
Uluslararas› De¤erleme K›lavuz Notu, No.10
Tar›msal Mülklerin De¤erlemesi

1.0 Girifl

1.1 Dünyan›n birçok bölgesinde tar›msal mallar›n üreti-
mine ayr›lm›fl olan araziler en önemli ekonomik varl›kt›r
ve s›kl›kla da bir bölgenin tek ekonomik temeli niteli¤in-
dedir.

1.2 Tar›msal kullan›ma ayr›lm›fl olan araziler de bu ne-
denle mülkiyetin özele ve kamuya transferi, vergilendir-
me, finansman için teminat›n tespit edilmesi ve ekono-
mik amaçl› çal›flmalar, arazi kullan›m› ve yat›r›m çal›fl-
malar› gibi birçok sebepten ötürü de¤erleme hizmetleri-
nin temel konusunu oluflturmaktad›rlar. Tar›msal arazile-
rin güvenilir bir flekilde de¤erlenmesi, ekonomik esas›n
süreklili¤ini desteklemek amac›yla gerekli sermayenin
kullan›labilirli¤ini sa¤lamak, arazinin verimli kullan›m›-
n› artt›rmak, sermaye piyasalar›na olan güveni sürdür-
mek ve genel finansal raporlama ihtiyaçlar›n› karfl›lamak
amac›yla gereklidir. 

1.3 Tar›msal mülkler için güvenilir ve do¤ru bir de¤erle-
me hizmeti sa¤lanmas› için De¤erleme Uzman›n›n ta-
r›msal arazilerin verimlilik kapasitesini etkileyen fiziksel
ve ekonomik unsurlar› ve bu arazilerde üretilen emtiala-
r›n de¤erini flüpheye mahal vermeyen bir flekilde bilme-
si ve anlamas› gerekmektedir.
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1.4 Tar›msal arazilerin fiziksel ve ekonomik özellikleri,
önem derecesine göre tar›msal olmayan ortamlardaki ve-
ya kent ortamlar›ndakilerden farkl›l›k göstermektedir.

1.4.1 Bir kent ortam›ndaki topraklar, üzerindeki iyilefltir-
meleri tafl›maya uygun olmal›d›r. Tar›msal mülklerde
toprak, üretimin temel bileflenidir ve belirli bir miktarda
özel bir emtia veya emtia s›n›f›n› destekleme kapasitesi-
ne göre de¤iflkenlik göstermektedir.

1.4.2 Kentsel ortamlarda ise bir mülkün ve/veya sa¤lad›-
¤› faydalar›n ekonomik kullan›m›, uzun y›llar boyunca
de¤iflmeden kalabilir ve hatta yap›lan sözleflme niteli¤in-
deki düzenlemelerle de garanti alt›na al›nabilir. Her ne
kadar baz› tar›msal mülkler için de ayn› kullan›m flekli
uzun süreli olarak geçerli olsa da (örne¤in 25 y›l sonra
hasat edilen ormanlar), di¤erlerinin sa¤lad›¤› ekonomik
faydalar, mülkün üretebilece¤i emtialara ba¤l› olarak y›l-
dan y›la de¤iflkenlik gösterebilir.

1.4.3 Tar›msal mülk ile iliflkili olan gelir ak›fl› da kulla-
n›lma sebebi olan ziraatin türüne, üretilen emtialara ve
emtia pazarlar›n›n döngüsel niteli¤ine ba¤l› olarak de¤ifl-
kenlik gösterecektir.

2.0 Kapsam

2.1 Bu K›lavuz Notu,

2.1.1 Tar›msal mülklerle iliflkili de¤er özelliklerini ve

2.1.2 Tar›msal mülklerin de¤erlemesine uyguland›klar›
flekille De¤erleme Standartlar› ve Uygulamalar›n›n te-
mel flartlar›n› kapsamaktad›r.

