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DEGER BiICME KRITERLERI m

Deger bicmede kullanilan élcite “deger bicme kriteri” denir.

Bir malin degerini bicebilmek icin degisik kriterler uygulanabilir. Deger
bicen kisinin, bu kriterler arasinda malin cinsine, deger bicmenin
amacinave pazar durumuna gore en uygun Kriteri segmesi gerekir.

< Ornedin, bir maldan elde edilebilecek gelirlere gére deder bicme
kriteri bazi mallar icin uygun oldugu halde (6rnegin bir ciftlik veya
toprak parcasi), bazi mallar icin uygun olmayabilir (6rnegin 1 ton
bugday).

Bundan su sonuc cikar: Her cins malin, kendine goére uygulanabilecek
bir deger bicme kriteri vardrr.
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< Ornegin, bir mala, mal sahibinin herhangi bir nedenle zararlarini
karsilamak amaciyla maliyet esasina gore deger bigilebilir; eger amac,
o malin pazar fiyatini bicmek olsaydi, maliyet esasina gore yapilan deger
bicme hatali olabilirdi.

Bundan da cikarilacak sonuc sudur: Bir deger bicmenin amaci degistikce,
uygulanacak kriter de degisir.

< Ornedin bir binanin yeniden insa degerinin bicilmesi istensin. Eger
pazar statik (durgun) ise bu deger bicme gecmis fiyatlara gore;
pazar dinamik (degisken) ise gelecekteki fiyatlarin tahminine gore
yapilabilir.

Bundan da su sonuc cikar: Pazar durumunun degismesi ile de izlenecek
deger bicme kriteri degisir.
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Bir malin degerini bicmeye cagrilmis bir uzman;

oIlk olarak deder bicmenin amacina en uygun deder bicme kriterini dogru
olarak saptamali ve ondan sonra deger bicmenin diger evrelerine gecmelidir.
eDeger bicilirken bu kriterlerden yalniz bir tanesi uygulanabilecegi gibi,
birden fazla kriteri de ayni zamanda uygulanabilecektir.

< Ornegin, bir ciftligin lretim yili_esnasinda
degerini _bicmemiz gerekirse (envanter
tespitinde oldugu gibi), arazinin, diger
sermayelerin, henliz hasat edilmemis
drdnlerin ve transformasyon yapilan Grinlerin
vb. ayri ayrn degerlerini bicmek zorunda
kalinz. Bu halde, bazi sermayeler icin pazar
fiyati kriteri, hasat edilmemis urinler icin
maliyet kriteri ve transformasyon yapilmakta
olan Urunler icin ise transformasyon-donusum
fiyati kriteri kullanabilir.
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Pazar Fiyati Kriteri

Malin pazardaki olasi fiyatini esas alarak ona deger bicmektir. Yani
bir malin ait oldugu kategorideki mallara o anda belli bir pazarda olan
arz ve talebe gore malin degerinin bigilmesidir.

Pazar fiyati kriteri uygulamada en cok kullanilan kriterlerden biridir.
Tasimir ve tasinmaz butin mallarin pazar fiyatlari bu kriterle
kullanili. Fakat bazi deger bicmelerde yasal nedenlerle bu kriter
uygulanamaz.

< Ornedin Isvicre yasalarina gére miras paylasiminda, varislerin her
birine pay olarak verilecek malin pazar fiyatlarinin degil, gelirlerinin
esitligi sart kosulmaktadir. Bu durumda, varislerin her birine verilecek
mallarin degerleri, gelirlerin kapitalizasyonu kriterine gore bicilecektir.
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Pazar fiyati kriteri, bir kez kullanilabilen mallarin degerlerinin
bicilmesinde kolaylikla uygulanabilir. Burada o malin pazar degeri, ayni
mal icin saptanan “pazar fiyatlan serisinde” cinsi_ve kalitesine gore
yeri bulunarak belirenir.

