T.C.
AKSARAY UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

HARITA MUHENDISLIGI ANABILIM DALI

COGRAFI BIiLGI SISTEMLERI iLE TARIM ARAZILERINIiN
DEGERLEMESI: AKSARAY ORNEGI

YUKSEK LiSANS TEZi

Hakan KARADUMAN

DANISMAN
Dr. Ogr. Uyesi Kamil KARATAS

AKSARAY, 2023



Aksaray Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii’niin 202306009 numaral: Yiiksek Lisans
ogrencisi Hakan KARADUMAN tarafindan hazirlanan “COGRAFI BILGI
SISTEMLERI ILE TARIM ARAZILERININ DEGERLEMESI: AKSARAY
ORNEGI” adli tez calismasi asagidaki jiri tarafindan OY BIRLIGI ile Harita
Miihendisligi Anabilim Dalinda YUKSEK LISANS TEZi olarak kabul edilmistir.

Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Kamil KARATAS
Aksaray Universitesi

Bu tezin, kapsam ve Kkalite olarak Yiiksek Lisans Tezi oldugunu onayliyorum........................

Uye: Dog. Dr. S. Sefa BILGILIOGLU

Aksaray Universitesi

Bu tezin, kapsam ve Kkalite olarak Yiiksek Lisans Tezi oldugunu onayliyorum........................

Uye: Dr. Ogr. Uyesi Mehmet ERTAS

Konya Teknik Universitesi

Bu tezin, kapsam ve Kkalite olarak Yiiksek Lisans Tezi oldugunu onayliyorum........................

Tez Savunma Tarihi: 09/01/2023

Jiiri tarafindan kabul edilen bu tezin Yiiksek Lisans Tezi olmasi i¢in gerekli sartlar
yerine getirdigini onayliyorum.

Dog. Dr. Mehmet Ali HINIS
Fen Bilimleri Enstitiisii Midiir

DOGRULUK BEYANI



Yiiksek lisans tezi olarak sundugum bu calismayi, akademik kurallara ve bilimsel
etik, ahlak ve geleneklere aykir1 diisecek bir yol ve yardima basvurmaksizin
yazdigimi, yararlandigim eserlerin kaynakgada gosterilenlerden olustugunu,
calisjmamda kullandigim verilerin orijinalligini ve her tiirlii intihalden uzak
oldugunu beyan ederim.

Enstitii tarafindan belli bir zamana bagli olmaksizin, tezimle ilgili yaptigim bu beyana

aykirt bir durumun saptanmasit durumunda, ortaya ¢ikacak tiim ahlaki ve hukuki
sonuclara katlanacagim bildiririm.

Hakan KARADUMAN



TESEKKUR

Oncelikli olarak miihendislik ve yiiksek lisans egitimi hayatim boyunca bilgi ve
tecriibelerinden yararlandigim destegini hicbir zaman esirgemeyen kiymetli danigman
hocam Dr. Ogr. Uyesi Kamil KARATAS’a sonsuz tesekkiir ederim.

Tez c¢alismam siiresince bilgi ve tecriibelerinden faydalandigim ve destegini
esirgemeyen degerli hocalarim Konya Teknik Universitesi Teknik Bilimler Meslek
Yiiksekokulundan Dr. Ogr. Uyesi Mehmet ERTAS’a ve Aksaray Universitesi Harita
Miihendisligi Boliimiinden Dog. Dr. S.Sefa BILGILIOGLU na tesekkiir ederim.

Yasamim boyunca her zaman yanimda olan, maddi ve manevi olarak bana gii¢ katan
higbir zaman yardimin1 esirgemeyen annem Raziye KARADUMAN’a ve
kardeslerime tesekkiir ederim. Bu siire¢te aramizdan ayrilan Babama siikranlarimi
sunarim.

Son olarak, benim i¢in degerli olan ve egitim hayatim boyunca her zaman yanimda
olan ve destegini esirgemeyen sevgili esim Sule KARADUMAN’a da tesekkiir
etmeyi bir borg¢ bilirim.

Hakan KARADUMAN
AKSARAY, 2023



ICINDEKILER

TESEKKUR.........cocoiiiiiiieeeeee ettt en sttt n s s sttt i
L (08 10 0] 01 36 1 55 D) 2 OO i
OZET ...ttt iii
ABSTRACT et v
SEKILLER DIZIANI .........coiiiiiieeeecece et v
CIZELGELER DIZINI .......c.cocooviviiiiieeeeeeeeeeeee e, vi
SIMGELER VE KISALTMALAR ............cocooiiiiiieeee i en s 7
| O 1 23 1P 8
1.1 Calismanin Amact ve KapSamil..........oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicce e 9
2. KAYNAK ARASTIRMASI ...ttt 11
2.1 Tasinmaz Degerlemesine Iliskin MeVZUAL.............cccoeeevereereeeereeeeieeeeeeenenenen, 11
2.2 Kaynak ATaSEIIMAST ..ccciiuereieeiiiiiee e 14
3.MATERYAL VE YONTEM ........cceoviviiitiieiieeeeeeeee et en s 21
3.1 Tarim Arazisi TUITETT......ooiiiiiiiiiiiiec e 21
3.2 CalISMA ALANI...iiiiiiiiiiiiiie et 23
3.3 Tarim Arazilerinin Degerine Etkileyen Olgiitler ve Degerlendirilmesi .......... 24
3.4 Tagmaz DEeZErIEME ..........eeeiiiieiiiieiiii et 38
3.4.1 Taginmaz Degerleme YOntemIeri..........cccveiivveriiiieiiiieiiiiee e 40
3.4.1.1 Geleneksel Degerleme YONtemleri........cccvveeiiiiiiiieiiiieeenniiiiiiieeeenn. 40
3.4.1.2 Modern YONtEMICT.........ccuuvieeiiiiiiie et 42
3.4.1.3 Istatistiksel YONEMIET .....cocveveviviririririiiierceeie e 44
3.5 Kapitalizasyon Oranmin Hesaplanmasi...........ccccoovviivviiiiiiieiiiiiiiiiiiieeees 46
3.6 Tahmin Edilen Degerlerin Dogrulugunun OIgHImESi .......c..cooveveevevevrrennnne, 47
3.7 Verilerin Normalize EdiIMeSH .......c.oooveiiiiiiiiieeee e 49
4. ARASTIRMA BULGULARI .......oooiiiiiiiie e 50
4.1 Tarmm Arazisi Degerleme Uygulamasi ........cccvvvvviiiieiiiiiiiiiiiiiiieee i 50
4.2 Yaln Degerleme Yontemi ile Tarim Arazilerinin Piyasa Degerinin
BelIFIENMESI ... 50
4.3 Coklu Regresyon Analizi Yontemi ile Tarim Arazilerinin Piyasa Degerinin
BelIFIENMESI ... 54
4.4 Yapay Sinir Aglar1 Yontemi ile Tarim Arazilerinin Piyasa Degerinin
BelIFIENMESI ... 58
4.5 Calisma Sonucu Elde Edilen Verilerin Kargilagtirmasi...........ccccoeeviiiiiiinnnnnns 59
4.6 Tasinmaz Deger Haritalarinin Hazirlanmast............ccooceeeeiiiiicniiiic . 60
5. SONUCLAR VE ONERILER ..........c.ccoovioiiiioeeeeee ettt 63
KAYNAKLAR ettt e st e e s b e e e nanes 66
OZGECMIS ..ottt ettt ettt ettt 73



YUKSEK LiSANS TEZi

COGRAFI BIiLGI SISTEMLERI iLE TARIM ARAZILERININ
DEGERLEMESI: AKSARAY ORNEGI

Hakan KARADUMAN

Aksaray Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dah

Damisman: Dr. Kamil KARATAS

OZET

Diinya niifusundaki artis, iklim degisikligi, kuraklik vb. kiiresel sorunlarla birlikte
gidaya ve yerlesime olan ihtiyacin artmaktadir. Sirdiriilebilir arazi yonetimine
yonelik yapilacak ¢aligmalarda gerekli olan alanlarin tretilemeyen ve smirli bir kit
kaynak olan tarim arazilerinden karsilaniyor olmasi lilkeleri tarimsal arazilerinin
korunmasina ve degerinin bilinmesi konusunda c¢aligmalar yapmaya ve kararlar
almaya yoOneltmistir. Kamulastirma, vergilendirme, sigortalama, alim-satim vb.
amagclarla tarim arazilerinin degerlemesinde en ¢ok, geleneksel yontemlerden olan
gelir yontemi kullanilmaktadir. Genis alanlarda ise geleneksel yontemlerden baska
istatistiksel ve modern yontemleri igeren toplu degerleme yontemleriyle de tasinmaz
degerlemesi yapilabilmektedir. Tez ¢alismasi kapsaminda, Aksaray Ili Merkez Ilgesini
cevreleyen 22 Kasaba, Koy ve Mahalledeki tarim arazilerinin degerlemesinde,
tarimsal arazilerinin degerine etki eden ana yola uzaklik, koy merkezine uzaklik, arazi
smifi vb. 11 faktor kullanilmistir. Yalin degerleme, Coklu regresyon analizi ve yapay
sinir aglar1 yontemleri kullanilarak Cografi Bilgi sistemleri (CBS) ile degerleme
yapilmistir. Kullanilan degerleme yontemleriyle tarim arazilerinin deger haritalar:
iiretilerek yontemler arasinda karsilastirmalar yapilmistir. Piyasa degerine en cok
yaklasan ve performans analizinde en iyi sonucu veren yontemlerin yapay sinir aglari
ve yalin degerleme yontemi oldugu goriilmiistiir. Tarim arazilerinin degerine en ¢ok
etki eden kriterlerin de sulama durumu ve ana yola, koy merkezine ve il merkezine
olan uzakliklarimm oldugu belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Tarim arazisi, Degerleme, Kapitalizasyon, Yalin Degerleme

Yontemi, Coklu Regresyon Analizi, Yapay Sinir Aglari.
Ocak, 2023; 73 sayfa
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ABSTRACT

Incidental to global problems such as the increase in the world population, climate
change, drought, etc., the need for food and shelter is increasing. The fact that the areas
required for the studies on sustainable land management are met from agricultural
lands, which cannot be replenished and which are limited and scarce resources, has
prompted countries to do scientific studies and take decisions regarding the protection
and the valuation of agricultural lands. The income method, which is one of the
conventional methods, is mostly used for the valuation of agricultural lands for
expropriation, taxation, insurance, purchase, sale, and similar purposes. In large areas,
real estate valuation can also be made using collective valuation methods that include
statistical and modern methods other than conventional methods. Within the scope of
the thesis study, 11 factors such as distance from the highway, distance from the village
center, classification of the land, etc. which have an impact on the valuation of
agricultural lands, were used for the valuation of agricultural lands in 22 Towns,
Villages and Neighborhoods surrounding the Central District of Aksaray Province.
The valuation was carried out with Geographic Information Systems (GIS) using bare
valuation, multiple regression analysis, and artificial neural network methods.
Comparisons were made between the methods by producing valuation maps of
agricultural lands with the valuation methods used. It has been seen that the methods
which correspond to the market value by far the most and give the best results during
performance analysis are artificial neural networks and bare valuation methods. It has
been determined that the criteria that most affect the value of agricultural lands are the
irrigation status and the agricultural lands’ distance from the highway, village center,
and city center.

Keywords: Agricultural Land, Valuation, Capitalization, Bare Valuation Method,
Multiple Regression Analysis, Artificial neural Networks
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1. GIRIS

Kirsal kalkinma ve gelisme ¢alismalari, Tiirkiye nin uzun donemde temel amaci olan
kiiresel diizeyde etkili diinya devleti olma yolunda bir adim olarak goriilmektedir.
Kirsal kalkinma g¢alismalarinda, tarmmsal iiretimin tilke ekonomisine olan katkisinin
artirtlmasi ve kéyde yasayan niifusun yasam sartlarinin iyilestirilmesiyle koy ve sehir
arasindaki ekonomik ve sosyal farkliliklarinin en aza indirilmesi hedeflenmektedir
(Karakayaci, 2011). Diinya’da ve Tiirkiye’de tarim arazilerinin fiyatlarinda son
yillarda 6nemli 6l¢lide artiglar gézlemlenmektedir. Bu durum olumlu olarak karsilansa
da ciftgilerin iiretim maliyetinin artmast bakimindan olumsuz olarak da
nitelendirilebilir (Lehn ve Bahrs, 2018). Ayrica siirekli olarak tiiketicilerin degisen
istekleri ve iiretilen tarim driinlerinin talebi karsilamada yetersiz kalmasi, tarimsal
araziye olan ihtiyact ve dnemi iyice arttirmustir (Cinar vd., 2018). Tarimsal {iretim
yapilan taginmazlar, ¢ift¢ilikle ugrasanlar agisindan bir gegim alani olmasinin yaninda
ekonomik gii¢ olarak da degerlendirilmektedir. Bu baglamda, Diinyada ve Tiirkiye’de
kamusal faaliyetlerin yiiriitiilebilmesinde Onemli paya sahip olan tasinmaz
degerlemesi konusu, giincelligini stirekli korumaktadir. Ayrica tarimsal {iretim yapan
insanlar i¢in 6nemli bir yere sahip olan tarim arazilerinin alim-satim, kiralama vb. ¢ok
farkli amaclarla degerlerinin belirlenmesi ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir (Karakayaci,

2011).

Tasinmazlarin rayi¢ degerleri; vergilendirme, sigortalama, kamulastirma vb. islemler
ile arazi yOnetimi, arazi planlama, kentsel doniisiim, imar plani uygulamalar1 vb.
tasnmaza yonelik islemlerde de Kkullanilmaktadir (Ozdemir, 2019; Cosar ve
Engindeniz, 2013; Iban, 2021). Bu islemlerde degerlemelerin karsilastirma, maliyet,
gelir yontemi vb. basit ve uygulanabilir geleneksel yontemlerle yapilabilir olmasina
karsin, genis alanlarda kapsamli ¢oziimler bulunmasi ve tasinmazin degerini etkileyen
kriterlerin ve degere olan etkilerinin gosterilmesi yoniinden istatistiksel ve modern
yontemlerle miimkiin olabilmektedir (Melon vd., 2008). Tirkiye’de taginmazlarin
kiime degerlemesinde kullanilabilecek arazi ve arsa degerini etkileyen Kriterlerin
belirlenmemesi ve uygulamaya yonelik kamu kurumlarinda yeterli ¢alisma
bulunmamaktadir. Ayrica taginmazlarin kiime degerlemesine yonelik olarak da

kaynagin ayrilmamis olmasi bir eksiklik olusturmaktadir (Unel, 2017). Bu kapsamda



yapilan tez calismasi, kirsal alanda bulunan tasinmazlarin degerlerinin objektif

kriterlere gore belirlenmesine 6rnek olmasi agisindan dnemli hale gelmektedir.
1.1 Calismanin Amaci ve Kapsamm

Konumsal veri tabani yonetimi amaciyla tasarlanmis olan yazilim ve donanimlardan
olusan bir sistem olan Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), kiime degerleme iglemlerinde

kullanicilar i¢in dnemli bir yere sahip teknolojik aractir (Ozfidan, 2008).

CBS, yaklasik 50°nin iizerinde sektor yaklagik 1000’i asan CBS uygulamasi ve
kullanimiyla her alanda kendine yer bulmaktadwr. CBS’nin taginmaz alaninda
uygulamalardan biri de taginmazlari degerlemesidir (URL-1). Tasinmaz degerlerinin
CBS ile belirlenmesiyle, tasmmazlarin alim-satim, kiralama, kamulastirma,
vergilendirme vb. bir¢ok isleminin kapsamli bir sekilde objektif Kkriterlerle
belirlenmesi saglanmis olacaktir. Tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde ¢ok sayida
konumsal ve istatistiksel verilerin kullanilmasi ve tasinmazlarin piyasa degerlerinin
stirekli degismesi, verilerin isleme ve kullanicisina giivenilir sonuglar sunmasindan
dolay1 CBS’nin 6nemi iyice artmaktadir. Bu nedenle CBS destekli tasinmaz degerleme
sisteminin kurulmasinin tasinmazin degerine etki eden faktorlerin objektif olarak
belirlenmesi ve istenilen faktorler ile degerleme yapilabilmesini kolaylastiracaktir.
Ayrica tasinmazlarin piyasa degerlerinin, degere etki eden faktorlere gore daha dogru

elde edilmesi saglanmis olacaktir (Torun, 2019 ).

Tarmmsal arazinin degerlemesi, araziden elde edilen tiriiniin ve gelirin, {izerinde varsa
bunlarin digindaki diger haklarmn bir biitiin halinde maddi karsilik olarak belirlenmesi
islemidir (Baser, 2020). Kiime arazi degerlemesi ise, degerleme kriterlerine dayali
olarak, modern ve istatistiksel yontemler kullanarak ¢ok daha fazla tasinmazin
degerinin belirlenmesi siirecidir. Degerlemenin adil ve dogru olmasi i¢in her bir arazi
hakkinda yeterli verinin elde edilmesi gerekmektedir (Tomic vd., 2021). Bu baglamda
tarim arazilerinin degerlemesi yapilirken uygulanacak yontemin yaninda, degeri
belirlenecek tasinmazin verime ve konuma yonelik ozelliklerinin de iyi bilinmesi
gerekmektedir. Karsilagtirmada kullanilacak olan (emsal) verilerin arastirilip
degerlemeye olan etkileri géz 6niine alinmalidir (Baser, 2020). Ayrica degerlemeye

yonelik tek bir yaklagim veya yontemin kullanilmasmin istenilen sonucu tam olarak



yansitmayabileceginden, degerlemede kullanilan yontem ve verilerin hem nicel hem

de nitel 6zelliklerinden yararlanilmasi gerekmektedir (Simcock, 2019).

Bu ¢alismanin amaci; kiime degerleme yapilabilmesi i¢in tarim arazilerinin degerine
etki eden Kkriterlerin belirlenip kriterlere uygun bir model olusturularak CBS

yardimiyla deger haritast iiretilmesini saglamay1 amaglanmaktir.

Bu kapsamda, Sekil 1.1°deki is akis semas: takip edilerek yapilan bu ¢alismanin

amacina uygun olarak gerceklestirilmesi hedeflenmistir.

