Kilavuz Notlari

Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.10
Tarmmsal Miilklerin Degerlemesi

1.0 Giris

1.1 Diinyanin bircok bdlgesinde tarimsal mallarin tireti-
mine ayrilmis olan araziler en dnemli ekonomik varliktir
ve siklikla da bir bolgenin tek ekonomik temeli niteligin-
dedir.

1.2 Tarimsal kullanima ayrilmig olan araziler de bu ne-
denle miilkiyetin 6zele ve kamuya transferi, vergilendir-
me, finansman i¢in teminatin tespit edilmesi ve ekono-
mik amagli caligmalar, arazi kullanimi ve yatirim calig-
malar1 gibi bir¢cok sebepten otiirii degerleme hizmetleri-
nin temel konusunu olusturmaktadirlar. Tarimsal arazile-
rin giivenilir bir sekilde degerlenmesi, ekonomik esasin
siirekliligini desteklemek amaciyla gerekli sermayenin
kullanilabilirligini saglamak, arazinin verimli kullanimi-
n1 arttirmak, sermaye piyasalarina olan giiveni siirdiir-
mek ve genel finansal raporlama ihtiyag¢larini kargilamak
amaciyla gereklidir.

1.3 Tarimsal miilkler icin giivenilir ve dogru bir degerle-
me hizmeti saglanmasi icin Degerleme Uzmaninin ta-
rimsal arazilerin verimlilik kapasitesini etkileyen fiziksel
ve ekonomik unsurlar1 ve bu arazilerde iiretilen emtiala-
rin degerini siipheye mahal vermeyen bir sekilde bilme-
si ve anlamas1 gerekmektedir.

329



Sermaye Piyasasi Kurulundan: Sermaye Pi; da Uluslararasi .
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: VII, No: 45) Istanbul smmmo

1.4 Tarimsal arazilerin fiziksel ve ekonomik 6zellikleri,
onem derecesine gore tarimsal olmayan ortamlardaki ve-
ya kent ortamlarindakilerden farklilik gostermektedir.

1.4.1 Bir kent ortamindaki topraklar, tizerindeki iyilegtir-
meleri tagimaya uygun olmalidir. Tarimsal miilklerde
toprak, liretimin temel bilesenidir ve belirli bir miktarda
ozel bir emtia veya emtia sinifin1 destekleme kapasitesi-
ne gore degiskenlik gostermektedir.

1.4.2 Kentsel ortamlarda ise bir miilkiin ve/veya sagladi-
&1 faydalarin ekonomik kullanimi, uzun yillar boyunca
degismeden kalabilir ve hatta yapilan sézlesme niteligin-
deki diizenlemelerle de garanti altina alinabilir. Her ne
kadar bazi tarimsal miilkler i¢in de ayni kullanim gekli
uzun siireli olarak gecerli olsa da (6rnegin 25 yil sonra
hasat edilen ormanlar), digerlerinin sagladig1 ekonomik
faydalar, miilkiin iiretebilecegi emtialara bagl olarak yil-
dan yila degiskenlik gosterebilir.

1.4.3 Tarmmsal miilk ile iligkili olan gelir akis1 da kulla-
nilma sebebi olan ziraatin tiiriine, iiretilen emtialara ve
emtia pazarlarinin dongiisel niteligine bagli olarak degis-
kenlik gosterecektir.

2.0 Kapsam
2.1 Bu Kilavuz Notu,
2.1.1 Tarimsal miilklerle iligkili deger 6zelliklerini ve

2.1.2 Tarimsal miilklerin degerlemesine uygulandiklar
sekille Degerleme Standartlar1 ve Uygulamalarinin te-
mel sartlarin1 kapsamaktadir.
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3.0 Tanimlar

Miilklerin tarimsal amagla kullanimi, tanimlar1 agagida
verilen birkag¢ genis grup altinda siniflandirilabilir.

3.1 Mahsul Ciftlikleri. Genelde on iki aylik bir dongii
icerisinde yetistirme amaciyla ekilip hasat edilen emtia-
lar i¢in kullanilan tarimsal miilklerdir. Yillik mahsul iire-
timi icin kullanilan miilkler, ayn1 donem igerisinde bir-
den fazla yillik mahsul yetistirebilir ve mahsullerin {ire-
timi icin sulama imkanlarini kullanabilir ya da kullanma-
yabilir. Baz1 emtialar, s6zlesme hiikiimlerine ve uygun
olmayan pazar kosullarina bagl olarak, on iki aylik don-
gliniin 6tesinde arazide birakilabilen yillik mahsuller ola-
bilir. Bu mahsuller, hasattan sonra bir yildan uzun bir
omre sahip olacaktir ancak daimi olarak da goriilmemek-
tedirler. Ayrica bkz. sulamali arazi, uzun siireli ekin.

