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OZET

Bu ¢ahigmada, Tokal ili Kazova Yéresi tarim isletmelerinde tarla arazilerinde,
arazilerin isletilme durumlarina (miilk, kira, ortak) ve arazilerin sulanma durumlarma
gore (sulu, kuru) kullanilabilir kapitalizasyon faiz oranlan tespit edilmistir. Ayrica
aragtirma yoresi i¢in ortalama kullamlabilir kapitalizasyon faiz orant da hesaplanmigtir.
Arastirmada kullanilan veriler, aragtirma yoresinde bulunan 84 tarim igletmesinden anket
yardimi ile toplanmigtir. Toplanan veriler 1993-94 iiretim donemini igefmektedir.

Incelenen isletmelerin %92.21°i miilk isletmeciligi, %4.06’s1 kiracilik ve
%3.73’t de ortakgilik seklinde isletilmektedir. Incelenen isletmelerin arazilerinin
%97.83’1 tarla arazisi, %1.76’s1 meyvelik arazi, %0.22’si bag arazisi ve %0.19’u ise
agaglik arazidir. Tarla arazilerinin %98.24°ii ekili arazi, %1.76’s1 ise nadasa birakilan
arazi olarak belirlenmistir. ‘

Arastirma sonuglarina gore kullanilabilir kapitalizasyon faiz orani; miilk
isletmelerinde sulu tarla arazilerinde %3.88, kuru tarla arazilerinde %3.31, kiracilikla
isletilen sulu tarla arazilerinde %3.23, ortak¢ilikla isletilen sulu tarla arazilerinde
%3.52°dir. Aragtirma bolgesinde ortalama kapitalizasyon faiz orani ise %3.83 olarak

tespit edilmistir.



ARESEARCH ON THE DETERMINATION OF CAPITALIZATION
RATE IN THE FIELD LAND OF KAZOVA REGION OF TOKAT
PROVINCE

ABSTRACT

In this study, capitalization rates based on tenant, partnership and owner
operated fields and irrigation, irrigated and dry land was determined in Kazova region of
Tokat province. Besides, average capitalizaﬁon rates for survey area was found. The data
used in the study were obtained from 84 farms by surveying. The data were collected
through a survey for the year 1993-94.

92.21 percent of the farms in the survey were owner operated, 4.06 percent were
tenanted and 3.73 percent were fointly operated. 97.83 percent of the total land was field
land, 1.76 percent was fruit-land, 0.22 percent of the total land was vineyard and 0.19
percent was the total with poplar trees. 98.24 percent of the field land was cultivated and
1.76 percent was fallow land.

Usable capitalization rate of owner operated and irrigated field land were 3.88
percent, 3.31 percent in dry field land, 3.23 percent in the tenanted field land, 3.52
percent in irrigated and fointly operated field land in the study region. The average

capitalization rates of the study region were 3.83 percent.
1. GIRIS
1.1. Konunun Onemi

Tarim arazilerinin kiymet takdirlerinin bir bagka ifadeyle arazi- degerlerinin
ortaya konmasi, Tirkiye'de giincel konular arasinda yer almaktadir. Ozellikle son
yillarda Tiirkiye'de baraj, toplu yerlesim, yol yapimi, sulama projeleri gibi yatirimlarda
biiyiik miktarlarda tarim arazilerinin kamulagtirmalarinin yapilmast ve konu ile ilgili

cikartiimis yasalarin bulunmasi konuyu daha da Snemli hale getirmektedir.
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Tarimsal kiymet takdirinin o6nem kazandig: alanlar; arazi toplulastirmasi ve
kamulastirma uygulamalaridir. Belediyeler ve arsa ofisleri, biiyiik sehirlerin cevresindeki
genis alanlar1 kamulagtirma kapsamina almakta, yol yapimi, baraj veya bagka amaglar
igin de aym durum goriilmektedir. Arazi toplulastirmasi ¢alismalari, sulamaya agilacak
tarim alanlarinda devlete ait kurumlar tarafindan yapiimaktadir.

Tiirkiye'de her y1l birgok Ziraat Miihendisi bilirkisi olarak géreve ¢agrilmaktadir.
Ziraat Mihendislerinin daha ¢ok kamulagrma durumlarinda  bilirkisiligine
bagvurulmaktadir. Bilirkisilik mevzuatini olugturan kanunlar 16.07.1981 giin ve 2494
sayilt kanun ile 04.11.1983 giin ve 2942 sayih Kamulagtirma Kanunu'dur. Eger
davanin konusu arazi kiymetinin takdiri ile ilgili ise, bilirkisilerce, inceledikleri araziler
icin kapitalizasyon faiz oraninin saptanmasi (kanuna gore arazilerin kiymet takdiri
gelirlerin kapitalizasyonu ydntemine gore yapilmasi gerektiginden) zorunludur. Bu
nedenle, Tiirkiye'nin her bolgesinde bilirkisilik davalarmin en kisa zamanda ve en dogru
sekilde sonuglandinlabilmesinde arazilerin kapitalizasyon faiz oranim saptayacak
¢aligmalarin bulunmasi da rol oynamaktadir (Vural, 1987).

Tarimsal kiymet takdiri ¢aligmalarinda en énemli husus olan kapitalizasyon faiz
orany; satiy degerleri bilinen arazilerin rantlarinin satis degerlerine oranlanmasiyla
bulunmaktadir. Kiymet takdiri yapilirken en fazla zorluk bu orammn saptanmasmda
kargilagilmaktadir. Bir arazi pargasimn kiymetinin artmasi ya da azalmasm,
kapitalizasyon faiz oranindaki %1'lik degismeler dahi biiyiik oranda etkilemektedir. Bu
durum dikkate alindiginda, bu oranin dogru bir sekilde tespit edilmesi, hem arazi
sahipleri, hem de kamulagtirma yapacak olan birimler agisindan biiyiik 6nem

tasimaktadir.

1.2. Arastirmanin Onemi ve Amaci

Kazova Yoresi, Tokat ili igerisinde tarimsal potansiyel yoniinden 6nemli bir
konumdadir. 29 812 ha toplam alana sahip Kazova arazilerinin 29 108 hektarin1 tarim

arazileri olugturmaktadir. Tarim arazilerinin %77.75'inde sulu tarim, %22.25'inde ise
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kuru tarm yapilmaktadir (Anomymous, 1995). Ovanin ortasindan Tokat-Turhal
karayolunun gegmesi, sanayi tesislerinin ve sehirlesmenin giderek bu alana ddgru
kaymasina neden olmustur. Ayrica Gaziosmanpaga Universitesi Kampiisii’niin bu ova
{izerinde kurulmasi sonucu kamulastirma ¢aligmalari yogunlasmistir. Bu nedenle, bu
yére  kurum/kuruluslarin  yapabilecei kamulagtirmalarda  kullantlacak  olan
kapitalizasyon faiz oranmin hesaplanmasi agisindan 6nem arzetmektedir.

