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Beydag Baraji1 Gol Alaninda Kalan Tarim Arazilerinin
Kamulastirilmasinda Kullanilabilecek Kapitalizasyon
Faiz Oranminin Saptanmasi Uzerine Bir Arastirma

Sait ENGINDENiZ'
Summary

A Research on Determination of the Appropriate Capitalization
Rate for the Condemnation of the Agricultural Land Within the
Reservoir of the Beydag Dam

Recently, the condemnation of a certain quantity of land by The General
Directorate of State Hydraulic Works took place for the construction of the irrigation
oriented Beydag Dam. On the other han£ the condemnation process, in order to
establish the reservoir area, is expected to continue during next few years. In this
study, the appropriate capitalization rate to be used for the condemnations in Beydag
Dam are determined to be 4.48 percent. The consideration of this rate by the
Valuation Commissions and experts is supposed to decrease the conflicts about the
subject to a great extend.

Key words: valuation, condemnation, capitalization rate
Giris

DSI Genel Midirliigii tarafindan, baraj, yol vb. yapimi
amaciyla bugiine kadar ¢ok miktarda arazi kamulastirilmistir. Projesi
1984 ‘yilinda  hazirlanan ve halen yapimi siirdiiriilen Beydag Baraji
Ic(ergevesmde, DSI Genel Midirligt tarafindan 760 hektar arazi
kamulagstirilmig, ancak bazi anlagsmazliklarla karsilasilmistir. Baraj
ingaatinin tamamlanmasindan sonra gol alaninda kalacak araziler de
kamulastirilacaktir. ) . ]

Beydag = Baraji,  Izmir-Odemis-Beydag asfaltinin
kuzeydogusundaki Kaletepe _ile To_katbaglte%e arasinda, Kiiclik
Menderes Nehri_ lizerinde insa edilecek olan aks duvari ile
siirlandirilan 17.75 km’lik alan iizerinde yer algcaktir. Beydag bara11
sulama amagli bir barajdir ve tamamlandiginda Odemis ilgesine bagl
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30 koydeki 12 221 hektar tarim arazisi sulanabilecek, ayrica 2 258
hektar arazi de taskindan korunabilecektir. Baraj kamulastirma alani
k%};sammdakl toplam 1 775 hektar arazinin, 1368 hektar1 tarim arazisi,
377 hektar1 tarimdist arazi, 30 hektar1 ise orman arazisidir (4).
Tirkiye’de kamulastirma islemleri  halen 2942 Sayil
Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore yapilmaktadir. Kanunun 11
nci maddesine gore, takdir komisyonlari tarafindan kamulagtirma
bedelinin belirlenmesinde, araziden elde edilen net gelir (arazi ranti),
kapitalizasyon faiz oranina oranlanmaktadir (9]). )
Kapitalizasyon faiz orani genel olarak, araziye yatirilmis
sermayenin  kullamlma hakki olarak tanimlanmaktadir = (15).
Kapitalizasyon faiz oraninin her yore icin, yapilacak bilimsel
arastirmalarla belirlenmesi  gerekmektedir. Bu arastirmanin_ temel
amacl, olast anlagsmazliklarin Onlenebilmesi acisindan, Beydag
Barajinin g6l alaninda kalan tarim arazilerinin kamulastirilmasinda
kullanilabilecek kapitalizasyon faiz oranini saptamaktir.

Materyal ve Yontem
Materyal

Aragtirmanin ana materyalini, arastirma yoresinde yakin
zamanda arazi alim-satimi yapan lreticilerle yapilan anket sonpcu
toplanan veriler olusturmaktadir. Bununla birlikte Tarim 11 ve Ilce

udirliikleri, DSI 2. Bolge Midiirliigii ve Koy Muhtarliklarindaki
kay1t ve belgelerden de yararlanilmistir.

Yontem
Verilerin Toplanmasinda Kullamlan Yontemler

. Beydag Baraj1 kamulastirma alani igerisinde, Be]ydag merkez
ve bu 11%eye bagl Kurudere, Karaoba, Bakir, Ciftlik koyleri ile Kiraz
ilgesine bagli Yenisehir, Karaman, Umurcali ve Yaglar kdylerinin tarim
arazileri yer almaktadir. Kamulastirma ile bu koylerin tarim arazilerinin
yaklasik % 65 ’1 gol sular1 altinda kalacaktir (4). ) ) o

Kapitalizasyon faiz oranminin dogru belirlenebilmesi_igin

gakm zamanda alim-satim1 yapilan ve gergek satis fiyati olan arazilerin

elirlenmesi %erekmektedlr (15,17). Baraj yoresinde ve gdl alanim

olusturacak olan koylerde yapilan 6n ‘gah?malar sonucunda, yakin

zamanda alim-satimi ?/apllan 10 arazi belirlenmis ve bu araziler

arastirma kapsamina alinmistir. Arastirmaya ait veriler, 2000 yilinin
Aralik ayinda iireticilerden anket yontemiyle derlenmistir.

