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Anahtar Kelimeler: Tarim arazileri gida iretiminin temel faktoridiir ve sinirh bir kaynaktir. Bu yiizden tarim
Tarimsal Degerleme, arazilerinin korunmasi ve siirdiiriilebilirligi acisindan arazi kullanimi ve yonetimi biiyiik 6neme
Coklu Regresyon Analizi, sahiptir. Tarim arazilerinin yonetilmesinde énemli bir konu da tarimsal degerlemedir. Tarim
Yapay Sinir Aglari, arazilerinin degerlemesi kamulastirma, vergilendirme, toplulastirma, kredilendirme,
Cografi Bilgi Sistemleri, sigortalandirma gibi farkli amaclar dogrultusunda yapilmaktadir ve elde edilen deger hem miilk
Deger Haritalar1 sahiplerini hem de kurumlar ilgilendirmektedir. Bu ylizden tarimsal degerleme siirecinin

objektif ve bilimsel bir sekilde ytritiilmesi gerekir. Bu calismada, Isparta ili Uluborlu il¢esinde
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bulunan kiraz bahgelerinin degerlemesinde istatistiksel yontemlerden Coklu Regresyon Analizi

;V, updates (CRA) ve modern yontemlerden Yapay Sinir Aglar1 (YSA) kullanilmistir. Kiraz bahgelerinin
degerini etkileyen faktdrler arazi alani, arazi yapisi, kiraz cinsi, kadastro yol baglantisi, kéy
merkezine uzakligl, su temini ve sulama metodu olarak belirlenmis ve 100 adet kiraz bahgesi i¢in

Arastirma Makalesi
Gelis: 24/10/2023
Revize:25/11/2023

bu faktorlere iligkin veriler elde edilmistir. CRA ve YSA ile kiraz bahgelerinde deger tahmini
yapilmistir. Elde edilen degerler belirtme katsayisi (R%), Ortalama Mutlak Hata (MAE) ve Kék
Ortalama Kare Hata (RMSE) performans metrikleri kullanilarak incelenmis ve sirasiyla CRA igin

Kabul: 04/12/2023 0.94, 0.033, 0.045 ve YSA icin 0.96,0.027, 0.037 seklinde hesaplanmustir. Cografi Bilgi Sistemleri

Yaymn: 26/02/2024

(CBS) yardimiyla kiraz bahgelerinin piyasa degeri ile tahmin edilen degerlerine ait haritalar

Uretilmistir. Performans metrikleri ve deger haritalar1 incelendiginde YSA yonteminin kiraz
bahgelerinin deger tahmininde daha basarili oldugu tespit edilmistir.

Valuation of fruit orchards with multiple regression analysis and artificial neural networks

ABSTRACT
Keywords: Agricultural land is a key factor in food production and a finite resource. Therefore, land use and
Agricultural Valuation, management are of great importance for the conservation and sustainability of agricultural land.
Multiple Regression Analysis, An important issue in the management of agricultural land is agricultural valuation. Agricultural
Artificial Neural Network, land valuation is carried out for different purposes such as expropriation, taxation, consolidation,
Geographic Information lending, insurance, etc. and the value obtained concerns both property owners and institutions.
Systems, Therefore, the agricultural valuation process should be carried out in an objective and scientific
Value Maps manner. In this study, Multiple Regression Analysis (MRA), one of the statistical methods, and

Artificial Neural Networks (ANN), one of the modern methods, were used in the valuation of
Research Article cherry orchards in Uluborlu district of Isparta province. The factors affecting the value of cherry
Received: 24/10/2023 orchards were determined as land area, land structure, cherry type, cadastral road connection,
Revised: 25/11/2023 distance to the village center, water supply and irrigation method and data on these factors were
Accepted: 04/12/2023 obtained for 100 cherry orchards. Value estimation was made for cherry orchards with MRA and
Published: 26/02/2024 ANN. The obtained values were analyzed using the coefficient of determination (R2%), Mean

