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Mersin ili Anamur il¢esi muz bahcelerinde kapitalizasyon orani,
birim satis fiyatlar: ve deger takdirlerinin zaman icindeki degisimi
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Oz: Tiirkiye’de su ana kadar muz bahgelerinde deger takdirine yonelik akademik bir alismaya rastlanmanustir. Bu ¢alisma
ile ayn1 yorede farkli zamanlarda gergeklestirilen degerleme ¢alismalari ile muz bahgelerinde kapitalizasyon oranlari, ger¢ek
satig fiyatlari, sabit periyodik arazi ranti, yillik ortalama net gelir, aga¢ kapl arazi ve birim aga¢ degerlerinin zaman igindeki
degisimi ortaya konulmustur. Anamur Ilgesi Amtlh, Demiréren ve Ucar1 mahallelerinde 2009 yilinda muz bahgeleri icin
hesaplanan kapitalizasyon oran1 % 4.98 iken 2022 yilinda yine ayn1 mahallelerde yapilan hesaplamada % 4.89 oldugu tespit
edilmistir. 2009 yilinda ortalama muz bahgesi satis fiyat1 25.041 TL/da iken, 2022 yilinda 376.239 TL/da’a yiikselmistir.
Incelenen dénemde yapilan deger takdirlerinde sabit periyodik arazi rant1, yillik ortalama net gelir ve ¢iplak toprak degerinde
14.9 kat artis olurken, agag kapli arazi degerlerinde 12.2 kat ile 13.6 kat arasinda, birim aga¢ degerlerinde de 8.1 kat ile 8.9 kat
arasinda degisen artislar oldugu saptanmustir.

Anahtar Kelimeler: Net gelir yontemi, kapitalizasyon orani, muz bahgesi, kamulagtirma, Anamur/Tiirkiye

Change in capitalization rate, unit sales prices and value appraisals in Mersin province Anamur
district of banana plantations over time

Abstract: So far, no academic study on the valuation of banana plantations has been found in Turkey. With this study, the
changes in capitalization rates, real sales prices, fixed periodic land rent, annual average net income, tree-covered land values
and unit tree values in banana plantations over time were revealed through valuation studies carried out at different times in
the same region. The capitalization rate calculated for banana plantations in Anitli, Demirdren and Ugar1 neighborhoods of
Anamur District in 2009 was 4.98%, and it was determined to be 4.89% in the calculation made in the same neighborhoods in
2022. While the average banana garden sales price was 25,041 TL/da in 2009, it increased to 376,239 TL/da in 2022. In the
valuations made during the examined period, there was a 14.9 times increase in fixed periodic land rent, annual average net
income and bare soil value, while there was a 12.2 times among to 13.6 times increase in tree-covered land values, and an 8.1
times to 8.9 times increase in unit tree values.

Keywords: Net profit approach, capitalization rate, banana plantation, expropriation, Anamur/Tiirkiye

Giris

Muzun anavatani Giiney Cin-Hindistan ile Hindistan-Avustralya arasinda yer alan adalardir. Muz,
insanlik tarihi kadar eskilere dayanan ve kiiltiire alinan en eski meyve tiirlerinden biridir. Muz yetistiren
ilk kisilerin balikgilar oldugu disiiniilmektedir. Balik¢ilar ag yapmak icin muz yapraklar
kullanmalariyla birlikte muz tariminin yayginlastigi tahmin edilmektedir. Muz ile ilgili ilk yazili eserin
M.O. 500-600 yillarinda Hindistan’da olusturuldugu tespit edilmistir (Ozcan, 2020). En fazla muz
uretimi Asya'da gerceklestirilmekte olup, bu kitay1r Giiney Amerika, Orta Kuzey Amerika, Afrika,
Okyanusya ve Avrupa tilkeleri takip etmektedir. Diinya muz tiretimi 2022 y1l1 istatistiklerine gore 135
milyon tondur. Diinyada toplam muz plantasyon alani ise 5,9 milyon hektardir (FAO, 2024).
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Tiirkiye'de muz tiretiminin tarihi oldukg¢a yenidir. Varlikli bir aile tarafindan siis bitkisi olarak Misir'dan
Antalya'nin Alanya ilgesine getirilmistir. O yillarda siis bitkisi olarak yetistirilen muzun meyve
iirettiginin goriilmesiyle 1930'lu yillardan sonra meyve verme amacli ve ticari amagh {iretilmeye
baslanmistir. Muz, Tiirkiye'de Anamur, Bozyazi, Alanya, Gazipasa ve ¢evresi gibi ¢cok sinirli alanlarda
ve Toros Daglari'nin ¢evreledigi mikro iklim bolgesinde yetistirilmektedir. Dolayistyla tiretim miktari
oldukga disiiktiir. Ancak yine de son yillarda muz {iretim alani ve tiretim miktarinda artiglar yagsanmustir.
2009 yilinda 4.334 hektar alanda 204.517 ton {iretim yapilirken, 2022 yilinda 14.203 hektar alanda
997.244 tona ulasilmistir (FAO, 2024). Tiirkiye'de 2022 yilinda yillik muz ithalat1 53.303 ton olarak
gerceklesmis olup, ihracat ise 4.561 tondur. Ayni yil yurti¢i muz tiiketimi ise 1.045.986 ton olarak
hesaplanmistir (TUIK, 2024).

Muz tropik iklim bolgelerinde yetisen bir bitkidir. Y1l boyunca ortalama 26-27 °°C sicaklik gerektirir.
15-16 °C’nin altindaki sicakliklarda bitki gelisimi bozulur. Bitkinin toprak yiizeyinin iizerinde kalan
kisimlar1 bu derecelerin altinda oliir. Sicakligin -4 °C’nin altina diistiigii yerde, bitkinin toprak altindaki
govdesi agir zarar goriir. Yaz aylarinda 35°C’nin {izerindeki sicakliklarda ise bitki gelisimi durur. Ayrica
muzun tretildigi alanin nemi de 6nemlidir ve nem oran1 %60'n altina diigmemelidir. Tiirkiye'de acikta
muz iiretimine en uygun alanlar Akdeniz'e kiyis1 olan Alanya, Gazipasa ve Anamur ilceleridir. Bu
bolgelerde de zaman zaman don olaylart meydana geldiginden, muzun korunmasi igin biiyiik ¢abalar ve
yliksek maliyetler gerekmektedir.

