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Ozet. Bu arastirmada Tokat ili Erbaa ilcesinde kuru sartlarda tarimsal Uretim yapilan isletmelerin
sahip oldugu tarla arazilerine iliskin kapitalizasyon faiz orani hesaplanmistir. Arastirmada kullanilan
veriler, arastirma bodlgesinde bulunan 92 adet tarim isletmesiyle yiz yilize goérusllerek yapilan
anketlerden elde edilmistir. Toplanan veriler 2018 yili (iretim dénemine aittir. incelenen isletmelerin
%76.88'1 mulk isletmeciligi seklinde, %23.12'si kiracilikla isletiimekte olup ortakgilikla isletilen
arazilere rastlanmamistir. isletme arazilerinin tamami ekilmekte olup nadas alani bulunmamaktadir.
incelenen isletmelerde arazi varliginin %60.42'si tarla arazisi, %39.58'i bag arazisinden olusmaktadir.
incelenen isletmelerin gayrisafhasila degeri 822.01 TL da™ olarak bulunmus, arazi rantinin gayrisaf
hasila icindeki orani %32.18 olarak tespit edilmistir. Arastirma sonucunda bdlgede kullanilabilir
kapitalizasyon faiz orani, miulk isletmeciligi yapilan kuru tarla arazilerinde %5.65 olarak
hesaplanmistir. Ayrica arastirma kapsaminda gorusulen Ureticilerin tarimsal faaliyetlerine iliskin bazi
bilgiler elde edilmistir. Hesaplanan kapitalizasyon faiz oraninin giincel olmasi kamulastirma gibi
durumlarda saglikh sonug vermesi agisindan 6nem tasimaktadir. Bu nedenle Turkiye'de her bélge
ve il/ilge icin belirli araliklarla ayri ayri hesaplamalar yapilabilir.

A Research on Capitalization Interest Rate for Agricultural Fields of Erbaa Town of

Tokat Province
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Abstract. In this research, capitalization interest rates were calculated for dry farming lands of
agricultural enterprises in Erbaa town of Tokat province were calculated. Research data were
gathered through the face-to-face questionnaires made with 92 agricultural enterprises of the
research region. The data gathered belong to the year 2018. Of the participant enterprises, 76.88%
was operated as property enterprise, 23.12% was operated as tenancy enterprise and there were
not any share cropping enterprises. All of the enterprise lands were cultivated and there were not
any fallow lands. All of the farm lands are cultivated and there in no fallow land. In the enterprises
examined, 60.42% of the land assets contsist of field land and 39.58% of vineyard land. The gross
product value of the investigated enterprises was calculated as 822.01 TL da'and the ratio of land
rent in gross product was calculated as 32.18%. Available capitalization interest rate for dry-farming
lands of property enterprises was calculated as 5.65%. In addition some information about
agricultural activities in the subjects encountered in the research reports were obtained. It is
important that the calculated capitalization interest rate is up-to-date in terms of giving healthy
results in cases such as expropriation. For this reason, separate calculations can be made at certain
intervals for each region and province/district in Turkey.

“Bu calisma yuksek lisans tezinden tretilmistir.
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GiRIS

Tarim toplumun buyik bir kesimine is olanagi saglamasi, sanayiyi ham madde Uretimi yoluyla desteklemesi,
insan beslenmesinin temel kaynadi olmasi gibi nedenlerle Dinya'da ve Tirkiye'de dnemini korumaktadir
(Onurlubas ve Kizilaslan, 2007). Turkiye ekonomisinin gelisiminde tarimin payr énemli bir yere sahiptir. Tarimsal
faaliyet yapilmasina uygun arazi miktarinin arttirlamamasi, hatta bazi bélgelerde tarimin bilingsiz olarak yapilmasi
sonucu arazilerin verimini kaybetmesi s6z konusu olmaktadir. Kente go¢ edenlerin artisi sonucunda teknoloji
yetersizligi sebebiyle dekar basina saglanan gelir, enflasyon oraninda artmamaktadir. Arazi miktarinin
artirilmasinin zor olmasi, sermaye yetersizliginin tarimsal isletmeler icin en dnemli etkenlerden biri olmasi ve
bunlarin yani sira arazi kiymetlerinin zaman icinde degismesi kiymet takdirinin dnemini artirmaktadir (Aydin,
2007). Tarimsal arazi miktarinin artmasi gli¢ oldugundan, artan niifusun ihtiyaclarini karsilayabilmek icin Gretimde
birim alandan elde edilecek verimin artirlmasi gerekmektedir. Tarim topraklarinin kit kaynaklar arasinda
bulunmasi ise tarim arazilerinin degerlerinin giderek artmasina neden olmaktadir.

