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OZET
Yiiksek Lisans Tezi

CEVIZ BAHCELERINE GELIR YONTEMINE GORE DEGER BICILMESI: ISTANBUL
LI SILIVRI ILCESI ORNEGI

Osman INAN

Namik Kemal Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti
Tarim Ekonomisi Anabilim Dali

Danisman: Dog. Dr. Gokhan UNAKITAN

Bu arastirmada meyve arazilerinde deger takdirinin teorik esaslar1 incelenmis ve bu
esaslarin Istanbul Ili Silivri Ilgesinde ceviz arazilerinin deger takdirine yonelik bir uygulamasi
yapilmistir. Bu amagla ilgede ceviz yetistiricili§inin yogun olarak yapildigi koyler arastirma
kapsamina alimmis ve bu kdylerden tamsayim yontemiyle belirlenen 48 {iretici ile anket
yapilarak g¢esitli veriler elde edilmistir. Arastirmada bu verilerden yararlanarak ceviz
arazilerinin degerleri, pazar degeri ve gelir yontemlerine gore takdir edilmistir. Gelir
yonteminden yararlanarak ceviz arazilerinin ¢iplak toprak degeri, agacli deger, aga¢ degerleri
ve ceviz agaclarimin en ekonomik Omrii hesaplanmistir. Agacli degerin belirlenmesinde
geemis ve gelecek degerler yontemlerinden yararlanilmistir. Arastirmada kullanilabilecek
kapitalizasyon faiz oran1 % 3,54 olarak belirlenmis, ancak % 4 ve % 5 oranlari esas alinarak
hesaplamalar yapilmistir. Ciplak toprak degeri kapitalizasyon faiz orani %4 alindiginda
56.135,20 TL/da, %5 alindiginda 42.881,86 TL/da bulunmustur. Arastirmada en ¢ok 6. ve 10.
yasta agaclar oldugu goriilmiis, gelecek degerler yontemine aga¢ degerleri bulunmustur.
Kapitalizasyon faiz oran1 %4 oldugunda agac¢ degeri 1.225,00 TL, %5 hesap edildiginde
1.242,82 TL hesaplanmustir.

Anahtar Kelimeler: Ceviz, gelir yontemi, deger takdiri, bilirkisilik, kapitalizasyon faiz orant,

tartm ekonomisi

2017, 109



ABSTRACT

MSc. Thesis

APPRAISING OF WALNUT GARDENS ACCORDING TO THE METHOD OF INCOME:
SILIVRI COUNTRY OF iSTANBUL

Osman INAN

Namik Kemal University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Agricultural Economy

Supervisor : Assoc. Prof. Dr. Gokhan Unakitan

In this research, the theoretical principles of value appreciation in fruit lands have been
examined and an application for appraisal of walnut land in Silivri province of Istanbul has
been done. For this purpose, villages in the province where walnut growing has densily been
cultivated were taken into the scope of the research and various data has been obtained by
making a questionnaire made with 48 farmers determined by the method of exact count.
Using these data in the research, the values of walnut stocks were evaluated according to
market values and income methods. Using the income method, the bare soil value of walnut
lands, the value with trees, tree values and the most economical life of walnut trees were
calculated. The method of past and future values were used in determining of the value with
trees. The capitalization interest rate that can be used in the research is determined as 3.54%,
but the calculations have been based on the rates of 4% and 5%. When the capitalization
interest rate of bare soil value is taken as 4%, it costs 56.135.20 TL, but it’s taken as the rate
of 5%, it cost 42.881,86 TL. Mostly 6 and 10 year old trees are seen in the research, and for
the future methods, the new values have been found. As the capitalization interest rate is taken
as 4%, the value of a tree is counted as 1.225.00 TL, but when the interest rate is taken as 5%,
it worths 1.242.82 TL.

Keywords : walnut, income method, appraisal, expertise, capitalization interest rate,

agricultural economy

2017, 109



ONSOZ

Meyve arazilerinde deger takdiri konusu giiniimiizde o6zellikle kamulastirmalar
acisindan  biiyilk bir Onem tagimaktadir. 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu,
kamulastirmalarda takdir komisyonlarinca araziden elde edilecek gelirin esas alinmasini
ongormektedir. Bu yiizden uygulamada gelir yontemi kullanilmaktadir. Buna ragmen
Ozellikle meyve arazilerinde mevcut kosullara gore gelir yonteminin nasil uygulanacagi,
araziden elde edilecek gelirin nasil hesaplanacagt hususlar1 iizerinde tartigmalar
yasanmaktadir. Bu amacla konunun agiklanmasini saglayacak bilimsel ¢alismalara ihtiyag

vardir.

Bu arastirmada degerlemede kullanilan yontemler kisaca agiklanmaya g¢alisilmis, daha
coksa oncelikle meyve arazilerinin deger takdirinde uygulanabilecek yontemler gelir yontemi
basta teorik esaslar lizerinde durulmus, daha sonra bu esaslarin ceviz arazilerinde deger

takdirine yonelik bir uygulamasi yapilmistir.

Arastirmamin gerek teorik yonleriyle, gerekse elde edilen sonuglariyla, meyve
arazilerinin deger takdirinde ve ceviz konusu ile ilgili diger konularda ¢alisacaklara yardimci

olabilecegini diisiinmekteyim.

Aragtirmanin hazirlanmasi, yliksek lisans egitimim siiresince her konuda destegini
benden esirgemeyen calismalarin  koordine edilmesi, sonuglarin degerlendirilmesi,
yorumlanmasi ve yazimi asamasinda yapmis oldugu katkilardan ve anlayisindan dolayi

Danigman hocam Sayin Dog. Dr. Gokhan Unakitan’a sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.
Aragtirma ve yazim siireglerinde yardimlarmi ile varligim1 esirgemeyen Sayin Yrd.
Dog¢. Dr. Harun Hurma’ya, her konuda oneri ve elestirileriyle yardimlarmni aldigim tiim

hocalarima ve arkadaslarima tesekkiirii borg bilirim.

Anket sorularma sabirla yanit veren yore iireticilerine tesekkiir ederim. Bu arastirma

boyunca yanimda olan aileme maddi ve manevi desteklerinden dolay1 tesekkiir ederim.

Agustos, 2017 Osman INAN
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SEKIL DIiZiNi

Grafik 7. 1. Isletmelerin Arazi Kullanimlarina Gére Dagilimi
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1. GIRIS

Tarim sektorii son donemlerde ilizerinde siklikla durulan kiiresel 1sinma, hizli niifus
artisi, erozyon, tarim arazilerinin amaci digsinda kullanilmasi problemlerinin getirmis oldugu
aclik, susuzluk, iiretim yetersizligi, pazarlama ve orgiitlenme eksikligi vb. sorunlardan dolay1
tizerinde diisliniilmesi ve ¢alisilmasi gereken stratejik bir alandir (Ersun 2009). Tiirkiye’de

tarim sektorii takip edilmesi gereken ve siirekli gelisen bir alandir.

Tiirkiye’'nin Asya ve Avrupa kitalarinda topraklari bulunmakta ve biyolojik
farkliliklara neden olan bir¢ok ekolojik bolgeye sahiptir. Tiirkiye’nin toplam tarim arazisi
miktar1 38.380.000 hektardir. Bunun 15.574.000 (%40,58) hektar1 ekilen tahil arazisi,
4.050.000 (%10,55) hektar1 nadasa birakilan tahil arazisi, 804.000 (%2,10) hektar1 sebze
arazisi, 5.000 hektar1 siis bitkileri arazisi, 3.229.000 (%8,41) hektar1 meyveler ve igecek ve
baharat bitkileri alani, 14.617.000 (%38,09) hektar1 ¢cayir ve mera arazisinden olusmaktadir.
Bunun yaninda 22.343.000 hektar orman alani vardir (TUIK 2017).

Tiirkiye’de tarim sektdrii 79 milyonluk biiyiik bir niifusu besleyen, bu niifusun
%20,6’s1a istihdam saglayan onemli bir sektordiir. Tarim sektorii biiytklugu 148.287.777
bin TL (54.650.101 $) 2015 yilinda 1.953.561.332 bin TL (719.967.122 $) olan Tiirkiye
GSMH’siim %7,6’sin1 gergeklestirmistir. Bunun yaninda 2015 yilinda 143,9 milyar $ olan
ihracatin %3,72’sine karsilik gelen 5.353,08 milyon $’1 dogrudan tarimdan saglanmistir. Bu
pay islenmis tarim tiritinleriyle % 13,3’lara, tarima dayali sanayi ile hesap edildiginde %

25’lere ulasmaktadir (TUIK 2017).

Tarimsal iireticilik 6zellikle meyvecilik emek yogun calisilan 6zveri isteyen bir istir.
Tirkiye’de tarim sektoriinde calisan niifusun azaldigi, tarimdan eksilen niifusunda kentlere
geldigi goriilmektedir. Kentlerde issizligin giiniimiizde biiyiik bir sorun oldugu goriilmektedir,
kirsal alanlarda insanlara is imkani saglayabilecek yeni sektorler gelistirebilmek ya da olan
sektorleri biiylitebilmek, kirsal alanda insanlar1 topraklarinda is sahibi, rahat ve huzurlu

yasatabilmek onemlidir (Gaytancioglu 2009).

Tiirkiye meyve tiretimi igerisinde sert kabuklu meyvelerin iiretimi énemli orandadir.
2016 yilinda toplam sert kabuklu meyve tiretimi 934.750 tondur. Bu iiretim igerisinde ceviz

{iretimi ise 195.000 tondur(%20,86). (TUIK 2017). Bunlar gdstermektedir ki sert kabuklu
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meyveler iiretiminde cevizin énemli bir yeri vardir. Bunun yaninda ceviz iiretimi lilkemizde
gittikge artmaktadir. Konu ile ilgili yetistiricilik anlaminda ¢ok sayida ¢alisma yapilmaktadir.
Aragtirmalarda devam etmektedir. Bunun yaninda iilkenin farkli bolgelerinde ceviz bahgeleri
kurulmaktadir. Tiim bunlarda gostermektedir ki ceviz konusu ileride daha da 6nemli hale

gelecektir.

Giiniimiizde yapilan pek ¢ok arastirma cevizin insan sagligi i¢cin 6nemini gostermistir.
Ceviz yemek kisiyi ding tutar, giic kazandirir. Ceviz, kabuklu kuru yemisler arasinda en
seckin Ozellige sahiptir. Zeka gelisimine son derece katkida bulunan, her insanin muhakkak
tilketmesi gereken bir besindir. Cevizin i¢inde fazlasiyla yag bulunmaktadir. Fakat bu yag
diger yaglara benzememekte ve ceviz yagi faydali bir yagdir. Doymamis bir yag asidi
icerdiginden kisiye zarar yerine fayda saglamaktadir. 100 gram Kadar cevizin i¢inde 15 gram
protein bulunmaktadir. Cevizin i¢inde bulunan seker ise 3 gram kadardir bunun diginda bir de
kalsiyum, omega 3 ve omega 6 yiiksek miktarda C ve D vitamini ayrica E vitamini ve diger
vitamin guruplarindan bulunmaktadir. Ceviz besin degeri bakimindan olduk¢a saglikli bir
gidadir. Giigsiiz ve cabuk yorulan insanlarin ceviz yemesi gerekir. Ceviz viicutta olusan
yorgunlugu alarak kisinin daha kuvvetli olmasini saglamaktadir. Ayrica insana enerji
saglayarak giinliik potansiyelini en yiiksek seviyelerde tutuyor. Bu da kisinin giin i¢inde daha

dinamik olmasini saglayarak direngli bir sekilde yasamasina vesile oluyor (Anonim 2017).

Tiirkiye topraklar1 cevizin saglikli gelismesi i¢in toprak ve iklim istekleri uygun
oranda karsilandig1 slirece miisaittir. Bununla birlikte {ilkemizde son yillarda oldukca fazla

sayida kapama meyve bahceleri kurulmustur (Ak¢a 2005; Anonim 2012).

Tirkiye’de 2015 yilinda 190.000 ton ceviz lretilmistir ve bu liretimin yaklasik %
0,264’u (502 ton) Istanbul ilinden saglanmistir. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi,
Istanbul Tarim I Miidiirliigi’niin 2015 yili verilerine goére, Istanbul’daki toplam ceviz
agacinin (76095) % 38,50’1 (29300) Silivri ilgesinde yer almaktadir. Bu agaglarin 7.800
tanesi meyve veren yasta, 21.500 tanesi meyve vermeyen yastadir. Istanbul ili toplam ceviz
{iretim alan1 2983 dekar bunun % 50,28’{i 1500 dekar1 Silivri ilgesindedir. Istanbul ilindeki
toplam ceviz iiretiminin ise (502 ton) %27,88°1 (140 ton) Silivri il¢esinden saglanmaktadir.

Silivri ilgesi hem iiretim hem agac sayis1 bakimindan énemli bir ilcedir (TUIK 2015).

Tarimsal iiretimde iizerinde durulmasi gereken bir konu da bu alanlara deger

bicilmesidir. Giiniimiizde Tiirkiye’de deger bigmenin en yaygin sekilde kullanildig1 alan
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kamulastirmalardir. Baraj, yol, toplu konut, sulama projeleri vb. biiylik yatirimlar gerektiren
projeler uygulanirken tarim arazilerinin degerinin belirlenmesi gerekmektedir. Deger bigme
isleminin metotlar1 4650 sayili kanun ile degisik 2942 sayili kanunda belirtilmistir. Bunun
yaninda vergilendirme, tarim sigortalari, miras sorunlar1 vb. gibi ¢esitli amaclar dogrultusunda
deger bigme durumlart ortaya ¢ikmaktadir. Bu anlamda tarim arazilerine deger takdir etmek
i¢in ¢esitli yontemler kullanilmaktadir. Tarimsal deger takdirinde kullanilan yontemler pazar
degeri yontemi, maliyet yontemi ve gelir yontemi olarak ii¢ grupta toplanmaktadir (Rehber
1999). Deger takdirinde 6nce deger takdirinin amacinin mutlaka bilinmesi gerekmektedir.
Ayrica degeri bigilecek malin 6zellikleri ve kanunlar cercevesinde uygulanacak yontem

bilinmelidir.

Tarim arazilerine deger takdirinde yaygin olarak pazar degeri yontemi ve gelir
yonteminin uygulanmalar1 vardir. Pazar degeri yonteminin uygulanabilmesi i¢in degeri
bicilecek tarim arazisinin benzerlerinin piyasadaki alim satim degerlerinin g6z Oniinde
bulundurulmas1 gerekmektedir. Boylelikle kamulastirma islemi s6z konusu oldugunda
arazinin bedeli piyasa degerine gore 6dendiginde, arazi sahibi kendi arazisine benzer bir arazi
satin alma sansina sahip olacaktir. Ancak tarim isletmeleri ve arazileri i¢in belirli bir
piyasanin olmamasi bu yontemin uygulanmasin gii¢lestirmektedir. Gelir yontemi ise malin
gelirini esas alan bir yontemdir. Bu yontemde degeri bigilecek malin mutlaka gelir getiren
stireklilik gosteren bir mal olmasi gerekmektedir. Kamulagtirma kanunu geregince tarim
arazilerine gelir yontemine gore deger takdir etme zorunlulugu vardir. Ancak gelir yonteminin
uygulanmasinda s6z konusu arazi hakkinda gilivenilir muhasebe verilerine ve arazinin
bulundugu ydrede dogru ve giivenilir olan kapitalizasyon faiz oranina ihtiya¢ duyulmaktadir.
Bir¢cok gelismis lilkede diizenli olarak muhasebe sistemi bulunmakta, alim-satim degerleri

tespit edilmekte ve her yilsonunda bu veriler yayinlanmaktadir (Demirci vd. 2002).

Tiirkiye’de meyveciligin teknik ve ekonomik yonlerinin belirlenmesine yonelik
bugiine kadar ¢ok sayida arastirma yapilmistir. Ancak meyve arazilerinin deger takdiri
konusundaki arastirmalarin ise yok denecek kadar az oldugu goriilmektedir. Oysa bu konuda
yapilacak arastirmalara ¢ok biiyiik gereksinim vardir. Ozellikle meyve arazilerinin deger
takdirinde hangi esas ve yaklagimlarin kullanilabilecegi konusunda bdlgesel diizeyde

yapilacak arastirmalar 6nemli katkilar saglayabilecektir (Engindeniz 2001).



Meyve bahgelerinde degerleme daha farkli bir yapidadir. Meyve agaglarinda omiir
uzun donemi kapsamaktadir. Bu sebeple de elde edilen gelir periyodik olmaktadir.
Dolayisiyla degerleme komisyonlarinca ve bilirkisilerce net gelir hesabinda periyodik

gelirlerin esas alinmasi gerekmektedir (Giilten 1994; Miilayim 2008; Rehber 2012).

Meyve arazilerinin deger bigilmesinde de tarimsal deger bigme de uygulanan pazar
degeri, maliyet yontemi ve gelir yontemi gibi yontemler uygulanmaktadir. Bununla beraber
dikkat edilmesi gereken birka¢ husus daha vardir. Oncelikle kapitalizasyon faiz oranmin

dogru belirlenmesi gerekir, bunun yapilmasi iginde dogru yontemler kullanilmalidir.

Kapitalizasyon faiz oranini etkileyen faktorler ¢ok cesitlidir ve bunlar bolgelere illere
ve ilgelere gore farkliliklar gostermektedir. Bu durum goz oniine alinarak kapitalizasyon faiz
oran1 her bdlge icin ayr1 ayri tespit edilmelidir. Bu arastirmada Istanbul ili Silivri ilgesinde
ceviz arazilerinde kullanilacak kapitalizasyon faiz orani bulunacaktir. Bu aragtirmanin temel
amact; Yorede kurulu ceviz bahgelerinin aga¢ ve arazi degerlerini bilimsel esas ve yontemlere
gore saptamak ve degerlendirmektir. Akademik c¢alismalarda cevizle ilgili bilgiler
edinilmesinde, kamulastirma davalarinda meyveliklere deger bigilmesinde &zellikle
cevizliklere deger bicilmesinde yoredeki deger bigme caligmalarinda ilgililere yardimci

olmasi amaciyla yapilmistir.

Arastirma 8 boliimden olugmaktadir;

1. Bolim Giris; konu ile ilgili bilgiler verilmistir.

2. Bolim Kaynak 6zetleri; Konu ile ilgili daha 6nce yapilmis caligmalar hakkinda
kisaca bilgi verilmistir.

3. Boliim Materyal ve Yontem; Arastirma yapilirken nasil bir yol izlendigi ile ilgili
bilgi verilmistir.

4. Bolim Arastirma Yoresi Hakkinda Genel Bilgiler; Yore hakkinda tanitict kisa
bilgiler verilmistir.

5. Boliim Tiirkiye’de Ceviz Yetistiriciligi ile ilgili kisa bilgiler verilmistir.

6. Bolim Arastirma Bulgulari; Aragtirma verileri anketler, kaynak 6zetleri, tablolar,
yore hakkinda, tireticilik hakkinda bilgilerden olusan boliimdiir.

7. Bolim Sonuglar ve Oneriler; Arastirmadan ortaya ¢ikan sonuclar ve bunlara

getirilen Oneriler listelenmistir.



8. Kaynaklar; Arastirmada kullanilan kaynaklar ayrmtili olarak alindiklari yerler
verilmistir.
Bunun disinda arastirmanin 6n yiiziinde kisaca Tiirkge ve Ingilizce olmak iizere
0zet, 0nsOz, simgeler ve kisaltmalar dizini, i¢indekiler tablosu, ¢izelgeler dizini,
sekiller dizini, harita bulunmaktadir. Son boliimde ise; Ekler boliimiinde 1 adedi
Uriin anketi, 1 adedi Ceviz iiretici anketi olmak tizere 2 adet anket vardir. Birde

arastiricinin kisa 6zgegmisi yer almaktadir.



2. KAYNAK OZETLERI

Tiirkiye’de deger takdirinde yapilan arastirmalar daha ¢ok kapitalizasyon faiz oranin
saptanmas1 lzerinedir. Bunun yaninda arazi degerlemesi, kamulastirma deger takdiri vb.
degerleme c¢alismalart da vardir. Meyve arazilerinin deger takdiri {izerine ise ¢ok ¢ok az
calisma vardir. Ceviz arazilerde deger takdiri isimli bir ¢alismaya ise rastlanmamaistir. Asagida
arastirma konusuyla ilgili iilkemizde yapilan baz1 ¢alismalara meyvecilikle ilgili olanlar basta

olmak tizere kisaca deginilmistir;

ACIL (1976) Tiirkiye'de 1950-74 yillar1 arasinda arazi nevilerinin degerleri ile bunlar
etkileyen faktorleri incelemistir. Yapilan arastirmada, en yliksek deger artisinin kirag tarla
arazisinde oldugu ve arazi degerlerinde goriilen dnemli miktarlardaki artislarin arazi talebi,

niifus yogunlugu ve verim artist gibi nedenlerden kaynaklandigi belirtilmektedir.

CASLER ve WHITE (1982) yaptiklar1 bir c¢alismada uzun oOmiirlii bitkilerin
degerlemesinde farkl tilkelerde kullanilan yaklasimlari incelemislerdir. Farkli yaklagimlarin
temelinde; net gelir hesabinda dikkate alinan gelir ve masraf unsurlarindaki farkliliklar ile
esas alman faiz oranlarindaki farkliliklar yatmaktadir. Ornegin Ingiltere, iskogya ve irlanda da
gelir kiracilik veya ortakgilik esas alinarak hesaplanmaktadir. ABD’nde ise meyve arazilerinin
degerinin gelir yontemine gore belirlenmesinde net gelirin kapitalizasyonu esas alinmaktadir.

Ancak bu hesaplamada emlak vergisi ve amortisman oranlar1 da dikkate alinmaktadir.

REHBER E (1984) ‘Tarimsal Arazilerin Kiymet Takdiri Uzerine Bir Arastirma’ isimli
arastirmasinda tarimsal arazilerin deger takdirinde kullanilan yontemleri agiklamis ve
aciklanan yontemleri isletme verilerine uygulayarak, aragtirma yoresi igin kapitalizasyon faiz
oranini hesaplamistir. Yapilan arastirmada arastirma yoresi olarak segilen Nevsehir ilinde {i¢
koyde toplam 27 anket yoluyla toplanan veriler, traktorii olan ve olmayan isletmeler itibariyle
ve tlim isletmeler dikkate alinarak analiz edilmistir. Arastirmada ortalama arazi degeri ve
ortalama kira gelirinin oranlanmasi sonucu arastirma ydresi i¢in kapitalizasyon orani %3

olarak tespit edilmistir.

MULAYIM ve arkadaslar1 (1986) tarafindan yapilan arastirmada, Atatiirk ve
Karakaya Barajlarinin yapimi nedeniyle gol altinda kalan tasinmazlarin deger takdirinde

uygulanabilecek kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Arastirmada, kapitalizasyon oraninin
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saptanmasi, faiz oranina olumlu ve olumsuz etki yapan faktorler ile kapitalizasyon oraninin
genel olarak diisiik olmasinin nedenleri agiklanmistir. 21 yerlesim biriminde anket yoluyla
ciftcilerden elde edilen veriler analiz edilmesi sonucu, kapitalizasyon orani, Atatiirk Baraji
kamulastirma alaninda, kuruda % 9,36, suluda % 12,82, bagda % 9,93, Antep fistiginda %
11,79 ve tartili ortalama yontemiyle genel ortalama %9,26 olarak hesaplanmistir. Ayni oran
Karakaya Baraj1 kamulastirma alaninda, kuruda % 9,08, suluda % 11,73, meyvelikte % 11,72

ve bunlarin genel ortalamas1 % 9,28 olarak belirlenmistir.

VURAL H (1987) ‘Tarimsal Kiymet Takdirinde Kapitalizasyon Faiz Oraninin
Saptanmasina Dair Bir Arastirma’ isimli aragtirmasiyla Ankara ve Konya illerinde cesitli
tarim igletmelerinden elde edilen verilerle sulu, kuru, taban ve kuru yamac arazi nevilerinde,
tarimsal deger takdirlerinde kullanilan kapitalizasyon faiz oranlarini tespit etmistir. Ayrica,
ilin toplam tarla arazilerini kapsayan ortalama kapitalizasyon faiz oranini iki il i¢in ayr1 ayr1
bulmustur. Mal sahibince, ortak¢ilikla ve kiracilikla isletilen arazilerin rantlar1 {i¢ arazi nevi
i¢in elde edilmistir. Isletme diizeyinde kapitalizasyon faiz oranii etkileyen baslica faktorler

saptanip, kapitalizasyon faiz oranina etkileri incelenmistir.

ARDIC (1988) tarafindan yapilan arastirmada, secilmis bir bolgede, ¢esitli kriterlere
gore toprak ranti incelenmis ve toprak ranti ile arazi degeri arasindaki iligkiler ortaya
konmaya calisilmigtir. Bu amacla, Manisa ili Merkez ilceye bagl iki kdy secilmis ve bu
koylerde toplam 41 f{reticinin isledigi parseller esas alimarak 107 anket yapilmistir.
Arastirmada, parseller, yetistirilen iirlinlerin iiretim miktari, tiretim degeri, liretim masraflari,
parsel biiytikliigi, toprak sinifi, toprak tipi, sulanma durumu, tasarruf sekli, kdye ve anayola
uzaklik durumu, egim, taglilik ve tesis durumlarina gore analiz edilmistir. Ayrica, toprak ranti
ile arazi degeri arasindaki iligkiler yaninda, rant ile onu etkileyen cesitli degiskenler
arasindaki iliskiler incelenmistir. incelenen bolge igin kapitalizasyon oran1 % 8,2 olarak tespit

edilmistir.

ANGIN (1989) Izmir Ilinde sehrin igme suyunu temin etmek iizere yapilacak olan
baraj nedeniyle, baraj aks yeri ve rezervuar sahasina isabet eden taginmazlarin
kamulastirilmasiyla ilgili yaptig1 calismada, gelistirilmis kapitalizasyon yontemi kullanmis ve
arazinin normal vasiflarin1 dikkate almistir. Yapilan ¢alismada, kamulastirma arazilerinde
dekara ciplak toprak degeri ve bir agacin bedeli alt ve {ist sinir olarak tespit edildikten sonra,

araziler ve agaclar i¢in ne kadar kamulastirma bedeli 6denecegi ortaya konmustur.
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VERGER ve digerleri (1989) tarafindan yapilan bir arastirmada, tarim uzmanlari,
yoneticiler ve yerel memurlardan saglanan bilgiler 1s18inda Fransa’da islenen ve
kullanilmayan tarim arazileri ile ¢ayir-mera arazilerinin 1988 yili degerleri saptanmuistir.
Aragtirmada islenen tarim arazilerinin degerleri sebze, meyve ve bag arazilerinin degerleri
seklinde detayli olarak ortaya konmustur. Arastirma sonuglarina gore islenen tarim
arazilerinin ortalama degeri 19600 Frank/ha, kullanilmayan tarim arazilerinin ortalama degeri
21700 Frank/ha, cayir mera arazilerinin ortalama degeri ise 16300 Frank/ha olarak
saptanmistir. Bu sonuglar 1s18inda tilkedeki ortalama arazi degerlerinin 1987 yilina gore

%0,8’lik bir artis gosterdigi belirlenmistir.

KEPCELI (1990) tarafindan yapilan arastirmada, Atatiirk Baraji golalani altinda
kalacak tasinmazlarin deger takdiri uygulamalarinda Kanuni Deger Takdiri Komisyonu ile
Bilirkisi Kurulu tarafindan tespit edilen arazi birim fiyatlar1 arasindaki farkliliklar ve bu
farkliliklarin nedenleri arastirilmaya calisilmistir. Aragtirict tarafindan 9 koyde 91 parsel
lizerinde ¢alisilmis ve bu parsellere ait Kanuni Deger Takdiri Komisyonu raporlari, DSI
Deger Takdiri Ozel Komisyonu raporlari ile Bilirkisi raporlart temin edilerek gerekli
degerlendirmeler yapilmistir. Arastirma sonucunda, DSI Deger Takdiri Komisyonu ile
Bilirkisi Kurulu tarafindan tespit edilen arazi birim fiyatlarinin (ayn1 miinavebe sistemlerinin
uygulandig1 parsellerde bile) farkli oldugu ve kapitalizasyon oranmin farkli sekilde kabul
edilip kullanildig: tespit edilmistir.

CINEMRE (1992) yaptif1 ¢alismada, tarim arazisi deger takdiri kavramlari ve
metotlar1 hakkinda genel bilgiler verdikten sonra, rayi¢ bedel ve gelirlerin kapitalizasyonu
metotlarinin mukayesesini yapmistir. Caligmada iller, sosyoekonomik geligsmislik gostergeleri
durumlarina goére siralandiktan sonra alt ve iist katsayilar verilmis, buna gore il oncelik

kriterlerine bagl enterpolasyon yapilmastir.

DEMIRCAN ve Orhan (1992) Adana ili Seyhan ve Yiiregir ilgelerinde yaptig
aragtirmada, kamulastirma bdlgesindeki tarla arazilerinin deger takdirinde uygulanabilir
kapitalizasyon oranin1 saptamaya c¢alismislardir. Arastirma sonucuna gore, kapitalizasyon
orani; mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarla arazilerinde % 5,64, kuru tarla arazilerinde %
4,86; kiracilikta isletilen sulu tarla arazilerinde % 4,28, 1 parsel kuru tarla arazisinde % 6,93

olarak tespit edilmistir. Tarla arazilerinin mal sahibi ve kirac1 tarafindan isletilme bigimlerinin



ortalamasi alinarak, kapitalizasyon orani, sulu tarla arazilerinde % 5,50, kuru tarla arazilerinde

% 4,97 ve bolge ortalamasi i¢in de % 5,33 olarak belirlenmistir.

