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KONYA ILI EREGLI ILCESI TARIM ARAZILERI ICIN KAPITALIZASYON ORANININ TESPITi
Ziihal KARAKAYACI' Cennet OGUZ'
Selcuk Universitesi Ziraat Fakiiltesi Tarim Ekonomisi Béliimii KONYA
OZET

Tarim arazilerine, yasal zorunluluktan dolayi, gelir yontemine gore degerleme yapabilmek igin, arazilerin yillik net ge-
lirleri (rantlari) ve bolgede yiiriirliikte olan ortalama kapitalizasyon oramimin bilinmesi gerekmektedir. Bu oran bolgeden
bélgeye hatta araziden araziye degisebilmektedir. Dogru verilerin saglanamamast ve bilgi yetersizliginden dolay:
kapitalizasyon orammin tespiti giictiir. Konya ili Evegli il¢esi sulu tarim arazileri i¢in kapitalizasyon orant % 6,02, kuru tarim
arazileri igin % 7,0 ve ortalama kapitalizasyon orani ise % 6,2 olarak tespit edilmistir. Bulunan oran, degeri bigilecek arazi-
nin konumuna gore + % 1-2 oraminda degistirilebilir.
Anahtar Kelimeler: Kapitalizasyon Orani, Tarim Arazisi, Arazi Degeri

DETERMINATION OF CAPITALIZATION RATE IN LANDS OF EREGLI DISTRICT OF KONYA PROVINCE
ABSTRACT

To determine the real value of cultivated lands due to the legal necessity, annual net income of lands and average capi-
talization rate in region should be determined. This rate varies according to the regions and lands. Due to the lack of reliable
data and information, it is very difficult to determine this rate. The rate computed 6,02 % for irrigated lands, 7,0 % for rain-

fed lands and 6,2 % average rate of Konya-Eregli district. This rate can be readjusted between 1 % and 2 % in terms of a
specific land appraisal.

Keywords: Capitalization Rate, Cultivated Land , Value of Land

GIRIS

Tarimsal iiretimde, bir iiretim faaliyeti igin gerekli
olan tiretim faktorleri igerisinde 6nem derecesine gore
ilk siray1 arazi almaktadir. Tiirkiye’de tarim isletmele-
rinin aktif sermayeleri icerisinde arazinin en yiiksek
paya sahip olmasi 6nem arz etmektedir. Arazinin
taginamaz, ¢ogaltilamaz ve yok edilemez yapida olma-
s1, homojen olmayip adim adim degisen bir nesne
olmasi bu Onemini vurgulamaktadir. Buna paralel
olarak tarim arazilerinin degerlerinin bigilmesinde
6zel bir disiplin olarak degerleme bilimi gelismis olup
halen giincelligini korumaktadir.

Tarim arazilerinin degerlemesinde gelir yontemi-
nin uygulanmasi, 1983 tarih ve 2942 sayili Kamulas-
tirma Kanunu ve bu kanunun bazi maddelerini degisti-
ren 4650 sayilt Kanuna gore yasal zorunluluktur. Bu
yonteme gore arazilere deger takdir edebilmek i¢in s6z
konusu arazinin yillik ortalama net gelirinin ve yorede
gecerli olan kapitalizasyon oraninin bilinmesi gerek-
mektedir. Zira gelir yontemine gore bir malin degeri,
yulik ortalama net gelirinin (rantinin) kapitalizasyon
oranina oranlanmasi ile bulunmaktadir. Arastirmada
hem bilimsel ¢aligmalara hem de kamusal ¢alismalara
yardimce1 olmak amaciyla

Konya ili Eregli ilgesi tarim arazileri igin
kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Araziye yatiril-
mis sermayenin kullanilma hakki olan kapitalizasyon
oraninin bulunmasinda gerekli verilerin dogru olarak
elde edilmesinde yasanilan zorluklar, bilgi yetersizligi
ve bu oranin bdlgeden bolgeye hatta araziden araziye
degismesi tarimsal degerlemenin en gii¢ kisimlarindan

biridir. Zira bu oranin yanls tespit edilmesi arazinin
degerini 6nemli 6l¢iide etkilemektedir.

