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Emlak Yonetiminde Gayrimenkul Fiyatlarina Etki
Eden Faktorlerin Analizi

OzZET

Gayrimenkul piyasasi, sosyo-ekonomik faktorlerin yani sira gayrimenkuliin yapisal, konumsal ve gevresel
6zelliklerinden oldukca etkilenmektedir. Bu 6zelligi nedeniyle gayrimenkul degerlerinin belirlenmesinde
sorunlarla karsilasiimaktadir. Trakya bolgesindeki bulunan arazilerin degerini etkileyen faktorler coklu
regresyon analizinden yararlanilarak tahmin edilmeye calisilmistir. Arazi degeri bagimh degisken kabul
edilerek ekonometrik bir model kurulmustur. Tahmin edilen modele gére arazinin degerini etkileyen faktorler;
araziden elde edilen verim, arazinin blyilkligl, arazi kirasi, sanayi bolgesine yakinlik, ormana ve mesire
yerlerine uzaklik olarak siralanmistir. Model sonucuna gére diger degiskenler sabit kalmak kosuluyla arazinin
pazar degerini olumlu yénden en fazla etkileyen degisken arazinin verimidir. Bunu arazi kirasi izlemektedir.
Arazi blylklugl ise arazi deg@erini olumsuz etkileyen bir diger degiskendir. Erisilebilirlik ile ilgili degiskenlerin

icerisinde en anlamli degisken arazinin sehir merkezine olan uzakhgidir.

Keywords: Emlak Yonetimi, Arazi Degerleme, Trakya Bolgesi, Cevre Kalitesi, Cevre Kirliligi

Analysis of the Factors That Affects the Real
Estate Prices in Real Estate Management

ABSTRACT

Socio-economic factors as well as the location, structural and environmental features of the real estate have
an impact the Real estate market. Because of this characteristic, determining the value of a real estate
becomes a problematic issue. Multiple regression analysis is used to estimate the factors that affecting the
value of the lands in Thrace region. An economic model established in which the value of the land accepted
as the dependent variable. The factors that affected the value of the land predicted by the model are;
productivity of the land, size of the land, rent, proximity to industry locations, distance to forest and resort
places. According to the model outputs, if all the other variables hold constant, productivity has the most
influence on the value of the land. Then comes the rent. But size of the land has a negative effect on the

value. Proximity to city center is the most significant variable regarding the accessibility.

Key words: Real Estate Management, Land Valuation, Thrace Region, Environment Quality, Environment
Pollution
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Emlak Yénetiminde Gayrimenkul Fiyatlarina Etki Eden Faktérlerin Analizi _

1. GIRIS

Dunyada temel uretim faktérlerinden biri olan toprak miktarinin degismemesine karsilik nifus artisi
surmektedir. Tarimsal Urin verimlerinde saglanan artiglara ragmen hizli nifus artigi nedeniyle
ortaya ¢ikan besin talebi yeterince karsilanamamaktadir. Bu durum topradi kit bir Gretim faktori

haline getirmistir.

Toprak; Uretim yaninda sanayilesme, yerlesim yeri ve ulasim gibi nedenlerle de kullanildigindan
hizla azalmaktadir. Kamu ve 06zel sektér yatirimlarin verimli tarim arazileri Uzerine yapmalari
topragin kaybedilmesindeki 6nemli etkenler arasindadir. Diger yandan tarim alanlarinda ortaya
¢ikan bu talep artigi arazi degerlerinin artmasina yol agmaktadir. Bu nedenle arazi, degeri sirekli
artan bir Uretim faktérdir (Hurma, 2000).

Gayrimenkul olarak arazi degerlerinin belirlenmesi, bu retim faktoriiniin sosyo-ekonomik karakteri
nedeniyle guglikler arz etmektedir. Tlrkiye gibi gelismekte olan Ulkelerde arazilerin degerlerinin
belirlenmesinde kullanilacak bilgi ve istatistiksel verilerin yeterli diizeyde olmayisi bu islemi daha
da giiglestirmektedir. Ozellikle birbirinden farkli arazi yapilarina ve bolgesel gelismislik diizeylerine
sahip olan yerlerde arazi degerlerine etki eden faktorlerin belirlenmesi daha fazla bilgi ve dikkat
istemektedir (Rehber, 1985).

Cevre kalitesi gayrimenkul degerlerinin artmasinda veya azalmasinda belirleyici unsur olarak
Ozellikle ev ve arazi fiyatlari Uzerinde etkili olmaya baglamistir. Gelismis Ulkelerde c¢evre kalitesinin
yuksek oldugu yerlesim yerlerinde gayrimenkul fiyatlari daha yiksektir. Turkiye’de de kisi basina
dugsen milli gelir artisina paralel olarak gayrimenkul fiyatlari cevre kalitesinden etkilenmeye
baslamistir. Gayrimenkul fiyatlarinin gevre kalitesinden etkilenmesi, gevre konusunda alinacak
kararlarda ekonominin temel prensiplerinden yararlaniimasini zorunlu kilmaktadir. Bu nedenle
cevre kalitesinin ekonomik etkilerinin belirlenmesi karar vericilerin surdurilebilir ve optimum

kaynak kullanimina yardimci olacaktir (Hurma, 2007).

