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KAMULASTIRMADA TASINMAZ MALLARIN
RANT UZERINDEN KIYMET TAKTIRI

Prof. Dr. Ali ARAS (*)

OZET

Bu cahsmada, kamulaguirmada tagmmaz mallarm
degerlenmesinde  izlenecek yol incelenmis ve Ozellikle
degerlemede kullanilacak faiz oranlarmmn saptanmasi ve segimi
konular1 ele abmmugtir.

Degerlemede arazinin net geliri esas almmaktadir. Ancak
net gelirin hesaplanmasi ve kapitalizasyonda kullamlacak faiz
oranmin segimi gii¢ birkonudur.

Tagmmaz mallarm gelir iizerinden kiymet takdirleri
oldukga gii¢ bir konudur. Giigliik, bir taraftan tamtimm karmagik
olan yapismdan, diger taraftan net gelir (rant) in hesaplama teknigi
ve ozellikle enflasyonun yiiksek diizeylerde bulundugu
donemlerde degerlemede kullanilacak faiz oranlanm segimi
konularindan kaynaklanar.

Bilindigi gibi 2942 sayih kamulagtirma yasasmmn 11.
maddesi (f) bendi : "kiymet takdiri komisyonlan....Arazilerde,
tasmmaz veya kaynagm kamulagtirma tarihindeki mevki ve
sartlarma gore oldugu gibi kullanilmas: halinde getirecegi net
gelirini....esas tutarak...kamulagirma bedelini takdir eder."
seklindedir. Yasada yer alan bu hiikiimle kamulastirmada tagmmaz
mallarm  kiymet taktirinde kullanilacak degerleme yéntemi
smrlandinlmas, agik segik belirtilmigtir. Diger bir smirlamada:

(*)Ege Universitesi Ziraat Fakiiltesi, Tarim Ekonomisi Boliimi, emekli dgretim iiyesi.
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Taginmazlarm kamulagtirma tarihindeki mevki ve sartlarma goére
oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net geliri iizerinden
degerlendirilecegidir.

Yasanm kullamlmasm gart kogtugu gelir iizerinden krymet
taktiri yontemi gii¢ bir yontemdir. Tagmmazm yilik ortalama net
gelirinin hesaplanmasi, ve bu gelire uygulanacak faiz oranmmn
kararlagtirilmas1  (6zellikle enflasyonun yiiksek ~ diizeylerde
‘bulundugu donemlerde) bir hayli zordur. Bilirkisinin gérevi,
taraflarca kabul edilebilir, makul degeri 6ngéren objektif bir rapor
hazirlamaktir. Ashnda degerleme, bir kiymet tahmini iglemidir.
Ancak saghkli veri kullanildii ve objektif davramldign 6lgiide
taginmazin cari fiyatina, yeni halihazir gergek piyasa fiyatma yakn
bir deger elde edilebilir.

Bu ¢alismanm amaci, kamulagtirmada tagmmaz mallarn
degerlenmesinde izlenecek yolu kisaca ozetlemek ve giiglik
yaratan bazi hususlan agiklamaya gahgmaktir. Ozellikle
degerlemede kullamlacak faiz oranmm saptanmasi ve segimi
konularma genig yer verilecektir.

Cahgmanm bagh@ "kamulagtrmada tagimmaz mallarn rant
iizerinden kiymet taktiri " olmakla beraber bu gahsmada, daha
¢ok, tagmmazlardan ¢iplak topragm deger taktiri iizerinde
durulacaktir. Aslnda kiymet taktirinin genel kurallan biitiin
tagmmazlar igin gegerlidir. Topragn o6zellikle segilmis olmas,
konuya sadelik, agikhk kazandrmak amaciu tagimaktadir. Diger
taraftan uygulamada, daha gok, ¢iplak toprak kamulagtirma
konusu olmaktadur.

Yukanda da kisaca deginildigi gibi bilirkisinin gérevi,
taraflarca kabul edilebilir bir degerleme raporu hazirlamaktir.
Degerleme raporunun aym zamanda mal sahibi ve kamulagtirmay1
yapan kurulug temsilcilerince kabul edilebilir olmasi, onun
dékiimanter, inandirici, kolay anlagiir ve objektif olmasma
baghdir. Degerlemede kullanilan veriler ve yontemler, kaynak
gosterilmek suretiyle belgelendirilmeli, analiz ve sentezler
yeterince agik ve bilimsel esaslara uygun olmahdir. Bu niteliklere
sahip bir raporun hazirlanmast: Bilgili, sistemli ve titiz bir galigmay1
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gerektirir.  Bilirkigi, oncelikle, iyi bir g¢ahsma program
diizenlemekle ise baglamalidir. Konu, iki ana asama halinde ele
almarak detaylandirlmalidir. Birinci agamaya fiziksel degerleme
asamasi, ikinci agamaya da ekonomik ‘degerleme agamasi
diyebiliriz.

