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Bu aragtirmada, Ankara ve Konya illerinde gegit-
1i tarim igletmelerinden elde edilen verilerle sulu,kuru
taban ve kuru yamag arazi nevilerinde, tarimsal kiymet
takdirlerinde kullanilan kapitalizasyon faiz orani tespit
edilmigtir. Ayrica, ilin toplam tarla arazilerini kap-
siyan ortalama kapitalizasyon faiz orani, iki il igin
ayri ayri bulunmugtur. Mal sahibince, ortakg¢ilikla ve ki-
racilikla igletilen arazilerin rantlari ¢ arazi nevi igin
elde edilmigtir. Igletme diizeyinde kapitalizasyon faiz
oraninl etkileyen baglica faktdrler saptanip, kapitalizas=
yon faiz oranina etkileri incelenmigtir. '

ANAHTAR KELIMELER: Tarim igletmesi, tarimsal kiymet tak-
diri, kapitalizasyon faiz orani,arazi
ranti, analitik ydntem.



iii

ABSTRACT
PhD Thesis

A RESEARCH ON THE DETERMINATION OF THE T
CAPITALIZATION INTEREST RATE IN FARM APPRAISAL ﬁ.

Hasan VURAL

Ankara University

- Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Agricultural Economics

Supervisor:Prof.Dr.Ziya Gdkalp Mil8yim
1987, Page: 92

Jurys Prof,Dr,Ziya Gokalp Mildyim
Prof.Dr.Ahmet Erkus
Assoc,Prof,Dr,Duran Tarakl:

In this research, capitalization interest rates
used for farm appraisalis calculated by using data which
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addition to above, ah average capitalization interest
rate is calculated both for irrigated land and dry land
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main factors affecting the interest rate of capitalization
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effects on the capitalization interest rate are studied,
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ONSOz

Ulkemizde bugiine kadar tarlmsélfklymet takdiri
alaninda yapilan g¢aligmalar daha gok,"ders kitabi ve bi-
lirkigi rehberi konularinda yogunlésmlgtlr..Tarlmsal kiy-
met takdiri g¢aligmalarini sinirlayan baglica nedenler
sihhatli bilgi wve verilerin.eksikligi;ikadastro islemle~
rinin néksanlxgl, arazilerin klymetlerine #e ieietmeler-
deki mukayeselere ait kayitlarin bulunhéylsldxr. Arazi
kiymetleri de ydreden ybreye bilyiik defigiklikler goster-—
mekte ve Uniform bir GzelliZe sahip bulunmamakiadlr.

Bu aragtirmada tarimsal arazilerin kiymet takdire
lerinde kapitalizasyon faiz oraninin saptanmasi hakkinda
teorik bilgiler verilerek, tarimsal igletmelerden elde e~
dilen verilerle il ve bolge diizeyinde kapitalizasyon faiz

oraninin bulunmasi amaglanmigtir,

Bana bu konuda galigma olanagi veren dégerli ho~-
cam Sayin P:of.Dr.Ziya Gokalp Mﬁlﬁyim'é, aragtirmanin yii-
riitilmesinde yardim ve 6nerilerini-esirgemeyen,Sayln Hocam
Prof.Dr.Ahmet Erkug'a, aragtirma olanaklarini sajlayan sa-
yan Hocam Prof.Dr.Turan Gilneg'e tegekkiiri bir borg bilirim,

Aragtirma verilerinin toplanmasinda yakin ilgile~
rini gordiigim lireticilere ve degerli meslektaglarima te-

gekkiirlerimi sunarim,

Hasan VURAL
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1, Giris

Ulkemizde islenen arazilerin miktari 24 milyon hek-
tar dizeyindedir (D,I.E., 1985). Bunun 2,7 milyon hektari su-
lanmaktadir (D.S.I, 1981). Taramsal iliretimin birlegiminde
bitkisel lUretim bagta gelmekte ve bunu hayvancilik izlemek-
tedir. 1980 tarim sayimi sonuglaraina gdre; l-50 dekar bliyiik-
likk grubundaki igletmeler toplam isletmelerin % 59,.3'inii o-
lugtururken, toplam arazinin ancak % 2l.1'ini iglemektedir-
ler (D.I.E, 1981).

Tarimsal arazilerin kiymet takdiri, Ulkemizde glincel
konular arasandadir, Yapilan uygulamalarin genigligfi yanin-
da, cesgitli ytntemlerin kullanilmasi ve bu konuda gegitli ya-
salaran bulunmasi Onemini artirmaktadir, Ozellikle son yil-
larda tilkemizde baraj, toplu yerlegim, yol yapimi, benzeri
yatirimlarda genis O0lgekli kamulagtirmalar yapilirken, tari-
ma yonelik yatiram politikalari agisindan da Ulke genelinde

taramsal arazi fiyatlarainin izlenmesi gerekmektedir,

Arazi ve onun igin ddenen fiyaflar lizerinde yapailan
tartigmalar, uzun yillardir ekonomi ilminin Hizerinde durdu-
gu bir konudur. Fizyokratlar, araziyi zenginligin tek kay-
nagl olarak gdrmligler ve net hasilanin meydana gelmesinde
tek tiretim faktorii oldufunu belirtmiglerdir (Doll vd 1983).
Zamanla, arazi fiyatlarinin ortaya konulmasi problemi ile
kargilagilmig, bunun sonunda rant prensibi agiklanmigtir.
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Arazi fiyatlari ekonominin Onemli bir bdlimi
izerine tesir etmekfedir( Robison ve Burghardt 1983),
Ureticilerin ige baglama, faaliyette buiunma ve faali-
yetlerini gelistirme kabiliyetlerine dogrudan etkilidir.
Tiketiciler ise, arazi masraflarinin tarim driinlerinin
fiyatlarina etkileri yoninden arazi kiymetlerinden do-
layli olarak etkilenirler. Vergilendirmelerde de arazi
kiymetleri, arazi vergilerinin saptanmaesinda temel ola~-
.rak kullanildiZindan, arazi klymetlerindeki degigmeler
'etkileyici bir faktdr olmaktadair.

‘Dier yandan, tarimsal arazi kiymetlerini etki-
leyen, igletmelerin iéinden ve digindan gelen gok cegitli
faktorler vardir., Ozellikle tarimsal gelirdeki ve sermaye
yapisindaki defiismelerin etkileri bagta gelen faktdrler-
dtr. Ayrica, alternatif yatirimlarin gelir oranlari, ipo~-
tek faiz hadleri, isletmenin bor¢ yapisi, yatirimci dav-

raniglari ve daha birgok i¢ ve dig etken sayilabilir.

Arazi toplulagtirmalari ve kamulagtirmalar, ta-
rimsal kiymet takdirlerinin onem kazandii alanlardir,Bii-
yik kentler gevresinde genig alanlari kapsiyan gecekondu
baigelerini-belediyeler ve arse ofisleri kamulagtirma kap~
samina almakta, yol yapimi ve benzeri ¢aligmalarda da
ayni durum gézlenmektedir. Arazi toplulagtirma g¢aligma~
lari sulamaya agilacak tarim alanlarinda, arsa dizenleme
¢aligmalari ise belediyesi olan yerlegim alanlarinda, imar

sinirlari igerisinde yapilmaktadir,

Kiymet tékdiriniﬁ en yoZun uygulandifi alan ka=
mulagtirmadir. Ulkemizde kamulagtirmayi dilzenleyici hu-
suslar 1924, 1961 ve 1982 anayasalarinda yer almigtir,En



son kabul edilen 1983 tarih ve 2942 sayili kamulag-
tirma yasasidir. Bu yasadan dnce kamulagtirmalar 1956
tarih ve 6830 sayili Istiml&k Kanunu'na gbre yapilmak-
ta idi,

Her yil Ulkemizde yizlerce ziraat mithendisi bi-
lirkigi olarak gireve gagrlxmaktadlr. Ziraaf mithendis~
lerinin, daha gok kamulagtirma durumlarinda bilirkigi-
liZine bagwvurulur. Bilirkigilik mevzuatina olﬁgturan ka-
nunlar 16,7.1981 gin ve 2494 sayili kanun ile 4,11,1983
glin ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu'dur. Efer dava-
nin konusu arazi klymétinin takdiri ile ilgili ise bi~
lirkigilerin inceledikleri arazi igin kapitalizasyon fa-
iz oranini saptamasi gerekmektedir., Bu nedenle, lilkemizin
her bdlgesinde bilirkigilik davalarinin en kisa zamanda
ve en dogru 5ekilde sonug¢glandirilabilmesinde, arazilerin
kapitalizasyon faiz oranini saptayacak gallgmalarln bu~

1unmasm da rol oynamaktadlr.

Devlet Su Igleri Genel Mudiirlijiiniin 1985 yilinda
kamulagtirmasi biten projelerinin toplam alani 98 484 hek-
tari bulmustur (D.S.I. 1986). Ayni alanda toplam 211 193
parselde yapilan kamulagtirmalar ig¢in devletin arazi sa-
niplerine ddedifi bedel ise 4,1 milyar TL.kadardir. Kamu-
lagtirma kanununda belirtilen gelir yonteminin parsel ba-
zinda kullanilabilmesi i¢in, kullanilan parsel sayisi
kadar kepitalizasyon faiz oranlarinin tespit edilmesi
ihtiyaci doZmygtur. O halde, glinimiizde arazilerin kiyme~-
metinin belirlenmesinde, llke gapinda ve gok sayida ka=-
pitalizasyon faiz oranini saptiyacak galigmalarin gogal-
t1lmesi ve konuya eZinilmesi bilyllk bir ihtiyag¢ haline
gelmigtir, Arazi sahiplerine milyarlarca lira ddenmesi de



genig Blgekli ve hgta51z gallsmalar;yap11m681n1 zorun-
lu kilmaktadir, -

Arazilerin klxmet takdiri genig bir kesimi il-
gilendirmesiné ragmen, bu konuda ﬁlkemizde.yapllan bi-
limsel galigmalar gok azdir, Galismalarin yetersiz kal-
masinin nhedenleri araélnda safliklil bilgi ve verilerin
eksikligi, kadastro iglemlerinin tamamlanamamasi, iglet-
melere ait verilerin 5u1unamamasx gibi sorunlar sirala~

nabilir,

Tarimsal kiymet takdiri galigmalarinin en hasas
noktasi: kapitalizasyon faiz.oraninln saptanmasid1r.Kapi~
talizasyon faiz orani arazinin ranta ile satig defBeri a~
rasindaki orandir. Bu oran, arazilerin kiymetlerinin
takdirinde kullahilmakta,dolayisiyle genig bir uygulama

alani bulunmaktadir.

Belirli bir arazi parg¢asinin sz konusu oldudu
durumlarda da kapitaiizasyou faiz oraninin bulunmasi bol-
gesel caligmayi gerektirmektedir. Bu nedenle, kiymet tak-
diri yapilirken en fazla zorluk kapitalizasyon faiz ora-
ninin saptanmasinda kargilagilmaktadir, Bir arazi parcgasi-
nin kiymetinin artmasini yada azalmasini kapitalizasyon
faiz oranindaki % 1'lik deZigmeler dahi biiyilkk oranda et~
kiler. QGegitli dzelliklerinden dolay;; her igletme tipin-
de arazilerin faiz orani degigmektedir.,

Kapitalizasyon faiz orani iki metodda elde edile-
bilir., Bunlardan ilki, benzer arazilerin rantlarindan ve
satig kiymetlerinden hareket edilerek, arazilerin rant-
larainin satig deferlerine orani kapitalizasyon faiz orani~
ni1 verir., DiZer bir yol da, araziye benzer niteliZe sahip



olan tahvil, kiymetli kagitlar gibi mehkul varliklarin
faiz oranlarinin ortalamasinin kullanilmasidir, Ulkemiz-
de son yillarda enflasyon nedeniyle faiz oranlarinin gok
yuikselmesi, ikinci yontemin bugiin i¢in kullanilmasina

engellemektedir,

Coirafi ve morfolojik gartlar nedeniyle, her a-
razi pargasi kendine 6zgli yapisal farkliliklar tagair,
Igte, bu farkliliklar kapitalizasyon faiz oranini arazi-
den araziye defigtirmektedir, Kapitalizasyon faiz orani-
ni1 etkileyen faktdrlerin baglicalari bﬁigesel niifus yo-
gunlugu, ulagim yollarina yakinlik, arazilere olan talep,

kadastro, sulama olanaklari ve toprajin yapisidir,

Bu aragtirmada, tarimsal arazilerin kiymetinin
takdirinde kullanilan yontemler hakkinda teorik bilgi-
ler verilmig, kapitalizasyon faiz oraninin onemi {zerin-
de durulmug, Ulkemizde ve yabanci iilkelerde kullanilan
kapitalizasyon faiz coranlarindan 6rnek1§r sunulmugkur.
Asil Gnemli olarak da,'bﬁyuk oranda tarim arazisine sa—
hip olén ig Anadolu Bdlgesinde ortalémé kapitalizasyon
faiz orani, ydntemlerin igletme verilerine uygulanmasiyla

elde edilmeye ¢aligilmigtar.

Aragtirma 6 bdlimde sunulmugtur, Girig, kuramsal
temeller ve kaynak'arastlrm381nhan sonra, aragtirmada
kullanilan materyal ve ydntem hakkinda bilgiler 3, bélim-
de verilmeye galigilmigtir. - | .

Aragtirma bdlgesi hakkinda genel bilgiler veril~-
mesi ve tarimsal yapinin agiklanmasini, yontemlerin ig-

letme verilerine uygulanmasiyla eldé edilen bulgular iz
lemektedir. Son bdlimde sonuglar ve tartigma yer almigtir,
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2, KURAMSAL TEMELLER VE KAYNAK ARASTIRMASI

2¢1, Kuramsal Temeller

Kiymet takdirinde metod, bir malin kiymetini tak-
dir edebilmek igin, kiymet takdiri kriterlerinden bir yada
bir kaginin, bir mantik dizisine gire uygulanmasidir (Mi~-
18yim 1985), Analitik kiymet takdiri metoduna gére, bir
malin kiymeti, ortalama gelirinin yiriirlikteki faiz haddi~-
ne gore kapitalizasyonuna egittir (Mediei 1953, Murray
1969). Buna gére bir malin kiymeti, ondan gelecekte elde
edilebileceZfi varsayilan biitiin ortalama gelirlerin bugii-
ne biriktirilmesine egittir, Difer bir tanima gore, bir
malin kiymetini o malin rantini 100 liralik benzer bir ya-
tirimin ranti ile kargilagtirarak arsyan ydnteme analitik
yontem denir (Mul&yim 1985),

Analitik ydnteme gdre bir arazinin kiymetini bul-
mak i¢in, o araziden normal igletmecilik sartlarinda el=-
de edilecek rantin, o arazi igin bulunacak kapitalizasyon
faiz oranina bdlinmesi gerekmektedir, Yani o araziden el-
de edilen gelirler kapitalize edilmelidir. Yapilan iglem-
le,ilerde sonsuz sene igin elde edilecek gelirler bugiine

indirgenmektedir.

Bir yatirimda  baglangigtaki sermaye (Ko), % f
den bir devre faizde kalirsa, devre sonunda sermaye dew
deri; §f§f+ fo e egit olur, Bilegik faiz metoduna gobre,
2. yilda baglangig¢ sermayesine l. yilda elde edilen faiz
gelirinin faizi de ekleqir. Diéer yillarda da ayni iglem

tekrar ederek;



l. Devre sonunda sermaye ve faiz toplah1:K1=§)+ Koif

2, " " " L " :K2=K°(1+z)2
. . . . . . . .
. . o . . . . .
. . . . . . .
. . . . . e . .
n. * " weoooowo o " =K3K041+f)“

degerleri bulunur. (1 + £), q ile gdsterilecek olursa;

Kn= Ko.qn formiili, baglangi¢ sermayeainin n. yildaki

ulagacafyl degeri gosterir. Ayni formille dayanarak bulu-~

nan; K = Kﬁ formild de, ne yirldaki sermayenin daha
dnceki big zamana getirilmesini ifade etmektedir. Yapilan
iglemle, gelecekte elde edilecek gelirler bugilne indirgen-
mig olmaktadir (Ishakoglu 1974).

Birgok yil igin, her yil elde edilen gelirlere
"senelik gelir" denir (Mil&yim 1985), Belirli (n) yil igin,
her yi1l bir (8= senelik gelir) elde ediliyorsa,"n" yil
sonunda senelik gelirlerin toplamxnl'agag1daki formil ile

bulabilirizs
q®- 1
S nc ‘3&! .
1 ) . qPel
K =K ¢ formiiliinde, K_ in yerine, S = s,
o "n® (n a B £

degeri konulduZunda “senelikleri ilke biriktirme fore
mili" elde edilir (Mul8yim 1985)
| qfs1

So' Se
foqn'
Senelik gelir, sabit olarak sonsuz yll igin el~
de ediliyorsa; - '
e Y - 1
Soa Se ¢ = . g yazilabilir,

f.of* 4 q*
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o0
Bu formiilde —= =1 oldufundan; S, =: :

q@
formili bulunur, Elde edilen bu formiil, ilerki yillarda
elde edilecek " senelik sabit gelirlerin kapitalizasyonu

formiili" diire Bu formiil, her yil "s" geliri veren bir
sermayenin kapitalizasyon faiz oranina gbre, kiymetinin
takdirinde kullanilir (Mil&yim 1985).

