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TESEKKUR

Erzurum ili Pasinler ilgesinde tarla arazilerinde kapitalizasyon oraninin tespiti {izerine
yaptigim bu calismada ilk olarak bana bu konuyu tez caligmasi olarak uygun goren,
arastirmanin planlanmasi, verilerin analizi, degerlendirilmesi, tezin yazimi gibi asamalarda
yardimlarini esirgemeyen, ayni zamanda arastirma siirecinde manevi destegini her zaman
hissettigim krymetli danismanim Sayin Prof. Dr. Avni BIRINCI hocama tesekkiirii borg bilirim.
Calisma konum ile ilgili bilgi birikiminden faydalandigim, ilgisini eksik etmeyen kiymetli
hocam Sayin Dog¢. Dr. Ahmet Semih UZUNDUMLU’ya ve iizerimde ¢ok¢a emegi bulunan
Atatiirk Universitesi Ziraat Fakiiltesi Tarim Ekonomisi Boliimiindeki tiim 6gretim iiyelerine ve

arastirma gorevlilerine tesekkiirlerimi sunarim.

Verilerin temini konusunda yardim aldigim Pasinler Tapu Midiirliigii personellerine,
ornekleme ve anket ¢alismalarinda destek aldigim Pasinler Ilce Tarim ve Orman Miidiirliigii

personellerine ve anket sorularima yanit veren tiim iireticilere tesekkiir ederim.

Aragtirma bolgesinde yaptigim anket ¢alismalarinda yardimei olan esim Abdullah
TIMURLENK e, arastirma siirecinde maddi manevi desteklerini esirgemeyen, tesvik eden,
moral veren anneme, babama ve kardeslerime tesekkiir ederim. Arastirmada elde ettigim

sonuglarin konuyla ilgilenen kisi ve kurumlara fayda saglamasini temenni ederim.

Veciha GUNEY TIMURLENK



OZET

YUKSEK LiSANS TEZI

TARLA ARAZILERINDE KAPITALIZASYON ORANININ TES__PiTi UZERINE BiR
ARASTIRMA: ERZURUM iLi PASINLER ILCESI ORNEGI

Veciha GUNEY TIMURLENK
Damisman: Prof. Dr. Avni BIRINCI

Amag: Bu ¢alisma ile Erzurum ili Pasinler ilgesi tarla arazilerinde kapitalizasyon oraninin tespit
edilmesi amaglanmistir. Bolgede bu calismanin yapilmasi konu ile ilgilenecek kisi veya
kurumlara 6nemli bir kaynak teskil edebilmesi ve uzun vadede ayni veya yakin merkezlerde

yapilacak caligmalarla karsilagtirma imkani vermesi arastirmanin diger hedefleri olarak kabul
edilebilir.

Yontem: Bu arastirmada Erzurum ili Pasinler ilgesine bagli, belirlenen kdylere gidilmis ve 80
tarim isletmesi sahibiyle yiiz yiize anket ¢aligmasi yapilarak arastirmanin birincil verileri elde
edilmistir. Elde edilen veriler 2020-2021 iiretim dénemini kapsamaktadir. Calismanin ikincil
verileri, elde edilen birincil veriler de dikkate alinarak kiymet takdiri sonucu hesaplanan
kapitalizasyon oranlaridir. Kapitalizasyon orani, arazinin birim bagina (bir dekar) ortalama net
geliri tespit edildikten sonra arazinin ortalama satis fiyatina oranlanarak hesaplanmigtir. Sulu
ve kuru tarla arazileri ile miilk sahibi tarafindan, kiracilik ve ortak¢ilik seklinde isletilen tarla
arazileri i¢in kapitalizasyon oranlar1 ayr1 ayr1 tespit edilmistir.

Bulgular: Bu arastirmada tarim isletmelerinin sosyo-ekonomik durumlari, niifus ve isgiicii
durumlari, arazi mevcutlari, lirlin deseni ve fiyatlari, alet-makine varligr ve kullanim durumlari,
gayrisafi hasilalar1 ve yapilan masraflari elde edilmistir. isletmelerin sahip olduklar1 arazilerin
tasarruf durumlar1 ve nevilerine gore rantlar1 hesaplanmaistir.

Sonug: Arastirma bolgesinde kapitalizasyon oranlari; mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla
arazilerinde %7,08, kuru tarla arazilerinde %10,83 ve ortalama %7,17 olarak tespit edilmistir.
Kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde %3,34, kuru tarla arazilerinde %7,89 ve ortalama
%3,70 olarak hesaplanmistir. Ortakcilikla isletilen sulu tarla arazisinde kapitalizasyon orani
%7,20°dir. Arastirma bdolgesinde hesaplanan kapitalizasyon oranlar1 sulu tarla arazilerinde
ortalama %6,45, kuru tarla arazilerinde ortalama %9,56 ve genel ortalamasi %6,54 oldugu
sonucuna ulagilmistir.

Anahtar Kelimeler: Erzurum, Pasinler, kapitalizasyon orani, tarimsal kiymet takdiri, tarla
arazisi, arazi ranti

Aralik 2022, 76 sayfa



ABSTRACT

MASTER’S THESIS

A RESEARCH ON THE DETERMINATION OF CAPITALIZATION RATE IN
CROPLANDS: THE CASE OF ERZURUM PROVINCE PASINLER DISTRICT

Veciha GUNEY TIMURLENK
Supervisor: Prof. Dr. Avni BIRINCI

Purpose: With this study, it was aimed to determine the capitalization rate in the croplands of
the Pasinler district of Erzurum province. Conducting this study in the region can be considered
as the other objective of the research, as it will be an important resource for the people or
institutions that will be interested in the subject and provide an opportunity to compare with the
studies to be carried out in the same or close centers in the long term.

Method: In this research, the primary data were obtained by going to the determined villages
of Pasinler district of Erzurum province and conducting a face-to-face survey with 80
agricultural business owners. The data obtained covers the production period of 2020-2021.
The secondary data of the study are the capitalization rates calculated as a result of the valuation,
taking into account the primary data obtained. The capitalization rate was calculated by the
average net income per unit (one decare) of the land and then proportioning it to the average
sales price of the land. Capitalization rates have been determined separately for irrigated and
dry field lands and for field lands operated by the owner as tenancy and sharecropping.

Findings: In this research, socio-economic status, population and labor force status, land
availability, product patterns, and prices, equipment-machine availability and usage conditions,
gross product, and expenses were obtained. The rents of the lands owned by the enterprises
were calculated according to their saving status and types.

Results: Capitalization rates in the research region; 7.08% in irrigated croplands operated by
the owner, 10.83% in dry croplands, and an average of 7.17%. It was calculated as 3.34% in
irrigated field lands operated by tenancy, 7.89% in dry croplands, and the average is 3.70%.
The capitalization rate is 7.20% in the irrigated arable land operated by sharecropping. It has
been concluded that the capitalization rates calculated in the research region are 6.45% on
average in irrigated croplands, 9.56% on average in dry croplands, and 6.54% on the general
average.

Keywords: Erzurum, Pasinler, capitalization rate, agricultural appraisal, cropland, land rent
December 2022, 76 page
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GIRIS

Tarim, Tiirkiye’de ekonomiye katki saglayan 6nemli sektorlerden biridir. Niifus artigina
bagl olarak artan gida talebi, gida tiiketiminde olan artisi da beraberinde getirmektedir.
Uretimin tiiketimi karsilayabilmesi adina tarim arazilerinin aktif olarak kullanilmasi
gerekmektedir. Fakat artan niifus miktari, tarim arazilerinin amaci diginda kullanimina da
sebebiyet vermektedir. Niifus artigsina dayali olarak konut sikintisi yasanmakta ve tarim arazileri
imara agilmaktadir. Kirsaldan kente dogru akan niifus sebebiyle ekilip bi¢ilmeyen tarim
arazilerinde artis goriilmektedir. Boylelikle tarimsal faaliyetten uzaklastirilan arazilerin satisi
veya devlet tarafindan kamulastirildigi goriillmektedir. Arazilere kamulastirma amaciyla kiymet
takdiri yapilmaktadir. Bunun yani sira kiymet takdiri, kisiler arasi miras yoluyla arazilerin
parcalanma durumu ve bu arazilerin adaletli sekilde dagilimi konularinda énem tasiyan bir

konudur.

Tiirkiye’de arazilere deger bigme isleminin amaci genellikle kamulagtirmadir.
Kamulagtirma iglemleri yiiriirliikte olan mevzuata gore 1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu ve bu kanunda yapilan 2001 tarihli, 4650 sayili kanun degisikligiyle
gerceklestirilmektedir. Bu kanunlar geregince tarim arazilerinin kamulastirma bedellerinin
tespit edilmesinde; tasinmaz malin veya arazide bulunan kaynagin kamulastirma yapilacak
tarihteki konumu ve mevcut kosullarma goére oldugu gibi kullanilmasi durumunda elde
edilebilecek net gelirin dikkate alinmasi gerekliligine deginilmektedir (Md 11/f). Kanundaki bu
maddede ifade net gelir, tarimsal deger bigme ¢aligmalarinda belirlenen ve kapitalizasyon

oraninin hesaplanmasinda kullanilan toprak rantidir (Anonim 2002).

Arazi, riskin az oldugu en giivenilir yatirim araglarindandir. Ayrica insanlarin hem
maddi hem manevi olarak topraga bagliliginin bulunmasi arazinin 6teki yatirim araglarindan
Uistlinliglinii ortaya koymaktadir. Tarim arazilerinin degeri, arazilerin sinirli olmasi, araziye
olan talep fazlalig1 ve enflasyon oranina bagli olarak, ydreden yoreye ve arazi nevilerine (sulu-
kuru) gore degisebilmektedir. Arazinin degerinin yiiksek olmasinda anayollara yakinlik, sehir

merkezine yakinlik gibi olumlu faktorler etkili olmaktadir.

Tarim arazilerine deger bigme amaciyla “Piyasa Degeri Yontemi” ve “Gelirlerin
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmaktadir. Gelirlerin kapitalizasyonu yontemi karmasik
matematiksel islemi nedeniyle analitik, piyasa degeri yontemi ise basit karsilagtirma islemine

dayali oldugu i¢in sentetik yontemle hesaplamalar yapilmaktadir. Gelirlerin kapitalizasyonu



yontemi; bir malin degerini hesaplamak i¢in o maldan elde edilebilecek net gelirlerin
ortalamasinin takdir alanina biriktirilmesiyle elde edilmektedir (Uzundumlu 2022). Dolayistyla
bu yontemin uygulanabilmesi i¢in Oncelikli olarak arazinin kiymeti iizerinde etkisi bulunan
faktorler incelenmeli, arazinin yillik ortalama net geliri (rant1) ve deger bigme c¢alismasinin

yapilacag1 yorede giincel olan kapitalizasyon oraninin arastirilmasi gerekmektedir.

Gelirlerin kapitalizasyonu yontemi uygulanirken, bilirkisiler malin tasviri ve kiymet
takdiri unsurlarini belirledikten sonra tasginmazin aylik, yillik veya periyodik gelirlerini ve o
bolgede son aylarda yapilan satiglar1 dikkate alarak kapitalizasyon oranini tespit etmeleri
gerekmektedir. Analitik yonteme gore, bir arazinin kiymetinin gelirlerin kapitalizasyonu
yontemine gore belirlendigi Kamulastirma Kanunu 11. Madde f firkasinda belirtilmistir.
Boylece arazilerin kiymet takdirinde gelirlerin kapitalizasyonu yonteminin kullanilmasi

kanunla 6ngoriilmiistiir (Uzundumlu 2022).

Kapitalizasyon kelimesinin anlami gelecekte elde edilebilecek gelirlerin tamaminin
bugiine adapte edilmesidir. Baska bir ifadeyle, elde edilebilecek gelirlerin tamaminin bugiiniin
degerinde bir araya getirilmesidir. Kapitalizasyon orani, sermayenin kullanim hakkini ifade

eden bir oran olmasiyla diger faiz oranlarindan farki bulunmaktadir (Miilayim 2001).

Arazi rant1 ile satis degeri arasindaki oran kapitalizasyon orani olup, %5, %7, %10 ve
%12 gibi yiizdelerle ifade edilmektedir. Arazi rantinin ayn1 kalmasi kosulu g6z ardi edilmedigi
takdirde kapitalizasyon orani azaldik¢a arazinin cari satis degeri yiikselis gostermektedir.
Kapitalizasyon orani, yoreden yoreye, hatta ayn1 yoredeki araziden araziye ve arazi alim-satim
gidisatina gore degisiklik gosteren bir orandir. Ayni zamanda kapitalizasyon orani, arazilerin
arz ve talebine gore de farklilik gostermektedir. Esit yillik net gelirler elde edilen iki araziden
hangisinin talebi yiiksek ve buna bagli olarak satis degeri daha fazla ise o arazinin

kapitalizasyon orani digerine gore daha diisiik olmaktadir (Uzundumlu 2022).

Kapitalizasyon oraninin tespit edilebilmesi amaciyla, birbirine yakin 6zelliklere sahip
arazilerin cari satig fiyatlarinin bilinmesi gerekmektedir. Ayrica cari satig fiyatlarinin giincel
olmas1 gerekliligi bulunmaktadir. Kapitalizasyon orani, cari satis fiyatlar1 bilinen arazilerden
elde edilen yillik net gelirin, cari satis degerine oranlanmasiyla hesaplanir. Kapitalizasyon
oranini elde edebilmenin bir diger yolu ise, giivence ve siireklilik bakimindan araziyle yakin
Ozelliklere sahip devlet ve sirket tahvilleridir. Bunlarin yillik faiz oranlarinin ortalamasi
kapitalizasyon oranini hesaplama konusunda referans olarak kabul edilmektedir. Fakat bu
yontem, enflasyon oraniin Tiirkiye’de kisa silirede degisiklik gostermesi ve faiz oranlarinin

yiiksek olmasi gibi sebeplerden 6tiirii kullanilamamaktadir (Miilayim vd.1986).



Kapitalizasyon oranina pozitif etki yaparak diismesine neden olan baslica etkenler

sunlardir;

Sehir merkezi, il¢e veya kasabaya yakinlik,

Sehir merkezi, ilge veya kasabanin niifus yogunlugunun fazla olmasi,
Ulasim kolaylig1 ve ulasim yollarina yakinlik,

Saglik kosullarinin iyi olmasi ve saglik kurumlarina yakinlik,
Miilkiyet emniyetinin olmas1 ve dzgiirce alinip satilabilmesi,
Avrazi sahibinin can giivenliginin bulunmasi,

Arazinin tek parcadan olusmasi,

Topragin zemininin muntazam olmasi,

Araziden kadastro gegmis olmasi,

Avraziye olan talebin fazla olmasi,

Sulu arazilerde sulama kolayligi,

Miinavebenin kolaylikla degistirilebilmesidir.

Kapitalizasyon oranina negatif etki yaparak yiikselmesine neden olan baslica etkenler

sunlardir;

Sehir merkezi, ilge veya kasabaya uzaklik,

Sehir merkezi, ilge veya kasabanin niifus yogunlugunun diisiik olmasi,
Ulasim zorlugu ve ulasim yollarina uzaklik,

Saglik kosullarinin iyi olmamasi ve saglik kurumlarina uzaklik,
Miilkiyet emniyetinin olmamasi ve 6zgiirce alinip satilamamasi,
Arazi sahibinin can gilivenliginin olmamasi,

Arazinin ¢ok pargali ve birbirinden uzakta konumlanmast,
Topragin zemininin diizgiin olmamasi,

Araziden kadastro gegmemis olmast,

Araziye olan talebin az olmasi,

Sulu arazilerde sulama gii¢liigi,

Miinavebenin kolaylikla degistirilememesidir.

Arastirmanin Amaci

Kapitalizasyon orani iizerinde etkisi bulunan unsurlar belirtildigi {izere

olduk¢a

cesitlidir. Bu cesitlilik araziden araziye, yoreden yoreye ve bolgeden bolgeye gore farklilik



gosterebildiginden kapitalizasyon oraninin her bolge i¢in ayr1 ayri tespit edilmesi gerekliligi

dogmaktadir.

Yapilan bu arastirmada Erzurum ili Pasinler ilgesinde konumlanan tarla arazilerine ait
kapitalizasyon oranlariin belirlenmesi amaglanmaktadir. Arastirma bolgesi olarak kabul edilen
Erzurum ili Pasinler il¢esinde daha Once kapitalizasyon orani tespiti tizerine herhangi bir
akademik calisma yapilmamis olmasi bu aragtirmay1 tarimsal kiymet takdiri konusunda 6nemli
kilmaktadir. Bolgede kapitalizasyon orani tespiti lizerine yapilan bu caligmanin sonraki
donemlerde konu ile ilgilenecek kisi veya kurumlara onemli bir kaynak teskil edebilmesi
amaglanmaktadir. Uzun vadede arastirma yapilan yorede veya yoreye yakin merkezlerde
yapilacak olan ¢aligsmalarla karsilastirma imkani vermesi arastirmanin bir diger amaci olarak

kabul edilmektedir.

Arastirmanin Onemi ve Gerekgesi

Herhangi bir yoredeki arazinin kiymet takdiri ¢alismalarinda kapitalizasyon orant
belirleme gerekliligi bulunmaktadir. Bu galismalar bolgesel olarak yapilmaktadir. Bu nedenle
kiymet takdiri ¢alismalar1 gergeklestirilirken karsilagilan en belirgin sorun, kapitalizasyon
oranlarmin tespit edilmesinde yasanmaktadir. Kapitalizasyon oraninda goriilen ufak 6lgiide
artis ve azaliglar bir arazinin degerinde onemli artis ya da azaliglara sebebiyet vermektedir

(Birinci 1997).

Tarimsal nitelikli tasinmazlarin deger bigilecek doneme ait yillik net gelirinin ve
kapitalizasyon oraninin bilinmesi s6z konusu taginmaza dogru deger bigmek adina énemlidir.
Bu durum kapitalizasyon oranmnin 6nemini ve dogru belirlenmesi gerekliligini ortaya

koymaktadir (Kalyoncu 2018).

Bu calisma Erzurum ili Pasinler ilgesini kapsamaktadir. Bolgedeki tarimsal nitelikli
taginmazlara kiymet takdiri islemleri yapilirken kapitalizasyon oraninin dnceden belirlenmis
olmasi yore i¢in onemlidir. Clinkii arazilerin konumlandig1 yorede deger bigme calismalarinin
yapilabilmesi igin yiirlirliikte giincel olarak bulunan ortalama kapitalizasyon oranina ihtiyag
duyulmaktadir. Hesaplanan kapitalizasyon oranlarinin gilincel olmasi kamulastirma gibi
durumlarda giivenilir sonuglar vermesi bakimindan Onem arz etmektedir. Bu nedenle
Tirkiye’de her bolge, il ve ilge icin belirli zaman araliklarinda ayr1 ayr1 kapitalizasyon orani
hesaplamalar1 yapilmasi fayda saglayacaktir. Ayrica arastirma yapilan Erzurum ili Pasinler
ilcesinde kapitalizasyon oranit tespiti konusunda daha Once benzer bir arastirma
yapilmadigindan bu ¢aligmanin gelecekte konu ile ilgilenen kurum ve kuruluslara fayda

saglayacag1 ongoriilmektedir.



Calisma genel olarak bes boliimden olusmaktadir.

- Birinci boliimde arastirma probleminin tespiti, dnemi, kapsami ve kaynak 6zetleri
ile desteklenerek amacindan bahsedilmistir.

- Ikinci béliimde konu ile ilgili daha dnce yapilmis benzer ¢alismalar hakkinda 6zet
bilgilere yer verilmistir.

- Ugiincii boliimde arastirmada kullanilan materyal ve yontem aciklanmustir.

- Dordiincii boliimde arastirma siirecinde elde edilen bulgulara ve analizlere yer
verilmistir.

- Besinci boliimde ise, arastirmadan ulasilan sonuglara ve 6nerilere yer verilmistir.



KURAMSAL TEMELLER VE ILGILI ARASTIRMALAR

Bu arastirma kurgulanirken deger bicme ve kapitalizasyon orani hesaplamalart ile ilgili

geemis yillarda yapilan ¢alismalar incelenmistir.

Birinci (1993), “Turkiye’de Gayrimenkul Kiymetlerindeki Degisme ve Gelismeler ve
Degisime Etki Eden Faktorler” adli ¢alismada, tarla arazilerinin ve arsalarin degerlerini
inceleyerek tarla arazileri ve arsalarin degerleri lizerinde etkisi olan unsurlart ele almistir.
Ayrica ¢alismada illere gore arsalarin kiymetleri ortalama olarak ortaya koyulmustur. Bu

degerler biiyiikten kiigiige siralanmustir.

Keskin (1994), “Eskisehir ili Tarla Arazilerinde Ortalama Kapitalizasyon Oraninin
Bulunmasi” adli ¢galismasinin amaci, Eskisehir ilinde bulunan tarla arazilerinin kapitalizasyon
oranin1 ortalama olarak tespit etmektir. Arastirmada Eskisehir iline ait Beylikova, Cifteler,
Sivrihisar ve Merkez ilgelerinde segilen 18 adet koy ve toplam 18 adet tarim isletmesine yiiz
ylize anket yapilarak isletmelere ait verileri elde etmistir. Derlenen veriler kullanilarak gerekli
analizleri yaparak kapitalizasyon oranlarini elde etmistir. Miilk sahibi tarafindan isletilen sulu
tarim arazilerinde kapitalizasyon oranini %7,84, kirag taban arazilerde kapitalizasyon oranini
%S5,04, kirag yamag arazilerde kapitalizasyon oranini %6,92 olarak hesaplamistir. Ortakeilikla
isletilen tarim arazilerinde kapitalizasyon oranini; sulu tarim arazilerinde %8,35 olarak
hesaplarken, kirag taban arazilerinde %5,79 olarak hesaplamistir. Kiracilik yontemiyle isletilen
sulu tarim arazilerinde kapitalizasyon oranim1 %7,08, kirag taban arazilerinde %4,76, kirag
yamag arazilerde ise %5,59 olarak hesaplamistir. Eskisehir ilinde tarla arazilerine ait ortalama

kapitalizasyon oranini %6,05 olarak tespit etmistir.

