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Ozet

Bu calismada, gelir yénteminden yararlanilarak Bursa ilinin Mustafakemalpasa ilgesinde sulu ve kuru

tarim arazilerinde kullanilacak kapitalizasyon orani bulunmustur. Ciftgilerle yapilan anket g¢alismalari,
Tapu ve Kadastro Mudiirliikleri ve ilce Gida, Tarim ve Hayvancilik Midirliklerinden alinan veriler
Anahtar kelimeler . .. . . .
dogrultusunda bolgede yapilan tarimsal faaliyetlerden elde edilen net gelirler hesaplanmistir. Sulu tarim
arazilerinde Uretimi yapilan bugday, misir, sekerpancari, biber, domates ve fasulye Urinlerinden
uygulanan yaygin minavebe sistemlerine gore elde edilen ortalama net gelirin 333,38 TL/da, ortalama
arazi degerinin 6863,69 TL/da; kuru tarim arazilerinde ise Giretimi yapilan bugday, arpa, nohut, misir ve

aycicegi Uriinlerinden elde edilen ortalama net gelirin 113,58 TL/da, ortalama arazi degerinin 1973,84

Tarim arazisi; Arazi
degerleme;
Kapitalizasyon orani.

TL/da oldugu tespit edilmistir. Elde edilen net gelirlere goére bdlgede kapitalizasyon orani sulu tarim
arazilerinde %4,85 kuru tarim arazilerinde ise %5,75 olarak belirlenmistir.

Determining the Capitalization Ratio of the Agricultural Lands in
Mustafakemalpasa District of Bursa Province

Abstract

In this study, capitalization rates based on irrigated and non-irrigated lands in Mustafakemalpasa
district of Bursa province are determined. The data used in the study were obtained from farmer
surveys, Directorates of Land Registry and Cadastre, and District Directorate of Food, Agriculture and

.Keleorldls d Livestock. Net income is calculated via these data derived from agricultural activities in the region.
Agricultural land; According to the alternation system that wheat, corn, sugar beets, peppers, tomatoes and beans are

Appraisal; cultivated in irrigated agricultural land, average net income is 333,38TL/da, average land value is

Capitalization ratio. 6863,69 TL/da. and according to the alternation system that wheat, barley, peas, corn and sunflower

are cultivated in non-irrigated (dry) land, average net income 113,58 TL/da, average land value is
1973,84 TL/da. Usable capitalization rate is %4,85 for irrigated agricultural land and %5,75 for non-
irrigated land in the study area.

© Afyon Kocatepe Universitesi

1. Giris olmak Uzere Ugayagi oldugu gibi arazi yonetiminin
de arazinin sahipligi, degeri, kullanimi ve gelisimi
olmak (zere birbirleriyle iliskili dort fonksiyonu
bulunmaktadir  (Enemark, 2012). Dolayislyla,

Arazi  yonetimi,  slrdirilebilir  kalkinmanin
altyapisinda  6nemli  bir rol oynamaktadir.

Surdurulebilir gelismenin sosyal-ekonomik-cevresel ) ) T )
miitemmim  clzleriyle beraber gayrimenkul
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(tasinmaz) olarak adlandirilan arazinin hem 6zel
sirketlerle hem de kamu kurumlariyla dolayh ya da
dolaysiz islemleri bulunmaktadir. Tasinmazin degeri
toplam fayda, kullanim degeri ve miilkiyete geri
donisi olan madde miktari olarak
tanimlanmaktadir. Blylk pazarlarda tasinmazlar
ekonomik kaynak yaratmalari sebebiyle de ayrica
onemlidirler. Tasinmazlar ayni zamanda kentsel ve
kirsal arazi diizenlemeleri, kentsel yenileme ve
kamulastirma uygulamalarinda temel konulardan

biridir (Candas ve Yomralioglu).

Tasinmaz ve tasinir varliklarin farkli amaglarla
degerlemesi, ekonomi biliminin yaklasik 250 yih
askin suredir Gzerinde calistigl konulardan biridir.
Tasinmazin tahmin edilen piyasa, gelir ve maliyet
degerlerinin vergi, alim-satim ve diger bitiin
islemlere yansitilmasi, bircok llkenin en 6nemli
hedeflerinden biri olmustur. Ozellikle 1929-1931
doneminde dinyada etkili olan ekonomik kriz
sonrasinda tasinmaz degerlemesi, bati diinyasinda
profesyonel bir meslek ve is alani olarak gelismis ve
kurumsallasmasini tamamlamistir (Murray et al.,

1983).

Tasinmaz degerlemesi, “bir tasinmazin, tasinmaz
projesinin ya da tasinmaza bagli hak ve faydalarin
degerleme giiniindeki olasi degerinin, bagimsiz,
objektif
kestirimidir” (Aclar ve Cagdas, 2002). Bir tasinmazin

tarafsiz  ve Olgutlere  dayanarak
degerini saptamak icin pek ¢ok yontem kullanilsa
da temelde l¢ yontem vardir: Karsilastirma, gelir ve
maliyet yontemleri (Aclar ve Cagdas, 2002; Kokturk
ve Koktirk, 2011; Hepsen, 2014; Linne et al., 2000;
Gloudemans, 1999; Kontrimas ve Verikas, 2011).

Karsilastirma yénteminde, karsilastirma icin secilen
tasinmazlarin nitelik ve 6zniteliklerinin, degeri
saptanacak tasinmazla ayni olmasi gerekmektedir.
Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin parselinin
boyutlari, derinligi, plan sekli, kentsel islevi,
yapilanma kosullari, alani, jeolojik yapisi, topografik
yapisl,

olanaklarindan yararlanma durumu, tzerindeki hak

sosyo-kiltirel donatilardan ve ulasim
ve yukumlulikler, yapilarin tdrd, tarzi, tasarimi,
donanimi, blyuklGgl, yasi nitelik ve 6zniteliklerdir.
Degerleri karsilastirmak icin secilen tasinmazlarin,
degeri saptanan tasinmaza gore farkh nitelikleri

varsa, bu farkhliklar akgesel olarak saptanabilir.

