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Derleme

oz
Makale Tarihgesi: Taginmaz degerleme, bir tagmmmaza iliskin fayda, nitelik, c¢evre, kullanim
Eggalt?:rmz;%ol?ozzogga kosullart gibi faktorlerin dikkate alinarak nesnel ve tarafsiz bir sekilde taginmaz
Online Yayl-nla.nm.a: 11.03.2024 degerinin belirlenmesi olarak ifade edilebilir. Tasinmaz degerlemeye arsa ve

arazi diizenlemesi, kamulastirma, toplulastirma, vergilendirme gibi kamusal
uygulamalar ile kredilendirme, sigortacilik, alim-satim gibi bireysel

Anahtar Kelimeler: uygulamalarda ihtiyag duyulmaktadir. Degerlemeye konu olan taginmazi,
Kapitalizasyon orani bulundusu k Gre kentsel k 1 olarak nitelendi k miimkiindi

Tasimaz degerleme ulundugu konuma gdre kentsel ve kirsal olarak nitelendirmek miimkiindiir.
Tarimsal degerleme Kirsal alanlarda tarim arazilerinin degerlemesi gilincel bir konudur.
Tarimsal arazi ) Siirdiiriilebilir bir tarim arazisi degerlemesi i¢in dinamik bir piyasanin da
Degeri etkileyen faktdrler olugmasi 6nemlidir. Farkli nedenlerle tarim arazilerinin degeri belirlenmekte ve

bu deger malik ve ilgili kurumlar i¢in 6nem arz etmektedir. Bu baglamda,
objektif bir degerleme igin degeri etkileyen faktorlerin matematiksel olarak
ifade edilmesi gerekir. Bu caligmanin amaci, Tiirkiye’de tarim arazilerinin
degerlemesi ile ilgili yapilan c¢alismalari incelemektir. Bu kapsamda, tarim
arazilerinin degerlemesi, kapitalizasyon oraninin hesaplanmast ve meyve
bahgelerinin degerlemesi ile ilgili yapilan ¢aligmalar ele alinmistir. Ayrica
tarim arazilerinin degerini etkileyen faktorler incelenerek gruplandiriimstir.

A General Assessment on the Valuation of Agricultural Lands in Tiirkiye

Reviews ABSTRACT

Article History: Real estate valuation can be defined as the objective and impartial
i‘é‘éﬁ"ﬁg; gg-%égg determination of the value of an immovable property by taking into account
Pub,i';’hed' online: 11.03.2024 factors such as utility, quality, environment and conditions of use of real estate.

Real estate valuation is needed in public practices such as plot and land
arrangement, expropriation, consolidation, taxation, and in individual

Keywords:

Capitalization rate applications such as crediting, insurance, purchase and sale. It is possible to
Real estate valuation characterize the real estate subject to valuation as urban and rural according to
Agricultural valuation its location. The valuation of agricultural land in rural areas is a current issue.
Agricultural land For a sustainable agricultural land valuation, it is important that a dynamic

Factors affecting value . . . . ’
g market is formed. The value of agricultural lands is determined for different

reasons and this value is important for the owner and related institutions. In this
context, for an objective valuation, the factors affecting the value must be
expressed mathematically. The aim of this study is to examine the studies on
the agricultural lands valuation in Tiirkiye. In this context, studies on the
valuation of agricultural lands, the calculation of the capitalization rate and the
valuation of orchards are discussed. In addition, the factors affecting the value
of agricultural lands were examined and grouped.
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g;;lzsl, bir liretim faktoriidiir ve tarimsal {iretimde 6nemli bir girdidir (Raufu, 2010). Finansal bir degeri
olan arazi, insan faaliyetlerinin temel mekani ve isletmelerin kurulus yeri olmasinin yani sira
blinyesinde barindirdigit hammadde ile servet kaynagi olmasi acisindan Onemli bir kaynaktir
(Tanrivermis, 2016). Teknolojik gelismeler, artan niifus ve arazi verimliligi géz oniine alindiginda
arazinin degeri de artmaktadir (Amirtaimoori, 2018).

Arazi sinirlt bir kaynaktir ve siirdiiriilebilirligi agisindan arazi yonetimi ve politikalar1 biiyiik 6neme
sahiptir. Yap1 yapmaya ayrilmis ve kent yonetiminin sundugu alt yapt ve donanimlardan
yararlanilabilen topraklar kentsel arazi; tarim ve hayvancilik faaliyetlerinin siirdiiriildiigli topraklar ise
kirsal arazi olarak ifade edilebilir. Ayrica kentsel sacaklanma alanlarinda yer alan ve hem kirsal hem
de kentsel ozelliklerden etkilenen araziler de mevcuttur.

Ulkemizin yaklasik 78 milyon hektarhk alanimin yarisi, tarimsal faaliyetler icin kullanilmaktadir
(Bilgili, 2020). Tarim arazileri, bitkisel ve hayvansal iiretimin temel unsurudur. Ayrica, tarim arazileri
kirsal alanda yasayanlar i¢in gelir kaynagi, sosyal statii sembolii ve acil durumlar igin yedek
sermayedir. Tarim arazilerinin degerlemesi, giin gectikce ilgi odagi olan giincel bir konudur. Farkli
amagclar dogrultusunda tarimsal degerleme yapilmakta ve elde edilen deger, arazi maliki ve ilgili
kurumlar i¢in dnem arz etmektedir. Tarim arazileri heterojen bir yapidadir ve her tarim arazisi degerini
etkileyen farkli niteliklere sahiptir. Objektif bir tarimsal degerleme uygulamasi igin degeri etkileyen
faktorlerin matematiksel olarak ifade edilip hesaplamalara dahil edilmesi gerekir (Bayramoglu ve
Ozdemir, 2021). Ayrica, tarimsal arazi degerini arttiran ya da azaltan faktorlerin belirlenmesi hem
arazi talebinde hem de yatirim politikalarinda etkili olabilir (Cinar ve ark., 2018). Degeri etkileyen
faktorler, yoreden yoreye ve kisiden kisiye degisebilmektedir. Degerleme siirecinin en 6nemli agamast:
bu faktorlerin dogru bir sekilde belirlenmesi, matematiksel olarak ifade edilmesi ve degeri ne derecede
etkilediginin tespit edilmesidir.

Tarim arazisi degerini etkileyen faktorler genel olarak iki tiirdiir. Bu faktorlerden; birincil faktorler
tarimsal tretim ile ilgiliyken, ikincil faktorler tarim dis1 faktorler ile ilgilidir (Maleta ve Moscicka,
2018). Bu faktorleri, icsel ve dissal faktorler olarak da degerlendirmek miimkiindiir. icsel faktorler;
fiziksel ozellikler, fayda, devredilebilirlik gibi belirleyicileri ifade ederken, digsal faktorler; yasal,
sosyo-kiiltiirel ve ekonomik unsurlar gibi belirleyicileri ifade eder. Tarim arazisi degerinin 6nemli
belirleyicileri olarak en sik kullanilan faktorler; toprak kalitesi, su temini, arazi kiralari, igletme
getirileri, isletme biiylikliigli, pazarlara gore konum, ¢esitli arazi kiralama diizenlemeleri ve tarimsal
desteklemelerdir (Sklenicka ve ark., 2013). Tarim arazisinin degerinin belirlenmesinde dogal
kosullarin yani1 sira kurumsal faktorler de 6nemli bir rol oynamaktadir (Nilsson ve Johansson, 2013).
Tasinmaz degerlemede kullanilan bir¢ok yontem vardir ve bu yontemleri; geleneksel, istatistiksel ve
modern yontemler olarak ii¢ grup altinda degerlendirmek miimkiindiir (Alkan ve Durduran, 2021).

