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OZET

Yiiksek Lisans Tezi

TOKAT ILI CEVRELI BELEDIYESI TARLA ARAZILERINDE
KAPITALIZASYON FAIZ ORANININ SAPTANMASI UZERINE BiR
ARASTIRMA

Sedat INCIR

Gaziosmanpasa Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti
Tarim Ekonomisi Anabilim Dali

Danisman : Yrd.Dog.Dr. Esen ORUC

Bu aragtirmada, Tokat ili Cevreli Beldesi’nde tarim arazileri igin kapitalizasyon faiz
orani tespit edilmistir. Arastirma verileri 74 tarim isletmesinden yliz yiize
gerceklestirilen anket calismas: yoluyla elde edilmigtir. Elde edilen veriler 2011-2012
yili tiretim dénemini kapsamaktadir. Isletmelerde arazi mevcudunun % 94,28’inin miilk,
% 3,68’inin kiraya tutulan ve % 2,04’iiniin ise ortaga tutulan araziden olustugu tespit
edilmigtir. Incelenen isletmelerde tarim arazilerinin % 93,66’sim sulu, % 6,34’{inii ise
kuru tarim arazileri olugturmaktadir. Isletme arazisinin ortalama olarak % 96,73’{iniin
ekildigi ve % 3,27°sinin nadasa birakildigx goriilmektedir. Isletme arazilerinin %
96,73’tinlin tarla arazisi, % 3,27’sinin ise agaglik (kavaklik seklinde) arazi olarak
kullanildig1 belirlenmistir. Mal sahibi tarafindan isletilen tarim arazilerinde rant ve arazi
satig fiyatlar1 gbz onlinde bulundurularak kuru tarim arazilerinde kapitalizasyon faiz

oran1 % 4,30 olarak sulu tanim arazilerinde ise % 4,76 olarak bulunmustur.

2015, 60 sayfa

Anahtar Kelimeler : Kiymet takdiri, kapitalizasyon faiz oran, arazi ranti, arazi satis
fiyat1




ABSTRACT

Ms Thesis

A RESEARCH ON DETERMINATION OF CAPITALIZATION RATE
IN AGRICULTURAL LAND: CASE OF CEVRELI TOWNSHIP TOKAT
PROVINCE

Sedat INCIR

Gaziosmanpasa University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Agricultural Economics

Supervisor : Yrd.Dog¢.Dr. Esen ORUC

In the present study, the capitalization rate of farmland of Cevreli town of Tokat
province was estimated. Data of the study were collected from 74 farms via interview.
The research data belongs to 2011-2012 production period. Research results showed
that the 94,28 %, 3,68 % and 2,04 % of farmland were cultivated by the land owners,
tenancy and sharecropping, respectively. Also, 93,66 % of farmland has been irrigated
and 6,34 % of farmland has not been irrigated. 93,66 percent of the farms in the survey
agricultural land in water, 6,3 percent of dry farmland. On avarega 96,73 percent of the
field land was cultivated and 3,27 percent was fallow land. 96,73 percent of total land
was field lant, 3,27 percent of total wooded land (as poplar). Regarding the rent and sale
price of farmland, the capitalization rate was calculated to be 4,30 % in the dryland,
while was 4,77 % in the irrigated land. Regarding the rent and sale price of farmland,
the capitalization rate was calculated to be 4,30 % in the dryland, while was 4,76 % in
the irrigated land.

2015, 60 pages.

Keywords: Valuation, the capitalization rate, land rant, land selling value
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ONSOZ

Tokat ili Almus ilgesi Cevreli Beldesi’nde daha 6nce konu ile ilgili yapilmis herhangi
bir ¢alisgma olmadigindan daha sonra yapilabilecek caligmalara 151k tutabilmek ve
yardimel olmak amaciyla yapilan bu ¢alismada, mesai i¢i ve disinda yardimlarim
esirgemeyen basta damisman hocam Saym Yrd. Doc. Dr. Esen ORUC’a, Prof.Dr. Murat
SAYILI’ya, Turkiye’'nin degisik bolgelerinde konu hakkinda ortaya konmus
eserlerinden yararlandigim degerli bilim adamlarina ve ¢alismamin hazirlanmasinda
bilgilerine bagvurdugum ve biiyilkk sabirla anket sorularimi cevaplayarak arastirma

materyalinin toplanmasini saglayan ¢ift¢ilerimize tesekkiirlerimi sunarim.

Sedat INCIR
24/07/2015
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1. GIRIS
1.1. Arastirmanin Onemi

Tarim sektdrii Ttirkiye ekonomisi ve gelismekte olan birgok tilke ekonomisi igin Snemli
bir konuma sahiptir. Tiirkiye niifusunun 6nemli bir kismi bu sektérde iiretime direkt
katki saglamaktadir. Niifusun giderek artmas, tiretime olan ihtiyag ve dengeli ve yeterli
beslenme gereksinimi gibi nedenler tarim sektdriiniin 6nemini artirmaktadir (Sayil,
1996).

Tiirkiye’de niifusun hizla artmasi ve ihtiyaglarin da artmasma ragmen tarim arazileri
arttirllamamakta hatta insaat, yol yapimi, baraj yapimi, goraklasma, erozyon gibi

nedenlerle tarim arazilerinin daha da azaldig1 gériilmektedir (Sayili, 1996).

Tarim arazilerinin azalmasiyla birlikte araziye olan talebin ve arazi degerlerinin artmasi
kaginilmaz olmakla birlikte Tiirkiye’de toplu yerlesim, yol yapimu, baraj, sulama gibi
projelerde kamulastirma islemlerinin yapilmasi ve yasa ve kanunlarla da bunun
desteklenmesi konunun 6nemini daha da artirmaktadir. Tarimsal kiymet takdiri, en cok
kamulastirma i¢in 6nem tagimaktadir. Tarim arazilerinin degerlerinin, baska bir deyisle
kiymet takdirlerinin ortaya konmas: diger iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de 6nem arz
ettigi bilinmektedir (Vural, 1987).

Kiymet takdiri, genel ekonominin bir dali olarak mal, gelir ve haklara deger bi¢me
iglemidir. Tarimsal kiymet takdiri, belirli bir amaca yonelik olarak tarimla ilgili mallarmn
kendilerine ya da belirli bir stire onlarin elde edilme gabalar (fedakarliklar, masraflar),
toplam ve marjinal ve kullamim durumlan ile gesitli 6zelliklerine gore pahasini, genelde

para olarak ortaya koyma teknigi olarak ifade edilmektedir (Birinci ve Giilten, 1999).

Tarim arazilerinde kiymet takdiri islemi, arazi satis fiyatina gore (sentetik yontem) ve
araziden elde edilen gelirlerin kapitalizasyonuna (analitik yontem) gore olmak iizere iki
yol ile yapilmaktadir. Bu iki yol disinda goklu regresyon analizi de vardir. Bu yontem
ile satisa konu olan araziler belli dzellikler agisindan incelenmekte, formiile edilmekte

ve her bir ozelligin satig fiyati lizerine etkileri istatistiksel analizler ile ortaya

1




konmaktadir. Genis gapta saglikli veriye ihtiyag gosteren bu yolun Turkiye sartlarinda
uygulanmasi oldukea giigtiir (Bagtiirk, 2011).

Arazinin taginmaz olmasi, tiretimin stirekliliginin ve arzinin sinirli olmasi, ekonomik bir
tiretim faktorii olarak da ona farkl bir 6zellik kazandirmakta, degerinin belirlenmesinde
izlenecek yol ve yontemlerde diger mal ve hizmetlere gore farkhlik gostermektedir. Tek
tip bir ekonomik mal olmamasi, bélgeden bélgeye, koyden koye, isletmeden isletmeye
hatta parselden parsele degisik 6zellik ve degere sahip olmasi, arazi alim satimlarinmn
¢ok sik ortaya ¢ikmasi, pazarin iyi organize edilmis olmamas gibi 6zellikleri arazinin

degerinin bigilmesinin gii¢lestirdigi bilinmektedir (Rehber, 1984).

Arazi satin almak isteyen kisi satin alma bedelini, bu arazi par¢asindan elde edecegini
tahmin ettigi net gelir yolu ile bir siire sonra geri alacagim diistindiigiinden zamanla

topraktan daha fazla gelir elde edecegi hesabiyla topraga yatirim yapar (Aras, 1994).

Tarim arazilerinde kiymet takdiri ¢aligmalarinda en 6nemli husus, kapitalizasyon
oramnin belirlenmesidir. Kapitalizasyon oramindaki kiigiik degisiklikler, arazi degerinin
artmasint. ya da azalmasmm biiytik 6lgtide etkilemektedir. Dolayisiyla arazi sahipleri ve
kamulastirma yapacak kurumlara dogru bilgi verilerek zarara ugratilmamalar igin, bu
oramn iyi bir sekilde tespit edilmesi 6nemlidir. Kapitalizasyon faiz orani; bolgeye, illere
ve ilgelere gore farklilik gostermesi nedeniyle, her bélge igin ayr tespit edilmesi 6nem
arz etmektedir (Sayili, 1996).

Tokat ili Cevreli Beldesi tarim isletmelerinde gergeklestirilen bu caligmada, tarim
arazilerine deger bigme yontemlerine gore, belirlenen arastirma alamindaki araziler icin
kapitalizasyon faiz orant belirlenmistir. Bu bolgenin ¢alisma alani olarak secilmesinde
daha 6nce ilge genelinde boyle bir calismanin yapilmamis olmasi, tarim faaliyeti ve

arazi durumu bakimindan ise ilge i¢in biiyitk 6nem arz etmesidir.



1.2. Arasgtirmanin Kapsam

Bu ¢aligma genel olarak yedi boliimden olugmustur.

- Birinci bsliimde, aragtirmanin 6nemi, amaci ve kapsamindan bahsedilmistir.

- Ikinci bolimde, konu ile ilgili daha 6nce yapilmig galigmalar hakkinda bilgiler

verilmisgtir.
- Ugtincti bsliimde, arastirmada kullanilan materyal ve yontemler -agiklanmistir.

- Dordiincil boliimde, arastirma bolgesi ve tarimsal yapis1 hakkinda bilgiler verilerek

aragtirma yOresi tanitilmigtir.

| - Besinci boliimde, kiymet takdiri ve kapitalizasyon faiz oranimin tespiti hakkinda

; aciklayic: kuramsal bilgiler verilmistir.

- Altinc1 bolimde, arastirma bolgesi hakkinda anket ¢aligmalan ile elde edilen bulgular

ve ekonomik analizler yapilmugtir.

- Yedinci bdlimde ise, aragtirma sonucu ulagilan sonuglar ve degerlendirmeler yer
almaktadir.



2. KAYNAK OZETLERI

Tirkiye’de tarimsal arazi kiymetleri ve kiymet takdiri konularinda yapilan galismalar
daha ¢ok kamulagtirmayla ilgili kurumlann yayinlar, yiksek lisans ve doktora tezleri,
ders kitaplari, 6zel damismanlik rehberleri ve damgmanlik firmalarmin yaptig
calismalar seklindedir.

Agil (1976) tarafindan yapilan ¢alismada, Tiirkiye’de 1950-74 yillan arasinda arazi
nevilerinin kiymetleri ile bunlar1 etkileyen faktorler incelenmistir. Yapilan calismada,
en ytiksek kiymet artiginin kirag tarla arazisinde oldugu ve arazi kiymetlerinde goriilen
onemli miktarlardaki artiglarin arazi talebi, niifus yogunlugu ve verim artisi
nedenlerinden kaynaklandig: belirtilmektedir.

Ozgelik (1983) Cubuk Ovas: tarla arazilerinin kiymetlerinin tespiti ve kiymete etki eden
baz1 faktorleri analiz etmek amaciyla yaptigi aragtirmada, 10 kdyde toplam 28 tarla
arazisi sahibi ile anket yapmis ve analiz igin gerekli verileri toplamustir. Anket sonucu
toplanan veriler yardimiyla sulu ve kirag tarla arazileri igin ortalama bir kapitalizasyon
faiz orami hesaplanmistir. Kapitalizasyon faiz orami; sulu tarla arazileri icin % 6,91,
kirag tarla arazileri i¢in % 5,36 ve bunlarin ortalamasi icin ise % 6,13 olarak
hesaplanmistir. Arastirmada ayrica, bir regresyon modeli ile arazi kiymetlerine etki

eden bazi faktorlere ait katsayilar tespit edilmistir.

Rehber (1984) yaptigi arastirmada, tarimsal arazilerin kiymet takdirinde kullanilan
yontemleri agiklamis ve agiklanan yontemleri isletme verilerine uygulayarak, arastirma
yoresi igin ortalama kapitalizasyon faiz oramm hesaplamigtir. Yapilan aragtirmada,
aragtirma yOresi olarak Nevsehir ilinde ti¢ kdyde toplam 27 anket yoluyla toplanan
veriler, traktorli olan ve olmayan isletmeler itibariyle ve tiim isletmeler dikkate alinarak
analiz edilmistir. Aragtirmada ortalama arazi kiymeti ve ortalama kira gelirinin
oranlanmasi sonucu aragtirma yoresi i¢in kapitalizasyon faiz oram % 3 olarak tespit

edilmigtir.



Milayim ve ark. (1986) tarafindan yapilan arastirmada, Atatirk ve Karakaya
Barajlarinin  yapimi nedeniyle g6l altinda kalan tasinmazlarm deger takdirinde
uygulanabilecek kapitalizasyon faiz oran tespit edilmistir. Arastirmada, kapitalizasyon
faiz orammin saptanmasi, faiz oranina olumlu ve olumsuz etki yapan faktorler ile
kapitalizasyon faiz orammn genel olarak diisiik olmasin nedenleri agiklanmigtir. 21
yerlesim biriminde anket yoluyla gifigilerden elde edilen verilerin analiz edilmesi
sonucu, kapitalizasyon faiz orani; Atatiirk Baraji kamulastirma alaminda kuruda % 9,36,
suluda % 12,82, bagda % 9,93, Antep fistiginda % 11,79 ve tartili ortalama yOntemiyle
genel ortalama %9,26 olarak hesaplanmigtir. Aym oran Karakaya Baraji kamulastirma
alaninda; kuruda % 9,08, suluda % 11,73, meyvelikte % 11,72 ve bunlarnn genel
ortalamas1 % 9,28 olarak belirlenmistir.

