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Tasinmaz Degerlemesinde En Yiiksek ve En Iyi Kullamm ve Tarimsal
Tasinmazlarda Uygulanmasi

Erkan REHBER'

1. Giris

Diinyada ve iilkemizde uygulamasi ge¢mise dayanan bir islem olan degerleme gec de olsa
Tiirkiye’de tartisilan 6énemli bir konu haline gelmistir. Tasinmaz degerlemesi kisaca; alim-
satim, muhasebe, kamulastirma, kredilendirme, vergilendirme ve benzeri amaglarla taginmaz
mallar ile bunlara bagli hak ve yiikiimliiliiklerin degerinin belirlenmesi olarak tanimlanabilir.

Tasinmaz degerlemesi giiniimiizde yiiksek Ogretimde lisans ve lisans istii diizeyde
egitime konu olan bagimsiz bir disiplin halini almistir. Bu alan, bagimsiz bir bilim dali oldugu
kadar, uygulama ve deneyime bagli olmasi nedeniyle bir sanat olarak da kabul edilmektedir.
Tasinmaz degerlemesinde degerlemenin amaci ve degerlemeye konu olan malin gesit ve
niteligi ¢ok 6nemlidir. Ornegin, vergilendirme amaciyla bir tarim arazisinin degerlendirilmesi
ile tutulu satis (mortgage) amaciyla bir binanin degerlemesi farkli bilgi ve deneyimi gerektirir.
Tasinmaz degerlemesinin bu yapisi da kendi i¢inde kentsel ve kirsal taginmazlar gibi farklh
konularda ihtisaslasmay1 gerektirmektedir.

Tasinmaz degerlemesinde ¢ok farkli yontemler kullanilmakta ve yontem gelistirme
calismalan da devam etmektedir. Amaci ve yontemi ne olursa olsun tasinmaz degerlemesinde
tartistlan 6nemli konulardan birisi de tasimazla ilgili en yiiksek ve en iyi kullamm (EYIK)
(Highest and best use) analizidir. Tasinmaz degerlemesinde 6nemli bir kavram olan EYIK’in
anlam ve kullammminin Tiirkiye’de de yeterince dikkate alinmadigi bir gercektir. Bu konu
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayinlanan ilgili tebligde ancak metin iginde bir ifade
olarak yer almistir’.

Bazi degerleme uzmanlar1 EYIK analizlerini bir secenek gibi ele alirken, bazilar1 bu
konuyu degerlemenin temeline koymaktadirlar (Johnson 1997). Nitekim ABD’de en yetkili
kurum olan Degerleme Kurumu’nun (The Appraisal Foundation) saptadigi tasinmazlarla ilgili
standartlar listesinde taginmazin EYIK ile ilgili analizlerin yapilmasi ve buna dayali bir
goriisiin ortaya konmasi gerektigine yer verilmektedir (Standard Rules 1-3.b)".

Kisaca, tasinmaza en yiiksek degeri kazandiran kullamim secene8i olarak
tamimlayabilecegimiz EYIK ¢ok farkli sekillerde tartisilan ve farkli sekillerde algilanan bir
kavram ve uygulamadir. Bu makalede EYIK konusu kisaca tartigilarak, tarimsal tasinmazlarla
ilgili uygulamalarin nasil olabilecegi iizerinde durulacaktir.

2.Tasinmaz Degerlemesi ve EYIK

Tasinmazlarla ilgilenen akademisyenler ve diger profesyoneller, ekonomik bir varlik
olarak tasinmazlarin karmagik ve problemli 6zellikler tasidigini bilirler. Tasinmazlar mali bir
ara¢ olarak hisse senedi, tahvil ve diger mali varliklarla yarigsma i¢inde olup, bunlara gore
farkli o6zellikler tasirlar.
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» Tasmmazlar fiziki varliga sahip olan hareketsiz varliklardir. Tasinmazlar
konumlarinin sabit olmasi nedeniyle ¢evreden olumlu ve olumsuz yonde etkilenirler.
Ornegin bir arsanin yanmmna okul yapilmasi kisiye gore ona olan talebi yakindan
etkileyecektir. Okul ¢aginda cocugu olanlar icin cazip olan bu 6zellik, bir¢ok aile icin
istenmeyen bir durum olabilir. Diger yandan, tasinmaz yakinina kotii koku yayan bir
tesisin yapilmasi, hatta komsu binalarin sevimsiz renklerle boyanmis olmasi bile
muhtemel talebi olumsuz yonde etkileyebilir. Bu nedenle taginmazlar ve dolayisiyla
onlarin degerleri ¢evrelerindeki sosyal egilim ve gelismelerden etkilenirler.