Problemin Tammlanmas: ve Calismanin Amacinin
Belirenmesi

L 3
On Inceleme ve Planlama

Degerleme Yapilacak Yéntemlerin Belirenmesi

Degerdemeye Etki Eden Olgitlerin Belirenmesi

Ver Toplama
v ¥ ¥
Genel amagl veriler | |  Tasinmaz Verileri | | Olgiitiere lliskin Veriler
¥
Tasinmazlann ve Olcitlerin Grafik ve Grafik Olmayan .,
" Verilerinin CBS Ortamina Aktanimas:

L
Tanm Arazisi Deger Tahmini

L

H

L
' alin Degerdeme Yantemi Cokdu Regresyon Analizi apay Sinir Aglan
(YD) (CRA) (YSA)
L4
- Deger Hartasimin Olugturulmas -

Sonuclar ve Raporlar

Sekil 1.1. Is akis semas.

10



2. KAYNAK ARASTIRMASI
2.1 Tasinmaz Degerlemesine iliskin Mevzuat

Diinyada ve iilkemizde son yillarda yasanan ekonomik sorunlar, kiiresel iklim
degisiklikleri, dogal afetler vb. bir¢ok olumsuz durumdan kaynakli gida iiretiminde
biiyiilk oranda aksamalar meydana gelmektedir. Gida tretimi, tedariki ve satisi,
tilkelerin ekonomik olarak karsilikli ticari iliskilerinde biiyiik bir yer tutmaktadir.
Diinyada yasanan kiiresel 1sinma ve iklim degisikliginin tarimsal liretime olan olumsuz
etkisinin Koronaviriis (COVID-19) pandemisiyle birlikte agirlagsmasina yol agmustir.
Ozellikle COVID-19 pandemesi, tarimsal iiretim ve gidaya erisim noktasinda yasanan
sorunlarla birlikte tarimsal emtia konusunu da giindeme getirmistir. Gida insanoglu
icin siirekli karsilanmasi gereken bir ihtiya¢ oldugundan tarim arazileri gelecekte
iilkeler igin stratejik anlamda 6nemli bir yerde olacaktir. Bu kapsamda tarim
arazilerinin yonetimi, tarimsal triinlerin yetistirilmesini ve {ilkelerin kalkinma
faaliyetlerini dogrudan etkilemektedir. Bu durum tarim arazilerinin korunmasini ve
degerinin belirlenmesini dnemli hale getirmektedir. Ulkemizde tarim arazilerinin
korunmasi ve degerinin belirlenmesine iliskin ¢ok sayida Kanun bulunmaktadir

(Cizelge 2.1).

Anayasa’nin temel haklardan biri olan miilkiyet hakkini giivence altina alan 35.
maddesine gore, herkes miilkiyet hakkina sahiptir. Bu hak, ancak kamu yarar1
amaciyla, kanunla smirlanabilir ve kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.
Miilkiyet hakki baskasina zarar vermemek ve yasalarin koydugu sinirlamalara uymak
kosuluyla, kisinin, bir sey iizerinde diledigi bi¢imde yararlanma, tasarruf etme,
baskasina devretme, kullanma bi¢imini degistirme, harcama ve tiiketme yetkilerini
kapsar. Miilkiyet hakkinin 6zline dokunan ve Diinyada biitiin yonetim sistemlerinde
de bulunan kamulagtirma, T.C. Anayasasmnm 46. Maddesinde bulunmaktadir. 46.
Maddede Kamulastirma, “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin gerektigi
hallerde, gergek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla 6zel miilkiyette bulunan taginmaz
mallarin tamammi veya bir kismini kanunla gosterilen esas ve usullere gore
kamulagtirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.” hitkmii ile yer

almaktadir (T.C. Resmi Gazete, 1982).
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Kamulagtrma  islemleri 2942  sayihi  Kamulagtirma  Kanunu  (RG:
08.11.1983/18215) na gore yapilmaktadir. Ulkemizde genel olarak yapilan tasmmaz
degerleme islemlerine iliskin mevzuatta 2942 sayili Kamulastirma Kanununa atiflar
bulunmaktadir. 2942 sayili Kanunun 11. maddesinde Kamulastirma bedelinin tespiti
esaslar1 hiikiim altina alinarak 15. maddesinde tasnmaz degerlemesi yapacak

bilirkisilere iliskin bilgilere yer verilmektedir (T.C. Resmi Gazete, 1983).

Cizelge 2.1. Tirkiye’de taginmaz degerleme mevzuati.

Sira | Resmi Gazete | Resmi Gazete | Kanun
No | Yaymm Tarihi | Yayim Sayis1 | Numarasi Kanunun Adi Madde No
1 07.04.1924 68 442 Koy Kanunu 44
2 29.12.1934 2892 2644 Tapulama Kanunu 17
3 30.01.1960 10419 193 Gelir Kanunu 73
4 12.01.1961 10705 213 Vergi Usul Kanunu 308, 309
5 17.07.1964 11756 492 Harglar Kanunu 57,61,63
6 02.07.1965 12038 634 Kat Miilkiyeti Kanunu 3
7 10.05.1969 13195 1164 Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun 2,13
8 11.08.1971 13576 1319 Emlak Vergisi Kanunu 29
9 29.05.1981 17354 2464 Belediye Gelirleri Kanunu 20
10 30.07.1981 17416 2499 Sermaye Piyasas1 Kanunu 22, 40/D
11 09.11.1982 17863 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi 35, 46
12 10.09.1983 18161 2886 Devlet Thale Yasasi 75
13 08.11.1983 18215 2942 Kamulagtirma Kanunu 11,15
14 17.03.1984 18344 2985 Toplu Konut Idaresi Yasasi Ek 7
15 01.12.1984 18592 3083 Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim 6
Reformu Kanunu
24 09.05.1985 18749 3194 | Imar Kanunu 17
16 09.07.1987 19512 3402 Kadastro Kanunu 36
Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve
17 18.07.2001 24466 4706 Katma Deger Vergisi Yasasinda Degisiklik Yapilmast 4,EK3
Hakkinda Kanun
23 08.12.2001 31644 4721 Tiirk Medeni Kanunu 899, 904
Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii Tasinmaz Mal Iktisabi,
18 25.06.2002 24796 Satigi, Kiraya Verilmesi, Devri, Intikali, Trampa ve 7,10
irtifak Hakk1 Tesisine iliskin Usul ve Esaslar Hk Y ont.
19 02.12.2004 25658 Tapu Sicil Tiizigi 39,40,4142,43
20 13.07.2005 25874 5393 Belediye Kanunu 69
Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi
ve Hazine Adina Orman Sinirlar1 Digina Cikarilan
21 26.04.2012 28275 6292 Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim 6,12
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanununun
29 31.05.2012 28309 6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi
Hakkinda Kanun

442 sayili Koy Kanunu (RG: 07.04.1924/68)’nun 44. maddesinde ihtiyar meclisi
tarafindan “... mecburi ve ihtiyari isleri yapmak i¢in liizumu halinde koy sinir1 igindeki
gayrimenkulleri deger pahasiyle satin alir.” hiikmii bulunmaktadir (T.C. Resmi
Gazete, 1924).

213 sayili Vergi Usul Kanunu (RG:10.01.1961/10705)’nun Arazi Kiymetlerinin
Tespiti baglikli 308. maddesinde arazinin vergi degerine esas tutulan kiymetleri, 309.
maddesinde ise arazi kiymetinin tahminindeki esaslar belirlenmektedir (T.C. Resmi
Gazete, 1961).
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1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu (RG: 11.08.1970/ 13576)’nun 29. maddesinde arsa
ve arazilerin vergi degerine iligkin hiikiimler bulunmaktadir (T.C. Resmi Gazete,
1970).

2499 sayili Sermaye Piyasas1i Kanunu ( RG:30.12.2012/ 28513)’nun 76. maddesinde
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine iliskin kararlar vardir (T.C. Resmi Gazete,
2012).

3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu
(RG:01.12.1984/18592)’nun 6. Maddesinde uygulama bolgesinde kamulastirma
islemlerine iliskin hiikiim bulunmaktadir (T.C. Resmi Gazete, 1984).

3402 sayili Kadastro Kanunu (RG: 09.07.1987/19512)’nun Yargilama giderleri,
kadastro harci ve tahakkuku baslikli 36. Maddesinde kadastro komisyonunca kiymet
takdiri yapilmasi seklinde kararlar vardir (T.C. Resmi Gazete, 1987).

4706 sayili Hazineye Ait Tasmmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
(RG:18.07.2001/24466) un 4. Maddesinde Hazineye ait tasinmaz mallarmn rayi¢ bedel

tizerinden dogrudan satisina iligkin hiikiim bulunmaktadir (T.C. Resmi Gazete, 1983).

6292 sayili Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Smirlar1 Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun (RG: 26.04.2012/28275)’un 6. Maddesinde 2/b
arazilerinin 12. Maddesinde ise tarim arazilerinin satis1 ile satis bedellerinin

belirlenmesinin diizenlendigi goriilmiistiir (T.C. Resmi Gazete, 2012).

Bu Kanunlardan baska, 2644 sayili Tapulama Kanununun 17. Maddesi, 193 sayili
Gelir Kanununun 7. Maddesi, 492 sayil1 Harglar Kanununun 57,61 ve 63. Maddeleri,
1169 sayili Arazi Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun, 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu, 2985 sayili Toplu Konut Idaresi
Yasas1, 3194 sayili imar Kanunu, 4721 Tiirk Medeni Kanunu, Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii Tasinmaz Mal iktisabi, Satisi, Kiraya Verilmesi, Devri, Intikali, Trampa
ve Irtifak Hakk1 Tesisine Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Y®netmelik, Tapu Sicil
Tiiziigii, 5393 sayili Belediye Kanunu, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
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Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunlarinda da taginmaz degerinin belirlenmesine iligkin

hiikiimler bulunmaktadir (Candas, 2012; Cinar ve Unel, 2022).

Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii,
[Ibank A.S, Boru Hatlari ile Petrol Tasima Anonim Sirketi (BOTAS), Tiirkiye Kémiir
Isletmeleri Genel Miidiirliigii, Tarim Reformu Genel Miidiirligii, Karayollar1 Genel
Midirligii, Milli Savunma Bakanligi vb. Kamu kurum ve kuruluslari tarafindan en

cok kullanilan yasal diizenleme 2942 sayili Kamulastirma Kanunudur.

4706 sayili Hazineye Ait Tasmmmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Yasasinda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunun 4. Maddesi ve 6292 sayili
Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlar1
Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satig1
Hakkinda Kanun kapsaminda Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhig (Milli
Emlak Genel Miidiirliigii) tarafindan bircok tarim arazisinin degerlemesi yapilarak
satis islemi gergeklestirilmektedir. 6292 sayili Kanun kapsaminda Tiirkiye genelinde
685 bin adet 6831/2b arazisi ve tarim arazisinin satis1 gergeklestirilmistir (URL-2).

2.2 Kaynak Arastirmasi

Gelisen diinyada yerlesim alan1 ve tarimsal amacli kullanim basta olmak {izere
tasinmazlara olan talep giin gectikge artmaktadir. Bu baglamda tasinmazin
vergilendirilmesi, kamulastirilmasi, sigortalanmasi, alim-satimi1 vb. nedenlerle hizli ve
giivenilir objektif kriterlere gére degerinin belirlenmesini gerektirmektedir. Bu amag
dogrultusunda tasinmazlarin cesitli yontemlerle degerlemesine yonelik cok sayida

akademik ¢aligma yapilmistir (Cizelge 2.2).

Asiama vd. (2018) Gana sinirlarinda bulunan kirsal alanlarin arazi toplulastirmasi
amagli arazi degerlemesine iliskin ¢aligma gergeklestirerek degere etki eden olgiitleri
toprak verimliligi, sehir merkezine yakinlik, yola erisim, toprak kalitesi, parselin sekli,
ana yola uzaklik, egim, arazi kullanimi, toprak tipi, ylikseklik olarak belirlemistir.
Yapilan anket calismasi ile Olgiitlerin agirliklarmi belirleyerek kriterlere gére deger

haritasi tiretmistir.
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Cizelge 2.2. Literatiir taramasi.

Sira Yaymn Tasinmaz Degerlemede
No Kaynak/Yazar Bashk Tiirii Tiirii Kullamlan Yéntem
1 | Ertas, 2014 Using Bare Valuation Method in Valuation of BLD | Tarm Arazisi Y?lln Dggerleme
Rural Area, FIG Congress, Yontemi
Aydin Ilinde Tarimsal Arazi Degerini Etkileyen
2 | Cnar vd., 2018 Faktdrlerin Hedonik Fiyatlandirma Modeli le BLD | Tarim Arazisi | Hedonik Degerleme
Tahmin Edilmesi,
Bavramosl Tarim Arazilerinin Degeri Uzerine Etki Eden
3 ZSgla Oglt, Faktorlerin Analizi: Ankara ili Evren {lgesi MK | Tarim Arazisi | AHP
Ornegi
Konya [li Cumra Ilgesindeki Tarim Arazilerinin S .
4 | Karakayaci, 2016 | Degerlerini Etkileyen Faktorlerin Farkli MK | Tarim Arazisi Gri iliskisel Analiz
o AHP
Yaklagimlarla Analizi
5 | Akis, 2013 IStaFlStlkﬂl yo.nt§m1er1e deg?r be_l}rleme ve deger YLT | Konut CRA
haritasi iretimi; Selguklu 6rnegi
Dagdemir, vd. Agr 1li Merkez Ilge Tarim Arazilerinde - R .
6 2018 Kapitalizasyon Oraninin Tespiti MK | Tarim Arazisi | Gelir Y 6ntemi
7 | Unel, 2017 Ta§1nmaz (%e.gerler.ne.lfrlterlc':rme yonelik cografi oT | Arsa AHP, CRA
veri modelinin gelistirilmesi,
Hazine Arazilerindeki Isgallerin
8 | Aslan, 2012 Belirlenmesinde ve Spgggisas Hazigouy YLT |Arsa AHP, CBS
Arazilerinin Kiymetlendirilmesinde Bilgi
Teknolojilerinin Kullanimi
Makine Ogrenmesi Teknikleri ile Mekansal zsﬁf.E&Aﬁi?eft;k
9 | Bilgilioglu, 2018 | Karar Destek Sistemlerinin Gelistirilmesi: DT | Arsa extor Vaxineler,
b CHAID, Karar
Aksaray Ili Ornegi 3
Agaclari
Tarim arazilerinin degerlemesinde cografi bilgi Gri iliskisel Analiz
10 | Karakayaci, 2011 | sistemlerinin kullanilmasi: Konya li Cumra DT | Tarim Arazisi | AHP, CRA, Hedonik
ilgesi Ornegi Degerleme
Bulanik mantik metodolojisi ile tasinmaz
11 | Yalpir, 2007 degerleme modelinin gelistirilmesi ve DT | Arsa Bulanik Mantik
uygulamasi Konya drnegi
Tarim Arazisi Fiyatlari Uzerine Etkili Olan Engle-granger iki
12 | Kog, 2011 Faktorlerin Ekonometrik Analizi: Kirikkale I1i DT | Tarim Arazisi | Asamali Tahmin,
Keskin Ilgesi Ornegi Ekometrik yontem
Kentsel Sagaklanma Alanlarindaki Tarmm
13 | Yigit, 2019 Arazilerinin Hedonik Fiyat Modeli Yardimiyla YLT | Tarim Arazisi | Hedonik Degerleme
Degerlemesi
Cografi Bilgi Sistemleri Yardimiyla Tasinmaz
S Degerlemesi: Kinali-Tekirdag-Canakkale- Taginmaz
14| Piskin, 2021 Savastepe Otoyolu Malkara-Canakkale Kesimi yLr (Arsa, Arazi) AHP
(Canakkale 1915 Kopriisii Dahil) Ornegi,
15 | Yilan, 2020 Konya Ili Eregli llgesi Tarim Arazilerinde YLT | Tanm Arazisi | Gelir Yontemi
Kapitalizasyon Faiz Oraninin Belirlenmesi,
Agricultural land values using Geographic
16 | Perez, vd. 2018 Informatl_on Systqms: des_lgn location model and MK | Tarm Arazisi | CBS
tools for information available by geoportal
Application to a Spanish Agricultural Area
17 Chf)gmert ve Determ_lnants of agricultural land values in MK | Tarim Arazisi | Hedonik Degerleme
Phélinas, 2015 Argentina
18 Cordaba, vd., A spatially baseq quantile regression forest MK | Tarim Arazisi | CRA, Rastgele Orman
2021 model for mapping rural land values
Valuers of UK Agricultural Land: an assessment
19 | Simcock, 2019 of their performance, decision making and use of | DT | Tarim Arazisi | Karsilagtirma
comparable evidence
20 Uematsu vd. The |mpact of qatural amgnlty on farmland MK | Tarim Arazisi | Regresyon Analizi
(2013) values: A quantile regression approach
21 | Melén vd., 2008 | Farmiand appraisal based on the analytic MK | Tarm Arazisi | Analitik Yontem
network process
DT: Doktora Tezi YLT: Yiiksek Lisans Tezi MK: Makale BLD: Bildiri
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Kog (2011) doktora tezi kapsaminda, Kirikkale ili Keskin ilgesindeki tarim arazilerinin
degerini etkileyen kriterleri ve kriterlerin etkileme oranlarmi belirlemeyi amaglamistir.
Bunun i¢in ekonometrik modeli denemistir. Kullanilan ekonometrik modeldeki
Kriterler; parsel biiyiikliigii, hesaplanan kapitalizasyon orani, arazi ranti, en yakm asfalt
yola olan mesafe, koye uzaklik, ilgeye uzaklik, il merkezine uzaklik, en yakin pazara
mesafedir. Ayrica il yollarina uzaklik, ilge yoluna uzaklik, organize sanayi bolgesine
uzaklik, maden yatagma uzaklik, tren yoluna uzaklik, en yakin su kaynagna uzaklik
ve egitim seviyesi kriterleri kullanilmigtir. Sulu, kuru, engebeli arazi ve diiz arazi
durumlarina gore modeller olusturarak faktdrlerin tasinmazin degerine olan etkilerini

incelemistir.

