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Tarim arazilerinin degerlemesi, hem kamusal faaliyetlerin yiiriitilmesinde hem de bireysel haklarin
korunmasinda biiyiik 6neme sahiptir. Ayrica bircok amaca bagli olarak tarim arazilerinin degerlerinin
belirlenmesi gerekmekte olup, bunun i¢in bilimsel yontemler kullanilmaktadir. Tarim arazilerinin
degerlemesinde genellikle gelir yontemi uygulanmaktadir. Tiirkiye'deki degerleme faaliyetlerinde, bu yontemin
uygulanmasinda degeri etkileyen faktorlerin objektif bir sekilde degerlendirilmedigi goriilmekte ve bu nedenle
bir¢ok anlagmazliklar yaganmaktadir.

Bu ¢alismada, degeri etkileyen faktérlerin tarim arazisi degerine objektif bir sekilde dahil edilmesi amaciyla
alternatif'yaklagimlar gelistirmek amaglanmistir. Alternatif yaklasim olarak Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) ve
Gri Tliskisel Analiz (GIA) yontemleri kullanilmistir. Bu yontemlerle degere etki eden her bir faktor igin elde
edilen agirliklar, tarimsal degerlemenin temel yontemlerinden biri olan Gelir yontemine entegre edilerek
objektifbir deger tespit etmek amaglanmigtir.

AHP yontemiyle tarim arazilerinin degerlemesinde, arazi kullanim kabiliyet smifi  %24.22, bitki deseni
%23.31, jeolojik yap1 %11.33, kirsal merkeze uzaklik %7.74, yola uzaklik %7.74, sulama kanalina uzaklik
%17.92 ve ilge merkezine uzaklik %7.74 6nemli oldugu belirlenmistir. Ayrica bu yontemle elde edilen agirliklar
ve katsay1 yardimiyla her bir parselin degeri tespit edilmistir. GIA yontemiyle elde edilen Gri Iligkisel
Derecelerle her bir parsel i¢in kapitalizasyon orani hesaplanarak degere etki eden faktorlerin tarim arazilerinin
Gelir degerine dahil edilmesi saglanmistir. Her iki yontemde de hesaplanan agirliklar yardimiyla tarim
arazilerinin degerlerinin daha hassas ve dogru bir sekilde belirlenmesi saglanarak, tarimsal degerlemenin
objektiflik amaci saglanmis olmaktadir.

Anahtar kelimeler: Arazi Degerleme, Gelir Y6ntemi, AHP, GIA

Analysis of Factors Affecting the Value of Agricultural Lands With Different Approaches in
Konya-Cumra District
Abstract

The agricultural land valuation is very important in terms of the carrying out of public activities and the
protecting of individual rights. Besides, it is necessary to determine the value of real estate due to many objective
and the scientific methods are used for this purpose. The income method is used generally for land valuation. It
seems that the factors affecting value does not evaluate objectively in the application of this method and
therefore many conflicts are experienced.

In this study, it is aimed to improve the alternative approaches for the purpose of incorporating the factors
affecting value objectively to the land value. Analytic Hierarchy Process and Grey Relation Analysis are used as
an alternative approach. It is aimed to determine the objective value by integrating the weights obtained for each
factor affecting value by these methods into the income method one of the main methods of agricultural
valuation.

It is determined that the land capability classification (24.22%), the crop pattern (23.31%), the geological
structure (11.33%), the distance from rural centre (7.74%), the distance from road (7.74%), the distance from
irrigation channel (17.92%) and the distance from district centre (7.74%) are important in the agricultural
valuation by AHP. Moreover, the value of each parcel is determined by means of the weights and the coefficient
obtained by this method. It is provided that the factors affecting value incorporate into the income value of
agricultural lands by calculating the capitalization rate for each parcel with the Grey Relational Degree obtained
by GRA method. The objectivity that is the purpose of agricultural valuation is ensured by providing to
determine the value of agricultural lands more sensitively and accurately by means of the weights calculated in
both of the methods.

Key words: Agricultural Land Valuation, Income Method, AHP, GRA
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1.GiRIiS

Kirsal alandaki taginmazlar, bu kesimde yasayan insanlar i¢in hem bir yasam tarzi hem de ekonomik bir gii¢ oldugundan,
belirli bir 6neme sahiptir. Bu nedenle tasinmazlarin birgok amaca bagli olarak degerlerinin belirlenmesi gerekmektedir. Tarimsal
iretimin esas 0gesi olan arazinin yerlesim, sanayi ve ulagim gibi sektorlerde de kullanimi s6z konusu oldugundan, farkli
sektorlerden tarim arazilerine talep artig1 goriilmektedir. Ayrica kamulastirma, arazi toplulagtirmasi gibi kamusal faaliyetlerde de
yogun olarak kullanilan tarim arazilerinin degerleme konusu giincelligini artan bir seyir ile korumaktadir.

Tarim arazilerinin giivenilir bir sekilde degerlemesi, ekonomik esasin siirekliligini desteklemek amacryla gerekli
sermayenin kullanilabilirligini saglamak, arazinin verimli kullanimini artirmak, sermaye piyasalarina olan giiveni siirdiirmek ve
finansal raporlama ihtiyaglarim karsilamak amaciyla gereklidir (Ozoglu vd., 2007). Herhangi bir tasinmazin degerlemesinde esas
6leiit, tasinmazin yararidir. Buna baglh olarak, degerleme yontemlerinin amact degerlemesi yapilan taginmazin yararlilik ve
kullanilabilirlik derecesinin tanimlanmas ve 6lgiilmesidir (Ozoglu vd., 2007). Bu amagla, tarimsal tasinmazlarim gesitli amaglar
icin degerlerinin belirlenmesinde 6zelliklerinin sistematik bir bigimde belirlenmesi ve degerlendirilmesi gerekir. Kullanilacak
yontemin, degerlemenin amacina, degeri belirlenecek malin 6zelligine ve yasal diizenlemelere gore belirlenmesi gerekmekte
olup, tarim arazilerinin degerlemesinde yaygin olarak Gelir yontemi ve Pazar degeri yontemi kullanilmaktadir.