Satis fiyatlari da karsilastirma ydontemiyle tasinmaz
degerlerini saptamada kullanilabilir. Kentsel bolge
ve imar verileri degerin ana etmenleridirler. Arsa
degerini saptamak icin karsilastirma ydnteminin
secilmesi durumunda emsal ve degeri saptanacak
arsalarin ayni bolgede ve nitelikte olmasi gerekir.
imar verilerinin de benzer olmasi kosulu vardir
(Aglar ve Cagdas, 2002). Bu yontem ciplak araziler
icin uygundur. Hizh ve basit hesaplamalar, pazar
fiyatini yansitmasi sebebiyle avantajlidir (Kontrimas
ve Verikas, 2011).
otel, fabrika, endlstri bolgeleri, ofis binalari, idari

Maliyet yéntemi ise genellikle

binalar, bahceli evler ve vyapih araziler igin

kural, kesin degere
yaklasimdir. Bu deger; yapi degeri, dis tesis, ozel

isletme donatilari ve arsa degerlerinden olusur.

kullanilmaktadir.  Ana

Yeni maliyet degerinden fiziksel, fonksiyonel ve
deger
¢ikarilarak bulunur. Gelir yéntemi ile bir tasinmazin

cevresel etmenlerin azalticr  etkileri

degerinin belirlenmesindeki ol¢it, elde edilebilecek
net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik

isletme  brit gelirinden, tasinmazin  bos
kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin  c¢ikarilmasi  ile  bulunur. isletme

giderleri, emlak vergisi, sigorta, yonetim, bakim-
onarim, danismanlk, reklam-ilan gibi giderlerden
olusur. Net gelir, arsa geliri ile birlikte yapi gelirini
de igerir. Sonug¢ olarak binalardan, arazilerden,
drinlerden ve hizmetlerden elde edilen/edilecek
Gelir
yonteminde kapitalizasyon orani, bor¢ kapsama

tim gelirler net gelirin bir unsurudur.
orani ve kredi deger orani gibi faiz oranlan

kullanilmaktadir (Aglar ve Cagdas, 2002).

2. Tanim Arazilerinin Degerlemesi

Gelir yontemi, tarim arazilerinin degerlemesinde
kullanilan en yaygin yontemlerden biridir. “Gelir
kapitaizsyonu yontemi”, “kullanim degeri yontemi”
ve “analitik yontem” olarak da adlandirilmaktadir
(Milayim, 2008). Gelir yonteminde arazi degeri,
degerleme glinlinden itibaren gelecekte araziden
elde edilecek bitin gelirlerin  birikimiyle
belirlenmektedir. Gelir ydontemine gore bir arazinin
degeri, o araziden gelecekte elde edilecek tim
gelirin degerleme anina biriktirilmesiyle ya da

teknik bir ifadeyle arazinin ortalama gelirinin
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ylrirlikteki faiz oranina gore kapitalizasyonuyla
ortaya konulmaktadir (Rehber, 1984).

Gelir yonteminde esas, degerlemesi yapilan malin
geliridir. Bu nedenle yontemin uygulanabilmesi igin,
degerlemesi yapilan malin sirekli bir gelirinin
Gelir
Ozellikle  de

olmasi  gerekmektedir yontemi  ancak

tasinmazlarin  ve arazilerin
degerlemesinde kullanilmaktadir (Gilten, 2001).
Gelir

degerlemesinde genel olarak asagidaki formilden

yontemiyle bir tarim arazisinin

yararlanilmaktadir:

R
D=—,01

: (1)
Formilde:

D= arazi degeri,
R= arazinin net geliri (toprak ranti),
f= kapitalizasyon orani.

Bu yontemin uygulanabilmesi icin, degerlemesi
yapilan tarim arazisine ait gelecekte elde edilecek
tahmin  edilmesi ve

gelirlerin uygun  bir

kapitalizasyon oraninin belirlenmesi

gerekmektedir.

Araziden elde edilen net gelir, gayrisafi (brit)
Uretim degerinden, arazi kirasi disindaki bitin

diger maliyet unsurlarinin  gikarilmasi ile
bulunmaktadir.  Topragi  hazirlama  maliyeti
(strtm...gibi), isletim maliyeti (sulama,

gibreleme,...gibi), hasat-harman maliyeti, cari
harcamalar (tohum, giibre, tarim ilaglari, su,...vb.),
pazarlama masraflari (paketleme, nakliye, ...vb),
idari harcamalar Uretim maliyetleridirler. Ancak
tarimsal degerleme galismalarinda gelir yontemine
gore net gelirin hesaplanmasi, gelirin tarla
tariminda oldugu gibi yillik ya da meyveliklerde
oldugu gibi periyodik olmasina goére degismektedir
(Mulayim, 2008; Engindeniz et al., 2015). Her yil
“yillik

denilmektedir. Ornegin n yil igin, her yil sonunda bir

sonunda elde edilen gelire gelir”
s geliri elde ediliyorsa (sabit gelir) ve n yil sonunda
batln yilliklar biriktirilecek olursa asagidaki formdl

kullanilmaktadir;

S
So=—(2
0=~

Bu formiil gelecek yillarda elde edilecek “yillik sabit
gelirlerin kapitalizasyonu formli” olmaktadir. Bu
formil her yil s geliri veren bir tarla arazisinin
degerlemesinde kullanilmaktadir. Her n yil (her
periyod) sonunda saglanilan gelire ise “periyodik
gelir” denilmektedir. Ornegin t adet periyod igin,
her periyodun sonunda bir p geliri elde ediliyorsa
(esit miktarda sabit gelir) ve t periyod sonuna

bltin periyodik gelirler biriktirilecek olursa;

Po = p. (3)

(an—1)
formila elde edilmektedir. Bu formil “periyodik
sabit gelirlerin kapitalizasyonu formali”dir ve her
n yil sonunda periyodik geliri p olan bir meyveligin
degerlemesinde kullaniimaktadir. (q=1+f)"dir.

Gelir yontemine gore degerleme yapilmasinda
kullanilan kapitalizasyon orani ise araziye yatiriimis
sermayelerin faiz oranidir.

Yeter sayida arazi satis fiyatlari ve bunlarin net
bilindiginde de
saptanabilmektedir:

gelirleri kapitalizasyon orani

;o Ri+R2+R3+....+Rn

= (4)
Di+ D2+ D3+...+ Dn

f = kapitalizasyon orani
R= net gelir
D= satis fiyati (Engindeniz et al., 2015).

Tirkiye’de tarimsal arazi degerleri ve deger bicme
konusunda yapilan galismalari bulmak mimkdnddir:

(Acil, 1976), yaptig1 arastirmada Turkiye’de 1950-
1974 yillan arasinda arazi ¢esitlerinin degerleri ile
bunlari etkileyen etmenlerle birlikte arazi deger
(Rehber, 1984),
arazilerin deger takdirinde kullanilan yéntemleri

artisini  incelemistir. tarimsal

actklamistir.  Arastirma  yoresi olarak segilen
Nevsehir ilinde U¢ koyde anket yoluyla toplanan
veriler, traktéri olan ve olmayan isletmeler
itibariyle ve tim isletmeler dikkate alinarak analiz
edilmistir. Bu calismada arastirma yoresi icin
kapitalizasyon orani %3 olarak tespit edilmistir.
1986), Atatlirk ve Karakaya

