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KAMULASTIRMADA, TARIMSAL ARAZILERIN
KIYMET TAKDIRI

Erkan REHBER*

OZET

Kamulagtirma bir taginmazin, sahibinin rizas: alinmadan, bir bedel denerek,
kamu yararina elinden alinmasidwr. Kamulagtirma, tarim igletmesinin tamami igin
olacag: gibi, bir béliimii i¢in veya igletme arazisi iizerinde irtifak hakki kurulmas:
geklinde de olabilmektedir.

Kamulagtirma, yasalarla diizenlenmigtir. Kamulagtirma igleminde, yapilacak
kiymet takdirlerinde uygulanacak yol ve yontemlerin tiim detayiyla yasalarda bulun-
masi beklenemez. Diger yandan, kamulagtirma iglemine yaygin olarak konu olan ta-
rimsal igletme ve arazilerin kiymet takdiri iglemi, 6zel birtakim giicliikler tagimakta-
dir. Kabul edilebilir bir takdir iglemi i¢cin yasalarin iyi bilinmesi, takdir konusunda
gerekli teorik bilgiye sahip olma yaninda belirli bir deneyime de sahip olmak gerek-
mektedir.

Bu makalede, yasalarin igiginda, tarimsal igletme ve arazilerin kiymet takdirin-
de izlenmesi gereken yol kisaca tartigilmaga ¢calisilmigtir.

SUMMARY
Farm Appraisal In Cases of Condemnation

Condemnation is the process of taking private property for public use under
the right of eminent domain, with paying compensation, Condemnation process is
involved taking entire farm, one part of the farm or easement on the property.

Condemnation cases are regulated by legislations. It can not be expected that
a legislation must inculude rules and methods to determine of compensation in de-
tail. On the other hand, appraisal of farm and farmland value is complicated.

Theoritical approachs and legislations must be known in detail besides having
a good experience to make reasonable and acceptable appraisal.

In this paper, the way of farm appraisal was briefly discussed in the light of
legislations.

GiRIS

Tarimsal arazi kiymetleri ve bu kiymetlerin belirlenmesi, tarim ekonomistleri-
nin iizerinde durdugu énemli bir konudur. Arazi sahipleri, alic1 ve saticilar, kredi ku-
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rumlari, vergi koyucular, degisik amaclarla arazi kiymetleri konusunda bilgi sahibi
olmaya ihtiyac duymuslar, degisik yol ve yaklasimlarla kiymet belirlemege ¢alig-
muslardir. Buradan da anlasilacag gibi arazi kiymetlerinin belirlenmesinde, kiymet
takdirinin amaci izlenecek yol ve yontemleri etkileyen onemli bir unsurdur. Arazi
sahipleri, alicl ve saticilarin zel amaclarla arazi kiymetlerini bilmek istemeleri digin-
daki amaclarla kiymet takdirleri, yasal diizenlemelere dayanmaktadur. Kredi kurum-
lar1, verecekleri krediye giivence olacak arazinin, vergi koyucular da vergi alacaklan
arazinin degerini bilmek isteyeceklerdir. Yasal diizenlemelere bagh kiymet belirleme
islemlerinin en 6nemlisi de kamulagtirma amaciyla kiymet belirlemedir.

Tarimsal arazilerin kiymet takdiri islemi, bu iiretim faktoriiniin sosyo-ekono-
mik karakteri nedeniyle giicliikler arzetmektedir. Diger yandan iilkemiz gibi gelis-
mekte olan iilkelerde, kiymet takdirinde kullamlacak veri ve bilgilerin saglanmasin-
daki zorluklar bu giicliifii daha da artirmaktadir. Bu nedenlerle kiymet takdiri igle-
mi bir ilimden cok bir sanat olarak kabul edilmektedir (Barlowe 1958).

Kiymet takdiri yapabilmek igin, konu ile ilgili teorik bilgileri bilme yaninda
genis bir deneyime de sahip olmak gerekmektedir. Kamulastirma gibi yasal diizenle-
melere bagh iglemciler i¢in yapilacak kiymet takdirlerinde ise, mevcut yasal diizen-
lemelerin iyi bilinmesi ve dogru yorumlanmasi da 6zel dneme sahiptir.

Bu yazida, kamulagtirma amaciyla, tarim arazilerinin kiymetlerinin belirlen-
mesi, iilkemizdeki mevcut yasalara bagh olarak tartigilmugtir. Tartigmada fazla deta-
ya girilmeden, kanunlar ¢ercevesinde, teorik ve pratik bilgilerin, uygulamada ortaya
¢ikacak sorunlara 151k tutacak sekilde degerlendirilmesine ¢ahigilmigtir.

