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Ozet

Tiirkiye’de arazi kamulastirma degerlerinin belirlenmesinde, 2942 Sayili Kamulastrma Kanununa gore arazilerden elde edilecek
gelir esas alinmaktadwr. Béylelikle de degerleme komisyonlar ve bilirkisiler arazi degerlerini gelir yontemine gire belirlemektedir.
Ancak gelir yonteminin uygulanmasinda ¢esitli giicliiklerle karsilasilmakta ve gercekgi bir deger belirleme her zaman miimkiin
olmamaktadwr. Bu c¢alismada arazi kamulastirma degerlerinin belirlenmesinde gelir yonteminin uygulanmasindaki esaslar
incelenmis, karsiagilan giicliikler ve anlasmazhklar iizerinde durulmus ve bazi éneriler getirilmistir. Kamulastirmalarda tarim
arazilerinin degerlemesinde karsilasilan sorunlar incelendiginde; bilirkisilerin uygulamaya yonelik deneyim eksiklikleri, kurumsal
verilerdeki eksiklik ve tutarsizlik, yasal prosediirlerdeki eksiklik ve bosluklarin etkili oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de tarim
arazilerinin degerleme ¢alismalarinda, gelismis iilkelerde oldugu gibi tarim arazilerine iliskin tiim bilgilerin kayit altina alinmasini
saglayacak bir sistemin gelistirilmesi ve olusturulacak sistemin kurumsal bir ¢ercevede yapilandiriimasi gerekmektedir.
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1.GIRIS

Tiirkiye Istatistik Kurumunun 2014 yili verilerine gore, Tiirkiye’de toplam 38.6 milyon hektar olan toplam tarim
arazisinin %37.91°1 ¢ayir-mera arazisi olarak ayrilmis, %10.65’i de nadasa birakilmistir. %40.94’{inde tarla bitkileri,
%8.40’mnda meyve, %2.10’unda sebze ve siis bitkileri iiretimi yapilmaktadir (TUIK 2014). Diger taraftan, Tiirkiye’de
yapilan etiitlere gore ekonomik olarak sulanabilecek toplam 8.5 milyon hektar arazinin, ancak %69’u sulamaya agilmistir
(DSi 2014).

Tiirkiye’de kamu yararmin gerektirdigi durumlarda, gercek ve 6zel hukuk tlizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan
araziler devlet ve kamu tiizel kisilerince kamulagtirilabilmektedir. Kamulastirmalarda yapilacak iglemler 1983 tarih ve
2942 sayili Kamulagtirma Kanunu ve bu kanunun bazi maddelerini degistiren 2001 tarih ve 4650 sayili Kamulagtirma
Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun hiikkiimlerine gore gergeklestirilmektedir. Kamulagtirmalarda arazilerin
degerlemesi, degerleme komisyonlar1 tarafindan ve Kanunda belirtilen esaslar cergevesinde yapilmaktadir. Kanun,
kamulastirilacak arazilerin degerlemesinde, komisyonlarca araziden elde edilecek gelirin esas alinmasini, bir baska ifade
ile gelir yonteminin uygulanmasini 6ngérmektedir.

Tiirkiye’de arazilere deger belirleme, kamulastirma vb. faaliyet alanlarinda, uzmanlagmis bir yapinin mevcut olmadigi
ve bu alanlarda yetkilendirilmis bircok kurumun, bu tiir temel aktiviteleri kendi biinyesinde birbirinden bagimsiz olarak
yliriittiigii goriilmektedir (Yomralioglu ve Cete 2005). Ozellikle baraj, yol vb. yapimi amaciyla birgok tarim arazisinin
kamulagtirmasi giindeme gelmektedir. Bu asamada ise zaman zaman anlagmazliklarla karsilagilmakta ve konu
mahkemelere intikal etmektedir. Dolayisiyla mahkemelere 151k tutmak tizere birgok bilirkisi arazi degerlemesi
yapmaktadir. Gerek kamulastirict kurumlarm (DSI Genel Miidiirliigii, Karayollar1 Genel Miidiirliigii vb.) degerleme
komisyonlarinin, gerekse bilirkisilerin saglikli bir degerlendirme yapabilmesi igin ise yakin zamanda gercek satigi yapilan
arazilerin fiyatlarinin saptanmasi ve gelir yontemiyle hesaplanan degerlerle karsilagtirilmasi gerekmektedir.

Kamulagtirmalarda 6zellikle tarim arazilerinin degerlerinin saptanmasi konusunda gelir yonteminin uygulanmasina
iligkin uygulamada bir¢cok sorunla karsilasilmaktadir. Yargitay kararlar1 ile bu sorunlarin ¢dziimlenmesine ve standart
uygulamalarin elde edilmesine yonelik ¢esitli Onlemler alinmaktadir. Ancak kamulastirict kurumlarin degerleme
komisyonlarinin uygulamalar1 ile bilirkisilerin uygulamalart arasindaki farkliliklar ve anlagsmazliklar da siirmektedir.
Bugiine kadar bu hususlar bir¢ok ¢aligmada da vurgulanmistir (Tanrivermis vd. 2004; Engindeniz 2000; Engindeniz
2001a; Keskin 2007; Engindeniz vd. 2009; Engindeniz 2010; Tanrivermis vd. 2011; Rehber 2012).

