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It is legally necessary to use the method of capitalization of incomes in the expropriation
Agri of agricultural land. Determination of the rate of capitalization in the method of
capitalization of income is very difficult and important. In the study, the rate of
capitalization in dry land and irrigated land and meadowlands in Agn province central
province was determined. For this purpose, a village information survey form was filled
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Giris

Turkiye’de niifus surekli artmakta, bu nufusu besleyen
tarim arazileri ise sanayilesme, kentlesme, turizm, baraj ve
ulastirma amacli olarak kullamldigr icin giin gectikce
azalmaktadir.

Turkiye’de arazinin sinirli olmasi, araziye olan talep ve
enflasyona bagli olarak arazi degerlerinde yore, bolge ve lilke
diizeyinde degisme olmaktadir. Arazi degerlerindeki
degismenin yonu ve blylkligli bircok faktore bagli olarak
degismekte, fiyatlar stabil olmamaktadir (Tanrivermis vd
2008).

Kamu sektori, ihtiyact oldugunda tarim arazilerini
kamulastirma suretiyle ele gecirmektedir (Oguz ve Unal 2004).
Kamulastirma, alim-satim, veraset, irtifak hakki, zarar-ziyan
gibi amaclarla yapilmakta, kamu ve ozel yatinmlarda arazi ile
ilgili sorunlarin ¢oziimi icin arazi degerinin bilinmesi
gerekmektedir. Tarimsal arazilerin degerinin tespit edilmesi
kiymet takdiri ile ilgilidir ve Tiurkiye’de giincel konular
arasinda yerini muhafaza etmektedir (Aydin ve Akay 2008).

Kiymet takdiri (veya deger bicme), genel ekonominin bir
dali olarak mal, gelir ve haklara deger bicme islemidir (Giilten
1994). Tarimsal kiymet takdiri ise tanimsal mal, gelir ve
haklara deger bicme islemidir (Mdlayim 2001). Kiymet
takdirinde kullanilan cesitli metotlar vardir. Bunlar; Piyasa
degeri yontemi, maliyet yontemi, gelirlerin kapitalizasyonu
yontemi, ikame fiyat1 yontemi, transformasyon (donusum)
fiyat1 yontemi ve tamamlayici kiymet yontemidir (Glilten 2001;
Milayim 2001; Rehber 2008).

Kamulastirmalar, Anayasaya uygun bir sekilde diizenlenmis
bulunan 1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore
ve 2001 tarih ve 4650 sayili Kanunda yapilan duzenlemelere
gore yapilmaktadir. 2942 sayili kanunun 11. maddesine gore
arazilerin kamulastirma bedellerinin takdirinde gelirlerin
kapitalizasyonu metodunun kullanilmasi zorunludur (Anonim
1983; Tanrivermis vd 2008).

Kapitalizasyon, elde edilecek biitiin gelirlerin, belli bir
zamandaki kiymetlerine cevrilerek birlestirilmesi islemidir.
Gelirlerin kapitalizasyonu metodu ise bir mala, onun gelirini
esas alarak kiymet takdir etme usuludiir. Bu metot genellikle
devamli gelir saglayan iktisadi degerler (arazi, bina vs) icin
kullamlir (Gulten 1994; Gulten 2001). Gelirlerin Kapitalizasyon
metodu uygulanirken kullanilacak rant ile kapitalizasyon
oraninin tespiti (K=R/f) cok glic ve onemli bir husustur.
Kapitalizasyon oraninin tespitinde arazinin satis fiyat1 ve
gelirinin dikkatli bir sekilde hesaplanmasi gerekmektedir.

Herhangi bir bolgedeki bir arazi parcasinin kiymetinin
tespit edilebilmesi icin yapilmasi gereken kapitalizasyon orani
tespit calismalan bolgesel bazda olmaktadir. Bu nedenle,
kiymet takdiri yapilirken en fazla guclik kapitalizasyon
oraninin belirlenmesinde ortaya cikmaktadir. Kapitalizasyon
oranindaki c¢ok az degismeler bile bir arazi parcasinin
kiymetinin blyik oOlclide artmasina ya da azalmasina sebep
olmaktadir (Birinci, 1997). Turkiye’de kapitalizasyon oranlan

illere gore %1,5-%12 arasinda degismektedir. Genel olarak
kapitalizasyon oram ozellikle tanm arazisinin kit oldugu
Karadeniz, Ege ve Akdeniz Bolgelerinde %3-5 arasinda iken
arazi miilkiyetinin givenirligi ile ilgili cesitli sorunlarin
bulundugu ve dolayisiyla araziye olan talebin, diger illere
oranla goreli olarak disiik oldugu Dogu ve Giineydogu
Bolgelerinde bu oran oldukca yiksek bulunmaktadir
(Tanrivermis 2000).

