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Glinliimiiz piyasalarinda gayrimenkul sektorii emtia ve finansal piyasalarinin en 6nemli
araglarindan birisidir. Gayrimenkuliin degeri (hesaplanan) gercek degerine ne kadar
yakinsa; islemlere taraf kurum, kurulus ve iilke ekonomisine faydasi o kadar gercekei
olacaktir. irtifak hakk degeri; irtifak hakki icin gecerli oranlart ile arazi degeri icin kalan
irtifak hakki siiresi hesaba katilarak arazinin tamaminin irtifak éncesi degeri ile irtifak
sonrasi degeri arasindaki deger diigiikliigii hesaplanir. Ulkemizin tasinmaz degerleme
sistemi ile ilgili bir mevzuat bulunmadigindan dolay:1 degerleme icin ihtiya¢ duyulan veri
tabani bulunmamaktadir. Calisma ile iilkemizde tasinmaz degerleme sistemi
kapsaminda enerji sektoriinde/projelerinde uygulanan yontem ile degerleme i¢in ¢6ziim
gelistirilmesi amaglanmistir. Calismada enerji konusunda degerleme uzmanlariyla
gorisiilmiis ve tarim arazilerinde deger takdiri yasal bir zorunluluk olan “Gelirlerin
Kapitalizasyonu” yonteminde kapitalizasyon oranini etkileyen olumlu ve olumsuz
faktorler ile objektif deger artis1 degerlendirilmesi i¢in bir bulanik matematiksel model
gelistirilerek degerlendirilmistir. Bu calismadaki ama¢ uygulamada irtifak hakkinin
degerlemesi cercevesinde; gelirlerin kapitalizasyonu yénteminde kapitalizasyon oranini
etkileyen olumlu ve olumsuz faktoérler irdelenmis, gerektigi durumlarda objektif deger
artis1 da kullanilarak enerji sektdériinden 6rnek bir uygulama ile enerji projelerinde
uygulanan arazi edinim faaliyetleri ile arazi degerlemesi agiklanmaya ¢aligilmistir.
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Abstract

In today's market, real estate sector is one of the most important instruments of commodity
and financial markets. The closer the value of the forecasted real estate’s appraisal (calculated)
is to its real value; the more realistic the benefits will be for the institutions, organizations and
the country's economy that are party to the transactions. The land easement value; by taking
into account the applicable rates for the land easement and the remaining land easement
period for the calculation of land value, and the decrease in value between the value of the
entire land before the easement and the value after the easement. Since there is no legislation
regarding the real estate valuation system in Turkey, there is not any database needed for real
estate valuation. With the study, it is aimed to develop a solution for real estate valuation with
the method applied in the energy sector/projects within the scope of the real estate valuation
system in Turkey. In the study, valuation experts on energy sector are interviewed; objective
value increase and the positive & negative factors affecting the capitalization rate in the
"Capitalization of Incomes" method, that is a legal obligation to value the value of agricultural
lands, a fuzzy mathematical model is developed and evaluated. The aim of this study is to
valuate of real estate in practice; the positive and negative factors affecting the capitalization
rate in the income capitalization method are examined in detail and try to explain the land
acquisition activities and land valuation applied in energy projects with a brief application in
energy sector by using the objective value increase when necessary.
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1. Giris

Tasinmaz degerlemesinde tasinmazin yer aldigi
bolge, imar durumu, tapu bilgileri/takyidatlari, konumu,
yeri degerlendirerek, tasinmazin degeri tespit edilir.
Degerleme faaliyetleri, ozellikle Covid-19 pandemisi
sonrasi diinya genelinde ve iilkemiz ekonomik sistemi
icinde 6nemli bir yer tutmaktadir.

Enerji yatirimlary, enerji projeleri ¢ogunlukla
yerlesim yeri disinda genelde tarim arazileri lizerinde
yapilmaktadir. Ulkemizde tarim arazilerinin yerel,
bolgesel, ulusal diuzeyde alim ve satim degerleri, tarim
drunlerinin maliyetleri ile gelirleri, ilgili istatistiksel
verilerin yer aldigt veri ag  kurulmamistir,
il/ilce/kdy/mahalle  seviyesinde arazi nevilerine
(kuru/sulu tarla, ¢ayir, yonca, meyve bahgesi, bag,
meyvesiz agacla kaplh arazi vb.) icin gecerli
kapitalizasyon oranlar1 diizenli olarak belirlenip
yayimlanarak kisilerin kullanimina sunulmamistir.
Bundan dolay1 kamulastirma islemlerine konu
tasinmazlarin bedel tespit c¢alismalar1 i¢in enerji
yatirimlari yapilacak lokasyonlarda/bolgelerde,
gilizergahlarda detayl 6n inceleme ve arazi ¢alismalari
yapilmasi gerekmektedir.

1.1. Irtifak Hakk: nedir?

Tiirk Medeni Kanunu (TMK) irtifak hakki ile ilgili
madde 826 dlzenlenmistir. S6z konusu maddeden
anlasilacagl tzere, irtifak hakkinin siiresi en az otuz yil
olup Ust hakkinin en ¢ok yiiz y1l icin kurulabilecegi
hususu TMK madde 836’da, irtifak hakk: ile ilgili
yapilacak resmi senedin baglayiciligl ise madde 827
diizenlenmistir. Konu ile ilgili diger bir husus olan
kurulan st hakki sonunda yapilar arazi malikine
birakilmasi durumu TMK madde 828’de diizenlenmistir.
Kurulan ist hakki sonunda kalan yapilar i¢in malikin
herhangi bir bedel 6demeyecegi durumu ise TMK madde
829’da dlizenlenmistir.

1.2.Kamulastirma ve Arazi Edinimi nedir?

Kamulastirma kamu yarari amaciyla; miilkiyeti
kisilere ait olan hakka bir miidahaledir, milkiyet
hakkinin sinirlandirilmasidir. Miilkiyet, kisinin tasinir
veya tasinmaz lizerinde hakimiyet kurmasidir. Miilkiyet,
iilkelerin anayasasinda ve anayasamizda, “Miilkiyet
Hakk1” olarak tanimlanarak korunmustur. Kamulastirma
Anayasa'nin 46 maddesinde yer almakta olup 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu'nda detayl olarak tanimlanmistir.

Kamulastirma islemi; bireylerin ve/veya tiizel
kisilerin malik oldugu tasinmazlarin {zerinde
yapilmaktadir. Bu durum acele kamulastirma iginde
gecerlidir.  Kamulastirma  islemi; 2942  sayili
Kamulastirma Kanunu'nda belirtilen kamu tiizel
kisilerinin yetkili organlari tarafindan yapilabilir. Acele
kamulastirma; 2942 sayili Kamulastirma Kanun’un 27.
maddesinde 6zel olarak sayilan makamlar tarafindan
yapilabilir.

Kamulastirma isleminde ilk o6nce komisyon
vasitasiyla tasinmazin gergek degeri tespit edilir. Kurum
malik ile uzlasma asamasinda tespit edilen bedel
lizerinden anlasamaz ise tasinmazin bulundugu AHM-

Asliye Hukuk Mahkemesinde dava agilir, bedel tespit ve
tescil davasinda bilirkisiler tarafindan tespit edilen bedel
iizerinden malike 6deme yapilir.

Tasinmazin  degerinin  hesaplanma  ydntemi
Kamulastirma Kanunu madde 11’de belirlenmistir. Acele
kamulastirma yapilirken acele el koyma igin bir bedel
tespit edilmesi zorunlu olup, belirlenen bedel malikler
adina depo edilmelidir. Kurum acele el koyma davasi
sonrasinda arazi edinimi icin rizaen alim asamasina
gecmeli, rizaen anlasma saglanamayan parseller i¢in
bedel tespit ve tescil davasi acilmalidir. Arazi edinimi i¢in
izlenecek yol ve yontemler 2942 sayii Kamulastirma
Kanunu ile tanimlanmis olup Kamulastirma Kanunu’'na
gore kamulastirma bedeli pesin ve nakden 6denmelidir.
1.2.1. Arazi Degerlemesi nedir?

