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OZET
Yiiksek Lisans Tezi

TARLA ARAZILERINDE KAPITALIiZASYON ORANININ TESPITI
UZERINE BIR ARASTIRMA:
BAYBURT iLi MERKEZ iLCE ORNEGI

Omer KALYONCU

Atatiirk Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Tarim Ekonomisi Anabilim Dali
Tarim Isletmeciligi Bilim Dal1

Danisman: Prof. Dr. Avni BIRINCI

Tarimsal nitelikli tasinmazlara dogru deger bigmek i¢in yillik net gelirlerinin ve s6z
konusu tasinmazda gecerli olabilecek kapitalizasyon oraninin bilinmesi gerekmektedir.
Bu farkliliklar, kapitalizasyon oraninin dogru belirlenmesi gerekliligini ve 6nemini ortaya
koymaktadir.

Bu arastirmada, Bayburt ili Merkez Ilgedeki tarim arazileri icin kapitalizasyon orani ve
bu orana etki eden faktorler tespit edilmeye ¢alisilmistir. Arastirma yoresinde 80 tarim
isletmesinden yiiz yiize gergeklestirilen anket calismasi yoluyla elde edilen veriler
kullanilmigtir. Elde edilen veriler 2016 - 2017 iiretim y1li1 donemini kapsamaktadir. Sulu
ve kuru tarla arazileri ile mal sahibi, ortak¢i ve kiraci tarafindan isletilen tarla arazileri
i¢in kapitalizasyon oranlar1 ayr1 ayri tespit edilmistir. Incelenen isletmelerdeki arazilerin;
%57,50’sinin mal sahibi, %18,75’inin kiracilik ve %23,75’inin ise ortakeilikla isletildigi
belirlenmistir. Arazilerin %43.75’ini sulu ve %56,25’ini de kuru tarla arazileri
olusturmaktadir. Arastirma sonuglarma gore mal sahibi tarafinda isletilen tarla
arazilerinde ortalama kapitalizasyon oran1 %5,35, sulu tarla arazilerinde %5,38 ve kuru
tarla arazilerinde ise %5,04 olarak belirlenmistir. Kiracilikla isletilen tarla arazilerinde de
ortalama kapitalizasyon oram1 %4,43, sulu tarla arazilerinde %4,71 ve kuru tarla
arazilerinde %4,18 olarak belirlenmistir. Ortakgilikla isletilen arazilerde ise ortalama
kapitalizasyon oran1 %6,85, sulu tarla arazilerinde %6,18 ve kuru tarla arazilerinde %7,10
olarak belirlenmistir. Bolge icin kullanilabilecek olan ortalama kapitalizasyon orani; sulu
tarla arazilerinde %4,67, kuruda %4,42, ortalamasi ise %4,64 olarak tespit edilmistir.

2018, 79 sayfa

Anahtar Kelimeler: Kiymet takdiri, arazi ranti, arazi satig degeri, kapitalizasyon orani
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A CASE STUDY OF THE CAPITALIZATION RATE IN THE CROP LAND:
EXAMPLE OF CENTRAL DISTRICT OF BAYBURT PROVINCE

Omer KALYONCU

Atatlirk University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Agricultural Economics
The Art of Agricultural Business Administration

Supervisor: Prof. Dr. Avni BIRINCI

To assess the correct value for agricultural real estate, it is necessary to know the annual
net revenues of both the plots and the capitalization rate. These differences reveal the
correct determination and importance of the capitalization rate.

In this study, the capitalization rate was determined for agricultural lands in the central
district of Bayburt province. The research data were obtained through the survey study,
which was conducted from 80 agricultural farms. The data obtained include the period
2016-2017. In this study, 57.50% of the owned property, 18.75% the leased property and
23.75% of sharingcrop were determined. We found that 43.75% of the plots is irrigable,
while 56.25% is dry cropping lands. According to research results, Bayburt province is
in the central district and the average capitalization rate on the owned land, the irrigable
land and the dry land are 5.35%, 5.38% and 5.04%, respectively. On the other hand, the
average capitalization rate on the leassed the irrigable and the dry lands are 4.43%, 4.71%
and, 4.18%, respectively. The average capitalization rate on the sharingcrop, the irrigable
and the dry lands are 6.85%, 6.18% and 7.10%, respectively. Meanwhile the average
capitalization rate on the overall land, the irrigabble land and the dry land are 4.64%,
4.67% and 4.42%, respectively.

2018, 79 pages

Key words: Apprasial, land rent, land selling value, capitalization rate



TESEKKUR

Kapitalizasyon oraninin tespiti konusunda Tiirkiye’de yapilmis sinirlt sayida ¢alisma
mevcuttur. Genellikle kamu idareleri tarafindan ve akademik olarak, yiiksek lisans
seviyesinde olan bu c¢aligmalarin artirilmasi, hatta her il ve ilgeler i¢in periyodik olarak

yapilmasi gerekmektedir.

Bayburt Ili Merkez ilcede kapitalizasyon oraninin tespiti konusunda yapilmus bir ¢alisma
olmadigindan, bu eksikligi gidermek ve daha sonra yapilmasi muhtemel uygulamalara
151k tutabilmesi amaciyla bu c¢alisma yapilmistir. Aragtirma konusunda rehber olan,
fikirlerinden ve diisiincelerinden yararlandigim, danisman hocam Sayin Prof. Dr. Avni
BIRINCI’ye, desteklerini esirgemeyen Atatiirk Universitesi Ziraat Fakiiltesi’nden degerli
hocalarim ile Bayburt il Tarim ve Orman Miidiirliigi'nde ¢alisan eski mesai
arkadaslarima ve yore c¢iftcilerine ¢ok tesekkiir ederim. Ayni zamanda g¢alismanin
tamamlanma asamasinda heran yanimda olan, hi¢bir fedakarliktan kaginmayan esim
Sevcan KALYONCU ve kizim Ela Nur KALYONCU ile degerli biiyiigiim, dayanagim,
abim Serkan KALYONCU’ya da minnet ve saygilarimi sunarim. Ayrica, konu hakkinda
Tirkiye’nin degisik bolgelerinde ortaya konmus eserlerinden yararlandigim degerli bilim

insanlarina da saygilarimla birlikte tesekkiirlerimi sunarim.

Omer KALYONCU
Ekim, 2018
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1. GIRIS

Tiirkiye’de arazilere deger bigme islemi genellikle kamulagtirma amaciyla yapilmaktadir.
Mevcut mevzuata gore kamulastirma islemleri 1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu ile bu kanunda degisiklik yapan 2001 tarih ve 4650 sayili Kanunla yapilmaktadir.
Bu kanunlara gore tarim arazilerinin kamulastirma bedellerinin tespitinde; “arazilerde
taginmaz mal veya kaynagin kamulagtirma tarihindeki mevki ve sartlarina gore ve oldugu
gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirin” g6z Oniine alinmasi gerektigi
belirtilmektedir (Md 11/f). Kanunun bu maddesinde belirtilmis olan net gelir, deger

bigme islemlerinde tanimlanan ve kapitalize edilmekte olan arazi rantidir (Anonim 2002).

Ozellikle biiyiik meblaglar gerektiren baraj, yol, toplu konut, sulama projeleri gibi
yatirimlarin arazi degerleri ile yakin iliskisi bulunmaktadir. Herhangi bir yatirima karar
verilirken gilizergah tizerindeki arazilere ait fiyat diizeyinin yatirimlari olumlu ya da
olumsuz etkilemesi s6z konusu olabilmektedir (Engindeniz vd 2009). Her tiirlii arazi alim
satimi, kredi alma ya da kredi verme, hasar tespiti ve zarar ziyan orani tespiti, emlak ve
tarimsal gelir vergisi belirlenmesi, miras paylagimi, arazi toplulastirmasi, irtifak hakki
tesisi ile dogaya ve tarima verilen zararin tespiti i¢in deger bigme kriter ve yontemleri
kullanilmaktadir (Miilayim 2001). Kullanilan bu yontemlerle fen ve bilime dayali reel
sonuglar elde edilmekte, anlagsmazliklarda yasanan ¢oziim siirecinin daha kisa olmasi

saglanabilmektedir.

Tarimsal arazilerin ihtiyaglara oranla yetersiz olmasi, mevcut arazilere tarimsal nitelik
kazandirilmasinin siirli ve maliyetli olmas: ile isletmelerin sermaye yetersizlikleri,
mevcut arazi degerlerinin zaman igerisinde degigmesi, kiymet takdiri konusunun 6nemini

artirmaktadir.

Tarimda kullanilan arazi miktar1 verimli kullanilabilecek sinira ulasmistir. Hatta bazi
bolgelerde tarimin bilingsiz olarak yapilmasi sonucu arazilerin verimini kaybetmesi s6z

konusu olmaktadir. Niifusun kirsal kesimde yasayan boliimiiniin azalmasi, yani kente go¢



edenlerin artig1 karsisinda teknoloji yetersizligi sebebiyle dekar (da) basina saglanan gelir
enflasyon oraninda artmamakta, artis saglayan isletmeler ise verim artisina dogrudan

etkili olabilecek yatirimlarda bulunamamaktadir.

Tarim sektorii gelismekte olan bir¢ok iilkede ekonominin temelini olusturmaktadir.
Bunun yani sira diinya niifusunun devamli olarak c¢ogalmasi, yeterli ve dengeli
beslenmesi gereken insan sayisinin artmasi nedeniyle, tarim sektorii hemen hemen her
iilkede daha da onemli bir sektor haline gelmektedir. Tiirkiye'de niifusun yeterli ve
dengeli beslenebilmesi i¢in niifus artigina paralel olarak tarimsal iiretimin de arttirilmasi
gerekmektedir. Tarimsal tiretimi artirmanin yolu liretimin temel faktorii olan iglenen
tarim alanlarmin ve verimin artirilmasindan ge¢mektedir. Niifus artis1 ve buna bagh
olarak artan ihtiyaglarin karsilanabilmesi i¢in dogal kaynaklar yetersiz kalmaktadir.
Dolayisiyla tarimsal iiretimin temel faktorlerinden olan toprak kaynagina olan talep gecen
zaman i¢inde artmustir. Ciftgilerin marjinal arazilerde iiretim yapmalari tarimsal {iretimde

kullanilan arazinin son sinirina yaklasildigini ifade etmektedir (Birinci vd 1999).

Mubhtelif amach kamulastirmalar, alim-satim, kredi, vergi, veraset ve intikal, ge¢is hakki,
zarar-ziyan tespiti, envanter, ortaklik veya sirket teskili ve diger uygulamalar nedeniyle
kiymet takdiri konusu giin gectikge onem arz etmektedir. Bu nedenle tarimsal arazilerin
kiymet takdiri, Tiirkiye’de giincel konular arasinda yerini muhafaza etmektedir. Ozellikle
son yillarda Tiirkiye’de, baraj, toplu yerlesim, yol yapimi vb. yatirimlarda genis dlgekli
kamulagtirmalar yapilirken, tarima yonelik yatirim politikalar1 agisindan da iilke

genelinde tarimsal arazi fiyatlarinin bilinmesi ve izlenmesi gerekmektedir (Birinci 1997).

Arazinin taginmaz olmasi, tiretimin stlirekliliginin ve arzinin sinirli olmasi, ekonomik bir
tretim faktorii olarak da ona farkli bir 0Ozellik kazandirmakta ve degerinin
belirlenmesinde izlenecek yol ve yontemlerde diger mal ve hizmetlere gore farklilik
gostermektedir. Arazinin iiniform bir ekonomik mal olmamasi, bolgeden bolgeye, koyden
koye, isletmeden isletmeye hatta parselden parsele degisik 6zellik ve degere sahip olmasi,

arazi alim satimlarinin ¢ok sik olarak ortaya ¢ikmamasi, pazarinin iyi organize edilmis



pazar olmamasi gibi Ozellikler, arazinin degerinin bigilmesini giiglestirmektedir (Aslan
2002).

Tarimsal kiymet takdiri calismalar1 arastirmalarina bagli olarak bolgesel yada lokal
alanlarda yapilabilmektedir (Murray et al. 1969). Kapitalizasyon oranii etkileyen

faktorler ¢ok ¢esitlidir ve bunlar bolgelere illere ve ilgelere gore farklilik gostermektedir.

Kapitalizasyon oraninin bulunmasi i¢in, birbirine benzer arazilere ait satis degerlerinin
olmasi ve bu degerlerin yeni olmasi gerekmektedir. Satis fiyatlar1 bilinen arazilerin
rantlarinin, satis fiyatlarina oranlanmasi ile kapitalizasyon orani bulunmaktadir. Diger bir
yontem ise, giivence ve slireklilik yoniinden araziye benzer devlet ve sirket tahvilleri ve
bunlarn yillik faiz oranlan ortalamasinin kapitalizasyon oranini1 bulmak i¢in bir hareket
noktas1 olmasidir. Ancak, bu yol Tiirkiye'de enflasyon hizinin ve faiz oranlarinin
yiiksekligi nedeniyle kullanilamamaktadir (Miilayim vd 1986). Kapitalizasyon oranini
etkileyen faktorler ¢ok cesitlidir ve bunlar bolgelere illere ve ilgelere gore farklilik
gostermektedir. Bu durum goz onilinde bulundurarak kapitalizasyon oraninin her bdlge

icin ayr1 ayri tespit edilmesi gerekmektedir.

Calismanin amaci daha 6nce caligma yapilmamis olan Bayburt ili merkez ilgesi tarla
arazilerine kiymet takdirinde kullanilabilecek kapitalizasyon oranini tespit etmektir. Bu
amagcla, Bayburt ili merkez ilgedeki arazi tasarruf sekillerine gore ortalama kapitalizasyon
oran1 tespit edilmeye ¢alisilmigtir. Ayrica bolgedeki igletmelerin arazi tiirii, topografyasi
ve miinavebesine gore degisebilen yillik ortalama net gelirlerinin belirlenebilmesi igin
norm veriler iretilmesi, arazi satis degerleri belirlenerek merkez ilge i¢in ortalama
kapitalizasyon oraninin tespit edilmesi neticesinde, yorede yapilacak herhangi bir
kamulastirma ve bilirkisilik ¢aligmalarina yardimer olunmasi amaglanmistir. Arazilere
kiymet takdiri uygulanmasi gerektiginde, hakkaniyete uygun kararlarin ortaya
cikmasinda gerekli altyapinin olusturulmasi hedeflenmistir. Bu altyapi ile giinlimiizde ve
gelecekte bolgedeki tarla arazilerinin objektif kurallara gore deger takdiri yapilabilmesi

icin ilgililere hazir ve kullanilabilir bilgi saglanabilecektir.



Calisma genel olarak bes boliimden olusmaktadir.

- Birinci bolimde arastirma probleminin tespiti, 6nemi, kapsami ve kaynak ozetleri ile
amacindan bahsedilmistir.

- Ikinci boliimde konu ile ilgili daha énce yapilmis calismalar hakkinda bilgilere yer
verilmigtir.

- Ugiincii béliimde arastirmada kullanilan materyal ve yéntem agiklanmistir.

- Dordiincii boliimde elde edilen bulgular ve analizler yer almustir.

- Besinci boliimde ise, arastirmada ulasilan sonug ve Onerilere yer verilmistir.



2. KAYNAK OZETLERI

Tiirkiye’de tarimsal arazi degerleri ve deger bigme konusunda yapilan ¢aligmalar daha
cok kamulastirmayla ilgilenen kurumlarin yayinlari, ders kitaplari, yiiksek lisans ve
doktora tezleri, bilirkisi rehberleri ve 6zel tarimsal danismanlik firmalarina yaptirilan

calismalardan olugsmaktadir.

Acil (1976) “Tiirkiye’de 1950-1974 Yillar1 Arasinda Muhtelif Tarimsal Arazi Nevilerinin
Kiymetleri” adli ¢alismasinda, Tiirkiye’de 1950-1974 yillar1 arasinda arazi nevilerinin
kiymetleri ile bunlar1 etkileyen faktorleri incelemistir. Yapilan arastirmada, en yiiksek
kiymet artisinin kirag tarla arazisinde oldugu ve arazi kiymetlerinde goriilen 6nemli
miktarlardaki artiglarin arazi talebi, niifus yogunlugu ve verim artis1 gibi nedenlerden

kaynaklandigini belirtmektedir.

Ozgelik (1983) “Kiymet Takdirinde Kullanilan Bazi Faktérlerin Cubuk Ovasi Tarla
Arazilerinde Saptanmas1” adli galismasinda, Cubuk Ovasi tarla arazilerinin kiymetlerinin
tespiti ve kiymete etki eden bazi faktorleri analiz etmek amaciyla 10 kdyde toplam 28
tarla arazi sahibi ile anket yapmis ve analiz i¢in gerekli verileri toplamistir. Anket sonucu
toplanan veriler yardimiyla sulu ve kirag tarla arazileri i¢in ortalama bir kapitalizasyon
orant hesaplanmistir. Kapitalizasyon orani; sulu tarla arazileri i¢in %6,91, kirag tarla
arazileri icin %5,36 ve bunlarin ortalamasi i¢in ise %6,13 olarak hesaplanmistir.
Arastirmada ayrica bir regresyon modeli ile arazi kiymetlerine etki eden bazi faktorlere

ait katsayilar1 tespit etmistir.

Rehber (1984) “Tarimsal Arazi Kiymetlerinin Takdiri Uzerine Bir Arastirma” konulu
caligmasinda, tarimsal arazilerin kiymet takdirinde kullanilan yontemleri agiklamis ve
aciklanan yontemleri igletme verilerine uygulayarak, arastirma yoresi i¢in ortalama
kapitalizasyon oranini hesaplamistir. Yapilan arastirmada, arastirma yoresi olarak segilen
Nevsehir ilinde ii¢ kdyde toplam 27 anket yoluyla toplanan veriler, traktorii olan ve

olmayan isletmeler itibariyle ve tim isletmeleri dikkate alarak analiz etmistir.



Arastirmada ortalama arazi kiymeti ve ortalama kira gelirinin oranlanmasi sonucu

arastirma yoresi i¢in kapitalizasyon oranini1 %3 olarak tespit etmistir.

Miilayim vd (1986) ““Atatiirk ve Karakaya Barajlar1 Gol Alanlarinda Kalan Tasinmazlarin
Deger Takdirinde Uygulanabilecek Kapitalizasyon Faiz Oranmin Tespiti Uzerine Bir
Arastirma” adli caligmalarinda, Atatiirk ve Karakaya Barajlarinin yapimi nedeniyle gol
altinda kalan taginmazlarin deger takdirinde uygulanabilecek kapitalizasyon oranini tespit
etmislerdir. Arastirmada, kapitalizasyon oraninin saptanmasi, faiz oranina olumlu ve
olumsuz etki yapan faktorler ile kapitalizasyon oraninin genel olarak diisiik olmasinin
nedenlerini agiklanmiglardir. 21 yerlesim biriminde anket yoluyla ¢iftgilerden elde edilen
veriler analiz edilmesi sonucu kapitalizasyon oran1 Atatiirk Baraji kamulagtirma alaninda
kuruda %9,36, suluda %12,82, bagda %9,93, Antep fistiginda %11,79 ve tartili ortalama
yontemiyle genel ortalama %9,26 olarak hesaplamislardir. Ayni oran Karakaya Baraji
kamulastirma alaninda, kuruda %9,08, suluda %11,73, meyvelikte %11,72 ve bunlarin

genel ortalamasini %9,28 olarak belirlemiglerdir.

