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Son yıllarda Ülkemizde yanlış ve yetersiz beslenme ile ha-
reketsizlikten kaynaklanan kronik hastalıklar ve beslenme 
bozuklukları yaygınlaşmakta. Bir yandan oburluk sonucu 
obezite, kalp-damar hastalıkları, yüksek tansiyon ve diya-
bet; diğer yandan ise yetersiz beslenme sonucu vitamin ve 
mineral noksanlıklarından kaynaklanan rahatsızlıklar art-
maktadır. 

Toplum sağlığı bozululurken, bununla orantılı olarak sağ-
lık harcamaları hızla artmakta, Devletin sosyal güvenlik 
bütçesindeki delik devamlı büyümektedir. Bu problemlerin 
çözümü için herşeyden önce insanımızın uygun beslenme 
konusunda yeterince biliçle ndirilmesi ve ihtiyaç duyduğu 
gıdalara ulaşımının kolaylaştırılması gerekmektedir. 

Bu makalede sağlıklı bir toplum oluşturmak için beslen-
me ve spor alanlarına dikkat çekilmek istenmiş, yapıla-
cak uygulamalara yardımcı olacak birkaç temel husus ele 
alınmış, kamu tarafından verilmesi gereken bazı hizmetler 
hakkında tavsiyelerde bulunulmuştur.  

VÜCUDUN ŞEKER METABOLİZMASI

Karbonhidratlı (nişastalı, şekerli, lifli) gıdaların yenmesiy-
le, hazım süreçleri başlar. Buna bağlı olarak kanda glikoz 
seviyesi (kan şekeri) yükseliş trendine geçer; belli süre 
içinde bir tepe değerine ulaşır. Daha sonra tekrar düşüşe 
geçer. Bu yükselmenin hızı ve dozu alınan karbonhidratın 
türüne, kişinin şeker hastası olup olmamasına bağlı olarak 
değişir. 
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1. İklim Değişikliği ile İlgili Genel kavramlar
İklim değişikliği, “Karşılaştırılabilir zaman dilimlerinde 
gözlenen doğal iklim değişikliğine ek olarak, doğrudan 
veya dolaylı olarak küresel atmosferin bileşimini bozan 
insan faaliyetleri sonucunda iklimde oluşan bir değişiklik” 
biçiminde tanımlanmaktadır. [1] Bu değişiklikler atmosfer-
deki sera gazı yoğunluğunun artmasıyla güneş ışınlarının 
atmosferde hapsolması sonucu gerçekleşen küresel ısınma 
etkisinde gerçekleşir.  Doğrudan etki gösteren sera gazları-
nın içeriği şu şekildedir;

•	 Karbondioksit (CO2)

•	 Metan (CH4), 

•	 Diazotmonoksit (N2O) ve 

•	 Florlu sera gazları 

Doğrudan sera gazları farklı sera etkisine sahiptir. Küre-
sel Isınma Potansiyeli, karbondioksitin etkisinin bir birim 
kabul edilmesi halinde, her bir gazın 100 yıllık zaman dili-
minde atmosferde yarattığı göreceli etkidir. [2]
Gelişmekte olan ülkelerde, 4 milyardan fazla insanın hay-
van proteini kaynağını %15’ini oluşturduğu gözüyle ba-
kılmaktadır. Bazı ülke ve topluluklar için, bu sayı daha 
yüksek olmakla beraber, küçük ada ülkeleri için hayvan 
proteininin kullanımındaki bu oranın %50’ye kadar çıktığı 
düşünülmektedir. Çoğu gelişmekte olan ülkelerde balıkçı-
lık ve su ürünleri yetiştiriciliği ile ilgili alanlarda işleme, 