Dolayistyla bu konunun ilgilileri tarafindan tartisitimasi ve ortak ¢dziimler iiretilmesi gerekmektedir. iste bu amagla
hazirlanan bu calismada arazi kamulastirma degerlerinin belirlenmesinde gelir yonteminin uygulanmasindaki esaslar
incelenmis, karsilagilan giicliikler ve anlagsmazliklar iizerinde durulmus ve bazi 6neriler getirilmistir.
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2.KAMULASTIRMAYA YONELIK ARAZI DEGERI BELIRLEMENIN YASAL CERCEVESI

Kamu yararinin gerektirdigi hallerde gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmazlarin,
kaynaklarin ve irtifak haklarmin bedeli pesin veya bazi hallerde taksitle 6denmek kaydiyla belirli esas ve usuller
cercevesinde anlagarak ya da zorla alinmasina kamulagtirma (istimlak) denilmektedir (MEGEM 2014).

Anayasanin 46 nct maddesinde; "Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gergek
karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmazlarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen
esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir." hiilkmiine yer verilmis,
miiteakip fikralarinda da hangi hallerde ve ne sekilde taksitlendirme yapilabilecegi belirtilmistir. Kamulastirma islemleri
ile ilgili ayrintili hitkiimler 2942 Sayili Kamulagtirma Kanununda yer almaktadir.

2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 3. maddesinde "Idareler, Kanunlarla yapmak yiikiimliiliigiinde bulunduklari
kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklar1 ve irtifak haklarini;
Bedellerini nakden ve pesin olarak veya asagida belirtilen hallerde esit taksitlerle 6demek suretiyle kamulastirma
yapabilirler" denilmekte ve izleyen fikrada bu haller belirtilmektedir.

Kamulastirilacak tasinmaz malin sahibi, zilyedi ve diger ilgililer kamulastirma iglemine kars1 idari yargida ve takdir
olunan bedeller ile maddi hatalara kars1 da adli yargida dava acabilirler. Idare de takdir olunan bedel ile maddi hatalara
kars1 tasinmaz malin bulundugu yer mahkemesinde dava agabilir.

2001 yilinda yiiriirliige giren 4650 Sayili Kamulagtirma Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile 2942
Sayili Kamulastirma Kanununun 11. maddesi degistirilerek kamulagtirma bedelinin tespitindeki esaslar belirlenmistir.
Buna gore; olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti
ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,

b) Yiizol¢iimiinii,

¢) Krymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayr1 ayr1 degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulagtirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi kullanilmasi
halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulagtirma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satislara gore satis degerini,

h) Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma payini,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlciileri esas alarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin
cevaplarini ayr1 ayr belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak gerekgeli bir degerlendirme raporuna
dayali olarak taginmaz malin degerini tespit etmektedirler.

Taginmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi deger
artiglart ile ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmamaktadir.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek
deger diistikligi gerekgeleriyle belirtilir. Bu deger diisiikliigii kamulastirma bedelidir.

4650 Sayili Kanun ile ayrica 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 15. maddesi de degistirilmistir. Buna gore bilirkisi
kurulu; kamulastirmaya konu olan yerin cins ve niteligine gore, ticii odalar listesinden, ikisi de idare kurulu listesinden
secilmek suretiyle bes kisiden olugsmaktadir.

Bununla birlikte, 2012 yilinda yiiriirliige giren 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndstiiriilmesi Hakkinda
Kanun ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanunun 15. maddesinde degisiklik ve ilave yapilmus, Valiliklere gonderilecek
listedeki bilirkisi sayist arttirtlmistir. Buna gore; illerden niifusu begylizbinin altinda olanlar i¢in yirmibes ila elli, niifusu
besylizbin ile bir milyon arasinda olanlar i¢in elli ila yiiz, niifusu bir milyon ile {i¢ milyon arasinda olanlar i¢in yiiz ila
yiizelli, niifusu {i¢ milyonun {izerinde olanlar i¢in yiizelli ila tigyiizelli bilirkisi ve ayrica il merkezleri i¢in il idare kurullar1
ve ilgeler i¢in ilge idare kurullar tarafindan, bu bolgelerde oturan ve miihendis veya mimar olan taginmaz mal sahipleri
veya kiracilar arasindan niifusa gore belirlenen bilirkisi sayilarinin en az {igte biri kadar bilirkisi se¢ilmektedir.