Degerleme bilimi arazi toplulastirmasi, kiymet takdiri gibi bircok alanda kullaniimakta olup en yaygin
kullanildigi alan kamulastirmadir. Kamulastirma, tasinmazi kamulastirilan mal sahibini, kamulastirma yapan idareyi
ve kamu hizmeti nedeniyle toplumun bir kesimini veya tim toplumu etkileyen sosyal ve ekonomik boyutu olan
idari bir islemdir. Ekonomik ve sosyal gelismeler ile hizli kentlesme olgusu, devletin kamu yarari amaciyla pek ¢ok
alanda kamulastirma yapmasini zorunlu kilmaktadir. Devlet, tarim disi alanlarda oldugu gibi, tarim alanlarinda da
kamulastirma yapmaktadir ve kamulastirilan alanlarin buylik bodlimini tarim alanlar olusturmaktadir. Tarim
alanlarinda yapilan kamulastirmalar, tarla arazilerini, sebze arazilerini, meyve bahcelerini, baglik alanlari ve zeytinlik
alanlar kapsayabilmektedir (Keskin, 2003). Kamulastirma yapilmadan dnce bdlgenin kapitalizasyon faiz oraninin
ve bilimsel arastirmalarla belirlenen arazi gelirlerinin bilinmesi, kamulastirma bedelinin daha gercek verilerle
ortaya konmasina yardimci olmaktadir.

Turkiye'de her bolge icin ayri ayri kapitalizasyon faiz orani belirlenmemistir. Yapilan calismalar genellikle ytiksek
lisans tezleri ve bilirkisi raporlaridir. Akademik calismalarin yetersizligi ile birlikte mevcut raporlar ve yargi kararlari
bilimsel sonuglarla ortismemektedir. Bilimsel arastirmalar ile Yargitay kararlari arasindaki goris farkliliklarinin
giderilebilmesi icin kapitalizasyon faiz orani ile ilgili calismalarin artirlmasi gerekmektedir.

Arazi fiyat ve degerleri bdlgeden bolgeye degisebildigi gibi, her bdlgede fiyat ve deder lizerinde etkili olan
faktorler de farkli olabilmektedir. Bu nedenle kapitalizasyon faiz oranlarini iceren arastirmalarin her yore icin ayri
ayri yapilmasi gerekmektedir.

Bu arastirmada Tokat ili Erbaa ilgesi kuru tarla arazilerinin degerinin belirlenmesinde kullanilacak kapitalizasyon
faiz orani hesaplanmistir. Arastirmanin teorik ve uygulama yoninden; bilirkisiler, kiymet takdiri komisyonlari ve
yargl organlari basta olmak izere konu muhatabi kisi ve kuruluslara faydali ve yol g&sterici olmasi beklenmektedir.
Tokat ili Erbaa ilcesinde yapilmasi muhtemel kamulastirma islemlerinde bilimsel gerceklik tasiyan arazi
degerlerinin kullanilmasi, arazi sahiplerinin yasayabilecegi sorunlari en aza indirebilecektir.

MATERYAL VE METOT

Bu arastirmada Tokat ili Erbaa ilcesine bagh 73 kdyden tarla tariminin yogun olarak yapildigi 7 kéy (Uzimld,
Karayaka, Ballibag, Yenimahalle, Kogak, Evyaba, Bagpinar), gayeli drnekleme yontemiyle (%10) belirlenmistir.
Belirlenen 7 kdyde bulunan 1208 adet tarim isletmesi arastirmanin populasyonunu olusturmustur. Arastirmanin
ana materyalini populasyonu temsil niteligine sahip 92 adet tarim isletmesinden elde edilen 2018 yili Uretim
doénemine ait orijinal veriler olusturmaktadir.

Hesaplanan varyasyon katsayisi (%50) popllasyonun homojen ve dizenli bir dagilima sahip oldugunu
gostermektedir. Ornek hacmin belirlenmesinde basit tesadiifi érnekleme ydéntemi uygulanmistir (Cicek ve Erkan,
1996). Arastirmada 6rnek hacmi belirlenirken %10 hata ve %95 gliven sinirlarinda (t=1.96) calisiimistir.

