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OZET

Bu galismada amag¢ Erzurum ili Pasinler ilgesinde tarim arazilerinin
degerine etki eden faktorlerin belirlenmesidir. Bu kapsamda Erzurum
ili Pasinler ilgesine bagli 14 mahallede 60 adet anket uygulanmak
suretiyle veriler toplanmigtir. Verilerin analizinde dogrusal regresyon
modeli kullanilmigtir. Bagimli degisken olarak arazi degeri dikkate
alinmistir. Bagimli degiskeni etkiledigi diiguiniilen arazinin kiraya
verilme durumu, alim satim durumu, geometrik sekli,
durumu, ciftcinin egitim durumu ve yetistirilen Urin cesidi gibi
bagimsiz degiskenler denklemde yer almistir.
bolgede arazi degerini etkileyen en oOnemli faktorlerin arazinin
kiralanma durumu, geometrik sekli ve milkiyeti oldugu tespit
edilmigtir. Calismanin yapildigi alanda arazi degerini etkileyen
faktorlerin daha objektif bir bicimde ortaya konabilmesi i¢in verilerin
daha ayrintili bir bigimde elde edilmesine ihtiya¢ bulunmaktadir.

Analysis of Factors Affecting the Value of Agricultural Lands in Pasinler District of Erzurum Province

ABSTRACT

This study aims to determine the factors affecting the wvalue of
agricultural lands in the Pasinler district of Erzurum province. In this
context, data was collected by applying 60 surveys in 14 neighborhoods
of the Pasinler district of Erzurum province. A linear regression model
was used to analyze the data. Land value was taken into account as the
dependent variable. Independent variables such as the leasing status of
the land, its buying and selling status, geometric shape, ownership
status, educational status of the farmer, and the type of product grown,
which are thought to affect the dependent variable, were included in the
equation. As a result of the study, it was determined that the most
important factors affecting land value in the region are the rental
status, geometric shape, and ownership of the land. There is a need to
obtain more detailed data to reveal the factors affecting land value more
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objectively in the area where the study is conducted.

At]_f I(;ln Muti, A., & Birinci, A.,(2024). Erzurum Ili Pasinler Ilcesi Tarim Arazilerinin Degerine Etki Eden Faktorlerin
Analizi KSU Tarim ve Doga Derg 27 (5), 1129-1136. DOI: 10.18016/ksutarimdoga.vi.1388886.

To Cite:

Muti, A., & Birinci, A.,(2024). Analysis of Factors Affecting the Value of Agricultural Lands in Pasinler District

of Erzurum Province KSU J. Agric Nat 27(5), 1129-1136. DOI: 10.18016/ksutarimdoga.vi.1388886.

GIRIS

Tarim arazileri hem lilke hem de aile ekonomileri i¢in
biuyluk o6nem arz etmektedir. Tarim sektori birgok
ulkede ekonominin temel tas1 olarak goérilmus
(Cennet & Ziihal, 2004) ve bu sektoriin ekonominin
kalkinmas1 ve biiylimesi i¢in stratejik bir Gneme
sahip oldugu belirtilmistir (Arslan & Oztiirk, 2021).
Tarim sektérii oncelikle toplumun gida ihtiyacinin
karsilanmasi, yatirim, ihracat, isttihdam, hammadde
temini ve katma deger olusturma gibi ekonomik
katkilar1 sebebiyle biitin tlkelerde 6nemini strekli
korumaktadir (Sav & Sayin, 2018).

faaliyetlerin devlet tarafindan
planlama, uygulama destegi ve kontroli, o0zetle
yonetilmesi  gerekmektedir. Arazilerin  sinirhi
biytlklikte olmasi1 bu kaynaklarin iyi yonetilmesini
zorunlu kilmaktadir. Bu baglamda tarim arazisi ile
ilgili politikalarin kisa, orta ve uzun vadeleri dikkate
alacak sekilde yapilmasi bu arazilerin gelecegi
acisindan olduk¢a 6nemlidir. Diinyada son yillarda
yasanan iklim degisiklikleri, kuraklik ve diger dogal
ve dogal olmayan felaket ve sebepler tarim
arazilerinin bulundugu konumu ve buna bagh olarak
kiymetini daha da artirmistir. Arazilerin bu derece

Arazilerle ilgili
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degerli olmasina ragmen son yillarda kirsaldan
kentlere olan goglere bagh olarak tahil tiretiminin
azalmasi, hayvan sayisinda ortaya c¢ikan azalma ve
arazilerin kiigik ve dagmmik hale gelmesi gibi
nedenlerden dolay1 tarimsal kazanimlar olumsuz
yonde etkilenmistir (Er ve ark., 2022).

