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In this study, it is aimed to determine the factors affecting the value of agricultural lands and effect
rates of these factors on the value. In this context, a questionnaire was conducted with 104 enterprises,
which were determined by purposeful sampling method in Evren district of Ankara province, and
their opinions about the factors affecting the value of agricultural lands were obtained. The survey
data were analyzed using the Analytical Hierarchy Process. As a result of the research, factor weights
were determined as follows: land productivity 19.63%, land width 9.60%, land form 4.47%, land
slope 3.63%, distance to the road 2.57%, distance to the settlement 2.84%, irrigation possibilities of
the land 30.38%, mobile sales of the land 3.31%, the land has been cadastral 2.70%, that the land has
a facade to the road 2.80% and the soil structure was 18.06%. From the survey results, it was
concluded that the factors related to the production capabilities of the agricultural lands are more
effective on the value.
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Tarim Arazilerinin Degeri Uzerine Etki Eden Faktorlerin Analizi: Ankara Ili
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Degerleme

Onem Derecesi

Bu calismada, tarim arazilerinin degerine etki eden faktorlerin belirlenmesi ve bu faktorlerin deger
iizerindeki etki oranlarmin tespit edilmesi amaglanmigtir. Bu kapsamda, Ankara ili Evren ilgesinde
gayeli ornekleme yontemi ile belirlenen 104 adet isletme ile anket caligmasi yapilmis ve tarim
arazilerinin degerine etki eden faktorlerle ilgili goriisleri alinmstir. Elde edilen verilerin analizinde
AHP yontemi kullanilmistir. Arastirma sonucuna gore arazi degerini etkileyen faktorler, arazi
verimliligi %19,63, arazi genisligi %9,60, arazi sekli %4,47, arazi egimi %3,63, arazinin yola uzaklig1
%2,57, arazinin yerlesim yerine uzaklig1 %2,84, arazinin sulama olanaklar1 %30,38, arazi satiginin
hareketli olmas1 %3,31, arazinin kadastro gérmiis olmas1 %2,70, arazinin yola cepheli olmas1 %2,80
ve arazinin toprak yapist %18,06 olarak tespit edilmistir. Bu dogrultuda, tarim arazilerinin iiretim
kabiliyetlerine yonelik faktorlerin deger lizerinde daha etkili oldugu sonucuna ulasilmistir.
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Giris

Arazi, hukuk dilinde smirlar1 hukuki ve geometrik
yontemlerle  belirlenmis  yeryiizii  pargast  olarak
tanimlanmakta olup (Pirgaip, 2018), nakledilemez,
cogaltilip azaltilamaz ve tahrip edilemez yapidadir.
Isletmelerin kurulus yerini saglamasi, insan faaliyetlerinin
temel mekanini olusturmasi ve finansal degere sahip olmasi
yaninda biinyesinde bulunan hammadde ve cevherler nedeni
ile bir servet kaynagi durumundadir (Yomralioglu ve Cete,
2005; Tanrivermis, 2016). Tarim arazileri ise, iizerinde
bitkisel ve hayvansal iiretimin gergeklestirilmesi nedeniyle
kirsal bolgelerde en oOnemli ekonomik varlik olarak
goriilmektedir. Gelirin temel kaynagi olarak diisiiniilen
toprak sermayesi (Bayramoglu, 2014) ciftlik sermayesinin
en dnemli unsurlarindan birisidir. Kirsal alanlarda yasayan
kesim i¢in tarim arazilerinin; sosyal itibar, teminat degeri ve
acil durumlardaki giivence gibi etkileri de bulunmaktadir
(Awasthi, 2014).

Cok farkli nedenlerle tarim arazilerinin degerlemesi
yapilmakta ve degerleme sonuglari arazi maliki,
degerlemeyi yapan kisi ve ilgili kurumlar i¢in 6nem arz
etmektedir. Bu nedenle, tarim arazilerinin degerinin objektif
olarak tespit edilmesi ve degere etki eden faktorlerin
matematiksel olarak ifade edilerek hesaplamalarda g6z
ontinde bulundurulmasi gerekmektedir (Karakayaci, 2011;
Sklenicka ve ark., 2013). Arazi degerine etki eden somut ve
soyut bir¢ok faktdr bulunmakta olup, bu faktorler objektif ve
0znel olabildiginden belirlenmesi ve siniflandiriimasi kolay
olmamaktadir (Yomralioglu, 1993). Ayrica her bir tasinmaz
malin degerinde etkili olan faktorler ve bunlarin etki oranlari
farkli olabilmektedir.