L. Fiziksel Degerleme Agsamas:

- Bu asamada yapilacak igler iki alt bolim halinde
siralanabilir: 1. Kamulagtirma konusu araziler tizerinde mevcut
tagmmaz mallarm  ve kaynaklarm ayrmtih gekilde bir envanteri
gikarihr. Bu, arazinin her yéniiyle tantilmasi ve verim
potansiyelinin, verimini etkileyen 6zelliklerin belirtilmesi demektir.
Newvi, miktar, biyiikliik ve gekil itibariyle.tarla ve bahge topraklar,
meyveli ve meyvesiz agaglar, diger plantasyonlar, binalar, sulama
ve drenaj sabit tesisleri, bahge ¢it veya duvarlan, arazi igi yollar,
kuyu ve diger su kaynaklar, arazide varsa kum, ¢akil, ve tag
ocaklari ve benzeri diger kaynaklar, ozellikleri belirtilerek,
envantere almmalidir. Topragn tipi, tekstiirii, su gegirgenlik
derecesi,iist ve alt tabakalarm dérinligi, meyli, erozyon durumu,
satth drenaji gibi ozellikleri saptamr. Bu degerler her tarla veya
parsel igin ayr1 ayn belirtilmelidir. Bahis konusu arazinin daha
onceleri yapilmus bir toprak haritast varsa bu, biiyiik 6lgiide
kolaylik saglar. Yukarida belirtilen dzellikler toprak haritalarinda
yer alan degerlerdir. Ayrica toprak haritalarmda her parselin
kullamg kabiliyetine gore toprak smiflamas: da yapilmig ve aym
renklerle belirtilmistir. Bir toprak haritasmm bulunmadig hallerde
bilirkisi, her seyden once, bahis konusu arazinin basit bir haritasmi
(krokisini) yaparak mevkiini, anayol ve taliyollara yakmhk veya
uzakhgmi, arazide. mevcut tagmmaz mal veya kaynaklarm
yukanda sayilan ozelliklérini 6zel isaretlerle bu kroki iizerine not
diigerek belirtmelidir. 2. Bahis konusu arazi iizerinde mevcut tarla
ve bahge topraklainm, her- parsel igin ayn1 olmak iizére, tizerinde
uygulanan ekim-nébeti (miinavebe) diizeni, veya yillar itibariyle
(en az bir miinavebe dénemini veya son ii¢ yth kapsayacak bir siire
1t1bar1yle) tiretilen kultlir b1tk11er1 ve bmm alandan elde edilen iiriin

......

belirtilmelidir. Venmler aym bolgede benzer sartlara sahip
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topraklarm ortalama verimleri ile kargilagtirilarak test edilmeli. Her
parsel igin ayn olmak iizere bu parsel iizerinde iiretilen iriinler igin
kullanilan girdiler (tohum, giibre, ilag, nsan isgiicii saat olarak ve
makina isgiicii saat olarak) saptanmahdur.

Bu ana asamada elde edilen degerler, kiymet taktirinin
temelini olugturan fiziksel (miktar bildiren) verilerdir. Bu verilerin
saglk derecesi degerlemeyi olumlu, ya da olumsuz yonde etkiler.
Bilirkiginin bu konuda ok hassas davranmasi gerekir. Bahis
konusu arazide bir iiretim sistemi degigikligi varsa, Omegin
kamulagtirmanm yapildig tarih itibariyle, son yil iginde kuru
ziraatten sulu ziraate gegilmis ise bilirkisi, verileri bir miinavebe
dénemine gore degil son yila (yani sulu tarimm uygulandigz ekim
yihna) gore saptanmahdir.

IL. Ekonomik Degerleme Asamasi

Birinci asamada elde edilen, iirin ve girdilere iligkin
fiziksel veriler, bu agamada fiyatlandinlarak parasal degerlere
doéniigtiiriiliir. Daha sonra hesaplanacak net gelir iizerinden de
tasmmazm degeri saptanir. Bu asamada bilirkisi, iiriin ve girdiler
i¢in uygun fiyatlar saptayarak ise baglamahdir. Fiyat segimi
oldukg¢a gii¢ bir konudur, ve taginmazn degerini onemli olgiide
etkileyen bir faktér durumundadir. Uriin fiyatlarmm yiiksek, girdi
fiyatlarmm ise diigiik tutulmasi sonucu yiiksek bir net gelir elde
edilir. Veya aksi yonde bir fiyatlama ile yani iiriin fiyatlan diigiik
ve girdi fiyatlan yiiksek tutularak diigiik bir net gelir hesaplanabilir.
Fiyatlar yillara ve mevsimlere gore degistigi gibi se¢im
yéntemlerine gore de degisir. Omegin:
1. Cari fiyatlar
2. Cok yillarm (5,10 veya 20 yil)ortalama fiyatlan
3. Agirhik hareketli ortalama fiyatlar
4. Normal fiyatlar (Normal bir déneme, baz doneme
ait fiyatlar).

