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: Yard.Dog.Dr. Osman KARKACIER

Bu cahsmada, Tokal lli Kazova Yoresi tanm isletmelerinde tarda arazilerinde,
arazilerin igletiime durumlanna (malk, kira, ortak) ve arazilerin sulanma durumlanna goére
(suly, kuru) kullanitabilir kapitatizasyon faiz orantar: tespit edilmistir. Ayrica aragtirma ybresi
icin ortalama kullanilabilir kapitalizasyon faiz orant da hesaplanmustir. Aragtirmada
kullanilan veriler, aragtirma y6resinde bulunan 84 tanm igletmesinden anket yardimi ile
toplanmiglir. Toplanan veriler 1893-94 Gretim ddnemini icermektedir.

incelenen igletmelerin %92.21’i milk igletmecilig, %4.06’si kiraciik ve %3.73'0 de
ortakgilik seklinde igletimektedir. incelenen igletmelerin arazilerinin %97.83'0 tarla arazisi,
%1.76'st meyvelik arazi, %0.22'si balj arazisi ve %0.19'u ise afaglhk arazidir. Tarla
arazilerinin %98.24°0 ekili arazi, %1.76’si ise nadasa birakilan arazi olarak belitenmistir.

Aragtima sonuclanna gore kullanidabilir kapitalizasyon faiz oramn;; malk
isletmelerinde sulu tarfa arazilerinde %3.88, kuru taria arazilerinde %3.31, kiracilikla iglefilen
sulu tarla arazilerinde %3.23, orfakgihikia isletilen sulu tarla arazilerinde %3.52'dir. Aragtima
bolgesinde ortalama kapitalizasyon faiz orant ise %3.83 olarak tespit edilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Kiymet takdir, arazi rant, arazi satis deferi, kapitafizasyon faiz orani
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in this study, capitalization interest rates based on tenant, partnership and owner
operated fields and irfigation, irigated and dry fand was detemmined in Kazova region of
Tokat province. Besides, average capitalization interest rates for sutvey area was found.
The data used in the study were obtained from 84 farms by surveying. The data were
collected through a survey for the year 1883-94.

92.21 percent of the farms in the survey were owner operated, 4.06 percent were
tenanted and 3.73 percent were fointly operated. 87.83 percent of the total land was field
land, 1.76 percent was fruit-land, 0.22 percent of the total land was vineyard and 0.19
percent was the total with poplar trees. 98.24 percent of the field land was cultivated and
1.76 percent was faliow land.

Usable capitalization interest rate of owner operated and irrigated field fand were
3.88 percent, 3.31 percent in dry field land, 3.23 percent in the fenanted field land, 3.52
percent in imgated and foinlly operated field land in the study region. The average
capitalization interest rates of the study region were 3.83 percent.

Key Words : Appraisal, land rant, land selling value, capitalization interst rate.
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1. GiRiS

1.1. Konunun Onemi

Tanm sektora gelismekte olan birgok Gkede ekonominin temelini clugturmaktadir.
Aynica, danya nGfusunun devamilt olarak gogalmast sonucu yeterli ve dengeli beslenmesi

gereken insan sayisinin giderek artmestyla, tanm sekiord hemen hemen her Glkede daha
da 6nemii bir sektdr haline gelmektedir.

Tardye'nin de nofusu her gegen glin devamh olarak artmekiadir. 19827 yiinda
13 648 000 olan Oke nofusu, 1990 yiinda 56 473 000'e ulagmigtr. TOrkiye nofusunun
2000 yilinda 69 684 000 olacaf tahmin edilmektedir (Anonymous, 1884/b).

Torkiye'nin nofusunun hizla artmasina kargin, Oretimde temel faktor olan toprak,
zaman icetisinde artinlamamakta, hatla kaybedilmektedir. Bu nedenle arazi, tanmsal
Oretimde kit kaynaklar arasinda yer almaktadir. Dolayisila bu durum, TOrkiye'&e cesgiti
arazi nevierinin degetletinde her gegen yil attglara neden olmakiadir. Botun arazi
neviterinin ve bu arada tarla arazisinin degerlerinin yildan yia artmasinda, difjer fakttrerin
yanisira, araziye olan talep ve enfiasyon etkili omaktadir.

Tanm araziletinin kaymet takdirlerinin (+) bir bagka ifadeyle arazi defjerlerinin ortaya
konmasi, Tarkive'de gancel konular arasinda yer almaktadir. Ozeffile son yillarda
Tarkiye'de baraj, toplu yeresim, yol yapwmi, sulama projeleri gbi yatinmiarda bayok
miktalarda tanm arazflerinin kamulagtrmalannin yapiimasi ve konu fle Agill cikartimig
yasalann bulunmast konuyu daha da dnemi hale getimektedir.

Tanm arazisine kiymet takdir, satg fiyatina gore (sentetik yoOntem) ve araziden elde
edien gefilerin kaptalizasyonu (analitk yontem) olmak Ozere bashca ii yola
yapiimaktadir. Bir 0¢nca yol, ¢oklu. regresyon analizleridis. Bu yolda, satisa konu olan
araziler belii 6zefiiideri agtsindan inceléhmekte, formale edimekte ve her bir 6zefigin satig
fiyali Ozerine etii dereceleri ekonometrik analizlede ortaya konmaktadir. Genis capta

safikh verye ihtiyag gosteren bu yolun Tarkive gartlannda uygulanmast oldukga gog
gortimektedir (Cinemre, 1992).

(») Bazi literatGrierde “kiymet takdir™ teriml yerine *defjer bicme" terimi de kuflaniimaktadir.



Tanmsal arazilerin kiymetlerinin takdir ediimesini goglestiren bazi etmenler
bulunmaktadir. Bu etmenler icerisinde;
- Arazinin @niform bir ekonomik mat olmamast,
- Bolgeden boigeye, kbyden koye, igletmeden igletmeye, hatta parselden parsele
defiisik ozeliik ve defiere sahip olmas,
- Arazi alim ve satimlannin ¢ok sik olarak ortaya gikmamasi,
- Pazannin iyl organize edilmis bir pazar olmamast gibi 6zellikler saytabilir.

Tanmsal arazl degerinin tespitinde uygulanacak ydntem ne olursa olsun, bu defjerin
belifenmesinde her geyden 6nce, bu konuda sihhati bilgi ve verilerin bulunmasi
gerekmektedir. TOrkiye'de, hen(z arazflerin tapu ve kadastro islemlerinin tamamianmamis
olmasi, arazi kiymetlerine, alm-satim deJerlerine ait istatistiklerin bulunmayigi ve bu
arazilere sahip tanm igletmelerinde muhasebe kaytlanmin tutulimamasi, kiymet takdir
iglemini daha da gaglegtirmektedir.

Anilan bu gaglakler, bu alanda yapian araghima sayisinin sinifh kalmasinda en
onemli neden olmakiadir (Rehber, 1884).

Hangi konuda olursa olsun kiymet takdiri iglemi, genig bir deneyimi
gerektimektedir. Dijer yandan konu lle iighi teorik bilgl ve uygulamalann da genig bir
deneyimie birfikte gerekii oldufju kaginiimaz bir gercekiir (Doane, 1837).

Tanmsal kiymet takdirinin 6nem kazandii alanlar;, arazi toplulaghmmas) ve
kamulagtrma uygulamalandir. Belediyeler ve arsa oficleri, blylk gehirlerin gevresindeki
genig alanlan kamulaghrma kapsamina almakta, yol yapimi, baraj veya bagka amagtar icin
de aynt durum gorQimektedir. Arazi toplulagtimmast ¢aligmalan, sulamaya agtlacak fanm
alanlannda deviete ait kurumiar tarafindan yapilmaktadir. Ancak kiymet takdirinin en fazia
uygulandify alan kamulagtirma'dir. Tarkiye'de kamulaghrmayr dazenleyici hususlar 1924,
1861 ve 1982 anayasalarinda yer almakla birliite, bu konuda 1983 yilinda &zel bir kanun
da gikarbimighr.

Tarkiye'de her yil birgok Ziraat Mithendisi biliridgl olarak goreve gafnimaktadir.
Ziraat Mohendislerinin daha ¢ok kamulagtirma durumlannda bilirkigilifine bagvuruimaktadir.
Bilirkiglik mevzuatini olugturan kanunlar 16.07.1881 gin ve 2484 saylh kanun ile
04.11.1983 gin ve 2842 sayh Kamulaghrma Kanunu'dur. Eger davanin konusu arazi



oraninin saptanmas! (kanuna gore arazilerin kiymet takdii geliderin kapiafizasyonu
yOntemine gOre yapidmas: gerektilinden) zorunludur. Bu nedenle, TGrkiye'nin her
boigesinde bilirkigiik davalannin en kisa zamanda ve en dofru gekide
sonugiandiniabiimesinde arazilerin kapitalizasyon faiz oramim saptayacak galigmalann
bulunmast da rol oynamaktadi (Vural, 1987).

Tanmsal kiymet takdir cafismalannda en Snemki husus olan kapiiaizasyon faiz
orant, satis defetleri bilinen arazilerin rantlannin satiy defetrlerine orantanmasiyla
butunmaktadir. Kiymet takdiri yapiitken en fazla zoruk bu oranin saptanmasinda
kargdafg'sknakhdu. Bir arazi pargasinin kiymetinin arimast ya da azalmasini kapitalizasyon
faiz oranindaki %1k defismeler dahi biylk oranda etidlemektedir. Bu durum dikkate
ahindiinda, bu oranin dofiru bir sekilde tespit ediimesl, hem arazi sahipler, hem de
kamulagtirma yapacak olan birmier agisindan bayok onem tesimakiadit. Gerek arazi
sahiplerinin, gerekse kamulagtimayr yapacak birimlein maddi yOnden zarara
uframamalan lgin bu oranin gergekei ve dogdru bir sekiide tespit edimest ve buna gdre
arazilerin kiymet takdirerinin yapiimast gerekmektedir.

1.2. Gahgmanm Onemi

Kazova Yoresi, Tokat M Igerisinde tanmsal potansiyel ydninden Onemi bir
konumdadir. 29 812 ha toplam alana sahip Kazova arazilerinin 29 108 hektanni tanm
arazileri olugturmaktadir. Tanm arazilerinin  %77.75'inde sulu tanm, %22.25'%inde ise kuru
tanm yapiimakiadir. Ovanin ortasindan Tokat-Turhal karayolunun gegmesl, sanayi
tesislerinin ve gehirlesmenin giderek bu alana dofiru kaymasina neden olmustur. Aynca
Gaziosmanpasa Universitesi Kampsa'nan bu ova Ozerinde kurulmasi, bu yorenin Snemini
daha da artirmistir.

Kazova yéresinde bu zamana kadar yoreyi temslit edebilecek bir ortalama
kapitalizasyon falz orani hesaplanmasina lligkin bir caligmaya rastianimanmistir.
Gaziosmanpasa Universitestnin bu yore Ozerinde kurulmasi sonucu kamulashrma
caligmalann yofunlagmigr. Bu nedenle, bu yore kurum/kuruluglann yapabilecel
kamulagtirmalarda kullanilacak olan kapitalizasyon faiz oraninin hesaplanmast agisindan
onem arzetmektedir.



1.3. GCahismanin Amaci ve Kapsami

Tokat i Kazova Yoresinde yapian bu caligmanin amact, yorede gerek kuru,
gerekse sulu kogullarda Oretimi yapilan tarla Qranleri dikkate alinarak, tarla arazilerinden
elde edilebilecek rantlann ve arazilerin satis defererinin belidenerek, yore icin ortalama bir
kapitalizasyon faiz oraninin tespit ediimesidir. Kapitalizasyon faiz oraninin tespiti lle ySrede
yapilacak herhangi bir kamulagtrma ve bilirikiglik caligmalanna yardunmct olunmak
amagclanmigtir,

Bu caligmada, tanmsal arazilerin kiymetlerinin takdirinde kullanilan yontemler
hakkinda teorik bilgiler veriimis, kapitelizasyon faiz oraninin dnemi Gzerinde duruimug, bu
orana etki eden olumiu ve olumsuz faktorier belirtilerek, Tarkiye'de ve yabanci (lkelerde

daha 6nce yapiimig olan afagﬁnnabrdé saptanan kapitalizasyon faiz oranlanndan Smekler
veriimigtir.

~ Bunlann yanisira, Tokat i Kazova Yéresi tanm Igleimelerinde kapitalizasyon faiz
orani, ydrede bulunan tarila arazilerinde, arazilerinin sulanma durumu (sulu-kuru) ile
isletiime durumianna (milk-kira-ortak) gdre ayn ayn tespit ediimeye gahsimistir.

Bu galisma genel ofarak yedi balimden olugsmustur. Birinci bélamde; Girig baghi
altinda konunun 6nemi, ¢caligmanin 6nemi fle caligmanin amaci ve kapsami veriimigtir.

ikinci bolomde; konu ile figili daha Once yapimig olan galigmalann ozefleri yer
alnghir.

‘L")qéncﬁ bolimde; araglirma materyali hakkinda agiklama yapilarak, aragtimada
orekieme, anket ve incelenen isletmelerin analizinde kullamian ydntemler hakiinda bitgi
verilmistir. -

Dordanct bolamde; kiymet takdir kavraminin tarmimi, kiymet takdiri yontemleri ile
kapitalizasyon faiz oram hakkinda detayl bilgller veriimigtir.

Beginci bolimde; araghrma béigesi hakkinda genel bilgler veriimis ve yorenin
tanmsal yapisi incelenmigtir.



Altinci bolomde; aragtima bulgulan yer almaktadir. Incelenen igletmeler hakkinda
genel bilgler verildikten sonra, malk (kuru ve sulu sartiar fibariyle), kiracihk ve ortakeiikia
igletilen arazilerde ve yore igin ortalama olarak hesaplanan kapitalizasyon faiz oranlan
verilmistir.

Yedinci ve son bélimde ise; araghrmamin bir Ozeli veriimig ve genel bir
defjerlendirme yapdarak, konu ie ilgii Snerilerde bulunulmaya caligimigtir.



2. LITERATUR OZETLERI

Tanmsal arazi kiymetleri ve kiymet takdini konulannda Tarkiye'de yapilan galigmatar
daha gok, arazi kiymetleriyle iigilenen kurumiarin yayinlan, ders kitaplan, bilirkisi rehberlen
ve defjisik ydrelerde yapilmig cahgmalardan olugmaktadir.

Acil (1876), Tarkiye'de 1850-74 yillan arasinda arazi nevilerinin kiymetieri ile bunlan
etkileyen faktorieri incelemistir. Yapilan aragtirmada, en yiksek kiymet artisinin kirag taria
arazisinde oldugu ve arazi kiymetlerinde goralen Onemli miktarardaki artiglarin arazi talebi,
nifus yodunludu ve verim arhigi gibi nedenlerden kaynaklandily belirtimektedir.

Ozcelik (1983), Cubuk Ovasi tarla arazilerinin kiymetlerinin tespiti ve kiymete etk
eden baz faktSrieri analiz etmek amaciyla yaptip arastirmada, 10 kodyde toplam 28 farla
arazisi sahibi le anket yapmig ve analiz igin gerekli verileri toplamistir. Anket sonucu
toplanan veriler yardimiyla sulu ve kirag tarla arazileri icin ortalama bir kapitalizasyon faiz
orant hesaplanmigtir. Kapitalizasyon faiz orani; sulu tada arazileri igin %6.91, kirag tarla
arazileri igin 9%5.36 ve bunlann ortalamasi igin ise %6.13 olarak hesaplanmigtir.
Arastirmada aynca bir regresyon modeli fle arazi kiymetlerine etki eden bazi fakttriere ait
katsayilar tespit edilmistir.

Rehber (1984) yapt{i araghrmada, tanmsal arazilerin kiymet takdirinde kullanilan
yontemleri agiklamis ve aciklanan yontemleri igletme verilerine uygulayarak, aragtirma
yoresi icin ortalama kapitalizasyon faiz oranini hesaplamigtr. Yapilan aragtrmada,
aragtirma ydiresi olarak segilen Nevsehir linde ¢ kdyde toplam 27 anket yoluyla toplanan
veriler, trakiérd olan ve olmayan isletmeler itibariyle ve tOm igletmeler dikkate alinarak
analiz edilmigtir. Aragtirmada, ortalama arazi kiymeti ve ortalama kira gelirinin oranlanmasi
sonucu aragtirma yoresi igin kapitalizasyon faiz orans %3 olarak tespit edilmigtir.

Malayim ve arkadaglan {1986) tarafindan yapilan aragtirmada, Atatlrk ve Karakaya
Barajlannin  yapimt nedeniyle gbi altinda kalan taginmezlarin defier takdirinde
uygulanabilecek kapitalizasyon faiz orani tespit edilmistir. Aragtrmada, kapitalizasyon faiz
oraninin saptanmasi, faiz oranina olumiu ve olumsuz etki yapan faktdrer ile kapitalizasyon
faiz oraninin genel olarak dasok olmasinin nedenleri agiklanmighr., 21 yerlesim biriminde
anket yoluyla cificilerden elde edilen veriler analiz edilmesi sonucu, kapitalizasyon faiz
orani; Atatirk Baraji kamulagtima alaninda, kuruda %9.36, suluda %12.82, bagda



%9.93, antep fistifinda %11.79 ve tarth ortalama ydntemiyle genel ortalama %9.26 olarak
hesaplanmigtir. Ayni oran Karakaya Barajt kamulagtirma alaninda, kuruda %8.08, suluda
%11.73, meyvetikte %11.72 ve bunlarnn genel ortalamast %9.28 olarak belirlenmigtir.

Vural (1987) yaptlj aragimada, kapitalizasyon faiz oramni Ankara ve Konya
ilerinde tespit elmeye calgmighr. Aragtirmada, Ankara #inde 60 ve Konya ilinde 60
isletmeci ile anket yapiimigtis. Kapitalizasyon falz orani her ki ide de, arazilerin malk, kira ve
ortak igletime durumian fle sulu ve kuru clma durumian dikkate alinarak hesaplanmigtr.
Aragtirma sonucuna gdre kapitalizasyon faiz orani; Ankara ilinde sulu arazide %6.24, kuru
taban arazide %6.12, bunlann genel ortalama igin %7.10 ve Konya Hinde sulu arazide
%6.14, kuru taban arazide %6.36, buniann genel ortalama igin %7.05 olarak belidenmisgtir.

Ardig (1988) tarafindan yaplan aragtirmada, segimis bir boigede, cesit kriterlere
gdre toprak rantt incelenmiy ve toprak rant ile arazi kiymeti arasindaki iligkiler ortaya
konmaya galigiimighir. Bu amagia, Manisa ili Merkez ligeye bafh i koy segiimis ve bu
koylerde toplam 41 Orelicinin iglediyi parseller esas ahnarak 107 anket yapiimghr.
Aragtumada; parseller, yetigtirilen arOnlerin Gretim miktan, Oretim defjeri, tiretim masrafian,
parsel bity0kiaga, toprak sintfi, toprak tipl, sutanma durumu, tasarruf gekli, kdye ve anayola
uzakitk durumu, efim, taghitk ve tesis durumianna gtre analiz edilmigtir. Aynca, toprak rant
fle arazi kiymeti arasindaki iligkiler yaninda, rant le onu etkileyen cesitli degiskenler
arasindaki fiigkiler incelenmigtir. Incelenen boige icin en gegeri olan kapitalizasyon faiz
orant %8.2 tespit edilmigtir.

Angin (1989), lzmir I'nde gehrin igme suyunu temin etmek Ozere yapiacak olan
Baraj nedeniyle, baraj aks yeri ve rezefvuar sahasina isabet eden taginmaziann
: kémulashnknasw!a iighi yaptifn calismada, geligtiriimis kapitalizasyon ydntemini kullanmig
ve arazinin normal vasiflann dilkate almigtir. Yapilan ¢aligmada, kamulagtrma arazilerinde
dekara ¢iplak toprak deeri ve bir ajacin bedel alt ve @ist sintr olarak tespit edidikten
sonra, araziler ve afjaclar i¢in ne kadar kamulagtirma bedeli 6denece{j ortaya konmugtur.

Kepgeli (1990) tarafindan yapilan aragtirmada, Atatark Baraji gol alam altinda
kalacak taginmazlann kiymet takdid uygulamalannda Kanuni Kiymet Takdiri Komisyonu le
Bifirkisi Kurulu tarafindan tesbit ediien arazi birim fiyatlan arasindaki farkhhkiar ve bu
farkliiklann nedenleri aragtinimaya calisimigtir. Araghinet tarafindan 9 kdyde 91 parsel
Ozerinde galigimig ve bu parseliere ait Kanuni Kiymet Takdiri Komisyonu raporlan, DSI



Kiymet Takdiri Ozel Komisyonu rapotian ve Bilirkisi raporian temin edierek gerekdi
degerlendirmeler yapiimigtir. Aragtirma sonucunda, DS| Kiymet Takdiri Komisyonu ile
Bitirkisi Kurulu tarafindan tespft edilen arazi bitim fiyatlannin (aymt minavebe sisteminin
uygulandif parseilerde bile) farkh oldufiu ve kapitalizasyon faiz oraninin farkh sekilde kabul
edilip kullanildify tespit ediimistir.

Vural (1991) tarafindan yapsan araghimada, Ankara iinde tada arazilerinin
kapitalizasyon faiz oram ve incelenen igletmelerde arazi kiymetletrinde kullanilan faktSrier
saptanmaya caligiimighir. Ankara i i¢in, kapitalizasyon faiz orani mat sahbince igletilen sulu
arazilerde %6.98, kuru arazilerde %5.93; kiraciikia igletilen sulu arazilerde %5.80, kuru
arazlierde %6.09 olarak bulunmugtur. |

Demircan ve Orhan (1992) Adana # Seyhan ve YGre{iir iicelerinde yaptikian
aragtimada, kamulagtirma bdolgesindeld tarla araziletinin kiymet takdirinde uygulanabilic
kapitalizasyon falz oranint saptamaya gcahgmiglardir. Aragtrma sonucuna gore,
kapitalizasyon falz orani; mal sahibi tarafindan igletilen sulu tarla arazilerinde %5.64, kuru
tarla arazilerinde %4.86, kiracilikla igletilen sulu tarla arazilerinde %4.28, 1 parsel kuru tarla
arazisinde %6.93 olarak tespit ediimistir. Tarla arazilerinin mal sahibi ve kirac: tarafindan
isletiime bigimlerinin ortalamasi alinarak, kapitalizasyon faiz orani, sulu tarla arazilerinde
%5.50, kuru tarla arazilerinde %4.97 ve boige ortalamasi icin de %5.33 olarak belilenmigtir.

