DEGER BICME YONTEMLERI

Deger bicmede yontem, deder bicme kriterlerinden bir veya birkacinin bir
mantik dizisine gore uygulanmasidir.

Deder bicme yontemleri klasik olarak:

° Kar§//a§tlrmaya dayanan y('jntem/er e Gelirlerin kap_/'ta//'gasyonu_na -dayan//.' o
eMutlaka gelirlerin kapitalizasyonu kriteri

coasur lanir ve gelirine gore deder bicili
ePazar fiyatina gére deder bicme esasti. Hygu g g ger bigili.

Deder bicmede tim mallara ayni yéntem kullanilamaz. Ornedin 1 ton

bugdayin degerinin bicilmesinde analitik yontem kullanilamaz.
Yasa, gelirlerin kapitalizasyonunu sart kostugu durumlarda ise analitik

yontem kullanmak zorunludur.
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Sentetik Yontemin Esaslari

Sentetik yontem: Seri halinde ayni cinsten < Ornegin, boylece bir
mallarin pazar fiyatlan bilindiginde, degeri arazinin veya bir miktar
bigilen mal o seriyle karsilastirilarak benzer elmanin degerini bicebilmek
mal saptanir ve fiyatlarin degismezligi ilkesi icin ayni pazar kosullarinda

uygulanarak, mala benzer malin fiyati esas

alinarak deger bigilir (pazar fiyati kriteri). satiimig ~ arazilerin veya

elmalarin  satis  fiyatlari
eMalin biinen ¢©O maldan elde saptanir ve seri halinde
seride benzeyeni edilebilecek bir malin  dizilir. Degeri bigilecek arazi

yoksa, o malin fiyal (dondsim fiyai  ve elma, serideki arazi veya
yerine kriteri) elmalarla karsilastirilir ve
kullanilabilecek e benzeyeni bulunur; bunun
bir - malin fiya ®O maln Gretiminde g o o aniian verir,
(ikame fiyati kullanilan girdilerin Y '

kriteri) fiyatlari (maliyet
kriteri) arastirihr.
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Sentetik yontemin uyqgulanabilmesi icin asadidaki kosullarin var olmasi
gerekir:

1-Ayni kosullar altindaki cok yeni gergek pazar fiyatlarinin bilinmesi,

2-Serbest rekabet ve fiyatlarin degismezligi ilkesinin bittintyle var olmasi,

Fiyatlarin degismezligi ilkesine gore ayni iki mal, ayni
zamanda, ayni pazarda esit fiyat ederler.

Uygulamada bu kosullarin tam olarak var olma olasiigi oldukca
dusuktur. Hatta tarimsal tasinmazlarin alim-satiminda genellikle
serbest rekabet yoktur. Clnkl tarimsal taginmazlarin satislar ayni yer
ve zamanda cok seyrektir. Bu kosullarin var olmama olasiligi 6zellikle
arazi icin s6z konusudur. Zira araziyi gercek fiyatlari belli olabilen
standart tipler haline getirmek cok guctur.

Ozetle, sentetik ydntem ancak belirtilen kosullarin var
olmasina bagl olarak dogru sonugclar verebilir.
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Analitik Yontemin Esaslari

Bu yontemde bir malin degeri;
ortalama gelirinin ydrdrltikteki faiz oramna gore kapitalizasyonuna

Veya ondan gelecekte elde edilebilecegi varsayilan biitin ortalama gelirlerin
bugtine biriktiriimesine esittir.

Tam rekabette
Urlinlin satis fiyati = maliyet fiyati bu durumda mitesebbis kari sifirdir.

Maliyet unsurlari arasinda arazi sermayesinin maliyet fiyati olan rant vardir.
Gayrisaf hasila — Maliyet Unsurlar (Rant hari¢)= Ciftlik rantini (R)

Uriin satis fiyati > Maliyet fiyati, bu durumda miitesebbis kari (+) olacaktrr.

O zaman;

Gayrisaf hasila—Maliyet Unsurlari (Arazi kirasi —Rant- hari¢)=Ciftlik rantini (R) + Mutesebbis
kari=Ciftlik geliri
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‘Bu soylenenler formillerle soyle gosterieiir:
H — 7k = Gh

Gh=R+M +Mf + i+ EuU+V +T
T =0

R=Gh—-(M +Mf +7ii+ EU+V)
T %0

Cg=R£+T =Gh—(M + Mf + i+ EU+V)

H=Gayrisafi Uretim

Ik=Uretim icin tekrar isletmede kullanilanlar
Gh=Gayrisaf haslla

Mf=Isletme sermayesi faizi
Eli=El emegi Ucret karsihg
Iii=Idare cret karsilig
V=Ayni vergiler
T=Mitesebbis Kari
Cg=Ciftlik geliri

R=Ciftlik ranti veya toprak ranti
M=Isletme disindan saglanan Uliretim faktorleri
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Arazi degerini bicmede;
R=Cg, yani mitesebbis karinin
0 oldugu durumu duasindlir.
Diger bir deyisle normal bir
durumda __ ciftlidin ___ dederi
bicilmek hedeflenmelidir.

