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OZET: Tirkiye’de Kamulastrma Kanununa gbre tarim arazisinin degeri, gelirin kapitalizasyonu yaklagimi ile
belirlenmektedir. Gelirin kapitalizasyonu yaklagimmna gore arazinin degeri, araziden elde edilen net gelirin kapitalizasyon
oranina bdliinmesiyle elde edilir. Kamulastirma davalarinda anlasmazliga yol acan konularin baginda, kapitalizasyon oraninin
yanlis kullanilmas1 gelmektedir. Kamulastirma davalarinin zamaninda sonuglanamamasi, yatirimlarin gecikmesine ve
kamulastirma maliyetinin artmasina yol agmaktadir. Bu bakimdan arazi degerini belirlerken, oncelikle arazinin bulundugu
bolge i¢in uygun kapitalizasyon oraninin tespit edilmesi gerekir. Makalenin amaci, kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinda,
basta kiymet takdiri komisyonlar ve bilirkisiler olmak iizere konu ile ilgili kisi ve kuruluglara yol gostermektir.

Anahtar Sozciikler: Kapitalizasyon orani, Arazi degeri, Kamulagtirma, Bilirkisi

CALCULATION OF CAPITALIZATION RATE FOR FARMLAND

ABSTRACT: The expropriation value of agricultural land is determined by the income capitalization approach under
Turkey’s Expropriation Act. Accordingly, the value of land is determined by dividing net income by the capitalization rate.
One of the major issues giving rise to misunderstanding in expropriation cases is the misuse of the capitalization rate.
Currently, the overextending of expropriation cases contributes to investment latency and the escalation of expropriation
costs. In this regard, the proper capitalization rate for the region where land is situated should be determined primarily for
appraising the value of land. The purpose of this study was to show how to calculate the capitalization rate, especially for the

members of valuation committees and experts, as well as related persons and institutions.
Key Words: Capitalization rate, Land value, Expropriation, Expert

1.GiRiS

Tirkiye’de  son  yillarda  artan  altyap1
yatirimlariyla birlikte, arazi basta olmak iizere tarimla
ilgili taginmaz mallarda kamulastirma davalar1 artig
gostermistir. Arazi, kamulastirilan taginmaz mallar
icinde en fazla davaya konu olmasmnin yani sira,
kamulagtirma bedelinin de O©nemli bir kismini
olusturmaktadir. Gelirin kapitalizasyonu yaklagimina
gore tarim arazisinin degeri, o araziden gelecekte elde
edilecegi varsayilan net gelirin, bugiine kapitalize
edilmesi esasina dayanmaktadir. Bu yaklasim,
bilimsel bir nitelik tasimakla birlikte, arastirma ve
uygulamaya aktarilmas: yoniinden, diger yaklagimlara
gore daha fazla iiretim teknigi ve ekonomi bilgisine
ihtiyag gostermektedir. Bu yaklagimla daha dogru
sonuglar elde edilmesine ragmen, tarimsal kiymet
takdiri konusunda wuzman olmayan bilirkisiler
tarafindan uygulandiginda, yanlis sonuglarin elde
edilmesi s6z konusu olabilmektedir.

Kapitalizasyon oranini, sermaye ve para piyasasi
gibi yatirimlardan hareketle hesaplamak miimkiindiir.
Ancak bu yaklasimlar, faiz ve enflasyon oranlari
dalgali olan, aym1 zamanda para ve yatirim piyasasi
diizenli olmayan ekonomiler i¢in uygun degildir. Bu
yatirimlardan hareketle elde edilecek kapitalizasyon
orani, tarim arazisi i¢in emsal teskil edemeyecektir.
Ciftcilerin topraga olan baglliklari, kirsal kesimde
yasama arzulari, topraga giivence ve sosyal prestij
unsuru olarak bakmalar1 ve araziyi aile is giicliniin
degerlendirildigi bir yatirim kaynagi olarak gormeleri
gibi baslhica faktorler, arazi igin kullanilacak

kapitalizasyon oraninin piyasadaki faiz oranindan
daha diisiik olmasini gerektirmektedir.