Karakayaci (2011) doktora tezinde, Konya ili Cumra Ilgesi smirlar1 igerisinde, tarim
arazilerinin degerlemesi iizerine ¢aligma yapmistir. Bu ¢alismada tarim arazilerinin
degerine etki eden kriterleri tespit ederek, kriterlerin etki derecelerinin belirlenmesi ve
CBS yazilimi yoluyla deger haritalarinin olusturulmasi amaglanmistir. Tarim
arazilerinin degerlemesi gelir yontemine gore yapildiginda, yillik ortalama net gelirin
ve kapitalizasyon oranmin bilinmesi gerekmektedir. Ortalama yillik net gelirin
hesaplanmas: i¢in ¢alisma alaninda yaygin olarak uygulanan arazi ekim plani
kullanmig ve bolgede yapilmis olan ve yakin zamanda ger¢eklesmis 30 tarim arazisinin
satis degeri ile ortalama kapitalizasyon oran1 % 6.7 olarak hesaplanmistir. Ayrica tarim
arazilerinin degerlemesinde degere etki eden faktorleri (niifus, yerlesim birimine
uzaklik, yola uzakhk, arazi verimi, arazi sekli, ulasim olanaklari, sulama olanaklari,
saglik kosullari, arazi piyasas: durumu vb.) kullanarak ¢oklu regresyon modeline gore

arazi degerlemesi yapmustir.

Yigit (2019) yiiksek lisans tezinde, kent merkezine yakin tarim arazilerinin hedonik
yontemle degerlemesine yonelik bir ¢alisma yapmistir. Bu kapsamda kentsel
sacaklanma bolgelerindeki tarim arazilerine etkiyen faktorleri belirleyerek tarim
arazilerinin pazar ve gelir yontemine gore degerini hesaplamis ve karsilagtirmalar
yapmustir. Yapilan Kkarsilagtirmada, piyasa degeri yontemiyle belirlenen arazi
degerinin, gelir yontemiyle belirlenen arazi degerinden daha az oldugu bulunmustur.
Kentsel sacaklanma bolgelerinin tarimsal ugras disinda, yatirim amacgh olarak talep
edilmesinin deger artisina neden oldugu, kente yakin olan imar plani sinirindaki tarim

arazilerinin degerinin kdylerde bulunan tarim arazilerinin degerinden ¢ok yiiksek
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oldugunu belirlemistir. Bu ¢alismanin sonucunda kentsel alana yakm imar plani
diginda ki tarim arazilerinin degerinin ileride imar plani kapsamina alinma ihtimaline

kars1 daha degerli oldugunu belirlemistir.

Piskin (2021) yiiksek lisans tezinde, CBS yardimiyla tasinmaz degerlemesi ¢aligmast
yapmustir. Degerlemesi yapilacak tasinmazlari etkileyecek Kriterleri belirlemistir.
Faktorlerin kendi i¢lerinde ve birbirleri arasindaki degere olan etkilerini AHP yontemi
ile belirlemistir. Canakkale bolgesinde yapimi devam eden otoyol, koprii vb. projelerin
planli ve plansiz arazi fiyatlarma olan etkisini inceleyerek tasinmaz degerindeki

degisimleri ortaya koyulmustur.

Mete (2019) calismasinda, tasinmaz degerleme modeli olusturularak toplu degerleme
yontemlerinden nominal degerleme yontemi ile tasinmaz degerlerinin belirlenmesi ve
internet (web) tizerinden giincel bir sekilde paylasilmasini saglamistir. CBS tabanli
nominal tasinmaz degerleme ¢alismasi ile Istanbul ili kapsaminda bilimsel kriterlerle
piksel bazli nominal model elde ederek tasinmaz piyasasmin standardizasyonunu
saglamay1 hedeflenmistir. Boylece alim-satim, kira, vergilendirme, kamulastirma,
kentsel doniistim, imar uygulamasi vb. islemlerin dogru pazar degeri tizerinden seffaf

bir sekilde gergeklestirilmesi miimkiin hale getirmeyi amaglamistir.

Keskin (2003) kamulastirilacak olan tarim arazilerinin degerinin belirlenmesi tizerine
yapmis oldugu calismada, Ankara Ili sinirlar iginde yer alan Akyar barajinda farkli
kiymet takdir komisyonlarinca yapilan deger takdirlerini inceleyerek bolge igin
kapitalizasyon oranmi belirlemistir. Bilirkigiler tarafindan hesaplanan deger
farkliliklarinin, Kapitalizasyon oranini belirlenirken net gelirin hesaplanmasinda
kullanilan arazi ekim plani ile degere etki eden kriterleri degisik sekillerde ele

alinmalarindan kaynaklandigini belirlemistir.

Tarim arazilerinin degerlemesi genellikle gelir yontemine gore yapilmakta
oldugundan kapitalizasyon oranmin belirlenmesi gerekmektedir. Kapitalizasyon

oraninin belirlenmesi kapsaminda ¢ok fazla ¢aliyma bulunmaktadir.

Giindogmus ve Uyar (2016) Tiirkiye’de yapilmamis ve uygulamasi olmayan kestane
bahcelerinin degerlemesi caligmasi yapmustir. Aydin 1li Nazilli Ilgesi smirlari

icerisinde engebeli arazilerde bulunan kestane bahgeleri igin kapitalizasyon orani
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hesaplayarak kestane bahgelerinin bulundugu araziler ile kestane agaglarmin degerleri

hesaplanmuigtir.

Okan ve Engindeniz (2016) yapmis oldugu arastirmasinda, Izmir’in Selguk ilgesi
sinirlarinda bulunan seftali bahgelerinin gelir yontemine gore agac ve arazi degerlerini
saptamistir. Kapitalizasyon orani %5.75 olarak hesaplamistir. Seftali bahgelerinin
degerinin belirlenmesinde kapitalizasyon oran1 %6 ve %7 olarak alinarak
hesaplamalar yapilmis ve sonuglari karsilastirilmigtir. Calismasinda 5, 10, 15

yaslarindaki seftali bahgelerinin birim aga¢ ve birim arazi degerleri hesaplanmistir.

Engindeniz (2001) arastirmasinda 6ncelikle kavakliklarin degerinin bigilmesine iligkin
uygulanabilecek esaslar1 agiklanmistir. Kiigiik Menderes Havzasinda kavakliklarin
¢iplak ve agac¢ bulunan arazilerin degerlerini belirleyerek birim aga¢ bedellerini
hesaplamigtir. Calismasinda pazar fiyati, gelir ve maliyet yontemleri kullanilarak
belirlenmistir. Gelir yontemine gore yapilan hesaplamalarda kavaklardan elde edilen
yillik ortalama net gelir ve periyodik net gelir esas alimmistir. Yapmis oldugu
arastirmada, calisma bolgesi icerisinde yakin zamanda alim satimi gergeklesmis olan

13 tasinmaza gore kapitalizasyon oranini %5 olarak hesaplamistir.

Serez vd. (2022) arastirmasinda Yortanli barajinin faaliyete gegirilmesinden sonra
bolgedeki tarim arazilerinin degerlerini, degeri etkileyen Olgiitleri ve degere olan
etkilerini incelemistir. Arazilerin degerleri, gelir ve pazar degeri hesaplama
yontemleriyle belirlenmistir. Bolgede uygulanan arazi ekim plani dikkate alinarak elde
edilen yillik ortalama net gelirlere goére kapitalizasyon oranin1 %4.13 olarak

saptamustir.

Bastiirk (2011) Samsun ili Ladik Ilcesinde bulunan arazilerinde yapmis oldugu
calismada, tarim arazilerini etkileyen Olgilitlere gore kapitalizasyon oranini
belirlemistir. Bu kapsamda Kapitalizasyon orani, sulu arazilerde %5.06, kuru

arazilerde %4.38 olarak belirlenmistir.

Oztiirk vd. (2017) izmir’de sulama imkani bulunan tarmm arazilerinin degerine etki
eden faktorleri belirleyerek, degerleme ¢alismasi kapsaminda kapitalizasyon oranini

belirlemistir. Arastirmasinda ¢alisma alaninda bulunan ilgelerde, en son yapilan alim-
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satim degerleri bilinen ve net geliri hesaplanan arazilere gore kapitalizasyon orani

hesaplanmastir.

Sajnoég ve Krupowicz (2014) tarmmsal iiretim yapilan tarim arazilerine etki eden
faktorler goz Oniinde bulundurularak taginmazlarin siniflandirmasina yonelik bir
yontem gelistirmistir. Bu yontem de belirlenen kriterlere agirlik degerlerini atayarak
(yeniden siniflandirma) benzer taginmazlarin siniflandirmasini esas alan sonug haritasi
elde etmislerdir. Belirlenen hedeflere ulasmak i¢in, CBS ’nin analitik islevselligi, tarim

haritas1 ve tasinmaz fiyat ve degerleri birlikte kullanilmistir.

Perez vd. (2018) ¢alismasinda, tarim arazilerinin degerine etki eden mesafe, niifus
sayisi, korunan alanlar vb. faktorler olarak belirlemistir. Bu faktorlerin gelire olan
etkilerini CBS’nin sunmus oldugu olanaklar1 kullanarak diizeltme faktorleri ile

hesaplayarak arazi degerini belirlemistir.

Choumert ve Phélinas (2015) calismasinda, Arjantin’de soya fasulyesi yetistirilen
tarim arazilerinin degerini belirlenen faktorlerle (toprak kalitesi, parsel konumu,
pazara olan uzaklik, sehre yakinlik vb.) hedonik degerleme yontemi ile belirlemistir.
Farkli modellerle degerleme yapmustir. Erisilebilirlik durumunun tarim arazisinin
degerinde 6nemli rol oynadigi, mera arazilerine yakin olmanin tasimazin degerine
pozitif etkisi olmasina karsin soya fasulyesi ekilen alanlarda ¢ok fazla etkili olmadig1

sonucuna varmistir.

Cordaba vd. (2021) kirsal arazi degerleme ¢alismasi kapsaminda elde etmis oldugu
kriterlere gore rastgele orman algoritmasi1 ve farkli ¢oklu regresyon yontemleri ile
degerleme islemi gerceklestirerek sonuclar1 karsilastirmistir. Uzamsal sayisal rastgele

orman yonteminin daha iyi sonug verdigini belirlemistir.

Uematsu vd. (2013) Tarmm arazilerinin degerine yalnizca tarimsal tiretimin degil ayni
zamanda bir¢ok ekonomik ve cevresel faktoriinde etkili oldugunu, Amerika Birlesik
Devletlerinde yapmis oldugu calismada ¢iftlik 6demelerinin tarim arazilerinin
degerine olan etkisinin daha fazla oldugunu belirlemistir. Dogal kolayliklarin
(bolgedeki su yiizdesi, ortalama sicaklik, ortalama nem, vb.) pozitif yonde etkili

oldugunu regresyon analizi ile ortaya koymustur.
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Melon vd. (2008) caligmasinda, tarim arazilerine etki eden sayisal ve sozel
degiskenlerin birbirleri ile olan bagimliliklarin1 ac¢iklamada ve karmasik durumlari
modellemede iyi sonu¢ verdiginden hareketle analitik aga dayali olarak tarim
arazilerinin degerlemesini yapmuistir. ispanyada bir bdlgede bulunan ciftliklerin piyasa
degerini, ¢iftligin lizerinde bulunan agaglar ve yaslari, verimlilik, ¢iftliklerin gelir
iretme kapasitesi, iklim kosullari, su kalitesi vb. kriterlere gore li¢ farkli model ile

belirlemistir.
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3.MATERYAL VE YONTEM
3.1 Tarim Arazisi Tiirleri

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu (RG: 19.07.2005/25880)’nda
tarim arazisi; "Toprak, topografya ve iklimsel 6zellikleri tarimsal iiretim i¢in uygun
olup, halihazirda tarimsal liretim yapilan veya yapilmaya uygun olan, imar, ihya, 1slah
edilerek tarimsal iiretim yapilmaya uygun hale donistiiriilebilen araziler" olarak
tanimlanmigtir. 5403 sayili1 Kanuna ve Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve
Planlanmasma Iliskin Y&netmelige gore; Tarim arazilerinin tiirleri Sekil 3.1°de

gosterilmistir.

Mutlak Tarm Arazilen

Ozel Urtin Arazilen

Dilali Tatm Arazilen

Magymal Tanm Arazilen

) S | W, U |

Ortit Alh Tanum Arazileni veva Seralar

Diger Arazaler (Tamun dis1 araziler, Mera
Kaminu kapsanundaki meralar ve cayvirlar,
ormanlar vb.)

Sekil 3.1. Tarim arazisi tiirleri (Topgu, 2012).

Mutlak tarim arazisi: Bitkisel iiretimde; topragin
fiziksel, kimyasal ve  biyolojik  Ozelliklerinin
kombinasyonu yore ortalamasinda {iriin alinabilmesi i¢in
smirlayict olmayan, topografik smnirlamalart olmayan
veya c¢ok az olan; llkesel, bolgesel veya yerel onemi
bulunan, mevcut tarmmsal iiretimde kullanilan veya bu
amagcla kullanima elverisli olan arazilerdir.

Marjinal tarim arazisi: Mutlak tarim arazileri, 6zel {iriin
arazileri ve dikili tarim arazileri diginda kalan, toprak ve | |
topografik smnirlamalar nedeniyle {zerinde yalnizca |
geleneksel toprak islemeli tarimin yapildig: arazilerdir.

Sekil 3.2. Tarim arazisi tiirleri ve tanimu.
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Ozel iiriin arazisi: Mutlak tarim arazileri disinda kalan,
toprak ve topografik smirlamalar1 nedeniyle yoreye
adapte olmus bitki tiirlerinin tamaminin tariminin
yapilamadig1 ancak 6zel bitkisel liriinlerin yetistiriciligi
ile su drlnleri yetistiriciliginin  ve avciligmin
yapilabildigi, tilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan
arazilerdir.

Dikili tarim arazisi: Mutlak ve 6zel {iriin arazileri diginda | |
kalan ve iizerinde yore ekolojisine uygun cok yillik agac, |

agaccik ve c¢ali formundaki bitkilerin tarimi yapilan,
iilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan arazilerdir.

Seralar (értii alt1 tarim): Uretim ortamimi kontrol altina
almak icin cam, naylon vb. malzeme ile olusturulan ve
tarim teknikleri kullanilarak yapilan tarim seklidir.

Tanm dis1 araziler: Uzerinde toprak bulunmayan ¢iplak
kayalari, daimi karla kapli alanlari, rmak yataklarini,
sahil kumullarmi, sazlik ve batakliklari, askeri alanlari,
endiistriyel, turizm, rekreasyon, iskan, altyap1 vb.
amaglarla planlanmig arazilerdir.

Sulu tarim arazisi: Tarimi yapilan bitkilerin biiyiime
devresinde ihtiya¢ duydugu suyun, kaynagidan alinarak
yeterli miktarda ve kontrollii bir sekilde karsilandigi
arazilerdir.

Kuru tarim arazisi: Tarmmi yapilan bitkilerin biiylime
devresinde ihtiya¢ duydugu suyun, sadece dogal
yagislarla karsiland1g1 araziler seklinde
tanimlanmaktadir.

Sekil 3.2 (devam). Tarim arazisi tiirleri ve tanimu.
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3.2. Calisma Alam

Aksaray ili, I¢ Anadolu’nun ortasinda dogu-bati, kuzey-giiney ana yol baglantilarinin
kesisim noktasinda bulunmaktadir. Aksaray ili, Tiirkiye’nin onemli Biiyiiksehirleri
olan Baskent Ankara’ya 225 km, Konya’ya 148 km, Kayseri’ye 156 km, Mersin’e 258
km ve Adana’ya 265 km uzaklikta olmasiyla birlikte ulagim kolayliginin da bulunmasi
acisindan dnemli bir konumda oldugunu géstermektedir (KGM, 2022). ilce statiisiinde
iken 1989 yilinda yeniden il statiisine kavusan Aksaray, Doguda Nevsehir,
Glineydoguda Nigde, Bat1 ve Glineyde Konya, Kuzeyde Ankara ve Kuzeydoguda
Kirgehir ile ¢evrilidir (Sekil 3.3). Aksaray ilinin alan1 7659 km? olup merkez ilgesinin
alani ise 3539 km?’dir (HGM, 2022).

TURKIYE HARITASI

Aksaray I

IEL IR I BN
T

Sekil 3.3. Calisma alan1 haritasi.

Tez calismasi kapsaminda, Aksaray ili Merkez Ilgede, il merkezini ¢evreleyen ve il
merkezine uzakliklar1 12-20 km arasinda degisen kasaba, koy ve mahalle statiisiinde
olan 22 yerlesim birimi uygulama alani se¢ilmistir. Calisma alaninda degeri bilinen
700 taginmaz kullanilarak yalin, ¢oklu regresyon ve yapay sinir aglar1 yontemleriyle

tarimsal nitelikli 16928 parselin degerlemesi yapilmistir (Sekil 3.4).
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Sekil 3.4. Calisma alan1 detayli gdsterimi.

3.3.Tarim Arazilerinin Degerine Etkileyen Olgiitler ve Degerlendirilmesi

Tarmm arazilerine yonelik degerleme ¢alismalari, kamulastirma, vergi, sigorta, alim-
satim vb. ¢esitli amaclara yonelik yapilmaktadir. Taginmazlarin degerinin bilinmesi,
konunun tarafi olan kisi, kurum ve kuruluslar ve islem yapilacak tasmmazlar
bakimimdan énemli bir yere sahiptir (Bayramoglu ve Ozdemir, 2021). Tarim arazilerinin
degeri bulunduklar1 konum itibariyle ileride olusabilecek beklentilere gore
farkliliklara gosterebilmektedir. Bu durum tarim arazisinin bulundugu bélgede
arazinin degerine etki eden Kriterlerle birlikte arazinin degeri birbirlerinden ¢ok farkli
olabilmektedir. (Cinar vd., 2018). Tarim arazilerinin piyasa degerinin objektif olarak
belirlenebilmesi i¢in arazinin degerine etki eden kriterlerin matematiksel model

yardimiyla hesaplanmasi uygun olacaktir (Bayramoglu ve Ozdemir, 2021).

Arazilerin bulundugu lokasyon yoniinden konumsal kriterler ve araziden elde edilen
triine gore verimi etkileyen kriterler olarak tarim arazilerinin degerine etki eden

kriterler dikkate alinmalidir.
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Tarim arazilerinin degerine pozitif veya negatif olarak etki eden ve en ¢ok kullanilan

Kriterleri baslicalar1 sunlardir:

- Kente veya kasabaya yakin olma,

- Niifus yogunlugu,

- Ulagim yollarmna yakinlik veya uzaklik,

- Ulagim kolaylig1,

- Arazinin tek bir par¢adan olugsmasi,

- Topragin kullanimin kolay olmasi i¢in seklinin diizgiin olmasi,
- Miilk giivenliginin olmasi,

- Serbestge alinip satilabilmesi,

- Toprak sahibinin can giivenliginin olmasi,

- Arazinin kadastro gérmiis yerlerden olmasi,

- Arazi ekim plan1 degisiklik yapilabilme potansiyeli,
- Sulama imkanmin bulunmasidir (Ozdemir, 2019).