Kapitalizasyon oranmin tespitinde pazar yaklasi-
mmin kullanilmast zorunludur. Gergek alim-satim
degerleri bilinen arazilerin yillik ortalama net gelirleri
hesaplanarak bu iki faktoriin birbirine oranlanmasi ile
kapitalizasyon orani bulunur (Demirci vd. 2002).
Kapitalizasyon orani azaldik¢a arazinin degeri artmak-
tadir. Arazinin gilivenilir bir yatirim olmasi, enflas-
yondan etkilenmemesi, sahibine sosyal bir statii ka-
zandirmasi ile toprak sevgisi, ailenin yasam ortami
olmas1 ve biitiin ailenin iggiiciiniin degerlendirilmesini
saglamasindan dolay1 araziye yatirilan sermayenin
faizi diger yatirimlarin faizlerinden daha diisiik sevi-
yededir. Ciinkii bir yatirimin rizikosu azalip giivencesi
arttikca faiz orani azalir (Giilten 2001).

Bir bolge igin kapitalizasyon orani bulunduktan
sonra degeri bigilen araziye uyabilmesi igin diizenle-
me yapmak gerekir. Kapitalizasyon oraninin tespiti
s0z konusu arazinin; kente/kasabaya erisebilirligi
bakimindan, kent/kasabanin niifus ve niifus yogunlugu
acisindan, ulagim acisindan olanaklar (karayolu, de-
miryolu, denizyolu, havayolu), saglik kosullari, bina-
larin (varsa) bakimli olmasina, arazinin tek bir parga-
dan olusmasina, topragin topografik acidan diizgiin
olmasina, miilk giivenliginin olmasina, arazinin ser-
best olarak alinip satilabilmesine, arazi sahibinin can
giivenliginin olmasina, arazinin kadastro ¢aligmasinin
yapilmis olmasina, uygulanan miinavebe sisteminin
kolaylikla degistirilebilmesi ve sulu ise sulama kolay-
liginin olmasina baghdir. Bu faktorler kapitalizasyon
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oranina olumlu veya olumsuz yonde etki ederek,
kapitalizasyon oraninin diisiik veya yiiksek ¢ikmasina
neden olmaktadir. Bu nedenle kapitalizasyon oraninin
bir yore igin tespitinde bu faktorler géz dniinde bulun-
durulmalidir.

MATERYAL VE METOD

Arastirmanin ana materyalini; aragtirma kapsa-
mindaki igletme sahipleri ile yiiz ylize goriigmek sure-
tiyle yapilan anket verileri olusturmustur. Anketlerin
hazirlanmasinda daha oOnce yapilmig calismalarda
kullanilan soru formlarindan yararlanilmistir. Ayni
zamanda arastirmada konu ile ilgili kurum ve kurulus-
lar ile de goriisiilerek gerekli olan bilgiler temin edil-
mistir. Elde edilen bu bilgiler arastirmanin ikincil
verilerini olusturmustur.

Aragtirmanin popiilasyonunu Konya ili Eregli il-
cesindeki tarim isletmeleri olusturmustur. Popiilas-
yondan Ornek c¢ekmede gayeli Ornekleme yoOntemi
kullanilmustir. Gayeli 6rnekleme yonteminde bir popii-
lasyondan ornek se¢me islemi arastirmaciya aittir.
Arasgtirmaci, kag ornek segecegi veya hangi birimleri
ornege segecegi konusunda inisiyatif sahibidir (Cigek,
Erkan 1996).

Arastirmada fiilen alim-satimi yapilmig oldugu
saptanan parsellerin maliklerine anket uygulanarak
veri toplandigindan, ornekleme birimi alim-satimi
yapilan parsel (sayi, genislik ve maliki/kullanicist)
olmaktadir. Aragtirma alaninda amag i¢in uygun oldu-
gu saptanan ve fiilen alim-satimi yapilan taginmaz
malikleri/kullanicilarinin tamamina anket uygulanmis-
tir.

