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OZET

Bu arastirmada, izmir'in Selcuk ilcesindeki seftali bahgelerinin gelir yontemine
gore agac¢ ve arazi degerleri saptanmistir. Arastirmanin verileri oransal
ornekleme ile kapsama alinan 86 iireticiden anket yontemiyle derlenmistir.
Arastirma yoresinde ortalama kapitalizasyon orani %5.75 olarak hesaplanmistir.
Seftali bahgelerinin degerlemesinde ise %6 ve %7 oranlari esas alinarak
hesaplamalar yapilmis ve sonuglar karsilastirmali verilmistir. Seftali bahgelerinin
ciplak arazi degerleri kapitalizasyon orani %6 alindiginda 5758.24 TL/da, %7
alindiginda 4546.42 TL/da olarak hesaplanmistir. Arastirmada 5, 10, 15
yaslarindaki bahcelerin aga¢ ve arazi degerleri saptanmistir. Bu asamada ise
gecmis degerler yonteminden yararlaniimistir. Aga¢ degerlerinin saptanmasinda
once agach degerden ciplak arazi degeri cikariimis, daha sonra bulunan deger
dekara diisen agag sayisina oranlanmigtir.

ABSTRACT

In this research, tree and land values of peach orchards in Selcuk district of
Izmir have been determined by the income capitalization approach. Data was
collected by survey from 86 farmers who were determined by proportional
sampling. The average capitalization rate for the research region was calculated
as 5.75%. But, 6% and 7% capitalization rates were used for the calculation of
the values of peach orchards and comparing the results. Land value without
tree of peach orchards was calculated as 5758.24 TL/da and 4546.42 TL/da in
6% and 7% capitalization rates, respectively. Tree and land values for 5, 10 and
15 ages of peach orchards were determined. At this stage, the past values
approach was used. In calculation of tree values, firstly the land value without
tree was deducted from land value with tree, then this value was divided to the
number of trees in decare.

seftali Gretimi icerisinde Turkiye'nin payr %2.73'dlr

Tas cekirdekli meyveler grubunda yer alan seftali,
llke ve bolge ekonomisi, insan beslenmesi, hammadde
olmasi ve dis ticaret acgisindan Onemli bir tanm
drinaddr. Dinyada en onemli seftali yetistiricisi
ulkeler sirasiyla; italya, ABD, Cin, Yunanistan, ispanya,
Fransa, Rusya, Tirkiye, Meksika ve Arjantin’dir. 2012
yili verilerine gore 21.1 milyon ton olan duinya toplam

(FAO, 2015). Turkiye'de son yillarda tarima dayali
sanayinin hizla gelismesiyle birlikte hammadde olarak
seftali Uretimi de artmaktadir. Seftali dissatimi taze
olarak yapildigi gibi az da olsa, kuru ve islenmis olarak
da yapilmaktadir. Tirkiye'nin 2014 yilh toplam yas
meyve dissatiminda (720 milyon $) %4.90 oraninda
pay almistir (AKIB, 2015).
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Turkiye'de  seftali  yetistiriciliginin ~ ekonomik
yonlerine iliskin bugline kadar ¢ok sayida arastirma
yapilmigtir (Ozcelik ve Sayili, 1998; Cinemre ve Kilig,
1999; Altintas ve Karkacier, 2002; Engindeniz ve Cukur,
2003; Engindeniz et al., 2006; Akcay and Uzundz; 2005;
Uzundéz and Akcay, 2006; Birinci ve Er, 2006; Gozener ve
Karkacier, 2009; Vural ve Turhan, 2011). Ancak
gliniimiizde seftali bahcgelerinin 6zellikle kamulastirma
amacli degerlemesi s6z konusu olmakta ve ilgililer
rehber olabilecek nitelikteki arastirmalara ihtiyag
duymaktadir.

Turkiye'de farkli meyve bahcelerinin degerlemesi
konusunda bugtine kadar bazi arastirmalar yapilmistir
(Angin, 1989; Oziidogru, 1998; Engindeniz, 2001; 2003;
Keskin, 2003; Engindeniz, 2007; Engindeniz ve ark.,
2009; Engindeniz et al., 2010; Tanrivermis ve ark., 2011;
Glindogmus ve Uyar, 2016). Bununla birlikte, farkh
yorelerde seftali bahcelerinin degerlemesi konusunda
da arastirmalar yapilmalidir.