Geleneksel degerleme yontemleri karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir. Istatistiksel degerleme
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yontemleri nominal, hedonik ve g¢oklu regresyon yontemleridir. Modern yontemler ise ¢ok kriterli
karar verme yontemleri ile yapay sinir aglari, bulanik mantik, makine 6grenimi, derin 6grenme gibi
yapay zekanin kullanildigr yontemlerdir. Bu yontemlerden geleneksel yontemler tekil degerleme
caligmalarinda kullanilirken, istatistiksel ve modern yontemler toplu degerleme calismalarinda
kullanilir (Kayalik ve Polat, 2023). Geleneksel yontemlerde, oncelikle degerlemeye konu taginmazla
ilgili gdzlem yapilir ve bu gézlemlere dayanarak yontem belirlenir (Ozcan, 2019). Genellikle arsa igin
karsilagtirma, tarim arazileri icin gelir ve konut icin maliyet yontemi kullanilir (Cinar ve Biinyan Unel,
2022). istatistiksel yontemler, tasmmmazin degeri ve degerini etkileyen faktdrler arasinda sayisal
baglantilar kurarak matematiksel bir model olusturur (Akis, 2013). Cok kriterli karar verme yontemleri
ise birden fazla faktoriin birlikte degerlendirilmesine olanak taniyan ve niimerik veriler ile en dogru
kararin verilmesini saglayan yontemlerdir (Bozdag ve Ertung, 2020). Uzman goriisiine dayali bu
yontemlerde genellikle tasinmazin degerini etkileyen faktorlerin etki derecesi belirlenir. Insana has
Ozellik olan mantik kavraminin bilgisayar teknolojisine uygulanmasi yapay zeka teknikleri ile
mimkiindiir (Toktas ve Erdogan, 2012). Toplu tasinmaz degerleme uygulamalarinda geleneksel
yontemler yetersiz kaldigi icin modern yontemler tercih edilmektedir. Bu yontemlerin kullanildig:
degerleme calismalarinda, ayni tasinmaz i¢in farkli degerler elde edilmekte ve elde edilen bu degerler
ile piyasa degerleri arasinda farkliliklar bulunmaktadir.

Tirkiye’de tarim arazilerinin degerlemesinde, 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu kapsaminda gelir
yontemi kullanilmaktadir. Kamulastirma iglemlerinde, Kamulastirma Kanunu’nda belirtilen esaslar
ger¢evesinde, kamu kurumlar tarafindan olusturulan kiymet takdiri komisyonlari ve mahkemece
gorevlendirilen bilirkisiler tarafindan tasinmaz degerleme islemleri yiiriitiiliir (Akbay, 2020). Ayrica
tarim arazilerinin korunmasi, gelistirilmesi, smiflandirilmasi, asgari biiyiikliiklerinin belirlenmesi,
boliinmelerin dnlenmesi ve ¢evre Oncelikli kalkinma ilkesine uygun olarak planli kullanilmasi
amacityla 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu 19/07/2005 tarih 25880 sayili Resmi
Gazete ’de yayimlanarak yiirtirliige girmistir (Resmi Gazete, 2005). Bu kanun kapsaminda, tarim
arazileri; dogal nitelikleri ve iilke tarimindaki énemine gére mutlak tarim arazileri, 6zel {irlin arazileri,
dikili tarim arazileri, marjinal tarim arazileri ve Ortii alt1 tarim arazileri olarak siiflandirilir. Ayrica
tarim arazilerinin korunmasi, gelistirilmesi ve kullanimu ile ilgili farkli siniflandirmalar da yapilabilir.
Bu smiflandirmalar tarimsal degerlemeyi etkileyen 6nemli bir faktordiir.

Gelir yonteminde, tarim arazisinin yillik ortalama net gelirinin ve bolgede gecerli olan kapitalizasyon
oraninin bilinmesi gerekir. Arazinin gelir yaratma potansiyelini kullanan yontemler, tarim arazisinin
degerinin, kullanim degeri tarafindan belirlendigi varsayimina dayanir; fakat varlik degeri ve miras
degeri gibi kullanim dis1 degerler dikkate almmmadigindan aslinda arazinin kismi degeri
belirlenmektedir (Awasti, 2014). Tarim arazilerinin degerinin belirlemesinde sik¢a kullanilan diger bir
yontem ise pazar degeri yontemidir. Gelir yonteminde kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi ve yillik
ortalama net gelirin belirlenmesi zordur. Bu zorluklardan dolay1 baz iilkelerde, pazar degeri yontemini

tamamlayici olarak ya da pazar degeri yonteminden elde edilen sonuglarin kontrol edilmesinde gelir
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yontemi kullanilmaktadir (Tanrivermis ve ark., 2002; Karakayaci ve Oguz, 2006; Gindogmus ve
Tasc1, 2017; Unal ve Dénmez, 2019). Amerika, Kanada gibi iilkelerde pazar degeri yontemi, Ingiltere,
Isvigre, Tiirkiye gibi iilkelerde gelir yontemi kullanilmaktadir (Karakayaci ve Oguz, 2006).

Bu caligmanin amaci, lilkemizde tarimsal degerleme ile ilgili yapilan akademik calismalar:
incelemektir. Bu calismalar ile ilgili kisa Ozetler vererek genel bir degerlendirme yapilmas: ve
tilkemizde tarimsal degerlemenin yerini merak eden arastirmacilar ve okuyucular igin bir rehber
niteligi tagimasi agisindan bu ¢alisma literatiire katki saglayacaktir. Kentsel alanlara kiyasla kirsal
alanlarda tarimsal degerleme ile ilgili yapilan caligmalar smirlidir. Ayrica kentsel sagaklanma
alanlarinda yer alan arazilerin degerlemesi ile ilgili de ¢aligmalar vardir (Karakayaci, 2018; Basaran,
2019; Yigit, 2019; Firath, 2022). Kirsal alanlarda genel olarak kapitalizasyon oranimin hesaplanmasi
ve gelir ve pazar degeri yontemlerine gore tarim arazilerinin degerinin belirlenmesi ile ilgili caligmalar
mevcuttur. Istatistiksel ve modern yontemlerden olan ¢oklu regresyon ve yapay sinir aglarmin
kullanildig1 ¢alismalar az sayidadir (Cinar ve Biinyan Unel, 2022; Er ve ark., 2022; Karaduman,
2023). Tarim arazisi degerini etkileyen faktorlerin degerlendirildigi caligmalarda agirlikli olarak faktor
analizi ve hedonik yéntem kullanilmustir (Oztiirk Cosar ve Engindeniz, 2013; Susam Serez ve ark.
2022; Basaran Caner ve ark., 2022). Ayrica ¢ok kriterli karar verme yontemlerinin de kullanildig
calismalar vardir (Karakayaci, 2015; Karakayaci ve ark., 2016; Bayramoglu ve Ozdemir, 2021).
Meyve bahgelerinin degerlemesinde ise gecmis ve gelecek degerler yontemlerinden faydalanilmustir.
Tarimsal arazi degerleme ile ilgili caligmalarin biiyiik bir kismu Ziraat Fakiiltelerinin Tarim Ekonomisi
kiirsiisiinde ele alinmistir. Siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri dogrultusunda stirdiiriilebilir gida iiretimi,
iklim degisikligine uyum saglama ve toprak kalitesini arttiran dayamikli tarim uygulamalar

gergevesinde tarimsal degerleme daha da 6nemli bir konu haline gelecektir.