Pazar degeri yonteminin uygulanmasinda muka-
yeseye esas alinacak tagimmazlarin tespitinde; tapu
daireleri, belediyeler (emlak vergisi miidiirligii), vergi
daireleri, icra daireleri, emlak¢ilar vs. bilgi alinabile-
cek yerler olarak gosterilmektedir (Giilten 2001).

Aragtirmanin amacina uygun olarak Oncelikle
alim-satimi yapilan tarim arazileri incelemeye alinmis-
tir. Eregli Tapu-Sicil ve Kadastro Miidiirliikleri’nden
2004 yilinin ilk 8 ayinda gerceklesen tarim arazileri
satislar1 elde edilmistir. Tlk 8 aym alinma nedeni ise
arastirmaya 2004 yilinin 9. ayinda baslanmis olmasi-
dir. Bu donem iginde Eregli’de toplam 284 adet satis
yapildigt tespit edilmistir. Buna karsin calismanin
amacina uygun olarak, Tapu-Sicil ve Kadastro Miidiir-
ligii'nden satig fiyatlar1 alinirken tarim arazilerinin
belediye miicavir alani iginde bulunmamasina, akraba-
lar aras1 alim-satim olmamasina ve satis1 yapan kiginin
arazinin bulundugu koyde ikamet etmesine dikkat
edilmistir. Bu kriterler dogrultusunda ¢aligmanin ama-
cina yonelik 89 adet satis1 yapilan arazi saptanmustir.
Calismanin anket asamasinda, ikamet yeri olarak satig1
yapilan arazinin bulundugu kdy ya da kasabaya kayitl
oldugu halde mevsimlik olarak kdyde yada kasabada
kalmalarindan dolay1 arazi satis1 yapan kisilere ulasi-
lamamasi1 nedeniyle drnek sayis1 46 olarak gercekles-
mistir. Arastirmanin amaglarina uygun alim-satimi

yapilan 46 adet tasinmaz malikine anket uygulanmis-
tir.

Arazi alim-satim iglemlerinin biiyiik bir ¢cogunlu-
gu gercek satis olmayip devir islemleri, kanuni zorun-
luluktan dolay1 tapuya kaydedilmektedir. Bunun ya-
ninda tapuya kayit iglemleri masraflarinin arazinin
satig bedeli tizerinden yapilmasi nedeniyle tapu kayit-
larinda arazilerin satis bedelleri gercek degerin altinda
gosterilmektedir. Dolayisiyla Eregli Tapu ve Kadastro
Miidiirliigii’nden alinan satis degerleri verileri saglikli
olmayip, arazilerin gercek satis degerleri anket esna-
sinda ireticilerin beyanina gore belirlenmistir.

Arastirma yoresinde gergek alim-satim degerleri
bilinen tarim arazilerinin net gelirleri (3_R) ile gergek
satis degerleri (}D) arasindaki iliski (QR/YD)
kapitalizasyon oranint verir (Murray et al. 1983).
Kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinda ;

= 2R}D

=1 =1

formiiliinden yararlanilmistir.

Formilde;

R = Yillik Ortalama Net Gelir ( Rant)

D = Gerc¢ek Arazi Satis Degeri

f = Kapitalizasyon Oranini géstermektedir.

Bu formiil yardimiyla sulu ve kuru tarim arazileri
icin ayr1 ayri kapitalizasyon oranlari tespit edilmistir.
Ayrica aragtirma yoresi igin gegerli ortalama
kapitalizasyon orani hesaplanmis olup, bu hesaplama-
da;

Ortalama

fxulu * frek(l}’ls + fkuru * frek(l}’ls

Kapitaliza syon =
Frekanslar Toplam 1
Oran 1

formiiliinden yararlanilmistir.

Sulu ve kuru tarim arazileri yillik ortalama net ge-
lirleri hesaplamasi yorede uygulanan miinavebeye
gore yapilmistir. Arastirma ydresinde ii¢li miinavebe
sisteminin uygulanmakta oldugu tespit edilmistir.
Incelenen her bir tarim arazisinin miinavebe sistemin-
deki iiriinleri i¢in net gelirleri hesaplanarak toplamlari
iiclii miinavebe uygulandigindan iige boliinmiis olup
yillik ortalama net gelirleri bulunmustur. Bu amagla
tarim arazilerinin net geliri, gayrisafi liretim degerin-
den arazi kiras1 hari¢ iiretim masraflarinin ¢ikarilmasi
ile saptanmustir.