Kapitalizasyon orani stabil bir katsay1 olmayip zamanla
degisebilmektedir. Herhangi bir bolgede olumlu gelismeler
orani diisurir iken olumsuz gelismeler orani
ylkseltebilmektedir. Arastirma bolgesi olarak secilen Agn
ilinde benzer bir calismaya rastlanmamistir. Bu bolgede bu tip
bir calismanin yapilmas1 konu ile ilgilenenlere onemli bir
kaynak teskil edebilecektir. Zaman icerisinde aym veya yakin
yerlerde vyapilacak calismalarda karsilastirma imkam
verecektir. Bu calismada Agn ili merkez ilcede sulu tarla, kuru
tarla ve cayrr arazilerinde kapitalizasyon oraninin tespiti
amaclanmistir.

Materyal ve Yontem
Materyal

Agn ili merkez ilce arastirma bolgesini olusturmustur. Agr
ili merkez ilcede 100 koy bulunmaktadir (Anonim 2017). Bu 100
koy icerisinden gayeli olarak bdlgeyi temsil edecek 50 koy
secilmistir. Secilen 50 koy Agr1 merkez ilcenin timiinii temsil
edecek yerleskeye gore secilmistir.

Arastirmanin birincil verileri Agn ili merkez ilceye bagh
olan 50 kdy muhtar ile yliz yiize yiritiilen koy anket formu
calismasindan elde edilmistir. Konuyla ilgili yapilmis ulusal ve
uluslararas1 calismalar ve raporlar ile Gida, Tarim ve
Hayvancilik il Miidiirliigti kayitlan ikincil veri kaynaklarim
olusturmustur. Calisma, 2013 yil1 verilerine gore yapilmistir.

Yontem

Kapitalizasyon orani, birim basina (bir dekar) arazinin
ortalama net geliri tespit edilip ortalama arazi satis fiyatina
oranlanmasi ile hesaplanmistir. Kapitalizasyon oran1 mal sahibi
tarafindan isletilen arazilerde sulu tarla, kuru tarla ve cayir
olarak hesaplanmistir. Kapitalizasyon oraninin tespitinde
formil 1 kullamlmistir (Birinci 1997; Giilten 2001; Milayim,
2001; Kilic 2011).

f : Kapitalizasyon orani
R: Arazi Rant1 (Net Gelir)
K: Arazi Satis Degeri

Arastirma bolgesindeki koylerde kuru tarla, sulu tarla ve
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cayir arazi miktarlan ile bitkisel bazda uretilen uriinlerin ekilis
alanlan, liretim ve verim degerleri anketlerle elde edilmistir.
Uriinlerin satis fiyatlari ve iiretim masraflar Agn Gida, Tarim
ve Hayvancilik il Miidiirligii kayitlarindan alinarak hesaplama
yapilmistir (Anonim 2013).

Arazi rant1 (net gelir), Urinlin ana ve yan gelirleri
toplamindan (yani Gayri Safi Uretim Degerinden) o iiriin icin
yapilan uUretim masraflart  toplamimin  dusulmesi ile
hesaplanmistir. Bolgede Uretilen tum drunler icin bu
hesaplama yapilip 1 dekar arazide bitkisel liretim ortalama net
geliri hesap edilmistir.

