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Tarimsal Arazi Degerlemesinde Mevcut Sorunlar ve C6zim Yaklasimlari
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Oz

Tiirkiye’nin topraklarmin biiyiik bir ¢gogunlugu yapisiz alanlardan olusmakta, tarim arazi varlig ise yaklasik %30 olarak
dikkat cekmektedir. Bunun disinda kentsel alanda olup tarimsal faaliyette kullanilan taginmazlarda tarim arazi 6zellikleri
ile degerlendirilmektedir. Bu ¢aligmada tarim arazilerinin degerlemesinde yasanan sorunlarin tespit edilmesi ve ¢6ziim
yaklagimlarinin gelistirilmesi amaglanmistir. Alanda uzman ve akademisyenler ile yar1 yapilandirilmis miilakat formu
gelistirilmistir. Sorularin kapsam gecerliligi ve anlasilabilirligi saglandiktan sonra miilakatlar alanda uzman farkli
disiplinlerden 12 kisi ile yiiz yiize gergeklestirilmistir. Mahkemelere sunulmus bilirkisi raporlart saglanmis ve
incelenmistir. Calismadan elde edilen en 6nemli sonuglar su sekilde dzetlenebilir: Meslekler arasi ¢atisma, taginmazin ve
davanin 6zelligine gore farkli disiplinleri de icerecek sekilde bilirkisi belirlenememesi, basmakalip ve yetersiz bilirkisi
raporlar1 hazirlanmasi, raporlarin yargi denetimi diginda bir denetime tabi olmamasi, tekamiil etmemis dosyalarla kesif
icra edilmesi, dosyalarin bilirkisilerce tekamiiliiniin saglanmasi, emsal taginmaz tespitinin yeterli nitelikte yapilamamasi,
emsal taginmaz tespiti devaminda degerleme kriterleri ve agirliklariin stibjektif olarak belirlenmesi, yargi denetiminden
geemis emsal taginmazlarla ilgili bir veri tabani olmayisi siralanabilir. Coziim olarak ise tiim bu sorunlari bertaraf edecek
karar destek sistemlerinin e-Turkiye tzerinden tesis edilmesi sdylenebilir.

Anahtar Kelimeler: Degerleme, Tasinmaz, Tarim Arazisi. Arazi Y&netimi.

The Problems and Resolution Approaches in Agricultural Land Valuation

Abstract

The vast majority of the country's land consists of unstructured areas, while the presence of agricultural land attracts
attention to approximately 30%. In addition, agricultural properties are used in real estate properties used in agricultural
activities in urban areas. In this study, it is aimed to identify the problems experienced in the valuation of agricultural
land and to develop solution approaches. Semi-structured interview form was developed with experts and academicians
in the field. After ensuring the validity and comprehensibility of the questions, the interviews were conducted face to face
with 12 people from different disciplines who are experts in the field. Expert reports submitted to the courts were provided
and examined. The most important results of the study can be summarized as follows. Conflict between professions,
failure to identify experts to include different disciplines according to the nature of real estate and the case, preparation
of stereotypical and inadequate expert reports, reports not subject to an audit other than judicial review, execution of
discovery with un-developed files, adequate determination of files by competent experts. In addition, the valuation criteria
and their weights are subjectively determined, the lack of a database on the peer-reviewed real estates. As a solution for
all these problems is through e-Turkey said that the establishment of decision support systems will be eliminated.
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1. Giris

Arazi yonetimi, arazi kaynaklarini etkin kullanabilme islemidir. Arazi yonetiminin, arazinin
sahipligi, arazi degeri, arazi kullanimi ve arazi gelisimi olmak {izere birbirleriyle iligkili dort
fonksiyonu bulunmaktadir (Enemark, 2012). Bu baglamda bir¢ok etkeni iginde barindiran karmasik
bir yapiya sahip olan taginmaz, hem diinya ekonomisinde hem de iilkemizde 6nemli bir yatirim
aracidir (Yalgin, Selguk, & Sentiirk, 2018). Taginmaz degerlenme islemi de bu kapsamli yapinin bir
ayagidir. Bu nedenledir ki tasinmazin degerinin belirlenmesi objektif kriterlerle yapilmalidir (Baser,
Biyik, Uzun, Yildirim, & Nisanci, 2016). Arazi degerini toprak kalitesi, parsellerin konumu, pazarlara
olan mesafenin yani sira en yakin sehre olan uzaklik arazi degerlerini etkiledigi goriilmiistiir
(Choumert & Phélinas, 2015).