Absolute Error (MAE) and Root Mean Square Error (RMSE)

performance metrics and calculated

as 0.94, 0.033, 0.045 for MRA and 0.96, 0.027, 0.037 for ANN, respectively. With the help of
Geographic Information Systems (GIS), maps of the market value and predicted values of cherry
orchards were produced. When the performance metrics and value maps were analyzed, it was
found that the ANN method was more successful in estimating the value of cherry orchards.
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1. Giris

Tarim arazileri gida T{retiminin temel kaynagi
olmasinin yani sira kirsal alanda yasayan niifusun gecim
kaynagidir. Artan niifus ve kirsal alandan kente gocler
nedeniyle tarim sektoriinde oOnemli gelismeler
yasanmaktadir (Cinar vd., 2018). Artan niifus ile gida
talebi ve konut ihtiyacinin karsilanmasi i¢in tarim
arazilerinin imara ac¢ilma olasiligi da artmistir. Ayrica
arazilerin sanayi, ticaret, ulasim vb. farkli sektorlerde de
kullanilmasi tarim arazilerine olan talebin artmasina
sebep olmustur. Boylelikle tarim arazilerinin degerinde
yasanan degisimler tarimsal degerlemenin ©6nemini
ortaya koymaktadir. Tarimsal degerleme, tarim
isletmelerinin, isletmelere ait arazilerin, tarimsal
varliklarin ve diger kirsal milk ve haklarin degerinin
eksiksiz ve dogru bir sekilde belirlenmesini ifade eder
(Rehber, 2012; Baser & Kilig, 2016). Tarim arazilerinin
degerlemesi siirecinin giivenilir bir sekilde yonetilmesi,
ekonomik esasin siirekliligini saglamak icin mevcut
sermayenin kullanilabilirligi, arazinin verimli
kullaniminin  tesvik edilmesi, finansal raporlama
ihtiyaglarinin karsilanmasi ve sermaye piyasalarina olan
giivenin siirdiiriilebilirligi agisindan gereklidir (Ozoglu
vd.,, 2007; Karakayact vd., 2016). Kamulastirma,
toplulastirma, vergilendirme gibi kamusal uygulamalar
ile kredilendirme, sigortalama ve miras gibi bireysel
uygulamalar kapsaminda tarim arazilerinin degerinin
nesnel bir sekilde belirlenmesi hem kurumlar hem de
bireyler acgisindan oldukg¢a 6nemlidir.

Tarim  arazilerinin  degeri  makroekonomik
beklentiler, alternatif yatirim segenekleri ve gelecekteki
tarimsal getiriler gibi bir¢ok faktoriin etkisine maruz
kalmakta olup, yerel politikalar, kentlesme ve tarimsal
iretimdeki farklhiliklar sebebiyle konumsal olarak
farkhiliklar géstermektedir (Sherrick, 2018; Karakayaci,
2023). Tarimsal degerleme siirecinin dogru ve giivenilir
bir sekilde yonetilmesinde degeri etkileyen faktorleri
belirlemek en zor asamalardan biridir. Deger belirlemek
icin geleneksel, istatistiksel ve modern yontemler olarak
gruplandirilabilecek yontemler kullanilmaktadir. Tarim
arazilerinin degerlemesinde ise genellikle pazar degeri
ve gelir yontemleri kullanilmaktadir. Gelir yonteminin
uygulanmasinda arazinin yillik ortalama net geliri ile
kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi zor bir siirectir
(Karakayact & Oguz, 2006). Cilinkii arazi piyasasi ve
tarimsal tretimle ilgili girdi ve ¢ikt1 verilerini giivenilir ve
dogru bir sekilde elde etmek ve biitiin bu verileri birlikte
analiz  etmek giictiir.  Ozellikle kamulastirma
uygulamalarinda tarim arazilerinin degerinin gelir
yontemi ile belirlenmesinde sorunlarla karsilasiimakta,
yargitay kararlari ile sorunlarin ¢éziimiine yonelik ¢esitli
onlemler alinmakta fakat kamulastirmada gorevli
degerleme komisyonlari ile bilirkisilerin uygulamalar
arasindaki farklihiklar devam etmektedir (Ozturk vd.,
2017). Tarim arazilerinde oldugu gibi meyve
bahgelerinin  degerlemesinde de gelir yo6ntemi
kullanilmaktadir.

