MEYVE BAHCELERINE, BAG, MEYVESiZ
AGAGCLAR VB. UZUN SURELI

PLANTASYONLARA
DEGER BICME
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Genel olarak; Meyve bahcelerine deger bicmede pazar, maliyet
ve gelir yontemleri kullanilabilir. Burada kullanilabilecek
yontemlerin secimi; bahcenin icinde bulundugu gelisme dbnemi, elde
mevcut olan veriler ve yasal dizenlemelere gére degismektedir.

“ Meyve bahgesi yeni tesis edilmisse

maliyet ybntemine gbre agag/omca
- sermayesinin degeri yoluyla belirlenebilir.
esisin X -

) < Ekonomik o&mrun sonuna yaklasmis
Gﬁ)ll§m_e —> bahcelerde kereste/odun degeri ile deger
Donemi bicilebilir.

 Normal verim donemindeki bahcelere
gelir veya pazar deger yoluyla deger
tespit edilebilir.
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Gerekli
Veriler

Yasal
Durum

—

C) Gelir yonterninin kullanilabilinmesi igin her
bir yila ait gelir ve maliyetlere iliskin
verilerin olmasi gerekir.

C) Mzliyet voriternl igin fiziki ve parasal verilerin
bilinmesi gerekir.

T Pazar  yonterninde  piyasaya ait  verilerin
bulunmasi ve toplanmasi gerekir.

Yasal duzenlemeler gelir ve/veya pazar
yontemine gore degerleme yapilmasini
zorunlu kilabilir.

Tiirkiye'de meyve bahcgeleri, bag ve meyvesiz
agachklarin kamulastirma bedellerinin takdirinde
gelir ydnteminin uygulanmasi yasal bir
zorunluluktur.

Degerleme ~Amaglara gore degerleme yontemi

Amaci

degisebilir.
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Meyve bahcgesi alim ve satimi _sik olarak yapiliyorsa, aynen tarla
arazisinde oldugu gibi sentetik ydnteme gore —karsilastirmaya dayall
veya tipik degerlere dayanan sentetik yontem-degeri bicilebilir.

Basit karsilastirmaya dayanan pazar yonteminde, dederi bicilecek
meyve bahcesine benzer ve satis fiyatl bilinen bir meyve bahgesi
bulunur. Daha sonra bir karsilastirma ogesi (arazi genisligi, agac
sayisi, kira bedeli, GSUD gibi) saptanrr.

X=Degeri bicilecek A meyve bahgesinin bilinmeyen satis
d. <
X — degeri,
b D=Karsilastirma icin alinan ve gercek alim-satim degeri
bilinen meyve bahcesinin (B) gercek satis fiyati,
a ve b ise A ve B meyve bahcelerinin bilinen ayni
kargilastirma 6geleri gosterilir.

Karsilastirilan A ve B meyve bahcelerinin birbirinin benzeri (tiir, cesit
ve yas yoniinden) olmasi gerekir.
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Bilesik karsilastirmaya dayanan sentetik-pazar deger bicme
yonteminde ise karsilastirma icin birden fazla gergek alim-satim
degerleri bilinen meyve bahcesi belirlenmelidir.

ZD X=Degeri bicilecek A meyve bahgesinin bilinmeyen satis
X=—a=— degeri,
Zb D=Karsilastirma icin alinan ve gercek alim-satim degeri
bilinen meyve bahcesinin (B) gercek satis fiyati,
a ve b ise A ve B meyve bahcelerinin bilinen ayni
karsilastirma 6geleri gosterilir.