Bu kriterlerle birlikte arazi degerini etkileyen faktorlerin sayismnin smirlandirilmasmin
miimkiin olmadigmin bilinmesinde fayda bulunmaktadir. Arazi degerini etkileyen
faktorlerin arazinin bulundugu bolgenin kosullarina ve degerlemenin amacina bagli

olarak kisilere gore degisiklik gosterebildiginin kabulii gerekmektedir (Karaca, 2008).

Tez ¢aligmasina yonelik yapilan literatiir aragtirmasinda, tarim arazilerinin degerine
etki eden ¢ok sayida Olgiitiin kullanilarak farkli degerleme islemleri yapildig:
gorilmistiir (Cizelge 3.1).
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Cizelge 3.1. Literatiirde kullanilan 6lgiitler.

Olgiitler Kaynak/Yazar
Taginmazin gekli (Ertas, 2014; Yigit, 2019)
Arazi ekim plan1 ve bolgesel iiriin gesitliligi | (Ertas, 2014; Karakayaci, 2011)
[l/llge merkezine uzaklik (Ertas, 2014; Kog, 2011; Karakayaci, 2011; Yigit, 2019)
Koy merkezine uzaklik (Ertas, 2014; Karakayaci, 2011; Yigit, 2019)
Ana yola Uzaklik (Ertas, 2014; Kog, 2011; Karakayaci, 2011 Yigit, 2019)
Mera ve orman alanlarma sinir olama (Ertas, 2014)
Arazi sinifi veya arazi kullanim kabiliyeti (Ertas, 2014; Karakayaci, 2011; Yigit, 2019)
Yeni parsel iiretebilme imkani (Ertas, 2014; Kog, 2011)
Arazinin tek parca olmasi (Ertas, 2014)
Sulama Imkani (Ertas, 2014; Kog, 2011; Karakayaci, 2011)
Egim (Ertas, 2014; Yigit, 2019)
Niifus Yogunlugu (Ertas, 2014; Yigit, 2019)
Arazi Uzerinde Kurulan Irtifak hakk: Tesisi

Bu kapsamda tarim arazilerinin piyasa degerinin belirlenmesinde arazinin bulundugu
lokasyona bagl konumsal olgiitler ve araziden elde edilen iiriinii etkileyen verime
yonelik dlgiitler onem kazanmaktadir. Tez ¢alismasinda, konumsal Slgiitler ve verime
yonelik Olgiitler olmak tizere iki ana baslik altinda toplanan faktorler esas alinarak

degerleme islemi yapilmistir (Cizelge 3.2).

Cizelge 3.2. Tarim arazilerinin degerlemesinde kullanilan 6lgtitler.

Kirsal Alan Deserlemesinde Araziden Alian Uriin Arazinin Degerini
JeEer em: Verimliligini Etkileyen Etkileyen Konumsal
Kullanilabilen Olciitler =2 A
Olgiitler Olgiitler
Yeni Parsel Uretebilme Imkan Yeni Parsel Uretebilme Imkani | Niifus Yogunlugu
. .. Ulasim Kolaylig1
Arazinin Tek Par¢a Olmasi Arazinin Tek Par¢a Olmasi (Ana Yola Uzaklik)
Co LA Ulasim Kolaylig1
Sulama Imkani Sulama Imkan1 (Koy Merkezine Uzaklik)
Arazi Ekim Plan1 ve Bélgesel Uriin | Arazi Ekim Plan1 ve Bolgesel Kente Yakinlis:
Cesitliligi Uriin Cesitliligi &
Arazinin Kullanma Potansiyeli Arazinin Kullanma Potansiyeli | Meralara Yakinlik Uzaklik
Arazinin Sekli Arazi Uzerindeki Irtifak Hakki
Niifus Yogunlugu Arazinin Sekli
Ulasim Kolaylig1
(Ana Yola Uzaklik)
Ulasim Kolaylig1
(Koy Merkezine Uzaklik)
Kente Yakinlig

Meralara Yakinlik Uzaklik
Arazi Uzerindeki Irtifak Hakk:

Calisma kapsaminda kullanilacak olan oOlgiitlere gore veriler toplanmistir. Bu

kapsamda kapitalizasyon oranin belirlenmesi amaciyla iiriin satis fiyatlari, Il Tarim ve
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Orman Miidiirliigii, Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi, Ticaret ve Sanayi Odalarmdan
temin edilmistir. Uriin verimliligi, maliyeti ve cesitliligine iliskin veriler il Tarim ve
Orman Miidiirliigii, Tiirkiye Istatistik Kurumundan, Tarmm arazilerinin sulama imkana
sahip olup olmadiklar1 Devlet Su isleri Sube Miidiirligii ve Aksaray il Ozel
Idaresinden almmistir. Tasmmazlarin geometrileri ve Oznitelik verileri Kadastro
Miidiirliigiinden, niifus ve diger istatistiki veriler Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)

internet sitesinden temin edilmistir.

Ayrica ¢alisma alaninda bulunan tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde kullanilmak
iizere Milli Emlak Miidirligiiniin yapmis oldugu satis islemlerinden elde edilen
degerlerden olusan 700 parselin verisi kullanilmistir (Sekil 3.5). Caligma bolgesinde
bulunan kdy ve mahalleler Aksaray Il merkezini ¢evreleyen alanda kalmas1 nedeniyle
yalnizca tarimsal faaliyet yapilmasinin yaninda gelecekte imar plani igerisine alinmasi

thtimalinden dolay1 arazilerin piyasa degeri siirekli artmaktadir.

Degerleme isleminde kullanilan karsilastirma (emsal) degerlerin tamami kamu
kurumlarmin farkli zamanlarda yapmis oldugu satis degerlerinden olugmaktadir.
Tasinmazlarin satig degerlerinin farkli zamanlarda olmasindan dolay1, parsellerin satig
degerleri TUIK tarafindan yaymlanan Toptan Esya Fiyat Endeksi (TEFE) ve Uretici
Fiyat Endeksi (UFE) oranlar1 kullanilarak Eyliil-2021 olarak giincellenmistir.

CALISMA ALANINDA EMSAL ALINAN TASINMAZLAR DAGILIM HARITASI

na!n;xuv)’._ﬂ#ui
...‘?mml.m*'

bk try

Lejant

® | Merkez
Kasaba/Koy/Mahalie )
P  Emsal Alinan Taginmazlar et O —— — T

D Caligma Sinin

Sekil 3.5. Emsal alinan taginmazlar haritasi.
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a- Yeni Parsel Uretebilme imkam (Kps) ve Arazinin Tek Par¢a Olmasi (K+)

Parsellerin mevzuat ve teknik dlciitler kapsaminda boliinerek yeni parseller tiretilme
potansiyeli arazinin biiyiikligi ile dogru orantihidir. Tarimsal iiretim, bireysel bir
faaliyet olmayip 6zellikle aileyi olusturan ¢ok sayida kisiler tarafindan birlikte yapilan
bir caligmadir. Ailenin biiyliyerek yeni ailelerin olusmasi, iiriin deseni gesitligine
dayali tarimsal iiretim yapilmasi, parselin bir boliimiiniin satilmasi vb. nedenlerle
taginmazi elinde bulunduran ¢ift¢inin arazisinin miimkiin oldugunca biiyiik ve yeni

parsellere boliinebilme imkanina sahip olmasi1 gerekmektedir (Ertas, 2014).

Tarimsal arazilerin boliinebilmesine iliskin asgari tarimsal arazi biiyiikliigli 5403 sayil
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu (RG: 19.07.2005/25880)’nda
belirlenmistir. 5403 sayili Kanunda belirtilen tarimsal arazilerin boliinebilmesine

iligkin asgari tarimsal arazi biiyiikliikleri sunlardir:

e Mutlak tarim arazileri, marjinal tarim arazileri ve 6zel iiriin arazilerinde 2
hektar,
e Dikili tarim arazilerinde 0.5 hektar,

e Ortii alt1 tarr yapilan arazilerde 0.3 hektardir.

Ayrica 5403 sayili Kanunda yeter gelirli tarimsal arazi biyiikliigii ise Aksaray ili
Merkez Ilgesi icin sulanabilen arazide 75 da, kuru arazide 185 da, dikili arazide 10 da

ve Ortlialt1 arazide 3 da olarak belirlenmistir.

Boylece, arazinin bolinmesi durumunda olusan her bir parganin belirtilen
miktarlardan kii¢iikk olmamasi igin, sulu ve kuru arazi olmasi goz Oniine alinarak
kanunda belirtilen biiyiikliiklerin katlar1 olmas1 gerekir. Uretilen her bir parca igin %3
oraninda deger artis1 yapilir. Kanunda belirtilen miktarlarin iizerinde olan her bir arazi
icinde %5 oraninda deger artisi, altinda olan her bir arazi i¢inde %5 deger azaltilir. Bu

baglamda Kpsi=0.03 x Uretilen parsel sayis1, Ki = +0.05 olarak belirlenir (Ertas, 2014).
b- Sulama imkam (Ks):

Tarim arazilerinin degerinin belirlenmesinde kullanilan en 6nemli dlgiitlerden biride
arazinin sulanabilme imkanidir. Sulama imkani ve tarimdaki teknolojik gelismelerden

faydalanabilmesi arazi degerine de dogrudan etki etmektedir (Odabasi, 2020).
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Tarimsal iretim yapilan arazinin sulanabilmesi, uygulanabilecek arazi ekim planini
dogrudan etkilemeyen bir unsurdur. Aksaray ili Merkez ilgesi igin ayn1 smif kuru tarrm
yapilan arazideki ekim plani: Bugday + Nadas + Arpa = 3 yil olarak uygulama 6rnegi
verilebilir. Sulu tarim yapilan arazide ekim plant: Arpa + Bugday + Aygicegi + Silajlik
Misir = 4 y1l olarak uygulanmaktadir. Kuru tarim yapilan arazilerde ti¢ yillik bir arazi
ekim planinda bir yili nadasa birakilarak diger iki yilda ise piyasa degeri diisiik
hububat ekilmektedir. Sulu arazide ise 4 yilin tamaminda ekim yapilmakta olup
hububata gore piyasa degeri en az 3 kata yakin iiriinler ekilebilmektedir (Ertas, 2014).
Bolgedeki arazi ortalama net gelir hesabina oranla arazinin degerinde olusturacagi

gelir artig oran1 Cizelge 3.3’de gosterilmistir.

Cizelge 3.3. Arazi kullanim kabiliyeti gosterge gecis ¢izelgesi.

Sulu Kuru
AKK Net(g)ellr Puan De%e:azz:‘tls Net(g)ellr Puan De%)e:a?l:‘tls

[ 1226 427 4.27 370 130 1.30

I 1063 370 3.70 350 122 1.22
11 1021 355 3.55 340 118 1.18
v 973 338 3.38 330 114 1.14
Vi 951 330 3.30 318 110 1.10
VII 290 100 1.00

Cizelge 3.3’de goriilecegi lizere sulu ve kirag iiretim yapilan tarim arazilerinden elde
edilen gelirler arasinda biiyiik farklilik bulunmaktadir. Tarim arazilerinin degerine etki
eden ve sulanabilmesine yonelik kullanilan bu 6lgiit ayn1 zamanda arazide uygulanan
arazi ekim plani ve elde edilen tirlinlerin gesitliligini de etkilemektedir. Sulama imkan1
deger artis orami (Ks) hesaplanirken, Cizelge 3.3’de bulunan gosterge gegis
cizelgesinden yararlanilarak arazinin degeri belirtilen puan oraninda artirilir (Ertas,

2014). Calisma alaninda sulanabilen alanlar Sekil 3.6’da gosterilmistir.
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CALISMA ALANI SULAMA DURUM HARITASI

Lejant

® | Morkez
a Kasaba' Koy Mahabe

0 4 1
) 2 v,
Sulanabie Alankar A ——

D Caligma Sinin

Sekil 3.6. Sulanabilir alanlar haritasi.

c- Arazi Ekim Plam ve Bélgesel Uriin Cesitliligi (Knic):

Tarmm arazilerinde yetistirilen {irtinler, bolgesel ekim aliskanliklarma, topragin
bulundugu cografyaya ve ciftcilerin bilgi ve becerilerine baghdir (Ertas, 2014).
Ulkemizde Marmara, Ege ve Akdeniz bolgelerinde iiriin deseni ¢esitliligi biiyiik dnem
tasimaktadir. Bu bdlgelerde yillik yagis oranin yiiksek olmasi, Akdeniz ve Egede
seraciligm yaygin olmasi, Marmara bolgesinde, niifusun yogunlugunun fazla olmasi,
sanayinin ve tarimsal iiretimin gelismis olmasiyla yapilan yogun tarimsal faaliyetle
birlikte yetistirilen bir¢ok iiriinde elde edilen rekolteler iilke ortalamasinin iizerindedir
(Acar, 2022). I¢ Anadolu bdlgesinde ise agirlikli olarak hububat ekimi yapilmaktadir.
Ayrica seker pancari, aygigegi yetistirilirken bazi alanlarda azda olsa meyvecilik,
sogan, sebzeler, yem bitkisi vb. yetistirilmektedir. Bu kapsamda bdlgesel iiriin
cesitliligi var ise 10 puan, yok ise 5 puan verilerek deger artis1 yapilir (Ertas, 2014).
Calisma bolgesi igerisinde iirlin ¢esitliligi olmadigindan belirlenen Olgiitler

degerlemede kullanilmamstir.
d- Arazinin Kullanma Kabiliyeti (Kakk):

Tarimsal iiretim yapilan arazilerden erozyona yol agmadan siirekli olarak en yiiksek

verimlilikle yararlanabilmek amaciyla arazilerin diger bazi 6zelliklerini de (toprak

30



yapisi, egimi, vb.) esas alarak siniflandirilmasina arazi siiflamasi veya arazi kabiliyet

smiflamasi denir (URL-3).

5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi
uyarinca toprak ve arazi simiflamasi yapilmasinin usul ve esaslarmni diizenleyen Toprak
ve Arazi Smiflamasi Standartlar1 Teknik Talimati diizenlenmistir. Bu Talimatta,
araziler kullanma kabiliyeti (AKK)’ne gore, geleneksel ziraat yontemleri
uygulanabilen diiz veya diize yakin, derin, verimli ve kolayca islenebilen topraklar1
iceren birinci smnif olarak tanimlanmistir. 8. smif arazi ise, tarimsal faaliyetlerin
hi¢birine elverisli olmayan bataklik, ¢6l, cok derin oyuntular1 ihtiva eden arazilerle,

yiiksek daglik, fazla arizali, tash araziler olarak smniflandirilmaktadir (URL-4).

Birinci (1) smiftan baslayarak sinif yiikseldikce tarim arazisi olarak kullanma 6zelligi
azalir. I, 11, 111 ve IV. siniflara giren araziler tarimsal faaliyetler i¢in uygun olarak kabul
edilirken V. ve VI. sinif araziler ¢cayir, mera ve orman amaciyla kullanilabilmektedir.
VII. sinif araziler ise ¢ok fazla bir ihtimam gosterilmek kaydiyla ancak ¢ayir ve orman
olarak yararlanilmaktadir. VIII. Smif araziler ise tarimsal faaliyet ve iriin yetistirmeye
higbir sekilde uygun olmayip insanlar tarafindan dinlenme yerleri veya milli park
olarak kullanilabilirler (Er vd., 2022). Arazi Kullanim kabiliyeti siniflarmin 6zellikleri

Cizelge 3.4 ‘de gosterilmistir.

Cizelge 3.4. AKK smiflar1 ve 6zellikleri (Topgu, 2012).

Kullanim AKK
Bicimi Sinifi

Aciklama

Diiz veya diize yakin, derin, verimli, kolayca
islenebilen topraklari igeren arazilerdir.

Islemeli Tarima I Hafif egimli, verimli, kolayca islenebilen topraklari
Uygun Araziler iceren arazilerdir

i Orta derece egimli, ve_:riml_i, orta derece islenebilen
topraklari i¢eren arazilerdir.

Kasith Islemeye o . .
Fazla derecede egimli, kisitli olarak islenebilen
Tarima Uygun Araziler | Uygun Olan v X T
Araziler topraklari iceren arazilerdir.
v Cayir ve orman gibi uzun omiirlii bitki
il U yetistirilmesine uygun arazilerdir.
Oslemeye ygun VI Fazla egimli ve siddetli erozyona maruz kalabilen
Ar;nzai‘l);arn arazilerdir.
VI Fazla egimli, tasli yapiya sahip, bataklik ve diger
elverissiz topraklari da icerebilen arazilerdir.
Tarima Uygun Olmayan VI Bataklik, ¢ol, cok derin oyuntulari i¢eren arazilerle,
Diger Araziler daglik ve taslik arazileri de kapsamaktadir.

Calisma alaninda V. ve VIII. Smif araziye sahip tasinmaz bulunmamaktadir. Calisma
alanina iligkin AKK haritas1 Sekil 3.7°de gdsterilmistir.
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CALISMA ALANI ARAZI KULLANIM KABILIYETI HARITASI
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Sekil 3.7. Arazi kullanim kabiliyeti haritas.

e- Arazi Uzerindeki irtifak Hakki (ENH) (Kenh):

Irtifak hakki, bir tasmmaz iizerine baska bir tasinmaz lehine konulmus olan bir hak
olup tasinmaz malikinin ona sagladigi yetkilerini hak sahibi lehine kullanmaktan
kaginilmasmni ve hak sahibinin taginmazi belirli bir sekilde kullanmasma olanak
saglayan sinirli ayni haktir (Yalpir, 2007). Bir tasinmaz tizerinde yapilacak olan irtifak
hakki tesisi miilkiyet sahibin kullanim hakkimni ve tasinmazdan elde edecegi geliri ve

degerini etkileyebilir.