ARAS (1994) "Kamulastirmada tasinmaz mallarin rant {izerinden deger bigme" isimli
calismasinda, kamulastirmada tasinmaz mallarin degerlenmesinde izlenecek yolu belirtmis ve
ozellikle degerlendirmede kullanilacak faiz oraninin saptanmasi ve se¢imi konularini ele
almistir. Degerlemede arazinin net geliri esas alinmaktadir. Ancak net gelirin hesaplanmasi ve

kapitalizasyonda kullanilacak oranin segiminin gii¢ oldugunu belirtmistir.

KESKIN (1994) yaptign arastirmada, Eskisehir ili tarla arazilerinde ortalama
kapitalizasyon oranin1 saptamaya calismistir. Arastirmada Eskisehir ili Merkez llge,
Beylikova, Cifteler ve Sivrihisar ilcelerinden segilen 18 kdyden ve toplam 18 tarim
isletmesinden anket yoluyla toplanan verilerden hareketle analizler yapilmistir. Arastirma
sonucuna gore, ilde kapitalizasyon orani; mal sahibi tarafindan isletilen sulu arazilerde %
7,84, kuru taban arazilerde % 5,04, kuru yamag arazilerde % 6,92, ortak¢ilikla isletilen sulu
arazilerde % 8,35, kuru taban arazilerde % 5,79, kiracilikta isletilen sulu arazilerde % 7,08,
kuru taban arazilerde % 4,76, kuru yamag arazilerde % 5,59 ve ilin tarla arazileri igin

ortalama % 6,05 olarak belirlemistir.

OGUZ (1994) yaptig1 arastirmada, Konya ili kuru alanlarda miilk arazilerinde iiretim
yapan isletmelerde analitik deger takdiri metodu kullanilarak kapitalizasyon orani
hesaplanmaya calisilmistir. Sonugta kuru arazilerde kapitalizasyon orami % 6,1 olarak

bulunmustur.

OZDEMIR (1994) "Tarimsal kredilendirmede kiymet takdiri" isimli calismasinda,
kredilendirme sirasinda deger takdiri yontemleri degeri takdir edilen malin Pazar fiyatlarinin
bilinmelerine dayandigini belirtmekte olup T.C.Z.B. deger takdiri sirasinda, kisisel kaniya
dayanan sentetik deger takdiri ile tipik degerlere dayanan sentetik deger takdirinin bir
karigimini uyguladigimi belirtmistir. Ayrica Tirkiye'de kredilendirmede deger takdirinin
toprak baremleri tespiti ile yapilmakta oldugunu belirtmektedir. Bu baremler uzmanlarca
hazirlanmakta ve ¢iftgilerin, T.C.Z.B.'ca teminat olarak gdz Oniine alinan, tarimsal iiretime

uygun arazilerinin degerini kapsadigini belirtmektedir.



SAYILI M (1996) ‘Tokat Ili Kazova Yéresi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz
Oraninin Saptanmas1 Uzerine Bir Arastirma’ isimli arastirmasiyla Tokat ili Kazova ydresi
tarim isletmelerinde tarla arazilerinde, arazilerin isletilme durumlarina (miilk, kira, ortak) ve
arazilerin sulanma durumlarina gore (sulu,kuru) kullanilabilir kapitalizasyon faiz oranlari
tespit edilmigtir. Ayrica arastirma yoresi i¢in ortalama kullanilabilir kapitalizasyon faiz orani
da hesap edilmistir. Arastirmada kullanilan veriler, arastirma yoresinde bulunan 84 tarim
isletmesinden anket yardimi ile toplanmistir. Toplanan wveriler 1993-1994 donemini
icermektedir. Incelenen isletmelerin %92,21°i miilk isletmeciligi, %4,06’s1 kiracilik ve
%3,73’1i de ortake¢ilik seklinde isletilmektedir. Incelenen isletmelerin arazilerinin %97,83i
tarla arazisi, %1,76’s1 meyvelik arazi, %0,22’si bag arazisi ve %0,19’u agaclik arazidir. Tarla
arazilerinin %98,24°1 ekili arazi, %1,76’s1 ise nadasa birakilan arazi olarak belirlenmistir.
Arastirma sonucuna gore kullanilabilir kapitalizasyon faiz orani; Miilk isletmelerinde sulu
tarla arazilerinde % 3,88, kuru tarla arazilerinde %23,31, kiracilikla isletilen sulu tarla
arazilerinde %3,23, ortak¢ilikla isletilen sulu tarla arazilerinde %3,52°dir. Arastirma

bolgesinde ortalama kapitalizasyon faiz orani da %3,83 olarak tespit edilmistir.

BIRINCI A (1997) ‘Erzurum ve Erzincan illerinde Tarla Arazilerinin Kiymet
Takdirinde Kullamlan Kapitalizasyon Faizine Etki Eden Faktorlerin Tespiti Uzerine Bir
Arastirma’ isimli ¢alismasinda Erzurum ve Erzincan illeri tarla arazilerinde, kapitalizasyon
faiz oran1 ve bu orana etki ettigi diisiiniilen cesitli faktorleri belirlemeye calismistir. Bu
amagcla arastirma yoresinde bulunan 120 tarim isletmesinden anket yardimi ile, 1995 {iretim
donemine ait veriler toplamistir. Elde edilen verileri degerlendirerek sulu ve kirag tarla
arazileri ile kiraci, ortak¢i, mal sahibi tarafindan isletilen tarla arazilerini kapitilasyon faiz
oranlarini tespit etmeye ¢alismistir. Daha sonra her iki il i¢in ayr1 ayr1 ve iki il bir arada bolge
ortalamasini olusturan Kkapitalizasyon faiz oranlar1 belirlemistir. Isletme diizeyinde
kapitalizasyon faiz oranlar1 belirlenerek, farkli acilardan incelenmistir. Arastirma sonuglarina
gore belirlenen kapitalizasyon faiz oranlari, Erzurum ili i¢in; kirag¢ arazide %10,89, suluda
%11,92, mal sahibi tarafindan isletilenlerde %11,77, ortak¢ilikta %11,64, kiracilikta %11,38,
il ortalamasi i¢in %11,72 bulunmustur. Bu oranlar Erzincan ilinde Kiragta %38,11, suluda
%38,76, mal sahibi tarafindan isletilenlerde %38,39, ortak¢ilikta %38,89, kiracilikta %9,87, il
ortalamasi olarak %8,70 ve Erzurum ve Erzincan bdlgeleri i¢in ortalama %9,85 olarak
bulunmustur. Calismada, isletmelere ait gayri safi hasilalar ve masraflar tespit edilerek, pratik

olarak kullanilabilecek bazi oran ve katsayilar hesaplanmustir.
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OZUDOGRU H (1998) ‘Meyve Bahgelerinde Deger Bigme; Ankara ili Cubuk Ilgesi
Bir Visne Bahgesi Ornegi’ isimli Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisiinde yaptig1
yiiksek lisans tezi ¢calismasinda Ankara ili ¢ubuk il¢esinde visne iiretiminin ¢cokca yapildigi 5
koyde gayeli ornekleme ile segtigi 30 {retici ile anket yapmis bir visne bahgesinin 15
yasindaki agaglarmin olusturdugu degeri takdir etmistir. Arastirmada visne bahgesinin
degerini hem Pazar degeri yontemine hem gelir yontemlerine gore gegmis ve gelecek degerler
yontemine saptanmistir. Kapitalizasyon faiz oranmi yore icin % 5 bulunmus, ancak
hesaplamalarda arttirilarak %7 seklinde kullanilmistir. Visne agaclari i¢in ekonomik omiir 24

bulunmustur.

HURMA H (2000) ‘Tekirdag ilinde Bulunan Tarimsal Arazilerde Karsilasilan Deger
Bigme Sorunlari Uzerine Bir Arastirma’ isimli ¢aligmasinda gelir yonteminin sanayi ve
kentsel gelisim sonrasinda tarimsal arazilerde uygulanmasinda karsilagilan giicliikleri
belirlemeye c¢alismistir. Tekirdag ilini bolgesel gelismislik diizeyi, turizm ve yorede
uygulanan tarim sistemine gore 5 bdlgeye ayirmis yetistirilen tirlinler i¢in yapilan masraflar
ve elde edilen gelirleri kullanarak her bolge icin rantlari hesaplamistir. Arastirmaya gore

bolgede kuru arazi i¢in rantlar %5, sulu araziler i¢in rantlar %4 bulunmustur.

VENTOLO ve WILLIAMS (2001) ‘Fundamental of Real Estate Appraisal’ adl
caligmalarinda gayrimenkullere deger bigmede izlenen metotlar hakkinda bilgi vermislerdir.
Bu arastirmada tarimsal tasinmazlara deger bicmede uygulanan pazar degeri yontemi, gelir

yontemi ve maliyet yontemi hakkinda bilgi verilerek 6rneklerle agiklanmustir.

ENGINDENIZ (2001) ‘Meyve Arazilerinin Deger Takdirinde Uygulanabilecek
Esaslar: Izmir’in Tire ilgesinde Incir Arazilerinin Deger Takdiri Uzerine Bir Arastirma’ isimli
calismasinda Izmir ili Tire ilgesindeki Incir arazilerinin deger takdirine yonelik calisma
yapilmustir. Ilgede incir yetistiriciliginin yogun yapildif1 yerler secilmistir. Arastirmanin
verileri tesadiifi Ornekleme ile secilen 52 iireticiden anket yoOntemiyle derlenmistir.
Arastirmada bu verilerden yararlanarak ceviz arazilerinin degerleri, Pazar degeri ve gelir
yontemlerine gore takdir edilmistir. Gelir yonteminden yararlanarak incir arazilerinin ¢iplak
toprak degeri, agaclhi deger ve aga¢ degerleri ve incir agaglariin en ekonomik Omri
hesaplanmistir. Agagli degerin belirlenmesinde gecmis ve gelecek deger yontemlerinden
yararlanilmistir. Arastirmada kullanilabilecek kapitalizasyon oran1 % 6 olarak hesaplanmstir,

ancak % 7,8 ve 9 oranlar1 esas alinarak da hesaplamalar yapilmistir.
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AKAY ve arkadaslar1 (2001) tarafindan yapilan ¢alismada, Tokat ili Erbaa Ovasi tarla
arazilerinde arazilerin isletilme ve sulanma durumlarma gore kapitalizasyon oranlari tespit
edilmeye ¢alisilmistir. Arastirmada kullanilan veriler ovadaki 7 kéyde toplam 127 adet tarim
isletmesinden anket yoluyla elde edilmistir. Arastirma sonuclarina gore kullanilabilir
kapitalizasyon orani; miilk sulu tarla arazilerinde % 5,24, kuru tarla arazilerinde % 3,41;
kiracilikla isletilen sulu tarla arazilerinde % 5,73, kuru tarla arazilerinde % 5,78 ve arastirma

bolgesinde ortalama kapitalizasyon orani ise % 4,72 olarak tespit edilmistir.

ASLAN (2002) yaptigi calismada, Tokat ili Artova ilgesi tarim isletmelerinde,
arazilerin isletilme durumlara (miilk isletmeciligi) ve arazilerin sulanma durumlarina gore
(sulu, kuru) kullanilabilir kapitalizasyon oranlar tespit edilmistir. Ayrica arastirma yoresi i¢in
ortalama kullanilabilir kapitalizasyon oran1 da hesaplanmistir. Arastirmada kullanilan veriler,
aragtirma yoresinde bulunan 98 tarim isletmesinden anket yontemi ile toplanmistir. Toplanan
veriler 2000 — 2001 iiretim doénemini igermektedir. Incelenen isletmelerin % 94,80’ miilk
isletmeciligi, % 2,37’si kiracilik ve % 2,83’ de ortakeilik seklinde isletilmektedir. Tarla
arazilerinin % 82,831 ekili arazi, % 17,17’si ise nadasa birakilan arazi olarak belirlenmistir.
Arastirma sonuglaria gore, kullanilabilir kapitalizasyon orani; miilk isletmeciligi yapilan sulu
tarla arazilerinde % 7,38, kuru tarla arazilerinde % 6,19°dur. Arastirma bolgesinde ortalama

kapitalizasyon orani ise % 6,48 olarak tespit edilmistir.

GARCIA ve GRANDE (2003) Ispanya’da arazi degerleme konusunda yaptiklari
calismada ekonometrik bir model 6nermek amaciyla ¢ok degiskenli analiz yonteminden
yararlanmiglardir. Calismada ilk olarak modelde kullanilacak agiklayici degiskenler secilmis,
daha sonraki asamada temel prensipler ile arazi degerine etki ettigi diislinlilen degiskenleri
azaltmak amaciyla kullanilan g¢oklu uyum analizi yontemi agiklanmistir. Son olarak

olusturulan model test edilmis ve anlamli bulunmustur.

TANRIVERMIS ve GUNDOGMUS (2004) bu proje kapsaminda Yamula Golalani
icinde ve miicavir alandaki arazilerin degerlemesinde kullanilabilecek arazi net gelirleri ve
kapitalizasyon oranlar ile arazi birim degerleri saptanmistir. Calismada, mal sahibi igletme
bicimi esas alinarak arazi nevilerine gore gecgerli olan kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmistir.
Yatirim alani1 i¢inde ve c¢evresinde gecerli olan kapitalizasyon orani, kuru tarla arazilerinde
%6.45, sulu tarla arazilerinde %6.18, bag ve meyve arazilerinde ise %7.34 olarak

saptanmistir.
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TANRIVERMIS ve arkadaslari (2004a) tarafindan yapilan arastirmada Tiirkiye’de
bir¢ok bolgede ve farkli yatirim gilizergahlarinda son ii¢ yilda yapilan bilimsel arastirmalarin
sonuglar1 6zetlenmis olup il, ilge ve yore sartlarina gore gecerli kapitalizasyon oranlar1 ve
arazilerin yillik ortalama net gelirleri ortaya konmustur. Ayrica kamulastirilacak giizergah
tizerindeki ¢ok yillik bitkilerin, meyveli ve meyvesiz agaclik arazilerin gelir yontemine gore

degerlerinin takdir edilmesi uygulamalarina detayli olarak yer verilmistir.

TANRIVERMIS ve digerleri (2004b) tarafindan gerceklestirilen ¢alismada Bakii-
Tiflis-Ceyhan Ham Petrol Boru Hatti Projesi Horasan-Posof Dogalgaz Baglanti Hatti
giizergahindaki arazilerin degerlerinin takdirinde kullanilabilecek arazi net gelirleri,
kapitalizasyon oranlari ile arazi birim degerleri arastirilmistir. Hat boyunca projeyle ortak
kullanilan orman, ¢ayir ve meralarda projenin sebep oldugu hasarlar yiiziinden meydana gelen
gelir kayiplar1 hesaplanmistir. Bu kapsamda, 1076 km hat boyunca durumdan etkilenen biitiin
koylerde anketler uygulanmis ve veri toplanmistir. Uygulanan toplam anket sayis1 1380dir.
Her arazi parcasinda bulunan biitiin iiriinler ve sahipleri tespit edilmistir. Ayrica fiziki ve
finansal veriler toplanmis ve biitliin araziler iizerindeki iiriin degeri belirlenmistir. Arazi
tistiindeki tesislerin etki analizi yapilmistir. Uzerine, pompa ve basing diisiirme tesisleri
kurulacak olan arazileri kamulastirilacak olan ailelerin c¢evresel, ekonomik ve sosyal
etkinliklerini belirlemek amaciyla 300 anket uygulanmistir. Projenin ve kamulastirmanin
hanelerin ekonomik ve sosyal yapi tlizerindeki etkilerini analiz etmek amaciyla 1000 adet hane

halki anketi uygulanmis ve raporlanmistir.

AYDIN H (2007) ‘Zile Ovasi Tarla Arazilerinde Karitalizasyon Oraninin Tespiti
Uzerine Bir Arastirma’ isimli ¢alismasinda Tokat ili zile ilgesi ova arazilerinde bulunan tarim
isletmelerinin, arazilerinin isletilme durumlarina (miilk isletmeciligi) ve arazilerin sulanma
durumlarina gére (sulu, kuru) kullanilabilir kapitalizasyon faiz oranini tespit etmistir. Ayrica
arastirma yoresi i¢in kullanilabilir kapitalizasyon faiz orani1 da hesaplanmistir. Arastirmada
kullanilan veriler, arastirma yoresinde bulunan 87 tarim isletmesinden anket yontemiyle
toplanmistir. Toplanan veriler 2004-2005 iiretim donemini icermektedir.  Incelenen
isletmelerin %98, 79’u miilk isletmeciligi ve %1,21°1 ortak¢ilik seklinde isletilmektedir. Tarla
arazilerinin %96,46°s1 ekili arazi, %3,54°1 ise nadasa birakilan arazi olarak tespit edilmistir.
Arastirma sonuglarina gore, kullanilabilir kapitalizasyon orani; miilk isletmeciligi yapilan sulu
tarla arazilerinde %5,17, kuru tarla arazilerinde %3,06 bulunmustur. Arastirma bdlgesinde

ortalama kapitalizasyon faiz orani ise %4,13 olarak bulunmustur.
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ENGINDENIZ (2007) yaptif1 ¢alismada Gaziantep ve Sanlwurfa’daki antepfistigi
arazilerinin ¢iplak ve agagli arazi degerleri ile yaslara gore aga¢ degerlerini saptamistir.
Aragtirmada, farkli kurumlardan 2006 iiretim yilina ait veriler derlenmis ve gelir yontemi
kullanilmistir. Arastirma sonuglarma gore, normal {iretim donemindeki antepfistigi
arazilerinden dekara elde edilen ortalama kuru kabuklu fistik verimi 80 kg, ortalama net gelir
ise 271 TL olarak belirlenmistir. Antepfistig1 arazilerinin dekara ¢iplak toprak degeri 1776.68
TL olarak hesaplanmistir. Agach arazi ve aga¢ degerleri ise aga¢ yasina gore degistigi

belirtilmistir.

ENGINDENIZ ve digerleri (2009) tarafindan yapilan arastirmada Gordes Baraji gél
alaninda kalan tarim arazilerinin kamulastirilmasinda kullanilabilecek arazi net gelirleri,
kapitalizasyon oranlar1 ve birim arazi degerleri saptanmistir. G61 alanini olusturan 7 kdydeki
arazi sahibi ireticilerden anket yoluyla tarimsal iiretime yonelik girdi-ciktt verileri
derlenmistir. Toplam 95 f{ireticiye ait parsellerden parasal ve fiziki veriler toplanmistir.
Arastirmada tarla arazilerinin kamulastirilmasinda kullanilacak kapitalizasyon orani, sulu tarla
arazileri i¢in %5.47, kuru tarla arazileri i¢in %5.13 olarak hesaplanmistir. Periyodik geliri
olan arazileri kamulastirmasinda kullanilacak kapitalizasyon oranlar1 ise bag arazileri icin
%5.36, sulu zeytin arazileri ig¢in %5.72, kuru zeytin arazileri igin ise %5.32 olarak

saptanmistir.

ENGINDENIZ ve digerleri (2010) tarafindan yapilan arastirmada zeytin arazilerinde
ciplak toprak ve aga¢ degerleri saptanmistir. Arastirmada Manisa’nin Gordes ilgesinden
secilen dort kdyde tesadiifi ornekleme ile saptanan 55 ireticiden anket yoluyla toplanan
veriler analiz edilmistir. Ge¢gmis ve gelecek degerler yontemlerinin kullanildig arastirmada,

kapitalizasyon oran1 %5.32 olarak hesaplanmigstir.

AVCI 1 (2010) ‘Tokat Ili Pazar Ilgesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon Faiz Orani
Uzerine Bir Arastirma’ isimli arastirmasinda Tokat ili Pazar ilgesi ova arazilerinde bulunan
sulu miilk tarla arazilerinin kullanilabilir kapitalizasyon faiz oranlarini tespit etmistir.
Aragtirmada kullanilan veriler, aragtirma yoresinde bulunan 79 tarim isletmesinden toplanan
anket yontemiyle toplanmistir. Toplanan veriler 2008-2009 iiretim donemini igermektedir.
Incelenen isletmelerin % 85,63 i miilk isletmeciligi seklinde isletilmektedir. Tarla arazilerinin
tamami isletilmektedir. Arastirma bdlgesinde kullanilabilir kapitalizasyon faiz orani, miilk

isletmeciligi yapilan sulu tarla arazilerinde %4,38 olarak bulunmustur.
14



TANRIVERMIS ve digerleri (2011a) tarafindan yapilan arastirmada Dogandzii Baraj
Projesi kamulastirma alanindaki parsellerin nevilerine gore birim degerleri takdir edilmis ve
ilgili yasalarda tanimlanan degerleme yontemlerine gore tahmin edilen arazi degerleri ile
maliklerin deger beklentileri de karsilagtirmali olarak degerlendirilmis ve uzlasma olanaklari
incelenmistir. Yerel alanindaki sulu ve kuru tarla arazilerinin malikleri tarafindan isletilmesi
biciminin yaygin bir uygulama oldugu ortaya konmus ve mal sahibi igletme bi¢imi esas
alinarak arazilerin nevilerine gore yillik ortalama net gelirleri ve gegerli Kkapitalizasyon
oranlar1 tespit edilmistir. Kuru tarla arazilerinde gegerli kapitalizasyon orani %5.00 ve sulu
arazilerde gecerli kapitalizasyon oran1 %5.55 olarak saptanmistir. Yerel alanda arazi

piyasasinda gecerli ortalama kapitalizasyon orani ise %35.33 olarak belirlenmistir.

TANRIVERMIS ve digerleri (2011b) tarafindan yiiriitiilen arastirmada; Namazgih
Baraj1 kamulastirma alaninda kuru tarla arazileri iginde gecerli kapitalizasyon orant %4.40,
sulu arazilerde gecerli kapitalizasyon oranm1 %4.81 ve yatirnm alaninda arazi piyasasinda
gecerli ortalama kapitalizasyon orani ise %4.66 olarak saptanmistir. Calisma ile arazi talebini
etkileyebilecek biitiin olumlu ve olumsuz faktorler birlikte degerlendirilerek yapilan puanlama
sonuclarina gore, parsel diizeyinde degerlemede kullanilabilecek kapitalizasyon oraninin
degisim genisligi sulu arazilerde %4.00 ile %5.50 arasinda, kuru arazilerde %3.75 ile %5.00
arasinda ve findik bahgelerinde ise %4.00 ile %5.00 arasinda degisen oranlarda alinabilecegi

ortaya konulmustur.

TANRIVERMIS ve digerleri (2011c) tarafindan yapilan arastirmada Kandira Gida
Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi kamulastirma alaninda son dért-bes yilda fiilen alim-satimi
yapilan 20 adet ve kamulastirma koridoru iginden ve ¢evresinden anketle girdi-gikt1 verileri
toplanan 450 adet tasinmaz olmak {izere toplam 470 adet parselin maliki ile anket ¢aligmasi
yapilarak fiziki ve parasal veriler toplanmistir. Arastirmada kamulastirma alanindaki
tasinmazlarin tamaminin arazi vasfinda oldugu saptanmis olup, arazi degerlemede esas
alinabilecek yaygin miinavebe sistemleri ve buna gore hesaplanan arazinin yillik ortalama net
geliri, kapitalizasyon oran1 ve bunlar etkileyebilecek biitliin olumlu ve/veya olumsuz faktorler
kapsamli olarak irdelenmistir. Kamulastirma alaninda yaygin olan kirac araziler ile findik
bahgelerinin malikleri tarafindan isletilmesi bi¢iminin yaygin bir uygulama oldugu ortaya
konmus, mal sahibi igletme bi¢imi esas alinarak arazilerin nevilerine gore yillik ortalama net

gelirleri ve gegerli kapitalizasyon oranlar belirlenmistir.

15



EREES ve Engindeniz (2011) tarafindan yapilan arastirmada gelir yOntemi
kullanilarak Menderes ilgesindeki seralarin degerleri saptanmistir. Bu amagla oransal
ornekleme ile belirlenen 61 iiretici ile anket yapilarak veriler derlenmistir. Arastirmada bu
verilerden yararlanilarak geleneksel iiretim yapilan seralarin degerleri hesaplanmustir.
Oncelikle seralarin arazi degerleri belirlenmis, daha sonra gelecek degerler yaklagimu ile farkli
yillar i¢in sera degerleri hesaplanmigtir. Kapitalizasyon orani1 %4.74 olarak belirlenmis, ancak
%6.00 reel faiz oran1 esas alinarak da hesaplamalar yapilmistir. Arastirmada gelir yontemiyle
saptanan sera degerleri, maliyet yontemiyle saptanan degerlerle de karsilastirilmistir. Gelir
yontemiyle 1-19. yillar i¢in saptanan sera degerleri; %4.74 faiz oranina gore 861.82-11103.83
TL/da, %6.00 faiz oranina gore ise 931.31-11013.01 TL/da arasinda degismektedir. Seralarin
1-19. yillar i¢in maliyet degerinin ise 1075.00-11425.00 TL/da arasinda degistigi saptanmustir.

Seralarda arazi degerinin belirlenmesinde amaca gore gelir veya pazar degeri, sera

degerlerinin belirlenmesinde ise maliyet yontemi kullanilmistir.

BASTURK A (2011) ‘Samsun Ili Ladik Ilgesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon
Oraninin Saptanmasi Uzerine Bir Arastirma’ isimli ¢alismasinda Ladik ilgesi miilk tarla
arazilerinin sulanma durumlarina gore kullanilabilir kapitalizasyon faiz orani tespit edilmistir.
Ayrica aragtirma yoresi i¢in ortalama kullanilabilir kapitalizasyon faiz oran1 da
hesaplanmistir. Arastirmada kullanilan veriler arasgtirma yoresinde bulunan 86 tarim
isletmesinden anket yontemiyle toplanmis olup 2009-2010 {iiretim donemini kapsamaktadir.
Aragtirma yoresinde incelenenen isletmelerin % 94°99°u miilk isletmeciligi seklinde
isletilmektedir. Tarla arazilerinin %92,74’liniin ekildigi, %7,26’sinin nadasa birakildig1 tespit
edilmistir. Arastirma sonuglarina gore kullanilabilir kapitalizasyon faiz orani; miilk
isletmeciligi yapilan kuru tarla arazilerinde %4,38, sulu tarla arazilerinde %5,06 olarak tespit
edilmistir. Arastirma bolgesinde ortalama kapitalizasyon faiz orani ise %4,55 olarak tespit

edilmistir.

OKAN (2013) ‘Seftali Bahgelerinde Agac ve Arazi Degerlerinin Saptanmast: Izmir ili
Selcuk Ilgesi Ornegi’ isimli calismasinda Izmir ili Selguk ilgesindeki Seftali arazilerinin farkli
yontemlere gore agag¢ ve arazi degerleri saptanmistir. Aragtirmanin verileri oransal 6rnekleme
ile kapsama alinan 86 iireticiden anket yontemiyle derlenmistir. Arastirmada oncelikle seftali
arazilerinin pazar degerleri saptanmistir. Daha sonra, gelir yonteminden yararlanarak seftali
arazilerinde ciplak toprak degeri, agachi deger ve aga¢ degerleri hesaplanmistir. Arastirma

yoresinde ortalama kapitalizasyon orani %35.75 olarak hesaplanmistir. Seftali arazilerinin
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degerlemesinde ise %6 ve %7 oranlar1 esas alinarak hesaplamalar yapilmig ve sonuglar
karsilastirmali verilmistir. Incelenen seftali arazilerinin ¢iplak toprak degerleri kapitalizasyon
orani %6 alindiginda 5758.24 TL/da, %7 alindiginda 4577.92 TL/da hesaplanmistir.
Incelenen arazilerde seftali agaclar1 ¢ogunlukla 10 ve 15 yaslarindadir. Dolayisiyla bu
yaglardaki seftali agaglarindan olusan arazilerin agacgh degeri saptanmigtir. Bu asamada ise
geemis ve gelecek degerler yontemlerinden yararlanilmistir. Agac degerlerinin saptanmasinda
ise agach degerden, ciplak toprak degeri cikarilmis ve bulunan de§er dekara diisen agac
sayisina oranlanmistir. Buna gore 10 yasindaki bir agacin degeri; kapitalizasyon orant %6
alindiginda 125.25 TL, %7 alindiginda 125.82 TL, 15 yasindaki bir agacin degeri ise;
kapitalizasyon oran1 %6 alindiginda 63.05 TL, %7 alindiginda 64.97 TL olarak

hesaplanmustir.

GUNDOGMUS ve UYAR (2016) ‘Kestane Bahgelerinde Gelir Yontemine Gore
Degerleme: Aydin Ili Nazilli Ilgesi Ornegi’ isimli ¢alismalarinda belirtilen ydrede kestane
iiretiminin yogun olarak yapildigi 4 kdyde 30 isletmeden veriler alarak yorede kapitalizasyon
faiz oranin1 ortalama % 6,42 olarak tespit etmislerdir. Buna gore kapama kestane bahgesi ve

birim kestane agaci degerlerini gelir yontemi ile tespit etmisler, fiyat bigmislerdir.
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3. MATERYAL ve YONTEM

3.1. Materyal

Bu arastirmanin ana materyalini Istanbul ili Silivri ilgesindeki ceviz iireticilerinden
anket yontemiyle toplanan veriler olusturmaktadir. Ikincil veri kaynag: olarak ayrica T.C.
Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi, Istanbul Tarim il Miidiirliigii, Silivri Tarim Ilge
Miidiirliigii ve kOoy muhtarlarindan alinan bilgiler ile konu ile ilgili daha 6nce yapilan

calismalardan da yararlanilmstir.