KAMULASTIRMA VE KAMULASTIRMAYLA ILGILI
YASALARDA KIYMET TAKDIRi

Kamulastirma, kamu yarar1 adina, éngoriilen bedeli 6denerek bir taginmazin
sahip olan kiginin elinden, rzasi aranmaksizin alinmasina denir (Aksoy 1984). Bura-
dan da anlasilacagi gibi, kamulagtirma tasinmaz mallar i¢in s6z konusudur. Kamu-
lagtirmada kamu yaran gozetilerek, taginmaz sahibine bir bedel 6denmek yoluyla,
kiginin istegine bakilmaksizin, tasinmaz 6zel miilkiyetten ¢ikip kamu mah haline
gelmektedir. Kamulastirma, taginmaz mahn tamam i¢in olacag: gibi, tasinmazin
kismen (bir parcasimin) kamulagtiriimasi veya bu mallar iizerinde irtifak hakk: kurul-
mas1 yoluyla da olmaktadir.

Kamulastirma, dayanagim Anayasadan alan, idareye (kamuya) verilmis bir
haktir. Kamulagtirmanin hangi durumlarda, nasil ve kimler tarafindan uygulanaca-
g1, 6demelerin nasil yapilacagi v.b. konular yasalarda yer almistir (1958 tarih ve
6830 Sayih Yasa, 1961 Anayasasi degisik 38. Madde, 1982 Anayasasi ve buna bagh
olarak ¢ikartilan, 1983 tarih ve 2942 Sayih Kamulastirma Kanunu). Amacimiz ya-
salan incelemek olmadigina gore, burada yasalar iizerinde genis olarak durulmaya-
caktir. Ancak kiymet takdiri (deger bigme) ile ilgili olarak yasa hiikiimieri kisaca
incelenecektir. Kamulastirmalarda tarimsal arazilerin kiymet takdiri problemi genel-
de iki agamada ortaya ¢ikmaktadir (Artukmac¢ 1977). idari asamada kiymet takdiri
komisyonlan, adli asamada ise, bilirkisi veya bilirkisi heyetleri kiymet takdiri
vapma durumundadirlar. Her iki asamada da deger bicmede uygulanacak kurallar
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aymdir. Ancak idari kademede kiymet takdiri komisyonlarinm gorevi daha da 6nem-
lidir. Bu agamada, komisyon tarafindan, gercege uygun ve kamulastirmaya konu
olan taginmaz (araziyi) ilgilendiren her iki tarafinda kabul edecegi tahminler yapil-
masl, adli asamadaki kiymet takdiri islemlerini azaltacaktir. Diger bir ifade ile, bu
durum gerceklestiginde, kamulagtrmanin adli makamlara intikal etmesi s6z konusu
olmayacak, giiniimiizde mahkemelerimizi uzun siire mesgul eden davalar da ortaya
citkmayacaktir. '

Kamulastirmada tagimmaza deger bicme esaslari, uygulamadan kaldirilan
6830 sayili yasa ve bu yasa yerine uygulamaya konan 1983 tarih ve 2942 sayih Ka-
mulagtirma kanununun 11. maddesinde belirtilmektedir (Anonymous 1983, Dala-
manh ve Akiizim 1963).

Her iki yasada da &ngoriilen hususlar genel olarak, tasinmaz ve kaynaklar igin
gecerli bulunmaktadir. Bu hikkiimlerden hangilerinin dogrudan tarimsal arazileri il-
gilendirdigi ise tartigilmas: gereken bir konudur.

Bu kanun maddelerinde, genel olarak taginmazlarin Szellikleri belirtildikten
sonra, dogrudan kiymet takdirinde kullamlabilecek vergi degeri, emsal alim satim
degeri ve arazinin net geliri kavramlan yer almaktadir.

6830 sayih kamulagtirma kanununda vergi degeri yer almazken, 1961 Anaya-
sasi ile, kamulagtirma bedellerinin tespitinde vergi degerinin esas alinmasi uygun gé-
rilmiis ve tespit edilecek kamulastirma bedelinin vergi degerini gecemiyecegi hiik-
me baglanmisti. Ancak bu hiikiim tartismalara yol agmig 1976 tarihinde Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmisgtir (Aksoy 1977). Yeni yasanin 11. maddesinin
d bendinde ise vergi degerinin deger bicmede bir 6l¢ii olarak almabilecegi belirtil-
mistir. Yine aym yasanin 39. maddesinde, emlak vergisi tarhina esas olan en son ver-
gi degeri kesinlesen kamulagtirma bedelinden az oldugu takdirde aradaki farkin em-
lak vergisine tabi tutulacag: ongoriilmektedir.