Vural (1987) tarafindan yapilan aragtirmada, kapitalizasyon faiz oranimi Ankara ve
Konya illerinde tespit etmeye ¢alismustir. Aragtirmada Ankara ve Konya illerinde 60
isletmeci ile anket yapilmistir. Kapitalizasyon faiz oram: her iki ilde de arazilerin miilk,
kira ve ortak isletilme ile sulu ve kuru durumlar: dikkate alinarak hesaplanmstir.
Aragtirma sonucunda kapitalizasyon faiz oram; Ankara ilinde sulu arazide % 6,24, kuru

taban arazide % 6,12, bunlarin genel ortalamas1 % 7,05 olarak belirlenmistir.

Ardig (1988) tarafindan yapilan aragtirmada, se¢ilmis olan arastirma bolgesinde, ¢esitli
kriterlere gére toprak rant1 incelenmis ve toprak ile arazi kiymeti arasindaki iligkiler
ortaya konmaya galisilmigtir. Bu amagla, Manisa ili Merkez ilgeye bagh iki koy
segilmis ve bu kdylerde toplam 41 ireticinin isledigi parseller esas alinarak 107 anket
yapilmistir. Aragtirmada parseller, yetistirilen firtinlerin tiretim miktari, {iretim degeri,
tretim masraflari, parsel bityiikligi, toprak smifi, toprak tipi, sulanma durumu, tasarruf
sekli, kdye ve anayola uzaklik durumu, egitim, taslilik ve tesis durumlarma gore analiz
edilmigtir. Ayrica, toprak rant: ile arazi kiymeti arasinda iligkiler yaninda, rant ile onu
etkileyen gesitli degiskenler arasindaki iligkiler incelenmistir. Incelenen bolge i¢in

kapitalizasyon faiz oram % 8,2 olarak tespit edilmistir.



Angin (1989) tarafindan yapilan aragtirmada, Izmir ilinde sehrin igme suyunu temin
etmek lizere yapilacak olan baraj nedeniyle, baraj aks yeri ve rezervuar sahasina isabet
eden taginmazlarn kamulagtinlmasiyla ilgili yaptign galismada, gelistirilmis
kapitalizasyon yontemini kullanmig ve arazinin normal vasiflarimi dikkate almgtir,
Yapilan ¢alismada, kamulagtirma arazilerinde dekara ¢iplak toprak degeri ve bir agacin
bedeli alt ve fist limit olarak tespit edildikten sonra, araziler ve agaglar i¢in ne kadar

kamulastirma bedeli 5denecegi ortaya konmusgtur.

Kepgeli (1990) tarafindan yapilan aragtirmada, Atatiirk Baraji gol alam altinda kalacak
taginmazlarin kiymet takdiri uygulamalarinda Kanuni Kiymet Takdiri Komisyonu ile
Bilirkisi Kurulu tarafindan tespit edilen arazi birim fiyatlar1 arasindaki farkhiliklar ve bu
farkliliklarin nedenleri arastirilmaya galisilmistir. Arastinicr tarafindan 9 kdyde 91 parsel
lizerinde ¢alisilmis ve bu parsellere ait Kanuni Kiymet Takdiri Komisyonu raporlari ve
Bilirkisi raporlar1 temin edilerek gerekli degerlendirmeler yapilmustir. Aragtirma
sonucunda, DSI Kiymet Takdiri Ozel Komisyonu ile Bilirkisi Kurulu tarafindan tespit
edilen arazi birim fiyatlarmin (aym miinavebe sisteminin uygulandig parsellerde bile)
farkhi olduBu ve kapitalizasyon faiz oranimin farkhi sekilde kabul edilip kullanildig

tespit edilmistir.

Vural (1991) tarafindan yapilan arastirmada, Ankara ilinde tarla arazilerinin
kapitalizasyon faiz oram ve incelenen isletmelerde arazi kiymetlerinde kullamlan
faktorler saptanmaya caligtlmistir. Ankara Ili igin, kapitalizasyon faiz orami mal
sahibince isletilen sulu arazilerde % 6,98, kuru arazilerde % 5,93; kiracilikla isletilen

sulu arazilerde % 5,80, kuru arazilerde % 6,09 olarak bulunmustur.

Demircan ve Orhan (1992) tarafindan yapilan aragtirmada, Adana ili Seyhan ve Yiiregir
ilgelerinde yaptiklar1 arastirmada, kamulastirma bolgesindeki tarla arazilerinin kiymet
takdirinde uygulanabilir kapitalizasyon faiz oramm saptamaya ¢alismislardur. Arastirma
sonucuna gore, kapitalizasyon faiz orani; mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla
arazilerinde % 5,64, kuru tarla arazilerinde % 4,86, kiracilikla isletilen sulu tarla
arazilerinde % 4,28 olarak tespit edilmistir. Tarla arazilerinin mal sahibi ve kiraci

tarafindan isletilme bigimlerinin ortalamasi alinarak, kapitalizasyon faiz orani, sulu tarla
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arazilerinde % 5,50, kuru tarla arazilerinde % 4,97 ve bolge ortalamasi i¢inde % 5,37

olarak belirlenmistir.

Cinemre (1992) yaptig1 ¢alismada, tarim arazisi kiymet takdiri kavramlar1 ve metotlar
hakkinda genel bilgiler verdikten sonra, rayi¢ bedel ve gelirlerin kapitalizasyonu
metotlanmin  mukayesesini yapmustir. Caligmada, iller sosyo-ekonomik gelismislik
gostergeleri durumlarina goére siralandiktan sonra alt ve fist katsayilar verilmis, buna

gore il 6ncelik kriterlerine bagh enterpolasyon yapilmustir.

Aras (1994), “Kamulastirmada taginmaz mallarin rant iizerinden deger bigme” isimli
¢aligmasinda, kamulastirmada taginmaz mallarm degerlenmesinde izlenecek yolu
belirtmis ve 6zellikle degerlendirmede kullamlacak faiz oranimn saptanmast ve segimi
konulanim ele almistir. Degerlemede arazinin net geliri esas alinmaktadir. Ancak
calismada, net gelirin hesaplanmasi ve kapitalizasyonda kullamlacak faiz orammnin

segiminin gii¢ oldugunu belirtilmistir.

Keskin (1994) yaptigi aragtirmada, Eskisehir ili tarla arazilerinde ortalama
kapitalizasyon faiz oranim saptamaya ¢aligmigtir. Aragtirmada Eskisehir ili Merkez ilce,
Beylikova, Cifteler ve Sivrihisar ilgelerinden segilen 18 kéyden ve toplam 18 tarim
isletmesinden anket yoluyla toplanan verilerden hareketle analizler yapilmstir.
Aragtirma sonucuna gore, ilde kapitalizasyon faiz orani; mal sahibi tarafindan isletilen
sulu arazilerde % 7,84, kuru taban arazilerde % 5,04, kuru yamag arazilerde % 6,92;
ortak¢ilikla isletilen sulu arazilerde % 8,35, kuru taban arazilerde % 5,79; kiracilikla
igletilen sulu arazilerde % 7,08, kuru taban arazilerde % 4,76, kuru yamag arazilerde

% 5,59 ve 1lin tarla arazileri igin ise ortalama % 6,05 olarak belirlenmistir.

Oguz (1994) yaptipn arastirmada, Konya ili kuru alanlarda miilk arazilerinde iiretim
yapan isletmelerde analitik kiymet takdiri metodu kullanilarak kapitalizasyon faiz oram
hesaplanmaya calisilmustir. Sonugta kuru arazilerde kapitalizasyon faiz oram1 % 6,1

olarak bulunmustur.




Ozdemir (1994) “Tarimsal Kredilendirme Kiymet Takdiri” isimli g¢aligmasinda,
kredilendirme sirasinda kiymet takdiri ySntemlerinin kiymet takdir edilen malin pazar
fiyatlarimin bilinmesine dayandiim belirtmekte olup ; Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat
Bankasi’nin kiymet takdiri sirasinda, kisisel kantya dayanan sentetik kiymet takdiri ile
tipik kiymetlere dayanan sentetik kiymet takdirinin bir karnsimim uyguladigini
belirtmigtir. Ayrica Tirkiye’de kredilendirmede, kiymet takdirinin toprak baremleri
tespiti ile yapilmakta oldugunu belirtmektedir. Calismada yer alan bilgilere gore, bu
baremler uzmanlarca hazirlanmakta ve giftgilerin, Tiirkiye Cumbhuriyeti Ziraat
Bankasi’nca teminat olarak kabul edilen, tarimsal iiretime uygun arazilerinin degerini

kapsamaktadir.

Sayili (1996) yapti1 ¢ahismada, Tokat ili Kazova yoresi tarim isletmelerinde tarla
arazilerinde, arazilerin isletilme ve sulanma durumlarina gore kullanilabilir
kapitalizasyon faiz oranlarim tespit etmeye ¢alismistir. Arastirmada kullanilan veriler,
aragtirma yoresinde bulunan 84 tarm igletmesinden anket yardimi ile toplanmustir.
Aragtirma sonuglarma gore, kullamlabilir kapitalizasyon faiz orami; miilk sulu tarla
arazilerinde % 3,88, miilk kuru tarla arazilerinde % 3,31; kiracilikla isletilen sulu tarla
arazilerinde % 3,23; ortakeilikla isletilen sulu tarla arazilerinde % 3,52 olarak
bulunmustur. Ayrica arastirma bolgesinde ortalama kapitalizasyon faiz oram ise % 3,83
olarak tespit edilmistir.

Aktas (2000) yaptig1 calismada, Tokat ili Niksar Ovasi tarmm isletmelerinde tarla
arazilerinde, arazilerin isletilme durumlarina ve sulanma durumlarina gore kullanilabilir
kapitalizasyon faiz oranlarim tespit etmeye ¢alismistir. Arastirmada kullanilan veriler,
aragtirma yoresinde bulunan 86 tarim isletmesinden anket yolu ile toplanmustir.
Aragtirma sonuglarina gore, kullamlabilir kapitalizasyon faiz orani; miilk sulu tarla
arazilerinde % 5,90 ve kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde % 6,01°dir. Ayrica

aragtirma bolgesinde ortalama kapitalizasyon oranmi % 5,90 olarak tespit edilmistir.

Akay ve ark. (2001) tarafindan yapilan g¢alismada, Tokat ili Erbaa Ovasi tarla
arazilerinde, arazilerin isletilme ve sulanma durumlarina gore kapitalizasyon faiz

oranlari tespit edilmeye galisilmistir. Aragtirmada kullanilan veriler, 7 kdyde toplam
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127 adet tarim igletmesinden anket yoluyla elde edilmigtir. Aragtirma sonuglarina gore
kullamlabilir kapitalizasyon faiz orani; miilk sulu tarla arazilerinde % 5,24, kuru tarla
arazilerinde % 3,41; kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde % 5,73, kuru tarla
arazilerinde % 5,78 ve aragtirma bolgesinde ortalama kapitalizasyon orani ise % 4,72

olarak tespit edilmisgtir.

Aslan (2002) yaptig1 galismada, Tokat ili Artova ilcesi tarim isletmelerinde, arazilerin
igletilme durumlarina (milk isletmeciligi) ve arazilerinin sulanma durumlarina gore
(sulu, kuru) kullanilabilir kapitalizasyon faiz oranlart tespit edilmistir. Ayrica aragtirma
yoresi i¢in ortalama kapitalizasyon faiz oram: da hesaplanmistir. Aragtirmada kullamlan
veriler, aragtirma yoresinde bulanan 98 tamm isletmesinden anket yontemi ile
toplanmigtir. Toplanan veriler 2000-2001 {iretim dénemini igermektedir. Incelenen
isletmelerin % 94,80°i miilk isletmeciligi, % 2,37’si kiracilik ve % 2,83’ de ortakeilik
seklinde isletilmektedir. Tarla arazilerinin % 82,83t ekili arazi, % 17,17’si nadasa
birakilan arazi olarak belirlenmistir. Aragtirma sonuglarmna gore, kapitalizasyon faiz
oran; miilk igletmeciligi yapilan sulu tarla arazilerinde %7,38, kuru tarla arazilerinde %
6,19°dur. Aragtirma bolgesinde ortalama kapitalizasyon faiz orani ise % 6,48 olarak

tespit edilmistir.

Tanrivermis ve ark. (2004) tarafindan yapilan arastirmada, Tiirkiye’de bir cok bolgede
ve farkli yatinm glizergahinda son ii¢ yilda yapilan bilimsel arastirmalarin sonuglari
ozetlenmis olup il, ilge ve yore sartlarina gore gegerli kapitalizasyon faiz oranlari ve
arazilerin yilik ortalama net gelirleri ortaya konmustur. Ayrica kamulagtirilacak
glizergah tizerindeki ¢ok yillik bitkilerin, meyveli ve meyvesiz agaclik arazilerin gelir
yontemine goére degerlerinin takdir edilmesi uygulamalarina detayl: olarak yer

verilmisgtir.

Aydin (2007) yaptig1 ¢aligmada, Tokat ili Zile ilgesi ova arazilerinde bulunan tarim
isletmelerinin, arazilerinin igletiime durumlarina (milk isletmeciligi) ve arazilerin
sulanma durumlarina gére (sulu ve kuru) kullamlabilir kapitalizasyon faiz oranlari tespit
edilmistir. Ayrica arastirma ydresi igin ortalama kullanilabilir kapitalizasyon faiz oram

da hesaplanmistir. Arastirmada kullanilan veriler, aragtirma yoresinde bulunan 87 tarim




isletmesinden anket ydntemi ile toplanmustir. Toplanan veriler 2004-2005 {iretim
d6nemini icermektedir. incelenen isletmelerin % 98,79’u miilk isletmeciligi ve % 1,21°i
ortak¢ilik seklinde isletilmektedir. Tarla arazilerinin % 96,46°s1 ekili arazi, % 3,54’ ise
nadasa birakilan arazi olarak tespit edilmistir. Arastirma sonuglarina gére kullanilabilir
kapitalizasyon faiz orani; miilk igletmeciligi yapilan sulu tarla arazilerinde % 5,17, kuru
tarla arazilerinde % 3,06°dir. Arastirma bolgesinde ortalama kapitalizasyon faiz oram

ise % 4,13 olarak bulunmustur.

Avc (2010) tarafindan yapilan ¢aligmada, Tokat ili Pazar ilgesi sulu miilk arazilerde
kullanlabilir kapitalizasyon faiz oram tespit edilmistir. Arastirmada 79 tarim
isletmesinden anket yoluyla toplanan veriler 2008-2009 iiretim donemini
kapsamaktadir. Arastirma bélgesinde ortalama kapitalizasyon faiz oramt % 4, 38 olarak

hesaplanmugtir.

