Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2025; 7(2); 60-69

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi
https://dergipark.org.tr/tr/pub/tayod
e-ISSN: 2687-5187

Turkiye’de tarim arazilerinde bilimsel yontemle hesaplanan en diisiik ortalama
kapitalizasyon orani: Bodrum-Turgut Reis Devlet yolu giizergahi 6rnegi

Mehmet Erdemir Giindogmus*!

, Zeliha Bozkurt?'™', Suat Diller2

1Aydin Adnan Menderes Universitesi, Nazilli [IBF, Isletme Béliimii, 09400, Nazilli/Aydin
2Karayollari Genel Miidiirliigii, Tasinmaz Degerleme Sube Miidiirii, 06100, Kizilay/Ankara

Anahtar Kelimeler
Kapitalizasyon Orani,
Net Gelir Yontemi,
Kamulastirma,

Tarim Arazisi,
Mugla-Bodrum

Arastirma Makale

Gelis :20/01/2025
Revize: 28/08/2025
Kabul: 10/09/2025
Yaymn:26/12/2025

0z

Bu calismada, Tiirkiye’de tarim arazilerinde % 3’iin altinda kapitalizasyon oraninin hesaplandig
bir degerleme calismasini paylasarak, Yargitay Kararlarinda kapitalizasyon oranlarina bir alt
sinir ¢izmenin ne kadar yanlis oldugunu gostermek amaglanmistir. Bodrum-Turgutreis Devlet
Yolu kamulastirma giizergahinda kalan tarim arazilerine pazar yaklasimina gore kapitalizasyon
oranlar1 belirlenmistir. Bu amagla Ocak 2010-Aralik 2011 dénemindeki arazi alim-satimlari
tespit edilmis, ayni arazilerin yillik ortalama net gelirleri de tespit edilerek, yorede gegerli
ortalama kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmistir. S6z konusu Devlet Yoluna sinir veya bir arka
parsellerdeki sulu tarim arazilerinin ortalama birim satis fiyatlarinin 154.973,08 TL/dekar
oldugu, bu araziler i¢in uygulanan yaygin miinavebe bi¢imine gore yillik ortalama net gelirlerinin
1.697,45 TL/dekar oldugu ve bu iki degerin oranlanmasiyla ortalama kapitalizasyon oraninin %
1,10 oldugu tespit edilmistir. Ayni1 yoérede meyve bahgeleri icin hesaplanan ortalama
kapitalizasyon orani ise % 1,35’dir. Bu oranlar simdiye kadar Tiirkiye'de bir yorede bilimsel
yontemlerle tarim arazisine hesaplanmis en diisiik kapitalizasyon oranlaridir.

The lowest average capitalization rate calculated on agricultural lands in Turkey: the case of
Bodrum-Turgut Reis State highway road route
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Abstract

In this study, it is aimed to show how wrong it is to draw a lower limit on capitalization rates in
the Supreme Court Decisions by sharing a valuation study in which the capitalization rate of
agricultural lands in Turkey is calculated below 3%. Capitalization rates have been determined
according to the market approach for the agricultural lands remaining on the Bodrum-Turgutreis
State Highway expropriation route. For this purpose, land purchases and sales in the period of
January 2010-December 2011 were determined, the annual average net income of the same
lands was determined, and the average capitalization rates valid in the region were calculated.
The average unit sale price of the irrigated agricultural lands on the border of the State Road in
question or on a back parcel is 154,973.08 TL/decare, according to the common rotation method
applied for these lands, the annual average net income is 1,697.45 TL/decare, and by
proportioning these two values, the average capitalization, the rate was found to be 1.10%. The
average capitalization rate calculated for orchards in the same region is 1.35%. These rates were
the lowest capitalization rates calculated for agricultural land in a region in Turkey so far.
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1. Giris

Tarim arazilerinin kamulastirma bedellerinin
tespitinde, gelir yodnteminin kullanilmasi yasal bir
zorunluluktur. Bu amacgla kamulastirilacak tarim
arazilerinin yillik net gelirlerinin ve yorede gecerli
kapitalizasyon oranlarinin bilimsel esaslara uygun
olarak tespit edilmesi gerekmektedir. Bir bolgede gecerli
kapitalizasyon oraninin gercekgi bir sekilde tespiti i¢in;
(i) ortalama net gelirin hesaplanmasinda kullanilan
veriler ile arazi satis fiyatlarina iliskin degerlerin dogru
bir bicimde saptanmasi ve miimkiin oldugunca deger
takdiri isleminin yapildigi zamana ait olmasi, (ii)
arazilerde mevcut miinavebe sisteminin net gelirin
hesabinda dikkate alinmasi ve arazilerin satis tarihindeki
ortalama net gelirinin giivenilir olarak hesaplanmasj, (iii)
gercek satis fiyati bilinen arazilerin isletmecilik
sekillerinin (6z miilk sahibi, kirac1 ve ortakei) ayni olmasi
ve (iv) degeri takdir edilecek arazi ile oranin
hesaplanacag arazilerin tarim teknigi, piyasa kosullari
ve topografik yonden birbirine miimkiin oldugunca
benzer olmasi gerekli goriilmektedir.

Tiirkiye’de su ana kadar farkli yorelerde bilimsel
yontemlerle yapilan arazi degerleme c¢alismalarindan
elde edilen sonuglara gore bir¢cok yorede farkli
kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmistir (Demircan &
Orhan, 1992; Keskin, 1994; Sayili & Esengiin, 1996;
Aktas, 2000; Akay vd., 2001; Engindeniz, 2001; Aslan,
2002; Keskin, 2003; Oguz & Unal, 2004; Karakayac &
Oguz, 2006, Aydin & Akay, 2008; Baser & Kilig, 2016;
Dagdemir vd. 2018; Karakayaci, 2023; Gilindogmus,
2024a; 2024b). S6z konusu calismalar incelendiginde,
hesaplanan kapitalizasyon oranlarinin, iller ve ilgeler
arasinda farkhliklar gosterdigi goriilmektedir. Nitekim
Tokat ilinin Erbaa, Niksar, Pazar, Zile ilceleri ile Kazova,
Artova ve Cevreli yorelerinde yapilan ¢alismalarda,
kapitalizasyon oranlar1 kuru tarlada %3,06 ile %6,19
arasinda; sulu tarlada ise 3,88 ile 7,38 arasinda degisim
gostermistir (Sayil1 & Esengiin, 1996; Aktas, 2000; Akay
vd., 2001; Aslan, 2002; Aydin & Akay, 2008; Avci & Akay,
2012; Incir, 2015; Yiiksel & Gozener, 2021; Gozener &
Karadogan, 2022).