Tirkiye istatistik Kurumunun 2014 yili verilerine
gore Turkiye'de 30.007 hektar alanda 531.850 ton
seftali Uretilmistir ve bu Uretimin yaklasik %713'Un0
izmir saglamistir. izmir'de Selcuk ilcesi hem agac sayisi,
hem de seftali Gretim miktari bakimindan ilk sirada yer
almaktadir. 2014 yilinda izmirde elde edilen toplam
seftali Gretiminin %47'si Selcuk ilcesinden saglanmistir
(TUIK, 2015).

Bu arastirmanin temel amaci; ureticilerden anketle
derlenen veriler 1siginda izmir'in Selguk ilgesindeki
seftali bahcelerinin arazi ve aga¢ degerlerini gelir
yontemiyle saptamaktir.

MATERYAL ve YONTEM

Materyal

Arastirmanin ana materyalini seftali Ureticilerinden
anket yontemiyle toplanan 2011 Uretim dénemine
iliskin veriler olusturmaktadir. Ayrica ilgili kurumlarin
yayinladigi istatistiklerden ve bu konuda daha once
yapilan arastirmalarin sonuglarindan da yararlanilmistir.

Yontem

Verilerin Toplanmasinda Uygulanan Yontemler

Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanhgi Selcuk ilce
Mudurligi  yetkililerinden alinan bilgilere gore,
Merkez, Belevi beldesi, Sirince ve Barutcu koyleri
seftali Uretimi bakimindan yodun olan yerlesim
birimleridir. Dolayisiyla arastirma kapsamina bu dort
yerlesim birimi gayeli olarak alinmistir. Arastirma
kapsamina alinan yerlesim birimlerinde Cift¢ci Kayit
Sistemi'ne kayith toplam 804 Uretici bulunmaktadir.
Arastirma kapsamina tim Ureticileri almak yerine
orneklemeyle bir kisminin alinmasi planlanmistir. Bu
amacla asagidaki oransal 6rnek hacmi formilinden
yararlaniimistir (Newbold, 1995);

N Np(1-p)
(N =Do®u + p(l- p)

Formulde;

n = Ornek hacmi

N =Toplam Ureticisi sayisi

P =Seftali Uretimi yapan Ureticilerin orani
(maksimum o6rnek hacmine ulasmak icin p = 0.5
alinmigstir)

2

O P = Oranin varyansidir.

Arastirmada %95 olasilik ile %10 hata payl esas
alinarak hesaplama yapilmis ve 6rnek hacmi 86 olarak
saptanmistir. Her yerlesim biriminden kapsama
alinacak Uretici sayisinin belirlenmesinde ise toplam
Uretici sayisi icerisinde yerlesim birimlerinin paylari
esas alinmistir. Buna goére; Merkezde 63, Belevi'de 13,
Barutcu’da 6 ve Sirince’'de 4 Uretici kapsama alinmistir.
Arastirma verileri, tesadUfi sayilar cetveli ile belirlenen
Ureticilerden Ekim-Kasim 2011'de derlenmistir.

Verilerin Analizinde Uygulanan Yontemler

Arastirmada Oncelikle Ureticilerden anket yoluyla
elde edilen verilerden yola ¢ikarak agac yaslar itibariyle
agac basina elde edilen seftali verimleri saptanmistir.

Farkli adac yaslarina goére verimi belirlemede
seftali agaclarinin  tesis-artis-normal  Uretim-eksilis
donemlerinden  hangisinde bulunduguna dikkat

edilmistir. Bu asamada ayni yastaki agaclar icin ortalama
verimler esas alinmistir.

Ureticilerden toplanan bilgiler 1siginda agac yaslari
ve donemler itibariyle yapilan ortalama masraflar
hesaplanmistir. Boylece seftali bahcelerinde tesis ve
Uretim masraflar ortaya konmustur. Bu asamada ise
isglici ve cekiglici masraflari, materyal masraflari
(ilag, glibre vb. masraflar), masraflar toplaminin faizi,
yonetim karsihgr ve diger masraflar (arazi vergisi,
koruma Ucreti vb.) masraf unsurlan olarak dikkate
alinmistir (Kiral ve ark., 1999).