Tiirkiye’de en fazla kamulastirma yapan idarelerden birisi de DSI Genel Miidiirliigiidiir. DSI Genel Miidiirliigii yilda
ortalama 20.000 parsel ve 10.000 hektar alam1 kamulastirmaya tabi tutmaktadir. Bugiine kadar DSI Genel Miidiirliigii
tarafindan yiiriitiilen projeler sebebiyle yaklasik 1.029.206 adet tasinmazda 598.679 hektar sahis arazisi kamulastirilmistir.
DSI Genel Miidiirliigiiniin yaptig1 kamulastirmalardan toplam 70.525 ailenin ve 352.625 kisinin etkilendigi, gelecek
yillarda yapilacak kamulastirmalarla da 52.120 ailenin ve 260.680 kisinin etkilenecegi belirtilmektedir. DSI Genel
Miidiirliigiiniin 2013 yil1 biitgesinin %5.9’u (1.068.008.001 TL) kamulastirma harcamalarina ayrilmistir (DSI 2014).

Diger taraftan, Tiirkiye’de Maliye Bakanlig1 tarafindan ihtiya¢ duyulan tasinmazlar 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu
hiikiimleri ¢ergevesinde satin alma veya 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimleri dogrultusunda yapilan satin alma ve
kamulastirma islemleri ile edinilmektedir. Bu konuda Milli Emlak Genel Midiirliigii yetkili kurumdur. Milli Emlak Genel
Miidiirliigiiniin 2013 y1lt merkez biit¢esinde kamulastirma i¢in 11.199.546 TL ayrilmistir MEGEM 2014).
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3. GELIiR YONTEMININ OZELLIiKLERI

Gelir yontemi, tarim arazilerinin degerlemesinde en yaygin olarak kullanilan yontemlerden birisidir. Bu yontem,
“gelirlerin kapitalizasyonu yontemi”, “kullanim degeri yontemi” ve “analitik yontem” olarak da adlandirilmaktadir
(Miilayim 2008). Gelir yontemine gore bir arazinin degeri, o araziden gelecekte elde edilecek tiim gelirin degerleme anina
biriktirilmesiyle ya da teknik bir ifadeyle arazinin ortalama gelirinin yiiriirliikteki faiz oranina gore kapitalizasyonuyla
ortaya konulmaktadir (Rehber 1984).

Gelir yonteminde esas, degerlemesi yapilan malin geliridir. Bu nedenle yontemin uygulanabilmesi i¢in, degerlemesi
yapilan malin siirekli bir gelirinin olmas1 gerekmektedir. Gelir yontemi ancak tagimmazlarin ve ozellikle de arazilerin
degerlemesinde kullanilmaktadir. Bu yontemde s6zkonusu gelir, arazinin (topragin) net geliri, diger bir deyimle arazinin
net kirasidir (Giilten 2001).

Gelir yontemiyle bir tarim arazisinin degerlemesinde genel olarak asagidaki formiilden yararlanilmaktadir (Giilten
2000; Miilayim 2008);

o=
- F 1)
Formiilde:

D : Arazi degeri
R : Arazinin net geliri (toprak rant1)
f : Kapitalizasyon orani

Formiilden de anlasilacagi gibi bu yontemin uygulanabilmesi i¢in, degerlemesi yapilan tarim arazisine ait gelecekte
elde edilecek gelirlerin tahmin edilmesi ve uygun bir kapitalizasyon oraninin belirlenmesi gerekmektedir.

Araziden elde edilen net gelir, gayrisafi (briit) liretim degerinden, arazi kirasi disindaki biitiin diger maliyet
unsurlarinin ¢ikarilmasi ile bulunmaktadir. Ancak tarimsal degerleme c¢aligmalarinda gelir yontemine gore net gelirin
(toprak rantinin) bulunmasi ve degerlemede kullanilacak yaklagim, gelirin tarla tariminda oldugu gibi yillik ya da
meyveliklerde oldugu gibi periyodik olmasina gore degismektedir (Miilayim 2008).

Her yil sonunda elde edilen gelire “yillik gelir” denilmektedir. Ornegin n yil igin, her yil sonunda bir s geliri elde
ediliyorsa (sabit gelir) ve n y1l sonunda biitiin yilliklar biriktirilecek olursa;

Se =7 )

formiili elde edilmekte ve bu formiil gelecek yillarda elde edilecek “yillik sabit gelirlerin kapitalizasyonu formiili”
olmaktadir. Bu formiil her yil s geliri veren bir tarla arazisinin degerlemesinde kullanilmaktadir.

Her n y1l (her periyod) sonunda saglanilan gelire ise “periyodik gelir” denilmektedir. Ornegin t adet periyod igin, her
periyodun sonunda bir p geliri elde ediliyorsa (esit miktarda sabit gelir) ve t periyod sonuna biitiin periyodik gelirler
biriktirilecek olursa;

qn -1 @3)

formiili elde edilmektedir. Bu formiil “periyodik sabit gelirlerin kapitalizasyonu formiilii”diir ve her n yil sonunda
periyodik geliri p olan bir meyveligin degerlemesinde kullanilmaktadir.

Kamulastirmaya yonelik degerleme c¢alismalari her bir parsel igin yapilmakta ve toprak rantt (net gelir)
hesaplanmasinda briit iiretim degerinden, arazi kiras1 hari¢ tiim {iretim masraflar1 ¢ikarilmaktadir. Uretim masraflar ise
toprak hazirlama masraflar1 (stiriim vb.), bakim masraflar1 (giibreleme, ¢apalama, sulama vb.), hasat-harman masraflari,
cari masraflar (tohum, giibre, ilag, su, vb.), pazarlama masraflari (¢uvallama, nakliye vb.), sermaye faizi (doner sermaye
veya isletme sermayesi faizi) ve yonetim karsiligindan (idare ticret karsiligi ya da genel idare gideri) olusmaktadir
(Engindeniz 2001b).