3.0 Tan›mlar

Mülklerin tar›msal amaçla kullan›m›, tan›mlar› afla¤›da
verilen birkaç genifl grup alt›nda s›n›fland›r›labilir.

3.1 Mahsul Çiftlikleri. Genelde on iki ayl›k bir döngü
içerisinde yetifltirme amac›yla ekilip hasat edilen emtia-
lar için kullan›lan tar›msal mülklerdir. Y›ll›k mahsul üre-
timi için kullan›lan mülkler, ayn› dönem içerisinde bir-
den fazla y›ll›k mahsul yetifltirebilir ve mahsullerin üre-
timi için sulama imkanlar›n› kullanabilir ya da kullanma-
yabilir. Baz› emtialar, sözleflme hükümlerine ve uygun
olmayan pazar koflullar›na ba¤l› olarak, on iki ayl›k dön-
günün ötesinde arazide b›rak›labilen y›ll›k mahsuller ola-
bilir. Bu mahsuller, hasattan sonra bir y›ldan uzun bir
ömre sahip olacakt›r ancak daimi olarak da görülmemek-
tedirler. Ayr›ca bkz. sulamal› arazi, uzun süreli ekin.

3.2 Sulamal› Arazi. Mahsul veya hayvan yemi üretmek
amac›yla kullan›lan ve do¤al ya¤›fl haricinde sulama ge-
rektiren arazilere sulamal› mahsul çiftlikleri veya sula-
mal› otlak denmektedir. Do¤al ya¤›fl haricinde bir su
kayna¤› olmayan mülklerden ise kuru arazili tar›msal
mülkler fleklinde bahsedilmektedir.

3.3 Uzun Süreli Ekin. Bir y›l veya bir mahsul döngüsü-
nün ötesinde bir ömrü olan ekim alanlar›nda büyüyen
mahsuller. Bunlara örnek olarak üzüm ba¤lar› ve meyve
bahçeleri gösterilebilir. Bu mülk türünde amorti edilebi-
lir bir varl›¤› temsil eden ekim alan› üzerinde önemli bir
sermaye yat›r›m› mevcut olabilir. Ayr›ca bak›n›z or-
manc›l›k/kereste alan›.
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3.4 Özel Amaçl› Hayvan Yetifltirme Çiftlikleri. Bkz.
süt çiftlikleri, hayvan yetifltirme çiftlikleri/istasyonlar› 

3.5 Hayvan Yetifltirme Çiftlikleri/‹stasyonlar›. ‹nek,
koyun, domuz, keçi, at veya bunlardan oluflan bir grup
hayvan› yetifltirmek ve beslemek amac›yla kullan›lan ta-
r›msal mülkler. Bu tür mülklerin fiili kullan›m› birçok
farkl› flekilde gerçekleflebilir. Hayvanlar, mülkün normal
iflletim faaliyetleri çerçevesinde çiftlefltirilip, beslenip
sat›labilir. Genç hayvanlar mülk d›fl›ndaki kaynaklardan
temin edilip mülk içinde yetifltirilebilir. Hayvanlar tüke-
time yönelik bir kullan›m için veya dam›zl›k olarak ye-
tifltirilebilir. Hayvan yemleri, mülk içinde üretilebilece¤i
gibi baflka kaynaklardan da temin edilebilir veya her iki
kaynak birden de kullan›labilir. Hayvanlar›n üretilmesi
ve beslenmesi amac›yla kullan›lan mülklerin yap›sal iyi-
lefltirmeler (ah›rlar, hayvan bar›naklar›, kafesler, bölüm
çitleri, vb.) aç›s›ndan ve yerel mevzuat çerçevesindeki
kanunlara ve yönetmeliklere ba¤l› olarak amorti edilebi-
len veya edilemeyen önemli sermaye yat›r›mlar› vard›r.

