BIR ARAZIYE SENTETiK YONTEME GORE DEGER BiCME

Sentetik yontem, 6zellikle degeri
bicilen malin satis  fiyat
dgrenilmek istenildiginde
uygulanir. Tum sentetik deger
bicme yoOntemleri, degeri bicilen
mallarin pazar fiyatlarinin
bilinmelerine dayanmaktadir.

% Sentetik  yontemle  deger
bicmede yapilacak ilk is, mimkin
oldugu kadar fazla sayida benzer
mallarin pazar fiyatlarinin
saptanmasidir. Fakat tasinmaz
mallarda gercek pazar fiyatlarinin
saptanmasi oldukca guctur.

Bir  arazinin  satis  fiyatinin
bicilmesinde, sadece benzer
arazilerin alim-satim fiyatlarinin
bilinmesi yeterli degildir. Alim-satim
fiyatlari bilinen benzer arazilerin
ayri ayri niteliklerini de bilmek
gerekir.

Alm-satim fiyatlan bilinen araziler,
satis fiyati bicilen araziye ne kadar
benzer olurlarsa, bilinen fiyatlar da
o kadar vyararli olacaklardir. Bu
bakimdan, alim-satim fiyatlari
bilinen araziler, topragin tarimsal
ve jeolojik yapisina, genisligine,
parca durumuna, pazar, kent ve
yoldan uzakhgina, vb. goére siniflara
da ayrilabilirler.
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Alim-satim fiyatlari saptanan arazilerin bazi niteliklerinin bilinmesi, onlarin
satis fiyatlarinin bilinmesi kadar énemlidir.

Ornegin hicbir niteli§i saptanmamis herhangi iki arazinin birinin 10.000
TL, digerinin 20.000 TL'ye satiimis olmasi hicbir anlam tasimaz ve bu
bicimdeki iki fiyat hic isimize yaramaz.

Ancak bu arazilerin fiyatlari yaninda, genislikleri, verimlilikleri veya
getirdikleri kira bilinecek olursa, deger bicme yoninden yararli olarak
kullanilabilirler.

Sentetik deger bicme yontemleri:

1-Kisisel kaniya dayanan sentetik deger bicme,

2-Karsilastirmaya dayanan sentetik deger bicme,
3-Katsayi esasina dayanan sentetik deger bicme,
4-Tipik degerlere dayanan sentetik deger bicme.
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A-Kisisel Kaniya Gore Sentetik Deger
Bicme Yontemi

Kisisel kanlya dayanan sentetik degerleme
yontemine uygulamada oldukca sik
rastlanirsa da, yontem olarak subjektiftir;
bilimsel degildir.

1. Dolaysiz Sentetik Deger Bicme Yontemi
2. Dolayli Sentetik Deger Bicme Yontemi

Dolaysiz Sentetik Deger Bicme Yonteminde
dedger bicen kisi, yalniz kendi Kisisel
kanisina gore deder bicmektedir. Yontem,
hicbir teoriye dayanmaz ve hicbir belirli
kural ile diizenlenmemistir.

Bu sentetik yonteme gobre deger bicme,
degeri  bicilen tasinmazin  bulundugu
bélgenin uzman tarafindan pratik olarak
iyice bilinmesi ve dederi bicilen tasinmazin
da vyine uzman tarafindan  bitln
nitelikleriyle taninmasi oraninda iyi sonug
verir. Ayrica, deger bicen kisinin meslegi,
cok deneyimli ve yetenekli olmasi da
sonuca olumlu etki yapar.

Dolayli Sentetik Deger Bicme Yonteminde
ise deder bicen uzman, baska kimselerin

goruslerini alarak kisisel kaniya
varmaktadi. Bu yontem, dederi bicen
uzman Kkisinin arastirma ve elestirme

yeteneklerinin iyi olmasini gerektirmektedir.
Uzmanin bu niteliklere sahip olmasi, hem
bilgi vericileri secme, hem de bu kimselere
gerekli sorulan sorma yoninden OGnemlidir.
Ozellikle, bilgisine basvurulacak kimseleri
secmede cok dikkat gereklidir. Secilen
kimselerin, yapilan deger bigme ile higbir
ilgileri _olmamalidir. Bdylece cok 06zenle
secilen bu kimselere basit, fakat ustalikla
dizenlenmis cesitli sorular sorulacaktir. Bu
sorularla uzmanin  bekledigi yanitlar,
toplayacagi bilgiler elde edilir. Bunlar
icinden kuskulu gérilenler atiimalidir. Iste
bu yontemde wuzman, topladii ve
dogrulugunu kontrol ettigi bilgileri kisisel
kanisi ile birlestirerek deger bicmektedir.
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B-Karsilastirmaya Gore Sentetik Deger Bicme Yontemi
Bu yontemde deder bicme bazi 6zel karsilastirmalara dayanilarak yapilir.
Karsilastirmaya esas olarak ya bir tek veyahut da birden fazia arazi alinir.

