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Meyve Arazilerinde Gelir Yontemine Gore Deger
Takdiri: Antepfistig1 Ornegi

Sait ENGINDENIZ !

Oz: Bu arastirmanin amaci, Gaziantep ve Sanlurfa’daki antepfistig1 arazilerinin ¢iplak ve
agacli arazi degerleri ile yaslara gore aga¢ degerlerini saptamaktir. Arastirmada, farkli
kurumlardan 2006 iiretim yilina ait veriler derlenmis ve gelir yontemi kullanilmustir.
Arastirma sonuglarina gore, normal iiretim dénemindeki antepfistif1 arazilerinden dekara
elde edilen ortalama kuru kabuklu fistik verimi ve ortalama net gelir 80 kg ve 271 YTL
olarak belirlenmistir. Antepfistig1 arazilerinin dekara ciplak toprak degeri 1776.68 YTL
olarak hesaplanmistir. Agacl arazi ve agag degerleri ise agag yasina gore degismektedir.

Anahtar kelimeler: Antepfistigi, meyve arazisi, deger takdiri, gelir yontemi.

Valuation of Orchards Using the Income Capitalization Approach:
The Case of Pistachio

Abstract: The purpose of this research is to determine land values with and without tree and
tree values according to ages of pistachio orchards in Gaziantep and Sanlwrfa. In the
research, data belongs to the production period of 2006 was collected from different official
institutions and income capitalization approach was used. According to results of the
research, average yield of dried barky pistachio and average net income obtained per decare
from pistachios orchards in normal production period was determined to be 80 kg and 271
YTL, respectively. Average land value without tree per decare of pistachio orchards was
calculated to be 1776.68 YTL. Land values with tree and tree values varied according to age
of trees.

Key words: Pistachio, orchard, valuation, income capitalization approach.

Giris

Glinlimiizde farkli amaglarla (kamulastirma, vergilendirme,
sigorta vb.) meyve arazilerinin deger takdiri giindeme gelmektedir.
Deger takdirinde kullanilacak esas ve yoOntemler ise, amaca gore
degismektedir. Ornegin 2942 Sayili Kamulastirma Kanuna gore deger
takdirinde meyve arazisinden elde edilecek gelir esas alinmakta ve gelir
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yontemi uygulanmaktadir. Kamulagtirmalarda takdir komisyonlar1 ve
bilirkigiler tarafindan meyve arazilerinin deger takdiri sikca
yapilmaktadir. Ancak uygulamada meyve arazilerinin degerlerinin
belirlenmesinde giicliiklerle karsilasildigr goriilmektedir. Bu giicliikler
ise genelde meyve arazisinden elde edilecek gelirin hesaplanmasi ve
kullanilacak kapitalizasyon faiz oraninin belirlenmesine iligkin
olmaktadir.

Meyve arazilerinde deger takdiri farkli bir 6zellik ve onem
tagimaktadir. Meyve agaclarinda dmiir uzun dénemi kapsamaktadir ve
elde edilen gelir tarla bitkilerinde (6rnegin bugday, pamuk vb.) oldugu
gibi  yillik degil, periyodik olmaktadir. Bu nedenle takdir
komisyonlarinca ve bilirkisilerce deger takdirine iliskin net gelir
hesabinda periyodik gelirlerin esas alinmasi gerekmektedir. Ancak
kamulagtirma uygulamalarinda, gerek takdir komisyonlarinca, gerekse
bilirkisilerce yillik gelirin esas alindig1 goriilmektedir.

