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KAMULAŞTIRMADA. TARIMSAL ARAZILERIN 
KIYMET TAKDIRI 

Erkan REHBER* 

ÖZET 

Kamulaştırma bir taşınmazın, sahibinin rızası alınmadan, bir bedel ödenerek, 
kamu yararına elinden alınmasıdır. Kamulaştırma, tarım işletmesinin tamamı için 
olacağı gibi, bir bölümü için veya işletme arazisi üzerinde irtifak hakkı kurulması 
şeklinde de olabilmektedir. 

Kamulaştırma, yasalarla düzenlenmiştir. Kamulaştırma işleminde, yapılacak 
kıymet takdirlerinde uygulanacak yol ve yöntemlerin tüm detayıyla yasalarda bulun­
ması beklenemez. Diğer yandan, hamulaştırma işlemine yaygın olarak konu olan ta­
rımsal işletme ve arazilerin kıymet takdiri işlemi, özel birtakım güçüikler taşımakta­
dır. Kabul edilebilir bir takdir işlemi için yasaların iyi bilinmesi, takdir konusunda 
gerekli teorik bilgiye sahip olma yanında belirli bir deneyi me de sahip olmak gerek­
mektedir. 

Bu makalede, yasaların ışığında, tarımsal işletme ve arazilerin kıymet takdirin­
de izlenmesi gereken yol kısaca tartışılmağa çalışılmıştır. 

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 en tire farm, one part of the farm or easement on the property. 

Condemnation cases are regulated by legislations. It can no t be expected that 
a legislation must inculude rules and methods to d etermine of compensation in de­
tail. On the other hand, appraisal of fa rm 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. 

GIRIŞ 

Tarımsal arazi kıymetleri ve bu kıymetlerin belirlenmesi, tarım ekonomistleri­
nin üzerinde durdu~u önemli bir konudur. Arazi sahipleri, alıcı ve satıcılar, kredi ku-
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rumları, vergi koyucular, degişik amaçlarla arazi kıymetleri konusunda bilgi sahibi 
olmaya ihtiyaç duymuşlar, degişik yol ve yaklaşımlarla kıyınet belirlemege çalış­
mışlardır. Buradan da anlaşılacagı gibi arazi kıymetlerinin belirlenmesinde, kıyınet 
takdirinin amacı izlenecek yol ve yöntemleri etkileyen önemli bir unsurdur. Arazi 
sahipleri, alıcı ve satıcıların özel amaçlarla arazi kıymetlerini bilmek istemeleri dışın­
daki amaçlarla kıyınet takdirleri, yasal düzenlemelere dayanmaktadır. Kredi kurum­
ları, verecekleri krediye güvence olacak arazinin, vergi koyucular da vergi alacakları 
arazinin değerini bilmek isteyeceklerdir. Yasal düzenlemelere baglı kıyınet belirleme 
işlemlerinin en önemlisi de kamulaştırma amacıyla kıyınet belirlemedir. 

Tarımsal arazilerin kıyınet takdiri işlemi, bu üretim faktörünün sosyo~kono­

mik karakteri nedeniyle güçlükler arzetmektedir. Diğer yandan ülkemiz gibi geliş­

mekte olan ülkelerde, kıyınet takdirinde kullanılacak veri ve bilgilerin sağlanmasın­
daki zorluklar bu güçlüğü daha da artırmaktadır. Bu nedenlerle kıyınet takdiri işle ­

mi bir ilimden çok bir sanat olarak kabul edilmektedir (Barlowe 1958). 
Kıyınet takdiri yapabilmek için, konu ile ilgili teorik bilgileri bilme yanında 

geniş bir deneyime de sahip olmak gerekmektedir. Kamulaştırma gibi yasal düzenle­
melere bağlı işlemciler için yapılacak kıyınet takdirlerinde ise, mevcut yasal düzen­
Iemelerin iyi bilinmesi ve doğru yorumlanması da özel öneme sahiptir. 

Bu yazıda, kamulaştırma amacıyla, tarım arazilerinin kıymetlerinin belirlen­
mesi, ülkemizdeki mevcut yasalara bağlı olarak tartışılmıştır. Tartışmada fazla deta­
ya girilmeden, kanunlar çerçevesinde, teorik ve pratik bilgilerin, uygulamada ortaya 
çıkacak sorunlara ışık tutacak şekilde değerlendirilmesine çalışılmıştır. 

