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Oz

Bu arastirmanin amaci, Yortanli barajinin isletmeye acilmasi sonrasi bolgedeki tarim arazi degerlerini ve
bu degerleri etkileyen faktorleri saptamaktir. Bu amagla, Yortanli baraj bolgesinde bulunan dokuz yerlesim yeri
ve bu yerlesim yerlerindeki sulanan tarim arazileri arastirma kapsamina alinmistir. Arastirma verileri oransal
ornekleme ile 87 Ureticiden anket yontemiyle derlenmistir. Arastirmada, arazi degerleri pazar degeri ve gelir
yontemine gore hesaplanmistir ve bu asamada parseller esas alinmistir. Kapsama alinan parsellerin degerine
etki eden faktorlerin ortaya konmasi amaciyla ise faktér analizi ve hedonik fiyat analizinden yararlaniimistir.
Arastirma sonuglarina gore arazilerin ortalama pazar degeri (23377.57 £/da), gelir ydontemine gére hesaplanan
ortalama degerinden (15424.21 %/da) daha yiksektir. Hedonik fiyat analizinde olusturulan yari logaritmik
modelde 13 bagimsiz degisken kullanilmis, bagimli degisken olarak ise birim arazi degeri esas alinmistir.
Modelin sonuglarina gore, parselin taslh olmasi, yerlesim yerinden ve ilge merkezinden uzakta olmasi arazi
degerini azaltmaktadir. Parselin buyilkliginin, baraja ve il merkezine olan uzakhginin artmasi ise arazinin
degerini arttirmaktadir.

Anahtar kelimeler: tarimsal degerleme, gelir yontemi, pazar degeri yéntemi, hedonik fiyat analizi.

Analysis of Factors Affecting Agricultural Land Values: The Case of Yortanli Dam Basin

Abstract

This research aimed to determine the land values in the region after the opening of the Yortanli dam
and the factors affecting these values. For this purpose, irrigated agricultural lands in nine settlements located
in the Yortanli dam region were included in the research. The data of the research was compiled by
proportional sampling and survey method from 87 farmers. In research, land values were calculated according
to the market value and the income capitalization approach and at this stage, parcels are taken as the basis.
Factor analysis and hedonic price analysis were used to reveal the factors affecting the value of the parcels.
According to research results, the average land value (23377.57 £/da) by the market value approach is higher
than the average land value (15424.21 /da) determined by the income capitalization approach. In the semi-
logarithmic model created in the hedonic price analysis, 13 independent variables were used, and the unit land
value was taken as the dependent variable. According to the results of the model, the fact that the parcel is
stony and far from the settlement and district center reduces the land value. The increase in the size of the plot
and its distance from the dam and the city center increases the value of the land.

Key words: Agricultural valuation, income capitalization approach, market value approach, hedonic price
analysis.
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Giris

Degerleme ¢alismalari kamulastirma,
sigorta, vergilendirme gibi birgok farkli amag igin
yapilmakta ve amaca gore de farkh ydntem
kullaniimaktadir. Degerlemenin amacinin bilinmesi,
degerlemenin dogru yapilabilmesi ve elde edilen
sonuglarin saglikh olarak yorumlanabilmesi igin
olduk¢a 6nemlidir. Degeri dort ekonomik faktor
olusturmaktadir. Bunlar yararlilik, kitlk, arzu ve
etkin satin alma giictdir (Pirgaip, 2019). Degeri
olusturan bu dort ekonomik faktoér taginmazin arz

ve talebini etkilemektedir. Degere etki eden
faktorler igsel (fayda, kithk, fiziki kosullar ve
aktarilabilirlik) ve dissal faktorler (ekonomik

unsurlar, sosyo-kiltirel unsurlar ve yasal mevzuat)
olarak siniflandirilabilir. Arazi degerini, arazinin
yeri, ozellikleri ve insan ihtiyaclar belirlemektedir
(BlUyukkaracigan, 2021). Arazi fiyat ve degerleri
bolgeden bolgeye degisebildigi gibi, her bolgede
fiyat ve deger Uzerinde etkili olan faktorler de farkh
olabilmektedir. Arazi degerine etki eden faktérler
objektif ve 6znel olabildiginden belirlenmesi ve
siniflandiriimasi kolay olmamaktadir (Yomraloglu,
1993). Ekonomik kosullar, nifus artisi, arazinin
fiziksel oOzellikleri, bolgesel aktorler ve devlet
politikalari tarim arazisi piyasalarini
etkileyebilmektedir (Rehber, 2012). Bununla
birlikte arazi fiyat ve degerleri, kamu ve 6zel sektor
yatirnmlarinin gercgeklestiriimesinde, arazilerle ilgili
anlasmazliklarin ¢6ziimiinde ve bilimsel
arastirmalarin  hazirlanmasinda 6nemli bir veri
olarak kullaniimaktadir (Utkucu, 2007; Oztirk
Cosar ve Engindeniz, 2011).

