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OZET

Ekonomik faaliyetlerde kullanilan tretim faktorlerinin temel unsuru
olan tarim arazileri bir yatirim araci olmasinin yani sira kirsal alanda
yasayan niifusa sosyal bir statii ve gli¢ kazandirmaktadir. Niifus artigina
bagli olarak tarim arazisine tarim dig1 talebin artmasi da Gnemini
artirmaktadir. Tarim arazisinin degerlemesi c¢esitli amagclar igin
gerekmekte olup, bilimsel yontemler g¢ercevesinde deger tespiti
objektiflik kriteri a¢isindan 6nem arz etmektedir. Calisma kapsaminda,
Konya ili 31 il¢esinde kapitalizasyon orani tespitine yonelik toplam 226
adet satisa konu olmus parsel ve Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemine
gore arazi degeri tespitine yonelik toplam 900 parsel verisi anket
yontemiyle elde edilmistir. Konya ilinde yapilan ¢alisma sonucunda
ilgelere gore degismekle birlikte kapitalizasyon orani sulu tarim arazisi
icin  %2.40-%6.80 araliginda, kuru tarim arazisi i¢in %3.25-%7.80
araliginda belirlenmistir. Ilgeler itibariyle arazinin Pazar degeri sulu
tarim arazisinde 9000 - 57000 b araliginda, kuru tarim arazisinde 2900 -
7400 b araliginda tespit edilmigtir. Arazinin Gelir Yontemine gore degeri
ise sulu tarim arazisinde 8287 — 49704 b arahiginda, kuru tarim
arazisinde 1258 — 11515 b araliginda saptanmagtir. Tarim arazilerinin
degeri bolgenin gelismigligine bagli olarak zamanla degisiklik
gostermekte olup, birgok amag i¢in ihtiya¢ duyulan arazi degeri ve
kapitalizasyon oraninin gincel olmasi gerekmektedir. Bu baglamda,
Turkiye tariminin en 6nemli potansiyellerinden biri olan Konya ilinin 31
ilgesinde sulu ve kuru tarim arazileri icin ayri ayri hesaplanan
kapitalizasyon oranlari ve arazi degerleri degerleme faaliyetlerine katka
saglayacaktir.

ABSTRACT

Farmlands, which are the basic elements of production factors used in
economic activities, are an investment tool, as well as giving the
population living in rural areas a social status and power. Depending on
the population growth, the increase in the non-agricultural demand for
farmland also increases its importance. The valuation of farmland is
required for various purposes, and valuation within the framework of
scientific methods is important in terms of objectivity criteria. In the
scope of this study, in 31 districts of Konya, 226 parcels subject to sale for
determination of capitalization rate and 900 parcels for the
determination of land value according to Income Capitalization method
were obtained by survey method. As a result of the study carried out in
Konya, capitalization rate was determined between 2.40%-6.80% for
irrigated lands and between 3.25%-7.80% for dry lands. Market value of
lands in terms of districts was determined between 9000 - 57000 b in
irrigated lands and between 2900 - 7400 b in dry lands. The income value
of lands was determined between 8287 - 49704 b in irrigated lands and
between 1258 - 11515 b in dry lands. The value of farmlands varies over
time depending on the development of the region, and the land value and
capitalization rate needed for many purposes must be up-to-date. In this
context, capitalization rates and land values calculated separately for
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irrigated and dry lands in 31 districts of Konya, one of the most important
potentials of Turkish agriculture, will contribute to the valuation

activities.
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GIRIS Gelirlerin  Kapitalizasyonu  Yonteminde tarim

Ekonomik sektorlerde faaliyetlerin yiritilebilmesi
i¢in gerekli olan arazi, yerylziinde sinirli miktarda,
geri kazanimi zor hatta ¢ogu zaman imkansiz olan
dogal kaynaklardan birisidir (Uskov & Shariapova
2020). Ayrica tarim arazileri kirsal niifus icin acil
durumlarda guvence, teminat degeri ve sosyal itibar
saglayan bir kaynak (Awasthi 2014) olmasi ve
dolayisiyla kirsal nifusun ¢ogunlugunun dogrudan
yada dolayl olarak araziye baglh (Ahmadzai & Akbay
2020) olmas1 arazilerde deger kavramini 6n plana

cikarmaktadir. Tarim arazilerinin degerlemesi
vergilendirme, kredilendirme, kamulastirma,
kentlesme gibi bircok faaliyette kullanilmanin yani
sira  arazl  plyasasi  olusumunun  ekonomik
mekanizmasi konumundadir (Zharikova &
Pashckhenko 2015). Bununla birlikte cevre kirliligi,
arazinin bulundugu konum itibariyle cevresel

gelismigligi gibi pozitif yada negatif digsalliklar tarim
arazilerinin degerinin belirlenmesi gerekliligini ortaya
koymaktadir.