Tasinmaz degerlemesi, tasinmazin potansiyeli ve degerinin konumuna bagli olarak tanimlanmasi temeline dayanmaktadir
(Lahoz, 2007). Bu nedenle, degerlemesi yapilan her malin karakteristikleri ve nitelikleri tizerinde durulmaktadir (Murray and
Sarantis, 1999). Bagka bir ifadeyle, bir tasinmazin degerlemesinde degeri etkileyen faktorlerin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Degeri etkileyen faktorlerin sayist sinirlandirilamaz. Bu faktorler bolge sartlarina bagh olmakla birlikte kisiden kisiye de
degisebilmektedir (Mackay, 1968; Frizzell, 1979). Tasinmazin degerini etkileyen faktorler, tasinmazin degerine ayni oranda etki
etmeyeceginden her bir faktor i¢in bir agirlik katsayisi belirlemek gerekmektedir. Deger bigmede 6l¢tilemeyen bazi faktorler
vardir. Bu faktorlere belirli esaslar ¢ergevesinde sayisal degerler verilmekte ve bu faktorler agirliklandirilmaktadir. Verilen
puanlar toplanarak degere etki eden faktorler bir indeks haline getirilmektedir (Murray et al., 1983). Faktérlerin tasinmazin
degerine etki derecesini 6lgmek i¢in matematiksel ve istatistiksel yontemler uygulanabilmektedir. Her bir faktor i¢in agirliklar
belirlenerek matematiksel ya da istatistiksel modeller olusturulabilmektedir. Degeri etkileyen faktorlerin agirliklarini belirlemek,
degerleme yonteminin en zor asamalarindan biridir.

Tarim arazileri homojen yapida olmadigindan her tarim arazisi farkli niteliklere sahiptir. Ayrica her tarim arazisi kent
merkezine uzaklik, yola uzaklik, su kaynagina uzaklik gibi estetik faktorlerden farkl lgiilerde etkilenmektedir. Bu bakimdan
tarim arazisinin degerine etki eden faktorlerin degerlemede ele alinmasi gerekmektedir. Degere etki eden faktorlerin tarim arazisi
degerine yansitilmasinda istatistiksel ve matematiksel yontemlerin kullanilmas1 miimkiin olmakla birlikte bu faktorlerin Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS) kullanilarak gorsel sekilde ele alinmasi degerleme bilimine anlam kazandirmaktadir. Ayrica ¢alismada
degere etki eden faktorlerin degerlemeye alinmasinda farkl iki yontemin (Gri iliskisel Analiz ve Analitik Hiyerarsi Stireci)
uygulanabilirligi ispatlanmustir.

Degerleme ¢alismalarinda degerlemeye konu olan tasmmmaza iliskin her tiirlii ekonomik, sosyal, yasal ve teknik
sorgulamalarin yapilabilecegi giivenli bir bilgi sistemi olmalidir. Cilinki tasinmaz degerlemesinin merkezinde bilgi vardir
(McCluskey et al., 1997). Ancak Tiirkiye'de bilgi elde etmek kolay olmamaktadir. Tasinmaz degerinin belirlenmesinde
taginmazin tanimlanmasini saglayan bir veri tabanindan yararlanilmasi gerekmektedir.

2.MATERYALve YONTEM

Calismada Konya ili Cumra ilgesinde bulunan tarim arazileri arastirma alani olarak belirlenmistir. Konya i¢in sosyal ve
ekonomik acidan onemli katkilar saglayan ve Tiirkiye'nin en biiyiik kapasitesine sahip fabrikasi olan Cumra Seker Fabrikasi
cevresindeki 3 kasaba (Okgu, Giivercinlik, Uriinlii) gayeli olarak segilmistir. Konya tarimini temsil edebilecek nitelikte 40 adet
tarim arazisi tesadiifi olarak belirlenmis olup, her isletmeden bir parsel 6rnek alinarak elde edilen veriler yardimiyla degerleme
yapilmustir. Ayrica yorede gegerli ortalama kapitalizasyon oranini tespit etmek i¢in alim-satima konu olmus 30 adet ger¢ek alim-
satim degeri bilinen tarim arazisinden veri elde edilmistir.

Tarim arazilerinin gelir getiren miilk olma ozelliklerinden dolayi, Gelir Yontemine gore degerlemesinin yapilmasi
gerekmektedir. Bu 6neme istinaden, calismada Gelir Yontemine gore belirlenen deger tizerinden degere etki eden faktorler farkli
yaklasimlarla degerlendirilmistir. Gelir Yontemine gore arazi degerinin tespitinde D= R/f formiiliinden yararlanilmis olup, D=
Deger, R=Y1llik Net Geliri, f=Kapitalizasyon Oranini ifade etmektedir. Gelir yontemine gore tarim arazilerine deger bigilirken
yillik ortalama net gelir yorede gegerli olan kapitalizasyon oranina boliinmektedir. Yillik ortalama net gelir, miinavebe sistemine
gore hesaplanmaktadir. Kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinda ise; f = (R1+R2+R3+...+Rn)/( D1+D2+D3+..+Dn) =Y R/Y'D
formiiliinden yararlanilmistir (Miilayim, 2001). Kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinda kullanilan degerin gercek alim-satim
degeri olmast oranin gergekei olmasi agisindan son derece dnemli oldugundan, tapu kayitlarindan gergek alim-satimlari tespit
edilen arazilerin sahipleri ile goriisiilerek elde edilmistir.

AHP bilginin, deneyimin, bireyin diistincelerinin ve onsezilerinin mantiksal bir sekilde birlestirildigi bir yontemdir.
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AHP'nin en 6nemli 6zelligi, karar vericinin hem objektif hem de subjektif diistincelerini karar siirecine dahil edebilmesidir (Saaty,
1980; Bender et al., 1999; Kuruiiziim ve Atsan, 2001; Dagdeviren vd., 2004). AHP, bir karar hiyerarsisi tizerinde, dnceden
tanimlanmusg bir karsilastirma skalasi kullanilarak, gerek karari etkileyen faktorler ve gerekse bu faktorlerin karar noktalarinin
6nem degerleri agisindan birebir karsilagtirmalarina dayanmaktadir.