isglicii masraflarinin hesaplanmasinda isletmelerde
gecici isciler icin 6denen (cretlere aile isgiicl karsilig
eklenmistir. Materyal masraflarinin hesaplanmasinda
ureticilerin kullandigi girdi miktarlari ve bu girdiler icin
O0denen cari fiyatlar esas alinmistir. Makina cekiglici
masraflarinin hesabinda homojenligi saglayabilmek
icin, kendi alet-makinasini kullanan (reticiler icin de
yoredeki birim arazi isleme Ucretleri (alet-makina
kiras1) esas alinmistir. Nitekim bircok arastirmada bu
yontem uygulanmistir (Engindeniz, 2001; Tanrivermis
ve Glndogmus, 2004; Engindeniz ve ark., 2009;
Tanrivermis ve ark., 2011). Masraflar toplaminin faiz
karsiiginin hesaplanmasinda 2011 yilinda T.C. Ziraat
Bankasinin stibvansiyonlu tarimsal isletme kredileri
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icin uyguladigr faiz oraninin (%5) yansi dikkate
alinmistir (Kiral ve ark., 1999; Milayim 2008). Yonetim
karsihginin hesaplanmasinda toplam masraflarin %3l
alinmistir. Genel bir yaklasimla; tesis doneminden
sonra meyvecilikte Gretim masraflarinin sabitlestigi
kabul edilmektedir (Angin, 1989; Engindeniz, 2001;
Mulayim, 2008).

Arastirmada meyve adaclarinin yaslarina goére
dekara elde edilen ortalama brit tretim degerlerinden,
ilgili yillarda vyapilan tesis ve Uretim masraflan
cikarilarak, yaslara gore dekara elde edilen ortalama net
gelir hesaplanmistir. Hesaplanan net gelir, Bilesik Faiz
Faktori (BFF) ile dnce donem sonuna, daha sonra
ekonomik 6mir sonuna gotlrilerek toplam sabit
periyodik net gelir (XR) saptanmistir.

Arastirmada hesaplanmasi gerekli diger bir unsur
ise kapitalizasyon oranidir. Kapitalizasyon oraninin
saptanabilmesi icin yorede benzer nitelikteki arazi
satiglarinin tespit edilmesi gerekmektedir. Aragtirmada
bu amacla ilce Tapu Sicil kayitlari, il ve ilce Tanm
Mudurlukleri kayrtlari, muhtarlik kayitlari ve emlak
ofislerindeki alim-satim kayitlari incelenmistir. Bir
yorede satis fiyatlari D;, Dy, Ds, ...., Dy olan arazilerin
yillk ortalama net gelirleri R, Ry Rs ..., R, ile
gosterilirse, kapitalizasyon orani (f) asagidaki gibi
hesaplanabilmektedir (Miilayim, 2008);

R +R,+R,+..+R, DR
D,+D,+D;+..+D, > D

Arastirmada toplam sabit periyodik net gelirden
(ZR) yararlanilarak 6nce seftali bahcelerinin ¢iplak arazi
degeri (Do) hesaplanmistir. Bu amagla asagidaki
formilden yararlanilmistir (Milayim, 2008);

D, = —o

Formulde;
g 1+f
n,ekonomik dGmurdur.

Arastirmada gelir yontemine gore herhangi bir t
yasindaki  seftali bahcesinin agac¢h  degerinin
saptanmasinda ise gec¢mis degerler yonteminden
yararlanilmistir. Ge¢mis degerler yénteminde, meyve
bahcesinin 6miir baslangicindaki D, ciplak arazi
degerinden hareket edilmis ve o©nce bu deger
dedgerleme anina goturdlmustir. Daha sonra bu
degerden 6mir baslangicindan t yihina kadar olan
yillik net gelirlerin t'ye biriktirilmeleriyle elde edilen
miktar ¢ikarlmistir. Bu yontem asagidaki gibi formile
edilmektedir (Engindeniz, 2007; Mulayim, 2008);

t
D, =D,.q' - > (R)
0

Seftali bahcelerinde gelir yontemine goére elde
edilen farkh yaslardaki agach degerden ciplak arazi
degeri cikarildiktan sonra kalan deger, dekardaki agac
sayisina oranlanarak farkli yaslardaki aga¢ degerleri
hesaplanmistir (Angin, 1989; Engindeniz, 2003).