Oguz (1994), “Konya Ilinde Kuru Alanlarda Miilk Tarla Arazilerinde Analitik Kiymet
Takdiri Metodu ile Kapitalizasyon Oraninin Hesaplanmasi Uzerine Bir Arastirma” adl
caligmasinda, Konya ilinde bulunan mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla arazilerine ait
kapitalizasyon oranim1 hesaplamayr amaglamistir. Arastirmada analitik kiymet takdiri
metodunu kullanmustir. Arastirmada baz alinan ilin mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla

arazilerinde kapitalizasyon oraninin %6,1 oldugu sonucuna varmistir.

Birinci (1997), “Erzurum ve Erzincan Illerinde Tarla Arazilerinin Kiymetlerinin
Takdirinde Kullanilan Kapitalizasyon Oranma Etki Eden Faktdrlerin Tespiti Uzerine Bir
Arastirma” adli arastirmasinin amacit; Erzurum ve Erzincan illerine ait tarla arazilerinde,

kapitalizasyon oranlarini hesaplayarak elde edilen oranlara etkisi oldugu tahmin edilen ¢esitli



faktorlerin belirlemektir. Arastirma sonucunda Erzurum ilinde bulunan kira¢ arazilerin
kapitalizasyon oran1 %10,89 iken, sulu arazilerin kapitalizasyon orant %11,92°dir. Mal sahibi
tarafindan isletilen arazilerin kapitalizasyon oranin1 %11,77, ortak¢ilik yontemiyle isletilen
arazilerin kapitalizasyon oranini %11,64, kiracilik yontemiyle isletilen arazilerin kapitalizasyon
oranin1 %11,38 olarak tespit etmistir. Boylelikle Erzurum ili ortalamasint %11,72 olarak
hesaplamistir. Erzincan ilinde bulunan kirag arazilerin kapitalizasyon oranint %8,11 olarak
hesaplarken, sulu arazilerin kapitalizasyon oranini %8,76 olarak hesaplamistir. Erzincan ilinde
mal sahibi tarafindan isletilen arazilerin kapitalizasyon oranini %8,39 bulurken, ortake¢ilik
yontemiyle isletilen arazilerin kapitalizasyon oranmi %8,89, kiracilikla isletilen arazilerin
kapitalizasyon oranini da %9,87 olarak tespit etmistir. Erzincan ili ortalamasini %8,70 olarak
hesaplamistir. Erzurum ve Erzincan illerini birlikte bolge olarak ele aldiginda kapitalizasyon
oranini ortalama %9,85 olarak hesaplamistir. Arastirma sonuglarina ulasmak adina, isletmelere
ait masraflar1 ve gayrisafi hasilalari tespit ederek islevsel olarak kullanilabilecek bazi katsayilari

ve oranlar1 hesaplamistir.

Aktas ve Akay (2001), “Tokat li Niksar Ovas1 Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz
Oraninin Saptanmasi Uzerine Bir Arastirma” adli ¢alismalarinda arastirma yapilan bdlgeden
toplanan veriler dogrultusunda tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz oranin1 ortalama olarak
elde etmeyi amaglamiglardir. Calismada Tokat ili Niksar Ovasinin genel yapisini
incelemislerdir. Ayrica kapitalizasyon oran1 ve deger bicme gibi konularda bilgi vermislerdir.
Arastirma yapilan bolge olan Tokat ili Niksar Ovasi’nda miilk sahibi araciligiyla igletilen tarla
arazilerinin kapitalizasyon faiz oranini sulu arazilerde %5,90 olarak hesaplarken, kiracilik
yontemiyle isletilen arazilerinin kapitalizasyon faiz oranmin sulu tarla arazilerinde %6,01

oldugu sonucuna ulagsmislardir.

Oguz ve Unal (2004), “Konya Ili Cumra Ilgesi Sulu Tarim Arazilerinde Kapitalizasyon
Faiz Oraninin Tespiti” adli ¢alismalarinda, belirledikleri ilgede bulunan sulu tarim arazilerinin
kapitalizasyon oranini hesaplamay1 amaglamislardir. Arastirmada sulu tarim arazilerinde yillik
ortalama net gelirleri tespit ederek arazilerin piyasa degerleri ile oranlanmasi sonucunda
kapitalizasyon oranini hesaplamislardir. Bu yontemle sulu tarim arazilerindeki kapitalizasyon
oranini %5,2 olarak belirlemislerdir. Arastirmanin sonucunda tespit edilen bu oranin, bélgede
kiymet takdiri ¢aligmasi yapilmak istenen arazinin bulundugu yere gore %1 veya %?2 oraninda

azaltilip veya artirilabilecegini belirtmislerdir.

Karakayact (2005), “Konya ili Eregli Ilgesi Tarim Arazilerine Deger Takdirinde
Uygulanan Gelir Yéntemi ve Pazar Degeri Yontemi Arasindaki Farkin Incelenmesi” adli

calismas1 Konya ilinin Eregli ilgesinde gerceklestirilmistir. Calismanin amaci, gelirlerin



kapitalizasyonu yontemi ve piyasa degeri yontemini belirlenen yorede yapilan tarimsal kiymet
takdiri islemlerinde kullanmak ve elde edilen sonuglar birbirleriyle kiyaslamaktir. Bu amag
dogrultusunda gayeli 6rnekleme yontemini kullanmis ve yorede konumlanan 46 adet tarim
isletmesini incelemeye almistir. Arazilerin satis degerlerini sulanabilirlik durumlarina gore
gelir yontemi ve piyasa degeri yontemini kullanarak incelemistir. Gelir yontemine gore sulu
tarla arazilerinin degerini ortalama 1.395,29 t/da, kuru tarla arazilerinin degerini ortalama
340,48 b/da bulmustur. Piyasa degeri yontemine gore ise sulu tarla arazilerinin degerini
ortalama 963,00 b/da, kuru tarla arazilerinin degerini ortalama 311,00 ¥/da bulmustur. Elde
edilen sonuglara gore gelir ve piyasa yontemi arasinda kayda deger bir fark olmadigini ve
aragtirmalarda iki yontemin birbiri yerine veya birbirini dogrulamak amaciyla kullanabilecegini

belirtmisgtir.

Karakayaci ve Oguz (2006). “Konya Ili Eregli ilgesi Tarim Arazileri i¢in Kapitalizasyon
Oraninin Tespiti” adli ¢alismalarimin kapsami Konya ili Eregli ilgesidir. Amag¢ belirlenen
yorede arazilerin nevilerine gore ortalama kapitalizasyon oranlarini hesaplamaktir. Arastirma
sonucunda Konya ili Eregli ilgesine ait ortalama kapitalizasyon oranlarini elde edilmistir. Sulu
tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon oranmni %6,02 olarak hesaplarken, kuru tarla
arazilerinde bu oran1 %7 olarak hesaplamislardir. Hesapladiklar1 bu oranlarin tarimsal kiymet
takdiri caligmalarinda kullanilirken %1 veya %2 oranlarinda azaltilip artirilabilecegini

belirtmislerdir.

Aydin (2007), “Zile Ovasi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin Tespiti Uzerine
Bir Arastirma” isimli ¢aligmasinda ele alinan ydrenin ova arazilerinde konumlanan tarim
isletmelerinin, arazilerin tasarruf durumlarini (mal sahibi tarafindan) ve arazilerin sulanabilirlik
durumlarmi (Sulu ve kuru ova arazisi) dikkate alarak kapitalizasyon oranlarini hesaplamay1
amaglamistir. Aragtirmada belirlenen bolgedeki 87 tarim isletmesinden 2004-2005 {iretim
doénemini igeren veriler anket yoluyla elde edilmistir. Sonug olarak belirlenen yorede mal sahibi
tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinde kullanilabilir kapitalizasyon oranini ortalama %3,06
olarak hesaplarken, sulu tarla arazilerinde bu oran1 %5,17 olarak hesaplamistir. Zile Ovasi

bolgesinde tarla arazilerinde tespit edilen kapitalizasyon orani ortalama %4,13 tiir.

Engindeniz (2010), “Tarim Arazilerinin Kamulastirilmasinda Gelir Yontemini
Uygulama Esaslar1” adli ¢alismasinda, Tirkiye’de arazi kamulastirma degerlerinin
belirlenmesinde, 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun esas alindigin1 ve bu kanuna gore
deger bigme ¢aligmalarinda arazilerden elde edilecek gelirin dikkate alindigini belirtmistir. Bu
yontem uygulanirken gesitli zorluklarla karsilasildigini ve gergek bir oran belirlemenin her

zaman olanakli olmadigimi belirtmistir. Arazilerin kamulastirma islemlerinde, deger bigme



calismalarinda gelir yonteminin kullanilmasindaki esaslar1 incelemis ve bu konuda bazi

tavsiyelerde bulunmustur.

Stielecek et al. (2010). “The Relations Between the Rent and Price of Agricultural Land
in the EU Countries” adli ¢alismalarinda Avrupa Birligi tilkelerinde arazi rantlar1 ve tarim
triinleri fiyatlar1 arasindaki iligkiyi incelemeyi amacglamiglardir. Tarim isletmelerin {iretim
potansiyelinin olugmasinda tarim arazilerinin fiyat1 ve cari satig degerlerinin 6nem arz ettigini
belirterek arazi fiyatlarinin, 2006-2007 tiretim dénemi igerisinde genellikle artarak diizensiz bir
gelisme gosterdigini ifade etmislerdir. Boylece AB iilkelerinde kapitalizasyon oranlarimin
degisen arazi fiyatlarina bagli olarak degisiklik gosterdigini ileri siirmiiglerdir. Arazi kiralarinda
goriilen yiiksek bir biiyiime orant ger¢cek¢i olmayan kapitalizasyon faiz oranlariyla
sonuc¢landigini sdyleyerek bu durumun arazi kiracilari i¢in dezavantaj oldugunu belirtmislerdir.
Arastirmacilara gore; kapitalizasyon faiz oranini1 gergekei kilmak, 6zellikle arazi rantini diisiik
biliylime oranlartyla istikrara kavusturmak demektir. Bu biiylime oranlari1 farkli eyaletler i¢cin
degisiklik gosterdigini belirtmislerdir. Genel olarak, arazi kiralarindaki goreli artisin %41,

istisnai olarak %6’y1 gegmemesi gerektigini ileri stirmiiglerdir.

Bastiirk (2011), “Samsun ili Ladik Ilgesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin
Saptanmasi1 Uzerine Bir Arastirma” isimli arastirmasinda Samsun ili Ladik il¢esinde bulunan
mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinin sulanabilirlik durumlarin1 esas alarak
kullanilabilir ortalama kapitalizasyon oranlarini tespit etmeyi amaglamistir. Bunun yaninda baz
alinan bolgeye ait ortalama olarak kullanilabilir kapitalizasyon oranini da hesaplamistir.
Arastirmada kullanilan birincil verilerini arastirma yoresindeki 86 adet tarim isletmesine yiiz
yiize anket yaparak elde etmistir. Veriler 2009-2010 tarimsal tiretim donemini kapsamaktadir.
Aragtirma bolgesinde baz alinan isletmelerin %94,99’unun mal sahibi tarafindan isletildigini
ve tarla arazilerinin %92,74’tiniin dénem igerisinde aktif olarak kullanildigin1 %7,26’sinin
nadasa birakildigi bulgusuna ulasmistir. Aragtirma verilerinden elde edilen sonuglara gore mal
sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinde kapitalizasyon oranini suluda %5,06 olarak
hesaplarken, kuruda %4,38 olarak hesaplamistir. Arastirma bdlgesinde ortalama kapitalizasyon

oranini %4,55 olarak tespit etmistir.

Kilig (2011), “Tarim Arazisi i¢in Kapitalizasyon Oraninin Hesaplanmasi” adli
makalesinde kapitalizasyon orani1 konusunda ¢alismalarda bulunacak olan komisyonlara, deger
bigme ile ilgilenen teknik personellere, bilirkisilere bu konu hakkinda yol gdstermeyi
amaglamistir. Tiirkiye’de tarim arazilerine deger bigme calismalarinin Kamulastirma Kanunu
geregince gelirlerin kapitalizasyonu yontemiyle yapildigini belirtmistir. Bu yonteme gore

araziden elde edilen yillik net gelirin kapitalizasyon oranina bdoliinerek arazinin cari satig



bedelinin elde edildigini sdylemistir. Kapitalizasyon oraninin deger bicme c¢alismasi yapilacak
bolge veya arazi icin dogru bir sekilde hesaplanmasi gerekliliginden bahsetmistir.
Kamulastirma davalarinda uyusmazlik goriilen sebeplerin basinda kapitalizasyon oraninin
yanlis kullanilmasi oldugunu belirtmis ve bu problemin kamulastirma maliyetlerinin
yiikselmesi, yatirimlarin gecikmesi, davalarin gereken zamanda sonug¢lanamamasi gibi

problemleri ardinda getirdigini belirtmistir.

Schnitkey and Sherrick (2011), “Income and Capitalization Rate Risk in Agricultural
Real Estate Markets” adli ¢alismalarinda Tarimsal Gayrimenkul Piyasalarinda Gelir ve
Kapitalizasyon Orani Risklerini incelemislerdir. Arastirmanin amaci, tarim arazilerinde 2006
yilindan itibaren goriilen fiyat artislart sonrasinda 1980°lerdeki gibi fiyat diistislerinin tekrar
yagsanip yasanmayacagini tahmin etmektir. Arastirmanin sonucunda 1980’lere benzer
kosullarin aragtirmanin yapildigi mevcut donemde goriilmedigini fakat emtia fiyatlarindaki
diisiisler ve faiz oranlarindaki artislarin, tarim arazisi fiyatlarinin diismesine neden olabilecegini

sOylemislerdir.

Aveci ve Akay (2012), “Tokat ili Pazar flgesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin
Tespiti” isimli arastirmalarinda, Tokat ili Pazar ilgesinde konumlanan mal sahibi tarafindan
sulu tarla isletmeciligi ile isletilen ova arazilerinin kapitalizasyon oranlarini hesaplamay1
amaglamiglardir. Arastirmaya ait birincil verileri 2008-2009 tarimsal iiretim doneminde aktif
olarak tarimsal iiretim gerceklestiren 79 tarim isletmesi sahibine yiiz yiize anket yontemi
uygulayarak toplamiglardir. Arastirma bolgesinde kullanilabilir ortalama kapitalizasyon

oranini, mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde %4,38 olarak tespit etmislerdir.

Incir (2015), “Tokat Ili Cevreli Beldesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin
Saptanmasi Uzerine Bir Arastirma” adli ¢alismasinin amaci, belirlenen arastirma bdlgesindeki
sulu ve kuru tarla arazilerine ait ortalama kapitalizasyon oranini tespit etmektir. Miilk
isletmeciligi ile isletilen tarla arazilerindeki net gelir ve arazilerin satis bedellerini dikkate
alarak kapitalizasyon oranlarini elde etmistir. Arastirma sonucunda yoredeki kapitalizasyon
oranlarini sulu tarla arazilerinde %4,76 olarak hesaplarken kuru tarla arazilerinde ise bu orani

%4,30 olarak hesaplamistir.

Zhang and Nickerson (2015), “Housing Market Bust and Farmland Values: Identifying
the Changing Influence of Proximity to Urban Centers” adli calismalarmin kapsami Bati
Ohio'da kentlesme baskis1 altindaki 50 ilgedir. Arastirma bolgesindeki tarim arazisi
parsellerinin 2001-2010 satis verilerini kullanarak 2007-2008 konut piyasasindaki diisiisiin
tarim arazilerinin degerleri {izerindeki etkisini tahmin etmeyi amaglamiglardir. Arastirmada

yontem olarak “Hedonik Model” yontemini kullanmiglardir. Arastirma sonucunda tarim
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arazilerinin konut fiyatlarindaki diisiise kars1 bagisik olmadigini ortaya koymuslardir. Tarim
arazisi degerinin kentsel alanlara yakinliga atfedilebilen kisminin, 2009-2010 yillarindaki
cOkiisten kisa bir siire sonra neredeyse yar1 yartya azaldigini sdylemislerdir. Bununla birlikte
tarim driinlerindeki talep artisi nedeniyle, toplam tarim arazisi fiyatlariin 2000'li yillara

nispeten sabit kaldigini sdylemislerdir.

Geoghegan et al. (2016), “Capitalization of Open Spaces into Housing Values and the
Residential Property Tax Revenue Impacts of Agricultural Easement Programs” adli
caligmalarinda, Maryland yoresinde tarimsal koruma programlari araciligiyla yakinlardaki satin
aliman acik alanlarin degerini tahmin etmeyi amaglamiglardir. Bu amaci gergeklestirebilmek
adina mekansal veri tabani kullanarak hedonik bir model gelistirmislerdir. Mekansal
otokorelasyon ve igsellik katsayilarinin diizeltilmesiyle olusturulan tahmini Kkatsayilar
kullanilarak bir tarimsal irtifak satin alindiktan sonra mahalle agik alaninda bulunan konutlarin
degerlerindeki potansiyel degisiklikleri hesaplamiglardir. Ardindan her bir parsel adina cari
emlak konut vergisini baz alarak, ilgede vergi gelirindeki beklenen artis1 hesaplamislardir. Daha

sonra bu geliri arazileri koruma maliyeti ile kiyaslamislardir.

Hiironen and Riekkinen (2016), “Agricultural Impacts and Profitability of Land
Consolidations” adli aragtirmalarinin amaci arazi toplulagtirmalarinin karliligini ve tarimsal
tiretime etkilerini degerlendirmektir. Calismada, arazi toplulastirmalarinin miilkiyet yapisina
olumlu etkisinin nasil saglandigin1 ve tarimsal iiretim maliyetlerini ne miktarda azalttigini
analiz etmislerdir. Ayrica, elde edilen faydalarin yapilan maliyetleri asip agmadigini da
hesaplamiglardir. Calismada kullanilan materyal, Finlandiya’da uygulanan 12 arazi
toplulastirma projesini i¢cermektedir. Analiz i¢in kullanilan yontemler; standart istatistiksel
yontemler, tiretim maliyeti hesaplamalari ve fizibilite analizleridir. Milkiyet yapisinin 6nemli
ol¢iide iyilestirilmesi nedeniyle ortalama iiretim maliyetlerinin %15 azaldigin1 kesfetmislerdir.
Genel olarak ¢aligma sonucunda, arazi toplulastirmasinin miilk yapisinin iyilestirilmesinde

etkili ve uygulanabilir bir arazi yonetim araci oldugunu belirtmislerdir.

Kalyoncu (2018), “Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin Tespiti Uzerine Bir
Arastirma: Bayburt Ili Merkez ilce Ornegi” adli calismasinda Bayburt ili Merkez ilcede
konumlanan tarla arazileri icin kapitalizasyon oranini hesaplamay1 ve bu orana etki eden
faktorleri tespit etmeyi amaglamistir. Arastirmada kullanilan verileri 2016-2017 tarimsal tiretim
doneminde yorede bulunan 80 tarim isletmesinden yiiz ylize gerceklestirilen anket caligmasi
sonucunda elde etmistir. Sulu ve kuru tarla arazileri ile miilk sahibi tarafindan isletilen, kiracilik
yontemiyle isletilen ve ortakcilik yontemiyle isletilen tarla arazileri icin kapitalizasyon

oranlarini ayr1 ayri tespit etmistir. Yorede incelenen 80 isletmenin arazilerinin %57,50’sinin
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miilk sahibi tarafindan isletildigini, %18,75’inin kiracilik yoOntemiyle isletildigini ve
%23,75’inin ortak¢ilik yontemiyle isletildigini belirlemistir. Bunlarin yaninda arazilerin
%43,75’ini sulu tarla arazilerinin olusturdugunu ve %56,25’ini de kuru tarla arazilerinin
olusturdugunu tespit etmistir. Arastirma sonuglarindan yola ¢ikarak miilk sahibi tarafindan
isletilen sulu tarla arazilerindeki ortalama kapitalizasyon oranin1 %5,38 olarak hesaplarken
miilk sahibi tarafindan isletilen kuru tarla arazilerindeki ortalama kapitalizasyon oranin1 %5,04
olarak hesaplamistir. Miilk sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinin ortalama kapitalizasyon
oranin1 %5,35 olarak hesaplamistir. Kiracilik yontemiyle isletilen sulu tarla arazilerinde
ortalama kapitalizasyon oranim1 %4,71 ve kuru tarla arazilerinde %4,18 olarak belirlemistir.
Kiracilik yontemiyle isletilen tarla arazilerinin ortalama kapitalizasyon oranimi %4,43 olarak
hesaplamigtir. Ortakgilik yontemiyle isletilen sulu tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon
oranin1 %6,18 olarak belirlerken, kuru tarla arazilerinde bu oran1 %7,10 olarak belirlemistir.
Ortakeilik yontemiyle igletilen tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon oranini %6,85 olarak
tespit etmistir. Bayburt ili Merkez ilge i¢in kullanilabilecek ortalama kapitalizasyon oranint;
sulu tarla arazilerinde %4,67, kuru tarla arazilerinde %4,42, ortalamasini ise %4,64 olarak tespit

etmistir.

Dagdemir vd. (2018), “Agn Ili Merkez ilcede Tarim Arazilerinde Kapitalizasyon
Oranmin Tespiti” adli ¢aligmalarimin amacit Agri ili Merkez ilgesinin tarim arazilerinde
kullanilabilir ortalama kapitalizasyon oranlarin1 belirlemektir. Caligmada tarim arazilerine
uygulanan deger bigme c¢alismalarinda gelirlerin kapitalizasyonu yonteminin kullanilmasinin
zorlugundan ve yasal zorunlulugundan bahsetmislerdir. Bu amag¢ dogrultusunda belirlenen
yoredeki 100 koy arasindan 50 tanesinde yiiz yiize anket calismasi uygulamiglardir.
Arastirmada Agri ilinin Merkez ilgesini esas alarak bu mevkide konumlanan ¢ayir arazilerinin,
sulu tarla arazilerinin ve kuru tarla arazilerinin kapitalizasyon oranlarini tespit etmislerdir. Agri
ili Merkez ilgeye bagh koylerdeki tarim isletmelerinin ortalama net gelirlerini ¢ayir arazilerinde
dekar basina 71,50 %, sulu tarla arazilerinde dekar basina 71,69 b ve kuru tarla arazilerinde
dekar basina 42,76 H olarak hesaplamislardir. Bolgedeki ¢ayir arazilerinin satis degerlerinin
dekar basina 1.130,00 b, sulu tarla arazilerinin dekar basina 1.350,00 & ve kuru tarla arazilerinin
dekar bagina 750,00 b oldugunu tespit etmislerdir. Arastirma sonucunda elde edilen verilere
gore 2013 yili tarimsal iiretim doneminde baz alinan bdlgedeki kapitalizasyon oraninin c¢ayir
arazilerinde %6,33 oldugunu, sulu tarla arazilerinde %5,31 oldugunu, kuru tarla arazilerinde

ise %5,70 oldugunu ifade etmislerdir.