Arastirma bolgesinde yodun olarak kuru kosullarda tarla tarimi yapildigindan kapitalizasyon faiz orani sadece
kuru tarla arazilerinde hesaplanmistir. Bélgede ortakgilikla isletilen tarla arazisi olmadigindan bu tip isletmeler icin
kapitalizasyon faiz orani hesaplanmamustir.

Deger bicme yontemleri sentetik ve analitik olmak (zere ikiye ayrilmakla birlikte tim mallara ayni sekilde
uygulanmayabilir. Bu arastirmada kapitalizasyon faiz oraninin hesaplanmasi icin gelirlerin kapitalizasyonu
kriterinin yer aldigi analitik ydntem formulinden faydalanilimistir.

Arazinin yulik net geliri (Rantt)(R)

Pazar degeri (D) = @)

Kapitalizasyon faiz orant (f)
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Miilk isletmeciligi seklinde isletilen arazilerin yogun oldugu bdlgelerde rant;

R= Gh-(M + if + 1t + Ei + V) 2)
formultyle hesaplanmaktadir (Milayim, 2001). Formulde;

R: Araziden elde edilen rant (yillik ortalama net gelir), Gn: Gayrisafi (iretim degeri veya gayrisafi hasila, M: isletme
disindan saglanan hizmetlere ait masraflar (amortisman, sigorta, bakim vb.), i¢. isletme (miistecir) sermayesi faiz
karsihg, Is: idare Gcret karsiligi, Eq: El emegi (isglicl) tcret karsihdi, V: isletme ile ilgili vergileri ifade etmektedir.

BULGULAR VE TARTISMA

Oncelikle isletmelerin sahip olduklari araziler ve bu arazilerin miilkiyet durumlari incelenmis ve bunlara dair
veriler Cizelge 1'de sunulmustur.

Cizelge 1. incelenen isletmelerde tarla arazilerinin arazi kullanilis sekli ve Gretim dallan itibariyle arazi blytklikleri (da) ve
oransal dagilimi (%).

Table 1. The type of land use of the field lands in the enterprises examined and the size of the land in terms of production
branches and its proportional distribution (%).

isletme Gruplar Ortalama (92)

1. Grup (51) 2. Grup (41)

da K*% T*% da K% T% da K% T%
Mulk Tarla Arazisi 11.67 100.00  69.10 43.15 100.00 73.08 25.70  100.00  71.95
Kira Tarla Arazisi 5.22 100.00  30.90 15.90 100.00 26.92 9.98 100.00  28.05
Toplam 16.89 - 100.00 59.05 - 100.00 35.68 - 100.00

*K: Kendi iginde, **T: Toplam icinde.

isletmelerin toplam tarla arazisi oranlari iki isletme grubunda birbirine yakin bir gériinimdedir. isletmelerin
genel ortalamasina bakildiginda %71.95'inin mal sahipleri tarafindan isletildigi gorilmektedir. Kiracilikla isletilen
tarla arazilerinin orani ise %28.05 olarak belirlenmistir.

incelenen isletmelerde tarla Griinlerinin isletme gruplar itibariyle ortalama retim miktarlan Cizelge 2'de
gosterilmektedir.

Cizelge 2. incelenen isletmelerde yetistirilen tarla Grinlerinin ortalama Gretim miktarlar (kg).
Table 2. Average production amounts of field crops grown in the enterprises examined (kg).

isletme Gruplar Ortalama (92)
1. Grup (51) 2. Grup (41)
kg kg kg
Tatdn 321.57 670.73 47717
Bugday 1688.24 8414.63 4 685.87
Arpa 107.84 1085.37 543.48
Milk tarla  Aygicedi 664.71 1558.53 1063.04
arazisi Fig - 117.07 52.17
Bamya 1.57 732 413
Cavdar - 195.12 86.96
Yonca 22745 829.27 495.65
Tatdn 411.76 48.78 250.00
. Bugday 517.65 2329.27 1325.00
::Zisi @l g omya 137 2.44 185
Aycicegi 13.73 1421.95 641.30
Arpa 9.80 97.56 48.91

incelenen isletmelerde Cizelge 2'de gériildiigu tizere miilk tarla arazilerinde en yiiksek Gretim miktarina sahip
olan Uriin 4 685.87 kg ile bugday olurken, ikinci sirada 1 063.04 kg tretim miktari ile aycicegi bulunmaktadir. Mal
sahibi tarafindan isletilen arazilerdeki Uretim miktarlari isletme gruplari itibariyle géz oniine alindiginda bugday
Uretim miktarinda belirgin bir farkhlik dikkat cekmektedir. Benzer durum kiracilikla isletilen tarla arazilerinde de
mevcuttur. Bastirk (2011) arastirmasinda Griin gruplarinin ekilis alanlarini incelediginde en yiliksek orana sahip
olan Griintin %35.39 ile bugday oldugunu, Avci (2010) %32.80'lik oranla bugdayin, incir (2015) %33.71 ile
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bugdayin, Aydin (2007) %74.90 ile ilk sirada bugdayin bulundugunu belirtmislerdir. Arastirma bdlgesinde
incelenen isletmelerde gayrisafi hasila degeri Cizelge3'de verilmektedir.

