ΓΕΩΡΓΙΚΗ ΕΚΤΙΜΗΤΙΚΗ

1.1.1 Γενικά

Η γεωργική εκτιμητική θεωρείται ιδιαίτερος κλάδος της γεωργικής οικονομίας ο οποίος έχει ως αντικείμενο τη μελέτη και την εφαρμογή των αρχών και μεθόδων που προσδιορίζουν, με τη μεγαλύτερη δυνατή ακρίβεια, την αξία των περιουσιακών στοιχείων, δηλαδή των κεφαλαιουχικών αγαθών της γεωργικής επιχείρησης, που αναλυτικά αφορούν όλους τους συντελεστές παραγωγής που χρησιμοποιούνται στην γεωργική επιχείρηση με εξαίρεση την ανθρώπινη εργασία.

Η αξία ενός κεφαλαιουχικού αγαθού καθορίζεται από τη τιμή του που εκφράζεται σε χρηματικές μονάδες (ευρώ). Η τιμή διαμορφώνεται ελεύθερα στην αγορά, με βάση την προσφορά και τη ζήτηση του κεφαλαιουχικού αγαθού, κατά τη χρονική στιγμή της εκτίμησης.  Η χρησιμοποίηση επιστημονικών και αντικειμενικών κατά το δυνατό μεθόδων υπολογισμού της αξίας του κεφαλαιουχικού αγαθού στην αγορά, όταν αυτή για διάφορους λόγους δεν είναι γνωστή (π.χ. το αγαθό δεν προσφέρεται στην αγορά κλπ.), αποτελεί βασική επιδίωξη της γεωργικής εκτιμητικής.

Το πεδίο εφαρμογής της γεωργικής εκτιμητικής είναι ευρύτατο και περιλαμβάνει περιπτώσεις:

1. Αγοραπωλησιών

2. Απαλλοτριώσεων

3. Αναδασμών

4. Αποζημιώσεων λόγω καταστροφών 

5. Εκμισθώσεων

6. Κληρονομικών διαφορών

7. Συστηματικής ταξινόμησης εδαφών

8. Τήρησης λογαριασμών

9. Κοστολόγησης γεωργικών προϊόντων

10. Φορολογίας εισοδημάτων γεωργικών εκμεταλλεύσεων/επιχειρήσεων
11. Φορολογίας ακίνητης περιουσίας

12. Χορηγήσεων δανείων

1.1.2 Μέθοδοι εκτίμησης

Για την εκτίμηση της αξίας κεφαλαιουχικών αγαθών της γεωργικής επιχείρησης χρησιμοποιούνται διάφοροι μέθοδοι εκτίμησης, η κάθε μία από τις οποίες παρουσιάζει διάφορα πλεονεκτήματα ή μειονεκτήματα  όσον αφορά την εκτίμηση των διάφορων κεφαλαιουχικών αγαθών. Οι κυριότερες από τις μεθόδους αυτές είναι:

· Μέθοδος εκτίμησης στηριζόμενη στην τρέχουσα τιμή αγοράς ή πώλησης

· Μέθοδος  εκτίμησης στηριζόμενη στο κόστος κατασκευής ή ανακατασκευής (ή αντικατάστασης)

· Μέθοδος εκτίμησης στηριζόμενη στην κεφαλαιοποίηση της αναμενόμενης προσόδου

1.1.2.1 Εκτίμηση με βάση τη τρέχουσα τιμή αγοράς ή πώλησης

Η μέθοδος αυτή χρησιμοποιείται στη περίπτωση που τα εκτιμώμενα αγαθά αποτελούν αντικείμενα καθημερινών ή συχνών αγοροπωλησιών και υπάρχουν πρόσφατα στοιχεία των τιμών τους, όπως αυτές διαμορφώνονται στην αγορά. Εφόσον η αγορά λειτουργεί ομαλά (δηλαδή δεν επηρεάζεται από έκτακτα γεγονότα ή παρεμβάσεις διοικητικής φύσεως κλπ), οι τιμές αυτές αποτελούν τη βάση εκτίμησης της αξίας των κεφαλαιουχικών αγαθών. Συνεπώς η μέθοδος αυτή χρησιμοποιείται για κεφαλαιουχικά αγαθά της επιχείρησης που ρευστοποιούνται εύκολα ή η αγορά και η πώλησή τους είναι συνηθισμένη.

Στην περίπτωση κεφαλαιουχικών αγαθών που αγοράζει η γεωργική επιχείρηση από το εμπόριο, η αξία αυτών αποτελείται από την τιμή αγοράς τους και τις δαπάνες μεταφοράς και εγκατάστασής τους στην επιχείρηση. Κατά την αγορά γεωργικών εδαφών, γεωργικών κτισμάτων κλπ., στην αξία τους συνυπολογίζονται και οι καταβαλλόμενοι φόροι, τα συμβολαιογραφικά έξοδα κλπ..

Αντίθετα, στην περίπτωση  κεφαλαιουχικών αγαθών που πωλούνται από την επιχείρηση στην αγορά, η αξία τους εκτιμάται με βάση τη τιμή πώλησης, από την οποία αφαιρούνται οι δαπάνες μεταφοράς και γενικότερα εμπορίας τους. 

Η μέθοδος αυτή εφαρμόζεται κυρίως για την εκτίμηση της αξίας γεωργικών εδαφών, δενδρυλλίων, ζώων παραγωγής και πάχυνσης, γεωργικών μηχανημάτων, γεωργικών προϊόντων και εφοδίων. 

Συχνά, κατά την εφαρμογή της μεθόδου αυτής, εκτός από την τιμή που διαμορφώνεται στην αγορά, πρέπει να λαμβάνονται υπόψη και τα πιθανά ιδιαίτερα χαρακτηριστικά, όπως π.χ. στη περίπτωση των γεωργικών εδαφών οι αποστάσεις από το συγκοινωνιακό δίκτυο και τους αγροτικούς οικισμούς, το σχήμα και η κλίση τους κλπ., τα οποία μπορεί να επηρεάζουν την αξία των εδαφών.

1.1.2.2 Εκτίμηση με βάση το κόστος κατασκευής ή ανακατασκευής (ή αντικατάστασης)

Η εκτίμηση της αξίας των κεφαλαιουχικών αγαθών με τη μέθοδο αυτή πραγματοποιείται με τον υπολογισμό των δαπανών που έγιναν για την κατασκευή ή την παραγωγή ενός κεφαλαιουχικού αγαθού. 

Εάν ο χρόνος της εκτίμησης συμπίπτει με την εποχή πλήρους κατασκευής ή παραγωγής του κεφαλαιουχικού αγαθού, τότε η αξία του αποτελείται από τις πραγματοποιούμενες δαπάνες περιλαμβανομένου και του τόκου αυτών, μέχρι της ολοκλήρωσης της κατασκευής ή της παραγωγής του κεφαλαιουχικού αγαθού. Η εκτίμηση της αξίας του κεφαλαιουχικού αγαθού γίνεται με βάση το κόστος κατασκευής (ή παραγωγής) 

Στην περίπτωση όμως που ο χρόνος της εκτίμησης γίνεται σε κατοπινό (μεταγενέστερο) χρόνο από την εποχή κατασκευής ή παραγωγής του κεφαλαιουχικού αγαθού, τότε η αξία του είναι μικρότερη της αρχικής, αφού αυτό έχει υποστεί φθορές λόγω της παρόδου του χρόνου ή λόγω της χρησιμοποίησης του,  ή λόγω οικονομικής απαξίωσης. Συνεπώς η αξία του υπολογίζεται με βάση την αρχική του, κατά την εποχή της κατασκευής ή της παραγωγής του (δηλαδή το κόστος κατασκευής ή παραγωγής), αφαιρούμενων των αποσβέσεων
 που αναλογούν (δηλαδή του γινόμενου της ετήσιας απόσβεσης επί τα χρόνια από την κατασκευή ή παραγωγή έως την εποχή της εκτίμησης).

Οι παραπάνω μέθοδοι εκτίμησης, που βασίζονται στον υπολογισμό του κόστους κατασκευής ή παραγωγής χρησιμοποιούνται εφόσον οι τιμές των συντελεστών παραγωγής που χρησιμοποιούνται για τη κατασκευή ή παραγωγή του κεφαλαιουχικού αγαθού (και διαμορφώνουν το κόστος κατασκευής) παραμένουν αμετάβλητες κατά το χρονικό διάστημα από την εποχή της κατασκευής ή παραγωγής έως τη στιγμή της εκτίμησης.  Αυτό συμβαίνει όταν επικρατεί οικονομική σταθερότητα, δηλαδή το επίπεδο του πληθωρισμού είναι ιδιαίτερα χαμηλό ή μηδενικό, όπως επίσης και η ισοτιμία του εγχωρίου νομίσματος (έναντι των υπολοίπων) παραμένει σταθερή. Στην αντίθετη περίπτωση, όταν οι τιμές αυξάνονται λόγω υψηλού πληθωρισμού ή υποτίμησης του εγχωρίου νομίσματος, χρησιμοποιείται η μέθοδος του κόστους ανακατασκευής. 

Με τη χρήση του κόστους ανακατασκευής υπολογίζονται οι δαπάνες που θα χρειάζονταν για την κατασκευή ή την παραγωγή ενός ίδιου κεφαλαιουχικού αγαθού ή παρόμοιου (το οποίο έχει όμως την ίδια χρησιμότητα και ικανοποιεί εξίσου καλά τις ίδιες ανάγκες), με τις ισχύουσες τιμές των χρησιμοποιούμενων συντελεστών τη στιγμή της εκτίμησης (τιμές υλικών, τιμές ημερομισθίων) και τις σύγχρονες τεχνικές παραγωγής. Κατά τα λοιπά υπολογίζονται οι αναλογούντες τόκοι και ενδεχομένως αφαιρούνται οι αντίστοιχες αποσβέσεις, όπως περιγράφηκαν στα παραπάνω. 