Yalgin vd. (2018), “Bursa ili Mustafakemalpasa ilcesi Tarim Arazilerinde

Kapitalizasyon Oraninin Tespiti” adli ¢alismalarinda arastirma yapilan bolgedeki sulu tarim
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arazilerinde ve kuru tarim arazilerinde kullanilabilir kapitalizasyon oranlarini tespit etmeyi
amagclamislardir. Bolgedeki ¢iftgilerle yapilan anketlerden elde edilen verilerin yani sira ve bazi
kurum ve kuruluslardan toplanan verileri derleyerek net geliri hesaplamiglardir. Sonug olarak
bolgede kapitalizasyon oranini kuru tarim arazilerinde %35,75, sulu tarim arazilerinde ise %4,85

olarak belirlemislerdir.

Vural (2019), “Tarimsal Kiymet Takdirlerinde Kapitalizasyon Faiz Oranimnin
Saptanmas1 Uzerine Bir Arastirma” adli calismasmin kapsami Ankara ve Konya illeridir.
Arastirmanin amaci arastirma bolgesinde konumlanan tarim isletmelerinden alinan verilerle
sulu arazilerde, kuru taban arazilerde ve kuru yamag arazilerde kapitalizasyon faiz oranini tespit
etmektir. Ortalama kapitalizasyon faiz oranini, Ankara ve Konya illeri i¢in ayri ayri
hesaplamistir. Miilk sahibi tarafindan isletilen, ortak¢ilik yontemiyle isletilen ve kiracilik
yontemiyle isletilen arazilerin net gelirlerini sulu arazi, kuru taban arazi ve kuru yamag arazi
nevilerinde ayr1 ayri tespit etmistir. Ayrica kapitalizasyon faiz oranini etkileyen baslica
faktorleri isletme diizeyinde belirleyip bu faktorlerin kapitalizasyon faiz orani tizerindeki

etkilerini incelemistir.

Yilan (2020), “Konya Ili Eregli Ilgesi Tarim Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz Oraniin
Belirlenmesi” adli ¢alismasinin kapsami Konya ili Eregli ilgesidir. Aragtirmanin amaci Konya
ili Eregli ilgesinin tarim arazilerinin nevileri ve tasarruf durumlar dikkate alinarak kullanilabilir
kapitalizasyon oranlarini elde etmektir. Calisma yapilan yorede konumlanan 87 adet kdy
icerisinden 4 adet koyii gayeli ornekleme yontemine (%S5) tabii tutarak Ornege girecek
popiilasyonu, belirlenen bu 4 adet koyde bulunan 894 adet tarim isletmesinin olusturdugunu
sOylemistir. Caligmanin ana materyallerini 2018-2019 {iretim doneminde popiilasyonu temsil
eden 64 tarimsal isletmeye yiiz yiize anket uygulayarak elde etmistir. Arastirmaci, baz aldigi
yoredeki tarim isletmelerinin %96,14’{inlin mal sahibi tarafindan isletildigini, %2,19’unun
kiracilikla isletildigini ve %1,67 sinin ortakcilikla igletildigini belirlemistir. Bu tarim
isletmelerini sulanabilirlik durumlarmma goére degerlendirdiginde; %77,19’unun sulu tarim
arazisi oldugunu, %22,81’inin de kuru tarim arazisi oldugunu belirtmistir. Arastirma sonucunda
Konya ili Eregli il¢esinde kapitalizasyon oranlarini, sulu tarim arazilerinde %5,62, kuru tarim
arazilerinde %6,63 ve kapama meyve bahgelerinde %7,38 olarak hesaplamistir. Arastirma
yoresinde uzun vadede yapilacak tarimsal deger bigme ve kamulastirma ¢alismalarinda elde

edilen bu oranlardan yararlanilmasini tavsiye etmistir.

Sert ve Boz (2021), “Corum Ili Mecitézii Ilgesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz
Oraninin  Belirlenmesi” isimli ¢alismalarinin amaci arastirma bdolgesindeki miilkiyet

isletmeciligi seklinde isletilen tarla arazilerinin nevilerine gore kapitalizasyon oranlarini tespit
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etmektir. Arastirmada kullanilan verileri tabakali 6rnekleme metodu kullanarak yorede
faaliyette bulunan 66 tarim isletmesine yapilan yiiz yiize anket ¢alismalariyla elde etmislerdir.
Arastirma verileri 2017-2018 iiretim donemini kapsamaktadir. Arastirma sonucunda
kullanilabilir kapitalizasyon oranlarin1 mal sahibi isletmeciligi yontemiyle isletilen sulu tarla
arazilerinde %4,76 olarak hesaplarken ve mal sahibi isletmeciligi yontemiyle isletilen kuru tarla

arazilerinde %¥5,37 olarak hesaplamislardir.

Yiiksel ve Gozener (2021), “Tokat ili Erbaa ilcesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon
Faiz Oraninin Saptanmas1 Uzerine Bir Arastirma” adli ¢alismalarinda belirlenen arastirma
bolgesinde tarimsal iiretim yapilan kuru tarla arazilerinin miilkiyet durumlarna gore
kapitalizasyon faiz oranini hesaplamay1 amaglamislardir. Bélgedeki 92 tarim isletmesinde yiiz
yiize anket caligsmasi yaparak arastirma verilerini elde etmislerdir. Arastirma verilerinin 2018
tiretim donemine ait oldugunu belirtmislerdir. Arastirma sonucunda Tokat ili Erbaa il¢esinde
mal sahibi tarafindan yonetilen kuru tarla arazilerinde kullanilabilir kapitalizasyon faiz oranini

%5,65 olarak hesaplamislardir.

Aragtirmanin ana konusu Kapitalizasyon orani hesaplamasi oldugundan konu ile ilgili
bazi arastirmalarin 6n incelemeleri yapilmistir. Bu calismalardan elde edilen sonug, tarimsal
nitelikli taginmazlara deger bigmek amaciyla ¢alisma yapilacak yorede konumlanan tarim
isletmelerin y1llik net gelirlerinin ve s6z konusu tasinmazlara ait cari satig degerlerinin bilinmesi
gerekliligidir. Bu degerler dogru tespit edilerek bolgede gegerli olabilecek kapitalizasyon
oranin1 etmek miimkiindiir. Kapitalizasyon orani tarimsal deger bigme ¢aligmalarinda
kullanilmaktadir. Arazilerin nevileri ve tasarruf durumlart dikkate alindiktan sonra hesaplarin

arazilerin yapisina gore ayr1 ayr1 yapilmasi gerekmektedir.
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MATERYAL VE YONTEM

Materyal

Bu ¢alismada Erzurum ili Pasinler ilgesinde konumlanan tarim isletmesi sahipleriyle
anket yontemi ile elde edilen veriler arastirmanin ana materyalini olusturmaktadir. Pasinler Ilge
Tarim ve Orman Midiirliigii yardimiyla belirlenen kdylerde konumlanan tarim igletmelerinin

yoneticileriyle yapilan anket ¢aligmasi ile aragtirmanin birincil verileri elde edilmistir.

Isletme verileri Erzurum ili Pasinler ilgesindeki 80 tarim isletmesinden temin edilmistir.
Veriler 2020-2021 iiretim donemine aittir. Onceden hazirlanmis olan anket formlar1, arastirma
yapilan bolgeye uyarlanarak arastirmaci tarafindan treticilerle yiiz yiize ve tek tek goriigme

saglanarak Agustos ve Eyliil 2021 donemlerinde gergeklestirilmistir.

Aragtirmanin  yazim asamasinda ve yorumlanmasinda ulusal diizeydeki benzer
arastirmalardan da yararlanilmistir. Ayrica arastirma bolgesindeki genel ve tarimsal yapi
hakkindaki bilgilerin tanzim edilmesinde Pasinler Ilge Tarim ve Orman Miidiirliigii personelleri
ile goriistilmiistiir. Arastirma bolgesinde 2021 yilina ait halihazirda satis1 yapilmis olan 114
tarla arazisinin biyiikliikleri, satis fiyatlar1 ve arazi nevileri (sulu-kuru) Pasinler il¢esi Tapu
Miidiirligiinden, bolgedeki arazilerin piyasa degerlerini incelemek amaciyla elde edilmis ve

aragtirmanin ikincil verileri olarak kullanilmistir.

Yontem
Ornekleme asamasinda uygulanan yontem

Arastirma bolgesi olarak kabul edilen Erzurum ili Pasinler ilgesindeki tiim isletmelerle
anket caligmasi yapmak zamanm ve maddi olanaklarin kisith olmasi sebebiyle miimkiin
olmamaktadir. Boylece arastirma yapilan yoreyi temsil edebilecek kapasitede 9 koy tespit
edilmistir. Temsilci kdylerin se¢iminde “Gayeli Ornekleme Yontemi” kullanilmustir. Pasinler
Ilge Tarim ve Orman Miidiirliigiinde gérevli personellerle konu hakkinda gériisiilerek, gayenin
olusturulmasinda dogal sartlar, mevcut olanaklar, tarim teknigi, lirin deseni, miinavebe
yontemi, igletme yapisi gibi hususlar ve arastirmacinin siibjektif gézlemleri dikkate alinmistir.
Ayrica arastirma yapilacak koyler belirlenirken, arazi alim-satiminin yogun olarak yapiliyor

olmasina ve cografi agidan Pasinler il¢esini daha iyi yansitmasina 6nem verilmistir.

Arastirma yapilan bolgedeki koylerin konumlari, biiyiikliikleri, sulama kaynaklari, arazi

yapisi, iiretim deseni gibi 6zellikleri ¢ok benzer olan bazi kdylerde arastirmaci tarafindan



gerekli goriildiikkge gruplandirmaya gidilmistir. Toplam 80 tarim isletmesi ankete tabii
tutulmustur. Ornek biiyiikliigii, daha once yapilmis farkli arastirmalar goz oOniinde
bulundurularak belirlenmistir. Bazi anketlerin tamamlanamamasi, igerdigi verilerin uygun
olmamasi gibi durumlar hesaba katilarak 6rnek biiyiikligiiniin %10’u kadar yani 8 adet ek anket
yapilmustir. Degerlendirmeye 80 adet anket tabii tutulmustur. Arastirmada isletmelerin sadece
tarla arazileri dikkate alinmistir. Bunun nedeni arastirmanin amacinin tarla arazilerinde

kapitalizasyon oranini tespit etmek olmasidir.

Bu yontem uygulanarak verileri elde edilen tarim isletmelerinin son yillarda yapmis
olduklar iiretim masraflar1 ve elde ettikleri gelirlerle, 2020-2021 iiretim dénemine ait giincel
cari satis degerlerine dayali olarak ortalama ve normal kullanilabilir kapitalizasyon oranlarinin

tespit edilmesi hedeflenmistir.

Anket asamasinda uygulanan yontem

Arastirmada kullanilacak verilerin elde edilmesinde anket formlarindan yararlanilmstir.
Anket formlarinin sahada kullanilmaya hazir hale getirilmesi asamasinda, Atatiirk Universitesi
Ziraat Fakiiltesi Tarim Ekonomisi Boliimiinde onceki donemlerde yapilan arastirmalarda
kullanilan anket formlar1 dikkate alinmigtir. Bu amagla anket sorulari tizerinde gerekli goriilen

hususlarda diizenlemelere gidilerek arastirma yapilacak bdlgeye uyarlanmustir.

Veriler tarim isletmesi sahibi veya tarim isletmesi sahibinin yakinlari ile yapilan yiiz
ylize goriismeler sonucu elde edilmistir. Arastirma bolgesindeki igletmelerde yiiz yiize yapilan
goriismelerin daha giivenilir bilgiler elde edilmesine olanak saglamasi ve iireticilerle iletisime
geeme imkaninin rahat olmasi agisindan bu yontem tercih edilmistir. Arastirma yapilan tarimsal
iiretim donemi icerisinde Uireticiler tarafindan ¢iftlik kaydinin diizenli olarak tutulmamis olmasi
ve lreticilerin anket sorularina hatali veya eksik yanitlar verebilme ihtimali bulundugundan,

anket formlarinda kontrollii ve tekrar eden sorulara yer verilmistir.

Anketin ilk boliimiinde niifus, yas, egitim durumu, aile ve yabanci isgiicii durumunu
igeren sorulara yer verilmistir. Bir sonraki boliimde isletmenin arazi varlig1 ve tasarruf sekli
(mal sahibi tarafindan, kiracilik veya ortakgilikla isletilme durumlar1) konusunda; arazinin
kullanim big¢imi, dekara verim (iiretim donemi ve dnceki donemlere ait), arazinin dekar basina
degeri ve kirasi, arazinin nevi, iiretim deseni, ana ve yan iirlin miktari, sulama durumu, giincel
iirlin fiyatlar1 ve miinavebe durumu gibi sorulara yer verilmistir. Ardindan araziye dair 1slah
caligmasi1 olup olmadigi, varsa bunlarin neler oldugu sorusu yansitilmistir. Hasad1 yapilacak
tiretim periyodu icin tarla demirbasi varligi, bina varlig1 ve alet-makine varligi hakkinda sorular

bulunmaktadir. Sonraki bdliimlerde isletmeye dair liretim durumu hakkinda bilgi sahibi
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olacagimiz sorulara yer verilerek isletmede aile iginde tiiketilen, kiraci veya ortak¢1 payi olarak
kullanilan, hayvan yemi veya tohumluk olarak kullanilan miktarlar ve satis degerleri soru olarak
ele alinmigtir. Bir diger boliimde ise bitkisel iiretim spesifik masraflarina ait sorulara yer
verilmistir. Bunlar tohum, tarim ilaglar1 ve giibre masraflari, alet-makine kirasi, su iicretleri,
hasat- harman, tasima- nakliye masraflar1 ve sigorta vb. diger masraflar1 kapsamaktadir. Ayrica
satis1 gerceklesmis arazi fiyatlari, iggiicii ticretleri, alinan destekler, {ireticilerin bor¢ ve alacak

durumlari ile ilgili sorulara da yer verilmistir.

Tarim arazilerinin satis degerlerinin belirlenmesinde, isletmelerden arazilerin nevilerine
gore elde edilmis olan gergek satis degerleri esas alinmustir. Incelenen tarim arazileri ile ayni
tiretkenlik niteligine sahip arazilerin alim-satim degerleri es deger oldugu varsayillmistir

(Tarakli vd.1979; Vural 1987; Tanrivermis 1996).

Analiz asamasinda uygulanan yontem

Arastirmaya konu olan bolgedeki tarim isletmelerinde yapilan anket ¢alismasi sonucu
elde edilen veriler tek tek incelendikten sonra gereken diizeltmeler, tamamlamalar, eklemeler
ve ¢ikarmalar yapilarak Excel programina tablolar halinde girilmistir. Bu sekilde elde edilen
veriler bilgisayar ortaminda analize hazir hale getirilmistir. Incelenen tarim isletmelerinin niifus
ve isgilicii durumlari, arazi biiyiikliikleri ve {iriin deseni, yapilan masraflar ile ilgili bilgiler her
isletme i¢in ayr1 ayri belirlenmeye calisilmistir. Aragtirma bolgesindeki tarim isletmelerinin
tasarruf durumlarma gore (mal sahibi, kiracilik ve ortakeilik) kapitalizasyon oranlari

hesaplanmuistir.

Arastirma bolgesindeki tarim isletmelerinin sosyal yapist belirlenirken; niifus, yas
grubu, isgiicii ve egitim durumlari ayr1 ayr1 kategorize edilerek isletme sahibinin ve ailesinin
cinsiyet ve yas gruplarinin oransal dagilimlar1 ortaya konulmustur. Ogrenim siiresi y1l olarak

hesaplanarak niifusun egitim diizeyi belirlenmistir.

Erkek Isgiicii Birimi (EIB) baz almarak aile isgiicii potansiyeli belirlenmistir. Erkek
isglicii birimi, 15-49 yas araligindaki bir erkek is¢inin giinde ortalama 10 saat, yilda 300 giin
caligmas1 sonucu ortaya koydugu isgiicii potansiyelidir (Aras 1988). Yorede caligilabilir giin
sayisinin azami 90 giin oldugu ve incelenen isletmelerde 7-64 yas grubunun fiilen aktif olarak
calisabilir niifus oldugu tespit edilmistir. Erkek Isgiicii Birimi’nin hesaplanirken kullanilan

degerler Tablo 1°de verilmistir.
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Tablo 1. Erkek Isgiicii Biriminin (EiB) Hesaplanmasinda Kullanilan Katsayilar (A1l 1956;
Birinci 1997)

Yas Gruplari Erkek Kadin
0-6 yas - -
7-14 yas 0,50 0,50
15-49 yas 1,00 0,75
50-64 yas 0,75 0,50
65+ yas - -

Aragtirmada elde edilen oranlar, gelirlerin kapitalizasyonu yonteminden yararlanilarak
belirlenmistir. Bu yontem, deger bigme c¢alismasinda bir mala kapitalizasyon 6l¢iitii esas
alinarak, maldan elde edilen ortalama gelirin kapitalizasyonunun dikkate alinmasindan ibarettir.
Yani bir malin kiymeti, 0 maldan ilerde elde edilecegi tahmin edilen tiim gelirlerin deger bigilen
zamana toplanmasi olarak ifade edilebilmektedir. Bu 6lgiit, 6zellikle siirekli gelir saglama
potansiyeline sahip olan bina, toprak vb. tasinmaz mallar i¢in kullanilmaktadir. Genellikle
tasinmaz mallara 6zgii bir 6zellik olan siirekli gelir saglama 6zelliginden dolay1 6zellikle arazi

degerlerinin bicilmesinde kapitallestirme 6l¢iitii kullanilabilmektedir (Altug 1999).

Arastirmada, kapitalizasyon oranlarin1 elde edebilmek adina isletmelerin tasarruf
durumlari (mal sahibi, kiracilik ve ortakeilik) ve isletme arazilerinin nevileri dikkate alinmistir.
Ardindan arazilerden elde edilen yillik net gelirler (rantlar), cari satis degerlerine oranlanarak
sulu ve kuru olmak iizere her bir arazi ¢esidi i¢in tasarruf durumlarina gore ayri ayri

kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmistir.

Tarim arazilerinde rantin tespit edilmesinde dikkate alinmasi1 gereken gelir ve masraf
kalemlerine iliskin bazi1 formiiller kullanilmaktadir. Calismada bu formiillere arazi tasarruf

sekilleri (mal sahibi, kiracilik ve ortakgilik) dikkate alinarak yer verilmistir.

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde rantin tespiti: Mal sahibi tarafindan

isletilen arazilerin rantinin tespitinde Formiil 1 kullanilmastir.

Formiil 1.

R=GSH— (M+ Mf +1i+Ei+V)

Formiilde;

R: Arazi (toprak) ranti
GSH: Gayrisafi hasila
M: Cesitli materyal, sigorta, tamir-bakim, amortisman masraflari ve makine kiralar1 vs.

Mf: Miistecir sermayesi faizi
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Tii: Idare iicret karsilig
Eii: El emegi licret karsiligi

V: Vergiler (Miilayim 1994).

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde ranti elde edebilmek igin; gayrisafi {iretim
degerinden, ¢esitli masraflar, miistecir sermaye faizi, idare iicret karsiligi, el emegi licret

karsilig1 ve vergiler ¢ikartilmigtir.

Bir tarimsal {iretim dénemi igerisinde tarim isletmelerinde yetistirilen trtinler veya bu
iirlinlerin islenmesi ve piyasaya sunulmasi sonucunda elde edilecek mallardan elde edilecek
hasila ile degisim ve yeniden degerleme yOntemi ile sermayede olusmasi muhtemel olan

artiglarin miktar ve tutar olarak toplamlar1 gayrisafi hasilay1 tanimlanmaktadir (Giilten 1975).

Aragtirma yapilan bolgedeki tarim igletmelerinin gelir ve masraf kalemlerine iliskin
ciftlik kayitlar1 tutulmadigindan gayrisafi hasila hesaplanirken yapilan anket sonuglarina gére
isletmelerin miinavebe durumlari, bitkisel iiriinlere ait ekili alan biiytikliikleri (da) ve bir 6nceki
yila ait dekar basina ortalama verim degerleri (Kg) belirlenmistir. Elde edilen degerlerden
isletme iginde liretim amaciyla tekrar kullanilanlar (tohum, yem vb.) ¢ikarilmis, kalan degerler

iriinlerin 2021 y1li cari fiyatlar ile ¢arpilarak gayrisafi liretim degeri elde edilmistir.

Isletmelerde yapilan masraflar hesaplanirken; 2021 yili cari fiyatlar1 baz almarak
tarimsal iiretim amaciyla ¢iftlik digindan saglanan girdiler (tohum, giibre, tarim ilaci, sulama
vb.), amortisman, tamir-bakim giderleri ve ¢iftlik disindan saglanan hizmet giderleri (sigorta,

tagima-nakliye masraflari, alet-makine kiras1 vb.) ortalama olarak hesaplanmistir.