Arazilerin  ekonomik ac¢idan 6nemli olmasinin
yaninda degerlemesinin diizgiin yapilmasi hususu da
son derece 6nemli bir husus olarak goriilmektedir.
Degerleme faaliyetinin bilimsel yontemler
kullanilarak yapilmasi ve arazinin tim olumlu ve
olumsuz 6zelliklerinin  birlikte degerlendirilmesi
olduk¢a o6nemlidir. Bunun yaninda degerleme
igsleminin hangi amag i¢in yapildiginin bilinmesi de
degerlemenin dogru yapilabilmesi ve sonucglarinin
saghikli bir sekilde yorumlanmasi agisindan 6nem
tagimaktadir (Serez ve ark., 2022). Bu baglamda
degerleme amaclar: alim-satim, arazi gelirinin tespiti,
ipotek, vergilendirme, kamulastirma, tarim sigortasi,
toplulagtirma c¢alismalari, miras paylasimi, tarim
reformu c¢alismalar1 ve diger amaclar seklinde
siralanabilir (Aclar & Cagdas, 2008; Cosar &
Engindeniz, 2013; Serez ve ark., 2022).

Bir degerleme islemi arazi sahibi, devlet, finans
kurulusu ve diger paydaslar1 dogrudan veya dolayh
olarak etkileyebilmektedir. Tarim arazilerinde
degerleme islemi ozellikle kamulagtirma konusunda
yogun olarak yapilmaktadir. Devlet Su Igleri,
Karayollar: ve BOTAS gibi kurumlarin kamulagtirma
igslemlerinde 6denen kamulagtirma bedelleri ve
mahkeme stlirecgleri géz 6nline alindiginda degerleme
igsleminin 6nemi daha da dikkat g¢ekmektedir. 2942
sayih Kamulastirma yasasit ve bu yasanin bazi
maddelerinde degisiklik yapan 4650 sayil1 yasa, tarim
arazilerinin  degerlemesinde  gelir  yonteminin
uygulanmasini zorunlu olarak igsaret etmektedir. Her
bir gayrimenkulin kendine 6zgu karakteristikleri
bulunmaktadir. Bu 6zellikler neticesinde bir
gayrimenkulin degeri ortaya cikmaktadir. Tarim
arazilerinin degerlemesi yapilirken, arazi degerini
etkileyen faktorler bilimsel c¢alismalarda farkh
sekilde ele almmmastir. Istatistiki yontemlerden
hedonik fiyat modeli, regresyon analizi ve faktor
analiz yontemi sgseklinde genel olarak kullanilan
yontemler olarak dikkat cekmektedir (Vural, 1987;
Hurma, 2007; Cosar & Engindeniz, 2013).

Tarim arazileri homojen o6zellik sergilemediginden
gelir yonteminin uygulanmasinda problemler ortaya
cikabilmektedir. Bu durum dikkate alinarak
degerlemenin  yapildigi  bdélgenin  sartlar1  ve
ozelliklerine gore gelir yontemi ve pazar degeri
beraber uygulanarak en iyi deger takdiri yapilmasi
miimkiin olabilmektedir (Karakayaci, 2011). Tarim
arazilerinin degerlemesinde en yaygin kullanilan
yontemlerden  birisi  gelirlerin  kapitalizasyonu
yéntemidir (Miilayim, 2008). Bu yéntemin tiim tarim
arazilerinde, 6zellikle kent merkezlerine veya kiy1
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kesimlerine yakin tarim arazilerinde uygulanmasinin
zor oldugu ifade edilmektedir (Tanrivermis & Dogru,
2004).

