Tekirdag Ziraat Fakiiltesi Dergisi

Journal of Tekirdag Agricultural Faculty Glndogmus ve Tas¢i, 2017: 14 (02)

Hiinnap (Zizyphus jujube mill.) Bahgelerinde Gelir Yontemine Gore Degerleme:
Denizli ili Givril ilgesi Ornegi

Mehmet Erdemir GUNDOGMUSY* Murat TASCI?

! Adnan Menderes Universitesi, Nazilli iiBF isletme Bélimii, Nazilli, Aydin, Tiirkiye
2Adnan Menderes Universitesi, Ziraat Fakiiltesi, Toprak Bélimii, Kogarli, Aydin, Tiirkiye
*Sorumlu Yazar: gundogmus@adu.edu.tr

Gelis Tarihi (Received): 29.05.2016 Kabul Tarihi (Accepted): 08.08.2016

Bu calismada Denizli ili Civril ilgesinde hiinnap lretimi yapan isletmelerden toplanan veriler kullanilarak, kapama
hiinnap bahgesi ve birim hiinnap agaci degerlerini gelir yontemi ile tespit etmek amaglanmistir. Bu amagla Civril’in
dogusunda hiinnap Uretiminin yogun olarak yapildigi 7 kdyde 35 isletme ile ayni kdylerde son bir yil iginde kuru ve
sulu tarla arazisi alim-satimi yapanlardan anketle veri toplanmistir. Yorede kuru ve sulu tarla arazilerinde ortalama
kapitalizasyon oranlari sirasiyla % 5,83 ve %5,03 olarak tespit edilmistir. Hinnap bahgelerinde % 6, % 6,5 ve % 7
kapitalizasyon oranlarina goére agac kaph arazi ve birim aga¢ degerleri hesaplanmistir. Kapitalizasyon orani % 6,5
alindiginda hinnap bahgelerinin 5. yas ile 35. yaslar i¢in hesaplanan ortalama birim degerleri 10.344,12 TL/da ile
19.423,06 TL/da arasindadir. Ayni kapitalizasyon oraninda bir hiinnap agacinin 5. ile 35. yaslardaki degerinin, 36,82
TLile 218,37 TL arasinda oldugu saptanmistir.

Anahtar Kelimeler: Gelir yontemi, kapitalizasyon orani, hiinnap bahgesi, arazi degerleme, Tirkiye

Land Valuation of Jujube (Zizyphus jujube mill.) Ochards by Income
Capitalization Method: A Case Study in Civril District of Denizli Province

The aim of this study is to determine the valuation of jujube orchards and unit tree by using data of jujube
producing farms in Civril district of Denizli province. For this aim, the data gathered from 35 jujube producing farms
and farmers that sold or bought farmlands since last year on 7 villages that producing jujube extensively in the east
zone of Civril district. In studied region, the average capitalization rates for dry and irrigated farmlands are
calculated as 5.83 % and 5.03 % respectively. Jujube orchard values and per tree values were calculated according
to capitalization rate of 6.0%, 6.5% and 7.0%. According to capitalization rate of 6.5 %, the average jujube orchard
values varies between 10,344.12 TLs and 19,423.06 TLs in the age range of 5 to 35. On the same capitalization rate,
the unit value of jujube trees is calculated between 36.82 TLs and 218.37 TLs in the age range of 5 to 35.

Key Words: Income capitalization method, capitalization rate, jujube orchards, farmland valuation, Turkey

boylanabilen, lilkemizde daha ¢ok Bati ve Giiney
bolgelerinde yetisen, oldukga estetik goriniml,
dikenli bir meyve agacidir. Olduk¢a lezzetli ve
besin degeri yiksek meyvesi; sekerler, musilaj,
vitamin C ve pektin tasir. Ozellikle Arap
hekimlerince gégls yumusatici, balgam soktirici,
Oksirik kesici, mishil ve kan temizleyici olarak
kullanilagelmis, Anadolu'nun c¢esitli yorelerinde
seker hastaligina karsi da kullanildigi gorilir.
Meyvelerinin yaninda, dal kabugu ve yapraklari da
kabiz ve midevi etkilere sahiptir. Sonbaharda
olgunlasan meyveler taze tiliketildigi gibi, eski
caglardan bu vyana kurutularak da tiketilir.
Kurutulabilme  6zelligi onun  uzun  sire
saklanmasini da saglar. Hiinnap, diinya Uzerinde

Giris

Hinnap, Unnap, Hinnap, innap, Cigde, Kuran
igdesi gibi yerel isimleri bulunan sifali bir bitkidir.
Bircok faydalari olan Hiinnap lilkemizde yeterince
taninmamaktadir. Genellikle bazi bdlgelerimizde
dogal bitki ortist icerisinde kendiliginden
cogalmaktadir. Uretimi ise oldukca sinirhdir.
Kiltire alinmis bir meyve olmadigi igin hastalik ve
zararlilara karsi oldukca dayanikhdir. ilaglama
yapmadan kolayca vyetistirilebilir. Orman agaci
olarak nitelenen hiinnap, erozyon kontroli igin
agaclandirma calismalarinda da kullaniimaktadir.
Ulkemizde hiinnap meyvesinin siniflandiriimasi ile
ilgili bir calismaya rastlanmamaktadir (Anonim,

2016a).

Hlnnap (hiinnap) (zizyphus jujube mill.) Cehrigiller
(rhamnaceae) ailesine mensup 10 metre kadar
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Dogu Akdeniz'den baslayarak, Giliney ve Dogu
Asya'ya, Kore ve Japonya'ya kadar uzanan genis
bir alana yayilir. Ulkemizde ise daha ¢ok Bati ve
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Gliney Anadolu'da deniz kenarindan baslayarak
1500 metreye kadar yayilir (Anonim 2016a). Daha
cok kiregce zengin, drenaji iyi derin topraklan
tercih eder.

Tirkiye’de hinnapin da aralarinda bulundugu
igde, ahlat, karayemis, keciboynuzu, ithlamur gibi
bazi meyve tirlerinin yiksek ekonomik degeri
bulunmaktadir. Diger bir deyisle, bu meyve turleri
de gelir getirmektedir. Ancak bu meyve tirlerinin
genelde orman emvalinden sayilmasi, sahislarin
tapulu arazilerinde pazara yonelik belli bir dikim
genisliginde kapama bahge tesis edilmediginden,
gelir yontemine goére sbz konusu meyve
agaclarinin  degerlerini tespit etmeyi imkansiz
kilmaktadir. Bazi kamu kuruluslarinin emlak ve
kamulastirma servislerinde galisan muhendislerin,
s6z konusu agaglardan toplanan meyvelerin
satisindan gelir elde edilmesinden dolayi, bu tdr
meyvelere kendi basina yetismis olsa da,
kamulastirma bedeli 6deme egiliminde olduklari
bilinmektedir. Ancak bu tiir kendi bagina yetismis
meyvelerin gelir yontemine gére degerini tespit

etmek olduk¢a hassas bir c¢alisma yapmayi
gerektirmektedir. Diger taraftan, bu yabani
agaclardan  isletmelerin  ¢ogunlukla  kendi

ihtiyaclarina yonelik toplama seklinde (retim
yaptiklari bilinmektedir. Ancak hiinnap her ne
kadar kiltire alinmamis yabani bir tir olsa da,
Civril basta olmak Uzere, Kitahya, Canakkale ve
Amasya gibi illerde 6zel miilk arazilerde duzenli
aralikla dikilerek, kapama bahge seklinde tesis
edildikleri goriilmektedir.

