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Kestane Bahgelerinde Gelir Yontemine Gére Degerleme: Aydin ili Nazilli ilgesi
Ornegi

M. E. Giindogmus™~  T. Uyar®

! Nazilli iiBF isletme B&limii, Adnan Menderes Universitesi, Nazilli, Aydin, Tirkiye
? Tarim Ekonomisi Boliimi, Ankara Universitesi Ziraat Fakiiltesi, Diskapi, Ankara, Tirkiye
Sorumlu yazar: E-mail: gundogmus@adu.edu.tr

Bu calismada Aydin ili Nazilli ilcesinde kestane iiretimi yapan isletmelerden toplanan veriler kullanilarak, kapama
kestane bahgesi ve birim kestane agaci degerlerini gelir yontemi ile tespit etmek amaglanmistir. Bu amacgla
Nazilli'nin daghk kesiminde kestane liretiminin yogun olarak yapildigi 4 koyde 30 isletmeden ve ayni kdylerde son bir
yil icinde kestane bahgesi alim-satimi yapanlardan anket ile veri toplanmistir. Yorede kestane bahgelerinde ortalama
kapitalizasyon orani % 6,42 olarak tespit edilmistir. Kestane bahgelerinin % 6,42 kapitalizasyon oranina gore 6. yas
ile 80. yaslar icin hesaplanan ortalama birim degerleri 6.508,27 TL/da ile 9.602,46 TL/da arasindadir. Ayni
kapitalizasyon oraninda bir kestane agacinin 6. ile 80. yaslardaki degerinin, 184,92 TL ile 492,54 TL arasinda oldugu
saptanmistir.

Anahtar kelimeler: Gelir yontemi, kapitalizasyon orani, kestane bahgesi, arazi degerleri, Tiirkiye

Land Valuation of Chestnut Ochards by Income Capitalization Method: A Case
Study in Nazilli District of Aydin Province

The aim of this study is to determine the valuation of chestnut orchards and unit tree by using data of chestnut
producing farms in Nazilli district of Aydin province. For this aim, the data gathered from 30 chestnut producin
farms and farmers that sold or bought chestnut orchards since last year on 4 villages that producing chestnut
extensively in the hilly zone of Nazilli district. In studied region, the average capitalization rate for chestnut orchards
is calculated as 6.42 %. According to capitalization rate of 6,42 %, the average chestnut orchard values varies
between 6,508.27 TLs and 9,602.46 TLs in the age range of 6 to 80. On the same capitalization rate, the unit value of
chestnut trees is calculated between 184.92 TLs and 492.54 TLs in the age range of 6 to 80.

Key words: Income capitalization method, capitalization rate, chestnut orchards, farmland valuation, Turkey

cesitli yasalarda dizenlemelerin yapilmis olmasi,
arazilerde degerlemenin 6nemini artirmaktadir.

Giris

Ulkemizde tarim arazilerinin degerlerinde yére ve

bolge diizeylerinde ve baslica arazi nevilerine gore
gerceklesen degismelerin arastirilmasi, altyapi
yatirimlari (yol, baraj, enerji (elektrik, dogal gaz ve
petrol) ve maden isletmeciligi yatirimlari gibi)
yoniinden biliyik 6nem tasimaktadir. Bu bakimdan
ozellikle tam ve kismen kamulastirma, irtifak hakki
kurulmasi, cevre kirliliginin neden oldugu zararlar,
yerlesim  vyerlerinin  yeniden  dlzenlenmesi
(yeniden iskan) gibi amaglar icin tarim arazileri,
cayir arazisi, agaclik ve orman alanlari ile tarimsal
yapilarin degerlerinin belirlenmesine uygulamada
biyiik 6lciide gereksinim olmaktadir. Ulkemizde
kamu yatirrmlarinin gergeklestirilmesi veya konu
ile ilgili anlasmazliklarin ¢6zimi ve bilimsel
arastirmalar icin arazi degerlerinin bilinmesi
gerekli olmaktadir. Arazi degerlerinden cesitli
amagclar icin yararlanilmasi ve konu ile ilgili olarak

Turkiye’de tarim arazilerinin tapu ve kadastro
calismalari tamamlanamamis, gercek arazi alim-
satim degerleri ile tarim {rinleri Gretim
maliyetleri ve gelirleriyle ilgili istatistiksel veriler
yerel, ulusal veya bdlgesel dizeylerde kayit altina
alinamamistir.  Bu kosullarda arazilere gelir
yontemine gére degerleme islemi buylk ol¢lide
zorlagsmaktadir.

Gelir (veya gelirlerin kapitalizasyonu) yonteminde,
bir kirsal tasinmazin degerinin belirlenebilmesi
icin, o©ncelikle tasinmazin degerini etkileyen
faktorler incelenmekte, tasinmazin yillik ortalama
net geliri ve yorede gecerli olan kapitalizasyon
oraninin arastirilmasi gerekmektedir (Glindogmus
ve Ark., 2004). Boylece tasinmazin degeri, bu
tasinmazdan gelecek yillarda elde edilebilecegi
varsayllan batin yilik ortalama net gelirlerin,
icinde bulunulan ana biriktirilmesi ile bulunmus
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olmaktadir. Bu yoéntemin kullanilabilmesi igin,
tasinmazlar sirekli (tarla ve bina gibi) veya
periyodik (meyve bahceleri, agaclik ve ormanlar
gibi) olarak gelir getirmelidirler.

Turkiye’de meyve arazilerinin degerlemesinde
uygulanabilecek yontemleri teorik yonleriyle
aciklayan bazi c¢alismalar yapilmistir (Rehber,
1999; Gilten, 2000; Milayim, 2001). Meyve
bahgelerinde gelir yontemine goére degerlemesi
konusunda glinlimize degin yapilan uygulamali
calismalar incelendiginde ise sinirli sayida oldugu
gorilir (Angin, 1989; Oziidogru, 1998; Engindeniz,
2001; Engindeniz, 2003; Keskin, 2003; Tanrivermis
ve Ark., 2004).

Literatirde su ana kadar kestane bahcelerinde
degerlemeye yonelik bir calismaya
rastlanmamaktadir. Oyle ki, dine kadar
kamulastirma yapan c¢esitli kurum vyetkililerinin
bazi (niversitelerden talep ettigi cesitli agacg
degerlerine iliskin hesaplanmis bir deger (kestane
dahil) vermek mimkin degildi. Bu nedenle,
kamulastirma yapan idareler, 6zel miilk
parsellerinde rastlanan kestane agaclarini orman
emvalinden saymak durumunda kalmaktaydilar.
Diger taraftan, kestanenin genelde ormanlk
alanlarda kendi basina yetisen bir aga¢ olup,
(6zellikle Karadeniz Bolgesinde) yére halkinin bu
agaclardan toplama seklinde Gretimde bulundugu
bilinmektedir. insan eliyle planh bir sekilde
kapama bahce olarak tesis edilmesi ise yakin
zamana kadar s6z konusu degildi.