Ayni ilge sinirlar iginde bile farkli kapitalizasyon
oranlari tespit edilmistir. Hatta kdyler arasinda bile farklh
oranlarin tespit edildigi, daha ileri gidersek aymi koy
siirlart iginde farkli arazilerin farkli kapitalizasyon
oranlarina sahip oldugu belirlenmistir. Ancak bu
tespitler birer kabul degil, gercek alim-satima konu
olmus tarim arazilerinin birim satis degeri ve bu
arazilerin net gelirinden hareketle bilimsel esaslara gore
hesaplanmistir. Diger bir deyisle, bir ilce sinirlar icinde
% 6 veya % 7 gibi kapitalizasyon oranina sahip tarim
arazilerinin bulunmasina ragmen, (genellikle) ilce
merkezine yaklastikca bu oranin gittikce azaldigi, hatta

miicavir alan sinirlari icinde imar plani sinirlar disinda
kalan tarim parsellerinde bu oranin en diisiik diizeyde
oldugu tespit edilmistir. Ornegin, Izmir Kemalpasa
flcesinde “(izmir-Turgutlu Ayrimi)-Torbali-Kemalpasa
Devlet Yolu giizergdhinda ortalama kapitalizasyon
oranlar1 kuru tarlada %4,50, sulu tarlada %4,04 olarak
hesaplanmistir (Giindogmus vd., 2013). Aynui ilcede ilce
merkezine daha yakin bir giizergah olan “Istanbul-izmir
Otoyolu” proje gilizergdhinda hesaplanan ortalama
oranlar kuru tarlada %3,04 ve sulu tarlada %2,52 olarak
bulunmustur (Giindogmus vd., 2009).

Ulke genelinde bilimsel yontemle tarim arazilerinde
ortalama kapitalizasyon oranlarinin hesaplanmasi
miimkin olsaydi, Tiirkiye’de bir¢ok il sinirlari igcinde %
3’lin altinda kapitalizasyon oraninin gecerli oldugu tarim
arazilerinin bulundugu tespit edilebilecekti. Bu nedenle,
Yargitay Kararlarinda kapitalizasyon oranlarti ile ilgili bir
sinirlama getirmenin dogru bir yaklasim olmadigi
diisiiniilmektedir. Ornegin Yargitay 5. Hukuk Dairesinin
31.05.2012 tarih 2012/5080 esas ve 11484 nolu
kararinda“...... Tiirkiye genelinde kapitalizasyon orani %3-
15 arasinda uygulanmaktadir. Dava konusu tasinmazin
niteligi nazara alindiginda kapitalizasyon oraninin % 5
olarak kabulii ile degerlendirme yapilmasi gerekirken, % 3
alinmak suretiyle fazla bedele hiikmedilmesi dogru
gériilmemistir’ hilkkmi ile karar bozulmustur (Yargitay,
2012).

Bu c¢alismada, Tiirkiye’de su ana kadar tarim
arazilerinde bilimsel yontemle hesaplanan en diisiik
kapitalizasyon oranina iliskin degerleme c¢alismasi
paylasilmistir. Bodrum-Turgutreis Devlet Karayolu
giizergah1 icin 2012 yilinda hazirlanan degerleme
calismasi ile tarim arazilerinde en dusiik kapitalizasyon
oran1 hesaplanmistir. Ozellikle kamulastirma ve uzlagsma
calismalarinin bitmesi beklendiginden dolay1 makalenin
yayinlanmasi bu tarihe sarkmis olup, her ne kadar
calisma 2012 yilina ait olsa da, bulunan sonuglar hala
o6nemini ve gecerliligini korumaktadir. Bu ¢alismada
bulunan sonuglar ve tartismalarin, karar alicilara yol
gosterici 6zellikte oldugu diisiiniilmektedir.

2. Materyal ve Yontem

2.1.Arastirmada kullanilan veri kaynaklar:1 ve veri
toplama yo6ntemleri

Arastirmanin esas materyalini, Bodrum-Turgut Reis
Devlet Karayolu gilizergahinin 8+232 km ile 17+505 km
arasinda kalan kamulastirma koridoruna giren kéylerde
bahgesi
olusturmaktadir. Bu glizergahta 2012 yili Nisan ayinda

sulu tarla ve meyve alim-satimlari
yapilan degerleme ¢alismasi ile sulu tarla arazilerinde ve
meyve bahgelerinde ortalama kapitalizasyon orani
hesaplanmistir.
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Bu tiir ¢calismalarda en saglikli veri, muhasebe ve
iiretim Kkayitlarindan elde edilebilmesine Kkarsin, bu
kayitlarin tutulmadigi isletmelerde soru formlari ile elde
edilen verilerden yararlanilmasi da uygun ve giivenli bir
yontem olmaktadir (Yang, 1986). Bu nedenle ¢alismada
veri toplamada karsilikli goriisme yontemi ve soru
formlari kullanilmistir.

Goriismede kullanilan formlar; kapitalizasyon orani
ve arazi net gelirini belirlemeye imkan verecek bigimde
olusturulmus ve araziyi satin alan veya satan kisilerle
karsilikli goriisiilerek doldurulmustur. Araziyi satin alan
veya satan kisilerden gerceklesen son liretim dénemine
iliskin (2011 yili) mali veriler ve yaygin miinavebe
sistemine iliskin {riin deseni ve fiziki veriler
toplanmistir.

Bodrum Tapu Midiirligiiniin kayitlarindan Ocak
2010-Aralik 2011 doénemi arasinda alim-satimi
gerceklesmis tarim arazileri belirlenmistir. Ger¢cek alim-
satimi yapilan tarim arazilerinin alim-satim fiyati, satin
alan veya satan kisilerden sorgulanarak tespit edilmistir.
Yorede son iki y1l icinde toplam 24 arazinin ger¢ek alim-
satima konu oldugu tespit edilmistir. Ancak arazilerin
konum itibariyle birbirinden farkl olmasi, gercek arazi
fiyatlar1 arasinda biiyiik bir sapma olmasina neden
olmaktadir. Bu nedenle, satislar icinde Bodrum-
Turgutreis Devlet Karayoluna cephe ve bir arka
parselindeki ger¢ek satislar  dikkate alinarak,
kapitalizasyon orani hesaplamanin daha dogru olacagi
diistintiilmiistiir. Karayoluna cephe ve bir arka parselde
satisa konu olmus 3 adet sulu tarla ve 4 adet meyve
(mandarin) bahgesi tespit edilmis olup, her bir parselin
isletmecisi ile yiiz yiize gortsiilmek suretiyle anket ile
veri toplanilmistir.

2.2.Toplanan verilerin analiz ve degerlendirilme
yontemleri

Maliyet cizelgelerinde, liretim faaliyetlerinde isgiicii
kullanimi saat olarak verilmis, liretim maliyetinde yer
alan iscilik masraflar ise, arastirma yoresinde cinsiyete
ve isin nevilerine gore gegerli olan isgiicii icretleri esas
alinarak belirlenmistir. Isletmelerde iretim
faaliyetlerine fiilen katilan aile isgiiciine de, s6z konusu
isler icin yabanci isgiiciine 6denen ticretler esas alinarak

masraf hesaplanmistir.

Girdi kullaniminin analizinde, fiilen kullanilan
tohum, kimyevi giibre, ciftlik giibresi, ilag, akaryakit ve
yag miktarlar1 ile bunlar icin ddenen bedeller esas
alinmistir.

Tarim ekonomisi ¢alismalarinda genel yonetim
giderleri (idari licret karsilig1)'nin hesaplanmasinda, briit
tiretim degerinin %2 ila 7’si arasinda degisen bir oran

alinmaktadir. Bu ¢alismada masraflar toplaminin %3’
alinarak genel idare giderleri hesaplanmistir (Acil, 1976;
Murray vd., 1983; Miilayim, 2001; Kiral vd., 1999; TEAE,
2001).