2. GAYRIMENKUL PAZARININ GENEL YAPISI

Degerleme yapilan arazinin sahip oldugu niteliklerdeki degisikligin faydalari, karakteristik veya

karakteristikler icin temel teskil eden talep yoluyla dlgulebilmektedir (Bastian vd. 2002).

Arazi pazarlari; tarimsal ekonomik kosullar, nifus artisi, arazinin fiziksel karakteristikleri, bdlgesel
faktorler, devlet politikalari ve diger ekonomik aktiviteler gibi cesitli faktérlerden
etkilenebilmektedirler (Soto, 2004). Ozellikle arazinin bulundugu bdlgedeki potansiyel gelisme

egdilimleri tarimsal arazi pazarinda fiyati belirleyen unsurlarin basinda gelmektedir (Rehber, 1999).

Gunimize kadar gelen calismalardan bir kismi tarim alanlarinin degerleri tGzerine odaklanmis ve
onemli arazi degiskenlerinin degerlerini tahmin etmeye calismislardir. Bir grup ¢alisma toprak

derinligi, ph, erozyon ve drenaj gibi toprak karakteristiklerinin degerini tahmin etme Uzerine
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yogunlagsmistir. Diger cgalismalar da tarimsal arazi degerleri Uzerine sehirlesmenin etkisine
6lcmeye calismislardir (Fritz ve Palmquist, 1997).

Arazi dederi araziden saglanan faydalarla yakindan iligkilidir. Tarimsal ¢ikti bu gibi faydalarin en
cok bilinenidir. Fakat sanayi bolgesine yakinlik, ticari ydnden olumlu ézellikler, yesil alanlar, semtin
cevre kalitesi vb. arazinin 6zel bir pargasini kullanma hakkina sahip olan bireyler i¢in énemli
faydalar saglamaktadir. Farkh bolgelerin farkli gevresel niteliklerinin olmasi tasinmaz degerlerinin

de farkli olmasi ile sonuclanmaktadir (Pearce ve Turner, 1990).

Arazi deg@erinin, onun pazara uzakhgi ve verimliliginin bir fonksiyonu oldugu gesitli arastirmalarda
belirtiimektedir (Luisser vd., 2001; Barlowe 1978, Van Kooten 1993). Arazinin pazara uzakligini
6lgmek goreceli olarak kolay olmasina karsilik arazinin potansiyel verimliligini degerlemek igin ayni
sey sOylenememektedir. Ancak arazinin pazarda degeri olmasina ragmen igerdigi karakteristiklerin
degeri belli degildir. Tarimsal arazi pazarinda her bir karakteristigin ortila fiyati, belirtilen pazar

icindeki tim alim-satimlardan ortaya ¢ikarilabilmektedir.

Tarimsal araziler, tarimdaki degerine katkida bulunan gesitli karakteristiklerin bir paketidir. Bunlar
toprak Ozellikleri, iklim, bdlge, ekonomik gelismislik, sulama potansiyeli, v.b. icermektedir. Tarim
arazileri ayni zamanda dogal bir kaynak, Uretim faktord, tiketim mali, yer, milk veya sermaye
olarak gorulebilmektedir. Arazi, ylzeyin altinda ve Ustlindeki tim alanlari igeren bir yer olarak
disundlir. Ayni zamanda gida, hammadde, mineral, enerji kaynaklari olarak dretim faktéradur.
Yapllar, parklar, rekreasyon alanlari tiketim mallari olarak da davranmaktadir. Mevki, pazarlara
gbre arazinin yerine isaret ederken, mulk olarak arazi, taginmaz ve yasal ¢agrisimlari icermektedir.
Sermaye olarak satilarak veya kiralanarak diger sermaye mallari gibi islem gdrebilir (Soto, 2004,
Barlowe, 1986). Arazinin tim bu 6zellikleri ekonomik teorinin farkli alanlarinda degerlendirilir ve bu
Ozellikler arazi degerlerindeki cesitliligi aciklamaya yardim etmektedir. Tarimsal arazinin diger
karakteristikleri de sadece tarimsal 6zellikler olmayip, kirsal alanin degerine katkida bulunan
Ozelliklerdir. Bunlar da kente yakinlik, ana yollara yakinlik, rekreasyon alanlarina yakinlik, erigsim

Ozellikleri, 6zel bir manzara alani bdlgesine yakinliktir.