Bu calisma ile en azindan Aydin ili Nazilli ilgesi
orneginde hesaplanan kestane agaclari birim
degerlerinin kamulastirma yapan kuruluslar ile
gayrimenkul degerleme ile ilgilenenlerin hizmetine
sunulmak amaclanmistir.

Materyal ve Yontem

Arastirmada Kullanilan Veri Kaynaklari ve
Veri Toplama Yontemleri

Arastirmanin esas materyalini, Aydin ili Nazilli
ilcesinde kestane reticilerinden anketle toplanan
veriler olusturmaktadir. Yorede 6zel milk kapama
kestane bahcelerinin yogun olarak bulundugu
Aksu, Isiklar, Kuscular ve Cobanlar koylerinde
kestane yetisticiligi yapan toplam 196 adet isletme
(hanehalki) bulunmaktadir. S6z konusu
isletmelerin  kestane bahgesi alani dikkate
alinarak, asagida formdillu verilen basit tesaddfi
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ornekleme yontemine gore yapilan hesaplama
neticesinde 6rnek hacmi 30 olarak belirlenmistir
(Glnes ve Arikan, 1988):

N.o?

"TIN-1D.D + 02

Burada;

n=anket uygulanacak isletme sayisi,
N=populasyonu olusturan isletme sayisi
Poplilasyonu olusturan isletmelerin sahip
olduklari kestane bahgesi alanina gére varyansi, D
= (d*/ z*) degeri olup,

d=Ornek ortalamasindan miisaade edilen hata
miktari,

z=Hata oranina goére Standart Normal Dagilim
tablosundaki z degerini gostermektedir.

2
o) =

S6z konusu 6rnek sayilari kdylere toplam kestane
Uretici sayisi icindeki payina gére dagitiimis, anket
uygulanacak isletmeler tesadifi olarak secilmis ve
anket uygulanmistir. Bunlarin disinda s6z konusu
koylerde 6 adet kestane bahgesi alim-satimi
yapan {Ureticilerin de alim-satima yonelik verileri
toplanmistir.

Buna ilave olarak, konu ile ilgili kamu ve 6zel
kuruluslardan elde edilen ikincil veriler de
arastirmada kullanilmistir. Bununla birlikte, tarim
Grin maliyetleri ve Ozellikle degerleme alaninda
yapiimis bilimsel arastirmalar ve incelemelerden
de  vyararlaniimistir. Arastirmada literattr
incelemesi ve saha galismalarinin sonuglari birlikte
degerlendirilmistir.

inceleme alanindaki koylerde bulunan
isletmelerde muhasebe kayitlari tutulmamaktadir.
Tarim Ekonomisi arastirmalarinda saglikh ve
glvenilir verilerin saglanmasinda en 6nemli
kaynak, muhasebe ve lretim kayitlari olmasina
karsin, bu kayitlarin mevcut olmadigi durumlarda,
anket ile elde edilen verilerden yararlaniimasi
uygun ve glivenli bir yéntem olmaktadir (Yang,
1986). Bu bakimdan arastirmada veri toplamada
karsilikl gériisme ve anket yontemi kullanilmistir.
Anket formlari; kapitalizasyon oranlari ve arazi net
gelirlerini belirlemeye olanak verebilecek bicimde
olusturulmus ve bu formlar parsel sahipleri ve
fillen arazi alim-satimi yapan kisilerle karsilikli
gorisilerek doldurulmustur. Anket formlari ile
Ureticilerden gerceklesmis en son (retim
dénemine (2012) iliskin mali veriler ve ortalama
bir miinavebe donemine iliskin Griin deseni ve
fiziki veriler toplanmistir. Arastirma alaninda
Ureticilerden  toplanan verilerin  glvenilirlik
dizeylerinin kontroll ve veri kalibrasyonunda ise,
yoredeki tarimsal arastirma kuruluslari tarafindan
yapilan  tarla  denemeleri ve  arastirma



Tekirdag Ziraat Fakiiltesi Dergisi
Journal of Tekirdag Agricultural Faculty

sonuglarindan vyararlanilmistir. Anketler yorede
Kasim-Aralik 2012 déneminde uygulanmistir.

isletmelerin normal verim ddneminde olan
kestaneliklerine iliskin  anket uygulanmistir.
Yorede bahgeler genellikle 30 ila 40 vyaslari
arasindadir. Yeni bahce tesisi de yaygindir. Nazilli
yoresinde Uretilen kestaneler gecmiste genellikle
Bursa yoresindeki kestane sekeri treten firmalara
pazarlanmaktaydi. Son yillarda ise Aksu koyiinde
kestane sekeri liretimi yapan bir firma, rekoltenin
¢ogunlugunu satin almakta ve islemektedir.

Arastirma alaninin tarimsal yapisi ve tarimsal arazi
piyasasi ile ilgili verilerin ortaya konulmasinda ise;
Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi Nazilli ilce
Midurlaga, Tapu MadarlGga, Ziraat Odasi, tarim
kooperatifleri, ila¢g ve glbre bayileri, serbest alim
ve satim yapan emlak ofisleri, incelenen yorelerde
faaliyette bulunan diger tarimsal arastirma ve
yayim kuruluslarinin kayitlari ve calismalarindan
yararlaniimistir.

Toplanan Verilerin Analiz ve Degerlendirilme
Yontemleri

Anket asamasinda arazilerin maliklerinden; arazi
varliklarinin  tasarruf  sekilleri ve kullanim
durumlari, nifus ve isglcl varliklari ve kullanim
durumlari, tarimsal faaliyetlerde aile isglicii ve
yabanci isglicini c¢alistirma olanaklari, arazilerin
sulanma olanaklari, vyetistirilen Grlinler, Uretim
miktarlari, GrUnlerin  satis fiyatlari, Gretim
faaliyetlerinde isletme icinden ve disindan temin
edilen girdilerin kullanim miktarlari ve fiyatlari,
yorede uygulanan kiracilik ve ortakgilik kosullari,
gerceklesmis kestane bahgesi alim ve satim
degerleri ile ilgili veriler kontrollii soru formu ile
toplanmistir. Maliyet cizelgelerinde, Uretim
alanlarinda yaygin olarak uygulanan islem sayisi,
islem tarihi ve kullanilan ekipmanlar ile Gretim
islemlerinin isglici ve c¢ekiglicli istekleri, saat
Gzerinden verilmistir.