Ardi¢ (1988) “Se¢ilmis Bir Bolgede Toprak Rantlar1 ile Arazi Kiymetleri Arasindaki
lliskiler Uzerine Bir Arastirma” adli calismasinda, gesitli kriterlere gore toprak rantini
incelenmis ve toprak ranti ile arazi kiymeti arasindaki iliskiler ortaya konmaya
calisilmistir. Bu amagla, Manisa Ili Merkez Ilgeye bagl iki koy se¢ilmis ve bu kdylerde
toplam 41 ireticinin igledigi parseller esas alinarak 107 anket yapmistir. Arastirmada,
parseller, yetistirilen Uriinlerin iiretim miktari, iiretim degeri, liretim masraflari, parsel
blytikligl, toprak smifi, toprak tipi, sulanma durumu, tasarruf sekli, kdye ve anayola
uzaklik durumu, egim, taslilik ve tesis durumlarina gére analiz etmistir. Ayrica, toprak
rant1 ile arazi kiymeti arasindaki iligkiler yaninda, rant ile onu etkileyen ¢esitli degiskenler
arasmndaki iliskiler incelenmistir. Incelenen bolge igin kapitalizasyon oranini %8,2 olarak

tespit etmistir.

Angin (1989) “Tarim Arazilerinin Kamulastirilmasinda Ciplak Toprak Degeri ve Agac
Degerlerine Iliskin Kiymet Takdiri ve Bir Ornek Olay” adli ¢alismasinda, izmir ilinde

Sehrin igme suyunu temin etmek iizere yapilacak olan baraj nedeniyle, baraj aks yeri ve



rezervuar sahasina isabet eden tasinmazlarin kamulastirilmasiyla ilgili yaptigi ¢caligmada,
gelistirilmis kapitalizasyon yontemi kullanmis ve arazinin normal vasiflarini dikkate
almistir. Yapilan ¢alismada, kamulastirma arazilerinde dekara ¢iplak toprak degeri ve bir
agacin bedeli alt ve list sinir olarak tespit edildikten sonra, araziler ve agaglar i¢in ne kadar

kamulastirma bedeli 6denecegini tespit etmistir.

Kepgeli (1990) “Atatiirk Baraji Gol Alaninda Kalan Tasmmazlarin Kiymet Takdiri
Uygulamalarimin Degerlendirilmesi” adli ¢alismasinda, Atatiirk Baraji g6l alanialtinda
kalacak tasinmazlarin kiymet takdiri uygulamalarinda Kanuni Kiymet Takdiri
Komisyonu ile Bilirkisi Kurulu tarafindan tespit edilen arazi birim fiyatlar1 arasindaki
farkliliklar ve bu farkliliklarin nedenleri arastirmaya calismistir. Arastirici tarafindan 9
koyde 91 parsel lizerinde calisilmis ve bu parsellere ait Kanuni Kiymet Takdiri
Komisyonu raporlari, Devlet Su Isleri (DSI) Kiymet Takdiri Ozel Komisyonu raporlar
ile Bilirkisi raporlar1 temin edilerek gerekli degerlendirmeler yapmistir. Arastirma
sonucunda, DSI Kiymet Takdiri Komisyonu ile Bilirkisi Kurulu tarafindan tespit edilen
arazi birim fiyatlarinin (ayn1 miinavebe sistemlerinin uygulandig: parsellerde bile) farkli

oldugu ve kapitalizasyon oraninin farkli sekilde kabul edilip kullanildigini tespit etmistir.

Vural (1991) “Ankara ilinde Tarla Arazilerinde Kiymet Takdiri Uzerine Bir Arastirma”
adli calismasinda, Ankara ilinde tarla arazilerinin kapitalizasyon oram1 ve incelenen
isletmelerde arazi kiymetlerinde kullanilan faktorleri saptamaya caligmistir. Ankara ili
icin, kapitalizasyon orani mal sahibince isletilen sulu arazilerde %6,98, kuru arazilerde
%5,93, kiracilikta isletilen sulu arazilerde %5,80 ve kuru arazilerde ise %6,09 olarak

bulmustur.

Demircan (1991) “Adana Ili Seyhan ve Yiiregir Iigeleri Kamulastirma Bolgesindeki Tarla
Arazilerinin Kiymet Takdirinde Uygulanabilir Kapitalizasyon Faiz Oraninin Tespiti
Uzerine Bir Arastirma” adli ¢alismasinda, Adana ili Seyhan ve Yiiregir ilgelerinde
kamulastirma bolgesindeki tarla arazilerinin  kiymet takdirinde uygulanabilir
kapitalizasyon oranini belirlemeye caligmistir. Arastirma sonucuna gore kapitalizasyon

orant; mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde %5,64, kuru tarla arazilerinde



%4,86; kiracilikta isletilen sulu tarla arazilerinde %4,28, kuru tarla arazilerinde %6,93
olarak tespit edilmistir. Tarla arazilerinin mal sahibi ve kiract tarafindan isletilme
bi¢imlerinin ortalamasi alinarak, kapitalizasyon orani, sulu tarla arazilerinde %5,50, kuru

tarla arazilerinde %4,97 ve bolge ortalamasi i¢in de %5,33 olarak belirlemistir.

Cinemre (1992) “Tarim Arazisi Kiymet Takdiri Kavramlar, Metodlar, Problemler ve
Coziim Yollar1” adli ¢alismasinda, tarim arazisi kiymet takdiri kavramlar1 ve metotlari
hakkinda genel bilgiler verdikten sonra, rayi¢ bedel ve gelirlerin kapitalizasyonu
metotlarinin mukayesesini yapmustir. Calismada iller, sosyo-ekonomik gelismislik
gostergeleri durumlarina gore siralandiktan sonra alt ve {ist katsayilar verilmis, buna gore

il oncelik kriterlerine bagl enterpolasyon yapmustir.

Birinci (1993) “Tiirkiye’de Gayrimenkul Kiymetlerindeki Degigsme ve Geligsmeler ve
Degisime Etki Eden Faktortler” adli ¢alismasinda, tarla arazisi ve arsalarin kiymetlerini
incelemis ve kiymetlerini etkileyen faktorleri ele almistir. Ayrica illerdeki arsalarin

ortalama degerlerini ortaya koymus ve bunlari biiylikten kii¢tige dogru siralamistir.

Aras (1994) “Kamulastirmada Tasinmaz Mallarin Rant Uzerinden Kiymet Takdiri” adli
calismasinda, kamulastirmada tasinmaz mallarin degerlenmesinde izlenecek yolu
belirtmis ve ozellikle degerlendirmede kullanilacak faiz oraninin saptanmasi ve se¢imi
konularimi ele almistir. Degerlemede arazinin net geliri esas alinmaktadir. Ancak net
gelirin hesaplanmas1 ve kapitalizasyonda kullanilacak oranin se¢iminin gii¢ oldugunu

belirtmistir.

Keskin (1994) “Eskisehir Ili Tarla Arazilerinde Ortalama Kapitalizasyon Oraninin
Bulunmas1” adli ¢alismasinda, Eskisehir ili tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon
oranini saptamaya calismistir. Arastirmada Eskisehir Ili Merkez ilce, Beylikova, Cifteler
ve Sivrihisar ilgelerinden segilen 18 kdyden ve toplam 18 tarim isletmesinden anket
yoluyla toplanan verilerden hareketle analizler yapilmistir. Arastirma sonucuna gore, ilde

kapitalizasyon orani; mal sahibi tarafindan isletilen sulu arazilerde %7,84, kuru taban



arazilerde %5,04, kuru yamag arazilerde %6,92, ortakeilikla isletilen sulu arazilerde
%8,35, kuru taban arazilerde %5,79, kiracilikta isletilen sulu arazilerde %7,08, kuru taban
arazilerde %4,76, kuru yamag arazilerde %5,59 ve ilin tarla arazileri i¢in ortalama %6,05

olarak belirlemistir.

Oguz (1994) “Konya Ilinde Kuru Alanlarda Miilk Tarla Arazilerinde Analitik Kiymet
Takdiri Metodu ile Kapitalizasyon Oranmin Hesaplanmas1 Uzerine Bir Arastirma” adli
calismasinda, Konya ili kuru alanlarda miilk arazilerinde iiretim yapan isletmelerde
analitik kiymet takdiri metodu kullanilarak kapitalizasyon oram1 hesaplanmaya

calisilmistir. Sonugta kuru arazilerde kapitalizasyon oranin1 %6,1 olarak tespit etmistir.

Ozdemir (1994) “Tarimsal Kredilendirmede Kiymet Takdiri” adli calismasinda,
kredilendirme sirasinda kiymet takdiri yontemleri, kiymeti takdir edilen malin pazar
fiyatlarinin bilinmesine dayandigini ifade etmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi
(T.C.Z.B.) kiymet takdiri sirasinda, kisisel kantya dayanan sentetik kiymet takdiri ile tipik
kiymetlere dayanan sentetik kiymet takdirinin bir karistmini uyguladigini belirtmistir.
Ayrica Tiirkiye’de kredilendirmede kiymet takdirinin toprak baremleri tespiti ile
yapilmakta oldugu calismada ortaya konmustur. Bu baremler uzmanlarca hazirlanmakta
ve ¢iftcilerin, T.C.Z.B.’nca teminat olarak g6z Oniine alinan, tarimsal liretime uygun

arazilerin degerini kapsadigini zikretmistir.

Sayili (1996) “Tokat Ili Kozova Yoresi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oranmin
Saptanmasi Uzerine Bir Aragtirma** adli arastirmasinda, Tokat ili Kazova yéresi tarim
isletmelerinde tarla arazilerinde, arazilerin isletilme durumlarina ve sulanma durumlarina
gore kullanilabilir kapitalizasyon oranlarini tespit etmeye c¢alismistir. Arastirmada
kullanilan veriler, aragtirma yoresinde bulunan 84 tarim isletmesinden anket yardimu ile
toplanmigtir. Arastirma sonuglarina gore kullanilabilir kapitalizasyon orani; miilk sulu
tarla arazilerinde %3,88 ve miilk kuru tarla arazilerinde %3,31 olarak belirlenmistir.
Kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde bu oran %3,23 ve ortakg¢ilikla isletilen sulu tarla
arazilerinde ise %3,52 olarak bulunmustur. Ayrica arastirma bolgesindeki ortalama

kapitalizasyon oranini %3,83 olarak tespit etmistir.
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Birinci (1997) “Erzurum ve Erzincan illerinde Tarla Arazilerinin Kiymetlerinin
Takdirinde Kullanilan Kapitalizasyon Oranina Etki Eden Faktorlerin Tespiti Uzerine Bir
Arastirma” adli calismasinda, Erzurum ve Erzincan illeri tarla arazilerinde,
kapitalizasyon oran1 ve bu orana etki ettigi diisiiniilen ¢esitli faktorlerin belirlenmesi
amaclanmistir. Aragtirma sonuglarina gore belirlenen kapitalizasyon oranlan, Erzurum ili
icin; kira¢ arazide %10,89, suluda %11,92, mal sahibi tarafindan isletilenlerde %11,77,
ortakcilikta %11,64, kiracilikta %11,38, il ortalamasi1 icin %11,72’dir. Bu oranlar
Erzincan ilinde; kiragta %8,11, suluda %8,76, mal sahibi tarafindan isletilenlerde %8,39,
ortakcilikta %8,89, kiracilikta %9,87, il ortalamasi olarak %8,70 ve Erzurum - Erzincan
Bolgesi i¢in ortalama %9,85 olarak belirlenmistir. Calismada, isletmelere ait gayrisafi
hasilalar ve masraflar tespit edilerek, pratik olarak kullanilabilecek bazi oran ve

katsayilar1 hesaplamistir.

Aktas (2000) “Tokat ili Niksar Ovas1 Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oranmin
Saptanmasi Uzerine Bir Arastirma” adli calismasinda, Tokat ili Niksar Ovasi tarim
isletmelerinde tarla arazilerinde, arazilerin isletilme durumlarina ve sulanma durumlarina
gore kullanilabilir kapitalizasyon oranlarini tespit etmeye calismistir. Arastirmada
kullanilan veriler, arastirma yoresinde bulunan 86 tarim isletmesinden anket yolu ile
toplanmistir. Aragtirma sonuglarina gore kullanilabilir kapitalizasyon oranini; miilk sulu
tarla arazilerinde %35,90 ve kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde %6,01 olarak
bulmustur. Ayrica aragtirma bolgesinde ortalama kapitalizasyon oranini ise %5,90 olarak

tespit etmistir.

Akay vd (2001) “Tokat ili Erbaa Ovasi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Orani1 Uzerine
Bir Arastirma” adli ¢alismalarinda, Tokat ili Erbaa Ovasi tarla arazilerinde arazilerin
isletilme ve sulanma durumlarma gore kapitalizasyon oranlar1 tespit edilmeye
calisilmistir. Arastirmada kullanilan veriler ovadaki 7 kdyde toplam 127 adet tarim
isletmesinden anket yoluyla elde edilmistir. Arastirma sonuglarina gore kullanilabilir
kapitalizasyon orani; miilk sulu tarla arazilerinde %5,24, kuru tarla arazilerinde %3,41;
kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde %05,73, kuru tarla arazilerinde %5,78 ve

arastirma bolgesinde ortalama kapitalizasyon oranini ise %4,72 olarak tespit etmislerdir.
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Aslan (2002) “Tokat ili Artova ilgesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz Oraninin
Tespiti Uzerine Bir Arastirma” adli calismasinda, Tokat ili Artova ilgesi tarim
isletmelerinde, arazilerin isletilme durumlarina (miilk isletmeciligi) ve arazilerin sulanma
durumlarina gore (sulu, kuru) kullanilabilir kapitalizasyon oranlari tespit edilmistir.
Ayrica arastirma yoOresi icin ortalama kullanilabilir kapitalizasyon oran1 da
hesaplanmistir. Aragtirmada kullanilan veriler, aragtirma ydresinde bulunan 98 tarim
isletmesinden anket yontemi ile toplanmistir. Toplanan veriler 2000-2001 iiretim
donemini icermektedir. Incelenen isletmelerin %94,80°i miilk isletmeciligi, %2,37si
kiracilik ve %2,83’1 de ortakgilik seklinde igletilmektedir. Tarla arazilerinin %82,83’i
ekili arazi, %17,17°si ise nadasa birakilan arazi olarak belirlenmistir. Arastirma
sonuclarina gore, kullanilabilir kapitalizasyon orani; miilk isletmeciligi yapilan sulu tarla
arazilerinde %7,38, kuru tarla arazilerinde %6,19’dur. Arastirma bolgesinde ortalama

kapitalizasyon oranin1 ise %6,48 olarak tespit etmistir.

Kizilaslan ve Koksal (2002) “Tarim Isletmelerinin Kredi Kullaniminda Karsilastiklari
Sorunlar ve Coziim Onerileri (Yozgat ili Merkez Ilge Ornegi)” konulu ¢alismalarinda,
Tiirkiye’de tarimsal kredi politikalarinin yeniden goézden gecirilmesi, T.C. Ziraat
Bankasi’nin kredilere uyguladigi faiz oranlarinin asagiya ¢ekilmesi, biirokratik iglemlerin
miimkiin oldugunca azaltilmasi konularina yer vermislerdir. Ayrica kredi ile birlikte
teknik bilgi, denetim gibi unsurlarin gelistirilmesine 6zen gdsterilmesi, kredinin ehline
verilmesi ve kredi limitlerinin yiikseltilmesi ile kredi kullaniminda var olan sorunlarin en

aza indirilmesi konularinda degerlendirmeler yapmislardir.

Oguz ve Unal (2004) “Konya ili Cumra Ilgesi Sulu Tarim Arazilerinde Kapitalizasyon
Faiz Oranmin Tespiti” konulu calismalarinda, Konya ili Cumra ilgesi sulu tarim
arazilerinde kapitalizasyon oranm1 %5,2 olarak tespit edilmistir. Bu oran sulu tarim
arazilerinde yillik net gelirin arazinin pazar degerine oranin ifade etmektedir. Bulunan
oranin, degeri bigilecek arazinin konumuna gore =+%1-2 oraninda azaltilip

artirilabilecegini ifade etmislerdir.


http://ziraatdergi.gop.edu.tr/DergiTamDetay.aspx?ID=354&Detay=Ozet
http://ziraatdergi.gop.edu.tr/DergiTamDetay.aspx?ID=354&Detay=Ozet
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Tanrivermis vd (2004) “Arazilerin Kamulastirma Bedellerinin Takdiri” adl
calismalarinda, Tiirkiye’de bir¢ok bolgede ve farkli yatirnm giizergahlarinda son ii¢ yilda
yapilan bilimsel arastirmalarin sonuclar1 6zetlenmis olup il, ilge ve yore sartlarina gore
gecerli kapitalizasyon oranlari ve arazilerin yillik ortalama net gelirleri ortaya konmustur.
Ayrica kamulagtirilacak gilizergah tlizerindeki ¢ok yillik bitkilerin, meyveli ve meyvesiz
agaclik arazilerin gelir yontemine gore degerlerinin takdir edilmesi uygulamalarina

detayli olarak yer vermislerdir.

Karakayac1 ve Oguz (2006) “Konya Ili Eregli ilgesi Tarim Arazileri Igin Kapitalizasyon
Oraninin Tespiti” adli ¢aligmalarinda, Konya ili Eregli ilcesindeki tarim arazilerinde,
sulu ve kuru araziler i¢in ayr1 ayr1 olmak tizere kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Sulu
tarim arazileri i¢in kapitalizasyon orani1 %6,02 olarak bulunurken kuru tarim arazileri i¢in
%7,0 olarak hesaplanmistir. Eregli ilcesi tarim arazileri igin ortalama kapitalizasyon

oranin1 %6,2 olarak bulmuslardir.

Aydin (2007) “Zile Ovas1 Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin Tespiti Uzerine Bir
Aragtirma” adli ¢alismasinda, Tokat ili Zile ilgesi ova arazilerinde bulunan tarim
isletmelerinin, arazilerinin isletilme durumlarina (miilk isletmeciligi) ve arazilerin
sulanma durumlarina gore (sulu ve kuru) kullanilabilir kapitalizasyon oranlarini tespit
etmistir. Ayrica caligmada, arastirma yoresi i¢in ortalama kullanilabilir kapitalizasyon
orani da hesaplanmistir. Aragtirmada kullanilan veriler, yorede bulunan 87 tarim
isletmesinden anket yontemi ile toplanmistir. Toplanan veriler 2004-2005 iiretim
donemini icermektedir. Arastirma sonuglarina gore, kullanilabilir kapitalizasyon orani;
miilk isletmeciligi yapilan sulu tarla arazilerinde %5,17, kuru tarla arazilerinde %3,06’dur.