Kamulagtirmalarda en ¢ok karsilasilan meyve arazilerinden biri
de antepfistig1 arazileridir. FAO’nun 2005 yil1 verilerine gore diinyada
594974 hektar alanda 535071 ton antepfistig1 iiretilmistir. Diinya’da en
onemli iiretici iilkeler sirastyla iran (% 43), A.B.D. (% 24), Tiirkiye
(% 11), Suriye (% 11) ve Cin’dir (% 7) (FAO, 2005). Tiirkiye Istatistik
Kurumunun (TUIK) 2005 yili verilerine gore; Tiirkiye’de 28 milyonu
meyve veren olmak iizere toplam 46.5 milyon antepfistig1 agaci vardir.
Tiirkiye’deki toplam fistik agacinin % 32.47’°si Sanlurfa’da, % 28.51°1
ise Gaziantep’tedir. Bu iki il Tirkiye toplam fistik iiretiminin (60000
ton) yaklasik % 66’simi1 saglamaktadir. Fistik iiretimi agisindan diger
onemli iller ise Adiyaman, K.Maras ve Siirt’tir (TUIK, 2005).

Tiirkiye’de meyve arazilerinin deger takdirinde uygulanabilecek
yontemleri teorik yonleriyle aciklayan bazi g¢aligmalar yapilmistir
(Rehber, 1999; Giilten, 2000; Ak, 2001; Miilayim, 2001). Bunun
yaninda az sayida da olsa, meyve arazilerinin deger takdirine yonelik
arastirmalarin yapildig1 gériilmektedir (Angi, 1989; Oziidogru, 1998;
Engindeniz, 2001; Engindeniz, 2003; Keskin, 2003; Tanrivermis ve
ark., 2004). Diger taraftan, Tirkiye’de antepfistiginin ekonomik
yonlerini inceleyen bazi g¢aligmalar da yapilmistir (Demiral, 1989;
Edebali ve Demir, 1989; Gililgubuk, 1991; Aksoy, 2002; Aksoy ve ark.,
2002; Tug, 2002; Tunalioglu ve Taskaya, 2003; Tunalioglu ve Taskaya,
2005). Ancak antepfistiginda deger takdiri konusunda da arastirmalar
yapilmasinda yarar goriilmektedir.

Bu aragtirmanin temel amaci, meyve arazilerinde periyodik gelir
tizerinden deger takdirinin ¢esitli yonlerini uygulamali olarak ortaya
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koymak ve karsilasilan giicliikleri tartisarak bazi Oneriler getirmektir.
Bu amagla arastirmada, ¢esitli kurumlardan saglanan verilere ve gelir
yontemine dayali olarak, Gaziantep ve Sanlwrfa illerinde antepfistigi
tiretimi yapilan arazilerin ¢iplak ve agagli degerleri ile yaslara gore
agag¢ degerleri saptanmustir.

Materyal ve Yontem

Materyal

Bu aragtirmanin ana materyalini Sanliurfa ve Gaziantep Tarim Il
Midirlikleri ile Gaziantep Antepfistigi  Arastirma  Enstitiisi
Miidiirliglinden derlenen 2006 iiretim yilina ait veriler olugturmaktadir.
Bunun yaninda konuyla ilgili olarak daha 6nce yapilmis ¢aligmalar ve
cesitli kurumlarin istatistik ve raporlarindan da yararlanilmstir.

Yontem

Arastirmada fistik arazilerinin degeri gelir yontemine gore
belirlenmigtir. Fistik arazilerinin degerlerini gelir yontemine gore
belirleyebilmek i¢in oncelikle arazilerden elde edilen rant (net gelir)
hesaplanmistir. Bu amagla asagidaki formiilden yararlanilmistir (Angin,
1989; Miilayim, 2001);

Toprak Ranti (Net Gelir) = Briit Uretim Degeri (-) Toplam Masraflar

Arastirmada ilgili kurumlardan derlenen bilgiler 1s18inda agag
yaslarina gore ve donemler itibariyle yapilan ortalama masraflar
hesaplanmistir. Buradan hareketle de fistigin tesis ve liretim masraflari
ortaya konmustur. Bu asamada ise; isgiicii ve cekigiicii masraflari,
materyal (giibre, ilag vb.) masraflari, masraflar toplaminin faizi ve
yonetim karsiligt masraf unsurlar1 olarak dikkate alinmistir. Bu
aragtirmada amag, deger takdiri yonilinden arazilerde fistiktan elde
edilen net geliri (rant1) hesaplamak oldugu i¢in, arazilerin kira karsiligi
masraf unsuru olarak dikkate alinmamigtir. Masraflar toplaminin
faizinin hesaplanmasinda, 2006 yilinda T.C. Ziraat Bankasinin bir yil
vadeli tarimsal isletme kredilerine uyguladigir faiz oraninin (% 20)
yarisi esas alinmistir. Yonetim karsiligi olarak ise fistik yetistiriciliginin
teknik oOzellikleri ve yoredeki kosullar dikkate alinarak masraflar
toplaminin % 3’1 alinmistir (Kiral ve ark., 1999).

