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Tokat ili Pazar Ilgesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin Tespiti
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Ozet: Bu calismada, Tokat ili Pazar ilcesi ova arazilerinde bulunan sulu miilk tarla arazilerinin
kapitalizasyon oranlari tespit edilmistir. Aragtirmada kullanilan veriler, aragtirma yoresinde bulunan 79 tarim
isletmesinden anket yontemi ile toplanmistir. Toplanan veriler 2008-2009 {iretim donemini igermektedir.
Incelenen isletmelerin % 85,63’li miilk isletmeciligi seklinde isletilmektedir. Tarla arazilerinin tamami
islenmektedir. Arastirma bdlgesinde kullanilabilir kapitalizasyon orani, miilk igletmeciligi yapilan sulu tarla

arazilerinde % 4,38 olarak bulunmustur.

Anahtar kelimeler: Kiymet takdiri, arazi ranti, arazi satig degeri, kapitalizasyon orani

Determining The Capitalization Rate in The Field Lands of Pazar District in
Tokat Province

Abstract: In this study, capitalization rates based on owner operated fields that are irrigated land was
determined in Pazar district of Tokat province. The data used in the study were obtained from 79 farms by
survey. The data were collected through a survey for the years of 2008-2009. 85,63 percent of the farms in
the survey were owner operated. The whole field land was cultivated. Usable capitalization rate of owner
operated and irrigated field land were 4,38 percent in the research area.
Key words: Apprasial, land rant, land selling value, capitalization rate

1. Giris
Arazi miktarmin  artinlamaz  olusuna
karsilik niifusun  hizla arttyor  olmasinin

sonuclari, bilim adamlarinin uzun zamandan
beri ilgi duydugu problemler arasindadir. Bu
nedenle tarim sektoriiniin sosyo-ekonomik ve
siyasi politikalarin sekillenmesinde 6nemli bir
konumu  oldugu  sdylenebilir. ~ Refahin
artirtlmasini amaglayan politikalarin
olugmasinda bilim adamlariin problemi dogru
tanimlamalar1 gerekmektedir. Sinirh arazi ile
artan niifus arasindaki iligkinin doguracag:
sonuglardan etkilenebilecek taraflarin refah
garantilerinin ~ saglanmasi  ve  haklarinin
korunmasi  bakimindan  dogru  sonuglara
ulasmayr saglayacak problem tanimlarinin
onemli bir tartismaya zemin hazirladigl
sOylenebilir. Kirsaldan kente olan gog, bilingsiz
tarirm  uygulamalari ya da iyi tarim
uygulamalari, birim alandan elde edilebilecek
triiniin  verimliliginde olas1t degisimler ve

dolayisiyla  gelirlerdeki oynamalar, tarim
arazilerinin O6nemini ortaya koymaktadir.
Nifusun artmast  sonucu verimli tarim
arazilerine olan talebin artiy gOstermesi
nedeniyle  arazi  degerlerinde  goriilen

degismeler, tarimsal iiriin maliyetleri yoluyla
fiyatlart da etkileyebilmektedir (Birinci ve
Giilten, 1999). Bu bakimdan {iriin fiyatlartyla
arazi degerleri arasinda bir iliskiden de s6z

edilebilmektedir. Tiirkiye’de arazilere deger
bigmenin yasalarla belirlenmis olmasi ve bu
bilimin giincel konular arasinda yer almasi
bakimindan 6nemli oldugu sdylenebilir.

Ozellikle biiyiik meblaglar gerektiren baraj,
yol, toplu konut, sulama projeleri gibi
yatirmlarin arazi degerleri ile yakin iliskisi
bulunmaktadir. Herhangi bir yatirima karar
verilirken giizergah {izerindeki arazilere ait fiyat
diizeyinin yatirimlari olumlu ya da olumsuz
etkilemesi s6z konusu olabilmektedir. Her tiirlii
arazi alim satimi, kredi alma ya da kredi verme,
hasar tespiti ve zarar ziyan orani tespiti, emlak
ve tarimsal gelir vergisi belirlenmesi, miras
paylagimi, arazi toplulastirmasi, irtifak hakk:
tesisi ile dogaya ve tarima verilen zararin tespiti
icin deger bigme kriter ve yOntemleri
kullanilmaktadir ~ (Milayim, 2001). Bu
yontemler kullanilarak bilimsellik
saglanabilmekte ve olasi anlasmazliklarin
¢Oziimii i¢in gereken siirenin daha kisa olmasi
saglanabilmektedir. Kisisel kaniya dayali deger
bigme islemlerinin bilimsellikten uzak olmasi
ve Oznel kriterlere gore yerine getirilmesi
sonucu yapilacak degerlendirmelerin  farkli
algilamalar1 olabileceginden, arazilere deger
bigme islemlerinin iyi takip edilmesi ve bunun
icin arazi piyasasina ait fiyatlarin akademik
yaylar 15181nda izlenmesinin yarar
saglayabilecegi sOylenebilir.
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Arazilere deger bicilirken karsilagilan
giicliikler arasinda toprak tutkusunun ve miras
yoluyla intikal eden arazilerde gecmis neslin
hatirasinin  arazi degerlerinde etkili oldugu
sOylenebilir. Bu gibi ekonomik olmayan
nedenlerin yaninda arzinin sinirli  olmasi,
tasinamaz olusu, arz ve talep kosullarina bagh
olusu, tapu ve vergi formalitelerinin bulunmasi,
alim satimlarda biiyiik meblaglar gerektirmesi
gibi ekonomik temelli Ozelliklerin arazi
degerlerinin belirlenmesinde etkili olduklart ve
bu gibi nedenlerle giiclilkler yasandigi
sOylenebilmektedir (Birinci ve Giilten, 1999).

