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Oz: Aragtirmanin amaci, arazi fiyatim etkileyen faktorlerin dogrudan ve dolayli etkilerini belirlemektir. Arastirmanin
materyalini, 2018’de Samsun ili Ladik il¢esinde yapilan anketler olusturmaktadir. Arastirmada, arazi fiyatin1 dogrudan ve
dolayli etkileyen faktorler path analiziyle ortaya konulmustur. Arastirma sonuglarina gore; arazi fiyatini pozitif yonde
etkileyen degiskenler verim ve sulama iken, negatif yonde etkileyen degiskenler taglilik, egim, kdye ve ana yola uzakliktir.
Arazi fiyatin1 dogrudan etkileyen en énemli degisken % 60 ile ana yola uzaklik, en yiiksek dolayl: etkiye sahip degisken ise
% 69 ile tashlik durumudur. Arazi fiyatim pozitif yonde etkileyen verimin dogrudan etkisi % 44, dolayli etkisi % 56’dur.
Sulamanin ise dogrudan etkisi % 38, dolayli etkisi % 62’dir. Sulamaya ait dolayli etkinin % 45’1 sulamanin {iriin verimini
artirmasindan kaynaklanmaktadir. Arazi fiyatin1 etkileyen faktorlerin dogrudan ve dolayli etkilerinin ortaya konulmasi,
bilimsel ve objektif arazi degerleme ¢alismalarina 6nemli katki saglayacaktir. Ayrica elde edilen sonuglar, arazi degerleme

yontemleri i¢in yardimet bir unsur olarak kullanilabilecektir.

Anahtar Kelimeler: Arazi degerleme, arazi fiyati, path analizi

Determining Direct and Indirect Effects of the Factors Influencing Land
Price by Path Analysis: A Case Study of Ladik District-Samsun

Abstract: The aim of this study was to determine the direct and indirect effects of factors affecting land prices. The data of
the study were collected through questionnaires in Ladik District of Samsun Province, Turkey in 2018. In the study, the factors
that directly and indirectly affected the price of land were determined by using path analysis. While the factors that affected
land price positively were yield and irrigation, the factors that affected land price negatively were stoniness, slope and distance
from village and main road. The most important variable that affected land price directly was the distance from the main road
(60%), the variable that most affected land price indirectly was stony soil (69%). The direct effect of yield on the land price
was 44% and the indirect effect was 56%. The direct effect of irrigation was 38% and the indirect effect was 62%. The study
also determined that 45% of the indirect effect of irrigation was due to increased productivity. Explaining the direct and
indirect effects of the factors affecting the land price will make a significant contribution to scientific and objective land
valuation studies. In addition, the results obtained can be used as an auxiliary element for land valuation methods.
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1. Giris

Uretim faktérlerinden biri olan arazi; toprak, iklim,
topografya ve canlilarin degisik oranda etkisi
altinda bulunan yeryiizii par¢asini ifade etmektedir.
Cogaltma olanagi olmayan tek iiretim araci olan
arazi, bitkisel iiretimin yani sira; biiyiikbag ve
kiigiikbag hayvancilik, aricilik, seracilik gibi birgok
faaliyetle insanlarin ge¢imini sagladigi yerdir.
Arazi, ayn1 zamanda bir¢ok insan i¢in yatirim alani
ve giivence kaynagi olarak goriilmektedir (Baser,
2015).

Tirkiye’de kamu ve 0Ozel sektdr tarafindan
yapilan altyapi ve Ustyapt yatirimlari nedeniyle,
kamulagtirma uygulamalar1 basta olmak {izere
toplulastirma caligmalari, arazinin imara agilmasi
ve sulama projeleri gibi birgok konu arazi fiyatiyla
yakindan ilgilidir. Ayn1 zamanda banka teminatlari
ve vergilendirme gibi uygulamalarin arazi fiyatiyla
ilgili olmasi, arazi degerleme konusundaki
arastirmalarin 6nemini artirmaktadir.