Tiirkiye’de muzun yetigebilecegi yorelerin sinirli olmasi, muz bahgelerinde kapitalizasyon orani ve muz
agaci birim degerlerine yonelik akademik calisma yapilmasini kisitlayan bir unsur olmustur. Muz
bahgelerinin oldugu yoreye getirilen kamulagtirma yatirimlar1 sonucunda yukarida bahsedilen konulara
yonelik bir ¢alisma geregi dogmustur. Nitekim 2009 yilinda Karayollar1 Genel Miidiirliigii tarafindan
Silifke-Tasucu-Anamur-13.B6lge Hududu Devlet Yolu (2. Kisim) giizergdhinda baslatilan
kamulastirma g¢aligmalan ile yiiriitiilen arazi degerlemesi kapsaminda Anamur yoresindeki muz
bahgelerinde kapitalizasyon orani ve muz agaci birim fiyatlari tespit edilebilmigtir. Ayni yore i¢in 2022
yilinda da tekrar arazi degerlemesi yapilmis olup, bu ¢alismada 2009 ve 2022 yillarinda yiiriitiilen arazi
degerleme caligmalar1 neticesinde muz bahgelerinde kapitalizasyon orani, sabit periyodik arazi ranti,
yillik ortalama net gelir, ¢iplak toprak degeri ve birim aga¢ degerleri arasindaki degisim ortaya
konulmustur. Ayrica Tiirkiye’de o6zellikle ¢ok yillik plantasyonlarda hesaplanan kapitalizasyon
oranlarinin yillar i¢indeki degisimini ortaya koyan calismaya da rastlanmamuistir. Bu haliyle 6zgiin bir
calisma olup, yorede kamulastirma yapan kurum ve kuruluslara ve bilirkisilere yol gosterici olacagi
diistiniilmektedir. Bu g¢alismanin amaci, yillar i¢inde aymi giizergahta hesaplanan kapitalizasyon
oranlarindaki degisimi ortaya koymaktir.

Materyal ve Metot
Arastirmada kullamilan veri kaynaklari ve veri toplama yontemleri

Aragtirmanin materyalini, Silifke-Tagucu-13. Bolge Hududu Devlet Yolunun (2. Kisim) 230.
Kilometresi ile 244. kilometresi arasinda kalan Anitli, Demiréren ve Ugari mahallelerinde yapilan muz
bahcesi alim-satimlar1 olusturmaktadir. Bu giizergdhta 2009 yili Agustos aymda Gelir Yontemi
kullanilarak, muz bahgelerinin degerleri belirlenirken, ortalama kapitalizasyon orani da hesaplanmustir.
Aym giizergahta yaklasik 13 yil sonra 2022 yili Kasim ayinda tekrar muz bahgelerinde kapitalizasyon
orani hesaplamasi yapilmstir.

Bu caligmada veri toplamada karsilikli goriisme ve anket yontemi kullanilmistir. Anket formu;
kapitalizasyon oran1 ve yetistirilen iriinlerin net gelirini belirlemeye olanak verecek sekilde
olusturulmus olup, yorede arazi satan veya satin alan kisilerle karsilikli goriismek suretiyle
doldurulmustur. Soru formu ile araziyi satin alan veya satan kisilerden son iiretim donemine iligkin (ilk
calismada 2009 y1li, ikinci ¢aligmada 2022 yili iiretim dénemi) fiziki ve mali veriler toplanmustir.

Toplanan verilerin analiz ve degerlendirilme yontemleri

Tiirkiye’de tapu kayitlarinda tarim arazilerinin gergek satis degerleri beyan edilmediginden, tapu
kayitlarinda gergeklesen alim-satimlarin gergek satis fiyatlari arastirilmistir. Arastirmaya konu kdy ve
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mabhallelerin bagh oldugu Anamur Tapu Midiirliigiinden ilk ¢alismada Ekim 2006-May1s 2009 dénemi
arasinda, ikinci ¢calismada ise Ocak 2019-May1s 2021 dénemi arasinda muz bahgesi alim-satimi yapilmig
olan tarim arazilerinin listesi ¢ikarilmistir. Gergek alim-sSatimi yapilan muz bahgelerinin satis fiyatlari,
hem satin alan, hem de satan kisilerden sorgulanmis, tespit edilen rakamlar yoredeki emlakgilar ve yore
halkindan da teyit edilmistir.

Muz iiretiminin ¢esitli asamalarinda kullanilan isgiicii, yas ve cinsiyete ve ¢alisma siiresine gore tespit
edilmis ve ortalama isgiicii kullanimi belirlenmistir. Aile isgiicii tarafindan yapilan isler de yabanci
isgiicli tarafindan yapiliyormus gibi isgiicii ticreti hesaplanmistir (Kiral vd., 1999). Bir masraf unsuru
olarak genel yonetim giderleri genellikle briit iiretim degerinin % 2-7’si veya tiretim masraflarinin % 2-
7’si arasinda degisen bir oran olarak alinmaktadir (Agil, 1976; Murray vd., 1983; Miilayim, 2001; Kiral
vd., 1999; TEAE, 2001). Bu ¢alismada masraflar toplaminin % 3’t alinarak genel idare gideri
hesaplanmastir.

