SARIMSAKLI BARAJI SULAMASI YENILEME PROJESI ARAZI PiYASASI
ARASTIRMASI iSi TEKNIK SARTNAMESI

1-) Isin Konusu
Isin konusunu;

a) Sarmmsakli Baraji Sulamasi sahasinda yer alan arazilerde, uygulanan yaygin
miinavebenin, miinavebeye giren tiriinlere ait tiretim maliyetlerinin, net gelirlerin analiz
edilmesi, yorede gecerli ortalama kapitalizasyon orani arastirilmasinin yapilarak arazi
cins ve nevilerine gore arazi birim degerlerinin hesaplanmasi,

b) Yorede gegerli ortalama kapitalizasyon orani arastirilmasinin yapilirken; tarim arazisi
olarak belirlenen taginmazlarin sulanma durumunun (sulu — Kkuru), arazi yetenek
siifinin, yerlesim birimlerine, belediye ve miicavir saha sinirina, parsel konumu ve ana
ve tali yollara uzakliginin, degerlerini etkileyebilecek olumlu ve olumsuz tim
ozelliklerin tespit edilmesi,

C) Miinavebeye giren iiriinlerin belirlenmesinde Ilgili kurumlardan veri ve bilgilerin
alinmasi ve proje sahasi i¢erisinde tireticilerle goriisiilerek Bolgede uygulanan miinavebe
sisteminin belirlenerek {iriin maliyet girdi ve ¢iktilarinin bulunmasi.

d) Proje sahasi igerisinde yer alan koOy/mahallelerde; Tasinmaz etiitleriyle birlikte
degerlemeye altlik olacak bilgi ve verilerin, kdy/mahalle muhtarlar1 ve {ireticilerle
(gayeli ornekleme metodu kulanilarak belirlenen) anket calismasi yapilarak satis
fiyatlariin degerlendirilmesi.

e) Bolgede emlak alim satimi yapan ofis, emlakg1 vb. resmi ve gayriresmi kaynaklardan
arazi veyahut arsa piyasasina yonelik giincel pazar degerlerinin, miilk edinim (alim-
satim, harg ticreti, emlak¢1 danisman ticreti) masraflar1 dahil tespit edilmesi ve piyasa
analizlerinin yapilmasi olugturmaktadir.

f) Sarimsakli Baraji Sulamasi Yenileme Projesi Arazi Piyasasi Arastirmasi Isi projenin
tamamini kapsamakta olup kdy/mah. bazinda ¢aligilacaktir.

g) Proje sahasinda varsa; tasinmaz iizerindeki miinferit meyveli — meyvesiz agaglarin veya
kapama meyveliklerin yas, sayi, cins ve tiir tayinlerinin belirlenmesiyle periyodik sabit
gelirlerin kapitalizasyon formiiliiyle degerlerinin hesaplanmasi, yapilarda ise briit insaat
alanlarinin (ruhsath veya ruhsatsiz) yapr sinif, tiir, kat adedi ve yasinin varsa eksik
imalatin ve enkaz bedellerinin belirlenerek elde edilen fiziki ve mali verilerin
hesaplanarak arazinin m? birim degerinin bulunmasi.

2-) Tamim ve Kisaltmalar

Isbu sartnamede gecen terimlerin ve kisaltmalarin anlamlar1 asagida gosterilmistir:

2.1. Kadastro Adasi: Kadastro yapildig1 zaman var olan aday,

2.2. Kadastro Parseli: Kadastro yapildigi zaman kadastro adalar1 i¢inde bulunan miilkiyeti
tescilli parseli,



2.3. Sulama Alani: Devletce sulamaya acgilmis veya sulanmasi i¢in yatirim ¢alismalar1 devam
eden alanlari,

2.4. Tarim Arazisi: Orman ve mera arazisi, yerlesim alan1 ve diger amaglarla kullanilan
araziler harig, fiilen tarimsal tiretime ayrilmis veya bos birakilmig I — VII. siniflar arasindaki
araziyi,

2.5. Sulu Arazi: Tarmm yapilan bitkilerin bliylime devresinde ihtiya¢ duydugu suyun, su
kaynagindan alinarak yeterli miktarda ve kontrollii bir sekilde karsilandig1 halihazirda sulanan
araziyi,