Taramsal amagli kiymet takdirlerinde kullanilan
temel yontemleri gu baglaklarda toplayabiliriz (Conneman
1983):

'1) Gelirlerin kapitalizasyonu veya gelir ytntemi,
2) Kargilagtairmays daganan yontem veya pazar yon-
temi,

3) Maliyet veya envanter yodntemi,

Birgok aragtirmaci, arazilerin kiymetinin belir-
lenmesinde tek ytntem yerine birden fazla yontemi kullan-
mayl segmektedirler (Barlowe 1958, Conneman 1983).

Ayrica istatistik ve ekonometrik ydntemler top-
rak verimliligi, binalarin ozellikleri, yol tipi, arag-
tirma bélgesi, v.b. yontemler farkli defigkenlerin kiy-
metle iligkilerini incelemek amaciyla kullanilmaktadir
(Murray 1969). DeZiskenler arasindaki iligkilerin dere-
cesini inceleyen regresyon analizleri, bu galigmalarin
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temel unsurunu meydana getirmektedir (Reynolds ve
Timmons 1969, Robison ve Burghardt 1983),

Son gikan 1983 tarih ve 2942 sayili Kamulagtir-
ma Kanunu'na gore, kamulagtirilacak arazilerin kiymet
takdirinde vergi beyani yaninda, arazilerin kamulagtirma
tarihindeki mevki ve gartlarina gdore ve oldufu gibi kul-
lanilmasy halinde getirecefi net gelirinde hesaplanmasi
gerekmektedir (Anonymous 1983 b). Emsal satiglar ise ar-
salar igin dikkate alinacaktir, Boylece 6830 sayili Is-
timl18k Kanunundaki net gelir ve rayig'bedel esasina gore
kamulagtirma yapilmasi, 1982 anayasasinda yer almaz iken,
son gikan kamulagtirma yasasinda gelirin dikkate alina-
cagr belirtilmigtir. Kamulagtirma yasasina gdre, belli
bagli yontemler kullanilarak arazilerin deferleri takdir
edilecek ve hepsinin sonuglari agiklanarak tek bir kiy-
met takdir edilecektir,

Gelirlerin kapitalizasyonu ydntemine gire bir
arazinin kiymetini bulmak i¢in, arazi rantinin kapitali-
zasyon faiz oranina bgliinmesi gerekmektedir. Bu metoda
gore dncelikle arazi rantlari bulunmalidir, Tarimsal kiy-
met takdirinde arazilerin rantinin bulunmasinda igletme
bigimi dikkate alinarak, kullanilan formilller gu gekilde-
dirse | ,
~ Mal sahibi tarafindan iglenen arazilerde rantin bulun-

masis

Mal sahibinin igledigi arazilerde; arazi rantinin bu=
lunmasinda agagidaki formil kullanilmigtir (Muldyim
1985).
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R=GCh~(M+¥£f+1Iid+ EiL+ V) Burada;
R = Arazi (Toprak)Ranti,
Gh = Gayrisaf Hasila, M = Bazi iiretim masraflari,

Mf = Miistecir sermayesi faizi,

ii = Idare licret kargiliia,
Ed = El emefi ilicret kargiligi,
¥V = Vergiler,

- Kiraci tarafindan iglenen arazilerde rantin bulunmasi:
Arazi kiraci tarafindan igleniyorsa, arazinin rantinin

bulunmasinda kullanilan formiil gdyledir (Miul&yim 1985),

R= S(e) = ﬁg(m) Burada; R = Arazi (Toprak) Ranti

2 (e) = Odenen nakdi veya ayni kira bedeli,

é;(m) = Mal sahibi tarafindan yapilan masraflar (arazi
vergisi ve mal sahibine ait diger vergiler, a-
razi sermayesinin amortisman, sigorta, tamir ve

bakim giderleri, yonetsel giderler),

-~ Ortak¢i tarafindan iglenen arazilerde rantin bulunmasai:
Ortak¢ilikla iglenen arazilerde, arazi rantinin hesap-
lanmasinda agagidaki formil kullanilmigtir (Mil8yim 1985).

R = Ghy ~ (Mmf ME + iﬁﬁ' + Vm) Bu formﬁllerée;

R

L

Arazi (Toprak) Rantai, Ghm = Gayrisaf hasiladan mal
sahibine diigen pay, }

Mm = Bazi {iretim masraflarindaki mal sahibi payl;

Mf, = ¥al sahibine ait miistecir sermayesi faizi,

I iy = Idare licret kargsilifindan mal sahibine dilgen pay,

Vm = Mal sahibinin odedifi vergiler,
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Kapitalizasyon faiz orani, araziye yatirilmig
birim sermayenin kullanilma hakkidir (Miil8yim 1985),
Bagka bir de3imle, arazinin ranti ile satig degeri a-
rasindaki orandir (Murray 1969) ve % 5, % 8, % 10 gibi
oranlar halinde ifade edilir. Arazi kiymeti ile kapi~-
talizasyon faiz orani ters orantili olup, kapitalizas-

yon faiz orani diigtilk¢ge arazinin satig deferi yiikselir.,

Yatirimlarda glivence durumu ylikseldikge, faiz
orani diigmektedir, Arazinin en dnemli 5zelliklerinden
birisi, diZer yatirimlara nazaran daha glivenceli olma-
131d1r. Cinki toprak tahrip edilemez, yok edilemez, Bu
nedenle, arazilerin kapitalizasyon faiz orani, daha
rizikolu olan difer yatirimlarin faiz oranlarindan ge-~
nellikle diigliktiir, Bagka bir defimle arazinin giivencesi

fazladir,

Eger bir arazinin rantini, satig kiymetine oran-
larsak kapitalizasyon faiz oranini elde ederiz, Fakat
tek bir arazi izerinde yapilacak galigma sonucunda, ye~
terince giivenilecek bir orana ulagilmiyacaktir, Daha
guvenilir yol, bir'den fazla arazinin rantlarindan ve
satig fiyatlarindan ortalama kapitalizasyon faiz orani~-

na ulagilmasidir,

Satig fiyatlara Kl’ K2, K3, secevey Kn olan

arazilerin rantlari Rl, R secscsy Bn ile giste~

20 By,
rilecek olursa, kapitalizasyon faiz orani (f) 3

B+ By + Robevcenns # Rn . <R

3

= £ olur,

K-
K+K2+K+o...... "’Kn 2K

1 3
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Bu formiilde, tartili ortalama kullanilarak or-
talama kapitalizasyon faiz orani elde'gdilmektedir. Bu
yolun gegerli olabilmesi, bir ¢ok arazinin gergek satisg
fiyatinin bilinmesine baglidir. Ag¢iklanan ydntem, bugiin
i¢gin ilkemizde kullanilabilecek en dogru ve tek yoldur
(Miléyim vd 1986), Arazilerin kiymetlerinin gok az de-
8igmesi nedeniyle, kapitalizasyon formiiliiniin araziler
icin en uygun yontem oldugu kabul edilmektedir (Akersen
1984, Doll 1984 ).

Sanayi yatirimlarinin faiz oranlari kapitalizas-
yon faiz oranlarindan daha yliksektir, Qlinkii, arazi daha
garantili ve geliri daha uzun siirelidir. Bu nedenle, ka-
pitalizasyon faiz oraninin saptanmasinda, diZer yatirim-
larin faiz oranlarindan yararlanilamaz (1). Ayrica, bu
tip tahviller sabit bir gelir getirmekte ve enflasyon
nedeniyle faiz oranlari devamli yiikselmektedir.

Arazi kiymetinin hesaplanmasinda, kapitalizas-
yon faiz oranindaki % 1'lik deZigmeler bile biiyiik dnem
tagimaktadirs Ayni ranta sahip arazilerde; degigik ka-
pitalizasyon faiz'oraniarl kullanildiginda, arazi kiy-

(1) Kapitalizasyon faiz oranlarinin saptanmasinda kule

lanilan ikinci yol, glivence ve siireklilik ydniinden
araziye benzer devlet ve girket tahvillerinin yil—
lik faiz oranlarinin ortalamasinin kullanilmasidir,
Ancak, Ulkemizde enflasyon nedeniyle bu tip tah=
villerin faiz oranlari gok yilkselmig ve yatirim
clarak araziye benzerliklerini kaybetmiglerdir, Bu
nedenle, diger iilkelerde oldugu gibi ilkemizde de
bu yolun kullanilmasi olanai ortadan kalkmigtir.
(Akerson 1984, Mil8yim 1985),
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metleri farkli gikmaktadir. OrneZin, kapitalizasyon
faiz orani % 5, % 8 ve % 10 alindijinda, dekara yil-
lik arazi ranti 20 000 TL. olan bir arazinin dekar

kiymeti;
K, = 20990 - 400 00O I,
0,05
K, 20000 __ . 250 00O TI,
0,08
R, = -—22-909__ . 200 000 1,
0,10

bulunmaktadir. Kapitalizasyon faiz orani, % 5 ile % 10
arasinda degigirse arazinin kaiymeti 200 000 TL. ile
400 000 TL. gibi gok farkli degerler geklinde ortaya
¢cikmaktadair,.

Kapitalizasyon faiz orani, btlgeden bblgeye,
araziden araziye defigir. Arazilere olan talebe ve arza
gore deiigir. Topragfin fiyati arttikca veya alternatif
yatirimlara e3ilim fazlalagtikga, araziyi elde tutmanin
firsat deZeri de artar, bunun igin daha fazla arazi sa-
tiga ¢ikarilirg Ayrica, alicilarin beklentileri, artan
maliyetler, olumsuz iklim kogullari, gibi faktdrler de

satilacak arazi miktaraini etkilerler.

Teknolojik defigmeler, mevcut bilgilerin art-
masi , gélir dengesi, gelir gilvencesi, gibi hususlar ise
tarimsal arazi talebini etkilemektedirler. Arazi talebi
yikseldikce arazilerin klymeti'yﬁkselecek, bunun sonu~

cunda kapitalizasyon faiz orani dilgecektir.
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Arazilerde kapitalizasyon faiz oranini etki-
leyen faktorler, oranin diigmesine yada yiikselmesine
neden olacaktir. Olumlu etki yaparak kiymetin artmasi-
n1 saglayan baglica faktorler gunlardir (Reynolds ve
Timmons 1968, Conneman 1983, Mul&yim vd 1986).

- Kente veya kasaba&a yakin olma, kent veya
kasaba niifusunun fazlaliga,

- Ulagim yollarina yakinlik, ulagim kolayligi,

- Iyi saglik kosullari,

- Arazinin tek bir parcadan olugmasi,

-~ Toprazin dlizgiln big¢imde olmasi,

-~ Can ve millk gilvenligi,

~ Serbestce alinap satilabilmesi,

-~ Araziden kadastro ge¢mis olmasi,

~ Ekim ndbetinin kolaylikla dedigtirilebilmesi,

= Sulama kolayligi.

Yukarida sayilan faktorler kapitalizaéyon faiz
oranini diigiiriirken, bunlarin buluanmamasi. orani yiikselte-
cektir. Her faktoriin ne derece etki yaptiZi ise Gzel a-

ragtirmalarla ortaya konulabilir,

Kapitalizasyon faiz oraninin diZer yat1r1mlar1n
faiz oranlarindan diigilkk olmasinin, arazinin yapisindan
kaynaklanan ve ekonomik olmayan nedenleri de vardir
(Mi1&yim vd 1986). Bunlar, toprak tutkusu, arazinin is-
tihdam yeri olmasi, lireticiye sosyal ve politik~gﬁg

vermesi olarak sirealanabilir,

Daha evvel yapilmig bazi caligmalara gidre, iil-
kemizde ortalama kapitalizasyon faiz orani farkliliklar

gbstermektedir, Birkag btlgemizde orani saptamak amaciyle
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galismalar yapilmigtir. Glilneydofu Anadolu Bilgesinde
Yapilan bir aragtirmada kapitalizasybn faiz orani Ata-
tilrk Baraji kamulagtirma alani icin % 9.26, Karakaya
Baraji kamulagtirma alani igin'ise % 9.28 bulunmugtur
(Mildyim vd 1986),

Ankara ili Gubuk ilgesinde yapilan bir aragtir-
mada, ortalama kapitalizasyon faiz orani sulu'da % 6.91,
kuru'da % 5,36, ilgce ortalamasi ise % 6.13 bulunmugtur
(Ozgelik 1983),

Bagka bir aragtirmada, Nevgehir ilinde kapita-
lizasyon faiz orani 1976 yili icin % 8, 1983 yili igin
% 3 olarak elde edilmigtir ( Rehber 1984).

Devlet Su Igleri Genel Midiirligud Tarimsal Eko-
nomi Fen Heyeti Miidirliigi, Konya ilinde yaptigi bazi
caligmalarda, kapitalizasyon faiz oranini % 7 ve % 8
olarak kullanmigtar{ 1 ).

Son yillarda hazirlanmig bazi bilirkigi rapor-
larinda, kapitalizasyon faiz oraninin % 5 alindiji, fa-

kat se¢ilig nedeninin agiklanmadigi dikkat cgekmektedir(2).

DiZer lilkelerde, kapitalizasyon faiz orani ko=~
nusunda gesitli aragtirmalara ve yayinlara raslamakta-
y1z. Aragtirmalar genellikle bﬁlgg yada Ulke dilzeyinde~
dir. Arazi ve difer miilklere ait kapitalizasyon faiz o~
ranil Federal Almanya‘'da % 5 seviyesinde bulunmugtur
(Brant 1957).

(1) D.S.i. Tarimsal Ekonomi Fen Heyeti Mudiurligu ile
yapilan sdzli gdriigme. ’
(2) Ornegin; Konya. Asliye Hukuk HakimlijZi.Dosya No:1985/667.
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ingiltere'de ve bazi Avrupa Ulkelerinde kapi-
talizasyon faiz oraninin % 5 civarinda oldufu diZer bir
caligsmada agiklanmig, diger taginmazlar ig¢in de benzer
yolla kiymetin hesaplanabilecegi ifade edilmigtir (Bar-
lowe 1958). Ayni eserde, gesitli risklerin aldiklara
paylarin toplanmasi yolu ile,kapitalizasyon faiz orani
% 7 olarak elde edilmigtir.