A

vA ¢ Bilesik karsilastirmanin yapilabilmesi icin, degeri bicilen
meyve bahcesine her yonden benzer ve gercek satis
< > fiyatlari bilinen meyve bahceleri bulmak cok kolay

) 7 4 degildir

Turkiye'de Ozellikle Ege ve Akdeniz Bolgesinde narenciye, zeytin ve
bag arazilerinde alim-satim siklikla yapilmakla birlikte, Karadeniz
Bdlgesi‘nde findik ve cay bahcesi alim-satimi cok ender yapiimaktadir.
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Uygulamalar-1

“+*Pazar dederi ve maliyet ydntemine gbre meyve
bahcgesi, bag ve adacliklarin degerlenmesi tarla
arazileri ve binalardan farkhlk gostermemektedir.

“Gelir _yontemine gére surekli plantasyonlarin
degerlerinin _bicilmesi, 6zellikle net gelir ve sabit
periyodik arazi rantinin tespiti yoninden bircok
ayricaliklar gosterir.

“Geligmekte olan Ulkelerde ve Turkiye'de kirsal ve
kentsel kesimde duzenli kayit sistemi bulunmamasi,
gelir ydnteminin uygulanmasi guclestirmektedir.
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Uygulamalar-2

% Tesis donemindeki meyveli ve meyvesiz agacliklara
maliyet esasina gore deger bicilebilir.

< Ulkemizde uygulamada, kamulastirilan tasinmaz mal
Uzerinde henliz meyve verme c¢agina gelmemis (tesis
déneminde) meyveli ve meyvesiz agacgliklara, bu
agacliklarin bulundugu arazilere ekilebilecek (Uriinlere
gore deger bicilmesi ve agac dederinin bu bedele ilave
edilmesi ilke olarak benimsenmistir

% Bunun icin araziler uzerinde yetistirilebilecek urtnlerin
gelir ve giderlerine gore arazinin ¢iplak toprak degeri
takdir edilecek ve bunun Uzerine genc yastaki meyveli
ve meyvesiz adaclarin  degeri (maliyet degeri)
eklenecektir

Bakiniz: Yargitay 5.H.D.E:1985/10858 ve K:1985/10266 ve Yargitay 5.H.D.E:1991/14885 ve K:1991/22190.
Bakiniz: Yargitay 5.H.D.E:1994/19849 ve K:22646.
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ANALITIK (GELIRLERIN KAPITALIZASYONU) YONTEMINE GORE

MEYVE BAHCELERINE DEGER BICME

<+Meyve agaclanyla kaph bir topragin analitik
yontemle degerini bicerken;

a.Tesiste gelirle giderler arasindaki fark (bilanco farki), olumlu veya
olumsuz olarak, her yil icin hesaplanir.
b.Belirlenen bilanco farklari, faiziyle birlikte meyveligin dmrindn

sonuna biriktirilir.
c.Periyodik sabit gelirlerin kapitalizasyonu formdili ile topragin

degeri hesaplanir.

Periyodik sabit gelirlerin kapitalizasyonu
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UZUN OMURLU BITKILERDE URETIM DONEMI

Meyve, bag ve meyvesiz agacliklar, yonca, cayir gibi yem bitkileri uzun émurld
bitkisel Uretim faaliyetlerini olustururlar ve bunlarn tesis ve Uretim
masraflarinin tek tek tespit edilmesi gerekmektedir.

Verim

n=omur
(yillar)

)\ J\ )
Y Y

Tesis Uretim Artisi  Normal Uretim  Uretim Azalisi
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Uzun Omiirlii bitkilerde alinan verilerde
dikkat edilmesi gereken yonler?

Bir meyve bahcgesinde vyillik gelir ve giderler, meyve agacinin yasi ve
ozellikle olumsuz iklim kosullarina bagh olarak degisebilir. Gelir
yontemine gore deger bicmede bu degisimleri de gdz onine almak
gerekir. Olumsuz iklim kosullariyla degisen gelir ve giderleri, iklim
kosullarinin etkisiz kaldigi ortalama sabit degerlerle degistirmek gerekir.