Verilerin Analizinde Kullanilan Yéntemler
Arastirmada, kapitalizasyon faiz oranimin belirlenmesinde,

arazilerden elde edilecek toplam rant, bu arazilerin alim-satim
fiyatlarinin tcz}flamlna oranlanmistir. Bu durum asagidaki gibi formiile

edilmektedir (13,15);
R;+R,+R3+R4+Rs+Rs+R+Rs+Ro+R | R
D|+D2+D3+D4+ D5+D6+D7+D8+D9+D|0 2D
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Formiilde;

R: Araziden elde edilecek rant
D: Arazinin satig fiyati
f: Kapitalizasyon faiz oranin1 ifade etmektedir.

_Arazilerin tlimiiniin mal sahibi tarafindan isletildigi ve bu
arazilerde genellikle tek yillik bitkilerin iretiminin yapildig:
saptanmigtir. Arazilerden elde ‘edilecek rantin hesaplanmasinda; toplam
brut tiretim degerinden (gayrisafi liretim degeri), arazi kirasi disindaki
toplam iiretim masraflari ¢ikarilmistir (2,5). .

~ Arazilerden elde edilecek briit tiretim degeri (BUD), 2000

tretim yilinda bu arazilerde yetistirilen iriinlerden elde edilen
verimlerin, iretici eline gegen fiyatlarla carpilmasi suretiyle
hesaplanmistir. Ote yandan arazilerde uygulanan munavebe diizenleri
de bu asamada dikkate alinmistir. o ) )
' Arazilerde yetistirilen iiriinlere iliskin iiretim_masraflar1 ise;
isglici  ve cekigilici  masraflari, materyal masraflari, masraflar
toplaminin faizi (T.C. Ziraat Bankasinin tarimsal isletme kredileri i¢in
uyguladig1 % 45 faiz oraninin yarisi, yani % 22.5 orani esas alinmustir.)
ve yonetim karsiliginin (toplam briit liretim degerinin % 3’ esas
alinmistir.) toplanmasi suretiyle hesaplanmaistir.

Bulgular

Arazilerde Yetistirilen Uriinler ve Uygulanan Miinavebe
Diizenleri

Incelenen arazilerde genellikle tiretimi yapilan iirlinler; pamuk,
patates, karpuz, domates, tursuluk hiyar, bugday, dane ve silajlik
musirdir. Arazilerde miinavebe diizeni olarak ise;

a) pamuk-bugday+musir (2.iirlin o
b 2arpu_k-karpuz+sﬂa3hk musir (2.iiriin)-domates+silajlik msir
Artin

c) {Jzarpyl_k-;léarpuersilajhk musir (2.0rilin)-patates+silajlik misir

riin

d) amuk-f<arpu2+sila'11k misir (2.lrlin)-hiyar+silajlik misir
F2.ﬁri'1n) miunavebeleri uygulanmaktadir:

Arazilerde Yetistirilen Uriinlerden Elde Edilebilecek
Rantlar

_ Kapitalizasyon faiz oranmin saptanabilmesi i¢in oncelikle
arazilerden elde edilebilecek rantin, bunun i¢in de arazilerde yetistirilen
driinlerden elde edilebilecek rantin saptanmasi gerekmektedir.
Arazilerde yetistirilen iriinlerden elde edilebilecek rantin saglikli
olarak ortaya konabilmesi, iiriin verimlerinin, iiriin fiyatlarin ve
triinler i¢in yapilan masraflarin gercekgi olarak saptanmasina baghdir,

. eger takdirinde {irtinlere iliskin verim diizeylerinin
belirlenmesinde 4ge%m1$ yillara ait verimlerden hareket edilmesi
gerekmektedir (1 4,17). Ancak tarim isletmelerinde kayit tutulmadigi
icin _saglikli veri bulmak gilic olmaktadir. Diger faraftan, deger
takdirinde genellikle {triinlerin cari fiyatlar1 esas alinmakta, ayrica
ureticilerin ~ karsilastiklart ~ farkli ~ fiyatlar da = gdzonlinde
bulundurulmaktadir (2,6).