Arazi pazarinin devamli izlenmesi durumunda, fi-
yatlarin degigtigi gﬁzlenmektedir.'Amerika Birlegik Dev-
letlerinde 35 alim satim bdlgesinde yapilan gbzlemler
sonucunda, pazar verilerine gore kapitalizasyon faiz o-
rani; Temmuz 1978 de % 5.6, Mart 1979 da % 7.8 ve AZus-
tos 1979 da % 5.9 olarak elde edilmigtir (Featherston
1981).
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2.2 Kaynak Aragtirmasi

Tarim sal arazi kiymetleri ve arazi gelirleri
arasindaki iligkiyi incelemek amaciyle 6zellikle ge=
ligmig iilkelerde 1950'lerde yayinlanan aragtirmalar
yaninda, Ulkemizde daha gok arazi kiymetiyle ilgile~-
nen kurumlarin yayinlari, ders kitaplari ve bilirkisgi
rehberleri bulunmaktadir (Aras 1959, Gilten 1975, Acil
1976, D.S.I. 1980), Konu ile ilgili caligmalara agafida

ornekler verilmigtir,

Acil 1976 yilinda yayinlanan aragtirmasinda,
Tiirkiye'de g¢esitli arazi nevilerinin kiymetleriyle,
1950~1974 yillari arasinda arazi kiymetlerinde gdrii-
len degigmeleri analiz etmigtir (Agil 1976). Aragtirma-
da, arazi nevileri arasinda en fazla kiymet artiginin
% 2087 ile kira¢ tarla srazisinde olduiu bulunmugtur,.
Ayrica, arazi kiymetlerindeki artiglarin nedenleri ile
arazi kiymetlerindeki deZismeler arasindaki iligkiler

aragtirilmigtir,

Ozgelik tarafindan yapilan bir aragtirmada ise,
Gubuk ovasi tarla arazilerinin kiymetleri tahmin edilme-
ye ¢aligilmigtir( Ozgelik 1983). Calismada, 10 kiyde 28
igletmeciden elde edilen verilerle arazilerin kiymetle-
rinin takdiri ve kiymete etki eden bazi faktdrler ana-
liz edilmigtirSulu tarla arazileri ig¢in ortalama kapita-
lizasyon faiz orani % 6.91, kirag tarla arazileri igin
ise ortalama kapitalizasyon faiz orani % 5.36 olarak
bulunmugtur. Kullanilan regresyon yontemi ile de ara-

zi kaiymetlerine etki eden bazi faktdorlere ait katsayilar
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bulunarak, sonuglari yorumlanmigtir,

Rehber tarafindan 1984 yilinda yapilan ¢alig-
mada, tarimsal arazilerin kiymet takdirinde kullanilan
yontemler genig bir gekilde agiklanmig ve baglica kul-
lanilan y&ntemler igletme verilerine uygulanarak, arag-
tirma yoresi i¢in ortalama kapitalizasyon faiz orani
tespit edilmigtir (Rehber 1984). Bu c¢aligmada, 3 kdyde
27 igletmeciden anket yoluyla toplanan bilgiler ana-
1liz edilmigtir. Isletme verilerine gore kirag tarla a-
razilerinin bir dekarina diisen rant hesaplanarak, bél-
ge arazileri igin ortalama kapitalizasyon faiz oranmi
% 3 olarak tahmin edilmistir. Arazinin marjinal verim
deferini saptamak amaciyla da Cobb=Douglas iiretim fonk-
siyonunun kullanildigi defigik modeller denenmigtir,

Miil&yim, "Tarimsal Kiymet Takdiri" adli ders
kitabinda, tarimsal kaiymet takdiri konusunu ve kulla-
nilan ydntemleri genig gekilde analiz etmekte, ayrieca
kapitalizasyon faiz orani teorisini ve dnemini agikla-
makta, kapitalizasyon faiz oraninin nasil bulunabile~
cegini belirtmektedir (Mil&8yim 1985),

Tarimla ilgili bilirkisilik konularinda rehber
olarak bagvurulabilecek "Bilirkigi Rehberi" adli yayin-
da, bilirkigiligin dayandigi mevzuat, bilirkigi segil;
mesi, bilirkigilikte kullanilan kiymet takdiri yontem=
leri, bilirkisi raporunun nasil hazxrlanmasz gerektigi
ve problemlerin ¢dziimii konulari ayrxnt:li olarak ince~
lenmigtir (Millyim ve Giineg 1986). Eserde, tarimsal

kiymet takdiri konusu genis olarak agiklanmig ve bazi
bilirkigi raporlarindan Srnekler sunulmustur,
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Miléyim, Erkug ve Vural tarafihdan yapilan arag-
tirmada, Atatiirk ve Karakaya Barajlarinin yapimi nede-
niyle gol altinda kalan arazilerin kiymet takdirinde kul-
lanilacak kapitalizasyon faiz orani tespit edilmistir
(Mil18yim vd 1986), Onceden bdlgede tespit edilen 21 yer-
legim biriminde anket yoluyla elde edilen veriler ana-
1liz edilerek, kapitalizasyon faiz orani kuru ve sulu sart-
lérda ayri ayri, daha sonra tartili ortalama yéntemiyle
Atatiirk Baraji kamulastirma alani i¢in % 9.26, Karakaya

Baraji kamulagtirma alani ig¢in % 9.28 olarak bulunmugtur,

Free, Montanna ve Walther'in "Taginmazlarin Kiy-
met Takdiri® adli ortak yayininda, kiymetlendirme yol-
lari, amaglari, konunun Snemi, maliyet ydntemi, kapita-
lizasyon faiz orani, dogrusal kapitalizasyon, yillik
kapitalizasyon konulari genig gekilde incelenmigtir,
(Free vd 1962). Aragtirmada, tasinmaz yatirimlari yillik
gelir akiglarina gdre ayri ayri hesaplama ydntemleri or-

neklerle agiklanmigtir.

Clark, "Tarim Arazisinin Kiymeti" adli eserinde,
arazinin kira getirdigi ig¢in degerli oldugunu savunmak~-
tadir (Clark 1973), Birkac¢ kiigiik istisna diginda, ara-
zinin Uretim maliyeti yoktur ve kigiler araziden kira
elde edecegini bekledikleri i¢in, bir fiyatla satilair.
Esas olarak ¢aligmanin igerigini arazi kiralarinin arazi
kiymetlerinde aldifi Gnemin teorik tartigmalari, ayrica
arazi kiymetlerinin hesaplanig yontemlerinden bazilarina

ornekler sunulmasi tegkil etmektedirs
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Vuuren, "Vergilemede Arazi Deger Takdiri ve Arazi
Kullanma Planlamasi, Uygun Olgiilerin Aragtirilmasi ve
Kullanimi® adli aragtirmasinda, arazi vergisi ve arazi
planlamasi konulariyla ilgili olarak bazi esaslara ara-
zi kiymet takdiri acisindan yaklagmigtir (Vuuren 1975).
Tarimsal arazilerin vergilendirilmelerinde en uygun ve=
riler pazar fiyatlari olmaktadir. Bazi bakimlardan baki-
ye metodu, liretim fonksiyonu ve programlama metodlarin-
dan daha iistiin ve daha basittir, iggucu verimliligi ve
yonetim yetenegi arttikcga arazinin deferi de bliylimektedir,

Harris, " Enflasyona Gore Indekslenen Fiyat
Desteklemeleri ve Arazi Kiymetleri® adla eserinde; arazi
kiymetleri ile destekleme fiyat politikalar; arasindaki
dnemli iligkilerden bazilarini incelemigtir (Harris 1977),
Aragtirmada, teorik bir arazi kiymeti belirleme modeli igin
destekleme fiyatlari = Kkullanilmigtar. Efer, destekleme
fiyatlara Uretimde bir k8r safliyorsa, arazi kiymetleri
de ayni donemlerde artmaktadire

“Amerika Birlegik Devletlerinde Tarimsal Arazi-
lerin Kiymetleri®" adli ortak ¢aligmada, arazi kiymetle-
rini kazanglara bajlayan modellerle, geliri kiymete do-
nligtiiren modeller arasinda Snemli farkliliklar bulunma-
dig1 sonucuna varilmaktadir (Doll vd 1983), Daha evval
yapilan g¢aligmalardan gikan sonuglarla da, homojen lokal
alanlarda ekonometrik modellerin daha kullanigli olduBu
ortaya cikmaktadir,
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Robison ve Burghardt, "Binalarin Buginkil Kiy-
meti Modelinin Begs OUzellifi ve Araziler lc¢in En Yiiksek ve
“En Disuk OSatig Fiyatlearinin Tahmini" adli ortak galig-
malarinda, araziler ig¢in geligtirdikleri satig fiyata
tahmin modellerini teorik olarak agiklamektadirlar
(Robison ve Burghardt 1983), Aragtirmanin sonunda, el-
lerindeki verilerle iki ayri model ig¢in ornek ¢dzim yap-
maktadarlar. Ayrica, Glgimlerdeki homojenlik, zaman sa~
bitliZi, malin omrii, firsat maliyeti ile toplam masraf
ve kfr prensiplerini agiklamaktadirlar,

Akerson'un "“"Kapitalizasyon Teorisi ve Teknikle-
ri" adli yayininda kapitalizasyon teorisi ve Onemi Ore
neklerle agiklanmaktadir (Akerson ;984). Ders kitapa
nitelifindeki yayin 13 bdlimden meydana gelmekte, ara-
zi digindaki taginir ve tagsinmaz yatirimlarin degerlen-

dirilmesi konusu agirlikli olarak iglenmektedir.
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3. MATERYAL VE METOD

3.1, Materyal

Ankara ve Konya illerinde igletmelerden anket
yolu ile toplanilan veriler, bu aragflrmanln ana mater-
yalini olusturmugtur. Igletme bazinda gerekli olan bil-
gilerin elde edilmesi amaciyla, Ankara ilinde 60 iglet-
meciye ve Konya ilinde 60 igletmeciye anket uygulanmig-

tair,.

11 dizeyinde genel bilgilerin hazirlanmasinda
gegitli istatistik yayinlarindan ve bazi aragtirmalar-
dan faydalanilmigtir. Arastirma bolgesi hakkinda detay~-
11 ve son bilgilerin kullanilmasi diigiincesiyle Tarim
i1 ve Ilge Miidlirliklerinin g¢aligmalari incelenmigtir,

3.2 Metod

342.1 Ornekleme asamasinda uygulanan metod

Aragtirmanin amacina uygun olarak Ankara ilin-
de tarla tarimina ait alanin % 26,1'inin yer aldiZi Gubuk,
Kirikkale, Bal8, Polatli ve Ayag ilgeleri; Konya ilinde
ise tarla tarimina ait alanin % 36.2'sinin yer aldigy
Cihanbeyli, EreZli, Beygehir ve Merkez ilgeleri, arag-
tirma alani olarak se¢ilmigtir., 1983 yili istatistik~
lerine gére, Ankara ilinden segilen ilgelerin ilin top-
lam tarla iiriinleri dretimi ic¢indeki payi % 43, Konya
ilinden segilen ilgelerin ilin toplam.tarla iriinleri u-
retimi igindeki payi % 46'dir, Ilcelerin segiminde,
ilin sulu tarla, kirag¢ taban tarla ve yama¢ tarla tarimini
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temsil edebilecek oranda ve karaskterde olmasina dik—

kat edilmigtir.

Aragtirma alaninin saptanmasindan sonra, Tarim
I1 Midirligi ve Il¢e Tarim Midirlizi yetkilileriyle ya-
pxlah goriigmeler sonucu.dogal kogullar, tarimsal iire~
tim, tarim teknigi ve igletme yapisi bakimlarindan in-
celeme yoresini temsil edebilecek, Ankara il'indén 20
kdy, Konya il'inden 20 kdy se¢ilmigtir. Her kdyden 3
igletme incelemeye alinarak, Ankara ve Konya illerin-
den toplam 120 isletme ankete tabi tutulmugtur.

Segilen iller, iilkemiz tariminda dnemli bir ye—
re sahip olup, yetigtirilen liriinler ve liretim teknik-
leri agisaindan benzerlik gdistermektedirler. Gerek.aragstirma
mahallerinin . segilmesinde, gerekse elde edilen verilerin
analizinde, her iki il i¢in de ayni yontemler kolaylik-~
la kullanilabilmigtir. Ig Anadolu Bﬁlgesinde'tarlmsal
arazi mevcudunun biliyilk bir kesimine sahip olan Ankara
ve Konya illerinde ayra ayri hesaplanan kapitalizasyon
faiz oranlari yaninda, b&lge hakkinda bir fikir vere-
bilecek iki ilden bir tek kapitalizasyon faiz orani da

elde edilebilmigtir,

Ozellikle son bir yil iginde satilmig olan a-
razilerde veriler elde edilmeye g¢aligilmigtir., Burada
gayeli Srnekleme metodunus kullanildigini s6yleyebi~
liriz, Bdylece, son yilda yapilan iiretim masraflari ve
elde edilen gelirle en yeni satis fiyatlarzna dayanan,
normal ve ortalama kapitalizasyon faiz oraninin bulun-

masi amag¢lanmigtar, .
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3.2.2, Anket asamasinda uygulanan metod

Ankara ve Konya illerinden seg¢ilen igletmele-
re uygulanmak lizere anket formlari hazirlanmig; an-
ketler arazileri kullananlarla kargilikli gorilgme yolu
ile doldurulmusgtur. Anket“fq;mlarl, Ankara Universi-
tesi Ziraat Fakiiltesi Tarim Ekonomisi Bdlimiinde yapi-
lan aragtirmalarda kullanilan drneklere uygun olarak
ve ayastirmanin amaci da gtzoniinde bulundurularak ha-

zirlanmigtire.

Anket formunun ilk bolimiinde isletmelere ait
genel bilgiler yer almig; toplam arazi varlifi, arazi-
lerin konumu, arazi kullanim sainiflari ve baglica dzel-
likleri tespit edilmigtir. Daha sonraki bdlimlerde ara-
zi kullanma durumlari, miinavebe durumu, 1984-1985 peri-
yodu itibariyle ekim ve liretim durumu, verimler, lirin-
lerin satig fiyatlari, kiracilik ve ortakg¢ilik sartlari,
ortalama igletme arazisi genigligi, arazilerin satis
fiyatlari ile aragtirmanin amacina uygun olarak diger

bilgiler toplanmaya galigilmigtir.

34230 Incelenen igletmelerin analizinde kullanilan

metod

Anketler yardimiyle igletmelerden alinan bil-
giler tek tek incelenerek taplolara dokiilmiigtiir, Yapi-
lan ekonomik analizler hem her arazi sinifi ve hem de.
araziler ortalamasi igin deBerlendirilmigtir. Ankara ve
Konya illerinde tarla arazilerinin kira¢ ve sulu sart-



25

larda ayri ayri miinavebe durumlari, masraflari, gay-

risafi hasila, arazi rantlari, arazilerin ortalama

y1llik geliri ve ortalama arazi geniglJiZi incelenmigtir,

Tarla arazilerinde sulu, kirag¢ taban ve kirag
yamag¢ sartlarda liretim masraflari ve arazi rantlari ile
arazi satig fiyatlari ayri ayri elde edilerek, her ara-
zi sinifi ig¢in ayri bir kapitalizasyon faiz orani elde
edilmigtir. Sonugta tartili ortalama yontemi ile her il
igin sulu ve kirag¢ sartlarda ayri ayri ve il'in tarla
arazileri ic¢in tek bir kapitalizasyon faiz orani bulun-

maya c¢aligilmigtir,

Arazilerdenelde edilen satig fiyatlari anket
yapilan yila ait deZerlerdir. Ozellikle son yil icinde
satigl gergeklesmis arazilere sahip olan igletmecilere
anket uygulanmaya galigilmigtir., Son satig fiyatai bilin-
miyen araziler igin'ise, benzer niteliklere sahip olan
ayni koydeki difer arazilerin satig fiyatlari elde edil-

mi§ ve bunlarin ortalamasi kullanilmigtir.

Genellikle igletmelerde gelir ve giderlere ait
kayitlar tutulmamaktadir.Bu nedenle aragtirmada, 3 yil-
lik Uretim rakamlarinin ortalamasindan faydalanilmigtair,
Daha fazla yillara ait iretim ve verim tahminleri, iire-
ticilerin kayit tutmamalari nedeniyle elde edilememigtir.

Kapitalizasyon faiz orani gelirlerin kapitalizas-

yonu yonteminden faydaelanilarak saptanmigtir. Bu amacla,
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Oncelikle arazi rantlari bulunmugtur. Arazi rantinin

bulunmasi, igletmenin liretim yoniine yani gelirin tarla
tariminda oldufu gibi yi1llik veya meyveliklerde oldugu
gibi peryodik olmasina ve igletme bigimine (mal sahibi,

kiraci, ortakc¢i) gﬁre'deéigmektedir( Miléyim '1985),

Arazi rantlari daha bnceki bdliinde agiklanan
formiiller esas alinarak hesaplanmigtir. Igletmelerin
yetigtirdikleri Uriln gegitlerine gdre ve dekar bazinda
arazilerin rantlari bulunduktan sonra, satig fiyatlari-
na arazi rantlarinin oranindan her igletme tipinde ka-

pitalizasyon faiz orani elde edilmigtir,

i1 diizeyinde kapitalizasyon faiz oranlarinin bu-
lunmasinda, aragtirmaya dahil edilen arazilerin mikta-
rindan faydalanilarak, tartili ortalama yontemi kullanil-
migtir. I¢ Anadolu Bilgesi hakkinda fikir verebilecek
iki il'den tek bir oranin bulunmasinda da ayni yontem

uygulanmigtir.

Mal sahibince igletilen arazilerde rantin bulun-

masinda;

R = Gh ~ im formili kullanilmigtir. Burada;4 M;
toplam masraflari ifade etmekte olup, bitkisel Uretim-
de yapilan deZigen masraflari, arazi vergisini, idare
teretini (% 3), masraflar toplaminin faizini (% 14)
kapsamaktadir, Uriinlerin satigindan elde edilen toplam
gelirden ( Gh), masraflar toplaminin gikartilmasi ile

arazi rantina ulagilmigtair,
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Kiracilikla igletilen arazilerde rantin bulun-
masindaiR = Z (e) - < (m) yolu izlenmigtir., Burada,
4 e, ddenen kira bedelini gdstermektedir. Z (m) ile
gésterilen masraflar toplami, idare Ucretinin ( % 3 )

ve Udenen vergilerin toplamindan olugmaktadir,

Kire ile masraflar toplami arasindaki fark, a-

razinin ranti olarak kullanllmlgtlr.

Ortakg¢ilikla igletilen arazilerde rantin bulun-
masinda, arazi ranti ile masraflar toplami farkinin a-
linmasi, yolu izlenmigtir. Masrafiér toplami, mal sahi-
bine diigen iiretim masraflari, idare licreti (mal sahibi
payinin % 3'i) ve masraflar toplaminin faizi ( % 14 )
unsurlarinin toplanmasi ile bulunmﬁgtur. Mal sahibine
iriin gelirinden dligen pay ile masraflar toplaminin far-

ki arazi rantini vermigtir,
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4, ARASTIRMA BOLGESI HAKKINDA GENEL BILGILER

Ankara ve Konya illeri bu aragtirmada incele-~
necek bdlge olarak segil&iglerdir. Aragtirma bdlgesinin
iki ili kapsamasi ve iller arasinda dogal yapi, iklim,
bitki ortiisii, ulagsim durumu ve niifus agisindan farkli-
liklar bulunmasi nedeniyle, bu bdlimde bdlgeyi tanita-

cak bilgiler sunulmugtur.