Hizli bir sekilde artan dinya nitifusu beslenme
ihtiyacglarimi artirmakta ancak tarim arazisinin sinirh
olmasi, plansiz kullanigi hatta tarim digina ¢ikmasi
nedeniyle daralmasi1 stirdurtlebilir gida arz
giivencesini tehdit etmektedir. Tarimsal gelismiglige
sahip tlkelerde 2000-2018 yillar1 arasinda tarim
arazisinin; ABD’de  %2.07, Rusya'da %0.77,
Almanya’da %2.48, Hindistan’da %0.78, Tirkiye'de
%6.61, Hollanda’da %6.85, Yeni Zelanda’da ise %32.08
oranlarinda daraldig: belirlenmistir (FAO 2020). Buna
kargin son yillarda tlkelerin gelismiglik diizeyinin
artmasina bagl olarak yatirim arac¢larina olan talebin
de artmasina neden olmaktadir. Uretim faktorlerinin
en o6nemlisi olan tarim arazisi farkli amaglar i¢in
kullanilmakta olup, 6nemli bir yatirim araci olmasi
deger tespitini de gerekli hale getirmektedir.

Bir tasinmazin degerlemesinde uygulanabilecek
bir¢ok yontem kullanilmakla birlikte temelde 3 esas
yontem bulunmaktadir; Pazar degeri yontemi, gelir
yoéntemi ve maliyet yéntemidir (Linne ve ark. 20003
Kontrimas & Verikas 2011). Tarim arazilerinin pazar
degeri tarimsal getirilere dayali degerin {izerine

cikarak, tarim dis1 kullanimlarin 6ngoriilmesini
yansitmaktadir (Blank 2000). Gelir yénteminin
uygulanabilmesi i¢in degerleme kapsamindaki

taginmazin gelir getiren bir milk olmasi ve belirli bir
siire boyunca tasinmazin toplam gelirinin tahmin
edilebilmesi gerekmektedir (Ventolo & Williams 2005).
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arazisinin deger hesabinda kullanilan kapitalizasyon
orani, araziye yatirilmis sermayenin kullanilma hakk:
(Miilayim 2008) olarak tanimlanabilecegi gibi arazi
sahibinin araziden belli bir slre kullanmasi
karsiliginda elde edecegi sermayenin faizi olarak ta
tanimlanabilmektedir (Karakayaci 2011).
Kapitalizasyon orani hesaplanmasinda tarim arazisi
i¢cin giincel ve gergek satis degerleri kullanmilmakta
olup, bolgeden Dbolgeye ve bolgenin zamanla
gelismigligine gore farklilik gostermektedir. Zira tarim
arazisi degerinin zamanla artis gostermesinin nedeni
cesitli faktorlerin etkisiyle bolgede gelismigligin
artmasidir.

Tarim arazisi degeri gelecekteki tarimsal getiriler,
alternatif yatirim secenekleri ve makroekonomik
kogullar ile ilgili beklentiler dahil olmak tizere birgok
faktorin etkisine maruz kalmakta olup, tarimsal
uretim uygulamalarindaki farklhiliklar, kentlesme ve
yerel politikalar nedeniyle lokasyonlar arasinda
farkliiklar géstermektedir (Sherrick 2018). Kamu
faaliyetleri i¢in uygulanan degerleme calismalarinda
Gelirlerin Kapitalizasyonu Yonteminde kapitalizasyon
orani i¢in her bolge ve arazi i¢in tek oran kullanildig:
goriilmektedir. Bu oran bolgeden boélgeye, yoreden
yoreye ve zamanla farkliliklar gosteren bir orandir. Bu
nedenle, giincel ve degerlemenin yapildig1 yoreye ait
olmas1 degerlemenin objektif olmasi bakimindan son
derece Onemlidir. Turkiye’de farkli bolgelerde
kapitalizasyon orani tespitine yonelik c¢alismalar
yapilmistir. Denizli’de kuru araziler i¢in %5.83, sulu
araziler i¢in  %5.03 olarak tespit edilmigstir
(Giindogmus & Tasc1 2017). Agr1 ili merkez ilcelerinde
kuru araziler igin %5.70, sulu araziler igin %5.31
olarak belirlenmistir (Dagdemir ve ark. 2018). Bursa
ili Mustafakemalpasa ilgesi sulu tarim arazilerinde
%4.85, kuru tarim arazilerinde %5.75 hesaplanmistar.
Kahramanmarag 1ili Afgin-Elbistan Ovasi kuru
arazileri icin %5.21, sulu arazileri i¢in %5.76 tespit
edilmigtir (Akbay 2020). Izmir ili Yortanli baraj
bolgesinde sulu araziler i¢cin %4.13 olarak
hesaplanmistir (Serez ve ark. 2022). Calisma alani
olan Konya ilinde daha 6nce yapilan ¢alismalarda ise
Cumra ilcesi sulu tarim arazilerinde %5.20 (Oguz &
Unal 2004), Eregli ilcesi sulu tarim arazilerinde %6.02,
kuru tarim arazilerinde %7.00 (Karakayact & Oguz
2006) olarak belirlenmistir. Aym ilcelerin bu
calismada hesaplanan kapitalizasyon oranlarina
bakildiginda zamanla 6nemli oranda bir azalma
oldugu gorilmektedir. Bu durum, boélgelerin
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gelismiglikleri arttik¢a kapitalizasyon oranlarinda ve
arazi degerlerinde olumlu yénde degisimler oldugunu
gostermektedir. Bu nedenle, arazi degerlemesinin
objektiflik kriterini saglamak acisindan
kapitalizasyon oraninin her il ve ilge diizeyinde giincel
olarak belirlenmesi gerekmektedir. Calismada, ilgeler
itibariyle tarim arazileri i¢in kapitalizasyon orani ve
degerin degisecegi hipotezine dayali olarak, Konya
iline bagli 31 ilgede sulu ve kuru tarim arazileri igin
kapitalizasyon orani ve deger tespiti amaglanmigtir.

