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OZET

Kredilendirme sirasmda kiymet taktiri yontemleri kiymeti
takdir edilen mallarm pazar fiyatlarmm  bilinmelerine
dayanmaktadir. Genelde T.C.Z.B. kiymet takdiri sirasinda, kigisel
kaniya dayanan sentetik kiymet takdiri ile tipik kiymetlere dayanan
sentetik kryymet takdirinin bir kangimm uygulamaktadir.

Ulkemizde kredilendirmede kiymet taktiri toprak deger
baremleri tesbiti ile yapilmaktdir. Bu baremler uzmanlarca
hazirlanmakta ve giftgilerin, T.C.Z.B.'ce teminat olarak g6z 6niine
alnan, tarimsal iiretime uygun arazilarinin degerini kapsamaktadar.

Ayrica arazilerin kiymeti analitik olarak da takdir edilebilir
fakat bu yontemin fazla kiilfetli olacag digiiniildiigiinden
kullanilmaktadur.

GIRIS

Tanmsal kredilendirilmede kiymet takdiri iilkemizde
buvuk miktarda tarnma kredi saglayan Ziraat Bankasi tarafindan
uv gulanmaktadir.

Ulkemizde pek ¢ok gelismekte olan ilkeler gibi tarimsal
nifus fazlahg hala gegerlidir. Tarimdaki igletmelerin biiyiik
cogunlugunu da kiigiik igletmler olugturmaktadir. Bu igletmeler
sermave yetersizligi ile kargt kargtyadir ve sermaye eksikligini
gidermek amaci ile kredi yoluna bagvurmaktadirlar.

Iste bankalar kiigiik isletmelerin kredi ihtiyacm gidermek
amaci ile arazi, bma gibi gayrimenkullerini ipotek kargihgmda

(*) Tekirdag Ziraat Fakiiltesi Tarim Ekonomisi Béliimii.
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kredi vermektedirler. Bu swrada kiymet takdiri uygulamas:
yapmaktadurlar.

2. KREDILENDIRME SIRASINDA ARAZILERIN
KIYMET TAKDIiRI YONTEMLERI

Kredilendirme sirasmda arazilerin kiymeti sentetik olarak
takdir edilmektedir. Sentetik kiymet takdiri yontemleri, kiymeti
takdir edilen mallarm pazar fiyatlarmm  bilinmelerine
dayanmaktadir. Bir arazinin satig fiyatmm takdirinde benzer
arazilern ahm-satim fiyatlarmm yaninda, benzer araziler topragmn
tarimsal ve jeolojik yapisma, genislifine, par¢ga durumuna, kent ve
yoldan uzakligina v.b. gore smiflara da aynilabilirler (1).

Sentetik kiymet takdiri yontemleri bilindigi iizere goyle
smiflandirilmaktadir: (1).

a) Kigisel Kantya Dayanan Sentetik Kiymet Taktiri

- b) Kargilagtirmaya Dayanan Sentetik Kiymet Taktiri
- “¢) Katsay1 Esasina Dayanan Sentetik Kiymet Taktiri

d) Tipik Kiymetleree Dayanan Sentetik Kiymet Takdiri

Geneldle T.C.ZB.'nmn uygulamada yapugn kiymet
takdirinin kigisel kantya dayanan sentetik kiymet takdiri ile tipik
kiymetlere dayanan sentetik kiymet taktirinin bir kansim olarak
degerlendirebiliriz. Ancak kredilendirme srrasmda arazilerin
kiymeti kisisel kamya dayanan sentetik kiymet takdiri ile
yapilacaksa; bélgenin takdiri yapan uzman tarafindan pratik olarak
lyice bilinmesi ve takdiri yapilan tagnmazmnda gene uzman
tarafindan biitiin nitelikleri ile tannmas1 oranmda iyi- sonug verir
Ayrica takdiri yapan kisinin mesleginde ¢ok deneyimli ve yetenekh
olmasmda sonuca olumlu etki yapar. Takdiri yapan uzman kisinin
aragtirma ve elegtirme yeteneklerinde iyi olmas1 gerekmektedir.