Tiurkiye’de bir taraftan genis Oolcekli
kamulastirmalar yapilmasi, diger taraftan da tarima
yonelik  alternatif  politikalar  olusturulmasi
acisindan da tarim arazisi fiyatlarinin ve bu yondeki
degisimlerin arastiriimasi gerekmektedir (Birinci,

1997). Bunun  vyaninda, arazi miktarinin
arttirrlamamasi, sermaye vyetersizlikleri ve arazi
degerlerinin degismesi de degerlemenin

gerekliligini ortaya koymaktadir (Aydin ve Akay,
2008). Turkiye’de tarim arazilerinin degerlemesi
cogunlukla kamulastirma amacgli yapilmakta ve
degerleme islemlerinde 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu ve bu kanunun bazi maddelerini degistiren
4650 sayii  Kanun geregi gelir yontemi
kullaniimaktadir. Degerleme c¢alismalarinda en iyi
sonuglar pazar degeri ve gelir yontemleri kombine
sekilde kullanildiginda alinmaktadir. Bu nedenle bu
yondeki arastirmalarda gelir ve pazar degeri
yontemleri bir arada ve Kkarsilastirmali olarak
kullanilmalidir.

Tirkiye’de tarim arazilerinde fiyat ve deger
analizi konusunda bugiline kadar bir¢ok arastirma
yapilmistir (Hurma, 2007; Engindeniz ve ark., 2009;
Vural ve Fidan, 2009; Karakayaci, 2011; Oztiirk
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Cosar ve Engindeniz, 2011; Karakayaci ve
Karakayaci, 2012; Oztiirk Cosar ve Engindeniz,
2013; Karakayaci, 2015; Kegsli, 2017; Baser ve ark.,
2019). Ancak tarim arazisi piyasalari ve tarim arazisi
degerleri  Uzerinde barajlarin  da  etkileri
bulunmaktadir. Barajin Ureticilere sulu tarim
imkani saglamasi ile ureticilerin lretim dali
secenekleri  ¢ogalmakta, minavebe imkani
artmakta, kuru tarimla yetistirdikleri urtinlerden
elde ettikleri verim degeri ylikselmekte, dolayisiyla
Ureticiler daha fazla tarimsal gelir elde etmektedir.
Ayrica sulanan arazi miktarinin artmasiyla modern
tarim tekniklerinin kullanildigi yeni yatirimlarin
yapilmasina olanak saglamaktadir. Barajlar sulanan
arazi miktarini  artirmasi, ¢oklu minavebe
olanaklari saglamasi, topragin verimliligini artirmasi
gibi etkiler ile arazi degerinde artisa neden
olmaktadir.

insaati 2011 yilinda tamamlanan ve 2013
yilindan itibaren isletmeye acgilan Yortanh Barajinin
6990 hektar alanda tarimsal sulama saglamasi
beklenmektedir. Yortanli barajinin gesitli etkilerini
konu alan bazi arastirmalarin yapildigi gorilmekle
birlikte (Sariyildiz ve ark., 2005; 2008; Engindeniz
ve ark., 2010; 2014), barajin tasinmazlar, 6zellikle
de arazi piyasasi ve degerleri Uzerine etkilerine
yonelik herhangi bir c¢alisma yapilmamistir.
Dolayisiyla bu yonde de yapilacak bilimsel
arastirmalara ihtiya¢ duyulmaktadir. Konuyla ilgili
yapilacak arastirmalarla arazi fiyatlarinin dizeyi,
fiyatlarda etkili faktorler ve zaman igindeki fiyat
degisimleri analiz edilerek ¢esitli kullanilabilir
bilgiler elde edilebilecegi gibi, farkli amaclarla
deger ve fiyat verilerine ihtiya¢ duyan kurumlara da
rehber bilgiler sunulabilecektir.

Bu arastirmanin amaci; Yortanh barajinin
isletmeye acilmasi sonrasi bolgedeki tarim arazisi
degerlerini ve bu degerleri etkileyen faktorleri
saptamaktir.

Materyal ve Metot

Arastirmanin ana materyalini Ureticilerinden
anket yontemiyle derlenen veriler olusturmaktadir.
Bunun vyani sira, Bergama ilce Tarim Mudurluga,
Bergama Tapu Sicil ve Kadastro MudurlGga,
Bergama Ticaret Odasi, Bergama Ziraat Odasi,
Bergama Belediyesi, Tarimsal Arastirma Enstitleri,
Gayrimenkul Degerleme ve Emlak Ofisleri ve
Mubhtarliklardan da cesitli veriler elde edilmistir.
Ayrica konuyla ilgili yapilan arastirmalarin
sonuglarindan da faydalaniimistir.

