OZEL TARIMSAL KIYMET TAKDIRINE A1T BAZI UYGULAHALAR

Hasan VURAL*

Tarimsal kiymet takdirinin baslica calisma alani isletmenin ve
mevcut arazinin degerinin arast:rilmasidir. Ayrica, tarimsal kiymet
takdiri "tarimla ilgili mal, gelir ve haklara kiymet takdiri
teknigini 6greten bir bilim dalidir" seklinde ‘tanimlanmakta, bu
tarifde goriildiigii gibi genis bir uygulama sahasi bulunmaktadir(l).

Ulkemizde o6zel kiymet takdiri konusu iizerindeki yayinlarin
meyve bahceleri, arsalar ve tarimsal yapilarin kiymet takdiri
konularinda yogunlastigin: gormekteyiz . Arazilerin ve
isletmelerin kiymet takdirleri yaninda, ozel tarimsal kiymet
takdiri konulari vergilerin degerlendirilmesi, zarar ziyan takdiri,
kredi degerlendirilmesi alanlarinda yogunlasmaktadir (2). Tarimsal
Kiymet takdiri caligsmalari ihtiyaca ve ‘amaca gére ¢ok ¢esitli
uygulamalar: kapsamakta, hler uygulamada ise farkli - metodlarin
kullanilmas1 gerekmektedir (3). Bu a¢idan, arazilerin zaman i¢inde
cesitli nedenlerle degerindeki degismenin - hesaplanmasi - -ve
meyveliklerin takdiri degisik yaklaslmlar1n kullan11d1gl konular1
olusturmaktadir, :

A- Arazilerin Degerlenme Ve Yipranma Klymetlerl

Tarimsal isletmelerin degerlenme (geligme) vya da yxpranma
kiymetlerinin hesaplanmasi gelecekteki gelirin bugiinkii degerinin
analizine dayanmaktadir. Bu yaklasim 6zellikle meyvecilikte toprak
binanin degistirilmesinde, erozyon . kontrolu ve.. drenaj
uygulamalarinda kullanilmaktadir (2). Buna _ ait su- ornegi
verebiliriz: Bir ¢iftligin net geliri ilk yi1l 100.000.TL., ‘ikinci
yi1l ise 125.000 TL, iclinci yi1l 160.000 TL., dordiinci yi1l 200.000
TL., daha sonraki. yillar icin ise 250.000 - TL. olarak
hesaplanmistir. ilk dort yilda normal gelirden fdrk11 miktarlarda
azalmalar meydana gelmektedir.

o

Tablo: 1. Ornek isletmenin % 5 den Bugunku Degerlnln Hesaplanma51

. Bugunkii Deger LT v
Yillar Nakit Deger (TL) Katsay1lar: Bugiinkii Deger(TL)
1 150.000 0.9524 142.860
2 125.000 0.9070 - -113.375
3 90.000 0.8638 ©:77.742
4 50.000 , 0,8227 : 41.135
Toplam 415.000 2 375.112
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Stz konusu isletmenin kiymetinin bulunmasinda normal kosullarda
elde edilen yi1llik net gelirin, ortalama kapitalizasyon faiz
oranina boliinmesi gerekmektedir (4). Ornek isletmeye ait, bolgedeki
isletmelerden elde edilen kapitalizasyon faiz orani %4 olsun.
Boylece: . ilk vyillardaki kayiplar dikkate alinarak isletmenin
- kiymeti; L

Kiymet= 250.000 TL./0.04= 6.250.000 TL. - 375.112 TL. =
5.874.888 TL. olarak bulunacaktir. Bazi durumlarda ise isletmedeki
yipranmalar sonucu net gelir azalmaktadir, degerin dismesinin
nédenlerine"dere ya da sel erozyonu, nehir boyunca arazinin
yikanmasi bozulmasi oOrnek verilebilir. Bunun- yaninda, gelecek
yillarda vergilerin ya da diger masraflarin yikselmesi de geliri
azaltabilmektedir.

Net gelirin buginkii. degerine ~dayanan kiymetlendirme metodu
komir madenleri..ve tas ocaklari gibi, gelirin azaldigi durumlar
icin de kullanilmaktadir. Eger bu isletmenin geliri iki yi1l ig¢in
200.000 TL., -daha sonraki yrllar ig¢in 150.000 TL. ise, isletmenin
kiymetine ilk dort yildaki gelir artislarinin eklenmesi
gerekmektedir . '

Krymefz 150.000 TL./0.04= 3.750.000 TL. + 135.133 TL. =
3.885.133 TL. bulunur. : L

Yukarda gdriildiigii gibi, ilk ylilarda elde edilen gelir sonraki
yi1llardaki normal gelirden fazla olarak hesaplanmissa, aradaki fark
basa biriktirilerek isletme kiymetine eklenmektedir.

B- MeYvelikierin ve Agacliklarin Kiymet Degismeleri

Tarimsal kiymet takdirinde gelir metodunun meyveliklerin ve
agacliklarin . . degerlendirilmesinde ozel bir uygulamasi
bulunmaktadir.- Meyveye yatma doneminde ya da satilabilir agac
safhasinda oldugu gibi, bu varliklardan bazi1 periyodlarda kazang
temin :edilebilmektedir. Bir zaman . -donemine . ait gelirin
hesaplanamadig: sartlarda, gelecekteki masraflarin ve gelirlerin
bosa indirgenerek, bugiinkii kiymetin bulunmasi gerekmektedir (5).
Problemi su: ornekle agiklayabiliriz.

Geng bir meyve bahcesinin takdiri yapilmaktadir. Tlk iki y1l
“baslangic donemi ve 4 yilda ortalama gelisme donemidir. Yatirim
icin yapilan masraflar birinci yilin sonunda 100.000 TL., daha
sonraki yillarda 200.000 TL. dir. Meyvelikten kazanilan gelir
ikinci: yilin sonunda 300.000 TL., f{gciincii yi1lda 400.000 TL. ve
izleyen 'yillarda 500.000 TL. olarak hesaplanmistir.. Bu miilkiin
bugiinkii (takdir anindaki) kiymeti, ilk ig¢ yildaki gelir gider
farklarinin basa biriktirilmesi ve y1l1li1k 500.000 TL. olan ortalama
net gelirin kapitalizasyonu ile elde edilir.

Balgélerde, ortalama kapitalizasyon faiz orani1 %6 olarak
saptanmis ise, ilk i¢ vilin gelir gider farklar: 400.000 TL.,
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100.000 TL. ve 200.000 TL., farklari bugiinkii degerleri 377.360 TL.
89.000 TL. ve 167.920 TL., toplam 634.280 TL. dlr Meyve bahces1nin
kiymeti bu farklar dlkkate alinarak;

Kiymet= 300.000 TL./0.06 = 5.000.000 TL. - 634.280 TL. = 4.365.720
TL. olarak elde edilir. Ayni: meyve bahgesinin bir yi1l sonraki
Kiymeti 4.743.080 TL., iki yil sonra 4.832.080 TL., ¢ y1l sonra
5.000.000 TL. olacaktir. )

Buginki deger yontemiyle kiymet takdiri agaclik alanlar da ayni
sekilde uygulanabilir. Eger kereste olarak ekstra bir gelir varsa,
bu gelir isletme kiymetine dahil edecektir (2).
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