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OZET

Bu arastirmada, izmir'in Menemen ilcesinde sulu tarla arazilerinin degerleri
ve degerlerini etkileyen faktorler analiz edilmistir. Bu amacla, tarim alani en
fazla sulanabilen alti yerlesim birimi (bes koy ve bir belde) arastirma kapsamina
alinmis ve oransal 6rnek hacmi formiilii kullanilarak belirlenen 89 iiretici ile
anket yoluyla cesitli veriler derlenmistir. Arastirmada bu verilerden
yararlanilarak parsel bazindaki arazi degerleri pazar degeri ve gelir
yontemlerine gore hesaplanmistir. Arastirmada kullanilabilecek kapitalizasyon
orani %5.63 olarak saptanmistir. Arastirma kapsaminda incelenen sulu
arazilerin degerlerini etkileyen faktorlerin saptanmasinda faktor analizi ve
hedonik fiyat analizinden yararlanilmistir. Arastirma sonuglarina goére; gelir
yontemiyle saptanan ortalama arazi degerinin (18286.86 TL/da), pazar degeri
yontemiyle saptanan ortalama arazi degerinden (10753.72 TL/da) yiiksek
oldugu saptanmistir. Hedonik modelde 11 bagimsiz degisken ele alinmis,
bagimh degisken olarak ise parselin pazar degeri alinmistir. Elde edilen
dogrusal modele gore diger degiskenler sabit kalmak kosuluyla parselin pazar
degerini olumlu yonde en fazla etkileyen degisken parseldeki miistemilat
durumudur.

ABSTRACT

In this research, irrigated agricultural land values and factors effect on
irrigated agricultural land values were examined in Menemen district, 1zmir.
For this purpose, six settlements units (five village and one sub-districts) which
have maximum irrigated agriculture area were included in this research and
data was collected by survey from 89 farmers that was determined by
proportional sample formula. In research, with these data, parcel based land
values were calculated according to the market value and the income
capitalization approach. The capitalization rate was used in this research
determined as 5.63%. Factor analysis and hedonic price analysis were
performed for determining factors effect on irrigated agricultural land values.
According to research results, average land value (18286.86 TL) determined by
the income capitalization approach is higher than determined average land
value (10753.72 TL) by the market value approach. In hedonic model covers 11
independent variable and dependent variable is market value of parcel.
According to linear model the most positively effective variable of parcel
market value is equipment situation at parcel when other variables are stable.

malarda, kamulastirma yapan kuruluslar blinyesinde

Tanim arazilerinin degerlemesi giiniimiizde farkli  olusturduklar degerleme komisyonlari vasitasiyla

amaclarla (kamulastirma, sigorta,

kredilendirme, arazi kamulastirma degerlerini saptamakta ve arazi

vergilendirme vb.) yapilmaktadir. Ozellikle kamulastir-  sahipleri ile uzlasmaya calismaktadir. Bu asamada ise
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zaman zaman anlasmazliklarla karsilagiimakta ve konu
mahkemelere intikal etmektedir. Dolayisiyla mahke-
melere 151k tutmak Uzere birgok bilirkisi arazi degerle-
mesi yapmaktadir. Gerek kamulastirici kurumlarin
komisyonlarinin, gerekse bilirkisilerin  saghkh bir
degerlendirme yapabilmesi icin ise yakin zamanda
gercek satisi yapilan arazilerin fiyatlarinin saptanmasi
ve gelir ydntemiyle hesaplanan degerlerle karsilastiril-
masi gerekmektedir. Son dénemde, kamulastirma
yapan kurumlar 6zel degerleme kurumlarinin ya da
Universitelerin bu yonde yaptiklan calismalari da
dikkate almakta ve anlasmazliklarin en disiik diizeyde
kalmasina calismaktadirlar.

Arazi fiyat ve degerleri boélgeden bolgeye
degisebildigi gibi, her bolgede fiyat ve deder lizerinde
etkili olan faktorler de farkli olabilmektedir. Bu
nedenle bu yondeki arastirmalarin her yore icin ayri
ayn yapilmasi gerekmektedir. Bu agidan bakildiginda
yoresel diizeyde yapilacak arastirmalarin bilimsel bir
rehber olabilecegi distintlmektedir.

Turkiye'de de bugiine kadar arazi degerleme
konusunda c¢ok sayida arastirma yapilmistir. Bu
arastirmalarin ise cogunlukla yiiksek lisans ve doktora
tezi kapsaminda gerceklestirildigi  belirlenmistir
(Tanrivermis, 1996; Birinci, 1997; Engindeniz, 1998;
Aktas, 2000; Keskin, 2003; Aydin, 2007; Hurma, 2007;
Avci, 2010, Bastirk, 2011; Karakayaci, 2011). Ancak son
yillarda 6zellikle kamulastirmalarda farkli kurumlarin
yararlanabilmesi amaciyla bazi ¢alismalarin  da
gerceklestirildigi gorilmektedir (Engindeniz, 2001a;
Tanrivermis vd., 2008; Engindeniz vd. 2009;
Tanrivermis vd., 2011; Tanrivermis vd., 2012)

Diger taraftan, bugline kadar farkl tlkelerde tarim
arazilerinin fiyat ve deder analizine yonelik olarak
yapilan c¢ok sayida arastirmada hedonik fiyat
analizinden yararlanildigi gorilmektedir (Maddison,
2000; Lake and Easter, 2002; Kostov, 2009; Shultz,
2010; Cotteleer et al., 2011; Ma and Swinton, 2012).
Turkiye'de ise tanm arazilerinin degerlemesinde
hedonik fiyat analizinden yararlanan sinirlh sayida
arastirmanin yapildigi belirlenmistir (Hurma, 2007;
Vural, 2007; Vural ve Fidan, 2009; Karakayaci, 2011).
Ayrica bu arastirmalarda sadece Tekirdag, Edirne,
Kirklareli, Bursa ve Konya illeri arastirma kapsamina
alinmis, fiyat-deger karsilastirmalari ise yapilmamustir.
Dolayisiyla Turkiye'de bu alanda farkli yorelerde
yapilacak calismalara ihtiya¢c duyulmaktadir.