2.6. Kuru Arazi: Tarim yapilan bitkilerin bliyiime devresinde ihtiya¢ duydugu suyun, su
kaynagindan alinarak yeterli miktarda ve kontrollii bir sekilde karsilanamadigi halihazirda
sulanmayan araziyi,

2.7. Dikili Tarim Arazisi: Sulu, kuru tarim arazisi, ¢ayir, mera ve orman arazisi disinda kalan
ve lizerinde yore ekolojisine uygun ¢ok yillik agag, agacgcik ve cali formundaki bitkilerin tarimi
yapilan araziyi,

2.8. Tescil Harici Alan: Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar
(bunlardan ¢ikan kaynaklar) gibi, tarima elverigli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, g6l, nehir
gibi genel sulari,

2.9. Orman Arazisi: Tabii olarak veya emekle yetistirilmis, herhangi bir ¢esit orman hasilati
veren agac¢ ve agaccik toplulugunu,

2.10. Arazi Nevi: Tarla arazisi (sulu ve kuru), meyve bahgesi, bag, zeytinlik, ¢ayir arazisi ve
meyvesiz agacliklarla kapli toprak pargasini,

2.11. Arazi Topografyasi: iklimin 6zellikle yagisin etkilerini hizlandiran veya yavaslatan arazi
sekillerini igeren, arazinin diiz, hafif dalgali ve daglik bicimleri,

2.12. Kamulastirma Degeri (KD): Tarim arazilerinin nevi, iiretim bi¢imi ve topografyasi
dikkate alinarak arazinin yillik ortalama net gelirinin kapitalizasyon oranina boliinmesi ile (¢ok
yilliklarda periyodik gelirlerinin kapitalizasyonu) hesaplanacak arazi degerini, arsalarda ise
kamulagtirma tarihinden 6nce 6zel amaci olmayan emsal satis degerleri dikkate alinarak elde
edilecek arazi pazar degerlerini,

2.13. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemi: Arazilerde, yillik ortalama net gelirin
kapitalizasyon oranina boliinmesi veya gelecek yillarda araziden elde edilebilecek net gelirlerin
yiriirliikteki kapitalizasyon oranma gore, bugiine biriktirilmesi esasina dayanan gelirlerin
kapitalizasyonu yontemini,

2.14. Arazinin Yillik Ortalama Net Geliri (R): Net gelir, arazi ranti, yillik ortalama net gelir
veya arazinin payma diisen net gelir; es anlamli olup, gayrisafi hasila veya gayrisafi iiretim
degerinden arazi kiras1 harig iliretim masraflarinin ¢ikartilmasi ile kalan degeri,



2.15. Gayrisafi Uretim Degeri (GSUD): Tarim arazilerinden bir iiretim donemi sonunda elde
edilen ana veya yan iirlinlerin mahsul verimlerinin, ¢ift¢i eline gecen liriin satig fiyatlar ile
carpilmasi sonucu elde edilen briit {iretim degerini,

2.16. Kapitalizasyon Oram (f): Tarim arazisinin (kuru tarla, sulu tarla, meyve bahgeleri, bag,
zeytinlik, meyvesiz agag, ¢ayir vb.) yillik ortalama net geliri ile pazar (gercek) degeri arasindaki
orant,

2.17. Uretim Masraflari: Bir birim mal veya hizmet iiretebilmek i¢in kullanilan arazi, is giicii
ve sermaye gibi iiretim faktorlerinin miktar ve deger olarak ifadesi olmakla birlikte, deger
takdirinde arazi kirasi harig biitiin tiretim masraflarini,

2.18. Arazi Kirasi: Tarim arazilerinin iiretim kabiliyetlerine gore saglayabilecegi kira gelirini
veya tiretim faaliyetlerinden arazinin payina diisen net geliri,

2.19. Yaygin Miinavebe: Tarimsal iiretim yapilan bolgenin ekolojik — klimatolojik kosullar
dikkate alinarak en yiiksek ve kaliteli liretimi saglamak amaciyla farklh kiiltiir bitkilerinin
birbirini destekleyecek ve tamamlayacak sekilde ardr ardina yetistirilmesini,

