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Bu calismanin amaci, tarim arazilerinin degerinin belirlenmesinde kullanilan pazar degeri
yontemi ile gelirlerin kapitalizasyonu yonteminin incelenmesidir. Gelirlerin kapitalizasyonu
yontemi, gelecekte elde edilecek gelirlerin deger bicme anina indirgenmesi olarak ifade
edilmekte ve araziden elde edilen net geliri baz almaktadir. Ancak, bu yontemin uygulanabilmesi
icin pazar degerlerinden hareketle bdlgeye, arazi niteligine ve isletmecilik sekline gore
hesaplanmis olan kapitalizasyon oranlarinin da bilinmesi gerekmektedir. Kapitalizasyon oranlar1
zamanla pazar kosullarinin degismesine baglh olarak degisebilmekle birlikte, bu degisimin kisa
siirede gerceklesmesi cok miimkiin olmadig icin uzun yillar kullanilabilmektedir. Ozellikle arazi
piyasalarinin durgun oldugu, gercek alim satimlarin ¢ok az oldugu bdlgelerde kapitalizasyon
oranlarinin bilinmesi durumunda her zaman net gelir yontemine gore deger bicmek miimkiin
olmaktadir. Bu yontem, alim satimin ¢ok olmadig), arazi gibi heterojen tasinmazlar ve serbest
piyasa kosullarinin olmadigi durumlarda en uygun ydntem olarak goriilmektedir. Pazar fiyati
yontemi ise arazi piyasalarinin hareketli oldugu ve gercek anlamda alim satimlarin yapildig:
yerlerde kullanilabilmektedir. Ancak, piyasalardaki degiskenlik, pazar kosullarinin hizla
degismesi, araziye olan tarim disi taleplerin artmasi ve enflasyon ortamlarinda ise gelir
yontemine gore bulunan arazi degerleri ile piyasa fiyatlar1 arasinda 6énemli farkliliklar ortaya
cikabilmektedir. Sonug olarak, degerlendirmeyi yapan uzmanlar gelir yontemine gore degeri
belirlerken de kapitalizasyon oranini giincellestirmek veya belirlemek i¢cin pazarda olusan
degerleri de incelemelidirler.
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ABSTRACT

Market value and the capitalization of incomes are two important methods in the valuation of
agricultural land. The capitalization of incomes method is expressed as the reduction of the
incomes to be obtained in the future to the moment of valuation, and takes the net income
obtained from the land as a base. However, in order to apply this method, it is necessary to know
the rates of capitalization, which are calculated according to region, quality of land and type of
management based on market values. Capitalization rates can change over time in connection
with a change in market conditions, but as it is not very likely for this change to happen over a
short time, it can be used for many years. Particularly in areas where the market for land is static
and there is little true buying and selling, it is always possible to make valuations by the net
income method when capitalization rates are known. This is seen as the most suitable method
when there is little buying and selling, with heterogeneous real estate such as land, and when
there are no free market conditions. The market price method can be used in places where land
prices are mobile and buying and selling is taking place in a real sense. However, where there is
volatility in the markets and market conditions change quickly, and where the non-agricultural
demand for land is increasing and there is inflation, significant differences may appear between
market prices and land values found by the income method.
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1. GiRis

Tarimsal alanlarda deger belirleme islemleri gesitli
amaglarla yapilabilmektedir (Rehber, 2017; Miilayim,
2001; Kohne,1993). Bunlar icerisinde en onemlileri
kamulastirma, arazi toplulastirmasi, zarar-ziyan
bedelinin belirlenmesi, tarim sigortalari, tarimsal
varliklarin muhasebelestirilmesi, tarimsal kredi amaci ile
yapilan deger takdirleridir. Turkiye’de genel olarak bu
amaglar ile yapilan deger takdiri ¢alismalar1 yaninda,
Batili Ulkelerde; arazi alim-satimi, kiraya verme,
kiralama, miras veya kari-koca anlasmazlig1 nedeniyle
yapilan deger takdirleri, bor¢ verme durumunda hem
bor¢lunun gelecekteki 6deme imkanlarini hem de 6deme
giivencesini belirleme amaciyla yapilan takdirler, vergi
degerinin belirlenmesi veya finansal kiralama amaciyla
yapilan deger takdiri islemleri de 6nemli olmaktadir.
Degerleme uzmanligl ise son yillarda ytikselen bir trend
gostermis ve Sermaye Piyasast Kurulu (SPK)
dizenlemeleri ile kurumsal bir kimlik kazanmistir.
Kamulastirma kanununa, 2016 yilinda Bilirkisi
Kanununda yer alan, tasinmaz malin degerinin tespitinin
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen
degerleme standartlarina uygun olarak yapilmasi ibaresi
eklenmistir. Boylece, tarim alanlarinda da diger
gayrimenkul degerlemelerinde oldugu gibi belirli
standartlarin olusmasi 6ngorilmistir.