Materyal ve Metot
Bu c¢alismanin materyalini iilkemizde tarimsal degerleme ile ilgili yapilan tezler, makaleler ve

bildiriler olusturmaktadir. Bu kapsamda hem Tiirkge hem de Ingilizce ¢alismalar dikkate almmustir.
Tezlerden iiretilen makaleler ve bildiriler incelemeye dahil edilmemistir. Anahtar kelime olarak
tarimsal degerleme, tarim arazilerinin degerlemesi, kapitalizasyon orani, tarim arazisi degerini
etkileyen faktorler, meyve bahgelerinin degerlemesi ifadeleri kullanmilmustir. Yiiksekogretim
Kurulunun (YOK) tez veri tabani ve Google Akademik arama motoru aracihig ile tarama yapilmustir.
Erisilen g¢aligmalarda on inceleme yapilmigs ve tarimsal degerleme ile ilgili uygulama yapilan
caligmalar ele alinmistir. Tarimsal degerlemede karsilagilan sorunlar, gelir yonteminin uygulanmasi ile
ilgili genel degerlendirmeler vb. konulardaki g¢alismalar dahil edilmemistir. Calismalar amaglari
dogrultusunda gruplandirilmistir. Kapitalizasyon orani ile ilgili 1994-2023 (Haziran) yillar1 arasindaki
caligmalar incelenmis ve 13 yliksek lisans tezi, 1 doktora tezi ve 5 makale degerlendirilmistir. Meyve
bahgelerinin degerlemesi ile ilgili 1998-2023 (Haziran) yillar1 arasindaki ¢aligmalar incelenmis ve 4

yiiksek lisans tezi, 4 makale ve 1 kitap ele alinmistir. Tarimsal degerleme ve degere etki eden faktorler
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ile ilgili 2005-2023 (Haziran) yillar1 arasindaki ¢alismalar incelenmis ve 11 yiiksek lisans tezi, 4

doktora tezi, 9 makale ve 2 bildiri degerlemeye alinmistir.

Bulgular

Tarim arazilerinin degerlemesinde en yaygin kullanilan yontem gelir yontemidir. Gelir yonteminde,

tarim arazisinin degerini belirleyebilmek i¢in arazinin potansiyel gelir akis1 iizerinden hesaplama

yapilir. Bu yontem, tarim arazilerinin iiretim potansiyelini ve o araziden elde edilebilecek geliri temel

alir. Degerleme siirecinde gelecekteki piyasa kosullarinin ve gelir-gider tahminlerinin dogru bir

sekilde belirlenmesi Onemlidir. Clinkii bu faktorler degerleme sonuglarimi dogrudan etkileyen

faktorlerdir. Gelir yonteminde tarim arazisinin deger hesabinda kapitalizasyon oranmi kullanilir.

Kapitalizasyon orami (f), arazinin net geliri yani rant1 (R) ile satis degeri (D) arasindaki orandir ve

Denklem (1) ile ifade edilir.

_R
=5

)

Kapitalizasyon orani ile arazi degeri ters orantilidir. Net gelirin sabit olmasi sartiyla kapitalizasyon

orani diistiikce arazinin degeri yiikselir ve kapitalizasyon orani yiikseldik¢e arazinin degeri azalir.

Ulkemizde kapitalizasyon oranmini belirlemek icin yapilan ve erisilebilen ¢aligmalar Tablo 1°de

verilmistir.
Tablo 1. Kapitalizasyon orani ile ilgili ¢aligmalar
Kaynak Kaynak Cahisma Alam Materyal ve Metot Kapitalizasyon Orani
Adi Tiirii
Keskin, Yiiksek Eskigehir ili 18 igletme ile anket Mal sahibi tarafindan isletilen;
1994 Lisans yapilmigtir. kuru tarla %5,04, sulu tarla %7,84,
Tezi kuru yamag arazi %6,92
Ortakeilikla isletilen; kuru tarla
905,79, sulu tarla %8,35
Kiracilikla isletilen; kuru tarla
%4,76, sulu tarla %7,08, kuru
yamag arazilerde %6,59
Sayili, Yiiksek Tokat ili Kazova 84 isletme ile anket Mal sahibi tarafindan isletilen;
1996 Lisans yoresi yapilmigtir ve veriler 1993-  Kuru tarla %3,31
Tezi 1994 donemine aittir. Sulu tarla %3,88
Ortakeilikla isletilen;
Sulu tarla %3,52
Kiracilikla igletilen;
Sulu tarla %3,23
Birinci, Doktora Erzurum ve 120 isletme ile anket Erzurum;
1997 Tezi Erzincan illeri yapilmigtir ve veriler 1995  Kuru tarla%210,89
donemine aittir. Her iki Sulu tarla %11,92
ilde milk isletmeciligi, Erzincan;
ortak¢ilik ve kiracilik i¢in  Kuru tarla %8,11
hesaplama yapilmigtir. Sulu tarla %8,76
Aktas, Yiiksek Tokat ili Niksar 86 isletme ile anket Mal sahibi tarafindan isletilen;
2000 Lisans ovasl yapilmigtir ve veriler 1998-  Sulu tarla %5,90
Tezi 1999 donemine aittir. Kiracilikla igletilen;
Sulu tarla %6,01
Engindeniz, Makale Izmir ili Beydag Anket yapilmstir. Kamulastirmada kullanilabilecek
2001a Baraji oran %4,48
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Akay ve Makale Tokat ili Erbaa 127 isletme ile anket Milk isletmeciligi; kuru tarla
ark., 2001 ovasl yapilmuigtir. %3,41, sulu tarla %5,24
Kiracilikla isletilen; kuru tarla
9%05,78, sulu tarla %5,73
Aslan, Yiiksek Tokat ili Artova 98 isletme ile anket Miilk isletmeciligi;
2002 Lisans ilgesi yapilmustir ve veriler 2000-  Kuru tarla %6,19
Tezi 2001 donemine aittir. Sulu tarla %7,38
Oguz ve Makale Konya ili Cumra 35 isletme ile anket Sulutarla %5,2
Unal, 2004 ilcesi yapilnustir.
Aydn, Yiiksek Tokat ili  Zile 87 isletme ile anket Miilk isletmeciligi;
2007 Lisans ilgesi yapilmustir ve veriler 2004-  Kuru tarla %3,06
Tezi 2005 donemine aittir. Sulu tarla %5,17
Avci, 2010 Yiiksek Tokat ili Pazar 79 isletme ile anket Miilk isletmeciligi;
Lisans ilgesi yapilmustir ve veriler 2008-  Sulu tarla %4,38
Tezi 2009 dénemine aittir.
Bastiirk, Yiiksek Samsun ili Ladik 86 isletme ile anket Miilk isletmeciligi;
2011 Lisans ilgesi yapilmigtir ve veriler 2009-  Kuru tarla %4,38
Tezi 2010 donemine aittir. Sulu tarla %5,06
Incir, 2015 Yiiksek Tokat ili Cevreli 74 isletme ile anket Mal sahibi tarafindan igletilen;
Lisans beldesi yapilmustir ve veriler 2011-  Kuru tarla %4,30
Tezi 2012 donemine aittir. Sulu tarla %4,76
Dagdemir Makale Agrt ili Merkez 50 kOy muhtari ile anket Kuru tarla %5,70
ve ark., ilgesi yaptlmistir ve 2013 yili  Sulu tarla %5,31
2018 verileri kullanilmustir, Cayir %6,33
Yalgin  ve Makale Bursa ili 40 isletme ile anket Kuru tarla%5,75
ark., 2018 Mustafakemalpasa  yapilmistir ve 2013 tiretim  Sulu tarla %4,85
ilgesi yil1 esas alinmustir.
Kalyoncu, Yiiksek Bayburt ili 80 isletme ile anket Mal sahibi tarafindan isletilen;
2018 Lisans Merkez ilgesi yapilmustir ve veriler 2016-  kuru tarla %5,04, sulu tarla %5,38
Tezi 2016 donemine aittir. Kiracilikla isletilen; kuru tarla
%4,18, sulu tarla %4,71
Ortakeilikla isletilen; kuru tarla
%7,10, sulu tarla %6,18
Sert, 2019  Yiiksek Corum ili 66 isletme ile anket Miilk isletmeciligi;
Lisans Mecitozii ilgesi yapilmustir ve veriler 2017-  Kuru tarla %5,37
Tezi 2018 doénemine aittir. Sulu tarla %4,76
Yiiksel, Yiiksek Tokat ili Erbaa 92 isletme ile anket Miilk isletmeciligi;
2019 Lisans ilgesi yapilmigtir ve veriler 2018  Kuru tarla %5,65
Tezi donemine aittir.
Yilan, 2020  Yiiksek Konya ili Eregli 64 igletme ile anket Kuru tarla %6,63
Lisans ilgesi yapilmigtir ve veriler 2018-  Sulu tarla %5,62
Tezi 2019 donemine aittir. Kapama meyve bahgeleri %7,38
Karadogan, Yiksek Tokat ili Kazova 88 isletme ile anket Miilk isletmeciligi;
2022 Lisans bolgesi yapilmigtir ve veriler 2020  Sulu tarla %4,31
Tezi donemine aittir.