Aga¢ yaslarina gore dekara elde edilen ortalama briit tiretim
degerlerinden, ilgili yillarda yapilan ortalama masraflar (tesis ve iiretim
masraflar1) ¢ikarilarak, yaslara gore dekara elde edilen ortalama net
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gelirler hesaplanmistir. Hesaplanan net gelirler ise “Bilesik Faiz
Faktorii”nden (BFF) yararlanilarak dnce donem sonuna, daha sonra da
ekonomik 0mriin sonuna gotiiriilmiis ve toplam sabit periyodik net gelir
(XR) saptanmistir. Bu asamada, faiz orani olarak reel faiz orani
kullanilmigtir. Reel faiz oram1 asagidaki formiill yardimiyla
hesaplanabilmektedir (Y1lmaz, 1997; Kiral ve ark., 1999);

1+r
1= -1

1+f
Formilde;

1: reel faiz orani
r: carl faiz oranmi
f: enflasyon oramidir.

T.C. Merkez Bankasinin 2006 yili Aralik ayr verilerine gore
Tiirkiye’de ortalama yillik cari faiz orant % 16.99°dur (TCMB, 2006).
Tiirkiye Istatistik Kurumunun 2006 yili Aralik ay1 verilerine gore ise
Tiirkiye’de Uretici Fiyatlar1 Endeksine (UFE) gore hesaplanan yillik
enflasyon oran1 % 11.58 olarak bildirilmektedir (TUIK, 2006). Bu iki
oran yukaridaki formiilde yerine konulmus ve arastirmada kullanilacak
reel faiz oran1 yaklasik % 5 (0.048) olarak hesaplanmuistir.

Kapitalizasyon faiz orani ise, bolgeden bolgeye ve hatta ayni
bolgede araziden araziye ve arazi alim-satim durumuna gore farkliliklar
gostermektedir (Miilayim, 2001). Ancak yoreye iliskin olarak yapilan
arastirma ve gorismelerde bilirkisilerin ve takdir komisyonlarinin
kapitalizasyon faiz orami olarak meyve arazisinin niteligine gore
degismekle birlikte, cogunlukla % 5 oranim kullandiklar1 saptanmistir.
Dolayisiyla arastirmada, periyodik gelirle ilgili hesaplamalarda (paranin
zaman degeri) ve periyodik gelirin kapitalizasyonunda ayni oran, yani
% 5 kullanilmistir.

Aragtirmada toplam sabit periyodik net gelirden (ZR)
yararlanilarak oncelikle fistik arazilerinin ¢iplak toprak degerleri (Do)
belirlenmistir. Ciplak toprak degerlerinin belirlenmesinde;

n
Do=[2ZR / (q"-1)] formiiliinden yararlanilmigtir (Miilayim, 2001).
0
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Arastirmada yapilan hesaplamalarda 10,15, 20, 25, 30, 35, 40 ve
50 yasindaki agaglardan olusan fistik arazilerinin agacl degeri (D5,
D2y, Das, Dsg, Dss, Dag ve Dsp) saptanmistir. Bu asamada gegmis
degerler yontemine gore hesaplamalar yapilmistir (Rehber, 1999).
Gegmis degerler yonteminde; meyve arazisinin Omiir baslangicindaki
Dy ¢iplak toprak degerinden hareket edilmekte ve bu deger (D . q')
formiiliine gore deger takdiri anina goétiiriilmektedir. Daha sonra bu
degerden Omiir baslangicindan t yilina kadar olan yillik net gelirlerin
t’ye biriktirilmeleriyle elde edilen miktar c¢ikarilmaktadir. t yih
ekonomik Omriin basina yakinsa genellikle gegmis degerler yontemi
kullanilmaktadir. Bu yontem asagidaki gibi formiile edilmektedir;