Uygulamada, “pazar fiyatlan serisini” olusturmak icin alinacak pazar
fiyatlarinin ait olduklari dénemin kisa veya uzunlugu, o malin pazar
fiyatlari durumunun degisebilme olasiligina goére ayarlanir. Nitekim,
degeri bicilecek mala ait pazar cok statik ise, pazar fiyatlari serisi icin
kullanilan fiyatlar, uzun bir zamana ait olabilir. Ornegin, bir miktar
bugdayin satis fiyati degerini bicmemiz gerekirse ve bugday piyasasi da
cok statik olsa (yani uzun yillarda bugday fiyatlari dnemli bir degisiklik
gostermiyor olsa), boyle bir durumda gecgen vyillardaki bugday satis
fiyatlari ile de seri olusturulabilir.
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Fakat genellikle Ulkemizde pazar fiyatlari cok dinamiktir. Tasinir ve
tasinmaz bitin  mallanin fiyatlan yildan yila blyidk degisiklikler
gostermekte ve surekli artmaktadir. Bu durumda, olusturulacak seriden
dogru sonu¢ elde edebilmek icin, seriyi olusturacak fiyatlarin
miimkiin oldugu kadar deger bicme anina yakin ve kisa bir
zamana ait olmalan gerekir.

Ornegin, bir kg pamugun bugiinkii satis fiyatini belirlemek isteyelim ve
pamuk fiyatlari da cok dinamik yani gecen yidan bu vyila buayuk
degisikliklere ugramis olsun. Bodyle bir durumda, piyasada gecen yil
saglanmis olan fiyatlarla bir seri olusturmak ve ona gére deger bicmek
yanls olacaktir. Deger bictigimiz yere en yakin pazarda, deger bicme
anina en yakin pamuk satis fiyatlarini saptamak ve onlarla bir
seri yapmak ancak bizi dogru bir sonuca goétirebilir.

12.11.2019




Pazar fiyati kriteri uygulanirken, genellikle
bir  malin  allm-satim  fiyati  ifade
edilmektedir. Fakat degeri bicilen tasinir
mal gercek satis yerinden (pazardan) uzak
bir yerde  (6rnegin bir  ciftlikte
bulunuyorsa), o halde degeri bicilen malin
alim ve satim fiyatlarini birbirinden ayirmak
gerekir. Zira, bir maln ciftlik avlusu satis
fiyati ile pazarda satis fiyatlari birbirinden
farkli olacaktir.

Boyle bir durumda, malin alim ve satim
fiyatlari ayri ayri sGyle hesaplanir:

Malin alm ve satim fiyatlan
arasindaki fark, ozellikle tasima

Ucreti fazla bir deder tutan
mallar icin 6nemlidir. Deger
bicilen yer ile pazar arasindaki
uzakligin fazlaligi bu farkin
onemini artirir. Tasinmaz
mallarda  bdyle  bir fiyat
ayiriminin ~ yapilmasina  gerek

olmadigi kuskusuzdur.

Malin alim fiyati = pazar fiyati + pazardan ciftlige tasima giderieri.
Malin satim fivati = pazar fivati - ¢iftlikten pazara tasima giderleri.

7

Tasima
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< ORNEK: 1 (Pazar fiyat: kriteri)

Satilacak olan 1 ton elmanin pazar fiyati kriterine g6re degerini
belirleyelim. Pazarda en iyiden en dlsik kaliteye kadar cesitli tip
elmalarin o andaki ortalama pazar fiyatlan asagidaki gibi olsun:

Elmanin Kalitesi Ortalama pazar fiyati TL/kg
10 1,20
20 1,00
30 0,80
40 0,50

Degeri bicilmek elmanin 3. kalite oldugunu varsayalim. Bu
durumda degeri bicilen 1 ton elmanin pazar fiyati: 1000 x 0,80= 800
TLdir. Ancak 1 ton elmanin pazar fiyati olup, aranilan ciftlik avlusu
fiyatini bulabilmek icin, bu fiyattan, 1 ton elmayl pazara tasima
giderlerinin cikartilmasi gerekmektedir. Bu masraflarda 100 TL

olsun.
O halde, 1 ton elmanin ciftlik avlusu satis fiyatina gore degeri;

800-100 = 700 TL olacaktir.
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ORNEK: 2 (Pazar fiyat: kriteri)

Konya Ovasinda 100 dekarlik bir kirag arazinin degerinin bicilmesi
isteniyor. Eger degeri bicilmek istenilen arazinin bulundugu bélgede, son
zamanlarda satis fiyatlari, deger bicen uzmanca bilinen arazi satislari
olmus ise, pazar fiyati kriteri uygulanarak, arazinin degeri bicilebilir.

