MAL SAHIBI TARAFINDAN ISLETILEN BiR CIFTLIGE

ANALITIK YONTEME GORE DEGER BICME

Bir ciftlige- bir araziye- analitik ydonteme gore
deger bicmek istenildiginde su sira izlenir:

1) Ciftligin tanimi ve degerini etkileyen
niteliklerin belirlenmesi,

2) Ciftlik rantinin saptanmasi,

3) Kapitalizasyon oraninin aranmasi,

4) Ciftligin satis fiyatinin bulunmasi,
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Ciftligin Tanimi ve Degerini Etkileyen Niteliklerin Belirlenmesi

Analitik ydnteme gore bir ciftligin degeri, onun gelirlerine ve kapitalizasyon
oranina baglidir. Ciftligin-arazinin-tanimi ile degerini etkileyen biitlin nitelikler
belirlenirken, toprak ve Uzerindeki sabit sermayeler bir arada goz Onlne

alinmaktadir.

Bir ciftligin degerini etkileyen niteliklerinin iki grup altinda toplanabilir:

1-Gelirleri etkileyen nitelikler,

2-Kapitalizasyon oranini etkileyen nitelikler, (ciftligin-arazinin- rahathgi)

Ciftligin Konumu

Ciftlik tasinmaz bir maldir, konumu sabittir ve
deder bicmede oldugu gibi kabul edilir.
Ciftligin konumuna bagh bircok fiziksel ve
sosyo-ekonomik nitelikleri vardir ve bunlarin
ciftligin degerine blylk etkileri olmaktadir.

Ciftligin fiziksel konumu:

a) Ciftligin cevresindeki iklim kosullari,
b) Ciftligin cevresindeki saglik kosullari.
c) Dogal afetlerin goriilme sikhg

d) Ciftligin estetik konumu.

Ciftligin sosyo-ekonomik konumu:

a) Uretilen Grinlerin ve uretim girdilerinin ciftlik
avlusu fiyatlari

b) Vergiler;

Cc) YoOredeki tarim isletmelerinin teknik tarim
yapma dulizeyi

d) Milkiyet yoninden sosyal guvence
e) Kente uzaklik veya yakinlk
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Topragin Verimliligi
Topragin verimliligi, topraktan elde edilecek gelirlerin olusumda rol oynar.

Bir araziye deger bicmede g0z onine alinmasi gereken toprak
verimliligi ile ilgili unsurlar:

a)Topragin fiziksel yapisi,

b)Topragin kimyasal yapisi (humus, kirec, ph, potas, vb. durumlari),
c)Toprak alti yapisi,

¢)Topragin basik, orta veya yliksek olmasi,

d)Hidrojeolojik kosullar,

e)Topra%m egim ve yond (az veya cok egimli toprak, kuzey veya
glineye bakan toprak vb.)

f)Sulu arazilerde sulama suyunun dogal yapisi.
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Bina, Agac Sermayesi ve Ciftlik Ici Yol Durumu

Deger bicen uzman, degeri bicilecek ciftlikteki bina, agac sermayesi ile ciftlik
ici yol durumunu g6z 6niinde bulundurmaldir. Cinkid her ciftligin, bulundugu
bolgedeki normal tarimin yapilabilmesi icin yeterli yapilarla donatiimis olmasi
gerekir. Yapilarin yalniz yeterlilikleri degil, bakim durumlari da incelenecektir.

Cunkui binalarin bu yénden de normal olmalari gerekir.

Her bolgede arazi, bir miktar meyveli ve meyvesiz agaclarla
donatilmis olmaldir. Ciftlikteki agac sermayesi durumu ciftligin
gelirini etkileyen bir niteliktir.