Arastirma, Yortanli baraj boélgesinde
bulunan Alibeyli, Ayaskent, Aziziye, Bolcek,
Dagistan, Gogbeyli, Kadikdy, Saricalar ve
Zagnos’dan olusan toplam dokuz yerlesim yeri ve
bu yerlesim yerlerindeki sulanan tarla arazilerini
kapsamaktadir. Tarim ve Orman Bakanhgl Bergama
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ilce Mudirliigiinin verilerine gére dokuz yerlesim
yerinde CKS’ye kayith dretici sayisi 842'dir.
Arastirmada  Orneklemeyle kapsama Uretici
alinmasinin uygun olacagina karar verilmis ve
asagidaki  oransal  6rnek  hacmi  formili
kullanilmistir (Newbold, 1995). Yapilan bir ¢ok
arastirmanin 6érnekleme asamasinda bu formilden
yararlanildigi  gorilmektedir (Cobanoglu ve ark.,
2005; Kizilaslan ve Somak, 2013; Barlas ve ark.,
2019; Akboga ve Pakyirek, 2020).

Np(1—-p)

"TW oD tp(-p)

Formiulde,
n = Ornek hacmi
N = Ureticilerin toplam sayisi
p = Sulanabilir arazi isleyen Ureticilerin orani (0.5
alinmistir)
0= Varyansdir.

Ornek hacminin hesaplanmasinda %95
gliven araligl ve %10 hata pay! ile esas alinmis ve
87 olarak saptanmistir. Yerlesim yerlerinde anket
yapilacak Uretici sayisi saptanirken, her yerlesim
yerinin toplam Uretici sayisi icerisindeki payi
Uzerinden hesaplama yapilmistir.

Verilerin analizinde dnce isletmelerin sosyo-
ekonomik yapisi analiz edilmistir. Daha sonra tarim
arazilerinin degerleri ile bunlari etkileyen faktoérler
incelenmis ve bu asamada parseller esas alinmistir.
Bunun icin oncelikle, Ureticilerin sahip oldugu tarim
arazilerinde parsel sayisi ve parsel 6zellikleri analiz
edilmistir. Ayrica, yoérede yakin zamanda alim-
satimi yapilan araziler arastirilmig ve arazi fiyatlari
ile gesitli 6zellikleri tespit edilmistir.

Ayrica arastirmada, kapsama alinan parsellerin
degerleri farklh yontemlere goére saptamis ve
karsilastirllmistir. Pazar degeri yontemine gore
arazi degeri belirlemede arazinin pazardaki olasi
fiyatlari dikkate alinmaktadir (Rehber, 2012). Arazi
degerinin (D) gelir yontemine gore
hesaplanmasinda; arazinin yillik net geliri (R),
asagidaki gibi kapitalize edilmektedir (Mdilayim,
2008).
R
D=7

Gelir lzerinden arazi degerlemesinde

Ureticilerden anketle derlenen verim, fiyat ve
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maliyet verileri esas alinmistir. Arastirmada
Urlinlere iliskin Uretim masraflarinin
hesaplanmasinda; isglcli ve ¢ekiglici masraflari,
materyal (tohum, glbre, ilag vb.) masraflari,
masraflar toplaminin faizi (%5) ve yonetim karsilig
(%3) masraf unsurlari olarak dikkate alinmistir
(Kiral ve ark., 1999).

Gelir yonteminin  uygulanabilmesi igin
kapitalizasyon oraninin 6nceden belirlenmis olmasi
gerekmektedir. Kapitalizasyon oraninin
saptanabilmesi icin ise yakin zamana ait ¢ok sayida

gercek arazi satis  fiyatinin  belirlenmesi
gerekmektedir. Bu arastirmada, yakin zamanda
satilan arazilerin net gelirleri (Ry, Ry, R3, ..., Ry),
asagidaki gibi gercek arazi fiyatlarina
(D4,D,, D3, ....,Dp) oranlanarak ortalama
kapitalizasyon orani hesaplanmistir (Mulayim,
2008).

_R1+R2+R3+"‘Rn_ZR
" Dy+D,+Dy+-:D, XD

Kapsama alinan parsellerin degerine etki
eden faktorlerin ortaya konmasi amaciyla hedonik
fiyat analizinden vyararlaniimistir. Hedonik fiyat
analizi, bir malin fiyatini ortaya ¢ikaran niteliklerin
fiyat Gizerindeki etkilerini ortaya koymaya yarayan
bir yontemdir (Hurma, 2007). Hedonik fiyat
fonksiyonunu asagidaki gibi yazmak muimkiindir
(Maddison, 2000; Paterson ve ark., 2002).