2.20. Ciftci Eline Gecen Uriin (Uretici Satis) Fiyati: Tarim {iriinii satis fiyatindan stopaj ve
fonlar, Yas Meyve ve Sebze Hallerinde 6denmesi zorunlu komisyon ve riisumlar ile kooperatif,
birlik ve derneklere iiriin fiyati iizerinden 6denen komisyon ve aidatlarin ¢ikarilmasi ile bulunan
iiretici eline gegen iiriin net fiyati,

2.21. Arazinin Isletme Bicimi: Tarim arazilerinin mal sahibi, kiracilik ve ortakcilik ile
isletilme yontemlerinden her birini,

2.22. Senelik (Y1illik) Gelir: Sonlu sayida (n) yil i¢in her yilin sonunda tarla arazileri, ¢cayirlar
vb. arazi nevi i¢in elde edilen net geliri,

2.23. Periyodik Gelir: Her bir iiretim donemi sonunda meyve bahgeleri, bag ve meyvesiz
agacliklar vb. ile kapli tarim arazilerinden elde edilen net geliri,

2.24. Arazi Alim — Satim Yerel Degeri (D): Tarim arazilerinin topografik kosullar1 ve
nevilerine, arsalarda ise mevkilerine gore yerel pazarlarda olugsmus alim ve satim gercek
degerleri olup, yerel (Il, Iice ve Koy/Mahalle) diizeyinde; 11 / Iige Tapu Sicil Miidiirliikleri,
Sanayi ve Ticaret Odalari, Mal Miidiirliikleri, yerel emlak ofisleri ve yerel yonetimlerden
(0zellikle koylerde koy senedi ile yapilan satiglar dahil) toplanacak belge, gozlem ve
ciftcilerden anket yontemi gercevesinde tespit edilecek degeri,

2.25. Pazar degeri: Emlak yerel piyasalarinda, kamulastirmadan once gerceklesmis, 6zel
amagli olmayan, arazi ve arsa i¢in alim — satim degerleri esas alinarak tespit edilmis degeri,

2.26. Orman Arazisi: Tabii olarak yetisen ve emekle yetistirilen aga¢ ve agagcik
topluluklarini,

2.27. Mera: Hayvanlarin otlatilmasi ve otundan yararlanilmasi ig¢in tahsis edilen veya
kadimden beri bu amagla kullanilan yeri,



2.28. Cayir: Taban suyu yliksek veya sulanabilir oldugundan kaba yem iiretimine elverisli ve
kadimden beri bu amagla kullanilan araziyi,

2.29. Hazine Arazisi: Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar ile Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerleri,

2.30. Arsa: Yerlesim alanlar1 i¢cinde veya disinda konut, sanayi, ticaret, turizm ve benzeri
amaclarla imar plan1 yapilmis veya imar plani bulunmayip yogun yerlesim alanlar1 iginde
kalmis arazi pargasini,

2.31. Belediye Sinir1: Bir belediyenin yasa kurallarina gore belirlenen idari sinirlarini,

2.32. Miicavir Alan Smri: Belediye sinirlarinin disinda, imar mevzuati bakimindan
belediyelerin kontrol ve mesuliyeti adina verilmis siniri,

2.33. Imar Plani: Belediyelerin, imar Kanunu uyarinca yaptirmakla yiikiimlii olduklar1 fiziksel
plani,

2.34. Blok: Yol, kanal, dere gibi yapay ve dogal sinirlarla ¢evrili parseller toplulugunu,

2.35. Yap1 Taban Alani: Yapinin parsele oturacak boliimiiniin yatay izdiisiimiinde kaplayacagi
alani,

2.36. Yap1 ingaat Alami (Briit Insaat Alami): Bodrum kat, asma kat ve cat1 arasindaki piyesler
dahil yapinin insa edilen tiim katlarinin toplam alanin,

2.37. Yapu: Karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaat1 ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesisleri,

2.38. Miitemmim Ciiz (Biitiinleyici Parca): Yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan
ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadikca veya yapist degistirilmedik¢ce ondan
ayrilmasina olanak bulunmayan pargayi,

2.39. Muhdesat: Arazi iizerinde bulunan bina, tesis vb. yapilar ile meyvelik gibi dikili bitkileri,

2.40. Miistemilat (Eklenti): Asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore,
isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi i¢in asil seye siirekli olarak Ozgiilenen ve
kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bicimde asil seye bagli kilinan taginir mali,

