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OZET

TARIMSAL ARAZI SATIS FiYATINI ETKILEYEN FAKTORLERIN
ANALIZi: MANISA ILi KIRKAGAC ILCESI ORNEGI

Burcu AKSU
Yiiksek Lisans Tezi, Tarim Ekonomisi Anabilim Dah
Damisman: Yrd. Doc¢. Dr. Siileyman KARAMAN
Haziran/2017, 45 sayfa

Bu c¢alismanin amaci, Manisa’nin Kirkagag¢ ilgesinde tarla arazilerinin satis
fiyatin1 etkileyen faktorleri arastirmaktir. Bu ¢ergevede, satis fiyati lizerine daha iyi bilgi
saglamak ve arazinin bireysel karakteristiklerinin katkisin1 6lgmek, bu degerleri
etkileyen faktorleri tahmin etmek ve tanimlamaktir. Hedonik fiyat modelinde parsel
endeksi, parsel genisligi, niifus, gayrisafi iiretim degeri ve parselin sulanma durumu
karakteristik katsayilarinin arazi satig fiyati {izerinde onemli bir etkiye sahip oldugu
belirlenmistir. Satig fiyatindaki degismelerin %75’inin hedonik fiyat modeline dahil
edilen bu degiskenler tarafindan agiklandigini gostermektedir. Niifus katsayisi, yerlesim
yerindeki niifusun %1 arttiginda parsel fiyatinin 9%0,46 arttigini gostermektedir. Diger
ifadeyle, yerlesim biiyiikliiglinlin arazi talebini arttirdigini ve dolayisiyla fiyatlarinda
yiikselebilecegini gostermektedir. Parsel endeksi, toprak kalitesi, verimlilik ve arazinin
konumunu icerdiginden c¢iftgiler i¢in Onemli bir gostergedir. Parsel endeksi, %l
arttiginda tarimsal arazi fiyati %0,18 artmaktadir. Parsel genisligi katsayisi, pozitif
isarete sahip olup arazi fiyat1 lizerinde 6nemli bir etkiye sahiptir. Parsel genisligi, %1
arttiginda arazi fiyat1 %0,16 artmaktadir. Bolgede, kiigiik arazilere gore biiyiik arazilere
daha cok talep olmaktadir. Bu yiizden, parsel genisligi fazla olan arazilere daha fazla
ticret ddenmektedir. Gayrisafi {iretim degeri; satis1 yapilan tarla arazisinde pazar degeri
bulunan {iriin miktarinin, birim fiyat1 ile c¢arpilmasi sonucu bulunmustur. Gayrisafi
tiretim degeri, %1 arttiginda tarimsal arazi fiyat1 %15 artmaktadir. Dolayisiyla, alicilar
tarafindan satis fiyati sunulurken tarimsal arazinin briit getirisi olan gayrisafi iiretim
degerini dnemsedikleri goriilmektedir. Satig1 yapilan parselin sulanabilir olmasi alicinin
gelirini arttirdigindan satis fiyatini etkilemektedir. Arastirma bolgesinde sulu arazinin
satig fiyatimin kuru arazi satig fiyatindan yaklasik %22 daha yiiksek oldugu
belirlenmistir.

ANAHTAR KELIMELER: Box-Cox doniisiimii, Voung testi, Parsel miilkiyeti.

JURI:
Prof. Dr. Cengiz SAYIN
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ABSTRACT

ANALYSIS OF FACTORS AFFECTING AGRICULTURAL LAND SALES
PRICES IN KIRKAGAC COUNTY OF MANISA PROVINCE.

Burcu AKSU

Master’s Thesis Agricultural Economics
Supervisor: Asst. Prof. Dr. Suleyman KARAMAN
JUNE 2017, Pages 45

The purpose of this study is to investigate the factors affecting the sale price of field
crops land in the Kirkaga¢ district of Manisa. In this frame, to provide better
information on the selling price and to measure the contribution of the individual
characteristics of the land, to predict and define the factors that affects these values. In
the hedonic price model, it has been determined that only the parcel index, parcel width,
population, gross production value and characteristic coefficients of the parcel irrigation
status have a significant effect on the land sale price. It shows that 75% of the changes
in the sales price is explained by these variables including the hedonic price model. The
population coefficient indicates that the parcel price increased by 0.46% when the
population in the settlement increased by 1%. In other words, it shows that the size of
the settlement increases the demand for land and can, therefore, rise in prices. Parcel
index is an important indicator for farmers because it includes soil quality, productivity
and location. When the parcel index increased by 1%, the price of agricultural land
increased by 0.18%. The parcel width coefficient has a positive effect and has a
significant effect on the land price. When the parcel width increases by 1%, the land
price increases by 0.16%. In the region, there is more demand for large areas than small
areas. Therefore, the fee is paid more for the area with a lot of parcels. Gross production
value, the result of multiplying the quantity of the products with the market value by the
unit price in the field of sale is found to be the result. Gross production value increases
by 1%, the price of agricultural land increases by 15%. Therefore, while the purchase
price is offered by the buyers, it is seen that agricultural land values gross production
value which is gross income. The sellable parcel is irrigable, which affects the selling
price because it increases the income of the buyer. In the study area, the sale price of the
watery land was determined to be about 22% higher than the dry land sale price.

KEYWORDS: Box-Cox transformation, Voung test, Parcel ownership.
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ONSOZ

Arastirmanin gergeklestirilmis oldugu Kirkagag ilgesi kirsal alaninda yiiriitiilen
ekonomik faaliyetlerinin biiyilik bir boliimiinii tarimsal tiretim olusturmaktadir. Tarimsal
tiretimin gergeklestirildigi toprak (arazi) degerinin yiiksek olmasi, kirsal araziye nasil
fiyat bigildiginin ve bu fiyat1 etkileyen 6zelliklerin neler oldugunun arastirilmasi 6nem
arz etmektedir. Araziye fiyat bi¢imi hakkinda daha fazla bilgi elde edinildiginde, tarim
arazisi piyasasinin gelisecegi kagmilmazdir. Tarim arazileri esit araliklarla tekrarlanan
bir islem goérmediginden, tarimsal araziyi satin almamis ama almasi beklenen gercek
veya tiizel kisiler ile saticilar i¢in mevcut bilgileri iyilestirmek, piyasay:1 daha etkin hale
getirmenin faydalarindan birisidir.

Tarimsal arazi satis fiyatinda etkili olan faktorlerin belirlenmesine katki saglayan
tez ¢calismamin bu denli 6zverili bir sekilde ilerlemesini saglayan ve ¢alismay1 koordine
eden, degerli zamanin1 ayiran, basta tez danismanim Ogretim tiyesi Yrd. Dog. Dr.
Stileyman KARAMAN'a, ayrica tez calismama Oneriyle katki saglayan Tarim
Ekonomisi Boliimii 6gretim tiyelerine ve tez ¢alismami degerlendiren jiiri iiyesi Prof.
Dr. Cengiz SAYIN ve Yrd. Dog. Dr. Yakup Erdal ERTURK', T.C. Gida, Tarim ve
Hayvancilik Bakanlig1 Kirkagag Ilge Miidiirliigii personeline ve bana her konuda destek
olan degerli esim Hiiseyin AKSU’ya ve degerli aileme tesekkiir ederim.

Burcu AKSU
Antalya, 2017
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GIRIS Burcu AKSU

1. GIRIS

Tirkiye'de tarim isletmelerinde aktif sermaye i¢inde en biiyilk pay arazi
sermayesine aittir. Arazi sermayesi, yani kendine 6zgii bir tiretim araci olan toprak, bir
tiretim faktoriidiir. Aslinda toprak tek basina hi¢bir deger yaratmadigi gibi, kendisinin
de hicbir degeri yoktur. Degeri yaratan, bir malin {iretimi i¢in harcanan insan emegidir.
Toprak biitiin diger nesneler gibi, insan emeginin ilk uygulama alanidir. Bu sebeptendir
ki, ilk ele gegirilen ve miilkiyete konu olan nesne toprak olmustur. Toprak miilkiyet
hakkinmn { ti¢ temel unsuru bulunur. Birincisi maliktir. Malik miilke (topraga) sahip olan
kisidir, miilkiyet hakkinin &znesidir. Ikincisi miilktiir. Miilk, malikin sahip oldugu
topraktir, miilkiyet hakkinin nesnesidir. Ugiinciisii ise, mulklyettlr malik ile miilk
arasindaki iliskidir. Bu iliski topragi elinde bulundurma (zilyetlik), kullanma,
yararlanma ya da tasarruf etme seklinde kendini gosterir (Ulger ve Sevindik 2014).
Toprak (tarimsal arazi) taginmaz mallar icerisinde oldugundan alim-satim faaliyetleri
aslinda miilkiyetle sinirlidir. Aslinda burada satilan, fiziksel olarak toprak degil, onun
elde bulundurma hakki (miilkiyet) ve alternatif olarak elde edilen rantidir (Koktiirk ve
Koktiirk 2015).

Toprak sahibinin hi¢bir emegi olmaksizin topragin kendiliginden getirdigi gelire
rant denilmektedir. Toprak (arazi) rantinin paraya donlismesiyle kapitalize rant ya da
toprak fiyati olusur. Boylelikle de topragin satilabilirligi s6z konusu olmustur. Bunun
sonucunda topragin piyasa ekonomisi kosullarinda alimip-satilabilmesi siireci
baslamistir. Piyasa ekonomisi, satis1 yapilacak arazi hakkinda daha fazla bilgi sahibi
olunmasini gerektirmektedir. Bu cercevede arazi satist lizerinde etkili olan faktorlerin
belirlenmesine yonelik calismalara ihtiya¢ duyulmaktadir. Ciinkii tarimsal arazi satislar
cok fazla yapilmadigi i¢in bu tiir bilimsel ¢aligmalar potansiyel alicilar i¢in hazir bilgi
saglanmakta ve saticilar daha etkili bir arazi piyasasinda satis yapma faydasina sahip
olmaktadir.

Bu c¢alisma, Manisa’nin Kirkaga¢ ilgesinde yer alan tarla arazilerinin satis
fiyatin1 etkileyen faktorleri arastirmaktadir. Calisma kapsaminda tarla arazilerinin
satigin1  yapan ¢iftcilerin arazi mevcudu ve parsel Ozellikleri cesitli yonlerden
degerlendirilmektedir. Ciinkii sermaye varli1 olarak arazi sermayesi (degeri) tarimsal
isletmeler acisindan c¢ok biiyilk 6neme sahiptir. Bu nedenle, tarimsal arazilerin satis
fiyatinin nasil tespit edildigi ve ne tiir karakteristiklerden etkilendiginin daha iyi
anlasilmasi, ilgedeki tarimsal arazi piyasasi dinamiklerini belirlemek igin zorunludur.

Kirkagag ilgesinde yer alan tarimsal arazi satislar1 hakkinda bilgi toplanmasiyla
birlikte bir dekar arazinin son fiyatinin neleri igerdigini agiklamaya yardim eden
spesifik karakteristikler ve tesir eden unsurlar tanimlanir. Bu karakteristikler ve tesir
eden unsurlarin etkileri, onlarin arazi degeri lizerine sahip oldugu marjinal etki
belirlenerek Olgiilebilir. Spesifik karakteristiklerin ve tesir eden unsurlarin bireysel
Ol¢timii, Oncelikli olarak c¢alisilmis olan belirli karakteristikleri sergileyen benzer
cografik bolgelerdeki diger arazilerin degerlendirilmesine yardim eder. Sonug olarak
arastirmanin amaci, tarimsal arazi satis degerini daha iyi anlamak i¢in arazi satig
degerlerini 6nemli derece etkileyen bu karakteristikleri ve tesir eden unsurlar1 6lgmek
ve tammmlamaktir. Bu ¢ercevede, Kirkagac ilgesi gerceklesen tarimsal arazi satiglart igin
istatiksel bir model gelistirilmis ve modeldeki istatiki olarak 6nemli karakteristiklerin
marjinal zimmi degerleri ortaya konulmustur.

Calisma alt1 bolimden olusmaktadir. Ik boliimde arastirmanm &nemi, ikinci
boliimde konu ile ilgili daha dnce yapilmis ¢alismalara, {iclincii boliimde arastirmada
kullanilan materyal ve yonteme, dordiincii bolimde aragtirma yoresi ile ilgili genel
bilgilere, besinci boliimde arastirmadan elde edilen bulgulara, altinci ve son boliimde ise
elde edilen sonuglara ve Onerilere yer verilmigtir.



KURAMSAL BILGILER VE KAYNAK TARAMA Burcu AKSU

2. KURAMSAL BILGILER VE KAYNAK TARAMA

Literatiirde, diger iilkelerde tarim arazilerinin fiyat ve deger analizine yonelik
olarak yapilan ¢ok sayida arastirmada hedonik fiyat analizinden yararlanildigi
goriilmektedir.