Tipik kiymetlere dayanan sentetik kiymet takdirinde ise
arazi sulu tarla arazisi, kuru tarla arazsi, gayir, mera meyvalk.
bag gibi kalitelere aynlmaktadir. Bu kalitenin ahm satim fiyatlar.
iizerinde istatistik veriler toplanir. Her kalite ve smif toprak pargasi
i¢in ortalama birim fiyatlar bulunur. Daha sonra kiymeti takdir
edilecek arazi bu gruplardan hangisine giriyor ise arazinin genisligi
ile bulunan ortalama fiyat ¢arpilarak arazinin kiymeti bulunur.
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Toprak alm satimmm genellikle gok stk olmamasi, tipik
kiymetlere dayanan sentetik kiymet takdiri yoénteminin
uygulanmasmi zorlagtrir. Bir bolgede her kalite ve smf igin
arazilerin ¢esitli gergek satig fiyatlarni bulmak kolay degildir.
Bunun i¢in o bélgenin topraklarmm homojen olmasi gerekir.

Bu yontemlere gore arazinin kiymeti takdir edildikten
sonra, T.C.Z.B. kredi verirken eger arazi ipotek altma almnarak
kredi verilecek ise agilan kredinin %yiiz fazlas: iizerinden ipotek
tesis edileceginden, belirlenen bu kiymet yaklagik yansi kredi
olarak verilir.

Arazilerin birde kiymeti analitik olarak takdir edilebilir.

Bu yonteme gore;

R= Ciflik rant:

Gh= Gayrisafihasila

Mf= Miistecir sermaye faizi

Eii= El emegi ticret karsiig

Iii= Idare ticret kargthi

V= Ayni vergiler

M= Ciflik diginda saglanilan iiretim arag¢ (tohum, yem,
tarmm ilaglar1 v.b.) ve hizmetler masraflan, amortismanlar, sigorta,
tamir ve bakim giderleri v.b.

f= Kapitalizasyon faizi

R= Gh-(M+MfHii+Eii+V) formiiline gore arazi ranti
hesaplanir. Kapitalizasyon faiz oram da tespit edilerek K=R/f
formiiliinden arazinin analitik olarak kiymeti takdir edilir (1).

Burada bilirkigi gayrisarfi iretim degerini ve bundan
¢ikarilacak muhtelif masraflart normal bir miitesebbise gore
hesaplanacaktr. Aynca gayrisarfi hasila hesaplanirken 1yi bir
tahmin vapmasi gerekmektedir. Kapitalizasyon faiz oranmm tespiti
isc ancak bolgesi aragtirmalar sonucunda olacak ya da bilirkisi
bizzat kendisi aragtirma yapacaktir (2).

Iste bu yontem kredilendirme fazla kiilfetli olacag
diigiiniildiiginden ve her kredi bagvurusu igin ayn ayn bu
islemlerin yapilmasi zaman alacagindan kullanilmamaktadur.
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3. T.C.Z.B. TARAFINDAN TARIMSAL
KREDILENDIRME SIRASINDA iSTENILEN
TEMINATLAR VE TOPRAK DEGER
BAREMLERININ TESPITi

T.CZB.'de tanmsal kredilendirme sirasmda kredi
gesitlerine gére almacak teminatlar T.C.Z.B.'nin yonetim
- kurulunca tespit edilmektedir. T.C.Z.B.'nin Tarmsal krediler
nizamnamesine gore, kiigiik ve orta tanm igletmelerinin, tarimsal
liretim igletme kredisi ve makina ve makina ekipman temini
konusundaki yatrim kredisi taleplerinin; en az ¢ borglunun
miigterek borgluluk ve zincirleme kefaleti veya odeme giicii
yerinde en az iki kiginin, miigterek borglu ve zincirleme kefil
sifattyla borgluya kefil olmalan kargihginda yerine getirilmesine
T.C.Z.B. subeleri yetkilidir (3). .

Arazi tizerinde kredi ile sabit bir yatinm (ahur, agl, kiimes,
sera, toprak-su tesisleri v.b.) yapilmas: halinde arazi tapulu ise
T.C.Z.B.'ye ipotek edilir. Uzerinde tesis kurulacak araz tapusuz
ise yeteri kadar tapulu tagmmaz mallarm ipotegi T.C.Z.B.'ce talep
edilir (3).