Turkiye’de tarimsal alanlarda yapilan deger
takdirlerinde, 1924, 1961 ve 1982 Anayasalarinin
kamulastirma ile ilgili maddeleri 6nemli olmustur. 1961
Anayasasinda yer alan “gergek karsilik” ifadesi rayic
bedel olarak benimsenmis (Keskin, 2000) ve 1982
Anayasasinda ise 2001 yilinda yapilan degisiklik ile
“gercek karsiliklar1 pesin 6denmek sarti” ile kanunla
gosterilen esas ve wusullere gore kamulastirma
yapilabilecegini belirtmistir. 1956 tarih ve 6830 sayili
Istimlak Kanununda tasinmaz ayrimina gidilmeksizin
“gelir’ ve “alim-satim rayici” ne goére degerin
belirlenecegini ifade edilirken, 1983 tarih ve 2942 sayil
Kamulastirma Kanununda arazilere “net gelir’ e gore
deger bicilecegi belirtilmektedir. Buradan gergek karsilik
ifadesinin 6nemli oldugu ve farkli donemlerde
yurirlikte olan kamulastirma kanunlarinda pazar fiyati
ve gelirlerin kapitalizasyonu! (net gelir) yonteminin iki
temel degerleme yontemi oldugu goériilmektedir. Ancak,
pazar degeri yontemine gore deger takdiri birgok
yerlesim yerinde belirli 6zellikteki tasinmazlar igin
stirekli ve etkin bir pazarin olmamasi ve tarimsal
tasinmazlarin 6zellikle de arazinin homojen bir yapida
olmamasi nedeniyle giic olmaktadir. Ayrica, degerlemede
yasal diizenlemelere uyma zorunlulugu nedeniyle deger
bigme islemi hangi nedenle yapiliyorsa konu ile ilgili
mevzuata gére uygun yontemin  kullanilmasi
gerekmektedir. Ozellikle arazi piyasalarmin durgun
oldugu, gercek alim satimlarin ¢ok az oldugu boélgelerde
kapitalizasyon oranlarinin bilinmesi durumunda her
zaman gelir yontemine goére deger bigmek miimkiin
olmaktadir. Bu yontem, alim satimin ¢ok olmadigi, arazi
gibi heterojen tasinmazlar ve serbest piyasa kosullarinin
olmadigi durumlarda en wuygun yontem olarak

1 Gelirlerin kapitalizasyonu yontemi, analitik yontem, gelir yontemi, net
gelir yontemi olarak da isimlendirilmektedir. Pazar degeri yontemi ise

gorilmektedir.  Piyasalardaki  degiskenlik, pazar
kosullarinin hizla degismesi, araziye olan tarim disi
taleplerin artmasi ve enflasyon ortamlarinda ise gelir
yontemine gore bulunan arazi degerleri ile piyasa
fiyatlari  arasinda  6nemli  farkliliklar  ortaya
¢ikabilmektedir. Bu ise degerlemede objektif ve siibjektif
deger tartismalarini ortaya cikarmaktadir ve tahmin
edilen deger objektif degere ne kadar yakinsa yapilan
degerlendirmenin o 6l¢iide basarili oldugu kabul
edilmektedir.

Tiirkiye’de tarimsal arazi piyasasinin gorece
duragan olmasi, gergek alim - satimlarin belirlenmesinin
giic olmasi gibi faktorler nedeniyle arazi fiyatlari ile ilgili
saglikli bilgilere ulasmak c¢ogu zaman miimkiin
olmamakta ve bu alanda istatistiki  veriler
bulunmamaktadir. Bu nedenle, 6zellikle kapitalizasyon
oranlarinin ve arazi degerlerinin belirlenmesine yonelik
calismalar ¢ogunlukla akademik ¢alismalar kapsaminda
bolgesel olarak ve kurumsal olarak da kamulastirmalar
nedeniyle yapilmaktadir. Arazi degerlerine etkili olan
faktorler ve kapitalizasyon orani ile ilgili calismalardan
bazilar1 Serez vd. (2022), Bayramoglu & Ozdemir (2021),
Oniigéren & Unel (2021), Dagdemir vd. (2018), Oztiirk
vd. (2017), Cosar & Engindeniz (2013), Hurma vd. (2012)
ve Engindeniz (2010) tarafindan yapilan ¢calismalardir.
Kapitalizasyon oraninin bulunmasina ydnelik yapilmis
¢ok sayida calisma olmakla birlikte bu calismalarin pazar
kosullarinin degisimine bagh olarak giincellenmesi ve
ilce hatta koy diizeyinde belirlenmesi gerekmektedir.
Deger bicme uygulamalarinda ise net gelirin ve
kapitalizasyon oranlarinin bulunmasi ve kullanilmasinda
yapilan hatalar nedeniyle de gelir yontemi ile bulunan
deger ile pazar degerleri arasinda 6nemli farkliliklar
ortaya cikabilmektedir.

Bu calismada; tarimsal tasinmazlarin degerinin
belirlenmesinde net gelir ve pazar degeri tartismalari
dikkate alinarak, konu deger bi¢menin kuramsal
temelleri kapsaminda incelenmistir.

2. DEGER BiCME iLE ILGiLi GORUSLER
2.1. Deger Bicmenin Tanimi, Amag ve Gorevleri

Deger bigme; bir malin degeri ile ilgili yapilan ve
parasal olarak ifade edilen bir tahmindir (Rehber, 2017;
Miilayim, 2001; Howald 1960). Ancak, fiyat tahmininde
esasen 6denmis bir fiyat yoktur ve deger bicen kisiler, bu
fiyati kendi calismalar1 sonucunda elde etmekte ve
sorgulamaktadirlar (Wolfram, 1983). Bir mala bigilen
deger, her zaman ayni olmayip, zamana, duruma ve bakis
acisina gore de degisebilmektedir. Bu nedenle, 6zellikle
deger bigmenin amaci bilinmeden bir mala deger takdiri
yapilamaz ve yapilmis bir deger takdirinin sonuglari da o
takdirin yapilmasindaki amag bilinmeden dogru olarak
yorumlanamaz (Miilayim, 1994).