Maldonado (1979), Bati Virjinya kirsalinda 1970-1975 wyillar1 arasinda
gergeklestirilmis olan arazi satiglarini, tarimsal arazi pazarmin dogasinin yanisira
arazinin degeri ve onun Ozellikleri arasindaki iligkileri analiz etmektedir. Bilgi yayilisi
yavas olan bu pazarda, arazi transferlerinin ¢ogunlugu alic1 ve saticilar arasinda
dogrudan olmaktadir. Gayrimenkul alicilarinin rolii azdir. Bu bolgede siirekli ¢iftgilik
yapan arazi alicilarinin satin alma tercihleri arasinda kirsal 6zellikler nedeniyle satin
alim azinliktadir, onlar daha ¢ok biiyiik arazileri almayi tercih etmektedirler. Bu
alandaki kirsal arazi degerleri 1970-1975 arasinda genel fiyat diizeyinden %145
artmistir. Arazi biiyiikligi, deger ilerlemeleri, satic1 gelirleri, alict ve saticilarin isi,
transfer etme haklari, arazi degerinin degiskenligini aciklayan en 6nemli degiskenlerdir.

Blake ve Edwards (1993) tarafindan yapilan c¢alismada, lokal c¢evresel
ozelliklerin ekonomik degerini dlgmek ve test etmek i¢in Waquoit Bay ¢evresindeki
liman oOnii arazilerin degerlerini hedonik fiyat analizi kullanimi analiz etmistir.
Bulgulara gore; liman, pozitif etkiye sahip olmasina ragmen arazi degeri iizerine etkisi
azalmaktadir. Waquoit Bay'da yasayan insanlar, limanin net ekonomik degeri agisindan
rekreasyonel kullanim ve gorsellik yanisira sagladigi kolayliklar agisindan katma deger
olusturdugunu diisiinmektedir.

Maddison (2000), tarim arazisi Ozelliklerinin verimliligini 6l¢gmek amaciyla
hedonik fiyat modeli kullanmistir. Arazi satim islemini analiz ederek belirli tarim
arazisi karakteristiklerindeki marjinal degisikliklerin degerini hesaplamaya caligmustir.
Modelin analiz sonuclarina gore iklim, toprak kalitesi ve ylikselti yaninda tarim
arazilerinin yapisal karakteristikleri onemli 6zellikler olarak belirtilmistir.

Bastian et al. (2002) yaptiklar1 g¢alismada, Wyoming’deki tarimsal arazi
parselleri icin parsel basina kalite ve arazi karakteristiklerinin fiyat iizerindeki etkisini
tahmin etmek amaciyla hedonik fiyat modelinden yararlanmigtir. Manzara goriiniisii,
dogal ortam, balik¢ilik sporuna elverislilik ve sehir merkezine uzaklik istatiksel agidan
onemli bulunmustur.

Huang et al. (2006), Illionis’de arazi degerlerini etkileyen faktorleri belirlemek
amaciyla yaptlklarl caligmada hedonik fiyat modelinden yararlanmislardir. Model
sonuglarina gore arazi degerleri; parsel biiyiikliigii, kirsal yasam kalitesi, Chicago ve
diger biiylik sehirlere uzaklik ile azalmakta iken, toprak verimliligi orani, toprak smifi,
niifus yogunlugu ve kisi basina gelir ile artmaktadir.

Naydenov (2009), yaptig1 arastirmada, Bulgaristan’da arazi fiyatlarini etkileyen
faktorleri analiz etmek amaciyla hedonik model kullanmislardir. Hedonik model
sonuglarina gore arazi fiyatlarmin toprak sinifi, niifus yogunlugu, ekonomik etkinlik ve
gayrisafi milli hasila ile arttig1; parsel biiytlikliigii, biiyliksehirlere ve gelismis bolgelere
uzaklik ile azaldigi belirlenmistir. Arazi fiyatlar1 lizerinde en fazla etkiye sahip iki
degiskenden biri arazi simifi; digeri ise gelismis bolgelere uzaklik olarak tespit
edilmistir.

Arazi degerini etki eden faktorlerin ortaya konulabilmesi igin Hurd (1903)
“Kentsel Arsa Degerlerinin Prensipleri’” adli ¢alismasinda ifade ettigi yaklasimda,
kentsel arsa teorisi Von Thunen’in tarim arazileri teorisine dayandirilmistir. Sehir
biiyiidiikge, daha uzak ve bundan dolay: ikinci planda kalan arsalar da kullanilmaya
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baslanmakta ve bu iki tlir arsa arasindaki fark, ilk tiir topragin konumunda ekonomik
rant olusturmakta iken ikinci tiir arsada boyle bir rant olusturmamaktadir. Fakat pratik
olarak, kente bagli tiim arsalar, bir nebze ekonomik rant saglamaktadir. Yani arsa degeri
ekonomik ranta, ekonomik rant konuma, konum kolay ulasima, ulasim da yakinliga
bagli olduguna gore, aradaki asamalar1 ekleyerek degerin yakinliga bagli oldugu
seklinde bir degerlendirme yapmistir (Yomralioglu 1997).

Tirkiye’de arazi satis degerlerine yonelik yapilan hedonik model ¢alismalarinda;
Hurma (2007) tarafindan yapilan ¢alismada arazinin kent merkezine uzakliginin artmasi
ve arazinin verim diizeyinin olumlu yonde degismesinin arazi de§erinin artmasina
neden oldugu tespit edilmistir.

Vural (2007) tarafindan yapilan arastirmada; arazi degerlemesinde kiymetleri
etkileyen faktorlerin incelenmesi amaciyla hedonik model kullanilmistir. Arazi
degerlerini etkileyen ve istatiksel analizde kullanilan yedi faktor; topraktaki organik
madde miktari, topragin biinyesi, parselin sekli, topragin yapisi, verimlilik diizeyi, yola
uzaklik ve isletmeye uzaklik seklinde tanimlanmistir. Arastirma sonuclarina gore
organik madde miktari, toprak yapist ve verimlilik faktorlerinin arazi kiymetlerini
olumlu yonde etkiledigi saptanmistir.

Karakayaci (2011) tarafindan yapilan ¢alismada, olusturulan logaritmik modelin
sonuglarina gore ise; arazinin verimli olmasi, arazinin sulama olanaklarmin kolay
olmasi, arazi piyasasinin olmasi, arazinin yola yakln olmasi, arazinin yerlesim birimine
yakin olmas1 ve niifusun fazla olmast arazi de gerini arttirmaktadir.

Cosar ve Engindeniz (2013) ise hedonik model sonuglarma gore; parselin
biiyiikliigiiniin ve toprak kalitesinin artmasi ile parsel iizerinde miistemilat olmasi arazi
degerini olumlu ydnde etkiledigi belirlenmistir. Buna karsin, parsele anayola
uzakliginin ve egim diizeyinin artmasi arazi degerini olumsuz yonde etkiledigi tahmin
edilmistir.

Koktiirk ve Koktiirk (2015) Taginmaz Degerlemesi adli Kitaplarinda, arazilerde
degerleme kisminda sulu-kuru arazilerin degerlemesinde oncelikle, bir tasinmazin arazi
ya da arsa olmasi1 degerini nasil etkiliyorsa, bir arazinin de sulu ya da kuru olmasi o
Ol¢iide degeri etkileyecegini belirtmis, tasinmazin sulanip sulanmadigi konusunda bir
celiski var ise, bir tasinmazin sulu tarim arazisi olarak nitelendirilebilmesi igin,
tasinmazin fiilen nereden ve nasil sulandigmmin saptanmasi zorunlulugundan
bahsetmistir.

Okan (2013) meyve arazilerinin degerlemesinde uygulanabilecek esaslar ortaya
koymak i¢in Izmir’in Selguk ilgesinde seftali arazilerini degerleme yapmis ve
calismasinda pazar degeri ile gelir yontemine gore bir saptamada bulunmustur Gelir
yontemiyle seftali arazilerinde ¢iplak toprak degeri, agagli deger, aga¢ degerleri
hesaplanmistir. Agacli degerin belirlenmesinde gecmis ve gelecek degerler
yontemlerinden yararlanmistir. Pazar degerini saptarken, ¢iplak toprak degerini esas
almistir. Arazi degerleme ¢alismalarinda degeri etkileyen faktorlerin ortaya konmasinin
biiyiilk 6nem tasidigin1 vurgulayarak, uygulamada bu faktorlerin dikkate alinmamasi
nedeniyle dogru degerlerin elde edilemedigini savunmustur. Giinlimiizde bir¢cok alanda
oldugu gibi degerleme alanindaki calismalarda da kantitatif yontemlerin kullanildigin
belirten Okan, degerleme g¢aligsmalarinda ¢oklu regrasyon analizi”, analitik hiyerarsi
stireci”, “gri iliskisel analiz” ve “hedonik fiyat analizi” gibi yontemlerin de kullanilmaya
baslandlglm vurgulamigtir. Aragtirmacilarin bu yonde arastirma sayisini arttirmalarinin
gerektigini savunmustur.
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Goriildigi tizere Tiirkiye’de tarim arazilerinin satis fiyatini etkileyen faktorleri
belirlemek i¢in hedonik model kullanan g¢alismalar yapilmistir ancak bu calismalar
sinirl1 sayidadir. Diger iilkelerde ise hedonik modelin kullanildig1 arazi degerlemeye
yonelik ¢ok sayida calisma yapilmistir. Dolayisiyla Manisa ili Kirkagag ilgesinde bu
konuda daha oOnce bir arastirma yapilmadigindan dolayr arastirma alami olarak
secilmistir. Kirkagac ilgesinin biiyiik bolimii diizliikte kurulmus olmasi ve ekilebilen
topraklarin %59’dan fazlasinin sulanabilmesi tarimin yaygin bir sektoér olmasina sebep
olmustur. Ilgede tarimin yogun bir sekilde uygulanmasi arastirma alani olarak
secilmesinde bir baska etkendir. Tarim arazilerinin karakteristiklerinin bolgeden
bolgeye degistigi varsayildiginda her bolge i¢in zimni fiyatlarin tahmin edilmesi 6nem
arz etmektedir.
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3. MATERYAL VE YONTEM
3.1. Materyal

Calismanin ana materyalini, Kirkaga¢ ilgesinde tarimsal iiretim faaliyeti
gerceklestiren ve tarla arazisi satis1 yapan ciftciler ile yliz yiize gergeklestirilen
anketlerden elde edilen veriler olusturmaktadir. Ayrica, Ilge Gida, Tarm ve
Hayvancilik ve Ilge Tapu Kadastro Midiirliikleri yan1 sira konuyla ilgili diger devlet
kurum ve kuruluslarindan elde edilecek ikincil verilerden de yararlanilmistir. Ikincil
veriler, Kirkagac il¢esinin arazi varligini ve parsel 6zelliklerini igermektedir.

3.2. Yontem
3.2.1. Verilerin toplanmasi asamasinda kullamilan yontem

Arastirmaya baslanildiginda, ilk olarak Kirkaga¢ Belediyesi Emlak Ofisi’nden
2015 yil1 igerisinde satis1 gergeklestirilmis tarla arazilerinin mevki, ada, parsel bilgileri
almmastir. Kirkagac il¢esinde tarla arazisi satan 175 kisi igerisinden gayeli 6rnekleme
yontemiyle saptanan164 kisiyle ile yiiz yilize anket yapilarak 2014 iiretim donemine ait
teknik ve ckonomik nitelikli veriler derlenmistir. Arastirmanin anketleri Kasim
2016'da yapilmistir. Anketlerden yiiz yiize goriisme ile elde edilen bazi bilgilerin
TKGM Parsel Sorgu Uygulamasi ile dogrulugu teyit edilmistir. Belediye emlak alim-
satim ofisinden alinan en yakin tarihli 2015 verilerine gore, ilcede tarla arazisi satist
gerceklesmis 30 mahalle bulunmaktadir, bunlarin {i¢ii (Memis, Sairesref, Tevfikiye)
ilce merkez ovada, digeri (Kayadibi) ise ilge merkezinde yer almaktadir. Cizelge
3.1’de goriildiigii gibi arastirma yoresinde toplam Ornege giren {liretici sayisi baz
alindiginda, %09,75'lik bir pay ile en ¢ok Sairesref’de arazi satis1 gergeklestirmis
dretici bulunmaktadir. Daha sonra ikinci sirada %9,15 ile Bostanci ve llyaslar
Mahalleleri gelmektedir. Ankete dahil olan {iretici sayisinin en az oldugu mahalleler
ise Kayadibi, Memis, Ciftlik, Dualar, Gebeler, Hamidiye, Sakarli ve Siledik’tir. Bu
mabhallelerde Ornege giren lretici sayist birer kisi oldugundan toplamda %0,61’lik
paya sahiptirler.