Genel olarak degere etki eden faktorler igsel (fiziki
kosullar, fayda, kithk ve devredebilirlik) ve digsal
faktorlerden (ekonomik unsurlar, sosyo-kiiltiirel unsurlar,
yasal unsurlar) olusmaktadir (Tanrivermis, 2016). Bu
faktorler ayrica gelir ve masraf iizerine etki eden faktorler ve
kapitalizasyon orant iizerine etki eden faktdrler olarak da iki
gruba ayrilabilmektedir (Miilayim ve Giines, 1965).
Arazinin bi¢imi, topragin verimliligi, bolgenin iklim
kosullar1 ve sel, erozyon gibi dogal faaliyetlerin goriilme
siklig1 verim ve gelir iizerinde etkilidir. Pazara uzaklik ise
masraf arttirict bir unsur oldugundan gelir iizerinde etkilidir.
Ayrica arazilerde yapilan iyilestirmeler kapitalizasyon
oranini, kapitalizasyon oramt ise dogrudan degeri
etkilemektedir. (Karakayaci, 2005). Kentsel gelisim ve
yayilmanin da tarim arazilerinin degeri lizerinde spekiilatif
etkisi bulunmaktadir (Bayramoglu ve Giindogmus, 2008).
Objektif ve adil yapilmayan degerleme uygulamalari arazi
maliklerinin sikayetlerine konu olmakta ve arazisinde
gergeklestirilen uygulamalara direng gostermesine de neden
olmaktadir. Caligma kapsaminda, isletme sahiplerinin
bolgelerinde arazi degerine etki eden faktorler ve bu
faktorlerin  degere etki oranlar1 ile ilgili goriisleri
irdelenmistir.  Sonuglar  Analitik Hiyerarsi  Prosesi
kullanilarak analiz edilmis ve arazi degerine etki eden
faktorlerin etki oranlar1 belirlenmistir.

Materyal ve Yontem
Bu ¢aligmada Ankara ili Evren ilge merkezinde faaliyet

gosteren tarim igletmelerinin tarim arazilerinin degerine etki
eden faktdrler ve bu faktorlerin etki oranmna iligkin

goriislerini  6grenmek amaciyla isletmelerle anket
calismast yapilmis ve elde edilen veriler Analitik
Hiyerarsi Yontemi ile analiz edilmistir. Caligmada tarim
arazilerinin degerine etki eden; Arazi verimliligi (AV),
Arazi genisligi (AG), Arazinin sekli (AS), Arazinin egimi
(AE), Arazinin yola uzakligi (AYU), Arazinin yerlesim
yerine uzakligt (AYYU), Arazinin sulama olanaklari
(ASU), Arazi satisinin hareketli olmast (ASHO),
Arazinin kadastro gérmiis olmasi (AKGO), Arazinin yola
cepheli olmas1 (AYCO) ve Arazinin toprak yapist (ATY)
faktorleri kullanilarak analiz yapilmistir.

Calismada ikincil verilerin elde edilmesinde
degerlemeye iligkin literatiir taramas1 yapilmis ve konu
ile ilgili tez, makale, kitap ve cesitli kurumlara ait
kaynaklardan yararlanilmistir.

Ornek  Sayisimin  Belirlenmesinde  Kullanilan
Yontem

Aragtirma, c¢alisma alanmin tamamini temsil etme
Ozelligine sahip olmasi, tarim arazilerinin degerine etki
eden bircok faktoriin bulunmast nedeniyle Gayeli
Ornekleme Ydntemi’ne gore segilen Ankara ili Evren ilge
merkezinde gerceklestirilmistir. Caligma alan1 igerisinde
yer alan, tarla vasifli arazi sahibi 1.107 gergek kisiye ait
tarim isletmesi arastirma kapsamina alinmistir. Zaman,
personel ve maliyet bakimindan ortaya g¢ikacak yiikii
azaltmak amaciyla ana popiilasyondan 6rnek secilmistir.
Anket yapilacak isletme sayisinin tespitinde ise tabakali
tesadiifi ornekleme yontemi kullanilmistir. 30 adet anket
ile toplanan verilerin Tarim Ekonomisi ve Isletmeciligi
arastirmalarinda yeterli olacagi kabulii g6z Oniinde
bulundurularak (Cigek ve Erkan, 1996), isletmeler sahip
olduklar1 arazi biiyiikliikklerine gore tabakalara ayrilmig
ve 104 isletme tesadiifi olarak seg¢ilmistir. Bu sayede daha
az ornekle g¢alisma yapma ve popiilasyona ait bilgilerin
daha hizli ve daha masrafsiz bir sekilde elde edilme
imkan1 saglanmistir (Karagdlge ve Peker, 2002).