Barajlarinin yapimi nedeniyle su altinda kalan

(Milayim et al.,
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tasinmazlar icin kapitalizasyon oranini tespit

etmistir. Arastirmada, kapitalizasyon oraninin
saptanmasi, faiz oranina olumlu ve olumsuz etki
yapan etmenler ile kapitalizasyon oraninin genel
olarak dusik olmasinin nedenleri agiklanmistir.
(Vural, 1987), illerinde 60

isletmeci ile anket yaparak kapitalizasyon oranini

Ankara ve Konya

tespit etmeye calismistir. (Ardig, 1988), secilmis bir
bolgede, cesitli
incelenmis ve toprak ranti

kriterlere gore toprak rantini

ile arazi degeri
arasindaki iliskileri ortaya koymaya ¢alismistir. Bu
amagla, Manisa ili Merkez ilgeye bagh iki koy
secilmis ve bu koylerde toplam 41 dreticinin isledigi
parseller esas alinarak 107 anket yapilmistir. Parsel
bilgileri, Griin ve Gretim bilgileri, topolojik bilgiler,
konumsal bilgiler ve rant bilgileri analiz edilmistir.
(Angin, 1989), izmir ilinde baraj nedeniyle, baraj

aks vyeri ve rezervuar sahasina isabet eden
tasinmazlarin  kamulastirilmasiyla ilgili  yaptig
calismada, gelistirilmis kapitalizasyon yontemi

kullanmis ve arazinin normal 6zelliklerini dikkate

almistir. Kamulastirma alanindaki araziler ve
agaclar icin ne kadar kamulastirma bedeli
odenecegi ortaya konmustur. (Kepgeli, 1990),
Atatlrk Baraji golalani altinda kalacak 9 koyde 91
parsel lizerinde kapitalizasyon orani tespit
galismalari yapmistir. (Demircan ve Orhan, 1992),
calismalarini  Adana ili Seyhan ve Yiregir
ilcelerindeki kamulastirma bélgesindeki tarlalar
Uzerinde yapmiglardir. (Aras, 1994),

"Kamulastirmada tasinmaz mallara rant lzerinden
deger bigme" isimli g¢alismasi ile, kamulastirmada
tasinmaz mallarin degerlenmesinde izlenecek yolu
belirtmis ve 6zellikle degerlendirmede kullanilacak
faiz oraninin saptanmasi ve se¢imi konularini ele
almistir. Degerlemede arazinin net geliri esas
alinmaktadir. Ancak net gelirin hesaplanmasinin ve
kapitalizasyonda kullanilacak oranin segiminin giig
1994), Eskisehir
ilinin Merkez ilce, Beylikova, Cifteler ve Sivrihisar
aitl8

isletmesinden anket yoluyla toplanan veriler ile,

oldugunu belirtmistir. (Keskin,

ilcelerinden  segilen 18 koye tarm
(Oguz, 1994) ise Konya ilinde analitik kiymet takdiri
metoduyla kapitalizasyon oranini hesaplamislardir.
(Sayilli ve Esengin, 1996), Tokat ilinin Kazova
yoresinde; (Aktas, 2000), Tokat ilinin Niksar

Ovasi’'nda; (Akay et al. 2001), Tokat ilinin Erbaa

Ovasi’'nda;(Aslan, 2002), Tokat ilinin Artova
ilcesinde; (Aydin, 2007),Tokat ili Zile ilgesi ova
arazilerindekapitalizasyon oranlarini tespit etmeye
cahsmislardir. Arastirmalarda kullanilan veriler,
anket yontemi ile toplanmistir. (Tanrivermis et al.,
2011), Tirkiye’de bir¢cok bolgede ve farkl yatirim
glzergahlarinda son (¢ yilda vyapilan bilimsel
arastirmalarin sonuglarini 6zetlemis olup il, ilce ve
yOre sartlarina gore gecerli kapitalizasyon oranlarini
ve arazilerin yilik ortalama net gelirlerini ortaya
koymustur. Ayrica kamulastirilacak glizergah
Gzerindeki ¢ok yillik bitkilerin, meyveli ve meyvesiz
agaclk arazilerin gelir yontemine gore degerlerinin
takdir edilmesi uygulamalarina detayh olarak yer
vermistir. (Tanrivermis et al.,, 2008a) Ermenek
Baraj ve Hidroelektrik Santrali projesi icin,
(Tanrivermis et al., 2008b) Bagbasi
Hidroelektrik Santrali

belirleme ¢alismalari yapmislardir.

Baraji ve
icin kapitalizasyon orani

3. Calisma Alani

Arastirma glizergahi olarak secilen Bursa ili

Mustafakemalpasa ilgesi'nde bulunan araziler
niteliklerine gore; sulu tarim arazileri, kuru tarim
arazileri, meyve bahceleri ve arsalar olmak (izere
dort gruba ayrilmaktadir. Arastirma kapsaminda
sulu ve kuru tarim arazileri ele alinmistir. Proje
alaninda secilen koridorda toplam 40 adet parsel
bulunmaktadir. Parsellerin tamami sahis parselidir.
Arastirma bolgesinde oOrneklem olarak alinan
parseller Mustafakemalpasa ilcesi'ne baglh Kosova,
Demirdere, Yalintas, Behram ve Derecik kdylerinde
bulunmaktadir. Orneklem arazilerin 18 tanesi sulu
tarim arazisi, 22 tanesi kuru tarim arazisinden
olusmaktadir. Secilen koyler ilgenin etrafinda
konumlanmakta olup ilge merkezine Kosova 18,1
km, Demirdere 10,2 km, Yalintas 2,3 km, Behram
5,3 km ve Derecik 7,8 km uzakliktadirlar. Orneklem
arazilerin koyler  sosyal

secilen bulundugu

ekonomik acidan benzer 6zelliklere sahiptirler.

Kosova Koyu; 459 kisilik bir ntfusa sahip olup 1873
Kosova gécmenlerinin yasadigi bir kéydir. Koylin
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayalidir.
Demirdere Koyu; 485 kisilik bir niifusa sahip olup
agirlikh olarak Bulgaristan gé¢cmenlerinin yasadigi

bir koydir. Yalintas Beldesi; 5465 kisilik bir niifusa
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sahiptir ve sulu tarim yapilmaktadir. Behram Koyl
348 kisilik Derecik Koyt ise 350 kisilik bir nifusa
sahiptir.

Mustafakemalpasa

Behram

Sekil 1: Calisma alanindaki kéyler

4. Materyal ve Metot
4.1. Materyal

Arastirma verileri inceleme alaninda faaliyet

gosteren  ciftcilerden, Tapu ve Kadastro
Mudurliikleri’'nden, ilce Gida, Tarim ve Hayvancilik
Mudirligunden toplanmistir.  Arastirma alani
olarak Bursa ili Mustafakemalpasa ilcesi segilmistir.
Tarim isletmesi diizeyindeki veriler anket, sayim ve
Olgim yoluyla

Mustafakemalpasa ilgesinin 5

koyinde faaliyet gosteren o©nder ciftciler,
muhtarlar ve belediye baskanlarindan karsilikli

gorlismeler yapilarak toplanmistir.