Birinciye “basit karsilastirmaya dayanan sentetik deger bicme”,
ikinciye ise “bilesik karsilastirmaya dayanan sentetik deder bicme”, yontemi
denir.

Basit Karsilastirmaya Dayanan Sentetik Deger Bicme Yonteminde;

O Degeri bicilen araziye benzer ve gercek satis fiyati bilinen diger bir arazi
bulunur.

Q Bu iki arazinin degerleri ile orantii ve bilinen sayisal bir karsilastirma
Ogesi (arazi genisligi, kira bedeli, arazi vergisi, gayrisaf hasila vb.)
belirlenir.

A arazisinin olasi degeri X, B arazisinin bilinen gercek satis fiyati D ise ve a
ve b, her iki arazinin bilinen karsilastirma o6geleri olarak belirtilirse,
X arazisinin degeri: X D X a.D

a b b
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Basit karsilastirmaya dayanan sentetik deger bicme yonteminin dogru sonuc
verebilmesi icin var olmasi gereken kosullar:

v Karsllastinilan araziler ayni niteliklere sahip bulunmali; yani birbirlerinin
benzeri olmalidir. Ornedin her ikisi de kirac veya sulu arazi olmaldir.

v Karsilastirilan B arazisinin bilinen gercek satis fiyati normal olmalidir.

v' Deger bicmede esas olarak alinan sayisal karsilastirma ogesi, her iki arazi
icin de arazilerin degerleri ile ayni oranda ve normal olmalidir.

ORNEK:

A ve B arazileri ayni bodlgede bulunsunlar ve ikisi de normal kosullarda kiraya
verilmis olsunlar. Bu durumda, bu iki arazinin kira bedelleri karsilastirma d6gesi
olarak alinabilir. Bu iki arazi, diger nitelikleri yéniinden de birbirinin benzeri olsunlar.
Bunlardan B arazisi, cok yakin bir zamanda 16.000 TL'ye satiimis olsun. Bu iki
arazinin bilinen yillik normal kira bedelleri ise A arazisinin 500 TL, B arazisinin ise
800 TL olsun. Bu durumda A arazisinin degerini nedir?

_aD 500x16.000
b 800

X =10.000
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Bilesik Karsiastirmaya Dayanan Sentetik Deger Bicme YoOnteminde de
benzer bir yol izlenir. Ancak basit karsilastirmaya dayanan sentetik deger
bicmede karsilastirma igin yalniz bir tek benzer arazi alindigi halde, burada
birden fazla arazi alinmaktadir.

¥ — a.(D1+ D2+ D3 +....+ Dn) 4 > D

bi+b2+bz+...+bn 'Zb

X: Degeri bigilen A arazisinin bilinmeyen muhtemel satis fiyati,

D1, D2, ..., Dn: Karsilastirmaya esas alinan arazilerin satig fiyatlar;
A: Degeri bicilen A arazisinin karsilastirma 6gesi,
b1, b2, ..., bn: Satis fiyatlan bilinen arazilerin karsilastirma 6gelerini géstermektedir.

Bilesik karsilastirma yontemi basit karsilastirma ydntemine oranla daha dogru sonug
verecektir. Bilesik karsilastirmaya gore yapilan deger bicmenin dogru sonug verebilmesi
icin de basit karsilastirmaya dayanan sentetik deger bicme ydntemindeki ¢ kosulun
burada da var olmasi gerekmektedir.

Sorun uygulamada degeri bigilen araziye benzer bir¢ok arazinin normal satis fiyati ve
karsilastirma dgeleriyle ilgili sayilari saglamak oldukca gtictiir.
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ORNEK:

Onceki 6rnekte satis fiyatl aranan A arazisi, satis fiyatlar ve kira bedelleri

bilinen ve bircok yonlerden A arazisine benzer olan 4 arazi ile asagidaki
bicimde karsilastirilsin.