Kapitalizasyon oranmin belirlenmesi ile ilgili yapilan c¢aligmalarin ¢ogunlugunu yiiksek lisans

calismalar1 olusturmaktadir. Ozellikle Tokat ve Konya illerinde calisma sayis1 daha fazladir. Veriler

anket yardimiyla

isletmelerden toplanmistir.

Calismalarda hesaplanan kapitalizasyon orani

incelendiginde kuru tarim arazilerinde %3-%11 araliginda, sulu tarim arazilerinde ise %3-%12

araliginda degistigi tespit edilmistir. Ulkemizde kapitalizasyon oranlart %1,5-%12 arahigindadir

(Dagdemir ve ark., 2018). Kapitalizasyon orani sabit bir say1 olmayip bolgelere, yorelere, arazilere ve

zamanla bolgenin gelismislik diizeyine gore degisiklik gosterir. Bu yiizden bolge bazli ve belirli

periyotlarla bu oraninin belirlenmesi gerekir. Kapitalizasyon oraninin belirlenmesi ofis ¢aligmalar ile
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mimkiin  degildir, bolgede arastirma yapilmasi gerekmektedir. Kapitalizasyon oraninin
hesaplanmasinda, arazinin net gelirinin ve ger¢ek arazi satis degerinin dogru bir sekilde tespit
edilmesinde sorunlar yasanmaktadir. Bu yiizden tarim arazilerinin gelir yOntemine gore
degerlemesinde kapitalizasyon oraninin belirlenmesi zor bir siirectir. Kapitalizasyon orani uzman
kisiler tarafindan titiz bir sekilde belirlenmelidir.

Meyve bahgelerinin degerlemesinde ise degerin gelir yontemine gdre belirlenmesi tarim arazilerine
gore daha zor ve karmasiktir. Kapitalizasyon oraninin meyve bahgelerine uygulanmast 6zel bir
durumdur. Ciinkii meyve bahgelerinin iriin verinceye kadar gelir elde etmesi s6z konusu degildir
(Engindeniz, 2007). Meyve bahgelerinin degerlemesinde agaclarin émrii uzun dénemi kapsamaktadir.

Elde edilen gelir de tarla bitkilerinde oldugu gibi yillik degil, periyodik olmaktadir. Meyve

bahgelerinin degerlemesi ile ilgili calismalar Tablo 2’de 6zetlenmistir.

Tablo 2. Meyve bahgelerinin degerlemesi ile ilgili ¢alismalar

Kaynak Kaynak Cahisma Materyal ve Metot
Adi Tiirii Alam
Oziidogru,  Yiiksek Ankara ili 30 isletme ile anket yapilmistir ve veriler 1997-1998 iiretim dénemine
1998 Lisans Cubuk aittir. Vigne bahgesinin degerlemesinde pazar degeri ve gelir
Tezi ilgesi yontemleri kullanilmistir. Gegmis ve gelecek degerler yontemlerinden
yararlanilmugtir. Kapitalizasyon orant %5 olarak hesaplanmistir ancak
aragtirmada %7 olarak kullanilmustir.
Engindeniz, Kitap Izmir ili 52 isletme ile anket yapilmistir ve veriler 1999 iiretim dénemine aittir.
2001b Tire ilgesi  Incir arazilerinin degerleri, pazar degeri ve gelir yontemlerine gore
belirlenmistir. Agagli degerin belirlenmesinde gecmis ve gelecek
degerler yontemlerinden yararlanilmigtir. Kapitalizasyon orant %6
olarak belirlenmis, ancak %7, 8 ve 9 ile de hesaplamalar yapilmustir.
Engindeniz, Makale Gaziantep  Antepfistig1 arazilerinin ¢iplak ve agagh arazi degeri ile yaslara gore
2007 ve agac degerlerinin belirlenmesinde gelir yontemi kullanilmistir. Farkli
Sanliurfa kurumlardan 2006 iiretim donemine ait veriler toplanmistir. Gegmis
degerler yontemi kullanilmistir. Kapitalizasyon oran1 %5 olarak
belirlenmis ancak %3-4 ile de hesaplama yapilmistir.
Engindeniz  Makale Manisa ili 55 isletme ile anket yapilmistir ve veriler 2008 iiretim donemine aittir.
ve ark., Gordes Zeytin bahgelerinin degerinin belirlenmesinde gelir yontemi ve agaglt
2010 ilgesi degerin belirlenmesinde gecmis degerler yontemi kullanilmistir.
Kapitalizasyon oran1 %5,32 olarak hesaplanmustir.
Erees, 2010  Yiiksek Izmir ili 61 isletme ile anket yapilmstir ve veriler 2008-2009 iiretim donemine
Lisans Menderes  aittir. Sera degerleri gelir ve maliyet yontemlerine gore belirlenmistir.
Tezi ilgesi Farkl1 yaslardaki seralarin degerlemesinde gegmis ve gelecek degerler
yontemleri  kullanilmistir.  Kapitalizasyon oran1  %4,74  olarak
hesaplanmig ancak %6 ile de hesaplama yapilmistir.
Okan, 2013  Yiiksek Izmir  ili 86 isletme ile anket yapilmistir ve veriler 2011 {iretim dénemine aittir.
Lisans Selguk Seftali bahgelerinin degeri, pazar degeri ve gelir yontemlerine gore
Tezi ilgesi belirlenmistir. Agacli degerin belirlenmesinde geg¢mis ve gelecek
degerler yontemlerinden yararlanilmistir. Kapitalizasyon orani %5,75
olarak belirlenmis ancak %6-7 ile de hesaplama yapilmisgtir.
Giindogmus Makale Aydin ili Kestane {iretimi yapan 30 isletme ile anket yapilmistir ve veriler 2012
ve  Uyar, Nazilli iretim donemine aittir. Kestane bahgesi ve birim aga¢ degerinin
2016 ilgesi belirlenmesinde gelir yontemi ile geemis degerler yOntemi
kullanilmistir. Kapitalizasyon orani %6,42 olarak tespit edilmis ancak
%6-7 ile de hesaplama yapilmistir.
Giindogmug Makale Denizli ili 35 isletme ile anket yapilmigtir ve veriler 2015 tiretim dénemine aittir.
ve  Tase, Civril Hiinnap bahgesi ve birim aga¢ degerinin belirlenmesinde gelir yontemi
2017 ilgesi ile gecmis degerler yontemi kullanilmigtir. Yorede hiinnap bahgesi