3.6 Süt Çiftlikleri (Mandralar). ‹neklerden süt elde
edilmesi veya di¤er süt ürünlerinin üretimi için kullan›-
lan tar›msal mülkler. Bu mülklerin genelde kapsaml› ya-
p›sal iyilefltirmeleri (samanl›klar, süt al›m alanlar›, silo-
lar) ve ekipmanlar› (beslenme bölmeleri, süt makineleri)
bulunmaktad›r. Besinler, mülk içinde üretilebilece¤i gibi
baflka kaynaklardan da temin edilebilir veya her iki kay-
nak birden de kullan›labilir.

3.7 Ormanc›l›k/Kerestelik Alan. Uzun yetifltirme dö-
nemleri (10 ile 20 y›l veya daha uzun süre) boyunca pe-
riyodik olarak hasad› yap›lan, meyve elde etme amac›
haricindeki amaçlara yönelik a¤açlar›n yetifltirilmesi için
kullan›lan tar›msal mülk. Tar›msal mülk olarak ele al›-
n›rlar çünkü her ne kadar bu mahsul uzun süreli bir ye-
tifltirme dönemi gerektirse de bir mahsul, yani a¤aç, üre-
tirler. Ayr›ca bkz. uzun süreli ekin. 

3.8 ‹htisaslaflm›fl/Özel Kullan›m Amaçl› Mülkler. Nor-
malde bir mahsul üretmeyen ancak hasad›n ard›ndan
mahsullerin ifllenmesi, tafl›nmas› veya depolanmas› ama-
c›yla kullan›lan tar›msal mülklerdir. Bu mülklerin s›kl›k-
la küçük bir arazisi vard›r ve bu arazi yap›sal iyilefltirme-
lerle (tah›l asansörleri) ve ekipmanlarla (kald›rma maki-
neleri) oldukça geliflmifl konumdad›r. Mülkler ayr›ca
üretilen emtian›n niteli¤i gere¤i özel kullan›m amaçl›
olarak da s›n›fland›r›labilir. Bu tür mülklere örnek olarak
tavuk çiftlikleri, onayl› mahsul tohumlar› üreten çiftlik-
ler, yeni kesilmifl çiçek çiftlikleri ve yar›fl at› yetifltirme
ve e¤itme haralar› gösterilebilir.

Di¤er Tan›mlar

3.9 Tar›msal Faaliyet. Canl› hayvanlar›n veya bitkilerin
(biyolojik varl›k) sat›lmak amac›yla tar›msal üretime ve-
ya ilave biyolojik varl›klara biyolojik olarak dönüfltürül-
mesi faaliyetlerine sahip bir iflletmenin yönetimidir.
(Bkz. Uluslararas› Muhasebe Standard› 41 [UMS 41],
Tar›m., paragraf 5)
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3.10 Biyolojik Varl›k. Canl› hayvan veya bitki (UMS
41, paragraf 5)

3.11 Entegre Birim. Ürünlerinin ve/veya emtialar›n›n
üretimi ve pazarlanmas›n› içeren süreçlerin tamam›n›n
veya bir k›sm›n›n ortak mülkiyetine sahip olan bir tar›m-
sal mülktür.

4.0 Muhasebe Standartlar›yla ‹liflkisi

4.1 Uluslararas› Muhasebe Standartlar› 16 (Mülk, Fabri-
ka ve Ekipmanlar), 40 (Yat›r›m Mülkü) ve 41 (Tar›m) ta-
r›msal mülklerin de¤erlemesinde uygulanmaktad›r. Bu
gibi durumlarda hangi standartlar›n uygun oldu¤una ba¤-
l› olarak iflletme UMS 16’y› veya UMS 40’› uygular.
UMS 16, arazinin de¤erinin ya her tür birikmifl amortis-
man ve birikmifl de¤er düflüklü¤ü ç›kar›ld›ktan sonraki
maliyeti üzerinden ya da yeniden de¤erlenmifl tutar› üze-
rinden hesaplanmas›n› gerektirmektedir. UMS 40 ise ya-
t›r›m mülkü olan arazinin makul de¤eri üzerinden ya da
her tür birikmifl amortisman ve birikmifl de¤er azalmas›
ç›kar›ld›ktan sonraki maliyeti üzerinden hesaplanmas›n›
gerektirmektedir. Tar›msal faaliyet ile ilgili araziler için
yeni herhangi bir ilke tesis etmeyen UMS 41 ise fiziksel
olarak araziye ba¤l› olan biyolojik varl›klar›n (örne¤in
bir plantasyon orman›ndaki a¤açlar) araziden ayr› olarak
sat›fl noktas›ndaki tahmini maliyetleri ç›kart›ld›ktan son-
ra kalan makul de¤erleri üzerinden de¤erlenmesini ge-
rektirmektedir.