Ciftlik arazisi icerisindeki yol durumunun iyi veya kotl olmasi,
tarladaki drunleri ciftlik avlusuna ve ciftlik avlusundaki Uretim
girdilerini tarlaya tasima giderlerine etki yapar. Bu da sonucta
ciftligin gelirini etkiler.
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Arazinin Genisligi

Arazinin genisligi genellikle dekar degerini etkiler. Etki, kapitalizasyon orani
Uzerinedir. Clinkl, dekar basina gelirleri ayni olan iki araziye, genisligine
gore istem farkli olmaktadir.

Bu yonden goz oniuine alinmasi gereken en onemli ilke sudur:

Her bolgede, o bolgenin tarim sekiinin en iyi uygulandigi bir isletme arazisi
genisligi vardir.

Ornedin dag, tepe veya ovada az veya cok el emegi isteyen tarim yapilan
yerlerde, dar veya genis arazilerle karsilasilabilir. Bu boélgelerin her biri icin
ortalama ciftci ailesinin isglicline en uygun ortalama arazi genislikleri vardir.

Kural olarak da, bolgede normal tarimin yapilabilecegi ortalama genislikteki
bir araziye talep daha fazla olacak ve dolayisiyla bu arazi, dekar basina daha
yuksek fiyata satilacaktir.
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Ancak??:

Biylk isletmelerin egemen oldugu bir bélgede de bazen kiicik bir toprak
parcasi, bitisigindeki bir araziyi genisletmek veya iyilestirmek durumunda
oldugundan, yiiksek fiyata satilmaktadir.

Bazen de, bir bolgede, topraksiz ve para sahibi olan ve toprak elde
etmek isteyen bircok koyli olabilir. Bu asin istekliligin nedeni,
topraktan saglayacaklari gelirden cok, topraga karsi besledikleri
sevgi, sosyal givence, sayginlik ve bagimsizlik olabilmektedir.

Boyle bir yerde, bircok topraksiz kiicuk kdylinin satin alma olanagi
icinde bulunan kuclk arazileri cok aranmakta ve bu arazilere cok
yuksek fiyat 6denmektedir. Yani, bu arazilerin ranti, ok dlslk faizle
kapitalizasyon yapilmaktadir.
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Arazinin Bicim ve Olusumu

Ciftlik arazisinin dizgln olmasi veya olmamasi ve bitin tek bir parcadan
veya birbirinden ayri ve uzak bircok parcadan olusmasi da hem gelirlere,
hem de kapitalizasyon faiz oranina etki yapar.

Arazinin bicimi yonlunden sunlar soylenebilir:

Bicimi dlizgiin olmayan bir arazide dekara disen sinir uzunlugu,
bicimi duzgin olana oranla daha fazladir. Dolayisiyla bdyle bir
arazide Urilinlerin bekciligi ve korunmasi daha gictdr.

Bicimi duzgin olmayan bir arazide, cevredeki sinirlar boyunca
ekilebilir toprak kaybi, sinir komsulariyla anlasmazlik, kavga olasiliqi,
dekar basina yaptirilacak hendek, cit, yol miktari, bicimi dlizgun olan
bir araziye oranla daha fazladr.

Bicimi diizgiin olmayan bir arazide ciftlik avlusundan tarlalara ve
tarlalardan ciftlik avlusuna tasima sirasinda da daha fazla zaman
kaybi olur.
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Ciftligin Bulundugu Boblgedeki Normal Deger Bicme Niteliklerinin
Saptanmasi

Deger bicmenin amaci, ciftligin muhtemel satis fiyatinin saptanmasi olduguna &éncelikle,
ciftligin bulundugu bélgedeki normal tarim sistemi incelenmelidir.