Tasinmaz Degerlemesi kapsaminda; arazinin
/tarlanin/arsanin ¢evre yapilasmasi, yapilasmaya uygun
olup olmadigi, imar durum bilgisi, sehir merkezine
uzakligl, yogunluk durumu, cephe uzunluklari, caddeye
gore konumu, alt yap1 olanaklari, parselin sekli, parselin
egimi incelenerek detayli bir degerleme raporu
hazirlanir. Ancak arazi degerlemesi kapsaminda
lilkemizde ¢ok fazla ¢alisma bulunmamaktadir.

1.3. Arazi, tarla ve arsa nedir?

Tasinmaz milk, gercek veya tiizel bir kisinin
miilkiyeti altindaki taginir/tasinmaz mallarin (arazi, bina
vb.) bitiinidir. Yatay veya diisey sinirlara sahip
iizerinde toprak, hidroloji ve bitki drtiisiinii iceren, imar
uygulamasi ge¢gmeyen yerlesim yeri bulunmayan imar
uygulamasi ge¢cmeyen bos toprak pargalarina arazi
denmektedir. Arazinin smrlarin;; daglar, tepeler,
dereler, yollar, agaclik yerler, duvarlar veya isaretlerle
belirlenmektedir.

Arsa; belediye simirlan iginde kalan, tarim
yapilmayan imar uygulamasina goére parsellenmis,
yapilasmaya izin verilen Ustiine bina yapilabilen toprak
pargasidir. Bir lokasyonda/arazide bina
yapimina/insaatina baslanabilmesi i¢in imar planina
gore arsa olmalidir, arazi ilgili belediye imar midiirlagi
tarafindan imar wuygulamasi alanina dahil edilmis
olmalidur.

Tarlanin tanimi ise; tarima elverisli olan arazi olup
sinirlar1 belirli olan iizerinde tarimsal iiretim yapilan
(bitkisel  driinler)  toprak pargasidir.  Burada
unutulmamasi gereken her arazi arsa degildir.

2. Degerleme Yontemleri

Ulkemizde gayrimenkullerin degeri bolgeye, yoreye,
iklime ve toprak nevilerine gore degisiklik gostermekte
olup degerlerin tam ve dogru olarak tespit edilmesinde
bilimsel metotlarin/y6ntemlerin kullanilmasi
gerekmektedir. Gayrimenkul bedellerinin tam ve dogru
olarak tespit edilmesinde kullanilan yontemler asagida
sunulmustur:

- Emsal Karsilastirma Yontemi

- Maliyet Yontemi

- Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemidir.
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2.1.Emsal Karsilastirma Yontemi

Yontemin esasl, degerlemesi yapilacak
gayrimenkuliin pazardaki alim-satim fiyatlaridir. Bu
yontemin uygulanabilmesi icin karsilastirilan
tasinmazlarin ayni kosullari saglamasi ve serbest rekabet
ortaminin olmasi gerekli olup burada asil olan herhangi
bir zorlama olmaksizin taraflar (alici/satici) arasinda
alim-satim isleminin ger¢eklesmesidir. Bu ydontem ile bir
tasinmazin degerlemesi yapilacak ise o mala emsal tegkil
edebilecek, ayni kosullara sahip olabildigince fazla emsal
alim-satim degerine ulasilmalidir. Bu degerlere
ulasildiktan sonra olumlu-olumsuz yonler dikkate
alinarak  karsilastirma  yapilarak  nihai  deger
belirlenecektir. Bu ydntem genellikle arsa ve bina
degerlemelerinde kullanilmaktadir.

2.2.Maliyet Yontemi

Bu yaklasimda esas olan miilkiin maliyetidir.
Maliyet, iretilecek bir malin iretim islemi
gerceklesinceye kadar gecen siire boyunca yapilan
zorunlu masraflardir. Bu giderler toplamina ekonomide
maliyet denmektedir. Maliyet yontemi, yeni bina/milk
insa etmenin maliyetini ya da benzer kullanim igin eski
bir milkii almanin/uyarlamanin maliyetini hesaplayarak
degeri belirlemeye calisir. Bu yaklasimin kullanim alani
arastirildiginda; emlak piyasasinda ¢ok sik alim-satimi
yapilmayan tasinmazlarin/miilklerin degerlemesinde
emsal satis bilgilerinin yetersiz oldugu durumlarda
kullanilir. Maliyet yontemini tarim arazilerinde; ¢ok yillik
bitkilerin tesis asamasindaki degerlendirilmesinde ve
zarar-ziyan tespitinde kullanilir.

2.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemi

Kamulastirma Kanunu'nun 11. Maddesine gore;
tarim arazilerinin kamulastirma bedelleri Gelir
Kapitalizasyonu (indirgeme) Yéntemi ile tespit edilir. Bu
yontem gelir getiren miilklerin degerlemesinde
uygulanabilir ve esas olan net gelirdir. Gelire dayal
tasinmaz degerlemesinde; bir miilkiin gelir getirisi ne
kadar yiiksekse degeri o derece yiliksek demektir.
Tasinmazin hesaplanan/tahmin edilen ortalama yillik
brit gelir getirisi, potansiyel/net gelirinin bugiinki
degere getirilmesi ile hesaplanir. Bu yontem; siirekli gelir
getiren tasinmazlarin (en ¢ok ticari gayrimenkullerde)
degerlemesinde ve arazi sinifindaki tasinmazlarin farkl
amaglar i¢in kullanilmas1 hesabinda ¢ok sik kullanilir.

Gelir getiren tasinmazlarin degerinin
hesaplanmasinda; net gelir getirisi, piyasadaki giincel ve
gecerli kapitalizasyon oraninin saptanmasi ¢ok
o6nemlidir. Tasinmazin gelirini degere doniistiiren oran
olan Kapitalizasyon orani, gayrimenkuliin yillik net
isletme gelirini, siiriim degerine doniistiiren bir orandur.
Bu yontemde; takdiri yapilacak milkiin/tasinmazin
siirekli bir miilk olmasi ve o miilkten stirekli bir gelir elde
ediliyor olmas1 gerekir. Gelecekteki gelirler toplanirken
paranin zaman degeri de dikkate alinir. Yontemde, bir
miilkiin gelirinin karsilig1 o milkiin gelecekte getirecegi
biitiin gelirlerin toplaminin deger takdiri yapilan
zamandaki degerine esittir. Enerji sektdriinde arazi
edinimlerinin biliyiik oranda tarim arazisi kapsaminda

olmasi sebebiyle en ¢ok kullanilan yontem; Gelirlerin
Kapitalizasyonu Yontemidir.
Tarimmsal

2.3.1. Degerlendirmede Kullanilan

Veriler

Arastirmada kullanilan materyalin esasini, kamu
kuruluslarimin kayitlarindan derlenen veriler ve ilgili
tarim il/ilge midirliklerinden alinan birim maliyet
cizelgeleri, imar miidiirliiklerinden alinan rayi¢ bedeller
olusturmaktadir. Ayrica tapu sicil miidiirliklerinden
allnan  alim-satim  bedelleri ile tarim  kredi
kooperatiflerinden alinan birim girdi kullanim miktar1 ve
fiyatlarindan da yararlanilmistir. Tarim arazilerinde
deger takdiri yasal bir zorunluluk olan “Gelirlerin
Kapitalizasyonu” yontemi dikkate alinarak yapilir.

Gelir ydnteminde; tasinmazin gelecekte elde edecegi
tiim faydalar/gelirler/beklenen gelirler dikkate alinir ve
bugiinkii degerlerine getirilir, s6z konusu gelirlerin
bugiinkii degerine getirilmesine kapitalizasyon denir.
(Geliri degere dontistiirme islemi)

K=P/f (1)

(Uzerinde tek yillik iiriin olan tarim arazisinin deger
takdir esitligi)

P = GSUD (Briit gelir) - Uretim masraflar
Ko=P (Xio(R))x Vqr-1 (2)

(Uzerinde c¢ok yillik iiriin olan tarim arazisinin deger
takdir esitligi)

P= Y (R) i:0.n (3)

Formiillerde kullanilan;

K ve Ko: Ciplak Arazi Degeri (TL/Da)
GSUD: Gayri Safi Uretim Degeri

P: Arazinin Yillik Ortalama Net Geliri (TL)
Q:(1+1)

f: Kapitalizasyon Orani(%)

n: Uriiniin Ekonomik Omiir Yas1'dir.