4.2 UMS 41, araziye ba¤l› olan biyolojik varl›klar için
ayr› bir pazar olmayabilece¤ini, ancak birleflik varl›klar

için yani bir paket olarak biyolojik varl›klar, ifllenmemifl
arazi ve arazi iyilefltirmeleri için aktif bir pazar›n olabi-
lece¤ini kabul etmektedir. Bu nedenle bir iflletme, biyo-
lojik varl›klar›n›n makul de¤erini tespit etmek amac›yla
birleflik varl›klar›na yönelik bilgileri kullanabilir. ‹fllen-
memifl arazi ile arazi iyilefltirmelerinin makul de¤eri, bi-
yolojik varl›klar›n makul de¤erine ulaflmak amac›yla bir-
leflik varl›klar›n makul de¤erinden ç›kart›labilir (bkz.
UMS 41, paragraf 25). UMS 41 ayr›ca aktif bir pazar›n
oldu¤u ve ayr›ca aktif bir pazar›n olmad›¤› durumlarda
tar›msal üretimin veya bir biyolojik varl›¤›n makul de¤e-
rinin nas›l belirlenece¤ine dair bilgiler de vermektedir.

4.3 Tar›msal mülkler, 

• Arazi

• Yap›sal iyilefltirmeler

• Tesis ve makineler (araziye ba¤l›)

• Tesis ve makineler (araziye ba¤l› olmayan)

• Biyolojik varl›klar (araziye ba¤l›)

• Biyolojik varl›klar (araziye ba¤l› olmayan)

fleklinde s›n›fland›r›labilir. Biyolojik varl›klar›n Makul
De¤eri/Pazar De¤eri, araziye katt›klar› bir katma de¤er-
dir. UMS 41 de bu nedenle biyolojik varl›klar›n bafllan-
g›çta ve her bir bilanço tarihinde hesaplanmas›n› gerek-
tirmektedir.

4.4 UMS 16, her üç ile befl y›lda bir yeniden de¤erleme
yap›lmas›n› tavsiye etmektedir. UMS 40 ise yeniden de-
¤erlemenin y›ll›k bazda yap›lmas›n› zorunlu k›lmaktad›r.
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5.0 K›lavuz
5.1 Farkl› emtia üretimi flekilleri ve faaliyet yöntemleri,
tar›msal mülklerin özelli¤ini oluflturur. Bu mülkler ayr›-
ca birçok farkl› arazi, bina, ekipman ve mahsul ekimini
de içerebilir. Genel kabul görmüfl de¤erleme ilkeleri
(GKD‹) di¤er tafl›nmaz mülk flekillerinin de¤erlemesine
uyguland›¤› gibi tar›msal mülklere de uygulanabilir.

5.1.1 De¤erleme Uzman›, mülkü oluflturan çeflitli varl›k-
lar› de¤erlendirebilme yetkinli¤ine sahip olmal›d›r (Bkz.
UDES Davran›fl Kurallar›, Bölüm 5.0, Yetkinlik).

5.2 Pazar De¤eri, de¤erlemenin temel esas› olarak kabul
edilmelidir (UDES 1).

5.2.1 De¤erleme Uzman›, de¤erlemenin pazardan elde
edilmesini temin ederek tar›msal mülkün Pazar De¤erini
tespit edecektir.