P(z) = p(21,23,Z3, -+ ) Zp)

Arastirmada yapilan hedonik fiyat analizinde
anketle derlenen yatay kesit verileri kullaniimistir
ve dogrusal, logaritmik ve vyar logaritmik
fonksiyonlar  denenmistir. Tarim  arazilerinin
degerini bircok faktor (anayola uzaklik, egim,
toprak vyapisi, sekil vb.) etkileyebilmektedir.
Arastirmada arazi degerini etkileyebilecek 13
degisken saptanmistir. Daha sonra hedonik
analizde kullanilacak degisken sayisini azaltmak
amaciyla oncelikle faktor analizinden
yararlaniimistir. Faktor analizi ile saptanan faktorler
ve degiskenlerle farkli modeller denenmistir. Bu
asamada parsellerin baraja uzakhg da degisken
olarak dikkate alinmistir. Yapilan denemeler
isiginda en uygun ve anlamli sonuglar vyar
logaritmik model ile elde edilmistir. Modelde
kullanilan degiskenler Cizelge 1’de sunulmustur.
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Cizelge 1. Modelde kullanilan degiskenler ve aciklamalari.

Degiskenler Kodu
Bagiml Degisken
Birim arazi degeri (£/da) Y
Bagimsiz Degiskenler
Parselin biyiikligi (da) PBU
Tasarruf durumu (1:Mulk, 2:Kira, 3:Ortakgilik) PTD
Parselin sekli (1:Kare, 2:Dikdortgen, 3:Daire, 4:Yamuk, 5:Ucgen) PS
Egim diizeyi (1: Egim yok, 0: Egim var) ED
Tasliik durumu (1:Tas yok, 0:Tas var) PT
Yapi durumu (1:Yapih, 0:Yapisiz) PY
il merkezine uzaklik (km) uziL
ilce merkezine uzaklik (km) uzic
Yerlesim yerine uzaklik (km) uzy
Anayola uzaklik (km) UZA
Baraja uzakhk (km) uzB
Topragin verimliligi (1:Cok kétd, 2:K6ti, 3:Orta, 4:iyi, 5:Cok lyi) PTVE
Topragin kalitesi (1:Cok kétii, 2:K6ti, 3:0rta, 4:iyi, 5:Cok lyi) PTK

Bulgular ve Tartisma

Cizelge 2’de dUreticilerin sosyo-ekonomik
dzellikleri verilmistir. Ureticilerin ortalama yasi
52.10, ortalama egitim sireleri 8.18 yil, ortalama

incelenen isletmelerde ortalama niifus 3.96 Kkisi,
ortalama aile isgiicii potansiyeli erkek is birimi (EIB)
olarak 2.85°tir. Arazi buyukliglu ortalama 72.15
dekar, parsel blylklGgi ise ortalama 20.27 dekar

tarimsal deneyimleri 14.31 yil olarak belirlenmistir. olarak saptanmistir (Cizelge 2).
Cizelge 2. Ureticilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.
Ureticilerin yasi 52.10
Ureticilerin egitim siresi (yil) 8.18
Ureticilerin tarimsal deneyimi (yil) 14.31
Aile nufusu (kisi) 3.96
Aile isgiicli potansiyeli (EIB) 2.85
Arazi mevcudu (da) 72.15
Arazi degerleri Oncelikle pazar degeri kapitalizasyon oraninin tespit edilmesi

yontemine gore saptanmistir. Buna gore parsellerin
pazar degerleri 12000-45000 #%/da arasinda
degismektedir ve ortalama deger 23377.57 %/da
olarak belirlenmistir.

Arazi degerlerinin gelir yontemine gore
saptanirken arazinin yilhk net gelirinin ve

Cizelge 3. Bitkisel Grilinlerden elde edilen net gelirler.

gerekmektedir. Isletmelerde genellikle pamuk,
bugday, misir ve domates Uretimi yapilmaktadir.
Dekara en fazla net gelir domates ve pamuk
Uretiminden saglanmaktadir. Diger dnemli Griinler
ise siraslyla misir ve bugdaydir (Cizelge 3).

Bitkisel Uriinler Verim dlzeyi Ortalama Briit Uretim Uretim Net gelir
(kg/da) (1) fiyat  (&/kg) degeri (£/da) masraflari (#/da) (3-
(2) (3=1*2) (&/da) (4) 4)
Bugday Dane 643.12 0.70 564.93 419.63 145.30
Saman 425.00 0.27
Domates (salgalik) 11433.75 0.22 2515.42 1596.52 918.90
Misir (dane) 1396.34 0.66 921.58 441.68 479.90
Pamuk 631.71 2.63 1661.40 1021.53 639.87
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Yorede yakin zamanda satisi gergeklesen 22
arazi oldugu saptanmigtir. Bu arazilerin ozellikleri

Ry +R,+R;+--R, YR 211717.95
"Dy +D,+D;+--D, YD 5123000

Cizelge 4’de sunulmustur. = 0.0413
Yorede satilan 22 arazinin gelirleri, satis

fiyatlarina oranlanmis ve ortalama kapitalizasyon

orani % 4.13 olarak hesaplanmistir;

Cizelge 4. Yakin zamanda satisi yapilmis arazilerin 6zellikleri.