Aragtirma bolgesinde ortalama kapitalizasyon oranini ise %4,13 olarak tespit etmistir.

Kilig (2011) "Tarla Arazisi Igin Kapitalizasyon Oraninin Hesaplanmas1” tarafindan
yapilan caligmada, kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinda, basta kiymet takdiri
komisyonlar1 ve bilirkisiler olmak {izere konu ile ilgili kisi ve kuruluslara yol gostermek
amaglanmistir. Calismalar1 kolaylastirmak ve kamulastirma uygulamalarinin objektif

esaslar cergevesinde yapilmasmi saglamak i¢in, konu uzmanlar1 tarafindan bdolgesel
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bazda cesitli arazi nevilerine gore kapitalizasyon oranlarinin hesaplanmasinin biiyiik

onem tasidigini belirtmistir.

Avci ve Akay (2012) “Tokat Ili Pazar ilgesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin
Tespiti” adl1 calismalarinda, Tokat Ili Pazar Ilgesi ova arazilerinde bulunan sulu miilk
tarla arazilerinin kapitalizasyon oranlar1 tespit edilmistir. incelenen isletmelerin
%85,63’1 miilk isletmeciligi seklinde isletilmektedir. Tarla arazilerinin tamami
islenmektedir. Arastirma bolgesinde kullanilabilir kapitalizasyon orani, miilk
isletmeciligi yapilan sulu tarla arazilerinde %4,38 olarak bulunmustur. Yoéredeki deger
bigme ¢aligmalarinda bu oranin, arazinin durumu ve amaca gore %1 oraninda artirilip

eksiltilmesinin uygun olacagi diisiincelerini belirtmislerdir.

Engindeniz vd (2015) “Tarim Arazilerinin Kamulastirma Bedellerinin Saptanmasinda
Gelir Yoénteminin Uygulanmasiyla 1lgili Anlasmazhiklar® adli ¢aligmalarinda,
kamulastirmalarda tarim arazilerinin degerlemesinde karsilasilan sorunlar incelenmistir.
Bu baglamda bilirkisilerin uygulamaya yonelik deneyim eksiklikleri, kurumsal
verilerdeki eksiklik ve tutarsizlik, yasal prosediirlerdeki eksiklik ve bosluklarin oldugu
belirlenmistir. Ayrica, Tiirkiye’de tarim arazilerinin degerleme ¢aligmalarinda, gelismis
iilkelerde oldugu gibi tarim arazilerine iligkin tiim bilgilerin kayit altina alinmasini
saglayacak bir sistemin gelistirilmesi ve olusturulacak sistemin kurumsal bir ¢er¢evede

yapilandirilmasi gerekliligi tizerinde durmuslardir.

Incir (2015) “Tokat Ili Cevreli Beldesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin
Saptanmas1 Uzerine Bir Arastirma” konulu calismasinda, Tokat ili Cevreli Beldesi’nde
tarim arazileri igin kapitalizasyon oranini tespit etmistir. Mal sahibi tarafindan isletilen
tarim arazilerinde rant ve arazi satis fiyatlar1 g6z Oniinde bulundurularak kuru tarim
arazilerinde kapitalizasyon oranin1 %4,30 ve sulu tarim arazilerinde ise %4,76 olarak

bulmustur.
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Sahin ve Karadag Giirsoy (2016) “Tarim Alanlarinin Kamulastirmasinda Deger Bigmede
Karsilagilan Sorunlar” adli ¢aligmalarinda, Igdir ilinde 2013-2015 yillar1 arasinda agilmis
olan kamulastirma, kamulastirmasiz el atma, ecrimisil, irtifak hakki ve gecis hakki
davalarindan 300 dava dosyasina sunulan bilirkisi raporlari incelenerek, deger bigmede
ortaya c¢ikan sorunlar belirlenmistir. Ayrica ¢alismada, bilirkisilik yapan ziraat miihendisi

ve teknisyenler ile dava vekilligi yapan avukatlarin goriislerine yer vermislerdir.

Karakayac1 vd (2016) “Arazi Toplulastirmasinin Arazi Degerine Etkisi; Konya Ili
Alandzii Kasabast Ornegi” adli calismalarinda, Konya ili Alandzii Kasabasi’nda arazi
toplulagtirmasinin arazi degerine olan etkisi incelenmistir. Tabakali o6rnekleme
yontemiyle belirlenen 50 adet tarim isletmesi ile yapilan anketler sonucu elde edilen
veriler degerlendirilmistir. Sonugta, arazi toplulastirmasi faaliyetlerinin arastirma
alanindaki tarim arazilerinde sulama ve ulasim olanaklarinin gelismesine sagladigi
katkiyla birlikte, 6nemli oranda verim artirdig1 ve buna bagli olarak arazi degerinde de

artiglar sagladigini tespit etmislerdir.

Demir vd (2016) “Tiirkiye’de Tarla Arazisi Degerlerindeki Degismelerin Analizi” adli
calismalarinda, Tarla arazilerine ait kiymetler, cari olarak artis yoniinde siirekli degisim
gosterdigini ortaya koymuslardir. Calismanin ana materyalini, Maliye Bakanligi’nca
1998, 2002, 2006, 2010 ve 2014 yillarinda yaymlanan Arsa ve Arazi Asgari Metrekare
Birim Degerlerini gosteren cetveller ve diger istatistikler olusturmustur. Arastirmada tarla
arazisi kirag, taban ve sulu olmak iizere ii¢ kisimda ele alinip, bolgesel kiymetleri
belirlenmistir. Fiyat tespitlerinde yillara gore degerlendirme yapmak ve enflasyonun
etkisini fiyatlar lizerinden kaldirmak i¢in reel fiyatlarla hesaplama yapilmistir. Sonugcta,

reel olarak tarla arazisi degerlerinin biitiin bolgelerde artis gosterdigini belirlemislerdir.


http://www.tarimarsiv.com/tarim-alanlarinin-kamulastirmasinda-deger-bicmede-karsilasilan-sorunlar-igdir-ili-ornegi/
http://www.tarimarsiv.com/tarim-alanlarinin-kamulastirmasinda-deger-bicmede-karsilasilan-sorunlar-igdir-ili-ornegi/
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3. MATERYAL ve YONTEM

3.1. Materyal

Bayburt ili merkez ilge tarim isletmelerinden anket yolu ile elde edilen veriler bu
arastirmanin ana materyalini olusturmaktadir. Isletme verilerinin temin edilebilmesi i¢in
Bayburt ili merkez ilgedeki 80 iireticiyle anket yapilmistir. Veriler 2016-2017 {iretim
donemine aittir. Onceden hazirlanmis olan anket formlarinin uygulanmasi, iireticilerle
yiiz ylize ve tek tek goriisme ile arastirmaci tarafindan Ekim-Kasim 2017 doneminde

gerceklestirilmistir.

Arastirmanin yazimi ve yorumunda ulusal diizeyde yapilmis benzer caligmalardan
yararlanilmigtir. Ayrica aragtirma bolgesi i¢in kullanilan genel ve tarimsal yapi
hakkindaki bilgilerin hazirlanmasinda Bayburt il Tarim ve Orman Miidiirliigii, Bayburt
Ziraat Odas1 Baskanligi ile diger kuruluslarin kayitlari, yaymlanmamis rapor ve

istatistikleri, ikincil veriler olarak kullanilmistir.

3.2. Yontem

3.2.1. Ornekleme asamasinda uygulanan yontem

Aragtirma bolgesi olan Bayburt ili merkez ilgedeki tiim igletmelerle anket yapimi, zaman
ve maddi imkanlarin sinirli olmasi nedeniyle miimkiin degildir. Bu nedenle arastirma
yoresini temsil edebilecek 20 kdy secilmistir. Koylerin se¢iminde Gayeli Ornekleme
Yontemi  kullanilmigtir.  Gayenin olusturulmasinda, Bayburt il Tarim ve Orman
Miidiirliiginde gorevli personellerle yapilan goriismeler, mevcut imkanlar, dogal sartlar,
tarimsal Uiretim, tarim teknigi, isletme yapisi ve arastiricinin gézlemleri dikkate alinmistir.
Ayrica bu secimde, arazi satisinin yogun olarak yapildig1 ve cografi agidan Bayburt ili

merkez ilgeyi temsil edecegi diisiiniilen koyler dikkate alinmistir.
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Arastirmaya konu koylerin biiyiiklikleri ve konumlarina gore 2 ile 5 arasi igletme
incelemeye alinarak toplam 80 isletme ankete tabi tutulmustur. Omek biiyiikliigii,
yapilmis diger arastirmalar dikkate alinarak belirlenmistir. Calismanin amaci tarla
arazilerine ait kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi oldugundan secilen isletmelerde
sadece tarla arazileri dikkate alimmistir. Bazi anketlerin uygun olmayabilecegi
diistintilerek, 6rnek biiylikiigliniin %10°u kadar (8 adet) ilave anket yapilmistir. 80 adet

anket degerlendirmeye tabi tutulmustur.

Bu yontemin uygulanmasiyla son yillarda yapilmis iiretim masraflar1 ve elde edilen
gelirle, en yeni satig fiyatlarina dayanan, normal ve ortalama kapitalizasyon oraninin

bulunmasi amaglanmaistir.

3.2.2. Anket asamasinda uygulanan yontem

Arastirma materyalinin toplanmasinda kullanilan anket formlarmmin hazirlanmasinda,
Atatiirk Universitesi Ziraat Fakiiltesi Tarim Ekonomisi Boliimiinde daha &nceki
arastirmalarda kullanilan anket formlar1 esas alinmis ve amag dogrultusunda gerekli olan

diizenlemelere gidilmistir.

Verilerin freticilerle yapilan yiiz yiize goriismeler sonucu elde edilmesi yoluna
gidilmigtir. Arastirma bolgesinde ulasim imkanlarinin kolay olmasi ve isletmelerde yiiz
ylize yapilan goriismelerin daha saglikli bilgiler elde edilmesine olanak saglamasi
bakimmdan bu yontem uygun goriilmiistiir. Isletme kayitlarmin tutulmamasi ve
tireticilerin sorulara hatali cevap verebilecegi diisiiniilerek, ankette kontrollii sorulara yer

verilmistir.

Ankette, oncelikle isletmecinin ve aile bireylerinin niifus, cinsiyet ve egitim durumlari ile
aile ve yabanci isgiicii kullanim durumlarina iligkin sorulara yer verilmistir. Bunun
yaninda ankette isletmelerin arazi varligi, arazilerin konumu, il ve ilge merkezlerine

uzakliklari, tasarruf sekli, sulama durumu ve miinavebe sistemi sorular1 da yer almistir.



17

Ayrica yetistirilen triinler, tiretim miktarlari, satilan tiriinlerden elde edilen gelirler ve
yapilan masraflar ve yakin zamanda gerc¢eklesmis satis degerlerine iligkin bilgilere ait

sorular da anketin bir boliimiinii olusturmustur.

Tarim arazilerinin satig fiyatlarinin belirlenmesinde, topragin sulu ve Kkuru olmasi
durumuna gore isletmelerde tespit edilmis bulunan gercek satis fiyatlar1 dikkate
alinmustir. Incelenen tarim arazileri ile ayn1 verimlilik diizeyi ye 6zelliklerine sahip olan
arazilerin alim satim degerleri emsal olarak alinmustir (Tarakli 1979; Vural 1987;

Tanrivermis 1996).

3.2.3. Analiz asamasinda uygulanan yontem

Incelenen isletmelerde doldurulan anket formlari oncelikle tek tek incelenmis, gerekli
kontroller yapildiktan sonra, varsa tamamlama ve diizeltme islemleri yapilarak bilgisayar
ortaminda analize hazir hale getirilmistir. incelenen isletmelerin genel durumlari, sahip
olduklart niifus, iggiicii ve arazi durumlan ile ilgili bilgiler ayri ayri belirlenmeye
calisilmistir. Bununla birlikte arastirma bolgesi i¢cin mal sahibi, kiracilik ve ortakgilikla
isletilen tarla arazilerine ait kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmistir. Ayrica, merkez ilce

icin ortalama bir kapitalizasyon orani belirlenmeye ¢alisilmistir.

Aragtirma bolgesinde incelenen isletmelerin sosyal durumlar1 degerlendirilirken; niifus,
isgiicii ve egitim durumlar ayr1 ayr1 ortaya konulmustur. Isletmelerdeki niifus yapis1 yas
gruplari, cinsiyet ve egitim diizeyleri dikkate alinarak siniflandirilmistir. Isletmeci ve
ailesinin cinsiyet ve yas gruplarina gore dagilimi ortaya konulmustur. Niifusun egitim

diizeyi belirlenirken 6grenim siiresi yil olarak hesaplanmstir.

Aile isgiicii potansiyelinin belirlenmesinde Erkek Isgiicii Birimi (EIB) esas alinmistir.
Erkek isgiicii birimi ergin (15-49 yas arasi) bir erkek is¢inin giinde ortalama 10 saat, yilda
300 giin galigmasi ile ortaya koydugu isgiiciidiir (Aras 1988). Incelenen isletmelerde 7-

64 yas aras1 niifusun fiilen ¢alisabilir niifus oldugu ve bolgede calisilabilir giin sayisinin
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azami 300 giin oldugu kabul edilmistir. Erkek Isgiicii Birimi’nin hesaplanmasinda

kullanilan emsaller Cizelge 3.1°de verilmistir.

Cizelge 3.1. Erkek Isgiicii Biriminin (EiB) hesaplanmasinda kullanilan katsayilar (Acil
1956; Birinci 1997)

Yas gruplari Erkek Kadin
0 - 6yas - -
7 - 14 yas 0,50 0,50
15 - 49 yas 1,00 0,75
50 - 64 yas 0,75 0,50
65 + yas - -

Anket yapilan isletmelerde iiretim donemleri ile ilgili gelir ve giderlere ait kayitlarin
tutulmadig: tespit edilmistir. Bu nedenle iiretici beyanlar1 ile il Tarim ve Orman
Miidirligi ile Ziraat Odasindan alman 5 yillik (2013-2017) verilerin ortalamasi

kullanilmistir.

Arastirmada belirlenen oranlar, Gelirlerin Kapitalizasyonu Yonteminden faydalanilarak
tespit edilmistir. Yontemin esasi, bir mala kapitalizasyon kriterine gore deger bigmede,
malin saptanan ortalama gelirinin kapitalizasyonunun esas alinmasindan ibarettir. Diger
bir deyisle, bu kritere gore bir malin degeri, o maldan ilerde elde edilecegi varsayilan
biitiin gelirlerin deger bigilen zamana biriktirilmesi olarak kabul edilmektedir. Bu kriter,
ozellikle stirekli gelir saglayan mallar (toprak, bina, vb.) i¢in kullanilir. Devamli gelir
saglama hususiyeti genellikle tasinmaz mallara ait bir 6zellik oldugu i¢in kapitallestirme

kriteri, bu malin 6zellikle arazi degerlerinin bi¢gilmesinde kullanilabilir (Altug 1999).

Aragtirmada, kapitalizasyon oranlarina ulasmak i¢in arazi tasarruf sekilleri (mal sahibi,
kirac1 ve ortakgilikla isletilme durumlari) dikkate alinmistir. Daha sonra elde edilen
rantlar cari satis degerlerine oranlanarak her bir arazi ¢esidi i¢in (sulu ve kuru)

kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmistir.
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Tarim arazilerinde rant ve bu rantin elde edilmesinde katkida bulunan gelir ve masraf
kalemlerine iligkin ¢esitli formiiller kullanilmaktadir. Bu formiiller arazi tasarruf

sekillerine gore ¢calismanin bundan sonraki kisminda verilmistir.

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde rantin tespiti: Mal sahibi tarafindan isletilen

arazilerde, arazi rantinin tespitinde Formiil 3.1 kullanilmistir (Miilayim 1994).

R =GSH - (M + Mf +{ii + Eii + V) (3.1)

Formiilde;

R: Arazi (Toprak) Ranti

GSH: Gayrisafihasila

M: Cesitli materyal, sigorta, tamir-bakim amortisman masraflar1 ve makine kiralar1 vs.
Mf: Miistecir sermayesi faizi

Iii: idare ticret karsihig

Eii: El emegi iicret karsilig1

V: Vergiler

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde rantin (R) hesaplanmasinda; gayrisafi hasiladan
(GSH), masraflar (M), miistecir sermayesi faizi (Mf), idare iicret karsihig1 (lii), el emegi

ticret karsilig1 (Eii) ve Vergiler (V) ¢ikartilmistir.

Gayrisafi hasila (GSH) hesaplanirken; yapilan anket sonuglari ile bolgeye hizmet gotiiren
ilgili kuruluslarin kayitlari, Bayburt Il Tarim ve Orman Miidiirliigii kayitlari, yetkili
kisilerin goriisleri ve iireticilerin uyguladigi miinavebe de dikkate alinarak bitkisel
riinlere ait ortalama verim degerleri belirlenmis, belirlenen degerlerden isletme
icerisinde tekrar kullanilanlar ¢ikartilip kalan deger 2017 yil1 cari fiyatlariyla ¢arpilarak

gayrisafi hasila degeri bulunmustur.
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Yapilan masraflarin (M) hesaplanirken; ciftlik disindan girdiler (tohum, yem, ilag, giibre
vb.) ile disaridan karsilanan hizmet giderleri (amortisman, sigorta, tamir bakim

masraflar1) ortalama olarak ve 2017 yil1 cari fiyatlar1 baz alinarak hesaplanmaistir.

Tarimsal kredilere uygulanan faiz oraninin tam degil de yarisinin alinmasinin sebebi,
miistecir sermayesinin hepsini bir (1) yil siireyle isletmede bulundurmamasidir. Bunun
icin alt1 (6) aylik bir siire kabul edilmis ve ona gore hesaplama yapilmistir (Miilayim

2001).

Miistecir sermayesi faizi (Mf) hesaplanirken; tarimsal iiretim yili basinda ciftlikte
bulunmasi gereken isletme sermayesi unsurlarinin olduklar1 sekliyle disaridan satin
alinmast durumunda Odenecek miktara uygulanmasi gereken faiz oraninin yarisi
alinmigtir.  Alet-makine sermayesi ile ambar mevcudunun toplaminin, caligmanin
yapildigi 2017 yilina ait T.C. Ziraat Bankas1 A.S. nin tarimsal kredilere uyguladigir %50
stibvansiyonla cari tarimsal kredi faiz orani olan %8’in yaris1 %4 uygulanmistir. Miistecir
Sermayesi Faizi hesaplanirken, sermayenin tamami 1 yil siireyle isletmede

kullanilmadigindan (ortalama 6 aylik oldugu i¢in) %2 faiz orani kullanilmstir.

