

Rüzgar türbinlerinin tesis edilmesi, aralarında bağlantı yollarının kurulması, şalt merkezi ve 

trafoların inşa edilmesi, iletim hatlarının kurulması ve idari tesislerin inşa edilebilmesi için 

gerekli olan araziler, devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan arazilerin yanı sıra özel 

mülkiyete konu araziler üzerinde olabilmektedir. Bu amaçla mülkiyet hakkını zedelemeden, 

yasal çerçevede kamulaştırma yoluyla edinilen araziler yatırımcıya teslim edilmekte, teslim 

edilen arazilerin bedelleri yatırımcıdan tahsil edilmekte ve kamulaştırılan parsellerin tapu 

tescilleri Hazine adına yapılmaktadır. Yatırımcı için bir masraf kalemi olan arazinin edinimi ve 

değerleme işlemleri, bu araştırmanın konusunu teşkil etmektedir. Araştırmada, santrallerin tesis 

edileceği araziler, arazilerin hukuki durumu, edinim yöntemleri, arazi maliklerine ödenecek 

bedeller ve bedel tespit yöntemleri Kiraz Rüzgar Enerjisi Santrali Projesi örneği baz alınarak 

incelenmiştir. Örnek alınan proje için yürütülen kamulaştırma sürecinde arazi değerleme 

çalışmalarının; bilimsel ve teknik esaslar ile uluslararası normlardan uzak, büyük ölçüde vicdani 

kanaatlere göre yapıldığı tespit edilmiştir. Yatırım maliyetlerinin kontrolü, yatırımın geri dönüş 

süresinin kısaltılması ve özellikle rüzgar enerjisi başta olmak üzere enerji sektöründe doğrudan 

yabancı yatırımlarının artılması açıısndan arazi edinimi ve özellikle iyi işleyen arazi değerleme 

sisteminin kurulması zorunlu görülmektedir. Buna ilave olarak enerji üretimi lisans ve ruhsatı 

verilen kişi ve özel kurumların arazi edinimi çalışmalarını yönetmek üzere gayrimenkul 

geliştirme ve yönetimi uzmanlarını istihdam etmelerinin zorunlu olduğu görülmektedir.  

Ocak 2018, 66 sayfa 

Anahtar Kelimeler: Rüzgar enerji santrali, enerji yatırımları için taşınmaz edinimi, taşınmaz 

değerleme, yatırım 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. 
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1 . GİRİŞ 

Enerji, ekonomik ve sosyal kalkınma için temel girdilerden biri olup, ekonomik gelişme 

ile enerji varlığı ve maliyetleri arasında güçlü ilişkinin olduğu bilinmektedir. Enerjiye 

olan talep, nüfus artışı, sanayileşme ve şehirleşme ile birlikte giderek artmaktadır. 

Enerji talebi, tüm ülkelerde olduğu gibi, Türkiye’de de hızlı bir artış göstermektedir. 

Türkiye ekonomisinin istikrar kazanmasının ardından bu artış daha belirgin nitelik 

kazanmıştır. Ülkede yaşanan 2001 ekonomik krizinin etkilerinin hafiflediği söz konusu 

dönemde, 4628 sayılı Elektrik Piyasası Kanunu ve 4646 sayılı Doğal Gaz Piyasası 

Kanunu ile bu sektörler rekabete açılmış ve piyasanın düzenlenmesi için Enerji Piyasası 

Düzenleme Kurumu (EPDK) oluşturulmuştur (Leblebici, 2009). Türkiye’nin artan 

enerji talebinin karşılanabilmesi için, enerji yatırımlarının zamanında tamamlanarak, 

enerji arz güvenliğinin sağlanması gerekmektedir. 

Onuncu Kalkınma Planının 781. maddesinde, arz güvenliğinin artırılması amacıyla 

yenilenebilir enerji kaynaklarından elektrik üretimine yönelik teşvik sistemi 

iyileştirilerek yerli ekipman imalatı desteklenmesinin, 784. madddesinde enerjinin nihai 

tüketiciye sürekli, kaliteli, güvenli, asgari maliyetlerle arzını ve enerji temininde kaynak 

çeşitlendirmesini esas alarak, yerli ve yenilenebilir enerji kaynaklarını mümkün olan en 

üst düzeyde değerlendiren bir enerji sistemine ulaşılmasının hedefleneceği yer 

almaktadır.  

Yenilenebilir enerji kaynaklarının elektrik üretimi içindeki payını yükseltmek için 5346 

sayılı Yenilenebilir Enerji Kaynaklarının Elektrik Enerjisi Üretimi Amaçlı Kullanımına 

İlişkin Kanun yürürlüğe girmiş olup, 5346 sayılı Yenilenebilir Enerji Kaynaklarının 

Elektrik Enerjisi Üretimi Amaçlı Kullanımına İlişkin Kanunun 4. ve 8. maddelerinde ise 

yenilenebilir enerji kaynaklı projeler için alanların belirlenmesi, korunması ve 

kullanılması ile arazi ihtiyacına ilişkin uygulamalar hakkında hükümlere yer verilmiş, 

yenilenebilir enerji kaynaklarının elektrik enerjisi üretimi amaçlı kullanımının 

yaygınlaştırılması amacıyla arazi temini kapsamında getirilen teşvikler belirtilmiştir. 

Enerji ekonomisi ve ticaretine ilişkin olarak nispeten fazla sayıda araştırma ve yayın 

olmasına karşın, enerji projeleri için arazi edinimi, kamulaştırma, projelerin neden 
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olduğu ekonomik ve sosyal etkilerin değerlendirilmesi ile projeden olumsuz etkilenen 

hanelerin gelir ve geçim analizlerinin uluslararası standartlara uygun olarak yapılmasına 

ilişkin çalışmaların çok yetersiz olduğu gözlenmektedir (Tanrıvermiş ve Aliefendioğlu 

2017). Özellikle rüzgar enerjisine ilişkin önceki çalışmalardan örneğin Öz (2015) 

tarafından EPDK’nın verileri kullanılarak enerji santrallerinin Coğrafi Bilgi Sistemi 

(CBS) ve mekansal istatistik yöntemi kullanlarak mekansal yer seçimlerinin zaman 

içindeki gelişimi analiz edilmiştir. Araştırma sonuçlarına göre ülke düzeyinde 

santrallerin hangi bölgelerde yoğunlaştığını belirlenmiş olup, parsel ölçeğinde çalışma 

yapılmadığı için arazi edinim maliyeti ve proje maliyetine etkisi konusunda 

genellemenin yapılamadığı görülmektedir. Çetinay (2014) tarafından ise yapılan 

çalışmada, Türkiye’de rüzgar enerjisi potansiyeli ve rüzgar enerjisi santrali kurulumu 

için en uygun yerler belirlenmiş olupi bu amaçla rüzgar enerjisi potansiyelini analiz 

etmek için her bir 6 km x 6 km’lik alana ait yıllık ve mevsimlik ortalama rüzgar hızları 

ve hızın dağılım parametreleri kullanılmıştır.  

Yıldız (2017) tarafından yapılan çalışmada, ihtiyaçların karşılanması ve yaşamın 

devamlılığı için gereken enerji, üretim ve tüketim boyutuyla da sosyo-ekonomik 

kalkınmanın önemli parametrelerinin başında yer aldığı, günümüzde enerji tüketiminin 

büyük bölümü birincil enerji kaynaklarından karşılandığı, tüketimde fosil kaynakların 

oranının % 87 olduğu, dünyada yaygın olarak kullanılan yenilenebilir enerji kaynakları 

arasında; hidrolik enerji, jeotermal enerji, biyokütle enerjisi, güneş enerjisi ve rüzgâr 

enerjisinin bulunduğu, Türkiye’nin bulunduğu konum, coğrafi yapısı ve yenilenebilir 

enerji potansiyeli ile enerji yatırımcılarını cezbeden bir ülke olduğu ve bu çerçevede 

güneş ve rüzgar enerji santrallerinin kuruluş maliyetlerinin genel değerlendirilmesi 

yapılarak söz konusu alanlarda yatırımların yapılabilirliği irdelenmiştir.  

Sözen’in (2014) çalışmasında; rüzgar türbinlerinin çevresindeki radar istasyonlarına 

etkilerini tespit ederek çözüm yollarının üretilmesi amaçlamış olup, hem radar 

açısından, hem de rüzgâr enerji santralleri açısından durumu iyileştirmek ve çözmek 

için birçok yöntemin mevcut olduğu vurgulanmıştır. Eren (2012) tarafından yapılan 

çalışmada, rüzgar enerji santrallerinin toplumsal boyutu ele alınmış ve bu çerçevede 

Hatay’da yaşayan halkın rüzgar enerji santralleri hakkında ki düşüncüleri araştırılmıştır. 

Belen ve Samandağ ilçelerinde veri toplamak amacıyla 130 kişiyle yüz yüze görüşme 
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yapılarak toplanan verilerin analizi neticesinde; katılımcıların büyük çoğunluğunun, 

yabancı enerji kaynaklarına bağımlılığı azaltmada ve toplumsal ekonomik faaliyet 

olarak rüzgar enerjisinin önemli olduğunu kabul ettikleri, insanlar kuşları öldürme 

potansiyeli, yarasaları öldürme potansiyeli ve radar sinyallerini etkilemesi konularında 

oldukça endişe duydukları, insanların çoğunun kendi toplulukları içinde rüzgar enerji 

santrallerinin inşaatını destekledikleri ve rüzgar enerjisi hakkında olumlu bir tavır 

sergilediklerini ve katılımcıların yaklaşık %50’sinin rüzgar enerjisi için daha fazla 

ödemeye istekli olduklarını ortaya koymuştur. 

Uysal (2016) tarafından yapılan “Gelibolu Yarımadası’ndaki (Çanakkale-Türkiye) kuş 

göç rotalarının incelenmesi ve rüzgar enerji santrallerinin (RES) kuş popülasyonları 

üzerine etkileri” adlı tez çalışmasında ise; Türkiye’nin de içinde bulunduğu batı 

Paleartik bölge ile Afrika kıtası arasında düzenli ve milyarlarca kuşun katıldığı büyük 

ölçekli kuş göçlerini ele almış ve daha önce kuş göçleri açısından araştırma yapılmamış 

bir bölge olan Gelibolu Yarımadası’nın kuş göç hareketliliği açısından önemi, mevcut 

RES sahalarının göç sırasındaki geçişlere etkileri ve kurulum planları bulunan RES 

sahalarının olası etkileri “habitat kaybı”, “rahatsızlık”, “bariyer etkisi” ve “çarpışma 

sonucu ölümler” başlıkları altında değerlendirilmiştir. Araştırma sonuçlarına göre RES 

sahalarının planlanması ve özellikle ön etüt çalışmalarında coğrafik sınırlarla belirlenen 

bölgelerin bir bütün olarak çalışılması, üreyen ve kışlayan kuş türlerininde tespitinin 

önemi ortaya konulmuştur. (UYSAL, 2016) 

Rüzgar enerji santralleri konusunda yapılan önceki çalışmalar incelendiğinde, Türkiye 

rüzgar enerjisi potansiyeli, santral kuruluş yerinin belirlenmesi, kuruluş maliyetleri, 

sosyal kabul görme ve yaban yaşamına etkilerinin ele alındığı, yukarıda da vurgulandığı 

üzere arazi edinimi, arazi değerleme, yatırım maliyeti ve yerel toplum ekonomisi 

üzerine etkilere yönelik çalışmanın olmadığı açıkça dikkati çekmektedir. Önceki 

çalışmalardan farklı olarak bu çalışmada seçilmiş projenin arazi edinimi ve 

kamulaştırma sürecinin genel olarak analizi yapılmış olup, araştırma sonuçları 

kullanılarak arazi edinimi ve kamulaştırma maliyetinin yatırım maliyeti üzerindeki 

etkisinin irdelenmesi için altyapı tesis edilmiştir. Araştırmada hem proje alanında 

yapılan gözlemler ile anketlerin sonuçları, hem tarım kuruluşlarının verileri, hem de 

tapu müdürlüğü ve resmi kurumların taşınmaz satışı ve kamulaştırma çalışmalarına 
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ilişkin verileri birlikte kullanılarak arazi değerleme ve kamulaştırma çalışmalarının 

durum analizi ve mahkemece alınan bilirkişi raporlarında takdir edilen değerin 

geçerliliği ve uygunluğunun analizi yapılmıştır. Seçilmiş rüzgar santrali projesinin arazi 

edinimi ve kamulaştırma çalışmalarının değerlendirilmesine ilişkin sonuçlardan yola 

çıkılarak söz konusu santrallerin kuruluş ve kamulaştırma çalışmaları aşamasında 

yaşanan başlıca sorunların analizi ve arazi edinimi politikasının ana hatlarının tespiti 

mümkün kılınmıştır.  

Araştırma sonuçlarının dört bölüm halinde özetlenmesi yapılmıştır. Araştırma 

konusunun önemi ve amaçları ile kapsamı ve sınırlarının tespitinin yapıldığı giriş 

bölümünü izleyen ikinci bölümde rüzgar enerjisi santrallerinin yatırım büyüklüğü ve 

bunu etkileyen temel faktörlerin analizi yapılmıştır. Üçüncü bölümde ise araştırmada 

örnek olarak alınan Kiraz rüzgar enerjisi santralinin arazi edinimi, kamulaştırma ve 

değerleme çalışmaları aşama aşama incelenmiş ve bu çerçevede kamulaştırılacak 

arazilerin mevzuat ve uluslararası değerleme standartlarına göre olması gereken 

değerleri ile yerel düzeyde bilirkişi kurullarının değerlme sonuçlarının karşılaştırmalı 

analizi yapılmış ve ayrıca önceki arazi değerleme çalışmalarının başlıca hatalı ve 

uluslararası değerleme standartları ile çeşien yönleri ortaya konulmuştur. Saha 

çalışmasının sonuçları ile önceki değerleme raporları ve ilgili kamu kurumlarının 

kayıtlarının birlikte analizi ve değerlendirilmesi neticesinde ulaşılan bütün sonuçların 

öztelenmesi ve temel çözüm önerilerinin ortaya konulması da dördüncü bölümde 

yapılmıştır. Araştırma sonuçları kullanılarak rüzgar enerjisi santrallerinin hatalı 

değerleme raporları nedeni artan arazi edinimi ve kamulaştırma maliyetlerinin yatırım 

maliyeti üzerindeki etkisinin analizi kolaylıkla yapılabilecektir. Tekil ve ön araştırma 

niteliğindeki bu çalışmanın diğer rüzgar enerjisi santrallerini de kapsayacak biçimde 

ülke ölçeğinde ele alınması ve arazi edinimi ve değerleme politikasının geliştirilmesinin 

zorunlu görüldüğü vurgulanmalıdır.  
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2 RÜZGAR ENERJİ SANTRALLERİNDE (RES) YATIRIM MALİYETLERİ 

VE ARAZİ EDİNİMİ SÜRECİNİN DEĞERLENDİRİLMESİ  

Rüzgar enerji santrallerinde maliyet unsurlarının değerlendirilmesinde, genellikle 

santralin ilk yatırım maliyeti ve birim enerji üretim maliyeti dikkate alınmaktadır. 

Santralin birim enerji üretim maliyeti, santralin kullanım ömrü boyunca yapılan bütün 

harcamaları (ilk yatırım maliyeti, işletme/bakım maliyetleri) kapsayan, santralden birim 

enerji elde edilmesi için gerekli olan maliyeti ifade eden ekonomik bir değerlendirme 

kriteridir. Enerji santrallerinde elektrik enerjisi üretimine etki eden faktörler, santralin 

ilk yatırım maliyeti ve işletme/bakım maliyetidir (Koç ve Kaya 2015).()İşletme/bakım 

maliyeti toplam maliyetin yaklaşık %1,2’sine karşılık geldiğinden, üretim maliyetine en 

büyük etkiyi yatırım maliyeti yapmaktadır. Rüzgar enerji santrallerinde yatırım maliyet 

kalemleri genel olarak; danışmanlık hizmetleri, arazi temini, yol yapımı, temel inşaatı, 

türbin, elektrik bağlantıları, şebeke bağlantıları ve finansal maliyetler ile beklenmeyen 

giderler olarak sıralanabilir (Çizelge 2.1). 

 

Çizelge 2.1 RES projeleri yatırım elemanlarının toplam yatırım maliyetindeki payları 

(Anonim, 2015b) 

Yatırım Maliyet Kalemleri 
Toplam Maliyetteki Payı 

(%) 

Danışmanlık Hizmetleri 1-3 

Arazi Edinimi ve Kamulaştırma 1-3 

Yol Yapımı 1-5 

Temel İnşaatı 1-6 

Türbin 74-84 

Elektrik Bağlantısı 1-9 

Şebeke Bağlantısı 2-9 

Finansal Maliyetler 1-5 

 

Literatürde santral kuruluş giderleri içinde arazi edinimi ve kamulaştırma giderlerinin 

payının maksimum % 3 gibi oldukça düşük düzeyde verildiği, ancak arazi edinimi 

süresinin uzaması ve yatırımların gecikmesinin neden olduğu maliyetlerin genellikle 

önceki çalışmalarda dikkate alınmadığı gözlenmektedir. Esasen arazi edinimi ve fiziki 

inşaat işlerine başlanmasının neden olduğu zaman kaybı ve finansman maliyeti, kısalan 

işletme süresi ve ruhsat süresinden kayıplar ile arazi edinimi için görevlendirilen 

personelin giderleri de dikkate alındığı zaman söz konusu oranın % 10’un altında 
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olması mümkün görülmemektedir. Hatta bazı projelerin sırf bu yüzden fizibil olmaktan 

çıktığı, arazi edinim süresinin uzuınluğu ve arazi maliyetinin yüksekliği nedeniyle 

yatırımların gerçekleştirilmediği gözlenmektedir.         

2.1 Rüzgar Enerji Santrali Projelerinde Taşınmaz Edinimi 

Her proje yatırımında olduğu gibi rüzgar projeleri için de yatırım süreci fizibilite 

çalışmaları ile başlamaktadır. Santralin kurulumu için ön görülen arazinin rüzgar 

potansiyelinin araştırılması ile birlikte, arazinin topografik yapısı, ulaşım, çevresel 

etkiler, bağlantı yapılacak trafo merkezi ve enerji iletim hattı konusu da fizibilite 

çalışmasının içinde yer almaktadır. Ayrıca yapılan teknik araştırmaların sonucunda 

yatırım için devam kararı alındığı takdirde yürürlükte olan mevzuata göre lisans 

çalışmalarına başlanabilecektir (Kaçar, 2011). 

Lisans işlemlerinin ve enerji iletim hattı bağlantısı için prosedürlerin tamamlanmasının 

ardından proje sahasında bulunan arazilerin mülkiyet durumlarının araştırılması ve 

tasnif edilmesi gerekmektedir. Zira cari mevzuat, taşınmazların mülkiyet durumlarına 

göre izin, irtifak, devir ya da kamulaştırma yoluyla elde edilmelerini ayrı ayrı ele alarak 

hükme bağlamıştır. 

2.1.1 Rüzgar Enerji Santrali Projesi İçin Gerekli Taşınmazların 

Sınıflandırması 

RES projelerinde, proje sahası için gerekli arazinin edinimi ve bu edinimin yasal 

dayanaklarının analizinin yapılması, arazi edinimi sürecinin temelini teşkil eder. Proje 

için gerekli olan arazilerin özellikle mülkiyet durumlarına göre sınıflandırmasının 

yapılması gerekli olur. Ancak özel mülkiyete ait taşınmazların kamulaştırmalarına 

dayanak teşkil etmesi açısından arsa, arazi ve yapı olarak sınıflara ayrılması gerekli 

olur.  