İklim Değişikliğinin Su Ürünleri Yetiştiriciliği 
Üzerindeki Etkileri
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Ülkemizde son yıllardaki yasal düzenlemeler 
yıllardır ağır aksak devam eden tarımsal değer biç-
me kavramını önemli ölçüde değiştirmeye başlaya-
caktır. Yeni yasal düzenlemeler özellikle tarım ara-
zilerinin bildiğimiz değer biçme kavramını yeniden 
sorgulamamızı ve yeni bir bakış açısıyla konuyu ele 
almamızı zorunlu hale getirmektedir. Özellikle ta-
rımsal bedel takdiri yapan ziraat mühendisi meslek-
taşlarımın bu yeni yasal düzenlemeler sonucu orta-
ya çıkan durumu iyi değerlendirmesi ve buna göre 
bir sonuca varması gereklidir. Aksi takdirde hak 
kayıplarına neden olacağı ve adalet duygusunu ze-
deleyeceği gerçeğini unutmamalıdırlar. Son yıllarda 
tarımsal arazilerin kullanımı ile ilgili yapılan yasal 

düzenlemeler bildiğimiz tarımsal arazi değerleme-
sini nasıl etkileyecektir? Dikkat edilmesi gereken 
nokta burasıdır. Burada 5403 sayılı yasada değişiklik 
yapan 6537 sayılı yasa ile ortaya çıkan yeni durum 
çok karmaşıktır. Bu konuyu, değerleme yapacak uz-
manların çok iyi bilmeleri gereklidir.  

5403 sayılı Toprak Koruma Kanununda 6537 
sayılı yasa ile yapılan değişiklik ile özellikle intikal ve 
miras konusunda çok önemli değişiklikler meydana 
gelmiştir. Bununla birlikte büyük ova olarak belir-
lenen ülkemiz tarım arazilerinin durumu değişmiş-
tir. (Tabiki bu yasal düzenlemelerde sonradan başka 
değişiklikler yapılmazsa.) Değişen bu yeni durumu 
vatandaşlarımızın tam olarak anlaması ve ne olaca-

Tarımsal değer biçme yıllardır yapılagelen bir 
çalışmadır. Özellikle ülkemizde tarımsal değer biç-
me kavramı ziraat mühendisi meslektaşlarımızın de-
ğerlemesi yapılacak tarımsal veriyi o günün koşulla-
rına göre değerlendirmesi sonucunda ortaya çıkan 
bir sonuç olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu yaklaşım 
zaten Ziraat Fakültelerinin Tarım Ekonomisi Bölü-
mü hocalarının ziraat mühendislerine verdiği temel 
bir yaklaşımdır. Hatta ülkemizde tarımsal değer biç-
me konusundaki en önemli kaynaklardan birisi olan 
kitabın adı da bedel takdiri olarak nitelendirilmiştir. 

Buradaki takdir kavramı, içinde önemli bir esneklik 
olduğu gerçeğini ifade etmektedir. Bu nedenle birçok 
değer biçme sonucuna gerek serbest piyasada gerek-
se mahkemelerde itirazlar gelmektedir. Yapılan de-
ğerlemeler arasında önemli farklar, hatta uçurumlar 
görülmektedir. Bu çalışmalarda aynı tarımsal veriye 
çok farklı değerler belirlenebilmektedir. Dünyada 
olduğu gibi ülkemizde de bedel takdirleri arasındaki 
önemli farklılıklar halen devam etmektedir. Bu de-
ğerler arasındaki derin uçurum daha çok tartışılacak 
gibi görünmektedir.

Dr. Yücel KEŞLİ
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5403 sayılı Toprak Koruma Kanununda yapılan 
son değişiklikler ve büyük ova projelerinin belirlen-
mesi sonrasında tarımsal net gelirin değerlemede 
kullanılmasında kapitalizasyon faiz oranına çok dik-
kat edilmelidir. Kapitalizasyon faiz oranı neredey-
se tüm tarım arazileri için farklılık göstermektedir. 
Tarım arazilerinin bulunduğu konuma göre değer-
lemesi, tarımsal amaç dışında kullanılma ihtimali-
ne karşı çok büyük farklılıklar göstermekteydi. Ana 
yola yakın olan şehre yakın olan tarım arazilerinin 
değerinin yüksek bulunması için kapitalizasyon faiz 
oranı en düşük seviyeden alınması alışkanlık hali-

ne gelmiştir. Oysa kapitalizasyon faiz oranı düşük 
tutularak yüksek değer çıkarmak, arazinin gerçek 
tarımsal değerinin ortaya çıkmasını engellemekte-
dir.  Kapitalizasyon faiz oranı ile takdir edilen değer 
arasındaki bağlantıyı daha iyi anlayabilmek için, bu 
orana etki eden faktörleri gözden geçirmek gerekir. 
Bunun gerekçelerini aşağıda kısaca açıklamaya çalı-
şacağım. 