Arastirmada T.C. Ziraat Bankasi bitkisel iliretim
isletme kredisi faiz orani kullanilarak, doner sermaye
faizi hesaplanmistir. 2011 y1ili iginde uygulanan ortalama
isletme kredisi faiz oran1 %10’dur (Ziraatbank, 2012).
Buna gore tek yillik bitkisel iiretimde bir masraf unsuru
olarak doner sermaye faizinin hesaplanmasinda,
incelenen iiretim donemi icin bitkisel tretim isletme
kredisi faiz oraninin yarisi, liretim masraflarinin iiretim
doénemine yayilmis oldugu varsayimi ve tarimsal
iretimde sermayenin bagh kaldig: stire dikkate alinarak
kullanilmistir. Cok yillik (mandarin) meyvelerde ise s6z
konusu faiz oraninin tamami dikkate alinmistir (Erkus
vd., 1995; Kiral vd., 1999).

Incelenen isletmelerde “mal sahibi isletmecilik
bicimi” yaygin oldugundan, bu bicimde isletilen
isletmelerde ve/veya arazilerde yillik ortalama net gelir
(rant), Esitlik (1)’'de verilen formil kullanilarak
bulunmaktadir (Miilayim, 2001):

R=BUD-(M+M, +I,+E, +V) (1)

Esitlik (1)’de verilen R: alim-satima konu olan
arazinin net gelirini (rant1), BUD: briit iretim degerini, M:
isletme disindan saglanan lretim araglart ve
hizmetlerine iliskin masraflar, sigorta, tamir ve bakim
giderlerini, M¢: doner sermaye (degisen masraflarin)
faizini, ls: genel idare giderini, Ea: el emegi (isgiicii) licret
karsiligini ve V: isletme ile ilgili varsa emlak vergilerini
gostermektedir (Milayim, 2001). Kamulastirmada
genelde parsel dizeyinde c¢alisiimakta ve tarimsal
isletme biitiinliigii yerine parsel bitinligi esas
alindiginda, arazi ranti, parselde uygulanan miinavebe
sistemine gore hesaplanan briit iiretim degeri ile kira
hari¢ toplam iiretim masraflar1 arasindaki fark kadardir
(Esitlik 2).

R=[ BUD -Toplam Uretim Masraflari]  (2)

Gelir yoOntemine gdre arazinin degerinin
belirlenmesi icin, dncelikle arazinin yillik net geliri
(rant1) (R) ve yoredeki gecerli kapitalizasyon oram (f)
belirlenmelidir. Daha sonra arazinin yillik net geliri
kapitalizasyon oranina boliinerek arazi degeri (D)
bulunmaktadir. Buna gore asagidaki Esitlik (3)

yazilabilir.
D=R/A+)'+R/I(1+f)*+..+R [1+0)" (3)

Tarim arazilerinin degerlemesinde kullanilan gelir
kavramy, arazinin net geliri, net kirasi veya rantini ifade
etmektedir. Tarim arazilerinde genellikle her yil
ortalama sabit bir net gelir veya rant elde edildigi
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varsayimindan hareketle (R1=Rz=....= Rn), sonsuz yil icin
geometrik dizilerin toplami kuralina gore yukaridaki
sadelestirilirse, asagida verilen Esitlik (4) elde
edilmektedir:

Arazinin Net Gelir (R)

Arazi Degeri= (4)
Kapitalizasyon Orani (f)

Esitlik 4’'te kapitalizasyon formilii yeniden
diizenlendiginde, kapitalizasyon oraninin yillik net
gelirin arazi degerine orani oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
Satis fiyatlar1 (D1, Dz, ..,Dn) bilinen arazilerin yillik
ortalama net gelirleri (R1, Rz,....., Rn) hesaplandiktan
sonra, yore icin dikkate alinacak ortalama kapitalizasyon
orani, f= ¥R / £D formiilii ile elde edilecektir (Murray vd.,
1983; Rehber, 1999; Miilayim, 2001; Engindeniz & Olgun,
2003):

Ri+R, +Ry+ ., +R, o (5)

Bir kamulastirma gilizergahinda arazi piyasasinda
gecerli olan ortalama kapitalizasyon oraninin
hesaplanmas1 mimkiindiir. Arazi tiiriine gore ayr1 ayri
tespit edilen Kkapitalizasyon oranlari, tartih ortalama
yontemi ile bolge icin ortalama kapitalizasyon oranini
verecek sekilde hesaplama yapilabilir. Boylece belirli bir
il, ilce veya proje alaninda kullanilabilecek ortalama
kapitalizasyon oranini veren formiil, Esitlik (6)'da
gosterilmistir (Milayim, 2001):

Z; fi.X, (6
Iy

Esitlik (6)’da fi: frekans (her bir arazi tiiri i¢cin alim-
satim1 yapilan arazi sayisi), Xi : her bir arazi tiirii i¢in

saptanan Kkapitalizasyon orami ve X : ise ortalama

kapitalizasyon oranini ifade etmektedir.

3. Bulgular

3.1. Devlet Kkarayolu giizergih1 hakkinda genel
bilgiler

Arastirmaya konu olan Bodrum-Turgutreis Devlet
Karayolu yaklasik 19 km uzunlugundadir. Yol giizergahi
boyunca 5 adet yerlesim yeri bulunmaktadir. Bunlar;
Ortakent, Giirece, Yahsi, islamhaneleri ve Turgutreis
mahalleleridir. Yol glizergahi i¢in ilk Kamu Yarari Karari
31.05.1973 ve 973 sayili Bodrum Karatoprak Yolu
Umumi Menfaat Karar1 olarak alinmistir. S6z konusu

giizergahta son yapilan yol yapim ihalesi 2009 yilinda
baslamis ve 2014 yilinda tamamlanmistir.

Giizergahta ortalama kamulastirma genisligi 30 m
olup, platform (yol) genisligi ise 20 metredir.

3.2. Sulu tarla arazilerinde hesaplanan ortalama
kapitalizasyon orani

Kamulastirma giizergahinda ¢ok sayida arazi alim-
satimi bulunmustur. Ancak tespit edilen gercek satislarin
degisim genisligi (range) c¢ok yiiksektir. Bu nedenle,
sadece Devlet Karayoluna cephe ve bir arka parseldeki
satislarin dikkate alinmasina 6zen gosterilmistir. Devlet
Karayoluna cephe ya da cephe olan parsele komsu olan
parsellerde son iki yilda gergek alim-satimi yapildigi
tespit edilen 3 adet sulu tarla arazisinin malikleri
ve/veya isletmecileri ile goriisiilerek, s6z konusu
arazilerin net gelirlerinin tespitine yonelik fiziki ve
parasal veriler toplanmistir. S6z konusu arazilerin ada ve
parsel numaralari, sahiplerinin kisisel bilgisi niteliginde
oldugundan, Kisilik Hakkinin Korunmasi Kanununa goére
Tablo 1 ve Tablo 2’de paylasilmamistir. Alim-satima
konu olan sulu parsellerde domates/silajlik misir (ikinci
iirtin) ve domates/fig(ikinci iirtin) seklinde tek yillik bir
miinavebenin uygulandig tespit edilmistir. S6z konusu
sulu tarla arazilerinin pazar degeri ortalama 154,973.08
TL/dekar olarak saptanmistir. Gergek satis fiyati bilinen
sulu tarla arazilerinde yaygin miinavebe sistemine gore
yulik ortalama net geliri 1,697.45 TL/dekar olarak
hesaplanmistir. incelenen sulu tarla arazilerinin yillik
ortalama net gelirleri, s6z konusu arazilerinin ortalama
satis (gercek alim-satim) fiyatina oranlandiginda, (Esitlik
5) yorede sulu tarla arazileri i¢in ortalama kapitalizasyon
orani %1.10 olarak bulunmustur (Tablo 1). Bu oran su
ana kadar Tiirkiye’de bir yorede tarim arazisine bilimsel
yontemler ile hesaplanmis en diisiik kapitalizasyon
oranidir. Bireysel parsellerin kapitalizasyon oranlari ise
%0.96 ile %1.43 arasinda yer almaktadir.