Cinemre (1992) yaptih calismada, tanm arazisi kiymet takdii kavramlan ve
metodian hakiinda genel bilgiler verdikten sonra, rayi¢ bedel ve gefirlerin kapitalizasyonu
metodlannin mukayesesini yaprugtic. Calismada ller, arazi degerleri ile dofrudan dofruya
dgilt kritevler bakimindan sinflandinimig ve sosyo-ekonomik gefismiglik gostergeleri
gikartitmistir. ller gelismiglik durumlanna gore siralandiktan sonra alt ve Ost katsayllar
verilmis, buna gdre # dncelik kriterlerine baf enterpolasyon yapimigtr.

Keskin (1994) yaph&t aragtirmada, Eskigehir ili tarla arazilerinde ortalama
kapitalizasyon feiz oranim saptamaya cahgmigtir. Aragtirmada Eskigehir i Merkez ige,
Beylikova, Cifteler ve Sivrihisar illgelerinden segilen 18 kbyden ve toplam 18 tanm
igletmesinden anket yoluyla foplanan verilerden hareketle analizler yapimigtir. Aragtma
sohucuna gobre, iide kapitalizasyon faiz orant; mal sahibi tarafindan igletiien sulu arazilerde
%7.84, kuru taban arazilerde 9%5.04, kuru yama¢ arazilerde %6.92; ortakgilikla igletilen
sulu arazilerde %8.35, kuru taban arazilerde %5.79; kiracilikla isletilen sulu arazilerde



%7.08, kuru taban arazilerde %4.76, kuru yamag arazilerde %6.59 ve ilin taria arazileri icin
ortalama %6.05 olarak belirlenmistir.

Konu ile ilgili rastianilan yabanci galigmalann bazilan agagida verilmigtir:

Murray {1868) tarafindan yapidan galismada, arazi degerleri istatiksel bir yaklagimia
incelenmig, regresyon analizlerinden yarartanilarak, bir bdigede arazi degerini etidleyen her
bir fakior analiz edilerek, arazi kiymetlerinin belli bir hata derecesine gdre tahminine yer
verilmigtir.

Robison (1986) yapmig oldufju galigmada, araziden elde edien gelirin dnemine
definmis ve bu gefir le arazi kiymetieri arasindaki Higkileri ortaya koymak igin kapitalizasyon
esitifinden yararlanmigtir. Calismada ele alinan beg eyalet igin anlagma kiraianmn arazi
deferlerine bolonmesiyle ekie edilen oranlar ile bu oranlatdaki deffigmelerden hesaplanan
blyome oranian karsilagtnimaktadir.
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3. MATERYAL VE YONTEM

3.1. Materyal

Aragtirmanin amaci, Tokat li Kazova Y6resi tanm igletmelerinin sahip oldugu tarla
arazilerinde kapitalizasyon faiz oraninin tespiti olduBundan, yorede bulunan 54 kdyden,
%20 oraninda gayeli drnekleme yontemi fle belirlenen 11 koyde faaliyet gésteren 1852 adet
tanm igletmesi aragtirnada drnefe girebilecek populasyonunu olugturmaktadir.

Bu populasyondan tesaddfi Ornekleme yontemi lle belifenen 84 igletmeden anket
yoluyla saflanan veriler, aragtirmada kullanilan esas materyali olugturmaktadir.

Bu materyal lle birikte, yoreye hizmet gotdren basta Tokat Tanm It Madarago,
Pazar ve Turhal lice Tanm Madarokled, D.S1 72.Sube Modardogo lsletme Bakmn
Mahendislifi Tokat Merkez, Pazar ve Ddkmetepe Kisim Mohendislikleri, Tokat Meteoroloji
lsteri Madanago ve Koy Hizmetleri Aragtrma Enstitts0 gibi kuruluslann kayt, rapor,
istatistik ve yayinlanndan da yarartanimigtir.

Ayrica, TOrkiye'nin defigik yorelerinde konu ie Hgl yapimig arastma ve
incelemelerin sonuglanndan baytk dlglde yararanimigtir.

Ankeller bizzat arastirict tarafindan yapimig olup, 1993-94 Qretim yilin
icermektedir.

3.2. Yontem

3.2.1. Omekleme Asamasinda Uygulanan Yéntemler

3.2.1.1. Ornege Giren Kéylerin Segiminde Uygulanan Yontem

Arastirma alani belilendikten sonra, Tokat Tanm i Modarogo fle Pazar ve Turhal

Tanm lice Madarakler yetiilileriyle yapsian gorismeler sonucu, Tokat il haritasi incelenerek
yoredeki toplam kdy sayisi (54 adet) belirlenmigtir. Ancak belilenen kéylerdeki tam tanm
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isletmeleriyle anket yapmak mOmk{n olamadifiindan, ydreyi dodal kosullar, tanmsal Qretim
deseni, tanm teknifii ve igletme yapisi gibi 6zellider bakimindan temsil edebilecek 11 kdy
{+) {Ek Harita 1) gayeli 6mekieme yontemi le segiimigtir. Ayrica koylerin belilenmesinde
Tan It Madardaga kaytian incelenerek, farla arazilerinin toplam igletme arazisi icerisindeki
paymnin yoksek oldugu kdylerin seciimesine dilckat edilmistir.

3.2.1.2. Omege Giren Igletmelerin Segiminde Uygulanan Yontem

Bu agamada, 6rnefie secilen 11 koyan kapladis alandaki 1852 adet tanm igletmesi
ornekleme gergevesi olarak dikkate alinmighr.

Koyler beliendikten sonra oOncelikle anket yapilacak tanm igletmelerinin
belilenmesi amaciyla, DSI Bagmahendisfinden elde edilen kaytiar e kdy muhtan ve
kdyde ileri gelen kigller ile gbrigllerek igletme sahipleri, igletmenin sahip oldugu tara
arazilerinin saysi ve bOayOkiagt tespit ediimistir. Befirlenen bu igletmeler daha sonra sahip
clduklar tarla arazileri blyGkiGidetine gére siraya konulmug ve populasyon tespit ¢izelgesi
(0mekieme gergevesi) olugturuimugtur. Daha sonra, arazilerin bylkidk deferlerine ait
varyasyon katsayist ydksek hesaplanmig ve populasyonun heterojen oldugu belirlenmigtir.
Bu nedenle, tabakal tesadafi 6mekieme yonteminin kullaniimasinin daha uygun olacafina
karar veriimigti. Boigedeki iglelmelerin arazi dafhm dikkate alinarak Igletmeler
bayokioklerine gore dort tabakaya aynimighr. Tabaka sinilan 1-25 da, 26-50 da, 51-100
da ve 101- + da olarak belfifenmigtir. Omek hacminin beliflenmesinde tabakall tesadof
dmekleme yontemierinden NEYMAN tarafindan Onerilen agafidaki istafistiki formti
kullaniimigtir (Yamane, 1967):

% (Nh . Sh)?

, D? = (d/#?
N2.D* + T Nh.(Sh)

(") Bahgebast, Arzupinan, Tatar, Caykdy, Songat, Satroba, Kagtk Bafar, Derekdy,
Kémeg, Kagtk Yildiz, DSkmetepe kéyleri
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Esitlikte,
- Nh; h'inci tabakaya ait Ornekleme gergevesindeki igletme sayisin,

- Sh; h'inct tabakadaki verilerin standart sapmasint,
- Sh?; Wincs tabakadaki verilerin varyansini,

- N; dmekleme gergevesindeki igletme sayisini,

- d; ortalamadan belli bir % sapmay1,

-t gaven aralfj icin t tablo deferini ifade etmektedir.

Aragtirmada 6rmek hacminin befilenmesinde, %10 hata ve %988 gtven (t=2.58)
sinirtan igerisinde cahgimighr.

Eldeki verilerin #igii formile uygulanmast sonucunda, aragtirmada kullantacak
omek hacmi 84 olarak tespit edimigtir. Bu 6mek hacminin tabakalara dagmiminda
tabakalann varyans) dikkate alinarak agaffida gosterilen formai kullaniimistir:

Nh . Sh

n="—"—__ .0, n = Toplam 6rmek hacmi
Z Nh . Sh

Boylece aragtiima bolgesinde her arazi bGytkidk grubundan isletmelerin dmege
girmesi saflanmugtir. Populasyonu olugturan igletmelerin tabakalara gore dafilim: ve her
tabakadan drnefje secilen isletme sayisi Cizelge 3.1'de gdsterilmigtir.

Cizelge 3.1. Populasyonu Olusturan Igletmelerin Tabakalara Gére Dagilimi ve Her
Tabakadan Ornegje Secilen lsletme Sayist

Tabaka | Tabaka Geniglii | Tabakadakilsletme | Omek | Omek Hacminin Ana
No {da) Sayisi (adet) Hacmi Kitleye Orani (%)
1 1-25 1332 48 3.60
2 26-50 307 11 3.58
3 51-100 149 13 8.72
4 101 -+ 64 12 18.756
TOPLAM 1852 84 4.54

Hangl igletmelere anket uygulanacafinin tesbitinde basit tesaddfi drnekieme
yontemi kullanimighr. Bu agamada, elekironik hesap makinasinda tesadtfi sayilar
olusturuimus ve buna gore drnek igletmeler belirlenmigtir. Bunlara ek olarak, drmegje ¢ikan
igletmeler ile anket uygulanmasi esnasinda, belilenen Qreticilerden bazilannin
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bulunamamast veya ankete katimamalan ihtimali da dogOnQlerek, her tabakadan dmek
hacminin %20’si kadar yedek igletme drnede segilmigtir.

3.2.2. Anket Agamasinda Uygulanan Yiéntem

Tanm isletmecli alaninda aragtirma yapilitken materyalin toplanmast asamasinda
uygulanabilecek cesitli yontemier mevcuttur. Bunlar, Muhasebe Kayitlanndan Yararlanma,
Direkt Matakat Yontemi ve Posta Sutveyt olarak ozetlenebiimektedir (Cakiwr, 1871). Ancak
aragirmada bu ydntemlerden hangisinin kullanilacaly aragtirmacinin iginde bulundugu
sartiarla dofrudan Hgilidir. Dier bir anlatimla, aragtincinin zamant ve maddi imkanian, bu
kaynakiann etkin kullamimi ve elde edilecek bilgilerde aranacak hassasiyet derecesi gibi
unsuriar, kullanitacak yontemlerden herhangi birisinin tercih edilmesini gerektirebilmektedir
(Esengtin, 1990).

Araghmma yoresinde yapilan incelemeler esnasinda, Oreticllerin muhasebe kayitian
tutmadikian gdzlenmigtir. Ancak muhasebe kayitlannin mevcut olmadifyi haflerde anket
yolu Hle toplanan verilerden de yararanilabiimektedir (Yang, {Cev. Talim, 1964)). Bu
nedenle yapian bu arastirmada, materyalin foplanmas: agamasinda Direkt Muiakat
(Personel Interview) yénteminin kullanimast uygun gorQimastar.

Daha dnceden hazilanmig anket formlan, Qreticllerin mahallerinde yizyGze ve tek
tek gorasme fle bizzat aragtinic! tarafindan dolduruimugtur. Ureticilerden alinacak bilgiler,
oreticllerin hafizalanna dayandifn dogindlerek anket formlannda kontroll ve tekrarlamah
sorulara yer verimiglir. Anket caligmasi Subat-Mart 1985 tarihleri arasinda gergeklegtiribmig
olup, toplanan veriler 1993-94 aretim donemini icermekiedir.

Anket agamasinda igletmecilerden 8ncelikle; isletmeci ve aile bireylerinin nofus ve
efitim durumian le alle isgOct ve yabanci iggtcd kullanim durumlanna figkin bilgiler
saflanarak formlara kaydedilmigtir. Bununla birlikie, anket formlanna, igletmelerin arazl
varify, arazilerin tasammuf gekli, sulanma durumu, igletmede yetistiiien GrOnler, Gretim
miktarlan, Orefimin kullanig gekli, satilan OrOnlerin satig fiyatlan, arazlierde manavebe
durumlan, her bir Gretim dalina alt defigken masraflar, igletmelerin alet-makina ve Ig
hayvani varigy kaydediimigt.



:, kOyde ortalama arazi kiralan ve kdyde tarla
. nket yardinuyla elde edimeye galigimigtir.

w7 weime blylkdok gruplan ve igletmeler ortalamasi
=y hesaplanmig, bOylece veriler analize ve
.4ir. Yapilan aneliz ve dejerendimmeler; incelenen
f rvesl, igletmelerin sahip olduklan nofus, isgica ve
% 4ckoxar vermek amaciyla igletme bOyakiok gruplanna
w1 i 4% 190, arazilerin igletime durumian (malk-kira-ortak)
-+ ayn ayn yapimigtr,
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calgilabilir gin sayisinin azami 300 gOn oldugu kabul edilmigtir. Bdylece incelenen
igletmelerde aile igglict potansiyeli belirlenirken filen galigabilir nGfustan, devamh hastalik,
askerlik ve efitim nedeniyle ¢calisamayan nafus gikartimig ve fillen ¢alisan nifus, cinsiyet
ve yagi dikkate alan isgtic emsalieriyle defjeriendirilerek Erkek iggact Birimine gevrilmigtir.
Erkek lggact Birimi'nin hesaplanmasinda kullanilan katsayilar Gizelge 3.2'de veriimigtir.

Cizelge 3.2. Erkek Isgict Birimi'nin Hesaplanmasinda Kullanilan Katsayilar

KATSAYILAR
YAS GRUPLARI ERKEK KADIN
0-6 - -
7-14 0.50 0.50
15-498 1.00 0.75
50 - 64 0.75 0.50
65 -+ —

Kaynak: All ARAS, 1988. Tanm Muhasebesi, E.U.Zir.Fak. Yayinlan No:486, lzmir, 5.175.

Digandan daima ve gegici olarak ¢aligtinlan yabanct iggct durumu ise, galigtinlan
iscinin yas ve cinsiyeti le ¢aligtinidifh gitn sayisi 0zerinden hesaplanmigtir.

~ Incelenen igletmelerde, igletme gruplan itibaryle, allede kullanilabilir isglct
mﬁ:d'a‘nndan |§letmede kullanilan aile iggdcd miktan fle igletme diginda gahgan aile igglcd
miktari cikartilarak atil aile isgact hesaplanmigtir.

Incelenen igletmelerde igletme arazisi bly0klaga belirlenirken, malk araziye kiracihik
veya ortakeiltk ile tutulan arazi dahil edilmis ve bu deJerden de ortafa ve kiraya verilen
arazi miktan dagoimastar.

Incelenen isletmelerde isletme arazisi, ortalama ve oransat olarak arazi nevilerine
aynfarak incelenmigtir. Ayrica bu arazilerde yefigtiien Granler de, yetistiridi§ alan ve
isletme arazisi igerisindeki payi itibatiyle incelenmigtir.

Aragtirmanin ana materyalini tatla arazileri olugturdugundan, bu araziletin ne
kadarinin sulu-kury, ne kadarnnin ekildii ve nadasa birakildin ve tarla arazilerinde hangi
Or0n gruplannin yetistirildigi igletme gruplan itibariyle ayn ayn belirlenmigtir.
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3.2.3.2. Kapitalizasyon Faiz Oraninin Tespitinde Uygulanan Yontemler

Anket esnasinda Greticilerden, tarla arazilerinde yetigtirdildleri Gronlere ait ortalama
verimler (suluda ve kuruda olmak Ozere) ayn ayn elde edimigtir. Bu verilere ek olarak,
ybredeki tanmsal kuruluglardan, yetistirilen ariinlere ait son 5 yillik verimler le ydrede daha
Once yapiimis calismalar sonucu bulunan verim degjerleri de dikkate alinmigtr. Daha sonra,
Ureficilerin  yaygin olarak uyguladiklan (tarm tekni§ balkimindan mamkdn olabilen)
minavebe sistemieri tespit edilmigtir.

Arazi satis fiyatlan, anket yapilan yila ait deferlerdir. Satigi gergeklegmis arazilere
anket esnasinda yok denecek kadar az rastianimasindan dolayl, arazierin satis
degerlerinin tespitinde Greticiletin s2lG beyanlan dikkate alinmighr.

Aynica anket agamasinda, kiracilikla isletilen igletmelerde ddenen kira bedeli, k6yde
ortalama kira bedeli (sulu ve kuru gartarda) ve araziden dolayt mal sahibine dogen
masraflar; ortakgihkla isletilen igletmelerde mal sahibi ile ortakginin birlkte ve ayn olarak
yaptiklar masraflar ve mal sahibi ile ortakgi arasindaki Gran paylasim orani tespit edilmigtir.

Kapitalizasyon faiz oraninin tespitinin amaci, arazilerin degerinin belilenmesinde
Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemi'ni kullaniimasidir. Bu amagla, dncelikle arazi ranttan
hesaplanmis ve toplami alinarak, arazilerin satig fiyatlannin toplamina oranlanmas! sonucu,
kapitalizasyon faiz orani tespit edilmigtir. Kapitalizasyon faiz oraninin tespitinde;

Ri+Rz+Ra+ .. +R, IR
= = formaia kullamimigtir.
Ki+ Ko+ Ky+oiinnnens +K, 2K

Formtlde; f; Kapitalizasyon faiz oranini,
R; Arazi rantint,
K; Arazi satis deferini ifade etmektedir. {Miilayim, 1994).

Tom bu iglemler; arazilerin igletime (molk-kira-ortak) ve sulanma (sulu-kuru)
durumlanna gore ayn ayn hesaplanmighr.
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Mal sahibi tarafindan igletilen malk arazilerde rantin hesabinda; gayrisafi hasitadan
{Gh), masraflar (M), mastecir sermayesi faizi (Mf), idare Gcret karsihis (10), el emedi Goret
kargth@ (EQ) ve tanm arazileri ile iigili vergiler (V) ¢ikartilmighir.

Kiracthikla igletlen arazilerde rant; kiraci tarafindan ddenen nakdi veya ayni kira
toplamindan (Z(e)), mal sahibi tarafindan yapilan masrafiar (idare Qcret karsihifn (10), tanm
arazileri ile ilgili vergilerin toplami X(m)) gikartimak suretiyle hesaplanmgtir.

Ontakgilikla igletilen arazilerde rantin hesaplanmasinda ise; gayrisaf hasiladan mal
sahibine dOgen paydan (Gh,), masraflardaki mal sahibi payi (M), mal sahibine dagen
mustecir sermayesi faizi (Mf,), idare dcret kargihfindan mal sahibine digen pay (l0,) ve
mal sahibinin tdedifi vergiler (V,;;) dastimagtar. Eger mal sahibi Qranlerle ilgili sQram, bakim
ve hasat gbi islemlere katimis ise el emefiinden mal sahibine digen masraflar (EQ,)
hesaplanmigtir.

Incelenen yorede, tarla arazilerinin bOyOk cofuniufu mal sahibi tarafindan
isletimektedir. Mal sahibi tarafindan igletilen sulu ve kuru arazilere iligkin kapitalizasyon faiz
oranlan #e sulu ve kuru arazilerin toplam tarla arazisi igerisindeki oranlan dikkate alinarak,
tartih ortalama formala kullanimig ve bdylece Tokat lii Kazova Yoresi tarla arazileri igin
ortalama bir kapitalizasyon faiz orani hesaplanmstir.

Gayrisaf hasilanin (Gh) hesaplanmasinda; y6rede bulunan tanmsal kuruluslann
kayiffarindan, ayni y6rede daha 6nce yapilmig bir calismadan ve arastinci tarafindan anket
sonucu elde edilen arinlere ait verim durumian dikkate ahnarak, ortalama verimler tespit
ediimigtir. Daha sonra bu verim miktarfarindan tekrar igletmede kuflanlaniar {tohum gb.)
cikarhimigtir. Elde edilen de§er 1894 yih cari fiyatianyla ¢arpilarak gayrisaf hasilanin degeri
tespit edilmigtir. Gayrisaf hasdanin deferinin tespitinde areticiler tarafindan uygulanan
manavebe sistemi dikkate ainmigtir.

Masraflarin (M) hesaplanmasinda; yapilan masraflar (giftiilk digindan saflanan
tohum, yem, tanm #aclan, gibre vb. girdiler #e digandan kargilanan hizmetler masrafi,
amortisman, sigorta, tamir ve bakim giderleri) fiziksel bayokiokler olarak son 3 yil iin
ortalama olarak tespit edilmistir. Bulunan bu defier 1994 i cari fiyatlariyla garpilarak
masraflar hesaplanmighir.
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ldare dcret kargiign (10) olarak genellikle gayrisafi hasilanin %2-7'si arasinda bir
oran alinmaktadir. Mal sahibi tarafindan igletilen igletmelerde %3-7, ortakgtikta %3-5,
kiracthkia ise %2-5 oraninda bir oran alinir {(Miilayim,1994). Aragttrma bdigesinde sulu
tanm hakim oldugundan, entansif tanmda yo6netim fonksiyonu daha fazla bireysel gabayi
gerektimektedir. Bu nedenle idare Gcret karsilify, mal sahibi tarafindan igletilen igletmelerde
gayrisaf hastlanin %6's), ortakgiikla igletlen arazilerde gayrisaf hasiladan mal sahibine
disen payin %4'a ve kiracilikla igletilen arazilerde ise kirantn %5' olarak dikkate alinmstir.

El emef§ tceret kargiiginin (EQ) hesaplanmasinda, anket sonucunda yorede (retim
dallanna iligkin igglicQ gereksinimleri belilenmigtiv. Uretim dallanna iligkin belirlenen iggiica
gereksinimieri yabanct erkek iggct Gcretleri le garpilarak el emedi Geret kargiil tespit
ediimistir.

