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TURKIYE'DE TARLA ARAZIiSI DEGERLERINDEKI DEGISMELER

Avni BIRINCI® Sefkati GULTEN?

OZET: Bu calisma, Tiirkiye'de 1950-1998 yillari arasinda tarla arazisi kiymetlerindeki gelisme ve degismelerin
ortaya konmasi amaciyla yapilmistir. Bunun icin bdlgeler itibariyle tarla arazisi kiymetleri veri olarak alinmisg
gosterdikleri degisiklikler incelenmistir.

Turkiye'de tarimsal arazi cesitlerine ait kiymetler, dogal, sosyal ve ekonomik faktorlerin etkisi altinda hizla
yUkselmekte ve tarimsal Griin maliyetlerinin artmasina neden olmaktadir. Maliyetlerin artmasini dnleyebilmek icin,
enflasyonu hi¢ degilse hafifletecek, yuzey ve is verimliligini artiracak tedbirlerin bir an 6nce alinmasi
gerekmektedir. Clinkd, ihracatin gelismesi, ddemeler dengesinin denklesebilmesi ve bdylece ekonomik blinyenin
saglamlasmasi, bahsedilen bu hususlarin gerceklesmesine baghdir.

Elde edilen sonuglara gére, Marmara Bdlgesindeki arazi kiymetleri, son yillarda diger bolgelere oranla daha
hizh bir sekilde artmis ve ilk sirada yer almistir. Bunun nedeni de son yillarda bu boélgeye hizli bir gd¢lin yasanmasi
ve Turkiye genelinde enflasyonun yiikselmesi olarak gosterilebilir.

Anahtar Kelimeler: Tarimsal Kiymet Takdiri, Tarla Arazisi, Arazi Degeri.

CHANGES IN CROPLAND VALUES OF TURKEY
SUMMARY: This study is conducted to determine the developments and changes in cropland values in 1950-
1998 in Turkey. For this purpose, the data of cropland values by regions were collected and changes in these
values were analyzed..

The values of both farm land residential plots have been increasing rapidly because of social, economic and
natural factors. This increases the cost of agricultural production in the country. Certain measures have to be taken
immediately to lover the cost of production and rase the effect of inflation. This is necessary to increase export in
order to improve of the balance of payment and to straighten the economy of the country.

According to the result of the study, the cropland values in Marmara region have increased faster compare
to other regions in recent years and took first place. The reason for this result is because of migration to this
region in recent years and high inflation rate in Turkey.

Key Words: Agricultural Appraisal, Crop Land, Land Value.

GIRIS

Kiymet takdiri, Genel Ekonomi'nin bir dali
olarak; mal, gelir ve haklara deger bicme
islemidir (Gulten,1975).Tarimsal Kiymet Takdiri;
Tarimla ilgili mal, gelir ve haklarin, onlarin
deger unsurlarinin  kiymetini takdir etme
teknigini 6greten bir ilimdir (Mulayim, 1985).

Turkiye'de Uretim kaynaklan icerisinde arazi
O6nemi itibariyle birinci sirada yer almaktadir.
1927 yihinda 13.6 milyon olan nifusun, 60
milyonu ge¢mesi ve buna karsilik toplam
tarimsal arazin bu oranda artmamasi, arazinin

tarimsal Uretimde gittikge kit kaynaklar
arasinda yer almasina neden olmustur. Bunun
diger bir anlami da Turkiye'de nufus basina
disen islenebilir arazi genisliginin giderek
azaldigidir. Kisi basina dusen arazinin azalmasi
ve enflasyonun hizli bir seyir takip etmesi
sonucu Ozellikle son yillarda cari fiyatlar dikkate
alindiginda, arazi kiymetlerinde ¢ok hizli bir
artis meydana gelmistir (Birinci, 1993).

Arazi kiymetlerindeki bu hizli artislar tarim
ve diger faaliyet kollarinda Uretilen Urlnlerin

! Atatiirk Universitesi Ziraat Fakiltesi Tarim Ekonomisi B8liimii / 25240 Erzurum

Gelis Tarihi : 10.05.1999

87



Turkiye'de Tarla Arazisi Degerlerindeki Degismeler

maliyetlerini de artirmistir. Bu durumun sonucu
olarak Turkiye'de tarimsal Urin ihracatinda
cesitli sorunlar ortaya c¢kmis, dis ticaret
dengesinin giderek daha fazla acik vermesine
neden olmustur. Thracati tesvik icin hikiimetler
devalliasyona basvurmus ve para hizla deger
kaybetmistir.

