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KONYA ILINDE KURU ALANLARDA MULK-TARLA ARAZILERINDE
ANALITIK KIYRMET TAKDIRI METODU ILE KAPITALIZASYON FAiZ
ORANININ HESAPLANMASI UZERINE BIR ARASTIRMA

Cennet OGUZ*

OzZET

Tarimda dretimi gergeklestirebilmek igin arazi, emek, sermaye gibi
kat dretim faktérlerini bir araya getirmek gerekmektedir. Arazi dzellikle
Gretimin temel unsurlanindan birini teskil etmekte, alm satim laymeti
de tarimsal kararlara y8n verici rol oynamaktadir.

Bu c¢alismada Konya ili kuru alanlarda kendi miilk arazilerinde
dretim yapan igletmelerde analitik kiymet takdiri metodu kullanilarak
arazilerin satisinda énemli olan kapitalizasyon faiz oram1 hesaplanmaya
cahsilmistir. Sonucta kuru arazilerde kapitalizasyon faiz oram % 6.1 ola-
rak bulunmustur. Fakat bu deger sadece miilk araziler i¢in gecerlidir. Ki-
racihik ve ortakcilikla isletilen arizelerde kapitalizasyon faiz oram,
isletmeden elde edilen gelir azaldig: igin yiikselmektedir. Bu da arazi
kiymetlerini dasiirmektedir.

ABSTRACT

It is necessary to come together factors of production (land, Labour,
capital) for making real production in agriculture.

Particularly, land is base element of production. The value also pur-
chase and sale of land is atributive to 6 direction on the agricultural deci-
sions.

In this study the rate of capitalization interest had been calculated
that had been used analytical evaluation method under dry farming condi-
tions. Land owned by the farmers in the Konya province.

Finally, the rate of capitalization interest had been found 6.1 but this
rate only valid for landed property. the rate of capitalization interest has
rised in the land rented and land partnership by the farmers, so farm in-
come that is provied has been reduced. This results were dropped land va-
lues.

GIRIS

Tarmmun GSHM igerisindeki payr 1950 yiinda % 42.7 oramunda iken,
bu pay 1990 yilinda % 16.5 olarak gergeklesmistir. yine 1990 yih itiban
ile tarim kesiminde yasayan niifus Turkiye niifusunun % 41'ni teskil et-

*Yrd. Dog. Dr. S.0. Ziraat Fakultesi, Tarnim Ekonomisi Bslimti, KONYA
Gelis Tarihi : 1.02.1994 o5




mektedir. Bu sektdriin toplan dig satim igerisindeki payr da 1970 yihinda
% 73 gibi yiiksek oranlarda iken 1990 yilinda % 18.43 olmustur. Bu
6zelligi ile tanmsal Grenler hem tilke ici talebi karsilamakta hemde ham
ya da yan mamul olarak jhra¢ edilerek sanayiden sonra, en fazla katma
degeri tilke ekonomisine kazandirmaktadar.

Tanm alanlanimiz igerisinde islenebilir toprak potansiyeli 26.4 mil-
yon hektar oldugu halde son yilarda bu rakamin 28.5 milyon hektara
ulastigi tahmin edilmektedir. Bu da, islenebilir tanm arazilerinin
smirlarimin  goktan agildigim gdstermektedir. Artik, tarimsal tretimi
artirmarmz son_simrna gelinmis olan topraklan artirmakla miimkiin
olamiyacaktir. Uretimi artirmamuz birim alana verimi artirmakla ola-
bilecektir. Birim alana verim ise teknolojideki degismelerle verim artirica
girdilerin uygun sekilde kullanilmas: ile saglanabilecektir.

{Jlkemizde tarmsal Gretim degerinin % 63'ini bitkisel Gretim, %
32'sini hayvancilik, yaklagik % 5'ini de ormancihk ve balhkegihk
olusturmaktadir. Artan nifusun gida talebini karsilayabilmek, halkin
dengeli beslenmesini saglayabilmek icin tanmsal tretimi artirmak artan
gida talebini karsilamak gerekmektedir. Bu driinlerin yetistigi tanm
arazilerinin korunmas: amag¢ digi kullamminin 6nlenmesi yamnda
kiymetlerinin takdiri de son derece dnem tasimaktadir. Artan nifusla
birlikte gida maddelerinin fiyatlan yikselirken arazi kiymetleri de art-
maktadair.