Tiirkiye’de, tarim arazisinin alim-satim degeri ile
tarimsal iriinlere ait girdi-¢ikt1 katsayilar1 konusunda
dogru ve diizenli bir kayit sistemi yoktur. Bu durum,
tarimsal kiymet takdiri islemlerini zorlagtiran 6nemli
faktorlerden birisidir. Tarimsal varliklar ¢ok fazla
alim-satima konu olmadiklar1 i¢in, arazi degeri ile
ilgili siirekli ve giivenilir bir pazar sdz konusu
degildir. Satisa konu olmus az sayidaki arazi pargasi
da, belli bir piyasa olusturmaktan uzaktir. Ayni
zamanda arazi parselleri homojenlik yo6niinden de,
birbirlerinden biiylik farkliliklar gostermektedirler.

Biitin  bu nedenler, arazi kiymet takdirinde
bagvuracagimiz bir piyasa olusumunu
zorlastirmaktadir. Bu bakimdan, arazi degerinin

belirlenmesine yonelik bilgilerin elde edilmesinde,
giivenilir ve belki de tek yol isletme sahipleriyle
goriiserek onlarla anket yapmaktir. Ayrica anketlerin,
tarimsal kiymet takdiri konusunda uzman bilirkisiler
tarafindan yapilmasi, tahmin edilen arazi degerindeki
dogruluk payini artiracaktir.

Tiirkiye’de arazi kiymet takdirinde en fazla
tartisilan konulardan biri, kullanilacak kapitalizasyon
oraninin ne olmasi gerektigidir. Kiymet takdirinde
uygun kapitalizasyon oraninin kullanilmamasi, arazi
degerinin olmasi gerekenden daha yiiksek ya da diisiik
hesaplanmasina yol ag¢maktadir. Bu durum basta
kamulagtirma davalar1 olmak {izere, arazi degerinin
belirlenmesi ile ilgili davalarda, tartigmalar1 artirmakta
ve taraflar acgisindan adaletsiz uygulamalara yol
acmaktadir.
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Kapitalizasyon orani ile ilgili ¢ok sayida yerli ve
yabanct yaym bulunmaktadir. Bu yaymlarin
bazilarinda kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi
konusu teorik olarak ele alinmistir (Conneman, 1983;
Giilten, 1975; Murray et al., 1983; Miilayim, 2001;
Rehber, 2008). Ayrica Tiirkiye’'nin  degisik
bolgelerinde ve cesitli arazi nevileri i¢cin hesaplanmis
¢ok sayida  kapitalizasyon  oran1  caligmasi
bulunmaktadir (Aydin ve Akay, 2008; Demircan ve
Orhan, 1992; Engindeniz, S. 2001/a; Engindeniz, S.
2001/b; Engindeniz, S. 2001/c; Karakayact ve Oguz,
2006; Keskin, 2003; Millayim ve ark., 1986;
Tanrivermis ve ark., 2004). Tirkiye’de bolgeler
itibariyle tarimsal yapidaki biyiik farkliliklar goz
ontine alindiginda, kapitalizasyon orani ile ilgili
calismalarin yeterli oldugu sdylenemez. Bolgelere ve
ayni bolgedeki cesitli arazi nevilerine uygun ve
bilimsel yontemlerle hesaplanmig yeterli sayida
kapitalizasyon orani ¢alismasinin olmasi, tahmin
edilen arazi degerine olan gilivenirliligi artiracaktir.
Ayrica tarim isletmelerindeki iiretim deseni, {iretim
teknigi ve arazi satis fiyatlarindaki degisim, zaman
icinde kapitalizasyon oranini da degistireceginden, bu
caligmalarin belli donemler halinde tekrarlanmasi
gereckmektedir.

Bu makalede, arazi degerinin belirlenmesinde
kullanilacak kapitalizasyon oranmin hesaplanmasi,
teorik esaslar ¢ergcevesinde uygulamali bir yaklagimla
ele alinmistir. Makalede amaclanan, arazi i¢in uygun
kapitalizasyon oraninin tespit edilmesinde, konuya
daha genis bir arastirma cergevesinden bakilmasinin
saglanmasidir. Makalenin teorik ve uygulama
yoniinden; bilirkisiler, kiymet takdiri komisyonlar1 ve
yargl organlar1 basta olmak iizere konu muhatabi kisi
ve kuruluslara faydali ve yol gosterici olmasi iimit
edilmektedir.