Faktorlerin birebir karsilikli karsilastirilmasinda ¢izelge 1'deki 9'lu puanlama &lgegi de denilen onem skalasi
kullanilmaktadir. Ornegin birinci faktor tigiincii faktore gore karsilastirmay: yapan tarafindan daha énemli gériiniiyorsa, bu
durumda karsilagtirma matrisinin birinci satir tictincti siitun bileseni (i=1, j=3), 3 degerini alacaktir. Karsilagtirma matrisinde her
bir elemanin siitun toplamia boliinmesi ile normallestirme islemi yapilmaktadir. Normallestirilmis matrisin faktor sayisina
bolunmesi ile agirliklar elde edilmektedir (Tombus ve Ozulu, 2007; Prato, 2008).

Cizelge 1. Analitik Hiyerarsi Siireci Saaty Olgek Skalast

Onem

Degerleri Deger Tanimlan Aciklama

1 Esit (")ner_r} Her iki faktoriin esit oneme sahip olmasi durumu

3 Orta Derece Onem 1. Faktoriin 2. faktérden daha 6nemli olmasi durumu

5 Kuvvetli Derece 1. Faktortin 2. faktorden ¢ok onemli olmast durumu
Onem

7 Cok Kuvvetli Derece 1. Faktoriin 2. faktoére nazaran ¢ok giiclii bir 6neme sahipolmas: durumu
Onem

9 Astr1 Derece Onem 1. Fakt6riin 2. faktre nazaran mutlak {istiin bir 6neme sahip olmast durumu

2,4,6,8 Ortalama Degerler  Iki ardisik diizey arasinda kararsiz kalinirsa ortalama deger kullanilmast

Kaynak: Saaty, 1980

Faktor agirliklar: ve puanlarin olusumunun objektif kosullarda gergeklesmesi, ilgili disiplinlerden uzmanlarin gorisleri
dogrultusunda uzlasilmas gereken bir nitelik tasimaktadir (Oziigiil, 2004). Bu nedenle ¢alismada puanlarin objektif bir sekilde
belirlenmesi i¢in tarimsal degerleme konusunda uzman olan kisilerin goriislerine bagvurulmustur.

Gri Sistem Teorisi az ya da kesikli bilgi, ¢ok veri ve belirsizlik olan durumlarda bagvurulabilecek alternatif ve etkili bir
yaklasimdir (Deng, 1989). Gri Sistem Teorisi temel olarak sistemler arasindaki iligskinin analizi, model kurulmasi, tahmin ve
karar problemlerinde sik¢a kullanilan bir ydntemdir (Wen, 2004). Ayrica, belirsizligin sayilastirilmasinda alternatif bir metottur.
Gri iliskisel analiz (GIA) gri modellemenin alt basgliklarindan biridir. GIA, gri bir sistemdeki her bir faktor ile kiyas yapilan faktor
(referans serisi) serisi arasindaki iliski derecesini belirlemeye yarayan bir metottur (Lin and Lin, 2005; Ustiimsik, 2007).

Griiliskisel analiz yonteminin hesaplama adimlar1 agagidaki gibidir (Wen, 2004; Kuo et al., 2008);

1. Adim:nuzunlugundaki referans seri agagidaki gibi olsun.

X,= (X,(1,X,(2),X,(3),.... X,(n))

2. Adim: Verilerin normalize edilmesi

Faktorlerin farkli kaynaklardan geldigi, farkli birimlerde 6l¢iildigi disiiniildigiinde GIA'nin ilk adimi verilerin ayni
birime donustiirtilmesidir. Ayrica serinin ¢ok genis araliklarda degerler aldig1 durumlarda standartlagtirmayla verilerin kii¢tik bir
araliga cekilmesinde fayda vardir. Gri sistem teorisinde bu normallestirme prosesine “gri iligskisel olusum (grey relational
generating)” ad1 verilmektedir. Faktor serilerinin normalizasyonunda dikkat edilmesi gereken “daha yiiksek daha iyi”, “daha
diisiik daha iyi” ve “ideal deger daha iyi” kriterlerinden hangisinin serinin 6zelligini yansitigidir. Ornegin serideki noktalarm
kiictik degerler olmasi istenen bir 6zellik ise lineer normalizasyonda kiigiik deger alan noktalar normalizasyonda “1”’e yakin
degerler alirken bityiik deger alan noktalar “0”'a yakin degerler alacaktir.

“Daha yiiksek daha iyi” durumunda normalizasyon asagidaki gibidir;

X' (k) - min X;' (k)

Xi(k)=
max X, (k) - min X;'(k)
X,'(k), i serisi k. siradaki orijinal deger, X (k) normalizasyon sonrasi i. seri ve k. siradaki deger, min XiO(k) i serisindeki
minimum deger, max iserisindeki maksimum degerdir.
3. Admm: X0 serisiile karsilastirilacak m tane seri tanimlanmis olsun.
X=(X(1),X(2),X,3),...,X(n)) i:1,2,3,....m
4. Adim: k, n uzunlugundaki serideki k. siray1 gostersin. € (X,(k) , X(k),), k. noktadaki Gri {liskisel Katsay1 olup asagidaki
formiil ile hesaplanmaktadir.
Amin +Amax
BT (NP €))L ——
A,i(K)+Amax
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A0(k) =X, (k)- X,(k)|
Amin = minj mink | Xn(k)')(;(kﬂ
A, =max, max, | X,(k)- X,(k)|

5.Adim: Son olarak Gri [liskisel Derece ise agagidaki formiil ile hesaplanmaktadir.

v (X,, X)=1/n Z £(X,(k), X(k))

v (X,, X)) gri bir sistemdeki X; serisi ile )X, referans serisi arasindaki geometrik benzerligin bir 6l¢tsiidiir. Gri iliskisel
derecenin biiytikliigii X, ile X, arasinda kuvvetli bir iliski oldugunun gostergesidir. Eger karsilastirilan iki seri birbirinin ayn1 ise gri
iliskisel derece degeri 1 olarak bulunur. Gri iligkisel derece karsilastirilan serinin referans seriye ne kadar benzer oldugunu
gostermektedir (Ustiinisik, 2007; Ozdemir ve Deste, 2009). Calismada Gri {liskisel Derecenin 1'e yakin olmas1 kapitalizasyon

oranini ve degeri etkileyen faktorlerin derecesi bilyiik olan parselde en iyi sekilde temsil edildigini ifade etmektedir.
3.ARASTIRMA BULGULARI

Tarim Arazilerinin Degerinin Gelir Yontemiyle Belirlenmesi

Tarim arazilerine gelir yontemine gore degerleme yapilabilmesi igin gerekli arazi rantinin tespitinde kullanmak tizere
oncelikle ortalama Gayrisafi Uretim Degeri (GSUD) ve {iretim masraflar hesaplanmistir. Tarimsal tiretimin gesitli faktorlerden
etkilenmesi verimde ve gelirde degisikliklere neden oldugundan, tiretim masraflar1 hesaplamasinda yoérede yaygin olarak
kullanilan miinavebe sisteminde yetistirilen tirtinlerin maliyetleri alinmistir. Aragtirma yoresinde yaygin olarak bugday, arpa,
seker pancari, mistr, fasulye ve kabak yetistirilmektedir.

