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OZET

Bu c¢aligmanin amaci, Tirkiye'nin elektrik enerjisi tiretiminde 6nemli yeri olan, Termik Santrallerin
bulundugu, Kahramanmaras ili Afsin-Elbistan ovasindaki arazilerin kapitalizasyon oranini, net gelirini
ve maliyetlerini belirlemektir. Arastirmada tabakali 6rnekleme yontemiyle segilen 118 tarim
isletmesinden elde edilen veriler kullanilmigtir. Arastirma sonucunda, kullanilabilir kapitalizasyon orani
sulu alanlarda %5.76; kuru alanlarda ise %5.21 olarak tespit edilmistir. Incelenen isletmelerde isletme
sahiplerinin arazilerine bigtikleri deger ile arastirmada hesaplanan degerler arasindaki fark sulu
arazilerde %2.66 iken; kuru arazilerde %32.36’dir. Net gelir yontemine gore hesaplanan deger, isletme
sahiplerinin arazilerine bigtikleri degerden daha yiiksek cikmustir. Arastirmada hesaplanan
kapitalizasyon oranlar1 ve elde edilen arazi degerleri, bolgede uygulanacak kamulastirmalarda kamu
kurumlari ile yargi organlarina 6nemli katkilarda bulunacaktir.

Determination of capitalization rate and land appraisel in irrigated and dry farmland
in Afsin-Elbistan plain

ABSTRACT

The purpose of this study is to determine the capitalization rate, net income and costs of land in
Kahramanmaras Afsin-Elbistan plain, which is an important place in Turkey's electricity production. In
this research, data obtained from 118 agricultural farms selected by stratified sampling method were
used. As a result of the research, the applicable capitalization rate was 5.76% in irrigated areas; and
5.21% in dry areas. While the difference between the value given to the land by the landowner and the
calculated values in the research is 2.66% in irrigated lands; 32.36% on dry land. The value calculated
according to the net income approach was higher than the value that owners value their land. The
capitalization rates and land values calculated in the research will make significant contributions to the
public institutions and judicial bodies in the expropriations to be implemented in the region.
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1. Giris

Tiirkiye’de, kirsal ve kentsel alanda ikamet eden
bireylerin refah seviyelerinin arttirilmasi amactyla kamu
yararina yapilan yatirnmlardan dolayi, 6zel ve tiizel
kisilere ait tasinmaz mallarin kamulastirilmas: s6z
konusu olmaktadir. Kamulastirmalarin mevcut yasalara
uygun sekilde yerine getirilmesi ve kamulastirma
bedelinin hesaplanmasinda gercek degerlere yakin
tahminler yapilmasi biiyilk 6nem tagimaktadir (Kilig,
2011a).

Afsin ve Elbistan ilgeleri, Kahramanmarag il
merkezinden yaklagik 160 km uzaklikta birbirine komsu
iki biyiik il¢edir. Her iki ilgenin ekonomisi tarima ve
sanayiye dayaldir. Ilge topraklari iizerinde bulunan
Afsin-Elbistan ovasi, Tiirkiye nin dordiincii biiyiik ovasi
niteligindedir. Bolgede yetistirilen en O6nemli tarim
iiriinleri; bugday, sekerpancari, ay¢icegi, nohut, arpa ve
fasulyedir. Bolgenin iki biiyiik kurulugu olan seker ve
tugla fabrikalari, bolgenin gelismesinde biiyiik dneme
sahiptir.

Gelir yontemiyle arazi degerinin hesaplanmasinda,
gelir ve arazi degerlerini tahmin etmek igin alanda
detayli galisma yapilarak, tarimsal {iretimle ilgili girdi
ve ciktilar, arazi piyasasi verileri, ilgili kamu ve &zel
kurulusglarin verilerinin toplanmasi ve bitun bu verilerin
birlikte analiz edilmesi zorunludur. Turkiye elektrik
ihtiyacinin yaklasik %10’unu karsilayan Afsin-Elbistan
Termik santrali aragtirma alant icerisinde
bulunmaktadir.

Bdlgede, termik santraller icin gerekli olan kdmdriin
cikarildigi alanlar ile kil depolama alanlarinin
kamulastirilmasi nedeniyle, termik santraller ¢cevresinde
bulunan arazilerin  gelirlerinin  analizlerinde ve
degerlendirilmesinde kullanilabilecek kapitalizasyon
oraninin belirlenmesi i¢in, arazilerin yillik ortalama net
gelirleri ve birim arazi degerlerinin saptanmasi
gerekmektedir. Son yillarda, bolgede Onemli sayida
kamulastirma  faaliyetleri yapilmakta olup, bu
kamulagtirmalarda genellikle ¢ok farkli teknikler
uygulanmakta ve kamulagtirma igin gerekli olan
kapitalizasyon orani rastgele belirlenmektedir. Oysaki
kamulastirmalarda  kapitalizasyon = oranin1  olmasi
gereckenden daha diigikk veya yiiksek gosterilmesi, net
gelirlerin hesaplanmasinda sadece ana iiriiniin alinmast;
buna karsilik yan iriinlerin (6rnegin saman) dikkate
alimmamasi, maliyetlerin hesaplanmasinda idari tcret
karsilif1 ve sermaye faiz oranlarinin kullanilmamasi ve
bu konularla ilgi ¢esitli yargi kararlarinin bilirkisilerce

dikkate  alinmamasi  gibi  bircok  problemle
karsilagilmaktadir.

Tiirkiye’de kamulasgtirma kapsamindaki taginmaz
mallarda degerleme islemleri, Kamulastirma

Kanunu’nca belirtilen esaslar gergevesinde, kamu
kurumlarinda olusturulan kiymet takdiri komisyonlari
ve mahkemenin gorevlendirdigi bilirkisiler tarafindan
yapilmaktadir. Kamulagtirma Kanunu’na gore, arsa
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vasfindaki tasinmazlarda kamulagtirma bedelinin
belirlenmesinde emsal, arazide ise gelir esasina gore
deger bicilmektedir (Kilig, 2011a).