2.41. Yap1 Ruhsati: Miicavir alan icerisinde ruhsata tabi olan herhangi bir yapinin insaatina
baslanabilmesi i¢in belediyelerce, miicavir alan sinirlart disinda Valiliklerce verilen izni,

Ifade eder.
3-) Amag¢ ve Kapsam

Proje sahasi alaninda yaygin miinavebenin, miinavebeye giren iriinlere ait iiretim
maliyetleri, net gelirin analiz edilmesi, yorede gecerli ortalama kapitalizasyon oraninin
arastirilmasi ile arazi nevilerine gore arazi birim degerlerinin hesaplanmasi,

Kapitalizasyon oranmi arastirilmasimin yapilirken tarim arazisi olarak belirlenen
taginmazlarin sulanma durumunun (sulu — kuru), arazi yetenek sinifinin, yerlesim birimlerine,



belediye ve miicavir saha sinirina, parsel konumu ve ana ve tali yollara uzakliginin, degerlerini
etkileyebilecek olumlu ve olumsuz tiim 6zelliklerin tespit edilmesi,

Proje sahasinda varsa; tasinmaz {iizerindeki miinferit meyveli — meyvesiz agaglarin veya
kapama meyveliklerin yas, sayi, cins ve tiir tayinlerinin belirlenmesiyle periyodik sabit
gelirlerin kapitalizasyon formiilityle degerlerinin hesaplanmasi, yapilarda briit ingaat alanlarinin
(ruhsath veya ruhsatsiz) yapi simif, tiir, kat adedi ve yasinin varsa eksik imalatin ve enkaz
bedellerinin belirlenerek elde edilen fiziki ve mali verilerin hesaplanarak arazinin m? birim
degerinin bulunmasi.

Proje sahasinda arazi piyasasi degerleri arastirilip raporlarina ve tasinmaz alim islemleri
icin gerekli olan maliyetler belirlenecek ve Pazar degeri ile iliskilendirilmesi yapilacaktir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na gore Idare biinyesinde olusturulacak kiymet
takdiri komisyonlarinin, tasinmaz mal veya kaynagin degerinin tespitinde kullanacag 6l¢iitler
arasinda, konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluslardan alinacak raporlar da
bulunmaktadir.

Anilan calismalarin sonucunda; kamulastirma amagli degerleme ¢alismalarinda
gercekei ve adil bedele ulagmak i¢in kamulastirma sahasindaki taginmazlarin tespiti, kiymetini
etkileyecek tiim verilerin elde edilmesi, degerlemeye altlik olacak veri analizi yapilarak
tasinmazlarin high ve dogru bir sekilde kiymet takdirlerinin yapimasi saglanacaktir. Diger
yandan bu ¢alisma ve raporlar, hukuki siirecin yerel mahkemelerde ve temyiz asamasinda delil
veya temyiz asamasinda belge olarak da sunulabilecektir. Idare biinyesinde gorev alan, 6zellikle
teknik elemanlar ve avukatlar, 2942 sayili Kanun’a gore “objektif” olarak kabul edilebilecek
olciitleri tanimlayabilecek, verilen bir bilirkisi raporunda kullanilan objektif olmayan 6lgiitleri
kolaylikla ayirt edebilecek ve bunun gerekgelerini agiklayabileceklerdir.

Idare, bu galisma sonuglarmi kullanarak Proje sahasi alaninda kalan tasinmazlari parsel
diizeyinde tespiti ve veri analizlerini kullanarak gercekci bedellere ulasacagi igin hak
sahipleriyle arasinda dogabilecek anlasmazliklar1 asgari diizeye indirecektir.

4-) Yapilacak isler

Sartnameye gore “Sarimsakli Baraji Sulamast Yenileme Projesi” isine yonelik
yapilmas1 gereken islemler asagida siralanmaisgtir:

(1) Tasinmaz iizerinde yetistirilen tek ve ¢ok yillik bitkiler ile taginmaz tizerinde kain her tiir
yapinin (kentsel ya da kirsal konut ve yapilar, ahir, agil, tahil veya yem silosu, beton silaj
cukuru, ambar, komiirliik, su deposu, istinat duvari, perdeleme duvari, tarla icin arazi 1slahi
yatirimlari vb. tiim yap1 ve sabit tesisler) arazi degeri hesaplanirken hesaplama yontemine
eklenmelidir.