Gayrimenkul kiymetleri ve bu kiymetlerin
ortaya  konmasi  yillardan  beri  tarm
ekonomistlerinin Gzerinde 6nemle durduklari
konularin basinda gelmektedir. Gayrimenkul
piyasalarinin; yerlesim yerinin sabit olmasi,
ancak  bulundugu  yerde  satilabilmesi,
standardizasyonunun bulunmamasi (otomobil,
daktilo vs. modelleri yoktur), bélgesel arz-talep
sartlarina bagl olusu, genellikle lokal (mahalli)
pazar sartlarina bagl bulunmasi, o bdlgede
yasayan ya da yatirim yapanlari ilgilendirmesi,
alim-satimda tapu muamelesi, vergi 6demesi
vs. gibi formalitelerin  bulunmasi, ayrica
ddemelerin buyik meblaglarda olmasi, ¢ok
defa hayat boyu kazanilanin timinin birden
gayrimenkulin ~ aliminda  kullanilabilmesi,
kullanilabilecek kredi varsa genellikle bu
maksatla alinmasi, satisa konu olan mdulkin
bazan ipotekli-rehinli olmasi, mecburi satisa
konu olmasi, buyidk mulkin satilip kiigigunin
alinmasi, emekli olunmasi ve bir yere gog
edilmesi gibi sebeplerle alim-satimi yapilmasi,
hem satici ve hem de alicinin genellikle piyasa
haberlerinden  yoksun  olmasi,  piyasada
emlakgilarin rollinin fazlaligi, aracilarin piyasa
haberleri bakimindan munferit mulk sahiplerine
nazaran daha bilgili oluslan, gayrimenkullerde
genellikle insan-mulk baginin kuvvetli olusu,
miras yolu ile intikal eden milklerde gecmis
neslin hatirasinin  6zellik tasimasi, alici ile
saticinin anlasmasi, genis reklam masraflarinin
fiyata yansimasi, yakin akraba, mal sahibi-kiraci,
ortakgl, es-dost arasindaki alis-verislerin gercek
kiymeti gostermemesi gibi 6zellikleri vardir.

Gayrimenkul  piyasasinin  sayillan  bu
ozelliklerini  bilmek, bu piyasada faaliyet

88

goOsteren  kisiler icin  ¢ok buylik ©nem
arzetmektedir (Gullten, 1989).

Tarimsal Uretimde, her cesit tarla bitkilerinin
yetistirildigi en dnemli arazi cesidini tarla arazisi
teskil etmektedir. Genellikle digerlerine nazaran
daha fazla gelir getirdigi dusunuldiginden,

nufus arttikga tarla arazisinin miktari orman ve

mer‘alar aleyhine genislemektedir (Aksoz,
1972).

Tarla arazisi, uzerinde tahil, baklagiller,
endustri ve yem bitkileri gibi yillik bitki

yetistirilen arazidir (Milayim ve Gines, 1986).
Baska bir tanima gore ise, tarla arazisi, topragin

kiymet meydana getirme glclinden
yararlanmaya en elverisli olan bir arazi
cesididir.  Bu nedenle tarla arazisinden
yararlanma diger arazilerden daha fazla

olmaktadir (Karagolge, 1987).

Turkiye'de tarla arazisinin miktar yillara
gore inisli cikish bir seyir takip etmektedir.
Orman arazileri yakilarak, cayrr ve mera
arazileri sokulerek tarla arazisine
donustirilmektedir.  Yapilan  bu islemler
sonucunda meydana gelen tarla arazilerinden,
istenilen dlclide fayda saglanamamakta, sadece
tarla arazisinin toplam arazi karsisindaki
oranlar artmakta ve azalmaktadir. Tirkiye'de
Tarla arazisinin miktari ve toplam araziye orani
tablo 1'de g0sterilmistir.

Tablo 1'deki rakamlara gore, 1980-1997
yillari arasindaki donemde tarla arazisinin
toplam arazi karsisindaki orani diismustur.

Tarkiye tarim topraklarinin  12.5 milyon
hektari toprak ozellikleri agisindan sulanabilir
niteliktedir. Havzalarin su olanaklari g6z dnline
alindiginda, ilk asamada teknik ve ekonomik
olarak sulanabilecek toplam arazi miktari ise
ancak 8.5 milyon hektardir. Oysa 1998 yili sonu
itibariyle, kamu sulamalarinin sebeke alani

yaklasik 4.6 milyon hektara ulasabilmistir
(Anon., 1999a).
Yukarida belirtilen kosullar altinda

Turkiye'de bugiin sulanabilir tarim topraklarinin
%36.8'i, ekonomik olarak sulanabilecek kismin
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ise ancak %54'U0 sulanabilmektedir. Verilen
degerlerden anlasilabilecegi gibi sulanabilir
arazilerin yaklasik %63.2'si su beklemektedir.
GAP'In sulama altyapisinin tamamlanmasi ile,
Tarkiye'nin  ekolojik potansiyeli yiksek bir
bolgesinde yaklasik 1.7 milyon hektarlik bir
alanin sulanmasi mimkin olacaktir (Anon.,,
1999a).