3.2. Yontem

3.2.1. Verilerin Toplanmasinda Kullamlan Yontemler

T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanh@, Silivri ilce Tarim Miidiirliigi’nden
edinilen verilere gore, arastirma kapsamina alinan giincel kayitlara gore ¢iftci kayit sistemine
kayith 67 adet ceviz freticisi bulunmaktadir. Arastirma kapsaminda yoredeki tiim bu
tireticilerle anket yapilmasi planlanmigtir. Ancak 19 adet ireticinin tretimi biraktig

belirlenmis, 48 iiretici ile anket yapilmistir.

Isletme sayilarinin kdylere gére dagilimi Cizelge 3.1.°de verilmistir.

18



Cizelge 3. 1. istanbul ili Silivri Ilcesinde Anket Yapilan Isletmelerin Kdylere Dagilimi

Koy Isletme Sayisi
(Adet)

Akoren

Beyciler
Biiytik Kilich

Biiytik Cavuslu
Biiyiik Sinekli

Seymen

Canta

Danamandira

Ortakdy

Degirmenkoy

Kiigiik Kilicht

Fener

Kavakli

Gazitepe

Glimiisyaka

Cayirdere
Kurfalli

Wl N O O | N | W W | & N N W o o1 =

Toplamda 17 koyde, 48 iiretici ile anket yapilmistir. Bu freticiler 1374,10 dekar
alanda iiretim yapmaktadirlar. Ureticilerle yiiz yiize goriisiilerek teknik ve ekonomik sorular

sorulmus ve yanit alinmistir. Anketler Subat- Mart 2016 tarihlerinde yapilmistir.

Arastirmada, gerek arazilerin pazar degerini ortaya koyabilmek, gerekse
kapitalizasyon oranini saptayabilmek amaciyla, yakin zamanda (son bir yil) satis1 yapilan 5
adet tarim arazisi tespit edilmis, bu araziler iizerinde yapilan miinavebenin bugday, arpa,
silajlik musir, aygigegi ve karpuz olarak yapildigi belirlenmistir. S6z konusu {iriinleri yetistiren
iireticiler ve arazi sahipleriyle bu iirlinleri iiretirlerken ki {iretim masraflari, elde edilen iiriin
miktarlar1 ve tretim degerleriyle ilgili anket yapilmistir. Anketlerin sonuglari yorede
kapitalizasyon faiz oraninin hesaplanmasinda kullanilmistir. Bu agamadaki veriler T.C. Gida

Tarim ve Hayvancilik Bakanhgi, i1 ve Ilge Tarim Miidiirliiklerinden, ilce Tapu Sicil
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Miidiirligiinden, belediyelerden, kooperatiflerden, emlak alim-satim ofislerinden, koy

mubhtarlarindan elde edilmistir.

3.2.2. Verilerin Analizinde Kullanilan Yontemler

Arastirmada oncelikle iireticilerden anket yoluyla elde edilen verilerden hareketle agag
yaslar itibariyle agac basina elde edilen ceviz verimleri belirlenmistir. Farkli aga¢ yaslarina
gore verimi belirlemede ceviz agaglarmin tesis ve iretim donemlerinden hangisinde
bulunduguna dikkat edilmistir. Bu asamada ayni yastaki agaglar icin ortalama verimler

dikkate alinmustir.

Ureticilerden toplanan bilgilere gore agac yaslari ve donemler itibariyle yapilan
ortalama masraflar saptanmistir. Boylece ceviz agacglarinda tesis ve iiretim masraflari ortaya
konmustur. Bu siirecte ise isgiicli ve ¢ekigiicli masraflari, materyal masraflari (ilag, giibre vb.),
masraflar toplaminin faizi, yonetim karsilig1 ve diger masraflar (arazi vergisi, koruma ticreti
vb.) masraf unsurlari olarak dikkate alinmustir (Kiral vd. 1999). Isgiicii masraflarinin
hesaplanmasinda isletmelerde gecici is¢iler icin Odenen iicretlere aile isgilicii karsilig
eklenmistir. Materyal masraflarinin hesaplanmasinda iireticilerin kullandig1 girdi masraflari
ve bu girdiler i¢in 6denen cari fiyatlar dikkate alinmistir. Makine ¢ekigiici masraflarinin
hesabinda gergekligi saglayabilmek maksadiyla, kendi alet makinesini kullanan {ireticiler i¢in
de yoredeki birim arazi isleme {icretleri (alet-makine kirasi) esas alinmistir. (Engindeniz 2001;
Tanrivermis ve Glindogmus 2004; Engindeniz vd. 2009; Tanrivermis vd. 2011). Masraflar
toplammin faiz karsiliginin hesaplanmasinda 2015 yilinda T.C. Ziraat Bankasinin
stibvansiyonlu tarimsal isletme kredileri i¢in uyguladigi faiz oraninin (%6,5) yarist dikkate
almmistir (Kiral vd. 1999; Miilayim 2008). Yonetim karsiliginin hesaplanmasinda toplam
masraflarin %3’ alinmistir. Genel bir yaklasimla; tesis doneminden sonra meyvecilikte
tiretim masraflarinin sabitlestigi kabul edilmektedir (Angin 1989; Akin 2001; Engindeniz
2001; Miilayim 2008).

Arastirmada meyve agaclarinin yaslaria gore dekara elde edilen ortalama briit liretim
degerlerinden, ilgili yillarda yapilan tesis ve iiretim masraflar ¢ikarilarak, yaslara gore elde
edilen ortalama net gelir saptanmistir. Bu sebeple asagidaki formiilden yararlanilmistir

(Miilayim 2008);
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Toprak Rant1 (Net Gelir)= Briit Uretim Degeri - Toplam Masraflar

Hesaplanan net gelir Bilesik Faiz Faktorii (BFF) ile donem sonuna daha sonra

ekonomik Omiir sonuna gétiiriilerek toplam sabit periyodik net gelir (3 R) saptanmustir.

Arastirmada hesaplanmasi gerekli olan diger bir faktdr kapitalizasyon oramidir.
Kapitalizasyon orani, yoreden yoreye ve hatta aynmi yorede araziden araziye ve arazi alim-
satim durumuna gore farkliliklar gosterebilmektedir. Kapitalizasyon oraninin saptanabilmesi
icin yorede benzer nitelikte 5 adet tarim arazisinin satislari tespit edilmistir. Daha sonra bu
arazilerin net gelirleri, satis degerlerine oranlanarak ortalama kapitalizasyon orani

hesaplanmustir.

Arastirmada toplam sabit periyodik net gelirden (3R) yararlanilarak ceviz

arazilerinin ¢iplak degeri (Ko) hesaplanmistir. Bu amagla agsagidaki formiilden yararlanilmistir
(Miilayim 2008);
>R

0

n

K. =
Oq_l

Formiilde;

q;1+f

n; ekonomik omiirdiir.

Aragtirmada gelir yontemine gore herhangi bir t yasindaki ceviz arazisinin agacl

degerinin belirlenmesinde ise ge¢mis degerler ve gelecek degerler yontemlerinden

yararlanilmigtir.

Gegmis degerler yontemine gdre, meyve arazisinin omiir baslangicindaki Ko ¢iplak
degerinden hareket edilmis ve bu deger (Ko X ;) formiilityle degerleme anina gotiiriilmiistiir.
Daha sonra bu degerden Omiir baslangicindan t yilina kadar olan yillik net gelirlerin t’ye
biriktirilmeleriyle elde edilen deger ¢ikarilmistir. t yili ekonomik Omriin basina yakinsa
genellikle ge¢mis degerler yontemi kullanilmaktadir. Bu yontem asagidaki gibi formiile
edilmektedir (Engindeniz 2007; Miilayim 2008);
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>R
t t
K, =—2 1xq‘—ZR veya K, = (K,xq")-> R
q - 0 0

Gelecek degerler yontemine gore ise; t’nin iginde bulundugu 6mriin sonundaki Kg
ciplak degerden hareket edilmis ve Ko degeri t yilina getirilmistir. Daha sonra bulunan degere
t yilindan Omriinlin sonuna kadar elde edilecek rantlarin t’ye biriktirilmesiyle elde edilen
miktar eklenmistir. T yili ekonomik O6mriin sonuna yakinsa genellikle gelecek degerler
yontemi kullanilmaktadir. Bu yontem ise asagidaki gibi formiile edilmektedir (Engindeniz
2007; Miilayim 2008);

2R

1 ! 1 !
K =-2 X +>» R veya K, =K, x +>R
t qn_l qn—t ; Yy t 0 qn—t 2

Ceviz arazilerinde gelir yontemine gore elde edilen farkli yaslardaki agacli degerden
ciplak deger cikartildiktan sonra kalan deger, dekardaki aga¢ sayisina oranlanarak farkli
yaslardaki aga¢ degerleri bulunmustur. Bu durum asagidaki gibi formiillestirilebilmektedir

(Angin 1989; Miilayim 2008);

Ki— Ko
Agag Degeri =

Dekara Diisen Agac Sayisi
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4. ARASTIRMA YORESI HAKKINDA GENEL BILGILER

Silivri 6nemli karayollarinin {izerinde bulunmasinin yaninda Tiirkiye'nin en biiyiik
ticaret ve sanayi merkezlerinin girisinde olmanin avantajmma sahiptir. Cevredeki biiylik
yerlesim ve sanayi merkezlerine modern otoyollarla baglantilidir. Tiirkiye'yi Avrupa'ya
baglayan E-5 ve TEM(E-6) karayollarinin tizerinde bulunur, bunun yaninda Tirkiye'nin en
biiyiik ticaret merkezi Istanbul ve Kocaeli yarimadasmin giris noktasindadir. Giiniimiizde
demiryolu ve denizyolu ulasimindan yeterince yararlanmamasina ragmen, Gelecekte bu
iistlinliiklerinden yararlanabilecek 6nemli bir merkez olabilecek potansiyeldedir. Bu cografi
konum Silivri'ye ayricalik saglamaktadir. Sirkeci-Cerkezkdy demiryolu hatti {izerinden
Silivri'nin Kurfalli, Cayirdere ve K. Sinekli mahallelerinde bulunan ii¢ istasyon Istanbul ve
Edirne yoniine yiikk ve yolcu ulagimi saglamaktadir. Gelecekte Karayolu, demiryolu ve
denizyolu alt yapisindan yararlanabilecek ulagim agma sahip ender merkezlerden birisi

konumundadir (Anonim 2014).

4.1. Cografi Durum

Silivri 41 derece 03 kuzey paraleli ve 28 derece 20 dogu meridyenlerinin birlestigi
noktada, istanbul iline bagl ve il merkezinin 67 km batisinda, Marmara Denizi sahilindedir.
Ilge tarim arazileriyle birlikte 860 km2 yiiz &lciimiine sahiptir. Dogusunda B.Cekmece,
kuzeyinde Catalca, batisinda Corlu ve Marmara Ereglisi ilgeleri ve gilineyinde Marmara
Denizi bulunmaktadir. Bugiin ilge merkezi Muratcesme'nin 1 km dogusundan baslayarak

Alipasa yol ayrimina kadar uzanmaktadir (Anonim 2017).

Silivri fazla daglik bir yore degildir yiiksek bir dag bulunmamaktadir iginde
bulundugu bolgedeki topografya hafif dalgali diizlikler bicimimde yiiksekligi 60 metreyi
gecmeyen tepelerdir. S6z konusu topografya, giineyde kiyidan baslar ve kuzeye dogru yavas
bir bigimde devam eder. Doguda Muratgesme bolgesinde Kel ve Arap tepeleri baslica
engebeleridir. Ayrica ilge siirlarinda 6nemli akarsu yataklart olmayip, Canta deresi, Gelevri

deresi, Kova deresi, Tuzla deresi gibi kiigiik dereler bulunmaktadir (Anonim 2017).

4.2. iklim Durumu

Silivri'de yagislar sonbaharda baglamakta ve 6zellikle kis aylarinda yogunlagmaktadir.

Bolgede Trakya ikliminin 6zellikleri goriilmektedir. Kislar genellikle soguk ve yagish, yazlar
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tliktir. Yillik ortalama yagis miktar1 600-700 mm'dir. Kuzeye ve batiya gidildikce kara
ikliminin etkileri artmaktadir. Y1llik 1s1 ortalamasi 13,7 °C dir. En sicak ay (35,4 °C ) Agustos,
en soguk ay ise (ortalama 2,0 0C) Subat aylaridir. Yillik rutubet ortalamasi ylizde 77, yagis

ortalamasi ise 691,4 mm'dir (Anonim 2017).

4.3. Niifus ve Ekonomik Durum

Silivri'nin niifusu 2016 Yih itibariyle 170.523 kisidir. En kalabalik mahallesi Yeni
mahalledir. 2016 niifus sayiminda Yeni Mahallede 30.758 kisi kayitlara islenmistir. En kiigiik
mahallesi ise 140 kisi ile Kigiiksinekli'dir. Kiiciiksinekli’yi 211 Kisiyle Bekirli takip
etmektedir (Anonim 2017).

4.4. Bitki Ortiisii

Silivri’nin esas durumu agagsizlik olup, hakim goriiniis steptir. Step, az degisen ve tek
dize halinde goriinen bir ortli bolgeyi kaplamaktadir. Kuzeyde dag kdylerine dogru ¢ikildikca
yiikseklik ve rutubetin daha elverisli sartlarda olmasi nedeniyle orman baglar. Bugiin goriinen
sekil, genel olarak govdeli aga¢ ve yer yer caliliklardan ibarettir. Bu toplulugu meydana
getiren agaglar arasinda daha c¢ok yapragi dokiilen gesitler fazlaliktadir. En fazla goriilen
agaclar arasinda giirgen, akagag¢, mese ve kayimni sayabiliriz. Yapraklarin1 dokmeyen ¢esitler
arasinda ardig ve Ozellikle bodur mese sayilabilir. Hakim topluluk i¢inde bulunan bodur
mesenin daha ¢ok yer almasi, bolgenin Akdeniz iklimini daha giizel agiklamaktadir (Anonim
2017).

Bununla birlikte kekik otu, yabani nanegegin sazlari goriiliir. Dag koyleri bolgesinin
diger karakteristik bitkisi de mahallinde filina tabir edilen erika arboradir, orman bodlgesinde
yer yer adaciklar halinde goriinen gali siiptirgesidir. Silivri de toplam ormanlik alan 27.453
Hektar’dir (Anonim 2017).

45, Tarimsal Durum

Silivri, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. Silivri tiretiminde, tarim hep son
siralarda yer almis; ilge daima iiretim merkezi olmaktan ¢ok, tiiketimle 6n plana ¢ikmistir.
Buna karsin Silivri, gegmiste iirettigi az miktarda tarimsal triinle, kendi gereksiniminin bir

boliimiinii karsilayabiliyorken; giiniimiizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda

24



yasayan halkin daha yiliksek yasam standardi i¢in merkeze yonelmesi nedeniyle, ilgede

tarimin pay1 en geri diizeylerine ulagsmistir (Anonim 2014).

Giliniimiizde Silivri topraklarmin énemli bir kismi1 tarima elverisli olmasina karsin bu
alanlar tam degerlendirilmemektedir. Ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayrilmis
durumdadir. Bunun ardindan aycicegi gelir. Bunun yaninda son dénemlerde basta Istanbul

gibi biiyiik merkezlere yakin olmasi sebebiyle meyve bahgeleri kurulmaya baslanmustir.

Silivri ilgesinde azda olsa seker pancari, kuru sogan, kuru sarimsak, silajlik misir,
yonca, kuru bugday, kuru arpa, kuru fasiilye, kuru nohut, kuru tritikale, kanola, aycicegi, adi
fig ve macar fig tarim1 vardir. Baslica triinlerin dekara ortalamalarina baktigimizda Aygigegi

250 kg, bugday 550 kg, silajlik misir 3500 kg, arpa 500 kg tiriin vermektedir (Anonim 2014).

Silivri ilgesinde baslica lahana (beyaz veya kivircik), marul i1spanak, pirasa, fasulye,
bakla, bezelye, domates, biber, kavun, karpuz, patlican gibi sebzelerin tiretimi vardir. Baslica
sebzelerin dekara verimleri; Marul 2000 kg, pirasa 3500 kg, kavun 2800 kg, karpuz 4.500 kg,
bakla 1000 kg’dir (Anonim 2014).

Silivri ilgesinde az miktarda da olsa meyve iiretimi yapilmaktadir. Baslica iiretilen
meyveler; armut, ayva, elma ve eriktir. Ortiialt: tarrm ¢ok yayginlasmamustir. Ortiialt: tarimi
yapilan iirlinler marul ve hiyardir. Bunun disinda 6zellikle Degirmenkdy bdlgesinde siis

bitkileri tarim1 yapilmaktadir (Anonim 2014).

Silivri'de hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yonelik
yapilan bu iretim ¢iftlik, mandira ve agillarda, sigir besiciligi ve tavukguluk iizerine
yogunlasmistir. Hayvancilik sektdriiyle ilgenin ve Istanbul’un giinliik siit ve yumurta
gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir. Bolgede 6zellikle Danamandira mahallesinde manda
yetistiriciligi yaygindir. Bu ve bazi diger bolgelerde manda yogurdu iiretimi yaygin bir

sekilde yapilmaktadir (Anonim 2014).
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5. DUNYADA VE TURKIYE’DE CEViZ URETIMINDEKI GELISMELER

5.1. Diinya’da Uretim Alam ve Uretim Miktar1

Diinya kabuklu ceviz iiretim alanlar1 ve miktarlar1 Cizelge 5. 1.°de goOsterilmistir.
Cizelge 5.1.°e gore 2010 yilinda 959.291 ha olan iiretim alam1 2014 yilinda %4 artarak
994.738 ha’a ¢ikmistir. 2010 yilinda 2.948.535 ton olan iiretim alan1 2014 yilinda %17 artarak
3.462.731 tona ylikselmistir.

Cizelge 5. 1. Diinya’da Kabuklu Ceviz Uretim Alan1 ve Miktar1 (2010-2014)

Yillar Uretim Alam Indeks Uretim Miktar Indeks
(ha) (2010=100) (Ton) (2010=100)
2010 959.391 100 2.948.535 100
2011 1.073.983 112 3.325.429 113
2012 1.153.276 120 3.783.406 128
2013 938.288 98 3.236.549 110
2014 994.738 104 3.462.731 117

Kaynak: (www.faostat.fao.org.)

2014 yih istatistiklerine gore Diinya’da ceviz iiretimi yapan baglica iilkeler iiretim
miktarlarina gore sirasiyla Cizelge 5.2.’de verilmistir. Cizelge 5.2.”ye gore Cin 1.602.090 ton
tiretimle ilk sirada gelmektedir. Cin’i sirastyla ABD, Iran, Tiirkiye, Meksika ve Ukrayna
izlemektedir.

Cizelge 5. 2. Diinya’da Ceviz Uretim Degeri ve Uretim Miktarindaki Gelismeler (2014)

Ulke Uretim Miktar1 (Ton)
Cin 1.602.090
ABD 467.353
Iran 419.288
Tiirkiye 191.508
Meksika 103.282
Ukrayna 103.088
Sili 42.923
Hindistan 38.600
Fransa 34.960
Romanya 32.651

Kaynak: (www.faostat.fao.org.)
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Diinya’da i¢ ceviz iiretim miktarlariyla ilgili istatistikler Cizelge 5.3.’de verilmistir.
Cizelge 5.3.”e gore 2010 y1li ceviz liretim miktar1 551.732 ton iken 2014 yilinda %19 artarak
655.651 tona yiikselmistir.

Cizelge 5. 3. Diinya’da i¢ Ceviz Uretimi Miktar1 (2010-2014)

Yillar Uretim Miktar1 (Ton) Indeks
(2010=100)
2010 551.732 100
2011 532.486 97
2012 560.109 102
2013 575.367 104
2014 655.651 119

Kaynak: (www.faostat.fao.org.)

Diinya’da 2014 yil1 itibariyle baslica i¢ ceviz liretimi yapan iilkeler Cizelge 5.4.’de
verilmistir. Cizelge 5.4.’e géore ABD 227.207 ton tiretimle toplam tiretimin %34 {inii alarak 1.
sirada yer almaktadir. Onu 212.000 ton liretim ve %32 oran alarak Cin izlemektedir. Onlar1

izleyen iilkeler sirastyla iran, Ukrayna, Sili, Tiirkiye, Fransa ve Hindistan’dur.

Cizelge 5. 4. Diinya’da I¢ Ceviz iiretimi Yapan Baslica Ulkeler (2014)

Ulke Uretim Miktari (Ton) %
ABD 227.207 34
Cin 212.000 32
Iran 39.600 6
Ukrayna 38.000 6
Sili 32.500 5
Tiirkiye 30.000 5
Fransa 16.720 3
Hindistan 15.505 2
Diger 44.119 7

Kaynak: (www.faostat.fao.org.)

5.2. Tiirkiye’de Ceviz Uretim Alam1 ve Miktar1

Tiirkiye’de ceviz tiretim alan1 Cizelge 5.5.’de verilmistir. Cizelge 5.5.”e gore 2016 yili

itibariyle ceviz tiretim alan1 868.528 dekardir. 2011 yilina gore %85 artis gostermistir. 2016
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yilinda dekara verim 225 kg’dir. Uretim miktar1 195.000 tondur. 2011 yilma gore %6 artis
gdstermistir. (TUIK 2017).

Cizelge 5. 5. Tiirkiye’de Ceviz Uretim Alan1 ve Agag Sayisindaki Gelismeler (2011-1016)

Yil Toplam indeks Dekar Basina Toplam Indeks
Uretim (2011=100) | Verim (kg) Uretim (2011=100)
Alam (da) Miktari
(Ton)

2011 468.378 100 391 183.240 100
2012 552.019 118 368 203.212 111
2013 639.015 136 332 212.140 116
2014 693.947 148 260 180.807 99
2015 718.196 153 265 190.000 104
2016 868.528 185 225 195.000 106

Kaynak: TUIK (www.tiiik.gov.tr)

Tiirkiye’de ceviz iiretim alani1 ve miktarindaki gelismeler Cizelge 5.6.’da verilmistir.
Cizelge 5.6.’ya gore Tiirkiye’de ceviz agaci sayist 2016 yili itibariyle 15.044.000°dir. 2011
yilina gore % 56 artis gdstermistir. Bunlarin 8.171.000’u meyve veren yasta, 6.873.000°u
meyve vermeyen yastadir. Dekara diisen agag¢ sayist 17°dir. Aga¢ basina ceviz verimi meyve

veren yasta aga¢ sayisina boliinerek 24 kg hesaplanmustir.

Cizelge 5. 6. Tiirkiye’de Ceviz Uretim Alan1 ve Uretim Miktarindaki Gelismeler (2011-2016)

Yil Agac Sayis1 (1000 adet) Ceviz Verim
Meyve | Meyve | Toplam | indeks | Dekar Basina Agac (kg)
Veren | Vermeyen (2011= Diisen Agac
Agag Agac 100) Sayisi (adet)
Sayis1 Sayis1
2011 5.594 4.045 9.640 100 20 32
2012 5.977 4541 | 10.519 109 19 34
2013 6.526 4878 | 11.404 118 18 33
2014 7.001 5374 | 12.375 128 18 26
2015 7.596 5560 | 13.156 136 18 25
2016 8.171 6.873 | 15.044 156 17 24

*Kaynak: TUIK (www.tiiik.gov.tr)

Tiirkiye’de ceviz tiiketimi 6zellikle son yillarda hizla artmaya baglamistir. Son yillarda
yapilan c¢alismalar diyete cevizin eklenmesinin sagliga yararl oldugunu gostermistir (Cesur
2015; Hasheminia 2008). Kisi basina tiiketim miktar1 2-3 kg/y1l civarindadir. Cizelge 5.7.’de
2010 — 2014 yillan arasinda kisi basina ceviz tiiketim miktarlar1 verilmistir. Bu donem iginde

degil ama onceki on yillar i¢inde bir artisin oldugu bilinmektedir. Tiiketimdeki artisin, doviz
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fiyatlarinin son yillardaki diisiikliigii nedeniyle ucuz fiyata ithal edilen iiretim miktarinin

artmasina bagli olabilecegi diisiiniilmektedir. Tiirkiye’de marketlerde i¢ ceviz fiyat1 kaliteye

bagli olarak 55-80 TL/kg arasinda degisirken, semt pazarlarinda 35-55 TL/kg arasinda

degismektedir (Anonim 2017).

Cizelge 5. 7. Tiirkiye’de Kisi Basina Ceviz Tiiketimi (2010 — 2014)

Yillar Tiiketim Miktari (kg) Indeks (2010=100)
2010 2,60 100
2011 2,80 108
2012 2,90 112
2013 2,80 108
2014 2,50 96

*Kaynak: TUIK (www.tiiik.gov.tr)

5.3. Diinya’da ve Tiirkiye’de Ceviz ithalati ve ihracati

5.3.1. Ceviz ithalati

2013 yili verilerine gore Cizelge 5.8.’de de goriildiigii lizere Diinya ceviz ithalati

miktar1 186.566 tondur. Baslica ceviz ithalatcisi iilkeler ABD, Almanya, Japonya, Kore ve

Kanada’dir.
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Cizelge 5. 8. Baslica Ulkeler Itibariyle Diinya I¢ Ceviz ithalat1 (2013)

Ulke Ithalat Miktar: (Ton)
ABD 20.607
Almanya 16.339
Japonya 11.870
Kore Cumhuriyeti 11.025
Ispanya 9.735
Kanada 8.704
Fransa 6.354
Hollanda 6.026
Ingiltere 5.731
Irak 4.949
Avusturya 4.396
Iran 4.395
Italya 4.241
Rusya 3.668
Israil 3.667
Cin 2.947
Brezilya 2.864
Tiirkiye 2.251
Diger 56.797
Toplam 186.566

Kaynak: (www.faostat.fao.org.)

Tiirkiye ceviz ihracatcisit degil, aksine ithalatgis1 bir iilkedir. Son yillarda kurulan
kapama meyve bahcgeleri de maalesef dis ticarete yonelik iiretim yapmamaktadirlar (Akga
2005). AB o6nemli bir ceviz ithalatgisidir. Birlik igerisinde en Onemli alim yapan {ilke

Almanya’dir (Anonim 2017).

5.3.2. Ceviz Ihracati

Diinya’da kabuklu ceviz ihracatt 2009 yilinda 169.900 tondur. 2013 yilinda %10
artarak, 186.555 tona yiikselmistir.
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Cizelge 5. 9. Diinya’da Kabuklu Ceviz Ihracat1 (2009 — 2013)

Yillar Ihracat Miktari (Ton) Indeks (2009=100)
2009 169.900 100
2010 193.254 114
2011 180.951 107
2012 173.614 102
2013 186.555 110

Kaynak: (www.faostat.fao.org.)

2013 yili itibariyle Diinya’da ceviz ihracatinda baglica iilkeler Cizelge 5.10.’da
verilmigtir. Buna gére ABD 74.537 ton ihracat ve toplam ihracattan aldigi %40 oran ile 1.
sirada yer almaktadir. ABD’yi sirasiyla Meksika, Sili ve Ukrayna izlemektedir. Tiirkiye

kabuklu ceviz ihracatinda 4.207 ton iiretim ve %2 payla 9. sirada yer almaktadir.

Cizelge 5. 10. Diinya Kabuklu Ceviz ihracatinda Baslica Ulkeler (2013)

Ulke Thracat Miktar1 (Ton) %
ABD 74.537 40
Meksika 19.305 10
Sili 14.028 8
Ukrayna 13.729 7
Moldova 12.186 7
Cin 7.222 4
Romanya 7.110 4
Hindistan 6.809 4
Tirkiye 4.207 2
Diger 27.062 15

Kaynak: (www.faostat.fao.orqg.)

Cevizin yurti¢i pazarlanmasinda iretici birliklerinin ¢ok onemli bir yeri oldugu
goriilmistir (Kilei 2015). Bazi yorelerde ftiretici birliklerinin kurulamamis olmasi ceviz
yetistiriciliinde 6nemli bir meseledir. Bunun yaninda fiyat istikrarsizlig1 ve tanitim sorunlari

da vardir (Bostan 2012).

Tiirkiye’de {iretilen cevizin ¢ok Onemli bir bolimii yurtiginde tiiketilmektedir.
Uretimimizin 6énemli bir boliimii tohumdan yetismis agaclardan karsilanirken, kalite de yeterli
degildir. Uretim alanlar1 hizla artmasina karsin iiretim tiiketimi karsilayamamaktadir. Uretim,

tilketime gore yetersiz kalinca, ithalat kaginilmaz bir hal almaktadir (Anonim 2017).
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6. MEYVE ARAZILERINDE DEGERLEME ESASLARI

6.1. Meyve Arazilerinde Degerleme Uygulamasi Amaclari

Giliniimlizde meyve arazilerinin degerlemesi daha ¢ok kamulastirmalarda s6z konusu
olmaktadir. Ciinkii yol, baraj, park vb. nedenlerle ¢cogu zaman bazi meyve arazilerinin
kamulastirmast yapilmaktadir. Kamulastirma disinda meyve arazilerinin degerleme; arazi
vergi degerlerinin alim-satim degerine gore belirlenmesinde, lireticilerin meyve arazilerini
karsilik gostererek kredi kullanmalar1 durumunda, meyve arazilerinde olusacak zararin sigorta
sirketleri tarafindan karsilanmasi durumunda, miras yoluyla meyve arazilerinin paylasilmasi
durumlarinda, parcali arazilerin toplulagtirilmasinda ve meyve arazilerinin alim-satimi1 halinde
alict ve satict agisindan makul bir fiyatin belirlenmesinin gerektigi vb. durumlarda da soz
konusu olabilmektedir. Ancak ama¢ ne olursa olsun 6nemli olan objektif ve dogru bir
degerleme yapabilmektir. Bunun i¢in de bilimsel esas ve yontemlerin uygun sekilde

kullanilmasi gerekmektedir (Engindeniz 2001).