Arastirmada basta tarimsal kuruluslar olmak (izere
ilgili kuruluslarin arastirma konusu hakkindaki her
turli kayitlarina yer verilmeye calisilmistir. il ya da
ilcenin geneli icin hazirlanmis olan tarimsal girdilere
ait fiziki ve parasal degerleri iceren lriin maliyet
tablolari, il ve ilce Gida, Tarim ve Hayvancilik
Mdaddirliklerinden  temin  edilmistir.  Ayrica,
inceleme alanindaki tarim arazisinde kiymet takdiri
uygulamalari ve bu amagla kullanilan kapitalizasyon
oranlari konusunda vyapilmis bilimsel arastirma
sonuglari, yerel mahkeme kararlari, Yargitay'in
arazi, arsa, agac, tarimsal yapilar ve kapitalizayon
hakkindaki

arastirma alani i¢cin hazirlanmis bilirkisi raporlari

faiz orani degerlendirmeleri ile

kullanilmistir.

isletme  diizeyindeki  verilerin  temini icin

gerceklestirilen anket ¢calismasinda, 2013 Gretim yili

esas alinmistir. Yillara gore degisiklik gosteren
verilerde ise, ge¢mise donilerek son 5 wyilhk
ortalamasi dikkate alinmistir. Anket uygulamasina
baslamadan ©6nce, anket formlarinin bir 06n
denemesi yapilmistir. Boylece anket formlarinin,
hem arastirmanin amacina uygunlugu ve yeterliligi
test edilmis, hem de daha kolay ve dogru verilerin

elde edilmesi saglanmistir.

4.2 Metot
4.2.1 Anket ve analiz asamalarinda izlenen
yéntemler
Arastirmada; kapitalizasyon oraninin tespitine

yonelik olarak yapilan anketler, bitkisel Grilinlerin
Uretim maliyetlerini saptamaya yonelik olarak

yapilan anketler ve vyerlesim birimleri ile
isletmelerin sosyal ve ekonomik yapisini ortaya
koymaya yonelik anketler olmak Gzere Gg¢ farkli
anket calismasi yapilmistir. Kapitalizasyon oranin
tespit edilmesine yonelik olarak, bolgede son dort-
bes yilda arazi satisi yapmis 40 isletme sahibiyle
anket yapilmistir. inceleme alaninda kuru tarim
yapilan 22 adet, sulu tarim yapilan 18 adet arazi

satisi elde edilmis ve bunlarin tamamiyla anket

yapilmistir.  Arazi satisi  yapmis isletmelerin
uyguladiklari miinavebe sistemine (Domates -
Biber, Domates— Biber-misir, Bugday—Pancar -

Domates - Biber, Bugday — Pancar — Misir - Biber,
Bugday —Pancar — Bugday-Biber, Bugday-Domates-
Bugday-Biber,

Misir-Domates, Bugday-Pancar-

Misir-Domates, Bugday-Pancar-Bugday-Domates,
Bugday - Domates, Fasulye-Misir, Bugday-Fasulye,
Bugday-Misir, Bugday-Bugday) goére, her (rlnin
Uretim maliyetine yonelik sorular yer almaktadir.
ikinci asamada alt bolgelerde uygulanan sulu tarim
arazilerinde miinavebe sistemi iginde yer alan 6
Urin c¢esidi ve kuru tarim arazilerinde Uretimi
yapilan 5 Urin gesidi icin net gelire yonelik anketler
yapilmistir. Bunu i¢in gayeli 6rnekleme yontemi
kullaniimis ve toplam 11 Urin gesidine yonelik 40
isletme sahibiyle anket yapilmistir. Anketlerde sulu
tarim arazilerinde 14 ¢esit miinavebe sistemi ve 5
cesit tek yilhk Grlin UGzerine yapilmis olup isletme
sahipleriyle toplamda 55 anket yapilmistir. Ayrica
her yerlesim birimi ile ilgili olarak, 2 6nder ciftci,
ile anketler

muhtar ya da belediye baskani

yapilmistir. Uretim maliyetine yonelik anket yapilan
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isletmeler rastgele secilmis, ancak bunlarin
uyguladiklari Giretim teknigi, arazi biyuaklikleri gibi
Ozellikler yoniinden geneli temsil etmelerine dikkat

edilmistir.

4.2.2 Verilerin toplanmasi asamasinda izlenen
yéntemler

Belirlenen her alt bolge icin hesaplanacak

kapitalizasyon oraninin tespitine yonelik olarak

yapilan anketler, arazi satisi gergeklesmis
isletmelerde uygulanmistir. Bu amaca yonelik
anketlerde, parsele ait oOzellikleri goOsteren
degiskenler ve parseller U(izerinde uygulanan

miinavebeye gore yetistirilen Urinler ve Urinlere
iliskin 6zellikleri gosteren degiskenler olcllmustdr.
Parsele ait degiskenler arazinin gercek satis degeri,
arazi milkiyet durumu (miulk, kira, ortakeilik),
topografya, toprak yapisi, verimlilik durumu, satis
yapilan parselin anayola ve koy merkezine olan
uzakligl, rakim ve egimdir. Uygulanan anketlerde
arazi satisinin nedenleri, arazi satisi ilgili sorunlar,
gelecek yillarda arazi degerlerinin ne olacagl ve
arazi satis degerini etkileyen unsurlar gibi sorular
da bulunmaktadir. Arastirma glizergahi Uzerinde

bulunan araziler igin anket formlar
doldurulmustur.  Anket formlari ile (retim
maliyetinin ve net gelirlerin tespit edilmesi

hedeflenmistir. Bu amagla fiziki girdiler ve kullanim
diizeyleri, Grin fiyati, girdi fiyati, Gretim miktar
bilgileri, Uretim faaliyetlerinde vyaygin olarak
kullanilan islemler ve bunlarin sayisi, islem tarihi,
kullanilan ekipmanlar ile saat cinsinden harcanan

isglict ve gekiglici miktarlari kullanilmistir.

Tarimda (retim faaliyetleri biliylk Olglide doga
kosullarinin etkisi altindadir. Bu ylizden girdi-gikti
katsayilarinda yillara gore degisiklikler yasanmakta,
buna bagh olarak gelir ve giderlerde de 6nemli
degisiklikler olabilmektedir. Bu bakimdan uzun
yillar ortalamasini yansitmak amaciyla, ge¢mis 5
yillik ortalamalar kullanilmistir. Girdi ve giktilarin
gecmis yillara ait fiziki degerleri alinirken, enflasyon
etkisinden arindirmak icin bitlin fiziki degerler,

arastirma anindaki fiyatlar {zerinden parasal
degerlere dontstlrilmustar.
Arastirma alaninda parsel bazinda yapilan

calismalarda arazi, arsa ve tarimsal yapilarla ilgili

ayrintih tespitler yapilmis ve kiymet takdirine konu
olacak butin veriler elde edilmistir. Ayrica arazi ve
arsalar Gzerinde bulunan meyveli ve meyvesiz
agaclarin, cinslerine ve vyaslarina goére sayilar
belirlenmistir.