Tirkiye’de meyve arazilerinin degerlemesinde
uygulanabilecek yontemleri teorik yonleriyle
acitklayan bazi calismalar yapilmistir (Rehber,
1999; Gilten, 2000; Mdilayim, 2001). Meyve
bahgelerinde gelir yontemine gore degerleme
konusunda gliniimiize degin yapilan uygulamali
¢alismalar incelendiginde ise sinirl sayida oldugu
gorilir (Angin, 1989; Oziidogru, 1998; Engindeniz,
2001; Engindeniz, 2003; Keskin, 2003; Tanrivermis
ve ark., 2004, Giindogmus ve Uyar 2016).

Literatirde su ana kadar hiinnap bahgelerinde
degerlemeye yonelik bir ¢alismaya
rastanmamaktadir. Oyle ki, diine kadar
kamulastirma yapan gesitli kurum vyetkililerinin
bazi Universitelerden talep ettigi c¢esitli agac
degerlerine iliskin hesaplanmis bir deger (hiinnap
dahil) vermek mimkiin degildi. Bu nedenle,
kamulastirma yapan idareler, 6zel milk
parsellerinde rastlanan hiinnap agaglarini orman
emvalinden saymak durumunda kalmaktaydilar.
Diger taraftan, hiinnap genelde ormanlik alanlarda
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kendi basina yetisen bir agac¢ olup, (6zellikle
Akdeniz ve Ege Bolgesinde) yore halkinin bu
agaclardan toplama seklinde tretimde bulundugu
bilinmektedir. insan eliyle planh bir sekilde
kapama bahge olarak tesis edilmesi ise 2000li
yillardan sonra olmustur.

Bu calisma ile en azindan Denizli ili Givril ilcesi
orneginde hesaplanan hiinnap agac birim
degerlerinin kamulastirma yapan kuruluglar ile
gayrimenkul degerleme ile ilgilenenlerin hizmetine
sunulmasi amaglanmistir.

Materyal ve Yontem

Arastirmada kullanilan veri kaynaklari ve veri
toplama yéntemleri

Arastirmanin esas materyalini, Denizli ili Civril
ilgesinde hiinnap ireticilerinden anketle toplanan
veriler olusturmaktadir. Yorede hinnap
yetistiriciliginin yogun olarak bulundugu Beydilli,
Diizbel, Gokgél, Glimiissu, Isikh, ishakli ve Yuvakéy
koylerinde hiinnap vyetisticiligi yapan toplam 109
adet isletme (hanehalki) bulunmaktadir (Anonim,
2016b). S6z konusu isletmelerin hinnap bahgesi
alani dikkate alinarak, asagida formilu verilen
(Esitlik 1) basit tesadifi ornekleme ydntemine
gore yapilan hesaplama neticesinde 6rnek hacmi
35 olarak belirlenmistir (Glines ve Arikan, 1988):

n = N.o?
" (N-1).D+02

(1)

Burada;
n=anket uygulanacak isletme sayisi,

N=populasyonu olusturan isletme sayisi

o?> = Popiilasyonu olusturan isletmelerin sahip

olduklari hiinnap bahgesi alanina gére varyansi,
D = (d?/ z? ) degeri olup,

d=0Ornek ortalamasindan miisaade edilen hata
miktari,

z=Hata oranina goére Standart Normal Dagilim
tablosundaki z degerini gostermektedir.

S6z konusu 6rnek sayilari kdylere toplam hiinnap
Uretici sayisi icindeki payina gore dagitilmis, anket
uygulanacak isletmeler tesadiifi olarak secilmis ve
anket uygulanmistir. Yorede hiinnap bahgesi gibi
meyve bahgesi alim-satimina rastlanmamistir. Bu
nedenle kuru ve sulu tarla arazilerindeki
kapitalizasyon oranlari arastirilmistir. S6z konusu
koylerde 4’G kuru, 10’u sulu tarla olmak Uzere
toplam 14 adet tarim arazisi alim-satimi yapan
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ureticilerin  de alim-satima yoénelik verileri
toplanmistir. Buna ilave olarak, konu ile ilgili kamu
ve 6zel kuruluslardan elde edilen ikincil veriler de
arastirmada kullanilmistir. Bununla birlikte, tarim
Grin maliyetleri ve 6zellikle degerleme alaninda
yapilmis bilimsel arastirmalar ve incelemelerden
de  vyararlanilmistir.  Arastirmada literatlr
incelemesi ve saha galismalarinin sonuglari birlikte
degerlendirilmistir.

inceleme alanindaki koylerde bulunan
isletmelerde muhasebe kayitlari tutulmamaktadir.
Tarim Ekonomisi arastirmalarinda saglikh ve
givenilir verilerin saglanmasinda en o6nemli
kaynak, muhasebe ve iretim kayitlari olmasina
karsin, bu kayitlarin mevcut olmadigi durumlarda,
anket ile elde edilen verilerden vyararlaniimasi
uygun ve gilivenli bir yontem olmaktadir (Yang,
1986). Bu bakimdan arastirmada veri toplamada
karsilikh gorisme ve anket yontemi kullaniimistir.

Anket formlari; kapitalizasyon oranlari ve arazi net
gelirlerini belirlemeye olanak verebilecek bicimde
olusturulmus ve bu formlar parsel sahipleri ve
fillen arazi alim-satimi yapan kisilerle karsihkh
gorusllerek doldurulmustur. Anket formlari ile
Ureticilerden gerceklesmis en son (retim
donemine (2015) iliskin mali veriler ve ortalama
bir minavebe donemine iliskin Grliin deseni ve
fiziki veriler toplanmistir. Arastirma alaninda
Ureticilerden  toplanan  verilerin  glvenilirlik
diizeylerinin kontroll ve veri kalibrasyonunda ise,
yoredeki tarimsal arastirma kuruluslari tarafindan
yapilan  tarla  denemeleri ve  arastirma
sonuglarindan vyararlanilmistir. Anketler yoérede
Ocak 2016 déneminde uygulanmistir.

isletmelerin normal verim dodneminde olan
hinnap parsellerine iliskin anket uygulanmistir.
Yorede bahgeler genellikle 15 ila 30 vyaslar
arasindadir. Yeni bahge tesisi de yaygindir.

Arastirma alaninin tarimsal yapisi ve tarimsal arazi
piyasasi ile ilgili verilerin ortaya konulmasinda ise;
Gida, Tarim ve Hayvancihk Bakanligi Civril ilce
Madirlagi, Tapu MadarlGgi, Ziraat Odasl, tarim
kooperatifleri, ilag ve glibre bayileri, serbest alim
ve satim yapan emlak ofisleri, incelenen yorelerde
faaliyette bulunan diger tarimsal arastirma ve
yayim kuruluglarinin kayitlari ve ¢alismalarindan
yararlaniimistir.