Yerlesim yerleri Buyuklagi (da) x;gfavri:; Net gelir (£) Arazi fiyati (&)
Dagistan 7 Misir-Domates 4895.80 128000
Dagistan 15 Misir-Domates 10491.00 190000
Dagistan 10 Misir-Domates 6994.00 130000
Dagistan 7 Misir-Domates 4895.80 120000
Dagistan 20 Misir-Domates 13988.00 285000
Dagistan 10 Misir-Domates 6994.00 120000
Saricalar 20 Bugday-Pamuk 7851.60 230000
Gogbeyli 7 Domates-Pamuk 5455.73 95000
Gogbeyli 10 Domates-Pamuk 7793.90 250000
Gogbeyli 20 Domates-Pamuk 15587.80 350000
Gocgbeyli 25 Domates-Pamuk 19484.75 300000
Gogbeyli 10 Domates-Pamuk 7793.90 150000
Gogbeyli 8 Domates-Pamuk 6235.12 120000
Gogbeyli 23 Domates-Pamuk 17925.97 360000
Gogbeyli 17 Domates-Pamuk 13429.63 320000
Gogbeyli 15 Domates-Pamuk 11690.85 250000
Ayaskent 20 Misir-Pamuk 11197.80 290000
Ayaskent 29 Misir-Pamuk 16236.81 710000
Ayaskent 6 Misir-Pamuk 3359.34 80000
Alibeyli 9 Misir-Pamuk 5039.01 105000

Bolcek 13 Misir-Pamuk 7278.57 320000
Bolcek 13 Misir-Pamuk 7278.57 220000

izmir'de daha 6nce yapilan arastirmalarda
yakin  sonuclar elde edilmisti.  Ornegin
kapitalizasyon orani; Kiiciik Menderes Havzasi igin
%4 (Engindeniz, 1998), Beydag Baraji gol alani igin
%4.48 (Engindeniz, 2001) olarak saptanmistir.

Gelir  yontemine gbére  degerlemede
minavebeyle elde edilen yillik ortalama gelirler
esas alinmistir. Yorede dokuz farkli minavebe

diizeni uygulandig belirlenmistir. isletmelerde yer
verilen miinavebe dizenlerinden en yaygin olan
miinavebe dizeninin misir-pamuk oldugu, bunu
domates-pamuk miinavebesinin takip ettigi tespit
edilmistir. isletmelerde domates-pamuk (779.39
£/da) minavebesiyle en yiiksek yillik ortalama net
gelir elde edilmektedir (Cizelge 5).

Cizelge 5. Miinavebe dizenleri ve yillik ortalama net gelirleri.

Minavebe diizenleri Parsel sayisi Briit Gretim Masraflar Net gelir
degeri (£/da) (1) toplami (&/da) (&/da) (1-2)
(2)

Misir-Domates 36 1718.50 1019.10 699.40
Misir-Bugday 25 743.25 430.65 312.60
Misir-Pamuk 110 1291.49 731.60 559.89
Bugday-Pamuk 11 1113.16 720.58 392.58
Bugday-Domates 2 1540.17 1008.07 532.10
Domates-Pamuk 107 2088.41 1309.02 779.39
Pamuk-Domates-Misir 9 1699.47 1019.91 679.56
Pamuk-Bugday-Misir 5 1049.30 627.61 421.69
Misir-Domates-Bugday 5 1333.98 819.28 514.70
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Minavebe diizenlerine gore elde edilen
yillik ortalama net gelirler, %4.13 olarak saptanan
kapitalizasyon oranina oranlandiginda en yiksek
arazi degeri (18871.43 £/da) domates-pamuk, en
distk arazi degeri ise (7569.01 £/da) misir-bugday
miinavebesi (zerinden hesaplanmistir. incelenen
parsellerin gelir Ulzerinden saptanan ortalama
degeri ise 15424.21 %/da olarak hesaplanmistir.

Tirkiye’nin  farkli bolgelerinde vyapilan birgok
calismada da benzer sonuglar saptanmistir (Oztiirk
ve ark., 2017; Basaran, 2019).

Tarim arazisi degerleri lizerinde ¢ok sayida
faktor etkili olabilmektedir. Arastirmada degisken
sayisini azaltmak igin faktor analizi uygulanmistir.
Oncelikle  Kaiser Mayer-Olkin  (KMO) testi
yapilmistir. Test sonucunda KMO katsayisi (0.597)