Bu c¢alismada bulunan kapitalizasyon oranlarini
iilkenin diger yorelerinde (6zellikle i¢ kesimler ve
doguda yer alan illerdeki) yapilmis g¢alismalarla
kiyaslamak pek dogru olmayacaktir. Bu nedenle, daha
once Mugla Il smirlarinda yapilmis ¢ahgmalar ile
kiyaslamak amag¢lanmistir. Mugla Milas’ta 2012 yilinda
Milas-Yatagan Devlet Yolu giizergahinda kalan araziler
icin hesaplanmis Kkapitalizasyon oranlar1 sulu tarla
arazilerinde % 4,03 ve meyve bahgeleri icin ise %
4,97'dir (Glindogmus, 2012). Yine bu c¢alisma
giizergahina ¢ok yakin konumdaki bir diger degerleme
calismasinda (Bodrum-Turgutreis Ayrimi-Yalikavak
Devlet Yolu) sulu tarla arazilerinde kapitalizasyon orani
%2,47 olarak tespit edilmistir (Glindogmus, 2014).
Yalikavak’taki sulu tarla arazileri i¢in hesaplanan
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Tablo 1. Sulu Tarla Arazilerinin Satis Fiyatlar1 ve Hesaplanan Ortalama Kapitalizasyon Orani

Parselin Satis Arazinin Parselde Arazinin Yillik Ortalama Parsele
Bulundugu Tarihi Satis Uygulanan Net Geliri (TL/da) Ait Kapitalizasyon
Koy * Degeri Miinavebe Orani
(TL/da) Sistemi ** (%)
D F SM  Toplam
1 2 3 4 6 7 8 9=8/3
ORTAKENT May.11 105,296.26 D/F 1,278.13  230.09 1,508.22 1.43
[SLAMHANELERI Sub.11 172,137.95 D/SM 1,293.42 494,42  1,787.84 1.04
ISLAMHANELERI Eki.11 187,485.03 D/SM 1,300.95 495,35  1,796.30 0.96
Ortalama 154,973.08 1,697.45 1.10

(*)2011 yilindaki gercek alim-satim degerleri, aradan gecen zaman icinde Uretici Fiyatlari Endeksindeki artislar dikkate alinarak,

Nisan 2012 tarihine getirilmistir (TUIK, 2012).
(**) D: Domates, F: Fig, SM: Silajlik misir.

ortalama oranin, bu ¢alismada hesaplanan ortalama
orandan daha yiiksek olmasindaki temel neden,
Yalikavak’taki glizergdhin daha engebeli ve arazilerin
tarim dist kullanim olanaklarinin daha az gelismis
olmasidir.

3.3. Meyve bahcgelerinde ortalama

kapitalizasyon orani

hesaplanan

Proje giizergdhindaki mandarin bahgeleri genellikle
mal sahipleri tarafindan isletilmektedir. incelenen
koylerde son iki yil icinde mandarin bahgesi alim-
satimlary, ilgili Tapu Sicil Miidiirliigiinden sorgulanmistir.
Tapuya gecen alim-satimlar arastirilarak, yorede
mandarin bahgelerinin ortalama pazar degerleri
incelenmistir. Son iki yil icinde Devlet Karayolu
giizergahina cephe veya bir arka parselde yer alan 4 adet
mandarin bahgesinin gercek satis fiyatlar1 6grenilmis
olup, araziyi satin alan veya satan kisilerle karsilikh
gorismek  suretiyle  parsellerin  net  gelirleri
arastirilmistir. S6z konusu mandarin tesislerinin yasinin
sirasiyla 20, 20, 16 ve 20 y1l oldugu tespit edilmistir.

S6z konusu alim-satimlarda mandarin bahgelerinin
ortalama birim degeri 105,435.72 TL/da ile 215,130.27
TL/da arasinda degisen bir degere sahiptir. Diger bir
deyisle, yorede mandarin bahceleri bu degerler arasinda
alim satima sahiptir. Ortalama alim satim degeri ise
172,050.29 TL/da olarak saptanmistir
(Dort=(D1+D2+...+D4)/4).  S6z  konusu  mandarin
bahgelerinin yillik ortalama net gelirleri ise 2,327.94
TL/da olarak hesaplanmistir (Rort=(R1+Rz2+...+R4) /4).

Esitlik 5’teki formil kullanilarak, yérede meyve
bahcgeleri (mandarin) i¢in ortalama kapitalizasyon orani
% 1,35 olarak bulunmustur (Tablo 2). Bireysel
parsellerin kapitalizasyon oranlari ise % 1.14 ile % 1.99
arasinda degismektedir.

Mugla Milas'ta meyve bahgelerinde hesaplanan
kapitalizasyon oranimnin % 4,97 oldugu yukarida
belirtilmisti (Glindogmus, 2012). Malum Milas-Yatagan
arasindaki yol glizergdh1 nispeten i¢ kesimlerde
kalmakta olup, araziye olan talebin, Bodrum-Turgutreis
kadar olmadigi bir bélgedir. Bu nedenle, Bodrum-
Turgutreis'te meyve bahceleri icin hesaplanan oran

kadar diisiik bir oran ¢cikmasi beklenmemektedir.

Tablo 2. Meyve (mandarin) Bahcgelerinin Satis Fiyatlar: ve Hesaplanan Ortalama Kapitalizasyon Orani

Parselin Satis Arazinin Meyve Mandarin Bahgesinin ~ Parsele Ait

Bulundugu Tarihi * Satis Degeri  Tiri Yillik Ortalama Net Kapitalizasyon

Koy (TL/da) Geliri (TL/da) Orani (%)

1 2 3 4 5 6=5/3

ORTAKENT Nis.11 215,130.27 Mandarin 2,444.97 1.14

ORTAKENT May.11 161,103.28 Mandarin 2,340.73 1.45

YAHSI Haz.11 206,531.87 Mandarin 2,430.09 1.18

ORTAKENT Kas.10 105,435.72  Mandarin 2,095.98 1.99
Ortalama 172.050,29 - 2,327.94 1.35

(*)2010 ve 2011 yilindaki gercek alim-satim degerleri, aradan gecen zaman icinde Uretici Fiyatlar: Endeksindeki artislar
dikkate alinarak, Nisan 2012 tarihine getirilmistir (TUIK, 2012).
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Yapilan degerleme calismast ile sulu tarla
arazilerinde hesaplanan ortalama kapitalizasyon
orani %1.10 ve meyve bahgelerinde hesaplanan
ortalama kapitalizasyon orani ise %1.35’dir. S6z
konusu ortalama oranlarin bolge geneli igin tartili
ortalamasi ise %1.24 olarak hesaplanmistir
(Tablo 3). Karayolu gilizergdhinda yapilan arazi
calismalarinda,  hesaplanan  kapitalizasyon
oranlar1  genellikle ciktigindan
kullanilmasi 6nerilen oranlar daha pratik

kiisurath

olabilecek sekilde diizenlenmis rakamlardan
olusmaktadir. Buna gore, giizergahta sulu tarla
arazileri icin hesaplanan ortalama kapitalizasyon
orant %1.10 iken, kullanilmasi Onerilen oran
%1'dir.
ortalamasi ise %1.25 olup, bdlge geneli icin
hesaplanan tartili ortalamaya yakin degerdedir.

