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DERS PROGRAMI

1.Hafta: Tarimsal Deger Bicme Ile Ilgili Genel Kavramlar

2.Hafta: Deger Bicme Kriterleri

3.Hafta: Deger Bicme Yontemleri

4.Hafta: Bir Araziye Sentetik Yonteme Gore Deger Bicme

5.Hafta: Bir Ciftlige Analitik YOnteme Gore Deger Bicme (mal sahibi)
6.Hafta: Bir Ciftlige Analitik Yonteme Gore Deger Bicme (kira/ortak)
7.Hafta: Deger Bicme Ile Ilgili Mali Hesaplar

8.Hafta: Meyve Bahcelerine Deger Bicme

9.Hafta: Meyve Bahgelerine Deger Bicme (devam)

10.Hafta: Meyvesiz Agaclara Deger Bicme

11.Hafta: Arsa ve Yapilara Deger Bicme

12.Hafta: Bilirkisilik Tanimi, Dayandigi Yasal Mevzuat ve Bilirkisi Secimi
13.Hafta: Kamulastirma, Zarar Ziyan Tespiti Ile Ilgili Bilirkisilik
14.Hafta: Bilirkisi Raporunun Yazimi
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GIRIS- Tarimsal Deger Bicme Ile Ilgili Genel Kavramlar

Deder bicme, tarimsal, kentsel ve sinai tim mal, gelir ve haklara deger
bicmeyle ugrasan bir bilimdir.

> Genel
Tarimsal Deger 5zal
Bicme

Yasal (Bilirkisilik)

Genel tarimsal deger bicme: Deger bicme konusunda genel bilgiler,
deger bicme kriter ve yontemleri ve bu yontemlere gore bir tarla
arazisinin veya bir ciftligin degerinin nasil takdir edildigi kuramsal ve
sayisal uygulamali olarak verilmektedir.

Ozel tarimsal deger bicme: Meyve bahceleri ile meyvesiz agaclar, arsa
ve yapilarda deger bicmenin nasil yapildiginin kuramsal ve sayisal
olarak aciklandigi bolimdiir.

Bilirkisilik: Cesitli yasalara gore degisik konularda deger bicmenin nasil
yapildigi, bilirkisi raporunun nasil hazirlandiginin ayrintili aciklandiga,
bilirkisinin sorumluluk ve gorevlerinin belirtildigi kisimdir.
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Tarimsal  deger  bicme,
pratik bir deger
tahminini  asarak  son

yillarda bilimsel bir deger
bicmeye donusmustur.
Deger bicme,
universitelerde, 0zellikle de
Ziraat Fakdlltelerinde ders
olarak okutulmaktadir. Ziraat
muhendislerinin yasal olarak

deger bicmeye iliskin
bilirkisilik yapma hakkina
sahip olmalari, konunun
onemini artirmis ve

yayginlastirmistir.

Ulkemizde

tarimsal deger bicme
konusunda vyapilan tim arastirma sayisi
cok  azdr. Bunlar da  genellikle

Universitelerde yapilan yuksek lisans veya
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Tarimsal deger bicme nerelerde kullaniimaktadir?

-Tasinmaz mallarin ve 6zellikle
toprak alim-satiminda,

- Hayvan, alet ve makine gibi
tasinir mallarin veya cesitli
tarimsal tGrdnlerin alim-satim
veya maliyet fiyatlarinin
belirlenmesinde,

- Araziden elde edilecek gelirin
hesaplanmasinda,

- Tarimsal kredi talebinde
topragin ipotek dederinin veya
gelirinin saptanmasinda,
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e Baraj, yol yapimi veya benzeri nedenlerle
arazi veya arsa kamulastiriimasinda,

e Tarimsal sigortada hasar orani, prim ve
tazminatin belirlenmesinde,

e Tarimsal vergilendirmede, emlak ve
tarimsal gelir vergisinin belirlenmesinde,

e Miras paylasiminda varislere diisen
hisselerin hesaplanmasinda,

e Tarimsal isletmelerinde defter tutmada,
ozellikle envanter tespitinde,

e Zarar-ziyan tespitinde,

e Arazi toplulastirmasinda,

e Bir gesit kamulastirma olan irtifak hakki
kurulmasi ve irtifak hakkinin degerinin
hesaplanmasinda,

e Cevreye verilen zararlarin dogru olarak
saptanmasinda kullaniimaktadir.
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GENEL KAVRAMLAR

Deger bicme (kiymet takdiri veya degerleme) mal, gelir ve haklara
bilimsel yontemlere gbre deger bicme teknigini 6greten bir bilim dalidr.
Ingilizce’deki “Appraisal” veya “Valuation” kavramlarinin karsili§i olarak
kullanilmaktadir. Degerleme (deger takdiri), bir tahmin islemidir.