Aragtirma balgésinde bu aragtirma sonucunda
bulunacak kapitalizasyon faiz oraninin, kiymeti arani-
lan araziye ayarlanmasi gerekmektedir. Bunun ig¢in de,
daha evvel aé1k1anm1g bulunan; kapitalizasyon faiz ora-
nina etki eden olumlu ve olumsuz faktdérler dikkate a-

linmalidar.

Kapitalizasyon faiz oranini etkileyecegi dlisii-
niilen bazi genel bilgiler bu bdliimde sunulurken, ka-
pitalizasyon faiz orani ile ilgileri yéniinden aZirlik-

11 olarak ele alinarak incelenmiglerdir,

4.1, Dogal Yapa
4.1, Morfolojik ve jeolojik yapi
-~ Ankara I1i
Ankara, Orta Anadolu Yaylasinin kuzey kismi i-
zerinde bulunur., Ankara yaylasi adi verilen bu yayla,

daha daglik ve ormanlik Kuzey Anadolu ile daha kurak

ve engebesiz olan Koaya Ovasi arasindaki gecis sahasini
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teskil eder. Dogudan Kirgehir,Yozgat ve Gorum, batidan
Eskigehir, Giineyden Konya, NiZde, kuzeyden de Gankiri ve
Bolu illeri ile gevrilmigtir,

Arazi giineyde oldukga dalgali, kuzey ve kuzey
batida ¢ok engebelidir, Ankara il'i, morfolojik sartla-
ri birbirine benzemeyen, tamamen farkli sahalarin bir-
legmesinden meydana gelmigtir, Kuzey kisimlari, giney-
deki genig steplere oranla daha yiliksek raklmlldlb, fa-
kat kuzeydeki yliksek rakimli, engebeli kisimlarda gii-
neyin diigtik sayilan rakimindan daha digiik hatta, Nalli~
han ilgesinde oldugu gibi suptropik bir karekter giste~

recek kadar alc¢ak vadilerde bulunmaktadir.

Ankara Ovasi ortasinda Ankara Gayinin, Hiirted
Ovasi ise, ova ¢ayinin meralarinin birlegmis olduklari,
genis ve alilviyal bir vadi karekterindedir. Arazinin ge-~
nellikle engebeli olmasindan dolayi yer yer genisgge bir
¢ok yerlerde daha dar vadiler ve tabanlarinda daimi akar-
suyu bulunmadiZi halde, taban sulari yakin olan Gzler
yer almaktadir, Il'in baslica ve Tiirkiye'nin sayili akar—
sularindan Kizilairmak ve Sakarya nehirleri, sulama agi-
sindan Snemli bir fayda saglayamayacgk kadar algak seviye-

de ve az meyiili vadi tebanlarinda akmaktadirlar,

Morfolojik ve jeolojik yapinin c¢ok bliyiikk farkli-
lik gistermesi, arazilerin kiymetlerinin kdyden kiye
degigmesinin dnemli bir nedenidir. Kapitalizasyon faiz
oranina ovalik ve nehirlere yakin sahalar olumlu, egim-
1i,engebeli ve daglik kesimler olumsuz yonden etkilidir-

ler,
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Ilgelerin ve kidylerin merkeze uzakligi arazi
kiymetlerini etkileyen bir degigken olup, uzaklik art-
tikca kiymet diigmektedir. I1'in bazi ilgelerinin kent
merkezine gok yakin, bazilarinin ise gok uzak olmasi
arazi kiymetlerinin degigmesi ag¢isindan onemli faktor-
lerdir,

Tablo 4.1'e gore, Ankara ili'nin ilgeleri ara-
sinda en biiyik alana, yizdlgimi 3.567.141 km? olan Po-
latli'nin, en kiicik alana is8, ylzdlcimi 247.850 km®
olan Altindag'in sahip oldugu goriilmektedir.

Ilgelerin sahip olduklari kSy sayisi bakimindan,
Kizilcahamam 109 kdyle birinci sirayi almakta, buna
kargilik Elmadag 13 kdy ile sonuncu sirada bulunmakta~-

dir,

Ankara ilinde ilgelerin kent merkezine uzakliZi,
en yakini 41 km, en uzafi 161 km ve ortalama 91 km dir,

- Konya Ili

I¢ Anadolunun toros yayi icinde yer alan Konya
yerylzi gekillerinineazbelirginoldufu alanlardandir. Bu
béliimde, birbirinden plat6 ve sirtlarla ayrilmig ova
ganaklari yaninda, basik daf siralarina ve belli bir
¢izgi boyunca dizilmig volkanlar gibi belirgin yeryiizii
sekillerine de rastlanir, Konya havzasi, genig Toros
yayiyla Akdenis Bolgesinden ayrilir., Batidan Afyonka-~
rahisar, Isparta, dofudan Nijde, giineyden Antalya,

icel, kuzeyden de Ankara ve Eskigehir illeri ile geve
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Baglica akar sulari Adiyan cayi, Insuyu deresi,
iprala deresi ve Divle suyudur, Karacadajingiiney bati-
sinda Acigdl ve Tuz goli yer alir, Konya Havzasi, Ku-
zeyde Obruk platosuyla Tuz goli havzasindan ayrilir,
Diger bir havzada, batida Yukari Sakarya'ya bogalan Ak~

01 havzasidir,

Akgehir ovasi, Akgehir gdliniin dogusuada kalir,
Beysehir ve Seydigehir ovalari, Gargamba suyu tarafin-
dan sulanir, En iyi taram alanina Erefli ovasi sahiptir,
Karaman ovasi aliivyon ve kolivyal topraklarla kaplidair.
Konya il'inde ayrica Altinekin, Ayranci, Cihanbeyli,
Hotamig, Ilgin, Karapinar, Kulu ve Yeniceoba ovalari

yer almaktadir,

Ovalarin bilyitk yer kaplamasi, il'deki bilyik a=-
razi varliginin baslica nedehidir., Arazi kiymetleri
arasindaki farkliliklarin ve diigiikliigiin onemli bir ne~
deni de sulamanin yetersiz olmasidir. Ilerdeki yillar-
da sulama olanaklarinin fazlalasmasi durumunda, ovalik
kesimlerde arazi kiymetlerinde yilkkseligler olacajini ve
bunun kapitalizasyon faiz oranina etki yapabileceZini

sbyleyebiliriz.

Tablo 4.2 ye gbre, Konya ilinin ilgeleri arasxh~
da, yiizolglimii 5,004,400 km2 olan Merkez ilge en biiyilk
alana, yizblciini 247.023 km? olan Doganhisar en kiigiik

alana sahiptir.
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Sahip olduklari kdy sayilari bakimindan, Merkez
ilge 100 kidyle birinci sirayi almakta, DoZanhisar jil-
¢esi 11 kdyle sonuncu sirada buluamaktadair.

Konya ilinde, ilc¢elerin kent merkezine uzakliga

en yakini 46 km, en uzagi 267 km ve ortalama 119 km dir,

Ankara ili'ne gdre Konya ili'nde ilgelerin kent
merkezine uzakliZi daha fazladir, Ilgelerin yarisi mer-
keze, 100 km'den fazla uzakliBa sahiptir. Ilgelerin
birbirine ve kent merkezine yakinliklari, arazi kiymet-
lerindeki ve kapitalizasyon faiz oranindaki deéigmele—

rin ana nedenlerinden birigidir,
4.,1.2, Toprak yapisi
~ Ankara I1i

Genel olarak ilin arazisi,'bografi morfolojik
ve jeolojik bakimlardan farkliliklar arzetmeéi nedeniy-
le, toprak yapisi da birbirine tamamen aykiri bir tGzel-
lik tagimaktadir. CGok verimli aliivyal sahaciklarin ya=-
ninda, tarima uygun olmayan topraklar yer élmaktadxr.
Bu nedenle, ilin bir kiil olarak tetkikine imk&n verme~-

yecek kadar deZigiklik géstermektedir.

Daglik yoreler kiregli ve kahverengi toprak-
lardan, engebeli ve ova kisimlari ise, kahverengi ve
killi topraklardan olugmaktadir, Miktar olarak dar aliie

viyal sahalar diginda toprak, kire¢li bir yapi tasimak-
tadir, Bu kireg¢li sahalarda, kuru tarima, ¢ayir-mer'a
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ve hayvanciliga elveriglidir., Arazinin bu genel duru-

mu nedeniyle tarim yapisainin, tarla taraiminin birinei

derecede, mer'a ve yem bitkileriyle, hayvancilijin ji-

kinci derecede yer almasina neden olmaktadir, Toprak-

larin bozuk ve tarima uygun olmamasi arazi kiymetleri-
ni diger bdlgelere gore, daha diiglik tutan bir Gzellik-
dir, Verimi diigilk oclan arazilerde kapitalizasyon faiz

orany ise daha yiksek ¢ikmaktadir.

- Konya I1i

I1'de alilviyal topraklar genig yer kaplarlar,
Iklim, drenaj ve kullanma tarzina bajli olarak, aliivi-
yal arazilerde organik madde miktari, genisg bir degi-
giklik gosterir. Bunlarin yaninda ciiz'i bir miktarda
Hidromoffk aliiviyal arazide, basit drenaj tedbirleri
ile cayir, suyu seven aga¢ cinsleri veya yem bitkileri

yetigtiriciligi yapilabilir.

Yine aliiviyal araziler ig¢inde bir miktar da
Aliiviyal Sahil Bataklifi yer almaktadir ve genellikle
tarimda ige yaramamaktadirlar, Organik topraklarda kil
orani degigir. Daglik kisimlar kiregli, kahverengi ve
kirmizi renkli orman topraklarindan, ova kisimlari ise

aliilviyal ve koliviyal topraklardan olugmaktadir,

I1in sulama imk&nlari artirildigi zaman, top=-
raklar liretimin artmasina miisaitdirler, Sulama artiril-
d1g1 zaman drenaj problemi 91kabileceginden;buna karga
tedbirlerinde alinmasi gerekmektedire
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Alliviyal topraklar arazi kiymetlerinin yliksel-
digi alanlar igeriéindedir. Fakat toprak yapisinin ho-~
mogen olmamesi, kapitalizasyon faiz oraninin her yer—
legim yerinde biiyilkk farkliliklar gostermesine nedgn

ola biliro
4,2, Iklim
- Ankara Ili

I1'in iklim goriiniigli, bir taraftan Marmara ve
Karadeniz'in mutedil iklim faktdrlerinin etkisi altinda
bulunan sahalara sahip oldugu gibi, digZer taraftan or-
ta yaylanin kuru ve sicak kara ikliminin genig Olgiide

etki alani iginde bulunmaktadar,

Ankara'nin iklimi sert olup, kiglar gok soduk,
yazlar kurak ve sicak geger, yagmur en ¢ok ilkbahar ay-
larinda, kar yajisida kig aylarinda olmaktadir, Ortala-
ma olarak yagisli glinler sayisinin 47-17 arasinda oldu-
gu ve ortalama yaZisin 183~518 mm civarinda bulunduzu
gorilmektedir,

Don olaylari bakimindan ilgeler arasinda fark-
1111k gorilir. Nitekim sonbaharin ilk donlari Ekim,
Ocak ve ilkbaharin sondonlari da 15 §ubat- Mayis ay-
lari arasinda meydana gelmektedir,

¢

Agiklanmaya g¢aligilan iklim faktorleri, ilde
bitkisel Uretimi, ozellikle yem bitkileri iretimini,
ayrica kiigilk ve biiylikbag hayvan yetisg:tiricilifini miim-
kiln kilmaktadir. Kara ikliminedeniyle baj bahge tarima
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Ankara il'inde Onemini kaybederken, iklimin hububat
tarimina uygun olmasi, difer bdlgelerden arazi kiy-

metlerini farklilagtirici bir karakterdir. °
-Konya f1i

I1%in iklimi kera ikliminin tiim Szelliklerini
gisterir, Yazlar sicak ve kurak, kiglar gok soBuk ve
kar yaZigli geger., Yafmur deha gok ilkbaharda yagar.
En az yagigi Qumra, en fazla yagigi Akgehir ilgesi a~
lir. Yazin sacaklar 36°-400C ye ¢ikar. Kigin ise 1si1
~189C = 40°C ye kadar diiger. Donlu giin sayisi 75=150

arasinda degigir.

Y1llik ortalama sicaklik 11.5°C dir. En sicak
gecen aylar Temmuz ve AZustos, en souk gegen aylar
ise Aralik, Ocak ve Subat'tir. Merkezdeki yi1llik orta~
lama yagis miktari 3.24 mm dir,

H8kim olan riizgdrlar karayel, poyraz, yildiz,
lodos, kegigleme ve giinbatisidir. En hizli riizglr ise
29,1 m/sn ile giineybati rilzgéridir,

Konya ili'nin iklimi, yetigtirilen firin gegidi-
ni belirleyen Gnemli bir unsurdur. Kig mevsimtnde tar-
la tariminin durgun gec¢mesi, kuru tarimla birlikte na-
dasin yayginlagmasi, arazi kiymetlerini yakindan ilgi-

lendirmektedire
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4, 39 Bitki Ortiisii

. - Ankara I1i

Bitki ortiisii oldukca defigiktir. I1'in kuzey-
batisi ormanlarla kaplidir, Bu bdlgenin yiiksek kisim—
lari bozkir 6zelligi gosterir. Tahil genis alanlar kap-
lar. Gayir ve mer‘alar topraklarin % 25.5'i kadardair.
Orman varliZi 3 289 520 kilometre karedir. Ormanlari,
bozuk korular ve bataklik alanlar geklindedir,

I1 topraklarinin % 59,3'4 ekili, dikili alanw=
larla, % 10.6's1 orman ve fundalarla kaplidir, Nadasla
tarim araziléri de bilylik bir yer kaplarlar, Nadasli ta-
rim arazinin verimini, dolayisiyle arazi kiymetlerini
etkilemektedir, Bitki Ortilsiniin deZigmesi oraninda, ka~
pitalizasyon faiz orani da farklilagmaktadir,

- Konya I1i

Konya genig bir bozkir goriinlimiindedir, I1 top~-
raklarinn® 43.3'd ekili, dikili alanlarla, % 17.4'd
orman ve fundalarla, % 31.0'i gayir ve mer‘'alarla kap~
lidir, Il'in giiney ve giineybati bdlgelerinde ormanlik

alanlar vardire

Ankara ili'nde olduiu gibi, nadas alanlarinin
fazla olmasi arazi kiymetleri: agisindan dnem tagimak~-
tadir. Konya ilinde bitki Ortiisiinlin arazilerde fazla

degigmemesi, kapitalizasyon faiz oraninin yerlesim yere
leri arasinda benzerlik gaatqreceginin bir igareti sayila-
bilir.
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4,4, Ulagim Durumu ve Pazar Yapisai

- Ankara I1i

I1'e batidan Bolu hudutlarindan giren devlet
yolu Nallihan, Beypazari, Elmadag ve Kirikkale'den son-
ra Yozgat'a ulagir. Ankara‘nin giineyinde devlet yol-
lari Ankara-Eskigehir, Ankara-Konya-§Jereflikoghisar,
Nevgehir ve Ankara~Kirgehir yollaridir. Kuzeydeki dev-
let yollari ise, Ankara-Kizilcahamam yolu ile Ankaralyi
Gankiri'ya baglaiyan iki yoldur, Ayrica, Eskigehir yo-
ninden gelen Ankara‘'dan gecerek Cankiri'ya bir kol ve-
ren demiryolu da ekonomik faaliyetler ve ulagim baki-
mindan gok etkili olmaktadir,

Ilgelerle kdylerin ulagimini saglayan yollarin
onemli bir kismi asfalt, geri kalani stabilize veya ka-
rigik tiptedir. Kdylerle merkezler arasipda. toplu ta-
gsimacilik gittikce yayginlagmaktadir.

Koylerin birinci derecede gegim kaynaZi % T3.1
inde tarla tarimi, % 0.7 sinde meyvecilik, % l.4 iinde
sebzecilik, % 23.4 Unde hayvancilik, % 0.1 inde su u~-
rilnleri, % 0.4 inde orman Uriinleri, % 0.6 sinda iggilik
ve % 0,1 inde ipekbidcekigiZi@idir (Anonymous 1984),

Tarla iriinlerinin hakim bulundugu, ticaretin ya-
p1ldigi, az sayida hayvan ve lirlin pazarlari bazi ilge=
lerde kurulmaktadir, Koylerin birgoZu digefleri ile ti=
caret amaciyla iligki kurmaktadirlar.