Tarimsal Uretimin 6zellikleri dikkate alindiginda,
bir faaliyet vyilinin verilerinin analiziyle net
gelirlerin belirlenmesi, yaniltict sonuglarin elde
edilmesine neden olabilecektir. Gelir yéntemine
gore degerlemede, arazilerin gelecekte
getirebilecegi net gelirlerin tespiti icin, s6z konusu
tasinmazin gec¢misteki ve buglnki yilhk net
gelirleri esas alinmaktadir. Bunun igin ekstrem
hava kosullarinin etkilerinin minimize edilebilmesi
amaci ile geg¢mis 5-10 yillik Grln verimlerinin
ortalamasinin alinmasi hedeflenmistir (Mulayim
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ve Glines, 1986; Milayim, 2001). Bu durum, alim-
satima konu olan kestane bahgelerinde de ayni
sekilde uygulanmistir.

Ulkemizde tapu kayitlarinda tarim arazileri, arsa
ve binalarin gercek (taraflar arasinda hicbir
midahale olmadan gerceklesen) alim-satim
degerleri, genellikle alim-satim sirasinda alinan
vergiden sebep, oldugundan daha duslik
gosterilmektedir. Bu kosullarda arazilerin gergek
satis degerlerinin1 tespitinde tapu kayitlari,
genellikle glivenilebilen kaynak olma ozelligini
tasimamaktadir. Bununla birlikte, glzergah
Gzerindeki Nazilli Tapu MadarlGginin
kayitlarindan 2012 yil Ocak ayindan Kasim ayina
(2012) degin fiilen alim-satimi yapilmis olan tarim
arazileri belirlenmistir. Gergek alim-satimi yapilan
kestane bahcgelerinin alim-satim degerleri, alan
veya satan Kkisilere sorularak belirlenmeye
cahsiimistir. Arastirmada anilan kéylerde son bir
yil iginde fiilen alim-satimi yapilan amag icin uygun
6 adet kapama kestane bahgesi belirlenmis ve bu
arazilerin anlasmaya varilan alim-satim degerleri
ile  hesaplanan vyillik ortalama net gelirleri
kapitalizasyon oraninin tespitinde kullaniimistir.

Uretim Maliyetleri ve Net Gelirlerin

Tespitinde izlenen Yéntemler

Anket formlari; kapitalizasyon oranlari ve arazi net
gelirlerini belirlemeye olanak verebilecek bicimde
olusturulmus ve bu formlar malik ve/veya
kullanicilar ve fiilen arazi alim-satimi yapan
kisilerle karsilikh gorlsilerek doldurulmustur.
Anket formlari ile Ureticilerden gerceklesmis en
son Uretim donemine (2012) iliskin mali ve fiziki
veriler toplanmistir (Kiral ve Ark., 1999).

Tarimda genel yonetim giderleri (idari (cret
karsiligl)’'nin hesaplanmasinda, gayrisafi Uretim
degerinin % 2-7’si veya Uretim masraflarinin % 2-
7’si arasinda degisen bir oran alinmaktadir (Acil
1976, Murray et al 1983, Mulayim 2001, Kiral ve
Ark., 1999, TEAE, 2001). Arastirmada genellikle
masraflar toplaminin % 3’G alinarak genel idare
giderleri hesaplanmistir. Uretim masraflarinin
tespitinde, Uretim faaliyetlerinde kullanilan
sermayenin firsat maliyetini temsil eden veya
sermayenin risk karsiligi olan déner sermaye faizi
(isletme sermayesi veya degisen masraflarin faizi)

! Gergek satis, esit pazarlk giliciine ve arazi piyasasi hakkinda
yeterli bilgilere sahip olan alici ve satici arasindaki gonilli
anlasmaya dayanan satislari ifade etmektedir.
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hesaplanmistir. Arastirmada bu amagla T.C. Ziraat
Bankasi bitkisel Gretim isletme kredisi faiz oranlari
kullanilmistir. 2012 yih icinde uygulanan ortalama
isletme kredisi faiz orani olan % 10 (masraf dahil)
degeri kullanilmistir (Anonim, 2012).

Meyve bahgelerine gelire gore degerleme islemi,
tarla arazilerine oranla daha karmasik ve gli¢ bir
islemdir. Bu plantasyonlarda {riin verme
asamasina kadar olan dénem icinde gelir elde
edilmesi s6z konusu olmadigindan, kapitalizasyon
isleminin meyve bahcelerine uygulanmasi 6zel bir
durum olusturmaktadir (Engindeniz, 2007). Gelir
surekli olarak belirli bir periyot boyunca elde
edilmedigine gore, gelecekte elde edilecek gelirle
ve vyapilacak masraflarin bugilnkii degerlerinin
tahmin edilmesi gerekmektedir (Murray ve Ark.,
1983, Ventolo ve Williams 2001, Engindeniz ve
Ark., 2010). Bu islemin 0Ozellik gdstermesi
nedeniyle, bu konuda teknik bilgisi olmayan bir
uzmanin degerleme yapmasina olanak
bulunmamaktadir. Meyve bahgelerinde ekonomik
omir boyunca elde edilen yillik gelir ile yapilan
tesis ve lretim giderlerinin belirlenmesi ve gelir-
gider farklarinin faizleri ile birlikte ekonomik
Omriin sonuna toplanmasi gerekir.

Arastirmada kestane tesis edilmis arazilerde,
yillara gore hesaplanan brit tGretim degerlerinden,
ilgili yillarda yapilan tesis ve Uretim masraflari
cikarilarak yaslara gore elde edilen ortalama net
gelirler hesaplanmistir. Yorede kestanede yaslara
gore belirlenen net gelirler, bilesik faiz formulleri
ile ekonomik 6mriin sonuna faizleri ile birlikte
toplanmis olup, bu toplama sabit periyodik arazi
ranti adi verilmistirz. Surekli plantasyonlar icin
saptanan sabit periyodik arazi ranti, asagida
verilen Esitlik (1) kullanilarak kapitalize edilmis ve
soz konusu plantasyonun ¢iplak toprak degeri
hesaplanmistir:

n

Z(R)