Tirkiye’de degisik bolgelerde ve g¢esitli arazi
nevileri i¢in tarimsal kiymet takdiri ve Kapitalizasyon
oranini1 belirlemeye yonelik ¢ok sayida arastirma
yapilmigtir (Demircan ve Orhan, 1992; Keskin, 1994,
2003; Sayili ve Esengiin, 1996; Aktas, 2000; Akay ve
ark., 2001; Engindeniz, 2001; Aslan ve Esengiin, 2002;
Oguz ve Unal, 2004; Karakayaci ve Oguz, 2006, Aydin
ve Akay, 2008; Tanrivermis ve Aliefendioglu, 2008;
Tanrivermis ve ark., 2008; Neupane ve Gustavson,
2008;, Baser ve Kilig, 2016; Dagdemir ve ark., 2018;
Kilig ve ark., 2019). Yapilan ¢alismalar incelendiginde
hesaplanan kapitalizasyon oranlari, arazi satig degerleri
ve arazi degerini etkileyen farkliliklardan dolay1
bolgeler, iller ve uygulanan Gretim desenleri itibariyle
farkhiliklar gostermektedir. Ornegin Tokat’ta yapilan
calismalarda, kapitalizasyon oranlart kuruda 3,06 ile
3,41 arasinda; suluda ise 3,88 ile 5,90 arasinda degisim
gostermistir (Sayili ve Esengiin, 1996; Akay ve ark.,
2001; Aktas ve Akay, 2001; Aydin ve Akay, 2008; Avci
ve Akay, 2012). Diger bolgelerde yapilan ¢alismalara
bakildiginda, kapitalizasyon oranlart kuru ve sulu
alanlar icin; Adana’da sirasiyla 4.97 ve 5.5 (Demircan
ve Orhan, 1992), Denizli’de 5.83 ve 5.03 (Giindogmus
ve Tasc1, 2017), Bursa’da 5.75 ve 4.83 (Yalgin ve ark.,
2018), Agri’da 5.7 ve 5.31 (Dagdemir ve ark., 2018),
Eskisehir’de, 6.92 ve 7.84 (Keskin, 1994), Erzurum’da
10.94 ve 11.96 (Birinci, 1997), Konya’da ise 7.0 ve 6.02
(Karakayact ve Oguz, 2006) olarak belirlenmistir.
Bolgesel farkliligin disinda, kapitalizasyon
oranlarindaki farkliliklarin en 6nemli nedenleri; farkli
yontemlerin kullanilmasi ve tretim desenlerinin, arazi
gelirlerinin, maliyetlerin ve arazi satiglarinin zamanla
degisim gostermesidir. Kamulastirma, toplulagtirma
calismalar1 ve banka ipotegi gibi bir¢ok farkli amag icin
degerleme g¢aligmasina konu olan tarim arazisi; egim,
taghlik, verim gibi bazi Ozelliklere sahiptir. Her bir
parselinin  kendine has Ozellikleri arazi fiyatim
artirmakta ya da azaltmaktadir (Baser ve ark., 2019).

Bu ¢alismanin amaci; Tiirkiye’nin enerji tiretiminde
o6nemli yeri olan termik santrallerin bulundugu Afsin-
Elbistan ovasindaki tasinmazlarin kapitalizasyon orani,
net gelir ve maliyetlerini hesaplamaktir. Bu ¢aligmanin
oncekilerden farki, kapitalizasyon oraninin
hesaplanmasina ek  olarak  farkli  miinavebe
uygulamalarinda ve kapitalizasyon oranlarinda elde
edilen arazi degerinin hesaplanmig  olmasidir.
Kapitalizasyon oram1 ve buna gore arazi degerlerinin
tahmin edilmesi, bolgede uygulanacak
kamulastirmalarda kamu kurum ve yargi organlarina
6nemli katkilarda bulunacaktir.

2. Materyal ve Yontem

Tarimsal kiymet takdiri yapilan 6rnek arazilerin
seciminde, Afsin-Elbistan Termik santralinin
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cevresindeki son yillarda satigt gergeklestirilen tarim
arazileri alinmigtir. Bu amagla segilen tarim {iriinleri
bdlgenin  iretim deseninde yer alan bugday,
sekerpancari, aycicegi, musir, arpa ve nohuttur.
Aragtirmanin  anket uygulamasi Haziran-Eylil 2011
tarih araliginda yapilmistir.

Afsin Elbistan A ve B Termik Santrallerinin
cevrelerindeki koylerde isletme sahipleriyle karsilikli
goriisme  yoluyla anketler yapilmistir. Incelenen
yerlesim  yerlerindeki arazilerin  kullanicilart ile
kargilikli gbriisme yoluyla anket yapilarak veriler
toplanmustir.

Calismanin amaci bdlgede sulu ve kuru tarla
arazilerinde arazi degerlerinin belirlenmesi oldugundan,
bolgede bulunan koylerin termik santrale olan
uzakliklar1 da dikkate alinarak 10 koy gayeli érnekleme
yontemiyle belirlenmistir. Bu koylerde faaliyet gosteren
773 tarim igletmesi Ornege girebilecek populasyonu
olusturmustur. Ornek isletme segiminde tabakali
tesadiifi Ornekleme ydntemi kullanilmistir (Yamane,
1967): g

Nz“g®
"= d4(N—1)+zs°

Arastirmada, %10 hata ve %95 giiven sinirlar
kullanilarak 6rnek hacmi 118 tarim isletmesi olarak
belirlenmistir.

Ornek kéylerin seciminde, Afsin-Elbistan Ovasinda
yer alan termik santral civarinda bulunan koylerin
secilmesine  dikkat edilmistir. Anket yapilacak
isletmelerin se¢iminde ise koydeki toplam isletme
sayisi, arazi genisligi, arazilerde sulu ve kuru tarim
yapilip yapilmamasi gibi kriterler kullanilmistir.

Alim-satim1 yapilan arazilerin tespitinde Ilge Tapu
Midirliigii Kayitlar: kullanilmistir. Tapu kayitlarinda
alim satim degerlerinin  oldugundan ¢ok diisik
gosterilmesi nedeniyle, bu tapu kayitlar1 sadece alim
satim  yapilan  igletmelerin  tespiti  amaciyla
kullanilmustir. Son {i¢ yil igerisinde alim-satimi yapilan
araziler her koy icin tespit edilerek, gayeli olarak o kdyu
temsil ettigi diigiiniilen sulu tarim arazilerinde 27, kuru
tarim arazilerin de ise 13 olmak {izere toplam 40
isletmeyle anket uygulamasi yapilmustir. incelenen
yerlesim yerlerinde fiilen alim satimi yapilmis olan
arazilerin alicist veya saticisiyla yapilacak anket
calismasinda, alim-satimi yapilan arazilerin satis
degerleri, 6zellikleri ve 6deme kosullarina iliskin veriler
toplanmustir.