Proje için gerekli olan taşınmazları; özel mülkiyete ait olan, Hazineye ait veya devletin 

hüküm ve tasarrufu altında bulunan, diğer kamu tüzel kişileri ve kurumlarına ait olan 

araziler olarak gruplamak mümkündür (Şekil 2.1) (Leblebici, 2009). Hazine arazileri; 

Hazinenin özel mülkiyetine ait tapulu taşınmazlar, devletin hüküm ve tasarrufu altındaki 
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taşınmazlar (tescil harici bırakılmış veya tapulama işlemi yapılmamış), mera vasıflı 

araziler ve orman arazileri ile diğer kamu kurum ve kuruluşlarının mülkiyet ve 

yönetimindeki araziler olarak sınıflandırılabilir. Santral projelerinin inşa edilmesi için 

gerekli olan araziler; tapulu (tapu kütüğüne tescil edilmiş) taşınmazlar, tapusuz (tescil 

harici) taşınmazlar, orta malı nitelikli taşınmazlar (mera ve harmanyeri gibi) olarak, 

vakıf arazileri (kamu vakıfları- Başbakanlık Vakıflar Genel Müdürlüğü yönetilen 

vakıflar- ile özel vakıflar- özel hukuk tüzel kişiliğine sahip vakıflar olarak) ile özel 

mülkiyete ait olan araziler ise, tapulu (tescilli) taşınmazlar, tapusuz (tescil harici araziler 

ile zilyetlik ile işlenen araziler) taşınmazlar olarak farklı gruplara ayrılabilir.  

Arazi değerlemesi yönünden bu biçimde sınıflandırma fazla özellik göstermemektedir. 

Hazinenin özel mülkiyetindeki araziler ile devletin hüküm ve tasarrufu altındaki 

arazilerin edinimi ve değerleme işlemlerinin farklılık gösterdiği vurgulanmalıdır. 

Özellikle devletin hüküm ve tasarrufu altındaki arazilerin değerleme çalışmasında; orta 

malı nitelikli mera araziler ile devletin hüküm ve tasarrufu altındaki arazilerden 

ormanların değerleme işlemleri özellik gösterir. İlke olarak lisans ve/veya ruhsat sahibi 

için gerekli olan kamu arazileri üzerinde irtifak hakkı tesisinde öncelikle araziler için 

ilgili kurumlardan gerekli izinlerin alınması, mera arazilerin cinslerinin değişikliğinin 

yapılması, yatırımcı tarafından ot bedelinin ödenmesi ve söz konusu arazilerin Hazine 

adına tescil edilmesi gerekli olacaktır. Benzer biçimde orman arazileri için gerekli 

izinlerin alınması, istenen ve farklı kalemlerden oluşan bedellerin ödenmesi ve arazi 

üzerinde 49 yıl süreli irtifak hakkının kurulması gerekecektir (Tanrıvermiş vd. 2017). 

İlke olarak kamu arazileri kamulaştırılamayacağına göre 2942 sayılı Kamulaştırma 

Kanunun 30. maddesine göre iki kamu idaresi arasında taşınmaz devrinin yapılması ve 

ayrıca varsa özel yasa hükümlerine göre gerekli işlemlerin yapılması zorunluluğu 

bulunmaktadır. Bununla birlikte gerek enerji santralleri, gereksek bütün kamu 

yatırımları için taşınmaz ediniminde öncelikle taşınmazların cinslerinin arsa ve arazi 

olarak sınıflanması gerekecek olup, bu biçimde işlem yapılması, arazilerin mülkiyet 

bağı dikkate alınmaksızın yapılması gereken değerleme işlemlerinde kullanılacak 

yöntemlerin seçimi ve değerleme sürecinin sonuçlandırılması yönünden gerekli 

görülmektedir. Sonuç olarak mülkiyet durumlarına göre arazilerin sınıflandırılması 
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yerine taşınmazların cinslerine göre ayrılma yapılması, değerleme yöntemlerinin seçimi 

ve uygulama açısından zorunlu görülmektedir. 

Şekil 2.1 Gayrimenkullerin mevcut kullanım ve mülkiyet durumlarına göre iş akış 

şeması Leblebici 2009 

 
ÜRETİM LİSANSININ ALINMASI 

 İdari sınırlar 

 Kadastro durumu 

 Mülkiyet ve kullanım 

 Yasal düzenlemelerin 

incelenmesi 

 Konuyla ilgili kurum 

görüşlerinin alınması 

Arazi etüt raporunun hazırlanması 

Arazi kulanım ve mülkiyet durumu haritalarının hazırlanması 

 
Mevcut durum planının hazırlanması 

ÇED Orman arazileri için 

ön izin alınması 
Toprak Koruma 

Kurulunun uygun 

görüşü 

Jeolojik etüt raporunun 

onaylanması 
İmar planlarının 

onaylanması 

Özel mülkiyete tabi 

taşınmazlar için 
Kamu tüzel 

kişiliğine ait 

taşınmazlar 

için 

Maliye 

Hazinesine ait 

taşınmazlar için 

Orta 

malları için 
Orman 

arazileri için 

Kamulaştırma 

planlarının 

hazırlanması 

Kadastrosu 

olmayan 

yerlerde zilyetlik 

tutanaklarının 

hazırlanması 

Adres ve mirasçı 

araştırması 

Kamulaştırma 

kararının alınması 

27. madde 

davalarının açılması 

Uzlaşma toplantılarının yapılması 

10. madde davalarının açılması 

30. madde 

kararının 

alınması 

İlgili kurumun 

devire ve 

bedele ilişkin 

muvafakatinin 

alınması 

Muvafakat 

alınamazsa 

Danıştaya 

müracaat 

Kurul 

kararının 

alınması 

 

Milli Emlak 

Genel 

Müdürlüğüne 

müracaat 

Valilikçe Maliye Hazinesine 

ait olan ve Devletin hüküm 

ve tasarrufu altında bulunan 

taşınmazlar için irtifak hakkı 

tesis edilmesi veya 

kiralanması 

Gıda Tarım 

ve 

Hayvancılık 

İl 

Müdürlüğüne 

müracaat 

Orta 

mallarının 

tahsis 

amacının 

değiştirilmesi 

Kesin izin ve 

Orman 

Bakanlığı ve 

Orman Genel 

Müdürlüğüne 

müracaat 

Tescil/İrtifak hakkı tesisi 

Ormanlık 

alanlar için 

belirlenen 

bedellerin 

ödenmesi 

ile kesin 

iznin 

verilmesi 
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2.1.2 Rüzgar Enerji SantraliProjeleri İçin Taşınmaz Edinim Yöntemleri  

Her tür kalkınma projesinin gerçekleştirilmesinde olduğu gibi enerji projelerinde de 

ihtiyaç duyulan arazilerin elde edilmesi büyük önem taşımaktadır. Söz konusu tesislerin 

kurulacağı yerlerin sağlanması, genelde devletçe benimsenmiş aktif bir taşınmaz 

yönetim politikası ile mümkündür. Ancak Türkiye’de böyle bir düzenleme henüz tam 

anlamıyla yapılmadığı için, projeler için ihtiyaç duyulan taşınmaz edinilmesi gayretleri 

kendi içinde bir bütünlükle sürdürülememektedir. RES projeleri kapsamında yukarıda 

sınıflandırılan araziler için ayrı ayrı edinim yolları gündeme gelebilmektedir.   

Enerji projeleri için taşınmaz edinimi uygulama araçlarını; satın alma, kamulaştırma, 

irtifak hakkı tesisi, kiralama, devir ve tahsis olarak sıralamak mümkündür. Buna göre; 

özel mülkiyete ait olan taşınmazların satın alınması veya kamulaştırılması, hazineye ait 

veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazlarda irtifak hakkı tesis 

edilmesi veya kiralama yapılması, diğer kamu tüzel kişileri ve kurumlarına ait olan 

taşınmazların devri, orta malı nitelikli taşınmazların tahsis amacı değiştirilerek irtifak 

hakkı tesis edilmesi, ormanlık alanlarda irtifak hakkı tesisi işlemleri söz konusu 

olmaktadır  (Leblebici, 2012). Arazi ediniminde sıklıkla kamulaştırma yöntemleri ile 

arazi ediniminin yapılması zorunlu olmaktadır. Araştırmanın konusu kamulaştırma 

bedellerinin tespiti için yapılan değerleme çalışmaları olduğundan, çalışmada özel 

mülkiyete ait taşınmazlar incelenmiş ve proje alanında diğer kişi ve kurumların 

mülkiyetindeki taşınmazların edinim yöntemleri kapsam dışında bırakılmıştır.  

2.1.3 Rüzgar Enerji SantraliProjelerinde Kamulaştırma Süreci 

Kamulaştırma, özünde mülkiyeti sınırlayıcı bir etki ortaya koysa da hukuksuz bir işlem 

değildir. Demokratik rejime sahip ülkelerin pek çoğunun anayasasında, vatandaşlık 

haklarına ilişkin hükümlerine kaynaklık eden, Fransız İhtilali’nin (1789) “İnsan ve 

Vatandaşlık Hakları Bildirisi”nde, “mülkiyet dokunulmaz ve kutsal bir hak olduğundan, 

kimse bu haktan yoksun bırakılamaz. Meğer ki yasalarla belirtilen kamusal gereklilik, 

önceden adil bir tazminat ödenmesi şartıyla, bunu zorunlu kılmış olsun” hükmü yer 

almıştı. Bu hüküm, Türk Hukuk sisteminde benimsenmiş, evvela Osmanlı döneminde 

1878 yılında, genel hükümler, kamulaştırma kaideleri, hakem heyeti ve belirlenen 
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bedelin ödenmesi olmak üzere dört fasıldan müteşekkil “Menafi-i Umumiye İçin 

İstimlak Kararnamesi” yürürlüğe girmiştir. Bu kararnamenin hükümleri, başlangıçta her 

türlü kamulaştırma işlerini içine almış  (Şen, 1997) ve yakın zamana kadar kamulaştırma 

mevzuatını tanzim etmiş, yürürlükte kaldığı dönem için mükemmel bir düzenleme 

olmuştur (Özyörük, 1948). 

Cumhuriyetin kurulmasıyla birlikte demokratik rejime geçilmiş, kabul edilen ilk 

anayasa olan 1924 Anayasası’nın (Teşkilatı Esasiye Kanunu) 74. maddesinde, bugünkü 

deyişle “kamu yararına gerekli olduğu usulüne göre anlaşılmadıkça ve özel yasaları 

gereğince değer pahası peşin verilmedikçe hiç kimsenin malı ve mülkü 

kamulaştırılamaz” genel ilkesi benimsenmiştir  (Aytaç, 1987). Bu hükmün 

uygulanabilirliği ve mevzuatta karşılaşılabilecek olan karışıklıkların engellenmesi 

amacıyla 1956 yılında 6830 sayılı İstimlak Kanunu kabul edilmiştir.  

1961 yılında 334 Sayılı Kanun ile kabul edilen 1961 Anayasasında mülkiyet ve 

kamulaştırma konularına ilişkin genel ilkeler yeniden teyit edilmiş ve önceki yasal 

düzenlemelerle benzer biçimde ele alınmıştır. 1961 Anayasasının 36. maddesine göre; 

“Herkes mülkiyet ve miras haklarına sahiptir. Bu haklar ancak kamu yararı amacıyla 

kanunla sınırlanabilir. Mülkiyet hakkının kullanılması toplum yararına aykırı olamaz” 

hükmünü amirdir. 1961 Anayasasının 38. maddesine göre “Devlet ve kamu tüzel 

kişileri, kamu yararının gerektirdiği hallerde karşılıklarını peşin ödemek şartıyla, özel 

mülkiyette bulunan taşınmazları, kanunla gösterilen esas ve usullere göre tamamını 

veya bir kısmını kamulaştırmaya ve bunlar üzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir”. 

Son olarak halen yürürlükte bulunan 2709 sayılı 1982 Türkiye Cumhuriyeti Anayasası, 

1961 Anayasası’nın 36. ve 38. maddelerini aynen kabul ederek, “Herkes mülkiyet ve 

miras hakkına sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla sınırlandırılabilir”, 1982 

Anayasası 46. maddede “Devlet ve kamu tüzel kişileri; kamu yararının gerektirdiği 

hallerde, gerçek karşılıklarını peşin ödemek şartıyla, özel mülkiyette bulunan 

taşınmazların tamamını veya bir kısmını, kanunla gösterilen esas ve usullere göre, 

kamulaştırmaya ve bunlar üzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir” hükümlerini 

yinelemiştir. 
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Yeni Anayasa’nın bu temel esasları içinde, 1983 yılında 04.11.1983 tarih ve 2942 sayılı 

Kamulaştırma Kanunu yürürlüğe konulmuştur. Kamu idareleri kendilerine yasalarla 

verilmiş görevleri yapabilmek ve gereksinim duydukları taşınmazları edinmek için satın 

alma, değiştirme, kamulaştırma gibi yollara başvurabilirler. 2942 Sayılı Kanun, 

Anayasada yer alan ana esaslara uygun olarak kamulaştırma yolu ile Devlet ve kamu 

tüzel kişilerinin, özel kişilerin mülkiyetindeki taşınmazları elde etme usul ve yollarını 

göstermektedir  (Aytaç, 1987). Dolayısıyla, enerji üretim ve/veya dağıtım faaliyetlerinin 

gerektirmesi halinde 2942 Sayılı Kanun hükümleri çerçevesinde EPDK tarafından 

kamulaştırma yapılabilmektedir. Elektrik piyasasında üretim faaliyetlerinde bulunan 

önlisans veya lisans sahibi özel hukuk tüzel kişilerinin, önlisans ve lisansa konu 

faaliyetleri için gerekli olan, kişilerin özel mülkiyetinde bulunan taşınmazlara ilişkin 

kamulaştırma talepleri Kurum tarafından değerlendirilmekte ve uygun görülmesi 

halinde EPDK tarafından kamu yararı kararı verilmektedir. 

Kamulaştırma kararı öncesinde, kamulaştırma planlarının ilgili kadastro müdürlüğünce 

kontrol edilerek onaylanması, kıymet takdir raporlarının değerlendirilmesi, adres ve 

mirasçı araştırması yapılması ve Gıda Tarım ve Hayvancılık İl Müdürlüğü’nün tarım 

arazilerinin tarım dışı amaçla kullanımına izin vermesi şartı aranmaktadır. Konuya 

ilişkin olarak, 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanununda değişiklik 

yapan 5578 Sayılı Kanun yürürlüğe girmiş ve böylece alternatif alan bulunmaması, 

Toprak Koruma Kurulunun uygun görmesi ve toprak koruma projelerine uyulması 

şartıyla, EPDK’nın talebi uzerine yenilenebilir enerji kaynak alanlarının kullanımı ile 

ilgili yatırımlar için Gıda Tarım ve Hayvancılık Bakanlığınca izin verilebileceği 

gündeme gelmiştir  (Leblebici, 2009). 

6446 sayılı Elektrik Piyasası Kanunu’nun 19. maddesine göre, söz konusu karar 

çerçevesinde gerekli kamulaştırma işlemleri, 04.11.1983 tarihli ve 2942 sayılı 

Kamulaştırma Kanununda belirtilen esaslar dahilinde üretim faaliyetlerinde bulunan 

önlisans veya lisans sahibi özel hukuk tüzel kişileri için Maliye Bakanlığı tarafından 

yapılmaktadır. EPDK tarafından 6446 sayılı Elektrik Piyasası Kanunu gereğince kamu 

yararı kararı alınan ve Maliye Bakanlığı tarafından kamulaştırma yapılan taşınmazların 

mülkiyetinin hazineye, kullanım hakkının kamulaştırma bedelini ödeyen önlisans/lisans 

sahibi tüzel kişiye ait olması esastır. Enerji üretim tesislerinin ihtiyaç duydukları 
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taşınmazların edinimine ait kamulaştırma süreci; kamulaştırma planının hazırlanması, 

kamulaştırma kararının alınması, malik adres/mirasçılarının araştırması, değerleme 

komisyonunun kurulması, taşınmazların değerlenmesi, uzlaşma komisyonunun 

kurulması, uzlaşma toplantılarının yapılması, uzlaşmanın sağlanması durumunda tapuda 

ferağ takririnin alınması, uzlaşmanın sağlanamaması durumunda 10. madde davalarının 

açılması ve dava sonucuna göre tapuda tescil yapılması aşamalarından oluşmaktadır 

(Şekil 2.2). 

 

Şekil 2.2 Kamulaştırma işlem süreci (Ekici 2014’den Uyarlama) 

RES projeleri ve bu projeler için gerekli olan arazinin temini hakkında, etkilenen 

maliklerin bilgilendirmelerine firmaların özel önem verdikleri görülmektedir (Şekil 

2.2). Kamu yatırımları için gerekli olan arazinin temini, anılan hükümler doğrultusunda 

ancak “kamu yararı” ve “bedelinin peşin ödenmesi” şartları yerine getirilerek 

gerçekleştirilbilmektedir. RES projesinin kamulaştırma planı hazırlanıp, EPDK 

tarafından kamu yararı kararı aldıktan sonra, kamulaştırılmasına ihtiyaç duyulan 

parseller için adres ve mirasçı araştırması yapılmaktadır. Bu araştırma için kaynak 

Kamulaştırma 
Planı 

Kamulaştırma  

Kararı 

Adres ve 
Mirasçı 

Araştırması 

Kıymet 
Takdir 

Komisyonu 

Taşınmaz 
Değerleme 

Uzlaşma 
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Uzlaşma 
Toplantısı 
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Tutanağının 
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olarak tapu sicilleri kullanılmaktadır. Tapu sicilinden malik adres ve mirasçıların tespiti 

yapıldıktan sonra ise kamulaştırılması istenen taşınmazların değerleme çalışması 

aşamasına geçilmesi gerekmektedir. 

Kamulaştırma sürecinin en sıkıntılı bölümü işte bu noktadır. Hem yatırımcı, hem devlet 

hem de vatandaş açısından çok önemli olan bu nokta, yatırımcının maliyetlerini 

optimum seviyede tutmak, devlet kaynaklarını israf etmemek ve vatandaşın elinden 

alınan gayrimenkul nedeniyle zarara uğramamasını sağlamak oldukça zor ve meşakkatli 

bir iştir. Dolayısıyla değerleme uzmanlık gerektiren bir iştir. Uzun soluklu çalışmaların 

neticesinde 2942 Sayılı Kanunun 15. maddesine “Kamulaştırmaya konu olan yerin cins 

ve niteliğine göre en az üç kişilik bilirkişi kurulunun oluşturulması zorunludur. 

Bilirkişilerden birinin taşınmaz geliştirme konusunda yüksek lisans veya doktora 

yapmış uzmanlar ya da 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayılı Sermaye Piyasası Kanununa 

göre yetkilendirilen gayrimenkul değerleme uzmanları arasından seçilmesi zorunludur. 