Tasinmaz mallarin deger takdiri ¢esitli kurumlarca farkli isimler altinda yapilmaktadir. Bunlar;
gayrimenkul degerleme, deger takdiri ve degerleme, kiymet takdiri ve deger belirleme vb.
seklindedir. Tasinmaz degerlemesi Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) onciiliigiinde Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar Birliginin kurulmasi ve SPK lisansli degerleme uzmanlarinin faaliyet gostermesi ile yeni
bir uzmanlik alan1 dogurmustur. Ozellikle kamulastirma davalarinin, farkli nitelikte bircok tasinmaz
icermesi, degerleme isleminin onemini daha da arttirmaktadir. Tim bu yap1 iginde degerleme
konusunu yoéneten bir kamu otoritesi boslugu tartisilirken (Ozalp, Akinci, & Kiliger, 2020), Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigline bagli Tasinmaz Degerleme Daire Baskanligi, Cumhurbaskanligi
Kararnamesi (Gazete, 2018) ile kurulmustur. Degerleme konusunun énemli olmasi ve ¢ok farkli
disiplini bir araya getirmesi ister istemez farkl tartismalara da sebebiyet verebilmektedir. Arsa, arazi
ve bina nitelikli taginmazlarin degerlemesinde harita miihendisleri, ziraat miihendisleri ve ingaat
miihendisleri 6n plana ¢ikmaktadir. Isin i¢ine imar plani, orman, jeolojik sakincali alanlar, denizel
alanlar gibi farkli nitelikler girdiginde farkli uzmanlik alanlar1 da konuya dahil olabilmektedir.

Tarimsal arazilerin degerlendirilmesi tasinmaz degerlemenin Onemli bir bdliimiini
olusturmaktadir. Tarim arazilerinin degerlemesi yapilirken taginmaz degerleme hususlarinda dikkat
edilen faktorler aymi sekilde dikkate alinir. Bir taginmazin vasfi (arsa veya arazi) o tasinmazin
degerlemesi yapilirken dikkat edilecek kriterlerin farklilasmasina sebebiyet verebilmektedir.

Tiirkiye’de tarim arazileri, 2002 yilinda 26 milyon 579 bin hektar iken 2019°de 23 milyon 94
bin hektara kadar diiserek 18 senede yiizde 12,3 oraninda azalmistir (TUIK, 2020). YUzOlgimu 780
bin km? olan Tiirkiye’nin %30’u tarim arazisi niteligindedir. Son yillardaki azalmalara ragmen bu
oran oldukca yliksektir ve degerleme islemini Oonemli kilmaktadir. Tarim arazilerinin bazilari
halihazirda arsa olarak da kullanilabilmektedir. Bu tip arazilerin degerlemesi arsa nitelikli
taginmazlarin degerlemesi seklinde yapilmaktadir. Eger iizerinde zirai {irlinler veya muhdesat mevcut

ise bunlar zemin degeri lizerine eklenerek tasinmazin degeri hesaplanmaktadir. Tersi durumda ise,
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yani tasinmaz arsa olarak kullaniliyor ancak arazi vasfinda ise, bu tip tasinmazlar da arsa olarak
degerlendirilmektedir. Belediye ya da miicavir alan sinirlar i¢inde olup, belediye ve diger kamu
kuruluslarinca getirilmis yol, su, elektrik, ulasim, ¢op toplama, kanalizasyon, aydinlatma gibi
belediye ve altyapr hizmetlerinden yararlanan yerler arasinda bulunmayan tasinmazlar da arazi
niteligi ile degerlemeye konu edilirler (Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2014/4328 E., 2014/6755 K.).
Ayrica emlak vergisi noktasinda, belediye veya miicavir alan sinirlart igindeki tasinmazlarin hangi
vasif ile vergiye konu edilecegi de farkli uygulamalara sebebiyet verebilmektedir.

Yapilan bu calismada esas ama¢ tasinmaz degerlemesine konu tarim arazilerinin
degerlendirilmesinde hangi hususlara dikkat edilmesi gerektigi ve diger tasimmazlarin
degerlemesinde kullanilan yontemlerden nerelerde ayrildigini, degerlemede olusan mevcut sorunlara

nasil ¢oziimlerle yaklagilmas: gerektigini ortaya koymaktir.

2. Tarimsal Arazinin Degerlemesi

Taginmazlarin degerlemesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis toplumlarin dnemli
ekonomik kaynaklarindan birini olusturmaktadir (Yomralioglu, Nisanci, Cete, & Candas, 2011).
Tarimsal arazinin degerlemesi arazi iizerindeki iirliniin, arazinin sahip oldugu gelir ve haklarin
degerinin belirlenmesi islemidir. Degerleme yapilirken hangi yontemin kullanilacagi bilgisinin
yaninda, degeri belirlenecek malin teknik ve ekonomik 6zellikleri de iyi bilinmelidir. Emsal alinacak
arazilerin de nitelikleri arastirilip degerlemeye etkileri goz o6niine alinmalidir. Degerleme i¢in ihtiyag
duyulan veriler; arazi malikleriyle goriisiilmesi, bolgedeki ilgili Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari,
Tarmm 1l ve Ilge Miidiirliigii, Ziraat Odalari, Tapu Sicil Miidiirliigii, Belediye gibi kurum ve
kuruluslardan gerekli bilgilerin toplanmast ile diizenlenmelidir.