Arastirma kapsaminda ¢alisilacak 6rnek sayisinin
hesaplanmasinda %35 hata ve %95 giiven siirlari

icerisinde  c¢alistlmis  ve  asagidaki  formiilden
yararlanilmigtir (Yamane, 1967).
e (Z Nh.sn D2= 2/ 72
NZ.D? + X (NnSh?)

Formiilde;

n  : Ornek Sayisi,

N : Ana kitledeki isletme sayisi,

Nh : h. Tabakadaki igletme sayisi,

Sh  : h’inc1 tabakanin varyansi,

D : Ana kitle ortalamasindan izin verilen hata payi,

z : Hata oranina gore standart normal dagilim

tablosundaki z degerini ifade etmektedir.
Calisilacak ornek sayisimin  belirlenen tabakalara
dagitilmasinda asagidaki formiilden faydalanilmigtir
(Yamane, 1967).

_ Nh thn
"IN S,
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Analizde Kullanilan Yéntem

Degere etki eden faktorlerin belirlenmesinde birden
cok kriter igeren karmasik problemlerin ¢oziimiinde
kullanilan bir karar verme yontemi olan Analitik Hiyerarsi
Prosesi (AHP) kullanilmustir. Sekil 1’de hiyerarsi siireci
verilen ve ilk kez Myers ve Alpert tarafindan ortaya atilan
yontemin, karar verme sorunlarinin ¢oziimiinde karar
verme segenekleri ve kriterlerine géreceli 6nem verilerek
kullanilabilen bir model haline getirilmesi 1977 yilinda
Saaty tarafindan gergeklestirilmistir (Timor, 2011;
Yaralioglu,2001). Dogru  tercihlerin  zamaninda
yapilmasinin avantajlart diigiiniildiigiinde AHP’nin karar
vericiler icin Onemli bir ara¢ oldugu goriilmektedir
(Eraslan ve Algiin, 2005; Bayramoglu ve Bozdemir, 2017).

AHP hiyerarsik bir modelleme oldugundan, ilk olarak
karar verme problemi tanimlanmali ardindan da belirlenen
faktorler arasi karsilastirma matrisi  olusturularak
faktorlerin yiizde dnem dagilimlar1 belirlenmelidir. Faktor
karsilagtirmalarindaki tutarliligin 6l¢iilmesinden sonra her
bir faktor igin karar noktasindaki yiizde 6nem dagilimlari
ve karar noktalarindaki sonu¢ dagilimi bulunmalidir
(Karakayac1,2011)

AHP yo6nteminin kullaniminda bir karsilastirma skalas1
yardimryla karar etkileyen faktorler ve bu faktorlerin karar
noktalarinin  6nem  degerleri  acisindan  birebir
karsilastirmalart yapilmaktadir (Cizelge 2).

Bir grubu olusturan bireylerin kararlarin1 bir araya
getirmenin zor oldugu durumlarda kullanilan (Saaty, 1989)
AHP kullaninminda, karar vericilerin faktorler arasinda
yapmig oldugu karsilasgtirmanin tutarli olup olmadiginin
tespit edilmesi gerekmektedir. Bu amagla asagidaki formiil
kullanilarak Tutarlilik Gostergesi (TG) hesaplanmaktadir
(Saaty ve Ozdemir, 2003).

_ (Amax —n)
RECES

Tutarlilik gostergesinin  hesaplanmasinin  ardindan
rassallik gostergesi kullanilarak tutarlilik oran1 hesaplanir.