Uzerine tesis yapilan arazi digmda gerekli goriilmesi
halinde, bagka . tapulu tasmmaz mallarm ipotegi de yine
T.C.Z.B.'ce talep edilebilir (3).

Kredi tamamen tagmmaz mal teminat: karsihginda acildign
takdirde teminat olarak gosterilen gayri menkulun kegif degerinin,
agilan kredi miktarmdan az olmamasi gerekir (3).

Kredi, tagmmaz malteminati karghin aqildign takdirde;
kegif degeri ne olursa olsun, ipotek akit tablosunda ipotegin.
dogmus ve dogacak borglarm teminati oldugunun agihya
belirtilmesi sartryla ipotek alman gayrimenkullerin her biri iizerme
agilan kredi tutarmm yiizdeyiiz fazlas: iizerinden ipotek tesis edilir

(3).
Ipotek edilen gayrimenkulun borglunun mah olmasi yan
- degildir. Bir kimse bagkasmm borcu iginde gayrimenkuliinii ipoteh
edebilir. Ancak bu durumda bu gayrimenkuliin satis bedeli ipotekli
borcu ddemeye kafi gelmezse, gayrimenkul sahibi olan tgtincii
kiginin diger mallarma bagvurulamaz. Bu durmda kalan kisim i¢in
borglunun mallarma basvurulur. T.C.Z.B.'ce ipotekli gayri-
menkuliin bagkasma miilk olarak verilmesi miimkiindiir (3).
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Birden fazla gayrimenkul asil borgluya ait ise bunlar aym
borg i¢in ipotek edilebilirler. Birden fazla gayrimenkul gesitli
maliklere ait ise, bunlar maliklerin aym borgtan miistercken
zincirleme borglu bulunmalan sartiyla ayn1 borg igin birlikte ipotek
edilebilirler. Yalmz bu iki durumda da her gayrimenkuliin borcun
tamamma ait ipotekle ilgili oldugu ipotek akit tablosuna agikga
yazilmahdir (3).

Tiim bu bahsettigimiz tarimsal kredilerde teminatlar ve
ipotek uygulamasi iglemleri igerisinde bizi en ¢ok ilgilendiren kredi
kargthginda bir arazinin teminat olarak gosterildigi durumlardir.
Ancak karsihk gosterilecek arazinin kolayhkla paraya gevrilir
durumda, ihtilafsiz ve iizerinde aym haklar bulunmamas: kosullart
T.C.Z.B.'ce aramir. Kredi bu arazinin kiymetine gére verilir.

T.C.ZB. kredi verirken ipotek ettigi taginmaz mallarm
deger tespiti sirasinda asagidaki sekilde hareket etmektedir:

a) Arazilerin degeri toprak deger baremi veya kesifyoluyla
tespit edilir.

b) Arazi disindaki arsa ve diger tagmmaz mallarm degeri
ise kesifyoluyla belirlenir(3)

Bir tagmmaz mahn degeri yapilan yeni yatinm veya baska
bir sebepten artmamug ise, kesif tarihinden itibaren iki yil
gegmedikge yeniden kesif yoluyla deger tespiti yapiimaz(3).

T.CZB. tarafindan toprak deger baremlerinin tespiti,
¢iftgilerin  tarimsal iretime uygun arazilerinin T.C.Z.B.'den
alacaklan  aymt ve nakdi kredi kargihgn olarak bankaya
vosterecekleri taminatlarm bir heyet tarafindan degerlendirilerek
barem cetvelleri denilen cetvellere gegirilmesi islemidir.

Bu uyvgulama, ¢iftgi o bolgeden herhangi bir araziyi
teminat gostererek kredi istedigi zaman, zaman kaybmi 6nlemek
amauiy la yapiimaktadir. Bu iglem yilda sadece bir defa yapihr.