(2) Tarim arazilerinde; Arazinin m? birim fiyat1 belirlenirken, tek yillik bitkilerin (tahillar
yemeklik baklagiller, endiistri bitkileri ve yem bitkileri vb.) ne oldugu, miinavebeli ekim ile
Net gelir hesab1 ve varsa tarim arazisi lizerinde yetisen, ekonomik anlamda gelir getiren
miinferit (tekil) ya da kapama, meyveli ya da meyvesiz aga¢ veyahut agacliklarda cins tiir,
alttiir, cesit, dekardaki agac adedi, cap (mm) ve yas tayini goz oniine alinarak arazinin m?
birim fiyat1 belirlenmelidir.



(3) Arsa vasifli tasinmazlarda; tapu bilgileri, kadastral altliklar, imar planlar1 (¢evre, nazim,
uygulama varsa mevzi imar planlar1) kamulastirma plani, topografik haritalar, proje genel
vaziyet plan1 mevcutlar idareden ve ilgili kamu ve kuruluslardan temin edilmeli, arsa alim
— satimlar ile ilgili “gercek satis verileri”, Tapu Miidiirliikleri, Belediyeler, emlak satisi
yapan ofisler, yapsat¢i ve ingaat miiteahhitleri gibi kaynaklardan sorgulanip elde edilen
bilgiler.

(4) Proje Uygulama Sahasi tespit yapilan taginmazin emlak vergisi degeri ilgili belediyeden
temin edilmeli, yore / bolgede daha dnce kamu veya 6zel kurum ve kuruluslarca yapilan
degerleme islemlerinin olup olmadigi, tasinmazin belediye hizmetlerinin tamamindan
yararlanip yararlanmadig1 (ulasim / toplu tasima, igme ve kullanma suyu sebekesi,
aydinlatma, ¢op toplama gibi hizmetler ve civarinin yerlesim durumu) arastirilmalidir.
Tasinmaz arsa ise uygulama imar plani sinir1 disinda olmasina ragmen nazim imar plani
icinde olup olmadig1 veya belediye miicavir sahasinda yer alip almadigi, imar durumu, plan
ekleri ve notlari, TAKS, KAKS, Hmax gibi teknik 6zellikleri, tasinmazin; 3194 / 18. madde
uygulamasi goriip gormedigi, arsanin konumu, bi¢imi, parsel derinligi, plan sekli ve kentsel
islevi, yapilagsma kosullar1 ve 6n cephe uzunlugu (yol boyunca uzunlugu), arsanin lizerinde
bulundugu yol, cadde ve sokak genisligi, ¢ekme mesafeleri, imar planinda getirilen
kisitlayici diizenlemeler (kat sinirlamasi, yesil alan ve sit kararlari, yapilasma yasagi,
arsanin kullanilma orani gibi) arastirilip ortaya konulmalidir.

(5) Proje Uygulama Sahasi giizergahindaki alanlarda 6zel miilkiyet parselleri disinda kamu
ortak mali, mera, orman, hazine ve tapulama harici yerlerde var olan yapi, tesis, bag ve
bahce gibi ayrintilar da idare tarafindan gerekli goriildiiglinde deger hesaplamasi
belirlenecektir.

(6) Proje Uygulama sahasinda kalan tiim tasinmazlarda 6ncelikle degerlendirme igin arsa —
arazi ayrimi yapilacak bunlardan arsa veya arazi niteliginde tanimlanacaklarin degerini
olumlu ya da olumsuz yonlerde etkileyebilecek tiim nitel ve nicel unsurlar
belirlenecektir.Mevcut durumda, kadastro parseli vasfinda olan, fiilen imar uygulamasi
gérmemis taginmazlarin arsa sayilabilmesi i¢in bunlarin belediye veya miicavir alan
siirlari iginde olmasinin yaninda ilgili belediyenin su, kanalizasyon, yol, elektrik, ulagim,
¢Op toplama, cadde ve sokak temizleme, aydinlatma gibi hizmetlerinin tamamindan
yararlanmasi1 ve ¢evresinin de mesklin olmas1 gerekecektir. Degerlemeye konu taginmaz,
belediye nazim imar plani i¢inde ise plan kapsamina alindig: tarih ve plandaki konumu,
altyap1 hizmetlerinden yararlanma ve ulasim olanaklari, belediye yerlesim merkezine
uzakligl, tasinmazin kullanim amaci itibariyle iskdn amacina yonelik olup olmadigi
arastirilmalidir.