TO=TG/RG

Tutarlilik oraninin 0,10°dan kiigiik olmasi durumunda
karar vericinin yaptigi karsilastirmalarin tutarli oldugu
kabul edilmekte, biiyiik olmasi durumunda ise Onceki
asamalarin kontroliiniin yapilmasi gerekmektedir (Saaty,
1989). Tutarlik analizinin ardindan her bir parsel i¢in
tutarlilik analizini gecen faktorler iizerinden agirliklar
belirlenmektedir.

Bulgular ve Tartisma

Incelenen isletmelerde, isletme 6lcegi arttikca isletme
sahiplerinin yaslarinin azaldigi tespit edilmis olup, isletme
sahiplerinin yag ortalamasi 56,76 olarak tespit edilmistir.
Isletmelerin ortalama EIG 2,82, kullamilabilir aile isgiicii
%69,40 ve kullanilan yabanci isgilicii %30,60 olarak
bulunmustur. Isletme yoneticilerinin yarisindan fazlasinin
ilkokul mezunu oldugu (%53,5) ve ortalama deneyim
siresinin 35,5 yil oldugu belirlenmistir. Ortalama parsel
biiyiikliigii 116,17 da ortalama parsel sayis1 4,65 olarak
tespit  edilmistir.  Incelenen tarim isletmelerinin
%357,59’unun faaliyetlerini kendilerine ait arazilerde,

%11,92’sinin kiracilikla, %23,76’sinin ise ortakgilikla
stirdiirdiigii belirlenmistir.

Isletmelerin  bitkisel ~iriin  desen  ortalamalari
incelendiginde; yogun olarak arpa ve bugday ekimi
yapildigt  goriilmektedir. Toplam ekim  alaninin
%47,19’'unda  arpa  %41,94’unda  ise  bugday
yetistirilmektedir. Bu iki {irinii kimyon (%5,16) tiretimi
takip etmektedir. Incelenen isletmelerin  faaliyet
sonuglarma iliskin gostergeler arasinda yer alan rantabilite
faktorii %29,81, mali rantabilite %-0,20, ekonomik
rantabilite %4,81, sermaye devir orant %14,51, sermaye
devir hiz1 6,89 yil ve mali kaldirag orani ise %4,92 olarak
tespit edilmistir.

Arazi fizyokratlarca, net hasilayr olusturan tek tiretim
faktorii ve zenginligin kaynagi olarak goriilmiistiir. Zaman
icerisinde arazilerin fiyatlarinin belirlenmesi gerekmis ve bu
durum rant prensibi ile agiklannstir (Vural, 1987). Uretim
faktorlerinden biri olan arazinin fiyati olarak rant, bu
faktorden belirli bir siire yararlanabilmek igin 6denen bir
bedeldir. Arazi sahibinin ise hi¢bir sey yapmadan sadece
arazi sahibi olmaktan dolay1 elde ettigi gelirdir (Arslan,
1997). David Ricardo’nun Diferansiyel Rant teorisine gore
farkli verimlere sahip arazilerin rantlar1 da farkli olmaktadir
(Ertiirk, 1995). Bir yoredeki tarim arazileri homojen yapida
olmadig1 i¢in aym1 mevki ve kosullarda bile olsa farkli
rantlara sahiptirler. Buna bagl olarak da farkli degerlere
sahip olmaktadirlar (Karakayaci, 2011).

Tarim arazilerinin degerlemesi; miilkiyet degisimi,
vergilendirme, finansman teminati, arazi planlamalari ile
sanayi, kentsel ve ticari yerlesim ve ulasim sektorlerinde
tarim arazilerinin kullanimi gibi nedenlerle giincelligini
korumaktayken (Anonim, 2006; Karakayaci, 2011) aym
zamanda arazi piyasasi olusumunun ekonomik bir
mekanizmasi durumundadir (Zharikova and Pashchenko,
2015). Arazinin kaynak olarak kitligi nedeniyle enflasyon
riskinden iyi bir korunma araci olarak goriilmesi arazi
kaynaklarma olan talebin artmasina neden olmaktadir
(Pederson and Coon, 1981). Tarim arazileri, tarimsal tiretim
yaninda konut amaglart ve doganin korunmasi arasinda
yiiksek bir rekabet ile sonuglanan bir¢ok farkli hizmet
sunmaktadir (Lehn and Bahrs, 2018).