Cizelge 3. Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinde gayrisaf hasila (TL da™).
Table 3. Gross income on farmland owned by the owner (TL da’’).

Tiitiin Bugday Arpa Aycicegi  Fig Bamya Cavdar Yonca Toplam
Ekilis alani (da) 3.10 12.57 2.10 6.33 0.32 0.09 0.16 1.03 25.7
Verim* (kg da™") 142.00 230.00 175.00  200.00 90.00 400.00 299.00 1200.00 -
Toplam Uretim (kg) 440.20 2891.10 367.50  1266.00 28.80 36.00 47.84 1236.00 -
Ortalama fiyat (TL kg™") 17.14 0.95 0.90 2.30 1.60 92.14 0.87 0.80 -
Ana Urln degeri (TL)  7545.03 2746.55 330.75 2911.80 46.08 3317.04 41.62 988.80  17927.67
Yan Urln degeri (TL) - 2820.00 37800 - - - - - 3198.00

Gayrisaf hasila (Gh) 7545.03 5566.55 708.75 2911.80 46.08 3317.04 41.62 988.80 21125.67

Uriinlerin gayrisafi

hasila icindeki payi (%)

Gayrisaf hasila (TLda"') 2433.89 442.84 337.50  460.00 144.00 36.86 260.13  960.00 822.01
*Anonim, (2019).

35.71 26.35 3.35 13.78 0.22 15.71 0.20 4.68 100.00

isletmelerin Gretim desenine bakildiginda titiin, bugday, arpa, aycicedi, fig, bamya, cavdar, yonca gibi riin
gruplarinin bulundugu goérilmektedir. Yapilan hesaplamalar sonucunda elde edilen verilere gore incelenen
isletmelerdeki gayrisafi hasila degeri 822.01TL da'olarak bulunmustur. Uriinlerin gayrisafi hasila icindeki paylari
incelendiginde %35.71 ile ilk sirada tltln bulundugu goézlenmektedir. TitlinG %26.35 ile bugday, %15.71 ile
bamya takip etmektedir.

Daha once yapilmis olan arastirmalarda gayrisafi hasila degeri; Avcl (2010) tarafindan yapilan arastirmada
47890 TL da'incir (2015) tarafindan yapilan arastirmada 475.74 TL da”', Bastiirk (2011) tarafindan yapilan
arastirmada 188.60 TL da™", Aydin (2007) tarafindan yapilan arastirmada 159.15 TL da'olarak hesaplanmistir.

Rantin hesaplanabilmesi icin gayrisafi hasiladan Uretim masraflari degeri cikarilmaktadir. incelenen
isletmelerde mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinde lretim masraflar Cizelge 4'te sunulmaktadir.

Cizelge 4. incelenen isletmelerde mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinde tretim masraflari (TL da™).
Table 4. Production costs on farm lands operated by the owner in the enterprises surveyed (TL da’’).

Titiin Bugday Arpa Aycicegi Fig Bamya Cavdar Yonca Toplam

Ekilis alani (da) 3.10 12.57 2.10 6.33 032 0.09 0.16 1.03 25.7
Tohum masrafi (TL) 173.61 408.34 50.15 239.53 543 1.52 7.61 34.35 920.54
ilac masrafi (TL) 193.14 174.08 14.02 34,94 1.09 13.03 1.09 5.87 437.26
Glbre masrafi (TL) 179.36 644.35 59.53 313.38 - 1499 - 11.52 1233.13
Su Ucreti (TL) 17.98 3.84 - 8.81 - 13.03 - 16.85 60.51
Hasat Harman masrafi (TL) 175.25 329.51 4476 176.56 - 7.06 - 18.48 751.62
ip, cuval vb. masrafi (TL 87.47 - - - - 0.33 - - 87.80
Tasima masrafi (TL) 11.81 1.91 - - - - - 1.09 14.81
Gegici isci masrafi (TL) 1190.11 3.84 - 5.93 - - - - 1199.88

isletme  Basina  Toplam
Masraf (TL)

