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OZET :

Turkiye’de 1961 yilinda baglanan araz toplulagtirma galigmalar: |
tanim reformu alanlarinda 3083 sayili yasaya dayanarak TRGM ( Toprak
Reformu Genel Midirligi), bu alanlar diginda ise 1979 tarihli Arazi
Toplulagtirma Tiiziigi’ ne dayanarak KHGM ( Koy Hizmetleri Genel
Mudurligii) tarafindan yapilmaktadir. Tirkiye’de 6zel bir toplulagtirma
yasasi mevcut degildir ve uygulamalar Tanm Reformu Kanunlan,
uygulayicr kuruluslarin kurulug yasalan ve ilgili tuzik ve yonetmeliklere
gore yapilmaktadir.

KHGM toplulastirmalarinda deger bigme islemleri, Arazi
Toplulagtirma  Yonetmeligi’ne ( ATY ) ve TRGM uygulamalarinda
Toplulagtirma Teknik Talimatina gore .yapimaktadir. Ancak. her iki
kurumun farkh yasal diizenlemelere gore toplulagtirma yapmasi , bu
kurumlarin  deger takdiri ¢alismalarinda 6nemli farkliliklara neden
olmaktadir. Bu ¢alismada Tirkiye'de arazi toplulastirmasinda deger bigme
konusu ,ilgili mevzuat ve uygulayic kuruluslarin deger bigme uygulamalan
bakimindan incelenmistir. :

THE APPLICATIONS ON APPRAISAL OF LAND |
CONSOLIDATION IN TURKEY

ABSTRACT

The land consolidation applications were begun in 1961 in T urkey.
It is applied by General Directorate of Land Reform ( GDLR) based on
No:3083 law in land reform area. In the other areas it is applied by General
Directorate of Rural Services ( GDRS) based on 1979 Land Consolidation
Regulation. There is no specific Consolidation Law in Turkey. The
applications are made according to Land Reform Laws and establishment
laws, related rules and regulations of some related institutions.
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The appraisal of land consolidatior applications are made according
to land Consolidation Regulations ( LCR) in GDRS and are made according
to consolidation Technical Rules in GDLR. In this paper, it was examined
that regulations about appraisal of land consolidations. It was observed that
the applications of land consolidation in these two institutions according to
different legal regulations and it cause important differences in these
institutions. ‘

1.GIRIS

Ilk olarak Avrupa ilkelerinde baglayan arazi toplulagtirma
calismalari, genellikle genis anlamda ele alinmakta ve tarimsal biinyenin
diizenlenmesi igin gerekli her 6nlem bu isimle amilmaktadir (Cevik, Tekinel
1991). Toplulastirma , sadece dagimk arazileri biiyik alanlar halinde
biraraya getirmemekte, aym zamanda su ve yollarin diizenlenmesiyle
tarlalarin 1slah edilmesi gorevini de gergeklestirmektedir ( Reisch, Krecht
1995). Toplulastirmay: gerektiren nedenler ise,sulu tanma gegis gerekliligi,
tarimsal igletmelerdeki kiigiilme ve pargalanma, doganin, ¢evrenin ve tarim
topraklarinin korunmasi ve kirsal kalkinmadir( Gin 1996).

Tirkiye'de basartya ulagmis ilk arazi toplulastirma ¢aligmasi , 1961
yilinda yapilan Konya- Cumra-Karkin projesi olmustur. Ancak Tirkiye' de
ozel bir toplulastirma yasast bugine kadar ¢ikarilmamis, caligmalar
uygulayicilarin kurulug yasalan, ilgili tizikler ve tarim reformu yasalar
geregince yaptlagelmigtir ( Giin 1996 ). Toplulagtirma yapan kurumlar ise
KHGM ( Koy Hizmetleri Genel Miidiirligii) ve TRGM ( Toprak Reformu
Genel Miidiirlogu) dur. .