Miistecir sermayesi faizi yani isletme sermayesi tarimsal iiretim yili baslangicinda
ciftlikte bulunmasi gereken sermayenin faiz karsiligidir. Miistecir sermayesi su kalemlerden

olugmaktadir (Miilayim 1994):

e Hayvan sermayesi
e Alet-makine sermayesi

e Dodner isletme sermayesi

Ciftcinin  isletmesinde bulundurmasi  gereken miistecir sermayesi, isletme
organizasyonuna gore degismektedir. Kiymet takdirinde, normal sartlarda ve yorenin tarim
teknigine uygun olarak isletmede bulunmasi gereken miistecir sermayesi miktar: tespit
edilmektedir. Bunlarin kiymetlendirilmesinde ise ¢iftligi satin alacak kisinin bu sermayeleri
elde edebilmesi i¢in 6deyebilecegi fiyatlar kabul edilmektedir. Ciinkii bu sermayeler isletmede
mevcut degilse bunlarin disardan karsilanmasi gerekmektedir. Boylece miistecir sermayesinin

degeri belirlendikten sonra bu sermayenin faiz karsilig1 hesaplanmaktadir. Miistecir sermayeye
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uygulanmasi gereken faiz orani, kapitalizasyon oranindan daha rizikolu oldugu i¢in genellikle
kapitalizasyon oranindan daha yiiksek bir orandir. Miistecir sermayesi faizini elde edebilmek
adina tarimsal kredilere uygulanan faiz oraninin yaris1 alinabilmektedir. Miistecir sermayesinin
tamaminin bir yil siireyle isletmede bulunmamasindan dolay: tarimsal kredilere uygulanan faiz
oraninin tamami degil de yaris1 alinmaktadir (Miilayim 1994). Bunun igin alt1 (6) aylik bir siire
kabul edilmektedir ve hesaplamalar ona gore yapilmaktadir (Miilayim 2001). Bu ¢alismada
Ziraat Bankas1 A.S.’nin tarimsal kredilere uyguladigi faiz oraninin yarisi1 alinarak miistecir
sermayesi faiz karsiliklar1 hesaplanmistir. Fakat tiretim donemi igerisinde incelenen
isletmelerin tamaminin tarimsal iiretim desteklerinden faydalanmasi durumu s6éz konusu
oldugundan miistecir sermayesi hesaplanirken tarimsal kredilere uygulanan faiz oraninin

yarisinin yarisi alinmaistir.

Uretim masraflarmin %2 ile %7’si arasinda degisiklik gdsteren bir oran kullamilarak
tarimda idari ticret karsilig1 yani genel yonetim giderleri hesaplanmaktadir (Murray et al. 1983;
Kiral vd. 1999). Arastirmada toplam masraflarin %3’#i alinarak genel yonetim giderleri elde
edilmistir. Uretim maliyetinde ayrica iiretim faaliyetlerinde kullanilan sermayenin firsat
maliyetini gosteren veya sermayenin risk karsiligi olan doner sermaye faizi hesaplanmaktadir.
Bu amag¢ dogrultusunda T.C. Ziraat Bankasi bitkisel iiretim isletme kredisi faiz oranlari

kullanilmaktadir (Anonim 2022).

Idare iicret karsilig1 hesaplanirken ¢cogunlukla gayrisafi hasilanin %2 ile %7’si arasinda
bir oran dikkate alinmaktadir. Idare iicret karsiligi; mal sahibi tarafindan isletilen isletmelerde
%6 alinirken, ortakgilikla isletilen isletmelerde %4 ve kiracilikla isletilen isletmelerde %5
alinmaktadir. Kiracilikla isletilen igletmelerde bu oran kira iizerinden, ortakcilikla isletilen
isletmelerde ise gayrisafi hasiladan mal sahibine diisen pay iizerinden hesaplanmaktadir
(Miilayim 2001). Bu arastirmada idare iicret karsilig1 (lii) belirlenirken; arazinin tasarruf sekli
ve lretime olan katkisi dikkate alinarak mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde %5,

ortakeilikla isletilen arazilerde %4 ve kiracilikla isletilen arazilerde de %3 orani kullanilmaistir.

El emegi iicret karsiligs; tireticilerle yapilan anket sonuglarina bagli kalinarak arastirma
yapilan tarimsal iiretim doneminde yetistirilen iirlinler i¢in ihtiya¢ duyulan isgiici miktar
belirlenmis ve arastirma yoresinde gegerli olan ortalama isgiicii iicretleri ile iggiicli miktarinin

carpilmasi sonucunda el emegi ticret karsiliklar elde edilmistir.

Vergiler belirlenirken; koylerde bekgi ticretleri, beldelerde arazilerin vergileri ve koy

salmasi vb. iireticiler tarafindan yapilan 6demeler dikkate alinmaktadir.

Kiracilikla isletilen arazilerde rantin tespiti: Kiracilikla isletilen arazilerin rantinin

belirlenmesinde Formiil 2 kullanilmistir.
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Formiil 2.

R=Y(e)—X(m)

Formiilde;

R: Arazi (toprak) ranti

Y (e): Odenen nakdi veya ayni kira bedeli

> (m): Mal sahibi tarafindan yapilan masraflar (Miilayim 1994).

Kiracilikla isletilen arazilerde net gelirin yani rantin elde edilmesinde; 6denen toplam
ayni ve nakdi kira bedellerinden, mal sahibi tarafindan yapilan masraflarin toplami

¢ikartilmistir.

Ortakgeilikla isletilen arazilerde rantin tespiti: Ortakcilikla igletilen arazilerin rantinin

belirlenmesinde Formiil 3 kullanilmistir.
Formiil 3.
R = Ghm — (Mm + Mfm + lim + Vm)

Formiilde;

R: Arazi (toprak) ranti

Ghm: Gayrisafi hasiladan mal sahibine diisen pay

Mm: Cesitli materyal, tamir-bakim ve amortisman vs. masraflarindan mal sahibine
diisen pay

Mfm: Mal sahibine ait miistecir sermayesi faizi

Tiim: Idare iicret karsiligindan mal sahibine diisen pay

Vm: Mal sahibinin 6dedigi vergiler (Miilayim 1994).

Ortakeilikla isletilen arazilerde rantin hesaplanmasinda gayrisafi hasila igerisinde mal
sahibine diisen paydan; tamir-bakim, amortisman ve ¢esitli materyal masraflar1 gibi masraflar,
mal sahibine ait miistecir sermayesi faizi, idare ticret karsiligindan mal sahibine diisen pay ve

mal sahibinin 6dedigi vergiler ¢ikartilmistir.

Tarla arazilerinde rant1 tespit edebilmek amaciyla belirlenen gayrisafi hasiladan, bu gelir
kalemlerini elde etmek adina yapilmis olan tim masraflarin diisiilmesi gerekmektedir

(Kalyoncu 2018). Calismanin bu kisminda gelir ve masraf unsurlari ele alinmistir.

Gayrisafi hasila (GSH): Tarim isletmeleri ekonomik yonden bir biitiin olarak
diistintildiigiinden bir liretim doneminde gergeklestirilen tarimsal {iretim faaliyetleri sonucunda
elde edilen mallarin miibadelesi, mamul haline getirilmesi ve yeniden degerlemesiyle

sermayede meydana gelen artislarin miktar ve kiymet olarak ifade edilmesi olarak
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tanimlanmaktadir. Gayrisafi hasila, tarim isletmesinde bir ¢alisma doneminde saglanan

prodiiktif kiymet artisidir. Bu artisin meydana gelmesi, arastirma yapilan donem igerisinde

tiretim, isleme, degisim faaliyetleri sonucunda gergeklesmektedir (Karagdlge 2013).

Tarim isletmelerinde gayrisafi hasilay1 olugturan unsurlar sunlardir;

Isletmede iiretilen iiriinlerin satisindan elde edilen gelir,

Isletmede f{iretilen {iriinlerden isletme igerisinde ve ciftci ailesi tarafindan
tiikketilenlerin kiymeti,

Isletmede iiretilen iiriinlerden {igiincii kisilere verilenlerin kiymeti,

Uretim faaliyetine bagl olarak isletmenin envanterinde meydana gelen artislarin
kiymeti,

Isletme disinda yapilan tarim isciligi, alet-makine hizmetleri gibi tarimsal
faaliyetlerden saglanan gelirler,

Isletmede calistirilan yabanci isgilere ikametgah olarak verilen binalarla ciftginin

kendisine ait ikametgahinin kira karsiliklar1 (Karagolge 2013).

Tarim isletmelerinde gayrisafi hasilaya dahil edilmemesi gereken gelir tiirleri ise

sunlardir;

Isletmede iiretilmeyen mallarin satisindan elde edilen gelirler,

Satin alinan demirbaglar nedeniyle envanterde meydana gelen kiymet artislari,

Satin alinan hammadde veya yardimci maddelerin malzeme-miihimmat
sermayesinde meydana getirdigi artislar,

Ingaat isciligi, bakkallik gibi tarimsal olmayan faaliyetlerden saglanan gelirler,
Piyasa sartlarindaki degismelerin veya konjonktiirel degismelerin etkisiyle

demirbaglarin kiymetlerinde meydana gelen artislar (Karagdlge 2013).

Bir iiretim dénemi igerisinde isletmede tiretilen mal ve hizmetlerin parasal karsiligi

gayrisafi hasila olarak ifade edilmektedir. Araziden elde edilen net gelir, tarimsal {iretim

amaciyla yapilan tamir-bakim masraflari, amortisman masraflar ve sigorta vb. diger masraflar;

isletme disindan saglanan tohum, giibre, tarim ilaglari, yem gibi masraflar ve yine isletme

disindan

tedarik edilen hizmetlerin parasal karsiligi; miistecir sermaye yani isletme

sermayesinin faiz karsiligi; idare iicret karsiligi; el emegi licret karsiligi ve 6denen vergilerin

toplamindan olusmaktadir. Gayrisafi hasilaya dahil olan ilk dort unsur ise gayrisafi liretim

degerini olusturmaktadir.

Gayrisafi iiretim degeri (GSUD): Arazideki miinavebe sistemine gore ana ve yan

driinlerin verimleri ile buglinkii ciftci eline gecen fiyatlarin carpilmasiyla bulunmaktadir
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(Uzundumlu 2022). Bu ¢alismada gayrisafi hasila elde edildikten sonra belirlenen degerlerden
isletme i¢inde iiretim amaciyla tekrar kullanilanlar (tohum, yem vb.) cikartilip arastirmanin
yapildig1 tarimsal iiretim donemine ait giincel iiriin fiyatlar ile carpilarak gayrisafi liretim

degeri hesaplanmustir.

Miinavebe, bir tarla arazisinde veya tarim isletmesinde dogal, ekonomik ve teknik
sartlar goz oniinde bulundurularak bir diizen iginde yetistirilmesi sistemidir. Toprak kaybini
Onleme, topragin verimlili§ini koruma ve artirma, riski azaltma, isgiliciinii daha 1iyi
degerlendirme vb. sorunlarin ¢éziimiinde yararli oldugundan bitkisel iiretimde miinavebenin

ayr1 bir yeri vardir.

Miinavebe sistemi uygulanan tirlinlerin verim degerlerinin tespiti i¢in yorede bilgisi olan
kimselerin verecegi bilgiler ve varsa ciftlik kayitlar1 referans olarak kullanilabilmektedir.
Kaynaklarin dogrulugundan siiphe duyulan durumlarda alternatif olarak incelenen arazilere ait
geemis donemlerde elde edilen (6-10 yillik) iiretim miktarlarindan veya iiretim miktarlarinin
aritmetik ortalamasindan yararlanilabilir. Bu degerler belirlenirken onem verilmesi gereken
husus, sonraki tiretim donemlerinde tekrar elde edilmesi gii¢ olan ¢ok yiiksek veya ¢ok diisitk
seviyedeki tiretim miktarlarinin ortalamaya dahil edilmemesi gerektigidir. Bu yontemlere ek
olarak bilirkisinin kisisel teknik bilgilerinden yola c¢ikarak belirleyecegi degerler de
kullanilabilmektedir (Miilayim 1994).

Bu baglamda tarim isletmelerinde iiretim donemi sonunda elde edilen gayrisafi
hasiladan isletme icgerisinde tarimsal {iretim amaciyla tekrar kullanilanlar ¢ikarilarak ve
miinavebe yontemi de dikkate alinarak gayrisafi iiretim degeri tespit edilmektedir. Bu nedenle
deger tespiti yapilmak istenen tarla arazisinde yetistirilen iiriinlerin verimlerinin ve fiyatlarmin

belirlenmesi gerekmektedir.
Formiil 4.

R GSUD — Toplam Uretim Masraflart
- Muinavebe Yili

Formiilde;

Toplam Uretim Masraflart: Ana ve yan iiriinlerin elde edilmesinde yapilan sabit ve
degisken masraflarin buglinkii fiyatlar1 ile hesaplanarak toplanmasi ile elde edilmektedir

(Uzundumlu 2022).
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Masraflar (M)
isletme masraflari:

1) Iscilik masraflari: Yabanci isgiiciine 6denen nakdi veya ayni iicret ile aile isgiiciiniin

isletmede c¢alistig1 giinler i¢in hesaplanan iicretleri kapsamaktadir.

2) Cari masraflar: Disaridan alinan veya isletmeden saglanan tohum, giibre, tarim
ilact, hayvan yemi vb. masraflar; 1sinma aydinlatma i¢in yapilan 6demeler; tagima-nakliye
masraflari, kira bedelleri ve bor¢ faizleri vb. masraflarin toplamiyla elde edilen masraflari

kapsamaktadir.

3) Envanter kiymetindeki eksilmeler ve amortismanlar: Dogal kosullarin etkisiyle

yasanan Urilin kayb1 ve bina, alet-makinelerin amortismanlarini igermektedir.

Uretim masraflari: Gayrisafi hasila degerleri elde edildikten sonra, gayrisafi hasiladan

cikarilmasi gereken cesitli masraf kalemleri bulunmaktadir. Bu masraflar;

e Isletme disindan temin edilen tohum, giibre, yem, tarim ilaglar1 gibi masraflar ve
hizmet alim giderleri,

e Sabit sermayelere ait amortisman ve tamir-bakim masraflari,

e Alet-makine ve doner isletme sermayelerinden olusan isletme sermayesi faizi,

e Idare iicret karsilig1

e El emegi ticret karsiligi,

e Arazi vergisi ve koye ait salma, koruma giderlerinden olugmaktadir.

Bir araziye kiymet takdiri yapilirken bazi faktorlerin degerini somut bir sekilde ifade
etmek zor oldugundan masraf kalemlerinin bir kismi ¢esitli oranlar kullanilarak elde
edilmektedir. Ornegin; idare iicret karsiligi, gayrisafi hasilanin belli bir yiizdesi olarak
alinmaktadir. Bunun sebebi ise isletme yoneticiligi karsiliginda 6denecek olan iicretin ne kadar

olmas1 gerektigi konusunun siibjektif nitelikte olmasidir (Aktas ve Akay 2001).

Arazi (toprak) rantinin elde edilebilmesi i¢in gayrisafi hasiladan diisiilmesi gereken

masraf unsurlar1 su sekildedir;

a) Sabit sermayelerin amortisman, sigorta, alet-makinelerin tamir ve bakim masraflart:
Amortisman, sabit bir sermaye varliginin tahmin edilen 6mrii siiresince ger¢eklesen yipranma
payidir. Her y1l masraf olarak kaydi tutulmasi gerekmektedir. Uygulamada makine varliklarina
cogunlukla 10 y1l 6miir bigilmektedir. Genellikle yiizde olarak alinmaktadir. Her y1l makinenin
giincel degerinin %10’u alinarak amortisman masrafi hesaplanmaktadir. Sigorta ise, tarim

isletmesinin iretime ait olas1 risklerini karsilama taahhiidiinde bulunan kisiye sigorta
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sOzlesmesinin var olmasi sartiyla 6denen primdir. Sigorta s6zlesmesi varsa prim gergektir.
Deger bigilirken sadece ambardaki kuru otlarin sigortasi ile hayvan ve makine sermayesi hesaba
katilmaktadir (Miilayim 2001).

Alet-makinelerin tamir-bakim masraflarinin amortismanla ilgisi bulunmaktadir. Tamir-
bakim masraflarinin yiikselmesi sonucu amortisman diismektedir. Bu nedenle tamir-bakim
masraflar1 ve amortisman i¢in birlikte kullanilabilecek bir oranin yiizdesel olarak belirlenmesi
uygun goriilmektedir (Miilayim 2001). Bu calismada amortisman, tamir-bakim ve sigorta
masraflar1 birlikte degerlendirilmistir. Kiigiik alet-makine sermayesinin %25’i alinirken,

motorlu alet-makine sermayesinin %10’u alinmistir (Aktas ve Akay 2001).

b) Doner isletme sermayelerinin timden karsilanmasi: Doner isletme Sermayesinin
masraf unsurlarini tohum, giibre, tarimsal ilag ve sulama tiicretleri olusturmaktadir. Tarim
isletmesi sahipleriyle yapilan yiiz yiize anketlerde bu masraflara iliskin sorular sorularak

arastirma yapilan tarimsal iiretim dénemine ait miktar ve fiyat verileri elde edilmistir.

c) Ciftlik disindan saglanan hizmetlerin parasal karsiliklari: Bu c¢alismada tarim
isletmelerinin biitiinline deger bicme c¢alismasi yapilmadan sadece tarla arazilerinin degerini
tespit etmek amaglandigindan veteriner masraflari, suni tohumlama gibi hayvansal tiretim ve
meyve bahgesi veya bostan liretimine dair masraf kalemleri dikkate alinmamistir. Bu baglamda
incelenen isletmelerde kullanilan alet-makineler arazi sahiplerine aitse, yapilan akaryakit, yag
vb. masraflar ve tarimsal iiretim amaciyla kiralanan harman makinesi, bicerdover masraflari

ciftlik disindan saglanan hizmetler olarak dikkate alinmistir.

Miistecir sermayesi faiz karsih@ (Mf): Tarimsal iiretim donemi baslangicinda
ciftlikte bulunmasi gereken isletme sermayesi i¢in hesaplanan faiz oramidir. Miistecir

sermayesine “Isletme Sermayesi” de denilmektedir (Miilayim 1994).

Isletme sermayesinin &ncelikle degeri tespit edilmekte ardindan faiz karsihig
hesaplanmaktadir. Isletme sermayesine Uygulanan faiz oram, genellikle Kkapitalizasyon
oranindan ytiksektir. Bu nedenle tarimsal kredi faiz oranlar1 kullanilmaktadir. Ancak tarimsal
kredi faiz oranlarinin tamaminin uygulanmasi isletme sermayesinde daha fazla faiz 6deme
riskini beraberinde getirmektedir. Daha saglikli bir sonug elde edebilmek adina tarimsal kredi
faiz oraninin yarisinin kullanilmasi uygun goriilmektedir. Bu durum isletme sermayesinin
tamaminin bir y1l siireyle isletmede kalmadig1 varsayimina paralellik gostermektedir. Boylece
ortalama aylik bir siire kabul edilerek gerekli hesaplamalar buna gére yapilmistir (Miilayim
2001).
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Idare iicret karsih@ (fii): Gayrisafi hasilanin genellikle %2’si ile %7’si arasinda bir
oran idare iicret karsilig1 olarak alinmaktadir. Isletmelerin tasarruf durumlarma gore; mal sahibi
tarafindan isletilen isletmelerde %3-%7, ortak¢ilikla isletilenlerde %3-%5 ve Kiracilikla
isletilenlerde ise %2-%5 arasinda bir oran alinmaktadir. Kiracilikta oran kira ilizerinden
hesaplanirken ortak¢ilikta gayrisafi  hasiladan mal sahibine diisen pay iizerinden
hesaplanmaktadir (Miilayim 1994). Bitkisel iiriinlerin maliyet hesaplarinda ise gayrisafi
hasilanin %31 alinarak idare iicret karsilig1 hesaplanmaktadir (Agil 1977).

El emegi iicret karsihgi (Eii): Arastirma yapilan bolgede tarimsal faaliyetlerde hem
isletme sahibinin kendisi ve ailesinin isgiicii kullanilmakta hem yabanci isgiicii kullanilmakta
hem de isletme sahibinin kendisi ve ailesinin iggiiciiyle birlikte yabanci isgiiciiniin kullanilmasi
gibi durumlar s6z konusudur. Yabanci isglicii iicretlerinin isletme sahiplerine yliksek gelmesi
ve aile fertlerinin ¢alisabilen iggiicii niifusunun yeterli olmasindan dolay: arastirma bolgesinde

yabanci iggiicii pek tercih edilmemektedir.

Degeri bigilecek olan arazi mal sahibi tarafindan igletilmekte ise, el emegi ticret karsiligi

ic yonteme gore belirlenmektedir (Miilayim 1994).

a) Yorede igveren ve is¢i arasinda yapilan sdzlesme gelenegi varsa bu sézlesmelerden
faydalanilmaktadir. Araziye gerekli olan isgiicii miktar1 belirlenerek yorede gegerli isgi ticretleri
ortalamalariyla c¢arpilmaktadir. Boylece yillik el emegi {icret karsiligi hesaplanmaktadir
(Miilayim 1994).

b) Eger degeri bigilecek olan arazinin konumlandig1 yoérede yogun olarak kiigiik miilk
isletmeleri bulunuyorsa bir diger deyisle yabanci is¢i ¢alistirllmiyorsa, iireticiler ile yapilan
anket sonuglar1 dikkate alinmaktadir. Yorede yetistirilen tiriinlerin isgilicii ihtiyaci ve isgiici

ticretleri belirlenerek bu degerlerin carpilmasi sonucu el emegi ticret karsiligi hesaplanmaktadir.

c) Deger bicilecek olan yorede el emegi licret karsilifinin gayrisafi hasila igerisinde
ortalama bir yiizdesi bulunmaktadir. Bulunan bu yiizdeler uygulanarak el emegi ticret karsiligi
elde edilebilmektedir (Miilayim 1994).

Vergiler (V): Mal sahibi tarafindan devlete 6denen arazi vergisi ve il veya koylerde
tarimsal tiretim karsiliginda 6denen diger vergilerden olusmaktadir (Miilayim 1994). Tiirkiye
smirlari igerisinde bulunan arsa ve arazilerin vergilendirilmesinde Emlak Vergisi Kanunu
(EVK) dikkate alinmaktadir. Tarim arazilerinin vergilendirilmesi, belediye ve miicavir

alanlarin smirlari igerisinde bulunan arazi, arazi vergisini kapsamaktadir (Hayran 2013).

Arazilerin rantlar1 (R): Rant, liretim faktorlerinden biri olan topragin kullanilmasi

karsiliginda elde edilen geliri gostermektedir (Karagdlge 2013). Gayrisafi hasiladan arazi kirasi
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ve sermayenin faizi disinda iiretim i¢in gerekli olan diger tiim masraf unsurlariin ¢ikartilmasi

sonucunda elde edilen net gelirdir (Aydin ve Akay 2008).

Kapitalizasyon oraninin tespitinde uygulanan yontem

Arastirma bolgesinde bulunan tarim isletmelerinde iiretilen tarla tirtinlerinin 2020-2021
tiretim donemine ait dekar bagina ortalama verim miktarlar1 anket asamasinda arazi nevileri de
dikkate alinarak (sulu- kuru) ayr1 ayri belirlenmistir. Ayrica arastirma bolgesinde uygulanan
miinavebe sekilleri de tespit edilmistir. Anket asamasinda tarim isletmesi sahiplerinden ve daha
once yapilan calismalardan bolgede yetistirilen tarla iirtinlerinin normal yillardaki verim

ortalamalar elde edilerek ¢aligmada dikkate alinmistir.