Degerleme; tarim isletmeleri, isletme parselleri
ile diger kirsal mal ve haklarin degerlerinin tam ve
dogru  olarak  ortaya  konulmast  olarak
tanimlanmaktadir (Rehber, 2012). Arazi degerleme
uygulamalarinda yaygin olarak emsal karsilagtirma
ve gelir yontemleri kullanilmaktadir. Tiirkiye’de
kamulagtirma kapsamindaki tasinmaz mallarda
degerleme islemleri, Kamulastirma Kanunu’nca
belirtilen esaslar ger¢evesinde, kamu kurumlarinda
olusturulan kiymet takdiri komisyonlar1 ve
mahkemenin gorevlendirdigi bilirkisiler tarafindan
yapilmaktadir. Uygulamada yasal diizenleme ve
bilimsel yaklasimlardan ziyade, genellikle kisisel
kantya dayali kiymet takdiri yapildigi ve yanlis
degerlendirme  unsurlarinin =~ esas  alindigt
goriilmektedir (Kilig, 2011). Tirkiye’de
Kamulagtirma Kanunu’nun 11’inci maddesinin f
bendinde, “arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin
mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net gelirin” esas
alinmas1 gerektigi ifade edilmektedir (Anonim,
1983). Gelirin kapitalizasyonu yaklasimina gore
tarim arazisinin degeri, o araziden gelecekte elde
edilecegi varsayilan net gelirin, bugiine kapitalize
edilmesi esasina dayanmaktadir (Kilig, 2011).
Ancak bu yaklagimla, araziye ait fiziksel ve
konumsal bir takim &zelliklerin fiyata etkisi
Olgiilememektedir. Son yillarda araziye ait
ozelliklerin, arazi fiyati iizerine etkisini ortaya
koymak i¢in ileri istatistiki yontemlerin kullanildig1
modeller gelistirilmigtir (Isgin ve Forster, 2006;
Hurma, 2007; Kuethe ve ark., 2011; Oztiirk Cosar
ve Engindeniz, 2013; Sklenicka ve ark., 2013;
Borchers ve ark., 2014; Delbecq ve ark., 2014;
Bager, 2015). Gelistirilen modeller, arazi fiyatini
objektif dlgiitlerle tespit etmede yardimci olsa da,

kullanilan  degiskenlerin arazi fiyati {izerine
dogrudan ve dolayli etkilerini veren sonugclari
icermemektedir.

Bu arastirmada, arazi fiyatim etkileyen
degiskenlerin dogrudan ve dolayl etkilerini ortaya
koymak i¢in, 1920 yilinda Sewall Wright tarafindan
gelistirilen path analizi yontemi kullanilmistir. Path
analizi, dissal degiskenlerin igsel
degisken/degiskenler iizerindeki etkileri dogrudan,
dolayli ve bunlarin toplamindan ibaret olan toplam
etki seklinde tarif edebilen ve nihayetinde bu
etkileri yol semasinda gorsellestirip karmasik etki
sistemlerinin sunumunun kolaylagsmasma imkan
saglayan bir tekniktir (Oktay ve ark., 2012).
Standardize edilmis degiskenler arasindaki iligki
sistemlerini inceleyen bir analiz teknigi olarak da
bilinen path analizi; birbirleriyle sebep-sonug
iligkisi i¢inde oldugu diisiinlilen degiskenler
arasindaki iliskileri gosteren path diyagramlarinin
olusturulmasi, degiskenler arasindaki dogrusal
iliskilerin ~ derecesini  gosteren  korelasyon
katsayilarinin dogrudan ve dolayli etkileri ile
bilesik path katsayilarina ayrilarak analiz edilmesi
ve sonuglarm dogru bir sekilde yorumlanmasi
islemlerini kapsamaktadir (Tahtal1 ve ark., 2011).

