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Abstract

In order to appraise the field plots correctly, it is necessary to know the annual net income and costs
and, accordingly, the capitalization rate that may apply to the property in question.

In this research, the factors affecting the capitalization rate for agricultural lands in the Central District
of Bayburt Province are tried to be determined. Data obtained through face-to-face surveys from 80
agricultural enterprises in the region of the study were used. The data obtained cover the production
year 2016 - 2017.

According to the results obtained; The general average of gross product is 322.83 £ / da. The general
average of total expenses is 116.95 b / da, and their ratio in Gsh is 36.23%. The average of the
underwriter's capital interest provision is 10.33 1 / and its ratio in Gsh is 3.20%. The average of the
remuneration for manual labor is 53,26 1 / da and its ratio in Gsh is 18,70%. The average of the tax
expenses is 2.58 b / da, and its rate in Gsh is 0.80%. Among the lands, the highest income was
determined in irrigated fields operated by the owner with 196,01 &/ da. The current sales value of the
farm lands operated by the owner has been calculated as 2.986,31 1 / da.
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Ozet

Tarla arazilerine dogru bir sekilde deger bigmek i¢in yillik net gelirlerinin ve masraflarinin ve buna
bagli olarak s6z konusu taginmazda gecerli olabilecek kapitalizasyon oraninin bilinmesi gerekmektedir.
Bu arastirmada, Bayburt {li Merkez Ilgedeki tarim arazileri igin kapitalizasyon oranina etki eden
faktorler tespit edilmeye calisilmistir. Arastirma yoresinde 80 tarim igletmesinden yiiz yiize
gerceklestirilen anket galismasi yoluyla elde edilen veriler kullanilmistir. Elde edilen veriler 2016 -
2017 iiretim y1l1 donemini kapsamaktadir.
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Elde edilen sonuglara gore; Gayrisafi hasilanin genel ortalamasi1 322,83 t/da’dir. Toplam masraflarin
genel ortalamast 116,95 t/da olup, Gsh igindeki orani ise %36,23’tlir. Miistecir sermayesi faiz
karsiligimin ortalamasi 10,33 t/da olup Gsh igindeki orami %3,20’dir. El emegi iicret karsiligimin
ortalamasi 53,26 /da olup Gsh igindeki orani ise %18,70’dir. Vergi masraflarinin ortalamasi 2,58 #/da
olup Gsh igindeki orani ise %0,80°dir. Araziler arasinda en yiiksek rant 196,01 $/da ile mal sahibi
tarafindan igletilen sulu tarla arazilerinde tespit edilmistir. Mal sahibi tarafindan isletilen tarla
arazilerinin cari satig degerleri ortalamasi ise 2.986,31 b/da olarak hesaplanmustir.

Anahtar Kelimeler: Kiymet takdiri, arazi ranti, Gelir, masraf, arazi degeri, kapitalizasyon orani

GIRIS

Tarim, hemen hemen her iilke i¢in stratejik bir sektdr konumundadir. Tiirkiye’de tarimda kullanilan
arazilere deger bigme islemi genellikle kamulagtirma amaciyla yapilmaktadir. Mevcut mevzuata gore
kamulagtirma iglemleri 1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ile bu kanunda degisiklik
yapan 2001 tarih ve 4650 sayili Kanunla yapilmaktadir (Anonim, 2002).

Ozellikle biiyiik meblaglar gerektiren baraj, yol, toplu konut, sulama projeleri gibi yatirimlarin arazi
degerleri ile yakin iligkisi bulunmaktadir. Herhangi bir yatirima karar verilirken giizergah iizerindeki
arazilere ait fiyat diizeyinin yatirnmlar1 olumlu ya da olumsuz etkilemesi s6z konusu olabilmektedir
(Engindeniz vd., 2009). Her tiirlii arazi alim satimi, kredi alma ya da kredi verme, hasar tespiti ve zarar
ziyan orani tespiti, emlak ve tarimsal gelir vergisi belirlenmesi, miras paylasimi, arazi toplulastirmasi,
irtifak hakk: tesisi ile dogaya ve tarima verilen zararin tespiti igin deger bigme kriter ve yontemleri
kullanilmaktadir (Miilayim, 2001).

Tiirkiye'de niifusun yeterli ve dengeli beslenebilmesi igin niifus artigina paralel olarak tarimsal {iretimin
de arttirilmasi1 gerekmektedir. Tarimsal {iretimi artirmanin yolu {iretimin temel faktorii olan islenen
tarim alanlarimin ve verimin artirilmasindan ge¢mektedir. Niifus artisi ve buna bagli olarak artan
ihtiyaglarin karsilanabilmesi i¢in dogal kaynaklar yetersiz kalmaktadir. Dolayisiyla tarimsal {iretimin
temel faktorlerinden olan toprak kaynagina olan talep gegen zaman iginde artmistir. Ciftcilerin marjinal
arazilerde iiretim yapmalar1 tarimsal iiretimde kullanilan arazinin son smirma yaklasildigint ifade
etmektedir (Birinci, 1993).

Ozellikle son yillarda Tiirkiye’de, baraj, toplu yerlesim, yol yapimi vb. yatirimlarda genis dlcekli
kamulagtirmalar yapilirken, tarima yonelik yatirim politikalar1 agisindan da iilke genelinde tarimsal
arazi fiyatlarinin bilinmesi ve izlenmesi gerekmektedir (Birinci, 1997).

Arazinin taginmaz olmasi, liretimin siirekliliginin ve arzinin siirli olmasi, ekonomik bir iiretim faktorii
olarak da ona farkli bir &zellik kazandirmakta ve degerinin belirlenmesinde izlenecek yol ve
yontemlerde diger mal ve hizmetlere gore farklilik gostermektedir. Arazinin {iniform bir ekonomik mal
olmamasi, bolgeden bolgeye, kdyden koye, isletmeden isletmeye hatta parselden parsele degisik 6zellik
ve degere sahip olmasi, arazi alim satimlarinin ¢ok sik olarak ortaya ¢ikmamasi, pazarinin iyi organize
edilmis pazar olmamasi gibi 6zellikler, arazinin degerinin bicilmesini giiclestirmektedir (Aslan, 2002).
Tarimsal kiymet takdiri ¢aligmalari arastirmalarina bagli olarak bolgesel yada lokal alanlarda
yapilabilmektedir (Murray et al., 1969). Kapitalizasyon oranini etkileyen faktorler ¢ok gesitlidir ve
bunlar bolgelere illere ve ilgelere gore farklilik gostermektedir.

Kapitalizasyon oranimi etkileyen faktorler ¢ok ¢esitlidir ve bunlar bolgelere illere ve ilgelere gore
farklilik gostermektedir. Bu durum g6z onilinde bulundurarak kapitalizasyon oraninin her bolge i¢in
ayr1 ayr1 tespit edilmesi gerekmektedir (Miilayim ve ark., 1986).

Calismanin amact Bayburt ili merkez ilgesi tarla arazilerine kiymet takdirinde kullanilabilecek
kapitalizasyon oranina etki eden faktorleri tespit etmektir. Bu sekilde giinlimiiz ve gelecekte bolgedeki
tarla arazilerinin objektif kurallara gore deger takdiri yapilabilmesi i¢in ilgililere hazir ve kullanilabilir
bilgi saglanabilecektir. ~ Sigorta kavrami en genel ifadeyle; “bireylerin ve igletmelerin, gelecekte
karsilagabilecekleri olasi risklerin olumsuz sonuglarint ortadan kaldirmak ya da azaltmak amaciyla
olusturulmus bir risk yonetim sistemi” seklinde tanimlanabilir (Keskinkili¢ 2013).