5. Standart fiyatlar. Gelecegi tahminle bir grup uzman
tarafindan saptanan ve normal fiyatlara yaklagmay1
amaglayan fiyatlardir.
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Kamulagtirmada kullanilmasi en uygun fiyatlar cari
fiyatlardir. Bu segim, yasanm ongordiigii "....tagmmaz mal veya
kaynagm kamulagtirma tarihindeki mevki ve sartlarma gore oldugu
gibi kullanilmas: halinde gatirecegi net geliri...." ilkesine de uygun
diismektedir.

Degerlemede kullamlacak fiyatlar boylece saptandiktan
sonra, her parsel i¢in ayr1 ayn olmak lizere, bu parsellerden elde
edilen iiriinler (ana ve yan irinler)in miktarlan fiyatlan ile
¢arpilarak parselin yillik briit iiretim degeri (briit geliri) hesaplanr.
Briit gelirden topragm net kiras: (topragm yillik kirast - bu topragm
Odenen yillik arazi vergisi = net kira)digmda bu briit geliri elde
etmek igin yapilmis tiim iretim giderleri ¢ikarilarak net gelir
saptanir. Bu sdylenenleri basit bir érnek ile agiklayahim:

Kamulagtirlacak arazi 10 dekarlik bir tarla toprag olsun.
Uzerinde bugday iiretilmektedir. Yapilan inceleme arastirmalar
sonunda elde edilen fiziksel veriler agagida verilmigtir: ,

10 dekarlik alandan elde edilen toplam ana iiriin 3000 kg.
dane ve 4000 kg sap-samandir.

Saptanabilen baz1 6nemli girdiler ise:

dekar bagma : 12 kg. tohum

" " :30kg kompoze giibre

Bugdaym bir kg. fiyat1 150 TL. ve sap-samanin bir kg.
fiyati ise 50 TL. olarak kararlagtirlmigtir. Bu durumda 10 dekarhk
parselin toplam briit iiretim degeri (toplam briit geliri):

3000 kg. dane (bugday) x 150 : 450 000 TL.

4000 kg. sap-saman  x 50 200 000 TL.

s+ 650 000 TL. dir.
Topraktan elde edilecek briit iiretim degeri, bu toprak
iizerinde yetigtirilecek iiriine gore degisecektir. Bu nedenle elde
edilen bu gelire: Bugdaym briit iiretim degeri veya iizerinde
bugday iiretmekle topraktan elde edilen brit gelir demek daha
vYdogrudur.

Net geliri hesaplayabilmek igin iiretim giderlerine iligkin
ayrmtilt verilere ihtiyag vardir. Yapilan inceleme ve sorugturma
sonunda 10 dekar bugday iiretimi igin asagidaki liretim, giderlerinin
yapildig1 anlagilmagtir '
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10 dekarlik bugday parseli igin yapilan toplam tiretim
giderleri :

10 dekarlik parselin yillik arazi vergisi 500 TL.
Toprak siirme (ilk siirme) 100000 TL.
Ikileme 50000 TL.
Diskaron, trmik gekme 25000 TL.
Tohum (120 kg x 200 TL) 24000 TL.
Tohum makinast ile ekme giderleri 25000 TL.
Yabani ot temizleme 20000 TL.
Koruma (bekgi icreti) 5000 TL.
Giibre (300 kg. kompoze g. x 500 TL) 150000 TL.
Giibreleme giderleri 25000 TL.
Hasat-harman (makina ile) 50000 TL.
Tagima giderleri : 25000 TL.
Pazarlama giderleri 25000 TL.
TOPLAM : 524500 TL.

Bu verilere gore 10 dekarlik parselin yilhk net geliri :

Yillik briit gelir 650 000 TL - 524 500 :125 500 TL.dr.
Bir dekarm net geliri ise : 125 500/10 =12 550 lira demektir.

Dikkat edilirse yukanda verilen tiretim giderleri arasmda
sadece topragm net kiras, yani toprak sermayesinin faizi hesaba
katilmamugtir. Bu suretle elde edilen net gelir ranti, difer bir
deyimle toprak sermayesinin faiz geliridir. Bahis konusu topragin
kiymet taktiri bu net gelir iizerinden yapilacaktir. Rant (net gelir)'in
kapitalizasyonu (sermayeye déniigtiiriilmesi) rantm faiz olarak
kabuli demektir. Bu oldukca karmagik bir konudur. Degerleme
asamasma gegmeden Once, konuya iligkin temel bilgileri
ozetlemekte fayda vardir.