Meyve bahcgelerinin degerlemesi farkli bir éneme
sahiptir. Meyve agag¢larinda Omiir uzun doénemi
kapsamakta ve meyve bahgelerinden elde edilen gelir
yilik degil, periyodiktir (Engindeniz, 2007). Meyve

bahgelerinde agach degerlerin hesaplanmasinda ge¢mis
ve gelecek yillardaki rantlar dikkate alinarak gecmis ve
gelecek degerler yontemleri kullanilmaktadir. Meyve
bahcelerinin degerlemesinde de glicliiklerle
karsilasilmakta ve bu giicliikkler araziden elde edilecek
gelir ile kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi konusuyla
ilgilidir. Tarim arazilerinde ve meyve bahcelerinde
geleneksel yontemler yerine modern ydntemler ve
Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) kullanilarak daha hizli ve
nesnel bir sekilde degerleme sonuglarina ulasilabilir.
Son yillarda bilgisayar teknolojisinin gelismesiyle
birlikte  tasinmazlarin  degerlemesinde  modern
yontemler olarak adlandirilan yapay zeka teknikleri
kullanilmaya baslamistir. Yapay zek3, bilgisayar ya da
bilgisayar destekli bir makinenin, genelde insana 6zgi
ozellikler olan anlama, ¢6ziim tlretme, genelleme ya da
tecriibelerden 6grenme gibi yliksek mantik siiregleri ile
ilgili gorevleri yerine getirme niteli olarak ifade edilebilir
(Nabiyev, 2012). Yapay zeka tekniklerinin bilissel
hesaplama, dogal dil isleme, yapay sinir aglari, makine
O6grenmesi, derin 6grenme ve bilgisayarla gorme alt
alanlarivardir (Aylak vd., 2021). Yapay zeka teknikleri ile
tasinmazin degerini etkileyen ¢ok sayida faktdriin ayni
zamanda degerlendirilmesi ve toplu tasinmaz degerleme
stirecinin hizli, nesnel ve yiiksek dogrulukta yiiriitiilmesi
mimkindir. Regresyon analizlerinde ise tasinmazin
degeri ve degerini etkileyen faktorler arasinda sayisal
baglantilar kurulur ve matematiksel model olusturulur.
Ayrica mekansal ve Oznitelik verilerin birlikte
depolanmasini, analiz edilmesini, gorsellestirilmesini ve
haritalandirilmasini  saglayan CBS teknolojisi de
tasinmaz degerleme calismalarinda kullanilmaktadir.
CBS ile tasinmazlara ait mekansal ve 6znitelik bilgileri ile
tasinmaz veri tabani olusturulmakta, tasinmazlarin
degerini etkileyen konumsal faktorler analiz edilmekte
ve tasinmaz deger haritalar1 olusturulmaktadir.
Literatiir incelendiginde meyve bahgelerinin
degerlemesinde genellikle geleneksel yontemlerden olan
gelir yontemi, agacli degerin hesaplanmasinda ise gecmis
ve gelecek degerler yontemlerinin kullanildigl tespit
edilmigtir. Visne (Oziidogru, 1998), incir (Engindeniz,
2001), seftali (Okan, 2013) ve ceviz (inan, 2017)
bahgelerinin degerlemesinde pazar degeri ve gelir
yontemi kullanilmistir. Antepfistig1 (Engindeniz, 2007),
zeytin (Engindeniz vd., 2010), kestane (Glindogmus &
Uyar, 2016) ve hiinnap (Giindogmus & Tase¢i, 2017)
bahcelerinin degerlemesinde gelir yontemi
kullanilmistir. Seralarin degerlemesinde ise gelir ve
maliyet yontemlerinden faydalanilmistir (Erees, 2010).
Tarimsal degerlemede istatistiksel ve modern
yontemlerin kullanildigi ¢alismalar da vardir. Mersin ili
Erdemli ilgesinde orman vasfini yitirmis 414 adet tarim
arazisinin degerlemesinde (Cinar & Unel, 2022) ve
Mersin ili Mezitli ilcesinde satisa sunulan ve satilmis olan
39 tarim arazisinin degerlemesinde (Er vd., 2022) ¢oklu
regresyon ve yapay sinir aglar1 yontemleri kullanilmis ve
yapay sinir aglar1 yonteminin daha basarili oldugu tespit
edilmistir. Karaduman (2023), Aksaray ilinde 700 adet
tarim arazisinin degerlemesinde yalin degerleme, coklu
regresyon ve yapar sinir aglar1 yontemlerini
kullanmistir. Farkli tasinmaz tiirlerinde ¢oklu regresyon
analizi ve yapay sinir aglar1 kullanilarak yapilan
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degerleme calismalar1 da vardir. ilhan & Oz (2020),
Ankara ili Golbasi ilcesinde hazineye ait 230 adet arsa
tasinmazinin deger tahmininde ¢oklu regresyon analizi
ve yapay sinir aglar1 yontemlerini kullanmistir. Tabar vd.
(2021), Tokat ilinde 176 adet konut tasinmazinin
degerlemesinde ¢oklu regresyon ve yapay sinir aglari
yontemlerini kullanmistir. Altun (2022), Ankara ilj,
Etimesgut ilcesinde bulunan ve 2020 yili Haziran-Aralik
aylar1 arasinda ihale yoluyla satisi gerceklesen 787 adet
kamu konutunun degerlemesinde yapay sinir aglari
yontemini kullanmis ve dogruluk oranimi %93 olarak
hesaplamistir. Dogan vd. (2023), Ankara ili Keciéren
ilcesinin farkli mahallelerinde bulunan 149 adet satilik
konutun rayi¢ degerinin belirlenmesinde farkli yapay
sinir aglar1 modelleri olusturmustur.