Daha sonraki bolimde de inceleyeceBimiz gibi, tarimsal arazilerin kiymet
takdirlerinde kullanilan 6nemli yontemlerden birinin "pazar yaklagim' veya "em-
sal satig deferi" uygulanma olanagi yeni kamulagtirma yasas ile ortadan kaldirilnms-
tir. 6830 sayih yasanin 11. maddesinin 6. bendinde emsalinin kamulagtirma tarihin-
den Onceki alim-satim rayicinin de kiymet takdirinde bir kriter olarak kullanilabile-
cefi ongoriiliirken, yeni yasa ile bu hiikiim sadece arsalar icin gecerli olmaktadir,

Bu.durumda, tanmsal araziler icin kullanilabilecek en gecerli kriter, her iki
yasada da yer alan, (6830-11. madde 4. bend, 2942-11. madde f bendi) kamulastir-
ma tarihinde mevki ve kogullara gore ve oldugu gibi kullamlmas: halinde getirecegi
net geliridir. Bunun da ne sekilde dikkate alinabilecegi daha sonraki bolimde tar-
tigilacaktir.

Diger yandan yasalarda yer alan arazinin cins ve nev'i, yiizol¢iimii gibi 6zellik-
ler bir anlamda arazinin gelirini etkileyeceginden dolayh olarak deger bi¢mede kul-
lanilacaktir. Bunun yaninda, arazinin bedelini dogrudan etkilemeyecek biitiin nitelik
ve unsurlar ve bunlarin ayn ayn degerleri ve diger objektif dlciiler de arazinin geliri-
ni dikkate alan yontemlerle birlikte degerlendirilebilecektir.

2942 Sayih Yasa ile, emsal degeri kriteri, tarimsal araziler i¢in bir hiikiim ol-
maktan ¢ikartilmis iken, yeni bir hiikiim olarak, kamulagtirma tarihinde resmi ma-
kamlarca yapilmig kiymet takdirlerinin kullamlabilmesi esas getirilmigtir,



Kamulastirma bedellerinin belirlenmesinde, yalss.nl t'lii?t?n!t-amele.r ve bunlara
bagh olarak teorik bilgiler kullanilirken, kiymet takdiri ile |lgl‘h, onceki Yukgek Mah-
keme kararlarida onemli birer kaynak durumundadir. Ornegin, Yargitay "f tagin-
maz mal kamulagtinlinca, iizerindeki iriine (mahsule) de deger bicilmelidir” geklin-
deki karar, tanimsal arazilerle ilgili kiymet takdirlerinde onemli bir konuya agikhk
getirmektedir (Artukmag 1977).

KAMULASTIRMA BEDELLERININ TESPITINDE
KULLANILACAK YONTEM

Ulkemiz kosullann ve mevcut yasalar dikkate alindiginda, iilkemizde tarimsal
arazilerin kiymet takdirinde kullanilabilecek yontemleri emsal satiglan dikkate alan
pazar yaklagimi ve arazinin gelirini dikkate alan gelir yaklagim veya gelirlerin kapi-
talizasyonu yontemleri olarak belirtebiliriz (Rehber 1984 a). Amerika ve Avrupa'™
nin bircok iilkelerinde de her iki yaklagimin kullanildig1 bilinmektedir- (Rehber
1984 b). Ancak bir onceki bolimde de agiklandif gibi pazar yaklagiminin dogru-
dan tarimsal arazilerin kiymetinin takdirinde kullamimasi miimkiin degildir. Yasala-
ra dayalh caligmalarda da gelir esasina gore, bilimsel yontemlerle deger bigilmesi
gerektigi, bunun diginda uygulamada sikga rastlandigi gibi genel sozlerle ve bilim-
sel olmayan baska yaklagimlarla deger bi¢cmenin bir anlam tagimayacag: belirtil-
mektedir (Karacabey 1982).

Gelir yaklagimi, bir taginmaz mahin kiymeti, ondan gelecekte elde edilecek
tiim gelirlerin toplam simdiki degerine esittir, anlayigina dayanmaktadir (Clents
and Gibson 1971).