Burada iki onemli hususun agiklanmasi gerekli
goriilmektedir Bunlar : 1. Yukanda hesaplandifx sekilde saptanan
toprak rant1 (net gelir)in bu topragm sermayesinin saglayacagl
faize egdeger oldugunun bilimsel olarak kanitlanmas. 2. Elde
edilen bu net gelirin sermayeye doniistiiriilmesinde kullamlacak
faiz oranmm ne diizeyde olmasi gerektiginin kararlagtirimas:.
Konuyu teorik ve pratik yaklagimlarla agiklamaya caligacagiz.
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TEORIK YAKLASIM :

Ekonomide ana iiretim faktorleri olan tabiat (toprak),
emek (bedeni ve fikri iggiicii)niin yarattify getiri ile tgiinci bir
iiretim faktorii olarak iiretimde kullanilan sermayenin birlikte
sagladiklar1 gelirm bu iretim faktorleri arasmda dagihm ve
bunlarn sagladiklan gelir paylan iizerinden degerlerini hesaplamak
konulan 18. yy.'dan beri ekonomi bilginlerini yakindan ilgilendiren '
onemli bir konu olmugtur. Bu karmagik konunun g¢oziimiinde
gelir, haraket noktasi olarak almmugtir. Diger sartlar esit olmak
kaydiyle gelirin hacmi,az veya gok olusu,ilgili iiretim faktériiniin
hacmine ve verimlilik giiciine (prodiiktivitesine) baghdir. Kisaca,
verimi yiiksek bir topragm geliri yiiksek, verimi diigiik bir topragmn
geliri ise o oranda diisiik olacaktir.

Bir kimse satin aldifn bir arazi pargasmm bedelini (satm .
alma bedelini) ilerde bu arazi pargasmdan elde edecegini umdugu
net geliri ile belirli bir siire i¢inde geri alacagim digiiniir. Bu,
topraga yatinm yapmanmn, nakit parasiyle toprak satm almayi
tercih etmenin nedenidir. Bu kimse ilerde topraktan daha yiiksek
bir gelir elde etmeyi {imit ve tahmin etmektedir. Kapitalin
(6rnegimizde topragm) ilerde saglayacagn gelire, Keynes,
"yatrimm beklenen verimi" adim vermekte ve yatiimm (topragmn)
beklenen verimi ile kapitali yenileme degeri (topragm simdiki
degeri) arasmda yakm iligki bulunduguna isaret etmektedir (1).

Keynes, konuyu marjinalite yaklasmm ile ele almak
istemistir. Kapitalin ilave bir biriminin beklenen getirisi ile bu ilave
birimin fiyat1 (iiretim maliyeti) bu kapitalin marjinal etkinligni
verir. Daha agik bir ifade ile, kapitalin marjinal etkinligi, nihai bir
birim kapitalin (nihai 100 liranm) sagladifn net gelirdir. Bu
kapitalin karhlik orami (rantabilitesi) de diyebiliriz. Marjinalite
yaklagmum bir tarafa birakirsak: Kapitalin marjinal etkinligi,
topragm ileride saglayacag iimit edilen net rantmn (net gelirinin)
topragm simdiki degerine oramdir diyebiliriz. Bu oran saman
olarak da ifade edilebilir. Topragm yilik net rantmm gimdiki
degerine oram % 5 kabul edilirse, bu demektir ki bu topragm
(*) Brit iiretim degeri ve tiretim maliyeti konularinda daha JSazla bilgi icin bakimz :Ali Aras, '

Tarim Muhasebesi E.U. Ziraat Fak. Yayinlari no:486.(Ders kitaby) Ege Universitesi Basimevi
Bornova-IZMIR 1988
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simdiki degeri, ileride saglayacagi 20 yilm net gelir toplamina
esittir. Bu ise, bulmak istedigimiz kapitalizasyon oranmnda fark: bir
sey degildir. Ancak Keynes bunu marjinalite yaklagm ile
agiklamaya calismaktadir. Bu yaklagim, istenildigi gibi pargalara
ayrilabilen nakit kapital i¢in gegerli ise de toprak igin tartigma
konusu olabilecek niteliktedir. Bununla beraber teorik olarak
konuya 6nemli derecede agikhk kazandiran Keynes: Ekonominin
dengeli ve istikrarh donemlerinde Kkapitali marjinal prodiik-
tivitesinin piyasada olusan mevcut faiz oranma esit oldugu
varsaymmim ileri siirmektedir (Keynes: Sahife 165). Bu varsayim,
kapitalizasyon oramm hesaplamak konusunda ¢ok 6nemli bir
ipucudur.