Yapilan bu aragtirmanin amaci; yorede gerek kuru, gerekse sulu kosullarda
iiretimi yapilan tarla iiriinleri dikkate alinarak, tarla arazilerinden elde edilebilecek
rantlarm  ve arazilerin satis degerlerinin belirlenerek, yore igin ortalama bir
kapitalizasyon faiz oraninin tespit edilmesidir. Kapitalizasyon faiz orammn tespiti ile
yorede yapilacak herhangi bir kamulagtirma ve bilirkisilik galigmalarma yardime:

olunmak amaglanmisgtir.

2. MATERYAL VE YONTEM
2.1. Materyal

Tokat ili Kazova Yéresi’'nde bulunan 54 koyden, %20 oraninda gayeli
ornekleme yontemi ile belirlenen 11 koyde faaliyet gosteren 1852 adet tarim igletmesi
aragtirmada 6rnege girebilecek populasyonunu olusturmaktadir. Bu populasyondan
tesadiifi Srnekleme yontemi ile belirlenen 84 isletmeden anket yoluyla saglanan veriler,
arastirmada kullanilan esas materyali olusturmaktadir.

Bu materyal ile birlikte, y6reye hizmet gotiiren bagta Tokat Tarim i1 Misdirlisgis,
D.SI. 72.Sube Midirligi Isletme Bakim Miihendisligi Tokat Merkez, Pazar ve
Dokmetepe Kisim Miihendislikleri, Tokat Meteoroloji Isleri Miidiirligii ve Koy
Hizmetleri Arastirma Enstitiisi’niin kayit, rapor, istatistik ve yaymlarindan da
yararfanilmigtir.

Anketler arastirici tarafindan yapilmzs olup, 1993-94 iiretim yilin1 igermektedir.
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2.2. Yontem
2.2.1. Ornekleme Asamasinda Uygulanan Yontemler

Aragtirma alani belirlendikten sonra, Tokat Tarim [l Miidiirliigii ile Pazar ve
Turhal Tarim ilge Miidiirliikleri yetkilileriyle yapilan goriismeler sonucu, ydredeki
toplam kdy sayisi belirlenmigtir. Ancak belirlenen koylerdeki tiim tarim isletmeleriyle
anket yapmak miimkiin olamadigindan, yoreyi dogal kosullar, tarimsal iiretim deseni,
tarim teknigi ve igletme yapist gibi ozellikler bakimindan temsil edebilecek 11 koy
gayeli ornekleme yontemi ile segilmigtir. Kdylerin belirlenmesinde, tarla arazilerinin
toplam isletme arazisi igerisindeki paymn yiiksek oldugu koylerin se¢ilmesine dikkat
edilmistir.

Anket yapilacak tarim igletmelerinin belirlenmesi amaciyla, tabakali tesadiifi
ormekleme yontemlerinden NEYMAN tarafindan onerilen asagidaki istatistiki formiil

kullanilmigtir (Yamane, 1967):

> (Nh. Sh)’

, D*=(d/t)}
N°.D? +X Nh.(Shy

Egitlikte; - Nh; h’inc1 tabakaya ait 6rnekleme gercevesindeki isletme sayisini,
- Sh; h’mci tabakadaki verilerin standart sapmasini,
- Sh?; h’inc1 tabakadaki verilerin varyansini,
- N; 6rnekleme gergevesindeki isletme sayisini,
- d; ortalamadan belli bir % sapmay,
- t; giiven aralig1 igin t tablo degerini ifade etmektedir.
Aragtirmada 6rnek hacminin belirlenmesinde, %10 hata ve %99 ihtimaliyet

(t=2.58) simirlari igerisinde gahigilmistir.

2.2.2. Anket Asamasinda Uygulanan Yéntem

Tarmm igletmeciligi alaninda aragtirma yapilirken materyalin toplanmas:

asamasinda uygulanabilecek ¢esitli yOntemler mevcuttur. Bunlar; Muhasebe
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Kayitlarindan Yararlanma, Direkt Miilakat Yontemi ve Posta Surveyi olarak
ozetlenebilmektedir (Cakir, 1971). Arastiricimin zamani ve maddi imkanlari, bu
kaynaklarin etkin kullanim1 ve elde edilecek bilgilerde aranacak hassasiyet derecesi gibi
unsurlar, kullanilacak yontemlerden birisinin tercih edilmesini gerektirebilmektedir
(Esengiin, 1990).

Arastirma yoresinde yapilan incelemeler esnasinda, iireticilerin muhasebe
kayitlari tutmadiklari gozlenmistir. Ancak muhasebe kayitlarimin mevcut olmadigi
hallerde anket yolu ile toplanan verilerden de yararlanilabilmektedir (Yang, (Cev.
Talim, 1964)). Bu nedenle yapilan bu aragtirmada, materyalin toplanmasi asamasinda

Direkt Miilakat (Personel Interview) yénteminin kullanilmasi uygun gorilmiistiir.

2.2.3. Kapitalizasyon Faiz Oraninm Tespitinde Uygulanan Yéntem

Kapitalizasyon faiz oranimin tespitinin amaci, arazilerin  degerinin
belirlenmesinde  Gelirlerin  Kapitalizasyonu  Yontemi‘nin  kullanimasidir.