Toplam  masraf icinde, 3336 359 1659 014 106  0.18 188 100.00
Urtnlerin payi (%)

2028.73 1566.59 16846  779.15 6.52 49.96 8.70 88.16 4696.27

Cizelge incelendiginde mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinde Uretim masraflarinin parasal karsihg
toplami 4 696.27 TL, dekara disen masraf degeri 182.73 TL olarak hesaplanmistir. Toplam masraf icerisinde
Uretilen Urdnlerin payi incelendiginde %43.20 ile ilk sirada tittndn yer aldigr goralmektedir. Titlnd ise %33.36 ile
bugday takip etmektedir.

isletmelerin Gretim masraflar, sabit sermaye masraflari ve amortisman giderleri incelendiginde toplam
masraflarin 304.26 TL da'oldugu gorilmektedir. Masraflarin gayrisafi hasila igindeki orani ise %52.73 olarak
hesaplanmistir (Cizelge 5). Aydin (2007), masraflarin gayrisafi hasila icindeki oranini sulu arazilerde %37.74, kuru
arazilerde %49.69 olarak, Avcl (2010), masraflarin gayrisafi hasila icindeki oranini %46.75, Bastlirk (2011),
masraflarin gayrisafi hasila icindeki oranini sulu arazilerde %38.19, kuru arazilerde %43.49 olarak, incir (2015),
masraflarin gayrisafi hasila icindeki oranini sulu arazilerde %29.65, kuru arazilerde %38.73 olarak hesaplamistir.

isletme sermayesine uygulanacak faiz oraninin belirlenmesinde T.C. Ziraat Bankas’'nin 2018 yilinda
stibvansiyonlu kredilere uygulanan tarimsal kredi faiz oranin yarisi olan %4'liik oran kullaniimistir (Anonim 2018).
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Cizelge 5. incelenen isletmelerde miilk tarla arazilerine ait masraflar (M) (TL da™).
Table 5. Costs of the property field lands in the enterprises examined (M) (TL da’’).

Deger
Sabit sermayelerin amortisman, tamir ve bakim Motorlu makine ekipman degeri (TL da™") 80.05
masraflar (TL da™") Kicuk alet ekipman degeri (TL da™") 41.48
Toplam sabit sermaye masraflari (TL da™") 121.53
Toplam uretim masraflari (TL da™") 182.73
Toplam masraflar (TL da™") 304.26
Masraflarin gayrisafi hasila icindeki orani (%) 52.73

incelenen isletmelerde isletme sermayesi olarak alet - makine, ambar mevcudu, para ve alacaklara rastlanmig
ancak is hayvanin sermayesine rastlanmamistir. Cizelge 6'da ortalama isletme sermayesi faiz karsihgi
sunulmaktadir.

Cizelge 6. incelenen isletmelerde belirlenen miistecir sermayesi faiz karsihgi (My) (TL da™).
Table 6. Interest provision for the subsidiary capital determined in the enterprises examined (Mp (TL da”!).

Deger
Alet makine varlg 33 305.49
Ambar mevcudu 706.52
Kasa mevcudu ve alacaklar 2 945.64
Mustecir sermayesi toplami 36 957.65
Mustecir sermayesi faiz karsihgr (My) 1478.31
Mustecir sermayesi faiz karsihg (TL/da) 57.52
Ms'ningayrisafi hasila icindeki orani (%) 7.00

Elde edilen verilere goére mustecir sermayesi faiz karsihg 57.52 TL da'olarak hesaplanmistir. Mistecir
sermayesi faiz karsiliginin gayrisafi hasila icindeki orani ise %7.00 olarak belirlenmistir. Daha 6nce yapilmis baz
arastirmalarda; Aydin (2007), mistecir sermayesi faiz karsiiginin gayrisafi hasila icindeki oranini kuru tarla
arazilerinde %8.45, sulu tarla arazilerinde %19.38 olarak, Avci (2010), %9.71 olarak, Basttirk (2011) kuru tarla
arazilerinde %5.96, sulu tarla arazilerinde %7.82 olarak,incir (2015) kuru tarla arazilerinde %6.67, sulu tarla
arazilerinde %6.91 olarak hesaplamistir.