Path analiziyle, arazi fiyatim etkileyen
faktorlerin  dolayli ve dogrudan etkilerinin
belirlendigi herhangi bir arastirmaya

rastlanmamistir. Bu bakimdan aragtirmanin, arazi
degerlemeyle ilgili literatiire o6nemli katki
saglayacag diistintilmektedir. Arastirmanin amact,
arazi fiyatin1 etkileyen faktorlerin fiyat iizerine
dogrudan ve dolayl: etkilerini belirlemektir. Ayrica
aragtirmayla, sadece arazi 1slah1 gibi yatirimlarla
gerceklesen deger artisinin degil, ayni zamanda
iriin  verimliligi artisindan kaynaklanan deger
artiginin etkisi de ortaya konulmustur.

2. Materyal ve Yontem

Arastirmanin materyali, 2018’de Samsun ili Ladik
ilgesinde son iki yilda arazi satin alan 56 tarim
isletmesiyle yapilan anketlerden olusmaktadir.
Arazi satin alan isletmeler, Ladik Tapu
Midiirligi’niin - kayitlarindan  tespit  edilmistir.
Ayrica; Tapu ve Kadastro Genel Miudirligi,
Cografi Bilgi Sistemleri Sube Miidiirliigii'niin, web
tabanli parsel sorgu sistemindeki arazi parsellerine
ait verilerden de yararlanilmistir.

Arastirmada arazi fiyatin1 etkileyen degiskenler
olarak; egim, sulama, taglilik, verim, arazinin kdye
ve ana yola uzakligi ele alinmis, ayrica bu
degiskenler arasindaki korelasyon katsayilari tespit
edilmistir. Arazinin taglilik durumu ve egimiyle
ilgili siniflandirmalar, Toprak ve Arazi Siniflamasi
Standartlart  Teknik Talimatt esas alinarak
olusturulmustur (Anonim, 2018). Buna gore arazi
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yiizeyinin %10’una kadar taslt olmasi durumunda,
tarimsal retimi aksatmayacagindan arazi tagsiz
olarak kabul edilmistir. Arazi yiizeyinin % 10 ve
daha fazlasi tasla kapli ise arazi tasli sinifinda ele
almmustir. Ayrica % 6 egime kadar olan yerler
egimsiz, % 6’dan fazla egime sahip yerler egimli
arazi olarak  smiflandirilmistir.  Arastirmada
bugdayin bolgedeki en yaygin iriin olmasindan
dolay1, verimlilik degiskeni bugday verimine
endekslenmistir. Buna gore arazi; bugday dekara
verimi 0-200 kg ise ¢ok diisiik, 201-250 kg ise
disik, 251-375 kg ise orta, 376-500 kg ise yiiksek,
500 kg’dan fazla ise g¢ok yiiksek olarak
siiflandirilmgtir.

Arastirmada en kiiciik kareler yontemine gore
olusturulan regresyon analizinde, arazi fiyati
bagimli degisken; egim, sulama, taglilik, verim,
arazinin ana yola ve kdye uzakligr ise bagimsiz
degiskenler olarak ele almmustir. Path analizinde
dogrudan etki katsayilari, standardize edilmis
regresyon katsayilarindan olusmaktadir. Bagimsiz
degiskenin, bagimli degisken iizerindeki etkisini
gosteren path katsayist (Pyxx), Esitlik 1°deki gibi
hesaplanmaktadir (Mendes ve ark., 2005).

Pyx, = b& (@)

Sy

Esitlik 1°de b, kismi regresyon katsayisini; Sx,

X ozelligine ait standart sapmayi; Sy, Y o6zelligine

ait standart sapmay1 ifade etmektedir. Sx, Esitlik 2;
Sy, Esitlik 3 yardimiyla hesaplanmustir.

1
_ 2
Sy = xkj—xk) 'E:

— 1 ¥)2\ 1
Syz\/(y—y)z-;: }(Zyz—%);:@ 3)

Tim  degiskenlerin  standardize edildigi
analizde, path katsayilarinin hesaplanmasinda
Esitlik 4°te verilen matristen yararlanilmistir (Topal
ve ark., 2008).