Tarim ve Orman Bakanlhiginin 2022-Temmuz
raporuna gore Tirkiye diinyada kiraz iiretiminde birinci
sirada yer almaktadir ve Tiirkiye’de kiraz tiretiminde en
bliyiik paya sahip illerden biri Isparta’dir (Tarim ve
Orman Bakanligi, 2022). Kiraz iiretiminde 6nemli bir
yere sahip olan llkemizde kiraz bahgelerinin degerinin
belirlenmesi de o6nemlidir. Bu c¢alismada, Isparta ili
Uluborlu ilgesi  Kiiciikkabaca  koylundeki kiraz
bahgelerinin degerlemesinde istatistiksel ve modern
degerleme yontemleri kullanilmistir. Bolgede yapilan
calismalar sonucu 100 adet kiraz bahgesi ile ilgili veriler
elde edilmistir. Kiraz bahgelerinin degerini etkileyen
faktorler; arazi alani, arazi yapis, kiraz cinsi, kadastro yol
baglantisi, koy merkezine uzakligi, su temini ve sulama
metodu olarak belirlenmistir. Bu faktérler uzman Kkisiler

tarafindan puanlandirilmis ve Coklu Regresyon Analizi
(CRA) ile Yapay Sinir Aglart (YSA) yontemleri
kullanilarak deger tahmini yapilmistir. Kullanilan
yontemlerin performans metrikleri hesaplanmis ve elde
edilen R% degerlerine gore YSA yonteminin daha basarili
oldugu tespit edilmistir. Bu ¢alisma, meyve bahcelerinin
degerlemesinde geleneksek yontemlere alternatif olarak
istatistiksel ve modern yontemlerin kullanilabilirligi ile
literatiire katk: saglayacaktir.