Tarla arazilerine ait kiymetler, cari olarak
artis yoninde surekli degisim gostermektedir.
Degisen bu degerleri, donemler itibariyle ve
reel degerleri de dikkate alarak ortaya koymak
arastirmanin asil amacini teskil etmektedir.

Tablo 1. Tarla arazisi miktari ve toplam araziye oranlari
Table 1. Crop land and it's ratio total land

Arazi degerlerindeki artisi digerleri yaninda
baslca iki faktor etkilemektedir. Bunlardan
birincisi, artan nifus nedeniyle tarim arazisine
karsi artan talep, ikincisi ise toptan esya
fiyatlarinda ve  Ozellikle  tarimsal  Grln
fiyatlarinda meydana gelen yukselistir Ayrica
bu konudaki yayin boslugunun doldurulmasina
katkida  bulunmak, yeni degerler elde
edebilmek, hem alicc ve hem de saticly
bilgilendirmek ve de ileride yapilacak
arastirmalara materyal teskil etmesi agisindan
da calisma 6nem arzetmektedir.

Yillar (Years)

1980 1985 1990 1995 1997
Tarla Arazisi (1000 ha)
Crop Land 24.560 23.765 24.980 23.599 23.643
Toplam Arazi (1000 ha)
Total Land 77.796 77.796 77.796 77.796 77.796
Tarla Araz. / Top.Arazi (%)
Crop Land / Total Land 31.57 30.54 32.10 30.33 30.39
Kaynaklar: Anon., 1992; Anon., 1996; Anon., 1999a; Karagdlge, 1987.
Arastirmada tarla arazisi kirag, taban ve sulu olan c¢esitli istatistiklerden, arastirmalardan,

olmak Uzere u¢ kisimda ele alinip kiymetleri
hesaplanmis ve aralarinda cgesitli mukayeseler
yapilmistir.

Calisma, Turkiye'nin tamamini
kapsamaktadir. Son yillarda bircok ilge il haline
donlsmustir. Calisma kapsamina bu yeni iller
de dahil edilmis ve degerlendirme yapilmistir.

MATERYAL VE YONTEM

Materyal

Bu calismada; 1983 yilinda Maliye Bakanligi
Gelirler Genel Mudurligu Halkla lliskiler Subesi
tarafindan yayinlanan Mabhalleler Itibariyle
Emlak Vergisi Asgari Arsa Metrekare Birim
Deger Cetvelleri ile Icisleri Bakanhgi ile Maliye
ve GUmruk Bakanhgi'nca 1986, 1990, 1994 ve
1998 yillarinda c¢ikarilan Arsa ve Arazi Asgari
Metrekare  Birim Degerlerini  gosteren
yayinlardan ve ayrica konu ile yakindan ilgili

makale ve ders kitaplarindan faydalaniimistir.

Yontem

Konu ile ilgili materyal 80 il i¢in ayri ayri
taranmis, illere ait veriler bulunmustur. Bu
rakamlar her ile ait degerlerin timinin
toplanmasi  ve aritmetik  ortalamalarinin
bulunmasi  sonucu elde edilmistir. Fiyat
tespitlerinde cari ve reel fiyatlar esas alinmistir.
Yillara gbre degerlendirme yapmak ve
enflasyonun  etkisini  fiyatlar ~ Gzerinden
kaldirmak icin reel fiyatlarla hesaplama
yapilmistir. Reel fiyatlara ¢evirmede genel fiyat
indeksi kullanilmis ve 1963 = 100 kabul
edilmistir.

1950-1998 yillari arasinda tarla arazisi
degerlerinde meydana gelen degisme ve
gelismeler ele alinarak cesitli  agilardan
incelenmeye calisiimisti.  Meydana gelen
kiymet degisikliklerinin nedenleri belirlenerek,
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tarla arazisi degerlerini etkileyen faktorler
ortaya konmaya calisiimistir.