» Tasinmaz mallar diger sermaye unsurlarina gore daha uzun bir dmre sahip olup, sabit
varliklar olarak eskime ve yipranmaya ugrarlar (Ciplak arazi disinda)

» Tasimmazlarin temel bir niteligi ise homojen olmamalaridir. Bir tasinmazin digeriyle
esdeger (tipatip benzer) olmasi neredeyse olanaksizdir. En azindan fiziki konumlari
farklidir.

» Tasinmazlarin vergilendirilmesi de onlarin degerlemesinde ©nemli konulardan
birisidir.

» Yukarida siralanan kimi 6zellikler nedeniyle tasinmazlarin kamu mali (public good)
ozelligine sahip olmasi, bagka bir anlatimla kullanimlarinin sadece taginmaz sahibi ve
kullananla sinirli olmamasi da onlar1 farklilastiran 6nemli bir niteliktir.

Bu ozellikler tasinmaz degerlemesini 6zel bilgi gerektiren karmagsik bir alan haline

getirmektedir.

En yiiksek ve en iyi kullanim (EYIK) ve deger kavramlari tasinmaz degerlemesi isleminin
iki 6nemli unsuru olarak kabul edilmektedir. EYIK basit olarak bos (arsa) veya iizerinde
yapilanma olan bir araziye (arsa) en yiiksek degeri saglayacak yasal ve muhtemel kullanim
(gercekgi) olarak tamimlanabilir. Baska bir anlatimla EYIK bir tasinmaza en yiiksek degeri
kazandiracak kullanim secenegidir. Tanimindan da anlasilacagi gibi, EYIK analizinde
kullanim segeneklerinin incelenmesi isin temelini olustururken, tahmin edilecek deger
(kiymet) buna bagli bir sonugtur (Scribner 1997).

EYIK daha ¢ok tasinmazlarin pazar degerlerinin saptanmasinda kullanilmaktadir. Ornek
olarak konut amaciyla kullanilan bir binayr ele alalim. Bu binanin degerini saptarken
dogrudan mevcut kullanim seklinden hareket etmek yaniltici olabilir. Bu binanin ticaret
merkezi veya bir igyeri olarak kullanma olanagi varsa bunlarin da dikkate alinmas1 gerekir.
Bu durumda séz konusu tasinmazin degerlemesi yapilirken ortaya c¢ikan bu seceneklerden
(konut, ticaret merkezi, imalathane gibi) EYIK seceneginin temel alinmas1 gerekir. Ancak bu
kullanim secenegi, yasal, fiziksel olarak olanakli, gerekli altyapi ile desteklenmis, mali olarak
yapilabilir olmalidir. Bagka bir ifade ile EYIK gerceklesme olanag: en yiiksek kullanim (the
most probable use) olarak da tanimlanabilir (Abson 1989). Buraya kadar ortaya ¢ikan EYIK
tanimlamalar1 ve olgusunun teori ve pratik calisma sonuglariyla uygunlugu kabul edilmekle
birlikte, daha cok degerleme uzmanlari tarafindan benimsenen bir tanimlama oldugu, sermaye
maliyetini ve toplumsal yararlar1 (amaclar1) dikkate almadigr i¢in elestirilmektedir (Dotzour
ve ark 1990). Dolayisiyla cagdas anlayis ve gelismelerle bu kavramin daha farkli anlamlar
kazanacag diisiiniilebilir. Nitekim son yillarda, sosyal maliyet ve cevre konularinin da bu
degerlemeler de dikkate alinmasi giindeme getirilmektedir.

Bu tartismalara gore EYIK’ in bes temel kosulu karsilamas: gerektigi belirtilebilir. Baska
bir anlatimla EYIK

> Fiziksel olarak olanakli,

» Upygun altyapi ile desteklenen,

» Yasal engeli bulunmayan,

» Mali olarak yapilabilir ve

» En yiiksek verimlilige (tasinmaza en yiiksek degeri verecek) sahip olmalidir.