Toplanan verilerin analiz ve degerlendiriime
yontemleri

Anket asamasinda arazilerin maliklerinden; arazi
varliklarinin  tasarruf  sekilleri ve kullanim
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durumlari, niifus ve isglcl varliklari ve kullanim
durumlari, tarimsal faaliyetlerde aile isglci ve
yabanci isgliciini c¢alistirma olanaklari, arazilerin
sulanma olanaklari, yetistirilen Griinler, Gretim
miktarlari, Grinlerin  satis  fiyatlar, Gretim
faaliyetlerinde isletme icinden ve disindan temin
edilen girdilerin kullanim miktarlari ve fiyatlari,
yorede uygulanan kiracilik ve ortakgilik kosullari,
gerceklesmis arazi alim ve satim degerleri ile ilgili
veriler kontrolli soru formu ile toplanmistir.
Maliyet cizelgelerinde, Gretim alanlarinda yaygin
olarak uygulanan islem sayisi, islem tarihi ve
kullanilan ekipmanlar ile (retim islemlerinin
isglici ve c¢ekiglici istekleri, saat ({zerinden
verilmigtir.

Tarimsal Uretimin ozellikleri dikkate alindiginda,
bir faaliyet yilinin verilerinin analiziyle net
gelirlerin belirlenmesi, yaniltici sonuglarin elde
edilmesine neden olabilecektir. Gelir yontemine
gore degerlemede, arazilerin gelecekte
getirebilecegi net gelirlerin tespiti icin, s6z konusu
tasinmazin gegmisteki ve buglnki yillik net
gelirleri esas alinmaktadir. Bunun igin ekstrem
hava kosullarinin etkilerinin minimize edilebilmesi
amaci ile geg¢mis 5-10 yillik Gran verimlerinin
ortalamasinin alinmasi hedeflenmistir (Mdilayim
ve Gines, 1986; Milayim, 2001). Bu durum, alim-
satima konu olan hinnap bahgelerinde de ayni
sekilde uygulanmistir.

Ulkemizde tapu kayitlarinda tarim arazileri, arsa
ve binalarin gercek (taraflar arasinda higbir
midahale olmadan gergeklesen) alim-satim
degerleri, genellikle alim-satim sirasinda alinan
vergiden sebep, oldugundan daha dusik
gosterilmektedir. Bu kosullarda arazilerin gergek
satis degerlerinin! tespitinde tapu kayitlari,
genellikle givenilebilen kaynak olma o6zelligini
tagimamaktadir.  Bununla  birlikte, glizergah
Gzerindeki Civril Tapu Mudirliginin
kayitlarindan 2015 yili Ocak ayindan Aralik ayina
(2015) degin fiilen alim-satimi yapilmis olan tarim
arazileri belirlenmistir. Gergek alim-satimi yapilan
kuru ve sulu tarim arazilerinin alim-satim
degerleri, alan veya satan kisilere sorularak
belirlenmeye c¢alisiimistir.  Arastirmada anilan
koylerde son bir yil igcinde fiilen alim-satimi yapilan
amag icin uygun 4 adet kuru tarla ve 10 adet sulu
tarla arazisi belirlenmis ve bu arazilerin anlasmaya

I Gergek satis, esit pazarlik glicine ve arazi piyasasi
hakkinda yeterli bilgilere sahip olan alici ve satici
arasindaki gonilli anlagsmaya dayanan satislari ifade
etmektedir.
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varilan alim-satim degerleri ile hesaplanan yillik
ortalama net gelirleri kapitalizasyon oraninin
tespitinde kullaniimistir.

Uretim maliyetleri ve net gelirin tespitinde
izlenen yontemler

Anket formlari; kapitalizasyon oranlari ve arazi net
gelirlerini belirlemeye olanak verebilecek bicimde
olusturulmus ve bu formlar malik ve/veya
kullanicilar ve fiilen arazi alim-satimi yapan
kisilerle karsihkh gorusilerek doldurulmusgtur.
Anket formlar ile Ureticilerden gergeklesmis en
son lretim donemine (2015) iliskin mali ve fiziki
veriler toplanmistir (Kiral ve ark., 1999).

Tarimda genel yonetim giderleri (idari Gcret
karsiligl)’'nin hesaplanmasinda, gayrisafi Uretim
degerinin % 2-7’si veya Uretim masraflarinin % 2-
7’si arasinda degisen bir oran alinmaktadir (Acil
1976, Murray ve ark., 1983, Milayim 2001, Kiral
ve ark., 1999, TEAE, 2001). Arastirmada genellikle
masraflar toplaminin % 3’G alinarak genel idare
giderleri hesaplanmistir. Uretim masraflarinin
tespitinde, Uretim faaliyetlerinde kullanilan
sermayenin firsat maliyetini temsil eden veya
sermayenin risk karsiligi olan déner sermaye faizi
(isletme sermayesi veya degisen masraflarin faizi)
hesaplanmistir. Arastirmada bu amagla T.C. Ziraat
Bankasi bitkisel Gretim isletme kredisi faiz oranlari
kullanilmigtir. 2015 yili iginde uygulanan ortalama
isletme kredisi faiz orani olan % 8 (masraf dahil)
degeri kullanilmistir (Anonim, 2016c).

Meyve bahgelerine gelire gére degerleme islemi,
tarla arazilerine oranla daha karmasik ve gug¢ bir
islemdir. Bu plantasyonlarda Uriin  verme
asamasina kadar olan donem icginde gelir elde
edilmesi s6z konusu olmadigindan, kapitalizasyon
isleminin meyve bahgelerine uygulanmasi 6zel bir
durum olusturmaktadir (Engindeniz, 2007). Gelir
sirekli olarak belirli bir periyot boyunca elde
edilmedigine gore, gelecekte elde edilecek gelirle
ve vyapilacak masraflarin buglinkii degerlerinin
tahmin edilmesi gerekmektedir (Murray ve ark.,
1983, Ventolo ve Williams 2001, Engindeniz ve
ark.,, 2010). Bu islemin oOzellik gostermesi
nedeniyle, bu konuda teknik bilgisi olmayan bir
uzmanin degerleme yapmasina olanak
bulunmamaktadir. Meyve bahgelerinde ekonomik
omir boyunca elde edilen yillik gelir ile yapilan
tesis ve lretim giderlerinin belirlenmesi ve gelir-
gider farklarinin faizleri ile birlikte ekonomik
6mriin sonuna toplanmasi gerekir.
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Arastirmada hinnap tesis edilmis arazilerde,
yillara gére hesaplanan brit tretim degerlerinden,
ilgili yillarda yapilan tesis ve Uretim masraflari
cikarilarak, yaslara gore elde edilen ortalama net
gelirler hesaplanmistir. Yérede hiinnapta yaslara
gore belirlenen net gelirler, bilesik faiz formulleri
ile ekonomik 6mriin sonuna faizleri ile birlikte
toplanmis olup, bu toplama sabit periyodik arazi
ranti adi verilmistir?. Sirekli plantasyonlar igin
saptanan sabit periyodik arazi ranti, asagida
verilen Esitlik (2) kullanilarak kapitalize edilmis ve
s6z konusu plantasyonun ciplak toprak degeri
hesaplanmistir:

>®)

q" -1

(2)

o =

Esitlik (2)'de tanimlanan Do: hiinnap bahgesinin
¢iplak toprak degerini, (R): hiinnap bahgelerinde
yillara goére hesaplanan gelir-gider farklarinin
faizleri ile birlikte ekonomik 6mriin sonundaki
toplamini, n: hiinnap bahgesinin ekonomik
omrini ve q= 1+f olup, f: kapitalizasyon oranini
gostermektedir.