gibi meyve bahgesi alim-satimi olmadigi igin sulu (%5,83) ve kuru
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(%5,03) tarla arazilerindeki kapitalizasyon orani tespit edilmistir.
Hiinnap bahgelerinde %6, %6,5 ve %7 kapitalizasyon oranlarina gore
deger hesaplanmistir.

Inan, 2017  Yiiksek Istanbul ili 48 isletme ile anket yapilmistir. Ceviz arazilerinin degeri, pazar degeri
Lisans Silivri ve gelir yontemlerine gore belirlenmistir. Agagli  degerin
Tezi ilgesi belirlenmesinde gegmis ve gelecek degerler yontemlerinden

yararlanilmistir. Kapitalizasyon oran1 %3,54 olarak belirlenmis ancak
%4-5 ile de hesaplama yapilmistir.

Meyve bahgelerinin degerlemesi ile ilgili ¢alismalarda da veriler genellikle isletmelerden anket
yapilarak elde edilmistir. Literatiirde meyve bahgelerinin degerlemesi ile ilgili sera, visne, incir,
antepfistigl, zeytin, seftali, kestane, hiinnap ve ceviz bahgeleri 6rnekleri mevcuttur. Kapitalizasyon
orant %3-7 araliginda hesaplanmistir. Meyve bahgelerinin degerlemesinde gelir, pazar degeri ve
maliyet yontemi kullanilmistir. Agacli degerin belirlenmesinde ise gecmis ve gelecek degerler
yontemlerinden yararlanilmistir. Gegmis degerler yonteminde meyve bahgelerinin  Omiir
basglangicindaki ciplak toprak degerinden hareket edilerek gecmis yillardaki rantlari, gelecek degerler
yonteminde ise icinde bulundugu Omriin sonundaki ¢iplak toprak degerinden hareket edilerek
gelecekte beklenen rantlar1 esas alinir. Degerleme aninda meyve bahgeleri ekonomik émriin basina
yakinsa ge¢mis degerler, ekonomik Omriin sonuna yakinsa gelecek degerler yontemi tercih
edilmektedir (Okan, 2013).

Tarimsal degerleme ve tarim arazilerinin degerine etki eden faktorlerin ele alindig1 ¢alismalar Tablo
3’te verilmigtir.

Tablo 3. Tarimsal degerleme ve degere etki eden faktorler ile ilgili ¢alismalar

Kaynak Kaynak Calisma Alani Materyal ve Metot
Ad1 Tiirii
Karakayaci, Yiiksek Konya ili Eregli 46 tarim arazisi incelenmistir. Kapitalizasyon orani sulu arazilerde
2005 Lisans ilgesi %6,02, kuru arazilerde %7 olarak hesaplanmistir. Gelir ve pazar
Tezi degeri yontemine gore deger belirlenmis ve elde edilen degerler

arasinda onemli bir farklilik olmadigi goriilmiistiir. Arazi degerini
etkileyen faktorler regresyon analizi ile incelenmistir.

Hurma, Doktora  Trakya Edirne, Tekirdag ve Kirklareli ili ve il¢elerine baglh koylerde 312

2007 Tezi adet anket yapilmistir. Cevre Kkalitesinin tarim arazi degeri
tizerinde etkileri hedonik yontemle, tarimsal arazi talebini
etkileyen faktorler ise faktor analizi ve kiimeleme analizi ile
incelenmistir.

Vural ve Makale Bursa ili 54 igletme ile anket yapilarak veri elde edilmistir. Hedonik yontem

Fidan, 2009 Karacabey ilgesi kullanilarak arazi degerini etkileyen faktorler analiz edilmistir.

Karakayaci, Doktora Konya ili Cumra Tarim arazilerinin degerlemesinde Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)

2011 Tezi ilgesi kullanilmustir. Kapitalizasyon orant %6,7 olarak hesaplanmig ve
gelir yontemi ile deger belirlenmistir. Degere etki eden faktorler
¢oklu regresyon, hedonik yontem ve Analitik Hiyerarsi Prosesi
(AHP) kullanilarak analiz edilmistir. Gri iliskisel Analiz (GIA)
yontemi ile her parsel icin %5,72 ile %6,16 arasinda
kapitalizasyon orani hesaplanmistir. CBS ile nominal deger ve
gelir degeri haritas1 olugturulmustur.

Kog, 2011 Doktora  Kirikkale ili Tarim arazisinin degerinde etkili olan faktorleri ve bu faktorlerin

Tezi Keskin ilgesi etki derecelerini belirlemek i¢in 1148 arazi sahibiyle anket

calismas1 yapilmis ve elde edilen verilerin %’de degisim oranlart
dikkate alinarak iki agamali bir ¢alisma yapilmustir. Engle-Granger
iki asamali tahmin yontemi ve genelden &zele modelleme
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yontemine benzer bir yontem kullanilmigtir.