Cizelge 2. Incelenen Parsellerde Yetistirilen Uriinlerin Verimleri ve Gayrisafi Uretim Degerleri

Uriinler Ortalama Verim (kg/da) Ciftci Eline Gecen Ortalama Uriin Gayrisafi Uretim
Fiyatlar1 (TL/da) Degeri (TL/da)
Ana Uriin Yan Uriin Ana Uriin Yan Uriin
Bugday 450 250 0.70 0.13 347.50
Arpa 400 200 0.49 0.18 232.00
S.Pancari 7100 0.11 781.00
Fasulye 400 350 1.30 0.08 548.00
Misir 1100 0.65 715.00
Kabak 80 3.50 280.00

Cizelge 2'de incelenen tarim arazilerinde yaygin olarak yetistirilen iiriinlerin verimleri ve GSUD'leri verilmistir. Calisma
alaninda en fazla GSUD'ye sahip olan iiriinlerin seker pancari ve misir olduklar belirlenmistir.

Cizelge 3. Incelenen Parsellerin Yillik Ortalama Net Gelirleri (Rantlar)

Uriinler GSUD (TL/da) Uretim Net Gelir Yaygin Yilik Ortalama
Masraflari (TL/da) Miinavebe Net Gelir (TL/da)
(TL/da) Sistemi
Bugday 347.50 209.77 137.73 B-SP-B-A 139.51
Arpa 232.00 148.43 83.57 A-SP-A-B 125.97
S.Pancar1 781.00 582.01 198.99 B-F-A-SP 129.44
Fasulye 548.00 450.52 9748 B-F-SP-K 111.25
Misir 715.00 429.07 285.93 M- B-SP-A 176.55
Kabak 280.00 269.19 10.81 K-B-SP-A 107.78

Cizelge 3'de caligma alaninda yaygin olarak yetistirilen triinlerin net gelirleri ve uygulanan miinavebe sistemlerine gore
yillik ortalama net gelirler hesaplanmistir. Yorede, seker pancari politikalarina uyumlu olarak dortlii miinavebe sistemi
uygulandigindan miinavebe sistemi i¢erisinde yer alan tirtinlerin net gelirleri toplanip dérde boliinerek yillik ortalama net gelir
bulunmustur. En fazla y1llik ortalama net gelirin misir- bugday- seker pancari- arpa miinavebesinden (176.55 TL/da) elde edildigi
goriilmektedir.

Kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinda; ¢alisma alaninda yaygin olan doértlii miinavebe sistemine gore tespit edilen
yillik net gelirin hesaplanmasinda cari fiyatlar ve ger¢ek alim-satim degerleri kullanilmistir.

Toplam Rant Toplam Deger Kapitalizasyon Oram  (f)
f=3R/YD .R) D)
3 052.65 45100 0.067
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Arastirma yoresinde anket yoluyla elde edilen toplam rant 3 052.65 TL, toplam arazi degeri ise 45 100 TL olarak
hesaplanmis olup, toplam rantin toplam arazi degerine oranlanmast ile arastirma yoresi i¢in gegerli ortalama kapitalizasyon orani
% 6.7 olarak tespit edilmistir. Cumra Seker Fabrikasi ¢evresi i¢in arazinin sermaye karsilig1 olan kapitalizasyon orani ortalama
olarak % 6.7'dir.

Tarim Arazilerinin Degerlerini Etkileyen Faktorlerin Gri iliskisel Analiz Yaklasimiyla Analizi

Gelir yontemine gore tarim arazilerinin tespiti i¢in 40 adet tarim arazisine ait veriler toplanmistir. Bu tarim arazileri i¢in
degeri etkileyen faktorlere Gri Iliskisel Analiz yontemi uygulanmis ve her bir tarim arazisi igin Gri Iliskisel Dereceleri
belirlenmistir. Gri Iliskisel Derecelerin hesaplanmasinda degeri etkileyen faktérler ve verilen puanlamalar asagidaki izelgede
verilmistir.

Cizelge 4. Degeri Etkileyen Faktorler i¢in Puanlama Skalasi

Puanlar Yerlesim Yola uzakhk Arazi genisligi Niifus yogunlugunun

birimine fazla olmasi (kisi)
uzakhk

5 Cok lyi 0 1.5km 0200 m 35+da 2820

4 lyi 2-2.5km 300-500 m 21-34da 1500

3 Orta 3-4 km 600 m-700 m 15-20 da 970-1000

2 Kotu 5km 800 m-900 m 9-14 da -

1 Cok Kotii 6-+ km 1-1,5 km 2-8 da 100

Yerlesim yerine uzaklik, yola uzaklik, arazi genisligi ve niifus yogunlugu gibi kantitatif degerlere arastirmada elde edilen
veriler 15181nda tabakalama yapilarak puanlar verilmistir. Ulagim olanaklari, saglik kosullari, sulama olanaklart, arazi sekli, arazi
piyasasi gibi kalitatif degerlere ise anket calismasinda arazi sahiplerinden alinan cevaplar dogrultusunda puanlar verilmistir.
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Cizelge 5. Faktorlere Verilen Puanlar ve Referans Serisi