Toprak deger baremleri sube miidiiriiniin kendisi veya
subeden segecegi bir yetkili var ise teknik eleman ve banka
digindan ve ilgili yonlerden bir bilirkigiden olugan kurul tarafindan
diizenlenir. Toprak deger baremleri gube miidiiri veya onun
yerine bakan bir yetkilice onaylanarak yiiriirliige girer.

Bu baremler bir mevkiideki arazilerin en kotii olam goz
oOniine almarak tespit edilir (4).

Toprak Deger baremi hi¢ bir zaman analitik kiymet takdiri
yontemlerine gore belirlenmemektedir.
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Toprak deger baremi tespit i¢in olusturulan kurul toprak
deger baremi tespit edilecek bolgeye gittiginde, arazilerin 6zellikle
sulu, kuru, bag, meyva bahgesi gibi aynmlara tabii tutar. Kiymeti
takdir edilecek arazlerin verim degerleri, ali-satim degerleri ve
koylilerden elde edilen bilgilerden en kotii kosullardaki arazinin
degerini toprak deger baremi olarak tespit eder.

Bunun digmda baz istisnai- durumlarda omegin ¢ift¢inin
istedigi kredi miktar, toprak deger baremi ile belirlenen, miktarca
kargilanamiyorsa o arazinin krymeti kesif yapilarak tekrar takdir
edilebilir. Ancak kesfi yapilan araziye kiymeti artiracak herhangi
yatim v.s yapilmamus ise iki yil gegmeden yeniden kesfe tabi
tutulamaz. .

Uygulamada genellikle kigisel kantya dayanan sentetik
kiymet taktiri yontemi uygulanmaktadir. Bu da takdiriyapilan
bolgenin kegif kurullarmca iyi tannmasi, niteliklerinin bilinmesi ve
takdiri yapan kisilerin mesleginde deneyimli ve yetenekli
olmastyla ancak iyi sonuglar verebilir.

Araz ve arsa digmda diger tagmmazlarm kesfi, belediye
fen iglerinden bir teknik eleman, sube miidirinin  uygun
goriildigi bir bilirkisi ve sube teknik elemanlan tarafindan yapilir.

Toprak Deger Baremleri T.C.Z.B. tarafindan bankacilik
zihniyeti ile arazilerin gergek degerlerinin gok altmda tespit edilir.
Burda verilen kredinin geri 6denmedigi durumlarda ipotek altma
alman arazilerin satigmm kolay saglanabilmesi amaglanmaktdir.
Ayrica son yillarda genelde toprak deger baremleri daha 6nceki yil
belirlenen enflasyon oranma gore bir miktar eklenerek o yiki
degerler bulunmaktadir.

Toprak deger barem uygulamalarma 6mek verecek
olursak Tablo 3.1'de 1990 yih Tekirdag ili Merkez ilgesinde araz
cinsi ve bir dekarm cari degerlerinin verildigi toprak deger cetvelini
gorebiliriz. Tablo 3.2'de de kargilagtirmak amaciyla yine Tekirdag
ili Merkez ilgesine 1991 yindaki toprak deger baremlerini
gorebiliriz.
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Tablo 3.1 Toprak Deger Cetveli
(1990 Yil Igin Gegerli Kabul Edilen Degerler)
Arazinin Cinsi ve Bir Dekarmm Degeri (TL)
Ili : Tekirdag
Iigesi : Merkez

Sulu Susuz Meyva Sebze Bag Diger

Koéy/Mahalle Tarla Tarla Bahgesi Bahgesi Tesisi Araziler

Ad Arazisi Arazisi | TL/dekar | TL/dekar | TL/dekar | TL/dekar
TL./dekar | TL/dekar
Giindiizlii 400.000 | 330.000
Giivegli 370.000 | 330.000
Hacikéy 400.000 | 350.000
Husunlu 420.000 | 360.000

Isiklar 280.000 450000

Inecik 400.000 | 320.000

Karabezirgan | 400000 | 300.000
Karacaklavuz | 500.000 | 390000

Karagal 340.000
Karaevli 500.000 | 400.000
Karahalil 320.000
Karahasilli - 320.000
Kagike¢t 500000 | 400000