Idare iicret karsihigr (lii) olarak genellikle gayrisafi hasilanin %2-7’si arasinda bir oran
alinmaktadir. Mal sahibi tarafindan isletilen isletmelerde %6, ortak¢ilikta %4, kiracilikta
ise %5 oraninda bir oran alinir. Kiracilikta oran kira lizerinden, ortakgilikta ise gayrisafi
hasiladan mal sahibine diisen pay iizerinden hesaplanmaktadir (Miilayim 2001).
Calismada idare iicret karsihig: (Iii) hesaplanirken; arazinin tasarruf sekline ve iiretime
olan katkisiyla oranla, mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde %S5, ortakcilikla isletilen

arazilerde %4 ve kiracilikla isletilen arazilerde de %3 orani kullanilmustir.

El emegi ticret karsiliginin (Eii) hesaplanirken; ¢iftciler ile yapilan anket sonuglaria gore
yetistirilen {irlinlerin isgiicli ihtiyaci belirlenip, yorede gecerli isgiicii ticretleri ile isgiicli

ithtiyaglarinin ¢arpilmasi sonucu bulunmustur.
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Vergiler (V) hesaplanirken; beldelerde arazi vergisi, kdylerde bekgi iicreti ve koy salmasi

gibi 6demeler olarak belirlenmistir.

Kiracilikla isletilen arazilerde rantin tespiti: Arazi kiraci tarafindan isletiliyorsa rantin

tespitinde Formiil 3.2 kullanilmistir (Miilayim 1994).

R =Y(e) - Y(m) (32)

Formiilde;

¥'(e): Odenen nakdi veya ayni kira bedeli

> (m): Mal sahibi tarafindan yapilan masraflar

Kiracilikta rantin (R) hesaplanmasinda; 6denen nakdi veya ayni kira bedelinden, mal

sahibi tarafindan yapilan masraflar ¢ikartilmistir.

Ortakeilikla isletilen arazilerde rantin tespiti: Ortakcilikla isletilen arazilerde arazi

rantinin tespitinde Formiil 3.3 kullanilmistir (Miilayim 1994).

R= Ghm - (Mn + Mfm + fiim + Vm) (3.3)

Formiilde;

R: Arazi

Ghm: Gayrisafi hasiladan mal sahibine diisen pay

Mm: Cesitli materyal tamir bakim ve amortisman vs. masraflarindaki mal sahibinin pay1
Mfm: Mal sahibine ait miistecir sermayesi faizi

[iim: Idare iicret karsiligindan mal sahibine diisen pay

Vm: Mal sahibinin 6dedigi vergiler
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Ortakeilikta rantin (R) hesaplanmasinda; Gayrisafi hasilanin mal sahibine diisen
paymndan, mal sahibine diisen masraflar (Mm), miistecir sermayesi faizi (Mfm), idare

ticret karsihigr (Iiim) ve Vergiler (V) ¢ikartilmustir.

Tarla arazilerinde rant1 belirlemek i¢in elde edilen gayrisafi hasiladan, bu gelir kalemini
elde etmek icin yapilmig masraflarin diisiilmesi gerekir. Gelir ve masraf unsurlar

¢alismanin bu kisminda ele alinmustir.

Gayrisafi hasila (Gh): Ekonomik bir varlik olarak diisiiniilen tarim igletmelerinde bir
tarimsal takvim yili igerisinde iretilen iiriinler veya bu iirlinlerin islenerek piyasaya
stiriilmesi sonucu elde edilecek mallardan elde edilecek hasila ile degisim ve yeniden
degerleme yolu ile sermayede olusabilecek artiglarin miktar ve tutar olarak toplamlari

gayrisafi hasila olarak tanimlanmaktadir (Gtilten 1975).

Miinavebe sistemini olusturan iirlinlerin verim degerleri, normal bir tarim sisteminin
uygulandig1 varsayimi altinda incelendiginde dogruya yakin bir deger bigme isleminden
s0z edilebilecegi ifade edilmektedir. Normal tarim sistemi uygulanmasi sonucunda elde

edilecek karin sifir oldugu kabul edilmektedir (Miilayim 2001).

Gayrisafi hasila; arazi rant1 ile liretim i¢in yapilan amortisman, sigorta, tamir ve bakim
masraflari; ciftlik disindan saglanan tohum, yem ve giibre gibi girdiler ile disaridan temin
edilen hizmetlerin parasal karsilig1; isletme sermayesi faiz karsilig1; idare ticreti karsiligy;

el emegi karsilig1 ve ddenen vergilerin toplamindan olugmaktadir.

Isletmelerde iiretim sonucu elde edilen hasiladan (H) iiretim igin tekrar isletmede
kullamilanlarin (k) cikarilmasiyla miktar olarak bulunan degere cari fiyatlarin
uygulanmasi sonucu da bulunabilecek olan gayrisafi hasila degerinin tespitinde
miinavebe sistemi dikkate alinmalidir. Bunun i¢in degeri tespit edilmek istenen tarla
arazisinin lzerinde yetistirilen iriinlerin verimlerinin ve fiyatlarinin belirlenmesi

gerekmektedir.
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Miinavebe sistemine ait {iriinlerin verim degerlerinin tespiti i¢in eger varsa muhasebe
kayitlar1 kullanilabilmektedir. Giivenilir kimselerin verecegi bilgiler de kaynak olarak
kullanilabilmektedir. Ancak kaynaklarin giivenirliliginden emin olunmadigi durumlarda
incelenen araziye ait geriye dogru 6-10 yillik iiretim toplamlarinin aritmetik ortalamasi
alinabilir. Benzer sekilde arazilerin geriye dogru 6-10 yillik {iretim miktarlarindan da
yararlanilabilir. Ge¢mis yillarda elde edilen iiretim miktarlarinin aritmetik ortalamasi
alinirken dikkat edilmesi gereken nokta, gelecekte bir daha elde edilmesi zor olan ug
seviyedeki iiretim miktarlarinin ortalamaya dahil edilmemesi gerektigidir. Bu yollardan
baska deger bigme uzmaninin kisisel teknik bilgilerine dayanarak saptayacagi degerler de

kullanilabilmektedir.

Hububat gibi énemli tarimsal iiriinlerde pazar ¢ok genistir. iklim kosullarmin iiretim
arzina etkisi, pazarin genislemesi oraninda azalmaktadir. Nitekim iklim kosullar1 bir

bolgede kotii olursa, bir diger bolgede iyi olabilir.

O halde pazarin bugiinkii kosullarina gore, arazinin satig fiyatinin takdirinde amaca en
uygun olarak izlenecek yol, o pazarda, o an i¢in ileride olusacag1 varsayilan fiyatlarin
alinmasidir. Bunlar {ilkenin giimriik ve para politikasi, teknolojik durum, yiyecek
aligkanliklari, kalkinma planlari, hiikiimet programlar1 ve enflasyona gore ayarlanacak

cari (bugiinkii veya aktiiel) fiyatlar olacaktir (Miilayim 1994).

Uretim masraflari: Elde edilen gayrisafi hasila degerleri bulunduktan sonra, gayrisafi

hasiladan diisiilecek ¢esitli masraf unsurlar1 vardir. Bu masraflar;

a) Ciftlik disindan saglanan tohum, yem, tarim ilaglar1 gibi girdiler ile hizmet alim
giderleri,

b) Genellikle belli bir oran {izerinden alinan sabit sermayelere ait amortisman, tamir ve
bakim giderleri,

c) Hayvan, alet-makine ve doner isletme sermayelerinden olusan isletme sermayesi faizi,

d) Idare iicret karsilig1,
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e) El emegi ticret karsiligi,

f) Arazi vergisi ve kdye ait salma, koruma giderlerinden olusmaktadir.

Bu masraf unsurlarinin bazilar1 oranlar kullanilarak hesaplanmaktadir. Ciinkii bir arazinin
degeri tespit edilirken bazi faktdrlerin degerinin somut olarak ifadesi zordur. Ornegin
isletmenin yoneticiligi icin ne kadar iicret ddenmesi gerektigi siibjektif bir nitelik
gostermektedir. Bu yiizden idare ticret karsiliginin, gayrisafi hasilanin belli bir yiizdesi

olarak alinmasi uygun bulunmaktadir (Aktas 2000).

Masraflar (M):Rantin hesaplanabilmesi i¢in gayrisafi hasiladan ¢ikarilmasi gereken

masraf kalemleri;

a) Sabit sermayelerin amortisman, sigorta, tamir ve bakim masraflari: Genelde belli bir
yiizde olarak alinirlar. Amortisman, bir sabit sermaye varliginin varsayilan d6mrii boyunca
her yil masraf olarak kayit edilmesi gereken yipranma payidir. Makine varliklari i¢in
uygulamada genellikle 10 yi1l 6miir bigilmekte ve amortisman masrafi olarak her yil

makinenin yeni degerinin %10’u alinmaktadir.

Sigorta ise, tarim isletmesinin liretime ait olas1 risklerini karsilama taahhiidiinde bulunan
kisiye 6dedigi primdir. Prim 6demenin sart1 sigorta sdzlesmesinin varligidir. Sigorta
s0zlesmesi varsa prim gercektir. Uygulamada deger bicme yoniinden sadece hayvan ve
makine sermayesi ile ambardaki kuru otlarin sigortas1 hesaba katilmaktadir (Miilayim

2001).

Alet makinelerin tamir ve bakim giderlerinin amortismanla yakin iligkisi vardir. Tamir ve
bakim masraflar arttik¢ca amortisman diisecektir. Bu ylizden amortisman ve tamir-bakim
giderleri i¢in beraber bir ylizde oranin tespit edilmesi uygun goriilmektedir (Miilayim
2001). Arastirmada amortisman, sigorta, tamir ve bakim masraflarinin her {i¢ii i¢in kii¢iik
alet ve ekipman sermayesinin %251, motorlu makine ve ekipman sermayesinin %10’u
alinmigtir (Akay 1996).
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b) Doner isletme sermayelerinin tiimden karsilanmasi: Doner isletme sermayesi masraf
unsurlari icinde tohumluk, giibre, ila¢ ve su bedeli bulunmaktadir. Bu masraflardan tohum
giibre ve ilag miktarlar1 ve degerleri anket esnasinda ciftcilerin beyanlar1 sonucu tespit
edilmistir. Su bedellerinin tespitinde arazilerin ¢ogu sulama birliginin kanallari

vasitastyla sulandigindan sulama birliginin tespit ettigi resmi fiyatlar dikkate alinmistir.

¢) Ciftlik disindan saglanan hizmetlerin parasal karsiliklari: Bunlarin en 6nemlileri
veteriner, ilag, suni tohumlama, harman makinesi vb. hizmetlerdir. Yapilan aragtirmada
ciftligin biitlinii itibariyle deger tespiti yapilmayip sadece tarla arazilerinin deger tespiti
tizerinde calisildigindan veteriner ve suni tohumlama masrafi dikkate alinmamuistir.
Incelenen isletmelerde kullanilan alet ve makineler arazi sahiplerinin ise yapilan yakit ve
yag masraflar1 hesaplanmis, disaridan temin edilmis ise alet ve makine kirasi

kullanilmustir.

Miistecir sermayesi faiz karsihgr (Mf): Miistecir sermayesi faiz karsiligi, tarimsal
tiretim yili baglangicinda ¢iftlikte bulunmasi gereken miistecir sermayesi i¢gim hesap
edilen faizdir. Miistecir sermayesine “isletme sermayesi” de denilmektedir (Miilayim

1994).

Isletme sermayesinin degeri tespit edildikten sonra faiz karsilif1 hesaplanmaktadir. Bu
sermayeye uygulanan faiz orani, riski daha az olan kapitalizasyon oranindan genellikle
yiiksektir. Bu ylizden tarimsal kredi faizleri kullanilabilmektedir. Ancak tarimsal kredi
faizlerinin tam olarak uygulanmasi bilangoda isletme sermayesine daha fazla faiz 6deme
riskini beraberinde getirdiginden daha tutarli olabilmesi i¢in yarisinin kullanilmasi uygun
goriilmektedir. Bu durum isletme sermayesinin hepsinin bir yil siireyle isletmede
kalmadig1 varsayimina da uygun diismektedir. Bunun i¢in ortalama aylik bir sure kabul

edilmis ve hesaplamalar buna gore yapilmistir (Miilayim 2001).
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Isletme sermayesi faiz karsiligi, tarimsal iiretim yili basinda ¢iftlikte bulundurulmas:
gerekli olan hayvan, alet ve makine ile diger doner isletme sermayesi unsurlarindan

olusan sermaye gruplari i¢in 6denebilecek fiyatin faizidir.

Idare iicret karsihg (fii): idare iicret karsilig1 olarak genellikle gayrisafi hasilanin %2’si
ile %7’si arasinda bir oran alinmaktadir. Mal sahibi tarafindan isletilen isletmelerde %3—
7, ortakeilikla isletilenlerde %35 ve kiracilikla isletilenlerde ise %2—5 arasinda bir oran
alinmaktadir. Kiracilikta oran kira tizerinden, ortakgilikta ise gayrisafi hasiladan mal

sahibine diisen pay lizerinden hesaplanmaktadir (Miilayim 1994).

Bitkisel iiriinlerin maliyet hesaplarinda idare iicret karsiligi olarak gayrisafi hasilanin

%3’u alinmaktadir (A¢il 1977).

El emegi iicret karsihg: (Eii): Deger bicmeye konu olan arazinin bulundugu yorede
yabanci is¢i calistirma, tarimsal faaliyetlerin isletmeci ve ailesi tarafindan yerine
getirilmesi ya da hem isletmeci ve ailesi hem de yabanci iscinin birlikte ¢alistirilmasi
gelenegi s6z konusu olabilir. El emegi ticretinin hesaplanmasi icin baslica ii¢ yontem
kullanilabilmektedir. Degeri bigilen arazi mal sahibi tarafindan isletilmekte ise, el emegi

ticret karsilig1 su yollara gore bulunmaktadir.

a) Bolgede is sozlesmeleri gelenegi var ise bu s6zlesmelerden yararlanilabilir. Araziye
gerekli isgiici miktar1 tespit edilerek yorede gecerli is¢i licretleri ortalamalariyla

carpilarak yillik el emegi licreti hesaplanabilmektedir.

b) Eger degeri bigilen arazinin bulundugu bdlgede kiigiik koylii miilk isletmeleri egemen
ise, bir bagka ifade ile yabanci is¢i ¢alistirilmiyor ise, o zaman el emegi licret karsiliginin

hesaplanmasinda Formiil 3.1. kullanilmaktadir.
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c) Her bdlgede ortalama olarak el emegi ticret karsiliginin gayrisafi hasila i¢indeki belli
bir yilizdesi bulunur. Bulunan bu yiizdeler uygulanarak da el emegi {icret karsilig
hesaplanabilmektedir (Miilayim 1994).

Vergiler (V): Devlete mal sahibi tarafindan 6denen arazi vergisi ile il veya kdylerde

Odenen diger vergilerden olusmaktadir (Miilayim 2008).

Tarim arazisinin vergilendirilmesi, Tiirkiye sinirlari icerisinde bulunan arsa ve araziler
Emlak Vergisi Kanunu'na (EVK) gore arazi vergisinin konusunu olusturmaktadir.
Dolayisiyla belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde bulunan arazi, arazi vergisinin

konusu igerisinde bulunmaktadir (Hayran 2013).

Incelenen isletmelerde vergi masraflar, ilgili belediyeye ddenen arazi vergisi ile Ciftci

Mallar1 Koruma Bagkanligi’na 6denen koruma ve sulama iicretlerinden olusmaktadir.

Arazilerin rantlarn (R): Rant, gayrisafi hasiladan, arazi kiras1 ve sermayenin faizi harig,
iretim i¢in gerekli olan diger biitlin masraflarin ¢ikartilmasi sonucu hesaplanan net

gelirdir (Aydin ve Akay 2008).

Bagka bir tanimlamada da rant, toprak tizerindeki 6zel miilkiyeti nedeniyle toprak
sahibince alinan bir bedeldir. Bir bagka deyisle, insan emeginin {irlinlerini kullanmak i¢in
degil de, dogrudan dogal varliklarin kullanilabilmesi i¢in ddenen bir bedeldir (Okmen ve

Yurtseven 2010).

Rant genis anlamda, arazi ve bina gibi tasinmazlarla ilgili kiradir. Ekonomide ise rant,
tretim faktorlerinin birisi olan topragin kullanilmas: karsiliginda elde edilen geliri
gostermektedir. Rant, esasen topragin kit olmasi ve toprak arzinin inelastik olmasi
nedeniyle ortaya ¢ikmaktadir. Bu agidan meydana gelen ranta mutlak rant denilmektedir
(Karagolge 1996).
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3.2.4. Kapitalizasyon oraninin tespitinde uygulanan yontem

Incelenen isletmelerde yetistirilen iiriinlere ait ortalama verimler anket asamasinda arazi
cesitlerine gore (sulu-kuru) ayri ayri belirlenmistir. Ayn1 zamanda arastirma yoresinde
yaygin olarak uygulanan miinavebe sistemleri tespit edilmistir. Bolgedeki tarimsal
kuruluglardan ve bolge hakkinda daha 6nce yapilmis ¢alismalardan elde edilen ortalama

verim degerleri dikkate alinmistir.

Arazi degerinin belirlenmesinde “Gelirlerin Kapitalizasyonu Y ontemi” kullanilmigstir. Bu
amagcla 6nce arazi rantlar1 hesaplanmus, arazilerin satis fiyatlari toplamina oranlanmast ile
kapitalizasyon orant bulunmustur. Kapitalizasyon oraninin tespitinde Formiil 3.4

kullanilmistir;

f= R1+R2+R3+...+Rn _ YR
T K1+K2+K3+..+Kn YK

(3.4)

Formiilde;
F: Kapitalizasyon oranini,
R: Arazi rantini,

K: Arazi satig degerini ifade etmektedir (Miilayim 2001).

Arastirmada kullanilan degerlerle ilgili tiim verilerin hesaplanmasinda tartili ortalama

yontemi kullanilmistir.

Arazilerin ve arsalarin alim satim bedelleri iizerinden vergi alindigr i¢in Tapu Sicil
Miidiirliiklerinde kayithh alim-sattim bedelleri gergek alim satim bedellerini
yansitmamakta ve ger¢ek degerlerinin altinda islem gormektedir. Bu nedenle

kapitalizasyon oranin hesaplanmasinda kullanilacak olan arazi alim satim degerlerinin
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belirlenmesinde; alim veya satim gergeklestirmis kisilerle, arastirma bdlgesinde konu
hakkinda bilgi sahibi olan yerel uzmanlarla ve mahalle/koy bilirkisileriyle goriigiilmiistiir.
Ayrica, emlak ofisleri, Belediyeler ve Ziraat Odalarindan degerlemeye yardimci olacak

bilgiler ve arazilerin rayi¢ bedelleri hakkinda veriler alinmistir.