Bu arastirmanin temel amaci, izmir'in Menemen
ilcesinde sulu tarla arazilerinin degerlerini etkile-yen
faktorleri saptamaktir. Bu amacla Ureticilerin isledigi
parsellerin pazar (emsal) degerleri ortaya konulmus,
parsel degerlerine etki eden faktorler ve etki dereceleri

hedonik fonksiyonlarla analiz edilmistir. Ayrica
parsellerin gelir ydntemine gore degerleri de
hesaplanarak, pazar degeri yontemiyle saptanan
degerler ile karsilastinlmistir.

MATERYAL ve YONTEM
Materyal

Arastirmanin ana materyalini Menemen ilcesinde
faaliyet goOsteren reticilerden anket yontemiyle
derlenen 2010 yilina ait veriler olusturmaktadir. Bunun
disinda konu ile ilgili daha o6nce yapilmis olan
calismalardan da yararlaniimistir.

Yontem
Verilerin Toplanmasi Asamasinda izlenen
Yontem
Menemen Gida, Tarm ve Hayvancilk ilce

Midirligi'nden elde edilen verilere gére Koyundere
beldesi, Yanikkdy, Cukurkdy, Haykiran, Hatundere, ve
Doga koyleri tarim alani en fazla sulanabilen yerlesim
birimleridir. Bu nedenle adi gecen alti yerlesim birimi
gayeli olarak arastirma kapsamina alinmistir.
Menemen Sag Sahil ve Sol Sahil Sulama Birliginden ve
Cukurkdy Sulama Kooperatifinden elde edilen verilerle
arastirma kapsamina alinan yerlesim birimlerindeki
toplam dUretici sayisinin 1118 oldugu saptanmistir.
Arastirmada kapsama tim Ureticilerin alinmasi yerine,
ornekleme yontemiyle bir kisminin alinmasinin uygun
olacagina karar verilmistir. Bu amacla asagidaki
oransal 6rnek hacmi formilinden vyararlanilmig
(Newbold, 1995) ve %95 giiven araligi ile %10 hata
payi esas alinarak 6rnek hacmi 89 olarak belirlenmistir.

_ Np(l-p)
(N-Do’z+ p(1-p)

Formilde;
n = Ornek hacmi
N = Toplam Ureticisi sayisi

p = Sulanabilir arazi isleyen (Ureticilerin orani
(maksimum 6rnek hacmine ulasmak icin 0.50
alinmistir).

o =Varyansdir.

Her yerlesim biriminden kapsama alinacak uretici
sayisinin  belirlenmesinde, toplam dretici sayisi
icerisinde belde ve kdylerin paylari esas alinmistir. Her
yerlesim biriminde anket yapilacak Ureticiler tesadifi
sayilar cetveli kullanilarak belirlenmistir. Arastirma
anketleri Kasim 2011'de gerceklestirilmistir.
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Verilerin Analizi Asamasinda izlenen Yontem

Arastirmada, kapsama alinan 89 Uretici tarafindan
islenen ve 422 parselden olusan toplam 3624.40 dekar
sulu tarla arazisinin degerlemesi yapilmistir.

Arastirmada sulu tarla arazilerinin degerleri pazar
degeri ve gelir yontemlerine gdre saptanmistir. Sulu
tarla arazilerinin pazar degerlerinin saptanmasinda yo-
redeki emsal arazi satislar esas alinmistir. Emlak alim-
satim burolari ve Ureticilerle gorisilerek yorede yakin
zamanda satisi yapilan araziler tespit edilmistir. Ureti-
cilerin sahip oldugu parsellerin cesitli nitelikleri ve
yakin zamanda satisi yapilan sulu araziler dikkate ali-
narak her parselin pazar degeri ayri ayri saptanmistir.

Yillik net gelir Uizerinden arazi degerinin (D) saptan-
masinda; araziden elde edilen net gelir (miinavebe
dizenleri dikkate alinarak), bir baska ifade ile toprak
ranti (R), kapitalizasyon oranina (f) oranlanmaktadir
(Mdlayim, 2008; Rehber, 2012).

p= &

F

Sulu tarla arazilerinin degerlerini gelir yontemine
gore belirleyebilmek icin 6ncelikle miinavebe diizen-
leri dikkate alinarak arazilerden elde edilebilecek net
gelir hesaplanmistir. Net gelirin hesaplanmasinda
asagidaki formulden yararlaniimistir:

Net Gelir=Briit Uretim Degeri- Toplam Masraflar

Arastirmada Urlnlerin  masraf unsurlarn olarak;
isglici ve cekiglicii masraflari, materyal masraflari
(fide, tohum, giibre, ilag, su vb.), masraflar toplaminin
faizi ve yonetim karsiigi dikkate alinmistir. isgiicii
masraflarinin  hesaplanmasinda isletmelerde gecici
isciler icin O0denen (lcretlere aile isglici karsihg
eklenmistir. Materyal masraflarinin hesaplanmasinda
Ureticilerin kullandigi girdi miktarlari ve bu girdiler igin
O0denen cari fiyatlar esas alinmistir. Makina c¢ekiglict
masraflarinin hesabinda homojenligi saglayabilmek
icin, kendi alet-makinasini kullanan (reticiler icin de
yoredeki birim arazi isleme (Ucretleri (alet-makina
kiras1) esas alinmistir. Nitekim bircok arastirmada bu
yontem uygulanmistir  (Cinemre ve Kilig, 1999;
Tanrivermis, 2000; Engindeniz, 2010). Masraflar
toplaminin faiz karsiiginin hesaplanmasinda 2010
yilinda T.C. Ziraat Bankasinin siibvansiyonlu tarimsal
isletme kredileri icin uyguladigi faiz oraninin (%9.76)
yarisi dikkate alinmistir (Kiral vd., 1999; Milayim,
2008). Yonetim karsiliginin hesaplanmasinda toplam
masraflarin %3’G alinmistir.