Anket Niifus Yerlesim  Yola Arazi Arazi Ulasim Sulama Saghk Arazi Arazi

no Birimine  Uzakhk Genisligi Verimi Olanaklar1 Olanaklar1 Kosullar1 Bicimi Piyasasi
Uzakhk
Referans 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3
1 3 5 2 3 3 5 3 3 5 1
2 3 4 1 4 5 3 3 3 5 1
3 3 5 1 5 3 3 3 5 1 1
4 3 2 1 2 3 3 3 5 1 1
5 4 4 4 4 3 5 5 5 5 1
6 3 4 2 5 3 3 3 3 5 1
7 3 5 5 2 5 5 5 5 5 1
8 3 1 5 2 3 5 5 5 1 1
9 1 1 1 2 3 5 1 1 5 1
10 1 5 1 1 3 5 1 1 1 1
11 1 4 1 2 3 5 1 1 5 1
12 4 4 1 4 3 1 3 1 1 1
13 4 5 2 2 5 5 3 1 5 1
14 4 4 1 2 3 3 3 3 1 1
15 4 4 5 2 3 3 3 3 1 1
16 4 3 5 4 3 3 3 3 1 1
17 4 5 4 2 5 5 5 5 5 1
18 4 5 4 1 5 5 5 5 5 1
19 4 5 4 1 5 5 5 5 5 1
20 3 5 5 1 5 5 5 5 5 1
21 3 4 1 4 5 3 3 3 1 1
22 4 5 5 3 5 5 5 5 5 1
23 4 3 1 4 3 1 3 1 1 1
24 4 2 5 4 3 5 3 3 5 1
25 4 2 5 5 3 5 3 3 5 1
26 4 1 1 1 3 5 3 3 5 1
27 5 4 2 1 3 3 5 1 1 3
28 5 4 2 1 3 3 5 1 5 3
29 5 5 2 2 5 5 5 5 5 1
30 5 4 3 2 3 5 5 5 5 1
31 5 5 5 1 3 5 5 5 5 1
32 5 4 2 3 5 3 5 5 1 3
33 4 5 5 2 5 5 5 5 5 1
34 4 4 1 4 5 3 3 3 1 1
35 4 3 1 3 3 1 3 1 1 1
36 3 4 1 5 5 3 3 1 1 1
37 3 4 2 2 5 5 5 3 5 1
38 4 4 4 4 5 5 5 5 1 1
39 4 3 1 4 5 3 3 3 5 1
40 4 4 3 4 5 3 3 3 5 1

Gri lligkisel Dereceler yore icin hesaplanan ortalama kapitalizasyon oranindan ¢ikarilarak her bir tarm arazisi igin
kapitalizasyon oranlar1 bulunmustur. Her tarim arazisinin uyguladigi miinavebe sistemine gére hesaplanmis yillik ortalama net
gelirinin her tarim arazisinin kendi kapitalizasyon oranina oranlanmasi ile her tarim arazisinin degeri objektif olarak
belirlenmistir.
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Cizelge 6. Gri Iliskisel Derece Kullanilarak Tarim Arazilerinin Degerleri

isletme Ortalama Gri Parsellerin Yilhk Parsellerin Parsellerin Degeri
no Kapitalizasyon iliskisel Kapitalizasyon Ortalama Net  Degeri (TL/Da)
Oram Derece Oram Gelir (TL/Da) (TL/Da) KO=6.7
1 0.724 5.98 98.45 1647.42 1469.40
2 0.727 5.97 107.70 1803.11 1607.46
3 0.700 6.00 139.51 2325.17 2082.24
4 0.614 6.09 175.40 2882.02 2617.91
5 0.820 5.88 107.59 1829.76 1605.82
6 0.704 6.00 129.30 2156.44 1929.85
7 0.874 5.83 140.15 2405.60 2091.79
8 0.724 5.98 96.40 1613.12 1438.81
9 0.607 6.09 89.55 1469.72 1336.57
10 0.600 6.10 130.16 2133.77 1942.69
11 0.637 6.06 120.36 1985.16 1796.42
12 0.607 6.09 102.85 1688.00 1535.07
13 0.761 5.94 132.92 2238.09 1983.88
14 0.617 6.08 103.42 1700.15 1543.58
15 0.667 6.03 141.27 2341.62 2108.51
16 0.677 6.02 90.34 1499.92 1348.36
17 6.7 0.867 5.83 110.25 1890.11 1645.52
18 0.860 5.84 125.44 2147.95 1872.24
19 0.860 5.84 142.56 2441.10 2127.76
20 0.867 5.83 133.76 2293.16 1996.42
21 0.677 6.02 110.46 1833.97 1648.66
22 0.897 5.80 137.78 2374.29 2056.42
23 0.593 6.11 96.54 1580.81 1440.90
24 0.750 5.95 105.32 1770.08 1571.94
25 0.770 5.93 135.30 2281.62 2019.40
26 0.663 6.04 134.95 2235.38 2014.18
27 0.704 6.00 122.35 2040.53 1826.12
28 0.754 5.95 137.10 2305.75 2046.27
29 0.864 5.84 131.13 2246.92 1957.16
30 0.804 5.90 109.45 1856.34 1633.58
31 0.850 5.85 103.53 1769.74 1545.22
32 0.820 5.88 142.55 2424.32 2127.61
33 0.887 5.81 102.34 1760.54 1527.46
34 0.690 6.01 144.57 2405.49 2157.76
35 0.580 6.12 105.24 1719.61 1570.75
36 0.680 6.02 106.15 1763.29 1584.33
37 0.778 5.92 134.78 2275.92 2011.64
38 0.820 5.88 131.34 2233.67 1960.30
39 0.727 5.97 130.45 2183.99 1947.01
40 0.757 5.94 120.50 2027.60 1798.51

Degeri etkileyen faktérlerin Gri [liskisel Analiz yardimiyla dahil edilmesi kapitalizasyon oraninin daha diisiik olmasina yol
acmaktadir. Kapitalizasyon oraninin diisiik olmasi tarim arazisi degerinin artmasina neden olmaktadir. Tarim arazisinin sahip
oldugu ekonomik ve sosyal faktorlerin degerlemeye katilmasi, belirlenen degerin daha objektif olmasim saglayacaktir. incelenen
tarim arazilerinin Gri Iliskisel Analiz yardimiyla belirlenen kapitalizasyon oranlari ve buna gore degisen degerleri tablo 6'da
verilmistir. Gri iliskisel Analiz yardimiyla belirlenen kapitalizasyon oranlarinin ortalama kapitalizasyon orana gére degisimi
%1'in altinda ger¢eklesmistir.