Uygulamada genellikle belirli bir yastaki strekli
plantasyonun degerinin belirlenmesi sorunu ile
karsilasilmaktadir. Bu amagla belirli bir t yagindaki
meyve bahgesinin degerinin saptanmasi
gerekmektedir. Calismada gecmis degerler
yontemi kullanilmis olup, plantasyonun ekonomik
émrinin basindaki ciplak toprak degeri (Do), qtile
carpilarak t yilina (degerlendirme tarihine)
getirilmis ve bu toplamdan sifir yilindan t yilina
kadar olan donemin net gelirlerinin toplami
¢ikartilmistir.  HUnnap bahgesinin  sahibi, sifir
yihindan t yilina kadar olan net gelirleri almis
oldugu icin, bu yaklasim kullaniimaktadir. Buna
gore t yilindaki bir strekli plantasyonun degeri
asagidaki formil kullanilarak hesaplanmistir:

t

D, =D,.q' - Y (R) 3)

0

2 Meyve bahgeleri ve baglarda tesis, verim artisi ve
verim eksilisi donemlerinin rantlari “ K,=Ko.gq" ” formlu
ve sabit verim déneminin rantlari ise “ Sp,= s.q"-1/f “
formUlt  kullanilarak, tespit edilen kapitalizasyon
oranlari ile ekonomik Omrin sonuna toplanmigstir.
Burada; Kp: ilgili yiin rantini, g=1+f, f: kapitalizasyon
oranini, n: tesisi icinde bulundugu yas ile ekonomik
omrin sonu arasindaki stireyi (yil), K, ve Syise faizleri ile
birlikte ekonomik émriin sonuna biriktirilen rantlarin
toplamini gostermektedir. Detayli bilgi igin bakiniz:
Miilayim2001.
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Esitlik (3)'de; Di: herhangi bir yastaki hinnap
bahgesinin degerini gostermektedir. Belirli bir
yastaki tek bir agacin degerinin hesaplanmasinda
ise; Do ile Dt arasindaki farkin dekardaki ortalama
agac sayisina boliinmesi gerekmektedir.

Birim Adag¢ Dederi = (D:-Do) / Dekardaki Agag Sayisi (4)

Ayrica, sabit periyodik arazi ranti, (g-1/q"-1) veya
(f/q"-1) terimi ile carpilarak, soz konusu sirekli
plantasyonun  yilik  ortalama  net  geliri
bulunmustur. Bu yolla tespit edilen yillik ortalama
net gelir, “D= R/f” formilu ile kapitalize edilerek
ciplak toprak degeri bulunmaktadir.

Henlz gelir getirmeyen tesis donemindeki hiinnap
agaclan icin gelir yontemine gore degerleme
yapmak miimkiin degildir (Malayim, 2001). Gelir
getirmeyen ¢ok yillik plantasyonlarda maliyet
yontemi ile hesap yapmak olasidir. Tesis
doneminde her yil yapilan masraflarin tzerine her
yil icin arazi kiralari eklenmistir. Clnku gelir
yonteminde arazi kirasi hari¢ Gretim masraflari
dikkate alinirken, maliyet yonteminde arazi
kirasinin da bir masraf unsuru olarak dikkate
alinmasi gerekmektedir. Arazi kirasi dahil edilmis
tesis masraflari toplami, her yil i¢in o yilin sonuna
ortalama kapitalizasyon oraninca toplanmis,
bulunan toplam deger dekardaki agac¢ sayisina
bolinmek suretiyle tesis donemindeki agag degeri
tespit edilmistir.

Kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde
izlenen yontemler

Gelir yonteminde yillik net gelirin kapitalizasyonu
goreli olarak basit bir islemdir. Bu yontemde en
6nemli sorun, kapitalizasyon olarak
kullanilabilecek oranin  segilmesinde ortaya
cikmaktadir (Murray et al 1983). Gelir ydonteminin
uygulanmasinda, net gelir ve Ozellikle
kapitalizasyon oraninin saptanmasindaki gticlikler
ve hatalar nedeniyle bazi Ulkelerde bu yontem,
arazi degerlemesinde esas degil de, pazar degeri
yontemini tamamlayici veya pazar degerine gore
bulunan sonucun test edilmesi icin
kullanilmaktadir. Ancak  gelir  yonteminin
matematiksel bir formiile dayanmasi ve bu
yontemin uygulanmasinda birgok sayisal islemin
yapilmasi nedeni ile bu yontemin tasinmazlarin
degerlemesinde kullanilmasi, ¢ogunlukla
onerilmekte ve hatta vyasal bir zorunluluk
olmaktadir.

Belirli bir bélgede gecerli kapitalizasyon oraninin
gercekgi bir bicimde tespiti icin; (i) yilhk ortalama
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net gelirin hesaplanmasinda kullanilan veriler ile
arazi satis fiyatlarina iliskin degerlerin dogru bir
bicimde saptanmasi ve mimkin oldugunca
degerleme isleminin yapildigi zamana veya yakin
zamana ait olmasi, (ii) arazide uygulanan yaygin
miinavebe sisteminin net gelirin hesabinda
dikkate alinmasi ve arazilerin satis tarihlerindeki
net gelirlerinin glvenilir olarak hesaplanmasi, (iii)
arazilerin isletme tasarruf sekillerinin (mal sahibi,
kiraci ve ortakei) ayni olmasi ve (iv) degerlemesi
yapilacak arazi ile kapitalizasyon oraninin
hesaplanacagl araziler arasinda pazar kosullari,
tarim teknigi ve topografik yonlerden benzerlik ve
mimkin oldugunca homojenligin  saglanmasi
gerekli goriilmektedir (Glindogmus, 2016).

Gelir yonteminin uygulanmasinda, kapitalizasyon
oraninin rastgele alinmasi veya bu oranin
seciminde yapilacak veri toplama, degerlendirme
ve metodoloji hatalari, tasinmazlarin belirlenen
kamulastirma degerleri ile normal piyasa degerleri
veya olmasi gereken deger arasinda ¢ok onemli
farkliliklarin ortaya ¢ikmasi dogaldir.

Teorik bir kavram olan arazi sermayesi igin
kapitalizasyon oraninin saptanmasi olduk¢a gii¢
bir islemdir. Literatlirde kapitalizasyon oraninin
tespiti icin bazi yaklasimlar énerilmektedir. Bunlar;
bir yil vadeli tasarruf mevduati ile sureklilik ve
glivence yoniunden araziye benzer yatirimlar
olarak kabul edilen uzun vadeli sirket ve devlet
tahvilleri oranlari, ipotek karsiligi alinan orta ve
uzun vadeli tarimsal kredi faiz oranlari ve pazar
yaklasimi gibidir (Anonim, 1983; Murray ve ark.,
1983; Rehber, 1999; Aras, 1994; Milayim, 2001;
Tanrivermis ve GlUndogmus, 2004). Gelismekte
olan (lkelerde ve Tirkiye’de ekonominin istikrarli
oldugu donemler ¢ok ender olup, bu ilkelerde
enflasyon ve diger makro ekonomik sorunlar, bir
yil vadeli tasarruf mevduati ile uzun vadeli devlet
ve sirket tahvillerinin faiz oranlarinin bu amagla
kullanimina olanak vermemektedir. Enflasyon
dénemlerinde nominal faiz orani yerine reel faiz
oraninin kullanilmasi bile, gercek kapitalizasyon
oranina ulasmaya imkan vermedigini ortaya
cikarmaktadir. Ayrica gelismis tlkeler igin 6nerilen
tarima verilen ipotek kredi faizinin Ozellikle
gelismekte olan Ulkelerde ve Tirkiye'de
kapitalizasyon orani yerine kullanilmasi, c¢esitli
nedenlerle uygun olmamaktadir.