Gayrisafi tiretim degeri, incelenen tarim arazile-
rinden elde edilen {irlinlerin verimleri ile ¢ift¢i eline
gecen fiyatin garpilmasi ile bulunmustur. S6z konusu
arazilerdeki trilinlerin yetistirilmesi sirasinda gergek-
lestirilen arazi kiras1 hari¢ degisen masraflar toplanil-
mig ve bu toplama doner sermaye faizi ve genel idare
giderleri ilave edilerek toplam iiretim masraflart elde
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edilmistir. Genel idare giderleri masraflar toplaminin
% 3’0 alinarak hesaplanmistir. Genel idare giderleri
gercek olmaktan ziyade varsayim sonucu hesaplanarak
bulunmaktadir. Ciinkii tarimda ydnetim genellikle
bizzat mal sahibinin kendisi tarafindan yapilmaktadir.
Uygulamada buna karsilik, gayrisafi liretim degerinin
bir yiizdesi alinmak suretiyle bulunur (Miilayim
2001). Doner sermaye faizi degisen bir masraf olup,
iiretim faaliyetine yatirilan sermayenin firsat maliyeti-
ni temsil etmektedir. Bu amacgla incelenen iiretim
donemi icin T.C. Ziraat Bankasi’nin bir yil vadeli
tarimsal isletme kredilerine uyguladigi faiz oraninin
(%52) yarisi, yani % 26 esas alinmis olup iiretim mas-
raflarinin iiretim dénemine yayilmis oldugu ve tarim-
sal iiretimde sermayenin bagl kaldigi siire dikkate
almarak kullanilmistir (Anonim 2001). Faiz, sermaye-
nin kullanim hakkinin devredilmesi karsiligi veya
fiyat1 olarak diisiiniilmektedir. Bu bakimdan faizin,
kullanilan sermayenin firsat maliyeti olarak, masrafla-
rin ilavesinin gerekli oldugu ifade edilir (Erkus vd.
1995).

Arazilere yonelik kiymet takdiri parseller iizerin-
den yapildig: igin, {ireticilerin her parselde ne kadar

23

aile iggiicii kullandiklar1 ve kendi alet ve makineleriyle
yaptiklart islemlerin, degeri bigilen parsele diisen
miktarmin saptanmast gii¢ oldugu i¢in bu hizmetler
isletme digindan iicret karsilig1 saglandig1 varsayimin-
dan hareket edilmistir (Aras 1988). Bu asamada yore-
deki ortalama gecici ig¢i yevmiyesi ve alet-makine
kira ticretleri dikkate alinmugtir.

ARASTIRMA BULGULARI VE TARTISMA

Incelenen tarim arazilerinde kapitalizasyon orant,
sulu tarim arazileri ve kuru tarim arazileri i¢in ayri
ayrt bulunmustur. Ayrica ortalama kapitalizasyon
orani hesaplanmistir.

Arastirma ydresinde sulu tarim arazileri igin yay-
gin olarak kullanilan miinavebe sistemindeki iiriinlerin
arpa, bugday, fasulye ve seker pancart oldugu tespit
edilmistir. Cizelge 1’de bu tiriinlerin ortalama verimle-
ri, ortalama fiyatlari, GSUD’leri ile iiretim masraflari
ve bunlara bagli olarak net gelirleri verilmistir. Ayrica
yaygin miinavebe sistemlerine gore yillik ortalama net
gelirleri bulunmustur. En yiliksek yillik ortalama net
gelirin SP- B- A miinavebe sistemine ait olup 97,24
YTL/da olarak hesaplanmistir.