Kamulastirma Kanunu'nun 11. Maddesinin 3.
Fikrasinin (f) bendi geregince “tarimsal arazilerde
tasinmaz mal veya kaynagin kamulagtirma tarihindeki
mevkii ve sartlarina ve oldugu gibi kullanilmasi halinde
getirecegi net gelirine gore degerlendirilmesi” gerektigi
belirtilmistir (Anonim, 2019). Bu baglamda, bir
tasinmazin kiymet takdirinde, gelir ydntemine gore
tasinmaz degerinin belirlenebilmesi i¢in dncelikle
taginmazin yilik ortalama net geliri (rant1) (R), yorede
gecerli olan kapitalizasyon orani (f) saptanir ve daha

sonrada elde edilen rant kapitalizasyon oranina
boliinerek taginmazin degeri (D) bulunmaktadir:

B Rant
Kapitalizasyon oram
D= R11+ R22+ R33+ ...... LR
@+f)y @+f)° @+f) @+ f)"
Tarim  arazilerinin  gelir  ydntemine  gore

degerlerinin takdiri i¢in, mutlaka kapitalizasyon oram
(f) ve tasinmazlarin net geliri bilinmelidir. Uygulamada
bu yaklasimin kullaniminda “Rant” ve “kapitalizsayon
oranmnin” belirlenmesi biiyiikk Onem tasimaktadir.
Yukaridaki formiildeki R, isletme analizi ile dogru
olarak belirlenebildigi halde, f'nin saptanmasi oldukca
giic olmaktadir. Kapitalizasyon orani, bolgelere,
sehirlere, arazilere ve arz ve talebe gore degismektedir.
Talebi ve dolayisiyla degeri yiiksek olan arazinin
kapitalizsayon orani daha diistiktiir.

Arazinin rant1 (net geliri) ile o arazinin satis degeri
arasindaki oran olarak tanimlanan kapitalizasyon orani,
belli bir bolgede ayni yil igerisinde ayni tiir tarimsal
iretimin yapildigi, aym vasif ve karakterdeki arazinin
gercek satig bedeli ile net geliri belirlendikten sonra
oranlanarak bulunur. Bir yil igerisinde bolgede satisi
yapilan tiim arazilerin dekar bagma fiyati tespit edilip
ortalama dekar fiyati bulunduktan; aym arazi
pargalarinin her birinin dekar basina net geliri de
saptanip, yine ortalama net geliri belirlendikten sonra
her iki ortalama rakamin birbirine olan orani, yiizde ile
ifade edilen kapitalizasyon oranidir. Bulunan bu oran,
aynt yil igerisinde o bolgede cari ortalama
kapitalizasyon oramim ifade eder (Engindeniz, 2001;
Karakayac1 ve Oguz, 2006; Kili¢, 2011b; Dagdemir ve
ark., 2018; Kilig ve ark., 2019).

Kapitalizasyon oran1 bolgedeki benzer araziler
karsilagtirilarak saptanabilir. Bunun igin benzer birgok
arazinin giincel satig fiyatlarinin bilinmesi gerekir.
Kapitalizasyon oram (f), satis1 ger¢eklesmis olan emsal
arazi parsellerine ait net gelirler toplaminin, arazi
parselinin satig degerleri toplamina boliinmesiyle elde
edilmektedir (Kilig, 2011b). Bu oran asagidaki gibi
formdle edilebilir.

Toplam Rant (Net Gelir) Ry +Ry+ R+ +R, TL,R
f= Toplam Arazi Pazar Degerleri” Dy +Dy+Dy+..+D,  EL,D
Formiulde Ri, satisi gerceklesen emsal arazi
parselinin  yillik net gelirini; D; parsellerin satig
fiyatlarin1 ifade etmektedir. Formiilde n ise, satist
gerceklesen emsal parsel sayisint  gostermektedir
(Demircan ve Orhan, 1991; Rehber, 1999; Engindeniz,
2001; Karakayaci ve Oguz, 2006; Kilig, 2011b).

Gelirlerin  kapitalizasyonu ile bulunacak deger,
arazinin gelir degeri veya kullanim degeri olmaktadir.
Arazinin gercek degerine ulagilabilmesi icin ayrica bazi
ayarlamalarin ~ yapilmas1  gerekecektir.  Arazinin
kiymetini etkileyebilecek bazi olumlu ve olumsuz
faktorler dikkate alinacaktir. Bu faktorlerden bazilar
sunlardir: arazinin kente veya kasabaya olan uzakligi,
ulasim olanaklari, arazinin serbest olarak alinip
satilabilmesi, arazinin kadastro g¢alismasinin yapilmis
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olmasi, topragin yapisinin diizgiin olmasi, sulama
kolayligi, miinavebe sisteminin degistirilebilirligi olarak
siralanabilir. Arazi, bulundugu bolgeye oranla belirtilen
faktorler yonlinden olumlu 6zelliklere sahip ise,
kapitalizasyon orani azalacak, aksi durumda ise
yiikselecektir. Arastirmada, sulu ve kuru araziler igin
ayr1 ayr1 kapitalizsayon oranlart  hesaplanmistir.
Hesaplamalarda arazide uygulanan yaygin miinavebe
sistemi dikkate almmustir. Uriin verimi, fiyatlar ve
maliyetler bizzat arazi sahipleriyle yapilmis anketler
sonucunda belirlenmistir. Ancak karsilagtirma yapmak
amaciyla bolgedeki Tarim 11 ve Ilce Miidiirliigii kayitlar:
da kullanilmistir (Rehber, 1999; Kalkan, 2008). Net
gelir hesaplamalarinda, bolgede daha onceki yillarda
yapilan bilirkisi raporlarinda yer almayan genel yonetim
giderleri, sermaye faiz oranlar1 ve yan iiriin gelirleri
dikkate alinmistir.

3. Bulgular ve Tartisma

3.1 Sulu ve kuru tarla arazilerinde kapitalizasyon
oraninin tespiti

Incelenen tarla arazilerinde kapitalizasyon orant,
sulu ve kuru tarim arazileri i¢in hesaplanmistir.
Kapitalizasyon orani, arazinin rant1 ile gercek satis
degeri arasindaki orandir. Bdlgede son 3 yil icerisinde
satiglar1 yapilan sulu ve kuru tarla arazileri igin
esaplanan rantlar ile tireticilerin beyanlarina goére alinan

gercek satis degerleri tablo halinde verilmistir (Cizelge
1). Satis1 gergeklesen arazilerin yillik ortalama net
gelirleri, sulu tarla arazilerinde ortalama 326,6 TL/da
iken, kuru tarim arazilerinde 59.2 TL/da’dir. Dolayistyla
sulu arazilerden elde edilen net gelirler, kuru arazilerden
elde edilen net gelirlerden yaklasik olarak 5.5 kat daha
fazladir. Alim-satim1 gergeklestirilen arazilerin, iiretici
beyanlarina gore ortalama pazar degeri ise sulu
arazilerde 5666.7 TL/da, kuru arazilerin ise 1135.0
TL/da olarak tespit edilmistir (Cizelge 2). Sulu
arazilerin ortalama birim pazar degeri, kuru arazilerin
yaklasik 5 kati daha yiiksek tespit edilmistir. Sulu arazi
degerlerinin bu kadar yiiksek olmasinin en O6nemli
nedeni, bdlgede kamulastirma nedeniyle sulu arazi
varliginin giderek azalmasi olarak belirtilmistir. Cizelge
1 ve 2’de hesaplanmig olan degerler denklemde yerine
konuldugunda, sulu alanlar i¢in Kapitalizasyon orani;