Arazi toplulagtirma c¢aligmalarinin en onemli ve zor bolimini
arazi degerlerinin ve toplulagtirma sonrasinda mal sahibine geri verilecek
olan arazi miktarlarimin  belirlenmesi  olusturmaktadir.  Arazi
toplulagtirmasinda deger bigme, arazilerin adil degisimi igin esastir ( Kohne
1993). Zira, arazilerin degisimi ve toplulastirma iglemlerinin temelini arazi
deger takdiri ¢aligmalari olusturmaktadir. Bu ¢aliyma gergevesinde,
Tirkiye'de arazi toplulagtirmasinda deger bigme konusu, ilgili mevzuat ve

uygulayict  kuruluglarin  deger bigme uygulamalan  bakimindan
incelenecektir. -
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2. ARAZI TOPLULASTIRMA MEVZUATI

Turkiye'de arazi toplulagtirma uygulamasim saglayan ilk yasal
dizenleme 7457 sayili ve 27.2.1960 tarihli Topraksu Genel Mudiirliigi'niin
kurulus yasasi olmus (Giin 1996) ve 7457 sayilt yasanin 2. maddesi ( j)
bendine dayanilarak Topraksu Genel Miidirliigi'nce hazirlanan " Arazi
Tevhidi Tuzagi" (ATT) 26.7.1966 giin ve 12 358 sayill Resmi Gazete ile
yururlige girmistir ( Anonim 1981). Ancak zamanla ATT 'niin bir¢ok
eksiklikleri oldugu ortaya g¢ikmis ve 1973 'de yurirliige giren Toprak ve
Tanm Reformu Kanununda bu iglemler ayrt bir boélimde yeniden
dizenlenmistir. Bu kanunun iptal edilmesinden sonra da 24.9.1979 tarih ve
7 /18231 sayili yeni bir " Arazi Toplulastirma Tiiziigi " kabul edilerek 1966
tarihli tiizik yiriirliikten kaldirnlmigtir ( Aksoy 1984, Yildiz 1983).

Tirkiye'de tarim reformu alanlarinda toplulagtirma islemlerini 3083
sayili yasa geregince Toprak Reformu Genel Mudiirligi ( TRGM ), tarim
reformu alanlari diginda ise, 7/ 18 231 sayili tiziik geregince Koy
Hizmetleri Genel Mudiirligi ( KHGM ) yapmaktadir.

Turkiye'de halen toplulagtirma cahigmalari Tiurk Medeni Kanunu,
3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlemesine Dair Tarim Reformu
Kanunu , bu kanuna iligkin uygulama yonetmeligi, teknik talimat, 1979
tarihli ATT "4, Arazi Toplulastirma Yonetmeligi ( ATY ) ve uygulayici.
kuruluglanin yasalarina dayal: olarak yapiimaktadir.

Tirk Medeni Kanunu'nun 678 nci maddesine gore ; topragin ve su
yollarinin 1slahi, batakliklarin kurutulmasi, orman yetistirilmesi, yol
agilmasi, orman ve koy arazisi pargalarinin birlestirilmesi gibi seyler ancak
¢ogunlugun katihmiyla yapilmaktadir. Bunun igin topraklarin yarisindan
fazlasina sahip olan ve mal sahiplerinin 2/3 sini olugturan kisiler tarafindan
karar verilmesi gerekmektedir. Bu karara diger mal sahipleri de uymak
zorundadir.

22.11.1984 tarihinde gikarilan 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Duzenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu'nun Inci maddesi ¢ bendinde
ise bu kanunun amaglan arasinda ekonomik tretime imkan vermeyecek
sekilde pargalanan tarim topraklarimin gerektiginde ve imkanlar ol¢iisiinde
genigletilmesi yoluyla toplulastirmasinin, tanm arazisinin ailenin gegimini
saglamaya ve aile is giiciinii degerlendirmeye yeterli olmayacak derecede
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parcalanmasinin ve kiigilmesinin onlenmesinin de yer alacag: ifade
edilmigtir.

1979 tarihli ATT' de arazi toplulagtirmasi, " toprak koruma ve
tarimsal sulama tekniginin zorunlu kildig: durumlarda bir kisiye veya ¢ift¢i
ailesine ait arazi pargalarimin olanaklar olgiisiinde az sayida veya tek parga
olarak birlestirilmesi ve amaca uygun olarak yeniden diizenlenmesi" olarak
ifade edilmigtir ( md. 2/a).