Tiirkiye’de arazilere deger bigcme islemi
yasal  olarak  gelir  yOntemine  gore
yapilmaktadir. 1983 tarih ve 2942 sayih
Kamulastirma Kanunu ile bu kanunu degistiren
2001 tarih ve 4650 sayili Kamulagtirma
Kanununda Degisiklik Yapilmast Hakkinda
Kanun’a gore tarim arazilerinin kamulastirma
bedellerinin tespitinde; “arazilerde tasinmaz
mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki
mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmast halinde getirecegi net gelirin”
gbdz Oniline alinmasi gerektigi belirtilmektedir
(Md 11/f). Kanunun bu maddesinde belirtilmis
olan net gelir, deger bigme islemlerinde
tanimlanan ve Kkapitalize edilmekte olan arazi
rantidir (Anonim, 2002). Buna gore, rantin yani
araziden elde edilebilecek olan net gelirin
tespiti, uygulanacak olan Kkapitalizasyon
oraninin belirlenmesi bakimindan 6nem ifade
etmektedir. Goreli olarak bir matematiksel
islemden ibaretmis gibi goriinse de net gelirin
kapitalizasyonunun, bir takim zorluklar tagidigi
soylenebilir. Gelirlerin kapitalize edilebilmesi
icin Oncelikle birbirine benzer nitelikler tagiyan
araziler belirlenmeli ve bunlarin net gelirleri
hesaplanmalidir. Yakin zamanda gergeklesmis
yine benzer niteliklere sahip arazi satiglarinin
da tespit edilmesi gerekmektedir ki, bunlar
tespit etmenin deger bicme isleminin en giic
konusu oldugu soylenebilir.

Kapitalizasyon oranin1 etkileyen bir¢ok
faktor oldugu soylenebilir. Esit ranta sahip iki
araziden hangisine talep fazla ise o araziye ait
kapitalizasyon orani daha diigiik olabilmektedir.
Diger bir ifade ile Kkapitalizasyon orani
kiigtildiik¢e arazinin degerinin artmakta oldugu
sOylenebilir. Bununla birlikte illere, ilgelere
hatta arazi tirli ve tasarruf sekillerine gore
degisebilen kapitalizasyon oranlaryla
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karsilasilabilmektedir. Bunun sonucu olarak
orandaki kiiciik degismelerin arazi degerlerinde
biiyiik oynamalara sebep oldugu
goriilebilmektedir. Hakkaniyet ilkesi ile hareket
edilebilmesi ve taraflarin kayiplarinin en aza
indirilebilmesi bakimindan bilimsel
calismalarin 6nemi artmaktadir. Bu sayede
yargl organlarina yansiyan anlagsmazliklar da
gereksiz is ylikil olusturmaktan ¢ikabilecektir.
Tirkiye’de bolgelere 6zgli kapitalizasyon
oranlarinin tespitine iligkin yeterli c¢alisma
yapilmadig1 sdylenebilir. Mevcut calismalarin
da genellikle yiiksek lisans ¢aligmalar1 ve
bilirkisi raporlarindan ibaret oldugu ifade
edilebilir. Tanrivermis ve arkadaslar1 (2004)
tarafindan  yapilmig olan bir c¢aligmada
Tirkiye’de bazi ilgelerde yapilan bilimsel
caligsmalara gore kapitalizasyon oraninin % 2 ile
% 12 arasinda degistigi vurgulanmaktayken,
bilirkigi raporlari ve doktrinde kabul gdérmiis
yorumlara dayanan Yargitay kararlarinda bu
oranin % 3 ile % 15 arasinda kullanilabildigi
goriilmektedir (Anonim, 1996). Deger bigmenin
taraflarmin  bu tir goris aynliklarindan
kaynaklanabilecek belirsiz durumlardan
korunabilmesi icin kapitalizasyon ile ilgili
bilimsel ¢aligmalarin artirilmasi gerektigi ifade
edilebilir. Bununla birlikte 6zellikle gelismekte
olan merkezi yerlesim birimleri igin bu
calismalarin periyodik olarak giincellenmesi
gerekliligi de ongoriilebilmektedir. Bu anlamda

Tirkiye’nin  tiimiiniin  arazi  degerlemede
laboratuar olarak kullanabilecegi de
sOylenebilmektedir.

Bu arastirma, Kazova Ovasi’nin ortasinda
yer alan Pazar ilcesindeki tarla arazileri
hakkinda yuritilmis olup arastirma
bolgesindeki tarla arazileri igin ortalama bir
kapitalizasyon orani tespit edilmeye
calisilmistir. Ayrica bolgedeki isletmelerin arazi
tiirli, topografyasi ve miinavebesine gore
degisebilen yillik ortalama net gelirlerinin
belirlenebilmesi i¢in norm veriler firetilmesi
amaclanmustir.  Cesitli nedenlerle arazilere
kiymet takdiri uygulanmasi  gerektiginde
hakkaniyete uygun kararlarin ortaya ¢ikmasinda
gerekli altyapinin olusturulmasi hedeflenmistir.
Bu altyapr ile gilinimiizde ve gelecekte
bolgedeki tarla arazilerinin objektif kurallara
gore deger takdiri yapilabilmesi i¢in ilgililere
hazir ve kullanilabilir bilgi saglanabilecektir.



2. Materyal ve Yontem
2.1. Materyal

Arastirma alami olarak konu hakkinda
heniiz bir calisma yapilmamis olan Tokat ili
Pazar ilcesi secilmistir. Bu amagla Pazar ilge
haritas1 incelenerek bolgeyi temsil edecek 8
adet ova koyli homojen dagilim da g6z Oniinde
bulundurularak  gayeli olarak secilmistir.
Arastirmanin popiilasyonunu bu sekiz kdydeki
toplam 957 adet tarim isletmesi
olusturmaktadir. Arastirmadaki ana materyali
bu popiilasyonu temsil niteligine sahip 79 tarim
isletmesinden elde edilen orijinal veriler
olusturmaktadir.