Bagtlirk (2011) yaptign calismada, Samsun ili Ladik ilgesi miilk tarla arazilerinin
sulanma durumlarina gére kullamilabilir kapitalizasyon faiz oranlan tespit edilmistir.
Ayrica arastirma yoresi igin ortalama kullamlabilir kapitalizasyon faiz oram1 da
hesaplanmistir. Arastirmada kullanilan veriler aragtirma yéresinde bulunan 86 tarim
igletmesinden anket yontemi ile toplanmig olup 2009-2010 {iretim donemini
kapsamaktadir. Arastirma yoresinde incelenen isletmelerin % 94,99’u miilk
igletmeciligi seklinde isletilmektedir. Tarla arazilerinin % 92,74’{iniin ekildigi ve %
7,26’siin nadasa birakildig: tespit edilmigtir. Aragtirma sonuglarina gore, kullanilabilir
kapitalizasyon faiz orani; miilk isletmeciligi yapilan sulu tarla arazilerinde % 5,06 ve
kuru tarla arazilerinde % 4,38 olarak tespit edilmistir. Arastirma bolgesinde ortalama

kapitalizasyon faiz oram ise % 4,55 olarak hesaplanmistir.
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3. MATERYAL VE YONTEM
3.1. Materyal

Aragtirmanin amaci, Tokat ili Cevreli Beldesi tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz
oramm tespit etmektir. Arastirma bolgesinde faaliyet gésteren 165 tarim isletmesi

Omege girebilecek popiilasyonu olugturmaktadir.

Aragtirma yapilan bdlgede muhasebe ve defter kayitlannin olmamasi nedeniyle bu
popiilasyon igerisindeki 74 tarm igletmesinden anket yoluyla elde edilen veriler,
aragtirmada kullamilan ana materyali olusturmaktadir. Anket goriismeleri bizzat

aragtirmaci tarafindan yapilmistir ve veriler 2011-2012 tiretim dénemini icermektedir.

Ayrica, aragtirma konusu ile ilgili Ttirkiye’nin degisik yorelerinde daha 6nce yapilmis
¢alismalarin degerlendirme ve sonuglar ile Almus Ilge Tarmm Miidiirligii ve Cevreli
Belediye Bagkanlig1 basta olmak lizere diger ilgili kuruluslarin kayitlarindan da istifade

edilmistir.
3.2. Yontem
3.2.1. Ornege Giren Isletmelerin Sec¢iminde Uygulanan Yoéntem

Caliymanin yapilacag: bolgeyle ilgili olarak, Almus flge Tarim Miidiirliigii’'nden elde
edilen kayitlardan 165 tarim isletmesi ¢alismanin ana popiilasyonu olarak belirlenmistir.
Tanm igletmelerinin arazi varliklari belirlendikten sonra arazi bityiikliikleri kiigiikten
bilyiife dogru swalandiktan sonra popiilasyon tespit gizelgesi olusturulmustur.
Varyasyon katsayis1 oram tespit edilmistir. Tespit edilen bu oranin %75’ den biiyiik
¢ikmasi, popiilasyonun heterojen oldugunu géstermis, bu dezavantajin giderilebilmesi
ve saglikli bir 6rnekleme yapilabilmesi amaciyla tabakali tesadiifi rnekleme yontemi
se¢ilmistir. Aragtirmada tarim isletmeleri ii¢ tabakaya ayrilmis ve tabaka simrlar 1-20
da, 21-40 da ve 40-+ da olarak belirlenmistir.
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Neyman yontemine gére drnek hacminin belirlendigi esitlik asagidaki formiille ifade
edilmektedir (Cigek ve Erkan, 1996) :

2 (Nh*Sh)
n:
N2*D2+>'Nh*(Sh)?
Bu esitlikte;

n = ¢rnek hacmi,

Nh = h’mc1 tabakadaki birim sayis1 (frekans),

Sh = h’1nc1 tabakanin standart sapmast,

N = toplam birim sayisi,

D=d/Z

D = ortalamadan belirli bir oranda (% 5, % 10 gibi) veya mutlak bir deger
biiytikliigiinde sapmayi,

Z = t-dagilim ¢izelgesinde serbestlik derecesi ve belirli bir giiven smirma (% 90, % 95,
% 99 gibi) ait t degerini ifade etmektedir.

Aragtirmada Ornek hacmin belirlenmesinde % 5 hata ve % 99 giiven (t=2,58)
siirlarinda galigilmistir. Eldeki veriler yukaridaki formiile uygulandiginda 6rnek hacmi
74 olarak bulunmugtur.

Belirlenen 6rnek hacmin tabakalara dagiliminda ise asagidaki formiil kullamlmistir,

Nh*Sh
ni=———— *n

2.(Nh*Sh)

n= toplam &rnek hacmi,

ni= i’nci tabakadaki 6rnek hacmini ifade etmektedir.
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Omek hacminin olusturan isletmelerin tabakalara gore dagilimi ve her tabakadan 6rnege

segilen isletme sayilar: Cizelge 3.1°de gosterilmektedir.

Cizelge 3.1. Ornek hacmini olusturan isletmelerin tabakalara gore dagilimi ve
her tabakadan 6rnege segilen isletme sayilar

Sira | Tabaka Tabakadaki Isletme | Tabakadaki Ornek Hacminin

No | Smurlari (da) | Sayisi (adet) Ormek Hacmi | Tabakadaki  Isletme
(adet) Sayisina Orani (%)

1 1-20 84 32 38,09

2 21-40 59 27 45,76

3 41 ve yukann | 22 15 68,18

TOPLAM 165 74 44,84

Tabakalardan drnege ¢ikan isletme sayilar belirlendikten sonra hangi isletmelere anket

uygulanacag: tesadiifi sayilarla belirlenmistir.

3.2.2. Anket Asamasinda Uygulanan Yontem

Tarim ekonomisi alaninda en yaygin veri toplama yontemi ankettir. Arastirma ile ilgili
ulagilmas: istenen bilgilerin énceden hazirlanmis sorular ile degisik sekilde elde edilme
bigimi “anket y6ntemi” olarak tammlanabilir. Belli basli anket yontemleri; muhasebe
kayitlarindan yararlanma, direkt miilakat (personal interview) yontemi ve posta surveyi
olarak uygulanmaktadir (Cigek ve Erkan, 1996 ).

Aragtirmada verilerin yeterli sevide ve giivenilir olmasi sonuglarin dogru olmasim
saglamaktadir. Muhasebe kayitlari, bu verilerin temininde kullanilan en 6nemli
kaynaktir. Ancak muhasebe kaynaklarimin tutulmamasi nedeniyle bu yontem

kullanilamamaktadir. Posta surveyi, az masrafli olmasina ragmen bazi sorularin yanitsiz
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kalabilecegi veya tam anlagilamayacag aragtirictya geri donmemesi gibi nedenlerle
tercih edilmemistir. Dolayisiyla yapilan bu c¢aligmada tarim isletmelerinden bilgi

toplama agamasinda direkt miilakat yontemi kullamlmistir.

Hazirlanan anket formlar bizzat aragtirmaci tarafindan iireticilerle yiiz yiize goriisiilerek
doldurulmustur. Anket g¢alismasi Subat-Mart 2013 tarihleri arasinda yapilmistir ve

toplanan veriler 2011-2012 iiretim dénemini kapsamaktadir.

Anket calismasinda tarim igletmelerinin iggiicii, niifus, egitim, yas ve cinsiyet durumlari
ele alinmistir. Bununla birlikte tarim igletmelerinin arazi varligi, arazinin sulanma
durumu, uygulanan miinavebe sistemleri, yetistirilen {iriinler, gelir-gider durumlar

hakkinda bilgiler toplanmastir.
3.2.3. Isletmelerin Analizi Asamasinda Uygulanan Yéntemler

Anket yontemi ile derlenen verilerin analizlere hazir hale getirilebilmesi i¢in belirli bir
stirecin takip edilmesi gerekir. Hatali ve eksik veri tagiyan anketler degerlendirme dis1
birakilmali, eger diizeltiimesi miimkiin olanlar var ise saglikli veri tagiyan anketlere
gore uyarlanmasi gerekmektedir (Cigek ve Erkan, 1996).

Dolayisiyla isletme sahipleri ile doldurulan anket formlan tekrar kontrol edilip hatalar

diizeltildikten sonra isletmelerin analizine gegilmistir.

Incelenen isletmelerin niifus, isgiicti, arazi varliklar: gibi bilgiler isletme biiytikliiklerine
gore olusturulan tabakalara gore belirlenmeye ¢aligilmigtir. Kapitalizasyon faiz oran: ise

miilk arazilerin sulu ve kuru olma niteliklerine gére belirlenmeye ¢aligilmastir.
Aragtirma yapilan bolgede ortakgilik ve kiracilikla igletilen yeteri kadar arazi olmamasi

ve gerekli bilgilere ulasilamamasi nedeniyle bu isletmeler ile ilgili kapitalizasyon faiz

orani belirlenememistir.
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3.2.3.1. Isletmelerin Genel Durumlarinin Belirlenmesinde Uygulanan Yontemler

Aragtirma yapilan bolgede isletmelerin sosyal durumlan niifus, yas gruplar, egitim ve is
giici bakimindan incelenmeye ¢aligilmigtir. Niifus yapisi cinsiyet, yas gruplari ve egitim
diizeylerine gore siniflandirilmigtir. Okur-yazar olanlar i¢in 6grenim stiresi 1 (bir) yil

olarak, okur-yazar olmayanlar i¢in 0 (sifir) olarak belirtilmistir.

Isletmelerin isgiicti durumlar1 incelenirken Erkek Isgiicti Birimi (EIB) kullamilmustir.
Erkek is glicti birimi ; bir erkek ig¢inin (15-49) giinde ortalama 10 saat, yilda 300 giin
¢aligmasi ile ortaya koydugu is giictidiir (Aras, 1988). Incelenen tarim isletmelerinde 7-
64 yas aras1 g¢aligabilir niifus ve azami galisilabilir giin sayis1 300 giin olarak kabul

edilmistir. Caligabilir isglicti erkek i giicii birimine ¢evrilerek hesaplanmistir.

Is giiciiniin erkek isgiicti birimine gevriminde kullamlan katsayilar asagidaki cizelgede

verilmistir.

Cizelge 3.2. Erkek isgiici biriminin hesaplanmasinda kullanilan katsayilar

KATSAYILAR
YAS GRUPLARI
(y1l) ERKEK KADIN
0-6 - -
7-14 0,50 0,50
15-49 1,00 0,75
50-64 0,75 0,50
65 -+ - -

Kaynak: (Aras, 1988). Tarim Muhasebesi. Ege Universitesi Ziraat Fakiiltesi, izmir.
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3.2.3.2. Kapitalizasyon Oranimin Tespitinde Uygulanan Yontemler

Kapitalizasyon faiz oraninin tespit edilmesindeki amag arazilerin degerleri belirlenirken
gelirlerin - kapitalizasyonu yonteminin kullamilmasidir. Gelirlerin  kapitalizasyonu
yontemi, bir mala deger bigmede malin saptanan ortalama gelirinin kapitalizasyonunun
esas alinmamasidir. Diger bir deyisle bir malin degeri, o maldan ilerde elde edilecegi
varsayilan biitlin gelirlerin deger bigilen zamana biriktirilmesi olarak kabul
edilmektedir. Burada faiz oram1 denilmeyip kapitalizasyon faiz oram denmesinin nedeni;
faiz orani teriminin, genel olarak sermayelerin kullanilma hakki olarak kabul edilmesi;
kapitalizasyon faiz oram teriminin ise sadece araziye yatirilmig sermayenin kullanilma
hakki olarak anlamlandiriimasidir (Miilayim, 2008).

Arazinin taginmaz olmas, tiretimin siirekliliginin ve arzimin sinirli olmasi, ekonomik bir
tretim faktorli olarak ona farkli bir 6zellik kazandirmakta ve degerinin belirlenmesinde

izlenecek yol ve yontemler de, diger mal ve hizmetlere gore farkli olmaktadir (Karakus
ve ark, 2011).

Anket uygulama asamasinda arazilerin satig degerleri belirlenmeye ¢alisilmistir. Satis
degerleri anket yapilan doneme ait degerlerdir. Arazi rantlari hesaplanarak arazilerin
sati§ fiyatlan toplamina oranlanmasi sonucu kapitalizasyon faiz orani tespit edilmistir.

Bu oranm tespitinde;

Di+ Dyt Ds+....... +D, ZD

formiilii kullanmlmgtir.

Formiilde;
f; kapitalizasyon faiz oranin,
R; araziden elde edilen geliri (rant1),

D; arazi satig degerini ifade etmektedir (Miilayim, 2008).
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Aragtirma bolgesinde tarla arazileri genellikle mal sahibi tarafindan isletilmektedir.
Dolayisiyla sadece mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinin sulu ve kuru nitelikte

olmalarina gore ortalama bir kapitalizasyon faiz oram tespit edilmistir.

Mal sahibi tarafindan isletilen miilk arazilerde rant hesaplamirken, gayrisafi hasiladan
(Gh) masraflar (M), miistecir sermayesi faizi (Mf), idare ticret karsihg (iti), el emegi

ticret kargihig1 (Eti) ve vergiler (V) ¢ikartilarak bulunmustur (Miilayim, 2008).

R= Gh - (M)-(Mf)-(1t) -(Et)- (V)

Gayrisafi Hasila (Gh) tespit edilirken, aragtirma bolgesindeki tarim arazilerinin onceki
yillardaki tretim miktarlarina gére ortalama verimleri belirlenmigtir. Daha sonra tarim
arazilerinin verim durumlarina gore toplam iiretim miktarindan, isletmede tekrar
kullamlanlar ¢ikartildiktan sonra kalan sonucun, muhtemel {iriin fiyatiyla ¢arpilmasi
sonucu gayrisafi hasila hesaplanmigtir (Miilayim, 2008). Gayrisafi hasila olarak burada
gayri safi tiretim degeri ifade edilmektedir.

Masraflar (M) tespit edilirken, amortisman, sigorta ve tamir bakim masraflar belirli bir
yizde almarak hesaplanmistir. Alet-makine sermayesinden incelenen tarlaya diisen

kismin % 15 — 20 kisminin alinabilecegi belirtilmektedir (Sayili, 1996).

Bununla birlikte isletme disindan temin edilen ilag, tohum, giibre gibi giderlerin parasal

karsihiklar1 bulunmustur. Bu degerler toplami sonucu masraflar hesaplanmigtir.

Miistecir Sermayesi Faizi (Mf), tarimsal iiretim y1l1 baginda giftlikte bulunmasi gereken
isletme sermayesinin (hayvan sermayesi, alet makine sermayesi ve doner isletme
sermayesi) disaridan satin alinmas: durumunda 6denecek miktara uygulanmas: gereken

faiz oraninin yarisi olarak alinmaktadir (Miilayim, 2008).