ATT 'ne gore toplulagtirma yapilabilecek durumlar gunlardir ;

a)Parsellerin tarimsal sulama yontemlerinin uygulanmasini, toprak
koruma onlemlerinin alinmasint giilestirecek kadar kiigilmis ya da
bigimlerinin bozulmus veya dagilmis olmasi,

b) Proje alamindaki topografik durumun arazi diizenlemesini
gerektirmesi,

c) Proje alanindaki parsellerden bazilarinin yollardan ve kanallardan
yararlanamamasi,

d)Bir sulama veya toprak koruma projesinin gerektirdigi yeni kanal
ve yollarla parsellerin par¢alanmak durumunda olmast.

Toplulagtirmada dikkate alinan ilkeler ise sunlardir ( md 9),

a) Hak sahibine parsellerinin degeri toplamina esit degerde ve
olanak varsa tek parsel olarak arazi verilir Bu sirada arazi sahlbmm istegi,
olanaklar ol¢usiinde yerine getirilmektedir.

b) Ev, ahir, samanhk, ambar, galigir haldeki kuyu, bag, zeytmhk
fistiklik, ¢ay ekim yeri, meyve bahgesi, kavaklik vb. sabit tesislerin
bulundugu arazi, olanaklar olgusiinde eski maliklerine verilir. Agaclarin
sabit tesis olarak kabul edilebilmesi arazinin, her déniimde bulunmasi
gereken aga¢ sayisinin en az ugte biri oraninda agaglandinimis olmasina
baghdir. Yalnizca sinirlani sogiit ve kavak gibi agagclarla gevrili arazide bu
hitkilm uygulanmamaktadir. Ancak toplulastirma esnasinda agaglarm degeri
dikkate alinmaktadir.

c) a ve b bentlerine gore yapilacak yeni parsellemede yollarm
sulama ve tahliye kanallarinin ve ortak tesislerin kapladig: alanlar nedeni ile
olusacak arazi kayiplan, proje alaninda tapuya tescil edilmemis veya
belirlenmemis olan ve toplulastirma ile tarima elverigli hale gelen araziden
kargilanmaktadir. Bu sekilde ihtiyag duyulan arazinin kargilanamamasi
durumunda ise bu miktar, arazi buyiklikleri ile orantilh olarak mal
sahiplerine verilecek araziden digilmektedir.
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1979 tarihli ATT 'de toplulastirmanin istege baglh veya zorunlu olup
olmayacag: konusunda herhangi bir agiklama getirilmemekle birlikte
Yurttaglar Yasasinin  678. Maddesi geregince istemli toplulastirma
yapilacagi, buna karsin tarm reformu alanlarinda yapilan uygulamalarda
3083 sayili yasa geregince toplulagtirmanin istege baglh veya zorunlu
olabilecegi anlagilmaktadir. 3083 sayili yasa geregince yapilan
toplulagtirmalarda  istege bagh olanlara  oncelik verilebilecegi,
toplulastirmay: yapan idarenin arazi genisletmek ve kredi olanaklarindan
daha fazla faydalandirmak gibi destekleyici tedbirleri alabilecegi ifade
edilmektedir (md 6 ).

Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlemesine Dair Tarim Reformu
Kanunu Uygulama Yonetmeligi'nde toplulagtirmanin uygulanacag: yerlerin;
teknik ekonomik, sosyal ve hukuki yararlar g0z0nine alinarak Bolge
Mudirligi' nin teklifi ve Genel Midiirligin onay: ile belirlenecegi
agiklanmaktadir. Uygulama yonetmeliginde istemli ve zorunly toplulastirma
konular1 da ele alinmigtir. Buna gore, toplulagtirma yapilacak alandaki
arazinin yansindan g¢oguna sahip olan ve sayica mal sahiplerinin 2/3 iini
olusturan arazi sahibi ¢iftcilerin istegi ile istege bagli toplulastirma yapilir.
Bu karar ise, proje alamindaki tiim mal sahiplerini baglar ( md 21).
Toplulastirma yapiimasi uygun goriilen yerlerde, arazi sahipleri ve bunlarin
sahip olduklar: arazi miktarina ait ¢ifte cogunluk saglanamamas: durumunda
ise, Bolge Mitdirligii' niin teklifi ve Genel Midirligiin onay1 ile zorunlu .
toplulastirma yapilabilir (md 22).