KAMULAŞTIRMA VE KAMULAŞTIRMA YLA ILGILI 
YASALARDA KJYMET T AKDI RJ 

Kamulaştırma, kamu yararı adına, öngörülen bedeli ödenerek bir taşınınazın 
sahip olan kişinin elinden, rızası aranmaksızın alınmasına denir (Aksoy 1984). Bura­
dan da anlaşılacağı gibi, kamulaştirma taşınmaz mallar için söz konusudur. Kamu­
laştırmada kamu yararı gözetilerek, taşınmaz sahibine bir bedel ödenmek yoluyla, 
kişinin isteğine bakılmaksızın , taşınmaz özel mülkiyetten çıkıp kamu malı haline 
gelmektedir. Kamulaştırma, taşınmaz malın tamamı için olacağı gibi , taşınınazın 
kısmen (bir parçasının ) kamulaştınlması veya bu mallar üzerinde irtifak hakkı kurul­
ması yoluyla da olmaktadır. 

Kamulaştırma, dayanağını Anayasadan alan, idareye (kamuya) verilmiş bir 
haktır. Kamulaştırmanın hangi durumlarda, nasıl ve kimler tarafından uygulanaca­
ğı, ödemelerin nasıl yapılacağı v.b. konular yasalarda yer almıştır (1958 tarih ve 
6830 Sayılı Yasa, 1961 Arıayasası de~işik 38. Madde, 1982 Anayasası ve buna bağlı 
olarak çıkartılan , 1983 tarih ve 2942 Sayılı Kamulaştırma Kanunu). Amacımız ya­
saları incelemek olma~ığına göre, burada yasalar üzerinde geniş olarak durulmaya­
caktır. Ancak kıyınet takdiri (değer biçme) ile ilgili olarak yasa hükümleri kısaca 
incelenecektir. Kamulaştırmalarda tarımsal arazilerin kıyınet takdiri problemi genel­
de iki aşamada ortaya çıkmaktadır ('Artukmaç 1977)./dari aşamada kıymet takdiri 
komisyonları , adli aşamada ise , bilirkişi veya bilirkişi heyetleri kıyınet takdiri 
yapma durumundadırlar. Her iki aşamada da değer biçmede uygulanacak kurallar 
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aynıdır. Ancak idari kadernede kıyınet takdiri komisyonlarının görevi daha da önem­
lidir. Bu aşamada, komisyon tarafından, gerçeğe uygun ve karnulaştırmaya konu 
olan taşınınazı (araziyi) ilgilendiren her iki tarafında kabul edeceği tahminler yapı!· 
ması, adli aşamadaki kıyınet takdiri işlemlerini azaltacaktır. Diğer bir ifade ile, bu 
durum gerçekleştiğinde, kamulaştırrnanın adli makamlara intikal etmesi söz konusu 
olmayacak, günümüzde mahkernelerirnizi uzun süre meşgul eden davalar da ortaya 
çıkrnayacaktır. 

Karnulaştırrnada taşınınaza değer biçme esasları, uygulamadan kaldırılan 
6830 sayılı yasa ve bu yasa yerine uygularnaya konan 1983 tarih ve 2942 sayılı Ka· 
mulaştırma kanununun ll. maddesinde belirtilmektedir (Anonymous 1983, Dala­
manlı ve Aküzüm 1963). 

Her iki yasada da öngörülen hususlar genel olarak, taşınmaz ve kaynaklar için 
geçerli bulunmaktadır. Bu hükümlerden hangilerinin doğrudan tarımsal arazileri il· 
gilendirdiği ise tartışılması gereken bir konudur. 

Bu kanun maddelerinde, genel olarak taşınınaziarın özellikleri belirtiirlikten 
sonra, doğrudan kıyınet takdirinde kullanılabilecek vergi değeri, emsal alım satım 
değeri ve arazinin net geliri kavramları yer almaktadır. 

6830 sayılı kamulaştırma kanununda vergi değeri yer almazken, 1961 Anaya­
sası ile, kamulaştırma bedellerinin tespitinde vergi değerinin esas alınması uygun gö­
rülmüş ve tespit edilecek kamulaştırma bedelinin vergi değerini geçemiyeceği hük­
me bağlanmıştı. Ancak bu hüküm tartışmalara yol açmış 1976 tarihinde Anayasa 
Mahkemesi tarafından iptal edilmiştir (Aksoy 1977). Yeni yasanın ll. maddesinin 
d bendinde ise vergi değerinin değer biçmede bir ölçü olarak alınabileceği belirtil­
miştir. Yine aynı yasanın 39. maddesinde, emlak vergisi tarhına esas olan en son ver­
gi değeri kesinleşen kamulaştırma bedelinden az olduğu takdirde aradaki farkın em­
lak vergisine tabi tutulacağı öngörülmektedir. 