Degisen ekonomik ve cevresel kosullar insanlari farkh ilgi alanlarina ydneltmistir.  Dogal
kaynaklara olan talebin artmasi tarim arazilerine olan talebi de dolayl olarak artirmistir. Ormana,
glle, denize yakin olan tarim arazileri talep gérmektedir. Tasinmaz degerinin belirleyicisi olarak
manzaranin énemi birgok literatlirde dogrudan ya da dolayli olarak anlatiimaktadir. Bir gole veya
bir sahil kiyisina yaklasmak igin yapilan ekstra 6demelerin nedeni daha iyi bir manzara elde
etmektir. Yapilan bir calismada okyanus manzarasini ilk siradan goéren arsalar ile okyanus
g6rmeyen arsalarin fiyatlari arasinda %15'ten %30'a kadar degisimin oldugu gozlenmistir (Gillard,
1981).
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Bununla birlikte olumsuz ¢evre kalitesinin de tasinmaz degerlerini disurebilecegi belirtimektedir.
Ozellikle zararli atiklarin bulundugu alanlar genellikle olumsuz bir ézellik, ¢evre kalitesine negatif
etki olarak gériilmektedir. Bu alana yakinlk arttikga g¢evre kalitesinin derecesi ve taginmazin

niteliklerinin degeri azalmaktadir (Eagle, 2004).

David M. Brasingtona, ve Diane Hite (2005), uzaysal (konumsal) istatistikler kullanarak, Kirlilik
kaynaklarinin yakininda bulunan evlerin fiyatlarinin azaldigini dogrulayan, ev fiyatlari ve gevresel
olumsuzluklar arasindaki iliskiyi tahmin etmiglerdir.  Ayrica cevre Kkalitesinin fiyatini, ilgili

karakteristikleri ve ¢evre kalitesinin talep egrisini hesaplamislardir.

3. VERILER VE DEGISKENLER

Trakya bolgesinde bulunan Edirne, Tekirdag ve Kirklareli ili ve ilgelerine bagli kdylerdeki tarimsal
ureticilerle ylizylze yapilan anket ¢alismalarindan elde edilen orijinal (birincil) veriler arastirmanin
ana materyalini olusturmustur.

Cevre kalitesinin tarimsal arazi dederi (izerine etkisini ortaya koyabilmek icin érnekleme cercevesi
tespit edilmistir. Bu amacla Edirne, Kirklareli ve Tekirdag illerine bagh kéylerin her biri ¢cevresel,
yapisal, kéyln sehir merkezine olan uzakhgi, nifusu vb. gibi faktoérler ¢ergevesinde incelenerek
arastirma sonuglarinda sapmaya neden olabilecek kdyler (6rn: ¢ok az nifusu olan kéyler, belde
6zelligi kazanmig olan koéyler, birbirine ¢ok yakin olup yapisal olarak birbirine ¢ok benzeyen kdyler
vb.) 6rnekleme digina alinarak arastirmanin populasyonu belirlenmistir.

Daha sonra koylerin arazi varliklarini da igeren bir liste hazirlanmis, elde edilen sonlu populasyona

iliskin parametreler asagidaki sekilde hesaplanmistir.

N: 658 kdy
M : 10258,22508 dekar (kdy bagina disen ortalama tarim arazisi)
0 :6915,133929 dekar (poptlasyonun standart sapmasi)
D: 1025,822508 dekar (6rnekleme hatasi)
Ornekleme hatasi aritmetik ortalamanin %10 olarak kabul edilmistir. Ornek biyikIigi %90

gliven derecesinde;

(5

1 —'7::'-"2'-7'“:
1+ (55-)

(1 ,645*691 5,133929)2

= 1025,822508 =103,6 =104

e (1,645*6915,133929)2
658\~ 1025,822508

n =

formiliine gore drnekleme blylkligu 104 kdy olarak belirlenmistir (Cochran, 1963 ve McClave ve
Benson, 1988).



_ Sosyal Bilimler Metinleri

Balge ile ilgili olarak yapilan daha 6nceki ¢calismalarda kullanilan érnekleme yontemleri incelenerek
o6rnege giren her kéyden 3 Uretici ile olmak izere toplam 312 adet anket yapilmistir (Aksoy, S., vd.
1996). Her bir ankette konu ile ilgili olmak Uzere sadece bir parsel Uzerinden bilgi alindigindan
arastirma kapsaminda Trakya bdlgesinde 312 adet parsel incelenmisgtir.