Kapitalizasyon faiz oranını etkileyen faktörler;
***-Arazi üzerinde şerh olup olmaması
***-Kolay alınıp satılabilir olması

ğını kesin olarak bilmesi uzun zaman alacaktır. Bu 
yeni yasanın tarım arazileri üzerinde nasıl bir etki 
yapacağı tarımsal arazi sahiplerine ve tarımsal ara-
zi satın alacaklara iyi anlatılmalıdır. Çünkü bu yeni 
düzenlemeler tarım arazilerinin gerçek değerinin 
oluşmasına neden olacaktır. Günümüzde hepimi-
zin bildiği gibi tarım arazileri sadece tarımsal üre-
tim yapmak amacıyla alınıp satılmamaktadır. Tarım 
arazilerine daha farklı amaçlar doğrultusunda yatı-
rım yapılmaktadır. Ülkemizin birçok yerinde tarım 
arazileri büyük firmalarca satın alınmakta ve gele-
cekte oluşabilecek sanayi, turizm, konut ve benzeri 
amaçlar doğrultusunda kullanmak amacıyla rezerv 
tutulmaktadır. Büyük firmalar bu tarım arazilerini 
modern tarımsal çiftlikler kurmak için aldıklarını 
düşünmüyorum. Mutlaka aralarında tarımsal işlet-
meler kurmak isteyenler olabilir. Bunun örneklerini 
en bariz şekilde Bursa, Tekirdağ, Edirne, Kırklare-
li’de görmek mümkündür. Bunlarla birlikte büyük 
şehirler başta olmak üzere tüm şehir çeperindeki 
tarım arazilerinde de bu yaklaşım halen vardır.

Yukarıda bahsedilen tarım arazilerinin ta-
rımsal amaç dışında kullanılabilme ihtimaline kar-
şı oluşan aşırı değer artışları, 5403 sayılı Kanunun 
bu şekilde uygulanmaya devam edildiği takdirde 
engellenecektir. Bundan dolayı ziraat mühendisi 

meslektaşlarımın bedel takdiri yaparken yeni yasal 
düzenlemeleri dikkate almaları çok önemli görün-
mektedir. 

Tarım arazilerinin bedel takdirleri genel olarak 
gelirlerin kapitalizasyonu diğer bir ifade ile tarım-
sal net gelir hesabına göre yapılmaktadır. Tarımsal 
net gelir hesabında o araziden ortalama olarak elde 
edilen yıllık gelirinin kapitalizasyon faiz oranına bö-
lünmesi ile elde edilen değer arazinin bedeli olarak 
bulunmaktadır. Ülkemizde bu yöntem 3083 sayılı 
Kanun kapsamında topraklandırılan çiftçilere veri-
len tarım arazisi vasfındaki hazine arazilerinde sis-
temli olarak 1984 yılından bu yana uygulanmakta-
dır. Bu yöntem değer biçmede diğer birçok tarımsal 
bilirkişilerce de kullanılmaktadır. Tarımsal net gelir 
hesabının kullanılması elbette en iyi yöntemlerin 
başında gelmekteydi. Hatta kıymet takdiri dersini 
bizzat kendisinden aldığım değerli hocamız Prof. 
Dr. Ziya Gökalp MÜLAYİM, tarım arazilerinin de-
ğerlemesinde ülkemizde kullanılacak en uygun yön-
tem olduğunu ifade etmiştir (1996). Ancak yukarıda 
da bahsedildiği gibi yeni bazı yasal düzenlemeler so-
nucunda, bu yöntemi kullanırken çok dikkatli olun-
ması gereklidir.
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***-Arazinin bulunduğu yerin sosyal yapısı
***-Dış göç alıp almadığı
-İklim koşulları
-Toprak verimliliği
-Doğa olayları (sel, aşırı rüzgar, dolu, deprem, 

erozyon, toprak kayması vb. )
-Konum (kuzey veya güney olması)
-Arazinin eğimi
-Yerleşim yerine uzaklık
-Tarla içi yol durumu
-Arazi genişliği
-Arazinin tek parça olması
-Tarımsal nüfus
-Güvenlik
-Yağış durumu
-Sağlık koşulları
-Vergiler
Yukarıda bahsedilen tüm unsurlar arazinin ka-