Bir tasinmaza irtifak hakki tesisi nedeniyle tasinmaz sahibi zarara ugrayabilmekte ve
zaman icinde de gelirlerinde azalmalar meydana gelebilmektedir. Bu azalma, arazi
tizerine irtifak hakki tesis edilmeden onceki ve tesis edildikten sonraki net gelirleri
arasindaki fark ile tespit edilebilir. irtifak hakki tesisinden kaynakli tarim arazilerinden
elde edilen iriin miktarinda diisme olabilmektedir. Bu durum net geliri ve
kapitalizasyon oranin etkileyerek taginmazlarin piyasa degerinde azalma olmaktadir.
Uzerinde irtifak hakk: tesis edilmesinden kaynakli arazide olusabilecek deger
diisiikliigii oraninin belirlenmesinde, tasinmazin cinsi, kullanim sekli, irtifak hakkmin
niteligi (boru hatti, enerji nakil hatt1 vb.), kapladig: alan ve kurulacak irtifak hakkinin
taginmaz tizerindeki konumu dikkate alinmalidir (Sekil 3.8) (Ciftci, 2018).
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Yargitay yerlesik uygulamalarina gore; usuliince belgelenmis 6nemli ve 6zel bir
durum s6z konusu olmadikca irtifak hakki tesis edilen alanin degeri, arazilerde
tasinmaz degerinin en fazla %35’ini, arsalarda ise tasinmaz degerinin en
fazla %50’sini gegcmemelidir. Yargitay’in yerlesik uygulamasi dikkate alindiginda
enerji nakil hatti, boru hatt1 vb. tesislerin, parsel iizerindeki gecis gilizergahina ve
alanina gore tasinmazda meydana getirecegi deger diisiikliigii tespiti yapilabilir (Ciftei,

2018).

IRTIFAK HAKKI DEGER DUSUKLUGO ORANI TESPIT KROKISI

Arazl % 3-%06 Arazi % 7-% 10
Arsa ! % 3-%86 | Ama %7 %10
-.—\h__ —_—
——— = ——
Aozl % 11 -% 15 J Arazi - % 16 -% 20
Arsa: % 11-% 15 Arsa % 16 - % 20

= —— ’ e —
——
—
— _

Ao % 26-% 35/ |/
Arazl % 21-%25 Arsa - % 26 - % S0
Arsa: % 21-% 25

= T

Lejant

f=——1 Parsol Sinn
| Enerl Nakil Ham Glzergam
B Parsel lgersinde Kalan Irtifak Alan

Sekil 3.8. irtifak hakki deger diisiikliigii orani tespit krokisi (Cift¢i, 2018).
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Bu baglamda yapilan degerleme ¢alismas1 kapsaminda enerji nakil hattinin tagimmazin
iizerinden gectigi konum goz Oniine alinarak taginmazda meydana gelebilecek deger
diistikligii orani belirlenir. Enerji nakil hatt1 gegen taginmazlardan deger diistikligi

oraninda azaltma yapilir. Kenn=- D.D.O olarak belirlenir.
-DDO=(IHTA X %35%)/T (3.2)
T: Tasmmazin alani,
LH.T.A: Parselde irtifak hakki tesis edilen alan

D.D.O: Irtifak hakki tesisi nedeniyle tasmmazin degerinde meydana gelebilecek olan

deger diisiikliigli orani

(Denklem 3.1) kullanilarak Arazilerdeki DDO ve irtifak bedeli hesaplanir.
(Marabaoglu ve Uzun 2019). Denklemde %35* olarak gosterilen oran maksimum oran
olup Sekil 3.8’de gosterildigi sekliyle ENH’nin parselden gegtigi konuma gore
degisiklik gosterecektir.

f- Ulasim Kolayhg

Tarim arazilerinin, sehir merkezine mesafeleri ile ana yollara, koy merkezlerine, soguk
hava depolarina, petrol istasyonlari vb. yerlere olan uzakliklarmin tasinmazlarin
degerini etkilemesinden dolay1 dikkate alinmasi gerekmektedir (Odabasi, 2020).
Cift¢inin evinden arazisine ulasmasi ve arazisinin ana yola (Kuay) Ve kdy merkezine
(Kukm), olan uzaklig1 o6nemlidir. Burada esas alinmasi gereken uzaklik 10 km’ dir. Bu
mesafe belirlenirken tarim araglarinin karayolunda ge¢irmis olduklar1 siirenin dikkate
alinmasi1 gerekmektedir. Ulasim konusundaki uzmanlarm 30 dakikadan fazla yapilan
yolculugun ekonomik olmadigi goriisii ile tizerinde yiik olmadan ilerleyen tarim
aracinin en ¢ok 25 km/h hizla, dolu vaziyette iken en ¢ok 20 km/h hizla gidebildigi
dikkate alindiginda ideal uzakligm 10 km oldugu sonucuna varilacaktir. Buna gore
koy merkezine ve ana yola olan uzaklik 6lgiitleri igin ayr1 ayri deger artig oranlari

asagidaki sekilde hesaplanarak Cizelge 3.5°de gosterilmistir (Ertas, 2014).

Kuay = (10 - Uk) * 0.5 Kyem = (10 - Uk) * 0.5 (3.2)
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Cizelge 3.5. Uzaklik puanlar1 (Ertag, 2014).

Uzaklik (km) 1| 3| 5| 7| 9|10| 12| 14| 16/ 18] 20
Kuay (%) 5/ 4| 3| 2| 1| o] -1| -2| -3| 4| -5
Kukm (%) 5/ 4| 3| 2| 1| o] -1| -2| -3| 4| -5

g- Kente yakinhg (Kiy)

Tarmmsal arazilerinden elde edilen {riinlerin kolaylikla pazara gotiiriilmesi ve
tilketiciye sunulabilmesi i¢in ulasim imkanlar1 belirli bir 6neme sahiptir. Kent
merkezine yakin olan tarim arazilerinin arsa olarak degerlendirileceginden hareketle
degerinin yiiksek olabilecegi, Anayasa Mahkemesi ve Yargitay kararlarinda
gegmektedir (Odabasi, 2020). Ancak tarim arazilerinin kente 50 km’den yakin
olmasinin tarimsal 6zelligini kaybedip arsa beklentisinin olugsmasina yol agacagindan
dolay1 tarim arazilerinin kente olan yakinlhiginda ideal uzaklik 50-70 km arasinda
olmas1 gerekmektedir. Kente olan uzaklik 70 km’den sonraki her 8 km’lik mesafe
tarim triinlerinin pazara gotiiriilmesinde tagima araglarmin 1 It motorin ile 8 km yol
aldigindan ulasim maliyetini artirir. Bu nedenle ftriiniin maliyetinde her 8 km’
de %1’lik bir artis olur. Bu durum tasinmazin degerinde 70 km’den sonraki her 8 km
icin %1 oraninda disiisii saglar (Denklem 3.3) (Ertas, 2014). Kente ait ana yol ve enerji
nakil hatt1 haritas1 Sekil 3.9°da gosterilmistir.

70-U
=k,

Kiy = ——* 1 (3.3)

CALISMA ALANI ANA YOL VE ENERJI NAKIL HATTI HARITASI

Lejant

) 1| Marvazi

Kasatio' oy Mahalo

Ener)l Nakil Hath (ENH

Sekil 3.9. Ana yol ve enerji nakil hatt1 haritasi.
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h- Arazinin Sekli (Kas)

Parsellerin geometrik sekilleri ile tarimsal iiretim arasinda dogrusal bir iliski vardir.
Parsellerin geometrik yapilarmin diizgiin olmamasi, parselde dogrudan ekimin
yapildigi net tarimsal iiretim alanmi etkilemektedir. Bu durum, ekim, giibreleme,
ilagclama, hasat vb. tarimsal faaliyetlerde kullanilan tarim aletlerinin manevrasindan da
kaynakli net tarimsal {iretim alaninda kayiplara yol acarak tarimsal gelirin azalmasina
neden olmaktadir. Ayrica tarimsal iiretimin yapildigi parselin sulama c¢aligmalarini
olumsuz yonde etkileyerek sulama verimligini dogrudan etkilemektedir. Bu durumda,
diizgiin sekilli olmayan bir parselin sulanabilmesi i¢in de sulama ydnteminden

bagimsiz daha fazla is¢ilik ve malzeme gerekecektir.

Ekim-hasat arasi iglemler ve sulama caligmalari, geometrik yapisinin diizgiin
olmamas1 tarimsal arazilerde daha fazla ekilmeyen alanin kalmasina ve sulama
verimliliginin diismesine yol agacaktir. Tarimsal arazilerin geometrik seklinin
bi¢imsiz olmasi, iiretim maliyetlerini arttiracak ve gelirleri de azaltacaktir (Kiisek,
2014). Tarimsal tretim yapilan parselin en iyi geometrik boyutunu belirlemek igin
dogada ve pek ¢ok alanda karsilasilan altin oranin kullanilmasi uygun olacaktir.
Matematikte altin oran yaklasik olarak 1.618’e esittir. Uzun kenarmnm kisa kenarina
orani 1.618 olan bir dikdortgen iizerinden arazilerin sekilleri konusunda islem
yapilmasi yerinde olacaktir (Ertas, 2014; Selguk vd., 2009). Calismada, arazinin
dikdortgen ve uzun-kenari arasinda yaklasik 1.60 orani alinarak iglem yapilmistir

(Ertas, 2014). Altin orana gore deger artis oranini su sekilde belirlenebilir:
fi=a*x16
fi = f, Kabul edersek arazinin ideal a boyutu

bulunur. Buradan fy = a* * 1.6 Olur. Buradan a gekilirse

a= f—’; Olarak bulunur.

Ideal arazinin ¢evresi ¢; = a+ 1.6a +a+ 1.6a = 5.2a a ¢; ‘de yerine konursa
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G = (5.2 /f—” >0Iur.
1.65

Buradan arazinin sekil 6lgiit oran1 (Denklem 3.4)’de gosterildigi sekilde hesaplanir
(Ertas, 2014).

k, = —>2>]%5 (3.4)

i- Niifus Yogunlugu (Kny)

Tarmsal arazinin bulundugu koyiin niifus yogunlugu ne kadar fazla olursa koyde
bulunan tarimsal faaliyetlere iligkin yapilacak islemlerde isgiiciiniin kolaylikla
bulunabilecektir. Ancak 3194 sayili imar Kanunun 7/a maddesine gore niifusu 5000 ni
asan koylerin belediye olma hakki olacagindan kentsel nitelik artacak ve tarimsal
faaliyetlerde azalmalar olacaktir. Bu kapsamda ideal koy niifusunun 750-3000
arasinda olmasi gerekir. Kdylerde bulunan niifus sayisinin tasinmazin degerine
yapacagl etki belirtilen sinir degerleri igerisinde ise tasinmazin degerini yaklagik
olarak %3 oraninda arttiracaktir. Koy niifusu <750 ise %2 oraninda diisiirecektir
(Ertas, 2014).

J- Meralara yakinhk uzakhk (Kmy)

Ulkemizde ciftcilerin %33'ii yalmzca tarimsal faaliyet yapmakta, %67'si ise tarrmsal
iiretiminin yaninda hayvancilikta yapmaktadir. Mera alanlar1 hayvancilik i¢in 6nemli
bir yere sahiptir. Bu baglamda tarim arazilerinin meraya smir olmasi, hayvancilik
faaliyetinin beraber yiiriitiilmesini kolaylastirmaktadir. Ayrica hayvanlarin
beslenmesinde gerekli yem girdisinin saglanmasi meralardan karsilanmis olmaktadir.
Calisma alaninda mera arazilerine sinir olan tarimsal arazilerine 5 puan verilmistir

(Ertas, 2014). Calisma alanindaki mera durumu Sekil 3.10°da gosterilmistir.
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CALISMA ALANI MERA DURUM HARITASI
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Sekil 3.10. Mera alanlar1 haritasi.

3.4.Tasinmaz Degerleme

Giinliikk hayatta sik¢a kullanilan “deger” kelimesi, belirli bir zamanda bilinen bir
esyanin, taginmazin veya hizmetin konunun taraflari agisindan parasal karsiligi olarak

tanimlanabilir (Karaca, 2008).

Tasmmmaz degerlemesi ise; “bir tasmmazin veya tasinmazin sagladigi hak ve
menfaatlerin degerleme yapildig: tarihteki tahmini degerinin, objektif kriterler ile

belirlenmesi ” olarak tanimlanabilir (Akis, 2013).

Tasinmaz degerlerinin belirlenmesi iilkelerin kendi kosullar1 iginde farkliliklar
gosterebilmektedir. Degerleme yapilirken tasinmazin bulundugu bolgenin sartlar1 goz
Oniine alinarak degere etki eden Kkriterler ve kriterler arasindaki iliskilerin g6z oniine

alinmasi gerekir (Yalpir, 2007).

Tasinmaz degerleme olduk¢a karmasik bir siirectir. Taginmazlara iliskin elde edilen
bilgilerinin dogrulugu; degerleme yapan uzmanin bilgi ve becerisinden, degerleme
siirecindeki ¢esitli faktorlerin neden oldugu hatalarin boyutlarindan etkilenmektedir
(Choumert ve Phélinas 2015). Siibjektif degerlendirmeler ve bazi 6zel durumlar,
degerlemede yanlisliga sebep olurken istatistiksel ve modern yontemler ile yapilan

degerlemeler nesnel ve daha dogru sonug verebilmektedir (Cupal, 2014).
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Kentsel arazi, kirsal arazi, arsa, konut, igyeri vb. taginmazlarin vergi, sigorta,
kamulastirma, alim-satim VDb. cesitli amaglara yonelik tasinmaz degerlemeleri
yapilmaktadir. Tasmmmaz degerleme calismalarinin yapildigi tasinmazlardan olan
tarim arazilerinin degerlemesi de ¢esitli kamu kurumlar: tarafindan kamulastirma,
tarimsal kiralama, vergi oranlarinin belirlenmesi vb. amaglarla da yapilabilmektedir.
Tarmm arazilerinin degerlemesi, en ¢ok kamulastirma islemlerinde yapilmakta olup
kamulastirma yapan kurum veya kuruluslar kendi i¢inde olusturduklari kiymet takdir
komisyonlar1 araciligiyla arazi bedellerini belirleyerek miilkiyeti elinde bulunduran

kisiler ile anlasma yoluna gidilmektedir (Cosar ve Engindeniz, 2013).

Tarim arazilerinin degerlemesinin yapilmasi tasinmazin taraflari ve paydasi agisindan
¢ok Onemli oldugundan bilimsel ¢aligmalardan en {ist diizeyde yararlanilarak
teknolojinin sagladig1 olanaklarla tarafsiz olarak tespit edilmesi gerekir. Bu amaca
ulasabilmek i¢in tarim arazilerinin degerine etki eden kriterlerin matematiksel model
olarak ortaya konulmasi gerekmektedir. Degerlemede kullanilacak olan model veya
yontem, degerlemenin amacma uygun olmali ve degerlemesi yapilacak olan
tasinmazin bulundugu kosullar dikkate alinarak tespit edilmesi gerekmektedir. Tarim
arazilerinin degerlemesinde en ¢ok tercih edilen geleneksel yontemlerden olan gelir
yontemi ve pazar degeri yontemi gelmektedir. (Bayramoglu ve Ozdemir, 2021;
Karakayaci vd., 2016, 2011).

Bir bolgedeki tiim araziler topragin yapisi, konumu, 6zellikleri vb. unsurlar agisindan
birbirinden farkli olabilmektedir. Bu nedenle arazilerin iiretim degerlerine bakmak
gerekecektir. Uretim degerine gore esas alindiginda gelir yontemine gore degerleme
yapmak gerekir ki bu yontem i¢in yillik ortala net gelirin ve o bdlge i¢in kapitalizasyon

oraninin bilinmesi gerekmektedir.

Arazinin degerinin yalnizca gelir yontemine gore belirlenmesi arazinin tam olarak
piyasa degerini yansitmayabilmektedir. Arazinin gelir yontemi ile elde edilen degeri
olarak bilinen verimlilik degeri ile piyasa degeri arasinda farkliliklar
gosterebilmektedir (Poudyal ve Hodges, 2009). Bu kapsamda Kkapitalizasyon oraninin
tespitinde pazar degeri yaklasimi kullanilmaktadir. Alim-satim degerleri bilinen
arazilerin yillik ortalama net gelirleri hesaplanarak birbirine oranlanmas: ile

kapitalizasyon orani bulunur (Karakayaci, 2011).
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3.4.1.Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Degerleme yontemleri, genel olarak geleneksel, modern ve istatiksel yontemler olmak
iizere lige ayrilmaktadir. Bunlardan en ¢ok kullanilani karsilastirma, gelir ve maliyet

yontemlerini igeren geleneksel yontemleridir (Kontrimas ve Verikas, 2011) (Sekil
3.11).

| TASINMAZ DEGERLEME YONTEMLERI

: l
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Sekil 3.11. Tasinmaz degerleme yontemleri (Erdem, 2017).

Her iilkenin taginmaz degerleme islemlerinde kendi kosullarina ve 6zelliklerine gore
belirledikleri kriterler ve kriterlere gore uyguladiklar1 yontemler bulunmaktadir.
Tasmmazin degerinin belirlenmesine yonelik kullanilan yOntemler genellikle
emsal/kargilagtirma esasina dayanmaktadir. Matematiksel olarak ortaya konulan
model veya yontemler insan beyninin Ozelliklerini esas olarak tagnmaz degerini

tahmin etmeye ¢alisir (Yalpir, 2007).

3.4.1.1 Geleneksel Degerleme Yontemleri

Geleneksel degerleme yontemlerinde, degerlemeyi yapan Kkisinin degerleme

asamasinda amaci belirlemesi amaca uygun olarak verileri toplamasi ve elde ettigi
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sonuglara gore degerleme yontemini belirlemesini gerektirir (Yalpwr, 2007).
Geleneksel degerleme yontemi en c¢ok kullanilan degerleme yontemi olup

karsilastirma, maliyet ve gelir yontemlerini icermektedir (Erdem, 2016).

Karsilastirma (Emsal) Yontemi: Kolaylikla belirlenmesi ve anlasilir olmasi
acisindan iilkemizde en ¢ok kullanilan yontemdir. Bu yontem yakin zamanda satis1
gerceklestirilen tasmmmaz ile degerlemesi yapilmasi istenen tasinmazin
karsilastirilmasiyla satis degerlerinin belirlenmesi islemidir. Bu yontem, genellikle
yapilasma olmayan arsa ve arazilerin degerlemesinde kullanilmaktadir (Odabasi,

2020).