Konuya zaman tercihi agismdan yaklagmak isteyen irving
Fisher'e gore ise kapitallestirme oram "daha dogrusu faiz oram" bir
zaman tercihi konusudur. Mevcut likit para (nakit para) y1 hemen
harcamak suretiyle saglanacak tatminden vazgegip gelecekte
bundan elde edilecek gelire tercih etmenin (alternatif) maliyeti ise
faizdir (2). Fisher, topragm net rant: veya net yillik kirasm faiz
gibi miitaala etmektedir (Fisher: Sahife 32). Faiz veya
kapitallestirme orani ise, net gelir (rant) iizerinden kapitallegtirilen
topragm degeri ile Rant' arasmdaki bir orandirr geklinde
tammlamaktadir (Fisher :sahife 32). Fisher'in bu ifadesinin bir
denklem halinde gostermek istersek:

Faiz (veya kapitallestirme) oram : Rant/arazinin simdiki
degeri olur.
Bu denklem su gekilde de yazlabilir:
V: R/r
V: Kapitalin (arazinin) simdiki degeri
R: Kapitalin yillik net geliri veya rant1
1: Faiz oram veya kapitalizasyon oram

- Bu  sonuncu denkleme kapitalizasyon formiiliide
denmektedir. Bu noktada Keynes ile Fisher'in gériisleri birlegmig
olmaktadir. Bu goriig: Kapitalin degeri, onun ileride saglayacag
net gelirinin kapitallegtirilmis seklidir seklinde 6zetlenebilir. Bunu

(1) : John Maynard Keynes. The General Theory of Employment, Intrest and Money.
Macmilland London, 1961, Sh.135-136.
(2) : Irving Fisher. The Theory of Interest. Augustus M. Kelley, New York, 1965, S.490.

148



saglayabilmek igin kapitalin ileride saflayacagi mnet gelirini
(Rantm1) ve kapitallestirme oramm bilmek gerekir. Bu, iki
bilinmeyenli bir denklemi ifade etmektedir. Kapitalizasyon oram
ve kapitalin simdiki degeri bilinmesi gereken hususlardir. Biitin
bu agiklamalarm sonunda kapitalizasyon orammm saptanmasi
konusunda, teorik yaklagm, 6nemli baz ipuglan vermig
bulunmaktadir. Omegin: Kapitalin saglayacag net gelir (Rant) ile
kapitalin degeri arasmda giighi bir iligkinin bulundugu ve bu
iligkinin kapitalizasyon formiilii ile somut bir sekilde ortaya
konulabilecegi goriisii kesin bir gekilde belirtilmigtir. Diger taraftan
ckonominin istikrarh oldugu (Keynes s.165) ve risk'in bahis
konusu olmadig (Fisher s.15-16) bir ortamda bir arazi pargasmin
degeri, bu arazinin saglayacag rant ile piyasada gegerli olan faiz
oram iizerinden hesabedilebilir denmektedir. Su halde ekonominin
istikrarh donemlerinde para piyasasmda mevcut olan nominal faiz
oram1 kapitalizasyon oram olarak kabul edilebilir. Bunun anlama,
ekonominin istikrarh donemlerinde nominal faiz oram ile reel faiz
oranlarmm hemen hemen esit diizeyde bulunmus olmahdir (1). Ne
var ki, ekoniminin istikrarh donemleri gok enderdir. Enflasyon,
yukarida agiklanan biitiin iligkilere alt tist etmektedir. Teorisyenler
enflasyon donemlerinde nominal faiz oram yerine reel faiz
oranmm kullamlmasm 6nermektedirler (Keynes: s.143), (Fisher:
5.407-408). Cagmuzin ekonomistleri de Fisher'm rant ve faiz
teorisi konusundaki gériiglerine katilmaktadirlar (2).

Teorik yaklagima son vermeden dnce su Ozet bilgilerede
yer vermekte yarar vardir: Arazi kirast da faiz oranlarma baghdir
(Fisher: s.328). Bu itibarla yilhk net kira (kira-arazi vergisi)
kapitalin yillik faiz miktarmna esit kabul edilebilir (Keynes. s. 376).
O halde arazinin simdiki degeri biliniyorsa, yillik net kirasmna
oranlayarak faiz oramm hesaplamak miimkiindiir. Asagida yer
verilen pratik yaklagimda bu konu daha agik, daha ayrmtih bir
sekilde goriilebilir

Pratik Yaklagim:

Pratik yaklagim taraftarlan once teorik yaklagmmm
dayanaklann durumunda bulunan Marjinalite, zaman tercihi ve
likidite gibi yaklagm ve varsayimlarn arazi igin, toprak icin,
(1) Doena R. Khatkhate. EatimatingReel Interest Rate in LDOS. Finana and Development, June

1986. s. 45-49.
(2) William Fellner. Modern Economic Analysis. N. York. 1960. s. 71-79 ve s. 263-264.
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gecerli olamiyacagmi elestirmekle konuya girmek istemiglerdir.
Diger taraftan az gelismis iilkelerde sermaye tegekkiilii, birikimi
yeterli olmadigmdan sermaye kit bir kaynak durumundadir. Bu
iilkelerde miifusun toprak iizerinde baskisi da var ise, bu sartlar
altmda sermayenin kullanim alternatif maliyeti yiiksek olacaktir.
Bdyle bir durumda sermayenin marjinal pradiiktivitesine gére faiz
oranmi hesaplamak hata olur (1). -