Arazi Satis Fiyati Kira Bedeli
(TL) (TL)
1. 16.000 800
2. 13.000 600
3. 8.000 400
4. 5.000 200
TOPLAM 42.000 2.000

A arazisinin kira bedeli ise 500 TL idi. Buradan A arazisinin degeri;
(500x42.000)/2000=10.500 TL olarak hesaplanabilir.
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C-Katsayi Esasina Gore Sentetik Deger Bicme Yontemi
Bu yonteme gore sentetik deger bicme, arazinin satis degeri ile Uretim
degeri arasinda var olan iliskiden bulunan katsaylya dayanmaktadrr.

Bu yontem 0zellikle monokdiltir yapilan arazilerin degerlerini bicmede
kolaylikla uygulanabilir. Yontem c¢ok pratik oldugundan uygulamada
kolaylikla kullanilabilir,

Arazi.satis.degerleri Z D

Katsayr=—; = -
d Uretimdegerleri Z Ud

A arazisinin dederi = A'nin Uretim degeri x Katsayi
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“Yontemde bugday veya seker pancari tarlasinin degeri, ondan her yil elde
edilen ortalama Urindn degerini  belli bir katsayr ile carpilarak
hesaplanmaktadir.

“Bir yonca arazisinin degeri, elde edilen kuru ot degerini ilgili katsayi,
bagin degeri, elde edilen Uzim degerini belli bir katsayi ile carparak
bulunur.

Bu yontemde kullanilan katsayilar, her Urin ve her bolge icin, uzun
arastirmalar sonucunda elde edilmektedir. Ancak bu yontem, ne kadar
dogru arastirmalar sonucunda saptanan Kkatsayilara dayanirsa dayansin,
deger bicme islemini tamamen ¢ézmemektedir.

“Clnku, araziden elde edilen Uretim degeri ilgili katsayiyla carpildiginda
sadece ortalama bir deger bulunmaktadir. Bu ortalama deger bulunduktan
sonra, degeri aranan arazinin 6zel niteliklerine dayanarak satis fiyat
bicilecektir.
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Katsayl ydntemi Uzerinde Isvicreli Prof. Laur'un calismalarda bulunmustur ve Laur
adiyla bilinen yontem, arazinin dederi ile ortalama gayrisaf hasilasi arasinda iliskinin
varligi ilkesine dayanmaktir. Laur, Isvicre’de blyik bir ciftci birliginin baskani olmasi
neden birligin elde ettigi bircok tarimsal muhasebe verilerine dayanarak birlikteki
istatistiksel verilere dayanarak cesitli katsayilar saptamistir. Boylece, muhasebe
verilerine dayanan arastirmalar sonucunda elde edilen bu katsayilar, arazinin gayrisaf
hasilasi ile carpilinca arazinin degerini vermektedir.

ORNEK:
Bir bugday arazisinden her yil ortalama 5.000 TLlik trtin elde ediliyor ve
bugday arazisi icin saptanmis olan ilgili katsay! da 10 olsun.
Boyle bir arazinin degeri:

D = Uretim degeri x katsayi

= 5.000 x 10 = 50.000 TL olarak bulunur.
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D-Tipik Degerlere Gore Sentetik Deger Bicme Yontemi

Bu yontemde su yol izlenir:

1)Degeri bicilecek arazi, belli kalite ve sinifta homojen parcalara ayrilr.

2)Her kalite ve sinif toprak parcasinin ortalama fiyati Uzerinde istatistiksel veri toplanir.
3)Toplanilan istatistiksel verilere dayanilarak her tip toprak parcasinin dekar fiyati
saptanir.

4)Gerekli hesaplamalar yapilarak arazinin toplam degeri bulunur.

Bu yontemde, Oncelikle degeri bicilen araziyi homojen parcalara ayirmak gerekir. Bu
aylrma, varsa, tarimsal kadastroya dayanarak, yoksa bizzat uzman tarafindan arazi
incelenerek yapilr.

Toprak kalitesi, strekli olarak ayni kilttire ayrilan toprak parcasini ifade etmektedir.
Deger bicmede kullanilan en énemli kaliteler sunlardir:

-Tarla arazisi (kirag, sulu),

-Adacla karisik tarla arazisi (kirag, sulu),

-Cayir arazisi,

-Mera arazisi,

-Meyvelik, bag, zeytinlik, seftalilik, narenciye, vb.
-Orman.
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Her kalite arazi de, her parcanin verimliligine gore siniflara ayrilir. Demek ki,
arazinin genel ylzolcimi Y ile, her kalite veya sinif topraklarin genislikleri de
Y1, Yar Yai--- Y, il€ gOsterilecek olursa:

Y=y,+Yy,+ys;+.....+Yy, olacaktr.