Cizelge 1. Incelenen sulu tarim arazilerinin miinavebe sistemleri ve yillik ortalama net gelirleri

Uriinler Ortalama Ciftci Eline Gecen GSUD Uretim Net Gelir Yaygin Arazinin
Verim (kg/da)  Ortalama Uriin (YTL/Da) Masraflan (YTL/Da) Miinavebe Yilhk
Fiyatlar1 (YTL/kg) (YTL/Da) Sistemi Ortalama
Ana  Yan Ana Yan Net Geliri
Uriin Uriin  Uriin Uriin (YTL/Da)
Arpa 340 180 0,25 0,12 106,60 59,20 47,40 A-B-B 71,99
Bugday 370 190 0,35 0,13 154,20 69,91 84,29 B-B-B 84,29
Fasulye 280 200 0,80 0,20 264,00 157,45 106,55 F-B-A 78,55
Seker Pancari 4350 --- 0,10 -—- 426,30 266,27 160,03 SP-B-A 97,24

Kapitalizasyon orani arazinin rant ile satig degeri
arasindaki oran olup f = YR/Y'D formiili ile bulun-
mustur. Bu nedenle incelenen tarim arazilerinin rantla-
11 ve ireticilerin beyanma gore alinan satis degerleri
kuru ve sulu araziler i¢in ayr1 ayr1 verilmistir.

Cizelge 2. Incelenen sulu tarim arazilerinde arazi

rantlar1 ve degerleri (YTL/da)
Arazi Arazi
Rantlan Degerleri
Isletmeler Ortalamasi 57,950 963
Toplam 2 202,095 36 600
Kapitalizasyon Orani % 6,02

Incelenen sulu tarim arazilerinin iiretici beyanina
gore dekara ortalama arazi degeri 963 YTL olarak
tespit edilmistir. Incelenen sulu tarim arazilerinin
toplam arazi rantlar1 2 202,095 YTL ve toplam arazi
degerleri 36 600 YTL olarak bulunmustur.

f =YRAD
foun= 2202,095 / 36600
=0,0602
=% 6,02

f = YR/YD formiilii ile Eregli Tlgesi sulu tarim arazi-
leri i¢in kapitalizasyon orani % 6,02 olarak bulunmus-
tur.

Cizelge 3. incelenen kuru tarim arazilerinin miinavebe sistemleri ve yillik ortalama net gelirleri

Uriinler Ortalama Verim Ciftci Eline Gecen  GSUD Uretim Net Gelir Yaygin Arazinin
(kg/da) Ortalama Uriin (YTL/Da) Masraflari (YTL/Da) Miinavebe Yilhik
Fiyatlan (YTL/kg) (YTL/Da) Sistemi Ortalama
Ana Yan Ana Yan Net Geliri
Uriin Uriin Uriin Uriin (YTL/Da)
Arpa 220 170 0,25 0,12 75,40 47,52 27,88 A-N-B 22,71
Bugday 250 175 0,32 0,12 101,00 53,07 47,93 B-A-A 34,56

Incelenen kuru tarim arazilerinde yaygin olarak kulla-
nilan miinavebe sistemleri ve bu miinavebe sistemleri-
ne gore yillik ortalama net gelirleri cizelge 3’te veril-
mistir. Ayrica miinavebe igerisinde yer alan iiriinlerin
her birinin ortalama verimleri ve gift¢i eline gegen
ortalama fiyatlart verilmistir. Kuru tarim arazilerinde

en yiksek yillik ortalama net gelir 34,56 YTL/da
olarak bulunmustur.

Incelenen kuru tarim arazilerinin iiretici beyanina gére
dekara ortalama arazi degeri 360 YTL olarak tespit
edilmigtir. Sulu tarim arazilerinde oldugu gibi kuru
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tarim arazilerinde de araziler merkezden uzaklastik¢a
degerde azalma goriilmektedir.

Cizelge 4. Incelenen kuru tarim arazilerinde arazi
rantlart ve degerleri (YTL/da)

Arazi Arazi
Rantlar Degerleri
isletmeler Ortalamasi 25,018 360
Toplam 200,146 2 880
Kapitalizasyon Oram % 1,0
f =>RAD
fou= 200,146 / 2880
=0,07
=%17,0

Incelenen kuru tarim arazilerinin toplam arazi
rantlar1 200,146 YTL ve toplam arazi degerleri 2 880
YTL olarak tespit edilmis olup f=YR/Y'D formiilii ile
Eregli llgesi kuru tarim arazileri igin kapitalizasyon
oran1 % 7,0 olarak bulunmustur.