Degerlendirmelerde, objektif ve siibjektif deger
o6nemli iki kavramdir. Deger bigme islemlerinde tasinmaz
bedelinin bulunmasinda hangi deger kavraminin esas
alinacagl da degerlendirmelerin 6nemli bir asamasidir.
Keles (1996) objektif bedel (nesnel ya da yasal bedel)

sentetik yontem, pazar fiyati yontemi, piyasa degeri yontemi,
karsilastirma yontemi, emsal satis yontemi gibi isimler de almaktadur.
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Olciitiini, Odenecek karsiligin miktarinin, yasalarla,
kamu yararina uygun ve kamunun édeme giicii icinde bir
diizeyde saptanmasi olarak ifade etmistir. Kohne (1993)
gore, objektif deger herkes icin ayni olan degerdir.
Objektif degere en onemli 6rnek ise, satis degeridir
(piyasa degeridir). Ancak, net gelir veya tazminat
degerinin belirlenmesinde genel gegerli veriler 6zellikle
ortalama veriler kullanilirsa, net gelir veya tazminat
degeri de objektif deger olabilmektedir.

Siibjektif deger ise, mal sahibi veya ilgilinin bir
nesneyi degerlendirmesidir. Stibjektif deger de pazarda,
kullanim veya tazminat imkanlarini
yonlendirebilmektedir. Deger bicmede hem objektif, hem
de subjektif degerler Dbelirlidir. Hangi deger
belirleniyorsa, degerlendirme hedefi gibi degerlendirme
gorevleri de ona gore yodnlendirilmektedir (Kohne,
1993).

Farkli nedenlere dayanarak yapilan deger
takdirlerinde deger bicme isleminden beklenen gorevleri
asagidaki gibi 6zetlemek miimkiindiir (K6hne, 1993).

1. Bir nesnenin degerini belirler (tek bir ekonomik

mal, miilkiyet veya isletme olarak),

2. Nesnelerdeki deger degisimlerini veya deger

farkliliklarini belirler,

3. Isletmenin tamami veya bir kisminin basari

kapasitesini tahmin eder,

4. Isletme veya isletmenin bir kismi i¢in basar

degisimlerini veya basari farklarini hesaplar,

5. Bulunan degerleri s6z konusu alana dagitir.

Bir mal veya hakka deger bigebilmek i¢in, oncelikle
bu degerlendirmeyi gerektirecek bir olayin olmasi
gerekmektedir. Deger takdiri i¢cin bir nedenin ortaya
cikmasi ise hangi amacla deger takdirinin yapilacagini
belirlemekte ve ona gore de deger belirlenmektedir.
Tablo 1'de farkli amaglar i¢in belirlenecek degerler
verilmistir.

2.2. Degeri Etkileyen Sartlar

Tarim arazileri kirsal kesimde yasayan insanlar igin
sadece ekonomik bir mal degil ayn1 zamanda sosyal ve
politik gii¢, toprak tutkusu ve acil durumlarda giivence
saglayan bir unsur olarak da goriilmektedir (Bayramoglu
& Ozdemir 2021; Miilayim, 2001) . Bu nedenle arazi
degerine etki eden faktoérlerin ¢oklugu, bu faktdrlerin
degere ne Olciide etki ettigini  belirlemeyi
giiclestirmektedir. Ayrica, her arazide bu faktorlerin
etkisi farkli olabilmektedir (Serez vd. 2022; Bayramoglu
& Ozdemir 2021; Cosar & Engindeniz, 2013). Tarim
arazilerine olan talebin tarim dis1 faktorler nedeniyle
artmasi, afet alanlarinda veya yakininda bulunma gibi
faktorler de degere etki eden unsurlardir (Oniigéren &
Unel, 2021; Hurma vd., 2012)

Arazinin degerini etkileyen faktorler; genel olarak,
arazinin jeolojik yapisi, hukuki sartlar ve ekonomik
sartlar olarak ifade edilebilir (Wenzl, 1983). Kéhne
(1993) ise, degere etkisi olan faktorleri asagidaki gibi
ifade etmistir;

a) Arazinin ézellikleri
o Nesnel 6zellikler; arazinin konumu, biiyiikligi,
sekli, simdiki kullanimi ve diger kullanim
imkanlari, dogal iriin seviyesi, iiriin emniyeti,
toprak iklim iligkileri, su varligi vb.

e  Hukuki 6zellikler

e Araziye ait beklentiler; tabiat ve su koruma
nedeniyle kullanim siirlandirmalari
bakimindan somut beklentiler vb.

b) Bolgesel pazar durumu

e Tarimsal faktorler; isletme organizasyonu,
tarimin gelisim perspektifi, tarimsal gelisim,
tarimsal yapi, isletmenin bor¢ durumu, iriin
durumu vb.

e Tarim politikas1 faktorleri; 06zel
tesvikler, arazi politikalari vb.

e Tarim dis1 faktdrler; niifus yogunlugu ve
gelisimi, genel ekonomik aktiviteler, arazinin
yasam alani olma 6zellikleri vb.

c) Ozel durumlar

e Kiracilik anlasmalari vb.

e  Ozel arz-talep durumu.

Tazminat hesaplarinda ise miilkiyet kaybi ve olusan
dezavantajlar dikkate alimmalidir (Koéhne, 1993;
Wolfram, 1983; Fritzen, 1966). Buna gore, tazminatin
belirlenebilmesi i¢in, arazinin satis (piyasa) degeri veya
net gelire gore bulunan degeri ve degerdeki azalmanin
0lgilisli bilinmelidir.

Miilkiyet kaybi disindaki diger mevcut dezavantajlar
ise sunlardir (Kéhne, 1993);

1. Ekonomik ve mekansal olarak birbirine bagh
mallarin bir béliimiiniin veya bir arazinin sadece
bir kisminin kamulastirilmasiyla meydana gelen
deger azalmasi,

2. Mevcut mallardaki kazang¢ faaliyetlerinden
ugranilan kayiplardir. Fakat burada, yalnizca
yapilan masraf miktar1 kadar bir zarar soz
konusu olmaktadir. Masraf ise, bir baska arazide
el konulan (kamulastirilan) arazide oldugu gibi
ayni yontemlerle yararlanilmasi i¢in gereklidir.