2. Yontem
1.1. Uygulama Alani

Tiirkiye, cografi konumu ve sahip oldugu iklim
ozellikleri  sayesinde cesitli meyve tiirlerinin
yetistiriciliginde 6nemli merkezlerden biri olmustur. Bu
meyve tirleri icerisinde yer alan kirazin yetistirildigi
illerden biri de Isparta’dir. Isparta ili Akdeniz Bélgesi'nin
kuzeyinde Goller Bolgesi'nde yer alir ve Akdeniz iklimi ile
karasal iklim arasinda gecis iklimine sahiptir. Meyvecilik
potansiyeli yiliksek olan Isparta’da yetistirilen en dnemli
meyvelerden biri kirazdir (Demircan vd., 2004).
Isparta’da kiraz denilince ilk akla gelen ilge Uluborlu
ilcesidir (Ongun vd., 2015). Bu calismada, Uluborlu
ilcesinin Kiiglikkabaca koyiinde yer alan kiraz bahgeleri
ana materyali olusturmaktadir (Sekil 1).
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Kiiciikkabaca kéyiinde bulunan 100 adet kiraz
bahcesine ait veri elde edilmistir. Calisma alaninda
yapilan incelemeler ve piyasa kosullar1 dikkate alinarak
kiraz bahgelerinin degerini etkileyen faktorler; arazi
alany, arazi yapisy, kiraz cinsi, kadastro yol baglantisi, koy
merkezine uzakligi, su temini ve sulama metodu olarak
tespit edilmistir. Bu faktorler calisma alani hakkinda bilgi
sahibi olan ve meyve bahgelerinin degerini etkileyen
faktorlerin degerlendirilmesi konusunda uzman olan
ziraat miithendisleri tarafindan puanlandirilarak deger
tahmininde kullanilmistir. Arazi yapisi diiz ya da egimli
olmasina, kadastro yol baglantis1 olup olmamasina, su
temini kuyu ya da hidrant olmasina ve sulama metodu
salma ya da damlama olmasina ve kirazlar cinslerine
gore 0-1 aralifinda puanlandirilmistir. Arazi alani, 0-1
araliginda normalize edilmistir. Kiraz bahgelerinin koy
merkezine uzaklig ise CBS ile mesafe analizi yapilarak
hesaplanmis ve  kategorize edilen  uzakliklar
puanlandirilmistir. Faktorlere iliskin puanlandirmalar
Tablo 1'de verilmistir.

Tablo 1. Faktorlerin puanlandirilmasi

Faktor Mevcut Durum Puan
Ziraat 0-900 0,9
Schneiders Nordwunder 0,8
Regina 0,7
Stella 0,6
Kiraz Cinsi Lambert 0,5
Early Burlat 0,4
Sweet Heart 0,3
Kordia 0,2
Starks Gold 0,1
. Diiz 0,8
Arazi Yapisi Egimli 0.2
Kadastro Yol Baglantisi Var 1
Yok 0
0-300 0,9
300-600 0,8
600-900 0,7
R . . 900-1200 0,6
I((I;)Sf Merkezine Uzaklig 1200-1500 0.5
1500-1800 0,4
1800-2100 0,3
2100-2400 0,2
2400-2700 0,1
s Kuyu 1
Su Temini Hidrant 0,5
Sulama Metodu Damlama 0,9
Sulama 0,3

1.2. Metot

Kiraz bahgelerinin degerlemesinde, istatistiksel
yontemlerden CRA ve modern yodntemlerden YSA
kullanilmistir. Modeller i¢in verilerin egitim ve test verisi
olarak hazirlanmasi gerekir. Bu ¢alismada, veri sayisi az
oldugu i¢in veriler belli oranlarda egitim ve test verisi
olarak ayristirlmamis ve k katmanlh ¢apraz dogrulama
teknigi kullanilmistir. Bu teknik, veriyi k degerine gore
esit parcaya boéler ve her bir par¢anin hem egitim hem de
test i¢in kullanilmasim saglar. Yani k sayisi verinin kag
parc¢aya boliinecegini temsil eder ve pargalardan biri test,
k-1 tanesi ise egitim icin kullanilir. Tim denemelerin
sonucunda ortalama alinarak modelin ortalama basarisi
elde edilir. Bu calismada veriler 5 parcaya boliinmiistiir.

1.2.1. Coklu regresyon analizi

Istatistiksel problemlerde degiskenler arasinda bir
iliskinin olup olmadiginin ve varsa bu iliskinin
derecesinin belirlenmesi 6nemli bir problemdir.
Regresyon analizleri degiskenler arasindaki iliskiyi
incelemek icin kullanilir. Bagimhi ve bagimsiz
degiskenlerden olusan regresyon analizleri, tek bir
bagimsiz degisken varsa basit dogrusal regresyon,
birden fazla degisken varsa coklu dogrusal regresyon
olarak adlandirilir. Regresyon analizinin temelinde
degiskenler arasindaki iliskiyi fonksiyonel olarak
tanimlamak ve bu iligkiyi bir model ile aciklamak vardir
(Tabar vd., 2021). Bu analiz yontemi, bir degiskeni veya
degiskenin kategorisini Onceden belirlenmis sabit
seviyelerde tutarak, diger degiskenin bu belirli
seviyelere gore nasil degistigini incelemeyi temel alir
(Toprak & Giingor, 2023).