Gelirlerin kapitalizasyonu yontemi tarim arazilerine
deger bigmede en ¢ok kullanilan yoéntemlerdendir.
Yasa geregi kamulastirma ¢alismalarinda bu yontem
zorunlu olarak kullamilmaktadir. Kamulagtirma
islemlerinde arazi degerleri genellikle mahkemeler
tarafindan gorevlendirilen Dbilirkisiler marifetiyle
belirlenmektedir. Gelir yonteminde bir malin strekli
gelir getirmesi esastir. Ayrica bir malin ileride elde
edebilecegi diigtiniilen bitiin gelirlerinin degerleme
giiniine indirgenmesi hususu dikkate alinmaktadir
(Aclar & Cagdas, 2008). Gelirlerin kapitalizasyonu
yonteminde taginmazin yillik net geliri ve o bolgede
gecerli olan kapitalizasyon orani kullanilarak deger
bicme islemi uygulanmaktadir (Karakayaci, 2011).
Bolgeden bolgeye farklihk arz eden kapitalizasyon
oraninin, bélgenin 6zellikleri incelendikten sonra
tespit edilmesi gerekmektedir (Oztiirk ve ark., 2017).
Kapitalizasyon orani araziye yatirilmis sermayenin
kullanim hakkidir (Miilayim, 2001) ve
gayrimenkuliin net gelirinin degerine orani olarak
ifade edilmektedir. Arazinin degeri ile kapitalizasyon
orani ters orantili oldugundan kapitalizasyon orani
distiikce arazinin degeri artmaktadir (Vural, 1987).
Kapitalizasyon orani arazi degerini énemli derecede
etkiledigi i¢cin tespit edilirken hassas calisilmalidir.
Ayrica bu orani etkileyen faktorler iyice irdelenmeli
ve bolgenin  ozelliklerinin  de iyl  bilinmesi
gerekmektedir. Tirkiye’ de baz1 illerde tarim
arazilerinin kapitalizasyon oraninin tespit edilmesine
yonelik akademik ¢calismalar yapilmistir (Vural, 1987;
Demircan, 1991; Keskin, 1994; Sayili & Esengiin,
1996; Birinci, 1997; Aktas, 2000; Aslan, 2002; Avc,
2010; Bastiirk, 2011; Incir, 2015; Oztirk ve ark.,
2017; Sert, 2019; Karakayaci, 2023).

Bir tasinmazin degerine etki eden faktorler igsel
faktorler; fayda, kithk, fiziksel sartlar ve
aktarilabilirliktir. Digsal faktorler; ekonomik faktor,
sosyo-kiltiirel faktor ve yasal mevzuat faktori olarak
béliimlendirilebilir (Biiyiikkaracigan, 2021). Tarim
arazilerinin fiyatlar1 bélgeden bolgeye farklhilik arz
edebildigi gibi fiyat1 etkileyen faktorler de farklihik
gosterebilir (Serez ve ark., 2022).

Bu calismada dikkate alinan tarla arazisi degerini
etkileyen faktorleri genel olarak iki ana baglik altinda
incelemistir. Dogal (Fiziki) faktor olarak; topragin
verim kapasitesi, arazinin topografik yapisi, iklim
ozellikleri ve arazinin cografi konumudur. Sosyal ve
ekonomik faktorler olarak; niifus sayisi ve artma hizi,
tarimdan elde edilen mahsuliin fiyati, arazinin arzi
ve talebi, arazinin getirisi, pazarlama imkanlari, para
kiymetindeki meydana gelen degismeler, kredi
miktar1 ve nevi, arazi Kkirasi, teknoloji dizeyi,
insanlarin trin talep aligkanliklar1 ve imkanlar ile
sosyal ve cevre sartlar1 dikkate alinmaktadir (Birinci,
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1997).

Amerika Birlesik Devletlerinde 1960-1981 yillan
arasinda 24 eyalette yapilan arastirmadan elde edilen
verilerle olusturulan modellerde; tarim arazisi
fiyatlar1 tizerinde etkili olan faktorlerin arazi talebi,
arazi ranti ve enflasyon oldugu tespit edilmigtir.
Ayrica, c¢ok sayidaki eyalette tarim arazisi
degerlerinin, tarim dis1 talepten etkilendigi de
calismada ifade edilmektedir (Robison ve ark., 1985).