Ulagim yollarinin biiyik kisminin asfalt olmasi ve
merkezlere ulagimmkolaylifi, ulagim araglarinin bollugu,
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kasaba ve ilce diizeyinde belediye tagimacilifinin ger-
ceklegmesi arazilerin kiymetlenmesi agisindan dnemli a-

vantajlardire

 Uretici pazarlarinin kurulmasi ve iriinlerin de-
gerlendirilmesi arazilere bagimlilaiji artirici bir fak-
tor olup, kapitalizasyon faiz oranina da olumlu etkiler
sunabilmektedir, Ureticilerin gegim kaynaklarinin esas
olarak tarla tarimina dayanmasi, arazilerin talebini ve
deferini yiikseltici diZer bir Bzelliktir,

- Konya I1i

Konya iline kuzeyde, Ankara'dan giren iki deve
let yolundan biri Kulu, Cihanbeyli, Konya, Gumra, Kigla
glzergdhini izleyerek Ig¢el sinirlarina, digeri Yunak,
Alagehir, Ilgin, Sarayoniinden gegerek il merkezine ulag-
maktadir, Difer bir devlet yolu da NiZde ilinden gelerek
Konya ili sinirlarina girer, Bazi bucaklar il¢e merkez-

lerine ve devlet yollarina, il yollari ile baglanmigtir,

Kdylerin gok azi ham yolla ilge merkezlerine u-
lagmaktadir., Gin gegtikge stabilize yollarin yerini as-
falt yollar kaplamaktadir., Kdylere ulasimda otobiis, mi-
nibiis, otomobil, pikap gibi araglarin artmasi . kolaylik
kazandirmaktadir. Toplu tagit araglarinin sayisinda da

belirgin:ért1glar olmugture.

Ilgelerin ve difer yerlesim yerlerinin biyiik ol
glide yola sahip olmasi arazilerin kiymetlerini artirica

bir durumdur, Aligverig merkezlerine ve il'e ulasim ko=
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layligZinin saflanmig olmasi kapitalizasyon faiz orani-
ni1 digiiriici, arazi kiymetlerini ise yilkseltici bir et-
kendir.

Kéylerin birinci derecede gegim kaynafiy % 68,0
inde tarla tarimi, % 10.5'inde hayvancilik, % 10.2'sin-
de iggilik,% 9.1'inde meyvecilik, % l.4'inde sebzecilik,
% 0.5'inde kdy el sanatlari, % 0.2'sinde orman {liriinleri
ve % 0.1'inde difer faaliyetlerdir ( Anonymous 1983 a).
Ureticilerin iigte ikisinden fazlasinin gecgim kaynaZinin
tarla tarimina dayanmasi il'in baglica Gzelligidir.

4,5, Niifus Yapisi

=~ Ankara I1i

Ankare ilinin nlifusu her yil tnemli miktarda
artmaktadir. Bu artigta, gsehrin giin gegtikce sanayilege
mesinin ve yapilan yatirimlaran bliyik payi vardir. Ayni
zamanda gehre yapilan gdgler de bilylik boyutlara ulag- |

migtire.

Yillar itibariyle kent nifusundaki deZigmeleri

tablo 4.3 de garmekteyiz. Tabloda gdriildiZi gibi son
20 yiliik ddnemde (1965-1985), il'in toplam niifusu

1 644 302 den 3 462 880'e, kent niifusu 1 069 T6l1l den

2 879 157'ye, kirsal niifus da 574 541 den 583 T23'e
yikselmigtir, Meydana gelen artiglar oransal olarak,
toplam niifusda % 110.6, gehirsel niifusda % 169,1 ve kar-
sal niifusda % 1.6 geklindedir, Buna gdre, son 20 yillik

ddnemde Ankara nifusunda dnemli artiglar olmugtur. Ancak,
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kdyden kente akin nedeniyle gehirsel niifustaki artis
1,5 mislini gegerken, kirsal niifustaki artig cgok dii-
gilkk seviyede kalmigtair,

Toplam niifusda kent ve kirsal nifusun paylari
yillar itibariyle farkli gekillerde degigmigtir. Kent
aiifusunun toplam niifustaki payi 1965 yilinda % 65.0
iken, 1985 de % 83.1'e yilkselmig, ayni ddnemde kirsal
niifusun toplam niifustaki payi % 35,0 den % 16.9'a diig~
miigtir,

Nifus yoZunluiu karsal kesimde 1965 yilinda
18,5 iken 1985 yilinda 18.8 olarak bulunmugtur. Nifus
yoZunluiunun artmasi kapitalizasyon faiz oranini de-
gigtiren bir faktﬁrdﬁr. Arazi kiymetlerini niifusda mey-
dana gelen degigiklikler gok fazla etkilemektedir. Bu~
nun baglica nedeni, arazi varlifinin kit ve sabit bir
iretim faktori olmasidir (A¢al 1984).

- Konya I1i

Ulkemizin en bilyilk topraZina sahip olan Konya,
en kalabalik illerimizden birisidir, Niifus her yil art-
maktadir, Tarimsal Uretim artigi ve sanayilegmesi devam
etmekte, kent niifusu koyler niifusuna oranla daha hizli
artmaktadir. Koyden kente gdgler nedeniyle, kent niifusu=
nun toplam niifus i¢indeki payi devamli yilikselmektedir,

Konya ilinde niifus yapisindaki defismeleri tablo
4,4 de gormekteyiz. Son 20 yil (1965~1985) icinde, il~-
in toplam nifusu 1 122 622 den 1 791 635'e, kent niifusu
354 578 den 8T0 663'e, kdyler niifusu da 768 044 den
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920 972'yeAtlagmlgtlr.fBunafgare, toplam niifusta 459.6
lik, sehirsel niifusda $145,5'1lik ve kirsal niifusda

% 19.9'luk bir artig olmugtur. Goridldugi gibi, bu do-
nemde ilin niifusu Snemli miktarda artmigtir. Koyden
yapilan gdglerin etkisiyle gehir nlifusu yaklagik ola-
rak 1,5 misli artarken, klréél niifusda artig daha ya-

vag olmugtur.

Kent niifusunun toplam niifustaki orani, 5 yil-
lik peryodlarda farkli cranlarda artma gostermigtir,.
Kirsal niifusun payi ise devamli diigmistiir, Sehir nii-
fusunun payi 1965 yilinda % 31.6 iken, 1985 de % 48,6
ya yikselmig, ayni1 ddonemde kirsal niifusun payi ise
% 6804 den, % 5l.4'e dﬁsmﬁs, gehir ve kirsal niifus pay~
lari arasinda cgok az bir fark kalmigtir.

I1'in niifusu hem kent, hem de kdyler bazinda
artma egilimindedir, Kirsal kesimde niifus yoZunlugu
1965 yilinda 37.1 iken, 1985 yilinda 44.5'e c¢ikmigtar,
Niifus artigl arazilere oian talébi ve arazi kiymetle-
rini yiikkselten, kapitalizasyon faiz oranini da elumlu
yonde etkileyen bir ekonomik gostergedir.

4,6, Tarimsal Yapa

4,6,1, Arazi varilél ve boliniligi

- Ankara I1li

f1'in arazi varligl tablo 4,5 de gorillmektedir,
Toplam 30 978 140 dekar arazinin, 29 591 700 dekari ta-
rima elverigli, 1 386 440 dekari tarima elverigsizdir,

i1'deyverimli arazilerin orani % 95.4, verimsiz arazile-
rin orani % 4.6 dir.
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Toplam arazilerin % 10.6 si ormanlik ve ajacglik
arazidir., Tarima elverigli arazinin % 68.1 i tarla ara-
zisi, % 17.8'i bahge arazisi ve % 14.1'i ¢ayir mer'a

arazisidire

Koy envanter etiidline gore, ¢iftgi ailelerinin
% 33'd 0=25 da, % 21'i 26-50 da, % 21=25'i 51=-100 da,
% 16's1i 101-200 da, % T7.5'i 201~500 da, % 0.9'u 501~
1000 da, % O.1'ide 1000 dekardan daha fazla araziye sa-
hiptir (Anonymous 1984). Goridldigi gibi, kiciik isletme-
lerin sayisi daha fazladir, nlifusun gofunlugu ise daha

az araziye sahiptir,

- Ailelerin % 75.6 sinin 100 dekar ve daha az bii-
yikliikte araziye sahip olmasi, arazilerin par¢ali oldu~
gunun bir gostergesidir. Parcgali arazilerde tarim tek-
niginin daha glic uygulanmasi, kapitalizasyon faiz ora-

nini olumsuz yonden etkilemektedir.

- Konya I1i

ilin toplam arazisi, 20 677 150 dekari tarima
elverigli, 2Y 043 440 dekari tarima elverigsiz arazi
olmak tizere, 47 720 590 dekardir, Tablo 4.6 dan giriile~
cegi gibi, toplam arazinin % 91,7 sipni verimli araziler,
% B843'iinil verimsiz araziler olusturmaktadair,

Toplam arazilerin % 17.4'ii tarima elverigsiz
(Orman ve afacglik) arazidir, Tarima elverigli 35 465 530
dekarlik arazinin ise % 56,7'si tarla arazisi, % 41.7

8i cayir-mer'a arazisi ve % 1.6 s1 bahge arazisidir,
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Arazilerin millkiyet durumlari dikkaté alin- '
diginda, Ureticilerin gofunlukla O=25 da araziye sahip
olduklari gériilmektedir (Anonymous 1983 a). Bir ¢ok
ilgede bu kategoriye giren aileler % 4-23 arasinda de-
éismektedir. Cihanbeyli, Kulu, Yunak, Sarayonii ve Ka-
rapinar ilgelerinde ise igletme arazilerinin geniglik-
leri biiylimektedir., Genelde, arazi dagiliminda dengesizli-

gin s6z konusu oldugunu sdyleyebiliriz.

Arazi dagiliminin dengesiz olmasi, arazilerin
kiigiikk pargalardan olugmasi, arazi kiymetleri agisindan
Onem tagimaktadir. Arazilerin kiliglik ve dajinik olmasa,
arazi klyhetlerine ve kapitalizasyon faiz obanlna olum-

suz etki yapan faktdrlerdire

4.6,2s Bitkisel iiretim ve hayvancilik

- Ankara Ili

Ureticilerin gelirinin ana kayna3ini bitkisel
{iretim gelirleri meydana getirmektedir, Tarla tarimi-
nin deha yofun yapildiZi ilde, bazi sanayi bitkileri ve
bahge tarimi da yapilmaktadir, Bitkisel lretimden elde
edilen yan iiriinlerin bir kismi hayvan var11g1n1n beslen~
mesinde kullanilmaktadir.

Hububat tiretiminde en bilyiik payi % 82.3 ile buz-
day almakta, bunu % 17.2 ile arpa izlemektedir (DeleE,
1983), Toplam bitkisel iretimin % 88,5 ini hububat dretimi
olugturmaktadir, Bu ylizden bitkisel iiretim hububat ta~-
rimi karekterini tagimaktadair.
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Tarla tariminda hububattan soanra en biliyilkk paya

% 5.1 ile endiistri bitkileri, % 4.8 ile bakliyat iire~
timi almaktadir., Baglica ekilen gegitler, endistri bit-
kileri arasinda seker pancari, anason ve pamuk, bakla-—

g1l bitkileri arasinda nohut, fasulye ve mercimekdir,

Ankara ilinde hayvancilik bitkisel Uretim kadar
geligmemigtir, I1'in hayvan varligini yeterli o&lgiide
besliyecek gayir mer'a arazisi bulunmamaktadir. Mer'a
alanlari giinden giine daralmaktadir. Bu durum kiigiikbag
hayvanlarin azalmasinda rol oynayan dnemli faktorler-

den'birisidiro

- Konya I1i

Tarla tariminin hakim oldufu Konya ilinde, An~-
kara ilindeki gibi, hububat tarimi bitkisel Uretimin
en 6nemli koludur. Toplam bitkisel Uretimin % 88,8 ini
hububat tretimi, % 5.8 ini endistri bitkileri dretimi,
% 3.3 iinii bakliyat iiretimi meydana getirmektedir{D.I.E.
1983). Bahge iiriinlerinin payi diigiilk kalmakta, yagli to-
humlarin iiretimi daha fazla Onem kazanmaktadir,

tlkemizde en fazla buZday ekilen ilimiz Konya'dir.
Fakat verimi ilke ortalamasinin altindadir. Ekilisi
bugdaydan daha az olan arpa iiretiminde ise verim dilizeyi
daha yliksektir, Genellikle, bitkisel liretimde teknik
kogullarin yetersizliZi verimi diglirmektedir.

En fazla ekilen gegitler bujiday, arpa, yulaf,
nohut, gekerpancari, yonca ve kavundur, Hayvan yetigti-
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riciligine nazaran daha Snemli olan bitkisel iliretim,

tarima elverisli arazinin % 85 ini kaplamaktadir.

Il'de biiyiikbag hayvanciliktan ziyade, kiigiik-
bag hayvanciliga egilim vardir, Mevcut mer'a ve gayir
arazisinin yetersiz ve verimsiz olusu, hayvancilijzin
geligmesini engellemektedir. Mer'a alanlarinin daral=-

masi kiiglikbag hayvanlarin azalmasina neden olmaktadar,.

Bitkisel Uretimin iklim kogullarina bagli kal-
masi ve hayvansal iliretimin olumsuz gartlarda slirdiiril-
mesi, arazi kiymetlerini ve kapitalizasyon faiz oranini

belirleyici faktdorlerdir.

4,6.3, Tarim teknifi ve girdi kullanimi

4,6,3.1, Giibre tiilketimi
-~ Ankara I1i

Tarimsal fretimin artiginda dnemli rolii olan
gilbre kullanimi, Ankara ilinde yetersiz seviyede, odzel-
likle ¢iftlik giibresi ¢ok az kullanilmaktadir. Giftlik
giilbresi dekara ortalama bir ton kullanilmaktadir{ Anony-
mous 1984). Verimin yilkselmesinde iilkemizde bugiin ig¢in
dnemli bir faktor olan kimyevi giibre, ortalama olarak
dekara 23 kg atilmaktadir. Toplam kimyevi giibre kulla-
nimy en fazla Haymana ilgesinde (8 222aile), en az Al-
tindad ilcesindedir (916aile), Her ilgede gilbre kullanim
seviyesi farklilik gostermektedire flin toplam kullani-
lan gilbre miktari 10 292.685 kg dir (Anonymous 1984),
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- Konya I1i

Uretim artisa saélﬁmasa yaninda, topragin fizik-
sel bzelliklerini de iyilggfiren ¢iftlik glibresi Konya -
ilinde ¢ok az kullanilmektadir. Giftlik giibresi 6 ilge~-
de dekara ortalama 1 ton kullanilmakta olup, toplam kul-
lanilan miktara 758 000 kg dir (Anonymous 1983 a)., Bunun
yaninda, her ilgede az veya ¢ok miktarda kimyevi giibre
tiketilmektedir, En fazla kimyevi giibre tiketen ilge
Beygehir (12 213 aile), en az kullanan ilge Hadaim'dir
(1816 aile). Ilgeler ortalamasina gére kullanilan kim-
yevi giibre miktari 21 kg/da‘dir, v

4,6¢3¢2o Larimsal milicadele

- Ankara Ili

Tarimsal lretimde zarari azaltan Ynlemlerden bi-
ri de tarimsal miicadeledir, Ulkemizde verimin diisiik ol -
masi, micadelenin onemini daha da artirmaktadir. Ureti~-
ciler bilgileri wve olanaklari oraninda zararlilarla ve
hastaliklarla micadele etmektedirler.

Ilde, kidylerin % 24,7 sinde hig¢ miicadele yapil~-
mamakta, % 31.9 unda kismen yapilmakta, % 43.4'iinde ise
tamamen miicadele yapilmaktadir (Anonymous 1984).

- Konya Ili

Tarlmsal milcadele yapan iireticilerin sayisi yap-
mayanlardan daha fazladir. Miicadele yapilmayan kidyler ,
Ankara iline gbre daha azdir. Konya ilinde kbylerin ya-—
risindan fazlasinda tarimsal miicadele yapilmaktadir.
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Koylerin % 47.5 inde micadele yapilmakta, %28,2
sinde kismen uygulanmakta, % 24.3 iinde miicadele yapil-
mamaktadir (Anonymous 1983 a).

4,633 Sulama durumu ve uygulanan miinavebeler
- Ankara I1i

Sulama bakimindan ilin yetersiz bir diizeyde bu-
lundugunu séylemek yerinde olur, Toplam 18 736 230 de-
kar olan tarim arazisinin, 1980 yilinda 77 683 dekarin-
da, yaklagik olarak % 0.4 iinde sulu tarim yapilmistir
(Topraksu 1981).

Kuru tarim arazilerinde en yaygin miinavebe sek-
1i nadas=hububat'tir. Nadas oranin azaldigi durumlarda
bakliyat ve bostan ekimi artmaktadir., Sulu arazilerde
geker pancari ekimi yaygindir. Seker pancari genellik-
le hububatla ekim ndbetine girmektedir., Son yillarda ay-
¢icegi ekiminin yayginlagtigi da bir gergektir. Sulanan
arazilerde ekim nobetini defigtirme segenefinin dlmasa

kapitalizasyon faiz oranini olumlu ydnden etkilemektedir.