Meyve arazilerinin kiymet takdirinde uygulanabilecek yontemin belirlenmesinde genel
olarak asagidaki ilkeler dikkate alinmaktadir (Anonim 1983);

- Deger takdirinin amaci,
- Degeri takdir edilecek olan meyve arazisinin hangi donemde (tesis, artig, normal

iiretim veya eksilis) oldugu,

- Degeri takdir edilecek olan meyve arazisi ile ilgili gerekli verilerin elde edilme

durumu.

6.2. Meyve Arazilerinde Degerleme Uygulamasi Yontemleri

Meyve arazilerinin kiymet takdirinde kullanilabilecek yontemler ise {i¢ grupta toplanir
(Miilayim 1994; Rehber 1999);

- Pazar veya piyasa degeri yontemi
- Maliyet yontemi

- Gelirlerin kapitalizasyonu veya gelir yontemi
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Asagida bu ii¢ yontem Oncelikli olarak anlatilmis, uygulamadaki esaslariyla beraber
aciklanmig yontemlerin altlarinda da meyve bahgelerinde kullanilma yontemleri verilmistir.
Aragtirmanin ana konusu gelir yontemi oldugundan gelir yontemi konusu lizerinde daha

yogun durulmustur.

6.2.1. Pazar Yontemi

Herhangi bir tasmir veya tasinmaz mal i¢in piyasa ekonomisi i¢inde iyi isleyen bir
pazar bulunabildiginde ve pazara ait verilerin saglikli ve giivenilir olarak elde edildigi
durumlarda pazar degeri yonteminin kullanilmasi uygun olacaktir (Miilayim 1994; Rehber
1999). Bunun nedeni; Bu yontemde bir malin degeri karsilastirma ile bulunur Ancak tarim
isletmelerinde ve arazilerinde ¢ogu zaman belirgin bir piyasanin bulunmayisi bu yontemin
uygulamalarini zorlastirir (Rehber 2012). Bunun i¢in yapilmasi gereken kiymet takdiri mala
emsal teskil edebilecek ¢cok sayida mallarin alim-satim degerini bulmaktir. Sonrasinda 0 mala

iligkin olumlu ve olumsuz 6zellikler dikkate alinarak deger bigilmelidir.

Meyveliklerde pazar yontemi uygulamalarindan karsilastirmaya dayali pazar yontemi
kullanilmaktadir. Bunun i¢in dncelikle degeri takdir edilen meyve arazisine benzer ve satig
fiyat1 bilinen bir meyve arazisi bulunmakta, daha sonra bir karsilastirma 6gesi (arazi genisligi,

agac sayist, kira bedeli, vb) saptanir ve asagidaki formiilden yararlanilir (Miilayim 1994);

X = ax K
b
Formiilde;

X= Degeri bicilen A meyve arazisinin bilinmeyen satis degeri
K= Karsilagtirma yapmak i¢in alinan B meyve arazisinin bilinen gergek satis fiyati,

a ve b ile, A ve B meyve arazilerinin bilinen ayn1 karsilagtirma 6geleri gosterilir.
Basit karsilastirma yonteminde istenilen sonuca ulasabilmek i¢in dikkat edilmesi

gereken en onemli husus karsilagtirilan A ve B meyve arazilerinin cins, yas, satis fiyati

yonlerinden birbirlerinin benzeri olmalaridir.
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Bilesik karsilagtirma yonteminde ise karsilastirma i¢in birden ¢ok meyve arazisi

alinmakta ve asagidaki formiil kullanilmaktadir (Engindeniz 2001);

(K'+K?+..+K") _ZK

X =a =
b, +b,+.+b, S

Bilesik karsilastirma yonteminde dogru sonug elde edebilmek icin, deger takdir edilen
meyve arazisine her yonden benzer ve gercek satig fiyatlar1 bilinen meyve arazilerinin
bulunmasi gerekmektedir. Bunu yapabilmek giictiir. Ancak basit karsilastirma yontemine gore

daha iyi sonug¢ verdigi agiktir (Miilayim ve Giines 1986).

6.2.2. Maliyet Kriteri

Bu kriterde bir malin degerinin takdirinde maliyeti esas alinmaktadir. Genel olarak
tiretilen bir malin maliyeti, liretim giderleri toplamina esittir. Diger yandan bir malin iiretim
giderleri sabit olmamaktadir. Uretim giderleri; kullanilan sermayelerin faizini, ddenen

ticretleri, vergileri ve amortisman masraflari gibi masraf unsurlarin1 igermektedir (Miilayim

2008).

Degerlemesi yapilacak meyve arazisi tesis doneminde ise maliyet yonteminden
yararlanilmaktadir. Bu donemde agaclardan iirlin alinmamaktadir. Bu yiizden de meyve
arazisinden bir gelir elde edilmesi s6z konusu degildir. Ayrica bu donemdeki maliyet
verilerine kolayca ulagsmak mimkiindiir ve bu veriler piyasa verileri ile de kontrol

edilebilmektedir (Rehber 1999).

6.2.3. Gelir Yontemi

6.2.3.1. Gelir Yontemi Esaslar

Bir mala gelirinden hareketle deger bigme yontemidir. Bu sekilde bir malin gelirinden
hareket ederek degerinin ifade edilmesine, baska bir anlatimla kapital gelirinin kapital
degerine  doniistiiriilmesine  gelirin  kapitalizasyonu  denmektedir. Bu  yOntemin
uygulanabilmesi i¢in malin bir gelirinin olmas1 ve bu gelirin siireklilik 6zelligi tagimasi
gereklidir. Bagka bir anlatimla, bu malin siirekli bir mal olmasi gerekir. Bu nedenle gelir

yontemi siirekli ve tasinmaz mallarin degerlerinin saptanmasinda kullanilir. Bunlar bina, arsa
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gibi tasinmazlardir. Tarim alaninda da tarim isletmesi, isletme parselleri (araziler), tarimsal

yapilarin degerlerinin ortaya konmasinda kullanilmaktadir (Rehber 2012).

Gelir yontemini agiklarken, oncelikle paranin zaman degeri ve bununla ilgili bazi

uygulamalari agiklamakta yarar bulunmaktadir.

Paranin zaman degeri, kisaca paranin zaman karsisinda, oOzellikle de enflasyon
karsisinda degerinin korunmasi gereginin mantig1 lizerine kurulmustur. Buna gore yatirimci
cebindeki parasindan belli bir siire uzak kalmak karsiliginda belli bir getiri talep edecektir.
Her ne kadar bazi sistemlerde farkli isimlerde anilsa da tanimi geregi, paranin zaman

degerinin biinyesinde faiz kavrami vardir (Ozerol 2002).

Bir Ky kapitalinin belirli bir faiz (f) oranina gore belirli bir y1l (n) sonunda ulasacagi
degeri bulma (compounding) islemi olarak ifade edilebilir. Bunun tam tersi, yani K,
kapitalinin, belirli bir faiz oranina gore baslangic degerinin (Kg) bulunmasi, baslangi¢ yilina

getirilmesi, indirgenmesi (discounting) veya bugiinkii degerinin bulunmasi islemidir.

Agiklamaya c¢alisilan bu indirgeme islemi asagidaki gibi formiillestirilebilir;

Ko, = Knxin
q
Agiklanan sekilde, sabit sermaye unsurunun ekonomik émrii igerisinde ortaya cikacak
gelir ve giderleri toplarken, paranin zaman degerini dikkate almak amaciyla, acikladigimiz
islemleri yaparak, gelecekte elde edilecek gelir ve yapilacak masraflarin simdiki zamana

indirgenmesi, diger bir ifade ile bugiinkii degerinin bulunmasi gerekecektir.

Zamanla elde edilecek gelir ve yapilacak masraflar esit miktarda olursa, indirgeme

amaciyla her yil i¢in ayr bir islem yapmak yerine tek bir islemle problemi asagidaki gibi

formiillestirilebilir;
(*)Ko =S d _nl
fg
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Bu formiille s (her yil elde edilecek gelir) miktarinda ve n sayida degerin toplam bugiinkii

degeri hesaplanabilir.

Bu sekilde, paranin zaman degerini dikkate alirken kullanilacak formiil asagidaki

gibidir;

Ko=Kn x 1/q" ve Ko=s x (g"-1) / fq"

Bu formiillerde yer alan 1/q" ve q"-1/fq" vb. faktorlerinin degisik faiz oranlari ve yillar
icin alacagr degerler onceden hesaplanmis ve c¢izelgeler halinde pek c¢ok kaynakta

bulunabilecek sekilde yayinlanmistir (Anonim 1977).

(*) nolu esitlikte n sonsuza yaklastigi zaman esitlik K=s/f seklini almaktadir. Bu
sekilde sonsuz sayida birbirine esit yillik degerin f faiz oranina gore toplam bugiinkii degerini
hesaplamis oluruz. Kiymet takdiri agisindan tarim isletmesi ve tarim arazisinin Omriini
sonsuz olarak kabul edersek arazinin yillik gelirini f’ye bélerek arazinin kiymetini takdir

edebiliriz. Formiil arazi veya isletme i¢in uygulandiginda;

K=R/f (K= Kiymet, R= Yillik Gelir, f=Kapitalizasyon faizi) olarak ifade edilmektedir.
Bu yonteme gelir yontemi veya gelirlerin kapitalizasyonu yontemi denilmektedir. Gelirin
esitlik gostermemesi (meyveliklerde), belirli periyotlarda tekrar edilmesi, siiresinin farkliligi
durumlarinda, meyveliklerde gelir yontemine gore deger bigme boliimiinde agiklanacag: gibi,
esast gelecekteki gelirlerin degerleme anina biriktirilmesi (indirgenmesi), yani

kapitalizasyonu olmak tizere, farkli simdiki deger bulma formiilleri kullanilmaktadir.

Gelecekte Elde Edilecek Yillik Gelirin Tahmini Uygulamasi;

Bir tarim isletmesinin veya isletme arazisi veya arazi parcasinin degerlemesi
yapilirken, tarim isletmesi ile isletmecinin gelirinin farkli kavramlar oldugunu daima goéz
ontinde tutmak gerekir (Wiegmann 1957). Bizi ilgilendiren tarim isletmesinin geliridir.
Isletmenin geliri hesaplanirken esas itibariyle gayrisafi hasiladan hareket etmek gereklidir.
Gayrisafi hasilaya ulagabilmek i¢in, dikkate alinmasi gerekli isletme dis1 tarimsal gelir vb.
dogru olarak saptanmasindaki giicliik nedeniyle, gayrisafi iiretim degeri (GSUD) kullanilabilir
(Rehber 2012).
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Isletme gelirinin ortaya konmasinda énemli konulardan birisi de kullamlacak fiyatlarin
secimi olmaktadir. Baz1 ekonomistlerce, gegmis 10-15 yillik fiyat ortalamalarinin kullanilmast
onerilmektedir (Aras 1959). Bu sekilde bir degerlendirme Ozellikle yiliksek diizeyde
enflasyonun yasandig iilkelerde ilgisiz, beklenmeyen sonuglar verecektir. En genel yaklagim,
en son cari piyasa fiyatlarimin kullanilmasidir (Murray ve Ackerman 1958). Ozellikle
enflasyon oraninin yiliksek bulundugu iilkelerde, tahminin genis bir zaman serisi i¢inde
yapilmasi anlamsiz sonu¢ verecektir. Diger yandan {ireticilerin gelecekteki faaliyetlerini
yonlendiren, etmenlerden birinin de cari fiyatlar oldugu unutulmamalidir. Gergekten tahmin
edilecek deger giincel olacagina goére tahminlerin giincellestirilmesi gibi ikinci bir islem
yapmak yerine dogrudan cari fiyatlarin kullanilmasi yerinde olacaktir. Normal verim ve
tahmin edilen cari fiyatlar tahmininden sonra gayrisafi iiretim degeri veya gayrisafi hasila
hesaplanabilir (Rehber 2012).

Gayri safi tiretim degeri, bitkisel tiretim degeri, hayvansal iiretim degeri ve demirbasta
meydana gelen prodiiktif kiymet artiglarini igermektedir (Erkus 1976). Burada isletmecinin
oturdugu konut kira bedeli ve isletme dis1 tarimsal gelir dikkate alinmaktadir. Bu yaklasim
kullanildiginda masraflar hesaplanirken, aile isgilicii ticret karsiligmin hesabinda, aile
isgliciiniin sadece isletmede calistigi siire (isletme disindaki calistigi giin sayisi) dikkate
almmalidir. Diger yandan isletmecinin oturdugu bina masraflariin dikkate alinmamasi
yaninda, isletmedeki sermayenin (alet makine gibi) isletme disinda kullanilmasinin yarattigi

masraflarin da dikkate alinmasina gerektigine dikkat etmek gerekir.

Ote yandan, GSUD’ne konut kira bedeli ve isletme dig1 tarrmsal gelir eklendiginde
gayrisafi hasila bulunur. Bu durumda da dogal olarak aile iggiicii iicret karsilig1 hesaplanirken,
aile isgiicliniin tiimiiyle isletmede calistig1 kabul edilir. Ayrica, bina masraflari i¢ine, ailenin
oturdugu konut masraflar1 dahil edilirken, isletme disinda kullanilan sermayenin de tiim

masraflari, masraf hesabinda dikkate alinir (Rehber 2012).

Toplam isletme gelirinin belirlemesinden sonra konu, arazinin payma diisen gelirin
bulunmasi olacaktir (Halburt 1958). Konuyla ilgili literatiirde gdsterilen yontemler veya
kiymet takdiri uygulamalarinda, tarimsal arazilerin lizerinde veya altinda bulunan arazilere
bagli degerler (toprak 1slahi sermayesi vb.) ve binalari ile birlikte kiymetinin takdir edilecegi
esasindan hareket edilmektedir. Ancak, bazi1 6zel kamulastirmalar disinda, arazilerin isletme

binalarinin disinda ele alinmasi geregi ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica teorik olarak da, 6rnegin
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vergi amaciyla, kiymet belirlemelerinde arazi ve binalar1 ayr diisiinmek gerekmektedir. Bu
durum yapilacak kiymet takdirlerinde mutlaka dikkate alinmalidir. Uygulamada, amortisman,
tamir-bakim masraflar1 yaninda, bina sermayesi i¢in firsat maliyeti olarak bir faiz uygulanarak
hesaplanacak degerin masraflara katilmasi yoluyla sorun ¢oziilebilir. Burada binalar igin,
almacak faiz oraninin cari faiz oranindan farkli disilinlilmesi geregi gozden uzak

tutulmamalidir.

Isletmeci, isletmesinde arazi, bina, alet-makine, hayvan varlig1 ve déner sermaye gibi
tirerim kaynaklarina sahiptir. Bunlara sahip olma veya kiralama konuyu karmasik hale
getirmemelidir. Isletmeci bu kaynaklarla birlikte, doner sermayesinin izin verdigi dl¢iide,
iiretim girdisi ve isgiicli kullanarak bir iiretim degeri elde edecektir. Kiymet takdiri agisindan
sorun bu iiretim degerinden arazinin paymna diisen miktarin ne olacagidir. Toplam gelirden
arazinin payina diisen miktarin ifadesinde de degisik kavramlar kullanilmaktadir. 2942 Sayili
Kamulagtirma Kanunu ve bu kanunu yiiriirliikten kaldiran 4650 Sayili Yasada, arazi geliri
karsilig1 olarak net gelir kavrami kullanilmaktadir (Anonim 2001). Bazi arastiricilar, saf
hasiladan arazinin payina diisen miktar1 esas alirken (Aras 1959), bazilar1 arazinin geliri
karsilig1 olarak getiri ifadesini kullanmaktadir (Miilayim 1959). Yabanci literatiirde de,
izlenen yonteme gore, arazinin payina diisen net gelir, artik gelir, marjinal gelir, kira geliri

gibi ifadeler kullanilmaktadir.

Arazinin payma diisen net gelirin bulunmasinda ise degisik yontem ve yaklasimlar
kullanilmaktadir. Bunlar kira geliri, artik gelir, marjinal gelir, golge fiyat1 veya firsat maliyeti

yaklagimlaridir (Rehber 1999).

Kapitalizasyon Faizi ve Gelirlerin Kapitalizasyonu

Kapitalizasyon faizi, bir anlamda, gelecekte elde edilmesi beklenen gelirlerin simdiki
zamana indirgeme oranidir. Bu oran daha ¢ok kisilerin gelirle ilgili zaman tercihine baghdir.
Yani kisiye gore, gelecekteki gelirlerin bugiinkii degeri ile ilgilidir. Bugiin elde edilecek bir
gelir, gelecekte elde edilecek ayni miktardaki bir gelire tercih edilecektir. Bir kisinin zaman
tercihi, gelecekteki gelirlerin alim ve satimiyla ilgili olarak piyasadaki reel faiz oranina

yaklagmaktadir (Locken vd. 1977).

Zaman tercihi ile faiz arasindaki bu iliski, piyasadaki faiz oranlarinin, kapitalizasyon

oraninin yaklagik bir degeri olarak ele alinabilecegi seklinde yorumlanmaktadir. Fakat bu
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yoruma giderken bazi konularin g6z onilinde tutulmasi gereklidir. Her seyden 6nce her bir
gelir seklinin elde edilecegi kaynaga gore veya elde edilis sekline gore, farkli risk 6zelligi
bulunmaktadir. Arazi i¢in piyasadaki faiz oranlari, dogrudan uygun bir 6l¢ii olmayacaktir.
Arazi ig¢in ele alinabilecek kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde risk, emniyet ve
devamlilik agisindan benzerlik gosteren yatirimlardan elde edilecek faiz oranlarinin esas
alinmasi gerektigi belirtilmelidir. Bunlar arasinda en ¢ok basvurulan kaynak, devlet tahvilleri,

arazi ipotegine dayal1 kredi ve vadesiz mevduata uygulanan faiz oranlaridir (Renne 1958).

Cift¢inin;
- Arazisine bagliligi,

- Kursal kesimde yasama arzusu,

- Arazisini gelecek icin bir giivence olarak goérmesi,

- Bir sosyal sayginlik araci olarak saymasi,

- Arazisine isgiiciinii degerlendirecek bir yatirim, bir is yeri olarak bakmasi,

Vb. ozellikler dikkate alinarak, piyasada belirlenen faiz oranlarindan daha diistik diizeyde bir

kapitalizasyon orani kabul etmemiz gerektigini belirtilmektedir (Rehber 2012).

Arazi rantlari, ¢iftligin veya arazinin Uretim hedefi ile onun idare sistemine gore
degisir. Diger bir ifadeyle rantin hesap edilis sekli ciftligin veya arazinin senelik gelir
saglayan (tarla ziraat1 gibi) veya periyodik gelir temin eden (meyvelik gibi) iiretim sahalarina
tahsis edilmis olmasina ve idaresinin kiracilik, ortak¢ilik ve mal sahipligi gibi usullerle

yapilmasina gore degismektedir (Giilten 1994).

Arazilere deger bigme, arazinin satis fiyatina ve araziden elde edilen gelirlerin
kapitalizasyonuna gore olmak {izere baslica iki yolla yapilmaktadir. Bir ii¢iincii yol ise ¢coklu
regresyon analizleridir. Bu yol ile satisa konu olan araziler belli 6zellikleri agisindan incelenir,
formiile edilir ve her bir 6zelligin satis fiyat:1 izerine etki dereceleri istatistik ve ekonometrik
analizler ile ortaya konur. Genis capta saglikli veriye ihtiya¢ gosteren bu yolun Tiirkiye

sartlarinda uygulanmasi oldukg¢a giictiir (Cinemre 1992).
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Tiirkiye’de yapilan tarimsal arazi kiymet takdirlerinde en cok tartisilan konulardan

birisi, kapitalizasyon faizinin ne olmas1 gerektigidir.

Bu yontemin kullanilabilmesi i¢in pek ¢ok arazinin gerecek satis fiyatlarinin bilinmesi
gerektigi halde, arastirmalarda yaygin olarak kullanilan kapitalizasyon faiz orani saptama

formiilii asagidaki gibi formiillestirilebilir (Miilayim 1994);

R +R,+..+R, _ZR
Ki+K,+..+K, DK

f

K= Arazilerin satis fiyatlari
R= Arazilerin rantlar1

f= Kapitalizasyon faiz orani

Tiirkiye’de bu yolla faiz bulunmasina iliskin ¢alismalar bulunmaktadir (Vural 2005).
Rehber (1984) tarafindan yapilan ¢aligmada da arastirma bolgesinde 1976’da ortalama % 8
olan faiz oraninin 1984 yilinda % 3’lere diistiigii saptanmistir (Rehber 1984). Bu bulgulari
genellestirerek, Tiirkiye’de bdyle bir durumun yasandigini, bir arastirmaya dayanmadan
ortaya koymak uygun degildir. Ancak 1950’den sonraki yillarda goriilen hizli makinalagsma ve
teknolojik gelisme, uygulanan fiyat destekleme politikalar1 ve hizli niifus artisinin, sinirh
arazi arzi1 karsisinda arazi talebini artirdigin1 ve benzer etkilerin Tiirkiye’de de yasandigini ve

bu etkinin de devam edecegini belirtmek hatali olmamaktadir.
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Kapitalizasyon Faiz Oranint Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler:

Cizelge 6. 1. Kapitalizasyon Faiz Oranin1 Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

Olumlu

Olumsuz

Kente veya kasabaya yakin olma, kent ya da
kasaba niifusunun fazlalig

Kente veya kasabaya uzak olma, kent ya da
kasaba niifusunun azlig

Ulasim yollarna (kara, hava, deniz,

Ulasim yollarma (kara, hava, deniz,

demiryolu) yakinlik demiryolu) uzaklik
Iyi saglik kosullari Kotii saglik kosullari
Ulasim kolayligi Ulasim zorlugu

Binalarin (varsa) iyiligi

Binalarin (varsa) kotiliigi

Arazinin tek bir parcadan olugsmasi

Arazinin ¢ok par¢adan olusmasi

Topragin zemininin diizgiin olmasi

Topragin zemininin diizgiin olmamasi

Miilk giivenliginin olmasi

Miilk giivenliginin olmamasi

Serbestge alinip satilabilmesi

Serbestge alinip satilamamasi

Toprak sahibinin can gilivenliginin olmasi

Toprak sahibinin can gilivenliginin olmamasi

Araziden kadastro gegmis olmasi

Araziden kadastro gegmemis olmasi

Niifus yogunlugunun fazlaligi

Niifus yogunlugunun azligi

Miinavebenin kolaylikla degistirilebilmesi

Miinavebenin kolaylikla degistirilemez
olmasi

Sulu ise sulama kolayligi

Sulu ise sulama giigliigii

Arazinin kiicukligii

Arazinin biyukliigi

Kapitalizasyon faiz oraninin diisiik olmasinin nedenleri;

- Arazi kapitalizasyon faiz orani, Banka kredileri, mevduatlari, sirket ve Devlet

tahvilleri, hisse senetleri vb. diger yatirimlarin faiz oranina gére diisiiktiir. Bunun

nedeni; arazinin giivenilir ve riskinin az bir yatirim olmasidir.

- Arazi sadece bir yatirim olarak diisiintilmemeli bir isyeri oldugu unutulmamalidir.

- Kirsal alanda arazinin cinsi, biiytlikliigii, yeri vb. kisinin statiisiinii belirleyebilir.

6.2.3.2. Meyvelik ve Agachiklarda Gelir Yontemi Uygulamasi

Meyve arazilerinde degerlemenin amacinin bilinmesi,

dogru bir degerleme

yapilabilmesi, sonuglarin istenen sekilde agiklanabilmesi ve yorumlanabilmesi agisindan

onemli ve gerekli olmaktadir. Meyve arazilerinin degerleri lizerinde ¢ok sayida faktor etkili

olabilmekte, ayrica ekonomik sartlara gore deger de degisebilmektedir. Ote yandan meyve

arazilerinin degerlemesinde amaca gore kullanilacak yontem de farkli olabilmekte ve farkl

yontemler ayn1 sonucu vermemektedir. Ornegin Tiirkiye’de 1319 Sayili Emlak Vergisi
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Kanunu arazilerin pazar degerlerinin (alim-satim bedelleri), 2942 Sayili Kamulagtirma
Kanunu ise arazilerden elde edilecek gelire gore bulunacak degerlerin esas alinmasini

ongormektedir (Engindeniz 2001).

Meyve bahgesi, bag, zeytinlik gibi ¢ok yillik (uzun émiirlii) bitkisel tiretim yapilan ve
yapilmasi uygun olan araziler i¢in hem arazinin net gelir hesabi ve hem de gelirin
kapitalizasyonunda farkli yaklagimlar kullanilmalidir. Cok yillik bitki yetistiriciliginde, uzun
bir Omiir s6z konusu olmakta ve her yil arazinin gelirinde farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir

(Rehber 2012).

Bu farklilik dikkate alinarak ii¢ farkli yaklasim 6nerilebilir (Casler ve White 1982).

Birinci yaklasim olarak, Cok yillik bitkilerde ekonomik omiir igerisinde 4 farkl
donem so6z konusudur. Maliyet hesabi agisindan bu 4 farkli donem, tesis donemi ve iiretim
donemi seklinde iki donem olarak da incelenebilir. Arazinin yillik gelirinin hesabinda da bu
ayrimdan yararlanilabilir. Yillik liretim masraflarina dayali olarak bulunacak arazinin net
gelirinden, tesis masraflarindan hesaplanacak yillik tesis masraflari amortisman pay1
diistilerek, ortalama bir rant degeri tahmin edilebilir. Yillik tiretim yapilan arazilerde oldugu

gibi, yillik gelir kapitalize edilerek isletme veya arazi degeri saptanabilir.

Ikinci yaklasim olarak, sadece iiretim donemi masraflarindan hareketle bir rant hesabi
yapilabilir. Tesislerin amortisman payma karsilik olarak ise, bu amacla hesaplanacak bir

amortisman orani, kapitalizasyon faizine eklenerek ¢6ziime ulasilabilir.

Ugiincii yaklasim olarak ise, ¢ok yillik bitki iiretilen ve iiretilmesi uygun olan
arazilerde, tek yillik rant hesabi yerine, tiim ekonomik 6mrii dikkate alan gelir toplamindan
hareket etmektedir. Bu yaklasimda, hesaplanan gelir periyodik gelir olarak isimlendirilmekte

ve hesaplanan periyodik gelirin kapitalizasyonu yoluyla arazi kiymetleri tahmin edilmektedir.
Ugiincii yaklasimi uygularsak; Ornegin (n) yil ekonomik &mre sahip bir meyvenin

yetistirildigi arazide (n) yil icinde elde edilecek arazi net gelirleri (n) yili1 sonuna getirilerek

periyodik gelir (P) tahmin edilmektedir.
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n
P=>R; i=0’dan...n’e kadar.
0

Arazinin her n yilda bir sonsuz sayida P gibi bir gelir getirecegi kabul edilerek, sonsuz
sayidaki periyodik gelirlerin toplam simdiki degerinin bulunmasi yoluyla arazi kiymetleri
tahmin edilmektedir. Konuyu aciklamak igin periyot sayismi sinirl tutalim. Ornegin n yil
omrii olan bir faaliyetten elde edilecek periyodik gelirin 5 defa (k=5) tekrarlandigini kabul
edelim. Her bir periyodun geliri P ise 5 periyodun toplam degeri, baska bir anlatimla degeri;
(DK=Px 1/q"+Px /g™ + P x 1/g°" + P x 1/q"" + P x 1/g™" olur.

Esitligin her iki yamni (q") ile ¢arparsak;
(2)Kq"=P+Px1/q"+Px 1/g2" + P x 1/q3" + P x 1/g4"
2 numarali esitlikten 1 numaral esitligi ¢ikartirsak,
Kq"-K=P-Px1/q™

Kg"—K=Px (1-1/g")

K(@"-1)=Px(q”"-1/q"

K=Pxqg"-1/(q"-1) x g™ bulunur.

Formiilii genellestirmek i¢in periyot sayisint 5 yerine k’y1 kabul edersek; her biri (n)
yilt sonunda elde edilen, birbirine esit (k) sayidaki periyodik gelirin toplam bugiinkii degeri,
baska bir anlatimla arazinin kiymeti (Ko = K)*:

Ko=P x gk-1/ ((@" - 1) X ™) olacaktir. Burada periyot sayisi (k) sonsuz olursa esitlik,

Ko=P/(q" - 1) olacaktir.
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Bu formiil (n) periyot sonunda elde edilen P gibi, sonsuz sayida periyotta elde edilecek

gelirlerin bugilinkii degerleri toplamini bulma formiiliidiir.

Cok yillik meyveliklerin belirli periyotlar i¢inde sonsuz sayida gelir getirecegi kabul
edildiginde bu formiil uygulanabilir. Bagka bir anlatimla bu formiil kullanilarak, ¢ok yillik
bitki yetistirilen ve yetistirilmesi uygun olan bir arazinin c¢iplak arazi kiymeti tahmin
edilebilir. Ornegin ekonomik dmrii n=25 yil olan bir meyvelik veya meyve yetistirilen bir
arazinin ¢iplak arazi degeri; P, 25 yil ekonomik omiir i¢cinde elde edilecek periyodik gelir

olmak tizere;

Ko =P/ (g” - 1) olacaktr.