Enflasyon donemlerinde kullamilmasi onerilen reel faiz
oranmm hesaplama geklinin de hatah oldugu ileri siiriilmektedir.
Reel faiz orami, nominal (cari) faiz oram iizerinden geginme
endeksi veya toptan esya fiyat endeksi uygulanarak hesaplanir. Bu
her iki deflatérde toprak gibi uzun o6miirlii sabit sermaye igin
uygun degildir. Bu deflatorlerle saptanacak reel faiz oram yiiksek
olacagindan (reel faiz oram nominal faiz oram ile enflasyon
oranmm ortak bir sonucu oldugundan) toprak degerini diigiik
gosterecektir (Khatkhate. s.46). Bu nedenle toprak degeri
hesabmda kullamlacak reel faiz belirlenirken deflatér olarak yurt
ici toplam gayri safi hasila degerindeki degisme oranmm
kullanilmasmin daha isabetli olacags ileri siiriilmektedir
(Khatkhate.s.48). .

Faiz teorisine kargt daha ziyade ayrmtilara iliskin goriilen
bu elestiriler bir yana birakilirsa: toprak gibi tasmmaz mallarm net
geliri iizerinden simdiki degerlerini hesaplama ydntemidir. Bu
amagla kapitalizasyon formiiliiniin (V: R/r) kullamlabilecegi
belirtilmistir. Topragm simdiki degerini (V) hesaplayabilmek igin
bu topragm yillk net gelii (R) ve faiz orammm (r) veya
kapitallestirme orannm bilinmesine ihtiyag vardir.

Cahgmanm bundan 6nceki bolimlerinde topraktan elde
edilen net geliri (Rant) m nasil hesaplanacag bir o6mekle
agtklanmig olmakla beraber, burada da bir defa daha tekrar
edilmesi faydah goriilmektedir. Net gelirin saghkli, dogru bir
sekilde hesaplanmasi hususu, pratik yaklagm taraftarlarmm da
6zen gosterdikleri bir konudur. Bir arazi pargasmm ortalama net
geliri: En az 3-5 yiln ortalama degerlerine dayamlarak hesaplanan
toplam Briit Uretim Degeri (BUD) ile toplam iiretim giderleri (Bu
arazi pargasmn yilk kullanma karsihg net kirasi veya arazi
kapitalinin yilik faiz kargih§i disindaki biitiin {iretim giderleri)
 arasmdaki fark: ifade eder. Net gelirin hesabedilebilmesi BUD'ni

(1) B.S. Keirstead. Capital, Interest and Profits. John Willey, New York, 1959, 5.44-49.
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olugturan gelir unsurlarmm ve iiretim giderlerinin gercege yakm bir
bigimde bilinmesine baghdir. Tarim igletmelerinde muhasebe
kayitlart tutuluyorsa bu kayitlardan faydalanarak arazinin net
gelirini, en az hata pay: ile hesaplamak miimkiindiir. Aksi halde
tahminlere bagvurmak gerekecektir ki bu da biiyilk yamlmalara
neden olur.

Dikkat edilirse yukarida en az 3-5 yila ait ortalama briit
iiretim degeri (BUD) ve ortalama iiretim giderleri degimi
kullanilmigtir. Degerleme amaciyla kullanilacak bu degerlerin en
az bir miinavebe donemi (3-6-9-12 yil) gibi uzun bir zamana ait
ortalama degerler olmas1 gerekir. Gegmis yillara ait fiziksel veriler
(kantitatif degerler) esas alinarak degerleme anmda mevcut cari
fiyatlar iizerinden parasal degerlere ¢evrilmelidir. Bu iglem Briit
iretim degeride tiretim giderleri i¢in ayri ayn yapilmahdir. bilindigi
gibi bir tek yila air verilerin kullanilmasi yanilgilara yol agabilir.
Omegin bir toprak pargas: tizerinde: Bugday-Tirfil-Seker
pancar'mdan olusan 3 yillik bir miinavebe uygulanmis olsun. Bu
toprak pargasmm net gerliri bugday veya tirfil'a gore hesaplanirsa
diisiik seker pancarma gore ise yiiksek olacaktir. Bu nedenler bir
miinevebe donemine ait ortalama degerlerin kullamlmas:
onerilmektedir. Toprak tizerinde her yil siirekli olmak iizere aym
iriiniin yetigtirilmesi durumunda da ii¢ veya beg yila ait kantitatif
verilerin ortalamas1 kullanmilmahdir. Bu suretle anormal yillarm
etkisi belirli 6lgiide bertaraf edilmig olmaktadir (1).