MATERYAL ve METOD

Calismanin ana materyalini, amaca uygun sekilde
calisma alan1 olan Konya iline bagh ilgelerde arazi
sahipleriyle Mayi1s-2021 tarihinde yiliz ylize yapilan
anketlerden elde edilen veriler olusturmaktadir.
Calismada kullanilan anket formlar1 igin Selguk
Universitesi Fen ve Miihendislik Bilimleri Bilimsel
Arastirma ve Yayin Etik Kurulu'ndan onay alinmigtir.
Degerlemesi yapilan parseller arastirmacinin Tarim
ve Orman Ilge Midirlikleri, Ziraat Odalar1 ile
gorismesi sonucu gayeli olarak ilgeyi temsil eden
koyler tarimsal ozellikler, ekolojik faktorler gibi
kriterlere gore belirlenmigtir. Ayrica belirlenen
koylerde gerceklesmis satiglarin alic1 veya satic ile
gorusilerek satig ve yetistiricilik bilgileri ve degeri
belirlenmek istenen parsellerin bilgileri 6nceden
hazirlanmis soru formlar ile alinmagtir.

Ornekleme Yoéntemi

Anket calismasi Konya iline bagh 31 ilgede yapilmigtir.
Calismada tarim arazilerinin degerlemesi i¢in
Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemi kullanilmis olup,
Kapitalizasyon oraninin tespiti ve deger tespiti i¢cin 2
ayr1 veri toplama yontemi izlenmigtir.

- Kapitalizasyon oraninin hesabi i¢in yakin tarihlerde
satisa konu olmus tarim arazilerinin gercgek
degerlerine ve rantlarina ihtiya¢ duyulmaktadir. Her
ilge i¢in gayeli olarak s6z konusu il¢eyi temsil edecek
ve satisa konu olan arazilerden veriler anket
yontemiyle toplanmigtir. Belirlenen satiglarin gercek
(ipotek vb. olmamali) ve giincel (son 6-8 ay) olmasina
dikkat edilmis olup, bazi ilcelerde gilincel satiglar
bulunamadigindan eski tarihli satis degerleri YI-UFE
yardimiyla guncellenmistir. Arazi satig fiyatlarn
ureticilerin beyanlarina gore alinmigtir. Her ilcede en
az 5 tane olmak iizere (toplam 212 anket) ilceyi sosyo-
ekonomik yap1 ve tarimsal Uretim gibi kriterler
agisindan temsil edebilecek parseller gayeli olarak
belirlenmigtir. Satisa konu olan arazilerin rantlar: ise
anketle elde edilen veriler yardimiyla hesaplanmigtir.