Kaynak : T.C.Z.B. Dokiimanlari

Tekirdag ili merkez ilgesi Giivegli Koyiinde 1990 yihnda
sulu tarla arazisinin bir dekarma 370.000 TL. barem tespit edilmig
iken, bu 1991 yihnda 600.000 TL'ye ¢ikarlmgtir. Yine Giivegli
Koéyiinde kuru tarla arazisinin bir dekart 1990 yili i¢in 330.000 TL
iken 1991'de 500.000 TL barem tespit edilmigtir. Bu 6mekten sulu
tarla arazisinin bir dekarinin degeri yaklagik % 62 artig gosterirken
kuru tarla arazismin bir dekarmmn degeri de % 51 oraninda
arttirlmigtir. Barem tespitinde yilda yaklagik enflasyon oraninda
artiglar yapilmigtir. Ancak bu tespit edilen toprak deger baremleri
arazilerin gergek degerlerinden ¢ok diisiik tutulmustur. Bunun
nedeni, daha once de belirttigimiz gibi T.C.Z.B.'nin bankacihk
zihniyeti ile kredi verirken ipotek altma aldigy arazilerin daha kolay
satigimi saglamak amaciyla degerini diigiik gostermesidir. Nitekim
1989 yilinda bilirkisi heyetlerinin yorede yaptigi analitik kiymet
takdirleirnde 1 dekar kuru tarla arazisinin degeri 2.5-3 milyon TL
arasmnda belirlenmigtir. Ziraat Bankasi'nm bir yil sonra yaptif
kiymet takdirinde ise aym yoérede 1 dekar kuru tarla arazisinin en
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yiiksek degeri 400.000 TL'yi gegmemektedir. Ozellikle Tekirdag
ili Istanbul'a yakmhg, denize kiyismm olmasi ve genelde yazhik
konut yapimmm ¢ok fazla diizeyde olmasi nedeniyle gogu tarim
arazilerinin bu yone kaymasi ve degerlerinin ¢ok daha yiiksek
olmasina neden olmaktadir.

Tablo 3.2. Toprak Deger Cetveli
1991 Yih Igin Gegerli Kabul Edilen Degerler
I : Tekirdag
Iigesi : Merkez

Sulu Kuru Meyva Sebze Bag Diger
Koéy/Mahalle Tarla Tarla Bahgesi Bahgesi Tesisi Araziler
Adi Arazisi Arazisi | TL/dekar | TL/dekar | TL/dekar | TL/dekar

TL/dekar | TL/dekar
Gazioglu 800.000 | 700.000

Generli 600.000 | 500.000
Giindiizli 700.000 | 600.000
Giivegli 600.000 | 500.000

Hacikoy 600.000 | 500.000
Husunlu 800.000 | 700.000
Isiklar - 500.000 700.000
Inecik 700.000 | 600.000

Karabezirgan | 800.000 | 700.000
Karagali 600.000 | 500.000
Karaevli 800.000 | 700.000
Karahalil - 600.000

Kaynak :T.C.Z.B. Dokiimanlart

Omegin Tekirdag ili merkez ilgesi Giivegli Koyii'nden bir
cift¢i Ziraat Bankasmdan kredi isteginde bulunmug olsun. Bu
¢iftginin 100'da kuru tarla arazisi 50'da sulu tarla arazisi olsun.
1991 yilinda tespit adilen toprak deger barenlerine gore ;kuru tarla
arazisinin toprak deger baremi500.000TL/da sulu tarla arazisinin
toprak deger baremi 60.000 TL/da dir. Bu halde bu giftginin
arazisinin kiymeti;

100 x 500.000TL = 50.000.000TL

50 x 600.000TL = 30.000.000TL

50.000.000TL + 30.000.000TL = 80.000.000 TL olarak
belirlenir. Cifi¢iye bunun yansi olan 40.000.000TL kredi olarak
verilebilir. - Eger ¢ift¢i  40.000.000TL'den fazla miktarda
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T.C.Z.B.'den kredi talebinde bulunuyor ise arazinin kiymeti tekrar
kesif yapilarak takdir edilebilir.