Yukarida gosterildigi gibi tek yillik ve g¢ok yillik
irtinlerde ¢iplak arazi degeri hesaplanir ve kapitalize
edilir. Kamulastirma bedelinin tespit (degerleme) siireci;
Esitlik (1) in pay ve paydasinda yer alan degerlere
ulasilmasi i¢in yapilan 6n inceleme, veri toplama, veri
analizi, hesaplama ve sonu¢ raporunun hazirlanmasi
asamalarindan olugmaktadir.

2.3.2. Kapitalizasyon Orani Tespiti

Kapitalizasyon orani; arazinin net geliri ile gercek
pazar degeri arasindaki orandir. S6z konusu oran; arazi
maliklerinin sosyo-ekonomik ozellikleri, tarim
arazilerinin verimliligi, o6zellikleri, ekonomik getiri
durumu ve niteliklerine gore degiskenlik gostermekte
olup piyasa faiz oranindan farkliliklar géstermektedir.
Ayrica genel kural olarak; kapitalizasyon faiz orani
distiikce tasinmazin degeri yilikselmektedir (Ters
orantilidir). Kapitalizasyon oranini etkileyen olumlu
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(objektif deger artis1) ve olumsuz faktdrler hesabi Tablo
1’ de sunulmustur. (Tablo 1 olusturulurken Eves’in

(Eves, 2004) ve ERTASIn (ERTAS, 2014) c¢alismalari
degerlendirilmis ve ¢alisma kapsaminda gelistirilmistir.)

Tablo 1. Kapitalizasyon Oranini Etkileyen Olumlu (Objektif Deger Artisi) ve Olumsuz Faktorler

Olumlu Faktorler

Olumsuz Faktorler

Kente veya kasabaya yakin olma,

Tasinmazin kente ve /veya kasabaya uzak olmasi,

Ulasim olanaklarina (demiryolu, karayolu, denizyolu, havayolu...)

yakinlik,

Ulasim olanaklarina (demiryolu, karayolu, denizyolu,
havayolu...) uzaklik,

Kent ve/veya kasaba niifusunun veya niifus yogunlugunun fazlaligi,

Kent ve/veya kasaba niifusunun veya niifus yogunlugunun
azligy,

Ulasim kolayligi,

Ulasim giicliigii, binalarin(varsa) kotii durumda olmasi,

Tasinmazin bulundugu c¢evre saghk kosullar1 yoniinden sorun

olmamasi,

Koti saglik kosullari,

Binalarin(varsa) bakimli olmasi,

Binalarin bakimli olmamasi,

Arazinin biitiin tek bir par¢adan olusmasi,

Arazinin parg¢ali olmasi ve parcalarin birbirinden uzak
bulunmasi,

Arazinin serbest olarak alinip satilabilmesi,

Miilk giivenliginin olmamasi,

Arazinin yapist::Topragin biciminin diizgiin olmasi,

Topragin biciminin diizgiin olmamasi,

Tasinmazin sanayi tesislerine, OSB, turistik ve belediye sinirlarina

yakin olmasi,

Arazinin kadastro ve tapulama ¢alismasinin yapilmamis
olmasi,

Kente ve/veya pazara yakin olmasi,

Kente ve/veya pazara uzak bulunmasi,

Yorede can, mal ve miilk giivenliginin olmasi,

Yorede arazi alim-satim olanaklarinin ¢ok sinirh olmasi,

Uygulanan miinavebe sisteminin kolaylikla degistirilebilmesi,

Arazide uygulanan miinavebe sistemini degistirmenin gii¢
olmasi,

Arazi lizerinde bulunan miistemilatlar,

Arazi lizerinde bulunan miistemilatlarin olmamasi,

Arazinin kadastro ¢alismasinin yapilmis olmasi,

Toprak sahibinin can giivenliginin olmamasi,

Sulama kolayliginin (sulu ise) olmasi,

Sulu ise sulamanin giicliigii.

Kapitalizasyon faiz orani %3 ile %15 arasinda
degismekle birlikte yerlesik Yargitay ictihatlarina gére
bu oran kuru tarim arazilerinde %6, sulu tarim
arazilerinde ve kapama bahcelerde %4 ile %5 arasinda
uygulanmaktadir. Ayrica Dogu Karadeniz bolgesi gibi
arazinin kisith bulundugu verimli ama daglik bolgelerde

bu oran %3'e kadar dismektedir.
denklemi Esitlik 4’te formiile edilmistir.

Sonug olarak gelirlerin kapitalizasyonu yoénteminde
arazi degerini tespit etmek i¢in uygulanan formiil Esitlik
5’te gosterilmektedir.

Kapitalizasyon

Piyasa Kapitalizasyon Orani (k) = Arazinin Net Geliri (Gnet) / Arazi Degeri (D) (4)
Arazi Degeri = Net Gelir / Kapitalizasyon Faiz Orani (5)
2.3.3. Yaygin Arazi Ekim Plam1 2.3.4. Briit (Gayrisafi) Gelir Tespiti (TL/da)

Tarim arazilerinin bedelinin belirlenmesinde ilk
asama ve en Onemli asama olan yaygin miinavebe
sisteminin tespit edilmesinde dikkat edilmesi gereken
unsur arazi lizerinde ortalama bir liretim yapiliyormus
gibi diisiinerek arazinin elde edecegi niteliklere gore
degerlendirilmesidir. Dolayisiyla arazinin bulundugu
bolgede yaygin olan ilretim deseni iyi irdelenerek,
tanimlanmali ve sonuca baglanmalidir.

Cok yillik iriinlerde ise yine ayni masraflarin
yapilarak tesis masraflari, tretim (verim) dénemi
masraflari ve verim eksilis ddnemi masraflari olusmakta
ve yine bu masraflarin degerlendirilmesi sonucu toplam
iiretim masraflarina ulasilmaktadir. Burada tek yillik
iirtinlerden ayri kilan durum meyve bahgesi gibi ¢ok
yulik lriinlerde yapilan masraflarin her yil degisiklik
gostermekte olmasi her yas icin ayr1 masraf degerinin
cikarilmasini gerekli kilmistir.

Tasinmaz maldan bir yil icerisinde elde edilen
verimin (kg/da) o andaki cari yilin iiriin fiyat1 ile
carpilmasi sonucu elde edilir. Toplam Gayri Safi Uretim
Degeri (GSUD) iiriin hesabi Esitlik (6) da sunulmugtur.

Toplam GSUD = GSUD (Ana Uriin) + GSUD (Yan Uriin)  (6)
GSUD (Ana Uriin) = Ortalama Verim (Kg/Da) x Ciftci Eline
Gecen Uriin Fiyat1 (TL/Kg)

GSUD (Ana ve Yan Uriin i¢in) = Ortalama Verim (Kg/Da)
x Ciftci Eline Gegen Uriin Fiyat1 (TL/Kg)

2.3.5. Net Gelir Tespiti (TL/da)

Net Gelir hesabi Esitlik (7) de sunulmustur.

Net Gelir = [(Toplam Gayrisafi Uretim Geliri +Yan Uriin Geliri) - (Arazi Kiras1 Haric, Tesis ve Uretim Masraflar1)]  (7)
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2.3.6. Tarim Arazilerinde Miilkiyet Degerlemesi

Enerjide bir o6rnek uygulama olarak Tasinmaz
Degerini Etkileyen Unsurlar ve Miinavebe Gelirler
Tablosu (Tarim Arazilerinde) hesabinda dikkate alinan
arazi unsurlar1 Tablo 2’ de sunulmustur.