Uygulama yonetmeliginde , toplulastirmanin ilanindan sonra sabit
tesis yapilamayacag), proje planlamast ve uygulamas: sirasinda izinsiz
yapilan sabit tesislerin dikkate alinmayacag: ve anlagmazlik durumunda bu
sabit tesislerin tazminat konusu olamayacag agiklanmustir ( md 27). Teknik
talimatta ise, toplulagtirmada mal sahiplerinin gortsleri alinarak, parsellerin
degerleri toplamina egit degerde ve imkan Olgtisiinde tek parsel arazi
verilecegi ve toplulastirma alamindaki igletme yaps ve tesisler ile bag, bahge,
agaclik arazi ve benzere sabit tesislerin olanaklar élgiisiinde sahiplerine
verilecegi, agaclik arazilerin sahibine verilemedigi durumlarda ise, agaclarin
degerinin dikkata alinacag belirtilmigtir (md36).

Arazi sahipleri derecelendirmeyle ilgili itirazlarimi | ilan guniinden

baglayarak 20 gun i¢inde derecelendirme kuruluna yazili olarak
yapabilmektedirler. Derecelendirme kuruly ise bu itirazlar1 15 giin iginde
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karara baglamaktadir. TRGM uygulama alanlarinda ilgililer, bu karara kargi
ilan tarihinden baglayarak 15 giin iginde Bolge Mudurligi kanaliyla Genel
Mudiirlige, KHGM uygulama alaninda ise, bildirim tarihinden baslayarak
10 giin iginde proje idaresi kanaliyla Bakanliga itiraz edebilmektedirler.

3, TOPLULASTIRMADA DERECELENDIRME VE DEGER
ESITLIGi

1979 tarihli ATT 'nin 2 nci maddesine dayamlarak diizenlenen
Arazi Toplulastirma Yonetmeligi (ATY) ve 3083 sayih yasaya dayanilarak
hazirlanan uygulama yonetmeligi ve teknik talimatta, derecelendirme ile
ilgili hikimler yer almistir. Uygulamada derecelendirme ve derecelerin
birbirine doniigimleri ise bu hitkiimlere goére derecelendirme kurulu
tarafindan yapilmaktadir.

ATT 'de derecelendirme kurulunun projeyi yapmakla yiikiimli ziraat
yilksek miihendisinin kurulun baskani olmak tizere, alt1 kigiden olusacagi
belirtilmistir ( md 2/a ). Derecelendirme kurulunu olugturanlardan 3 kisi
ziraat mithendisi, 2 kisi ¢iftgi (arazisi toplulagtinlacaklardan) ve 1 kisi de
koylerde koy muhtan veya temsilcisi, belediye olan yerlerde ise belediye
bagkan: veya temsilcisidir ( md 2 ).

3083 sayili yasanin uygulama yonetmeliginde ise, derecelendirme
komisyonunun 5 kisiden olustugu goriilmektedir .Buna goére, komisyon
bagkam Genel Mudirlik tarafindan belirlenmekte, ayrica Bolge
Muadirligi'nce  biri  ziraat mihendisi olmak dzere 2  Uye
gorevlendirilmektedir. Koylerde muhtar veya temsilcisi, beldelerde
Belediye Baskani veya temsilcisi komisyonun tabi iiyesidir ( md 25). ATT '
de 2 olan giftgi iiye say1si ise, 3083 sayili yasanin uygulama yonetmeligine
gore 1 kigidir.