2. MATERYAL ve YONTEM

2.1. Materyal

Bayburt ili merkez ilge tarim isletmelerinden anket yolu ile elde edilen veriler bu arasgtirmanin ana
materyalini olusturmaktadir. Isletme verilerinin temin edilebilmesi i¢in Bayburt ili merkez ilgedeki 80
tireticiyle anket yapilmustir. Veriler 2016-2017 iiretim dénemine aittir. Onceden hazirlanmis olan anket
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formlarinin uygulanmasi, ireticilerle yiiz yiize ve tek tek goriisme ile arastirmaci tarafindan Ekim-
Kasim 2017 déneminde gergeklestirilmistir.

Arastirma bolgesi i¢in kullanilan genel ve tarimsal yap1 hakkindaki bilgilerin hazirlanmasinda Bayburt
il Tarim ve Orman Miidiirliigii, Bayburt Ziraat Odasi Baskanligi ile diger kuruluslarin kayitlari,
yaymlanmamis rapor ve istatistikleri, ikincil veriler olarak kullanilmistir.

2.2. Yontem

2.2.1. Ornekleme asamasinda uygulanan yéntem

Aragtirma yoresini temsil edebilecek 20 kdy segilmistir. Koylerin segiminde Gayeli Ornekleme
Yontemi kullanilmigtir. Arastirmaya konu koylerin biiytikliikleri ve konumlarina gore 2 ile 5 arasi
isletme incelemeye alinarak toplam 80 igletme ankete tabi tutulmustur. Bazi anketlerin uygun
olmayabilecegi diisiiniilerek, 6rnek biiyiikiigiiniin %10°u kadar (8 adet) ilave anket yapilmistir. 80 adet
anket degerlendirmeye tabi tutulmustur (Cigek, A. ve Erkan, O. 1996).

2.2.2. Anket asamasinda uygulanan yontem

Arastirma materyalinin toplanmasinda kullanilan anket formlarinin hazirlanmasinda, Atatiirk
Universitesi Ziraat Fakiiltesi Tarim Ekonomisi Béliimiinde daha 6nceki arastirmalarda kullanilan anket
formlar1 esas alinmis ve amag dogrultusunda gerekli olan diizenlemelere gidilmistir.

Verilerin iireticilerle yapilan yiiz yiize goriigmeler sonucu elde edilmesi yoluna gidilmistir. Isletme
kayitlarinin tutulmamasi ve Treticilerin sorulara hatali cevap verebilecegi diisiiniilerek, ankette
kontrollii sorulara yer verilmistir (Tarakli, 1979; Vural, 1987; Tanrivermis, 1996).

2.2.3. Analiz asamasinda uygulanan yontem

Incelenen isletmelerin genel durumlari, sahip olduklari niifus, isgiicii ve arazi durumlan ile ilgili
bilgiler ayr1 ayr1 belirlenmeye caligilmistir.

Anket yapilan isletmelerde iiretim donemleri ile ilgili gelir ve giderlere ait kayitlarin tutulmadigi tespit
edilmistir. Bu nedenle iiretici beyanlar1 ile il Tarim ve Orman Miidiirliigii ile Ziraat Odasindan alman 5
yillik (2013-2017) verilerin ortalamasi kullanilmustir.

Gayrisafi hasila (Gh): Ekonomik bir varlik olarak diisiiniilen tarim igletmelerinde bir tarimsal takvim
yili igerisinde liretilen {irlinler veya bu iriinlerin islenerek piyasaya siiriilmesi sonucu elde edilecek
mallardan elde edilecek hasila ile degisim ve yeniden degerleme yolu ile sermayede olusabilecek
artiglarin miktar ve tutar olarak toplamlari gayrisafi hasila olarak tanimlanmaktadir (Giilten, 1975).
Miinavebe sistemini olusturan iriinlerin verim degerleri, normal bir tarim sisteminin uygulandigi
varsayimmi altinda incelendiginde dogruya yakin bir deger bigme isleminden soz edilebilecegi ifade
edilmektedir. Normal tarim sistemi uygulanmasi sonucunda elde edilecek karin sifir oldugu kabul
edilmektedir (Miilayim, 2001).

Gayrisafi hasila; arazi rant1 ile {iretim ic¢in yapilan amortisman, sigorta, tamir ve bakim masraflari;
ciftlik disindan saglanan tohum, yem ve giibre gibi girdiler ile digsaridan temin edilen hizmetlerin
parasal karsiligi; igletme sermayesi faiz karsiligi; idare ticreti karsiligi; el emegi karsiligi ve 6denen
vergilerin toplamindan olugmaktadir.

Isletmelerde iiretim sonucu elde edilen hasiladan (H) iiretim icin tekrar isletmede kullamilanlarin (Ik)
c¢ikarilmasiyla miktar olarak bulunan degere cari fiyatlarin uygulanmasi sonucu da bulunabilecek olan
gayrisafi hasila degerinin tespitinde miinavebe sistemi dikkate alinmalidir. Bunun icin degeri tespit
edilmek istenen tarla arazisinin {izerinde yetistirilen {irtinlerin verimlerinin ve fiyatlarinin belirlenmesi
gerekmektedir.

Miinavebe sistemine ait irilinlerin verim degerlerinin tespiti i¢in eger varsa muhasebe kayitlar
kullanilabilmektedir. Giivenilir kimselerin verecegi bilgiler de kaynak olarak kullanilabilmektedir.
Ancak kaynaklarin giivenirliliginden emin olunmadig1 durumlarda incelenen araziye ait geriye dogru 6-
10 yillik tiretim toplamlarinin aritmetik ortalamasi aliabilir. Benzer sekilde arazilerin geriye dogru 6-
10 yillik tiretim miktarlarindan da yararlanilabilir. Gegmis yillarda elde edilen {iretim miktarlarinin
aritmetik ortalamasi alinirken dikkat edilmesi gereken nokta, gelecekte bir daha elde edilmesi zor olan
ug seviyedeki iiretim miktarlarinin ortalamaya dahil edilmemesi gerektigidir. Bu yollardan baska deger
bigme uzmaninin kisisel teknik bilgilerine dayanarak saptayacagi degerler de kullanilabilmektedir.
Hububat gibi 6nemli tarimsal iiriinlerde pazar ¢ok genistir. Iklim kosullarimin iiretim arzina etkisi,
pazarin genislemesi oraninda azalmaktadir. Nitekim iklim kosullar1 bir bolgede kotii olursa, bir diger
bolgede iyi olabilir.
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O halde pazarin bugiinkii kosullarina gore, arazinin satis fiyatinin takdirinde amaca en uygun olarak
izlenecek yol, o pazarda, o an i¢in ileride olusacagi varsayilan fiyatlarin alinmasidir. Bunlar iilkenin
gimriik ve para politikasi, teknolojik durum, yiyecek aligkanliklari, kalkinma planlari, hiikiimet
programlar1 ve enflasyona gore ayarlanacak cari (bugiinkii veya aktiiel) fiyatlar olacaktir (Miilayim,
1994).

Uretim masraflari: Elde edilen gayrisafi hasila degerleri bulunduktan sonra, gayrisafi hasiladan
diisiilecek ¢esitli masraf unsurlar1 vardir. Bu masraflar;

a) Ciftlik disindan saglanan tohum, yem, tarim ilaglar1 gibi girdiler ile hizmet alim giderleri,

b) Genellikle belli bir oran iizerinden alinan sabit sermayelere ait amortisman, tamir ve bakim giderleri,
¢) Hayvan, alet-makine ve doner isletme sermayelerinden olusan isletme sermayesi faizi,

d) Idare iicret karsilig,

e) El emegi iicret karsiligi,

f) Arazi vergisi ve kdye ait salma, koruma giderlerinden olugmaktadir.

