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Bu arastirmada izmir’in Bergama, Odemis, Torbali, Bayindir ve Tire ilgelerindeki sula-
nabilir arazilerin degerleri ve arazi degerlerini etkileyen faktorler analiz edilmistir. Bu
amagla, {zmir'de toplam tarim arazisi ierisinde en fazla payr alan bes ilge arastirma
kapsamina alinmis ve oransal 6rnekleme hacmi formiilii kullanilarak 90 iiretici ile anket
yoluyla cesitli veriler derlenmistir. Aragtirmada arazi degerleri pazar degeri ve gelir
yontemlerine gore hesaplanmistir. Arastirmada sulu araziler igin kullanilabilecek kapita-
lizasyon orani, Bayimdir ilgesinde %4.01, Bergama ilgesinde %5.78, Odemis ilgesinde
%4.09, Tire ilgesinde %6.65 ve Torbali ilgesinde %5.79 olarak hesaplanmustir. Arastirma
sonuglarina gore, gelir yontemiyle saptanan arazi degerinin en yiiksek oldugu ilgenin
Tire, en diisiik oldugu ilgenin ise Odemis oldugu saptanmistir. En yiiksek pazar degerine
Odemis’teki arazilerde ulasildigi, en diisik pazar degerine Bergama’daki arazilerde
ulasildigr saptanmustir. Arastirmada arazi degerini etkileyen faktorlerin belirlenmesi
amactyla hedonik fiyat analizinde her ilge i¢in ayr1 model olusturulmustur. Elde edilen
dogrusal modellere gore diger degiskenler sabit kalmak kosuluyla parselin pazar degerini
olumlu yonde en fazla etkileyen degiskenler; Bayindir ilgesinde parselin verimliligi,
Bergama ilgesinde parselin kalitesi, Odemis ilgesinde parselin isletilme ya da tasarruf
sekli, Tire ilgesinde parselde miinavebe uygulanmasi durumu, Torbali ilgesinde ise
parselin kdy merkezine yakinligidir.
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In this research, irrigated agricultural land values and factors effect on irrigated agricul-
tural land values were examined in Bergama, Odemis, Torbali, Bayindir and Tire district,
Izmir. For this purpose, five district which have maximum share in total agricultural land
in 1zmir were included in this research and data was collected by survey from 90 farmers
that was determined by proportional sample formula. In this research, land values were
calculated according to the market value and the income capitalization approach. The
capitalization rate was used in this research determined as 4.01% in Baymdir district,
5.78% in Bergama district, 4.09% in Odemis district, 6.65% in Tire district, 5.79% in
Torbalt district. According to research results, Tire district has the highest land value,
Odemis district has the lowest land value determined by the income capitalization ap-
proach. It was determined that the highest market value was reached in Odemis district
and lowest market value was reached in Bergama district. In this research, a separate
model was created for each district in hedonic price analysis in order to determine the
factors effect on land value. According to linear models the most positively effective
variables of parcel market value are productivity of parcel in Bayindir district, quality of
parcel in Bergama distrcit, parcel management types in Odemis district, application
status of crop rotation at parcel in Tire district, proximity to the village center of parcel in
Torbali district.

1. Giris

Arazi, insan faaliyetlerinin temel mekan1 oldugundan,
gerek bireysel, gerekse toplumsal hayatta 6nemli bir
yere sahiptir. Tiirkiye’deki arazi politikalar1 incelen-
diginde; arazilere deger belirleme, kamulastirma vb.

* Sorumlu yazar email: gorkem-ozturk@windowslive.com

olmadig1 ve bu alanlarda yetkilendirilmis bir¢ok ku-
rumun, bu tiir temel aktiviteleri kendi biinyesinde
birbirinden bagimsiz olarak yiiriittiigli goriilmektedir
(Yomralioglu ve Cete, 2005). Ozellikle kamulastir-
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faaliyet alanlarinda uzmanlagmis bir yapinin mevcut

komisyonlar1 6ncelikle arazi kamulastirma degerlerini
belirlemekte ve arazi sahipleri ile uzlasmaya ¢alismak-
tadir. Bu asamada ise zaman zaman anlagmazliklarla
karsilasilmakta ve konu mahkemelere intikal etmekte-
dir. Dolayisiyla mahkemelere 151k tutmak {izere birgok
bilirkisi arazi degerlemesi yapmaktadir. Gerek kamu-
lagtirict kurumlarin (DSI Genel Miidiirliigii, Karayolla-
r1 Genel Midirliigii vb.) degerleme komisyonlari-
nin,gerekse Dbilirkisilerin saglikli bir degerlendirme
yapabilmesi i¢in ise yakin zamanda gercek satisi yapi-
lan arazilerin fiyatlarinin saptanmasi ve gelir yontemiy-
le hesaplanan degerlerle karsilastirilmasi gerekmekte-
dir.

Kamulastirmalarda 6zellikle tarim arazilerinin de-
gerlerinin saptanmasi konusunda gelir yonteminin
uygulanmasina iligkin uygulamada bir¢ok sorunla kar-
silasilmaktadir. Yargitay kararlar1 ile bu sorunlarin
¢oztimlenmesine ve standart uygulamalarin elde edil-
mesine yonelik cesitli dnlemler alinmaktadir. Ancak
kamulastirict kurumlarin degerleme komisyonlarinin
uygulamalari ile bilirkisilerin uygulamalar1 arasindaki
farkliliklar ve anlagmazliklar da siirmektedir. Bugiine
kadar bu hususlar bir¢ok ¢aligmada da vurgulanmistir
(Tanrivermis vd. 2004; Engindeniz 2000; Engindeniz
2001a; Keskin 2007; Engindeniz vd. 2009; Engindeniz
2010; Tanrivermis vd. 2011; Rehber 2012; Engindeniz
vd., 2015). Yapilan inceleme ve 6n ¢aligmalar sonucu
Izmir’de daha 6nce bu kapsamda bir arastirma yapil-
madig1 saptanmustir. izmir’in bes onemli ilgesinde
yiiriitiilen bu aragtirma arazi degerlerini etkileyen fak-
torleri ve arazi degerleme ile ilgili sorunlar1 ortaya
koymasi ve bu sorunlara iligskin bazi oneriler gelistire-
cek olmast nedeniyle de onemli katkilar saglayabile-
cektir. Ayrica elde edilecek bilgiler farkli amaglarla
(kamulastirma, kredi, vergilendirme vb.) arazi degerle-
rine ihtiya¢ duyabilecek kurumlara (DSI, Karayollar
Genel Midiirliigii, T.C. Ziraat Bankasi, Ozel Bankalar,
Belediyeler vb.) temel veri teskil edebilecek ve yarar
saglayabilecektir.