Arazi degerinin pazar degeri ydntemine gore
belirlenmesi durumunda direkt olarak piyasadaki
mevcut durum ile karsilastirma yaparak benzer arazi
satis degerleri ile bir degerlendirme yapilabilmektedir.
Gelire gore yapilan degerlendirmelerde ise arazinin
ortalama net gelirinin ve arazi i¢in uygun kapitalizasyon
oraninin belirlenmesi gerekmektedir. Bu nedenle, net
geliri ve kapitalizasyon oranini etkileyen faktorler arazi
degerini belirlemede 6nemlidir. Baz1 faktorler ise hem
arazinin net gelirini hem de kapitalizasyon oranini
etkilemektedir.

Arazi degerine etki eden ve kapitalizasyon oraninda
degisikligi neden olan baslica faktorler sunlardir
(Milayim & Giines, 1986):

e Kente veya kasabaya yakin olma,

Ulasim yollarina yakinlik,

Iyi saglik kogullar,

Ulasim kolaylig,

Binalarin durumlarinin iyiligi,

Arazinin tek bir parcadan olusmasi,
Topragin bi¢giminin diizglin olmas;,

Miilk giivenliginin olmasi,

Serbestce alinip satilabilmesi,

Toprak sahibinin can giivenliginin olmas;,
Araziden kadastro ge¢mis olmasi,

Niifus yogunlugunun fazlalig,
Miinavebenin kolaylikla degistirilebilmesi

bolgesel
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e Suluise sulama kolayligi,
e Topragin verimliligi.

Tablo 1. Kiymet Takdirini Gerektiren Olay ve Ornek Degerlendirmeler (Gekle, 2002).

Olay Amag

Ornek Degerlendirme ve Deger

Satisla devretme Alim-satim
Miras veya hediye ile mali devretme Paya diisen miras
Bosanma nedeni ile mallarmm Mallarin  paylasim

paylasimi degerlendirme

Ortaklik ile mallarin birlesimi

Kamulastirma ile malin elden Tazminatin yiiksekligi

cikmasi
Hirsizlik nedeniyle mal kaybi

Kiralama yolu ile kullanimin devri

intifa hakkinin devri Kullanim degeri

Isletmeciligin sinirlandirilmasi ile  Geliri telafi eden deger

olusan dezavantajlar

Bir zararin olusmasi

Gelir dagilimi i¢in degerlendirme

Sigorta gelirinin ytiksekligi

Zarari telafi eden deger

Uretimin yeniden olusturulmasi nedeni ile
daha fazla ihtiya¢ duyulmamasi
“Pazar degeri”

veya hak sahibinin Tarimsal isletme sahibinin dliimii ile
tazminat yiiksekliginin bulunmasi

“Miras degeri”

tanzimi icin Isletmenin  ayrilan  esler arasinda
dagihminin gerekli oldugu durumdaki
degeri

“Ortak mallarin paylasim degeri”

Cari isletme sermayesi

“Fusion degeri*

10 yillik bir ahirin yol yapimi nedeni ile
kamulastirilmasi

“Kamulastirma degeri”

Traktorin ¢alinmasi

“Sigorta degeri”

isletmecilik ve hukuki ederine gore kira fiyatt  Bir tarla arazisinin kullanimu i¢in sézlesme

ile yeni kiranin belirlenmesi gerektiginde
“Kiralama degeri”

Isletmenin intifa yolu ile kullandirilmasi
“Intifa degeri“

Tabiat1 koruma alanlar icinde
olusturulmasi gereken yesil alanlar
“Telafi degeri”

Misir silajini su basmasi

“Zararin degeri”

Arazinin ortalama net gelirini (rant) etkileyen
baslica faktorler ise,

e Arazinin nitelikleri (sulama durumu, egimi vs.),
Arazinin dogal verimliligi,
Miinavebe durumu,
Uretim teknigi,
Miitesebbisin bolge kosullarina gére normal
olma durumu,
Arazinin ortalama verimlilik durumu,
e  Uriin ve girdi fiyatlar,
e Uretim maliyetleri

2.3. Degerin Belirlenmesi i¢in Gerekli Veriler

Pazar degeri yontemi ile arazinin degerinin
bulunabilmesi i¢in bazi veri ve bilgilere ihtiya¢ vardir. En
o6nemli bilgiler ise, arazinin maddi ve hukuki durumunun
belirlenmesidir. Bunun disinda arazi sahibinden, tapu
kayitlarindan, kadastrodan alinan bilgiler de diger
onemli verilerdir. Alim ve satim sekli ve akrabalar arasi
satis, ciftci, ciftci disinda alim-satim ve 6zel bir satis
durumu da sorgulanmaktadir. Fakat bu bilgilerin dogru
olup olmadigindan da emin olunamaz (Kéhne, 1993).
Ancak, her zaman ulasmak miimkiin olmamakla birlikte,
karsilastirma yontemindeki degerlendirmelerde en
onemli veri kaynag1 pazarda olusan degerlerdir. Cok sik
olmamakla birlikte alim-satim teklifleri de s6z konusu
olmaktadir. En onemlileri ise, hem mal sahipleri
tarafindan verilen gazete ilanlar1 hem de emlakeilar
tarafindan verilen ilanlardir (K6hne, 1993).