Gayrimenkul değerleme uzmanları bakımından, bilirkişiliğe kabul için aranan temel 

eğitim alma ve fiilen beş yıl görev yapma şartları; yüksek lisans veya doktora yapmış 

uzmanlar bakımından ise fiilen beş yıl görev yapma şartı aranmaz ve bu uzmanlar 

kayıtlı oldukları bilirkişilik bölge kurulunun yargı çevresiyle sınırlı olmaksızın 

görevlendirilir” hükmü ilave edilerek değerleme alanında ehil olan kişilerin bilirkişi 

olarak çalışmaları ve taşınmaz değerleme çalışmalarının sağlıklı biçimde yapılmasına 

olanak verilmiştir. Benzer biçimde lisans ve ruhsat sahibi kişi ve kurumlar başta olmak 

üzere kamu ve özel kurumlarda gayrimenkul geliştirme ve yönetimi uzmnalarının 

görevlendirilmesi, arazi edinimi, kamulaştırma ve değerleme çalışmalarının 

rasyonelleştirilmesi bakımından zorunlu görülmektedir.   
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3 . KİRAZ RÜZGAR ENERJİ SANTRALİ PROJESİ ÖRNEĞİ 

İncelenen Kiraz RES Projesinin kuruluş yerinin bağlı olduğu ilçenin; iklimi, bitki 

örtüsü, jeolojik yapısı, topoğrafik özellikleri, depremsellik durumu gibi arazilerin 

kullanım koşulları ve piyasa değerlerini doğrudan etkileyebilecek temel özellikleri 

kısaca incelenmiş ve daha sonra arazi değerleme çalışmasına geçilmiştir.   

3.1 İzmir İli Kiraz İlçesi’ne Genel Bakış 

İzmir ilinin en doğusundaki ilçesi olan Kiraz, il merkezine 148 km mesafede, batısında 

Ödemiş İlçesi, güney batısında Beydağ İlçesi, kuzeyinde Manisa İli Salihli İlçesi, 

doğusunda Manisa İli Alaşehir İlçesi ve güneyinde Aydın İli Nazilli İlçesi ile komşudur 

(Şekil 3.1).  

3.1.1 İklim özellikleri 

İlçe’de karakteristik Akdeniz iklimi gözlemlenmekte, kışları soğuk ve yağışlı, yazları 

ise sıcak ve kurak geçmektedir. Ege Bölgesi’nin önemli akarsularından olan Küçük 

Menderes, Kiraz İlçesinin kuzeyinde yer alan Bozdağlardan doğmakta ve İlçenin 

içinden geçerek Beydağ sınırına doğru akmaktadır. İlçe, ova ve dağ olmak üzere iki 

kısımda değerlendirilmelidir. Ova kısmında kar yağışı çok nadir gözlemlenirken, dağlık 

kısımda Kasım ayı ile başlayıp Mayıs ayı sonlarına kadar kar gözlemlenebilmektedir. 

İklim, ova kısımlarında ılıman, dağlık kısımda ise serttir. Yazın en sıcak ayları Temmuz 

ve Ağustos, kışın en soğuk ayları da Ocak ve Şubat aylarıdır. Ocak ve Şubat ayları 

sıcaklık ortalaması 8-10 derece iken, Temmuz ve Ağustos ayları sıcaklık ortalaması 36-

38 dereceye çıkmaktadır. En yağışlı ay Aralık olmakla birlikte genellikle Kasım-Mayıs 

ayları arasında yağış görülür, yazları ise genel olarak kurak geçmektedir. 

3.1.2 Bitki örtüsü 

Rakımı 310 m olan Kiraz İlçesi’nin toplam yüzölçümü 58.562 ha olup, bu arazilerin 

%27,7’si tarıma elverişli arazi ve kalan kısmı ise mera ve orman vasfındaki arazi 

oluşturmaktadır. Toplam arazi varlığının %16,2’sini tarla alanı, %4,6’sını zeytinlik 
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arazi, %4,7’sini meyvelik tesisler, %1,8’ini sebze arazisi, %0,2’sini bağ alanı ve 

%0,2’sini ise kavaklık arazilerden oluşturmaktadır (Çizelge 3.1).  

 

Şekil 3.1 Kiraz İlçe haritası (Anonim, 2011a) 

Tipik Akdeniz bitki örtüsü olan makilikler ilçenin dağlık kısımlarında yoğun olarak 

gözlemlenmekle birlikte yükseklerde yetişkin çam ormanları bulunmaktadır. Çekirdekli 

ve çekirdeksiz üzüm, sofralık ve yağlık zeytin, buğday, arpa, barbunya, fasulye, tütün, 

pamuk, patates, yonca, mısır, elma, kiraz, kestane, ceviz, incir, antepfıstığı, erik, 

domates, karpuz, patlıcan, salatalık, biber, lahana, pırasa ve marul yörenin önde gelen 

tarım ürünleridir (Çizelge 3.1). İlçede yetiştirilen ürünlerin pazara yönelik olması ve 
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nispeten yüksek değerli olması, arazilerin gelir değerlerinin yüksek olmasına ve sonuç 

olarak arazilerin kamulaştırma bedellerinin de yüksek olmasına yol açmaktadır.     

Çizelge 3.1 Genel arazi dağılımı (Anonim, 2011b) 

Nitelik Sulu Arazi (ha) 
Kıraç Arazi 

(ha) 
Toplam (ha) 

Tarla Alanı 1.510 7.980 9.490 

Zeytin Alanı  - 2.708 2.708 

Meyvelik Alan 499 2.241 2.740 

Sebzelik Alan 1.100 - 1.100 

Bağ Alanı 115 - 115 

Kavaklık Arazi 110 - 110 

Süs Bitkileri 7 - 7 

Tarıma Elverişli Boş Arazi  - 1.730 1.730 

ARA TOPLAM 3.341 14.659 18.000 

Çayır Mera Alanı 
  

9.200 

Tarım Dışı Alanı 
  

9.975 

Orman Alanı 
  

21.425 

TOPLAM 
  

58.600 

 

3.1.3 Jeolojik yapı 

İzmir İli’nin bulunduğu yer dördüncü zaman (Kuaterner) başlarında “Egeid” ismi 

verilen bir kara parçası ile kaplı iken, Ege Bölgesi ve İzmir İli’nin bulunduğu alan deniz 

seviyesinde hafif dalgalı (Penoplen) düzlükler halindedir. Bu zamanda Doğu 

Anadolu’nun Yunanistan’a kadar olan bölgesi kuzey ve güneyden Alp kıvrımlarının 

etkisi ile sıklaştırılmaya başlamıştır. 

Şiddetli basınçlarla bazı yerler örneğin, Anadolu Yarımadası yükselirken, Ege 

Denizi’nin bulunduğu Egeid Kıtası alçalmaya ve çökmeye başlamıştır. Bu Kıta 

parçasının üzeri Akdeniz’in suları ile kaplanmıştır. Çökme sonucu Batı Anadolu 

Bölgesinde doğu-batı doğrultusunda kırılmalar meydana getirmiştir. Sürekli şekilde 

sıkıştırılan bu bölgede kırıklar arasında kalan bazı yerler yükselerek dağları (horst) bazı 

yerlerde alçalarak ovaları (graben) oluşturur. Ovalar karaların içine doğru sokulmuş 
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körfezlerde son bulur. Bazı körfezlere dökülen akarsular zamanla körfezi doldururlar.  

Ege Bölgesi ve İzmir’in, daha doğrusu Batı Anadolu’nun oluşumu henüz son 

bulmamıştır. Olaylar aynı şekilde süregelmekte yer kabuğunun henüz yerleşmediği sık 

sık olan depremlerden ve onların yarattığı sonuçlardan anlaşılmaktadır. Yalnız volkanik 

faaliyetlere rastlanılmamaktadır. 

Kiraz ilçesi jeolojik olarak Birinci Zamana (550-205 milyon yıl önce, Paleozoyik) ait 

metamorfik ve kırıntılı kayalar ile Dördüncü Zaman (2,5-2 milyon yıl önce, Kuaterner) 

arazileri ise tektonik oluklarda (graben alanları) daha yaşlı arazileri bir manto gibi 

kaplamış durumdadır. İlçenin orta kısımlarını, Küçük Menderes çevresinde uzanan 

Kiraz Ovası kaplamaktadır. Bu ova, 2. Jeolojik Zaman’a ait çöküntü ovalardandır. Kiraz 

Ovasının kapladığı toplam alan yaklaşık 160 km
2
 olup, çanak biçiminde ve kuzeyden 

güneye doğru hafif meyilli yapı göstermektedir (Anonim, 2011b). 

3.1.4 Topoğrafik özellikleri 

İlçenin tek akarsuyu, Bozdağ’dan (Çatak ve Dokuzlar civarından) doğup, ilçe içinden 

geçen Küçük Menderes ırmağı olup, Küçük Menderes iki koldan beslenmektedir. Bir 

kol Bozdağ üzerinden Çatak ve Dokuzlar köyleri yakınlarından çıkarak, Kiraz 

merkezinden geçip güneye doğru akan ana koldur. Diğer kol ise; Kiraz Ovasının 

güneyinden ve doğusundan, Çavuş dağından çıkarak Çayağzı’ndan geçip gelen Han 

Çayı (Ulu Çay) ve güney doğusundan Haliller Çayı ile Eserler deresi, kuzey 

doğusundan Suludere, Veliler ve başka küçük kollar da katılmaktadır. Her iki kol, Kiraz 

ilçe merkezinin 5 km kadar güneyinde birleşir ve Küçük Menderes adını alarak 

Karaman Köyü arazilerinden sonra, Beydağ İlçesi arazileri ile Ödemiş İlçesi arazilerini 

de sulamakta ve 150 km’lik akıştan sonra Selçuk İlçesinin Pamucak sahilinden Ege 

Denizi’ne dökülmektedir. Nehir çoğu yerde yazın kurumaya başlamıştır. Tarım 

sulamasında ancak Mayıs ve Haziran aylarında faydalanılmaktadır. Nehrin suları 

yıllardan beri, Kiraz Ovası’nda sulu tarım için kullanılmaktadır. Irmak üzerinde yapımı 

tamamlanan Beydağ Barajı; Kiraz, Beydağ ve Ödemiş ovalarında sulu tarımı daha 

verimli hale getirecektir. Kiraz, çevresindeki dağlar sebebi ile bir vadi içinde kurulmuş 

olup, merkezde, hiç bir yükselti yer almamaktadır. 
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Kiraz Ovası, yeraltı suları bakımından çok zengin olmasına rağmen, son yıllardaki 

küresel ısınmanın da etkisiyle yeraltı suları 100-150 m aşağıya çekilmiş bulunmaktadır. 

Artezyen ve derin kuyulardan elde edilen sularla, sulu tarım yapılmaktadır. Kuyu suları, 

soğuk ve genellikle içmeye uygundur. Ancak bazı yörelerde, iyot eksikliği sebebiyle 

guatr hastalığına sıkça rastlanmaktadır. Özellikle; Sarısu, Tekke ve Çavuş Düzü 

yörelerindeki su kaynakları, yaz aylarında karpuzu bile çatlatacak kadar soğuk 

olabilmektedir. İlçenin köylerinde içme suyu sorunu yoktur. İlçenin en önemli iki 

sıradağı, kuzeyinde 2.152 m yüksekliğindeki Bozdağlar ve batısında aynı dağlardan 

ayrılan alçak tepeler bulunmaktadır. Güneyinde Aydın Dağları (Karıncalıdağ), 

doğusunda Çavuş Dağı ile daha ileride Alaşehir sınırındaki Gözlübaba yükseltisi (1.890 

m) bu dağların kollarıdır. Yüksekliği 1.646 metreyi bulan Beydağ’ın kuzey-doğu 

yönünde ayrılan kolları vardır. Bozdağ üzerinde yer alan; Çavuş Düzü, Ovacık, 

Karakoyun, Ozan,  Emenler ve Dokuzlar yaylaları önemli yaylalarıdır (Anonim, 2012a). 

3.1.5 Deprem durumu 

Büyük Menderes graben fayına bağlı Kiraz, Ödemiş, Tire İlçeleri ile Konak İlçesinde 

heyelan olayları yoğun olarak gözlemlenmektedir (Anonim, 2012b). İzmir İli deprem 

haritasında gösterilen, İzmir İl ve İlçelerinin içinde bulundukları deprem kuşakları 

incelendiğinde, İzmir İli’nin tamamının birinci derece deprem kuşağında olduğu 

görülmektedir (Şekil 3.2). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 3.2 İzmir İli deprem haritası (Anonim, 2008) 
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3.2 Kiraz Rüzgar Enerji Santrali Projesi 

Kiraz RES Projesi, İzmir İli Kiraz İlçesi, Ahmetler ve Umurlu Köyleri ile Aydın İli 

Nazilli İlçesi, Apaklar, Çatak, Yukarı Örencik, Karahallı ve Bağcıllı Köyleri’ni 

kapsamaktadır. Bu araştırma Kiraz İlçesi hudutları ile sınırlı tutulmuştur. Araştırma 

kapsamında kalan Ahmetler ve Umurlu Köylerinde 10 adet rüzgar türbini ile bir şalt 

sahası ve bir adet dağıtım merkezi kurulması ve bu yapılar arasında ulaşım ve iletim 

amaçlı yollar inşa edilmesi planlanmaktadır. 

Kiraz RES Projesi ile birlikte yeni RES kurulması için EPDK’ya toplam 183 lisans 

başvurusu yapılmıştır. EPDK tarafından üretim lisansı verilen ve yürürlükte olan toplam 

183 rüzgar enerjisi santralinin toplam kurulu gücü 7459.1 Mwe olacaktır (Anonim, 

2012c). Türkerler İnşaat Turizm Madencilik Enerji Üretim Ticaret ve Sanayi A.Ş. 

bünyesindeki Kiraz Enerji Yatırım Üretim ve Ticaret A.Ş.’ne verilen 21.07.2011 tarih 

ve EÜ/3330-6/2013 numaralı üretim lisansı ile kurulacak tesisin toplam kurulu gücü 50 

MWe ve öngörülen yıllık üretim miktarı 188.000.000 Kilo Watt Saat(kWh) olacaktır. 

Ocak 2017 verilerine göre projenin %12,75’i tamamlanmıştır. 

3.2.1 Kiraz RES Projesi kuruluş yerinin değerlendirilmesi  

İncelenen proje uygulama sahası; Kiraz ilçe merkezini yaklaşık 45 km mesafede yer 

alan Umurlu ve Ahmetler köyleri dağlık kesiminde bulunmaktadır (Şekil 3.3). 

 

Şekil 3.3 Proje sahası uydu görüntüsü 
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Proje sahasının bulunduğu bölge için rüzgar potansiyeli açısından Devlet Meteoroloji 

İşleri Genel Müdürlüğü (DMİ) uzun yıllar klimatojik rasat rüzgar kayıtları kullanılarak 

değerlendirme yapılmıştır (Şekil 3.4).  

 

Şekil 3.4 Rüzgar potansiyel haritası (Anonim, 2010) 

Rüzgar potansiyelinin genel olarak sınıflandırıldığı ve Türkiye Rüzgar Atlasında 

sınırlarla belirtildiği üzere, saha genel olarak “sınıf 2” olduğu görülmektedir (Şekil 3.5).  

 

Şekil 3.5 Türkiye rüzgar atlası (Anonim, 2015a) 
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Yapılan rüzgar kaynağı modellemesine göre, sahada rüzgar ortalaması 6,5-7 m/sn 

arasında Kuzeydoğu-Güneybatı yönlerinde olmak üzere değişmektedir. Rüzgar 

türbinlerinin yerleştirilmesinde enerji yoğunluğu haritasında gösterilen lokasyon ile 

hakim rüzgar yönünün tespit edilmiş olması çok önemlidir. Proje için gerekli olan arazi 

varlığının nispeten düşük düzeyde olması, arazilerin kıraç olması ve hanelerin 

kamulaştırma sahası dışında da arazilerinin olması, projenin hanelerin ekonomik 

yapılarına etkilerinin sınırlı düzeyde olmasına imkan verebilecektir. Silivri RES Projesi 

örneğinde de vurgulandığı üzere, genel olarak RES tesisleri için kamulaştırılan arazileri 

eski malikinin kullanımı mümkün olmakta (yollar, direk yerleri ve şalt sahası hariç) ve 

bu yüzden kamulaştırmanın etkisi de sınırlı düzeyde kalmaktadır (Tanrıvermiş ve 

Aliefendioğlu 2013).   

3.2.2 Ulaşım durumu 

Kiraz İlçesine karayolu ulaşımı; D 310 karayolu ve bağlantılarıyla proje sahasına ulaşım 

için alternatif yollar bulunmaktadır. Proje mevkiine ulaşım son derece kolay olup, 

nakliye ve santral iç sahası montaj çalışmalarında iç yolların açılması ve mevcut 

olanların iyileştirilmesi gerekebilecektir. Deniz yoluyla ulaşımda ise, türbinlerin yurt 

dışından nakliyesinde İzmir Limanı çok önemli bir avantaj sağlayacaktır. Türbinler 

limandan getirilebileceği gibi, doğrudan proje sahalarına da nakledilebilecektir. Ulaşım 

açısından hiç bir olumsuz özellik göstermeyen proje sahasına maliyet gerektirebilecek 

yol yapılmayacak olup, proje sahası yumuşak topoğrafik özelliklere sahip olduğundan 

türbin yerleşimleri için yalnızca park içi yollar yapılacak ve bu da verimliliği 

etkilemeyecek kadar düşük maliyetli olacaktır. 

3.2.3 Planlama kararları 

Kiraz RES Projesi 1/100.000 İzmir-Manisa Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Planı içinde 

yer almaktadır. Çevre Düzeni Planı’nda geliştirme ilkeleri başlığı altındaki 5.2.8 

numaralı hükmünde; “Yenilenebilir enerji kaynaklarının (güneş, rüzgar, jeotermal vb.) 

kullanımının, üretime yönlendirilmesinin desteklenmesi”, planlama ilkeleri başlığı 

altındaki 5.3.11 numaralı hükmünde “Rüzgar, güneş ve jeotermal gibi yenilenebilir 

doğal enerji kaynaklarının, altyapı yatırımlarında, tarım ve turizm sektörlerinde 
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kullanılmasının desteklenmesi” ve Genel Hükümler başlığı altındaki 7.25 numaralı 

hükmünde “Bu plan kapsamındaki alanlarda, ihtiyaç olması halinde güvenlik, sağlık, 

eğitim, bölge parkı/büyük kentsel yeşil alanlar gibi sosyal donatı alanları; kent veya 

bölge/havza bütününe yönelik her türlü atık bertaraf tesisleri ve bunlarla entegre geri 

kazanım tesisleri, arıtma tesisleri, belediye hizmet alanı, mezbaha, karayolu, demiryolu, 

havaalanı, baraj, enerji iletimi, yenilenebilir enerji üretimve doğalgaz depolama gibi 

teknik altyapı alanları, organize sanayi bölgeleri, endüstri bölgeleri ve serbest bölgeler, 

yapılabilir. Bu kullanımlara ilişkin imar planları, ÇED Yönetmeliği kapsamında 

kalanlar için çevresel etki değerlendirmesi olumlu veya ÇED gerekli değildir kararının 

bulunması; ÇED yönetmeliği kapsamı dışında olanlar için ise, ilgili kurum ve 

kuruluşların uygun görüşü olması kaydı ile bu planda değişikliğe gerek olmaksızın, 

kurum ve kuruluşların görüşlerine uyularak ilgili idaresince hazırlanır ve onaylanır. 