Bir tasinmaza neden deger bigilecegi onemlidir. Amaci bilinmeden bir taginmaza deger
bicilemez. Degerleme yapim amaci; kamulastirma, arazi ipotegine dayali kredi, arazi ve tarimsal
taginmazlarin vergilendirilmesi, taginmazlar iizerinde irtifak hakki kurulmasi, zarar ve kayip
degerlerinin saptanmasi, tarimsal sigorta, alim-satim amaciyla tarim arazisinin kiymet takdiri, miras,

cevre etki degerleme (Rehber, 2017) seklinde siralanabilir.
2.1. Kiymet Takdirinde Yasal Siire¢
Ulkemizdeki kamulastirmalarda, Kamulastirma Kanunu geregi 6ncelikle satin alma yonteminin

uygulanmasi; tarim arazilerinde gelir, arsalarda emsal deger ve yapilarda maliyet kriterlerine gore

bedel hesaplanmasi yasal bir zorunluluktur.
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Kamulastirma Kanununa (2942 sayili) gore tarim arazilerinin kamulastirma bedellerinin
hesaplanmasinda; “Tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevki ve sartlarina gore
ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirinin” dikkate alinmasi gerekmektedir.
Kamulastirma Kanunu’nda ifade edilen arazi net geliri, arazinin rant1 olup kamulastirma bedeli
hesaplanirken bu deger dikkate alinmaktadir (Gazete, 1983).

Arazi degerlemesinde tarimsal iiretim maliyeti, arazi piyasasi ile ilgili veriler toplanmali,
bolgeyle ilgili 6zel kuruluslarin verileri de dikkate alinmali ve tiim veriler analiz edilmelidir. Arazi
yetenek siniflarina (Kuru Tarim, Sulu Tarim, Baglik, Meyvelik, Kavaklik ) ve miinavebelere gore
arazilerin yillik ortalama net gelirleri ve gegerli kapitalizasyon faiz oranlar1 (KFO) belirlenmelidir.
Arazinin gelir yontemine gore degerini belirlemek igin yillik ortalama net gelir ve KFO bilinmelidir.

Bunun i¢in kullanilmas1 gereken temel kapitalizasyon esitligi (Milayim, 2001);

Arazi  Degeri (D) = Arazinin Yillik Ortalama Net  Geliri (Rant1)(R)/
Kapitalizasyon Faiz Orani (f)

R: Net Gelir (Brut Gelir — Giderler)

f: Kapitalizasyon Faiz Oran

D: Bir doniim alanin degeri

Isletme masraflar1 (giderler) briit gelirin 1/3’(inden az olamaz (Dosya N0:2018/946 Karar
N0:2018/902 - Dosya N0:2018/945 Karar N0:2018/901 - Dosya N0:2018/954 Karar N0:2018/903).
Tarimsal arazi degerlemesi hakkinda iliskilendirilen bilgiler;
eBahcede tiretim yapiliyor ise; Tarimsal {iretim, Topragin niteligi, Topografik durum,
Arazideki agag¢ adedi, yasi, cinsi, tretim sekli, Sulama kaynaklar1, sulama sistemi, bahcenin
ulagim bilgileri
eTarlada iiretim yapiliyor ise; Tarla iizerindeki tarimsal iirtin bilgisi, Sulu ve kuru
iretim sekli, Sulu {iretim yapiliyorsa suyun kaynagi hakkinda bilgi, Tarlada birden fazla
iiretim yapiliyorsa her bir tiretimin yapildigr alan, Tarlanin ulagim bilgileri, Tarla ile sinir1
bulunan diger tarlalardaki {iriin bilgisi
eSerada iiretim yapiliyor ise; Tarimsal iiriin belirtilmeli (cay, findik, biber...), Uretim
sekli (toprakli, topraksiz), ilgili tarlanin ne kadarlik kisminda sera tiretimi yapildigi, seranin
1sinma, su temin edilme sekli, sera boyutlar1 ve cinsi, seranin ulasim bilgileridir (ARVES,
2020).
Araziden elde edilen gelirin saptanmasinda dikkat edilecek diger bir husus minavebe duzenidir
(Engindeniz, Basaran, & Susam, 2015). Minavebe, ayni tarim alanmi tizerinde farkli tiirden kalttr

bitkilerinin araliklarla arka arkaya yetistirilmesi islemidir. Miinavebenin dogru tanimlanmasi objektif
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bir degerleme i¢in dnemlidir. Miinavebe bitkileri, arazinin iklim bdlgesine, sulu ve kuru tarim arazisi
olmasina ve fiziksel konumuna gore degisebilmektedir (Ozel, 2015).

Tarim arazilerinde miinavebenin yaninda iiretim masraflar1 da dikkate alinmalidir. Maliyeti
olusturan masraflar; arazi kirasi, is¢ilik masraflari, cari masraflar, amortismanlar ve faizdir (Rehber,
2017).