Ulkemizde arazi kiymetlerinin takdir edilmesi cesitli kamu-
lagtirmalar ve tarima yénelik yatinm politikalan acisindan onemlidir.

Ayrica, arazi fiyatlan reticilerin faaliyette bulunma ve faaliyetleri-
ni gelistirebilmeleri iizerine etkilidir.

Arastirmada tarimsal arazilerin kiymetinin takdirinde kullanilan
yéntemler aciklanarak Konya ilinde kuru arazilerin kiymetlerinin takdi-
rine iliskin baz faktérlerin bulunmasi amaglanmstir.

Ulkemizde tanmsal kiymet takdiri ile ilgili olarak yeteri kadar
calisma yapilmamistir. Konu file ilgili olarak yapilan yerli ve yabanci
calismalan su kelide verebiliriz;

Acil, F., 1976 yihinda Turkiye'de cesitli arazi nevilerinin
kiymetleriyle 1950-1974 yillan arasinda arazi kaymetlerinde gorilen
degismeleri analiz etmigtir.

Ozcelik, A., tarafindan 1983 yiinda Ankara Cubuk Ovasi tarla arazi-
lerinde yapti1 kiymet takdirinde sulu tarla arazileri icin ortalama kapi-
talizasyon faiz oram % 6.91, kirag arizelir i¢in % 5.36 bulmustur.

Rehber, E., ise 1984 yilinda kiymet takdirinde degisik yoéntemler kul-
lanarak arastirma yéresinde ortalama kapitalizasyon faiz oranini % 3
tahmin etmistir.

Vural, H., 1991 yiinda Anka ilinde tarla arazilerinin laymet takdiri
tizerinde yaptif: ¢cahsmada kapitalizasyon faiz oramm miilk sahibince is-
tenilen igletmelerde suluda % 5.80, kuruda % 6.09 olarak bulmustur.
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MATERYAL VE METOD

Bu arastirmada, Konya ilinin kuzey bélimiinde yer alan Saraydnu ve
Cihanbeyli ilgelerinden segilen 10 kéyin tarmm isletmelerinden anket
yolu ile toplanilan veriler ¢ahgmamn ana materyalini olusturmusgtur. Bu
amacla, arazilerinin % 50 ve daha fazlasinda yalnizca tahil nadas uygula-
mas1 yapan koyler dérnek kdyler olarak secilmistir. Tarla arazisinin
cogunlugunda tahil nadas uygulamasi yapan isletmeler tahil yetistiren
isletmelerin ana kitlesini olusturmustur. Bu ana kitleden isletmelerin
arazi genislikleri saptanarak cesitli tabakalar diizenlenmis ve frekans
dagiimlan da dikkate alnarak 4 tabaka olusturulmas: uygun goéril-
mastir. Tabakalann siurlan 1-100, 101-200, 201-500 ve 501 dekardan
biiyiik olarak saptanmstir. Ornege cikan isletme sayilan Cetvel 1'de ve-
rilmistir.

Cetvel 1. Tahil nadas uygulamas: yapan isletmelerin arazi genislik grup-
larina gore dagihm

Arazi Anakitle Ornek Tahil

Genislik (Adet) Isletmeleri
1-100 270 17
101-200 204 10
201-500 175 8
501+ 133 3
Toplam 782 38

Omek isletmelerin tabakalara dagitiminda aragtirma alanminda ara-
zi satan ve arazi satin alan kisilerin yer almasina dikkat edilerek gayeli
olarak yapilmistir.

Kiymet takdirinde metod, bir malin kuymetini takdir edebilmek icin
kiymet takdiri metodlanindan Analitik Kiymet Takdiri Metodu uygu-
lanmistir. Bu metoda gore, isletmenin ortalama gelirinin yurtrlikteki
faiz haddine gore kapitalizasyonu yani; kiymet takdiri yapilan bir mahn
takdir edilen tarihten itibaren o maldan ileride elde edilecek gelirlerin
takdir amna biriktirilmesinden ibarettir ve

Po = R/g formiild ile hesaplayabiliyoruz.