Cizelge 3.1. Anket yapilan iireticilerin yerlesim birimlerine gore ylizde dagilimi

YERLESIM BIRIMI / MAHALLE | ORNEGE GIREN URETICI SAYISI ORAN (%)
Kayadibi 1 0,61
Memis 1 0,61
Sairesref 16 9,75
Tevfikiye 11 6,71
Alacalar 7 4,30
Alifaki 5 3,04
Bakir 9 5,50
Bostanci 15 9,15
Calticak 2 1,22
Ciftlik 1 0,61
Cobanlar 4 2,44
Demirtas 4 2,44
Dualar 1 0,61
Gebeler 1 0,61
Gelenbe 14 8,54
Giivendik 3 1,83
Hacet 2 1,22
Hamidiye 1 0,61
Hamitli 2 1,22
Halkaavlu 4 2,44
Tlyaslar 15 9,15
Isiklar 4 2,44
Karakurt 9 5,50
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Cizelge 3.1’in Devami

Kocaiskan 2 1,22
Kuyucak 4 2,44
Musahoca 9 5,50
Sakarl 1 0,61
Siledik 1 0,61
Yagmurlu 10 6,10
Ovegli 2 1,22
Toplam 164 100,00

Aragtirma; Manisa ilinin Kirkaga¢ ilgesine bagli Alacalar, Alifaki, Bakair,
Bostanci, Calticak, Ciftlik, Cobanlar, Demirtag, Dualar, Gebeler, Gelenbe, Giivendik,
Hacet, Hamidiye, Hamitli, Halkaavlu, Isiklar, Ilyaslar, Karakurt, Kayadibi, Kocaiskan,
Kuyucak, Memis, Musahoca, Ovegli, Sakarli, Sairesref, Tevfikiye ve Yagmurlu

mabhallelerini

kapsamaktadir.

Anket

kapsamaktadir (Cizelge 3.2).

calismasi

toplamda

1.095.554 m? alam

Cizelge 3.2. Satis1 gerceklesmis tarla arazileri alan1 ve isletme sayisi

SATISI GERCEKLESEN TOPLAM ISLETME BASINA
MAHALLE TOPLAM TARLA ISLETME DUSEN ORTALAMA
ARAZISI (m?) ALAN (da)
Alacalar 40 185 7 5,7
Alifaki 19513 5 3,9
Bakir 69 055 9 7,7
Bostanci 77 788 15 5,2
Calticak 5600 2 2,8
Ciftlik 13998 1 14,0
Cobanlar 26 004 4 6,5
Demirtas 50 367 4 12,6
Dualar 7 500 1 7,5
Gebeler 13100 1 13,1
5 Gelenbe 69 672 14 5,0
2 [ Giivendik 27 500 3 9,2
£ [ Hacet 2 382 2 1,2
= | Hamidiye 3604 1 3,6
§ [ Hamitli 10 400 2 5.2
) Halkaavlu 32 049 4 8,0
Tlyaslar 147 120 15 9,8
Isiklar 19 125 4 48
Karakurt 73 801 9 8,2
Kocaiskan 28 345 2 14,2
Kuyucak 33 807 4 8,5
Musahoca 24 686 9 2,7
Sakarl 19 600 1 19,6
Siledik 11 400 1 11,4
Ovecli 6 300 2 3,2
Yagmurlu 80 848 10 8,1
N~ © Kayadibi 7 000 1 7,0
_“E’ E Memis 5063 1 5,1
é‘ § Sairesref 86 470 16 54
Tevfikiye 83 272 11 7,6
Toplam 1095 554 164 6,7
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Arastirma icin hazirlanan anket formu dort bolimden olusmaktadir. Birinci
boliimde arastirma kapsaminda incelenen isletmelerin sosyo-ekonomik ozelliklerine yer
verilmistir. Ikinci boliimde tarimsal isletmelere ait parsellerin dzelliklerini incelemeye
yonelik sorular yer almaktadir ve bu o6zellikler tespit edilmeye ¢alisilmistir. Ugiincii
bolimde tarimsal isletme yoneticilerinin arazi piyasast ile ilgili goriislerini
degerlendirmeye yonelik sorular yer almaktadir. Dérdiincli boliimde ise tarimsal isletme
yOneticilerinin arazi alim-satim konusundaki tutum, davranis ve kisisel diisiincelerini
belirlemeye yonelik sorular bulunmaktadir.

3.2.2. Verilerin analizi asamasinda izlenilen yontem

Literatiirde daha 6nce yapilmis olan arastirmalarda, arazilerin niteliklerine gore
fiyatin1 tahmin ederken, en uygun metot olarak hedonik model kullaniminin tercih
edildigi gortlmektedir. Arazi fiyatim1 etkileyen faktorleri belirlemek igin sik sik
kullanilan hedonik model, pazarlanabilir bir malda degisen karakteristiklerin birlikte
gruplandirir. Boylece, temel karakteristiklerin hepsinin toplam degeri, arazi fiyatini
olusturur.

Ornegin, arazi satis fiyati; arazi biiyiikliigii, suyun varlig, bitkisel iiriin varlig,
yola yakin olup olmadigini i¢eren arazi yapi karakteristikleri ile belirlenmektedir. Veri
olarak tanimlanan karakteristikler ve arazi satig fiyatin1 dolayli olarak etkileyen
ornegin poplilasyon, arazinin bireysel parsel degerini belirlerken birlikte dikkate
alinmaktadir.

Rosen (1974) bu tiir ekonomik arastirmalar i¢in hedonik modelleme metodunu
gelistirmistir. Rosen, niteliklerin zimni fiyati olarak hedonik fiyatlar1 tanimlamistir. Bu
fiyatlar, hesaplanabilir ve zimni disiiniiliir ¢iinkii onlar i¢in dogrudan pazar karsilig
yoktur. Onceki arastirmalarda, arazilerin bazi 6nemli karakteristikleri olarak bitkisel
uretim yiizdesi, 1slah degeri, genel toprak tipi, alan biiyiikliigii, en yakin kasabaya
mesafe ya da hem zaman hem de km olarak 6l¢iilmiis baslica sehre mesafe, ilaveten
yola giris ve yola yakinlik olmas1 gosterilmistir. Her bir karakteristigin zzimni marjinal
fiyatlari, karakteristikteki bir birimlik degisme ile meydana gelen dekara arazi
fiyatindaki degisimin tahmini olarak tanimlanir.

Denklem (1), temel hedonik fiyat modelini gdstermektedir;
m
Py, =2 BiXjy
= (3.1)

B, ] karakteristigi i¢in marjmal zimni fiyattir. Denklem (1)’e bir hata terimi eklenerek
regresyon analiz, model ve g,’ya iliskin hipotezleri test etmek ve g, tahminlerini elde
etmek icin kullamlablllr

P = ﬂo+ZﬂX,.y+Zﬂij+s,- E[z]=0, Var[g]=0" (3.2)

Bu formiilde m donistiiriilebilen degiskenlerin sayisini, k doniistiiriilemeyen
kesikli degiskenlerin sayisini, £; sabit varyans kisitlamasini gideren kalintilari, A1 ve A,
Box Cox doniisiimiinii gostermektedir. Hedonik fiyat modelinin fonksiyonel bigimi
hakkinda ekonomik teori bakimindan sinirlama olmadigindan arastirmacilar verilere en
uygun fonksiyonel bi¢imini segmeleri gerekmektedir. Bu amag i¢in genellikle Box Cox
dontisiimii uygulanmaktadir. S6z konusu yaklagimda, bagimli ve bagimsiz degiskenlere
dogrusal olmayan A parametresi eklenerek alternatif fonksiyon bigimleri
degerlendirilmektedir. Box Cox doniisiimii, maksimum olabilirlik metodu ile
gergeklestirilmektedir. Hedonik fiyat modelindeki tiim degiskenler Box Cox bigimine
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donustiriildiigiinde  ikili  Box Cox model, yalmzca bagimhh degiskene
dontstiiriildiigiinde semi Box Cox model olarak adlandirilir, Ornegin;

RA X2 -1
s 20, A_ ) A . 220,
R* = R 2=0. Ve Xi =9 nx. -0 (3-3)

Bu doniisiim, 0’dan biiyiik degiskenler i¢in tanimli olup, degisken siirekli olmalidir.
M ve A2’nin alacagi degerlere bagl olarak ise fonksiyonel kalip belirlenir. Eger A; ve A,
parametrelerinden herhangi birisinin 1’e esit oldugu varsayilirsa donilisiim dogrusal
olurken, parametre 0’a esit olmasi durumunda ise donilisim dogal logaritmaya
yaklagmaktadir. Bu ylizden A1 = A = 1 oldugundan dogrusal, A1 =1, = 0 oldugunda tam
logaritmik, A1 = 1, > = 0 oldugunda dogrusal logaritmik, 21 = 0, A, = 1 oldugunda
logaritmik dogrusal M =1, Ay = -1 ise ters fonksiyon, A =0, A, = -1 ise logaritmik ters
fonksiyonel bi¢im elde edilir (Sakia 1992).

Hedonik fiyat modelinin fonksiyonel bigiminin belirlenmesinde maksimum
olabilirlik oran testinden yararlanilabilir. Kisitlanmis ve kisitlanmamis modellerin
olabilirlik fonksiyonun maksimum degerleri, kisitlanmamis modeldeki parametre
doniisiimiiniin  6nemini test etmede kullanilir. A icin giiven araligmni belirlemede
istihdam edilen test istatistigi;

L (z)—Lmax(A*x%zf(o.OS) (3.4)

Burada, A kisitlanmis lamda, A* kisitlanmamis lamda, Lmax her bir model ile
iligkili olan olabilirlik fonksiyonunun degeri ve a 6nem diizeyini belirtir (Halvorsen ve
Pollakowski 1981). Bu denklem (4), dogru fonksiyonel bigimin double-log (A = 0) veya
dogrusal (A = 1) oldugunu ileri siiren Ho hipotezini test etmede kullanilabilir.

Box Cox parametreleri {izerine bireysel ve bilesik testler beklenmedik sonuglara
yol agmaktadir. Bu nedenle tamamlayic1 olarak Voung (1989) test dort fonksiyonel
bi¢im arasindan se¢gmede uygulanabilir. Her bir bireysel i gbzlemi igin olabilirlik
oranini asagidaki formiille tanimlayabiliriz:

l n
nl=)> LR
e

Jli(LRi—ﬁi)z

Nz

(3.5)

LR' (ﬂleQj’jlkﬂ’Zk)zllz_”Ii( Voung =

Bu formiilde n gozlem sayisidir. Voung test, standart normal dagilim gibi

asimtotik olarak dagilimhidir. Ny, (o 6nem diizeyidir) kritik degerinden daha biiyiik

itif degerler | modeli lehinde, N,»’den daha kiigiik negatif degerler k modeli lehinde
oungj «.2 1ki model arasinda 6nemli bir fark olmadigini gostermektedir.

Hedonik modelde, bagimli degisken olarak tarimsal arazi satis fiyati, bagimsiz
stirekli degisken olarak ise parsel endeksi, parsel genisligi, arazi satigimn yapildig
yerlesim yeri niifusu, araziden elde edilen gayrisafi Uretim degeri dahil edilmistir.
Modele, kesikli bag1m51z degisken olarak ise arazinin sulanma durumu eklenmistir.
Parsel endek3| Parsel Endeksi=Toprak Endeksi*%70+Verimlilik Endeksi+ Konum
Endeksi formiiliine gore hesaplanmaktadir. Toprak endeksi; toprak profili, {ist toprak
biinyesi, arazinin egimi ve diger ozellikleri icermektedir. Toprak endeksi 0 ile 100
arasinda bir degerdir(Storie, 1937).
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Verimlilik endeksi; arazinin verimlilik gdstergelerine gore belirlenir. Belirlenen
bu verimlilik endeksi 0-10 arasinda bir degerden olusmaktadir.

Parselin  konumu; tasmmazlarin yerlesim merkezine yakinligi, parselin
geometrik sekli, ulasim imkanlar1, sulama imkanlarindan kolay faydalanabilmesi vb.
gibi unsurlar goz onilinde tutularak olusturulan endeks 1 ile 20 arasinda bir rakamdan
olusmaktadir.
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4. ARASTIRMA YORESI HAKKINDA GENEL BIiLGILER
4.1. Cografi Konum

Kirkagag ilgesi kirsal alan1 Ege Bolgesi igerisinde yer almasina ragmen bolgeden
bazi farkliliklar gosterebilmektedir. Hatta bolgenin yani sira il sinirlar igerisinde ilgeler
arasinda dahi 6nemli farkliliklar gozlenebilmektedir. Manisa ili Kirkagag ilgesinin de
cografi bolgenin bir alt bolimii olarak diigliniildiigiinde, aragtirma konusunun 6nemi
daha iyi anlagilmaktadir.