ARASTIRMA BULGULARI

incelenen seftali bahceleri toplam 1169 dekardir.
Dolayisiyla Uretici basina disen ortalama seftali
bahcesi genisligi 13.59 dekar olarak hesaplanmistir.
Toplam agac sayisi Gzerinden hesaplama yapildiginda
ise Uretici basina diisen agag sayisinin ortalama 407.85
oldugu saptanmistir.

Seftali yetistiriciliginde dikim araliginin belirlenmesin-
de iklim, topragdin kuvveti, anag, gesit ve biyiume giici
gibi faktorler dikkate alinmaktadir. Kuvvetli toprak ve
iyi bakim sartlarinda dikim araligi genis tutulmaktadir.
incelenen bahcelerde en cok uygulanan dikim arahig
5x5 m'dir. Ancak agaclar arasinda anaca ve toprak
sartlarina gore 5x4 m ve 5x6 m mesafe birakildigi da
gorilmektedir (Cizelge 1).

Cizelge 1 Seftali bahgelerinin agac dikim araliklarina gére dagilimi

Table 1. Distribution of peach orchards according to tree planting
distance

arz:glle) bi]yi]?jggz (da) % ag:;r:sls:;r:m %
5x4 124 10.61 4960 14.14
5x5 798 68.26 23940 68.25
5x6 247 21.13 6175 17.61

TOPLAM 1169 100.00 35075 100.00

Seftali Bahcelerinde Yaslara Gore Agag Sayilari

Seftali bahgelerinde agac yaslari, alinacak verim ve
elde edilecek tretim degeri izerinde etkili olmaktadir.
Cunku  farkh  yaslardaki agaclar farkh  verim
saglamaktadir. Boylelikle de ayni genislige sahip, ancak
farkli yaslardaki agaclardan olusan seftali bahcelerinden
farkh Gretim degerleri elde edilebilmektedir. Seftali
agaclan, genellikle dikildikten U¢ yil sonra (riine
yatmakta ve ekonomik omri 20 yil siirmektedir.
Seftalide verim alinmadigi yaslar tesis donemi (1-3
yaslar), verimin alinmaya baslandigi ve arttigi yaslar
arts donemi (4-8 yaslar), en yiiksek verimin elde
edildigi ve sabitlestigi yaslar normal Gretim dénemi (9-
16 yaslar), verimin azalmaya basladigi yaslar ise eksilis
donemi olarak (17-20 yaslar) degerlendirilmektedir
(Engindeniz, 2001; 2003). Seftali bahcelerinin agac
yaslarina gore dagilimi Cizelge 2'de verilmistir.
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Cizelge 2. Seftali bahcelerinin agac yaslarina gore dagilimi
Table 2. Distribution of peach orchards according to tree ages

Ajag yas) Bahce I?(;j;/)ijklugu % Toplse;r;selagag % ngzrgasgsieln
1-3 31 2.65 850 242 27.42
4-8 271 23.18 8550 24.38 31.55
9-16 793 67.84 23460 66.89 29.58

17-20 74 6.33 2215 6.31 29.93

TOPLAM 1169 100.00 35075 100.00 30.00

Seftali Bahcelerinden Elde Edilen Uretim ve
Verim

Arastirma sonuglarina gore; seftali bahcelerinde
agaclardan ilk Ug¢ yasta verim alinmamis, 4-8 yaslar
arasi verim 10-27 kg arasinda degismis, 9-16 yaslar
arasinda verim ortalama 34 kg olarak gerceklesirken,
17-20 yaslar arasinda verim 30-33 kg arasinda
degismistir.

incelenen seftali bahcelerinden 2011 yilinda elde
edilen toplam seftali Uretimi 1048.11 ton olarak
saptanmistir. Dolayisiyla ada¢ basina elde edilen
ortalama seftali verimi 29.88 kg, dekara elde edilen

ortalama seftali verimi ise 896.59 kg olarak
hesaplanmistir.
izmirin  Kemalpasa ilcesinde yapilan  bir

arastirmada ada¢ basina elde edilen ortalama seftali
verimi 37.67 kg, dekara elde edilen ortalama seftali
verimi ise 1684.81 kg olarak saptanmistir (Engindeniz
ve Cukur, 2003).