3.2 Sulamali Arazi. Mahsul veya hayvan yemi liretmek
amactyla kullanilan ve dogal yagis haricinde sulama ge-
rektiren arazilere sulamal mahsul ciftlikleri veya sula-
mal otlak denmektedir. Dogal yagis haricinde bir su
kaynagi olmayan miilklerden ise kuru arazili tarimsal
miilkler seklinde bahsedilmektedir.

3.3 Uzun Siireli Ekin. Bir y1l veya bir mahsul dongiisii-
niin 6tesinde bir 6mrii olan ekim alanlarinda biiyliyen
mahsuller. Bunlara ornek olarak {iziim baglar1 ve meyve
bahgeleri gosterilebilir. Bu miilk tiirtinde amorti edilebi-
lir bir varlig1 temsil eden ekim alani lizerinde 6nemli bir
sermaye yatirimi mevcut olabilir. Ayrica bakiniz or-
mancilik/kereste alani.

331



Sermaye Piyasasi Kurulundan: Sermaye Pi; da Uluslararasi .
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: VII, No: 45) Istanbul smmmo

Kilavuz Notlari

3.4 Ozel Amach Hayvan Yetistirme Ciftlikleri. Bkz.
siit ciftlikleri, hayvan yetistirme ciftlikleri/istasyonlari

3.5 Hayvan Yetistirme Ciftlikleri/Istasyonlari. inek,
koyun, domuz, keg¢i, at veya bunlardan olusan bir grup
hayvan yetistirmek ve beslemek amaciyla kullanilan ta-
rimsal miilkler. Bu tiir miilklerin fiili kullanim1 bir¢ok
farkli sekilde gergeklesebilir. Hayvanlar, miilkiin normal
isletim faaliyetleri cercevesinde ciftlestirilip, beslenip
satilabilir. Gen¢ hayvanlar miilk digindaki kaynaklardan
temin edilip miilk icinde yetistirilebilir. Hayvanlar tiike-
time yonelik bir kullanim i¢in veya damizlik olarak ye-
tistirilebilir. Hayvan yemleri, miilk i¢inde iiretilebilecegi
gibi bagka kaynaklardan da temin edilebilir veya her iki
kaynak birden de kullanilabilir. Hayvanlarin {iretilmesi
ve beslenmesi amaciyla kullanilan miilklerin yapisal iyi-
lestirmeler (ahirlar, hayvan barinaklari, kafesler, boliim
citleri, vb.) acisindan ve yerel mevzuat cercevesindeki
kanunlara ve yonetmeliklere bagli olarak amorti edilebi-
len veya edilemeyen onemli sermaye yatirimlari vardir.

3.6 Siit Ciftlikleri (Mandralar). Ineklerden siit elde
edilmesi veya diger siit iirlinlerinin {iretimi icin kullani-
lan tarimsal miilkler. Bu miilklerin genelde kapsamli ya-
pisal iyilestirmeleri (samanliklar, siit alim alanlari, silo-
lar) ve ekipmanlar1 (beslenme bdlmeleri, siit makineleri)
bulunmaktadir. Besinler, miilk i¢inde iiretilebilecegi gibi
bagka kaynaklardan da temin edilebilir veya her iki kay-
nak birden de kullanilabilir.

332

3.7 Ormancilik/Kerestelik Alan. Uzun yetistirme do-
nemleri (10 ile 20 y1l veya daha uzun siire) boyunca pe-
riyodik olarak hasadi yapilan, meyve elde etme amaci
haricindeki amaglara yonelik agaglarin yetistirilmesi i¢in
kullanilan tarimsal miilk. Tarimsal miilk olarak ele ali-
nirlar ¢iinkii her ne kadar bu mahsul uzun siireli bir ye-
tistirme donemi gerektirse de bir mahsul, yani agag, lire-
tirler. Ayrica bkz. uzun siireli ekin.