Uretim masraflar1 hesaplanirken, sermayenin firsat maliyetini temsil eden doner sermaye faizi de
dikkate almmistir. Bu amagla T.C. Ziraat Bankasi bitkisel iretim isletme kredisi faiz oranlari
kullanilmistir. 2009 yili i¢inde uygulanan ortalama isletme kredisi faiz orani olan % 13.13 iken, 2022
yilinda uygulanan kredi fazi oran1 % 18.0’dir (ZIRAATBANK, 2009; ZIRAATBANK, 2022). Muzun
cok yillik bir plantasyon olmasindan hareketle, doner sermaye faizinin hesaplanmasinda, incelenen
iiretim donemi i¢in bitkisel liretim isletme kredisi faiz oraninin tamami kullanilmistir (Erkus vd., 1995;
Kiral vd., 1999).

Incelenen muz isletmelerinde “mal sahibi isletmecilik” yaygm oldugu igin, bu bicimde isletilen
isletmelerde ve/veya arazilerde yillik ortalama net gelir (rant), Esitlik (1)’de verilen formiil kullanilarak
bulunmaktadir (Miilayim, 2001):

R=BUD-(M+M, +1,+E, +V) (1)

Esitlik (1)’de R: alim-satima konu olan arazinin net gelirini (rant1), BUD: briit iiretim degerini, M:
isletme digindan saglanan {iretim araglar1 ve hizmetlerine iliskin masraflar, sigorta, tamir ve bakim
giderlerini, Ms: déner sermaye faizini, I;: genel idare giderini, E;: el emegi (isgiicii) iicret karsiligini ve
V: isletme ile ilgili varsa emlak vergilerini gostermektedir (Miilayim, 2001). Tiirkiye’de tarim
isletmecilerinin sahip oldugu arazi parcali oldugu icin tarimsal isletme biitiinliigli yerine parsel
biitiinligii gdzoniinde tutularak, deger hesaplamak daha dogru olacaktir. Arazi ranti, parsel lizerinde
yaygin olarak uygulanan miinavebe sistemine gore hesaplanan arazinin ortalama briit iiretim degeri ile
kira harig liretim masraflar1 arasindaki fark kadardir.

Kapitalizasyon oraninin pazar yaklagimina gore belirlerken en 6nemli sorun, yeterli ve giivenilir veri
teminidir. Gelirlerin kapitalizasyonu yontemine gore arazinin degerinin belirlenebilmesi i¢in, dncelikle
arazinin yillik ortalama net geliri (ranti)) (R) ve yorede gegerli olan kapitalizasyon orani (f)
belirlenmelidir. Daha sonra arazinin yillik ortalama net geliri kapitalizasyon oranina boliinerek, arazi
degeri (D) hesaplanabilmektedir. Buna gore asagidaki Esitlik (2) yazilabilir.

D =R/(1+f)' +R/(L+F)* +RJAL+1) + .o +R I+ (2

Arazi degerlemesinde kullanilan gelir kavrami, arazinin (parsel) net geliri, net kirasi veya rantini ifade
etmektedir. Tarim arazileri olagan kosullar disinda, genelde yillik ortalama sabit bir net gelir meydana
getirdiginden (R; = R2 = Rz =.........= Ryp), sonsuz yil (n) i¢in iiretimde kullanilabilen bir arazi igin,
geometrik dizilerin toplamina iliskin kurala gore Esitlik (2)’deki dizi sadelestirildiginde, Esitlik (3) elde
edilmektedir:

Arazinin Net Geliri (R)
Arazi Degeri= (3)

Piyasa Kapitalizasyon Oram (f)

Esitlik (3) yeniden diizenlendiginde, kapitalizasyon oraninin yillik net gelirin pazar degerine oram
oldugu goriilmektedir. Calismada inceleme yapilan mahallelerde benzer ve gercek alim-satim degerleri
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bilinen tarim arazilerinin net kira gelirleri (2R) ile arazilerin gercek satis degerleri (2.D) arasindaki
mevcut iligki (XR/2D), kapitalizasyon oranini verecektir. Satig fiyatlari (D1, D2, Ds,...Dy) bilinen
arazilerin yillik ortalama net gelirleri (R1, Rz, Rs,.....Rn) hesaplandiktan sonra, yorede kullanilabilecek
ortalama kapitalizasyon orani, f= R / D formiilii ile saptanabilecektir (Murray vd., 1983; Burt, 1986;
Rehber, 1999; Miilayim, 2001; Engindeniz ve Olgun, 2003; Keskin, 2022):

R
_Ri AR AR A +Rn=§ 4
D,+D,+ D+ +D, Z”:D

Calismada muz bahgesi tesis edilmis arazilerde, yillara gére hesaplanan briit tiretim degerlerinden, ilgili
yillarda yapilan tesis ve iiretim masraflari ¢ikarilarak yaslara gore elde edilen ortalama rantlar
hesaplanmistir. Yoredeki muz bahgelerinde yaslara gore belirlenen rantlar, bilesik faiz formiilleri ile
ekonomik Omriin sonuna faizleri ile birlikte toplanmis ve bu toplama sabit periyodik arazi rant1 adi
verilmektedir?. Siirekli plantasyonlar i¢in saptanan sabit periyodik arazi ranti, Esitlik (5) kullanilarak,
kapitalize edilmis ve s6z konusu muz bahgesinin ¢iplak toprak degeri hesaplanmustir:

i(R)

D, = (®)

0 q" -1
Esitlik (5)’de Do: muz bahgesinin ¢iplak toprak degerini, Y (R): muz bahgelerinde yillara gore
hesaplanan gelir-gider farklarinin faizleri ile ekonomik 6mriin sonundaki toplamini, n: muz bahgesinin
ekonomik émriinii ve g= 1+f olup, f: kapitalizasyon oranini gostermektedir.