Η εκτίμηση με βάση το κόστος κατασκευής (ή παραγωγής) και ανακατασκευής εφαρμόζεται συνήθως για την εκτίμηση της αξίας προκαταβολών καλλιεργειών (η έννοια αυτή θα εξηγηθεί παρακάτω, στην ενότητα 1.1.3.7.), προμηθειών και προϊόντων που παράγονται στην επιχείρηση (εάν δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί η μέθοδος της τρέχουσας τιμής αγοράς ή πώλησης), κτισμάτων, γεωργικών κατασκευών και εγγείων βελτιώσεων. 

1.1.2.3 Εκτίμηση με βάση την κεφαλαιοποίηση της αναμενόμενης προσόδου

Η μέθοδος αυτή βασίζεται στην κεφαλαιοποίηση των μελλοντικών προσόδων
 (ενοικίων, ωφελημάτων κλπ.) που αναμένεται να αποφέρει το εκτιμώμενο κεφαλαιουχικό αγαθό.

Κεφαλαιοποίηση είναι η τεχνική εκείνη που ανάγει (μετατρέπει) την αναμενόμενη ετήσια πρόσοδο που αποφέρει ένα κεφαλαιουχικό αγαθό υπό κανονικές συνθήκες, στην αντίστοιχη συνολική αξία του. 

Δηλαδή η εκτίμηση της αξίας ενός κεφαλαιουχικού αγαθού  πραγματοποιείται με τη χρήση των υπολογιζόμενων μελλοντικών προσόδων του. Έτσι για την εκτίμηση της αξίας ολόκληρης της επιχείρησης χρησιμοποιείται η καθαρή πρόσοδος (βλέπε ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ), ενώ για τις εκτιμήσεις σε γεωργικά εδάφη χρησιμοποιούνται το αντίστοιχο ετήσιο ενοίκιο ή η έγγειος πρόσοδος (βλέπε ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ) κλπ..

Συνεπώς η μέθοδος της κεφαλαιοποίησης εφαρμόζεται στην εκτίμηση κεφαλαιουχικών αγαθών της γεωργικής επιχείρησης, των οποίων είναι δυνατός ο υπολογισμός της προσδοκώμενης ωφέλειας (προσόδου), με αρκετή ακρίβεια. Συγκεκριμένα η μέθοδος αυτή εφαρμόζεται στην πράξη, στην εκτίμηση της αξίας του συνόλου της γεωργικής επιχείρησης, της αξίας του εδάφους, των πολυετών φυτειών, των ζώων παραγωγής κλπ.

Ο τύπος της κεφαλαιοποίησης είναι : K0 = 
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Όπου: K0  η σημερινή εκτιμώμενη αξία του κεφαλαιουχικού αγαθού

α η υπολογιζόμενη ετήσια πρόσοδος του κεφαλαιουχικού αγαθού

ε το επικρατούν επιτόκιο εκφραζόμενο ως δεκαδικός αριθμός (π.χ. εάν το χρησιμοποιούμενο επιτόκιο είναι 5%, τότε το ε = 0,05) 

Έτσι, εάν το συνολικό ετήσιο ενοίκιο ενός χωραφιού έκτασης 10 στρεμμάτων είναι 600 ευρώ και το επιτόκιο κεφαλαιοποίησης είναι 4% (0,04), τότε, σύμφωνα με τον παραπάνω τύπο η τωρινή αξία της γεωργικής γης εκτιμάται:
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Κατά την εφαρμογή της μεθόδου πρέπει να δίνεται παράλληλα με τον υπολογισμό της προσόδου και ανάλογη προσοχή στο χρησιμοποιούμενο επιτόκιο.

Το ύψος του χρησιμοποιούμενου επιτοκίου είναι προτιμότερο να υπολογίζεται με βάση τις τιμές ανά στρέμμα, όπως αυτές έχουν διαμορφωθεί σε πρόσφατες αγοροπωλησίες γειτονικών γεωργικών εδαφών ανάλογης παραγωγικότητας (αρδευόμενα ή μη αρδευόμενα) και με τα καταβαλλόμενα ενοίκια για παρόμοια εδάφη.

Έτσι, αν η τιμή ενός στρέμματος στην περιοχή φθάνει τα 1.750 ευρώ και το αντίστοιχο ετήσιο ενοίκιο τα 70 ευρώ, τότε με βάση τον παραπάνω τύπο, το ανάλογο επιτόκιο είναι: 
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Εφόσον όμως δεν είναι δυνατός ο υπολογισμός του επιτοκίου με τον παραπάνω τρόπο χρησιμοποιείται το τρέχον επιτόκιο καταθέσεων ετήσιας διάρκειας των τραπεζών ή και το επιτόκιο μακροχρονίων επενδύσεων (ή οι αποδόσεις των ομολόγων 10ετούς διάρκειας) προσαυξημένο κατά ένα ποσοστό, που προσδιορίζεται από το βαθμό επικινδυνότητας ή αβεβαιότητας που διακρίνει τη γεωργική δραστηριότητα στην οποία χρησιμοποιείται το εκτιμώμενο κεφαλαιουχικό αγαθό. Ο κίνδυνος και η αβεβαιότητα μπορεί να οφείλεται τόσο στην επίδραση των καιρικών συνθηκών (αποδόσεις), όσο και από τη λειτουργία του νόμου προσφοράς και ζήτησης (τιμές). 

Παραλλαγή της μεθόδου αυτής είναι και η μέθοδος της προεξόφλησης των εσόδων (προσόδων) από ένα περιουσιακό στοιχείο. Η μέθοδος αυτή στηρίζεται στην αρχή ότι η αξία ενός κεφαλαιουχικού αγαθού είναι ίση με με το σύνολο των μελλοντικών εσόδων από το αγαθό αυτό, τα οποία προεξοφλούνται (δηλαδή υπολογίζεται η τωρινή-παρούσα αξίατου αγαθού), με ορισμένο επιτόκιο κατά το χρόνο εκτίμησης.

Ειδικότερα  η σημερινή αξία  (Κ0) ενός κεφαλαίου που ανατοκίζεται για (ν) έτη και με επιτόκιο (ε), υπολογίζεται από τον τύπο:
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 όπου που Πν είναι η μελλοντική αξία των κεφαλαίων ύστερα από (ν) έτη. 

Αντίστροφα από τη μέθοδο της προεξόφλησης, η μέθοδος του ανατοκισμού, είναι η τεχνική με την οποία υπολογίζεται η μελλοντική αξία του αγαθού (Κν), με σημερινή αξία Κ0 που τοκίζεται με επιτόκιο (ε) για (ν) χρόνια. Η μελλοντική αξία ενός κεφαλαίου (Π) είναι ίση με το άθροισμα της τωρινής αξίας του και των τόκων που δημιουργεί μέχρι το χρόνο  του υπολογισμού της και προκύπτει από τον τύπο:

Πν = K0
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1.1.3 Εκτίμηση κεφαλαιουχικών αγαθών

1.1.3.1 Εκτίμηση της αξίας γεωργικών εδαφών

Για την εκτίμηση της αξίας γεωργικού εδάφους (καλλιεργούμενες εκτάσεις, βοσκότοποι, λειμώνες) μπορεί να χρησιμοποιηθεί εναλλακτικά η μέθοδος της τρέχουσας τιμής αγοράς ή πώλησης και η μέθοδος της κεφαλαιοποίησης του ενοικίου ή της εγγείου προσόδου.

Η μέθοδος της τρέχουσας τιμής αγοράς ή πώλησης εφαρμόζεται σε περιοχές, στις οποίες πραγματοποιούνται συχνά αγοροπωλησίες εδαφών. Κατά τη μέθοδο αυτή πρέπει να λαμβάνεται υπόψη ο μέσος όρος μεγάλου αριθμού πρόσφατων αγοροπωλησιών, εδαφών αναλόγου ποιότητας.

Η μέθοδος της κεφαλαιοποίησης του ενοικίου χρησιμοποιείται σε περιοχές  που οι ενοικιάσεις εδαφών είναι συχνές. Το χρησιμοποιούμενο ενοίκιο μπορεί να είναι πραγματικό ή τεκμαρτό.

Το πραγματικό ενοίκιο χρησιμοποιείται όταν το προς εκτίμηση έδαφος είναι νοικιασμένο σε τρίτους.

Το τεκμαρτό ενοίκιο χρησιμοποιείται όταν το συγκεκριμένο έδαφος δεν είναι ενοικιασμένο. Τότε χρησιμοποιούνται τα πραγματικά ενοίκια, που καταβλήθηκαν πρόσφατα, για εδάφη που βρίσκονται στην ίδια γεωγραφική περιφέρεια. Προϋπόθεση όμως αποτελεί το ότι η γονιμότητα και οι συνθήκες καλλιέργειας είναι παρόμοιες με εκείνες του προς εκτίμηση εδάφους. Αν οι τιμές των ενοικίων διαφέρουν σημαντικά, λαμβάνεται υπόψη ο μέσος όρος των πραγματικών ενοικίων της περιοχής.

Όπως αναφέρθηκε στα προηγούμενα, ο τύπος που υπολογίζει την αξία του εδάφους (Κ0) με βάση την κεφαλαιοποίηση του ενοικίου είναι:

Κ0 = 
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ε είναι το επιτόκιο κεφαλαιοποίησης (για τον προσδιορισμό του οποίο ισχύουν όσα αναφέρθηκαν στο προηγούμενο κεφάλαιο).

Εφόσον η ενοικίαση εδαφών δεν είναι συνηθισμένο φαινόμενο στη περιοχή, η αξία του εδάφους εκτιμάται με τη χρήση της μεθόδου κεφαλαιοποίησης της εγγείου προσόδου (βλέπε ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ). H έγγειος πρόσοδος αποτελείται από το ενοίκιο του εδάφους (δηλαδή τον <<τόκο>> του εδάφους) και το κέρδος ή τη ζημιά. Απαραίτητη προϋπόθεση για την εφαρμογή της μεθόδου είναι η ύπαρξη τεχνικοοικονομικών δεδομένων (στοιχείων) κατάλληλων για τον υπολογισμό είτε της εγγείου προσόδου του υπό εκτίμηση εδάφους, είτε της τεκμαρτής εγγείου προσόδου γειτονικών εδαφών, ανάλογης ποιότητας. 