Kapitalizasyon faiz oranimnin tespitinde;

Ry +Ry+ R+ o +R, 2R
f= = formiilii kullanilmigtir.
Ki+Ky+ K3yt +K, >K

Formiilde; f ; Kapitalizasyon faiz oranini,
R; Arazi rantini,
K; Arazi satig degerini ifade etmektedir (Miilayim, 1994).
Bu yolun dogru olarak uygulanabilmesi igin, bir ¢ok arazinin gergek satig

fiyatlarmin bilinmesi gerekmektedir. Bu herzaman miimkiin ve kolay olmamaktadir.
Buna ragmen, arazi kiymet takdirinde kapitalizasyon faiz oraninm tespitinde Tiirkiye’de
kullanilabilecek en dogru ve tek yol budur (Miilayim ve ark., 1986). Kapitalizasyon
formiiliiniin araziler i¢in en uygun yontem oldugu kabul edilmektedir (Akerson, 1984).
Tarnimsal kiymet takdirinde arazi rantlart arazilerin igletilme durumlar dikkate

alinarak ii¢ sekilde hesaplanmaktadir (Miilayim, 1994):
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- Miilk i,vletmeciligi Seklinde Isletilen Arazilerde Rant:

Miilk isletmeciligi seklinde isletilen arazilerde, arazi rantinin bulunmasinda;

R=Gh-( M + Mf + Tii + Eii + V) formiilii kullanilmaktadir. Bu formiilde;

R = Arazi ranti,
Gh = Gayrisaf hasila
M = Ciftlik digindan saglanilan iiretim ara¢ (tohum, yem, tarim ilaglar vb.) ve
hizmet masraflar1, amortismanlar, sigorta, tamir-bakim giderleri vb.
Mf = Miistecir sermayesi faizi
Eii = El Emegi iicret kargihig
It = Idare (yonetim) iicret karsilig
V = Vergiler

~ Kiracilikla Isletilen Arazilerde Rant:

Eger arazi kiraci tarafindan igletiliyorsa arazi rantinin bulunmasinda;

R=7%(e)-Z(m) formiilii kullanilmaktadir. Bu formiilde;

R = Arazi ranti
Z(e) = Parasal (nakdi) ve maddesel (ayni) kira
Z(m) = Mal sahibi tarafindan yapilan masraflar (- Arazi vergisi ve mal sahibine
ait diger vergiler (gelir vergisi harig) - Arazi sermayesinin amortisman,
sigorta, tamir ve bakim giderleri, - Idari giderler)

-Ortakgiikla Isletilen Arazilerde Rant:

Ortakeilikla igletilen bir arazinin rantinin bulunmasinda;

R = Ghy, - (M, + Mf,, + lii,, + V,, ) formiilii kullamlmaktadir. Bu formiilde;

R = Arazi rant,
Ghy, = Gayrisafi hasiladan mal sahibine diisen pay,
M, = Masraflardaki mal sahibi payi,
MIf,, = Mal sahibine ait miistecir sermayesi faizi,
Tii,, = Idare iicret karsiligimdan mal sahibine diigen pay,
Vi = Mal sahibinin 6dedigi vergiler

Yukarida ifade edilen formiiller yardimiyla arazilerin isletilme bigimlerine gore

rantlan tespit edildikten sonra, kapitalizasyon faiz oranlar1 hesaplanmistir.
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Incelenen yorede, tarla arazilerinin biiyiik g¢ogunlugu mal sahibi tarafindan
isletilmektedir. Mal sahibi tarafindan isletilen sulu ve kuru arazilere iliskin
kapitalizasyon faiz oranlari ile sulu ve kuru arazilerin toplam tarla arazisi icerisindeki
oranlar1 dikkate alinarak, tartili ortalama formiilii kullanilmis ve boylece Tokat Ili

Kazova Yéresi tarla arazileri igin ortalama bir kapitalizasyon faiz orant hesaplanmustir.

3. ARASTIRMA SONUCLARI
3.1. Incelenen isletmeler Hakkinda Genel Bilgiler

Incelenen isletmelerde ortalama niifus miktan 5.51 kisi olarak belirlenmistir.
Elde edilen bu sonug 1991 genel tarim saymmi sonuglari ile karsilastiridiginda,
Tiirkiye’de isletme basina ortalama niifus olan 5.84 kisiye yakindir (Anonymeous, 1994).
Niifusun %56.08’i erkek, %43.92’si ise kadin niifustur. 7 ve daha yukar: yastaki niifusun
okur-yazarlik orami  %90.67 olarak belirlenmistir. Bu oran 1990 yili Tiirkiye
ortalamasindan (%80.46) yiiksek bulunmustur (Anonymous, 1994).

Incelenen isletmelerde ortalama isletme arazisi 52.90 da, parsel sayist 5.5. adet
ve ortalama parsel genisligi 9.62 da olarak tespit edilmistir. [sletme arazisinin
%92.21’inin miilk, %4.06'sinin kiraya tutulan ve %3.73"iniin de ortaga tutulan arazi
oldugu belirlenmistir.

incelenen isletmelerin isletme arazilerinin %97.83'i tarla arazisi, %1.76's1
meyvelik arazi, %0.22'si bag arazisi ve %0.19'u agaghk arazidir. Tarla arazilerinin
%98.24' ekili arazi, %1.76'st da nadasa birakilan arazi olarak belirlenmistir.

Incelenen arazilerde en fazla bugday (%47.15) yetistirilmektedir. Bunu seker
pancari (%21.93), domates (%10.76), aygicegi (%7.54) ve diger iriinler izlemektedir.
Incelenen tarla arazilerinin %50.55'inde tahil, %30.66'sinda endiistri bitkileri,
%13.93'iinde tarla sebzeleri, %1.57'sinde yem bitkileri, %3.17'sinde baklagiller ve

%0.12'sinde ise yumru bitkileri yetistirilmektedir.
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Incelenen isletmelerde isletme bagina diigen traktor sayis1 0.61 adet olarak tespit
edilmistir. bu oran 1993 yili itibariyle Tiirkiye’de isletme bagina diigen trakttr sayismdan

(0.19 adet) yiiksek bulunmugtur (Anohymous, 1994).

3.2. Incelenen Tarla Arazilerinde Uygulanan Miinavebe Sistemleri

Bir tarim arazisinde, optimum verimlilik ve iiretkenligin saglanmas1 amaciyla,
iklim kosullarinin elverigliligi nisbetinde o yoreye uygunlugu saptanmis bitki desenine
uygun ¢esit ve tiirlerin belli bir sira i¢inde yillara dagilimi ile uygulama sekli bulmasima
miinavebe sistemi denilmektedir. Kiymet takdiri yapilan tagtnmazin bulundugu
yoredeki miinavebe sisteminin saptanmasi sonucu, ikili yada ii¢lii miinavebe yapildiginin
tespiti halinde iki yilin ya da ii¢ yilin net gelirlerinin ortalamasinin alinmasi suretiyle,
deger tespitinin yapilacagi belirtilmektedir (Akin, 1991).

Aragtirma sonuglarina gore ise, incelenen isletmelerde sulu ve kuru tarla

arazilerinde belirlenen miinavebe sistemleri Cizelge 1'de verilmistir.