Mustecir sermayesi faizi, isletmelerde alet-makina sermayesi, hayvan sermayesi ve
ambar mevcudundan olugmaktadir. Anket esnasinda higbir igletmede ig hayvanina
rastlanimadiindan hayvan semnayesi hesaba katimamighr. Alet-makina semayesi ile
ambar mevcudunun toplammin tanmsal kredilere 1994 yihnda uygulanan faiz oraninin
{%43) yanst {*) olan %21.5 ile ¢arpiimast sonucu mastecir sermayesi faizi hesaplanmigtir.

Vergier ise, belediyelik olan kdylerde Qreficilerin 6dedikleri arazi vergisi ile kdye
ddedikleri vergiler (kty salmasi ve bekgi Qcreti) olarak beliflenmigtir.

(") Tanmsal kredilere uygulanan faiz craninin tam degdil de, yansinin alinmasinin nedeni,
mastecir sermayesinin hepsinin bir yil streyle igletmede bulunmamasidiw. Bunun igin
ortalama & aylk bir sQre kabut edilmis ve ona gore hesaplama yapimgtir (Millayim, 1994).
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4. KAPITALIZASYON FAIZ ORANININ TEORIK ESASLARI

4.1. Tanmsal Kiymet Takdiri Kaviammin Tanimi

Tanmsal kiymet takdiri;, tanmia ilgili mal, gelir ve hakiara kiymet takdiri tekniini
Bgreten bir bilim dahdir (Mitlayim, 1994).

Diger bir tanima gore kiymet takdiri; tanmia iigili mal, gelir ve haklann, onlann deger
unsuriannin gesith &zellilderini sistematik olarak tarif, sindlandima ve inceleme suretiyle
bulunan makul Slgtlerden hareket ederek mantiki bir muhakeme ile deferlendiriimesi
iglemidir {Giilten, 1975). |

Bir mahin kiymeti, her zaman ayn olmayip, zamandan zamana, durumdan duruma
ve hatta inceleme bakis agisina gdre defligmektedir. Kiymette gtrtlen bu ayncaliklann,
hem kiymet takdiri yapan ve hem de yapilmig olan bir kiymet takdirinin sonuglanm
inceleyen kisi tarafindan daima gozon@nde tutulmasi gerekmektedir. Bu amacla 6zellikle
su nokialar dikkate ahinmalidir:

1) Kiymet takdirinin amac: bilinmeden, bir malin kiymet takdiri yapilamaz,

2) Yapiimis bir kiymet takdirinin sonuglan, o takdirin yapiimasindaki amac
bifinmeden dogru olarak yorumlanamaz.

O halde bir malin kiymet takditini yapmak, {akdirin amacina cevap verecek gekide,
onun tahmini deferini parayla belirlemektir denilebilir {Miilayim, 1994).

4.2, Kiymet Takdirinde Kullanilan Yontemier

Kiymet takdirinde kullandan oichOte kiymet takdiri yontemi denilmektedir. Yontem,
takdirin amacina ve kiymeti takdir edilen mahn cinsine gére degismektedir.

Bir mahn kiymetini takdir edebilmek icin defisik yontemier uygulanabilmektedir.
Kiymet takdiri yapan kisinin, bu yontemler arasinda malin cinsine, takdirin amacina ve
pazar durumuna en uygun Kriterleri segmesi gerekmektedir.
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Kiymet takdir yontemleri idasik. olarak, sentetik ve analitik olmak Ozere ikiye
aynimaldadir:

1. Sentetik yonteme gére; seri halinde aynt cinsten mallann pazar fiyatlan
bifindifinde, kiymet takdiri yapitan mal o seriyle kargilagtinlarak benzer mal saptanmakia ve
fiyatlann defismezli§j ikesi uygulanarak, mala benzer mahn fiyat esas alinarak kiymet
takdir edilmekiedir (pazar fiyati yontemi). Yahut malin bilinen sefide benzeyeni yoksa, o
malin yerine kullanilabilecek bir mahn fiyat {(ikkame fiyati ySntemi), yahut o maidan elde
edilebilecek bir malin fiyatt (ddnosom fiyati yontemi) veyahut da o malin Qretiminde
kullanilan girdilerin fiyatian {(maliyet yontemi) aragtinkmaktadir.

2. Analitik yontemde ise; bir malin laymeti, ortalama gelirinin yorQriGkteki fatz
oranina gtre kapitaiizasyonuna veya ondan gelecekte elde edilebilecedii varsayitan bGttn
ortalama gelirlerin buglne birildiriimesine {gelirterin kapitalizasyonu ydntemi) esittir.

Kiymet takdiri yontemleri genel olarak att adettir:

a) Pazar Flyati Yontemi: Kiymet takdir yapilacak malin benzerierinin pazardaki
fiyatt Qzerinden dederlendiritmesidir. Uygulamada gok kultanilan bir ydntemdir, Bu yontem,
bir kez kullanilabilen mallann kiymet takdirinde kolaylikia uygulanabilmektedir. TOrkiye'de
taginir ve tasinmaz botGn mallann fiyatlan enflasyonist etki ile yildan yila boyok degigikiikier
gostermekte ve sOrekii olarak artmaktadir. Bu nedenie bu yOntemin tanm arazilerinde
uygulanmasi zordur. Ancak ¢ok yakin zamanda alim-satimu yapttan mallar icin uygulanabilir.

b) Maliyet Yontemi: Bir malin kiymelinde mallyetinin esas altnmasidir. Bir mala
sahip oluncaya kadar bir kiginin yapnmug oldufu veya yapacali masraflann toplamina,
ekonomide o malin maliyeti denir. Uretim mafiyeti, kullanilan sermayenin faizini, Ocret ve
maaglan, vergileri, amortisman paylanni vb. icermekiedir. Maliyet yontemi, pazar fiyab
yontemi kadar defilse de, bir gok 6zel durumlarda kultamimaktadir. Omefin arazi
sermayesinde yapilan bir slahin {(su kanah, kuyu vb.) kiymeti veya bir binanin kiymeti
maliyet ydntemine gire bulunabilmektedir.

¢} lkame Fiyati Yontemi: Bu yontem, laymeti takdir edilen bir malin piyasasi yoksa
ve alim satm fiyah belli olan bagka bir mal #e ikame edilebiliyorsa kullaniimaktadir. Bu
yontemin uygulanabiimesi icin, kiymeti takdir edilen malin, belli bir amag icin ayni gorevi
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gorebilecek difer bir malla ikame edilmesi gerekmektedir. Ornedin gesitli hayvan yemlerinin
{sap, saman, yonca vb.) ve ¢iftlik gabresinin kiymet takdirinde bu kriter kullanimaktadir.

d) Donidgsdm Fiyati Yontemi: Mal bagka bir mala dénligmas varsayip, o malin
yeni halinin kiymetine ve dénGstirme giderlerine gre kiymet takdir edilmesidir. Bu ydntem,
6zeflikle hayvansal Ortnlerie ilgili bilangolarda ve pazar fiyah belli olmayan, fakat pazar fiyat
belli bagka bir mala dtntsebilen mallann (igletmede Gretilen hayvan yemlerinin stite
déniismesi gibi) kiymet takdirinde uygulanmaktadir.

e) Tamamiayici Kiymet Yontemi: Bir malin kiymet takdirinde tamamlayict kiymetin
esas alinmasidir. Batan bir maldan aynlan bir parganin kiymeti takdir ediimek istendiginde,
bu yonteme gore aynlan parcamn kiymeti, boton malin kiymetinden mal sahibinin elinde
kalan kismin kiymeti ¢ikartiimak surefiyle bulunmaktadir. Bu yontem ozetiikle Kkismen
kamulagtirmada uygulanmaktadir.

f) Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemi: Bir malin kiymet takdirinin
aragtinimasinda, malin saptanan ortalama gefirinin kapitalizasyonunu esas almaktan
ibarettir. Difer bir deyimle, bu ydnteme godre bir malin kiymeti, o maldan ileride elde
edilecedi varsayilan bGtin geliderin takdir yapilan zamana biriklirimesi olarak kabul
edilmektedir. Bu yontem, streki gelir saflayan mallar (toprak, vb.) igin kullamimakdadir.

Analitik ydnteme gore, bir arazinin kiymeti gelirlerin kapitalizasyonu yontemine gére
belilenmektedir. Onceliide arazinin rant ve kapitalizasyon faiz oraninin binmesine ihtiyag
vardir. Bunlar bilindi takdirde arazinin kiymetini bulmak igin;

K= formita kullamlmaldadm

Formilde; K = Arazinin dederini (TL),
R = Arazi rantint (TL),
{ = Kapitalizasyon faiz oranini (%) ifade etmektedir {Miilayim, 1984).

2942 sayih Kamulagtrma Kanunu'nun 11.maddesinde arazilerde, arsalarda ve
yapilarda kiymet takdirinin nasi yapilacad belirtiimektedir. Bu kanunha gére;



- Araziler, taginmaz mal veya kaynagin kamulagtirma tarihindeki mevki ve sarflarina
gtre ve oldugu gibi kullantimast halinde getirece{i net gelirine,

- Arsalar, kamulagtirma ginanden dnceki 6zel amact olmayan emsal satiglara g&re
satig degerine,

- Yapilar, kamulagtirma tarihindeki resmi birim fiyatlan ve yapi maliyet hesaplannt ve
yipranma payina gore takdir ediimektedir (Arcak, 1984).

Analitk ydnteme gore arazinin kiymeti Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemine
gore hesap edimektedir.

Gelirlerin  Kapitalizasyonu Ydntemi'nin tatbikinde baz glcluklerle kargtlagiimaldtadir.
Bunlar,

a) Bazi boigelerde kiracthk sisteminin yaygin olmayigt nedeniyle mlk sahibinin
arazi ve binalarinin kullaniimasi kargiiinda aldifi net geliri bulmak giglegsmektedir. Aynca
pazarlama bakimindan mal sahibi gl¢lt ve kiralama bakimindan rekabet fazla ise kirac
mecburiyet kargisinda sadece isgicl karsihifinda caligmaktadir. Bazt kesimlerin hayat
standardi dagak oldugu igin kiranin fazlah@y yagamini pek etkilememekte ve boylece fazla
verilen yada saylan kira bedeli mikon kiymetine yansimaktadir.

Baz: gehir ya da koylerde pazarlik balkimindan kiract mal sahibinden daha gogin
olabilir. Bu defa da dugtk kira bedeli arazinin kiymetine yansimaktadir. Bazen de kiralar
adet ve geleneklere gore tespit edilmektedir. Zaman igerisinde kanuni tespit ya da diger
nedenlertie kiralardaki artig diger fiyat artiglanna nazaran daha disok bir seviyede olabilir.

b} Cok defa mikidn kiymetinin bOylk bir kistwi gelir digi  faktSriere
dayanabilmektedir. Dinlenme yerlerindeki malkier buna ek tegkit etmektedir.

c) Gelir cigi faktdrlerin nihai degere katimasi deferendimenin subjektivitesini
arhirabilir.

d) Tavukculuk, ahit besicilifi, mantar dreficili§ji gibi ticari ¢ittiklerde gayrimenkuliin
(arazi, binalar vs) ¢iftligin geliri icindeki yeri pek azdir. Bu gelirin araziye ve binaya ait olamn
ayirmak oldukga gactOr. Boyle ¢iftliklerde tiretim unsurarinin digandan satin ainmasi, arazi



ve binalann Oretimdeki payimi daha da azaltmakladir. Bu arazi ve binalann yOksek degeri
daha ¢ok onlann gehre yakiniggndan ve gelir digi dzelliklerinden ileri gelmektedir.

e) Ayni kalitedeki iki arazinin yada ¢iftifin aym Gretim teknidi ve idare ile igletildigine
rastlamak glctar. Bu nedenle gelirleri de farkk olmaktadir. Boylece buniara farkl defer
takdir etmek her zaman mamkan olabimekiedir. Normal ve standard igletme bulmak
hemen hemen imkansizdir. lsletmede Oretilen 0roin gegidi arhkga bu metodun tatbiki daha
da giclesmektedir.

) Net gelir hesaplama ya da tahminlerindeki kitgOk bir defigiklik, bulunacak kiymet
takdirinde bayak farkliliklara neden olmaktadir.

g) Kapitalizasyon faiz oranindaki ¢ok kagOk bir degisikiik, bulunacak kiymet
takdirinde gok boytk farkliliklara neden olmakiadir (Giilten, 1994).

4.3. Kapitalizasyon Faiz Oraninin Tanumi

Kapitalizasyon faiz orani, araziye yatnlmig birim sermayenin kullaniima hakladir.
Diger bir deyimtle, kapitalizasyon faiz orani, arazinin rant ile satrg deferi arasindaki orandir
ve %5, %8, %10, %12 gibi oraniar halinde ifade ediimektedir. Rant ayni kaimak koguluyla,
kapitalizasyon faiz orani dastokge arazinin satis defjeri yokselmektedir.

Bir arazinin kiymeti, rantinin artmasi ve kapitalizasyon faiz oraninin dagmesi
oraninda yokselmektedir.

Kapitalizasyon faiz oram, bolgeden bdlgeye ve hatta aym boigede araziden araziye
ve arazi alim-satim durumuna gore farkliikiar gostermektedir.

Kapitalizasyon faiz orani, arz ve talebe goére de defismeictedir. Esit ranta sahip ki
araziden, hangisinin talebi ve dolaysiyle kiymeti fazla ise, onun kapitalizasyon faiz orani
daha disktar.

Arazi kapitalizasyon faiz orani, sanayi ve ticaret gibi yatnmiann faiz oranlarindan,
arazinin daha garantili ve gelirinin uzun shreli oimas! nedeniyle, farkit ve gok daha dagoktar.
Bunun i¢in, arazi kapitalizasyon faiz orant saptanuken, sanayi-ticaret yatrmiannin kar
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oranlanndan pek yarardanidamaz. COnk® bunlann arazi ile aralannda hig bir dligki
bulunmamaktadir.

Sadece deviet tahvilleri, garanti ve slrekliik ySninden, nisbeten araziye
benzemektedir. Ancak onlar da, sabit bir gelir verdikleri ve paranin stirekli defjer kaybina
ayak uyduramadikian igin araziden tamamen ayn bir nitelik tagimalkdadidar (Miilayim ve
ark., 1986).

Kapitalizasyon faiz orans tanm arazilerinin deferinin tesbitinde ¢ok dnemilidir.
GOnkQ arazinin rant sabit kabul edildiinde, kapitaiizasyon faiz oraninin deflismesi, arazinin
kiymetini de onemli miktarda defjistirnektedir. Omefiin, dekara yillik arazi rants 1 000 000
TL olan bir arazinin dekar degeri, kapitalizasyon faiz orant %5 ve %10 alindifinda;

1 000 000
Ki= ——— = 20000000 TL ,
0.05
1 000 000
K= — = 10000000 TL. bulunacaktsr.
0.10

Kapitalizasyon faiz orant %5'den %10'a giktifinda arazi deferi %50 azalimaktadir.
Binlerce dekar arazinin kiymet takdirinde kapitalizasyon faiz oraninin rastgele veya yaniig
hesaplamalar sonucu kullanimas: durumunda, kamulagtirma bedelleri milyarlarca lira farkh
hesaplanacaktir. Bu durumda, ya arazi sahipleri ya da kamulagtirmayi yapan kamu
kurum/uruluglar cok bOyOk maddi zararlara ufrayacaklardir. Bundan dolayl bu oranin
gercekei bir sekilde hesaplanmasi ve kullaniimast bayGk dnem arzetmeidedir.

4.4. Kapitalizasyon Faiz Oranms Etkileyen Faktorler

4.4.1. Kapitalizasyon Faiz Oranina Olumiu ve Olumsuz Etki Yapan
Faktorler

Kiymeti takdir edilen arazi, bulundu@u bélgeye gére olumlu veya olumsuz faktdriere
sahip ise, bilirkigi, kapitalizasyon faiz oranini gerektifi digtide degigtirerek, bu faktdderi
gozonone alacaklir. Sayet arazi, bulundugu boigeye gore olumiu fakiSrere sahip ise,
kapitalizasyon faiz orani digecek, aksi durumda yUkselecekdir.
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Kapitalizasyon faiz oranina olumiu etki yaparak dogmesine neden olan basiica
faktdrler guniardir:

- Kente veya kasabaya yakin olma ve kent veya kasaba nifusunun faziahds,

- Ulagim yollanina (karayolu, demiryolu, denizyolu, havayolu) yakiniik,

- lyi sagiiik kogullan,

- Ulasim kolayh,

- Binalann (varsa) lyiligi,

- Arazinin tek bir pargadan olugmasi,

- Topra@n bigiminin dizgin olmast,

- Mtk gavenliginin olmasi,

- Serbestce alinip satifabiimest,

- Toprak sahibinin can gavenfifjinin oimasi,

- Araziden kadastro gegmis olmasi,

- Nufus yogunltufunun faziahfy,

- Manavebenin kolaylikia de§istirilebilmesi,

- Sulu ise, sulama kolayhg.

- Araziye olan talep yoduniugu,

- Rekreasyon ve dinlenme gibi amaglar igin elverigli olmasi.

Kapitalizasyon faiz oranina olumsuz etki yaparak ylikselmesine neden olan baglica
faktdrer sunlardir:

- Kente veya kasabaya uzak olma ve kent veya kasaba nOfusunun azi,

- Ulagim yollanna (karayolu, demiryolu, denizyolu, havayolu) uzakiik,

- Keétir saghk kosullari,

- Ulagim goclogo,

- Binalann (varsa) iyi veya balkimli olmamasi,

- Arazinin pargall oimasi ve pargalarn birbirinden uzak bulunmasi,

- Topradin bigiminin dizgln olmamasi,

- Milk gbvenlidinin olmamast,

- Serbestce alinip satilamamasi,

- Toprak sahibinin can govenlifinin olmamast,

- Araziden kadastro gegcmemig olmast,

- Nafus yofunlugunun azhi,

- Munavebeyi defigtirmenin gilc olmasi,
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- Sulu ise, sulama glcluga.
- Araziye olan talebin azli.

Kapitalizasyon faiz oranina olumiu ve olumsuz etki yapan bu faktdderin etk
dereceleri, ancak Ozel aragtirmatar sonucu tespit edilebilir (Miilayim ve ark., 1986).

4.4.2. Kapitalizasyon Faiz Oraninin Digiik Olmasinin Nedenleri

Arazi en gOvenceli yatinmlar arasinda yer almaktadir. Dolayisiyle araziye yatirlan
sermayenin kapitalizasyon faiz orani, rizikolu olan diger yatinmiann faiz oranlanndan gok
daha da diguictir.

Bu ekonomik nedenden basgka, kapitalizasyon faiz oramuni, diger yatiimlann faiz
oranlanna gére dasfiiren ekonomik olmayan nedenler de vardir. Bunlar;

a) Toprak tutkusu; yalmz kigisel tasarrufu belli bir faiz orantyla yatirmak igin arazi
sahibi olunmaz. Toprak sahibi olmada, toprak tutkusunun da dnemii rolQ vardir. Toprak
tutkusu, Ozellikle ktglk igletme sahibi olabilecek kdylllerde vardir. Bu nedenle toprak
tutkusu, kogitk arazi pargalannin kapitaiizasyon faiz oranmini etkilemektedir.

b) Botan aillenin galigabilecedi ktgk bir igletme arazisinin satin alinmast halinde,
igletme, yalniz tasarruflann yatinldidy bir yer olarak ddgdndlemez. Arazi ayni zamanda bir
is aracidir. Igsizlifiin cok yodun oldufu TOrkiye'de bu nedenle koylo, bir ¢ifi satin
alabilmek icin gok yiksek de@ier 6demeye razi oimaktadir. Cankd burada koyld, ailesinin
batin isglcOnOn ¢alismasint ghvence alfina almig ofacakfir. Toprak satin alan koyig,
kendisi ve aillesi igglcOnin galigmasim givence altina aldifindan, yatinmin kapitalizasyon
faiz oraninin gok distk oimasina dnem vermeyecekdir.

c) Sosyal ve poiitik gag, toprak, ayni zamanda sahip olana sosyal ve politik bir gli¢
verir. Ozellikle biytk isletmelerde bu faktdr 6nemiidir.

Batan bu sayian ekonomik olmayan fakidider de, araziyi yatinim olarak segenlerin
nigin  dastk bir faiz oranina razi oldukiarnini belirten, yani arazi kapitalizasyon faiz oranintn
distk olmasinin nedenleridir {Miilayim, 1994).
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4.5. Kapitalizasyon Faiz Oraninin Tespiti

Daha Once de ifade edildid gibi, analitic yonteme gore bir arazinin kiymetini bulmak
icin 6ncelikie arazinin rant ve kapitalizasyon faiz oraninin bilinmesi gerekmektedir.

Tanmsal kiymet takdifinde arazi rantlan arazilerin igletime durumian dikkate
alinarak ¢ gekilde hesaplanmaktady (Milayim, 1994):

- Milik Isletmeciilgi Sekiinde Isletilen Arazilerde Rant:

Mok igletmeciii§ seklinde iglefilen arazilerde, arazi rantinin bulunmasinda asafjidaki
forml kullaniimaktadir:

R=Gh-{M+Mf+I6+Et+V) Buformalde;

R = Arazi rant,
Gh = Gayrisaf hasila
M = Giftlikk digindan saflanilan Oretim arag (tobum, yem, tanm ilaglan vb.) ve hizmet

masraflan, amortismanlar, sigorta, tamir ve balim giderleri vb,
Mf = Mastecir sermayesi faizi

Ea = El Emedl Ocret kargiidt
it = idare (yonetim) ticret kargihi{
V = Vergiler

- Kiraci Tarafindan Isletilen Arazilerde Rant:

Eger arazi kiraci tarafindan igletiiyorsa arazi rantinin bulunmasinda agagpdaki
formdl kullanimaktadir:

R=Z{e}-Z(m) Bufomilde;
R = Arazi ranti
Z(e) = Parasal (nakdi) ve maddesel (ayni) kira
Z{m) = Mal sahibi tarafindan yapilan masrafiar (- Arazi vergisi ve mal sahibine ait difer

vergiler {gelir vergisi harig) - Arazi sermayesinin amortisman, sigorta, tamir ve
bakim giderleri, - {dari giderler)



- Ortakgilikla Istetilen Arazilerde Rant:

Ortakgiikla igletilen bir arazinin rantinin  bulunmasinda agafidaki formai
kullaniimaldadir:

R=Ghy-{Mp+ Mf,+ i, + V,) Buformalde;

R = Arazi rants,
Ghy, = Gayrisafi hasiladan mal sahibine digen pay,
M, = Masraflardaki mal sahibi payi,
Mi,, = Mal sahibine ait mistecir sermayesi faizi,
la,, = ldare Gceret karsiliggndan mal sahibine ddgen pay,
Vi = Mal sahibinin 6dedifi vergiler

Yukarida ifade edilen formlller yardimiyla arazilerin igletime bigimledine gire
rantiart tespit edildikten sonra, kapitalizasyon faiz oraninin hesaplanacaktir.