Arastirma bolgesinde genellikle muhasebe
kayitlari tutulmadig icin verilerin
toplanmasinda anket yontemiyle direkt goriigme
usulii  benimsenmistir.  Anket  formlari,
kapitalizasyon orani konusunda daha Once
yapilmis ¢alismalarda kullanilan formlarin
yeniden  diizenlenmesiyle  olusturulmustur.
Daha onceden hazirlanmis anket formlarinin
uygulanmasi iireticilerin ikametinde yiiz yiize
ve tek tek goriisme ile aragtirmaci tarafindan

Ocak-Subat 2009 doneminde
gerceklestirilmistir. Anket calismast sonucu
toplanan  veriler 2008 iretim donemini
icermektedir.

Konu hakkinda ulusal diizeyde yapilmis
caligmalardan baska Ilge Tarim Miidiirliigii,
Pancar Bolge Sefligi, Ziraat Odasi Bagkanligi
gibi tarimsal kuruluslarin yayin, rapor ve
istatistikleri de materyal olarak kullanilmstir.

2.2. Yontem
Ornege girecek 8 ova kdyiinde kag
isletmeye anket uygulanacagina dair

calismalarda Tarim 11 ve Ilce Miidiirliigii
yetkilileriyle goriisiilmiistiir. Bdlgedeki tiim
isletmelerle anket yapmanin zamansal ve
ekonomik zorluklar1 olabileceginden hareketle
anket yapilacak isletme sayisinin azaltilabilmesi
icin 6rnekleme yoluna gidilmistir. Bunun i¢in
bu koylerdeki araziler, biiyiikliikleri itibariyle
siralanarak ~ popiilasyon  tespit  cizelgesi
olusturulmustur.

Popiilasyon tespit ¢izelgesi incelendiginde,
popiilasyonu olusturan isletme arazilerinin
genis smurlar  iginde degisim  gosterdigi
goriilmiistiir. Bu nedenle hesaplanan degisim
katsayisi, popiilasyonun olduk¢a heterojen ve
carpik bir dagilima sahip oldugunu gdstermistir.
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Popiilasyonun degisim katsayisi % 75’ten
biiyliik bulundugu i¢in daha iyi sonu¢ vermesi
bakimindan tabakali o6rnekleme yontemi
secilmistir  (Cigcek ve  Erkan,  1996).
Tabakalandirma isleminde daha 6nce yapilmis
olan arastirmalarla  benzerlik saglanmasi
hedeflenmistir. Boylece diger arastirmalarla
karsilastirma yapabilme olanagi saglanmustir.
Aragtirma popiilasyonunu olusturan isletmeler
1-25 da, 26-50 da, 51- + da olmak iizere ti¢
tabakaya  ayrilmistir.  Ornek  hacminin
belirlenmesinde tabakali tesadiifi Grnekleme
yontemlerinden Neyman tarafindan Onerilen
formiil kullanilmistir (Cigek ve Erkan, 1996).

TNy #55)3
N%+D? + %Ny =55

n =

Esitlikte;

n; toplam 6rnek hacmi,

Np; h’inci tabakadaki isletme sayisini,

Sh; h’1inc1 tabakanin standart sapmasini,

N; ornekleme ¢ergevesindeki isletme sayisini,

D; kabul edilebilir hatay1 ifade etmekte olup

sOyle formiile edilebilir:

d; ortalamadan belirli bir sapmay1 (% 5, % 10

gibi)

Z; belirli bir gliven araliina ait t dagilim

tablosundaki Z degerini ifade etmektedir.
Arastirmada 6rnek hacmi belirlenirken %

10 hata ve % 99 giiven (t=2,58) sinirlarinda

caligilmustir. Mevcut veriler formiile

uygulandiginda 6rnek hacmi 79 olarak

bulunmustur. Bu 6rnek hacminin tabakalara

dagitiminda tabakalarin varyansi da dikkate

almarak agagidaki formiil kullanilmstir:

_ Ni =5 EE=T
TET TN, <5,
n;; 1’nci tabakadaki Oornek  hacmini
gostermektedir.

Her tabakadan Ornege ¢ikan isletme sayisi
belirlendikten sonra (Cizelge 1) anket
uygulanacak igletmeler basit tesadiifi 6rnekleme
yontemiyle belirlenmistir. Ornek hacminin
tespitinde  kullanilan Neyman formiiliiyle
tabakali tesadiifi Ornekleme yoOntemi, ayni
giiven smirlar1 icinde ve aymi hata payr ile
popiilasyonu tabakalandirmadan elde edilecek
ornek hacmine gore ¢ok daha az Ornekle
popiilasyonu temsil etmeye olanak vermistir.
Bu sayede arastirmada zaman ve maddi
imkanlar daha etkin kullanilmistir.
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Cizelge 1. Popiilasyonu Olusturan Isletmelerin Tabakalara Gore Dagilinn ve Her Tabakadan Ornege Secilen Isletme