Pyy, 1

(Zxkj)z 1_
5T

xka -

XXy TX Xy TXXy XX TX X L Ty,
Pyy, rxXgx; 1 XXy TX2X4 TXpXs 1X.Xg Tyvx,
Pyxy| _ |rxeax, g 1 TX3Xy TX3Xs TX3%4 . Tyx, @
va. T |rxgx; TXX; TX4Xa 1 TX4Xs TX4Xg Tyx,
Pyx, TXgX; TX5X; TX5X3 rxgx, 1 rxsxg Tyxs
Per, rxgX; TXeXz TXeX3 rxgx, TXeXs 1 Tyxg

Matriste Pyxi, bagimli ve bagimsiz degiskenler
arasindaki path katsayilarin1 (dogrudan etkileri),
Ixixj Pyxi 1'nci bagimsiz degiskenin j’nci bagimsiz
degisken iizerinden bagiml (Y) degiskene etkisini
(dolayli etkileri) gostermektedir. Denklemdeki 1yixj,
pearson korelasyon katsayisini ifade etmektedir.
Dogrudan ve dolayli etkilerin toplami korelasyon

Arastirmada bagimli ve bagimsiz degiskenler
arasindaki dogrudan ve dolayli iligkilerin, sematik
olarak  gosterilmesinde  path  diyagramindan
yararlanilmistir. Diyagramda tek yonlii oklar,
bagimsiz degiskenden bagimli degiskene dogru
cizilen dogrudan etkileri gostermektedir. Bagimsiz
degiskenler arasindaki oklar ise, ¢ift yonlii olarak
cizilmekte ve bunlar degiskenler arasindaki
korelasyon katsayilarini gostermektedir.

Bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki
korelasyon katsayilarinin hesaplanmasinda SPSS,
path diyagraminin olusturulmasinda ise Amos
programi kullantlmistir.

3. Bulgular ve Tartisma

Incelenen arazi parsellerinin satis fiyati ortalama
3750 TL da’' iken, bugdaya endekslenmis verim
405.05 kg da"dir. Parsellerin kdye ve ana yola
uzakligi, arazi degerini etkileyen Onemli
degiskenler arasinda yer almaktadir. Parsellerin
koye uzakligi ortalama 750, ana yola uzakhigr ise
300 metredir. Incelenen parsellerin sadece %
28.57’si sulanmaktadir. Parsellerin % 64.29’unun
egimi % 6’dan yiiksek iken, % 69.97’sinin yiizeyi
% 10 ve daha az tasla kaplidir (Tablo 1).

Korelasyon analizi sonuglarina gore, arazi fiyati
ile verim ve sulama arasinda pozitif; tasllik, egim,
kdye ve ana yola uzaklik arasinda ise negatif yonde
iligki vardir. Arazi fiyatiyla pozitif yonde en yiiksek
iligkiye sahip degisken verim iken, negatif yonde en
yiiksek iligkiye sahip degisken taslilik durumudur
(Tablo 2).

Arazi fiyatinin tahmin edildigi standardize
edilmis coklu regresyon denklemi, “Y= - 0.169
egim + 0.232 sulama - 0.211 tashihik + 0.314 verim
- 0.220 koye uzaklik - 0.180 ana yola uzaklik”
seklinde tahmin edilmistir. Denklemde katsayilar
standardize edildigi i¢in sabit say1 sifir olmaktadir.
Esitlikteki kismi regresyon katsayilari, her bir
degiskenin sonu¢ degiskenleri iizerine dogrudan
etkilerini ifade etmektedir (Tahtali ve ark., 2011).
Standardize edilmis kismi regresyon katsayilari ile
katsayilarin 6nem diizeyleri Tablo 3’te verilmistir.