Incelenen tarim arazilerinde Gri Iliskisel Derecelere bakildiginda 22 numarali tarim arazisinin en biiyiik dereceye (0.897)
sahip oldugu goriilmektedir. Bu derece, tarim arazisinin degerini etkileyen faktorlerin ifade derecesini gostermektedir. Buna
karsilik ayn1 tarim arazisinin gelir yontemine gore elde edilen degerinin incelenen tarim arazileri igerisinde en yiiksek olmadig1
goriilmektedir. Bunun nedeni s6z konusu tarim arazisinin en yiiksek yillik net gelire sahip olmamasidir. Bu baglamda tarim
arazisi gelirinin, deger belirlemede yeterli bir kriter olmadigi sonucuna varilmaktadir. Gelirin yani1 sira degeri etkileyen
faktorlerin de degerlemeye alinmasi gerekmektedir.

Incelenen tarim arazileri igin gelir yontemi ile ortalama kapitalizasyon oranina gore elde edilen degerlerin Gri iliskisel
Derecelerin degerlendirildigi kapitalizasyon oranlarina gore elde edilen degerlerden daha diisiik oldugu tablo 6'da goriilmektedir.
Gri Iliskisel Derecelerin degerlendirilmesi ile elde edilen degerler, degeri etkileyen faktorlerin tarim arazisi degerine yaptig
etkiyi gostermektedir.
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Tarim Arazilerinin Degerlerini Etkileyen Faktorlerin AHP Yaklasimiyla Analizi

Analitik Hiyerarsi Prosesinde faktorler, deger haritas1 tiretmek i¢in kullanilan altliklar dikkate alinarak belirlenmistir.
Analizde degeri etkileyen faktorlere degerlemedeki 6nemlerine gore uygun puanlar, faktorler arast karsilastirma matrisi
olusturularak verilmistir. Puanlar, “bireysel yargilarin birlestirilmesi” teknigi kullanilarak konunun uzmani olan 4 kisiden alinan
degerlendirmelerin ortalamasi almarak belirlenmistir. Puanlamada Saaty tarafindan gelistirilen “Olgek Skalasi”ndan
yararlanilmistir.

Cizelge 7. Normallestirilmis Faktor Karsilastirmalar:

s .. Kirsal Sulama ilge
AKKS ];3 1tk111. J‘;({):)Jlk Merkeze UY:ll:l‘ K Kanalina  Merkezine Toplam w
esent p Uzakhk zakii Uzakhk Uzakhk
AKKS 02315 02315  0.1111 0.2308 0.2308 0.4292 0.2308 1.6956  0.2422
l;selst(l:llli 02315 02315  0.3333 0.2308 0.2308 0.1431 0.2308 1.6317  0.2331
"‘;‘{’;‘l’){‘k 02315  0.0764  0.1111 0.0769  0.0769 0.1431 0.0769 0.7928  0.1133
Kirsal
Merkeze  0.0764  0.0764  0.1111 0.0769  0.0769 0.0472 0.0769 0.5419  0.0774
Uzakhk
Yola 0.0764  0.0764  0.1111 0.0769  0.0769 0.0472 0.0769 0.5419  0.0774
Uzaklhk
Sulama
Kanahma 00764 02315  0.1111 0.2308 0.2308 0.1431 0.2308 12544 0.1792
Uzakhk
ilge
Merkezine 0.0764  0.0764  0.1111 0.0769  0.0769 0.0472 0.0769 0.5419  0.0774
Uzakhk

Normallestirilmis faktor karsilastirmalart matrisinde her bir satirin toplami alinarak faktor sayisina béliindiigiinde faktor
agirliklar: (W) elde edilmistir. Genel 6nem dagilimina bakildiginda AKKS %24.22, bitki deseni %23.31, jeolojik yap1 %11.33,
kirsal merkeze uzaklik %7.74, yola uzaklik %7.74, sulama kanalina uzaklik %17.92 ve ilge merkezine uzaklik %7.74 6nemlidir.

Bellver ve Mellado (2005) tarafindan yapilan ¢alismada ayni bolgede bulunan iki tarim arazisinin kriterlerini dikkate
alarak tgiincii bir tarim arazisinin degeri AHP yontemi ile belirlenmistir. Bu ii¢ parselin genislikleri, sulama tipi, saglik
olanaklarinin durumu, verimlilik, toprak kalitesi, ulasilabilirlik ve yerlesim birimine uzaklik kriterleri faktor olarak ele alinmustir.
Diger faktorler {i¢ parselde de benzerlik gosterdigi igin analiz verimlilik, toprak kalitesi ve ulasilabilirlik faktorleri tizerinden
yapilmis olup, verimlilik %68.33, toprak kalitesi %19.98 ve ulasilabilirlik %11.68 oraninda 6nemli bulunmustur.

Melon ve arkadaslar1 (2008) tarafindan alti adet tarim arazisi dikkate alinarak degeri bilinmeyen bir tarim arazisine deger
belirlemek icin agaclarin yasi, verimlilik, iklim ve su kalitesi kriterleri degerlendirmeye alinmistir. Analizler sonucunda agaclarin
yas1%34.7, verimlilik %8.7, iklim %41.9 ve su kalitesi %14.7 oraninda 6nemli bulunmustur.

Faktorler arasinda ikili karsilastirma yapildiktan sonra incelenen tarim arazilerinin degerlerini belirlemek amaciyla her bir
tarim arazisinde bu faktorlerin etkilerini belirlemek i¢in hiyerarsinin son asamasi olan sentez agsamasi uygulanmaktadir. Bu
asamada yukarida takip edilen islemler her bir faktor igcin ayri ayri uygulanmakta ve her bir parsel igin agirliklar (W)
belirlenmektedir (Cizelge 8).

Bu matriste her bir parsel igin her bir faktoriin nem sirasi ortaya konulmaktadir. Ornegin Parsel 1 igin AKKS %3.89, bitki
deseni %1.83, jeolojik yap1 %1.34, koy merkezine uzaklik %0.57, yola uzaklik %4.51, su kaynagina uzaklik %0.93 ve ilge
merkezine uzaklik %1.48 oraninda 6neme sahip olup, en 6nemli faktoriin yola uzaklik faktorii oldugu belirlenmistir. Her bir tarim
arazisi i¢in faktorlerin agirliklart belirlendikten sonra bu sentez matrisi ile faktér matrisinin ¢arpilmasi sonucu tablo 6'da son
stitunda bulunan karar matrisi olusturulmaktadir. Bu matris parsellerin faktorler itibariyle agirliklarini vermektedir.