Sayist
Tab.| Tabaka Toplam Tabakadaki Ortalama Standart Varyans (S,%) Degisim Ornege
No | Swmnirlart Arazi Isletme Arazi Sapma (Sy) Katsayis1 Cikan
(da) (da) Sayisi (adet) | Genisligi (da) (%) Isletme
(Nh) (Xort) (Sr/Xort) Sayist
| 1-25 7068 553 12,781 6,173 38,110 48,30 24
1 26-50 8592 236 36,405 7,088 50,241 19,47 12
1| 51-+ 14 606 168 86,942 36,780 1352,801 42,31 43
30 266 957 31,626 31,912 1 018,376 100,90 79
Incelenen  tarla  arazilerinin  satis ortalama bir kapitalizasyon orami bulunmasi

degerlerinin belirlenmesinde arazi sahiplerinin
sozlii beyanlar1 dikkate almmustir. Arastirma
bolgesinde kiracilik ve ortake¢ilik yaygin
olmadig1 i¢in analizlere konu edilememistir.
Bununla birlikte Saptanan ortalama
kapitalizasyon oraninin tiim miilkiyet sekilleri
icin kullanilabilecegi sdylenebilir.
Kapitalizasyon oraninin
kullanilan formiil,
Ry +R;+Ry+-+R, IR
Dy +D;+Dg---+4D, XD
seklinde gosterilmistir.
f: Kapitalizasyon orani,
R: Arazi ranti,
D: Arazilerin satis degerlerini gostermektedir

tespitinde

(Miilayim, 2001).
Mal sahibi tarafindan isletilen miilk
arazilerde rant; gayrisafi hasiladan 97

masraflar (M), miistecir sermayesi faiz _ .
idare iicret karsihg: (Iii), el emegi iicret karsihig
(Ei)) ve tarim arazileri ile ilgili vergiler (V)
cikartilarak bulunmustur. Miilk isletmeciligi
seklindeki arazilerin sulanma durumlarina gore
toplam tarla arazisi igerisindeki oranlari goz
oniinde bulundurularak Pazar ilgesi igin

icin tartili ortalama yontemi kullanilmustir.

3.Bulgular ve Tartisma
3.1.Incelenen Isletmelerin Sosyoekonomik

Durumu
31.1. Isgiicii Mevcudu ve Kullanim Durumu
Tarim isletmelerinin  isgiicii  ihtiyact
oncelikle isletme icinde aile tarafindan

kargilanmakta olup bazi tarim {iriinlerinin
iretiminde artan isgiicii ihtiyacina isletme
disindan ¢oziimler bulundugu gozlenmektedir.
Ozellikle sayica yetersiz kalindig1 durumlarda
disaridan  yabanci  igglici  tutulmaktadir.
Incelenen isletmelerde isgiicii mevcudu ve
kullanim  durumu Cizelge 2 ve 3’te
sunulmaktadir.

Cizelge 2 ve 3 incelendiginde potansiyel
aile isgiicii, isletme biiylikliik gruplarina gore
giderek artan bir seyir izlemekte oldugu
goriilmektedir. Isletmelerin potansiyel aile
isgliciiniin ~ bir kismu  igletme  diginda
degerlendirilmektedir. Isletme disinda
kullanilan aile isgiiciiniin, isletme biiyiikliik
gruplart itibariyle azalmakta oldugu tespit
edilmis olup isletmeler genel ortalamasi %
12,10 olarak hesaplanmistir (Cizelge 3).

Cizelge 2. incelenen isletmelerde isgiicii mevcudu ve kullanim durumu (Ortalama EiB)

ISLETME GRUPLARI
1.Grup (24) 2.Grup (12) 3.Grup (43) Genel (79)
Isletmede Kullanilabilir Aile Isgiicii 1 093,75 1 387,50 1487,79 1 352,85
Isl. Diginda Kullanilan Aile Isgiicii 207,81 238,44 118,17 163,67
isletmede Kullanilan Aile isgiicii 586,72 609,48 881,68 750,73
Kullanilmayan (Atil) Aile isgiicii 299,22 539,58 487,94 438,45
Isletmede Kull. Gegici Ucretli 1§gﬁcﬁ 63,28 451,85 802,04 524,42
Isl. Kull. Devamli Ucretli Isgiicii 6,98 3,80
Toplam Ucretli Isgﬁcﬁ 63,28 451,85 809,02 528,22
Isletmede Kullamlan Toplam Isgiicii 650,00 1 061,33 1690,70 1278,95
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Cizelge 3. Incelenen Isletmelerde Isgiicii Mevcudu ve Kullanim Durumu (Oransal %)

ISLETME GRUPLARI
1.Grup(24) | 2. Grup (12) 3.Grup(43) | Genel (79)
Ailede Kullanilabilir Isgiicii 100 100 100 100
Isl. Disinda Kullanilan Aile Isgiicii 19,00 17,19 7,94 12,10
Isletmede Kullamilan Aile Isgiicii 5364 43,93 59.26 5549
Kullamlmayan (Atil) Aile Isgiicii 27,36 38,89 32,80 32,41
Eletmedeﬁ“llg‘ﬂ?"’“f"lﬁf‘l%sg.".ic.i.i 100 100 100 100
- . Kullanilan A1lle ucu
- I;letmq'ie Kullamlanngeg:ici ve Devamli 98%2 ‘51;‘513 i?ég 451?28
Ucretli isgiicii ' ' ' '
Incelenen  isletmelerde  aile isgiicii yer almazken, ikinci grup isletmelerin isletme
mevcudunun  Snemli  bir  boliimii  atil  arazisi igerisinde % 3,73, Ugiincii grup
kalmaktadir. ~ Gruplar  itibariyle  sirayla isletmelerin de % 0,76 oraninda yer almstir.
kullanilabilir aile isgiiciiniin % 27,36, % 38,89, Kiraya tutulan arazi bilytkligii isletme
% 32,80°1 ve gruplar ortalamasimin % 32,41’1  biiyiikliik gruplann ile ayn1 yonde artig

atil durumdadir (Cizelge 3). Bu oranlara
bakilarak aragtirma bdlgesinde gizli ve
mevsimlik igsizligin yaygin oldugu sdylenebilir.
Incelenen isletmelerde yabanci isgiiciine de yer
verildigi goriilmektedir. Bu durum arastirma

bolgesinde {iretimi yapilan bazi irilinlerin
yetistirme  donemlerinde  yogun  isgiicii
ihtiyacindan  kaynaklanmaktadir.  Incelenen

isletmelerde kullanilan gecici {cretli isgiicii
orani igletmeler biiyiidilkge artmakta, buna
kargilik isletme disinda kullanilan aile isgiicii
isletmeler biiyiidiikge azalmaktadir (Cizelge 3).