Satig fiyatlan K,, Ky, K,,.... olan arazilerin rantlan R, R,, Ra,.... ile, kapitalizasyon
faiz orani f ile gosterilecek olursa;

= = f olmaktadir.

Bu formdl fle, tarih ortalama almak suretiyle kapitalizasyon faiz oram bulunmaktadir.

Bu yolun dogru olarak uygulanabilmesi igin, birgok arazinin gercek satis fiyatlannin
biinmesi gerekmeldedir ki, bunlan bimek herzaman mOmkOn ve kolay olmamalctadir.
Araziye ait gergek satig fiyatlan icin, tapu satig kaytlan 6nembi bir veri kaynal olebilirse de,
genellikle tapudaki sahs kayitlanna glvenilemez. Gonka alim-satm vergisi nedeniyle tapu
kaytlannda gofiu kez satig fiyatlan, oldujundan az gosterimektedir.

Tapudaki satig fiyatlan diginda, ortalama arazi kiymeti (K), boigeyi iyi taniyan
cificlier, ziraat mohendisleri, ziraat teknisyenleri ve emiakcilere sorulmak suretiyle
toplanabilir. Batan bu kiymetler toplanip defjerlendiriierek baigede bellf bir rant verecek
arazinin ortalama satg kiymeti bulunabilir. Baylece, daha 6nce hesaplanmig olan rantlar,
bulunan arazi kiymetierine bdlGnerek ortalama kapitalizasyon faiz orant gergede en yakin



saptanmis olur. Batan glclokierine ragmen, arazi kiymet takdirinde kapitalizasyon faiz
oraninin saptanmasinda bugln igin Tarkiye'de kullanilabilecek en dofru ve tek yol budur
{Mtilayim wve ark.,1986) {(+). Arazlerin kiymetlerinin ¢cok az de@ismesl nedeniyle,
kapitalizasyon formaldnin araziler icin en uygun yodntem oldugu kabul ediimektedir
{Akerson, 1984).

Bu sekilde bulunan oran da, ortalama kapitafizasyon faiz orant olup bunun, daha
sonra, kiymeti takdir edilen araziye uyarlanmasi gerekmektedir. Bu amagcla, kiymet takdiri
yapan kimse veya bilirkisi, arazinin kapitalizasyon faiz oranini etkileyen batan ozefliklerini
(arazinin geniglil, sekii, konumu, kente uzakh®, sosyal givence vb.) g6z6nane alarak
defferlendirecek ve ona gdre ortalama kapitalizasyon faiz oranini, kiymetini takdir ettif
araziye uydurarak artiracak veya azaltacakhr. Arazinin olumiu yanltan artkga ortalama
kapitalizasyon faiz orant digmekie; yani arazinin deferi artmaktadir (Mtilayim ve ark.,
1986).

(") Kapitalizasyon faiz oraninin saptanmasinda kinci bir yol daha kullaniimakta idi. Séyleki,
faiz oranlan kolaylikla saptanabilir, givence ve sOrekiilik yoninden araziye benzer deviet
ve girket tahvilleri alinmakia ve buniann yillik faiz oranlan ortalamast, kapitalizasyon faiz
oranint bulmak icin bir hareket nokiast olmakia idi. Ancak, Tarkiye'de son yillarda
enflasyon hzinin ve banka faiz oranlannin agin yoksekli§i nedeniyle deviet ve sirket
tahvilleri faiz oranlan da ¢ok yOkselmig (%70-100 gbi) ve tahviller yatinm olarak araziye
benzertiklerini tamden yitimiglerdir. Bu nedenle, kapitalizasyon faiz oranini bulmak icin bu
ikinci yolun kullaniimasi artik olanaksizdir  (Mitlayim, 1994)
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5. ARASTIRMA YORESI HAKKINDA GENEL BILGILER

5.1. Cografi Durum

Kazova, Karadeniz ve Ig Anadolu béigeleri arasinda olan, Karadenizin 110 km
gineyinde, Yegilimak vadisi boyunca uzanan, etraft dafilara gevrili ¢cokantd bir ovadir.
Tokat i siirlan igerisinde bulunan ovanin denizden yiksekiigi ortalama 550-650 m'dir.
Toplam alant 29 812 hektara ulagan Kazova'nin dofju-bati yontandeki uzuniufiu 56 km,
kuzey-gliney yonindeki en genig yeri 12 km, en dar yeri 850 m, ortalama genigli§i ise 6 km
dolaytarindadir. Genel ediim Yesilirmak nehrinin akisi yontnde, yani dogudan batiya
dogrudur. DoJusunda Tokat ili, batisinda Turhal ve Zie igeleri bulunmaktadir. Aynica
Pazar iigesi ovanin ortasinda yer almaktadir. Kazova Yoresinde bulunan yaklagtk 54 koy
idari olarak Tokat Merkez, Pazar ve Turhal igelerine baghdir.

Yorenin ulagim agisindan durumu incelendiginde; y6rede bulunan botin kdylerin it
ve iigeler ile karayolu bafantisinin oldufju gordimektedir. Yorenin dofu-bati ydnande
hemen hemen ortasindan gegen Tokat-Turhal karayolu ve karayolunun paralelinde ovanin
kuzeyinde bulunan koylerin tali yollarla bafjantih Pazar-Turhal ve bu yolun uzantisi olan

Pazar-Zile karayolian, tom yerlesim birimlerinin il ve lice merkezleryle dofrudan baflantisini
safjamaktadir.

5.2. Iklim Ozellikleri

Kazova Yoresl, yan kurak karakleri gegit buigesi ikliminin Ozeliklerine sahiptir.
Yazlar sicak ve kurak, kiglar sofuk ve yafiisi gecmektedir (Anonymous, 1987). Yorenin
1965-1994 yillanna fligkin 20 yilik baz) klim deferleri orfalamalan Cizelge 5.1'de veriimistir.
Bunun yanisira bir kargilagtirma ve ek bilgi olmasi agisindan Ekim 1993-Eyiti 1994
dénemine ait iklim degetleti de Cizelge 5.2'de verilmistir.

Tokat it Kazova Y6resinde bulunan Koy Hizmetleri Aragtirma Enstitast Madaordaga
Meteoroloji kayitianndan elde edilen deferlere lligkin Cizelge 5.1 ve 5.2 incelendifinde; 29
yillik g6zlem sonucu ortalama sicakiik 12.0 °C, en ytksek sicaklik 41.2 °C (Temmuz), en
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digbk sicaklk -31.6 °C (Subat) olarak saptandifj goriimektedir. 28 yihn ortalamalan ile
Ekim 1983-Eyitl 1994 donemine iliskin deerler kargilagtinidisnda, Ekim 1893-Eylal 1994
dénemine iliskin defjerlerin cok farkli olmadifyi, genelde 29 yithk ortalamalara yakin olduju
gorliimektedir. Gok yilitk yadiis orfalamasinin 438.4 mm oldugu aragtirma yoresinde en
fazla yafng, Mayis (60.4 mm), Nisan (59.9 mm), Aralik (48.0 mm) ve Kasim (47.7 mm)
aylaninda, en az yafis ise Afustos (6.0 mm) ve Temmuz (11.1 mm) aylarinda goroimastar.
28 yillik gtizlemlere gore yilda ortalama 80.3 gln yagmurlu gegmelktedir. Ekim 1993-Eyitl
1994 ddneminde donlu gin sayisi 123 gon ve yads miktan da 313.7 mm olmustur.

Gizelge 5.1. Tokat lii Kazova Ydresinde 1965-1994 (29 Yifik) Yillanina liigkin Ikiim Elemanlan

HAVA SICAKLIGI (°C) YAGIS (mm)
En En Donlu Ayhk Yafmuriu '
AYLAR Ortalama Yaksek Dustk Gin Toplam Gin Karh GOn
Sicaklik Sicaklik Sicakhk Sayisi Yadiis Sayisi Sayist

Ekim 125 329 63 34 342 6.8 0.0
Kasim 7.2 280 -128 110 47.7 7.4 0.7
Aralik 3.2 250 245 17.9 48.0 6.8 34
Ocak 14 20.7 -265 218 428 46 45
Subat 37 230 -31.8 173 346 47 0.8
Mart 71 298 271 120 38.0 8.0 1.5
Nisan 126 341 60 23 509 12.7 0.0
Mayis 16.2 342 29 05 60.4 126 0.0
Haziran 185 388 0.5 0.0 38.9 8.0 0.0
Temmuz 218 412 45 0.0 11.1 27 0.0
Adustos 216 40.1 33 0.0 6.0 21 0.0
Eylat 178 38.5 3.3 02 16.8 39 0.0
TOPLAM 1445 -~ - 86.4 438.4 80.3 10.9
YiLLIK 120 1.2 -31.6 86.4 438.4 80.3 10.9

Enlem : 40°18' Kuzey

Boylam : 36°34' Dofu

Denizden Yilkseklik : 585 m

Yagis Miktan (mm) %’ si

Kig aylarn : 1254 286

likbahar aytan  : 158.3 36.1

Yaz aylari : 56.0 128

Sonbahar aylan : 98.7 225

4384 100.0

Kaynak : Anonymous, TOKB, Koy Hizmetleri Genel Midiia8G, Tokat Koy Hizmetieri
Aragtwma Enstitost Madorada, Meteoroloji Kayitlan, Cesitli Yillar, Tokat.
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Cizeige 5.2. Tokat lli Kazova Yéresi'nde Ekim 1993 - Eylal 1984 Ddnemine Hiskin lkiim Elemanian

HAVA SICAKLIGI (°C) YAGIS (mm)
En En Donlu Ayhik Yagmuriu
AYLAR Ortalama  Yiksek Dasok Gion Toplam Gon - Karh Gin
Sicakhik Sicakhk Sicakiik Sayisi Yajis Sayisi Sayisi
Ekim 3 283 8.4 140 29 20 0.0
Kasim 33 21.2 -128 250 534 60 10
Aralik 51 18.7 -75 20.0 443 8.0 0.0
Ocak 43 15.1 -88 210 390 80 0.0
Subat 1.8 140 -16.2 220 271 6.0 10
Mart 6.8 269 £5 17.0 35.2 3.0 0.0
Nisan 158 322 40 20 35.0 11.0 00
Mayts 169 354 186 20 539 6.0 00
Haziran 18.7 38.0 05 0.0 9.4 20 0.0
Tommuz 219 36.5 50 6o 0.0 0.0 0.0
Adustos 215 391 33 0.0 1.0 20 00
Eyial 211 372 54 0.0 125 20 0.0
TOPLAM 149.6 - - 123.0 3137 56.0 20
YILLIK 125 39.1 -16.2 1230 313.7 56.0 20
Enlem :40°18" Kuzey
Boylam : 36°34' Dogu
Denizden Y(kseklik : 585m
Yagis Miktan (mm) %’ si
Kig aylan 1104 352
likbahar aylar 124.1 39.6
Yaz aylan : 10.4 3.3
Sonbahar aylarn : 68.8 21.8
3137 100.0

Kaynak : Anonymous, 1984/a. TOKB, Koy Hizmetleri Genel MadarnQgh, Tokat Koy

Hizmetleri Aragtirma Enstitds0 Madanago, Meteoroloji Kayiian, Tokat.

5.3. Toprak Ozellikleri

Tokat ili Kazova Yo&resi toprakiannt; taban araziler ve yamag (etek) araziler oimak
0zere baglica iki kisimda incelemek mOmkandar.

Kazova'da taban arazi iV. jeolojik devirde Yesilirmak ve birtakim yan derelerin
sedimentlerinden olugmus allivivondur. Toprak; kum, silt, ki ve bir miktar da gakil
icermektedir. Taginmis olduklanndan yalnizca A ve C horizonlan bulunan, tanmsal agidan
o6nemii toprakiardir.
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Yamag arazilerin jeolojisini paleozoik devre iligkin metamorfik seriler, yash kalkerer
ile yukseklikleri fazla olmayan tepelerden oligosen yagh kizil gri ve marnh seriler tegiil eder.
Yamag karakterli alanlarda yioksek kisinlardaki ana kayalann pargalanmalan sonucu
olusmus ylzey ve profilleri cakil ve kaba kumlar igeren kolaviyal toprakiar bulunmaktadir.

Kazova'da gen¢ ve yagh alQviyallerle, kollviyal toprakiardan bagka Kaz Gélo
ydresinde yer alan ve organik maddesi %20'ye ulagan organik toprakiar da vardir.

Kazova arazileri gok agiwdan, gok hafife kadar defisen toprak bunyelerine sahipfir.
En fazla afur blOnyeli, daha sonra orta, hafif ve cok hafif binyeli topraklara
rastlaniimaktadir.

Yapi bakimindan baylk bir kismi blok yada grandlerdir. Yegilirmak yoresinde yer
alan hafif orta ve cok hafif bonyeli toprakiann alt horizonlannda yer alan kum veya cakil
tabakalar teksel yapidadir.

Yapisiz topraklar ise Kaz Gol'nin gt aynasiyla, cok afir binyeli, gegirimsiz,
tuziuiuk ve sodildik iceren sorunlu alanlann alt toprak tabakalannda bulunur.

Topradin rengi genellikle gri ile kahverenginin gesitli tonlan seklinde olup, yamag
arazinin bazi liswnlarinda kinmaims kahverengi ile acikk kahverengl toprakiara da
rastiantimaktadr.

Organik madde miktan efimii alanlardan Yesilrmak'a dofjru taban arazilere iniidikce
artmaktadtr.

pH ise sodik alanlarda 8.5-9.5, difjer alanlarda 7.5-8.0 dolayindadir.

Ova topralklannin kireg kapsami %10-15 arasinda defismekie, yGzeyden derine
initdikge kireg orant artmaktadir. Kazova toprakiannda jips bulunmaktadir.

Kazova'da toprak derinfifli ¢ofuniukla tim bitkilerin yeligmesine uygun olup,
ortalama 1.5 m veya daha derindir. Baz alaniarda k6k gefigmesine imkan vermeyen kum,
¢akil ya da ana kaya tabakalan bulunmakiadir (Anonymous, 1974).
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5.4. Topogratya

Kazova'da taban arazilerin topografyasi genellikle doz olup, efimleri %0.0-2.0
arasinda defigmeltedir. Yamag arazilerin topografyasi ise dalgal veya kansik olup, eJimler
%2.0-25.0 arasindadir. Taban arazide %0.0 gibi yetersiz efiml yerler Yegirmak yatag
yoreleri ile Kaz G6ia'nin bulundu§u alanlarda yer aimaktadir (Anonymous, 1974).

5.5. Su ve Sulama Durumu

Aragtima Bdlgesinin ana sulama kaynafini Yegilumak nehrinin olusturdugu
sOylenebilir. Tokat ilinin dofusunda, Yesinmak Ozerinde kuruimug olan Gtmenek
regalatorGnan safj sahil ve sol sahil olmak Gzere ki ana kanaldan sajanan sulama suyu
sekonder ve tersiyer sulama kanallan aracihifyl ile taria bagina kadar gétaroimektedir.

Toplam alani 3 130 ha, kapsitesi 950.10 m®e ulagan Almus barajina 25 km
uzakhktaki Gomenek regllatdrinden alinan sulama suyunu ovanin kuzey tarafina ulagtiran
sag sahil Onitesi 1945 ythinda isletmeye agiirmstr. Sag sahil Unitesinin 7 m’/saniye debili 44
km ana kanal, 73 km yedek ve 18 km tersiyer ile 23 km ana tahliye ve 65 km tali tahliye
kanah vardir. Ovanin giney tfarafini sulayan sol sahil Onitesi 1967 yiinda igletmeye
aciimigtir. Bu Gnitenin 9m*/saniye debifi 78 km ana kanah, 40 km yedek ve 186 km terslyer
ile 24 km ana tahliye ve 30 km tali tahliye kanalt bulunmaktadir {DemirGren, Kése, 1980).

Sulama gebekelerinin tamamiandifp Kazova béigesinde sulu tanm yaygin olarak
yapiimaktadir. Bolgede, tzellikie diz alanlarda ya§murlama sulama sistemi her gecen yil
yayginlik kazanmaktadir (Cicek, 1890).

5.6. Tanmsal Yapi ve Uretim

29 812 ha toplam alana sahip olan Kazova arazilerinin {¢cok asin olmast nedeniyle
tanm yaptiamayan araziler ile Kaz GoI’'nan 412 ha'tik alant ¢ikanldifinda geriye kalan)
29 400 ha'in verimii araziler olugturmaktadss.

Tarla tanminin egemen oldufu Kazova Yoresinin arazi varlidyi ve dafilimi Cizelge
5.3'te verilmigtir.
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Cizelge 5.3. Kazova Yoresinin Arazi Varidt ve Dagihimi

FAYDALANMA Alan Tt_>phtq Alaq K?ndi G}rubq
DURUMU ARAZI NEV'| (ha) | leindeki %'si | lcindeki %'si
Tanm
Tanma Arazisi Sulu Arazi 18 744 62.88 77175
Verimfi Elverigli 24 108 ha
Arazi Arazi (%981.27) | Kuru Arazi 5364 17.99 22.25
29400 | 26 415 ha | Mer'a Arazisi (%7.81) 2063 6.92 100.00
(%98.62) | (%89.85) | Cayir Arazisi (%0.92) 244 0.82 100.00
Tanma Elverigli Olmayan Arazi

2985ha (%10.15) 2 985 10.01 100.00
Verimsiz Arazi 412 ha (%1.38) 412 1.38 100.00

TOPLAM 29 812 100.00

Kaynak: Anonymous, 1995. Tanim It Madarlaga, Proje ve lstatistik Subesi Kayitlan, Tokat.

Cizelge 5.3. incelendifinde; toplam arazilerinin %62.88" sulu arazi, %17.99'u kuru
arazi, %6.92'si mer'a arazisi, %0.82'si gayir arazisi ve %10.01'i tanma elverigli olmayan
arazilerden (IV.sind sulanamaz alanlar) olugmaktadir. Geriye kalan %1.38Tk arazi ise
vefimsiz arazilerdir.

Kuru kogullarda hububat (bufday, arpa), bafj, kavun, karpuz, totan, fi, nohut; sulu
kogullarda hububat, seker pancan, domates, meyve, kavun, karpuz, misir, yonca, fij,
aycicedi, sofjan, fastlye ve difer Gronler yetistirimektedir.

Kazova tanm arazilerinin %53.87ni hububat, %11.8'ini geker pancan, %5.6'sim
bafj, %4.4'an0 meyvelik, %2.4'0n0 kavun-karpuz, %2.2'sini ¢ayir-mera, %2'sini sebze ve
%8$.8'ini nadas alanlan olugturmaktadir (Glinbatih, 1979).

Yorede, halihazirda 0¢l0 minavebe uygulandity belirtiimektedir. Dorid manaveden
a¢lt munavebeye geciimesinden sonra, seker pancan alanlannda, meyvelk ve
sebzeliklerde artig gdzlendidi, ba§ alanlarinda ise floksera zarathisindan dolayl son yillarda
Gnemli Olghde azalma gOrGimastr. Ayrica, nadas alanlannin daraltiimast projesi
cergevesinde tanmsal kurumlarca yurotilen galigmalar sonucu nadas alanlarinda da bir
daralmanin oldugu belittimektedir (Sivashgil, 19980).



6. ARASTIRMA SONUCLARI

6.1. Incelenen igletmeler Hakkinda Genel Bilgiler
6.1.1. Incelenen Isletmelerde Nilfus, Egitim ve lggiicil Durumu
8.1.1.1. Niifus ve Egitim Durumu

Ulkelerin  ekonomik, siyasi ve sosyal yapisinda nOfusun nitelik ve nicelik
bakimindan durumu dnemli rol oynamaktadir. Aynca nafusun, Gretim olgusunun temel
elemanianndan biri olmast konuyu daha da Gnemli hale getirmekte, bu nedenle de
nifusun, sosyal ve ekonomik nitelikleriyle incelenmesi gerefi ortaya gikmakiadir.
Ozeliikle konu tanm agisindan ele alindiinda, tanmin kendine 6zgQ yapisi, tanm
iletmesiyle ¢iftci allesi arasinda siki ve yakin iligkilerin bulunmas, igletmelerdeki nafusun
sosyal ve ekonomik nitelikieriyle incelenmesini zoruniu kimaktadir (Esengiin, 1990).

Incelenen igletmelerde nofusun yas gruplan ve cinsiyet bakimindan daghmi
Cizelge 6.1°de verilmistir.

Cizelge incelendifinde; incelenen isletmelerde igletme bayakiodo ille nofus
mikian arasinda belirgin bir iliskinin oldufju gozienmekiedis. igletme boyokiogonan
artmasiyla birlikte nofus miktannin da arthy (2.grup isletmelerde bir miktar dogos
olmasina ragmen) gordimeldedir. Arastirma sonucuna gore, incelenen igletmelerde
ortalama nofus miktan 5.51 kigi olarak tespit edilmigtir. isletmelerde nGfusun farkh yag
gruplan arasindaki oransal dagiimi incelendifinde, t0m igletme gruplannda 1549 yag
grubunun ik sirays aldi (%53.80), bunu sirastyla 50-64 (%15.25), 7-14 (%13.43), 0-6
(%11.98) ve 65 ve daha yukan (%5.44) yas gruplannin izledigi goraimektedir.
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incelenen igletmelerde nofusun cinsiyete gore ortalama ve oransal olarak
dagihimins gosteren Cizelge 6.2 incelendifinde; tom igletme gruplan itibariyle erkek
nafusunun kadin niffustan daha ¢ok oldufu dikkat gekmektedir. Genel olarak nafusun
%56.08'1 erkek, %43.92'si kadin nofustur.