Aragtirma bolgesindeki arazilerin degerlerinin  belirlenmesi amaciyla gelirlerin
kapitalizasyonu yontemi kullanilmistir. Oncelikle arazilerin birim basina (bir dekar) ortalama
rantlar1 hesaplanmis ardindan arazilerin ortalama satis fiyatlarina oranlanmistir. Bu oran i¢in

Formiil 5’ten yararlanilmistir. Boylelikle tarla arazilerinde kapitalizasyon orani hesaplanmuistir.

Formiil 5.
_ R1+R2+R3+"'+Rn
_D1+D2+D3+”'+Dn
R
po 2R
»D
Formiilde;

F : Kapitalizasyon orani
R: Arazi ranti (net gelir)

D: Arazinin cari satis degeri ifade edilmektedir (Miilayim 2001).

Arastirmada elde edilen tiim verilerle ilgili degerlerin hesaplanmasinda tartili ortalama

yontemi kullanilmistir.

Vergiler arazilerin alim-satim bedelleri {izerinden alindigindan Tapu Sicil
Midiirliklerinde kayith olan alim-satim bedelleri ger¢cek alim-satim bedellerini
yansitmamaktadir. Boylelikle araziler gergek degerlerinin altinda islem gormektedir. Bu
sebeple kapitalizasyon oranin hesaplanmasinda kullanilacak olan arazi alim-satim degerlerinin
tespitinde; yorede yakin zamanda arazi alim-satiminda bulunmus kisilerle, muhtarlarla ve
belirlenen koylerde arazi alim-satimi olup olmadigi hakkinda bilgisi olan {reticilerle
gorlisiilmiistiir. Bu amagla tarla arazilerinin tasarruf durumlarina gére (mal sahibi, kiracilik ve

ortakeilik) ve arazi nevilerine gore (Sulu-kuru) ayr1 ayri net gelirleri (rantlari) tespit edilmis ve
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mal sahibi tarafindan isletilen araziler icin sulu, kuru ve ortalama kapitalizasyon oranlari,
kiracilikla igletilen araziler i¢in sulu, kuru ve ortalama kapitalizasyon oranlar1 ve son olarak

ortakgilikla igletilen sulu araziler i¢in kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmuistir.
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ARASTIRMA BULGULARI VE TARTISMA

Incelenen Isletmelerin Sosyo-Ekonomik Durumu

Tarim igletmesi, bitkisel ve hayvansal iiretim yapan ve elde edilen iiriinleri kismen veya
tamamen isleyen, tiizel kisiligi bulunan ekonomik bir birimdir. Ancak tarim igletmesini sadece
ekonomik bir birim olarak gérmemek, ailenin isletme ile siki iligkisini dikkate almak ve burada
sosyal bir yapi oldugunu da unutmamak gerekir. Bu goriiniimii ile tarim isletmeSi SOSyo-

ekonomik bir birimdir (Karagolge 2013).

Niifus, egitim ve isgiicii durumu

Tarimsal tretimde aile isgiiciniin 6nemli bir yeri vardir. Genellikle kiiciik aile
isletmelerinde yabanci isgiicliine ihtiya¢ duyulmadan aile bireylerinin calisabilir isgiicli
kullanilir. Bu sebeple incelenen tarim isletmelerinin niifus, egitim, yas grubu ve cinsiyet

dagilimlarinin aragtirilmasi gerekli gorilmiistiir.

Tablo 2. Niifusun Yas Gruplar ve Cinsiyete Gore Dagilimi

Erkek Kadin Toplam

Yas Gruplar Niifus Oran Niifus Oran (%) Niifus (adet) Oran

(adet) (%) (adet) (%)
0-6 yas 13 3,20 9 2,22 22 5,42
7-14 yas 34 8,37 24 591 58 14,29
15-49 yas 118 29,06 122 30,05 240 59,11
50-64 yas 43 10,59 21 5,17 64 15,76
65+ yas 10 2,46 12 2,96 22 5,42
Toplam 218 53,69 188 46,31 406 100,00
Ortalama 2,73 2,35 5,08

Incelenen tarim isletmelerinin toplam niifusu 406°dir. Toplam niifusun 218’ini erkek
niifus, 188’ini kadin niifus olusturmaktadir. Erkek niifusun toplam niifusa oran1 %53,69 iken,
kadin niifusun toplam niifusa oram1 %46,31°dir. Erkek ve kadin niifus arasinda ciddi bir fark
olmadigi goriilmektedir. Toplam niifus igerisinde en yogun olan yas grubu 15-49 yas grubudur.
Bu yas grubu toplam niifusun 59,11’ini olusturmaktadir. 15-49 yas grubundaki erkek niifusun
toplam niifusa oran1 %29,06 iken, kadin niifusun toplam niifusa oran1 ise %30,05’tir. Bu yas

grubunun toplam niifusun yarisindan ¢ogunu olusturuyor olmasi arastirma yapilan yoredeki



(tarim dis1 sektorlerde ¢alisan niifus hari¢) tarimsal faaliyetlerde aile isgiiciinilin aktif sekilde
kullanilabilirligini gostermektedir. Niifus yogunlugunun en fazla oldugu yas grubundan en az
oldugu yas grubuna gore siralama erkeklerde; 15-49, 50-64, 7-14, 0-6 ve 65+ yas grubu iken
bu siralama kadinlarda; 15-49, 7-14, 50-64, 65+ ve 0-6 yas grubudur. Isletme basina diisen
ortalama niifus 5,08’dir. Incelenen isletmelerdeki 7-64 yas araligindaki niifusu, toplam niifusa

oranlayarak etkin niifus orani elde edilmistir ve bu oran %89,16’dur.

Incelenen isletmelerde 7 yas ve iizeri okuryazarlik ve egitim durumlar1 Tablo 3’te

verilmistir.

Tablo 3. Yedi Yas ve Uzeri, Niifusun Okuryazarlik ve Egitim Durumlari

Erkek Kadin Toplam
Kisi % Kisi % Kisi %
Okuryazar olmayan 1 0,49 7 3,91 8 2,08
Okuryazar olan 1 0,49 5 2,79 6 1,56
[kogretim (ilk/orta) 117 57,07 110 61,45 227 59,11
Lise ve dengi okullar 71 34,63 47 26,26 118 30,73
Yiksekokul (2 y1l ve iizeri) 15 7,32 10 5,59 25 6,51
Toplam 205 100,00 179 100,00 384 100,00

7 yas ve lizeri okuryazar olmayanlarin orant %2,08, okuryazar olanlarin orani ise
97,92’dir. Erkek niifusu icerisinde okuryazarlik durumu %100’e yakindir. 7 yas ve {lizeri niifus
icerisinde okuryazarligi olup egitim durumu olmayan niifus oram1 %1,56 olup incelenen
isletmeler igerisinde genellikle kadin niifusunu kapsamaktadir. 7 yas ve lizeri ntifusun %59,11°1
ilkokul veya ortaokul mezunudur. Bu baglamda 7 yas ve lizeri niifusun egitim durumlarina
bakildiginda yogunlugun ilk ve ortaokul seviyesinde oldugu goriilmektedir. Bu 6grenim
seviyesini lise ve dengi okullar takip etmektedir. En az 2 yil ve iizeri yiiksekdgrenim
kurumlarinda 6grenim goren niifus, 7 yas ve lizeri toplam niifus igerisinde %6,51’°lik pay1

kapsamaktadir.

Daha oOnce yapilmig c¢aligmalarda tarimsal faaliyette bulunan ireticilerin egitim
diizeyleri, tecriibeleri, yeniliklere agik olmalari ve yetistirilen iiriinlerin teknik bilgisine sahip
olmalarinin igletme kaynaklarinin etkin kullaniminda dolayisiyla isletmeden saglanan gelirin
artirilmasinda 6nemli etkisinin oldugu disiiniilmektedir. Ayrica ciftgi ailesindeki bireylerin
yaslari, egitim diizeyleri gibi etkenler isletmenin verimi ve kapasitesi iizerinde olumlu etkiler
saglamaktadir. Bu goriisten yola ¢ikarak incelenen tarim isletmelerindeki yoneticilerin ortalama

yaslar1 ve 6grenim stireleri (y1l) belirlenmistir.
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Tablo 4. Isletme Y®éneticilerinin Ortalama Yaslar1 ve Ogrenim Siireleri (y1l)

Isletme Ortalamasi (Yil)
Yas 497

Ogrenim Siiresi 6,62

Incelenen isletmelerde yoneticilerin yas ortalamasinm 49,7 oldugu ve ogrenim

stirelerinin 6,62 ile agirlikli olarak ilkokul seviyesinde 6grenim gordiikleri tespit edilmistir.

Tarimsal faaliyette bulunan Ozellikle kiiciik aile isletmeleri ¢ogu zaman isglicii
ihtiyacini kendi blinyesinden saglayarak yabanci isgiiciine ihtiya¢ duymada tarimsal tiretimin
bazi evrelerinde yabanci isgiiciine yogun olarak ihtiyag dogmaktadir. Arastirma yoresinde
incelenen tarim isletmelerinde yabanci isgilicii gecici olarak saglanip, sulama ve hasat

evrelerinde kullamlmustir. Isgiiciiniin mevcudu ve kullanim durumu Tablo 5°te gdsterilmistir.

Tablo 5. Isgiicii (EIB) Mevcudu ve Kullanim Durumu

Isgiicii EiB %
Aile Isgiicii 166,75 78,75
Gegici ve Devamli Ucretli Isgiicii 45,00 21,25
isletmede Kullamlan Toplam isgﬁcii 211,75 100,00
Gegici Ucretli Isgiicii 45,00 100,00
Devamli Ucretli Isgiicii 0,00 0,00
Isletmede Kullanilan Toplam Ucretli Isgiicii 45,00 100,00
Isletme Disinda Kullanilan Aile Isgiicii 29,50 10,51
Isletmede Kullanilan Aile Isgiicii 166,75 59,39
Kullanilmayan (Atil) Aile Isgiicii 84,50 30,10
Isletmede Kullamlabilir Toplam Aile isgiicii 280,75 100,00

Incelenen tarim isletmelerinde yogun olarak aile isgiicii kullanilmaktadir. isletmelerde
kullanilan aile isgiici %78,75 oraninda iken gegici ve devamli ticretli isgiicii kullanim orani
%21,25°tir. Arastirma yapilan tarim isletmelerine anket ¢alismasi uygulanirken is¢i ticretlerinin
yiiksek olmasi ve isgiicii ihtiyacinin aile bireyleri tarafindan karsilanabilmesi gibi sebeplerden
dolayr gecici ve devamli iicretli isgiicline fazla ihtiya¢ duyulmadigi {ireticiler tarafindan
belirtilmistir. Isletmelerde devamli {icretli isgiicii kullanilmamaktadir. Isletme disinda veya
tarim dis1 sektorlerde kullanilan aile isgiicii, isletmede kullanilabilir toplam aile isgiiciliniin
%10,51’ini olusturmaktadir. Siirekli hasta, engelli, 6grenci, asker, tutuklu vb. nedenlerle

calisamayan aile bireylerinin kullanilabilir toplam aile isglictine oran1 %30,10’dur.
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incelenen isletmelerin Yapisal Durumu
Incelenen isletmelerde arazi mevcudu ve kullanim durumu

Tarimsal iiretimde arazi; isletmenin kurulus yeri, iiretim deseni, kapasite ve verim gibi
unsurlarda etkili olan 6nemli bir iiretim faktoriidiir. Artan niifusla birlikte yasanan konut
sikintisi, tarim arazilerinin kamulagtirilmasi ve imara agilmasi gibi durumlara yol agarken
arazilerin tarimsal tiretimde kullanimini kisitlamaktadir. Boylece tarim arazilerinin miilkiyet

durumu ve satis1 6nem kazanirken kullanim sekillerinde de farklilik olusmaktadir.

Tarimsal iiretimde isletmelerin arazi varligi, arazi nevileri ve dagilimi, tasarruf
durumlar1 ve arazinin kullanim durumlari 6nemli yer tutmaktadir. Bu sebeple arastirma

bolgesinde konumlanan isletmelerde bu faktorler dikkate alinarak inceleme yapilmstir.

Incelenen isletmelerin arazi varhg, parcalihk durumu ve tasarruf sekli

Isletme arazisi, isletme yoneticisi olarak iireticinin iizerinde ¢alistig1, tarimsal {iretim
i¢in ayrilmis olan arazi par¢a veya parsellerinin tamamini kapsamaktadir. Isletme arazisi,
miilkiyet arazinin yani sira kiracilikla veya ortakcilikla isletilen arazilerin toplamindan,

kiracilik ve ortakgilikla isletilen arazilerin ¢ikarilmasiyla olugsmaktadir (Aras 1988).

Incelenen isletmelerde arazilerin tasarruf sekilleri ve dagilimlarina iliskin bilgiler Tablo

6’da gosterilmistir.

Tablo 6. Isletmelerin Tasarruf Sekilleri ve Dagilimlart

Sulu Kuru Toplam
Adet % Adet % Adet %
Mal Sahibi Tarafindan Isletilen 35 43,75 11 13,75 46 57,50
Kiracilikla 1$Ietilen 18 22,50 15 18,75 33 41,25
Ortakeilikla 1$Ietilen 1 1,25 0 0,00 1 1,25
Toplam 54 67,50 26 32,50 80 100,00

Arastirma bolgesindeki s6z konusu 80 isletmenin tasarruf durumlari incelendiginde; 46
isletmenin mal sahibi tarafindan, 33 isletmenin kiracilikla ve 1 isletmenin ortakc¢ilikla isletildigi
goriilmektedir. Mal sahibi tarafindan isletilen isletmelerin 35’1 sulu, 11’1 kuru tarim
isletmesidir. Kiracilikla isletilen isletmelerin 18’1 sulu, 15’1 kuru tarim isletmesidir. Ortakgilikla
isletilen isletmelerin 1 adedi sulu tarim isletmesiyken incelenen 80 isletme icerisinde
ortakcilikla isletilen kuru tarim isletmesi bulunmamaktadir. Genel olarak isletmelerin %67,5°1

sulu tarim arazisiyken %32,5°1 kuru tarim isletmesidir.

32



Incelenen isletmelerin arazi varligi, par¢alilik durumlari ve dagilimlarina iliskin bilgiler

Tablo 7°de gosterilmistir.

Tablo 7. Isletmelerin Arazi Varhigi, Parcalilik Durumu ve Dagilimlar

. Ortalama Ortalama  Ortalama .
Arazi  Parsel . Arazi

B Parsel Isletme Parsel .
Varh@  Sayisi L R Dagihm
(da) (adet) Biiyiikliigiin  Biiyiikliigii Sayisi (%)

(da) (da) (adet)

Mal Sahibi Sulu 7.586 352 21,55 110,95 5,37 63,83
Mal Sahibi Kuru 1.810 73 24,79 66,20 2,60 15,23
Mal Sahibi Genel 9.396 425 22,11 88,58 3,99 79,06
Kiract Sulu 1.875 81 23,15 43,84 1,81 15,78
Kiraci Kuru 588 24 24,50 36,94 1,47 4,95
Kiraci1 Genel 2.463 105 23,46 40,39 1,64 20,73
Ortak¢1 Sulu 25 1 25,00 25,00 1,00 0,21
Ortak¢1 Kuru 0 0 0,00 0,00 0,00 0,00
Ortake1 Genel 25 1 25,00 12,50 0,50 0,21
Genel Sulu 9.486 434 21,86 59,93 2,73 79,82
Genel Kuru 2.398 97 24,72 34,38 1,36 20,18
Toplam 11.884 531 22,38 47,16 2,04 100,00

Incelenen 80 isletmenin arazi varlig1, 9.486 dekar sulu arazi ve 2.398 dekar kuru arazi
ile toplam 11.884 dekar araziden olugmaktadir. Sulu arazi varligi toplam arazi varliginin
%79,82°sini  olustururken, kuru arazi varligt toplam arazi varligmin %?20,18ini

olusturmaktadir.

80 isletmenin arazi varligi tasarruf sekillerine gore incelendiginde mal sahibi tarafindan
isletilen igletmelerde toplam arazi varliginin 9.396 dekar oldugu goriilmektedir. Mal sahibi
tarafindan isletilen igletmelerin arazileri, toplam arazi varligi icerisinde %79,06’lik oranla
onemli bir paya sahiptir. Bu oranin %63,83’tinii 7.586 dekarla sulu araziler olustururken, kuru
arazilerin bu orandaki pay1 1.810 dekarla %15,23"tiir. Kiracilikla isletilen isletmelerde toplam
arazi varligi 2.463 dekardir. Kiracilikla isletilen isletmelerin arazi varligi, toplam arazi
varliginin %20,73’tinii olusturmaktadir. Bu oranda sulu arazilerin pay1 %15,78 iken, kuru
arazilerin pay1 %4,95°dir. Ortakeilikla isletilen tek bir isletme bulunmakta ve 25 dekarlik sulu
arazi varligina sahiptir. Bu sebeple ortakgilikla isletilen isletmelerin arazi varligr %0,21 ile

toplam arazi varliginin ufak bir kismini1 kapsamaktadir.
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Isletmelerin parsel sayilar1 dikkate alindiginda; 434 sulu arazi ve 97 kuru arazi parseliyle
toplamda 531 parsel araziden olustugu goriilmektedir. Mal sahibi tarafindan isletilen
isletmelerin parsel sayis1 sulu arazide 352, kuru arazide 73 parseldir. Isletme basina diisen
ortalama parsel sayist 3,99 dur. Kiracilikla isletilen isletmelerin parsel sayisi sulu arazide 81,
kuru arazide 24’tiir. Isletme basina ortalama 1,64 parsel diismektedir. Ortakcilikla isletilen
isletmenin kuru arazi varligi olmamakla birlikte sulu arazide parsel sayisi 1’dir ve isletme
basina ortalama yarim parsel diismektedir. Genel olarak isletme basina diisen tarim parseli sulu

arazide 2,73, kuru arazide 1,36 olmak tlizere ortalama 2,04 tiir.

Isletmelerin parsel biiyiikliikleri incelendiginde mal sahibi tarafindan isletilen
isletmelerin ortalama parsel biiyiikliikleri sulu arazide 21,55 dekar, kuru arazide 24,79 dekar ile
ortalama 22,11 dekardir. Kiracilikla isletilen isletmelerin ortalama parsel biiytkliikleri sulu
arazide 23,15 dekar, kuru arazide 24,50 dekar ve ortalama 23,46 dekardir. Ortak¢ilikla isletilen
isletmenin sulu arazide parsel biyiikligii 25 dekardir. Genel olarak isletmelerin parsel
biiyiikliigii sulu arazide 21,86 dekar, kuru arazide 24,72 dekar olmak {izere ortalama 22,38
dekardir.

Incelenen 80 isletmenin ortalama biiyiikliikleri sulu arazilerde 59,93 dekar, kuru
arazilerde 34,38 dekardir. Genel olarak s6z konusu tarim igletmelerinin ortalama biiyiikliikleri
47,16 dekardir. Mal sahibi tarafindan igletilen isletmelerin ortalama biiyiikliikleri sulu tarim
isletmelerinde 110,95 dekar, kuru tarim isletmelerinde 66,20 dekar, ortalama 88,58 dekardir.
Kiracilikla isletilen isletmelerin ortalama biiyiikliikleri sulu tarim isletmelerinde 43,84 dekar,
kuru tarim isletmelerinde 36,94 dekar, ortalama 40,39 dekardir. Ortakcilik ile isletilen
isletmenin bliytlikligli sulu tarim arazisinde 25 dekar olmak {izere ortalama isletme biiytkligi

12,50 dekardir.

Bu arastirmada belirlenen yoredeki tarla arazilerinin kapitalizasyon oranini tespit etme
amaglandigindan ilgili 80 isletmenin arazi varliginin tamamimn tarla arazileri olusturmaktadir.
Isletmelerin sulu arazi ve kuru arazi olmak {iizere toplam arazi varligi 11.884 dekardur.
Isletmelerin toplam arazi varligmin %92,97’si arastirmanin yapildigi 2020-2021 tarimsal
tiretim doneminde aktif olarak kullanilmaktadir. Toplam arazi varliginin 836 dekarlik kisminm
nadasa birakilan araziler olusturmaktadir. Nadas arazilerin toplam arazi varligi icerisindeki pay1
%7,03’tiir. Nadas arazilerin tamami mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla arazilerini
kapsamaktadir ve nadasa birakilan arazilerin toplam kuru arazi varligi igerisindeki pay1

%34,86°d1r.

Incelenen isletmelerin nadas, iiriin deseni ve arazi nevilerine iliskin bilgiler Tablo 8’de

gosterilmistir.
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Tablo 8. isletmelerin Nadas, Uriin Deseni ve Sulu-Kuru Arazi Dagilimlart

Uriin Sulu Kuru Toplam Sulu Kuru  Toplam
(da) (da) (da) (%0) (%0) (%0)
Nadas - 836 836 - 7,03 7,03
Bugday 2.740 1.083 3.823 23,06 9,11 32,17
Aycicegi 2.909 - 2.909 24,48 - 24,48
Patates 198 - 198 1,67 - 1,67
Sekerpancari 393 - 393 3,31 - 3,31
Arpa 946 75 1.021 7,96 0,63 8,59
Yulaf 582 284 866 4,90 2,39 7,29
Yonca 1.067 - 1.067 8,98 - 8,98
Silajlik Misir 356 - 356 3,00 - 3,00
Korunga 87 30 117 0,73 0,25 0,98
Fig 183 50 233 1,54 0,42 1,96
Tritikale 25 40 65 0,21 0,34 0,55
Toplam 9.486 2.398 11.884 79,82 20,18 100,00
Toplam (%)
35,00
30,00
25,00
20,00
15,00
10,00
1nl
) ) & > > & & & > o N
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Sekil 1. Uriin deseninin toplam arazi varlig1 igerisindeki dagilim1 (%)

Isletmelerin arazi nevilerine gore iiriin deseni dagilimlari incelendiginde en fazla
yetistirilen Uiriiniin 3.823 dekar ekim alaniyla bugday oldugu goériilmektedir. Bugday tiretimi,
%23,06’s1 sulu arazi ve %9,11°i kuru arazi olmak iizere toplam %32,17 oranindadir. incelenen
isletmelerde en cok yetistirilen ikinci iiriin 2.909 dekarlik ekim alaniyla ay¢icegidir. Aygicegi
tiretimi sulu tarla arazilerinde yapilmakta ve %24,48 oranindadir. Bugday ve aycicegi iiretimi,
sulu arazilerde yetistirilme durumuna goére degerlendirildiginde; sulu arazilerde aygigegi

iretiminin, bugday ftretiminden %1,42 oraninda fazla oldugu sdylenebilir. Bugday ve
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ayciceginden sonra siralamay1 sulu arazide 1.067 dekarlik ekim alan1 ve %8,98 oranla yonca
izlemektedir. Ardindan 1.021 dekarlik ekim alaniyla %7,96 sulu arazi, %0,63 kuru arazi ile
toplam %8,59 oranla arpa ve sirasiyla yulaf, sekerpancari, silajlik misir, fig, patates, korunga
takip etmektedir. incelenen 80 isletmenin toplam arazi varlig1 icerisinde en az iiretilen {iriin sulu

arazide %0,21, kuru arazide %0,34 olmak tizere toplam %0,55 oraniyla tritikaledir.