Arastirma kuru tarla arazileri Gzerinden yapildidi igin idare Gcret karsihgi hesaplanirken mal sahibi tarafindan
isletilen tarla arazilerinde gayrisafi hasilanin %3'G alinmistir. incelenen isletmelerde ortalama olarak belirlenen
idare ucret karsiligi Cizelge 7'de gosterilmektedir.

Gizelge 7. incelenen isletmelerde belirlenen idare ticret karsiigi (TL da™).
Table 7. Administration fee determined in the enterprises examined (TL da’!).

Deger
idare tcret karsiig (iz) 24.67
idare licret karsihginin gayrisafi hasila icindeki orani (%) 3

Belirlenen gayrisafi hasila degeri olan 822.01 TL'nin %3G alinarak idare Ucret karsiligi hesaplanmis ve
24.67 TL olarak belirlenmistir. Daha énce; incir (2015) tarafindan yapilan arastirmada idare ticret karsiligi kuru tarla
arazilerinde 15.34 TL, sulu tarla arazilerinde 40.12 TL, Bastlrk (2011) tarafindan yapilan arastirmada kuru tarla
arazilerinde 5.67 TL, sulu tarla arazilerinde 22.68 TL, Aydin (2007) tarafindan yapilan arastirmada kuru tarla
arazilerinde 4.77 TL, sulu tarla arazilerinde 10.05 TL, Avcr (2010) tarafindan yapilan arastirmada32.55 TL olarak
hesaplanmistir.

Degeri bicilecek arazinin bulundugu bolgede tarimsal faaliyetlerin yerine getirilmesi icin yabanci isgi
calistirma, isletmeci ve ailesinin calismasi veya hem isletmeci ve ailesi hem de yabanci isciye ihtiyag duyulabilir.
Arastirma bdlgesinde tiim Gretim dallar icin yabanci isgiiciine gereksinim duyulmamaktadir. isgiicii ihtiyaci
genellikle isletme icerisinden saglanmaktadir. Anket calismasi esnasinda elde edilen verilere gore incelenen
bdlgede tarimsal islerde calisan yabanci erkek iscilere ddenen ortalama giinlik yevmiye 50 TL, kadin iscilere
ddenen yevmiye ise 40 TL olarak belirlenmistir. Uretim dallarina ait isgiici istekleri, yére icin daha énce yapilmis
bir calismadan yararlanilarak belirlenmistir (Altintas, 2014). Belirlenen isgiict ihtiyaclari yabanci isciye 6denen
glnlik Gcret ile carpilarak hesaplanmistir. incelenen bélgede belirlenen el emegi lcret karsihdi Cizelge 8'de
verilmektedir.
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Cizelge 8. incelenen isletmelerde belirlenen el emegi licret karsiigi (EG) (TL da™).
Table 8. Manual labor fee determined in the enterprises examined (TL da™').

Ekilis Dekara erkek Toplam Ortalama Ortalama El emegi licret
alanmi isglicli birimi  isgiici calisilan giin Giinliik iicret karsiligi toplami
(da) birimi (EiB) sayisi (Giin) (TLGiin™") (TL)

Tutun 3.10 170.23 527.71 52.77 50 2638.50

Bugday 12.57 11.67 146.69 14.67 50 733.50

Arpa 2.10 8.98 18.86 1.89 50 94.50

Aycicegi 6.33 11.17 70.71 7.07 50 353.50

Fig 0.32 6.60 2.11 0.21 50 10.50

Bamya 0.09 753.11 67.78 6.78 50 339.00

Gavdar 0.16 3.01 048 0.05 50 2.50

Yonca 1.03 4.45 4.58 0.46 50 23.00

Toplam 25.7 969.22 838.22 83.90 4195.00

Dekara ortalama el emegi Ucreti (EQ) 163.23

El emegdi Ucretinin gayrisafi hasila icindeki orani (%) 19.85

incelenen isletmelerde dekara ortalama el emegi ticret karsiligi 163.23 TL olarak hesaplanmistir. El emegi licret
karsiliginin gayrisafi hasila icindeki orani ise %19.85 olarak belirlenmistir.

incelenen isletmelerde arazi sermayesinden kaynaklanan vergi miktarlari, kdye 6denen kdy salma ve koruma
tcretleri bulunmaktadir. Cizelge 9'da ortalama vergi masraflari sunulmaktadir. incelenen isletmelerde vergi
masraflar dekara 7.77 TL olarak hesaplanmis ve vergi masraflarinin gayrisafi hasila icerisindeki payi ise %0.95
olarak bulunmustur.