Yapilan tanim bir optimizasyon modeli olarak sunulabilir (Dotzour ve ark. 1990).

Amac Fonksiyonu Z y,x = Tasinmaz Degeri
Sinirhiliklar;

» Fiziki

=  Yasal

= Altyapt

= Mali ve Ekonomik Yapilabilirlik

Baz1 analizlerde altyapr destegi, fiziksel olanaklara dahil edilerek 4 temel kosuldan sz
edilmektedir (Sevelka 2004). Ayrica burada siralanan temel kosullardan son ikisi  “Mali
Belirleyiciler” olarak tek baslik altinda incelendigi gibi (Pickett 2006), hepsi ayr basliklar
altinda daha detayli bir incelemeye de konu edilmektedir. Burada EYiK‘in iyi anlasiimasi
acisinda konu daha kapsamli olarak 6 asamada ele alinmistir.

» Tasinmazin yasal olarak kullanim olanagi,

» Tasinmazin yapisal kullanim 6zellikleri,

» Tasinmaza saglanan yerel katkilar,

» Tasinmazin pazar talebi,

» Pazarin yarattig1 yatirim gereksinimi karsilama yetenegi,

» Nihayet, en yiiksek degeri yaratacak kullanimin saptanmasi.

Yukanidaki siralamada bir ardisiklik s6z konusudur. Yani fiziksel ozellikleri uygun
olmayan ve yasal simirliliklar bulunan bir kullanim segeneginin diger 6zelliklerinin
incelenmesi anlamli olmayacaktir

Yukarda farkl sekillerde gruplandirilan 6zellikleri kisaca aciklayalim;

1.

il

Yasal ve politik uygunluk (Tasinmazin yasal olarak kullanim olanagi); EYIK olarak
saptanan kullanim seceneginin yasal ve politik uygulama ve sinirlamalara uygun
olmasi gerekir. Bu amagla yasalarla ortaya konan haklar yaninda sinirlamalarin da
incelenmesi gerekir. Imar planlar1 ve diizenlemeleri bunlara drnek olarak gosterilebilir.
Bazen yasal diizenlemeler s6z konusu olmakla birlikte bunlarin uygulanmasi politik
gelismelere bagl olabilmektedir. Ornegin onaylanan bir otoyol projesinin bir boliimii
gerceklestigi halde, diger boliimiiniin gerceklestirilmesi farkli nedenlerle ertelenebilir.
Bir anlamda bu politik karar verenlere bagli kalmaktadir. Bu alanda tartismali
durumlar s6z konusudur. Ornegin, bir arsanin en yiiksek ve en iyi kullanim secenegi
bir ticaret merkezi yapilmasi oldugu halde, mevcut diizenlemelerde burada ancak
konut yapilmasina izin verilmisse nasil hareket edilecektir? Bu durumda hali hazir ve
gelecek i¢in izin verilmeyen ancak mali olarak yapilabilir goziiken seceneklerin de
dikkate alinmasi gerektigini savunan arastiricilar bulunmakta ise de bu tartismali bir
durumdur (Rabianski 2007). Bu c¢ercevede, yasal sinirlamalarin aksine davranmadan
bunlarin zaman i¢inde degisme olasilig1 da dikkate alinabilir (Abson 1989).

Fiziksel olarak uygun ve c¢evreyle uyumlu (Tasinmazin yapisal kullanim
ozellikleri); Yasal olarak uygun ve politik acidan olast goziiken segenekler
saptandiktan sonra, tasinmazin sahip oldugu nitelikler itibartyla bu segeneklerin
fiziksel uygunlugu incelenmelidir. Dogal olarak secenege gore dikkate alinmasi
gereken fiziki 6zellikler farklilik gosterecektir. Ornegin, iizerinde yapilasma olmayan
bir arazi (arsa) icin incelenecek fiziksel nitelikler ile yapilanmis bir arazide
incelenecek fiziki nitelikler farklilik tasirlar. Arazi ve vb taginmazlarin biiyiikliigii,
sekli, topragin yiik tasima kapasitesi, toprak katman yapisi, topografya gibi fiziksel
nitelikler bu grup 6zelliklerdir. Fiziksel olarak uygun olmayan kullanim se¢eneklerinin
listeden ¢ikarilmasi gerekir.