Gelir Yontemi: Piyasa degeri belirlenecek olan arazinin yillik ortalama net gelirine
gore degerinin tahmin edilmesi esasina dayanmaktadir. Bu yontem, genellikle
iizerinden belirli bir gelir elde edilen tasinmazlarin degerlemesinde kullanilir.
Tasinmazin gelecekteki gelirinin iilkenin enflasyonu da ele alinarak hesaplanmaktadir.
Tasmmaz deger tahmini i¢cin gelir yaklasimi kullanilacak olan degerleme uzmanlari
benzer tasinmazlar ile karsilastirilan tasinmazlardan elde edilen net kar1 belirlemeyi
amaclamaktadir. Ayrica benzeri 6zellikleri bulunan tasinmazlarin yakin zamandaki
satiglarin1 analiz ederek piyasa beklenti oranini teyit etmeyi hedeflemektedir.
Yapilacak yatirimlar i¢in siklikla tercih edilen bir metottur (Erdem, 2016; Sisman,
2021; Bilgilioglu, 2018).

Maliyet Yontemi: Maliyet yontemi, Bakanlar Kurulunun 6.7.1985 tarih ve 85/9707
sayili Karar1 ile yirirliige konulan Mimarlikk ve Miihendislik Hizmetleri
Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince, mimarlik ve mithendislik hizmet bedellerinin

hesabinda kullanilan yap1 yaklasik birim maliyetleri ¢er¢evesinde hesaplanir.

Maliyet yontemi genel olarak {lizerinde ev, fabrika binasi, otel, hastane, biiro vb. yap1
bulunan tasinmazlarin veya iizerine yeni yapilabilecek olan yapinin ingaat maliyetine
gore tasinmazim degerinin tahmin edilmesidir. Maliyet yonteminde degerleme yapan
kisinin, tasinmaz iizerinde bulunan yapmin kendisi veya benzerinin insa edilmesi
durumundaki maliyetinin {izerine, yiiklenici Kar1 ekledikten sonra yapmin yipranma
paymi diismek suretiyle degerleme yapmasi esasina dayanmaktadir. Maliyet yontemi,
yeterli karsilastirma verisi olmadiginda etkin bir sekilde kullanilmaktadir. Bu yontem

diger yontemlere oranla verilere ulasilmasi bakimmdan kolay, uygulanmasi ve
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sonuglarinin yorumlanmasi bakimindan anlasilir bir yontemdir (Aslan, 2012; Erdem,

2016; Bilgilioglu, 2018; Sisman, 2021).
3.4.1.2 Modern Yontemler

Son yillarda diinyada ve iilkemizde gelisen bilimsel ve teknolojik gelismeler tasinmaz
degerleme yontemlerini de etkilemis olup modern yontemlerle degerleme yapilmasi
gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Tasinmaz degerleme g¢alismalarinda en ¢ok kullanilan
modern degerleme yontemlerinden olan yapay sinir aglari, bulanik mantik, konumsal

analiz, destek vektor makineleri regresyonu vb. siralanabilir (Erdem, 2016).

Yapay sinir aglart yontemi: Yapay sinir aglart (YSA), insan beyninin diigiinme,
ogrenme, yorumlama vb. sekillerdeki ¢calisma esaslarini, teknolojik araglar yardimiyla
taklit edebilen sistemler olarak tanimlanabilir (Yalpir, 2007; Oztiirk ve Sahin, 2018).
Bilisim teknolojisinin getirmis oldugu yeniliklerle birlikte pek ¢ok meslek dalinda
yapay sinir aglarinm kullanilmasi tercih edilir hale gelmistir. YSA, beyindeki sinir
sisteminin yapisindan yola ¢ikarak model olusturmustur. Yapay sinir agi modeli,
insanda bulunan sinir sistemin tim ozelliklerini gergeklestirmek amaciyla
gelistirilmistir. Yapay sinir aglar1 giris katmani, gizli katman ve ¢ikis katmanlarindan
olusmaktadir (Bilgilioglu, 2018). Yapay sinir aginin temel bilesenleri, girdi katman,
agrrhiklari, toplama fonksiyonu, aktivasyon fonksiyonu ve ¢iktilardir (Sekil 3.12)
(ilhan, 2018).
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Girdiler Agirhiklar

Sekil 3.12. Yapay sinir agi1 hiicresi (ilhan, 2019).
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Girdiler, yapay sinir agina disaridan gelen bilgilerdir. Agirliklar, yapay sinir hiicresine
gelen girdilerin hiicre iizerinde yapmis oldugu etkiyi ifade eden katsayilardir. Her bir
girdi agirlik garpani ile carpildiktan sonra toplam fonksiyonu olarak birlestirilir. En
cok kullanilani ise agirlikli toplamdir (Denklem 3.5).

n (3.5)
Net = Z(WiXi +b)

Burada;

Xi: Girdi verilerini,

Wi: Agrrliklaring,

n: Orneklem sayisini (toplam girdi) gostermektedir (Ilhan, 2019; Bilgilioglu, 2018).

YSA’nin 6zellikleri su sekilde siralanabilir:

Insan sinir sisteminden yola ¢ikilarak modellenmis olup insan beynini taklit
etme 6zelligine sahiptir.

e Dogrusal olmayan bir 6zelligi bulunmaktadir.

e Paket programlar araciligi ile uygulanabilmektedir.

e Ogrenme, hatirlama, uyarlama ve genelleme yapilabilen bir yontemdir.

e Saglikl veri ile ¢alisilmasi gerekir (Yalpir, 2007; Erdem, 2016).

Yapay sinir aglar1, ¢ok katmanli yapay sinir aglari, ileri beslemeli yapay sinir aglari,
geri beslemeli yapay sinir aglar1 olarak smiflandirilmaktadir. Caligma kapsaminda,
geri beslemeli yapay sinir agi kullanilacaktir. Geri beslemeli sinir aglarinda veriler
girdi katmanindan ¢ikt1 katmanma dogru yonelir. Ileri beslemeli sinir agidan farkl:
olarak geri yayilimli sinir aglarinda sinir hiicreleri kendilerinden ve tabakalardaki
diger sinir hiicrelerinden bilgi alabilmektedir. Geri beslemeli sinir aglarinda girdi ve
¢iktr verileri arasinda siirekli bir dongii bulunmakta olup bilgiler iki yonlii olarak
aktarilmaktadir (ilhan, 2019).

Bulanik mantik yontemi: Bulanik mantik, giinliik hayatta her giin yapilan eylemli
davraniglarin1 yorumlayarak genellestiren ve bunlara iliskin farkliliklar1 modelleyerek

yapilan hesaplamalara dahil eden bir yaklasimdir. Bilinen modellemeler ile ¢oziime
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kavusturulamayan problemlerde bulanik mantik yontemi ile iyi sonuglar almak

mimkiindiir. Bulanik mantik yonteminin temel 6zellikleri sunlardir:

e insanin diisiince tarzma yakindir.

e Uygulanisinda herhangi bir matematiksel bir model yoktur.

e Yazilimi kolaydir.

e Kurallar dizisi olugturulmasi gerektigi i¢cin uzmana ihtiyag¢ vardir.

e Upyelik fonksiyonunun bulunmasi zordur. Bunun i¢in uzmana sorularak veya
deneme yanilma yoluyla bulunur.

e Sistemin kararlilik analizi yapilamas1 zordur (Yalpir, 2007; Erdem, 2016).

Konumsal analiz yontemi: Konumsal analiz, verilerin kendine 6zgii grafik ve grafik
olmayan tiim 6zelliklerinin belirli bir referans sisteminde tanimlanarak analiz edilmesi
ve analiz sonuglarinin gorsel bir harita gosterilmesini saglayan yontemdir. Konumsal

analiz yonteminin 6zellikleri su sekilde 6zetlenebilir:

e CBS temel alarak grafik ve grafik olmayan verileri birlestirerek ¢alisir.

e (iincel harita althig1 ve iligkilendirilmis veri tabaninin bulunmasi gerekir.

e Bazi verilerin harita althigindan elde edilmesinden dolayr siire ve maliyet
acisindan avantajli bir yontemdir.

e Verilerin giincel olarak tutulmasini gerektirir (Yalpir, 2007; Erdem, 2016).
3.4.1.3 istatistiksel Yontemler

Istatistiki degerlemenin esas1, tasinmaz degeri ve tasinmaz kriterleri arasindaki sayisal
ya da oransal bagintilar ile matematiksel model olusturmaktir. Matematiksek
bagintilar olusturulurken farkli yaklagimlar kullanilabilir. Bu kapsamda bir¢ok ¢alisma
bulunmaktadir. Ornegin Akis, (2013) Yiiksek lisans tezinde, Konya Ili Selguklu
Ilgesinde bulunan konut alanlarinm istatistiksel yontemler ile degerleme calismasi
yapmustir. Bu ¢alismada konut degerine etki eden kriterleri belirleyerek bu gore konut
alanlarina iligkin deger haritas1 tiretmistir. ¢oklu regresyon analizi, hedonik yontem ve
nominal yontemler, istatistiki yontemler arasinda en ¢ok kullanilanlaridir. Istatistiki

degerleme yontemlerinin genel 6zellikleri sunlardir:
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¢ Bir kiime olusturan tasinmaz degerleri arasindaki iliskiler ilkesinden hareketle
sayisal ve oransal bagintilar elde edilme esasina dayanan yontemlerdir.

e Istatistiki yontemlerde kullanilan emsal tasinmaz bedeller, iilkelerin ekonomik
yapisina bagli olarak degisebilmesinden dolayr siirekli izlenmesi
gerektirmektedir.

e Istatistiki degerleme yapilacak alanlarm biiyiik olmas1 ve tasinmaz sayilarmin
fazla olmasi yapilacak degerlemede bilgisayar teknolojisi kullanmaya olanak
vermektedir.

o Istatistiki hesaplamalarla tasmmaz deger tespitine yonelik matematiksel
modeller olusturulmas:1 gerektiginden, piyasa degerleri dogrulanmis

tasinmazlar gerekmektedir (Yalpir, 2007; Erdem, 2016).

Nominal degerleme yontemi: Nominal degerleme, degerlemede kullanilacak olan
taginmazlarin tamamimin degere etki eden kriterler esas alinarak puanlanmasi ile
yapilan bir degerleme yontemidir. Nominal yontemde, tasinmazin degerine etki eden
faktorlerin agirliklarina gore her tasinmaz i¢in nominal bir deger olusturulur. Emsal
alnan tasinmazlara gore birim nominal degeri hesaplanarak degeri bilinmeyen

tasinmazlarin piyasa degeri tahmin edilmis olur (Yalpir, 2007; Erdem, 2016).
Coklu Regresyon analizi yontemi:

Coklu regresyon yontemi, en kiiciik kareler yontemi olarak da bilinmektedir. Bu
yontem, tasinmaz degerinin belirlenmesi i¢in, tasmmazin kendine 6zgii kriterler ile
birlikte degerlendirilmesini saglamaktadir (Odabasi, 2020). Coklu regresyon modeli,
bagimli ve bagimsiz degiskenlerden olusur. Bagimli ve bagimsiz degiskenler
arasindaki ozellikleri ve iliskileri tespit etmek i¢in dogrusal bir regresyon modeli
kullanilir. Temel bir dogrusal regresyon modeli yalnizca bir bagimsiz degisken
icerirken coklu dogrusal regresyon modeli ise bir¢ok bagimsiz degisken igerir.
Dogrusal regresyon analizi, bir dagilim grafigindeki her bir veri noktasma en yakin
diizleme iligkin fonksiyonu belirleyerek dogrusal denklemi tiretir (Ge vd., 2021; Tabar
vd., 2021).

Coklu regresyon analizi ile toplu degerlemeye yonelik model olusturulurken,
tasinmazin tahmin edilecek olan degeri bagimli degisken, tasinmazin degerine etki

eden arazi smifi, il merkezine uzaklik, kdy merkezine uzaklik vb. nitelikler ise
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bagimsiz degiskenlerdir. Coklu regresyon analizinin matematiksel model gdsterimi su

sekildedir (Denklem 3.6).
Y=>by+by Xy +b, Xo+....+b, X;, + C (3.6)
Y: Bagimli Degisken (Tasinmaz satig degeri)
Xi: Bagimsiz Degiskenler (Tasinmazin degerine etki eden faktorler)
bi: Katsayilar (bagimsiz degiskenlerin katsayilari)
bo:Sabit katsay1 olarak nitelendirilirler
c: Gergek hata

Hedonik degerleme yontemi: Hedonik kelimesi tiiketicinin mal veya hizmetten almis
oldugu fayday1 belirtmektedir (Yalpir, 2007; Erdem, 2016; Odabasi, 2020). Hedonik
fiyat; bir tasinmazin ona fayda saglayan 6zelliklerinin degerine olan etkilerinin dikkate

almmasi ile yapilan bir fiyatlamadir (Lake ve Easter, 2002).

Hedonik arazi degerlemesi ise, ekonominin diger alanlarinda kullanimai iyice yerlesmis
el degistirmeyen ve resmi piyasalarda, alnip satilmayan tasmmazlarin degerini

giivenilir bir bigimde belirleyen bir yontemidir (Michelson ve Tully, 2018).
3.5 Kapitalizasyon Oraninin Hesaplanmasi

Tarmm arazilerinin degerlemesinde en ¢ok kullanilan yontemlerin basinda gelir
yontemi yer almaktadir. Bu yontem kapitalizasyon yontemi olarak da bilinmektedir.
(Engindeniz vd., 2015). Bir tasinmazin degeri belirlerken o tasinmazdan elde edilen
ortalama gelirin kapitalizasyonu esas alinir. Araziden gelecekte elde edilmesi olas1
gelirin degerleme yapilacak olan zamana toplanmasi olarak da ifade edilebilir. Bu
yontem siirekli olarak gelir getiren arazi, bina vb. mallarin degerinin belirlenmesinde
kullanilir ( Miilayim, 2008).

Gelir yontemine gore arazi degeri belirlenirken bolgede uygulanan en yaygin arazi

ekim plani esas alinarak yapilmasi gerekmektedir. Tarim Arazisinin degeri (D) tarim
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arazisinden elde edilen yillik ortalama net gelirin (R), kapitalizasyon oranina (f)

oranlanmasiyla belirlenir (Miilayim, 2008; Oztiirk vd., 2017).

D= (3.7)

R
f
Tasinmazin gelecekte getirebilecegi biitiin gelirlerin bugiinkii degerlerinin toplanmasi
olan deger kavrami ile agiklanabilir. Kapitalizasyon orani, araziden elde edilmesi
beklenilen gelir i¢in yatirilmis olan sermayedir. Kapitalizasyon oranini belirlerken
belirli sayida arazinin satig degeri ve arazilerden elde edilen net gelirlerin bilinmesi
gerekmektedir. Ornegin satis fiyatlar1 D1, D2, D3, ......Dn olarak bilinen arazilerin, net
gelirleri R1, R2, R3, ...... Rn ile gosterilirse kapitalizasyon oran1 (Denklem 3.8)’de
gosterilen formiille hesaplanabilir (Miilayim, 2008; Oztiirk vd., 2017; Dagdemir vd.,
2018; Karakayac1 ve Oguz, 2006 ).
 RIHR24R3+ i Rn _ 3R

= == (3.8)
D14D24+D34  iciiernrerrennene Dn D

f: Kapitalizasyon orani
R: Tarim arazisinde elde edilen net gelir
D: Tarim arazisi satis degeri

Arazi iizerinde bulunan ana iiriin ve {iriine bagl olarak elde edilen yan {iriin gelirlerinin
toplamindan bu {iriiniin liretimde yapilan tiim harcamalarin toplaminin diisiilmesiyle
araziden elde edilen net gelir (rant) hesaplanabilmektedir (Dagdemir vd., 2018).
Calisma bolgesi icin i1 Tarim ve Orman Miidiirliigiinden alinan sulu ve kuru arazilerde
uygulan yaygin arazi ekim plani kullanilmistir. Kuru arazilerde tiglii arazi ekim plani,
sulu arazilerde ise dortlii arazi ekim plan1 gore ekim yapildig: belirlenmis olup yillik
ortalama net gelir hesaplanmustir. Kapitalizasyon oranin hesaplanmasi igin gerekli bir
bagka veri olan arazinin piyasa degeri, Aksaray Milli Emlak Midiirligiiniin

gerceklestirdigi tarim arazileri satislarindan elde edilmistir.
3.6 Tahmin Edilen Degerlerin Dogrulugunun Olgiilmesi

Tasinmazlarin piyasa degerinin tahmini yapilirken gergeklesen degerlere gére mutlak

bir hata olugsmaktadir. Calisma kapsaminda kullanilan yontemlerin dogrulugunun
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belirlenmesi i¢in piyasa degeri bilinen taginmazlarm tahmin edilen degerleri arasinda
karsilagtirmalar yapilarak hata oranlar1 Olgiiliir (Han vd., 2022). Yapilan tiim
islemlerde emsal degerleri ile tasmmazin degerine etki eden Olgiitlerine gore
hesaplanan degerler karsilastirilmaktadir. Yapilan analizlerde, Ortalama Mutlak
Yiizde Hata (OMYH), Karesel Ortalama Hata (KOH) ve Ortalama Mutlak Hata
(OMH) sonuglar1 kullanilmstir (Unel, 2017).

Ortalama Mutlak Yiizde Hata (OMYH):

1 lyi—yir|
OMYH = - {lzlyly—iyl (3.9)

Ortalama Mutlak Hata (OMH):

OMH = [ 3L, lyi — yi'| (3.10)

Karesel Ortalama Hata(KOH):

KOH = \/%Zi“:l(yi — yi")2 (3.11)
Belirlilik Katsayis1 (R2 )

Belirlilik katsayisi, modelde kullanilan 6rneklem egrisinin veriyle uyum diizeyini
oldugunu gosteren bir katsayisidir. Bu katsayr bagimsiz degiskenler ile bagimli

degisken arasindaki iliskinin bir gostergesidir (Orhan, 2002).

Regresyon modelinde bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iliskinin yonii ve
biiylikligii, Person Korelasyon katsayisi ile belirlenmekte olup (r) ile gosterilmektedir
(Denklem 3.12). Korelasyon kat sayisinin karesi ise belirlilik katsayisini (R?)
vermektedir (Denklem 3.13) (ilhan, 2019).

_ L, Giyi)?
r= J—’\/ 1= oipp (3.12)
p i IN2
RZ=1-— =, i-yi)* (3.13)

Yz, (yi-y)?

yi : Emsal (piyasa) degeri
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yi’: Tahmin edilen deger

y : Ortalama degeri ifade etmektedir.

3.7 Verilerin Normalize Edilmesi

Literatirde farkli normalizasyon yontemleri denklem (3.14) ve (3.15)’de
gosterilmistir. Xi girdi verilerini , Xmin girdi verileri i¢erisindeki en kii¢iik say1y1,

Xmaks girdi verileri igerisindeki en biiyiik say1y1 temsil etmektedir (Han, vd., 2022).