pitalizasyon faiz oranını etkilemektedir. Fakat bu etki 
her tarım arazisi için farklı oranda ortaya çıkar. Ör-
neğin Erzurum Ovasındaki 1. Sınıf  toprak özellik-
lerine sahip bir arazi ile Çukurovadaki 1. Sınıf arazi 
arasındaki farkı ortaya çıkaran ve kapitalizasyon faiz 
oranını etkileyen unsurlar aynı değildir. İklim koşul-
ları bu iki örnekte kapitalizasyon oranını çok fazla 
etkilemektedir. Oysa iklimin benzer olduğu Şırnak 
ile Gaziantep’te bulunan arazilerin kapitalizasyon 
oranını etkileyen unsur en fazla güvenlik kısmında 
ortaya çıkmaktadır. Kapitalizasyon faiz oranına etki 
eden yukarıda genel hatlarıyla ifade edilen unsur-
ların ne derece etki ettiğine dair detaylı çalışmalar 
bulunmamaktadır. Zaten bu konu çok net olarak 
ortaya konulabilmiş değildir. Örneğin güvenlik me-
selesinin tarımsal değerlemede hesap edilen kapita-
lizasyon faiz oranına hangi değerler arasında etki et-
tiği net değildir. Diğer bir ifade ile kapitalizasyon faiz 
oranına tarım arazisinin güvenlik konusunun yüzde 
(%) kaç etki ettiği net değildir. Bunun gibi yukarı-
da genel hatlarıyla ifade edilen kapitalizasyon faiz 
oranına etki eden faktörlerin, bu değere ne oranda 
etki edeceğine değerleme yapan kişinin tecrübesine 
kalmıştır. İşte burada tarımsal arazi değerlemesinin 
bedel takdiri olarak ifade edilmesinin gerçek nedeni 
olarak ortaya çıkmaktadır. 

Yukarıda kapitalizasyon faiz oranına etki eden 
faktörler genel olarak sıralanmıştır. Şu ana kadar 
yapılan gelirlerin kapitalizasyonu yöntemi olarakta 
adlandırılan tarımsal net gelir yönteminde ***-Arazi 
üzerinde şerh olup olmaması, ***-Kolay alınıp satı-

labilir olması, ***-Arazinin bulunduğu yerin sosyal 
yapısı ve ***-Dış göç alıp almadığı gibi konular üze-
rinde çok fazla durulmamıştır.

Arazi üzerinde şerh yani kısıt olup olmadı-
ğı, arazinin gerçek değerinin hesaplanmasında çok 
önemli bir unsurdur. 3083 sayılı yasa kapsamında 
topraksız ve az topraklı çiftçilere, devletin hüküm ve 
tasarrufu altındaki hazine arazileri 1984 yılından bu 
yana dağıtılmaktadır. Bu dağıtılan arazilerin bedel 
takdirleri yapılırken gelirlerin kapitalizasyonu yada 
tarımsal net gelir hesabına göre bedel takdir edil-
mektedir. Bu bedel takdirinde kapitalizasyon faiz 
oranı birçok yerde serbest alınıp satılan tarım arazi-
leri gibi değerlendirilmektedir. 

Oysa anayasamızın 44. Maddesinde devletçe 
verilen araziler satılamaz ve miras hükümleri hari-
cinde devredilemez ilkesi bulunmaktadır. 3083 sayılı 
Kanunun 11. Maddesinde de aynı hükümler mev-
cuttur. Topraklandırılan çiftçilerimize tapuları veri-
len parseller üzerine 3083 sayılı Kanunun 11. Mad-
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Kapitalizasyon faiz oranı (f)=Arazinin Rantı 
(R) TL/Arazinin Değeri (K), formülü ile arazilerin 
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ki başka bir parselin değerinin burada değer olarak 
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ifadeyle Prof. Dr. Ziya Gökalp Mülayim hocamızın 
tabiriyle “araziye yatırılmış sermayelerin faiz oranı” 
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ülkemizde bir çalışmaya rastlayamadım.
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1. İklim Değişikliği ile İlgili Genel kavramlar
İklim değişikliği, “Karşılaştırılabilir zaman dilimlerinde 
gözlenen doğal iklim değişikliğine ek olarak, doğrudan 
veya dolaylı olarak küresel atmosferin bileşimini bozan 
insan faaliyetleri sonucunda iklimde oluşan bir değişiklik” 
biçiminde tanımlanmaktadır. [1] Bu değişiklikler atmosfer-
deki sera gazı yoğunluğunun artmasıyla güneş ışınlarının 
atmosferde hapsolması sonucu gerçekleşen küresel ısınma 
etkisinde gerçekleşir.  Doğrudan etki gösteren sera gazları-
nın içeriği şu şekildedir;