Arastirma sonuglarina gore arazilerin dekara bulunmustur ve o6rnek buyuklGgl yeterlidir.
ortalama pazar degeri (23377.57 %), gelir Barlett’s testine goére de sonuglar anlamlidir
yontemine gore hesaplanan ortalama dekar (p<0.05). Faktor analizi sonuglar Cizelge 6’da
degerinden  (15424.21 4) daha ylksektir. verilmistir.
Cizelge 6. Faktor analizi sonuglari.
Faktor 1 Faktor 2 Faktor 3 Faktor 4 Faktor 5
o . . Parselin .
Degiskenler Parselin Parsellnv Parsele fiziksel Parsellrj
konumu verimliligi ulasim szellikleri bayuklaga
Parselin biyukligi 0.126 0.196 0.098 0.058 0.682
Tasarruf durumu -0.137 -0.114 -0.140 0.105 0.757
Parselin sekli 0.085 -0.196 -0.401 0.310 0.073
Egim dlzeyi 0.084 0.246 -0.042 0.756 0.035
Taslilik durumu 0.045 -0.198 -0.043 -0.798 -0.053
Yapi durumu -0.006 -0.242 -0.281 0.294 -0.402
il merkezine uzaklik 0.944 0.045 0.000 -0.032 -0.065
ilce merkezine uzaklk 0.957 -0.025 0.024 -0.057 -0.079
Yerlesim yerine uzaklik 0.022 -0.195 0.855 0.067 0.014
Anayola uzaklik 0.067 -0.214 0.813 0.003 0.063
Baraja uzaklik 0.846 -0.035 0.015 0.160 0.145
Topragin verimliligi 0.003 0.914 -0.174 0.194 0.089
Topragin kalitesi -0.016 0.907 -0.155 0.257 0.090
Ozdeger 2.579 1.994 1.719 1.543 1.261
Varyans 19.841 15.342 13.225 11.867 9.697
Toplam varyans 19.841 35.183 48.407 60.275 69.971
Faktor analizinde tarim arazisi degerini kesit verileri kullaniimistir. Ele alinan degiskenler ve
etkileyen 13 degisken kullanilmistir.  Analiz faktér analizi skorlari ile c¢esiti modeller
sonucunda toplam bes faktor belirlenmistir. olusturulmustur. Etkili faktorleri en iyi agiklayan
Faktorler toplam varyansin %69.97’sini yari logaritmik modelde bagimli degisken (Y) birim
aciklamaktadir. Varimax yodntemiyle faktorlerin arazi degeri, parselin degerine etki ettigi distnilen
varyansa katilma vylzdeleri %19.84, %15.34, bagimsiz  degiskenler olarak ise; parselin
%13.22, %11.87 ve %9.70 olarak belirlenmistir. blyuklGgl, parselin  sekli, tasarruf durumu,
Varimax dik dondlrme islemi ile faktor dagilimlari topragin  verimliligi, topragin kalitesi, tashlik

elde edilmis ve faktor yiki 0.5 ve Uzeri olan
degiskenler dikkate alinarak faktorler
adlandiriimistir.

Arastirmada arazi degerlerine etki eden
faktorlerin saptanmasinda hedonik fiyat
analizinden yararlanilmigtir. Hedonik analizde yatay
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durumu, yapi durumu, egim diizeyi, il merkezine
uzakhk, ilce merkezine uzaklk, yerlesim vyerine
uzaklik, anayola uzaklik, baraja uzaklik degiskenleri
ele alinmistir. Olusturulan yari logaritmik modele
iliskin katsayilar Cizelge 7’de verilmistir.
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Cizelge 7. Hedonik modele iliskin katsayilar.

Degiskenler Katsayi Standart hata

Sabit 3.94794%* 1.41777
Parselin blyukligu 0.05189* 0.00176
Tasarruf durumu 0.00804 0.02878
Parselin sekli -0.01899 0.04199
Egim dulzeyi -0.27794 0.16944
Tasghhk durumu -0.91399* 0.24612
Yapi durumu -0.04668 0.07880
il merkezine uzaklik 0.06074* 0.01324
ilce merkezine uzaklik -0.11202* 0.01426
Yerlesim yerine uzaklik -0.06007* 0.02298
Anayola uzaklik -0.07912 0.04968
Baraja uzakhk 0.06380* 0.00748
Topragin verimliligi 0.30243 0.18700
Topragin kalitesi 0.04703 0.18772
R? 0.848

Diizeltilmig R? 0.841

F 127.063*

*0.01 dlzeyinde anlamhdir.

Cizelgeden yararlanilarak model asagidaki
gibi yazilmaktadir;
Y=3.948+0.052PBU+0.061UZiL-0.112UZiC-
0.060UZY-0.914PT+0.064UZB

Model istatistiki olarak anlamlidir
(F=127.063, p<0.01) ve modelde kullanilan
degiskenler arazi degerlerindeki  degisimleri

%84.8'ini ac¢iklayabilmektedir (R2 =0.848). Modelde
arazi degerini etkileyen ve istatistiki olarak anlamh
degiskenler;  parselin  taghhk  durumu, ilge
merkezine uzakhk, baraja uzakhk, il merkezine
uzakhk, vyerlesim vyerine uzaklik ve parselin
blayliklagidar. Parselin  tash olmasi, yerlesim
yerinden ve ilce merkezinden uzakta olmasi arazi
degerini azaltmaktadir. Parselin bayuaklGginian,
baraja ve il merkezine olan uzakhginin artmasi ise
arazinin degerini arttirmaktadir.