- Arazi degerinin hesaplanmasinda yillik ortalama net
gelir (rant) hesaplamasina ihtiya¢ bulunmaktadir.
Deger tespiti i¢cin gerekli rant hesaplamasinda her
ilceden en az 10 anket yapilarak en az 30 parselin
verisi (toplam 900 parsel) toplanmigtir.
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Analiz Yontemi

Gelirlerin kapitalizasyonu yontemi, bir araziden
gelecekte elde edilecek gelirler toplaminin bugiline
indirgenmesi ile hesaplanmaktadir. Gelecekte elde
edilecek gelirlerin hesaplanmasinda ge¢miste elde
edilmisg yillik net gelirler esas alinmaktadir. Gelirlerin
Kapitalizasyonu Yénteminde araziden elde edilen
yillik ortalama net gelir (rant) ve kapitalizasyon orani
kullamilmaktadir ve D= R/f formiilii (D: Arazi Degeri,
R: Yillik Ortalama Net Gelir, f: Kapitalizasyon Oran1)
kullanilmaktadir. Kapitalizasyon orani, arazinin ranti
ile satig degeri arasindaki orandir. Rant ayni kalmak
koguluyla, kapitalizasyon oranmi diistiikge arazinin
satis degeri yukselmektedir. Kapitalizasyon oraninin
bulunmasinda asagidaki formiil kullanilmaktadir
(Miilayim 2008).

f =R1+R2+R3+...+Rn/D1+D2+D3+...+Dn (1)

=i R/LEZ, D

R=Yillik ortalama net gelir, D=Gergek arazi satig
degeri, f=Kapitalizasyon orani

BULGULAR ve TARTISMA

Arastirma alani olan Konya ilinin 31 il¢esinde Yillik
Ortalama Net Gelirlerin hesaplanmas1 amaciyla
yaygin olarak uygulanan miinavebe sistemlerinde
bulunan triinlerin net gelirleri tespit edilmistir. Verim
ve cari fiyatin carpimiyla her urin ic¢in Gayrisafi
Uretim Degerleri (GSUD) ve iretim masraflar
hesaplanmis ve birbirinden c¢ikarilarak net gelirleri
bulunmustur. Yillik ortalama net gelirin belirlenmesi
icin munavebedeki urinlerin net gelirleri toplanarak
miinavebedeki tUrin sayisina bolinmustir. Bu
minavebe sistemlerinde bitin ilgelerde o6ncelikli
olarak bugday yetistirilmesi dikkat c¢ekmektedir.
Bunun diginda sulu tarim arazisinde seker pancari,
dane masir en fazla yetistirilen Griinlerken, kuru tarim
arazisinde bugdaymn yaninda arpanin c¢ogunlukla
yetistirildigi gorilmektedir. Nadas uygulamasinin da
yaygin oldugu gorilmektedir. Ayrica silajhik maisir,
aycicegi, fasulye (kuru ve taze), hashas, nohut,
mercimek, fig, patatesin yaygin olarak yetistirildigi de
belirlenmigtir. Arastirma alam olan 31 ilgede birden
fazla minavebe sistemi uygulandigi belirlenmig olup,
ornek olmasi i¢in ¢izelge 1’de sulu ve kuru araziler i¢in
en yaygin olarak gorilen miinavebe sistemlerine ait
yillik ortalama net gelirler verilmistir.

Aragtirma alanindaki tarim arazisinin deger
tespitinde sulu ve kuru tarim arazisi igin ayri ayri
yillik ortalama net gelir kapitalizasyon oranina
boélinerek, her ilge i¢in ortalama arazi degerleri
saptanmigtir. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemine
gore deger tespitinde gerekli olan yillik ortalama net
gelirin (rant) hesaplanmasinda uzun yillara ait
ortalamalarin alinmasi uygun olacag1 halde,
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Turkiye’deki tarim igletmelerinde veri kaydi birden fazla arazi degeri belirlendiginden ilge
bulunmadigindan ulasilamamakta ve yaygin olan ortalamalar1 alinmigtir. Ilgelere gore sulu ve kuru
munavebe sistemleri dikkate alinmaktadir. Bu araziler i¢in kapitalizasyon oranlari ve degerleri

nedenle, il¢elerde birden fazla miinavebe sistemi
uygulandig1 tespit edildiginden ve buna baglh olarak

Cizelge 1. Ilceler itibariyle yillik ortalama net gelir
Table 1. Average annual net income by districts

cizelge 2'de verilmigtir.

) Yillik Ortalama

Tlgeler Miinavebe Sistemi Net Gelir (f/da)