Genelde belli bir yastaki meyve bahgesinin degerinin takdir edilmesi sorunu giindeme gelmektedir. Bu
amagla belli bir t yasindaki muz bahgesinin degerinin saptanmasi gerekmektedir. Bu amagla ¢aligmada
gecmis degerler yontemi kullanilarak, muz bahgesinin ekonomik &mriiniin basindaki ¢iplak toprak
degeri (Do), ' ile ¢arpilarak, t yilina (degerlendirme tarihine) getirilmistir. Bu toplamdan da sifir
yilindan t yilina kadar olan donemin rantlarinin toplami ¢ikarilmigtir. Taginmazin maliki sifir yilindan t
yilina kadar olan rantlar1 aldigindan, bu yaklagim daha uygun diismektedir. Buna gére t yilindaki bir
muz bahgesinin degeri asagidaki formiil kullanilarak hesaplanmigtir (Miilayim, 2001):

t

D, =D,.q' - Y.(R) (6)

0

Burada; D:: herhangi bir yastaki meyve bahgesinin degerini gostermektedir. Belli bir yastaki tek bir
agacin degerinin hesaplanmasinda ise; Do ile D; arasindaki farkin dekardaki ortalama agag¢ sayisina
boliinmesi yeterli olacaktir (Miilayim, 2001).

Birim Agag¢ Degeri = (Dy-Do) / Dekardaki Agag Sayisi (7

Bulgular ve Tartisma

Aragtirma ydresinde 2009 yilinda yapilan arazi degerleme ¢alismasinda 3 adet muz bahgesi satisi ve 10
adet kamulastirilacak muz bahgesi tespit edilmistir. Alim-satima konu olan muz bahgelerini alan veya
satan kisilerden muz bahgesinin gergek satis fiyati yaninda net geliri hesaplamaya yonelik gelir-gider
verileri de temin edilmistir. 2022 yilinda ise alim-satima konu olan 5 adet muz bahgesi satis1 ve 17 adet
kamulastirilacak muz bahgesi isletmecisinden veri toplanmustir.

Yorede yetistiricilerden alian bilgiler ve daha 6nce yapilan ¢alismalardan alman veriler neticesinde
muz tesisinde ilk yil tesis, 2. ile 4. yillar arasindaki donem verim artis, gelir ve giderlerin genellikle

2 Meyve bahcelerinde tesis, verim artisi ve verim azalisi dénemlerinin rantlan “ K,=Ko.gq" ” formili ve sabit verim doneminin rantlan ise “ Sp=
s.q"-1/f “ formili kullamlarak, tespit edilen kapitalizasyon faiz oranlari ile ekonomik 6mriin sonuna toplanmistir. Burada; Ko: ilgili yiin rantini,
q=1+f, f: kapitalizasyon faiz oranini, n: tesisi icinde bulundugu yas ile ekonomik 6mriin sonu arasindaki siireyi (yil), Kn ve Snise faizleri ile birlikte
ekonomik 6mriin sonuna biriktirilen rantlarin toplamin1 géstermektedir. Detay!i bilgi icin bakiniz: Miilayim2001.
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degismedigi 5. ile 22. yillar arasindaki donem normal verim ve 23. ile 25. yillar arasindaki donem ise
verim azalig donemi olarak alinmistir (TARIM VE ORMAN, 2024).

Muz bahcelerinde incelenen donemde hesaplanan kapitalizasyon oranlari

S6z konusu Devlet Karayolu gilizergdhinda ilk arazi degerleme calismasi Agustos 2009°da yapilmastir.
Glizergahta muz bahgelerinin yogun olarak bulundugu Demiréren, Ugar1 ve Anitli mahallelerinde 2006-
2009 doneminde gergeklesmis muz bahgesi satiglarindan gercek satis fiyati 6grenilenler kullanilarak
kapitalizasyon oran1 hesaplanmistir. Incelenen dénemde gercek satis fiyati tespit edilen muz bahgesi 3
adet olup, muz bahgelerinin ortalama birim satig fiyat1 25,041.05 TL/da’dir (Cizelge 1). Alim-satima
konu olan muz bahgelerinde yillik ortalama net gelir 1,247.83 TL olarak hesaplanmistir. Y6rede muz
bahgelerinde bireysel kapitalizasyon oranilar1 % 4.69 ile % 5.60 arasinda degigmekte olup, ortalama %
4.98’dir.

Cizelge 1. Muz Bahgeleri Satis Degerleri ve Hesaplanan Kapitalizasyon Oranlari(2009)

Parselin Ada No- = Satig Arazinin Muz Bahgesinin Yillik = Kapitalizasyon
Bulundugu Parsel Tarihi * Satig Fiyati Ortalama Net Geliri = Oran1 (%)
Koy No (TL/da) * (TL/da)

1 2 3 4 5 6=5/4

Anith 204 Eki.06 28,916.82 1,356.42 4.69

Anith 640 May.09 26,170.08 1,264.98 4,83

Anith 587 Nis.09 20,036.26 1,122.09 5,60
Ortalama 25,041.05 1,247.83 4.98

(*)2006 yilindaki gercek alim-satim degeri, aradan gegen zaman i¢inde Tiiketici Fiyatlari Endeksindeki artislar
dikkate alinarak Agustos 2009 tarihine getirilmistir (TUIK, 2009).

Ayni giizergahta yaklagik 13 yil sonra tekrar arazi degerleme calismasi yapmak miimkiin olmustur. Bu
calismada da, diger ¢aligmadaki ile ayni siirecler takip edilerek, kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmaistir.
Ocak 2019-Ekim 2022 déneminde toplam 5 adet gergek satis fiyati tespit edilen muz bahgesi
bulunmaktadir (Cizelge 2). S6z konusu muz bahgelerinin birim satis degerleri, 314,831.11 TL/da ile
421,508.75 TL/da arasinda degismekte olup, ortalama 376,239.28 TL/da olarak tespit edilmistir. Alim-
satima konu olan muz bahgelerinde yillik net gelir ortalama 18.416,21 TL/da olarak hesaplanmigstir. S6z
konusu alim-satim parsellerinde hesaplanan bireysel kapitalizasyon oran1 % 4.61 ile % 5.38 arasinda
degismekte olup, ortalama % 4.89 olarak hesaplanmugtir.