Tasinmazin degerini belirlemede karsilastirma, gelir ve maliyet ydntemleri sik¢a kullanilan
yontemler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Glnimuz bilgisayar teknolojilerinden yararlanarak deger
belirlemede yeni arayislar devam etmektedir. Tagsinmazin degerinin belirlenmesinde ¢ok kriteri
beraberinde analiz ederek tasinmazin degeri Uzerindeki etkileri belirleyen ve buna goére en iyi
kombinasyonlari ortaya koyan yaklasimlar gelistiriimigtir. Tasinmazlar i¢in regresyon yontemi
tasinmaz degerinin dnemli belirleyicilerinin tanimlanmasi ve miktarinin élglilmesi i¢in taginmazin
ilgili karakteristiklerle birlikte degerlendiriimesini saglayan istatistiksel bir teknik olarak
tanimlanabilir. Tasinmaz degerini etkileyen kriter sayisi birden fazla oldudu igin ¢oklu regresyon
yontemi uygulanabilir. Regresyon yontemi igin tasinmaz piyasasindan alim-satimi yapilan degerler
ve degeri etkileyen kriterler toplanir (Ozkan ve Yalpir, 2005).

Arastirma kapsaminda 3 degisken grubu igerisinde toplam 26 degiskene iligkin veri toplanmistir.
Tarim arazilerinin yapisal 6zelliklerinin incelendigi ilk grupta 9 degisken yer almaktadir. Arazi
degerine etki edebilecegi distnllen bu degiskenler; arazi biylkligu, arazide yetistirilen Urln,

arazinin kirasi, toprak tipi, arazinin egimi, sekli, taglilik durumu, nevi ve verimidir (Cizelge 3.1).

Cizelge 3.1. Arastirmada Kullanilan Degiskenler

Bagiml Degisken

kensatis Gayrimenkuliin pazar degeri (TL/da)

Bagimsiz Degiskenler

incelenen Parselin Yapisal Ozellikleri ile ilgili Degiskenler

1 | abuy (yapi1) Arazi blyukligu (da olarak)

2 | aurun (yapi2) Arazide bulunan uriin (1. bugday, 2. aygicegi.....)

3 | kirafiy(yapi3) Arazi kirasi (TL/da)

4 | toprtipi (yapi4) Parselin toprak tipi (1.Kumlu, 2. Killi, 3. milli, 4. karakepir, 5.karisik)

5 | egim(yapi5) Parselin egimi (1.duz, 2. hafif egimli, 3. egimli)

6 | sekli (yapi6) Parselin sekli (1. kare, 2. dikdortgen, 3. yamuk)

7 | taslilik (yap17) Parselin taglilik durumu (1. tassiz, 2. hafif tagh, 3. tagli)

8 | nevi (yapi8) Parselin sulu ya da kuru olmasi. (1. kuru, 2. sulu)
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9 | verim (yap19) Arazinin verimi (1.¢ok disUk, 2. dislk, 3. normal, 4. yiksek, 5. ¢ok

yuksek)
incelenen Parselin Erisilebilirlik ile ilgili Degiskenleri

10 | auzk (E1) Parselin Anayola uzakhgi (m)

11 | kuzak (E2) Parselin Kdye uzaklidi (m)

12 | iluzak (E3) iiceye uzaklik (m)

13 | sehuzak (E4) Sehire uzaklik (m)

14 | pazuzak (E5) Pazara uzak (m)

incelenen Parselin Gevresel Ozellikleri

15 | havakir (C1) Parselin bulundugu bélgedeki hava kirliliginin dnem dizeyi (1.hig
Onemsiz, 2. dnemsiz, 3. orta, 4. énemli, 5. cok dnemli)

16 | sukir (C2) Parselin bulundugu su bélgedeki kirliliginin 6nem dizeyi (1.hi¢ 6nemsiz,
2. 6bnemsiz, 3. orta, 4. 6nemli, 5. cok dnemli)

17 | gurkir (C3) Parselin bulundugu bélgedeki giiriiltii kirliliginin 6nem dizeyi (1.hig
Onemsiz, 2. 6nemsiz, 3. orta, 4. 6nemli, 5. gok dnemli)

18 | toprakkir (C4) Parselin bulundugu bélgedeki toprak kirliliginin 6nem dizeyi (1.hic
Onemsiz, 2. dnemsiz, 3. orta, 4. 6nemli, 5. cok dnemli)

19 | denizuzak (C5) Parselin denizden olan uzakligi. (km)

20 | dengorme (C6) Parselin deniz gorip gérmedidi (manzara olarak). (1. gérmuyor, 2.
gorayor)

21 | ormanuzak (C7) | Parselin ormana olan uzakhgi (m)

22 | ormangor (C8) Parselin orman gorup gérmedigi (manzara olarak). (1. gérmuyor, 2.
gorayor)

23 | nehireuzak (C9) | Parselin nehire olan uzakligi (m)

24 | ergeneuzak Parselin Ergene nehrine olan uzakhgi (m)