Diger taraftan, kamulastirma ve diger amach arazi
degerleme galigmalarinda gelir yontemi esas alinmakta
ve sulanabilir arazilerden mevcut sartlarda miinavebe
uygulamasiyla elde edilen yillik ortalama net gelir
kapitalize edilmektedir. Ancak bu asamada ozellikle
miinavebe uygulamalar1 konusunda net bir bilgiye
ulagilamamakta ve ¢ogu zaman bilirkisiler kesifle elde
ettikleri bilgilere ve deneyimlerine gore karar vermek
durumunda kalmaktadir. Dolayisiyla yoresel diizeyde
yaygin miinavebe uygulamalarini ve ekonomik sonug-
larm1 saptayacak bir arastirma bu agidan ilgililer igin
rehber olabilecektir.

Arazi fiyat ve degerleri bolgeden bolgeye degise-
bildigi gibi, her bolgede fiyat ve deger lizerinde etkili
olan faktorler de farkli olabilmektedir. Bu nedenle bu
yondeki aragtirmalarin her yore i¢in ayr1 ayr1 yapilmasi
gerekmektedir. Bu agidan bakildiginda yoresel diizeyde
yapilacak aragtirmalarin bilimsel bir rehber olabilecegi

malarda, kurulus biinyesinde olusturulan degerleme
diisliniilmektedir. Tiirkiye'de de bugiine kadar arazi
degerleme konusunda ¢ok sayida arastirma yapilmistir.
Bu aragtirmalarin ise ¢ogunlukla yiiksek lisans ve dok-
tora tezi kapsaminda gerceklestirildigi belirlenmistir
(Tanrivermis, 1996; Birinci, 1997; Engindeniz, 1998;
Aktag, 2000; Keskin, 2003; Aydin, 2007; Hurma, 2007,
Avci, 2010, Bastiirk, 2011; Karakayaci, 2011). Ancak
son yillarda 6zellikle kamulastirmalarda farkli kurum-
larin yararlanabilmesi amaciyla bazi ¢alismalarin da
gerceklestirildigi  goriilmektedir (Engindeniz, 2001a;
Tanrivermis vd., 2008; Engindeniz vd., 2009; Tanri-
vermig vd., 2011; Tanrivermis vd., 2012) Diger taraf-
tan, bugiine kadar farkli iilkelerde tarim arazilerinin
fiyat ve deger analizine yonelik olarak yapilan c¢ok
sayida arastirmada hedonik fiyat analizinden yararla-
nildig1 goriilmektedir (Maddison, 2000; Lake and Eas-
ter, 2002; Kostov, 2009; Shultz, 2010; Cotteleer et al.,
2011; Ma and Swinton, 2012; O'Donoghue et al., 2015;
Joshi et al., 2017; Solhee et al., 2017). Turkiye'de ise
tarim arazilerinin degerlemesinde hedonik fiyat anali-
zinden yararlanan sinirl sayida aragtirmanin yapildigi
belirlenmistir (Hurma, 2007; Vural, 2007, Vural ve
Fidan, 2009; Karakayaci, 2011, Oztiirk; 2013). Ayrica
bu aragtirmalarda fiyat-deger karsilagtirmalar1 yapil-
mamugtir. Dolayisiyla Tiirkiye'de bu alanda farkli yore-
lerde yapilacak ¢alismalara ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu arastirmanin amaci, Izmir’in Bergama, Odemis,
Torbali, Bayindir ve Tire ilgelerindeki sulanabilir arazi-
lerde gelir ve pazar degeri yontemlerine gore arazi
degerlerini saptamak ve arazi degerlerini etkileyen
faktorleri ekonometrik olarak analiz etmektir.

2. Materyal ve Yontem

Arastirmanin ana materyalini olusturan veriler Ber-
gama, Odemis, Torbali, Baymdir ve Tire ilgelerinde
faaliyet gosteren lreticilerden anket yoluyla elde edil-
mistir. Izmir Gida Tarim ve Hayvancilik Il Midiirlii-
gii'niin 2013 yil1 verilerine gore; Izmir'de toplam tarim
arazisi (342149 ha) icerisinde Bergama (41526 ha),
Odemis (33442 ha), Bayindir (30813 ha), Torbah
(29938 ha) ve Tire (27322 ha) ilceleri en fazla payi
almaktadir. Ayrica tarim arazilerinin sulanma orani,
Bergama (%53.85), Odemis (%72.15), Torbal
(%65.06), Baymdir (%36.80) ve Tire (%59.59) ilgele-
rinde diger ilgelerden fazladir. Izmir’deki tarla arazile-
rinin yaklasik %60°’1 ad1 gegen ilgelerde bulunmaktadir.
Bu nedenlerden dolay1 arastirma kapsamina bu bes ilce
alinmustir.

Her yerlesim biriminde Cift¢i Kayit Sistemine
(CKS) kaydini yaptiran {ireticilerin arastirma kapsami-
na alinmasi planlanmistir. flce Miidiirliiklerinden ali-
nan bilgilere gore kapsama alinan yerlesim birimlerin-
de toplam 1318 iiretici CKS’ye kayitlidir ve bu liretici-
ler ana kitleyi olusturmustur. Arastirma kapsamina tiim
iireticilerin alinmasi yerine, drnekleme yontemiyle bir
kisminin alimmasinin uygun olacagina karar verilmistir.
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Bu amagla asagidaki oransal 6rnek hacmi formiiliinden
yararlanilmis (Newbold, 1995; Miran, 2002), %95
olasilik ve % 10 hata pay1 esas alinarak 6rnek hacmi 90
olarak hesaplanmustir.

_ Np@Q— p)
(N-Do; +p@-p)

Formiilde;
N = Toplam iiretici sayisi

P = Sulanabilir arazi isleyen {ireticilerin orani
(maksimum 6rnek hacmine ulagsmak ic¢in p=0.50 alin-
mistir)

n = Ornek hacmi
62px = Oranin varyansi

Aragtirmanin ana amaglarindan biri de kapsama ali-
nan sulanabilir parsellerin degerini miinavebe uygula-
malarini esas alarak gelir yontemiyle saptamaktir. Ara-
zi degerinin (D) gelir yontemine goére saptanmasinda;
yillik ortalama net gelir, bir baska ifade ile toprak ranti
(R), kapitalizasyon oranina (f) oranlanmaktadir (Miila-
yim, 2008; Rehber, 2012).

Arastirmada gelir yontemini uygulayabilmek icin
oncelikle yorede yakin zamanda (son bir yil iginde)
satig1 yapilan sulanabilir araziler tespit edilmis ve kapi-
talizasyon oranini saptanmistir. Bu asamada, satisi
yapilan arazilerden elde edilen net gelirler, gergeklesen
ve bilinen ortalama satig degerlerine (fiyatlarina) oran-
lanmigtir. Aragtirma yoresinde arazi satig fiyatlari D1,
D2, D3, ...., Dn olan arazilerin net gelirleri R1, R2, R3,
...., Rn ile gosterilirse, kapitalizasyon faiz oram (f)
asagidaki gibi hesaplanabilmektedir (Giilten, 2000;
Miilayim, 2008);

_ R1+R2+R3+"'+ Rn_ ZR
"~ Dy+D,+Dg+-+ D, XD

Arastirmada parsellerin pazar degerleri de saptan-
mis ve gelir yontemiyle saptanan degerlerle karsilasti-
rilmigtir. Bu asamada parsellerin pazar degerlerinin
saptanmasinda, sahip olduklar1 g¢esitli nitelikler ve
yakin zamanda satig1 yapilan sulanabilir arazilerle ilgili
veriler dikkate alinmistir.