Cizelge 2. Muz Bahgeleri Satis Degerleri ve Hesaplanan Kapitalizasyon Oranlar1 (2022)

Parselin Ada- Satig Arazinin Muz Bahgesinin Yillik ~Kapitalizasyon
Bulundugu Parsel Tarihi* Satis Fiyati Ortalama Net Geliri Oran1 (%)
Koy No (TL/da *) (TL/da)

1 2 3 4 5 6=5/4

Anith 119/696 Sub.19 421,428.06 19,615.29 4.65

Anith 119/694 Oca.19 395,887.88 19,274.15 4.87

Anith 119/693 Sub.19 421,508.75 19,414.44 4.61

Ugarl 189/48 May.21 314,831.11 16,929.40 5.38

Ucari 189/49 Sub.20 327,540.59 16,847.77 5.14
Ortalama 376,239.28 18,416.21 4.89

(*)Gergek alim-satim degeri, aradan gecen zaman iginde Tiiketici Fiyatlar: Endeksindeki artislar dikkate alinarak, Kasim 2022
tarihine getirilmistir (Anonim 2022).
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S6z konusu kamulastirma giizergahinda yapilan degerleme ¢aligmalari neticesinde 13 yillik siirecte muz
bahgelerinin fiyat ve kapitalizasyon oranlarindaki degisim tespit edilmistir. Yorede 2009 yilinda muz
bahgelerinin ortalama satis fiyat1 25,041.25 TL/da iken, 2022 yilinda ortalama 376,239.28 TL/da’a
yiikselmistir. S6z konusu donemde muz bahgelerinin ortalama birim satig fiyatlarinda 15.0 katlik bir
artig gerceklesmistir. Diger taraftan yine ayni dénem icin (Agustos 2009 ve Kasim 2022) Tiiketici
Fiyatlar1 Endeksindeki degisim ise 6.8 kat (1,165.26/163.29) olmustur (TUIK, 2009; TUIK, 2022). Muz
bahgelerinin ortalama satis fiyatlar1 Tiiketici Fiyat Endeksindeki artistan neredeyse 2.5 kat daha fazladir.

Incelenen 13 yillik siirecte ydredeki muz bahgeleri icin hesaplanan ortalama kapitalizasyon oram
%4.98’den % 4.89’a gerilemistir. Onii¢ yillik siirecte kapitalizasyon oraninda biiyiik bir degisme
olmamus sadece 0.09 puanlik bir azalma tespit edilmistir (Cizelge 3).

Cizelge 3.Muz Bahgelerinin Birim Satis Degerleri ve Kapitalizasyon Oranlarinin Karsilastirilmasi

Muz Bahcgeleri 2009 Yili 2022 Yili Fark Degisim

(Kat)
Agacla Kapli Birim Satis Fiyat1 (TL/da) 25,041.05 376,239.28 15.0
Net Gelir (TL/da) 1,247.83 18.416.21 14.8
Kapitalizasyon Orant (%) 4.98 4.89 0.09

Ayn1 yorede zaman i¢inde kapitalizasyon oranlarinin diismesi beklenirken, arastirma yoresindeki muz
bahgeleri kapitalizasyon oranlarinda ¢ok diisiik bir degisim oldugu tespit edilmistir. Diger bir deyisle,
zaman iginde arazinin tarim dig1 amaglar i¢in kullanim alternatifleri arttikca, araziye olan 6zellikle tarim
dis1 kesim tarafindan meydana getirilen talep neticesinde arazi fiyatlarinin arazinin net gelirlerinden
daha fazla artmasi neticesinde kapitalizasyon oranlarinda diisme beklenmektedir. Ancak yorede
halihazirda en yiiksek birim arazi degeri muz bahgelerinde olup, diger arazi tiirleri (kuru arazi, sulu
arazi, zeytinlik vb.) i¢in bu rakamlar daha diisiik diizeydedir. Ayrica ydrede arazinin tarim dis1 kullanim
alternatiflerinin de fazla olmamasi, zaman icinde kapitalizasyon oranlarinin stabil olmasim
aciklamaktadir. Diger taraftan yorede muz yetistirilebilecek uygun ekolojiye sahip alanin sinirli olmasi
da, yorenin sadece muz bahgeleri ile kapli olmasina neden olmustur. Diger taraftan, yorede muz bahgesi
tesis edilecek alanin genelde egimli olmasi ve dikimden Once arazi tesviyesinin yapilmasinda yiiksek
maliyetler nedeniyle de muz bahgelerinin yiiksek fiyatlardan satis1 gergeklesmektedir. Bundan dolay:
gecen silire icinde muz bahgelerinde kapitalizasyon oranlarmin fazla bir degisim gdstermemesi
beklenebilir.

Ancak diger ¢ok yillik plantasyonlar igin hesaplanmus kapitalizasyon oranlari ise Ankara {li Cubuk Ilgesi
visnede % 5,0 (Oziidogru, 1998), Istanbul Silivri Ilgesi cevizde %3,54 (inan, 2017), izmir ili Tire lgesi
incirde % 6,0 (Engindeniz, 2001), izmir ili Selguk Ilgesi seftalide % 5,75 (Okan, 2013), Aydin ili Nazilli
Tlgesi kestanede % 6,42, Manisa Ili Gordes Ilgesi zeytinde % 5,32 (Engindeniz vd., 2010) seklinde olup,
her yore igin farkli rakamlarin elde edildigi s6ylenebilir. Cok yilliklarda simdiye kadar hesaplanan

oranlarin % 3,54 ile % 6,42 arasinda degistigi goriilmektedir. Muz icin Anamur Ilgesinde hesapladigimiz
oran da bu degerler arasinda yer almaktadir.