Στην περίπτωση της τεκμαρτής εγγείου προσόδου χρησιμοποιούνται δεδομένα (στοιχεία) που αναφέρονται στην περιοχή που βρίσκεται το χωράφι του οποίου πρόκειται να εκτιμηθεί η αξία του και στην πιο συνηθισμένη καλλιέργεια, η οποία χρησιμοποιείται τοπικά, σε εδάφη ανάλογης ποιότητας με το υπό εκτίμηση. 

Η συνηθέστερη ισότητα που χρησιμοποιείται για τη μέτρηση της εγγείου προσόδου είναι :

Έγγειος Πρόσοδος = Α. Π. – (Π.Δ. – ενοίκιο εδάφους)  (1)
Όπου:

Α.Π. είναι η υπολογιζόμενη Ακαθάριστη Πρόσοδος της συνηθισμένης καλλιέργειας η οποία χρησιμοποιείται τοπικά σε εδάφη ανάλογης ποιότητας με το υπό εκτίμηση έδαφος

 Π.Δ. είναι το σύνολο των υπολογιζόμενων παραγωγικών δαπανών της καλλιέργειας , δηλαδή της αμοιβής της εργασίας, της αξίας αναλώσιμων υλικών, της αμοιβής υπηρεσιών τρίτων, της απόσβεσης, των ασφαλίστρων, της συντήρησης, των τελών, των λοιπών δαπανών και του ενοικίου εδάφους.

Όλα τα παραπάνω πρέπει να αναφέρονται στο ίδιο ημερολογιακό ή  γεωργικό έτος ή στην ίδια παραγωγική περίοδο.

Η έγγειος πρόσοδος που υπολογίζεται από τον τύπο (1) κεφαλαιοποιείται στην συνέχεια για την εκτίμηση της αξίας του εδάφους, με τη χρήση του τύπου:

Κ0 = 
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ε είναι το επιτόκιο κεφαλαιοποίησης (για τον προσδιορισμό του οποίο ισχύουν όσα αναφέρθηκαν στο προηγούμενο κεφάλαιο).

1.1.3.2 Εκτίμηση της αξίας εγγείων βελτιώσεων

Ως έγγεια βελτίωση εννοούμε κάθε μακροχρόνια επένδυση που γίνεται στο γεωργικό έδαφος και αποσκοπεί άμεσα ή έμμεσα στη βελτίωση της παραγωγικότητας του εδάφους (π.χ. περιφράξεις, αρδευτικά και αποστραγγιστικά δίκτυα, πηγάδια και αρδευτικές γεωτρήσεις, ισοπεδώσεις, εκβραχισμοί κλπ.). 

Για την εκτίμηση της αξίας των εγγείων βελτιώσεων μπορούν να χρησιμοποιηθούν οι μέθοδοι:

· κόστους κατασκευής (ή ανακατασκευής) 

· κεφαλαιοποίησης της αναμενόμενης προσόδου

Με τη μέθοδο του κόστους κατασκευής, ο υπολογισμός της έγγειας βελτίωσης γίνεται προσθέτοντας τις δαπάνες όλων των υλικών, της αμοιβής της εργασίας και των τόκων των κεφαλαίων (εκφραζόμενων σε χρήμα) που χρησιμοποιήθηκαν μέχρι να τελειώσει η κατασκευή. 

Όμως, εάν οι τιμές των υλικών και της αμοιβής της εργασίας και γενικότερα το επίπεδο των τιμών έχουν μεταβληθεί μεταξύ της εποχής κατασκευής και της εποχής εκτίμησης χρησιμοποιείται η μέθοδος υπολογισμού του κόστους ανακατασκευής. Δηλαδή ξαναυπολογίζονται οι δαπάνες κατασκευής της έγγειας βελτίωσης, με τις ισχύουσες τιμές κατά το χρόνο εκτίμησης, όσον αφορά τα υλικά, τις αμοιβές εργασίας κλπ.,.

Βέβαια, ανεξάρτητα από την μέθοδο εκτίμησης που θα χρησιμοποιηθεί (κόστος κατασκευής ή ανακατασκευής) εφόσον η εκτίμηση της αξίας της έγγειας βελτίωσης δεν γίνεται ακριβώς κατά το χρόνο ολοκλήρωσης της κατασκευής, αλλά κατόπιν, τότε στο αποτέλεσμα των προηγούμενων υπολογισμών αφαιρούνται οι αποσβέσεις της έγγειας βελτίωσης για το χρόνο που έχει περάσει από την ημερομηνία κατασκευής έως το χρόνο εκτίμησης της αξίας:

Αξία (κατά το χρόνο της εκτίμησης) = Αρχική αξία (με βάση το κόστος κατασκευής ή ανακατασκευής ) – (ετήσια απόσβεση Χ έτη που πέρασαν από την εποχή ολοκλήρωσης της κατασκευής)
Η μέθοδος της κεφαλαιοποίησης της προσόδου χρησιμοποιείται στην περίπτωση που υπάρχουν τα κατάλληλα δεδομένα (στοιχεία) για αρκετά έτη, με βάση τα οποία να μπορεί να τεκμηριωθεί ότι εξ αιτίας της έγγειας βελτίωσης αυξήθηκε σημαντικά η πρόσοδος της καλλιέργειας (ή της επιχείρησης). Τα στοιχεία αυτά πρέπει να αναφέρονται τόσο στα έτη πριν από την ύπαρξη της έγγειας βελτίωσης όσο και μετά, ώστε να μπορεί να υπάρξει σύγκριση της περιόδου πριν και μετά. Το μέγεθος κατά το οποίο αυξήθηκε η αντίστοιχη πρόσοδος, ως αποτέλεσμα της σύγκρισης αποδίδεται στην κατασκευή της έγγειας βελτίωσης. Το μέγεθος αυτό κεφαλαιοποιούμενο με το κατάλληλο επιτόκιο, υπολογίζει την αξία της έγγειας βελτίωσης με τη χρήση του γνωστού τύπου:

Αξία έγγειας βελτίωσης = 
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Ως παράδειγμα υπολογισμού της αξίας έγγειας βελτίωσης με τη μέθοδο της κεφαλαιοποίησης της προσόδου θα μπορούσε να αναφερθεί η ισοπέδωση αγρού έκτασης 50 στρεμμάτων καλλιεργούμενου με σκληρό σιτάρι. Η κακή κλίση του εδάφους σε διάφορα σημεία του αγρού δεν επέτρεπε την ορθή αποστράγγιση του εδάφους από το νερό της βροχής κατά την χειμερινή και ανοιξιάτικη περίοδο. Σαν αποτέλεσμα του ανώμαλου της επιφανείας του εδάφους, στα σημεία αυτά του αγρού, τα φυτά του σιταριού καλύπτονταν  με νερό για σημαντικό χρονικό διάστημα, προκαλώντας μείωση της παραγωγής. Η εκτιμώμενη μέση μείωση της ετήσιας παραγωγής, λόγω του παραπάνω προβλήματος είναι 40 κιλά σιταριού ανά στρέμμα. Για το σκοπό αυτό πραγματοποιήθηκε ισοπέδωση του αγρού, που προβλέπεται να διατηρηθεί για 10 έτη. Η δαπάνη της ισοπέδωσης ήταν 750 ευρώ και η υπολειμματικής της αξία είναι μηδενική. Δίδεται ότι η τιμή πώλησης του σιταριού είναι 0,14 ευρώ ανά κιλό. Οι δαπάνες συντήρησης και ασφαλίστρων (αυτασφαλίστρων) της έγγειας βελτίωσης εκτιμώνται σε 1% και 2% αντίστοιχα επί της αξίας της ισοπέδωσης. Οι δαπάνες που αφορούν την πρόσθετη παραγωγή σιταριού (λόγω της έγγειας βελτίωσης) υπολογίζονται επί της αξίας της επιπλέον ποσότητας σιταριού και είναι 3% κρατήσεις υπέρ ΕΛ.Γ.Α. και 15% η αμοιβή της θεριζοαλωνιστικής μηχανής. 

Τότε η πρόσθετη πρόσοδος που προκύπτει από την ισοπέδωση, δηλαδή η πρόσοδος της ισοπέδωσης  υπολογίζεται ως εξής:

1. Επί πλέον Ακαθάριστη Πρόσοδος ανά έτος

40 κιλά/στρ. Χ 50 στρ. Χ 0,14 ευρώ/κιλό  


=  280 ευρώ
2. Πρόσθετες Παραγωγικές Δαπάνες ανά έτος

Απόσβεση ισοπέδωσης


750  Χ 10%
=   75 ευρώ
Συντήρηση 




750  Χ  1%
=     7,5 ευρώ.

Ασφάλιστρα




750  Χ  2%
=   15 ευρώ
Κρατήσεις ΕΛ.Γ.Α. 



 280 Χ 3% 
=      8,4 ευρώ
Προσθετες δαπάνες συγκομιδής
  
280  Χ 15%
=   42 ευρώ.

Σύνολο επί πλέον δαπανών ισοπέδωσης 


=   147,9 ευρώ
Συνεπώς η πρόσοδος της ισοπέδωσης (280 – 147,9) 
=    132,1 ευρώ 

Η αξία της ισοπέδωσης, κατά την ολοκλήρωση των εργασιών και με επιτόκιο κεφαλαιοποίησης 7%,  υπολογίζεται σε K0 = 
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Η αξία της ισοπέδωσης 4 χρόνια μετά, θα είναι:

K5 = 1.887 ευρώ. - ( 
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1.1.3.3 Εκτίμηση της αξίας γεωργικών κτισμάτων

Για την εκτίμηση της αξίας των γεωργικών κτισμάτων χρησιμοποιείται συνήθως η μέθοδος του κόστους κατασκευής ή ανακατασκευής, όπως αυτή παρουσιάσθηκε στις έγγειες βελτιώσεις.

1.1.3.4 Εκτίμηση της αξίας πολυετών φυτειών

Ως φυτείες εννοούμε τις καλλιέργειες των οποίων η διάρκεια  του βιολογικού τους κύκλου (διάρκεια ζωής) είναι μεγαλύτερη του ενός έτους (οικονομικού ή γεωργικού ή μιας παραγωγικής περιόδου). Στις φυτείες αυτές περιλαμβάνονται οι ημιμόνιμες φυτείες, των οποίων η διάρκεια ζωής είναι συνήθως έως 5 έτη (π.χ. μηδική, αγκινάρα) και οι μόνιμες φυτείες που η διάρκεια ζωής τους είναι μεγαλύτερη των 5 ετών (δένδρα και αμπέλια).