2. KAPITALiZASYON ORANININ
HESAPLANMASI

2.1.Bdlge Sinirlarinin Belirlenmesi

Bir bolgedeki tarim arazisine ait kapitalizasyon
oraninin  hesaplanabilmesi i¢in, 0&ncelikle bolge
sinirlarinin  belirlenmesi  gerekmektedir. Biiyiik bir
bdlgeyi temsil edecek tek bir kapitalizasyon orani
olamayacagi gibi, her bir arazi pargast igin de
kapitalizasyon orani hesaplanamayacaktir. Bu amagla
benzer dzellikler gosteren arazi parsellerinin yer aldigi
yerlesim birimleri birlestirilerek, kapitalizasyon
oraninin hesaplanacagi bolgenin sinirlari
belirlenmelidir. Bolge smirlarinin  belirlenmesinde;
isletmelerle yapilan anket sonuglari, arastirmacilarin
gozlemleri, muhtar ve onder giftgilerle yapilan sozlii
gorliismeler, bolgedeki tarim kuruluslarinin kayitlart
ile bu kuruluslarda ¢alisan uzmanlarla yapilan
gorismeler  dogrultusunda  karar  verilmelidir.
Kapitalizasyon orani hesaplanacak bdlgede yer alan
tarim isletmelerinin; arazi nevileri, arazi parsellerinin
biiytiklikleri, arazi satig fiyatlari, parsellerin
topografik ozellikleri, girdi-¢ikti katsayilari, tiretim

teknolojileri ve miinavebe sistemleri gibi faktorler
yoniinden genel olarak benzer 6zellikler gostermesine
dikkat edilmelidir. Hesaplanan kapitalizasyon orani,
bolgenin ekonomik ve sosyal yapis1i ile tarim
teknolojilerinde 6nemli degisiklikler olmadig: siirece,
o bolge icin uzun silire kullanilabilecektir.
Kapitalizasyon oranim etkileyen faktorlerdeki dnemli
degisiklikler, o bdlge icin yeni bir kapitalizasyon
oranimin hesaplanmasini zorunlu kilacaktir.

2.2. Emsal Arazi Parselleri

Kapitalizasyon oram1 hesaplanacak bdlgenin
siirlart  belirlendikten sonra, bdlgede yer alan
yerlesim birimlerinde son yillarda satis1 gergceklesmis
emsal arazi parselleri tespit edilerek, bunlarin satig
fiyatlar1 ile net gelirlerinin  elde  edilmesi
gerekmektedir. Bu amagla bolgeyi fizyografik,
verimlilik ve ekonomik yonden temsil edecek, yeterli
sayida satis1 gerceklesmis emsal arazi parsellerine
ihtiyag vardir. Bu sekilde benzer ozellikler gosteren
emsal parsellerden elde edilecek bilgiler, o bolgedeki
arazi parsellerine ait genel ozellikleri yansitacaktir.
Emsal arazi parsellerine ait satiglarin, isletmelerdeki
iretim tekniginin ve girdi-gikti fiyatlarinin  gok
degismedigi bir siire iginde gergeklesmis olmast
gerekmektedir. Bu bakimdan 6ncelikle idari birimlerin
baglt oldugu il ve ilgelerdeki Tapu Sicil Mudirligi
kayitlarindan, bolgede son iki-lig yil iginde satisi
gerceklesmis arazi parsellerinin listesi ¢ikarilmalidir.
Tapu Sicil Miidiirligi kayitlarinda arazi parsellerine
ait; kdy adi1, mevkii, parsel genigligi, satis tarihi, satig
degeri ve arazi alim-satimi yapan kisi adlari gibi
bilgiler yer almaktadir (Cizelge 1).

2.3. Emsal Arazi Parsellerinin Satis Fiyatlan

Tapu Sicil Miidiirligii kayitlarinda beyan edilen
arazi satis degeri, arazinin gercek satis degerini
yansitmamaktadir. Beyan edilen bu deger, emlak
vergisine esas olusturmak {iizere hazirlanmis olup,
arazinin ger¢ek alim-satim degerinin ¢ok altindadir.
Tapu Sicil Midirligii’nden séz konusu listenin
alinmasinin nedeni, arazi alim-satimi yapan kisilerin
adresleri ile satig1 yapilan arazi parsellerinin konumu
hakkinda genel bilgiler elde etmektir. Daha sonra bu
listedeki adres bilgilerinden hareketle koylere
gidilerek, arazi parsellerinin gergek satis degerleri ve
net gelirlerinin yanm1 sira; uygulanan miinavebe
sistemi, {retim teknigi, toprak yapisi, sulama
olanaklari, arazinin ana yola, kdye ve sehir merkezine
uzaklif1 ve arazinin ileride arsa olma durumu gibi
arazi satig degerini etkileyen faktorlerle ilgili bilgiler
elde edilmelidir. Tapu midiirligiinden alinan listeden
hareketle, araziyi alan ve satan kisilerle yapilan
gorlismeler sonucunda, bolgeyi temsil edebilecek
nitelikteki arazi parselleri tespit edilmelidir. Boylece
kapitalizasyon orani hesaplanacak bdlgedeki isletme
sayisi ile igletmelerin teknik ve ekonomik yonden
homojenlik durumlar1 gibi faktorler g6z Oniine
alimarak, uygun bir Ornekleme yontemiyle yeterli
sayida arazi satiglart elde edilmelidir.
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0. Kilig