Arastirmada, her parselin pazar degerine etki eden
faktorlerin saptanmasinda hedonik fiyat analizinden

yararlanilmistir. Bu asamada, derlenen yatay kesit
verileri kullanilmistir.

Hedonik fiyatlandirma yontemi, bir malin fiyatini
belirleyen tim niteliklerin fiyat Gzerindeki etkilerini
degerlendirmeye yarayan bir ydontemdir. Hedonik fiyat
fonksiyonu asagidaki gibi ifade edilebilmektedir
(Pardew et al., 1986; Maddison, 2000).

P(2)=p (2, 2, Z5,.... Zy)

Fonksiyonda;

P=malin piyasa fiyati,

Z(Zy, 25, Z5,...., Z,,) = mal ozellikleri vektoradir.

Bu fonksiyon farkli karakteristiklere sahip Griinlerin
fiyat karsilastirmalarindan elde edilmektedir. Fiyat,
dizlem uzerindeki her noktada belirlenmektedir ve
Ureticiler ile tuketiciler arasindaki etkilesim sonucu
ortaya ¢ikmaktadir. Gercekte P(Z) fonksiyonu, hedonik
fiyatlar setiyle aynidir. Bu fiyat Ureticilerin ve tuketici-
lerin hedonik fiyat regresyonunu vermektedir (Rosen,
1974).

Tarim arazilerinin degerine ¢ok sayida faktor etki
edebilmektedir (anayola uzaklik, egim, topak yapisi,
sekil vb.). Bu nedenle arastirmada, degere etki ettigi
distniilen ve hedonik analizde kullanilacak degis-
kenlerin belirlenmesinde faktor analizinden yararlanil-
mistir. Nitekim bircok arastirmada benzer yaklasim
uygulanmistir (Engindeniz, 1998; Hurma, 2007; Vural,
2007).

Faktor analizi cok sayidaki veri lzerinde birbiriyle
iliskili degiskenleri bir araya getirerek, az sayida iliskisiz
degisken elde etmeye yarayan cok degiskenli istatis-
tiksel analiz tirudur (Akgul ve Cevik, 2003). Faktor
analizinin baslangi¢c noktasi dediskenlerin yapisi ile
ilgili olan ve faktor modeli olarak adlandirilan yapay
bir modele dayanmaktadir. Bu model ise gdzlemle-
nemeyen ortak faktorler ile her degisken icin bir tane
olmak (izere, 6zel faktorlerden olusmaktadir. Faktor
modelinde gézlemlenebilir degiskenlerin gézlemlene-
meyen, ancak istatistiksel ydntemlerle tahmin
edilebilen faktorlerin dogrusal fonksiyonu oldugu
varsayllmaktadir. Bu durumda gozlemi yapilan x
degiskeninin faktor modeli genel bir ifadeyle asagidaki
gibi yazilabilmektedir (Johnson ve Wichern, 1998). Bu
esitlikte X ; (px1) boyutlu gozlemler vektord, A; (pxm)
boyutlu katsayilar (bilinmeyenler) matrisi, F; (mx1)
boyutlu gozlenemeyen vektor ve ¢; (px1) boyutlu
gozlenemeyen vektori ifade etmektedir .

X-u =AF+¢
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ARASTIRMA BULGULARI
Pazar Degeri Yontemine Gore Arazi Degerleri

Pazar degeri yontemi genel olarak pazardaki
fiyattan hareketle yapilan degerlemedir. Bir malin
degeri saptanirken pazara, baska bir anlatimla fiyat
basta olmak Uzere pazar verilerine basvurulmasina
pazar degeri yontemi denilmektedir (Rehber, 2012).

Arastirmada incelenen arazilerin pazar degerlerini
belirlemek icin 0Oncelikle her yerlesim biriminde
Ureticilerle ve emlak alim-satim bdrolari ile gori-
sulerek yorede yakin zamanda satigi yapilan araziler
saptanmistir. Ayrica satisi yapilan arazilerin fiyatlan ve
bazi Ozellikleri hakkinda bilgi toplanmistir. Daha
sonraki asamada, satisi yapilan arazilerle ilgili bilgiler,
arazi sahiplerinin arazileri icin belirledikleri satis degeri
de dikkate alinarak incelenen arazilerin sahip oldugu
ozelliklerle karsilastirilmis ve her parselin pazar degeri
ayri ayri saptanmistir.

incelenen parsellerin pazar degeri 7000-17000
TL/da arasinda degismektedir. Ortalama pazar degeri
10753.72 TL/da olarak hesaplanmistir.

Gelir Yontemine Gore Arazi Degerleri

Gelir ydntemine gore bir taginmazin degerini sap-
tayabilmek icin, o tasinmazdan ileride elde edilecegi
varsayilan butiin gelirlerin degerleme yapilan zamana
biriktirilmesi gerekmektedir. Bir araziden elde edilen
net gelir, kapitalizasyon oranina oranlandiginda ilgili
arazinin degeri hesaplanabilmektedir (Milayim, 2008).

Bu nedenle gelir yontemine gore bir arazinin
degerinin saptanabilmesi icin net gelirinin ve kapitali-

Cizelge 1. Uriinlere Gore Elde Edilen Yillik Ortalama Net Gelirler (TL/da)

zasyon oraninin tespit edilmesi gerekmektedir.
Yetistirilen Uriinlerden Elde Edilen Net Gelir

Ureticilerin sulu arazilerde en fazla yer verdigi tiriin
domates ve pamuktur. Bu Urtinleri dane misir, bugday,
karpuz, kavun ve fasulye izlemektedir. 2010 yilinda
Ureticiler bu Urilinler icerisinde dekara en fazla net
geliri fasulyeden saglamistir. Bu dénemde (reticiler
fasulye pazarlamasi ile yiiksek bir fiyat diizeyine
ulagmistir. Dekara net geliri yiiksek olan bir diger Griin
ise domatestir. 2010 yilinda yaygin olarak ortaya ¢ikan
“Tuta Absolutd’ zararhisi verimi ve Uretim dulzeyini
olumsuz etkilemis, bunun sonucunda da domates
fiyatlan ylkselmistir (Cizelge 1).