Manisa ili topraklarinin biiyiik boliimii Gediz Havzas: iginde, kiiglik bir bolimii
de kuzeybati Ege (Bakircay) Havzasi i¢inde bulunmaktadir. Ilin yiizol¢iimii 13 269
km?dir ve topraklar1 ¢ok biiylik oranda daglar ve platolardan olusmustur. G6lmarmara
Goli, Demirkoprii Baraji ve Gediz ve Bakirgay nehirleri ilin 6nemli su kaynaklaridir.
Batidan doguya dogru yiikseklik ve ormanlik alanlar artmakta, Akdeniz ikliminden
karasal iklime gecis goriilmektedir. Gediz ve kollar1 ile sulanan ovalar, iilkemizin en
verimli ovalaridir. Il smirlar igindeki akarsularin ¢ogu Gediz Havzasi i¢cinde, Soma ve
Kirkagac yoreleri ile Yunt Dagi’nin bati1 kesimlerini kaplayan kiiciik bir kism1 Ege
Havzasmin en 6nemli ana tasiyict akarsuyu, Kirkaga¢c ve Soma yakinlarindan gegen
Bakir¢ay’dir (Aydemir 2013).

Kirkagag, Manisa’nin kuzey batisinda, Izmir-Bandirma demiryolu iizerindedir.
Manisa’ya uzakligi 79 km’dir. Denizden yiiksekligi 100 m’dir. Kuzeyinde Savastepe
ilgesi, glineyinde ve dogusunda Akhisar ilgesi, batisinda Soma ilgesi ve Camlica Dag1
(1100 m), kuzey dogusunda 650 m yiiksekliginde Musluk Daglari bulunur. Ilgenin
daglar1 Sarikaya Daglar1, Kovukdere Daglar1 ve Siledik Tepesi’dir. Il¢enin ¢ok verimli
topraklari vardir. Bu verimli aliivyon ovalar1 Gelenbe Ovasi, Karakurt ve ilyaslar Ovast,
Bakir Ovasi, Kirkagac Ovasi’dir. Bu kuvvetli topraklarda yetisen iriinler 11<;en1n
zenginle@mesinde biiyiik 6nem tagimaktadir (Anonim, 2017).

4.2. Bitkisel Uretim

Kirkagag’ta, tarihsel olarak, yerel ekonomileri siirdiirebilmek i¢in tarima agirlik
verilmektedir. Goreceli olarak kiiciik bir cografi alanda tarimda desteklenen ¢ok ¢esitli
iiriin deseni bulunmaktadir. Tarimsal {irlinlerin ¢ogunlugu onceki yillarda bugday, arpa,
yulaf, kavun, tiitiin iken {iirlin satig fiyatinin diismesi, tiretimin devlet kontroliinde kota
siirlamasi ile yapilmasi, girdi masraflarinin artmasi (en ¢ok is¢ilik/yatili mevsimlik
is¢i, ilag), lirlin hasatinin insan emegi gerektirmesi ve hasatin uzun siirmesi (tiitlin
yapraklarmin kirimi, kirilan yapraklarin ignelere dizimi, dizilen ignelerin tiitiin
kargilarina aktarilmasi, kargilarin serada bekletilip yapraklarinin kurutulmasi, kuruyan
yapraklarin istiflenmesi, istifte bekletilen tiitiinlerin denk sandiklarinda basilmasi ve
paketlenmesi asamalar1) gibi sebepler ve sulama olanaklarinin iyilestirilmesi ile birlikte
Kirkaga¢ ovasinda (merkezde) tiitiin ekimi azalmis yerini pamuk gibi sulanabilen bir
mahsule birakirken, tiitiin mahsuliiniin tiretimi daha ¢ok koylerde sulama imkaninin az
oldugu topraklarda devam etmistir.

Sulama imkanimin artmasi ile birlikte sulu mahsul olan pamuk gézde olmus ise
de pamuk iretimi, lilke genelinde oldugu gibi Kirkagac’ta da azalmis, ilgede yok
denilecek kadar az pamuk iiretilmektedir. Girdi maliyetlerinin yiiksek olmasi ve buna
ragmen pamuk fiyatlarinin ayni oranda artmamasi, diinya pamuk fiyatindaki
dalgalanmalar, ithalatin kolayca yapilabilmesi nedeniyle zarar eden iiretici, pamuk
ekiminden vazgegip, bunun yerine alternatif iiriinler olan dane musir, ¢erezlik aygicegi,
bal kabagi, sebze, kavun gibi mahsullerin iiretimine yonelmistir.

Kirkaga¢ Kavunu i¢in Kirkaga¢ Belediyesi’nin Tirk Standartlart Enstitiisii
Bagkanligi’na bagvurmasiyla, Kirkaga¢ Kavunu adiyla tescilli bir marka olmustur.
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Cografi isaretli tirtinler i¢erisinde yer alan Kirkaga¢ Kavunu’nun iiretim alani; Kirkagac
ilgesi ve koyleri basta olmak iizere, Manisa ili kdyleri, Soma, Akhisar ilge ve koyleridir.

4.3. Niifus

Niifus; tarimsal iretim  faktorlerinden emegin  (isgiicli) kaynagini
olusturmaktadir. Adrese dayali niifus kayit sistemine gore Manisa ilinin niifusu 1 396
945 kisidir. Kirkagag ilgesinde ise erkek niifus 23 883 kisi, kadin niifus 19 553 kisi
olmak tizere toplam 43 436 kisidir (www.tiiik.gov.tr, erisim 03.05.2017). Kirkagag
ilgesinin merkez niifusu 27 150 kisi belde ve koy niifusu 18 580 kisidir
(www.kirkagac.gov.tr, erisim 06.05.2017). Cizelge 4.1’de Kirkaga¢ ilg¢esinin erkek ve
kadin niifusunun oransal dagilimi, Cizelge 4.2’de ise arastirma bolgesinde 6rnege giren
mahallelerin (Bliyiiksehir Yasasi ile belde ve kdyler mahalle statiisiinde ge¢cmistir)
niifuslart sunulmustur. Manisa niifusu iilke geneline gore daha yasliyken, bazi ilgelerde
geng niifusun eksikligi sorunu tehlikeli boyuttadir. Medyan (ortanca) yas, niifusun yasa
gore siralanmasi sonucu tam ortada yer alan kisinin yagini ifade etmektedir. Manisa’da
ise medyan yasi 33,6 iken, Kirkagac ilgesinde medyan yas1 31,1°dir (Anonim 2015).
Niifusun yaghlik diizeyinin ortaya koyan bu gostergenin, il ve ilge genelinde iilke
geneline kiyasla yliksek oldugu anlasilmaktadir.

Cizelge 4.1. Ilge niifus miktar1 ve oram™

i ILCE ORAN . ORAN
CINSIYET MERKEZI | (%) KOYLER (%)
Erkek 23.883 57 5.373 51
Kadin 19.553 43 5.509 49
Toplam 43.436 100 10.882 100

* Biiyiiksehir yasasi nedeniyle kdyler mahalle statiisiine gegirilmistir,
2012 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine ulasilmustir.
Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu (erigim 06.05.2017)

Cizelge 4.2. Ornege giren kdylerin niifuslarr*

YERLESIM YERI ADI ERKEK KADIN TOPLAM
Alacalar 301 315 616
Alifaki 422 422 444
Bostanci 431 450 881
Calticak 157 163 320
Cobanlar 152 177 329
Demirtas 297 270 567
Dualar 310 329 639
Gebeler 241 246 487
Giivendik 217 213 430
Hacet 152 149 301
Halkaavlu 105 110 215
Hamidiye 201 194 395
Hamitli 215 223 438
Isiklar 172 170 342
Kocaiskan 329 342 671
Kuyucak 58 67 125
Sakarh 85 96 181
Ciftlik 117 110 227
Musahoca 269 264 533
Ovecli 151 165 316
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Cizelge 4.2’ nin Devami

Siledik 61 58 119

Yagmurlu 327 371 698

Bakir 1579 1602 3181
Gelenbe 888 939 1827
Ilyaslar 724 727 1451
Karakurt 993 971 1964
Kayadibi 299 369 668

Memis 918 945 1863
Sairegref 3416 3460 6876
Tevfikiye 1251 1212 2463

*2012 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine ulagilmistir,

** Biiyiiksehir yasasi nedeniyle belde ve kdyler mahalle statiisiine gegirilmistir.
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5. BULGULAR VE TARTISMA
5.1. Tarimsal Isletmelerin Sosyoekonomik Ozellikleri

~Bu bolimde tarimsal igletme yoneticilerinin yas, egitim dizeyi, tarimsal
deneyimleri yani sira tarimsal isletmelerin niifus yapisi, isgiicti varligi, arazi mevcudu
ve kullanimu ile birlikte sermaye mevcudu incelenmistir.

5.1.1. Tarimsal isletme yoneticilerinin yas durumlari

Tarimsal isletmelerde isletmenin basarisi, biliylimesi ve devamliligim
siirdiirebilmesi lreticinin yasi, egitim durumu ve tarimsal deneyimi ile dogrudan
iligkilidir.

Cizelge 5.1'de tarimsal araziye sahip olma ile iireticilerin yasi arasindaki iliski
sunulmaktadir. Incelenen isletmelerde iireticilerin ortalama yast 51°dir. Ureticiler
arasinda en geng {retici 27, en yash iretici ise 86 yasindadir. Ureticilerin yas standart
sapmasi 13,3 tiir. Arazi gruplarma gore ise Ureticilerin yaslar1 10 dekarda en kii¢lik 27,
en biyiik {iretici ise 82 yasinda ve ortalama 51 yasinda olmakla birlikte bu arazi
grubundaki treticiler toplam tireticilerin %9°unu olusturmaktadir. 10-50 dekar arasinda
tarimsal araziye sahip treticilerin en kiigigii 29, en bilyiigii ise 82 yasinda olup ortalama
49 yasindadirlar. 10-50 dekar arasinda tarimsal arazi sahipleri toplam treticiler
icerisinde %70’lik bir paya sahiptirler. 50 dekar {istii arazisi olan treticilerin en kii¢tigii
ise 37, en biliyligii 86 ve ortalama 57 yasindadirlar. 50 dekar {iistii arazi grubunun
tireticileri 6rnege giren toplam fireticilerin %21’ini olusturmaktadir. Tarimsal isletme
genigligi 10-50 da araliginda olan {ireticiler orta yas araliginda iken 50 dekardan fazla
araziye sahip treticiler ileri yasta olduklar1 goriilmektedir. Arastirma bolgesinde, daha
biliylik isletmelere sahip olmanin iireticilerin yaslarinin ilerlemesi ile birlikte
gerceklestigi sdylenebilir (Cizelge 5.1).

Cizelge 5.1. Isletmelerde arazi gruplarina gore iireticilerin yas durumlari

ARAZI

GENISLIK | SIKLIK | ORAN o . STANDART
GRUPLARI (%) MINIMUM | MAKSIMUM [ ORTALAMA SAPMA

(da)

<10 15 9 27 82 51,3 19,3

10-50 119 70 29 82 49,4 12,3

50 < 30 21 37 86 57,0 12,5

Toplam 164 100 27 86 51,0 13,3

5.1.2. Tarimsal isletme yoneticilerinin egitim durumu

Tarimsal isletme yoneticilerinin egitim diizeyleri Cizelge 5.2'de sunulmustur.
Egitim diizeyi, tarimsal isletme yoneticilerinin yenilikleri izleme ve benimseme gibi
ozelliklerinin tespiti agisindan onem arz etmektedir. Arastirmaya dahil olan tarimsal
isletme yoneticilerinin %51,8' ilkokul mezunudur. Bunu %19,5 ile lise, %17,7 ile
ortaokul, %?2,4 ile de liniversite mezunu olanlar ve %8,5 ile de okur-yazar olanlar takip
etmektedir. Tarimsal isletme yoneticilerinin %60,4'4 ilkokul ve sadece okuryazar
grubunu olusturmaktadir. Egitim diizeyi ile ilgili bulgular, isletme yoneticilerinin biiyiik
cogunlugunun baba meslegi ¢iftciligi devam ettirdigini gostermektedir.