Arazi satis bedelleri anketlerle elde edilmistir. Koy anket
formlar1 doldurulurken muhtarlardan yorelerinde arazi satisi
oldugunda 1 dekar sulu tarla, kuru tarla ve cayir arazinin kag
t’ye satildigi sorulmus, bu beyanlara gore ortalama deger
belirlenmis ve hesaplamalarda kullamlmistir. Arazilerin alim-
satiminin cok sik olmamasi, akrabalar arasinda alim-satimin
yaygin olmasi, cesitli sebeplerden dolay1 (ipotek, rehin,
trampa, huzursuzluk vs) alim-satim bedelinin dusik
gosterilmesi gibi nedenlerle arazilerin gercek degerleri resmi
kayitlara cok yansimamaktadir. Bu nedenle muhtarlarin
beyanlarinin  bolge ortalamasint daha ¢ok yansitacag
varsayilmistir.

Kapitalizasyon oranin disiik c¢ikmas1 arazi degerini
ylkseltmekte, yilksek c¢ikmast ise arazi degerini
distirmektedir. Kapitalizasyon oranina etki ederek onun

artmasina ve azalmasina etki eden faktorler asagida
siralanmistir (Glilten 2001, Birinci 1997).
Azalmaya Etki Eden Artmaya Etki Eden
Faktorler Faktorler

e Sehir veya e Sehir veya
ilceye yakin ilceye uzak
olma olma

e Sehir veya ilce e Sehir veya ilce
nufusunun niifusunun
fazlalig azligr

e Ulasim e Ulasim yollarina
yollarina uzaklik
yakinlik

e Ulasim e Ulasim zorlugu
kolayligi

o lyisaglik e Koti saglik
kosullan kosullan

e Varsa binalarin e Varsa binalarin
iyi durumda kotli durumda
olmasi olmasi

e Arazinin tek bir e  Arazinin ¢ok
parcadan parcadan
olusmasi olusmasi

e Topragin e Topragin
biciminin biciminin
diizgiin olmasi diizgiin

olmamasi
e Canve mal e Canve mal
glivenliginin glivenliginin
olmasi olmamasi
e Serbestce e  Serbestce alinip
alinip satilamamasi

satilabilmesi

e Araziden e Araziden
kadastro kadastro
gecmis olmasi gecmemis

olmasi

e  Minavebenin e  Minavebeyi
kolaylikla degistirmenin
degismesi glic olmasi

e Sulu ise sulama e  Sulu ise sulama
kolaylig zorlugu

Yorede kuru tarla arazilerde genelde “hububat - nadas -
hububat”, sulu tarla arazilerde ise “hububat - enddistri
bitkileri - yem bitkileri” veya “hububat - yem bitkileri -
hububat” miinavebe sistemleri yaygin olarak kullanilmaktadir.
Bu calismada yorede gecerli miinavebe sistemleri esas
alinmstir.

Arastirma Bulgulan ve Tartisma

Anketler sonucunda Agr ili merkez ilcede 2003 yilinda koy
basina ortalama niifus 605 kisi iken 2013 yilinda 510 kisi olarak
belirlenmistir. Yorede dogum oraninin yilksek oldugu
bilinmesine ragmen koy basina diisen ortalama niifus
miktarinda onemli diisiis oldugu goriilmektedir. Bunun en
onemli nedeni kirsaldan kente ve Dogudan Batiya (ya da
sanayilesmenin gelistigi bolgelere) onemli bir goclin olmasidir.

Ozellikle 1984 yilindan sonra (Tiirkiye’nin Dogu ve
Giineydogu Anadolu bolgelerinde) ortaya cikan ve zaman
zaman siddetini artiran teror olaylarinin dogrudan veya dolayli
etkileri sonucu goc¢ artmistir. Bolgede gerceklesen teror
olaylari, basta kirsal yerlesmelerdeki giivenligin saglanmasin
glclestirmis ve kirsal yasam derinden etkilemis ve daha da
zorlastirmistir.  Can giivenliginin olmamasi ve ekonomik
faaliyetlerin yapilamamasi, ozellikle kir nifusunu bulunduklan
yerden koparip, yer yer blyik kitleler halinde, bolgede daha
guvenilir olan kentlere goc etmeye zorlamistir (Kaya 2013).