Cizelge 1. Incelenen Tarla Arazilerinde Belirlenen Miinavebe Sistemleri
ARAZI NEV’I BELIRLENEN MUNAVEBE SISTEMI
- Hububat - Seker Pancari - Hububat
Hububat - Aygigegi - Hububat
Sulu Tarla Arazisi Hububat - Sebze - Seker Pancari
Hububat - Sebze - Hububat
Hububat - Baklagil - Seker Pancari
Hububat - Capa Bitkisi
Kuru Tarla Arazisi Hububat - Nadas - Hububat

3.3. Kapitalizasyon Faiz Oraninin Tespitinde Kullanilan Unsurlar

3.3.1. Gayrisaf Hasila (Gh)

Gayrisaf hasila, iktisadi bir biitiin olarak diisiiniilen isletmelerde bir ¢aligma yih
siiresinde iktisadi g¢abalar neticesinde iiretilen mallar ile mamulecilik, miibadele ve
yeniden kiymetlendirme yolu ile sermaye kisimlarinda meydana gelen artiglarin miktar

ve kiymet olarak toplamlaridir (Giilten,1975).
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Tarla arazisinden elde edilebilecek gayrisaf hasila, tarfada yetistirilen iiriinlerin
esas ve tali mahsullerinin degerleri toplamuidir. Arazinin rantinin tespit edilmesi igin
oncelikle gayrisaf hasilasmin bulunup, bundan iiretim masraflarinin  ¢ikartilmasi
gerekmektedir (Ozgelik, 1983).

Gayrisaf hasila dege;rlerinin hesaplanmasinda ydrede halihazirda uygulanmakta
olan miinavebe sistemi dikkate alinmaktadir. Bunun igin yapilacak olan ilk is, kiymeti
takdir edilen tarla arazisi iizerinde yetistirilen (miinavebeyi olusturan) iriinlerin
verimlerinin ve fiyatlarinin tespit edilmesi olacaktir.

Incelenen isletmelerde yetistirilen iiriinlere ait verim durumlari ortalama olarak
belirlenmigstir. Kiymet takdiri yapilan araziden ortalama olarak belirlenen {iriin
miktarlarindan tekrar isletmede kullanilanlar (tohum gb.) ¢ikartildiktan sonra, iiriinlerin
birim fiyatlarinin tespitine galigilmigtir.

Uriinlere ait fiyatlar; ireticilerden, borsalardan, tarimsal kuruluglardan ve
iiriinlerin satildif1 pazarlardan tespit edilebilir. Bu fiyatlarm dogru bir sekilde tespiti
biiyilk 6nem arzetmektedir. Ciinkii, araziden elde edilen gelir tarim driinlerinin
fiyatlarindaki degisimle dogrudan ilgitidir (Howe, 1930).

Arastirmada gayrisaf hasilanin hesaplanmasinda kullanilan fiyatlar ¢iftlik avlusu
fiyati olarak alinmistir.

Bu verilerden hareketle, incelenen ifsletmelerde ortalama olarak belirlenen-

gayrisaf hasila degerleri Cizelge 2°de verilmistir.

Cizelge 2. Incelenen Isletmelerde Belirlenen Gayrisaf Hasila (TL/da)

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

- Araziden Elde Edilen Gayrisaf

Uretim Degeri (H) 4566 330.57 2097 510.37 2298 404.69
- Uretim Igin Tekrar Isletmede

Kullanilanlar (ik) 110 939.84 100 597.01 52434.78

Gayrisaf Hasila (Gh = H - k) 4 455 390.73 1996 913.36 224596991

(*) Mal sahibine diigen gayrisaf hasila
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3.3.2. Masraflar (M)

Masraflar su unsurlardan olusmaktadir:

a) Sabit sermayelerin amortisman, sigorta, tamir ve bakim masraflar:. Genel
olarak bunlar, bir % olarak alinirlar.

Tarla arazilerinde kullanilan alet ve makinalarin degeri; arazi sahiplerinin toplam
arazi varliklar i¢erisinde incelenen tarla arazisine diigsen oran ile bu alet ve makinalarin
toplam degeri garpilarak bulunmustur.

Amortisman, sigorta, tamir ve bakim masraflarinin her iigii i¢in, alet ve makina
sermayesinden incelenen tarlaya diisen kismin %15-20'si alinabilir (Ozgelik, 1983).

Aragtirmada bu masraflar i¢in alet ve makina sermayesinin %15't alinmigtir.

b) Miitedavil (déner) isletme sermayelerinin tiimden kargilanmasi. Arastirmada
bu masraf unsurlar igerisinde tohumluk, giibre, ilag ve su bedeli bulunmaktadir. Bu
masraflardan tohum, giibre ve ilaglarin miktar ve degerleri anket esnasinda iireticilerin
beyanlar1 sonucu tespit edilmistir. Su bedellerinin tespitinde, D.S.1.'nin tespit ettigi resmi
fiyatiar esas alinmistir.

¢) Ciftlik disindan saglanmilan hizmetlerin parasal karsuiklari. Bunlarin en
Onemlileri; veteriner, ilag, suni tohumlama, harman makinast vb. hizmetlerdir (Ozcelik,
1983). Arastirmada, sadece tarla arazilerin kiymet takdirleri iizerinde c¢alisildigindan
veteriner, hayvan ilaci ve suni tohumlama masrafi bulunmamaktadir. Incelenen

isletmelerde ortalama olarak belirlenen masraflar Cizelge 3’te verilmistir.

Gizelge 3. Incelenen Isletmelerde Belirlenen Masraflar (TL/da)

MULK ORTAK (*)
Sulu T.Arazisi Kuru T.Arazisi Sulu T.Arazisi

- Sabit Sermayelerin Amortisman, Sigorta,

Tamir ve Bakim Masraflart (1) 351 598.63 121 598.51 149 806.93
- Déner Igletme Sermayelerinin Ttimden

Kargilanmasi (2) 848 535.85 416 073.14 483 093.00
- Ciftlik Digindan Saglanilan Hizmetlerin

Parasal Kargiligt (3) 182 458.03 31991045 109 528.99

TOPLAM MASRAFLAR (M) (1+2+3) 1382 592.51 857 582.10 742 428.92
Masraflarin Gayrisaf Hastila Igerisindeki

Orani (%) 31.03 42.95 33.06 (**)

(*)Mal sahibine diisen masraflar
(**) Mal sahibinin yaptig1 masraflarin, mal sahibine diisen gayrisaf hasila igerisindeki pay1
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3.3.3. Miistecir Semayesi Faizi (IVf)

Tarim isletmesinin esasini tegkil eden toprak, meliorasyon, bina, av ve balik
sermayelerini kendinde toplayan arazi sermayesini faal bir gekle sokabilmek igin,
miistecir (kiract) sermayesi ismi verilen muhtelif sermaye gruplarina da ihtiyag vardir.
Gerek arazi, gerekse miistecir sermayesinin az veya ¢ok bulunusu, isletmenin galiyma
dengesini bozmaktadir. Bu bakimdan ziraat igletmesinde, kiymetge her ikisinin de belirli
oranlarda bulunmasi yararh ve gereklidir (A¢il, Demirci,1984).