Tablo 2. Tasinmaz Degerini Etkileyen Unsurlar ve
Miinavebe (Ekim) Gelirler Tablosu (Tarim Arazilerinde)

2.3.7. Tasmmmazin Degerini Artiran Faktoérler

(Objektif Deger Artisi)
Enerjide bir 6érnek uygulama olarak Objektif Deger

Artis Orant (Tarim Arazilerinde) Tablo 4’ de
sunulmustur.

Tablo 4. Objektif Deger Artis Orani (Tarim Arazilerinde)

Egim (%) Diiz - Hafif
Egimli- Dik
Lj (%0-2-8-20)
2 Biinye-yap1 Kahverengi, Killi-
5 Tinh
g Toprak derinligi (cm) 75-150 cm
2 (Orta - Derin)
_E: Taslilik Yok
Z  Sulama durumu 1. ve 2. Sinif Kuru
:5 Tarim Arazisi
2 (KT-1; KT-2)
=% _Taskin tehlikesi Yok
& Taban suyu Yok
S Tuzluluk-sodyumluk Yok-Yok
2  Kapitalizasyon faiz oram (%) 5%
';: Yola siniri-cephesi Yer Yer Yakinda
_;”; Objektif deger artisi % 30 - 35
% Yerlesim yerine yakinlik Yer Yer Yakinda
=)

Resmi makamlarca yapilan k.t.
Ulasim durumu Iyi
Makinal tarim Uygun

Enerjide bir 6rnek uygulama olarak Miinavebeye
Gore Yillik Net Gelir (Tarim Arazilerinde) hesabi Tablo
3’de sunulmustur.

Madde Oran
fletisim ve Haberlesme 5%
Objektif Ulasim - Anayola yakinhk 5%
Deger Yerlesim Yerine Yakinlik 10%
Artisl imar Planina Uzakhk 5%
(ODA)*  “Sosyal ve Kiltirel 5%
Hizmetlerden Yararlanma
Toplam % 0-30
Enerji sektoriinde bir o6rnek wuygulama olarak;
calismada Tablo (1-4) kullanilarak Formiil (5) ile arazi
degerleme metodu ile hesaplanmasi  asagida
gosterilmistir.

TCD (Tasinmazin Ciplak Degeri) = Yillik Net Gelir (R) /
Kapitalizasyon Faiz Orani (K)

TCD =1.549/0,05 = TCD/1000 = 30.980/1000

TCMD (Tasinmazin ¢giplak m? degeri) = 30,98 TL/m?
TCMD*ODA (Objektif Deger Artis1)

Objektif Deger Artisi: 1,30

Arazi m? Degeri = 30,98%1,30 = 40,27 TL/m?

Tablo 3. Miinavebeye Gore Yillik Net Gelir (Tarim Arazilerinde)

Yorede R én? Yan Ana Yan Briit S Yillik
. Arazi Turt Uriin - _— - T Uretim Net Ort.
Tespit o Uriin Uriin Uriin Uretim Co .

. Yil ve Sulama Urin Ort. : . : . Maliyeti  Gelir Net
Edilen Durumu Verim Verim Fiyat Fiyati Degeri (TL/da) (TL/da) Gelir
Yaygin (kg/da) (kg/da) (TL/kg) (TL/kg) (TL/da) (TL)
(I\/.[.utat) KT-1 Bugday 320 150 1,65 0,45 595,5 198,5 397 132,33
Miinavebeye Taze
Gore Yillik 2 KT-1 Bakla 1250 2 - 2250 750 1500 500
?Te]f /%‘;lir KT-1 Biber 1875 2,2 - 4125 1375 2750 916,66

Bir Dekar icin Yillik Net Gelir (TL/da) 1.549
2.3.8. Iirtifak Hakki Degerlemesi irtifak hakki, objektif olarak tasinmazin toplaminda

Irtifak hakki (kullanim hakki); tasinmaz sahibinin
tasinmazini  bir  bagka  kisinin  yararlanmasi/
kullanmasina izin verdigi ayni bir haktir. Bu kapsamda
tasinmaz sahibinin tasinmaz iizerindeki haklar
kisitlanirken, hakki kullanan Kuruma/Kisiye
kamulastirma kanuna gore tasinmaz lizerinde cesitli
haklar verir. Bu ¢ercevede Kamulastirma Kanuna gore
tasinmaz sahibinin tasinmazdaki haklarini
kisitlarken/sinirlanirken (tasinmaz iizerinde bulunan
bazi haklarn kullanamaz), hakki kullanan Kuruma
tasinmaz lizerinde belirli haklar tanir.

meydana gelecek deger kaybi orani tespit edilerek
tasinmazin irtifak tesisinden sonraki degeri belirlenir ve
bu deger irtifak tesisinden o6nceki toplam bedelinden
diisiilerek belirlenir. Yargitay ictihatlarina gére irtifak
hakki tesisi bedeli, irtifaktan etkilenen bélgenin/alanin
miilkiyet bedeli/degeri tarim arazilerinde %35’inden,
arsalarda ise %50 sinden fazla olamaz.

irtifak Hakki Tesisi Bedeli hesaplanmasi Esitlik (8) de
sunulmustur.

irtifak Hakki Tesisi Bedeli (C) = Tasinmazin irtifak Tesisinden Onceki Degeri (A)-Tasinmazin irtifak Tesisinden Sonraki (8)
Degeri (B)
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irtifak Hakki Degerlemesi kapsaminda bir enerji
projesinde kullanilan o6rnek bir g¢alisma/uygulama
asagida sunulmustur.

Tasinmazin toplam yiizél¢iimi: 6.832,00 m?

irtifak tesis edilen alan: 475,25 m?2

Tasinmazin miilkiyet birim degeri: 43,50-TL/m?2
Tasinmazdaki Deger Diisiikliigii: (irtifak alani/Toplam
alan) *35 (Yargitay kararina gore)

(475,25/6832,00) *35 = 2,43 = %2,43 deger diisikligi
orani bulunur.

Tasinmazin Irtifak Tesisinden Onceki Degeri= (6.832,00
m?) *43,50-TL = 297.192,00-TL

Tasinmazin irtifak Tesisinden Sonraki Degeri= (6.832,00
m?) *43,50-TL*(%100-%2,43=0,9757) = 289.970,23-TL
irtifak Hakki Tesisi Bedeli: 297.192,00-289.970,23
7.221,77-TL

irtifak Hakki Tesisi Birim Bedeli: 7.221,77 /475,25
15,20-TL/m?

Miilkiyet bedelinin %35%i: 43,50*%0,35=15,23-TL/m?

15,23>15,20 : Uygundur.

Miilkiyet bedelinin %35 i ile irtifak Hakki Tesisi Birim
Bedeli ile karsilastirilmis ve %35 ini gegmedigi ve uygun
oldugu gorilmistir.

2.3.9. Gegici irtifak Hakki Degerlemesi

Gegici irtifak hakk: bedeli, gecici irtifak tesis edilen
alandan mahrum kalinan yillik ortalama net gelirlerinin
bugilinkii degerine indirgenerek hesaplanmaktadir.
Kurulusumuzca yapilan insaat ¢alismalarinda genellikle
2 yil ilizerinden yapilir. Gegici Irtifak Hakki Bedeli
hesaplanmasi Esitlik (9) da sunulmustur.

Gecici Irtifak Hakki Bedeli (S0): qn-1/(k*qn) 9)

S: Gegici irtifak tesis edilen alanin yillik ortalama net
geliri

n: Gegici irtifak y1l sayisi

k: Kapitalizasyon faiz orani

3. Hesap Yontemi

Giliniimiiz diinyas1 karmasik olup karmasikliktan
dolayr belirsizlik bulunmaktadir. Cagimizda karar
vermemiz gereken pek ¢ok olayda tam bir karara
varamadigimizdan kesin kararimizi
soyleyemedigimizden dolay1 gilinliik hayatimizda her
zaman bir belirsizlik vardir. Bu yiizden giiniimiizde karar
verme siirecine ¢ok sik bulanik mantik teorisi
kullanilmaktadir. Bulanik mantik; karar vermemizdeki
belirsizlik, karmasiklik ve kesin karar verilemeyisimizi
dilsel ifadeler sayesinde tutarli, dogru kararlar vermeyi
saglayan bir mekanizmadir.