D, == (1)
q" -1

? Meyve bahgeleri ve baglarda tesis, verim artisi ve verim
eksilisi ddnemlerinin rantlari “ K,=K,.q" ” formiilii ve sabit verim
déneminin rantlari ise “ S,= s.q"-1/f “ formiili kullanilarak,
tespit edilen kapitalizasyon faiz oranlari ile ekonomik émrin
sonuna toplanmistir. Burada; Ko: ilgili yilin rantini, g=1+f, f:
kapitalizasyon faiz oranini, n: tesisi iginde bulundugu yas ile
ekonomik 6mrin sonu arasindaki sureyi (yil), K, ve S, ise
faizleri ile birlikte ekonomik 6mriin sonuna biriktirilen rantlarin
toplamini  gostermektedir.  Detayl  bilgi icin  bakiniz:
Miilayim2001.
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Esitlik (1)’de tanimlanan Dy: kestane bahgesinin
ciplak toprak degeri, 3(R): kestane bahcelerinde
yillara gore hesaplanan gelir-gider farklarinin
faizleri ile birlikte ekonomik 6mrin sonundaki
toplami, n: kestane bahgesinin ekonomik é6mrii ve
g= 1+f olup, f: kapitalizasyon oranini
gostermektedir.

Uygulamada genellikle belirli bir yastaki stirekli
plantasyonun degerinin belirlenmesi sorunu ile
karsilasilmaktadir. Bu amacla belirli bir t yasindaki
meyve bahgesinin degerinin saptanmasi
gerekmektedir. Calismada geg¢mis degerler
yontemi kullaniimis olup, plantasyonun ekonomik
omrinln basindaki ¢iplak toprak degeri (Do), qt ile
carpilarak t yihna (degerlendirme tarihine)
getirilmis ve bu toplamdan sifir yilindan t yilina
kadar olan donemin net gelirlerinin toplami
cikartilmistir. Kestane bahgesinin sahibi, sifir
yiindan t yilina kadar olan net gelirleri almis
oldugu icin, bu yaklasim kullanilmaktadir. Buna
gore t yilindaki bir sirekli plantasyonun degeri

asagidaki formul kullanilarak hesaplanmistir:
t

D, =D,q" - Z(R) (2)

Esitlik (2)’de; Di: herhangi bir yastaki kestane
bahgesinin degerini gdstermektedir. Belirli bir
yastaki tek bir agacin degerinin hesaplanmasinda
ise; Dy ile D; arasindaki farkin dekardaki ortalama

agac sayisina boliinmesi gerekmektedir.
Birim Ada¢ Degeri = (D;-D,) / Dekardaki Adag
Sayisi (3)

Ayrica, sabit periyodik arazi ranti, (g-1/q"-1) veya
(f/q"-1) terimi ile carpilarak, soz konusu siirekli
plantasyonun  yillik  ortalama net  geliri
bulunmustur. Bu yolla tespit edilen yillik ortalama
net gelir, “D= R/f” formilu ile kapitalize edilerek
ciplak toprak degeri bulunmaktadir.

Henliz gelir getirmeyen tesis donemindeki kestane
agaclari icin gelir yontemine goére degerleme
yapmak mumkiin degildir. Gelir getirmeyen cok
yillik plantasyonlarda maliyet yontemi ile hesap
yapmak olasidir. Tesis doneminde her yil yapilan
masraflarin Gzerine her yil icin arazi kiralan
eklenmistir. Clnkl gelir yonteminde arazi kirasi
hari¢ Uretim masraflari dikkate alinirken, maliyet
yonteminde arazi kirasinin da bir masraf unsuru
olarak dikkate alinmasi gerekmektedir. Arazi kirasi
dahil edilmis tesis masraflari toplami, her yil i¢in o
yiin sonuna ortalama kapitalizasyon oraninca
toplanmis, bulunan toplam deger dekardaki agag
sayisina bolinmek suretiyle tesis donemindeki
agac degeri tespit edilmistir.
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Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesinde
izlenen Yéntemler

Gelir yonteminde yillik net gelirin kapitalizasyonu
goreli olarak basit bir islemdir. Bu yontemde en
onemli sorun, kapitalizasyon olarak
kullanilabilecek oranin  secilmesinde ortaya
cikmaktadir (Murray et al 1983). Gelir yonteminin
uygulanmasinda, net gelir ve  oOzellikle
kapitalizasyon oraninin saptanmasindaki gticliikler
ve hatalar nedeniyle bazi ulkelerde bu yoéntem,
arazi degerlemesinde esas degil de, pazar degeri
yontemini tamamlayici veya pazar degerine goére
bulunan sonucun test edilmesi icin
kullanilmaktadir. Ancak  gelir  ybnteminin
matematiksel bir formiile dayanmasi ve bu
yontemin uygulanmasinda bir¢cok sayisal islemin
yapilmasi nedeni ile bu yontemin tasinmazlarin
degerlemesinde kullanilmasi, cogunlukla
onerilmekte ve hatta vyasal bir zorunluluk
olmaktadir.

Belirli bir bélgede gecerli kapitalizasyon oraninin
gergekgi bir bicimde tespiti igin; (i) yilhk ortalama
net gelirin hesaplanmasinda kullanilan veriler ile
arazi satis fiyatlarina iliskin degerlerin dogru bir
bicimde saptanmasi ve mimkiin oldugunca
degerleme isleminin yapildigi zamana veya yakin
zamana ait olmasi, (ii) arazide uygulanan yaygin
miinavebe sisteminin net gelirin hesabinda
dikkate alinmasi ve arazilerin satis tarihlerindeki
net gelirlerinin glvenilir olarak hesaplanmasi, (iii)
arazilerin isletme tasarruf sekillerinin (mal sahibi,
kiracit ve ortakci) ayni olmasi ve (iv) degerlemesi
yapilacak arazi ile kapitalizasyon oraninin
hesaplanacagl araziler arasinda pazar kosullari,
tarim teknigi ve topografik yonlerden benzerlik ve
mimkin oldugunca homojenligin saglanmasi
gerekli gérilmektedir (Gindogmus, 2008).

Gelir yonteminin uygulanmasinda, kapitalizasyon
oraninin rastgele alinmasi veya bu oranin
seciminde yapilacak veri toplama, degerlendirme
ve metodoloji hatalari, tasinmazlarin belirlenen
kamulastirma degerleri ile normal piyasa degerleri
veya olmasi gereken deger arasinda ¢ok onemli
farkliliklarin ortaya ¢ikmasi dogaldir.