Arazi degeri lizerine etki eden birgok faktor bulunmakta
olup; bu faktorlerin tespit edilmesi kadar, degere etki
oranlarmin belirlenmesi de 6nemlidir. Degere etki eden
faktorlerin neler oldugu ve bu faktorlerin bugiin ve gelecekte
degere yapacagi etkinin nasil olacagi konusundaki bilgiler
degerleme uzmaninca belirlenen piyasa degerinin
giivenilirligini etkilemektedir (Tanrivermis, 2016).

Kriter2 Kriter X

AMAC
Kriterl

Alternatif 1

Alternatif Y

Sekil 1. AHP Hiyerarsi Siireci
Figure 1. AHP Hierarchy Process
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Cizelge 1. Parsel biiyiikliikleri ve 6rnek sayilari
Table 1. Parcel Sizes and Sample Numbers

Isletme Biiyiikliigii Nh Sh Ortalama CV Nh*Sh Nh*(Sh)2 n
0-5 182 1,02417503 3,14 32,59 186,399856 190,906078 4,00
5,01-15 421 2,83688626 9,92 28,60 1194,32912 3388,17586 26,00
15,01-40 448 5,89547208 22,21 26,54 2641,17149 15570,9528 58,00
40,01-+ 56 13,2366694 49,24 26,88 741,253484 9811,72728 16,00
Toplam 1107 4763,15395 28961,762 104
Cizelge 2. AHP 6nem dereceleri skalasi
Table 2. AHP Severity Scale

Onem Derecesi Onem Aciklama
1 Esit derecede 6nemli Iki faktor ayni dneme sahiptir.
3 Kismen daha 6nemli iki faktérden biri digerine gore orta derecede dnemlidir.
5 Daha 6nemli iki faktérden biri digerine gore kuvvetli derecede dnemlidir.
7 Cok 6nemli iki faktorden biri digerine gore cok kuvvetli derecede dnemlidir.
9 Cok ¢ok onemli iki faktorden biri digerine gore asir1 derecede dnemlidir.
2-4-6-8 Ara degerler Iki faktor arasinda kararsiz kalinmasi durumunda kullanilacak degerlerdir.

Cizelge 3. Degere etki eden faktorlere iliskin yapilmis ¢aligsmalar
Table 3. Studies on factors affecting value

Degere etki eden faktorler Arastirma bolgesi  Arastirmact

Arazi fiyatin etkileyen en 6nemli faktorler; arazinin sulama, taglilik, egim Samsun-Ladik Baser ve Kilig,
ve verim durumu ile arazinin yola ve kdye uzakligidir. 2016
Miistemilat durumu, toprak kalitesi ve parsel biiylikliigli sulu arazilerde izmir-Menemen Cosar ve
degere olumlu yonde en fazla etki eden faktorlerdir. Engindeniz, 2013
Arazinin tek parga olmasi, sulama kanalina ve ana yola yakinlig1 arazi Sanlurfa-Harran Kaplan, 2015

degerine en ¢ok etki eden ti¢ dzelliktir.

Il merkezine, anayola ve kdye uzaklik, egim ve cakil durumu, net gelir,
miinavebe sistemi, bolgenin niifus yogunlugu, belediye sinirlarinda yer
alma, arazi biiyiikliigii ve sekli arazi degeri iizerinde en ¢ok etkiye sahiptir.
Parsel biiyiikliigii, kapitalizasyon orani, arazi ranti, koy merkezine uzaklik,
il ve ilge yoluna uzaklik ile en yakin tren yoluna ve su kaynagina uzaklik
arazi degeri tizerinde etkilidir.

Arazi kullanim kabiliyet sinifi, bitki deseni ve sulama kanalina uzaklik
faktorleri arazi degerine etki etmektedir.

Kirag arazide parga sayisi ve estetik konum, sulu arazide ise ilge merkezine
mesafe, estetik konum ve egimin arazi degeri ile en yiiksek iligkisi
bulunmaktadir.

Verimli tarim alanlarinin tarim dis1 kullanima doniistiiriilme tehdidinin az
olmast deger artigini saglamaktadir.

Verimlilik azalis1 ve endiistriyel iiretim araglarinin fiyatlarinin diigmesi
arazi degerini azaltmakta, bilimsel ve teknik ilerlemenin yaygin kullanimi

ile arazinin yerlesim yerine ve pazara yakinligi arazi degerini arttirmaktadir.