Eregli ilgesinde sulu tarim arazilerinde arazinin
rantinin degerine orani % 6,02, kuru tarim arazilerinde
ise % 7,0°dir. Bulunan kapitalizasyon orani, deger
bigme islemi s6z konusu oldugunda arazinin rahathigi
da dikkate alinarak degerlendirilir. Arazinin rahatligi
arttika ortalama kapitalizasyon oran1 diisiiriilir.
Kapitalizasyon orani bolge, yore hatta yoredeki arazi-
lerin bulunduklar1 sartlara gore degisiklik gosterme-
sinden dolay:1 araziye deger bigme sirasinda arazinin
durumuna gore kapitalizasyon oraninda + %1-2’yi
gecmeyecek sekilde degisiklik yapilabilmektedir (Mii-
layim 2001).

Ortalama
Souw ¥ frekans + f,,,. * frekans

Frekanslar Toplam

Kapitaliza syon =
Orani
_6,02*%38+7,0*8
- 46

Eregli Ilgesi tarim arazileri icin ortalama
kapitalizasyon oran1 % 6,2 olarak bulunmustur.

= %06,2

Eregli llgesinde sulu tarim arazileri icin
kapitalizasyon orani; kente yakin olan arazilerde %
5,5 , kente uzak olan arazilerde % 6,02 ve kuru tarim
arazileri i¢in kente yakin olan arazilerde % 6,5 , kente
uzak olan arazilerde ise % 7,0 (Eregli’ye uzakligi 15
km ve daha yakin olan araziler kente yakin olan arazi-
ler sinifina alabilir) olarak degerlendirilebilir.

Oguz (1994) tarafindan yapilan bir arastirmada
Konya Ilinin miilk sahibi tarafindan isletilen kuru
tarim arazilerinde kapitalizasyon faiz oram1 % 6,1
olarak tespit edilmistir. Yapilan arastirmada kuru
tarim arazileri i¢in bulunan deger ile bu degerin farkli
olmasinin nedeni arastirmalarin farkli yorelerde ya-
pilmis olmasi ve yoreler arasi farkliliktan kaynaklan-
maktadir. Konya Ilinde yapilan diger bir arastirmada
ise kuru tarla arazilerinde % 6,36-7,79, sulu tarla ara-
zilerinde % 6,89 olarak bulunmustur (Tanrivermis
2000). Yapilan arastirmada kuru tarim arazileri igin

bulunan deger ile bu deger hemen hemen ayni olmakla
birlikte sulu tarim arazilerinde Eregli’de yapilan aras-
tirmada daha diistik ¢iktig1 goriilmektedir.

Bu iki aragtirmanin karsilagtirilmasi ile Eregli ku-
ru tarim arazileri kapitalizasyon oraninin Konya kuru
tarim arazileri kapitalizasyon orani ile uyumlu olmasi-
na karsin sulu tarim arazileri i¢in ayni durum gecerli
olmayip Eregli sulu tarim arazileri kapitalizasyon
oraninin daha diisiik oranda oldugu, dolayisiyla Eregli
sulu tarim arazilerinin arazi rahathigmim daha iyi di-
zeyde oldugu sonucuna varilmaktadir.

Oguz ve Unal (2004) tarafindan Konya ili Cumra
flgesinde yapilan arastirmada sulu tarim arazileri igin
kapitalizasyon orani % 5,2 olarak bulunmustur. Aras-
tirma alaninda incelemeye alinan tarim arazilerinin
ulasim kolayligi, sulama imkani, merkeze yakinlik,
miilkiyet giivencesi gibi faktdrler yoniinden olumlu
kosullara sahip olmalari ve arastirmanin yapildigi
Cumra Ilgesinin konum ve verim ydniinden Konya’da
onemli bir yere sahip olmasi kapitalizasyon oraninin
Konya’da daha dnce yapilan arastirma sonuglarina ve
yapilan bu arastirma sonucuna gore diigiik ¢ikmasinda
etkili olmustur.