Birden fazla bagimsiz degiskenin kullanildig1 ¢oklu
regresyon analizinde, x; bagimsiz degiskenleri ve y
bagimli degiskeni temsil etmek iizere en genel Esitlik (1)
soyledir:

Yy = Bo+ B1x1 + Boxz + o+ Brpxy, +u (1)

Bu denklemde y bagimli degiskeni, x;, x,.., X,
bagimsiz degiskenleri, §, sabit katsayiyi, S, B2, .- Bn
bagimsiz degiskenlerin katsayisini ve u hata terimini
ifade eder.

Coklu regresyon analizi, tasinmazin degerini
etkileyen bir¢cok faktér oldugu icin tasinmaz
degerlemesinde siklikla kullanilan bir yodntemdir.

Bagimli  degisken tasinmazin degeri, bagimsiz
degiskenler ise tasinmazin degerini etkileyen
faktorlerdir.

1.2.2. Yapay sinir aglar

YSA, insan beyninin isleyisini taklit ederek
tasarlanmis bilgisayar tabanli matematiksel model
sistemleridir. Yapay zeka teknolojisinin gelismesiyle
birlikte YSA'nin uygulama alanlar1 da artmis ve mevcut
verileri kullanarak bilinmeyen c¢iktilar i¢in bilgi
iiretebilme niteligi yardimiyla analiz, tanima, tahmin,
siniflandirma, iligkilendirme ve yorumlama gibi
konularda kullanilmaktadir (Codur & Tortum, 2009;
Erdogan & Kaya, 2020; Kuskapan vd., 2022). YSA biiyiik
miktarda veri ile egitilerek karmasik islemleri
gerceklestirebilir.

YSA, ii¢ katmandan olusur ve bu katmanlar girdi,
gizli ve ¢ikti katmanidir (Sekil 2). Verilerin yapay sinir
agina katilmasini saglayan ilk katman girdi katmanidir.
Girdi katmanindan gelen veriler islenerek ¢ikti
katmanina goénderilir. Gizli katman agin temel goérevini
iistlenmekte olup girdi katmanindan gelen sinyalleri ¢ikti
katmanina iletir ve uygulama amacina gore gizli katman
sayis1 agdan aga degiskenlik gosterir (Akytz vd., 2020).
Son katman olan ¢ikti katmaninda ise gizli katmandan
gelen veriler islenir ve girdi katmaninda bulunan verilere
gore cikt1 elde edilir.
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Sekil 2. Yapay sinir ag1 katmanlar1 (Karakoyun &
Hacibeyoglu, 2014)

YSA temelinde ti¢ bilesen vardir ve bu bilesenler
mimari yapi, Ogrenme algoritmasi ve aktivasyon
fonksiyonudur (Altun, 2022). Mimari yapi; katmanlari,
noronlar1 ve noronlar arasindaki baglantiyi; 6grenme
algoritmasi giris verilerini baz alarak farkli olasiliklari
hesaplamay1 ve gerceklesebilecek ihtimalleri ortaya
koymay1; aktivasyon fonksiyonu ise girdi verileriyle
islem yaparak sonug verileri iiretmeyi ifade eder. Yapay
sinir agiin yapisi Sekil 3’te verilmistir. Bir yapay sinir
hiicresi girdi verisi, agirliklar, toplama fonksiyonu,
aktivasyon fonksiyonu ve ¢ikt1 verisinden olusmaktadir.

Girdi
degerleri Bias
— b
Xy [0 — Wl
Aktivasyon
Yerel Fonksi vonu
Alan ¥
- ' Ciktr
% o——fil; ol
- L]
. .
* . Toplama
Fonksiyonu
Xm O— W, ¥
Agirhklar

Sekil 3. Yapar sinir aginin yapisi (Narin vd., 2023)

Yaygin olarak kullanilan aktivasyon fonksiyonlari
Tablo 2’de verilmistir (Dogan vd., 2022).