Son yillarda tasinmaz kullamimi-cevre iligkileri de onem kazanmaktadir. Tasinmaz
degerleri ile cevre arasinda yakin iliski oldugu bir gercektir. Ornegin, 1997 yilindan
beri Ingiltere’de cevre etkisinin dikkate alinmasi kural haline getirilmistir.

iii. Uygun altyap: destegi (Tasinmaza saglanan yerel katkilar); Ugiincii adim, saptanan
kullanim seceneklerinin icme suyu, kanalizasyon, dogal gaz, ulagim (yol), haberlesme
vb altyapr hizmetleri ag¢isindan durumunun saptanmasidir. Bunlara, giivenlik, saygin
okullarin bulunmasi gibi sosyal hizmetler de eklenebilir.

iv. Pazarlanabilirlik (Tasinmazin pazar talebi); Analizlerde 6nemli konulardan birisi de
kullanim segeneklerinin pazar analizleridir. Ortaya konan EYIK’in pazarlanabilir
olmasi, bagka bir anlatimla pazar talebinin bulunmasi gerekir. Hem ABD ve hem de
Ingiltere’”de  EYIK analizlerinde pazarlanabilme niteligine ©nem verilmektedir
(Scribner 1997). Bu analizlerde mevcut pazar dinamikleri kadar, gecmis ve gelecek
degisim ve gelismelerin incelenmesi de 6nemlidir.

v. Mali olarak yapilabilir (Pazarin yarattigi yatinm gereksinimi karsilama yetenegi);
Her bir kullamim seceneginin mali acidan yapilabilirliginin incelenmesi gereklidir.
Burada nakit akim degerlendirmeleri yapilabilir. Bu degerlendirmelerde secenekler
arasinda  karsilagtinilabilirligin =~ gozetilmesi  gerekir. Karsilastirma  agisindan
seceneklerin ekonomik omiirleri, tasidigi risk ve belirsizlikler 6nemli faktorlerdir.

vi. En yiiksek deger (En yiiksek degeri yaratacak kullanima bagli degerin saptanmasi);
Bu son asamada kullanim seceneklerden en yiiksek degeri yaratacak segenegin ortaya
konmasi gerekir. Bu sekilde EYIK saptanmis olacaktir.

3. EYIK ve Tarimsal Tasinmazlar

Digerlerinde oldugu gibi arazi, tarimsal yapilar veya tarim isletmelerinin degerlerinin
saptanmasinda EYIK degerlendirmesi yapilabilir. Tarim isletmelerinin degerlemesinde EYIK
kadar onemli bir kavram da tipik yonetimdir (typical management). Bu kavramlar, pazar
yonteminde karsilastirilabilir 6rneklerin se¢iminde, gelir yaklasiminda gelirlerin tahmininde
ve maliyet yaklagiminda maliyet unsurlart ve eskime paylarinin hesaplanmasinda 6nem
kazanmaktadir (Murray ve ark.1983).

Tarim arazileri basta olmak {iizere tarimsal tasinmazlar icin potansiyel olarak tarim dist
kullammlar EYIK olarak karsimiza cikabilir. Bu durumda, soz konusu tasinmazin kentsel
tasinmazlar gibi degerlendirilmesi gerekir. Mevcut ve potansiyel olarak tarimsal taginmaz
niteligine sahip tasinmazlarin kullanim seceneklerinin sadece tarimsal iiretimle ilgili oldugu
durumlarda EYIK, soz konusu tasinmazlarin kullanim sekli yani isletme tipi ile ilgili
olacaktir. Bu bir anlamda sahip olunan isletme ve arazinin (arazi ve arazi iizerindeki
yatinmlarin) en karli sekilde (optimal) kullanimimi ifade etmektedir. Tarimda degerleme
yapilan bolgedeki en yaygimn isletmecilik sekli EYIK olarak kabul edilebilir. Bagka bir
anlatimla uygulama agisindan bir bolgede yillarin birikimi ile olusan igletme tipinin en iyi
kullanim oldugu varsayimi uygulamayi daha basit hale getirebilir. Degerlemelerde aktiiel
durumla EYIK ayn1 ise sorun yoktur. Aksi durumda degerleme uzmani, gerceklesme olasihig
yiiksek ve en karl1 bitki nobetleme (miinavebe) veya isletme secenegini saptamak durumdadir.
Bu yaklagima gore 6rnegin, degerlemeye konu olan bir isletmenin en iyi kullanim secenegi
sit sigircilign ise ve mevcut durumda bu isletmede sadece bitkisel iliretim yapiliyorsa
degerlemede bu seceneklerden siit sigirciliginin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Yukarida da belirtildigi gibi, degerlemede EYIK yaninda dikkate alinmasi gereken bir
konu da “tipik yonetim”dir. Tipik yOnetim, degerlemeye konu olan tasinmazin mevcut
kosullarda  sahip oldugu nitelikleri ile en wuygun sekilde yoOnetilmesi anlaminda
kullanilmaktadir. Bunun 0l¢iisii olarak tasinmazin benzerlerinin uygulamadaki yaygin
yonetim sekli dikkate alinmalidir. Buradaki temel amag¢ taginmaz yonetimi ile taginmazin
kendisini ayr1 tutmaktir. Ornegin, gelir yonteminde kotii yonetilen bir tasinmazi geliri diisiik