BULGULAR

Kirag Tarla Arazisi Kiymeti

Kirag tarla arazisi; toprak derinligi az,
genellikle egimi fazla ve sulama olanagi
bulunmayan arazidir. Tarimsal potansiyeli ¢ok
dusaktir (Acil, 1976). Kirac tarla arazisi, tarla
arazileri icinde degeri ve 6nemi en az olan arazi
cesididir. Ancak bu Ozelliklerine ragmen
genislik itibariyle, Ulkemizde islenen alan
icerisinde dnemini halen muhafaza etmektedir.

Tablo 2'de goruldigu gibi 1950 yilinda bir
dekar kirag tarla arazisinin kiymeti 78 TL iken
bu deger 1998 yiinda 20 722 000 TL'sina

ctkmistir. Bu rakamlar bize, kirag tarla arazisi
kiymetinde, son 48 yillik donem igerisinde cari
fiyatlarla hesaplandiginda hizli  bir artisin
oldugunu gostermektedir. Incelenen dénemde
kirag tarla arazisi kiymetinde 48 yilda 265
666.67 katlik bir artis oldugu hesaplanmistir.

Ayni sekilde kira¢ tarla arazisi degerinde,
reel fiyatlarla yapilan hesaplamada, 1981 yilina
kadar artis gortlmus, 1981-1994 yillari arasinda
reel olarak bir dislis meydana gelmis, 1998
yihinda da tekrar artis kaydedilmistir.

1950 yilina gore kirag tarla arazisinin degeri
reel agidan en yuksek seviyesine 232 indeks
degeri ile 1974 yihinda ¢ikmis, en dusik degere
ise 59 indeks degeri ile 1990 yilinda sahip
olmustur.

Tablo 2. Turkiye'de yillar itibariyle kirag tarla arazisinin ortalama kiymeti (TL/da)
Table 2. Average value of dry crop land by years in turkey (TL/da)

Yillar Arazi Kiymeti (Cari) Sabit Oranli indeks | Sabit Oranli indeks Fixed Arazi Kiymeti

Years LandValue Fixed Ratio Indexs Ratio Indexes (Reel) Land Value

(Current Price) (Current ) (1950=100) (Reel Price)

(1963 = 100)
1950 78 100 100 245
1955 147 188 131 321
1960 354 453 155 379
1965 425 544 166 407
1970 740 948 209 511
1974 1706 2187 232 568
1981 11486 14725 136 332
1986 32681 41898 89 218
1990 119597 153329 59 145
1994 822000 1053846 69 170
1998 20722000 26566667 157 385

Kaynak: Acil, 1976; Acil, 1981; Anon., 1983;1986;1990;1994a;1994b;1998;1999b.
Kirag tarla arazisi degerleri, Turkiye yer alirken, son yillarda bu Ustinligin

genelinde bodlgeler itibariyle muhtelif yillara
gore tablo 3'de gosterilmistir. Deger artisi
yuksek olan bolgeler yillar itibariyle degisiklik
gostermektedir. ~ Cari  fiyatlarla  yapilan
degerlendirmede 1981 yili dahil en yuksek
deger Karadeniz, 1986 yilinda Akdeniz, 1990,
1994, 1998 yillarinda ise Marmara Bolgelerinde
gerceklesmistir.

Reel fiyatlarla yapilan degerlendirmede
baslangic yillarinda Karadeniz Bolgesi ilk sirada

90

Marmara Bolgesine gectigi gortulmektedir.

Marmara Bolgesinin son yillarda ilk sirada
yer almasinin nedenini, diger faktorlerin
(sanayilesme vs.) yaninda Istanbul ilinin bu
bolgede bulunmasina ve bdlge ortalamasini
yukseltmesine baglamak mumkindar. Cunkd,
Istanbul iline Tirkiye'nin muhtelif
bolgelerinden surekli ve ¢ok hizh bir sekilde
g6¢ olmaktadir.

Taban Tarla Arazisi Kiymeti



Taban tarla arazisi; Genellikle alltviyal, duz,
toprak derin, taban suyu seviyesi nisbeten
yuksek, agir ve yetersiz drenajli, birtakim
tedbirler alindiginda tarimsal potansiyeli cok
yuksek olan arazidir (Acil, 1976).

Tablo 4'de gorildagu gibi 1950 yilinda 1
dekar taban tarla arazisinin kiymeti cari
fiyatlarla 168 TL'si iken bu deger ileriki yillarda
artmistir.

Ortalama taban tarla arazisi kiymeti 1950
yihinda 168 TL/da iken, 1998 yilinda 43 161 000
TL/da olmustur. Dikkate alinan 48 yillik donem
icerisinde taban tarla arazisi degerinde cari
olarak 256 910.71 katlik deger artisi meydana
gelmistir. En fazla artisin meydana geldigi
donem ise 1994-1998 yillan arasidir. Bu
donemde tarla arazilerinin degeri 21.91 kat

A.Birinci, S.Gulten

yilindan sonra tekrar artis oldugu tablo 4'te
gorilmektedir.