Cok yillik bitkilerle ilgili 6nemli konulardan birisi de, arazilerin iizerindeki agaclarla
birlikte kiymetlerinin takdir edilmesidir. Gelir yontemini uygulayarak, bu sorunu iki sekilde

¢Ozebiliriz.

Gecmis Degerler Yaklasimi

Bu yaklagima gore, (t) yasindaki agaclarla kapli bir arazinin degeri, ¢iplak arazi
degerini (t) yilina getirilen degerinden baslangigtan (0), (t)’ye kadar olan R degerlerinin (t)

anina getirilmis toplam degerinden, ¢ikartilarak hesaplanir.

Bu yaklagim agagidaki gibi formiile edilebilir.

n

>R
t t
K, =-2 1xq‘—ZR veya K, = (K,xq")->'R
q - 0 0

Gelecek Degerler Yaklasim

Bu yaklagima gore, (t) yasindaki agaclarla kapli bir arazinin degeri, ¢iplak arazi degeri
(n-t) yilina getirilerek, bu degerden sondan (n) (t)’ye kadar olan R degerlerinin (t) anina

getirilmis toplam degeri cikartilarak hesaplanir. Bu yaklasim ise asagidaki gibi formiile
edilebilir.
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1 ! 1 !
K, = qg _1an_t +Zn:R veya K, = KOXFJFZR

n

Aslinda her iki yontemle de ayni sonu¢ elde edilebilmektedir. Buna ragmen
uygulamada t y1li ekonomik dmriin basina yakinsa gegmis degerler yontemi, ekonomik dmriin

sonuna yakinsa gelecek degerler yontemi tercih edilmektedir.

Agac degerinin tespiti hakkinda da bazi1 calismalar vardir. Bu calismalardan Ornekler

asagidaki gibidir;

Meyve arazilerinde gelir yontemine gore elde edilen farkli yaslardaki agacli degerden
ciplak toprak degeri ¢ikarildiktan sonra kalan deger, dekardaki aga¢ sayisina oranlandiginda
farkli yaslardaki agac¢ degerleri bulunabilmektedir. Bu durum asagidaki formiille gosterilebilir

(Angin 1989);

Ki— Ko
Agag Degeri =

Dekara Diisen Agac Sayisi

Bir arazide farkli meyve agaclar1 bulundugunda ve bu agaclarin degeri tek tek tespit
edilmek istenildiginde; eger agaclar tesis doneminde ise ayr1 ayr1 maliyetleri bulunmakta,
agaclar artis veya normal {iretim doneminde ise ilk olarak ayni cins ve yasta bir dekar meyve
arazisinin degeri bulunmakta, daha sonra bu deger bir dekardaki normal agac sayisina
boliinmekte, son olarak agaclar yasli ve Omiir sonuna yakin ise odun degerlerine gore

degerlemesi yapilmaktadir (Miilayim 2008).

Agac degerlerinin belirlenmesinde kullanilan yontemlerden biri de Christ Junge
tarafindan gelistirilen junge yontemidir. Bu yontemde oncelikle bir agacin (6rnegin zeytin,
findik vb.), deger takdiri yapilan tarihten sonra kag¢ yil siire ile meyve verecegi tahmin
edilmekte, daha sonra bu periyodisitesine bdliinerek verimli yil sayisi hesaplanmaktadir.
Sonucta verimli y1l sayis1 ve buna karsilik gelen katsayi, agactan elde edilen gelirle carpilarak

agac degeri belirlenmektedir (Akin 2001).
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6.2.4. Diger Yontemler

Kantitatif yontemler; Tarim arazilerinin degerlerinin belirlenmesinde matematiksel ve

ekonometrik yontem ve modeller olarak kullanilabilmektedir.

Arazilerin kiymet takdirinde kullanilan en yaygin yaklasim ¢oklu regresyon analizleri
olmaktadir. Bu analizlerde arazi degeri bagimli degisken olarak ele alinmakta, arazi degerini
etkileyen faktorler tespit edilerek arazi degerleri bu degiskenler vasitasiyla agiklanmaktadir

(Hurma 2000).
Yapilan calismalar meyve arazileri de dahil pek c¢ok tasinmazin degerinin
matematiksel olarak gelistirilecek modellerle hesaplanabilecegini gostermistir (Ellerman

1994, Fisher 1996).

Tamamlayic1 deger kriteri; Biitiin bir maldan ayrilan parganin degeri bulunmak

istendiginde, bu kritere gore ayrilan parcanin, biitiin malin degerinden mal sahibinin elinde

kalan kismin degeri ¢ikarilarak bulunmasidir (Kalkan 2012).
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7. ARASTIRMA BULGULARI

7.1. isletmeler ile Tlgili Genel Bilgiler

Silivri ilgesinde 48 adet ceviz iireticisi isletme ile anket yapilmistir ve bu boliimde
isletme sahiplerinin yas, egitim durumlari, ortalama ceviz arazisi biiyiikliikleri vb. bilgilere
deginilmistir.

Isletmecilerin yaslara gore dagilimi Cizelge 7.1.° de verilmistir. Cizelge 7. 1.’de
goriildigi gibi 39 yas ve alt1 5 {retici, 40-49 yas aras1 7 lretici, 50-59 yas aras1 23 iiretici, 60

ve tizeri 13 iiretici bulunmaktadir. Isletme sahipleri ortalama 54 yasindadur.

Cizelge 7. 1. Isletmecilerin Yaslara Gére Dagilimi

Yas Dagilim Adet
39 yas ve alt1 5
40-49 yas arast 7
50-59 yas arasi 23
60 ve lizeri 13
Toplam 48

Isletmecilerin egitim durumlarma gore dagilimlar Cizelge 7.2.’de verilmistir. Cizelge

7.2.’ye gore 38 adet isletmeci ilkokul, 7 tanesi lise, 3 tanesi Universite mezunudur.

Cizelge 7. 2. Isletmecilerin Egitim Durumlarma Gore Dagilim1

Egitim Durumu Adet
Tkokul 38
Lise 7
Universite 3
Toplam 48
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Isletmelerin ceviz arazi biiyiikliiklerine gére siralamasi Cizelge 7.3.’de verilmistir.
Cizelge 7.3.’e gore 9 dekar ve alt1 24 adet, 10-19 dekar aras1 9 adet, 20-39 dekar aras1 8 adet,
40-59 dekar aras1 3 adet, 60 dekar ve iizeri 4 adet isletme bulunmaktadir. Uretici basina diisen

ortalama ceviz arazisi varlig 28,63 dekardir.

Cizelge 7. 3. Isletmelerin Arazi Biiyiikliiklerine Gore Dagilim1

Arazi Biiyiikligii Adet
9 dekar ve alt1 24
10-19 dekar aras1 9
20-39 dekar arasi 8
40-59 dekar arast 3
60 dekar ve lizeri 4
Toplam 48

Isletmelerin tarimsal faaliyet konularina gore dagilimi Cizelge 7.4.’de verilmistir.
Cizelge 7.4.°e gore isletmelerin 20 adedi ceviz liretimi disinda bagka tarimsal faaliyet

yapmaktadir. 28 adedi yalnizca ceviz liretimi yapmaktadir.

Cizelge 7. 4. Isletmelerin Tarimsal Faaliyet Alanlarma Gore Dagilimi

Adet
Yalmz Ceviz Uretimiyle Mesgul 28
Ceviz Uretimi Disinda Bagka Islerle de Mesgul 20
Toplam 48

Ceviz iiretimi diginda da tarimsal faaliyette bulunan isletmelerin toplam arazi varliklar
icinde cevizin paymnin %30 oldugu goriilmektedir. Bunu %30 ile bugday ve %27 ile ay¢icegi
iiretimi takip etmektedir. Diger iiretim faaliyetlerine ait arazi kullanimi1 Grafik 7.1.‘de ayrintili

olarak verilmektedir.
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Grafik 7. 1. Isletmelerin Arazi Kullanimlarina Gore Dagilimi

Isletmelerin hayvansal faaliyetle ilgilenme durumuna gore dagilimi Cizelge 7.5.°de

verilmigtir. Cizelge 7.5.’e gore igletmelerin 5 tanesi ceviz iiretimi yaninda hayvansal iiretim de

yapmaktadir.

Cizelge 7. 5. Isletmelerin Hayvansal Faaliyetle ilgilenmelerine Gore Dagilimi

Adet
Hayvansal Uretimle Mesgul 5
Hayvansal Uretimle Mesgul Degil 43
Toplam 48

Isletmelerin hayvansal faaliyetle ilgilenme durumlarina gore dagilimi Cizelge 7.6.’da

verilmigtir. Cizelge 7.6.’ya gore isletmelerin 25 tanesi traktore sahiptir. 23 tanesi traktore

sahip degildir.
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Cizelge 7. 6. Isletmelerin Traktdre Sahip Olup Olmamalarma Gére Dagilimi

Adet
Traktore Sahip 25
Traktore Sahip Degil 23
Toplam 48

Isletmelerin girdi kullanimlarma gére dagilmi Cizelge 7.7.°de verilmistir. Cizelge

7.7.ye gore isletmelerin tamamu girdi teminini bolgedeki 6zel isletmelerden saglamaktadirlar.

Cizelge 7. 7. Isletmelerin Girdi Temin Yerlerine Goére Dagilim1

Adet
Ozel Isletme 48
Diger 0
Toplam 48

Isletmelerde su an ceviz iiretip pazarlayan 17 adet isletme vardir. Bunlardan 16 tanesi

iriinii kendisi pazarlamaktadir. 1 tanesi {irliniinii kooperatif araciligiyla pazarlamaktadir.

Isletmeler ceviz iiretimi yaninda en c¢ok sirasiyla bugday, arpa ve aycicegi iiretimi

yapmaktadir. Bunun yaninda silajlik misir, yonca, fig liretimi yapanlar da vardir.

Isletmelerin en onemli ceviz iiretme nedeni gelirdir. Bunun yaninda iireticiler

isletmenin devam ettirilmesi i¢in liretim yapmaktadirlar.

Isletmecilere isletmelerinde karsilastiklar: en dnemli konular sorulmus Cizelge 7.8.’de
verilmistir. Cizelge 7.8.’e gore en dnemli sorun su sorunu olarak tespit edilmis, bunu hastalik
ve zararhlar izlemistir. Isletmecilerin genele bakinca en &nemsiz gordiikleri sorun fidan

kalitesi daha sonra yabani hayvan sorunudur.
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Cizelge 7. 8. Isletmelerin Karsilastizi En Onemli ve En Onemsiz Gérdiikleri Konular

En Onemli

Adet Siralamadaki

Yeri

Konu

Su Sorunu 17

Hastalik ve Zararlilar

Fidan Kalitesi 7

Diger

Yabani Hayvan

Fiyatin Diigiik Olmasi

Orgiitlenme Eksikligi

Alict Sayis1 Az

Hasat Zaman Isgiicii Bulamama

NN N[OOI WIN| -

OO0~ lOn

Odemelerin Zamaninda Olmamast

7.2. Ceviz Arazilerinin Biiyiikliigii ve Aga¢ Sayilar

Arastirma kapsamina alinan ceviz isletmelerinin arazi biiytikliikleri 1 ile 469 dekar
arasindadir. Cizelge 7.9.’da goriildigii gibi toplam ceviz arazisi varligi 1374,10 dekardir.
Uretici basina diisen ortalama ceviz arazisi 28,63 dekardir. Toplam aga¢ sayis1 20494 adettir.

Uretici basina diisen agag sayis1 426,95’ dir. Dekara diisen agag sayis1 ise 14,91°dir.

Ceviz dikilen ¢eside bagl olarak 6. yilda verim vermeye baslayan yabanci g¢esitlerde
25 yila kadar, yerli g¢esitlerde 50 yila kadar verim veren bir bitkidir. Ancak modern
yetistiricilikte agaglarin 50 yila kadar yasamasi pek istenmemekte, verim diismekte ve
masraflar artmaktadir. Bu yiizden arastirmada incelenen isletmelerde oldugu gibi isletmeler
25. yilda tiim c¢esitlerde sokiime girmektedirler. Bitki verimi kestiginde genellikle yabanci
cesitlerde aga¢ daha fazla biliylimez ve kesilir. Yerli ¢esitlerde ise aga¢ oldukga biiyiir ve
kerestelik olarak kullanilir. Bunun bir istisnast da sadece budur; kerestelik istendiginde
agaclar biiylimeye birakilabilir. Ancak arastirma yoresinde iiretim daha cok verime gore

planlanmistir (Anonim 2016).

Cizelge 7. 9. Ceviz Arazilerinin Biiylikliigii ve Agag¢ Sayilar

Uretici Toplam Isletme Toplam Isletme Dekara
Sayis1 Ceviz Arazisi | Basina Diisen | Agac Sayisi Basina Diisen
(da) Ortalama Diisen Agac Agac
Ceviz Arazisi Sayisi Sayisi
(da) (adet) (adet)
48 1.374,10 28,63 20.494 426,95 14,91
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7.3. Ceviz Arazilerinde Agac Cesitleri ve Sayilari

Tiirkiye’de yetistiriciligi yapilan ¢ok sayida ceviz ¢esidi bulunmaktadir. Bunlardan
yerli cevizler ge¢ verime yatmakta ama uzun siire verim alinmakta iken yabanci cesitlerde
erken verim alinmakta ise de aga¢ verim omrii kisa olmaktadir. Arastirma yapilan yorede
daha oOnce kurulan ceviz bahgelerinde yerli gesitler Yalova 1 ve tozlayicist Yalova 4
dikilmistir. Yeni kurulan bahgelerde ise yabanci gesitler Cahandler ve tozlayicisi Fernor
dikilmistir. Bolgenin rakimi ¢esit segerken onem arz etmektedir (Akca 2005). Cizelge
7.10.’dan da goriildiigi tizere Yalova 1 ve Yalova 4 birlikte dikilmektedir. 7318 adet Yalova 1
¢esidinden 13.435 kg iiriin alinmaktadir. Yalova 4 den ise 2581 adet dikilmistir. Bu tozlayici
¢esit olup pek iiriin alinmaz. Yine Cizelge 7.10.’da goriildiigi tizere 9190 adet Chandler, 1405
adet Fernor dikilmistir. Chandlerdan 400 kg iriin alinmaktadir. Bazi isletme sahiplerini
onceki yillarda aralikli dikilen Yalova 1, Yalova 4 cesitleri arasina Chandler ve Fernor
cesitleri dikerek iiretim yapmalarindan kaynaklanmaktadir. Chanlerdan az verim alinmasinin

sebebi bu ¢esidin bdlgede yeni olmasi ve verim veren yasa gelmemesidir.

Yalova cesitleri ge¢ meyve vermekte ancak daha uzun yillar meyve vermekte iken

Chandler ¢esidi erken meyve vermekte fakat Yalova ¢esidine gore 0mrii kisa olmaktadir.

Cizelge 7. 10. Ceviz Arazilerinde Agag Cesitleri ve Sayilari

Cesit Agac Sayis1 (adet) Toplam Uretim Miktar: (kg)
Yalova 1 7.318 26.870
Yalova 4 2.581 -
Chandler 9.190 800
Fernor 1.405 -
Toplam 20.494 27.670

7.4. Ceviz Arazilerinde Aga¢ Dikim Araliklar:

Cevizde dikim araliklart iklim, rakim, toprak yapis1 gibi faktorlerden etkilenmektedir.
Genellikle yabanci gesitler daha sik, yerli g¢esitler daha mesafeli dikilir. Dikim siklig1
belirlenirken traktoriin ve ekipmanin tarlada rahat c¢alisabilmesi de hesap edilmelidir.

Chandler ve tozlayicist Fernor ¢esitlerinde daha sik dikim araligi olan 6 x 6, 6 x 7 veya 7 X 7
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kullanilmakta iken Yalova 1 ve Yalova 4 ¢esitlerinde 6zellikle daha genis 8 x 8, 9 x 9 veya 10
x 10 dikim araliklar1 ile dikim yapilmaktadir. Dikim sekli ¢apraz dikim, diiz dikim gibi
sekillere gore mesafeler degismektedir. Buna gore Yalova 1 ve Yalova 4 gesitleri en ¢ok 10 x
10 mt aralikla, Chandler ve tozlayicisi fernor g¢esitleri en ¢ok 7 x 7 mt aralikla dikilmektedir.
Cizelge 7.11.°de dikim araliklarina gore; ceviz arazisi miktarlari, yilizdeleri, toplam agag

sayilari, yiizdeleri ve dekara diisen agac sayilart verilmektedir.

Cizelge 7. 11. Ceviz Arazilerinde Aga¢ Dikim Araliklar1

Agac Dikim Ceviz % Toplam % Dekara
Arahg Arazisi Agac Sayisi Diisen Agac
(da) Sayisi (adet)
6x6 116 8,44 3.200 15,61 28
6x7 101 7,35 2.400 11,71 24
X7 245 17,83 4.995 24,37 21
8x8 39 2,84 590 2,87 15
9x9 251 18,27 3.100 15,13 13
10x 10 622,1 45,27 6.209 30,30 10
Toplam 1.374,1 100 20.494 100 15

7.5. Ceviz Arazilerinde Aga¢ Yaslari

Ceviz tretimi son yillarda iilkemizde olusan taleple beraber artis gostermistir. Bu
sebepledir ki kapama bahgelerin ¢ogu gen¢ yaslardadir. Bu bahgelerin sayis1 da hizla
artmaktadir. Arastirma yoresinde ceviz arazilerinde agag yaslar1 1 ile 10 yas arasindadir. Bu
sunu da gostermektedir ki bdlgede ceviz iiretimi yakin zamanda yayginlasmistir. Bir ceviz
agacindan ¢esidine gore 5. yildan itibaren verim alinir, 10. y1lda maksimum verim alinir, bir
agactan yine ¢eside gore yabanci gesitlerde 25 yila kadar, yerli ¢esitlerde 50 yila kadar verim
alinabilmektedir. Uygulamada bu pek istenmemektedir agaglar 25 yasa gelince Kesilir.
Bolgede verim alinan agaglar yabanci agaclar olmayip daha ¢ok yerli ceviz ¢esitleridir. Bunun
nedeni yabanci ¢esitlerle kurulan bahgelerin verim verecek yasa gelmemeleridir. Ceviz
arazilerinde agag¢ yaslari, birim araziden alinacak verim ve elde edilecek iirerim degeri
tizerinde etkili olmaktadir. Ciinkii farkli yaslardaki agaglardan farkli verim alinmaktadir.
Cizelge 7.12.’de aga¢ yasina gore; ceviz bahgesi adeti, ceviz arazisi biiyikligi, yiizdesi,

toplam agag¢ sayisi ve yiizdesi gosterilmektedir.
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Cizelge 7. 12. Ceviz Arazilerinde Aga¢ Yaslari

Agac Yasi Ceviz Ceviz Arazisi % Toplam Agac %
Arazisi (da) Sayis1
(Adet)
1 4 113,7 8,27 2.945 14,37
2 7 151,1 10,99 2.695 13,15
3 6 64,7 4,71 1.180 5,75
4 4 38,95 2,83 335 1,63
5 3 140,65 10,24 2.685 13,10
6 8 111,2 8,09 1.500 7,31
7 2 143 10,41 2.580 12,59
8 5 560 40,75 5.880 28,69
9 2 13 0,01 145 0,70
10 7 37,8 2,75 549 2,67
Toplam 48 1.374,1 100 20.494 100

7.6. Ceviz Arazilerinde Uretim ve Verim

Ceviz 5 yila kadar iiriin vermeyen bir bitkidir. Her ne kadar 5. yila kar 2.-3. yildan
itibaren agac tlizerinde 1-2 kg kadar ceviz gozleniyor olsa da bunlar olgunlagsmadan koparilip
uzaklastirilir degerlendirilmez (Anonim 2017). Cizelge 7.13.’de goriildigii gibi ilk 5 yil ceviz
iiretiminden verim alimamamaktadir. 6. yilla beraber 4 -6 kg dan baslayarak, 10. yila kadar
agag¢ basma 17,56 kg verim alinabilmektedir. Aynm sekilde dekara verim 6. yilda 80 kg’dan
baslayarak, 10 yilda dekara 264 kg verim alinabilmektedir. Yukaridaki hesaplamalar

yapilirken ayni tarlada yer alan tozlayici ¢esitler toplam verimden diisiilmiis, bununla beraber

sonradan dikilen kiigiik yasta agaclarda ayni tarlada dikkate alinmamustir.
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Cizelge 7. 13. Ceviz Arazilerinde Toplam Ceviz Uretimi Dekara ve Aga¢ Basmna Diisen

Verim
Agac Toplam | Toplam | Meyve | Dekara | Toplam | Dekara Agac

Yasi Ceviz Agac Veren Diisen Ceviz Ceviz Basina

Arazisi Sayis1 Agac Agac Uretimi | Verimi Ceviz

(da) (adet) Sayisi Sayisi (kg) (kg/da) Verimi
(adet)(*) | (adet) (kg/Agac)
1 113,7 2.945 - 26 - - -
2 151,1 2.695 - 18 - - -
3 64,7 1.180 - 18 - - -
4 38,95 335 - 9 - - -
5 140,65 2.685 - 19 - - -
6 111,2 1.500 495 14 2.800 80 5,64
7 143 2.580 200 10 1.600 **144 8,00
8 560 5.880 1.318 | ****15 13.520 180 10,26
9 13 145 140 ***15 2.200 240 15,72
10 37,8 549 430 15 7.550 264 17,56
Ortalama - - - 14,91 - 159,72 10,70
Toplam 1374,1 20.494 2.583 - 27.670 - -

*Uretilen dekar igerisinde bir isletmenin iiretim yapmadig1 alan diisiildiikten sonra hesaplanmis meyve veren yasta agac sayisidir.
** [sletmelerin iiretim yapmadig1 alan ayrildiktan sonra hesap edilen dekara ceviz verimidir.
*** Kullanilmayan alan disiilerek hesaplanmis dekara diisen agag sayisidir.

**** Kullanilmayan alan diisiilerek hesaplanmis dekara diisen aga¢ sayisidir.

7.7. Uretici Eline Gecen Ortalama Ceviz Fiyat

Istanbul ilinde iiretici eline gecen ceviz fiyatlar1 2011 ve 2015 yillar1 arasinda

gosterilmis, indeks yil1 2011 olarak hesaplanarak fiyat reele doniistiiriilmiistiir.

Cizelge 7. 14. Istanbul ilinde Uretici Eline Gegen Ceviz Fiyatlar1 (TL/kg)

Yillar Ceviz Fiyat1 (TL/kg) Indeks (2011=100)
2011 15 100
2012 15 100
2013 16 106
2014 17 113
2015 20 133

Kaynak: TUIK (www.tiiik.gov.tr)

Istanbul ili Silivri ilgesinde {iretici eline gegen ceviz fiyat1 2016 yili itibariyle 20 tl

olarak belirlenmistir. Ureticiler {iriinlerini toptanci vasitasi ile satmaktadirlar. Buna istisna

tireticiler arasindan sadece bir tanesi iiriiniinii kooperatif vasitasi ile satmaktadir.
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7.8. Ceviz Arazilerinden Elde Edilen Briit Uretim degeri

Arastirmalar neticesinde, aga¢ yaslarina gore elde edilen ceviz verimleri, iiretici eline

gecen ortalama ceviz fiyatiyla (20 TL) carpildiginda farkli yaslarda agac¢ basina elde edilen

briit {iretim degerleri belirlenmistir. Cizelge 7.15.’den de gortldiigi gibi 1 -5 yas arasi1 gelir

elde edilememis, tiretime bagli olarak 6 — 9 yaslarinda briit {iretim degeri artis gostermis, 10 -

20 yaglarda en yiiksek degerlere ulasmis, 21 — 25 yaglar aras1 gerileme gostermistir.

Cizelge 7. 15. Ceviz Arazilerinde Yaslara Gore Aga¢ Basina ve Dekara Elde Edilen Briit

Uretim Degerleri

Agac Yasi Ortalama Verim Ortalama Briit Uretim Briit Uretim
(kg/Agac) Verim (kg/da) | Degeri (TL/Agac) Degeri

(TL/da)

1 _ - - -

2 _ - _ _

3 _ - - -

4 _ - _ _

5 _ - _ _

6 5,64 84,09 112,80 1.681,80

7 8,00 119,28 160,00 2.385,60

8 10,26 152,98 205,20 3.059,60

9 15,72 234,39 314,40 4.687,80
10-20 17,56 261,82 351,20 5.236,40
21 15,72 234,39 314,40 4.687,80
22 10,26 152,98 205,20 3.059,60
23 8,00 119,28 160,00 2.385,60
24 5,64 84,09 112,80 1.681,80
25 4,00 59,64 80,00 1.192,80
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7.9. Ceviz Arazilerinden Elde Edilen Rant (Net Gelir)

7.9.1. Tesis Donemi Rantin Hesaplanmasi

Tesis donemi i¢in rantin hesaplanmasi Cizelge 7.16.’da verilmistir.

Cizelge 7. 16. Tesis Donemi Rantin Hesaplanmasi

Yapilan islemler 1.Y1l 2. Yl 3. Yl 4. Y1l 5. Yl
Giibreleme
Giibre Bosaltma 26,96
Giibre Tasima 27,09
Gilibre Serme 18,97
Toprak Isleme
Stirim 44,93 44,93 44,93 44,93 44,93
Ikileme 42,27 42,27 42,27 42,27 42,27
Ara Siirme 44,32 44,32 44,32 44,32 44,32
Dip Capasi 17,31 17,31 17,31 17,31 17,31
Dikim
Dikim Yeri Isaretleme 19,13
Cukur A¢gma 29,76
Dikim 32,78
Fidan 291,72
Fidan Yenileme - 32,60 32,60 32,60 32,60
Sulama
Sulama Sistemi Tamiri 18,19 18,19 18,19 18,19
Sulama Isciligi 21,35 21,35 21,35 21,35 21,35
Sulama Maliyeti 108,56 108,56 108,56 108,56 108,56
Damla Sulama 285,27 - - - -
Materyal
Giibre
Ciftlik Giibresi 75,99 - - - -
DAP - 26,96 26,96 26,96 26,96
flac
Bordo Bulamaci 34,23 34,23 34,23 34,23 34,23
Fungusit 33,84 33,84 33,84 33,84 33,84
Yabanci Ot 39,13 39,13 39,13 39,13 39,13
Diger
Tel Cekme 565,27 - - - -
Budama - 20,58 20,58 20,58 20,58
Toplam 1.758,88 484,27 484,27 484,27 484,27
Masraflar Toplami Faizi 114,33 31,48 31,48 31,48 31,48
(%6,5)
Genel Giderler (%3) 52,77 14,53 14,53 14,53 14,53
Diger (Arazi Vergisi, 57,52 57,52 57,52 57,52 57,52
koruma vb.)
Toplam Tesis Masrafi 1.983,50 587,80 587,80 587,80 587,80
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7.9.2. Uretim Donemi Rantin Hesaplanmasi

Uretim dénemi i¢in rantin hesaplanmasi Cizelge 7.17.’da verilmistir.

Cizelge 7. 17. Uretim Dénemi Rantin Hesaplanmasi

Uretim Masrafi Unsurlar1 | 6.ve24. | 7.ve23. | 8.ve22. | 9.ve21. | 10.-20. 25. Y1l
yillar yillar yillar yillar yillar
Toprak Isleme
Ara Stiriim 40,93 40,93 40,93 40,93 40,93 40,93
Dip Capasi 21,72 21,72 21,72 21,72 21,72 21,72
Hasat 51,29 51,29 51,29 51,29 51,29 51,29
Sulama
Sulama Sistemi Tamiri 25,15 25,15 25,15 25,15 25,15 25,15
Sulama Is¢iligi 27,69 27,69 27,69 27,69 27,69 27,69
Sulama Maliyeti 143,61 143,61 143,61 143,61 143,61 143,61
Bakim
Fidan Yenileme Isciligi 12,65 12,65 12,65 12,65 12,65 12,65
Seyreltme 22,83 22,83 22,83 22,83 22,83 22,83
Tasima 47,24 47,24 47,24 47,24 47,24 47,24
Fidan Yenileme 17,08 17,08 17,08 17,08 17,08 17,08
Giibre
DAP 47,56 47,56 47,56 47,56 47,56 47,56
flac
Yabanci Ot 25,84 25,84 25,84 25,84 25,84 25,84
Fungusit 18,64 18,64 18,64 18,64 18,64 18,64
Bordo Bulamaci 37,62 37,62 37,62 37,62 37,62 37,62
Diger Masraflar
Sokiim Masraflari - - - - - 70
Masraflar Toplam 609,85
Masraf. Top. Faiz (%6,5) 35,09 35,09 35,09 35,09 35,09 39,64
Degisken Mas. Top. 574,94 574,94 574,94 574,94 574,94 649,49
Genel Giderler (%3) 17,25 17,25 17,25 17,25 17,25 19,48
Diger (Arazi Vergisi, 57,52 57,52 57,52 57,52 57,52 57,52
koruma vb.)
Diger Masraflar 74,77 74,77 74,77 74,77 74,77 77,00
Toplam Uretim Masraf 649,71 649,71 649,71 649,71 649,71 726,49
Verim 84,09 119,28 152,98 234,39 261,82 59,64
Fiyat 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Gelir 1.681,80 | 2.385,60 | 3.059,60 | 4.687,80 | 5.236,40 | 1.192,80
Briit Kar 1.106,86 | 1.810,66 | 2.484,66 | 4.112,86 | 4.661,46 543,31
Net Kar 1.032,09 | 1.735,89 | 2.409,89 | 4.038,09 | 4.586,69 466,31
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Bir igletmede tarimsal faaliyetler sonucu bir yilda elde edilen toplam briit hasiladan
isletme masraflar1 diisiildikten sonra geriye kalan net hasiladir. Bu deger sozii edilen
donemdeki faaliyet i¢in isletmede kullanilan toprak ve diger sermaye unsurlarmin ortak
getirisidir. Diger bir deyisle net hasila, toprak ranti ile sermayenin faiz karsilig1 toplamindan
ibarettir. Toprak degeri disindaki sermaye igin gegerli faiz orani iizerinden gelir payi
cikarilirsa, geriye topragin payma diisen net gelir kalmaktadir ki buna toprak ranti veya
topragin net kira karsilig1 da denilmektedir (Aras 1993). Ote yandan topraktan elde edilen net
gelir, arazi rant1 olarak da ifade edilmektedir (Miilayim 1994).