Arazinin kullanim veya verim degerine ulasabilmek i¢in, bu gelirlerin belirli bir faiz oranina
gore kapitalize edilmesi gerekmektedir. Kapitalizasyon faizi, gelecekte elde edilmesi beklenen
gelirlerin simdiki zamana indirgeme oranidir (Cennet & Zihal, 2004).

KFO; sermaye kurtarma faktorii olup araziye yatirilmis sermayenin kullanma hakkidir
(Mulayim, 2001), karsilig1 toprak olan sermayenin riskidir. Bu baglamda araziye yatirilan sermayenin
cok az riskli olmasi ve arazinin ¢ok uzun yillar kullanilabilmesi, taginmazin ulasim ve sosyal
giivenilirligi, topografik yapisi, merkezine yakinligi, bolgede araziye olan talebin ve toprak sevgisinin
cok fazla olmasi gibi hususlar ile belirlenmelidir. Ciftginin arazisine bagliligi, kirsal kesimde yagama
istegi, arazisini gelecek i¢in bir giivence olarak gormesi, arazisine isgiiciinii degerlendirecek bir
yatirim olarak bakmasi gibi 6zellikler de dikkate alinmalidir.

Para ve yatirim piyasasina basvurarak, agiklanan yaklasimlarla bir KFO elde etmek, bu
piyasalar hakkinda risk, idarecilik masraflari, enflasyon, vergi uygulamalari gibi bir¢ok agidan bilgili
olmay1 gerektirmektedir.

Yargitay 18. Hukuk Dairesi (E.1990/5-507, K. 1990/539 ve T. 31.10.1990.) KFO igin belirli
ozellikler dikkate alarak %3 ile %15 arasinda bir yorum gelistirmistir (Ozel, 2015). KFO’nun %3
almabilmesi i¢in taginmazin; niifus yogunlugunun ¢ok, arazinin kit bulundugu bélgeler se¢ilmelidir.
Bu oranlar uygulanirken takdir komisyonlariin komisyon tiyeleri iyi veri toplamalidir. Araziyi gidip
yerinde gormeli ve etki altinda kalmamalidir. Arazi degerinin artisina neden olacak baska bir kriter
olmas1 durumunda objektif deger artisi, komisyon iiyelerince belirlenir. 2942 sayili kamulagtirma
kanununun 11. maddesine (Degisik: 19/4/2018-7139/27 md.) eklenen objektif deger artigsinin % 50°yi
gecmemesi yonundeki karar, Anayasa Mahkemesinin 10/4/2019 tarihli ve E.:2018/156; K.:2019/22

sayili karari ile iptal edilmistir.

2.2. Tarimsal Arazinin Vergilendirilmesi

Vergi, Anayasada yer alan ve herkesin 6deme giiciine gore yerine getirmekle yiikiimlii oldugu
bir gorevdir (Can, Biilbiil, & Dagasan, 2013). Tarim topraklarinin vergilendirilmesi 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunu (GVK) ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu (EVK) geregince yapilmaktadir.

Emlak vergisi i¢in birim deger tespitine iliskin komisyonlar1 kurulur. Bu komisyonlara kiymet

takdir komisyonlar1 ad1 verilmektedir. Emlak vergisi dort yilda bir yapilan takdir islemleri ile yeniden
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belirlenmektedir. Takdir komisyonlar arsalar ve araziler i¢in ayr1 olarak olusturulmaktadir. Ayrica
Biiyiiksehirlerde arsa ve araziye ait takdir komisyonu kararlarini inceleyecek merkez komisyon
olusturulmaktadir (Can et al., 2013).

Diger taraftan Tiirkiye’de tasinmaz deger artis1 geri kazanma mekanizmasi tam olarak
kurulamamistir. Bu nedenle tasinmaz degerindeki artistan kaynakli vergiye esas deger tam olarak
belirlenememektedir. Ayrica kamu yatinmlart ile bolgede olusabilecek deger artislar
vergilendirilememektedir (Baser, Uzun, & Yildirim, 2019; Baser, 2019). Bu baglamda tasinmaz
degerindeki artis miilk sahibi ile kamu arasinda paylasilmalidir. Ekonomik istikrar, sosyal baris ve
huzurun saglanmasi ancak ¢ikarlarin dengelenmesi ile olusabilecektir. Gelismekte olan iilkelerde rant
paylasimi kamu lehine fazla olmalidir. Ciinkii altyap1 yetersizliklerini gidermek ve kaliteli bir yasam

cercevesi olusturmak {iiretici olmayan sermaye giiciine bagimlidir.