t
D;=(Dp.q)-Z(R)
0

Arastirmada gelir yontemine gore 10, 15, 20, 25, 30, 35, 40 ve
50 yasindaki agaclarin degeri hesaplanmistir. Bunun ic¢in Oncelikle
hesaplanan agacli degerden ¢iplak toprak degeri ¢ikarilmis, daha sonra
bulunan deger dekardaki agac¢ sayisi olan 20’ye boliinmiistiir.

Arastirma Bulgular

FAO’nun 2005 yili wverilerine gore Tirkiye’de dekara
antepfistigi verimi 150 kg’dir (FAO, 2005). TUIK’nun 2005 yih
verilerine gore ise Tiirkiye’de aga¢ basina elde edilen ortalama
antepfistig1 verimi 2.14 kg’dir (TUIK, 2005). Genel olarak 2 kg yas
fistiktan 1 kg kuru fistik elde edilmektedir. Diger taraftan antepfistigi,
zeytin ve bademde oldugu gibi periyodisitenin yasandigi bir meyvedir.
Bu nedenle verim hesabinda periyodisitenin dikkate alinmasi
gerekmektedir. Gerek Tarim 11 Miidiirliikleri, gerckse Gaziantep
Antepfistigt Arastirma Enstitiisii Miidiirligli fisttk verimi hesabinda,
verimli ve verimsiz yil lizerinden iki yillik ortalamalari esas almaktadir.
Bu yaklagimla elde edilen verilere gore Gaziantep ve Sanliurfa’da 2006
yilinda dekara elde edilen kuru kabuklu fistik verimi 70-95 kg arasinda
degismektedir ve ortalama 80 kg’dir. Arastirmada agac yaslarina gore
kuru kabuklu fisttk verimi ve dekardaki aga¢ sayisi da dikkate
alinmustir.

Tiirkiye’de fisttk pazarlamasinda Giineydogu Tarim Satis
Kooperatifleri  Birligi  (GTSKB-Giineydogubirlik) 6nemli  rol
oynamaktadir. Gilineydogubirlik halen 13 kooperatif ve 15000’in
lizerinde iiretici ortag ile faaliyetlerine devam etmektedir. 2006 yilinda
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Giineydogubirlik Gaziantep’ten 1366 ton, Sanliurfa’dan ise 22 ton kuru
kabuklu antepfistigi alimi gergeklestirmistir. Birligin 2006 yili alim
fiyat1 ise 5.87 YTL/kg’dir (GTSKB, 2006). Diger taraftan, fistik
borsalarda da islem gormektedir. Gaziantep Ticaret Borsasinda 2006
yilinda 4647 ton kuru kabuklu fistik islem gormiistiir. Kuru kabuklu
fistik fiyat1 4.50 ile 15.00 YTL/kg arasinda degismistir. Ortalama kuru
kabuklu fistik fiyat1 ise 6.32 YTL/kg olarak saptanmistir (GTB, 2006).
Sanliurfa Ticaret Borsasinda ise ayni yil 39 ton kuru kabuklu fistik
islem gormiistiir. Kuru kabuklu fistik fiyat1 5.00 ile 10.60 YTL/kg
arasinda degismistir. Ortalama kuru kabuklu fistik fiyat1 ise 5.77
YTL/kg olarak saptanmugtir (SUTB, 2006). Tarim Il Miidiirliikleri ise
tiretici eline gecen kuru kabuklu fistik fiyatinin 5.00-7.00 YTL/kg
arasinda degistigini bildirmistir. Arastirmada, farkli kurumlardan elde
edilen fiyatlarin ortalamasi alinarak hesaplamalarda kullanilacak fistik
fiyat1 5.99 YTL/kg olarak belirlenmistir.