Cizelge 9. incelenen isletmelerde verilen vergi masrafi (V) (TL da™").
Table 9. Tax charge (V) given in the enterprises examined (TL da’’).

Deger
Vergi masraflari (V) 7.77
Vergi masraflarinin Gh icindeki orani (%) 0.95

Daha 6nce yapilmis bazi arastirmalarda gayrisafi hasila igindeki vergi orani; Aydin (2007) tarafindan kuru tarla
arazilerinde %1.27, sulu tarla arazilerinde %0.76 olarak, Avcl (2010) tarafindan %0.75 olarak, Bastlrk (2011)
tarafindan kuru tarla arazilerinde %0.66, sulu tarla arazilerinde %0.35, incir (2015) tarafindan kuru tarla arazilerinde
%0.19, sulu tarla arazilerinde %0.88 olarak hesaplanmistir.

Gayrisafi hasiladan arazi kirasi ve arazi sermayesinin faiz karsiligi harig isletmecinin el emegi isglict, yabanci
isgucl, idare Ucret karsiligi olarak ayrilan masraflar disildikten sonra elde edilen net gelire rant adi verilir
(Cinemre, 1992).

Arastirma bolgesindeki tarim isletmelerinin geneline bakildiginda arazi rantinin, arazi tiri ve arazideki
isletmeci basarilarina gore degisiklik gosterdigi gorilmektedir. Arazi rantini etkileyen faktorlere ise arazinin
verimliligi, yola yakinligi, kdye veya kente olan uzaklidi, uygulanan miinavebe sistemi, arazinin topografik yapisi,
bilyukligu, parselasyon durumu ve sulanabilme imkani érnek verilebilir (Mlayim, 2001).

Arastirmada incelenen tim masraf unsurlar belirlenen gayrisafi hasiladan (Gh) cikarilarak arazi rantina
ulagiimistir. incelenen isletmelere ait ortalama arazi ranti Cizelge 10'da sunulmaktadir.

Arastirma bolgesinde mal sahibi tarafindan isletilen arazilerin ortalama ranti 264.56 TL olarak hesaplanmistir.
Arazi rantinin, gayrisafi hasila icindeki payinin %32.18 oldugu g6zlenmektedir. Daha dnce yapilmis arastirmalarda
arazi rantinin gayrisafi hasila icindeki payi; Aydin (2007) kuru tarla arazilerinde %25.63, sulu tarla arazilerinde
%37.03, Avci (2010), %24.76, Bastiirk (2011) kuru tarla arazilerinde %44.93, sulu tarla arazilerinde %33.49, incir
(2015) kuru tarla arazilerinde %41.39, sulu tarla arazilerinde %40.97 seklinde hesaplanmistir.

Arazi piyasasinda bir pazar degeri elde edebilmek igin uzun bir arastirma ve inceleme dénemi gerekmektedir.
Arazilerin aninda alici bulma ve satilma durumu olmadigindan diger piyasa yapilarindan farkli bir konumdadir.
Araziye deger bigme gelirlerin kapitalizasyonu yontemiyle yapildiginda, gelecekte elde edilebilecek gelirler fiyat
belirlemede 6nemli yer tutar.

incelenen isletmelerde mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinin ortalama satis degeri 4 683.22 TL
da-'olarak hesaplanmistir. Arazi degerleri kdye ve yola uzaklk, parcaliik durumu gibi faktorlere gore degiskenlik
goOstermektedir.
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Cizelge 10. incelenen isletmelerde ortalama arazi ranti (TL da™").
Table 10. Average land rent in the enterprises surveyed (TL da’’).

Gayrisafi Hasila (Gh) 822.01
Masraflar (M) 304.26
Mustecir (isletme) Sermayesi Faizi (Mf) 57.52
idare Ucret Karsilig (iti) 24.67
El Emegi Ucret Karsiligi (EG) 163.23
Vergiler (V) 7.77
Arazi Ranti (R) 264.56
Arazi Rantinin Gayrisafi Hasila icindeki Orani (%) 32.18

Bu calismada arastirma bdlgesi olan Tokat ili Erbaa ilcesinde ortakgcilikla ve kiracilikla isletilen tarim arazisi
oraninin duslk, tarnimin ise kuru arazi kosullarinda yapilmasi nedeniyle yalnizca kuru sartlarda tarim yapilan milk
tarla arazileri icin kapitalizasyon faiz orani hesaplanmistir.