Topragn kalitesi, arazinin yeri, pazara ve en yakin sehre olan mesafe arazi
degerlerini etkilemektedir.

Arazi degeri lizerinde su haklar1 ve toprak kalitesinin olumlu, arazi
bliylikliigii artiginin olumsuz etkisi bulunmaktadir.

Tarim arazilerinin degerleri iizerinde devlet desteklerinin herhangi bir etkisi
olmay1p, niifus yogunlugu artig1 tarim arazilerinin degerini arttirmaktadir.
Niifusu yogun bir bolgedeki tarim arazilerinin degeri yalitilmis
bolgedekilere gore daha yiiksek olmaktadir.

Tarim arazilerinin yapisal dzelliklerine ek olarak iklim, toprak kalitesi ve
yiikseklik deger iizerine etki eden dnemli 6zelliklerdendir.

Degere etki eden en gii¢lii faktor bir yerlesim yerine yakinlik olup, insa
alanlarina yakin yerlerde tarim arazisi fiyatlar1 artmaktadir.

Bolge niifusu, baskente seyahat siiresi, parsele erisebilirlik ve dogal toprak
verimliligi arazi degerine etki eden en giiclii faktorlerdir.

Verimlilik, tarim arazilerinin degerini etkileyen en dnemli faktordiir.

Arazilerin tarim dis1 kullanimina dair kiiciik bir olasilik dahi arazi degerini
biiytik 6l¢iide artirmaktadir.

Arazi fiyatlarinin en 6nemli belirleyicisi kira bedelleri olup, tarim dis1 arazi
talebi de tarim arazilerinin fiyatinda énemli rol oynamaktadir.

Ovasi

[zmir-Kiigiik
Menderes Havzasi

Kirikkale-Keskin

Konya-Cumra

Ankara-Cubuk
Ovasi

A.B.D ve Hollanda

Ukrayna- Kiev

Arjantin
Sili- Talca
Kanada
AB.D

Ingiltere ve Galler

Brezilya-Rondonia

Slovenya
AB.D
Japonya

AB.D

Engindeniz, 1998

Kog, 2011
Karakayaci, 2011

Ozgelik, 1983

Plantinga ve ark,
2002

Zharikova and
Pashchenko, 2015

Choumert ve
Phélinas, 2015
Troncoso ve ark.,
2010
Weerahewa ve
ark., 2008
Goodwin ve ark.,
2003

Maddison, 2000

Sills ve Caviglia-
Harris, 2008

Lisec ve ark., 2008

Murray and
Maldrum, 1935

Nishihara, 2012

Robison ve ark,
1985
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Cizelge 4. Degere etki eden faktorlerin karsilastirma matrisi
Table 4. Comparison Matrix of Factors Affecting the Value

Faktor AV AG AS AE AYU AYYU ASO ASHO AKGO AYCO ATY
AV 1 7 7 6 7 7 1/3 5 6 6 1
AG 1/7 1 5 3 5 4 1/6 3 4 4 1/3
AS 1/7 1/5 1 3 2 2 1/6 1 2 1 1/6
AE 1/6 1/3 1/3 1 3 1 1/7 1 1 2 1/6
AYU 1/7 1/5 1/2 1/3 1 1 1/7 1 1 1 1/8
AYYU 1/7 1/4 1/2 1 1 1 1/7 1 1 1 1/6
ASO 3 6 6 7 7 7 1 8 7 8 5
ASHO 1/5 1/3 1 1 1 1 1/8 1 2 1 1/7
AKGO 1/6 1/4 1/2 1 1 1 1/7 1/2 1 1 1/7
AYCO 1/6 1/4 1 1/2 1 1 1/8 1 1 1 1/7
ATY 1 3 6 6 8 6 1/5 7 7 7 1
Cizelge 5. Normallestirilmis Faktor Karsilastirmalar
Table 5. Normalized Factor Comparisons