Toplam Rant (et Gelir)  BB18.09
Toplam Arazi Pazar Degerleri — 153000,00

=0,0576 = %5,76

foutn =

Kuru araziler igin kapitalizasyon orant ise;

Teplam Rant (NetGelir) 769,18
Toplam Arazi Pazar Degerleri 1475500
olarak tespit edilmistir.

fouwrn= =0,0521 = 145,21

Cizelge 1. incelenen tarim isletmelerinde satis1 gergeklestirilen sulu tarla arazilerinin rantlari, degerleri ve

hesaplanan Kapitalizasyon orani

Table 1. Land rant, values and calculated capitalization rate of irrigated farmland sold in the agricultural farms

Arazi gercek satis degerleri

Satis yapilan arazilerin yillik

(TL/da) net gelirleri (TL/da)
Isletmeler ortalamasi 5666.67 326.60
Toplam 153000.00 8818.09

Kapitalizasyon oranm

= 0.0576 (%5.76)

Cizelge 2. incelenen tarim isletmelerinde satis1 gerceklestirilen kuru tarla arazilerinin rantlari, degerleri ve

hesaplanan Kapitalizasyon orani

Table 2. Land rant, values and calculated capitalization rate of dry farmland sold in the agricultural farms

Arazi gergek satig degerleri

Satig yapilan arazilerin yillik

(TL/da) net gelirleri (TL/da)
Isletmeler ortalamasi 1135 59.17
Toplam 14755 769.18

Kapitalizasyon orani

0.0521 (%5.21)

Bolgede yapilan kamulastirmalarda kapitalizasyon
oraninin %5 ve altinda belirlendigi, ancak bu oranlarin

secilme nedenlerinin  agiklanmadigr  gorilmektedir.
Ulkemizde  degisik bolgelerde  yapilmis  olan
caligmalarda bolgelerin; tarimsal arazi yapilari,

verimlilik seviyeleri, arazi arz ve talebinin ozelligi,
toprak yapist gibi 6zelliklerinden dolayr dogal olarak
cok farkli kapitalizasyon oranlar1 tespit edilmistir.
Ornegin, Demircan ve Orhan (1992) tarafindan Adana
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ili Seyhan ve Yiiregir ilceleri kamulastirma bdlgelerinde
yapilan ¢alismada, Kapitalizasyon orami sulu tarla
arazilerinde 95,50, kuru tarla arazilerinde %4.97 ve
bolge ortalamasi ise %5,33 olarak saptanmustir.
Karakayaci ve Oguz (2006) tarafindan Konya ili Eregli
ilgesi tarim arazilerinde kapitalizasyon oranini tespit
etmek amaciyla yapilan ¢aligmada, kapitalizasyon
oranini sulu tarla arazileri igin %6.02, kuru araziler igin
%7.0 ve ortalama kapitalizasyon orani ise %6.2 olarak
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tespit edilmistir. Engindeniz (2001) ise Beydag: baraj
261 alaninda kalan tarim arazilerinin
kamulastirmalarinda  kullanilabilecek  kapitalizasyon
oranim %4.48 olarak saptamuglardir. Oguz ve Unal
(2004), Konya ili Cumra ilgesinde sulu tarim arazileri
icin kapitalizasyon oranmi  %35.2 olarak tespit
etmislerdir. Sayili ve Esengiin, (1996) Tokat ili Kosova
yoresinde sulu tarla arazileri icin %3.88, kuru tarla
arazileri igin ise %3.31 olarak kapitalizasyon oranini
tespit etmislerdir. Keskin (1994) Eskisehir ilinde sulu
tarla arazileri icin kapitalizasyon oranin1 %7.84, Aslan
ve Esenglin (2002) Tokat ili Artova ilgesinde sulu tarla
arazileri igin %7.38, kuru tarla arazileri igin ise %6.19
kapitalizasyon orani tespit etmislerdir. Dagdemir ve ark.
(2018), Agri’da kuru ve sulu alanalar i¢in kapitalizasyon
oranini strastyla 5.70 ve 5.31 olarak tahmin etmislerdir.
Bursa’da yapilan bir ¢aligmada ise, bu oranlar 5.75 ve
4.83 olarak tespit edilmistir(Yalgmn ve ark., 2018). Tiim
bu calismalarla kiyaslandiginda, Afsin-Elbistan ovasi
tarim arazileri i¢in hesaplanan kapitalizasyon oranlari

kuru alanlarda sulu alanlara oranla daha yiksek
bulunmustur. Benzer bir sonuca, Demircan ve Orhan
(1992), Oguz ve Unal (2004) ve Aslan ve Esengiin
(2002) ulasirken; Dagdemir ve ark. (2018), Yalgmn ve
ark. (2018) ve Karakayaci ve Oguz (2006) sulu araziler
icin hesaplanan kapitalizasyon oranini kuru arazilerden
daha ytiksek bulmuslardir.

3.2 Incelenen sulu ve kuru tarla arazilerinde miinavebe
sistemlerine gore net gelirler

Ornek olarak secilen isletmelerden arazi degerlerinin
tespit edilmesi ve kapitalizasyon oranmin tespiti
amaciyla, sulu ve kuru tarla arazileri i¢in ayr1 ayr arazi
net gelirleri tespit edilmistir. Arastirma sonuglarina
gore, termik santralinin civarinda sulu ve kuru tarla
arazilerinde, Cizelge 3’de gosterilen minavebe
sekillerinin yaygin olarak kullanildig1 saptanmustir.

Cizelge 3. Incelenen isletmelerde uygulanan miinavebe sekilleri

Table 3. Crop rotations applied in agricultural farms

Sulu arazilerde miinavebe sekilleri

Kuru arazilerde miinavebe sekilleri

Bugday-Sekerpancari
Bugday-Sekerpancari-Bugday-Aycicegi
Bugday-Sekerpancari-Bugday- Misir
Bugday-Sekerpancari-Ayg¢igegi-Misir
Bugday

Bugday-Arpa-Bugday
Bugday
Bugday-Nohut-Bugday
Bugday-Arpa-Nohut
Bugday-Nadas-Bugday
Arpa
Arpa-Nadas-Arpa

Sulanan alanlarda miinavebeye giren iiriin sayisi
kuru arazilere oranla daha fazladir. Kuru arazilerde
miinavebeye giren {iriinler; bugday, arpa ve nohut iken;
sulu alanlarda bugday, sekerpancari, aygicegi (gerezlik),
musir, fasulye, arpadir. Ancak son yillarda, bolgede
fasulye ekim alanlarinin 6nemli oranlarda azaldigi, buna
kargilik musir ekim alanlarinin arttigir goriilmektedir.
Incelenen isletmelerde, fasulye ve arpanin miinavebe
sisteminde yer almamasi nedeniyle, bu {iriinler
miinavebe sisteminden c¢ikartilmistir. Incelenen tarim
isletmeleri termik santral kirliliginden &zellikle
fasulyenin fazla etkilendigini, buna bagli olarak
verimliligin diigmesi ve pazar sartlarinin iyi olmamasi
nedeniyle fasulye tarimindan vazgectiklerini
belirtmislerdir. Bu iirlinlerin disinda yer alan sebze ve
meyve iriinleri (bag, elma, kayist vb) arastirma
alaninda  fazla yer almadigindan, miinavebe
uygulamalarina alinmamustir.