Agn ili merkez ilce koylerinde ortalama hane sayis1 60,
tanmla ugrasan hane sayisi ise 57 olarak hesaplanmistir.
Ailelerin bir kismi sehirde ikamet etmelerine ragmen kdyde
mevsimsel olarak tarimsal faaliyet yapmaktadirlar. Koyde
ikamet eden ailelerin bir kismi ise tarimsal faaliyetle
ugrasmamakta, tarim dis1 sektorlerde calisarak gecimini
saglamaktadir. Bu aileler kente yakin kdylerde oturmakta ve
guinliik gelis gidis yapmaktadirlar.

Agn ili merkez ilce koylerinde tarimsal faaliyette bulunan
isletmelerin %68,42’si bitkisel ve hayvansal uretimi birlikte
yapan karma isletmelerdir (Cizelge 1). Yoredeki isletmelerin
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bilyiik bir cogunlugu gecimlik aile isletmeleridir.

Cizelge 1. Koy basina tarimsal faaliyette bulunan
isletmelerin ortalama dagilimi.
Say1 o
(adet) %
;adece Bitkisel Uretim Yapan 10 17,54
Isletmeler
$adece Hayvancilik Yapan 8 14,04
Isletmeler
Bitkisel ve Hayvansal Uretimi
birlikte Yapan Isletmeler 39 68,42
Toplam isletme Sayis1 57 100,00

Agn ili merkez ilce koylerinde ortalama arazi varliginin
%68,56’s1 tarla arazisi vasfinda, %27,84’u cayir arazisi, %3,60’1
ise diger arazi vasfina girmektedir (Cizelge 2). Diger arazileri
koy yerlesim vyeri, agacliklar, cok kiiclik bahceler vs
olusturmaktadir. Cayir arazisi alanin yiksek cikma nedeni,
mera vasfinda olup ot bicimi yapilan alanlarinda cayir arazisi
olarak dikkate alinmasindan kaynaklanmaktadir.

Cizelge 2. Koy basina ortalama arazi varlig1 ve dagiimi.

Arazi Varligh Alan (da) %
Tarla Arazisi  Kuru 1123 17,23
Sulu 3346 51,33
Cayir 1815 27,84
Diger 235 3,60
Toplam 6 519 100,00

Agn ili merkez ilce koylerinde tarla arazilerinde en cok
%33,83 ile bugday ekilmektedir (Cizelge 3). Bolgedeki tiim
koylerde bugday, arpa ve yonca ekimi yapilmaktadir. Koylerin
ortalama olarak yaklasik %23,00’{ fig, %58,00’i seker pancar
ekmemektedir. Bu nedenden dolay1 kdy basina ortalama fig ve
seker pancan alanlar1 dusuk cikmistir.

Cizelge 3. Koy basina tarla arazisinin urinlere gore
ortalama dagilimi.

Yetistirilen Uriinler Alan (da) %
Bugday 1512 33,83
Arpa 1174 26,27
Yonca 1184 26,50
Fig 467 10,45
Seker Pancan 132 2,95
Toplam 4 469 100,00

2013 yilinda Agn ili merkez ilce koylerinde kuru tarla, sulu
tarla ve cayir arazilerinde ortalama net gelirler cizelge 4, 5 ve
6’da verilmistir.

Cizelge 4. Agn ili merkez ilce koylerinde kuru tarla arazilerinde ortalama net gelir.

Yetistirilen Ana Uriin Yan Uriin Gayrisafi Uretim® Net
Uriinl . Geli
raner Verim* Fiyat! Verim? Fiyat! Uretim Masrafi elr
) ) ) S (t da')
(kgda') (bkg') (kgda’) (£ kg") Degeri
Bugday 195 0,75 290 0,45 276,75 196,35 80,40
Arpa 185 0,70 280 0,45 255,50 190,63 64,87
Nadas 0,00 17,00 -
17,00
Bir dekar kuru tarla araziden elde edilen yillik ortalama net 177,42 134,66 42,76

gelir

*Bir uretim kolunun ana ve yan uriinleri toplamindan elde edilen gelirdir.

t Agr1 Gida, Tarim ve Hayvancilik 11 Miidiirliigii kayitlarindan alinmistr.
t Anketlerle elde edilmistir.
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Cizelge 5. Agn ili merkez ilce koylerinde sulu tarla arazilerinde ortalama net gelir.