Muz bahgelerinde hesaplanan sabit periyodik arazi ranti, net gelir ve ciplak toprak degerleri

Incelenen yorede Anith, Ucar1 ve Demirdren mahallelerinde kapama muz bahgeleri bulunmaktadir. Muz
bitkisi, tesis donemi 1 yil olan bir bitkidir. Ertesi y1l verim alinmaya baslanir. 2009 yilinda yapilan
degerleme c¢alismasinda kamulastirilacak muz bahgesi isletmecilerinden alinan veriler ortalamasinda
muz tesis doneminde toplam 313.82 saat isgiicii ve 22.0 saat ¢ekigiicline gereksinim olmaktadir. Tesis
yilinda dekara 10,000 kg’a yakin hayvan giibresinin kullanildigi, 80 adet ¢ukur (yalak) agilip fide
dikildigi, 150 kg kimyasal giibre kullanildig1 belirlenmistir. Muzun iiretim doneminde yapilan iiretim
islemleri ise; arasiiriim, tava yapma, giibreleme, ilaglama, ¢apalama, sulama, budama, hasat ve pazara
tagima gibidir. Muz tesislerinde iiretim doneminde 188.71 saat/da isgiicii ve 4.49 saat/da g¢ekigiicii
harcanmistir. Dekara ortalama 181 kg kimyasal giibre, 9,045 kg hayvan giibresi ve 3.35 kg tarim ilaci
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kullanildig tespit edilmistir. Tesis yilinda masraf toplami 6,156.64 TL/da, liretim donemindeki toplam
iretim masraflari 2,895.56 TL/da olarak tespit edilmistir.

Yorede 2009 yilinda yapilan degerleme ¢aligmasinda muz isletmelerinde normal verim dénemindeki
ortalama verimi 49.75 kg/agac veya 3,998.30 kg/da olarak saptanmistir (Cizelge 4). Ortalama muz satig
fiyat1 1.20 TL/kg olup, normal verim déneminde muz bahgesinin dekarindan elde edilen briit {iretim
degeri 4,797.96 TL/da olarak hesaplanmistir. Yorede 2009 yilindaki calismada normal iiretim
doneminde muz bahgeleri i¢in fayda/masraf orani 1.66 olarak hesaplanmuistir.

Cizelge 4. Muz Bahgelerinde Dekara Diisen Yillik Gelir-Gider Farklari (2009)

Dénemler Yas Verim Toplam = Ortalama = Briit Tesis Rant
AB toplam Agac Uriin Uretim  ve
( %:Ii;"k) P (Yalak) = Fiyati Degeri Uretim
y Sayisi Masrafi  (R)
basina
kg kg adet TL/kg TL TL TL
Tesis 1 - - 80 - - 6,156.64  -6,156.64
Artis 2 12.44 999.58 80 1.20 1,199.49 2,89556 @ -1,696.07
3 24.88 1,999.15 80 1.20 2,398.98  2,895.56 @ -496.58
4 37.32 2,998.73 80 1.20 3,598.47 2,895.56 702.91
Normal Uretim  5-22  49.75 3,998.30 80 1.20 4,797.96 2,895.56 | 1,902.40
Azahs 23 44.78 3,598.47 80 1.20 4,318.17 2,895.56 @ 1,422.61
24 42.29 3,398.56 80 1.20 4,078.27 2,895.56 | 1,182.71
25 39.80 3,198.64 80 1.20 3,838.37 2,895.56 = 942.81

2022 yilinda yapilan degerleme ¢aligmasinda kamulastirilacak muz bahgesi isletmecilerinden alinan
veriler ortalamasinda muz tesis doneminde toplam 221.80 saat isgiicii ve 73.43 saat ¢ekigiiciine
gereksinim olmaktadir. Tesis yilinda dekara 8,000 kg hayvan giibresinin kullanildigi, 80 adet cukur
(yalak) a¢ilip fide dikildigi, 150 kg kimyasal giibre kullanildig1 belirlenmistir. Muzun tiretim doneminde
yapilan iiretim islemleri ise; arasiiriim, tava yapma, gilibreleme, ilaglama, ¢capalama, sulama, budama,
hasat ve pazara tasima gibidir. Muz tesislerinde iiretim doneminde 192.40 saat/da isgiicii ve 69.13
saat/da ¢ekigiicii harcanmigtir. Dekara ortalama 190 kg kimyasal giibre, 8,406 kg hayvan giibresi ve 6.2
kg tarim ilac1 kullanildig1 tespit edilmistir. Tesis yilinda masraf toplami 29,276.28 TL/da, iiretim
donemindeki toplam iiretim masraflar1 27,672.28 TL/da olarak tespit edilmistir. Aradan gegen 13 yil
icinde muz yetistiricili§inde birim alana daha fazla kimyasal giibre ve zirai ila¢ kullanildig1 dikkati
cekmektedir.

Yorede 2022 yilinda yapilan degerleme ¢alismasinda ise muz bahgelerinin normal verim dénemindeki
ortalama verimi 56.00 kg/agac veya 4,481.51 kg/da olarak saptanmistir (Cizelge 5). Ortalama muz satis
fiyat1 11.00 TL/kg olup, normal verim déneminde muz bahgesinin dekarindan elde edilen briit {iretim
degeri 49,296.60 TL/da olarak hesaplanmistir. 2022 yilindaki ¢aligmada normal {iretim déneminde muz
bahgeleri i¢in fayda/masraf orani 1.78 olarak hesaplanmistir. Nepal’de ticari muz {iretiminin ekonomik
analizinin yapildig1 bir ¢alismada ise 1.47 ile 1.54 arasinda hesaplanmistir (Ghimire vd., 2019).
Pakistan’da muz yetistiren isletmelerde yiiriitiilen bir ¢alismada ise fayda/masraf orani 0.57 olarak
saptanmistir (Memon vd., 2016). Banglades’teki muz plantasyonlarinda bu rakamlar 1.65 ile 1.78
arasinda (Munia vd., 2019), Hindistan’da ise 1.73’tiir (Vigneshvd., 2022).

Onii¢ y1llik donemde muzda ortalama birim verimin yaklasik % 12 artis gosterdigi tespit edilmistir. Muz
satig fiyatindaki artig ise yaklasik 9.1 kattir.