(7) Proje Uygulama sahasinda arazi degerlemesinde genel olarak yapilan arsa — arazi
ayrimindan sonra araziler, fiyat (deger) belirlenmesinde dnemli bir etken olan nevilerine
gore siniflandirilmalidir. (Tarla arazisi (sulu ve kuru), meyve bahgesi, bag, zeytinlik,
kavaklik, cay1r arazisi gibi.)

(8) Niteligi arazi olarak saptanan ve Ozel miilkiyetteki tasinmazlardan, dogrudan gayeli
ornekleme yontemi ile secilenlerin malikleri yahut kullanicilan ile goriisiilerek anket
yoluyla veri toplanmalidir. Veri toplamada anket ve yiiz yiize gorlisme yoOntemleri



kullanilacak ve bu yolla elde edilen veriler, ilgili kurum ve kuruluslardan temin edilen
verilerle desteklenecektir.

(9) il/ilge Tarim ve Orman Miidiirliiklerinden ydrede yaygin olarak yetistirilen iiriinlerin;
iiretim maliyetleri, ortalama verimleri ve ¢ift¢i eline gecen hasat donemi toptan satis
fiyatlar1 danigman tarafindan temin edilecektir. Danisman tarafindan goérevlendirilen proje
sorumlusu ve arastirma ekibi tarafindan tarim arazilerinin ekonomik ve teknik 6zellikleri,
iiretim maliyetleri ve gelirleri ile arazi yerel piyasasi verileri toplanacaktir.

(10) Anket calismasiyla arazilerin malikleri yahut kullanicilarindan; Arazi tasarruf sekilleri ve
arazilerin kullanim durumlari, Arastirma sahasinda yillara gore yetistirilen {irtinler [mutat
(yaygin) miinavebe diizeni], Uriin ortalama verimleri, iiretimin degerlendirilme sekilleri,
iiretici eline gecen hasat donemi toptan satis fiyatlari, liretim faaliyetlerinde isletme iginden
veyahut disindan temin edilen girdilerin kullanim miktar ve fiyatlari, iiriinlere ait tiretim
maliyetleri, yorede uygulanan kiracilik ve ortakc¢ilik kosullari, gergeklesmis arazi alim ve
sattim degerleri ile 1ilgili veriler soru formu ile toplanmalidir. Anket formunun
doldurulmasinda; iiretim faaliyetleri esnasinda harcanan isgiicii ve makine cekiglicii
miktarlari, girdi kullanim diizeyleri (fiilen gerceklesen), iiretim miktarlari, tirlin ve girdi
fiyatlarn ile 1ilgili fiziki ve parasal verilerin toplanmasi gerekmektedir. Maliyet
cizelgelerinde, tarim alanlarinda yaygin olarak uygulanan islem sayisi, islem tarihi ve
kullanilan techizat ve kiiltiirel islemlerin isgiicii ve cekigiicii istekleri saat iizerinden
yansitilmalidir. Arazi piyasasi verileri i¢in kamulastirma sahasindaki parsellere ait Tapu
Sicil Miidiirliigii’ntin son 10 yillik kayitlarindan yararlanilmalidir. Ayrica mahalli emlak
alim ve satimi yapan biirolar, internet sitelerindeki ilanlar, Ziraat, Sanayi ve Ticaret
Odalarr’nin kayitlarindan da yararlanilabilir. Alim — satimi yapilan arazilerin gercek

degerleri bolgeyi iyi taniyan Kkisiler veya konunun uzmanlarindan sorularak da teyit
edilebilir.