Rantin olugmasi i¢in iiretim faktoriiniin kit ve arz esnekliginin en azindan kisa
donemde diisiik olmasi gerekmektedir. Toprak da buna uygundur (Inan 1998). Topraklarin,
vasif ve mevki farki diisiiniilmeden, sadece kit ve arzlarinin elastik olmamalari nedeniyle
getirdikleri ranta ekonomide mutlak rant ya da kitlik rant1 denilmektedir (Ustiinel 1988).
Tarimsal deger takdirinde iizerinde durulan ve hesaplanan rantin mutlak rant oldugu

belirtilmektedir (Giilten 1994).

Bu arastirmada ceviz arazilerinin degerlerin gelir yontemine gore takdir edebilmek
amaciyla periyodik sabit gelirlerin kapitalizasyonu formiilii (Po=P/q"-1) kullamlmistir. Bu
amagla ceviz agaglariin gelisme donemleri ve yaslarina gore dekara elde edilen rantlar tespit
edilmistir. Arastirma sonuclarina gore yorede cevizin tesis, artig, normal tiretim ve eksilis

donemleri asagidaki gibi tespit edilmistir;

Tesis Donemi (T): 1-5 yaslari: Agacglardan verim alinamadigindan rantlar negatiftir.

Artis Donemi (A): 6-9 yaslari: Uretim degerleri masraflardan fazladir ve giderek

artmaktadir.

Normal Uretim Dénemi (NU): 10-20 yaslari: En yiiksek sabit rantlarin elde edildigi

donemdir.

Eksilis Donemi (E): 21-25 yaslari: Bu donemin sonunda {iretim degeri ve masraflar esit
olmaktadir. Bu noktadan sonra iiretim degerleri masraflarin altina diisecektir ve agaclarin
sokiilmesi gerekmektedir. Agaclarin bu sokiim yasina ekonomik omiir denmektedir (Angin

1989). Arastirmanin diger boliimlerinde ceviz agaglari i¢in ekonomik 6miir de saptanmustir.
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Aga¢ yaglarma gore dekara ceviz arazisinden elde edilen rantlarin ortaya
koyulabilmesi i¢in, dncelikle aga¢ yaslarina gore dekara ceviz arazisinden elde edilen briit
iiretim degerlerinin ortaya koyulmasi gerekmektedir. Daha 6nce de ifade edildigi gibi, yorede
yerli ¢esitlerde daha ¢ok 10 m x 10 m dikim aralig1 (%30,30) veya yabanci ¢esitlerde 7 m x 7
m dikim aralig1 (%24,37) kullanilmaktadir ve bu nedenle dekarda ortalama ¢ogunlukla 15
aga¢ bulunmaktadir. Buradan yola ¢ikarak her yasta aga¢ basma elde edilen briit iiretim
degerleri saptanmistir. Daha sonra aga¢ yaslarma gore her yil elde edilen briit liretim
degerinden, bu yillarda yapilan masraflar (tesis ve liretim masraflari) ¢ikarilmis ve dekara elde
edilen rantlar Cizelge 7.18.’deki gibi hesaplanmistir. Cizelge 7.18. de goriildiigi gibi ilk 5 yil
verim alinamadig1 i¢in rantlar negatiftir. Rant 6. yildan itibaren pozitif olmakta 10. yila kadar
artmaktadir. 10. ve 20. yillar aras1 normal iiretim dénemi oldugu icin en yiiksek seviyeyi

gostermektedir. 21. yildan sonra ise eksilmektedir.

Cizelge 7. 18. Ceviz Arazilerinde Agag Yaslarina Gore Dekara Elde Edilen Rantlar

Agac Yasi Toplam Briit Toplam Masraflar Toplam Rant
Uretim Degeri (TL/da) (TL/da)
(TL/da)*
1 - -1.983,50 -1.983,50
2 - -587,80 -587,80
3 - -587,80 -587,80
4 - -587,80 -587,80
5 - -587,80 -587,80
6 1.681,80 -649,71 1.032,09
7 2.385,60 -649,71 1.735,89
8 3.059,60 -649,71 2.409,89
9 4.687,80 -649,71 4.038,09
10 -20 5.236,40 -649,71 4.586,69
21 4.687,80 -649,71 4.038,09
22 3.059,60 -649,71 2.409,89
23 2.385,60 -649,71 1.735,89
24 1.681,80 -649,71 1.032,09
25 1.192,80 -726,49 466,31

7.10. Ceviz Arazilerinin Degerlemesi

7.10.1. Pazar Degeri Yontemine Gore Degerlemesi

Pazar degeri yonteminde, bir malin pazardaki muhtemel alim-satim fiyati esas alinarak

degeri takdir edilmektedir. Bu ydntemin uygulanabilmesi i¢in, ¢ok yeni pazar fiyatlarinin
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bilinmesi ve tasginmazin alim-satim fiyatlarinin serbest piyasa kosullarinda olugmasi

gerekmektedir (Akin 1991).

Yapilan caligmalar sonucunda yorede yakin zamanda alim-satimi yapilan bir ceviz
arazisine rastlanmamistir. Yorede daglik bolgelerde iireticilere tesis edilen ceviz arazilerinin
biiyiik kism1 hazineye ait arazilerdir ve alim-satim1 yapilmamaktadir. Bu sebeple arastirmada
ceviz arazilerinin ¢iplak toprak degerlerinin (zemin degerlerinin) saptanmasina ¢alisilmistir.
Bu asamada ise yoredeki ortalama pazar fiyatlar1 lizerinden bir degerleme yapilmis, ayrica
tireticilerin kisisel tespitlerine gore, meyve arazileri icin belirledikleri alim-satim degerleri de

dikkate alinmistir.

Arastirma kapsamindaki ceviz arazileri; kumlu toprak arazileridir. Egim % 10 ve
tizerindedir. Arazilerin anayola yakinliklart 1-25 km, ilge merkezinde kurulan pazara
yakinliklar1 ise 14-45 km arasinda degismektedir. Arastirma sonucglarina gore; yorede ceviz
arazilerinin (¢iplak toprak olarak) pazar degerleri (alim-satim degerleri) 25 bin — 100 bin
TL/da arasinda degismektedir, ortalama arazi degerinin ise yaklasik 40.150,28 TL/da oldugu

belirlenmistir.

Cizelge 7. 19. Ceviz Arazilerinde Ortalama Pazar Degerleri (TL/da)

Toplam Ceviz Arazisi (da) | Toplam Arazi Degeri (TL) Ortalama Arazi Degeri
1 2 (TL/da) (2/1)

1.374,10 55.170.500,74 40.150,28

7.10.2. Gelir Yontemine Gore Degerleme

7.10.2.1. Ceviz Arazilerinin Deger Takdirinde Esas Almmacak Kapitalizasyon Faiz

Oraninin Saptanmasi

Kapitalizasyon faiz orani, araziye yatirilmig sermayenin kullanim hakki olarak
tanimlanir (Miilayim 1994). Kapitalizasyon faiz oraninin saptanabilmesi i¢in benzer nitelikte
cok sayida arazinin gercek satis fiyatlarinin bilinmesi gerekmektedir. Ornegin bir yorede satis
fiyatlann Kj, K, Ks, ..., K, olan arazilerin rantlart R3, Ry, Rs, ..., R, ile gosterilirse,

kapitalizasyon faiz orani (f) asagidaki gibi hesaplanabilmektedir (Miilayim 1994);
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E_ R,+R, +R; +...+R, _ZR
Ki+K, +K,+..+K, YK

Bu arastirmada da yorede yakin zamanda satisi yapilan araziler tespit edilerek
kapitalizasyon faiz oraninin saptanmasina c¢alisilmistir. Ancak yorede arazi satigi son birkag
yilda ¢ok azalmistir. Arastirmalara gore, yorede son bir yilda satisi yapilan 5 adet tarim arazisi
tespit edilmistir. Cizelge 7.20.’de bu arazilerin satis fiyatlar1 ve bu arazilerden elde edilen

rantlar verilmistir.

Bunun yaninda Cizelge 7.20.’de Tarim ilge miidiirliiglinden alinan bilgiler ve bdlgede
yapilan arastirmalara gore Silivri yOresinde yetistirilen bugday, arpa, silajlik musir, aygicegi
ve karpuz i¢in dekara net gelir hesaplanmistir. Dekarda net gelir Bugdayda 378,03 TL, arpada
299,89 TL, silajlik misirda 823,075 TL, aygiceginde 341,90 TL, karpuzda 2.361,71 TL tespit

edilmistir.

Cizelge 7. 20. Arastirma Yoresinde Yakin Zamanda Satist Yapilan Araziler ve Bazi

Nitelikleri
Arazinin Arazide Uygulanan Araziden Elde | Arazinin Satis | Kapitalizasyon
Biiyiikliigii Tarim Sekli Edilen Toplam Fiyat1 (TL) Faiz Oram
Rant (TL)
5 | (Bugday + Silajlik Misir) 3.857,51 175.000 %2,21
+ (Aygicegi)
10 | (Arpa + Silajlik Misir) + 17.423,375 420.000 %4,15
(Karpuz)
15 | (Aycicegi) + (Karpuz) 20.277,075 580.000 %3,50
20 | (Arpa + Silajlik Misir) + 34.846,75 850.000 %4,09
(Karpuz)
40 | (Bugday + Silajlik Misir) 52.062,90 1.600.000 %3,25
+ (Aygigegi) + (Karpuz)
Toplam 128.467,61 3.625.000

Yakin zamanda satis1 yapilan bu arazilerden elde edilen toplam rant, arazilerin satis
fiyatlarinin toplamina oranlandiginda, az sayidaki arazi satisindan hareketle de olsa, yore i¢in

kullanilabilecek kapitalizasyon faiz orani sulu arazide asagidaki gibi hesaplanabilmektedir;

Toplam Rant
Kapitalizasyon Faiz Orani1 = =
Toplama Arazi Satis Fiyati

128.467,61

3.625.000

0,0354 (%3,54)
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Kapitalizasyon faiz orani genellikle yuvarlatilmig olarak ifade edilmektedir. Bu
nedenle sulu arazilerde % 3,54 olarak saptanmistir. Ote yandan bir arazinin degeri iizerine etki
eden olumlu ve olumsuz faktorler dikkate alindiginda kapitalizasyon faiz orami azaltilarak
veya cogaltilarak degistirilebilmektedir. Ozellikle meyve arazilerinin deger takdiri yapilirken
kapitalizasyon faiz oraninin biraz arttirilmasit Onerilmektedir (Miilayim 1994). Nitekim
arastirmada her bir arazi basina diisen kapitalizasyon faiz orani hesaplanmis ve %4 ve %5’e
yakin faiz oranlarina rastlanmistir. Buradan hareketle arastirmada yapilacak hesaplamalarda
kapitalizasyon faiz orani yuvarlatilarak % 4 ve % 5 oranlarinin esas alinmasinin ve sonuglarin
karsilastirilmali olarak ortaya konulmasinin yararli olacagi diisiiniilmiistiir. izmir’in Tire
ilgesinde incir arazileri ilizerine yapilan bir arastirmada kapitalizasyon faiz oran1 5,56 olarak
bulunmus, daha sonra %6, %7, %8 ve %9 olarak yuvarlatilmig ve arastiricinin yorumuna
birakilmistir (Engindeniz 2001). Ayni sekilde izmir’in Selguk ilgesinde seftali bahgelerinde
yapilan bir aragtirmada kapitalizasyon faiz orani 5,75 bulunmus, yuvarlatilarak %6 ve %7

degerlerinde hesap edilmistir (Okan 2013).

7.10.2.2. Ceviz Arazilerinde Ciplak Toprak Degerinin Saptanmasi

Arastirma kapsamindaki ceviz arazilerinin ¢iplak toprak degerinin saptanmasinda

asagidaki formiilden yararlanilmistir (Miilayim, 1994);

Formiilde;
Ko= Ceviz arazilerinin ¢iplak toprak degeri

n
> (R ) = Ceviz arazilerinde agaglardan ekonomik émiir i¢cinde elde edilen toplam rant

n= Ekonomik 6miir ( arastirmada ceviz i¢in 25 y1l alinmastir )
q= Bilesik faiz faktoriinii ifade etmektedir.

Arastirmada ceviz arazilerinden tesis ( 1-5 yas ), artis ( 6-9 ), normal {iretim ( 10-20),
ve eksilis donemleri (21-25) itibariyle elde edilen rantlar Bilesik Faiz Faktorii (BFF)

kullanilarak once ilgili donemin sonuna biriktirilmistir (Cizelge 7.21.).
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BFF — (1 + )" olarak ifade edilmektedir. Burada n yil sayisini, f ise kapitalizasyon
faiz oranin1 gostermektedir. Arastirmada (1 + f) yerine q kullanilmis ve y1l sayisina bagl

olarak ilgili bilesik faiz faktorleri (q") gdsterilmistir.

Bu sekilde donemler itibariyle donem sonuna getirilen ve toplanan rantlar daha sonra
Omiir sonuna kalan yil sayis1 iizerinden ve ilgili BFF kullanilarak dmiirsonuna getirilmistir.

Omiirsonundaki bu degerlerin toplanmasiyla da toplam rantin dmiirsonu degeri hesaplanmustir

(Cizelge 7.22.).
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Cizelge 7. 21. Ceviz Arazilerinden Elde Edilen Rantlarin Dénemsonu Degerleri (TL/da)

Donem Yas Rant BFF (9" Rantin Dénemsonu Degeri
(TL/da) *) (TL/da) (**)
% 4 %5

Tesis 1 -1.983,50 q’ -2.320,50 -2.410,94

Dénemi 2 -587,80 q° -661,22 -680,44
3 -587,80 q° -635,76 -648,05
4 -587,80 q -611,31 -617,19
5 -587,80 q° -587,80 -587,80

Toplam -4.816,59 -4.944,42

Artis 6 1.032,09 q° 1.161,00 1.194,75

Dénemi 7 1.735,89 q° 1.877,54 1.913,82
8 2.409,89 q 2.506,29 2.530,38
9 4.038,09 q° 4.038,09 4.038,09

Toplam 9.582,92 9.677,04

Normal

Uretim (9*-1)

Dénemi 10-20 4.586,69 f 61.857,94 65.162,19

(***)

Toplam 61.857,94 65.162,19

Eksilis 21 4.038,09 q* 4.724,16 4.908,30

Dénemi 22 2.409,89 q° 2.710,89 2.789,69
23 1.735,89 q° 1.877,54 1.913,82
24 1.032,09 q 1.073,37 1.083,69
25 466,31 q° 466,31 466,31

Toplam 10.852,27 11.161,81

(*) Cesitli yillara ve faiz oranlarina gore hesaplanan q" degerleri Ek gizelge 1 ve 2 de verilmistir.
(**) Rantlarm ilgili faktor degerleri ile carpilmasiyla hesaplanmusgtir.

(***) Normal iiretim donemi, son yildan ilk yili ¢ikarip eklemek suretiyle bulunan 11 y1l (20-9)devam etmektedir. Her y1l esit miktarda elde

edilen bu rantlar, Y1llik Bilesik Faiz Faktorii (YBFF) kullanilarak) donemsonuna getirilmistir.

"-1

vBFF =9 f

seklinde ifade edilmektedir (Angin, 1989). Arastirmada n=11, f ise sirasiyla %4 ve %S5

alinarak hesaplamalar yapilmstir.
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Cizelge 7. 22. Ceviz Arazilerinden Elde Edilen Rantlarin Omiirsonu Degerleri (TL/da)

Kapitalizasyon Rantin BFF (q") Rantin
Donem Faiz Oram (f) Donemsonu Omiirsonu

Toplam Degeri Toplam Degeri

(TL/da) (TL/da)
Tesis % 4 -4.816,59 q”° -10.553,63
Dénemi %5 -4.944,42 q” -13.119,03
Artis % 4 9.582,92 qr 17.948,81
Doénemi %5 9.677,04 q- 21.124,01
Normal Uretim % 4 61.857,94 q 75.262,56
Dénemi %5 65.162,19 q 83.166,50
Eksilis % 4 10.852,27 q° 10.852,27
Dénemi %5 11.161,81 q° 11.161,81
Toplam % 4 - - 93.510,01
%5 - - 102.333,29

Ceviz arazileri icin hesaplanan toplam rantin omiirsonu degerleri (3 R) yukaridaki
formiilde yerine konulmus ve 25 yil ekonomik 6miir {izerinden kapitalizasyon faiz oranina
gore ciplak toprak degerleri (Kg) Cizelge 7.23.°deki gibi saptanmistir. Goruldiigi gibi
incelenen arazilerin gelir yontemiyle, % 4 ve % 5 kapitalizasyon faiz oranlarna gore
hesaplanan c¢iplak toprak degerleri, pazar degeri yontemiyle saptanan ¢iplak toprak

degerlerine yakin bulunmustur.

Cizelge 7. 23. Ceviz Arazilerinin Ciplak Toprak Degerleri (TL/da)

Kapitalizasyon Faiz Orani

Rantin Omiirsonu Degeri

Ciplak Toprak Degeri (Ko)

(%) (TL/da) (TL/da)
% 4 93.510,01 56.135,20
%5 102.333,29 42.881,86
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7.10.2.3. Ceviz Arazilerinin Agac Yaslarina Gore Degerinin Saptanmasi

Arastirma kapsamindaki arazilerde agaglarin c¢ogunlugu 6 -10 yaslarindadir. Bu
nedenle arastirmada, hesaplanan Ky degerlerinden yararlanarak Kg ve Ko degerleri elde
edilmistir. Bu amacgla gecmis degerler yontemi ve gelecek degerler yoOnteminden

yararlanilmstir.

7.10.2.3.1. Ge¢mis Degerler Yontemine Gore Degerleme

Gegmis degerler yonteminde asagidaki formiilden yararlanilmaktadir (Miilayim,
1994);

t

K=(Koq) - % (R)

6
Bu formiile gore; Kg =(Ko.q%) - ¥ (R)
0

10
Kio=(Ko.q"%) - % (R)

olmaktadir.

Arastirmada Oncelikle arazilerden agaclar 6 ve 10. yasa gelinceye kadar elde edilen
rantlar (3_R) 1lgili BFF kullanilarak 6 ve 10. yas sonuna getirilmistir (Cizelge 7.24. ve Cizelge
7.25.).

Cizelge 7. 24. Ceviz Arazilerinde Agaglardan 6. Yasa Kadar Elde Edilen Rantlar (TL/da)

Yas Rant (TL/da) BFF 6. Yas Sonunda Rant (TL/da)
(q" % 4 %5
1 -1.983,50 qQ -2.413,32 -2.531,54
2 -587,80 q* -687,67 -714,47
3 -587,80 q -661,22 -680,44
4 -587,80 q° -635,76 -648,05
5 -587,80 q -611,31 -617,19
6 1.032,09 q 1.032,09 -1.032,09
Toplam -3.977,19 -4.159,60
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Cizelge 7. 25. Ceviz Arazilerinde Agaglardan 10. Yasa Kadar Elde Edilen Rantlar (TL/da)

Yas Rant (TL/da) BFF 10. Yas Sonunda Rant (TL/da)
@a") % 4 %5
1 -1.983,50 q° -2.823,12 -3.077,00
2 -587,80 qQ° -804,46 -868,47
3 -587,80 q’ -773,49 -827,09
4 -587,80 q° -743,74 -787,71
5 -587,80 qQ° -715,18 -750,21
6 1.032,09 q° 1.207,44 1.254,51
7 1.735,89 qQ° 1.952,70 2.009,47
8 2.409,89 q° 2.606,54 2.656,90
9 4.038,09 q 4.199,61 4.239,99
10 4.586,69 q° 4.586,69 4.586,69
Toplam 8.692,99 8.437,08

Bu sekilde saptanan rantlar yukaridaki formiillerde yerine konulmus ve faiz oranlarina

gore Kg ve Ky degerleri Cizelge 7.26.’daki gibi hesaplanmustir.

Cizelge 7. 26. Ceviz Arazilerinin Ge¢mis Degerler Yontemine Gore Saptanan Kg ve Ko
Degerleri (TL/da)

Kapitalizasyon | Ciplak Toprak BFF 6. Yas sonunda Ks (TL/da)
Faiz Oram (f) Degeri (Ko ) q") Toplam Rant
(TL/da) (CR) (TL/da)
% 4 56.135,20 q° -3.977,19 75.005,06
% 5 42.881,86 q° -4.159,60 61.625,58
Kapitalizasyon | Ciplak Toprak BFF 10. Yas Kio (TL/da)
Faiz Oram (f) Degeri (Kp) " sonunda
(TL/da) Toplam Rant
(O'R) (TL/da)
% 4 56.135,20 q" 8.692,99 74.398,33
%5 42.881,86 q 8.437,08 61.413,18

7.10.2.3.2. Gelecek Degerler Yontemine Gore Degerleme

Gelecek degerler yonteminde asagidaki formiilden yararlanilmaktadir (Miilayim,

1994);

Bu formiile gore; Ks = Ko .

Kt:Ko.

t
2. (R)
n

+ 2 (R)
25
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1 10

KlozKo. +Z(R)
25

25

Arastirmada Oncelikle arazilerden 6 ve 10. yastan Omiirsonuna kadar elde edilecek

rantlar 6 ve 10. yasa getirilmistir. Bu amagla indirgeme faktdriinden (iF) yararlanilmistir

(Cizelge 7.27. ve Cizelge 7.28.).

1

IF — olarak ifade edilmektedir ( Angin 1996).

n

q

Cizelge 7. 27. Ceviz Arazilerinde Agaglardan Omiirsonuna Kadar Elde Edilebilecek Rantlarin
6. Yasa Getirilmesi

iF Gelecekte Elde Edilecek Rantin
Yas Rant (TL/da) /g 6. Yas Degeri (TL/da) (**)
*) % 4 % 5
6 1.032,09 q° 1.032,09 1.032,09
7 1.735,89 (1/9") 1.669,06 1.653,26
8 2.409,89 (1/9%) 2.228,18 2.185,77
9 4.038,09 (1/°) 3.590,57 3.488,10
10-20 4586,69 | (q'°-1)/f.q"° 37.202,18 35.417,04
(***)
21 4.038,09 (1/g™ 2.242,35 1.942,32
22 2.409,89 (1/9™) 1.286,64 1.103,97
23 1.735,89 (1/9"" 891,21 757,37
24 1.032,09 (1/9™) 509,44 428,83
25 466,31 (1/9"™) 221,31 184,52
Toplam 50.873,03 48.193,27

(*) Cesitli yillara ve faiz oranlarina gore hesaplanan 1/q" degerleri Ek Cizelge 1 ve 2 de verilmistir.

(**) Rantlarm ilgili faktor degerleri ile ¢arpilmasiyla hesaplanmustir.

(***) Her yil esit miktarda elde edilen bu rantlarm 6. Yila getirilmesinde Yillik indirgeme Faktorii (YIF) kullanilmistir.

seklinde ifade edilmektedir (Angin 1996).
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Cizelge 7. 28. Ceviz Arazilerinde Agaglardan Omiirsonuna Kadar Elde Edilebilecek Rantlarin
10. Yasa Getirilmesi

iF Gelecekte Elde Edilecek Rantin
Yas Rant (TL/da) (1/gM 10. Yas Degeri (TL/da)
% 4 %5
10-20 4586,69 | (q°-1)/f.q" 37.202,18 35.417,04
*)
21 4.038,09 (/g™ 2.623,14 2.361,07
22 2.409,89 (1/9™) 1.505,22 1.341,83
23 1.735,89 (1/9™) 1.042,58 920,54
24 1.032,09 (1/9™ 596,03 521,31
25 466,31 (1/g™) 258,94 224,30
Toplam 43.228,09 40.786,09

*YIF kullamilarak hesaplanmustir.

Bu sekilde 6. ve 10. yila getirilen rantlar yukaridaki formiillerde yerine konulmus ve

faiz oranlarina gore Kg ve Kj degerleri Cizelge 7.29. daki gibi hesaplanmustir.

Cizelge 7. 29. Ceviz Arazilerinin Gelecek Degerler Yontemine Gore Saptanan Kg ve Kip

Degerleri (TL/da)
Kapitalizasyon | Ciplak Toprak IF (1/g™ 6 Yastaki Ks (TL/da)
Faiz Oram (f) Degeri ( Kp) Toplam Rant
(TL/da) (O'R) (TL/da)
% 4 56.135,20 1/q™7 50.873,03 77.514,79
%5 42.881,86 /9™ 48.193,27 65.161,62
Kapitalizasyon | Ciplak Toprak IF (1/9") 10 Yastaki Ko (TL/da)
Faiz Oram (f) Degeri ( Ko) Toplam Rant
(TL/da) (CR) (TL/da)
% 4 56.135,20 197 43.228,09 74.399,97
%5 42.881,86 197 40.786,09 61.412,26

Goriildugii gibi her iki yonteme gore hesaplanan Kg ve Kig degerleri birbirine oldukga
yakindir. Aradaki ¢ok kiiciik farklilik rakamlarin yuvarlak olarak dikkate alinmalarindan
kaynaklanmaktadir. Esasen ele alinan yil Omriin baslangicina yakin ise ge¢mis degerler

yontemi, Omriin sonuna yakin ise gelecek degerler yontemi kullanilmaktadir.

70



7.10.2.4. Ceviz Arazilerinde Aga¢ Degerlerinin Saptanmasi

Onceki béliimlerde de ifade edildigi gibi, arastirma kapsamindaki arazilerde genellikle
¢eside gore 6 x 6 ve 10 x 10 dikim araliklar1 kullanilmistir ve bu nedenle de dekara ortalama
14,91 aga¢ diismektedir. Ote yandan arastirma kapsamindaki arazilerde agaglarin ¢ogu 6 ve

10 yaslarindadir.

Arastirmada bu hususlar dikkate alinmis ve sadece 6 ile 10 yastaki agaglarin degeri

hesaplanmistir. Agac degerlerinin hesaplanmasinda asagidaki formiillerden yararlanilmistir;

Ke - Ko
6 Yasinda Bir Agacin Degeri =
14,91
Kio - Ko
10 Yasinda Bir Agacin Degeri =
14,91

Ko, Kg, Ve Kjp degerleri formiillerde yerine konulmus ve agac degerleri Cizelge
7.30.’deki gibi hesaplanmustir. Goriildiigii gibi 6. yastaki agaclarin degeri, 10. Yastaki

agaclara gore daha yiiksek bulunmustur.

Cizelge 7. 30. Ceviz Arazilerinde 6 ve 10 Yasindaki Degerleri

Kapitalizasyon Faiz Ks (TL/da) (*) | Ciplak Toprak | 6 Yasindaki Agac
Oran (f) Degeri (Ko) Degeri (TL)
(TL/da)
% 4 77.514,79 56.135,20 1.433,91
% 5 65.161,62 42.881,86 1.494,28
Kapitalizasyon Faiz Kio (TL/da) (*) | Ciplak Toprak | 10 Yasinda Agag
Oranm (f) Degeri (Ko) Degeri (TL)
(TL/da)
% 4 74.399,97 56.135,20 1.225,00
% 5 61.412,26 42.881,86 1.242,82

e Gelecek degerler yontemiyle hesaplanan degerler kullanilmistir.
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7.11. Ceviz Arazilerinde Tesis ve Uretim Masraflari

7.11.1. Tesis Masraflari

Ceviz arazilerinde tesis masraflarinin en ¢ok yapildigi donem ilk bir yildir. Bu
donemden 5. yila yani iirlin alinana kadarki donem tesis donemi olarak kabul edilmektedir.
Ceviz arazilerinde 1. yilda dekara yapilan giibreleme, toprak isleme, dikim, sulama, gibi
islemler ve damla sulama sistemi, tel ¢it ¢cekme, fidan alimi, iscilik, makine saat, motorin,
giibre, ilag ve fidan gibi kullanilan girdi miktarlar1 kullanildiklar islere gore Cizelge 7.31.’de

verilmigtir.

Ceviz arazilerinde 2., 3. 4. ve 5. yillarda dekara yapilan toprak isleme, fidan yenileme,
sulama, giibreleme gibi islemlerin dagilimlar1 Cizelge 7.32., Cizelge 7.33., Cizelge 7.34. ve
Cizelge 7.35.’de verilmistir.