Deger bicen kisi sdyle hareket eder:

e Konya Ovasinda yapilmis olan kirag arazi satislarindan bir dekar kirag
arazinin ortalama satis fiyatini bulur,

e Bu satis fiyatini degerini bicmek istedigi arazinin dekar sayisi ile carpar.

Degeri bilinen araziler 80, 100, 70 ve 120 dekardan olusan 4 kirac
arazi olup, 25.000, 33.000, 28.000 ve 40.000 TLye satiimis olsunlar.
Bu durumda satislarin dekar degeri:

25.000+33.000+28.000+40.000 = 126.000 =350 TL/da
80+100+70+120 360

Satis fiyatinin belirlenmesi istenen arazi 100 dekar olduguna gore;

350 x 100 = 35.000 TL olarak deger bigilir.
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Maliyet Kriteri

Bir mala deger bicmede maliyetinin esas alinmasidir. Bir mala sahip
oluncaya kadar bir kisinin yapmis oldugu veya yapacadi giderlerin
toplamina, ekonomide o malin maliyeti denir.

Uretilen bir malin maliyeti, iiretim giderleri (kullanilan sermayelerin
faizi, Gcretler, amortisman vb) toplamina esittir.

Bir malin Uretim giderleri de sabit olmayip, Uretimi yapan isletmecinin
durumuna gore degisebilir.

Ornek: Bir mitesebbis, bitin iiretim faktorlerini disardan
saglayarak yaptirdigi bir ahiri 20.000 TL'ye mal edebilir.

Bir digeri ise aym ahin yaptirmak icin gerekli iiretim
faktorlerinden isgiiciinii, ciftliginde varolan siirekli iscilerin
isgiicii artiklarindan (yani tarimsal isleri bulunmadigi zamanlardan)
yaparak daha ucuza 6rnegin 15.000 TL'ye mal edebilir.
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Maliyet, gecmis bir olay oldugunda “lretim fiyati” s6z konusudur. Varolan bir
malin yeniden Uretildiginde maliyetinin ne olabilecegi ise “yeniden Uretim fiyati”
sOz konusu olmaktadir.

< Ornedin bir evin insa bedeli 40.000 TLldir denildiginde evin dretim fiyats
belirtiimek istenmektedir. Halbuki, bu evin yeniden insa bedeli 60.000 TLdir
dendiginde ise evin yeniden dretim fiyatr amaclanmaktadir. Bu ikinci durumda,
eskiden insa edilmis bir ev vardir. Ayni ev, simdi yeniden yaptirilacak olsa kaca
mal olabilir, bu belirtilmek istenmistir.

Maliyet kriteri bircok ©zel durumlarda uygulanabili. Ornedin arazi
sermayesinde yapilan bir 1slahin (su kanal, kuyu vb.) degeri, veya bir
binanin degeri maliyet kriterine gore bulunabilir. Diger yonden, bugday,
meyve, et, siit gibi tarim liriinlerinin kg. maliyet degerlerini
saptamada da bu kriter kullanilabilir.

< ORNEK: m2 maliyeti 450 TL olan 100 m?lik bir konutun maliyetinin
bulunmasi istensin. Bu durumda maliyet kriterine gore konutun maliyeti 450
x 100 = 45.000 TLdir.
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ANTIK YUNAN KADIN BUSTU

HHHHH

A TOLYE S|

Painting, Oil on Canvas Nuenen, The Netherlands: April,

1885

Amsterdam, The Netherlands,
Europe F: 82, JH: 764

Bir sanat yapitina (tablo, heykel,

.vb.) maliyet kriterine gore deger
bicilemez.
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Gelirlerin Kapitalizasyonu Kriteri

Bir mala deger bicmede, malin ortalama gelirinin kapitalizasyonunun esas
alinmasidir.

Bu kritere gore bir malin degeri, o maldan ilerde elde edilecegi
varsayilan biitiin gelirlerin deger bicilen zamana biriktirilmesi
olarak kabul edilmektedir.