(C10)
25 | mesire (C11) Parselin mesire yerine olan uzakligi (m)
26 | kkaynakuzak Parselin sanayi bélgesine olan uzakhgi (m)
(C12)

ikinci grupta arazinin erisilebilirlik ile ilgili 6zellikleri yer almaktadir. Tarim arazisinin anayola

uzakhgi, bagh oldugu koéye uzaklidi, ilgeye olan uzaklidi, sehre uzakhdi ve pazara uzakligi bu

grupta incelenen degiskenlerdir.
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Uglincli grupta ise parselin bulundugu bdlgenin gevre kalitesi ile ilgili nitelikleri yer almaktadir.
Hava Kirliliginin, su Kirliliginin, gurdlta Kirliliginin, toprak kKirliliginin énem duzeyleri bdlgedeki Kirliligin
derecesini belirlemede kullaniimistir. Cevre kalitesinin yikselmesine neden olan denize, ormana,
nehre olan uzakliklar ve bu kaynaklari manzara olarak goérip gérmedidi bu grup igerisinde
degerlendirilmistir. Cevre kalitesinin dismesine neden olan kirlilik kaynaklarina olan uzakliklar da
bu gruba girmektedir. Ayrica Trakya bdlgesinin ortasinda yer alan Ergene nehri de asin kirlilikten

dolayi ¢evre kalitesini diigtirtici bir unsur olarak ele alinmistir (Cizelge 3.2)

Cizelge 3.2. Analiz Sonuglarina iliskin Katsayilar

M Unstandardized Standa t Sig 95% Confidence Interval Correlations Collinearity
o Coefficients r- forB Statistics
d
e dized
| Coeffic
ients
B Std. Error Beta Lower Upper Zero- Partial Part Toler- VIF
Bound Bound order ance
1| (Constant) 981,236 205,785 4,768 | ,000 576,324 1386,148
Cc10 ,068 ,003 ,825 25,713 | ,000 ,063 ,073 ,825 ,825 ,825 1,000 1,000
2 | (Constant) 2216,096 186,490 11,883 | ,000 1849,144 2583,047
C10 ,076 ,002 ,923 34,954 | ,000 ,071 ,080 ,825 ,893 ,888 ,926 1,080
C12 -,019 ,001 -,360 -13,616 | ,000 -,022 -,016 -,108 -,612 -,346 ,926 1,080
3 | (Constant) 837,627 281,056 2,980 | ,003 284,593 1390,660
C10 ,078 ,002 ,953 37,591 | ,000 ,074 ,082 ,825 ,906 ,901 ,893 1,119
C12 -,020 ,001 -,369 -14,794 | ,000 -,022 -,017 -,108 -,645 -,354 ,922 1,084
Yapi3 27,922 4,441 ,153 6,287 | ,000 19,183 36,660 -,019 ,337 ,151 ,965 1,036
4 | (Constant) 2416,082 383,668 6,297 | ,000 1661,130 3171,034
C10 ,076 ,002 ,929 37,905 | ,000 ,072 ,080 ,825 ,908 ,864 ,867 1,154
C12 -,019 ,001 -,350 -14,575 | ,000 -,021 -,016 -,108 -,640 -,332 ,904 1,107
Yapi3 31,277 4,267 ,172 7,329 | ,000 22,880 39,674 -,019 ,386 ,167 ,947 1,056
C11 -,010 ,002 -,135 -5,740 | ,000 -,013 -,006 -,293 -311 -,131 ,934 1,071
5| (Constant) 2484,835 381,040 6,521 | ,000 1735,044 3234,625
Cc10 ,075 ,002 ,918 37,268 | ,000 ,071 ,079 ,825 ,905 ,842 ,842 1,188
C12 -,019 ,001 -,356 -14,898 | ,000 -,021 -,016 -,108 -,648 -,337 ,895 1,118
Yapi3 31,945 4,236 ,175 7,542 | ,000 23,610 40,280 -,019 ,396 ,170 ,943 1,060
C11 -,006 ,002 -,083 -2,668 | ,008 -,010 -,002 -,293 -,151 -,060 ,532 1,879
c7 -,004 ,002 -,082 -2,599 | ,010 -,008 -,001 -,334 -,147 -,059 ,519 1,927
6 | (Constant) 2085,479 405,698 5,140 | ,000 1287,157 2883,802
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C10 ,073 ,002 ,887 32,986 | ,000 ,068 ,077 ,825 ,884 ,738 ,692 1,446
C12 -,018 ,001 -,348 -14,572 | ,000 -,021 -,016 -,108 -,641 -,326 ,879 1,137
Yapi3 32,294 4,196 ,177 7,697 | ,000 24,038 40,550 -,019 ,403 ,172 ,943 1,061
C11 -,006 ,002 -,079 -2,558 | ,011 -,010 -,001 -,293 -,145 -,057 ,531 1,884
c7 -,005 ,002 -,083 -2,677 | ,008 -,008 -,001 -,334 -,152 -,060 ,519 1,928
E4 ,007 ,003 ,067 2,676 | ,008 ,002 ,012 ,451 ,151 ,060 ,796 1,256