Incelenen isletmelerdeki tarla arazilerinin 2017 yilindaki cari satis fiyatlari; arazi
sahipleri, bolgeyi iyi taniyan kisiler, Il Tarirm ve Orman Miidiirliigii elemanlari,
emlakeilar, ¢esitli komisyoncular, Tapu ve Kadastro Miidiirliigli elemanlariyla goriistiliip,
kiymeti etkileyen c¢esitli faktorler de dikkate alinmistir. Bu amagcla tarla arazilerinin
isletilme (mal sahibi-ortakgi-kiraci) ve sulama (sulu-kuru) durumlarina gore ayri ayri
rantlari tespit edilerek, mal sahibi tarafindan isletilen araziler igin sulu-kuru ve ortalama
kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmistir. Ayni islemler kiracilik ve ortakeilikla isletilen

araziler i¢in de uygulanmistir.
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4. ARASTIRMA BULGULARI

4.1. incelenen Isletmelerin Sosyo-Ekonomik Durumu

4.1.1. Niifus, egitim ve isgiicii durumu

Ciftei ailesinin tarimsal tiretimde 6nemli bir yeri vardir. Bu nedenle, tarim isletmelerinin
niifus itibariyle sosyal ve ekonomik ozelliklerinin incelenmesi gerekli goriilmektedir.
Incelenen isletmelerde niifus varligi, niifusun yas gruplari, cinsiyete gére dagilimlar: ve

ortalamalar1 Cizelge 4.1°de verilmistir.

Cizelge 4.1. Niifusun yas gruplar1 ve cinsiyete gore dagilimi

Ya Erkek Kadin Toplam
Gru fan Niifus Oran Niifus Oran Niifus Oran
P (adet) (%) (adet) (%) (adet) (%)
0 - 6yas 46 7,21 39 6,11 85 13,32
7 - 14 yas 51 7,99 43 6,74 94 14,73
15 - 49 yas 81 12,70 95 14,89 176 27,59
50 - 64 yas 68 10,66 81 12,70 149 23,35
65 + yas 63 9,87 71 11,13 134 21,00
TOPLAM 309 48,43 329 51,57 638 100,00

Ortalama 3,86 - 411 - 7,97 -

Isletmelerin toplam niifusu 329’u kadin 309’u erkek olmak iizere toplamda 638 kisidir.
Kadinlarin toplam niifusa oran1 %51,57 iken erkeklerin oran1 %4843 tiir. Isletmelerin
farkli yas gruplar arasinda dagilimlar dikkate alindiginda Cizelge 4.1°de de goriildigi
gibi ilk siray1 %27,59 oran ve 176 niifus ile 15-49 yas grubu almaktadir. Bunu sirasiyla
50-64, 65+, 7-14 ve 0-6 yas grubu izlemektedir. Isletme basina ortalama niifus 7,97"dir.

Kadin ve erkek niifus arasinda belirgin bir farkin olmadig: tespit edilmistir.
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Incelen isletmelerdeki faal niifus orani, 7-64 yas gruplarna giren kisi sayisinin toplam

niifusa boliinmesiyle bulunmus olup, oranin %65,67 oldugu tespit edilmistir.

Incelen isletmelerdeki 7 ve iizeri yastaki niifusun okuryazarlik durumlar1 Cizelge 4.2°de

verilmistir.

Cizelge 4.2. Yedi yas ve iistii, okuryazarlik ve 6grenim durumu

Erkek Kadin Toplam

Kisi % Kisi % Kisi %
Okuryazar 9 3.42 21 7.24 30 542
Olmayan
Okuryazar 7 266 31 10,69 38 6.87
Olan
ko gretim
(il / Orta) 115 43,73 113 38,97 228 41,23
'C-)'Eﬁlve Dengi 199 45,25 107 36,90 226 40,87
Yiiksekokul (2 13 4,94 18 6,21 31 5,61
yil ve Ustil)
TOPLAM 263 100,00 290 100,00 553 100,00

7 yas ve lizeri niifusun okuryazarlik oranin %94,58 olup okuryazar olmayanlarin orani
%5,42°dir. 7 yas ve lzeri erkek niifusun okuryazarlik oran1 %96,58 iken okuryazar
olmayanlarin oranm1 %3,42°dir. Kadin niifusun okuryazarlik orami ise %92,76’dir
(Okuryazar olmayan %7,27). Ogrenim durumlarma bakildiginda %41,23’liikk oranla
[k6gretim (1lk/Orta) birinci siradadir. Bunu Lise ve Dengi Okul ile Yiiksekokul (2 yil ve

tistii) 6grenimi izlemektedir.

Tarim igletmelerinde kaynaklarin kullanimindaki etkinligi ve buna bagh olarak isletme
gelirini artirmada miitesebbis ¢iftginin egitim diizeyi ve tecriibelerinin 6nemli iki etken

oldugu ifade edilmektedir (Karagolge vd 1995).
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Isletme yéneticilerinin yonetim becerisi, yenilikleri benimseyebilmesi ve organizasyon
yetenekleri, sosyal ve kisisel 6zellikleri gibi baz1 faktorlerin tiim isletme iizerinde etkili
olabilecegi goriisiinden hareket ederek isletme yoOneticisinin yas ve egitim Ozellikleri
belirlenmeye calisilmistir (Akay 1996). Isletme yoneticilerinin yaslarn ve &grenim

durumlart Cizelge 4.3’te verilmistir.

Cizelge 4.3. Isletme yoneticilerinin yaslar: ve 6grenim siireleri

Isletme Ortalamasi (Yil)
Yast 47,54

Ogrenim Siiresi 8,25

Isletme yoneticisinin egitim diizeyinin agirlikli olarak ilkdgretim diizeyinde oldugu ve

ortalama olarak 47,54 yas ve 8,25 yil 6grenim siiresi olarak tespit edilmistir.

Tarim igletmelerinde isgiicii ihtiyaci genellikle aile isgiiclinden karsilanmaktadir. Ancak
tarimsal faaliyetlerin bazi asamalarinda isgiicline yogun bir sekilde ihtiyag
duyulmaktadir. Bu ihtiyaclarin karsilanmasi i¢in isletmeci ve aile bireylerin sayisinin
yetersiz kalmas1 durumunda disaridan yabanci isgilicli tutma zorunlulugu dogmaktadir

(Sayil1 1996).

Isletmelere ait aile isgiicii mevcudu ve kullanim durumu ile iicretli isgiicii kullanim
durumu Cizelge 4.4 te verilmistir. Isletmede kullanilan toplam isgiiciiniin %74,31’i aile
isgiictinden, %25,69’u ise gegici ve devamli tcretli isgiiclinden kargilanmaktadir.
Isletmede kullanilan iicretli is giiciiniin %11,98°i devamli iicretli is giicii olup %88,02’si
gegici tcretli is gliciidiir. Askerlik gorevinde bulunan, 6grenim gérmekte olan ve engelli
bireylerin bulundugu atil durumda kalan aile isgiicii oram1 %20,45tir. Isletmelerin sahip

oldugu aile isgiiciiniin %10,02’si1 isletme disinda degerlendirilmektedir.
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Isletmelerin isgiicii (EIB) mevcudu ve kullanim durumu Cizelge 4.4 te verilmektedir.

Cizelge 4.4. Isgiicii (EIB) mevcudu ve kullanim durumu

Isgiicii (EiB) %
Aile isgﬁcﬁ 780,09 74,31
Gegici ve Devaml1 Ucretli isgiicii 269,61 25,69

Isletmede Kullamlan Toplam Isgiicii 1.049,70 100,00
Gegici Ucretli Isgiicii 237,31 88,02
Devamli Ucretli Egﬁcﬁ 32,30 11,98

Isletmede Kullanilan Toplam Ucretli Isgiicii 269,61 100,00
Isletme Disinda Kullanilan Aile Isgiicii 109,25 10,02
Isletmede Kullanilan Aile Isgiicii 780,09 69,53
Kullanilmayan (atil) Aile Isgiicii 200,97 20,45

Isletmede Kullanlabilir Toplam Aile Isgiicii 1.090,31 100,00

Isletmede kullanilan toplam isgiiciiniin %74,31°i aile isgiiciinden, %25,69’u ise gegici ve
devamli iicretli isgiiciinden karsilanmaktadir. Isletmede kullanilan iicretli is giiciiniin
%11,98’1 devamli iicretli is giicli olup %88,02’si gecici tcretli is giictidiir. Askerlik
gorevinde bulunan, 6grenim gérmekte olan ve engelli bireylerin bulundugu atil durumda
kalan aile isgiicii oram %20,45’tir. Isletmelerin sahip oldugu aile isgiiciiniin %10,02’si

isletme disinda degerlendirilmektedir.

4.2. incelenen Isletmelerin Yapisal Durumu

4.2.1. incelenen isletmelerde arazi mevcudu ve kullanim durumu

Tarimda arazi, tarimsal tiretimin hem kurulug yerini hem de genellikle liretimin yapildig:
alant olusturmasi bakimindan vazgecilmez bir iiretim faktorii niteligindedir. Bununla

birlikte arazinin kit ve ¢ogaltilamaz olmasi, ona olan talebin niifus artigina paralel olarak
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daha da yogunlasmasi, tarimsal liretimde arazi miilkiyetinin ve kullanma seklinin 6nemini
gittikge artirmaktadir. Ciinkii gerek ulusal ekonomi ve gerekse isletme agisindan en
verimli calisma, lreticilerin iiretim kaynaklarinin tamamina veya biiyiik bir kismina,
serbest miilkiyet haklar1 ile sahip olmasiyla miimkiin olmaktadir (Aras 1956). Bu
nedenlerle bu kisimda, incelenen isletmelerin arazi varliklari, tasarruf durumlari, arazi

nevileri ile dagilimi ve arazilerin kullanilis sekilleri incelenmistir.

4.2.2. Incelenen isletmelerin arazi varhg, parcalihk durumu ve tasarruf sekli

Isletme arazisi, isletmeci olarak iireticinin {izerinde ¢alistig1, tarimsal iiretime tahsis
edilmis olan arazi par¢a ya da pargalarimin biitiiniinii kapsamaktadir. Isletme arazisi, miilk
arazinin yani sira kiraya ve ortaga tutulan arazilerin toplamindan, kiraya ve ortaga verilen

arazilerin ¢ikarilmasiyla olusmaktadir (Aras 1988).

Incelenen isletmelerin tasarruf sekilleri ve dagilimlarina ait bilgiler Cizelge 4.5°te

verilmektedir.

Cizelge 4.5. Isletmelerin tasarruf sekilleri ve dagilimlar

Sulu Kuru Toplam
Adet % Adet % Adet %
Mal Sahibi Tarafindan 1sletilen 21 26,25 25 31,25 46 57,50
Kiracilikla 1sletilen 6 7,50 9 11,25 15 18,75
Ortakeilikla Isletilen 8 10,00 11 13,75 19 23,75
TOPLAM 35 43,75 45 56,25 80 100,00

80 isletmenin 46’s1 mal sahibi tarafindan, 19’u ortak¢ilikla ve 15’1 kiracilikla
isletilmektedir. Mal sahibi tarafindan isletilenlerin 21’1 sulu 25’1 kuru, ortakg¢ilikla
isletilenlerin 8’1 sulu 11’1 kuru ve kiracilikla isletilenlerin 6’s1 sulu 9’u kuru tarim
isletmeleridir. Isletmelerin genel olarak dagilimlarma bakildiginda %43,75inde sulu

tarim, %56,25’inde ise kuru tarim yapilmaktadir.
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Incelenen isletmelerin arazi varlig1, parcalilik durumu ve dagilimlarina ait bilgiler Cizelge

4.6’da verilmektedir.

Cizelge 4.6. Isletmelerin arazi varlig1, parcalilik durumu ve dagilimlar

Arazi Parsel Ort. Parsel Ort. Isl. Ort. Prs. Arazi
Varhigi  Sayis1  Biiyiikliigii Biiyiikliigii Sayisi Dagilim

(da) (adet) (da) (da) (adet) (%0)
Mal Sahibi Sulu 1.532 90 17,02 72,95 4,29 28,79
Mal Sahibi Kuru 1.720 135 12,74 68,80 5,40 32,32
Mal Sah. Genel 3.252 225 14,45 70,70 4,89 61,11
Ortake1 Sulu 591 29 20,38 73,88 3,63 11,11
Ortakg¢1 Kuru 587 34 17,26 53,36 3,09 11,03
Ortake Genel 1.178 63 18,70 62,00 3,32 22,14
Kiraci Sulu 357 19 18,79 59,50 3,17 6,71
Kiract Kuru 534 28 19,07 59,33 3,11 10,04
Kirac1 Genel 891 47 18,96 59,40 3,13 16,75
Genel Sulu 2.480 138 17,97 70,86 3,94 46,61
Genel Kuru 2.841 197 14,42 63,13 4,37 53,39
TOPLAM 5.321 335 15,88 66,51 4,18 100,00

80 isletmenin 2.480 da’1 sulu 2.841 da’1 kuru olmak tizere toplam 5.321 da arazi varligi
vardir. Arazi tasarruf sekilleri incelendiginde, mal sahibi tarafindan isletilen arazilerin
1.532 da’1 sulu 1.720 da’1 kuru olmak iizere toplam 3.252 da’dir. Mal sahibi tarafindan
isletilen araziler, isletme arazileri varlig1 icerisinde %61,11 oranla 6nemli bir paya
sahiptir. Ortakgilikla isletilen arazilerin 591 da’1 sulu 587 da’1 kuru olmak iizere toplam
1.178 da’dir. Ortakgilikla isletilen araziler, isletme arazileri i¢erinde %22,14 oraninda
paya sahiptir. Kiracilikla isletilen arazilerin 357 da’1 sulu 534 da’t kuru olmak iizere
toplam 891 da’dir. Kiracilikla isletilen araziler, isletme arazileri icerisinde %16,75
oraninda paya sahiptir. Ortalama isletme biiyiikligi suluda 70,86 da, kuruda 63,13 da ve
genelde 66,51 da’dur.
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Incelenen isletmelerin ortalama parsel biiyiikliiklerine bakildiginda, mal sahibi tarafindan
isletilen arazilerin ortalama parsel biytikligi suluda 17,02 da, kuruda 12,74 da ve
ortalama 14,45 da’dir. Ortakgilikla isletilen arazilerin parsel biiyiikligii suluda 20,38 da,
kuruda 17,26 da ve ortalama 18,70 da’dir. Kiracilikla isletilen arazilerin parsel biiyiikligii
suluda 18,79 da, kuruda 19,07 da ve ortalamas1 18,96 da’dir. Ortalama parsel biiytikligi
suluda 17,97 da, kuruda 14,42 da ve genelde 15,88 da’dur.

Incelenen isletmelerin toplam ve ortalama parsel sayilarma bakildiginda mal sahibi
tarafindan isletilen 90’1 sulu, 135’1 kuru olmak tizere toplam 255 adet parsel bulunmakta
ve isletme basina ortalama 4,89 adet tarim parseli diismektedir. Ortakgilikla isletilen 29’u
sulu, 34’1 kuru olmak tizere toplam 63 adet parsel bulunmakta ve isletme basina ortalama
tarim 3,32 adet tarim parseli diismektedir. Kiracilikla isletilen 19’u sulu, 28’1 kuru olmak
tizere toplam 47 adet parsel bulunmakta ve isletme balina ortalama 3,13 adet tarim parseli
diismektedir. Genele bakildiginda isletmelerde 138 sulu, 197 kuru olmak tizere toplam
335 adet parsel bulunmakta ve isletme basina ortalama 4,18 adet tarim parseli

dismektedir.

Arastirma konusu tarla arazileri oldugu icin isletme arazilerinin tamamin tarla arazileri
olusturmaktadir. Isletmelerin sahip oldugu toplam 5.321 da arazi varhiginin %94,98’i
islenmektedir. Nadasa birakilan arazi miktar1 267 da olup toplam arazi varliginin
%35,02’sini olusturmaktadir. Cizelge 4.9’da verilen miinavebe sistemine bakildiginda
nadasin sadece kuru tarim arazilerinde yapilmakta oldugu goriilmektedir. Nadasa
birakilan arazilerin tamami mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarim arazileri olup,

toplam kuru tarim arazileri igerisinde nadasa birakilan arazi varligi %9,40 oranindadir.

Incelenen isletmelerin {iriin desenleri ve suluw/kuru arazi dagilimlar1 Cizelge 4.7°de

verilmektedir.
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Cizelge 4.7. Isletmelerin iiriin deseni ve sulu-kuru arazi dagilimi

Uriin Sulu Kuru Toplam  Sulu Kuru Toplam

(da) (da) (da) (%) (%) (%)
Nadas - 267 267 - 5,02 5,02
Arpa 37 126 163 0,70 2,37 3,06
Bugday 808 572 1380 15,19 10,75 25,93
Cavdar - 78 78 - 1,47 1,47
Cayir - 94 9 - 1,77 1,77
Kuru Fasulye 17 - 17 0,32 - 0,32
Fig (Dane) 98 - 98 1,84 - 1,84
Fig 98 196 294 1,84 3,68 5,53
Korunga 140 372 512 2,63 6,99 9,62
Mercimek - 9 9 - 0,17 0,17
Masir (Silajlik) 517 - 517 9,72 - 9,72
Patates 19 - 19 0,36 - 0,36
Tritikale - 388 388 - 7,28 7,29
Yonca 728 663 1391 13,67 12,46 26,13
Yulaf 18 76 94 0,34 1,43 1,77
TOPLAM 2.480 2.841 5547 46,61 53,39 100

Isletmelerin {iriin desenini ve sulu/kuru arazi dagilimimi incelendiginde %26,13 oranla en
yiiksek paym yonca oldugu goriilmektedir. Uretilen yoncanin %13,67 oran ve 728 da’t
sulu, %12,46 oran ve 663 da’1 kuru tarim arazilerindedir. Yoncay1, %25,93 oranla bugday
takip etmektedir. Uretilen bugdaym %15,19 oran ve 808 da’1 sulu, %10,75 oran ve 572
da’1 kuru tarim arazilerindedir. Yonca ve bugdaydan sonra iiretimi yapilan %9,72 oran ve
517 da alan ile silajlik misir, %9,62 oran ve 512 da korunga ve %7,40 oran ve 392 da
alan ile fig ekimleri takip etmektedir. Uretimi yapilan en diisiik iiriin ise %0,17 oran ve 9
da alan ile mercimektir. Mercimegi, %0,320ran ve 17 da alan ile sulu tarim yapilan kuru

fasulye takip etmektedir.
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4.2.3. Incelenen isletmelerin alet ve makine varhg

Incelenen isletmelerde tarimsal iiretimde kullanilan her tiirlii alet ve makine varhig: ile

dagilimlarina ait degerler Cizelge 4.8’de gosterilmektedir.