- Konya Ili

Genellikle kuru tarimin yapildigi ilde,20 677 150
dekar tarima elverigli arazinin 1980 yilinda, ancak.
% le¢l'inde sulama yapilabilmigtir (Toprakﬁu 1981).

Tarimsal amagli sulama gdolet, havuz, bent, ark
yada kaynaktan yapilmakta, bir kisminda cazibeli yada
pompaj sulama uygulanmaktadair., Bazi arazilerde ise gorak=

- lagma sorunuyla karsgilagilmaktadir.
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Tarim arazilerinde iki tarla sistemi (nadas-
hububat) uygulanmaktadlr; Kuru arazilerde hububatin -
yanisira, bakliyat ve yem‘bitkileri de yetigtirilmek-
tedir, Bugday ve arpa tarimi tim ilgelerde, kuru ve
sulu kogullarda yapilmaktadir.

‘Bazi ilgelerde sulu tarimin yapilabilmesi, arazi
kiymetlerini il dilizeyinde etkileyen bir faktordiir, Su-
lanan arazilerde liriin deseninin farklllasma51,'k6ydén
koye arazi kiymetlerinin ve kapitalizasyon faiz orani~ -
nin degigebileceginin genel bir gostergesidir,

44,6434, Makina kullanma durumu

- Ankara I1i

Tarimsal liretimde verim mekinalagma derecesinin
bir fonksiyonu olarak artig gostermektedir. Tarimsal
fealiyetlerin noksansiz yerine getirilebilmesi, is ma~ .
kinalarinin yerinde, zamaninda ve teknifine uygun bir'gekilaﬁ
kullanilmasiyle mimkiin olabilmektedir.

il'de makinalagma belli bir diizeye ulagmistir,
Traktbr sayisainin artmasi mekanik gl¢ kaynafini yiksel-
tirken, traktor ekipmanlarinin da gegitlendirildigi go-
riilmektedir. Fakat traktdr ve ekipmanlarinin dengeli o-
larak geligtirildigini sdyleyemeyiz (Anonymous 1984),
Ayrica elle ekim uygulanmakta ve karasaban, doZen gibi
ilkel aletlerde kullanilmaktadir,.

-~ Konya I1i

Tarimin biyik Olgiide makinalagmasina karsgin,
topografyanin makinali tarima uygun olmadifi daglik
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bdlgelerde karasaban da kullanilmaktadir, 1965 yilinda
yapilan kiy envanter etiidlerine gore her kiye ortalama
4,6 traktor dilgerken, 1981 yilinda bu sayi 23,6 ya ylik-
selmistir { Ahonymous 1983 a)e Ayrica traktdr ekipman-
lari de devamli artmigtir. Makina parklarinin artmasa

Konya ilinde makinalagmayi olumlu yonde etkileyecektir,
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5. ARASTIRMA BULGULARI

50l Incelenen Igletmeler Hakkinda Genel Bilgiler

. 5.1.1.Ankara 11i

il'de incelenen igletmelerdeki toplam arazi var- -
1131nan en bliylik kismini tarla arazisi meydana getir-
mektedir, Isletmelerde arazi varlifinin % 74,5'i tarla
arazisi niteliZinde:iken, geri kalani baZ bahge arazi-
sidir., Igletmelerdeki tarla arazilerinin % 94.9'unda
kuru tarim yapilirken, % 5,1'i sulanmaktadair.

Etiid edilen tarla arazilerinin % 70'i mal sahibinf"t
ce, % 18'i ortakgilikla, ve % 12'si kiracilikla igle="
tilmektedire

Aragtirma sonuglarina gdre, Ankara ilinde sulanan
ve sulanmayan tarla arazilerinde, agagida belirtilen mii=
navebe gekillerinin daha yaygin olarak uygulandifi sap-

tanmigtar :

Sulu Arazilerdé Milnavebe Kuru Arazilerde Milnavebe

Hububat~Baklagil=$ekerpancari Nadas~Hububat -
Hububat=AyciceZi~Sekerpancari Hububat-Baklagil

Hububat=§.Pancari-Hububat-Sebze Nadas—~Hububat-AygicefZi -
Hnb.~§.Pancarl-ﬁub.-Baklagil. Nadas-Hﬁbubat-Baklagilf
Nadas-Hub.~Baklagil~Hub,

Sulanan arazilerde ekim nobetine giren bitki saylsi~g

artmaktadire. Sulu ve kuru arazilerde hububat, G6zellikle
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bugday ve arpa ekilisi agirlik tagsimaktadir, Sulu ara-
zilerde hububattan sonra en fazla ekilen ilriin geker-

pancaridir,

Kuru‘arazilerde nadas uygulamasina gidilmekte—
dir. Yem bitkileri ve aygigeZi ekiligi son yillarda o-
nem kazanmaya baglamigtir. Baklagil liretimi de genig

¢apta uygulanmaktadir,

Ankara ilinde ortakgilikla igletilen araziler-
de, mal sahibi ve ortak¢i arasinda Uretim masraflari
ile iiriiniin paylasimi tablo 5,1 de verilmigtir. Uretim
masraflarinin en biiyiik kismini ortakg¢i kargilamakta-
dir, Ortakgi, emedi yaninda belirli oranda sermayesini
iiretime sevketmektedir. Mal sahibi ise, liretim mesraf-
larina tohum, ilag¢ yada giibre girdilerinin bir kismini

kargilayarak katilmaktadire

Ortakginin yaptigi masraflarin daha fazla olma-
sina kargin, elde edilen iiriin yari yariya paylagilmakta-
dir. Mal sahibinin liretim masraflarina katilmadizi dii-
rumlarda, elde edilen iliriniin % 30'unu mal sahibi, %70
ini ise ortak¢i almaktadir. Yaygin bir uygulamada, ara-
zilerin yakin akrabalar arasinda ortakgilik geklinde

kullanilmasidire.

Kuru arazilerde kiracilik sistemi, sulu arazi-
lerden daha fazla uygulanmaktadir, Bu durumi kiraci-
likta gerekli olan miistecir sermayesiné ve entansif ta~-
rim bilgisi ihtiyacina baflayabiliriz, Ayrica, sulanan
araziierde mal sahipleri, gelir yiiksek oldugu ig¢in, a-=
razilerini kiraya vermeye yanagmamaktadirlar,
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Ankara ilinde, sulu arazilerin yillik kiralara
ortalama-olarak 7000 TL/da, kuru taban arazilerin ise
4000 TL/da‘dar,

Tarim arazilerinin geniglikleri igletmeden ig=
letmeye deZigmektedir. Incelenen igletmelerde koyler
yada ilgeler dﬁzeyinde homojenhrazi pargalari bulun-
mamaktadir, Genellikle, araziler birden fazla parca-
lara ayrilmistir, Birgok igletmede arazi pargaslari ki~
yin degigik noktalarindadir, Arazilerin gekilleri de

bir Ornek olugturmamaktadir.

Aragtirma bdlgesinde, sulu tarla arazilerinin
genigligi 10 dekar ile 200 dekar arasinda defigmekte,
ortalama geniglik 44 dekar ¢ikmaktadir, Bu grubun
standart sapmasi 43,0, ortalamadan farklilik orani
% 97.8'dir.

Kuru taban arazilerde ortalama geniglik37 dekar
bulunurken, arazi biiyliklikleri 5 dekar ile 200 dgkar
sinirlari arasindadir. Bu grupda ortalama genigliklerin
standart sapmasi 30.2, ortalamadan farklilik orani
% 81,3'dir,

Kuru yama¢ arazilerin geniglikleri arasinda bii-
yik fark bulunmamakta, olg¢illeri 10 dekar ile 60 dekar
arasxnda defigmekte olup, ortalama geniglik 25 dekar:
gikmaktadir, Arazi geniglifinin standart sapmasi 9.57,

ortalamadan farklilik orani % 38.,0'dir.

Ankara ilinde, etiid edilen igletmelerde ortalama
erkek isgilcil ereti 2217 TL/giin, ortalama kadin iggiicil
dereti 1326 TL/giin bulunmugtur.
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~ Konya I1i

il1tde, tarla arazisi orani difer arazi nevi=
lerinden daha fazladir. Incelenen igletmelerde arazi
varliginin % 81.0'1 tarla arazisi, geri kalani bag-
bahge arazisidir., Tarla arazilerinin % 83.2 sinde kuru

tarim, % 10.8'inde sulu tarim yapilmaktadir.

Igsletmelerin arazi‘mﬁlkiyetleri ve tasarruf o-
ranlari ise su sekildedir; érazilerin % 69'u mal sa-
hibince, % 5'i ortakg¢ilikla ve % 26'si kiracilikla ig-
letilmektedir, ‘

igletmelerde uygulanan baglica miilnavebe gekil-—
leri agagidaki gibidir 2

Sulu Araziierde Miilnavebe Kuru Arazilerde Miinavebe
Hububat=Sebze Nadas—Hububat
Hububat=~Baklagil Hububat—-Baklagil

Hububat~§ekerpancari-Hububat Hububat«~Aygigegi

S.Pancari-Hub,~Baklagil-Hub, Nadas~Hububat-Baklagil

S.Pancari~Hub.~-Bostan~-Hub. ‘Nadas=-HubsNadas—~Baklagil
Nadas-Hub.~Baklagil-~Hub,

Sulanan arazilerde sekerpéncarl ekimine agir-
lik verilmekte, hububatla doniigiimlii olarak tarimi ya-
pllmaktadlr.‘Sebze {iretimi yer yer dnem kazanmaktadir,
Arazilerde iUgli ekim ndbeti hakimdir, .Sulu arazilerde
en fazla ekilen iiriin gegitleri gekerpancari, bugday,

arpa ve nohuttur,

Kuru arazilerde nadas yaygin gekilde uygulanmak-
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tadir., Bu arazilerde iki tarla sistemi hakim olup,
hububat ve baklagil ekiligi yaninda, yem bitkileri

ve ayc¢iceZi ekimi de s0z konusudur.

Incelemeye alinan igletmelerin bir kismi or-
takgilikla igletilmektedir. Mal sahibi ve ortakginin
iretime katilma gekilleri igsletmeler arasinda fark-
liliklar gostermekte, iretim girdileri daha gok,ortak-
¢1 tarafindan karsilanmaktadir (tablo 5.2). Elde edi~

len iiriin ise % 50 oraninda paylagilmaktadir,

Konya ilinde sulu arazilerin kiralama bedeli.
ortalama olarak 7 100 TL/da, kuru taban arazilerin
ise 3500 TL/da elde edilmigtir.

Arazilerin dlclileri ve gekilleri biiyiik farkli-
liklar géstermektedir. Arazilerin sulu yada kuru olmasi
belirli bir biiylklikte olmasini gerektirmemekte s her
koyde sulu ve kuru arazilerin genigligi degigmektedir.
Arazilerin sekilleri ndiizgiin olmayip, girintili c¢ikin-

t1ladaira.

Incelenen igletmelerde, sulu tarla arazilerinin
geniglijgi 4 dekar ile 100 dekar arasinda deZigmekte,
ortalama geniglik ise 55 dekardir. Bu verilerin stan-
dart sapmasi 18.6, ortalamadan farklilik orani %$72.6

dir.

Kuru taban arazilerin ortalama genigligi 26
dekar, en dilgiik 3 dekar, en yiksek 50 dekar'dir, Bu '
grubun standart sapmasi 13,8, ortalamadan farklilik
orani % 58,3'diir,
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Kuru yama¢ tarla arazilerinde geniglik 5 de~
kar ile 70 dekar arasinda degigmekte olup, ortalama
arazi genigliZi 28 dekardir. Bu grubun standart sap-
masi 15,0, ortalamadan farklilik orani % 54.4'diir.
Il1'de arazilerin ortalama genislikten farkliliZi en
fazla sulu arazilerde glkmakta, bagka bir ifade ile
sulanan arazilerin geniglikleri arasinda bilyiilk fark-

lilaklar bulunmaktadair,

Konya ilinde incelenen igsletmelerde ortalama
erkek isgiicii licreti 2162 TL/glin, kadin iggiicii creti
1283 TL/giin buluamugtur,

5.2, Mal Sahibi Tarafindan Igletilen Araziler-

de Kapitalizasyon Faiz Orani

50 20]‘.“. Ankara ili

Ankara ilinde tarla arazilerinde kapitalizas~
yon faiz oraninin saptanmasi amaciyla, dnce her arazi

nevinin rantlari bulunmugtur,.

Sebze Uretimine yer veren sulu arazilerde rant
daha yliksek ¢ikmaktadir, Mal sahibince igletilen sulu
arazilerin ortalama ranti 11 108 TL/da, en diigiikk 3330
TL/da, en yiikksek ise 19 400 TL/aa'd;ur (tablo 5.3). Sebze
yetigtiren 6. 4, Te, 20, ve 23, arazilerin rantlari,
diger arazilerden daha yliksek buluamustur (tablo 5.3).

Arazilerin satig fiyatlara, ilqeler've kéyler
arasinda onemli farkliliklar gostermektedir, Kapitali~
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Isletnme:

SULU ARAZILER

KURU TABAN ARAZILER

KURU YAMAG ARAZILER

No Rant Satig islet-| Rant Satig |lglet-| Rant . | Satag
Fiyata me No (TL/da) Fiyati {me No [(TL/da) | Fiyata
(TL/da) | (TL/da) : (TL/da) (TL/dn)
1 ~ 18 4o4 287 500 - 1 3 513 100 000 1 2 318 45 000
2 9125 150 000 2 3 623 125 000 2 L 914 60 000
3 12 ok% 150 000 3 4 466 90 000 3 4 085 . 50 000
L 15 530 167 000 & 13 94k 200 000 i 2 608 . 50 000
5 16 799 200 000 5 4 522 80 000 5 4 892 50 000
6 16 087 300 000 6 4 532 100 000 6 3 251 40 000
? 19 400 220 000 ? 5 869 100 000 7 3 337 35 000
8 9 321 180 000 8 .2 116 65 000 8 2 795 35 000
°] 9191 180 000 9 5 285 80 000 9 3 428 40 000
.10 ? 826 150 000 10 5 817 87 000 10 2 698 20 000
11 ? 735 100 000 11 5.611 100 000 '
12 8 346 80 000 12 9 112 187 000
13 13 054 160 000 13 7 350 120 000
14 11 788 75 000 14 5 552 80 o000
15 13 179 190 000 15 3 855 60 000
16 5 149 75 000 16 7 113 150 000
17 5 034 60 000 17 6 188 75 000
18 ? 132 150 000 18 6 049 75 000
19 5 499 75 000 19 7 097 155 000
20 17 565 200 000 20 6 492 60 000
21 7 368 100 000 21 5 99 135 000
22 9 960 150 000 22 3 659 30 000
23 .18 872 300 000 23 § 242 60 000
2k 12 184 170 000 24 3 597 55 000
25 13 071 100 000 25 3 310 100 000
26 16 319 150 000 26 2 726 25 000
27 ? 361 7?0 000 27 3 557 50 000
28 5 675 70 000 28 5 448 75 000
29 18 444 300 000 29 3 610 41 000
30 3 330 90 000 30 4 960 58 000
31 3 551 90 000 31 6 936 150 000
32 5 740 50 000
33 7 646 150 000
3k 5 753 150 000
35 5 475 80 000
36 3 810 50 000
37 5 484 80 000
38 5 290 40 000
39 5 742 30 000
4o 4 612 60 000
4 3 481 50 000
42 3 231 60 000
43 3 458 50 000
L4y 3 828 30 000
45 3 580 40 000
46 2 636 85 000
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zasyon faiz oranina yada igletmenin rahatligina etki
eden faktorler nedeniyle, satig fiyatlari araziden
araziye defigmektedir., Verim diizeyleri yiliksek c¢ikan
ley 50y 6oy Tey 20., 23, ve 29, arazilerin fiyatlarai
da diZer arazilerden daha yiiksektir (tablo 5.3).Yola
yakain bulunan ve kidyde verimli araziler az olan 4.,
8., 22, ve 24, arazilerin fiyatlarinda bir yiikselme

gbze carpmaktadir,

Sulu tarla arazilerinin satig fiyatlari en az
60 000 TL/da, en fazla 300 000 TL/da, ortalama deger
ise 152 871 TL/da'dar. Sulanan arazilerin kapitalizas—
yon faiz orani, arazi rantlari ve satig fiyatlari esas

alinarak;

£ = EB_ o (18404 + 9125 + 12044 + 15530 + 16799 +
2K 16087 +19400 + 9321 + 9191 + 782647735+
8346 +13054 + 11788 + 13179 + 5149+
5034 + T132 + 5499 + 17565 + 7368+
0660 +18872 + 12184 + 13071 + 16319+
7361 + 5675 + 18444 + 3330 + 3551):
(2875004150, 000+150,000+167 . 000+200,000+
300,000+220,000+180,0004+180,000+150,000+
100,000+ 80.000+160,000+ '75.000+190,000+
75,000+ 60.000+150,000+ 75,000+200,000+
100.000+150.000+300.000+170.000+1°0.000+
150,000+ 70.000+ '70,000+300,000+ 90,000+
90,000)