3.8 Ihtisaslasmis/Ozel Kullanim Amach Miilkler. Nor-
malde bir mahsul liretmeyen ancak hasadin ardindan
mabhsullerin iglenmesi, taginmasi veya depolanmasi ama-
ctyla kullanilan tarimsal miilklerdir. Bu miilklerin siklik-
la kii¢iik bir arazisi vardir ve bu arazi yapisal iyilestirme-
lerle (tahil asansorleri) ve ekipmanlarla (kaldirma maki-
neleri) oldukca gelismis konumdadir. Miilkler ayrica
tiretilen emtianin niteligi geregi ozel kullanim amach
olarak da siniflandirilabilir. Bu tiir miilklere 6rnek olarak
tavuk ciftlikleri, onaylt mahsul tohumlari iireten ciftlik-
ler, yeni kesilmis c¢icek ¢iftlikleri ve yaris at1 yetigtirme
ve egitme haralar1 gosterilebilir.

Diger Tamimlar

3.9 Tarmmsal Faaliyet. Canl1 hayvanlarin veya bitkilerin
(biyolojik varlik) satilmak amaciyla tarimsal {iretime ve-
ya ilave biyolojik varliklara biyolojik olarak doniigtiiriil-
mesi faaliyetlerine sahip bir isletmenin yOnetimidir.
(Bkz. Uluslararas1 Muhasebe Standardi 41 [UMS 41],
Tarim., paragraf 5)
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3.10 Biyolojik Varhk. Canli hayvan veya bitki (UMS
41, paragraf 5)

3.11 Entegre Birim. Uriinlerinin ve/veya emtialarmin
iiretimi ve pazarlanmasini iceren siireclerin tamaminin
veya bir kisminin ortak miilkiyetine sahip olan bir tarim-
sal miilktiir.

4.0 Muhasebe Standartlariyla iliskisi

4.1 Uluslararas1t Muhasebe Standartlar1 16 (Miilk, Fabri-
ka ve Ekipmanlar), 40 (Yatirim Miilkii) ve 41 (Tarim) ta-
rimsal miilklerin degerlemesinde uygulanmaktadir. Bu
gibi durumlarda hangi standartlarin uygun olduguna bag-
1 olarak isletme UMS 16’y1 veya UMS 40’1 uygular.
UMS 16, arazinin degerinin ya her tiir birikmis amortis-
man ve birikmis deger diisiikliigii ¢ikarildiktan sonraki
maliyeti lizerinden ya da yeniden degerlenmis tutari iize-
rinden hesaplanmasini gerektirmektedir. UMS 40 ise ya-
tirmm miilkii olan arazinin makul degeri tizerinden ya da
her tiir birikmis amortisman ve birikmis deger azalmasi
cikarildiktan sonraki maliyeti lizerinden hesaplanmasini
gerektirmektedir. Tarimsal faaliyet ile ilgili araziler i¢in
yeni herhangi bir ilke tesis etmeyen UMS 41 ise fiziksel
olarak araziye bagli olan biyolojik varliklarin (6rnegin
bir plantasyon ormanindaki agaglar) araziden ayr1 olarak
satig noktasindaki tahmini maliyetleri ¢ikartildiktan son-
ra kalan makul degerleri iizerinden degerlenmesini ge-
rektirmektedir.

4.2 UMS 41, araziye bagli olan biyolojik varliklar i¢in
ayri bir pazar olmayabilecegini, ancak birlesik varliklar
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icin yani bir paket olarak biyolojik varliklar, islenmemis
arazi ve arazi iyilestirmeleri i¢in aktif bir pazarin olabi-
lecegini kabul etmektedir. Bu nedenle bir isletme, biyo-
lojik varliklarmin makul degerini tespit etmek amaciyla
birlesik varliklarma yonelik bilgileri kullanabilir. Islen-
memis arazi ile arazi iyilestirmelerinin makul degeri, bi-
yolojik varliklarin makul degerine ulagsmak amaciyla bir-
lesik varliklarin makul degerinden c¢ikartilabilir (bkz.
UMS 41, paragraf 25). UMS 41 ayrica aktif bir pazarin
oldugu ve ayrica aktif bir pazarin olmadig1 durumlarda
tarimsal tiretimin veya bir biyolojik varligin makul dege-
rinin nasil belirlenecegine dair bilgiler de vermektedir.

4.3 Tarimsal miilkler,

* Arazi

* Yapisal iyilestirmeler

e Tesis ve makineler (araziye bagli)

* Tesis ve makineler (araziye bagh olmayan)
e Biyolojik varliklar (araziye bagl)

* Biyolojik varliklar (araziye bagli olmayan)

seklinde smiflandirilabilir. Biyolojik varliklarin Makul
Degeri/Pazar Degeri, araziye kattiklar1 bir katma deger-
dir. UMS 41 de bu nedenle biyolojik varliklarin baglan-
gicta ve her bir bilanco tarihinde hesaplanmasini gerek-
tirmektedir.