Cizelge 4’de sulu alanlarda miinavebeye giren
tiriinlerin verimleri, ¢iftci eline gegen fiyatlari, GSUD,
iiretim masraflar1 ve net gelirler verilmistir. Bolgede
sulu alanlarda yetistirilen iiriinlerin ortalama verimleri;
bugday tariminda 638 kg/da, sekerpancarinda 7903
kg/da, ayciceginde 206 kg/da ve misirda 1022 kg/da
olarak saptanmustir. Ozellikle sekerpancari iiretiminde
son yillarda tohum verimliligi yiiksek olan ithal tohum

kullanilmas1 nedeniyle, bdlgede verimliligin Snemli
oranda arttig1 ve 5000 kg/da ile 10000 kg/da arasinda
degistigi  belirlenmigtir. Bugday tarirminda ise
verimliligin 400 kg/da ile 1000 kg/da arasinda degisim
gosterdigi  saptanmistir.  Aycicegi verimi en fazla
degisim gosteren iiriinlerden  biridir.  Incelenen
isletmelerde aygicegi verimliligi 100 kg/da ile 350 kg/da
arasinda degisim gostermektedir. Aycicegi
verimliliginin  diisiik olmasmin nedenleri olarak
genellikle termik santralin yaratmis oldugu kirlilik
gosterilirken, bazi ¢iftgiler ise termik santralden ziyade
gegmis yillarda hastalik ve zararlilardan dolay:
verimliligin onemli oranda diistiigiinii belirtmislerdir.
Ozellikle musir son yillarda bdlgede hizla miinavebeye
giren iriinler arasinda yer almaktadir. Ortalama musir

verimliligi 800 kg/da ile 1200 kg/da arasinda
degismektedir. Proje alaninda yapilan
kamulastirmalarda bilirkisilerin, Tarim flge

Miidiirliiklerinin resmi kayitlarin1 da dikkate alarak
verimlerin alt ve iist sinir degerlerinin ortalamasini
alarak gelir analizi yaptiklar1 ve arazi degerlerini
saptadiklar1 tespit edilmistir. Ancak bu alt ve st
degerler onemli oranda degisim géstermekte olup, bu
yolla elde edilecek bir ortalama verim degeri bolgede
elde edilen ortalama verimlilik degerlerinden ¢ok farkli
olabilmektedir. Nitekim bolgede tarim kuruluslarinin
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resmi kayitlarina gore, 6rnegin bugday verimlerinin alt
ve st degerleri sulu alanlar i¢in 500 kg/da ile 900 kg/da
arasinda ve ortalama verim ise 700 kg/da’ a gore arazi
degerleri tespit edilmistir. Misirda verimlilik sinirlar
900 kg/da-1500 kg/da ve ortalama verim 1200 kg/da;
aycigeginde ise verimlilik sinirlar1 250 kg/da-350 kg/da
ve ortalama verim 300 kg/da kabul edilerek arazi
degerleri tespit edilmektedir. Bu f{irlin verimlerinin
aragtirma alanindan elde edilen {iriin verimleriyle
karsilagtirildiginda, genel olarak daha yiiksek oldugu
tespit edilmistir. Incelenen {iriinler icerisinde sadece
sekerpancarinda verimlik diizeyi bolgede yer alan tarim
kuruluglarinin vermis oldugu rakamlardan daha yiiksek
elde edilmistir. Bunun en 6nemli nedeni son yillarda
sekerpancarinin verimlilik diizeyinin 6nemli oranda
arttig1, ancak drnege giren Elbistan ilgesine bagli kdy
sayisinin termik santrale yakin olmasimndan kaynakli
verimin daha az olmasidir.

Gayrisafi iiretim degeri (GSUD), yaygin olarak
yetistirilen iriinlerin ortalama verimleri ile ¢ift¢i eline
gegen fiyatlari ¢arpilarak bulunmustur. Arastirmada bazi
kurumlar tarafindan ilan edilen piyasa fiyati yerine,
dogrudan ciftginin eline gegen net fiyatlar kullanilmistir.
Bugday, arpa ve nohutta yan iiriin gelirleri dikkate
almmistir. Diger triinlerde ise, ¢iftgiler yan {irlin
gelirlerini  elde etmediklerinden hesapta dikkate
alinmamistir. Yan iriin gelirlerine bakildiginda, sulu
alanlarda ortalama 287 kg/da bugday samani, kuru
alanlarda ortalama 120 kg/da bugday samani, ve sulu
alanlarda 110 kg, kuru alanlarda ise 90 kg/da arpa
samani elde edildigi tahmin edilmistir. Bugday samam
fiyat1 0.20 TL/Kg, nohut samani fiyat1 ise 0.25 TL/kg
olarak kullanilmistir. Yan tirlin fiyatlar1 bolgede tarim

kuruluglar1 ve ¢iftci beyanlar1 dikkate alinarak
belirlenmistir.

Bolgede  yapilan  kamulagtirma  bedellerinin
O6denmesinde bilirkisilerin  yaptiklar1  en  6nemli

hatalardan birisi de {iretim masraflarin1 hesaplarken,
genel idare giderleri ve sermaye faiz oranini dikkate
almamalaridir.  Isletmenin sevk ve idaresi ile sosyal
faaliyetler gibi hizmetlerin karsilig1 olarak hesaplanan
genel idare giderleri, tarimsal faaliyette ydnetim
islerinin ¢ogunlukla isletme sahibi tarafindan yapildig:
dikkate alindiginda, masraflara eklenmesi gereken bir
unsurudur (Kilig, 2011b). Tiirkiye’de tarimla ilgili
aragtirmalarda genel idare giderleri hesaplanirken,
isletmenin entansiflik dereceleri dikkate alinmakta,
genellikle iiretim masraflarinin %1-5 arasinda degisen
bir oran kullanilmaktadir (Kili¢, 2011b). Proje alaninda
bu oranin %3 oldugu varsayimi dikkate alinmistir.
DoOner sermaye faizi degisen bir masraf olup, {iretim
faaliyetine yatirilan sermayenin firsat maliyeti veya
faizini temsil etmektedir (Karakayaci ve Oguz, 2006;
Erkus ve ark., 1995). Uretim donemi igerisinde degisik
zamanlarda  yapilan masraflarin  faiz = karsiligi
hesaplanirken, sermayenin iiretimde kullanildigi zaman
dikkate alinmahdir (Kilig, 2011b). Bu c¢aligmada
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sermayenin liretimde kullanildig1 zaman dilimi ortalama
6 aylik bir siiredir.