Bu masraf unsurlarinin bazilart oranlar kullanilarak hesaplanmaktadir. Clinkii bir arazinin degeri tespit
edilirken bazi faktorlerin degerinin somut olarak ifadesi zordur. Ornegin isletmenin yoneticiligi igin ne
kadar {icret 6denmesi gerektigi stibjektif bir nitelik gostermektedir. Bu yiizden idare iicret karsiliginin,
gayrisafi hasilanin belli bir ylizdesi olarak alinmasi uygun bulunmaktadir (Aktas, 2000).

Masraflar (M):Rantin hesaplanabilmesi i¢in gayrisafi hasiladan ¢ikarilmasi gereken masraf kalemleri;
a) Sabit sermayelerin amortisman, sigorta, tamir ve bakim masraflari: Genelde belli bir yiizde olarak
almirlar. Amortisman, bir sabit sermaye varliginin varsayilan 6mrii boyunca her yil masraf olarak kayit
edilmesi gereken yipranma payidir. Makine varliklari i¢in uygulamada genellikle 10 yil Omiir
bicilmekte ve amortisman masrafi olarak her y1l makinenin yeni degerinin %10’u alinmaktadir.

Sigorta ise, tarim igletmesinin {iretime ait olasi risklerini karsilama taahhiidiinde bulunan kisiye 6dedigi
primdir. Prim 6demenin sart1 sigorta sdzlesmesinin varligidir. Sigorta s6zlesmesi varsa prim gergektir.
Uygulamada deger bigme yoniinden sadece hayvan ve makine sermayesi ile ambardaki kuru otlarin
sigortasi hesaba katilmaktadir (Miilayim, 2001).

Alet makinelerin tamir ve bakim giderlerinin amortismanla yakin iligkisi vardir. Tamir ve bakim
masraflari arttikga amortisman diisecektir. Bu ylizden amortisman ve tamir-bakim giderleri i¢in beraber
bir yiizde oranin tespit edilmesi uygun goriilmektedir (Miilayim, 2001). Arastirmada amortisman,
sigorta, tamir ve bakim masraflarinin her {i¢ii igin kiigiik alet ve ekipman sermayesinin %251, motorlu
makine ve ekipman sermayesinin %10’u alinmigtir (Akay, 1996).

b) Doner igletme sermayelerinin tiimden karsilanmasi: Doner igletme sermayesi masraf unsurlari iginde
tohumluk, giibre, ilag ve su bedeli bulunmaktadir. Bu masraflardan tohum giibre ve ila¢ miktarlar1 ve
degerleri anket esnasinda giftcilerin beyanlart sonucu tespit edilmistir. Su bedellerinin tespitinde
arazilerin cogu sulama birliginin kanallar1 vasitasiyla sulandigindan sulama birliginin tespit ettigi resmi
fiyatlar dikkate alinmistr.

¢) Ciftlik disindan saglanan hizmetlerin parasal karsiliklari: Bunlarin en 6nemlileri veteriner, ilag, suni
tohumlama, harman makinesi vb. hizmetlerdir. Yapilan arastirmada g¢iftligin biitiini itibariyle deger
tespiti yapilmayip sadece tarla arazilerinin deger tespiti lizerinde ¢alisildigindan veteriner ve suni
tohumlama masrafi dikkate alinmamistir. Incelenen isletmelerde kullanilan alet ve makineler arazi
sahiplerinin ise yapilan yakit ve yag masraflari hesaplanmis, disaridan temin edilmis ise alet ve makine
kiras1 kullanilmistir.

Miistecir sermayesi faiz karsihgr (Mf): Mistecir sermayesi faiz karsiligi, tarimsal iretim yili
baglangicinda ¢iftlikte bulunmasi gereken miistecir sermayesi icim hesap edilen faizdir. Miistecir
sermayesine “isletme sermayesi” de denilmektedir (Miilayim, 1994).

Isletme sermayesinin degeri tespit edildikten sonra faiz karsiligi hesaplanmaktadir. Bu sermayeye
uygulanan faiz orani, riski daha az olan kapitalizasyon oranindan genellikle yiiksektir. Bu yiizden
tarimsal kredi faizleri kullanilabilmektedir. Ancak tarimsal kredi faizlerinin tam olarak uygulanmasi
bilangoda isletme sermayesine daha fazla faiz 6deme riskini beraberinde getirdiginden daha tutarli
olabilmesi i¢in yarisimin kullanilmasi uygun goriilmektedir. Bu durum igletme sermayesinin hepsinin
bir yil siireyle isletmede kalmadigi varsayimina da uygun diismektedir. Bunun i¢in ortalama aylik bir
sure kabul edilmis ve hesaplamalar buna gére yapilmistir (Miilayim, 2001).
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Isletme sermayesi faiz karsiligi, tarimsal iiretim yili basinda ¢iftlikte bulundurulmasi gerekli olan
hayvan, alet ve makine ile diger doner igletme sermayesi unsurlarindan olusan sermaye gruplari igin
Odenebilecek fiyatin faizidir.

Idare iicret karsihg (fii): Idare iicret karsihig1 olarak genellikle gayrisafi hasilanin %2’si ile %7’si
arasinda bir oran alinmaktadir. Mal sahibi tarafindan isletilen isletmelerde %3—7, ortakcilikla
isletilenlerde %3—5 ve kiracilikla isletilenlerde ise %2—5 arasinda bir oran alinmaktadir. Kiracilikta
oran kira ftzerinden, ortak¢ilikta ise gayrisafi hasiladan mal sahibine diisen pay {izerinden
hesaplanmaktadir (Miilayim, 1994).

Bitkisel triinlerin maliyet hesaplarinda idare {iicret karsiligt olarak gayrisafi hasilanin %3’u
almmaktadir (Ag¢1l, 1977).

El emegi iicret karsihg: (Eii): Deger bigmeye konu olan arazinin bulundugu yorede yabanci isci
calistirma, tarimsal faaliyetlerin igletmeci ve ailesi tarafindan yerine getirilmesi ya da hem isletmeci ve
ailesi hem de yabanci is¢inin birlikte ¢aligtirilmasi gelenegi soz konusu olabilir. El emegi {icretinin
hesaplanmasi i¢in baglica {i¢ yontem kullanilabilmektedir. Degeri bigilen arazi mal sahibi tarafindan
isletilmekte ise, el emegi ticret karsili1 su yollara goére bulunmaktadir.

a) Bolgede is s6zlesmeleri gelenegi var ise bu szlesmelerden yararlanilabilir. Araziye gerekli isgiicii
miktar1 tespit edilerek yorede gecerli ig¢i iicretleri ortalamalariyla carpilarak yillik el emegi ticreti
hesaplanabilmektedir.

b) Eger degeri bigilen arazinin bulundugu bolgede kiigiik koylii miilk isletmeleri egemen ise, bir bagka
ifade ile yabanci is¢i ¢alistirilmiyor ise, o zaman el emegi {icret karsiliginin hesaplanmasinda Formiil
3.1. kullanilmaktadir.

¢) Her bolgede ortalama olarak el emegi licret karsiliginin gayrisafi hasila i¢indeki belli bir yiizdesi
bulunur. Bulunan bu yiizdeler uygulanarak da el emegi ticret karsiligi hesaplanabilmektedir (Miilayim,
1994).