Arastirmada, her parselin pazar degerine etki eden
faktorlerin saptanmasinda hedonik fiyat analizinden
yararlanilmistir. Bu asamada elde edilen yatay kesit

verileri kullanilmistir. Hedonik fiyat analizinde dogru-
sal ve yari1 logaritmik modeller denenmistir.

Hedonik fiyatlandirma modeli ile heterojen bir mali
olusturan karakteristiklerin her birinin fiyat tizerindeki
etkisi tanimlanabilmektedir. Bu durum, modelin, hete-
rojen bir malin fiyatinin, onu olusturan farkli nitelikle-
rin piyasa fiyatlarinin toplamindan ibaret oldugunu
varsaymasindan ileri gelmektedir. Bdylece heterojen
mallar i¢in marjinal fiyatlar s6z konusu olmaktadir
(Paterson et al., 2002).

Hedonik fiyat fonksiyonu basit¢e asagidaki gibi
ifade edilebilmektedir (Pardew et al., 1986; Maddison,
2000):

P(2)=p (21,22, 23,..., Zn)
Fonksiyonda;
P= malin piyasa fiyati,

Z (21 ,Z2, Z3,...., Zn ) = ise mal ozellikleri vekto-
ridiir.

Bu fonksiyon farkli karakteristiklere sahip iiriinlerin
fiyat karsilagtirmalarindan elde edilmektedir. Fiyat,
diizlem {iizerindeki her noktada belirlenmektedir ve
ureticiler ile tiiketiciler arasindaki etkilesim sonucu
ortaya ¢ikmaktadir. Gergekte P(z) fonksiyonu, hedonik
fiyatlar setiyle aymdir. Bu fiyat iireticilerin ve tiiketici-
lerin hedonik fiyat regresyonunu vermektedir (Rosen,
1974).

Gayrimenkul degerleme ve gayrimenkul piyasasi
aragtirmalarinda gayrimenkuliin piyasa degeri genellik-
le mikro ekonomik teoriye dayanan hedonik model
yoluyla analiz edilmektedir. Mallarin heterojen oldugu
varsayimina dayanan hedonik fiyatlandirma modelleri,
heterojen mallarin fiyatlarindaki degigmeleri ve soz
konusu fiyat degismelerine etki eden faktorleri agikla-
mada 6nemli sonuglar ortaya koymaktadir. Ozellikle
arazi, bina, araba, bilgisayar ve isgiicii piyasalarinda
heterojen mallara ait her bir farkli 6zelligin farkli bir

marjinal deger yarattigi gorilmektedir (Kesbi¢ vd.,
2007).

Tarim arazileri homojen niteliklere sahip degildir.
Ancak niteliksel ve niceliksel 6zelliklerden olusmakta-
dir. Tarim arazisi 6zelliklerinin vektoriinde regresyon
degeri veya hedonik fiyatlara sahip analizler parametre
tahminini vermektedir. Gergekte tarim arazisinin 6zel-
likleri i¢in ifade edilmeyen ya da gozlenmeyen fiyatlar
mallarin fayda 6zelliklerine gore degerlendirildiginde
hedonik hipotezin temelini olusturmaktadir (Lake and
Easter, 2002).

3. Arastirma Bulgulari ve Tartisma

Arastirmada kapsama alinan ilgelerde, 90 iiretici ta-
rafindan islenen ve 83 parsel Bayindir ilgesi, 91 parsel
Bergama ilgesi, 44 parsel Odemis ilgesi, 107 parsel
Tire ilgesi, 66 parsel Torbali ilgesi olmak iizere toplam



78

Oztiirk et al. / Selcuk J Agr Food Sci, (2017) 31 (3), 75-87

391 parselden olusan toplam 11077.50 dekar tarla
Tablo 1
Arastirmada Kapsama Alinan Parsellere Iliskin Bilgiler

arazisinin  degerlemesi  yapilmistir  (Tablo 1).

Information About Parcels Which Are Included In This Research

Parsel ozellikleri Bayindir Bergama Odemis Tire Torbali Toplam
Parsel Sayist 83 91 44 107 66 391
Alan (da) 2595.00 2183.50 1626.00 2657.00 2019.00 11077.50

Ureticilerin sulu arazilerde daha ¢ok pamuk, doma-
tes, karpuz, patates, bugday, dane ve silajlik muisir iire-
timine agirlik verdikleri igin miinavebe diizenlerini de
bu iiriinlerden olusturduklar1 goriilmektedir. Ureticiler
ikili ya da Gi¢lii miinavebe diizenlerini tercih etmekte-
dir. Buna karsin, Bergama’daki ireticiler alti parselde
stirekli pamuk, Tire’deki iireticiler ise alti parselde
stirekli silajlik musir, iki parselde ise siirekli yonca
iretimi yapmaktadir (Tablo 2).

Ilgeler itibariyle miinavebeye giren iiriinlerin parsel

sayilari, iiretim alanlar1 ve elde edilen briit Giretim dege-
ri ve yapilan toplam iiretim masrafi {izerinden hareketle

Tablo 2
Ureticilerin Uyguladiklar: Miinavebe Diizenleri
Crop Rotation System of The Surveyed Farmers

hesaplama yapildiginda tiriinlere gore dekara elde edi-
len net gelirler dekara elde edilen net gelirler Tablo
3’de verilmigtir. Tablo incelendiginde Bayindir’da
dane ve silajlik misirin, Bergama’da pamuk ve dane
misirm, Odemis’te silajlik misir ve karpuzun, Tire’de
silajlik musir ve domatesin, Torbali’da ise pamuk ve
domatesin en fazla iiretim alanina sahip {irlinler oldugu
goriilmektedir. En fazla net gelir saglayan firiinler;
Bayindir ve Odemis’te dane musir, Bergama ve Torba-
Ir’da domates, Tire’de ise silajlik misir olarak saptan-
mistir.