Incelenen isletmelerin alet ve makine varhig

Arastirma bdlgesinde s6z konusu 80 isletmenin tarimsal iiretimde kullanilan toplam
alet-makine varligi ve isletme basina diisen alet-makine dagilimlari incelenerek Tablo 9’da

gosterilmistir.

Tablo 9. Isletmelerin Alet-Makine Varlig1 ve Dagilimlari

Alet-Makine Tiirii Isletmelerde Bulunan Isletme Basina Diisen

Toplam Alet-Makine Sayis1  Alet-Makine Sayisi (Adet)

(Adet)

Traktor 72 0,90
Romork 68 0,85
Mibzer 11 0,14
Pulluk 56 0,70
Karabasan 3 0,04
Kiiltivator 2 0,03
Siit Makinesi 1 0,01
Harman Makinesi 1 0,01
Piilverizator 2 0,03
Capa, Tirpan, Orak, Tirmik, Kotan, 59 0,74

Stirgii, Doven

Aragtirma bolgesinde yapilan anket ¢alismasina gore tarimsal iiretimde alet-makine
kullanimi; arazilerin bityiikliigi, topografik yapinin miisaitligi (egim %5), teknoloji diizeyi ve
bu teknolojiye ulasabilme imkam gibi faktdrlerden otiirii olduk¢a yaygindir. Incelenen 80 tarim
isletmesi igerisinde 8 isletmenin alet-makinesi bulunmamaktadir. Alet-makinesi bulunmayan
isletmeler bu ihtiyaclarin1 kiralama veya yakinlarindan 6diing alma gibi ydntemlerle
gidermektedir. Kalan 72 tarim isletmesinin tamaminda traktor mevcuttur. Dolayisiyla en yaygin
bulunan ve kullanilan alet-makine tiirii traktdrdiir. Isletme basina diisen ortalama traktdr sayisi
0,90’dir. Ardindan rémork, isletmelerde en cok bulunan alet-makine tiirii olarak ikinci
siradadir. Isletmelerde mevcut bulunan toplam rémork sayist 68 adettir ve isletme bagmna

ortalama 0,85 adet romork diismektedir. Isletmelerde kiigiik el alet-makineleri tarimsal {iretimin
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bazi asamalarinda yaygin olarak kullanilmaktadir. Kiiciik el alet-makinelerini ¢apa, tirpan,
orak, tirmik, kotan, siirgii ve doven gibi el aletleri kapsamaktadir. Isletmelerin toplamda 59 adet
kiiglik el alet-makinesi bulunmakta ve isletme basina ortalama 0,74 kiigiik el alet-makinesi
diismektedir. Isletmelerde toprak isleme asamasinda pulluk, karabasan, kiiltivator gibi alet-
makineler kullanilmaktadir. Pulluk, yorede en yaygin kullanilan toprak isleme aletidir.
Isletmelerde toplam 56 adet pulluk bulunmakta ve isletme basma ortalama 0,70 adet pulluk
diismektedir. Isletmelerin toplam alet-makine varliklar1 icerisinde en az bulunan alet-makineler
siit ve harman makineleridir. Yapilan anket ¢calismasindan elde edilen bilgilere gore iireticiler
hasat doneminde bicerddver kiralamaktadir. Ozellikle 2020-2021 iiretim doneminde arastirma
yoresinde bugday ve aygicegi tiretiminin yogun olarak yapilmasi sebebiyle hasat asamasinda

bicerdover Kiralanmakta ve dekar basina ortalama 50 1 6denmektedir.

Erzurum ili Pasinler il¢esi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin Tespiti
Incelenen tarla arazilerinde uygulanan miinavebe sistemleri

Miinavebe veya rotasyon ya da tarla bitkileri yetistiriciliginde nobetleme sistemi,
topraktaki bitki besin maddelerinden en iyi bir sekilde yararlanmak amaciyla gelistirilmis bir
tretim sistemidir. Bu sistemde, farkli Ozellige sahip bitkiler birbirini izleyerek
yetistirilmektedir. Boylece, bir taraftan her bitkinin, kendisinden sonra gelecek diger bitkiye
veya bitkilere tarlay1 en uygun sekilde birakmasi saglanmis, diger taraftan topraktaki besin
maddelerinin tek yonlii kullanilmasi 6nlenmis olmaktadir. Bundan dolayi, miinavebe topragin
iiretim giiciinden en 1iyi sekilde yararlanmay1 miimkiin kilan bir iiretim bigimi veya sistemidir

(Karagolge 2013).

Bir tarim arazisinde optimum verimlilik ve iiretkenligin saglanmasi i¢in iklim
kosullarinin elverisliligi nispetinde o yoreye uygunlugu belirlenmis bitki desenine uygun gesit
ve tiirlerin belirli bir sira i¢inde yillara dagilimi ile uygulama sekli bulmasina rotasyon sistemi

denmektedir (Birinci 1997).

Miinavebede verimlilik amaglandigindan bitki ¢esidinin se¢iminde iklim sartlarinin
uyumlu olmasinin yani sira ekonomik olarak da en uygun miinavebe sisteminin bulunmasi
tarim isletmeleri agisindan 6nemlidir. Bu sebeple iirlinlerin fiyatlar1 ve verimleri dikkate
alinarak karsilagtirma yapmak gerekmektedir. Boylece sinirli kaynaklarin daha etkin kullanimi

saglanmaktadir.

Aragtirma yoresindeki isletmelerde kullanilan miinavebe sistemlerine iligkin bilgiler

Tablo 10°da verilmistir.
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Tablo 10. Incelenen Tarla Arazilerinde Belirlenen Miinavebe Sistemleri

Arazi Nevi Belirlenen Miinavebe Sistemleri

Sulu Tarla Arazisi Hububat-Aygicegi-Hububat
Hububat-Yem bitkisi-Hububat-Patates
Patates-Hububat-Yem Bitkisi-Sekerpancari
Sekerpancari-Hububat-Ayg¢icegi-Hububat

Kuru Tarla Arazisi Nadas-Hububat
Hububat-Nadas-Hububat
Hububat-Yem Bitkisi-Nadas-Hububat

Arastirma yoresinde kuru tarla arazilerinde nadas yontemi uygulanmaktadir. Sulu ve
kuru tarla arazilerinde hububat olarak bugday, arpa ve yulaf iiretimi agirliktadir. Uriin deseni
genel olarak incelendiginde sulu tarla arazilerinde hububattan sonra en fazla iiretilen iriin
endiistri bitkileri grubundaki ayg¢icegidir. Ardindan yem bitkileri olan yonca, endiistri bitkileri
olan sekerpancari ve silajlik misir gelmektedir. Kuru tarla arazilerinde hububattan sonra en
fazla iiretilen iiriinler yem bitkileri olan korunga ve figdir. Ureticilerin beyani iizerine miinavebe
uygulanacak iiriin c¢esidi genellikle ekonomik etkenler ve ihtiyaclar dikkate alinarak
belirlenmektedir. Bolgede bitkisel ve hayvansal iiretim birlikte yapildigindan tiriin deseninde
yem bitkilerine ve saman ihtiyacini karsilamak amaciyla hububat iiretimine yogun olarak yer

verilmektedir. Bu durum arastirma bolgesindeki miinavebe sistemini dogrudan etkilemektedir.

Gayrisafi hasila (GSH) ve Gayrisafi iiretim degeri (GSUD)

Incelenen 80 isletmede yetistirilen iiriinlerin ortalama verimleri arazi nevilerine gore
(sulu-kuru) ayr1 ayri elde edilmistir. Arastirmanin yapildigr 2020-2021 tarimsal iiretim
doneminde alinan verim miktarlarinin yani sira iiriinlerden normal yillarda alinan verimlere
iligkin sorular {reticilere yoneltilerek elde edilen verim degerleri ortalama olarak

degerlendirilmistir. Uriin deseninin belirlenen verim degerleri Tablo 11°de gosterilmistir.

Tablo 11. Uriinlerin Ortalama Verimleri

Sulu Arazide Verim  Kuru Arazide Verim (kg/da)

Uriin Cesidi (kg/da)

Bugday 373,21 269,78
Bugday Samani (Yan Uriin) 300,00 250,00
Aygigegi 287,30 -
Patates 3.150,00 -
Sekerpancari 4.630,00 -
Arpa 263,86 250,00
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Tablo 11. (Devami)

Arpa Samani (Yan Uriin) 250,00 200,00
Yulaf 558,83 583,33
Yonca 564,88 -
Silajlik Misir 4.505,84 -
Korunga 423,00 300,00
Fig 557,50 350,00
Fig Samani (Yan Uriin) 200,00 150,00
Tritikale 325,00 300,00
Tritikale Saman1 (Yan Uriin) 300,00 250,00

Uriin fiyatlari, arastirma bdlgesindeki iireticilerin beyanlar1 ve resmi satis fiyatlar1 elde
edilerek ortalama olarak belirlenmistir. Belirlenen ortalama iiriin fiyatlar1 Tablo 12’de

gosterilmistir.

Tablo 12. Uriinlerin Ortalama Fiyatlar:

Uriin Cesidi Birim Fiyati (B/kg)
Bugday 2,37
Bugday Samani (Yan Uriin) 1,00
Aycicegi 8,15
Patates 1,14
Sekerpancart 0,36
Arpa 2,11
Arpa Saman1 (Yan Uriin) 1,00
Yulaf 1,75
Yonca 2,07
Silajlik Misir 0,27
Korunga 1,33
Fig 1,33
Fig Samani (Yan Uriin) 2,00
Tritikale 2,4
Tritikale Saman1 (Yan Uriin) 1,00

Uriinlerin ortalama verim degerleri ve 2020-2021 tarimsal iiretim ddnemine ait
tirtinlerin ortalama fiyatlar1 dikkate alinarak arazilerin tasarruf durumuna gore gayrisafi hasila

hesaplanmistir. Tarimsal iiretim amaciyla isletme igerisinde tekrar kullanilanlar elde edilen
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gayrisafi hasila degerlerinden ¢ikarilarak gayrisafi tiretim degerleri hesaplanmistir. Mal sahibi
tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinin gayrisafi hasila degerleri Tablo 13’te, mal sahibi
tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinin gayrisafi hasila degerleri Tablo 14’te, kiracilikla
isletilen sulu tarla arazilerinin gayrisafi hasila degerleri Tablo 15°te, kiracilikla isletilen kuru
tarla arazilerinin gayrisafi hasila degerleri Tablo 16’da son olarak ortak¢ilikla isletilen sulu tarla
arazilerinin gayrisafi hasila degerleri Tablo 17°de verilmistir. Incelenen isletmeler igerisinde
ortakgilikla isletilen kuru tarla arazisi mevcut olmadigindan bu kistasa ait gayrisafi hasila degeri

bulunmamaktadir.
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Tablo 13. Mal Sahibi Tarafindan Isletilen Sulu Tarla Arazilerinin Gayrisafi Hasila ve Gayrisafi Uretim Degerleri

Ortalama Ortalama Fiyat Uriin Degerleri (b)
Miilk Sulu . Verim (kg/da) ®) Ureti Uretim L Gayrisafi
: Ekili retim Gayrisafi PR
Araziler Amacivla Amaciyla PR Uretim
- Alan Gayrisafi / y . Uretim . .
Uriin (da) Ana Yan Ana Yan _— o Isletmede Isletmede Degeri (b) Degeri
Deseni Uriin ~ Uriin~ Uriin  Uriin Ana URQ Yamggin Hasila (b) Kullanilan Kullamlan (b) (t/da)
(kg)
Bugday 2172 373,21 300 2,37 1,00 1.921.141,72 651.600,00  2.572.741,72 75.921 179.932,77 2.392.808,95 1.101,66
Aycicegi 2.249 287,30 - 8,15 - 5.266.098,48 - 5.266.098,48 1.511 12.314,65  5.253.783,83 2.336,05
Patates 183 3.150 - 1,14 - 657.153,00 - 657.153,00 58.135 66.273,90 590.879,10 3.228,85
Sekerpancari 281 4.630 - 0,36 - 468.370,80 - 468.370,80 - - 468.370,80 1.666,80
Arpa 666 263,86 250 2,11 1,00 371.449,41 166.500,00 537.949,41 71.088 150.262,26 387.687,15 582,11
Yulaf 504 558,83 - 1,75 - 492.886,86 - 492.886,86 213.615 373.826,25 119.060,61 236,23
Yonca 900 564,88 - 2,07 - 1.053.006,93 - 1.053.006,93 491508  1.018.035,95 34.970,98 38,86
S. Misir 336 4.506 - 0,27 - 401.200,18 - 401.200,18  1.272.270 337.151,55 64.048,63 190,62
Korunga 87 423 - 1,33 - 48.945,33 - 48.945,33 7.500 9.975,00 38.970,33 447,93
Fig 183 557,50 200 1,33 2,00 135.689,93 73.200,00 208.889,93 103.450 137.588,50 71.301,43 389,63
Tritikale 25 325 300 2,40 1,00 19.500,00 7.500,00 27.000,00 3.000 7.200,00 19.800,00 792,00
Toplam 7.586 - - - - 10.835.442,63 898.800,00 11.734.242,63 - 2.292.560,83  9.441.681,81 1.244,62
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Tablo 14. Mal Sahibi Tarafindan Isletilen Kuru Tarla Arazilerinin Gayrisafi Hasila ve Gayrisafi Uretim Degerleri

Ortalama Verim

Miilk - (kg/da) Ortalama Fiyat (b) Uriin Degerleri (b) Oret Uretim o Gayrisaf
e i e Al

Uris Ana Yan Ana . Ny, - Hasla(b)  fgletmede  isletmede Sori Degeri

D[;?é:]ll (da) Uriin Uriin Uriin Yan Uriin Ana Uriin Yan Uriin Kullamlan  Kullamlan Degeri (b) (b/da)

(kg) ®)

Bugday 685 269,78 250 2,36 1,00 436.482,57 171.250,00 607.732,57 26.692 63.043,96 544.688,61 795,17
Arpa 35 250 200 2,63 1,00 22.968,75 7.000,00 29.968,75 4.900 12.862,50 17.106,25 488,75
Yulaf 134 583,33 - 1,75 - 136.791,67 - 136.791,67 64.758 113.326,50 23.465,17 175,11
Korunga 30 300 - 1,33 - 11.970,00 - 11.970,00 9.000 11.970,00 0,00 0,00
Fig 50 350 150 1,33 2,00 23.275,00 15.000,00 38.275,00 17.500 23.275,00 15.000,00 300,00
Tritikale 40 300 250 2,35 1,00 28.200,00 10.000,00 38.200,00 12.000 28.200,00 10.000,00 250,00
Toplam 974 - - - - 659.687,98 203.250,00 862.937,98 - 252.667,96 610.260,02 626,55




ev

Tablo 15. Kiracilikla Isletilen Sulu Arazilerin Gayrisafi Hasila ve Gayrisafi Uretim Degerleri

Ortalama Verim

Ortalama Fiyat (b) Uriin Degerleri (b)

i kg/da . . -
pUIS TR TR copriati reim Ui Gayrisat YT
P Alan y Amaciyla Amacryla Uretim eum
Uriin (da) Ana Yan Ana Yan Ana Uri Yan Uri Hasila () Isletmede Isletmede Degeri (b) Degeri
Deseni Uriin Uriin Uriin Uriin " & Kullanilan Kullanilan (b/da)

(kg) ®)
Bugday 568 373,21 300 2,37 1,00 502.400,37  170.400,00 672.800,37 19.584 46.414,08 626.386,29 1.102,79
Aygicegi 635 287,30 - 8,15 - 1.486.849,33 - 1.486.849,33 444 3.618,60 1.483.230,73 2.335,80
Patates 15 3.150 - 1,14 - 53.865,00 - 53.865,00 4.765 5.432,10 49.100,00 3.273,33
Sekerpancari 112 4.630 - 0,36 - 186.681,60 - 186.681,60 - - 186.681,60 1.666,80
Arpa 280 263,86 250 2,11 1,00 155.888,49 70.000,00 225.888,49 29.887 63.061,57 162.826,92 581,52
Yulaf 78 558,83 - 1,75 - 76.280,30 - 76.280,30 33.060 57.855,00 18.425,30 236,22
Yonca 167 564,88 - 2,07 - 195.273,37 - 195.273,37 91.202 188.788,14 6.485,23 38,83
S. Misir 20 4.506 - 0,27 - 24.332,40 - 24.332,40 75.730 20.447,10 3.885,30 194,27
Toplam 1.875 - - - - 2.681.570,85 240.400,00 2.921.970,85 - 385.616,59 2.537.021,36 1.353,08
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Tablo 16. Kiracilikla Isletilen Kuru Tarla Arazilerinin Gayrisafi Hasila ve Gayrisafi Uretim Degerleri

Ortalama Verim

Ortalama Fiyat (b Uriin Degerleri (b .
Kira Kuru . (kg/da) e s ® Ureti Uretim . Gayrisafi
. Ekili - retim Gayrisafi PR
Araziler Gayrisafi A 1 Amaciyla PE Uretim
. Alan Amaciyla . Uretim o .
Uriin (2  Ana Uri Yan Ana Yan Ana Uri Yan Uri Hasila (b))  fgletmede Isletmede Degeri (b) Degeri
Deseni natran - Griin Uriin Uriin Nl e run Kullamilan ~ Kullanilan (b) (t/da)
(kg)
Bugday 398 269,78 250 2,36 1,00 253.398,96  99.500,00 352.898,96 15.508 36.598,88  316.300,08 794,72
Arpa 40 250 200 2,63 1,00 26.300,00 8.000,00  34.300,00 5.600 14.728,00 19.572,00 489,30
Yulaf 150 583,33 - 1,75 - 153.124,13 - 153.124,13 72.492 126.861,00 26.263,13 175,09
Tritikale 40 300 250 2,35 1,00 28.200,00  10.000,00  38.200,00 2.000 4.700,00 33.500,00 837,50
Toplam 628 - - - - 461.023,08 117.500,00 578,523.09 - 182.887,88 395.635,20 629,99
Tablo 17. Ortakgilikla Isletilen Sulu Tarla Arazilerinin Gayrisafi Hasila ve Gayrisafi Uretim Degerleri
Ortalama Verim Ortalama Fiyat _— o .
Ortakhk ka/d b y Uriin Degerleri (b) Uretim o
. (kg/da) (®) Ureti L Gayrisafi
Sulu Ekili Gavrisafi retim Amaciyla Gayrisafi Dreti
Araziler  Alan H yll ®) Amaciyla isletmede Uretim Drei 1;1;
Uriin (da) Ana Yan Ana Yan Ana Uriin yan asva Isletmede  Kyllanilan ~ Degeri (b) cse
Deseni Uriin Uriin Uriin  Uriin Uriin Kullanilan ®) (b/da)
(kg)
Aycicegi 25 287,30 - 10,00 71.825,00 - 71.825,00 4.395 43.950,00 27.875,00 1.115,00
Toplam 25 Mal Sahibine Diisen 1.115,00




Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerine ait gayrisafi hasila degerleri; sulu tarla
arazilerinde toplam 11.734.242,63 1, kuru tarla arazilerinde 862.937,98 1 olarak belirlenmistir.
Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinin toplam gayrisafi hasilast 12.597.180,62 £’dir.
Mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinin toplam gayrisafi tretim degeri
0.441.681,81 b, dekar basina gayrisafi iiretim degeri 1.244,62 b’dir. Mal sahibi tarafindan
isletilen kuru tarla arazilerinin toplam gayrisafi liretim degeri 610.260.02 %, dekar basina
gayrisafi iiretim degeri ise 626,55 £’dir. Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinin toplam
gayrisafi liretim degeri 10.051.941,83 1’dir. Dolayisiyla mal sahibi tarafindan isletilen sulu ve
kuru tarim isletmelerinde, isletme igerisinde iiretim amacli tekrar kullanilan iiriinlerin degeri

2.545.238,79 p’dir.

Kiracilikla isletilen tarla arazilerine ait gayrisafi hasila degerleri iirlin deseni ele alinarak
hesaplandiginda; sulu tarla arazilerinde toplam 2.921.970,85 b, kuru tarla arazilerinde
578.523.09 b olarak belirlenmistir. Kiracilikla isletilen tarla arazilerinin toplam gayrisafi
hasilas1 3.500.493,94 $’dir. Kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinin toplam gayrisafi {iretim
degeri 2.537.021,36 b, dekar basina gayrisafi tiretim degeri 1.353,08 b’dir. Kiracilikla isletilen
kuru tarla arazilerinin toplam gayrisafi tiretim degeri 395.635,20 b, dekar basina gayrisafi
tiretim degeri ise 629,99 t’dir. Kiracilikla isletilen tarla arazilerinin toplam gayrisafi {iretim
degeri 2.932.656,56 b’dir. Dolayisiyla kiracilikla isletilen sulu ve kuru tarim isletmelerinde,

isletme igerisinde iiretim amagli tekrar kullanilan tirtinlerin degeri 567.837,38 t’dir.