Miistecir sermayesi sunlardan olugmaktadir:

a) Hayvan sermayesi,

b) Alet ve makina sermayesi, L

¢) Déner isletme sermayesi.

Miistecir sermayesinin kiymeti bulunduktan sonra, bunun faiz karsilig:
hesaplanir. Tarimsal kredilere uygulanan faiz oraninin yarisi bir oran alinabilir. Tarimsal
kredilere uygulanan faiz oraninin tam degil de, yarisinin alinmasinin nedeni, miistecir
sermayesinin hepsinin bir yil siireyle isletmede bulunmamasidir. Bunun igin, ortalama 6
aylik bir siire kabul edilmis ve ona gére hesaplama yapilmigtir (Miilayim, 1994).

Miistecir sermayesi faizini bulmak i¢in, T.C. Ziraat Bankast'nin tarimsal krediler
uyguladigi %43 faiz haddinin yaris1 olan %21.5 faiz haddi kullaniimstir.

Incelenen tarla arazilerinde miistecir sermayesi faizi olarak, alet ve makina
sermayesi ile ambar mevcuduna rastlanilmistir, Is hayvanina ise hig rastlanilmamigtir.

Incelenen igletmelerde ortalama olarak belirlenen miistecir sermayesi faiz

karsihig1 Cizelge 4°te verilmistir.

Cizelge 4. incelenen Isletmelerde Belirlenen Miistecir Sermayesi Faiz Karsihgi (TL/da)

MULK ORTAK (*)
Sulu T.Arazisi Kuru T.Arazisi | Sulu T.Arazisi
Miistecir Sermayesi Faiz Karsilig1 (Mf) 820 391.22 377 635.90 321 669.08
Miistecir Sermayesi Faiz Kargiliginin
Gayrisaf Hasila Igerisindeki Orani (%) 18.41 18.91 14.32 (**%)

(*) Mal sahibine diisen miistecir sermayesi faiz karsilig
(**) Mal sahibi miistecir sermayesi faiz karsihignin, mal sahibine diigen gayrisaf hasila i¢indeki
pay1
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3.3.4. idare Ucret Karsihg (lii)

Bﬁ karsilik, gergek olmaktan gok varsayim sonucu hesaplanarak bulunmaktadir.
Clinkii tarimda ySnetim genellikle bizzat mal sahibinin kendisi tarafindan yabllmaktadlr.

Uygulamada bu karsilik, gayrisaf hasilanin (Gh) bir %'si alinmak suretiyle
bulunmaktadir. Idare iicret karsiligi olarak genellikle gayrisaf hasilanin %2 ila %7'si
arasinda bir oran almmaktadir. Mal sahibi tarafindan isletilen isletmelerde %3-7,
ortakgilikta %3-5, kiracilikta ise %2-5 oraninda bir oran alinmaktadr. Kiracilikta oran,
kira tizerinden, ortakgihkta ise gayrisaf hasiladan mal sahibine diisen pay iizerinden
hesaplanmaktadir (Miilayim, 1994).

Aragtirma bdlgesinde sulu tarim hakim oldugundan, entansif tarimda yOnetim
fonksiyonu daha fazla bir bireysel gabay: gerektirmektedir. Bundan dolay1 aragtirmada
idare iicret karsilig1, mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinde gayrisaf hasilanin
%6's1, kiracilikla igletilen tarla arazilerinde ddenen kiranin %5'i, ortak¢ilikla isletilen
tarla arazilerinde ise gayrisaf hasiladan mal sahibine diisen paymn %4'i alimmagtir,

Incelenen isletmelerde ortalama olarak belirlenen idare iicret karsilig1 Cizelge
5’de verilmistir. Idare iicret karsihigmin, mal sahibi tarafindan igletilen sulu tarla
arazilerinde kuru tarla arazilerine oranla yiiksek ¢ikmasinin nedeni, sulu tarla

arazilerinde gayrisaf hasilanin yiiksek olmasidir.

Cizelge 5. Incelenen Isletmelerde Belirlenen idare Ucret Karsihigi (TL/da)

MULK ORTAK (*) KIRA
Sulu T.Arazisi | Kuru T.Arazisi | Sulu T.Arazisi | Sulu T.Arazisi
Idare Ucret Kargiligi (1i1) 267 323.44 119 814.80 89 838.89 47 727.27
Idare Ucret Kargiligtnin Gayrisaf
Hasila Igerisindeki Orani (%) 6.0 6.0 4.0 -
Idare Ucret Karsihiginm Kira Bedeli
Igerisindeki Orani (%) - - - 5.0

(*) Mal sahibine diigen idare iicret karsilig:

3.3.5. El Emegi Ucret Karsihg (Eii)

Degeri bicilen arazinin bulundugu bdlgede yabanci isci ¢aligtinlmas veyahut

tarimsal islerin bizzat miitesebbis ve ailesi tarafindan yapilmast gelenegi olabilir. Sayet

bolgede ortakeilik egemen ise, o zaman el emegi ortakgi tarafindan saglanmaktadir.
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Anket sonucunda yérede iiretim dallarma iligkin iggiicii gereksinimleri ayri ayr
belirlenmistir. Belirlenen bu isgiicii gereksinimlerinin yabanci bir erkek isciye Gdenen
giinliik @icret ile carpilmasi sonucu el emegi iicret kargihg tespit edilmistir. Incelenen
yorede tarimsal islerde ¢aligan yabanci erkek iscilere 6denen ortalama giinliik yevmiye
olan 150 000 TL aile iggiicii yevmiyesi olarak almmustir. Incelenen isletmelerde ortalama

olarak belirlenen el emegi iicret karsilig1 Cizelge 6’da verilmistir.