Cizelge 1. Tapu Sicil Miidiirliigiinde satisi ger¢ceklesmis arazi parsellerine ait bilgiler

Sira | Koyli | Mevkii | Ada/ | Arazi | Baba | Araziyi | Baba | Genis | Hisse | Beyan Satig
no Parsel | -yi adi satin ad1 -ligi -si degeri tarihi
no satan alan (m?) (TL) ve

kisi/ kisi/ ozelli
kisiler kisiler -gi

1

2

3

4

5

Kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinda  degerinden {iiriini elde etmek i¢in yapilan masraflarin

kullanilacak emsal arazi parsellerinin, bolgedeki diger
arazi parselleriyle benzer oOzellikler gostermesine
o6nem verilmelidir.Emsal arazi parsellerine ait satis
fiyatlarinin, serbest piyasa sartlarinda olugmus gercek
fiyatlar olmasina dikkat edilmelidir. Zira g¢iftgilerin
bazi durumlarda ekonomik sikinti nedeniyle, gergek
fiyatin altinda arazi satis1 yaptiklar1 bilinen bir
gercektir. Bu bakimdan bdlgeye ait arazi satis
degerleri ortalamasinin, ¢ok altinda ya da {istiinde
olanlar emsal arazi listesine alinmamahdir. Ulkedeki
enflasyon oranlar1 diisiik olsa bile, daha gercekei
olmasi acisindan, aragtirma tarihine yakin zamanda
satis1 gerceklesmis arazi parsellerinin ele alinmasina
calistlmalidir. Daha sonra emsal aliman arazi
parsellerine ait gercek satis degerleri, reel faiz orani ve
fiyat  endeksindeki artiglar  dikkate  alinarak
degerlendirmenin yapilacag: tarihe getirilmelidir.

2.4. Net Gelir

Gelirin  kapitalizasyonu  yaklagimiyla  arazi
degerini takdir ederken, arazinin gelir karsilig1 olarak
net gelir (rant) kavramn  kullanilmaktadir.
Kamulagtirma kanununda da, arazinin geliri i¢in net
gelir tanim1 yer almaktadir (Kamulastirma Kanunu,
1983). Arazinin net gelirini hesaplarken, arazide bolge
kosullarina gdre normal bir {iretim sisteminin
uygulandigr kabul edilmektedir. Normal {iretim
sistemi, arazinin bulundugu boélgedeki yaygin olan
dretim teknigi anlamindadir. Burada o6nemli olan
arazinin, kendi verimlilik kapasitesinden dolay1 sahip
oldugu niteliklere gore degerinin belirlenmesidir. Bir
arazinin fiziksel konumu ve dogal iiretim kapasitesi,
onmun kendi yapisi ile ilgili niteliklerdir. Halbuki
uygulanan {retim teknigi, miinavebe sistemi ve
sermaye yapisi gibi faktdrler miitesebbisten dolay1
kazanilan niteliklerdir. Bu bakimdan araziyi,
bolgedeki yaygin iiretim sistemini uygulayan bir
miitesebbisin sahip oldugu niteliklerle ele almak
gerekir. Bunun i¢in ilk is, arazinin bulundugu
bolgedeki yaygin tiretim sisteminin iyi analiz edilmesi
gerekmektedir.