3083 sayilh yasaya gore, toplulagtirma iglemlerinde topragin
uygulama tarihindeki rayi¢ bedeli, verimliligi, ozellikleri, yerlesim yerlerine
olan uzakligi, konumu gibi unsurlar esas alinarak degistirilecek toprak ile
denkligi saglanmaktadir ( md 2/h ). Derecelendirmede denkligin saglanmasi
ve derecelerin birbirlerine déniisimleri ise teknik talimatta agiklanmigtir,
3083 sayili yasamin deger bigme ile ilgili uygulamalar1 bu talimata gore
yaptlmaktadir.
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ATT 'ne goére derecelendirme ise, toprak endeksi, iiretkenlik, iiriin
verim oranlari ve parsellerin konumu gibi unsurlar esas alinarak yapilir ve
her derecenin diger derecelere denkligi belirlenir (md 11).

Buradan KHGM ve TRGM 'niin derecelendirme ile ilgili
uygulamalanindaki en 6nemli farkliligin, 3083 sayil1 yasada rayi¢ bedellerin
de dikkate alinmasina karsmn, ATT 'de bu unsurun  degerlendirmeye
alinmamasi oldugu gorilmektedir.

Toplulagtirmada  deger esitligi ilkesi ile yeniden diizenleme
sonucunda mal sahiplerinin kar veya zarar etmesi Onlenmektedir. Boylece,
toplulagtirmaya katilan igletmelerin ( parsellerin ) toplulastirmadan oénce ve

sonraki degerleri ayni olmaktadir. Ancak uygulamalarda bunu saglamak
olanagi da ne yazik ki herzaman yoktur. Buna karsin, miimkiin oldugu
olgide parsellerin  6nce ve sonraki degerlerinin aym kalmasina
caligiimalidir. Toplulastirmada deger esitligi ilkesi hem 1979 tarihli ATT 'de
hem de 3083 sayils yasayla ilgili teknik talimatta yer almigtir.
Toplulagtirmada deger esitligi ilkesinin saglanmasinda deger bigme
calismalar: bityiikk 6nem tagimaktadir. Zira, toplulagtirma esnasinda yapilan
deger bigme ¢aligmalari, derecelendirme ve derecelerin birbirine denkligi
gibi olduk¢a karmagik ve zor islemlerden olusmaktadir.

4.ARAZi TOPLULASTIRMASINDA DEGER BiCME
UYGULAMALARI
4.1. KHMG Tarafindan Yapilan Toplulastirmalarda Deger
Bigme Uygulamalar: .-

KHGM tarafindan yapilan  toplulastirmalarda parsellerin
derecelendirilmesi ve her derecenin diger derecelere denkliginin
belirlenmesi ATY 'ne gore yapilmaktadir.

Parsellerin  derecelendirme iglemieri parsel endeksine gore
yapilmaktadir. Parsel endeksi, toprak etiid sonuglarina gére elde edilen
toprak endeksinin % 70 ' ine verimlilik ve konum i¢in belirlenen endeks
puanlarinin  ilavesi ile bulunur. Parsel endeksi 0-100 arasinda
puanlandiniimaktadir.  Arazi dereceleri ise 1 'den 10 ‘'a kadar
derecelendirilmistir. Parsel endeksi ve derecelerin olusumu su sekilde
yapilmaktadir.
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Parsel Endeksi (P. E) =Toprak Endeksi(T.E) %70+ V( verim )+ K

(konum) .
Arazi Dereceleri Parsel Endeksleri

1 91-100
2 81-90
3 71-80
4 61-70
5 51-60
6 41-50
7 31-40
8 21-30
9 1120
10 0-10

1-7 nci derecedeki araziler kendi aralarinda, 8- 10 ncu derecedeki araziler
ise kendi aralarinda toplulagtiriimaktadir.

Parsel endeksinin bulunmasi i¢in 3 faktorun belirlenmesi
gerekmektedir. Bu faktorler ;

1- Toprak Endeksi ( T. E )

2- Verimlilik Endeksi ( V) ve,

3- Parsellerin Konumudur ( K) .

Toprak endeksi, toprak profil grubu ( A ), ust toprak biinyesi ( B) ,
arazinin egimi ( C)ve diger ozellikler ( X) olarak anilan tuzluluk, alkalilik,
PH , drenaj, erozyon faktorlerine gore bulunmaktadir. Toprak endeksi O-
100 arasinda puanlandinimaktadir. Burada toprak endeksi,

T.E = A*B*C*X olarak ifade edilmektedir.