Keskin (1994) tarafindan Eskisehir ili tarla arazi-
lerinde yapilan bir aragtirmada miilk sahibi tarafindan
isletilen sulu arazilerde ortalama kapitalizasyon orani
% 7,84 olarak bulunmustur. Aslan ve Esengiin (2002)
Tokat ili Artova ilcesinde yaptiklar1 calismada sulu
tarla arazilerinde % 7,38 kuru tarla arazilerinde %
6,19 ve yore i¢in ortalama % 6,48 olarak hesaplamis-
lardir. Bu degerler ile yapilan arastirmada elde edilen
degerin farkli olmasinin nedeni bdlgeden bolgeye
kapitalizasyon oranmin farklilik géstermesidir. Yine
Aktas ve Akay (2000) tarafindan yapilan ¢aligmada
Tokat ili Niksar Ovasinda sulu tarla arazileri ve yore
i¢in ortalama kapitalizasyon orant % 5,90 olarak bu-
lunmus olup, buradan her iki ¢aligma da ayni il igeri-
sinde oldugu halde yodreden ydreye kapitalizasyon

oraninin degistigi goriilmektedir.

Demircan ve Orhan (2002) tarafindan yapilan bir
aragtirmada Adana ili Seyhan ve Yiiregir Ilgeleri sulu
tarim arazilerinde % 5,50 olarak kapitalizasyon orani
saptanmugtir. Oziidogru’nun yapmis oldugu bir ¢alis-
mada (1998) Ankara ili Cubuk Ilgesinde tarla arazileri
icin ortalama kapitalizasyon orant % 5 olarak tespit
edilmistir. Sayili ve Esengilin (1996) tarafindan yapi-
lan arastirmada kapitalizasyon orani sulu tarla arazileri
icin % 3,88 kuru tarla arazileri i¢in % 3,31 bulunmus-
tur. Yapilan arastirmada bulunan deger ile bu degerle-
rin birbirinden farkli olmasi yine yoresel farkliliklar-
dan kaynaklanmaktadir.

SONUC VE ONERILER

Tarimsal iiretimin esas dgesi olan topragin yerle-
sim, sanayi ve ulasim gibi sektdrlerde de kullanimi
giin gectikge artmaktadir. Farkli sektdrlerden tarim
arazilerine olan yogun talep artisi, tarim arazilerinin
degerlerinin artmasina neden olmustur. Bundan dolay1
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tarim arazilerinin degerleme konusu 6nem kazanmis-
tir.

Cesitli amaglar dogrultusunda tarim arazilerine
degerleme yapilmaktadir. Amaci ne olursa olsun,
Tiirkiye’de tarim arazilerine yasal zorunluluk geregi
gelir yontemine gore degerleme uygulanmaktadir.
Gelir yonteminin uygulanabilmesi i¢in yorede gecerli
olan kapitalizasyon oranmin belirlenmesi gerekmekte-
dir. Bu baglamda kapitalizasyon orani tespitinin ta-
rimsal degerleme i¢in 6nemli bir asama oldugu anla-
silmaktadir.

Kapitalizasyon oranmnin saptanmasi ic¢in deger
takdiri yapilacak olan arazinin bulundugu yoérede ¢ok
yeni ve benzer yeter sayida gercek arazi satis fiyatlari-
nin ve bunlarin rantlarmin bilinmesi gerekmektedir.
Bunun ig¢in degeri bigilecek arazinin ve bulundugu
yorenin niteliklerinin ¢ok iyi bilinmesi gerekir. Ayri-
ca, Tiirkiye’de tarim isletmelerinin muhasebe kayitlar
tutulmadigindan degeri bigilecek arazilerin rantlarinin
saptanmasinda zorluklar yagsanmamasi ig¢in degerleme
yapacak kisinin bu konuda uzman olmast 6nemli bir
unsurdur. Bu uzmanlarin degerleme ile ilgili 6zel
egitim yada lisans veya lisansiistii diizeyde egitim
almig olmalar1 uygulamalarin basarili ve objektif ola-
rak yapilmasi bakimidan 6nem tagimaktadir.