7 | (Constant) 1160,471 550,858 2,107 036 76,495 2244,448
C10 ,071 ,002 ,868 31,204 | ,000 ,067 ,076 ,825 ,873 ,692 ,636 1,572
C12 -,017 ,001 -,328 -13,148 | ,000 -,020 -,015 -,108 -,602 -,292 ,791 1,265
Yapi3 26,457 4,791 ,145 5,522 | ,000 17,029 35,885 -,019 ,302 ,123 ,711 1,406
C11 -,007 ,002 -,094 -3,024 | ,003 -,011 -,002 -,293 -171 -,067 ,509 1,965
c7 -,005 ,002 -,085 -2,762 | ,006 -,008 -,001 -,334 -,156 -,061 ,518 1,929
E4 ,008 ,003 ,075 2,980 | ,003 ,003 ,013 ,451 ,168 ,066 ,784 1,275
Yapi9 425,806 173,178 ,068 2,459 | ,014 85,027 766,585 ,173 ,140 ,055 ,640 1,561

8 | Constant 1240,559 549,621 2,257 | ,025 159,003 2322,116
C10 ,071 ,002 ,864 31,125 | ,000 ,066 ,075 ,825 ,873 ,687 ,633 1,580
C12 -,017 ,001 -,315 -12,292 | ,000 -,019 -,014 -,108 -,577 -271 ,741 1,349
Yapi3 25,295 4,803 ,139 5,267 | ,000 15,843 34,746 -,019 ,290 ,116 ,701 1,427
C11 -,006 ,002 -,079 -2,475 | ,014 -,010 -,001 -293 -,141 -,055 ,480 2,084
c7 -,005 ,002 -,092 -2,986 | ,003 -,008 -,002 -,334 -,169 -,066 ,512 1,955
E4 ,006 ,003 ,063 2,460 | ,014 ,001 ,012 ,451 ,140 ,054 ,744 1,345
Yapi9 483,465 174,725 ,077 2,767 | ,006 139,638 827,293 ,2173 ,157 ,061 ,623 1,605
Yapil -19,539 9,770 -,050 -2,000 | ,046 -38,765 -,314 -,245 -,114 -,044 ,768 1,302

a Dependent Variable: Y

Buna gore 8. model en anlamli model olarak alinmistir.

4. BULGULAR

Calismanin amacini olusturan arazi degerini etkileyen faktorler regresyon analizinden

yararlanilarak aciklanmistir. Bagiml degisken olarak tarim arazisinin pazar degeri alinmistir. ilk
basta 26 degiskenin tamami modele dahil edilmistir. Anlamli sonuglara ancak 8 degiskenli

dogrusal modelde ulasilabilmistir (Cizelge 4.1).
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Cizelge 4.1’de olusturulan modellere iligkin R? ve test degerleri 6zet halinde verilmistir.

Cizelge 4.1. Modellerin Ozeti

Model R Adjusted | Std. Error Change Statistics Durbin-
Square R of the Watson
Square Estimate R F dfl [ df2 | Sig.F
Square | Change Change
Change
1 ,681 ,680 | 2581,95664 ,681 | 661,136 1| 310 ,000
2 ,800 ,799 | 2044,53763 ,120 | 185,390 11| 309 ,000
3 ,823 ,821 | 1927,87344 ,023 | 39,529 1| 308 ,000
4 ,840 ,838 | 1835,06218 ,017 | 32,943 1| 307 ,000
5 ,844 ,841 | 1818,09610 ,003 6,756 1| 306 ,010
6 ,847 ,844 | 1800,06032 ,004 7,163 11| 305 ,008
7 ,850 ,847 | 1785,35344 ,003 6,046 1| 304 ,014
8 ,852 ,848 | 1776,60941 ,002 4,000 11| 303 ,046 1,955

1 Predictors: (Constant),C10

2Predictors: (Constant), C10, C12

3 Predictors: (Constant), C10, C12, yapi13

4 Predictors: (Constant), C10, C12, yapi3, C11

5 Predictors: (Constant), C10, C12, yapi3, C11, C7

6 Predictors: (Constant), C10, C12, yapi3, C11, C7, E4

7 Predictors: (Constant), C10, C12, yapi3, C11, C7, E4, yapI19

8 Predictors: (Constant), C10, C12, yapi3, C11, C7, E4, yap19, yapi1
Dependent Variable: Y

Sekizinci modelin determinasyon katsayisi (Rz) 0,852, dizeltimis R? degeri de 0,848 olarak
bulunmustur. Bu sonuca gbére modele alinan bagdimsiz degiskenler bagimli degiskenin yaklagik
%85’ini agiklayabilmekledirler. Geriye kalan %15’lik kisim ise modele alinamayan degiskenler
tarafindan agiklanmaktadir. Olusturulan modelde otokorelasyon sorununun olup olmadigi Durbin-
Watson test istatistigi ile incelenmistir. Bu degerin 2'ye yakin olmasi otokorelasyon sorununun

olmadigini ifade etmektedir. Kurulan modelde bu deger 1,955 gibi 2’ye yakin bir deger ¢cikmistir.