= 344.3432: 4 739.000
= % 7.27 olarak bulunmustur,
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Kuru arazilerde nadas uygulamasi ile verimin

az olmasi ranti diigiirmektedir, Kuru taban arazilerde

ortalama rantin deZigim sinirlari 2 116 TL/da ile

13 944 TL/da, ortalama rant ise 5 139 TL/da‘'dir (tab-
1o 5.3)e Bu arazilerin satig fiyatlarai 25 000 TL/da
ile 200 000 TL/da arasinda deiigmektedir. Kuru taban

arazilerde kapitalizasyon faiz orani

? = -‘-’-"—E—--— = ( 3513
5869+2116

5552
6492
2726
5740
5290
3828

T+

+ 4+ + + +

+

3623
5295

3855
5990
3557
7646
5742
3580

+

+
N
+
+
+
+

+

’

4466 +13944 +

5817 +

7113 +
3659 +
5448 +
5753 +
4612 +
2636):

4522 +4532 +

5611 + 9112 + T350+
6188 + 6049 +T7097+
4742 + 3597 +3310+
3610 + 4960 +6936+
5475 + 3810+ 5484+
3481 + 3231+ 3458+
(100.000+125,000+

/90,000+200, 000+80, 000+100. 000+100, 000+
65,000+80.000 +87,000+100,000+187,000+
120,000+80.000+ 60,000+4150,000+ 75,000+
75.000+155, 000+60, 000+135. 000+ 30.000+
60.000+55,0004100.000+ 25,000+ 50,000+
58,000+150,000+ 50,000+
80,000+ 50,000+ 80,000+
60.000+ 50.000+ 60,000+
40,000+ 85.000)

754000+441.000+
150Q@00+150.000+
40,000+30,000+
50.000+30,000+

= 236 407 : 3 873 000

= % 6,10 olarak elde edilmisgtir,

Kuru taban arazilerin satig fiyatlari arasinda,

sulu arazilere gore daha az fark vardir, Bunu, sulu a-

razilerin niteliklerinin daha fazla defigiklik gosterme-

sine baglayabiliriz, Bolgede olan talep baskisina, mevki
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sartlarinin iyiligine gdre kuru arazilerin kiymeti su-
1lu arazilerden yilksek de gikabilmektedir. Ornedin,
tablo 5.3 de 12,, 14., 16., 19,, 27., 28., 30. ve 31,
siradaki sulu arazilerin satis fiyatlari, ayni tablo-
daki 4., 12., 31l. ve 33; siradaki kuru taban araziler-

den diisiik durumdadir,

iltde mal sahibince igletilen yama¢ arazilerin
ortalama ranti 3432 TL/da olup, 2318 TL/da ile 4914
TL/da arasinda defigmektedir. Yama¢ arazilerin satig
fiyatlari ortalamasi 42 500 TL/da dir (tablo 5.3). El=-
de edilen verilere gire kuru yamag arazilerin kepitali-

zasyon faiz orani ;

£ = _iég__ « ( 2318 + 4914 + 4085 + 2608 + 4892 + 3251+
3337 + 2795 + 3428 + 2698): (45.000+
60, 000+50.000+50, 000+50, 000+40, 000+
35,000+ 35, 000+40,000+20,000)

= 34 326 3 425 000
= % 8,08 olarak bulunmusgtur.,

Ankara ilinde mal sahibince igletilen arazilerde
en diigiik kapitalizasyon faiz orsni kuru taban araziler-
de ( % 6,10 ), en yilkksek ise kuru yamag arazilerde
( % 8,08) bulunmustur. Sulu arazilerde ise kapitali-

zasyon faiz orani ( % 7. 27 ) olarak bulunmugtur,

5.2.2, Konya I1i

Mal sahibince igletilen arazilerden elde edilen
veriler analiz edilerek arazi rantlari bulunmustur. Ara-

zilerde ekim ndbetinin ve yetigtirilen iliriin gegidinin
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araziden araziye deBigmesi, arazi rantlarinin fark-

lilagmasina yol agmaktadir,

Verimi yiiksek, miinavebeye uygun ve sulama ola-
naklari daha iyi olan arazilerde rant yikselmektedir
(tablo 5.4 de 3., 8., 10., 11l., 13,, 26., 3l., sirada-
ki araziler gibi), Ikili miilnavebe yapilan arazilerdé
hububat ekimi arazi gelirini diigliirmektedir., Sulu ara-
zilerin ortalama ranti 11 497 TL/da bulunmugture Bu-
lunan deger, Ankara ilinde sulu arazilerde saptanan or-

talama rantdan daha yiiksektir.

Konya ilinde mal sahibince igletilen sulu ara~
zilerin satis fiyatlari, Ankara ilinden daha yiiksek
bir seviyededir. Buﬁun en onemli nedenleri, araziye o~
lan talebin Konya ilindedaha yiiksek olmasi ve ovalarin Kon-
ya ilinde belirgin bir nisbi agfirlifa sahip bulunmasi-
dir, Bu arada, arazilerin verimlerinin de Konya ilinde,
Ankara ilinden daha yiiksek oldufu belirtmek yararli o-
lacaktir. Ulagim yoluna yakinlik, arazinin tek parcali
olmasi ve sulama kolaylifi gibi faktarlerin dnem ka-
zandigl 2., 3¢y 8., 10., 1l., 12., 26, ve 28, siradaki
arazilerin  dekar kiymetlerinin, diger sulu arazilerin
dekar kiymetlerinden ylksek olduZunu tablo 5.4 de gor-

mekteyize

Mal sahibince igsletilen sulu arazilerin satisg
fiyatlari en diigiikk 70.000 TL/da, en yiiksek 320,000
TL/da, ortalama deferi ise 166 938 TL/da'dair. Bu ara-
zilerin kapitalizasyon faiz orani agafidaki gibi bu-
lunmugturg
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Tablo 5.4, Konya Ilinde Mé; thibinco Igletilen Arazilerin Rantlari
ve Satig Fiyatlary

SULU ARAZILER

KURU TABAN ARAZILER

KURU YAMAG ARAZILER

151et-

Rant Satag Iglet- |Rant Satig |1slet-| Rant Satag
me No Fiyata me No ) Fiyati |me No Fiyata
(TL/da) | (TL/da) (TL/da) | (TL/da) (TL/da) (TL/da)

1 10 21?7 150 000 1 4077 100000 1 2 4o? 40 000
2 10 937 205 000 2 582 60000 2 582 40 000
3 13 550 175 000 3 4338 65000 3 2073 60 000
4 8 136 100 000 4 ? 324 150000 & 5 756 80 000
5 6572 75000 5 423 42000 5 & 053 50 000
6 9 443 100 000 6 4365 23000 6 2 909 20 000
7 8 951 160 000 2 3983 5500 9 5 038 70 000
8 17 200 300 000 8 "6 571 80 oo0 ¢

9 14 316 200 000 9 . 5356 60 000

10 19 947 300 000 10 ? 581 100 000

11 16 345 250 000 11 5073 85 000

12 16 078 210 000 12 6 838 100 000

13 10 719 120 000 13 2923 60 000

1k 16 929 200 000 14 3 100 80 000

15 13 888 150 000 15 '5 255 100 000

16 13 252 200 000 16 11 019 80 000

17 12 940 150 000 17 9 386 240 000

18 7 772 100 000 18 6 377 120 000

19 8 822 150 000 19 3 982 40 000

20 5962 70000 20 6 017 40 000

21 6 4bo5 80 000 21 4 510 100 000

22 8 935 95 000 22 3296 70 000

23 5 488 70 000 23 4 630 100 000

2k 11 406 162 000 24 6 000 70 000

25 10 542 180 000 25 . 2 767 80 000

26 17 327 320 000 26 6 097 35 000

27 8 523 150 000 27 5 622 50 000

28 14 540 300 000 28 4 149 80 000

29 10 596 120 000 29 3 098 ?5 000

30 10 174 100 000 30 4 080 50 000

31 17 181 200 000 31 & 029 100 000

32 8 212 200 000 S
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f -u-fé-- = ( 10217+10937+13550+ 8136+ 6572+
9443+ 8951+17200+14316+19947+
16345+16078+10719+16929+1 3888+
13252+12940+ 7772+ 8822+ 5762+
6405+ 8735+ 5488+11406+10542+
17327+ 8523+14540+10596+10174+.
17181+ 8212): (150.000+205,000+
175.000+100,000+ 75.000+100,0004
160.000+300,000+200. 000+ 300,000+
250.000+210, 0004120, 000+200, 000+
150.000+200,000+150.000+100, 000+
150,000+ 70,000+ 80,000+ 95,000+
70,000+162.000+180.000+320,000+
150, 000+300,000+120, 000+100,000+
200.000+200,000)

= 367 905 25342.000
= % 60890

Konya ilinde mal sahibince igletilen kuru taban
arazilere ait veriler tablo 5.4 de sunulmugtur., Bu ara-
zilerde, sulu arazilere gore arazi rantinda ve satig
fiyatlarinda dﬁsme 86z kopusudur. Kuru ve sulu arazi-
lerden elde edilen verilerin defigmesi sonucunda kapi-

talizasyon faiz orani da farkli ¢ikmaktadir.

Mal sahibince igletilen kuru taban arazilerin
rantlari 2 767 TL/da ile 11 019 TL/da arasinda deZig-
mekte, araziler ortalamasi ise 5220 TL/da'dir, Baklagil
gegsitlerinin dahil oldufu milnavebelerde arazi ranta
yikselmektedir. Nadas uygulamasi ise, arazi rantini a-
zaltmaktadir.Tablo 5.4 de 16, siradaki arazi gibi, bazi



71

arazilerin nadasa birakilmamasi sonucunda arazi ranti
yukselmektedire.

Kuru taban arazilerin ortalama satig fiyata
82 097 TL/da, degigim sinirlari 23,000 TL/da ve 240,
000 TL/da'dir. Baz1i arazilerde olumlu faktdrlerin et-
kisiyle satisg fiyatlarl,,brtalama satig fiyatinin U=
zerinde gercgeklegmigtir, Tablo 5.4 de 17. siradaki ku-
ru taban arazinin yol kenarinda ve ilge merkezine ya~-
kin olmasi, bu arazinin kiymetini artirmaktadir. Bu-
nun. yaninda, verimin gzllgx, ekim gligliigi, pargalilik
durumu ve niifus yoZunlujunun azliji 59 6ey 194, 204,
26, ve 30, siradaki arazilerin satig fiyatlarinin 4u-

gilk olmasinin nedenleridir (Tablo 5.4),

Mal sahibince igletilen kuru taban arazilerin

kapitalizasyon faiz orani;

r 2R ( 4077+ 5882+ 4338+ T3T4+ 4230+ 4365+
2 3783+ 6571+ 5356+ 7581+ 5073+ 6838+
2923+ 3100+ 5255+11019+ 9386+ 6377+
3982+ 6017+ 4510+ 3296+ 4630+ 600042767+
6097+ 5622+ 4149+ 3098+ 4080+ 4029):
(100,000+ 60,000+ 65,000+150,000+
47,000+ 23,000+ 55.000+ 80,000+
60.000+100,000+ 85,000+100,000+
60.000+ 80.000+100.000+ 80.000+
240,000+120,000+ 40,000+ 40.000+
100,000+ 70,000+100, 000+ 70,000+

80.000+ 35.000+ 50,000+ 80,000+
75,000+ 50,000+100,000)

= 161 805 :. 2 545 000
= % 6.36 olarak bulunmugtur,
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Konya ilinde, mal .sahibince igletilen kuru ya-
mag arazilerden elde edilen verilere gire, ortalama a-
razi ranti 4008 TL/da; degigim sinlrlarl 2073 TL/da
ile 5821 TL/da dir, Hemen her arazide nadas uygulama-
sina gidilmesi, arazi réntlnl azaltan baglica nedendir.
Milnavebeye giren liriinlerin kisitli sayida olmasi da a-

razi rantinin yilkselmesini engellemektedir.

Yama¢ arazilerin satig fiyatlara 20.000 TL/da
ile 80,000 TL/da arasinda degigmekte, ortalama deger
ise 51.429 TL/da'dir, Kuru yamag arazilerde kapitali-
zasyon faiz orani; '

f = s 2 ( 2407+ 5821+ 2073+5756+ 4053+2909+5038):
(40,000+40.000+60,000+80,000+50, 000+
20,000+ 70.000)

= 28 057 3 360 000
=% 7.79 olarak bulunmustur,

Konya ilinde mal sahibince igletilen araziler-
de en diisiik kapitalizasyon faiz orani kuru taban arazi-
lerde (% 6.36), en yiiksek ise kuru yama¢ arazilerde
(% 7.79) bulunmugtur, Sulu arazilerde ise kapitalizas-

yon faiz orani %$6.,89 olarak bulunmustur.

5030 Ortakcilikla igletilen Arazilerde Kapitali=
zasyon Faiz Orani

5.3.t.Ankara ili

I1'de mal sahibince ve ortak¢ilikla igletilen

arazilerin rantlari ve satig fiyatlari arasinda biiyiik
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farkliliklar bulunmamaktadir, Ortakgilikla isletilen
sulu arazilerin ortalama ranti 11 579 TL/da, deZisim
sinirlari 6 317 TL/da ve 20,030 TL/da'dir{ Tablo 5.5).
Sulu arazilerin satig fiyatlari 75:000 TL/da ile
300,000 TL/da arasinda defismektedir,

Ortak¢ilikla igletilen sulu arazilerin kapita-
lizasyon faiz oranij;
= ,ééB___ s (19726+11819+ 9865+20030+11652+ 6317+
£K 8703+8070+8032): (300,000+150,000+
75, 000+180,000+170,000+70,000+200, 000+

170.000+150,000)

= 104 214 : 1 465 000

=% 7.11 olarak buluanmustur.

Bu arazilerde gekerpancari ve sebze ekiminin
yap1ldigi yerlerde arazi ranti yiikselmektedir(Tablo
5¢5 de loy 2o Ve 4, siradaki araziler)., Arazi alim
satiminin fazla oldugu yerlerde ise arazi kiymetleri
daha yiiksek seviyeye ulagmaktadir (Tablo 5.5 de 1l.,

4ey 5oy To ve 8. siradaki arazilerde oldufu gibi).

Ortakcilik ~yapilan kuru taban arazilerde hu-—
bubat liretimi agirlik tagimaktadir, Arazilerin rant-
lari da bu nedenle birbirine yakin bulunmugtur (tablo
5.5). Taban arazilerin rantlari 4490 TL/dg ile 9490
TL/da arasinda deiigmekte, ortalama arazi ranti ise
6448 TL/da'dir{ tablo 5.5). Arazilerin satig fiyatlari
en diigiik 75,000 TL/da, en yliksek 130.000 TL/da, orta=-
lama deder ise 91 111 TL/da‘'dar.
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Bu arazilerin kapitalizasyon faiz orani aga-

gida sunulmustu; s

= R _ ( 9490+6072+6328+7004+T146+4490+5750+

K
= 6586+5164): (130,000+ 95,000+ 80,000+
95.000+100, 000+ 75,000+90,000+85,000+
80.000)

= 58 030 : 820 000
= % 7008

Bulunan oran, il'de mal sahibince igletilen
kuru taban arazilerin kapitalizasyon faiz oranindan
yiksektir, Bunun baglica nedeni, ortake¢ilik durumunda

arazi rantinin yllkselme géstermig olmasidir.Qrtakeilikta,
ortakgilik sbzlesmesinin mal sahibi lehine olmasi ve bu
nedenle mal sghibinin yaptiZi masraflarin azligi,arazi ran-
tini ylkseltmigtir,.