Cizelge 6.2. Incelenen lgletmelerde Nofusun Cinsiyete Gore Dagiimi (Ortalama ve %
olarak) ve Faal Nufus Orant
' ISLETME GRUPLAR!

1.GRUP {48) | 2.GRUP (11) | 3.GRUP(13) | 4GRUP (12) GENEL (84)
CINSIYET | Nofus Miktan | Nofus Mikian | Nofus Miktan | Nofus Miklan | Nofus Miktan
Adet | %'si | Adet | %'si |Adel | W'si | Adel| %'si | Adet %'si
ERKEK 297§ 5712 282 5444 | 361 | 6027 | 333{ 5053| 309 5608
KADIN 2231 4288 236 4556 | 238} 39.73| 3.26] 4947 242 4392

TOPLAM 5201 1000{ 518 1000} 582} 1000} 659 1000| 551} 1000
Faal Nafus
Orans (96) 68.62 77.41 66.78 64.64 69.15

Faal nOfus 15-64 yas arasi kabul edimistir. Incelenen igletmelerde igletme
baytkitk gruplan fle faal nOfus oram arasinda belirgin bir #ligkiye rasttanimamighr.
Nitekim, faal nfOfus orami 2.grup isletmelerde en yoksek oranda iken, 4.grup
isletmelerde en dOs0k oranda bulunmugtur. Faal nOfus oram tom igletmeler itibariyle
969.15 olarak hesaplanmistir (Cizelge 6.2).

Incelenen igletmelerde 7 ve daha yukarn yagmki nofusun eiiim durumu Gizelge
6.3'de verimistir.

Cizelge 6.3. Incelenen Igletmelerde 7 ve Daha Yukan Yastaki Nofusun Okur-Yazarlik

Orani
ISLETME GRUPLARI ERKEK (%) KADIN (%) TOPLAM (%)
1.GRUP (48) 96.15 81.72 80.13
2.GRUP (11) 93.10 84.00 89.89
3.GRUP {13) 95.14 88.46 92.65
4.GRUP (12) 93.94 80.62 92.31%
GCENEL (84) 95.29 84.33 90.67

Cizelge incelendifinde; okur-yazarik oraninin tim igletme gruplannda ytksek
oldugu gdroimektedir. Bununia birikte, 10m igletme gruplaninda erkek nofusun okur-
yazaritk oraninin {%95.29), kadin nOfusun okur-yazarhk oranindan (%84.33) daha
yiksek oldufu tespit editmigtir. Incelenen igletmelerde genel olarak okur-yazartk orant
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%80.67 olarak hesaplanmistir. Hesaplanan bu oran 1990 yii Tarkiye ortalamasindan
(%80.46) yuksek bulunmustur (Anonymous, 1984/b).

6.1.1.2. Isletme Yoneticisinin Yagi ve Odrenim Durumu

Ganamozde yoneticilik faktéranin onemi anlasiimig ve tanm digt kesimlerde;
sermaye sahipli§i ve igletmecilik faktorer ayn kigiler ya da gruplar Ozerinde toplanarak,
yOneticilik isinin bir uzmanhk gereklirdi§i gorist yayginlagmighr. Sanayi kesiminde
yéneticilik, bagh bagina bir meslek grubu durumuna gelerek, efitim gormag kalifiye
personele olan gereksinim artmigtir. Ancak tanm kesiminde heniz sermaye sahiphifi ve
isletmecilik faktorleri aym kigi Ozerindedir. Bu kigllerin yas, efjitm gbi Ozelfiklerinin
isletmecilik yetenekleri 0zerine etkili oldugu bilinen bir gergektir (Sivashgil, 1980).

Bu dasOnceden hareketle, igletme yoneticisinin yag ve oOfrenim sQresi
incelenmis ve Cizeige 6.4'de veriimigtir.

_Cizelge 6.4. Incelenen Isletmelerde Isletme Yoneticisinin Yagi ve Ogrenim Stresi (Yil)

ISLETME _GRUPLARI
1GRUP (45) | 2GRUP (1) | 3.GRUP (13) | 4.GRUP (12) | GENEL (84)
Yast 47.3 51.6 49.3 493 48.4
[ Ogrenim Saresi 46 44 42 5.2 46

Cizelge incelendifinde; incelenen igletmelerde, igletme yodneticisinin yast ile
igletme bay0kia§0 arasinda herhangi bir Hligkinin olmadif, ayni durumun igletme
yoneticisinin 6Jrenim saresi igin de gegerii oldufu ifade ediebilir. lgletme gruplan
itbariyle, igletme yoneticisinin ortalama yagi 48.4 ve 6{renim saresi ise 4.6 yil olarak
hesaplanmugtir.

6.1.1.3. Isgiicti Varhgt ve Kullanim Durumu

Tanmsal Oranlerin Gretilmesinde insan iggc, dijer faktorerin yaniswa, en
onemii faktorlerden birisidir ve bu faktor isletmeci ve aile bireyleri tarafindan
kargitanmaktadir. Ancak tanmsal faaliyetlerin baz agamalannda iggcQ ile bazt alet-
makinalara azami Oighde ihtiyac duyulmakiadir. Bu ihtiyaglann kargilanmast igin



isletmeci ve aile bireylerinin sayisi ile igletmede mevcut alet-makinanin yetersiz kaimast
durumu digandan yabanci iggct tutma zorunlulugu dogmaktadys.

incelenen igletmelerde insan igglicQ mevcudu belirlenirken oncelikle aile igglct
potansiyeli tespit edimig ve daha sonra bu potansiyel isgictntn kullanim durumu
incelenmigtir. :

incelenen igletmelerde aile iggicd mevcudu ve kullanim durumu ile yabanci
isgct kullanim durumu, isletme gruplan itibariyle Cizelge 6.5'de verilmigtir. Aynca,
meveut isgiictniin oransal dagihmi da Gizelge 6.6'da verimigtir.

Cizelge 6.5. Incelenen Igletmelerde I3gica Mevcudu ve Kullanim Durumu (Ortalama Otarak) (EIG)

ISLETME GRUPLARIL
1.GRUP 2.GRUP 3.GRUP 4 GRUP GENEL
(48) {11 {13) {12) {84)
Kullansabilir Aile lsgocn 856.88 896.59 949.04 1038.75 902.32
Isietme Diginda Kullanilan
Aile Isgca 51.95 28.30 43.48 0.94 4025
Isletmede Kuttanian Alle
 Isgicn 459.79 531.15 527.31 512.50 487.11
Kullaniimayan (Atil) Aile
_{ﬂlcﬂ 345.14 337.14 378.27 525.31 374.96
sletmede Kullanilan
Gecici Ucretli Isgic 32.15 48.86 87.00 210.42 68.28
Toplam Yabanct lsglictt 3215 48.86 87.00 21042 68.29
Isletmede Kullanitan
Toplam lsgticd 491.94 580.01 814.31 72292 555.40

Cizelge 6.5 ve 6.6 incelendifiinde; kullanilabilir alle {potansiyel) isgdct miktan
tam istetme gruplannda giderek artan bir egiim gostermis ve isletmede kufianiian topiam
isgliclt miktanindan yaksek bulunmustur. Incelenen igletmelerde toplam kullandabilir
isgict mevcudunun %63.96'sim  erkek igglcd, %36.04'0nt ise kadin igglch
olugturmaktadir.

Kullanitabilir aile isglconOn bir miktannin igletme disinda degerendirildigi,
isletme diginda deferlendirilen isgGcOnan en faziasinin 1.grupta (%6.06), en azinin
4.grupta (%0.09) oldufu ve genel ortalamada aile igglctnin %4.46'sinin igletme
disinda deferlendirildif goraimektedir {Cizelge 6.6). Isletme bayakiaga arttikca igletme
diginda kullantlan aile iggoc azalmaktadir.
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_Cizeige 6.6. Incelenen lsletmelerde Isgtict Meveudu ve Kulfanim Durumu (Oransal Olarak)

ISLETME GRUPLARI
1.GRUP 2.GRUP 3.GRUP 4AGRUP GENEL
(48) (1) (13) (12) (84)
Kuttanilabilir Aile isgiica 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00
— Erkek 65.21 62.36 67.23 57.88 63.96
— Kadin 3479 3764 32.77 4212 36.04
Isietme Disinda Kullanilan
Afle Isgic 8.06 3.18 458 0.09 4.46
Wﬁgﬂe Kullanutan Aile
53.66 - 59.24 55.58 49.34 53.98
Kullaniimayan (Ahl) Alle ' _
40.28 37.60 39.86 50.57 41.56
sleimede Kuffanufan
Toplam Isgica 100.00 100.00 100.00 400.00 100.00
— Isletmede Kullanitan
Alle lsgaca 9347 91.58 85.84 70.89 87.70
— Isietmede Kuflanstan
Gegici Ucretli Isgtcd 6.53 8.42 14.186 29.11 12.30

Incelenen igletmelerde, t0m igletme gruplaninda mevcut aile isgdcOndn bayak
bir bslomanin ati kaldid gdriimektedir. Gizelge 6.6'dan da izlenecefi Gzere, atil igg0ch
oraninin 4.grup isletmelerde %50.57 ile en ydksek, 2.grup isletmelerde %37.60 ile en
dasgak ve tom igletmeler itibariyle %41.56 oldufu belitenmistir.

Incelenen igletmelerde, alle igglctnan bir kisminin isletme disginda kullaniimasi
ve bunun yanisa Onemli bir kisminin da atl durumda bulunmasina kargin, yabanci
isghctne yer verildi§i de belirlenmigtir. Bu durumun, yorede yofun olarak Oretimi yapitan
sebze, geker pancan gbi beli donemietde yoJun isgOcQ isteyen Qranlerin
yetistirimesinden kaynakilandifi ifade edilebilir. Ayrica yabanct igglct kullanimi igletme
boylkioga ile ayni ydnde bir seyir gostermektedir. Incelenen tom isletmelerde devamh
acretli isgactne rastianiimamig, yabanat isgctnin tamaminin gegici Geretli igglctnden
olustufu befirlenmistir.

Incelenen igletmelerde gegici Goretli isglict miktan ile igletme biyQklado arasinda
dofiru ynde bir iigki oldudu, bir bagka ifadeyle igletme bayoki0§a arttkga igletmede
kullanilan gecici Gcretli isghictnan de arihly ifade edilebilir (Gizelge 6.5 ve 6.6).

Tokat ili Merkez ilgede yapilan bir aragtirmada atil isglicG orani %46.52, yabanci
isghct orant %7.52 {Esengiin, 1990), Tokat lii Kazova yoresinde yapilan bir bagka
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calismada atil isgiicll orani %52.38 ve yabanci iggcl orant %22.51 {Sivashgil, 1990)
olarak hesaplanmugtir.

Sonug olarak, aragtirma sonucunda bulunan bu de§erler, incelenen igletmelerde
onemii bir igglict potansiyelinin etkin olarak deferlendirilemedifi ve atil olarak kaldigint
gdstermektedir.

6.1.2.Incelenen isletmelerde Arazi Mevcudu ve Kullanim Durumu

Tanmda arazi, tanmsal Gretimin hem kurulug yerini ve hem de genellikie Gretimin
yapidin alani olugturmast balumindan vazgegilmez bir Gretim faktdrl niteliindedir.
Bununia birlikte arazinin kit ve gofaltlamaz olmasi, ona olan talebin néfus artigina
paralel olarak daha da yo§unlagmasi, tanmsal Oretimde arazi malkiyetinin ve kullanma
seklinin dnemini gittikge artrmaktadir. Conkd, gerek ulusal ekonomi ve gerekse igletme
acisindan en veriml ¢alisma, oreticilerin Gretim kaynakiannin tamamina veya biytk bir
kismina, serbest malkiyet haklan ile sahip oimasiyla mOmkan olmaktadir (Aras, 1956).
Bu nedenlerie bu kisimda, incelenen igletmelerin arazi varhklan, tasarruf durumian,
arazi nevileri le dafiimi ve arazilerin kullanilis gekii incelenmis ve ortaya konmaya
cahstimgtir.

6.1.2.1. Incelenen Igletmelerin Arazi Varly, Tasarruf Sekli ve Arazilerin
Pargahtik Durumu

isletme arazisi, isletmeci olarak Oreticinin Ozerinde cahsh®, tanmsal Oretime
tahsis edilmis olan arazi parga ya da pargalarninin b0tonona kapsamaktadir. lgletme
arazisi, molk arazi yaninda kiraya ve ortafia tululan arazilerden olugmaktadir.

Incelenen igletmelerde arazi mevecudu ve tasamuf sekli Cizelge 6.7'de veriimigtir.
Cizelgeden de izlenecefii (zere, isletme bagina dasen ortalama igletme arazisi, igletme
gruplan itbariyle 17.15 da ile 188.42 da arasinda degismekie olup, igletmeler
ortalamasinda 52.90 da olarak belilenmigtir. Arazi tasarruf gekli incelendi@inde, ttm
isletme gruplannda malk arazinin toplam igletme arazileri igerisinde dnemii paya sahip
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Gizelge 6.7. Incelenen Isietmelerde Ortatama Arazi Mevoudu (da) ve Tasarruf Sekdi (Ortalama ve % Ofarak)

ISLETME GRUPLARI
1.GRUP (48) 2.GRUP (11) 3.GRUP (13) 4.GRUP (12} GENEL (84)
da % da % da % da % da %
Taoptam MOk
Arazi 15.66 40.84 52.19 185.84 50.47
Malk Mulk Araziden
Arazi | Ortaja ve a.19 288 - 842 1.68
Kiraya Verilen
Bizzat lgletiten } .
Maik Arazi 1547 | 9021 | 3786 | 8047 | 6219 | 80.03 | 177.42 | 8416 | 4878 | 9221
Kiraya Tutulan Arazi 1.05 6.12 1.91 455 3.39 491 542 2.88 2.15 4.06
Ortaga Tutulan Arazi 0.63 3.87 2.09 498 360 5.02 5.68 2.96 1.97 373
TOPLAM ISLETME
ARAZIS| 17.15 | 100.00 { 41.96 | 100.00 | 69.08 | 100.0 | 188.42 | 100.0 | 52.90 | 1000

oldugu godriimektedir. Kira ve ortak igletilen arazilerin, igletme gruplan itibariyle gok
onemii bir paya sahip ofmadifii goraimektedir. incelenen tam igletmelerin ortalamasinda,
isletme arazisinin %92.21'Inin molk, %4.06'siin kiraya tutulan ve %3.73'0n0n de ortaga
tutulan arazi oldugju belifenmistir.

incelenen igletmelerde ortakgihk sisteminin isleyisinin asafdaki sekilde oldufu
belilenmigtir: Yapilan ortakgiltkta arazi mal sahibi tarafindan karsilanmaktadic. Mal sahibi
ile ortakel, gObre, tohum, ilag, su parast ve makina hizmetleri kargih§inda yaptikian
masraflan yan yariya paylasmaktadidar. Bunun yanisira, nakiiye, tam iscilik ve diger
masraflanin tdmin0n ortaket tarafindan kargilandis belirlenmigtir. Masraflann bayak bir
kisminin ortaket tarafindan kargilanmasina ragmen, mat sahibi e ortakgt arasindaki
arGn paylagiminin yan yariya oldu§u tespit edilmigtir.

lsletmelerin baganlanm etiileyen en 6nemli bir unsur da igletmelerin sahip
oldukian igletme arazilerinin dafjinik veya toplu olugu ya da parsel sayisidir. Bu nedenle
incelenen igletmelerde igletme arazisinin parselasyon durumu arashnlmig ve Cizelge 6.8
olugturulimustur.

Cizelge 6.8. Incelenen Igletmelerde Isletme Arazisinin Parselasyon Durumu (Ortalama Olarak)

ISLETME GRUPLARI
1.GRUP | 2GRUP | 3.GRUP | 4GRUP | GENEL
(48) (in (13) {12) 84
igletme Arazisi {da) 17.15 41.96 69.08 188.42 52.90
Parset Sayis1  (adet) 38 5.2 65 115 55
Orialama Parsel Genigligi (da) 451 8.07 10.63 16.38 9.62




Cizelge 6.8 incelendifinde; igletme arazi geniglifinin aimasityla parsel sayisi da
artmakia ve bunun yanisira 4.grup isletmelerde igletme arazisinin genig olmasi nedeniyle
ortalama parsel alant da geniglemektedir.

Incelenen igletmelerde goralen bu durum, yani igletme arazilerinin gok pargait ve
parsel genigli§inin de kOcUk olmasi, igletmelerde iggacd ve gekigQcanan verimii bir
gekilde kullanimasini olumsuz yonde eikileyecek ve gic kayplannin meydana
geimesine neden olabilecektir.

6.1.2.2. incelenen igletmelerin Arazi Nev'ileri ve Dagigs

Incelenen igletmelerde arazi nevileri olarak; tarla arazisi, meyve arazisi, baj
arazisi ve agagclk arazi tespit edilmigtir.

Incelenen igletmelerde arazi nevileri ve dagiim, igletme gruplan itibariyle Cizelge
6.9'da verilmigtir. Cizelge incelendifinde; tUm igletme gruplannda, isletme arazisini
olusturan arazi nevileri igerisinde en onemli pay tarla arazisinin aldii (%97.83), bunu
sirasiyla meyvelik (%1.76), baf (%0.22) ve afacghk (%0.19) arazilerin i2ledif
goralmektedir. Tarla arazileri icerisinde sulu tarla arazilerin, tOm gruplar itibariyle, kuru
farfa arazilere orania ¢ok daha ytksek bir paya (%92.67) sahip oiduju goraimektedir.

Cizelge 6.9. Incelenen lsletmelerde Arazi Neviileri (da) ve Isletme Arazisi lcerisindeki Dadiimu (36)

IGLETME GRUPLARI

1.GRUP (48) 2.GRUP (11) 3.GRUP (13) 4.GRUP (12} GENEL (84)

da % da % da % da % da %
Tarla | Sulu. 1454 | 8478 | 3809 | 9078 | 6298 | 91.17 | 18182 |} €650 | 49.02 | 92.67
Ara- Kuru 1.19 6.94 3.37 8.3 5.21 7.54 5.65 3.00 2.73 5.16
zist Toptam 1673 | 9172 | 4146 ; 9861 | 6819 | 8871 | 18747 | 9950  51.75 | 97.83
Meyve Arazisi 1.14 B6.65 0.45 1.07 0.70 1.04 075 0.40 0.93 1.78
Bag Arazist .18 1.05 —_ — — —_ Q.10 Q.05 g.12 Q.22
Agaclik Arazi g.10 0.58 0.05 0.12 0.19 0.28 0.10 0.05 g.10 019
TOPLAM [SLETME
ARAZ|S] 17.15 | 100.0 { 41.96 | 1000 | 66.08 | 100.0 | 18842 | 100.0 { §2.90 | 1000




incelenen igletmelerde meyve arazilerinin gok az oldufu, sadece 1.grup
igletmelerde arazilerinin %6.65'ni olusturdudu, diger gruplarda ise %0.4-1.07 arasinda
degistigi belienmigtir.

Ba§ araziletine 2. ve 3.grup igletmelerde rastlanimamig ve difer isletme

gruplarinda ise gok az gortimastur. Elde edilen verilere gore, gok az a8aghk araziye
rastlaniimis, caywr-mera ve ormanhik arazilere ise hi¢ rasttaniimanmighir.

6.1.2.3. incelenen isletmelerde Araziterin Kullanilig Sekli

Calismanin temelini tarla arazileri olugturduundan, o¢zeitkle tarla arazierinin
kullanilig ekl incelenmeye ¢aligimistir. Tarla arazilerinin kullanttg sekli incelendiinde,
taria arazilerinin gok boytk bir kisminin ekildigi (%98.24, buna kargin nadasa birakilan
arazilerin isletmeler itibariyle giderek arttiy (4.grup haric) ve genel olarak farta arazilerinin
%1.76'sinin nadasa birakildi gériimektedir. Nadasa birakilan en fazla arazi miktarnina
3.grup isletmelerde (%4.50) rastianimigtir (Cizelge 6.10). Nadas alanlannin gok dugik
oranda kaimasi, Kazova Yo6resindeki arazilerin bOytk bir gogunlugunun sulu arazilerden
olugsmasindan kaynakiandi§ ifade ediebilir.

Cizelge 6.10. Incelenen Isletmelerde Tarla Arazilerinin Kullanihg Sekli

ISLETME GRUPLARI

1.GRUP (4B) 2.GRUP (11) 3.GRUP (13) 4.GRUP (12) GENEL (84)

da % da % da % da % da %
Ekilen 1557 | 9898 | 4071 | 9819 | 6512 | 9550 | 18576 | 60.11 | 5084 | 95824
Nadas 0.16 102{ 075 1.81 3.07 450 1.71 089§ 09 1.76

TOPLAM | 1573 | 10000 | 4146 | 10000 | 68.19 | 100.00 | 187.47 { 10000 { 51.75 | 100.00

Incelenen igletmelerde yetigtirlen Oranlerin ekilig-dikifis alanlan ortalama ve
oransal olarak Cizelge 6.11'de verilmigtir. Yetigtirilen @ranler icerisinde, igletme gruplan
iibariyle defismekle birikte, genel olarak en fazla bufday (%47.15) yer almaktadir.
Bunu seker pancan {%21.93), domates {%10.76), aycicedi (%7.54) ve difer drOnler
izlemektedir. Gizelge tarla aranleri agisindan incelendifinde; ekilis alanlan itibariyle tahil
icerisinde bugday, endastri bitkileri icerisinde geker pancan, tarla sebzeleri icerisinde
domates ve baldagiller icerisinde kuru fastilye en faza yefigtilen Grunlerdir. Yem
bitkilerinden sadece yoncaya ve yumru bitkilerinden de sadece patatese rastiantimugtic.