Onaylanan planlar sayısal ortamda veri tabanına işlenmek üzere bakanlığa 

gönderilmektedir. Söz konusu tesisler/tesis alanları amacı dışında kullanılamaz” 

denildiğinden, planlanan RES projesinin üst ölçek planlara uygun bir proje olduğunu 

söylemek mümkün olacaktır (Şekil 3.6). Ayrıca proje sahasının kuşların yoğun 

bulunmadığı ve göçmen kuş rotaları üzerinde yer almadığı tespit edilmiştir (Şekil 3.7). 

3.2.4 Kamulaştırma süreci 

Projeye EPDK tarafından lisans verilmesinin ardından, 16.05.2014 tarih ve 2014/6448 

sayılı Bakanlar Kurulu Kararı
1
 alınmıştır. Kararın ekinde acele kamulaştırılması 

istenilen parsellere ait liste de verilmiştir (Çizelge 3.1). Kamulaştırılacak parsellerin 

toplam alanları, kamulaştırılan kısımları ve arta kalan alanları incelenmiş olup, projenin 

kamulaştırma alanının nispeten düşük düzeyde olduğu ve proje sahasının bulunduğu iki 

köyün arazisi içindeki payının düşük düzeyde olduğu tespit edilmiştir (Çizelge 3.2). 

                                                 
1
İzmir İlinde tesis edilecek Kiraz Rüzgar Elektrik Santralinin yapımı amacıyla ekli listede bulundukları 

yer ile ada ve parsel numaraları belirtilen taşınmazların, tapuda Hazine adına tescil edilmek üzere Maliye 

Bakanlığı tarafından acele kamulaştırılması; anılan Bakanlığın 25/4/2014 tarihli ve 12749 sayılı yazısı 

üzerine, 2942 sayılı Kamulaştırma Kanununun 27’nci maddesine göre, Bakanlar Kurulu’nca 16/5/2014 

tarihinde kararlaştırılmıştır. 
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Şekil 3.6 Proje alanının çevre düzeni planındaki konumu (Anonim, 2014b) 

 

Şekil 3.7 Göçmen kuş rotaları (Anonim, 2009) 

Proje sahası 
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Çizelge 3.1 Acele kamulaştırma kararı verilen parsellere ait liste
2
 

SIRA 

NO 
İLİ İLÇESİ KÖYÜ 

ADA 

NO 
PARSEL NO 

1 AYDIN NAZİLLİ BAĞCILLI 122 

2,3,4,5,8,9,12,13,21,22,23,26,27,28,29,30,

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 NAZİLLİ BAĞCILLI 187 1,2,3,4,5,20 

3 AYDIN NAZİLLİ BAĞCILLI 216 
33,34,36,48,49,50,51,52,171,273,275,276, 

277,281,302,327 

4 AYDIN NAZİLLİ BAĞCILLI 218 3,4,5 

5 AYDIN NAZİLLİ BAĞCILLI 224 1,3 

6 AYDIN NAZİLLİ BAĞCILLI 230 10,11,12 

7 AYDIN NAZİLLİ KARAHALLI 103 1,2,3 

8 AYDIN NAZİLLİ KARAHALLI 105 1,2,3,12,13,14,15,16,18 

9 AYDIN NAZİLLİ KARAHALLI 106 15,20,22,23,29,30,33,34,35 

10 AYDIN NAZİLLİ KARAHALLI 145 5,6,7,8,16,17 

11 AYDIN NAZİLLİ KARAHALLI 167 1,2 

12 AYDIN NAZİLLİ 
YUKARI 

ÖRENCİK 
101 1,2,13,17,22,38,51,52,54, 

13 AYDIN NAZİLLİ ÇATAK 105 1,3,12,16,17 

14 AYDIN NAZİLLİ APAKLAR 101 
3,5,6,7,8,9,22,23,41,42,43,45,48,50,51,52, 

53,54,55,57,58,61,63,65,66,71,73,74,79 

15 AYDIN NAZİLLİ APAKLAR 102 12,15,16,18,19 

16 İZMİR KİRAZ UMURLU 283 3,4,5,6 

17 İZMİR KİRAZ UMURLU 288 13 

18 İZMİR KİRAZ AHMETLER 118 3,4,5,6,7,10 

19 İZMİR KİRAZ AHMETLER 119 1 

20 İZMİR KİRAZ AHMETLER 155 2 

21 İZMİR KİRAZ AHMETLER 156 3,4,6,8,9,10,11,23,24,26,27,41,42,44 

Kamulaştırma sürecinde kıymet takdir komisyonunun idare bünyesinden seçilecek en az 

üç kişiden teşekkül ettirilmesi zorunludur. Bu komisyonun belirlediği taşınmaz 

bedelleri; Kiraz Asliye Hukuk Mahkemesinde açılan 10’uncu madde dava dosyalarına 

bildirilmiş, Asliye Hukuk Mahkemesi de söz konusu bedelleri de dikkate alarak 2942 

sayılı Kamulaştırma Kanununun 15. maddesi hükümlerine göre oluşturduğu bilirkişi 

heyetinin zeminde inceleme ve araştırma yaparak 2942 Sayılı Kanunun 11. maddesi 

hükümlerine göre kamulaştırma bedelinin tespitini istemiştir. Bilirkişi heyetinin tespit 

ettiği bedelleri, malikler adına bankada açılacak hesaplara aktarılmasını karara 

bağlamıştır. Malikler, Asliye Hukuk Mahkemesi’nin tespit ettiği bedelleri düşük 

bulduklarından dolayı, verilen karara itiraz etmişler, mahkeme yeniden toplanan 

bilirkişi raporlarına istinaden vermiş olduğu kesinleşmiş kararlarla malik beklentilerine 

yakın bedeller tespit etmiştir. 

                                                 
2
16/05/2014 tarih ve 6448 sayılı kararnamenin ekidir. 
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Çizelge 3.2 Kamulaştırma işlemine tabi tutulan parseller 

Kiraz RES Projesi Kapsamında Kamulaştırılan Parseller 
S

ır
a

 N
o

 

K
ö

y
 

A
d

a
 

P
a

rs
el

 

C
in

si
 

T
o

p
la

m
 

A
la

n
(m

2
) 

K
a

m
u
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şt

ır
ıl

a
n

 

A
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n
(m

2
) 

K
a
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n

 

A
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n
(m

2
) 

K
a

m
u
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m

a
 

A
m

a
cı

 

1 Umurlu  283 3 Bahçe 2049,90 908,74 1141,16 Türbin Yeri 

2 Umurlu  283 4 Bahçe 6987,41 4819,23 2168,18 Türbin Yeri 

3 Umurlu  283 5 Bahçe 14566,98 403,80 14163,18 Türbin Yeri 

4 Umurlu  283 6 Bahçe 38371,98 1664,60 36707,38 Türbin Yeri 

5 Umurlu  288 13 Bahçe 134,10 134,10 0 Yol 

6 Ahmetler 118 3 Ham Toprak 1490,14 1246,17 243,97 Santral Yeri 

7 Ahmetler 118 4 Bahçe 1223,53 1223,53 0 Türbin Yeri 

8 Ahmetler 118 5 Bahçe 22453,37 4024,65 17428,72 Yol+Türbin Yeri 

9 Ahmetler 118 6 Bahçe 17864,91 5153,67 12711,24 Yol+Türbin Yeri 

10 Ahmetler 118 10 Bahçe 20334,93 1184,67 19150,26 Türbin 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 Türbin Yeri 

13 Ahmetler 156 3 Bahçe 7262,55 4309,57 2952,98 Santral Yeri 

14 Ahmetler 156 4 Bahçe 9375,29 1268,37 8106,92 Türbin Yeri 

15 Ahmetler 156 6 Bahçe 5045,02 28,11 5016,91 Yol 

16 Ahmetler 156 8 Bahçe 6603,95 389,39 6214,56 Yol 

17 Ahmetler 156 9 Bahçe 18854,60 5356,51 13498,09 Yol+Türbin Yeri 

18 Ahmetler 156 10 Bahçe 11922,15 5711,79 6210,36 Yol 

19 Ahmetler 156 11 Bahçe 11306,02 1508,86 9797,16 Yol 

20 Ahmetler 156 23 Bahçe 1715,70 635,51 1080,19 Yol 

21 Ahmetler 156 24 Bahçe 17912,11 3103,86 14808,25 Yol 

22 Ahmetler 156 26 Bahçe 10551,00 4461,50 6089,50 Türbin Yeri 

23 Ahmetler 156 27 Bahçe 7548,01 364,79 7183,22 Türbin Yeri 

24 Ahmetler 156 41 Bahçe 8423,74 1627,82 6795,92 Yol+Türbin Yeri 

25 Ahmetler 156 42 Bahçe 5085,06 4346,25 738,81 Türbin Yeri 

26 Ahmetler 156 44 Bahçe 6154,41 1149,75 5004,66 Yol 

Toplam 260236,47 57397,01 202839,46  

 

Acele kamulaştırmada, olağan kamulaştırmadan farklı olarak kıymet takdiri dışındaki 

diğer işlemlerin sonradan tamamlanması öngörülmüştür. İdare taşınmazın bulunduğu 

yer asliye hukuk mahkemesine başvurarak taşınmazın kıymetinin takdir edilmesini 

istemektedir. 2942 Sayılı Kanunun 11. maddesindeki esaslar çerçevesinde, 2942 Sayılı 

Kanunun 15. maddesi uyarınca seçilecek bilirkişilerce tespit edilen değeri, 

kamulaştırmayı yapan idare tarafından 10. maddesine göre yapılacak davetiye ve ilanda 

belirtilen bankaya yatırılarak o taşınmaza el konulabilecektir. Ancak bu bedel takdiri 

bedel niteliğini taşımaktadır. Gerçek değer tarafların anlaşmasıyla olmaması halinde, 

2942 Sayılı Kanunun 10. maddesi kapsamında açılacak bedel tespiti ve tescil davası ile 
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mahkemece belirlenecek bele olacaktır. Bu yöntemde kamulaştırmayı yapan idarece 

kıymet tespiti yaptırılacak diğer işlemler ise sonradan tamamlanacaktır (Kırmacı, 2011). 

Dolayısıyla, öncelikle Kiraz Malmüdürlüğü Milli Emlak Servisi bir kıymet takdir 

komisyonu oluşturarak, kamulaştırılacak taşınmazlara ilişkin kestirim bedelini tespit 

etme yoluna gitmiştir. 

3.3 Araştırma Alanında Arazi Gelirleri, Kapitalizasyon Oranı ve Kamulaştırma 

Bedellerinin Analizi 

Çalışmanın önceki bölümlerinde, kamulaştırma sürecinin yasal dayanakları ve işleyişi 

hakkında genel bilgiler verilmiş olduğundan ve bu bölümde proje kapsamında yapılan 

kamulaştırma çalışmalarına yönelik değerleme çalışmaları ve önceki çalışmalarıla 

karşılaştırmalı analiz sonuçları verilmiştir.  

3.3.1 Kamulaştırılacak taşınmazların sınıflandırılması 

Değerlemede yapılması gereken ilk işlem, taşınmazın cins ve nev’ini (tür ve çeşidini) 

belirlemektir. Taşınmazın öncelikle arazi ve arsa olarak sınıflandırılması gerekli 

olacaktır. Arazilerin; tarla arazisi (sulu ve kuru), bağ, meyve bahçesi, ağaçlık gibi alt 

sınıflara ayrılması gerekli olmaktadır. Bağ ve meyve bahçelerinde ağaç ve omcaların 

türleri, yaşları, meyveli/meyvesiz olmaları, kapama ve/veya karışık bahçe olma 

özellikleri incelenmelidir. Buna ilave olarak varsa tarım arazisi ve arsa üzerindeki 

yapıların da detaylı envanterlerinin yapılması gereklidir. Uygulamada taşınmazın cinsi 

ve türünün saptanması konusunda çekişme ve önemli sorunlar, taşınmazın arsa ve arazi 

olarak sınıflandırılmasında çıkmaktadır (Tanrıvermiş ve Aliefendioğlu 2012a).() 

Taşınmazların kamulaştırma bedellerinin takdiri açısından özellikle arsa ve arazi 

ayrımının yapılması ve taşınmazların değerlerini etkileyebilecek bütün olumlu ve/veya 

olumsuz faktörlerin incelenmesi gerekli olmuştur. Taşınmazların; imar planı, belediye 

ve/veya mücavir alanı sınırları içinde ve çevresinde olması, sit alanı içinde ve 

çevresinde olması, mevzi imar planı yaptırılan parsel olması, çevre düzeni planı içinde 

kalan tarımsal niteliği korunacak özel ürün alanları veya yerleşime açılabilecek alan 

içinde olması, diğer çevresel özellikler, taşınmaz üzerinde çeşitli hak ve 
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yükümlülüklerin
3
 olması gibi faktörlerin de değerlendirilmesi zorunlu olmaktadır 

(Tanrıvermiş ve Aliefendioğlu 2013). () 

Kiraz ilçesi Umurlu ve Ahmetler köylerinin sınırları içindeli parsellerin, büyükşehir 

belediyesi sınırları içerisinde kalan kadastro parseli niteliğinde oldukları, çevre düzeni 

planı içinde ve belediye uygulama imar planı sınırları dışında kaldıkları, yol bakımı ve 

çöp toplama hariç hiçbir belediye hizmetinden yaralanamadıkları ve çevrelerinin de 

meskun olmadığı; hem yerinde yapılan gözlem ve tespitlerin sonuçları, hem de ilgili 

resmi kurumlardan alınan yazılarından anlaşılmaktadır (Ek 2). Buna göre proje sahası 

için kalan ve kamulaştırılması gereken taşınmazların tamamı nazım ve uygulama imar 

planı sınırları dışında kaldıkları için, kamulaştırma bedellerinin tespitinde taşınmazların 

cinslerinin “arazi” olarak tanımlanması mevzuat ve uygulama yönlerinden zorunludur.  

3.3.2 Proje sahasında arazi değerini etkileyebilecek faktörlerin analizi 

Arazilerin eğimi, çakıl/taşlılık oranı, toprak sığlığı, arazi yetenek sınıfı, sulama imkanı, 

direnaj yetersizliği, işleme güçlüğü, yetiştirilebilir ürün çeşidi, yola yakınlığı, yerleşim 

yerlerine olan mesafesi, su ve toprak erozyonuna yatkınlığı, verimli tarım arazisi arzının 

durumu gibi etmenler arazi verimliliğini ve gelir değerini etkileyebilecek faktörler 

olarak sayılabilmektedir. 

Proje sahasında taşınmazların değerini olumlu yönde etkileyebilecek tek faktörün, 

parselin yola cephesi olması olarak değerlendirilmektedir. İncelenen parsellerin 

bulunduğu bölge, %30-35 eğimli, yüksek oranda taşlık kayalık, toprak vasfı itibarıyla 

                                                 
3
Kamulaştırılan taşınmazın tapu kaydı üzerinde rehin(ipotek gibi), intifa hakkı, haciz ve vakıf şerhi gibi 

bütün kayıtlamaların değerlemede incelenmesi gerekmektedir. Bunun için öncelikle değerlemede tapu 

kaydı ile varsa bütün kayıtlamaların araştırılması gerekir. Malik tarafından herhangi bir hukuki ilişki 

sebebiyle taşınmaz teminat gösterilerek ipotek edilmiş olabilir veya malikin herhangi bir borcu nedeniyle 

yapılan bir icra takibi sırasında taşınmaz haczedilmiş olabilir. Taşınmaz üzerinde intifa hakkı bulunan kişi 

veya kişiler olabileceği gibi, taşınmaz herhangi bir vakıf ile ilişkili de olabilir. Bu tür bilgiler taşınmazın 

gelir değerini etkilememkle birlikte taşınmazın satılmak istenmesi halinde taşınmaza olan talep ve 

ödenmek istenen alış bedelini olumsuz etkiler. Alıcı bu tür taşınmazlar için talep edilen bedele, ipotek 

veya haciz şerhine sebep olan borç miktarını da ekleyerek değerleme yapacak ve borç karşılıklarını 

alacaklılarına ödeyerek söz konusu şerhlerin kaldırılmasını sağlayabilecektir. İntifa hakkı sahibi ile 

anlaşarak bu şerhin de silinmesi sağlanabilir. Vakıf şerhleri ise Vakıflar kanunu gereğince hesaplanacak 

taviz bedeli ödenerek kaldırılabilir. Böyle durumlarda taşınmazın gerçek değeri değişmemekle birlikte 

alıcı, talep edilen bedel ile ödenmesi gereken borçlar toplamından fazla bir miktar ödemeye normal 

şartlarda razı olmayacaktır. Ancak bir taşınmaz üzerinde kamulaştırma işleminden önce tesis edilmiş 

irtifak hakkı mevcut ise, bu hakkın taşınmaz değerine etkisi kousunun incelenmesi, güncellenmiş irtifak 

bedelinin kamulaştırma bedelinden indirilmesi gerekecektir.  
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killi-tınlı bünyede, ilçe merkezine 50 km mesafede, 1.200 rakımlı dağlık bölgede yer 

almaktadır. Yüksek eğimli olması nedeniyle iş makinası ya da hayvan gücüyle işleme 

imkanı bulunmamaktadır. Zira işlendiğinde rüzgar ve su erozyonu şiddeti artacaktır. Bu 

taşınmazlar sürülemediğinden, sebze, bahçe ve tarla tarımı yapılamamaktadır. 

Yakınlarında derin kuyu pompası ya da artezyen bulunmayan taşınmazlar; Devlet Su 

İşleri Genel Müdürlüğü (DSİ) ve diğer kamu kurumları tarafından da herhengi sulama 

projesi kapsamına alınmamış, çevresinde sürekli akışlı bir akarsu ya da herhangi bir 

doğal su kaynağının da bulunmadığı tespit edilmiştir.  

3.3.3 Proje sahasında arazilerin emlak vergisi beyan değerleri 

2942 Sayılı Kanunun 11. maddesinde kamulaştırma bedelinin tespiti esasları arasında 

vergi beyanını da belirtmiştir. Ancak emlak vergi beyanının, taşınmazların piyasa 

değerinden düşük olduğu bilinmektedir. Dolayısıyla beyan edilen emlak vergisi değeri 

bedel tespiti çalışması sırasında kamulaştırma bedelinin tespiti için tek başına yeterli bir 

veri olmadığından, diğer unsurlarla birlikte değerlendirilmesi gerekmektedir. Kiraz 

Belediyesi’nden 2016 yılı için alınan arazi vergisi beyan değerlerinin kıraç arazilerde 

0,04 TL/m
2
 ve sulu arazilerde 0,57 TL/m

2
 olduğu görülmekte olup, takdir komisyonu 

tarafından belirlenen ve kesinleşen söz konusu değerlerin incelemesi neticesinde 

vergiye esas arazi değerlerinin, arazi piyasa değerlerinin çok altında kaldığı tespit 

edilmiştir (Çizelge 3.3). 