Tarimsal bir iriiniin net gelirini hesaplarken, o
iiriinii elde etmek i¢in kullanilan biitiin girdilerin fiziki
miktarlar1 ile maliyetleri ortaya konulmalidir. Bu
amagla ele alinan her iiriin i¢in bir maliyet cizelgesi
hazirlanmalidir. Bir {irliniin  net geliri, Uretim

¢ikarilmasi ile elde edilir. Bu amagla, miinavebedeki
her iriin icin girdi-gikt1 katsayilarimi ayrinti olarak
gosteren maliyet ¢izelgeleri hazirlanmalidir. Maliyet
¢izelgesinde; bir dekarlik alanda yetistirilen {iriin i¢in
kullanilan insan is giicli, makine ¢eki giicii ve
materyal miktarlar ile parasal degerleri, islem nevi ve
tarihi, materyal ve ekipman cinsleri yer almaktadir

(Cizelge 2).

2.4.1. Uretim Degeri

Bir iiretim faaliyetine ait iiretim degeri, ana {iriin
ve varsa yan irlinlerin iiretim degerleri toplamindan
olusmaktadir. Ana ve yan iriinlerin iiretim degeri,
iriinlere ait dekara verimlerin ¢ift¢i eline gegen
fiyatlarla carpilmasi sonucu elde edilmektedir. Yan
iriiniin degeri hesaplanarak ana iiretim faaliyetinin
gelirine eklenmeli, yan {riine ait masraflar da
¢ikartilmalidir. Ana ve yan iriiniin verimi, uzun yillar
ortalamasini yansitacak sekilde ele alinmalidir. Bunun
icin, eger isletmenin ge¢mis yillara ait kayitlar1 yoksa
ciftcinin hatirlayabilecegi yillara ait (2-3 yil) verim
degerleri ortalamasi, gegmise ait yazili kayitlar varsa
daha uzun yillar ortalamasi kullamlmalidir. Uriin
fiyatlar1 icin ¢iftgilerle yapilan anket ortalamalari
dikkate alinmalidir. Ancak resmi kurumlarin {iriinlere
ait satin alma fiyatlar1 varsa, bu fiyatlarla anket
verileri karsilastirilarak gerekli kontroller yapilmalidir.

2.4.2. Uretim Masraflar

Bir iiretim faaliyetine ait toplam {iretim masrafi,
irlinii elde etmek i¢in yapilan degisken ve sabit
masraflarin  toplamindan olugmaktadir. Degisken
masraflar, isletmecinin kontrol edebilecegi ve iiretim
miktarina bagli olarak degisen masraflardir. Sabit
masraflar ise, isletmecinin kontrolii disinda olan ve
iretim miktarina bagli olmayan masraflardir (Agcil,
1977; Erkus ve ark., 1995; Kay et al., 2008; Kiral ve
ark., 1999; Olson, 2004; Padberg et al., 1997; TEAE,
2001). Bir iretim faaliyetinde; hangi islemlerin
yapildigi, islem sayisi, islem zamani ve kullanilan
materyal miktarlarim1 tespit etmek igin ydredeki
yaygin {retim tekniklerinden hareket edilmelidir.
Materyal kullanimi ile ilgili olarak, bizzat ¢ift¢inin
kullandig1 materyal miktarlar1 ve bunlar i¢in 6dedigi
parasal degerler dikkate almmahdir. Is giicii iicreti
olarak, yabanci is¢i caligtirildigi durumda yabanci
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isgilere Odenen ticret esas alinmalidir. Yabanct isci
ticretine, her tiirlii ayni ve nakdi 6demeler girmektedir.
Aile ig gilicii licret karsiligi hesaplanirken, bolgede
ayni is icin yabanci is¢iye 0denen ortalama iicretler
emsal alinmalidir. Isletmenin sevk ve idaresi ile sosyal
faaliyetler gibi hizmetlerin karsilig1 olarak, belli bir
genel idare gideri hesaplanmaktadir. Tarimda yonetim
isleri, cogunlukla igletme sahibi tarafindan yapildigi
icin, genel idare gideri varsayim sonucu hesaplanan
bir masraf unsuru olarak kabul edilmektedir. Genel
idare giderinin miktarini; isletmenin arazi varligi, gelir
ve giderlerin biiylikligii, calisanlarin sayisi, iriin
deseni, uygulanan {iretim teknigi gibi isletmenin

entansiflik derecesini gosteren unsurlar
belirlemektedir. Tirkiye’de tarimla ilgili
aragtirmalarda genel idare gideri hesaplanirken,

isletmelerin entansiflik dereceleri dikkate alinarak,

genellikle tiretim masraflarinin %1-5 arasinda degisen
bir orani kullanilmaktadir.