Miinavebe Diizeni

Miinavebe Uygulanan Parsel Sayisi

Baymndir

Bergama Odemis Tire Torbali

Pamuk- Bugday
Pamuk- Dane Misir
Pamuk- Silajlik Misir
Domates-Pamuk
Domates-Bugday -
Domates- Karpuz -
Domates- Patates -
Domates-Patates- Karpuz -
Karpuz-Dane Misir -
Patates- Bugday -
Patates-Silajlik Misir -
Bugday-Silajlik Misir 51
Bugday-Pamuk-Domates -
Dane Misir-Domates -
Dane Misir- Bugday 17
Dane Misir-Pamuk-Bugday 5
Dane Misir- Domates- Pamuk

Dane Misir-Patates-Karpuz -
Silajlik Misir- Domates -
Silajlik Misir- Karpuz -
Silajlik Misir- Patates- Karpuz -

0101

- - - 6
10 - - -

' '
1O 0 W
[op] N
' '

]
'
]
[N
o
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Tablo 3
Miinavebeye Giren Uriinlere Iliskin Bilgiler
Information About Crop Rotation Products

Uriinler Ilgeler
Baymdir Bergama Odemis Tire Torbal
Parsel Sayist 9 40 - - 16
Pamuk Uretim Alani (da) 246 1298 - - 743
Net Gelir(TL/da) 59.64 81.61 - - 96.39
Parsel Sayist - 13 - 11 21
Domates Uretim Alani (da) - 261 - 276 492
Net Gelir(TL/da) - 534.55 - 433.40 827.07
Parsel Sayisi - - 9 12 -
Karpuz Uretim Alani (da) - - 447 136 -
Net Gelir(TL/da) - - 105.46 409.02 -
Parsel Sayist - - 6 30 -
Patates Uretim Alani (da) - - 240 611 -
Net Gelir(TL/da) - - 7.93 124.42 -
Parsel Sayist 7 6 - 10 4
Bugday Uretim Alan1 (da) 131 176 - 249 130
Net Gelir(TL/da) 106.62 9.48 - 18.46 45.37
Parsel Sayist 46 12 4 - 11
Dane misir Uretim Alani (da) 1725 303 212 - 392
Net Gelir(TL/da) 587.14 427.40 606.83 - 497.90
Parsel Sayist 14 - 18 24 -
Silajlik misir ~ Uretim Alam (da) 259 - 541 1145 -
Net Gelir(TL/da) 133.13 - 336.28 1378.33 -

Pazar degeri yontemi uygulamada en ¢ok kullanilan
degerleme yontemlerinden birisidir. Taginir ve tasin-
maz biitlin mallarin pazar fiyatlar: bilinmek istendigin-
de bu yontem kullanilabilmektedir. Pazar degeri yon-
temi, bir kez kullanilabilen mallarm degerlerinin bigil-
mesinde kolaylikla uygulanabilmektedir (Miilayim,
2008).

Arastirmada incelenen arazilerin pazar degerlerini
belirlemek i¢in 6ncelikle her yerlesim biriminde iireti-
cilerle ve emlak alim-satim biirolar1 ile goristilerek
yorede yakin zamanda satis1 yapilan araziler saptanmis-
tir. Ayrica satigt yapilan arazilerin fiyatlar1 ve bazi
ozellikleri hakkinda bilgi toplanmistir. Daha sonraki
asamada, satis1 yapilan arazilerle ilgili bilgiler, arazi
sahiplerinin arazileri i¢in belirledikleri satis degeri de
dikkate alinarak incelenen arazilerin sahip oldugu 6zel-
liklerle karsilagtirilmis ve her parselin pazar degeri ayri
ayr1 saptanmistir.

Arazi pazar degerleri ilgeler diizeyinde kargilastiril-
diginda; en yiiksek pazar degerine Odemis’teki
(10319.19 TL/da) arazilerde ulasildigi, en diisiik pazar
degerine Bergama’daki (5994.73 TL/da) arazilerde
ulasildig: saptanmustir.

Gelir yontemine gore bir taginmazin degerini bul-
mak i¢in, o tasinmazdan ileride elde edilecegi varsayi-
lan biitiin gelirlerin degerleme yapilan zamana birikti-
rilmesi gerekmektedir (Rehber, 1984). Bu yontem,
stirekli gelir saglayan mallar (toprak, bina, vb.) igin
kullanilmaktadir. Bir araziden elde edilen net gelir,

kapitalizasyon oranina, oranlandiginda ilgili arazinin
degeri takdir edilebilmektedir (Miilayim, 2008).

Kapitalizasyon orani, araziye yatirilmis sermayenin
kullanim hakki olarak tanimlanmaktadir (Miilayim,
2008). Arazi i¢in ele alinabilecek kapitalizasyon orani-
nin belirlenmesinde; risk, giivence ve siireklilik agisin-
dan benzerlik gosteren yatirimlardan (tahvil vb.) elde
edilecek faiz oranlari da esas alinabilmektedir (Rehber,
1984). Ancak bu yontemle elde edilen faiz oranlari
Tiirkiye’de enflasyon hizinin ve banka faiz oranlarinin
asir1 yiiksek olmasi nedeniyle kullanilamamaktadir.

Kapitalizasyon orani bolgeden bolgeye degisebil-
mektedir bu nedenle ortalama kapitalizasyon oraninin
her bolge igin yapilacak arastirmalarla saptanmasi
gerekmektedir. Tiirkiye’de yapilan arastirmalarin so-
nuglarina gore ortalama kapitalizasyon oraninin bdlge-
den bolgeye degisiklik gosterdigi belirlenmistir. Orne-
gin kapitalizasyon orani; Nevsehir ili tarla arazileri igin
%3 (Rehber, 1984), Atatiirk baraji kamulagtirma alani
icin %9.26, Karakaya baraji kamulastirma alani i¢in
%9.28 (Miilayim vd., 1986), Ankara ilinde sulu araziler
icin %6.24, kuru taban araziler i¢cin %6.12, Konya
ilinde sulu araziler i¢in %6.14, kuru taban araziler igin
%6.36 (Vural, 1987), Manisa ilinde %8.2 (Ardig,
1988), Adana ili Seyhan ve Yiiregir ilgeleri kamulas-
tirma bolgesi i¢in %5.33 (Demircan,1991), Eskisehir
ilinde %6.05 (Keskin, 1994), Tokat ili Erbaa Ovast i¢in
%4.72 (Akay vd., 2001), Izmir ili Tire ilgesinde kuru
araziler i¢cin %5.56 (Engindeniz, 2001b), Tokat ili Zile
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ovasinda miilk isletmeciligi yapilan sulu tarla arazile-
rinde %5.17, kuru tarla arazilerinde %3.06, arastirma
yoresi i¢in ortalama %4.13 (Aydin ve Akay, 2008),
Tokat ili Pazar ilgesinde miilk isletmeciligi yapilan sulu
tarla arazilerinde %4.38 (Avci, 2010), Samsun ili Ladik
ilcesinde miilk isletmeciligi yapilan kuru tarla arazile-
rinde %4.38, sulu tarla arazilerinde %5.06 (Bastiirk,
2011), Izmir ili Menemen ilgesinde sulu tarla arazile-
rinde %5.63 olarak saptanmistir (Oztiirk, 2013).

Ureticilerin yakin zamanda satisin1 yaptig1 araziler
incelendiginde; Bergama ve Tire’deki iireticilerin daha
¢ok arazi sattifi, arazi biyliikliiklerinin 3-45 dekar
arasinda, birim fiyatlarinin ise 2143-6500 TL/da ara-
sinda degistigi saptanmistir.  Arastirma kapsaminda,
Bayindir ilgesinde yakin zamanda sulanabilir nitelikli
12 arazinin satisinin yapildig1 tespit edilmistir. Yakin
zamanda satig1 yapilan arazilerden elde edilen toplam
net gelir (169941.30 TL), arazilerin satis fiyatlarinin
toplamina (4237500 TL) oranlanmis ve Bayindir ilge-
sindeki sulu araziler i¢in kullanilabilecek ortalama
kapitalizasyon orani %4.01 olarak hesaplanmistir.