Gelir yontemine gore degerleme yapilmasinda kullanilan kapitalizasyon orani ise araziye yatirilmis sermayelerin faiz
oranidir. Yeter sayida arazi satig fiyatlart ve bunlarin net gelirleri bilindiginde kapitalizasyon orani saptanabilmektedir.
Ornegin satis fiyatlar1 Dy, D,, Ds, ....... D, olan arazilerin, net gelirleri Ry, Ry, Rg, ....... R, ile gosterilirse kapitalizasyon
orani agagidaki formiille hesaplanabilmektedir (Miilayim 2008);

_RiR3.Rsy o +R,y
D1+D2+D3+ .........+Dn (4)
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4. TARIM ARAZILERININ KAMULASTIRMA DEGERLERININ SAPTANMASINDA GELIR
YONTEMININ UYGULANMASINA ILISKIN SORUNLAR

Tiirkiye’de halihazirda arazi kamulastirma degerlerinin gelir yontemine goére saptanmasi uygulamalarinda birgok
sorunla karsilagilmakta ve tartisma konusu olmaktadir. Bu sorunlar asagida incelenmistir;

Kamulagtirma bedelinin dogru ve adil saptanabilmesi i¢in 6ncelikle kamulastirilacak arazinin sulanabilir nitelikli olup
olmadiginin ortaya konmasi gerekmektedir. Ciinkii sulanan ve sulanmayan (kuru) arazilerde yetistirilen {irlinler, uygulanan
miinavebe diizeni ve esas alinacak kapitalizasyon orani farkli olmaktadir. Sulanabilir arazilerde elde edilebilecek net gelir
daha fazla olmakta ve arazi degeri de daha yiiksek saptanmaktadir. Bu asamada karsilasilan sorun arazinin hangi durumda
sulanabilir kabul edilecegidir. Bu husus esasen Yargitay kararlarinda da agiklanmistir (Y 5. H.D. E.2003/10273; Y 18.
H.D. E.2002/2366; E.2002/7810; E.2005/8721). Oncelikle arazi iizerinde bir su kaynagi (artezyen, kuyu vb.) olup
olmadig1 incelenmelidir. Bunun disinda arazinin DSI kanalindan ya da kooperatif vasitasiyla sulamp sulanmadig
aragtirtlmalidir. Esasen bu konuda en ¢ok tartisilan hususlardan biri de dere kenarindaki arazilerin hangi durumda
sulanabilir kabul edilecegidir. Yargitay kararlar1 geregi bilirkisiler derenin debisine bakarak yaz ve kig aylarinda ilgili
arazinin sulu tarima ne derece imkan tanidigini ortaya koymaktadirlar. Bir diger tartigma konusu ise, parselinde su kaynagi
olan bir malikin, su kaynagi olmayan bir bagka parselini bu kaynak ile sulamasi ve su kaynagi olmayan parselin
kamulastirilmas1 durumunda arazinin nasil degerlendirilecegidir. Aslinda DSI kayitlarindan bir bolgedeki parsel ve
arazilerin hangilerinde artezyen veya kuyu oldugu bilgisine ulagilabilmektedir. Ancak ¢ok sayida kayit dis1 ve kagak su
kaynagindan da yararlanilmasi bazi hususlarin ilgili arazilerde inceleme yapilarak ortaya konmasini zorunlu kilmaktadir.

Bir arazinin gelir yontemine gore degerinin saptanabilmesi i¢in Oncelikle ilgili arazide hangi {irinlerin yetistirildiginin
ortaya konmasi gerekmektedir. Daha sonra bu iiriinlerden hareketle ilgili araziden elde edilebilecek yillik ortalama net
gelir saptanacaktir. Kamulastirmalarda arazinin bulundugu bélgede kuru ve sulu kosullarda yetisen iiriinlerle ilgili bilgiler
oncelikle i1 ve Ilge Tarm Miidiirliigii'nden derlenmektedir. Ayrica degerleme komisyonlar1 ve bilirkisiler arazi
incelemeleri sirasinda da bazi tespitler yapmaktadir. Ornegin kuru kosullarda kavun, nohut ve tiitiin gibi iiriinler bugday,
arpa ve fige gore, sulu kosullarda ise domates, silajlik misir ve biber gibi iiriinler patates, pamuk ve bugday gibi iiriinlere
gore daha yiliksek net gelir saglamaktadir. Bu nedenle, gerek degerleme komisyonlarinin, gerekse bilirkisilerin yore
kosullarina uygun ve emsal arazi degerine yakin deger saptamaya yonelik iiriin deseni tercih ettikleri de
gozlemlenmektedir. Bu konuda karsilagilan bir diger sorun ise, arazi tarimsal iiretim i¢in kullanilmiyorsa ve bos durumda
ise hangi iiriinlerin esas alinacagidir.