3. Materyal ve Yontem

Bu arastirma da tasinmaz degerlemesine konu tarim arazilerinin degerlendirilmesinde hangi
hususlara dikkat edilmesi gerektigi ve diger tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemlerden
nerelerde ayrildigini, degerlemede olusan mevcut sorunlara nasil ¢oziimlerle yaklagilmasi gerektigini
ortaya koymak amacglanmaktadir. Bu baglamda calisma kapsaminda miilakat metodu kullanilarak
alaninda uzman 12 kisi ile goriisiiliip onceden hazirlanan sorular kendilerine yoneltilmis ve 5 miilakat
degerlendirmeye alinmistir. Bu 5 milakat, sorulara yeterli agiklayici bilgiyi veren, verdigi bilgi diger
orneklem grubu iiyelerine kiyasla daha tatmin edici diizeyde olan miilakatlar se¢ilmistir. Milakat
sorular1 yoneltilen kisilere, isimleri belirtilmeden 6rneklem grubu adi altinda her biri i¢in bir kod
verilmistir. Miilakata katilanlarin kisisel bilgilerine iligkin veriler Tablo 1°de gosterilmistir. Ayrica

konuya iliskin bilirkisi rapor 6rnekleri analiz edilmis ve sunulmustur.

Tablo 1. Orneklem Grubu Kisisel Bilgileri.

A B C D E
Cinsiyet Erkek Erkek Erkek Erkek Erkek
zel Ozel Ozel Sektor, Ozel Sektor, )
Calistig Sektor Sektor Gayrimenkul Gayrimenkul Ozel Sektor,
Kurumlar ’ Degerleme Degerleme Belediye
Kamu
Uzmani Uzmani
Unvan Avukat er_aat Harita Muh. Ziraat Muh. H"’?.“ta Yik.
Miih. Miih.
Egitim L L L, L L, YL
Durumu
Degerleme |, ¢ UK |UBK u U, K
Tecriibesi
BK: Bilir Kisi, K: Kontrol, L: Lisans, U:Uygulama, YL: Yiiksek Lisans
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4. Bulgular

Bu boliimde, 6nceden hazirlanan yar1 yapilandirilmis miilakat sorularina, 6rneklem grubunun
verdigi cevaplar basliklarina gore gruplandirilmistir. Son kisimda ise bilirkisi rapor 6rneklerinden

analizler yapilarak sunulmustur.

Tasinmaz degerlemesinde arsa ve arazi farkliliklarina ulasmak adina;

Bir tasinmazin degerlemesinde, arsa ve arazi ayrimini nasil yapiyorsunuz? Taginmazin arsa
veya arazi olmasi, malikin 6deyecegi emlak vergisini nasil degistirir? Arazinin emlak vergisi nasil,
hangi periyotlarda, kimler tarafindan belirlenir? Kentsel alanda, arazi olarak kullanilan, hukuki
yonden arsa vasfindaki bir taginmazin degerlemesi, kamulastirma ve tapu iptali-tescil davalarinda,
ayr1 ayri, nasil yapilmalidir? Kentsel alanda, arsa olarak kullanilan, hukuki yonden arazi vasfindaki
bir tasimmazin degerlemesi, kamulastirma ve tapu iptali-tescil davalarinda, ayr1 ayri, nasil
yapilmalidir? Kirsal alanda, arazi olarak kullanilan, hukuki yonden arsa vasfindaki bir tasinmazin
degerlemesi, kamulastirma ve tapu iptali-tescil davalarinda, ayr1 ayri, nasil yapilmalidir? Kirsal
alanda, arsa olarak kullanilan, hukuki yonden arazi vasfindaki bir tasinmazin degerlemesi,
kamulagtirma ve tapu iptali-tescil davalarinda, ayr1 ayri, nasil yapilmalidir? Sorularinin sorulmasi

sonucu alinan cevaplar Tablo 2’de yer almaktadir.

Tablo 2: Tasinmaz Degerlemesinde Arsa ve Arazi Farklilig1 Bashigi Altindaki Cevaplar

Imar plam igerisinde ise ve belediyenin biitiin hizmetlerinden faydalaniyorsa arsa,
degilse arazidir. Arsa vergisi araziden fazladir. 4 yilda bir komisyonlar tarafindan
belirlenir. Kentsel alanda arazi olarak kullanilsa da arsa tizerinden deger belirlenir, iiriin
A | eklenir. Demek ki tasinmaz kadastral parsel, bu durumda arsa olarak degerleriz ama
imar parseli kadar degerli degildir. Cins degisikligi ile arsa olarak yazdirmis olabilir
ama 0nemli olan imar plan1 durumudur. Planh alanda degilse arazi olarak degerlenir.
Belediye 6zel bir plan yapmis olabilir. Arsa olarak degerlenebilir.