Bergama ilgesinde yakin zamanda sulanabilir nite-
likli 18 arazinin satisinin yapildigi tespit edilmistir.
Yakin zamanda satis1 yapilan arazilerden elde edilen
toplam net gelir (77955.46 TL), arazilerin satis fiyatla-
rinin toplamina (1348500 TL) oranlanmis ve Bergama
ilgesindeki sulu araziler i¢in kullanilabilecek ortalama
kapitalizasyon orani %5.78 olarak hesaplanmustir.

Tablo 4

Odemis ilgesinde yakin zamanda sulanabilir nitelik-
li 14 arazinin satiginin yapildig tespit edilmistir. Yakin
zamanda satig1 yapilan arazilerden elde edilen toplam
net gelir (58119.40 TL), arazilerin satig fiyatlarinin
toplamina (1418500 TL) oranlanmis ve Odemis ile-
sindeki sulu araziler i¢in kullanilabilecek ortalama
kapitalizasyon orani %4.09 olarak hesaplanmustir.

Tire ilgesinde yakin zamanda sulanabilir nitelikli 14
arazinin satiginin  yapildigr tespit edilmistir. Yakin
zamanda satig1 yapilan arazilerden elde edilen toplam
net gelir (154049.06 TL), arazilerin satis fiyatlarinin
toplamina (2315000 TL) oranlanmig ve Tire il¢esindeki
sulu araziler icin kullanilabilecek ortalama kapitalizas-
yon orant %6.65 olarak hesaplanmustir. Torbal1 ilgesin-
de yakin zamanda sulanabilir nitelikli 12 arazinin sati-
sinin yapildig1 tespit edilmistir. Yakin zamanda satisi
yapilan arazilerden elde edilen toplam net gelir
(110212.60 TL), arazilerin satis fiyatlarinin toplamina
(1900500 TL) oranlanmig ve Torbali il¢esindeki sulu
araziler i¢in kullanilabilecek ortalama kapitalizasyon
orani %5.79 olarak hesaplanmistir.

Gelir yontemiyle saptanan arazi degerleri ilgeler
diizeyinde kargilagtirildiginda; arazi degerinin en yiik-
sek oldugu ilgenin Tire (11941.78TL/da ), en diisiik
oldugu ilgenin ise Odemis (3622.92 TL/da) oldugu
saptanmustir (Tablo 4).

Ilgelere Gore Pazar Degeri ve Gelir Yontemine Gore Hesaplanan Arazi Degerlerinin Karsilastirilmast
Comperative Land Values Which Are Calculated According to Market Value and income Capitalization Approach

According to Districts

Arazi Degeri Bayindir Bergama Odemis Tire Torbal1
Pazar Degeri (TL/da) 6730.83 5994.73 10319.19 7746.89 8316.99
Net Gelir Uzerinden Hesaplanan Arazi Degeri 5475.05 6591.48 3622.92 11941.78 7287.22
(TL/da)

Arastirmada arazi degerlerine etki eden faktorlerin
saptanmasi igin hedonik fiyat analizinden yararlanil-
mustir. Gegmisten giinlimiize tarim arazilerinin deger-
lemesine yonelik birgok ¢alismada hedonik fiyat anali-
zinden yararlanildigi goriilmektedir (Danielson, 1984;
Kennedy et al., 1996; Kostov, 2009; Ma, 2010). Son
yillarda sinirl sayida da olsa Tiirkiye’de de tarim arazi-
lerinin degerlemesinde hedonik fiyat analizinden yarar-
lanilmaya baslandig1 goriilmektedir (Hurma, 2007;
Vural, 2007; Vural ve Fidan, 2009; Karakayaci, 2011;
Oztiirk ve Engindeniz, 2013).

Arazi fiyatlar1 ya da degerleri ilizerine yapilan he-
donik analizlerde arastiricilar yatay kesit verilerinden
ya da zaman serilerinden yararlanilabilmektedir. Bazi
durumlarda ise arastiricilar her iki veri setinden yarar-
lanarak panel veri seti olusturabilmektedir. Bu arastir-
mada arazi degerlerine etki eden faktorlerin analizinde
yatay kesit verileri kullanilmistir.

Arastirmada her il¢ede arazi degerini etkileyen fak-
torlerin farkli olabilecegi diisiiniilerek her ilge igin ayr1
model de olusturulmustur. Bu asamada da Tablo 5’deki
degiskenler kullanilmis ve dogrusal, yar1 logaritmik ve
cift logaritmik olarak cesitli modeller denenmistir.
Aragtirmada faktor analizi ile bu degiskenlerin azaltil-
masi1 diisiiniilmiis olmakla birlikte, gerek anlamli bir
dagilim gostermedikleri, gerekse modele dahil edildik-
lerinde arazi degerini biiylik oranda aciklayabildikleri
icin tiim degigkenlerin kullanilmasina karar verilmistir.

Bayindir’daki 83 parsel igin olusturulan dogrusal
modelin sonuglarina gére parselin biiylikliigliniin ve
verimliliginin artmasi, parselin egim durumu ve parsel-
de ikinci iiriin yetistirilme durumu parselin degerini
olumlu yonde etkilemektedir. Buna karsin parselin
konumu, parselin sekli, parseldeki toprak yapisi ve
parseldeki toprak kalitesinin degismesi parselin degeri-
ni  olumsuz yonde etkilemektedir (Tablo 6).
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Tablo 5
Modellerde Kullanilan Degiskenler
Variables Used in Models

Bagimli Degisken

Parselin pazar degeri (TL/da)

Bagimsiz Degigkenler

Parselin biiyiikligi (da)

Parselin konumu (1:Giiney, 2:Kuzey, 3:Dogu, 4:Bat1)

Parselin tasarruf sekli (1:Miilk, 2:Kira, 3:Ortak)

Parselin sekli (1:Kare,2:Dikdértgen,3:Daire,4:Yamuk,5:Uggen)
Parselin egim durumu (1:Var, 0:Yok)

Parselin tag durumu (1:Var, 0:Yok)

Parselin toprak yapisi (1:Tinli-kum, 2:Kumlu-tin, 3:Milli-tin, 4:Killi-tin, 5:Kumlu-kil, 6:Milli-kil)
Parselin toprak verimliligi (1:Cok az, 2:Az, 3:Orta, 4:Fazla, 5:Cok fazla)
Parselin toprak kalitesi (1:Cok az, 2:Az, 3:0rta, 4:Fazla, 5:Cok fazla)

Parselin tuzluluk durumu (1:Var, 0:Yok)
Parselde 1slah durumu (1:Var, 0:Y ok)
Parselde sulama kaynag (1:Artezyen, 2:Sulama kuyusu, 3:DSI)
Parselde bina durumu (1:Var, 0:Yok)
Parselde aga¢ durumu (1:Var, 0:Yok)
Parselin il merkezine uzakligi (km)
Parselin ilge merkezine uzakligi (km)
Parselin kdy merkezine uzakligi (km)
Parselin pazara uzakligi (km)