Araziden elde edilen gelirin saptanmasinda dikkat edilecek bir diger husus ta miinavebe diizenidir. Yargitay kararlar
geregi, sulu ve kuru arazilerden elde edilecek yillik ortalama net gelir yorede ve ilgili arazide uygulanan miinavebe
diizenlerine gore hesaplanmaktadir. Bu konudaki bilgiler dncelikle Il ve Ilge Tarim Miidiirliigii'nden derlenmektedir.
Ayrica degerleme komisyonlar1 ve bilirkisiler arazi incelemeleri sirasinda da bazi tespitler yapmaktadir. Ancak {iriin
se¢iminde oldugu gibi miinavebe diizenlerinin belirlenmesinde de yaklasim tarzi emsal degere yakin sonug veren diizeni
esas almak yoniindedir. Bu konudaki bir diger sorun, Il ve flge Miidiirliiklerinden alian bilgilerin zaman zaman tutarsiz
olmasidir. Yorede yasal olarak sinirlanan, iiretimi olmayan ya da zaman igerisinde iiretimi ¢ok azalan iriinler yaygin
iiretim sekliymis gibi gosterilebilmektedir.

Kamulastirict kurumlarin degerleme komisyonlari, arazi kamulastirma degerlerinin saptanmasinda yoreden derledikleri
verileri kullanabilmektedir. Ancak bilirkisiler, Yargitay kararlar1 geregi sadece kurum (il ve Ilge Tarim Miidiirliikleri)
verilerini kullanmaktadir (Y 5. H.D. E.2005/12928; E. 2006/6848; Y 18.H.D. E.2005/7606; E.2006/2620; 2007/1507;
2007/1656; 2008/9953). il ve Ilge Tarim Miidiirliikleri iiriinlerden elde edilen net geliri saptarken briit iiretim degerinden
iiretim masraflarim cikarmaktadir. Uretim masraflarii hesaplarken ise; degisken masraflara, arazi kirasini, degisken
masraflarin faiz karsiligini ve yonetim karsiligini (genel idare giderini) (%3) eklemektedir. Degerlemelerde, arazinin
kullanim karsilig1, yani ondan elde edilebilecek rant (net gelir) saptanmaya calisildig1 i¢in arazi kirasi masraf unsuru olarak
zaten dikkate alinmamaktadir. Ancak, degisken masraflarin faiz karsiliginin ve yonetim karsiliginin da dikkate alinmamasi
gerektigi konusunda Yargitay kararlar1 bulunmaktadir (Y 18.H.D. E.2003/7981) ve bu durum tartisma konusu olmaktadir.
Esasen gelir yontemine gére bu masraf unsurlarinin da dikkate alinmasi gerekmektedir (Cosar ve Engindeniz, 2011).
Nitekim faiz ve yonetim karsilig1 dikkate alinmadan hesaplanan gelirin, arazinin yillik ortalama net geliri olmayacagi ileri
stirlilmektedir (Tanrivermis vd. 2008a; 2008b).

Kamulagtirict kurumlar arazi degerlerinin saptanmasi amaciyla kullanacaklari kapitalizasyon oranini, degerleme
komisyonlarinin yoreden elde edecekleri bilgiler ile ya da kamudaki ve 6zel sektordeki kurumlara yaptirdiklar: aragtirma
sonuglarina gore belirlemektedir. Bilirkisiler ise Yargitay kararlar1 geregi sulu arazilerde %5, kuru arazilerde %6
kapitalizasyon oranimi kullanilmaktadir (Y 5. H.D. E.2004/1744; Y 18. H.D.E.2004/10271; E.2005/5765; E.2006/9686;
E.2006/8387; E.2007/5620; E.2008/11141). Kapitalizasyon orani degistikge arazinin degeri de degismektedir. Dolayisiyla
kapitalizasyon oraninin her bolgede ayni oranda uygulanmasi ile objektif sonuglar elde edilememekte ve arazi degerinin
oldugundan daha farkli hesaplanmasina neden olmaktadir (Cosar ve Engindeniz 2013).

Kamulastirmalarda arazi degerlemesi ile ilgili olarak karsilasilan hususlardan biri de Il ve flge Miidiirliiklerinde o
doneme ait verilerin hazir olmamas: konusunda nasil hareket edilecegidir. Uygulamada bilirkisiler ¢ogunlukla bir 6nceki
yilin verilerine gére hesaplama yaptiktan sonra saptadiklar1 degeri Toptan Esya Fiyatlar1 Endeksini (veya Uretici Fiyatlari
Endeksi) kullanarak arttirmaktadirlar. Ancak bunun yerine, bir 6nceki yilin verileri ile degerlemenin yapilmasinin ve
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bulunan degere arazi iizerindeki {rilinlerin hesaplanan degerinin eklenmesinin dogru olacagi ileri siiriilmektedir
(Tanrivermis vd. 2011).