Vergiler (V): Devlete mal sahibi tarafindan 6denen arazi vergisi ile il veya kdylerde 6denen diger
vergilerden olugmaktadir (Miilayim, 2008).

Tarim arazisinin vergilendirilmesi, Tiirkiye sinirlari igerisinde bulunan arsa ve araziler Emlak Vergisi
Kanunu’na (EVK) gore arazi vergisinin konusunu olusturmaktadir. Dolayisiyla belediye ve miicavir
alan sinirlari igerisinde bulunan arazi, arazi vergisinin konusu i¢erisinde bulunmaktadir (Hayran, 2013).
Incelenen isletmelerde vergi masraflari, ilgili belediyeye ddenen arazi vergisi ile Ciftgi Mallar1 Koruma
Bagkanligi’na 6denen koruma ve sulama iicretlerinden olugmaktadir.

Arazi rantlar1 (R): Rant, gayrisafi hasiladan, arazi kirast ve sermayenin faizi harig, iiretim i¢in gerekli
olan diger biitiin masraflarin ¢ikartilmasi sonucu hesaplanan net gelirdir (Aydin ve Akay, 2008).

Bagska bir tanimlamada da rant, toprak tizerindeki 6zel miilkiyeti nedeniyle toprak sahibince alinan bir
bedeldir. Bir baska deyisle, insan emeginin {riinlerini kullanmak igin degil de, dogrudan dogal
varliklarin kullanilabilmesi i¢in denen bir bedeldir (Okmen ve Yurtseven, 2010).

Rant genis anlamda, arazi ve bina gibi taginmazlarla ilgili kiradir. Ekonomide ise rant, iiretim
faktorlerinin birisi olan topragin kullanilmasi karsiliginda elde edilen geliri gostermektedir. Rant,
esasen topragin kit olmasi ve toprak arzinin inelastik olmasi nedeniyle ortaya ¢ikmaktadir. Bu agidan
meydana gelen ranta mutlak rant denilmektedir (Karagolge, 1996).

Arazilerin ve arsalarin alim satim bedelleri iizerinden vergi alindig1 i¢in Tapu Sicil Miidiirliiklerinde
kayitl alim-satim bedelleri ger¢ek alim satim bedellerini yansitmamakta ve gergek degerlerinin altinda
islem gormektedir. Bu nedenle kapitalizasyon oranin hesaplanmasinda kullanilacak olan arazi alim
satim degerlerinin belirlenmesinde; alim veya satim gergeklestirmis kisilerle, arastirma bdlgesinde
konu hakkinda bilgi sahibi olan yerel uzmanlarla ve mahalle/koy bilirkisileriyle goriisiilmistiir. Ayrica,
emlak ofisleri, Belediyeler ve Ziraat Odalarindan degerlemeye yardimei olacak bilgiler ve arazilerin
rayi¢ bedelleri hakkinda veriler alinmustir.

Incelenen isletmelerdeki tarla arazilerinin 2017 yilindaki cari sati fiyatlari; arazi sahipleri, bolgeyi iyi
tantyan kisiler, il Tarim ve Orman Miidiirliigii elemanlar1, emlakgilar, gesitli komisyoncular, Tapu ve
Kadastro Midiirligii elemanlariyla goriisiiliip, kiymeti etkileyen ¢esitli faktorler de dikkate alinmustir.
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Bu amagla tarla arazilerinin igletilme (mal sahibi-ortak¢i-kiract) ve sulama (sulu-kuru) durumlarina
gore ayr1 ayri rantlar tespit edilerek, mal sahibi tarafindan isletilen araziler i¢in sulu-kuru ve ortalama
kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmigtir. Ayni iglemler kiracilik ve ortakgilikla isletilen araziler igin de
uygulanmistir.

3. ARASTIRMA BULGULARI

Uygulanan miinavebe sistemleri

Bir tarim arazisinde en uygun verimlilik ve iiretim diizeyinin saglanmasi i¢in iklim kosullarinin
elverdigi dlclide yorenin bitkisel {iretim desenine uygun cesit ve tiirlerin, belli bir sirada tarimsal iiretim
zamanlarina dagilimi ile uygulanmasina miinavebe sistemi denilmektedir.

Miinavebedeki bitki se¢imi ve siralamasinda oncelikle iklim faktorii onemli olmakla birlikte ¢ift¢ilerin
tercih ve aliskanliklari, iiriin fiyatlar1 ya da girdi fiyatlar1 gibi faktorler de etken olmaktadir.

Arastirma sonuglarina gore incelenen igletmelerdeki tarla arazilerinde belirlenen miinavebe sistemleri
Cizelge 1’de verilmistir.

Cizelge 1. Incelenen tarla arazilerinde belirlenen miinavebe sistemleri

Arazi Nev’i Belirlenen Miinavebe Sistemleri
Sulu Tarla Arazisi Hububat - Yem Bitkisi - Hububat

Hububat - Yem Bitkisi — Nadas
Hububat - Yem Bitkisi - Hububat - Nadas

Kuru Tarla Arazisi

3.1. Gayrisafi hasila (Gh)

Isletmelerin verim durumlar1 hesaplanirken; sulu ve kuru sartlarda yetistirilme durumlar1 da dikkate
almarak veriler toplanmistir. Bayburt Ziraat Odasi ile Bayburt il Tarim ve Orman Miidiirliigiinden
alinan verilerle de karsilastirilarak 2017 yili dahil son 5 (bes) yilin ortalamasi alinmstir.

Arastirmada liriin fiyatlari tespit edilirken; pazarda tiiketicilere veya hal isletmelerinde komisyonculara
satilma durumuna gore satis fiyatlari, herhangi bir resmi kuruma satilma durumuna gore resmi fiyatlar
ile Bayburt il Tarim ve Orman Miidiirliigii verileriyle de karsilastirilarak ortalamasi alinistir.

Uriinlerin ortalama verim durumlari ve 2017 yilina ait iirinlerin ortalama fiyatlari géz o6niinde
bulundurularak gayrisafi hasila degerleri hesaplanmustir.

Incelenen isletmelerden, mal sahibi tarafindan isletilen sulu arazilerin gayrisafi hasilalarma ait degerler
Cizelge 2’de, mal sahibi tarafindan isletilen kuru arazilerin gayrisafi hasilalarina ait degerler ise
Cizelge 3’te verilmistir.

Cizelge 2. Mal sahibi tarafindan igletilen sulu tarla arazilerinin gayrisafi hasila degerleri

Uriinler Gayrisafi Hasila (b/da)
Arpa 465,11
Bugday 568,64
K.Fasulye 1.695,62
Fig (Dane) 584,51
Fig 427,50
Korunga 340,00
Misir (Silaj) 1.045,00
Patates 2.061,00
Yonca 400,00
Yulaf 400,00
TOPLAM 624,40

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerin toplam gayrisafi hasila degerlerine $/da bazinda bakildiginda
bu deger, suluda 624,40 b/da ve kuruda ise 304,36 b/da olarak bulunmustur. Dekara ortalama gayrisafi
hasila ise 468,95 b olarak hesaplanmustir.
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Cizelge 3. Mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinin gayrisafi hasila degerleri

Uriinler Gayrisafi Hasila (b/da)
Arpa 340,25
Bugday 373,85
Cavdar 337,50
Cayir 137,50
Fig 285,00
Korunga 255,00
Mercimek 825,00
Tritikale 369,85
Yonca 280,00
Yulaf 300,00

TOPLAM 304,36

Incelenen isletmelerden, ortakcilikla isletilen sulu arazilerin gayrisafi hasilalarina ait degerler Cizelge
4’te, ortakeilikla isletilen kuru arazilerin gayrisafi hasilalarina ait degerler ise Cizelge 5’te verilmistir.