Bazi arastirmacilar direkt fiyat karsilastirmalarinda
mukayese edilen araziye uygun en az li¢ fiyat, indirekt
karsilastirmalarda ise daha fazla sayida uygun arazi

verileri gerektigini ifade ederken, bazi arastirmacilar ise,
istatistik yardimiyla genel olarak gecerli olabilecek bir
karara varabilmek i¢in, 10 ile 20 kadar karsilastirilacak
araziye ihtiya¢ oldugunu, hatta bu sayinin aslinda en az
30 olmas1 gerektigini, ancak uygulamada verilerin
oldukca az olmasinin da dikkate alinmasi1 gerektigini
belirtmislerdir (Wolfram, 1983).
Arazi fiyatlarim1 belirlemek i¢in kullanilan veri
kaynaklari sunlardir (Kéhne, 1993):
a) Genel veri kaynaklari
e Genel pazar verileri
e Teklif edilen veriler (agik artirmada ortaya ¢ikan
veriler),
e Tahmini fiyatlar.
b) Pazar verileri i¢cin kaynaklar
e Ozel veri kaynaklar
e Standart veriler
e Literatiirdeki veriler
e Yayinlanan istatistik verileri
c) Ozel veriler i¢in kaynaklar
e Ozel koleksiyon (veri toplama)
o Bilirkisi raporlari
e Diger kaynaklardir
d) Net gelir yontemine goére arazi degerinin
belirlenmesi icin gerekli veriler;
e Arazinin ortalama verim durumu,
Uriin maliyetleri,
Miinavebe durumu,
Uretim teknigi (sulu, kuru vs.),
Degerlendirme yapilan alan ile ilgili ortalama
kapitalizasyon orani.
Net gelire gore yapilan degerlendirmelerde,
degerlendirmeyi yapan kisilerin yakin zamanda boélgede
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yapilmis gercek arazi satislarini da arastirmasi uygun
olacaktir. Boylece, satis1 yapilan arazilerin ortalama net
gelirlerinin bulunmas ile uygulanacak kapitalizasyon
orani da belirlenebilecek veya mevcut Kkullanilan
kapitalizasyon oranlar1 ile Kkarsilastirma yaparak
degerlendirmelerde bulunmak miimkiin olacaktir.

2.4. Deger Tespit Yontemleri

Turkiye’de deger bigme islemleri en ¢ok
kamulastirmalar nedeniyle yapilmaktadir.
Kamulastirmada hangi degerlendirme yonteminin esas
alinacagi ise kanunlarla belirlenmistir. Her iilke kendi
kosullarina en uygun kamulastirma yontemini secerek
uygulamak durumundadir. Ancak, hangi deger bigme
yontemi  uygulanirsa  uygulansin, kamulastirma
tazminati belirlenirken deger bicme esaslarina gore
islemler yapilmaktadir.
Deger bigmenin uygulama ve teorisinde degerin
parasal olarak ifade edilmesi, deger degisimlerinin
belirlenmesi ve deger bicme esaslarinin gelisimi dnemli
olmaktadir (Kéhne, 1993).
Arazilerin degerleri su sekillerde bulunabilmektedir
(Howald 1960).
1. Ilgili arazinin satis degerine gore,
2. Benzer arazilerin giincel satis degerine
(fiyatina) gore,

3. Benzer arazilerin ortalama satis degerine
(ortalama muhasebe kayitlarina) gore,

4. Arazinin lretime hazirlanma masrafina gore
(planlama gibi),

5. llgili arazinin muhasebe kayitlar1 yardimiyla

bulunan net gelirine gore,

6. Benzer ciftliklerin ortalama net gelirine gore

(objektif ve genel net gelir),

7. Satis degerine ilaveten topraga baghlik degerine

gore.

Genel bir degerlendirme yapilacak olursa, tarimsal
alanlarin degerinin bulunmasinda pazar degeri yontemi,
gelir yontemi ve maliyet yonteminin 6nemli oldugu
goriilmektedir (Miilayim, 2001; Kéhne 1993 & Wenzl
1983).

Gelir yontemine gore deger, siirekli elde edilebilen
rantin (net gelir) kapitalizasyonu ile bulunmaktadir
(Wolfram, 1983). Rantin kapitalizasyonunda Almanya’da
kural olarak 25 katsayisi (Rant x 25, f= %4 = 25 faktor)
kullanilmaktadir (Kéhne, 1993; Bewer & Henrich, 1983,
Wolfram, 1983; Fritzen, 1966). Genel olarak da net gelire
gore bulunan deger alim-satim (piyasa fiyati) fiyatinin
altindadir (Fritzen, 1966).

Eger degeri belirlenecek malin siirekli bir geliri
varsa ve pazar sartlart degisiklik gosteriyorsa, gelir
yonteminin kullanilmas1 daha dogru olmaktadir
(Miilayim, 1994). Bu yonteme gore bir arazinin degerini
bulmak i¢in éncelikle arazinin ortalama net gelirinin ve
kapitalizasyon faiz oraninin bilinmesi gerekmektedir.
Arazinin degeri ise (1) numaral esitlie gére bulunur
(Mtlayim, 2001).

D=-— 1

Formiilde;

D=Arazinin aranan degeri (TL),

R=Arazinin ortalama ranti (ortalama net gelir)(TL),
f=Kapitalizasyon orani (%) dir.

R = GSUD — Arazi kirast harig iiretim masraflart (2)
GSUD= Gayrisafi iiretim degeri

_ 2R

F=55 3)

Tarimsal kiymet takdirinde arazi rantlari; mal sahibi
tarafindan isletilme, kiraci tarafindan isletilme ve ortakei
tarafindan isletilme durumuna goére bulunmaktadir
(Milayim, 1994; Milayim & Gilines 1986). Ancak,
uygulamalarda ortakeilik ve kiraciligin ¢ok yaygin
olmamas1 veya siireklilik gostermemesi nedeniyle
cogunlukla miilk isletmelere gore degerlendirmeler
yapilmaktadir.