Gelir yonteminin uygulanmasinda en cok tartismanin yasandigi konu siiphesiz meyve bahgeleridir. Degerleme
komisyonlar1 kapama bahgeler i¢in daha c¢ok periyodik (¢ok yillik) net geliri esas alarak hesaplama yapmaktadir.
Bilirkisiler ise Yargitay kararlar1 geregi kurum verilerini esas alarak yillik net gelir {izerinden degerleme yapmaktadir.
Yargitay yillik net gelir iizerinden hesaplama yapildiginda agagli arazi degerinin saptandigini ve ayrica agac¢ degerinin
saptanan degere eklenmeyecegini belirtmektedir. Esasen yillik net gelir iizerinden hesaplama yapildiginda bir yorede farkl
yaslardaki meyve bahgesi i¢in ayni deger saptanmis olmaktadir. Halbuki meyve vermeye yeni baglayan ya da ekonomik
Oomriiniin sonuna yaklasan meyve bahgelerinde degerin daha diisiik olmasi beklenir. Diger taraftan, drnegin yillik tiriinlerin
(pamuk, bugday vb.) net geliri lizerinden arazi degeri saptandiginda bu aslinda arazinin ¢iplak degeridir. Ay sekilde
meyve bahgelerinin yillik net geliri tizerinden hesaplama yapildiginda bu degerin ¢iplak arazi degeri mi, yoksa agacl arazi
degeri mi oldugu da tartigmaya agiktir.

Meyveliklerle ilgili bir diger tartisma konusu karisitk meyve agaclarindan olusan bahgelerde degerlemenin nasil
yapilacagidir. Bu durumda bilirkisilerin, ¢ogunlugu olusturan agaclari esas alarak degerleme yaptiklar1 goriilmektedir. Bir
diger yaygin uygulama ise ¢iplak arazi degerinin yillik {iriinler iizerinden saptandiktan sonra agac¢ degerlerinin buna
eklenmesi yaklagimidir.

Meyveliklerle ilgili bir diger tartisma konusu ise belirli yorelerde meyvelerin islendikten sonra pazarlanmasidir.
Ornegin bazi yorelerde zeytin yagi ¢ikarilarak, incir ve iiziim gibi {iriinler kurutularak pazarlanmaktadir. Yargitay kararlart
geregi bir araziden elde edilecek gelir zeytinyagi, kuru iiziim ve kuru incir net geliri lizerinden saptanamamaktadir.
Buradaki yaklagim zeytinin islenmeden, iizim ve incirin de yas olarak pazarda alinip satilmasidir.

Meyve bahgeleri ile ilgili bir diger husus verime yatmamis agaclarin olusturdugu bahgelerin degerlemesindeki
tartigmalardir. Kanun geregi, bu konudaki yaygin uygulama c¢iplak arazi degerine agaglarin maliyet bedellerinin
eklenmesidir. Ancak bir¢ok bilirkisi agag degerlerini ayr1 saptamaktansa bu sekildeki bahgeleri verime yatmis bahgeler
gibi kabul edip yillik net gelir iizerinden degerleme yapmaktadir.

Meyvesiz agaclarla kapli arazilerde de gelir yontemin uygulanmasinda bazi tartigmalar yaganmaktadir. Degerleme
komisyonlar1 kavak gibi agaglardan olusan arazilerde periyodik net gelir (kesim yasina kadar negatif-pozitif net gelirler)
iizerinden hesaplamalar yaparken, bilirkisiler ¢ogunlukla kesim yasindaki odun degeri {iizerinden hesaplamalar
yapmaktadir. Ayrica bu konuda, kavak agaclarinin bulundugu ve tam kapama bahge olmayan arazilerde ¢iplak arazi
degerinin saptanmasinda kavak net gelirinin mi, yoksa yillik iiriinlerin net gelirinin mi esas alinacagi tartisma konusu
olmaktadir.

Arazi kamulastirma degerlerinin belirlenmesinde gelir yonteminin uygulanmasina yonelik bir diger tartisma arazilerin
arsa niteligi tagiy1p tagimamasi ile ilgilidir. Tarim arazilerinin hangi durumlarda arsa niteligi kazanabildigine iligkin gesitli
Yargitay kararlart bulunmaktadir (Y 5. H.D. E.2005/12928; E. 2006/6848; Y 18.H.D. E. 2005/7606; E.2006/2620;
2007/1507; 2007/1656; 2008/9953). Gelir yontemi araziler i¢in uygulanmaktadir. Eger arazinin arsa niteligi kazanmasi s6z
konusu ise degerleme emsal karsilastirmast ile yapilacaktir.

Arazi kamulastirma degerlerinin belirlenmesinde, eger bir arazinin diger arazilere gore iyi Ozellikleri oldugu
saptaniyorsa (yola, pazara yakinlik, civarinda yapilagsma olmasi vb.) adil degerleme agisindan objektif deger (deger artist)
uygulamasi yapilmaktadir. Bu uygulama gelir yontemiyle saptanan degerin belirli bir oranda arttirilmasidir. Ancak bu
oranin gosterdigi degisim araligi uygulama da tartisma konusu olmaktadir.