Ana Uriin Yan Uriin

Gayrisafi . Net
YUt:;isIclrrilen Verim? Fiyat!  Verim? Fiyat!  Uretim 323:1121 Gelir
(kgda') (tke') (kgda’) (bkg') Degeri* (£ da)
Bugday 230 0,75 350 0,45 330,00 236,50 93,50
Arpa 220 0,70 330 0,45 302,50 234,08 68,42
Yonca 750 0,55 412,50 340,00 72,50
Fig 600 0,35 210,00 178,75 31,25
Seker Pancan 3970 0,15 595.50 502,70 92,80
:ti?r"sekar sulu tarla araziden elde edilen yillik ortalama net 370.10 298.41 71.69
Cizelge 6. Agr ili merkez ilce koylerinde cayir arazilerinde yillik ortalama net gelir.
Yetistirilen Ana Uriin Yan Uriin Gayrisafi Uretim! Net Gelir
Urtinter Verim2  Fiyat'!  Verim?  Fiyat!  Uretim Masraft ¢ 4a1)
(kgda') (tkg") (kgda') (kg Degeri*
Cayir 385 0,50 192,50 121,00 71,50

2013 yiinda Agn ili merkez ilceye bagli koylerde miilk
isletmeciligi seklinde isletilen kuru tarla, sulu tarla ve cayir
arazilerinde satis degeri’ sirasiyla 750, 1350 ve 1130 t/da
olarak tespit edilmistir. Kapitalizasyon orani, arazi yillik
ortalama net geliri ortalama satis fiyatina oranlanarak
bulunmus ve asagida gosterilmistir.

Kuru Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Orani;

f :@=0.0570=%S.70 (2)
750
Sulu  Tarla  Arazilerinde  Kapitalizasyon  Orani;
71.69
f =———=0.0531=%"5.31 (3)
1350
Cayir Arazilerinde Kapitalizasyon Orani;
f= 71.50 =0.0633 =%6.33 (4)
1130

Agn ili merkez ilceye bagli kdyler sehir merkezine ve ulasim
yollarina yakin oldugundan dolay1 kolaylikla alinip satilmakta
ve dolayisiyla kapitalizasyon oram dusuk ¢ikmaktadir.
Arastirma bolgesinde cayir arazisi diye adlandinlan arazilerin
bir kismm mera vasfindadir. Bu alanlarda ot bicimi yapilmakta
fakat ot verimi cok yiksek olmamaktadir. Bundan dolay:
ortalama cayir otu verimi yiksek seviyede cikmamistir. Bu
durumda cayir arazilerinin kapitalizasyon oranminin tarla
arazilerine gore yuksek ¢cikmasina neden olmustur.

¥ Anketlerle elde edilmistir. Metot kisminda ayrintili aciklanmistir.

Keskin (1994) tarafindan Eskisehir ili tarla arazilerinde
yapilan bir arastirmada mulk sahibi tarafindan isletilen kuru ve
sulu tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon faiz oran1 %6,92
ve %7,84 olarak bulunmustur. Sayili ve Esengin (1996)
tarafindan yapilan bir calismada Tokat ili Kazova yoresinde
milk isletmelerinde kuru ve sulu tarla arazilerinde
kapitalizasyon oranm %3,31 ve %3,88 olarak saptanmistir. Birinci
(1997) tarafindan yapilan calismada Erzurum ve Erzincan
illerinde mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinde
kapitalizasyon faiz oram kiracta sirasiyla %10,94 ve %7,59,
suluda swrasiyla %11,96 ve %8,48 olarak tespit edilmistir.
Engindeniz (2001) tarafindan Beydag Baraji Gol Alaninda kalan
sulu tarnim arazilerinde kapitalizasyon faiz oranin %4,48 olarak
hesaplamistir. Aktas ve Akay (2001) tarafindan Tokat ili Niksar
Ovasinda yapilan arastirmada mal sahibi tarafindan isletilen
sulu tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz oran1 %5,90 olarak
hesaplanmistir. Ayrica Akay ve arkadaslan (2001) tarafindan
Tokat ili Erbaa Ovasinda mal sahibi tarafindan isletilen kuru ve
sulu tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz oranm %3,41 ve %5,24
olarak bulunmustur. Oguz ve Unal (2004) Konya ili Cumra ilcesi
sulu tarim arazilerinde kapitalizasyon faiz oranini %5,20 olarak
bulmuslardir. Karakayaci ve Oguz (2006) Konya ili Eregli ilcesi
kuru ve sulu tanm arazilerinde kapitalizasyon faiz oramm
%7,00 ve %6,02 olarak bulmuslardir. Aydin ve Akay (2008)
tarafindan Zile Ovasi kuru ve sulu tarla arazilerinde yapilan bir
arastirmada kapitalizasyon faiz orani sirasiyla %3,06 ve %5,17
olarak bulunmustur.