Oztiirk Yiiksek  Izmir ili  Sulu tarim arazilerinin degeri ve degeri etkileyen faktdrler analiz
Cosar, 2013 Lisans Menemen ilgesi edilmistir. 89 isletme ile anket yapilmis ve kapitalizasyon orani
Tezi %S3,63 olarak hesaplanmistir. Arazi degerleri pazar degeri ve gelir
yontemlerine gore belirlenmistir. Faktorlerin  incelenmesinde
faktor analizi ve hedonik yontem kullanilmisgtir.
Ertas, 2014  Bildiri Konya ili Celtik Tarim arazilerinin verimsel ve konumsal o6zellikleri dikkate
ilgesi alinarak arazi deger puanlar1 hesaplanmistir. Araziler, arazi deger
puanlarindan arindirilip yalin hale getirildikten sonra sulu ve kuru
tarim arazileri i¢in kapitalizasyon orani hesaplanmis ve bu yontem
yalin degerleme yontemi olarak ifade edilmistir.
Karakayaci, Makale Tarim arazilerinin degerini etkileyen faktorler AHP yontemi ile
2015 analiz edilmistir.
Subasi Yiksek  Sanliurfa ili 81 isletme ile anket yapilmigtir. Bolge genelinde kullanilabilir
Kaplan, Lisans Harran ovasi kapitalizasyon orani %2 olarak hesaplanmistir. Tarim arazilerinin
2015 Tezi opsiyon degerleri hesaplanmis ve bunun i¢in %5 kapitalizasyon
orani kullanilmisgtir.
Bager, 2015  Yiiksek  Samsun ili Ladik 72 parsele ait veriler anket c¢alismasi ile elde edilmistir. Arazi
Lisans ilgesi degerini etkileyen faktorlerin belirlenmesinde hedonik yontem
Tezi kullanilmigtir.
Aksu, 2017  Yiikksek  Manisa ili 164 isletme ile anket yapilmistir ve veriler 2014 {iretim dénemine
Lisans Kirkagag ilgesi aittir.  Faktorlerin  degerlendirilmesinde  hedonik  yontem
Tezi kullanilmugtir.
Oztirk ve Makale  Izmir ili Bergama, Sulanabilir tarim arazilerinin degeri ve arazi degerini etkileyen
ark., 2017 Odemis, Torbali, faktdrler analiz edilmistir. 90 isletme ile anket yapilmis ve arazi
Bayindir ve Tire degeri pazar degeri ve gelir yontemlerine gore belirlenmistir. Her
ilgeleri ilce icin kapitalizasyon oranit hesaplanmistir. Faktor analizinde
hedonik yontem kullanilmigtir ve her ilge icin ayr1 modeller
olugturulmustur.
Cmnar  ve Bildiri Aydin ili Nazilli, 150 igletme ile anket yapilarak veri elde edilmistir. Arazilerin
ark., 2018 Kogarli ve Soke degerinin belirlenmesinde pazar yontemi, faktdrlerin analizinde
ilgeleri hedonik yontem kullanilmistir.
Karakayaci, Makale  Konya ili Kentsel sacaklanma alanlarinda bulunan arazilerin degerini
2018 Selguklu, Karatay etkileyen faktorler regresyon modeli ile analiz edilmistir.
ve Meram ilgeleri
Basaran, Yiksek  Aydin ili Efeler Kentsel sagaklanmanin tarim arazilerindeki etkisi arastirilmigtir.
2019 Lisans ilgesi 73 isletmeden 2016 iretim donemine ait veriler toplanmustir.
Tezi Kapitalizasyon orant %5,23 olarak hesaplanmis, degerlemede
pazar degeri ve gelir yontemleri kullanilmistir. Degeri etkileyen
faktorler, faktor analizi ve hedonik yontemle analiz edilmisgtir.
Susam, Yiiksek  Izmir ili Bergama Yortanli barajinin isletmeye acilmasmin tarim arazilerine etkisi
2019 Lisans ilgesi arastirillmistir. 87 isletme ile anket yapilarak veri elde edilmistir.
Tezi Kapitalizasyon oran1 %4,13 olarak hesaplanmis, degerlemede
pazar degeri ve gelir yontemleri kullanilmistir. Degeri etkileyen
faktorler, faktor analizi ve hedonik yontemle analiz edilmistir.
Yigit, 2019  Yiksek  Konya ili Meram 50 isletme ile anket yapilmistir. Kentsel sagaklanma alaninda arazi
Lisans ilgesi degeri, pazar degeri ve gelir yontemlerine gore hesaplanmustir.
Tezi Kapitalizasyon orant %3 olarak hesaplanmigtir. Tarim arazilerinin
degerini etkileyen faktorler tarimsal amag¢ disi ve tarimsal
ozellikler olarak ele alinmis ve hedonik ydntem ile analiz
edilmistir. Kentsel sagaklanma alanlarinda tarim dis1 6zelliklerin
etkili oldugu sonucuna ulagilmistir.
Baser ve Makale Samsun ili Ladik 56 isletme ile anket yapilarak veri elde edilmistir. Arazi degerini
ark., 2019 ilgesi etkileyen faktorlerin dogrudan ve dolayli etkilerini belirlemek igin
Path analizi kullanilmisgtir.
Akbay, Makale = Kahramanmarag 118 isletme ile anket yapilmistir. Net gelir yontemine gore arazi
2020 ili degeri tespit edilmistir. Kapitalizasyon orani sulu tarla %5,76;

Afsin-Elbistan
ovasi

kuru tarlada ise %5,21 olarak tespit edilmistir. Arastirma
sonucunda net gelir ile elde edilen deger igletmelerin arazilerine
bigtikleri degerden daha yliksek ¢ikmistir.
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Aygiin Yiiksek  Antalya ili 134 arazi sahibi ile anket yapilmistir. il merkezi, imar alanlarina
Filiz, 2021  Lisans Muratpasa, Aksu uzaklik ve niifus yogunlugunun ¢aligma alanindaki tarim arazisi
Tezi ve Serik il¢eleri degerine etkisi arastirilmistir. Hedonik yontem kullanilmistir.
Ozdemir, Doktora  Ankara ili Evren Arazi toplulastirmasindan etkilenen tarim isletmelerinin iiretim ve
2021 Tezi ilgesi isletme yapist ile toplulastirma, arazi derecelendirme ve
degerlemeye bakis agilari incelenmistir. Gelir yontemi kullanilarak
parsel bazli degerleme yapilmis ve GIA kullanilarak parsel bazli
kapitalizasyon orani hesaplanmistir. AHP yontemi ile faktorlerin
onem dereceleri belirlenmistir.
Firatly, Yiksek  Sanliurfa ili Kentsel sacaklanmanin tarim arazilerindeki etkisi arastirilmistir.
2022 Lisans Eyyiibiye ve 39 yerlesim birimi arastirma kapsamina alinmis ve 100 isletmeden
Tezi Haliliye ilceleri 2022 iiretim donemine ait veriler toplanmistir. Pazar degerini
etkileyen faktorler hedonik yontemle analiz edilmistir.
Cinar ve Makale Mersinili Erdemli Orman vasfini yitirmis 2/B arazilerden tarim arazisine doniisen
Biinyan ilgesi taginmazlarin degerlemesinde Coklu Lineer Regresyon (CLR) ve
Unel, 2022 Yapay Sinir Aglar1 (YSA) yontemleri kullanilmstir. 414 parsele
ait resmi degerler kullanilarak model olusturulug ve CBS ile deger
haritalar tiretilmistir.
Er ve ark., Makale Mersin ili Mezitli Tarim arazilerinin degerinin belirlenmesinde CLR ve YSA
2022 ilgesi yontemleri kullanilmistir. CBS ile deger haritalari {iretilmistir.
Karaduman, Yiksek  Aksaray ili Tarmm arazilerinin degerlemesinde yalin degerleme, CLR ve YSA
2023 Lisans Merkez ilgesi kullanilmig ve CBS ile deger haritalari elde edilmistir.
Tezi
Karakayaci, Makale  Konyaili31ilgesi Kapitalizasyon oraninin tespiti i¢in satis1 yapilmig 226 adet parsel,
2023 gelir yontemine gore deger tespiti icin 900 parsele ait veri anket ile

toplanmustir. Kapitalizasyon orani sulu tarim arazisi igin %2,40-
%6,80 araliginda, kuru tarim arazisi i¢in %3,25-%7,80 araliginda
belirlenmistir. Arazi degeri pazar degeri ve gelir yontemlerine gore
tespit edilmisgtir.