Cizelge 6.11. Incelenen Isletmelerde Yetigtirilen Urlinler ve Ekilis Alanlan (da-%)

ISLETME GRUPLARI

1.GRUP(48) | 2GRUP (11) | 3GRUP(13) | 4.GRUP(12) GENEL (84)
da % da % da % da % da %

Tarla Urtinleri
~Tahil

- Buiday 507 3481 | 1800 4290 | 3419 | 4949 | 9717 | 5157 2494 | 4715

- Arpa 018 105 — —1 0387 055 447§ 2.21 076 144
-Endis. Bitkileri

- §. pancari 3421 19084 881 2123 1223} 1770 4608 | 2446 | 1160 2193

- Aygicefji 042 245] 6641 1582 442) 640, 1542 818 380 754
-Tarla Sebzeleri

- Domales 330 1924] 518 1235] 1019 1475| 1083 575 569| 10.76

- Taze Fastiye 0731 426 041 098 — — 008 004{ 048| 091

- Hiyar 006 035 — — — — 1007 0537 018 034

- Yesil Biber 022 128 - — | 062 0.890 042} 022} 028 053

- Karpuz 069 402 — — - — 042 022 045 085
- Yem Bitkileri

- Yonca 016 093 — — 1 132 1.91 350 188] 080 151
-Bakiagiller

- Kuru Fastilye 030§ 1.75 157 3741 177 255 6671 355| 160! 302

- Bakia 002 012 -— —_ — —_ — — 1 001 0.02
- Yumru Bitkiler

- Patates 040| 059 - — - — — -1 0068} 0141
TOPLAM 15571 9079 4071 | 9702 | 6512} 9427 18576 9858 | 5084 | 96.11
Meyveler
-Elma 0.18 1051 027 064! 070 1.01 0751 040] 035 0686
- Kiraz 010 058 — -— — — — —1 006 o011
- Seftali 086 5021 018{ 043 —_— - — —1 052; 098
- Bajj (Uziim) 0.18 105 — — —_ — 0D10] 005| 012 023
TOPLAM 1320 7707 045 1071 070 1.01 0851 045{ 105 198
Adachk
- Kavak 010( 058 005( 012| 0138| 028 010{ 005| 010 0.19
Nadas 016 093} 0.75 179} 307 444 1.71 0.91 0.91 1.72
GENEL TOPL. 17151 1000 | 4196 ] 1000 6908 1000 | 188.42 | 1000 | 52980 | 1000

Incelenen igletmelerde tara GrOnlerinin Gran gruplan itibariyle ekilis alanian
ortalama ve oransal olarak Cizelge 6.12'de verilmigtir. Cizelge incelendifinde; tarla
aronleri ekdligi igerisinde ilk siray1, tam igletme gruplan itibariyle, tahil {genel ortalamada
%50.55) almaktadir. Bunu, igletme gruplan itibariyle siralamada farkliiilar gorimekile
beraber, genel ortalamada sirasiyla endistri bitkileri {%30.66), tarla sebzeleri (%13.93),
baklagiller (%3.17), yem bitkileri (%1.57) ve yumru bitkileri (%0.12) ekiligi izlemektedir.
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6.1.3. Incelenen isletmelerde Alet-Makina Durumu

Bilindiji gibi, isletmelerde g¢ekigiick kaynadim is hayvanlan ve trakior
olugturmaktadir. Incelenen isletmelerde gekigcl kaynafy olarak traktor ve dider is
makinalanna rastandmighr.

Aragtirma sonucunda, incelenen igletmelerde tespit edilen alet-makina sayist
toplam ve ortalama olarak Cizelge 6.13'de verilmigtir.

Cizelge 6.13. Incelenen Isletmelerde Alet-Makina Durumu

ISLETME GRUPLARI
ALET-MAKINA 1.GRUP (48) 2.GRUP (11) 3.GRUP (13) 4.GRUP (12) | GENEL (84)
ADt istetrne isletme istetme istetme tsietme
Adet | Basina | Adet | Basina Adet Bagina | Adet | Bagina | Adet { Bagina

- Trakitr 18 0.38 9 0.82 12 092 12 1.00 51 0.61
- Rmork 16 0.33 8 0.73 12 8.92 13 1.08 49 0.58
- Puliuk 17 0.35 8 0.73 13 1.00 11 0.92 49 0.58
- Diskharow 2 0.04 3 0.27 4 031 4 0.33 13 0.15
- Koltavattr 6 0.13 3 0.27 4 0.31 10 0.83 23 027
- Tk 1 0.02 1 0.09 — — 3 0.25 5 0.06
- izgara 1 0.02 1 0.09 2 0.15 4 0.33 8 0.10
- Tapan — -— -— e — -— 1 0.08 1 0.01
- Dipkazan — — — — — — 1 0.08 1 0.0t
- Mibzes - — — — 1 008 | 3 0.25 4 0.056
- Pancar stkme

makinast 1 0.02 1 0.09 2 0.15 2 0.7 6 0.07
- Pancar gapa

makinasi —- — -— — 1 0.08 7 058 8 0.10
- Battz 2 004 2 0.18 2 0.15 5 042 11 013
- Giibre dafjitict 14 002 — — 2 0.15 6 0.50 9 .11
- Yajmurlama

sistemi - — 1 0.09 1 0.08 — — 2 0.02
- Motopomp 1 002 4 0.09 - — 3 0.25 5 0.06
- Pllverizalor 1 0.02 2 0.18 1 0.08 5 0.42 g9 0.11

Cizelgege 6.13 incelendifinde; tom igletme gruplannda igletme arazisi
bayadakee trakidr sayisinin da oransal olarak artig gosterdidi, bir baska ifadeyle isletme
baylidaga dle trakidr sayist arasinda dofru ydnde bir fligki oldugu gorGimektedir.
Incelenen igletmelerde genel ortalamada igletme basina disen traki6r sayisi 0.61
adettir. Bir bagka ifadeyle, incelenen igletmelerin %61'inde traktor bulunmaktadir. Bu
oran 1993 yil itibariyle Tirkiye'de igletme basina digen traktsr sayisindan (0.19 adet)
yiksek bulunmustur {Anonymous, 1994/b). Bu durumda incelenen isietmelerde
trakidr sayisinin Torkiye ortalamasindan yaksek oldugu soylenebilir.
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Yine incelenen tom igletme gruplaninin genel ortalamasinda, igletmelerin
%58'inde (49 adet) romork ve pulluk, %27'sinde (23 adet) kaitGvatdr, %15'inde (13
adet) diskharow bulunmaktadir.

Difer alet-makinalar ise, oransal olarak az olmasina karsin, sirasiyla batdz,
gabre dafitici, palverizatdr, 1zgara, pancar gapa ve s6kme makinasi, trmik, motopomp,
mibzer, yafimurlama sistemi, dipkazan ve tapan’dir.

Incelenen igletmelerde, igletme bay0kiaga ile igletme bagina d0sen alet-makina
sayist arasinda belirgin bir fligki s6zkonusudur. Difer bir fadeyle, igletme bayoklaga
arttikca isletme bagina dlsen alet-makina sayisinda da belli bir artig géraimektedir.

6.2. Kazova Yaresi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz Qraninin
Tespiti

6.2.1. Incelenen Tarla Arazilerinde Uygulanan Miinavebe Sistemleri

Bir tanm arazisinde, optimum verimiilik ve Gretkenlifin saflanmasi amaciyla, iidim
kosullarmin elveriglilifi nisbetinde o yéreye uygum&gu saptanmig bitki desenine uygun
gesit ve tarerin beli bir sira iginde yiflara dafiimi fle uygulama sekli bulmasina
minavebe (rotasyon) sistemi deniimeldedir.

Manavebedeki bitki sec¢imi ve siralamasinda; iklim fakiérG onemdi rol
oynamaktadir. Aynica, ¢iftci tercih ve aligkaniiklan ve oron fiyatlan ya da maliyete etken
girdi fiyatlan da dnemii bir faktor durumunda bulunmaktadir.

Kiymet takdirl yapian tasinmazin bulunduflu yoredeki mOnavebe sisteminin
saptanmasi sonucuy, kili ya da 0¢la minavebe yapildifinin tespiti halinde iki yiin ya da
a¢ yiin net gefiferinin ortalamasinin alinmast suretiyle, defer tespitinin yapiacafy
belidiimelktedir {Akun, 1991).

DSl tarafindan ydrede yapilan bir ¢alisma sonucunda minavebe sistemi; kuru
kogullarda; hububat-nadas, sulu kogullarda; hububat-geker pancan, hububat-gapa
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bitkisi ya da seker pancan-bufday-bakiagili ya da sebze sekiinde tespit edimigtir
{Anonymous, 1974).

Araglirma sonuglanina gore ise, incelenen igletmelerde sulu ve kuru tarla
arazilerinde belirlenen mtnavebe sistemleri Gizelge 6.14'de verilmigtir.

Cizelge 6.14. Incelenen Tarla Arazilerinde Belirlenen Manavebe Sistemleri
~__ARAZI NEVI BELIRLENEN MUNAVEBE SISTEMI

Hububat - Seker Pancari - Hububat

Hububat - Aycicegi - Hububat

Sulu Tarla Arazisi Hububat - Sebze - Seker Pancan

Hububat - Sebze - Hububat

Hububat - Baklagil - Seker Pancari

Hububat - Capa Bitkisi

Kuru Tarla Arazisi Hububat - Nadas - Hububat

Incelenen gerek sulu, gerekse kuru taria arazilerinde hububat (8zellikle bugday)
afirhkh olarak yetigtirimektedir. Uriin deseni genel olarak incelendiginde, sulu kogullarda
bu@iday, seker pancari ve domates, kuru kosularda bu§jday ile arpa en fazla yetigtirilen
Qranler olarak goraimektedir.

6.2.2, Gayrisaf Hasila (Gh)

Gayrisaf hasila, iktisadi bir batan olarak dagtndlen isletmelerde bir galisma yili
siresinde iklisadi ¢abalar neticesinde Oretilen mallar le mamuleciik, mibadele ve
yeniden kiymetiendirme yolu ile sermaye lisimlannda meydana gelen artiglann miktar
ve kiymet olarak toplamlandir (Gliten,1975).

Tarla arazisinden elde edilebilecek gayrisaf hasila, tarlada yetigtiilen GrQnlerin
esas ve tali mahsullerinin def§jerleri toplamidir. Arazinin rantinin tespit ediimesi icin
oncelikle gayrisaf hastasinin bulunup, bundan dretim masraflarinin  gikartiimast
gerekmektedir (Ozgelik, 1983).

Gayrisaf hasila; arazi ranh ile Oretim icin yapilan masraflar (sabit sermayelerin
amortisman, sigorta, tamir ve balim masrafian, ¢iftlik digindan safanan girditer (tohum,
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yem, gibre vb.) fle hizmelierin maddi karsthi), mustecir sermayesi faiz karsihid, idare
Gcret kargihids, el emegi tcret kargiifs ve vergilerin toplamindan olugmaldadir.

Bir bagka ifadeyle, isletmede Gretim sonucu elde edilen gayrisaf hasiladan (H),
aretim igin tekrar igletmede kullantdantann (Ik) gikariimastyla gayrisaf hasila miktar olarak
hesaplanmaktadir. Bu miktara, muhtemel fiyatlarin uygulanmasiyla gayrisaf hasilanin
degeri bulunmakiadir.

Gayrisaf hasila deferlerinin hesaplanmasinda bdlgede veya ydrede halihazirda
uygulanmakta olan minavebe sistemi dikkate ainmaktadir. Bunun igin yapilacak olan ik
is, kiymefi fakdir edilen tarla arazisi Ozerinde yeftigfiilen (mQnavebeyi olugturan)
arinlerin verimlerinin ve fiyatlannin tespit edilmesi olacakty.

Bolgede veya yb6rede nommal igletmecilik kogullannda (+) manavebe sistemini
olugturan Qrinlere ait verim durumianni tesbit etmek icin kiymet takdirinde baglica Q¢
yola bagvurulmaktadyr {Miilayim, 1994):

a) Incelenen arazinin geriye dofru 6-10 yilik verim degerlerinin tespit edilip
(ekstrem deJerlert dikkate almadan) bunlann aritmetik ortalamasint  almak. Ancak
Tarkiye'de 3-5 wil geriye giderek bu iglemi yapmanin yeterli saylabilecedi ifade
ediimektedir (Ozcelik, 19883).

b) Incelenen arazide muhasebe kayitlannin bulunmamasi, kesin ve dofru bilgi
verebilecek kimselere gavenilememest durumlannda, kiymetli takdir ediien araziye
benzer difjier arazilerdeki 6-10 yillik verimlerin tespit edilip, bunlarin aritmetik
ortalamasinin alinmasi.

¢) Yukanda belirtilen iki yolla verimlerin saptanmast mimkan olamiyorsa, bilirkisi,
arazinin onceden saptadift kiymet takdiri nitelilc ve Ozelliderine gore, kigisel teknik
biigiterine dayanarak araziden elde edilebilecek normal verimieri bulmaya ¢ahgir.

{+) Nommal olan igletme, mutesebbis kannin sifir olduu igletmedir. Normal miitegebbis,
normal bir isletme ydneten kimse veya igletmenin bulundugu bdigede nomal olan fanm
sistemini uygulayan mitegebbistir. Bir arazi normat bir mitesebbis tarafindan isletiimis
varsayildiinda sahip olacaf niteliklerle incelendifinde, kiymet takdiri nitelilleri “normal
yol’a gore alinmigtir denir. Bir arazinin satig fiyatinin belirenmesinde bu yolun izienmesi
en dodru sonucu vermekiedir (Milayim, 1994).
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Aragtirma sonuclanna goére, incelenen igletmelerde muhasebe kaytiarinin
tutuimadify goraimagtar. Bundan dolayl, yukanda agikdanan ik iki ydntemi uygulama
olana@ bulunamamist. Bu nedenle, yetistiien oOronlere ait verim durumlannin
tespitinde; Tanm Il Madarufa ve Koy Hizmetleri Aragtima Enstitost kayitlan ile,
boigede daha 6nce yapilmig bir calismada (Sivashgil, 1990) elde edilen verim bulgulan
ve aragtinici tarafindan anket sonucu tesbit edilen verim dusumlan dikkate ahnmigtir. Bu
verilerden hareketle, incelenen isletmelerde yetigtiriien Qrlnlere ait verim durumian
ortalama olarak belilenmistir. Belidenen verim durumian Cizelge 6.15'de verilmigtir.

Cizelge 6.15. Uranlere Ait Ortalama Verim Durumian

URUN AD} VERIM (kg/da) URUN ADI VERIM (kg/ida) |
Bugiday (sulu-dane) 340 Domates 3700

Buday (kuru-dane) 240 Yesgil FasOlye 1000

Bufday (saman) 300 Kuru Fastlye 150
S.pancarn 6000 Biber 1200
S.pancan {y.kQspe) 1200 Aycicedi 250
$.pancan (yaprak) 250 Yonca 1030

Arpa (kuru-dane) 240

Kiymet takdiri yapilan araziden ortalama olarak elde edilen Grin miktarlanndan
tekrar igletmede kullanitanlar (tohum gb.) gikartidiktan sonra, Grnlerin birim fiyatlarinin
tespitine galisimighr.

Urinlere ait fiyatlar; Greficlerden, borsalardan, tanmsal kuruluglardan ve
aranterin satilcift pazarlardan tespit edilebilir. Bu fiyallann dofru bir gekilde tespit
edilmesi boyok 6nem arzetmekledir. GOnkQ, araziden elde edilen gelir tarim Oranlerinin
fiyatlanindaki defiigimle dogrudan ilgiidir {Howe, 1930}

Kapitalize edilecek net gelir, araziden gelecekie elde edilecek gelirdir. O halde,
kiymet takdirin amacina gore, gelecekie olusacaly varsaylan fiyatlann segilmesi
gerekmektedir. Gelecekteki fiyatlann tahmini, genelliklie en son yilara ait fiyattara
dayanilarak yapiimaktadir. Bu nedenle, bir zamanlar kiymet takdirinde en ¢ok izlenen
yol, son 6-10 yihn fiyal ortalamalanm almakh. Fakat bu yolun, daha ¢ok, tanm
ardnlerinin pazar fiyallannin defismez ve ulagimin ¢ok gic oldufu kapah ekonomi
kogullarinda kullanilan bir yol oldufjunu unutmamak gerekir. Nitekim, kapah ekonomi
kogullarinda, fiyatlann defismesinde en 6nemii neden arzin defjismesi olup, o da ikiim
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kosullanna gore azalp cofaimakiadir. 6-10 yilk bir periyot icerisinde defigik hava
kogullari efiisini yitirecedinden, bu uzun slrenin oftalama fiyatlannin da nisbeten
dedismez olduklan ve gelecekieki fiyatlara esas olarak yariyabilecekleri varsaytimaklaydi.

Ozeliikle en Snemli tarimsal Grunlerde pazar, gok genigtir ve hatta bir ¢ok
drdnlerde yurt ve danya gapindadir. Hava kogullanmin Qretim arzina efkisi, pazann
geniglemesi oraninda azalmakiadir. Nitekim hava kosgullan bir bolge veya tlikede fena
olursa, bir dijer btige veya Ulkede iyi olabilir ve sonucta ikliim kosullan nedeniyle bir
boige veya ulkede defisik miktarlarda Orefimden dofayt meydana gelen fiyat
dalgalanmalan eskiye orania daha az olmaktadir.

Diger yonden, birgok baska nedenlerle de blydk fiyat defismeleri olmaktadir.
Omegin, tagimacilikta meydana gelen gelismeler (tren, kamyon, tir, ugak, vb), gamrik
ve para politicasindaki uygulamalar, savag durumu, sirekli enlasyon gibi.

Botan bunlar higbir kurala uymadikianndan gegmis 6-10 yilin fiyat ortalamalart
ahnarak etkisiz birakilamayacak nedenlerdir.

O halde, pazarnn bugink kogullanna gbre, arazinin satig fiyatin takdirde amaca
en uygun olarak izlenecek yol, o pazarda, o an i¢in ileride olusacal varsayitan fiyattarnin
abinmasidir. Bunlar Glkenin gimrGk ve para politikast, teknolojik durum, yiyecek
aligkanliklan, kalkinma planlan, hokimet programian ve enflasyona gére ayarlanacak
cari (bugOnk( veya aktuel) fiyatlar olacaktr (Miilayim, 1994).

Aragimada aOrin fiyatlannin tespitinde, efier Oreticller Qrinlerini pazarda veya
mahallerinde tOketicilere veya komisyonculara satmiglarsa satig fiyatlan (o GrGne ait
ortalama satis fiyatt), herhangi bir kamu kuruluguna satmiglarsa resmi fiyatlar dikkate
alinmigtir. Belirlenen arin fiyatian ortalama olarak Gizelge 6.16'da verilmistir.

Cizeige 6.16. Urtinlere Ait Ortalama Fiyat Durumian

URUN AD} FIYAT (TLkg) URUN AD} FIYAT (TLikg)
Bugday {dane) 6000 Domates 4000
Bufiday {saman) 2000 Yesit Fastlye 10000
$.pancari 850 Kuru Fastlye 30000
$.pancan (Y kspe) 300 Biber 5000
S.pancan (yaprak) 450 Aygicedi 9500
Arpa (dane) 3000 Yonca 2500
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Yukandaki verilerden hareketle, incelenen ilsletmelerde ortalama olarak
belirlenen gayrisaf hasila de8erleri Cizelge 6.17'de verilmistir.

Cizelge 6.17. Incelenen Isletmelerde Belilenen Gayrisaf Hasila (TL/da)

MULK ORTAK (")
Sulu Tarla Kuru Tarla Sulu Tarla
Arazisi Arazisi Arazisi
- Araziden Elde Edilen Gayrisaf
Uretim Degeri (H) 4566 330.57 1 209751037 | 2298 404.69
- Uretim Igin Tekrar lsletmede
Kullantianiar (k) 110 939.84 100 597.01 52434.78
Gayrisaf Hasila (Gh = H - k) 4455390.73 1 1996913.36 | 2245 969.91

(*) Mal sahibine dasen gayrisaf hasifa

6.2.3. Uretim Masraflan

Kiymet takdirinde, arazinin gayrisaf hasilast bulunduktan sonra, bundan
¢ikarlacak muhtelif masraflann (giderlerin) de8erinin saptanmas: gerekmektedir.

Muhtelif giderier gu unsuriardan olusmaktadir (Mtilayim, Giines, 1986):

a) Ciftlik digindan sadlanitan Gretim girditeri (tohum, yem, tanmsal ilaglar, vb.) ve

hizmetlerin giderleri,

b) Sabit sermayelerin amortisman, sigorta, tamir ve bakim giderleri (bunlar

genellikle bir % olaral alinirlar),

¢} Mastecir sermayesi (hayvan, alet-makina ve dbner igletme sermayeleri) faiz,

d) ldare acret karsihl,
e) El eme(ii ticret kargilid,

1) Arazi vergisi.

Yukarida ifade edilen masraflann hesaplanmasi, bir tadanin kiymet takdir
stzkonusu olunca pek kolay oimamaktadir. Bundan dolayi, bazi masraf unsutlan %’ler
kullanilarak tesbit edilmektedir. Omegin, bu giderlerden idare Gcret kargil, arazinin

gayrisaf hasilasinin belli bir %'si alinarak bulunmaktadir.
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6.2.3.1. Masrafiar (M)

Rantin hesaplanmasinda, gayrisaf hasidladan cikanlacak olan masraflar su
unsuriardan olugmaktadir:

a) Sabit sermayelerin amortisman, sigoita, tamir ve bakim masraflan. Genel
olarak bunlar, bir % olarak ahnirlar.

Amortisman, sabit bir sermayenin, her Gretim yilina masraf olarak gegmesi
gereken yipranma payidir. Uygulamada amortisman masraft olarak, makinanin yeni
deferinin %10'u alinmaktadir.