Aval ve Akay (2012) tarafindan Tokat ili Pazar ilcesinde
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miilk isletmeciligi yapilan sulu tarla arazilerinde kapitalizasyon
faiz oran %4,38 olarak bulunmustur. Karakayaci ve arkadaslari
(2016) tarafindan Konya ili Cumra Ilcesinde ortalama
kapitalizasyon faiz oram1 %6,70 olarak bulunmustur.
Giindogmus ve Uyar (2016) Aydin ili Nazilli ilcesinde kestane
bahcelerinde ortalama kapitalizasyon faiz oranini %6,42 olarak
tespit etmislerdir. Yine Giindogdmus ve Tasc1 (2017) Denizli li
Civril ilcesinde hiinnap bahcelerinde kuru ve sulu tarla
arazilerinde yaptiklarn bir arastirmada kapitalizasyon faiz
oranini sirastyla %5,83 ve %5,03 olarak bulmuslardir.

Yapilmis calismalarda hesaplanan kapitalizsyon faiz
oranlarina bakildig1 zaman birbirinden cok farkli degerler
oldugu gorilmektedir. Hatta Konya ve Tokat illerinin farkl
bolgelerinde yapilmis calismalarda bile kapitalizasyon oram
farkli cikmistir.

Sonuc ve Oneriler

Arazilerin nitelikleri birbirinden farkli oldugu ve zamanla
degisecegi icin kapitalizasyon orani her bolgede ve her arazide
ayr1 ayn hesaplanmalidir. Bu hesaplamalar yapacak kisilerin
konu ile ilgili yeterli bilgiye sahip olmalar gerekmektedir. Bu
bakimdan Ziraat Fakiiltelerinde okutulan “Tarimsal Kiymet
Takdiri” derslerinin gézden gecirilip uygulama agirlikli olarak
tlim bélumlerde okutulmasinin saglanmasi gerekmektedir.

Tarim arazilerinin kamulastinlmasinda gelirlerin
kapitalizasyonu yonteminin kullanilmasi gerekmektedir. Fakat
bir arazinin kiymeti gelir dis1 faktorler tarafindan cok fazla
etkilenebilmektedir. Bunun icin yapilan calismalarda bu
durumun dikkate alinmas1 gerekmektedir. Ayrica, kirsalda
yasaylp tarimla ugrasan kisilerde kirsalda yasama arzusu,
araziye bagimlilik, arazinin sosyal bir glivence kaynagi olmasi
ve sahibine bir stati kazandirmasi ile ailenin isgucunu
degerlendirecegi bir yer olmasindan dolayr arazi, maddi
kiymeti yaninda manevi bir kiymete de sahiptir. Bu
nedenlerden dolay1 bulunan kapitalizasyon oraninin piyasada
belirlenen degerden daha diisiik tutulmas1 gerekmektedir.

Bolgede kamulastirma, gecis hakki, zarar-ziyan vs
nedenlerle arazilerin deger takdiri istenmektedir. Cesitli
sebeplerden dolay1 bolgede calisacak kisiler icin bu calisma
onem arz edebilir ve sonuclan dikkate alinabilir. Yargitay
uygulamasi ile de benimsenen ilmi verilere gore Tiurkiye
genelinde kapitalizasyon faiz oram  %3-15 arasinda
uygulanmaktadir. Hesaplanan oranlar bu degerler arasinda
olup makul degerlerdir. Kapitalizasyon oram bolgelere,
yorelere, arazilere ve zamanla bir bolgenin gelismisligine gore
degiseceginden bolge bazinda ve belirli periyotlar ile
tekrarlanarak yapilmalidir.
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