Gindogmus ve Uyar, 2016: 13(01)

Teorik bir kavram olan arazi sermayesi icin
kapitalizasyon oraninin saptanmasi oldukca gic
bir islemdir. Literatiirde kapitalizasyon oraninin
tespiti icin bazi yaklasimlar 6nerilmektedir. Bunlar;
bir yil vadeli tasarruf mevduati ile sureklilik ve
glivence yoninden araziye benzer yatinmlar
olarak kabul edilen uzun vadeli sirket ve devlet
tahvilleri oranlari, ipotek karsiligi alinan orta ve
uzun vadeli tarimsal kredi faiz oranlari ve pazar
yaklasimi gibidir (Anonim, 1983; Murray ve Ark.,
1983; Rehber, 1999; Aras, 1994; Miilayim, 2001;
Tanrivermis ve GuUndogmus, 2004). Gelismekte
olan ulkelerde ve Tiirkiye’de ekonominin istikrarli
oldugu donemler c¢ok ender olup, bu Ulkelerde
enflasyon ve diger makro ekonomik sorunlar, bir
yil vadeli tasarruf mevduati ile uzun vadeli devlet
ve sirket tahvillerinin faiz oranlarinin bu amacla
kullanimina olanak vermemektedir. Enflasyon
dénemlerinde nominal faiz orani yerine reel faiz
oraninin kullanilmasi bile, gercek kapitalizasyon
oranina ulasmaya imkan vermedigini ortaya
cikarmaktadir. Ayrica gelismis Ulkeler icin dnerilen
tarima verilen ipotek kredi faizinin Ozellikle
gelismekte olan Ulkelerde ve Tirkiye'de
kapitalizasyon orani yerine kullanilmasi, cesitli
nedenlerle uygun olmamaktadir.

Pazar yaklasimina goére kapitalizasyon oraninin
tespitinde, yeterli ve glvenilir veri temini en
onemli sorundur. Gelir ydntemine gore tasinmazin
degerinin belirlenebilmesi icin, oncelikle
tasinmazin yillk ortalama net geliri (ranti) (R) ve
yorede gecerli olan kapitalizasyon orani (f)
belirlenmektedir. Daha sonraki asamada arazinin
yillik ortalama net geliri kapitalizasyon oranina
bolinerek arazi degeri (D) bulunmaktadir. Buna
gore asagidaki esitlik (4) yazilabilir.

Tarim arazilerinin degerlemesinde kullanilan gelir
kavrami, topragin net geliri, arazinin net kirasi
veya arazinin rantini ifade etmektedir. Tarim
arazileri olagan kosullar disinda, genellikle yilhk
ortalama sabit bir net gelir veya rant getirdiginden
(R1=R,=R3=.........= Rp), arazinin sonsuz yil (n) i¢in
Uretimde  kullanilabildigi  kabul edildiginde,
geometrik dizilerin toplamina iliskin kurallara gére
yukaridaki dizi sadelestirilirse, asagida verilen
esitlik (5) elde edilmektedir:

D=R,/(1+0) +R/(1+ 5 +Ry/(1+1) +..ooccoe R (140" (4)

Arazinin Yillik Net Geliri (Ranti) (R)

Pazar Degeri ( D) =

(5)

Piyasa Kapitalizasyon Orani (f)
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Esitlik (5)’de verilen temel kapitalizasyon formali
ile hem tasinmazlarin degeri saptanmakta, hem de
tasinmazlarin net geliri ile pazar degerleri
arasindaki (f = R/D) iliskiden vyararlanilarak
kapitalizasyon orani bulunmaktadir. Yillik net gelir
esas alinarak malin degerinin tahmin edilmesi
islemi olan kapitalizasyon icin iki faktor
gerekmektedir. Bunlar; tahmin edilen yillik net
gelir ve kapitalizasyon orani (capitalization
rate)’ dir. Kapitalizasyon islemi genellikle esitlik (5)
ile ifade edilmektedir (Murray ve Ark., 1983).

Esitlik 5’deki temel kapitalizasyon formdili
yeniden diizenlenirse, kapitalizasyon oraninin yillik
net gelirin pazar degerine orani oldugu ortaya
cikmaktadir. Arastirmada arazi galismasi yapilan
ilce ve koylerde benzer ve gercek alim-satim
degerleri bilinen tarim arazilerinin net kira gelirleri
(3R) ile arazilerin gergek satis degerleri (3D)
arasindaki mevcut iliski (SR/3D), kapitalizasyon
oranini verecektir. Bunun igin ¢ok yeni ve benzer
bircok arazinin satis fiyatlarinin bilinmesi gerekir.
Satis fiyatlar (D;, D,, Ds,...D,) bilinen arazilerin
yillik ortalama net gelirleri (Ry, Ry Rs,.....Rp)
hesaplandiktan sonra, yorede kullanilabilecek
ortalama kapitalizasyon orani, f= ZR / 2D formila
ile belirlenebilecektir (Murray ve Ark., 1983;

Rehber, 1999; Milayim, 2001; Engindeniz ve
Olgun, 2003):
R
Ri+R +R +ecoreiee +R, £ (6)
D +D,+ D, +............. +D, D

Tarim isletmeleri veya bireysel arazilerin isletme
tasarruf sekilleri dikkate alinarak net gelirlerin
hesaplanmasinda kullanilan  temel formiller
asagida verilmistir. incelenen isletmelerde “mal
sahibi  tarafindan isletme bicimi” yaygin
oldugundan, bu bicimde isletilen isletmelerde
ve/veya arazilerde yillik ortalama net gelir (rant),

esitlik  (7)’'de  verilen  formidl  kullanilarak
bulunmaktadir (Gindogmus, 2008):
R=BUD-(M+M +I,+E, +V) (7)

Esitlik (7)’de verilen R: kestane bahgesinin net
geliri (rant1)), BUD: brit Uretim degeri veya
gayrisafi Uretim degeri, M: isletme disindan
saglanan Uretim araglari ve hizmetlerine iliskin
masraflar, sigorta, tamir ve bakim giderleri, Ms :
déner sermaye (degisen masraflarin) faizi, Iy
genel idare gideri, E;: el emegi (isglicl) Ucret
karsiligi ve V: isletme ile ilgili varsa emlak
vergilerini gostermektedir.
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Degerleme islemi, ozellikle yeniden iskan ve
ipotek olarak gosterilen isletme veya isletmenin
sabit ve duran varliklarinin kredi degerinin analizi
calismalarinda oldugu gibi, isletmenin bitin( icin
yapilacak ise, esitlik (7) kullanilarak, arazinin ranti
veya arazinin payina disen net gelir takdir
edilecektir. Kamulastirma calismalarinda genellikle
parsel dlizeyinde c¢alisiimakta ve Ozellikle
kamulastirma mevzuatinda degerleme esaslari
arasinda tarimsal isletme butanlGgl yerine parsel
bitlinligl esas alindiginda, arazinin ranti, parsel
Gzerinde vyaygin olarak uygulanan miinavebe
sistemine goére hesaplanan arazinin ortalama
gayrisafi Uretim degeri ile kira hari¢ Uretim
masraflari arasindaki fark kadar olacaktir (Esitlik
8).