Cizelge 4.8. Isletmelerin ortalama alet ve makine varlig ile dagilimi

Isletmelerde Bulunan Isletmelerde Bulunan

Alet ve Makine Alet ve Makine Sayis1  Alet ve Makine Sayisi
(Adet) (Adet)
Traktor 80 1,00
Pulluk 86 1,08
Romork 51 0,64
Kiiltiivator 2 0,03
Mibzer 04 0,05
Siit Makinesi 76 0,95
Biger 69 0,86
Pilverizator 2 0,03
Giibre Makinesi 7 0,09

Kiiciik El Alet Makineleri

(Tirpan, Capa, Orak, Bel vb.) 421 5,26

Isletmelerin sahip oldugu alet ve makine varligia bakildiginda, isletmeler ortalamasi
itibariyle %5,26’sin1 kiigiik el alet makineleri (tirpan, gapa, orak, bel vb.) olusturmaktadir.
Her isletmede traktor ve pulluk mevcuttur. Traktor ve pulluktan sonra isletmelerin en
yaygin sahip oldugu tarimsal alet ve makineler sirasiyla, siit sagim makinesi, biger (ot) ve
romorktur. Yapilan aragtirma sonucu da gosteriyor ki, aragtirma bolgesi olan Bayburt ili
merkez ilgesinde iiretimin bir¢ok asamasinda tarimsal alet ve makine yaygin olarak

kullanilmaktadir.
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4.3. Bayburt ili Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin Tespiti

4.3.1. Incelenen tarla arazilerinde uygulanan miinavebe sistemleri

Bir tarim arazisinde en uygun verimlilik ve {iretim diizeyinin saglanmasi i¢in iklim
kosullarinin elverdigi 6l¢iide yorenin bitkisel iiretim desenine uygun ¢esit ve tlirlerin, belli
bir sirada tarimsal iiretim zamanlarina dagilimi ile uygulanmasia miinavebe sistemi

denilmektedir.

Miinavebedeki bitki se¢imi ve siralamasinda oncelikle iklim faktorii 6nemli olmakla
birlikte ciftcilerin tercih ve aliskanliklari, {iriin fiyatlar1 ya da girdi fiyatlar gibi faktorler

de etken olmaktadir.

Arastirma sonuglarina goére incelenen isletmelerdeki tarla arazilerinde belirlenen

miinavebe sistemleri Cizelge 4.9.’da verilmistir.

Cizelge 4.9. Incelenen tarla arazilerinde belirlenen miinavebe sistemleri

Arazi Nev’i Belirlenen Miinavebe Sistemleri

Sulu Tarla Arazisi Hububat - Yem Bitkisi - Hububat
Hububat - Yem Bitkisi - Nadas
Hububat - Yem Bitkisi - Hububat - Nadas

Kuru Tarla Arazisi

Incelenen isletmelerde gerek sulu, gerekse kuru tarla arazilerinde agirlikli olarak hububat
(6zellikle bugday) ve yem bitkisi (zellikle yonca) yetistirilmektedir. Uriin deseni genel
olarak incelendiginde sulu tarimda bugday, kuru tarimda yonca en fazla yetistirilen
tirtinlerdir. Arastirma bolgesi olan Bayburt ili iireticileri zirai faaliyetlerinde, tarim ve
hayvancilig1 bir arada yaptiklart i¢in tarimsal iiretimde hayvanciligi da goz oniinde

tutarak iirtin desenini buna gore belirlemektedirler. Bu durum iireticinin saman ihtiyacini
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karsilamak i¢in hububat ve kesif yem ihtiyaglarini karsilamak i¢in yem bitkileri tiretimini,

tiretimde 6n planda tutmaktadir ve miinavebe sistemini dogrudan etkilemektedir.

4.3.2. Gayrisafi hasila (GSH)

Isletmelerin verim durumlar1 hesaplanirken; sulu ve kuru sartlarda yetistirilme durumlari
da dikkate alinarak veriler toplanmistir. Bayburt Ziraat Odasi ile Bayburt il Tarim ve
Orman Miidirliigiinden alinan verilerle de karsilastirilarak 2017 yili dahil son 5 (bes)

yilin ortalamas1 alinmistir. Belirlenen verim bilgileri Cizelge 4.10’da verilmistir.

Cizelge 4.10. Uriinlerin ortalama verimleri

Uriin Cesidi Suluda Verim Kuruda Verim
(kg/da) (da/kg)

Arpa 400 250
Arpa Saman1 (Yan Uriin) 300 300
Bugday 450 250
Bugday Samani (Yan Uriin) 400 350
Cavdar - 250
Cavdar Samani (Yan Uriin) - 300
Cayir - 250
Kuru Fasulye 120 -
Fig (Dane) 150 -
Fig Samani (Yan Uriin) 200

Fig (Ot) 450 350
Korunga 400 300
Mercimek - 165
Masir (Silajlik) 4,750 -
Patates 2.250 -
Tritikale - 325
Tritikale Saman1 (Yan Uriin) - 325
Yonca 500 350
Yulaf 500 375

Aragtirmada {iriin fiyatlar tespit edilirken; pazarda tiiketicilere veya hal igletmelerinde

komisyonculara satilma durumuna gore satis fiyatlari, herhangi bir resmi kuruma satilma
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durumuna gore resmi fiyatlar ile Bayburt Il Tarim ve Orman Miidiirliigii verileriyle de

karsilastirilarak ortalamasi alinistir. Belirlenen fiyatlar Cizelge 4.11°de verilmistir.

Cizelge 4.11. Uriinlerin ortalama fiyatlar1

Uriin Cesidi B‘“(‘;)}lg I)-‘y an
Arpa 0,85
Bugday 0,90
Cavdar 0,75
Cayir 0,55
Kuru Fasulye 15,00
Fig (Dane) 2,50
Fig (Ot) 0,95
Korunga 0,85
Mercimek 5,00
Masir (Silajlik) 0,22
Patates 1,00
Tritikale 0,75
Yonca 0,80
Yulaf 0,80
Yan Uriin Saman (Arpa, Bugday, Cavdar, Tritikale) 0,50
Yan Uriin Saman (Fig) 1,00

Uriinlerin ortalama verim durumlari ve 2017 yilina ait {iriinlerin ortalama fiyatlar1 goz

ontinde bulundurularak gayrisafi hasila degerleri hesaplanmustir.

Incelenen isletmelerden, mal sahibi tarafindan isletilen sulu arazilerin gayrisafi
hasilalarina ait degerler Cizelge 4.12°de, mal sahibi tarafindan isletilen kuru arazilerin

gayrisafi hasilalarina ait degerler ise Cizelge 4.13’te verilmistir.



Cizelge 4.12. Mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinin gayrisafi hasila degerleri

Ekili Ortalama Verim Ortalama Fiyat Uriin Degerleri Gayrisafi - Tekrar Gayrisafi Gayrisafi
- (kg/da) (£9)] (£D)] Isletmede
Uriinler Alan Hasila Hasila Hasila
(da) Ana )(an Ana 'Yan Ana )(an ) Kullanilan ) (b/da)
Uriin Uriin Uriin Uriin Uriin Uriin @)
Arpa 37 400 300 0,85 0,50 12.580,00 5.550,00 18.130,00 921,06 17.208,94 465,11
Bugday 407 450 400 0,90 0,50 164.835,00 81.400,00 246.235,00 14.798,72 231.436,28 568,64
K.Fasulye 17 120 - 15,00 - 30.600,00 - 30.600,00 1.774,53 28.825,47 1.695,62
Fig (Dane) 98 150 250 2,50 1,00 36.750,00 24.500,00 61.250,00 3.967,69 57.282,31 584,51
Fig 72 450 - 0,95 - 30.780,00 - 30.780,00 - 30.780,00 427,50
Korunga 68 400 - 0,85 - 23.120,00 - 23.120,00 - 23.120,00 340,00
Musir (Silaj) 315 4.750 - 0,22 - 329.175,00 - 329.175,00 - 329.175,00 1.045,00
Patates 19 2.250 - 1,00 - 42.750,00 - 42.750,00 3.591,08 39.158,92 2.061,00
Yonca 481 500 - 0,80 - 192.400,00 - 192.400,00 - 192.400,00 400,00
Yulaf 18 500 - 0,80 - 7.200,00 - 7.200,00 - 7.200,00 400,00
TOPLAM 1.532 - - - - 870.190,00 111.450,00 981.640,00 25.053,08 956.586,92 624,40

4%



Cizelge 4.13. Mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinin gayrisafi hasila degerleri

Ortalama Verim

Ortalama Fiyat

Uriin Degerleri

Tekrar

i Gt t B S e Sy cariat

(7 5 JYugy Mgy yen e B2 @  Kellamlan g (d/da)

Uriin Uriin Uriin Uriin Uriin Uriin @)

Arpa 107 250 300 0,85 0,50 22.737,50 16.050,00 38.787,50 2.381,25 36.406,25 340,25
Bugday 203 250 350 0,90 0,50 45.675,00 35.525,00 81.200,00 5.308,61 75.891,39 373,85
Cavdar 78 250 300 0,75 0,50 14.625,00 11.700,00 26.325,00 - 26.325,00 337,50
Cayir 94 250 - 0,55 - 12.925,00 - 12.925,00 - 12.925,00 137,50
Fig 136 300 - 0,95 - 38.760,00 - 38.760,00 - 38.760,00 285,00
Korunga 183 300 - 0,85 - 46.665,00 - 46.665,00 - 46.665,00 255,00
Mercimek 3 165 - 5,00 - 2.475,00 - 2.475,00 - 2.475,00 825,00
Tritikale 216 325 325 0,75 0,50 52.650,00 35.100,00 87.750,00 7.862,24 79.887,76 369,85
Yonca 351 350 - 0,80 - 98.280,00 - 98.280,00 - 98.280,00 280,00
Yulaf 76 375 - 0,80 - 22.800,00 - 22.800,00 - 22.800,00 300,00
TOPLAM 1.447 - - - - 357.592,50 98.375,00 455.967,50 15.552,10 440.415,40 304,36

194%
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Mal sahibi tarafindan isletilen sulu ve kuru tarim arazilerine ait toplam gayrisafi hasila,
suluda 956.586,92 © ve kuruda ise 440.415,40 b olarak belirlenmistir. Mal sahibi
tarafindan isletilen arazilerin toplam gayrisafi hasila degeri ise 1.397.002,32 © olarak
tespit edilmistir. Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerin toplam gayrisafi hasila
degerlerine t/da bazinda bakildiginda bu deger, suluda 624,40 b/da ve kuruda ise 304,36
b/da olarak bulunmustur. Dekara ortalama gayrisafi hasila ise 468,95 b olarak

hesaplanmustir.

Incelenen isletmelerden, ortakgilikla isletilen sulu arazilerin gayrisafi hasilalarma ait
degerler Cizelge 4.14°te, ortakgilikla isletilen kuru arazilerin gayrisafi hasilalarina ait

degerler ise Cizelge 4.15’te verilmistir.



Cizelge 4.14. Ortakgilikla isletilen sulu tarla arazilerinde gayrisafi hasila degerleri

Ortalama Verim

Ortalama Fiyat

Uriin Degerleri

Tekrar

Ekili Gayrisafi . Gayrisafi ~ Gayrisafi
Uriinler Alan (kg/da) (b) Hasila Isletmede Hasila Hasila
(da) Ana )(an _Ana 'Yan _Ana )(an ) Kullanilan ) (b/da)
Uriin Uriin Uriin  Uriin Uriin Uriin (b)

Bugday 254 450 400 0,90 0,50 102.870,00 50.800,00 153.670,00 6.730,74  146.939,26 578,50
Fig 26 450 - 0,95 - 11.115,00 - 11.115,00 - 11.115,00 427,50
Korunga 54 400 - 0,85 - 18.360,00 - 18.360,00 - 18.360,00 340,00
Masir (Silaj) 93 4.750 - 0,22 - 97.185,00 - 97.185,00 - 97.185,00 1.045,00
Yonca 164 500 - 0,80 - 65.600,00 - 65.600,00 - 65.600,00 400,00
TOPLAM 591 - - - - 295.130,00 50.800,00 345.930,00 6.730,74  339.199,26 573,94
Mal Sahibine Diisen 286,97

517



Cizelge 4.15. Ortakgilikla isletilen kuru tarla arazilerinde gayrisafi hasila degerleri

Ortalama Verim

Ortalama Fiyat

Uriin Degerleri

Tekrar

Ekili Gayrisafi . Gayrisafi ~ Gayrisafi

Uriinler Alan (kg/da) (b) (t) Hasila Isletmede Hasila Hasila

(da) Ana )(an Ana 'Yan _Ana )(an ) Kullanilan ) (t/da)

Uriin Uriin Uriin Uriin Uriin Uriin (b)
Bugday 196 250 350 0,90 0,5 44.100,00 34.300,00 78.400,00 3.065,41 75.334,59 384,36
Fig 31 300 - 0,95 - 8.835,00 - 8.835,00 - 8.835,00 285,00
Korunga 96 300 - 0,85 - 24.480,00 - 24.480,00 - 24.480,00 255,00
Tritikale 91 325 325 0,75 0,5 22.181,25 14.787,50 36.968,75 1.097,89 35.870,86 394,19
Yonca 173 350 - 0,80 - 48.440,00 - 48.440,00 - 48.440,00 280,00
TOPLAM 587 - - - - 148.036,25 49.087,50 197.123,75 4.163,30 192.960,45 328,72
Mal Sahibine Diisen 164,3% 5
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Ortakeilikla isletilen sulu ve kuru tarim arazilerine ait toplam gayrisafi hasilaya
bakildiginda bu deger suluda 339.199,26 b, kuruda ise 192.960,45 b olarak tespit
edilmistir. Ortakc¢ilik isletmelerinin toplam gayrisafi hasila degeri ise 532.159,71 t’dir.
Aragtirma bolgesinde ortakeilikta, iiretimle ilgili her tiirlii gelir ve giderlerin paylasimi
yar1 yartyadir. Buna gore mal sahibine diisen gayrisafi hasila suluda 169.599,63 b, ve
kuruda ise 96.480,23 b’dir. Toplam gayrisafi hasila degeri ise 266.079,86 b’dir.
Ortakgilikla isletilen sulu ve kuru tarim arazilerine ait toplam gayrisafi hasila degerleri
b/da bazinda suluda 286,97 b/da, kuruda 164,36 t/da ve ortalama gayrisafi hasila degeri
ise 225,87 t/da olarak hesaplanmustir.

Incelenen isletmelerden, kiracilikla isletilen sulu ve kuru arazilerin gayrisafi hasilalarma

ait degerler Cizelge 4.16’da verilmistir.

Cizelge 4.16. Kiracilikla isletilen tarla arazilerinde gayrisafi hasila degerleri

Ayni veya Nakdi Kira

Bedelleri Toplami Gayrisafi Hasila

Kiraya Verilen

Alan (da) (GSH) () (b/da)
Sulu 357 28.170,87 78,91
Kuru 534 26.532,78 49,67
Ortalama 59,4 3.646,91 61,39

Kiracilikla isletilen sulu ve kuru tarim arazilerine ait toplam gayrisafi hasila degerleri
suluda 28.170,87 b, kuruda 26.532,78 b olarak hesaplanmistir. Toplam gayrisafi hasila
degeri ise 54.703,65 b olarak belirlenmistir. Kiracilikla isletilen sulu ve kuru tarim
arazilerine ait toplam gayrisafi hasila degerleri 1/da bazinda, suluda 78,91 t/da, kuruda
49,67 b/da ve ortalama 61,39 t/da olarak tespit edilmistir.

Arastirma bolgesinde toplam gayrisafi hasila degerlerinin t/da ortalamasi suluda 465,47
b/da, kuruda ise 198,32 t/da olarak belirlenmistir. Gayrisafi hasilanin genel ortalamasi
ise 322,83 B/da’dir.
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4.3.3. Uretim masraflar1 (Um)

Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerine ait masraf kalemleri ve degerleri Cizelge

4.17°de verilmistir.

Cizelge 4.17. Mal sahibi tarafindan isletilen arazilere ait masraflar

Sulu Kuru Ortalama
Sabit Sermayeleri Amortisman, Sigorta, Tamir ve
Bakim Masraflar (£) (1) 61,34 41,36 51,08
Doner Isletme Sermayelerinin Tiimden Karsilanmasi 108,75 39,53 72,50
®) (2)
Ciftlik Disgindan Saglanan Hizmetlerin Parasal 72,98 40,54 56,17
Karsiligi (b) (3)
TOPLAM MASRAFLAR (b) (M) (1+2+3) 243,07 121,43 179,84
Masraflarin GSH h;indeki Orani (%) 38,93 39,90 38,35

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilere ait masraflar suluda 243,07 t/da olup GSH
icindeki oran1 %38,93’tiir. Bu masraflar kuruda 121,43 t/da, GSH i¢indeki orani ise
%39,90°dir. Ortalama masraflar ise 179,84 b/da olup GSH igindeki oran1 %38,35’tir.

Ortakeilik isletmelerinde belirlenen masraflar suluda 127,05 t/da olup, GSH igindeki
orani %44,27’dir. Kuruda bu masraf 85,37 t/da olup GSH i¢indeki orani1 ise %51,94 tiir.
Ortalama masraf 106,28 b/da olup, GSH igindeki oran1 %47,05 tir.

Ortakeilikla igletilen tarla arazilerine ait masraf kalemleri ve degerleri Cizelge 4.18’de

verilmistir.
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Cizelge 4.18. Ortakgilikla isletilen arazilerde belirlenen masraflar

Sulu Kuru Ortalama
Sabit Sermayeleri Amortisman, Sigorta, Tamir ve
Bakim Masraflari (b) (1) 34,23 20,18 21,23
Déner Isletme Sermayelerinin Tiimden Karsilanmasi 46,43 30,81 38,65
®) (2)
Ciftlik Disindan Saglanan Hizmetlerin Parasal

4 4 40,4
Karsilig1 (b) (3) 6,39 34,38 0.40
TOPLAM MASRAFLAR (b) (1+2+3) 127,05 85,37 106,28
Masraflarin GSH R;indeki Orani (%) 44,27 51,94 47,05

Ortakgilik isletmelerinde belirlenen masraflar suluda 127,05 t/da olup, GSH i¢indeki
orani %44,27’dir. Kuruda bu masraf 85,37 t/da olup GSH i¢indeki oran1 ise %51,94 tiir.
Ortalama masraf 106,28 b/da olup, GSH igindeki oran1 %47,05’tir.

Aragtirma bolgesinde toplam masraf degerleri suluda ortalama 180,43 t/da olup GSH
icindeki oran1 %38,76’dir. Kuruda ise bu rakam 61,53 t/da olarak hesaplanmistir. GSH
igindeki orani ise %31,03’tiir. Toplam masraflarin genel ortalamasi 116,95 t/da olup,
GSH i¢indeki orani ise %36,23 olarak hesaplanmustir.

4.3.3.a. Miistecir (Isletme) sermayesi faiz karsiig (Mf)

Incelenen isletmelerde miistecir sermayesi faiz hesaplamasinda dikkate alinacak, alet ve
makine sermayesi ile ambar mevcudu bulunmaktadir. Uretimde alet ve makine kullanimi
yaygin olup is hayvam ve kasa mevcuduna rastlanilmamistir. Incelenen isletmelerde
ortalama olarak belirlenen mistecir sermayesi faiz karsiliklart Cizelge 4.19°da

verilmistir.
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Cizelge 4.19. Isletmelerde belirlenen miistecir sermayesi faiz karsilig

Miistecir Sermayesi Faiz GSH I¢erisindeki Orani

Karsihg (b) (%)
Mal Sahibi Sulu 17,55 2,81
Mal Sahibi Kuru 11,84 3,89
Ortalama 14,49 3,09
Ortakeilik Sulu 8,29 2,89
Ortakeilik Kuru 5,85 3,56
Ortalama 6,89 3,05

* Miistecir Sermayesi Faizi hesaplanmasinda %2 faiz orani kullanilmustir.