Pazar yaklasimina goére kapitalizasyon oraninin
tespitinde, yeterli ve glvenilir veri temini en
onemli sorundur. Gelir yéntemine goére tasinmazin
degerinin belirlenebilmesi icin, oncelikle
tasinmazin yillik ortalama net geliri (ranti) (R) ve
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yorede gecerli olan kapitalizasyon orani (f)
belirlenmektedir. Daha sonraki asamada arazinin
yillik ortalama net geliri kapitalizasyon oranina
bolinerek arazi degeri (D) bulunmaktadir. Buna
gore asagidaki esitlik (4) yazilabilir.

D =RJ(1+f! +R,/(1+H? + RJA+H) 4. +R, /(149" (5)

Tarim arazilerinin degerlemesinde kullanilan gelir
kavrami, topragin net geliri, arazinin net kirasi
veya arazinin rantini ifade etmektedir. Tarim
arazileri olagan kosullar disinda, genellikle yillik
ortalama sabit bir net gelir veya rant getirdiginden
(Ri=R2=R3=......... = Rn), arazinin sonsuz yil (n) igin
tretimde  kullanilabildigi  kabul edildiginde,
geometrik dizilerin toplamina iliskin kurallara gore
yukaridaki dizi sadelestirilirse, asagida verilen
esitlik (6) elde edilmektedir:

Arazinin Yillik Net Geliri (Rant1) (R)

Pazar Degeri (D) = (6)
Piyasa Kapitalizasyon Orani (f)

Esitlik (6)’da verilen temel kapitalizasyon formull
ile hem tasinmazlarin degeri saptanmakta, hem de
tasinmazlarin net geliri ile pazar degerleri
arasindaki (f = R/D) iliskiden vyararlanilarak
kapitalizasyon orani bulunmaktadir. Yillik net gelir
esas alinarak malin degerinin tahmin edilmesi
islemi olan kapitalizasyon icin iki faktor
gerekmektedir. Bunlar; tahmin edilen yillik net
gelir ve kapitalizasyon orani (capitalization
rate)’dir. Kapitalizasyon islemi genellikle esitlik (6)
ile ifade edilmektedir (Murray ve ark., 1983).

Esitlik 6’daki temel kapitalizasyon formili yeniden
diizenlenirse, kapitalizasyon oraninin yillik net
gelirin pazar degerine orani oldugu ortaya
¢ikmaktadir. Arastirmada arazi galismasi yapilan
ilce ve koylerde benzer ve gercek alim-satim
degerleri bilinen tarim arazilerinin net kira gelirleri
(2R) ile arazilerin gercek satis degerleri (2.D)
arasindaki mevcut iliski (2R/2.D), kapitalizasyon
oranini verecektir. Bunun igin ¢ok yeni ve benzer
bircok arazinin satis fiyatlarinin bilinmesi gerekir.
Satis fiyatlari (D1, D2, Ds,...Dn) bilinen arazilerin
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Tarim isletmeleri veya bireysel arazilerin igletme
tasarruf sekilleri dikkate alinarak net gelirlerin
hesaplanmasinda  kullanilan  temel formuller
asagida verilmistir. incelenen isletmelerde “mal
sahibi  tarafindan isletme bicimi” yaygin
oldugundan, bu bicimde isletilen isletmelerde
ve/veya arazilerde yillik ortalama net gelir (rant),
esitlik  (8)’'de  verilen  formal  kullanilarak
bulunmaktadir (Glindogmus, 2016):

R=BUD-(M+M, +/,+E, +V)
(8)

Esitlik (8)'de verilen R: alim-satima konu olan
arazinin net geliri (rant1), BUD: briit Giretim degeri
veya gayrisafi Uretim degeri, M: isletme disindan
saglanan Uretim araclari ve hizmetlerine iliskin
masraflar, sigorta, tamir ve bakim giderleri, Ms :
déner sermaye (degisen masraflarin) faizi, la:
genel idare gideri, Eu: el emegi (isglicl) Ucret
karsiigr ve V: isletme ile ilgili varsa emlak
vergilerini gostermektedir.

Degerleme islemi, 0©zellikle yeniden iskan ve
ipotek olarak gosterilen isletme veya isletmenin
sabit ve duran varliklarinin kredi degerinin analizi
calismalarinda oldugu gibi, isletmenin bitind igin
yapilacak ise, esitlik (8) kullanilarak, arazinin ranti
veya arazinin payina disen net gelir takdir
edilecektir. Kamulastirma calismalarinda genellikle
parsel diizeyinde ¢alisilmakta ve 0Ozellikle
kamulastirma mevzuatinda degerleme esaslari
arasinda tarimsal isletme bitunligu yerine parsel
bltanlugiu esas alindiginda, arazinin ranti, parsel
lizerinde vyaygin olarak uygulanan miinavebe
sistemine goére hesaplanan arazinin ortalama
gayrisafi Uretim degeri ile kira hari¢ Uretim
masraflari arasindaki fark kadar olacaktir (Esitlik
9).

R= [ BUD - Arazi Kirasi Haric Toplam Uretim

yillik ortalama net gelirleri (Ry, Rz, Rs,....Rn)Masraflari] (9)

hesaplandiktan sonra, yoérede kullanilabilecek
ortalama kapitalizasyon orani, f= ¥R / ZD formulu
ile belirlenebilecektir (Murray ve ark., 1983;
Rehber, 1999; Milayim, 2001; Engindeniz ve
Olgun, 2003):

Bulgular ve Tartisma

incelenen isletmelerde isletme arazisi varligi ve
tasarruf durumu

incelenen isletmelerde ortalama isletme arazisi
tespit edilirken; isletmelerin miilk arazisi ile kiraya
ve ortaga girdigi arazi miktarlari toplanip, kiraya

a7
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ve ortaga verdigi arazi miktarlari ¢ikartilmistir.
Yérede mulk araziden ortaga ve kiraya verilen
araziye rastlanmamistir.