Bu yaz1 kapsamu iginde, diger konularin oldugu gibi gelir yontemininde genig
olarak incelenmesi olanag yoktur. Bu konuda cesitli tiirk¢e ve yabanci yaymnlarda
genis bilgiler bulunmaktadir (Rehber 1984 a, Milayim 1985, Miilayim ve Giines
1986). Burada yontemin uygulanmasinda, karsilagilan bazi problemlere ve tartigma-
lara aciklik getirilme@e cahgilacaktir. Pratikteki tartigmalar, arazinin net geliri ola-
rak ifade edilen, gelirin bulunmasinda ve bunun kapitalizasyonu i¢in kullanilacak
kapitalizasyon faizinin ne olmasi gerektigi konusunda yogunlagmaktadir. Igletmeci
isletmesinde arazi (toprak, bina, arazi 1slahi, bitki) ve igletme sermayesi gibi iiretim
kaynaklarina sahiptir. Bunlara sahip olma veya kira ve ortakcilikla kullanma konu-
yu komplike hale getirmemelidir. Isletmeci igletmesinde, arazi sermayesi iizerinde,
igletme sermayesinin miisaade ettigi Glgiide, liretim girdisi ve iggiicii kullanarak bir
uretim degeri (Gayri safi hasila) elde edecektir. Kiymet takdiri agisindan, gelir belir-
lemede dikkate alinacak ilk 6nemli husus igletmenin icinde bulundugu kosullardir.
Gelir belirlemede, aktiiel durum degil, bolgede gecerli olan tipik isletmecilik gekli
dikkate alnmahdir. Istatistik olarak bunun anlami, ortalamadan cok, en cok karg:-
lagilan degerlere (Mod'a) kargilik gelmektedir.

Arazinin kiymet takdiri acisindan temel sorun ise hesaplanan iiretim degerin-
den arazinin payma diigen miktarin bulunmasidir (Harlburt 1958). Arazinin payina
diigen gelir (2942 say1li yasada arazinin net geliri ifadesi karsih@ olarak) in hesap-
lanmasinda ise, kira geliri yaklagim (Scofield 1958, Miilayim 1985) Artik gelir yak-

lagim (Clark 1973) ve Marjinal gelir yaklasimi (Heady 1955) gibi yaklagimlar kul-
lamilmaktadir (Rehber 1984 a).
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Arazinin paymna diigen net gelir bulunduktan sonra bu gelirin uygun bir kapi-
talizasyon faizi ile kapitalize edilerek (Kiymet = R/f, R = Arazinin geliri, f = kapita-
lizasyon faizi) arazinin kullanim veya gelir degeri bulunmaktadir. Kapitalizasyon
faizinin, cari faiz oranina yakin oldugu veya bunun icin arazi ipotegine dayah kre-
di faizlerinin uygun bir 6l¢ii olabilecefi konusunda goriigler bulunmaktadir (Renne
1958). Ancak iilkemiz gibi, cari faiz oranlarmin % 50 lere yaklastifi bir iilkede bu
oranlarn, kapitalizasyon faizi olarak kullamlmasi miimkiin degildir. Uygun bir ka-
pitalizasyon oranina ulagmak i¢in, pazar yaklagimina bagvurmak zorunlu olmakta-
dir. Bunun icin bilirkisi, kiymet takdiri yaptig1 bolgede, kiymet takdiri yapilan ara-
ziye emsal olabilecek arazilerin pazar degerlerini (alim-satim fiyat1) ve bu arazilerin
net gelirlerini belirlemelidir. Bu degerlerin oranlanmas ile (f = R/K) aranan kapita-
lizasyon faizi bulunabilecektir. Buradan da anlagilacag gibi, kamulastirma yasamiz-
da Ongoriilen gelir deerinden hareketle, kiymet takdiri yapabilmek i¢in, yasada 6n
goriilmese bile dolayh olarak, emsal satiglardan yararlanmak gerekmektedir.

Kapitalizasyon faizi konusunda yapilan tartigmalarin diger bir yonii de faiz ve
enflasyon oranlarinin yiikseldigi bir iilkede kapitalizasyon faizininde yiikselmesi ge-
rektigi konusundadir. Tabiki bu goriiglere katilmak miimkiin degildir. Aksine yapi-
lan aragtirmalar, teknolojinin geligmesi, niifus artis: gibi nedenlerle arazi talebinin
artmasina bagh olarak bu faiz oranlarinin diigtiifinii gostermektedir (Herdt ve
Cochrane 1966).