Medici, kapitalizasyon denkleminin diger bilinmeyeni olan
faiz oram (kapitalizasyon orami) konusunda da pratik bir yéntem
onermektedir. Kapitalizasyon denkleminde faiz oram (r) arazinin
net gelirinin  (Rant'nin) arazinin  degerine oranlamasiyla
saptanabilir. Yani:

. R/'V

Teorik yaklagimda da belirtildigi gibi kapitalin net geliri,
kapitalin yilhk kullanma kargihgma (yillik kira veya faiz miktarmna)
esit sayllmaktadir. O halde kapitalin (topragm) yilhk net kirasmi
(yibk kira-arazi vergisi) bu toprak pargasmm degerine bolecek
olursak faiz orami (r)1 bulmus oluruz. Bunun igin g6yle bir yol
(1) Giesseppe Medici, Principles of Apprail (ingilizceye ceviren W.G. Murray).
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onerilmektedir: Toprak karakteri, iklim gartlary,iiriin deseni, tiretim
teknigi, isletme biiyiikligi, sermaye kompozisyonu, igletme
yénetim diizeyi, pazara, ana yola yakmlik bakimindan, homojen
olan bir bolgede bolgeyi en iyi sekilde temsil eden bir grup igletme
secilir ve bu igletmelerde net arazi kiralan ile arazi degerleri
arasmda mevcut iligki incelenirse faiz oram kolayca heseplanabilir
(Medici. s. 142-151).

Bir grup igletmenin arazi kiralan toplami
1' =

Bir grup igletmenin arazi degerleri toplamu
The Iova State College Press Ames Iova 1954,sh. 69-87.

Bir bélge igin bu yoéntemle hesaplanan kapitallestirme
oranim (r) farkh sartlara sahip diger bélgeler igin kullanmak dogru
degildir. O halde ne kadar farkh bélge veya bolge icinde farkh
bolgecikler varsa o kadar da kapitalizasyon oram vardir demektir.
Bolgede sartlar degisince kapitalizasyon orani da degisecektir.

Ozellikle modern teknolojiye daha gok yer verme ve para
degerinde degisme net gelii ve faiz orammi onemli olgiide
etkileyecektir. Bu nedenle aym kapitalizasyon oramm uzun siire
kullanmamak gerekir.

Goriildiigii gibi bu yontemle kapitalizasyon oranin
hesaplamak bir aragtrma konusudur. hem de kisa dénemlerle
tekrarlanmas1 gereken bir aragtirma. Bununla beraber bu yoéntemin
iyi taraflan agr basmaktadw. Bu yontemle hesaplanan
kapitalizasyon orant ile topragm, gergek degerine ulagmak ihtimali
yiiksektir. Hergeyden once benzer bolgecikler igin ayn
kapitalizasyon oranlari hesapladigimzdan degerlemede énemli rol
oynayan ve olgiilemeyen faktorler adim verdigimiz: mevki, ana
yola, pazara yakmhk ve diger gevre sartlarmin etkisi de hesaba
katilmig olmaktadir. Diger taraftan bélge igin ideal igletme olarak
secilenisletmelerden toprak degerlerine ve toprak kiralarma iligkin
toplanan veriler, degerlemenin yapildifi doneme ait toprak gergek
ahm-satim fiyat ortalamalar1 ve cari ortalamasi oldugundan
bolgenin cari fiyatlarina ulagsmak sansi yiiksektir.

Kapitalizasyon oram1 konusunda bir o6neri de Murray
tarafindan ileri siirilmektedir. Murray'a gore tanim arazileri gibi
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sabit degerler igin tarim kesimine uygulanan birinci derece ipotek
faizi oranmm kullanilmas: daha dogru olacaktir(1). Hig siiphesiz
enflasyon donemlerinde nominal ipotek faiz oranmmn reel faiz
oranma déniistiirilmesi gerekecektir.

Yapilan incelemeye gore T.C. Ziraat Bankasi'nm 1985 yih
itibariyle tanm kesimi projelerine uyguladigs ipotek faiz oram
%34-35'tir. Aym yil enflasyon oram ise %40 olduguna gore (2)
aradaki fark eksi %5-6 demektir. Faiz oranm eksi olusu pratik
olarak miimkiin degildir. (Keynes: $.40,311 ve 415). Bu omekte
faiz oranmm eksi ¢ikis nedeni, Hilkiimetin tarim kesimine
uyguladigt ucuz kredi siibvansiyon politikasma baglanabilir. Bu
ipotek faiz orani, serbest piyasada olugmus bir faiz oram degildir.
Yalmz su bir gergektir ki tarim kesimine uygulanan ipotek faizleri,
hemen her iilkede, normal mevduata uygulanan faiz oranlarmdan
bir kag puan, daha disiiktir.Zaten bunedenle Murray, tarim
arazilerinin degerlemesinde ipotek faiz oranmi onermektedir.