13



BULGULAR VE TARTISMA

Burcu AKSU

Cizelge 5.2. Isletme yoneticilerinin egitim diizeyi

EGITIM ORAN KUMULATIF
DUZEYI SIKLIK (%) (%)
Okur-yazar 14 8,5 8,5

Tlkokul 85 51,8 60,4

Ortaokul 29 17,7 78,0

Lise 32 19,5 97,6

Universite 4 2,4 100,0

Toplam 164 100,0

Tarimsal isletme yoneticilerinin egitim diizeyine gore yas istatistikleri Cizelge
5.3'te verilmistir. Isletme yoneticilerinin yaslar1 egitim durumlarma gore incelendiginde
okur-yazar olan ireticilerin ortalama yas1 75,6, ilkokul mezunlarinin 53,1, ortaokul
mezunlarinin 43,4, lise mezunlarinin 44,8 ve iiniversite mezunlarinin ise ortalama yasi
35,5 olarak tespit edilmistir. Tarimsal isletme yoneticilerinin egitim diizeyi ile yaslar
arasinda ters yonli bir iligski vardir. Diger ifadeyle bu bulgular, orta yasin iizerindeki
isletme yoneticilerinin egitim diizeylerinin diisiik oldugunu gostermektedir. Tarimsal
isletme yoOneticilerinin egitim diizeylerinin yiikselmesi ile birlikte gelecek yillarda
karlilig1 6n plana ¢ikaran isletmecilik anlayisinin ortaya ¢ikmasi beklenmektedir. Egitim
diizeyi yiiksek geng niifusun tarimda istihdam olanaginin artmasi ile birlikte daha Karli
tarimsal alanlara yatirimin artacagi diisiiniilmektedir.

Cizelge 5.3. Isletme yoneticilerinin egitim diizeyine gore yas istatistikleri

EGITIM ORAN - : STANDART
DUZEYI SIKLIK (%) MINIMUM | MAKSIMUM | ORTALAMA SAPMA
Okur-Yaz | 14 8,5 48 86 75,6 12,2

Tlkokul 85 51,8 32 81 53,1 12,3
Ortaokul 29 17,7 27 57 43,4 7,3

Lise 32 19,5 29 59 44,8 7,9
Universite | 4 2,4 30 44 35,5 6,8

Toplam 164 100 27 86 51,0 13,3

5.1.3. Tarimsal isletme yoneticilerinin deneyim durumu

Tarimsal isletme yoneticilerinin tarimsal deneyim durumlart Cizelge 5.4'te
verilmektedir. Arastirma bolgesindeki tarimsal isletme yoneticilerinin %23,2’sinin
tarimsal deneyimi 15-20 yil arasinda iken, %12,2’sinin 10-15 yil, %8,5’in tarimsal
deneyimi ise 0-5 yil arasinda degismektedir. Geng gift¢i olarak tanimlanan <15 yilin
altinda deneyimli tarimsal isletmeciler %20,7'lik orana sahiptir. Deneyimli (20-+)
tarimsal isletmecilerin orani ise %356,1'dir. Arastirma bolgesi Ornegimizde yer alan
tarimsal igletme yOneticilerinin yarisindan fazlasinin deneyimli oldugu goriilmektedir.

Cizelge 5.4. Isletme yoneticilerinin tarimsal deneyimi

DENEYIM R .
GRUPLARI | SIKLIK | ORAN KUMU(];/?)TIF
(yil) (%)

<5 14 8,5 8,5

10-15 20 12,2 20,7

15-20 38 23,2 43,9

20 -+ 92 56,1 100,0

Toplam 164 100,0

14



BULGULAR VE TARTISMA Burcu AKSU

Tarimsal isletme yOneticisinin tarimsal deneyimine gore yas istatistikleri Cizelge
5.5'te sunulmustur. Tarimsal isletme yoneticilerinin yaslar1 tarimsal deneyimlerine gore
incelendiginde 0-5 yil arasinda deneyime sahip tireticilerin en kiigiigii 27, en biiyiigii 54,
ortalamasi ise 39 yasindadir. Bu deneyim grubu daha ¢ok genglerden olusmaktadir. 10-
15 yil tarimsal deneyime sahip olan iireticilerimizin en kii¢ligii 32, en biiyiigi 49,
ortalama 39 yasindadirlar. 15-20 yil arasinda deneyime sahip tireticilerin en kiigtigti 32,
en biiyiigli 49, ortalama 41 yasindadirlar. Tarimsal deneyimi 20 yil istii olan iireticilerin
ise en kii¢iigli 41 yasinda iken en biiyiigii 86 yasindadir. Bu {ireticilerin yas otalamasi
59dur. 20 yildan fazla deneyimli dreticilerin g¢ogunlugunu, yaslh {reticiler
olusturmaktadir. Isletme yoneticilerinin deneyim yillar ile yaslari arasinda dogrusal bir
iliski bulunmaktadir.

Cizelge 5.5. Isletme yoneticisinin tarimsal deneyimine gére yas istatistikleri

DENEYIM

GRUPLARI | SIKLIK OORAN MIN. | MAKS. | ORTALAMA | STANDART
o) (%) SAPMA

<5 14 85 27 54 39,1 105

10-15 20 12,2 32 49 38,9 53

15-20 38 232 32 49 41,8 45

20 - + 92 56,1 41 86 59,2 115

Toplam 164 100,0 27 86 51,0 133

5.1.4. Tarimsal isletmelerin niifus ve isgiicii varhgi

Tarimsal igletmelerde isgiicli tarimsal liretimin stirdiirilebilmesi i¢in gerekli olan
en 6nemli ve zorunlu unsurlardan birisidir. Her tarimsal isletme bir aile kabul edilerek
aile niifusu, yas gruplarina ve cinsiyete gore ayri ayri incelenmistir. Tarimsal
isletmelerde niifusun cinsiyete gore dagilimi Cizelge 5.6’da verilmistir. Tarimsal
isletmelerde erkek niifusunun ¢ogunlugunu (%63) 15-49 yas grubu olusturmaktadir. Bu
yas grubunu takiben sirasiyla %18’le 50-64 yas grubu, %11’le 7-14 yas grubu, %6 ile
65 yas ve istiiler ve son olarak da %?2 ile 0-6 yas grubu erkek niifus gelmektedir. Kadin
niifus incelendiginde en ¢ok pay %66 ile 15-49 yas grubuna aittir. Tarimsal isletmelerde
daha sonra %15 ile 50-64 yas grubu kadinlar ¢ogunlukta yer almaktadir (Cizelge 5.6).
Tarimsal isletmelerde ortalama olarak 5,89 kisi yasamaktadir. Cinsiyet agisindan
degerlendirildiginde ortalama olarak 2,65 erkek, 3,24 kadin tarimsal isletmelerde
yasadig gorilmiistiir.

Cizelge 5.6. Isletmelerde niifusun cinsiyete gore dagilimi (ort.)

.. YAS GRUPLARI

CINSIYET 17576 7-14 15-49 50-64 65< Toplam
Erkek 0,06 0,30 1,66 0,47 0,16 2,65
Kadmn 0,09 0,36 2,15 0,47 0,17 3,24
Toplam 0,15 0,66 3,81 0,94 0,33 5,89

Tarim igletmelerinde calisabilir yasta olan 15 ile 64 yas arasi olan niifusa aktif
niifus denilmektedir. Calisan niifus icerisinde yas ve cinsiyet farkliliklarin1 ortadan
kaldirmak i¢in ¢alisan niifusu erkek is giicii birimi (EIB) cinsinden ifade edilmistir
(Erkus ve Demirci 1996). Aile isgiicii; erkek isgiicii bakimindan cinsiyete gore
degerlendirildiginde erkek isgiicii potansiyeli kadin isgiliciine gore daha yiiksektir.
Tarimsal isletmelerde toplam 4,18 birim erkek isgiicii bulunmaktadir. Bu isgiiciiniin
bliylik cogunlugu 15-49 yas araligindadir. Ayrica, isletmelerde calisan aktif niifus
varligi 3,85 birim erkek isgiicidiir (Cizelge 5.7). Arastirma bolgesindeki tarimsal
isletmeler isgiicli varlig1 agisindan siirdiiriilebilir niteliktedir.

15



BULGULAR VE TARTISMA Burcu AKSU

Cizelge 5.7. Isletmelerde aile isgiicii potansiyeli (EIG)

I YAS GRUPLARI
CINSIYET 7-14 15-49 50-64 Toplam
Erkek 0,15 1,66 0,35 2,16
Kadin 0,18 1,61 0,23 2,02
Toplam 0,33 3,27 0,58 4,18

Arastirma bolgesindeki tarimsal isletmelerin arazi genisliklerine gore erkek
isgiicli potansiyeline bakildiginda 15 isletmenin 10 dekardan az arazisi bulunmaktadir
ve bu 15 tarimsal isletme; Ornege giren toplam isletmeler igerisinde %9,1’ni
olusturmaktadir. 10 dekardan az araziye sahip isletmelerin erkek ig giicii potansiyeli en
fazla 8, en az 1,75 kisi olmakla ortalama 3,80 kisidir. 10-50 da aras1 arazisi olan, 6rnege
giren tarimsal isletmelerin %72,6’si1 olusturan 119 igletmenin ortalama erkek is giicii
4,37 kisidir. 50 dekar iistii arazi biiyiikliigline sahip isletmelerde ortalama erkek is giicli
ise; 4,95 kisidir (Cizelge 5.8). Bu bulgular, tarimsal isletme genislikleri ile erkek is giicii
arasinda dogrusal bir iliski oldugunu gostermektedir. Tarimsal igletmeler biiytidiikge
erkek ig glicii ihtiyacinin da arttig1 belirlenmistir.

Cizelge 5.8. Isletmelerde arazi genislik gruplarma gore erkek isgiicii varlig

ARAZI

GENISLIK ORAN i ; STANDART
GRUPLARI SIKLIK (%) MINIMUM [ MAKSIMUM | ORTALAMA SAPMA

(da)

<10 15 9 1,75 8,00 3,80 1,4

10-50 119 73 0,75 8,25 4,37 1,6

50 -+ 30 18 1,75 8,75 4,95 2,1

Toplam 164 100 0,75 8,75 4,42 1,7

Tarimsal isletmeler i¢in 1$gucu varligi ¢ok 6nemli bir unsurdur. Cogunlugu aile
igletmeleri oldugu i¢in isgiiciini aile 191nden saglarken bazen tarimsal faaliyetlerin
siirdiirtilebilmesi i¢in gerekli olan isgiiclinii yabanci isglicii ile tamamlamaktadir.
Tiirkiye geneli 2016 tarim is¢ilerinin ticretlerine bakildiginda mevsimlik kadin is¢ilerin
giinliik iicretleri 53 TL, erkek iscilerin ise 66 TL ve genel ortalama 59 TL’dir (TUIK
2017). Kirkagag’ta ise ucretler yapilan ise gore degismekle birlikte mevsimlik kadin
is¢inin  yevmiyesi 60-70 TL, erkek iscinin yevmiyesi ise 80 TL’dir. Kirkagac’ta
yevmiyelerin Tiirkiye ortalamasinin {istiinde olmasinin sebebi; gegmis yillardaki kadar
iscilik gerektirecek mahsullerin {iretilimemesinden dolayi, mevsimlik is¢i talebinin
azalmasi sebebiyle is¢ilerin sigortali islerde galisma isteginin artmasi ve boylelikle de
calistirilacak mevsimlik i1s¢i sayisinin azalmasidir.

5.1.5. Tarimsal isletmelerinin arazi mevcudu ve kullanim durumu

Tarim isletmelerinde; arazilerin isletmeye uzakligi, parsel sayisi ve parsel
genisligi, isgiicliniin 1yi degerlendirilmesi ve tarimsal makinelesme agisindan onem arz
etmektedir. Arazinin fazla parcali yapida ve daginik olusu, isgiicii verimliliginin
diismesine sebep olarak, isletme basarisi iizerine olumsuz etkiye sebep olmaktadir
(Erkus ve ark. 1995).

Tarimsal isletmelerde arazi gruplarina gore parsel sayisi ve biiyiikliikleri Cizelge
5.9 ve 5.10’da verilmistir. Cizelge 5.9 ve 5.10°da goériilecegi gibi ortalama parsel
genisligi 29,7 da ve parsel sayist 5,12°dir. Parsel basina 5,8 da arazi diismektedir.
Tarimsal isletme genislik gruplarina gore yapilan degerlendirmede, 10 dekar arazisi
olan tarimsal isletmelerin ortalama parsel genisligi 6,5 da ve parsel sayis1 2,00, 10-50
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dekar arasindaki tarimsal isletmelerde parsel genisligi 26 da ve parsel sayis1 4,47 ve 50
dekar tistii arazisi olan isletmelerde ise ortalama parsel genisligi 56,1 da ve parsel sayisi
9,30’dur. Arastirma bolgesinde tarimsal isletme genisligi arttikga parsel sayis1 da
artmaktadir. Bu durumda parsel basina diisen tarimsal arazi miktarinin diismesi
beklenirken arttig1 goriilmektedir. Parsel sayisina gore tarimsal arazi genislikleri daha
fazla artmstir.