Cizelge 6. incelenen Isletmelerde Belirlenen E1 Emegi Ucret Karsiligi (TL/da)

MULK
Sulu Tarla Arazisi Kuru Tarla Arazisi
El Emegi Ucret Karsihig: (Eii) 944 780.05 51614.77
El Emegi Ucret Kargiliginin Gayrisaf Hasila
Igerisindeki Orami (%) 21.21 2.58

3.3.6. Vergiler (V)

Ranti bulmak igin gayrisaf hasiladan ¢ikartilacak unsurlardan sonuncusu
vergilerdir. Bunlar, devlete araziden dolayi mal sahibinin 6dedigi arazi vergisi ile, varsa
il veya kdye odenen vergilerdir. Bu vergiler arasina tarimsal kazanglar igin odenen gelir
vergisi katilmayacaktir. Burada sdzkonusu olan vergiler, iilkenin vergi yasalarina
baghdir. Vergi miktan, cesitli kayit]ara dayanarak ortalama olarak saptanmaktadir
(Miilayim, 1994)

Aragtirmada vergi masraflarinin tespiti igin, yorede arazi sahiplerinin araziden
dolay1 6dedikleri vergi miktarlari esas alinmistir. Buna ilaveten arazi sahipleri koy
salmasi ve bekgi iicreti adt altinda iki adet daha vergi demektedirler. Hesaplamalarda,
bu vergilerden bitkisel iiretim igin harcanan miktarlar dikkate alinmugstir.Incelenen

isletmelerde ortalama olarak belirlenen vergi masraflan Cizelge 7°de verilmistir.
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Cizelge 7. Incelenen Isletmelerde Belirlenen Vergi Masrafi (TL/da)

MULK ORTAK (*) KIRA
Sulu T.Arazisi Kuru T.Arazisi Sulu T.Arazisi Sulu T.Arazisi
Vergi Masrafi (V) 26 855.75 11791.04 18 854.11 20 636.37
Vergi Masrafinin Gayrisaf Hasila
Igerisindeki Orami (%) 0.60 0.59 0.84 (**) -~
Vergi Masrafinin Kira Bedeli
Igerisindeki Orani (%) - - - 2.16

(*) Mal sahibinin 6dedigi vergiler
(**) Mal sahibinin 6dedigi verginir, mal sahibine diisen gayrisaf hasila icerisindeki orani

3.4. Arazilerin Rantlar (Yilik Ortalama Net Gelirleri)

Arazi sermayesinin maliyet fiyati olarak da nitelendirilen rant, gayrisaf hasiladan
arazi kirasi ve sermayenin faizi harig¢ diger biitiin masraflar diisiildiikten sonra (aile
isgiicil, idare iicret karsiligi dahil) elde edilen net gelirdir. Toprak sahibinin net gelirini
temsil etmesi bakimindan rantin tayininde kira bedeli alinmaktadir. Kira bedeli, rantin
yerine kullanilabilmekte ve bu sayede bazi masraflarin (el emegi icret kargiligi, idare
ticret kargilif1 vs.) hesaplanmasina liizum kalmamaktadir (Cinemre, 1992).

Rantin, kiymet takdiri yapilirken tespit edilmesi kanunen gerekmektedir. 2942
sayith Kamulastirma Kanunu'nun 11. maddesi f fikrasina gore; "Kiymet takdiri
komisyonu, belirtilen giinde, kamulastirilacak tasinmaz mal veya kaynagmn bulundugu
yere giderek; hazir bulunan ilgilileri dinledikten sonra, arazilerde, tasinmaz mal veya
kaynaZin kamulastirma tarihindeki mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullamlmast
halinde getirecegi net gelirini tespit eder." (Areak, 1984).

Incelenen isletmelerde daha &nce nasil hesaplanacagi belirtilen arazi rantlar
ortalama olarak saptanmis ve Cizelge 8’de gosterilmistir.

Cizelge 8. Incelenen Isletmelerde Belirlenen Arazi Rantlari (TL/da)

MULK ORTAK KIRA
Sulu T.Arazisi Kuru T.Arazisi Sulu T.Arazisi Sulu T.Arazisi

Gayrisaf Hasila (Gh) 4455 390.73 1996 913.36 2245 969.91 -
Masraflar (M) 138259251 857 582.10 742 428.92 ---
Miistecir Sermayesi Faizi (Mf) 820391.22 377 635.90 321 669.08 -

Idare Ucret Karsiligi (Iit) 267 323.44 119 814.80 89 838.80 47 721.27
El Emegi Ucret Kargihigt (Ei) 944 780.05 51614.77 - -
Vergiler (V) 26 855.75 11 791.04 18 854.11 20 636.37
Kira Bedeli - - — 954 545.45
Arazi Ranu (R) 1013 447.76 578 474.75 1073 179.00 886 181.82
Arazi Rantinin Gayrisaf Hasila

Igerisindeki Orani (%) 22.75 28.97 47.78 (*) ---

(*) Rantin, mal sahibine ditgen gayrisaf hasila igerisindeki orani
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Isletmeler genel olarak incelendiginde, arazi rantinin, hem her arazi nev'ine gore,
hem de ayni arazi nev'i igerisinde farklihk gostermektedir. Arazilerde verimliligin
farkliligt kadar, ulagim kolayhgi, kente yakmlik durumu, miinavebenin kolaylikla
degistirilebilmesi, tarla seklinin diizgiin olmasi, sulu ise sulama kolaylig1 ve arazi
bityiikliigii de rant: etkilemektedir. Bu faktdrlerin olumlu olmast masraflar1 azaltmakta,
olumsuz olmasi ise artirmaktadir. Her arazi nev'inde farkli faktorler etkili olmakta ve

bu etkiler rant iizerinde farkli tesir yapmaktadir (Keskin, 1994).

3.5. Arazilerin Satis Degerleri

Incelenen tarla arazilerine ait cari satis fiyatlarin tesbitinde, oncelikle arazi
sahiplerinin sozlii beyanlari ile benzer niteliklere sahip olan diger arazilerin satig fiyatlar:
belirlenmistir.

Miilk isletmeciligi seklinde igletilen sulu tarla arazilerinin cari satig degeri
ortalama 26 098 076.92 TL/da, kuru tarla arazilerinin cari satis degeri ise ortalama 17
500 000 TL/da , kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinin cari satig degeri ortalama 27
427 27273 TL/da, ortakgilikla isletilen sulu tarla arazilerinin cari satis degeri ise
ortalama 30 454 545.45 TL/da olarak tespit edilmistir.

Arazi satiy fiyatlarinda goriilen farkliliklar; arazilerin koye, anayola ve sehire
olan yakinligi, tek pargadan olugmasi, diizgiin olmasi, rahatlikla alinip satilabilmesi,
sulanma kolayliginin bulunmasi gibi nedenlerden kaynaklanmaktadir. Ozellikle
oftakglllkla tutulan arazilerin yol kenarinda olmasi ve digerlerine nazaran daha verimli

araziler clmasi nedeniyle satis digerleri yiiksektir.