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde belirlenen miistecir sermayesi faiz karsiligi
suluda 17,55 b/da olup GSH igindeki oran1 %2,81’dir. Kuruda bu deger 11,84 t/da, GSH
igindeki orani ise %3,89’dur. Ortalama miistecir sermayesi faiz karsiligi 14,49 t/da olarak

hesaplanmis olup, GSH i¢indeki oran1 %3,09°dur.

Ortakgilikla isletilen arazilerde belirlenen miistecir sermayesi faiz karsiligi suluda 8,29
b/da, GSH igindeki oran1 ise %2,89’dur. Kuruda bu deger 8,85 t/da olup GSH igindeki
oran1 %3,56’dir. Ortalama miistecir sermayesi faiz karsiligi da 6,89 t/da olarak

belirlenmis olup, GSH igindeki oran1 %3,05’e tekabiil etmektedir.

Arastirma bolgesinde toplam miistecir sermayesi faiz karsiligi suluda ortalama 12,82 t/da
olup GSH i¢indeki oram1 %2,75’tir. Kuruda ise bu rakam 8,38 t/da olup GSH i¢indeki
orani %4,23’tlir. Toplam miistecir sermayesi faiz karsiliginin ortalamasi 10,33 ¥/da olup

GSH icindeki oran1 %3,20 olarak hesaplanmustir.

4.3.3.b. idare iicret karsihig (Tii)

Incelenen isletmelere ait idare iicret karsiliklar1 hesaplanirken kullanilan rakamlar

Cizelge 4.20°de verilmistir.
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Cizelge 4.20. Isletmelerde belirlenen idare iicret karsilig

Idare Ucret Tii’niin GSH Tii’niin Kira Bedeli
Karsihg (fii) Icerisindeki Icerisindeki Oram
(b/da) Oram (%) (%)
Mal Sahibi Sulu 31,22 5,00 -
Mal Sahibi Kuru 15,22 5,00 -
Ortalama 23,44 5,00 -
Ortak Sulu 11,48 4,00 -
Ortak Kuru 06,57 4,00 -
Ortalama 09,03 4,00 -
Kira Sulu 2,37 - 3,00
Kira Kuru 1,49 - 3,00
Ortalama 1,84 - 3,00

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde belirlenen idare {icret karsiligi suluda 31,22 B/da,
kuruda 15,22 t/da olup ortalama idare ticret karsiligi 23,44 t/da’dir. Mal sahibi tarafindan

isletilen arazilerde belirlenen idare ticret karsiliginin GSH i¢indeki oran1 %5°tir.

Ortakgilikla isletilen arazilerde belirlenen idare iicret karsiligi suluda 11,84 t/da, kuruda
6,57 b/da olup ortalama idare ticret karsiligi 9,03 b/da’dir. Ortakgilikla igletilen arazilerde

belirlenen idare ticret karsiliginin GSH i¢indeki oran1 ise %4 olarak tespit edilmistir.

Kiracilikla isletilen arazilerde belirlenen idare {icret karsiligi suluda 2,37 t/da, kuruda
1,49 t/da olup ortalama idare iicret karsilig: 1,84 t/da’dir. idare iicret karsiligimin Kira

bedeli i¢indeki orani ise %3 tiir.

Arastirma bolgesinde toplam idare ticret karsiligi suluda ortalama 22,36 t/da olup GSH
icindeki oran1 %4,80°dir. Kuruda 10,85 #/da olup GSH igindeki oran1 %5,47°dir. Idare
ticret karsiliginin ortalamasi 16,54 b/da olarak hesaplanmis olup, GSH igindeki orani ise

%5,12 olarak hesaplanmustir.
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4.3.3.c. El emegi iicret karsihig: (Eii)

Anketlerle elde edilen veriler 1s18inda yorede iiretim dallarina iliskin i giicii ihtiyaglari
belirlenmistir. Belirlenen bu isgiicii ihtiyaglarinin yabanci bir erkek is¢iye 6denen giinliik
ticret ile carpilmasi sonucu da el emegi iicret karsiligi tespit edilmistir. Arastirma
bolgesinde, tarimsal islerde calisan yabanci erkek iscilere 6denen giinliik yevmiye isin
tiirtine gore farklilik géstermekte olup ortalama 90.00 b’dir. Aile isgiicii ticret karsiliginin
hesaplanmasinda isletme yoneticilerinin goriislerine bagvurulmustur. Yapilan islemler
sonucu, incelenen igletmelerde ortalama olarak belirlenen el emegi {icret karsilig1 Cizelge

4.21°de verilmistir.

Cizelge 4.21. Isletmelerde belirlenen el emegi iicret karsilig1 (b/da)

Mal Sahibi isletmeciligi

Sulu Kuru Ortalama
El Emegi Ucret karsilig1 (Eii) (b) 131,62 47.54 87,69
Eii’ niin GSH Icerisindeki Orani (%) 21,08 15,62 18,70

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde belirlenen el emegi iicret karsiligi suluda 131,62
b/da, GSH i¢indeki oran1 %21,08’dir. Kuruda bu rakam 47,54 t/da olup, GSH igindeki
orani %15,62’dir. Ortalama el emegi ticret karsiligi 18,70 B/da olarak hesaplanmis ve

GSH igindeki orani ise %18,70 olarak belirlenmistir.

Arastirma bolgesinde toplam el emegi iicret karsiligi suluda ortalama 81,31 t/da olup
GSH igindeki oran1 %14,47°dir. Kuruda bu deger 28,78 t/da olup GSH igindeki orani
%14,51°dir. El emegi iicret karsiliginin ortalamast 53,26 b/da olup GSH igindeki oranm
ise %18,70 olarak hesaplanmustir.

4.3.3.d. Vergiler (V)

Isletmelere ait ortalama vergi masraflar: Cizelge 4.22°de verilmistir.
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Cizelge 4.22. Isletmelerde belirlenen ortalama vergi masraflar:

Vergi Masraflar (V) GSH I¢erisindeki Oram

(b/da) (%)
Mal Sahibi Sulu 4,93 0,79
Mal Sahibi Kuru 2,47 0,81
Ortalama 3,65 0,78
Ortakgilik Sulu 1,98 0,69
Ortakcilik Kuru 1,28 0,78
Ortalama 1,63 0,72

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde belirlenen vergi masraflar1 suluda 4,93 b/da,
GSH i¢indeki oran1 %0,79’dur. Kuruda bu rakam 2,47 b/da olup, GSH igindeki orani
%0,81°dir. Ortalama vergi masrafi ise 3,65 t/da ve GSH igindeki oran1 %0,78’dir.

Ortakeilikla isletilen arazilerde belirlenen vergi masraflari suluda 1,98 /da, GSH igindeki
orani %0,69’dur. Kuruda ise bu rakam 1,28 t/da olup, GSH i¢indeki oran1 da %0,78"dir.
Ortalama vergi masrafi 1,63 H/da, GSH igindeki orani ise %0,72’dir.

Arastirma bolgesinde toplam vergi masrafi suluda ortalama 3,52 t/da olup GSH igindeki
oran1 %0,76’dir. Kuruda bu masraf 1,76 t/da olup GSH igindeki oran1 %0,89°dur. Vergi
masraflarinin  ortalamas1 2,58 t/da olup GSH igindeki orami ise %0,80 olarak

hesaplanmustir.

4.3.4. Arazilerin rantlar (R)

Kamulagtirma Kanunu’nda da, arazinin geliri i¢in net gelir tanim1 yer almaktadir.
Arazinin net gelirini hesaplarken, arazide bolge kosullarina gore normal bir iiretim
sisteminin uygulandig1 kabul edilmektedir. Normal iiretim sistemi, arazinin bulundugu

bolgedeki yaygin olan iiretim teknigidir (Kilig 2011).
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Arastirma kapsamindaki isletmelerin tarla arazilerinde belirlenen arazi rantlari, gayrisafi
hasiladan tiim masraf kalemleri ¢ikarilarak hesaplanmistir. incelenen mal sahibi, ortakgi

ve kiraci isletmelerine ait arazi rantlar1 Cizelge 4.23’te verilmistir.

Cizelge 4.23. Isletmelere ait arazi rantlar1

Arazi Nev’i ve Rant ) Rant’in GSH ) Rant’in Kira
Tasarruf Durumu (b/da) I¢indeki Oram (%) I¢indeki Orani (%0)
Mal Sahibi Sulu 196,01 31,39 -

Mal Sahibi Kuru 105,86 34,78 -
Ortalama 159,84 34,08 -
Ortakg1 Sulu 138,17 48,15 -
Ortake¢1 Kuru 65,29 39,72 -
Ortalama 102,04 45,18 -
Kiraci Sulu 76,54 - 97,00
Kiraci Kuru 48,18 - 97,00
Ortalama 59,55 - 97,00
Sulu Ortalama 165,03 35,45 -

Kuru Ortalama 87,02 43,88 -
Genel Ortalama 107,40 38,15 -

Arastirma bolgesindeki araziler arasinda en yiiksek rant 196,01 t/da ile mal sahibi
tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde tespit edilmistir. Bunu 138,17 t/da degeri ile
ortakeilikla isletilen sulu tarla arazileri takip etmistir. En diisiik rant ise 48,18 t/da degeri

ile kiracilikla isletilen kuru tarla arazilerinde belirlenmistir.

Isletmeler genel olarak incelendiginde, arazi rantinin hem arazi nev’ine gére, hem de ayn1
arazi nevi igerisinde farklilik gosterdigi tespit edilmistir. Arazilerde verim farklilig
yaninda ulasim kolayligi, kente yakin olma durumu, miinavebenin kolaylikla
degistirilebilmesi, tarla seklinin diizgiin olmasi, sulu ise sulama kolaylig1 ve arazi
blytikligli gibi gelir dis1 etkenlerin de ranti1 etkiledigi bilinmektedir. Bu faktorlerin

olumlu olmas1 masraflar1 azaltmakta, olumsuz olmasi ise artirmaktadir (Keskin 1994).
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4.3.5. Arazilerin satis degerleri

Pazar degerini ifade eden fiyatin arazi piyasasinda olusabilmesi i¢in uzun bir alim satim
donemi gerekebilmektedir. Arazilerin diger mal ve hizmetlerde oldugu gibi spot sekilde,
yani mallarin aninda satilabilecegi bir pazar yapis1 mevcut olmadigindan ve likiditesinin
az olmasi nedeniyle de diger mal ve hizmetlerden farklilik gosterdigi bilinmektedir.
Gelirlerin kapitalizasyonu yaklagimiyla bir araziye deger bigme gelir odakli oldugundan,

gelecekte elde edilebilecek gelirlerin de dikkate alinmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

Arazi degerini etkileyen faktorler genellikle iki grup altinda incelenmektedir (Birinci
1993).

a) Fiziki (Dogal) Faktorler: Topragin iiretim kabiliyeti, arazinin topografik durumu,

iklim durumu ve arazinin cografi mevkiidir.

b) Ekonomik ve Sosyal Faktorler: Niifus miktar1 ve artis hizi, tarimsal {iriin fiyatlari,
arazi arz ve talebi, arazinin geliri, pazarlama olanaklari, enflasyon, tarimsal kredilerin
miktari, tiirli ve faiz hadleri, arazi kirasi, teknolojik gelismeler, toplumun satin alma
aliskanliklar1 ve alim giicii, sosyal ve ¢evresel kosullardir.

Tiirkiye ekonomisinde enflasyon hizinin yiiksek diizeyde seyretmesi ve para degerindeki
sirekli diistis, bir yandan gayrimenkule olan talebi olagantistii artirirken diger yandan da,
hizli fiyat artislar1 arazi degerinin siirekli ylikselmesine neden olmaktadir. Enflasyon
hizinin tarimsal arazi fiyatlarina etkisi, belirtilen yoniiyle serbest piyasa kosullari olan

biitiin iilkelerde goriilmektedir (Ozcelik 1983).

Incelenen tarla arazilerinde cari satis fiyatlar tespit edilirken oncelikle arazi sahipleri,
bolgeyi iyi tanityan kisiler, emlakgilar, cesitli komisyoncular, Tapu ve Kadastro
Miidiirligii elemanlariyla goriisiilmiistiir. Bu kisi ve kurumlardan alinan veriler ile sozlii
beyanlar kullanilarak aragtirmaya konu arazilerin cari satig fiyatlarinda diizeltmelere

gidilmistir.
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Yapilan arastirmalar neticesinde mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinin cari
satig degerleri 2.500,00 b/da ile 5.500,00 t/da arasinda degistigi belirlenmistir. Ortalama
deger ise 3.643,54 t/da olarak hesaplanmistir. Mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla
arazilerinin cari satis degerlerinin ise 1.000,00 t/da ile 3.500,00 t/da arasinda degistigi
tespit edilmistir. Bunun ortalamasi ise 2.098,33 b/da olarak belirlenmistir. Mal sahibi
tarafindan isletilen tarla arazilerinin cari satis degerleri ortalamas: ise 2.986,31 b/da

olarak hesaplanmustir.

Ortakeilikla isletilen sulu tarla arazilerinin cari satis degerleri ise 2.500,00 b/da ile
6.000,00 t/da arasinda degismektedir. Ortalamasi 4.646,35 b/da olarak hesaplanmuistir.
Kuru tarla arazilerinin cari satig degerlerinin ise 1.500,00 t/da ile 3.500,00 t/da arasinda

degistigi ve ortalamasinin 2.316,29 t/da oldugu belirlenmistir. Ortakgilikla isletilen tarla

arazilerinin cari satis degerleri ortalamasi da 3.297,38 t/da olarak tespit edilmistir.

Kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinin cari satis degerleri 1.500,00 t/da ile 3.000,00
b/da arasinda degismektedir. Ortalamasi ise 1.677,08 t/da olarak hesaplanmistir. Kuru
tarla arazilerinin cari satig degerlerinin ise 1.000,00 b/da ile 2.000,00 t/da arasinda
degismekte oldugu ve ortalamasinin da 1.187,50 t/da oldugu belirlenmistir. Kiracilikla
isletilen tarla arazilerinin cari satis degerleri ortalamasi ise 1.383,33 t/da olarak

hesaplanmustir.

Arastirma neticesinde ortaya ¢ikan sonuglarla bu konuda yapilmis diger caligmalar
(Birinci 1997; Aydin 2007; Bastirk 2011; Avci ve Akay 2012, Incir 2015)
karsilastirilmistir. Bulunan degerler cari satis degerlerini bolge ve yillara gére onemli

Olclide degisiklik gosterdigi tespit edilmistir.
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4.3.6. Kapitalizasyon oraninin belirlenmesi

Kapitalizasyon orani, araziye yatirtlmis sermayenin kullanilma hakki olarak ifade
edilmektedir (Miilayim 2008). Ayrica, arazi rant1 ile satis degeri arasindaki oran olarak

da dikkate alinmaktadir (Sayili1 1996).

Kapitalizasyon orani sadece araziye yatirilmis sermaye icin gegerli olmasi nedeniyle,
genel olarak sermayelerin kullanilma hakki olan faiz oranindan farklidir. Faiz, belirli bir

miktar sermayenin belli bir siire kullanilmasi karsiliginda sermaye sahibine 6denen

bedeldir (Oguz ve Unal 2004).

Incelenen isletmelerin miilkiyet sekli ve arazi nevilerine gore ortalama rant ve satis
degerleri dikkate alinmistir. Formiil 3.4’teki genel kapitalizasyon formiilii kullanilarak

arazi tasarruf sekli ve arazi ¢esidi dikkate alinarak kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmustir.

4.3.6.a. Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinde kapitalizasyon oranlar
Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazileri sulu, kuru ve ortalama olarak {i¢ grup altinda

incelenip, kapitalizasyon oranlari hesaplanmistir. Tespit edilen kapitalizasyon oranlari

Cizelge 4.24°te verilmistir,

Cizelge 4.24. Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerine ait kapitalizasyon oranlari

. . Rant Satis Degeri Kapitalizasyon Orani
Arazi Nev’i
(®) (®) (%)
Sulu 196,01 3.643,54 5,38
Kuru 105,86 2.098,33 5,04

Ortalama 159,84 2.986,31 5,35




58

Yapilan hesaplamalar neticesinde mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinin
kapitalizasyon oran1 %5,38, kuru tarla arazilerinin %5,04 ve ortalama kapitalizasyon

orani ise %5,35 olarak hesaplanmustir.

Vural (1991), Ankara ili i¢in kullanilabilir kapitalizasyon oranini, mal sahibince isletilen
sulu arazilerde %6,98, kuru arazilerde ise %5,93 olarak bulmustur. Demircan (1991),
Adana ili Seyhan ve Yiiregir ilgelerinde kullanilabilir kapitalizasyon oranini mal sahibi
tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde %5,64, kuru tarla arazilerinde ise %4,86 olarak
belirlemistir. Keskin (1994), Eskisehir Ili i¢in kullanilabilir kapitalizasyon oranii mal
sahibi tarafindan isletilen sulu arazilerde %7,84, kuru taban arazilerde %5,04, kuru yamag
arazilerde ise %6,92 olarak tespit etmistir. Oguz (1994), Konya ili kuru miilk arazilerinde
kullanilabilir kapitalizasyon oranin1 %6,1 olarak belirlemistir. Sayili (1996), Tokat ili
Kazova yoresinde kullanilabilir kapitalizasyon oranini miilk sulu tarla arazilerinde %3,88
ve miilk kuru tarla arazilerinde ise %3,31 olarak belirlenmistir. Aktas (2000), Tokat ili
Niksar Ovasi tarim isletmelerinde kullanilabilir kapitalizasyon oranint miilk sulu tarla

arazilerinde %5,90 olarak tespit etmistir..

Birinci (1997) Erzurum ve Erzincan illeri i¢in kullanilabilir kapitalizasyon oranlarini
Erzurum ili i¢in; mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarim arazilerinde %11,96, kirag tarim
arazilerinde %10,94 ve ortalama olarak %11,96 olarak belirlemistir. Erzincan ilinde; mal
sahibi tarafindan isletilen sulu tarim arazilerinde %8,48, kirag¢ tarim arazilerinde %7,59

ve ortalama olarak %8,39 olarak belirlemistir.