Kapitalizasyon oraninin tespitinde arazi rantlari-
nin ve gercek arazi satig fiyatlariin dogru olarak
temin edilmesinde &nemli zorluklar yaganmaktadir.
Bu zorluklarin yasanmamasi i¢in iireticilerin muhase-
be kaydi tutmalar tesvik edilmeli ve arazi alim-satim
kayitlarinin bulundugu mercilerin bu kayitlar1 bilgisa-
yar ortaminda diizenli olarak bulundurmalar1 saglan-
malidir. Ayrica tapu masraflarindan dolay1 arazilerin
gercek fiyatlarmin Tapu-sicil kayitlarinda bulunma-
mas1 sorununun ¢oziimii i¢in sdézkonusu masraflarin
bireylerin &deyebilecegi bir miktara g¢ekilmesi sag-
lanmalidur.

Kapitalizasyon oraninin biiro ¢aligmalart ile belir-
lenmesi miimkiin olmayip arazinin bulundugu yorede
arastirma yapilmalidir. Ayrica arazi rantinin saptan-
masinda arazinin igletme bi¢iminin, nevinin ve kalite
grubunun tespiti gerekmektedir. Zira kapitalizasyon
orani toprak yapisi, igletme tipi ve sistemine gore
degismektedir. Dolayisiyla kapitalizasyon oraninin
tespitinde bu kriterler géz 6nlinde bulundurulmalidir.

Bu calismada Konya ili Eregli ilgesindeki tarim
arazilerinde, sulu ve kuru araziler i¢in ayr1 ayr1 olmak
iizere kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Sulu tarim
arazileri i¢in kapitalizasyon oran1 % 6,02 olarak bulu-
nurken kuru tarim arazileri i¢in % 7,0 olarak saptan-
mistir. Eregli Ilcesi tarim arazileri igin ortalama
kapitalizasyon orant % 6,2 olarak bulunmustur. Bulu-
nan kapitalizasyon orani, deger bigme islemi s6z ko-
nusu oldugunda arazinin rahatlig1 da dikkate alinarak
degerlendirilir. Arazinin rahatligi arttikca ortalama
kapitalizasyon orani disiiriiliir. Kapitalizasyon orani
bolge, yore hatta yoredeki arazilerin bulunduklari
sartlara gore degisiklik gostermesinden dolay1 araziye

deger bigcme sirasinda arazinin durumuna gore
kapitalizasyon oraninda + %1’i gegmeyecek sekilde
degisiklik yapilabilmektedir (Miilayim 2001). Eregli
flgesinde sulu tarim arazileri igin kapitalizasyon orant;
kente yakin olan arazilerde % 5,5, kente uzak olan
arazilerde % 6,02 ve kuru tarim arazileri i¢in kente
yakin olan arazilerde % 6,5, kente uzak olan arazilerde
ise % 7,0 (Eregli’ye uzakligi 15 km ve daha yakin
olan araziler kente yakin olan araziler sinifina almabi-
lir) olarak degerlendirilebilir.

Kapitalizasyon orani, bolgelere, yorelere ve arazi-
lere gore ve zamanla bolgenin gelismisligine gore
degisiklik gostereceginden bu oranin saptanmasi bolge
bazinda ve belirli periyotlar ile tekrarlanarak yapilma-
lidir. Bu galigmalar, konu ile ilgili yeterli bilgiye sahip
arastirmacilar tarafindan yapilmalidir. Titiz bir ¢alis-
ma gerektiren degerleme arastirmalari, konunun uz-
manlarinca arastirma enstitiisii sorumlulugu altinda
gerceklestirildiginde daha gercekei olacak ve bilgisiz-
likten kaynaklanan yanlis uygulamalar sonucu kisile-
rin magdur olmasi 6nlenecektir. Bu baglamda tarim-
sal degerleme konusunda gorev alabilecek Ziraat Mii-
hendisleri ve 6zellikle Tarim Ekonomistlerinin yetigti-
rilmesi geregi on plana ¢ikmaktadir. Tarimsal deger-
lemede Tarim Ekonomistlerinin énemli bir konumu
oldugu gayrimenkul degerlemesi ile ilgilenen tim
birimler ve sahislar tarafindan kabul edilmelidir.
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