Mulk isletmeciligi seklinde isletilen kuru sartlarda tarim yapilan tarla arazilerinde rant ve satis degerleri dikkate
alinarak bulunan kapitalizasyon faiz orani:

f= g—ﬁ = 42::;:2 = %>5.65 olarak hesaplanmistir.

Yorede yapilacak deger bigme calismalarinda bu degerin arazinin durumuna gdre %1 oraninda artirilip
azaltilmasi uygun olabilmektedir. Daha ©nce yapilmis arastirmalarda kapitalizasyon faiz oranlarindan bazilari
asagida verilmistir;

incir (2015), Tokat ili Cevreli Beldesi kuru tarla arazilerinde %4.30, sulu tarla arazilerinde %4.76, Bastiirk (2011),
Samsun ili Ladik ilcesi kuru tarla arazilerinde %4.38, sulu tarla arazilerinde %5.06, Aydin (2007), Tokat ili Zile ilgesi
kuru tarla arazilerinde %3.06, sulu tarla arazilerinde %5.17, Glindogmus ve Tas¢l (2017), Denizli ili Civril ilgesi kuru
tarla arazilerinde %5.83, sulu tarla arazilerinde %5.03, Oguz ve Unal (2004) Konya ili Cumra ilcesi sulu tarla
arazilerinde %5.20, Engindeniz (2001), izmir ili Beydag Baraji bélgesinde %4.48, Karakayaci ve Oguz (2006), Konya
ili Eregli ilgesi tarm arazilerinde %6.20, Avci (2010), Tokat ili Pazar ilcesi tarla arazilerinde %4.38 olarak
hesaplamistir.

SONUC

Tokat ili Erbaa ilgesinde yapilan arastirmada kuru mulk arazilerde kullanilabilir ortalama kapitalizasyon faiz
orani %5.650larak bulunmustur. Arastirmanin amaci olan kapitalizasyon faiz oraninin tespitinde gerekli olan
unsurlar 6zetlendiginde;

incelenen isletmelerde gayrisafi hasila degeri 822.01TL da™' olarak tespit edilmistir. Mal sahibi tarafindan
isletilen tarla arazilerinde toplam Uretim masraflarinin parasal karsihdi ise 182.73TL olarak bulunmustur.
Amortisman ve tamir-bakim masraflarinin olusturdugu sabit sermaye masraflari ise 121.53 TL olarak
hesaplanmakla birlikte dekara diisen toplam masraf 304.26 TL olarak bulunmustur. isletmelerin mistecir
sermayesi faiz karsih@i 57.52 TL da’!, idare Ucret karsiligi 24.67 TL da™, el emegi Ucret karsiigr 163.23 TL da™',
ortalama vergi masraflari ise 7.77 TL da'olarak tespit edilmistir.

Elde edilen veriler kullanilarak hesaplanan arazi ranti 264.56 TL da 'olarak belirlenmistir. Arazi rantinin gayrisafi
hasila icindeki payi ise %32.180larak hesaplanmistir. Arastirma kapsaminda belirlenen ortalama arazi satis degeri
4 683.22 TL daolarak tespit edilmistir. Belirlenen bulgulardan hareketle kapitalizasyon faiz orani arastirma bolgesi
icin %5.65 olarak hesaplanmistir.

Tokat ili Erbaa ilgesi icin yapilan arastirma kapsaminda elde edilen bulgular degerlendirildiginde, kapitalizasyon
faiz oraninin Turkiye'de her bolge ve il/ilge icin belirli araliklarla ayri ayri hesaplanmasi gerektigi sdylenebilir. Bunun
nedeni kapitalizasyon faiz oraninin ve bu orani etkileyen faktorlerin her bolgede farkli olmasidir. Ayni ilgenin farkli
bolgelerinde bile, dedisen arazi yapisi veya diger faktorler sebebiyle farkli kapitalizasyon faiz oranlari
hesaplanabilir. Hesaplanan kapitalizasyon faiz oraninin glncelligini koruyor olmasi kamulastirma gibi durumlarda
daha saglikli sonuglara ulasilmasi agisindan énem tasimaktadir. Arastirma bélgesine katki saglayacak teknolojik
gelismeler, altyapi yatirimlari, bélgenin sosyal konumunu etkileyecek olumlu veya olumsuz degisimler yasanmasi
kapitalizasyon faiz oranini degistirebilmektedir. Elde edilen kapitalizasyon faiz orani sayesinde bodlgede yapilacak
olan kiymet takdiri calismalari igin kullanilabilir veriler saglanmaktadir.
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