Sentetik Ve Analitik Yontemin Kullanildigi Durumlar

Sentetik ve analitik yontemler hangi tlkelerde ve hangi durumlarda daha cok
kullanilmaktadir?

Kiralarin pesin dédendigi Ingiltere ve

Avrupa llkelerinde tarimsal deger iskocya'da ise daha cok kiraciliga

bicmede genellikle analitik ve dayanan analitik yontem

sentetik ~ yontem  bir  arada kullanilmaktadr. isvicre’de de gelire

kullaniimaktadir. gére  deder  bigmeye  agirlk
1l verilmektedir.

Almanya, Italya ve Fransa’da vergilendirme amaciyla deder bicmede genellikle
analitik yontem (gelir yontemi) kullanilmaktadir,

ABD ve Kanada'da arazi icin analitik ve sentetik yontem birlikte kullaniimakta;
binalarda ise yeniden insa bedeli de gozonline alinmaktadir.

12.11.2019




Amerikali _Unlt _Prof. Murray, her iki yontemin ustinlik ve sakincalarini
belirttikten sonra, kisisel gorusu olarak, butin durumlarda sentetik ve analitik
yontemin birlikte kullaniimasini onermektedir. Murray, ayni arazi icin, iki
yontemin birlikte kullaniimasinin sonuclari kontrol olanadi verecegini, bu yonden
en uygun Yol oldugunu ileri sirmektedir.

Ulkemizde, yasal zorunluluk disinda (ki bu durumda yasa hangi yontemi
ongoruyorsa o kullanilacaktir) su durumlarda analitik veya sentetik
yontemin veya her ikisinin birlikte kullanilmasi yerinde olacaktir:

A)Kiraciigin yaygin oldugu yerlerde genel olarak analitik ydntem tercih
edilebilir.

B)Kiracihgin uygulanmadigi yerlerde rant, ancak Uretim ve giderlerin analizleri
sonucunda bulunabilir. Bu durumda:

i)Cesitli nedenlerle ciftlik rantinin saptanmasi pek glivenilir degilse ve bolge

oldukca homojen ise sentetik yontem analitik yonteme oranla daha iyi
sonuc verebilir.
Sentetik yontemin glivenilir sonuclar vermedigi durumlarda sentetik ve
analitik yontemin birlikte kullanilmasi daha uygundur. Burada sentetik
yontem, araziyi siniflara ayirdiktan sonra, her sinif icin en yuksek ve en
distk fiyat sinirini saptamaya; analitik yontem ise, o sinirlar icerisinde her
sinif icin en uygun fiyati bulmaya yarayacaktir.
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ii)Onceki durumun tersinde, yani tarim oldukca statik, ciftlik daha cok yabanci
isci calistirilarak veya ortakcllikla isletiliyorsa ve ayni zamanda incelenen bdlge
homojen dedilse, genel olarak analitik yontem yeglenecektir.

1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma Yasasina gére;
earazide sadece analitik yontem,

ebinalarda maliyet kriteri,
earsalarda ise karsilastirmaya dayanan sentetik yontem kullanilacaktir,
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Analitik Yontemin Uygulamasi ve Raporu

Mal sahibi tarafindan veya kiracilik ve ortakgilikla isletilen ve senelik sabit gelirli
arazilerin-isletmelerin-ciftliklerin degerlerinin bicilmesinde kullanilan analitik
yontem sematik olarak su sekilde ozetlenebilir:

Deger Bigme Asamalari Mal sahibi tarafindan Kiracilikla Ortakgilikla
isletilen isletilen isletilen

A-Ciftligin tanimi
B-Ciftlik Rantinin Saptanmasi R=G, -(M+ M+ iu +E; +V) | R=3(e)->(m) | R= G,
C-Kapitalizasyon oraninin bulunmasi

D-Ciftligin satis fiyatinin bulunmasi D=(R/f)+E-C D=(R/f)+E-C
D=(R/f)+E-C
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Analitik deger bicme raporunda uzmanin yapmis oldugu is tim ayrintilariyla
gosterilir. Bu belge tam, tarafsiz, dizenli ve acik olmaldir. Rapor, rastgele degil,
sistematik bir semaya gore dizenlenmelidir.