Meyve agdaclarinda, vyillik bitkilerde yapildigi sekilde ortalamalarin
alinmasinda Onemli sorunlarla karsilasihr. Alinan ortalamada, yeter
sayida (6-10 yil) yillarin Gretim-gelir ve gider ortalamalarini saptamak
gerekecektir. Gelir, Gretim ve giderler, artis ve eksilis donemlerinde,
yildan yila degismektedir. 0 halde, bir meyve bahgesinin artis ve eksilis
donemlerinin her yasl icin, aynt 6-10 uretim yihinin ortalamasinin
alinmasi zorunlu olacaktir.

Ornegin, 30 yil 6mri olan bir bagin 5. yas (artis donemi) Uretiminin
ortalamasini bulmak istesek ve ortalama icin 8 Uretim yilini alacak olsak,
8 omdur icin 5. yas uUretimini bilmek gerekecektir. Yani, boyle bir ortalama
icin, ayni bagi 240 yil inceleme geregi dogacaktir.
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Uzun Omiirlii bitkilerde alinan verilerde dikkat edilmesi gereken yonler?

“Bir meyve agacinin dmri ne kadar kisa olursa olsun, yine de bu periyot,
her zaman bir insan dmriinden daha uzundur. Bu periyotta agaclarin
verimliliklerinde degisiklikler meydana gelecektir. Boyle bir degisiklik olursa,
yapilan ortalamanin degeri de kalmayacaktir.

“*Meyve bahcelerinde uretim ve giderlerin ortalamasini, zaman icinde
inceleme yaparak tespit etmek olanaksizdir. 0 halde, yer (mekan) icinde
incelemeye basvurulabilir. Yani dederi bicilen meyve adaclarinin bulundugu
bélgede, ayni yasta ve ayni yapidaki toprak (izerinde bulunan meyve
adaclarinin gercek tretim ve giderleri bulunur.

“*Yukaridaki 6rnege goére her 30 yilda bir, ayni toprak parcasi Uzerinde 5.
yasta saglanilacak tretimi saptama yerine, ayni bélgede bulunan ve lretimi
etkileyen bitdn nitelikler yonlinden birbirinin_ayni olan toprak parcalari
lizerinde bulunan 5 yasindaki adaclarin tretimi saptanir.

“Meyve bahcelerinin her yasi icin bu bicimde cesitli say|Iar bulunabilirse,
bunlarin aritmetik ortalamalar alinarak, her yas icin ortalama Uretim
saptanabilir. Ayni_islem giderler icin de yapilabili. Ornegin, bélgedeki 5
yasindaki meyve bahcelerinin dekara Uretimi ile gosterilecek ve benzer 6
parsel alinacak olursa;

a,+a,+a,+a,+a, +a
6

6 — uretim/dekar bulunur.
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Uzun Omiirlii bitkilerde alinan verilerde
dikkat edilmesi gereken yonler?

“*Uygulamada, bu kadar fazla saylyi elde etme olanagi her zaman
bulunmayabilir. Genellikle sayilar eksik elde edilir. Bu durumda, eksik
sayllarin, Uretim ve gider ortalamalarina elde edecek bicimde islenmesi
gerektir. Bunlarin islenmesi icin “grafiksel interpolasyon” yontemi
kullanilabilir.

“Bunun icin oncelikle; elde mevcut olan istatistiksel sayilar koordinat
eksenleri Uizerine tasinir. Boylece apsis eksenine agacin yasi, ordinat
eksenine ise Uretim (veya giderler) hakkinda saglanilan, fakat bazi
yaslar icin noksan olan sayilar isaretlenir. Sonra, yas ve bilinen Gretim
(veya gider) ortalamalarindan dogrular cikartilarak grafik Gizerinde bazi
noktalar elde edilir Daha sonra goz karariyla, elde edilen noktalarin
arasl bir cizgiyle birlestirilir ve bu cizgiye gore noksan olan sayilar
bulunur.

“Antepfistigi, zeytin ve badem gibi periyodisite sorunu olan
meyveliklerde hareketli ortalama alinir.
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