 

Çizelge 3.3 Kiraz Belediyesi emlak vergisi beyan değerleri 

Yıllar Kıraç Arazi 

(TL/m
2
) 

Taban Arazi 

(TL/m
2
) 

Sulak Arazi 

(TL/m
2
) 

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 piyasasında geçerli kapitalizasyon oranı ve değişim genişliği 

Türkiye’de kapitalizasyon faiz oranının saptanmasında uygulanacak en tutarlı yaklaşım, 

her bir yatırım alanı, ilçe ve il düzeylerinde benzer ve gerçek alım-satım değerleri 

bilinen arazileri karşılaştırarak, arazinin bulunduğu bölgede takdirin yapıldığı zaman, 

yürürlükte olan kapitalizasyon faiz oranını tespit etmek olacaktır (Özler, 2010). Aşağıda 
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temel kapitalizasyon eşitliğinin formülü verilmiştir (Tanrıvermiş ve Aliefendioğlu 2013, 

Tanrıvermiş 2016): () 

𝑓 =
𝑅1 + 𝑅2 + 𝑅3 + ⋯ + 𝑅𝑛

𝐷1 + 𝐷2 + 𝐷3 + ⋯ + 𝐷𝑛
=

∑ 𝑅𝑛
𝑖=1

∑ 𝐷𝑛
𝑖=1

 

Bu eşitlikte; 𝑓: kapitalizasyon fazi oranını, R: arazinin yıllık ortalama net gelirini ve D: 

arazinin gelir değerini ifade etmektedir. Araştırma alanında gerçek alım satım değeri 

bilinen taşınmazların gelir değerlerinin hesaplanması sonucunda bulunan gelir değerleri 

toplamının, taşınmazların toplam piyasa değerine oranı kapitalizasyon oranını vermekte 

olup, tespit edilen bu oran genel geçer bir oran olmayacaktır. Hesaplandığı yöreye özgü 

bir değer olan kapitalizasyon oranı, her yöre için ayrı ayrı hesaplanmalıdır.  

Araştırmada proje sahasında kullanmak üzere, Kiraz İlçesinin kapitalizasyon oranını 

tespit edilmiştir. Arazilerde geçerli kapitalizasyon oranı ve gelir analizinde; fiilen satışı 

gerçekleşen parsellerin satıcı ve/veya alıcıları ile yüzyüze görüşülerek elde edilen 

gerçek satış değeri kullanılarak, emlak vergisi beyan değeri ya da tapu kayıtlarındaki 

satış değerini esas almaktan özellikle kaçınılmıştır. Çünkü bilindiği üzere, Türkiye’deki 

emlak vergisi beyan değerleri, taşınmazların piyasa değerini yansıtmamakta ve gerçek 

değerin çok altında kalmaktadır. Bununla birlikte, tapu harçları alıcı ve satıcı için ayrı 

ayrı %2 ve toplamda %4 oranında olduğundan, gerçek bedel beyan edildiğinde yüksek 

harç ödemek zorunda kalınacağı bilindiğinden, genellikle tapuda gerçek değer yerine, 

belediye emlak beyan değeri ya da bu değerin üzerinde kalmak kaydıyla gerçek değerin 

altında bir değer beyanedilmektedir. Ayrıca hesaplamalarda, hissedarlar arası satış, 

intikalden mütevellit pay temlikleri, cebri satış ve ipotek karşılığı alacağa mahsuben 

yapılan satışlar da göz ardı edilmiştir. 2016 yılı içinde Kiraz İlçesi, Ahmetler, Umurlu, 

Doğancılar, Mavidere, Mersinlidere, Taşlıyatak, Karabulu, Tumbullar, Olgunlar, Sırımlı 

ve Cevizli Köylerinde satışı gerçekleşen 14 adet taşınmazın eski/yeni malikleri ile 

yüzyüze yapılan görüşmelerle gerçek satış değerleri tespit edilmiş, söz konusu 

taşınmazların hesaplanan yıllık ortalama net gelirleri ile gerçekleşen arazi değerleri 

arasındaki ilişki kullanılarak kapitalizasyon oranının % 4,57 olduğu tespit edilmiştir. 

Kıraç arazilerde geçerli ortalama kapitalizasyon oranı; kamulaştırılacak parsellerin 
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değerlerini olumlu ve/veya olumsuz yönlerde etkileyebilecek faktörlere göre 

düzeltilerek arazi değerlemesinin yapılabileceği vurgulanmalıdır.  

3.3.5 Kuru tarla arazilerinde yaygın üretim faaliyetlerinin üretim 

masrafları, gayrisafi üretim değerleri, ürünlerin net gelirleri ve çıplak 

arazi değerlerinin analizi 

İncelenen yerleşim yerlerinde yağış miktarı ve yağışların yıl içinde mevsimlere göre 

dağılımı, iklim şartları ve toprak özellikleri bakımından nadasa gerek kalmaksızın, kıraç 

arazilerde genel olarak arpa ve buğday tarımı yapıldığı tespit edilmiştir. Proje sahasında, 

kamulaştırma alanında kalan parsellerin tamamı sulu ya da kuru tarım yapılamayan, 

sadece ağaç yetiştirmeye uygun araziler olduğundan münavebe sistemi tanımlaması 

yapılamamaktadır. Ancak arazi değerlemede, özel mülkiyete konu olan, fiilen 

kullanılmayan ya da boş olan arazilerde yaygın münavebe sisteminin net geliri 

üzerinden değerlendirilmesi gerekmektedir. İncelenen proje sahası ve çevresinde 

yapılan arazi çalışmaları ile tespit edilen ürün verimleri esas alınarak arazilerin yıllık 

ortalama net gelirleri (YONG) analiz edilmiştir. Kıraç arazilerde yetiştirilen buğdayın 

ortalama verimi 487,50 kg/da, arpanın ortalama verimi ise 415,00 kg/da olarak espit 

edilmiştir. Yan ürün olarak da, buğday samanı 423,00 kg/da ve arpa samanı 417,00 

kg/da olarak belirlenmiştir. Kıraç koşullarda yetiştirilen ürünlerin üretici eline geçen 

ortalama satış fiyatı ile ortalama ürün verimleri çarpılarak Gayrisafi Üretim Değerleri 

(GSÜD) bulunmuştur (Çizelge.3.4). Proje sahasında üretici eline geçen ortalama 

buğday satış fiyatı 0,85 TL/kg, buğday samanı satış fiyatı 0,45 TL/kg arpa satış fiyatı 

0,75 TL/kg ve arpa samanı satış fiyatı 0,45 TL/kg olarak gerçekleşmiştir. Kıraç 

arazilerde yetiştirilen ürünlerin GSÜD’leri, buğday tarımında 604,73TL/da ve arpa 

tarımında ise 498,90 TL/da olarak saptanmıştır. 

Çizelge 3.4 Kıraç arazilerde yaygın ürünlerin verimleri ve gayrisafi üretim değerleri 

Ürünler 

Ortalama Verim(kg/da) 

Çiftçi Eline Geçen 

Ortalama Ürün 

Fiyatları 

Gayrisafi 

Üretim 

Değeri 

(TL/da) Minimum 

Verim 

Maksimum 

Verim 

Ortalama 

Verim 

Yan 

Ürün 

Ana 

Ürün 

Yan 

Ürün 

Buğday 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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Kıraç arazilerde yaygın münavebe sistemlerine göre yıllık ortalama net gelirin 

analizinde, arazilerde mutad olan ürünlerin üretiminde fiziki girdi kullanım düzeyleri ve 

üretim masrafları (arazi kirası hariç) saptanmalıdır. Kuru koşullarda yaygın olarak 

yetiştirilen buğday ve arpa gibi üretim faaliyetlerinin üretim masrafları araştırılmıştır. 

Üretim giderlerinin her birinin tek tek fiziki ve parasal değerleri ile belirtilmesi, 

araştırma sonuçlarının denetimine imkan vermesi bakımından yararlı olacaktır. Yatırım 

alanı ve çevresinde yaygın tarımsal faaliyetlerin özelliklerine göre, üretim sürecinde 

hangi masrafların yapıldığı tek tek araştırılmış ve buna göre üretim masrafları ortaya 

konulmuştur. Yaygın üretim faaliyetlerinde aile işgücünün üretim faaliyetlerine fiilen 

katıldıkları süreler ve emsal ücret düzeyleri üzerinde aile işgücü ücret karşılıkları 

saptanarak üretim masraflarına ilave edilmiştir (Tanrıvermiş ve Aliefendioğlu 2013). () 

Proje sahası ve çevresindeki kıraç arazilerde gerçekleştirilen buğday üretiminde; 

genellikle Ekim ayı içerisinde arazi önce tek kat pullukla sürülmekte ve ardından 

toprağı yumuşatmak amacıyla tek kat diskaro çekilmektedir. Diskaro çekilmesinin 

ardından ortaya çıkan anız kalıntıların temizlenmesi amacıyla tek kat tırmık çekme 

işlemi yapılmaktadır. Ekime hazır hale gelen arazi ekim öncesi gübrelenip ardından 

mibzer vasıtasıyla ekim gerçekleştirilmektedir. Ekim işleminden sonra toprağın nemini 

muhafaza etmek açısından sürgü çekme işlemi yapılmaktadır. Ocak-Şubat aylarında, 

yabancı otla ve Mart-Nisan aylarında da zararlı haşeratla mücadele ilaçlaması 

yapılmaktadır. Hasat, haziran ayında traktör vasıtasıyla yapılıp hububatla saman patoz 

yardımıyla ayrıştırılmakta, elde edilen saman balya makinasıyla paketlenmektedir. 

Üretim süreci boyunca 37,00 TL/da gübre, 24,00 TL/da tohumluk, 12,50TL/da tarımsal 

mücadele ilacı, 126,00 TL/da çekigücü ve 22,50TL/da işçilik giderine katlanılmaktadır. 

Arazi kirası hariç toplam masraf, nakliye, sermaye faizi (%5) ve genel yönetim giderleri 

(%3) ile birlikte 273,84 TL/da olmaktadır (Çizelge 3.5).  

Kıraç arazilerde gerçekleştirilen arpa üretiminde; genellikle Ekim ayı içerisinde arazi 

önce tek kat pulukla sürülmekte ve ardından toprağı yumuşatmak amacıyla tek kat 

diskaro çekilmektedir. Diskarodan sonra ortaya çıkan anız kalıntıların temizlenmesi için 

tek kat tırmık çekme işlemi yapılmaktadır. Ekime hazır hale gelen arazi ekim öncesi 

gürelenip ardından mibzer ile ekim yapılır. Ekim işleminden sonra toprağın nemini 

muhafaza etmek açısından sürgü çekme işlemi yapılmaktadır.  
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Çizelge 3.5 Kamulaştırma alanı ve çevresindeki kraç arazilerde buğday tarımında fiziki girdi kullanımı ve üretim masrafları 

Maliyet Unsurları 

İşgücü Çekigücü 

Kullanılan Ekipman 

Materyal Kullanımı 
Toplam 

Masraflar (TL) Saat TL Saat TL Cinsi 
Miktarı 

(Kg/Adet) 
TL 

I.Toprak Hazırlığı          

a-Birinci Sürüm 0,4 2,24 0,5 15,0 Pulluk    17,24 

b-İkinci Sürüm 0,3 1,69 0,4 12,0 Diskaro    13,69 

c-Üçüncü Sürüm 0,2 1,13 0,2 6,0 Tırmık    7,13 

d-Ekim (Tohumluk ve Gübre Dahil) 0,3 1,69 0,3 9,0 Mibzer Tohumluk 24,0 24,0 34,69 

e-Tohum Kapama 0,2 1,13 0,2 6,0 Sürgü    7,13 

II.Bakım          

a-Gübreleme (Kullanılan Gübre ve İşçilik) 0,3 1,69 0,3 9,0 Distribütör Kimyasal Gübre 30,0 37,0 47,69 

b-İlaçlama (Kullanılan İlaç ve İşçilik) 0,3 1,69 0,3 9,0 Pulverizatör T.İlacı 0,20 12,5 23,19 

III.Hasat-Harman          

a-Hasat (Biçme) 0,5 2,81 0,5 15,0 Biçme Makinesi    17,81 

b-Toplama 0,5 2,81 0,2 6,0 Römork    8,81 

c-Harman Yapma 0,5 2,81 0,8 24,0 Patoz    26,81 

d-Ürün Paketleme 0,5 2,81 0,5 15,0 Balya Makinesi    17,81 

e-Taşıma ve Pazarlama 0,2 1,13 1,0 30,7 Traktör    31,20 

e-SermayeFaizi (%5)         12,66 

A-Değişen Masraflar Toplamı (DM)         265,86 

a-Genel İdare Giderleri (DMx%3)         7,98 

B-Sabit Masraflar Toplamı         7,98 

C-Üretim Masrafları Toplamı(A+B)         273,84 

D-Yan Ürün Verimi(Kg/Da)         423 

E-Yan Ürün Satış Fiyatı (TL/Kg)         0,45 

F-Buğday Üretimi(Kg/Da)         487,5 

G-Buğday Fiyatı(TL/Kg)         0,85 

H-Gayrisafi Üretim Değeri (TL/Da)         604,73 



33 

 

Ocak-Şubat aylarında,yabancı otla ve Mart-Nisan aylarında da zararlı haşeratla 

mücadele ilaçlaması yapılmaktadır. Hasat, haziran ayında traktör vasıtasıyla yapılıp 

sapla saman patoz yardımıyla ayrıştırılmakta, elde edilen saman, balya makinasıyla 

paketlenmektedir. Üretim süreci boyunca 25,00 TL/da gübre, 16,50 TL/da tohumluk, 

7,50TL/da zirai mücadele ilacı, 119,50TL/da çeki gücü, 22,50TL/da işçilik giderine 

katlanılmaktadır. Arazi kirası hariç toplam masraf, nakliye, sermaye faizi (%5) ve genel 

yönetim giderleri (%3) ile birlikte 239,28 TL/da olmaktadır (Çizelge 3.6). 

Arazi değerlemede; “Net Gelir = [ (Toplam GSÜD)-(Arazi Kirası Hariç Tesis ve Üretim 

Masrafları)]” eşitliğini kullanarak gelir analizi yapılmıştır. Saha çalışmalarının 

sonuçlarına göre buğday tarımı için dekara net gelir 330,89TL ve arpa üretiminde 

dekara net gelir ise 259,62TL olarak bulunmuştur. Proje sahası ve çevresindeki kıraç 

arazilerde yaygın münavebe sistemine göre arazilerin yıllık ortalama net geliri ise 

295,26TL/da (buğday-arpa) olarak saptanmıştır (Çizelge 3.7). 

3.3.6 Arazi üzerinde tek tek farklı tür ve yaşlardaki ağaçların değerleri 

Kamulaştırılması istenen taşınmazlar üzerinde farklı tür ve yaşlarda meyveli ve 

meyvesiz ağaçlar da bulunmaktadır. Bu ağaçların değerleri, takdir edilen arazi değerine 

ilave edilerek taşınmazların toplam değerleri saptanmaktadır. Bu nedenle, değerleme 

işleminden önce, kamulaştırılması istenen taşınmazlar üzerindeki ağaçların envanteri, 

ağaçların türleri, yaşları, meyveli/meyvesiz oluşları, verim durumları, dikim sıklıkları, 

dekardakiortalama ağaç sayısı ve yetiştirilme amaçları tespitedilerek, çıkarılmıştır. Gelir 

yöntemine göre hesaplanan ve taşınmazın toplam kamulaştırma değerine ilave edilen 

birim ağaç değerleri, proje sahasının genelini temsil etmekte ve parsel düzeyinde 

yapılacak değerleme çalışmalarında kullanılabilecek norm bilgi niteliğindedir. 

Arazi vasfındaki taşınmazların üzerindeki ağaçların gelir yöntemine göre 

değerlemesinde, taşınmaz önce ağaçların türlerine göre tek tek kapama tesis olarak 

değerlenmiş (𝐷𝑡), daha sonra aynı taşınmazın çevrede mutad münavebe sisemine göre 

net geliri analiz edilerek zemin bedeli saptanmış (𝐷0), ve bu iki değer arasındaki fark, 

birim ağaç değeri (𝐷𝑡 − 𝐷0/𝐷𝑒𝑘𝑎𝑟𝑑𝑎𝑘𝑖 𝑀𝑢𝑡𝑎𝑑 𝐴ğ𝑎ç 𝑆𝑎𝑦𝚤𝑠𝚤) olarak tespit edilmiştir.
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Çizelge 3.6 Kamulaştırma alanı ve çevresindeki kıraç arazilerde arpa tarımında fiziki girdi kullanımı ve üretim masrafları  

Maliyet Unsurları 

İşgücü Çekigücü 

Kullanılan 

Ekipman 

Materyal Kullanımı 
Toplam 

Masraflar 

(TL) 
Saat TL Saat TL Cinsi 

Miktarı 

(Kg/Ade

t) 

TL 

I. Toprak Hazırlığı          

a-Birinci Sürüm 0,4 2,24 0,5 15,0 Pulluk    17,24 

b-İkinci Sürüm 0,3 1,69 0,4 12,0 Diskaro    13,69 

c-Üçüncü Sürüm 0,2 1,13 0,2 6,0 Tırmık    7,13 

d-Ekim (Tohumluk ve Gübre Dahil) 0,3 1,69 0,3 9,0 Mibzer Tohumluk 20,0 16,5 27,19 

e-Tohum Kapama 0,2 1,13 0,2 6,0 Sürgü    7,13 

II. Bakım          

a-Gübreleme (Kullanılan Gübre ve İşçilik) 0,3 1,69 0,3 9,0 Distribütör Kimyasal Gübre 20,0 25,0 35,69 

b-İlaçlama (Kullanılan İlaç ve İşçilik) 0,3 1,69 0,3 9,0 Pulverizatör T.İlacı 0,12 7,5 18,19 

III. Hasat-Harman          

a-Hasat(Biçme) 0,5 2,81 0,4 12,0 Biçme Makinesi    14,81 

b-Toplama 0,5 2,81 0,2 6,0 Römork    8,81 

c-Harman Yapma 0,5 2,81 0,8 23,5 Patoz    26,31 

d-Ürün Paketleme 0,5 2,81 0,4 12,0 Balya Makinesi    14,81 

e-Taşıma ve Pazarlama 0,2 1,13 1,0 29,12 Traktör   191 30,25 

e-SermayeFaizi (%5)        221,25 11,06 

A-Değişen Masraflar Toplamı (DM)         232,31 

a-Genel İdare Giderleri (DMx%3)         6,97 

B-Sabit Masraflar Toplamı         6,97 

C-Üretim Masrafları Toplamı(A+B)         239,28 

D-Yan Ürün Verimi (Kg/Da)         417 

E-Yan Ürün Satış Fiyatı (TL/Kg)         0,45 

F-Buğday Üretimi (Kg/Da)         415 

G-Buğday Fiyatı (TL/Kg)         0,75 

H-Gayrisafi Üretim Değeri (TL/Da)         498,90 
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Çizelge 3.7 Kıraç arazilerin yıllık ortalama net gelirleri 

Ürünler 
GSÜD 

(TL/da) 

Üretim 

Masrafları 

(TL/da) 

Net Gelir 

(TL/da) 

Yaygın Münavebe 

Sistemi 

Arazilerin Yıllık 

Ortalama Net Geliri 

(TL/da) 

Buğday 604,73 273,84 330,89 Buğday-Arpa 295,26 

Arpa 498,90 239,28 259,62 Buğday-Arpa 295,26 

Taşınmazların üzerinde mevcut olan faklı tür ve yaştaki meyveli ve meyvesiz ağaçlar 

tesis döneminde ise, toplam maliyet bedeli üzerinden saptanmıştır (Tanrıvermiş ve 

Aliefendioğlu 2013). () 

İncelenen proje alanındaki parsellerin tamamı tapuda “bahçe” vasfıyla kayıtlı olup, 

zeminde genellikle kapama kestane bahçesinin tesis edildiği görülmüştür. Kestane 

dışında, Umurlu Köyü 283 ada ve 3 ile 4 parsel nolu taşınmazlarda birer adet 4 yaşında 

armut fidanı bulunmaktadır. Söz konusu parseller kapama kestane bahçesi olsaydı, 

armut fidanlarının ayrıca değerlenmesine ihtiyaç olmayacak, hakim türün kapama bahçe 

olarak yeterli olacaktı. Ancak söz konusu parseller kapama bahçe olmadığından, bu iki 

adet armut fidanı gelir yöntemine göre değerlenmiştir. Buna göre; taşınmaz kapama 

armut bahçesi olarak ele alınmıştır. Öncelikli olarak ham toprak üzerindeki ot ve 

çalılıkların temizlenmesi suretiyle sürüme hazır hale getirilir. Tek kat derin sürümün 

ardından tek kat diskaro çekilerek toprak yumuşatılmaktadır. Sürümle birlikte yüzeye 

çıkan çalılık ve ot köklerinin temizlenmesi amacıyla tek kat tırmık çekilerek toprak 

fidan dikimi için uygun hale getirilmektedir. Dikime hazır hale gelen arazide öncelikle 

dikim yapılacak çukurların yeri 5x5 m aralık olacak ve dekara 40 adet çukur düşecek 

şekilde işaretlenir. İşaretlenen yerler ekskavatör vasıtası ile kazılır ve bu çukurlara 

fidanlar yerleştirilip kökleri yumuşak toprak ve hayvansal gübre karışımıyla doldurulur. 