Districts Rotation Annual Net Income

Sulu Kuru Sulu Kuru
Irrigated Dry Irrigated Dry
Ahirh S.Misir-Bugday-S.Pancar: Bugday-Arpa 1073.78 267.25
Akoren Nohut-Bugday-Fig Arpa-K. Mercimek-Bugday 545.63 302.77
Aksehir Bugday-Haghag-Arpa Hashag- Nadas-Arpa 887.39 495.56
Altinekin ~ Bugday-Y.Aycicegi-D.Misir Arpa-Bugday 717.62 301.37
Beysehir S.Misir-Arpa-S.Pancar: Bugday-Nohut-Arpa 1316.07 391.79
Bozkir Bugday-Patates-T.Fasulye Arpa-Nohut-Fig 572.94 201.40
Cihanbeyli S.Pancari-Bugday-D.Misir-Bugday Bugday-Nadas-Arpa 1066.83 234.95
Celtik D.Misir-Arpa-S.Pancari-Bugday Bugday-Bugday 834.26 275.37
Cumra Y.Aycicegi-D.Misir-Bugday- D.Misir Bugday-Arpa 1115.15 320.53
Derbent Bugday-K.Fasulye-Bugday-T.Fasulye Bugday-Nadas-Arpa 788.69 151.75
Derebucak Bugday-K.Fasulye-Bugday-T.Fasulye Bugday-Nadas-Arpa 908.52 177.24
Doganhisar S$.Pancari-Bugday-Hashas-Bugday Bugday-Hashas 948.41 628.46
Emirgazi Arpa- S.Misir-Bugday-Fig Arpa-Nadas-Bugday 632.98 192.44
Eregli Fig-Bugday-S.Misir-S.Pancar: Bugday-Arpa 898.63 263.02
Guneysinir D.Misir-Bugday-Kabak-Arpa Bugday-Nohut-Arpa 886.84 288.46
Bugday-K.Mercimek-Arpa-

Hadim Bugday-Patates-T.Fasulye K.Mercimek 570.82 261.55
Halkapinar S.Misir-Bugday-K.Fasulye Nohut- Bugday-Yulaf-Arpa 687.28 260.03
Huyuk Arpa-Bugday Nohut-Bugday-Arpa 579.59 350.66
Ilgin D.Misir-Bugday-S.Pancar Bugday-Arpa 922.01 213.04
Kadinhani Bugday- D.Misir-Y.Ayc¢icegi Bugday-Arpa-Bugday 1167.29 230.86
Karapinar S.Pancari-Bugday- D.Misir-S.Masir Arpa-Arpa 1091.68 262.96
Karatay S.Pancari-Bugday-Y.Aycicegi-Arpa Arpa-Arpa 1006.38 270.61
Kulu Bugday-Arpa Arpa-Nadas-Bugday 562.68 164.85
Meram Bugday-Arpa-D.Misir Arpa-Bugday 1144.22 235.67
Sarayoni  Bugday-D.Misir-Arpa Bugday-Nohut-Arpa 892.43 208.70
Selguklu Arpa-D.Misir-Bugday Bugday-Arpa 1000.74 273.97
Seydigsehir S.Misir-Bugday-S.Pancari-Bugday Hashags-Nadas-Bugday 1140.32 593.24
Tagkent Bugday-Nohut Bugday-Arpa 509.43 212.35
Tuzlukcu Bugday-S.Pancari-Arpa Arpa-Bugday 743.70 243.89
Yalihiiyuk Bugday-Arpa-T.Fasulye-Arpa Arpa-Bugday 859.51 268.87
Yunak S.Pancari-Bugday-Hashas-Arpa Bugday-Nadas-Arpa 956.20 213.02

Arasgtirma alani olan Konya ilinin 31 ilgesinde sulu ve
kuru tarim arazisi i¢in ayr1 ayr1 Kapitalizasyon Orani
belirlenmig olup, sulu tarim arazisi i¢cin %2.4 ile %6.8
arasinda, kuru tarim arazisi icin %3.3 ile %7.8
arasinda oldugu tespit edilmistir. Her iki arazi nevi
icin de en digiik oran Meram ilgesine ait olarak
belirlenirken, sulu tarim arazisinde en yiiksek oran
Doganhisar ilgesinde, kuru tarim arazisinde en yiiksek
oran Giineysinir ilgesinde saptanmagtar.

Kapitalizasyon orani1 hesaplamasinda kullanmak
uzere her ilgede sulu ve kuru tarim arazisi i¢in gergek
satig degerleri elde edilmig olup, bu sayede Konya
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ilinde sulu tarim arazisi i¢in ortalama Pazar degerinin
ilgelere gore 9000 ile 57000 t/da arasinda degistigi,
kuru tarim arazisi i¢in ise 2900 ile 7400 t/da arasinda
degistigi tespit edilmigtir. Sulu tarim arazisinde Pazar
degeri en yiiksek olan ilge Meram ilgesi iken, kuru
tarim arazisinde Sel¢uklu ilgesidir. Pazar degeri en
diisiik olan sulu tarim arazisi Tagkent’te, kuru tarim
arazisi Celtik’te gorilmugstir.