Bu siirecte uzman, 6nce, yapacagl deger bicmenin amacina uygun olarak ciftlikte var
oldugunu tasarladigi normal deger bicme niteliklerini su yonlerden saptamalidir:

[ Tarima elverigsiz arazi

a)Arazinin bolisimu L Tarima elverigli arazi (Tarla arazisi, gayir, orman, mera vb.)
A) Arazi Rejimi b)Binalar

c)Agag sermayesi

d)Arazinin sulama diizeni

e)Ciftlik ici yol durumu

a)Minavebe bigimi

B) Isletmenin b)Topraktan elde edilen Urlinlerin transformasyonu

Organizasyonu c)Ciftlikte calisanlar arasindaki iliskiler
d)isletme biiyikltgi
C) Isletmenin a)Glbreleme bigimi

Calismasi b)Tarla islerinin gorilme bigimi
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Ciftlik Rantl| - Ciftligin Uretim yonine, yani gelirin tarla tariminda
oldugu gibi yillk veya meyveliklerde oldugu gibi

periyodik olmasina ve
<Ciftligin isletme bicimine (mal sahibi, kiraci, orta]

gore degisir.

Degeri bicilen ciftlik dyle bir bicimde kurulmus olsun ki degismeyen bir
yillik gelir versin ve mutesebbis ayni zamanda mal sahibi olsun. Bu
durumda yapilacak is, ciftligin ekonomik bilancosunu inceleyerek,
ciftlik rantini ortaya koymaktir.

H — 7k =Gh

T =0.ise

Gh=R+M +Mf + i+ Eti+V
R=Gh—(M +Mf + lii + E0+V)

H=Gayrisafi tretim Mf=Isletme sermayesi faizi
ik=Uretim icin tekrar isletmede kullanilanlar Eli=El emedi tcret karsiligi
Gh=Gayrisaf hasila Ii=Idare ucret karsihgi
R=Ciftlik ranti veya toprak ranti V=Ayni vergiler
M=Isletme disindan sadlanan uretim faktorleri Cg=Ciftlik geliri
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Gayrisaf Hasila

Gayrisaf hasila (Gh) degerini hesaplamak
amaciyla gayrisaf hasilat (H) ve uretim
icin tekrar isletmede kullanilanlar (Ik)
hesaplanacaktir.

Bunun igin, isletmenin normal yonetildigi
varsayimi ile, isletmeden elde edilen yillk
Uretim ve bu Uretimden tekrar isletmede
kullanilanlar bulunacaktir.

Gayrisaf hasilat miktarindan isletmede
tekrar kullanilanlar cikartilarak, gayrisaf
hasila miktar olarak saptanacaktir. Bu
miktara, muhtemel fiyatlar uygulanarak
Gh'nin degeri bulunacaktir.

Isletmeden  elde  edilecek
Uretim miktarinin (H)
bulunmasi:

Ciftlikte normal bir tarnm
sistemi uygulandigina gore,

gelecekte ondan her yil elde
edilecek Uretim miktar, yildan
yila hava kosullarina (iklime)
gore  degisecektir; fakat
gecmiste de o ciftlikte normal
bir tarim sistemi uygulanmis
ise bu miktarlar, ortalama
olarak gecmis miktar
ortalamalarina es olacaktir.
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O halde, eger yeter miktarda yillarin (6-10) Uretim toplamini alinir ve
bunlarin aritmetik ortalamasi bulunarak, ortalama yillik Gretim elde edilir.
Ortalama alinacak seriden, cok istisna olan en az ve en c¢ok degerli
yillarin ¢ikariimasini 6nermektedir.

Uretim ortalamasina 6érnek:
Bir ciftlikte bugday Uretiminde gegmis yillarda asagidaki Griinler alinmistir.

Dekara kg En az ve en ¢ok degerler gikartildiginda Dekara kg
1.yl 170 1.yl 170
2.yil 220 2.yil 220
3.yil 200 3.yil 200
4.yl 260 - -
5.yil 200 5.yil 200
6.yil 180 6.yil 180
7.yl 120 - -
8.yil 220 8.yil 220
9.yil 230 9.yil 230

1800: 9 = 200 1420: 7 = 203
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Bu yolla gayrisaf hasilanin bulunabilmesi icin;

Bu kaynaklar, ciftlik muhasebesi veya gecmis yillardaki dretim miktarini
kesin ve dodru sdyleyebilecek glivenilir kimseler olabilir.