Idare ticret karsihg (Iti), mal sahibi tarafindan isletilen isletmelerde gayri safi hasilanin
% 3-7’si olarak, kiraciliktaki oran kira iizerinden, ortakgilikta ise gayri safi hasiladan
mal sahibine diigen pay lizerinden hesaplanir (Miilayim, 2008).
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El emegi ticret karsihgi (Eil), isletmede kullamilan isgiiciiniin aragtirma bolgesinde
incelenen dénemde kullanilan ticretle ¢arpilmas: sonucu hesaplanmistir. Vergiler (V),
tilkenin vergi yasalarna gore alinmaktadir. Bu vergi araziden dolayr mal sahibinin

Odedigi arazi vergisi veya benzeri vergilerdir (Miilayim, 2008).
3.2.4. Arastirma Bolgesi Hakkinda Genel Bilgiler
3.2.4.1. Dogal Yapisi

Aragtirma yapilan bolge olan Cevreli Beldesi, Karadeniz Bélgesinin Orta Karadeniz
Bolimii’'nde Tokat ili Almus ilgesine bagl: belediyeliktir. Beldenin denizden yiiksekligi
950 metredir. Beldenin dogusunda Kinik Beldesi, batisinda Ormandibi Beldesi,
kuzeyinde Kozalan Mezrasi giineyinde ise Sivas iline bagli Demirdzii ve Yusufoglan
bulunmakta olup, yiiz6l¢timii yaklagik 100 km?'dir.

Beldeniz iklim bakimindan Karadeniz iklimi hiikiim siirmekle birlikte, I¢ Anadolu’nun

karasal iklim 6zellikleri de kendisini hissettirmektedir. Yagis oran1 oldukea iyidir.

Arazinin biiyiik ¢ogunlugu sulu arazilerden olugmaktadir. Belde simrlari igerisinde titm
arazinin sulama ihtiyacint karsilamas: agisindan ingaati tamamlanan ve su tutulmaya
baglanan sulama barajiun, sulama sisteminin tamamlanmasiyla birlikte arazinin

tamaminin sulu arazi olacagi tahmin edilmektedir.
3.2.4.2. Niifus Durumu
Beldenin niifusu, Tirkiye Istatistik Kurumu internet sayfasindan alman adrese dayali

niifus sistemi kayitlarina gore kadin-erkek niifus ayrim dikkate alinarak Cizelge 3.3°de

verilmigtir.
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Cizelge 3.3. Aragtirma bolgesinin niifusu

Niifus Toplam Niifusa Orani (%)
Erkek 1288 50,15
Kadin 1280 49,85
Toplam 2568 : 100,00

Kaynak: (Anonim, 2014). www.tuik.gov.tr

3.2.4.3. Egitim Durumu

Beldede Cevreli Sehit Abdullah Eymur Ilkokulu ve Ortaokulu egitim hizmeti
vermektedir. Bu egitim hizmeti iki ayr1 binada yapilmaktadir, Lise 6grenimi igin
ogrenciler ilge ve il merkezine génderilmektedir. Ilce merkezinin 13 km mesafede ve

ulagimin kolay olmas: nedeniyle, lise 6grenimi i¢in genellikle d3renciler tagimali egitim

‘yolu ile ilgede 6grenim gormektedirler.

3.2.4.4. Tarimsal Uretim

Aragtirma bolgesinde tiretilen tanm {irfinleri igerisinde en 6n sirada bugday yer
almaktadir. Bugday: sekerpancari, musir (slaj), arpa, patates, fasulye ve nohut takip
etmektedir. Arazinin biiylik ¢ogunlugunun sulu arazi olmas: nedeniyle seker pancari
tiretimi aragtirma bolgesinde uzun yillardir 6nemli bir yer tutmaktadir. Yine sulu
arazinin etkisiyle bahge {irlinleri de 6nemli miktarda yapilmaktadir. Bahge {iriinleri
arasinda domates, biber, salatalik vb. sayilabilir. Bolgedeki halkin hayvancilik tiretimi

nedeniyle yem bitkileri tiretimi de yapilmaktadir (Anonim, 2014). www.cevreli.bel.tr
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3.2.5. Kapitalizasyon Oranmin Teorik Esaslarn

3.2.5.1. Tarimsal Deger Bigme Kavraminin Tanimi

Deger bigme; mal, gelir ve haklara, bilimsel yontemlere gore deger bigme tekniZini
ogreten bir bilim dali olarak ifade edilmektedir (Miilayim, 2008).

Deger bigme tarim, sanayi ve kentsel biitiin mallarin degerlerinin nasil bigilecegi
konusuyla ilgilidir. Tarimsal deger bigme ise, tarimla ilgili mal, gelir ve haklara deger
bigme teknigi 6greten bir bilim dalidir (Miilayim, 2008).

Diger bir tamima goére kiymet takdiri; tarimla ilgili mal, gelir ve haklarin, onlarin deger
unsurlarimin gesitli 6zelliklerini sistematik olarak tarif, simiflandirma ve inceleme
suretiyle bulunan makul Olgiilerden hareket ederek mantiki bir muhakeme ile

degerlendirilmesi islemi olarak belirtilmektedir (Sayili, 1996).

Fiyat, bir malin pazardaki gergek satis degeridir. Bigilen deger ise, bir mala uzman
tarafindan bi¢ilmis para karsiligidir. Fiyat olmus bir gergektir, bu nedenle kesin ve
tektir. Bicilen deger ise, deger bicme ilke ve ydntemlerinin uygulanmasi sonucunda

belirlenen bir degerdir, bu nedenle kesin ve tek olmadig: bilinmelidir (Miilayim, 2008).

Bir malin bigilen degeri, her zaman aym olmayip zamandan zamana, durumdan duruma
ve hatta inceleme bakis agisina gore degismektedir. Degerde goriilen bu ayricaliklarn,
hem deger bicen ve hem de yapilmis olan bu deger bigme sonuglarini inceleyen kisi
tarafindan daima g6z oniinde tutulmasi gerekir. Bu nedenle su noktalar ammsanmalidir:

Deger bigmenin amaci bilinmeden, bir malin degeri bigilemez ve yapilmig bir deger

bigme sonucu, o deger bigmedeki amag bilinmeden dogru olarak yorumlanamaz. O

halde bir malin degerini bigmek, deger bigmenin amacina yamt verecek bigimde, onun

tahmini degerini parayla belirlemektir diyebiliriz (Miilayim, 2008).




3.2.5.2. Deger Bigmede Kullamilan Yontemler

Deger bigmede yontem, bir malin degerini bigebilmek i¢in, deger bigme kriterlerinden

bir veya birkaginin, bir mantik dizisine gére uygulanmasidir (Miilayim, 2008).

Deger bigme yontemleri genel olarak sentetik ve analitik olmak tizere ikiye ayrilmugtir.
Kargilasgtirmaya dayanan yontemlere sentetik, gelirlerin kapitalizasyonuna dayanan

yonteme ise analitik yontem denilmektedir.

Yani bir mala gelirine gore deger bigen yontem analitik, pazar fiyatina gore deger bigen

yontem ise sentetiktir.

3.2.5.2.1. Sentetik Yontem

Seri halinde ayni cinsten mallarin Pazar fiyatlart bilindiginde, degeri bigilen mal o
seriyle kargilagtinilarak benzer mal saptanir ve fiyatlarin degismezligi ilkesi uygulanarak
mala benzer malin fiyati esas alinarak deger bicilir. Ya da malin bilinen seride
benzeyeni yoksa o malin yerine kullamlabilecek bir malin fiyat1 veya o maldan elde
edilebilecek bir malin fiyat1 veya o malin iiretiminde kullamlan girdilerin fiyat:

aragtirilir.

Yani sentetik yéntemin uygulanabilmesi igin aym kosullar altindaki ¢ok yeni gergek
pazar fiyatlarinin bilinmesi, serbest rekabet ve fiyatlarin degismezligi ilkesinin
biitlinliigiiyle var olmasi gerekir (Miilayim, 2008).

3.2.5.2.2. Analitik Yontem

Bir yonteme gore bir malin degeri, ortalama gelirinin yiirtirliikteki faiz oranina gore

kapitalizasyonuna ya da malin degeri, ondan gelecekte elde edilebilecegi varsayilan

biitiin ortalama gelirlerin bugiine biriktirilmesine esittir.
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Analitik yontem bir kargilasgtirma yontemidir. Ancak karsilastirilan her iki sermayenin

veya malin biitiin nitelikleriyle benzer olmasi gerekmektedir (Miilayim, 2008).

3.2.5.3. Deger Bigme Kriterleri

Deger bigmede kullanilan olgiite deger bigme kriteri denir. Kriter deger bigmenin ve
degeri bigilen malin cinsine goére degisir. Deger bigebilmek i¢in degisik kriterler
uygulanabilir. Dolayistyla her cins malin kendine gére uygulanabilecek bir deger bigme

kriteri vardir.

Deger bigme kriterleri genel olarak alt1 tanedir:

1. Pazar fiyat: kriteri (Alim-satim fiyati esasi tizerinden deger bigme)

2. Maliyet kriteri (Maliyet esas1 lizerinden deger bigme)

3. Gelirlerin kapitalizasyonu kriteri (Gelir esas1 iizerinden deger bigme)
4. Ikame fiyat: kriteri (Ikame fiyat: iizerinden deger bigme)

5. Dontigtim fiyat: kriteri (Dontigtim fiyat: esasi tizerinden deger bigme)

6. Tamamlayic1 deger kriteri (Tamamlayic1 deger esasi lizerinden deger bigme)

Malin bugiinkii veya gelecekteki durumuna ve pazar kosullarina gore uygun kriter
segilmelidir. Deger bicilirken bu kriterlerden yalmz bir tanesi uygulanabilecegi gibi,
¢esitli kategoriden mallan bir arada bulunduran bazi karmasik deger bigmelerde, birden

fazla kriter aym anda uygulanabilir (Miilayim, 2008).

3.2.5.3.1. Pazar Fiyati Kriteri

Bu kriter bir malin pazardaki olas: fiyatini esas alarak ona deger bigmektir. Yani belli
bir pazarda arz ve talebe gore malin degerinin bigilmesidir. En ¢ok kullanilan deger
bigme kriterlerinin baginda gelir. Pazar fiyati kriterinin, bir kez kullamlan mallarin
degerlerinin bigilmesinde uygulanmas: kolaydir. Ancak Tiirkiye’de taginir ve tasinmaz
mallarin degerlerinin dinamik olmasi1 ve biiyiik degisiklikler gdstermesi nedeniyle,

pazar fiyat: kriterinin tarim arazilerinde uygulanmasi zordur (Miilayim, 2008).
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3.2.5.3.2. Maliyet Kriteri

Bir mala deger bigmede maliyetinin esas alinmasidir. Bir mala sahip oluncaya kadar
yapilan ya da yapilacak giderlerin toplamina o malin maliyeti denir. Uretilen bir malin
maliyeti, tiretim giderleri toplamina esittir. Uretim giderleri de vergiler, ticret, maaslar,
amortisman masraflar gibi masraflar1 igermektedir. Maliyet kriteri Pazar fiyat: kriteri
kadar kullanilmasa da birgok durumda kullamlmaktadir. Bir binamin degeri veya arazi
sermayesi degerinde maliyet kriteri kullanulabilir. Ancak bir sanat eserine deger
bigmede maliyet kriteri kullamlamaz (Miilayim, 2008).

3.2.5.3.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu Kriteri

Bir mala deger bigmede, malin saptanan ortalama gelirinin kapitalizasyonunun esas
alinmasidir. Bu kritere gore bir malin degeri, o maldan ileride elde edilecegi varsayilan
biitlin gelirlerin deger bigilen zamana biriktirilmesi olarak kabul edilmektedir. Bu kriter
siirekli gelir saglayan toprak, bina gibi mallar igin kullanilir (Miilayim, 2008).

3.2.5.3.4. ikame Fiyati Kriteri

Bir mala onun yerine kullanilabilecek bagka bir malin fiyatini esas alarak deger

bi¢cmedir.

Degeri bigilen malin bir piyasas: yoksa ve alim satim fiyat1 bagka bir malla ikame
edilebiliyorsa bu kriter kullanilir (Miilayim, 2008).

Bu kriterin uygulanabilmesi igin degeri bigilen malin belli bir amag igin aym gorevi

gorebilecek diger bir malla ikame edilebilmesi gerekir (Miilayim, 2008).

23




3.2.5.3.5. Doniigiim Fiyat1 Kriteri

Bir mal1 bagka bir mala d6niismiis varsayip onun yeni halinin degerine ve d6niistiirme
giderlerine gére deger bigmektir. Ozelikle hayvansal firtinlerle ilgili bilangolarda ve
Pazar fiyat: belirli olmayan, fakat Pazar fiyat: belirli bagka bir mala déniisebilen mallara
deger bigmede kullamlir. Pazar fiyatt dogrudan saptanamayan arsalara deger bigmede
de bu kriter uygulanabilir (Miilayim, 2008).

3.2.5.3.6. Tamamlayici Deger Kriteri

Bir mala deger bigerken tamamlayici degerin esas alinmasidir. Biitiin bir maldan ayrilan
bir parganin degeri bigilmek istendiginde, ayrilan parganin degeri; biitin malin
degerinden, mal sahibinin elinde kalan kisminin degeri ¢ikartilarak bulunur (Miilayim,
2008).

3.2.5.4. Kapitalizasyon Oranmin Tanimi

Kapitalizasyon faiz orani, arazinin rant: ile satig degeri arasindaki orandir. Faiz orani,
sermayelerin kullamlma hakkidir. Kapitalizasyon faiz oram ise araziye yatirilmug
sermayenin kullanilma hakkidir (Miilayim, 2008).

Kapitalizasyon faiz orani, arazinin degerinin tespitinde Onemlidir. Nitekim
kapitalizasyon oram diistilkge arazinin ranti sabit kalmak sartiyla arazinin degeri
artmaktadir.

Kapitalizasyon faiz orammin hesaplanmasi formiiliine gére, 6rnegin arazi ranti dekara
100 TL alinirsa ve kapitalizasyon orant ise % 5 ve % 10 olarak alindiginda arazinin

dekar degerlerindeki degisim asagida gériinmektedir.

100
D= = 2000 TL
0,05
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100
D= = 1000 TL
0,1

Yukarida da goriildiigii gibi kapitalizasyon oram1 % 5°‘den % 10’a giktiginda, arazi
degeri de 2000 TL’den 1000 TL’ye diismektedir.