Ornegin Strohbehn, Illinois'te yapti1g1 aragtirmada 1949 yihnda % 11 olan ka-
pitalizasyon faizinin 1954 de % 5.9'a, 1959'da ise % 6.5'a diigtiigiinii bulmustur
(Chryst 1965). Yine Fransa'da yapilan bir aragtirmada 1948 de % 4.71 olan faiz
orani, 1955'de 2.35 ve 1965'de de 1.27 olarak bulunmustur (Yurdakul ve Madran
1970). Simirh bir alanda da olsa, yine tarafimizdan Nevsehir'de yapilan bir aragtir-
mada, kira yaklagimi ile, 1976'da % 8 olan faiz oranimin 1983'de % 3'e diistiigii he-
saplanmisgtir (Rehber 1984 a). Tabiki bu sonuglar ele alinan devrelerde arazinin pa-
yna diigen gelirdeki artiga gore, arazi kiymetlerinin daha fazla artmasindan kaynak-
lanmaktadir.

Gelirlerin kapitalizasyonu ile bulunacak deger, arazinin gelir degeri veya kulla-
mim degeri olacaktir. Buradan arazinin gercek degerine ulagmak icin, bazi ayarlama-
larin yapilmas gerekmektedir. Bunun i¢in arazinin sahip oldugu, kiymetini etkileye-
bilecek bir kism ozellikler mutlaka dikkate ainmahdir. Bilindigi gibi, tanm arazile-
ri, igletme sahibinin oturdugu yerdir. Diger yandan isletmenin bulundugu yer nede-
niyle (pazara yakinhk, ana yola yaknlk vb.) gelirine yansimayan baz ozellikleri
bulunabilecektir. Iste bu avantajlann kiymetlendirilip mutlaka bulunacak gelir de-
gerine ilavesi gerekir. Difer yandan, igletmenin gelirine dogrudan etki etmeyen, ta-
bii afetlere maruz kalma ihtimalinin fazlahg vb. dezavantajlarda aym gekilde ters
yonde degerlendirilmelidir.

SONUC

Yasa ve yontemler birlikte degerlendirildiginde, tarimsal arazilerin kiymet tak-
dirinde, bilirkisinin deneyim ve bolge hakkindaki tecriibesi yaninda gelir yaklagim
tek alternatif olmaktadir. Ancak bu yontemin uygulanmas: da 6zel dikkat istemek-
tedir. Hergeyden once arazinin bir igletmenin temel unsuru oldugu unutulmamahdir.
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Kismi istimlake konu olamiyacag diisiiniilen bir arazi par¢asinin veya arazinin, kiy-
meti takdir edilirken, onun bir ekonomik iinite olan igletmenin bir parcas oldugu
unutulmamahdir.

Diger yandan, arazinin tamamlayici birer pargasi olan toprak, bina, diger
toprak alt:1 ve iistii yapilar ile, bitki sermayesinin (6zel durumlar disinda) ayn ayn
kiymetlerinin belirlenmesi soz konusu degildir. Kapitalizasyonla bulunacak kiymet
bunlarin toplam igindir. Ancak baglangicta kabul edilen tipik igletmecilik durumu-
na gore bu unsurlarda, fazla veya eksik bir durum varsa, bu, son kiymetin belirlen-
mesinde dikkate alinacaktir (Miilayim 1985).

Toprak reformu gibi kirsal kesim ve iilke yaranna yapilan kamulagtirmalar
icin, tartisma konusu yapilsa bile, kamulastirma amaciyla kiymet takdirinde, ara-
zinin piyasa degerinin belirlenmesi son hedef olarak ele alinmahdir. Arazisi kamu-
lastirilan kisi "kamulastirmadan onceki duruma gore, ne daha zengin, ne de daha
fakir olmamahdir' ifadesi kamulastirma bedellerinin belirlenmesinde izlenecek yola
151k tutmaktadir (Anonymous 1965). Onceki bolimlerden de anlagilacag: gibi, ka-
mulastirma bedellerini ortaya koyacak olan bu degerlere, gelir yaklasim ile bulu-
nan deger esas alinarak ulasilacaktir. Bunun yaminda, mutlaka gelire etki etmeyen,
arazinin sahip oldugu tim o6zellikler de dikkate alinacaktir.

Aciklanan konulan dikkate alarak hazirlanan kamulastirma bedellerinin tes-
pitine iligkin bir bilirkisi raporu asagidaki hususlan mutlaka i¢ermelidir (Crouse
ve Everett 1956).

— Arazinin kiymetine etki edecek tim kantitatif ve kalitatif karakterler ve
bunlarin kiymetle ilgili yorumu

— Matematik hesaplama ve degerlendirmeler (Gelir yontemi uygulamasi)

— Arazinin tamitilmasina iliskin sekil (kroki) ve resimler
ve sonug olarak, sunulan ozellik ve degerlendirmelere gore arazinin takdir edilen
kiymeti.
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