Tarim  isletmelerinde  makine  kullanimini
gerektiren isler, varsa isletmenin kendi makinesiyle,
yoksa digaridan kiralama yoluyla yapilmaktadir.
Isletmeci  disardan  kiralama  yoluyla  makine
kullanmissa, bu durumda ilgili islemler i¢cin 6dedigi
makine tlicreti dikkate alinmaktadir. Ciftciler tarimsal
islerde kendi alet-makinelerini kullaniyorlarsa, o
takdirde alet-makinelere ait akaryakit-yag,
amortisman, tamir-bakim, faiz ve sigorta masraflari
s0z konusu olacaktir. Ancak tarim isletmelerinde
muhasebe kayitlar1 tutulmadigr icin, alet-makinelere
ait bu masraflarin saglikli bir sekilde hesaplanmasi
zordur.

Cizelge 2.Uretim faaliyetine ait fiziki girdi kullanimi, maliyetler ve net gelir

Yapilan
iglemler

Islem
tarihi

Insan is giicii

Makine ¢eki giicii

Kulla- Kullanilan materyal | Masraflar

Tutar
(TL)

Ucret
(TL/
saat)

Saat

Saat

Ucret
(TL/
saat)

nilan
ekip-
man

toplami1

Miktar (TL)

(kg,lt,
adet)

Tutar
(TL)

Tutar Cinsi

(TL)

L. Toprak
hazirligy,
Ekim

II.Bakim

I11.Hasat,
Harman,
Tasima

Toplam
masraflar
(TL)

Faiz
(TL)

gideri

Genel idare
gideri (TL)

Masraflar
genel
toplami1
(TD)

Verim
(Kg/da)

Urlin
fiyati
(TL/kg)

satis

Uretim
degeri
(TL/da)
(Ana + yan
iiriin geliri)

Net gelir (TL/da)
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Ayrica isletmelerde genellikle birden fazla iiriine
yer verildiginden, makinelere ait ortak masraflarin
iiriinlere dagitilmast sorunu da ortaya ¢ikmaktadir. Bu
ylizden isgletmecinin kendi makinesini kullandigi
durumda da, bolgedeki makine kiralama ficretlerinin
baz alinmasi daha gercek¢i ve arastirmalarda yaygin
olarak bagvurulan bir yol olmaktadir.

Tohum masrafi, dekara atilan tohum miktar
iizerinden pazar fiyatt esas almarak tespit
edilmektedir. Eger isletme, onceki yillara ait
tiriiniinden ayirdigi tohumu kullaniyorsa, bu durumda
piyasadaki aymi cins tohumun fiyati iizerinden
hesaplama yapilmalidir.

Giibre masrafini, kimyasal giibre ile ¢iftlik
giibresinin degeri olusturmaktadir. Kimyasal giibrenin
fiyat1 olarak, ciftcilerle yapilan anket verileri ile Tarim
Kredi Kooperatifi ve 0zel giibre bayilerinin satis
fiyatlar1 esas alinmalidir. Ciftlik giibresinin fiyat1 ise,
ciftgilerin kendi aralarindaki alim-satima gore
belirlenmektedir.

[laglama masraflarini, bitkilerde gesitli hastalik ve
zararlilara karsi yapilan tarimsal ilag giderleri
olusturmaktadir.

Capalama islemi, yaygin olarak yabanci ot
temizligi ve seyreltme gibi isler i¢in yapilmaktadir.
Capalama masrafi, el capast ile yapildiginda harcanan
insan i giicli licreti, makine ile yapildiginda ise is
gicli ve makine c¢eki giicli {icretleri toplamindan
olusmaktadir.

Isletmeler sulama suyu ihtiyaglarmi; genellikle
yeraltindan, dereden, kanallardan ve sulama
sebekelerinden temin etmektedirler. Sulama masrafi
olarak, motopomp ve dinamo kullanildiginda,
makinelere ait masraflar ile bu amagla kullanilan is
giicii ticretleri dikkate alinmalidir. Ayrica sulama suyu
icin {icret ddeyen isletmelerde, ddenen su iicreti de
hesaba dahil edilmelidir.

Hasat masrafi olarak, hasat igleminin elle ya da
makine ile yapildig1 duruma gore, kullanilan is giicli
ve makine ceki giicii licretleri dikkate alinmalidir.