Arazi kamulastirma degerlerinin saptanmasinda bir diger tartisma konusu irtifak hakki uygulamasma iliskindir. Kamu
yarar1 geregi, elektrik tellerinin arazi iizerinden, dogalgaz, petrol ve su borularinin arazi altindan gecirilmesi gerektigi
durumda arazi sahiplerine deger eksilisi olarak bedel 6denmektedir. Yargitay kararlari geregi arazilerde deger eksilisi,
arazi degerinin %35’inden fazla olamamaktadir. Deger eksilisinin nasil saptanacagi konusu da taraflar arasinda tartigma
konusu olmaktadir. Uygulamada bilirkisiler, nce irtifak alanini toplam alana oranlamakta ve bu orani belirlenen deger
eksilis orani ile ¢carpmaktadir. Daha sonra gelir yontemiyle saptadiklari toplam arazi degerinin, ¢arpma yoluyla elde
ettikleri oranini alarak deger eksilisini (arazi sahibine 6denecek bedeli) hesaplamaktadir.

Tarim arazileri tizerinde bulunan degirmenler ve seralar, kamulastirmalarda degerleme agisindan tartisma konusu olan
unsurlardir. Baz1 Yargitay kararlarinda deginilmekle birlikte, bu unsurlarin taginmaz olup olmadiklar1 ve siirekli gelir
getiren (periyodik gelir) bir unsur olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi konusuna agiklik getirilmemistir. Esasen
kamulagtirmalarda su ile ¢alisan degirmenlere ve 6zellikle plastik seralara gelir yontemine gore degerlendirme yapilabilir
(Erees ve Engindeniz 2011).

5.SONUC VE ONERILER

Kamulastirmalarda tarim arazilerinin degerlemesinde karsilasilan sorunlar incelendiginde; bilirkisilerin uygulamaya
yonelik deneyim eksiklikleri, kurumsal verilerdeki eksiklik ve tutarsizlik, yasal prosediirlerdeki eksiklik ve bosluklarin
etkili oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de tarim arazilerinin degerleme ¢alismalarinda, gelismis lilkelerde oldugu gibi tarim
arazilerine iligkin tiim bilgilerin kayit altina alinmasimi saglayacak bir sistemin gelistirilmesi ve olusturulacak sistemin
kurumsal bir ¢ercevede yapilandirilmasi gerekmektedir. Tiirkiye’de gerek kamulastirmaya yonelik arazi degerlemesinde
karsilagilan sorunlarin ¢dziimlenmesi, gerekse degerlemede adil yaklasimlarin uygulanabilmesi agisindan asagida bazi
Oneriler getirilmistir;
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e Degerlemenin dogru yapilabilmesi ve elde edilen sonuglarin saglikli olarak yorumlanabilmesi i¢in degerlemenin
amacinin bilinmesi gerekmektedir. Degerleme g¢aligsmalart farkli amaglar (kamulagtirma, sigorta, vergilendirme vb.)
icin yapilmakta ve amaca gore de farkli yontem kullanilmaktadir. Bu nedenle 6ncelikle degerlemenin hangi amagla
yapildig1 ortaya konmalidir.

e Degerin dogru olarak belirlenmesinde degerleme komisyonlart ve bilirkisiler 6nemli rol oynamaktadir. Bundan
dolay1 degerleme calismalarinda yoreyi iyi bilen, tarim ile ilgili hem teknik, hem de ekonomik agidan bilgi sahibi
kisilerin gérev almas1 gerekmektedir.

e Gelir yontemiyle dogru bir degerleme yapabilmek i¢in yoreye uygun kapitalizasyon oraninin belirlenmesi 6nem
tasimaktadir. Fakat kapitalizasyon orani bdlgeden bolgeye hatta araziden araziye gore farklilik gosterebileceginden
dolay1 yapilacak bilimsel ¢aligmalar ile her yore i¢in bu oraninin saptanmasi dnemli katkilar saglayacaktir.

e Gelir yontemine gore degerlemede net gelirin de gercekgi ve dogru hesaplanmast gerekmektedir.
Kamulagtirmalarda Gida, Tarim ve Hayvancilik il ve Ilge Miidiirliikleri verileri kullanilmaktadir. Ancak diger
degerlemelerde tarim isletmelerinde kayit tutulmamasi nedeniyle gerekli verilerin elde edilmesinde bazi giigliiklerle
karsilagilmaktadir. Bu nedenle tarim isletmelerinde {ireticilerin bilingli olarak kayit tutmalari tesvik edilmelidir.
Nitekim Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi bu yonde ¢esitli uygulamalar baglatmistir.