Cizelge 4. Ortakeilikla isletilen sulu tarla arazilerinde gayrisafi hasila degerleri

Uriinler Gayrisafi Hasila (b/da)
Bugday 578,50
Fig 427,50
Korunga 340,00
Mastr (Silaj) 1.045,00
Yonca 400,00
TOPLAM 573,94
Mal Sahibine Diisen 286,97

Cizelge 5. Ortakeilikla isletilen kuru tarla arazilerinde gayrisafi hasila degerleri

Uriinler Gayrisafi Hasila (b/da)
Bugday 384,36
Fig 285,00
Korunga 255,00
Tritikale 394,19
Yonca 280,00
TOPLAM 328,72
Mal Sahibine Diisen 164,36

Arastirma bdolgesinde ortakeilikta, iiretimle ilgili her tiirlii gelir ve giderlerin paylasimi yar1 yartyadir.
Ortakgilikla isletilen sulu ve kuru tarim arazilerine ait toplam gayrisafi hasila degerleri #/da bazinda
suluda 286,97 t/da, kuruda 164,36 B/da ve ortalama gayrisafi hasila degeri ise 225,87 ¥/da olarak
hesaplanmuistir.

Incelenen isletmelerden, kiracilikla isletilen sulu ve kuru arazilerin gayrisafi hasilalarina ait degerler
Cizelge 6’da verilmistir.

Cizelge 6. Kiracilikla isletilen tarla arazilerinde gayrisafi hasila degerleri

Kiraya Verilen Ayni veya Nakdi Kira Bedelleri Gayrisafi Hasila
Alan (da) Toplam (Gsh) (b) (b/da)
Sulu 357 28.170,87 78,91
Kuru 534 26.532,78 49,67
Ortalama 59,4 3.646,91 61,39
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Kiracilikla igletilen sulu ve kuru tarim arazilerine ait toplam gayrisafi hasila degerleri suluda 28.170,87
b, kuruda 26.532,78 1 olarak hesaplanmustir. Kiracilikla igletilen sulu ve kuru tarim arazilerine ait
toplam gayrisafi hasila degerleri ¥/da bazinda, suluda 78,91 t/da, kuruda 49,67 t/da ve ortalama 61,39
b/da olarak tespit edilmistir.

Arastirma bolgesinde toplam gayrisafi hasila degerlerinin B/da ortalamasi suluda 465,47 b/da, kuruda
ise 198,32 b/da olarak belirlenmistir. Gayrisafi hasilanin genel ortalamasi ise 322,83 B/da’dur.

3.2. Uretim masraflan
Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerine ait masraf kalemleri ve degerleri Cizelge 7°de,

ortakeilikla isletilenlerin degerleri ise Cizelge 8’de verilmistir.

Cizelge 7. Mal sahibi tarafindan isletilen arazilere ait masraflar

Sulu Kuru Ortalama
Sabit Sermayeleri Amortisman, Sigorta, Tamir ve Bakim
Masraflari (b) (1) 61,34 41,36 51,08
gt)jner Isletme Sermayelerinin Tiimden Karsilanmas (b) 108,75 3953 72.59
(Qél)t"thk Disindan Saglanan Hizmetlerin Parasal Karsilig: (b) 72.98 40,54 56.17
TOPLAM MASRAFLAR (b) (M) (1+2+3) 243,07 121,43 179,84
Masraflarin Gsh igindeki Orani (%) 38,93 39,90 38,35

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilere ait masraflar suluda 243,07 #/da olup Gsh igindeki orani
%38,93’tiir. Bu masraflar kuruda 121,43 B/da, Gsh i¢indeki oran1 ise %39,90’dir. Ortalama masraflar
ise 179,84 b/da olup Gsh i¢indeki oran1t %38,35°tir.

Cizelge 8. Ortakgilikla isletilen arazilerde belirlenen masraflar

Sulu Kuru Ortalama
Sabit Sermayeleri Amortisman, Sigorta, Tamir ve Bakim
Masraflart (b) (1) 34,23 20,18 27,23
gé)iner Isletme Sermayelerinin Tiimden Karsilanmast (b) 46,43 3081 38,65
(Cg)ﬂ(l;l; Disindan Saglanan Hizmetlerin Parasal Karsilig 46,39 34,38 40,40
TOPLAM MASRAFLAR (b) (M) (1+2+3) 127,05 85,37 106,28
Masraflarin Gsh Icindeki Orani (%) 44,27 51,94 47,05

Ortakgilik isletmelerinde belirlenen masraflar suluda 127,05%/da olup, Gsh igindeki oran1 %44,27 dir.
Kuruda bu masraf 85,37 B/da olup Gsh i¢indeki orani ise %51,94’tlir. Ortalama masraf 106,28 b/da
olup, Gsh i¢indeki oran1 %47,05°tir.

Arastirma bolgesinde toplam masraf degerleri suluda ortalama 180,43 /da olup Gsh igindeki orani
%38,76’dir. Kuruda ise bu rakam 61,53 b/da olarak hesaplanmistir. Gsh i¢indeki orani ise %31,03 tiir.
Toplam masraflarin genel ortalamasi 116,95 ¥/da olup, Gsh igindeki orami ise %36,23 olarak
hesaplanmustir.

3.2.1. Miistecir sermayesi faiz karsihg (Mf)

Incelenen isletmelerde miistecir sermayesi faiz hesaplamasinda dikkate alinacak, alet ve makine
sermayesi ile ambar mevcudu bulunmaktadir. Uretimde alet ve makine kullanimi yaygm olup is
hayvam ve kasa mevcuduna rastlamlmamistir. Incelenen isletmelerde ortalama olarak belirlenen
miistecir sermayesi faiz karsiliklar1 Cizelge 9°da verilmistir.
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Cizelge 9. Isletmelerde belirlenen miistecir sermayesi faiz karsilig

Miistecir Sermayesi Faiz Karsihig1 Gsh ig:erisindeki Orani (%)

(Mf) &)
Mal Sahibi Sulu 17,55 2,81
Mal Sahibi Kuru 11,84 3,89
Ortalama 14,49 3,09
Ortakgilik Sulu 8,29 2,89
Ortakeilik Kuru 5,85 3,56
Ortalama 6,89 3,05

* Miistecir Sermayesi Faizi hesaplanmasinda %2 faiz orani kullanilmistir.

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde belirlenen miistecir sermayesi faiz karsilig1 suluda 17,55%/da
olup Gsh i¢indeki orani1 %2,81°dir. Kuruda bu deger 11,84%/da, Gsh icindeki orani ise %3,89’dur.
Ortalama miistecir sermayesi faiz karsiligt 14,49%/da olarak hesaplanmis olup, Gsh icindeki orani
%3,09’dur.

Ortakeilikla igletilen arazilerde belirlenen miistecir sermayesi faiz karsiligi suluda 8,29%/da, Gsh
i¢cindeki orant ise %2,89’dur. Kuruda bu deger 8,851/da olup Gsh i¢indeki orani %3,56’dir. Ortalama
miistecir sermayesi faiz karsiligi da 6,89b/da olarak belirlenmis olup, Gsh i¢indeki orant %3,05°¢
tekabiil etmektedir.