{Jlkemizde bankalarm 1985 yilmda bir yil vadeli mevduata
verdikleri faiz oram1 %55'tir (1). Bundan %10 banka giderleri
diigiilirse net faiz oram %49,5 olarak bulunmus olur. Aym yil
enflasyon oram1 %40 olduguna gore reel faiz oram %9,5 dir. Bu
oran kapitalizasyon orami olarak kabul edilemeyecek kadar
yiksektir.

Kapitalizasyon oranlan konusunda en pratik yaklagim
Leon Sheshua ve Yangou Goldschmidt ileri siirmektedir (2). Bu
yazarlar, toprak gibi sabit degerler igin enflasyon oncesi,
ckonominin istikrarh doneminde var olan faiz oranmm kullamlmasi
goriigiindedirler. Ekonominin istikrarh donemlerinde ise faiz orani,
genellikle, %4-5 arasmda bulunmaktadur.

Buraya kadar verilen bilgiler ozetlenirse asagidaki hususlar
belirtilebilir:

Kamulagtirmada tarim arazilerinin deger taktiri gok zor ve
zor oldugu olgiide de hassas bir konudur. Tarim isletmelerinde
muhasebe kayitlarnm tutulmadigi bir ortamda, en az bir
miinavebe donemini temsil edecek ortalama net geliri hesaplamak
veya tahmin etmek, kestirmek kolay degildir. Taraflarm hak

(1) William G. Murray. Farm Appraisal.
The fova State College Press Arnes lova 1 954,5.204.
(2) Kaynak: Merkez Bankas: 1985 Yilik Rapor, Ankara 1986

153



¢ikarlarmm korunmasi bakimmdan objektif bir degerleme
yapilmast ve sonucun bilgi ve belgelere dayandinlmasi
gerekmektedir. .

Teorik ve pratik yaklagimlarin sonucunda su gergeklere
~ulagilmugtar:

1) Tarmm arazisinin degeri ile net geliri arasmda giighi bir
iligkmin meveut oldugu  ve bu iligkinin teorik temelinin
kapitalizasyon yontemi ile ifade edilebilecegi.

2) Bir tarim arazisinin yillik net nakdi kirasmn bu araziden
saglanacak net gelire (Rant) egdeger sayildigi. Bu varsaymmla net
geliri hesaplama giighiikleri ortadan kaldirilmig olmaktadir.

3) Enflasyon, faiz oranlarmi ve arazi degerini etkileyen
6nemli bir faktoérdiir. Bu nedenle reel faiz oranlan veya enflasyon
oncesi faiz oranlarmn kullanilmasi 6nerrilmektedir.

4) Faiz oranlartve topragmn verimliligi zamanla degisir.
Bunedenle. belirli gartlara gore saptanan kapitalizasyon -oranlan
uzun sire kullamimamahdir: Arazi fiyatlan 'belirgin  6lgiide

e

degistiginde kapitalizasy'on oranlan da yeniden saptanmahidur.

Degerleme de arazinin,net geliri esas almmaktadir. Bu ‘

ekonomik goriigiin geregidir. Ancak atrim arazisi kapital, bir geln
kaynag oldugu kadar,giftci ailesinin ayn1 zamanda yagama muhiti.
gecmige ait hatiralarm ve gelecekle ilgith amitlerin  gekillenip
sindigi, aile igin kutsal sayilan bir yerdir. Degerlemede bu hususun
da hesaba katilmas1 hig bir zaman unutulmamalidir

Ozet olarak: Kamulagtrmada tagmmazlarn net  gelir
iizerinden deger taktiri ongoriilmiig 1se de net gelirin hesaplanmas
ve kapitalizasyonda kullanillacak faiz oranmm secimi, goruldugu
gibi, hi¢ de kolay degildir. Kira ile aran igletmenin yaygm
olmadigs bélgelerde bu yoéntemin uygulanmas daha da gig
olmaktadir (mal sahibi gelir pay1 uzennden net gelirin
hesaplanmas1 daha kolay oldugundan). Diger taratian manmal
arazilerde giderler gehre esit diizeyde oldugundan (net gehn
belirleyen bir marj olamayacagindan) bu nevi arazilerde de net
gelir {izerinden kiymet takdiri iyi sonu¢ vermemektedir.

(1) Tirkipe i5 Bankass A.§. iktisadi Aragurmalar Madariagi 1985 yihinda Ekonomimizin Genel
Durumu.

(2) Leon Shashua and Yaaqou Goldschmids.The Speeifie Role of interest in Financial and
Economic Analysis under Inflation. American Journal of Egr. Econ. May. 1985, 5.37-38.
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ABSTRACT

EXPROPRIATION OF THE REAL ESTATE USING RENT
" VALUES
In this study, expropnation precedures of the real estates
and interest rate selection was researched.
Net returns on the real estate in the evaluation process was
taken in to considenation. However, the colculation of net returns
and the selection of interest rates is demanding procedure.
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