Bu bilimde tarim, sanayi ve kentsel bitiin mallarin degerlerinin nasil
bicilecegi konusu ele alinmaktadir.

Tarimsal Deger Bicme Ogretiminin
Amaci; bilimsel ve dogru olarak deger
bicebilmek icin bir rehber, bir yol
gostericidir. Basar, dgretilen ilke, kural ve
yontemler kadar  Ozel olay ve
uygulamalarda kisisel yetenek ve zamanla
gerceklesecek deneyimlere baglidir.
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Deger Bicmede neler 6nemlidir?

Tarimsal deger bicme bilimi, dogru
olarak deger bicebilmek icin yeterli
butuin  bilgileri tek basina
veremez. Tarimsal deger bicmede
izlenecek yOntemler 0&gretilirken,
degeri bicilecek malin ekonomik
ve teknik oOzelliklerinin de

bilindigi kabul edilmektedir. -

Bununla beraber;

eYeterli pratik bilgiye sahip olmayan
uzmanin bilgili kisilere bagvurmasi,
eFaaliyet gosterdigi bolgenin vyerel
tarimini 6grenmesi 6nemlidir.

yani toprak, bitki yetistirme

Ornegin, bir araziye
deger bicilirken
yalnizca deger bicme
bilimini bilmesi
yeterli degildir.
Ayni zamanda o arazinin
teknik ve ekonomik
ozelliklerini tanimasi,

ve tarim ekonomisi
ile ilgili bilgileri
bilmesi gerekir.

arimsal
mallarin degerini
bicen bir uzman,
ilgili bilimlerle de
donatiimis

OIma"dlr/\rl\
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Fiyat, bir malin pazarda dedis-  Bicilen deger ise, bir mala uzman

tokus yapildigi (mibadele edildigi)  tarafindan bicilmis para karsiigidr.
para tutart yani bir maln

pazardaki gercek satis degeridir.
Bicilen deger ise, deger bicme ilke ve

Fiyat olmus bir gergektir; bu nedenle yontemlerinin  uygulanmasi  sonucunda

kesin ve tektir. belirlenir. Kesin ve tek degildir, farkli amag
ve yontemlere ve deder bicen kisiye gore
degisir

Ornedin, A arazisi 100.000 TL'ye satin alindi dedigimiz zaman, bu deger arazisinin
fiyatidir.

Oysa bizim kisisel kanimiza gbére A arazisinin pazar degeri 90.000 TLdir dedigimiz
zaman, bu araziye bicilen bir degerdir.

A arazisinin degeri bizim belirledigimizden farkli olarak baska bir kisi tarafindan da
(6rnegin 110.000 TL) olarak belirlenebilir.

Bir malin fiyati ve bigilen degeri ayni olabilir de olmayabilir de. Ama

genelde ayni degildir.
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Bir malin bicilen degeri;

Her zaman ayni olmayip, zamana, duruma ve inceleme-bakis acisina gore
degismektedir. Degerde gorilen bu ayricaliklar, deger bicen ve deger
bicme sonuclarini inceleyen kisi tarafindan daima goz ontnde tutulmalidir.
Bu nedenle;

e Deger bicmenin amaci bilinmelidir.
e Yapiimis bir deger bicme sonucglar, o deger bicmedeki amac bilinerek
yorumianmalidir.