Tiirkiye’de ortalama parsel sayisi 4,1 ve ortalama parsel biiylkligi 15 dekardir
(Anonim 2001). Arastirma bolgesinde parsel sayisi ve parsel biyiikligi Tirkiye
ortalamasinin ustiindedir. Arastirma bolgesinde tarimsal isletme arazilerinin pargali
oldugu goriilmektedir. Kiiciik tarimsal isletmelerin olusmasi ve arazilerin
parcalanmasinin sebeplerinden bazilari; ililke niifusunun hizli artisi, spekiilatif arazi
alimlar1 (toprak vurgunculugu/tasinmazlarin pazar degerindeki yilikselmelerden
yararlanarak, para kazanmak amaciyla arazi alim satimi), medeni kanundaki miras
hiikiimleri uygulamasinin pargalanmayi tesvik etmesi, ¢iftgiyi topraklandirma kanununa
gore devlete ait arazilerin kiigiik parcalar halinde dagitilmasidir ( Erkus ve ark. 1995).

Cizelge 5.9. Isletmelerde arazi gruplarinin tanimlayici istatistikleri

ARAZI ARAZI PARSEL BILGILERI

GENISLIK | GENISLIGI

GRUPLARI | ORTALAMA | MINIMUM | MAKSIMUM ORTALAMA | STANDART | (2/1)
2) SAPMA

(da) @

<10 6,5 1 4 2,0 1,3 33

10-50 26,0 1 12 45 2,2 5,8

50 - + 56,1 3 14 9,3 2,7 6,0

Toplam 29,7 1 14 51 3,1 5,8

Arastirma bolgesinde incelemeye konu tarimsal isletmelerin arazi gesitliligi;
tarla arazisi ve zeytin arazisi (zeytinlik) oldugu saptanmistir. Cizelge 5.10°da da
goriildiigii gibi 10 dekar arazisi olan tarimsal isletmelerin %2’si tarla arazisi iken
%1,4’0 zeytinliktir. 10-50 dekar arasi arazisi olan tarimsal igletmelerde tarla arazisi
%63,5 olup, zeytinlik ise %49,3’tiir. 50 dekarin istiinde arazileri olan tarimsal
isletmelerde %34,5 tarla arazi varken %49,3 zeytinlik bulunmaktadir. Tarimsal isletme
genisligi 50 dekarin iizerinde olan fireticilerin tarla tarimindan daha c¢ok zeytin
yetistiriciligine yatirim yaptiklar1 goriilmektedir. Tarimsal isletmeler biiyiidiikge zeytin
yetistirilen alanlarin da genisledigi belirlenmistir.

Cizelge 5.10. Isletmelerde arazi gruplarina gore tarla ve zeytin arazisi varlig

Aggg;fﬂgsm( TARLA | ZEYTIN
(da) ARAZISI ARAZISI
Ortalama 6,5 0,4
Minimum 2,5 0,0
Maksimum 9,0 2,5
<10 Standart Sapma 1,7 0,9
Toplam (%) 2,0 1,4
n 15 15
Ortalama 26,0 1,9
Minimum 7,0 0,0
Maksimum 48,0 40,0
10 -50 Standart Sapma 11,6 4,9
Toplam (%) 63 49
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Cizelge 5.10’un Devami

n 119 119
Ortalama 56,1 7,7
Minimum 13,2 0,0
Maksimum 98,0 42,8
50 -+ Standart Sapma 19,9 12,2
Toplam (%) 34,5 49,3
n 30 30
Ortalama 29,7 2,9
Minimum 2,5 0,0
Maksimum 98,0 42,8
Toplam Standart Sapma 18,8 7,0
Toplam (%) 100,0 100,0
n 164 164

5.1.6. Tarimsal isletmelerin arazi miilkiyet durumu

Tasinmaz; arazi, arsa, bagimsiz boliim gibi bir yerden bir yere tasinmayan,
verinde sabit duran varlhiklar olarak ifade edilmektedir. Bu c¢alismada tasinmazlar
icerisinde sadece arazi lizerinde durulacaktir. Bilindigi {izere arazi ve arsa kavramlari
birbirinden ¢ok farkli oldugundan, bu ¢alismanin konusunu olusturan tarimsal arazi satig
fiyatlar1 igin, taginmazlar olarak bahsedilen kavram sadece tarimsal araziyi ifade
etmektedir.

Tarimsal isletme arazisi, isletme yoneticisinin lizerinde ¢alistigi, tarimsal {liretim
igin ayrilmis olan arazi parcalarinin biitliniini kapsamaktadir. Tarimsal isletme arazisi,
miilk arazinin yan sira kiraya ve ortaga tutulan arazi varliklarinin toplamindan, k1raya
ve ortaga verilen arazi varliklarinin ¢ikarilmasiyla olusmaktadir (Aras 1988). Ornege
giren isletmelerin arazi gruplarina gore parsel miilkiyetlerine bakildiginda; toplam 145
miilk arazisinin %35,5’1 10 dekar, %74,5’1 10-50 dekar aras1 ve %20’si ise 50 dekarin
iizerindedir. Aragtirma bolgesindeki 15 adet kira arazilerinin %33,3’ii 10 dekar
arazilerden, %60’1 10-50 dekar aras1 arazilerden ve %6,7°si ise 50 dekar {sti
arazilerden olugmaktadir. Tarimsal isletmelerde ortakeilikla isletilen arazilerden %50°si
10 dekar arazilerden, %50’si ise 10-50 dekar arasi arazilerden olugmaktadir. Incelenen
isletmelerin genel ortalamasina bakildiginda ise tarimsal isletme arazisinin %88,4’1
miilk, %9,1°1 kira, %2,4’i ortak arazi oldugu belirlenmistir (Cizelge 5.11). Arazi
tasarruf sekli incelendiginde, tiim arazi gruplarinda miilk arazinin toplam isletme
arazileri igerisinde 6nemli paya sahip oldugu goriilmektedir. Arastirma bdlgesinde
kiracilik ve ortake¢ilik yerine araziye sahip olma tercih edildiginden miilk arazi talebini
arttirirken tarimsal arazi satis piyasasini hareketlendirmektedir.
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Cizelge 5.11. Isletmelerde arazilerin tasarruf durumu

ARAZI GENISLIK ARAZI TASARRUFU
G'Zjl;; LARI MULK [ KiRA | ORTAK TOPLAM

n 8 5 2 15

<10 Miilkiyet (%) | 5,5 33,3 50,0 9,1
Toplam (%) 4,9 3,0 1,2 9,1
n 108 9 2 119

10-50 Miilkiyet (%) | 74,5 60,0 50,0 72,6
Toplam (%) 65,9 5,5 1,2 72,6
n 29 1 0 30

50 - + Miilkiyet (%) | 20,0 6,7 0,0 18,3
Toplam (%) 17,7 0,6 0,0 18,3
n 145 15 4 164

Toplam Miilkiyet (%) | 100,0 [ 100,0 | 100,0 100,0
Toplam (%) 88,4 9,1 2,4 100,0

5.1.7. Tarimsal isletme tarla tarimi gayrisafi iiretim degeri

_ Tarmmsal faaliyetin ekonomik sonuglarindan biri olan gayrisafi liretim degeri
(GSUD) tiim 1sletmeye veya isletme faaliyetlerinden birine (bitkisel iiretim, hayvansal
iiretim ve bliylikbas hayvancilik gibi) ait briit gelir olarak tanimlanabilir (Inan 1998).
Arastirmada iirlin fiyatlar1 saptanirken iirlinlerin pazarda dogrudan tiiketicilere veya
hallerde komisyonculara satilma durumuna gore satis fiyatlar1 ve herhangi bir resmi
kuruma satilma durumuna gore de resmi fiyatlar esas alinmistir.

Arazi genislik gruplarina gore dekara gayrisafi iiretim degeri Cizelge 5.12°de
sunulmaktadir. Arastirma bodlgesinde 10 dekardan kiigiik araziye sahip tarimsal
isletmelerin elde ettigi gayrisafi tiretim degeri dekara ortalama 2213 TL, 10-50 dekar
arast 119 igletmenin gayrisafi tiretim degeri dekara ortalama 2069 TL, 50 dekar {istii 30
isletmenin gayrisafi tiretim degeri ise dekara ortalama 1018 TL olarak tespit edilmistir.
Tarimsal igletmelerin arazi genislikleri artarken dekara elde edilen gayrisafi {iretim
degeri azalmaktadir.

Cizelge 5.12. Isletmelerde arazi gruplarina gore gayrisafi {iretim degerleri (da)

ARAZI

GENISLIK [ ORNEK | ORAN o . STANDART
GRUPLARI | SAYISI | (%) MINIMUM [ MAKSIMUM | ORTALAMA SAPMA

(da)

<10 15 10 780 5400 22133 1394,9
10-50 119 72 0 11250 2068,9 1366,6

50 - + 30 18 0 3600 1017,9 941,3
Toplam 164 100 0 11250 2072,8 1295,8

Tarimsal isletme sahibinin tarimsal deneyimine gore dekara gayrisafi iiretim
degeri Cizelge 5.13'de sunulmustur. Tarimsal isletmelerin 92 adeti 20 yil {istii deneyime
sahiptir. Toplam 164 isletmenin deneyim yillarina gore dekara ortalama gayrisafi iiretim
degerlerine bakildiginda; 0-5 yil arasinda 16690,6 TL, 10-15 yil arasinda 1848,2 TL,
15-20 yil arasinda 2293,3 TL ve 20 yildan fazla y1l deneyime sahip isletmelerin ise
2088,6 TL oldugu saptanmistir. Tarimsal isletme yoneticilerinin deneyimi yiikseldikce
dekara ortalama gayrisafi tiretim degeri 20 yillik deneyime kadar artarken daha sonraki
deneyim doneminde dekara gayrisafi iiretim degeri azalmaktadir.
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Cizelge 5.13. Isletmelerde deneyim yilina gére gayrisafi iiretim degeri (da)

DENEYIM ..

ORNEK . . STANDART
8)1?1)UPLARI SAYISI MINIMUM | MAKSIMUM | ORTALAMA SAPMA
<5 14 525 4250 1690,6 1134,9
10-15 20 720 3600 1848,2 1023,1
15 - 20 38 160 5400 2293,3 1257,3
20 -+ 92 0 11250 2088,6 1381,4

Tarim 1sletmeler1nde calisabilir yasta olan niifus, 15-64 yas arasi olan aktif
niifustan olustuguna gore, ¢alisan niifus 1g:erlslnde yas ve cinsiyet farkliliklarint ortadan
kaldirmak igin calisan niifus erkek isgiicii birimine (EIB) donitstirilmustir. Tarimsal
isletmelerdeki mevcut erkek isgiicli gruplara ayrildiginda; 3 birim erkek isgiicli olan
tarimsal isletmelerde dekara ortalama olarak 1930 TL gayrisafi liretim degerine sahip
iken, 3-6 birim birim erkek isgiicli olan tarimsal isletmeler 2122 TL gayrisafi liretim
degerine sahiptir. Erkek isgilicii 6 birimden fazla 24 tarimsal isletmede ise 2033 TL
gayrisafi iretim degeri elde edilmistir. Cizelge 5.14'e gore dekara gayrisafi {iretim
degeri, erkek isgiicii birimine bagli olarak énemli bir degisiklik gostermemektedir. Bu
durumun ortaya ¢ikmasinda teknolojik gelismelerin etkisi olabilir.

Cizelge 5.14. Isletmelerde erkek isgiiciine gore gayrisafi iiretim degeri (da)

; N ; STANDART
EIB MINIMUM | MAKSIMUM | ORTALAMA SAPMA
<3 720 4250 1930,1 1087,9
3-6 0 11250 2122,1 1410,5
6-+ 140 4537 2032,8 986,8
5.2.Satis1 Yapilan Parsellerin Karakteristikleri
5.2.1. Parsel gruplarina gore gayrisafi iiretim degeri

Parsel gruplarina gore dekara gayrisafi iiretim degeri incelendiginde; 10
dekardan az olan 7 parselin ortalama 1485,1 TL’dir. 10-50 da arasindaki parsellerin
ortalama 2005,6 TL gayrisafi tiretim degeri oldugu saptanmistir. 50-100 da araliginda
biiyiikliikte olan parsellerde diger parsellere gore gayrisafi iiretim degeri en yiiksektir.
100 dekardan fazla olan parsellerdeki 38 isletmenin ise ortalama gayrisafi tiretim degeri
2159,8 TL’dir. Cizelge 5.15'e gore 50 dekara kadar olan parsellerde dekara gayrisafi
iretim degeri artis gosterirken 50 dekardan biiyiik olan parsellerde dekara gayrisafi
iiretim degeri ayn1 diizeydedir.