Tablo 2. Aktivasyon fonksiyonlari

Fonksiyonlar
Sigmoid Fonksiyonu 1
& y f(net) = ——
Lineer Fonksiyon f(x) = x
. _(1 x > esik degeri
Step Fonksiyon f(x) = {0 x < esik degeri
0 x<0
Esit Mantiksal Fonksiyon f(x) =1x 0<x<1
1 xz21
Hiperbolik Tanjant e¥_p%
Fonksiyon f(x) S ire—x

Siniis Fonksiyon f(x) = sinx

2. Bulgular

Kiraz bahgelerine ait piyasa degerleri ile degeri
etkileyen faktorlerden olusan veri seti kullanilarak CRA
ve YSA yontemleri ile kiraz bahgelerinin deger tahmini
gerceklestirilmistir.

CRA analizi sonucu esitlik; Deger = -0.177 + 0.279
*arazi alant + 0.310 * arazi yapist + 0.367 * kiraz cinsi +
0.210 * kadastro yol baglantisi + 0.045 * kéy merkezine
uzakligi + 0.051* su temini + 0.182 * sulama metodu olarak
hesaplanmistir. YSA yonteminde ise iterasyon sayisi 14,
gizli katmandaki néron sayisi 30, aktivasyon fonksiyonu
sigmoid olarak ayarlanmistir.

Kullanilan yontemlerin basarisini test etmek icin
performans metrikleri hesaplanmistir. Bu c¢alismada
belirtme katsayisi1 (R%), Ortalama Mutlak Hata (MAE) ve
Kok Ortalama Kare Hata (RMSE) hesaplanmistir. R?2
gercek degerler ile modellerin tahmin ettigi degerler
arasindaki lineer iligkiyi ifade eder ve Esitlik (2)
kullanilarak hesaplanir. Bu deger (0,1) araligindadir ve
bu degerin bire yakin olmasi modelin performansinin iyi
oldugunu gosterir. MAE gercek degerlerle tahmin edilen
degerler arasindaki mutlak farklarin ortalamasini temsil
eder ve Esitlik (3) kullanilarak hesaplanir. RMSE, gercek
degerlerle tahmin edilen degerler arasindaki hata
miktarin 6l¢er ve Esitlik (4) kullanilarak hesaplanir.

2 _ 4 Y =902
SR SN @
mag =15 9 3
—Eziﬂb’z =¥l (3)
1
RMSE = \/;Zizl(yi — 92 4)

Kullanilan yontemlerin performans metrikleri Tablo
3’te verilmistir.

Tablo 3. Performans metrikleri

R2 MAE RMSE
CRA 0.94 0.033 0.045
YSA 0.96 0.027 0.037

Hesaplanan performans metrikleri incelendiginde
R2(0.96) degeri ile YSA yonteminin CRA yontemine gore
daha basarili oldugu tespit edilmistir. R?2 degerinin bire
yakin olmas1 modelin basarili oldugunu gostermektedir
ve her iki yontemin de basarili oldugu piyasa degeri ile
tahmin degerlerinin karsilastirldigi Sekil 3’'ten de
anlasilmaktadir. CBS yardimiyla iiretilen deger haritalari
ise Sekil 4’te verilmistir.
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Sekil 3. Piyasa degerleri ile tahmin degerlerinin karsilastirilmasi
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Sekil 4. Deger haritalar

Kiraz bahgelerinin piyasa degeri ile CRA ve YSA
yontemleri ile elde edilen degerini kiyaslayabilmek icin
degerler 0-1 araliginda normalize edilerek CBS ile
haritalar Uretilmistir. Sekil 4’te verilen deger
haritalarinda saridan yesile dogru bes farkli renkte
siniflandirilan degerler kiraz bahgelerinin degerindeki
artis1 ifade etmektedir. Deger haritalar1 incelendiginde
orta seviyede degere sahip (0,4-0,6) alanlarin agirhikli
oldugu ve YSA ile elde edilen deger haritasinin piyasa
degerleri ile daha ¢ok ortiistiigii gériilmektedir.