Dolayistyla arazi degerinin hesaplanmasinda kapitalizasyon faiz oranimn dogru

hesaplanmasi 6nemlidir.

3.2.5.4.1. Kapitalizasyon Oranina Olumlu ve Olumsuz Etki Eden Faktorler

Kapitalizasyon oranina olumlu etki yaparak diismesine neden olan faktérler sunlardir:

- Kente veya kasabaya yakin olma ve niifus yogunlugunun fazlaligi,
- Ulagim yollarina yakinlik ve ulagim kolayligi,

- Iyi saglik kosullari,

- Binalarin iyi olmasi,

- Arazinin biitiinligii,

- Toprak bi¢iminin diizgiin olmasi,

- Miilk giivenliginin olmasi,

- Serbestce alinip satilabilmesi,

- Toprak sahibinin can giivenliginin olmasi,

- Araziden kadastro gegmis olmast,

- Miinavebe sisteminin kolaylikla degistirilebilmesi,
- Arazinin sulama kolaylig1 (arazi sulu ise),

- Araziye olan talebin fazla olmasi,

- Rekreasyon ve dinlenme gibi amaglar igin elverisli olmasi (Miilayim, 2008).
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Kapitalizasyon oramna olumsuz etki yaparak yiikselmesine neden olan faktdrler
sunlardir:

- Kente veya kasabaya uzak olma ve niifus yogunlugunun azlig,
- Ulagim yollarina uzaklik ve ulasim zorlugu,

- Saglik kosullarinin iyi olmamasi,

- Binalarin bakimsiz olmasi,

- Arazilerin pargal1 ve daginik olmas,

- Toprak bi¢iminin diizgiin olmamasi,

- Miilk giivenliginin olmamasi,

- Serbestge alinip satilamamasi,

- Toprak sahibinin can giivenliginin olmamas,

- Araziden kadastro gegmemis olmas,

- Miinavebe sisteminin kolaylikla degistirilememesi,
- Arazinin sulama zorlugu (arazi sulu ise),

- Araziye olan talebin fazla olmamasi (Miilayim, 2008).

3.2.5.4.2. Kapitalizasyon Oraninin Diisiik Olmasinin Nedenleri

Araziye yatirilan sermayenin kapitalizasyon faiz orani, rizikolu olan diger yatirimlarin
faiz oranlarindan gok daha diisiiktiir. Bu ekonomik nedenden baska kapitalizasyon faiz
oramini, diger yatinmlarin faiz oranlarina gére diigiiren ekonomik olmayan nedenler ise
sunlardir (Miilayim, 2008):

1- Toprak tutkusu; yalmz kisisel tasarrufu belli bir faiz oraniyla yatirmak icin arazi
sahibi olunmaz. Toprak sahibi olmada, toprak tutkusunun da énemli rolii vardir. Toprak
tutkusu, zellikle kiigiik isletme sahibi olabilecek kéylillerde vardir. Bu nedenle toprak

tutkusu, kii¢iik arazi pargalarinin kapitalizasyon faiz oramim etkilemektedir.

2- Biitlin ailenin ¢aligabilecegi kiigiik bir igletme arazisinin satin alinmasi halinde arazi,
yalmz tasarruflarin yatinildig: bir yer olarak diigiinilemez. Arazi aym zamanda bir is

aracidir. Igsizligin yogun olmasi nedeniyle k&ylii, ailesinin biitiin is gliciiniin ¢aligmasini
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giivence altina almak istemesi tizerine bir ¢iftligi satin almak i¢in ¢ok yiiksek deger
ddemeye razi olur. Ailesinin is giiciinii degerlendirerek giivence altina alan koyli,

yatiriminin kapitalizasyon faiz oraninin ¢ok diisiik olmasina 6nem vermeyecektir,

3- Sosyal ve politik gii¢; toprak, aym1 zamanda sahip olana sosyal ve politik gii¢ verir.
Ozellikle biiytik arazilerde bu faktdr daha da 6nemlidir.

Biitlin bu sayilan ekonomik olmayan faktérler de araziyi yatirim olarak secenlerin nigin

ditstik bir faiz oranina razi olduklarin agiklayan nedenlerdir (Miilayim, 2008).

3.2.5.5. Kapitalizasyon Faiz Oranmin Saptanmasi

Degeri bigilen ciftligin veya arazinin bulundugu bélgede, deger bicildigi zaman
ytirlirlikkte olan ortalama kapitalizasyon faiz oram aranir. Bunun igin arazinin satig
fiyatlannin ve rantlarmin  bilinmesi gerekmektedir. Bunlar bilindigi zaman

kapitalizasyon faiz oran: su sekilde bulunmaktadir:

Ri+ Ry+ Ra+....... +R, >R
% =
Di+ Dyt Ds+....... +Dy >D
Burada D;, D, D;....... Dp arazinin satis fiyatlar1 ve Ry Ry Rs........ R, de arazilerin

rantlarini gostermektedir.

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde rantin hesaplanmasinda ise;

R=Gn— M+ I+ Iy + Ey +V)

formiilit kullanilmaktadir (Miilayim, 2008).
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Burada;

R : Arazi rant1 (yillik ortalama net gelir),

Gn : Gayrisafi hasila,

M : Isletme digindan saglanan iiretim araglar ve hizmetlere iliskin masraflar,
I¢ : Miistecir sermayesi faizi,

Iy . Idare ticret karsilig,

Ey: El emegi ticret karsiligy,

V : Vergileri gostermektedir.

Bu amagla deger bigen kimse veya bilirkisi, ¢iftligi, kapitalizasyon faiz oramm
etkileyen biitiin niteliklerini ve rahatliklarim1 (arazinin genisligi, sekli, konumu, kente
uzaklig1, sosyal giivence gibi) goziine alarak degerlendirir. Arazinin rahath@ arttikca
ortalama kapitalizasyon faiz oram diigser yani arazinin degeri artar. Arazinin rahathig
azaldik¢a, kapitalizasyon faiz oram yilkselir yani arazinin degeri diiser
(Miilayim, 2008).
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4. ARASTIRMA BULGULARI

4.1.1. Niifus, Egitim ve Isgiicii Durumu
4.1.1.1. Niifus ve Egitim Durumu

Tanm isletmeleri niifus varlig), yas gruplan ve cinsiyet bakimindan incelenmis olup

Cizelge 4.1°de verilmistir.

Cizelge 4.1 Incelenen isletmelerde niifusun yas gruplar ve cinsiyete gore dagilimi

4.1. Incelenen Isletmelerin Sosyo-Ekonomik Durumu
|
|

ISLETME YAS GRUPLARI

g 1. Grup(32) 2. Grup (27) 3. Grup (15) Genel (74)
5
%EKT%EKT%EKT%EKT%
b
0-6

0,22 10,25] 0,47 | 835 {0,27{ 0,23 |0,50| 8,52 {0,30/0,30{ 0,60 | 10,550,15] 0,17 |0,32! 5,80
7-
1 0,48 |0,53] 1,01 | 17,94 0,55 0,52 {1,07| 18,23 {0,58]0,60| 1,18 | 20,73 |0,53 | 0,55 |1,08! 19,61
15-
' 1,50 |1,45} 2,95 |52,39 [1,60] 1,65 {3,25]| 55,36 {1,55!1,50] 3,05 | 53,60 {1,55| 1,53 |3,08| 55,90
50-
c 0,45 0,40} 0,85 | 15,09 {0,40{ 0,38 {0,78] 13,29 {0,35!0,30| 0,65 | 11,42 {0,40] 0,36 0,76 13,79
65-
. 0,20 {0,15] 0,35 | 6,23 {0,15] 0,12 {0,27] 4,60 |0,110,10] 0,21 | 3,70 10,15| 0,12 | 0,27} 4,90
Top.

2,85 {2,78! 5,63 {100,00{2,97| 2,90 |{5,87{100,00!2,8912,80} 5,69 {100,00{2,78} 2,73 |5,51|100,00

Ele alinan isletmelerde isletme basina diisen ortalama niifus; 1. grup igin 5,63, 2. grup
i¢in 5,87 ve 3. grup igin 5,69°dur. Ug grubun genel ortalamasinin ise 5,51 oldugu

goriilmektedir.
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Incelenen isletmelerde niifusun yas gruplarina gore oransal dagilimi incelendiginde, 0-6
yas grubunun %5.80, 7-14 yas grubunun %19.61, 15-49 yas grubunun %55.90, 50-64
yas grubunun %13.79 ve 65 iistii yag grubunun ise %4.90 oram aldigi goériilmektedir.
Yani 15-49 yas grubu %55.90 ile en yiiksek orani alan ve fazla yogunluk gosteren yag
araligidir.

Isletmelerdeki 15-64 aras: yas grubunun toplam niifusa bslinmesiyle de faal niifus oram
%69.69 olarak bulunmustur.

Incelenen isletmeler ile ilgili erkek ve kadin niifusun oransal dagilimlar ile faal niifus

oranlar1 Cizelge 4.2’de verilmektedir.

Cizelge 4.2. Incelenen isletmelerde niifusun cinsiyete gore dagihmi ve faal niifus
orant (%)

[SLETME GRUPLARI

1. Grup (32) 2. Grup (27) 3. Grup(15) Genel (74)

E K T E K T E K T E K T

Niifus
Sayist
% 150,62) 49,38 100,00, 50,59 i 49,41 ;100,00 50,79 : 49,21 : 100,00 50,45 ; 49,55 ;100,00
Faal
Niifus
Oram

(%)

2,851 2,78 5631297 290 ; 587 | 2,890 | 2,80 | 569 | 2,78 | 2,73 | 5,51

67,49 68,65 65,02 69,69

Yukarida goriildiigii gibi genelde erkek niifus % 50,45 ve kadm niifus % 49,55

oranindadir ve arada belirgin bir fark bulunmamaktadir.

Incelenen isletmeler ile ilgili 7 ve yukari yastaki niifusta okur-yazar orani Cizelge

4.3’de verilmistir.
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Cizelge 4.3. Incelenen isletmelerde 7 ve daha yukar yastaki niifusta okur-yazar

durumu
Isletme Gruplan1 | Erkek (%) Kadn (%) Toplam (%)
1. Grup (32) 92,10 70,20 81,15
2. Grup (27) |90,15 69,10 79,62
3. Grup (I15) 93,20 72,30 82,75
Genel (74) 91,81 70,53 81,17

Goriigiilen isletmelerde erkek okur-yazar orami % 91,81, kadin okur-yazar oram1 %

- 70,53 ve genel okur-yazar oram da % 81,17 olarak tespit edilmistir (Cizelge 6.3).
4.1.1.2. Isletme Yoneticisinin Yasi ve Ogrenim Durumu

Incelenen isletmelerde isletme yoneticisinin yas1 ve Ogrenim diizeyi Cizelge 4.4’de

verilmigtir.

Cizelge 4.4. Incelenen isletmelerde isletme yoneticisinin yasi ve Ogrenim gordiigii stire

ISLETME GRUPLARI
1.Grup 32) | 2.Grup (27) | 3.Grup (15) | Genel (74)
Yas1 (Y1l 474
ast (1D 43,2 51,5 47,5
Ogrenim
Gordiigi 5,1 5,4 5,7 5,4
Stire (Y1)
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Yukarida goriildigii tizere isletmelerde, genel degerlendirmeye gére ortalama olarak
isletme yoneticisi yas1 47,4 ve 6grenim siiresi ise 5,4 yildir. Yani isletmecilerin

egitimlerinin genelde ilkokul mezunu diizeyinde oldugu tespit edilmistir.

4.1.1.3. Incelenen isletmelerde Isgiicii Mevcudu ve Kullanim Durumu

Tarim isletmelerinde insan glicii 6nemli bir yer tutmakta olup genellikle aile bireyleri
tarafindan karsilanmaktadir. Ancak tarimsal faaliyetin baz1 asamalarinda yani yogun i
giicliniin gerektigi durumlarda aile is giicii yetersiz olmakta ve digaridan is giicli temin

edilmektedir.

Aragtirma bolgesinde incelenen tarim igletmelerinin igglici mevcudu ve kullanmim

durumu Cizelge 4.5°de verilmigtir.

Cizelge 4.5. Incelenen isletmelerin isgiicii mevcudu ve kullamim durumu (EIB)

ISLETME GRUPLARI
1.Grup 2.Grup | 3.Grup | Genel
(32) 27 (15) (74)
Kullamlabilir Aile Isgiicii 910,5 971,5 10153 | 965,7
Isletme Disinda Kullamlan Aile Isgiicii 140.1 1205 | 1055 | 122.1
Isletmede Kullanilan Aile Isgticii 312,2 340,3 3554 | 3359
Kullamlmayan (Atil) Isgicii 4582 | 510,7 | 5544 | 5077

Isletmede Kullanilan Gegici Yabanc: Isgiicti 15,2 30,3 50,5 32,1

Isletmede Kullamlan Devamli Yabanct

Isgiicti
Toplam Yabanc: Isgiicii 15,2 30,3 50,5 32,1
Kullanilan Toplam Isgiict 3274 | 370,6 | 4059 | 3679
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Incelenen isletmelerde mevcut isgiicli varhigindan ¢alisamayan isgiici varlig

¢ikartildiktan sonra kullanilabilir isgiicii varligi bulunmugtur. Isgiicti varligimin oransal

dagilimi ise Cizelge 4.6’da gosterilmektedir.

Cizelge 4.6. Incelenen isletmelerde kullanilan isgiicii mevcudu oransal dagilimi (%)

ISLETME GRUPLARI
1.Grup 2.Grup | 3.Grup | Genel
(32) (27) (15) (74)
. 100,0 100,0 100,0 | 100,0
Kullanilabilir Aile Isgiicli
. ) 15,38 12,40 10,39 | 12,64
Isletme Disinda Kullanilan Aile Isgiicii
. . 34,29 35,02 36,00 | 34,78
Isletmede Kullanilan Aile Isgiicii
. 50,33 52,58 53,61 | 52,58
Kullanilmayan (Atil) Isglicii
. . 1,66 3,11 4,97 3,32
Isletmede Kullamlan Gegici Yabanci Isgiicii
_ . 98,34 96,89 | 95,03 | 96,68
Isletmede Kullanilan Toplam Aile Isgiicii
. . 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
Isletmede Kullamlan Toplam Isgiicii

Ele alman isletmeler ile ilgili Sekil 4.5 ve Sekil 4.6 incelendiginde kullanilabilir aile

isgiicii icerisinde isletmede kullanilan aile iggiiciiniin igletme biiyiikliikklerine gore artan

bir egilim gosterdigi goriilmektedir. Buna bagh olarak da isletme disinda kullanilan aile

is giictiniin de isletme biiytikliiklerine gore azalan bir egilim gosterdigi goriilmektedir.