Hasat edilen fiiriinlerin pazarlanmasinda, {iriiniin
pazar yerine gotliriilmesi i¢in yapilan yiikleme,
bosaltma ve nakliye masraflar1 s6z konusu olmaktadir.
Bu durumda pazarlama masrafi, ig gilicii iicreti ve
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makine nakliye ficreti ile varsa bunun i¢in harcanan
materyal masraflar1 toplamindan olugmaktadir.

Tarimsal iiretimde bir masraf unsuru olan
sermayenin faiz karsiligi olarak, Ziraat Bankasi’nin
bitkisel iretim i¢in uyguladii isletme kredisi faiz
oranlar1 kullanilmaktadir. Bu amagla y1l i¢cinde degisik
zamanlarda yapilan masraflarin  faiz  karsiligi
hesaplanirken, sermayenin iiretimde kullanildig: siire
dikkate alinmalidir.

Arazi kiymet takdirinde, arazi kirasi bir maliyet
unsuru olarak dikkate alinmamaktadir. Amacg arazi
degerini tahmin etmek oldugundan, net gelir
hesabinda masraflar i¢inde arazi kirast yer
almamaktadir.

Tarimsal {iiretimde masraflar idretim donemi
boyunca yapilmakta, {iriin ise hasat sonunda elde
edilmektedir. Bu bakimdan 6zellikle yiiksek enflasyon
donemlerinde, farkli zamanlarda kullanilan girdilerin
fiyatlandirilmasi sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Masraflar
yapildigt zamanki fiyatlarla degerlendirildiginde,
aradan gecen siiredeki yiiksek enflasyondan dolay1
hesaplanacak maliyet gercek¢i olmayacaktir. Bu
amagla dretim donemi i¢inde farkli zamanlardaki
maliyet kalemlerine ait girdi fiyatlarinin, enflasyon
etkisinden arindirilmasi gerekmektedir. Bu bakimdan,
giderler uygulandigi zamanki fiziki miktarlar ile
tespit edilmelidir. Daha sonra bu fiziki miktarlarin
fiyatlandirilmasi, girdilerin y1l sonu fiyatlar1 tizerinden
yapilmalidir. Girdiler ile elde edilen iirliniin y1l sonu
fiyatlar1  kullanildiginda,  fiyatlar ~ enflasyonun
etkisinden arindirilmig olacaktir.

Isletmelerin iiretim faaliyetleri i¢in kullandiklart
girdilere ait masraflar, ¢iftlik avlusu fiyatlarn
iizerinden degerlendirilmelidir. Anket sonug¢larindan
hareketle hazirlanan maliyet ¢izelgesindeki gelir-
giderlere ait maliyet unsurlari, Tarim Bakanlig1 basta
olmak tizere ilgili kurumlarin s6z konusu bolge igin
hazirladiklar1  {irtin =~ maliyet  ¢izelgeleri  ile
karsilastirilarak gerekli kontroller yapilmalidir.

2.5. Kapitalizasyon Oram

Kapitalizasyon orani, satis1 gerceklesmis emsal
arazi parsellerine ait net gelirler toplaminin, arazi
parsellerinin satig degerleri toplamina bdoliinmesiyle

elde edilmektedir (Cizelge 3).
Cizelge 3. Emsal arazi parsellerinin net gelirleri ve arazi satig degerleri
Parseller (sira | Ada/ Koyiin Uygulanan Arazi Net gelir | Arazi satig degeri
no) Parsel ad1 miinavebe bilyikligii (TL) (TL)
no (da)
1
2
3
Toplam
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Tarim arazisi igin kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi

Bir  bolgedeki arazi i¢in  hesaplanacak
kapitalizasyon orani, asagidaki gibi formiile edilebilir.

11

=z K
Eq1+E- +Es+ .. +E, i=1
D+Da+Ds+ . +Dy, T
1=1
Formiilde R;, R,, Ry, Rs,............. R, satis1
gerceklesen emsal arazi parsellerinin  yillik net
gelirlerini; Dy, D,, Ds,eevvvnvinnnnni.. D,, parsellerin
satis fiyatlarim1 ifade etmektedir. Formiildeki n ise,
satis1 gerceklesen emsal parsel sayisini
gostermektedir.
o Net gelir (TL
Kapttalizasyon Oram(f):gf(_)xlﬂk(% )
Satig degert (TL)
3. SONUC VE ONERILER
Tirkiye’de karayolu, demiryolu ve enerji