Gercek arazi ve arsa satislarini tespit etmek icin,

oncelikle Tapu Mduddrliklerinin  kayitlarindan
hareketle, son dort-bes yila ait satisi yapilmis arsa
ve araziler belirlenmistir. Ancak bilindigi gibi arazi
ve arsalarin satisi sirasinda uygulanan alim-satim
vergisi nedeniyle, tapu kayitlarinda satis degerleri
gerceginden duslik gosterilmektedir. Arazi ya da
arsa satisi ile ilgili olarak tapuda islem yaparken,
asgari birim fiyatlan Gzerinden satis
gosterilmektedir. Bu nedenle isletmelerden arazi ve
arsalarin gergek satis degerlerinin, dogru bir sekilde

elde edilmesine 6zen gosterilmistir

4.2.3 Uretim maliyetlerinin ve net gelirlerin (rant)
tespitinde izlenen yontemler

Gelirlerin  kapitalizasyonu  yaklasiminda arazi

degerininbelirlenmesinde arazinin gelir karsihg
olarak net gelir (rant) kavrami kullanilmaktadir.
Tarimsal Urlnlere ait net gelirler, anket yoluyla
edilen dretim

isletmelerden  elde maliyeti

tablolarindan hesaplanmistir. Bu amagcla proje
alanindaki arazi satisi gergeklesmis isletmelerden
ve bolgeyi minavebe sistemi, lretim teknigi ve
girdi-cikt1 katsayilari gibi baslica 6zellikler agisindan
temsil eden isletmelerden elde edilen verilerle,
Urlnlere ait Gretim maliyeti tablolari hazirlanmistir.
Maliyet tablolarinda; 1 dekar Grin icin gerekli insan
isglici, makine cekiglici, materyal miktarlar ile
degerlerine ait katsayilar, islem cinsi, islem tarihi,
kullanilan materyal ve ekipman cinsleri yer
almaktadir. Maliyet tablolarinda kullanilan fiziki ve

parasal degerler, ele alinan tiim isletmelerin {iretim

alanlarina  gére agirhikli  ortalamalari ifade
etmektedir.
Arastirmada amag, (Urlnlerin  net gelirlerini

hesaplamak oldugundan, arazi kirasi hari¢ Uretim
giderleri hesaplanmistir. Bu bakimdan drinlere ait
kirasi  dikkate

maliyet  tablolarinda  arazi

alinmamistir.

Arastirmada ele alinan bitkisel Grlnlerin Gretim
maliyetlerini hesaplarken, bir gider unsuru olan faiz
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gideri olarak, TC Ziraat Bankasinin bitkisel Gretim

icin uyguladigl isletme kredisi faiz oranlari

kullanilmistir.  Masraflarin  Gretim  ddnemine
yayllmasi ve tarimsal Uretimde sermayenin bagli
kaldig: siire de hesaba katilarak bankanin 2013 yih
icin uyguladigi faiz oranin yarisi (%5) dikkate

alinmistir.

isletmelerin Uretim faaliyetlerindeki girdilerine ait
ciftlik
degerlendirilmistir.

giderler, avlusu fiyatlari  Gzerinden

Uretim faaliyetlerine ait gayri safi tretim degeri,
ana ve yan Uriintn Uretim degerleri toplamindan
olusmaktadir. Ana ve vyan (rlinln dretim
degerlerinin hesaplanmasinda, Urinlerin giftci eline
gegen

faaliyetlerinde ekonomik degeri olan yan Uriinlerin

fiyatlar esas alinmistir. Uretim
degeri hesaplanarak, ana lretim faaliyetin gelirine
eklenmis, yan urinlere ait giderler de gikartiimistir.
Boylece Urlnlerin net gelirleri, gayri safi Gretim
uriine ait

degerinden o toplam giderlerin

¢ikarilmasi ile bulunmustur.

4.2.4 Kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde
izlenen yéntemler

Kapitalizasyon orani, araziye yatirilmis olan bir

sermayenin kullanilma hakkidir. Dolayisiyla bir

bolgede belli sayidaki arazilerin gercek satis
degerleri biliniyorsa, arazinin vyilik net geliri
arazinin gercek satis degerine oranlanarak,

kapitalizasyon orani hesaplanmaktadir. Bu amagla
oncelikle tapu kayitlarindan, son dort-bes yil iginde
arastirma alaninda arazi alim-satimi yapanlar tespit
edilmistir. gerceklesmis arazilerin

Ayrica satisl

belirlenmesinde; muhtarlardan, belediye
baskanlarindan ve onder c¢iftcilerden de yardim
alinmistir. Daha sonra arazi alim-satimi yapan
kisilerle goristlerek, anket yapilmis ve arazilerin
gercek satis degerleri tespit edilmistir. Satisi
gerceklesmis arazilerin; toprak ve iklim ozellikleri,
Grin deseni, Uretim teknigi, isletme blyuklGga,
sermaye vyapisi, isletmecinin yonetim teknigi,
yerlesim birimleri ile pazara ve anayola olan
uzakligi gibi 6zellikler yéninden birbirine benzer
olmasi ve arastirma bolgesini temsil etmesine
dikkat edilmistir. Arazi satis degerleri ortalamasinin

cok altinda ya da Ustinde olan arazi satislan

dikkate alinmamistir. Bu ylzden o6zellikle arastirma
alanina uzak mevkilerde gerceklesen arazi satis
degerleri
parsellerinin  homojenlik durumlari

kapsam disinda tutulmuslardir. Arazi
g0z Onlne
alinarak, her proje alt bolgesi icin yeterli sayida
arazi satiglarinin  elde edilmesine calisiimistir.
Tirkiye’de son yillarda enflasyon oranlarinin disiik
seyretmis olmasina ragmen, gercekci olmasi
acisindan mimkiin oldugunca yakin zaman iginde
gerceklesmis arazi satislarinin alinmasina dikkat
edilmistir. Daha sonra arazi satis fiyatlari, reel faiz
orani ve Uretici fiyat endeksindeki artislar dikkate

ahinarak arastirmanin yapildigi tarihe getirilmistir.

Arastirma alaninda satisi gerceklesmis arazilerin net
satis degerleri
toplamina oranlanmasi ile kapitalizasyon orani elde

gelirleri toplaminin, arazilerin

edilmistir. Arastirma glzergahi Uzerinde tespit
edilen her bolge icin kapitalizasyon orani, asagida
verilen esitlik kullanilarak hesaplanmustir.

n
R
Ri+R, +Ry+ e +R, _iZ:l:
D, +D, + Dy +voeeiciiens +D, ”D
i=1
Esitlikte Ri, Rz,Rz, Rj,............Ry satisi gerceklesen
parsellerin  yillik  net gelirlerini; Di, D,

arazilerin satis fiyatlarini
gostermektedir. Esitlikteki n ise, satisi gerceklesen

arazi parsel sayisini ifade etmektedir.
5. Bulgular

5.1. Kurutarla arazilerinin net gelirleri ve
kapitalizasyon oranlarinin belirlenmesi

Arazi calismalari ile bir miinavebe donemine iliskin
olarak Uretim faaliyetleri ile ilgili girdi-cikti verileri
toplanmistir.  Sulu arazilerde yaygin miinavebe
sistemlerine gore arazilerin yillik ortalama net
oranlari

gelirleri ve kapitalizasyon  faiz

belirlenmistir.