97



) _Bununla birlikte, triinlere iligkin_ iiretim masraflarmin dogru
bir sekilde tespit edilebilmesi i¢in, Oncelikle,yoredeki yaygin tarim
tekniginin ortaya

konmasi

1811 erekmektedir. Ornegin
girdilerin, ne kadar kullanildiginin ve hangi islerin

insan giictiyle yapildigimin belirlenmesi son derece 6nem 7. .
Arazilerde yetistirilen Uriinlere iliskin verim, fiyat ve liretim

masraflartyla il
%esapﬁamalar

hareketle

ili “bilgiler

izelge-1’de verilmistir.
apildiginda, incelenen arazilerde dekara en

hangi” modern
makinayla veya

snemlidir (6,17).

u verilerden

fazla rantin hiyardan saglanabilecegi, bunu sirasiyla dane misir, silajlik

misir,

domates,

goriilmektedir.

karpuz,

patates,

pamuk ve bugdayin

izledigi

Cizelge-1: Incelenen Arazilerde Yetistirilen Uriinlerden Elde Edilebilecek Rantlar

Urtinler Verim | Urlin BUD Toplam Toplam
(kg/da) | Fiyat1 (Bin TL/da) | Masraflar Rant
(Bin TL/ kg) (Bin TL/da) | (Bin TL/da)

Pamuk 310 370 114 700 84 750 29 950
Patates 3450 65 224250 183 400 40 850
Karpuz 3 600 52 187200 135 800 51400
Domates 3 800 67 254 600 197 500 57 100
Hiyar 2250 125 281 250 209 400 71 850
Bugday 47 400 24280 23120
Dane 420 95

Saman 300 25

Misir 108 000 47500 60 500
Dane 650 120

Sap-Kesek 2000 15

Sil.Misir 5100 20 102 000 42 800 59 200

Arazilerden Elde Edilebilecek Yillik Ortalama Rant

) Incelenen  arazilerden  elde  edilebilecek =~ rantlarin
belirlenmesinde, arazilerde pygulanan miinavebe diizenlerinin 6nemli
bir etkisi bulunmaktadir. Incelenen arazilerde g¢ogunlukla pamuk-
bugday+misir miinavebesi uygulanmaktadir. Miinavebe diizenlerine

ore dekara elde edilebilecek yillik ortalama rantlar 56.8-90.5 milyon
L arasinda degismektedir. Buradan hareketle, arazilerden elde
edilebilecek toplam rant Cizelge-2’deki gibi hesaplanmustir.

Cizelge-2: incelenen Arazilerden Elde Edilebilecek Yillik Ortalama Rantlar

Arazinin ArazideUygulanan Miinavebe Diizeni Dekara | Toplam

Biyiikligi Rant Rant

(da (Bin TL) | (Bin TL)
2 Pamuk-karpuz+sil.misir-hryar+sil.misir 90 533 181 066
3 Pamuk-karpuz+sil.misir-domates+sil.misir 85617 256 851
3 Pamuk-bugday+musir 56 785 170 355
4 Pamuk-karpuztsil.misir-patates+sil.misir 80 200 320 800
6 Pamuk-bugday-+misir 56 785 340 710
8 Pamuk-bugday+misir 56 785 454 280
8 Pamuk-karpuz+sil.misir-patates+sil.misir 80200 641 600
10 Pamuk-bugday+musir 56 785 567 850
12 Pamuk-bugday+misir 56 785 681 420
14 Pamik-bugday+misir 56 785 794 990

TOPLAM 4409 922
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Arazilerin Satis Fiyatlar

Arazilerin

olabilmektedir. Ornegin
araziler ise 1iyi bir toprak vy

S'atl% fiyatlar1
az

edilebilmekte ve bu arazilerin

Aragtirmada, yorede
arazinin niteliklerine gore 1-1.5 milyar

sulanan

ir1  ilizerinde bircok faktor etkili
1 araziler anayola yakin olduklari icin, bazi

1sina “sahip olduklar1 ig¢in tercih

arazilerin

Td

a
ﬁ[;/atlarl daha yiiksek olabilmektedir.
ek satis fiyatlarinim,

; nit 1-1 1 arasinda” degistigl
belirlenmistir. Incelenen arazilerin sahip olduklar: nitelikler ve gerge
satig fiyatlar1 Cizelge-3’de verilmistir.