Hedonik modelin sonuglarina goére diger
degiskenler sabit kaldig varsayimiyla, parselin tasli
olmasi durumu arazinin degerini %91.4 gibi buyik
bir oraninda azalmaktadir. Diger taraftan, parsel
blyiklGgl bir dekar artinca arazinin degeri %5.19
oraninda artmaktadir. Arazinin il merkezine uzakligi
bir kilometre arttiginda arazinin degeri %6.07
oraninda artmakta iken, ilce merkezine uzakhgi bir
kilometre arttiginda arazinin degeri %11.2,
yerlesim yerine uzakligi bir kilometre arttiginda da
%6.01 oraninda azalmaktadir. Baraja olan uzaklik
bir kilometre arttiginda ise dekara deger %6.38
oraninda artmaktadir.

izmirin Kemalpasa ilgesinde vyapilan bir
arastirmaya gore arazi degerini etkileyen en énemli
faktorler; sulama kosullari, toprak vyapisi ve
verimliligi, yol ve ulasim kosullari, konumu ve
biyukligudir (Karaca ve ark., 2016). izmir'de
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yapilan baska bir arastirmaya gore arazi degerini
etkileyen en onemli faktér, Bayindir ilgesinde
parselin verimliligi, Bergama ilgesinde parselin
kalitesi, Odemis ilgesinde parselin isletiime ya da
tasarruf sekli, Tire ilcesinde parselde miinavebe
uygulanmasi durumu, Torbali ilgesinde ise parselin
koéy merkezine yakinhgidir (Oztiirk ve ark., 2017).
Tarkiye'nin degisik bolgelerinde tarimsal
arazi degerine etki eden faktoérler ve etki dereceleri
farkhhk  gosterebilmektedir.  Nitekim  tarim
arazilerinde degeri etkileyen en 6nemli faktorler;
Bursa Karacabey Ovasinda yapilan bir arastirmaya
gore organik madde miktari, toprak yapisi ve
verimliligidir (Vural, 2007). Samsun’un Ladik
ilcesinde vyapilan bir arastirmaya gore arazinin
sulama, tashhk, egim ve verim durumu ile arazinin
yola ve koye uzakhigidir (Baser ve Kilig, 2016).
izmir'in Menemen ilgesinde yapilan bir arastirmaya
gOre arazide mustemilat durumu, toprak kalitesi ve
parsel biyiklagidir (Oztirk Cosar ve Engindeniz,
2013). Sanhurfa Harran Ovasinda yapilan bir
arastirmaya gore arazinin tek parga olmasi, sulama
kanalina ve ana yola yakinligidir (Kaplan, 2015).
Kirikkale’nin ~ Keskin  ilgesinde  yapilan  bir
arastirmaya gore parsel blyiklGgi, arazi ranti, kdy
merkezine uzaklik, il ve ilge yoluna uzaklik ile en
yakin tren yoluna ve su kaynagina uzakliktir (Kog,
2011). Konya’nin Cumra ilgesinde yapilan bir
arastirmaya gore arazi kullanim kabiliyet sinifi, bitki
deseni ve sulama kanalina uzakliktir (Karakayaci,
2011). Aydin ilinin Soke, Nazilli ve Kogarh
ilcelerinde yapilan bir arastirmaya gore arazide
toprak verimliligi, egim, arazinin islenme kolayhgi,
imara acilma durumu, sulanma durumu, ile olan
uzaklik ve anayola uzakliktir (Cinar ve ark., 2018).
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Aydin’in Efeler ilgesinde yapilan bir arastirmaya
gore parsel buyukligl, toprak yapisi ve verimliligi,
yol ve ulasim kosullaridir (Basaran, 2019).
Ankara’nin evren ilgesinde yapilan bir arastirmaya
gore arazinin sulama olanaklarn, toprak yapisi,
arazinin verimliligi, genisligi, sekli ve egimidir
(Bayramoglu ve Ozdemir, 2021).

Sonug ve Oneriler

Bu arastirmada, Yortanli barajinin igletmeye
acllmasindan sonra yorede tarim arazisi degerleri,
degeri etkileyen faktorler ve etki dereceleri
incelenmistir. Arazi degerleri gelir ve pazar degeri
yontemlerine gore saptanmis ve karsilastiriimistir.
Arastirma sonuglarina gore arazilerin dekara
ortalama degeri; pazar degeri yontemine gore
23377.57 ¥, gelir yontemine gore ise 15424.21 &
olarak hesaplanmistir. Arastirmada olusturulan yari
logaritmik modele gore ise, parselin tashlik
durumu, ilce merkezine uzaklik, baraja uzaklik, il
merkezine uzaklik, yerlesim vyerine uzaklik ve
parselin blyiklGga arazi degerini
etkileyebilmektedir.