1.1.3.4.1 Εκτίμηση ημιμόνιμων φυτειών

 Η αρχική αξία της φυτείας υπολογίζεται κυρίως με βάση το κόστος κατασκευής (εγκατάστασης) ή ανακατασκευής. Αυτή περιλαμβάνει το σύνολο των δαπανών εγκατάστασης (όργωμα, σπορά, λίπανση κλπ.), μέχρι την έναρξη της παραγωγής της φυτείας. Η αξία αυτή κατανέμεται σύμφωνα με τη μέθοδο της σταθερής απόσβεσης, στα επόμενα χρόνια της διάρκειας της παραγωγικής ζωής της φυτείας.

Παράδειγμα είναι μια φυτεία μηδικής 10 στρεμμάτων, που η διάρκεια της ζωής της είναι 4 χρόνια για την οποία οι εργασίες εγκατάστασης ολοκληρώθηκαν κατά το πρώτο χρόνο ζωής της φυτείας. Οι δαπάνες εγκατάστασης (αξία χρησιμοποιούμενου σπόρου, λιπασμάτων, εργασίας κλπ. που αφορούν την εγκατάσταση της φυτείας) και συνεπώς η αρχική αξία της φυτείας μηδικής υπολογίζονται σε 600 ευρώ. Η υπολειμματική αξία της φυτείας, δηλαδή στο τέλος του 4ου έτους είναι μηδενική. Τότε η αξία της φυτείας στο τέλος του 3ου χρόνου είναι:

Αξία στο τέλος του 3ου χρόνου = 600 – (
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600

  X 3 χρόνια) = 150 ευρώ
1.1.3.4.2 Εκτίμηση μονίμων φυτειών

Η δυσκολία στην εκτίμηση της αξία των μονίμων φυτειών (δένδρα, αμπέλια) οφείλεται στο γεγονός ότι οι φυτείες αυτές, από την εγκατάστασή τους μέχρι να αχρηστευθούν, περνούν από διάφορα στάδια ανάπτυξης, στα οποία μεταβάλλεται κάθε φορά η παραγωγικότητα τους,  πράγμα που δημιουργεί διάφορα προβλήματα στην εφαρμογή μιας ή περισσοτέρων μεθόδων εκτίμησης.

Για τη διευκόλυνση  του προσδιορισμού της αξίας των φυτειών στα διάφορα στάδια της ζωής τους, δηλαδή στις διάφορες κατηγορίες της ηλικίας τους, η διάρκεια της ζωής των μονίμων φυτειών χωρίζεται σε  4 φάσεις. 

1η φάση: Διαρκεί από την έναρξη της εγκατάστασης της φυτείας μέχρι την έναρξη της παραγωγής.

2η φάση: Ονομάζεται και φάση ανάπτυξης. Αρχίζει από το τέλος της 1ης φάσης και τελειώνει όταν η φυτεία φθάσει στην πλήρη απόδοση, δηλαδή όταν η φυτεία σταθεροποιεί τις αποδόσεις της.

3η φάση:  Ονομάζεται και φάση της πλήρους απόδοσης. Αρχίζει από το τέλος της 2ης φάσης και διαρκεί για όλο το χρονικό διάστημα που η φυτεία κατά μέσο όρο αποδίδει κάθε χρόνο ίση  ποσότητα παραγωγής, η οποία είναι και η μεγαλύτερη δυνατή κατά το βιολογικό κύκλο της ζωής της. Η 3η φάση τελειώνει όταν αρχίζει η μείωση των αποδόσεων της φυτείας.

4η φάση: Διαρκεί από το τέλος της 3ης φάσης, δηλαδή από την έναρξη της μείωσης των αποδόσεων της φυτείας ως την εκρίζωση, όταν δηλαδή η φυτεία θεωρείται οικονομικά ασύμφορη. Το τελευταίο σημαίνει είτε ότι η φυτεία από πλευράς αξίας της ετήσιας ακαθάριστης προσόδου δεν καλύπτει τις αντίστοιχες παραγωγικές δαπάνες είτε ότι έχει απαξιωθεί οικονομικά από βελτιωμένα είδη (βλέπε την έννοια της οικονομικής απαξίωσης στο κεφάλαιο της απόσβεσης), οπότε αποφασίζεται η εκρίζωση της φυτείας.

α) Εκτίμηση της αξίας της φυτείας στην 1η φάση

Για την εκτίμηση της αξίας της φυτείας στην 1η φάση χρησιμοποιείται η μέθοδος κατασκευής ή ανακατασκευής. Ειδικότερα στηρίζεται στο κόστος εγκατάστασης της φυτείας και στο τέλος της 1ης φάσης η αξία της φυτείας είναι ίση με το σύνολο των δαπανών που πραγματοποιήθηκαν για όλα τα χρόνια της φάσης αυτής. 

Οι δαπάνες που πραγματοποιούνται κατά τη φάση αυτή μπορεί να διακριθούν σε δαπάνες εγκατάστασης και σε δαπάνες ανάπτυξης και  συντήρησης   

Οι δαπάνες εγκατάστασης περιλαμβάνουν το σύνολο των παραγωγικών δαπανών (με τους αντίστοιχους τόκους τους), από την πρώτη καλλιεργητική εργασία που θα γίνει μέχρι τη φύτευση των δενδρυλλίων στην οριστική τους θέση. Εκτός από την αξία των δενδρυλλίων και τις δαπάνες της ανθρώπινης εργασίας περιλαμβάνονται ακόμη οι δαπάνες καλλιέργειες (οργώματα, βασικής λίπανσης, άρδευσης κλπ.) και οι δαπάνες φύτευσης (υλικά υποστύλωσης, πρόσδεσης κλπ.). Τέλος περιλαμβάνεται το αντίστοιχο ενοίκιο εδάφους.

Από την στιγμή της ολοκλήρωσης της φύτευσης αρχίζει να υπολογίζεται η ηλικία της φυτείας, δηλαδή με την εγκατάστασης της αυτή βρίσκεται σε ηλικία μηδέν (0) ετών. 

Άρα στην αρχή του πρώτου χρόνου η αξία της φυτείας ισούται με τις δαπάνες εγκατάστασης της. Στο τέλος του πρώτου χρόνου για την εκτίμηση της αξίας της φυτείας συνυπολογίζονται:

· οι δαπάνες εγκατάστασης (με τους αναλογούντες τόκους διάρκειας όσο η χρονική περίοδος που διήρκεσε η εγκατάσταση της φυτείας π.χ. 6 μήνες) και 

· οι δαπάνες ανάπτυξης και συντήρησης που πραγματοποιήθηκαν κατά τον πρώτο χρόνο της φυτείας. Πρόκειται για δαπάνες καλλιέργειας του εδάφους, αρδεύσεις, αναλώσιμα, δαπάνες φυτοπροστασίας, λιπάνσεις, κλαδέματα διαμόρφωσης, δαπάνες ανθρώπινης εργασίας, δαπάνες υπηρεσιών τρίτων και ασφάλισης φυτικού κεφαλαίου, καθώς και oι αναλογούντες τόκοι για  ½ έτος (αφού το σύνολο ή η πλειοψηφία των δαπανών συντήρησης και ανάπτυξης αφορούν δαπάνες κυκλοφοριακού κεφαλαίου). Επίσης προστίθενται οι επιβαρύνσεις του μονίμου και ημιμονίμου κεφαλαίου (αποσβέσεις, τόκοι επί του μονίμου  και ημιμονίμου κεφαλαίου, δαπάνες συντήρησης και ασφαλίστρων, αλλά και οι τόκοι δαπανών συντήρησης και ασφαλίστρων). Τέλος προστίθεται και το ενοίκιο του εδάφους. Πρόκειται για το σύνολο των παραγωγικών δαπανών του 1ου έτους της φυτείας
Για την εκτίμηση της αξίας της φυτείας κατά το τέλος του 2ου  χρόνου, στην αξία που υπολογίσθηκε στο τέλος του 1ου χρόνου προσθέτονται και οι αναλογούντες τόκοι ενός χρόνου.

Ακόμη συνυπολογίζονται οι δαπάνες ανάπτυξης και συντήρησης, που αφορούν τις καλλιεργητικές εργασίες του δεύτερου χρόνου (δηλαδή το σύνολο των παραγωγικών δαπανών του 2ου έτους περιλαμβανομένου και του ενοικίου του εδάφους). Ακόμη προστίθενται και οι δαπάνες τυχόν συμπληρωματικών φυτεύσεων, λόγω μερικής αποτυχίας στην πρώτη φύτευση, όπου για τις δαπάνες επαναφύτευσης υπολογίζεται τόκος για ½ έτος. 

Οι υπολογισμοί της αξίας των μονίμων φυτειών συνεχίζονται με τον παραπάνω αθροιστικό τρόπο και για τα επόμενα χρόνια μέχρι την έναρξη της 2ης φάσης, δηλαδή μέχρι να αρχίσει η παραγωγή του προϊόντος. 

β) Εκτίμηση της αξίας της φυτείας στην 2η φάση

Με την έναρξη της παραγωγής, που κατά κανόνα αυξάνεται συνεχώς, οι φυτείες εισέρχονται στη δεύτερη φάση της ανάπτυξής τους. Για τον υπολογισμό της αξίας της φυτείας στο τέλος κάθε έτους της φάσης αυτής λαμβάνεται η αξία της φυτείας του προηγούμενου χρόνου και υπολογίζεται ο τόκος επί της αξίας αυτής για ένα χρόνο και τα δύο μεγέθη προσθέτονται.

Ακόμη προσθέτονται όλες οι καλλιεργητικές δαπάνες που πραγματοποιήθηκαν κατά το τρέχον έτος, συνυπολογίζοντας τους αντίστοιχους τόκους και το ενοίκιο του εδάφους, αφού πρώτα αφαιρεθεί η αξία των παραγόμενων προϊόντων της φυτείας (η ετήσια ακαθάριστη πρόσοδος).