Parselin anayola uzakligt (km)

Parselde miinavebe durumu (1:Var, 0:Yok)
Parselde ikinci iirlin durumu (1:Var, 0:Yok)

Tablo 6

Bayindir’daki Parsellerde Dogrusal Hedonik Modele iliskin Katsayilar

Coefficients Regarding to Linear Hedonic Model at Bayindir

Degiskenler Katsayilar Standart Hata
Sabit katsay1 381495** 188809
Parselin buyukliigii 7040.62* 230.407
Parselin konumu -15653.2%** 8530.51
Parselin tasarruf Sekli 600.66 19386.9
Parselin gekli -21455.7%** 10761.7
Parselin egim durumu 102087* 30568.9
Parselin toprak yapisi -17627.3** 7568.15
Parselin toprak verimliligi 351587* 63324.5
Parselin toprak kalitesi -385942* 66905.3
Parselin tuzluluk durumu 18350.2 50034.2
Parselde 1slah durumu 21201.7 23357.8
Parselde sulama kaynag1 54627.8 41354.2
Parselin bina durumu -18339.2 27964.3
Parselde aga¢ durumu 1707.45 27274.3
Parselin il merkezine uzaklig -1807.71 2520.67
Parselin kdy merkezine uzaklig -13080.3 10258
Parselin pazara uzaklig 2429.98 5133.26
Parselin anayola uzakligi 7946.75 9275.14
Parselde miinavebe durumu -1203.15 5729.68
Parselde ikinci {iriin durumu 44435.7** 40760.9

R 0.969184
Diizeltilmis R? 0.959244
F 97.49784*

*0.01, **0.05, *** 0.10 diizeyinde anlamlidir.

Bergama’daki 91 parsel i¢in olusturulan dogrusal mo-
delin sonuglarina gore parselin biiyiikligiiniin ve kali-
tesinin artmasi, parselin anayola yakinlifi, parselin
konumu ve parselde miinavebe uygulanmasi durumu
parselin degerini olumlu yonde etkilemektedir. Buna

karsin parselin il merkezine uzakliginin artmasi parse-
lin degerini olumsuz y6nde etkilemektedir (Tablo 7).

Odemis’teki 44 parsel icin olusturulan dogrusal mode-
lin sonuglarina gore parselin biiyiikliigiiniin artmasi ve
parselin isletilme ya da tasarruf sekli parselin degerini
olumlu yonde etkilemektedir. (Tablo 8).
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Bergama’daki Parsellerde Dogrusal Hedonik Modele Iliskin Katsayilar
Coefficients Regarding to Linear Hedonic Model at Bergama

Degiskenler Katsayilar Standart Hata
Sabit katsay1 72445.4 86595.7
Parselin biyiikligii 6210.53* 286.886
Parselin konumu 16633.1* 5833
Parselin tasarruf Sekli -4824.37 12392.1
Parselin sekli -11366 7246.95
Parselin egim durumu -15368.6 15570.3
Parselin taglilik durumu 13077.5 14018.8
Parselin toprak yapist 2711.62 4518.22
Parselin toprak verimliligi -12990 12047.1
Parselin toprak kalitesi 24742.6** 10928.4
Parselin tuzluluk durumu -12781.6 38176.9
Parselde 1slah durumu -21608.5 15747.3
Parselde sulama kaynagi 9635.06 9187.48
Parselin bina durumu 1096.86 18491.5
Parselde agag durumu -5122.97 15743.8
Parselin il merkezine uzaklig1 -2040.03* 690.432
Parselin ilge merkezine uzakligt -3898.34 2886.34
Parselin kdy merkezine uzakligi 818.511 2437.91
Parselin pazara uzakligi 1584.59 2261.52
Parselin anayola uzaklig1 3447.33%** 1844.9
Parselde miinavebe durumu 129895* 28435.7
Parselde ikinci {iriin durumu 4820.94 18235.4
R? 0.937867
Diizeltilmig R? 0.918957
F 49.59616*
*0.01, **0.05, *** 0.10 diizeyinde anlamlidir.
Tablo 8

Odemis’teki Parsellerde Dogrusal Hedonik Modele iliskin Katsayilar
Coefficients Regarding to Linear Hedonic Model at Odemis

Degiskenler Katsayilar Standart Hata
Sabit katsay1 8657.39 464.936
Parselin buyukliigii 5853.93* 41791.3
Parselin konumu -2045.44 39488.3
Parselin tasarruf Sekli 69284.8** 28335.4
Parselin gekli -57865.6 216832
Parselin egim durumu 128197 321031
Parselin taghlik durumu 10035.3 77728.3
Parselin toprak yapisi -80301.6 130567
Parselin toprak verimliligi -36866.2 44905.4
Parselin toprak kalitesi 15206.8 259055
Parselin tuzluluk durumu 116086 76507.6
Parselde 1slah durumu 57659.6 298963
Parselde sulama kaynagi -46851.4 58744.8
Parselin bina durumu 102659 75914.1
Parselde aga¢ durumu -16893.1 16107.6
Parselin il merkezine uzaklig1 -3548.46 66760.1
Parselin ilge merkezine uzakligi 2673.44 28616.1
Parselin koy merkezine uzakligi -26795.1 27545.5
Parselin pazara uzakligi 57429.3 46215.6
Parselin anayola uzaklig 8657.39 464.936

R 0.980180
Diizeltilmis R? 0.964489
F 62.46731*

*0.01, **0.05, diizeyinde anlamlidir.

Tire’deki 107 parsel i¢in olusturulan dogrusal mo-
delin sonuglarina gore parselin biiyiikliigiiniin artmasi,
parselin il ve ilce merkezine yakinligi, parselin anayola
yakinlig1, parselin taglilik durumu ve parselde miinave-
be uygulanmasi durumu parselin degerini olumlu yon-
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de etkilemektedir. Buna karsin parseldeki toprak yapi-
s1, parselde agac olmamasi ve parselin pazara uzakligi

nin artmasi parselin degerini olumsuz yonde etki-
lemektedir (Tablo 9).
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Tire’deki Parsellerde Dogrusal Hedonik Modele Iliskin Katsayilar
Coefficients Regarding to Linear Hedonic Model at Tire

Degiskenler Katsayilar Standart Hata
Sabit katsay1 -313456* 59299.4
Parselin biyiikligii 7489.89* 170.225
Parselin konumu 538.529 4700.37
Parselin tasarruf Sekli -5821.94 12838.1
Parselin sekli -6281.45 4814.21
Parselin egim durumu 2472.72 10360
Parselin taglilik durumu 25035.3*** 12829.5
Parselin toprak yapist -11433.5* 3442.73
Parselin toprak verimliligi 1801.93 6174.03
Parselin toprak kalitesi 442.108 5417.31
Parselde 1slah durumu -7813.94 10163.9
Parselde sulama kaynagi -5949.95 111935
Parselin bina durumu -9195.48 16022.3
Parselde aga¢ durumu -16318.6*** 9764.42
Parselin il merkezine uzaklig1 965.48* 261.744
Parselin ilge merkezine uzakligi 14993.3* 2593.27
Parselin kdy merkezine uzakligi -642.736 3269.84
Parselin pazara uzakligi -4582.63* 1246.42
Parselin anayola uzaklig1 7840.83** 3367.2
Parselde miinavebe durumu 50030.6** 20840.8
Parselde ikinci tiriin durumu 13862.1 17563.3

R? 0.979645
Diizeltilmis R? 0.974912
F 206.9536*

*0.01, **0.05, *** 0.10 diizeyinde anlamlidir.