Cizelge 1. incelenen isletmelerde isletme Arazisi
Varhg (da)

Table 1. The amount of average farmland in
studied farms

o isletmeler Ortalamasi
Arazi Turu

Dekar (%)

Kuru Tarla Arazisi 5,11 6,30
Sulu Tarla Arazisi 36,97 45,56
Meyve Bahgesi 39,06 48,14
-Elma 21,68 26,72

-Kiraz 7,27 8,96

-Seftali 4,81 5,93

-Hlinnap Bahgesi 4,07 5,02

-Diger meyveler 1,23 1,51
Toplam 81,14 100,00

incelenen isletmelerde ortalama isletme arazi

varligi 84,14 dekar olarak saptanmistir. isletme
arazisinin % 48,14’G uzun 6murlG plantasyonlara
(meyve bahgesi) ayrilmistir. Meyve bahgeleri
icinde elma bahgesi ortalama isletme arazisi icinde
% 26,72 ile en blyilk payr almaktadir. Hiinnap
bahgesinin toplam isletme arazisi icinde aldigi pay
ise % 5,02’dir. isletmelerde meyvecilik disinda,
genelde sebze ve capa bitkileri agirlikh Gretimin
yapildigi sulu tarla arazisi, ortalama arazi genisligi
icinde % 45,56 oraninda pay almaktadir.

incelenen yérede tarim arazilerinde
hesaplanan ortalama kapitalizasyon oranlari

Arastirma alanindaki hiinnap bahgeleri genellikle
mal sahipleri tarafindan isletilmektedir. incelenen
kdylerde son bir yil icinde arazi alim-satimlari,
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satimlari arastirilarak, s6z konusu arazi tirlerinin
ortalama pazar degerleri incelenmistir. Son bir yil
icinde 4 adet kuru ve 10 adet sulu tarla arazisinin
gercek alim-satima konu oldugu belirlenmis olup,
araziyi alan veya satan kisilere anket uygulanmak
suretiyle alim-satima konu olan parsellerin net
gelirleri arastiniimistir.

Arastirma alaninda yer alan kdylerde son bir yil
icinde fiilen alim-satimi yapilan 4 adet kuru tarla
arazisinin malikleri ve/veya isletmecilerine anket
uygulanarak, s6z konusu arazilerin net gelirlerinin
tespitine yonelik fiziki ve parasal veriler
toplanmistir.  Alim-satima konu olan  kuru
parsellerde  genelde bugday ve nohutun
miinavebede yer aldig1 gérilmektedir. S6z konusu
kuru tarla arazilerinin pazar degeri ortalama
3.174,73 TL/dekar olarak saptanmistir.

Yorede gercek alim-satim degerleri bilinen kuru
tarla arazilerinde vyaygin olarak uygulanan
miinavebe sistemlerine goére, arazilerin tespit
edilen yillik ortalama net geliri ise 185,03
TL/dekar olarak hesaplanmistir. incelenen kuru
tarla arazilerinin yillik ortalama net gelirleri, soz
konusu kuru tarla arazilerinin ortalama satis
(gercek alim-satim) degerlerine oranlandiginda,
yorede kuru tarla arazileri igin ortalama
kapitalizasyon orani % 5,83 olarak bulunmustur
(Cizelge 2). Bireysel parsellerin kapitalizasyon
oranlari ise % 5,40 ile % 6,85 arasinda yer
almaktadir.

incelenen kdylerde son bir yil icinde 10 adet sulu
tarim arazisinin gercek alim-satima konu oldugu
belirlenmis olup, araziyi alan veya satan kisilere
anket uygulanmak suretiyle alim-satima konu olan
parsellerin net gelirleri arastirilmistir. S6z konusu
alim-satimlarda sulu tarla arazisinin ortalama
birim degeri 4.050 TL/da ile 7.988 TL/da arasinda

Civril  Tapu Mudurliginden sorgulér?mlstlr. degisen bir degere sahiptir.
Tapuya gegen kuru ve sulu tarla arazisi alim-
Cizelge 2. Kuru Tarla Arazilerinin Satis Degerleri ve Hesaplanan Ortalama Kapitalizasyon Orani
Table 2. Dry farmland prices and capitalization rate determined
Alim-Satimin Ada/Parsel Arazinin Parselde Arazinin Yillik Ortalama Parsele Ait
Yapildigi No Satig Uygulanan Net Geliri (TL/da) Kapitalizasyon
Koy Degeri Miinavebe Orani
(TL/da) Sistemi * B N ort. (%)
1 2 3 4 5 6 7 8=7/3
iSHAKLI 101/1 3.742,59 N+N 202,21 202,21 5,40
YUVAKOY 194/126 3.051,32 N+N 209,11 209,11 6,85
ISIKLI 257/22 3.318,78 N+N 180,32 180,32 5,43
GUMUSSU 191/15 2.586,21 B+N 115,34 181,62 148,48 5,74
Ortalama 3.174,73 - - - 185,03 5,83

(*) B:Bugday.N:Nohut.
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Cizelge 3. Sulu Tarla Arazilerinin Satig Degerleri ve Hesaplanan Ortalama Kapitalizasyon Orani

Table 3. Irrigated farmland prices and mean capitalization rate determined

Alim-Satimin Ada/ Arazinin Parselde Arazinin Yillik Ortalama Parsele Ait
Yapildig Parsel atis Degeri  Uygulanan Net Geliri (TL/da) Kapitalizasyon
Koy No (TL/da) Miinavebe Orani
Sistemi* B M ort. (%)

1 2 3 4 5 6 7 8=7/3
YUVAKOY 145/15 6.176,53 M+M 322,64 322,64 5,22
YUVAKOY 152/55 5.034,75 B+M 182,60 324,86 253,73 5,04

iISHAKLI 102/159 7.374,34 M+M 298,69 298,69 4,05
ISIKLI 260/79 5.531,40 B+M 191,02 333,95 262,49 4,75
ISIKLI 260/17 4.646,97 B+M 197,37 309,98 253,67 5,46
ISIKLI 260/2 4.050,40 B+M 178,91 302,31 240,61 5,94

GUMUSSU 185/23 5.106,22 M+M 295,31 295,31 5,78
GUMUSSU 185/26 5.157,25 M+M 290,68 290,68 5,64
GUMUSSU 190/6 4.233,00 B+M 192,28 289,90 241,09 5,70
GUMUSSU 192/229  7.988,18 M+M 325,20 325,20 4,07
Ortalama 5.529,90 - - - 278,41 5,03

(*) B:Bugday. M:Misir (dane).

Diger bir deyisle, proje glzergahindaki koylerde
sulu tarla arazileri bu degerler arasinda alim
satima sahiptir. Ortalama alim satim degeri ise
5.529,90 TL/da olarak saptanmistir
(Dort=(D1+D2+.....+D10)/10). Ayni parsellerin yillik
ortalama net gelirleri, Uzerinde uygulanan
miinavebe  sistemine  gore  belirlenmistir.
Parsellerde  genelde  bugday ve  misirin
miinavebeye girdigi gérilmektedir. On adet alim-
satim parselinin yillik ortalama net geliri; 278,41
TL/da seklinde saptanmistir
(Rort=(R1+R2+....#R10)/10).  Ybrede sulu tarla
arazileri igin ortalama kapitalizasyon orani % 5,03
olarak  bulunmustur  (Cizelge 3). Bireysel
parsellerin kapitalizasyon oranlari ise % 4,05 ile %
5,94 arasinda degismektedir.