3.6. Kapitalizasyon Faiz Oraninin Saptanmasi

Kapitalizasyon faiz orani, araziye yatirilmig birim sermayenin kullanilma
hakkidir. Diger bir deyimle, kapitalizasyon faiz orani, arazinin rant1 ile satis degeri
arasindaki orandir ve %3, %5, %8, %10 gibi oranlar halinde ifade edilmektedir. Rant

aym kalmak sartiyla, kapitalizasyon faiz orani distiik¢e arazinin satig degeri

226



yiikselmektedir. Bir arazinin kiymeti, rantin artmas1 ve kapitalizasyon faiz oranimn
diismesi oraninda yiikselmektedir.

Kapitalizasyon faiz oram, bolgeden bdlgeye ve hatta aynmi bdlgede araziden
araziye ve arazi alim-satim durumuna gére farkhiliklar gostermektedir. Arazi bulundugu
bélgeye gore olumlu faktdrlere sahip ise kapitalizasyon faiz orani diisecek, aksi durumda

yiikselecektir (Miilayim, ve ark.,1986).

3.6.1. Miilk Isletmeciligi Seklinde isletilen Tarla Arazilerinde
Kapitalizasyon Faiz Oram

Miilk isletmeciligi seklinde igletilen tarla arazileri, sulu ve kuru olmak tizere iki
grup altinda incelenmis ve kapitalizasyon faiz orani da arazilerin sulanma durumlarina
gore ayr1 ayrt hesaplanmugtir.

Miilk isletmeciligi seklinde isletilen 78 adet sulu tarla arazisinde, arazilerin
rantlar1 ve satig degerlerinin verildigi Cizelge 9°daki veriler esas ahinarak miilk

isletmeciligi seklinde igletilen sulu tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz oran;

YR 79048925
f= =

= = % 3.88 olarak hesaplanmistir.
K 2 035 650 000

Miilk isletmeciligi seklinde isletilen 8 adet kuru tarla arazisinde, arazilerin
rantlart ve satis degerlerinin verildigi Cizelge 10°daki veriler esas almarak miilk

>i$letmeciligi seklinde isletilen kuru tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz oran;

XR 4627 798
f= = = %331 olarak hesaplanmstir.
2K 140 000 000
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Cizelge 10. Miilk Isletmeciligi Seklinde Isletilen Kuru Tarla Arazilerinde Arazi Rant1 ve Satig Degeri

Isletme No Arazi Ranti (TL/da) Arazi Satis Degeri (TL/da)
1 460 462 20 000 000
2 479912 20 000 000
3 438 850 15 000 000
4 763 938 20 000 000
5 569 333 20 000 000
6 691 653 15 000 000
7 562 650 10 000 000
8 661 000 20 000 000
4627798 140 000 000

TOPLAM

Cizelge 9. Miilk Isletmeciligi Seklinde Isletilen Sulu Tarla Arazilerinde Arazi Ranti ve Satis Degeri

Isletme Arazi Ranti Arazi Satig Degeri Isletme No Arazi Ranti Arazi Satig Degeri

No (TL/da) (TL/da) (TL/da) (TL/da)
1 932272 15 000 000 40 925 336 38 600 000
2 724778 20 000 000 41 1385990 30 000 000
3 1048 802 25 000 000 42 1 546 863 40 000 000
4 953175 20 000 000 43 664 863 30 000 000
5 1 898 969 20 000 000 44 907 908 30 000 000
6 673 476 20 000 000 45 905 458 30 000 000
7 947 735 20 000 000 46 1252225 25 000 000
8 825217 15 000 000 47 970 537 28 000 000
9 995275 25 000 000 48 951332 33 600 000
10 1135091 25 000 000 49 693 205 20 000 000
i1 1493 269 25 000 000 50 1 004 995 20 000 000
12 1270220 25 000 000 51 621 008 20 000 000
13 1197552 25 000 000 52 1204 846 20 000 000
14 1099 620 25 000 000 53 547288 20 000 000
15 721 926 15 000 000 54 784 750 20 000 000
16 1097 129 25 000 000 55 718 561 50 000 000
17 653473 20 000 000 56 1135771 30 000 000
18 1313678 20 000 000 57 1090 156 30 000 000
19 997 617 25 000 000 58 867 750 25 000 000
20 769 517 15 000 000 59 1524 042 50 000 000
21 1076212 20 000 000 60 1082179 20000 000
22 1314787 20 000 000 61 966 922 23 750 000
23 912 967 35 000 000 62 820 167 20 000 000
24 983 438 25 000 000 63 1761417 20 000 000
25 921028 40 000 000 64 868 563 20 000 000
26 1378757 45 000 000 65 1070 288 20 000 000
27 839 873 50 000 000 66 892 966 21 000 000
28 { 196 965 65 000 000 67 932 405 20 300 000
29 697 711 35 000 000 68 1208271 30 000 000
30 957 840 30 000 000 69 915168 32 400 000
31 1313424 21 000 000 70 869 073 30 000 000
32 1021510 20 000 000 7 1170135 30 000 000
33 1470197 25 000 000 72 1004 363 20 000 000
34 866 232 .20 000 000 73 1 141 667 25 000 000
35 722 550 25 000 000 74 867 831 25 000 000
36 601 467 20 000 000 75 921 812 25 000 000
37 896 516 20 000 000 76 998 394 25 000 000
38 1013319 20 000 000 77 965 463 25 000 000
39 1047 031 27 000 000 78 908 342 25 000 000
TOPLAM 79 048 925 2 035 650 000
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6.2. Kiracilikla Igletilen Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz Oram

Anket sonuglarina gore incelenen igletmelerde, kiracilikla igletilen arazilerden
sadece sulu arazilere rastlamlmistir.
Kiracilikla isletilen 11 adet sulu tarla arazisinde, arazilerin rantlarinin ve satig

degerlerinin verildigi Cizelge 11°deki veriler esas alinarak, kapitalizasyon faiz oran;

YR 9 748 000 -
f= = =% 3.23 olarak hesaplanmustir,
2K 301 700 000
Cizelge 11. Kiracilikla Isletilen Sutu Tarla Arazilerinde Arazi Ranti ve Satis Degeri
Isietme No Arazi Rant1 (TL/da) Arazi Satig Degeri (TL/da)
1 740 000 20 000 000
2 825 000 25 000 000
3 930 000 45 000 000
4 930 000 45 000 000
5 930 000 20 000 000
6 928 000 20 000 000
7 935 000 20 000 000
8 930 000 25 000 000
9 930 000 30 000 000
10 930 000 30 000 000
11 © 740 000 21 700 000
TOPLAM 9 748 000 301 700 000