Taban tarla arazisi degeri reel olarak en
yuksek seviyesine 1027 TL/da fiyati ve 195lik
sabit indeks degeri ile ulagmistir. En distk
degere de 53 indeks degeri ile 1990 yilinda
sahip olmustur.

Tarnim bdlgeleri itibariyle taban tarla arazisi,
Turkiye  genelinde, diger tarla arazisi
cesitlerinde oldugu gibi, yillara gore surekli
artis gostermistir. Ancak artis oranlari bolgelere
gore degisiklik gostermistir. Tablo 5'de taban
tarla arazisinin tarim bolgelerinde, yillara gore
gosterdigi degisiklikler verilmistir. Kirac tarla
arazisinde oldugu gibi taban tarla arazisinde de
baslangi¢ yillarinda reel degerler acisindan
Karadeniz Bolgesi ilk siralarda yer alirken, son

artmistir. yillarda ik siraya Marmara Bodlgesinin
Taban tarla arazisinin reel fiyatlarla yukseldigi gorulmektedir.
hesaplanan degerlerine gore 1970 yilina kadar
artis, 1974-1994 doneminde azalis ve 1998
Tablo 3. Tarim bolgeleri itibariyle kirag tarla arazisi kiymetleri (TL/da)
Table 3. The values of dry crop land by agricultural regions (TL/da)
Yillar
Years
Bolgeler 1950 1960 1970 1974 1986 1990 1994 1998
Regions
Ortakuzey (Cari) 72 107 532 1219 11965 30530 60730 648000 5538000
Central N.(Reel) 226 115 367 406 345 204 73 134 103
Ege 69 340 684 2054 18617 19900 90200 668000 7590000
Aegean 216 364 472 684 538 133 109 138 141
Marmara 49 346 646 1112 14741 54900 290000 2062000 35753000
154 371 446 370 426 367 351 426 664
Akdeniz 71 208 512 2738 22013 59400 92200 281000 23429000
Mediterranean 223 223 354 911 636 397 112 58 435
Kuzeydogu 44 358 364 670 10365 21200 56200 391000 5888000
North East 138 384 251 223 299 142 68 81 109
Glineydogu 42 173 364 654 8536 22200 117400 1133000 17497000
South East 132 185 251 218 246 148 142 234 325
Karadeniz 165 921 2018 3016 30645 35300 202000 1064000 9186000
Black Sea 517 987 1394 1004 885 236 244 220 171
Ortadogu 82 243 530 1155 12141 27500 94200 582000 17573000
Central East 257 260 366 384 351 184 114 120 326
Ortagliney 63 200 397 3983 9801 23200 73400 289000 10501000
Central South 197 214 274 1326 283 155 89 60 195

Kaynak: Acil, 1976; Acil, 1981; Anon., 1983; 1986; 1990; 1994a;1994b;1998;1999b.

Tablo 4. Tirkiye'de yillar itibariyle taban tarla arazisinin ortalama kiymeti (TL/da)

Table 4. Average value of bottom crop land by years in turkey (TL/da)
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Yillar Arazi Kiymeti (Cari) Sabit Oranl indeks Sabit Oranl indeks Arazi Kiymeti
Years Land Value Fixed Ratio Indexes Fixed Ratio Indexes Land Value
(Current Price) (Current ) (1950 = 100) (Reel) (Reel Price)
(1963 = 100)
1950 168 100 100 527
1955 283 170 117 618
1960 761 453 155 816
1965 857 510 156 822
1970 1487 885 195 1027
1974 2801 1667 177 932
1981 29970 17839 164 865
1986 69500 41369 89 468
1990 232027 138111 53 281
1994 1970000 1172619 77 407
1998 43161000 25691071 152 802
Kaynak: Aclil, 1976; Acil, 1981; Anon., 1983;1986;1990; 19943;1994b;1998; 1999b.
Tablo 5. Tarim bolgeleri itibariyle taban tarla arazisi kiymetleri (TL/da)
Table 5. The values of bottom crop land by agricultural regions (TL/da)
Yillar
Years
Bolgeler 1950 1960 1970 1974 1981 1986 1990 1994 1998
Regions
Ortakuzey (Cari) 158 239 1018 1977 26674 58800 119650 1469000 10828000
Central N. 495 256 703 658 770 393 145 303 201
(Reel)
Ege 189 750 1613 3744 40414 46600 261200 2195000 20559000
Aegean 592 804 1114 1246 1167 312 316 453 382
Marmara 106 777 1469 2524 27779 121100 574600 7122000 58145000
332 833 1015 840 802 810 695 1471 1080
Akdeniz 148 473 1060 3072 39409 101200 139100 586000 42940000
Mediterranean 464 507 732 1023 1138 677 168 121 798
Kuzeydogu 111 443 600 1200 26322 47500 111000 838000 9538000
North East 348 475 414 399 760 318 134 173 177
Glneydogu 155 330 715 1150 15205 39000 154100 1698000 31721000
South East 486 354 494 383 439 261 186 351 589
Karadeniz 313 1706 3539 5475 51199 98600 381400 1972000 16013000
Black Sea 981 1829 2444 1823 1478 659 461 407 297
Ortadogu 151 487 1030 1878 21524 66100 201900 1155000 21875000
Central East 473 522 711 625 622 442 244 239 406
Ortagliney 151 872 912 5747 21209 46600 145300 538000 25678000
Central South 473 935 630 1913 612 312 176 111 477