incelenen kéyler ortalamasinda kuru tarla arazileri
icin kapitalizasyon orani % 5,83 ve sulu tarla
arazileri igin ise % 5,03 olarak tespit edilmistir.
Tarla arazilerinde olumsuz hava kosullarina gére
Gran desenini degistirmek veya bir yilda 1’den
fazla drin alabilmek gibi nedenlerden dolayi
meyve bahgelerine goére daha az risk igermektedir.
Diger bir deyisle, meyve Uretimi, tarla Grunleri
Gretimine oranla daha riskli bir faaliyet olup,
kapitalizasyon oranlarinin  tarla arazilerinde
hesaplanan oranlara goére daha yiiksek olmasini
gerektirmektedir. Bu nedenle, ytérede meyve
bahgeleri icin kapitalizasyon oraninin kuru tarla
arazileri icin hesaplanan orandan en az yarim
puan yiiksek (% 6,5) dikkate alinmasi gerekecektir.
Calismada hiinnap bahgelerinde % 6,0, % 6,5 ve %
7,0 kapitalizasyon oranlarina goére hesaplama
yapilmistir.

incelenen isletmelerde hiinnap bahgelerinde
yillik ortalama net gelir

Yorede hinnap tesisinde arazi oncelikle derin
kazilmaktadir. Daha sonra fidan  yerleri
isaretlenmekte, 0,5 m c¢apinda ve 05 m
derinliginde fidan yerleri acilmaktadir. Genellikle
tercih edilen dikim araliklari 4x5 m veya 5x5 m
seklindedir. Tesis doéneminin birinci yilinda
ortalama 50 adet/da fidan tesis edilmektedir.
Birinci yilda ortalama 38,12 saat/da isglcli ve
13,05 saat/da traktor ¢ekigtict kullanilmakta olup,
tesisin birinci yilinda toplam 821,89 TL/da masraf
yapiimaktadir. Tesis déneminin ikinci yilinda 16,43
saat/da isglici ve 14,04 saat/da traktor cekigict
kullanilirken, Uglncli ve dordiinci vyillarda ise
29,23 saat/da isglici ve 17,31 saat/da traktor
¢ekiglicu kullanilmaktadir.

Uretim déneminde hiinnap bahgelerinde dekara
ortalama 144,71 saat isglici ve 25,61 saat
cekigliciine gereksinim duyulmaktadir. Yorede
traktor kullanimi s6z konusu degildir, agac¢ sira
aralari genellikle ¢apa makinesi kullanilarak
strllmektedir. Dekara isglcl talebi icinde hasat
islemi en fazla payl almaktadir. Uretim déneminde
ortalama 166,91 kg/da kimyasal giibre ve 4,75
kg/da tarim ilact kullaniimaktadir. Uretim
asamasinda toplam 1.615,90 TL/da tretim masrafi
yaptimaktadir. Toplam degisen (iretim masraflari
ise 1.568,83 TL/da olup, bunun % 30,1’i bakim
giderleri, % 62,5’i hasat ve tasima giderlerinden ve
% 7,40 ise doner sermaye faizi giderlerinden
olusmaktadir.
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Hinnap agaci yabani formda oldugu igin su ana
kadar bu agacin ekonomik 6mrii konusunda bir
degerlendirme yapilmamistir. Anket yapilan
yorede hiinnap agaglari icinde dogal 6mriiniin 400
yili buldugu bildirilmektedir (Anonim, 2016/d).
Hinnap gibi yumusak c¢ekirdekli meyvelerde
ekonomik émiir genelde 40 yil kabul edilmektedir.
Nitekim anket ¢alismasinda gorusiilen ureticilerin
ekonomik 6mir konusundaki tahminleri genellikle
40 ila 50 yil arasindadir.

Hlnnap bahgelerinde ortalama ekonomik émar 40
yil olarak alinmis olup, bunun ilk 4 yil tesis, 5-8.
yillar verim artisi, 9-36. yillar arasi normal verim ve
37-40. yillar arasi ise verim eksilis donemi olarak
tanimlanmistir. Bu dénemlerde elde edilen gelir-
gider farklar, ilgili mali formiiller ile kapitalizasyon
orani Uzerinden ekonomik &mrin sonuna
toplandiginda, s6z konusu hiinnap bahgelerini
Gzerinde bulunduran arazinin sabit periyodik ranti
bulunmaktadir.

Arazi arastirmalari ile normal verim déneminde
hiinnap bahgesinin ortalama verimi 12,04 kg/agac
veya 602,05 kg/da olarak saptanmistir (Cizelge 4).
Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi Civril ilce
MUdurligt  hinnapta herhangi  bir rakam
belirtmediginden, anket ile elde edilen ortalama
verim ve satis fiyati rakamlari
karsilastirilamamistir.
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Cizelge 5'de kapama hiinnap bahgelerinde
hesaplanan sabit periyodik arazi ranti, yillk
ortalama net gelir ve c¢iplak toprak degerleri
verilmistir. Yorede hilinnap bahgeleri i¢cin % 6,0
ortalama kapitalizasyon orani dikkate alindiginda,
hinnap bahgelerinin sabit periyodik arazi ranti
90.735,40 TL/da ve yillik ortalama net geliri ise
586,29 TL/da olarak hesaplanacaktir.
Kapitalizasyon orani % 6,5 olarak alinirsa, sabit
periyodik arazi ranti 97.069,90 TL/da ve yillik
ortalama net gelir ise 552,69 TL/da, % 7,0 olarak
alinirsa sabit periyodik arazi ranti ve yillik ortalama
net gelir sirasiyla 103.678,54 TL/da ve 519,34
TL/da olacaktir (Cizelge 5).

incelenen isletmelerde hiinnap bahgelerinin
normallestirilmis yillik ortalama net gelirleri
dogrudan kapitalizasyon oranina bollinerek veya
sabit periyodik arazi ranti kapitalize edilerek ciplak
toprak degeri hesaplanmistir. Ortalama
kapitalizasyon orani % 6,0 olarak alindiginda sabit
periyodik hinnap arazisi ranti kapitalize edilirse,
hinnap bahgelerinin ¢iplak toprak degeri (Do),
9.771,50 TL/da, % 6,5 kapitalizasyon oraninda
8.502,91 TL/da ve % 7,0 kapitalizasyon oraninda
ise 7.419,15 TL/da olacaktir.

Cizelge 4. Kapama Hiinnap Bahgelerinde Yillara Gore Elde Edilen Net Gelirler

Table 4. Net incomes calculated according to lifecycle of jujube orchards

Yas Verim Toplam Hinnap Briit Tesis ve Net
Dénemler agac Agac S.at|§ Uretin"n Uretim Gelir
basina toplam  Sayisi Fiyati Degeri Masrafi (Rant)
kg kg adet TL/kg TL TL TL
1 50 821,89 -821,89
) 2 50 444,77 -444,77
Tesis
3 50 584,07 -584,07
4 50 584,07 -584,07
5 1,20 60,20 50 5,00 301,02 1.615,90 -1.314,87
Artis 6 3,61 180,61 50 5,00 903,07 1.615,90 -712,82
7 6,02 301,02 50 5,00 1.505,12 1.615,90 -110,77
8 9,03 451,54 50 5,00 2.257,69 1.615,90 641,79
Normal Uretim 9-36 12,04 602,05 50 5,00 3.010,25 1.615,90 1.394,35
37 10,84 541,84 50 5,00 2.709,22 1.615,90 1.093,33
Azalis 38 10,23 511,74 50 5,00 2.558,71 1.615,90 942,81
39 9,63 481,64 50 5,00 2.408,20 1.615,90 792,30
40 9,03 451,54 50 5,00 2.257,69 1.615,90 641,79
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Cizelge 5. Kapama Hinnap Bahgelerinde Yillik Ortalama Net Gelir ve Ciplak Toprak Degerleri