100



AgriTR Science / 2024, 6(2): 94-104 / Arastirma Makalesi

Cizelge 5. Muz Bahgelerinde Dekara Diisen Yillik Gelir-Gider Farklari (2022)

Doénemler Yas Verim Dekara Qrtalama Briit Tesis Rant
Agac toplam Agac Uriin Uretim ve
(yalak) (Yalak) Fiyat1 Degeri Uretim
basina Sayis1 Masrafi | (R)
kg kg adet TL/kg TL TL TL
Tesis 1 - - 80 - - 29,276.68  -29,276.68
Artis 2 14.00 1,120.38 80 11.00 12,324.15  27,672.28 -15,348.13
3 28.00 2,240.75 80 11.00 24,648.30 27,672.28 -3,023.98
4 42.00 3,361.13 80 11.00 36,972.45 27,672.28 | 9,300.17
Normal Uretim  5-22 56.00 4,481.51 80 11.00 49,296.60 27,672.28 @ 21,624.32
Azals 23 50.40 4,033.36 80 11.00 44,366.94 27,672.28 @ 16,694.66
24 47.60 3,809.28 80 11.00 41,902.11 27,672.28 @ 14,229.83
25 44.80 3,585.21 80 11.00 39,437.28 27,672.28 @ 11,765.00

Her iki donem i¢in muz plantasyonlarinda sabit periyodik arazi rant1, yillik ortalama net gelir ve ¢iplak
toprak degerleri hesaplanmis ve Cizelge 6’da gosterilmistir. 2009 yilinda yapilan ¢alismada % 5
kapitalizasyon oranina gore sabit periyodik arazi rant1 44,246 TL/da olarak hesaplanmigken, bu rakam
2022 calismasinda 660,059 TL/da olarak tespit edilmistir.

Yillik ortalama net gelir agisindan ise 927 TL/da olarak hesaplanan 2009 yili rakami, 2022 yilinda
13.830 TL/da olmustur.

2009 yilinda yapilan degerleme calismasinda muz bahgelerinde % 5 kapitalizasyon oranina gore
hesaplanan ¢iplak toprak degeri 18.541 TL/da iken, 2022 degerleme calismasinda 276.597 TL/da olarak
bulunmustur. Benzer sekilde 44,246 TL/da olan Sabit Periyodik Arazi Ranti, 660,059 TL/da’a, 927
TL/da olan Yillik Ortalama Net Gelir ise 13,830 TL/da’a yiikselmistir. Aradan gegen 13 yilda gerek
sabit periyodik arazi ranti, gerekse yillik ortalama net gelir ve ¢iplak toprak degerlerinde yaklasik 15
katlik bir artis olmustur. Benzer sekilde, amlan donemde TUIK Tiiketici Fiyatlar1 Endeksindeki artisin
sadece 6,8 kat artmis olmasi, muz bahgelerinde ¢iplak toprak degeri, sabit periyodik arazi rant1 ve yillik
ortalama net gelirin daha fazla artis oldugunu gdstermektedir. Buradan yoredeki muz bahgelerine olan
talebin yillar iginde artti§ini anlamak miimkiindiir. Diger taraftan, taginabilir mallarin fiyatlarindaki
endeksi gosteren TUFE ile kiyas yapmak da dogru olmayacaktir. Ciinkii gayrimenkul fiyatlarindaki
seyir, dogas1 geregi menkul mallarin fiyatlari ile benzerlik gostermeyecektir. Tiirkiye’de arazi fiyatlarina
iligkin bir fiyat endeksi yaymlanmamaktadir. Konutlar igin ise 2010 Ocak ayindan itibaren Konut Fiyat
Endeksi yaymlanmaktadir. 2010 Ocak ay1 Konut Fiyat Endeksi 45,4 olup, Kasim 2022 tarihinde bu
rakam 629,2 olarak gergeklesmistir. Konutlardaki fiyat artis1 Kasim 2022 ile Ocak 2010 arasinda 13,85
kat olarak (629,2/45,4) gergeklesmis olup, bu ¢alismada buldugumuz 14,9 katlik artisa yakin bir artigin
konutlarda gecerli oldugunu ifade etmektedir (TUIK, 2024).

Cizelge 6. Muz Bahgelerinde Sabit Periyodik Arazi Ranti, Yillik Ortalama Net Gelir ve Ciplak Toprak
Degerleri

% 5 Kapitalizasyon Oranina Gore Hesaplanan * Degisim
(Kat)
2009 Y1l 2022 Y1l
Arastirmasi Arastirmasi
Sabit Periyodik Arazi Ranti (TL/da) 44,246 660,059 14.9
Yillik Ortalama Net Gelir (TL/da) 927 13,830 14.9
Ciplak Toprak Degeri (TL/da) 18,541 276,597 14.9

(*)Rakamlar yuvarlaklastirilmistir.
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Muz bahgelerinde hesaplanan aga¢ kaph arazi ve birim agac¢ degerleri

2009 yilinda % 5 kapitalizasyon oranina gore muz bahgelerinde hesaplanan agac kapl arazi degerleri 5
yas i¢in 31,018 TL/da iken, 10 yas i¢in 29,076 TL/da, 15 yas i¢in 26,597 TL/da ve 20 yas i¢in ise 23,433
TL/da seklindedir. 2022 yilinda yine ayni kapitalizasyon orani ile hesaplanan degerler 5 yas i¢in 378,314
TL/da, 10 yas icin 363,347 TL/da, 15 yas i¢in 344,245 TL/da ve 20 yas i¢in 319,866 TL/da’dir (Cizelge
7). Her iki degerleme calismasinda ayni yil i¢in hesaplanan agac¢ kapli arazi degerleri arasinda yaklasik
12 katlik bir fark s6z konusudur.

Arazinin topografik Ozelliklerine bagli olarak muz bahgelerine ortalama 80 adet/da fidan tesis
edilmektedir. 2009 yilinda yapilan ¢alismada giizergah tizerinde ve ¢evresindeki arazilerde bulunan muz
agaclarmin 5 ile 20 yas arasindaki degeri % 5 kapitalizasyon oraninda 61 TL/adet ile 156 TL/adet
arasinda hesaplanmustir.