Proje alanindaki sulu tarla arazilerinde bugday,
domates, seker pancari, fasulye, biber (salgalik),
(dane)
Arazilerde vyillik ortalama net

misir Uretimi  gerceklestiriimektedir.

gelirin  analizi
yoninden, oncelikle yaygin miinavebe sistemleri ve
birinin net

bunlarda yer alan {rlinlerin her
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gelirlerinin ortaya konulmasi gerekli olmaktadir.
Yorede sulu arazilerde yaygin olarak uygulanan
minavebe sistemleri; domates-biber, domates—
biber-misir, bugday—pancar—-domates-biber,
bugday—pancar—-misir-biber, bugday—pancar-
bugday-biber, bugday-domates-bugday-biber,
misir-domates, bugday-pancar-misir-domates,
bugday-pancar-bugday-domates, bugday-domates,
bugday-misir,

fasulye-misir, bugday-fasulye,

bugday-bugday olarak tespit edilmistir. Buna gore
gayri safi Uretim degerleri bugday Uretiminde
495,00 TL/da, domates tretiminde 2000,00 TL/da,
seker pancari dretiminde 1280,00 TL/da, kuru
fasulye Uretiminde 959,26 TL/da, salcalik biber
Uretiminde 1800,00 TL/da, dane misir Uretiminde
812,50 TL/da olarak hesaplanmistir. Ornek olarak
sulu tarim arazilerinde bugday Uretimine ait tGretim
ve GSUD Tablo 1 ile

giderleri verilmistir.

Tablo1.Sulu tarim arazilerinde bugday iretimine ait iretim giderleri ve GSUD

Bursa lli M.Kemalpasa ligesinde Sulu Tarm Arazilerinde Bugday Uretiminde Dekara Fiziki Girdi Kullanimi ve Maliyetler

Oretim | . .Bif_im__ Biri[n . Kullanilan Isgiicii ve Cekigticii Toplam

retim Iglemleri I§gucu Qek.lgucu — . Kullanilan Kullanilan Materyal Masraf

Fiyati Fiyati Isglicii Cekiglicl Ekipmanlar Tutar!

.TOPRAK HAZIRLIGI (TU/saat) | (TL/saat) [ Saat TL Saat L Cinsi |(kg/adet)| TL
a.Birinci stirim 5.00 30.80 0.32 160 | 032 | 986 Pulluk 11.46
b.ikinci stiriim 5.00 30.66 0.20 100 | 020 | 6.13 Kazayag 7.13
¢.Ugiinci sirim 5.00 29.20 0.15 075 | 015 | 4.38 Kazayag 5.13
d.Eim - Dikim 5.00 29.20 0.15 075 | 015 | 4.38 Mibzer Tohum | 30.00 |36.00 41.13
1LBAKIM
a.Giibreleme 5.00 29.72 0.14 070 | 0.14 | 4.16 |Gubre Dagtma Mak.| K.Giibre | 40.00 |51.20 56.06
b.llaglama 5.00 30.32 0.13 065 | 013 | 3.94 Holder Ot llaci 020 |3.00 7.59
¢. Sulama 5.00 8.76 225 1125 | 2.25 | 19.71 Su Ucreti 30.96
1I.HASAT-HARMAN
a.Hasat 5.00 80.00 0.25 125 | 025 | 20.00 Bigerdver 21.25
b.Balyalama 5.00 116.67 0.30 150 | 0.30 | 35.00 Saman Mak. 36.50
¢.Tagima 5.00 26.28 0.20 100 | 020 | 526 Traktor 6.26
d.Dbner Sermaye Faizi 11.17
A-DEGISKEN MASRAFLAR TOPLAMI 4.09 20.45 4.09 | 112.82 234.64
a.Genel ldare Gideri (A x %3) 7.04
B-SABIT MASRAFLAR TOPLAMI 7.04
C-URETIM MASRAFLARI TOPLAMI(A+B) 241.68
D. YAN URUN VERIMI (kg/da) 450.00
E YAN URUN SATIS FIYATI (TL/kg) 0.30
F. BUGDAY URETIMI (kg/da) 500.00
G. BUBDAY SATIS FIYATI (TL/kg) 0.72
H-GAYRI SAFi URETIM DEGERI (TL/da) 495.00

Arazi calismalarinda sulu arazilerde vyetistirilen
Urlnlerin ortalama verimleri; bugdayda dane 500
kg/da, saman 450 kg/da, salcalik biber tretiminde
4000 kg/da, seker pancari uretiminde 8000 kg/da,
fasulye Uretiminde 205,85 kg/da,
Uretiminde 10000 kg/da ve misir tiretiminde 1250
kg/da olarak tespit edilmistir. Arastirmada yapilan

domates

arazi calismalari ile tespit edilen Grin verimleri
esas alinmistir. Arazilerde yetistirilen Urlinlerin
ciftci eline gecen fiyatlari bugdayda dane 0,72
TL/kg, 0,30 TL/kg, biber
Uretiminde 0,45 TL/kg, seker pancar lUretiminde
0,16 TL/kg, fasulye (kuru) Gretiminde 4,66 TL/kg,
domates (retiminde ise 0,20 TL/kg ve misir
Uretiminde 0,65 TL/kg olarak
Uriinden elde edilen ortalama verim ile ciftcinin

saman salcalik

saptanmistir.

eline gecen ortalama Urlin fiyatinin carpimi
sonucunda Urln c¢esidine ait gayri safi Uretim
degeri (GSUD) elde edilmistir (Tablo 2).

Tarla arazilerinde yaygin olarak yetistirilen bitkisel
Urdnlerin gayrisafi Uretim degerinden arazi kirasi
haric diger Giretim giderleri toplaminin ¢ikariimasi
ile dekar basina her bir lretim faaliyetinin net
gelirleri tespit edilmistir.