R= [ BUD - Arazi Kirasi Hari¢ Toplam Uretim
Masraflari] (8)

Arastirma Bulgulari

incelenen isletmelerde isletme Arazisi Varligi
ve Tasarruf Durumu

incelenen isletmelerde ortalama isletme arazisi
tespit edilirken; isletmelerin miulk arazisi ile kiraya
ve ortaga girdigi arazi miktarlari toplanip, kiraya
ve ortaga verdigi arazi miktarlari c¢ikartilmistir.
Yorede milk araziden ortaga ve kiraya verilen
araziye rastlanmamustir.

Cizelge 1. incelenen isletmelerde isletme Arazisi
Varhgi (da)

Table 1. The Amount of Average Farmland in
Studied Farms

o isletmeler Ortalamasi
Arazi Tara Dekar (%)
Kuru Tarla Arazisi 14,27 29,4
Sulu Tarla Arazisi 2,35 4,8
Meyve Bahgesi 31,86 65,7
-Zeytinlik 12,34 25,5
-Kestane Bahgesi 11,11 22,9
-incir Bahgesi 8,41 17,3
Toplam 48,48 100,0
incelenen isletmelerde ortalama isletme arazi

varlig 48,48 dekar olarak saptanmistir. isletme
arazisinin % 65,7’i uzun 6murli plantasyonlara
(meyve bahgesi) ayrilmistir. Kestane bahgesinin
toplam isletme arazisi iginde aldigi pay ise %
22,9'dur. isletmelerde meyvecilik disinda, genelde
hububat vyetistirilen kuru tarla arazisi ve aile
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ihtiyaclarina yonelik Uriin yetistirilen genelde evin
etrafinda yer alan sulu tarla arazisi bulunmaktadir.

incelenen yérede kestane bahgelerinde
hesaplanan ortalama kapitalizasyon oranlari

Arastirma alanindaki kestane bahcgeleri genellikle
mal sahipleri tarafindan isletiimektedir. incelenen
koylerde son bir yil icinde kestane bahgesi alim-

satimlari, ilgili Tapu Sicil Mudurliginden
sorgulanmistir.  Tapuya gecen alim-satimlar
arastirilarak, yorede kestane  bahgelerinin

ortalama pazar degerleri incelenmistir. Son bir yil
icinde 6 adet kestane bahgesinin gercek alim-
satima konu oldugu belirlenmis olup, araziyi alan
veya satan kisilere anket uygulanmak suretiyle
alim-satima konu olan parsellerin net gelirleri
arastiriimistir.

S6z konusu alim-satimlarda kestane bahgelerinin
ortalama birim degeri 6.000 TL/da ile 8.571 TL/da

Gindogmus ve Uyar, 2016: 13(01)

arasinda degisen bir degere sahiptir. Diger bir
deyisle, yorede kestane bahceleri bu degerler
arasinda alim satima sahiptir. Ortalama alim satim
degeri ise 7.066,32 TL/da olarak saptanmistir
(Dort=(D1+D5+....+Dg)/6). S6z konusu kestane
bahgelerinin yilhk ortalama net geliri ise 453,53
TL/da olarak hesaplanmistir
(Rore=(R1#+Ry+...4Rg)/6). Yorede meyve bahgeleri
(kestane) igin ortalama kapitalizasyon orani %
6,42 olarak bulunmustur (Cizelge 2). Bireysel
parsellerin kapitalizasyon oranlari ise % 5,59 ile %
7,26 arasinda degismektedir. Genel olarak
incelenen alandaki kestane bahcelerinin
degerlemesinde bu oranin parsellerin tarima
elverislilik, egim durumu ve diger olumlu veya
olumsuz olgutleri dikkate alinarak kullaniimasi
gerekecektir. Diger bir deyisle, hesaplanan oran
ortalama bir deger olup, yo6redeki kestane
bahgeleri icin + 0,5 puan dikkate alinarak
kullaniimasi énerilebilir.

Cizelge 2. Kapama Kestane Bahgelerinin Satis Degerleri ve Hesaplanan Ortalama Kapitalizasyon Orani

Table 2. Chestnut Orchard Prices and Determined Capitalization Rate

Alim-Satimin Satis Parselin Parselin Gergek Parselin Yillik Parsele Ait
Yapildig Tarihi Arazi Satis Degeri Ortalama Net Kapitalizasyon
Koy Nev'i (TL/da) Geliri (TL/da) Orani (%)

1 2 3 4 5 6=5/4*100
AKSU Temmuz 2012 Kestane Bahgesi 6.000,00 424,40 7,07
AKSU Temmuz 2012 Kestane Bahgesi 7.000,00 442,30 6,32

ISIKLAR Eylul 2012 Kestane Bahgesi 6.375,00 462,99 7,26
ISIKLAR Eylul 2012 Kestane Bahgesi 8.235,29 481,88 5,85
COBANLAR Ocak2012 Kestane Bahgesi 6.216,22 430,60 6,93
COBANLAR Haziran 2012 Kestane Bahgesi 8.571,43 478,98 5,59
Ortalama 7.066,32 453,53 6,42

incelenen isletmelerde Kestane  cekigiicine gereksinim duyulmaktadir. Yérede

Bahgelerinde Yillik Ortalama Net Gelir

Yorede kestane tesisinde arazi Oncelikle derin

kazilmaktadir. Daha sonra fidan vyerleri
isaretlenmekte, 10x10 m c¢apinda ve 0,5 m
derinliginde fidan vyerleri acilmaktadir. Tesis

doéneminin birinci yilinda ortalama 10 adet/da
fidan tesis edilmektedir. Birinci yilda ortalama
32,72 saat/da isgucli ve 3,30 saat/da traktor
cekiglici kullanilmakta olup, tesisin birinci yilinda
toplam 306,03 TL/da masraf yapilmaktadir. Tesis
doéneminin ikinci yilinda 14,19 saat/da isglici ve
1,13 saat/da traktor ¢ekigtict kullanilirken, Gglnci
ve besinci yillar arasinda 13,67 saat/da isglici ve
1,16 saat/da traktor cekigtici kullanilmaktadir.