Aragtirma bolgesinde ortakcilik yontemiyle isletilen isletmelerde tarimsal iiretimle ilgili
her tiirlii gelir ve giderlerin paylagimi yar1 yartyadir. Ortakgilikla isletilen sulu tarla arazisinin
toplam gayrisafi hasila degeri 71.825,00 ¥’dir. Uretim amaciyla isletmede kullanilan kisim
toplam tiretim miktariin yarist olmak iizere ortakg¢iya verilen paydir. Gayrisafi hasiladan
ortakciya verilen kisim ¢ikarilarak mal sahibine diisen gayrisafi liretim degeri elde edilmistir ve
bu deger 27.875,00 t’dir. Dekar bagina gayrisafi tretim degeri ise 1.115,00 b olarak

hesaplanmustir.

Tablo 18. Kiracilikla Isletilen Tarla Arazilerinde Gayrisafi Hasila Degerleri

Kiracilikla Ayni ve Nakdi Kira Gayrisafi

Isletilen Alan  Bedelleri Toplami (GSH) Hasila

(da) (b) (b/da)

Sulu 1.875 455.400,00 242,88
Kuru 628 86.400,00 137,58
Ortalama 75,85 16.418,18 216,46
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Kiracilikla isletilen tarla arazilerine ait gayrisafi hasila degerleri; sulu tarla arazilerinde
toplam 455.400,00 b, kuru tarla arazilerinde 86.400,00 © olarak belirlenmistir. Kiracilikla
isletilen tarla arazilerinin toplam gayrisafi hasilas1 541.800,00 b’dir. Kiracilikla isletilen sulu
tarla arazilerinin dekar basina gayrisafi tiretim degeri 242,88 1’, kuru tarla arazilerinin gayrisafi
tiretim degeri dekar basina 137,58 b olmak lizere dekar basina oralama 216,46 1 olarak tespit

edilmistir.

Arastirma bolgesinde toplam gayrisafi hasila degerlerinin dekar basina ortalamasi sulu
tarla arazilerinde 1.046,28 iken kuru tarla arazilerinde dekar basina 434,86 b’dir. Gayrisafi

hasilanin genel ortalamasi 957,94 b/da olarak hesaplanmistir.

Uretim masraflar:1 (Um)

Mal sahibi tarafindan isletilen sulu ve kuru tarla arazilerine ait masraf kalemleri ve

degerleri Tablo 19°da verilmistir.

Tablo 19. Mal Sahibi Tarafindan Isletilen Tarla Arazilerine Ait Masraflar

Sulu Kuru Ortalama
Sabit Sermayeler; Amortisman, Sigorta, 77,16 65,10 75,85
Tamir-Bakim Masraflar1 (¥/da) (1)
Déner Isletme Sermayelerinin Tiimden 233,45 161,85 225,30
Karsilanmas: (b/da) (2)
Ciftlik Digindan Saglanan Hizmetlerin Parasal 49,93 59,04 50,96
Karsihigi (b/da) (3)
Toplam Masraflar (b/da) (1+2+3) 360,55 285,99 352,06
Masraflarin GSH Icerisindeki Orani (%) 28,95 45,64 30,84

Mal sahibi tarafindan isletilen sulu arazilerin toplam masraflar1 dekar basina 360,55
olup, gayrisafi hasila icerisindeki oran1 %28,95’tir. Mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla
arazilerinin toplam masraflar1 dekar basina 285,99 % olup, gayrisafi hasila igerisindeki orani
%45,64’tiir. Tasarruf durumlar1 ayni olan bu sulu ve kuru tarla arazilerinin {iretim masraflarinin

ortalamast 352,06 B/da olmak lizere gayrisafi hasila igerisindeki oran1 %30,84 tiir.

Kiracilikla isletilen tarla arazilerinin masraf kalemlerine ait degerler Tablo 20°de

verilmistir.
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Tablo 20. Kiracilikla isletilen Tarla Arazilerine Ait Masraflar

Sulu Kuru Ortalama
Sabit Sermayeler; Amortisman, Sigorta, 125,36 79,01 113,73
Tamir-Bakim Masraflar1 (b/da) (1)
Déner Isletme Sermayelerinin Tiimden 473,50 181,15 400,14
Karsilanmasi (3/da) (2)
Ciftlik Digindan Saglanan Hizmetlerin Parasal 62,77 146,02 83,65
Kargilig1 (b/da) (3)
Toplam Masraflar (b/da) (1+2+3) 661,62 406,18 597,53
Masraflarm GSH Igerisindeki Oran1 (%) 48,89 45,64 48,07

Kiracilikla isletilen sulu arazilerin toplam masraflari dekar basina 661,62 b olup,
gayrisafi hasila igerisindeki orani %48,89’dur. Kiracilikla isletilen kuru arazilerin toplam
masraflar1 dekar basina 406,18 b olup, gayrisafi hasila icerisindeki oran1 %45,64 tiir. Kiracilikla
isletilen sulu ve kuru tarla arazilerinin ortalama masraflar1 dekar basina 597,53 b olmakla

birlikte bu degerin gayrisafi hasila igerisindeki oran1 %48,07’dir.

Ortakgilikla isletilen isletmelerin masraf kalemlerine iliskin degerler Tablo 21’de

verilmistir.

Tablo 21. Ortakgilikla Isletilen Tarla Arazilerine Ait Masraflar

Sulu
Sabit Sermayeler; Amortisman, Sigorta, Tamir-Bakim Masraflari (b/da) (1) 57,74
Déner Isletme Sermayelerinin Tiimden Karsilanmasi (b/da) (2) 260,00
Ciftlik Digindan Saglanan Hizmetlerin Parasal Karsiligi (¥/da) (3) 120,00
Toplam Masraflar (b/da) (1+2+3) 437,74
Masraflarin GSH icerisindeki Oran1 (%) 39,26

Incelenen isletmeler igerisinde ortakcilikla isletilen kuru arazi bulunmamaktadir.
Ortakeilikla isletilen sulu arazilerin toplam masraflar1 dekar basina 437,74 b’dir. Masraflarin

gayrisafi hasila i¢erisindeki oran1 %39,26°d1r.

Miistecir sermayesi faiz karsihgi (Mf)

Miistecir sermaye faizi, tarimsal iiretim donemi basinda ciftlikte bulunmasi gereken
isletme sermayesi unsurlarinin olduklar sekliyle disaridan satin alinmast durumunda 6denecek
miktara uygulanmasi gereken faiz oranmin yaris1 alinarak hesaplanmaktadir. Incelenen
isletmelerde miistecir sermayesi faiz hesaplamasinda isletmenin canli-cansiz demirbas
sermayesi ve doner sermayesi olmak iizere alet-makine varligi sermayesi ve ambar mevcudu

dikkate almmustir. Arastirma yodresinde alet makine kullanimi yaygindir. is hayvam kasa
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mevcuduna rastlanmamigstir. Calismanin yapildigi 2021 yilina ait T.C. Ziraat Bankasi’nin
tarimsal kredilere uygulamis oldugu tarimsal kredi faiz oran1 %17°dir ve yarisi olan %8,5
uygulanmistir. Ancak miistecir sermayesi faizi hesaplanirken, sermayenin tamami 1 y1l siireyle
isletmede kullanilmadigindan (ortalama 6 ay kullanildig1 i¢in) ve isletmeler 2020-2021 tarimsal
iiretim donemi igerisinde devlet tarafindan saglanan tarimsal desteklerden faydalandigindan
cansiz demirbag varligi sermayesi ile ambar mevcudunun toplamina %8,5’in yarisi olan %4,25
faiz oran1 uygulanmistir. incelenen isletmelerde ortalama olarak belirlenen miistecir sermayesi

faiz karsiliklar1 Tablo 22’de verilmistir.

Tablo 22. Isletmelerde Belirlenen Miistecir Sermayesi Faiz Karsiliklari

Miistecir Sermaye Faiz Gayrisafi Hasila icerisindeki

Karsih@ (b/da) Orani (%)
Mal Sahibi Sulu 28,54 2,29
Mal Sahibi Kuru 21,60 3,44
Ortalama 27,75 2,42
Kiracilik Sulu 38,89 2,87
Kiracilik Kuru 22,76 3,61
Ortalama 34,84 3,05
Ortakeilik Sulu 56,44 5,06

Miistecir sermayesi faiz karsiligi, mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde
dekar bagina 28,54 1, mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinde dekar basina 21,60
b’dir. Sulu tarla arazilerinde miistecir sermayesi faiz karsiliginin gayrisafi hasila igerisindeki
orani %2,29 iken kuru tarla arazilerinde bu oran %3,44’tlir. Mal sahibi tarafindan isletilen sulu
ve kuru tarla arazilerinin miistecir sermayesi faiz karsiligi ortalamasi 27,75 b/da ve gayrisafi

hasila igerisinde %2,42’lik orana tekabiil etmektedir.

Kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde miistecir sermayesi faiz karsiligi dekar bagina
38,891, kiracilikla isletilen kuru tarla arazilerinde miistecir sermayesi faiz karsiligi dekar basina
22,76 b’dir. Kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde belirlenen miistecir sermayesi faiz
karsilig1, gayrisafi hasilanin %2,87’sin1 olustururken kiracilikla belirlenen kuru tarla
arazilerinde belirlenen miistecir sermayesi faiz karsiligi gayrisafi hasilanin %3,61 ini
olusturmaktadir. Kiracilikla isletilen sulu ve kuru tarla arazilerinin ortalama miistecir sermayesi

faiz karsiliklar1 34,84 b/da’dir. Bu degerin gayrisafi hasila igerisindeki oran1 %3,05’tir.

Ortakeilikla isletilen sulu tarla arazisinin miistecir sermayesi faiz karsilig1 dekar basina
56,44 b olmak iizere miistecir sermayesi faiz karsiliginin gayrisafi hasila igerisindeki orani

%5,06’dr.
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Idare iicret karsihig (Tii)

Bu calismada idare iicret karsiligi hesaplanirken; arazinin tasarruf sekline ve iiretime
olan katkisina gore, mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde %5, ortakgilikla isletilen arazilerde
%4 ve kiracilikla isletilen arazilerde de %3 orani kullanilmistir. Incelenen isletmelere ait idare

ticret karsiliklar: Tablo 23°te verilmistir.

Tablo 23. Isletmelerde Belirlenen Idare Ucret Karsiliklari

Idare Ucret Karsihgimin

KarI;Eg (ITIJ/c ;:1; igerisililiﬁl:;‘fafla(s“l:; Kira Bedeli Igerisindeki

Orani (%)

Mal Sahibi Sulu 62,23 5,00 -
Mal Sahibi Kuru 31,33 5,00 -
Ortalama 58,71 5,00 -
Kiracilik Sulu 7,49 - 3,00
Kiracilik Kuru 4,13 - 3,00
Ortalama 6,64 - 3,00
Ortakeilik Sulu 44,60 4,00 -

Mal sahibi tarafindan isletilen sulu arazilerde idare ticret karsilig1 dekar basina 62,23
b, kuru arazilerde dekar basina 31,33 1 olarak belirlenmistir. Mal sahibi tarafindan isletilen

arazilerin idare ticret karsiliklarinin gayrisafi hasila igerisindeki oran1 %5 tir.

Kiracilikla isletilen sulu arazilerde idare iicret karsiligi dekar basma 7,49 b, kuru
arazilerde dekar basina 4,13 1 olarak belirlenmistir. Kiracilikla isletilen arazilerin idare iicret

karsiliklarinin gayrisafi hasila igerisindeki oran1 %3 tiir.

Ortakeilikla isletilen sulu tarla arazisinde belirlenen idare {icret karsiligi dekar basina

44,60 b olmak tizere gayrisafi hasila igerisindeki oran1 %4 tiir.

Aragtirma bolgesinde idare ticret karsiligi sulu tarla arazilerinde ortalama 58,71 b/da
olmak iizere gayrisafi hasila igerisindeki oran1 %5’tir. Kuru tarla arazilerinde idare iicret

karsil1g1 ortalama 6,64 b/da’dir. Gayrisafi hasila igerisindeki orani ise %3 tiir.

El emegi iicret karsihg: (Eii)

Arastirma bolgesinde incelenen isletmelerden elde edilen anket verilerine gore
isletmelerin aile isgiicii ve yabanci isgiicii ihtiyaglar1 tespit edilmistir. Isletmelerde aile isgiicii
yogun olarak kullanilmaktadir. Baz1 isletmelerde aile isgiiciiniin yani1 sira yetistirilen iiriinlerin
gelisim evresine bagli olarak yabanci isgiicii kullanilmaktadir. Anket sonucunda aile isgiiciiniin

niifus, cinsiyet, yas gruplar1 dikkate alinarak toplam kullanilabilir aile isgiicii, erkek isgiicii
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birimine ¢evrilerek kullanilmistir. Yabanci isgiicii iicreti ve calisilan giin sayis1 da anket
caligmasiyla elde edilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda el emegi ticret karsilig1 hesaplanmistir.

Belirlenen degerler Tablo 24 ve Tablo 25°te gosterilmistir.

Tablo 24. Mal Sahibi Tarafindan Isletilen Arazilerde Belirlenen El Emegi Ucret Karsiliklart

Mal Sahibi Tarafindan Isletilen

Sulu Kuru Ortalama
El Emegi Ucret Karsihig (Eii) (/da) 183,89 118,00 175,95
Eii’niin Gayrisafi Hasila icerisindeki Oran1 (%) 14,77 18,83 15,23

Mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde el emegi iicret karsihigi dekar
bagina 183,89 b, kuru tarla arazilerinde ise dekar basina 118,00 b olarak hesaplanmistir. Sulu
tarla arazilerinde el emegi licret karsiliginin gayrisafi hasila igerisindeki oran1 %14,77 iken bu
oran kuru tarla arazilerinde %18,83°tiir. Mal sahibi tarafindan isletilen sulu ve kuru tarla
arazilerinde belirlenen el emegi licret karsiliklar1 ortalamasi dekar bagina 175,95 H olmak {izere

gayrisafi hasila icerisindeki oran1 %15,23’tiir.

Tablo 25. Kiracilikla Isletilen Arazilerde Belirlenen El Emegi Ucret Karsiliklart

Kiracilikla isletilen
Sulu Kuru Ortalama
El Emegi Ucret Karsilig1 (Eii) (t/da) 415,44 150,47 348,96
Eii’niin Gayrisafi Hasila Icerisindeki Orani (%) 30,70 23,88 28,99

Kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde el emegi ticret karsilig1 dekar basina 415,44
b’dir. Kiracilikla isletilen kuru tarla arazilerinde el emegi iicret karsilig1 dekar bagina 150,47
b’dir. Kiracilikla isletilen arazilerde el emegi ticret karsiliklarinin gayrisafi hasila igerisindeki
orani suluda %30,70 iken kuruda %23,88 oranindadir. Kiracilikla isletilen sulu ve kuru tarla
arazilerinde el emegi licret karsiliklar1 ortalamasi 348,96 b/da olmak {izere gayrisafi hasila

igerisindeki orani %28,99’dur.

Vergiler

Arastirma bolgesinde kapitalizasyon oranini hesaplamak adina rant1 elde edebilmek icin
gayrisafi hasiladan ¢ikarilacak bir diger unsur iireticilerin gergeklestirdikleri tarimsal tiretim
karsiliginda 6dedikleri vergilerdir. Arastirmada iireticilerin beyanlari lizerine tarimsal iiretimde
bulunmalar1 karsiliginda vergi 6deme durumu olmadigi sonucuna varilmistir. Bu sebeple

aragtirmada vergi masrafi hesaplanmayarak 0 olarak kabul edilmistir.
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Arazilerin Rantlari (R)

Kapitalizasyon oranini elde edebilmek i¢in arazilerin nevilerine ve tasarruf durumlarina
gore rant1 belirlemek gerekmektedir. Bolgeden bolgeye degisiklik gdsteren bir degerdir. Rant,
en genel tabirle kullanilan arazinin parasal degeridir. Rant1 yiiksek olan arazilerin satig

fiyatlarinin da yiiksek oldugu bilinmektedir.

Tabiat unsurunun, 6zelikle topragin belli bir siire kullanilmasi karsiliginda 6denen
bedele, genel bir ifade ile rant denilmektedir. iktisatta toprak ranti, belirli bir genislikteki
arazinin belirli bir zaman i¢in kiraya verilmesi suretiyle temin ettigi geliri ifade etmektedir.
Buna arazi kirasi da denilmektedir. Tiirk¢ede rant, 6zellikle arazi i¢cin 6denen kira karsiliginda
kullanilmaktadir. Mal sahibi arazisini kiraya veriyorsa rant, kira bedeli olarak goriinmektedir

(Acil 1968).

Arastirmada mal sahibi tarafindan isletilen sulu ve kuru tarla arazilerinin, kiracilikla
isletilen sulu ve kuru tarla arazilerinin ve ortakg¢ilikla isletilen sulu tarla arazilerinin 2020-2021
tarimsal tiretim donemi igerisinde yaptiklari tim masraflar kategorize edilmis ve gayrisafi

hasiladan ¢ikarilarak rantlar1 hesaplanmistir.

Arastirma bolgesinde incelenen mal sahibi tarafindan isletilen isletmelerin, kiracilikla

isletilen isletmelerin ve ortakeilikla isletilen isletmelerin rantlar1 Tablo 26’da gosterilmistir.

Tablo 26. incelenen Isletmelere Ait Arazi Rantlar

Arazi Nevi ve Tasarruf Rant Rantin GSH i¢erisindeki Rantin Kira Icerisindeki
Durumu (b/da) Oram (%) Oram (%)
Mal Sahibi Sulu 609,41 48,96 -
Mal Sahibi Kuru 169,63 27,07 -
Ortalama 559,36 46,46 -
Kiracilik Sulu 235,39 - 96,9
Kiracilik Kuru 133,45 - 96,9
Ortalama 209,81 - 96,9
Ortakeilik Sulu 576,22 51,67 -
Sulu Ortalama 535,40 16,88 -
Kuru Ortalama 154,45 12,29 -
Genel Ortalama 480,49 16,22
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Arastirma bolgesinde incelenen sulu ve kuru tarla arazileri icerisinde en yliksek rant
609,411/da olmak iizere mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde tespit edilmistir.
Belirlenen bu degeri 576,22 ¥/da rant ile ortakeilikla isletilen sulu tarla arazisi takip etmektedir.
Ardindan kiracilikla isletilen sulu tarla arazileri gelmekte ve rant 235,39 t/da olarak
belirlenmistir. Mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinde rant 169,63 b/da olarak
hesaplanmistir. En diistik rant 133,45 #/da ile kiracilikla isletilen kuru tarla arazilerinde tespit
edilmistir. Arastirma bolgesinde incelenen isletmeler igerisinde ortakgilikla isletilen kuru tarla
arazisine rastlanmadigindan elde ettigimiz rant degerleri igerisinde ortakgilikla isletilen kuru

tarla arazilerine ait rant degeri bulunmamaktadir.

Arazilerin tasarruf durumlar1 yani mal sahibi tarafindan, kiracilik ve ortakgilikla
isletilme Ozellikleri birlikte ele alinarak ve sadece nevilerine gore rantlarinin ortalamasi
hesaplandiginda sulu tarla arazilerinin rant1 535,40 b/da, kuru tarla arazilerinin rant1 ise 154,45

b/da olarak tespit edilmistir.

Aragtirma bolgesindeki tarim igletmeleri genel olarak incelendiginde; farkli nevilerdeki
arazilerin rantlar1 arasinda biiyiik farklar olmasi yetistirilen {iriin ¢esidinin az olmasi, sulama
imkansizlig1r vb. sebeplerden 6tiirli elzem bir durumdur. Fakat ayni neviye sahip araziler
arasinda da rantlarin farklilik gosterdigi gozlemlenmistir. Bunun en belirgin nedeni sulama
kosullarinin daha elverisli olmast durumudur. Bunun yaninda uygulanan miinavebe yontemi,
kullanilan tohum, ilag, giibre gibi tarimsal tiretimdeki teknik ihtiyaclarin {iretici tarafindan daha
dogru sekilde uygulanmasi dolayisiyla verimin artmasi ayni neviye sahip arazilerin daha yiiksek
ranta sahip olmasindaki temel sebeplerdendir. Verim farkliligi disinda arazilerin biiyiikliik
farklari, anayola yakinliklari, merkeze ve saglik kurumlaria ulasim kolayliklari, arazilerin
estetik durumlari, afetlere karsi risk durumlar1 hatta simnirlart igerisinde bulunduklari
mabhalle/kdy gibi gelir dis1 etkilerin ayn1 nevilere sahip arazilerin rantlar1 arasinda farkliliklara

sebebiyet verdigi goriilmektedir.

Arazilerin Satis Degerleri (D)

Arazilerin piyasada satig degerinin olugmasi i¢in uzun bir alim-satim dénemi gegmesi
gerektigi bilinmektedir. Arazilerin likiditesi diislik olmakla birlikte istenilen anda alim-satimi
yapilabilecek bir pazar yapist mevcut degildir. Araziler bu 6zellikleri sebebiyle diger mal ve
hizmetlerden farklilik gostermektedir. Boylece piyasa degeri yontemi uygulanabilmesi igin
inceleme yapilacak bdlgedeki arazilerin ge¢mis ve giincel alim-satim fiyatlarmin dikkate
alinmas1 gerekmektedir. Ayrica araziye deger bigcme konusunda gelirlerin kapitalizasyonu
yontemini uygulamak adina gelecekte elde edilebilecek gelirlerin de dikkate alinmasi

gerekliligi dogmaktadir.
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Tarimsal arazi kiymetini etkileyen faktorlerle ilgili siniflandirmalara degisik olarak
cesitli kaynaklarda rastlamak miimkiindiir. Bu siniflandirmalar temelde ayni kistaslara gore
yapilmaktadir. Buna gore, genellikle tarimsal arazi kiymetini etkileyen faktorleri iki grup

altinda incelemek miimkiindiir (Birinci 1997).

Dogal (Fiziki) Faktorler: Arazinin topografik yapisi, iklim durumu, topragin iiretim
kabiliyeti, arazinin cografi konumu gibi arazi 6zelliklerini kapsamaktadir. Dogal faktorler
tireticinin tarimsal iiretimde bulunurken dikkate almas1 gereken fakat iireticinin etkisi diginda

gerceklesen durumlar biitiiniidiir.

Ekonomik ve Sosyal Faktorler: Niifus, niifus artis hizi, tarim {riinlerinin fiyatlari,
arazinin arz ve talebi, arazinin geliri, pazarlama imkanlari, para kiymetinde meydana gelen
degisimler, kredi miktar1 ve nevi, arazi kirasi, teknoloji diizeyi, bolgede yasayan halkin satin

alma aligkanliklar1 ve giicii, sosyal sartlar ve cevre kosullar1 gibi 6zellikleri kapsamaktadir.