Isletmelerde is giiciiniin bityiik bir kismim kullanilmayan (atil) isgiicii olusturmaktadir.

At isgliclinlin orani1 gruplara gore swrasiyla yiizde olarak 50,33, 52,58, 53,61 ve

gruplarin genel ortalamasi ise 52,58dir.
33



Isletmelerde yabanc: isgiicii seker pancari ¢apasi, sokiim, kesim ve taginmas: ile bugday
ve arpa gibi Urilinlerin hasat iglerinde is glicli gereksiniminin fazla oldugu ve bu

gereksinimin aile ig giicliyle kargilanamadig1 dénemlerde tercih edilmektedir.

4.1.2. Incelenen Isletmelerde Arazi Mevcudu ve Kullanim Durumu

Isletme arazisi, isletmeci olarak {ireticinin {izerinde ¢aligtigi, tarimsal {iretime tahsis
edilmis olan arazi par¢a ya da pargalarinin biitiiniinii kapsamaktadir. Isletme arazisi,
miilk arazinin yam sira kiraya ve ortaga tutulan arazilerin toplamindan, kiraya ve ortaga

verilen arazilerin ¢gikarilmasiyla elde edilmektedir (Aras, 1988).

Tarmmsal Uretimin hem kurulus yerini hem de liretim yapildigi alami olusturmasi

bakimindan tarimsal arazi 6nemli bir iiretim faktoriidiir (Sayili, 1996).

Arastirma bolgesinde incelenen igletmelerin arazi varliklar, tasarruf durumlar, arazi

nevileri ile dagilimi ve arazilerin kullamlis sekilleri incelenmistir.

4.1.2.1. Arazi Varhg, Tasarruf Sekli ve Arazilerin Parcalihk Durumu

Aragtirma bolgesinde isletme arazilerinin miilk , ortaga tutulan ve kiraya tutulan
arazilerden olustugu goriilmektedir. Uretim i¢in ayrilmis arazi pargalarmin iiretici

tarafindan isletildigi araziler isletme arazisidir. Incelenen isletmelerin arazi mevcudu ve

tasarruf sekli Cizelge 4.7’ de verilmistir.
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Cizelge 4.7. Incelenen igletmelerin ortalama arazi mevcudu ve tasarruf sekli

ISLETME GRUPLARI
1. Grup 2. Grup 3. Grup Genel (74)
(32) 7) (15)
da % da % da % da %

Miilk
Arazi 10,53 | 89,77 | 27,10 | 93,61 | 58,06 | 95,01 | 23,07 | 94,28

Kiraya
Tutulan 0,80 6,82 1,10 3,80 1,85 3,02 0,90 3,68
Arazi

Ortaga
Tutulan 0,40 3,41 0,75 2,59 1,20 1,97 0,50 2,04
Arazi

Toplam

i 11,73 1 100,00 | 28,95 | 100,00 | 61,11 i 100,00 | 24,47 | 100,00
Arazi

Cizelge 4.7. incelendiginde, ortalama igletme arazisinin gruplar itibariyle ve sirasiyla
11,73, 28,95 ve 61,11 oldugu goriilmektedir. Genel ortalama ise 24,47 olarak tespit
edilmistir. Miilk arazinin 6nemli bir yer tuttugu ve ortaga tutulan arazi ve kiraya tutulan
arazinin ¢ok Onemli bir yer tutmadifn goriilmektedir. Isletme ortalamalarina
bakildiginda miilk arazinin % 94,28, kiraya tutulan arazinin % 3,68 ve ortaga tutulan
arazinin ise % 2,04 pay aldig1 goriilmektedir.

Incelenen isletmelerde tanm arazisinin pargaliik durumum ve parsel biyiikliikleri

aragtirilmis ve sonuglar Cizelge 4.8 de verilmistir.
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Cizelge 4.8. Incelenen isletmelerde arazinin ortalama pargalilik durumu

ISLETME GRUPLARI

1. Grup (32) | 2. Grup (27) 3. Grup (15) Genel (74)
Isletme Arazisi

11,73 28,95 61,11 24,47
(da)
Parsel Sayist
2,8 4,7 6,2 49

(Adet)
Ortalama
Parsel Alam 4,18 6,15 9,85 4,99
(da)

Cizelge 4.8°deki sonuglara gore, ortalama parsel biiyiikliigii en kiigiik isletme grubunda
4,18 ve en biiyiik isletme grubunda 9,85 dekardir. En kiiciik igletme grubundan en
biiyiik isletme grubuna dogru parsel sayisinin da parsel alaninin da artif1 gériilmektedir.

Tarim arazilerinde pargalilik arttik¢a, isletmeler insan giicii, makine kullanimi, ulagim
ve bagka bir ¢ok konuda olumsuz etkilenmektedir. Incelenen isletmelerin ¢ok pargali
arazilere sahip olmasi1 nedeniyle, s6zii edilen olumsuz etkilere maruz kalacag: sonucuna

varilmaktadir.

4.1.2.2. Arazi Durumu ve Kullanihs Sekli

Incelenen isletmelerde arazinin neredeyse tamanuna yakin kismimn tarla arazisi olarak
kullamldigi, meyve ve baga ¢ok yer verilmedigi, var olan meyve agaclarinin da arazi

ortasinda dagimk olarak ve ¢ok az miktarda bulundugu gériilmektedir.

Isletmeler arazinin sulu/kuru olusuna ve {iretim desenine gore incelenmis ve sonuglar

Cizelge 4.9’ da verilmistir.
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Cizelge 4.9. Incelenen isletmelerde arazinin sulw/kuru olusuna ve liretim desenine gore

dagilim
ISLETME GRUPLARI
4. Grup 5. Grup 6. Grup Genel (74)
(32) 27 (15)
da % da % da % da %
Sulu

Tarla 10,58 | 90,19 | 26,70 | 92,23 | 55,51 | 90,83 22,12 ¢ 90,39

Tarla Arazisi

Arazi | Kuru

Tarla 0,75 6,40 1,50 5,18 4,40 7,20 1,55 6,34
Arazisi
Agaclik Arazi
0,40 3,41 0,75 2,59 1,20 1,97 0,80 | 3,27
(Kavak-sulu)
Toplam

11,73 1 100,00 | 28,95 | 100,00 | 61,11 | 100,00 24,47 | 100,00

Cizelge 4.9°da yer alan veriler, tarla arazisinin biiyiik bir gogunlugunun (% 90,39) sulu
araziden olustugunu, kuru tarla arazisi oramn ise % 6,34 diizeyinde kaldigim ortaya
koymaktadir. Geriye kalan % 3,27 oranindaki kismun ise agachk arazi oldugu, bunun da
kavak alanlarindan olustugu gériilmektedir. Agaglk alan da sulu arazi oldugundan,

toplam sulu arazi oraninin % 93,66 oldugu anlagilmaktadir.
4.1.2.3. Arazinin Kullanihs Sekli

Incelenen isletmelerde arazinin biiylik bir kismmin sulanabilir nitelikte olmas: nedeniyle
faal olarak kullanilmakta, genellikle kuru arazi nadasa birakilmaktadur.

Isletmelerle ilgili olarak arazinin kullanilis sekli Cizelge 4.10° da verilmistir.
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Cizelge 4.10. Incelenen isletmelerde arazinin kullanilig sekli

ISLETME GRUPLARI

1.Grup (32) 2. Grup (27) 3.Grup (15) Genel (74)

da % da % da % da %
Ekili Tarla

. 11,48 97,87 27,75 95,85 59,71 97,71 | 23,67 | 96,73

Arazisi
Nadasa
Birakilan 0,25 2,13 1,20 4,15 1,40 2,29 0,80 3,27
Arazi

11,73 100,00 | 28,95 100,00 61,11 100,00 | 24,47 | 100,00
Toplam

Yukaridaki ¢izelgede isletmeler ile ilgili olarak tarim arazilerinin bilyiik oranda ekildigi
¢ok diigiik oranda nadasa birakildig: goriilmektedir. Gruplar itibariyle incelendiginde
arazinin 1.Grupta % 97,87, 2.Grupta % 95,85, 3.Grupta % 97,71 oranda ve genel olarak
da % 96,73 oranda ekildigi tespit edilmistir.

Isletmelerde arazinin durumu ve kullamhis sekli incelendikten sonra yetistirilen {iriin
bazinda bakildiginda bolgenin genellikle sulu arazi olmasi nedeniyle seker pancari

tiretiminin yogun oldugu goriilmektedir.

Incelenen isletmelerde yetistirilen tarim {iriinlerinin ekilis alanlar1 ortalama olarak
Cizelge 4.11° de verilmistir.
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Cizelge 4.11. Incelenen isletmelerde yetistirilen tarim triinlerinin ekim alanlar1 ve

oransal dagilimlar:
ISLETME GRUPLARI
1.Grup (32) 2. Grup 3.Grup (15) Genel (74)
@7
da % da % da % da %
Bugday 5,00 42,62 110,25 |3541 |20,50 |33,55 |8,25 33,71
Arpa 0,38 4,94 1,50 5,18 4,50 7,36 2,10 8,59
Seker Pancar1 | 3,50 29,80 | 7,75 26,77 10,50 | 17,18 5,30 21,66
Patates 0,15 1,28 0,40 1,38 2,00 3,27 0,25 1,02
Domates 0,20 1,71 0,25 0,86 1,50 2,45 0,25 1,02
Biber 0,15 1,28 0,20 0,69 0,25 0,41 0,15 0,61
Misir 0,25 2,13 0,35 1,21 2,00 3,27 0,20 0,82
Mistr (Slaj) 0,65 5,54 2,50 8,64 6,25 10,23 | 2,00 8,17
Fasulye 0,20 1,71 0,30 1,04 2,20 3,60 0,25 1,02
Nohut 0,30 2,57 1,35 4,66 3,00 491 1,15 4,70
Aygicegi 0,10 0,86 0,15 0,52 0,50 0,82 0,15 0,61
Fig 0,15 1,29 0,20 0,69 0,50 0,82 0,21 0,86
Yonca 0,30 0,86 3,00 10,36 | 6,21 10,17 | 3,41 13,94
Agachik
(Kavak) 0,40 3,41 0,75 2,59 1,20 1,96 0,80 3,27
TOPLAM 11,73 | 100,00 | 28,95 | 100,00 | 61,11 | 100,00 | 24,47 100,00

Incelenen isletmelerde yetistirilen tiriinlere ortalama olarak bakildiginda gruplar

itibariyle degisiklik gosterse de tiim gruplar itibariyle ve genel ortalama olarak bugdayin

en fazla ekilen iirlin oldugu bunu seker pancarinin takip ettigi goriilmektedir. Sirasiyla
ekili alanlarina bakildiginda bugday % 33,71, seker pancari % 21,66, yonca % 13,94,
arpa % 8,59, musir (slajlik) % 8,17 ile nemli bir ekim alanina sahip oldugu ve bunlar

diger tirtinlerin takip ettigi s6ylenebilir.
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4.2. Kapitalizasyon Faiz Oranimin Tespiti
4.2.1. Incelenen Isletmelerde Tarim Arazilerinde Uygulanan Miinavebe Sekilleri

Optimum verimlilik ve tiretkenligin saglanmas1 amaciyla, iklim kosullarimn elverisliligi
nispetinde o ydreye uygunlugu saptanmig bitki desenine uygun gesit ve tiirlerin belli bir
sira iginde yillara dagilim ile uygulama gekli bulmasi miinavebe (rotasyon) sistemi
olarak adlandirilmaktadir (Sayili, 1996).

Miinavebe sisteminin uygulanmasimnda;

- Bolgenin iklim durumu,

- Arazinin toprak yapist,

- Ciftgilerin tercih ve aligkanliklar,

- Urlin fiyatlan ya da girdi fiyatlari

- Sulama olanaklari,

- Yetistirilebilecek bitki tlirleri,

- Yabanci ot, hastalik ve zararlilarin yayilma durumu,

- Ulagim, depolama ve pazarlama gibi faktérler etken olmaktadir.

Incelenen isletmelerde uygulanan miinavebe sistemleri kuru ve sulu araziye gore

Cizelge 6.12. de verilmistir.




Cizelge 4.12. Incelenen isletmelerde uygulanan miinavebe sistemleri

Arazi Durumu Uygulanan Miinavebe Sistemleri

Sulu Tarla Arazi Hububat — Seker Pancar1 — Hububat
Hububat — Capa Bitkileri — Hububat
Seker Pancar1 — Hububat — Sebze

Yem Bitkisi — Hububat — Capa Bitkisi
Kuru Tarla Arazi Hububat — Nadas — Hububat

Hububat — Nadas — Yem Bitkisi

Cizelge 4.12°de isletmelerde uygulanan miinavebe sistemleri sulu ve kuru araziye gére
ayri olarak verilmektedir. Igletmelerde sulu arazide seker pancari, tahil ve yem bitkileri
miinavebesi, kuru arazide ise tahil trtinlerine dayali miinavebenin yaygin oldugu

goriilmektedir.

4.2.2. Gayrisafi Hasila (Gh)

Gayrisafi Hasila; Isletmelerde bir tiretim doéneminde iiretilen mal ve hizmetlerin
degeridir. Rant, {iretimin ger¢eklesebilmesi i¢in yapilan masraflar, miistecir sermayesi
faizi karsihii, idare ticret karsiign ve el emegi ticret karsiliginin toplami, gayrisafi

hasilay1 olusturmaktadir (Akay ve Aydin, 2008).

Isletmelerde {iretim sonucu elde edilen hasiladan (H), tiretim i¢in tekrar isletmede
kullamlanlarm (Ik) ¢ikarilmasiyla miktar olarak bulunan degere cari fiyatlarin
uygulanmasi sonucu da bulunabilecek olan gayrisafi hasila degerinin tespitinde,

milnavebe sistemi dikkate alinmalidir (Avei, 2010).

Bunun i¢in degeri tespit edilmek istenen tarla arazisinin {izerinde yetistirilen {iriinlerin

verimlerinin ve fiyatlarinn belirlenmesi gerekmektedir.