Dikim işlemini müteakip can suyu verilerek tesis işlemi tamamlanmış olur. Armut 

bahçelerine genel olarak yılda birdefa kazayağı ile sürülüp tırmık çekilerek bakım 

yapılmaktadır. Otlanması engellenen bahçelerde, fidan gövdeleri kireçle boyanarak 

karınca ve benzeri zararlıların ağaca çıkmasından ve güneş ışığının fidan gövdesini 

yakmasından korunmuş olur ve bu işlem her yıl bir defa tekrarlanır. tesis işlemini takip 

eden yıllarda zararlı mücadelesi için zirai ilaç kullanılmakta ve budama yapılmakta olup 
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bunlar da tesis dönemi maliyetlerine eklenmektedir. Tesis aşamasının birinci yılında 

280,00 TL/da fidan bedeli, 297,34 TL/da çekigücü, 113,70 TL/da işgücü, 38,75 TL/da 

gübre, 57,00 TL/da su ve 50,30 TL/da zirai ilaç bedeli olmak üzere toplam 840,09TL/da 

masraf yapılmıştır. Tesis döneminin ikinci, üçüncü ve dördüncü yıllarında bu masraf 

bugünkü değeri itibarıyla 442,26 TL/da olarak gerçekleşmiştir. Henüz verim dönemine 

geçmemiş olan bu armut bahçesine yapılan bütün bu masraflar göz önüne alındığında, 

dördüncü yılın sonundaki armut bahçesinin ağaç bedelinin 54,17 TL/ağaç olması 

gerektiği tespit ve takdir edilmiştir.  

3.3.7 Araştırma alanında kapitalizasyon oranı ve arazi değerlerinin değişimi 

Türkiye genelinde il, ilçe ve yörelere göre arazilerde geçerli kapitalizasyon oranlarını 

tespit ve ilan eden kamu ve özel kurum bulunmamaktadır. Ancak yargı kararlarında, 

uygulanabilecek kapitalizasyon oranının %3 ile %15 aralığında kullanılması gerektiği 

ileri sürülmektedir. Öncelikle kapitalizasyon oranı yöreden yöreye farklılık gösterdiği 

için aynı ilin sınırları içinde farklı kapitalizasyon oranlarının geçerli olacağı bölgeler ve 

alt bölgelerin olabileceğinin gözden uzak tutulmaması gerekir. Dolayısıyla 

kapitalizasyon oranları genelgeçer bir oran olarak kullanılmaması zorunlu olacaktır. 

Değerleme yapılacak bölgede önceden belirlenmiş bir kapitalizasyon oranı yoksa, 

yeniden bir kapitalizasyon oranı tespit edilmelidir. Kapitalizasyon oranı zaman içinde 

değişim gösterebilmektedir. Arazilerin değer tespitini doğrudan etkileyen kapitalizasyon 

oranı, arazilerin zaman içinde kullanım şeklinin ve münavebe sisteminin değişmesi, 

ürün çeşitliliğinin artması ya da azalması gibi durumlarda değişim gösterir. Bu tür 

durumlarla karşılaşıldığında yeniden kapitalizasyon oranı belirleme işlemi yapılmalıdır. 

Proje sahasındaki arazilerin tamamı malikleri tarafından kullanılmakta olduğu ve kıraç 

arazilerdeki yaygın münavebe sisteminin buğday-arpa olduğu tespit edilmiştir. Çıplak 

arazi değerinin tespitinde kullanılacak kapitalizasyon oranı bu münavebe sistemine göre 

tespit edilmiş, araziler üzerinde bulunan ağaçlar ayrı ayrı değerlenerek bulunan sonuçlar 

çıplak arazi değerine ilave edilmiştir. Ayrıca kapama kestane bahçesi olarak tesis edilen 

araziler gelir yöntemine göre değerlenmiştir. Değerleme için gerekli olan normların 

analizinden sonra kamulaştırılacak parsellerin gelir değerleri ayrı ayrı tespit edilmiştir. 
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3.3.8 Mücavir taşınmazların durumu ve kamulaştırmadan arta kalan 

kısımda değer değişimleri 

Kamulaştırmayla arazinin tamamına ya da belirli bir kısmına el konulması mümkündür. 

Kısmi kamulaştırmada, ihtiyaca cevap verecek kadar kısım kamulaştırılırken, kalan 

kısım malikin tasarrufunda kalmaya devam eder. Kamulaştırma sonrasında arazi üzerine 

yapılacak olan yatırım, arazinin kalan kısmında değer artış ya da azalışına neden 

olabilir. Değerlemede bu durum kesinlikle gözardı edilmemelidir.  Kısmi kamulaştırma 

yapılan parsellerin arta kalan kısımları boyut ve şekil olarak tarım yapmaya elverişsiz 

değildir. Zaten bölgede fiziki olarak tarla ziraati yapılmamaktadır. Genel anlamda 

kestanecilik yapılmakta olan bölgede, kurulacak olan rüzgar türbinleri 102 m 

yükseklikteki rotora bağlı 57 m uzunluğundaki kanatların rüzgar gücüyle dönmesi 

suretiyle elektrik üretecek olup; yerden yaklaşık 45 m yüksekte dönen kanatların, 

zeminde yapılacak tarımsal faaliyete bir engel teşkil etmeyecektir. Türbinler arası yollar 

ve türbin alanları yüksek tel çitle çevrilecek olup, çevrede ziraai faaliyetleri engelleyici 

ya da zorlaştırıcı bir etkisi olmayacaktır. Kısmi kamulaştırmadan geriye kalan 

parsellerin küçülmesi malikler tarafından değer azaltıcı bir etki olarak öne sürülse de, 

proje kapsamında inşa edilecek yollar, söz konusu parsellere değer artırıcı bir etki 

edeceğinden, parsellerin değerini dengeleyici bir unsur olacaktır.  

3.3.9 Maliklerin değer beklentileri ve eğilimlerinin değerlendirilmesi 

Rüzgar enerji santrali inşaası için az miktarda arazinin kamulaştırılması istenmektedir. 

Kamulaştırılması istenen arazi miktarının, bölgede arazi arzına ciddi bir etkisi 

olmayacaktır. İkame ilkesi gereği, kamulaştırma bedeli ödenen malik, eline geçen 

miktar ile kamulaştırılan taşınmazına eşdeğer bir başka taşınmaz elde edebilmelidir. 

Böylelikle maliklerin maddi kaybı telafi edilmelidir. İnceleme sahasında kalan parseller, 

yerleşim yerlerine uzak dağlık bölgede kalmaktadır. Arazileri kamulaştırılan maliklerin 

hane gelirleri incelendiğinde, kamulaştırılan taşınmazlardan elde ettikleri gelirlerin, 

hane geliri içinde önemli bir miktar tutmadığı anlaşılmaktadır. Diğer yandan, malikler 

aynı bölgede farklı taşınmazlarda, aynı zirai faaliyetle geçimlerini sürdürebilmekte ve 

kendilerine ödenen kamulaştırma bedelleri ile piyasa koşullarında el konulan 

taşınmazların yerini alabilecek başka arazi edinebilme imkanına sahip bulunmaktadırlar. 
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Bu koşullarda incelenen projenin uygulama alanı ve çevresinde gelir azaltıcı önemli bir 

etki ortaya çıkarmasının beklenmediği vurgulanmalıdır.  

Proje sahası ve çevresinde yapılan inceleme çalışmalarında, kıraç arazilerin yıllık 

ortalama net geliri ve geçerli kapitalizasyon oranı kullanılarak hesaplanan arazi 

değerleri 5.300,89 TL/da ile 8.270,58 TL/da arasında değişmektedir. Ancak malik 

beklentilerine bakıldığında, tespit edilen bu değerin tatmin edici olmadığı ortaya 

çıkmaktadır. Maliklerle yapılan görüşmelerde, beklentilerin 10.000,00 TL/da ile 

15.000,00 TL/da aralığında olduğu görülmektedir. Bu beklentinin kaynakları ise, ilçenin 

ova kısmında daha önceki yıllarda DSİ tarafından yapılan kamulaştırma işleminde 

belirlenen kamulaştırma bedelleri ile nispeten likiditesi düşük olan arazi piyasasında 

alternatif alıcı konumunda bulunan devletin, piyasa koşullarından daha yüksek bedel 

ödeyerek taşınmaz edinimi yoluna gidebileceği düşüncesidir.  

Proje sahasındaki taşınmazların, taşınmaz piyasasındaki likiditesi düşüktür. Çünkü, bu 

taşınmazları talep eden alıcılar, yine bu yörenin insanları olmaktadır. Bölge dışından, 

proje sahası ve çevresinde arazi edinmek isteyen yabancı yatırımcı olmamıştır. Bu talep 

kısıtlılığında devlet alternatif ve zengin bir alıcı konumunda düşünülmektedir. Ayrıca, 

İlçenin ova kısmında bulunan ve daha önceden DSİ tarafından kamulaştırılan araziler 

için ödenen kamulaştırma bedelleri ile kıyasa gidilmektedir. Bu kıyasın aslında doğru 

bir yaklaşım olmadığı malikler tarafından da teyit edilse de, daha verimli ve daha 

değerli bu araziler için ödenen kamulaştırma bedellerine yakın bir bedel talebinde 

bulunmaktadırlar. Ancak bu beklentiler, bilimsel esaslar dahilinde tespit edilen 

değerden uzak kalmaktadır (Çizelge 3.8).  

Çizelge 3.8 Maliklerin Arazi Değeri Belentileri, Arazi Gelir Değeri ve Maliklerin 

Beklentileri Arasındaki Farklılıklar 

Köyler 

Kuru Tarla Arazileri 

Maliklerce Beklenen veya Tahmin 

Edilen Arazi Değeri (TL/da) 

Gelire Göre Takdir Edilen Arazi 

Değeri (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 



39 

 

3.3.10 Önceki değerleme çalışmaları ile araştırma sonuçlarının 

karşılaştırılması 

Proje alanında 16.05.2014 tarihinde alınan acele kamulaştırma kararının hemen 

ardından proje sahasında kamulaştırma çalışmalarına başlanmıştır. Yatırım alanı ile 

ilgili olarak hazırlanan kıymet takdiri (bilirkişi) raporları; taşınmazın cinsi ve nevinin 

tanımlanması, arazi gelir değerinin takdirinde esas alınan münavebe sistemleri, ürün 

verimleri, fiyatlar ve maliyetler, kapitalizasyon oranının seçimi ve kullanımı ile 

değerleme yöntemlerinde esas alınan yaklaşımlar gibi yönlerden incelenmiş olup, elde 

edilen başlıca sonuçlar kısaca aşağıda özetlenmiştir (Tanrıvermiş ve Aliefendioğlu 

2012a, Tanrıvermiş ve Aliefendioğlu 2013, Tanrıvermiş 2016, Tanrıvermiş vd. 2016): () 

Taşınmazın cinsi ve nevinin tanımlanması: Proje sahasında kalan araziler, ilçenin dağlık 

kısmında kalmakta ve herhangi bir yöntemle sulanamamaktdır. Bu yönüyle araziler 

kuru tarım arazisi olarak sınıflandırılmıştır. Cari mevzuatta en son düzenleme olan 5403 

sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu’na göre de, sulu tarım arazisi, tarımı 

yapılan bitkilerin büyüme devresinde ihtiyaç duyukları suyun, su kaynağından alınarak, 

yeterli miktarda ve kontrollü bir şekilde karşılandığı araziler olarak tanımlanmaktadır. 

Proje sahasındaki araziler bu tanıma girmemektedir. Fiili olarak da bu arazilerin 

sulanabilme imkanı bulunmamaktadır. 

Arazilerin kullanım biçimi veya yaygın münavebe sistemlerinin tanımlanması: 

Araştırma konusu taşınmazların bulunduğu bölgede fiilen tarla tarımı yapılmamaktadır. 

Arazilerden gelir amaçlı kullanıma yönelik tek faaliyet kestane yetiştiriciliği olarak 

gözlemlenmiştir. Uluslararası değerleme ilkeleri gereğince arazi değerlemede, özel 

mülkiyete konu olan, fiilen kullanılmayan ya da boş olan araziler de yaygın münavebe 

sisteminin net geliri üzerinden değerlendirilmesi gerekmektedir. Değerlemeye tabi 

tutulan taşınmazların boş araziler olması ve herhangi bir tarla tarımının yapılmıyor 

olması dolayısıyla, yörede kıraç arazilerde yaygın münavebe siteminin belirlenmesini 

gerekli kılmaktadır. Çıplak arazi değerinin hesaplanması için gerekli olan 

kapitalizasyon oranının tespitinde bu münavebe sistemi kullanılacaktır. Sahada yapılan 

inceleme ve araştırma sonuçları ile Gıda Tarım ve Hayvancılık İlçe Müdürlüğünden 

elde edilen uzun yılların ortalama verileri ve çiftçi alışkanlıklarına göre yörenin kıraç 



40 

 

arazilerde yaygın münavebe siteminin buğday-arpa olduğu tespit edilmiştir. Tespit 

edilen bu münavebe sistemine göre üretilen ürünlerin gelirleri üzerinden değerleme 

yapılması gerekmektedir. Bilirkişi raporlarında, proje sahasının sınıflandırması kuru 

tarım arazisi olarak yapılmış, ancak bir dayanak belirtilmemiştir. 

Ürün verimleri, fiyatları ve masraflarının tespiti: Tarım arazilerinin verimleri parselden 

parsele değişim gösterebilmektedir. Bu durumun, toprak yapısı, eğim, bakı vb. birçok 

sebebi olabilmektedir. Bu bakımdan münavebe bitkisi olarak tespit edilen buğday ve 

arpanın yörede yetiştirilebilme olanakları, verimleri ve gierlerine ilişkin bilgiler Gıda 

Tarım ve Hayvancılık İlçe Müdürlüğünden alınmıştır.  

Yaygın münavebe sistemine göre arazinin YONG analizinde, arazilerde yaygın olarak 

yetiştirilen ürünlerin üretiminde fiziki girdi kullanım düzeyleri ve üretim masraflarının 

(arazi kirası hariç) tek tek araştırılmış ve buna göre üretim giderleri ortaya konmuştur. 

Bu veriler; proje sahasında malikler ile yapılan görüşmeler, Gıda Tarım ve Hayvancılık 

İlçe Müdürlüğü verileri, Ziraat Odasından edinilen bilgiler, Ticaret Odası, Ticaret 

Borsası, Tarım Kredi Kooperatiflerinden elde edilen bilgiler, bölgede faaliyet gösteren 

zirai ilaç ve gübre bayilerinden elde edilen bilgilerden derlenmiştir. Ancak bilirkişi 

raporlarında bu tür bir incelemeye rastlanılmamıştır.  

Kapitalizasyon oranının analizi: Kıymet takdir raporunda, değer tespiti için kullanılan 

kapitalizasyon oranının belirlenmesinde göz önünde tutulan kriterler ve kapitalizasyon 

oranının tespitine ilişkin yapılan hesaplama teknikleri açıklanmadan, bir kapitalizasyon 

oranı tespit edilmiştir. Ancak araştırmada, Kiraz Tapu Müdürlüğü verileri ile bölgede 

satışı gerçekleşen arazilerin beyan edilen satış fiyatlarını göz ardı ederek, alıcı ve/veya 

satıcılar ile yüzyüze görüşerek gerçek satış fiyatlarını tek tek tespit etme yoluna 

gidilmiştir. Ayrıca, satış bedelleri tespit edilen arazilerin yıllık gelirleri, çiftçilerin 

beyanının yanısıra Gıda Tarım ve Hayvancılık İlçe Müdürlüğü’nün ve ilgili kuruluşların 

verileri ile entegre edilerek hesaplanmıştır. Gerçek satış bedeli ve yıllık gelirleri tespit 

edilen taşınmazlar baz alınarak yörede geçerli kapitalizasyon oranı belirlenmiştir. 

Kapitalizasyon oranı, kestirmeyle ya da kanaat belirtmeyle tespit edilecek bir oran 

değil; bilimsel bir çalışmanın ürünü olarak ortaya konulmalıdır.  
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Meyve ağaçları ile kaplı arazilerin ve ağaç değerlerinin tespiti: Kapama vekarışık 

meyve bahçelerinin tesis veüretim masrafları detaylı olarak araştırılmadan, birim arazi 

ve ağaç bedellerinin gelir yöntemine göre saptanması mümün değildir. Kamulaştırma 

alanında arazilerde mevcut olan farklı tür ve yaşlardakimeyve ağaçlarının birim 

değerlerinin tespitinde, söz konusu meyve türleri için tek tek çıplak arazi değeri (𝐷0) ile 

ağaçla kaplı arazi değerinin (𝐷𝑡) saptanmasında, temel kapitalizasyon eşitliğinin 

kullanılması zorunludur. Bunun dışında herhangi bir şekilde, verim dönemindeki farklı 

tür ve yaştaki ağaçların değerlemesi bilimsel esaslara uygun olarak yapılamamaktadır. 

Araştırma yapılırken, bilimsel esaslara bağlı kalınmış, verim dönemindeki kestane 

bahçelerinin değerlemesinde, öncelikle çıplak arazi değeri tespit edilmiş, ardından tesis 

ve verim dönemi dikkate alınarak yapılan masraflar ve elde edilen gelirler hesaplanarak 

ağaçla kaplı arazi değeri ayrı ayrı hesaplanmıştır. 

Arta kalan kısımdaki değer değişiminin analizi: Projenin ihtiyacına göre, bazı parseller 

tamamen kamulaştırılıken bazı parseller de kısmen kamulaştırılmıştır. Kısmen 

kamulaştırma yapılan parsellerde, bakiye kalan alanlarda değer değişimini öngörmeyi 

gerektirecek bir unsur tespit edilememiştir. Bir kısmı kamulaştırılan ve kalan kısmı 

malik tasarrufuna bırakılan parsellerde, işlemeye değmeyecek kadar küçük parçalar 

kalmamış, geometrik şekil itibarıyla işleme maliyetini azaltıcı bir durumla 

karşılaşılmamıştır. Projenin hayata geçmesinin ardından da bölgede değer artırıcı ya da 

azaltıcı bir etki öngörülmediğinden kalan parsellerle ilgili bir değer değişimi olduğu 

tespit edilmemiştir. 