Torbali’daki 66 parsel i¢in olusturulan dogrusal
modelin sonuglarina gére parselin biytikligi ve parse-

lin kdy merkezine yakinligi
yonde etkilemektedir. Buna
Tablo 10.

karsin parselin konumu,

Torbalr’daki Parsellerde Dogrusal Hedonik Modele Iliskin Katsay1lar
Coefficients Regarding to Linear Hedonic Model at Torbali

Degiskenler Katsayilar Standart Hata
Sabit katsay1 561317* 198444
Parselin buytkliigii 7177.11* 148.365
Parselin konumu -11584.5** 6490.82
Parselin tasarruf Sekli -6515.01 18371.9
Parselin gekli -12697.9 8560.23
Parselin egim durumu -1269.86 20576.2
Parselin taslilik durumu -463.639 23774
Parselin toprak yapisi -8531.62 10629.9
Parselin toprak verimliligi -5567.78 9383.27
Parselin toprak kalitesi -6708.12 7299.1
Parselin tuzluluk durumu -13663.2 29914.4
Parselde 1slah durumu 2726.82 19817.4
Parselde sulama kaynagi -49505.8* 18234.6
Parselde aga¢ durumu -26808.1** 15100.2
Parselin il merkezine uzakligi -1807.23 2644.21
Parselin ilge merkezine uzakligi -3970.64 3554.14
Parselin koy merkezine uzakligi 19041.6* 6020.62
Parselin pazara uzaklig -1344.85 1160.19
Parselin anayola uzakligi -23106.8 14303.3
Parselde ikinci tirin durumu -136808* 50383.9

R 0.988103
Diizeltilmis R? 0.983190
F 201.0880*

*0.01, ** 0.10 diizeyinde anlamlidir.

83

sulama durumu, parselde aga¢ olmamasi ve parselde
ikinci tirtin tiretilme durumu parselin degerini olumsuz
parselin degerini olumlu yonde etkilemektedir (Tablo 10).



84

Oztiirk et al. / Selcuk J Agr Food Sci, (2017) 31 (3), 75-87

4. Sonuc ve Oneriler

Tarim arazilerinde degerlemenin dogru yapilabil-
mesi ve elde edilen sonuglarin saglikli olarak yorumla-
nabilmesi i¢in degerlemenin amacinin bilinmesi ge-
rekmektedir. Degerleme c¢aligmalar1 farkli amaglar
(kamulagtirma, sigorta, vergilendirme vb.) igin yapil-
makta ve amaca gore de farkli yontem kullanilmakta-
dir. Bu nedenle oncelikle degerlemenin hangi amagla
yapildig1 ortaya konmalidir.

Tiirkiye’de tarim arazilerinin degerlemesi ¢ogun-
lukla kamulagtirma amacgli yapilmakta ve degerleme
islemlerinde 23942 sayili Kamulagtirma Kanunu ve bu
kanunun bazi maddelerini degistiren 4650 sayili Kanun
geregi gelir yontemi kullanilmaktadir. Ancak degerle-
me c¢alismalarinda en iyi sonuglar pazar degeri ve gelir
yontemleri birlikte kullanildiginda alinabilmektedir. Bu
nedenle arastirmada gelir ve pazar degeri yontemlerine
gore arazi degerlerini saptanmustir.

Gelir yontemine goére bir arazinin degerlemesinin
yapilabilmesi i¢in arazilerden elde edilecek gelirlerin
ve miinavebe diizenlerinin tespit edilmesi gerekmekte-
dir. Ureticilerin sulanabilir arazilerde miinavebeye
dahil ettikleri tirtinler zaman igerisinde ve gesitli kosul-
larin etkisiyle de degisebilmektedir. Izmir genelinde
iireticilerin sulu arazilerde ¢ogunlukla yetistirdikleri
iriinler; pamuk, patates, domates, hiyar, biber, taze
fasulye, karpuz, bugday, misir ve bazi yem bitkileridir.
Ayrica ikinci liriin olarak da ¢ogunlukla misir ve kiglik
sebze iiretimi yapilmaktadir. Aragtirmada en fazla net
gelir saglayan iiriinler; Bayindir ve Odemis’te dane
musir, Bergama ve Torbali’da domates, Tire’de ise
silajlik musir olarak saptanmustir. Ureticiler miinavebe
diizenlerine gore en fazla geliri Bayindir’da pamuk-
dane musir, Bergama’da dane musir-domates, Ode-
mis’te karpuz-dane musir, Tire’de silajlik musir-
domates, Torbali’da ise dane misir-domates miinavebe
diizenlerinden elde etmektedir.

Diger taraftan; gelir yontemiyle bir degerleme ya-
pabilmek i¢in kapitalizasyon oraninin belirlenmesi
gerekmektedir. Arastirma kapsamindaki ilgelerde,
yakin zamanda satigi yapilan arazilerden miinavebe
yontemiyle elde edilen net gelirler ve arazilerin satis
fiyatlar1 kullanilarak hesaplanan kapitalizasyon orani
Bayindir ilgesinde %4.01, Bergama ilgesinde %5.78,
Odemis ilcesinde %4.09, Tire ilgesinde %6.65, Torbalt
ilgesinde %5.79 olarak hesaplanmustir.

Arastirma sonuclaria gore; farkli 6zelliklere sahip
parsellerde gelir yontemiyle saptanan arazi degerleri
pazar degeri yontemiyle saptanan arazi degerlerinden
Bergama, Tire ve Torbali ilgesinde yiiksek, Bayindir ve
Odemis ilgesinde diisiiktiir. En yiiksek pazar degerine
Odemis’teki (10319.19) arazilerde ulagildigi, gelir
yontemiyle hesaplanan arazi degerinin en yiiksek oldu-
gu ilcenin ise Tire (11941.78) oldugu saptanmistir.