Ancak belirtilen kosullarin var olmasi oldukga gulgctar. Ciftlik buglin ve
gecmiste normal durumda olmayabilir. Normal olsa bile, bu onun amaca
uygun dizenli bir muhasebesi var demek degildir. EGer boyle dizenli bir
muhasebesi var olsa bile deger bicen uzman onu inceleyebilir demek
degildir.

Kesin ve dogru bilgi verebilecek kimselere gelince, genellikle bunlara
guvenmemek daha dogrudur.
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Bolgeyi iyice taniyan bir uzman kisi icin, bdlgedeki dider arazilerin son
yillardaki verimlerini bilmesi, dederini bictigi araziden son vyillarda
saglanilan driin _miktarlarini_bilmesinden daha kolaydir. O halde bilirkisi,
eger, o bdlgedeki bazi

bilirse, bunlarin daha énce sdylenildigi bicimde ortalamalarini
alir ve bdylece buldugu bu verimleri, degerini bictigi arazi ve agac
miktarlarina uygulayabilir.

Fakat, bazen, verimlerin bilirkisi tarafindan istatistiksel olarak saptamasi
mumkin olmayabilir,

O zaman bilirkisi, bir yola bagvurabilir:
Bilirkisi, ciftligin

calisir. Diger bir deyimle,
uzman, ziyaretleri sonunda boélgenin iklimine, topradin fiziksel-kimyasal
yapisina, taban suyu yiiksekligine, pozisyonuna, hidrojeolojik kosullarina,
gubrelenme ve islenme bicimine vb. dayanarak
hakkinda bir kaniya varabilir.
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Belirtiimesi gereken bir nokta: Buradaki uretimlerde anormal hava
kosullani (dolu gibi) g6zonine alinmamistir.

Nitekim, ciftligin gecmis uzun yillardaki
gercek Uretimini bilmiyorsak, benzer arazilerden saglanilacak sayilarla
yapilacak ortalama sonucunda zaten dolunun etkisinin katilmis oldugu
verimler elde edilir.

Yukarida soylenenler dogrudan dogruya elde edilen udrinler (bugday,
pancar gibi) icindir. Isletmede dolayli olarak elde edilen urinler (et, siit
gibi) var ise bunlar dogrudan elde edilen drinlere belirli katsayilar
uygulanarak bulunur.

Boylece ciftlikten elde edilen kuru ot miktari bilindiginde, bundan, ciftlikte
ne kadar hayvan beslenebilecegi saptanir. Ayrica, o bolgedeki
aliskanliklara gore is ve irat hayvanlarinin nasil ayrilacagi ve irat
hayvanlarindan elde edilecek et, sut, yln, vb. miktarlari hesaplanabilir.
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Degeri bigilen ciftlikten;

Ortalama olarak elde edilecek UrGn miktarlari
bulunduktan ve bunlardan tekrar isletmede
kullanilanlar cikartildiktan sonra, Urtnlerin birim
fiyatlarinin saptanmasina gegilir.

Bu fiyatlar nasil saptayacagiz?
Kapitalize yapilacak net gelir, araziden gelecekte elde edilecek gelirdir. O
halde, deger bicmenin amacina gore,

. Gelecekteki fiyatlarin tahmini, genellikle en
son gecmis fiyatlara dayanilarak yapilir. Bu nedenle, bir zamanlar
deger bicmede en c¢ok izlenen yol, son 6-10 yiin fiyat ortalamalarini
almakti. Fakat bu yolun, daha cok, tarim Qrinlerinin pazar fiyatlarinin
dedismez ve ulasimin ¢ok gi¢ oldugu kapal ekonomi kosullarinda kullanilan
bir yol oldugunu animsamak gerekir. Nitekim, kapali ekonomi kosullarinda,
fiyatlarin degismesinde en 6nemli neden, arzin degismesi olup, o da iklim
kosullarina gére azalip ¢ogalmaktadir. Ancak giiniimiizde cari fiyatlari
dikkate almak daha dogru sonucg verecektir.
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