Incelenen isletmelerde muhasebe kayitlarinin tutulmamasi nedeniyle yetistirilen tarim

Uriinlerin verim durumlarinin tespiti anket yoluyla elde edilen bilgilerden saglanmustr.
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Uriin fiyatlar tespit edilirken, herhangi bir resmi kuruma satilmigsa resmi fiyatlari,
trlnlerin pazarda tiiketicilere, diger isletmelere veya komisyonculara satilmigsa

ortalama sati§ fiyatlar: dikkate alinmustir.
Arazinin veya ciftligin satig fiyatin1 bigmede en uygun yol, o pazarda ve o an i¢in ileride
olusacagi varsayilan fiyatlarin alinmasi olup bu fiyat ¢ift¢inin eline gecen fiyattir

(Miilayim, 2008).

Incelenen isletmeler ile ilgili kuru ve sulu tarim arazilerinde gayri safi {iretim degerleri

Cizelge 4.13 ve Cizelge 4.14° de verilmistir.

Cizelge 4.13. Incelenen isletmelerde kuru tarim arazilerinde gayrisaf hasila degeri

Uriinler | Ekilis Ana Uriin Yan Uretim Gayrisaf
Alam | Verim Fiyat Uriin I¢in Hasila (TL)
(da) (Kg/da) (TL/Kg) | Geliri Tekrar
(TL) Isletmede
Kullanilan
(TL)
Bugday 1,00 300 0,60 180 50 310
Arpa 0,19 220 0,55 50 25 47,99
Nohut 0,15 250 2,70 30 25 106,25
Fig 0,21 150 1,00 30 50 11,5
Toplam 1,55 475,74

Yukarida tiriintin ekilen alami, verim ve fiyatin carpmm ile olusan deger ile varsa yan
lirlin gelirinin toplamindan tiretim igin tekrar isletmede kullanilanlar ¢ikartildiktan sonra
kuru tarim arazilerinde gayrisaf hasila 475,74 TL olarak hesaplanmustir.

Dekara diisen ortalama gayrisafi hasila tutar ise; 475,74 / 1,55= 306,92 TL‘dir.
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Cizelge 4.14. Incelenen isletmelerde sulu tarim arazilerinde gayrisaf hasila degeri

Uriinler Ekilis Ana Uriin Toplam | Uretim Igin | Gayrisaf

Alam | Verim Fiyat Yan Tekrar Hasila (TL)

(da) | (Kg/da) | (TL/Kg) | Uriin Isletmede

Geliri Kullamlan
(TL) (TL)

Bugday 6,45 1480 0,60 1050 600 2 307,6
Arpa 1,91 {300 0,55 200 150 365,15
Seker 5,30 15400 0,13 1150 4 870,6
Pancari
Patates 0,25 {2600 0,75 100 387,5
Domates 0,25 |4500 1,10 1237,5
Biber 0,15 | 800 1,30 156
Misir 0,20 |460 0,70 15 49,4
Misir 2,00 13500 0,60 60 4 140
(Slaj)
Fasulye 0,25 {200 2,90 20 125
Nohut 1,00 |250 2,70 50 55 670
Aycicegi 10,15 |210 2,25 70,875
Yonca 421 800 1,00 3368
Toplam 22,12 17 747,625

Incelenen isletmelerde firiintin ekilen alani, verim ve fiyatin ¢arpimu ile olugan deger ile
varsa yan flrlin gelirinin toplamindan iretim igin tekrar isletmede kullanilanlar
¢ikartildiktan sonra sulu tarim arazilerinde gayrisaf hasila 17 747,625 TL olarak
hesaplanmgtir. B6ylece dekara diisen ortalama gayrisafi hasila tutan ise 17 747,625 /
22,12=802,33 TL olarak bulunmustur.
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4.2.3. Uretim Masraflan

4.2.3.1. Masraflar (M)

Tanmsal tretimde masraf denildiginde, belirli bir {irfiniin tretimi igin tiiketilmesi
gereken kaynaklarin, diger bir ifade ile mal ve hizmetlerin, parasal degeri
anlasilmaktadir. Bir iiretim déneminde elde edilen briit tiretim degeri ile masraflar

karsilagtirilarak, yapilan faaliyetin ekonomik durumu incelenmektedir (Cakar, 2005).

Isletmecinin gayri safi hasilay1 elde edebilmesi i¢in, isletmeye yatirdig1 aktif sermaye
faizi hari¢, yapmus oldugu masraflarin tiimii isletme masraflan olarak belirtilmektedir.
(Paksoy ve Karli, 2000).

Gayrisafi hasiladan diistilecek masraf unsurlari olarak;

a) Sabit sermayelerin amortisman, sigorta, tamir ve bakim masraflari. Genel olarak

bunlar belirli bir yiizde olarak alinir.

Amortisman; sabit bir sermayenin, her tretim yilina masraf olarak ge¢mesi gereken

yipranma payidir (Miilayim, 2008).

Amortisman; bir varligin bedelinin ekonomik &mrii fizerinden yillara yaygin ve

sistematik olarak dagitimi olarak ifade edilmektedir (Oztiirk, 2013).
Miitesebbisin rizikoyu yiiklenene 6dedigi prim ise sigortadir (Sayils, 1996).

Sigorta masrafi olarak da sigorta yapilan malin degerinin belirli bir yiizdesinin
alinmasinin, pratik ve uygun oldugu belirtilmektedir (Miilayim, 2008).

Tamir ve bakim masraflari amortismanla yakindan ilgilidir. Tamir bakim masraflan

yiiksekligi, amortismam diigtirmektedir (Miilayim, 2008).
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Amortisman, sigorta, tamir ve bakim masraflarimin her gl igin, alet-makine

sermayesinden incelenen tarlaya diigen kismin % 15 — 20 kismimnn alinabilecegi

belirtilmektedir (Sayili, 1996). Caliymada bu masraflar, alet-makine sermayesinin %

15'1 alinarak hesaplanmigtir.

b) Doner isletme sermayelerinin (ilag, tohumluk, giibre ve su gideri) tiimden

kargilanmasi,

Belirtilen masraflar anket ¢calismas: sirasinda ¢iftilerin beyanlarindan tespit edilmistir.

¢) Ciftlik digindan saglanan hizmetlerin maddi karsiliklar,

Ciftlik disindan saglanan hizmetler kapsaminda, ilag ve makine kendinin ise yakit

masrafi, eger digsaridan kiralanmig ise kira gideri kullanilmigtir.

Incelenen isletmelerde ortalama olarak belirlen masraflar Cizelge 4.15. de verilmistir.

Cizelge 4.15. Incelenen igletmelerde ortalama olarak belirlenen masraflar

oram (%)

Kuru Tarla | Sulu Tarla
Arazisi (TL/da) | Arazisi (TL/da)
Sabit sermayelerin amortisman, sigorta, tamir ve 30,10 55,15
bakim masraflari
Doner isletme sermayelerinin (ilag, tohum, 48,50 120,25
giibre ve su gideri vb.) timden karsilanmasi
Ciftlik disgindan saglanan hizmetlerin maddi 40,30 62,50
karsiliklar1 (makine kira vb.)
TOPLAM MASRAFLAR 118,90 237,90
Yapilan masraflarin gayrisafi hasila i¢indeki 38,73 29,65

45




4.2.3.2. Miistecir (isletme) Sermayesi Faiz Kargihg (Mf)

Miistecir (isletme) Sermayesi Faizi, tarimsal iretim yili baslangicinda ¢iftlikte
bulunmas: gereken isletme sermayesinin faiz karsihgidir. Miistecir sermayesine, isletme
sermayesi de denilmektedir. Miistecir sermayesi;

a) Hayvan sermayesi,

b) Alet ve makine sermayesi

¢) Doner igletme sermayesinden olusmaktadir (Miilayim, 2008).

Miistecir sermayesi miktari, isletmenin oOrgiitlenme sekline gore farklidir. Miistecir
sermayesi unsurlar1 bulunduktan sonra bunlarin degeri bigilir. Deger bicilirken de;
¢iftligi satin alacak kisinin bu sermayelerin mevcut bulunmamas: halinde, disaridan
satin alabilmesi igin Gdeyebilecegi fiyatlar kullamlmaktadir. Miistecir sermayesinin
degeri bulunduktan sonra bu degerin faiz karsiligi hesaplanir. Uygulanan bu faiz oran,
daha rizikolu olmasi nedeniyle genellikle kapitalizasyon faiz oranindan daha yiiksektir.
Miistecir sermayesi faizinin bulunmasinda T.C. Ziraat Bankasi’nin tarimsal kredilere

uygulanan faiz oranminin yarist alinmaktadir (Miilayim, 2008).

Tarimsal kredilere uygulanan faiz oraninin yarisimn alinmasimn nedeni ise, miistecir
sermayenin hepsinin bir yil siireyle isletmede bulunmamasidir. Bundan dolay: 6 aylik

bir siire kabul edilir ve ona gore hesaplamir (Miilayim, 2008).

Inceleme konusu isletmelerde isletme sermayesi olarak, alet-makine sermayesi ile
ambar mevcudu tespit edilmistir. Tarimsal kredilere uygulanan faiz oran1 % 10 olarak
belirlenmistir (Hatunoglu ve Eldeniz, 2012). Isletme sermayesi faizi olarak tarimsal

kredilere uygulanan % 10 faiz oranimn yaris1 olan % 5 kullanilmustir.

Incelenen isletmelerde ortalama olarak belirlenen miistecir sermayesi faiz oran karsilig

Cizelge 4.16°da verilmigtir.
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Cizelge 4.16. Incelenen isletmelerde ortalama olarak belirlenen miistecir sermayesi faiz

karsilig1
Kuru Tarim Arazisi Sulu Tarim Arazisi
Ortalama Miistecir Sermayesi
Faiz Karsihg1 (Mf) (TL/da) 20,50 55,45
Miistecir Sermayesi Faiz
Karsiliginin Gayrisafi Hasila 6,67 6,91
Icindeki Orani (%)

Ele alinan isletmelerde yukarida belirtildigi gibi miistecir sermayesi faiz karsiligi kuru
arazilerde ortalama olarak dekara 20,50 TL bulunmustur. Gayrisafi hasila i¢indeki oram
da ortalama % 6,67 olarak tespit edilmistir. Sulu arazilerde ise miistecir sermayesi faiz
karsihg: ortalama olarak dekara 55,45 TL bulunmugtur. Gayrisafi hasila icinde oran: da
% 6,91 olarak tespit edilmistir.

4.2.3.3. 1dare Ucret Karsihg: (fii)

Idare iicret karsiligi, gayrisafi hasilamin belirli bir ylizdesi alinarak bulun-maktadir ve
alinan ylizde sonucu bulunan miktar diisiik oldugundan ¢ok fazla 6nem arz
etmemektedir  (Miilayim, 2008).

Tarim isletmelerinde isletme yoneticisi genellikle isletmenin sahibi oldugundan idare
ticret kargil1§1 bolge sartlarina uygun olarak gayrisafi hasilamin belirli bir yiizdesi olarak
alinan tahmini bir bedeldir (Miilayim, 2008)

Idare ticret karsilig gayrisafi hasilanin % 2 - 7 aras1 bir oran olarak alinmaktadr. Mal
sahibi tarafindan isletilenlerde bu oran % 3 — 7, ortakeilikla isletilen isletmelerde % 3- 5
ve kiracilikla isletilen isletmelerde ise % 2- 5 arasindadir. Kiracilikta kira tizerinden,
ortakgilikta ise gayrisafi hasiladan mal sahibine diisen pay iizerinden alinmaktadir
(Miilayim, 2008).
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Idare ticret karsih@ oram, gayrisafi hasilanin ve iiretime katilan kisilerin az veya
¢okluguna, isletmenin arazi yapisina ve isletme binalarmin tarim arazilerine yakin veya
uzak olmasina gére degismektedir (Sayili, 1996).

Incelenen isletmelerde idare ticret karsiligi, gayrisafi hasilanin % 5°i olarak alinmistir.

Isletmelere ait ortalama idare ticret karsiliklar Cizelge 4.17'de verilmistir.

Cizelge 4.17. Incelenen isletmelerde belirlenen ortalama idare ticret karsilig1

Kuru Tarla Arazisi Sulu Tarla Arazisi
Idare Ucret Karsihig (1t
st () 15,34 40,12
(TL/da)
Idare Ucret Karsiligimin
Gayrisafi Hasila I¢gindeki Oram 5 5
(%)

Alman % 5 oranla ulagilan sonuglara gére, isletmelerde kuru tarla arazilerinde idare
ticret karsiligy dekara ortalama 15,34 TL, sulu tarla arazilerinde ise 40,12 TL olarak
bulunmugtur.

4.2.3.4. El Emegi Ucret Karsiig: (Eii)

Isletmelerde iscilik bizzat isletme sahibinin kendisi veya ailesi tarafindan veya yabanci
is¢i galigtirilarak yada hem isleme sahibi ve ailesi ile birlikte yabanci isgi ¢alistirilarak
saglanmaktadir (Miilayim, 2008).

Incelenen isletmelerde isgiicti ihtiyaci genellikle isletme icerisinden saglanmaktadir.
Bazi durumlarda yabanci isgiiciine ihtiyag duyulmaktadir. Ihtiyag duyuldugu
zamanlarda ig¢i tutulup tiretime devam edilmektedir. Arastirmada isletmelerde daimi

yabanci isgiiciine rastlanilmamistir.
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Aragtirmada, yapilan anket ¢aligmalari kapsaminda, faaliyete gére isglicli gereksinimleri
belirlenmis ve belirlenen bu iggiicii gereksinimlerinin yabanci bir erkek isgiye 6denen
giinliik ticret ile carpilmasi sonucu da el emegi ticret karsihg tespit edilmistir. Ucret
olarak, arastirma yoresinde tarimsal iglerde ¢alisan yabanci erkek iscilere Gdenen

ortalama giinliik yevmiye olan 55,00 TL esas alinmagtir.

Incelenen isletmelerde ortalama olarak belirlenen el emegi ticret karsiign Cizelge
4.18’de verilmistir.

Cizelge 4.18. Incelenen isletmelerde ortalama olarak belirlenen el emegi ticret karsilig

Kuru Tarla Arazisi Sulu Tarla Arazisi
El Emegi Ucret Karsihig
24,55 133,05
(Bil) (TL/da)
Idare Ucret Karsihg1
Gayrisafi Hasila I¢indeki 8 16,58
Oran1 (%)

El emegi iicret karsihigl, kuru tarla arazilerinde dekara ortalama 24,55 TL olarak tespit
edilmis ve gayrisafi hasilamin % 8’ine denk geldigi belirlenmistir. Sulu tarla arazilerinde
ise dekara ortalama 133,05 TL olarak bulunmus ve gayrisafi hastlamn % 16,58’ine denk
geldigi gorilmiigtiir.

4.2.3.5. Vergiler (V)

Devlete mal sahibi tarafindan ddenen arazi vergisi ile il veya kéylerde 6denen diger
vergilerden olusmaktadir (Miilayim, 2008).