Miinavebe Uygulamalan

Ureticilerin sulu arazilerde en fazla uyguladiklari
minavebe diizeninin domates-misir minavebesi
oldugu belirlenmistir. Ureticilerin arazilerinde uygula-
diklari diger miinavebe diizenleri ise; domates-fasulye,
kavun-domates, karpuz-domates, pamuk-domates,
domates-bugday, domates-misir-pamuk, domates-
bugday-misir, kavun-pamuk-misir, pamuk-misir,
pamuk-kavun-bugday, budday-karpuz ve bugdday-
pamuk’tur. Dekara en fazla yillik ortalama net gelir
domates-fasulye miinavebesiyle (2954.23 TL/da) elde
edilmekte, bunu sirasiyla kavun-domates, domates-
misir, karpuz-domates, pamuk-domates, domates-
bugday, domates-misir-pamuk, domates-bugday-
misir, kavun-pamuk-misir, pamuk-misir, pamuk-kavun-
bugday, bugday-karpuz ve bugday-pamuk miinave-
beleri izlemektedir.

Table1. Annual Average Net Income Obtained According to the Products (TL/da)

Uriinler Verim Ortalama Fiyat Briit Uretim Degeri Toplam Masraflar Net Gelir
(kg/da) (TL/Kg) (TL/da) (TL/da) (TL/da)
Pamuk 395.16 1.41 557.18 470.35 86.83
Fasulye 257143 1.79 4602.86 556.37 4046.49
Domates 6408.46 0.41 2627.47 765.51 1861.96
Kavun 2357.14 0.44 1037.14 384.84 65230
Karpuz 2798.41 0.26 727.59 367.73 359.86
Misir (Dane) 1278.67 0.59 75442 211.97 54245
Bugday Dane 405.71 0.51
271.20 243.60 27.60
Saman 267.85 0.24
Kapitalizasyon Orani Formiilde; arazilerin satis fiyatlari D; + D, + D5 + ...
Kapitalizasyon orani  (f) asagidaki formiille D, ile, arazilerin net gelirleri ise Ri+ R, + R3+.... R ile

hesaplanabilmektedir (Milayim, 2008);
Ry +B;+ By ++ R, LR

f=p.+D,tD,+ -+ D, ID

gOsterilmistir.

Arastirma kapsamindaki yerlesim birimlerinde
yakin zamanda satisi yapilan arazileri tespit etmek
amaciyla Ureticilerle ve emlak alim-satim birolaryla
gorusilerek satisi yapilan 12 arazi tespit edilmistir.
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Satisi yapilan arazilere iliskin bilgiler Cizelge 2'de
sunulmustur.

Yakin zamanda satisi yapilan arazilerden elde
edilen toplam net gelir (51334.03 TL), arazilerin satis
fiyatlarinin toplamima (912500 TL) oranlanmis ve
kullanilabilir  kapitalizasyon orani  %5.63 olarak
hesaplanmistir.

Turkiye’'de yapilan arastirmalarin sonuglarina gore
ortalama kapitalizasyon oraninin bolgeden bdlgeye

degisiklik  gosterdigi belirlenmistir.  Ornegin
kapitalizasyon orani; Tokat ili Erbaa Ovasl icin %4.72
(Akay vd., 2001), izmir ili Beydag Baraji gél alani icin
%4.48 (Engindeniz, 2001b), Tokat ili Pazar ilcesinde
mulk isletmeciligi yapilan sulu tarla arazileri icin %4.38
(Aval, 2010), Samsun ili Ladik ilcesinde milk
isletmeciligi yapilan sulu tarla arazileri icin ise %5.06
olarak saptanmistir (Bastiirk, 2011).

Cizelge 2. Arastirma Kapsamindaki Yerlesim Birimlerinde Yakin Zamanda Satilan Araziler ve Bazi Ozellikleri
Table2. Some Characteristics of Lands Which Sold Recently at the Settlements Units

Arazinin Bulundugu Arazinin Arazide Uygulanan Araziden Elde Edilen Arazinin Satis Fiyati (TL)
Koy/Belde Buyukligu (da) Minavebe Diizeni Toplam Net Gelir (TL)

Koyundere 3 Pamuk-Misir 943.92 30000
Haykiran 2 Domates-Bugday 1889.56 16 000
Haykiran 13 Bugday-Karpuz 2518.49 115 000
Yanikkoy 3 Domates-Misir-Pamuk 2491.23 34500
Hatundere 3.5 Pamuk-Misir 1101.24 31500
Hatundere 10 Domates-Bugday-Misir 8106.70 70 000
Yanikkoy 9 Pamuk-Domates 8769.60 108 000
Yanikkoy 17.5 Bugday-Pamuk 1001.18 297 500
Dogakoy 5 Pamuk-Domates 4872.00 60 000
Dogakdy 7  Domates-Misir 8415.47 91 000
Cukurkoy 3 Domates-Fasulye 8862.69 30000
Cukurkoy 2.5 Domates-Bugday 2361.95 30000
Toplam 785 - 51334.03 912500

Arastirmada minavebe diizenlerine gore elde
edilen yillik ortalama net gelir 57.21-2954.23 TL/da
arasinda degismektedir. Miinavebe diizenlerine gore
elde edilen yillik ortalama net gelirler, %5.63 olarak
saptanan kapitalizasyon oranina oranlandiginda gelir
yontemine gore arazi degerlerinin 1016.16-52473.00
TL/da arasinda degistigi saptanmistir. En yiiksek arazi
degeri domates-fasulye, en disik arazi degeri ise
bugday-pamuk miinavebesiyle hesaplanmaktadir.
incelenen parsellerin gelir yéntemiyle hesaplanan
ortalama degeri ise 18286.86 TL/da’dlr.