Bir {ilkede arazi kiymeti iizerinde rol oynayan en dnemli etkenlerden birisi de o iilke
parasinin kiymetinde meydana gelen degismelerdir. Para degerinin diismesi, diger bir deyisle
enflasyon, diger mallarin fiyatlarinda oldugu gibi 6zellikle tasinmaz mallarin fiyatlarinda ve
arazi kiymetlerinde de yiikselmelere neden olmaktadir. Ciinkii enflasyonun yiiksek oldugu
zamanlarda degeri giinden giine hizla diisen paray1 herkes elinden ¢ikararak mala ve 6zellikle
tasinmaz mallara yatirmaya baslamaktadir. Bu ylizden paranin degisim hizi normale nazaran
daha ¢ok artmaktadir. Bu durum ise talebi arttirdigindan mal fiyatlarinin ve tasinmaz mallarin

kiymetlerinin ylikselmesine neden olmaktadir (Birinci 1997).

Arastirma bolgesinde genel olarak tarim arazilerinin piyasa satig degerlerini belirlemek
adina oncelikle 2020 yilina ait degerler gozden gecirilmis ve 2021 yilina ait halihazirda satist
yapilmis olan 114 tarla arazisinin biiyiikliikleri, arazi nevileri ve cari satis degerleri Pasinler
ilcesi Tapu Miidiirliigiinden elde edilmistir. incelenen tarim isletmelerine ait arazilerin ve
aragtirma yapilan kOy ve mahallelerdeki arazilerin cari satig degerlerini tespit etmek igin
ureticilerden ve bolge halkindan faydalanilmistir. Elde edilen veriler ve sozlii beyanlar

karsilastirilmistir. Arazilerin nevileri dikkate alinarak ortalama satig degerlerine ulagilmistir.

Incelenen bdlgede yapilan arastirmalar sonucunda mal sahibi tarafindan isletilen sulu
tarla arazilerinin cari satis degerleri 4.000,00 t/da ile 15.000,00 t/da arasinda degisiklik
gostermektedir. Ortalamasi 8.607,00 b/da olarak hesaplanmistir. Mal sahibi tarafindan isletilen
kuru tarla arazilerinin cari satis degerleri 500,00 t/da ile 5.000,00 t/da arasinda degisiklik
gostermektedir. Ortalamasi 1.567,00 b/da olarak hesaplanmistir. Mal sahibi tarafindan isletilen

sulu ve kuru tarla arazilerinin ortalama cari satig degeri 7.805,96 ¥/da olarak tespit edilmistir.
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Kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinin cari satig degerleri 2.000,00 t/da ile 15.000,00
b/da arasinda degismektedir. Ortalamasi 7.050,00 t/da olarak hesaplanmistir. Kiracilikla
isletilen kuru tarla arazilerine ait cari satis degerleri 1.000,00 t/da ile 4.000,00 t/da arasinda
degismektedir. Ortalamast 1.692,00 t/da olarak hesaplanmistir. Kiracilikla isletilen sulu ve

kuru tarla arazilerinin cari satis degerlerinin ortalamasi 5.674,32 t/da olarak hesaplanmustir.

Ortakgilikla isletilen sulu tarla arazisinin cari satis degeri 8.000,00 /da’dir. Incelenen
isletmeler icerisinde ortakgilikla igletilen sulu tarla arazisi tek parselden olusmakta ve 25 da’dur.

Ortakeilikla isletilen kuru tarla arazisine rastlanmamustir.

Arastirmadan elde edilen degerlerin, daha 6nce yakin bolgede ve ayni konuda yapilan
bir ¢aligma (Birinci 1997 Erzurum ve Erzincan illerinde Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz
Oranmin Saptanmasi Uzerine Bir Arastirma) ile kiyaslanmasi sonucu cari satis degerlerinin

yillara ve bolgeye gore degisiklik gosterdigi tespit edilmistir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi (F)

Kapitalizasyon orani araziye yatirilmis sermayenin kullanim hakki olarak ifade
edilmektedir (Miilayim 2001). Arazilerin rantlar1 ve cari satig degerlerinin oranlanmasiyla elde

edilen degerdir.

Arastirmada kapitalizasyon oranini elde edebilmek amaciyla arazilerin rantlarinin
hesaplanmas1 yoluna gidilmistir. Bu sebeple arazilerin tasarruf durumlar1 ve nevileri dikkate
alinarak gayrisafi hasilalari ve iiretim masraflari, miistecir sermaye faiz karsiliklari, el emegi
ticret karsiliklari, idare {icret karsiliklart seklinde masraf kalemlerinden olusan toplam
masraflar1 hesaplanmistir. Arastirma bolgesinde gerceklestirilen tarimsal liretim karsilifinda
vergi masrafi yapilmadigindan bu deger 0 kabul edilmistir. Daha 6nceki boliimlerde Formiil
3’te gosterildigi gibi gayrisafi hasila degerlerinden belirlenen masraflar ¢ikarilarak arazilerin
rantlar1 elde edilmistir. Elde edilen rantlar belirlenen cari satis degerlerine oranlanarak mal
sahibi tarafindan isletilen sulu ve kuru tarla arazileri, kiracilikla isletilen sulu ve kuru tarla
arazileri, ortakc¢ilikla isletilen sulu tarla arazileri ve tarla arazilerinin ortalama kapitalizasyon

oranlar tespit edilmistir.

Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinde kapitalizasyon oranlari

Arastirma bolgesi olan Pasinler ilgesinde incelenen tarim isletmelerinin 46 adedi mal
sahibi tarafindan isletilmekte ve incelenen toplam isletme sayisinin %57,5’ine tekabiil
etmektedir. Bunun 35 adedi yani %43,75’1 sulu, 11 adedi yani %13,75’i kuru tarla arazisidir.

Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinin kapitalizasyon oranlari sulu, kuru ve ortalama
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olmak iizere li¢ farkli sekilde incelenmistir. Elde edilen kapitalizasyon oranlar1 Tablo 27°de

gosterilmistir.

Tablo 27. Mal Sahibi Tarafindan Isletilen Tarla Arazilerine Ait Kapitalizasyon Oranlari

Arazi Nevi Rant (k/da) Satis Degeri (b/da) Kapitalizasyon Oram (%)
Sulu 609,41 8.607,00 7,08
Kuru 169,63 1.567,00 10,83
Ortalama 559,37 7.805,96 7,17

Elde edilen sonuglara gére mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinin
kapitalizasyon orani1 %7,08, kuru tarla arazilerinin kapitalizasyon oranm1 %10,83 olmak {izere

ortalama kapitalizasyon oran1 %7,17°dir.

Kiracilikla isletilen tarla arazilerinde kapitalizasyon oranlari

Aragtirma bolgesinde incelenen tarim isletmelerinin 33 adedi kiracilikla isletilmektedir.
Incelenen toplam isletme sayisinin %41,25’ini ifade etmektedir. Bunun 18 adedi yani
%22,50’si sulu, 15 adedi yani %18,75’1 kuru tarla arazisidir. Kiracilikla isletilen tarla
arazilerinin kapitalizasyon oranlar1 sulu, kuru ve ortalama olmak {izere ii¢ farkli sekilde

incelenmistir. Elde edilen kapitalizasyon oranlar1 Tablo 28’de gosterilmistir.

Tablo 28. Kiracilikla Isletilen Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oranlari

Arazi Nevi Rant (k/da) Satis Degeri (b/da) Kapitalizasyon Oram (%)
Sulu 235,39 7.050,00 3,34
Kuru 133,45 1.692,00 7,89
Ortalama 209,81 5.674,32 3,70

Elde edilen sonuglara gore kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinin kapitalizasyon
orant %3,34, kuru tarla arazilerinin kapitalizasyon orant %7,89 olmak iizere ortalama

kapitalizasyon orani %3,70’dir.

Ortakailikla isletilen tarla arazilerinde kapitalizasyon oranlar:

Aragtirma bolgesinde incelenen tarim isletmelerinin 1 adedi ortakeilikla isletilen sulu
tarla arazisidir. Incelenen toplam isletme sayisinin %1,25’ini ifade etmektedir. Ortakgilikla

isletilen sulu tarla arazisine ait kapitalizasyon orani1 Tablo 29°da gdsterilmistir.

Tablo 29. Ortakgilikla Isletilen Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oranlari

Arazi Nevi Rant (k/da) Satis Degeri (b/da) Kapitalizasyon Oram (%)
Sulu 576,22 8.000,00 7,20
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Elde edilen sonuclara gore ortakeilikla isletilen sulu tarla arazilerinin kapitalizasyon

oran1 %7,20’dir.

Tarla arazilerinin ortalama kapitalizasyon oranlari

Tarla arazilerine ait satis degerleri ve arazilerin rantlar1 tasarruf durumlar1 dikkate
alinmadan arazilerin nevilerine gore incelenmis ve ortalama kapitalizasyon oranlar
hesaplanmaistir. Sulu ve kuru tarla arazilerine ait elde edilen kapitalizasyon oranlart Tablo 30°da

gosterilmistir.

Tablo 30. Tarla Arazilerine Ait Ortalama Kapitalizasyon Oranlari

Arazi Nevi Rant (k/da)  Satis Degeri (b/da) Kapitalizasyon Oram (%)
Sulu Ortalama 535,40 8.297,64 6,45
Kuru Ortalama 154,45 1.616,00 9,56
Genel Ortalama 479,50 7.332,27 6,54

Elde edilen arastirma sonuglarina gore sulu tarla arazilerinin kapitalizasyon orani %6,45
iken kuru tarla arazilerinin kapitalizasyon oran1 %9,56’dir. Ortalama kapitalizasyon orani ise

%6,54 olarak hesaplanmustir.

Daha once kapitalizasyon orani hesaplamalar1 ile ilgili son yillarda yapilan bazi

calismalardan elde edilen bulgular incelenerek 6zetlenmistir:

Incir (2015), “Tokat Ili Cevreli Beldesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oranimnin
Saptanmas: Uzerine Bir Arastirma” adli calismasinda baz alinan yorede miilk isletmeciligi ile
isletilen tarla arazilerindeki kapitalizasyon oranlarini sulu tarla arazilerinde %4,76 olarak

hesaplarken kuru tarla arazilerinde ise bu oran1 %4,76 olarak hesaplamstir.

Dagdemir vd. (2018), “Agn Ili Merkez Ilgede Tarim Arazilerinde Kapitalizasyon
Oraninin Tespiti” adli ¢aligmalarinda 2013 yili tarimsal iiretim déneminde arastirma yapilan
bolgedeki kapitalizasyon oraninin ¢ayir arazilerinde %6,33 oldugunu, sulu tarla arazilerinde

%05,31 oldugunu, kuru tarla arazilerinde ise %5,70 oldugunu ifade etmislerdir.

Kalyoncu (2018), “Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin Tespiti Uzerine Bir
Arastirma: Bayburt ili Merkez Ilce Ornegi” adli calismasinda 2016-2017 tarimsal iiretim
doneminde miilk sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde kapitalizasyon oranini %5,38
olarak hesaplamistir. Miilk sahibi tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinde kapitalizasyon
oranint  %5,04 olarak hesaplarken miilk sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinin ortalama
kapitalizasyon oranini %5,35 olarak hesaplamistir. Kiracilik yontemiyle isletilen sulu tarla

arazilerinde kapitalizasyon oranini %4,71 ve kuru tarla arazilerinde %#4,18 olarak belirlemistir.
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Kiracilik yontemiyle isletilen tarla arazilerinin ortalama kapitalizasyon oranint %4,43 olarak
hesaplamigtir. Ortak¢ilik yontemiyle isletilen sulu tarla arazilerinde kapitalizasyon oranini
%6,18 olarak belirlerken, kuru tarla arazilerinde bu oran1 %7,10 olarak belirlemistir. Ortak¢ilik
yontemiyle igletilen tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon oranini %6,85 olarak tespit
etmistir. Bayburt ili Merkez ilge igin kullanilabilecek ortalama kapitalizasyon oranini; sulu tarla

arazilerinde %4,67, kuru tarla arazilerinde %4,42, ortalamasini ise %4,64 olarak tespit etmistir.

Arastirmanin yapildigi 2020-2021 tarimsal {liretim doneminde tasinmaz mallara olan
talep artis1 sebebiyle arazilerin degerleri diger zamanlara kiyasla yiikselis gostermistir. Bu
duruma sebebiyet veren etkenlerin bagsinda Covid-19 pandemisi gelmektedir. Kiiresel capta
etkisi goriilen salgin, insanlar1 sehir hayatindan uzaklagsmaya, organik beslenmeye, bilakis
gidaya ulasimin zorlugundan 6tiirii ufak capli da olsa tarimsal tiretime yonlendirmistir. Bu
durum sehirde ikamet eden insanlarin kirsala deger vermesine, arazi alim-satimlarinin
artmasina sebebiyet vererek arazilerin cari satis bedellerinin yilikselmesine neden olmustur.
Bunun yani sira Tiirkiye’de son yillarda enflasyon oraninda goriilen ciddi artis, arastirma
yapilan tarimsal tiretim donemini de kapsamaktadir. Paranin degeri diiserken mal ve
hizmetlerin 6zellikle tasinmaz mallarin degerlerinin ylikselmesi arazilerin cari satig
degerlerinde artis goriilmesini saglayan bir diger etkendir. Insanlarin yiikselen enflasyon
oranindan dolay1 elindeki mallar1 altin veya dovize yatirmak istemesi de ayni sekilde tarim
arazilerinin satisinda artiga sebep olmustur. Bu donem igerisinde mal ve hizmetlerde goriilen
fiyat artiglari, Ureticilerin daha yiiksek maliyetle {iiretim yapmasina neden olmustur.
Kapitalizasyon orani, arazilerin yillik net gelirinin arazinin cari satis degerine oranlamasiyla
elde edilen bir orandir. Belirtilen etkenlerin cari satis degerlerini ve {iretim maliyetlerini
yiikseltmesi, kapitalizasyon oranlarinda degisiklik olabilecegi sonucunu dogurmaktadir. Daha
once belirtildigi iizere; kapitalizasyon oraninin yiiksek olmasi arazi degerini diistirtirken, diisiik
olmas arazi degerini artirmaktadir. Kisacas1 Covid-19 pandemisi ve iilke ekonomisinde artig
gosteren enflasyon orani, arazilerin cari satis degerlerini ve liretim maliyetlerini artiran bir etki

gostermektedir.

Kapitalizasyon oran1 bélgenin, yorenin hatta ayn1 yoredeki farkli arazilerin sahip oldugu
sartlara gore belirli araliklarla giincellenmesi gerekliligi olan bir orandir. Ornegin; yillar
oncesinde yapilan arastirmalar neticesinde yiiksek kapitalizasyon orani elde edilen bir yorede
su kaynaklarina ulasimin daha elverisli hale gelmesi, ekonomik kalkinmanin ve sosyal
yasantinin daha iyi seviyelere yiikselmesi, ana yollara olan yakinligin artmas1 ve bunun yaninda

tarimsal iretimde teknolojik gelismelerden daha fazla yararlanilmas1 gibi faktorler
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kapitalizasyon oranini diisiirecektir. Dolayisiyla yorede deger bigcme islemleri uygulanirken

daha once elde edilen oranlarin kullanilmasi1 sagliksiz sonuglara yol agacaktir.

Kapitalizasyon orani, arastirma yapilan bolgedeki arazilerin deger bigme esnasinda
sahip olduklan fiziki, ekonomik ve teknolojik sartlara gore degisiklik gosterebilmektedir.
Dolayisiyla arazilere deger bicme islemi uygulanirken stabil bir oran belirlenememektedir. Bu
sebepten oOtiirli kapitalizasyon oranlart deger bigmenin amacina ve arazinin durumuna gore

bilirkisinin inisiyatifine bagli olarak %1 oraninda artirilip azaltilabilmektedir.
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SONUC VE ONERILER

Arazilere kiymet takdiri yapilirken arastirma yapilacak yore icin hali hazirda bir
kapitalizasyon oraninin bulunmasi 6nemlidir. Bu arastirmada “Gelirlerin Kapitalizasyonu
Yontemi” kullanilarak Erzurum ili Pasinler ilgesinde bulunan tarla arazilerinin kapitalizasyon

oranlar1 arazi nevileri ve tasarruf durumlari dikkate alinarak elde edilmeye ¢alisilmistir.

Bu g¢alismanin aragtirma kisminda belirlenen yorede 2020-2021 iiretim doneminde
tarimsal {iretim faaliyetinde bulunan 80 adet igletme incelenerek bu isletmelere ait veriler
degerlendirilmistir. Incelenen tarim isletmelerinde toplam niifus 406 olup 218’ini (%53,69 unu)
erkek ve 188’ini (%46,31°ini) kadin birey olusturmaktadir. Isletmelerde etkin niifus (7-64 yas
araligindaki niifus) 362 kisi olup, %53,87’si erkek ve %46,13’i kadinlardan olusmakta ve etkin
niifusun toplam niifusa oran1 %89,16’dir. Isletme basina diisen ortalama niifus 5,07 kisi olmak

tizere erkek nifus ortalama 2,72 kisi, kadin niifus ortalama 2,35 kisidir.

Arastirma bolgesinde okuryazarlik durumu dikkate alindiginda ortalama okuryazarlik
orani %97,91°dir. Erkek niifusun okuryazarlik oran1 %99,51 ve kadinlarda %96,09’dur. Ayni
zamanda belirlenen tarim igletmelerinde isletme yoneticilerinin egitim seviyesi ortalama 6,62
yil ile ilkdgretim diizeyindedir. Isletme yoneticilerinin yas ortalamasi 49,7 yil olmak iizere orta

yas sinifina ait oldugu tespit edilmistir.

Incelenen isletmelerde kullanilan toplam isgiiciiniin %78,75’lik kismi isletme yoneticisi
ve ailesi tarafindan kargilanmaktadir. Aile isgliciiniin isletme i¢erisinde kullanim oran1 %59,39
iken isletme disinda kullanim orami %10,51°dir. Aile isgiicliniin %30,10’luk kismi atil

durumdadir.

Incelenen isletmelerin %57,50’si mal sahibi tarafindan, %41,25’1 kiracilikla ve %1,25’i
ortake¢ilikla isletildigi tespit edilmistir. Toplam arazi varhiginin %92,97’si ekilip bigilirken
%7,03’ii nadasa birakilmaktadir. Isletmelerde aktif olarak tarmmsal iiretimde kullanilan
arazilerinin %85,55°1 sulu, %14,45°1 kuru tarla arazisidir. Mevcut donemde tarla arazilerinde

en yogun iiretilen tarimsal tiriinler bugday ve aygicegidir.

Arastirma bolgesinde topografik yapi tarimsal iiretimde alet-makine kullanimina
elverisli olup alet-makine kullanimi oldukga yogundur. Isletmelerin envanterinde bulunan en
yaygin alet ve makineler; traktdr, rémork ve kiigiik el aletleridir. Isletme basina ortalama 0,90

adet traktor diismektedir.
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Arastirma bolgesinde kapitalizasyon oranlari; mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla
arazilerinde %7,08, mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinde %10,83 ve ortalama
olarak %7,17 tespit edilmistir. Kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde %3,34, kiracilikla
isletilen kuru tarla arazilerinde %7,89 ve ortalama %3,70 olarak hesaplanmistir. Ortakeilikla
isletilen sulu tarla arazisinde kapitalizasyon orant %7,20’dir. Arastirma bolgesinde hesaplanan
kapitalizasyon oranlar1 sulu tarla arazilerinde ortalama %6,45, kuru tarla arazilerinde ortalama

%9,56 ve genel ortalamas1 %6,54 tiir.

Arastirma sonucunda elde edilen kapitalizasyon oranlar1 ortalama degerleri kapsamakta
deger bigme c¢alismalarinda bu degerler dikkate alinabilmektedir. Ancak deger bigme
caligmasinin yapilacagi zaman diliminde bolgedeki arazileri veya s6z konusu araziyi etkileyen
Olumlu ve olumsuz durumlar degerlendirilmelidir. Bolgede iiriin fiyatlari, liretim deseni,
arazinin dogal afet risk durumu gibi kapitalizasyon oranimi etkileyen unsurlar degisiklik
gosterebileceginden arastirmanin yapildigi dénem ve deger bigme calismasinin yapildigi
donem arasinda farklilik goriilmesi elzem bir durumdur. Bu tarz degisikliklerin deger bigme
uzmani veya bilirkisi tarafindan géz 6ntinde bulundurularak ortalama degerin deger bigilecek
araziye uyarlanmasi gerekmektedir. Yapilan bu arastirma sonrasinda elde edilen fiyat
degisimlerine bagli hesaplamalar yetersiz goriildiigii takdirde yeniden kapitalizasyon orani

tespiti yapilarak ortalama degerlerin giincellenmesi 6nerilmektedir.

Tiirkiye’de deger bicme ¢aligmalari belli bir standarda bagli kalmadan uzman tarafindan
gozlem {lizerine, bireysel olarak gerekli kararlar alinarak yapilmaktadir. Yapilan arastirma
sonucu elde edilen degerler bolgede gorev yapacak uzmanlar ve bilirkisiler tarafindan deger
bigme c¢alismalarinda kullanilabilecektir. Bu yoniiyle bu arastirmadan elde edilen
kapitalizasyon oranlar1 gerekli kurum ve kuruluslara kiymet takdiri konusunda 6nemli bir

boslugu doldurarak fayda saglayacaktir.

Son olarak; her iiretim doneminde tarim isletmelerinde ¢iftlik kaydinin tutulmasi
gerekliligi bu calisma ile bir kez daha &nemli goriilmiistiir. Ureticilerin donem basinda
kullanilan tohum, ilag, giibre miktarlarini, tarimsal tiretim donemi igerisinde yapilan masraflari,
donem sonunda elde edilen iirlin miktarlarin1 vb. net bir sekilde animsayamamalari
arastirmaciy1 bazi verileri elde ederken ortalamalardan destek almaya yoneltmistir. Daha net
oranlar elde edebilmek amaciyla isletmelerde kayit tutulmasina yonelik politikalarin
olusturulmasi ve iireticilerin bu politikalara uyum saglayarak tarim isletmelerinde donemlik

ciftlik kayitlarinin diizenli olarak tutulmasi dnerilmektedir.
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