Imar plan1 igerisinde ise ve belediyenin biitiin hizmetlerinden faydalaniyorsa arsa,
degilse arazidir. Arazinin rayi¢ bedelinin 10.000 TL’yi asmasi durumunda emlak
vergisi alinir. 4 yilda bir komisyonlar tarafindan belirlenir. Gelecekte arsa ama suan
mevcut durumda arazi olmasi ne tam arazi olarak nede arsa olarak degerleyemiyoruz
Arsa icin gerekli kosullar saglamasi halinde arsa olarak degerlendirilir. Tasinmaz arsa
vasfinda olsa bile uygulamada gdzlemlerimiz sonucu kullaniminin arazi olmasi o
tasinmazin degerinin arazi tizerinden yapilacagi anlamina gelir. Kirsal alanda arsa
olarak kullanilmasi taginmazin degerinin arsa iizerinden yapilacagini gosterir.
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Imar plan1 ve meskiin alanda ise arsa degilse arazidir. Arsa vergisi araziden fazladir. 4
yilda bir komisyonlar tarafindan belirlenir. Belediyeden gelen yazi ile ilgili tasinmazin
hukuki yoni arsa ise bu tasinmaza arsa olarak degerleme yapariz. Bu durumda diyelim
ki tapuda tarla arazisi fakat miicavir alan icerisinde olusu, imar plani icerisinde olusu
C | ve tiim belediye hizmetlerinden faydalanmasi tasinmazi arsa olarak degerlendirmemizi
sagliyor. Bu taginmazin degerlemesi de eger ki arsa vasfini tasiyacak nitelikte fakat
arazi olarak kullaniliyorsa o zaman arsa olarak degerleme yapariz. Bu tagsinmaz arsa
vasifli bir tasinmazin degerlemesi gibi degerleme yapilir. Bu araziye arsa vasfindaki
tasinmazin Ozelliklerini tasiyorsa objektif deger artigina gotiiriiliir.

Tiim belediye hizmetlerinden yararlaniyorsa, miicavir alan igerisinde ise, meskin
mahal ise imar plani i¢cinde veya disinda olmasina bakilmaksizin arsa kabul edilir. Arsa
vergisi araziden fazladir. 4 yilda bir komisyonlar tarafindan belirlenir. Tasinmazin
degerini kullanim bigiminden belirleriz, ancak vasfinin arsa olmas1 nedeniyle degerini
arttirict yonde bir degerleme yapariz. Tasinmazin vasfi arazide olsa arsa olarak
kullanilmas1 bizim igin 6nceliklidir. Bu nedenle her iki davada da arsa tizerinden deger
belirlenir. Kirsal alanda vasfinin arsa olmasi tasinmazi arsa yapmaz. Eger bir tasinmaz
imar plani igerisinde degilse arazi olarak belirlenir ve deger bu vasif iizerinden
hesaplanir. Boyle bir uygulamayla karsilagmamakla birlikte kirsal alanda arsa vasfinin
olmasi 6zel bir durum olabilir.

Imar plani, miicavir alan i¢inde ise ve belediye hizmetlerinden yararlaniyorsa arsa,
degilse arazidir. Alim tarihinden 5 yil i¢erisinde satis oluyorsa gelir vergisinin yaninda
emlak vergisi de alinir. Komisyonlar tarafindan belirlenir. imar plan1 icerisinde ise ve
tapu da arsa olarak kayitli ise bu alan artik arsa olarak nitelendirilir. Kentsel alandaki
taginmaz zaten imar ge¢migse o tasinmaz arsa vasfinda nitelendirilir. 18.madde
uygulamasi yapilmigsa imar parseli, yapilmamigsa kadastro parselidir. Buna gore
degerlendirme yapilir. Tapu Niteligi arsa ise degistirmeyiz direkt arsa olarak aliriz
Kirsalda tapusu arazi olup ama arsa olarak kullanilan bir tasinmaza rastlanmamastir.

Arazi Degerlemesinin nasil yapildigina ulasmak adina;

Arazi degerlemesinde kullanilan, kapitalizasyon faiz orani nedir? Nasil ve neye gore belirlenir?
Bu oran disinda degere etki edecek farkli oran veya katsayilar da var midir? Arazi {izerindeki
mahsuliin ¢esitliligi, farkli kullanim alanlar1 (tarla, findik bahgesi, arsa, bina, ahir vb.) degerlemeyi
nasil etkiler? Bu tip karma kullanima sahip tasinmazlarda degerleme yaparken hangi unsurlar goz
ontine alinmalidir? Objektif deger artis1 kavrami nedir? Tarim arazilerinde bu deger nasil belirlenir?
Uygulamada bu degere iliskin maksimum veya minimum bir takim kisitlamalar var midir? Arsa ve
arazi vasfindaki tasinmazlarin degerlemesinde, zemin iizerinde muhdesat seklinde bulunan agaclarin
degerlemeye etkisi olur mu? Bu etki agacin tiirii, yasi, biiyiikliigii ve cinsi gibi faktorlere gore nasil
hesaplanir? Arazi vasfinda olup da, iizerinde herhangi bir yap1 veya {iriin bulunmayan taginmazin

degerlemesi nasil yapilir? Sorularinin sorulmasi sonucu alinan cevaplar Tablo 3’de yer almaktadir.
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Tablo 3: Arazi Degerlemesinin Nasil Yapildigi Baslig1 Altindaki Cevaplar