Seftalinin Pazarlanmasi ve Uretici Eline Gegen
Fiyatlar

Seftali Ureticilerinin  buyik cogunlugu (%81.40)
artinlerini  toptanci halinde pazarlamistir. Bir kisim
aretici (%12.79) urindnu yerel pazarlarda dogrudan
tlketicilere pazarlarken, bazi Ureticiler (%5.81) meyve
suyu fabrikalarina da Griin pazarlamistir. Uretici eline
gecen seftali fiyati 1.35-1.60 TL/kg arasinda degismistir.
Uretici eline gecen ortalama fiyat 1.55 TL/kg olarak
hesaplanmistir.

Seftali Bahcelerinde Tesis ve Uretim Masraflan

Meyve yetistiriciliginde tesis déneminin belirlen-
mesinde genellikle meyve tiri ve yore kosullari
etkileyici rol oynamaktadir (Artukoglu, 2002).

Tesis masraflari; isglici ve cekiglici masraflari,
materyal (fidan, glbre, ila¢ vb.) masraflar, masraflar
toplaminin faizi, yonetim karsiligi ve diger masraflardan
(arazi vergisi, koruma (Ucreti vb.) olusmaktadir. Tesis
masraflari  incelendiginde en  6nemli  masraf
unsurlarinin; fidan, toprak isleme ve dikim masraflari
oldugu gorilmektedir (Cizelge 3).

Seftalide Uretim doénemi masraflar; isgici ve
cekiglicii masraflari, materyal (guibre, ilac vb.) masraflari,
agac sokim masraflar, masraflar toplaminin faizi,
yonetim karsiligi ve diger masraflardan (arazi vergisi,
koruma {creti vb.) olusmaktadir. Uretim masraflari
incelendiginde en 6nemli masraf unsurlarinin; giibre,
su, hasat ve ilagc masraflari oldugu goriilmektedir
(Cizelge 4). Ekonomik omrin tamamlandigi 20. yil
masraflarina aga¢ sokiim masraflarinin (107.10 TL/da)
eklenmesi gerekmektedir. Dolayisiyla 20. yil masrafi
791.82 TL olarak dikkate alinmustir.

Seftali Bahgelerinin Agag¢ ve Arazi Degerlerinin
Saptanmasi

Seftali bahgelerinin gelir ydntemiyle degerlemesini
yapabilmek icin 6ncelikle kapitalizasyon oraninin
saptanmasi gerekmektedir. Arastirmada da yorede
yakin zamanda satisi yapilan araziler tespit edilerek
kapitalizasyon oraninin saptanmasina calisiimistir.
Yapilan calismalar 151§inda, yoérede yakin zamanda
satisi yapilan alti sulanabilir tarim arazisi tespit
edilmistir. Cizelge 5'de bu arazilerin satis fiyatlari ve bu
arazilerden elde edilen yillik ortalama net gelirler
verilmistir. Yakin zamanda satisi yapilan bu arazilerden
elde edilen toplam net gelir, arazilerin satis degerleri
toplamina oranlandiginda, az sayidaki arazi satisindan
hareketle de olsa, yore icin kullanilabilecek
kapitalizasyon orani %5.75 olarak hesaplanmistir.

Kapitalizasyon orani genellikle yuvarlatiimis olarak
ifade edilmektedir. Bu nedenle %5.75 olarak saptanan
kapitalizasyon orani, arastirmadaki hesaplamalarda
yuvarlatilmis olarak %6 alinmistir. Nitekim bir arazinin
degeri Uzerine etkide bulunan olumlu ve olumsuz
faktorler dikkate alindiginda kapitalizasyon orani
azaltilarak veya cogaltilarak degistirilebilmektedir.
Ozellikle meyve arazilerinin degerlemesi yapilirken
kapitalizasyon oraninin biraz arttirilmasi 6nerilmektedir
(Mulayim, 2008). Buradan hareketle arastirmada
yapilacak hesaplamalarda kapitalizasyon orani olarak
%6 ve %7 oranlan esas alinmig ve sonuglar
karsilastirmali olarak ortaya konulmustur.
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Cizelge 3. Seftali bahgelerinde tesis masraflar (TL/da)
Table 3. Establishment costs in peach orchards

Masraf tutari (TL/da)