Kullanilmasi onerilen oranlarin

Diger taraftan, giizergahta biitiin yerlesim
birimleri deger olarak birbiri ile ayni olmayabilir.
Bu nedenle hesaplanan ortalama oranlarin
kamulastirilacak parsellere uygulanirken alt ve
ist siirlarinin da belirlenmesi, karar alicilarin
elini rahatlatici bir adim olacaktir. Kamulastirma
calismalarinda bulunan ortalama oranlarin yarim
puan eksigi ve fazlasinin alt ve st sinir olarak
belirlenmesi genel bir uygulamadir. Parselin
degerini olumlu ve/veya olumsuz etkileyebilecek
faktorler dikkate alinarak, sulu tarla arazilerinde
kullanilabilecek kapitalizasyon oranlar1 %0.50 ile
%1.50 arasinda, meyve bahcgelerinde
kullanilabilecek kapitalizasyon oranlariise %1 ile
%2 arasinda olabilecektir.

Tablo 3. Proje Alaninda Kullanilabilecek Ortalama Kapitalizasyon Oranlari

Kapitalizasyon Orani (%)

Arazi Nevileri Hesaplanan Kullanilmasi Onerilen Parsellere Uygulanabilecek
Oranlar Oranlar ** Oranlarin Alt ve Ust Sinirlar
Sulu Tarla Arazisi 1.10 1.00 0.50-1.50
Meyve Bahgesi (mandarin) 1.35 1.50 1.00 - 2.00
Ortalama 1.24 * 1,25 0.75-1.75

(*) Arastirma yontemleri kisminda verilen Esitlik (6) kullanilarak hesaplanan tartili ortalamayi géstermektedir.
(**)Kullanilmasi énerilen oranlar sadece Bodrum-Turgutreis Devlet Yoluna cephe olan araziler igindir.

Gilizergahta en diisiik kapitalizasyon orani, Ortakent ve
Yahsi'deki tarim parselleri i¢in 6nerilmistir. Bu yerlesim
birimindeki sulu tarla arazileri icin %0.5 ve meyve
bahgeleri icin ise %1.0 orani uygun olacaktir. Orta grupta
yer alan yerlesim birimleri ise Glirece ve Turgutreis olup,
bu yerlesim birimlerindeki sulu tarim arazilerinde %1.0
ve meyve bahgelerinde ise % 1.5 oraninin kullanilmasi
uygun olacaktir. Son gruptaki yerlesim birimi ise
Islamhaneleridir. Bu yerlesim birimlerindeki sulu tarim
parselleri i¢cin %1.5 ve meyve bahceleri icin ise %2.0
orani uygun olacaktir.

Yatirim giizergdhi kamulastirma alanindaki kuru tarla
arazileri, sulu tarla arazileri, bag arazisi ve meyve
bahgelerinin degerlerini etkileyen iki onemli faktdr;
arazinin yillik ortalama net geliri ve kapitalizasyon
oranidir. Kapitalizasyon oranindaki degisime paralel
olarak, arazinin nevilerine gore yillik ortalama net
gelirlerinin de degisim gosterdigi ve sonuc olarak arazi
degerlerinin arazi nevileri ve yerlesim birimlerine gore
degistigi tespit edilmistir. Bu sonuglar, 6zellikle belirli bir
alanin kamulastirildigi yatirim projelerinde, parselin

kendi 6zel kosullar1 veya yerel kosullar1 dikkate alinarak
degerinin takdir edilmesi ve bunun i¢in de mutlaka yerel
alanda gelir ve kapitalizasyon oraninin degisim genisligi
ile ilgili bilimsel arastirmalarin yapilmasinin zorunlu
oldugunu gostermektedir.

Bu arastirmanin sonuglarina goére yola sinir ve bir
arkasindaki sulu parseller icin kapitalizasyon orani
bilimsel esaslara gore %1.1 olarak tespit edilmistir. Bu
gilizergahta Karayollar: 2. Bolge Miidiirliigii belirlenen bu
kapitalizasyon oranina gore kiymet takdirlerini
hazirlamis ve kamulastirma calismalarini yiirtitmustiir.
Uzlasma goriismesine ¢agrilan 32 adet parselin
malik(ler)inin 27’si (%84) ile anlasma saglandig bilgisi
paylasilmistir. Nitekim sulu tarla i¢in hesaplanan bu % 1
kapitalizasyon orami kullanilarak yaygin miinavebe
sistemine gore belirlenen sulu arazi birim degerleri ile
objektif olciitle rakamlar sisirilmeden anlasma
saglanabilmistir. Bodrum-Turgutreis Devlet Yolu
giizergahinda hesaplanan rakamlardan daha disiik
oranlarin érnegin Istanbul gibi bir metropolde tespit
edilmesi kaginilmazdir. Diger bir deyisle, o6zellikle
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Biiyiiksehirlerde uygulama imar plani disinda kalan
tarim arazilerinde bu oranlarin %0.5 gibi diisiik bir
oranlarda hesaplanmasi yiiksek bir ihtimal olacaktir.

4. TARTISMA VE SONUC

Kapitalizasyon orani, araziye yatirilmis olan sermayenin
kullanilma hakki olup, arazinin net geliri (ranti1) ile
gercek pazar degeri arasindaki orani ifade etmektedir.
Bu oran, tarim arazilerinin ekonomik 6zellikleri ve arazi
maliklerinin sosyo-ekonomik niteliklerine bagl olarak
normal sermaye faiz oranindan farklilik géstermektedir.
Bu calisma ile hesapladigimiz orami dikkate alarak,
Tiirkiye’de bugiine kadar yapilan bilimsel arastirmalarin
sonuglarina gore, tarim arazilerinde Kkapitalizasyon
oranlarinin %1.0 ile %12.0 arasinda (Birinci, 1997).
degistigi soylenebilir. Ancak Yargitay’in konu ile ilgili
kararlarinda, uygulama veya yiiksek mahkemeye ulasan
davalardaki bilirkisi raporlarina gére bu oranin alt ve list
siirt % 3.0 ile % 15.0 olarak belirtilmektedir (Yargitay,
1989; Yargitay, 1990; Yargitay,1994). Ancak bu karar
herhangi bir arastirmaya dayanmamaktadir. Ayrica
iilkemizin her cografi bolgesinde kapitalizasyon oranlari
ile ilgili yeterli bilimsel arastirma yapilmadan bdyle bir
genellemenin yapilmasi dogru ve tutarh degildir.