Meyve agaglarinda Omiir uzun yillar1 kapsamaktadir. Bu
nedenle net gelirin her y1l i¢in hesaplanmasi ve periyodik olarak ortaya
konmas1 gerekmektedir. Ayrica meyve arazilerinde elde edilen {iretim
degeri ve yapilan masraflar iiretim donemine gore degismektedir. Bu
degisime gore meyve agaglarinin 6mrii; tesis, artig, normal iiretim ve
eksilis olmak iizere dort doneme ayrilmaktadir. Fistikta tesis donemi 10
yil, ekonomik Omiir ise 100 yil olarak kabul edilmistir (A¢il, 1974;
Edebali ve Demir, 1989; Koral ve Altun, 1998).

Arastirmada elde edilen verilerden hareketle fistik agaglarinin
ilk 10 yil1 tesis donemi, 11-19. yillar artis donemi, 20-95. yillar normal
tiretim donemi, 96-100. yillar ise eksilis donemi olarak belirlenmistir.
Daha sonra yaslara gore agac basina elde edilen verimler ve agag sayisi
dikkate alinarak dekardan elde edilen fistik verimi saptanmistir. Y 6rede
fistik arazilerinde de§ismekle birlikte, daha ¢ok 7 x 7 m aga¢ dikim
aralig1 uygulanmakta ve dekara ortalama 20 aga¢ diismektedir.

Genel bir yaklagimla; tesis doneminden sonra meyvecilikte
tiretim masraflarinin sabitlestigi kabul edilmektedir (Angin, 1989;
Akin, 2001; Miilayim, 2001). Bu arastirmada da yoreden alinan bilgiler
15181nda, treticilerin yillara gore kullandiklar1 girdi miktarlar1 ve 2006
yili girdi fiyatlar1 {izerinden hesaplama yapilmis ve iiretim
masraflarinin ¢ok degigmedigi saptanmistir. Dolayisiyla da fistigin
11-100. wyillar i¢in masraflar1 sabit olarak ortaya konmustur.
Aragtirmada Tarim il Miidiirliikleri ve Gaziantep Antepfistig1 Arastirma
Enstitiisi  Miidiirliigli  tarafindan saptanan antepfistigi  iiretim
masraflarin ortalamasi esas alimmistir (Cizelge 1). Gerek Tarim Il
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Miidiirliikleri, gerekse Gaziantep Arastirma Enstitiisi Miudirliigi,
fistigin iiretim masraflar1 hesabinda arazi kirasi karsilig1 olarak, ¢iplak
arazi degerinin % 5’ini de dikkate almaktadir ve bu masraf unsuru
dekara 25-50 YTL arasinda degismektedir. Bu arastirmada farkli
kurumlar tarafindan saptanan antepfistig1 liretim masraflarinin ortaya
konmasinda ve ortalamasinin hesaplanmasinda arazi kira karsilig
masraf unsuru olarak dikkate alinmamistir. Bununla birlikte, ilgili
kurumlardan tesis donemindeki fistik arazileri i¢in yapilan masraflar da
derlenmis ve bunlarin da ortalamasi alinmustir.

Cizelge 1: 2006 Yilinda Farkli Kurumlar Tarafindan Saptanan Antepfistigi Uretim

Masraflar1 (YTL/da)
Masraf Unsurlar1 Sanlmurfa Gaziantep Gaziantep Ortalama
Tarim Tarim Antepfistigi
Il Miidiirliigii | il Midiirliigii | Arastirma
Enstitiisii
Midiirligi
Toprak igleme 15 33 32 27
Giibre ve is¢ilik 18 30 31 26
Tlag ve iscilik 15 22 60 32
Budama 10 34 33 26
Belleme 13 18 40 24
Hasat ve tasima 16 38 50 35
Diger 9 16 18 14
Toplam 96 191 264 184
Masraflar 10 19 26 18
toplaminin
faizi (% 10)
Yonetim karsiligi 3 6 8 6
(% 3)
Genel Toplam 109 216 298 208

Aga¢ yaslarma gore dekara elde edilen verimler, iiretici eline
gecen ortalama fistik fiyat1 ve yillara gore yapilan masraflar dikkate
alinarak, fistiktan yillara gore elde edilen net gelirler Cizelge 2’deki
gibi hesaplanmistir.