Kapitalizasyon faiz orani bolge i¢in ortalama olarak
(3) numarali esitlik kullanilarak bulunmaktadir. Buna
gore kapitalizasyon faiz oraninin bulunabilmesi igin
oncelikle yakin zamanda ger¢ek alim-satimi yapilan
araziler belirlenmekte ve bu araziler niteliklerine gore
siniflandirilarak her birinin miinavebe durumlar1 ve
ortalama verimlilikleri dikkate alinarak net gelirleri (2)
numarali esitlige goére bulunmaktadir. Burada hem
iretim degeri hem de masraflarin bulunmasinda
miinavebe durumu dikkate alindig1 i¢in bulunan deger
ortalama net geliri ifade etmektedir. Bolge i¢cin bulunan
veya bilinen ortalama kapitalizasyon orami (3), degeri
aranan arazinin 6zellikleri dikkate alinarak, degerlemede
uygulanacak kapitalizasyon oranina karar verilmekte ve
arazi degeri (1) numarali esitlik kullanilarak
belirlenmektedir.

Kapitalizasyon faiz orani, pazarda kesinlesmis
degerler ve net gelirlerin toplaminin bir 6l¢tisii olarak
ifade edilmektedir (Rehber, 2017; Miilayim, 2001) ve
yeter sayida arazinin satis fiyatlar1 ve bunlarin net
gelirlerinin bilinmesi durumunda bulunabilmektedir
(Milayim, 2001; Miilayim, 1994). Ancak, bu oran
tarimsal arazi kiymetini etkileyen ¢ok cesitli faktorlerin
olmasi nedeniyle tlim arazilerde aynen
uygulanmamalidir. Her bélge icin bulunan ortalama
kapitalizasyon faiz orani, o bdlge arazileri i¢in bir hareket
noktast olmali ve ayni nitelikteki arazilerin
kapitalizasyon faiz oraninda yapilacak degisiklik de %1’i
gecmemelidir (Miilayim, 2001). Aksi takdirde yapilan
deger takdirini anlamsiz kilacak bir sonugla
karsilasilmaktadir (Tablo 2). Bewer & Henrich (1983)
tarafindan yapilan bir degerlendirmede ise, ortalama
kapitalizasyon faiz oraninin ¢ok yillik vejetasyon icgin
(agachk alanlar icin) %2 artinlarak kullanildig
gorilmektedir.

Tablo 2’de arazilerin ortalama net gelirleri ayni iken
artan kapitalizasyon oranlarinin arazi degerine etkisi
teorik olarak verilmistir. Buna gore, ortalama
kapitalizasyon oram %4 iken % 5 alinmasi halinde arazi
degerinde %20’lik bir azalma ortaya ¢ikarken, %5 yerine
%6 alinmasi ile degerde %16,7’lik bir azalma ortaya
¢ikmaktadir. Bu durum da kapitalizasyon faiz orami
uygulamalarinda dikkatle degerlendirilmelidir.
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Tablo 2. Kapitalizasyon Faiz Oranina Goére Arazi Degerlerinde Olusan Farkliliklar

Arazinin_ Arazi Deg_erleri Deger Farla

net geliri (net gelir/f)

(TL/da) f=%4 f=%>5 f=%6 12 (%) 2.3 (%) 1-3 (%)

1 2 3
10.000 250.000 200.000 166.667 50.000 -20,0 33.333 -16,7 83.333 -33,3
20.000 500.000 400.000 333.333 100.000 -20,0 66.667 -16,7 166.667 -33,3
30.000 750.000 600.000 500.000 150.000 -20,0 100.000 -16,7 250.000 -33,3
40.000 1.000.000 800.000 666.667 200.000 -20,0 133.333 -16,7 333.333 -33,3
50.000 1.250.000 1.000.000 833.333 250.000 -20,0 166.667 -16,7 416.667 -33,3
60.000 1.500.000 1.200.000 1.000.000 300.000 -20,0 200.000 -16,7 500.000 -33,3
70.000 1.750.000 1.400.000 1.166.667 350.000 -20,0 233.333 -16,7 583.333 -33,3
80.000 2.000.000 1.600.000 1.333.333 400.000 -20,0 266.667 -16,7 666.667 -33,3
90.000 2.250.000 1.800.000 1.500.000 450.000 -20,0 300.000 -16,7 750.000 -33,3
100.000 2.500.000 2.000.000 1.666.667 500.000 -20,0 333.333 -16,7 833.333 -33,3
110.000 2.750.000 2.200.000 1.833.333 550.000 -20,0 366.667 -16,7 916.667 -33,3
120.000 3.000.000 2.400.000 2.000.000 600.000 -20,0 400.000 -16,7 1.000.000 -33,3
130.000 3.250.000 2.600.000 2.166.667 650.000 -20,0 433.333 -16,7 1.083.333 -33,3
140.000 3.500.000 2.800.000 2.333.333 700.000 -20,0 466.667 -16,7 1.166.667 -33,3
Tarimsal varliklarin degerlemesinde uygulamada aktiviteleri icin kullanilmasi gibi farkli kullanim

karsilasilan 6zel durumlar da vardir. Tarla arazilerine
deger bicme uygulamalar1 ile c¢ok yillik bitkilere,
hayvancilik isletmelerine deger bigme veya zarar ziyan
nedeniyle yapilan uygulamalar birbirinden farkhdir ve
bunlarin bir¢ogu uzmanlik gerektiren islerdir. Bunlar
gibi, bir tarimsal isletmenin tamamina deger bi¢cme ile bir
kismina deger bigme veya irtifak icin deger bigme de
birbirinden farklidir. Deger bigmede son yillarda analitik
hiyerarsi prosesi (AHP), ¢oklu regresyon analizleri,
hedonik fiyat analizi, faktér analizi ve Cografi Bilgi
Sistemi (CBS) tekniklerinin kullanimina yonelik
arastirmalarin da oldugu goriilmektedir (Serez vd.,
2022; Bayramoglu & Ozdemir, 2021; Oniigéren & Unel,
2021; Oztiirk vd. 2017; Hurma vd., 2012). Ancak, Kéhne’e
gore (1993), istatistik metodlarin kullanimi aranan deger
bigme sonucuna direkt olarak gotiirmedigi icin tek
basina sorunun ¢6ziimii olamamaktadir.