Tesis masrafi unsurlar

.Yl 2.yl 3.yl
Arazi temizleme ve tesviye 85.12 - -
Toprak isleme 60.26 60.26 60.26
Dikim yerinin isaretlenmesi 27.39 5.15 -
Cukur agma 61.82 6.72 -
1.Isglicii ve cekigiici ~ Dikim 69.96 5.79 -
masraflar Gubreleme 36.15 36.15 36.15
Sulama 32.10 32.10 32.10
Capalama 30.13 30.13 30.13
Budama - 30.85 30.85
Alt Toplam 402.93 207.15 189.49
Gubre 40.59 33.17 33.17
Fidan 148.97 30.83 -
2. Materyal masraflarn 1,00 4757 25.12 25.12
Alt Toplam 237.13 89.12 58.29
3.TOPLAM (1+2) 640.06 296.27 247.78
Masraflar toplami faizi (%2.5) 16.00 7.41 6.19
= Yonetim karsihgi (%3) 19.20 8.89 743
4. Diger masraflar Diger 211 211 2.11
Alt Toplam 37.31 18.41 15.73
TOPLAM TESIS MASRAFLARI (3+4) 677.37 314.68 263.51
Cizelge 4. Seftali bahcelerinde Gretim masraflar
Table 4. Production costs in peach orchards
Masraf unsurlari Masraf tutar (TL/da) %
Toprak isleme 62.36 9.19
Gubreleme 32.15 4.74
S o Capalama 32.50 4.79
1:?32;‘;':2 sekiglicd Sulama 30.84 454
llaglama 40.76 6.00
Budama 35.33 5.21
Hasat 85.42 12.58
Tasima 32.26 4.75
Alt Toplam 351.62 51.80
Glbre 69.63 10.26
2. Materyal masraflari ilag 98.16 14.46
Su (elektrik, mazot vb.) 88.65 13.06
Ambalaj (kasa, viol vb.) 32.28 475
Alt Toplam 288.72 4253
3.TOPLAM (1+2) 640.34 94.33
Masraflar toplami faizi (%2.5) 16.01 2.36
4. Diger Yonetim karsiligi (%3) 19.21 2.83
masraflar Diger 327 048
Alt Toplam 38.49 5.67
TOPLAM URETIM MASRAFLARI (3+4) 678.83 100.00

Cizelge 5. Arastirma yoresinde yakin zamanda satisi yapilan araziler
Table 5. Recently sold agricultural lands in research region

Arazinin biyakliga (da) Arazide uygulanan Araziden elde Arazinin satig

muinavebe diizeni edilen net gelir (TL) fiyati (TL)

2 Bugday-domates 682.84 18000.00

4 Bugday-domates-karpuz 2015.12 40000.00

7 Bugday-domates-karpuz 3526.46 52500.00

8 Bugday-domates 2731.36 56000.00

10 Bugday-domates-karpuz 5037.80 86500.00

13 Bugday-domates-karpuz 6549.14 104000.00

TOPLAM 20542.72 357000.00
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Arastirmada  seftali  bahcelerinde  adaglarin
ekonomik dmri boyunca elde edilebilecek toplam sabit
periyodik net gelir kapitalizasyon orani %6 alindiginda
12709.21 TL/da, %7 alindiginda ise 13046.80 TL/da
olarak hesaplanmistir (Cizelge 6).Seftali bahcelerinden
elde edilen toplam sabit periyodik net gelir kapitalize
edildiginde c¢iplak arazi degerinin kapitalizasyon
oranina gore 454642 TL ile 5758.24 TL arasinda

Cizelge 6. Seftali bahcelerinden dekara elde edilen net gelir
Table 6. Obtained net income per decare from peach orchards

degistigi saptanmistir. Seftali bahcelerinde ciplak arazi
degerlerinden hareketle ve ge¢mis degerler yontemine
gore saptanan farkll yastaki adach arazi ve adag
degerleri Cizelge 8'de verilmistir. Goraldigi gibi
kapitalizasyon oraninin arttinlmasi durumunda agacl
arazi ve agag degerleri azalmaktadir. Ayrica 10 yasindaki
bahcelerde adacli arazi ve aga¢ degerleri 5 ve 15 yastaki
bahcelere gore daha yliksek saptanmistir (Cizelge 7).