Toplam masraflarin elde edilmesinde 6ncelikle arazi
kirasi hari¢ degisen masraflar tespit edilmis ve bu
masraflara %3 genel idare giderleri ve %6 sermaye faizi
(Ziraat bankasi yillik tarimsal kredi faiz oraninin yarisi)
ilave edilmistir. Aile is gilicii tcret karsiliginin
hesaplanmasinda, bdlgede ayni is icin yabanci isciye
Odenen ortalama ticretler dikkate alinmistir. Amag arazi
degerini tahmin etmek oldugundan, net gelir hesabinda
masraflar igerisinde arazi kirasi yer almamaktadir
(Kilig, 2011b).

Tohum masrafi dekara atilan tohum miktar1 ve
ciftginin  6demis oldugu fiyat dikkate alinarak
hesaplanmustir. Isletmecinin kendi tohumunu kullandig1
durumda ise ortalama piyasa fiyatlar1 dikkate alinmistir.
Incelenen sulu tarim isletmelerinde dekara ortalama
kimyasal giibre kullanimi; bugdayda 58 kg/da,
sekerpancarinda 140 kg/da, ayciceginde 78 kg/da ve
misirda 80 kg/da oldugu, kuru tarim arazilerinde ise;
bugdayda 27 kg/da arpada 29 kg/da oldugu saptanmustir.
Bolge topraklarmin PH seviyelerinin yiiksek olmasi
nedeniyle atilan bu giibre miktarinin ¢ok yiiksek oldugu
belirtilmektedir. Ornegin sekerpancar: tariminda giibre
kullaniminin 45 kg/da ile 250 kg/da arasinda degisim
gosterdigi belirlenmistir. Bu durum bolgede ozellikle
yayim faaliyetlerinin yetersiz, c¢iftgiler tarafindan
ekonomik optimum giibre kullanim seviyelerinin
dikkate alinmadig1 ve ¢ift¢inin fazla giibre kullaniminin
fazla verim getirecegi gibi yanlis bir diisiinceye sahip
oldugunu gostermektedir. Bu problemleri ¢6zmek igin,
bolgede toprak tahlillerine dayali bir giibrelemenin
yapilmasi ve daha fazla giibre yerine yeterli ve dengeli
glibre kullanimina dikkat edilmesi gereklidir.

Cizelge 4’den de goriilecegi iizere, sulu tarim
arazilerinde dekara en ylksek net gelirin
sekerpancarindan saglandigi, bunu sirasiyla bugday,
misir ve aygiceginin izledigi saptanmustir.

Incelenen arazilerden elde edilecek rantlarn
belirlenmesinde, arazilerde uygulanan minavebenin
onemli bir etkisi bulunmaktadir. Buradan hareketle,
incelenen arazilerden elde edilen toplam rant uygulanan
miinavebe sistemlerine gore Cizelge 5’de verilmistir.
Minavebe sistemine gore dekara elde edilen yillik
ortalama rantlar 297.8 TL (Bugday) ile 352.9 TL
(Bugday-Sekerpancar1) arasinda degismektedir. En
diistik ve en yiiksek net gelire sahip olan miinavebe
sistemleri arasindaki fark yaklasik 1.2 kat civarindadir.
Cizelge 4’de verilen ve sulu tarim arazilerinde Urinler
itibariyle elde edilen yillik ortalama net gelirler
arasindaki fark ise 1.6 kattir. Bu durum arazi
degerlerinin tespitinde bdlgede uygulanan yaygin
miinavebe sistemlerinin dikkate alinmasini ve buna gore
arazi degerlerinin belirlenmesi gerektigini
gostermektedir. Ornegin en yiiksek net gelire sahip olan
miinavebe sistemiyle en diigiik gelire sahip olan
minavebe sistemini kullanarak hesaplanacak arazi
degerleri arasinda %5 ve % 6 kapitalizasyon oranlarina
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gore yaklagik olarak sirasiyla 686 TL/da ile 572 TL/da
kadar bir fark bulunmaktadir. Dolayisiyla bdlgede
yaygmm olarak uygulanan miinavebe sistemin

kullanilmasi, arazi degerlerinin dogru bir sekilde tespit
edilmesini saglayacak ve haksizligin oniine gegilmis
olacaktir.

Cizelge 4. incelenen sulu tarim arazilerinde yillik ortalama net gelirler
Table 4. Annual average net income in irrigated agricultural lands

Verimler Ciftci eline gecen fiyatlar ~ GSUD Uretim Net Gelir
(Kg/da) (TL/Kg) (TL/da)  masraflar (TL/da)
Uranler Analrin _ Yanirin  Ana {riin Yan uriin (TL/da)
Bugday 637.70 287.00 0.62 0.2 452.77 154.94 297.83
Sekerpancari 7903.45 - 0.12 - 908.90 500.86 408.04
Aygcigegi 205.59 - 2.50 - 513.97 262.30 251.68
Misir (dane) 1022.00 - 0.49 - 500.78 229.03 271.75
Cizelge 5. Degisik miinavebe uygulamalarina gore sulu alanlarda yillik ortalama net gelirler
Table 5. Annual net income in irrigated areas according to different crop rotation practices
GSUD Uretim Net Gelir
Yaygin miinavebe sistemi (TL/da) masraflari(TL/da) (TL/da)
Bugday-Sekerpancari 680.84 327.90 352.94
Bugday-Sekerpancari-Bugday-Aygicegi 582.10 268.26 313.85
Bugday 452.77 154.94 297.83
Bugday-Sekerpancari-Aygigegi-Misir 594.11 286.78 307.33
Bugday-Sekerpancari-Bugday-Misir 578.81 259.94 318.86

Cizelge 6’da kuru tarla arazilerinde minavebeye
giren trlinler itibariyle yillik ortalama net gelirler,
Cizelge 7’de ise kuru tarim arazilerinde uygulanan
miinavebe sistemlerinin yillik ortalama net gelirleri
verilmistir. Kuru tarla arazilerinde net gelirin en fazla
elde edildigi iiriin nohut iken, onu sirasiyla bugday ve
arpa izlemektedir. Kuru tarim arazilerinde en fazla yillik