Path diyagraminda dogrudan etkileri gdsteren
tek yonlii oklara gore, arazi fiyati izerine dogrudan
etkisi en yiliksek degisken verimdir. Verimi
sirastyla; sulama, kdye uzaklik, tashlik, ana yola
uzaklik ve egim durumu takip etmektedir.
Degiskenlerin birbirlerine ¢izilen ¢ift yonlii oklar,
degiskenler arasindaki korelasyonu gostermektedir.
Path diyagramindaki korelasyon katsayilarina gore,

katsayisini - vermektedir. Dogrudan ve dolayll  verim ile taslilik, verim ile sulama, taslilik ile egim
etkilerin, korelasyon katsayisina oranlanmasiyla  araginda yiiksek korelasyon séz konusudur
etkilerin oransal agirliklar1 hesaplanmigtir. (Sekil 1).
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Tablo 1. Parsellere ait tanimlayici istatistikler

Degiskenler Ortalama Standart sapma Minimum Maksimum
Arazi fiyati (TL da’!) 3750.00 1430.00 850.00 7500.00
Verim (kg da™) 405.05 70.10 200.00 610.00
Cok diisiik (0-200 kg da’') (%) 7.14
Diisiik (201-250 kg da™") (%) 5.36
Orta (251-375 kg da™!) (%) 16.07
Yiiksek (376-500 kg da'') (%) 44.64
Cok yiiksek (501+ kg da™) (%) 26.79
Kdoye uzaklik (m) 750.00 650.10 5.00 2750.00
Ana yola uzaklik (m) 300.00 350.00 12.00 1500.00
Egim durumu
Egimsiz (<% 6) 35.71
Egimli (>% 6) 64.29
Sulama durumu
Var (%) 28.57
Yok (%) 71.43
Arazi taglilik durumu
Tass1z (<% 10) 69.97
Tasli (>% 10) 30.03
Tablo 2. Degiskenler arasindaki pearson korelasyon katsayilari
Degiskenler Arazi fiyati Egim Sulama Tashlik Verim Ana yola uzaklik
Egim -0.439™
Sulama 0.611" -0.131
Taslilik -0.678"" 0.516™ -0.416™
Verim 0.712" -0.271" 0.544™ -0.630™"
Ana yola uzaklik -0.302™" 0.021 -0.103 0.233" -0.131
Koye uzaklik -0.481"" 0.190 -0.364™ 0.200 -0.316™ 0.020
*: p<0.05 diizeyinde dnemlilik, **: p<0.01 diizeyinde dnemlilik
Tablo 3. Standardize edilmis regresyon analizi sonuglari
Parametreler Egim Sulama Tashlik Verim Koye uzaklik Ana yola uzaklik
Katsayilar (bi) -0.169 0.232 -0.211 0314 -0.220 -0.180
Onem diizeyi (P) 0.028 0.004 0.030 0.001 0.002 0.007
VIF” 1.433 1.549 2.280 2.022 1.209 1.074
*: Variance inflation factor (Varyans genislik faktorii)
agim
sulama
taslilik
arazifiyati
W
anayocluzaklik
koyuzaklik
Sekil 1. Path diyagrami
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Aragtirma sonuglari, arazi fiyati lizerine negatif
yonde en yiiksek dogrudan etkiye sahip degigskenin
koye uzaklik oldugunu gostermektedir. Buna gore,
koye uzaklik arttikga arazi fiyati azalmaktadir.
Araziye ait taglilik, egim, sulama ve verim gibi
degiskenler ise arazi fiyati izerine daha ¢ok dolayli
etkiye sahiptirler. Arazi fiyatim1 pozitif yonde
etkileyen verimin arazi fiyati iizerine dogrudan
etkisi % 44, dolayl etkisi % 56’dir. Arazi fiyatini
pozitif etkileyen sulamanin ise dogrudan etkisi
% 38, dolayli etkisi % 62°dir. Sulamanin arazi fiyati
tizerine olan % 45°lik dolayli etki, sulamanin verimi
artirmasindan kaynaklanmaktadir. Arastirmayla,
arazi degerlemede yalnizca sulama yatirimiyla
gerceklesen deger artiginin degil, aynt zamanda
sulamanin verim iizerindeki dolayli etkisinden
kaynaklanan deger artisinin da géz Sniine alinmasi
gerektigi ortaya konulmustur. Negatif etkiye sahip
degiskenlerden taslilik durumunun dogrudan etkisi
% 31, dolayl etkisi % 69 iken, dolayli etkinin
% 42’si verimlilik azalisindan kaynaklanmaktadir.
Arastirma sonuglari, tashiligin tarimsal tretimde
bliyilk problem olusturmasindan dolayi, tash
arazinin degerlemesinde verimden kaynakli deger
azalismin  da g6z Oniinde bulundurulmasi
gerektigini ortaya koymaktadir. Arazinin koye
uzakligr arazi fiyatin1 azaltan énemli bir unsurdur.
Arastirmada koye uzakligin arazi fiyati iizerine
dogrudan etkisi % 46, dolayli etkisi % 54 iken;