Cizelge 5.15. Parsel gruplarina gore gayrisafi tiretim degerleri

PARSEL GENISLIK

GRUPLARI MINIMUM | MAKSIMUM | ORTALAMA | STANDART
) SAPMA
<10 110 3500 1485 1 11675

10 - 50 0 3600 2005,6 931.8

50— 100 140 5400 21816 1252.6
100+ 420 11250 2159,8 1845 3

5.2.2. Parsellerin tapu belgesi cesitleri

Arastirma bolgesindeki parsellerin - miilkiyet durumlart Cizelge 5.16'da
verilmistir. Parsellerin %66,5’1 (109 adet) sahsi tapulu iken, %33,5’1 (55 adet) hisseli
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tapudur. Sahsi tapulu parseller icerisinde en ¢ok paya %78,3 ile (54 adet) 10-50 da
arasindaki parseller sahip olmaktadir. Bu parsel grubunun toplam parseller igerisindeki
pay1 %32,9’dur. Sahsi tapu igerisinde en az paya (4 adet) 10 dekardan az olan parseller
yer almaktadir. Bu parsel grubu ise, tiim parsellerin %2.,4’iinii olusturmaktadir.

Hisseli tapuda ise en az parsel grubunu, 10 dekardan az parseller olustururken,
toplam parseller igerisindeki orani %1,8’dir. En fazla hisseli tapu, 50-100 da arasindaki
parsellerde goriilmekte olup sayis1 50 adet olan 50-100 da arasindaki parsellerin 24 adeti
hisseli tapuludur.

Arastirma yapilan bolgedeki parsellerin tapu belgesi sahsi olanlarin orani hisseli
tapu belgesi olan tarimsal isletmelerden %50 daha fazladir.

Cizelge 5.16. Parsel genisligine gore tapu durumu

ZQE?S%K PARSEL TAPUSU
GRUPLARI SAHSI TAPU | HiSSELi TAPU TOPLAM
(da)
n 4 3 7
<10 Parsel (%) 57,1 42,9 100,0
Toplam (%) 2,4 1,8 4,3
n 54 15 69
10 -50 Parsel (%) 78,3 21,7 100,0
Toplam (%) 32,9 9,1 42,1
n 26 24 50
50 - 100 Parsel (%) 52,0 48,0 100,0
Toplam (%) 15,9 14,6 30,5
n 25 13 38
100 - + Parsel (%) 65,8 34,2 100,0
Toplam (%) 15,2 7,9 23,2
n 109 55 164
Toplam Parsel (%) 66,5 33,5 100
Toplam (%) 66,5 33,5 100,0

5.2.3. Parsellerin sulanma durumu

Aragtirma bolgesinde incelemeler neticesinde, sulanabilen arazilerin hepsinin
sulu tarla olarak degerlendirilemedigi tespit edilmistir. Arazi igerisinde kanal (devletin
ongordiigi sulama kanallar1) ve/veya sondaj kuyusu yok ise arazi kuru tarla olarak
kiymet gérmekte ve satis fiyat1 diismektedir. Aksi takdirde ireticinin kendi imkanlariyla
actirdig1 sondaj kuyusu, arazi satig fiyatini arttirmaktadir.

Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Yasasi’nin 5.
Maddesine gore ise; “...Uygulama alanlarinda, bu Yasa’nin amacimi gerceklestirmek
icin ilgili kurulusc;a bag, bahge ve agaclik arazi ve Ornek isletmeler harig, gergek
kisilerle 6zel hukuk tiizel kisilerine ait tarim topraklarindan o bdlge i¢in belirlenen
dagitim normunun on katin1 asan kismu ile varsa iizerindeki tarimsal yap1 ve tesisler
kamulastirilir. Bu suretle yapilacak kamulastirmada devletce sulanan arazi, sulu arazi
sayilir. Sahibine birakilacak tarim arazisinin bir kismi sulu, bir kismi kuru ise, aynt
tarimsal isletme gellrlmn saglanmasi kaydi ile, sulu arazi kuru araziye donusturulur
denilmektedir. Buna gore, Tarim Reformu Genel Miidiirliigii, Devlet Su Isleri Genel
Miidiirliigii, i1 Ozel Idaresi vb. kamu kurumlari tarafindan yapilan sulama kanallari ile
sulanabilen araziler sulu arazi olarak kabul edilmektedir.
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Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Yasasi’na gore; sulu tarim arazisi, tarimi
yapilan bitkilerin biiylime devresinde ihtiya¢ duydugu suyun, su kaynagindan alinarak
yeterli miktarda ve kontrollii bir sekilde karsilandig arazileri ifade etmektedir.

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Yasasi’nda tanimlanan sulu arazilerin, belli
bir kaynaktan yeterli miktarda ve kontrolli bir sekilde alinacak su ile sulanmasi
gerekmektedir. Sehir sebeke suyu ile ya da tankerle sulanan araziler ise yasanin
ongordigi anlamda sulu arazi olarak kabul edilmemektedirler. Bunun nedeni; tankerle
sulama bi¢iminde bir sulu tarim tiiriiniin var olmamasidir.

Yani arazi satis fiyatinin saptanmasinda, ekim nobetine alinacak {irtinler
yoniinden sulu ya da kuru tarim arazisi niteligi tasiyip tasimadigr onemlidir. Bu
durumlarda, arazi iizerinde sondaj bulunup bulunmadiginin, sulamanin arazinin
tamaminda ve her mevsim i¢in yeterli olup olmadiginin ayrintili arastirilarak tespit
edilmesi gerekmektedir.

Parsellerin, sulu tarla ve kuru tarla olarak Cizelge 5.17'de incelenmistir. 10
dekardan az olan 7 adet parselin %100’{inin kuru tarla oldugu belirlenmistir. Bu
gruptaki parseller, tiim parsellerin %4,3’iinli olusturmaktadir. 10-50 da arasindaki
parseller incelendiginde, toplam 69 parselin 12 tanesi sulu, 57 tanesi kuru tarladir. Bu
parsel grubunda da %82,6 oraninda kuru tarlalarin ¢ogunlukta oldugu goriilmektedir.
50-100 da arasindaki parsellerde ise sulu tarlalarin ¢gogunlukta (%52), kuru tarlalarin ise
daha az oldugu (%48) goriilmektedir. Bu grupta toplam 38 adet parselin 26’s1 sulu iken,
12 adeti kuru tarladir.

En son parsel grubu olan 100 dekardan fazla olan parsellerin arazi nevine
bakildiginda ise; %68.4 ile yine sulu tarlalarin fazla oldugu, %31,6 ile kuru tarlalarin ise
daha az oldugu tespit edilmistir. Genel itibari ile bakildiginda; ilgede 6rnek igerisinde
yer alan tarimsal isletmelerin, %61°i kuru tarla, %39’u ise sulu tarlalardir. Bunun sebebi
; ornegi teskil eden isletmelerin ¢cogunlugunun kodylerde olmasi ve kdydeki arazilerin
cogunlugunun ¢ok parcali olusundan dolay1 sulama olanaklar1 kisitlh olmasi ve sulama
yatiriminin yapilmamis olmasidir.

Cizelge 5.17. Parsel genisligine gore sulanma durumu

PARSEL GENISLIK PARSEL NEVI
GRUPLARI SULU KURU TOPLAM
(da) TARLA TARLA

n 0 7 7

<10 Parsel (%) 0,0 100,0 100,0
Toplam (%) | 0,0 100,0 4,3
n 12 57 69

10 - 50 Parsel (%) 17,4 82,6 100,0
Toplam (%) | 7,3 34,8 42,1
n 26 24 50

50 - 100 Parsel (%) 52,0 48,0 100,0
Toplam (%) [ 15,9 14,6 30,5
n 26 12 38

100 - + Parsel (%) 68,4 31,6 100,0
Toplam (%) | 15,9 7,3 23,2
n 64 100 164

Toplam Parsel (%) 39,0 61,0 100,0
Toplam (%) | 39,0 61,0 100,0
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5.2.4. Parsel tasarrufuna gore insan etkisi durumu

Tarimsal igletme arazilerinin lizerinde miilkiyete gore insan etkisine bakildiginda
tesviye; %95 oraninda miilk arazilerde, %5 oraninda ise ortake¢ilik yapilan arazilerde
yapilmistir. Drenaj sadece kiracilik isletmelerinde yapilmisken, arazide elektrik ise
sadece miilk arazilerde bulunmaktadir. Sondaj yapilan arazilerin %90,5’i miilk araziler
iken, %4,8°1 kira arazileri, %4,8’1 ise ortak¢ilik yapilan arazilerdir. Insan etkisi olan
tesviye ve sondaj isleminin en fazla miilk arazilerde yapildigi belirlenmistir.

Cizelge 5.18. Isletmelerde parsel tasarrufuna gére insan etkisi durumu

PARSEL iNSAN ETKISI TOPLAM

TASARRUFU TESVIYE [ DRENAJ [ ELEKT. | SONDAJ [ YOK
n 19 0 1 19 75 145

Miilk [ insan Etkisi (%) | 95,0 0,0 100,0 90,5 89,3 | 884

Toplam (%) 11,6 0,0 0,6 11,6 457 [884
n 0 1 0 1 8 15

2| Kira [ Insan Etkisi (%) [ 0,0 100,0 0,0 48 95 [91

E Toplam (%) 0,0 0,6 0,0 0,6 49 [91

8 N 1 0 0 1 1 4

2| Ortak [ Insan Etkisi (%) [ 5.0 0,0 0,0 438 1,2 2,4

o Toplam (%) 0,6 0,0 0,0 0,6 06 [24
N 20 1 1 21 84 164

Toplam | Insan Etkisi (%) | 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 | 100,0
Toplam (%) 12,2 0,6 0,6 0,6 51,2 |[100,0

5.2.5. Parsel tasarrufuna gore islenme siireleri

Tarimsal isletmelerde, satis1 gerceklesen arazilerin %100°l satilmadan Once
islenen yani ekilen arazilerdir. Arazi hisseli bile olsa, hissedarlarin biri araziyi
satilmadan once kullandigi, hissedarlar arasinda anlagmazlik olmasi durumunda ise bir
bagkasma kiraya vererek, arazinin islenmesi saglandigi, dolayisiyla arazinin bos
birakilmadig tespit edilmistir.

Arastirma kapsaminda yer alan tarimsal isletme parsellerinin; 145 tanesi miilk,
15 tanesi kira, 4 tanesi de ortakgilikla isletilen parsellerdir. Miilk arazileri olan parseller
ortalama 27 yil isletilirken, kiracilikla isletilen isletmeler 23 wil, ve ortak¢ilik
isletmelerinin parselleri de ortalama 26 yildir isletilmektedir. Miilk arazilerinin daha
uzun yillar isletilmesinin sebebi; ¢iftgilerin arazisine karsi duyduklar1 bagliliktan
kaynaklanmaktadir. Bu arazilerin satisinin ise genellikle zorunluluktan kaynaklandig:
ifade edilebilir.

Cizelge 5.19. Isletmelerde parsel tasarruf durumuna gore arazilerin ne kadar siiredir
islendiginin karsilastirmasi

PARSEL ORNEK P ; STANDART
TASARRUFU | SAYISI MINIMUM | MAKSIMUM | ORTALAMA SAPMA
Miilk 145 1 60 26,6 13,4

Kira 15 5 53 23,5 16,2

Ortak 4 13 36 25,8 9,5
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5.2.6. Parsel tasarruf durumuna gore miistemilat varhg:

Tarimsal isletme parsellerinin tasarruf durumuna gore miistemilat durumu
Cizelge 5.20'de sunulmustur. Tarimsal isletme parsellerinin 145 milk arazisinin
%13’linde miistemilat bulunurken, %87’sinde ise bulunmamaktadir. Kiracilik ile
isletilen parsellerin, %100 miistemilat olmadig1 goriilmekte iken, ortakgilik ile isletilen
parsellerin - %25’inde miistemilat bulunmakta, %75’inde ise bulunmamaktadir.
Arastirma alan1 geneline bakildiginda %12’°sinde mustemllat bulunmakta, %88’inde ise
bulunmamaktadir. Ilgede daha &nceki yillarda tarlada mahsul varken (iiretim sezonunda)
ciftcilerin ilgede degil, ova da miistemilatta konakladiklar1 zamanlarda, her isletmenin
tarimsal arazide evi oldugu bilinmektedir. Kirkagac ilgesi sinirlari i(;erisinde arazide
bulunan eve, ova dami denilmektedir ve miistemilat bulunan araziler, Tapu ve Kadastro
Genel Mudiirliigii Parsel Sorgulama Uygulamasinda damli tarla seklinde gegmektedir.
Eskiden ilgede tiitiin ana mahsul iken, hasat i¢in gece bile is¢ilige gereksinim duyulmus,
bu ylizden ovada arazi igerisinde konaklanmistir. Giliniimiizde ovada arazide
konaklamaya gerek duyulmayacak mahsullerin yetistirilmeye baslanmasi (isgilige fazla
gerek duyulmamasi) ile ova damlarinda konaklama azalmus, ilgedeki evlerden araziye
gidilip tarlanin iglenmeye baslanmasi hizla yayginlasmuistir. Boylelikle ova damlar
kullanilmadig1 i¢in zamanla yikilmis, enkazi kaldirilip ekilebilir arazi alania dahil
edilmistir. Bu sebepten dolay1 incelenen isletmelerde parsellerde miistemilat var mi1
sorusuna hayir cevabi yliksek oranda ¢ikmaktadir.