2022 yilinda yapilan ¢alismada ise 5 yasindaki muz tesisindeki birim aga¢ degeri 1.271 TL/adet iken,
10 yasindaki tesiste 1,084 TL/adet, 15 yasindaki tesiste 845 TL/adet ve 20 yasindaki tesiste ise 541
TL/adet olarak tespit edilmistir. Iki ¢aligmada aynmi yaslardaki tesiste birim aga¢ degeri arasindaki
degisim yaklasik 8 kat olmaktadir. Diger taraftan, muz plantasyonunun yasi arttik¢a, agag kapli ve birim
agac degerlerinde azalmanin olmasi beklenmektedir. Cikan sonuglar beklentiye uygundur. Ancak
burada, muz bahgelerindeki agaclarin tek yillik olup, meyve verdikten sonra ayni yil iginde kesilip
atildigina dikkat edilmelidir. Bu nedenle, hesaplanan bu degerler tek bir aga¢ icin degil, toprak alti
govdesi (halk tabiri ile yalak da denilmekte) i¢in s6z konusudur. Nitekim kamulastirma nedeniyle muz
bahgesi ortadan kalktiginda toprak alt1 govdesi de zarar goreceginden, belirlenen rakamlar her bir yalak
icin gecerlidir. Elde edilen birim agag¢ degerlerini, diger ¢alismalarla kiyaslamak miimkiin olmamastir.

Cizelge 7. Muz Bahgelerinde % 5 Kapitalizasyon Oraniyla Hesaplanan Arazi ve Birim Aga¢ (Yalak)
Degerleri

Tesis = Agac Kaph Arazi Degeri  Birim Agac Degeri

Yasi (TL/da) * (TL/adet) *
2009 Y1l 2022 Y1ili Degisim 2009 Y1l 2022 Y1l Degisim
Aragtirmasi Aragtirmast (Kat) Arastirmasi Arastirmasi (Kat)

5 31,018 378,314 12.2 156 1,271 8.1

10 29,076 363,347 12.5 132 1,084 8.2

15 26,597 344,245 12.9 101 845 8.4

20 23,433 319,866 13.6 61 541 8.9

(*)Rakamlar yuvarlaklastirilmistir.

Sonu¢

Tiirkiye’de daha oOnce muz bahgelerinde deger takdirine yonelik akademik bir c¢aligmaya
rastlanmamistir. Bu ¢aligma ile hem muz bahgelerinde deger takdiri uygulamasina bir 6rnek teskil
edecek veriler temin edilmis, hem de aymi yorede muz bahgelerinin satig fiyati ve kapitalizasyon
oranlarinin zaman i¢indeki degisimi ortaya konulmustur.

Ayni yorede biri 2009 yilinda, digeri 2022 yilinda yapilan degerleme ¢aligmalarinda muz bahgelerinin
satig fiyatlariin aradan gegen zaman iginde 15 kat artis gosterdigi tespit edilmistir. Ancak yine aradan
gecen siire icinde muz bahgeleri i¢in ortalama kapitalizasyon oraninda biiyiik bir degisim olmadigi
saptanmistir. Her iki degerleme ¢alismasinda da hesaplanan sabit periyodik arazi ranti, yillik ortalama
net gelir ve ¢iplak toprak degerlerinde aradan gegen siire i¢inde yaklasik 15 katlik bir artis oldugu
belirlenmistir. Aga¢ kapli degerlerinde 12.2 ile 13.6 arasinda degisen katlarda artis, birim agag
degerlerinde ise 8.1 ile 8.9 arasinda degisen katlarda artis yasanmuistir.

Yorede goriistiiglimiiz muz yetistiricilerinin beyanmna gore son 10 yilda yeni muz bahgesi tesisinde

102



AgriTR Science / 2024, 6(2): 94-104 / Arastirma Makalesi

biiyiik bir artig oldugu bildirilmistir. Dolayisiyla muz bahgesi fiyatlariin da bu denli artig géstermesi,
artan talebe bagl olarak olasidir. Diger taraftan, ayn1 donemde (Agustos 2009 ile Kasim 2022 arasi)
Tiiketici Fiyatlar1 Endeksindeki artisin ise sadece 6.8 kat oldugu hatirlanirsa, muz bahgesi fiyatlarindaki
artigin ne denli biiyiik oldugu daha iyi anlasilabilir.

Aradan gegen 13 yilda muz bahgeleri i¢in hesaplanan ortalama kapitalizasyon oraninda neredeyse hig
degisim olmadig1 goriilmektedir. Bunda 6zellikle muz bahgelerinden elde edilen net gelirin, muz bahgesi
fiyatlar1 kadar artmasi etkili olmaktadir. Nitekim muz bahgesi fiyatlar1 15 kat artmigken, net gelir
diizeyinin de 14.8 kat arttig1 goriilmektedir. Buradan muz yetistiriciliginin yore i¢in olduk¢a dogru bir
secim oldugu sonucuna varilabilir. Zaten yillar i¢inde muz dikim alanlarindaki artis da bunu ispatlar
niteliktedir.

Bu calismada elde edilen muz agaci degerlemeleri ve kapitalizasyon orani, bolgede ileride gesitli
kurumlar tarafindan gerceklestirilebilecek kamulastirma faaliyetleri icin bir referans noktasi olarak
hizmet verecegi dngoriilmektedir.

Tesekkiir

Yorede anket esnasinda sorularimi sabirla cevaplayan ciftcilerimize ve elestirileri ile makaleye katki
saglayan hakemlere siikranlarimi sunuyorum.

Cikar Catismasi
Herhangi bir ¢ikar ¢atigmasi bulunmamaktadir.
Yazarlar Katkis

Yazarin makaleye sagladigi katki oran1 tamdir.
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