Arastirma bolgesinde toplam miistecir sermayesi faiz karsiligi suluda ortalama 12,82 t/da olup Gsh
icindeki oran1 %2,75’tir. Kuruda ise bu rakam 8,38 #/da olup Gsh icindeki orant %4,23’tiir. Toplam
miistecir sermayesi faiz karsiliginin ortalamasit 10,33 ¥/da olup Gsh igindeki orami %3,20 olarak
hesaplanmustir.

3.2.2. Idare iicret karsihg (lii)
Incelenen isletmelere ait idare ticret karsiliklari hesaplanirken kullanilan rakamlar Cizelge 10’de

verilmistir.

Cizelge 10. Isletmelerde belirlenen idare iicret karsilig1

Idare Ucret _ li’niin Gsh fii*niin Kira Bedeli
Karsihig (Lii) Icerisindeki Orani icerisindeki Oram (%)
(b/da) (%)
Mal Sahibi Sulu 31,22 5,00 -
Mal Sahibi Kuru 15,22 5,00 -
Ortalama 23,44 5,00 -
Ortak Sulu 11,48 4,00 -
Ortak Kuru 6,57 4,00 -
Ortalama 9,03 4,00 -
Kira Sulu 2,37 - 3,00
Kira Kuru 1,49 - 3,00
Ortalama 1,84 - 3,00

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde belirlenen idare ticret karsilig1 suluda 31,22 ¥/da, kuruda 15,22
t/da olup ortalama idare iicret karsiligi 23,44 %/da’dir. Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde
belirlenen idare ticret karsiliginin Gsh igindeki orani %5’tir.

Ortakeilikla igletilen arazilerde belirlenen idare {icret karsiligi suluda 11,84 t/da, kuruda 6,57 ¥/da olup
ortalama idare ticret karsiligi 9,03 /da’dir. Ortak¢ilikla isletilen arazilerde belirlenen idare iicret
kargiligiin Gsh i¢indeki orani ise %4 olarak tespit edilmistir.

Kiracilikla igletilen arazilerde belirlenen idare iicret karsiligi suluda 2,37%/da, kuruda 1,49%/da olup
ortalama idare iicret karsilig1 1,84%/da’dir. Idare iicret karsiliginin kira bedeli icindeki oran1 ise %3 tir.
Aragtirma bolgesinde toplam idare {icret karsiligi suluda ortalama 22,36 t/da olup Gsh igindeki orani
%4,80°dir. Kuruda 10,85 ¥/da olup Gsh icindeki oran1 %5,47°dir. Idare iicret karsiliginin ortalamasi
16,54 b/da olarak hesaplanmis olup, Gsh i¢indeki orani ise %5,12 olarak hesaplanmustir.
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3.2.3. El emegi iicret karsihig (Eii)

Anketlerle elde edilen veriler 15181inda yoérede iiretim dallarina iligkin is giicii ihtiyaglari belirlenmistir.
Belirlenen bu iggiicii ihtiyaglarinin yabanci bir erkek is¢iye ddenen giinliik iicret ile carpilmasi sonucu
da el emegi ticret karsilig1 tespit edilmistir. Arastirma bolgesinde, tarimsal islerde ¢alisan yabanci erkek
is¢ilere 6denen giinliik yevmiye isin tlirtine gore farklilik gostermekte olup ortalama 90.00 ¥’dir. Aile
isgiicli ticret karsiligimin hesaplanmasinda isletme yoneticilerinin goriislerine bagvurulmustur. Yapilan
islemler sonucu, incelenen isletmelerde ortalama olarak belirlenen el emegi iicret karsiligi Cizelge
11°de verilmistir.

Cizelge 11. Isletmelerde belirlenen el emegi iicret karsilig (£/da)

Mal Sahibi Isletmeciligi

Sulu Kuru Ortalama
El Emegi Ucret karsiligh (Eii) (b) 131,62 47,54 87,69
Eii’ niin Gsh I¢erisindeki Orani (%) 21,08 15,62 18,70

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde belirlenen el emegi iicret karsiligi suluda 131,62 t/da, Gsh
icindeki oram %21,08’dir. Kuruda bu rakam 47,54 t/da olup, Gsh igindeki oran1 %15,62°dir. Ortalama
el emegi tcret karsiligi 18,70 B/da olarak hesaplanmis ve Gsh igindeki orani ise %18,70 olarak
belirlenmistir.

Arastirma bolgesinde toplam el emegi iicret karsiligi suluda ortalama 81,31 t/da olup Gsh i¢indeki
orant %14,47°dir. Kuruda bu deger 28,78 H/da olup Gsh igindeki oran1 %14,51°dir. El emegi iicret
karsiliginin ortalamasi 53,26 ¥/da olup Gsh i¢indeki orani ise %18,70 olarak hesaplanmustir.

3.2.4. Vergiler (V)
Isletmelere ait ortalama vergi masraflari Cizelge 12°de verilmistir.

Cizelge 12. Isletmelerde belirlenen ortalama vergi masraflari

Vergi Masraflar (V) (b/da) Gsh icerisindeki Oram (%)

Mal Sahibi Sulu 4,93 0,79
Mal Sahibi Kuru 2,47 0,81
Ortalama 3,65 0,78
Ortakeilik Sulu 1,98 0,69
Ortakeilik Kuru 1,28 0,78
Ortalama 1,63 0,72

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerde belirlenen vergi masraflari suluda 4,93 t/da, Gsh icindeki
orant %0,79°dur. Kuruda bu rakam 2,47b/da olup, Gsh igindeki orani %0,81°dir. Ortalama vergi
masrafi ise 3,65 b/da ve Gsh i¢indeki orani %0,78 dir.

Ortakeilikla igletilen arazilerde belirlenen vergi masraflart suluda 1,98 %/da, Gsh igindeki oram
9%0,69°dur. Kuruda ise bu rakam 1,28 t/da olup, Gsh i¢indeki oran1 da %0,78’dir. Ortalama vergi
masrafi 1,63 B/da, Gsh i¢indeki orani ise %0,72’dir.

Aragtirma bolgesinde toplam vergi masrafi suluda ortalama 3,52 B/da olup Gsh igindeki oram
%0,76’dir. Kuruda bu masraf 1,76 t/da olup Gsh igindeki orami %0,89°dur. Vergi masraflarinin
ortalamasi 2,58 b/da olup Gsh igindeki orani ise %0,80 olarak hesaplanmuistir.

3.3. Arazi rantlar1 (R)

Kamulastirma Kanunu’nda da, arazinin geliri igin net gelir tanimi yer almaktadir. Arazinin net gelirini
hesaplarken, arazide bdlge kosullarina gdore normal bir iiretim sisteminin uygulandigi kabul
edilmektedir. Normal {iiretim sistemi, arazinin bulundugu bdlgedeki yaygin olan iiretim teknigidir
(Kilig, 2011).

Arastirma kapsamindaki isletmelerin tarla arazilerinde belirlenen arazi rantlari, gayrisafi hasiladan tiim
masraf kalemleri ¢ikarilarak hesaplanmistir. Incelenen mal sahibi, ortak¢1 ve kiraci isletmelerine ait
arazi rantlar1 Cizelge 13’te verilmistir.
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Cizelge 13. Isletmelere ait arazi rantlari

Arazi Nev’i ve Tasarruf Rant Rant’in Gsh Icindeki Rant’in Kira icindeki
Durumu (b/da) Oram (%) Orani (%)
Mal Sahibi Sulu 196,01 31,39 -

Mal Sahibi Kuru 105,86 34,78 -
Ortalama 159,84 34,08 -

Ortake1 Sulu 138,17 48,15 -

Ortake1 Kuru 65,29 39,72 -
Ortalama 102,04 45,18 -

Kiraci Sulu 76,54 - 97,00
Kirac1 Kuru 48,18 - 97,00
Ortalama 59,55 - 97,00

Sulu Ortalama 165,03 35,45 -

Kuru Ortalama 87,02 43,88 -

Genel Ortalama 107,40 38,15 -

Arastirma bolgesindeki araziler arasinda en yiiksek rant 196,01 /da ile mal sahibi tarafindan isletilen
sulu tarla arazilerinde tespit edilmistir. Bunu 138,17 ¥/da degeri ile ortakgilikla isletilen sulu tarla
arazileri takip etmistir. En diisiik rant ise 48,18 b/da degeri ile kiracilikla isletilen kuru tarla arazilerinde
belirlenmistir.