Oran yontemine gore (Bellver ve Mellado, 2005) incelenen tarim arazilerinin toplam degerine bu matristeki agirliklarin
oranlanmasiyla elde edilen oran ¢aligma alani i¢in gegerli bir oran olup, bu alanda degeri bilinmeyen bir tarim arazisinin agirligi
ile ¢arpildiginda deger belirlemek miimkiin olmaktadir. Bu yonii ile Briit Gelir Carpani yontemi ile benzerlik gostermekle birlikte
bu yontemde her bir faktor ayr1 ayri degerlendirilip agirliklar belirlendigi igin daha gercekei degerler elde etmeye yardimet
olmaktadir.

Formiilde R, karsilastirma oranini, V, piyasa degerini, X ise aciklayict degiskeni temsil etmektedir. Oran yontemine gére
belirlenen katsay1 (R,), degeri belirlenmek istenilen bir parselin agirlig1 ile carpilarak deger belirlenebilmektedir. Ornek olarak
agirlig1 (W) 0.0274 olan bir parselin degeri asagidaki formiil yardimiyla hesaplanmistir.

24



Konya ili Cumra ilgesindeki Tarim Arazilerinin Degerlerini Etkileyen Faktorlerin Farkli Yaklasimlarla Analizi

V.=Ry*W,
V,=72450*0.0274
V,=1985.13TL

Bellver ve Mellado (2005) tarafindan yapilan ¢alismada iki adet benzer nitelikteki tarim arazisinin verim, toprak kalitesi ve
ulagilabilirlik faktorleri dikkate alinarak yapilan degerlemede R, orani 19141.09 olarak bulunmus olup, benzer nitelikteki
parseller 3500 ve 6600 € iken degerlemeye konu olan parselin degeri 9532 € olarak hesaplanmustir.

Cizelge 8. Faktorler A¢isindan Incelenen Tarim Arazilerinin Matrisi

AKKS ]IZ;)iatskelni i?l:mk Merkeze :{J(;l:kllk Kanalina Merkezine Matrisi
P Uzaklik Uzakik  Uzakhk
Parsel 1 0.0389 0.0183 0.0134 0.0057 0.0451 0.0093 0.0148 0.0219
Parsel 2 0.0389 0.0183 0.0134 0.0124 0.0040 0.0046 0.0148 0.0184
Parsel 3 0.0389 0.0079 0.0134 0.0124 0.0074 0.0607 0.0148 0.0263
Parsel 4 0.0389 0.0454 0.0134 0.0269 0.0040 0.0046 0.0461 0.0283
Parsel 5 0.0389 0.0079 0.0134 0.0269 0.0074 0.0312 0.0148 0.0222
Parsel 6 0.0389 0.0079 0.0134 0.0269 0.0040 0.0093 0.0148 0.0180
Parsel 7 0.0389 0.0454 0.0134 0.0986 0.0451 0.0607 0.0148 0.0447
Parsel 8 0.0389 0.0099 0.0134 0.0269 0.0131 0.0174 0.0148 0.0206
Parsel 9 0.0050 0.0163 0.0134 0.0269 0.0451 0.0312 0.0148 0.0188
Parsel 10 0.0158 0.0454 0.0134 0.0057 0.0451 0.0607 0.0148 0.0319
Parsel 11 0.0389 0.0454 0.0134 0.0986 0.0074 0.0174 0.0461 0.0364
Parsel 12 0.0050 0.0454 0.0422 0.0269 0.0451 0.0607 0.0148 0.0342
Parsel 13 0.0050 0.0454 0.0422 0.0124 0.0131 0.0174 0.0148 0.0228
Parsel 14 0.0158 0.0099 0.0134 0.0057 [/} 0.0046 0.0148 0.0106
Parsel 15 0.0389 0.0099 0.0134 0.0553 0.0451 0.0093 0.0461 0.0263
Parsel 16 0.0389 0.0099 0.0134 0.0553 0.0451 0.0093 0.0461 0.0263
Parsel 17 0.0389 0.0454 0.0422 0.0553 0.0213 0.0174 0.0461 0.0374
Parsel 18 0.0050 0.0454 0.0422 0.0269 0.0451 0.0312 0.0148 0.0289
Parsel 19 0.0050 0.0099 0.0422 0.0269 0.0451 0.0607 0.0461 0.0283
Parsel 20 0.0050 0.0099 0.0422 0.0124 0.0213 0.0312 0.0461 0.0201
Parsel 21 0.0158 0.0163 0.0134 0.0124 0.0451 0.0607 0.0148 0.0256
Parsel 22 0.0389 0.0454 0.0134 0.0057 0.0074 0.0174 0.0461 0.0292
Parsel 23 0.0389 0.0163 0.0134 0.0124 0.0213 0.0312 0.0461 0.0265
Parsel 24 0.0050 0.0163 0.0134 0.0124 0.0213 0.0312 0.0461 0.0183
Parsel 25 0.0158 0.0163 0.0422 0.0057 0.0451 0.0174 0.0148 0.0206
Parsel 26 0.0389 0.0454 0.0134 0.0269 0.0451 0.0607 0.0461 0.0415
Parsel 27 0.0158 0.0454 0.0422 0.0057 0.0451 0.0607 0.0148 0.0351
Parsel 28 0.0158 0.0099 0.0422 0.0124 0.0451 0.0607 0.0148 0.0274
Parsel 29 0.0050 0.0454 0.0134 0.0124 0.0451 0.0607 0.0461 0.0322
Parsel 30 0.0389 0.0163 0.0422 0.0269 0.0040 0.0093 0.0461 0.0256
Parsel 31 0.0050 0.0163 0.0134 0.0269 0.0074 0.0046 0.0148 0.0112
Parsel 32 0.0050 0.0454 0.0422 0.0057 0.0451 0.0046 0.0148 0.0225
Parsel 33 0.0389 0.0454 0.0422 0.0553 0.0040 0.0093 0.0461 0.0346
Parsel 34 0.0389 0.0454 0.0422 0.0553 0.0451 0.0046 0.0148 0.0345
Parsel 35 0.0389 0.0099 0.0422 0.0553 0.0451 0.0046 0.0148 0.0263
Parsel 36 0.0389 0.0099 0.0422 0.0082 0.0040 0.0046 0.0148 0.0194
Parsel 37 0.0389 0.0099 0.0422 0.0082 0.0040 0.0046 0.0148 0.0194
Parsel 38 0.0389 0.0454 0.0422 0.0082 0.0040 0.0046 0.0148 0.0277
Parsel 39 0.0389 0.0163 0.0134 0.0124 0.0213 0.0312 0.0461 0.0265
Parsel 40 0.0389 0.0099 0.0422 0.0553 0.0451 0.0046 0.0148 0.0263