4.4 UMS 16, her ii¢ ile bes yilda bir yeniden degerleme
yapilmasini tavsiye etmektedir. UMS 40 ise yeniden de-
gerlemenin yillik bazda yapilmasini zorunlu kilmaktadir.

335



Sermaye Piyasasi Kurulundan: Sermaye Pi da Uluslararasi .
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (Seri: VII, No: 45) Istanbul smmmo

5.0 Kilavuz

5.1 Farkli emtia iiretimi sekilleri ve faaliyet yontemleri,
tarimsal miilklerin 6zelligini olugturur. Bu miilkler ayri-
ca bir¢ok farkli arazi, bina, ekipman ve mahsul ekimini
de icerebilir. Genel kabul gormiis degerleme ilkeleri
(GKDI) diger tasinmaz miilk sekillerinin degerlemesine
uygulandigi gibi tarimsal miilklere de uygulanabilir.

5.1.1 Degerleme Uzmani, miilkii olusturan cesitli varlik-
lar1 degerlendirebilme yetkinligine sahip olmalidir (Bkz.
UDES Davranig Kurallari, Bolim 5.0, Yetkinlik).

5.2 Pazar Degeri, degerlemenin temel esas1 olarak kabul
edilmelidir (UDES 1).

5.2.1 Degerleme Uzmani, degerlemenin pazardan elde
edilmesini temin ederek tarimsal miilkiin Pazar Degerini
tespit edecektir.

5.2.2 Finansal raporlama amaglar1 dogrultusunda Deger-
leme Uzmani, Pazar Degerini UMS sartlarina gore esit
olarak paylastiracaktir. Bu konuda daha fazla bilgi icin
UDU 1’e bakilmalidir.

5.3 Diger degerleme esaslariin kullanildigi durumlarda
bu esaslarin Pazar Degeri esasindan farkliliklar: belirtil-
melidir.

5.3.1 Finansal raporlama, amortisman tablolar1 veya ver-
gi amagclari i¢cin gerekli oldugu sekilde Pazar Degeri ha-
ricindeki degerler tahmin edilirken Degerleme Uzmant,
bu farkliligin agik bir sekilde tanimlandigindan ve belir-
tildiginden emin olmalidir.
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5.4 Tasmabilir Unsurlar

5.4.1 Degerleme, canli hayvanlar, depolanmis mahsuller
ve ekipmanlar gibi taginabilir unsurlar icerebilen bir ta-
rimsal miilk esas alinarak gerceklestirildiginde Degerle-
me Uzmaninin bir mahsuliin veya diger bir emtianin ne
zaman bir taginmaz miilk oldugunu ve ne zaman bir kisi-
sel miilk haline geldigini bilmesi gerekir. Ornegin keres-
te, agac yetisiyorken bir taginmaz miilk iken araziden ke-
sildiginde kisisel miilk halini alir.

5.5 Degerleme Uzmani, tarimsal iiretim faktorlerinin,
emtia pazarlarinin, iiretim teamiillerinin ve pazarin bu-
lundugu bolgedeki dongiilerin kendine 6zgii niteliklerini
anlamalidir.

5.5.1 Tarimsal miilklerin degerlemesinde miilkiin fizik-
sel ve gevresel yonleri 6zel bir oneme sahiptir. Bu yon-
ler arasinda iklim, topragn tipi ve {iretim kapasitesi, su-
lama i¢in suyun olmasi veya olmamasi ve hayvan besle-
me/yetigtirme kapasitesi gibi ozellikler yer almaktadir.
G0z Oniine alinmasi gereken harici etkenler arasinda ise
depolama, isleme ve nakliyat i¢in gerekli destek tesisle-
rinin mevcudiyeti ve yeterliligi bulunmaktadir. Bu et-
kenlerin goreceli 6nemi, miilkiin uygun oldugu veya kul-
lanildig1 ziraat tipine bagli olarak degiskenlik gostere-
cektir. Degerleme Uzmaninin hangi tarimsal sinifin ken-
disi i¢in en uygun miilkii kullandigin tespit ederken hem
harici hem de dahili etkenleri gbz oniine almasi gerekir.