Verimlilik endeksi ise, derecelendirme kurulu tarafindan aragtirma
veya verimlilik analiz sonuglarina gore ve parseller lizerinde yapilacak
gozlemlere dayamlarak ornek parseller bazinda belirlenmektedir. Verimlilik
endeks puanlari 0-10 arasinda puanlandinimakta ve ornek parsellerde
bulunan degerlere gore de diger parsellerin puanlandirma iglemleri
yapiimaktadir ( md 4 ).

Parsel konumu i¢in puanlama da kurul iyelerinin kabul edecegi
esaslara gore, parsellerin yerlesim merkezine uzakhigi, sekli, yol durumu vb.
unsurlar dikkate alinarak belirlenmekte ve parsel konumu igin 0-20 arasinda
tek bir puan verilmektedir.
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Parsel endeksleri belirlendikten sonra derecelerin birbirine
doniigiimleri ve bu doniisimlere gore de toplulagtirma sonras: arazilerin mal
sahiplerine geri verilmesi islemleri yapiimaktadir. Derecelerin déniisiim
katsayilarimin bulunmas ise su gekilde yapilmaktadir ( md 4);

a) Arazide aym derece iginde kalan parsel endekslerinin agirlikli
ortalamasi bulunmakta,

b) Her derece igin ortalama endeks rakamlari bulunduktan sonra
bunlar birbirine boliinerek doniisiim katsayilart belirlenmekte,

¢) Yeni planlama ve tahsis bu katsayilara gore yapilmaktadir.
Ornegin ; 5000 dekarhk bir alanda,

3 ncii derecede P.E. = 75 olan 1000 dekar

4 nci derecede P.E .= 68 olan 1000 dekar

4 ncii derecede P.E .= 62 olan 500 dekar

5 nci derecede P.E. = 55 olan 2500 dekar arazi vardir.
4 ncii derecenin agirlikli ortalama endeksi ;99.000/ 1500 = 66 ' dur.

68* 1000 dekar = 68.000
62* 500 dekar = 31.000

1500 da.  99.000

3.4 ve 5nci derecelerin doniistim katsayilar: ise ; .

3 'ncu derecenin 3 'ncii dereceye doniisim katsayist 75/ 75 = 1.0000

3 'ncii derecenin 4 'ncii dereceye déniisim katsayis1 75 / 66 =
1,13636

4 'ncii derecenin 3 'ncii dereceye doniisim katsay1s1 66 / 75 = 0,8800
olarak bulunmaktadir Diger derecelerin doniigim katsayilan da ayni sekilde
bulunmakta ve yeniden diizenleme nedeniyle yapilan arazi dagitimi bu
katsayilara gore gergeklestirilmektedir. Ornegin ; 3 ncii dereceden 500 dekar
olan bir arazi yerine toplulagtirma nedeniyle 4 nci dereceden bir arazi
vermek gerektiginde bu arazi miktar su sekilde bulunmaktadir,

3 ncii derecenin 4 ncii dereceye doniisim katsayisa 1,13636 ve 3ncii
derecedeki arazi miktan ise 500 dekardir 500 dekarin 4 ncii derecedeki
kargihigr ise 500 * 1,13636 = 568, 18 dekardir. Bunun tersi bir durumda,
yani 4 ncii dereceden 500 dekar yerine 3 ncii dereceden arazi vermek
gerektiginde bu miktar 500 * 0,88 ( 4ncii derecenin 3ncii dereceye déniisiim
xatsayis1 ) = 440 dekar olarak bulunur. Ancak bu miktarlar | ortak tesislere

56



katilma pay: diisilmeden bulunan miktarlardir. Ortak tesislere katilma pay:
olarak isletmelerin arazi biiyiikliikleri ile orantili bir miktar , mal sahiplerine
verilecek arazinin toplamindan diigiilmektedir ( md 4 ).