Sigorta, mategebbisin rizikoyu yUklenene 6dedi primdir. Prim, gergekten
odenmig veyahutta hesaplanmis olabilir. Sayet bir sigorta s6zlesmesi var ise, prim
gercektir. Sigorta sozlegmesi yok ise, tOm rizikolan mategebbis ytkienmig olup, prim
hesaplanmugtir. Fakat pratik olarak, de§er bigme ydnanden sadece hayvan ve makina
sermayesi fle ambara konmus kuru otiann sigortasi hesaba katilir ve pek seyrek olarak
bugiday, tatdn, pancar, 0z0m vb. igin sigorta hesaplanmaktadir.

Alet-makinalarnn tamir ve bakim masraflan amortismania ¢ok yakindan ilgiidir.
Gonkd, tamir ve bakim masraflaninin yiksekligi amortismani dGglrecektir. Bu nedenle,
amortieman #le tamir ve balim masraflan icin birfite bir % saptanmas: ve bdylece
hesaba katiimasi daha uygundur {(Miilayim, 1994).

Tarla arazilerinde kullanitan alet ve makinalann degeri; arazi sahiplerinin toplam
arazi varliiar igerisinde incelenen tarla arazisine digen oran ile bu alet ve makinalarin
toplam degeri garpilarak bulunmustur.

Amortisman, sigorta, tamir ve bakim masraflannin her @git icin alet ve makina
sermayesinden incelenen fardaya dagen lismin  %15-20°sinin  ahnabilecefi
belirtiimektedir (Ozgelik, 1983).

Aragtitmada bu masraflar icin alet ve makina sermayesinin %15 alinarak
hesaplanmighr.
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b) Mutedavil (déner) igletme sermayelerinin timden kargrianmasi.

Arastimada bu masraf unsuran icerisinde tohumiuk, gabre, ilag ve su bedeli
bulunmaktadir.

Bu masraflardan tohum, gobre ve ilaglann milkdar ve dederleri anket esnasinda
treticilerin beyanlan sonucu tespit edilmistir. Su bedellerinin tespitinde, incelenen
arazilerin goduniugu D.S.1. sulama kanallan vasitasiyla sulandifindan, D.S.1'nin tespit
ettifi resmi fiyatiar esas alinmighir,

c) Ciftlik digindan saglfaniian hizmetlerin parasal (nakdi) karsiliklar:.

Bunlarn en Onemiileri; veteriner, ilag, suni tohumlama, harman makinasi vb.
hizmetlerdir (Ozcgelik, 1983).

Yapilan aragtrmada, ¢iftlifin toma itibariyle kiymet takdiri yapiimayip, sadece
tarda arazilerin kiymet takdireri 0zerinde galigidifindan veteriner, ilag (hayvan icin) ve
suni tohumiama masrafi bulunmamaktadir.

incelenen igletmelerde kuftanilan alet ve makinalar tarla sahiplerinin ise,
yaptikian yakit-yad masraflan hesaplanmistir. Ancak, tarla arazilerinde yapilan tim veya
birtakim tanmsal igler (hasat-harman gb.) icin kullanilan alet ve makinalar digandan
temin ediimig ise, alet ve makina kirasi hesaplamalarda kullanitimistir.

Yapilan hesaplamalar sonucu igletmelerde ortalama olarak belitlenen masraflar
Cizelge 6.18'de verilmigtir.

Cizelge 6.18. Incelenen lsletmelerde Belilenen Masraflar (TL/da)

MULK ORTAK {*)
Suiu Tarla Kuru Taria Suiu Tarla
Arazisi Arazisi Arazisi

- Sabit Sermayelerin Amortisman,
Sigorta, Tamir ve Balkim Mastraflan (1) 351 598.63 | 121 598.51 | 149 806.93
- Déner Igletme Sermayelerinin Tdmden

Karglanmasi (2) 848 535.85 | 416 073.14 | 483 093.00
- Ciftlik Disindan Salanilan Hizmetlerin
Parasal Karsilifi (3) 182458.03 | 31891045 | 109 528.99

TOPLAM MASRAFLAR (M) (1+2+3) | 1382 592.51 | 857 582.10 | 742 428.92

Yaptlan Masraflann Gayrisaf Hasila
lcerisindeki Oram {%) 31.03 42.95 33.06 (™
(")Mal sahibine disen masraflar

(**) Mal sahibinin yapt§ masraflann, mal sahibine digen gayrisaf hasila igerisindeki payi
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6.2.3.2. Miistecir Semayesi Faizi (Mf)

Tanm igletmesinin esasim teskil eden toprak, meliorasyon, bina, av ve bahk
sermayelerini kendinde toplayan arazi sermayesini faal bir gekle sokabimek igin,
mastecir (kiract) semmayesi ismi verilen muhtelif sermaye gruplanna da ihtiyag vardir.
Gerek arazi, gerekse mastecir sermayesinin az veya gok bulunusu, isletmenin galisma
dengesini bozmaktadir. Bu bakimdan ziraat igletmesinde, kiymetge her ikisinin de belitii
oranlarda bulunmasi yararli ve gereklidir (Agil, Demirci, 1984).

Mostecir sermayesi faizi (Mf), tanmsal Orefim yih baglangicinda ¢iftlikte
bulunmasi gereken mustecir semmayesinin faiz kargiifidir. Mastecir sermayesine
“isletme sermayesi” de denilmektedir.

Mastecir sermayesi suntardan olugmaktadir:
a) Hayvan sermayesi,
b) Alet ve makina sermayesi,

c) Doner igletme sermayesi.

Bir ciftlikte tanmsal Oretim yii baglangicinda bulundurulmasi gereken mastecir
sermayesi miktar, isletmenin 6rgafienis bicimine gore dedismektedir. Normal sartiarda
ve ydrenin tanm teknifine uygun olarak mastecir sermayesinin unsurlar miktar olarak
bulunduktan sonra, bunun dederi tespit edilmektedir. Bunlann degerlerini bulmada,
¢iftligi satin alacak olan kiginin bu sermayeleri ahm fiyatian esas akinmaktadir. Zira, ciftiigi
satin alan bir Kisi, sayet bu sermayeler alig aninda ¢iftlikte olmazsa, onlan disandan
satin almak zorundadir.

Mastecir sermayesinin kiymeti bulunduktan sonra, bu sermayenin faiz karstht
hesaplanmakiadir. Bu sermayeye uygulanmasi gereken faiz orami genellikle
kapitalizasyon faiz oranindan daha yOksekdir. Conkd daha rizikoludur. Tanmsal kredilere
uygulanan faiz oramimin yansi bir oran ahnabili. Tanmsal kredilere uygulanan faiz
orantntn fam degiil de, vansinin alinmasinin nedeni, mastecit sermayesinin. hepsinin bir
yil shreyle igletmede bulunmamasidir. Bunun igin, ortalama 6 ayhk bir sGire kabul edilimig
ve ona gdre hesaplama yapiimigtir {Miilayim, 1984).
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Mustecir sermayesi faizini bulmak igin, T.C. Ziraat Bankasi'nin tanmsal krediler
uyguladifit %43 faiz haddinin yarist olan %21.5 faiz haddi kullaninugtir.

Incelenen tarda arazilerinde mustecir sermayesi faizi olarak, alet ve makina
sermayesi ile ambar mevcuduna rastlanimigtir. Is hayvanina ise hig rastiandmamigtir.

Yaptlan hesaplamalar sonucy, incelenen igletmelerde ortalama olarak befienen
mistecir sermayesi faiz karsihd Cizelge 6.19'da veriimistir.

Cizelge 6.19. Incelenen Igletmelerde Belirlenen Mistecir Sermayesi Faiz Karsihg (TL/da

MULK ORTAK ()
Sulu Tarla Kuru Tarla Sulu Tarla
- Arazisi Arazisi Arazisi

Mastecir Sermayesi Faiz Karsihid (Mf) 820391.22 ] 377635.90| 321669.08

Mastecir Sermayesi Faiz Karsihiinin
Gayrisaf Hastla Icerisindeki Orans (%) 18.41 18.91 14.32 (**)
(") Mal sahibine diigsen mastecir sermayesi faiz karsih
(") Mal sahibinin mostecir sermayesi faiz kargihdinin, mal sahibine diigen gayrisaf hasila
icetisindeki payt

6.2.3.3. idare Ucret Karsiligys ({ii)

Bu kargilik, gergek olmaktan gok varsayim sonucu hesaplanarak bulunmaktadir.
Ginkd tanmda yonetim genellille bizzat mal sahibinin kendisi tarafindan yapilmaktadir.

Uygulamada bu kargilik, gayrisaf hassanin (Gh) bir %'si alinmak suretiyle
bulunmaktadir. Baytk bir miktar tutmadiindan bilanco sonuglanna fazla bir etkisi
olmamaktadir.

Bu ybzde oran, gayrisaf hasila miktanna (az veya ¢oklufiuna), Oretime katifan
kigilerin az veya ¢okluguna (kigilerin coklufu yoneim ve koruma iglerini arbing),
istetmenin arazi yapisina (parcalanmis vb) ve yapilann arazi iginde veya ondan uzak
olmasina gdre artmakta veya eksiimelktedir.

ldare Ocret kargilid olarak genellile gayrisaf hastlanin %2 #la %7'si arasinda bir
oran alinmaktadir. Mal sahibi tarafindan igletilen igletmelerde %3-7, ortakgilikta %3-5,
kiraciikta ise %2-5 oraninda bir oran ahnmaktadir. Kiraciikta oran, kira Ozerinden,
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ortakgihkta ise gayrisaf hasidadan mal sahibine diigen pay 0zerinden hesaplanmaktadir
{Miilayim, 1984).

Bitkisel GrGnlerin maliyet hesaplannda genel idare giderleri olarak GSH'nin %3'G
alinmaktadir (Acil, 1977). '

Aragtirma boigesinde sulu tanm hakim oldufundan, entansif tanmda ydnetim
fonksiyonu daha fazla bir bireysel gabay! gerektirmektedir. Bundan dolay aragtirmada
idare Gcret karsiids olarak, mal sahibi tarafindan isletien tara arazilerinde gayrisaf
hasilanin %6'si atnmigtir. Idare Ocret kargihd, kiraciikla igletilen tarla arazilerinde
odenen kiranin %35', ortakgilikia igletilen tarla arazilerinde ise gayrisaf hasiadan mal
sahibine digen payin %4'0 alinmistir.

Yapilan iglemler sonucu, incelenen igletmelerde ortalama olarak belidenen idare
Gcret karsilify Cizelge 6.20'de veriimigtir.

Idare ticret karsii@inin, mai sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde kuru
tarla arazilerine oranla yOksek gikmasinin nedeni, sulu tarda arazilerinde gayrisaf
hasHanin yitksek olmasidir.

Cizelge 6.20. Incelenen Isletmelerde Belilenen ldare Ucret Karsiity (TL/da)

MULK ORTAK () KIRA
SuluTarla | KuruTarda | SuluTarda | Kuru Tara
Arazisi A it A o A i
Idare Ucret Kargi (Ia) 267 323.44 | 119814.80 89838.89 | 47727.27
Idare Ucret Kargihifinin
Gayrisaf Hasila Igerisindeki 6.0 6.0 4.0 —_—
Orant (%)
Idare Ucret Kargihi@iinin Kira
Bedeli Igerisindeki Orans — — — 5.0
(%)

(*) Mal sahibine disen idare Gcret kargiht

6.2.3.4. El Emegi Ucret Karsiign (EG)

Degeri bigilen arazinin bulundugu bélgede yabanci ig¢i galighrimast veyahut
tanmsal iglerin bizzat mitegebbie ve aflesi tarafindan yapimasi gelenedi olabilir.



Sayet boigede ortakgilik egemen ise, o zaman el emedi ortakgt tarafindan
saflanmaktadir. Bazs ortakgiltk sdzlesmelerinde mal sahibi, el eme§i Gcretine de
katiimaktadir.

Degeri bicilen arazi mal sahibi tarafindan igletiimekte ise, et emedi ticret kargihf
su yoliara gére bulunmaktadir:

a) Sayet bdigede is s6zlegsmeleri var ise, dider bir deyimle gegici veya srekii is¢
calistiniyorsa, el emegi tcret karsihigini hesaplamak oldukga kolaydir. Tanm iggilerine
yil, ay, gin veya saat icin verilen Qcret belli oldugundan, deger bigen kimse, sadece
deferini bicdii araziye gerekli yilik el eme{i miktanini saptayacaktir ki, bu da pek ga¢
degildir. Conkd, Tanm Ekonomisi kitaplannda mubhtelif kaltorlere gerekli isgOch
miktartan gosteriimigtir. Bilirkisi, bu talcvimierden degerini bicmekte olduu araziye gereidi
yilitk el emegi miktannt tesbit edebilir.

b) Eger deferi bigilen arazinin bulundu§u boigede kiagok koyla molk igletmeleri
egemen ise bir bagka ifadeyle yabanc iggi cahgtinimiyorsa, o zaman el emegi Gcret
karsthdinin hesaplanmasinda ;

Ed=Gh-(M+ R+ Mf+la+V) formaid kullanitacaktir (Formaideki sembollerin
ne ifade etti§i daha 6nceki bolamlerde verilmigtir).

Boylece yeter sayida kigik koyla igletmesindeki el eme§i Gcret karsihii (EQ)
elde edilmis olur ve bundan, o béigede kiglk koyld isletmeleri sahiplesinin dekara el
emefd Ucret karsth@y ortalama olarak bulunabiir.

Bu yolun izlenebilmesi igin, yeter sayida c¢iftiin gergek ahm-satm fiyatinin
bifinmesi zorunludur, aksi takdirde yukandaki esiffik ¢tzGlemez ve el emef§ Ucretinin
hesabi bagka bir yolla yapilir.

¢} Her bb@de ortalama olarak el emeffi Ocret kargihiinin gayrisaf hasila
icindeki belli bir %'si bulunur. Bulunan bu 9%’ ler uygulanarak da el emegi Gcret karsiifyt
hesaplanabilmektedir (Mitayim, 1894). |
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Anket sonucunda ydrede Uretim dallanna ifiskin igglct gereksinimieri ayr ayr
belilenmigtir. Belirlenen bu igglict gereksinimlerinin yabanct bir erkek iggiye Gdenen
gonltk tceret ile garpiimast sonucu el emegi ticret kargthdi tespit edilmigtir.

incelenen yorede tanmsal iglerde galigan yabanct erkek iggilere 6denen ortalama
ganiuk yevmiye olan 150 000 TL aile igglcQ yevmiyesi olarak alnmighir.

Yapian iglemier sonucu, incelenen isletmelerde ortalama olarak belidenen el
emegi Geret karsihiy Gizelge 6.21'de verilmistis.

Cizelge 6.21. Incelenen isletmelerde Belirlenen El Emegi Ucret Karsilifii (TL/da)

MULK
Sulu Tarla Arazisi { Kuru Tarla Arazisi
Et Emegi Ucret Karsihi (EQ) 844 780.05 51 614.77
El Emegi Ucret Kargilifinin Gayrisaf Hasila
Icerisindeki Orani (%) ‘ 21.21 2.58

6.2.3.5. Vergiler (V)

Ranti bulmak igin gayrisaf hasiladan c¢ikartilacak unsuriardan sonuncusu
vergilerdir. Bunlar, deviete araziden dolayt mal sahibinin ddedi§i arazi vergisi {emiak
vergisi) ite, varsa il veya kodye 6denen vergilerdir.

Bu vergiler arasina tarimsal kazanglar i¢in 6denen gelir vergisi katiimayacaktir.

Burada stizkonusu olan vergiler, Gtkenin vergi yasalanna bafhdir. Vergi miktan,
cesitli kayitlara dayanarak ortalama olarak saptanmaktadir (Miilayim, 1994)

Aragtitmada vergi masraflannin tesbiti igin, yorede arazi sahiplerinin araziden
dolayi normal olarak ddedikleri vergi miktarlan dikkate alinmighir. Yedkililerden edinilen
bilgilere gore, 1994 yilinda arazi vergisi; sulu arazilerde 1000 TL/da, taban arazilerde
600 TUda ve kirag arazilerde ise 150 TUda olarak tespit edilmigtir. Buna ilaveten arazi
sahipleri k8y salmast ve bekgi Gereli adi altinda iki adet daha vergi 6demektedirler.
Odenen bu vergiler Oreticiler tarafindan ayni olarak ifade edimis ve bu ayni dederler
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uygun fiyatiar kultanilarak paraya gevrilmistir. Buna gore vergiler bagh$ altinda; arazi
vergisi, kdy salmass ve bekgi Gcreti yer almaktadir.

Yapilan islemler sonucuy, incelenen igletmelerde ortalama olarak belirlenen vergi
masraflan Cizelge 6.22'de verilmigtir.

Cizelge 6.22. Incelenen Isletmelerde Belidlenen Verg Masrafi (TL/da)

MULK ORTAK (%) KIRA
Sulu Tarta | KuruTarla | SuluTarda { Sulu Tarla

Arazisi Arazisi Arazisi Arazisi
Verg Masrah (V) 2685575 1179104| 1885411 20636.37
Vergi Masrafinin Gayrisaf
Hasila lgerisindeki Orani (%) 0.60 0.58 0.84(™™) —
Vergi Masrafinin Kira Bedel
Icerisindeki Orani (%) — - — 2.16

(*) Mal sahibinin ddedii vergiler
(**) Mal sahibinin 6dedigi verginin, mal sahibine dagen gayrisaf hasila igerisindeki oram

6.2.4. Arazilerin Rantlar (Yithk Ortalama Net Gelirleri)

Arazi sermayesinin maliyet fiyalt olarak da nitelendirilen rant, gayrisaf hasiladan
arazi kirasi ve sermayenin faizi harig diger botun masraflar dasiiddkten sonra (aile
isglict, idare Gcret karsihidy dahil) elde edilen net gelirdir. Toprak sahibinin net gelirini
temsit etmest bakimindan rantin tayininde kira bedeli ahinmaktadir. Normat gartiarda kira
bedef, rantin yerine rahafikia kullaniabiimekte ve bu sayede tahmini gO¢ bazi
masraflann (el emedi Ocret karsiity, idare Ocret kargiid vs. gibi) hesaplanmasina i0zum
kalmamaktadir (Cinemre, 1892).

Rantin, bir bagka deyisle arazi net gelirinin kiymet takdiri yapiirken tespit
edimesi kanunen gerekmektedit. 2942 sayih Kamulaghma Kanunu'nun 11. maddesi f
filkrasina gore; "Kiymet takdiri komisyonu, belitilen giinde, kamulagtiriiacak taginmaz
mal veya kaynadin bulundu@u yere giderek; hazir bulunan figilileri dinledikten sonra,
arazilerde, tasinmaz mal veya kaynadin kamulagtima tarihindeki mevki ve gartlanina
gére ve oldufju gibi kullaniimast halinde getirecedi net gefirini tespit eder.” {(Arcak,
1984).
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Genel olarak topragin belli bir stre kullaniimasi kargihginda alinan rant, latince
hasla ve geliri ifade eden rendita kelimesinden gelmekte olup, ingilizcede genig
anlamiyla kira anlaminda kullanimaktadir.

Rantin asil nedeni, arazinin hem tretimin vazgegiimez bir unsuru olugu ve hem
de kit bulunmasidir. Tanmsal Oretimde, diger Oretim faktSrerinde oldugundan daha
onemli bir rol oynayan toprak, Oretim yoluyla arbinlamadify, bir yerden bir yere
nakiedilemediginden dolayt arzinin elastikiyeti dogtktdr. Talebe oranla kit bir fakitr
olan toprafja falebin ndfus artikga artmasi ise, rantin ortaya gtkmasina ve giderek
artmasina yol agmaktadir {(Ardic, 1988).

Toprakiann vasif ve mevki farky disOnQimeden, sadece kit ve arzinin gayr
elastiki oimas! yOztnden gefirdikleri ranta iktisatta mutiak rant ismi veritmektedir. Kisa
devrede sermaye ve emek arzinin yOksek talebe gére ayarlanamamast, dolayistyle
sermaye ve emek sahiplerinin yiksek gelir elde etmesi esasina dayanan quasi rant (rant
benzeri), aynca muhtelif toprakiann farkhi verim kapasitesine sahip olmasi, dolayistyle
esit masraflara kargiik farkh miktarlarda verim saflamalan, bu nedenlerle maliyetin
defjisik olmasi, neticede digitk maliyetlerle caligan Ureticilerin difjerlerine nazaran daha
fazla gelir temin etmesi, difjer bir deyigle iyi vasifi toprakiann gelirinin de fazla olmasi
esasina dayanan diferansiyel rant da vardir. Diferansiyel rantin mevki ranti, kalite ranty,
kabiliyet ranti gibi gesitleri de bulunmaktadir. Ancak, tanmsal kiymet takdirinde (izerinde
durulan ve hesaplanan mutlak rant veya toprak rantidir {Giilten, 1975).

Aragtirmada, daha dnce de ifade edildidi gibi, mal sahibi tarafindan igletien {arla
arazilerinde arazi (toprak) ranti, gayrisaf hasiladan (Gh) tom masraflar (M, Mf, la, EQ, V)
¢ikartilarak hesaplanmigtir. Rant, kiraciikla isletiien arazilerde, kiracinin ddedidi nakdi
veya ayni kira bedelinden mal sahibi tarafindan yapilan masraflar (0, V); ortakgilikia
igletilen arazilerde gayrisaf hasiladan mal sahibine dusen paydan {Gh,,) mal sabine ait
tom masraflar (M,,,, Mf, 10, , V,;) gikarhlarak bulunmustur (Miilayim, 1994).

Yapilan iglemler sonucu, incelenen igletmelerde ortalama olarak belirlenen arazi
rantlan Cizelge 6.23'de verilmigtir.