(11) Saha etiit, arastirma ve tespitler sonunda elde edilen verilerle ilgili kurum ve kuruluslardan
temin edilen verilerin birlikte analizi ile arazi nevilerine [tarla (sulu — kuru), meyve bahgesi,
kavaklik vb.) gore; yaygin miinavebeye giren lirlinlerin ve ¢ok yillik plantasyonlarin tesis
ve Uretim masraflari, yillik ortalama verimleri, iirlinlerin pazar satis fiyatlari veya ¢ift¢i eline
gecen hasat donemi toptan satig fiyatlar: tespit edilip tirlinlerin net gelirleri, arazilerin yillik
kira gelirleri, yorede gecerli olan kapitalizasyon orani ve arazi birim degerleri hesaplanir.
Yoreye gore hesaplanan kapitalizasyon oranlari nihai rapora yansitilirken koy/mahalle
bazinda degisim araliklart da ayrica hesaplanip belirtilir. Hesaplamalarda gelirlerin
kapitalizasyonu yonteminin kullanilmas1 esastir.

Arazi kamulastirma bedellerinin hesaplanabilmesi i¢in Oncelikle arazi rantt ve
kapitalizasyon orani saptandiktan sonra temel kapitalizasyon esitligine (D = R / f) gore arazinin
degeri takdir edilmektedir:

D = R/f
D = Arazinin Degeri (TL)
R = Arazinin Ranti (Net Gelir) (TL)

f = Kapitalizasyon Orani (%)



Rant, yorede yaygin olarak uygulanan miinavebe sistemine gore hesaplanan araziye ait
ortalama gayrisafi liretim degeri ile iiretim masraflar arasindaki fark alinarak bulunur. Kiymet
takdiri yapilacak arazideki yaygin miinavebeye gore iiriin verimleri, ait oldugu yilin fiyatlari ile
carpilarak briit iiretim degeri, o iirlin i¢in yapilan {iretim masraflar1 toplami1 (Genel idare
Giderleri ve Doner Isletme Sermayesi Faizi dahil) briit {iretim degerinden ¢ikartilarak net gelir
bulunur. Miinavebe sistemindeki iiriin sayis1 dikkate alinarak ortalama net gelir hesap edilir ve
net gelir de kapitalize edilerek (kapitalizasyon oranina béliinerek) arazinin degeri bulunur.

Cok wyillik iiretim yapilan meyve bahgesi, bag, kavaklik vb. alanlarda kiymet takdiri
periyodik gelirlerin kapitalizasyonuna gore yapilmaktadir.

(12) Arsa olarak vasiflandirilan tasinmazin uygulama imar planinda olup olmadigi, imar
planinda degil ise miicavir alan simirlar1 iginde olup olmadigi ve belediye hizmetlerinin
tamamindan (yol, su, elektrik, ulasim, ¢O0p toplama, kanalizasyon, aydinlatma gibi.)
yararlanip yararlanmadigi ve etrafinin mesk{in olup olmadig1 belirlenmelidir.

(13)Emsal olarak degerlendirilecek tasinmazlar, Tapu Midiirliikleri, Milli Emlak
Miidiirliikleri, Vergi Dairesi Miidiirliikleri, Belediyelerin Imar Emlak ve Kamulastirma
Miidiirliikleri, serbest alim — satim yapan emlak ofisleri ve kamulastirma yapan kamu ve
0zel kuruluslarin kayitlarindan arastirilarak belirlenmelidir. Emsal olarak degerlendirilecek
tasinmazlar belirlenirken geriye dogru 10 yila kadar satis verileri analiz edilecek ve
uygunluk analizi yapilacak olup resmi kayitlarda satis olarak gosterilen; mahkeme karariyla
satig, intikal — satis ve akrabalar arasinda yapilan alim — satimlar ve ipotegin paraya
cevrilmesi gibi durumlarda olusan satig degerleri ile emsal alinmamasi gereken degerler
dikkate alinmayacaktir.

(14) Emsal olarak degerlendirilecek tasinmazlarin, satis bilgileri (emsal parselin tizerinde bina
olup olmadig: ve satis bedelinin i¢inde bina bedelinin olup olmadigina dikkat edilmelidir.)
Uretici Fiyatlar1 Endeksi (UFE) kullanilarak degerleme anina gilincellenmelidir.

(15)Emsal tasinmaz ile konu tasinmazin, tapu kaydi, imar durumu, konumu ve degerini
etkileyecek tiim nitelikleri ile emlak vergisi bilgileri ortaya konulmalidir. (tasinmazin
konumu, briit ve net kullanim alani, parsel derinligi, cephesi vb. ile imar durum belgesindeki
bilgiler; TAKS, KAKS, ¢ekme mesafesi, bina yiiksekligi (Hmax), yap1 nizami, kat adedi
vb.).