5.2.2 Finansal raporlama amaçlar› do¤rultusunda De¤er-
leme Uzman›, Pazar De¤erini UMS flartlar›na göre eflit
olarak paylaflt›racakt›r. Bu konuda daha fazla bilgi için
UDU 1’e bak›lmal›d›r.

5.3 Di¤er de¤erleme esaslar›n›n kullan›ld›¤› durumlarda
bu esaslar›n Pazar De¤eri esas›ndan farkl›l›klar› belirtil-
melidir.

5.3.1 Finansal raporlama, amortisman tablolar› veya ver-
gi amaçlar› için gerekli oldu¤u flekilde Pazar De¤eri ha-
ricindeki de¤erler tahmin edilirken De¤erleme Uzman›,
bu farkl›l›¤›n aç›k bir flekilde tan›mland›¤›ndan ve belir-
tildi¤inden emin olmal›d›r.

5.4 Tafl›nabilir Unsurlar

5.4.1 De¤erleme, canl› hayvanlar, depolanm›fl mahsuller
ve ekipmanlar gibi tafl›nabilir unsurlar› içerebilen bir ta-
r›msal mülk esas al›narak gerçeklefltirildi¤inde De¤erle-
me Uzman›n›n bir mahsulün veya di¤er bir emtian›n ne
zaman bir tafl›nmaz mülk oldu¤unu ve ne zaman bir kifli-
sel mülk haline geldi¤ini bilmesi gerekir. Örne¤in keres-
te, a¤aç yetifliyorken bir tafl›nmaz mülk iken araziden ke-
sildi¤inde kiflisel mülk halini al›r.

5.5 De¤erleme Uzman›, tar›msal üretim faktörlerinin,
emtia pazarlar›n›n, üretim teamüllerinin ve pazar›n bu-
lundu¤u bölgedeki döngülerin kendine özgü niteliklerini
anlamal›d›r.

5.5.1 Tar›msal mülklerin de¤erlemesinde mülkün fizik-
sel ve çevresel yönleri özel bir öneme sahiptir. Bu yön-
ler aras›nda iklim, topra¤›n tipi ve üretim kapasitesi, su-
lama için suyun olmas› veya olmamas› ve hayvan besle-
me/yetifltirme kapasitesi gibi özellikler yer almaktad›r.
Göz önüne al›nmas› gereken harici etkenler aras›nda ise
depolama, iflleme ve nakliyat için gerekli destek tesisle-
rinin mevcudiyeti ve yeterlili¤i bulunmaktad›r. Bu et-
kenlerin göreceli önemi, mülkün uygun oldu¤u veya kul-
lan›ld›¤› ziraat tipine ba¤l› olarak de¤iflkenlik göstere-
cektir. De¤erleme Uzman›n›n hangi tar›msal s›n›f›n ken-
disi için en uygun mülkü kulland›¤›n› tespit ederken hem
harici hem de dahili etkenleri göz önüne almas› gerekir. 

5.5.2 Pazar De¤eri tan›m›na uygun olarak hareket eder-
ken 1) bir tar›msal kullan›m›n, özellikle de bir baflka ara-
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zi kullan›m›n›n, örne¤in kent/banliyö gelifliminin neden
oldu¤u geliflmenin daha uygun olabilece¤i durumlarda
süreklilik arz etmesini garanti etmek ve 2) belirli bir ta-
r›msal kullan›m›n devam edip etmeyece¤ini tespit etmek
amac›yla her zaman mülkün en verimli ve en iyi kulla-
n›m› analizi gerçeklefltirilmelidir.

5.5.3 De¤erleme Uzman›na mevcut tar›msal kullan›m
flekli haricindeki di¤er kullan›m fleklini gözard› etmesi-
nin özel bir talimat fleklinde iletildi¤i durumlarda sonuç
olarak elde edilen de¤erleme her zaman mülkün Pazar
De¤erini yans›tmayacakt›r ve bu durum da eksiksiz bir
flekilde aç›klanmal›d›r.