Yapilan anket c¢alismalarinda bu miinavebe sistemini
bugday-arpa-nohut miinavebe sisteminin izledigi tespit
edilmistir. Net kar agisindan bakildiginda ise, bu
minavebe sistemi Uclincii sirada yer almaktadir. Ikinci
sirada sadece bugdaym yer aldigt miinavebe
uygulamasinin oldugu saptanmistir. Bu sonuglar, kuru
tarla arazileri igin bolgede yaygin olarak uygulanan ve

ortalama net gelirin bugday-nohut-bugday  net gelir agisindan da en yiiksek net gelire sahip olan
miinavebesinden elde edildigi tespit edilmistir. En az net  bugday-arpa-nohut minavebe sisteminin
gelir sadece arpanin dahil edildigi miinavebe kamulastirilacak  arazilerin = bedellerinin  tespit
sistemindedir. Bu minavebe sistemi bolgede ayni  edilmesinde dikkate alinmast gerektigini
zamanda en fazla uygulanan minavebe sistemidir.  gostermektedir.
Cizelge 6. incelenen kuru tarim arazilerinde yillik ortalama net gelirler
Table 6. Annual average net income in the dry farmland
Ortalama verimler Ciftci eline gegen GSUD Uretim Net gelir
(Kg/Da) ortalama fiyatlar (TL/da) masraflari (TL/da)
Uriinler Ana drin  Yan Urlin Ana uUrin  Yan urln (TL/da)
Bugday 265.72 119.60 0.59 0.20 180.69 87.06 93.63
Arpa 238.16 109.50 0.46 0.20 131.46 83.90 47.56
Nohut 104.60 90.00 2.01 0.25 232.74 106.06 126.68
Cizelge 7. Degisik miinavebe uygulamalarina gore kuru arazilerde yillik ortalama net gelirler
Table 7. Annual net income in dry lands according to different crop rotation practices
GSUD Uretim masraflari Net gelir
Yaygin Miinavebe sistemi (TL/da) (TL/da) (TL/da)
Bugday-Arpa- Nohut 181.63 92.34 89.29
Bugday 180.69 87.06 93.63
Bugday-Nohut-Bugday 198.04 93.39 104.65
Bugday-Arpa-Bugday 164.28 86.01 78.27
Bugday-Nadas 120.46 58.04 62.42
Arpa- 131.46 83.9 47.56
Arpa-Nadas 155.16 70.71 84.45
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3.3. Incelenen tarla arazilerinde gelir yontemine gire
arazi degerinin tespiti

Ciplak toprak degerlerinin tespitinde, bdlgede
yaygin olarak kullanilan miinavebe sistemlerinin yillik
ortalama net gelirleri ve bdlgede gecerli olan
kapitalizasyon oranlar1 bulunmustur. Bu amagcla,
yukarida hesaplamis oldugumuz kapitalizasyon oranlar1
ve halihazirda boélgede kullanilan kapitalizasyon
oranlar1 kullanilacaktir.

Arastirma alaninda, %5.76 ve diger kapitalizasyon
oranlarma goére en fazla arazi degeri bugday-
sekerpancar1  miinavebesi  uygulanan  arazilerde
goriilmektedir (Cizelge 8). En diisiik arazi degeri ise
sadece bugdayin yer aldigi miinavebe sisteminde
bulunmustur. Bolgede en fazla uygulanan miinavebe
sistemi bugday-sekerpancari-aygicegi miinavebe sistemi
ile sadece bugday ve sekerpancarmi icine alan
minavebe sistemidir. Bugday-sekerpancari-aygicegi
minavebe sisteminde tespit edilen ¢iplak arazi degeri

(5448.8 TL/da) bolgede gergeklesen alim satim
degerlerinin ortalamasina (5666.7 TL/da) olduk¢a yakin
olarak tespit edilmistir. Bodlgede sulu araziler igin
uygulanabilecek  diisiik  bir  (6rnegin  %5.0)
kapitalizasyon orani ile yiiksek bir kapitalizasyon orani
(6rnegin %6,5) arasindaki fark, arazi degerinin yaklasik
olarak 1629 TL/da farkli beyan edilmesine neden
olabilecektir. Bu fark miinavebe sistemleri arasindaki
farklarda dikkate alindiginda 2476 TL/da a kadar
c¢ikabilmektedir.

Kuru tarla arazilerinde %5.2 kapitalizasyon oranina
gore en diisiik arazi degeri 913 TL/da ile sadece arpaya
yer verilen miinavebe sisteminde bulunurken, en yiksek
arazi degeri ise 2009 TL/da ile bugday-nohut-bugday
miinavebe sisteminde elde edilmistir (Cizelge 9).
Bolgede yaygin miinavebe sistemi olan bugday-arpa-
nohut miinavebe sistemi ile bugday-nohut munavebe
sisteminde arazi degerleri, bolgede gerceklesen alim
satim fiyatlarindan daha yiiksek tespit edilmistir.

Cizelge 8. Farkli miinavebe sistemleri ve kapitalizasyon oranina gore sulu arazi degerleri
Table 8. Irrigated land values according to different crop rotation systems and capitalization rate

Miinavebe sistemleri Ortalama net

Kapitalizasyon oranlarina gore arazi degerleri (TL/da)

geliri (TL/da) ~ f=%5.76  f=%50  f=%55  f=%6.0  f=%65

Bugday-sekerpancart 352.94 6127.43 7058.80 6417.09 5882.33 5429.85

Bugday-sekerpancari- 313.85 5448.78  6277.00 5706.36 5230.83 4828.46
Bugday-aycicegi

Bugday 297.83 5170.66 5956.60 5415.09 4963.83 4582.00

Bugday-sekerpancari- 307.33 5335.59 6146.60 5587.82 5122.17 4728.15

Aygicegi-misir

Cizelge 9. Farkli miinavebe sistemleri ve kapitalizasyon oranina gore kuru arazi degerleri
Table 9. Dry land values according to different crop rotation systems and capitalization rate

Minavebe sistemleri Ortalama net

Kapitalizasyon oranlarina gore Arazi degerleri (TL/da)

geliri (TL/da) f=%5.21 f=%5.0 f=%5.5 f=%6.0 f = %6.5
Bugday-arpa- nohut 89.29 1713.82 1785.80 1623.45 1488.17 1373.69
Bugday 93.63 1797.12 1872.60 1702.36 1560.50 1440.46
Bugday-nohut-bugday 104.65 2008.64 2093.00 1902.73 1744.17 1610.00
Bugday-arpa 78.27 1502.30 1565.40 1423.09 1304.50 1204.15
Bugday-nadas 62.42 1198.08 1248.40 1134.91 1040.33 960.31
Arpa- 47.56 912.86 951.20 864.73 792.67 731.69
Arpa-nadas 84.45 1620.92 1689.00 1535.45 1407.50 1299.23
Incelenen isletmelere isledikleri arazinin satis  ettikleri gelir cok diisik oldugu ve bu nedenle
degerleri konusundaki beklentileri sorulmus ve elde arazilerine yuksek bir deger bigmek
edilen yanitlar gelir yontemine gore tahmin edilmis olan  istemediklerindendir. Ayrica kuru tarla arazileri