3.6.3. Ortakgilikla Isletilen Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz
Oram

Anket sonuglarina gére incelenen isletmelerde, ortakgilikla isletilen arazilerden
sadece sulu arazilere rastlantmigtir.
Ortakeilikla isletilen 11 adet sulu tarla arazisinde, arazilerin rantlarinin ve satis

degerlerinin verildigi Cizelge 12°deki veriler esas alinarak, kapitalizasyon faiz oram

agagidaki sekilde hesaplanmustir:

YR 11 804 969

f= =%3.52

2K 335 000 000
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Cizelge 12. Ortakcilikla Isletilen Sulu Tarla Arazilerinde Arazi Ranti ve Satig Degeri

Isletme No Arazi Ranti (TL/da) Arazi Satis Degeri (TL/da)
1 581 845 25000 000
2 1083 333 25 000 000
3 932 500 20 000 000
4 811900 20 000 000
5 1 600 867 35000 000
6 868 875 25 000 000
7 1632 591 70 000 000
8 1 680 000 30 000 000
9 635308 30000000
10 1010 000 30 000 000
11 967 750 25 000 000
TOPLAM 11 804 969 335000 000

3.6.4. Arastirma Yoresi I¢in Ortalama Kapitalizasyon Faiz Oram

Kazova Yoresi tarla arazilerinde, kapitalizasyon faiz orani arazilerin isletilme
durumlarina gére ayrt ayri bulunduktan sonra, ydre ortalamasi igin tek bir kapitalizasyon
faiz orami hesaplanmigtir. Ortalama Kkapitalizasyon faiz oranmin hesaplanmasinda,
incelenen igletmelerin biiyiik bir ¢ogunliugunu (%92.21) miitk araziler olugtugundan, mal
sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinden elde edilen veriler esas alinmistir. Kazova
Yoresi tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon faiz orani, tartii ortalama yontemi

kullanilarak %3.83 olarak tespit edilmistir.

4. SONUC VE ONERILER

Kazova Yoresi'nde yapilan bu aragtirmada, yorede tarla arazilerinin isletilme
durumlarmma (miilk-kira-ortak) ve arazilerin sulanma durumlarina (sulu-kuru) goére ayri
ayr kapitalizasyon faiz oranlari tespit edilmistir.

Kazova Yoresi tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz oraninin tespiti igin yapilan
bu arastirmadan elde edilen sonuglar su sekilde degerlendirilebilir:

a) Kapitalizasyon faiz oranmin dogru olarak tespit edilmesi kamulastirmalar igin

bilyiik énem tagimaktadir. Ciinkii, kapitalizasyon faiz oranindaki en kiigiik bir farklihk,
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kamulastirma bedelinde biiyiik degisikliklere neden olabilecektir. Bu oranin rastgele
tespiti, kamulastirmay: yapan kurum/kuruluglarmn veya arazileri kamulastirilan
{ireticilerin biiyiik maddi zararlara ugramalarina sebebiyet verécektir. Bu nedenle,
kapitalizasyon faiz orani ile ilgili yapilacak ¢aligmalarda gok ftitizlik gosterilmesi
gerekmektedir.

b) Kapitalizasyon faiz orannin  saptanmasi  bolgesel  aragtirmalart
gerektirmektedir. Kamulagtirmalarda gorev alacak bilirkisiler, inceleme alaninda
uygulanan miinavebe sistemi, iiriinlere ait verim ve fiyat durumlari, liretim masraflari
gibi verileri bizzat kendileri aragtirma sonucu tespit etmeli ve bu verilerden hareketle
kapitalizasyon faiz oranmi, dolayisiyla arazilerin degerlerini dogru bir gekilde
hesaplamalidirlar.

¢) Yorede zamanla kosullarin degisebilmesi dikkate alinarak, kapitalizasyon faiz
oraninin tespitine yonelik arastirmalarin belli araliklarla tekrarlanmasi faydal: olacaktir.

d) Kapitalizasyon faiz orani, her yorede her arazi nev'i i¢in ayrn ayn
saptanmalidir. Ciinkii, arazilerin nitelikleri degistikge kapitalizasyon faiz orant da
farkhilik gostermektedir. Ayrica bu oran, arazilerin isletilme durumlarina (miilk-kira-
ortak) ve arazilerin sulanma durumlarina (sulu-kuru) gore de ayri ayri tespit edilmelidir.
Nitekim, yapilan bu arastirma ile kapitalizasyon faiz orani, hem arazilerin igletilme
durumlarina ve hem de arazilerin sulanma durumlarina gore ayri ayri oranlarda
hesaplanmistir.

€) Arastirma yoresinde kapitalizasyon faiz orani, arazilerin sulanma ve isletilme
durumlarina gore ayri ayri tespit edildikten sonra, s6zkonusu yoredeki tarla arazilerinin
arazi nev'ilerine gore dagilimi gdzoniinde bulundurularak, ydre igin tartili ortalama
yontemi yardimi ile ortalama bir kapitalizasyon faiz orant saptanmistir. Bulunan bu
deger ortalama olup, yorede tiim arazileri i¢in oldugu gibi uygulanamaz. Bulunan bu
degerlerin her bir arazi parseline, arazinin degeri lizerine olumlu veya olumsuz etki
yapan faktorler de dikkate alinarak uyarlanmasi, bir baska ifadeyle arazinin olumlu

yonleri arttikga ortalama degerin azaltilmas: ya da gogaltilmas: gerekmektedir. Ancak
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yapilan bu degistirme; bulunan ortalama kapitalizasyon faiz oranlarinda + %1%
geememelidir (Mitlayim ve ark., 1986).

g) Tarim isletmelerinde muhasebe kayitlarinin tutulmamas: nedeniyle, bu tip
aragtirmalarda kullanilacak verileri elde etmek ve elde edilen bu verilerin dogruluguna
giivenmek son derece gii¢ olmaktadir. Aragtirma bolgesinde de muhasebe kayitlarina
rastlanilmamisti.  Bu  nedenle, muhasebe sisteminin  tarim  igletmelerinde
yayginlastirilmasi, aragtirmalarin kolaylikla yapilabilmesini ve dogru neticeler vermesini

saglayacaktir.
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