Gayrimenkuliin degerini etkileyen faktorler sosyal,
ekonomik ve c¢evresel faktorlerdir. Bu faktorlerin
bazilar1 gayrimenkulin degerini olumlu bazilar1 ise
olumsuz etkileyebilmektedir. Olumlu etkileyenler;
yiksek niifus yogunlugu, arazinin taban suyu
yuksekligi, c¢oraklik, yaslik ve arazide taslhihk
durumunun olmamasi gibi faktérlerdir. Olumsuz
etkileyenler ise; yiiksek erozyon riski, arazinin egimli
olmasi, arazinin il-ilce-belde ve kodye uzak olmasi,
verimli Uist toprak tabaka derinliginin yetersizligi ve
yaygin toprak sighigr sorunudur (Tanrivermis, 2017).
Bunun yaninda tarim arazilerinde degere etki eden
ve arazinin net geliri ve kapitalizasyon oranini
olusturan biitin etkenlerin incelenmesi gerektigi
belirtilmigtir. Bu dogrultuda topragin fiziksel,
kimyasal ve biyolojik 6zellikleri, arazinin ulagim

kolayligl, yerlesim merkezine yakinligl, sulanma
kolayligi, miulkiyet guvencesi gibi faktorlerin
degerlendirilmesi  gerektigi  konularmna  dikkat

cekilmistir (Tanrivermis ve ark., 2002).

Tarim arazilerinin énemi her gecen giin artmaktadar.
Son yillarda tarim arazileri ile birlikte arazilerin
degerleme iglemi de onem kazanmigtir. Tarim
arazilerinin o6zellikleri, degerine etki ettigi i¢cin bu
ozelliklerin iyi incelenmesi gerekmektedir. Kiresel
olarak yasanan kuraklik ve iklim degisiklikleri tarim
arazilerinin 6nemini daha da artirmaktadir. 2022
yilinda baslayan Rusya ve Ukrayna tlkeleri
arasindaki savas, dunya genelinde gida fiyatlarim
olumsuz yonde etkilemistir. Bu dogrultuda sinirh
miktarda ki tarim arazilerinin degeri her gecen giun
daha da artmaktadir. Tarim arazilerinin kiymetinin
dogru tespit edilmesi 6nemli bir konudur.

Bu calismanin amaci, Erzurum ili Pasinler ilgesinde
tarim arazilerinin degerine etki eden faktorlerin
belirlenmesidir. Erzurum ilinde Pasinler ovasi
tarimsal potansiyeli yiksek bolgelerden biridir. Arazi
alim satimi agisindan dinamik bir yapiya sahiptir. Bu

nedenle arastirma alan1 olarak  segilmisgtir.
Calismanin bolgede yapilmasi olasi degerleme
calismalarinda bilimsel altlik olusturmasi ve

literatiire bu acidan yapacagr katkilar acisindan
onemli oranda o6zglin bir degere sahip olacagi
asikardir. Ayrica, elde edilen sonuglarin
kamulastirma yapan DSI, Karayollar1 ve BOTAS gibi
kurumlarla birlikte, 6zel sektor temsilcilerinin arazi
degerleme ¢alismalarina yardimci olacagi
distinilmektedir.
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MATERYAL ve METOD
Aragtirmada kullanilan veriler 2019 yilinda Ocak-
Eylil aylar1 arasinda, Pasinler Ilge Tapu

Midirliginde arazi alim satimi yapan 60 milk
sahibi ile, tamamen gonullilik esasina dayali ve 6zel
bilgilerinin paylasilmamasi1 hususuna dikkat edilerek
anket yontemi uygulanarak elde edilmigtir. Bu
calisma Erzurum ili Pasinler ovasindaki Alvar,
Ardigh, Cogender, Demirdoven, Golcigez, Kasimpasa,
Karavelet, Kurtulus, Otlukapi, Ovenler, Pasabey,
Pusudere, Sehit Burak Karako¢ ve Yastiktepe
koylerini kapsamaktadir. Kéyler (6360 sayili
Biiyiiksehir yasas1 kapsaminda mahalle olmustur) ve
anket sayisimin belirlenmesinde Gayeli Ornekleme
yontemi kullanilmigtir (Giines & Arikan, 1988;
Birinci, 1997). Gayenin belirlenmesinde tarimsal
faaliyetlerin yogun olarak yurutilmesi ve milk
sahibinin bilgi verme konusundaki yetkinligi
(Pasinler Ilge Gida Tarim ve Hayvancilik Midirligi
ile yapilan gériismeler neticesinde) hususlar1 dikkate
alinmistir. Akrabalik bagi olan kisiler arasindaki
yapilan satigslar gayrimenkuliin piyasa degerini tam
olarak yansitmayacagindan bu kapsama girmeyen
satiglar tercih edilmigtir. Veriler elde edilirken
taginmazlarin belediye emlak beyan degerleri genel
olarak piyasa degerini yansitmadigi i¢in gercek alim-
satim degerleri kullanilmigtir.