e Tarim arazilerinde gelir yontemine gore degerleme yapabilmek i¢in zaten bilinmeyen durumundaki araziden
elde edilen rantin (net gelir) saptanmasina ¢aligilmaktadir. Dolayisiyla arazinin rant1 olarak da degerlendirilebilecek
kirasinin iiretim masraflarina dahil edilmemesi gerekmektedir. Bununla birlikte, iiretim masraflarina sermaye faizi ve
yonetim karsiligimin da mutlaka eklenmesi gerekmektedir. Sermaye faizi, {iretimde kullanilan sermayenin firsat
maliyetidir. Ozellikle kendi sermayesi ile iiretim yapan iireticiler iiretim faaliyetinde kullandiklar1 iiretim girdileri
tutarin1 (degisken masraflar) baska bir alternatif alanda kullanmalart durumunda belirli bir faiz geliri elde etme
olanagia sahip olabileceklerdir. Ancak iiretime yonelen ireticiler bu faiz gelirinden vazgegmis olmaktadirlar.
Dolayisiyla degisken masraflarin faiz karsiligimin (alternatif maliyet olarak) tiiretim masraflarina eklenmesi
gerekmektedir. Diger taraftan, giiniimiizde tarimsal tiretim yapan kii¢iik treticilerin bir¢ogu degisken masraflarini
karsilayabilmek i¢in kredi kullanmakta ve belirli bir faiz 6demektedir. Bu sekilde degerlendirildiginde de degisken
masraflarin faiz kargiligimmin iiretim masraflarina eklenmesi gerektigi ortadadir. En onemlisi de iiretim faktorii
durumundaki sermayenin {iretimden faiz olarak pay almasi da dogaldir. Bunun disinda, iireticiler igletmelerinin sevk
ve idaresi ile sosyal ve ortak hizmetleri de iistlenmektedirler. Bu idare ve hizmetlerin yerine getirilmesi karsiliginin da
(yOnetim karsilig1) tiretim masraflarina eklenmesi gerekmektedir.

o Degerleme c¢alismalarinda en iyi sonuglar pazar degeri ve gelir yontemleri birlikte kullanildiginda
almabilmektedir. Bu nedenle degerleme komisyonlart ve bilirkisiler arazilerin pazar degerleri ile gelir yontemine goére
saptanan degerlerini karsilastirarak bir sonuca varmasi gerekmektedir.

* Meyve bahgelerine yonelik degerlemelerde periyodik net gelirlerin kapitalizasyonu uygulanmalidir. Bu asamada
oncelikle ¢iplak arazi degeri saptanmali, daha sonra agagli arazi ve agac degerleri hesaplanmalidir.

o il ve Ilge Tarim Miidiirliiklerinde yorede yetisen iiriinlerin verim, fiyat ve maliyet verilerinin saglikli saptanmas1
konusunda &zel alt birimler olusturulmali, yetigsmis eleman ve otomasyon kullanimi saglanmalidir.

e Giiniimiizde bir¢cok alanda oldugu gibi degerleme alanindaki c¢aligmalarda da kantitatif yontemler
kullanilmaktadir. Degerleme calismalarinda regresyon analizi, hedonik fiyat analizi gibi yontemler disinda son
zamanlarda Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS) ve Gri lliskisel analiz yontemleri de kullanilmaya baslanmstir.
Arastiricilarin bu yondeki arastirma sayisini arttirmalart gerekmektedir.

e Degerleme calismalarinda arazinin degerini etkileyen faktorler biiyiik 6nem tasimaktadir. Ancak uygulamada bu
faktorlerin dikkate alinmamasi nedeniyle objektif degerler elde edilememektedir. Hedonik fiyat analizi ile degere etki
eden faktdrlerin saptanmasi ile objektif sonuclarin elde edilmesi miimkiindiir. Ozellikle kamulastirma bedelinin
tespitinde yasanilan anlasmazliklar biiyiik bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Gri iliskisel Analiz ve AHS ydntemi ile
degere etki eden faktorlerin degere eklenmesi bu sorunu ¢oziimlemektedir. Gri Iliskisel Analiz ile her parsel igin 6zel
olarak kapitalizasyon orani tespit etmek heterojen yapidaki tarim arazileri igin ortalama bir kapitalizasyon orani
kullanilmas1 problemini ortadan kaldirmaktadir. AHS yontemi ise her bir parsel igin degeri etkileyen her faktoriin ayr
ayr1 etki derecelerini belirleyerek degere eklenmesini saglamaktadir.

o Diinyanin farkl tilkelerinde yapilan arazi degerleme ¢alismalarinda cografi bilgi sistemleri (CBS) teknolojisinden
yararlanildigi gortilmektedir. Arazi degerleme calismalarinda CBS kullanilarak elde edilen deger haritalar1 ile
degerleme islemleri daha kolay ve hizli bir sekilde gerceklesmekte ve bu sekilde kurumlarin galigmalarina kolaylik
saglanabilmektedir. Diger taraftan CBS ile daha objektif ve dogru sonuglar elde etme imkani saglanmakla birlikte, ayni
bolgede ¢ikan deger farkliliklarinin oOniine de gecilebilmektedir. Tiirkiye’de CBS’nin arazi degerlemesinde
kullanilmasiyla ilgili calismalar cogunlukla Harita Miihendisleri tarafindan yapilmaktadir. Tarim Ekonomistlerinin ana
caligma alanlarindan biri olan degerleme alanindaki ¢aligsmalarda etkinligin saglanmasi ve dogru sonuglara ulasilmasi
i¢in Harita Miihendisleri ve Tarim Ekonomistleri ortak ¢alismalar yapmalidir.
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