Bu raporun icerigi veya kisimlari sunlar olabilir:
1) Giris,

2) Arazinin tanimi,

3) Uretim deseni,

4) Ekonomik ve istatistiki bilgiler,

5) Deger bicme hesaplari,

6) Sonug,

7) Ekler

12.11.2019




1.Giris: Deger bicmenin kimin adina yapildigi, deger bicmenin amaci,
kabul edilen deger bicme nitelikleri ve kullanilan deger bicme kriterleri
belirtilir. Bu noktalarin raporun en basinda belirtilmesi zorunludur. Clnku
deger bicmenin amacinin degismesi, uygulanacak deder bicme
kriterlerini de degismektedir. O halde uzman, yapmis oldugu deger
bicmede hangi kriterleri uyguladigini en basta belirtmelidir. Eger bu
bilgiler raporda noksan olursa, deger bicme yapan uzmanin varmis
oldugu sonuclar dogru olarak yorumlanamaz.

Uzmanin, degerini bictigi ciftligi inceleme icin ne zaman ziyaret ettigi ve
diger genel bilgiler de giris kisminda belirtilir.

2.Arazinin Tanimi: Bu kisimda, degeri bigilen ciftligin belli basl
nitelikleri ortaya konulacaktir. Baska yonlerden yararl olabilecek, fakat
yapllan deger bicme yoninden ©6nemi olmayan bilgileri burada
vermekten sakinmalidir. Arazinin tanimi mimkdn oldugu kadar tam
olarak yapilmaya calisilacaktir. Raporu okuyan kisi, degeri bicilen arazi
hakkinda tam bir fikre sahip olmalidir.
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Arazi tanimi:

2.1.Arazinin hukuksal ve gercek durumu. Hukuksal yonden saptamanin
amaci, yasal mulkiyet hakkinin belirlenmesidir. Gercek yonden saptamanin
amaci ise, arazinin yol, sinir ve toprak Uzerinde var olan sabit sermaye
durumlarinin ortaya konulmasidir. Bunlarin saptanmasinda, varsa kadastro
planlarindan yararlanilir. Hatta arazinin kadastrosu varsa rapora eklenmelidir.
Burada arazinin bicimi, konumu, meyil ve yonu de belirtilecek; arazinin tim
parcadan veya birbirinden ayn bircok parcadan olusup olusmadigi; arazinin
yol durumu, en yakin pazar, demiryolu istasyonu, liman, nehir, fabrika, okul ve
kente uzaklig da saptanacaktir.

2.2.Topragin dogal yapisr. Topragin jeolojik orijini yaninda topragin ve toprak
altinin yapisini, derinligini, su gecirgenlik durumunu ortaya konulmalidir.
Sayet arazi, dogal yap! yoninden birbirinden ayricalikli parcalardan olusmus
ise, 6nce her bir toprak parcasinin yukarida belirtildigi bicimde, ayri ayri dogal
yapisi incelenecek ve sonra da, benzer parcalar ayni grup altinda
toplanacaktir,
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2.3.Yapilar. Ozellikle yapilarin bir arada olup olmadiklari, arazinin neresinde
bulunduklari ifade edilecek ve yapilarin kisaca tanitimi ve elestirisi yapilacaktir.
Konut, ahir, samanlik, hangar ve ciftlikte bulunan diger yapilar belirtilir. Bu
tanitim yapilirken, var olan yapilarin yeterlilik durumu UGzerinde durulacak ve
ayni zamanda bakim durumlari da belirtilecektir. Hatta bazi hallerde, en 6nemli
var yapilarin plan ve fotograflarini da rapora eklemek yararl olabilir.

2.4.Agaclar. Burada, ciftlik arazisinin timden veya kismen adacglandirilmis
oldugu; kismen agaclandiriimissa, hangi parcalarin agaclandirildigi ve sayet
varsa, hangi parcalarin yalniz meyvelik oldugu belirtilecektir. Agaclarin cinsi ve
meyve adaclarinin tesis, artis, normal Uretim veya eksilis donemlerinden
hangisinde bulunduklari belirtilecektir. Arazide var olan agaclardan elde edilen
uretimi hesaplamaya yarayacak buttn bilgilerin bu kisimda verilmesi gerekir.

2.5.Ciftlk ici yol durumu. Burada ciftlik avlusunu tarlalara ve tarlalari
birbirlerine birlestiren yol, gecit, vb. ile ilgili bilgiler verilecek ve bunlarin
isletmeye yeterli olup olmadiklar, bitiin yil boyunca kullanilabilme ve bakim
durumlari belirtilecektir.
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2.6.5u rejimi: Burada, arazide var olan su bosaltma tesislerinden bahsedilerek,
bakim durumlari belirtilecektir. Topragin drenaj yoniinden tesviye durumu da
ayrica ortaya konulacaktir. Ciftlik arazisi sulu ise, sulama tesisleri de
anlatilacakti. Su rejiminden bahsederken arazinin, isletmedeki insan ve
hayvanlarin icme suyu gereksinimlerini karsilayacak kadar suya sahip olup
olmadigi da mutlaka belirtilecektir.