Uretim déneminde kestane bahcelerinde dekara
ortalama 47,65 saat isglici ve 3,57 saat

traktor kullanimi s6z konusu degildir, agag¢ sira
aralari genellikle ¢apa makinesi kullanilarak
surltlmektedir. Dekara isglict talebi icinde hasat-
harman islemi daha fazla pay almaktadir. Uretim
déneminde ortalama 28,87 kg/da kimyasal giibre
ve 252,98 kg/da hayvan gubresi kullaniimaktadir.
Kestane Uretiminde tarim ilaci kullanilmamakta ve
sulama vyapilmamaktadir.  Uretim asamasinda
toplam 500,44 TL/da Uretim masrafi
yapiimaktadir. Toplam degisen (iretim masraflari
ise 485,86 TL/da olup, bunun % 35,7’si bakim
giderleri, % 55,2’si hasat ve tasima giderlerinden
ve % 9,1'i ise doner sermaye faizi giderlerinden
olusmaktadir.

Kestane bahcgelerinde ortalama ekonomik omir
90 yil olarak alinmis olup, bunun ilk 5 yili tesis, 6-9.
yillar verim artisi, 10-86. yillar arasi normal verim
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ve 87-90. yillar arasi ise verim eksilis dénemi
olarak tanimlanmistir. Bu dénemlerde elde edilen
gelir-gider farklari, ilgili mali formiller ile
kapitalizasyon orani (izerinden ekonomik 6mrin
sonuna toplandiginda, s6z konusu kestanelikleri
Gzerinde bulunduran arazinin sabit periyodik ranti
bulunmaktadir.

Gindogmus ve Uyar, 2016: 13(01)

Arazi arastirmalari ile normal verim déneminde
kestane bahcesinin ortalama verimi 25,58 kg/agac
veya 257,31 kg/da olarak saptanmistir (Cizelge 3).
Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanlig Nazilli ilce
Midurliglu kestanede ortalama dekara verimin
307 kg/da oldugunu belirtmistir (Anonim, 2013).
Bu verim rakami 2011 vyilina ait olup, 2012
rakamlari henliz yayinlanmadigi belirtildiginden
karsilastirilamamistir.

Cizelge 3. Kapama Kestane Bahgelerinde Yillara Gore Elde Edilen Net Gelirler

Table 3. Net Incomes Calculated According to Lifecycle of Chestnut Orchards

Verim Tesis

Dekardaki Kestane Briit ve Net Gelir

Dénemler Yas agac Toplam Satis Uretim Uretim (Rant)
basina toplam Agac Sayisi Fiyati Degeri Masrafi

kg kg adet TL/kg TL TL TL

1 306,03 -306,03

2 115,89 -115,89

Tesis 3 113,71 -113,71

4 113,71 -113,71

5 113,71 -113,71

6 2,56 25,73 10 4,35 111,93 500,44 -388,50

Artis 7 6,40 64,33 10 4,35 279,83 500,44 -220,60

8 12,79 128,66 10 4,35 559,67 500,44 59,23

9 19,19 192,99 10 4,35 839,50 500,44 339,07

Normal Uretim 10-86. 25,58 257,31 10 4,35 1.119,34 500,44 618,90

87 23,02 231,58 10 4,35 1.007,41 500,44 506,97

Azalis 88 21,74 218,72 10 4,35 951,44 500,44 451,00

89 20,47 205,85 10 4,35 895,47 500,44 395,04

90 19,19 192,99 10 4,35 839,50 500,44 339,07

Cizelge 4'de kapama kestane bahgelerinde kapitalizasyon orani % 6,42 olarak alindiginda

hesaplanan sabit periyodik arazi ranti, yillk sabit periyodik kestane arazisi ranti kapitalize

ortalama net gelir ve c¢iplak toprak degerleri
verilmistir. Yoredeki kestane bahgeleri igin
hesaplanan % 6,42 ortalama kapitalizasyon orani
dikkate alindiginda, kestane bahcelerinin sabit
periyodik arazi ranti 1.252.491,45 TL/da ve yillik
ortalama net geliri ise 298,42 TL/da olarak
hesaplanacaktir. Kapitalizasyon orani % 7,0 olarak
alinirsa, sabit periyodik arazi ranti 1.747.638,16
TL/da ve yillik ortalama net gelir ise 277,97 TL/da,
% 6,0 olarak alinirsa sabit periyodik arazi ranti ve
yillik ortalama net gelir sirasiyla 985.497,13 TL/da
ve 313,75 TL/da olacaktir (Cizelge 4).

incelenen isletmelerde kestane bahcelerinin
normallestirilmis yillik ortalama net gelirleri
dogrudan kapitalizasyon oranina bollinerek veya
sabit periyodik arazi ranti kapitalize edilerek ¢iplak
toprak degeri hesaplanmistir. Ortalama
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edilirse, kestane bahcgelerinin ¢iplak toprak degeri
(Do), 4.648,26 TL/da, % 7,0 kapitalizasyon
oraninda 3.970,98 TL/da ve % 6,0 kapitalizasyon
oraninda ise 5.229,09 TL/da olacaktir.

incelenen isletmelerde Kestane
Bahgelerinde Birim Alan ve Agag Degerleri

Yorede kestane bahgelerinin Cizelge 5’de verilen
ortalama gelir-gider farklari kullanilarak, agach
arazi ve birim aga¢ degerleri hesaplanmistir.
Ortalama kapitalizasyon oranina (% 6,42) gore 6.
yas ile 80. yaslardaki kapama kestane bahgelerinin
ortalama degerleri 6.508,27 TL/da ile 9.602,46
TL/da arasinda olacaktir. Bu oran % 7,0 olarak
alinirsa, agach arazi degeri 5.934,11 TL/da ile
8.817,63 TL/da ve % 6,0 kapitalizasyon oraninda
7.006,52 TL/da ile 10.262,22 TL/da arasinda
degismektedir (Cizelge 5).
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Cizelge 4. Kapama Kestane Bahgelerinde Yillik Ortalama Net Gelir ve Ciplak Toprak Degerleri