Periyodik net gelir lizerinden ¢iplak toprak degeri, agacli deger
ve aga¢ degerlerini saptayabilmek i¢in, yillara gore elde edilen net
gelirlerin - ekonomik Omriin sonuna toplanmasi gerekmektedir.
Arastirmada bu amagla yapilan hesaplamalarda, % 5 faiz oranina gore
100. y1l sonunda fistiktan elde edilen toplam periyodik sabit net gelirin
231859 YTL oldugu saptanmistir. Saptanan bu periyodik sabit net gelir
tizerinden ¢iplak toprak degeri 1776.68 YTL/da olarak hesaplanmustir.
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Cizelge 2: Antepfistigindan Agac Yaslarina Gore Elde Edilen Net Gelirler (2006)

Donemler Agag Ortalama Verim Ortalama Briit Toplam Net
Yasi kg/aga¢ | kg/da agag/da | Fistik Uretim Masraflar Gelir
Fiyat1 Degeri (YTL/da) (Rant)
(YTL/kg) (YTL/da) (YTL/da)
1 - 20 - - 86 -86
2 - 20 65 -65
3 - 20 50 -50
Tesis 4 - 20 71 71
Dénemi 5 - 20 72 72
6 - 20 73 -73
7 - 20 94 -94
8 - 20 85 -85
9 - 20 77 =77
10 - - 20 - - 98 -98
11 1.15 23 20 5.99 138 208 -70
12 1.30 26 20 5.99 156 208 -52
Artig 13 1.70 34 20 5.99 204 208 -4
Dénemi 14 2.10 42 20 5.99 252 208 44
15 2.30 46 20 5.99 275 208 67
16 2.70 54 20 5.99 323 208 115
17 2.90 58 20 5.99 347 208 139
18 3.20 64 20 5.99 383 208 175
19 3.45 69 20 5.99 413 208 205
Normal
Uretim 20-95 4.00 80 20 5.99 479 208 271
Donemi
96 3.80 76 20 5.99 455 208 247
97 3.70 74 20 5.99 443 208 235
Eksilis 98 3.60 72 20 5.99 431 208 223
Dénemi 99 3.40 68 20 5.99 407 208 199
100 3.30 66 20 5.99 395 208 187
Fistik arazisinin toplam sabit periyodik net geliri (YTL/da) (f= %5) 231859

Ciplak toprak degeri

ile gecmis degerler yaklasimindan

yararlanilarak farkli yaslardaki fistik arazilerinin agacli degerleri ve
yaslara gore agag¢ degerleri ise Cizelge 3’deki gibi saptanmustir.

Cizelge 3:Antepfistiginda Yillara Gore Agach Arazi ve Agac Degerleri
Agag Ciplak Toprak Agacli Arazi Degeri Agac Degeri
Yast Degeri (YTL/da) (2) (YTL/Adet)

(YTL/da) (1) [(2-1)/20]
10 1776.68 3850.99 103.72
15 1776.68 4951.41 158.74
20 1776.68 5339.58 178.14
25 1776.68 5319.93 177.16
30 1776.68 5290.93 175.71
35 1776.68 5254.82 173.91
40 1776.68 5203.05 171.32
50 1776.68 5072.26 164.78
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Tartisma ve Sonug¢

Bu arastirmada antepfistigi arazilerinin ve aga¢ degerlerinin
saptanmasinda gelir yontemi kullanilmistir. Ancak meyve arazilerinin
deger takdirinde pazar (piyasa) degeri ve maliyet yoOntemleri de
kullanilabilmektedir. Ancak kullanilacak yontem; deger takdirinin
amacina (kamulastirma, vergilendirme vb.), meyve arazisinin iginde
bulundugu gelisme donemine (tesis, artis, normal iiretim veya eksilis
donemi), elde edilebilecek verilere ve iilkede uygulanan mevzuata gore
degismektedir.