Kaynak: Kaynak: Acil, 1976; Acil, 1981; Anon., 1983;1986;1990; 19944a;1994b;1998;1999b.

Tablodan 4'den de gorildigu gibi taban
tarla arazisi degerinde cari fiyatlarla yapilan
degerlendirmede ilk sirada 1950, 1960, 1970
yillarinda Karadeniz, 1974 yilinda Ortaglney,
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1981 yihinda Ege, 1986, 1990, 1994 ve 1998
yillarinda ise Marmara bdlgeleri yer almistir.
Son yillarda Marmara Bolgesinin, ilk
siralarda yer almasinin nedeni, Istanbul basta
olmak Uzere diger Marmara Bolgesi illerine



sanayilesme, is imkanlari vs. nedenlerden
dolayl yasanan asin go¢ neticesinde toplanan
nifusu, bu nifusun araziye gosterdigi asiri
talep sonucu arazi fiyatlarinin ylkselmesi
gOsterilebilir (Birinci, 1993).

Sulu Tarla Arazisi Kiymeti

Sulu tarla arazisi; Gerek su kaynagr ve
gerekse toprak derinligi bakimindan sulama
olanagl bulunan ve tarimsal potansiyeli ok
ylksek olan arazidir (Acil, 1976).

Tablo 6'dan da takip edilebilecegi gibi sulu
tarla arazisi kiymeti, diger tarla arazilerinde
oldugu gibi son yillarda cari fiyatlar dikkate
alindiginda ¢ok hizli bir artis gostermistir.
Ortalama kiymet 1950 yilinda 292 TL/da iken,
bu deger 1998 yiinda 77 842 000 TL/da'a
yukselmistir. 48 vyillik doénemde sulu tarla
arazisinin degeri 1950 yilina gore cari olarak
266 582.19 katlk bir artis saglamistir.

Reel degerlere bakildiginda 1950-1974
arasinda sulu tarla arazisi degerleri artis
gostermis, 1981-1994 arasinda dusmus ve
1998 yilinda tekrar artisa gec¢mistir. Sulu tarla
arazisi degeri reel olarak en yiksek seviyesine
1502 TL/da fiyati ve 164'lik sabit indeks degeri
ile 1974 yilinda ulagsmistir. En disik degere de
52 indeks degeri ile 1990 yilinda sahip
olmustur.

A.Birinci, S.Gulten

Cari  degerler dikkate alindiginda,
donemler itibariyle en ylksek artis 1994-1998
yillari arasinda olmustur. Bu dénemdeki yiksek
artisin nedeni olarak, diger faktorler yaninda
Turkiye'nin bu doénemde iginde bulundugu
sosyo-ekonomik durumunu, fiyatlar genel
seviyesinin (enflasyonun) asirn  bir sekilde
yukselisi gosterilebilir.

Tarim bolgeleri itibariyle de sulu tarla arazisi
degerlerinde ¢ok ©nemli oranlarda artislar
meydana gelmistir. Bélgelerde meydana gelen
artislar yillara goére de buyldk farkliliklar
goOstermektedir. Tablo 7'den de gorulebilecegdi
gibi, cari fiyatlar dikkate alindiginda ilk yillarda
Karadeniz Bolgesi ilk sirada yer alirken son
yillarda Marmara Bolgesi ilk siraya yukselmistir.
Son yillarda hem enflasyon orani yiksek
oranda seyretmis, hem de halkin satin alma
glci biraz olsun ylkselmistir.  Sonugta
gayrimenkullere olan talep artmis ve fiyatlarda
buna paralel olarak yikselmistir. 1998 yilinda
Marmara Bolgesi cari fiyatlarla 88 367 000
TL/da degeri ile ilk sirada yer alirken
Kuzeydogu Bolgesi 14 206 000 TL/da degeri ile
son sirada yer almistir. Diger arazi gesitlerinde
oldugu gibi sulu tarla arazisinde de baslangi¢
yillarinda reel degerler acisindan Karadeniz
Bolgesi ilk siralarda yer alirken, son yillarda ilk
siraya ~ Marmara  Bolgesinin  yukseldigi
gorulmektedir.