Buraya kadar arazi taniminda su Ozellikle dikkat edilmesi gerekenler:

Degeri bicilen arazi bulundugu bdlgenin normal kosullariyla karsilastirmali
olarak incelenecektir. Uzman, inceledigi arazinin bulundugu boélgenin ortalama
durumuna gore, tanimini yaptigi sermayelerin isletmeye normal olarak yeterli
olup olmadidi konusunda kendi distincelerini de belirtecektir.
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3. Uretim Diizeni: Once, degeri bicilen tiim arazi, tarima yarayisli ve tarima
yarayissiz arazi diye ayrilacak ve tarima varayish arazi béltstirilecektir:

v’ Tarla Arazisi (-Sulu, -Kuru)
v Bag

v’ Zeytinlik

v' Meyve Bahgesi

v Cayir

v’ Mera

v Orman

Daha sonra tarla arazisi icin deger bicme niteligi olarak kabul edilen tarla
sistemi ve buna gore tespit edilecek olan her kultlr icin ayrilmis toprak alani
belirtilecektir.
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Ekim duzeni belirtildikten sonra, Uretim dizeninin diger noktalarinin
tanitimina gegilir.

“*Topraktan dogrudan elde edilen urinlerin islenme sekli; burada,
halihazirda ciftlikte var olan veya deger bicmenin amaci ydninden
ciftlikte olacagi varsayllan isleme sanayinden bahsedilecektir (sit,
tereyaqi, peynir, zeytinyadi, konserve, sarap, vb. sanayi).

“Ciftlikte calisanlar arasindaki iliskiler: Burada oOzellikle isletme ile el
emegi arasindaki iliskilerden bahsedilecektir.

< Gubreleme bicimi ve tarla islerinin gorilmesi: Deger bicmenin amaci
arazinin satis fiyatinin bicilmesi ise, gubreleme sekli ve tarla islerinin
gorulmesi yonunden bdlgenin gelenekleri kisaca anlatilacaktir.

< Isletmeye gerekli miistecir sermayesinin, yani hayvan sermayesi, alet
ve makina sermayesi ve doner isletme sermayesinin miktarl ortaya
konulacaktir.
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4. Ekonomik ve Istatistiksel Bilgiler: Deder bicilirken toplanan ve deger
bicmeyi yapabilmeye yarayan tim ekonomik ve istatistiksel bilgiler:

Tarla ve sebze tariminda verim hesaplari burada belirtilecektir. Eger bu
verimler istatistiksel yolla saptanmissa, bu sayilarin kaynagi ile ortalamalarin
hesaplanmasina yaramis olan gercek sayilar da burada gosterilecektir. Yok
Eger verimler sentetik yol izlenerek bulunmussa, hangi teknik ve ekonomik yol
ve duslinceye dayanarak ortalama randimanlarin bulunduklar belirtilecektir.
Boylece Urinlerin baska hale dontstmleri (yoncanin siut yahut ete, Gzimdin
saraba, zeytinin zeytinyagina vb.) icin kullanilan cesitli katsayilari da, nasll
saptandiklari da belirtilerek, burada verilecektir,

Gubreleme, ilaclama, satin alinan hayvan yemleri vb. yoninden de bolgenin
aliskanliklari burada belirtilecektir. Girdi piyasasi hakkinda bilgi vermek yararli
olacaktir.

Son olarak degerini bictigimiz araziye uygulanacak kapitalizasyon faizi oraninin
saptanmasinda ise yarayacak “arazinin rahatligi” konusu da irdelenmelidir.
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5.Deger Bicme Hesaplarn:

“»Gayrisaf hasilanin bulunmasi

“Sabit ve doner isletme sermayelerini yenileme masraflariyla disaridan
saglanilan hizmetlerin masraflarinin hesaplanmasi

*Ciftlik ranti hesabi

6.Sonuc: Burada, yapilan analitik deger bicmenin bulunan sonucu verilir ve
bu sonuc ana hatlariyla incelenir.

7.Ekler:

“Arazinin plani (bu plan kadastroca veya bizzat deger bicen kimse tarafindan
yapilmis olabilir),

“Yapilarin plan ve fotograflari,

“*Agac sermayesinin envanteri,

“*Raporda sentetik olarak gosterilmis olan sayilarin analizleri

“Kapitalizasyon formuli sonucunda bulunmus olan degere eklenen ve ondan
cikarilanlarla ilgili hesaplar.

“Deger bicmenin herhangi bir kisminin aydinlatiimasi amaciyla yapilan
aciklamalar
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