Bu kriter surekli gelir saglayan mallar (toprak, bina, vb.) icin kullanilr.

Deger bicilen maldan ilerde elde edilecek gelirler, senelik ve periyodik
gelirlerin kapitalizasyonu formillerine gére deger bicme zamanina biriktirilir.
Bu formdiller:

S (senelik sabit gelirlerh} senelik geliri olan tasinmazlarin (tarla, bina

vb.), deder bicmesinde kullanilir.

07 ¢ kapitalizasyonu)

P = L (periyodik sabit ge”rlerir} Periyodik geliri olan tasinmazlara
0

=— Ty (meyvelik, orman gibi) deger
q"—1 kapitalizasyonu) bicmede kullanilir.

Senelik gelir (s), periyodik gelir (p) ve kapitalizasyon faiz orani (f)
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Ornek: Bu kritere gére bir arazinin degeri bicilecek olsa, bu deder,
arazinin ortalama vyillik gelirinin (rantinin), arazi sermayelerinin pazardaki
ortalama kapitalizasyon faiz oranina bélinmesiyle bulunur.

+Eskiden, deger bicmede yalniz bu kriterin rasyonel (dogru) oldugu kabul
ediliyordu. Fakat glinimiuzde bu distnce degismistir. Ginimuzde bu kriter
de digerleri gibi bazi durumlarda uygulanan, bazi durumlarda ise
uygulanmamaktadir.

%Bu kriterin uygulanabilmesi icin, dederi bicilen malin surekli bir gelirinin
olmasi gerekmektedir. Bugday, zeytinyagi, meyve gibi Urlnlerin bu kritere
gore degeri bicilemez.

4+ ORNEK: Ortalama olarak senelik 1.000 TL net kira getiren bir topradin
degerinin bicilmesi isteniyor. Kira sdzlesmesi serbest arz ve talebe gore
yvapilmistir. Boyle bir deger bicmede gelirlerin kapitalizasyonu kriteri
uygulanabilir. Senelik ortalama gelir belli olduguna gore kapitalizasyon faiz
orani arastirithr. Boyle bir toprak icin kapitalizasyon faiz orani %5 olarak
saptanmis olsun. O halde formile gére topragin degeri:

s 1.000
S, = — = 20.000 TL olarak bicilir.
0 f 0,05 S
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Ikame Fiyati Kriteri

Bir mala, onun vyerine
kullanilabilecek baska bir
malin  fiyatini esas alarak
deder bicmedir.

Degeri bicilen malin bir
piyasasi yoksa ve baska
bir malla ikame
edilebiliyorsa (alim satim
fiyati belli) bu kriter
kullanilir.

Bu kriter, ayni gorevi
gorebilecek Uretim
araclarindan en ekonomik
olanini secme konusunda
yapilan hesaplamalarda da
kullanitlir.

Ikame fiyati kriterinin
uygulanabilmesi icin, degeri bicilen
malin, belli bir amac icin ayni gorevi
gorebilecek diger bir malla ikame
edilebilmesi gerekmektedir.

Ornedin, cesitli hayvan yemlerinin
(sap, saman, yonca, vb.) ve ciftlik
gubresinin degerlerinin bicilmesinde
bu kriter kullanilabilir.
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ORNEK:

Bir ton ciftlik glbresinin ikame fiyatinin bicilmesi istensin. Her ne kadar ciftlik
gubresinin etkisini kimyasal glbrelerle tam olarak ikame etmek mimkiin olmasa
da, piyasada bulunan ve etkileri ciftlik glibresininkine es olan bazi yapay
gubrelerin varlgi kabul edilir ve buna gore ciftlik gubresinin ikame fiyati

bulunabilir.

Bunun igin;
eKalite yoninden ciftlik glibresinde var olan kimyasal maddeleri icinde bulunduran
yapay gubreler arastirilir.
oCiftlik gubresinde bulunan maddelerin ne kadar yapay gubrelerde bulunduklari
belirlenir ve bundan 1 ton ciftlik glibresinin ikame fiyatinin saptanmasina gecilir.