Proje alaninda yapilan arastirma ve goérismeler
sonucunda toplam 12 sulu tarim arazisinin gercek
satis degerlerine ulasiimistir. Bu satislarin ilki
27.09.2005 tarihinde yapilmis sonuncusu
06.11.2009 Satisi
yapilan

ise
tarihinde gerceklesmistir.

arazilerde iftgilerle Grin verimleri
hakkinda ve uygulanan minavebe sistemleri

hakkinda anketler yapilmis ve arazilerden elde
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edilen yillik net gelirler elde edilmistir. incelenen
18 araziden 5 tanesinde gerek alim-satim
fiyatlarinda gerekse riin verimlerinde beyan
edilen degerlerin ortalama degerlerden %25
asagida veya %25 yukarida olanlar hesaplama
disinda birakilarak toplam 12 6rneklem alinarak
kapitalizasyon orani hesabi yapilmistir. Bu

hesaplamalar sonucunda bdlgedeki sulu tarim
arazilerinde ortalama net gelir 333,38 TL/da,
6863,69 TL/da,
uygulanacak kapitalizasyon orani ise
333,38/6863,69 oranindan %4,85 olarak tespit
edilmistir.

ortalama  arazi  degeri

Tablo 2. Sulu Arazilerde Yetistirilen Baslica Uriinlerin Ortalama Verimleri ve GSUD

Sulu Tarla Arazilerinde Yetistirilen Baslca Bitkisel Uriinlerin Verimleri ve Satis Fiyatlari

Ciftci Eline Gecen Ortalama

Uriinler Maksimum Verim (Kg/Da) {riin Fiyatlan (TL/Kg)
Ana Uriin Yan Uriin Ana Uriin Yan Uriin
Bugday 500.00 450.00 0.72 0.30,
Misir (Dane) 1,250.00 0.00 0.65 0.00,
Sekerpancari 8,000.00 0.00 0.16 0.00]
Biber (Salcalik) 4,000.00] 0.00 0.45 0.00
Domates (Salcalik) 10,000.00 0.00 0.20 0.00,
Fasulye 205.85 0.00 4.66 0.00,

Sulu Tarla Arazilerinin Gayrisafi Uretim Degerleri, Uretim Giderleri ve Yillik Ortalama Net Gelirleri (Rantlarr)

Uretim Giderleri

Uriinler GSUD (TL/Da) (TL/Da) Net Gelir (TL/Da)
Bugday 495.00 241.68 253.32
Misir (Dane) 812.50] 450.05 362.45
Sekerpancari 1,280.00 828.76) 451.24
Biber (Salcalik) 1,800.00 1,046.57 753.43
Domates (Salcalik) 2,000.00 1,132.71 867.29
Fasulye 959.26| 513.59 445.67

5.2. Kuru tarla arazilerinin net gelirleri ve
kapitalizasyon oranlarinin belirlenmesi

Arazi ¢alismalari ile bir Gretim dénemine iligkin
olarak lretim faaliyetleri ile ilgili girdi-cikti verileri
toplanmistir. Kuru arazilerde yaygin miinavebe
sistemlerine gobre arazilerin yillik ortalama net
oranlari

gelirleri  ve  kapitalizasyon faiz

belirlenmistir.

Proje alanindaki kuru tarla arazilerinde bugday,
aycicegi
Uriinlere  ait  Gretim

arpa, nohut, misir ve Uretimi
gerceklestirilmektedir.
giderleri ve gayrisafi iretim degerleri (GSUD)
alinmistir. Buna gore bugday iretiminde GSUD
302,76 TL/da, arpa uretiminde GSUD 263,21
TL/da, nohut Uretiminde GSUD 450,00 TL/da,
misir Uretimine ait GSUD 502,50 TL/da ve aycicegi
Uretimine ait GSUD 300,00 TL/da olarak
hesaplanmistir. Tarla arazilerinde yaygin olarak

yetistirilen bitkisel Grlnlerin gayrisafi Gretim

degerinden arazi kirasi harig diger liretim giderleri
toplaminin gikarilmasi ile dekara her bir lretim
faaliyetinin net gelirleri tespit edilmistir. Arazi
cahismalarinda kuru tarim arazilerinde yetistirilen
Uruinlerin ortalama verimleri, ¢iftginin eline gegen
drin bedeli alinmistir. Buna gore bugday
Uretiminde 126,61 TL/da, arpa Uretiminde 92,86
TL/da, nohut Uretiminde 221,47 TL/da, misir
Uretiminde 205,49 TL/da ve aycicegi Uretiminde
112,83 TL/da olarak hesaplanmistir (Tablo 3-4).

Proje alaninda yapilan arastirma ve goérismeler
sonucunda toplam 22 kuru tarim arazisinin gercek
satis degerlerine ulasilmistir. Bu satislarin ilki
07.03.2005 tarihinde yapilmis sonuncusu ise
28.07.2009 tarihinde gerceklesmistir.  Satisi
yapilan arazilerde ¢iftgilerle Grlin verimleri
hakkinda ve uygulanan minavebe sistemleri
hakkinda anketler yapilmis ve arazilerden elde
edilen yillik net gelirler elde edilmistir. incelenen
22 araziden 7 tanesinde gerek alim-satim
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fiyatlarinda gerekse Urin verimlerinde beyan
%25
asagida veya %25 yukarida olanlar hesaplama

edilen degerlerin ortalama degerlerden

disinda birakilarak toplam 15 6rneklem alinarak

kapitalizasyon orani hesabi yapilmistir. Bu

hesaplamalar sonucunda bolgedeki kuru tarim
arazilerinde ortalama net gelir 113,58 TL/da,
ortalama arazi degeri 1973,84 TL/da, uygulanacak
113,58/1973,84
oranindan %5,75 olarak tespit edilmistir.

kapitalizasyon  orani ise

Tablo 3. Nohut iiretimine ait tiretim giderleri ve GSUD’leri
Bursa lli Karacabey ve M. Kemalpasa llgelerinde Kuru Tarm Arazilerinde Nohut Uretiminde Dekara Fiziki Girdi Kullanimi ve Maliyetler
Uretim iglemleri I:;I:cmu (;ei:gumcu Kullanian ksgilcd ve Gekiglict Kullanian Kullanian Materyal Toplam
Fiyati Fiyati Isgiicii Cekiglict Ekipmanlar TL’::::r(i)
I. TOPRAK HAZIRLIGI (TL/saat) | (TL/saat) Saat TL Saat T Cinsi [ (kg/adet) TL
a. Birinci Stirim 5.00 30.11 0.32 1.60 0.32 9.64 Pulluk 11.24
b. ikinci Sirtim 5.00 30.66 0.16 0.80 0.16 4.91 Kazayagi 5.71
c. Ekim - Dikim 5.00 31.29 0.14 0.70 0.14 4.38 Mibzer Tohum 10.00 30.00 35.08]
1. BAKIM
a. Glibreleme 5.00 30.32 0.13 0.65 0.13 3.94 Firfir K.Giibre 15.00 24.00 28.59]
b. laglama 5.00 30.32 0.13 0.65 0.13 3.94 Holder Tarm llact 0.25 15.00 19.59
c. Yabanci Ot Alma 4.00 12.50 50.00 Ele 50.00
Ill. HASAT- HARMAN
a. Hasat (Bigme) 4.00 10.00 40.00 Ele 40.00
b. Harman Yapma 5.00 80.00 0.20 1.00 0.20 16.00 Patoz 17.00
c. Tasima 5.00 29.20 0.12 0.60 0.12 3.50 Traktor 4.10
d. Déner Sermaye Faizi 10.57
A- DEGISKEN MASRAFLAR TOPLAMI 23.70 96.00 1.20 46.31 221.88
a. Genel idare Gideri (A x %3) 6.66
B- SABIT MASRAFLAR TOPLAMI| 6.66
C- URETIM MASRAFLARI TOPLAMI(A+B) 228.53]
D. NOHUT URETIMI (kg/da) 150.00
E. NOHUT SATIS FIYATI (TL/kg) 3.00
F- GAYRi SAFi URETIM DEGERI (TL/da) 450.00