D Min-Maks Normalizasyonu = 0.8 + ———2%__ 4 01 (3.14)

Xmaks—Xmin

Xi—Xmin

Min-Maks Normalizasyonu (3.15)

Xmaks—Xmin

Calisma kapsaminda, yapay sinir aglar1 ve ¢coklu regresyon analizine gore yapilacak
degerleme islemine esas Vveri seti olusturulurken genellikle “0” ve “1” degerleri ile
olusturulmustur. Veri seti, programa girildikten sonra program sonuglar1 etkileyen
kriterlerin agirliklarmi belirleyerek farkli kombinasyonlar ile agirliklar1 stirekli
degistirerek en iyi sonucu elde etmeye calismaktadir. Veri setinde “0” rakami
kullanildiginda program “0” rakammi etkisiz bir rakam olarak algiladigindan elde
edilen sonuglarm basarisi diisiik ¢ikmaktadir. (Sarag, 2012). Bu nedenle verilerin <0~
rakamindan farkli bir degere karsilik gelecek sekilde normalize edilmesi uygun
olacaktir. Bu kapsamda Han vd. (2022) tarafindan yapilan ¢alismada (3.14) no.lu
esitlikteki normalizasyon yonteminin (3.15) no.lu esitlikteki normalizasyon yontemine
gore daha iyi sonug verdigi ortaya koyulmustur. Tez ¢alismasinda kullanilan veriler
(3.14) no.lu esitlikte verilen yonteme gore normalize edilmislerdir. Boylelikle veriler,

sifirdan farkli olarak 0.1-0.9 araliginda normalize edilmistir.
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4. ARASTIRMA BULGULARI
4.1 Tarim Arazisi Degerleme Uygulamasi

Calisma kapsaminda uygulama alani olarak secilen Aksaray ili Merkez Ilcede, il
merkezini ¢evreleyen kasaba, koy ve mahalle statiisiinde olan 22 yerlesim birimde
bulunan tarim arazileri, uzman goriisiine dayali olarak yalin degerleme yontemi,
istatistiksel yontemlerden ¢oklu regresyon yontemi ve modern yontemlerden ise yapay
sinir aglar1 yontemiyle degerlemeleri yapilmistir. Ug farkli yontemle yapilan
degerlemelerle elde sonuglar arasindaki farkliliklar irdelenmistir. Calisma alani
icerisinde degeri bilinen 700 parsele iliskin verinin %70’i egitim, %30’u test verisi
olarak ayrilmistir. Uygulama kapsaminda kullanilan degerleme yontemlerinde ayni

veri setiyle islem yapilarak ¢esitli analizler gergeklestirilmistir.

4.2 Yalin Degerleme Yontemi Ile Tarim Arazilerinin Piyasa Degerinin

Belirlenmesi

Tarim arazileri, sahip olduklar1 konum ve verimlilik dl¢iitlerine gore satis degerlerinde
onemli farkliliklar olabilmektedir. Tarim arazilerinin degisik konum ve verimlilik
ozellikleri g6z oniline alindiginda, farkli verim giicii ve konumsal iistiinliiklerine gore
birden fazla yoresel Kkapitalizasyon orani hesaplanmasini gerektirir. Bir bolgede
bulunan araziler, verim ve konum bakimindan farkli oldugundan esit kabul edilmesi
miimkiin olmamaktadir. Arazilerin, arazi deger puan1 (ADP) olmadan degerlendirilip
“Yalin” hale geldikten sonra, kuru ve sulu arazilerin ayr1 ayr1 kendi arazi kullanim
kabiliyeti sinifindaki kapitalizasyon oranlar1 hesaplanmalidir. Tarim arazisine deger
katan Ozelliklerden arindirildiktan sonra kapitalizasyon degerinin hesaplanmasi
gerekmektedir. Hesaplanan kapitalizasyon orani ile tarim arazilerinin fiyatlarinin

belirlenmesi yontemine “Yalin Degerleme Yontemi” adi verilir (Ertas, 2014).

Yapilan c¢aligmada her birim kendi icerisinde arazi kullanim kabiliyeti(AKK)
smiflarina gore ayr1 ayr1 degerlendirilmistir. Sulanabilme durumlar1 géz Oniine
alinarak ayni kdy veya mahalle igerinde en fazla 16 kiime olusturulabilecek ve her
kiime i¢in yillik net gelir ve kapitalizasyon orani hesaplanabilecektir. Calisma alaninda
sulu AKK-1, AKK-1I, AKK-11l, AKK-IV, AKK-VI ve Kuru AKK-1, AKK-II, AKK-
I, AKK-1V, AKK-VI- AKK-VII olmak tizere 11 kiime bulunmaktadir. Her kiime i¢in
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hesaplanan net gelir ve kapitalizasyon orani ile degeri bilinmeyen taginmazlarin piyasa

degerine iligkin tahminler yapilmistir.

Kamu kurumlardan alman verilere ve bdlgedeki ekim dikim aligkanliklarina gore
caligma bolgesi igerisinde bulunan kdy ve mahallerdeki sulu ve kuru arazilerde iki
tirli ekim plani uygulanmaktadir. Sulu arazilerde, Bugday + Arpa + Aygicegi +
Silajlik musir, kuru arazilerde ise Bugday + Nadas + Arpa seklinde olmaktadir. Birim
alandan (1 dekar) elde edilen net gelir hesaplamasi Cizelge 4.1 ve Cizelge 4.2°de

gosterilmistir.

Cizelge 4.1. Sulu birim alanda yetisen bolgesel iirlinlerin net gelir hesabi.

Uriin Cinsi Verim | Birim Fiyati | Uretim Degeri | Net Kar Oram Net Gelir
(Kg/da) (®/kg) (B/da) (%) (B/da)
Arpa Dane 575 2.6 1495.0 50 747.50
Arpa Samani 280 0.8 224.0 90 201.60
Bugday 525 2.8 1470.0 50 735.00
Bugday Samani 425 0.9 382.5 90 344.25
Silajlik Misir 6750 0.4 2700.0 35 945.00
Aycigegi 330 7.5 2475.0 50 1237.50
Dogrudan Gelir Destegi 42.00
NET GELIiR TOPLAMI 4252.85
YILLIK NET GELIR 1063.21

Cizelge 4.2. Kuru birim alanda yetisen bolgesel {iriinlerin net gelir hesabi.

Uriin Cinsi Verim Birim Fiyat1 Uretim Degeri Net Kar Orani Net Gelir
Kg/da b/kg b/da (%) b/da
Bugday Dane 250 2.80 700.00 50 350.00
Bugday Saman 240 0.90 216.00 90 194.40
Nadas 000 0.00 000.00 00 000.00
Arpa 280 2.60 728.00 50 364.00
Arpa Samant 140 0.80 112.00 90 100.80
Dogrudan Gelir Destegi 42.00
NET GELIR TOPLAMI 1051.20
YILLIK NET GELIiR 350.40

Bilinen degerlere gore (arazi deger puani olmadan) AKK Il sinif sulu 1000 m? alanli
(1 dekar) arazi iizerinde Bugday + Arpa + Aygigegi + Silajlik Misir ekim planina gore

kapitalizasyon orani hesaplanmasi 6rnegi Cizelge 4.3’de gosterilmistir.

Cizelge 4.3. Kapitalizasyon orani hesaplama 6rnegi.

Yillik Net Gelir  Toplam de@er Kapitalizasyon Orani
(ZG) () (XAD) (b (K)

K=XG/XAD 1063.21 38000 0.03
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Bu hesaplama yontemine gore sulu ve kuru arazi ve ekim planlamasina dikkate

alinarak calisma bolgesi icerindeki bir kdye ait yapilan kapitalizasyon orani hesabi

Cizelge 4.4°de gosterilmistir.

Cizelge 4.4. Kapitalizasyon oran1 hesabi.

Mah/Koy Ada No | Parsel No (An';r)‘ suimury | AKK | Net Gelir i‘igi’ Kap't?:('?asym
Ismailagatolu Kéyil 130 82| 63687.19| Sulu T 106321 | 38000 0.028
Tmailagatoln Koyt 130 86| 26783.70|  Sulu I 1063.21| 38000 0.028
Tsmailagatoln Koyt 135 8| 2146.09] Sulu I 1021.58 | 31000 0.033
Ismailagatolu Koy 140 13| 11657.85 Sulu 11 1021.58 | 31000 0.033

Degerlemesi yapilacak yerlerde, degerler arasinda farkliligin ¢ok olmasi, sulu ve kuru

arazilerin mevcut olmasi, arazilerin yillik net gelirlerinin ¢cok degisik olmasi ve

arazilerin farkli konumlarda olmasindan dolay:1 araziye etki eden kriterler dikkate

alinmadan geleneksel yontemlerle deger tahmini yapmak dogru sonuglar elde edilmesi

miimkiin olmayacaktir.

Koyiin tiim arazileri esdeger verimde ve ayni konumda oldugu kabulii miimkiin

degildir. Ayrica ayni gruba alinmamaktadir. Bunun yerine arazi deger puanlari (ADP)

tiim arazilerden ¢ikarilip, arazinin degerini etkileyen Glgiitlerden arindirildiktan sonra,

sulu ve kurak arazilerin kapitalizasyon oranlar1 kendi smiflarma ayr1 ayri

uygulanmalidir. Bu hesaplamaya iliskin veriler Cizelge 4.5’de goriilmektedir.

Cizelge 4.5. Arazi deger puanina gore kapitalizasyon orani.

Tasinmaz Oznitelikleri Kriterler Agirlik Puanlari Hesap
.. Ada/ Bedel . Toplam K

Mah/Koy Parsel AKK (b/da) Ka; Kky Kuay Kukm | Ksi Kny Kmy Kenn | Kt KPS Puan (ADP’li)

Ism?{ﬂg;v’sml“ 130/82 |Sulull |38000| 3| 8| 4| 4|4| 2| 5| 0| 5| 9f 40 0.039

Ismiﬁygg“’l“ 130/86 |Sulull {38000 4| 8| 4| 4|4 | 2| 5| 05| 3| 34 0.038

fsmailagatolu | 136/ | syt {31000 2| 8| 4| s[4| 2| 5| o|s| o] a 0.040

Koyii
Ismiﬁygg“’l“ 140/13 |Sululll|{31000| 5| 8| 3| 4|4 | 2| 5| 0|5| 0 22 0.040

Arazi degerleme puanina gore, AKK 1.simif 1000 m? (1da) alan tizerinde Bugday +

Arpa + Nadas ekim planina sahip kuru arazinin kapitalizasyon orani hesaplama 6rnegi

Cizelge 4.6°da gosterilmistir.

52



Cizelge 4.6. Arazi deger puanina gore kapitalizasyon orani hesaplanmasi.

Yilhk Net Piyasa ADP Arazi Yalin -
Gelir (£G)  degeri  Toplam Degeri (EAYD)= Kag':::l'lz?%o”
®) (ZAD) (}) puam  (ZAD)/(1+ADP)
K=XG/XACD ~ 56391 38000 40 28142.86 0.039

Arazi deger puanina gore hesaplanan kapitalizasyon oranlar1 incelendiginde, en diisiik
ve en yiksek deger arasindaki farkin geleneksel yontemlere gore hesaplanan
kapitalizasyon oranma gore daha diisiik oldugu goriilmektedir. Bu duruma arazi

fiyatlarmin degere etki eden Glgiitlerden arindirilarak ulasilmaktadir.

Calisma alani, arazi kullanim kabiliyeti ve sulanabilme potansiyeli agisindan emsal
tasinmazlara gore 11 farkli grup olarak olusturulmustur. Bu gruplar sulu AKK-I,
AKK-11, AKK-I11, AKK-IV, AKK-VI ve Kuru AKK-I, AKK-II, AKK-IIIl, AKK-IV,
AKK-VI, AKK-VII seklindedir. Her grup i¢in ayr1 ayr1 kapitalizasyon orani
hesaplanmistir. Bu hesaplanan kapitalizasyon oranina gore grup igerisindeki degeri

bilinmeyen arazinin piyasa degerine iliskin tahmin yapilabilecektir.

Calisma bolgesi igerisindeki kasaba, koy ve mahallelerdeki hesaplanan ortalama

kapitalizasyon oranlar1 Cizelge 4.7’°de gosterilmistir.

Cizelge 4.7. Arazi deger puanina goére hesaplanan ortalama kapitalizasyon oranlari.

Sulu Arazilerde Kuru Arazilerde
AKK Ortalama (K) Ortalama (K)

[ 0.041 0.039

I 0.041 0.041

I 0.040 0.041
v 0.042 0.050
VI 0.030 0.033
Vil 0.071

Yalin degerleme yontemiyle(YDY) degerleme islemi yapmadan 6nce emsal alinan
taginmazlara gore degeri hesaplanacak arazilerin arazi deger puanlarmin (ADP)

bulunmasi gerekir (Cizelge 4.8).

Cizelge 4.8. Degerlemesi yapilacak olan taginmazlarin arazi deger puanlari.

Tasinmaz Oznitelikleri Kriterler Agirhk Puanlari
Mah/Kéy Fg‘::‘él AKK | Ku | Kiy | Kuy | Kok | Ksi | Koy | Kmy | Kenn | Ke | Kps | Toplam puan
ismailagatolu Koyii | 130/19 | Sulu-II 5| 8] 5 4] 4] 2] 5] of 5] o9 34
Ismailagatolu Koyii 133/02 | Sulu-111 4 8 4 5 41 -2 5 0| 5| 12 45
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Piyasa degerleri Cizelge 4.9°da gosterildigi sekilde ayr1 ayr1 hesaplanmistir. Buna gore
geleneksel yontemler ile arazi deger puanina gore belirlenen piyasa degeri arasinda

biiyiik farkliliklarin oldugu goriilecektir.

Cizelge 4.9. Arazi deger puanina gore bedel tahmini.

— Rayi¢ Rayic
ey C8E | N;lgl;(lir TQDI:m Kapl(t)ilﬁsyon m* degeri | m* degeri Fark
Koy Parsel S P ) (Gn/K) | (GW/K)(1+ADP)
i P l.durum 11. durum
Ismilg}%g“"“ 130/19 | Sulull | 1063.21 34 0.036 | 29533.61 39575.04 | 10041.43
el | 1332 sum | 02128 45 0038 | 26875.79 3601356 | 9137.77

Yalin degerleme yontemine gore %70 egitim ve %30 test verisi ayrilarak yapilan
dogruluk analizi Cizelge 4.10°da gosterilmistir. Buna gore test ve egitim verilerindeki

bagimsiz degiskenler, bagimli degiskeni %82 oraninda aciklayabilmistir.

Cizelge 4.10. Yalin degerleme yontemine gore dogruluk analizi.

PERFORMANS ANALIZLERI

MODEL

R? OMYH OMH KOH
YDY Egitim  0.82 0.290 0.009 0.016
Test 0.82 0.191 0.009 0.016

4.3 Coklu Regresyon Analizi Yontemi ile Tarim Arazilerinin Piyasa Degerinin

Belirlenmesi

Calisma kapsamimda kamu kurumlardan elde edilen emsal satis degerlerinin goklu
regresyon analizi i¢in, tarim arazilerinin degerine en ¢ok etki eden Olgiitler literatiir
caligmasi ile belirlenmistir. Bu olgiitlerle yalin degerleme yonteminde kullanilan
puanlama sistemi ve 6nem derecesine gore puanlanarak her bir veri, (3.14) numarali
normalizasyon formiilii ile 0.1-0.9 araliginda normalize edilmislerdir. Bu kapsamda

belirlenen Slgiitlerin puanlama durumu asagida gosterilmistir (Cizelge 4.11).

Calisma alaninda kamu kurumlarindan elde edilen degeri bilinen 700 tarimsal arazi
verisi isleme alinmistir. Bu degeri bilinen taginmazlarinin belirlenen Olgiitlere goére

sayisal verileri olusturularak gerekli puanlama isleminden sonra normalize edilmistir.

Degeri bilinen 700 tarimsal arazinin verilerinden, %70 egitim verisi ve %30 test verisi

olarak iki kisma ayrilmistir. Tarim arazilerinin; deger araligi, kapsadigi mahalle ve kdy
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sayisi, parsel sayilarinin homojen bir dagilimda olmasi esas alinarak egitim ve test

verileri olarak ayrilmustir.

Cizelge 4.11. Tarim arazilerinin degerine etki eden dlciitler ve sinir degerleri.

Olgiitler Smir Degerleri ve Puanlari

Sulama imkam Var [1], Yok [0]
1.Sinif [8]
2.Smif[7]

3.Sinif [6]

4.Smif [5]

5.Smif [4]

6.Sin1f [3]

7.Smnif [2]
8.Smif 1]

X<750 [0]
750<X<3000 [1]
X>3000 [0]
1km [10]

3km [9]

5km [8]

7km [7]

9km [6]
10km[5]
12km[4]
14km[3]
16km[2]
18km[1]
20km[0]

8km [10]
16km[8]
24km[6]

il merkezine uzaklik 32km[4]
40km[2]
48km[1]

56 km[0]
Meraya Yakinlik (Smir Olma ) Var [1], Yok [0]
Enerji Nakil Hatt: (irtifak Hakki) Var [1], Yok [0]
0.1-0.7 [0]
Arazinin Sekli 0.7-0.8 [1]

(Altin oran kuralina gére) 0.8-0.9 [2]

0.9-1.1 [3]

Parsel alani>Gegimlik Arazi Alam [1]
Parsel alani<Gegimlik Arazi Alani [0]
10+ parca i¢in [10]
9 parga i¢in [9]

8 parca icin [8]

7 parga igin [8]

6 parga igin [6]

5 parga igin [5]

4 par¢a icin [4]

3 parga igin [3]

2 parga igin [2]

1 parga igin [1]

Arazi Kullamm Kabiliyeti

Niifus Yogunlugu
(X=Kisi sayis1)

Ana yola Uzakhk
Koy Merkezine Uzakhk

Arazinin Tek Par¢ca Olmasi

Yeni Parsel Uretme imkan1
(Gecimlik arazi iizerinde iiretilen her bir
parga igin)

Olusturulan veri setleri. SPSS 26.0 programi yardimiyla ¢oklu regresyon analizi islemi
gerceklestirilmistir. Analiz sonucunda elde edilen R?, diizeltilmis R? degerleri ve

standart hata Cizelge 4.12°de gosterilmistir.
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Cizelge 4.12. CRA R? ve diizeltilmis R? degerleri.