olacagindan degeri diisiik saptanirken, cok iyi yonetilen bir taginmazin degeri ise, geliri
yiikksek olacagindan daha yiiksek saptanabilir. Konuyu rakamlarla ac¢iklamak icin bir tarim
arazisinin degerlendirilmesinin s6z konusu oldugunu kabul edelim. Arazinin bulundugu
bolgede gelirlerin dekar basina 20 birimle 100 birim arasinda degistigi saptanmis olsun.
Ortalama ise 60 birim ve en ¢ok rastlanan degerde 65 birim/dekar olarak bulunsun. Yapilacak
degerlemede geliri 20 birim veya 100 birim olarak almak normal olmayan tahminleri ortaya
cikaracaktir. Degeri 20 alinca eksik, 100 alinca asir1 veya yiiksek bir degerleme s6z konusu
olacaktir. Burada dikkate alinacak deger en yaygin karsilasilan deger (yani tepe degeri
(mode)) 65 birim olmalidir.

Baz1 degerleme uzmanlari, tipik yonetim olarak aktiiel durumun dikkate alinmasi
gerektigini onermektedirler. Bu sekildeki bir yaklasim, arazinin payima diisen net gelirin
yanlis hesaplanmasina yol agabilir. Izlenecek yol, aktiiel durumu saptamak ve bunun yaygin
yonetim sekli ile karsilastirmak olmalidir. Eger uygulanan yonetim sekli bolgede yaygin olan
tipik yOnetimle Ortiisiiyorsa, aktiiel durumu kullanmak sakincali olmayacaktir. Aksi
durumlarda tipik yonetimin dikkate alinmasi gerekir.

Bu konular uygulamada gercekten giicliikler yaratmaktadir. Ozelikle biiyiiyen kentlerin
genisleme alaninda bulunan tarim arazileri ve diger tasinmazlarin sadece tarimsal faaliyet
temel alinarak, EYIK ve tipik yonetime dayali deger tahminleri hi¢bir zaman pazar degerinin
dogru bir tahmini vermeyecektir. Bu durum Tiirkiye’de tarimsal arazilerinin kamulastirma
amaciyla degerlemesi ile ilgili temel sorunlardan birisini olusturmaktadir (Rehber 1999).

4. Sonug

EYIK tasinmaz degerlemesinde 6nemli bir kavram olmakla birlikte, arazi ekonomisi ve
arazi degerlemesi caligmalarinda en cok tartisilan konulardan birisidir. EYIK® in mevcut
kullanimla ortiistiigii durumlar s6z konusu ise de, EYIK genellikle potansiyel kullanimla
ilgilidir. EYIK’in bagka bir temel 6zelligi de bunun bir degerleme uzmani tarafindan ortaya
konmus olmasidir. Bu nedenle EYIK ve bu cercevede belirlenen deger, bir tahmin olmanin
Otesinde, degerleme uzmani tarafindan saptanmis olmasi nedeniyle de gorece bir degerdir
(Carter 2000).