Po : Kiymet takdiri

R : Ciftlik rant

g : Kapitalizasyon faiz oram

Ciftlik Rantim hesaplama igin ise isletmelerin, GSH'sin1, masraflan
(M), miistecir sermayesi faiz karsihgmi (Mg), el emegi ticret karsihifim
(EU), idari iicret karsihgim (10), vergileri (V) ve mitesebbis kan (T)'m,
ciftlik Rantimi (R) hesapliyoruz. Buradan isletmenin
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GSH = M+Mg+EU+U+V+T+R
R = GSH - (M+MG+EU+U+V+D

Arastirmada serbest rekabet kosullaninda isletmenin marjinal ma-
liyeti piyasa fiyatina, miitesebbiis kan da "0" olarak kabul edilmigtir. Ve;

R = GSH - (M+Mg+EU+1U+V)

ARASTIRMA SONUCLARI VE TARTISMA

incelenen isletmelerde ciftlik rantim bulabilmek ic¢in 6nce
isletmelerin GSH's1 hesaplanmug ve Cetvel 2'de verilmigtir.

Cetvel 1. Tahil nadas uygulamasi yapan isletmelerin arazi genislik grup-
larna gore dagilimu

Arazi Geniglik _ Bitkisel Dekara
Gruplan Uretimin GSH GSH

(Dekar) Degeri (1000 TL) (TL/da)
1-100 6.512 66.4
101-200 10.817 37.3
201-500 20.000 43.9
501+ 38.312 26.3
Toplam 12.995 39.2

incelenen isletmelerde ortalama olarak toplam GSH degeri
12.995.000 TL's1 olup dekara 39.200 TL'dir.

isletmeye ait baz: tretim masraflan ise Cetvel 3'de verilmistir.

Cetvel 3. Uretim Masraflan (1000 TL)

Arazi Genislik Bitkisel Uretim Dekara
Gruplan Masraflari GSH

(Dekar) (1000 TL) (TL/da)
1-100 593 6.04
101-200 2.111 7.28
201-500 3.420 7.51
501+ 5.829 3.99
Toplam 2.001 6.05
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Incelenen isletmelerde ortalama olarak tahil diretimi i¢in yapilan
masraflar 2.001.000 TL olup dekara 6.050 TL'dir.

Miistecir sermayesi faiz karsih@: ise isletmedeki, hayvan sermayest,
Alet-Makina sermayesi ve déner sermayeden olusmaktadar.

Incelenen isletmelerde ortalama olarak mistecir sermayesi (Mg),
4.428.000 TL bulunmustur.

Isletmelerde isletme sahibinin ve ailesinin ¢aligmas: sonucu aldi
acret ise 1.870.000 TL'dir.

Aragtirmada idari tcret karsiii hesaplanirken GSH'min % 3'a
igletme sahibinin igletmeyi yonetmest karsihginda olmas: gereken degeri
ifade eder ve bu deger 3.898.500 TL'dir.

Isletmenin gelir vergisi disindaki vergilerl (arazi, bina, emlak v.s)'nin
degeri ise ortalama olarak 749.000 TL'dir. Biitin bu verilere gore
isletmenin gayri safi hasilasi ; :

GSH = M+Mg+EU+10+V+R

R = GSH - (M+Mg+EU+0+V)
= 12.995.000- (2.00.000 + 4.428.000 + 1.870.000 + 3.898.500 + 749.000)
= 12.995 - 12.946.500

R =48.500 TL.

Kapitalizasyon faiz orami araziye yatirilmis birim sermayenin kul-
lanilma hakkidir (Akersan, 1984). Bu oran arazinin rant: ile satis degeri
arasindaki iligkiden elde edilmektedir. Arazi kiymeti ile kapitalizasyon
faiz oram diigdiik¢e arazinin satig degerl yiikselmektedir.

Aragtirma bdlgesinde miilk sahibince isletilen kuru arazilerin ranti
ortalama 48.500 TL'dir.

Kuru arazilerin satis fiyat1 en az 450.000 TL en fazla 1.020.000 TL'dir.
Buna goére; arazilerin ortalama satis fiyat1 ydrede 785.000 TL'dir.

Po =R/f

f=R/Po

f = Kapitalizasyon faiz oram

R = Isletmenin arazi (toprak) rant:

Po = Arazinin kiymet takdiri
Buradan;

f=48.500TL / 785.000 x 100 = % 6.1'dir.

Hesaplanan bu deger isletilen arazilerin miilk arazi oldugu zaman
gecerlidir. Aragtirma alaninda bazi araziler kiraya ve ortaga tutulmak-
tadir. Kiraciik ve ortakcilhikla istenilen arazilerde ortalama Rant daha
duasiik olmakta ve kapitalizasyon faizi daha yiiksek ¢ikabilmektedir.
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