3.1.2.Arazi Mevcudu ve Kullanim Durumu
Tarimsal faaliyetlerde toprak, ciftcilerin
yasam alanlarinin ortasinda yer almakta
oldugundan tarim igletmesinin kurulusg yerini
olusturmaktadir. Arazinin miilkiyet durumu ve
isletilme sekilleri de tarim isletmelerinin
basarisim1 dogrudan etkileyebilmektedir.
Incelenen isletmelerde miilk arazinin tiim
isletme gruplarinda en yiiksek orana sahip
oldugu goriilmektedir. Miilk araziden kiraya ve
ortaga verilen arazi, Birinci grup isletmelerde

gosteriyor olsa da igletme arazisi igindeki
oranlar itibariyle azalma yoniindedir. Birinci
grup isletmelerin kiraya tuttugu arazinin igletme
arazisi igindeki orant % 24,71 iken bu oran
Ikinci grup isletmelerde % 13,91, Ugiincii grup
isletmelerde % 5,78 olarak hesaplanmistir.
Birinci ve lkinci grup isletmelerde ortaga
tutulan arazi tespit edilmemis olup Ucgiincii grup
isletmelerde isletme arazisinin ortalama %
9,19°u ortaga tutulan arazi olarak tespit
edilmistir.  Isletmeler genel ortalamasinda
isletme arazilerinin ortalama % 84,74’1 bizzat
isletilmekte, % 6,92°si kiracilikla, % 8,34’ ise
ortakeilik yoluyla isletilmektedir (Cizelge 4).

3.1.3.isletmelerin Arazi Nev’ileri ve Dagilimi

Incelenen tiim isletme gruplarindaki
isletme arazileri igerisinde tarla arazileri %
89,21 ile en biiyiik pay1 alirken bunu sirasiyla%
7,88 ile bahge arazisi, % 2,61 ile meyve arazisi
ve % 0,30 ile agaclik arazi izlemektedir
(Cizelge 5). Tarla arazileri icinde sulu tarla
arazileri kuru tarla arazilerine oranla daha

Cizelge 4. Incelenen Isletmelerde Ortalama Arazi Mevcudu (Da) Ve Tasarruf Sekli (Ortalama ve %)

ISLETME GRUPLARI
1. Grup (24) 2. Grup (12) 3. Grup (43) Genel (79)
Da % Da % Da % Da %
— | Toplam Miilk Arazi 8,313 | 75,29 | 30,150 | 89,82 | 131,830 85,79 | 78,861 85,63

ﬁ N | Miilk Araziden Ortaga ve
5 ;5 Kiraya Verilen Arazi 1,250 3,73 1,163 0,76 | 0,823 0,89
= < Bizzat Isletilen Arazi 8,313 75,29 28,900 | 86,09 130,667 85,03 | 78,038 84,74
Kiraya Tutulan (Sulu) Arazi 2,729 | 24,71 | 4,667 | 1391 8,884 578 | 6,373 6,92
Ortaga Tutulan (Sulu) Arazi 14,116 9,19 7,684 8,34
ISLETME ARAZISI 11,042 100 | 33,567 100 153,667 100 | 92,095 100
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Cizelge 5. Incelenen Isletmelerde Arazi Nev'ileri (Da) Ve Isletme Arazisi Icindeki Dagilimi (%)

ISLETME GRUPLARI
1 Grup (24) 2 Grup (12) 3 Grup (43) Genel (79)
Da K% [T% Da K% | T% Da K% T% Da K% T%
- Sulu 5,333 | 85,91(48,30 | 17,625 | 77,05 |52,51 {138,861 | 98,42 | 90,37 | 79,880 | 97,22 | 86,74
© 2
E E Kuru 0,875 | 14,09| 7,92 5250 | 2295|1564 | 2232 | 158 | 145 | 2,279 | 2,78 2,47
< TOPLAM 6,208 100| 56,22 | 22,875 | 100 |68,15 {141,093 | 100 |91,82 | 82,159 100 |89,21
Meyvelik 0,250 | 42,81 2,26 0,583 (36,83 | 1,74 | 2,430 | 66,69 | 1,58 | 1,487 |61,93 1,61
@ =
s 2
> g Bag 0,334 | 57,19| 3,03 1,000 | 63,17 | 2,98 | 1,214 | 33,31 | 0,79 | 0,914 |38,07 1,00
=2 <
TOPLAM 0,584 100| 5,29 1,583 100 | 4,72 | 3,644 100 | 2,37 | 2,401 100 2,61
Bahge Arazisi 4,250 100| 38,49 8,775 100 |26,14 | 8,512 100 | 5,54 | 7,257 100 7,88
Agaclik Arazi 0,334 | 100 | 0,99 | 0,418 100 | 0,27 | 0,278 100 0,30
TOP. IS. ARAZISI. [11,042 100 | 33,567 100 | 153,667 100 | 92,095 100

fazladir. Incelenen isletmelerde meyve arazileri
toplam isletme arazilerinin % 2,61°i kadar yer
tutmakta iken agaclik arazilere ¢ok az oranda
rastlanilmaktadir. Bununla birlikte cayir, mera
ve orman arazilerine ait herhangi bir veri tespiti
olmamistir. Toplam isletme arazisi igindeki
sulu tarla arazileri genel ortalamada % 97,22
olarak hesaplanmistir (Cizelge 5). Bununla
birlikte tarla arazilerinin tamaminin ekildigi ve
nadas uygulamasina rastlanmadigi  tespit
edilmistir.