Modelin genel olarak anlamlilidi F testi ile test edilmektedir. Cizelge 4.3’deki ANOVA tablosunda 8.
model icin F degeri 218,517 cikmistir. Buna karsihk p-dederi 0,000 oldugundan 0,05 anlam

duzeyinde sifir (Hp) hipotezi reddedilerek modelin anlamli oldugu tespit edilmistir.

Ho= B1= B2=Bs= ...... = Bk (Model anlamsizdir)
Ho= B1# Bo# Bs# ...... # Bx (Model anlamhdir)

Cizelge 4.3. ANOVA())

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 4407466404,819 1| 4407466404,819 661,136 | ,000(a)
Residual 2066615029,476 310 6666500,095
Total 6474081434,295 311
2 Regression 5182419988,459 2 | 2591209994,230 619,887 | ,000(b)
Residual 1291661445,836 309 4180134,129
Total 6474081434,295 311

10
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3 Regression 5329339071,837 3| 1776446357,279 477,964 ,000(c)
Residual 1144742362,458 308 3716695,982
Total 6474081434,295 311

4 Regression 5440273300,814 4 | 1360068325,203 403,886 ,000(d)
Residual 1033808133,481 307 3367453,204
Total 6474081434,295 311

5 Regression 5462606570,595 5] 1092521314,119 330,519 ,000(e)
Residual 1011474863,700 306 3305473,411
Total 6474081434,295 311

6 Regression 5485815202,345 6 914302533,724 282,173 ,000(f)
Residual 988266231,950 305 3240217,154
Total 6474081434,295 311

7 Regression 5505085411,963 7 786440773,138 246,728 | ,000(g)
Residual 968996022,332 304 3187486,916
Total 6474081434,295 311

8 Regression 5517710107,717 8 689713763,465 218,517 ,000(h)
Residual 956371326,578 303 3156341,012
Total 6474081434,295 311

a Predictors: (Constant), C10

b Predictors: (Constant), C10, C12

c Predictors: (Constant), C10, C12, yapi3

d Predictors: (Constant), C10, C12, yapi3, C11

e Predictors: (Constant), C10, C12, yapi3, C11, C7

f Predictors: (Constant), C10, C12, yapi3, C11, C7, E4

g Predictors: (Constant), C10, C12, yapi3, C11, C7, E4, yap19

h Predictors: (Constant), C10, C12, yapi3, C11, C7, E4, yap19, yapi1
i Dependent Variable: Y

Grafik 4.1°de hata terimlerinin normal dagdilp dagdilmadigi gosteriimektedir.
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Cizelge 4.1’de bulunan VIF (Varyans Inflation Factor) degerleri degiskenler arasinda c¢oklu
dogrusal baglanti olup olmadigini gostermektedir. Coklu dogrusal baglantinin bulunmasi R?
degerlerinin suni olarak yiiksek ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu da modelin katsayilarinin yanhs
yorumlanmasini saglamaktadir. Bu nedenle ¢oklu baglantinin olmamasi istenmektedir. Cizelgedeki
degerlerin 5’ten kiguk olmasi dediskenler arasinda g¢oklu dogrusal baglantinin olmadigr anlamina

gelmektedir.

Grafikte hata terimleri dagihminin ortalama sifir ile simetrik oldugu, yani normal dagilima uygun

oldugu gorilmektedir. Cizelge 4.4’de 8. Model ve onunla ilgili katsayilar 6zet halinde verilmistir.

Cizelge 4.4. Modelle ilgili Katsayilar

Degiskenler Katsayilar t degerleri Anlamhlik
Sabit Terim (a) 1240,559 2,257 ,025
C10 (Ergene nehrine uzaklik (m)) ,071 31,125 ,000
C12 (Sanayi bélgesine olan uzaklik (m)) -,017 -12,292 ,000
Yapi3 (Arazinin kirasi (TL)) 25,295 5,267 ,000
C11 (Mesire yerine uzaklik (m)) -,006 -2,475 ,014
C7 (Ormana uzaklhk (m)) -,005 -2,986 ,003
E4 (Sehir merkezine uzaklik (m)) ,006 2,460 ,014
Yap19 (Verim diizeyi) 483,465 2,767 ,006
Yapi1 (Arazi biiyiikligii (da)) -19,539 -2,000 ,046
R’ 0,852
Adjusted R? 0,848
Durbin-Watson 1,955
F 218,517
N 312
Buna gore;

Y=1240,559 - 19,539Yapi1 + 25,295Yapi13 + 483,465Yap19 + 0,006E4 - 0,005C7 + 0,071C10 -
0,006C11 - 0,017C12
yazilabilmektedir. Model ile ilgili her bir katsay! yorumlanirken diger degiskenlerin sabit oldugu g6z

onlnde tutulmustur.