AHP yontemiyle elde edilen agirliklar, CBS teknolojisi yardimiyla deger haritasi iiretme asamasinda kullanilabilmektedir.
Degere etki eden faktorlere verilen puanlar, AHP yontemiyle elde edilen agirliklar ve gelir yontemiyle elde edilen deger CBS
ortaminda entegre edilerek deger haritalar1 olusturmak miimkiin olmaktadir. Bu baglamda tarim arazilerinin fiziksel, gevresel ve
sosyal konumlarinin harita {izerinde gosterilmesi, degere etki eden faktorlerin hangi tarim arazilerini kapsadigini gormek
acisindan 6nem tagimaktadir.

Calismada incelenen parseller i¢in klasik Gelir yontemine gore 1337-2617 TL/da araliginda deger belirlenmisken, degeri
etkileyen faktorlerin degerlendirilmeye alinmast sonucu Gri liskisel Analiz yontemine gére 1470- 2880 TL/da araliginda, AHP
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yontemine gore ise 1500-4100 TL/da araliginda deger hesaplanmistir. Arazi degerleri arasindaki bu farkliligin nedeni, her bir
parselin farkli degere etki eden faktorlere sahip olmasindan kaynaklanmaktadir. Tarim arazilerinin degerlemesinde gelir yontemi
uygulandiginda sadece rantin kapitalizasyon oranina boliinmesiyle deger belirlenmekte iken, alternatif yaklasimlarda degere etki
eden faktorler matematiksel bir sekilde gelir yontemi ile bulunan degere dahil edilerek objektif degerin belirlenmesine yardimci
olmaktadir.

Tarim arazilerinin degerine etki eden faktorlerin analizinde Regresyon analizi, Hedonik fiyat modeli ve faktor analizi gibi
istatistiksel yontemler yaygin olarak kullanilmaktadir (Engindeniz, 1998; Hurma, 2007; Vural, 2007; Vural and Fidan, 2009;
Cosar ve Engindeniz, 2013). Ancak bu yontemlerle yapilan analizler sonucu degeri etkileyen faktorler i¢in elde edilen katsayilar
sadece calisma alanina ait degerler oldugu halde, AHP yonteminde her bir parsel i¢in ayr1 ayr1 degiskenler katsayis: elde
edilmektedir. Heterojen yapida olmasindan dolay1 degerleme isleminde her bir tarim arazisinin ayri ayr1 degerlendirilmesi
gerektiginde AHP yontemi biiyiik kolayliklar saglayacaktir. Ayrica Regresyon Modelinde ve Hedonik Fiyat Modelinde hem
kalitatif hem kantitatif degiskenler kullanilabilmekte ve kalitatif degiskenler Dummy degiskeni yardimiyla
degerlendirilebilmektedir. Ancak Dummy degiskeni yonteminde O ya da 1 seklinde kesin degerler s6zkonusu iken, AHP
yonteminde O ile 1 aralifinda daha hassas degerler vermek miimkiin olmaktadir.

4.SONUC ve ONERILER

Tarim arazilerinin degerlemesinde, degere etki eden faktorlerin objektif bir sekilde degerlendirilmemesi 6nemli bir sorun
teskil etmekte olup, mahkemelere varan anlagmazliklara neden olmaktadir. Bu nedenle, calismada degere etki eden faktorlerin
tarim arazisi degerine olan etkisini objektif olarak degerlendirebilecek yaklasimlar gelistirilmistir.

Bir karar verme yontemi olan AHP, calismada degere etki eden faktorlerin ne dlctide degere etki ettigi kararini verme
asamasinda kullanilmistir. AHP yontemiyle, faktorler arasinda ikili karsilastirma sonucu olusturulan karsilastirma matrisi,
faktorlerin birbirlerine gére dnem seviyelerini belirli bir mantik ¢ercevesinde gostermektedir. Bu sayede tarim arazilerinin
degerlemesi islemlerinde bilirkisilerin kisisel insiyatifleri ile degerlendirdikleri degeri etkileyen faktorlerin bilimsel bir metotla
degerlemeye alinmasi imkani ortaya ¢ikmaktadir. AHP yontemi ile kalitatif ve kantitatif degiskenlerin degerlendirilmesi
miimkiin olmaktadir.

Gelir yonteminde sadece araziden elde edilen rant dikkate alinarak degerlendirme yapilmakta olup, uygulamada degeri
etkileyen faktorler objektif unsurlar adi altinda degerlendirmeye alinmaktadir. Ancak herhangi bir standardi olmayan bu
unsurlarin, dzellikle bilirkisilik caligmalarinda bilirkisilerin kisisel gorusleri gercevesinde ele alinmasi degerlemenin objektiflik
ilkesine aykir1 hareket edilmesine neden olmaktadir. Pazar degeri yonteminde de degeri etkileyen faktorlerin ele alinmadigi
bilinmektedir. Briit Gelir Carpan1 yonteminde katsay1 6zelliginden dolay1 bir benzerlik gostermesine ragmen bir yore ya da bolge
icin hesaplanan bu katsay1, parsellerin homojen olmayan yapisini géz ard: ederek biitiin parselleri ayni sinifta degerlendirmeye
almaktadir. Ayrica degeri etkileyen faktorler higbir sekilde degerlendirmeye alinmamaktadir.

Tarim arazilerinin degerlemesinde CBS'nin kullanilmasi ve gelir yontemine Gri iliskisel Analiz ve AHP yonteminin
entegre edilmesi ile gelistirilen bu yeni yaklasimin uygulamaya gecirilmesi tarimsal degerleme bilimine ve degerleme
faaliyetlerine ciddi anlamda bir katki saglayacaktir. Bu uygulamalarin tarimsal degerleme faaliyetlerinin paydaslar ile
paylasilmasi ve kamusal bir sistem olarak islev kazanmasi1 degerleme faaliyetlerinde yasanilan sorunlara ¢6ztiim getirecektir.
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