3.2. Tokat ili Pazar llcesi Tarla Arazilerinde
Kapitalizasyon Oranimmin Tespiti
3.2.1. Gayrisafi Hasila (Gh)

Ekonomik bir varlik olarak diisiiniilen
tarim isletmelerinde bir tarimsal takvim yih
icerisinde iretilen iiriinler veya bu diriinlerin
islenerek piyasaya siiriilmesi sonucu elde
edilecek mallardan elde edilecek hasila ile
degisim ve yeniden degerleme yolu ile
sermayede olusabilecek artiglarin miktar ve
tutar olarak toplamlar1 gayrisafi hasila olarak
tammlanmaktadir (Giilten, 1975). Gayrisafi
hasilanin hesaplanmasinda miinavebe sistemi
dikkate alimmalidir. Aragtirma sonuglarina gore
Pazar il¢esindeki tarim isletmelerinin sulu tarla
arazilerinde belirlenen miinavebe sistemi
Cizelge 6’da belirtilmistir.

Miinavebe sistemindeki iiriinlere ait cari
fiyat verileri tireticilerden, borsalardan, tarimsal
kurum ve kuruluslar ile bolgesel pazarlardan
elde edilebilmektedir. Ancak fiyatlarin dogru
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tespiti Oonemlidir. Zira fiyatlarin degisimi ile
tarimsal igletme gelirleri de degisebilmektedir
(Aktas, 2000).

Cizelge 6. Sulu Tarla Arazilerinde Belirlenen Miinavebe
Sistemi
Belirlenen miinavebe sistemleri
Hububat + Seker Pancar1 + Hububat
Hububat + Sebze + Seker Pancari
Sebze + Aygicegi + Misir
Sebze + Misir + Seker Pancari

Incelenen isletmelerde miinavebe
durumuna gore ortalama olarak en fazla
gayrisafi {iretim degerinin seker pancari
irinline ait oldugu goriilmektedir. Bu iriinii
sirastyla bugday, tarla sebzeleri, aygigegi, misir
ve yoncadan elde edilen gayrisafi hasila
degerleri izlemektedir (Cizelge 7). Incelenen
isletmelerde {iretim sonucu elde edilen
hasiladan  dretim i¢in tekrar isletmede
kullanilanlarin ~ ¢ikarilmasiyla miktar olarak
tespit edilen degere cari fiyatlarin uygulanmasi
sonucu gayrisafi hasila degerine ulasilmis
olunmaktadir (Cizelge 8).

3.2.2. Uretim Masraflar
Masraf kalemlerinin bazilar1 i¢in gayrisafi

hasilanin  belli bir oram1 kullanilmaktadir.
Bunun nedeni olarak siibjektif  ozellik
gosterebilen  masraf  unsurlarmin  varlig

gosterilebilir. Ornegin isletmenin idaresi igin
somut bir rakam ifade edilememektedir. Masraf
kalemlerini siralamak gerekirse ¢iftlik disindan
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Cizelge 7. Mal Sahibi Tarafindan Isletilen Sulu Tarla Arazilerinde Gayrisafi Uretim Degeri (TL)

Yetistirilen | Ekilis Verim Toplam Ortalama satis | Ana  iriin | Yan  iriin | Gayrisafi
urtinler alani (da) | (kg/da) iretim (kg) | fiyati (TL/kg) | degeri (TL) | degeri (TL) | iiretim (TL)
Bugday 22,417 545,66 12 232,03 0,49 5 993,69 2827,34 8 821,03
S. Pancari 17,285 | 7083,04 | 122430,38 0,10 12 243,04 1 856,62 14 099,66
Aygicegi 18,139 381,29 6 916,27 0,74 5 118,04 5118,04
Misir 4,203 | 1292,02 5 430,38 0,49 2 660,89 257,91 2918,80
T. Sebzesi 4,042 | 8499,99 34 356,96 0,21 7 214,96 7 214,96
Yonca 2,190 | 1739,79 3810,13 0,32 1219,24 1219,24
Toplam 68,276 34 449,86 4 941,87 39 391,73
Cizelge 8. Incelenen Isletmelerde Gayrisafi Hasila (TL/Da)
Miilk sulu tarla arazisi
Elde edilen gayrisafi liretim degeri (Gh) 39 391,73
Uretim i¢in tekrar islet. kullanilan (ik) 2 356,62
Gayrisafi hasila (Gh - ik) 37035,11

saglanan girdiler ve hizmet alim giderleri,
amortisman, tamir ve bakim giderleri,
isletmenin hayvan, alet makine ve doner isletme
sermayesinden olusan igletme sermayesi faizi,
idare {icret karsiligi, el emegi iicret kargiligi ve
arazi vergisi ve salma koruma masraflar1 gibi
kalemlerden olustugu sdylenebilmektedir.

3.2.2.1. Masraflar (M)

Rantin  hesaplanabilmesi i¢in gayrisaf
hasiladan ¢ikarilmasi gereken masraf kalemleri
sunlardan meydana gelmektedir:

a- Sabit sermayelerin amortisman,
sigorta, tamir ve bakim masraflari: Genelde
belli bir yiizde olarak alinmaktadirlar.
Arastirmada amortisman, sigorta, tamir ve
bakim masraflarinin her ii¢li i¢in kiigiik alet ve
ekipman sermayesinin % 25’1, motorlu makine
ve ekipman sermayesinin % 10’u alinmigtir
(Akay, 1996).

b- Doner isletme sermayelerinin tiimden
karsilanmasi: Doner isletme sermayesi masraf
unsurlar1 i¢inde tohumluk, giibre, ilag ve su
bedeli bulunmaktadir. Bu masraflardan tohum
giibre ve ilag miktarlart ve degerleri anket
esnasinda ¢iftgilerin beyanlart sonucu tespit
edilmistir. Su bedellerinin tespitinde arazilerin
cogu sulama birliginin kanallar1 vasitasiyla