•	 Karbondioksit (CO2)

•	 Metan (CH4), 

•	 Diazotmonoksit (N2O) ve 

•	 Florlu sera gazları 

Doğrudan sera gazları farklı sera etkisine sahiptir. Küre-
sel Isınma Potansiyeli, karbondioksitin etkisinin bir birim 
kabul edilmesi halinde, her bir gazın 100 yıllık zaman dili-
minde atmosferde yarattığı göreceli etkidir. [2]
Gelişmekte olan ülkelerde, 4 milyardan fazla insanın hay-
van proteini kaynağını %15’ini oluşturduğu gözüyle ba-
kılmaktadır. Bazı ülke ve topluluklar için, bu sayı daha 
yüksek olmakla beraber, küçük ada ülkeleri için hayvan 
proteininin kullanımındaki bu oranın %50’ye kadar çıktığı 
düşünülmektedir. Çoğu gelişmekte olan ülkelerde balıkçı-
lık ve su ürünleri yetiştiriciliği ile ilgili alanlarda işleme, 
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Bir başka tanımda ise kapitalizasyon faiz oranı, 
araziden sağlanan tüm ekonomik yararların peşin 
sermaye haline dönüştürülmesinde uygulanacak 
katsayı olarakta ifade edilmektedir. Gelirlerin ka-
pitalizasyonu kriterine göre yapılan değerlemede; o 
malın değeri, o maldan ilerde elde edileceği varsayı-
lan bütün gelirlerin değer biçilen zamana biriktiril-
mesi olarak kabul edilmektedir.   

Normal şartlardaki bir tarım arazisinin, yani 
kısıtlı olmayan (şerhli olmayan) arazilerin kapitali-
zasyon faiz oranı % 1,5-12 arasında olabileceği bir-
çok araştırmada ortaya konmuştur. Mahkemelerin-
de bu konuda bazı kararları vardır. Bu mahkemeler 
bu oranın tarım arazilerinde % 5 veya % 6 olarak 
kullanılmasını tavsiye etmektedir.   

Yargıtay uygulamalarında, ülkemizin coğrafi 
konumu, iklim şartları, topoğrafik yapı, toprak yapı-
sı, verimliliğe etkili olan diğer unsurlar ve bölgenin 
konumu gibi kriterler dikkate alınarak kapitalizas-
yon faizi % 3 ile % 15   arasında kabul edilmektedir.

Arazilerin rantının hesaplanmasında başlıca 
kalemleri bilmek gerekmektedir. Arazi rantı arazi-
sini kendi işleten mal sahibi için aşağıdaki formülle 
hesaplanmaktadır.

R=Gh - (M + Mf + Eü + İü + V) 
R = Arazi rantını,
Gh= Gayri safi hasılayı,
M = Çiftlik dışından sağlanılan üretim araçları 

(tohum, yem, tarım ilaçları, gübre vb.) ve hizmet 
masrafları, amortismanlar, sigorta, tamir ve bakım 
giderleri vb.ni, 