Model R  R? Diizeltilmis R Tahmini Standart Hatas
1 0.760 058 0.57 0.15863

Tablodaki R degeri, bagimsiz degiskenlerinin kombinasyonunun bagimli degisken ile
olan korelasyonunu agiklamaktadir. R? degeri ise bagimsiz degiskenlerin bagimli
degiskende agikladig1 varyansini ifade etmektedir. Diizeltilmis R? degeri de, birden
fazla bagimsiz degiskenin sistem tarafindan varyasyonlarinin diizenlenmesiyle
olusmaktadir. Birden fazla degisken oldugundan yapilan islemlerde diizeltilmis R?
degerinin esas alinmasi gerekmektedir. R* degerinin 1’e yakin olmasi istenilen durum

olup modelin anlamlilig1 hakkinda bilgi vermektedir.

Yapilan analizde, modelin anlamli derecede bagimli degiskeni agiklayip
aciklamadigimi Cizelge 4.13°de ANOVA test sonucu tablosunda gosterilmistir. Burada
anlamlilik degerinin 0.05'ten kii¢iik olmast bagimsiz (6l¢iitler) degiskenlerin anlamli

oldugunu gostermektedir.

Yapilan analiz islemi sonucunda bagimsiz degiskenlerin (6lgiit) katsayilari
belirlenerek Cizelge 4.14°de gosterilmistir. Bu  Ol¢iit katsayilar1 kullanilarak
matematiksel bir regresyon modeli olusturulmaktadir. Cizelge 4.14’de VIF degeri
caligmanin hassasiyetine gore 2.5 veya 5 degerinin altinda olmas1 gerekmektedir. VIF
degeri 1’e ne kadar yakinsa o kadar iyi sonug elde edildigi, 1’den ne kadar uzaklasilir
ise ¢oklu dogrusallik sorunun o kadar arttigi anlamina gelecektir. Cizelge 4.14’°deki
VIF degeri, yaklasik olarak 1’e yakin olmasi nedeniyle yapilan islemde ¢oklu
dogrusallik sorunu olugsmayacagindan isleme devam edilebilecegi sonucuna

varilmistir.

Cizelge 4.13. CRA varyans analizi (ANOVA) tablosu.

Kareler Ortalama

Model df F  Anlamhhk
Toplam Kareler
Regresyon 16.402 11 1.491 59.253 ,000°
Kalan 12.028 478 0.025

Toplam 28.430 490
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Cizelge 4.14. CRA 06lg¢iit katsayilar tablosu.

Sy S i Vg
S

Sabit Katsay1 -0.241 0.085 -2.839 0.005
Arazinin Sekli 0.046 0.024 0.059 1.910 0.057 1.085
1l merkezine uzaklik 0.228 0.048 0.156 4.803 0.000 1.197
Ana yola Uzaklik 0.282 0.049 0.201 5.787 0.000 1.363
Koy Merkezine Uzaklik 0.109 0.044 0.080 2.467 0.014 1.182
Sulama Tmkan 0.422 0.023 0.630 18.719 0.000 1.280
Niifus Yogunlugu 0.073 0.022 0.120 3.361 0.001 1.449
Arazi Kullanim Kabiliyeti -0.085 0.051 -0.058 -1.660 0.098 1.364
Meraya Sinir Olma -0.013 0.021 -0.020 -0.608 0.544 1.254
Enerji Nakil Hatt1
(Trtifgak Hakkr) 0.154 0.070 0.069 2.205 0.028 1.091
Arazinin Tek Parga Olmasi -0.107 0.028 -0.172 -3.794 0.000 2.317
Yeni Parsel Uretme fmkan -0.049 0.106 -0.021 0.468 0.640 2.312

Sekil 4.1°’de CRA sonuglar1 gosterilmekte olup grafiginin normal dagilim egrisi
seklinde olmasi hatalarm normal dagildigmin, noktalarin ¢izgiye yakin olmasi ise

hatalarin normal dagildigin1 gostermektedir.
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E 400090000 |
200000000000 |
B
POO000300000 | o
20000000000 OOOOOCO00000 NOO00000N) 00000000 SOOO00000000 AOXNN000000
Bagimsiz Dagigkender

Sekil 4.1. CRA sonuglar.
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Bagimsiz 11 6lgiit kullanilarak degeri bilinmeyen tasmmazlarin tahmini amaciyla
yapilan ¢ok degiskenli regresyon analizi sonucunda anlamli bir regresyon modeli F
(11, 490 ) = 57.00 P<0.01 ve bagimh degiskendeki varyansin %57 sinin (diizeltilmis
R? =0.57) bagimsiz degiskenler tarafindan agiklandig1 gérilmistiir.

Olgiit katsayilar tablosuna gore regresyon denklemi;

Tahmini Deger= -0.241+0.046*(Arazinin Sekli)+0.228*(Il Merkezine Uzaklik)+
0.282*(Ana Yola Uzaklik)+ ...-0.049*(Yeni Parsel Uretme Imkani) seklinde

olusturulabilecektir

Bu regresyon modeli, tez ¢alisma kapsaminda uygulama alaninda degeri bilinmeyen
taginmazlara uygulanarak taginmazlarin emsal tasinmazlara gore piyasa bedellerinin

tahmini yapilmustir.

4.4 Yapay Sinir Aglann Yontemi ile Tarnm Arazilerinin Piyasa Degerinin

Belirlenmesi

Tasinmazlara iligkin emsal degerlerinin YSA yontemi ile yapilacak olan analizinde
coklu regresyon analizinde kullanilan veri seti kullanilmistir. YSA analizlerinde daha
1yl bir tahmin yapilabilmesi i¢in egitim veri setinin fazla olmasi gerekir. Boylelikle
YSA yontemiyle daha fazla veriyi yakinsayarak yapilan test i¢in yiiksek bir dogruluk
orani elde edilmesine imkan verecektir (Tabar, 2020). YSA’da degeri bilinen 700
tarimsal arazinin verilerinden, %70 egitim verisi ve %30 test verisi olarak iki kisma

ayrilarak analiz islemi gerceklestirilmistir.

YSA’ya iliskin analizlerde MATLAB R2016b programi kullanilmigtir. 490 parseli
iceren egitim veri seti ve 210 parseli igeren test veri seti girdisi programa tanitilarak
Y SA olusturulmustur. YSA i¢in 8 noron tanimlanarak maksimum hata 1000 olarak
belirlenmigstir. Boylece YSA’da daha fazla iterasyon yapilarak agin daha iyi 6grenmesi

saglanmigtir.

YSA yontemi ile elde edilen analiz sonuglar1 Sekil 4.2° de gosterilmistir.
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Best Trabing Performance is .004321 at epoch 1000

Meun Sguersd Error (maw)

1000 Epocia

Training: R=0.95303

O Data

Output ~=0.91*Target + 0.033

0 02 04 06 08 1

Target

All: R=0.93532

O Data

Output ~=0.89*Target + 0.037

Output ~

Istancaw

0.87*Target + 0.045

Erver Histogram with 20 Bins

-

Test: R=0.89978

O Data
e Fit o -
o‘a'

Sekil 4.2.YSA sonuglar.

4.5 Cahsma Sonucu Elde Edilen Verilerin Karsilastirmasi

Tez calismas1 kapsaminda Aksaray ili Merkez Ilge smirlar1 igerisinde il merkezini
cevreleyen 22 koy ve Mahalleyi kapsayan alanda miilkiyeti hazine adina kayitli resmi
olarak degeri belirlenen 700 tarimsal arazi verisi kullanilmigtir. Calisma kapsaminda

YDY, CRA ve YSA ile ii¢ farkli yontemle model gelistirilmistir. Yontemlere iliskin

yapilan dogruluk analizi Cizelge 4.15’de gosterilmistir.
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Cizelge 4.15. Kullanilan yontemlere gore tahmin edilen verilerin dogruluk analizleri.

PERFORMANS ANALIZLERI

YONTEM

R? OMYH OMH KOH

YDY Egitim 0.82 0.290 0.009 0.016
Test 0.82 0.191 0.009 0.016

CLR Egitim 0.57 0.395 0.124 0.157
Test 0.62 0.385 0.109 0.144

YSA Egitim 0.90 0.265 0.070 0.097
Test 0.79 0.297 0.073 0.106

YDY modeline gore test ve egitim verilerinin R? degeri 0.82 olarak gergeklesmistir.
Bu durum bagimsiz (6lgiit) degiskenlerin bagimli degiskeni %82 oraninda

aciklayabildigini gostermektedir.

CRA modeline gore test verisinin R? degeri 0.62, egitim verisinin R? degeri ise 0.57
olarak gergeklesmis olup bu durum bagimsiz (6lgiit) degiskenlerin bagimli degiskeni

test verisi olarak %62 egitim verisi olarak %57 oraninda agiklayabilmektedir.

YSA modelinde ise test verisinin R? degeri 0.79, Egitim verisinin R? degeri ise 0.90
olarak gergeklesmis olup bu durum bagimsiz (6lgiit) degiskenlerin bagimli degiskeni
test wverisi olarak %79 egitim verisi olarak %90 oraninda agiklayabildigini

gostermektedir.

Kullanilan modellerin performanslarinin karsilastiriimasinda, OMYH, OMH ve KOH
oranlarimdan yararlanilmistir. OMYH degeri ne kadar kii¢iik ise modellerin dogrulugu
o kadar yiiksek olacaktir (Ilhan, 2019). Buna gore test verileri dikkate alindiginda en
1yi performansin sirasiyla YDY, YSA ve CRA olarak gergeklestigi goriilmektedir.

4.6 Tasinmaz Deger Haritalarinin Hazirlanmasi

Calisma alaninda bulunan ve satis degeri bilinen tarim arazileri ile degeri bilinmeyen
tarim arazilerinin olusturulan model ve yontemlerle tahmin edilen degerlerinin
karsilastirilabilmesi amaciyla haritalar tiretilmistir. Taginmaz deger haritalart m? birim
fiyatlarina gore 4 farkli aralikta siiflandiriimistir. Ug ydntemle yapilan deger
haritalarinda il merkezine yakin imar plant olmamakla birlikte imar plani yapilmasi
beklentisi olan tasimnmazlarin kirmizi renkte oldugu anlasiimistir. 11 merkezi, koy merkezi
ve ana yoldan uzaklastik¢a tasinmaz degerinin azaldigi, sulu tarim yapilan alanlarda tarim

arazilerinin deger farkliliginin belirgin oldugu goériilmistiir.
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Uretilen deger haritalar1 arasinda YSA modeli ile olusturulan haritanmn daha iyi sonug

verdigi, devaminda YDY ve CRA yonteminin geldigi goriilmistiir (Sekil 4.3, 4.4 ve 4.5).

COKLU REGRESYON ANALIZI DEGER HARITASI

Legend
T NatalwXoy Meroes
@ \Muken

Deger Tanamin Asah{)i (i)
I 2000

I 20.00-40.00

B 000-60.00
L

Km ; ] Manasexcoy Sentan

Sekil 4.3. CRA deger haritasi.

YALIN DEGERLEME YONTEMI DEGER HARITASI

Legend
T MatalwXoy Meroez
@ Inwken

Deger Tanmin Asah{)i (L)
L a0

I 20.00-40.00
B 0006000
. oo

Km : [] manasexsy Senrian

Sekil 4.4.YDY deger haritasi.
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YAPAY SINIR AGLARI DEGER HARITASI

Sekil 4.5. YSA deger haritasi.
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5. SONUCLAR VE ONERILER

Tarmm arazilerinin degerini etkileyen oOlgiitlerin belirlenerek farkli yontemler ile CBS
yardimiyla toplu/kiime degerlemesini amaglayan tez ¢alismasinda, Aksaray Ili Merkez
Ilgesini cevreleyen 22 Kasaba, Koy ve Mahalle segilmistir. Calisma alani icerisinde
kamu kurumlarmin yapmis oldugu 700 tarim arazilerinin satig verileri kullanilmistir.
Kapitalizasyon oranin tespiti ve Olgiitlere iliskin veriler ilgili kamu kurum ve
kuruluslarmmdan temin edilmistir. Tasmmazlarin degerine etki eden dlgiitlerin
belirlenmesi ve agirliklandirilmasi konusunda literatiirdeki en ¢ok kullanilan Slgiitler
esas alinmigtir. Tarim arazilerinin degerlemesinde en ¢ok kullanilan gelir yontemi
olmasi nedeniyle kapitalizasyon oraninin belirlenmesi gerekmektedir. Kapitalizasyon
orant, yillik ortalama net gelirin arazi degerine oranlanmasiyla hesaplandigindan yillik
ortalama net gelirin belirlenebilmesinde bolgedeki en yaygin olan arazi ekim plani

kullanilmastir.

Calismada, tarim arazilerinin degerinin belirlenebilesi ve karsilastirilmasi amaciyla
degerleme isleminde yalin degerleme, ¢oklu regresyon analizi, yapay sinir aglari

yontemleri kullanilmastir.

Yalin degerleme yonteminde, her AKK smifi i¢in ayri1 ayr1 kapitalizasyon orani
hesaplanarak, orana goére tarim arazilerinin piyasa degeri tahmin edilmistir. Ortalama
kapitalizasyon hesaplamalar1 her bir AKK smifi i¢in sulu/kuru olma durumlarina gére
hesaplanmistir. Ortalama kapitalizasyon oranlar1 birbirine yakin ve diisiik ¢ikmaktadir.
Calisma bolgesinin il merkezini ¢evreleyen alanda olmasi ve bazi bolgelerde
belirlenen yiiksek fiyatlarin ileride imar plani igerisine alinabilecegi beklentisinden

kaynakli ortalama kapitalizasyon oranlar1 birbirine yakin ve diisiik ¢ikmaktadir.

Tarim arazilerinin degerlemesinde degere etki eden faktorler dikkate alinarak yapilan
deger tahmininde en ¢ok kullanilan yontemlerden biri olan ¢oklu regresyon modelinde
bagimsiz degiskenler parselin sekli, ana yola uzaklik, il merkezine uzaklik, kdy
merkezine uzaklik, sulama imkani, niifus yogunlugu, arazi kullanim kabiliyeti, meraya
sinir olma, irtifak hakki tesisi yeni parsel iiretebilme imkani ve arazinin tek parca
olmast durumu alinmistir. Bagimli degisken olarak ise arazi degeri alinmistir. Gelir
yonteminde kullanilan dlgiilerden bazilarinin anlamli olmamasi bazilarmin da diger

Olgiitlerle iliskili olmasi nedeniyle isleme alinmamastir.
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Bagimsiz 11 6l¢iit kullanilarak degeri bilinmeyen taginmazlarin tahmini amaciyla
yapilan ¢ok degiskenli regresyon analizi sonucunda anlamli bir regresyon modeli F
(11, 490 ) = 57.00 P<0.01 ve bagimli degiskendeki varyansin %57’sinin (diizeltilmis
R? =0.57) bagimsiz degiskenler tarafindan agiklandig1 goriilmiistiir.

Yapay sinir aglar1 yontemi ile yapilan deger tahmininde ¢oklu regresyon modelinde
kullanilan 6lgiitler kullanilmistir. YSA yonteminde test verisi olan R? degeri 0.79
olarak gerceklesmistir. Bagimsiz (6lgiit) degiskenler bagimli degiskeni %79 oraninda

aciklayabilmistir.

Tez ¢alismasinda kapsaminda, YDY, CRA ve YSA yontemlerinde kullanilan test ve
egitim verileriyle elde edilen sonuglar biitiinciil degerlendirildiginde degeri bilinen
veriler ile tahmin edilen tasinmaz degerlerinin birbirine en yakin olarak belirleyen
yontemin sirasiyla yapay sinir aglari, yalin degerleme yontemi ve c¢oklu regresyon

analizi oldugu belirlenmistir.

YDY, CRA ve YSA yontemiyle elde edilen sonuglar irdelendiginde, kapitalizasyon
oraninin diisiik ¢iktig1 goriilmiistiir. Bu durumun uygulama bélgesinin il merkezine
bitisik ve il merkezini ¢evreleyen kdy ve mahallerden olusmasi, kente yakin olan
tasinmazlarin imar planinin kapsamina alinmasi beklentisi nedeniyle kente uzak olan
tasinmazlar ile olan deger farkinin fazla olmasindan kaynaklandig1 anlasilmaktadir.
Ayrica ¢alisma bolgesindeki farkli degerlere karsin modelin bir biitiin halinde
degerlemesinin yapilmasi nedeniyle smir degerine yakin performans elde

edilememektedir.

Tasinmaz degerleme islemi, klasik yontemlerle az veri ve Kisisel bilgi ve becerilere
gore tekil degerleme yontemleri ile parsel bazli olarak yapilmasi devam etmektedir.
Fakat giiniimiizde teknolojik gelismelerle birlikte toplu degerleme yontemleriyle ¢ok
sayida veri ve Olgiit kullanilarak gesitli modellerle daha hizli ve dogru karar verme
siirecleri yerini almigtir. Cografi bilgi sistemleri ile yapilan toplu degerleme
islemlerinde en 6nemli unsur problemin dogru tanimlanmas1 ve degere dogrudan etki

eden Glgiitlerin iyi belirlenmesidir.

Kamulastirma, satin alma, kredilendirme, vergilendirme, banka ipotegi gibi ¢ok ¢esitli

amaglarla taginmaz degerlemesi yapilmaktadir. Uygulamada tarimsal amaglh olarak
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yapilan degerleme islemleri genellikle gelir yontemine gore kapitalizasyon oraninin
belirlenmesi seklinde yapilmaktadir. Gelir yontemine gore yapilan degerleme
islemlerinde, tarimsal arazin bulundugu konumsal olgiitler (ana yola uzaklik, kdy
merkezine uzaklik, kent merkezine uzaklik vb.) ile verimsel Olgiitlerin bazilari

(arazinin sekli, taginmaz tizerindeki irtifak hakki vb.) dikkate alinmamaktadir.

Tarimsal arazilerin degerine etki eden kriterler iyi belirlendikten sonra yalin degerleme
yontemi, ¢oklu regresyon analizi ve yapay sinir aglar1 ile yapilan degerleme
islemlerinin degere etki eden tiim dlgiitlerin tahmin edilen degere yansitilmasiyla daha
dogru sonu¢ verecegi anlasilmaktadir. Bu yontemlerin kamu kurum ve kuruluslar
tarafindan yapilan veya yaptirilan degerleme islemlerin kullanilmasmin daha uygun

olacag1 onerilmektedir.
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