Tablo 6. Turkiye'de yillar itibariyle sulu tarla arazisinin ortalama kiymeti (TL/da)
Table 6. Average value of irrigated crop land by years in turkey (TL/da)

Yillar Arazi Kiymeti (Cari) Sabit Oranli Indeks

Sabit Oranli Indeks

Arazi Kiymeti (Reel)

Years Land Value Fixed Ratio Indexes Fixed Ratio Indexes Land Value
(Current Price) (Current) (1950 = (Reel) (Reel Price) (1963 = 100)
100)
1950 292 100 100 915
1955 477 163 114 1041
1960 1199 410 140 1285
1965 1466 502 154 1406
1970 2244 768 169 1550
1974 4513 1545 164 1502
1981 50068 17146 158 1446
1986 112300 38458 82 751
1990 395042 135288 52 478
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1994
1998

2747000
77842000

940753
26658219

62 567
158 1446

Kaynak: Acil, 1976; Acil, 1981; Anon., 1983;1986;1990; 19943;1994b;1998; 1999b.

Tiirkiye'de Yillar itibariyle Ortalama Tarla

Arazisi Kiymeti

Cari fiyatlarla tek tek ele alindiginda gortlen
artis, tarla arazisinin ortalama kiymetinin de
artisina neden olmustur. Tablo 8'de de
goruldigu gibi 1950 yilinda dekari 179 TL'si
olan tarla arazisi ortalama kiymeti, 1998 yilinda
47 242 000 TL'sina ylkselmistir. 1950 yilindan
1998'e kadar, tarla arazisi ortalama kiymetinde
263 921.79 katlik bir artis olmustur. En ylksek
artis 1994-1998 yillan arasinda %2559 oraniyla

gerceklesirken, en duslk artis %119 degeri ile
1960-1965 yillari arasinda meydana gelmistir.
Reel acidan ele alindiginda, tarla arazilerinin
ortalama kiymetlerinde baslangi¢ yillarinda bir
artisin oldugu daha sonra bu artisin yerini
azalisa biraktigi ve son olarak 1998 yilinda
tekrar artisa gectigi gorilebilir. Tarla arazisi
ortalamasi en yiksek degerine 1970 yilinda
1029TL/da tutariyla ulasmistir. En dusiik degere
ise 1990 yilinda sahip olmustur.

Tablo 7. Tarim bolgeleri itibariyle sulu tarla arazisi kiymetleri (TL/da)
Table 7. The values of irrigated crop land by agricultural regions (TL/da)

Yillar
Years
Bolgeler 1950 1960 1970 1974 1981 1986 1990 1994 1998
Regions
Ortakuzey (Cari) 293 681 1966 3714 57148 105200 251580 2192000 19497000
Central N. 918 730 1358 1236 1650 704 304 453 362
(Reel)
Ege 335 1259 2562 5848 69009 84900 603700 4237000 36102000
Aegean 1050 1349 1769 1947 1993 568 730 875 671
Marmara 179 1227 1645 3679 43634 169300 928700 6909000 88367000
561 1315 1136 1224 1260 1132 1123 1427 1642
Akdeniz 242 981 2002 4874 71269 165100 234500 978000 74908000
Mediterranean 759 1051 1383 1623 2058 1104 284 202 1392
Kuzeydogu 163 739 1104 2567 38248 83800 192000 1294000 14206000
North East 511 792 762 855 1104 560 232 267 264
Guneydogu 236 710 1153 2371 34239 64600 219700 2984000 56148000
South East 740 761 796 789 989 432 266 616 1043
Karadeniz 493 351 4829 6860 60794 149100 479200 2937000 23668000
Black Sea 1545 376 3335 2284 1755 997 580 607 440
Ortadogu 304 817 1693 3824 35848 107800 317000 1774000 31957000
Central East 953 878 1169 1273 1035 721 383 366 594
Ortagiiney 271 1132 1933 3596 40404 80900 329000 1114000 49512000
Central South 850 1213 1335 1197 1167 541 398 230 920
Kaynak: Kaynak: Acil, 1976; Acil, 1981; Anon., 1983;1986;1990; 19944a;1994b;1998;1999b.
Tablo 8. Turkiye'de yillar itibariyle tarla arazisi ortalama kiymeti (TL/da)
Table 8. Average value of crop land by years in turkey (TL/da)
Yillar  T.Araz Ort.(Cari) Sabitindeks Degisir indeks Tarla Arazisi Sabit Indeks  Degisir indeks
Years  Average Crop Fixed Variable Ortalamasi Fixed Indexes Variable
Land Indexes Indexes Average Crop Reel Indexes
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Current Price Current Current Land Reel Price Reel
1950 179 100 - 561 100 -
1955 302 169 169 659 117 117
1960 771 430 255 826 147 125
1965 916 511 119 878 157 106
1970 1490 831 163 1029 183 117
1974 3007 1677 202 1001 178 97
1981 30508 17015 1015 881 157 88
1986 71494 39874 234 478 85 54
1990 248889 138811 348 301 54 63
1994 1846000 1031285 742 381 68 127
1998 47242000 26392179 2559 878 157 230