Değerleme sürecine yaklaşımın neden olduğu sorunlar: Öncelikli olarak belirtilmesi 

gereken konu, tarım arazileri değerleme yönteminin kanun koyucu tarafından 

düzenlendiği ve bunun da gelir yöntemine göre değerleme olduğudur. Her ne kadar, 

2942 Sayılı Kanunun 15. maddesi, taşınmaz değerinin bilirkişi marifetiyle tespitini 

öngörse de, bilirkişiler taşınmazın değerini tespit ederken, vicdani kanaatlerine göre 

değil, bilimsel tespitlere göre kıymet takdirinde bulunmalıdırlar. Vicdani kanaatine göre 

karar verme selahiyeti ancak hakimlere aittir. Hakim, kendisi tarafından bilinmeyen, 

özel, teknik ve deneysel bilgi ve deneyim gerektiren konularda bilirkişiye 

başvurmaktadır. O halde, gayrimenkul değerleme işi de bilimsel esaslar çerçevesinde 

ele alınmalı, kestirmeler ya da kişisel kanaatler kullanılarak değerleme yapılmasından 
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kaçınılmalıdır. Uygulamada sıklıkla bilimsel yöntemlere dayanmayan kıymet takdirleri 

yapıldığına tanık olunmaktadır.  

Kamu kurumları tarafından lisans veya ruhsat verilerek özel kişi ve kurumlarca 

gerçekleştirilen yatırım projelerinde arazi edinimi sürecinin iyi yönetilmemesi de arazi 

edinim sürecini zorlaştırmakta ve edinim maliyetinin yükselmesine yol açmaktadır. 

Ruhsat veya lisans sahibinin öncelikle proje alanında özel mülkiyete konu arazileri satın 

almaya çalışması ve bunun maliklerde neden olduğu yüksek bedel alma beklentisi, hem 

aynı proje alanında yapılacak kamulaştırma işlemlerini zorlaştırmakta, hem de diğer 

kamu yatırımlarında arazi edinimini olumsuz yönde etkilemektedir (Tanrıvermiş ve 

Aliefendioğlu 2013). ()EPDK tarafından lisans verilerek Kiraz Enerji A.Ş. tarfından 

gerçekleştirilen yatırım projesi olan Kiraz RES Projesinde de benzeri bir durumla 

karşılaşılmış, daha önceden DSİ tarafından ilçenin ova kısmında Beydağ Barajı göl 

alanı için yapılan kamulaştırmada ödenen miktar fazla olduğundan, maliklerdeki bedel 

beklentisi yüksek olmuştur. Ancak buradaki durum, Ricardo’nun rant teorisinde ortaya 

koyduğu ve o günden bu yana da geçerliliğini koruyan bir gerçeklik olan her parselin 

verimi, geliri ve masrafları farklı olduğundan değerlerinin de farklı olacağı gerçeğidir. 

DSİ’nin kamulaştırma yaptığı alan sulak, verimli, ürün çeşitliliği bol, düz, işlemesi 

kolay ve merkeze yakın araziler olduğundan; değerleri, araştırmamızın konusunu teşkil 

eden bölgedeki arazilerden çok daha değerli arazilerdir.  

Değerlendirme ve sonuçlar: Yukarıda başlıklar helinde ele alınan değerleme süreci, hem 

yatırımcı, hem devlet ve hem de malik açısından önemli bir süreçtir. Değerlemenin 

kimin için yapıldığının bir önemi yoktur. Net sonuçlar vermeli ve kamulaştırma ya da 

özelleştirmeye konu olan taşınmazlar kim tarafından değerlenirse değerlensin aynı 

sonuçlara ulaşılmalıdır. Kamulaştırma yapılırken yüksek, özelleştirme yapılırken düşük 

değerler tespit edildiğine sıklıkla tanık olunmuştur. Buradaki ince çizgi, geçimini 

tarımdan sağlayan çiftçilerimizin el konulan taşınmazları için ödenen bedellerle, ikame 

taşınmaz edinebilmeleri, ancak bu durumu kendileri için gelir artırıcı bir fırsata 

çevirerek devletin ve yatırımcının zarara uğramasından kaçınılmasıdır. Örnek alınan 

Kiraz RES projesi için yürütülen kamulaştırma sürecinde taşınmazların kıymet takdiri 

bilirkişiler vasıtasıyla yapılmıştır. Ancak bilirkişiler arazi değerini tespit ederken 

bilimsel tekniklerden ve uluslararası normlardan uzak bir çalışma yapmış ve arazi 



43 

 

bedellerini daha çok vicdani kanaatlerine göre tespit etmişlerdir. Yapılan bu yanlışın tek 

sevindirici tarafı, bilimsel yöntemlerle yapmış olduğumuz değerleme sonuçlarına yakın 

değerler takdir etmiş olmalarıdır. Her ne kadar bizim ulaştığımız rasyonel sonuçlara 

yakın kestirimde bulunmuş olsalar da, değerleme işlemi ciddi bir iştir ve ancak ehilleri 

tarafından, cari mevzuat ve uluslararası kabul görmüş normlar çerçevesinde 

yapılmalıdır. Aksi takdirde, bu güne kadar örneği sıklıkla görülmüş olan bir yanılgıyla, 

kamu kaynakları israf edilecek ve yatırım maliyetleri yükselecektir.  
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4 . SONUÇ VE ÖNERİLER 

 

Araştırmada, öncelikle Kiraz Rüzgar Enerji Santrali Projesi kamulaştırma sahasındaki 

taşınmazların arazi ve arsa olarak sınıflandırmaları yapılmış, taşınmazların tamamının 

arazi vasfında olduğu saptanmıştır. Proje sahasında, parsel düzeyinde arazi malikleri ile 

görüşülerek girdi çıktı verileri ile arazi piyasası verileri elde edilmiştir. Proje sahasında 

son beş yılda fiilen alım satımı yapılan 14 adet ve kamulaştırma alanından anketle girdi-

çıktı verileri toplanan 27 adet taşınmaz olmak üzere toplam 41 adet parselin maliki ile 

karşılıklı görüşme ve anket çalışması ile parsel-ürün-yapı tespiti yapılarak değerleme 

için gerekli olan fiziki ve parasal veriler elde edilmiştir. Gerek kamulaştırılacak 

parseller, gerekse alım satımı yapılan arazilerin maliklerine uygulanan anketle toplanan 

fizikive parasal veriler, proje alanında parsel düzeyinde yapılan tespit çalışmalarının 

sonuçları ile ilgili kamu ve özel kuruluşların kayıtları birlikte analiz edilmiştir. 

Araştırma sonuçları çerçevesinde kamulaştırma alanındaki arazilerin hem köy 

düzeyinde ortalama birim değerleri saptanmış ve gelir yöntemine göre saptanan arazi 

değerleri ile maliklerin değer beklentileri karşılaştırmalı incelenmiş, hem de tek tek 

kamulaştırma alanındakiparsellerin birim değerleri ve toplam kamulaştırma bedelleri 

analiz edilmiştir.  

Araştırmanın başlıca bulguları, yerel alanda gözlenen başlıca değerleme sorunları ve 

temel çözüm örnekleri aşağıda özet olarak sunulmuştur: 

Gayrimenkullerin vasıflarının mevzuat ve bilimsel esaslara göre rasyonel olarak 

tanımlanması değerleme sürecinin ilk adımı olması gerekmektedir. Uygulamada arazi 

ve arsa ayrımında önemli sorunlar yaşandığı gibi; arazilerin sınıflandırılmasında da 

karmaşa yaşanabilmektedir. İncelenen yatırım alanındaki bütün parseller; büyükşehir 

belediyesi sınırları içinde, uygulama imar planı dışında ve fiilen kadastro parseli 

niteliğinde bulunmaktadır. Kamulaştırılacak bütün parseller genel olarak tarımsal üretim 

amaçlı olarak kullanılmakta, belediye hizmetlerinden yararlanamamakta ve çevreleri de 

meskun olarak değerlendirilmemektedir. Proje kapsamındaki mevzi imar planlı parseller 

dahil değerlenen toplam 26 adet parselin arazi vasfında olduğu ve gelire dayalı 

değerleme işlemlerinin yapılması gerektiği sonucuna ulaşılmıştır. Arazi vasfındaki 
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bütün parsellerin vasfı kıraç arazi olarak tanımlanmış olup, arazinin vasfı yönünden 

yerel uygulama ile araştırma sonuçları arasında tutarlılık bulunmaktadır. 

Kamulaştırma alanındaki arazilerin vasıflarına göre değerlemesinde kullanılabiliecek 

yıllık ortalama net gelir, kapitalizasyon oranı ve bunları etkileyebilecek bütün olumlu 

ve/veya olumsuz faktörler detaylı olarak incelenmiştir. Arazilerin malikleri tarafından 

işletilmesi biçimi yaygın bir uygulama olduğundan, mal sahibi işletme biçimi esas 

alınarak arazilerin nevilerine göre yıllık ortalama net gelirleri ile geçerli kapitalizasyon 

oranları ortaya konulmuştur. Temel kapitalizasyon formülünden yararlanılarak proje 

alanında arazilerde geçerli kapitalizasyon oranı ortalama % 4,57 olarak tespit edilmiştir. 

Proje alanında ortalama olarak belirlenen kapitalizasyon oranı, yöredeki arazilerin 

ortalamasını yansıtmakta olup, kıymet takdiri komisyonu ve bilirkişi kurulları için bir 

istinat noktası niteliğinde olacaktır. Kısmen ve tamamen kamulaştırılacak arazi 

vasfındaki taşınmazların değerlerini etkileyebilecek bütün olumlu ve/veya olumsuz 

faktörler dikkate alınarak ortalama kapitalizasyon oranında yapılacak düzeltme; 

Tanrıvermiş vd. (2011a), Tanrıvermiş vd. (2011), Tanrıvermiş vd. (2012), Tanrıvermiş 

vd. (2013) ve Tanrıvermiş (2017) tarafından da belirtildiği üzere ortalama ±1 puan 

aralığında tutulmasının yeterli olacağı vurgulanmalıdır.   

Arazilerin değerlerini olumlu ve/veya olumsuz yönlerde etkileyebilecek bütün faktörler 

puanlanarak arazilerin nevilerine göre ortalama olarak saptanan kapitalizasyon oranları 

köy düzeyine indirgenmiş ve böylece incelenen yatırım alanında kapitalizasyon oranının 

değişim genişliği saptanmıştır. Araştırma sonuçlarına göre kıraç arazilerde geçerli 

kapitalizasyon oranının % 3,57 ile % 5,57 arasında değişen oranlarda alınarak 

değerleme yapılmasının yeterli olabileceği sonucuna ulaşılmıştır. 

Belirli bir yatırım alanında ilçe ve köy düzeylerinde arazi nevileri vearazinin topoğrafik 

özelliklerine göre ortalama olarak belirlenen kapitalizasyon oranında zaman içinde 

değişim olması doğaldır ancak kapitalizasyon oranında değişim olabilmesi için söz 

konusu il ve ilçelerde çok önemli olarak tanımlanabilecek ekonomik ve sosyal yapı 

değişikliği ve özellikle tarım teknolojisi ve arazi kullanım türlerinde önemli değişimin 

(kıraç araziden sulu araziye dönüşüm, ekstansif tarımdan yüksek dış girdili geleneksel 

veya organik tarıma geçiş, turizm, çiftlik evi ve villa gibi yoğun ikinci konut 
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yerleşimleri ve kentleşme yönlerinden değişimin) olmaması durumunda belirlenen 

kapitalizasyon oranının uzun süre (en az 5 yıl) kullanılabileceği açıkça vurgulanmalıdır. 

Ancak özellikle yakın gelecekte kadastro parselinden iskan alanına dönüşecek parsellere 

(geçiş arazileri) yönelik politika ve imar uygulamalarına bağlı olarak zaman içinde hızlı 

değişimin olması mümkün görülmemektedir. Bununla birlikte incelenen proje alanında 

belirtilen yöntem hızlı değişimin orta ve uzun vadede gerçekleşme olasılığının olduğu 

gözden uzak tutulmamalıdır. Yatırım alanı ve çevresinde arazi piyasası ve kullanım 

koşullarında zaman içinde önemli değişmelerin olması durumunda, geçerli 

kapitalizasyon oranları da değişim göstereceğinden, belirli aralıklarla alan 

çalışmalarının tekrar edilmesi yararlı bulunmaktadır. 

Kamulaştırma değerinin tespitinde kapitalizason oranı ve objektif ölçüt uygulaması 

arasında sıkı ilişkinin olduğu gözlemlenmektedir. İlke olarak teoride objektif ölçüt 

uygulaması söz konusu olmamakla birlikte Türkiye’de arazi vasfındaki taşınmazların 

kamulaştırma bedeli ve el atma tazminatlarının tespitinde sıklıkla –güçlü teorik altlığı 

olmayan ve sübjektif ölçülere dayalı objektif ölçüt uygulaması hatalı bir şekilde 

sürdürülmektedir. Arazi değerlerinin olumlu ve/veya olumsuz yönlerde etkileyebilecek 

bütün faktörler esas alınarak arazi piyasası kapitalizasyon oranı düzeltilmiş olduğundan, 

uygulamada ayrıca 2942 Sayılı Kanunun 11. maddesinin (i) bendi dikkate alınarak 

ve/veya benzer unsurlarıntekrar objektif ölçüt olarak ele alınması yoluyla gelir 

yöntemine göre saptanan arazi değerinin artırılması, açıkça ikileme neden olmaktadır. 

Düzeltilmiş kapitalizasyon oranı kullanılarak yapılacak arazi değerleme sürecinde, 

objektif ölçüt uygulamasının yapılması, hem gelir yönteminin teorisi, hem de mevzuatın 

amir hükümleri bakımından mümkün görülmemektedir. 

Araştırma alanında arazilerin nevilerine göre ortaya konulan münavebe sistemleri ve 

ortalama ürün verimleri kullanılarak değerleme yapılması, rasyonel değerleme için 

asgari koşul olarak görülmektedir. Kıraç arazilerde yaygın münavebe sisteminin; 

buğday-arpa olması gerektiği saptanmıştır. Tanımlanan münavebe sistemi dışında 

araştırma alanında münavebeye alınacak kadar ekimi ve/veya üretimi yapılan ve mutad 

(yaygın) olan başka bir üretim faaliyetinin olmadığı hem yatırım alanı ve çevresinde 

yürütülen arazi çalışmalarının sonuçları, hem de resmi çiftçi kayıt sistemi verileri ve 

diğer resmi verilerin birlikte değerlendirilmesi sonucunda ortaya konulmuştur.  
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Araştırma alanında köylere göre geçerli kapitalizasyon oranı ve yaygın münavebe 

sistemlerinin yıllı ortalama net geliri üzerinden köy düzeylerinde belirlenen kıraç arazi 

değerlerinin 5,30 TL/m
2 

ile 8,27 TL/m
2
 arasında değişim gösterdiği tespit edilmiştir. 

Kıraç arazilerin belirlenen yıllık ortalama net gelirleri, idare bünyesinde oluşturulan 

kıymet takdiri komisyonu ve bilirkişi kurulları tarafından doğrudan arazilerin 

kamulaştırma bedellerinin takdirinde kullanılabilecektir. Arazinin yıllık ortalama net 

geliri; girdi ve ürün fiyatları, ortalama ürün verimleri ve üretim masraflarındaki 

farklılaşmaya bağlı olarak zaman içinde değişim gösterecektir. Araştırma alanında kuru 

ve sulu arazilerde yaygın olarak yetiştirilen ürünlerin üretim işlemleri, ürünlerin hasat 

ve pazarlama işlemleri (nakit giriş ve çıkışları), genellikle yılın yaz ve son bahar 

mevsiminde gerçekleştiğinden, 2016 üretim dönemi fiyatları ile belirlenen gelir ve 

giderler, 2017 yılının ilk 6-9 aylık diliminde de olduğu gibi kullanılabilecektir. Daha 

sonraki zaman dilimlerinde arazi gelirlerinde, girdi ve ürün fiyatlarındaki gelişmelere 

bağlı olarak değişim olması doğal olacaktır. 

Araştırmada üretim faaliyetlerine göre ortaya konulan ortalama fiziki verilere ilgili 

yılların fiyatları uygulanarak arazilerin yıllık ortalama net gelirleri, ilgili yılların cari 

fiyatları ile ifade edilebilecektir. Özellikle 2017 yılının ilk 6-9 aylık diliminde arazilere 

kamulaştırma bedelinin takdir edilmesi halinde, araştırmalarda 2016 yılı fiyatları 

üzerinden ortaya konulan arazi değerleri kullanılmalı ve bu yolla bulunan arazi 

bedeline, 4650 Sayılı Kanun ile değiştirilen 2942 Sayılı Kanunun 20. maddesine uygun 

olarak 2016 yılında arazi üzerindeki (varsa) ekili ürünlerin hesaplanan bedelleri ilave 

edilmelidir. Ancak yerel alanda önceki üretim dönemlerinin fiyatlarının güncellenmesi 

ile cari yılın arazi geliri ve arazinin gelir değerinin takdirinde, söz konusu zaman 

diliminde üretici fiyatları artış nispetinde önceki yılın değerlerinin artırılması biçiminde 

bir uygulama yapılmamalıdır. Belirtilen biçimdeki uygulama, daha önce belirtilen 

nedenlerden dolayı bilimsel esaslara uygun olmadığı gibi bilimsel eserler ve yargı 

kararlarında da uygun bulunmamaktadır. 

Yerel düzeyde yürütülen arazi çalışmaları yerinde tespit ve gözlemlerin sonuçları ile 

önceki çalışmalardan kazanılan deneyimler birleştirilerek, değerlenen parsellerin 

kamulaştırmadan arta kalan kısımlarının olduğu gibi kullanılmalarını etkileyebilecek bir 

değişimin büyük şehirlerde söz konusu olmayacağı tespit edilmiştir. Kamulaştırma 
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sürecinde arta kalan kısımda değer kaybının olabilmesi için, arta kalan kısmın 

kamulaştırma öncesi döneme oranla kullanımının olumsuz etkilenmesi ve/veya parsele 

olan talebin azalması zorunluluğu bulunmaktadır. İnceleme sonuçlarına göre rüzgar 

enerjisi santrali iletim yolları ve türbinleri kurulması için kamulaştırılan arazilerden arta 

kalan kısımlar ile mücavir parsellerden halihazır ulaşım ve kullanım koşulları olumsuz 

etkilenebilecek Umurlu Köyü 283 ada ve 3 parsel dışında başka parselin olmadığı 

yerinde ve proje kamulaştırma planı üzerinde yapılan çalışmaların sonuçlarına göre 

ortaya konulmuştur. Kısmen kamulaştırılan Umurlu Köyü 283 ada ve 3 parsel dışındaki 

parsellerde arta kalan kısmı kullanılamayacak durumda olan parsellerin olmadığı gibi, 

arta kalan kısmı kamulaştırma öncesi dönemde olduğu gibi kullanılamayacak olan (sulu 

araziden kıraç araziye dönüşüm ve arta kalan kısmın işlenemeyecek kadar küçük olması 

gibi) parselin de bulunmadığı vurgulanmalıdır. Ulaşım yolları ve türbin alanlarının köy 

yerleşim alanları dışında olması ve proje alanına yakın yaşam alanlarının olmaması 

mücavir parsellere ulaşımın engellenmemesi ve arta kalan kısmın yüzölçümü ile 

kamulaştırma öncesi döneme oranla kullanım biçiminde değişimin olmaması gibi 

faktörler birlikte değerlendirildiğinde, işletme bütünlüğünün bozulması da söz konusu 

değildir. İşletme bütünlüğünün bozulduğu varsayımı ile parsellerde değer azalışına 

hükmedilmesi, bilimsel esaslar ve projenin gerçekleri ile tamamen çelişmektedir. 