Pazar Degeri ve Gelir Yontemlerine Gore
Saptanan Arazi Degerlerinin Karsilagtiriimasi

Parsellerin  cesitli  Ozellikleri itibariyle  farkli
yontemlerle saptanan arazi degerleri incelendiginde;
genelde gelir yontemiyle saptanan arazi degerlerinin,
pazar degeri yontemiyle belirlenen arazi degerlerin-
den yuksek oldugu saptanmistir. Ancak ti¢gen seklin-
deki parsellerde, milli-tin toprak yapisina sahip parsel-
lerde, artezyen ile sulanan parsellerde, Hatundere
koyundeki ve Koyundere beldesindeki parsellerde

pazar degeri yontemiyle saptanan arazi degerlerinin
gelir yontemiyle saptanan arazi degerlerinden yiiksek
oldugu tespit edilmistir (Cizelge 3).

Arazi Degerlerinin Ekonometrik Analizi

Faktor Analizi
Arazi degerlerini ¢ok sayida faktor etkileyebil-
mektedir. Bu nedenle arastirmada, arazi degeri

Uzerinde etkisi oldugu dustnilen bagimsiz degis-
kenlerin sayisini azaltmak ve se¢mek icin c¢ok
degiskenli istatistik yontemlerinden biri olan faktor
analizinden yararlanilmistir. Bu asamada ise arazi de-
gerini etkiledigi distintlen 11 degisken kullaniimistir.

Yapilan faktor analizi sonucuna gore toplam
varyansa katilma miktari 1'den buyik olan alti faktor
tlretilmistir ve bu alti faktor toplam varyansin %78.55
ini aciklamaktadir. Temel bilesenler yontemiyle elde
edilen ilk ¢ozime dik dondirme yodntemlerinden
Varimax yontemi uygulanmistir. Burada da alti faktor
elde edilmistir. Degiskenlerin varyansa katilma oranlari
sirastyla %19.87, %15.40, %13.37, %10.60, %10.11,
%9.20'dir (Cizelge 4).
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Gizelge3.Parsellerin Cesitli Ozellikleri itibariyle Pazar Degeri ve Gelir Yéntemlerine Gére Hesaplanan Arazi Degerlerinin Karsilagtinlmasi

Table3. Comperative Land Values Which Are Calculated According to Market Value and income Capitalization Approach in Respect of
Different Characteristics of Parcels

Arazi Degeri (TL/da)

Arazi Degeri (TL/da)

Parsel Ozellikleri Parsel Alani Pazar Gelir Parsel Ozellikleri Parsel Alani Pazar Gelir
(da) (da)
Degeri Yoéntemi Degeri Yoéntemi

Parselin Buyuklugi Parselin Tasarruf Sekli
(da) Mulk 2087.90 10122.99 18415.99
<49 342.30 16043.48 27016.52  Kira 1414.00 11816.13 1712291
5-14.9 1704.10 9675.68 14547.07  Ortak 122.50 9240.82 26666.25
15> 1578.00 9555.56 12156.66
Parselin Konumu Parselde Sulama Kaynagi
Gliney 1585.10 10644.75 20965.54  Artezyen 430.90 10413.09 10242.45
Kuzey 219.50 10929.39 14366.96  Sulama Kuyusu 16.00 10500.00 19034.10
Dogu 24050 1032432  28526.11 DSI 3217.50 1014444 15083.13
Bati 1579.30 10904.07 13179.40 Kooperatif 90.00 10658.09 51580.64
Parselde Egim Parselde Tag Durumu
Durumu Tas Var 180.00 10405.56 20691.30
Egim Var 350.00 9391.43 13250.80 Tas Yok 344440 10771.92 18167.14
Egim Yok 3274.40 10899.34 18658.44
Parselin Sekli Parselin Toprak Yapisi
Kare 1507.80 10930.36 19188.28  Tinli-kum 120.50 10439.83 15953.46
Dikdortgen 1527.10 10753.72 18515.99  Kumlu-tin 2334.60 10379.48 16741.74
Daire 13.50  13333.33 2070036  Milli-tin 185.70  14551.43 12967.14
Yamuk 418.50 9732.38 1443641  Killi-tin 782.10 11100.70 22711.19
Ucgen 157.50 11555.56 11151.33  Kumlu-kil 201.50 10057.42 21675.13
Parselin Toprak Parselin Toprak Verimliligi
Kalitesi Az 56.90 7451.67 13750.27
Az 56.40 7801.42 12619.18 Orta 1516.60 10740.47 17817.05
Orta 1377.50 10166.24 17479.93  Fazla 1242.90 9658.70 18798.93
Fazla 1372.50 10319.71 19016.52 Cok Fazla 808.00 12695.55 18858.79
Cok Fazla 818.00 12674.82 18764.30
Parselde Tuzluluk Parselde Drenaj Durumu
Durumu Drenaj Var 900.40 10445.14 26334.28
Tuzluluk Var 114.00 9649.12 6350.80  Drenaj Yok 2724.00 10855.73 15199.64
Tuzluluk Yok 3510.40 10789.60 18517.41
Parselde Miistemilat Parselin il Merkezine
Durumu Uzakligi (km)
Miustemilat Var 121.00  15785.12 18200.71 <399 1355.50  10872.74 11342.81
Mustemilat Yok 3503.40 10579.95 18287.74  40-49.9 1793.30 10550.83 16607.64