Cizelge 7.32., Cizelge 7.33., Cizelge 7.34., Cizelge 7.35. ve Cizelge 7.36.’dan da
goriildiigl lizere once yillik yapilan islemler toplanmis degisken masraflar bulunmus, sonra
bulunan degisken masraflara Ziraat bankasinin tarimsal kredilere yillik uyguladigi faiz
miktarinin yarist eklenmis (%6,50), genel gideler (%3) eklenmis, arazi koruma hesab1
eklenmis, ciplak arazi degeri faizi (%5) eklenmis ve toplam tesis masrafi bulunmustur.
Dekara bulunan tesis masrafi dekara diisen agac sayisina bdliinerek aga¢ basina masraf

bulunmustur.

Arazi koruma hesabi, 1647 TL 2016 yili briit asgari {licretinin tarim arazilerinde

ortalama isletme basina diisen alana (28,63 da) boliinmesiyle bulunmustur.
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Cizelge 7. 31. Tesis Asamasinda Yapilan Islemlere Gére Dekara Maliyet Tablosu (1. YIL)

Tesis Masrafi Islem | Isgiicii | Cekigiicii | Motorin | Materyal | Birim | Tutar
Unsurlar Sayis1 | sa/da sa/da It/da Miktari TL/da

Giibreleme
Giibre Bosaltma 1 0,50 0,50 8 - - 26,96
Giibre Tasima 1 0,25 0,25 4 - - 27,09
Gilibre Serme 1 0,58 - - - - 18,97
Toprak Isleme
Siirlim 1 0,35 0,35 5 - - 44,93
Ikileme 1 0,35 0,35 4 - - 42,27
Ara Siirme 1 0,35 0,35 4 - - 44 32
Dip Capasi 1 0,10 - - - - 17,31
Dikim
Dikim Yeri 1 1,00 - - - - 19,13
Isaretleme
Cukur Agma 1 1,00 - - - - 29,76
Dikim 1 1,00 - - - - 32,78
Fidan 1491 | Adet 291,72
Sulama
Sulama Isciligi 1 0,15 - - - - 21,35
Sulama Maliyeti - - - - - - 108,56
Damla Sulama 1| 0,30 - - - - 285,27
Materyal
Giibre
Ciftlik Glibresi 1 - - - 0,41 Ton 75,99
N 6,15 Kg
P 8,20 Kg
K 4,10 kg
Tlac¢
Bordo Bulamaci 2 0,20 - - 4,93 Lt 34,23
Fungusit 1 0,10 - - 0,12 Lt 33,84
Yabanci Ot 1 0,10 0,31 Lt 39,13
Diger
Tel Cekme 1 0,30 - - - - 565,27
Toplam 1.758,88
Arazi Bedeli 40.150,28
Masraflar Toplami 114,33
Faizi (%6,5)
Genel Giderler (%3) 52,77
Diger (Arazi 57,52
Vergisi, koruma vb.)
Ciplak Toprak 2.007,51
Degeri (%5)
Toplam Tesis 3.991,01
Masrafi
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Cizelge 7. 32. Tesis Asamasinda Yapilan Islemlere Gére Dekara Maliyet Tablosu (2. Y1)

Tesis Masrafi | Islem | Isgiicii | Cekigiicii | Motorin | Materyal | Birim | Tutar
Unsurlar Sayis1 | sa/da sa/da It/da Miktari TL/da

Toprak Isleme
Siirlim 1 0,35 0,35 5 - - 44,93
Ikileme 1 0,35 0,35 4 - - 42,27
Ara Silirme 1 0,35 0,35 4 - - 44,32
Dip Capasi 1 0,10 0,10 - - - 17,31
Dikim
Fidan Yenileme 1 0,10 - - 0,84 | Adet 32,60
Sulama
Sulama Sistemi 1 0,30 - - - - 18,19
Tamiri
Sulama Isgiligi 1 0,40 - - - - 21,35
Sulama - - - - - - 108,56
Maliyeti
Materyal
Giibre
DAP 1 - - - - - 26,96
N - - - - 5,07 Kg -
P - - - - 0,91 Kg -
K - - - - 2,33 Kg -
Ila¢
Bordo Bulamaci 2 0,20 - - - - 34,23
Fungusit 1 0,10 - - - - 33,84
Yabanci Ot 1 0,10 - - - - 39,13
Diger
Budama 20,58
Toplam 484,27
Arazi Degeri 40,150,28
Masraflar 31,48
Toplami Faizi
(%6,5)
Genel Giderler 14,53
(%3)
Diger (Arazi 57,52
Vergisi, koruma
vb.)
Yatirimin 199,55
bilesik faizi
(%5)
Ciplak Toprak 2.007,51
Degeri (%5)
Toplam Tesis 2.794,86
Masrafi
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Cizelge 7. 33. Tesis Asamasinda Yapilan Islemlere Gére Dekara Maliyet Tablosu (3. Y1)

Tesis Masrafi | Islem | Isgiicii | Cekigiic | Motorin | Materyal | Birim | Tutar
Unsurlari Sayis1 | sa/da | iisa/da It/da Miktari TL/da

Toprak Isleme
Siirlim 1 0,35 0,35 5 - - 44,93
Ikileme 1 0,35 0,35 4 - - 42,27
Ara Siirme 1 0,35 0,35 4 - - 44,32
Dip Capasi 1 0,10 0,10 - - - 17,31
Dikim
Fidan Yenileme 1 0,10 - - 0,84 | Adet 32,60
Sulama
Sulama Sistemi 1 0,30 - - - - 18,19
Tamiri
Sulama Isgiligi 1 0,40 - - - - 21,35
Sulama Maliyeti - - - - - - 108,56
Materyal
Giibre
DAP 1 - - - - - 26,96
N - - - - 5,07 Kg -
P - - - - 0,91 Kg -
K - - - - 2,33 Kg -
flac
Bordo Bulamaci 2 0,20 - - - - 34,23
Fungusit 1 0,10 - - - - 33,84
Yabanci Ot 1 0,10 - - - - 39,13
Diger
Budama 20,58
Toplam 484,27
Arazi Degeri 40,150,28
Masraflar 31,48
Toplami Faizi
(%6,5)
Genel Giderler 14,53
(%3)
Diger (Arazi 57,52
Vergisi, koruma
vb.)
Yatirimin bilesik 139,74
faizi (%5)
Ciplak Toprak 2.007,51
Degeri (%5)
Toplam Tesis 2.735,05
Masrafi
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Cizelge 7. 34. Tesis Asamasinda Yapilan Islemlere Gére Dekara Maliyet Tablosu (4. Y1)

Tesis Masrafi Islem | Isgiicii | Cekigiicii | Motori | Materyal | Birim Tutar
Unsurlari Sayis1 | sa/da sa/da n It/da Miktari TL/da

Toprak Isleme
Stiriim 1 0,35 0,35 5 - - 44,93
Ikileme 1 0,35 0,35 4 - - 42,27
Ara Siirme 1 0,35 0,35 4 - - 44,32
Dip Capasi 1 0,10 0,10 - - - 17,31
Dikim
Fidan Yenileme 1 0,10 - - 0,84 | Adet 32,60
Sulama
Sulama Sistemi 1 0,30 - - - - 18,19
Tamiri
Sulama Isgiligi 1 0,40 - - - - 21,35
Sulama Maliyeti - - - - - - 108,56
Materyal
Giibre
DAP 1 - - - - - 26,96
N - - - - 5,07 Kg -
P - - - - 0,91 Kg -
K - - - - 2,33 Kg -
Ila¢
Bordo Bulamaci 2 0,20 - - - - 34,23
Fungusit 1 0,10 - - - - 33,84
Yabanci Ot 1 0,10 - - - - 39,13
Diger
Budama 20,58
Toplam 484,27
Arazi Degeri 40,150,28
Masraflar 31,48
Toplami Faizi
(%6,5)
Genel Giderler 14,53
(%3)
Diger (Arazi 57,52
Vergisi, koruma
vb.)
Yatirimin bilesik 136,75
faizi (%5)
Ciplak Toprak 2.007,51
Degeri (%5)
Toplam Tesis 2.732,06

Masrafi
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Cizelge 7. 35. Tesis Asamasinda Yapilan Islemlere Gére Dekara Maliyet Tablosu (5. Y1)

Tesis Masrafi | Islem | isgiicii | Cekigiic | Motorin | Materyal | Birim | Tutar
Unsurlari Sayis1 | sa/da | iisa/da It/da Miktari TL/da

Toprak Isleme
Siirlim 1 0,35 0,35 5 - - 44,93
Ikileme 1 0,35 0,35 4 - - 42,27
Ara Siirme 1 0,35 0,35 4 - - 44,32
Dip Capasi 1 0,10 0,10 - - - 17,31
Dikim
Fidan Yenileme 1 0,10 - - 0,84 | Adet 32,60
Sulama
Sulama Sistemi 1 0,30 - - - - 18,19
Tamiri
Sulama Isgiligi 1 0,40 - - - - 21,35
Sulama Maliyeti - - - - - - 108,56
Materyal
Giibre
DAP 1 - - - - - 26,96
N - - - - 5,07 Kg -
P - - - - 0,91 Kg -
K - - - - 2,33 Kg -
flac
Bordo Bulamaci 2 0,20 - - - - 34,23
Fungusit 1 0,10 - - - - 33,84
Yabanci Ot 1 0,10 - - - - 39,13
Diger
Budama 20,58
Toplam 484,27
Arazi Degeri 40,150,28
Masraflar 31,48
Toplami Faizi
(%6,5)
Genel Giderler 14,53
(%3)
Diger (Arazi 57,52
Vergisi, koruma
vb.)
Yatirimin bilesik 136,60
faizi (%5)
Ciplak Toprak 2.007,51
Degeri (%5)
Toplam Tesis 2.731,91
Masrafi
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Cizelge 7. 36. 5 Yillik Ceviz Uretim Tesisine Iliskin Masraf Unsurlari

Yapilan islemler 1.Y1l 2. Yl 3. Yl 4. Y1l 5. Yl
Giibreleme
Giibre Bosaltma 26,96
Giibre Tasima 27,09
Gilibre Serme 18,97
Toprak Isleme
Stirim 44,93 44,93 44,93 44,93 44,93
Ikileme 42,27 42,27 42,27 42,27 42,27
Ara Siirme 44,32 44,32 44,32 44,32 44,32
Dip Capasi 17,31 17,31 17,31 17,31 17,31
Dikim
Dikim Yeri Isaretleme 19,13
Cukur A¢gma 29,76
Dikim 32,78
Fidan 291,72
Fidan Yenileme - 32,60 32,60 32,60 32,60
Sulama
Sulama Sistemi Tamiri 18,19 18,19 18,19 18,19
Sulama Isciligi 21,35 21,35 21,35 21,35 21,35
Sulama Maliyeti 108,56 108,56 108,56 108,56 108,56
Damla Sulama 285,27 - - - -
Materyal
Giibre
Ciftlik Glibresi 75,99 - - - -
DAP - 26,96 26,96 26,96 26,96
flac
Bordo Bulamaci 34,23 34,23 34,23 34,23 34,23
Fungusit 33,84 33,84 33,84 33,84 33,84
Yabanci Ot 39,13 39,13 39,13 39,13 39,13
Diger
Tel Cekme 565,27 - - - -
Budama - 20,58 20,58 20,58 20,58
Toplam 1.758,88 484,27 484,27 484,27 484,27
Arazi Degeri 40,150,28 | 40,150,28 | 40,150,28 | 40,150,28 | 40,150,28
Masraflar Toplami Faizi 114,33 31,48 31,48 31,48 31,48
(%6,5)
Genel Giderler (%3) 52,77 14,53 14,53 14,53 14,53
Diger (Arazi Vergisi, 57,52 57,52 57,52 57,52 57,52
koruma vb.)
Yatirimin bilesik faizi (%5) - 199,55 139,74 136,76 136,64
Ciplak Toprak Degeri (%5) 2.007,51 2.007,51 2.007,51 2.007,51 2.007,51
Toplam Tesis Masrafi 3.991,01 2.794,86 2.735,05 2.732,06 2.731,91
Genel Toplam 14.984,89
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7.11.2. Uretim Masraflar

Ceviz arazilerinde 6. yildan yani {irlin alindiktan 25. yilda iriin kesilene kadarki
donem iiretim donemi olarak kabul edilmektedir. Ceviz arazilerinde dekara her yil yapilan
toprak isleme, sulama, bakim, giibreleme gibi islemlerin yapilan is¢ilik, makine saat, motorin,
giibre, ilag ve fidan gibi kullanilan girdi miktarlarina gore dagilimlari Cizelge 7.37.,
7.38.,7.39., 7.40.,7.41., ve 7.42. ’de verilmistir. Once degisken masraflar bulunmus sonra
Ziraat bankasi tarimsal kredilere kullandirilan masraflar toplami faizi yaris1 (%6,50) eklenmis,
sonra sabit masraflar olan genel giderler (%3) eklenmis, Diger (arazi vergisi, koruma v.b.)
eklenmis, ¢iplak toprak degeri faizi (%35) eklenmis ve toplam iiretim masraflari bulunmustur.
Dekara hesaplanan aga¢ sayisina boliinerek agag¢ basina tiretim masrafi bulunmus, briit kar ve

net kar hesaplanmuistir.

Ceviz arazilerinde 1. ve 5. yillar arasi {iriin alinmayan tesis doneminde toplamda
14.983,89 TL (1. y1l 3.991,01 TL, 2. y1l 2.794,86 TL, 3. y1l 2.735,05 TL, 4. y1l 2.732,06 TL
ve 5. yil 2.731,91 TL) harcanmistir. Buna karsin ekonomik 6miir olarak kabul edilen 25 yil
sonunda aga¢c basma 0,5 m3 kereste alinacagi, bununda 1.500 TL/m3 satilacagi
hesaplanmistir. Doniimde ortalama 14,91 agag kabul edersek, (0,5 x 1.500 x 14,91) 11.182,50
TL kalint1 deger elde edilecegi varsayilmistir. Buradan dogru hat yontemi kullanarak her yil
hesap edilmesi gereken tesis masraflart amortismanini hesaplarken tesis masraflarindan
(14.983,89 TL) kalint1 degeri (11.182,50 TL) disiiriiliip, ekonomik omiire (25 yil)

bolindiigiinde, 152,06 TL yillik tesis masraflari amortismani bulunabilmektedir.

Ceviz arazi sahipleri ile konusuldugunda 10 yasina kadar bolgede isletmelerin oldugu
goriilmiistiir. Buna karsin hesaplamalar 25 yila gore yapilmustir. Uretim déneminin 25 yil
secilmesinin nedeni, bolgede isletme sahiplerinin 25 yil {iretim yapacaklarini sonra kerestelik
olarak aga¢ govdelerini satacaklarini belirtmeleridir. Bununla beraber bolgede incelenen
cevizlerde daha once belirtildigi gibi ilk 5 yil tesis donemi, 6-9 yillar artig, 10-20 yillar normal
donem, 21-25 eksilis donemi olarak hesaplanmistir. Buna gore 10. yildaki iireticilerin
verimlerinin aynen devam edecegi ve 20. yildan sonra da her yil daha once arttigi gibi
azalacagl hesap edilmistir. Buna gore 9. ve 21. yillar, 8. ve 22. yillar, 7. ve 23. yillar ve 6. ve

24. yillar degerleri ayn1 alinmistir. 25. Y1l ise sokiim donemi olarak planlanmustir.
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Cizelge 7. 37. Uretim Asamasinda Yapilan Islemlere Gore Dekara Maliyet Tablosu (6. ve

24 .y1llar)
Uretim Masrafi Islem | Isgiicii | Cekigiicii | Motorin | Materyal | Birim | 6. ve 24,
Unsurlan Sayis1 | sa/da sa/da It/da Miktar Yillar

Toprak Isleme
Ara Sirim 1 0,35 0,35 5 - - 40,93
Dip Capasi 1 0,40 - - - - 21,72
Hasat 1 3,00 - - - - 51,29
Sulama
Sulama Sistemi 1 0,25 - - - - 25,15
Tamiri
Sulama Isgiligi 1 1,00 - - - - 27,69
Sulama Maliyeti - - - - - - 143,61
Bakim
Fidan Yenileme 1 0,10 - - - - 12,65
Isciligi
Seyreltme 1] 0,50 - - - - 22,83
Tasima 1 0,50 0,50 5 - - 47,24
Fidan Yenileme 1 - - - 0,84 | Adet 17,08
Giibre
DAP 1 0,20 - - - - 47,56
N 7,68 Kg
P 1,38 Kg
K 3,53 Kg
flac
Yabanci Ot 1 0,20 - - 0,32 Lt 25,84
Fungusit 1] 0,10 - - 0,11 Lt 18,64
Bordo Bulamaci 1 0,10 - - 6,53 Lt 37,62
Masraflar Toplam 539,85
Masraflar Toplam1 35,09
Faizi (%6,5)
Toplam Degisken 574.94
Masraflar
Arazi Bedeli 40.150,28
Genel Giderler (%3) 17,25
Diger (Arazi Vergisi, 57,52
koruma vb.)
Ciplak Toprak Degeri 2.007,51
(%5)
Tesis Masraflari 152,06
Amortismani
Toplam Sabit Mas. 2.234,34
Toplam Uretim Mas. 2.809,28
Verim 84,09
Fiyat 20,00
Gelir 1.681,80
Briit Kar 1.106,86
Net Kar -1.127,48
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Cizelge 7. 38. Uretim Asamasinda Yapilan Islemlere Gore Dekara Maliyet Tablosu (7. ve

23.y1llar)

Uretim Masrafi Unsurlan | Islem | Isgiicii | Cekigiici | Motorin | Materyal | Birim | 7. ve 23,
Sayis1 | sa/da | sa/da It/da Miktar1 Yillar

Toprak Isleme
Ara Sirim 1 0,35 0,35 5 - - 40,93
Dip Capasi 1 0,40 - - - - 21,72
Hasat 1] 3,00 - - - - 51,29
Sulama
Sulama Sistemi Tamiri 1| 0,25 - - - - 25,15
Sulama Isciligi 1 1,00 - - - - 27,69
Sulama Maliyeti - - - - - - 143,61
Bakim
Fidan Yenileme 1§<;i1igi 1 0,10 - - - - 12,65
Seyreltme 1| 0,50 - - - - 22,83
Tasima 1 0,50 0,50 5 - - 47,24
Fidan Yenileme 1 - - - 0,84 | Adet 17,08
Giibre
DAP 1 0,20 - - - - 47,56
N 7,68 Kg
P 1,38 Kg
K 3,53 Kg
flac
Yabanci Ot 1 0,20 - - 0,32 Lt 25,84
Fungusit 1| 0,10 - - 0,11 Lt 18,64
Bordo Bulamaci 1 0,10 - - 6,53 Lt 37,62
Masraflar Toplam 539,85
Masraflar Toplami Faizi 35.09
(%6,5)
Top. Degisken 574,94
masraflar
Arazi Bedeli 40.150,28
Genel Giderler (%3) 17,25
Diger (Arazi Vergisi, 57,52
koruma vb.)
Ciplak Toprak Degeri 2.007,51
(%5)
Tesis Masraflari 152,06
Amortismani
Top. Sabit Masraflar 2.234,34
Top. Uretim Masrafi 2.809,28
Verim 119,28
Fiyat 20,00
Gelir 2.385,60
Briit Kar 1.810,66
Net Kar -423,68
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Cizelge 7. 39. Uretim Asamasinda Yapilan Islemlere Gore Dekara Maliyet Tablosu (8. ve

22.y1llar)

Uretim Masrafi Unsurlan | Islem | Isgiicii | Cekigiici | Motorin | Materyal | Birim | 8. ve 22,
Sayis1 | sa/da sa/da It/da Miktar Yillar

Toprak Isleme
Ara Sirim 1 0,35 0,35 5 - - 40,93
Dip Capasi 1 0,40 - - - - 21,72
Hasat 1] 3,00 - - - - 51,29
Sulama
Sulama Sistemi Tamiri 1| 0,25 - - - - 25,15
Sulama Isciligi 1 1,00 - - - - 27,69
Sulama Maliyeti - - - - - - 143,61
Bakim
Fidan Yenileme 1§<;i1igi 1 0,10 - - - - 12,65
Seyreltme 1| 0,50 - - - - 22,83
Tasima 1 0,50 0,50 5 - - 47,24
Fidan Yenileme 1 - - - 0,84 | Adet 17,08
Giibre
DAP 1 0,20 - - - - 47,56
N 7,68 Kg
P 1,38 Kg
K 3,53 Kg
flac
Yabanci Ot 1 0,20 - - 0,32 Lt 25,84
Fungusit 1| 0,10 - - 0,11 Lt 18,64
Bordo Bulamaci 1 0,10 - - 6,53 Lt 37,62
Masraflar Toplam 539,85
Masraflar Toplami Faizi 35.09
(%6,5)
Toplam Degisken 574,94
Masraflar
Arazi Bedeli 40.150,28
Genel Giderler (%3) 17,25
Diger (Arazi Vergisi, 57,52
koruma vb.)
Ciplak Toprak Degeri 2.007,51
(%5)
Tesis Masraflari 152,06
Amortismani
Top. Sabit Masraflar 2.234,34
Top. Uretim Masrafi 2.809,28
Verim 152,98
Fiyat 20,00
Gelir 3.059,60
Briit Kar 2.484,66
Net Kar 250,32
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Cizelge 7. 40. Uretim Asamasinda Yapilan Islemlere Gére Dekara Maliyet Tablosu (9. ve

21.y1llar)
Uretim Masrafi Islem | Isgiicii | Cekigiici | Motorin | Materyal | Birim | 9.ve 21.
Unsurlari Sayis1 | sa/da sa/da It/da Miktari Yillar

Toprak Isleme
Ara Sirim 1 0,35 0,35 5 - - 40,93
Dip Capasi 1 0,40 - - - - 21,72
Hasat 1 3,00 - - - - 51,29
Sulama
Sulama Sistemi Tamiri 1] 0,25 - - - - 25,15
Sulama Isciligi 1 1,00 - - - - 27,69
Sulama Maliyeti - - - - - - 143,61
Bakim
Fidan Yenileme 1§<;i1igi 1 0,10 - - - - 12,65
Seyreltme 1] 0,50 - - - - 22,83
Tasima 1 0,50 0,50 5 - - 47,24
Fidan Yenileme 1 - - - 0,84 | Adet 17,08
Giibre
DAP 1 0,20 - - - - 47,56
N 7,68 Kg
P 1,38 Kg
K 3,53 Kg
flac
Yabanci Ot 1 0,20 - - 0,32 Lt 25,84
Fungusit 1] 0,10 - - 0,11 Lt 18,64
Bordo Bulamaci 1 0,10 - - 6,53 Lt 37,62
Masraflar Toplam 539,85
Masraflar Toplami 35,09
Faizi (%6,5)
Toplam Degisken 574,94
masraflar
Arazi Bedeli 40.150,28
Genel Giderler (%3) 17,25
Diger (Arazi Vergisi, 57,52
koruma vb.)
Ciplak Toprak Degeri 2.007,51
(%5)
Tesis Masraflari 156,02
Amortismani
Top. Sabit Masraflar 2.234,34
Top. Uretim Masrafi 2.809,28
Verim 235,80
Fiyat 20,00
Gelir 4.687,80
Briit Kar 4.112.86
Net Kar 1.878,52
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Cizelge 7. 41. Uretim Asamasinda Yapilan Islemlere Gore Dekara Maliyet Tablosu (10. -

20.y1llar)
Uretim Masrafi Islem | Isgiicii | Cekigiicii | Motorin | Materyal | Birim | 10.- 20.
Unsurlari Sayis1 | sa/da sa/da It/da Miktari Yillar

Toprak Isleme
Ara Sirim 1 0,35 0,35 5 - - 40,93
Dip Capasi 1 0,40 - - - - 21,72
Hasat 1 3,00 - - - - 51,29
Sulama
Sulama Sistemi Tamiri 1 0,25 - - - - 25,15
Sulama Isciligi 1 1,00 - - - - 27,69
Sulama Maliyeti - - - - - - 143,61
Bakim
Fidan Yenileme 1§<;i1igi 1 0,10 - - - - 12,65
Seyreltme 1] 0,50 - - - - 22,83
Tasima 1 0,50 0,50 5 - - 47,24
Fidan Yenileme 1 - - - 0,84 | Adet 17,08
Giibre
DAP 1 0,20 - - - - 47,56
N 7,68 Kg
P 1,38 Kg
K 3,53 Kg
flac
Yabanci Ot 1 0,20 - - 0,32 Lt 25,84
Fungusit 1] 0,10 - - 0,11 Lt 18,64
Bordo Bulamaci 1 0,10 - - 6,53 Lt 37,62
Masraflar Toplam 539,85
Masraflar Toplami 35,09
Faizi (%6,5)
Top. Degisken 574,94
masraflar
Arazi Bedeli 40.150,28
Genel Giderler (%3) 17,25
Diger (Arazi Vergisi, 57,52
koruma vb.)
Ciplak Toprak Degeri 2.007,51
(%5)
Tesis Masraflari 152,06
Amortismani
Top. Sabit Masraflar 2.234,34
Top. Uretim Masrafi 2.809,28
Verim 263,40
Fiyat 20,00
Gelir 5.236,00
Briit Kar 4.661,06
Net Kar 2.426,72
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Cizelge 7. 42. Uretim Asamasinda Yapilan Islemlere Gore Dekara Maliyet Tablosu (25.y1l)

Uretim Masrafi Unsurlar | Islem | Isgiicii | Cekigiici | Motorin | Materyal | Birim | 25 Y1l
Sayis1 | sa/da sa/da It/da Miktari

Toprak Isleme

Ara Siiriim 1] 0,35 0,35 5 - - 40,93

Dip Capasi 1 0,40 - - - - 21,72

Hasat 1] 3,00 - - - - 51,29

Sulama

Sulama Sistemi Tamiri 1] 0,25 - - - - 25,15

Sulama Isgiligi 1 1,00 - - - - 27,69

Sulama Maliyeti - - - - - - 143,61

Bakim

Fidan Yenileme Isciligi 1 0,10 - - - - 12,65

Seyreltme 1| 0,50 - - - - 22,83

Tasima 1 0,50 0,50 5 - - 47,24

Fidan Yenileme 1 - - - 0,84 | Adet 17,08

Giibre

DAP 1| 0,20 - - - - 47,56

N 7,68 | Kg

P 1,38 | Kg

K 3,53 Kg

Ila¢

Yabanci Ot 1 0,20 - - 0,32 Lt 25,84

Fungusit 1] 0,10 - - 0,11 Lt 18,64

Bordo Bulamaci 1 0,10 - - 6,53 Lt 37,62

Diger Masraflar

Sokim Masraflari 1 0,50 - - - - 70

Masraflar Toplam 609,85

Masraf. Top. Faiz (%6,5) 39,64

Degisken Mas. Top. 649,49

Arazi Bedeli 40.150,28

Genel Giderler (%3) 19,48

Diger (Arazi Vergisi, 57,52

koruma vb.)

Ciplak Toprak Degeri 2.007,51

(%5)

Tesis Masraf. 152,06

Amortismani

Toplam Sabit Masraf. 2.234,34

Toplam Uretim Masraf 2.883,83

Verim 59,64

Fiyat 20,00

Gelir 1.192,80

Briit Kar 543,31

Net Kar -1.691,03
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Cizelge 7. 43. Uretim Masraflar1 Toplami

Uretim Masrafi Unsurlar1 | 6.ve24. | 7.ve23. | 8.ve22. | 9.ve2l. | 10.- 20. 25. Y1l
yillar yillar yillar yillar yillar
Toprak Isleme
Ara Stirim 40,93 40,93 40,93 40,93 40,93 40,93
Dip Capasi 21,72 21,72 21,72 21,72 21,72 21,72
Hasat 51,29 51,29 51,29 51,29 51,29 51,29
Sulama
Sulama Sistemi Tamiri 25,15 25,15 25,15 25,15 25,15 25,15
Sulama Isciligi 27,69 27,69 27,69 27,69 27,69 27,69
Sulama Maliyeti 143,61 143,61 143,61 143,61 143,61 143,61
Bakim
Fidan Yenileme Isgiligi 12,65 12,65 12,65 12,65 12,65 12,65
Seyreltme 22,83 22,83 22,83 22,83 22,83 22,83
Tasima 47,24 47,24 47,24 47,24 47,24 47,24
Fidan Yenileme 17,08 17,08 17,08 17,08 17,08 17,08
Giibre
DAP 47,56 47,56 47,56 47,56 47,56 47,56
Ila¢
Yabanci Ot 25,84 25,84 25,84 25,84 25,84 25,84
Fungusit 18,64 18,64 18,64 18,64 18,64 18,64
Bordo Bulamaci 37,62 37,62 37,62 37,62 37,62 37,62
Diger Masraflar
Sokiim Masraflari - - - - - 70
Masraflar Toplami 609,85
Masraf. Top. Faiz (%6,5) 35,09 35,09 35,09 35,09 35,09 39,64
Degisken Mas. Top. 574,94 574,94 574,94 574,94 574,94 649,49
Genel Giderler (%3) 17,25 17,25 17,25 17,25 17,25 19,48
Diger (Arazi Vergisi, 57,52 57,52 57,52 57,52 57,52 57,52
koruma vb.)
Ciplak Toprak Degeri 2.007,51| 2.007,51 | 2.007,51 | 2.007,51 | 2.007,51 | 2.007,51
(%5)
Tesis Masraf. 152,06 152,06 152,06 156,02 152,06 152,06
Amortismani
Toplam Sabit Masraf. 2.234,34 | 2.234,34 | 2.234,34 | 2.234,34 | 2.234,34 | 2.234,34
Toplam Uretim Masraf | 2.809,28 | 2.809,28 | 2.809,28 | 2.809,28 | 2.809,28 | 2.883,83
Verim 84,09 119,28 152,98 235,80 263,40 59,64
Fiyat 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Gelir 1.681,80 | 2.385,60 | 3.059,60 | 4.687,80 | 5.236,00 | 1.192,80
Briit Kar 1.106,86 | 1.810,66 | 2.484,66 | 4.112,86 | 4.661,06 543,31
Net Kar -1.127,48 -423,68 250,32 | 1.878,52 | 2.426,72 | -1.691,03
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Ceviz isletmesi 25 yillik ekonomik 6mrii igerisinde 82.418,40 TL briit tiretim degeri
elde etmektedir. 25 yillik toplam degisken masraf 15.269,31 TL’dir. Yatirnmin 25 yillik

degisken ve sabit masraflar1 hesap edilerek bulunan toplam masrafi 71.245,04 TL dir. Toplam

briit iiretim degerinden deg§isken masraflarin diisiilmesiyle bulunan briit kar 69.149,09 TL

hesap edilmistir. Yatirimin toplam briit liretim degerinden toplam masraflarin diistiriilmesiyle

bulunan net kar 11.173,36 TL elde etmektedir. Isletme net kar hesabina gore 15. yilin sonunda

kara gegcmektedir. Isletme briit kar hesabina gore ise 8. yil sonunda kara ge¢mektedir.