Verilerin analizi SPPS 20 programi kullanilarak
yapilmigtir. Calismada degiskenlerin normal dagilim
gostermesi nedeniyle dogrusal regresyon modeli
tercih edilmistir. Analizler yapilirken bagimh
degiskeni en c¢ok etkileyen bagimsiz degiskenlerin
tespit edilmesi ig¢in en uygun modelin sec¢ilmesi
hedeflenmis bu nedenle Stepwise (adimsal) yéntemi
uygulanmagtir.

Tarim arazilerinin degerine etki eden faktorler igin
arazinin degeri bagimli degisken, mahalle, arazinin
yuz6lgimi, arazinin egimi, arazinin sulu kuru
olmasi, arazinin sulama kaynagl, arazinin ilge
merkezine uzakligl, arazinin yerlesim yerine uzakligi,
araziye ulasan yol varhgi, tirtin gesidi, ¢ift¢inin egitim
durumu, arazinin milkiyet durumu, arazinin
geometrik sekli, arazinin tashk durumu, arazinin
alim satim durumu, arazinin belediye hizmetlerinden
yararlanmasi, arazinin tapu kaydinda herhangi bir
serh olup olmamasi ve arazinin kiraya verilmesi ise
bagimsiz degisken olarak kabul edilmistir.

Degigskenler modele numaralandirilarak
yerlestirilmigtir. Ornegin iriin ¢esidi degiskeninde
patates 1, bugday 2, seker pancar1 3..vb. Arazinin
geometrik gekli kare 1, dikdoértgen 2, yamuk 3 ve
ucgen 4 seklinde, Arazinin milkiyet durumu ise
hisseli miulkiyet 1 ve tam miilkiyet 2 seklinde, Arazi
sahibinin egitim durumu ilkokul 1, ortaokul 2, lise 3
ve Universite 4 seklinde, Arazinin alim-satim durumu
ve Arazinin kiraya verilme durumu degigkenleri ise
kolay 1, zor 2 olacak sekilde modele dahil edilmistir.
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BULGULAR ve TARTISMA

Calismada tarim arazilerinin fiyati, yuzol¢imi, ilge
merkezine ve yerlesim yerlerine uzakliklar
incelenmis olup, bu faktorlere ait tanimlayici
istatistikler Cizelge 1’ de verilmistir. Buna gore tarim
arazilerinin ortalama olarak; fiyatinin 7.60 TL,
yuzolgimi 17.46 da, ilge merkezine uzakliklar1 3.42
km, yerlesim yerine uzakliklar1 ise 1.52 km oldugu
tespit edilmigtir.

Cizelge 1. Tammlayic: Istatistikler
Table 1. Descriptive Statistics

Calismada tarim arazilerinin degerine etki eden
faktorler incelenmis olup, Cizelge 2’ de verilmigtir.
Buna gore; arazilerin %601nin zemin olarak diiz
oldugu, %83.3 sulu, %85  nin taghk olmadigi, %91.7
sinin yolunun mevcut oldugu, %26.7’sinin belediye
hizmetlerinden faydalandigni ve %95nin tapu
kaydinda herhangi bir serh (ipotek, haciz vb.)
olmadig tespit edilmistir.