Daha sonraki bölümde de inceleyeceğimiz gibi, tarımsal arazilerin kıyınet 

takdirlerinde kullanılan önemli yöntemlerden birinin "pazar yaklaşımı" veya "em­
sal satış değeri" uygulanma olanağı yeni karnulaştırma yasası ile ortadan kaldırılmış ­

tır. 6830 sayılı yasanın 11. maddesinin 6. bendinde emsalinin kamulaştırma tarihin­
den önceki alım-satım rayicinin de kıyınet takdirinde bir kriter olarak kullanılabile­

ceği öngörülürken, yeni yasa ile bu hüküm sadece arsalar için geçerli olmaktadır. 
Bu.durumda, tarımsal araziler için kullanılabilecek en geçerli kriter, her iki 

yasada da yer alan, (6830-11. madde 4. bend, 2942-11. madde f bendi) kamulaştır­
ma tarihinde mevki ve koşullara göre ve olduğu gibi kullanılması halinde getireceği 
net geliridir. Bunun da ne şekilde dikkate alınabileceği daha sonraki bölümde tar­
tışılacaktır. 

Diğer yandan yasalarda yer alan arazinin cins ve nev'i, yüzölçümü gibi özellik­
ler bir anlamda arazinin gelirini etkileyeceğinden dolaylı olarak değer biçmede kul­
lanılacaktır. Bunun yanında, arazinin bedelini doğrudan etkilemeyecek bütün nitelik 
ve unsurlar ve bunların ayrı ayrı değerleri ve diğer objektif ölçüler de arazinin geliri­
ni dikkate alan yöntemlerle birlikte değerlendirilebilecektir. 

2942 Sayılı Yasa ile, emsal değeri kriteri, tarımsal araziler için bir hüküm ol­
maktan çıkartılmış iken, yeni bir hüküm olarak, kamulaştırma tarihinde resmi ma­
kamlarca yapılmış kıyınet takdirlerinin kullanılabilmesi esası getirilmiştir. 
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Kamula tırma bedellerinin belirlenmesinde , yasal düzenlemeler ve bunlara 

b rrı ı k t!orik bilgiler kullanılırken , kıymet takdiri ile ilgili , önceki Yüksek Mah-a6 ı o ara . y , .. 
keme kararlarıda önemli birer kaynak durumundadır . öme~ın, argıtay m taşm-
maz mal kamulaştınlınca, üzerindeki üriine (mahsule) de de~er biçilmelldir" şeklin­
deki kararı, tarımsal araziler le ilgili kıyınet takdirlerinde önemli bir konuya açıklık 
getirmektedir (Artukmaç 1977). 

KAMULAŞTIRMA BEDELLERiNIN TESPlTİNDE 
KULLANILACAK YÖNTEM 

ülkemiz koşulları ve mevcut yasalar dikkate alındıgında , ülkemizde tarımsal 
arazilerin kıymet takdirinde kullanılabilecek yöntemleri emsal satışlan dikkate alan 
pazar yaklaşımı ve arazinin gelirini dikkate alan gelir yaklaşımı veya gelirlerin kapi­
talizasyonu yöntemleri olarak belirtebiliriz (Rehber 1984 a ). Amerika ve Avrupa'­
nın birçok ülkelerinde de her iki yaklaşımın kullanıldı~ı bilinmektedir- (Rehber 
1984 b). Ancak bir önceki bölümde de açıklandı~• gibi pazar yaklaşımının do~­
dan tarımsal arazilerin kıymetinin takdirinde kullanılması mümkün de~ildir. Yasala­
ra dayalı çalışmalarda da gelir esasına göre , bilimsel yöntemlerle de ter biçilmesi 
gerekti~i, bunun dışında uygulamada sıkça rastlandıRı gibi genel sözlerle ve bilim­
sel olmayan başka yaklaşımlarla de~er biçmenin bir anlam taşımayacaeı belirtil­
mektedir (Karacabey 1982). 

Gelir yaklaşımı , bir taşınmaz malın kıymeti, ondan gelecekte elde edilecek 
tüm gelirlerin toplam şimdiki degerine eşittir, anlayışına dayanmaktadır (Clents 
and Gibson 1971). 