Degisken masraflarin isletme giderleri i¢erinde oransal olarak ufak bir yer tutmasi bunun yani

sira sabit masraflarda ¢iplak toprak degeri faizi, tesis masraflari gibi unsurlarin olmasi net kar

degerini 6nemli oranda diisiiren faktorlerdir.

Cizelge 7. 44. Ceviz Arazilerinde Yatirim Geri Doniistimiiniin Hesaplanmast

Agacg Briit Uretim Degisken Toplam Briit Kar Net Kar
Yas1 Degeri Masraflar Masraflar (TL/da) (TL/da)
(TL/da)* (TL/da) (TL/da)
1 - -1.758,88 -3.991,01 -1.758,88 -3.991,01
2 - -484,27 -2.794,86 -484,27 -2.794,86
3 - -484,27 -2.735,05 -484,27 -2.735,05
4 - -484,27 -2.732,06 -484,27 -2.732,06
5) - -484,27 -2.731,91 -484,27 -2.731,91
6 1.681,80 -574,94 -2.809,28 1.106,86 -1.127,48
7 2.385,60 -574,94 -2.809,28 1.810,66 -423,68
8 3.059,60 -574,94 -2.809,28 2.484,66 250,32
9 4.687,80 -574,94 -2.809,28 4.112,86 1.878,52
10 5.236,00 -574,94 -2.809,28 4.661,06 2.426,72
11 5.236,00 -574,94 -2.809,28 4.661,06 2.426,72
12 5.236,00 -574,94 -2.809,28 4.661,06 2.426,72
13 5.236,00 -574,94 -2.809,28 4.661,06 2.426,72
14 5.236,00 -574,94 -2.809,28 4.661,06 2.426,72
15 5.236,00 -574,94 -2.809,28 4.661,06 2.426,72
16 5.236,00 -574,94 -2.809,28 4.661,06 2.426,72
17 5.236,00 -574,94 -2.809,28 4.661,06 2.426,72
18 5.236,00 -574,94 -2.809,28 4.661,06 2.426,72
19 5.236,00 -574,94 -2.809,28 4.661,06 2.426,72
20 5.236,00 -574,94 -2.809,28 4.661,06 2.426,72
21 4.687,80 -574,94 -2.809,28 4.112,86 1.878,52
22 3.059,60 -574,94 -2.809,28 2.484,66 250,32
23 2.385,60 -574,94 -2.809,28 1.810,66 -423,68
24 1.681,80 -574,94 -2.809,28 1.106,86 -1.127,48
25 1.192,80 -649,49 -2.883,83 543,31 -1.691,03
Toplam 82.418,40 -15.269,31 -71.245,04 69.149,09 11.173,36
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8. SONUC ve ONERILER

Bu arastirma, meyve arazilerinin degerlemesinde uygulanabilecek esaslar1 ortaya
koymak ve Istanbul ili Silivri ilgesindeki ceviz arazilerini degerlemek amaciyla yapilmistir.
Arastirmada ceviz arazilerinin degerleri, pazar degeri ve gelir yontemlerine gore saptanmuistir.
Gelir yontemiyle ceviz arazilerinde ciplak toprak degeri, agagli deger, aga¢ degerleri
hesaplanmistir. Agacli degerin belirlenmesinde gecmis ve gelecek degerler yontemlerinden

yararlanilmigtir. Arastirmada elde edilen sonuglar asagida 6zetlenmistir;

e Arastirma kapsamindaki ceviz arazileri toplam 1374,10 dekardir. Uretici basina diisen
ortalama ceviz arazisi 28,63 dekardir. Ceviz arazileri lizerinde ise farkli yaslarda
toplam 20.494 adet ceviz agaci yer almaktadir. Dekara diisen ortalama ceviz agaci

sayist 14,91 olarak hesaplanmustir.

e Ceviz arazileri iginde yerli cevizlerin sayist 10.595 ve orant % 51,69 iken, yabanci

cevizlerin sayist 9.899 ve orant % 48,31 olarak tespit edilmistir.

e Ceviz arazilerinde aga¢ dikim araliklar1 agag¢ sayis1 olarak en ¢cok 10 x 10 m % 30,30
sonra 7 X 7 m % 24,37 iken, en az 8 m X 8 m % 2,87 olarak tespit edilmistir. Alan

olarak 10 m x 10 m % 45,27 ile en ¢ok alan1 kaplamaktadir.

e Ceviz arazileri aga¢ yaslart agisindan incelendiginde; 6 ve 10 yaslarindaki meyve
veren agaglarin toplam agac sayisi iginde %51.95 oraninda bir pay aldig1 saptanmistir.
1 ve 5 yaslarindaki meyve vermeyen agaglarin toplam agac sayisi i¢inde % 48,05
oraninda bir pay aldig1 saptanmistir. En ¢ok alan olarak 8 yasinda ceviz arazilerinin %
40,75 pay aldig1 yine aga¢ sayisinda en ¢ok % 28,69 ile en yiiksek payi aldiklari

goriilmektedir.
e Ceviz arazilerinde toplam iiretimi 27.670 kg, dekara ortalama ceviz verimi 143,86 kg,

agac basina ortalama ceviz verimi ise 10,62 kg olarak belirlenmistir. Ceviz agaglarinda

en yiiksek verime (17,56 kg) 9-20 yaslar1 arasinda ulasilmaktadir.
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Ceviz arazilerinde dekara diisen tesis masraflari; 1.y1l 3.991,01 TL, 2. y1l 2.794,86 TL,
3. y1l 2.735,05 TL, 4. y1l 2.732,06 TL ve 5. y1l 2731,91 TL, 6. ve 24. yillar 2.809,28
TL ve 25. yilda ise agac sokiim masrafi da eklenerek iiretim masrafi 2.883,83 TL

olarak saptanmustir.

Calisma kapsaminda ceviz agaglarinin tesis donemi 1-5. yaslar, artis donemi 6-9.
yaglar, normal iiretim donemi 10-20. yaslar, eksilis donemi ise 21-25. yaslar olarak
belirlenmistir. Arastirmada arazi degerlerini periyodik sabit rantlarin kapitalizasyonu
tizerinden belirleyebilmek i¢in donemler itibariyle ve aga¢ yaslara gore dekara elde
edilen rantlar da belirlenmistir. Buna gore ceviz tesis doneminde rantlar negatiftir. En
yiksek ranta (4.586,69 TL/da) 10-20. yaslarda ulasilmakta, 20. yastan sonra rant
azalmakta ve ekonomik 6mriin tamamlandigi 25. yilda 466,31 TL/da’a diismektedir.

Arastirma yoresinde yakin zamanda alim-satimi yapilan 5 tarim arazisi tespit edilmis,
alim-satim1 yapilan meyve arazisi bulunamamistir. Ceviz arazilerinin pazar degerleri
saptanirken, ¢iplak toprak degerleri esas alinmistir. Buna gore ceviz arazilerinin pazar
degeri ortalama 40.150,28 TL olarak belirlenmistir.

Arastirmada esas alinacak kapitalizasyon orani ydrede yakin zamanda satisi yapilan on
araziden elde edilen bilgiler ile %.3,54 olarak belirlenmis, ancak arastirmada
yuvarlatilmis  sekliyle %4 olarak kullanmilmistir. Fakat meyve arazilerinin
degerlemesinde kapitalizasyon oran1 biraz arttirilabildigi  i¢in  arastirmada
kapitalizasyon orani %4 ve %5 oranlar1 esas alinarak hesaplamalar yapilmis ve
sonuglar karsilastirmali olarak verilmistir. incelenen ceviz arazilerinin ¢iplak toprak
degerleri kapitalizasyon orani %4 alindiginda 56.135,20 TL/da, %5 alindiginda
42.881,86 TL/da olarak hesaplanmistir.

Ceviz arazilerinin ¢ogunda 6 ve 10 yaslarindaki agaglar bulunmaktadir. Bu nedenle
aragtirmada 6 ve 10 yaslarindaki ceviz agaclarindan olusan arazilerin agach degeri
saptanmistir. Bu asamada geg¢mis degerler ve gelecek degerler yontemlerinden

yararlanilmastir.
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Calismada 6 ve 10. yaslardaki agaglarin degeri saptanmistir. Bunun igin agagl
degerden, ¢iplak toprak degeri ¢ikarilmis ve bulunan deger dekara diisen agag sayisina
oranlanmistir. Buna gore 6 yasindaki bir agacin degeri; kapitalizasyon orani %4
alindiginda 1.433,91 TL, %5 alindiginda 1.494,28 TL, 10 yasindaki bir agacin degeri
ise; kapitalizasyon orani1 %4 alindiginda 1.225,00 TL, %5 alindiginda 1.242,82 TL

olarak hesaplanmustir.

Arastirmada elde edilen sonuglar 15181inda konuyla ilgili olarak gelistirilen Oneriler asagidaki

gibi siralanmustir;

Meyve arazilerinde degerleme farkli amaglar (kamulagtirma, sigorta, vergilendirme
vb.) i¢in yapilmaktadir. Bu nedenle oncelikle degerlemenin hangi amagla yapildig
ortaya konmalidir. Bunun nedeni degerleme sonucunda edinilen bilgilerin saglikli bir
sekilde yorumlanmasi saglanmalidir. Deger takdiri ¢alismalarinda yoreyi iyi taniyan,
tarim ile ilgili hem teknik, hem de ekonomik agidan bilgi sahibi kisilerin gorev
yapmalar1 gerekmektedir. Bu nedenle degerleme yapacak kisilerin ¢ok iyi belirlenmesi

gerekmektedir.

Degerleme calismalari en fazla kamulagtirma amaciyla yapilmaktadir ve kanun geregi
kamulagtirma yapilacak arazilerin degerlerinin gelir yontemine gore saptanmasi geregi
bulunmaktadir. Gelir yontemiyle dogru bir degerleme yapabilmek i¢in yoreye uygun
kapitalizasyon oraninin belirlenmesi 6nemlidir. Fakat kapitalizasyon orani bolgeden
bolgeye hatta araziden araziye gore farklilik gosterebildiginden dolay1 yapilacak

bilimsel ¢aligmalar ile her yore i¢in bu oraninin saptanmasi 6nemli katkilar verecektir.

Verime yatmig meyve arazilerinin degerlemesinde eger veri bulunabiliyorsa, emsal
satiglara dayali olarak pazar degerleri esas alinmalidir. Ancak bunu yapmak her zaman
miimkiin olmamaktadir. Kirsal kesimlerde her donem arazi satis1 yapilmamaktadir.
Ancak bu yiizden veri bulunamiyorsa ya da mevzuat dngoriiyorsa gelir yonteminden

yararlanilmalidir.

Degerleme caligmalarinda en iyi sonuglar pazar degeri ve gelir yontemleri birlikte

kullanildiginda alinabilmektedir. Bu nedenle degerleme komisyonlar1 ve bilirkisiler
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meyve arazilerinin pazar degerleri ile gelir yontemine gore bulunan degerlerini

karsilastirarak bir sonuca varirlarsa daha iyi bir sonug elde edebileceklerdir.

Meyve arazisini gelir yontemine gore degerlemede net gelirin dogru hesaplanmasi
gerckmektedir. Ancak arastirma yoresindeki tarim isletmelerinde iilkemizin ortak
sorunu olan kayitlarin diizglin tutulmamasi problemi nedeniyle gerekli ve dogru
verilerin elde edilmesinde bazi sikintilar olmaktadir. Bu nedenle tarim isletmelerinde
bilingli olarak kayit tutmalar1 tesvik edilmeye c¢aligilmali ve bu konuda egitimler

verilmelidir.

Meyve arazilerinden elde edilecek rantin hesaplanmasi iiriin verimleri, iirlin fiyatlar
ve irlin maliyetleri ger¢ege yakin olarak belirlenmelidir. Bu nedenle degerleme
uzmanlarinin ya da bilirkisilerin degerleme sirasinda yoreyi ¢ok iyi arastirmalart ve
gerekli bilgileri titizlikle toplamalari gerekmektedir. Ozellikle gecmis yillara dayanan

veriler de arastirilmali ve miimkiinse ortalama degerler esas alinmalidir.

Kamulastirmalarda Yargitay kararlar1 geregi yillik gelir esas alinmakta, tespit edilen
deger ise agagli deger olarak kabul edilmektedir. Ayrica bu sekilde tiim yaslar i¢in
ayni deger hesaplanmis olmaktadir. Oysaki meyve agaglari uzun donemi
kapsamaktadir. Bu nedenle bir meyve arazisinin gelir yontemine gore degerlemesinde

periyodik sabit gelirlerin kapitalizasyonu esas alinmalidir.

Arastirma yoresinde daha once kapitalizasyon faiz oraninin hesaplandigi pek calisma

yapilmamistir. Bu acidan arastirma bu yorede bir ihtiyaci giderecektir.

Arastirma yoresinde yeni yeni meyve bahgeleri kurulmaya baglanmistir. Ceviz
bahgeleri de en ¢ok kurulan meyve bahgelerindendir. Yine bu aragtirma cevizle ilgili
pek cok bilgi vermektedir. Bu bakimdan hem ceviz yetistiricilerine hem deger bigme

konusuyla ilgilenenlere bilgi verecektir.

Aragtirma ydresi Istanbul ili Silivri ilgesi yakin zamanda deger kazanan bilinen bir yer
olmaktadir. Bolgeye civar il ve ilgelerden go¢ olmaktadir. Arazi satis hacmi de buna
bagli olarak artmigtir. Bu bakimdan arastirma bolgedeki alim satim islemleri yapanlar

icinde kaynak olacaktir.
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EKLER

EK 1: Arastirmada Kullanilan Mali Faktor Degerleri ( f=0,04= % 4)

Yil BFF YBFF iF YiF
q’ (@-D)/f 1/q' (@-D/(f.qY)
1 1,0400 1,0000 0,9615 0,9615
2 1,0816 2,0400 0,9246 1,8861
3 1,1249 3,1216 0,8890 2,7751
4 1,1699 4,2465 0,8548 3,6299
5 1,2167 5,4163 0,8219 4,4518
6 1,2653 6,6330 0,7903 5,2421
7 1,3159 7,8983 0,7599 6,0021
8 1,3686 09,2142 0,7307 6,7327
9 1,4233 10,5828 0,7026 7,4353
10 1,4802 12,0061 0,6756 8,1109
11 1,5395 13,4864 0,6496 8,7605
12 1,6010 15,0258 0,6246 9,3851
13 1,6651 16,6268 0,6006 9,9856
14 1,7317 18,2919 0,5775 10,5631
15 1,8009 20,0236 0,5553 11,1184
16 1,8730 21,8245 0,5339 11,6523
17 1,9479 23,6975 0,5134 12,1657
18 2,0258 25,6454 0,4936 12,6593
19 2,1068 27,6712 0,4746 13,1339
20 2,1911 29,7781 0,4564 13,5903
21 2,2788 31,9692 0,4388 14,0292
22 2,3699 34,2480 0,4220 14,4511
23 2,4647 36,6179 0,4057 14,8568
24 2,5633 39,0826 0,3901 15,2470
25 2,6658 41,6459 0,3751 15,6221
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EK 2: Arastirmada Kullanilan Mali Faktor Degerleri ( =0,05= % 5)

Yil BFF YBFF IF YIiF
q* (q-1)/f 1/q' (g-1/(f.q)
1 1,0500 1,0000 0,9524 0,9524
2 1,1025 2,0500 0,9070 1,8594
3 1,1576 3,1525 0,8638 2,7232
4 1,2155 4,3101 0,8227 3,5460
5 1,2763 5,5256 0,7835 4,3295
6 1,3401 6,8019 0,7462 5,0757
7 1,4071 8,1420 0,7107 5,7864
8 1,4775 9,5491 0,6768 6,4632
9 1,5513 11,0266 0,6446 7,1078
10 1,6289 12,5779 0,6139 7,7217
11 1,7103 14,2068 0,5847 8,3064
12 1,7959 15,9171 0,5568 8,8633
13 1,8856 17,7130 0,5303 9,3939
14 1,9799 19,5986 0,5051 9,8986
15 2,0789 21,5786 0,4810 10,3797
16 2,1829 23,6575 0,4581 10,8378
17 2,2920 25,8404 0,4363 11,2741
18 2,4066 28,1324 0,4155 11,6896
19 2,5270 30,5390 0,3957 12,0853
20 2,6533 33,0660 0,3769 12,4622
21 2,7860 35,7193 0,3589 12,8212
22 2,9253 38,5052 0,3418 13,1630
23 3,0715 41,4305 0,3256 13,4886
24 3,2251 44,5020 0,3101 13,7986
25 3,3864 47,7271 0,2953 14,0939
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EK 3: Bugday, Aycicegi ve Karpuz Uriin Anketi

Uriin
Anket Koéy Ad1 | Uriin Ad1 | Kag yildir bu iiriinii | Kullanilan | Parsel biiyiikliigii
No yetigtiriyorsunuz? | Cesit (dekar)
KI[  1IK2[  JK3[ ] |K4 ] KS[ ] |K6[ ]
Toprak Sulama Miilkiyet | Arazi Toplam | Toplam yan | Toplam yan
niteligit durumu® | durumu® | kiras tiretim iiriin miktar1 | lirin degeri
(1000 TL.) | (kg) (kg) (1000 TL)
K7[ ] | K8[ ] | K9[ ] | K10[ ] | K11 K12[ ] | K13[ ]
| Normal kosullarda ortalama veriminiz (kg/daa) | K14[ ] |

Satis No Satis Miktar1 | Satis Fiyat1 (TL/kg) Satis Sekli

(kg) 1)Tohur 2)Vadeli 3) Pesin
1 K15] ] K16] ] K17] ]
2 K18[ ] K19[ ] K20[ ]
3 K21][ ] K22[ ] K23[ ]
Isgiicii Kullanim Kadin Erkek Aile isgiicii®
Toprak isleme K24[ ] K25[ ] K26[ ]
Ekim-dikim K27[ ] K28[ ] K29[ ]
Giibreleme K30[ ] K31[ ] K32[ ]
Ilaglama K33[ ] K34[ ] K35[ ]
Capalama K36[ ] K37[ ] K38[ ]
Seyreltme K39[ ] K40[ ] K41 ]
Tava Yapma K42[ ] K43[ ] K44][ ]
Sulama K45[ ] K46[ ] K47[ ]
Hasat K48[ ] K49[ ] K50[ ]
Diger K51[ ] K52[ ] K53[ ]
Kadin yevmiye K54[ ] Traktoriiniiz var | Giicti? | Degeri?
(TL./glin) mi? (1000 TL)

1)Evet 2)Hayir

Erkek yevmiye K55[ ] K56[ ] K57[ | K58 ]
(TL./giin)
Cekigiicii Yapilan Toplam Traktor kira | Kendi traktorii
Kullanim islem harcanan ise toplam ise harcanan

sayisl zaman (saat) | masraf (TL) | mazot (It)
Stiriim K59 ] K60[ ] K61[ ] | K62[ ]

! )Kumlu 2)Milli 3)Killi 4)Diger [ ]

2 1)Sulanmiyor 2)Artezyen kuyu 3)Devlet sulama kanali 4)Diger [
¥ 1)Miilk 2)Kira 3)Ortakeilik
*Bu parsel icin kullanilan aile isgiicii
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Diskaro K63[ ] K64[ ] K65[ ] | K66[ ]
Siirgii K67[ ] K68[ ] K69[ ] | K70[ ]
Mibzer K71 1 K72[ 1 |K73[ 1 | K74 ]
Ara siirtim K75[ ] K76 ] K77[ ] | K78[ ]
Set cekme K79[ ] K80[ ] K81[ ] | K82[ ]
Ilaglama K83[ ] K84[ ] K85[ ] | K86[ ]
Giibreleme K87[ ] K88[ ] K89[ ] | KOO[ ]
Hasat K91[ ] K92[ ] K93[ ] | K94[ ]
Tagima K95[ ] K96[ ] K97[ ] | K9g[ ]

Giibre Kullanim

Toplam Miktar (kg) Toplam Masraf ( TL.)
Ciftlik giibresi K99[ ] K100[ ]
Amonyum siilfat (seker) | K101] ] K102[ ]
Amonyum nitrat K103[ ] K104[ ]
Ure K105[ ] K106[ ]
Triple Siiper Fosfat K107[ ] K108[ ]
Di Amonyum Fosfat K109[ ] K110[ ]
Kompoze (20-20) K111] ] K112[ ]
Kompoze (15-15-15) K113[ ] K114[ ]
Kompoze (18-46) K115 ] K116[ ]
Diger | ] K117] ] K118[ ]
Tarimsal flag Kullanimr®
Kag defa Toplam Miktar Toplam Masraf( TL.)
kullanildi (kg)
Insektisit (Biitiin zehirler) K119[ ]| K120] ] K121[ ]
Akarisit (Kirmizi 6riimeek) | K122[ ]| K123[ ] K124] ]
Herbisit (Yabanci ot) K125] ]| K126] ] K127] ]
Fungisit (Mantar ilac) K128[ ]| K129[ ] K130[ ]
Tohum Kullanim
Miktar (kg) Fiyat (TL)
| Kullanilan Tohum K131[ ] K132[ ]
Diger Masraf Kalemleri
Toplam Masraf ( TL.)
Su masrafi K133[ ]
Materyal masraflari K134[ ]
Diger masraflar K135[ ]

> Ciftginin kullandig: ilaglarin isimleri [
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EK 4: Ceviz Uretici Anketi

isim Anket No:
Koy: Yas Egitim
Arazi Varligi Dekar | Parsel Yetistirilen Uriin Dekar Verim
Kuru Arazi (Kendi) Bugday
Kuru Arazi (Kira) Aycicegi
Sulu Arazi (Kendi) Misir
Sulu Arazi (Kira) Celtik
Meyve Bahgesi
(kendi) Zeytin
Uziim

Traktor bg. Ceviz

Agag Fiyat
Cesitl: Sayisl Uretim Miktar (kg):

Agag Fiyat
Cesit2: Sayisi Uretim Miktar (kg):

Agag Fiyat
Cesit3: Sayisi Uretim Miktar (kg):

Agac Fiyat
Cesitd Sayisi Uretim Miktar (kg):
Girdi temin Ziraat
yerleri: Odasi Tarim Kredi Koop. Ozel ilag Bayii
Satis Kanallari: Pazar (kendisi) Kooperatif Market Sirket Hal Pazarci
Dagilim (miktar
kg)
Fiyat TL/kg

Bitkisel
Uretim bicim: Uretim Hayvansal tiretim Herikisi de

isletmede
calisan
Aile genisligi: kisi sayisi:
Kag yildan beri ceviz Uretiyorsunuz
Ceviz Uretme
nedeni?
En

En 6nemli Sorunlar Onemsiz

1-Hasat zamani isgiici bulamama

2-Yabani hayvan

3-Hastalik ve zararlilar
4-Fidan kalitesi

5-Fiyatin disilik olmasi

6-Alici sayisi az

7-Su sorunu
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8-Odemelerin zamaninda olmamasi

9-Orgiitlenme yok

10-Diger

Anket No

Tesis Asamasi

islem
Sayisi

isci

Calisma

Yevmiye

Makine
Ucreti

Makine

Motorin

Toplam

kisi

Gin

TL/Gin

TL/gun

Saat

It

Ciftlik Glibresi Bosaltma

Ciftlik Glibresi Tagima

Ciftlilk Glbresi Serme

Sirdm

ikileme

Dikim Yeri isaretleme

Cukur Agma

Dikim

Sulama Tesisi (Kurulmasi)

Tel Cekme

Cit (direk)

Ara Strdim

Sulama sis. Tamiri

Dip gapasi

Sulama isgiligi

Fidan yenileme is.

Budama

islem

Sayisi

isci

Calisma

Yevmiye

Miktar

Birim
Fiyat

kisi

Giln

TL/kg

Fidan

Gubre 15-15-15

Gubre A.Nit%33

Gilbre A.Nit%26

Gubre A.Sllfat%21

Glibre Potasyum Nit

Guibre Ure %46

Gubre DAP 18-46

Yaprak Gubresi

Ciftlik Glbresi

Bordo Bulamaci

Bakteriyal Yaniklik

Kok Kanseri(tagh gal)

Mese Kok CuraklGgi

Antraknoz

Kok CaruklGgu

Ceviz i¢ Kurdu

Avrupa Kirmizi Oriimcegi
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Ceviz Afidi

Kirmizi Oriimcekler

Amerikan Beyaz Kelebegi

Cayir Nematodu

Siyah Cizgi

Chrysoboyhres mali

Yesil Kabuk Sinegi

Kargalar, salyangazlar,
Agackakanlar

Sansar, gelincik, sincap

Fungusit

Yabanci Ot

Kiregleme

Su maliyeti

Kagit - ip

Ambalaj /Kasa

Anket No

URETiIM ASAMASI

Arazi Buyukligu

Arazi
Kirasi
TL/da

Arazi
Bedeli
TL/da

Ceviz Cesidi Chandler

Yalova

Chandler

Yalova

Agac Sayisi

Yil:

Toplam Verim

Satis Fiyati TL/kg

islem
Sayisl

isci

Calisma

Makine

Yevmiye | Ucreti

Makine

Motorin

Toplam

kisi

Giln

TL/Gin | TL/glin

Saat

It

Ara Strdim

Sulama sis. Tamiri

Dip ¢apasi

Sulama isciligi

Fidan yenileme is.

Budama

Seyreltme

Hasat

Yiikleme bosaltma

Tasima

islem
Sayisi

isci

Calisma

Yevmiye | Miktar

Birim
Fiyat

kisi

Giln

TL/kg

Fidan

Gubre 15-15-15

Gubre A.Nit%33

Gubre A.Nit%26

Gulbre A.Silfat%21

Glbre Potasyum Nit

Gubre Ure %46
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Glbre DAP 18-46

Yaprak Gubresi

Ciftlik Glbresi

Bordo Bulamaci

Bakteriyal Yaniklik

Kok Kanseri(tagh gal)

Mese Kok CurtklGgu

Antraknoz

Kok CuriklGgu

Ceviz i¢ Kurdu

Avrupa Kirmizi
Oriimcegi

Ceviz Afidi

Kirmizi Oriimcekler

Amerikan Beyaz
Kelebegi

Cayir Nematodu

Siyah Cizgi

Chrysoboyhres mali

Yesil Kabuk Sinegi

Agackakanlar

Kargalar

Salyangozlar

Sansar, gelincik, sincap

Fungusit

Yabanci Ot

Kiregleme

Su maliyeti

Kagit

Ip

Ambalaj /Kasa
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OZGECMIS

1985 yilinda Sinop ili Boyabat ilgesinde dogdu. ilk, orta ve lise egitimini Istanbul
ilinde aldiktan sonra, 2003 yilinda Trakya Universitesi Ziraat Fakiiltesini kazandi. Tarim
Ekonomisi bdéliimiinden 2008 yilinda mezun oldu. Kisa donem olarak askerlik hizmetini
yaptiktan sonra 2009 yilinda Namik Kemal Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisiinde Yiiksek
Lisans egitimine baslad1. Ziraat Miihendisi olarak; kisa bir dosnem Onder Cift¢i Projesinde staj
yapti. 2 yil 10 ay Tarim ve Kirsal Kalkinmay1 Destekleme Kurumunda ¢alisti. 9 yildir kendi
isletmesi olan Inan Tarim’da ¢alismaktadir. 2 y1l 2 ay Tatuta ciftliklerinde goniillii olarak yer
almistir. Gayrimenkul danismani olarak kendi sirketi Inan Gayrimenkul’de 3 yildir
calismaktadir. Ayni zamanda son 2 yildir kamulastirma bilirkisiligi yapmaktadir. Orta
diizeyde ingilizce ve bilgisayar bilmektedir. Spor, sanat, gezi, tarim (tarrm ekonomisi,
tarimsal iretim, tarimsal pazarlama, tarimsal kiymet takdiri ve degerleme, kirsal alanlar) ve
gayrimenkul (gayrimenkul pazarlamasi, gayrimenkul finansmani, gayrimenkul ekonomisi)
gibi konularla ilgilenmektedir. Ziraat Odasi, Ziraat Miihendisleri Odasi, Tarim Ekonomisi

Dernegi ve Bugday Dernegi’ne tiyedir.
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