Kaynak: Tablo 2, 4 ve 6'dan hesaplama ile bulunmustur.

Tarla Arazisi Kiymetini Etkileyen Faktoérler
Tarla arazisi kiymetini etkileyen faktorler iki
grup altinda toplanabilir;

1. Dogal (fiziki) Faktorler

A. Topragin Uretim kabiliyeti

B. Arazinin topografik durumu

C. Iklim durumu

D. Arazinin cografi mevkii

2. Ekonomik ve Sosyal Faktorler
a. Nufus miktari ve artis hizi

b. Tarim rlnleri fiyatlari

c. Arazi arz ve talebi

d. Arazinin geliri

e. Pazarlama imkanlarn

f. Para kiymeti

g. Kredi miktari ve nev'i

h. Arazi kirasi

i. Teknolojik seviye

j. Halkin satinalma aliskanliklari ve glict
k. Sosyal sartlar ve cevre kosullari

TARTISMA

Bu arastirmada tarla arazilerinin Turkiye
genelindeki kiymetleri ile bu kiymetlerdeki
degisme ve gelismeler ortaya konmustur.
Turkiye'de hizla artmakta olan nufusa karsilik,
tarimsal Uretimde kullanilan arazi son sinirina
yaklasmis ve ciftciler marjinal arazide bile
uretime baslamiglardir. Diger bir deyisle,
ashinda kit kaynaklar arasinda bulunan arazinin
kiymeti 1950 yilindan bugline cari fiyatlar

dikkate alindiginda surekli olarak artmistir. Reel

fiyatlarla inceleme vyapildiginda ise arazi
degerlerinin  belirli  bir donemde artis
gosterdigini, daha sonra artis  hizinin
yavasladigini  ve  dustuguni, belirli  bir

donemden sonra da tekrar artisa gectigini
gormek mimkunddr.

Son yillarda Marmara Bdlgesi tarla arazisi
kiymetleri bakimindan ilk sirada yer almistir.
Arastirma sonuglarina goére, benzer sartlarin
devam edecegi dustnulerek tarla arazilerine
yatirm yapacak olan kisilerin oncelik sirasini
tespit etmeleri mimkdin olacaktir.

Bu arastirmada kullanilan veriler genellikle
vergi beyanina esas olacagi disunulerek asgari
dizeyde tespit edilmis olan degerlerdir.
Turkiye'de kiymet takdiri islemi gelisiglizel
yapildigindan dolayr degerler birbiriyle fazla
miktarda paralellik gostermemektedir. Burada
dikkate alinmasi gereken en 6nemli konu,
Turkiye genelinde kiymet takdiri islemlerinde,
takdiri yapan komisyonlarda homojenite
saglamaktir. Yani kiymet takdiri yapanlarin belli
bir egitim ve kultur seviyesinde olan kisilerden
secilmesi gerekir. Cunkd, sonugta bulunan
deger, takdiri bir degerdir ve kisiden kisiye
degisebilmektedir. Eger bu isi yapacak kisiler
ayni egitimden gegcirilirse, o takdirde elde
edilen  sonuclarda  birbirlerine  yakinlik
saglanacaktir.
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	ÖZET: Bu çalışma, Türkiye'de 1950-1998 yılları arasında tarla arazisi kıymetlerindeki gelişme ve değişmelerin ortaya konması amacıyla yapılmıştır. Bunun için bölgeler itibariyle tarla arazisi kıymetleri veri olarak alınmış gösterdikleri değişiklikler incelenmiştir.
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