Tarimsal degerleme ile ilgili yapilan ¢aligmalar incelendiginde; tarim arazilerinin degerlemesinde
genel olarak geleneksel degerleme yontemlerinden pazar degeri ve gelir yontemlerinin; tarim
arazilerinin degerine etki eden faktdrlerin incelenmesinde ise faktor analizi ve hedonik yOntemin
kullanildig1 tespit edilmistir. Bazi ¢aligmalarda tarim arazilerinin degerlemesinde istatistiksel
degerleme yontemlerinin (CLR) ve modern degerleme yontemlerinin (YSA) kullanildigr goriilmiistiir.
Cok kriterli karar verme yontemlerinden olan AHP yontemi faktdr analizinde; GIA yontemi ise
kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde kullanilmigtir. CBS ile deger haritalarinin iiretildigi ¢caligmalar
da mevcuttur.

Literatiirde; tarim arazilerinin degerinin belirlenmesinde kullanilan pazar degeri ve gelir yonteminin
incelenmesi  (Keskin, 2022), tarim arazilerinde kamulastirma bedellerinin belirlenmesiyle ilgili
bilirkisi raporlarinin incelenmesi (Kilig, 2022), tarimsal degerlemede mevcut sorunlar (Baser, 2020),
kamulastirmada tarim arazilerine deger bigmede karsilasilan sorunlar (Engindeniz ve ark., 2015; Sahin
ve Karadag Giirsoy, 2016), arazi toplulastirma uygulamalarinin degere etkisi (Karakayaci ve ark.,
2016) ve CBS’nin tarim arazilerinin degerlemesinde kullanim olanaklari (Oztiirk Cosar ve Engindeniz,
2011) ile ilgili ¢aligmalar da vardir.

Tarimsal arazi degerleme ile ilgili Tablo 3’te verilen ¢aligmalardan, tarim arazisi degerini etkileyen
faktorler derlenmis ve gruplandirilmistir (Tablo 4). Ayrica bu faktorlerin kullanildigr ¢alisma sayisi da

verilmistir.
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Tablo 4. Tarim arazisi degerini etkileyen faktorler

Gruplar Faktorler Calisma Sayisi

Arazinin imara agilma olasilig 2
Yasal Faktorler ~ Arazinin yasal kisitlayicisi olmasi 2
Arazinin kadastro gérmiis olmasi 1

Arazinin biiytkligi 17
Arazinin geometrik sekli 14
Egim 11
Arazinin niteligi

Arazideki yapilagma durumu
Arazinin tasarruf sekli

Tek parca olmast

Arazideki aga¢ durumu
Arazideki alt yap1 durumu
Arazinin cephe sayisi

Baki

Erozyon durumu

Jeolojik durum

Fiziksel ve
Yapisal Faktorler

RPRPRRPRPRRERRPNDNNOO®

Toprak verimi
Sulama durumu
Taglhilik durumu
Miinavebe durumu
Arazi kullanim kabiliyeti
Tarimsal Toprak kalitesi
Faktorler Toprak yapist
Tuzluluk durumu
Islah durumu
Drenaj durumu
Organik madde durumu
Tarim aleti kullanilabilirligi

ol
PRV S S

[EY

-
~

Ana yola yakinlik

Il merkezine yakinlik
Koye yakinlik

flge merkezine yakinlik
Yerlesim yerine yakinlhk
Su kaynagina yakinlik
Pazara yakinlik

Orman alanina yakinlik
Mera alanina yakinlik
Isletme merkezine yakinlik
Sanayi bolgesine yakinlik
Mahalleye yakinlik

Tren yoluna yakinlik
Benzin istasyonuna yakinlik
Nehre yakinlik

Baraja yakinlik

Kirlilik kaynagina yakinlik
Fabrikaya yakinlik

Maden yatagina yakinlik

[T
Do N

Konumsal
Faktorler

Ulasim Olanaklar1
Arazi Piyasasi
Niifus

Arazi geliri
Arazi kirasi
Saglik kosullar
Hava kirliligi
Su kirliligi
Girilti kirliligi
Toprak kirliligi
Manzara

Cevresel ve
Sosyal Faktorler

RPRPPRPRPRPNNWOWONORRPRRPRPREPRPERPENNWWASLN
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Miilkiyet Giivenligi 1
Egitim durumu 1

Tablo 4 incelendiginde, yasal faktorlerden arazinin imara agilma olasilig1 ve arazinin yasal kisitlayicisi
(irtifak hakki) olmasi; fiziksel ve yapisal faktorlerden arazinin biiyiikliigii, arazinin geometrik sekli,
egim, arazinin niteligi ve arazideki yapilasma durumu; tarimsal faktorlerden toprak verimi, sulama
durumu, tashlik durumu, miinavebe durumu, arazinin kullanim kabiliyeti, toprak kalitesi ve toprak
yapisi; konumsal faktdrlerden ana yola yakinlik, il merkezine yakinlik, koye yakinlik, ilge merkezine
yakinlik, yerlesim yerine yakinlik, su kaynagina yakinlik ve pazara yakinlik; gevresel ve sosyal
faktorlerden ulasim olanaklari, arazi piyasasi ve niifus faktorlerinin agirlikli olarak kullanildig: tespit
edilmistir.

Ana faktorlerin yiizdesel dagilimi Sekil 1’de verilmistir.

Yasal Faktorler
m Fiziksel ve Yapisal Faktorler
= Tarumsal Faktorler
Konumsal Faktorler

= Cevresel ve Sosyal Faktorler

Sekil 1. Ana faktorlerin ylizdesel dagilimi

Sekil 1°de verilen ana faktorlerin ylizdesel dagilimi incelendiginde biiylikten kiigiige siralamasi su
sekildedir; konumsal faktorler (%32), tarimsal faktorler (%27), fiziksel ve yapisal faktorler (%25),
cevresel ve sosyal faktorler (%14) ve yasal faktorler (%2). Tarimsal degerleme uygulamalarinda, tarim
arazilerinin degerini etkileyen faktorlerin tespit edilmesi asamasinda Tablo 4’ te verilen faktorler ve

kullanilma sikliklar1 arastirmacilar i¢in yonlendirici olacaktir.

4. Tartisma ve Sonug
Tarim arazileri gida {iretimi, beslenme ve ekonomik refah saglamak igin temel kaynaktir. Artan

niifusun gida ihtiyacini kargilamasi, tarimsal iiretim ile ekonomiye katkida bulunmasi, biyogesitliligin
korunmasi ve kirsal kalkinma agisindan tarim arazilerinin korunmasi ve siirdiiriilebilir yonetimi
onemlidir. Tarim arazilerinin degerlemesi de korunmasi ve yonetimi kadar 6nemli bir konudur.
Kamulastirma, toplulastirma, vergilendirme, kredilendirme gibi uygulamalar i¢in tarim arazilerinin
degerinin dogru belirlenmesi hem arazi sahibi hem yatirimci hem de kurum ve kuruluglar igin
gereklidir. Ayrica tarim politikalarinda ve tarimsal planlamalarda tarim arazilerinin degerlemesi