Ο τρόπος αυτός εκτίμησης της αξίας των φυτειών που διανύουν τη δεύτερη φάση συνεχίζεται μέχρι η ετήσια ακαθάριστη πρόσοδος της φυτείας υπερβεί τις αντίστοιχες ετήσιες δαπάνες της (χωρίς να συνυπολογίζεται η απόσβεση και ο τόκος επί της αξίας της φυτεία), οπότε η φυτεία πλέον θεωρείται οικονομικά αυτοδύναμη , που σηματοδοτεί  την λήξη του 1ου Σταδίου της 2ης Φάσης και την έναρξη του 2ου Σταδίου της 2ης Φάσης. Η αξία που υπολογίζεται, έως και το προηγούμενο έτος από την οικονομική αυτοδυναμία της φυτείας, δηλαδή με την λήξη του 1ου Σταδίου της 2ης Φάσης αποτελεί το συνολικώς επενδυμένο κεφάλαιο της φυτείας, δηλαδή την αρχική αξία της φυτείας που θα αποσβεστεί στα επόμενα έτη (δηλ. από την έναρξη της 3ης Φάσης και μετά).
Κατά το 2ο Στάδιο της 2ης Φάσης, δηλαδή όταν πλέον η φυτεία είναι οικονομικά αυτοδύναμη, η απόδοση της φυτείας, σε προϊόν ανά στρέμμα ή ανά δένδρο συνεχίζει να αυξάνει έως την πλήρη απόδοση της, οπότε ξεκινάει η 3η Φάση. Επειδή η απόδοση είναι αύξουσα δεν υφίσταται φθορά της φυτείας, οπότε δεν δικαιολογείται ο υπολογισμός απόσβεσης επί της αξίας της φυτείας, κατά την διάρκεια  του 2ου Σταδίου της 2ης Φάσης.

Ο υπολογισμός των δαπανών εγκατάστασης και των ετήσιων καλλιεργητικών εργασιών για μια σειρά ετών, που είναι απαραίτητος για τον υπολογισμό της αξίας της φυτείας τόσο κατά την 1η όσο και κατά τη 2η φάση απαιτεί αφενός την πλήρη καταγραφή των δαπανών που πραγματοποιήθηκαν όλο αυτό το χρονικό διάστημα και αφετέρου προϋποθέτει ότι οι τιμές των χρησιμοποιούμενων συντελεστών παραγωγής (αναλώσιμα υλικά,, εργασία κλπ.) δεν μεταβλήθηκαν. Στην περίπτωση που παρουσιάζεται μεταβολή των τιμών, τότε χρησιμοποιείται η μέθοδος του κόστους ανακατασκευής, αναπροσαρμόζοντας τις υπολογιζόμενες δαπάνες, με βάση τις τρέχουσες τιμές των χρησιμοποιούμενων συντελεστών παραγωγής.  
γ) Εκτίμηση της αξίας της φυτείας στην 3η και 4η φάση

Κατά τη 3η και 4η φάση χρησιμοποιούνται οι ίδιες μέθοδοι εκτίμησης της αξίας της φυτείας.

Στα στάδια της σταθερότητας (πλήρης παραγωγή) και της μείωσης των αποδόσεων, για την εκτίμηση της αξίας της μόνιμης φυτείας χρησιμοποιείται η μέθοδος της κεφαλαιοποίησης της αναμενόμενης προσόδου (φυτικής προσόδου), κατά τα υπόλοιπα χρόνια από την εποχή της εκτίμησης μέχρι την εκρίζωση της φυτείας. Για την εφαρμογή της μεθόδου αυτής όμως, είναι απαραίτητη η ορθή κατά το δυνατόν πρόβλεψη της συνολικής υπόλοιπης διάρκειας της παραγωγικής ζωής της φυτείας.

Ειδικότερα η φυτική πρόσοδος  υπολογίζεται κατά το έτος της εκτίμησης, εάν από την ακαθάριστο πρόσοδο της φυτείας (δηλαδή με τις αποδόσεις και τιμές που ισχύουν κατά  το χρόνο της εκτίμησης) αφαιρεθούν όλες οι παραγωγικές δαπάνες της φυτείας που αντιστοιχούν στην ίδια χρονική περίοδο (οικονομικό / γεωργικό έτος ή παραγωγική περίοδος), εκτός του τόκου της αξίας της μόνιμης φυτείας. Στις παραγωγικές δαπάνες που θα αφαιρεθούν από την ακαθάριστη πρόσοδο συνυπολογίζεται και το ενοίκιο του εδάφους είτε είναι καταβαλλόμενο είτε τεκμαρτό. Για την εκτίμηση του τεκμαρτού ενοικίου λαμβάνεται το ενοίκιο γειτονικών εδαφών, ανάλογης ποιότητας, καλυπτόμενων με ετήσιες καλλιέργειες.  

1.1.3.5 Εκτίμηση της αξίας των ζώων

Τα  ζώα είναι γνωστό ότι κατά τη διάρκεια της ζωής τους διέρχονται από αντίστοιχες φάσεις ανάπτυξης, όπως και οι φυτείες. Συνεπώς μπορεί να χρησιμοποιηθούν αναλογικά οι ίδιες μέθοδοι  κατά τις διάφορες φάσεις, όπως αυτές που χρησιμοποιήθηκαν κατά την εκτίμηση της αξίας των ζώων.

Συνήθως όμως χρησιμοποιείται η μέθοδος της τρέχουσας τιμής αγοράς ή πώλησης, αφού τα ζώα αποτελούν αντικείμενο σχεδόν καθημερινής αγοροπωλησίας. Στις παραπάνω διαμορφούμενες τιμές συνυπολογίζονται και ορισμένα άλλα δεδομένα, όπως είναι η υγιεινή κατάσταση του ζώου, οι αποδόσεις, η ηλικία, τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά κλπ., καθώς και οι δαπάνες μεταφοράς και εμπορίας.

Κατά τον υπολογισμό παραγωγικών δαπανών και οικονομικών αποτελεσμάτων μπορεί να χρησιμοποιηθεί η μέθοδος του κόστους κατασκευής (παραγωγής) ή ανακατασκευής (αντικατάστασης) από την οποία αφαιρούνται οι αντίστοιχες αποσβέσεις, όταν τα ζώα βρίσκονται στο στάδιο της πλήρους παραγωγής. Το χρονικό διάστημα για το οποίο υπολογίζονται οι αποσβέσεις  αφορά το διάστημα από την έναρξη της πλήρους παραγωγής, έως το χρόνο της εκτίμησης. 

1.1.3.6 Εκτίμηση της αξίας γεωργικών μηχανημάτων και  εργαλείων 

Όταν οι τιμές δεν μεταβάλλονται από το χρόνο απόκτησης του μηχανήματος ή εργαλείου έως τη στιγμή της εκτίμησης, τότε χρησιμοποιείται η μέθοδος του κόστους απόκτησης (αγοράς). Σε περίπτωση που οι τιμές έχουν μεταβληθεί χρησιμοποιείται η μέθοδος του κόστους αντικατάστασης. Τότε εκτιμάται η τιμή αγοράς του μηχανήματος ή εργαλείου, στην κατάσταση που αποκτήθηκε από τη γεωργική εκμετάλλευση, σε τρέχουσες τιμές κατά το χρόνο εκτίμησης. 

Και στις δυο περιπτώσεις  αφαιρούνται από τις αντίστοιχες τιμές οι ετήσιες αποσβέσεις για τα χρόνια που έχουν περάσει από την απόκτηση ή αγορά του μηχανήματος ή εργαλείου, μέχρι το χρόνο της εκτίμησης, με τη χρήση του γνωστού τύπου που παρουσιάσθηκε στο κεφάλαιο της απόσβεσης.

Όμως εάν ο ιδιοκτήτης του μηχανήματος ή εργαλείου αποφασίσει να το πωλήσει, τότε η αξία του είναι ίση με την τρέχουσα τιμή πώλησης.

1.1.3.7 Εκτίμηση της αξίας ετήσιων καλλιεργειών 

Ανάλογα με το στάδιο της ανάπτυξης που βρίσκεται η καλλιέργεια, η εκτίμηση της αξίας της γίνεται είτε με τη μέθοδο των προκαταβολών καλλιεργειών είτε με τη μέθοδο των ηρτημένων εσοδειών.

Η επιλογή της μεθόδου γίνεται με βάση τη χρονική απόσταση της στιγμής της εκτίμησης από το χρόνο συγκομιδής του προϊόντος της καλλιέργειας.

Όταν η εκτίμηση της αξίας των ετήσιων καλλιεργειών γίνεται στα πρώτα στάδια της ανάπτυξης και δεν μπορεί με βεβαιότητα να εκτιμηθεί ότι η καλλιέργεια θα δώσει προϊόν (παραγωγή), αλλά και το ύψος της παραγωγής, τότε πρόκειται για εκτίμηση προκαταβολών. Ως αξία της καλλιέργειας υπολογίζεται το άθροισμα των δαπανών (καταβαλλόμενων και τεκμαρτών) που έχουν πραγματοποιηθεί από την πρώτη καλλιεργητική επέμβαση έως τον χρόνο της εκτίμησης (σπόροι, λιπάσματα, φυτοφάρμακα, εργασίες κλπ.), με τους αντιστοιχούντες τόκους μονίμου, ημιμονίμου και κυκλοφοριακού κεφαλαίου, αλλά και η δαπάνη του ενοικίου εδάφους. Έτσι η αξία της καλλιέργειας υπολογίζεται με βάση τις παραγωγικές δαπάνες της που έχουν προκαταβληθεί (προπληρωθεί) πριν τη στιγμή της εκτίμησης. 