Mf = Müstecir sermayesi faizini,
Eü = El emeği ücret karşılığını,
İü = İdare (yönetim) ücret karşılığını,
V = Vergileri ifade etmektedir.
Yukarıdaki formül kullanılırken bir arazinin 

yıllık ortalama değerleri kullanılmalıdır. Ayrıca 

ortalama bir kişi tarafından işletilmesi halindeki 
değerler kullanılmalıdır. Buradaki çok iyi çiftçi ile 
araziye gerekli bakımı yapmayan bir çiftçi alınırsa 
hatalı sonuçlar ortaya çıkar. Yapılan bazı çalışmalar-
da, arazi rantının bulunmasında masrafların gayri-
saf hasılaya oranı yüzde olarak verilmiştir. Bu oluşan 
yüzdeler çalışmanın yapıldığı sahanın durumu ve 
çalışmanın yapıldığı yılın iklim koşullarına göre de-
ğişebilmektedir. Yağış durumu kötü olan bir yılda bu 
yüzdeler ciddi oranda değişecektir. Zaten tarımsal 
üretim kendi elimizde olan faktörlerle birlikte çev-
re ve iklim koşullarına doğrudan bağlantılıdır. Bu 
nedenle değerlemede tecrübe gerçekten çok önemli 
hale gelmektedir. 

Arazi satış değerinin iyi tespit edilebilmesi için, 
o araziye yakın ve benzer özellikteki arazilerin ger-
çek satış değerlerinin bulunabilmesi gereklidir. Ama 
özellikle kırsalda bunu gerçekleştirmek oldukça zor-
dur. Arazi alım ve satımı genelde akrabalar arasında 
yaygın olarak yapılmaktadır. Bu nedenle arazi satış 
fiyatları arazi alım satımı yapan kişilerin samimiyeti 
ve akrabalık bağları ile doğrudan bağlantılıdır. Kar-
deşine bir araziyi satan kişinin arazi satış fiyatı ger-
çek rakam olma ihtimali oldukça düşüktür. Hiç ta-
nımadığı birine arazi satışıda oldukça az olmaktadır. 

Yukarıda açıklanan nedenlerle ülkemizde ta-
rımsal arazi alım satımları gerçek manada tarım 
yapmak için yapılan arazi alım satımları değildir. 
Ülkemizde gerçek anlamda bir tarımsal arazi piya-
sası henüz oluşmamıştır. Değerleme yapacak kişile-
rin bütün bu sosyal durumları tarımsal bilgileri ile 
birleştirerek hakkaniyetli bir sonuca ulaşması gerek-
lidir.

Arazi rantının ve arazinin gerçek alım satım 
değerlerinin tespit edilmesin de bu denli güçlük-
ler varken, kapitalizasyon faiz oranının adaletli bir 
şekilde tespit edilmesi oldukça zor bir konu olarak 
ortaya çıkmaktadır. Aslında arazi değerlemesi ger-
çekten kaygan bir zemin üzerindedir. 

Ülkemizde gerçek anlamda bir tarımsal arazi 
piyasasının oluşmamasının temel sebebi, nerenin ta-
rım arazisi ve nerenin tarımdışı amaçla kullanılacak 
alan olarak belirlenememesinden kaynaklanmakta-
dır. Ülkemizde halen arazi kullanım planı net ola-
rak ortaya konabilmiş değildir. Bununla ilgili yasal 
düzenleme olmasına rağmen işin zorluğu ve siyasi 
tarafı olmasından dolayı bir sonuca ulaştırılama-
mıştır. Zaten arazi kullanım planlarının tamamla-
narak hayata geçirilmesi sadece Tarım Bakanlığının 
yapabileceği bir olay değildir. Düşünülenin aksine 
oldukça zor karmaşık ve siyasi sonuçları olacak bir 
konudur.
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Son yıllarda Ülkemizde yanlış ve yetersiz beslenme ile ha-
reketsizlikten kaynaklanan kronik hastalıklar ve beslenme 
bozuklukları yaygınlaşmakta. Bir yandan oburluk sonucu 
obezite, kalp-damar hastalıkları, yüksek tansiyon ve diya-
bet; diğer yandan ise yetersiz beslenme sonucu vitamin ve 
mineral noksanlıklarından kaynaklanan rahatsızlıklar art-
maktadır. 

Toplum sağlığı bozululurken, bununla orantılı olarak sağ-
lık harcamaları hızla artmakta, Devletin sosyal güvenlik 
bütçesindeki delik devamlı büyümektedir. Bu problemlerin 
çözümü için herşeyden önce insanımızın uygun beslenme 
konusunda yeterince biliçle ndirilmesi ve ihtiyaç duyduğu 
gıdalara ulaşımının kolaylaştırılması gerekmektedir. 