En yiiksek ve en iyi kullanim segenegi ile ortaya cikan degerin gercek hayatta
gerceklesme olasiligi tartisilan bir konudur. Eger amag genelde oldugu gibi tasinmazin “pazar
degeri’nin tahmini ise, degerleme uzmani tarafindan ortaya konan EYIK’e dayali tahmin ne
Olciide pazar fiyatinin karsiligi olacaktir. Pazar degerinin saptanmasinda, arz yaninda talep
yoniine de onem vererek alici ve saticilarin algilama ve beklentilerinin de dikkate alinmasi
gerekir. Pazar degerini alic1 ve satici belirleyecegine gore alici ve saticilarin 6deme ve satma
arzularin1 ortaya koyarken EYIK ile ortaya konan nitelikleri ne 6lgiide algiladiklari ve arz ve
taleplerine bunu ne 6lgiide yansittiklar tartisilmasi gereken konulardir. Bu durumda pazar
degerinin potansiyel yaklagimlarla ortaya konacak EYIK degeri ile ortiismesi miimkiin
olmayabilir. EYIK’in sonugta bir kullanim degeri (use value) oldugunu, bu kavramin pazar
degerinden (market value) farkli olabileceginin altin1 ¢izmek gerekir.

EYIK ile birlikte dikkate alinmasi gereken bir konu da “yonetim” seklidir. Bu makale
cercevesinde incelenen EYIK’le ilgili diizenleme ve arastirmalarda bu konudan hi¢ s6z
edilmemesi oldukga ilgingtir. Dikkate alinmasi gereken konu en yiiksek ve en iyi geliri
getirecek secenegin yonetim sekline bagli olarak tasinmaz gelirinde farkliliklar ortaya
cikabileceginin kabul edilmesidir. Yani bir tasinmaz i¢in EYIK bir is merkezi olarak
saptanmis olabilir. Ancak uygulamada s6z konusu is merkezinin yonetim sekline gore geliri
onemli Olciide farklilik gosterebilir. Bu durumda ornegin gelir yonteminde, geliri saptarken
hangi gelir diizeyi temel alinacaktir. Sonug olarak tarimsal taginmazlar boliimiinde agiklandigi
gibi “tipik yonetim” kavraminin EYIK’le birlikte ele alinmasi geregi belirtilebilir.



Tasinmaz degerlemesinde, tasinmazin cinsi ve degerlemenin amaci kullanilan
yaklagimlar farklilastirmaktadir. Bu nedenle diger konularda oldugu gibi en yiiksek ve en iyi
kullanim analizleri yapilirken de bu farklilasmanin mutlaka dikkate alinmasi1 gerekmektedir.
Pazar degerinin saptanmasinda EYIK degerlemesi uygun diiserken, ayni tasinmazin vergi
amaciyla degerlemesinde EYIK yerine aktiiel kullanimm temel alinmasmin uygun olacag
belirtilebilir. Ornegin, ABD’nin Ohio Eyaletinde, 1974 yilinda yapilan referandumla yeni bir
diizenleme kabul edilerek, tarim arazilerinin vergilendirilmesi amaciyla yapilacak
degerlemelerde EYIK olarak kabul edilen potansiyel kullanimdan ¢ok aktiiel kullanimin temel
alinmasina olanak saglanmistir (Petry 2000).

Yapilan incelemeler 1s1ginda, tasinmaz degerlemesinde EYIK yaklagimmin bagimsiz bir
“kullanim degeri” saptama analizi olarak ele alinmasinda bir sorun olmadigi belirtilebilir.
Bagska bir anlatimla, bir tasinmaz i¢in en yiiksek ve en iyi kullanim degerinin saptanmasi
tasinmaz piyasasinin paydaslarinin yararlanacagi gerekli bir analiz olarak kabul edilebilir. Bu
analizin diger degerleme yontemleriyle birlikte ele alinmasi ve hatta pazar degerinin
saptanmasinda bir temel olarak kabul edilmesi konuyu tartismali hale getirmektedir.

Konu Tiirkiye’deki uygulamalar agisindan ele alindiginda, kavramin giindemde olmamasi
gercegdi karsimiza ¢ikmaktadir. En yiiksek ve en iyi kullamim konusunda ABD ve ozellikle
Ingiltere’de yapilan tartismalar, Tiirkiye’deki eksikliklerin sadece degerleme yontem ve
yaklagimlariyla simirli olmayip, tasinmazlarla ilgili kayit disilik ve buna bagh vergilendirme
konusundaki yetersizlikler gibi temel sorunlarin varligim1 da agikca gostermektedir.
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