onemli bir role sahiptir.
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Kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi ile ilgili ¢alismalar (Tablo 1) incelendiginde, tiim ¢alismalarda
veriler anket yoluyla elde edilmigtir. Bu ¢alismalarda, isletme tasarruf sekillerine ve tarim arazilerinin
niteligine gore farkli durumlar i¢in kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmistir. Mal sahibi, kiracilik ve
ortakeilik (Keskin, 1994; Sayili, 1996; Birinci, 1997; Kalyoncu, 2018); mal sahibi ve kiracilik (Aktas,
2000; Akay ve ark., 2001) ve mal sahibi (Aslan, 2002; Aydin, 2007; Avci, 2010; Bastiirk, 2011; Incir,
2015; Sert, 2019; Yiiksel, 2019, Karadogan, 2022) olarak isletme tasarruf sekilleri belirlenmistir.
Tarim arazisinin niteligine gore genel olarak kuru tarim ve sulu tarim arazileri i¢in kapitalizasyon
orani tespit edilmistir. Ancak sadece kuru tarim arazileri (Yiiksel, 2019) ve sadece sulu tarim arazileri
(Aktas, 2000; Oguz ve Unal, 2004; Avci, 2010; Karadogan, 2022) ile ilgili calismalar da vardir. Tablo
1’de verilen 19 ¢alismadan 9’unun ¢aligma alam Tokat ilidir. Tokat ilinde, Kazova bolgesinde (Sayili,
1996; Karadogan, 2022) ve Erbaa il¢esinde (Akay ve ark., 2001; Yiiksel, 2019) farkli yillarda
caligmalar yapilmistir. Kazova bolgesinde, 1996 yilinda yapilan ¢alismada sulu tarim arazilerinde
kapitalizasyon orani %3.88 olarak hesaplanirken, 2022 yilinda yapilan ¢alismada %4.31 olarak
hesaplanmustir. Erbaa ilgesinde, 2001 yilinda yapilan ¢alismada kuru tarim arazilerinde kapitalizasyon
orani %3.41 olarak hesaplanirken, 2019 yilinda yapilan ¢aligmada %5.65 olarak hesaplanmistir. Bu da
bolgeden bolgeye, yoreden yoreye degisen kapitalizasyon oraninin zamanla bolgenin gelismislik
diizeyine gore de degistigini kanitlamaktadir. Kamulastirma degerinin tespitinde bilirkisi raporlarinda
bazi hata ve eksiklikler olabilmektedir. Yaygin iiriin desenine bakilmaksizin son bir veya iki yilin
verileri dikkate alinarak miinavebenin belirlenmesi ve net gelirin hesaplanmasinda Tarim ve Orman
Bakanlig1 tarafindan ilge diizeyinde yayinlanan verilerin kontrollerinin ve diizeltmelerinin yapilmadan
oldugu gibi kamulastirilan arazilere uygulanmasi bilirkisi raporlarindaki hata ve eksikliklerden
bazilarnidir (Kilig, 2022). Bunlar, kapitalizasyon oraninin belirlenmesini de etkilemektedir.
Kapitalizasyon oraninin gercekei bir sekilde tespiti igin net gelirin belirlenmesinde kullanilan veriler
ile gergek arazi satig degerlerinin dogru bir sekilde saptanmasi ve mimkiin oldugunca giincel olmasi,
yaygin miinavebe sisteminin dikkate alinmasi, arazilerin isletme tasarruf sekillerinin ayni olmasi ve
kapitalizasyon orani hesaplanacak araziler ile degerlemesi yapilacak araziler arasinda benzerlik olmasi
onemlidir (Giindogdu ve Tasg1, 2017).

Meyve bahgelerinin degerlemesi ile ilgili caligmalar (Tablo 2) incelendiginde, antepfistigi bahgelerinin
degerlemesinde veriler farkli kurumlardan elde edilirken (Engindeniz, 2007), diger calismalarda anket
yoluyla elde edilmistir. Meyve bahgelerinin degerlemesinde pazar degeri ve gelir yontemleri, agacl
degerlerin belirlenmesinde gegmis ve gelecek degerler yontemleri kullanilmustir (Oziidogru, 1998;
Engindeniz, 2001b; Okan, 2013; Inan, 2017). Sadece gelir ve gegmis degerler yontemlerinin de
kullanildig1 calismalar vardir (Engindeniz, 2007; Engindeniz ve ark., 2010; Giindogmus ve Uyar,
2016; Giindogmus ve Tase¢1, 2017). Bu ¢alismalardan farkli olarak seralarin degerlemesinde gelir ve
maliyet yontemleri kullanilmistir (Erees, 2010).

Tarim arazilerinin degerine etki eden faktorler ile ilgili ¢aligmalar (Tablo 3) incelendiginde, faktorlerin

degerlendirilmesinde hedonik ydntem (Vural ve Fidan, 2009; Baser, 2015; Aksu, 2017; Oztiirk ve ark.,
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2017; Cinar ve ark., 2018; Yigit, 2019; Aygiin Filiz, 2021; Firatli, 2022), faktor analizi (Oztiirk Cosar,
2013; Basaran, 2019; Susam, 2019) ve regresyon analizi (Karakayaci, 2005; Karakayaci, 2018)
kullanilmigtir. Ayrica ¢ok kriterli karar verme yontemlerinden biri olan AHP yontemi (Karakayaci,
2011; Karakayaci, 2015; Ozdemir, 2021), kiimeleme analizi (Hurma, 2007) ve Path analizi (Baser ve
ark., 2019) de faktor analizlerinde kullanilmistir. Diger ¢aligmalardan farkli olarak Karakayaci (2011)
ve Ozdemir (2021), GIA yontemi kullanarak parsel bazli kapitalizasyon orani hesaplamiglardir. Tiim
caligmalarda kapitalizasyon oranmi belli bir bdlge i¢in hesaplanirken, Karakayaci (2023) tarafindan
Konya ilinin 31 ilgesi i¢in kapitalizasyon orani hesaplanmigtir. Genel olarak tarim arazilerinin
degerlemesinde gelir ve pazar degeri yontemleri kullamlmistir (Karakayaci, 2005; Oztiirk Cosar, 2013;
Oztiirk ve ark., 2017; Basaran, 2019; Susam, 2019; Yigit, 2019). Tarim arazilerinin degerlemesinde
yalin degerleme yontemi Ertag (2014) tarafindan gelistirilmistir ve Karaduman (2023), caligmasinda
bu yontemi kullanmistir. Geleneksel yontemlerden farkli olarak istatistiksel ve modern yontemlerden
olan CLR ve YSA yontemleri de tarimsal degerlemede kullanilmis ve CBS ile deger haritalar
iiretilmistir (Cinar ve Biinyan Unel, 2022; Er ve ark., 2022; Karaduman, 2023). Tarimsal degerlemede
CBS ilk kez Karakayac1 (2011) tarafindan kullanilmistir.

Tasinmaz degerleme alanina olan ilgi arttikca, bu alanda geleneksel yontemlere alternatif olarak
bilgisayar zekasinin ve hizinin dahil edildigi modern yontemler kullanilmaya baglanmistir ve bdylece
degerleme siireci objektif bir sekilde yiiriitiilmektedir (Cinar ve Biinyan Unel, 2022). Tarim
arazilerinin degerlemesinde de modern yontemlerin kullanilmasi, arazi degerine etki eden faktorlerin
ve etki derecelerinin tespiti, CBS ile tarimsal verilerin analizi ve deger haritalariin iretilmesi ile
bilgisayar teknolojisinin uygulamalara dahil edilmesi, degerleme islemlerinin daha objektif ve hizl bir

sekilde yiiriitiilmesini saglayacaktir.
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