Yargitay tarafindan bu sekilde kapitalizasyon
oraninin kullanilmasina iliskin getirilen sinirlama ile
bilirkisilerin farkli enstriimanlar (objektif unsurun
kullanilmasi, uretim masraflarinin azaltilmasi, verimin
artirillmasi vb.) ile arazi degerini belirlemeye yonelmesi,
yillardir kamulastirma bilirkisiligi ile ilgili yanlislarin
tekrarlanmasina neden olmaktadir. Cilinkii Yargitay
Kararlar1 neticesinde bir il veya yorede kullanilan
kapitalizasyon orani artik geleneksellesmekte ve yerel
mahkeme bilirkisilere kapitalizasyon oraninin su
orandan daha diisiik (tersi de s6z konusu olabilir)
alinmamas1 gerektigi seklinde bir ydnlendirme
yapabilmektedir.

Burada Yargitay'in

kullanilmasi ile ilgili suistimallere yol agmamak amaciyla

kapitalizasyon  oraninin

(iyi niyetle) bir takim smirlamalar getirdigi
disiiniilmektedir. Ancak, yillardir Yargitay Kararlari ile
bir¢cok yorede kapitalizasyon oranlarina bir smirlama
getirilmesi neticesinde, bilirkisiler “objektif dl¢iit” gibi
bir kavrami, tarim arazileri i¢in kullanmak durumunda
kalmislardir. Clinkii kapitalizasyon oraninda
geleneksellesmis bir oranin alinmasindan dolay,
gereginden diisiik c¢ikacak degere bilirkisiler objektif
deger artis1 eklemek yolunu tercih etmektedirler.
Sonugta Yargitay'in kapitalizasyon orani konusunda bir
sinirlama getirmesi veya daha 6nce ayni bolgeden gelen
dosyalardan yola ¢ikarak Kkapitalizasyon orani su
orandan diisiik alinamaz sekli ile bazi kararlar1 bozmasi

dogru bir yaklasim degildir.

Burada iizerinde ozellikle durulmasi gereken husus,
bilirkisilerin gorev aldiklar1 davaya konu olan kdy veya
koyler icin kapitalizasyon oranini bilimsel bir yontemle
hesaplamalaridir. Bunun icin s6z konusu kdy veya
koylerde son 1-2 yil igcinde alim-satima konu olmus
arazilerin Tapu Midiirligii’'nden listesini talep etmelidir.

Genellikle Tapu Miidiirliigiinden dava konusu kdéylerde
yapilmis arazi alim-satim listeleri talep edildiginde, Tapu
Midirligiiniin sadece 1-2 adet alim-satim1 yazip
mahkemeye gonderdigi goriilmektedir. Dolayisiyla dava
konusu koy(ler)de son 2 yil icinde yapilmis biitiin alim-
satimlarin listesinin talep
gosterilmelidir. Bazi Tapu Miidiirliuklerinde yeterli
eleman olmadigi ileri striildiiglinde ise bilirkisinin Tapu
Midiri'nden  izinle bu  satislarin  listesinin
cikartilmasinda bizzat gérev almasi gerekebilecektir. S6z
konusu alim-satim listesinde genellikle beyan degerinin
dogru olmadig1 bilinmektedir. Bu agidan bilirkisinin ilgili
koy(ler)de araziyi alan ve satan Kkisilerle yapacagi
goriisme neticesinde arazinin gergek alim-satim degerini
ve alim-satima konu olan arazide uygulanan miinavebe
sistemine gore yillik ortalama net gelirini tespit etmesi
miimkindur. Zaten bu sekilde bilirkisilerin gérev yaptigi
ilcede bilirkisilige secildikce ve bu calismay titizlikle
yaptikc¢a, hemen hemen biitiin kdylerde hesaba dayanan
kapitalizasyon oranlarini belirledikleri goriilecektir.

edilmesine 0zen

Kapitalizasyon oranlarinin bilimsel esaslara uygun
olarak hesaplanmasinin bir diger avantaji, bilirkisilerin
yorede ayni arazi nevinde (6rn: kuru tarla arazisi) birim
arazi satis degerlerini gercekei bir sekilde 6grenmesini
saglamasidir. Bu sekilde gorev aldigi davada gercege
daha yakin bir kiymet takdir raporu hazirlamasi
miimkiin olabilecektir.

Oncelikle Tiirkiye'de tarim arazilerinin
kamulastirma amaciyla kiymet takdiri konusunda her
kesimin ayni seyi anlayabilecegi bilimsel esaslara dayal
ortak bir terminolojinin acilen tesis edilmesine ihtiyag
vardir. Bu konuda 6zellikle bunun egitimini veren
Universitelere bilyiikk gérevler diismektedir. Ancak
sadece bilirkisilerin bu konuda hizmet i¢i egitim ve
benzeri isimlerle bir egitime tabi tutulmalar1 tek basina
yeterli olmayacaktir. Ciinkl kamulastirma
calismalarinda sorumlu taraflardan biri yargi kademesi,
digeri de kamulastirma yapan idarelerin kiymet takdir
komisyonlaridir.

Genelde kamulastirma yapan idarelerin bu konuda
lizerine diisen gorevi yerine getirdigi soylenebilir. Diger
bir ifadeyle, kamulastirma yapan idarelerde goérev alan
kiymet takdir komisyonu iiyelerinin yukarida bahsedilen
olumsuz yapiya katkisi nispeten diistiktiir. Bunda, bir¢ok
{dare’nin kamulastirma ile ilgili seminer, Kkurs
diizenleyerek calisanlarinin egitilmesini saglamalar1 ve
bazi idarelerde oldugu gibi, tasinmaz mal degerlemesi
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isini disariya ihale ederek, bilimsel esaslara uygun arazi
degerleme raporlari hazirlatmasi etkendir.

Yerel mahkemelerde gorev yapan Asliye Hukuk
kamulastirma gereken
inisiyatifi gostermekten imtina ettikleri genelde

hakimlerinin konusunda
karsilasilan bir konudur. Bu durum, 6zellikle hakimlerin
kararlarinin Yargitay’dan dénmesine yonelik kaygilari
nedeniyle ortaya c¢ikmaktadir. Oysa gorev yaptiklari
yorede kamulastirma ile ilgili hazirlanmis bilirkisi
raporlarini sadece usiil ve yontem agisindan degil, ayni
zamanda takdir edilen birim fiyat acisindan da
sorgulamalar1 gerekmektedir. Aslinda bu sorgulama
olduke¢a basit bir sekilde yapilabilir. Gorev yaptiklar
ilcede yer alan emlakgilardan, tapu miidiiriinden, davaya
konu olan kéydeki muhtar veya azadan kisa bir sohbet ile
arazilerin gercek birim alim-satim degerlerini 6grenmesi
muhtemeldir. Buradan hareketle, kamulastirma
davalarinda gorev alan bilirkisileri dogru bir sekilde
yonlendirmesi de  soz olabilir.  Bu
yonlendirmeden, kapitalizasyon oranminin % kag
kullanilacagina miidahale etmek anlasimamalidir. Bu
konuda yukarida da bahsedildigi gibi, bilirkisilerin
hesaba dayal1 bir sekilde kapitalizasyon oranini
belirlemeleri tesvik edilmelidir.

konusu

Kamulastirmada kiymet takdiri konusunda tespit
edilen bir diger eksiklik, tarim arazileri piyasas1 ve
tarimsal iiretim veri altyapisinin yoklugu/yetersizligidir.
Tarim arazilerinde alim-satim degerleri (devletin izin
vermesinden dolay1) gereginden diisiik gdsterilmektedir.
Dolayisiyla arazilerin gercek alim-satim degerlerine
ulasabilmek icin bir mesai harcamak gerekmektedir. Bu
konuda, 6zellikle Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin
(TKGM)
Ornegin, TKGM tesis ve yenileme kadastrosu yaptirdigi

bir ¢6ziim bulabilecegi diisiiniilmektedir.

yorelerde ihale kapsamina “tarim arazilerinde kiymet
takdiri isini” de dahil etmek suretiyle, bu konudaki bazi
kaldirmasi
olabilecektir. Bu sayede, arazilerin kadastro ¢alismalari

soru isaretlerini ortadan mimKkiin
bir yandan devam ederken, bir yandan da bu arazilerin
gelir yontemine gore birim degerleri ve o yoreler icin
gecerli ortalama Kkapitalizasyon oranlarinin tespiti
bilimsel esaslara uygun olarak saglanmis olacaktir. Hatta
bu degerlemeler parsel parsel olacagi i¢in, yore halkinin

da bu degerlendirmeye katkis1 daha fazla olabilecektir.