Isletmeler genel olarak incelendiginde, arazi rantinin hem arazi nev’ine gore, hem de ayni arazi nevi
icerisinde farklilik gosterdigi tespit edilmistir. Arazilerde verim farklilig1i yaninda ulasim kolayligi,
kente yakin olma durumu, miinavebenin kolaylikla degistirilebilmesi, tarla seklinin diizgiin olmasi, sulu
ise sulama kolaylig1 ve arazi biiyiikliigii gibi gelir dist etkenlerin de rant1 etkiledigi bilinmektedir. Bu
faktorlerin olumlu olmasi masraflar1 azaltmakta, olumsuz olmasi ise artirmaktadir (Keskin, 1994).

3.4. Arazilerin satis degerleri

Pazar degerini ifade eden fiyatin arazi piyasasinda olusabilmesi i¢in uzun bir alim satim donemi
gerekebilmektedir. Arazilerin diger mal ve hizmetlerde oldugu gibi spot sekilde, yani mallarin aninda
satilabilecegi bir pazar yapist mevcut olmadigindan ve likiditesinin az olmasi nedeniyle de diger mal ve
hizmetlerden farklilik gosterdigi bilinmektedir. Gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimiyla bir araziye
deger bigcme gelir odakli oldugundan, gelecekte elde edilebilecek gelirlerin de dikkate alinmasi
gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

Arazi degerini etkileyen faktorler genellikle iki grup altinda incelenmektedir (Birinci, 1993).

a) Fiziki (Dogal) Faktorler: Topragin iiretim kabiliyeti, arazinin topografik durumu, iklim durumu ve
arazinin cografi mevkiidir.

b) Ekonomik ve Sosyal Faktorler: Niifus miktar1 ve artis hizi, tarimsal {iriin fiyatlari, arazi arz ve
talebi, arazinin geliri, pazarlama olanaklari, enflasyon, tarimsal kredilerin miktari, tiirii ve faiz hadleri,
arazi kirasi, teknolojik gelismeler, toplumun satin alma aligkanliklar1 ve alim giicii, sosyal ve ¢evresel
kosullardir.

Tiirkiye ekonomisinde enflasyon hizinin yiiksek diizeyde seyretmesi ve para degerindeki siirekli diisiis,
bir yandan gayrimenkule olan talebi olaganiistii artirirken diger yandan da, hizli fiyat artislar1 arazi
degerinin siirekli yiikselmesine neden olmaktadir. Enflasyon hizinin tarimsal arazi fiyatlarina etkisi,
belirtilen yoniiyle serbest piyasa kosullar1 olan biitiin iilkelerde goriilmektedir (Ozgelik, 1983).
Incelenen tarla arazilerinde cari satis fiyatlar: tespit edilirken Oncelikle arazi sahipleri, bélgeyi iyi
taniyan kisiler, emlakgilar, ¢esitli komisyoncular, Tapu ve Kadastro Midiirliigii elemanlariyla
gorlistilmiistiir. Bu kisi ve kurumlardan alinan veriler ile s6zli beyanlar kullanilarak arastirmaya konu
arazilerin cari satis fiyatlarinda diizeltmelere gidilmistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinin cari satis degerleri
2.500,00 b/da ile 5.500,00 t/da arasinda degistigi belirlenmistir. Ortalama deger ise 3.643,54 t/da
olarak hesaplanmistir. Mal sahibi tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinin cari satis degerlerinin ise
33| Page

www.iiste.org


http://www.iiste.org/

International Journal of Scientific and Technological Research www.iiste.org
ISSN 2422-8702 (Online), DOI: 10.7176/JSTR/7-03-04 l's.i.l
Vol.7, No.3, 2021 IIS'E

1.000,00 b/da ile 3.500,00 t/da arasinda degistigi tespit edilmistir. Bunun ortalamasi ise 2.098,33 t/da
olarak belirlenmistir. Mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinin cari satig degerleri ortalamasi ise
2.986,31 b/da olarak hesaplanmuistir.

Ortakeilikla igletilen sulu tarla arazilerinin cari satis degerleri ise 2.500,00 %/da ile 6.000,00 %/da
arasinda degismektedir. Ortalamasi 4.646,35 B/da olarak hesaplanmistir. Kuru tarla arazilerinin cari
satis degerlerinin ise 1.500,00 ¥/da ile 3.500,00 £/da arasinda degistigi ve ortalamasinin 2.316,29 $/da
oldugu belirlenmistir. Ortakgilikla isletilen tarla arazilerinin cari satis degerleri ortalamasi da 3.297,38
b/da olarak tespit edilmistir.

Kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinin cari satig degerleri 1.500,00 #/da ile 3.000,00 t/da arasinda
degismektedir. Ortalamasi ise 1.677,08 b/da olarak hesaplanmistir. Kuru tarla arazilerinin cari satis
degerlerinin ise 1.000,00 t/da ile 2.000,00 b/da arasinda degismekte oldugu ve ortalamasinin da
1.187,50 b/da oldugu belirlenmistir. Kiracilikla isletilen tarla arazilerinin cari satig degerleri ortalamasi
ise 1.383,33 b/da olarak hesaplanmustir.

Arastirma neticesinde ortaya ¢ikan sonuglarla bu konuda yapilmis diger ¢aligmalar (Birinei, 1997;
Aydin, 2007; Bastiirk, 2011; Aver ve Akay, 2012; Incir, 2015) karsilatirilnugtir. Bulunan degerler cari
satis degerlerini bolge ve yillara gére dnemli dl¢lide degisiklik gosterdigi tespit edilmistir.

4. SONUC ve ONERILER

Arazilerin degerlerinin belirlenmesi asamasinda, kapitalizasyon oranina etki eden faktorlerin
belirlenmesi 6nemli yer tutmaktadir. Bu arastirmada, Bayburt ili merkez ilgede kapitalizasyon oranina
etki eden gelir ve masraf unsurlari tespit edilmeye ¢alistlmistir.

Buna goére miinavebe sistemi olarak suluda hububat-yem bitkisi- hububat, kuruda hububat-yem bitkisi-
nadas ve hububat-yem bitkisi-hububat- nadas seklinde uygulama oldugu belirlenmistir.

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilerin toplam gayrisafi hasila degerlerine H/da bazinda bakildiginda
bu deger, suluda 624,40 t/da ve kuruda ise 304,36 b/da olarak bulunmustur. Dekara ortalama gayrisafi
hasila ise 468,95 b olarak hesaplanmuistir.

Arastirma bolgesinde ortakgilikta, liretimle ilgili her tiirlii gelir ve giderlerin paylagimi yari yartyadir.
Ortakeilikla isletilen sulu ve kuru tarim arazilerine ait toplam gayrisafi hasila degerleri /da bazinda
suluda 286,97 B/da, kuruda 164,36 b/da ve ortalama gayrisafi hasila degeri ise 225,87 b/da olarak
hesaplanmustir.