50> 475.60 11179.56 31163.41
Parselin iice Parselin Koy Merkezine
Merkezine Uzakligi Uzakligi (km)
(km) <19 993.00 10301.11 27164.12
<49 451.70 9592.21 1586732 2-5.9 1949.00 11318.63 12934.28
5-9.9 2416.60 10890.09 15296.27 6= 682.40 9798.95 14246.54
10> 756.10 11011.77 25838.37
Parselin Pazara Parselin Ana Yola Uzakhgi
Uzakhgr (km) (km)
<49 484.70 11097.17 15673.89 <19 1713.60 11451.33 21111.90
5-9.9 1704.70 11045.93 15359.50 2-5.9 1462.30 10138.69 16400.36
10> 1435.00 10290.59 2192327 6= 448.50  10093.65 13497.87
Parselin Bulundugu
Koy/Belde
Cukurkoy 96.00 10218.75 50773.36
Koyundere 713.00 11011.22 8509.24  Genel 362440  10753.72 18286.86
Dogakoy 638.90 9553.61 20841.74
Haykiran 456.50 12013.14 16990.76
Hatundere 289.00  13027.68 5703.02
Yanikkoy 1431.00  10336.13 14285.26
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Varimax dik dondiirme yontemi uygulanarak elde
edilen faktor dagilimi Cizelge 5'de sunulmustur. Buna
gore toprak verimliligi (0.95) ve toprak kalitesi (0.95)
degiskenlerini kapsayan faktor “Verimlilik faktord,
parselin il merkezine uzakhgi (0.86) ve parselin ilge
merkezine uzakhgr (0.85) degiskenlerini kapsayan
faktor “Pazar faktord’, parselin kdy merkezine uzakhgi
(0.82) ve parselin anayola uzakligi (0.83 ) degiskenle-

rini  kapsayan faktor “Konum faktérd’, parselin egim
durumu (0.83) ve parselin tas durumu (0.76)
degiskenlerini  kapsayan faktor “Fiziksel faktor,
parselin biyukligld (0.61) ve parselin mistemilat
durumu  (0.90) degdiskenlerini  kapsayan faktor
" Biiyiiklik faktord', parselin sekli degiskenini (0.96)
kapsayan faktor ise “Sekil faktord’ olarak adlandiril-
mistir.

Cizelge 4. Faktor Analizi Sonucu Elde Edilen Toplam Varyans ve Degiskenlerin Varyans Agiklama Oranlari

Table4. Total Variance and Explanation Ratio of The Variance by Variables Obtained as a Result Of Factor Analysis

Degiskenler

Baslangic Ozdegerleri

Dondurilmis Kareli Yuklerin Toplami

Toplam Varyans (%) Kumulatif (%) Toplam Varyans (%) Kumulatif (%)
Parselin Buyiklugi (da) 2.185 19.87 19.87 2.185 19.87 19.87
Parselin Sekli (*) 1.694 15.40 35.27 1.694 15.40 35.27
Parselin Egim Durumu (¥) 1.471 13.37 48.64 1.471 13.37 48.64
Parselin Tas Durumu (¥) 1.166 10.60 59.24 1.166 10.60 59.24
Parselde Mustemilat Durumu (*) 1.112 10.11 69.35 1.112 10.11 69.35
Parselin il Merkezine Uzakhigi (km) 1.012 9.20 78.55 1.012 9.20 78.55
Parselin ilce Merkezine Uzakhgi (km) 0.666 6.05 84.60
Parselin Koy Merkezine Uzakligi (km) 0.635 5.77 90.37
Parselin Anayola Uzakligi (km) 0.507 4.61 94.98
Parselin Toprak Verimliligi (*) 0.401 3.65 98.63
Parselin Toprak Kalitesi (*) 0.150 137 100.00
(*) Kukla (dummy) degiskendir.
Cizelge 5. Dik déndiirme (Varimax) Yéntemi ile Elde Edilen Fakt&ér Dagilimi
Table5. Distirubition of Factors Obtained by Varimax Rotation

Degiskenler Faktor 1 Faktor 2 Faktor 3 Faktor 4 Faktor 5 Faktor 6

Parselin Buyuklaga 0.014 -0.348 0.228 0.228 0.612 0.244

Parselin Sekli -0.017 -0.018 -0.011 -0.024 -0.005 0.960

Parselin Egim Durumu -0.069 -0.111 -0.003 0.828 0.007 -0.080

Parselin Tas Durumu -0.132 0.227 -0.120 0.758 -0.006 0.075

Parselde Mistemilat Durumu 0.010 0.073 -0.105 -0.106 0.901 -0.111

Parselin il Merkezine Uzakhig -0.103 0.861 0.008 -0.053 0.012 -0.106

Parselin lice Merkezine Uzakhigi -0.008 0.853 0.006 0.148 -0.081 0.081

Parselin Koy Merkezine Uzakligi 0.003 -0.116 0.821 -0.007 0.007 0.146

Parselin Anayola Uzakhgi -0.006 0.128 0.834 -0.110 -0.004 -0.164

Parselin Toprak Verimliligi 0.953 -0.061 0.009 -0.095 0.019 0.020

Parselin Toprak Kalitesi 0.952 -0.054 -0.012 -0.108 -0.000 -0.039

Hedonik Fiyat Analizi

Arastirmada arazi degerlerine etki eden faktorlerin
saptanmasi icin hedonik fiyat analizinden yararlanil-
mistir. Hedonik analizde faktor analizi ile belirlenen alti
faktoriin kullanilmasina calisilmistir. Modele alinacak
degiskenler belirlenirken; verimlilik faktori olarak
parselin toprak verimliligi ve toprak kalitesi; pazar
faktori olarak parselin il ve ilce merkezine uzakligs;
konum faktori olarak parselin anayola ve koy
merkezine uzakhgi; fiziksel faktor olarak parselin egim
ve tas durumu; buyiklik faktorl olarak parselin
blyuk-1Ggu ve mustemilat durumu (agag, yapi vb.

eklentiler); sekil faktori olarak da parselin sekli esas
alinmistir. Hedonik analizde bagimli degisken (Y)
parselin degeri, parselin dederine etki ettigi dusi-
nulen 11 degisken ise bagimsiz degiskenler olarak ele
alinmustir.