Tarim arazilerinin gelir yontemiyle degerinin
saptanmasi i¢in arazinin bulundugu yéreye uygun
kapitalizasyon oraninin belirlenmesi
gerekmektedir.  Fakat  kapitalizasyon  orani
bolgeden bdlgeye, hatta araziden araziye gore
farkhihk gosterebileceginden dolayr yapilacak
bilimsel ¢alismalar ile her yore icin bu oraninin ayri
ayri saptanmasi gerekmektedir. Ancak oOzellikle
kamulastirma uygulamalarinda sulu ve kuru
arazilerde bilirkisilerin Yargitay kararlari geregince
standart oran kullanmak durumunda olduklar
gorilmektedir. Diger taraftan, gelir yontemiyle
degerlemede yorede uygulanan minavebe
dizeninin gergekei ve uygulanabilir olarak ortaya
konulmasi gerekmektedir. Bu nedenle degerleme
yapacak uzmanlarin yore kosullarini iyi analiz
etmeleri yaninda, tarimsal dretimin teknik ve
ekonomik yonleri konusunda yeterince bilgi sahibi
olmalari da sarttir. Barajin tamamlanmasindan
sonra yorede (rlin deseni icinde misirin en 6nemli
payi almasi ve bunu domatesin izlemesi
beklenmektedir. Baraj sonrasi yorede pamuk
Uretiminin slrdirilecegi, buna karsin bugday
Uretiminden kismen vazgegilerek diger Urlnlerin
tercih edilmesi beklentiler arasindadir. Bugdaya
alternatif olabilecek {riinlerden en 6nemlisinin
misir olabilecegi, ayrica domates ve pamuk
tariminin da tercih edilebilecegi diisiiniilmektedir.
Uretim desenindeki bu degisiklikler kapitalizasyon
oranini etkileyebilecek, dolayisiyla gelir yontemiyle
saptanabilecek arazi degeri de degisebilecektir.

Gelir yénteminin uygulanmasinda ve net
gelir  hesabinda, drinlere iliskin Uretim
masraflarina, arazi kirasi eklenmemesi, sermaye
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faizi ve idare karsihginin eklenmesi gerekmektedir.
Ayrica gelir yontemine gore degerlerin adil bir
sekilde saptanabilmesi igin Urilinlere gore gelir
hesaplamalarinda bilimsel ve yasal olarak gerekli
hususlar dikkate alinmaldir. Uriinlere iliskin veriler
tarimsal kuruluslardan derlenmeli ve gegmis
verilerle karsilastinimalidir. Dolayisiyla, Tarim ve
Orman Bakanlgy, il ve ilce Mudiirliiklerinde yérede
yetisen Urlnlerin verim, fiyat ve maliyet verilerinin
saglikli saptanmasi konusunda 06zel alt birimler
olusturulmali, yetismis eleman ve otomasyon
kullanimi saglanmalidir. Tarim arazilerine yonelik
degerleme c¢alismalarinda Cografi Bilgi Sistemleri
(CBS) kullanilarak elde edilen deger haritalar ile
degerleme islemleri daha kolay ve hizl bir sekilde
gerceklesmekte ve bu sekilde kurumlarin
galismalarina  kolaylik  saglanabilmektedir. Bu
yondeki calismalarin yapilmasi ve gerekli kurumsal
altyapinin olusturulmasi gerekmektedir.

Tarim arazilerinin degerleri Gzerinde birgok
faktor etkili olmaktadir ve her faktoérin etki
derecesi de farklidir. Bu nedenle tarim arazilerinin
degerlerinin  saptanmasinda degeri etkileyen
faktorlerin belirlenmesi oldukga 6nemlidir. Deger
belirlemede tum faktorler dikkate alinamadig igin
adil degerler elde edilememektedir. Degerleme
calismalarinda da hedonik fiyat analizi, gri iliski
analizi ve analitik hiyerarsi prosesi (AHP) gibi
kantitatif =~ yontemler  kullanilmahdir. Farkh
yorelerde bu yontemlerin kullanimiyla elde
edilecek verilerle, bu yoreler igin altliklar da
olusturulabilecek ve degerleme uygulamalarinda
kullanimi saglanabilecektir.

Tesekkiir: Bu arastirmaya 16-ZRF-020 No'lu proje
cercevesinde finansal destek saglayan Ege
Universitesi Bilimsel Arastirma Projeleri
Komisyonu'na ve yore Ureticilerine tesekklr ederiz.

Cikar Catismasi Beyani: Makale yazarlari aralarinda
herhangi bir c¢ikar c¢atismasi olmadigini beyan
ederler.

Arastirmacilarin Katki Orani Beyan Ozeti: Yazarlar
makaleye esit oranda katki saglamis olduklarini
beyan ederler.
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