Όταν η εκτίμηση της αξίας των ετήσιων καλλιεργειών γίνεται στα τελευταία στάδια του βιολογικού τους κύκλου (δηλαδή λίγο πριν την συγκομιδή του προϊόντος), οπότε μπορεί να εκτιμηθεί το ύψος της αναμενόμενης παραγωγής του προϊόντος και των τιμών πώλησης του, τότε χρησιμοποιείται η μέθοδος των ηρτημένων εσοδειών. Έτσι, στην περίπτωση που η διαδικασία παραγωγής έχει σχεδόν ολοκληρωθεί, τότε η αξία της καλλιέργειας  είναι η διαφορά της αξίας της αναμενόμενης παραγωγής από το σύνολο των δαπανών που δεν έγιναν είτε στο τελευταίο στάδιο μέχρι την συγκομιδή (π.χ. δαπάνες συγκομιδής) είτε στη μεταφορά και εμπορία του προϊόντος     

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Ι
Η ΔΑΠΑΝΗ ΤΗΣ ΑΠΟΣΒΕΣΗΣ

 Απόσβεση κεφαλαίων
Οι συντελεστές παραγωγής που υπάγονται στο μόνιμο και ημιμόνιμο κεφάλαιο (δηλαδή στο σταθερό κεφάλαιο) της γεωργικής επιχείρησης
 φθείρονται σταδιακά, αφού η διάρκεια ζωής τους οπωσδήποτε ξεπερνά το έτος. Στα παραπάνω, εξαίρεση αποτελεί το έδαφος το οποίο δεν φθείρεται. Η σταδιακή φθορά των μονίμων και ημιμονίμων κεφαλαίων της γεωργικής επιχείρησης προκαλεί και προοδευτική μείωση της αξίας τους. Η μείωση αυτή, όπως είναι λογικό, επιβαρύνει τα γεωργικά προϊόντα, τα οποία παράγονται με τη χρήση αυτών των κεφαλαίων.

Η φθορά των κεφαλαιουχικών αγαθών μπορεί να οφείλεται στις παρακάτω αιτίες:

1. Στον χρόνο, δηλαδή λόγω της επίδρασης των στοιχείων της φύσης. Η χρονική φθορά παρατηρείται σε κεφάλαια της επιχείρησης, όπως τα κτίσματα, τα ζώα, οι φυτείες και δευτερευόντως τα γεωργικά μηχανήματα (όταν αυτά χρησιμοποιούνται κάτω των φυσιολογικών ορίων λειτουργίας που προβλέπουν οι προδιαγραφές του κατασκευαστή).

2. Στην εντατική λειτουργία των συντελεστών παραγωγής, κυρίως των ημιμονίμων κεφαλαίων, δηλαδή μηχανημάτων, εργαλείων κλπ. Η λειτουργική φθορά προκύπτει όταν οι συντελεστές αυτοί χρησιμοποιούνται περισσότερο από ότι προβλέπουν οι προδιαγραφές του κατασκευαστή.

3. Στην τεχνολογική παλαίωση ή στην αλλαγή ζήτησης των χρησιμοποιούμενων συντελεστών παραγωγής, λόγω της προόδου της τεχνολογίας ή των οικονομικών και κοινωνικών μεταβολών. Η οικονομική απαξίωση των κεφαλαίων αφορά αφενός μεν μηχανήματα και εργαλεία, τα οποία απαξιώνονται με την είσοδο στην αγορά πλέον σύγχρονων μοντέλων που είναι πιο αποτελεσματικά στην εκτέλεση γεωργικών εργασιών, και αφετέρου φυτείες ορισμένων ποικιλιών, η ζήτηση των οποίων περιορίζεται υπέρ άλλων. 

Η εκτίμηση σε χρήμα της ετήσιας φθοράς των κεφαλαίων, τα οποία χρησιμοποιούνται για την παραγωγή γεωργικών προϊόντων, αποτελεί την απόσβεση.

Η παραγωγική δαπάνη της απόσβεσης ορίζεται ως το χρηματικό ποσό ίσο με την εκτιμώμενη ετήσια μείωση της αξίας των κεφαλαίων. 

Η δαπάνη της απόσβεσης επιτρέπει τη σταδιακή αντικατάσταση των κεφαλαίων της γεωργικής επιχείρησης, τα οποία λόγω της χρησιμοποίησης τους στη παραγωγή γεωργικών προϊόντων, υφίστανται αργή κατανάλωση (φθορά). Στόχος λοιπόν της απόσβεσης είναι η διαχρονική διατήρηση του εξοπλισμού της επιχείρησης σε σταθερά επίπεδα, ώστε να συνεχίζεται ομαλά η λειτουργία της επιχείρησης. Δηλαδή, η απόσβεση αντιπροσωπεύει την αποταμίευση της γεωργικής επιχείρησης που προορίζεται για την ανακατασκευή,  αναπαραγωγή και γενικότερα αντικατάσταση των συντελεστών παραγωγής, όταν αυτοί -με τη λήξη της παραγωγικής ζωής τους- δεν μπορούν να χρησιμοποιηθούν για τη παραγωγή γεωργικών προϊόντων.  

Για την εκτίμηση του ύψους της δαπάνης της απόσβεσης κεφαλαίων μιας γεωργικής επιχείρησης είναι δυνατόν να χρησιμοποιηθούν αρκετές μέθοδοι Οι κυριότερες είναι :

α) της σταθερής (ή ευθύγραμμης) απόσβεσης

β) της μεταβλητής (ή ανάλογα με τη χρήση) απόσβεσης 

γ) της φθίνουσας (συναρτήσει του αθροίσματος των ετών) απόσβεσης

Στις περισσότερες περιπτώσεις, χρησιμοποιείται η μέθοδος της σταθερής απόσβεσης, που είναι η απλούστερη από όλες χωρίς να υστερεί σε ακρίβεια για την πλειοψηφία των περιπτώσεων.

Με βάση τη μέθοδο της σταθερής (ή ευθύγραμμης) απόσβεσης, η υπολογιζόμενη απόσβεση που αντιστοιχεί σε κάθε έτος είναι η ίδια και παραμένει σταθερή σε όλη τη διάρκεια της παραγωγικής ζωής του συντελεστή παραγωγής.

Το ύψος της απόσβεσης ενός κεφαλαίου με την μέθοδο της σταθερής ή ευθύγραμμης απόσβεσης υπολογίζεται από τον τύπο:

Απόσβεση =  
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Όπου,

Α= η αρχική αξία του κεφαλαίου κατά το χρόνο έναρξης της απόσβεσης

Υ= η υπολειμματική αξία του κεφαλαίου, δηλαδή η αξία που του απομένει στο τέλος της ωφέλιμης ζωής του.

(= Ο αριθμός των ετών της παραγωγικής ζωής του κεφαλαίου, δηλαδή της χρονικής περιόδου που ο συντελεστής παραγωγής μπορεί να αξιοποιηθεί, να χρησιμοποιηθεί ή να συμβάλει στην παραγωγή γεωργικών προϊόντων. Χρησιμοποιούνται ειδικοί πίνακες που προσδιορίζουν τη διάρκεια της παραγωγικής ζωής κεφαλαίων, τους οποίους έχει εκδώσει το Υπουργείο Αγροτικής Ανάπτυξης και Τροφίμων και είναι διαθέσιμοι σε κάθε Νομαρχιακή Διεύθυνση Αγροτικής Ανάπτυξης.

Ως βάση υπολογισμού της αρχικής αξίας του κεφαλαίου κατά το χρόνο έναρξης της απόσβεσης λαμβάνεται:

· Είτε το κόστος αρχικής απόκτησης ή παραγωγής την εποχή που αποκτήθηκε ή παρήχθη, όταν επικρατεί σταθερότητα στην ισοτιμία του νομίσματος και χαμηλό ποσοστό πληθωρισμού. 

· Είτε το κόστος για αντικατάσταση (ή ανακατασκευή), δηλαδή η τρέχουσα τιμή πώλησης ή αγοράς, όταν επικρατεί νομισματική αστάθεια  και υψηλό ποσοστό πληθωρισμού, διότι τότε οι τιμές των κεφαλαίων στην αγορά μεταβάλλονται διαχρονικά και απαιτείται μεγαλύτερο ποσό για την αντικατάσταση του κεφαλαίου.

Η μέθοδος της  μεταβλητής (ή ανάλογα με τη χρήση) απόσβεσης εφαρμόζεται κυρίως σε γεωργικά μηχανήματα . Στην περίπτωση αυτή η εκτίμηση της απόσβεσης γίνεται με βάση το ετήσιο παρεχόμενο έργο του μηχανήματος (σε ώρες, χιλιόμετρα, κλπ.), σε σχέση με το συνολικό έργο που μπορεί να παραχθεί στην διάρκεια της παραγωγικής του ζωής, όπως προβλέπει ο κατασκευαστής του.

Σε πρώτη φάση υπολογίζεται η απόσβεση στην μονάδα έργου (ανά ώρα, χιλιόμετρο, κλπ.):  

 Απόσβεση =  
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Όπου,

Α= η αρχική αξία του κεφαλαίου κατά το χρόνο έναρξης της απόσβεσης

Υ= η υπολειμματική αξία του κεφαλαίου, δηλαδή η αξία που του απομένει στο τέλος της ωφέλιμης ζωής του.

(= Το προβλεπόμενο συνολικό έργο του μηχανήματος στην διάρκεια της παραγωγικής του ζωής (σε ώρες, χιλιόμετρα, κλπ.).

Κατόπιν εκτιμάται η απόσβεση σε ετήσια βάση, ως το γινόμενο της υπολογιζόμενης απόσβεσης στην μονάδα έργου επί το ετήσιο έργο του (σε ώρες, χιλιόμετρα, κλπ.). Η μέθοδος αυτή χρησιμοποιείται συνήθως στις περιπτώσεις εντατικής λειτουργίας του μηχανήματος στην διάρκεια ενός έτους, δηλαδή όταν η υπολογιζόμενη απόσβεση προκύπτει από λειτουργική φθορά (αναλυτική παρουσίαση της μεθόδου πραγματοποιείται στο μάθημα Οργάνωση Διαχείριση Γεωργικών Εκμεταλλεύσεων ΙΙ).