Tiirkiye’de gelir yonteminin bilirkisilerce iyi bir
sekilde anlasilip, uygulanabilirligi icin ¢esitli seminer,
kurs vb. sekilde diizenlenen egitimlere gereksinim
olacaktir. Ancak daha o6nce diizenlenen sertifika
programlarinin tersine, 6zellikle uygulamali olarak gelir
yonteminin anlatilmasi ve egitim sonunda yapilacak
sinavin egitim alan kisiye bir 6rnek olay c¢ercevesinde
kiymet takdir raporu hazirlatilmasi seklinde olmasi
gerekir. Benzer egitimlerin teorik agirlikli olarak, Asliye

Hukuk Hakimlerine de verilmesinin biiyiik bir faydasi
olacaktir.

Tarimda konunun uzmanlarinca (Ziraat
Miihendisleri) bilinen bazi hususlarin ve genellemelerin
(6rnegin meyve tiirleri itibariyle ekonomik dmiir, tesis
siiresi, fidan dikim sikligl, baz1 iriin ve meyvelerde
gorilebilecek minimum ve maksimum verim degerleri
(yoreler itibariyle), cift¢ilerin miinavebe uygulamalari,
ikinci irtin yetistirmek icin uygun yoreler, ciftgilerin
irtinleri pazarlama kanallari, kuru tarla ile sulu tarla
arazileri arasindaki deger farki vb. hususlar)
kamulastirma ile irtibath diger mesleklerce (hukuk,
harita mithendisligi, iktisat, isletme, insaat miithendisligi

vb.) bilinmesinde fayda vardir.

Su ana kadar bahsedilen hususlar ile ilgili olarak
konunun muhataplarinin (Yargy, bilirkisileri
kamulastirma yapan idareler) bir sempozyumda bir
araya getirilip, bu hususlarin tartismaya a¢ilmasi1 da
oldukca faydali olabilecektir. Hatta bu tartismalarin
ozellikle Kamulastirma Kanunu’'nda yapilmasi gereken
diizenlemelere yonelik bir adim teskil etmesi agisindan
da 6nemlidir.

Arastirmacilarin Katki Orani

Mehmet Erdemir Giindogmus: Kavramsallastirma,
Metodoloji, Veri toplama, Veri diizenleme, Yazma, Ozgiin
taslak hazirlama, Zeliha Bozkurt: Kavramsallastirma,
Yazma, inceleme ve Diizenleme, Suat
Diller: Gorsellestirme, inceleme ve Diizenleme, Yazilim

Cikar Catismasi1 Beyani
Yazarlar arasinda ¢ikar ¢atismasi yoktur.
Arastirma ve Yayin Etigi Beyam

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.

Kaynakga

Acil, AF. (1976). Tirkiye’de 1950-1974 Yillar1 Arasinda
Mubhtelif Tarimsal Arazi Nevilerinin Kiymetleri ve
Bunlardaki Degismeler, A.U.Z.F. Yaymnlar1:619,
Ankara.

Akay, M., Akgay, Y. & Sayili, M., (2001). Tokat ili Erbaa
ovasi tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz orani
lizerine bir arastirma. Kooperatifcilik Dergisi, 131:
Ocak-Mart, Ankara.

Aktas, A.R, (2000). Tokat ili Niksar ovasi tarla
arazilerinde kapitalizasyon faiz oraninin saptanmasi
lizerine bir arastirma. Yiiksek lisans tezi
(yayimlanmamis). Gaziosmanpasa Universitesi Fen
Bilimleri Enstitiisii Tarim Ekonomisi Anabilim Dali,
Tokat.

Aslan, 1., (2002). Tokat ili Artova ilgesi tarla arazilerinde
kapitalizasyon faiz oraninin tespiti lizerine bir

67



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2025; 7(2); 60-69

arastirma. GOU. Fen Bilimleri Enstitiisii Tarim
Ekonomisi Anabilim Daly, Yiiksek Lisans Tezi, Tokat.

Ava, 1. & Akay, M., (2012). Tokat ili Pazar ilgesi tarla
arazilerinde kapitalizasyon oranimin tespiti. GOU,
Ziraat Fakiiltesi Dergisi, 29(1), 65-74.

Aydin, H. & Akay, M., (2008). Zile ovasi tarla arazilerinde
kapitalizasyon oraninin tespiti lizerine bir
arastirma. GOU Ziraat Fakiiltesi Dergisi, 25(1): 23-
31.

Baser, U. & Kilig, 0. (2016). Arazi fiyatin1 etkileyen
faktorlerin belirlenmesi: (Samsun ili, Ladik Ilgesi).
Tirkiye XII. Ulusal Tarim Ekonomisi Kongresi, 25-
27 Mayis, Isparta, Cilt-1, 273-280.

Birinci, A. (1997). Erzurum ve Erzincan illerinde Tarla
Arazilerinin Kiymetlerinin Takdirinde Kullanilan
Kapitalizasyon Faizine Etki Eden Faktorlerin Tespiti
Uzerine Bir Arastirma, Atatiirk Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisii Tarim Ekonomisi Anabilim Dali
Doktora Tezi, (Yayimlanmamis), Erzurum, s.207.

Dagdemir, V., Askan, E., Demir, O. & Tercan, S. (2018).
Agr1ili merkez ilge tarim arazilerinde kapitalizasyon
oraninin tespiti. Alinteri J. of Agr. Sci. 33(2): 133-
139. Doi: 10.28955/alinterizbd.384530.

Demircan, V. & Orhan, E., (1992). Adana ili Seyhan ve
Yiregir ilgeleri kamulastirma boélgesindeki tarla
arazilerinin  kiymet taktirinde uygulanabilir
kapitalizasyon faiz oraninin saptanmasi. CU. Ziraat
Fakdltesi Dergisi, 7(2): 115-128.

Engindeniz, S., (2001). Beydag baraj gol alaninda kalan
tarim arazilerinin kamulastirilmasinda
kullanilabilecek  kapitalizasyon faiz  oraninin
saptanmasi iizerine bir arastirma. EU. Ziraat
Fakdltesi Derisi, 38(2-3): 95-102.

Engindeniz, S. & Olgun, A. (2003). Determination of land
tree values of hybrid poplar plantations: A case
study for Turkey, Southern African Forestry Journal,
197: p.31-38.