Bu makalede sağlıklı bir toplum oluşturmak için beslen-
me ve spor alanlarına dikkat çekilmek istenmiş, yapıla-
cak uygulamalara yardımcı olacak birkaç temel husus ele 
alınmış, kamu tarafından verilmesi gereken bazı hizmetler 
hakkında tavsiyelerde bulunulmuştur.  

VÜCUDUN ŞEKER METABOLİZMASI

Karbonhidratlı (nişastalı, şekerli, lifli) gıdaların yenmesiy-
le, hazım süreçleri başlar. Buna bağlı olarak kanda glikoz 
seviyesi (kan şekeri) yükseliş trendine geçer; belli süre 
içinde bir tepe değerine ulaşır. Daha sonra tekrar düşüşe 
geçer. Bu yükselmenin hızı ve dozu alınan karbonhidratın 
türüne, kişinin şeker hastası olup olmamasına bağlı olarak 
değişir. 

GLİSEMİK İNDEKS, GLİSEMİK YÜK,
SAĞLIKLI BESLENME VE SPOR

Dr. Gürbüz Mızrak
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Bütün eksik taraflarımıza rağmen yinede 5403 
sayılı Kanunda yapılan değişiklik ile 15 Mayıs 2014 
tarihinden sonra meydana gelen ölümler sonucunda 
tarım arazileri yeter gelirli büyüklükler çerçevesinde 
değerlendirilmeye başlanmıştır. İşletmelerimizin ve 
tarım arazilerimizin daha da küçülmesi en azından 
durdurulmuştur. Ancak 2014 yılına kadar olan par-
çalanmalar ayrı bir araştırma konusudur. 

5403 sayılı Kanun çerçevesinde büyük ovala-
rın tespiti ve resmi gazetede ilan edilmesi ile tarım 
arazileri üzerindeki baskılar ciddi oranda azalmaya 
başlamıştır. Büyük ovaların tespiti ve uygulamaları-
na ilşikin yönetmelik çalışması tamamlanmamıştır. 
Bu nedenle resmi gazetede yayınlanan büyük ova 
şerhlerinin durumu henüz çok net değildir. Buna 
rağmen büyük ova tespitlerinin tamamlanarak ta-
rım arazileri üzerine şerhlerinin konulması halinde 
tarımdışına çıkarılma baskısı  zaman içerisinde daha 
da azalacaktır. Özellikle büyük ovaların resmi gaze-
tede yayınlanması ile tarım arazilerinin tarım dışına 
çıkarılması oldukça zor bir duruma gelecektir.

İşte tam bu noktada makaleninde başlığında 
olduğu gibi tarımsal değer biçmede şerhli araziler 
konusunda yeni bir yaklaşım ortaya konulmalıdır. 
Daha önce tarım arazileri tarımsal amaç için değil 
tarım dışı amaçlarla çok yüksek değerlere satılmak-
taydı. Artık durum değişti. Çok dikkatli olmak ge-
rek. Arazi değerlemesi yapan ziraat mühendislerinin 
bu yeni durumu çok iyi değerlendirmesi gereklidir. 
Yapılan bazı çalışmalarda şehre yakın yerlerdeki 
tarım arazilerinin değeri, tarımsal gelir yöntemine 
göre dekara 3 000 TL çıkarken, aynı tarım arazisi 
rayiç bedel üzerinden dekarı 600 000 TL’ye çıkabil-
mektedir. Buradaki rakamların yanlış yazıldığını dü-
şünmeyin sakın. Ankara Gölbaşı civarındaki tarım 
arazilerinde durum aynen bu şekildedir. Bu örnekle-
ri başka illerde ve şehir çeperlerinde görmek müm-
kündür.

   Ülkemizin tarım arazilerinin fiyatları bu denli 
farklılık gösterirken (3 000 TL/da-600 000 TL/da), 
değerleme yapacak ziraat mühendislerinin nasıl bir 
yol izleyecekleri gerçekten üstesinden gelinebilecek 
bir durum gibi görünmüyor. Bu nedenle değerleme 
yapan bilirkişilerin kapitalizasyon faiz oranını bu-
lurken ve değerlemede kullanırken kullanacakları % 
1,5-15 aralığının hangisinin doğru olacağı daha da 
önem kazanmaktadır.