3. PAZAR DEGERI VE NET GELiR TARTISMASI

Pazar degeri, alim-satim sonucunda ortaya ¢ikmakta
ve bu deger objektif bir deger olarak
nitelendirilmektedir. Gelir yaklasimina goére bir malin
degeri ise, o maldan ilerde elde edilecegi varsayilan
biitiin gelirlerin deger bicilen zamana biriktirilmesi
olarak kabul edilmektedir (Miilayim 2001; Rehber
1984).

Tarimsal alanlara deger bigmede degerlendirmenin
amacina ve yasal duruma uygun olarak pazar degeri ve
gelirlerin kapitalizasyonu ydntemlerinden sadece biri
kullanilabilecegi gibi her iki yontem de kullanilabilir.
Koéhne’e (1993) gore; net gelir yontemi tarimsal alanlarin
satis degerinin bulunmasinda uygun degildir. Ciinkii
pazar degerine yalnizca tarimsal tretim degeri degil,
tarim dist kullanim imkanlari, arazilerin bos zaman

imkanlar1 da etki etmektedir. Esasen her iki yontem
arasindaki deger farki arazinin pazar degerini etkileyen
unsurlar ile geliri etkileyen unsurlar arasindaki farktan
kaynaklanmaktadir (Rehber, 2017).

Gelir yontemine gore bir arazinin degerinin
belirlenebilmesi icin 3 wunsurun dogru olarak
belirlenmesi biiyiik 6nem tasimaktadir. Bunlar;

1. Arazinin deger bigme niteliklerinin dogru olarak

belirlenmesi,

2. Ortalama arazi rantinin dogru belirlenmesi,

3. Uygun kapitalizasyon oraninin kullanimidir.

Kamulastirma Kanununun (KK) 11’'nci maddesi
kamulastirma bedelinin belirlenmesinde,
kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet tesebbiistiniin
neden olacagl deger artislari ile ilerisi i¢in diisiiniilen
kullanma sekillerine gore getirecegi karin deger bicmede
dikkate alinamayacagini belirtmektedir (Resmi Gazete,
1983). Bu ifadelerden potansiyel niteliklere gére deger
bigmenin yapilamayacagi anlasilmaktadir. Ancak, 2942
sayill KK'nunda deger bigme nitelikleri olarak 11’'nci
maddenin arazilerle ilgili bendinde yer alan tasinmazin
mevki ve sartlarina goére ve oldugu gibi kullanilmasi
halinde getirecegi net gelirden aktiiel niteliklere gore
deger bigcme yapilacag ifadesi ¢ikmaktadir. Ancak,
tasinmazin degerinin bicilmesinde aktiiel ve potansiyel
yollarin her ikisi de hatalidir. Bdyle bir durumda, deger
bigme niteliklerinin normal yola goére alinmasi ve
bulunan normal degerin, arazinin aktiiel durumuna gore
uyarlanmasi gerekmektedir (Miilayim, 2001). Normal bir
miitesebbis tarafindan isletilmeyen bir tarim arazisi
yetenekli bir ciftci elinde normalin tizerinde bir gelir elde
ederken, yeteneksiz bir isletmeci veya ilgisiz, isini
savsaklayan birinin elinde daha disik bir gelir
getirecektir. Bu nedenle gelire gore arazilerin degerinin
belirlenmesinde normal niteliklerin dikkate alinmamasi
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hatali degerlendirmelere neden olmaktadir. Ozellikle
miinavebe durumunun boélgedeki benzer arazilerde
uygulanan yaygin miinavebe dikkate alinarak yapilmasi
aktiiel durumun normal olmamasi1 durumunda 6zellikle
onemli olmaktadir. Keskin (2000) tarafindan yapilan
calismada Ziraat Mihendisi Bilirkisilerin %60’'1nin
normal nitelikler disinda degerlendirme yaptigy,
%86,7’sinin objektif o6l¢ii nedeni ile yapilan deger
artirimlarini dogal karsiladigi ve bunlarin %60’1inin da bu
artislar1  gercek degere wulasmak icin yaptif1
belirlenmistir.

Net gelirin hesaplanmasinda en 6nemli konu ise
miinavebe sisteminin, Uriinlerin verim durumlarinin ve
fiyatlarin dogru olarak Dbelirlenmesidir. Rantin
bulunmasinda benzer nitelikteki arazilerde bdlgede
yaygin olan miinavebeyi dikkate almak ve iirtinlerin 3-5
yulik verim ortalamalarina gore degerlendirme yapmak
gerekmektedir. Fiyatlarda ise ciftlik avlusu fiyatlarim
kullanmak gerekmektedir.

Yargitay kararlarinda Tirkiye'nin cografi konumu,
iklim kosullari, toprak yapisi ve verimlilik durumu ile
diger unsurlar dikkate alinarak f'nin %3-%15 arasinda
kabul edildigi gériilmektedir. Ancak, ortalama f'nin bolge
icin dogru olarak belirlenmesi kadar deger bi¢me
uygulamalarinda da bu oranin dogru kullanilmasi
onemlidir. Yani bélge i¢in bulunan ortalama
kapitalizasyon faiz orani, degeri bicilecek araziler icin
oldugu gibi kullanilmamalidir. Arazilerin kapitalizasyon
faiz oranimi etkileyen nitelikleri g6z Oniinde
bulundurularak bu oran artirthp  eksiltilerek
uygulanmalidir.