5.5.2 Pazar Degeri tanimia uygun olarak hareket eder-
ken 1) bir tarimsal kullanimin, 6zellikle de bir bagka ara-
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zi kullaniminin, 6rnegin kent/banliyd gelisiminin neden
oldugu gelismenin daha uygun olabilecegi durumlarda
stireklilik arz etmesini garanti etmek ve 2) belirli bir ta-
rimsal kullanimin devam edip etmeyecegini tespit etmek
amaciyla her zaman miilkiin en verimli ve en iyi kulla-
nimu analizi gerceklestirilmelidir.

5.5.3 Degerleme Uzmanina mevcut tarimsal kullanim
sekli haricindeki diger kullanim geklini gézardi etmesi-
nin 6zel bir talimat geklinde iletildigi durumlarda sonug
olarak elde edilen degerleme her zaman miilkiin Pazar
Degerini yansitmayacaktir ve bu durum da eksiksiz bir
sekilde aciklanmalidir.

5.6 Tarimsal miilkiin istikrarli gelir tahmini, mahsul tiir-
lerini ve pazardaki dongiiyii esas almalidir.

5.6.1 Tarimsal miilklerin nakit akisi, hem miilkiin izledi-
gi iiretim dongiisliniin hem de emtia pazarlar1 gibi don-
giisel giiclerin bir fonksiyonudur. Degerleme Uzmani, bu
dongiilerin nakit akiglar1 iizerindeki etkisini anlamalidir.
Miilkiin degerlemesinde, miilkiin yer aldig: bolgede sik-
ca uygulanan iiretim dongiileriyle tutarli bir gelir yapisi
baz almmmalidir.

5.7 Degerleme Uzmani, birden fazla boliimii veya tarim-
sal kullanim gekli olan bir tarimsal miilkiin, her bir bolii-
miin veya kullanimin miilkiin tamami agisindan sagladi-
&1 katkiyr m1 degerledigini yoksa bunlarin her birini tek
baglarina hareket eden bagimsiz birer boliim olarak mi
ele aldigim belirtmelidir.
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5.7.1 Biitiin bir miilkiin cesitli boliimlerinin ayr1 ayri ele
alman degerleri, bir biitiin olarak sahip olacagi degerden
daha fazla veya daha az olabilir. Degerleme Uzmani, her
bir boliimiin ayr1 ayrt mi yoksa biitiin bir miilkiin parca-
st olarak m1 degerlendigini belirtmelidir.

5.7.2 Tarimsal miilkler, miilk i¢indeki farkl fiziksel ko-
sullara veya yonetim kararlaria bagl olarak tek bir em-
tia sinifindan fazlasimi ayni zamanda iiretecek sekilde
yonetilebilirler. Birden fazla tarimsal siniftaki mahsuliin
yetistirilip farkli zamanlarda hasatlarinin yapildig: tarim-
sal miilklerin degerlemesinde bu tarimsal siniflarin her
birinin degeri, tek baslarina sahip olduklari degeri degil
de miilkiin toplam degerine olan katkisini esas almalidir.

5.7.3 Miilkiin zirai amacla kullanimi, barinak, silo, siit
makineleri gibi kapsamli bina iyilestirmelerini gerektire-
bilir. Bu tiir iyilestirmeler her ne kadar miilkiin diizgiin
bir sekilde isletilmesi i¢in gerekli olsa da genelde birin-
cil 6nemdeki arazi varli§iyla kiyaslandiginda ikincil 6ne-
me sahiptirler. Sahip olduklar1 deger, maliyetleri veya
diger ol¢iiler hesaba katilmaksizin miilkiin toplam dege-
rine yaptiklari katkiy1 esas almalidir

Genelde bu tiir iyilestirmelerin bir kullanim degeri yani
isletmenin degerine yaptiklar bir katki vardir. Varliklar
arasinda bir deger tahsisi gerekli olabilecegi bu gibi du-
rumlarda bu tiir bir tahsis, iyilestirmelerin bireysel de-
gerlerinin ayr1 birer varlik gibi ele alinmasim gerektir-
mez.
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5.8 Degerleme raporlarinin sartlari, UDES Davranis Ku-
rallari’nda ve UDES 3, Degerlemenin Raporlanmasi bo-
liimiinde belirtilmistir.

6.0 Yiiriirliik Tarihi

6.1 Bu Uluslararas1 Degerleme Kilavuz Notu, 30 Nisan
2003 tarihinde yiiriirliige girmistir.
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