3.1. BMT-Bulanik Mantik Teorisi

BMT 1965 yilinda ilk Zadeh’in calismasi ile
literatiire girmistir. Zadeh (1965) bulanik kiimeler

teorisi ile teorinin temel kavramlari, klasik kiimelerdeki
bazi1 o6zellikleri bulanik kiimelerde uygulayacak (her
elemanina O ile 1 arasinda degisen iiyelik derecesi atayan
bir iyelik fonksiyonuyla/sistemiyle tanimlanan kiime)
sekilde tanimlayan bir calisma yapmistir (Incekara,
2019a, Incekara, 2019b, Incekara, 2019c). BMT;
ginimiizde ginlik hayatimizda karsilastigimiz
problemlerin yaklasik olarak modellenmesini ve
matematiksel olarak karmasik olmayan ¢oziimler ile
problemin ¢o6ziilmesini hedeflenmistir. BMT; Karar
Vericiler (KV) vasitasiyla problemin degerlendirilmesini
dilsel degiskenler (Tablo 5 ve Tablo 6) ile ¢6zlim siirecine
dahil  edilerek, c¢ok-Kriterli-karar-verme  (CKKV)
problemlerinde ¢ok sik karsilasilan belirsizlikleri
modelleyerek/¢cozliimleyerek  problemin  ¢oziimiini
saglamaktadir (Incekara, 2018).

3.2. BAHP-Bulanik Analitik Hiyerarsi Prosesi
Yontemi

BAHP; Karar Vericiler dilsel degiskenler vasitasiyla
karsilasilan ~ CKKV ~ probleminin  belirsizliklerini
degerlendirerek/giderilerek, problemin ¢o6ziimi i¢in
katki saglayan bir yontem olan AHP'nin avantajlarini
(Saaty, 2008) iceren bir yontemdir.

Zadeh ile kullanilmayan baslayan BMT yontemi;
glinimiizde ¢ok sik kullanilmaktadir. BAHP yontemi ile
literatiirde (Klir and BY 1995; Buckley, 1985, Chen ve
Hwang, 1992; Chan ve Kumar, 2007; Wang, 2015; Chen,
ve Pham 2001; Kumar, ve ark. 2016; Satrovic, 2018;
Shukla, 2014; Incekara, 2019; Incekara, 2020; Incekara,
2018; Incekara, 2021) pek ¢ok calisma yapilmistir. Tablo
5 ile calismada, problemin ¢éziimiinde kullanilan dilsel
ifadeler icin kullanilan ticgen bulanik sayilar ve ilgili ters
bulanik sayilari sunulmustur.

Tablo 5. BAHP yontemi: Dilsel ifadeler, Bulanik Sayilar
ve Ters Bulanik Sayilar

BAHP Kullanilan BAHP Kullanilan
Bulanik Sayilar Ters Bulanik Sayilar

Calismada
Kullanilan
Dilsel ifadeler

EQ:Esit Onem [1,1,3] [1/3,1,1]
BDO:Biraz [13,5] [1/51/31]
Daha Onemli

00:0ldukea 13,5,7] [1/7,1/51/3]
Onemli

CO:Cok Onemli_ [5.7,9] [1/9.1/7.1/5]
SD0:Son [7,9,9] [1/9,1/9,1/7]

Derece Onemli

Gilintimiizde karar problemleri pek cok belirsizlikleri
icermektedir; belirsizlik durumu altinda BAHP y6ntemi,
AHP yontemine gore sonuglar1 daha giivenilirdir. BAHP
ile bireysel kararlar ile grup kararlar1 vermek i¢in ¢ok
uygun bir yontemdir. 1996 yilinda Chang iiggen bulanik
sayllarla karsilastirmalarin yapay mertebe degerleri
hesaplamasina dayanan BAHP modelini ortaya koymus
olup giiniimiizde literatiirde en ¢ok tercih
edilen/kullanilan Bulanik yontemlerden biridir.

Calismada kullanilan Bulanik AHP yontemi adimlar:
asagida 6zetlenmistir (Incekara 2020).

K = {k1, k2,...kp} nesne seti ve L = {I1, 12,...,Ir} amac¢
seti; her amag i¢in “r 6l¢iide” analiz yapilmistir.
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X, X2hiyee, Xhi - (i=1,2,..,p; j=1,2,...1) (10)

Burada, tim X}{i (i=1,2,...,r) bulanik sayilar olup i. icin
ilgili bulanik sentetik mertebesi Esitlik (11) ile
gosterilmistir.

Si= ZXi{i® zp: X (11)

X1 = Xnin olabilirlik derecesi Esitlik (12) ile
gosterilmistir.

B (X1 =X2) =supkst [min(uX1 (k), pX2 ()]  (12)

h = tve px1 (k) = pxz (t) durumunu saglayan (k, t) gibi bir
cift varsa; B (X1 2Xz2) = 1'dir. X1 ve Xz; konveks bulanik
sayilardir;

X1 2X2; B(X1 2X2)=pX1 (e) (13)

Burada e, px1 ve pxz arasinda en yiiksek kesisim
noktasi E’'nin ordinatidir.

X1 = (a1, by, c1) ve Xz = (az, bz, c2) oldugunda; E’'nin
ordinati Esitlik (14) ile hesaplanir.

al —c2
(b2 — c2) — (b1 —al)

B (X22Xi1) = (14)

X1 ve Xz2'nin karsilastirilmasinin yapilabilmesi i¢in B (X1
> X2 ) ve B (X2 = X1) degerlerine ihtiyag vardir.

B (X 2 X1, X2,.., X) =B [(X = XDJve [(X = X2)]
ve..ve [(X = Xf)]
=min B (X 2Xi), (i=1,2,3,...f) (15)

d’(Ai) = minB (Si= Sf) ve k=1,2,3,...,v; f 21 agirhik vektorii
Esitlik (16) ile gosterilmistir.

W’ = (d"(Z1), d’(Z2), ..., d'(Z9))T (16)

“W” bulanik olmayan bir say1 olup; normalize agirlik
vektori Esitlik (17) ile gosterilmistir:

W = (d(Z1), d(Z2), .., d(Z))T (i=1,2,...1) 17

3.3. BTOPSIS-Bulanik TOPSIS Yontemi

1981 yilinda Hwang ve Yoon gelistirmis oldugu
TOPSIS (The Technique for Order of Preference by
Similarity to Ideal Solution) yonteminin temelinde; karar
noktalarinin pozitif ve negatif ideal ¢6ziime ne kadar
yakin/uzak  oldugunun belirlenmesi ve karar
noktalarinin  kendi iginde siralama yapilmasin
icermektedir. Pi-pozitifideal ¢éziimde karar noktalarinin
problemin ¢éziimiinde yaklasmasi istenen hedefleri, Ni-
negatif ideal ¢6ziim ise problemin ¢6ziimiinde
uzaklasilmas1 gereken hedefleri belirtmektedir. TOPSIS
yonteminde Pi-pozitif ideal ¢6ziim “1”, Ni-negatif ideal

¢oziim ise “0” degeri ile gosterilir. Problemin
¢oziimiinde; karar noktalar1 “1” ile “0” degerleri arasinda
degerler alir (Incekara, 2019b). TOPSIS ydnteminde;
ideal ¢oziim/hedef faydayr maksimize eden maliyeti
minimum yapan ¢6ziim olup problemin ¢dziimiinde
alternatiflerin Pi-pozitif ideal ¢éziim ile Ni-negatif ideal
¢oziim degerlerine yakinlik katsayis1 (H) hesaplanarak,
alternatiflerin H’a yakinligina gére siralanir.