Bunun i¢in oncelikle deger takdirinin amaci ortaya konmalidir.
Ciinkii  deger takdirinin dogru yapilabilmesi ve sonuglarin
yorumlanabilmesi amacin bilinmesini gerektirmektedir. Ornegin meyve
arazilerinde kamulastirma, alim-satim ve bor¢lanma amacina yo6nelik
deger takdiri ¢aligmalarinda daha ¢ok pazar degeri ve gelir yontemleri,
gelir vergisi ve amortisman paylarinin belirlenmesine yonelik deger
takdiri caligmalarinda ise daha ¢ok maliyet ydnteminden
yararlanilmaktadir. Meyve arazisi tesis doneminde ise, deger takdirinde
maliyet yontemi, ancak meyve arazisi artig, normal iiretim veya eksilis
doneminde ise pazar degeri ya da gelir yontemi kullanilmaktadir.

Esasen pazar degeri ve gelir yontemleri birlikte kullanildiginda
en iyi sonu¢ alinabilmektedir. Ancak Tiirkiye’de kirsal alanda tarim
arazilerinin, Ozellikle de meyve arazilerinin alim-satimi ¢ok az
gerceklesmektedir. Bu nedenle gercek alim-satim verilerini elde etmek
gii¢ olmaktadir.

Diger taraftan, gelir yOntemine gore bir meyve arazisinin
degerinin takdir edilebilmesi i¢in, meyve arazisinden elde edilecek net
gelirin dogru olarak hesaplanmasi gerekmektedir. Bu asamada ise {iriin
verimleri, Urlin fiyatlar1 ve {riin maliyetleri gercege yakin olarak
belirlenmelidir. Ayrica ge¢mis yillara dayanan verilerin de arastirilmasi
ve miimkiinse ortalama degerlerin esas alinmasi yararli olacaktir.
Ancak Tiirkiye’de tarim isletmelerinde kayit tutulmadigi icin gerekli ve
dogru verilerin elde edilmesi gii¢ olmaktadir. Bu nedenle yapilacak
deger takdirinde takdir komisyonlar1 ve bilirkisiler ilgili kurumlarin
verilerinden yararlanma yoluna gitmektedir.

Meyve arazilerinde agaglarin iginde bulundugu gelisme dénemi,
elde edilecek gelirin ve kullanilacak yontemin belirlenmesi agisindan
onemli olmaktadir. Bu nedenle deger takdirine gegmeden 6nce mevcut
meyve agaclarinin hangi donemde oldugunun ortaya konmasi
gerekmektedir.
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Meyve arazilerinin gelir yontemine goére degerinin takdirinde
periyodik sabit gelirlerin kapitalizasyonu esas alinmalidir. Tiirkiye’de
kamulagtirmalarda komisyonlarin ve bilirkisilerin meyve arazilerinin
gelir yontemine gore degerinin takdirinde, cogunlukla tarla arazilerinde
oldugu gibi yillik geliri esas aldiklar1 goriilmektedir. Bunun nedeni ise
alandan uygun ve saglikli verileri derlemenin gii¢ olmasidir. Ancak
meyve arazilerinde yillik gelir lizerinden deger takdiri bilimsel yonden
dogru olmamaktadir. Ciinkii meyve agaclari uzun donemi
kapsamaktadir. Bu nedenle uygulamada periyodik gelirlerin esas
alinmas1 saglanmalidir.

Meyve arazilerinde gelir yontemiyle dogru bir deger takdiri
yapabilmek i¢in uygun kapitalizasyon faiz oraninin belirlenmesi de son
derece onemlidir. Ancak kirsal kesimde arazi satiglar1 nadir oldugu igin,
ayrica bu oran bolgeden bolgeye farklilik gosterebildigi i¢in, bu konuda
da giicliiklerle karsilagilmaktadir. Bu nedenle takdir komisyonlar1 veya
bilirkisiler degeri takdir edilecek arazinin niteliklerini dikkate alarak
uygun kapitalizasyon oranini belirlemelidir.