Η μέθοδος της φθίνουσας (συναρτήσει του αθροίσματος των ετών) απόσβεσης  χρησιμοποιεί φθίνοντα κατά έτος συντελεστή ο οποίος εφαρμόζεται στην συνολική αποσβεστέα αξία (την διαφορά της υπολειμματικής αξίας από την αρχική αξία) του κεφαλαιουχικού αγαθού και δίνει φθίνουσα κατ’έτος απόσβεση. Ο φθίνων συντελεστής απόσβεσης προκύπτει αθροίζοντας κατ’αρχήν, τους αριθμούς όλων κατά σειρά των ετών παραγωγικής ζωής του κεφαλαιουχικού αγαθού. Κατόπιν ο συντελεστής απόσβεσης υπολογίζεται, για κάθε έτος ξεχωριστά, ως κλάσμα  στο οποίο ο αριθμητής είναι ο αριθμός του αντιστοίχου έτους (και δείχνει τα έτη παραγωγικής ζωής του αγαθού που απομένουν) και παρονομαστής το προηγουμένως υπολογιζόμενο άθροισμα. Αν σε ένα κεφαλαιουχικό αγαθό η αποσβεστέα αξία του είναι Κ και η παραγωγική ζωή του είναι π.χ. 5 χρόνια, τότε το άθροισμα 5+4+3+2+1=15 είναι ο παρονομαστής του κλάσματος υπολογισμού του συντελεστή απόσβεσης. Τότε ο συντελεστής απόσβεσης στο 1ο έτος παραγωγικής ζωής του αγαθού είναι 5/15, στο 2ο έτος είναι 4/15, στο 3ο έτος είναι 3/15, για το 4ο έτος είναι 2/15 και στο 5ο έτος 1/15. Η δαπάνη της απόσβεσης για κάθε έτος παραγωγικής ζωής του αγαθού, υπολογίζεται σαν το γινόμενο του αντίστοιχου συντελεστή απόσβεσης και της αποσβεστέας του αξίας Κ.  Η μέθοδος αυτή χρησιμοποιείται για κεφαλαιουχικά αγαθά που χάνουν το μεγαλύτερο μέρος της αξίας τους κατά τα πρώτα έτη της παραγωγικής τους ζωής. 

Η δαπάνη της απόσβεσης αναφέρεται σε κεφάλαια των οποίων η αξία μειώνεται. Στην περίπτωση ζώων ή φυτών στην πρώτη φάση ανάπτυξής τους, δεν παρατηρούμε φθορά αλλά αντίθετα η αξία τους αυξάνει, οπότε κατά τη χρονική περίοδο της ανάπτυξης δεν εννοείται υπολογισμός της δαπάνης απόσβεσης.

Προκειμένου για κοπάδι ή για αγέλη παραγωγικών ζώων που παραμένουν σταθερά, όσον αφορά τον αριθμό των ζώων και την ηλικιακή της σύνθεση, ως απόσβεση μπορεί να θεωρηθεί ετησίως η αξία του συνόλου των νεοεισερχομένων ζώων στο κοπάδι (μόσχοι, αμνάδες κλπ), αφαιρώντας την αξία εξερχόμενων ζώων (υπερήλικες αγελάδες, προβατίνες κλπ).

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ

ΟΡΙΣΜΕΝΕΣ ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ ΠΡΟΣΟΔΩΝ
(Αναλυτική παρουσίαση των συντελεστών παραγωγής, παραγωγικών δαπανών, προσόδων και οικονομικών αποτελεσμάτων θα παρουσιασθούν στην Θεματική Ενότητα 3 του 2ου εξαμήνου "Κοστολόγηση και Λήψη Αποφάσεων")

 Πρόσοδος 
Ο όρος πρόσοδος αφορά την αξία, εκφραζόμενη σε χρήμα, ενός ή και όλων των παραγόμενων προϊόντων από μία γεωργική επιχείρηση σε μία συγκεκριμένη παραγωγική περίοδο. Συνήθως σε ένα ημερολογιακό έτος  ή σε ένα γεωργικό έτος (Σεπτέμβριος – Αύγουστος).

Η πρόσοδος με την έννοια της αξίας των προϊόντων αντιστοιχίζεται με το κόστος των προϊόντων και επομένως με τις παραγωγικές δαπάνες των συντελεστών παραγωγής οι οποίοι χρησιμοποιήθηκαν για την παραγωγή των προϊόντων.

Ανάλογα μάλιστα με το είδος των παραγωγικών δαπανών με τις οποίες αντιστοιχίζεται η πρόσοδος, καθώς και αν αυτή αναφέρεται σε ένα προϊόν ή σε ολόκληρη τη γεωργική επιχείρηση, διακρίνουμε διάφορα είδη προσόδων. Ορισμένες απο αυτές παρουσιάζονται στο παρόν ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ,
1. Ακαθάριστη πρόσοδος προϊόντος  ονομάζεται η αξία ολόκληρου του προϊόντος που έχει παραχθεί από τη γεωργική επιχείρηση σε μία συγκεκριμένη παραγωγική περίοδο (ημερολογιακό ή γεωργικό έτος), συμπεριλαμβανομένων και των πιθανών επιδοτήσεων και αποζημιώσεων των προϊόντων:

Ακαθάριστη πρόσοδος προϊόντος = P * Q


όπου P είναι η τιμή του προϊόντος και Q η ποσότητα προϊόντος που έχει παραχθεί. 

Εάν η συνολική ποσότητα του προϊόντος διατίθεται στην αγορά, τότε η ακαθάριστος πρόσοδος συμπίπτει πλήρως με τα έσοδα της γεωργικής επιχείρησης από το προϊόν.

Αναλυτικά η Ακαθάριστη Πρόσοδος ενός προϊόντος, περιλαμβάνει:

· Τις συνολικές εισπράξεις από τη πώληση του προϊόντος στην αγορά

· Την αγοραία αξία των προϊόντων που πωλήθηκαν με πίστωση ή διατέθηκαν για εξόφληση χρεών ή δόθηκαν αντί χρημάτων για αμοιβές εργασίας, υπηρεσιών τρίτων και γενικότερα λόγω χρησιμοποίησης συντελεστών παραγωγής ιδιοκτησίας τρίτων. 

· Την αξία των προϊόντων σε τιμές της αγοράς, που καταναλώθηκαν από τον παραγωγό και την οικογένειά του παραγωγού (αυτοκατανάλωση)

· Την αξία των προϊόντων σε τιμές της αγοράς, που χρησιμοποιήθηκαν ως συντελεστές παραγωγής σε  άλλους κλάδους, ή παραγωγικές δραστηριότητες της ίδιας της γεωργικής επιχείρησης π.χ. ιδιοπαραγόμενες ζωοτροφές, σπόροι (ιδιοκατανάλωση).

· Την αξία των αποθεμάτων σε τιμές της αγοράς, δηλαδή των απούλητων προϊόντων που παραμένουν στις αποθήκες της γεωργικής επιχείρησης.

· Την ενδεχόμενη αύξηση των κεφαλαίων της γεωργικής επιχείρησης (όπως είναι  τα παχυνόμενα ζώα, τα αναπτυσσόμενα δενδρύλλια), που είναι αποκλειστικό αποτέλεσμα της παραγωγικής δραστηριότητας της εκμετάλλευσης και όχι λόγω αγορών. 

· Τις αποζημιώσεις των ασφαλιστικών οργανισμών για τυχόν μείωση της παραγωγής από θεομηνία που συνέβη (π.χ. χαλάζι, παγετός), καθώς και τις τυχόν επιδοτήσεις (ή ενισχύσεις) που αφορούν άμεσα το προϊόν ή το κλάδο παραγωγής, ενώ εξαιρούνται οι επιδοτήσεις που αφορούν τους χρησιμοποιούμενους συντελεστές παραγωγής, όπως οι επιδοτήσεις των σχεδίων βελτίωσης γεωργικών εκμεταλλεύσεων (Πρόγραμμα Αγροτικής Ανάπτυξης) ή επιδοτήσεις επί των επενδύσεων του Αναπτυξιακού Νόμου (ΕΣΠΑ).
Μέρος της ακαθάριστης προσόδου προϊόντος  αποτελεί η ακαθάριστη αξία παραγωγής προϊόντος, στην οποία περιλαμβάνονται όλα τα παραπάνω συστατικά στοιχεία της ακαθάριστης προσόδου προϊόντος εξαιρουμένων των αποζημιώσεων και επιδοτήσεων.

2. Το κέρδος προϊόντος ή το επιχειρηματικό κέρδος προϊόντος, προκύπτει εάν από την ακαθάριστη πρόσοδο προϊόντος, αφαιρέσουμε το σύνολο των παραγωγικών δαπανών του προϊόντος:

	Κέρδος προϊόντος = (Ακαθάριστη πρόσοδος προϊόντος) - (Σύνολο παραγωγικών δαπανών προϊόντος)


ή

	Κέρδος = (Ακ.Πρ.) -  (Π.Δ) 


Σε περίπτωση που η διαφορά της ακαθάριστης προσόδου από τις συνολικές παραγωγικές δαπάνες του προϊόντος είναι αρνητικός αριθμός (Ακ.Πρ.<ΠΔ)  χαρακτηρίζεται ως ζημία προϊόντος.

Το κέρδος δεν αντιστοιχεί σε κανένα από τους χρησιμοποιούμενους συντελεστές παραγωγής, εφόσον οι συνολικές παραγωγικές δαπάνες του προϊόντος αντιπροσωπεύουν την αμοιβή όλων των χρησιμοποιούμενων συντελεστών παραγωγής για την παραγωγή του προϊόντος.  Συνεπώς, η καθαρή αμοιβή που απομένει μετά την αφαίρεση του συνόλου των δαπανών για τη παραγωγή του προϊόντος από την ακαθάριστη πρόσοδο του προϊόντος, δείχνει το πρόσθετο οικονομικό αποτέλεσμα που επιτυγχάνει ο ιδιοκτήτης της επιχείρησης, έναντι εκείνου που θα λάμβανε, εάν εκμίσθωνε την εργασία του και την υπόλοιπη χρησιμοποιούμενη εργασία στην επιχείρηση (οικογενειακή και μισθωμένη εργασία) σε κάποια άλλη παραγωγική δραστηριότητα, εάν δάνειζε τα κεφάλαιά του (εκφρασμένα σε χρήμα) σε τρίτους και εάν ενοικίαζε τη γεωργική γη, που χρησιμοποιεί σε άλλες γεωργικές επιχειρήσεις, χωρίς να αναλαμβάνει επιχειρηματικό κίνδυνο.