BTOPSIS yontemi literatiirde ilk kez Chen ve Pham
(2001) tarafindan kullanmistir. BTOPSIS y6nteminde
KVler, problemin karar kriterleri ile problemin ¢6ziim
alternatifleri ile ilgili degerlendirmeleri Tablo 6’da yer
alan dilsel ifadeler kullanarak yapmistir. Bulanik TOPSIS
yonteminde  KVler  Kriterleri ve  alternatifleri
degerlendirmeleri bulanik sayilara doénitistiiriilerek
alternatiflerin H degerleri (yakinlik katsayis1) hesaplanir,
bu sayede problemin alternatifleri siralanir ve problemin
¢ozimii ortaya cikar. Chen tarafindan onerilen ve
¢alismada problemin alternatiflerinin KV’ler tarafindan
degerlendirilmesinde kullanilan dilsel ifadeler ile buna
karsilik gelen bulanik sayilar Tablo 6’da gosterilmistir.

Tablo 6. BTOPSIS yontemi: Dilsel ifadeler, Bulanik
Sayilar ve Ters Bulanik Sayilar (Chen ve Pham 2001)

Calismada Kullanllan Calismada Kullamlan Uggen
Sozel Degiskenler Bulanik Sayilar

CK: Cok Kotii [0,0,1]

K: Kotii [0,1,3]

BK: Biraz Kot [1,3,5]

0: Orta [3,5,7]

Bi: Biraz lyi [5,7,9]

I: iyi [7,9,10]

Cl: Cok lyi [9,10,10]

Calismada kullanilan Bulanik TOPSIS yontemi adimlari
asagida 6zetlenmistir (Incekara 2020).

w]-K icin j nci karar kriterlerinin 6nem agirhig: Esitlik (18)
ile gosterilmistir.

N

1 . ~
Wij = ¢ [Wi}(-BWi' ®Wi]j<] (18)

X;J§ nin i nci 6nem agirhgi Esitlik (19) ile gésterilmistir:

N

K=

ij [X~1} ®X~1 (_BX~1I](] (19)

e

Cok kriterli bir karar verme problemi Esitlik (20) ile
gosterilmistir:

] W= [Wy, Wy ...0,] 20)

Burada ¥;; ve wj dilsel degiskenlerdir. A1, Az, Asz....Am,
alternatifler, Ci, Cz, Cs...Cn karar kriterleri gosterir.
Burada W bulanik matrisi ifade etmektedir, bulanik
sayilar ise ¥;; = (ai, by, cij) ve W; = (wji, w2, wjs) dir.
Bulanik karar matrisi olusturulur, sonrasinda Esitlik (21)
ile gosteren normalize edilmis karar matrisi (bulanik)
elde edilir:
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IV = [ﬁ ij]pxr 1:1,2, P j:1,2, . (21)

Normalize edilmis karar matrisi  (bulanik)
hesaplanmasi; Esitlik (22 ve 23) ile gosterilmistir.

- aji bii cj
ni= Cl*]’ 1*]! lj) Cj+ = max Cjj (22)
j
o
fljj = (; b—” a_u) a; = min aj; (23)

Formiilden de goriilecegi gibi normalize edilmis karar
matrisinde (bulanik); bulanik say1 degerleri [0,1]
arahigindadir. Kriterlerin 6nem agirhgi ile V = [¥ij]mx
seklinde gosterilen (weighted) agirliklandirilarak
normalize edilmis karar matrisi hesaplanir (Esitlik (17)
ile).

Vij=1i.W;j (24)

V matrisi hesaby; Esitlik (25) ile gosterilmistir.

14

Wyl
= [ ’ (25)

Wrnlr]

W1 npl Wrnpr

V matrisinin hesabindan sonra pozitif ideal ¢éziim
(bulanik) A* ile negatif ideal ¢6ziim (bulanik) A-
hesaplanir:

A+={v],vi,... v}
e 26
A ={v{,vy,..v7} (26)

~ %
Vi

= maxi {v;j3} ve 7" = mini {v;;; (27)
i=1,2,3..pve j=1,2,3 ..r

ile hesaplanir. Esitlik (27) ile hesaplanan A* ve A- dan
sonra d uzakliklarin Esitlik (28 ve 29) ile hesabi yapilir.

=21 d(ﬁij ) 17j+); i=1,2, ..p (28)
Z] 1d(v1]; ]) i= 12 .p (29)

Vertex metodu kullanilarak ideal ¢éziime yakinliklar
hesaplanir. iki {icgen bulanik say1 olan A=(a1,azas) ve
B=(b1,b2,b3) arasindaki uzaklik(d) hesaplanmasi; Esitlik
(30) ile gosterilmistir.

dy (ab) = j% [(a1 — b2 + (az — b2)2 + (as — b3)2  (30)

Alternatifler arasinda karsilastirma yapilabilmesi i¢cin
yakinlik katsayilar1 (CC) hesaplanmasi; Esitlik (31) ile
gosterilmistir (Chen et al. 2006).

CCi=

di
di+d; (3 1)

Alternatifler i¢in yakinlik katsayisi CCi degerlerine
gore siralanarak karar verilir.

4. Uygulamalar ve Bulgular

Kamulastirma Kanunu'nun 11. maddesinde, tarim

arazilerinin kamulastirma bedelleri Gelir
Kapitalizasyonu (indirgeme) Yéntemi ile tespit edilir.
Calismada enerji sektoriinde c¢alisan degerleme

uzmanlari-KV- tarafindan “Gelirlerin Kapitalizasyonu”
yonteminde kapitalizasyon oranini etkileyen olumlu ve

olumsuz faktorleri ile objektif deger artisi
degerlendirilmistir.
Calismada problemin ¢6ziimiinde; BAHP ve

BTOPSIS yontemleri kullanilmistir. Enerji sektoriinde
calisan degerleme uzmanlar1 (KV’ler) ile bir anket
¢alismasi yapilarak, sonrasinda KV’'ler ile
gorisme/degerlendirme yapilmistir. Boylece enerji
sektoriiniin =~ degerleme  konusunda  beklentileri
degerlendirilmistir. Problemin  ¢6zlimiinde/karar
vermede etkili olan kriterlerin 6nem agirliklar1 BAHP ile
belirlenmistir. Problemin c¢6ziimiinde alternatiflerin
siralanmas1 BTOPSIS yontemi kullanilmistir. Calismada
belirlenen kriterler/alt kriterler icin enerji sektoriinde
calisan degerleme uzmani, mudiir ve yonetici gérevinde
15 Kkisi ile goriisiilmiis olup KV'ler ile yapilan goériismeler
sonrasinda problemin kriterleri ile alt kriterleri (9 ana
kriter ile 23 alt kriter) belirlenmistir. Sonrasinda ener;ji
sektoriinde ¢alisan degerleme uzmani 34 kisiye bir anket
¢alismasi diizenlenmistir. Calismada
faktorlerin/kriterlerin  agirliklar1  BAHP  yontemi
kullanilarak belirlenmis olup siralamasi ise BTOPSIS
yontemi ile belirlenmistir.

BAHP ve BTOPSIS yontemleri kullanilarak KV’ler
vasitasiyla anketler hazirlanmis, KV'ler ile gortsiilerek
konu degerlendirilmis, enerji sektériinde g¢alisan
degerleme uzmanlar1 “Gelirlerin Kapitalizasyonu”
yonteminde kapitalizasyon oranini etkileyen olumlu ve
olumsuz  faktorler ile objektif deger artisi
degerlendirilmistir. BTOPSIS yontemi kullanilarak,
calismada en uygun alternatifin se¢cim karari alinmasi
calisiilmistir. Calismada dikkate alinan kriterler/alt
kriterler; Tablo 1. “Kapitalizasyon Oranim1 Etkileyen
Olumlu (Objektif Deger Artis1) ve Olumsuz Faktorlerde”
sunulmustur.

Yapilan arastirmada “Gelirlerin Kapitalizasyonu”
yonteminde kapitalizasyon oranini etkileyen olumlu
(Objektif Deger Artis1) ve olumsuz faktorler beraber
degerlendirilerek, enerji sektoriinde kullanilan tasinmaz
degerleme sisteminin olusturulmasina katki icin bir
ornek projede kullanilan veriler kullanilarak konu
orneklendirilmis/agiklanmis ve faktorler bir anket
calismasi ile degerlendirilmistir. Degerlendirme KV’ler
ile bir anket calismasiyla gerceklestirilmistir, anket
calismasinda kamuda ve 6zel sektorde calisan degerleme
uzmanlariyla (KV) miilakatlar yapilmistir.