Analiz sonucu elde edilen dogrusal modelde
R?=0.758, duzeltilmis R2=0.751 olarak hesaplanmistir.
Buna go6re modele alinan badimsiz degiskenler
bagimh degiskenin yaklasik %75'ini aciklayabilmek-
tedir. Modelin genel olarak anlamhhgi F testi ile test
edilmektedir. P<0.01 oldugu icin model istatistiki
acidan anlamh bulunmustur (Cizelge 6).
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Arastirmada farkli degiskenlerin ve faktor analizi
skorlarinin kullanildigi dogrusal, yari logaritmik ve ift
logaritmik olarak cesitli modeller denenmistir. Ancak
arazi degerine etki eden faktorlerin en iyi bu dogrusal
modelle agiklandigi saptanmistir.

Modelin sonuglarina goére; parselin buyukliginin
ve toprak kalitesinin artmasi ile parsel (izerinde miste-

Cizelge 6. Hedonik Modele iliskin Katsayilar

milat olmasi arazi degerini  olumlu yodnde
etkilemektedir. Buna karsin, parselin  anayola
uzakhginin ve egdim diizeyinin artmasi arazi degerini
olumsuz yonde etkilemektedir. Nitekim yodrede
parsellerin pazar dederleri incelendiginde; egimi
olmayan, toprak kalitesi daha iyi olan ve Uzerinde
mustemilat bulunan arazilerin degerlerinin daha
yiksek oldugu gorilmektedir (Cizelge 3).

Tableé6. Coefficients Regarding to Hedonic Mode/

Bagimsiz Degiskenler Katsayilar Standart Hata
Sabit Katsay! -96866** 28081
Parselin Blyuklugu 13922* 426
Parselin Sekli -3173 2446
Parselin Egim Durumu -26050** 12289
Parselin Tashlik Durumu 1711 15213
Parselin Toprak Verimliligi -8797 6708
Parselin Toprak Kalitesi 18440* 6917
Parselin Miistemilat Durumu 68732%* 27823
Parselin il Merkezine Uzakhdi 825 526
Parselin iice Merkezine Uzakhig 1206 795
Parselin Koy Merkezine Uzakligi 571 1044
Parselin Anayola Uzakligi -2403** 963
R? 0.758

Diizeltilmis R? 0.751

F 116.577*

*0.01 dlizeyinde anlamhdir.

Turkiye'de ve diger (lkelerde arazi degerlerine
yonelik yapilan hedonik analiz ¢alismalarinda benzer
bulgulara rastlanmistir. Ornegin, Hurma (2007) tarafin-
dan yapilan ¢alismada arazinin kent merkezine olan
uzakh@inin artmasi ve arazinin verim diizeyinin olumlu
yonde degismesinin arazi degerinin artmasina neden
oldugu tespit edilmistir. Huang et al (2006) tarafindan
yapilan calismada parsel genisligi, kirsallik, kent
merkezine uzaklik ve isletme yogunlugundaki degisi-
min arazi degerini olumsuz yonde, toprak verimliligi,
nifus yogunlugu ve kisisel gelirdeki degisimin ise arazi
degerini olumlu yondeki etkiledigi saptanmustir.
Kostov (2009) tarafindan yapilan calismada toprak
kalitesi iyi olan ve kent merkezine yakin parsellerin
daha degerli oldugu saptanmistir. Karakayaci (2011)
tarafindan yapilan calismada olusturulan logaritmik
modelin sonuglarina gore ise; arazinin verimli olmasi,
arazinin sulama olanaklarinin kolay olmasi, arazi
piyasasinin olmasi, arazinin yola yakin olmasi, arazinin
yerlesim birimine yakin olmasi, arazinin yola yakin
olmasi ve nilfusun fazla olmasi arazi dedgerini
artirmaktadir.

SONUC VE TARTISMA

Arazi degerlemesi yapilirken siiphesiz en 6nemli
husus degerlemenin hangi amagla yapilacagidir.

**0.05 dlizeyinde anlamlidir.

Clnkli degerlemenin amacina goére kullanilacak
yontem de degismektedir. Ornegin kamulastirmaya
yonelik degerlemede gelir yontemi, emlak vergisine
yonelik degerlemede ise pazar degeri yontemi (alim-
satim degeri) kullanilmaktadir.

Kirsal kesimde arazi satisi sik olmadigi icin pazar
dederi yontemine gore arazi degerlemesi yapmak gtig
olabilmektedir. Bununla birlikte, araziler degere etki
edebilecek farkli Ozelliklere sahip olabildikleri icin
karsilastirma yoluyla degerleme yapmak da her zaman
mumkun olmamaktadir.

Gelir  yontemine goOre arazi degerlemesi
yapabilmek icin ise arazilerden elde edilebilecek gelir-
lerin ve minavebe diizenlerinin saptanmasi gerek-
mektedir. Ornegin (reticiler sulu arazilerde farkl
Urtinler yetistirebilmekte ve Urlinlere gore farkh gelir
diizeyleri elde edebilmektedir. Arastirma sonuclarina
gore Ureticiler en fazla geliri fasulye ve domatesten, en
az geliri ise bugday ve pamuktan saglamaktadirlar. Bu
durum minavebe diizenlerine gore elde edilebilecek
gelir diizeylerini etkileyerek gelir yontemiyle saptana-
cak arazi degerleri Uzerinde de belirleyici olmaktadir.
Dolayisiyla degeri saptanacak arazilerde uygulanan
miinavebe dizeninin saghkli saptanmasi gerekmekte-
dir.