Tarim arazisinin vergilendirilmesi, Tirkiye sinirlar i¢erisinde bulunan arsa ve araziler

Emlak Vergisi Kanunu’na (EVK) gore arazi vergisinin konusunu olugturmaktadir.
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Dolayisiyla belediye ve miicavir alan smirlan icerisinde bulunan arazi, arazi vergisinin

konusu igerisinde bulunmaktadir (Hayran, 2013).

Incelenen isletmelerde ortalama olarak belirlenen el emegi iicret karsihg Cizelge

4.19°da verilmistir.

Cizelge 4.19. Incelenen isletmelerde belirlenen ortalama vergi masrafi

Kuru Tarla Arazisi Sulu Tarla Arazisi

Arazi Vergisi 0,42 3,57
Vergiler (TL/da) | Sulama ve Koruma 0,15 3,50
Toplam 0,57 7,07

Vergilerin Gayrisafi Hasila Icindeki
Orant (%) 0,19 0,88

Incelenen igletmelerde vergi masraflar, ilgili belediyeye 6denen arazi vergisi ile “Ciftei
Mallar1 Koruma Bagkanlifi”na o6denen koruma ve sulama tcretlerinden

olugturmaktadir.

Isletmelerin dahil oldugu belediye simrlar: igerisinde 2012 kayitlarina gore, kuru tarim
arazilerinden dekara 1 190 TL vergi beyani ve % 0,3 oran iizerinden 0,42 TL, sulu tarim
arazilerinden ise dekara 140 TL vergi beyam ve % 0,3 oran iizerinden 3,57 TL arazi

vergisi alinmaktadir.

Aym sekilde ¢iftgi mallari koruma ticreti olarak kuru araziden dekara 0,15 TL ve sulu
araziden ise dekara 3,5 TL alinmaktadir.



Yukaridaki verilerden yola ¢ikarak, isletmelerde arazi vergisi, sulama ve koruma ticreti
olarak toplam kuru tarim arazilerinde dekara 0,57 TL ve sulu tarim arazilerinde ise

dekara 7,07 TL vergi masrafl tespit edilmistir.

Vergi masraflarinin gayrisafi hasila igerisinde oram ise kuru tarim arazilerinde % 0,19

ve sulu tarim arazilerinde ise % 0,88 olarak bulunmustur.

4.2.4. Arazilerin Rant1 (R) (Yillikk Ortalama Net Geliri)

Rant, gayrisafi hasiladan, arazi kiras1 ve sermayenin faizi harig, tiretim icin gerekli olan
diger biitin masraflarin ¢ikartilmasi sonucu hesaplanan net gelirdir (Aydin ve Akay,
2008).

Ciftlik rant1 yerine, arazi ranti, toprak ranti ya da arazinin payma diisen net gelir
ifadeleri de kullanilmaktadir (Miilayim, 2008). -

Baska bir tamimlamada da rant, toprak iizerindeki 6zel miilkiyeti nedeniyle toprak
sahibince alinan bir bedeldir. Bir bagka deyisle, insan emeginin iiriinlerini kullanmak
icin degil de, dogrudan dogal varliklarin kullamlabilmesi i¢in 6denen bir bedeldir
(Okmen ve Yurtseven, 2010).

Kamulagtirma Kanunu’nda da, arazinin geliri igin net gelir tanmimi yer almaktadir.
Arazinin net gelirini hesaplarken, arazide bélge kosullarina gére normal bir iiretim
sisteminin uygulandif: kabul edilmektedir. Normal tiretim sistemi, arazinin bulundugu

bolgedeki yaygin olan iiretim teknigidir (Kilig, 2011).
Aragtirma kapsamindaki isletmelerin tarla arazilerinde belirlenen arazi ranti da,

gayrisafi hasiladan tiim masraf kalemleri ¢ikarilarak hesaplanmistir. Incelenen

isletmelere ait ortalama arazi rantlar1 Cizelge 4.20°de gosterilmektedir.
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Cizelge 4.20. Incelenen isletmelerde belirlenen ortalama arazi rantlari

Kuru Tarla Arazisi Sulu Tarla Arazisi
(TL/da) (TL/da)
Gayrisafi Hasila (Gh) 306,92 802,33
Masraflar (M) 118,90 237,90
Miistecir (Isletme) Sermayesi
20,50 55,45
Faiz Karsilig1 (Mi)
Idare Ucret Karsilig: (i) 15,34 40,12
El Emegi Ucret Karsilig1 (Eii) 24,55 133,05
Vergiler (V) 0,57 7,07
Arazi Rant1 (R) 127,04 328,74
Arazi Rantinin Gayrisafi
. 41,39 40,97
Hasila Igerisindeki Oram (%)

Yukanida belirtildigi gibi mal sahibi tarafindan isletilen tarim arazilerinde arazi ranti
hesaplanirken, gayrisaf hasiladan tiim masraflarin ¢ikarilmas: gerekmektedir.

Incelenen igletmelerde kuru tarim arazilerinde ortalama olarak arazi rant1 127,04 TL ve
sulu tarim arazilerinde ise ortalama arazi rant1 328,74 TL olarak hesaplanmistir. Arazi
rantimin gayrisafi hasila igindeki orami ise kuru tarim arazilerinde % 41,39 ve sulu tarim

arazilerinde ise % 40,97 olarak bulunmustur.

4.2.5 Arazilerin Satis Degerleri

Arazilerin satig fiyatlar {izerinde ¢ok sayida faktoriin etkili oldugu belirtilmektedir. Kimi
zaman arazilerin anayola yakinligi, kimi zaman toprak veriminin yiiksekligine bagli olarak

satig degerleri yiikselebilmektedir (Engindeniz, 2001).

Arazi fiyatlan incelenirken, tapu kayitlarindaki satis fiyatlarinin arazinin normal fiyat:

olmadigi, genelde tapu kayitlarindaki fiyatlarin diigiik oldugu ki bu tilke geneli i¢in de
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gegerli olan bir durum oldugu bunun nedeninin de tapu kayitlar iglemlerinde arazinin
satis degeri iizerinden belli oranda alinan harg oldugu yetkililer ve arazi sahiplerinin

beyanlarindan anlagilmaktadir.

Tarim arazisinin degerini etkileyen faktorler asagidaki gibi siralanmaktadir;

1-Ciftligin Konumu (Fiziksel ve Ekonomik Konumu),
2-Topragin Verimliligi (Topragin fiziksel ve kimyasal yapisi gibi),
3-Ulasim Durumu,

4-Arazinin bigim, olusum ve genisligi (Miilayim, 2008).

Incelenen tarim arazileri igin, arazi sahiplerinin belirttigi satig fiyatlar;, satig
degerlerinin daha onceki yillarda nasil bir seyir izledigi ve ¢evre arazilerdeki satis
fiyatlann dikkate almnarak, kuru ve sulu nitelikleri de degerlendirilerek, ortalama satis
fiyatlar tespit edilmistir.

Ele alinan isletmeler ile ilgili kuru tarim arazilerinde arazi satis fiyatlarinin dekar
bazinda 1 750 TL ile 3 100 TL arasinda degistigi ve ortalama olarak 2 950 TL oldugu
tespit edilmistir. Sulu tarim arazilerinde ise arazi satis fiyatlarmn dekar bazinda 3 750
TL ile 7 250 TL arasinda degistigi ve ortalama olarak da 6 900 TL oldugu sonucuna

vartlmigtir.

4.2.6. Kapitalizasyon Faiz Oraninin Hesaplanmasi

Kapitalizasyon faiz orani, araziye yatirilmis sermayenin kullamilma hakk: olarak ifade
edilmektedir (Miilayim, 2008). Ayrica, arazi rant: ile satis degeri arasindaki oran olarak
da ifade edilmektedir (Sayili, 1996).

Kapitalizasyon faiz oram sadece araziye yatirilmig sermaye igin gegerli olmasi
nedeniyle, genel olarak sermayelerin kullanilma hakki olan faiz oramindan farklidr.
Faiz, belirli bir miktar sermayenin belli bir siire kullanilmasi karsilifinda sermaye

sahibine 6denen bedeldir (Oguz ve Unal, 2004).
53




Ri+ R+ Ra+....... +R, >R

D+ Dyt Ds+....... +D, >D

Mal sahibi tarafindan isletilen isletme tipine uygun sekilde, rant ve satig degerleri
dikkate alinmig, yukaridaki genel kapitalizasyon formiilii uygulanarak, arazinin sulanip

sulanmamasi durumuna gére kapitalizasyon faiz oram ayri olarak hesaplanmgtir.

Cizelge 4.21°de mal sahibi tarafindan isletilen sulu ve kuru tarim arazilerinde belirlenen

kapitalizasyon oram verilmigtir.

Cizelge 4.21. Sulu ve kuru tarim arazilerinde ortalama arazi rantlari ve satis degerleri
esas alinarak belirlenen kapitalizasyon faiz oram

Arazi Ranti Arazi Satig Degeri Kapitalizasyon

(TL/da) (TL/da) Faiz Oram (%)
Kuru Tarla Arazilerinde 127,04 2950 4,30
Sulu Tarla Arazilerinde 328,74 6 900 4,76

Ele alinan isgletmelerde tarla arazilerinde arazinin ranti ve satig degerleri baz alinarak
kuru tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz oram % 4,30 olarak ve sulu tarla arazilerinde

ise % 4,76 olarak tespit edilmistir.

Tokat ili genelinde daha &nce kapitalizasyon faiz oraninin belirlenmesi tizerine yapilan

calismalar da ise;

Tokat ili Kazova yoresi tarla isletmelerinde Sayili (1996) tarafindan yapilan ¢aligmada
kapitalizasyon faiz orani; miilk sulu tarla arazilerinde % 3,88 ve kuru tarla arazilerinde
% 3,31,

Tokat ili Niksar Ovas tarla igletmelerinde Aktas (2000) tarafindan yapilan caligmada

kapitalizasyon faiz orani; miilk sulu tarla arazilerinde % 5,90,
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Tokat ili Erbaa Ovasi tarla arazilerinde Akay ve ark. (2001) tarafindan yapilan
¢alismada kapitalizasyon faiz oram; miilk sulu tarla arazilerinde % 5,24, kuru tarla

arazilerinde % 3,41,

Tokat ili Artova ilgesi tarla isletmelerinde Aslan (2002) tarafindan yapilan ¢alismada
kapitalizasyon faiz orami; miilk isletmeciligi yapilan sulu tarla arazilerinde % 7,38 ve
kuru tarla arazilerinde % 6,19,

Tokat ili Zile ilgesi ova arazilerinde Aydin (2007) tarafindan yapilana galismada
kapitalizasyon faiz oram; miilk isletmeciligi yapilan sulu tarla arazilerinde % 5,17 ve

kuru tarla arazilerinde % 3,06,

Tokat ili Pazar ilgesi tarla isletmelerinde Avci (2010) tarafindan yapilan ¢aligmada ise

sulu miilk arazilerde kapitalizasyon faiz oram % 4, 38 olarak bulunmustur.
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5. SONUC

Bu arastirmada, Tokat ili Cevreli Beldesi’nde mal sahibi tarafindan isletilen tarla
arazilerinde 2011-2012 yili tiretim donemi verilerine ve sulanma durumlarina gore
kapitalizasyon faiz oram tespit edilmigtir. Kiracilik ve ortakg¢ilik yok denecek kadar az

oldugundan degerlendirilmeye alinmamugtir.

Incelenen isletmelerle ilgili 74 tarim isletmesiyle anket yapilms ve elde edilen bulgular

degerlendirilmistir.

Niifus bakimindan incelendiginde, isletmelerde ortalama olarak erkek niifusun 2,78,
kadin niifusun 2,73 ve toplamda ise 5,51 oldugu tespit edilmistir. Erkek niifus oram %
50,45 ve kadin niifusun orammin da % 49,55 oldugu goriilmektedir. Egitimle ilgili
bulgulara goére, erkek niifusun % 91,81°i, kadin niifusun % 70,53’{inlin ve toplam

isletme niifusunun ise % 81,17°si okur-yazardir.

Incelenen isletmelerde kullamlan isgiiclinin % 96,68’inin aile is giictinden, % 3,

32’sinin ise gegici yabanci is giictinden saglandig: anlasiimaktadir.

Isletmelerde arazi mevcudunun % 94,28’inin miilk, % 3,68’inin kiraya tutulan ve

% 2, 04’1iniin ise ortaga tutulan araziden olustugu tespit edilmisgtir.

Ele alinan isletmelerde tarim arazilerinin % 93,66’s1 sulu ve % 6,341 ise kuru tarim
arazisinden olusmaktadir. Isletme arazisinin % 96,73 {iniin ekildigi ve % 3, 27’sinin ise
nadasa brrakildig1 gorillmektedir. Isletme arazilerinin % 96,73’{iniin tarla arazisi olarak

% 3,27’sinin ise agaclik (kavaklik seklinde) arazi olarak kullanildig1 belirlenmigtir.
Uretilen {iriinlerin ekim alanlarina iliskin veriler gére, bugday ve seker pancar en

yiiksek paya sahip tiriinlerdir Bugday ekim alaninin % 33,71 ve seker pancari ekim
alaninin ise % 21,66 oraninda paya sahip oldugu tespit edilmisgtir.
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Ele alinan isletmelerde tarla arazilerinde ortalama rant ise kuru arazilerde 127,04 TL/da

ve sulu tarla arazilerinde ise 328,74 TL/da olarak bulunmugtur.

Isletmelerin sahip oldugu arazilerin satig degerleri ise dekar bazinda ortalama olarak

kuru araziler i¢in 2 950 TL, sulu tarla arazileri i¢in ise 6 900 TL olarak hesaplanmugtur.

Arastirma kapsaminda ele alinan tarim arazilerinde rant ve arazi satis fiyatlan goz
oniinde bulundurularak, kapitalizasyon faiz oram kuru tarla arazileri igin % 4,30, sulu

tarla arazileri i¢in de % 4,76 olarak bulunmustur.

Isletmelerin muhasebe kayitlarini tutmadiklarindan elde edilen veriler anket agamasinda
isletme sahiplerinin sozlii beyanlarina gore tespit edilmis ve kapitalizasyon faiz oran1 da

ona gére bulunmustur.
Bu aragtirma sonucu bdlgenin kuru ve sulu tarla arazileri i¢in belirlenmis olan bu

ortalama kapitalizasyon faiz oramimin, arazinin degerine etki edebilecek olumlu ve

olumsuz diger faktorlerin de dikkate alinarak uygulanmas: gerekmektedir.
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