Kesifte de daha énce belittifimiz kesif kurulu tarafindan
arazinin tapuda kimin adma kayith oldugu, tagmmazmn bulundugu
yer, taginmazin cinsi, tagmmazin ada, parsel numarasi, tapuya gore
yiiz olgiimii, hisse oram, hisseye gore gergek yiiz Olgiimii ve
ipotek almacak tagmmazmn hisseye gore degeri bir kesif raporu ile
belirlenir.

4. TARIMSAL KREDILENDIRMEDE KIYMET
TAKDIRINDE YABANCI ULKELERDEKI
UYGULAMALAR VE DiGER KIYMET TAKDIRI
UYGULAMALARI

Tanmsal kredilendirmede kiymet takdiri ile ilgili yabanci
iilkelerden 6mek verecek olursak, Birlesik Devletlerde sigorta
sirketlerince, Federal Ulke Bankalarmca v.s. birgok farkhi tipte
kredilendirmede kiymet takdiri mevcuttur ve kredilendirmede
kiymet takdiri tarlada kullanidan baz formlarm kargilagthnimasi
islemidir. Bankalarca Birlesik Devletlerde ipotek karsihg ciftlik
kredisi verilmesi, Birlesik Devletler kongresince uygun
goriilmiigtiir. Bankalar kiymet takdirinde gelirlerin kapitalizasyonu
metodunu onaylamakla birlikte gelire 6nem vermede &ncii
olmuglardir(5)

Federal iilke Bankalan kredilendirmede kiymet takdiri
sirasmda  istenen tip bilgileri igeren bir pamel rapor
hazirlamaktadirlar. Bu raporun A kismmda ¢iftligin yeri, genel
nitelikleri gosterilmekte, B kisminda krediye bagvuranm ¢iftligi ne
zaman elde ettigi, ne kadar 6dedigi, personeli v.s. gdstermekte, C
kisminda binalarm ve arsalann aktiiel nitelikleri, D kisminda
yetigtirilen iiriinler ve elde edilen gelirleri, E kismimnda ise ¢iftligin
kiymeti takdir edilmektedir (5).

Bu raporda satigla ilgili kanstnlabilir  bilgiler
verilmemesine karsm kiymetlendiricilerin sahip olduklan bilgilere
giivenmektedirler. Federal iilke bankasi kiymet takdiri sirasmda
kredinin iist ssirmi belirlemektedir. '

Ulkemizde tanmsal kredilendirmede kiymet takdirinde
ozel bankalarn uygulamalan ise, 50 milyon lira'ya kadar krediyi
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sube miidiirtiniin yetkisiyle, 50 milyon liranm iizerinde krediyi ise
krediyi isteyen gahsm gayrimenkullerinin ipotegi yolu ile
vermektedir. Bu gayrimenkullerin kiymeti ise bu konuyla gérevh
cksperler tarafindan tespit edilmektedir. Ozel bankalarm
politikalan geregi, bu kiymet takdiri hakkinda herhangi bir bilgi
elde edilememistir.

Tarimsal kredilendirmede arazilerin kiymet takdiri digmda,
herhangi bir afet sonucunda iireticilerin borglarmm ertelenmesi
gerektiginde de hasar tespit edilir. Eger hasar Ziraat Bankast subesi
faaliyet sahasmm biiyiik bir kismum igine ahyor ise bolgesel
erteleme yapilir. Bu erteleme illerde valiligin bagkanhgmda;
Defterdarhk, I Tarm Miidiirligi, Ziraat Bankasi, Tarim Kredi
Kooperatifleri Miidiirligi ve Ziraat Odas: Bagkanligmdan,
llgelerde Kaymakam baskanhgmda; Iige Tanm Miidiirligi, Mal
Mudiirligii, Ziraat Bankas, Tarm Kredi Kooperatifleri
Miidiirligii, Ziraat Odasi Bagkanhg ile Muhtarlar ve Belediye olan
yerlerde Cifigi Mallarmi Koruma Bagkanhgmdan kisilerce
olugturulan hasar tespit komisyonlarmca yapilir(3).