Bu yazı kapsamı içinde, di~er konularm olduau gibi gelir yöntemininde geniş 

olarak incelenmesi olanagı yoktur. Bu konuda çeşitli türkçe ve yabancı yayınlarda 
geniş bilgiler bulunmaktadır (Rehber 1984 a, Mülayim 1985, MUlayim ve Güneş 
1986). Burada yöntemin uygulanmasında , karşılaşılan bazı problemlere ve t.artışma· 

!ara açıklık getirilmege çalışılacaktır. Pratikteki tartışmalar, arazinin net geliri ola­
rak ifade edilen , gelirin bulunmasında ve bunun kapitalizasyonu için kullanılacak 
kapitalizasyon faizinin ne olması gerekti~i konusunda yo~unlaşmaktadır. lşletmeci 
işletmesinde arazi (toprak, bina, arazi ıslahı, bitki ) ve işletme sermayesi gibi üretim 
kaynaklarına sahiptir. Bunlara sahip olma veya kira ve ortakçılıkla kullanma konu­
yu komplike hale getirmemelidir. İşletmed işletmesinde , arazi sermayesi üzerinde, 
işletme sermayesinin müsaade ettigi ölçüde, üretim girdisi ve işgücü kullanarak bir 
üretim de~eri (Gayri safi hasıla ) elde edecektir. Kıyınet takdiri açısından , gelir belir­
lemede dikkate alınacak ilk önemli husus işletmenin içinde bulundu~u koşullardır. 

Gelir belirlemede, aktüel durum de~il , bölgede geçerli o lan t ipik i şletmedlik şekli 

dikkate alınmalıdır . İstatistik olarak bunun anlamı, ortalamadan çok, en çok karşı­
laşılan degeriere (Mo d 'a) karşılık gelmektedir. 

Arazinin kıymet takdiri açısından temel sorun ise hesaplanan üretim deeerin· 
den arazinin payına düşen miktarın bulunmasıdır (Harlburt 1958). Arazinin payına 
düşen gelir (2942 sayılı yasada arazinin net geliri ifadesi karşılıRı olarak) in hesap· 
lanmasında ise , kira geliri yaklaşımı (Scofield 1958, Mülayim 1985) Artık gelir yak· 
laşımı (Clark 1973) ve Marjinal gelir yaklaşımı (H eady 1955) gibi yaklaşımlar kul­
lanılmaktadır (Rehber 1984 a). 

- 4 -



Arazinin payına düşen net gelir bulunduktan sonra bu gelirin uygun bir kapi­
talizasyon faizi ile kapitalize edilerek (Kıymet = R/f, R = Arazinin geliri, f = kapita­
Hzasyon faizi) arazinin kullanım veya gelir değeri bulunmaktadır. Kapitalizasyon 
faizinin, cari faiz oranına yakın oldu~ veya bunun için arazi ipoteğine dayalı kre­
di faizlerinin uygun bir ölçü olabileceği konusuada görüşler bulunmaktadır (Renne 
1958). Ancak ülkemiz gibi, cari faiz oranlannın % 50 lere yaklaştığı bir ülkede bu 
oranların, kapitalizasyon faizi olarak kullanılması mümkün değildir. Uygun bir ka· 
pitalizasyon oranına ulaşmak için, pazar yaklaşırnma başvurmak zorunlu olmakta· 
dır. Bunun için bilirkişi, kıyınet takdiri yaptığı bölgede, kıymet takdiri yapılan ara· 
ziye emsal olabilecek arazilerin pazar değerlerini (alım-satım fiyatı) ve bu arazilerin 
net gelirlerini belirlemelidir. Bu değerlerin oranlanınaSI ile (f = R/K) aranan kapita· 
lizasyon faizi bulunabilecektir. Buradan da anlaşılacağı gibi, kamulaştırma yasamız· 
da öngörülen gelir değerinden hareketle, kıymet takdiri yapabilmek için, yasada ön 
görülmese bile dolayh olarak, emsal satışlardan yararlanmak gerekmektedir. 

Kapitalizasyon faizi konusunda yapılan tartışmaların diğer bir yönü de faiz ve 
enflasyon oranlannın yükseldiği bir ülkede kapitalizasyon faizininde yükselmesi ge­
rektiği konusundadır. Tabiki bu görüşlere katılmak mümkün değildir. Aksine yapı· 
lan araştırmalar, teknolojinin gelişmesi, nüfus artışı gibi nedenlerle arazi talebinin 
artmaSina bağlı olarak bu faiz oranlarının düştüğünü göstermektedir (Herdt ve 
Cochrane 1966). 