Table 4. Annual Net Incomes and Bare Land Values of Chestnut Orchards

Farkli Kapitalizasyon Oranlarina Gore

% 6,0 % 6,42 % 7,0
Sabit Periyodik Arazi Ranti (TL/da) 985.497,13 1.252.491,45 1.747.638,16
Yillik Ortalama Net Gelir (TL/da) 313,75 298,42 277,97
Ciplak Toprak Degeri (TL/da) 5.229,09 4.648,26 3.970,98
Cizelge 5. Kestane Bahgelerinde Agacli Arazi ve Birim Agac Degerleri
Table 5. Tree-covered Land Values and Unit Tree Values of Chestnut Orchards
Tesis Agach Arazi Degeri Birim Agac Degeri
vas (TL/da) (TL/adet)
% 6,0 % 6,42 % 7,0 % 6,0 % 6,42 % 7,0
6 8.745,64 8.093,67 7.320,16 349,61 342,54 332,97
7 9.490,98 8.833,89 8.053,18 423,71 416,13 405,85
8 10.001,21 9.341,79 8.557,67 474,44 466,62 456,00
9 10.262,22 9.602,46 8.817,63 500,38 492,54 481,85
10 10.259,05 9.600,04 8.815,97 500,07 492,30 481,68
11 10.255,69 9.597,46 8.814,18 499,74 492,04 481,50
12 10.252,12 9.594,71 8.812,27 499,38 491,77 481,31
13 10.248,35 9.591,79 8.810,23 499,01 491,48 481,11
14 10.244,35 9.588,68 8.808,04 498,61 491,17 480,89
15 10.240,10 9.585,37 8.805,70 498,19 490,84 480,66
16 10.235,61 9.581,85 8.803,19 497,74 490,49 480,41
17 10.230,84 9.578,10 8.800,52 497,27 490,12 480,14
18 10.225,79 9.574,11 8.797,65 496,76 489,72 479,86
19 10.220,43 9.569,86 8.794,58 496,23 489,30 479,55
20 10.214,75 9.565,34 8.791,30 495,67 488,85 479,23
25 10.180,83 9.538,01 8.771,10 492,29 486,13 477,22
30 10.135,44 9.500,71 8.742,77 487,78 482,42 474,40
35 10.074,69 9.449,79 8.703,04 481,74 477,36 470,45
40 9.993,39 9.380,2 9 8.647,32 473,66 470,45 464,91
45 9.884,59 9.285,42 8.569,16 462,84 461,02 457,14
50 9.739,00 9.155,93 8.459,54 448,37 448,14 446,25
55 9.544,17 8.979,18 8.305,79 429,00 430,57 430,96
60 9.283,44 8.737,93 8.090,15 403,08 406,59 409,52
65 8.934,52 8.408,64 7.787,71 368,39 373,85 379,45
70 8.467,59 7.959,17 7.363,52 321,97 329,16 337,28
75 7.842,73 7.345,67 6.768,56 259,84 268,17 278,13
80 7.006,52 6.508,27 5.934,11 176,71 184,92 195,17
Yoredeki kestaneliklerde bir agacin 6. ile 80. Tesis donemindeki kestane agaglar icin gelir

yaslardaki degeri, kapitalizasyon orani % 6,42
olarak alindiginda 492,54 TL/agac ile 184,92
TL/aga¢ arasinda, kapitalizasyon orani % 7,0
alindiginda 481,85 TL/agag¢ ile 195,17 TL/agac
arasinda ve kapitalizasyon orani % 6,0 alindiginda
ise 500,38 TL/aga¢ ile 176,71 TL/aga¢ arasinda
degismektedir (Cizelge 5).

yontemine gére degerleme yapmak imkansizdir.
Gelir getirmeyen cok yillik plantasyonlarda maliyet
yontemi ile hesap yapmak olasidir. Tesis
déneminde her yil yapilan masraflarin (zerine
arazi kiralarinin

eklenmesi gerekecektir. Clinkl gelir yonteminde
arazi kirasi hari¢ Uretim masraflari dikkate
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alinirken, maliyet yonteminde arazi kirasinin da bir
masraf  unsuru  olarak  dikkate  alinmasi
gerekecektir. Arazi kirasi dahil edilmis tesis
masraflari toplami, her yil icin o yilin sonuna
ortalama kapitalizasyon oraninca gotirtlmustir.

Gindogmus ve Uyar, 2016: 13(01)

Bulunan toplam deger dekardaki agag¢ sayisina
bolinmek suretiyle tesis donemindeki agag degeri
tespit edilmistir. Kestane agaclari icin maliyetleri
Uzerinden hesaplanan degerleri 40,60 TL/adet ile
146,42 TL/adet arasinda degismektedir (Cizelge 6).

Cizelge 6. Tesis Donemindeki Kestane Agaclari icin Maliyeti Uzerinden Hesaplanan Birim Degerleri

Table 6. Unit Chestnut Tree Values Calculated from Cost Productions in Establishment Period

Arazi Kirasi Dahil Masraf

% 6,42 kapitalizasyon oranina gore

Tesisin Yila Dusen . Yillik Toplam Dekardaki Agac
. Arazi Ara S .
Yasl Tesis Kirasi Toolam Masraf (indirgenmis Ortalama Basina
Masraflari P degerler) Agac Sayisl Deger
yil TL/da TL/da TL/da Kn=Ko.q" adet TL
1 306,03 100 406,03 406,03 10 40,60
2 115,89 100 215,89 647,99 10 64,80
3 113,71 100 213,71 903,30 10 90,33
4 113,71 100 213,71 1.175,01 10 117,50
5 113,71 100 213,71 1.464,15 10 146,42
Sonug ve Oneriler ve  Bunlardaki  Degismeler,  A.U.Z.F.

Bu calisma ile su ana kadar Turkiye’de uygulama
ornegi olmayan kestane bahgelerinde degerleme

konusuna bir o6rnek ile katkida bulunmak
amaclanmistir. Nazilli ilgesinde yogun olarak
kestane  (retimi  vyapilan  Ozellikle  daghk

bolgelerdeki 4 farkli kdyden 30 dretici ile ayni
koylerde son bir yil icinde kestane bahgesi alim-
satimi yapan kisilerden toplanan veriler analiz
edilerek, yore icin kestane bahcelerinde gecerli
ortalama kapitalizasyon orani, kapama kestane
bahgelerinin birim degerleri ve birim kestane agaci
degerleri hesaplanmistir.

Bu hesaplamalar, yére ortalamasini belirtmekte
olup, bu yorede s6z konusu kestane bahgelerinin
veya kestane agaclarinin bulundugu bir parselde
yapilacak kamulastirma calismalarinda rahatlkla
kullanilabilecektir. Diger yorelerde (kapama
kestane bahcgesinden bu degerleri tespit etme
imkani olmayan) ise bu hesaplanan degerleri
kullanirken, bu calismada verilen kapitalizasyon
oranlarinin (% 6 ile % 7 arasinda) kullanilacak
yoredeki oranlarla kiyaslanmasi gerekecektir.
Bununla birlikte, bu calismada verilen yillhik gelir-
gider tablosu kullanilarak da, farkl kapitalizasyon
oranlariicin hesap yapmak mimkindur.
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