Qizélge 6.23. Incelenen Isietmelerde Belirlenen Arazi Rantlan (TL/da)

MULK ORTAK KIRA
SuluTarla | KuruTarda | SuluTarda | SuluTarla
Arazisi Arazisi Arazisi Arazisi

Gayrisaf Hasila {Gh) 445539073 | 199691336 224596991 —
Masraflar (M) 1 382 56582.51 857 582.10 742 428.92 —
Mastecir Sermayesi Faizi (M) | 820391.22 37763590 321665.08 —_
Idare Ucret Kargihis (10) 26732344 11981480 80 838.80 47721.27
El Emegi Ucret Kargiliyt (EQ) 944 780.05 51 614.77 — —
Vergiler (V) 26 855.75 11 791.04 18 854.11 20 636.37
Kira Bedeli - — — 954 545.45
Arazi Rantt (R) 1013 447.76 57847475 1073179.00 886 181.82
Arazi Rantinin Gayrisaf

Hasila lcerisindeki Orani (%) 22.75 28.97 47.78 (%) —

(*) Rantin, mal sahibine dagen gayrisaf hasifa igerisindekdi orani

Isletmeler genet olarak incelendiginde, arazi rantinin, hem her arazi nevine gore,

hem de aynt arazi nevi igerisinde farklitk géstermeldedir. Arazilerde verimillijin fackhligi
kadar, ulagim kolayh®, kente yakin olma durumu, mtnavebenin kolaylikla
defistirilebiimesi, tara gekiinin dizgdn olmasi, sulu ise sulama kolayi§ ve arazi
buyukiada de ranti etkilemekiedir. Bu fakidrerin olumiu olmas) masraflarn azaltmakta,
olumsuz olmast ise arhirmaktadir. Her arazi nevinde farkh faktorler eikili olmakta ve bu
etkiler rant 0zerinde farid: tesir yapmaktadir (Keskin, 1994).

8.2.5. Arazilerin Satig Degerleri

Arazi fiyatlan, diger mallarda oldufu gibi arz ve talebe gore, pazarda normal
sartiar altinda olugmadi@indan arazinin piyasa fiyati, onun, verimiilic defieri ve Gretime
katkist hakkinda kesin bilgi vermemektedir.

Cifici aldin cifttisi, retimde kullanacadt ve spekoiatif amagla satin almadif igin,
onun y6nanden arazinin piyasa defjerinden gok arazinin getirecefii gelir veya ¢iftliin
Oretim kapasitesi nemlidir. Bunun icin cificinin arazi satin alirken, arazinin Gretim
kapasitesini iyi incelemesi gerekmektedir.

Arazi fiyatim etkileyen fakidrler 2 grup athinda incelenebilmektedir. Buniar;

a) Dodal (fiziki) faktérier: Toprak, topodrafya, yerlesim durumu vb.



b) Ekonomik ve sosyal fakiorier: Nifus, tanm QrQnleri fiyatlan, para kiymeti,
arazi kirasi, gevre kosullan, bdigenin geligmiglik durumu vb.

Tarkiye ekonomisinde enflasyon hwzinin ylksek dizeyde seyretmesi, para
degerindeki sirekli dogts bir yandan gayrimenkule olan talebi olafanGstt artinrken
dier yandan da, hizi fiyat artiglan arazi defjerlerinin sirekli ydkselmesine neden
olmakiadir. Enflasyon hizinin tanmsal arazi fiyatianna eikisi, beliftilen ydnOyle serbest
piyasa kogullan olan bitiin Olkelerde géroimektedir {Ozgelik, 1983).

Incelenen tarla arazilerine ait cari satig fiyatlann tesbitinde, 6ncelikle arazi
sahiplerinin s6zi0 beyanian ile benzer nifeliklere sahip olan dier arazilerin satis fiyatiar
belirlenmigtir.

Mok igletmeciliii seldinde igletilen sulu tarla arazilerinin cari satis deferler
15 000 000 ite 65 000 000 TL/da arasinda defiismekle birlikte, ortalama 26 098 076.92
TlU/da olarak belilenmistir. Malk isletmecilii seklinde igletilen kuru tarla arazilerinin car
satig deg@erleri ise 10 000 000 ile 20 000 000 TL/da arasinda degismekie ve ortalama
17 500 000 TL/da'drr. |

Kiracilikia igletilen sutu tarla arazilerinin cari satig degerteri 20 000 000 TiL/da ile
45 000 000 Tl/da arasinda degismelde birlikte, ortalama olarak 27 427 272.73 TU/da
olarak tespit edilmistir.

Ortakeilikia igletilen tarla arazilerinde ise sulu tarla arazilerinin cari satig dederleri
25 000 000 Tl/da #te 70 000 000 TL/da arasinda de@igmekie olup, ortalama olarak
30 454 545.45 Tl/da olarak tespit edilmigtir.

Arazi satig fiyatlannda goriilen farkliliklar; arazilerin kdye ve yola olan yalknhds,
sehire olan yakinh@l, tek parcadan olugmast, dizgin olmast, rahathkla alnip
satilabilmesi, sulanma kolayhinin bulunmasi gibi nedenlerden kaynaklanmaktadir.
Ozellikle ortakgilikla tutulan arazilerin yol kenannda olmasi ve difjerlerine nazaran daha
verimii araziler olmasi nedeniyle satis dijerleri ytksekdir.



6.2.8. Kapitalizasyon Faiz Oraninin Saptanmasi

Daha 8nce de ifade edildifi gibi, kapitalizasyon faiz orani, araziye yatirimig birim
sermayenin kullaniima hakladir. DiGer bir deyimle, kapitalizasyon faiz orani, arazinin rantt
ile satig defieri arasindaki orandir (Mitlayim, ve ark.,1986).

Kapitalizasyon faiz orani; bir bdige, bir isletme veya kamulagtiriian bir alan icin,
ortalama olarak hesaplanabilecegi gibi, igletme arazilerinin igletime durumlarnna goére de
(malk, kira, ortak) ayn ayn hesaplanabilmektedir.

Yapitan bu aragtirmada, kapitalizasyon faiz orani, Kazova yoresinde bulunan
~ tarla arazilerinin hem isletiime durumianna gore ayn ayni ve hem de yore igin tek bir
deger ofarak hesaplanmistir.

6.2.6.1. Miilk Isletmeciligi Seklinde Isletilen Tarla Arazilerinde
Kapitalizasyon Faiz Orani

Mulk igletmecilifi geklinde igletilen igletmeler, sulu ve kuru olmak (zere ki grup
altinda incelenmis ve kapitalizasyon faiz orant da arazilerin sulanma durumlanna gore
ayn ayn hesaplanmigtir.

Mulk igletmecilifi seklinde igletilen 78 adet sulu taria arazisinde, arazilerin rantlan
ve satig defjerleri {Ek Cizelge 1) esas alinarak kapitalizasyon faiz orany;

IR 79 048 825

f= =% 3.88 olarak bulunmugtur.

zK 2035650 000

Mk isletmediligi seklinde isletifen 8 adet kuru tarla arazisinde, arazilerin rantlan
ve satis degetleri (Ek Cizelge 2} esas alindi@inda ise, kapitalizasyon faiz orant;

ZR 4627 798
f= = =% 3.31 olarak bulunmustur.
ZK 140 000 000
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6.2.6.2. Kiracilikla igletilen Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz Orani

Anket sonuglarina gbre incelenen igletmelerde, kiracilikla igletilen arazilerden
sadece sulu arazilere rastlaniidiyndan, kapitalizasyon faiz orani, kiracilikla igletilen sulu
tarla araziler icin hesaplanmigtir.

Kiracthikla igletilen 11 adet sulu tarla arazisinde, arazilerin ranilan ve satig
degerleri {(Ek Cizelge 3) esas alinarak kapitalizasyon faiz orans;

ZR 9748 000
f= = =% 3.23 olarak bulunmusgtur.
zZK 301 700 000

-8.2.6.3. Ortakcilikla Igletilen Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz Orant

Yine anket sonuglarina gdre incelenen igletmelerde, ortakgilikla igletien
araziterden sadece sulu arazilere rastlaniidiindan, kapitalizasyon faiz orant, ortakgthkla
igletilen sulu tarla araziler icin hesaplanmigtir.

Ortakgilikia igletilen 11 adet sulu tarda arazisinde, arazilerin rantlan ve satg
deferderi (Ek Cizelge 4) esas alinarak kapitalizasyon faiz orani asafidaki gibi
bulunmustur:

ZR 11 804 969
f=— = =% 3.52
ZK 335 000 000

6.2.6.4. Arastirma Yoresi lgin Ortalama Kapitalizasyon Faiz Orant

Kazova Yoresi tarta arazilerinde, kapitalizasyon faiz orant arazilerin igletime
durumlarnna gdre ayn ayn bulunduktan sonra, ytre ortalamasi igin tek bir kapitalizasyon
faiz oram hesaplanmigty. Ortalama kapitalizasyon faiz oraminin hesaplanmasinda,
incelenen igletmelerin baytk bir cofuniufiunu (%92.21) malk araziler olustugundan, mal
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sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinden elde edilen veriler esas alinmigtir. Kazova
Yoresi tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon faiz orani, tartihi ortalama yontemi
kullanilarak %3.83 olarak bulunmustur.

Kapitalizasyon faiz orani, Glke, bblge, yore ve hatta aymi yoredeki arazilerin
bulundukian kogullara gére farkiiikdar arzetmektedir. Bundan dolay, arazilere deger
bigilirken sabit bir kapitalizasyon faiz orans belitenememektedir.

Arastrma sonucunda bulunan defjer, ortalama kapitalizasyon faiz oranidir.
Bulunan bu ortalama oranin, deferi tesbit editen herbir arazi parsetine, kiymet Ozerine
etki yapan olumlu ve olumsuz faktorler (arazilerin genisfii, sekt, pargalilik durumu, koye
ve kente uzakh@y, sulanma durumu vb.) gdz6nOne ahnarak uydurulmasi, difer bir
deyimle ortalama defjerlerin azaltifarak veya cofaitifarak degistiimesi gerekmektedir.
Ancak yapilan bu degistirme, bulunan ortalama kapitalizasyon faiz oranlarinda %1
gegmemelidir (Mtilayim ve ark., 1986).
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7. SONUC VE ONERILER

Kazova Ydresinde yapilan bu aragstimada, yorede tarla arazilerinin igletime
durumianna (malk-kira-ortak) ve arazilerin sulanma durumlanna (sulu-kuru) gére ayn
ayn kapitalizasyon faiz oranlan tespit edimiglir. Kapitalizasyon faiz oraninin
belilenmesinin amaci, 2942 sayih Kamulagtirma Kanunu'nun 11. maddesi f bendinde
tanim arazilerinin kamulagtirdmasinda kamulagtirma kargit@inin belirlenmesinde yalniz
Gelirlerin  Kapitalizasyonu Yontemi kullandmast zorunlulu@unun hOkom  altina
alinmasidir.

incelenen igletmelerde ortalama nGfus miktart 5.51 kisi olarak befitenmigtir.
Faal nGfus orani, tum igletme gruplan #ibariyle %69.151r. Incelenen tum igletme
gruplannda okur-yazarik orant %90.67 olarak belitenmistir.

Incelenen isletmelerin %92.21'i mal sahibi, 364.06'st kiraci ve %3.73'G de ortakgt
tarafindan igletimektedir. Kapitalizasyon faiz oranimin tara arazilerinde tespit
edilmesinde, toplam 11 kyde, mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde 78,
kuru tarla arazilerinde 8, kiracihikla igletien sulu tarla arazilerinde 11 ve ortakgthikia
isletilen sulu tarla arazilerinde ise 11 anket yapiimistir.

incelenen igletmelerin igletme arazilerinin %97.83'0 tarda arazisi, %1.76'si
meyvelik arazi, %0.22'si balj arazisi ve %0.19u afachk arazidir. Tarda arazilerinin
9%98.24'0 ekili arazi, %1.76'si da nadasa birakilan arazi olarak beliftenmigtir.

incelenen arazilerde en fazla bugday (%47.15), seker pancan {%21.93) ve
domates (%10.76) vyefistirimektedir. Incelenen tarla arazilerinin %50.55%nde tahi,
%30.66'sinda endistri bitkileri, %13.93'Unde tarla sebzeler, %1.57'sinde yem bitkiler,
%3.17'sinde bakiagilter ve %0.12'sinde ise yumru bitkileri yetistirimektedir.

incelenen igletmelerde rant, ortalama olarak; maik isletmeciiigy seklinde igletilen
tatla arazilerinde suluda 1 013 447.76 Tl/da, kuruda 578 474.75 Tl/da, kiractlida
igletilen sulu tarla arazilerinde 886 181.82 Ti/da, ortakgilikla iglefilen sulu tada
arazilerinde ise 1 073 179.00 TL/da olarak tespit edilmigtir.
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Incelenen tarla arazilerinin cari sabs defjerleri, ortalama olarak; mulk igletmeciligi
seklinde igletilen arazilerde suluda 26 088 076.92 Tl/da, kuruda 17 500 500 Ti/da,
kiracthkla isletilen sulu tarla arazilerinde 27 427 272.73 TU/da ve ortakgthkia igletilen
sulu tarla arazilerinde 30 454 545.45 TL/da'dir.

Aragtirma sonucuna gére, kapitalizasyon faiz orant; malk igletmeciligi sekdinde
igletilen sulu tarla arazilerinde %3.88, kuru tarla araziletinde %3.31, kiracilikla igletilen
sulu tarla araziterinde %3.23, ortakcilikia igletiien sulu tarla arazilerinde ise %3.52 olarak
tespit edilmisgtir. Kazova ydresi icin ortalama kapitalizasyon faiz orani tartih ortalama
kullarilarak %3.83 olarak bulunmugtur.

Kazova Y&resi tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz oraninun tespiti icin yapian bu
aragtirmadan eide edilen sonugiar su sekilde deferiendirilebilir:

1) Kapitalizasyon faiz orannin dofru bir gekilde tespit ediimesi ieride
yapilabilecek kamulastimalar icin blyok dnem fasimaktadir. Clnka, kapitalizasyon faiz
oranindaki en kOgOk bir farihhk, kamulagtirma bedelinde bOytk defisikliklere neden
olabileceklir. Bu tespitin rastgele yapimasi, kamulagtirmayr yapan kurum/kuruluslarin
veya arazileri kamulagtinlan Greticilerin milyarlarca lira zarara ugramalarina sebebiyet
verecektir. Bu nedenle, kapitalizasyon faiz orani ile ilgili yapilacak gahgmalarda gok
titizlik gosteriimesi gerekmektedir.

2) Kapitalizasyon faiz oramnin  saptanmasi bélgesel aragtirmalan
gerektirmekiedir. Kamulaghrmalarda gbrev alacak bilitkigller, inceleme alaninda
uygulanan monavebe sistemi, GrGnlere ait verim ve fiyat durumilan, Gretim masraflan gibi
verileri bizzat kendileri aragtirma sonucu tespit etmeli ve bu verilerden hareketle
kapitalizasyon faiz oranini, dolayisiyla arazilerin de{erlerini dofru bir gekilde
hesaplamahdiriar.

3) Aragtirma ybresinde zamanla kogullann dedigebilmesi dikkate alinarak,
kapHalizasyon faiz oranimin tespitine yonelik aragtirmalann belli araliklarla tekrarlanmasi
faydah olacalkts.

4) Kapitalizasyon faiz orani, her ydrede her arazi nevi icin ayn ayn
saptanmahdir. Cank0, arazilerin nitelikleri degistikge kap‘rlalizasyon faiz orani da farkhik
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gostermektedir. Aynca bu oran, arazilerin igletime durumianna (molk-kira-ortak) ve
arazilerin sulanma durumlanna (sulu-kuru) gére de ayrn ayn tespit edilmelidir. Nitekim,
yapilan bu aragtirma ile kapitalizasyon faiz oram, hem arazilerin igletime durumianna ve
hem de arazilerin sulanma durumlanna g6re ayn ayn oranlarda hesaplanmigtir.

8) Aragtirma y6resinde kapitalizasyon faiz orani, arazilerin sulanma ve igletime
dusumlanna gdre ayn ayn tespit edildikien sonra, stzkonusu yoredeki tarla arazilerinin
arazi nevilerine gtre dafhm nisbetleri gdzéntinde bulundurularak, ybre icin tarhb
ortalama yontemi yardimi ile ortalama bir kapitalizasyon faiz orant saptanmigtir. Ancak
bulunan defier ortalama olup, y6rede tOm arazileri icin olduiu gbi uygulanamaz.
Bulunan bu defjerlerin kamulagtinian her bir arazi parseline, arazinin deferi Uzerine
olumiu veya olumsuz etki yapan faktdrler de dikkate alinarak uyarlanmasi, bir bagka
ifadeyle arazinin olumiu yonleri arttikga ortalama de{erin azaltimasi, ya da arazinin
olumsuz yonleri arttikga ortalama degerin gofaltiimas! gerekmektedir. Ancak byle bir
uygulama sonucunda, ilgii arazi icin en uygun kapitalizasyon faiz oramn
kultanilabilecektir. Ancak Malayim vd. (1986) bildirdiSine gére, ortalama kapitalizasyon
orantnin herhangl bir araziye uyarlanmasinda yapilacak dizeltmeler + %1 kadar
olmahdir.

8) Tanm igletmelerinde muhasebe kayitfannin tutulmamast nedeniyle, bu tip
aragtimalarda kullanilacak verileri elde etmek ve elde edilen bu verilerin dogruluguna
gavenmek son derece gOg olmaktadir. Arastirma béigesinde de muhasebe kayitlanna
rasttantimamigtir. Bu  nedenle, muhasebe sisteminin  tanm  igletmelerinde
vayginlastinimasi, aragtirmalarin kofaylikla yapilabilmesini ve dofru nefticeler vermesini
salilayacaklir.
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Ek Cizelge 1. Muik Istetmeciligi Seklinde lsletilen Sulu Tana Arazilerinde Arazi Ranti ve

Arazi Satis Dederi
Isletme | Arazi Rantt Arazi Satg Isletme | Arazi Ranti Arazi Satig

No {Ti./da) Deferi {TL/da) No {TL/da) Degeri {TL/da)
1 832272 15 000 000 40 925 336 38 600 000
2 724778 20 000 000 41 1385 990 30 000 000
3 1048 802 25 000 000 42 1 546 863 40 000 000
4 953 175 20 000 000 43 664 863 30 000 000
5 1 898 568 20 000 000 44 907 908 30 660 000
6 673 476 20 000 000 45 905 458 30 000 000
7 847 735 20 000 000 46 1252 225 25 000 000
8 825 217 15 000 000 47 970 537 28 000 000
g 995 275 25 000 000 48 951 332 33 600 000
10 1 135 091 25 000 000 49 693 205 20 000 000
11 1 493 269 25 000 000 50 1 004 995 20 000 000
12 1270220 25 000 000 51 621 008 20 000 000
13 1197 552 25 000 000 52 1204 846 20 000 000
14 1 098 620 25 000 000 53 547 288 20 000 000
15 721 926 15 000 000 54 784 750 20 000 000
16 1097 129 25 000 000 55 718 561 50 000 000
17 653 473 20 000 000 56 1135771 30 000 000
18 1313678 20 000 000 57 1080 156 30 000 000
19 997 617 25 000 000 58 867 750 25 000 000
20 768 517 15 000 000 59 1524 042 50 000 000
21 1076 212 20 000 000 60 1082 178 20 000 000
22 1314787 20 000 000 61 966 922 23750 000
23 8912 967 35 000 000 62 820 167 20 000 000
24 983 438 25 000 000 63 1761 417 20 000 000
25 921 028 40 000 000 64 868 563 20 000 000
26 1378757 45 000 000 65 1070288 20 000 000
27 839 873 50 000 000 66 892 966 21000 000
28 1196 865 65 000 000 67 832 405 20 300 000
29 697 711 35 000 000 68 1208 271 30 000 000
30 857 840 30 000 000 69 915 168 32 400 000
31 1313424 21 000 000 70 869 073 30 000 000
32 1021 510 20 000 000 71 1170 135 30 000 000
33 1470 197 25 000 000 72 1004 363 20 000 000
34 866 232 20 000 000 73 1 141 667 25 600 000
35 722 550 25 000 000 74 867 831 25 000 000
36 601 467 20 000 000 75 621 812 25 000 000
37 896 516 20 000 000 76 998 394 25 000 000
38 1013 319 20 000 000 77 965 463 25 000 000
39 1047 031 27 000 000 78 808 342 25 000 000
TOPLAM 792 048 925 | 2 035 650 000
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Ek Cizelge 2. Muik Isletmeciligi Seklinde Igietilen Kuru Tara Arazilerinde
Arazi Rantt ve Arazi Satis Degeri

Isletme No Arazi Ranh (TL/da) Arazi Satig Degeri (TU/da)

1 460 462 20 000 000

2 478 812 20 000 000

3 438 850 15 000 000

4 763 938 20 000 000

5 569 333 20 000 000

6 691 653 15 000 000

7 562 650 10 000 000

8 661 000 20 000 000
TOPLAM 4627 798 140 000 000

Ek Cizelge 3. Kiracilikla lgletilen Sulu Tarla Arazilerinde Arazi Ranti ve Arazi
Satig Degeri

Isletme No Arazi Ranti (TL/da) Arazi Satis Deferi (Tl/da)
1 740 000 20 000 000
2 825 000 25 000 000
3 830 000 45 000 000
4. 830 000 45 000 000
5 930 000 20 000 000
6 928 000 20 000 000
7 935 000 20 000 000
8 930 000 25 000 000
8 830 000 30 000 000
10 930 000 30 000 000
11 740 000 21700 000
TOPLAM 9748 000 301 700 000

Ek Gizelge 4. Ortakgthkla Igletilen Sulu Tarla Arazilerinde Arazi Ranti ve Arazi

Satis Degeri
lsletme No Arazi Ranti (TL/da) Arazi Satis Degeri (TL/da)
1 581 845 25 000 000
2 1083 333 25 000 000
3 832 500 20 000 000
4 811 900 20 000 000
S 1 600 867 35 000 000
6 868 875 25 000 000
7 1632 591 70 000 000
8 1680 000 30 000 000
8 635 308 30 000 000
10 1010000 30 000 000
11 967 750 25 000 000
TOPLAM 11 804 969 335 0600 000
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