Degeri bicilen arazi, kalite ve siniflara gore gesitli parcalara ayrildiktan sonra,
her kalite ve sinif toprak parcasinin alim-satim fiyatlari Gzerinde istatistiki
veriler toplanir. Bu toplanilan cesitli istatistiki verilere dayanilarak, her kalite
ve sinif toprak parcasi icin ortalama fiyatlar bulunur. Sonra, bu ortalama birim
fiyatlar, y1, y2, y3,... yn genislikleri ile carpilarak her toprak parcasinin ayri
ayri fiyati bulunur. Bulunan bu dederler de toplanarak, ciftligin arazi
sermayesinin toplam satis degeri bulunmus olur.

Bulunan degere, ciftlikteki bina sermayesinin degeri dahil degildir. Varsa, bina
degerinin ayrica bicilerek arazi degerine eklenmesi gerekir.
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Ayrica cesitli toprak parcalarinin alim-satim fiyatlarinin bilinmesi gerekir.
Bu kosulun gerceklesmesi kolay degildir. Cunki toprak alim satimi
genellikle cok seyrek yapiimaktadir. Bu nedenle, bir bolgede, her kalite
ve sinif icin cesitli gercek satis fiyatlarini bulmak pek kolay olmayacaktir.
Sayet bolgede kalite ve sinif sayisi az olursa, yani topraklar nispeten
homojen ise, bu ydntemin uygulanmasi bir dereceye kadar kolaylasabilir.
Cunku, cok az sayida olan kalite ve sinif toprak parcalari icin gergek alim-
satim fiyatlari saptamak kolaylikla mimkin olabilir.

Ciftlik arazisi ile binalarin ayri yerlerde bulunduklarinda bu yo6ntemin
uygulanmasi biraz kolaylasmaktadir (Ornedin, I¢ Anadolu’da genellikle
binalar toplu halde kdyde, arazi ise, binalardan ayr olarak kdytn disinda
bulunmaktadir). Clnkl bu yontemde, araziye, binalardan ayri olarak
deger bicilmektedir. Boyle bir durumda, ayrica binalarin da degerlerinin
bicilmesi istenilirse, araziden ayri bir yerde bulunan bir binaya deger
bicme, arazinin icerisinde ve dolayisiyla isletmenin bir parcasi olan bir
binaya deger bicmekten nispeten daha kolaydir.
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Sonu¢ olarak, tipik degerlere dayanan sentetik deger bicme ydntemi, cok
cesitli kalite ve sinif topraklarin bulundugu boélgelerde oldukc¢a glgliikle
uygulanabilir. Halbuki, arazilerin oldukca homojen oldugu ciftliklerin bir
bitlin olarak degil, bagimsiz arazi parcalari satislarinin yapildigi ve ciftlik
binalarinin, isletme arazilerinden ayri bir yerde bulundugu bdlgelerde bir
dereceye kadar daha kolaylikla uygulanabilir.

ORNEK: Tamami 200 dekar olan bir Y arazisinin 100 dekari kirag tarla, 50 dekari sulu
tarla, 30 dekarn cayir ve 20 dekari bag arazisi olsun. Tipik degerlere dayanan sentetik
deger bicme yontemine gore bu arazinin degeri bulunmak istensin.

Yapilan calismalarda kira¢ tarla arazisinin dekari 500 TL, sulu tarlaninki 1.000 TL,
gayirin 750 TL, baginki ise 2.000 TL olarak bulunsun. Dekar degerleri a,, a,, a; ve a,
ile gosterilsin.

Once her bir parcanin dederi bulunur:

y;.@; = 100 dekar x 500 TL = 50.000 TL

y>.a8, = 50 dekar x 1.000 TL =50.000 TL
ys.a3 = 30dekar x 750 TL = 22.500 TL
y4.d4 = 20 dekar x 2.000 TL = 40.000 TL

Y1, Yo, Y3 Ve Y, arazi parcalarinin bulunan dederleri toplandiginda;

200 dekar arazinin toplam degeri = 50.000+50.000+22.500+40.000 = 162.500 YTL
olarak hesaplanir.
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