Tablo 4. Kuru tarim arazilerinde yetisen bazi iiriinlerin ait GSUD’leri ve net gelirleri

Kur Tarla Arazilerinds Yetigtirilen Bashea Bitkizel Urinlerin Verimer ve Gayrizafi Ureim  Degerleri
. ) ; Giftgi Eline Gegen Ortalama Uriin
Urinler Ortalama Vernm (Kag/Da) Fiyatian (TL/Kg)

Ana Uriin ¥ an Urin Ana Uriin ¥ an Urin
BUGDAY 208, 21 260,40 0.72 0.20
ARPA 282,00 264.21 0.65 0.20
NOHUT 150.00 - 3.00 -
MISIR 75000 - 0.67 -
AY CICEG] 250.00 - 1.20 -
Kur Tadda Araalarinin Y illk Ortalama Net Gelirleri (Rantlar)
S . . Uretim Masraflan i .
Urinler GSUD (TL/Da) (TL/Da) Het Gelir (TL/Da)
BUGDAY 202,78 176.15 126.61
ARPA 263,21 170.35 92, 83
NOHUT 450.00 228.53 22147
MISIR 502 50 297 01 205 44
AY CICE G 300 00 187 17 11283
6. Tartisma ve Sonug edilen sonuglarin saglikli olarak yorumlanabilmesi
icin degerlemenin amacinin bilinmesi

Degerleme c¢alismalari  kamulastirma, sigorta .

& calls 3 » 518 ! gerekmektedir.
vergilendirme  gibi  farkh  amaglar  igin

yapilabilmekte, amacina goére de degerleme

yontemi kullanilmaktadir. Tasinmaz

degerlemelerinin dogru vyapilabilmesi ve elde

Turkiye’de Kamulastirma Kanununa goére tarim
arazisinin degeri, gelirin kapitalizasyonu yaklasimi
belirlenmektedir.  Gelirin

ile kapitalizasyonu
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yaklasiminda arazinin degeri, araziden elde edilen
net gelirin kapitalizasyon oranina bollinmesiyle
elde edilmektedir. Dolayisiyla tarimsal arazi
degerleme calismalarinda en hassas nokta
kapitalizasyon oraninin saptanmasidir.
Kapitalizasyon orani, arazinin ranti ile satis degeri
arasindaki orandir. Bu oran, tarimsal arazi
degerleme calismalarinda genis bir uygulama

alani bulmaktadir.

Belirli bir arazi pargasinin séz konusu oldugu
durumlarda da kapitalizasyon faiz oraninin
bulunmasi bdlgesel calismayi gerektirmektedir.
Bu nedenle, arazi degerleme calismalari
yapilirken en fazla zorlukla karsilasilan konu,
kapitalizasyon faiz oraninin saptanmasindadir. Bir
arazi pargasinin degerinin artmasi ya da
azalmasinda kapitalizasyon faiz oranindaki %1’lik
degismeler dahi bliyik oranda etkilemektedir.
Cesitli 6zelliklerinden dolayi, her isletme tipinde
arazilerin faiz orani degismektedir.

Tasinmaz degerinin dogru olarak belirlenmesinde
degerleme komisyonlari ve bilirkisiler de 6nemli
rol oynamaktadir. Bu sebeple degerleme
¢alismalarinda yoreyi iyi bilen, tarim ile ilgili hem
teknik, hem de ekonomik agidan bilgi sahibi
kisilerin gorev almasi gerekmektedir. Gelir
yontemiyle dogru bir degerleme yapabilmek igin
kapitalizasyon

ybreye uygun oraninin

belirlenmesi Onem tasimaktadir. Fakat
kapitalizasyon orani bodlgeden bolgeye hatta
araziden araziye gore farkhhik
gosterebileceginden yapilacak bilimsel ¢alismalar
ile her yore i¢in bu oraninin saptanmasi énemli

katkilar saglayacaktir.

Bu arastirmada gelir yonteminden yararlanilarak
Mustafakemalpasa ilgesi'ne  bagh  Kosova,
Demirdere, Yalintas, Behram ve Derecik
koylerinde sulu ve kuru tarim arazilerinde
kullanilacak kapitalizasyon orani bulunmustur.
Ciftcilerle yapilan anket calismalari, Tapu ve
Kadastro Miudirliikleri ve ilce Gida, Tarim ve
Hayvancilik  Mudirliklerinden alinan  veriler
dogrultusunda bolgede  vyapilan  tarimsal
faaliyetlerden elde edilen net gelirler
hesaplanmistir. Buna gore; sulu tarim arazilerinde

Uretimi yapilan bugday, misir, sekerpancari,

biber, domates ve fasulye (rlnlerinden
uygulanan yaygin minavebe sistemlerine goére
elde edilen ortalama net gelirin 333,38 TL/da,
ortalama arazi degerinin 6863,69 TL/da, kuru
tarim arazilerinde Uretimi yapilan bugday, arpa,
nohut, misir ve aygigegi Urlinlerinden elde edilen
net gelirin ise ortalama 113,58 TL/da, ortalama
arazi degerinin 1973,84 TL/da oldugu tespit
edilmistir. Elde edilen net gelirlere gore bolgede
sulu tarim arazilerinde kapitalizasyon orani %4,85
kuru tarim arazilerinde ise %5,75 olarak

belirlenmistir.

Dianyanin  farkh  lkelerinde vyapilan arazi
degerleme calismalarinda Cografi Bilgi Sistemleri
(CBS) teknolojisinden yararlanilmaktadir. Arazi
degerleme calismalarinda CBS kullanilarak elde
edilen deger haritalari ile degerleme islemleri
daha kolay ve hizl bir sekilde
gerceklesmektedir.Bu da kurumlarin ¢alismalarina
kolaylik saglamaktadir. Diger taraftan CBS ile
daha objektif ve dogru sonuclar elde etme imkani
saglanmakta, ayni bodlgede c¢ikan deger
farklihklarinin - da  6niline  gegilebilmektedir.
Tirkiye’'de  CBS'nin  arazi  degerlemesinde
kullaniimasiyla ilgili calismalar ¢ogunlukla Harita
Mihendisleri tarafindan yapilmaktadir. Tarim
Ekonomistlerinin de deneyim ve destekleriyle
tarimsal arazi degerleme alanindaki saglkli
¢alismalar devam edecektir.
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