Aragtirmada arazi degerini etkileyen faktorlerin be-
lirlenmesi amactyla hedonik fiyat analizinde her ilce
icin ayrt model olusturulmustur. Bayindir ilgesinde

parselin biiyiikliigiiniin ve verimliliginin artmasi, parse-
lin egim durumu ve parselde ikinci iiriin yetistirilme
durumu parselin degerini olumlu yonde etkilemektedir.
Buna karsin parselin konumu, parselin sekli, parseldeki
toprak yapis1 ve parseldeki toprak kalitesinin degismesi
parselin degerini olumsuz yonde etkilemektedir. Ber-
gama ilgesinde parselin biiyiikliigiiniin ve kalitesinin
artmasi, parselin anayola yakinligi, parselin konumu ve
parselde miinavebe uygulanmasi durumu parselin dege-
rini olumlu yonde etkilemektedir. Buna karsin parselin
il merkezine uzakliginin artmasi parselin degerini
olumsuz ydnde etkilemektedir. Odemis ilgesinde parse-
lin biiylikliigiiniin artmasi ve parselin isletilme ya da
tasarruf sekli parselin degerini olumlu yonde etkile-
mektedir. Tire ilgesinde parselin biiylikliigliniin artma-
s1, parselin il ve ilge merkezine yakinligi, parselin ana-
yola yakimligi, parselin taslilik durumu ve parselde
miinavebe uygulanmast durumu parselin degerini
olumlu yonde etkilemektedir. Buna karsin parseldeki
toprak yapisi, parselde aga¢ olmamasi ve parselin paza-
ra uzakliginin artmasi parselin degerini olumsuz yonde
etkilemektedir. Torbali ilgesinde parselin biiyiikliigii ve
parselin kdy merkezine yakinhigi parselin degerini
olumlu yonde etkilemektedir. Buna karsin parselin
konumu, sulama durumu, parselde aga¢ olmamasi ve
parselde ikinci {irlin iiretilme durumu parselin degerini
olumsuz yonde etkilemektedir.

Arastirmada elde edilen sonuglar 1s1ginda arazi de-
gerlerinin saptanmasinda etkinligin saglanmasi agisin-
dan asagida bazi oneriler getirilmistir;

*Degerin dogru olarak belirlenmesinde degerleme
komisyonlar1 ve bilirkigiler énemli rol oynamaktadir.
Bundan dolay1 degerleme ¢alismalarinda yoreyi iyi
bilen, tarim ile ilgili hem teknik, hem de ekonomik
acidan bilgi sahibi kisilerin gorev almas1 gerekmekte-
dir.

*Gelir yontemiyle dogru bir degerleme yapabilmek
icin yoreye uygun kapitalizasyon oraninin belirlenmesi
onem tasimaktadir. Fakat kapitalizasyon oran1 bolge-
den bolgeye hatta araziden araziye gore farklilik goste-
rebileceginden dolayr yapilacak bilimsel ¢aligmalar ile
her yore ig¢in bu oraninin saptanmasi dnemli katkilar
saglayacaktir.

*Gelir yontemine gore degerlemede net gelirin de
gercekci ve dogru hesaplanmasi gerekmektedir. Kamu-
lastirmalarda Gida, Tarim ve Hayvancilik il ve llge
Midiirlikkleri verileri kullanilmaktadir. Ancak diger
degerlemelerde tarim isletmelerinde kayit tutulmamasi
nedeniyle gerekli verilerin elde edilmesinde bazi giig-
liiklerle kargilagilmaktadir. Bu nedenle tarim isletmele-
rinde treticilerin bilingli olarak kayit tutmalari tesvik
edilmelidir. Nitekim Gida, Tarim ve Hayvancilik Ba-
kanlig1 bu yonde gesitli uygulamalar baglatmustir.

*Tarim arazilerinde gelir yontemine gore degerleme
yapabilmek i¢in zaten bilinmeyen durumundaki arazi-
den elde edilen rantin (net gelir) saptanmasina ¢alisil-
maktadir. Dolayisiyla arazinin ranti olarak da deger-
lendirilebilecek kirasinin tiretim masraflaria dahil
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edilmemesi gerekmektedir. Bununla birlikte, iiretim
masraflarina sermaye faizi ve yonetim karsiliginin da
mutlaka eklenmesi gerekmektedir. Sermaye faizi, iire-
timde kullanilan sermayenin firsat maliyetidir. Ozellik-
le kendi sermayesi ile liretim yapan iireticiler iiretim
faaliyetinde kullandiklar1 diretim girdileri tutarini (de-
gisken masraflar) baska bir alternatif alanda kullanma-
lar1 durumunda belirli bir faiz geliri elde etme olanagi-
na sahip olabileceklerdir. Ancak iiretime yonelen iireti-
ciler bu faiz gelirinden vazge¢mis olmaktadirlar. Dola-
yistyla degisken masraflarin faiz karsiliginin (alternatif
maliyet olarak) iiretim masraflarina eklenmesi gerek-
mektedir. Diger taraftan, giiniimiizde tarimsal iretim
yapan kiiciik tireticilerin bir¢ogu degisken masraflarini
karsilayabilmek icin kredi kullanmakta ve belirli bir
faiz 6demektedir. Bu sekilde degerlendirildiginde de
degisken masraflarin faiz karsiliginin iiretim masrafla-
rina eklenmesi gerektigi ortadadir. En Onemlisi de
iiretim faktorii durumundaki sermayenin iiretimden faiz
olarak pay almasi da dogaldir. Bunun disinda, ireticiler
isletmelerinin sevk ve idaresi ile sosyal ve ortak hiz-
metleri de istlenmektedirler. Bu idare ve hizmetlerin
yerine getirilmesi karsihi@min da (yonetim karsiligi)
iretim masraflarina eklenmesi gerekmektedir.

*Degerleme ¢aligmalarinda en iyi sonuglar pazar
degeri ve gelir yontemleri birlikte kullanildiginda ali-
nabilmektedir. Bu nedenle degerleme komisyonlar1 ve
bilirkisiler arazilerin pazar degerleri ile gelir yontemine
gore saptanan degerlerini karsilagtirarak bir sonuca
varmasi gerekmektedir.

+il ve Ilge Tarim Miidiirliiklerinde yorede yetisen
iriinlerin verim, fiyat ve maliyet verilerinin saglikli
saptanmasi konusunda &zel alt birimler olusturulmali,
yetismis eleman ve otomasyon kullanimi saglanmali-
dir.

*Giinlimiizde bir¢ok alanda oldugu gibi degerleme
alanindaki ¢aligmalarda da kantitatif yontemler kulla-
nilmaktadir. Degerleme ¢alismalarinda regresyon ana-
lizi, hedoni3k fiyat analizi gibi yontemler diginda son
zamanlarda Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS) ve Gri
iliskisel analiz yontemleri de kullamlmaya baslanmis-
tir. Arastiricilarin bu yondeki arastirma sayisini arttir-
malar1 gerekmektedir.

*Diinyanin farkl tilkelerinde yapilan arazi degerle-
me c¢alismalarinda cografi bilgi sistemleri (CBS) tekno-
lojisinden yararlanildig1 goriilmektedir. Arazi degerle-
me ¢aligmalarinda CBS kullanilarak elde edilen deger
haritalar1 ile degerleme iglemleri daha kolay ve hizli bir
sekilde gerceklesmekte ve bu sekilde kurumlarin ¢a-
lismalarma kolaylik saglanabilmektedir. Diger taraftan
CBS ile daha objektif ve dogru sonuglar elde etme
imkani saglanmakla birlikte, ayn1 bolgede ¢ikan deger
farkliliklarinin 6niine de gegilebilmektedir.
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