ciplak  arazi  degerleri ile  Cizelge 10’da
kargilagtirtlmistir.  Sulu arazilerde arazi sahiplerinin
arazilerine bigtikleri degerler ile %5.76 kapitalizasyon
orani kullanilarak elde edilen arazi degeri arasindaki
fark yaklasik olarak 145.0 TL/da (%2.7) olarak
bulunmustur. Kuru arazilerde ise bu fark yaklasik 554.6
TL/da’dir (%32.4). Gorildigi gibi, arazi sahiplerinin
beklentileri ile gelir yontemine gore hesaplanan arazi
degeri arasindaki fark o&zellikle sulu arazilerde ¢ok
yakin iken, kuru arazilerde ise oldukga yiiksektir. Bunun
en O6nemli nedeni, isletmecilerin kuru arazilerden elde
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genellikle termik santralin daha uzaginda yer almakta ve
sulu arazilere gore kamulastirilma ihtimalleri daha
diistiktiir. Sulu arazilerin bulundugu alanlarda ise
kamulagtirmalardan dolay1 arazi talebi arzdan daha
yiksektir, bu nedenle sulu arazilerde (reticilerin
arazilerine bigtikleri deger daha yiiksek belirtilmistir.
Bolgede kira degerleri dikkate alinarak arazi
degerleri tespit edildiginde, gelir yontemine arazi
degerleri daha dusiikk tespit edilmistir. Arastirma
alaninda incelenen isletmelere tizerinde tarim yaptiklari
arazilerin yaklasik kira degerleri sorulmus ve bu
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degerler hesaplanan kapitalizasyon oranina
boliindiigiinde elde edilen arazi degeri kuru araziler i¢in
867 TL/da, sulu araziler igin ise 1785 TL/da’dir. Bu
degerler gelir yontemine gdre hesaplanan degerlerden
oldukca diistiktiir. Bunun en 6nemli nedenleri bolgede
kira talebinin fazla yogun olmamast ve kiralarin kuru

tarla arazilerinde verimlilik duzeylerine gére 12.5 TL/da
ile 100 TL/da arasinda degisim gostermesi, sulu
alanlarda ise, verimlilik diizeyleri ile yetistirilecek iiriine
gore 50 TL/da ile 200 TL/da arasinda degisim
gostermesidir.

Cizelge 10. Incelenen isletmelerde arazi sahiplerinin arazilerine bigtikleri deger ile gelir degerlerinin

karsilastirilmasi
Table 10. Comparison of the landowners' value on their lands with their net income values in agricultural farms
Arazi nevileri Deger beklentisi Gelir degeri Fark Oran
(TL/da) (1) (TL/da) (2) (2-1)
Sulu tarla arazisi
(Bugday-sekerpancari- aygicegi-bugday) 5303.80 5448.78 144.98 2.66
Kuru tarla arazisi 1159.21 1713.82 55461  32.36

(Bugday-arpa-nohut)

Bolgede kira degerleri dikkate alinarak arazi
degerleri tespit edildiginde, gelir yontemine kiyasla
arazi degerleri daha diisiik tespit edilmistir. Aragtirma
alaninda incelenen isletmelere {izerinde tarim yaptiklar
arazilerin yaklasik kira degerleri sorulmus ve bu
degerler hesaplanan kapitalizasyon oranina
boliindiigiinde elde edilen arazi degeri kuru araziler i¢in
867 TL/da, sulu araziler icin ise 1785 TL/da’dir. Bu
degerler gelir yontemine gore hesaplanan degerlerden
olduke¢a diisiiktiir. Bunun en 6nemli nedenleri bolgede
kira talebinin fazla yogun olmamasi ve kiralarin kuru
tarla arazilerinde verimlilik duzeylerine gére 12.5 TL/da
ile 100 TL/da arasinda degisim gostermesi, sulu
alanlarda ise, verimlilik diizeyleri ile yetistirilecek iiriine
gore 50 TL/da ile 200 TL/da arasinda degisim
gostermesidir.

4. Sonug ve Oneriler

Bu g¢alismada, Afsin-Elbistan havzasinda, tarla
arazilerinin  kiymet takdirini yapmak amaciyla
kapitalizasyon —orani, net gelir ve maliyetler
saptanmigtir. Bolgede sulu tarla arazileri igin
kapitalizasyon oran1 %5.76 olarak saptanirken, kuru
tarla arazileri icin ise %5.21 olarak saptanmustir.
Bolgede uygulanan farkli miinavebe sistemlerinin net
gelirlerinde Onemli farkliliklarin oldugu, bu nedenle
arazi degerlerinin tespitinde bolgede uygulanan yaygin
miinavebe sistemlerinin dikkate alinmasi ve buna gore
arazi degerlerinin belirlenmesi gerekmektedir. Ornegin
en yuksek net gelire sahip olan miinavebe sistemiyle en
diisiik gelire sahip olan miinavebe sistemini kullanarak
hesaplanacak arazi degerleri arasinda %5 ve % 6
kapitalizasyon oranlarina gore yaklagik olarak sirasiyla
686 TL/da ile 572 TL/da kadar bir fark bulunmaktadir.
Dolayisiyla bdlgede yaygin olarak uygulanan miinavebe
sisteminin kullanilmasi, arazi degerlerinin dogru bir
sekilde tespit edilmesini saglayacak ve herhangi bir
haksizligin dniine gegilmis olacaktir.

Bugday-sekerpancari-aygicegi miinavebe sisteminde
tespit edilen ¢iplak arazi degeri (5448.8 TL/da) bolgede

gerceklesen alim satim degerlerinin  ortalamasina
(5666.7 TL/da) olduk¢a yakin olarak tespit edilmistir.
Bolgede sulu tarla arazileri igin uygulanabilecek diisiik
bir (6rnegin %5.0) kapitalizasyon orani ile yiiksek bir
kapitalizasyon orani (6rnegin %6.5) arasindaki fark
arazi degerinin yaklagik olarak 2476 TL/da farkli beyan
edilmesine neden olabilecektir. Kuru tarla arazilerinde
%S5.2 kapitalizasyon oranina goére en diisiik arazi degeri
913 TL/da ile sadece arpaya yer verilen minavebe
sisteminde bulunurken, en yiiksek arazi degeri ise 2009
TL/da ile bugday-nohut minavebe sisteminden elde
edilmistir. Bolgede yaygin miinavebe sistemi olan
bugday-arpa-nohut miinavebe sistemi ile bugday-nohut
miinavebe sisteminde arazi  degerleri, bdlgede
gergeklesen alim satim fiyatlarindan daha yiiksek tespit
edilmigtir. Tarimsal kiymet takdiri ve kapitalizasyon
oraninin  hesaplanmasiyla  bélgede  uygulanacak
kamulastirmalarda kamu kurum ve yargi organlarina
onemli katkilarda bulunacaktir.

Tesekkiir

Bu calisma, TUBITAK tarafindan desteklenmis
projenin bir boliimiinden alinmustir.
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