Degigkenler Ortalama Standart Sapma  Gézlem Sayisi (Adet)
Arazinin Fiyat1 (TL) 7.60 4.529 60
Arazinin Yiizélciimi (Da) 17.46 15.141 60
Arazinin Ilce Merkezine Uzakhg (Km) 3.42 1.030 60
Arazinin Yerlesim yerine uzakligi (Km) 1.52 0.504 60

Cizelge2. Degigkenlere ait Istatistikler

Table 2. Statistics of Variables

Arazi 6zelliklerine ait alt gruplar, sayilar1 ve yuzdeleri

Faktorler Alt Gruplar N=60 %100
Egimli 5 8.3
.. o . Az egimli 19 31.7
Arazinin Egimi Diiz 36 60.0
- e 1w Sulu 50 83.3
Arazinin Sulanabilirligi Kuru 10 16.7
DSI kanalh 27 45.0
.. . Artezyen 5 8.3
Arazinin Sulama Kaynagi Dere vb. 20 333
Diger 8 13.3
0-2 km 6 10.0
s . . 2,1-4 km 6 10.0
Arazinin Ilge Merkezine Uzaklig1 4.1-6km 5 3.3
6km+ 43 71.7
.. . . . 1 km (Yakin) 29 48.3
Arazinin Yerlesim Yerine Uzaklig: 1.1-5 km uzak 31 517
. . Var 55 91.7
Arazi Ulagan Yolun Varligi Yok 5 3.3
Tlkokul 42 70.0
cp e e Tyees Ortaokul 4 6.7
Cift¢inin Egitim Durumu Lise 10 16.7
Universite 4 6.7
.. e Hisseli Milkiyet 30 50.0
Arazinin Miulkiyet Durumu Tam Miilkiyet 30 50.0
Dikdértgen 27 45.0
Arazinin Geometrik Sekli Yamuk 31 51.7
Uggen 2 3.3
Taghk 3 5.0
Arazinin Taghik Durumu Az taghk 6 10.0
Taglik degil 51 85.0
Arazinin Alim-Satimi1 Durumu Kolay 47 78.3
Zor 13 21.7
Araziye Belediye Hizmeti Verilme Durumu Faydalaniyor 16 26.7
Faydalanmiyor 44 73.3
Arazi Tapu Kaydinda Serh Olma Durumu Var 3 5.0
Yok 57 95.0
Arazinin Kiralanma Durumu Kolay 44 73.3
Zor 16 26.7
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Calismada olusturulan modelin 6zet sonuglar: Cizelge
3’ te verilmistir. Modelde bagimsiz degiskenlerin

bagimli  degiskeni %58,1 oraninda acikladig:
gérilmustir.
Model 1i¢in yapilan ANOVA testi Cizelge 4te

verilmigtir. Cizelge 4 incelendiginde ANOVA testinin
sonuglarina gore; olusturulan modelin timuyle
istatistiksel olarak anlamli oldugu belirlenmigtir

Cizelge 3. Model Ozet Cizelgesi
Table 3. Modal Summary Chart

(p<0.001). Bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken
uzerinde etkili oldugu soylenebilir.

Model i¢in olusturulan hipotezlerde;

HO Bagimsiz degiskenlerden higbiri
degiskenleri agiklamamaktadir.

H1 Bagimsiz degiskenlerden en az bir tanesi
bagiml degiskeni anlaml olarak agiklamaktadar.

bagimli

Model R R2 Diizeltilmig R2 Durbin-Watson

1 0.790¢f 0.624 0.581 1.265

a. Bagimli degisken: Arazinin fiyat:

Cizelge 4. ANOVA Testi

Table 4. Test ANOVA
Model Kareler Toplam1 SerbestlikDerecesi  Kareler Ortalamasi  F Anlamhilhik
Regresyon 755.244 6 125.874 14.657 <0.0008
Kalint1 455.156 53 8.588
Toplam 1210.400 59