örneğin Strohbehn, lllinois'te yaptığı araştırmada 1949 yılmda% ll olan ka· 
pitalizasyon faizinin 1954 de % 5.9'a, 1959'da ise % 6.5'a düştüğünü bulmuştur 
(Chryst 1965). Yine Fransa'da yapılan bir araştırmada 1948 de % 4.71 olan faiz 
oranı, 1955'de 2.35 ve 1965'de de 1.27 olarak bulunmuştur (Yurdakul ve Madran 
1970). Sınırlı bir alanda da olsa , yine tarafımızdan Nevşehir'de yapılan bir araştır­
mada, kira yaklaşımı ile, 1976'da % 8 olan faiz oranının 1983'de % 3'e düştüğü he­
saplanmıştır (Rehber 1984 a). Tabiki bu sonuçlar ele alınan devrelerde arazinin pa· 
yına düşen gelirdeki artışa göre, arazi kıymetlerinin daha fazla artmasından kaynak­
lanmaktadır . 

Gelirlerin kapitalizasyonu ile bulunacak değer, arazinin gelir değeri veya kulla· 
nım değeri olacaktır. Buradan arazinin gerçek değerine ulaşmak için, bazı ayarlama· 
ların yapılması gerekmektedir. Bunun için arazinin sahip olduğu, kıymetini etkileye­
bilecek bir kısım özellikler mutlaka dikkate alınmalıdır. Bilindiği gibi, tanm arazile­
ri, işletme sahibinin oturduğu yerdir. Diğer yandan işletmenin bulunduğu yer nede· 
niyle (pazara yakınlık, ana yola yakınlık vb.) gelirine yansımayan bazı özellikleri 
bulunabilecektir. İşte bu avantajiann kıymetlendirilip mutlaka bulunacak gelir de­
ğerine ilavesi gerekir. Diğer yandan, işletmenin gelirine doğrudan etki etmeyen, ta· 
bii afetiere maruz kalma ihtimalinin fazlalığı vb. dezavantajlarda aynı şekilde ters 
yönde değerlendirilmelidir. 

SONUÇ 

Yasa ve yöntemler birlikte değerlendirildiğinde , tanmsal arazilerin kıyınet tak· 
dirinde, bilirkişinin deneyim ve bölge hakkındaki tecrübesi yanında gelir yaklaşımı 
tek alternatif olmaktadır. Ancak bu yöntemin uygulanması da özel dikkat istemek­
tedir. Herşeyden önce arazinin bir işletmenin temel unsuru olduğu unutulmamalıdır. 
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Kısmi istimlake konu olamıyaca~ı düşünülen bir arazi parçasının veya arazinin, kıy­

meti takdir edilirken, onun bir ekonomik ünite o lan işletmenin bir parçası oldu~u 

unutulmamalıdır. 

Dijter yandan, arazinin tamamlayıcı birer parçası olan toprak, bina, di~er 

toprak altı ve üstü yapılar ile , bi tki sermayesinin (özel durumlar dışında) ayn ayn 
kıymetlerinin belirlenmesi söz konusu de~ildir. Kapitalizasyonla bulunacak kıyınet 
bunlann toplamı içindir. Ancak başlangıçta kabul edilen tipik işletmecilik durumu­
na göre bu unsurlarda, fazla veya eksik bir durum varsa , bu , son kıymetin belirlen­
mesinde dikkate alınacaktır (Mülayim 1985). 

Toprak reformu gibi kırsa l kesim ve ülke yaranna yapılan kamulaştırmalar 
için, tartışma konusu yapılsa bile, kamulaştırma amacıyla kıyınet takdirinde , ara­
zinin piyasa deiterinin belirlenmesi son hedef olarak ele alınmalıdır . Arazisi kamu­
laştınlan kişi "kamulaştırmadan önceki duruma göre , ne daha zengin, ne de daha 
fakir olmamalıdır" ifadesi kamulaştırma bedellerinin beli rlen mesinde izlenecek yola 
ışık tutmaktadır (Anonymous 1965 ). önceki bölümlerden de anlaştlacaRı gibi , ka­
mulaştırma bedellerini ortaya koyacak olan bu de~erlere , gelir yaklaşımı ile bulu­
nan değer esas alınarak ulaşılacaktır. Bunun yanında, mutlaka gelire etki etmeyen , 
arazinin sahip olduğu tüm özellikler de dik ka te alınacaktır. 

Açıklanan konuları dikkate alarak haz ırlanan kamulaştırma bedellerinin tes­
pitine ilişkin bir bilirki şi raporu aşağıdaki hususlan mutlaka içermelidir (Crouse 
ve Everett 1956) . 

- Arazinin kıyınetine etki edecek tüm kantitatif ve kalitatif karakterler ve 
bunların kıymetle ilgili yorumu 

- Matematik hesaplama ve değerlendirmeler (Gelir yöntemi uygulaması ) 
- Arazinin tanıtılmasına ili şkin şekil (kroki) ve resim ler 

ve sonuç olarak, sunulan özellik ve değerlendirmelere göre arazinin takdir edilen 
kıymeti. 
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