5.3.2., Konya Ili
I1'de ortakgilik yapilan igletmelerin yaygin

olmadifi gozlenmigtir. Ortakcilik yapilan arazilerin
rantlari ve satig fiyatlari tablo 5.6 da dzetlenmigtir,

Ortakgilik yapilan sulu arazilerin ortalama
ranti 10 809 TL/da, defisim sinirlari 9013 TL/da ve
12 731 TL/da bulunmustur. Arazilerin satig fiyatlara
150,000 TL/da ile 190.000 TL/da arasinda olup, orta-
lama satig fiyata 171667 TL/da‘'dir. Elde edilen veri-
ler dikkate alindiginda kapitalizasyon faiz orani;

.  ZR

£ —grz— 8 (10684+12731+9013) 2 (1750004150, 000+
190,000).
= 32 428 : 515 000

= % 6430 olarak bulunmugturs
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Nadas uygulamasinin hakim olduBu ortakg¢ilikla ig-
letilen kuru taban arazilerde, sulu arazilere gére, orta-
lama arézi ranti1 % 58, ortalama arazi kiymeti % 54 oranin-
da azalma gostermektedir. Tablo 5.6 da ranti 5453 TL/da
gikam arazinin satig kiymetinin dlglik olmasi kidydeki genel

arazi fiyatlari seviyesinden kaynaklanmaktadir,

Ortakg¢ilikla isletilen kuru taban arazilerin orta-
lama ranti, 4528 TL/da, deZigim sinirlari 3967 TL/da ve 5453
TL/da‘'dar{ Tablo 5.6 ). Bu arazilerin ortalama satig fiyati
78 250 TL/da'dir., Ortakg¢ilikla isletilen kuru arazilerin

kapitalizasyon faiz orani agagidaki gibi bulunmustur;

f = -f%g--—— =(5453+3967+4218+4475):(43,000+100,000+80, 000+
90.000)
= 18 113 : 313 000
=% 5.79

5.4, Kiracilikla Igletilen Arazilerde Kapitalizas-

yon Faiz Orani
5.4.1., Ankara I1i

Ankara ilinde kiracilik yapilan isletmelerin rani-
lari ve satig fiyatlari tablpy 5.7 de gosterilmigtir. Kuru
arazilerde kiracilik sistemi daha yaygindir. Sulu ve kuru
arazilerden e}de edilen veriler arasinda fark bulunmakta,
sulanan arazilerin ortalama ranti % 46, ortalama arazi de-

geri % 45 daha yliksek g¢aikmaktadar.

Kiracilik yapilan sulu arazilerin ranti 4388
TL/da ile 14655 TL/da arasinda de3ismekte, seker pan-
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cari liretimine ydnelinmesi tarimsal geliri artirmak-
tadir, Kiracilik yapilan sulu arazilerin satig fiyat-
lari ortalama 119 688 TL/da, defisim sinirlari ise
70,000 TL/da ile 170,000 TL/da‘'dir. Bu arazilerin ka-

‘pitalizasyon faiz orani;

f = —5%-5—-— = ( 5420+ T785+ 4824+ 438846604+ 9112+
£x 14655+ 6943)s (107.500+30.000+ 75,000+

70,000+160,000+150,000+170.000+130,000}

= 59 731 2 957 500
= % 6,24 olarak bulunmustur,

Sulanmayan yamag arazilerde kiraya verme dnem
tagimamakta iken, kuru taban arazilerde daha sik rast=
lanmaktadire Kiracilikla igletilen kuru taban arazile-
rin ortalama ranti 4027 TL/da, defigim sinirlari 2949
TL/da ve 4948 TL/da'dir (tablo 5.7).

Kuru tarim yapilan arazilerin sat1gvfiyatlar1
40,000 TL/da ile 88.000 TL/da arasinda degismektedir,
Ortalama arazi satig fiyata 65.833 TL/da‘'dir. Kiraci=-
likla isletilen kubu arazilerin kapitalizasyon faiz

orani asagidaki gibi bulunmugtur;

£ = 2R 2(4438+3447+3480+3940+ 4930+4054+446722949+
ZK 3429+4869+4948+3372): (80.,000+70,000+
67.000+80.000+88,000+60,000+80.000+
40, 000+60. 000+50, 000+60, 000+55.000)

= 48 323 s 790 000
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5.4.2; Konya Ili

f1'de, ortakciliktan daha yaygin oldugu goz=
lenen kiracilik sisfeminde mal sahibi ile kiraci ara=-
sinda s6zli anlasma yapilarak araziler kiralanmakta—
dir. Kiracilik sistemi hem sulanan arazilerde, hem de

kuru taraim yapilan arazilerde uygulanmaktadar,

Kiracilik yapilan sulu arazilerde ortalama

" rant 7381 TL/da, minimum ve maksimum deZerleri 4774
TL/da ve 9879 TL/da'dir. Arazi rantlari; birbirine ya-
kin g¢ikmigtir. Bu arazilerin satis fiyatlari 70,000
T1/da ile 190,000 TL/da arasinda izlenmekte, ortalama
degeri ise 120 272 TL/da'dir{ tablo 5.8).

Kiracilik yapilan sulu arazilerde kapitalizas-
yon faiz orani; |
t e Z B o (4714 6732+ T195+ 7844+ 9567+ 5722+
£K 5768+6692+ 9879+ 8274+ 8748):
| (100,000+130,000+190,000+ 70,000+
180.000+120, 000+100, 000+140.000+
80.000+100,000+113,000)

= 81 195 s 1 323 000
=% 6,14 olarak bulunmugtur,

Yama¢ arazilerde kiracilik sistemine rastlanil-
mamigs iken, kuru taban arazilerde kiralama iglemi s0z
konusudur, Nadas uygulamasi arazinin rantini diigiirmek~-
tedir., Sulanan arazilere garé, kuru arazilerin orta~
lama ranti % 48, ortalame satig fiyati % 50 daha az
elde edilmigtir,
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I1*de, kiracilik yapilan kuru arazilerin ranti,
2378 TL/da ile 6770 T1L/da arasinda deZigmekte, ortala-
ma olarak 3865 TL/da bulmnmaktadir (tablo 5.8). Ara-
zilerin satig fiyati ortalama olarak 60 778 TL/da,
degisim sinirlari ise 40.000 TL/da ve 100.000 TL/da'dar,

Mal sahibince ve ortakgilikla igletilen arazi-
lerle, kiracilik yapilan arazilerden elde edilen ve-
riler arasinda dnemli farkliliklar bulunmamaktadir.Bu
nedenle, arazilerin il diizeyinde benzer niteliklere
sahip olduklarini sdyleyebilirize. Kuru tarim yapilan
arazilerin kapitalizasyon faiz orani asagidaki gibi

bulunmustur:

f = f{é}%‘“‘“ = ( 4176+ 3600+4345+6770+2378+3294+3285+
3796+ 3142)s (70.000+67,000+65,000+
.100,000+40,000+50,000+55.000+60,000+
40,000)

=.34 786 3 547 000
= % 6. 36

55« Aragtirma Bolgesinde Ortalama Kapitalizasyon

Faiz Orani

Ankara ili'nde tarla arazilerinde tek bir ka=
pitalizasyon faiz orani kullanilmasi durumunda, mal
sahibi tarafindan i§letilen arazilerden elde edilen
verilere gdre, tartili ortalama yontemi kullanilarak
% Ts10 orani elde edilmigtir.

Ayni yolla Konya ilinde tarla arazilerini temw
sil edebilecek ortalama kapitalizasyon faiz orani
% 7,05 bulunmugturs
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I¢ Anadolu bdlgesinde en fazla araziye sahip
olan Ankara ve Konya illerinde, btolge hakkinda fikir
verebilecek ortalama kapitalizasyon faiz orani %7.07

olarak saptanhlstlr.

Bulungn kapitalizasyon faiz oranlarinin tek bir
igletme arazisi bazinda kullanilmasi durumunda, o a-
razinin kiymeti izerine etki yapan olumlu ve olumsuz
faktorler gﬁzﬁnﬁﬁé alinmalidir, Ortalama degerler a- -
zaltilarak veya gogaltilarak defigtirilebilirler, an-
cak yapilacak deZigtirme buluhan ortalama kapitalizas-
yon faiz oranlarinda % 1'i gegmemelidir (Miuléyim vd
1986).

Tarla arazilerinin sulu, kairag¢ taban ve kirag
yamag nev'ilerinde kapitalizasyon faiz oranlari fark- .
11 ¢ikmaktadir, Bu farkliligin baglica nedenleri, a-
razilerin rantlarinin ve satig fiyatlarinin farkla
olmalari, degigik arazilerin arz ve talebinde farkla=-

lik bulunmasidir,

Ankara ve Konya illerinde farkli oranlar elde
edilmesi ise, sulu ve kira¢ arazilerin oranlarinin
farkliligina, tarim tekniklerinin degigmesine, arazi
ar zinin ve talebinin ayni olmamasina, {iretim ve

verim farkliliklarina baglanabilir.
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6. SONUGLAR VE TARTISMA

Tarimsal iiretim araziye bagimli olarak yiirii-
tilen ekonomik bir faaliyettir, Igte tarimsal iire-
timin bu baglmlliigl arazilerin kiymet kazanmasina
neden olmaktadir. Bir tarimsal iiretim faktorili olan
arazideki kiymet defigmeleri ekonominin c¢esitli ke~

simleri a¢isindan d6nem tagimaktadir.

Arazilerin kiymetlerinin belirlenmesinde,ka-
pitalizasyon faiz oraninin saptanmasi en onemli saf-
hayl olugturmaktadir. Bu aragtirmada, baglica kiymet
takdiri yontemlerini uygulayarak, bir bblgede kapita-
lizasyon faiz oraninin elde edilmesine ve bilirkigi-
lik yapacaklar ile gegitli kurulug ve kimselere isik

tutacak sonuglara ulagilmaya g¢aligilmigtir.

Yapilan bu arastirmads  bir ¢ok ¢alismada kul-~
lanilan ve kamulagtirma kanununda da agiklanan gelir
yonteminden yararlenilarak, Ankara ve Konya illerinde
sulu, kuru teban ve kuru yama¢ arazi siniflarinda or-

talama kapitalizasyon faiz orasnlari bulﬁnmustur.

Ankara ilinde, etild edilen tarla arazilerinin
% 7T0'i mal sahibince, % 18'i ortak¢ilikla ve % 12'si
kiracilikla igletilmektedir. Konya ilinde ise bu o-
ranlar sirasiyle % 69, % 5 ve % 26 dir.

Etid edilen tarla aragzilerinin Ankara ilinde
% 5.,1'inde, Konya ilinde % 10,8'inde sulu tarim ya-
- pilmaktadir, Ankara ilinde mal sahibince igletilen
sulu arazilerin ortalama renti 11 108 TL/da, kuru

taban arazilerin ortalama ranti 5139 TL/da ve kuru
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yama¢ arazilerin ortalama ranti 3063 TL/da elde edil~-
migtir. Konya ilinde ortalama arazi rantlari ise; sulu
arazilerde 11 497 TL/da, kuru taban arazilerde 5220
TL/da ve kuru yama¢ arazilerde 4008 TL/da'dir.

Ankara ve Konya illerinde, mal sahibi tarafin-
dan igletilen arazilerde kapitalizasyon faiz oranlari

g0yle bulunmugturs: N

Ankara I1i (%) Konya 11i(%)

Sulu arazi : Te2T 6.89
Kuru taban arazi. 6.10 6,36
Kuru yama¢ arazi 8,08 7.79

-t

Her iki ilde kapitalizasyon faiz oranlari bi-
raz farkli olmakla beraber, birbirine g¢ok yakin ¢ik-

migtir. Arazi siniflari ve iller arasinda meydana ge-

len farkliliklarin baslica nedenleri yama¢ arazilerde
alim satim islerinin azligi, sulu sartlarda verimin ve
diger gevresel faktdrlerin daha iyi olmasi, elde edi=-

len gelirin ve pazarlama kolayliklarinin degigmesidir, .

Ankara ilinde ortak¢ilik yapilan arazilerin‘
ortalama ranti sulu afazide 11 579 TL/da ve kuru taban
arazide 6448 TL/da'dir. Konya ilinde ortakgilik yapi~
lan arazilerde ise ortalama arazi ranti, sulu arazide
10 809 TL/da ve kuru taban arazide 4528 TL/da'dir.Her
iki ilde ortak¢ilikla igletilen yamag arazilere rast~

lanilmamigtir,

Ankara ve Konya illerinde ortakgilikla igle-—
tilen arazilerden elde edilgh kapitalizasyon faiz
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oranlari agaZida sunulmugturs:

Ankara I1i (%) Xonya Ili (%)

Sulu arazi T.1l1l 6.30
Kuru taban arazi 7.08 579

Konya ilinde kapitalizasyon faiz oranlari,
ortakg¢ilik durumunda Ankara ilinden diisikk oranda bu-
lunmugtur., Mal sahibince igletilen arazilere gbre,
Konya ilinde ortak¢ilikla igletilen arazilerde de
daha digiikk kapitalizasyon faiz orani elde edilmigtir,
Ankara ilinde de, sulu arazilerde mal sahibince ig-
.letilenlere gSre, ortakcilikla igletilen arazilerde
kapitalizasyon faiz orani % 0.16'lik bir azalma gis-
termigstir, Mal sahibince ve ortakgillkla igletilen
arazilerden elde edilen oranlar arasinda dnemli fark-

lilaiklar bulunmamaktadir,

Tarimsal lretimde diger bir igletme gekli ki=-
racilikdir, Sulanan arazilerde daha az rastlanilan bu
sistemde, kiraci sermayesi dnem kazanmaktadir, Sulu
tarlmda,'kuru tarimdan daha fazla kiraci sermayesine
gereksinim duyulmektadir. Aragtirma bdlgesinde, kira~

ya verilen yama¢ arazilere ise rastlanilmamigtir.

‘ Ankara ilinde kiracilik yapilan sulu arazi-
lerin ortalama kira degeri 7000 TL/da, kuru taban
‘arazilerin ise 4000 TL/da bulunmugtur. I1'de kira-
.e1lik yapilan sulu arazilerin ortalama ranti 7466
‘TT/da, kuru taban arazilerin ise 4027 TL/da'dair,
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Konya ilinde kiracilikla igletilen sulu arazie
lerin ortalama kira bedeli 7100 TL/da, kuru taban a-
razilerin 3500 TL/da saptanmigtir. Bu arazilerin or-
talama ranti suluda 7381 TL/da, kuruda 3865 TL/da ola=

rak elde edilmistir,

Ankara ve Konya illerinde, kiracilikla igle-
tilen arazilerden elde edilen kapitalizasyon faiz o-

ranlari gu sekildedir

Ankara I1i (%) Konya I1i (%)

Sulu arazi 6.24 6.14

Kuru taban arazi 6,12 6.36

Buna gore, Ankara ilinde kuru taban arazide
sulu araziden daha diigiik, Konya ilinde ise sulu arazi-
de kuru taban araziden daha disilk kapitalizasyon faiz
orani bulunmugtur. Uygulanan ¢ tarim sistemi gtzoniine
alindiginda, Ankara ilinde en diligilk kapitalizasyon faiz
orani mal sahibince igletilen kuru teban arazilerden,
Konya ilinde ise ortak¢ilikla isletilen kuru taban a-

razilerden elde edilmigtir,

Sulu ve kuru arazi siniflarindan ayri ayri bu-
lunan kapitalizasyon faiz oranlarindan sonra, ilin top-
lam tarle arazilerini kapsayan ortalama kapitalizasyon
faiz orani, Ankara ilinde % 7.10, Konya ilinde % 7.05

bulunmugtur,

Ankara ve Konya illerinden, I¢ Anadolu bdlgesi
hakikinda fikir verecek bir ortalama kapitalizasyon

faiz oraninin saptanmasinin ilgililere faydali olacagi
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diiglinlilerek, bdolge ig¢in bu oran % 7.07 olarsk elde
edilmistire. Giineydofu Anadolu bdlgesinde yapilan bir
caligmada ise kapitalizasyon faiz orani % 10 bulun~-
mugtur (Mildyim vd 1986). Bélgeler arasinda elde edi-
len oranlar tnemli derecede farkliliklar gdstermekte-
dir. Bu nedenle, bir bdlge ig¢in elde edilen kapitali- |
zasyon faiz oraninin diger bﬁlgeler igin kullanilma-
masy ve her yerlesim yeri i¢in kapitalizasyon faiz ora-"
ninin en uygun yontemler kullanilarak, saptanmasi ge-
rekmektedir, Aksi takdirde, arazi kiymetleri oldugundan

daha farkli diizeylerde bulunacaktir.

Bazi araziler anormal fiyatlarla defer bul=
maktadir, Bdlgesel galigmalarda ekstrem sayilan bu

tip verilerin dikkate alinmasi hatalar doZuracaktir,

Normal tarim yapilan ve normal vasiflara sahip olan ig-
letmecinin ozellikleri dikkate alinarak arazilerin

kapitalizasyon faiz orani aranmalidir,.

' Her iki ilde bulunan kapitalizasyon faiz oran-
lari 6zellikle, sulu ve kirag arazilerin farkli mik-
té@larda olmélarlndan, tarim tekniklerinin degismesin-
den, afz'veftalebin farkli olmasindan, verimin degig-

mesinden, dolayi degisik seviyelerde elde edilmigtir,

Yapilan bu aragtirma, binlerce kamulagtirma ve
arazi allm saflm iglemlerinde gereksinim duyulan ka-
pitélizaéyon,faiz oraninin, bdlgesel diizeyde ayrintila
galigmalarla ortaya konulmasi gerektifini gdstermig-
tir. Gerek bilimsel aragtirma yapan kurumlarda, gerek-
se kamulagtlrma ile ilgili kurumlarde daha fazla arag-
tirma yapilmasi, b8lgesel ihtiyag¢larin kargilanmasi
bakimindan biiyiik 6nem tasimaktadir.
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Harita 1: Ankara I1i
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Harita 2: Konya I1i