Konya ili 31 ilgesinde Gelirlerin Kapitalizasyonu
Yéntemine gore sulu tarim arazisi degerinin 8000 ile
50000 t/da arasinda oldugu, kuru tarim arazisinin ise
1200 ile 11500 b/da arasinda degistigi gézlenmisgtir.
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Cizelge 2. Iceler itibariyle kapitalizasyon orani ve arazi degeri
Table 2. Capitalization rate and land value by districts
Tigeler Kapitalizasyon Orani (%) Gelir Degeri (1/da) Pazar Degeri (b/da)
Districts Capitalization rate Income value Market value
Sulu Kuru Sulu Kuru Sulu Kuru
Irrigated Dry Irrigated Dry Irrigated Dry
Ahirh 6.50 7.70 17490.62 2570.91 15500 3250
Akoren 4.10 5.70 12247.32 3979.91 16500 3500
Aksehir 5.00 6.30 19156.60 8023.49 18800 5600
Altinekin 5.40 6.30 15429.91 3230.00 11800 4800
Beysehir 4.50 5.20 28053.26 5216.79 27500 6800
Bozkir 5.10 5.80 11381.76 2715.39 11000 4000
Cihanbeyli 5.20 6.20 18207.78 3789.52 22500 4550
Celtik 6.20 7.70 13836.13 1258.31 12700 2900
Cumra 4.40 5.30 26782.58 6324.53 21250 5800
Derbent 4.30 5.10 20386.67 2542.85 21800 4000
Derebucak 4.90 5.90 24438.84 2660.29 18600 4000
Doganhisar 6.80 7.40 14080.59 5171.89 13500 5000
Emirgazi 6.20 7,10 11524.68 2710.42 9200 3000
Eregli 3.70 4.90 26626.31 4565.09 27400 5100
Gineysinir 6.70 7.80 13835.52 2472.50 12500 4000
Hadim 4.80 5.60 11364.38 3651.79 9150 3000
Halkapinar 5.40 5.70 13504.63 4027.50 12000 4000
Huyuk 4.70 7.10 11609.13 4855.63 12000 5000
Ilgin 4.80 5.40 14398.96 3031.67 16100 4000
Kadinhani 4.80 5.30 22808.06 1900.19 23700 4350
Karapinar 5.50 6.60 16463.27 1956.52 19500 4010
Karatay 3.00 4.10 32170.22 7514.88 32800 5750
Kulu 3.40 4.70 16549.54 4166.31 20000 4850
Meram 2.40 3.25 49704.69 5573.85 57000 7250
Sarayoni 4.70 5.20 21869.58 2714.90 11750 3800
Selguklu 3.10 4.00 27547.96 6349.05 34400 7400
Seydigehir 4.30 5.90 29069.26 11514.97 32800 7130
Tagkent 5.90 6.50 8287.29 3178.77 9000 3350
Tuzlukcu 4.50 5.70 17192.48 4625.44 19300 3450
Yalihiiyiuk 5.30 6.90 16221.76 3934.06 14900 4150
Yunak 6.00 6.50 20973.39 4333.23 14900 5100

Sulu tarim arazisinde ortalama olarak en yiiksek arazi
degerinin Meram ilgesinde, en dusiik arazi degerinin
Tagkent ilgesinde oldugu belirlenmigtir. Kuru tarim
arazisinde en yiksek deger Seydisehir ilgesinde, en
disik deger Celtik ilcesinde belirlenmigtir. Bu
farklhiliklar y6rede uygulanan miunavebe sisteminin
net gelirlerine bagli olmakla birlikte, Kapitalizasyon
oranindaki farktan da kaynaklanmaktadir. Nitekim
bolgelerin gelismigligine gore de farkhihik gosteren
Kapitalizasyon orani arazinin Gelir Yontemine gore
degerini de etkilemektedir.

Aragtirma alanindaki tarim arazilerinin gelir degeri
ve pazar degeri karsilastirildiginda baz ilgelerde gelir
degerinin baz1 ilgelerde ise Pazar degerinin daha
yiksek oldugu dikkat ¢cekmektedir. Gelir degerinin
daha yiiksek olmasinin nedeni yillik ortalama net
geliri yiksek tutacak tiretim deseninin kullanilmas:
iken, Pazar degerinin daha yiiksek olmasinin nedeni