5.6 Tar›msal mülkün istikrarl› gelir tahmini, mahsul tür-
lerini ve pazardaki döngüyü esas almal›d›r.

5.6.1 Tar›msal mülklerin nakit ak›fl›, hem mülkün izledi-
¤i üretim döngüsünün hem de emtia pazarlar› gibi dön-
güsel güçlerin bir fonksiyonudur. De¤erleme Uzman›, bu
döngülerin nakit ak›fllar› üzerindeki etkisini anlamal›d›r.
Mülkün de¤erlemesinde, mülkün yer ald›¤› bölgede s›k-
ça uygulanan üretim döngüleriyle tutarl› bir gelir yap›s›
baz al›nmal›d›r.

5.7 De¤erleme Uzman›, birden fazla bölümü veya tar›m-
sal kullan›m flekli olan bir tar›msal mülkün, her bir bölü-
mün veya kullan›m›n mülkün tamam› aç›s›ndan sa¤lad›-
¤› katk›y› m› de¤erledi¤ini yoksa bunlar›n her birini tek
bafllar›na hareket eden ba¤›ms›z birer bölüm olarak m›
ele ald›¤›n› belirtmelidir. 

5.7.1 Bütün bir mülkün çeflitli bölümlerinin ayr› ayr› ele
al›nan de¤erleri, bir bütün olarak sahip olaca¤› de¤erden
daha fazla veya daha az olabilir. De¤erleme Uzman›, her
bir bölümün ayr› ayr› m› yoksa bütün bir mülkün parça-
s› olarak m› de¤erlendi¤ini belirtmelidir.

5.7.2 Tar›msal mülkler, mülk içindeki farkl› fiziksel ko-
flullara veya yönetim kararlar›na ba¤l› olarak tek bir em-
tia s›n›f›ndan fazlas›n› ayn› zamanda üretecek flekilde
yönetilebilirler. Birden fazla tar›msal s›n›ftaki mahsulün
yetifltirilip farkl› zamanlarda hasatlar›n›n yap›ld›¤› tar›m-
sal mülklerin de¤erlemesinde bu tar›msal s›n›flar›n her
birinin de¤eri, tek bafllar›na sahip olduklar› de¤eri de¤il
de mülkün toplam de¤erine olan katk›s›n› esas almal›d›r.

5.7.3 Mülkün zirai amaçla kullan›m›, bar›nak, silo, süt
makineleri gibi kapsaml› bina iyilefltirmelerini gerektire-
bilir. Bu tür iyilefltirmeler her ne kadar mülkün düzgün
bir flekilde iflletilmesi için gerekli olsa da genelde birin-
cil önemdeki arazi varl›¤›yla k›yasland›¤›nda ikincil öne-
me sahiptirler. Sahip olduklar› de¤er, maliyetleri veya
di¤er ölçüler hesaba kat›lmaks›z›n mülkün toplam de¤e-
rine yapt›klar› katk›y› esas almal›d›r

Genelde bu tür iyilefltirmelerin bir kullan›m de¤eri yani
iflletmenin de¤erine yapt›klar› bir katk› vard›r. Varl›klar
aras›nda bir de¤er tahsisi gerekli olabilece¤i bu gibi du-
rumlarda bu tür bir tahsis, iyilefltirmelerin bireysel de-
¤erlerinin ayr› birer varl›k gibi ele al›nmas›n› gerektir-
mez.
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5.8 De¤erleme raporlar›n›n flartlar›, UDES Davran›fl Ku-
rallar›’nda ve UDES 3, De¤erlemenin Raporlanmas› bö-
lümünde belirtilmifltir.

6.0 Yürürlük Tarihi

6.1 Bu Uluslararas› De¤erleme K›lavuz Notu, 30 Nisan
2003 tarihinde yürürlü¤e girmifltir.
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