Το κέρδος, δηλαδή, είναι η αμοιβή του ιδιοκτήτη της επιχείρησης για τις επιτυχείς αποφάσεις που λαμβάνει, όσον αφορά την οργάνωση και  διαχείριση της επιχείρησης, για την παραγωγή του συγκεκριμένου προϊόντος, σε συνθήκες αβεβαιότητας, καθώς και για τον κίνδυνο, που αναλαμβάνει, να χάσει μέρος του κεφαλαίου του, λόγω της επιχειρηματικής δραστηριοποίησής του.

3. Καθαρή πρόσοδος ή πρόσοδος κεφαλαίου είναι το υπόλοιπο εάν από την αντίστοιχη ακαθάριστη πρόσοδο αφαιρέσουμε όλες τις πραγματοποιούμενες παραγωγικές δαπάνες,  μη συμπεριλαμβανομένων των τόκων των χρησιμοποιούμενων κεφαλαίων (ιδιόκτητων και ξένων) και του ενοικίου του εδάφους (ιδιόκτητου και ενοικιαζόμενου) .

Καθαρή πρόσοδος θωρείται η πρόσοδος που αντιστοιχεί στο χρησιμοποιούμενο συντελεστή κεφάλαιο, με τη γενικότερη έννοια του όρου (δηλαδή περιλαμβανομένου και του εδάφους στην έννοια του κεφαλαίου). Αποτελεί στην πραγματικότητα την πρόσοδο του κεφαλαίου μιας επιχείρησης (όταν αναφερόμαστε στο σύνολο του χρησιμοποιηθέντος κεφαλαίου της γεωργικής επιχείρησης) ή την πρόσοδο του κεφαλαίου ενός προϊόντος (όταν αναφερόμαστε στο κεφάλαιο της γεωργικής επιχείρησης που χρησιμοποιήθηκε για την παραγωγή του συγκεκριμένου προϊόντος ή του κλάδου παραγωγής) ή και συγκεκριμένου κεφαλαίου της επιχείρησης (π.χ. πρόσοδος φυτείας).

	Καθαρή Πρόσοδος  =  Ακαθάριστη πρόσοδος – (Παραγωγικές δαπάνες – τόκοι – ενοίκιο) 


ή

	Καθαρή Πρόσοδος =   Τόκοι + ενοίκιο εδάφους + κέρδος


Συνεπώς, η καθαρή πρόσοδος αντιστοιχεί στους τόκους όλων των κεφαλαίων, περιλαμβανομένου και του ενοικίου εδάφους (καταβαλλομένου και τεκμαρτού) και στο τυχόν επιχειρηματικό κέρδος.

4.  Αποδοτικότητα κεφαλαίου
Επειδή η καθαρή πρόσοδος επιχείρησης αντιστοιχεί στο σύνολο του επενδυμένου κεφαλαίου της γεωργικής επιχείρησης με οποιαδήποτε μορφή (στο οποίο περιλαμβάνεται και η αξία του εδάφους), ο συνδυασμός των παραπάνω μεγεθών επιτρέπει τον υπολογισμό της αποδοτικότητας του κεφαλαίου. Η αποδοτικότητα κεφαλαίου μετράται εκφράζοντας τη καθαρή πρόσοδο ως ποσοστό επί τοις % του μέσου όρου της αξίας του χρησιμοποιούμενου (επενδυμένου) κεφαλαίου, μεταξύ των απογραφών στην έναρξη και λήξη της παραγωγικής περιόδου (ημερολογιακό-οικονομικό ή γεωργικό έτος). Στην αξία του κεφαλαίου υπολογίζεται και η αξία του εδάφους (ιδιόκτητου και ενοικιαζόμενου). 

	Αποδοτικότητα Κεφαλαίου ( 
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Αντίστοιχα υπολογίζεται η αποδοτικότητα κεφαλαίου μίας παραγωγικής δραστηριότητας ή ενός προϊόντος.

Η μέτρηση της αποδοτικότητας του επενδυμένου κεφαλαίου σε μια γεωργική επιχείρηση ή σε ένα κλάδο της, έχει ιδιαίτερη σημασία ως μέτρο σύγκρισης της αποδοτικότητας του συνολικού κεφαλαίου που επενδύεται στην επιχείρηση (ή του κεφαλαίου που επενδύεται σε έναν κλάδο), σε σχέση με άλλες ομοειδείς επιχειρήσεις (ή κλάδους παραγωγής), καθώς και ως επιτυγχανόμενο επιτόκιο, σε σχέση με το αντίστοιχο που καταβάλλεται από τις εμπορικές τράπεζες (επιτόκιο καταθέσεων).

5. Η έγγειος πρόσοδος αντιστοιχεί στην πρόσοδο του παραγωγικού συντελεστή έδαφος (ιδιόκτητο και ξένο), που χρησιμοποιείται από την γεωργική επιχείρηση (ή αντίστοιχα από ένα κλάδο παραγωγής ή ένα προϊόν). Υπολογίζεται αφαιρώντας από τη καθαρή πρόσοδο όλους τους τόκους των χρησιμοποιηθέντων κεφαλαίων, εκτός από το ενοίκιο εδάφους. Ισοδύναμα, μπορεί να υπολογισθεί περιλαμβάνοντας τη δαπάνη χρησιμοποίησης του εδάφους (ενοίκιο καταβαλλόμενο και τεκμαρτό) και το αντίστοιχο κέρδος:

	Έγγειος πρόσοδος = (Καθαρή Πρόσοδος) – (Τόκοι εκτός του ενοικίου εδάφους)    (1)


ή

	Έγγειος πρόσοδος = Κέρδος + ενοίκιο εδάφους (καταβαλλόμενο και τεκμαρτό)      (2)


ή 

	Έγγειος πρόσοδος = (Ακαθάριστη πρόσοδος) -  (Παραγωγικές δαπάνες – ενοίκιο εδάφους)     (3)


Να σημειωθεί ότι η έγγειος πρόσοδος χρησιμοποιείται συχνά ως βάση προσδιορισμού του ενοικίου ενός εδάφους, όταν δεν υπάρχουν πραγματικά στοιχεία για τα καταβληθέντα ενοίκια ή για την εκτίμηση της αξίας του εφαρμόζοντας τη μέθοδο της κεφαλαιοποίησης της προσόδου. Στην περίπτωση αυτή χρησιμοποιούνται οι τύποι (1) ή (3) για τον προσδιορισμό της έγγειας προσόδου.

6. Φυτική Πρόσοδος:  Η Φυτική Πρόσοδος αντιπροσωπεύει την πρόσοδο του φυτικού κεφαλαίου (της φυτείας ) και  υπολογίζεται με δυο τρόπους που καταλήγουν στο ίδιο αποτέλεσμα: 
α) Εάν στο επιτυγχανόμενο Καθαρό Κέρδος προστεθούν οι τόκοι του φυτικού κεφαλαίου και β) Εάν από την Ακαθάριστη πρόσοδο αφαιρεθεί το σύνολο των Παραγωγικών Δαπανών με εξαίρεση τους τόκους του φυτικού κεφαλαίου (της φυτείας). 
Άρα Φυτικής Πρόσοδος = Καθ. Κέρδος + Τόκοι φυτικού κεφαλαίου (φυτείας) ή Φυτική Πρόσοδος = Ακαθ. Πρόσοδος -(Παραγωγικές Δαπάνες-Τόκοι φυτικού κεφαλαίου) 

7. Ζωική Πρόσοδος: Η Ζωική Πρόσοδος αντιπροσωπεύει την πρόσοδο του ζωικού κεφαλαίου και  υπολογίζεται με δυο τρόπους που καταλήγουν στο ίδιο αποτέλεσμα: 
α) Εάν στο επιτυγχανόμενο Καθαρό Κέρδος προστεθούν οι τόκοι του ζωικού κεφαλαίου και β) Εάν από την Ακαθάριστη πρόσοδο αφαιρεθεί το σύνολο των Παραγωγικών Δαπανών με εξαίρεση τους τόκους του ζωικού κεφαλαίου. 
Άρα Ζωική Πρόσοδος = Καθ. Κέρδος + Τόκοι ζωικού κεφαλαίου ή Ζωική Πρόσοδος = Ακαθ. Πρόσοδος -(Παραγωγικές Δαπάνες-Τόκοι ζωικού κεφαλαίου) 







� Περί αποσβέσεων (ορισμός, σημασία, τρόποι υπολογισμού) βλέπε στο τέλος του κειμένου, στο ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Ι, 


� Τα διαφορετικά είδη προσόδων (ορισμοί, σημασία, τρόποι υπολογισμού) παρουσιάζονται στο ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ, στο τέλος του κειμένου


� ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΕΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ ΠΟΥ ΠΕΡΙΛΑΜΒΑΝΟΝΤΑΙ ΣΤΟ ΣΤΑΘΕΡΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ (ΔΗΛΑΔΗ ΣΤΟ ΜΟΝΙΜΟ ΚΑΙ ΗΜΙΜΟΝΙΜΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ)


1  Μόνιμο ή πάγιο ή κτηματικό κεφάλαιο


-Το έδαφος


-Οι έγγειες βελτιώσεις (που υπόκεινται σε απόσβεση)


-Τα κτίσματα (αποθήκες, σταύλοι κλπ)


-Οι πολυετείς φυτείες (δενδρώνες, αμπελώνες, πολυετείς θάμνοι, φυτεία μηδικής κλπ).





2.   Ημιμόνιμο ή ημιπάγιο κεφάλαιο


-Το ζωϊκό κεφάλαιο, δηλαδή τα ζώα παραγωγής και εργασίας (αγελάδες, πρόβατα, χοίροι,   άλογα κλπ)


-Ο γεωργικός εξοπλισμός, δηλαδή μηχανήματα και εργαλεία (ελκυστήρες, αντλητικά και ψεκαστικά μηχανήματα, κλαδευτήρια κ.α.)


-Σκεύη και υλικά διαρκείας (κιβώτια, πλαστικά καλύμματα θερμοκηπίων πολλών χρήσεων, ξυλεία, έπιπλα γραφείου κλπ).
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