Cizelge-3: Incelenen Arazilerin Bazi Nitelikleri ve Gergek Satis Fiyatlari

Arazinin Anayola | Ilce Egim | Toprak Sulama Arazinin
Biytikligii | Uzaklik | Merkezine Yapist Sekli Satis Fiyati
(da%u (km) Uzaklik (Bin TL)
(km) ,
2 2 5 % 5 | Kum-mil | Artezyen 2 700 000
3 1 3.5 - | Kum-mil | Artezyen 4200 000
3 5 71 %10 [ Kum-kil [ Artezyen 3 000 000
4 0.5 3 - | Kum-tin | Artezyen 6 000 000
6 2.5 4 % 5 | Kum-tin | Artezyen 8000 000
8 1.5 3 - [ Kum-mil [ Artezyen [ 12 000 000
8 2 5 - [ Kum-mil [ Artezyen [ 11 500 000
10 3 5.5 - | Kum-mil | Artezyen | 14 000 000
12 1 3.5 - | Kum-tin | Artezyen | 18 000 000
14 2 4 - [ Kum-mil | Artezyen [ 19 000 000
TOPLAM 98 400 000

Kapitalizasyon Faiz Oraninin Saptanmasi

Incelenen arazilerden elde edilebilecek toplam rant, arazilerin

l%erc;ek satis fiyatlar1 toplamina oranlandifinda, baraj g6l alani
amulastirmalarinda kullanabilecek kapitalizasyon faiz orani agagidaki
gibi % 4.48 olarak saptanmaktadir.

Kapitalizasyon Faiz Oram (f) =

Toplam Rant

Toplam Arazi
Satis Fiyatlart

4409 922

98 400 000

= 0.0448 (% 4.48)

i Bununla beraber, DSI tarafindan yapilan kamulastirmalarda
Ozel Kiymet Takdir Komisyonlarinin, Izmir’de kapitaliz

orani olarak, arazinin bulund

u yere ve niteligine gore % 3

assyon faiz
9 9

6, 8 ve

10 oranlarindan birini kullandiklar: (8), son yillarda hazirlanan bilirkisi

raporlarinda ise, kap

nedeninin aciklanmadig: goriilmektedir.

italizasyon faiz oranmin % 5 alindigi, fakat secilme

Diger taraftan, yapilan arastirmalar farkli yorelerdeki baraj
kamulastirmalar1 i¢in esas alinacak kapitalizasyon™ faiz oraplarmim
birbirinden olduk¢a farkli olabilecegini gOstermistir. Ornegin
kapitalizasyon faiz orani, Samsun Altinkaya ve Derbent Barajlar

" Ornegin: izmir 4. Asliye Hukuk Mahkemesi Hakimligi, Dosya No: 1993/329
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kamulastirma alan1 i¢in % 3.99 (7), Atatiirk Baraji kamulastirma alani
icin % 9.26, Karakaya Baraji kamulastirma alani icin % 9.28 (14)
Adana ili Seyhan ve Yiiregir ilgeleri kamulastirma bélgesi igin % 5.33
(3) olarak saptanmustir.

Sonug¢ ve Tartisma

Kapitalizasyon faiz orani, diger yatirimlarin (banka kredileri,
banka mevduatlari, sirket ve devlet tahvilleri, hisse senetleri v.s.) faiz
oranlarina gore diisiiktiir. Bunun ekonomik nedeni, arazinin c¢ok
giivenilir ve rizikosu az bir yatirim olmasidir. Ekonomik olmayan
nedenleri ise; toprak tutkusu, topragim bir istthdam yeri olmasi, topragin
sahibine sosyal ve politik bir giic kazandirmasidir.

Kapitalizasyon faiz oraninin saptanmasi konusuna grastiricilar
tarafindan giiniimiize kadar farkli yaklasimlar getirilmistir. Ornegin bu
yaklasimlardan birincisi; kapitalizasyon faiz oraninin belirlenmesinde,
risk, giivence ve siireklilik acisindan benzerlik gdsteren yatirimlardan
elde edilecek faiz oraninin esas alinmasi gerektigini ileri siirmektedir
(16). Ikinci yaklasim; tarim arazileri gibi sabit degerler icin tarim
kesimine uygulanan birinci derece ipotek faiz orammin kullanilmasini
dogru olacagini ifade etmekle birlikte, enflasyon donemlerinde nominal
ipotek faiz_oramimn, reel faiz oranma doniistiiriilmesi gerektigini
belirtmektedir (12). Ugﬁnc.ﬁ.yaklals(lm; toprak gibi sabit degerler i¢in
enflasyon 6ncesi, ekonominin istikrarli doneminde mevcut olan faiz
oraninin kullamfmasl gerektigini vurgulamaktadir (18). Dordiincii
yaklasim ise; kapitalizasyon faiz oraninin belirlenmesinde, arazinin
yillik net kirasinin (11) ya da araziden elde edilecek rantin (15), bu
arazinin degerine oranlanmasi gerektigini dile getirmektedir.