dolayli etkinin % 38’i verimdeki azalma, % 32’si
ise sulama olanaklarimin yetersiz olmasindan
dolayidir.

Arazi degerini etkileyen 6nemli bir degigsken de
egimdir. Egimin fazla olmasi, arazinin islenmesini
giiclestirdigi icin yapilan yatirimlarin maliyetini
artirmaktadir. Arastirma sonuglarma gore egimin
arazi fiyati tizerine dogrudan etkisi % 38, dolayli
etkisi % 62 iken; dolayll etkinin % 40’1, tashilik
problemi nedeniyle ortaya g¢ikmaktadir. Arazinin
konumsal 6zelliklerinden olan ana yola uzakligin,
arazi fiyatina dogrudan etkisi % 60, dolayli etkisi
ise % 40’tir. Dolayli etkinin % 40’1, ana yola uzak
arazinin taslilik probleminden, % 34l de ana yola
uzak arazinin verimindeki azalmadan
kaynaklanmaktadir (Tablo 4 ve 5). Arazi degerini
etkileyen Onemli degiskenler olarak, Roka ve
Palmquist (1997) arazi bilyiikliigi, toprak kalitesi,
niifus yogunlugu ve misir verimi; Maddison (2000)
iklim, toprak kalitesi, egim ve arazinin yapisal
ozellikleri; Vural (2007) organik madde miktari,
toprak  yapisy, verimlilik artist  ve arazi
toplulastirmasi; Donoso ve ark. (2013) tarimsal ve
sulama altyapilari, toprak 6zelligi, niifus yogunlugu
ve sehir merkezine mesafe; Oztirk Cosar ve
Engindeniz (2013) miistemilat durumu; Choumert
ve Phelinas (2015) ise toprak kalitesi, arazinin
konumu, pazarlara uzakligi ve sehrin yakininda
olmast olarak ortaya koymuslardir.

Tablo 4. Degiskenlerin dolayli ve dogrudan etki katsayilari

Dolayli etki

Degiskenler Egim Sulama Tasglililk Verim Anayola  Koye Toplam Dogru.d an Korelasyon
etki katsay1si
uzaklik  uzaklik
Egim -0.030 -0.109 -0.085 -0.004 -0.042 -0.270 -0.169" -0.439™
Sulama 0.022 0.088  0.171 0.019 0.080 0.379 0.232* 0.611*
Taghlik -0.087 -0.096 -0.198  -0.042 -0.044 -0.467 -0.211° -0.678™
Verim 0.046 0.126  0.133 0.024 0.069 0.398 0.314™ 0.712**
Ana yola uzaklik -0.004 -0.024 -0.049 -0.041 -0.004 -0.122 -0.180™ -0.302*
Koye uzaklik -0.032  -0.084 -0.042 -0.099 -0.004 -0.261 -0.220™ -0.481"
" p<0.05 diizeyinde dnemlilik, *: p<0.01 diizeyinde 6nemlilik
Tablo 5. Degiskenlere ait dolayli ve dogrudan etki oranlart
- Korelasyon Dolayl etki Dogrudan etki
Degiskenler katsayist Katsay1 (%) Katsay1 (%)
Egim -0.439™ -0.270 62 -0.169" 38
Sulama 0.611* 0.379 62 0.232* 38
Tagshilik -0.678™ -0.467 69 -0.211° 31
Verim 0.712* 0.398 56 0.314™ 44
Ana yola uzaklik -0.302** -0.122 40 -0.180™ 60
Koye uzaklik -0.481"" -0.261 54 -0.220™" 46