Meyve arazilerinde deger takdirine yoOnelik aragtirmalarda
ekonomik Omriin sonundaki periyodik gelirin hesaplanmasinda ve
periyodik gelirin kapitalizasyonunda genellikle ayni oranin kullanilmig
oldugu goriilmektedir. Kapitalizasyon faiz orani, arazinin ranti (net
geliri) ile satis degeri arasindaki orandir ve diger yatirimlarin faiz
oranindan diisiiktlir. Bu nedenle kiymet takdiri yapacak komisyonlarin
ve bilirkisilerin arazilerin niteliklerine goére kapitalizasyon faiz orani
belirlemeleri yaninda, iilkedeki ekonomik kosullar1 da (enflasyon orant,
cari ve reel faiz oranlar1) dikkate almalarinda yarar vardir.

Bu aragtirmanin sonuglarina gore, antepfistig1 arazilerinin ¢iplak
toprak degeri % 5 kapitalizasyon faiz orani kullanilarak 1776.68
YTL/da olarak hesaplanmistir. Ancak c¢iplak toprak degeri,
kapitalizasyon faiz orani % 4 alindiginda 2811.62 YTL/da, % 3
alindiginda ise 4612.79 YTL/da olarak hesaplanmaktadir. Ciplak toprak
degerindeki artiga paralel olarak agacli arazi ve aga¢ degerleri de
artmaktadir. Bu nedenle yorede yapilacak degerlemelerde meyve
arazisinin niteliklerine gore (yola, pazara yakinlik, eg§im durumu,
sulama ve verim 6zellikleri vb.) kapitalizasyon faiz oran1 azaltilmali ya
da arttirllmalidir. Bunun yaninda kamulastirmalarda, meyve arazisinin
degerinin tespitinde etkili olacak diger objektif Olgiileri varsa, objektif
deger artis1 yaklagimiyla degerin belirli bir oranda arttirilmasi
(maksimum % 30) yerinde olacaktir.
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Diger taraftan, arastirma kapsaminda derlenen veriler
incelendiginde, Gaziantep’te antepfistigi iiretim masraflarinin daha
yiiksek oldugu saptanmistir. Dolayisiyla iller diizeyinde bir analiz
yapildiginda Sanliurfa’daki arazilerin daha degerli oldugu sonucu
ortaya cikabilecektir. Nitekim % 5 faiz oranina gore c¢iplak toprak
degeri iller diizeyindeki verilerle hesaplandiginda, Sanlurfa igin
2986.19 YTL/da, Gaziantep icin ise 1178.03 YTL/da olarak
saptanmaktadir. Bu nedenle, takdir komisyonlar1 ve bilirkisiler deger
takdiri raporu hazirlarken farkli kurumlarin verilerini dikkate alarak
karsilastirmalar yapmalidir.

Bazi durumlarda komisyonlar ve bilirkisiler kapama olmayan ve
az sayidaki agaclardan olusan meyve arazilerinin deger takdirinde,
arazinin ¢iplak toprak degerini yillik iirlinler (bugday, pamuk vb.)
tizerinden hesaplamakta ve bu degere tahmini aga¢ degerlerini
eklemektedir. Oysa, arazideki meyve aZaglar1 ayni tiirden ise ¢iplak
toprak degerini ve aga¢ degerlerini periyodik meyve geliri lizerinden
hesaplamak daha dogru olmaktadir. Ancak arazideki az sayidaki meyve
agaci farkli tiirden ise bu durumda yillik gelire dayali ¢iplak toprak
degeri ve tahmini aga¢ degerlerinden hareket edilebilecektir.

Sonug olarak, Tiirkiye’de deger takdiri konusunda, 6zellikle de
en ¢ok gilicliigliin yasandigt meyve arazilerinin deger takdiri
konusundaki aragtirmalar arttirilmalidir. Ciinkli bolgesel diizeyde ve
iriinlere gore yapilacak arastirmalar, uygulamada bilimsel deger takdiri
yapilmasi ve gercekei sonuglarin elde edilmesi yoniinde ilgililere 151k
tutabilecek ve rehber olabilecektir.
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