a. Bagimli degisken: Arazinin fiyati

Model i¢in regresyon analiz sonuglari Cizelge 5 te
gosterilmistir. Modelin test edilmesi i¢in g¢oklu
regresyon modeli kullanilmistir. Stepwise (adimsal)
yontem tercih edilmigtir. Coklu regresyon analizleri
yapilirken sorunlardan birisi de c¢oklu dogrusal
baglanti  sorunudur. Coklu regresyon analiz
sonuclarinda, varyans enflasyon faktéri (VIF-
Varyans Inflation Factor) ¢oklu dogrusal baglanti
sorununun tespiti noktasinda 6nemli bir géstergedir
(Bai ve ark., 2010; Adeboye ve ark. 2014).
Degigkenler arasinda baglant1 (collinearity)
problemini veya coklu dogrusal baglant1
(multicolinearity) problemini bagimsiz degigkenler
arasindaki  gucli  iliski  etkilemektedir. VIF
sonuclariin 10’ a esit ya da biyiik cikmas1 (VIF>10)
¢oklu baglanti sorununun oldugunu yansitmaktadir
(Albayrak, 2005). Cizelge 5 incelendiginde VIF
degerlerinin 10’ dan kigiik ve Tolerans degerleri 0.20
den yuksek degerde olmasi da c¢oklu dogrusal bir
iligkinin olmamas1 anlamina gelmektedir.

Bagimsiz degiskenlerden arazinin kiraya verilmesi,
¢iftginin egitim durumu, arazinin alim satim durumu,
arazinin geometrik sekli, arazinin miilkiyet durumu
ve Urin gesidi bagimli degisken olan arazi fiyatini
%58.1 diizeyinde anlamli bir gekilde agikladig:
gorilmustir. Mahalle, arazinin yliz6l¢gimi, arazinin
egimi, arazinin sulu kuru olmasi, arazinin sulama
kaynagi, arazinin ilge merkezine uzakligi, arazinin
yerlesim yerine uzakligi, araziye ulasan yolun varhg,
arazinin  taghk  durumu, arazinin belediye
hizmetlerinden yararlanma durumu ve arazinin tapu
kaydinda herhangi bir serh olma durumu
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degigkenleri ise bagiml degiskeni istatistiki acidan
anlaml bir sekilde agiklamadig tespit edilmisgtir.
Cizelge 5 incelendiginde bagimsiz degigkenlerden
arazinin kiraya verilmesi (Beta=-4.012, t=-3.676 ve
p=0.001) arazinin fiyat1 bagimh degiskeni {izerinde
anlamli ve negatif yonli bir etkisinin oldugu tespit
edilmigtir.  Ciftginin  egitim durumu bagimsiz
degiskeni (Beta=1.023, t=2.418 ve p=0.019) bagimh
degisken tuzerinde anlamhi ve pozitif yonli bir
etkisinin oldugu belirlenmigtir. Arazinin alim satim
durumu degiskeni (Beta=-2.257, t=-1.930 ve p<0.049
bagiml degisken lizerinde anlamh ve negatif yonla
bir etkisinin oldugu Dbelirlenmigtir. Arazinin
geometrik sekli bagimsiz degiskeni (Beta=2.730,
t=3.584 ve p=0.001) bagimli degisken iizerinde
anlamli ve pozitif yonli bir etkisinin oldugu tespit
edilmigtir. Arazinin milkiyet durumu bagimsiz
degiskeni (Beta=2.636, t=3.066 ve p=0.003) bagimh
degisken tuzerinde anlamhi ve pozitif yonli bir
etkisinin oldugu tespit edilmigtir. Uriin ¢esidi (Beta=-
0.292, t=-2.292 ve p=0.026) arazinin fiyat1 bagimh
degigkeni tlzerinde anlamli ve negatif yonli bir
etkisinin oldugu tespit edilmigtir.

Kirikkale ili Keskin ilgesinde, 1989-2007 yillar1
arasinda, tapuda satig1 yapilan 1148 adet tarim
arazisi ile ilgili olarak tarim arazisi fiyatinmi etkileyen
faktorleri tespit amaciyla bir anket c¢alismasi
yapmigtir. Tarim arazilerinde degere etki eden 2 ana
unsurun arazi ranti ve kapitalizasyon orani oldugunu
ortaya koymustur (Kog, 2011).
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Cizelge 5. Regresyon Analiz Cizelgesi
Table 5. Regression Analysis Chart