Cizelge 9. Incelenen isletmelerde belirlenen masraflar (TL/da)

sulandigindan sulama birliginin tespit ettigi
resmi fiyatlar dikkate alimustir.

c- Ciftlik disindan saglanan hizmetlerin
parasal karsiliklari: Bunlarin en Onemlileri
veteriner, 1ilag, suni tohumlama, harman
makinesi vb. hizmetlerdir. Yapilan arastirmada
ciftligin  biitlinii  itibariyle deger tespiti
yapilmayip sadece tarla arazilerinin deger
tespiti tizerinde ¢alisildigindan veteriner ve suni
tohumlama masrafi dikkate alinmamustir.
Incelenen isletmelerde kullanilan alet ve
makineler arazi sahiplerinin ise yapilan yakit ve
yag masraflari hesaplanmis, disaridan temin
edilmis ise alet ve makine kirasi kullanilmuistir.
Yapilan hesaplamalar sonucu belirlenen
masraflar Cizelge 9’da sunulmaktadir.

3.2.2.2 Miistecir Sermayesi Faiz Karsihig
Isletme sermayesi faiz karsilii, tarimsal
iretim yili basinda ¢iftlikte bulundurulmasi
gerekli olan hayvan, alet ve makine ile diger
doner igletme sermayesi unsurlarindan olusan
sermaye gruplar1 igin Odenebilecek fiyatin
faizidir. Isletme sermayesinin degeri tespit
edildikten sonra faiz karsiligi hesaplanmaktadir.
Bu sermayeye uygulanan faiz orani, riski daha
az olan kapitalizasyon oranindan genellikle
yiiksektir. Bu yiizden tarimsal kredi faizleri

Miilk sulu tarla arazileri
Sabit Sermayelerin Amortisman, Sigorta, Tamir ve Bakim Masraflar1 (1) 50,36
Déner Isletme Sermayelerinin Tiimden Karsilanmasi(2) 160,15
Ciftlik Digindan Saglanan Hizmetlerin Parasal Karsiligi (3) 93,42
Toplam Masraflar (M) (1+2+3) 253,57
Yapilan Masraflarin H Igerisindeki Pay1 (%) 46,75
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kullanilabilmektedir. Ancak tarimsal kredi
faizlerinin tam olarak uygulanmasi bilancoda
isletme sermayesine daha fazla faiz 6deme
riskini beraberinde getirdiginden daha tutarh
olabilmesi i¢in yarisinin kullanilmasi uygun
gorlilmektedir. Bu durum igletme sermayesinin
hepsinin bir yil siireyle isletmede kalmadig
varsayimina da uygun diismektedir. Bunun i¢in
ortalama 6 aylik bir siire kabul edilmis ve
hesaplamalar buna gore yapilmistir (Miilayim,
2001).

Isletme sermayesi faizinin bulunmasinda
T.C. Ziraat Bankasi’min 2007/13045 sayili
Bakanlar Kurulu Karar1 kapsaminda 2008
yilinda kullandirilan siibvansiyonlu kredilere
uygulanan cari tarimsal kredi faiz oran1 olan %
17,50 oraninin yarist kullanilmistir (Anonim,
2009a).

Incelenen isletmelerde isletme sermayesi
olarak alet-makine, ambar mevcudu ile para ve
alacaklara rastlanilmis olup is hayvam
sermayesine ise hi¢ rastlanilmamistir. Yapilan
hesaplamalar sonucu bulunan igletme sermayesi
faiz karsilig1 Cizelge 10°da verilmistir.

3.2.2.3. idare Ucret Karsihig (fii)

Tarim isletmelerinde yoOnetim bizzat mal
sahibi tarafindan yapildigindan bu masraf
kaleminin karsiligi gayrisaf hasilanin  bir
ylizdesi alinarak ayrilmaktadir. Bilangoda ¢ok
biiylik bir yer tutmamakla birlikte gayrisafi
hasilanin miktarina, Uretime katilanlarin az
veya cokluguna, igletmenin arazi yapisina ve
isletme binalarinin arazideki konumlarina gore
artmakta ya da azalmaktadir. Genellikle
gayrisafi hasilanin % 2-7’si arasinda bir oran
alinmaktadir. Arasgtirma bdlgesinde agirlikli
olarak sulu tarim yapildigindan ve bireysel
cabalarin daha fazla o6nem kazanmasindan
dolay1 idare ticret karsiligi olarak mal sahibi
tarafindan isletilen arazilerde gayrisafi hasilanin
% 6’s1 olarak alinmistir. Yapilan islemler
sonucu idare iicret karsiligina ait rakamlar
Cizelge 10°da verilmistir.

3.2.2.4.E1 Emegi Ucret Karsihg (Eii)

Uretim dallarina ait isgiicii istekleri, bolge
icin daha oOnce yapilmig bir c¢alismadan
(Agirbag, 1994) yararlanilarak belirlenmistir.
Anilan c¢alismada musir {riiniine ait isgiici
talebi verisine rastlanmadigindan bu iriine ait
isgiici talebi Tokat Toprak ve Su Kaynaklari
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Aragtirma Enstitiisiince Tokat ydresi igin 1986
yilinda yapilmis bir ¢alismadan alintilanmistir
(Anonim, 2009b). Belirlenen isglicti
gereksinimleri yabanci bir ig¢iye 6denen giinliik
iicret ile carpillarak el emegi iicreti
hesaplanmistir. Yorede 2008 yilinda tarimsal
islerde calisan yabanci is¢ilere 6denen ortalama
giinliik tcret 22,50 TL olarak belirlenmistir.
Yapilan hesaplamalar sonucu bulunan el emegi
iicret karsiligina Cizelge 10°da yer verilmistir.