Tablo 5’'de verilen bulanik ikili karsilastirma dlgegi
kullanilarak enerji sektériinde degerleme uzmani olan
karar vericilerin yaptigi degerlendirmelere gore ana
kriter ve alt kriterlerin 6nem agirliklar1 BAHP yéntemine
gore hesaplanmistir. Tablo 7’de yer alan ana amaca gore
ikili karsilastirmalar matrisindeki bulanik degerler;
BAHP yontemine gore (Esitlik (10)...(17) kullanilarak)
hesaplanmistir.
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Tablo 7. Ana Kriterlere Gére Bulanik ikili Karsilastirmalar Matrisi

c1 c2 c3 c4 c5 c6 c7 c8 c9
¢l (LLD) (1/9,1/7,1/5)  (1/7,1/51/3) _ (7,9,9) (1,3,5) (1/9,1/9,1/7) _ (5,7,9) (3,5,7) (7,9,9)
c2_ (57,9 (11,1 (5,7,9) (1/5,1/3,1) (3,5,7) (57,9 (13,5) (1/9,1/7,1/5) _ (1,3,5)

C3_ (357) (1/9.1/7,1/5) _ (L,1,1) (1/9.1/7,1/7) _ (1,3,5) (1/7,1/51/3) _ (3,57) (1/7,1/51/3) _ (1/9,1/7,1/5)
C4  (1/91/7,1/7) (1,35 (7,99 (11D (1/7,1/51/3) _ (1/51/3,1) (1/5,1/3,1) (1/9,1/7,1/5) _ (1/7,1/5,1/3)
c5_ (1/5,1/3,1) (1/7,1/51/3) _ (1/51/3,1) (3,5,7) (1,11 (57,9 (7,9,9) (1/9,1/9,1/7) _ (1/5,1/3,1)
C6_ (7,99 (1/9,1/7,1/5) _ (3,5,7) (1,3,5) (1/9,1/7,1/5) _ (L,1,1) (13,5 (1/5,1/3,1) (57,9

C7__ (1/9,1/71/5) (1/51/3,1) (1/7,1/51/3) _ (1,3,5) (1/9,1/9,1/7) _ (1/51/3,1) (1,1,1) (1,3,5) (1/5,1/3,1)
c8  (1/7,1/51/3) (57,9) (3,5,7) (5,7,9) (7,9,9) (1,3,5) (1/5,1/3,1) (1,1,1) (1/9,1/9,1/7)
€9 (1/9,1/91/7) (1/51/3,1) (5,7,9) (3,5,7) (1,3,5) (1/9,1/7,1/5) _ (1,3,5) (7,9.9) (11,1

Bulanik ikili karsilagtirma matrisleri elde edildikten
sonra BAHP yontemi ile tiim kriterlerin 6nem agirliklar
elde edilmistir. Bulanik AHP ile elde edilen Kriter
agirliklarina gore BTOPSIS yontemi ile KV’ lerle
goriisiilerek olusturulan 9 kriter degerlendirilmis,
kriterler arasinda siralama ve se¢im gerceklestirilmistir.
BTOPSIS yonteminin asamalari su sekildedir; karar
vericilerin olusturulmasi, alternatiflerin ve
degerlendirme  kriterlerinin  belirlenmesi,  kriter
agirliklar1 ve alternatifler icin dilsel degiskenlerin
belirlenmesi, bulanik agirliklarin hesaplanmasi, bulanik
karar matrisinin olusturulmasi, normalize edilmis
bulanik karar matrislerinin elde edilmesi, agirlikli
normalize bulanik karar matrisinin hesaplanmasi, her bir
alternatif icin bulanik pozitif ideal ¢6ziim ve bulanik
negatif ideal ¢6ziim arasi uzakligin hesaplanmasi,
yakinlik katsayilarinin hesaplanmasi, en uygun yakinlhk
katsayisina ait alternatifin se¢ilmesi asamalaridir. Karar
probleminin ¢6ziimiinde BAHP ile kriterin 6nem
agirliklart bulunduktan sonra BTOPSIS yo6ntemi ile
alternatiflerin bu kriterlere gore degerlendirilmesi
yapilmistir.

Calismada “Gelirlerin Kapitalizasyonu” yonteminde
kapitalizasyon oranini etkileyen olumlu ve olumsuz
faktorler ile objektif deger artis1 degerlendirmesi
BAHP+BTOPSIS yontemleri kullanilarak yeni bir
matematiksel model gelistirilerek konu
degerlendirilmistir. Bulamik AHP+Bulamik TOPSIS
yontemleri kullanarak yapilan; tarim arazilerinin
degerlemesinde 6nem sirasi su sekildedir: Birincisi-en
o6nemlisi; bolgede can ve miilk glvenligi ile saghk
sorunlarina yol acabilecek unsurlar olup olmadig,
ikincisi arazinin hangi boélgede oldugu ve kente ya da
pazara yakinligi, iigiinclisii sulama imkanlarinin olup
olmamas1 ve verim orani, dordiinciisii bolgede yaygin
olarak kullanilan miinavebe sistemi (arazi ekim plani)
olup olmadigi, besinci ulasim kolayligy, altinci arazi yapisi
(topragin biciminin diizgiin olmasi), yedinci ise arazi
tizerinde lizerinde bulunan miistemilatlardir.

5. Sonuglar

Tasinmaz degerlemesi ve sinirli ayni haklarin
degerlemesi konusunda iilkemizde fazla ¢alisma yoktur.
Yapilan c¢alismalar ise smirli ayni haklarim hukuksal
boyutunu ele almaktadir. Literatiirdeki arazi
degerlemesi ile calismalar ¢ogunluk olarak sinirli ayni
haklarin tamami yerine, irtifak haklarinin biri (intifa
hakki, tist hakki, siikna hakki, kaynak hakki ile diger
irtifaklar) ele alinarak hazirlanmistir. Literatiirdeki
calismalar genellikle 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
temel almakta, Kurumlar tarafindan yapilan degerleme

uygulamalar1 hakkinda ise calisma yok denecek kadar
azdir ve ¢ok fazla detaya girilmemektedir.

2942 sayill Kamulastirma Kanunu geregince tarim
arazilerinin kamulastirma bedellerinin takdirinde Gelir
Indirgeme (Kapitalizasyonu) Yéntemi’ nin kullanilmasi
zorunludur. Ancak iilkemizde tarim arazilerinin bu
yonteme gore tasinmaz degerleme yapabilecegi giivenilir
data/veriler kayit altina alinmamakta ve sektdriin
kullanimina acllmamaktadir/sunulmamaktadir.
Calismada irtifak hakkinin degerlemesi cercevesinde;
gelirlerin kapitalizasyonu yonteminde kapitalizasyon
oranini etkileyen olumlu ve olumsuz faktorler
irdelenerek, gerektigi durumlarda objektif deger artisi da
kullanilarak enerji sektoriinden 6rnek bir uygulama ile
konu agiklanmaya c¢alisiimistir. Calismada enerji
sektoriindeki bir 6rnek uygulama ile konu kapsamindaki
adimlar, dikkate alinan hususlar anlatilmistir.

Kamulastirma Kanunu'nun 11. maddesi geregince,
tarim arazilerinin kamulastirma bedelleri Gelir
Kapitalizasyonu (indirgeme) Yéntemi ile tespit edilir.
Tirk Hukuk Sistemi'nde tasinmazin st hakkinin
degerlemesinin yapabilecegi/uygulanabilecegi herhangi
bir degerleme yontemi belirtilmemistir. Uygulamada,
edinilmis tecriibelere dayanarak ve enerji sektoriindeki
arazi edinim/kamulastirma c¢alismalarinda yerlesik
Yargitay ictihatlarina gore irtifak hakki degeri icin
belirlenmis olan oranlar dikkate alinarak degerleme
yapilmaktadir. Ornek enerji projesinin degerlemesi
kapsaminda Yargitay ictihatlarina gére tarim
arazilerinde daimfi irtifak hakki nedeniyle olusacak deger
kayb1 nedeniyle irtifaktan etkilenen toplam alanin
miilkiyet degerinin %35’ ini arsa vasifli arazilerde ise
%50 sini asmamasi gerektigi kabul edilmistir. Calismada
enerji sektoriinde bir 6rnek uygulama olarak; Tablo (1 -
4) kullanilarak Esitlik (5) ile arazi degerleme metodu ile
hesaplanmistir.