Sermaye kurtarma faktorii olup, araziye yatirilmis sermayenin kullanma hakkidir.%3
ile %15 arasinda degisir. Agaglarin cinsi, yas1 ve verim durumu dikkate alinarak
maktuen deger bicilir. Bu degerler arazi degerine eklenir. Yerin degeri belirlendikten
sonra degerin daha fazla edebilecegini diisiindiigiimiizde bazi1 deger artict unsurlari
belirterek deger artis1 uygulanmasidir. Belirledigimiz tasinmaz degerinin iizerine agac
bedelini de ekliyoruz. Ama eger kapama degil de miinferitse 0 zaman agacin yas ve
cinsine gore maktuen bedelini buluyoruz. Bos arazideki deger belirlenirken arazinin
konumuna, bakisina, hakim bitki ortiisiine bakiyoruz.

Kapitalizasyon faiz orani arazinin gergek degerinin satis degerine oranidir. Tarim
arazilerinin hesaplanmasinda kullanilir. Bu deger Yargitay’da %3 ile %15 arasindadir.
Uriinlerin kilo, satis, masrafina gore getirisini 6greniriz. Uriinlerin ayr1 ayr1 degerler
hesaplanip tasinmazin degeri lizerine eklenir. Objektif deger artis1 kapitalizasyon faiz
oraninin tasimadigi ozellikleri tasir. Cesitlerine gore gruplandirilarak Gida Tarim ve
Hayvancilik 11 Miidiirliikleri tarafindan belirlenen degerler dogrultusunda degerlemesi
yapilir. 18. maddede sayilan yontemler i¢inde, bos arsa ve arazilerin degerlemesinde
kullanilabilecek iki yontem Ekspertiz Degeri ve Tasfiye Degeri metotlaridir.

Arazinin tek bir parcadan olusmas1 gibi faktdrler kapitalizasyon oranini belirlemede
etkili olur. Bu oran disinda degere etki eden oran objektif deger artis oranidir. Arazideki
mahsul cesitliligine gore tek tek her ¢eside gore deger verilir. Objektif deger artist
arazilerde kullanilir. Kapitalizasyon faiz oraninin kapsadigr ozellikler disinda
C | degerlemeyi etkileyecek baska faktorlerinde bulunmasi durumunda objektif deger
artisgina gidilir. Bu etki agacin cinsi, yasi, biiyiikliigiine bakilarak araziler iizerinde
maktuen deger bigilir. Tek tek agaclara deger verilir. Eger ki iizerinde herhangi bir yap1
ve Uriin bulunmayan yani bos arazinin degerlemesi i¢in etrafindaki emsal alinabilecek
arazilere bakilarak degerlemesi yapilir.

Kapitalizasyon faiz orani, araziden elde edilmesi beklenen getiri oramidir. Arazi
uzerindeki karma drunler icin genellikle Grlnlerin getirisini ilgili kurumlardan
ogrendikten sonra ortalama bir getiri belirlenir. Objektif deger artis1 sadece araziler i¢in
gecerli olan bir kavramdir. Oncelikle tasinmazin cinsini belirleriz ve cinsi iizerinden bir
deger hesaplariz. Bos arsa ve arazilerin degerlenmesinde kullanilacak iki yontem
Ekspertiz Degeri ve Tasfiye Degeri kullanilir.

Kapitalizasyon faiz orani, araziye yatirilmis birim sermayenin kullanilma hakkidir.
Tarim arazilerinin hesaplanmasinda kullanilir. Bu deger %3 ile %15 arasindadir.
Kiymet takdir komisyonu fiyat belirler. Arazi iizerindeki mahsuliin ¢esitliligi, farkli
kullanim alanlar1 degerlemeyi etkileyen unsurlardir. Mahsullerin c¢esidine gore
degerleme yapilir. Kapitalizasyon faiz oraninin tasimayan 6zellikleri ile objektif deger
artigina gidilir.

Bilirkisi rapor orneklerinin analizi;

Mahkemelere yapilan bagvurularda itirazlara konu olan tasinmazlara iligskin teknik bilirkisi
raporlarinda;

1. Tasmmazin Cinsi ve Ozellikleri; Bu baglamda tasinmaza iliskin bilgiler toplanmaktadir.

Tasinmazin yiizolglimii, e§imi, arazinin toprak yapisi, vasfi, ilizerinde yapi bulunun

bulunmadig1, hakim bitki Ortiisii ve bolgenin cografi yapisi gibi veriler toplanmaktadir.
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2. Tasmmaz Uzerindeki Uriin Miktarlar ile m* Degerleri; Gayri Safi Gelir tespitinde
yillik dekardaki iiriin miktarlari, parselin mevcut durumu, topragin yapist ve tarimsal
faktorler dikkate alimmaktadir. Uretim masraflarmin hesaplanmasinda budama, giibre ve
giibreleme, ilag ve ilaglama, is¢ilik, hasat, nakliye vb. masraflar dikkate alinmaktadir.
Uriin fiyatlarmin tespitinde Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanlig il Miidiirliigiiniin
istatistiklerinden yararlaniimistir.