3.2.2.5.Vergiler (V)

Vergi masraflarinin tespitinde arastirma
bolgesinde incelenen tarim isletmelerinin arazi
sermayesinden  kaynaklanan normal  vergi
miktarlar1 dikkate alinmistir. Buna gore vergi
masraflart olarak arazi vergisi, kdy salmasi ve
koruma {icreti yer almaktadir. Arastirmada bu
vergiler arasinda tarimsal kazanclar i¢in 6denen
gelir vergisi O0demeleri gosterilmemistir. Bu
masraf kalemine ait hesaplama sonucu bulunan
deger Cizelge 10°da sunulmaktadir.

3.2.3. Arazi Rant1 (R)

2942 Sayili Kanun ve bunu degistiren 4650
Sayili Kamulastirma Kanununda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanuna (2001) gore tarim
arazilerinin kamulagtirma bedellerinin
hesaplanmasinda, tasinmaz mal veya kaynagin
kamulastirma tarihindeki mevki ve sartlarina

gore ve oldugu gibi kullanilmast halinde
getirecegi net gelirinin dikkate alinmasi
gerektigi (Md. 11/f) ifade edilmektedir
(Tanrivermis  ve ark.,, 2004). Kanun, bu
anlamda deger bigcmede gelir yOntemini
kullanmay1 zorunlu kilmaktadir. Kanunda ifade
edilmis olan net gelir, deger bigmede

tanimlanmig olan arazi veya toprak ranti olup
kapitalize edilen degerdir.

Gayrisaf hasiladan arazi kiras1 ve arazi
sermayesinin faiz karsilig1 hari¢ igletmecinin ve
ailesinin el emegi iicreti, yabanci isgiicii iicreti
ve idare iicret karsilig1 olarak ayrilan masraflar
disiildiikten sonra elde kalan net gelir, rant
olarak ifade edilebilir. Cizelge 10°da miilk sulu
tarla  arazilerine ait ortalama  rantlar
gosterilmektedir.

3.2.4. Arazilerin Satis Degeri

Incelenen tarla arazilerinde cari satis
fiyatlar1  tespit edilirken Oncelikle arazi
sahiplerinin sozlii ifadeleri ile benzer 6zelliklere



Cizelge 10. Incelenen isletmelerde ortalama rantlar
(TL/da)

Miilk Sulu Tarla Arazisi
Gayrisafi Hasila (Gh) 542,43
Masraflar (M) 253,57
Miistecir Sermayesi Faizi (Mf) 52,67
Idare Ucret Karsilig1 (1) 32,55
El Emegi Ucret Karsilig1 (Eii) 65,25
Vergiler (V) 4,07
Arazi Rant1 (R) 134,32
R' nin Gh Igerisindeki Oran1 (%) 24,76

sahip diger arazilerin satig fiyatlar1 belirlenmis
olup miilk isletmeciligi seklinde isletilen sulu
tarla arazilerinin cari satis degerlerinin ortalama
3 000,00 TL/da ile 4 000,00 TL/da arasinda
degistigi tespit edilmistir. Yapilan anketler
sonucunda ortalama arazi fiyatlar1 3 066,37
TL/da olarak hesaplanmistir. Arazi satig
fiyatlarindaki degisikliklerin, arazinin kdye
veya yola uzakligi, tek parcadan olugmasi,
diizgiin olmasi, alim satim islemlerinde
sorunsuz olmast ve sulama kolayliginin
bulunmasi gibi nedenlerden ileri geldigi ifade
edilmektedir.

3.2.5.Kapitalizasyon Oraninin Saptanmasi
Bu c¢alismada kapitalizasyon orani, Pazar
ilgesindeki  sulu  miilk  arazileri  igin
belirlenmistir. Bolgede kiracilik ve ortakgilikla
isletilen arazilerin ¢ok smirli olmast ve
neredeyse tiim arazinin sulu olmasi nedeniyle
yalniz sulu miilk arazileri i¢in ortalama bir
kapitalizasyon orant belirlenmistir.  Miilk
isletmeciligi  seklinde isletilen sulu tarla
arazilerinde rantlar ve satis degerleri dikkate
almarak bulunan kapitalizasyon orant:
YR 13432

T ED 306637
olarak hesaplanmustir.

=0z 4,38

4. Sonug ve Oneriler

Tokat ili Pazar ilgesinde yapilan ¢aligmada
sulu miilk arazilerde ortalama kapitalizasyon
orant % 4,38 olarak bulunmustur. Bulunan
ortalama deger, Tokat ili Pazar ilgesi tarla
arazileri icin  kullanilabilecektir.  Yorede
yapilabilecek deger bigme c¢alismalarinda bu
degerin, arazinin durumu ve deger bigme
amaclarma goére % 1 oraninda artirilip
eksiltilmesi uygun olabilmektedir.
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Aragtirma  bolgesinde  tespit  edilen
kapitalizasyon orani, yérede dnemli ekonomik
ve sosyal yap1 degisikligi ve tarim
teknolojisinde biiyiik bir degisim olmamasi
halinde uzun bir siire kullanilabilecektir.

Uygulamada kolaylik saglamast
bakimindan kamulagtirma ya da Dbagka
nedenlerle arazi sahiplerinin ugrayabilecekleri
gelir kayiplarinin tahmini i¢in yillik ortalama
net gelirlere ait norm veriler {iretilmistir. Arazi
sahiplerinin 6znel bir degerlendirme sonucu
arazilerine istedikleri fiyatin bilimsel ve yasal

bir yontem olan gelir kapitalizasyonu
yontemiyle irdelenip olasi farklardan
dogabilecek anlagmazliklarin ¢oziimii icin

gerekli olabilecek bilgiler saglanmigtir. Bu
sayede giiniimiizde ve gelecekte bolgede
yapilacak kiymet takdiri caligmasi i¢in hazir
veriler ortaya konmustur.
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