~ Bununla birlikte, son yillarda enflasyon hizinin ve banka
faizlerinin asir1 ylikselmesi nedeniyle, bu yaklasimlarin bazilarinin
Tiirkiye’de uygulanmasi imkani kalmamistir. Bu nedenle, Tiirkiye gibi
gqra ve yatirim piyasasi stabil olmayan bir ekonomide, kapitalizasyon
aiz oraninin belirlenmesinde basvurulabilecek en 6nemli yontemlerden
birisi, satis1 yapilan arazilerden elde edilecek toplam rantin, bu
arazilerin satig fiyatlar1 toplamina oranlanmasi olmaktadir ve bu
géntem uygulama alan1 bulmustur. Ayrica bir¢ok arastirict tarafindan
u yontem en gecerli yontemlerden” biri olarak kabul edilmektedir

(1,14).

Ancak bu yontemin uygulanmasinda cesitli giicliiklerle
karsilasilabilmektedir.” Bu giicliiklerden en 6nemlisi, arazilerden elde
edilecek rantin dogru tespit edilmesidir. Tarim isletmelerinde kayit
tutulmamast bu gucliigiin temel nedenidir. Bu konudaki bir diger
giiclik, kirsal kesimde arazi alim-satiminin fazla olmamasidir. Bu
nedenle yapilacak degerlendirmelerde gercek satis fiyatlarindan ziyade,
emsal degerler esas alinmaktadir. Ayrica, kamulastirmalarda gorev alan
komisyon iiyeleri ve bilirkigilerin yOreyi iyi tantyan, deneyimli, tarimla
ilgili teknik ve ekonomik bilgisi olan kisiler olmas1 gerekmektedir.

Kapitalizasyon faiz oram bdlgeden bolgeye, hatta arazi nevine
(kuru, sulu vb.) ﬁbre degisebilmektedir. Bu nedenle ozellikle baraj
kamulastirmalarinda tasinmaz sahipleri ve devlet aleyhine bir durumun
orta)l/(a ¢tkmamasi 1i1.n bu oranmn bilimsel _aragtirmalarla saptanmasi

erckmektedir. Nitekim_ Tirkiye’nin de§.1$1k bolgelerinde bu amagcla
irgok aragtirmanin yapildig1 goriilmektedir (3,7,10,14).

_Bu arastirmada, Beydag Baraj1 gol alaninmi olusturan sulu tarim
arazilerinin kamulagtirllmasinda kullanilabilecek kapitalizasyon faiz
orani, yorede yakin zamanda satis1 yapilan arazilerden elde edilebilecek
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toplam rantin, arazilerin satis fiyatlar1 toplamina oranlanmasiyla % 4.48
olarak saptanmustir. Takdir komisyonlar1 ve bilirkisilerce bu oranin esas
alinmas1 olas1 anlagsmazliklarin™ 6nlenmesi ve gercekci bir deger
takdirinin yapilmasi agisindan 6nemli ve yararh olacaktir.

. Diger taraftan Kamulastirma Kanunu, arazinin deger
takdirinde etkili olabilecek objektif Olciilerinin de dikkate alinmasim
ongormektedir. Bu ise, kapitalizasyon faiz oraninda yapilacak
degistirmelerle degere yansitilabilmektedir. Ara%tu‘mada saptanan
kapitalizasyon faiz orani ortalama bir degerdir. Bu nedenle takdir
komisyonlar1 ve bilirkisiler herbir arazi parseli i¢in, degere etki eden
olumlu ve olumsuz faktorleri géz oniine alarak bu orani azaltabilecek
ya da arttirabilecektir. Ancak bu arttirma veya azaltmanin % 1 oranim
gecmemesi gerekmektedir.

Ozet

DSI Genel Miidiirliigii tarafindan, sulama amagli Beydag Barajinin insaati
icin yakin zamanda bazi arazilerin kamulagtirmasi yapilmistir. Bununla birlikte, baraj
g0l alanmin olusturulmast igin kamulastirmalar Oniimiizdeki yillarda da devam
edecektir. Bu aragtirmada, DSI’nin 6zellikle Beydag Baraji ile ilgili olarak yapacagi
kamulastirmalarda kullanilabilecek kapitalizasyon faiz orant % 4.48 olarak
saptanmustir. Takdir komisyonlarinca ve bilirkisilerce bu oraninin esas alimmasi, bu
yondeki anlagmazliklari bir 6l¢iide ortadan kaldirabilecektir.

Anahtar kelimeler: deger takdiri, kamulastirma, kapitalizasyon faiz orani
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