4.2. TRGM Tarafindan Yapilan Toplulastirmalarda Deger
Bi¢me Uygulamalan

TRGM tarafindan yapilan toplulagtirmalarda, derecelendirme ve
derecelerin birbirlerine denkligi 3083 sayili yasaya dayamlarak hazirlanan
teknik talimata gore yapilmaktadir. Buna gore, proje alaminda bulunan
gergek ve tiizel kisiler ile devlete ait arazinin verimlilikleri, konumu, isletme
merkezine ve pazara uzakliklar, parsel buytkligu ve sekli gibi 6zellikler de
dikkate alinarak bulunan rayi¢ bedeller ile toprak ¢zelliklerinden
yararlanarak parsellerin derecelendirilmesi ve derecelerin diger derecelere
denkligi belirlenmektedir ( md . 45 ) Buna gore, rayi¢ bedel ve toprak
ozellikleri dikkate alinarak  derecelendirmenin yapildigi anlagiimaktadir.
Toprak ozelliklerine gore yapilan degerlendirmeler projeye baslamadan
once bu konuda deneyimli toprak etiid elemanlarinca yapilmakta ve
belirlenen toprak endeks ( storie endeks ) haritasi ve sembolleri
derecelendirme komisyonuna verilmektedir. Burada s6zkonusu olan toprak
endeksinin bulunmas1 daha énce KHGM uygulamalarinda agiklandigy gibi
yapilmaktadir.

Toprak endeks haritasinda endeks degeri belirlenmemis yerlerde ve
aym endeks degeri verilmig arazilerde farkli toprak 6zellikleri gorildigiinde
komisyon bu yerlerde kiyaslama yaparak toprak  endeksini
belirleyebilmektedir. Bunun diginda, parsellerde bulunan tarim dig1
alanlarda da toprak endeksinin digilk veya yiiksek olmasina bakilmaksizin
bizzat derecelendirme komisyonu tarafindan belirlenmektedir ( md 45 ).
Derecelendirme i¢in 6nemli diger bir faktér olan rayig bedel ise komisyon
tarafindan, arazinin verim durumu, yetistirilen ve yetistirilebilecek driin
¢esidi, toprak ozellikleri, sulama durumu, yola ve sulama kanallarina
uzakligy, koye ve pazara olan uzaklit ve ulasim olanaklani dikkate alinarak
mahalli komisyon iyelerine ayrt ayr sorular yoneltilerek belirlenir.
Belirlenen bu fiyatlarin en yiiksegine 100 puan verilmekte ve diger degerler
bu degerlere gore oranlanarak puanlandirilmaktadir. Parselin tiimii igin tek
bir rayi¢ bedel puam verilebildigi gibi ,degisik toprak ozellikleri gosteren (
T.E farkli) alanlarda farkli rayi¢ bedel puanlan da verilebilmektedir ( md
45).
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Parsellerin derecelendirme islemleri Parsel Birim Degerine( PBD )
gore yapilmaktadir. Parsel birim degeri toprak endeksi ve rayi¢c bedelin
ortalamas: alinarak bulunmaktadir. Bu oran :

PBD = Toprak endeksi + Rayi¢ bedel puami /2. seklinde ifade
edilebilir.

PBD 'i en yitksek olan arazi, 1 nci derece kabul edilmekte ve PBD '
i en disiik olana dogru siralama yapilarak dereceler olusturulmakta, buna
gore de denklestirme katsayilari bulunmaktadir. Bunun yamisira birden fazla
toprak endeksi ve rayi¢ bedel puanina sahip ‘parsellerde PBD ' i de birden
fazla olmaktadir. Boyle durumlarda toplam PBD ' nin parsel toplam alanina
orant ile PBD ' nin agirlikh ortalama degeri ( POD ) bulunmaktadir. Bu

deger ile de derecelendirme denklik tablosu olusturulabilmektedir ( md 45
ve 46 ).

Derecelendirmenin agtklandig; teknik talimata gore,
derecelendirmede denklestirme katsay:larinin belirlenmesinde tgiincii bir
yol da derecelendirme ortalama puanidir (DOP ). DOP ' n1 her derece igine
giren parsel degerlerinin agirlikli  ortalamas: alinarak bulunmaktadir.
Denklestirme katsayilarinin  bulunmas: ise DOP ' larinin birbirlerine
bolinmesiyle yapilmaktadir.