Azot- 5 kg. Amonyum Siilfat % 20°den 25 kg 0,60 15,00
Fosfor Pentoksit-(P,0;) 2,6 kg Siiperfosfat %20'den 13 kg. 0,80 10,40
Potasyum- 6,3 kg. Potasyum siilfat % 50’den 12,6 kg 1,20 15,12
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Donlisiim Fiyati Kriteri

Mali baska bir mala donlismis varsayip, onun yeni halinin degerine ve
donustlrme giderlerine gore deger bicmektir. Bu kriter, 6zellikle hayvansal
urtnlerle ilgili bilancolarda ve pazar fiyati belirli olmayan, fakat pazar fiyati
belirli baska bir mala dénisebilen mallara deger bicmede uygulanr.

Pazar fiyati dogrudan saptanamayan arsalara deger bicmede de donisim
fiyati kriteri uygulanabilir.

Bu kriterin uygulanmasi ile isletmede Uretilen hayvan yemlerinin siite
ve ete doniisiim degerleri de hesaplanabilir.

Isletmede uretilen hayvan yemlerinin siite mi, ete mi donustirilmesinin,
yoksa dogrudan dogruya satiimalarinin mi daha karli oldugu hesaplanip,
isletmeye ona gore bir yon verilebilir.
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< ORNEK:

Isletmede Uretilen ancak
piyasada satisi olmayan
kuru yoncanin 1 tonunun
degerini bicmede
dontsum kriteri uygulanir.

Burada 6nce, bu 1 ton
kuru yoncanin ne miktar
sute donlisebilecegi
hesaplanir.

Kuru yoncanin 100 litre slite donlisecegini
varsayalim. Sutin 1 It ciftlik avlusu fiyati
0,90 TL olsun.

O halde 1 ton kuru yonca 90 TLlik sute
donusmuis olacaktir. Bu 90 TL 1 ton
yoncanin siite donlisim degeri degildir.

Bu degerden, donisime yarayan inegin
amortisman ve bakim giderlerini ¢ikartmak
gerekir. Bu giderlerin 1 ton kuru yonca icin
10 TL oldugu hesaplanirsa, 90 TL'den
cikarilinca 80 TL kalacaktir.

Boylece bulunan 80 TL 1 ton kuru yoncanin
dénisim degderi olacaktir.
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Tamamlayici Deger Kriteri

Bir mala deger bicmede,
tamamlayici degerin esas
alinmasidrr.

Bir maldan ayrilan bir
parcanin degeri bicilmek
istendiginde, bu kritere
gore ayrilan parcanin
degeri biitiin maln
degerinden, mal sahibin
kalan kisminin degeri
cikartilmasi ile hesaplanir.

a=ADb /

Tamamlayici deger kriteri  ozellikle
kismen kamulastirmada uygulanir.

Bu kritere gbre bir (A) arazisinin bir
(a) parcasi ayrilacak olursa (a)
parcasinin  degeri, (A) arazisinin
degerinden, mal sahibine kalan (b)
parcasinin degeri cikartilarak bulunur:

A

~—

la] b
/
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ORNEK: Degeri 80.000 TL olan
100 dekarlik bir (A) arazisinden

ayrilan 30 dekarhk bir (a)
parcasinin  degerinin  bicgilmesi
isteniyor.

(a) parcasinin tek basina degeri
24.000 TL, (a) parcasinin
ayrilmasi ile mal sahibine kalan 70
dekarlik (b) arazisinin degeri ise
40.000 TL olarak belirlenmis
olsun.

Bu durumda, (a) parcasinin degeri 24.000 TL
olamaz. Clinki burada tamamlayici deger soz
konusu olup, (a)nin degerinin, (A)nin
degerinden (b)'nin degeri cikartiimak suretiyle
bulunmasi gerekir. Clinkii mal sahibinin 80.000
TL degerinde olan (A) arazisinden tek basina
24.000 TL deger bicilen bir (a) arazisi ayrilinca
geriye mal sahibinin elinde 40.000 TL
degerinde bir (b) arazisi kalmistir.

Bu durumda (a) arazisinin degeri 24.000 TL
degil, (b)'nin dederini (A)nin degerine
tamamlayan deger olacaktirr.

a=A-b =80.000-40.000 = 40.000 TLdir.

~ , 80.000

[a] 40.000
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