Kiracilikla isletilen sulu ve kuru tarim arazilerine ait toplam gayrisafi hasila degerleri suluda 28.170,87
b, kuruda 26.532,78 b olarak hesaplanmistir. Kiracilikla igletilen sulu ve kuru tarim arazilerine ait
toplam gayrisafi hasila degerleri ¥/da bazinda, suluda 78,91 t/da, kuruda 49,67 b/da ve ortalama 61,39
b/da olarak tespit edilmistir.

Toplam gayrisafi hasila degerlerinin B/da ortalamasi suluda 465,47 b/da, kuruda ise 198,32 t/da olarak
belirlenmistir. Gayrisafi hasilanin genel ortalamasi ise 322,83 b/da’dur.

Mal sahibi tarafindan isletilen arazilere ait masraflar suluda 243,07 t/da olup Gsh igindeki orani
%38,93’tiir. Bu masraflar kuruda 121,43 b/da, Gsh igindeki orani ise %39,90°dir. Ortalama masraflar
ise 179,84 b/da olup Gsh igindeki oran1 %38,35°tir.

Ortakeilik isletmelerinde belirlenen masraflar suluda 127,05%/da olup, Gsh igindeki oran1 %44,27 dir.
Kuruda bu masraf 85,37 B/da olup Gsh igindeki orani ise %51,94’tiir. Ortalama masraf 106,28 t/da
olup, Gsh i¢indeki oran1 %47,05°tir.

Toplam masraf degerleri suluda ortalama 180,43 t/da olup Gsh i¢indeki orani %38,76’dir. Kuruda ise
bu rakam 61,53 b/da olarak hesaplanmistir. Gsh igindeki orani ise %31,03’tiir. Toplam masraflarin
genel ortalamasi 116,95 B/da olup, Gsh igindeki orani ise %36,23 olarak hesaplanmugtir.

Toplam miistecir sermayesi faiz karsilig1 suluda ortalama 12,82 #/da olup Gsh i¢indeki oranm1 %2,75’tir.
Kuruda ise bu rakam 8,38 B/da olup Gsh igindeki orani %4,23’tlir. Toplam miistecir sermayesi faiz
karsiliginin ortalamasi 10,33 B/da olup Gsh igindeki oran1 %3,20 olarak hesaplanmugtir.

Toplam el emegi tcret karsiligi suluda ortalama 81,31 t/da olup Gsh igindeki orami %14,47 dir.
Kuruda bu deger 28,78 b/da olup Gsh i¢indeki orant %14,51°dir. El emegi iicret karsiliginin ortalamast
53,26 b/da olup Gsh igindeki orani ise %18,70 olarak hesaplanmistir.

Toplam vergi masrafi suluda ortalama 3,52 $/da olup Gsh i¢indeki orant %0,76’dir. Kuruda bu masraf
1,76 b/da olup Gsh igindeki orant %0,89’dur. Vergi masraflarinin ortalamasi 2,58 t/da olup Gsh
icindeki orant ise %0,80 olarak hesaplanmuistir.

Araziler arasinda en yiiksek rant 196,01 $/da ile mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde
tespit edilmistir. Bunu 138,17 ¥/da degeri ile ortakc¢ilikla isletilen sulu tarla arazileri takip etmistir. En
diistik rant ise 48,18 B/da degeri ile kiracilikla isletilen kuru tarla arazilerinde belirlenmistir.
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Mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinin cari satis degerleri 2.500,00 t/da ile 5.500,00 t/da
arasinda degistigi belirlenmistir. Ortalama deger ise 3.643,54 b/da olarak hesaplanmistir. Mal sahibi
tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinin cari satig degerlerinin ise 1.000,00 b/da ile 3.500,00 t/da
arasinda degistigi tespit edilmistir. Bunun ortalamasi ise 2.098,33 %/da olarak belirlenmistir. Mal
sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerinin cari satis degerleri ortalamasi ise 2.986,31 t/da olarak
hesaplanmustir.

Ortakeilikla igletilen sulu tarla arazilerinin cari satis degerleri ise 2.500,00 %/da ile 6.000,00 %/da
arasinda degismektedir. Ortalamasi 4.646,35 ¥/da olarak hesaplanmistir. Kuru tarla arazilerinin cari
satis degerlerinin ise 1.500,00 ¥/da ile 3.500,00 £/da arasinda degistigi ve ortalamasinin 2.316,29 $/da
oldugu belirlenmistir. Ortakgilikla isletilen tarla arazilerinin cari satig degerleri ortalamasi da 3.297,38
b/da olarak tespit edilmistir.

Kiracilikla igletilen sulu tarla arazilerinin cari satis degerleri 1.500,00 t/da ile 3.000,00 t/da arasinda
degismektedir. Ortalamasi ise 1.677,08 b/da olarak hesaplanmistir. Kuru tarla arazilerinin cari satis
degerlerinin ise 1.000,00 b/da ile 2.000,00 t/da arasinda degismekte oldugu ve ortalamasinin da
1.187,50 b/da oldugu belirlenmistir. Kiracilikla isletilen tarla arazilerinin cari satig degerleri ortalamasi
ise 1.383,33 t/da olarak hesaplanmustir.

Arastirmada tespit edilen degerler genellikle ortalama degerlerdir. Bundan sonra aymi boélgede bir
kamulagtirma yapilirsa bu arastirma bir yardimct kaynak olarak kullanilabilir. Kamulastirmanin
yapilacagi donem ile bu arastirmanin yapildigi donem arasinda yorede iiretim deseninin degismesi
olasilik dahilindedir. Ayrica arazinin kiymeti iiretim desenin degismesinden daha baska etkenlere de
baglidir. Bunlar dikkate alinarak bu ortalama degerler giincellenmeli, glincellenme yeterli degil ise
yeniden bir arastirma yapilmalidir.

Arastirma bolgesinde kayit tutulmamasi nedeniyle, iireticilere sorulan sorularda ne kadar tekrarlamali
sorulara ¢okca yer verilse de lreticiler hafizalarina dayandirdiklar bilgiler vermeleri neticesinde bazi
sikintilar olmaktadir. Bolge ciftgileri liretim doneminde gelirlerini ve giderlerini ya yazmakta fakat
diizenli olmadig igin kendisi ve arastirmacilar igin giivenilir bir kaynak olmamakta ya da hi¢ kayit
tutmamaktadirlar. Bilingli olarak kayit tutmalari tegvik edilmelidir.

Arazinin degerine etki eden olumlu ve olumsuz faktorlerin dikkate alinarak degeri bigilmek istenen
araziye uydurulmasi gerekmektedir. Bunun i¢in alan aragtirmalari yapilmalidir. Ayni bélgede hatta ayni
il/ilge igerisinde farkli arazi nev’ileri ve farkli igletme bigimlerine gore degisik kapitalizasyon oranlari
tespit edilebilmektedir. Ornegin Arazinin dere kenarinda olmasi ¢ogu zaman olumlu bir faktér olarak
degere etki etmekte iken ayni1 zamanda su basmalarina kars1 bir tehdidin olmasi dolayisiyla olumsuz bir
etki de gosterebilmektedir. Deger bigme uzmaninin bu iki yonii de degerlendirmesi gerekmektedir.
Ulke genelinde bu tiir arastirmalarin artirilmast ile arazilerin gelir-gider durumlari ve degerleri tespit
edilmelidir. Bu hem iyi bir kaynak hem de uygulanabilir bir tarim politikasinin hayata ge¢mesine
faydali olabilir.
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