Uygun bir kapitalizasyon oranina ulasmak igin,
pazar degerlerine bagvurmak zorunlu olmaktadir. Clinkii
fnin bulunmasinda bolgedeki arazi alim-satim
degerlerinin ve bu arazilerin net gelirlerinin bilinmesi
gerekmektedir. Buradan da gorildigi gibi, gelir
degerinden hareketle, dolayli olarak, emsal satislardan
yararlanmak gerekmektedir (Rehber 1984). Sonucta, net
gelire gore bulunan deger de aslinda pazar verilerinden
bulunmaktadir. Ancak burada gelire gore yapilan
degerlendirmenin 6nemi her zaman pazar fiyatlarina
ulasmanin miimkiin olmamasina karsin ve bazen de
duragan piyasalarda gergek satis1 yapilmis arazi
bulunamamasi nedeniyle deger bicilememesi
olmaktadir. Buna Kkarsin Kkapitalizasyon oranlari
biliniyorsa gelire gére her zaman deger bigmek miimkiin
olmaktadir. Ayrica, degerleme ile ilgili mevzuatin hangi
yonteme gore deger bicilmesini 6ngérdiigii de degerleme
yonteminin belirlenmesinde baglayici olmaktadir.

Kamulastirma kanunu, arazilere net gelire gore
deger bigmeyi 6ngoriirken kanunun 11. maddesinin son
bendinde, bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif
oOlciitleri de degerlendirme de bir unsur olarak
gormektedir. Buradan gelire gore yapilan deger
takdirlerinin gercek degerlerden uzak kalmasi
durumunda degere etkisi olacak diger unsurlarin da
dikkate alinabilecegi ve boylece pazar degerine bir
yakinsama saglanabilecegi diisliniilebilir. Ancak, gelir
yonteminde Kkapitalizasyon oraninin belirlenmesinde
kullanilan arazi satis degerleri piyasa verilerinden
hareketle bulundugu i¢in gercek degere ulasmak icin
esas yapilmasi gereken Kkapitalizasyon oraninin

giincellenmesi ve degerlendirmelerde kullanirken ilgili
arazi i¢in uygun oranin belirlenmesidir.

Uygulamadaki esas sorun ise Kkapitalizasyon
oranlarinin belirlenmesi ve degerlendirmeyi yapan
kisilerin tarimsal degerleme ile ilgili niteliklerindeki
eksikliklerdir (Keskin, 2000). Ayrica, isletme bazinda
irtnle ilgili verilerdeki eksiklikler, maliyet verilerinin
olmamasi, arazi fiyatlari ve kira verilerine ulasilamamasi
da 6nemli sorunlardir.

Pazar verilerine gore giincel kapitalizasyon
oranlarinin belirlenmemesi ise her iki yonteme gore
yapilan degerlendirmeler arasinda onemli farkliliklara
neden olmaktadir. Bu da gercek degere yakinsama
saglamak icin KK’da da yer alan objektif dl¢iit artislarina
neden olmaktadir. Ayrica, arazinin kit kaynak olmasi,
yatirim araci olarak gorillmesi, tarim dis1 kullanim
potansiyeli ve yiiksek enflasyon gibi unsurlar nedeniyle
geliriile satis degeri arasindaki iliskinin agiklanmasini da
zorlastirmaktadir. Bu nedenle, degerlendirmeler
yapilirken mimkiin oldugunca her iki yodntemin
karsilastirmali analiz edilmesi uygun olmaktadir.

4.SONUC

Her iilke kendi kosullarina en uygun deger bicme
yontemini  belirlemektedir. Tasinmaz  degerinin
belirlemesinde hangi deger bigme yOnteminin
kullanilacag ise yasal diizenlemeler ile belirlendigi i¢in
buna uygun yontemin kullanilmasi zorunludur.

Pazar degeri, bolgede olusan alim-satim fiyatlari
sonucunda belirlenmektedir ve bulunan bu deger
objektif bir degerdir. Ancak, net gelire goére bulunan
deger ortalama verilerden hareketle bulunuyor ise bu
deger de objektif bir degerdir. Sonucta, net gelire gore
bulunan deger de aslinda pazar verilerinden hareketle
bulunmaktadir.

Piyasalardaki degiskenlik, pazar kosullarinin hizla
degismesi, araziye olan tarim disi taleplerin artmasi ve
enflasyon ortamlarinda ise gelir ydntemine gore bulunan
arazi degerleri ile piyasa fiyatlar1 arasinda onemli
farkliliklar ortaya ¢ikabilmektedir.

Tasinmaz bedelinin net gelir veya pazar degerine
gore belirlenmesi durumunda, hangi yontem s6z konusu
olursa olsun mutlaka yeterli sayida ve saghkli veri
bulunmasi gerekmektedir ki bu her zaman miimkiin
olamamaktadir. Ancak, degerlendirmeyi yapan Kkisiler
farkli veri kaynaklarindan gerekli bilgileri edinmek i¢in
¢aba sarf etmek zorundadirlar. Bu veriler, yakin bolgede
olusan pazar verileri olabilecegi gibi arazi kiralar,
gecmis yillardaki arazi kiralari, arazi satislant ve
bolgedeki emlakc¢illardan  alinan  bilgiler de
olabilmektedir. Elde edilen bu bilgiler ise sorgulanarak
degerlendirilmelidir. Sonug¢ olarak, degerlendirmeyi
yapan uzmanlar gelir yontemine gore degeri belirlerken
de kapitalizasyon oranini giincellemek veya belirlemek
icin pazarda olusan degerleri de incelemelidirler.

Arastirmacilarin Katki Oram

Yazarin makaleye sagladigi katki orani tamdur.
Catisma Beyani

Herhangi bir ¢ikar ¢atismasi bulunmamaktadir.
Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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