Bolgesel erteleme kapsamina girmeyen yerlerde bireysel
erteleme yapilir. Bu erteleme sube yetkilisi, teknik elemani, hasar
goren kéy veya mahalle muhtar, muhtar yok ise kéy veya
mabhalle ihtiyar kurulu iiyesiden olugan komisyonca yapihr.

Borcun ertelenmesi igin hasar oranmm %40 oranmda
olmasi gerekir. Cesitli iiriin yetigtiren iireticilerin, sadece tek
iiriinde hasar oram %40'm iizerinde oldugu takdirde eger iiretici
hasar gormemis diger iiriinlerin gelirleriyle boglarmi kolayca
6deyebiliyor ise borglar ertelenmez(3).

S. SONUC

Tanmsal  kredilendirmede gayrimenkullerin  ipotegi
swrasmda  kiymet  takdiri uygulanmakta ve iilkemizde
kredilendirmede kiymet takdiri toprak deger baremleri tespiti ile
yapimaktadir. Bu degerler arazilerin gergek degerlerinin gok
altnda tespit edilmektedir. Ciftcilerimiz igletmelerine katkida
bulunmasi amaci ile alacaklan kredi igin hem gayrimenkulleri
ipotek altma almakla hem de arazilerinin degeri ¢ok diigiik tespit
edildigi i¢in  zarar gormektedirler. Ayrnica toprak deger
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baremlerinin tespitinde bildigimiz yoéntemlerden kisisel kanitya
dayanan ve tipik kiymetlere dayanan sentetik kiymet takdirleri
yontemlerinin  bir karnigtinmi uygulanmaktadir. Kigisel kaniya
dayanan sentetik kiymet takdirinde uzmanm yetenekli ve gevreyi
tanimasi ayrica kiymet takdirleri yéntemlerini iyi bilmesi gerekir.

T.C.Z.B.'de bu konuda Ziraat Miihendisleri ¢ahgtinlmakta
fakat genelde bunlar Tarnm EkonomisiBélimi mezunu
olmadiklari ya da bilinen kiymet takdiri yo6ntemlerini pek
uygulamadiklarindan yeterli olamamaktadirlar. Ozellikle son
yillarda toprak deger baremlerinin araziler incelenmeden, bir
onceki yil degerlerinin enflasyon oranmna gore artirlarak tespit
edilmesi ¢ok yanls bir uygulamadir. Tipik kiymetlere dayanan
sentetik kiymet takdirinde ise bolgedeki araziler kalite ve smiflara
ayrilmakta ve bunlarn satig fiyatlan hakkmnda istatistik veriler
toplanarak ortalama birim fiyatlar bulunmaktadir. Fakat yine
T.C.Z.B. uygulamada toprak deger baremi tespitinde ortalama
fiyatlar yerine o kalite ve smfdaki topraklarm satig fiyatlan
icerisinde en diigiik olanm degerini almaktadiwr. Eger T.C.Z.B.
arazilerin kiymetini analitik yonteme goére takdir etme yoluna
gidebilse, bu daha gergekgi ve gegerli bir kiymet takdiri olurdu.

Aynca kredi verirken kredi degerinin %100 fazlas:
uzerinden araziler ipotek altma almmaktadir. Bu ipotekler tapulu
arazi iizerine uygulanabildigindenve ¢ift¢ilerin gogunun arazilerinin
tapulu olmaviyi nedeniyle. bu kosullar giftgiler i¢in gok agr
olmahktadu

Ium bu nedenlerle. gifigilere T.C.Z.B. tarafindan verilen
hredinm \ etersiz kaldigini soyleyebiliriz.

ABSTRACT

Appraisal methods for lending operations require, to a
large extent. market prices of lands. The Agricultural Bank of
Turkey usually applies a mixture of two different appraisal
methods: the first one is based on personal judgement and the
second one involves dividing the land in to similar quality classes
before valuation.

"Standardized land value tables" are used extensivelyfor
lending operations in Turkey. These tables are prepared by experts
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and incorporate local values of farmes'lands which are considered
by the Agricultural Bank as security.

There is also potential for using analytical methodsin land
valuation but these are considered to be impractical with respect to
their financial and time requirements.
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