Modele goére yapisal degiskenlerden olan arazi buyukliginin (Yapi1) bir birim (da) artmasi
bagimh degiskenin 19,539 TL azalmasina neden olmaktadir. Bunun aksine arazi kirasinin (Yapi3)
bir birim (TL) artmasi bagimli degiskenin 25,295 TL artmasini saglamaktadir. Arazinin verim
dizeyinin (yap! 9) olumlu yénde bir birim degismesi bagiml degiskenin 483,456 TL artmasina

neden olmaktadir.

Erisilebilirlik degiskenlerinden arazinin sehre olan uzakligi (E4)'nin bir birim artmasi (m), bagimli

degiskenin 0,006 TL artmasina neden olmaktadir.
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Cevresel degiskenlerden parselin ormana olan uzakhdr (C7) nin bir birim artmasi (m) bagimh
degiskenin 0,005 TL azalmasina neden olmaktadir. Tarim arazisinin ergene nehrine olan
uzakliginin (C10) bir birim (m) artmasi arazinin Pazar degerinin 0,071 TL artmasini saglamaktadir.
Ergene nehri tarim arazilerinin yapisal 6zelliklerini degistirebilmesi ve cevre kalitesini dusuricu
ozelligi olmasindan dolayl arazi degerini dusuren bir faktordir. Parselin mesire yerine olan
uzakliginin (C11) bir birim (m) artmasi bagimh degiskenin 0,006 TL azalmasina, bununla birlikte
parselin sanayi bélgesine olan uzakliginin (C12) bir birim (m) artmasi bagimh degiskenin (arazinin

pazar degeri) 0,017 TL azalmasina yol agacaktir.

Bununla birlikte ureticiler Ergene nehrinin kirlilik yiktna diger kirlilik kaynaklarina gore daha etkili
olarak gérmektedir. Bundaki temel neden Ergene nehrinin olusturdugu olumsuz etkilerin duyusal
ve ekonomik olarak hissedilmesidir. Ergene nehri gorsel ve koku olarak oldukg¢a rahatsiz edicidir.
Bunun yaninda Ergene nehrinden sulama yapan Ureticiler ¢eltik tGretiminde verim ve kalite kaybina

ugramaktadirlar.

5. SONUG VE ONERILER

Gayrimenkul piyasasi ¢ok fazla hareketli olmayan bir pazar olmasina karsin yasanan
gelismelerden oldukga etkilenmektedir. Arazilerin deg@erleri, arazinin yapisi, bulundugu yer, verimi,
etrafindan gecen yollarin varli§i ve durumu vb. gére dedismektedir. Arazi dederini etkileyebilecek
cok sayida faktdr bulunmaktadir. Bunlardan en basta geleni arazinin verimidir. Ureticilerin gelirleri
dogrudan tarimsal arazi geliri ile ilgili oldugundan ureticiler tercihlerini yuksek verimli araziden yana
kullanmaktadirlar. Uriin verimden sonra bir diger énemli unsur tarimsal girdilerin ve Uriinlerin
kolaylikla taginabilmesi ve tarlaya ya da ambara gétirulebilecek bicimde ulasim imkéanlari ve yol
durumunun olmasidir. Hem zaman hem de para agisindan bu durum olduk¢a 6nemlidir. Bu
ozelliginin yani sira bulunulan yerlesim yerine ya da pazara yakin olmasi da ayri bir 6nem arz

etmektedir.

Tarim arazilerinin degerlerini etkileyen faktorlerin belirlenmesi deger bicme calismalarinda yaygin
olarak incelenen bir konudur. Farkli parsellerin toprak niteliginin degismesi, arazi degerinin sosyo-
ekonomik gelismelerden kolaylikla etkilenebilmesi, bunun yaninda alim-satiminin ¢ok fazla
olmamasi, arazi degerini etkileyen faktorlerin belirlenmesini oldukgca zorlastirmaktadir. Konuyla
ilgili calismalarda arazi degerini etkileyen faktorler olarak toprak yapisi, yola yakinlk, sehir
merkezine yakinlik, pazara yakinhk gibi yapisal ve erisilebilirlik ile ilgili degigkenler temel

alinmistir. Gindmuzde bu degiskenlere gcevre kalitesini de eklemek mimkundr.
Sanayi bolgesi ve kent sinirina yakin kalan arazilerin gelirlerinden yola c¢ikilarak yapilan

degerlemeler bu arazinin gelecekte arsa niteligi tagimasi olasiliyi nedeniyle glincel pazar degerinin

altinda kalabilmektedir. Mevki rantina sahip arazilerde gelir ve pazar yonteminin birlikte
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kullaniimasi arazilerin satisg fiyatlarina yakin degerlere ulasiimasinda uygun bir yol olarak

goriimektedir.
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