Analitik
bicmede
Rant (R) bulunduktan sonra,
kapitalizasyon  faizi orani (f)
hesaplanir.

yontemle deger

Deger bicilen ciftligin degeri pazar fiyatindan farkl olabilir.

vV

“Rahatlik” degeri, degeri
bicilen ciftligin veya arazinin
sagladigi glvence, saygl ve
sosyal olanaklar vb. olarak
anlasilabilir.

Bu farkliik bize, ciftligin “rahathidini” da g6z 6nline almamiz gerektigini

gostermektedir.
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Rahatlik, kapitalizasyon f orani degistiriimek suretiyle degerlendirilir.
Rahatligi degerlendirme, ancak ciftlik veya arazi alim-satimlarinin cok sik
yapildigi ve arazilerin benzer nitelikte oldugu bdlgelerde kolaylikla miimkiin

olabilir.

Arazinin Yillik Net Geliri (Rant) (R)
Pazar Degeri (D) =

Piyasa Kapitalizasyon Faiz Orani (T)

Rahatlhgi degerlendirmede subijektiflikten kurtulmak gerekmektedir.

Sermaye piyasasinin bircok ekonomik disi etkenler nedeniyle cok dinamik
oldugu ginimiizde kapitalizasyon faiz oraninin aranmasi ve cesitli kosullara
uygun kilinmasi ¢ozimu oldukga guc bir sorundur.
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UREFIMIFARORIERINVEIGSUD IDENATDIKIARIPAYIIAR

Dogal Kaynaklar
(Toprak ve Arazi)

Sermaye

Isgiicti (Emek)

Mutesebbis

Rant arazi ve bina sahibi olma nedeniyle elde edilen bir gelirdir.
Arazi ve binalara gelire gore deger bicildiginde, mal sahibinin elde ettigi rant

(net gelir) kapitalize edilmektedir.

Rant -Kira

Faiz

Ucret

by

Kar
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Turkiyede tarim arazilerinin mal sahibi
tarafindan isletilme bicimi yaygin bir
uygulama oldugundan, arazinin ranti bu
yonteme gore hesaplanabilir.

Yillik Ortalama Net Gelir (Rant)=GSUD-Kira Hari¢c Uretim Masraflari
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DEGER BICMEYE KONU OLAN EKONOMIK MALLAR

Bitlin ekonomik mallarin degeri bigilebilir. Ekonomik mallar;

A. Insanlarin sahip olduklar maddi mallar
B. Maddi mallarin hizmetleri, yani onlarin insanlara sagladiklar gelirler.

C.Maddi malin hizmet veya gelirinin butuninden veya bir kismindan
yararlanma yetkisini veren “mulkiyet haklari”.

O halde uzman;
Bir arazinin degerini bicebilir (kategori a)

Bir arazinin kira bedelini, yani onun sagladigi hizmetin

degerini bicebilir(kategori b);
Bir araziden yararlanma yetkisini, ki bu yetki o kisiye, o
araziden saglanilan gelirlerin bir kismina veya bitiinine sahip
olma yetkisini vermektedir (kategori c);
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Insanlarin _sahip olduklari _maddi mallardan bazilar dogrudan dogruya
insanlarin gereksinimlerini gidermege yararlar (TUKETIM MALLARI). Bazilari
ise dolayli olarak, yani tuketim mallarinin Gretimine hizmet ederek yararli
olurlar (URETIM MALLARI).

Bu mallardan bazilan bir kez kullanilinca yok olurlar (gida maddeleri, yakit,
tohum vb)=SUREKSIZ MALLAR

Bazilari bircok kez yararli olarak kullanilabilirler (bina, toprak, makine
vb)=SUREKLI MALLAR

Sureksiz ve surekli mallar arasindaki ayricaliklar deger bicme yoninden cok
onemlidir. Siireksiz_mallarda malin degeri, o maldan saglanilabilecek
hizmetlerin degerinden ayr olarak bicilemez. Ornedin bir ekmegin saglamis
oldugu faydaya, onun bizzat kendisinden ayri olarak deger bicmek
olanaksizdrr.

Surekli mallarda ise, malin kendisinin ve hizmetlerinin degerleri ayri ayri
bicilebilir. Ornegin bir ev veya arazinin bizzat kendisinin degeri bicilebilecegi
gibi, ayrica bu mallarin sagladiklari hizmetlerin de degerleri bicilebilir.
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Sireksiz mallarin degerlerini bicmede sadece sentetik yontem kullanilabilir.

Analitik yontemle slireksiz bir malin degerini bicmek imkansizdr.

Sentetik yontemde siireksiz bir malin dederi soyle bicilebilir:

(I) Eger bolgede, degeri bicilmek istenilen malin cinsine ait mallarin son
zamanlarda alim-satimlari olmussa, o alim-satim fiyatlarina gore malin
degeri bicilir

(II) Pazarda o cins mallarin hicbir alim-satimi yoksa o malin Uretiminde
kullanilan Gretim araglarinin fiyatlarina gére deger bigilir. Ya da

(III) O mali ikame edebilecek diger bir malin fiyatina gore deger bicilebilir.

Sdrekli mallarin degerlerini bicmede ise, yerine gore sentetik yontem,
yerine gore de analitik yontem kullanilabilir,
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