Literatiir incelendiginde, meyve bahcelerinin
degerlemesinde gelir yontemi kullanildig ve istatistiksel
ya da modern yontemler kullanilarak bir uygulama
yapilmadig1 tespit edilmistir. Fakat tarim arazilerinin
degerlemesinde siirli sayida da olsa istatistiksel ve
modern yontemlerin kullanildig1 ¢calismalar vardir. Cinar
& Unel (2022), tarim arazilerinin degerlemesinde CRA ile
YSA yontemlerini kullanmis ve R2 degerini CRA i¢cin 0.72,
YSA i¢in 0.88 olarak hesaplamistir. Er vd. (2022), tarim
arazilerinin degerlemesinde CRA ve YSA ydntemlerini

kullanmis ve R? degerlerini sirasiyla 0.94 ve 0.97 olarak
bulmustur. Karaduman (2023), ise tarim arazilerinin
degerlemesinde yalin degerleme, CRA ve YSA
yontemlerini kullanmis ve R? degerlerini sirasiyla 0.82,
0.62 ve 0.79 olarak hesaplamistir. YSA yo6nteminin
performansi incelendiginde degerlemede basarili oldugu
goriilmektedir. Cinar & Unel (2022), 414 adet;
Karaduman (2023), 700 adet tarim arazisi verisi ile
uygulama yapmistir. Er vd. (2022) ise 39 adet tarim
arazisi verisi ile uygulama yapmis ve yiiksek dogrulukta
sonuclar elde etmistir. Bu ¢alismada da veri sayis1 Er vd.
(2022) tarafindan yapilan c¢alismada oldugu gibi az
sayidadir ve model performanslar1 incelendiginde R?2
degerleri CRA yontemi i¢in ayni YSA yontemi icin de
birbirine ¢ok yakindir.

3. Sonuglar

Tarimsal degerleme, arazinin ekonomik degerinin
belirlenmesi ve tarim sektdriiniin strdirilebilirligi
acisindan son derece 6nemlidir. Tarimsal degerlemede
degeri etkileyen faktorlerin belirlenmesi en zor
asamalardan biridir ve bu asama degerleme siirecinin
nesnelligi acgisindan biiylik ©6nem tasir. Tarimsal
degerlemede genellikle geleneksel yontemlerden olan
pazar  degeri, gelir ve maliyet yontemleri
kullanilmaktadir. Fakat yapay zekad teknolojisinin
gelismesiyle birlikte tasinmaz degerlemede zaman ve is
giliciinden tasarruf ederek daha hizli bir sekilde deger
tahmini yapan modern yontemler kullanilmaya
baslanmistir.

Bu ¢alismada, kiraz yetistiriciliginde 6nemli bir yeri
olan Ispartaili Uluborlu ilgesinin Kiigiikkabaca kdytinden
100 adet kiraz bahcesine ait veri toplanmis ve CRA ve
YSA yontemleri kullanilarak deger tahmini yapilmistir.
Yontemlerin  basarisini  6lgmek icin  hesaplanan
performans metrikleri incelendiginde her iki
yonteminde basarili oldugu fakat YSA yonteminin daha
basarili oldugu sonucu elde edilmistir.

Bu c¢alisma, meyve bahgelerinin degerlemesinde
istatistiksel ve modern yontemlerin kullanilabilirligi
acisindan literatiire katki saglamaktadir ve gelecek
calismalarda tarimsal degerlemede modern yontemlerin
kullanilmasi ag¢isindan o6nemlidir. Ciinkii tarimsal
degerleme, tarim sektdriiniin stratejik planlamasinda ve
yatirim Kararlarinda o6nemli bir rol oynamaktadir.
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Degerleme siirecinin nesnel bir sekilde yiiritiilmesi,
tarim arazilerinin dogru bir sekilde degerlendirilmesini
saglayarak sektoriin ekonomik degerini optimize
edebilir ve siirduriilebilirligini arttirabilir.
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Tansu Alkan: Veri analizi, uygulama, haritalama, yazim.
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