ise ilgenin gelismiglik diizeyine bagh olarak araziye
olan talebin yiiksek olmasindan kaynaklanmaktadir.
Aragtirma alani olan Konya ilinin tarim potansiyelinin
yiksek olmasi Gelir degerinin yiiksek olmasinda etkili
iken, aym1 zamanda en buyik yuzol¢gimiine sahip il
olmasina bagli olarak tarim dig1 amaclar nedeniyle
tarim arazilerine olan yogun talep te Pazar degerinin
yiksek olmasinda etkili gorilmektedir. Nitekim
benzer durum Cosar ve Engindeniz (2013) tarafindan
Izmirin Menemen ilcesinde yapilan c¢alismada da
tespit edilmistir. Oztiirk vd. (2017) tarafindan Izmir'in
farkl ilgelerinde yapilan ¢alismada bu durumun her
ilcede arazi degerini etkileyen faktorlerin farkl
olabileceginden kaynaklandigi vurgulanmigtir. Akbay
(2020) tarafindan yapilan calismada Gelir yéntemine
gére bulunan degerin arazi sahiplerinin arazilerine
bigtikleri degerden daha yiiksek ¢iktig1 belirlenmistir.
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Sekil 1. Konya ili ilgeleri sulu tarim arazisi igin Sekil 2. Konya ili ilgeleri kuru tarim arazisi ic¢in

kapitalizasyon orani

kapitalizasyon orani

Figure 1. Capitalization rate for irrigated agricultural Figure 2. Capitalization rate for dry agricultural land

land in Konya province districts

Sekil 1’de Konya ili sulu tarim arazisi i¢in hesaplanan
kapitalizasyon oraninin ilgeler itibariyle farkliliklar:
ortaya konulmaktadir. Konya ili sulu tarim arazisi i¢in
kapitalizasyon orani %2,40 ile %6,80 arasinda degisim
gostermektedir. Kapitalizasyon oran1 arazi degeri ile
ters orantili olup, arazi degeri yiksek olan il¢celerde
kapitalizasyon oraninin digsiik oldugu gézlenmektedir.
Ayrica arazinin Pazar degerini ilgelerin gelismiglikleri
etkilediginden, sosyo-ekonomik gelismisglikleri yuksek
olan il¢elerin de kapitalizasyon oraninin disik oldugu
goriilmektedir. Merkez 3 ilcenin (Karatay, Selcuklu,
Meram) haricinde en diisiik kapitalizasyon oranina
sahip ilgenin Kulu oldugu dikkat ¢cekmektedir. Bunun
nedeni; ilgenin Ankara sinirinda olmasi, genis araziye
ve yuzélgimine sahip olmasi, yurtdisinda yasayan
nifusun fazlaligindan dolayr gelismiglik diizeyinin
yiksek olmasidir. Kapitalizasyon orami dusiik olan
ilgelerin il merkezine uzak, gelismiglik dizeyi distik
ve kucuk olgekli ilgeler oldugu dikkat cekmektedir.
Sekil 2’de Konya ili kuru tarim arazisi i¢gin hesaplanan
kapitalizasyon oraninin ilgeler itibariyle farkliliklar:
ortaya konulmaktadir. Konya ili tarim arazisinin
%64t kuru tarim arazisi olup, biyik bir alam
kaplamaktadir. Konya ili kuru tarim arazisi igin
kapitalizasyon orani %3.25 ile %7.80 arasinda degisim
gostermektedir. Merkez ilgeleri  kapitalizasyon
oranlarinin en disiik olarak belirlenmesi sosyo-
ekonomik gelismiglik diizeyi ile dogru orantilidir.
Gelismiglik diizeyi yiiksek olan ilgelerde arazilere
kentlesmenin etkisiyle tarim disindan talebin de
yogun olmasi arazilerin Pazar degerinin yiliksek
olmasina etki ettiginden kapitalizasyon oranlarinin
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disiik olmasina neden olmaktadar.

Sekil 3’te Konya ili ilgelerindeki sulu tarim arazisinin
Pazar degeri karsilagtirmas: verilmektedir. I1deki sulu
tarim arazisinin dekara Pazar degeri 9000 b ile 57000
b arasinda degisim gostermektedir. Pazar degeri en
yiksek olan ilgenin Meram oldugu, Meram takiben
simir ilcelerin en yiksek degere sahip oldugu
goriilmektedir. En digiik Pazar degerine sahip sulu
tarim arazisinin Konya’nin giineyinde yer alan daglik
ilcelerde oldugu gozlenmektedir. Ilcelerde zamanla
meydana gelen gelismiglik farklhiliklarinin Pazar
degerine olumlu yonde etki ettigi bilinmektedir. Sekil
4’te Konya 1li ilgelerindeki kuru tarim arazisinin Pazar
degerleri verilmistir. Ildeki kuru tarim arazisinin
dekara Pazar degeri 2900 b ile 7400 b arasinda degisim
gostermektedir. Pazar degeri en yiiksek olan ilgelerin
Meram, Sel¢uklu, Seydisehir, Beysehir oldugu
gorilmektedir.