Gelir yontemine gore arazi degerlerinin belirlen-
mesinde en 6nemli hususlardan biri de kapitalizasyon
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oraninin saptanmasidir. Arastirmada kapitalizasyon
orani %5.63 olarak hesaplanmistir. Ancak halen
kamulastirma bedellerinin  belirlenmesine yonelik
uygulamada Yargitay kararlari geregi sulu arazilerde
%5, kuru arazilerde ise %6 kapitalizasyon orani
kullanil-maktadir (Y 5. H.D. E.2004/1744; Y 18. H.D.
E.2004/10271; E.2005/5765; E.2006/9686; E.2006/8387;
E.2007/5620; E.2008/11141). Kapitalizasyon orani
degistikce arazinin degeri de degismektedir. Dolayisiy-
la kapitalizasyon oraninin her bélgede ayni oranda
uygulanmasi ile objektif sonuglar elde edilememekte
ve arazi degerinin oldugundan daha farkli hesaplan-
masina neden olmaktadir.

Arastirma sonuglarina gore, farkli 6zelliklere sahip
parsellerde gelir ydontemiyle saptanan arazi degerleri
pazar degeri yontemiyle saptanan arazi degerlerinden
cogunlukla yiksektir. Bu sonucun ortaya ¢ikmasinda
fasulye ve domatesten elde edilen yiiksek net gelir
etkili olmaktadir. Nitekim net geliri disiik olan Grin-
lerin (bugday ve pamuk gibi) yetistigi arazilerde gelir
yontemiyle saptanan arazi degerleri pazar degeri
yontemiyle saptanan arazi degerlerinden dusuktr.

Arastirmada sulu tarla arazilerinin degerlerini
etkileyen faktorlerin belirlenmesine yonelik olarak
yapilan hedonik analiz sonuclarina gore, diger degis-
kenler sabit kalmak kosuluyla arazinin pazar degerini
olumlu yénde en fazla etkileyen degisken parselin
mistemilat durumudur, bunu sirasiyla parselin toprak
kalitesi ve parselin buyukligu izlemektedir.

Buraya kadar verilen bilgiler 1s1ginda arazi
degerlemesinde karsilasilan sorunlarin ¢6ziimlenmesi
ve degerlemede adil yaklagimlarin uygulanabilmesi
acisindan asagida bazi 6neriler getirilmistir;

e Degerlemenin dogru yapilabilmesi ve elde edilen
sonuclarin  saglikli olarak yorumlanabilmesi icin
degerlemenin amacinin bilinmesi gerekmektedir.
Degerleme calismalari farkli amaglar (kamulastirma,
sigorta, vergilendirme vb.) icin yapilmaktadir. Bu

nedenle o&ncelikle degerlemenin hangi amagla
yapildigi ortaya konmalidir.
e Degerleme  calismalart  Tlrkiye'de en fazla

kamulastirma amaciyla yapilmaktadir ve kanun
geregi kamulastirma yapilacak arazilerin degerlerinin
gelir yontemine godre saptanmasi gerekmektedir.
Gelir ydntemiyle dogru bir degerleme yapabilmek
icin yoreye uygun kapitalizasyon oraninin belirlen-
mesi Onem tasimaktadir. Dolayisiyla yapilacak
bilimsel calismalar ile her yodre icin bu oraninin
saptanmasi onemli katkilar saglayacaktir.

e Gelir yontemine gore degerlemede net gelirin de
gercekci ve dogru hesaplanmasi gerekmektedir.

Kamulastirmalarda Gida, Tarim ve Hayvancilik il ve
ilce Mudurliikleri verileri kullaniimaktadir. Ancak
diger degerlemelerde tarim isletmelerinde kayit
tutulmamasi  nedeniyle gerekli verilerin elde
edilmesinde bazi gugliklerle karsilagilmaktadir. Bu
nedenle tarim isletmelerinde reticilerin bilingli
olarak kayit tutmalari tesvik edilmelidir. Nitekim
Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi bu yonde cesitli
uygulamalar baglatmistir.

Sulu ve kuru arazi ayinmlarinda arazi lzerinde su
kaynagi olup olmadigi ve diger sulama olanaklari iyi
incelenmelidir.

e Tarim arazisi - arsa ayirimlarinda yasal prosedurler
ve mevcut kosullar degerlendirilerek sonuca varil-
malidir.

Objektif deger artisi uygulamalarinda arazinin tiim
sahip oldugu ozellikler incelenerek yasal sinirlar
dikkate alinmalidir.

Arazi degerlemelerinde miimkiinse, pazar degerleri
ile gelir yontemine gore saptanan degerler
karsilastirilarak bir sonuca varilmahdir.

e Cografi Bilgi Sisteminden vyararlanilarak olustu-
rulacak tasinmaz deger haritalan ile degerleme
islemleri daha objektif ve hizh bir sekilde

gerceklestirilmelidir.

Arazi degerleme calismalarinda degeri etkileyen
faktorlerin ortaya konmasi bilyiik 6nem tasimaktadir.
Ancak uygulamada bu faktorlerin  dikkate
alinmamasi  nedeniyle objektif dederler elde
edilememektedir. Hedonik fiyat analizleri ile degere
etki eden faktorlerin saptanmasi ve sonuclarin
uygulamaya aktarilmasi ile objektif sonuclarin elde
edilmesi mimkiindir.

Gunimizde bircok alanda oldugu gibi degerleme
alanindaki calismalarda da kantitatif yontemler
kullanilmaktadir. Degerleme calismalarinda “coklu
regresyon analizi”, “hedonik fiyat analizi” gibi
yontemler disinda, son zamanlarda “analitik hiyerarsi
streci” ve “gri iliskisel analiz” yontemleri de
kullanilmaya baslanmistir (Ozbay, 2010; Karakayaci,
2011; Karakayaci ve Karakayaci, 2012). Arastiricilarin
bu yondeki arastirma  sayisini  arttirmalari
gerekmektedir.
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