alanindaki ¢aligmalar basta olmak {iizere, her yil
onemli miktarda altyap1 yatirnmlar1 yapilmaktadir. Bu
yatirimlardan dolayi, ozellikle son yillarda genis
alanlar1 kapsayan tasinmaz mallarda kamulagtirma
calismalar1 s6z konusu olmaktadir. Tarmmla ilgili
taginmaz mallar i¢inde kamulastirma bedelinin 6nemli
bir  kismmi  arazi  degeri  olusturmaktadir.
Kamulagtirma c¢aligmalar1 arazi fiyatlarimin yiiksek
oldugu yol giizergahinda, sehir merkezine yakin
yerlerde ya da sulu tarim alanlarinda yapildigi zaman,
kamulagtirma maliyeti ¢cok daha yiiksek diizeylere
cikmaktadir. Uygulamada yanlis ve eksik bilgileri
iceren  raporlardan  dolayi, taraflar  arasinda
adaletsizlikler ortaya ¢ikmakta, kamulastirma maliyeti
artmakta ve yatirimlarin tamamlanmasi gecikmektedir.
Bu bakimdan uygun kapitalizasyon oraninin
kullanilmasi, arazi kiymet takdirinde dogru tahminler
yapilmasinin 6n kosullarindan birisidir.

Kamulastirma davalan ile ilgili arazi kiymet
takdiri raporlari, kamulastirma yapan kurumlarin
biinyesinde olusturulan kiymet takdiri komisyonlar1 ve
mahkemenin gorevlendirdigi bilirkisiler tarafindan

hazirlanmaktadir. Kamulastirma davalarindaki
bilirkisi  raporlarinda  kullanilan  kapitalizasyon
oranlari, iizerinde bilimsel bir dayanak

olusturmaksizin ve biiyiik 6l¢iide kisisel kaniya gore
belirlenmektedir. Kullanilan kapitalizasyon orani bir
aragtirma  sonucuna dayanmadigt icin, degeri
belirlenen arazi parsellerine iligkin sonuglar da
cogunlukla gercegi yansitmamaktadir. Kiymet takdiri
komisyonlar1 ve bilirkigiler, daha dnce ayni bolgede
ya da aym Ozelliklere sahip yakin bdlgelerde,
hesaplanmis bir kapitalizasyon oraninin olup olmadig1
konusunda ¢ogunlukla arastirma yapmamaktadirlar.
Baz1 durumlarda da, yargitay kararlarindaki benzer
dava oOrneklerinde ele alinan kapitalizasyon oranlari,

herhangi bir irdeleme ve mukayese yapmadan kiymet
takdiri yapilan bolgeye uyarlanmaktadir. Halbuki
bilirkisilerin oncelikle, kamulagtirma yapilan bolgede
ya da benzer Ozelliklere sahip yakin bolgelerde daha
once yapilmig kapitalizasyon orani c¢aligmalar1 varsa
bunlar arastirip, elde edilen sonuglar1 dikkate almalari
ve raporlarinda bunlari tartigmalar1 gerekmektedir.
Uzun yol gilizergah1 ve genis alanlarda yapilan

kamulastirmalarda, kullanilacak ~ kapitalizasyon
oranlart igin en gercekei yaklasim, bolgede daha 6nce
hesaplanmig bir kapitalizasyon oraninin

kullanilmasidir. Kullanilacak kapitalizasyon oraninin,
bolgedeki arazi fiyatlar: ile girdi-gikt1 katsayilarinin
cok fazla degismedigi yakin bir zamanda hesaplanmis
olmasi gerekir. Zira isletmelerin tiretim deseni, iiretim
teknigi ve arazi satig fiyatlarindaki degisim,
kapitalizasyon oranin1 da degistirecektir. Bolgede
boyle bir calisma yoksa, bilimsel bir arastirma ile
bolge i¢in uygun bir kapitalizasyon oranmin
hesaplanmas1 gerekmektedir. Bu amagla Tiirkiye’de
kiymet takdiri komisyonlar1 ile  bilirkisilerin
caligmalarm1  kolaylagtirmak  ve  kamulastirma
uygulamalarinin ~ objektif  esaslar  gergevesinde
yapilmasini saglamak i¢in, konu uzmanlar1 tarafindan
bolgesel bazda cesitli arazi nevilerine gore
kapitalizasyon oranlarinin hesaplanmasi biiylik 6nem
tasimaktadir.
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