" p<0.05 diizeyinde nemlilik, *: p<0.01 diizeyinde Snemlilik

Benzer  degiskenlerin  kullamildigt  bu
arastirmada ise, araziye ait Ozelliklerin yalnizca
dogrudan etkileri degil, ayni zamanda dolayl
etkilerine de yer verilmistir.

4. Sonuc ve Oneriler

Arastirmada arazi fiyatinin beklenildigi gibi verim
ve sulamayla pozitif yonde, kdye ve ana yola
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uzaklik, tashlik ve egimle negatif yonde iliskili
oldugu tespit edilmistir. Tarimsal gelire dogrudan
etki eden verimlilik, arazi fiyatiyla en yiiksek
korelasyona sahip degiskendir. Bununla birlikte
sulama, koye uzaklik ve egim gibi degiskenler iiriin
verimini etkiledigi i¢in, arazi fiyatina dolayli olarak
etki etmektedirler. Arastirmada, arazi fiyat: lizerine
dogrudan etkiye sahip en énemli degisken % 60°la
ana yola uzaklik iken; dolayli olarak en yiiksek
etkiye sahip degisken, % 69’la arazinin taslilik
durumudur.  Arazideki  taglilik  durumunun,
verimlilik tizerindeki negatif etkisinin % 42’si
verimlilik azalisindan kaynaklanmaktadir.

Tarim arazisi, bazi fiziksel ve konumsal
ozellikleri igerisinde barindiran bir gayrimenkuldiir.
Arazi  fiyatr;  kamulastirma,  toplulastirma
calismalar1 ve banka ipotegi gibi konularda kamu ve
0zel sektorii yakindan ilgilendirmektedir. Farkli
bir¢ok amag icin degerleme calismasina konu olan
tarim arazisi; egim, taslilik, verim gibi bazi
ozelliklere sahiptir. Her bir arazi parselinin kendine
has bu ozellikleri arazi fiyatini artirmakta ya da
azaltmaktadir. Tirkiye’de son yillarda yapilan
altyapt ve {istyapt yatirimlari nedeniyle arazi
degerleme uygulamalart artmistir. Ancak bilirkisi
raporlarindaki eksik ve yanlishiklardan dolayi,
yapilan itirazlar da arttigi i¢in davalarin maliyeti
artmakta ve yatirimlarin tamamlanmasi
gecikmektedir. Bu bakimdan arazi fiyatim
dogrudan ve dolayli etkileyen faktorlerin tespit
edilmesi, arazi degerleme ¢aligmalarinda bilirkisiler
icin dnemli bir kaynak ve yol gosterici olacaktir.
Ornegin; sulamanin tek basma arazinin fiyatin
artiran bir unsur olarak goriilmemesi, ayn1 zamanda
sulama {izerine dolayli etkisi olan verimlilik
artisinin da goz oniinde bulundurulmast dogru bir

yaklasim olacaktir. Arazi fiyatim etkileyen
degiskenlerin, dogrudan ve dolayli etkilerini
oransal olarak ortaya koyan arastirmalarin

artirilmasi, kamu kurumlar1 ve 6zel sektoriin arazi
degerlemeyle ilgili ¢alismalarina yardimer olacak
ve degerlemede objektifligin saglanmasina 6nemli
katki saglayacaktir.
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