Erkus, A. Biilbil, M. Kiral, T. A¢il, A.F. & Demirci, R.
(1995). Tarim Ekonomisi, A.U. Ziraat Egitim
Arastirma ve Gelistirme Vakfi Yayinlar1 No:5,
Ankara.

Giindogmus, M.E., Kagmaz, A. Kagmaz, M., Titiinci, N,
Temur, G., Aydin, Y. & Sezen, N. 0., (2009). (istanbul-
Izmir Otoyolu (Kemalpasa kesimi)Giizergah1 Arazi
Degerleme Raporu, (Yayimlanmamis), Karayollar: 2.
Bélge Miidiirliigii, izmir, s.58.

Glindogmus, M.E,, Saglam, B., Comoglu, S. & Délek, O.
(2013). (izmir-Turgutlu Ayrimi)-Torbali-Kemalpasa
i1 Yolu Gilizergaht Arazi Degerleme Raporu,
(Yayimlanmamis), Karayollar1 2. Bolge Mudiirligi,

[zmir, s.73.

Giindogmus, M.E., (2012). Milas-Yatagan Devlet Yolu
Glizergahi Arazi Degerleme Raporu,
(Yayimlanmamis), Karayollar1 2. Bolge Miidiirliigi,
[zmir, s.51.

Gindogmus, M.E.,, (2014). Bodrum-Turgutreis Ayrimi-
Yalikavak Devlet Yolu Gilizergahi Arazi Degerleme
Raporu, (Yayimlanmamis), Karayollar1 2. Bolge
Miidiirliigi, izmir, s.49.

Gilindogmus, M.E. (2024a). Tiirkiye’de tarim arazilerinde
kapitalizasyon oranlarinin zaman icindeki degisimi:
(Aydin-Denizli) ayrimi Karacasu-Tavas devlet

karayolu yolu gilizergahi o6rnegi, Tirkiye Arazi
Yonetimi Dergisi, 6(2):56-64.

Gilindogmus, M.E. (2024b). Mersin ili Anamur ilgesi muz
bahcelerinde kapitalizasyon orani, birim satis
fiyatlar1 ve deger takdirlerinin zaman icindeki
degisimi, AgriTR Science Dergisi, 6(2):94-104.

Incir, S. (2015). Tokat ili Cevreli Beldesi tarla arazilerinde
kapitalizasyon faiz oraninin saptanmasi iizerine bir
arastirma. Yiksek Lisans Tezi, Gaziosmanpasa
Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Tokat.

Karakayaci, Z. (2023). Konya ili tarim arazileri igin
kapitalizasyon orani ve deger tespiti. KSU Tarim ve
Doga Dergisi, 26(3), 664-672.
https://doi.org/10.18016/ksutarimdoga.vi.116633
8

Karakayac, Z., & Oguz, C., (2006). Konya ili Eregli ilgesi
tarim arazileri i¢in kapitalizasyon oraninin tespiti.
SU Ziraat Fakiiltesi Dergisi, 20(40): 21-26.

Keskin, G., (1994). Eskisehir ili tarla arazilerinde
ortalama kapitalizasyon faiz oraninin bulunmasi
lizerine bir arastirma. AUZF Tarim Ekonomisi
Boliimii Yayinlanmamis Yiiksek Lisans tezi, Ankara.

Keskin, G., (2003). Tarim arazilerinin
kamulastirilmasinda deger bigme: Akyar Baraji
ornegi. Akdeniz I.I.B.F. Dergisi (5): 91-107.

Kiral, T. Kasnakoglu, H. Tathdil, F.F. Fidan, H. &
Giindogmus, E. (1999). Tarimsal Uriinler Icin
Maliyet Hesaplama Metodolojisi ve Veri Tabani
Rehberi, Tarimsal Ekonomi Arastirma Enstitiisii
Yayin No:37, Ankara.

Murray, W.G. Harris, D.G. Miller, G.A. & Thompson, N.S.
(1983). Farm Appraisal and Valuation, Sixth Edition,
The lowa State University Press, lowa, USA.

Milayim, Z.G. (2001). Tarimsal Deger Bigcme ve
Bilirkisilik, Yenilenmis ve Genisletilmis 2. Baski,
Yetkin Yayinlari, Ankara.

0guz, C., & Unal, Z., (2004). Konya ili Cumra ilgesi sulu
tarim arazilerinde kapitalizasyon faiz orani tespiti.
S.U. Ziraat Fakiiltesi Dergisi, 33(18): 8-16.

Rehber, E. (1999). Tarimsal Kiymet Takdiri ve Bilirkisilik,
Vipas A.S., Bursa.

Sayili, M. & Esengiin, K. (1996). Tokat ili Kazova yoresi
tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz oraninin
saptanmasi lizerine bir arastirma. GOP Unv. Ziraat
Fakiiltesi Dergisi, 13(1): 211-133.

TEAE, (2001). Tiirkiye’de Bazi Bélgeler Icin Onemli
Uriinlerde Girdi Kullammi ve Uretim Maliyetleri,
TKB Tarimsal Ekonomi Arastirma Enstitiisii (TEAE),
Proje Raporu No:2001-14, Ankara.

TUIK, (2012). Uretici Fiyat Endeksi, TUIK 15 Nisan 2012,
http://www.tuik.gov.tr/PrelstatistikTablo.do?istab
id=273, (Erisim tarihi:15.04.2012).

Yang W.F. (1986). Zirai Isletmecilikte Tetkik ve
Arastirma  Metotlar;, Ceviren: Metin Talim,
E.U.Ziraat Fakiiltesi Yayin No: 90, Ege Universitesi
Matbaasi, 1986, izmir.

Yargitay, (1989). Yargitay  5.Hukuk  Dairesi,
E:1989/14150 ve K:3440, Yargitay Kararlar
Dergisi, Ankara.

Yargitay, (1990). Yargitay 5.Hukuk Dairesi, E:1990/5507
ve K:539, Yargitay Kararlar1 Dergisi, Ankara.

Yargitay, (1994). Yargitay 5.Hukuk Dairesi, E:1994 /3666
ve K:6147, Yargitay Kararlar1 Dergisi, Ankara.

68


http://www/

Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2025; 7(2); 60-69

Yargitay, (2012). Yargitay 5.Hukuk Dairesi, E:2012/5080
ve K:11484, Yargitay Kararlar1 Dergisi, Ankara.
Yiiksel, M. & Gézener, B. (2021). Tokat ili Erbaa ilgesi
Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz Oraninin
Saptanmas1 Uzerine Bir Arastirma, Uluslararasi
Tarim ve Yaban Hayati1 Bilimleri Dergisi, 7(2):231-
238.

Gozener, B. & Karadogan, N. (2022). Sulu Tarim
Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin
Saptanmasi:Tokat 1li Kazova Bélgesi Ornegi,

oNole

© Author(s) 2025.

Uluslararasi Tarim ve Yaban Hayati Bilimleri
Dergisi, 9(1):57-67.

Ziraatbank, (2012). Tarimsal Kredi Faiz Oranlari, Ziraat
Bankasi Erisildi 15 Nisan 2012,
http://www.ziraat.com.tr/default.asp?sayfa=
tr/tarimsal /tarimsal-kredi/tarimsal-kredi-
urunlerimiz.aspx&anagrup=tarimsal

This work is distributed under https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

69


https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