Ornegin ;1 nci derece ( DOP ) 'n1 72

2 nci derece ( DOP) ' m1 67 dir.

I nci dereceyi 2 nci dereceye denklestirme katsayisi 72/ 67 = 1,0746

2 nct dereceyi 2 nci dereceye denklestirme katsayisi 67/ 72 = 0,9305
olarak bulunmaktadir. Buna gore, 100 dekar 1 nci dereceden bir parselin 2
nci derece olarak karsiligi 100 * 1,0746 = 107,46 dir.

Toplulagtirma  alanlarindaki  sulu  ve kuru  arazilerin
derecelendirilmesi ise ayr ayri yapilmaktadir. Ancak ¢ifiginin istegi veya
zorunlu nedenlerle sulu arazinin kury araziye, kuru arazinin de sulu araziye
dénustiinilmesinde Bakanlar kurulunca belirlenen sulu ve kuru arazi dagitim
normlar dikkate alinmaktadir(md 46). '

Toplulagtirma yapilan alanda, koy yerlesim alani, yol, kanal ve her
tirlis kamu tesislerinin kapsayacag: yerler nedeniyle meydana gelecek arazi
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kayiplari, varsa tapuya tescil edilmemig alanlar ile hazine mulkiyetindeki
arazilerden karsilanmaktadir. Bu sekilde kargilanamayan yerler igin onaylari
alinarak arazi sahiplerinden hisseleri oraminda kesinti yapilmakta, onay
alinamadig durumlarda ise kamulastirma yoluna gidilmektedir ( md 52 ).

5.SONUC

Turkiye 'de arazi toplulastirma calismalarini yapan KHGM ve
TRGM deger bigme uygulamalari birbirine benzemekle birlikte, temelde
bazi 6nemli farkliliklara da sahiptir. Bu farkliliklar, iki kurumun farkl yasal
dayanaklara gore toplulagtirma yapmasindan kaynaklanmaktadir. Turkiye '
de heniiz ozel bir toplulasirma yasasinin olmamasi, deger bigmede bu
kurumlar tarafindan farkh unsurlarin  dikkate alinmast sonucunu
dogurmustur. Bu farkliliklarin en onemlisi, TRGM uygulamalarinda rayi¢
bedellerin de dikkate alinarak arazi derecelendirmesinin yapilmasidir.
KHGM uygulamalarin da ise, rayi¢ bedeller dikkate alinmaksizin
derecelendirme yapilmakta ve derecelendirmede arazinin verim ve konum
durumu da toprak endeksiyle birlikte direkt olarak arazi degerine
yansimaktadir. Bu unsurlardan  verim ve konum ozellikleri TRGM
toplulagtirma  degerlendirmelerinde rayi¢ bedeller belirlenirken dikkate
alinmakta ve rayi¢ bedelin arazi derecelendirmesinde % 50 oraninda etki
yaptig gorilmektedir. TRGM uygulamalarinda toprak endeksi rayig bedelie
birlikte aym oranda arazi degerini etkilemektedir.

Derecelendirme yapan kurulun olusumu da farkhdir. Zira, ATT ' ne
gore derecelendirme komisyonunda 2 giftgi iye, 3083 sayih yasamin
uygulama yonetmeligine gore ise 1 ¢ift¢i lye komisyonda gorev
yapmaktadir.

KHGM ve TRGM tarafindan yapilan deger bigme uygulamalarinda
elde edilen sonuclarin arazi degerlerinde ne miktarda bir farklilik yarattig
ise bilinmemektedir. Ancak farkli unsurlarin farkli oranlarda degere etki

- yapmasinin degerlendirme sonuglarim etkileyecegi siiphesizdir. Bu nedenle

iki kurumun yaptin deger bigme uygulamalart aragtinlmali, farklihiklarin
degeri nasil etkiledigi ortaya gikarilmalt ve toplulagtirmada en uygun deger
takdiri ¢aligmasimn nasil olmasi gerektifi konusunda  Oneriler
geligtirilmelidir. ~ Uygulamalardaki  farklihg:  gidermek  ve yasal
diizenlemelerde birlikteligi saglamak igin de toplulagtirma yasas:
¢ikarilmalidir .
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