Sekil 5'te Konya ili sulu tarim arazisinin ilceler
itibariyle ortalama gelir degerleri verilmistir. Ildeki
sulu tarim arazisinin dekara Gelir Yontemine gore
degeri 8287 b ile 49704 b arasinda degisim
gostermektedir. Tarim arazisinin Gelir Yontemine
gore degerinde arazide uygulanan munavebe
sisteminden elde edilen net geliri ve yore i¢in gecerli
olan kapitalizasyon oran1 etkilidir. Gelismiglik
diizeyine bagh olarak kapitalizasyon orani en diigiik
ilce olan Meram’da Gelir Yontemine gore degerinin de
en yiiksek oldugu gézlenmistir. En diisiik degere sahip
olan ilgeler ise daghk alanlarin yogun oldugu, parsel
biytkliginin ki¢iik oldugu ve buna bagh olarak ta
Uriin deseninin disiik net gelire sahip oldugu
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ilgelerdir. Sekil 6’da Konya ili kuru tarim arazisinin
ilgeler 1itibariyle ortalama gelir degerleri ilgeler
arasindaki farkliliklar1 ortaya koymak amaciyla
verilmistir. Ildeki kuru tarim arazisinin dekara Gelir
Yontemine gore degeri 1258 b ile 11515 b arasinda
degisim gostermektedir. Kuru tarim arazisinde en

yiksek Gelir Yontemine gore degerine sahip ilgcenin
Seydigehir oldugu gorilmektedir. Ilgede uygulanan
rtin deseninin ytliksek verimli olmas1 degerin ytlksek
olmasinda etkili olmustur. Ilgede hashag tretiminin
son yillarda yayginlastirilmasi birim alandan elde
edilen net gelirin yiikselmesini etkilemistir.
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Figure 3. Market value of irrigated agricultural land Figure 4. Market value of dry agricultural land in

in Konya province districts
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Figure 5. Income value of irrigated agricultural land Figure 6. Income value of dry agricultural land in

in Konya province districts

SONUC ve ONERILER

Ekonomik faaliyetlerin stirdiiriilebilmesi i¢in temel

Konya province districts

uretim faktéri olan tarim arazisi, ayni zamanda
onemli bir yatirnm aracidir. Bu nedenle, tarim
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arazisinin deger tespiti kamusal ya da 6zel faaliyetler
icin  gerekli  olmaktadir. Tarim arazisinin
degerlemesinde amaca gore degismekle birlikte
Gelirlerin Kapitalizasyonu ve Pazar Yontemleri
kullanilabilmektedir. Tarim arazisinin Pazar degerine
bulundugu yérede meydana gelen sosyal ve ekonomik
gelismeler etki etmektedir. Bu gelismeler arazinin
Pazar degerini ve dolayisiyla Kapitalizasyon Oranini
ve arazinin Gelir Yontemine gére degerini de
etkilemektedir.

Tarim arazisi énemli bir yatirim araci oldugundan
degerlemesi de bliyiik 6nem arz etmektedir. Nitekim
mirasla paylasim, kredilendirme, kamulastirma,
toplulastirma gibi bir¢ok faaliyet igin tarim arazisinin
deger tespitine ihtiya¢ vardir. Bunun yanisira niifus
stirekli olarak artmakta ve buna bagh olarak gida
arzinl  saglamasiyla Dbirlikte kentlesmenin hiz
kazanmasi tarim arazisinin amag digi talebini ve buna
bagli olarak degerini artirmistir. Ayrica bolgelerin
giiniimiizde teknoloji ve bilgi cagina ayak uydurarak
devamh gelisim gostermeleri ve bélgesel
gelismigliklerin arazi degerine olan etkileri arazi
piyasalarinin dinamik kalmasina neden olmustur. Bu
baglamda arazi degerlerinin belirli silirelerde
giincellenmesi gereklilik arz etmektedir. Bu ¢alismada
Turkiye'nin tarim arazisi ve tarimsal uretim
potansiyeli en fazla illerinden biri olan Konya'nin
ilgelerindeki arazi degerleri ve kapitalizasyon oranlari
tespit edilerek degerleme bilimine ve uygulama
alanina 6nemli katki saglanmistir. Turkiye’de tarim
arazisi degerlerinin belirli periyotlarla tespitini ve
takibini saglayacak bir birime ihtiya¢ duyulmaktadar.
Arazi piyasasinin igleyigsini yoneten bir kurumun
yapilanmasi, Tirkiye’deki arazi yonetimi sisteminin
yurutilebilmesinde ve sorunlara ¢6ziim olmasinda
biuylk 6nem arz etmektedir. Boylelikle bilirkisiler
tarafindan  yapilan  degerleme c¢aligsmalarinda
objektifligin saglanamamasi sorununa da ¢ézum
getirilmis olacaktir.
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