i} Agac Ortalama verim Ortaﬁlar.‘na :I'opﬁlam b[ijt. Toplam Net gelir
Doénemler as) seftali Fiyati Uretim Degeri masraflar (TL/da)
yas kg/agag  kg/da  agag/da (TL/kg) (TL/da) (TL/da)
1 - - 30 1.55 - 677.37 -677.37
Tesis donemi 2 - - 30 1.55 - 314.68 -314.68
3 - - 30 1.55 - 263.51 -263.51
4 10.00 300.00 30 1.55 465.00 678.83 -213.83
. . 5 15.00 450.00 30 1.55 697.50 678.83 18.67
Artis donemi
6 18.00 540.00 30 1.55 837.00 678.83 158.17
7 22.00 660.00 30 1.55 1023.00 678.83 34417
8 27.00 810.00 30 1.55 1255.50 678.83 576.67
Normal tretim dénemi 9-16 34.00 1020.00 30 1.55 1581.00 678.83 902.17
17 33.00 990.00 30 1.55 1534.50 678.83 855.67
Eksilis donemi 18 32.00 960.00 30 1.55 1488.00 678.83 809.17
19 31.00 930.00 30 1.55 1441.50 678.83 762.67
20 30.00 900.00 30 1.55 1395.00 791.82 603.18
Seftali bahgesinin toplam sabit periyodik net geliri (TL/da) (f= %6) 12709.21
Seftali bahcesinin toplam sabit periyodik net geliri (TL/da) (f= %7) 13046.80

Cizelge 7. Seftali bahcelerinin yaslara gére agacli arazi ve agag degerleri
Table 7. Land with tree and tree values of peach orchards according to ages

Ciplak arazi degeri Agacl arazi degeri Agac degeri
Agac (TL/da) (1) (TL/da) (2) (TL/adet) [(2-1)/30]
yas! %6 %7 %6 %7 %6 %7
5 575824  4546.42 9439.79  8161.64 122.72 120.51
10 575824  4546.42 951655  8290.62 12528 12481
15 575824  4546.42 767502  6440.05 63.89 63.12
TARTISMA ve SONUC degerleme calismalarinda ise daha c¢ok maliyet

Meyve bahcelerinin degerlemesinde kullanilacak
yontem; degerlemenin amacina (kamulastirma,
vergilendirme vb.), meyve bahcgesinin icinde
bulundugu gelisme doénemine (tesis, artis, normal
Uretim veya eksilis donemi), elde edilebilecek verilere
ve uygulanan mevzuata gore degismektedir. Meyve
bahcelerinde kamulastirma, alim-satim ve bor¢lanma
amacina yonelik degerleme calismalarinda daha ¢ok
pazar degeri ve gelir yontemleri; gelir vergisi ve
amortisman  paylarinin  belirlenmesine  y6nelik

yonteminden yararlanilmaktadir. Meyve arazisi tesis
doéneminde ise degerlemede maliyet yontemi, ancak
meyve arazisi artis, normal Uretim veya eksilis
doneminde ise pazar degeri ya da gelir yontemi
kullaniimaktadir.

Bu arastirmada gelir yontemiyle seftali bahcelerinin
arazi ve agda¢ degerleri saptanmistir. Arastirma
sonuclarina gore kapitalizasyon orani arttirildiginda
¢iplak arazi degerindeki artisa paralel olarak agach arazi
ve aga¢ dederleri de azalmaktadir. Yorede yakin
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zamanda satist  yapilan arazilerin fiyatlan da
incelendiginde kapitalizasyon oraninin %6 alinmasinin
daha uygun olacagi goriilmektedir.

Kamulastirmalarda kurumlara ait degerleme
komisyonlari kapama bahceler icin daha ¢ok periyodik
net geliri esas alarak hesaplama yapmaktadir. Bilirkisiler
ise Yargrtay kararlari geregi kurum verilerini esas alarak
yillik net gelir Gizerinden deger saptamaktadir. Yargitay
kararlan yillik net gelir Gzerinden hesaplama yapil-
diginda agach arazi degerinin saptandigini ve ayrica
agac degerinin saptanan degere eklenmeyecedini
belirtmektedir. Esasen yillik net gelir Uzerinden
hesaplama yapildiginda bir yorede farkli yaslardaki
meyve bahgesi icin ayni deder saptanmis olmaktadir.
Halbuki meyve vermeye yeni baslayan ya da ekonomik
omriiniin sonuna yaklasan meyve bahcelerinde degerin
daha distk olmasi beklenir. Diger taraftan, drnegin
yillik Grtinlerin (pamuk, bugday vb.) net geliri (izerinden
arazi degeri saptandiginda bu aslinda arazinin ciplak
degeridir. Ayni sekilde meyve bahcelerinin yillik net
geliri Gzerinden hesaplama yapildiginda bu degerin
ciplak arazi degeri mi, yoksa adacl arazi degeri mi
oldugu da tartismaya aciktir (Engindeniz ve ark., 2015).
Meyve bahgelerine yonelik degerlemelerde periyodik
net gelirlerin kapitalizasyonu uygulanmalidir. Bu
asamada oncelikle ciplak arazi degeri saptanmali, daha
sonra agach arazi ve agac degerleri hesaplanmalidir.