Faktor [ AV AG AS AE _AYU AYYU ASO ASHO AKGO AYCO ATY W
AV 0,1595 10,3720 0,2428 0,2011 0,1892 0,2188 0,1240 0,1695 0,1818 10,1818 0,1192 0,1963
AG 0,0228 0,0531 0,1734 0,1006 0,1351 0,1250 0,0620 0,1017 0,1212 0,1212 0,0397 0,0960
AS 0,0228 0,0106 0,0347 0,1006 0,0541 0,0625 0,0620 0,0339 0,0606 0,0303 0,0199 0,0447
AE 0,0266 0,0177 0,0116 0,0335 0,0811 0,0313 0,0531 0,0339 0,0303 0,0606 0,0199 0,0363
AYU 0,0228 0,0106 0,0173 0,0112 0,0270 0,0313 0,0531 0,0339 0,0303 0,0303 0,0149 0,0257
AYYU | 0,0228 10,0133 0,0173 0,0335 0,0270 0,0313 10,0531 0,0339 0,0303 0,0303 0,0199 0,0284
ASO 0,4784 0,3189 10,2081 0,2346 0,1892 0,2188 0,3720 0,2712 0,2121 10,2424 0,5962 0,3038
ASHO | 0,0319 10,0177 0,0347 0,0335 0,0270 0,0313 0,0465 0,0339 0,0606 0,0303 0,070 0,0331
AKGO | 0,0266 0,0133 0,0173 0,0335 0,0270 0,0313 10,0531 0,0169 0,0303 0,0303 0,0170 0,0270
AYCO | 0,0266 0,0133 0,0347 0,0168 0,0270 0,0313 10,0465 0,0339 0,0303 0,0303 0,0170 0,0280
ATY 0,1595 10,1594 10,2081 0,2011 0,2162 0,1875 0,0744 0,2373 0,2121 10,2121 0,1192 0,1806

Arazi degerlerini tanimlayan faktorler iilkeden iilkeye,
bolgeden bolgeye ve vaka calismasindan vaka ¢alismasina
degisebilmektedir (Demetriou, 2018). Cizelge 3’de yer
alan ve farkli {ilkelerde veya aym ilkelerin farkli
boliimlerinde gergeklestirilen ¢aligmalar da bu durumun
gostergesi niteligindedir. Bu nedenle, arazi degerleri
iizerinde etkili olan faktorlerin her bolge igin ayri ayri
tespit edilmesi gereklidir.

Calisma kapsaminda incelenen isletme sahiplerinden
degere etki eden faktorleri puanlamalari istenmistir.
Bireysel yargilarin birlestirilmesi teknigi uygulanarak elde
edilen puanlarin aritmetik ortalamasi alinmis, ardindan
kargilastirma matrisi olusturulmus (Cizelge 4) ve her bir
matris slitununun toplaminin biitiin siitun elemanlarinin
degerlerine boliinmesiyle matrisin normallestirme iglemi
yapilmistir.

Matriste arazi verimliliginin degere etki eden diger
faktorlerle karsilastirmasi incelendiginde;

e Arazi verimliliginin arazinin sulama olanaklarina
sahip olmasina gore 3 kat daha 6nemsiz,

e  Arazi verimlili§inin arazinin toprak yapisi ile esit
Onemde,

e Arazi verimlili§inin bolgede arazi satisinin hareketli
olmasindan 5 kat daha 6nemli,

e  Arazi verimliliginin arazinin egimi, arazinin kadastro
gdrmiis olmas1 ve arazinin yola cepheli olmasindan 6
kat daha 6nemli,

e  Arazi verimliliginin arazi genisligi, arazinin sekli,
arazinin yola uzakli1 ve arazinin yerlesim yerine
uzakligimndan 7 kat daha Onemli oldugu
goriilmektedir.

Karsilagtirma matrisinin olusturulmasinin ardindan
faktorlerin yiizde 6nem dagilimlarini belirlemek amaciyla
matristeki her bir faktér her bir siitunun toplamina
oranlanarak normallestirme yapilmistir (Cizelge 5).

Normallestirilmis faktor karsilagtirmalar1 matrisinde
her bir satirin toplaminin faktér sayisina boliinmesiyle
genel onem dagilimim belirleyen faktor agirliklart (W)
elde edilmistir. Cizelge 5 incelendiginde tarim arazilerinin
degeri iizerinde; arazi verimliligi %19,63, arazi genisligi
99,60, arazi sekli %4,47, arazi egimi %3,63, arazinin yola
uzakligr %2,57, arazinin yerlesim yerine uzakligi %2,84,
arazinin sulama olanaklar1 %30,38, arazi satiginin hareketli
olmast %3,31, arazinin kadastro gérmiis olmast %2,70,
arazinin yola cepheli olmast %2,80 ve arazinin toprak
yapis1 %18,06 dnemli olarak tespit edilmistir.