(16) Degerlenecek tasinmazlarin segilen emsaller ile uygunlugu arastirilacak, emsallerin
degerlenen arsaya miimkiin oldugunca benzer ve yakin olmasi veya emsallerin zaman,
nitelik ve mekan diizeltmeleri yapilarak s6z konusu taginmaza uygunluklart incelenecektir.
Emsaller ile tespiti yapilan tasinmazlar arasinda mukayese yapilarak temsil oranlari
saptanmalidir.

(17)Parsel tizerindeki yap1 ve diger miitemmim ciizlerin, kayit altina alinip her bir yapinin
tanim1 ve biiytikliigii (briit bina alani, bitirilmis bina alani, kullanilabilir bina alan1 gibi),
tasarimi ve yerlesimi, yap1 bilesenleri, insaat malzemeleri, techizat1 ve mekanik sistemleri,
yapinin resmi birim fiyat c¢izelgesinde uygun bir sinifa yerlestirilmesi, yas1 ve yipranma
oraninin aralig1 ve degeri artic1 ve yahut azaltici nitelikleri belirlenmelidir.

(18)Her bir tasinmazin iizerindeki miitemmim ciiz, muhdesat, miistemilat ve teferruat ile
birlikte farkli cephelerden fotograflanmalidir. Parsel bazinda arazide yapilan tespitler



sonucu ¢ekilen fotograflar, hazirlanan tespit tutanaklari, ifraz beyannameleri ve diger
evraklar idarenin verecegi dosyalama diizeni i¢inde sayisal olarak da idareye teslim
edilecektir.

(19) Yapilan etiit, arastirma ve tespit calismalari ile biiro sathasinda analiz edilen veriler
Idare’nin verecegi bilgi toplama foylerine veyahut veri tabanina kaydedilecektir.

5-) Kontrolliik

5.1. Danigman tiim teknik c¢alismalarinda ve alinacak kararlarda, islerin kontrolii ve
onaylanmas1 konusunda Idare tarafindan belirlenecek gorevli veya gorevlilere karsi
sorumludur. Danisman onay igin isim listesi ve 6zge¢misleri igeren dokiimani da sunacaktir.
Onay! alinmayan ve ismi Idare’de ve kontrolliikte bulunmayan hicbir personel is basinda
bulundurulmayacaktir.

5.2. Danisman, teknik personele isin kabulii Oncesinde bilgisayar ortaminda yaptigi tiim
islemlere ait teknik dosyalar1 ve islem adimlarini agiklayan bir sunum yapacaktir.

6-) Referanslar
7.1. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu.

7.2 2942 sayilh Kamulagtirma Kanunu ile ¢elismeyen uluslararasi diizeyde kabul goren
degerleme yontem ve Olgiitleri.

7-) Dokiiman Teslimi

7.1. Damisman, idare biinyesinde ¢alisan teknik personele, isin kabulii dncesinde yaptig1 tiim
islemlere ait teknik dosyalar1 idareye teslim edecektir.

7.2. Proje sahasindan derlenen bilgiler, yapilan tespitler ve diger tiim veriler ile beraber Idarenin
istedigi formatta verilecektir.

7.3. Resmi kurum ve kuruluslar ile diger kuruluslardan temin edilen tiim bilgi, belge (satis
verileri, tapu kayitlari, vb.) ve resmi kurumlarla yapilan tiim yazigmalar Idare’ye teslim
edilecektir.

8-) Diger Hususlar

8.1 Sarimsakli Baraji Sulamasi Yenileme Projesi Arazi Tespiti ve Piyasasi Arastirmasi isine
yonelik calismanin yukarida belirlenen sekilde ve ilgili tim yonetmeliklerine uygun olarak
hazirlanacak ve ¢alismalarin her asamasinda Idare ile isbirligi icerisinde olunacaktir.

8.2. So6z konusu is tamamlandiktan sonra kabul islemleri, Idarece belirlenecek komisyon
marifetiyle yapilacaktir.

8.3. Danisman, Idarenin iznini almadan 3. sahislara bilgi ve belge vermeyecek, aciklamalarda
bulunmayacak ve ilgili her tiirlii bilgi, belge, veri ve dokiimanlarini is bitiminde Idareye teslim
edilecektir.
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