3. Kapitalizasyon Faiz Oraninin Tespiti; “Yargitay uygulamas ile benimsenen bilimsel
verilere gore, Tiirkiye genelinde kapitalizasyon faiz orani 3 ile 15 arasinda degismektedir.
Kapitalizasyon faiz oraninin % 3 alinabilmesi igin tasinmazin; niifus yogunlugunun ¢ok,
arazinin kit bulundugu Karadeniz Sahil Band: gibi bolgelerde bulunmasi gerekmektedir.”
(Yargitay 5. Hukuk Dairesi -2009/18740 Esas —2010/5280 karar)

Tasinmaz vasfi ¢ayhk arazi olan bir parselin 2017 m? degeri;

1 dekar Cayligin Gayri Safi Geliri,

Gayri Safi Gelir =Dekara ortalama verim x Uriin fiyati
Yas Cay =1.000 kg/da x 1,0 TL
=1.900,00 TL
Uretim Masraflari =850,00 TL
Net Gelir =Gayri Safi Gelir - Uretim Masraflar1
=1.900,00 TL - 850,00 TL
=1.050,00 TL
1 dekar Cayligin degeri =Net Gelir/ Kapitalizasyon Faizi
=1.050,00 TL /0,03=35 000 TL
1 m? ¢cayhik arazinin degeri =35 000 TL /1000

=35,00 TL /m?dir.

5. Sonug ve Oneriler

Ulkemizde tasinmaz degerleme konusunda mevzuat ve yonetim agisindan aksakliklar oldugu
ortadadir. Taginmaz degerlemenin bir pargasi olan tarim arazilerinin degerlemesinde daha ciddi yasal
diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir. Bu amagla; yar1 yapilandirilmis miilakat sorularindan elde
edilen veriler ve uygulamada karsilasilan sorunlar karsilastirilmistir.

Tarim arazilerinin degerlemesinde bazi gereksinimler belirlenmis ve asagida sunulmustur.

e Tarim arazilerinin bazilar1 halihazirda arsa olarak kullanilabilmektedir. Bu tip arazilerin
degerlemesi arsa nitelikli taginmazlarin degerlemesi seklinde yapilmaktadir. Eger iizerinde

zirai Urlinler veya muhdesat mevcut ise bunlar zemin degeri lizerine eklenerek tasinmazin
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degeri hesaplanmaktadir. Tersi durumda ise, yani tasinmaz arsa olarak kullaniliyor ancak arazi
vasfinda ise, bu tip tasinmazlar da arsa olarak belirlenmektedir.

e Tarim arazilerinde rayi¢ bedelinin 10,000 TL’yi asmasi durumunda emlak vergisi alindigi,
KFO’nun uygulamada %3-%15 arasinda belirlendigi, KFO’nun tasimadigi 6zellikleri objektif
deger artis1 kavrami ile bertaraf edildigi belirlenmistir.

e Degerlemenin ¢ok ayrintili, teknik, hukuki ve ekonomi bilgisi gerektiren bir uzmanlik alani
oldugu unutulmadan, tasmmmaz degerini gergeklestiren 06zel sirketlerin  varliginin
kuvvetlendirilmesi gerekmektedir.

e Bilirkisilik kurumunun olusturularak aktif hale getirilmesi gerekmektedir. Alaninda uzman
kisilerin bilirkisiliklerde gorev almasi saglanmalidir.

e Bos duran arsalan vergilendirme, imar hakkinin harca baglanmasi, kentsel topraklarin
fiyatlarinin dondurulmasi, deger tespiti ve arazi fiyatlar ile dogrudan iligkilidir.

e Alm - satim islemleri sirasinda alinan tapu harci vatandasin beyani {izerinden
gerceklestirilmekte, bu da alinacak verginin ¢ok az olmasina neden olmaktadir.

e Deger haritalarinin olusturulamamasi nedeni ile arsa pazarinda devletin etkisi azalmakta ve
haksiz kazang¢ olugmaktadir.

e Kamusal yatirimlar sonucu (yol, okul, park vb.) ortaya ¢ikan deger artisindan devlet ekonomik
olarak yararlanamamaktadir (Ornegin kamulastirma sonucunda bazi parsellerde olusan deger
artisindan serefiye payinin kaldirilmasindan dolay1 devletin yararlanamamasi gibi).

e Giivenilir bir degerlendirme i¢in vergiye konu nesneler, kadastral parseller, ylizey alan1 ve
parsellerin 6zellikleri bilinmelidir. Tapu daireleri, vergi daireleri arasinda uygun ara yiizler

olusturularak bilgi akis1 saglanmalidir.
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