Diger taraftan, gelir yontemine goére bir meyve
bahcesinin degerlemesinin yapilabilmesi icin, elde
edilecek net gelirin dogru olarak hesaplanmasi
gerekmektedir. Bu asamada ise Urlin verimleri, Grln
fiyatlan ve Uriin maliyetleri gercege yakin olarak
belirlenmelidir. Ayrica ge¢mis yillara dayanan verilerin
de arastinlmasi ve miimkiinse ortalama degerlerin
esas alinmasi yararli olacaktir. Ancak Turkiye’de tarim
isletmelerinde kayit tutulmadigi icin gerekli ve dogru
verilerin elde edilmesi gli¢ olmaktadir. Bu nedenle
ozellikle kamulastirmalarda Yargitay kararlar geregi
kurum (Il ve ilce Tarm Midirlikleri) verileri
kullanilmaktadir (Y 5. H.D. E.2005/12928; E. 2006/
6848; Y 18H.D. E.2005/7606; E.2006/2620; 2007/
1507; 2007/ 1656; 2008/9953). Esasen il ve ilce Tarim
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sebze sektorii

Muddrliklerinde yoérede yetisen Grlinlerin verim, fiyat
ve maliyet verilerinin saglikli saptanmasi konusunda
Ozel alt birimler olusturulmali, yetismis eleman ve
otomasyon kullanimi saglanmalidir.

Meyve bahgelerinde gelir yontemiyle dogru bir
degerleme yapabilmek icin uygun kapitalizasyon
oraninin belirlenmesi de son derece 6nemlidir. Ancak
Turkiye'de kirsal alanda tarim arazilerinin, 6zellikle de
meyve bahcelerinin alim - satimi ¢cok az gerceklesmek-
tedir. Kamulastirict  kurumlar arazi degerlerinin
saptanmasi amaciyla kullanacaklari kapitalizasyon
oranini, degerleme komisyonlarinin ydreden elde
edecekleri bilgiler ile ya da kamudaki ve ozel
sektordeki kurumlara  yaptirdiklan arastirma
sonuclarina gore belirleyebilmektedir. Bilirkisiler ise
Yargitay kararlari geredi sulu arazilerde %5, kuru
arazilerde %6 kapitalizasyon oranini kullanmaktadir
(Y 5. H.D. E2004/1744; Y 18. H.D.E.2004/10271;
E.2005/5765; E.2006/9686; E.2006/8387; E.2007/5620;

E.2008/11141).  Kapitalizasyon orani  bdlgeden
bolgeye, hatta araziden araziye gore farklilik
gosterebileceginden  dolayr  yapilacak  bilimsel

calismalar ile her yoére icin bu oraninin saptanmasi
onemli katkilar saglayacaktir.

Kansik meyve adaclarindan olusan bahgelerin
degerlemesinde bilirkisilerin, ¢ogunlugu olusturan
agaclari esas alarak degerleme yaptiklar gériilmektedir.
Bir diger yaygin uygulama ise ciplak arazi degerinin
yillik  Grlinler Uzerinden saptandiktan sonra adag
degerlerinin  buna eklenmesi yaklasimidir. Verime
yatmamis agaclarin olusturdugu bahcelerin
degerlemesinde Kanun geregi, ¢iplak arazi degerine
agaclarin maliyet bedelleri eklenmektedir. Ancak bircok
bilirkisi agac degerlerini ayr saptamaktansa bu sekildeki
bahceleri verime yatmis bahceler gibi kabul edip yillik
net gelir Gzerinden degerleme yapmaktadir.

Sonu¢ olarak; Tirkiye'de meyve bahcelerinin
degerlemesinde  karsilagilan  sorunlarin  ortadan
kaldirilabilmesi icin tim bilgilerin kayit altina alinmasini
saglayacak bir sistemin gelistirilmesi ve olusturulacak
sistemin kurumsal bir cercevede vyapilandirilmasi
gerekmektedir.
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