Table 5. Annual net incomes and bare land values of jujube orchards

Farkli Kapitalizasyon Oranlarina Gore

% 6,0 % 6,5 % 7,0
Sabit Periyodik Arazi Ranti (TL/da) 90.735,40 97.069,90 103.678,54
Yillik Ortalama Net Gelir (TL/da) 586,29 552,69 519,34
Ciplak Toprak Degeri (TL/da) 9.771,50 8.502,91 7.419,15

incelenen isletmelerde hiinnap bahgelerinde
birim alan ve agag degerleri

Yorede hiinnap bahgelerinin Cizelge 4’de verilen
ortalama gelir-gider farklari kullanilarak, agach
arazi ve birim aga¢ degerleri hesaplanmistir.
Kapitalizasyon orani % 6,0 alindiginda 5. yas ile 35.
yaslardaki kapama hiinnap bahgelerinin ortalama
degerleri 11.489,08 TL/da ile 20.802,60 TL/da
arasinda olacaktir. Bu oran % 6,5 olarak alinirsa,
agach arazi degeri 10.344,12 TL/da ile 19.423,06
TL/da ve % 7,0 kapitalizasyon oraninda 9.379,48
TL/da ile 18.223,13 TL/da arasinda degismektedir

alindiginda 36,82 TL/aga¢ ile 218,37 TL/agag
arasinda ve kapitalizasyon orani % 7,0 alindiginda
ise 39,20 TL/agac¢ ile 216,05 TL/aga¢ arasinda
degismektedir (Cizelge 6).

Tesis donemindeki hiinnap agaglari igin maliyet
yontemine gore degerlemesi yapiimistir. Her tesis
yilinda vyapilan masraf toplamina arazi kirasi
eklenmis ve her tesis yili igcin o yihin sonuna
ortalama kapitalizasyon oraninca gotlralmustar.
Bulunan toplam deger dekardaki agac¢ sayisina
bolinmek suretiyle tesis donemindeki agag degeri
tespit edilmistir. Hinnap agaclari icin maliyetleri

(Cizelge 6). Uzerinden hesaplanan tesis doénemi degerleri
21,43 TlL/adet ile 76,09 TL/adet arasinda
Yoredeki hiinnap bahgelerinde bir agacin 5. ile 35. degismektedir (Cizelge 7).
yaslardaki degeri, kapitalizasyon orani % 6,0
olarak alindiginda 34,35 TL/aga¢ ile 220,59
TL/aga¢ arasinda, kapitalizasyon orani % 6,5
Cizelge 6. Hiinnap Bahcgelerinde Agacli Arazi ve Birim Agac Degerleri
Table 6. Tree-covered land values and unit tree values of jujube orchards
. Agacli Arazi Degeri Birim Agac Degeri
Tesis (TL/da) (TL/adet)
Yas %6,0 %6,5 % 7,0 %6,0 %6,5 % 7,0
5 17.199,02 15.805,73 14.595,57 148,53 146,04 143,51
6 18.980,92 17.586,35 16.373,83 184,16 181,64 179,07
7 20.230,55 18.840,24 17.630,77 209,15 206,72 204,20
8 20.802,60 19.423,06 18.223,13 220,59 218,37 216,05
9 20.656,40 19.291,21 18.104,40 217,67 215,74 213,68
10 20.501,43 19.150,79 17.977,35 214,57 212,93 211,13
11 20.337,17 19.001,24 17.841,42 211,28 209,94 208,42
12 20.163,05 18.841,97 17.695,96 207,80 206,75 205,51
13 19.978,48 18.672,34 17.540,33 204,11 203,36 202,40
14 19.782,83 18.491,69 17.373,80 200,20 199,75 199,07
15 19.575,45 18.299,30 17.195,62 196,05 195,90 195,50
20 18.336,28 17.132,69 16.099,19 171,27 172,57 173,58
25 16.677,99 15.534,34 14.561,40 138,11 140,61 142,82
30 14.458,83 13.344,45 12.404,56 93,73 96,82 99,69
35 11.489,08 10.344,12 9.379,48 34,35 36,82 39,20
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Cizelge 7. Tesis Dénemindeki Hiinnap Agaclari icin Maliyeti Uzerinden Hesaplanan Birim Degerleri

Table 7. Unit jujube tree values calculated from cost productions in establishment period

Arazi Kirasi Dahil Masraf

% 6,5 kapitalizasyon oranina gére

Tesisin Yila Diisen , Yillik Toplam Dekardaki Agac
. Arazi Ara
Yas! Tesis Kiras! Toblam Masraf Ortalama Basina
Masraflari P (indirgenmis degerler) Agag Sayisi Deger
yil TL/da TL/da TL/da Kn=Ko.q" adet TL
1 821,89 250 1.071,89 1.071,89 50 21,43
2 444,77 250 694,77 1.836,33 50 36,72
3 584,07 250 834,07 2.789,76 50 55,79
4 584,07 250 834,07 3.805,17 50 76,09
Sonug ve Oneriler
¢ Kaynaklar

Bu calisma ile su ana kadar Tirkiye’de uygulama
ornegi olmayan hiinnap bahgelerinde degerleme
konusuna bir o6rnek ile katkida bulunmak
amaclanmistir.  Civril ilgesinde yogun olarak
hinnap Uretimi yapilan 7 farkli kdyden 35 (retici
ile ayni koylerde son bir yil iginde kuru ve sulu
tarla arazisi alim-satimi yapan kisilerden toplanan
veriler analiz edilerek, yore i¢in hinnap
bahcelerinde gecerli ortalama kapitalizasyon
orani, kapama hinnap bahgelerinin birim
degerleri ve birim hinnap agac degerleri
hesaplanmistir.

Bu hesaplamalar, yére ortalamasini belirtmekte
olup, bu yérede s6z konusu hiinnap bahgelerinin
veya hiinnap agaclarinin bulundugu bir parselde
yapilacak kamulastirma ¢alismalarinda rahatlkla
kullanilabilecektir. Diger yoérelerde (kapama
hiinnap bahgesinden bu degerleri tespit etme
imkani olmayan) ise bu hesaplanan degerleri
kullanirken, bu c¢alismada verilen kapitalizasyon
oranlarinin (% 6 ile % 7 arasinda) kullanilacak
yoredeki oranlarla kiyaslanmasi gerekecektir.
Bununla birlikte, bu calismada verilen yillik gelir-
gider tablosu kullanilarak da, farkl kapitalizasyon
oranlari icin hesap yapmak miumkiindur.

Bu c¢alisma vyapilirken bazi kabuller dikkate
alinmistir.  Ornegin hiinnapta ekonomik émir
konusunda herhangi bir galisma su ana kadar
yapilmamistir.  Ureticiler  tarafindan  kiltiire
alinmaya baslanmis, hatta bazi (reticiler
tarafindan fidan dretimi de gergeklestirilen bu
meyvede daha kapsamli galismalarin GTHB ve
Universitelerce yapilmasina gereksinim
bulunmaktadir. Ayrica bu meyvede “pazar
arastirmasi” konusu da su ana kadar galisiimamis
bir konu olup, bir sonraki ¢alismanin bu konuda
vapilmasiyla literatiire katkida bulunulabilecektir.
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