Hatta Yargıtay kararlarında değeri çok önemli 
ölçüde değiştiren kapitalizasyon faiz oranının % 5 
veya % 6 alınması yönünde kararlarıda mevcuttur. 
Ancak bu kararlardaki durumlar kendilerine özeldir. 

Değerleme yaparken Yargıtay kararlarında bu değer-
ler alınmış diyerek bir genelleme yapmak doğru bir 
yaklaşım olmayacaktır. Yargıtay kararlarındaki bu 
oranlar davaya konu parselin yukarıda sayılan de-
ğerlemeyi etki eden faktörleri göz önüne alınarak 
verilmiş kararlardır. 

Sonuç olarak, 5403 sayılı yasayla değişen ta-
rımsal arazilerdeki intikal ve miras konuları, tarım 
arazisi algısını değiştirmektedir. Bu değişim yanın-
da büyük ova şerhlerinin de tarım arazileri üzerine 
konulması çalışmalarıyla birlikte kapitalizasyon faiz 
oranının en yüksek değer olan % 15 değerine yakın 
değerler kullanarak arazilerin değerlerinin gerçek 
manadaki tarımsal arazi değerine indirilmesi gerek-
mektedir. Birçok değerlemede arazilerin tarımsal 
değerinin düşük çıkmasından dolayı kapitalizasyon 
faiz oranı en düşük seviyeden alınarak satış değeri-
ne (tarımdışı kullanmak için) yakın değerler çıka-
rılmaya çalışılmaktadır. Büyük ova şerhi konulan 
tarım arazilerinin amaç dışı kullanımı oldukça zor 
olacaktır artık. Bu gerçeğin farkına varılması gereki-
yor. Yani kapitalizasyon faiz oranı arttıkça arazilerin 
değeri düşmektedir. Tarım arazileri üzerindeki aşırı 
değer artışı makul seviyelere gelmesi gerekmektedir. 
Zaten piyasada bu durum kendini satış fiyatlarında 
gösterecektir. Tarım arazilerinin gerçek değere indi-
ğinin tüm toplumda karşılık bulana kadar ki zaman-
da, yapılacak değerlemelerde bu hususa çok dikkat 
edilmelidir.
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Gelirlerin kapitalizasyonu yöntemine göre (ta-
rımsal net gelire göre) yapılan değerlemelerde arazi 
üzerindeki şerhin bir diğer ifade ile kısıtlılığın var-
lığına azami dikkat edilmelidir.  Buna dikkat edil-
meden yapılan değerlemeler haksızlıklara ve mağ-
duriyetlere yol açmaktadır.   Örneğin 3083 sayılı 
Kanun kapsamında topraksız ve az topraklı çiftçi 
ailelerine dağıtılan hazine arazilerinin bedel takdi-
rinde kapitalizasyon faiz oranı normal şartlarda alı-
nıp satılabilen arazilere uygulananlarla aynı olarak 
değerlendirildiği olmuştur.  Ancak Anayasanın 44. 
Maddesinde ve 3083 sayılı kanunda, bu arazilerin 
miras hükümleri haricinde devredilemeyecek ol-
masına dair şerh bulunmasına rağmen bedel tak-
dirlerinde kapitalizasyon faiz oranı düşük tutularak 
arazilerin satış değerleri yükseltilmektedir. Bu du-

rum toprak alan çiftçimizin devlete olan borcunu 
ödeyememesine sebep olmakta ve sosyal bir proje 
sıkıntıya düşmektedir. Bu örnekler şu anda yaşan-
maya devam etmektedir. Bunun gibi tarım arazile-
rine yüklenen fazladan değerler alıcıyı veya satıcıya 
zarar verebilir. 

Değerleme yapan ziraat mühendislerinin ül-
kemizin sosyal yapısı başta olmak üzere, enflasyon 
beklentisi, büyüme hedefi, arazilerin üzerinde şerh 
olup olmaması, tarım arazilerinin bulunduğu sosyal 
çevrenin gelecekte nasıl olabileceği öngörülerinde 
bulunabilmesi gerekmektedir. Ez cümle, değerleme 
ciddi bir mühendisliktir. Bunu layıkıyla yapmak ta-
lep edilen adaletin her kesim tarafından kendi ça-
pında sağlanması ile mümkündür.
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