Akay vd (2001), Tokat ili Erbaa Ovasi tarla arazilerinde kullanilabilir kapitalizasyon
oranin1 mulk sulu tarla arazilerinde %5,24, kuru tarla arazilerinde ise %3,41 olarak
belirlemistir. Aslan (2002), Tokat ili Artova ilgesi tarim isletmelerinde kullanilabilir
kapitalizasyon oranini miilk isletmeciligi yapilan sulu tarla arazilerinde %7,38, kuru tarla
arazilerinde ise %6,19 olarak belirlemistir. Aydin (2007), Tokat ili Zile ilgesi ova
arazilerinde kullanilabilir kapitalizasyon oranini miilk isletmeciligi yapilan sulu tarla
arazilerinde %5,17, kuru tarla arazilerinde ise %3,06 olarak belirlemistir. Avcl ve Akay

(2012), Tokat Ili Pazar ilgesi ova arazilerinde kullamlabilir kapitalizasyon orani, miilk
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isletmeciligi yapilan sulu tarla arazilerinde %4,38 olarak bulunmustur. Incir (2015),
Tokat ili Cevreli Beldesi’nde mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinde

kapitalizasyon oranini %4,30 ve sulu tarim arazilerinde ise %4,76 olarak belirlemistir.

4.3.6.b. Ortakcilikla isletilen tarla arazilerinde kapitalizasyon oranlar:

Ortakeilikla isletilen tarla arazilerine iliskin kapitalizasyon oranlari da mal sahibinde
oldugu gibi sulu, kuru ve ortalama olarak ii¢ grup altinda incelenmistir. Ortakgilikla
isletilen sulu ve kuru tarla arazilerine ait arazi rantlari ile satis degerleri esas alinarak

bulunan kapitalizasyon oranlar1 Cizelge 4.25°da verilmistir.

Cizelge 4.25. Ortakgilikla isletilen tarla arazilerine ait kapitalizasyon oranlari

. ”e Rant Satis Degeri Kapitalizasyon Orani
Arazi Nev’i ) ) (%)
Sulu 138,17 4.646,35 6,18
Kuru 65,29 2.316,29 7,10
Ortalama 102,04 3.297,38 6,85

Yapilan hesaplamalar neticesinde ortakgilikla isletilen sulu tarla arazilerinin
kapitalizasyon orani1 %6,18, kuru tarla arazilerininki %7,10 ve ortalamasi ise %6,85

olarak hesaplanmustir.

Keskin (1994) Eskisehir Ili i¢in kullamilabilir kapitalizasyon oranini ortakg¢ilikla isletilen

sulu arazilerde %8,35 ve kuru taban arazilerde ise %5,79 olarak belirlemistir.

Birinci (1997) Erzurum ve Erzincan illeri i¢in kullanilabilir kapitalizasyon oranlarim
Erzurum ili i¢in; ortak¢ilikla isletilen sulu tarim arazilerinde %12,07, kirag tarim
arazilerinde %8,45 ve ortalama olarak %11,64 olarak belirlemistir. Erzincan ilinde;
ortakcilikla isletilen sulu tarim arazilerinde %8,85, kira¢ tarim arazilerinde %9,61 ve

ortalama olarak %8,89 olarak belirlemistir.
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4.3.6.c. Kiracilikla isletilen tarla arazilerinde kapitalizasyon oranlari

Kiracilikla isletilen tarla arazileri de diger tasarruf sekillerinde oldugu gibi sulu, kuru ve
ortalama olarak ti¢ grup altinda incelenmistir. Kapitalizasyon oranlari her biri i¢in ayri
ayr1 hesaplanmigtir. Kiracilikla isletilen arazilere ait rantlar, satis degerleri ve bulunan

kapitalizasyon oranlar1 Cizelge 4.26’da verilmistir.

Cizelge 4.26. Kiracilikla igletilen tarla arazilerine ait kapitalizasyon oranlari

. ye Rant Satis Degeri Kapitalizasyon Orani
Arazi Nev’i ) ) (%)
Sulu 76,54 1.677,08 4,71
Kuru 48,18 1.187,50 4,18
Ortalama 59,55 1.383,33 4,43

Yapilan hesaplamalar neticesinde kiracilik seklinde isletilen sulu tarla arazilerinin
kapitalizasyon oran1 %4,71 olarak belirlenmistir. Kuru tarla arazilerinin kapitalizasyon

orani ise %4,18dir. Ortalama kapitalizasyon orani ise %4,43 olarak hesaplanmustir.

Vural (1991) Ankara ili i¢in kullanilabilir kapitalizasyon oranini kiracilikta igletilen sulu
arazilerde %5,80 ve kuru arazilerde ise %6,09 olarak belirlemistir. Demircan (1991),
Adana ili Seyhan ve Yiregir ilgelerinde kullanilabilir kapitalizasyon oranini kiracilikta
isletilen sulu tarla arazilerinde %4,28, kuru tarla arazilerinde ve %6,93 olarak olarak
belirlemistir. Keskin (1994), Eskisehir Ili igin, kullamlabilir kapitalizasyon oranim
kiracilikla igletilen sulu arazilerde %7,08, kuru taban arazilerde %4,76 ve kuru yamag
arazilerde %S5,59 olarak belirlemistir. Sayili (1996), Tokat ili Kazova yoresinde
kullanilabilir kapitalizasyon oranimi kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde %3,23
olarak tespit etmistir. Aktas (2000) Tokat ili Niksar Ovasi tarim isletmelerinde
kullanilabilir kapitalizasyon oranini kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde %6,01
olarak tesoit etmistir. Akay vd (2001), Tokat ili Erbaa Ovasi tarla arazilerinde
kullanilabilir kapitalizasyon oranini kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde %5,73,

kuru tarla arazilerinde %5,78 olarak tespit etmistir.
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Birinci (1997) Erzurum ve Erzincan illeri i¢in kullanilabilir kapitalizasyon oranlarini
Erzurum ili igin; kiracilikla isletilen sulu tarim arazilerinde %11,20, kirag tarim
arazilerinde %11,69 ve ortalama olarak %11,38 olarak belirlemistir. Erzincan ilinde;
kiracilikla isletilen sulu tarim arazilerinde %9,89, kira¢ tarim arazilerinde %9,49 ve

ortalama olarak %9,87 olarak belirlemistir.

4.3.6.d. Tarla arazilerinin ortalama kapitalizasyon oranlari
Tarla arazileri sulu ve kuru olmak iizere iki grupta incelenmis, kapitalizasyon oranlari

hesaplanmistir. Sulu ve kuru arla arazilerine ait arazi rantlar1 ve satis degerleri esas

alinarak bulunan kapitalizasyon oranlar1 Cizelge 4.27°de verilmistir.

Cizelge 4.27 Tarla arazilerine ait ortalama kapitalizasyon oranlari

Arazi Nev’i Rant Satis Degeri Kapitalizasyon Orani
(®) ®) (%)
Sulu Ortalama 165,03 3.535,66 4,67
Kuru Ortalama 87,02 1.969,44 442
Genel Ortalama 123,17 2.654,67 4,64

Yapilan hesaplamalar neticesinde sulu tarla arazilerinin kapitalizasyon orani %4,67, kuru
tarla arazilerinin kapitalizasyon oran1 %4,42 ve ortalama kapitalizasyon oran ise %4,64

olarak hesaplanmuistir.

Yorede yapilabilecek deger bigme calismalarinda bu degerin, arazinin durumu ve deger
bicme amaclarma gore %1 oraninda artirillip eksiltilmesi uygun olabilmektedir.
Kapitalizasyon orani, iilke, bolge, yore ve hatta ayn1 yoredeki arazilerin bulunduklari
kosullara gore farkliliklar arz etmektedir. Bundan dolay1, arazilere deger bicilirken sabit

bir oran belirlenememektedir.
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Ozgelik (1983), Cubuk Ovas: tarla arazilerinde kullanilabilir Kapitalizasyon oranlarini;
sulu tarla arazileri i¢in %6,91, kirag tarla arazileri i¢in %5,36 ve bunlarin ortalamasini ise
%6,13 olarak hesaplanmistir. Demircan (1991), Adana ili Seyhan ve Yiiregir ilgelerinde
kullanilabilir kapitalizasyon orani sulu tarla arazilerinde %5,50, kuru tarla arazilerinde
%4,97 ve bolge ortalamasi igin de %5,33 olarak belirlemistir. Sayili (1996), Tokat ili
Kazova yoresinde kullanilabilir ortalama kapitalizasyon oranint %3,83 olarak tespit

etmistir.

Birinci (1997), Erzurum ve Erzincan illeri i¢in kullanilabilir kapitalizasyon oranlarini
Erzurum ili i¢in; kira¢ arazide %10,89, suluda %11,92, il ortalamasi i¢in %11,72 olarak
belirlemistir. Bu oranlar Erzincan ilinde; kiragta %8,11, suluda %8,76 ve ortalama
olarakta %8,70’tir. Erzurum - Erzincan Bolgesi i¢in ortalama oran ise %9,85 olarak tespit

edilmistir.

Aktas (2000), Tokat ili Niksar Ovasi tarim isletmelerinde kullanilabilir ortalama
kapitalizasyon oranini %5,90 olarak tespit etmistir. Akay vd (2001), Tokat ili Erbaa Ovasi
tarla arazilerinde kullanilabilir ortalama kapitalizasyon oranin1  %4,72 olarak
belirlemistir. Aslan (2002) Tokat ili Artova ilgesi tarim isletmelerinde kullanilabilir
kapitalizasyon oranim1 %6,48 olarak tespit etmistir. Oguz ve Unal (2004), Konya Ili
Cumra Ilgesi sulu tarim arazilerinde kullanilabilir kapitalizasyon oranim %5,2 olarak
tespit edilmistir. Karakayaci ve Oguz (2006), Konya ili Eregli il¢esindeki tarla
arazilerinde kullanilabilir kapitalizasyon oranini ortalama %6,2 olarak belirlemistir.
Aydin (2007), Tokat ili Zile ilgesi ova arazilerinde kullanilabilir kapitalizasyon oranini

%4,13 olarak tespit etmistir.

Arastirma ile diger caligsmalarin sonuglari karsilastirildiginda;

Belirlenen kapitalizasyon oranlart ile yapilmis olan diger c¢alismalardaki oranlarin,
birbirlerinden farkli olduklar1 goriilmektedir. Bu farkliliklarin temel nedeni, aragtirma

bolgeleri ve yillarinin farkli olmasidir. Bunun yaninda yetistirilen {iriin deseninin degisik
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olmasi, iiriin fiyatlariin farkliligi ve bunun yaninda arazi degerlerini etkileyen diger
faktorlerinde zaman igerisinde degisiklik gostermesi etkili olmustur. Bu nedenlerden,
yillar itibariyle yapilan ¢aligmalarin giincellenmesi, yeterli olmamasi halinde ihtiyag

duyulan alanlarda yeniden arastirma yapilmasi gerekmektedir.
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5. SONUC ve ONERILER

Arazilerin degerlerinin belirlenmesi asamasinda, kapitalizasyon oraninin tespiti 6nemli
bir yer tutmaktadir. Bu arastirmada, Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemi kullanilarak

Bayburt ili merkez ilgede kapitalizasyon orani belirlenmeye calisilmistir.

Arastirmada 80 tarim igletmesi ile anket yapilmis ve bu isletmelere ait bulgular elde
edilmistir. Incelenen isletmelerde toplam niifus 638 kisi olup, bunlardan 329’u kadin ve
309’u erkektir. Kadinlarin oran1 %51,57, erkeklerin ki %48,43 tiir. isletmelerdeki faal (7-
64 yaslar arasi) niifusun 219’u kadin, 200’1 erkek olmak tizere toplam 426°dir. Geri kalan
212 kisi 0-14 yas grubunda bulunanlar ve 65 yasindan biiyiik olanlardir. Faal niifusun
toplam niifusa oran1 %65,67dir. Isletme basina erkek niifus ortalamasi 3,86 iken kadin

niifus ortalamasi 4,11°dir. Isletme basina ortalama niifus 7,97 kisidir.

Arastirma bolgesinde okuryazarlik orani erkeklerde %96,58 iken kadinlarda %92,76°dir.

Ortalama okuryazarlik oran1 %94,58 olarak hesaplanmustir.

Calismada yer alan tarim isletmelerinde, isletme yoneticisinin egitim seviyesi ilkogretim
diizeyinde ve orta yas smifindadir. Ortalama egitim siiresi 8,25 yil ve isgletme

yOneticisinin yas1 47,54 yil olarak tespit edilmistir.

Isletme disinda kullanilan aile isgiicii %10,02, isletmede kullanilan aile isgiicii %69,53
olarak hesaplanmistir. Incelenen isletmelerde aile isgiicii mevcudunun %20,45 gibi
onemli bir boliimii at1l kalmaktadir. Isletmede kullanilan toplam isgiiciiniin %74,31’lik

kismu ¢iftei ve ailesi isgiicii kullanilarak karsilanmaktadir.

Isletmeler ortalamasma bakildiginda arazinin %57,50°sinin mal sahibi tarafindan,
%18,75’inin  ortak¢ilikla ve %23,75’inin  Kiracilikla isletilen araziler oldugu
belirlenmistir. Tarla arazilerinin %43,75’inin sulu ve %56,25’inin ise kuru araziler

oldugu belirlenmistir.
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Tarla arazilerinin %94,98 oranlik biiyiik bir kisminin ekildigi, kalan %5,02’lik kismin ise
nadasa birakildig1 tespit edilmistir. Miinavebede nadas sadece kuru tarim arazilerinde
uygulanmaktadir. Nadasa birakilan arazilerin kuru tarim arazileri igerisindeki orani

%9,40 olarak belirlenmistir.

Incelenen isletmelerdeki tarla arazilerinde iiretimi en yogun yapilan iiriinler yonca ve

bugdaydir.

Mevcut tarla arazilerinin %61,11°’i mal sahibi tarafindan, %22,14’0 Kiracilikla ve
%16,75’1 de ortakcilikla isletilenlerden olugsmaktadir.

Isletmelerin sahip oldugu alet ve makine varligina bakildiginda, her isletmede traktor ve
pullugun mevcut oldugu belirlenmistir. Her isletmede ortalama 5,26 adet kiigiik el aletleri
(tirpan, ¢apa, orak, bel vb.) bulunmaktadir. Elde edilen verilerden, bdlge tariminda alet

ve makine varligindan yogun olarak faydalanildig: tespit edilmistir.

Mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde kapitalizasyon oran1 %5,38, kuru
tarla arazilerinde %4,04 ve ortama %?5,35 olarak hesaplanmistir. Ortak¢ilikla isletilen
sulu tarla arazilerinde kapitalizasyon oran1 %6,18, kuru tarla arazilerinde %7,10 ve
ortama %6,85 olarak belirlenmistir. Kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde
kapitalizasyon oran1 %4,71, kuru tarla arazilerinde %4,18 ve ortalama olarak %4,43
oldugu belirlenmistir. Arastirma bolgesinde sulu tarla arazilerinin ortalama
kapitalizasyon oran1 %4,67, kuru tarla arazilerinin %4,42 ve ortalamasinin ise %4,64

oldugu tespit edilmistir.

Elde edilen kapitalizasyon oranlari ortalama degerlerdir. Bu arastirmay1 takiben
bolgedeki tarla arazilerinde herhangi bir deger bigme galismasi yapildigi takdirde, bu
aragtirma sonuglarindan faydalanilabilir. Kiymet takdiri ¢aligmasinin yapilacagi donem
ile bu arastirmanin yapildigi donem arasinda yorede firetim deseni, fiyatlar ve

kapitalizasyon oranini etkileyen diger faktorlerin degismesi olasilik dahilindedir. Bu
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hususlar dikkate alinarak, ortalama degerler giincellenmeli ve giincelleme yeterli olmazsa

yeniden oran tespit ¢alismalar1 yapilmalidir.

Incelenen isletmelerde kayit tutulmamasi nedeniyle, kontrollii sorulara ne kadar yer
verilse de tireticiler hafizalarina dayandirdiklar bilgileri hatirlama ve aktarma konusunda
bazi tereddiitler yasamaktadir. Bu durumda elde edilen bilgilerin diizeltilmesi gerekliligi
ortaya c¢ikmaktadir. Bu problemi ortadan kaldirmak i¢in genel olarak tim tarim
isletmelerine kayit tutma zorunlulugu getirilmelidir. Bu zorunluluk bazi durumlarda farkli
politikalarla tesvik edilip cazip hale getirilmelidir. Boylece bu tip ¢alismalar kolaylasacak

ve elde edilen veriler daha giivenilir hale gelecektir.

Bolge icin tespit edilen kapitalizasyon oraninin, her arazi parseline oldugu sekilde
uygulanmasi dogru degildir. Boyle bir uygulama yapilacaksa, arazinin degerine etki eden
olumlu ve olumsuz faktorlerin de dikkate alinmasi gerekir. Bu sekilde eldeki
kapitalizasyon oraninin, deger bigilmek istenen araziye uydurulmasi gerekir. Farkli
donemlerde yapilacak alan arastirmalar ile bu islem desteklenmelidir. Ayni bolgede hatta
ayni il/ilge igerisinde farkli arazi nev’ileri ve farkli isletme bi¢imlerine gore degisik
kapitalizasyon oranlari tespit edilebilmektedir. Ornegin, arazinin dere kenarinda olmasi
cogu zaman olumlu bir faktér olarak degere etki etmekte iken ayni zamanda su
basmalarina kars1 bir tehdidin olmasi dolayistyla olumsuz bir etki de gosterebilmektedir.
Deger bigme uzmaninin bu iki yonii de degerlendirmesi gerekmektedir. Ulke genelinde
bu tiir aragtirmalarin artirilmasi ile arazilerin gelir-gider durumlar1 ve degerleri tespit

edilmelidir.

Hem astirma bolgesinde hem de Tiirkiye genelinde deger bicme calismalart kisisel
tercihlere dayali bir sekilde, gelisigiizel ve belirli bir standart olmadan yapilmaktadir.
Yapilan bu arastirma ile calisma bolgesinde gorev yapacak deger bigme uzmanlart ve
bilirkisiler, sonuglart dogru bir deger bicme islemi gerceklestirmek igin
kullanabileceklerdir. Yani ¢aligma bu konudaki 6nemli bir boslugu dolduracaktir. Aym

zamanda yapilacak kamu yatirimlari i¢in 6nemli bir dokiiman olacaktir.
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Universitesi Acikdgretim Fakiiltesi Kamu Ydnetimi Boliimiinden mezun oldu.

Ozel sektdrde, yurt igi ve yurt disinda gesitli kademelerde gérev aldi. 2008-2009 egitim
ogretim yilinda Murgul Zahit Temeltas Ilkogretim Okulu’nda Simif Ogretmenligi
gorevinde bulundu. 2010-2012 yillart arasinda T.C. Ziraat Bankasi A.S.
Kalkandere/RIZE subesinde Servis Gorevlisi unvaniyla Tarimsal Krediler basta olmak
lizere bankacilik sektoriinde faaliyet gosterdi. 2012 yilinda Bayburt il Tarim ve Orman
Miidiirliigiine Ziraat Mithendisi olarak atandi ve vekaleten Tarimsal Altyap: ve Arazi
Degerlendirme Sube Miidirliigii gorevini yuriittii. 2014 yilinda es durumu mazeret
tayiniyle geldigi Yomra ilge Tarim ve Orman Miidiirliigiinde Ziraat Miihendisi olarak
calismaya devam eden Omer KALYONCU, iyi derecede Giirciice ve baslangic

seviyesinde Ingilizce bilmektedir. Evli ve bir kiz gocugu babasidir.