Standardize Edilmemis Standart Coklu Dogrusallik

Model Katsayilar Katsayilar t Anlamhilik &
B Standart Hata Beta Tolerans VIF

Arazinin Kiralanma -4.012 1.091 -0.395 -3.676 0.001 0.615  1.627
Durumu
Cift¢inin Egitim Durumu 1.023 0.423 0.225 2.418 0.019 0.822 1.216
Arazinin Ahm Satim -2.257 1.169 -0.207  -1.930 0.049 0.617  1.620
Durumu
Arazinin Geometrik Sekli 2.730 0.762 0.338 3.584 0.001 0.797 1.255
Arazinin Milkiyet Durumu 2.636 0.860 0.293 3.066 0.003 0.775 1.291
Uriin cesidi -0.292 0.127 -0.211  -2.292 0.026 0.836 1.196

a. Bagiml degisken: Arazinin fiyati

Izmir ili Menemen ilcesinde yapilan bir caligmada
sulu tarla arazilerinin degerine etki eden faktérlerin
diger degiskenler sabit olmak sartiyla arazinin pazar
degerini olumlu yonde en ¢ok etkileyen degiskenin
parselin miistemilat durumu oldugunu ve bu durumu
parselin toprak ozellikleri ve parsel buytikligu takip
etmistir (Cosar & Engindeniz, 2013).

Samsun ili Ladik il¢esinde arazi fiyatlarini dogrudan
ve dolayh etkileyen faktorler aragtirilmigtir. Verim ve
sulamanin tarim arazisinin fiyatin1 olumlu yoénde
etkilerken, kéye ve anayolu uzaklik, taglilik ve egim
arazi fiyatina olumsuz yonde etkisi oldugu
belirtilmistir (Bager ve ark., 2019).

Ankara ili Evren ilgesinde yapilan bir ¢calismada arazi
degerinin etkilendigi faktorleri; arazinin
verimliliginin %19.63, arazi genigligi %9.60, arazi
sekli %4.47, arazi egimi %3.63, arazinin yola uzakhig:
%2.57, arazi konumunun yerleske yerlerine mesafesi
%2.84, arazi olanaklarinin sulamaya elverigliliginin
%30.38, arazi satis hareketlerinin %3.31, arazi
mevkisinin kadastro gérme durumunun %2.70, arazi
alaninin yol ile cephesini durumunun %2.80 ve
arazinin toprak ozelliklerinin %18.06 etkili oldugu
bildirilmistir (Bayramoglu & Ozdemir, 2021).

Konya' nmin Cumra ilgesindeki tarimsal arazilerin
degerinde etkili faktorlerin belirlenmesinde; arazi
kullanim kabiliyeti sinifi %24.22, bitki értiist %23.31,
jeolojik yap1 %11.33, kirsal merkeze mesafesi %7.74,
yola uzaklik %7.74, sulama kanalina uzakhik %17.92
ve ilgenin merkezine olan mesafesi %7.74 gibi
faktérlerin énemli oldugu bildirmislerdir (Karakayaci
ve ark., 2016).

SONUC

Calismada elde edilen sonuglara gére Erzurum ili
Pasinler ilgesine baghh 14 mahallede tarim
arazilerinin degerine etki eden faktoérler igin bir
model  olusturulmustur.  Olusturulan  modelde
degigskenlerden arazinin kiraya verilme durumu,

¢ift¢inin egitim durumu, arazinin alim satim durumu,
arazinin geometrik sekli, arazinin milkiyet durumu
ve urun c¢esidi, arazinin fiyatin1 %58.1 dizeyinde
anlaml bir sekilde agikladig1 gérulmustir.

Bagimsiz degiskenlerden mahalle, arazi yluzoél¢imi,
arazl egimi, arazinin sulu kuru olmasi, arazinin
sulama kaynagi, arazinin ilge merkezine uzaklig,
arazinin yerlesim yerine uzakligi, araziye ulasan
yolun varligi, arazinin tashk durumu, arazinin
belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve arazinin
tapu kaydinda herhangi bir serh olma durumu

degigkenleri, arazi fiyatim istatistiksel acidan
anlamh olarak agiklamadigi belirlenmistir.
Calisma sonuglarn tarimsal arazi degerlemesi

alaninda calisan kisi ve kurumlara yol goésterici bir
nitelik tagimaktadir. Ayrica konuyla ilgili literatiire
de katki saglayacag: dustiniilmektedir.

Aragtirmacilari Katk: Orani1 Beyan Ozeti
Yazarlar makaleye esit oranda katki saglamigtir.

Cikar Catigmasi Beyani
Makale yazarlar1 aralarinda
catismasi bulunmamaktadar.
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