Sonuglar

Toplumsal servetin biiyiik bir boliimiinii olugturmasi ve
sahiplerince ekonomik yatirim araci olarak goriilmesi
nedeniyle tasinmazlara biiyiik dnem verilmekte ve herkes
sahip oldugu tasinmazin objektif, dogru ve giivenli bir
sekilde belirlenmis degerini bilme istegine sahip
olmaktadir (Sezgin, 2010; Erkus ve Tanrivermis, 2004).
Arazi degerlemesi, bir iilkede yiiriitiilen arazi ve emlak
vergilendirmesi, arazi toplulastirma ve kamulastirma
uygulamalari, arazi kullanim planlamasi, arazi gelistirme
projeleri ve arazi satislar1 gibi birgok arazi reform program
ve faaliyetinin uygulanmasi siirecinde dnemli bir agamadir
(Yomralioglu, 1993).

Yirminci yiizy1l boyunca teknolojideki artiga ragmen
tarimsal iiretimde tarim arazilerinin kritik rolii ve tarimsal
bilangodaki baskin konumu devam etmektedir. (Gutierrez
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ve ark., 2005). Arazinin kaynak olarak kitli§1 nedeniyle
enflasyon riskinden iyi bir korunma araci olarak goriilmesi
arazi kaynaklarina olan talebin artmasina neden olmaktadir
(Pederson and Coon, 1981). Tarim arazilerinin degerinde
meydana gelen degisimler ekonominin farkli kesimlerince
onem tagimaktadir. Bu nedenle bir tarim arazisinin
degerlemesinde, degere etkisi olabilecek tiim &zelliklerin
ve faktorlerin tespit edilmesi gerekmektedir. Kamulagtirma
ve toplulastirma gibi arazi uygulamalarinda arazi
maliklerinin “deger” ve “degere etki eden faktorler”
konusundaki goriisleri dikkatle incelenmelidir.

Incelenen igletmelerin degere etki eden faktorler ve bu
faktorlerin degere etki oranlarina iliskin gorisleri
incelendiginde; arazi verimliligi %19,63, arazi genisligi
%9,60, arazi sekli %4,47, arazi egimi %3,63, arazinin yola
uzaklig1 %2,57, arazinin yerlesim yerine uzaklig1 %2,84,
arazinin sulama olanaklar1 %30,38, arazi satisinin hareketli
olmast %3,31, arazinin kadastro gérmiis olmast %2,70,
arazinin yola cepheli olmasi %2,80 ve arazinin toprak
yapist %18,06 olarak tespit edilmistir. Sonuglar, Evren ilge
merkezindeki isletmeler i¢in tarim arazisinin liretime ve
tarimsal gelire yonelik ozelliklerinin (verimlilik, sulama
olanaklar1 ve toprak yapisi) deger iizerinde daha biyiik
etkisi oldugunu gostermektedir.

Calismada elde edilen sonuglar, tarim arazilerinin
degerine etki eden siibjektif unsurlarin degerleme
kapsaminda kullanilmasina imkan verdigi i¢in 6nemlidir.
Bu faktorlerin dikkate alinmamasi veya faktorlerin deger
iizerindeki etkilerinin bolgedeki isletmelerin goriisleri ile
bliylk  sapmalar  gOstermesi,  yapilacak  arazi
uygulamalarinda itiraz ve sikdyetlerin artmasina neden
olacaktir. Ulke ihtiyaclar1 kapsaminda gerceklestirilen
arazi toplulagtirma, vergilendirme ve kamulastirma gibi
uygulamalarda yogun bir sekilde kullanilan toplu
degerlemede uygulama birliginin saglanabilmesi amaciyla
bu tir caligmalarin artirilmasi gerekmektedir. Bununla
birlikte, “coklu regresyon analizi”, “hedonik fiyat analizi”,
“analitik hiyerarsi sureci” ve “gri iligkisel analiz”
yontemlerinin kullanimina yonelik aragtirmalarin artmas,
degere etki eden faktorlerin ve bu faktorlerin degere etki
oranlarmin tespiti basta olmak iizere degerleme biliminin
geligimine katki saglayacaktir.
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