< Bir malin olasI pazar degeri ya da maliyet degeri veya yeniden Uretim
degerinin tespiti istenebilir Bu amaclarin her biri icin belli bir deger
bicme yontemi kullanilacak, belli bir kriter esas alinacak ve bdylece her
bir amac icin ayri bir sonuca varilacaktir.
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< Ornedin, biri_kent merkezinde, dideri kent disinda, her ydnden

birbirinin benzeri iki yapinin degerinin belirlenmesinde amag, bunlarin

satis fiyatlarinin  bicilmesi ise kuskusuz her

ikisine ayni

deger

bicilmeyecektir. Bu durumda, kent merkezinde olan yapiya digerinden

daha yliksek bir satis degeri bigilir.

“*Amac, bu iki yapinin insaat degerlerinin bicilmesi ise, kent disindaki
yaplya daha yliksek bir deger bicilecekti. Clinki kent disindaki yapinin
insaatinda kullanilan malzemelerin tasima giderleri daha yliksektir.

<+0rnedin (n) dekar bulyiikliginde bir
araziden (a) dekar bir arazi ayrilsin ve bu
ayrilan  parcanin  degerinin  bigilmesi
istensin. Sayet deger bicmenin amaci miras
bolisturme ise yani (@) parcasini
varislerden birine miras hakki olarak
vermek ise, o zaman deger bicmeye esas
olarak pazar fiyati alinacak ve buna gore
deger bulunacaktrr.

/
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Deger bigmenin amaci, (n) arazisinden ayrilan (a)
parcasinin kamulastirma degerini saptamak ise, o
zaman, (@) parcasinin ayrilmasindan dolay! toprak
sahibinin  zararinin  bulunmasi sorunu ortaya
cikacaktir. Toprak sahibi butlin bir (n) arazisine
sahip idi ve bu kamulastirma sonucunda sadece bir
parcasi elinde kaldi. O halde toprak sahibinin zarar
(ki bu, kamulastinlan (a) parcasinin da bicilen
degeridir) butun arazinin pazar degeri ile elinde
kalan kismin pazar degeri arasindaki farka esittir
(n-c). Yani burada tamamlayici deder s6z
konusudur.

/

SONUGC: Deger bicmede, amag ayri ise, zaman ve durum ayni olsa
dahi, cok buyuk bir olasilikla, ayri degerler bulunacaktir. Bu nedenle
deger bigcilirken, dnce deger bicmenin amacini ortaya koymak, ondan

sonra bu amaca uygun bir yol izlemek gerekir.
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Ayrica deger bicmenin amacl yaninda piyasa ve gelisiminin iyi bilinmesi
gerekmektedir. Bunun icin de deger bicen Kkisi, oldukca derin teknik ve

ekonomik bilgilere

sahip olmali ve ayni zamanda pivasayl iyi analiz

edebilmelidir.

Su halde bicilen deger, her zaman kisisel bir hiikim olarak kalmaktadir ve
subjektif durumu bltunudyle ortadan kaldirmak mimkidn degildir.

>

-

\

Bu nedenle, deger bicme, “belirsizlik kosullar altinda
tahmin yapma sanati olarak da” tanimlanmaktadir.
Bilirkisi dederleme sirecinde bilimsel yontemlerden
cok, caresizlik icinde On sezi ve deneyimlere
dayanarak da isini yapabilmektedir.

Fakat bilirkisi; mali, deger bicmenin amacini, pazarin
Ozelliklerini ne kadar iyi tanir ve pazarin gidisatini ne
kadar iyi tahmin ederse, kuskusuz ki bulacagi deger
de, gercege o kadar yakin olacaktir.
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GENEL DEGERLENDIRME

Deger bicmede; bu islemine konu olan her bir tasinir ve tasinmaz
malin (i) ozellikleri, (ii) yasal dizenlemeler, (iii) deger bigmenin
amaci ve (iv) pazarin kosullari uygun deger bicme ydntemi
ve/veya yontemlerinin secgilmesi ve bir mantik dizisi iginde
kullanilmasi gerekmektedir.

Degerleme uzmani 6Oncelikle oldukca derin ve kapsamli olarak
ekonomik teori, degerleme teorisi ve ilkeleri ve yasal
duzenlemeler ile ilgili bilgilere sahip olmali ve ayni zamanda pazar
kosullarini iyi analiz ve tahmin edebilmelidir.

Degerleme calismalari lic temel esas lizerine kurulmaktadir:
Egitim ve Deneyim

Yasal Diizenlemelerle Ilgili Bilgi

Objektiflik:
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