Kamulaştırmada arta kalan kısmın kamulaştırma sebebiyle kullanımı olumsuz 

etkilenmediğinden, değer azalması veya eksilişine hükmedilemeyecektir.  

Kamulaştırma sahasında değer tespitine dayanak olarak hazırlanan önceki bilirkişi 

raporlarında izlenen yöntemler, kullanılan veriler, analiz ve değerlendirme yaklaşımları 

bakımından bilimsel esaslar ve mevzuatın amir hükümlerine uygun olmadığı 

gözlenmiştir. Özellikle değerleme sürecinde taşınmazın nevinin arsa-arazi olarak 

sınıflanmadığı, arazilerde yaygın münavebe sistemlerinin belirlenmediği, gelir analizi 

yapılırken üretim masraflarının analizinin ve gelirin tespitine ilişkin bilimsel verilerin 

kullanılmadığı, kapitalizasyon oranının seçimi ve arta kalan kısımdaki değer azalışının 

hesaplanma yaklaşımları yönlerinden bilirkişi raporlarının; değerleme teorisi, temel 

değerleme standartları ve mevzuatın amir hükümlerine uygun olmadığı gözlenmiştir.  

Araştırma alanında arazilerin gelir yöntemine göre değerlenmesinde kullanılabilecek 

kapitalizasyon oranı, ortalama olarak saptandıktan sonra, araziye olan talep, arazinin 
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ulaşım olanaklarına olan yakınlığı, ulaşım kolaylığı, tarım ve tarım dışı amaçlarla 

araziye olan talep ve değeri etkileme olanağı olan diğer bütün faktörler dikkate alınarak 

ortalama kapitalizasyon oranı köy düzeyinde düzeltilmiştir. Arazi geliri ve geçerli 

kapitalizasyon oranının analizinde etkili olabilecek bütün faktörler analiz ve 

değerlemede kullanıldığından aynı unsurların 4650 Sayılı Kanun ile değişik 2942 Sayılı 

Kanunun 11. maddesinin (i) bendinde tekrar “değerin tespitinde etkili olacak diğer 

objektif ölçüler” olarak kabul edilmelerinin mümkün olamayacaktır. Diğer bir ifadeyle 

arazi geliri ve üretim masraflarının analizinde arazinin yola ve köy yerleşim yerine 

yakınlığı, eğimi, toprak verimliliği ve sulanma olanağı ile kapitalizasyon oranının 

analizinde araziye olan talep, arazinin ulaşım olanaklarına yakınlığı, ulaşım kolaylığı, 

tarım ve tarım dışı amaçlarla araziye olan talepve diğer bütün faktörler dikkate 

alındığında, aynı unsurların tekrar farklı ifadelerle objektif ölçüt olarak alınması, açıkça 

ikileme neden olacaktır. Daha önce de açıklandığı gibi, bu yaklaşım bilimsel esaslar, 

mevzuat ve hatta yargı kararlarıyla tamamen çelişmektedir. Diğer yandan 

kapitalizasyon oranının analizinde esas alınması gereken bazı faktörlerin, bu aşamada 

dikkate alınmaması ve bunların değer artırıcı objektif faktör gibi düşünülmesi de yasaya 

aykırı görülmektedir. Araştırma sonuçlarına göre ortaya konulan kapitalizasyon oranı ve 

arazilerin nevilerine göre yıllık ortalama net geliri kullanılarak gelir yöntemine göre 

belirenecek arazi değerlerinin objektif unsurlar dikkate alınarak çeşitli oranlarda 

artırılması uygun görülmemektedir. 

Araştırma alanında arazilerin gelir yöntemine göre takdir edilen değerleriyle maliklerin 

değer beklentileri arasında önemli ölçüde farklılık olduğu dikkati çekmektedir. Parsel 

düzeyinde gelire dayalı hesaplanan arazi değerlerinin, arazi maliklerinin ödenmesini 

bekledikleri kamulaştırma bedelinin daha düşük olduğu saptanmıştır. Maliklerin değer 

beklentisi, büyük ölçüde yatırım alanı içinde ve çevresinde yapılan hazine ve diğer 

kamu kurumlarının arazi satışları ile önceki kamulaştırma çalışmalarında ödenen 

bedelleri, yatırım amaçlı arazi satış değerleri ve diğer faktörlerle yakından ilişkisi 

olduğu dikkati çekmektedir. Ancak 2942 Sayılı Kanunun 11. ve 12. maddesinde sayılan 

değerleme ölçütlerine göre taşınmazların değerlerinin tespitinde, kamulaştırmayı 

gerektiren imar ve hizmet teşebbüsünün sebep olacağı değer artışları ile ilerisi için 

düşünülen kullanma şekillerine göre arazinin getirebileceği kar veya rant artışının 
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dikkate alınmaması, mevzuatta açıkça vurgulanmıştır. Bununla birlikte yerel bilirkişi 

raporlarında açıkça vurgulanmamakla birlikte hatalı objektif ölçüt uygulaması ile 

gelecek yıllarda bölgesel gelişme eğilimleri dikkate alınarak arazinin kazanabileceği 

değeri üzerinden işlem yapıldığının vurgulanması gerekli görülmektedir. 

Rüzgar enerjisi santralleri, çevre etkileri yönünden sorunlu bulunmamakta ve birçok 

santralin yakın çevresinde yoğun kent ve kırsal yerleşim yerleri ve tesisler yer 

almaktadır. İncelenen proje alanının yerleşim yerinin dışında olmasının ötesinde projede 

kullanılacak türbinlerin özelliklerine göre kamulaştırma alanı içindeki türbin yerlerinin 

maksimum 20x20 m’lik kısmının tel çit ile koruma altına alınması yeterli olacaktır. 

Proje alanında inşaa edilecek türbin ve ulaşım yolunun mücavir parsellerin kullanımını 

olumsuz etkilemesi veya arta kalan kısmın kullanımına hasar vermesi de mümkün 

görülmemektedir. Ancak kamulaştırma mevzuatına göre kısmen kamulaştırılan 

parsellerin arta kalan kısımlarına ilişkin maliklerin değer kaybı iddialarının neden-sonuç 

ilişkileri içinde değerlendirilmesi zorunlu bulunmaktadır. İnceleme sonuçlarına göre 

projede kamulaştırılacak parsellerin önemli bir kısmının (tel çit ile koruma altına 

alınacak kısım dışında kalan kamulaştırma alanının) eski maliki tarafından 

kullanılmasının mümkün olması nedeniyle projenin hane geliri ve yaşam koşulları 

üzerindeki etkisinin iz düzeyde kalması beklenmektedir. Ancak proje kapsamında 

kamulaştırılacak parsellerin tapuda, 4646 Sayılı Kanun kapsamında hazine adına tescil 

edilmesi gerektiği dikkate alındığı zaman, eski malikin söz konusu parselleri 

kullanmasından dolayı hazine tarafından eski malikten ecrimisil talebinde 

bulunulmasının söz konusu olabileceği gözden uzak tutulmamalıdır. Her bir projenin 

kamulaştırma alanının tespitinde rotor çapı esas alınarak kare biçimindeki bir alanın 

tamamen kamulaştırılması yerine sadece temelin oturacağı ve koruma mesafesini içeren 

yaklaşık 20x20 m’lik kısım için mülkiyet kamulaştırması yapılması ve kalan kısımda 

kamulaştırma yoluyla irtifak hakkı kurulması daha mantıklı bulunmaktadır. Belirtilen 

husus proje geliştirme sürecinde dikkate alınması, proje maliyetinin azaltılması, kıyılar 

ve büyük kentlerin sınırları içindeki yüksek değerli taşınmazların malikleri ile 

yaşanabilecek kamulaştırma sorunlarının asgari düzeye çekilmesi ve yatırımın daha kısa 

sürede geri dönüşünün sağlanması bakımından yararlı olabileceği açıkça 

vurgulanmalıdır.   
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Yatırım projeleri için arazi ediniminde kamulaştırma uygulaması sıklıkla tercih 

edilmekle birlikte kamulaştırmada bedel takdirinde yerel alanda önemli hata ve 

eksikliklerin yapıldığı gözlemlenmetedir. Bu koşullarda yürütülen araştırma 

sonuçlarının bilimsel esaslar ve yasalara uygun olarak objektif taşınmaz değerlemesi 

için altyapı oluşturma amacına katkı yapması beklenmektedir. Ancak kamulaştırma 

yöntemlerine göre değerleme esasları ve uygulamalarının gözden geçirilmesi ve 

iyileştirilmesi zorunlu görünmektedir. Araştırma, sağlayacağı sosyal fayda yönünden 

bütün kamu kuruluşları ile lehine kamulaştırma yapılacak gerçek ve özel hukuk tüzel 

kişileri için birörnek veya model teşkil etmeli ve bu tür çalışmalar özellikle büyük 

ölçekli yatırımlarda arazi edinimi ve kamulaştırma çalışmalarına başlamadan önce, 

tarafsız, ulusal ve uluslararası düzeylerde akredite olmuş ve konusunda uzman 

kuruluşlar (üniversiteler, araştırma kuruluşları ve değerleme şirketleri gibi) tarafından 

yürütülmeli ve araştırma sonuçları yayınlanarak ilgililerin kullanımına sunulabilmelidir. 

Yerel alanda taşınmazların kamulaştırma amaçlı değerlemesine yönelik metodolojinin 

yeterince bilinmemesi ve bu alanda uygulama deneyiminin yetersizliği kamulaştırma ve 

değerleme araştırmaları ve danışmanlık hizmetlerinin gelişitirilmesi ve bu yolla ilgili 

kamu ve özel kuruluşlara destek sağlanmasını zorunlu kılmaktadır. Bu yolla yatırım 

projelerinde arazi ediniminin toprak yatırım bedeli içindeki payı rasyonelleştirilebilecek 

veya toplam yatırım maliyeti içinde taşınmaz bedellerinin uluslararası standartlara 

çekilmesi mümkün olabilecek, kamulaştırma davalarının daha kısa sürede sonuçlanması 

sağlanabilecek ve maliklerin subjektif olarak yüksek değer beklentileri ve bunun 

olumsuz etkileri de büyük ölçüde minimum düzeye çekilebilecektir. 

İdarece yapılacak kamulaştırma işlemlerinde öncelikle 2942 Sayılı Kanunun 8. 

maddesine göre satın alma yöntemi ile kamulaştırma yöntemi uygulanmalı uzlaşma 

sağlanamayan taşınmaz malikleri ile ilgili ya 27. maddeye göre acele kamulaştırma 

işlemi başlatılmalı ya da doğrudan 10. maddeye göre bedelin tespiti ve tescil davası 

açılmalıdır. Ancak 4646 Sayılı Kanun kapsamında üretim tesisleri için yapılacak 

kamulaştırma işlemleri ile ilgili olarak Maliye Bakanlığı Milli Emlak Genel Müdürlüğü 

tarafından yapılacak tebliğ taslağında doğrudan acele kamulaştırma yapılması ve makul 

süre içinde -satın alma yöntemine başvuru yapılmadan- bedelin tespiti ve tescil 

davasının açılması hususu düzenlenmiştir. Bu yaklaşımın 4650 Sayılı Kanun ile 
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kamulaştırma mevzuatında yapılan düzenlemelerin özü ile çelişmekte olduğu 

vurgulanmalıdır. Lisans sahibi firma adına satın alma yöntemi ile kamulaştırmanın 

öncelikle uygulanması halinde, maliklerle idare bünyesinde kurulacak uzlaşma 

komisyonu arasında takdir edilen bedel üzerinden uzlaşma görüşmelerinin yapılması ve 

bu yolla malikler, yerel bilirkişi kurulları ve ilgili diğer taraflar da yüksek kamulaştırma 

bedeli alma beklentisinin de büyük ölçüde azaltılması veya kamulaştırma değerlerinin 

rasyonelleştirilebilmesi mümkün olabilecektir. 

Görevli/yetkili bazı kamu kurumları tarafından sıklıkla acele kamulaştırma için 

Bakanlar Kurulu Kararı alınmakta ve idarece kıymet takdiri işlemleri yapılmadan ya 

acele kamulaştırma davasında alınan bilirkişi raporlarındaki bedel esas alınarak 

taşınmaza acele el koyma kararından sonra maliklerinuzlaşmaya davet edilmesi, ya da 

doğrudan bedelin tespiti ve tescil davasının açılması yoluna gidildiği 

gözlemlenmektedir. Bu yaklaşım yukarıda da vurgulandığı gibi 4650 Sayılı Kanun ile 

değişik 2942 Sayılı Kanunun 8. maddesine göre malik veya yetkili temilcisi uzlaşma 

görüşmelerine davet edilmiş ve uzlaşma olmaması nedeniyle bedelin tespiti ve tescili 

davası açılarak –mevzuata göre- olması gereken süreç izlenmiştir. Kamulaştırmada 

öncelikle satın alma yönteminin uygulanması ve maliklerle belirli oranlarda uzlaşma 

yapılması halinde hem kamulaştırma süreci daha kısa sürede, nispeten az sorunlu ve 

arazi edinimi maliyeti daha düşük olacak ve dava ekonomisi sağlanabilecektir. Diğer bir 

ifadeyle kamulaştırma sürecine başlanmadan önce yapılan arazi değerleme 

araştırmaları, arazinin gerçek gelir değeri üzerinden rasyonel bir biçimde 

kamulaştırılmasına olanak verecek ve artan kamulaştırma bedellerinin enerji maliyetleri 

üzerinde artışa neden olma riski de ortadan kaldirilabilecektir. Artan arazi temini 

maliyetleri nedeniyle sürdürülebilir enerji politikasının tespiti ve uygulanması 

olanakları da olumsuz etkilenebilecektir.   

Kamulaştırma ve diğer amaçlarla değerleme yapılması, esasen herkesin işi olmaktan 

çok profesyonel bir meslek ve çalışma alanı olarak gelişmektedir. Yerel düzeylerde 

yapılan hatalı değerleme işlemleri, bu alanda yeni düzenleme yapılmasına neden olmuş 

ve özellikle 31.11.2016 tarih ve 6754 Sayılı Kanunun 39. maddesi ile değişik 2942 

Sayılı Kanunun 15. maddesi ile “Kamulaştırmaya konu olan yerin cins ve niteliğine 

göre en az üç kişilik bilirkişi kurulunun oluşturulması zorunludur. Bilirkişilerden birinin 
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taşınmaz geliştirme konusunda yüksek lisans veya doktora yapmış uzmanlar ya da 

6/12/2012 tarihli ve 6362 sayılı Sermaye Piyasası Kanununa göre yetkilendirilen 

gayrimenkul değerleme uzmanları arasından seçilmesi zorunludur. Gayrimenkul 

değerleme uzmanları bakımından, bilirkişiliğe kabul için aranan temel eğitim alma ve 

fiilen beş yıl görev yapma şartları; yüksek lisans veya doktora yapmış uzmanlar 

bakımından ise fiilen beş yıl görev yapma şartı aranmaz ve bu uzmanlar kayıtlı 

oldukları bilirkişilik bölge kurulunun yargı çevresiyle sınırlı olmaksızın 

görevlendirilmesi” zorunluluğu getirilmiştir. Bu araştırma sağlayacağı sosyal fayda 

yanında esasen 6362 Sayılı Kanunla yapılan değişikliğin bir gereği olarak 

gerçekleştirilmiş olup, mahkemece fahiş ölçüde yüksek ve hatalı kamulaştırma 

bedellerinin normalleştirilmesi açısından bilirkişi seçiminde belirtilen hususun gözden 

uzak tutulmaması gerektiği açıktır. Araştırma sonuçlarının arazi edinim maliyetinin 

rasyonelleştirilmesi ve maliklerin değer beklentilerinin aşırı düzeyde yükselmesinin 

kontrol edilmesi ve hakkaniyete uygun adil değer oluşumuna büyük ölçüde katkı 

yapması beklenmektedir. Diğer yandan enerji sektöründe yatırım yapan firmaların, 

organizasyon yapılarında gayrimenkul yönetimi departmanına yer vermeleri, proje 

geliştirme başarısı ve yatırımın getirisi açısından yaşamsal öneme sahip bulunmaktadır. 

İşletmelerin belirtilen departmanlarında gayrimenkul geliştirme ve yönetimi bölümü 

lisans ve lisansüstü programlarından mezun olanaların zorunlu olarak istihdam edilmesi 

ile başarılı proje geliştirme, rasyonel arazi edinimi ve yatırımların verimliliğinin 

yükseltilmesi ve mali sürdürübilirliğin sağlanması mümkün görülmektedir.  
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Ek 4 Kiraz Malmüdürlüğü Ecrimisil Birim Fiyatları 

Ek 5 İzmir Ticaret Borsası Tarımsal Ürün Fiyatları  

Ek 6 65 Sayılı Kiraz Tarım Kredi Kooperatifi Zirai İlaç ve Kiyasal Gübre Fiyatları 

Ek 7 Kiraz İlçesi Arazi Emlak Beyan Değerleri 
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Ek 1 Kiraz İlçe Gıda Tarım ve Hayvancılık Müdürlüğü Verileri 
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Ek 2 Kiraz İlçesine Bağlı Taşınmazların İmar Durumları 
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Ek 3 Ödemiş Ticaret Borsası Tarımsal Ürün Fiyat Bilgileri 
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Ek 4 Kiraz Malmüdürlüğü Ecrimisil Birim Fiyatları 
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Ek 5 İzmir Ticaret Borsası Tarımsal Ürün Fiyatları  
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Ek 6 65 Sayılı Kiraz Tarım Kredi Kooperatifinin Zirai İlaç ve Kiyasal Gübre 

Fiyatları 
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Ek 7 Kiraz İlçesi Arazi Emlak Beyan Değerleri 
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ÖZGEÇMİŞ 

 

Adı ve Soyadı : Serkan BARDAK 

Doğum Yeri : Ödemiş 

Doğum Tarihi : 01/04/2016 

Medeni Hali : Evli 

Yabancı Dili : İngilizce (Orta), Almanca (Az) 

 

Eğitim Durumu (Kurum ve Yıl) 

Lise                 : Ödemiş Lisesi (1994) 

Lisans             : Gazi Üniversitesi İktisadi ve İdari Bilimler Fakültesi Kamu 

Yönetimi Bölümü (1999) 

Yüksek Lisans: Ankara Üniversitesi Fen Bilimleri Enstitüsü Gayrimenkul 

Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı (2018) 

 

Çalıştığı Kurumlar ve Yıl 

Ödemiş Kaymakamlığı Sosyal Yardımlaşma ve Dayanışma Vakfı Başkanlığı 2004-

2008 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Yağlıdere Tapu Müdürlüğü (Giresun) 2008-2011 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Kiraz Tapu Müdürlüğü (İzmir) 2011- 