Literatiirde konu hakkinda bulanik mantik ile enerji
sektoriinde tasinmaz degerlemesi konusunda ¢ok az
¢alisma yapilmistir. Yapilan ¢alismalar enerji sektorii ile
ilgilidir (Buckley, 2003; Kumar, 2016; Incekara, 2019a;
Incekara, 2019b; Incekara, 2019c; Incekara, Ogulata
2017; Incekara, 2021a; Incekara, 2021b; Incekara,
2020a, Incekara, 2020b, Incekara, 2020c, Incekara,
2020d, Incekara, 2020e, Incekara, 2022). Calismada
problemin ¢6ziimiinde etkili olan kriterlerin 6nem agirhik
degerleri BAHP yontemiyle belirlenmistir. Problemin
¢oziimiinde alternatiflerin siralanmas1 BTOPSIS yontemi
kullanilmistir. Calismada faktorlerin/kriterlerin
agirliklar1 BAHP yontemi kullanilarak belirlenmis olup
siralamasi ise BTOPSIS yontemi ile belirlenmistir.

KV’ler vasitasiyla anketler hazirlanmis, KV'ler ile
goriisiilerek konu degerlendirilmis/énceliklendirilmis/
agirhklandirilmistir;  enerji ~ sektoriinde  ¢alisan
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degerleme wuzmanlar1 “Gelirlerin Kapitalizasyonu”
yonteminde kapitalizasyon oranini etkileyen olumlu ve
olumsuz faktérler ile objektif deger artisi
degerlendirilmistir. BTOPSIS yontemi kullanilarak,
calismada en uygun alternatifin se¢im karar1 alinmasi
calisilmistir. Calismada dikkate alinan Kkriterler/alt
kriterler; Tablo 1. “Kapitalizasyon Oranini Etkileyen
Olumlu (Objektif Deger Artisi1) ve Olumsuz Faktorlerde”
sunulmustur.

Kapitalizasyon Orani artik¢a Arazi Degeri azalir,
Kapitalizasyon Orani azaldik¢a Arazi Degeri artar. Bu
sebeple, tasinmaz mal olumlu 6zelliklere sahip ise degeri
artirmak icin Kapitalizasyon Oram diisiiriiliir, olumsuz
ozelliklere sahipse degeri diisiirmek i¢in Kapitalizasyon
Oranmi arttirilir. Calismada “Gelirlerin Kapitalizasyonu”
yonteminde kapitalizasyon oranini etkileyen olumlu ve

olumsuz  faktorler ile objektif deger artisi
degerlendirmesi BAHP+BTOPSIS yontemleri
kullanilarak degerlendirilmistir. Calismada

BAHP+BTOPSIS yontemleri kullanarak yapilan; tarim
arazilerinin degerlemesinde 6nem sirasi su sekildedir:
Birincisi-en 6nemlisi; bélgede can ve miilk giivenligi ile
saglik sorunlarina yol agabilecek unsurlar olup olmadigi,
ikincisi arazinin hangi bolgede oldugu ve kente ya da
pazara yakinligi, iigiinciisii sulama imkanlarinin olup
olmamas1 ve verim orani, dordiinciisii bolgede yaygin
olarak kullanilan arazi ekim plani olup olmadigl, besinci
ulasim kolayligy, altinci arazi yapisi (topragin bigiminin
diizgiin olmasi), yedinci ise arazi lizerinde iizerinde
bulunan  miistemilatlardir. Tarim arazilerinde
kapitalizasyon oraninin ve arazi ortalama net gelirlerin
hesaplanmasinda arazinin bulundugu yerin cografi
konumu/yapisi, topografik, arazi kullanim bilgileri,
arazinin ekonomik yapisi, araziye ait bilgiler, arazinin
kapladig1 alanin biyiikliigi, ekolojik yapisi ve cevresel
ozellikleri de 6nem arz eder. Adil bir degerleme sistemi
ile; kamusal faaliyetlerde adaletli olunmasini, hakkaniyet
cercevesinde  ylriitiilmesini, vatandasin bireysel
haklarinin korunmasini saglayacaktir.

Gelir yontemi ile; yalnizca araziden elde edilen rant
dikkate alinarak degerlendirme yapilmaktadir. Gergek
hayattaki uygulamalarda arazinin degerini etkileyen
faktorler objektif unsurlar olarak degerlendirilmeye
alinmaktadir. Fakat herhangi bir standardi olmayan soz
konusu unsurlar; bilirkisilerin incelemelerinde Kkisisel
goriisleri dogrultusunda ele alinarak degerlendirilmesi
objektiflik ilkesine aykirilik teskil etmektedir. Bu sebeple
degerleme yapan bilirkisilerin alanlarinda uzman, ilgili
kanun ve tekniklere hakim, tarafsiz ve hakkaniyetli
olmalar1 biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu durum ile ilgili
olarak drnek degerleme tablolarinda (Tablo 1-4) yerlesik
Yargitay Ictihatlar1 geregince % 5 oraninda
kapitalizasyon faiz orani belirlenmis olmakla birlikte
tarim arazilerinin arsalara kiyasla daha diisiik degerlere
sahip olmasina ek olarak irtifak hakk: degerlemelerinde
irtifak bedellerinin miilkiyet bedellerinin de ti¢te birine
kadar diismesi sonucunda sadece Kkapitalizasyon faiz
orani hakkaniyetli bir degerleme yapma olanagina imkan
vermeyebilmekte olup bu durumda objektif deger artisi
ekstra Oneme sahip durumdadir. Dolayisiyla tarim
arazileri degerlenirken sadece miinavebede yer alan
iirtin ¢esidi ve verim/fiyat verileri ile elde edilen net
gelirin % 4 ile % 6 arasinda degisen kapitalizasyon faiz

oranlari ile kapitalize edilmesi, bizleri her zaman adil bir
sonug ile ytizlestirmeyebilir.

Bu minvalde tarim iriinlerinde hasadin ardindan
yapilacak pazarlama asamasinda, 6rnekte sunulan Tablo
4’de belirtildigi lizere degerlenen tasinmazin pazara
ve/veya yerlesim yerlerine yakinligi, dolayisiyla ana yola
yakin konumda bulunmasi ayni avantaja sahip olmayan
ancak benzer toprak/iriin yapisina sahip diger
tasinmazlara nazaran avantajli durumda goériilmesine
neden olmaktadir. Kapitalizasyon fazi oraninin bu
avantaji yansitmada yeterli olmadigi durumlarda
ornekte verilen objektif deger artis orani ve dayanaklari
¢ok 6nemlidir.

Ulkemizde  tasinmaz degerleme sisteminin
olusturulmasi/gergeklestirilebilmesi; gercekei, saglikl,
giincel bir degerleme mevzuat altyapisina sahip
olunmasi ¢ok onemlidir. Bu da ancak; giincel, dogru
(degerleme uzmanlarinin tecriibelerini aktardigi) bir
CBS tabanli siirdiirtilebilir tasinmaz degerleme veri
tabani sistemine sahip olunmasi ve s6z konusu CBS
tabanli  tasinmaz  degerleme  programinin-KBS
programinin-Kurumlara kurulmas: ve kullanilmasi ile
mimkiindiir. Bu sayede Kurumlar arazi edinim ve
degerleme siireclerini (CBS-cografi veri altliklarini esas
alarak yapilan s6z konusu program sayesinde); bastan
sona tek bir veri tabani icerisinde saklayacak, kayit altina
alacak, arsivleyecek ve tiim Kurumlar tarafindan giincel
sorgulamalarin yapilmasini saglayacak bir yazilima sahip
olacaktir.
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