Cizelge 5.20. Parsel tasarruf durumuna gére miistemilat varlig

MUSTEMILAT VAR MI?
PARSEL TASARRUFU EVET DAVIR TOPLAM
n 19 126 145
Miilk | Parsel tasarrufu (%) 13,1 86,9 100,0
Toplamin (%) 11,6 76,8 88,4
e n 0 15 15
2 | Kira | Parsel tasarrufu (%) 0,0 100,0 100,0
3 Toplam (%) 0,0 9,1 9,1
% n 1 3 4
£ | Ortak | Parsel tasarrufu (%) 25,0 75,0 100,0
o Toplam (%) 0,6 1,8 2,4
n 20 144 164
Toplam Parsel tasarrufu (%) 12,2 87,8 100,0
Toplam (%) 12,2 87,8 100,0

5.2.7 Parselin satis sekli ve satin alan Kisi arasindaki iliski

Arastirma bolgesinde parsel satin alan kisilerin %41,5'ini komsular, %35,4'lini
akrabalar, %13,4inii kOy disindan {reticiler ve %3.,4lUnti kiraci/ortak¢ilar
olusturmaktadir. Arastirma 6rnegine dahil edilen 109 sahsi tapulu parselin %47’si parsel
komsusuna, %26’s1 akrabaya, %17’si kdy disindan birine ve %5’i ise kiraci veya
ortak¢iya satilmistir. Hisseli tapulara bakildiginda; 55 isletme parselinin %31’
komsuya, %54,5'i akrabaya, %5,5’1 kdy disindan birine satilmistir. Hisseli tapuya sahip
parsellerin  biiyiik c¢ogunlugunun satis1 akrabalara yapilirken, sahsi tapulu parsel
satiglarinin biiyiik boliimii akraba disindaki diger alicilara yapilmstir.

Hisseli tapularda parsellerin akrabaya satisinin fazla olmasinin nedeni;
19.07.2005°te Resmi Gazete’de yayimlanan 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi1 Kanunu’nun 6ngordiigii gibi tarimsal arazilerin par¢alanmasini engellemek
icin satist hissedarlarin biriyle yapilmasidir. Bu kanunun amaci; topragin dogal veya
yapay yollarla kaybin1 ve niteliklerini yitirmesini engelleyerek korunmasini,
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gelistirilmesini ve ¢evre oncelikli siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak, planl

arazi kullanimini saglayacak usul ve esaslart belirlemektir (Resmi Gazete erisim
15.05.2015).

Resmi Gazete’de yaymlanan 26.09.2005°de yayinlanan kadastro ¢aligmalarinda
taksim sebebiyle ayirma ve birlestirmeler hakkinda yonetmelikte degisiklik yapilmasina
dair yonetmelige gore; tarim arazilerinde, 03.07.2005 tarihli ve 5403 Sayili1 Toprak ve
Arazi Kullanimi Kanununun 8'inci maddesinin son fikrasi1 geregince, kamu yatirimlari
icin ihtiyag duyulan yerler hari¢ olmak iizere tarim arazileri, belirlenen yeter
bliytikliikteki tarimsal arazi parsellerinden daha kiigiik parcalara boliinemeyeceginden,
tarimsal arazi yeter biiyiikliigli belirlenmis alanlarda, 5403 Sayili Kanunun yiiriirliige
girdigi 19.07.2005 tarihinden sonra, tarim arazilerinde haricen yapilmis olan her tiirlii
ifrazen taksimlerde, ifrazen olusan parsellerin yiizél¢timleri bu kanuna gore belirlenecek
tarimsal arazi yeter biiyiikliiklerinin altinda ise yapilmis olan ifrazen taksimler kabul
edilemez. Tarimsal arazi yeter biiyiikliigiiniin tespit edilip edilmedigi, tespit edilmigse
miktarlarinin ne oldugu hususu, calismalara baglanmadan 6nce Gida, Tarim ve
Hayvancilik Bakanligi il ve ilge miidiirlikklerine sorulur ve alinan cevaba gore islem
yapilacagi ifade edilmistir (Resmi Gazete erisim 31.05.2017).

Cizelge 5.21. Parsel tapusuna gore satis yapilan kisiler

SATIN ALAN KiSi
PARSEL TAPUSU - KIRACI/ TOPLAM
KOMSU | AKRABA | KOY DISI | o AKCI
Sahsi n 51 28 19 5 109
Tapu Parsel tapusu (%) | 46,8 25,7 17,4 4,6 100,0
Toplam (%) 31,1 17,1 11,6 3,0 66,5
icseli n 17 30 3 0 55
?;;Slf ' [Parsel tapusu (%) | 30,9 54.5 55 0.0 100,0
Toplam (%) 10,4 18,3 1,8 0,0 33,5
n 68 58 22 5 164
Toplam Parsel tapusu (%) | 41,5 35,4 13,4 3,0 100,0
Toplam (%) 415 35,4 13,4 3,0 100,0

Tarimsal arazi yerinin sabit olmasi, arazinin ancak bulundugu yerde satilabilir
olmasi, ayr1 ayr tarimsal arazilerin kendine has 6zellikler tasimasi, alim ve satisinin
tapu dairelerinde yapilmasi, vergi 6denmesi, diger alisverislerden farkli olarak, insan ve
miilk baginin olugsmus olmasi, paydasli olmasi1 vb. gibi 6zellikleri diger piyasalardan
farklilik gosterir.

Pazar degerini ifade eden fiyatin arazi piyasasinda elde edilebilmesi i¢in teshir
donemi gerektirebilir. Arazilerin diger mal ve hizmetlerde oldugu gibi spot seklinde,
yani mallarin aninda satilabilecegi bir pazar yapist mevcut olmadigindan ve nakit
paraya dondstirilebilirligi az oldugundan diger mal ve hizmetlerden farklilik
gosterebilir (Avcr 2010). Bu nedenle satilmak istenen tarimsal araziler i¢in Once satis
duyurusuna ¢ikilmakta ve daha sonra teshir edilmektedir.

Tarimsal isletmelerin parsel satis duyurusu i¢in uyguladiklar1 yontem ile satin
alan kisiler arasindaki iliski Cizelge 5.22'de sunulmustur. Tarimsal isletmelerin parsel
satig duyurusu i¢in uyguladiklar1 yontemlerin basinda "yakin ¢evre iliskisi yer alirken,
sirastyla, emlak duyurusu ve arazide ilan" izlemektedir. Arastirma bolgesindeki
parsellerin %41,5’1 komsuya, %35°1 akrabaya, %13’li kdy disina, %3’ ise kiraci veya
ortakgiya satilmistir. Arastirma Ornegindeki 21 parsel satisinin emlak duyurusu ile
gerceklestirildigi ve bu parsellerin %71’inin komsuya, %29’unun kdy disindan birine
satildig tespit edilmistir.
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Akrabanin ise emlak duyurusu ile hi¢ arazi almadigi goriilmektedir. Parsel satis
duyurusunun yakin gevre araciligiyla yapildigi 125 parselin %37’sinin komsuya,
%46’simin akrabaya, %6’smin koy disindan bir aliciya ve %4’iinlin de kiraci veya
ortakciya satildigr belirlenmistir. Arazide ilan verilerek satis1 gerceklesmis 18 parselin
%39'u komsuya, %44’1 ise koy disina satilmistir. Yine ayni sekilde akrabalarin arazide
ilan ile hi¢ arazi satin almadig1 goriilmektedir (Cizelge 5.22).

Cizelge 5.22. Isletmelerde parsel satis duyurusuna gore satin alan kisiler

ARAZIYI SATIN ALAN KIiSI
SATIS DUYURUSU - KIRACI/ | TOPLAM
KOMSU | AKRABA | KOY DISI | S0 AKCI
n 15 0 6 0 21
Emlak Satig Duyurusu (%) 71,4 0,0 28,6 0,0 100,0
Toplam (%) 9,1 0,0 37 0.0 12,8
n 46 58 8 5 125
2;{21\22 Satis Duyurusu (%) | 36,8 46,4 6,4 4.0 100,0
Toplam (%) 28,0 35,4 4,9 3,0 76,2
de 1D 7 0 8 0 18
ﬁ;ﬁz' ¢ ['Satis Duyurusu (%) | 38, 0,0 44.4 0.0 100,0
Toplam (%) 43 0,0 4,9 0,0 11,0
n 68 58 22 5 164
Toplam | Satig Duyurusu (%) 41,5 35,4 13,4 3,0 100,0
Toplam (%) 41,5 35,4 13,4 3,0 100,0

5.2.8. Cinsiyete gore tapu belgesi cesidi

Arastirma kapsaminda parsel satis1 gergeklestiren tarimsal isletme yoneticisinin
%631 erkek, %37’si ise kadindir. Arastirma konusunu olusturan 164 tarimsal isletme
sahibinin 103 tanesi erkek, 61 tanesi kadindir. Bu verilerden anlasilacagi gibi tapuda
parseller cogunlukla erkeklerin iizerine yapilmaktadir. Kadinlarin iizerinde olan parsel
tapular1 ise daha azdir. Parsel satanlar igerisinde 103 erkegin %76’sinda sahsi tapu
bulunurken, %27’sinde hisseli tapu bulunmaktadir. Parsel satisi gergeklestirmis 61
kadin igerisinde, %54°1i sahsi tapuya sahip iken, %46°’s1 hisseli tapuya sahiptir. Tarimsal
isletmelerde satig1 yapilan parselin %66,5'i (109 adet) sahsi tapulu ve %33,5'i (55 adet)
de hisseli tapuya sahiptir.

Cizelge 5.23. Cinsiyete gore tapu belgesi gesitleri

PARSEL TAPUSU
CINSIYET SAHSI HISSELI TOPLAM
TAPU TAPU
n 76 27 103
Erkek Cinsiyet (%) | 73,8 26,2 100,0
Toplam (%) | 46,3 16,5 62,8
n 33 28 61
Kadin Cinsiyet (%) | 54,1 459 100,0
Toplam (%) | 20,1 17,1 37,2
n 109 55 164
Toplam Cinsiyet (%) 66,5 33,5 100,0
Toplam (%) 66,5 33,5 100,0
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5.3. Tarimsal Isletme Yoneticilerinin Tarimsal Arazi Satis Egilimleri
5.3.1. Tarimsal arazi satis nedenleri

Arastirma kapsaminda degerlendirilen tarimsal isletmelerin %16’sinin borglarin
0denememesinden dolay1 kendi istegi ile satmaya mecbur kalmasindan dolay1 arazi
satis1 gerceklesmistir, %15°1 satilan arazilerin diger toplam arazi varligindan uzakta,
ayr1 bir parsel olmasi nedeni ile arazi satarken, %11’1 ¢iftgiligin meslek ve is cazibesini
yitirmesi yiizinden bu alani terk etmesi nedeniyle arazi satis1 gerceklestirdigi
goriilmektedir. Isletmecilerin %1°1 icra yolu ile zorunlu satis gergeklestirirken, %1°1 yol
gecmesi, arazinin sit alani i¢cinde veya 6zel koruma bolgesi iginde yer almasindan dolay1
arazisini satarken, %7’si diger sebeplerden dolay1 arazisini satma karar1 almistir.

Cizelge 5.24. Isletmelerde arazi satis nedenleri

SATIS NEDENLERI SIKLIK 8 /?)AN
Borglarin 6denememesinden dolay: arazilerin zorunlu olarak satilmasi (kendi istegiyle) 29 16
Satilan arazinin diger toplam arazi varligindan uzakta, ayr1 bir parsel olmast nedeni ile | 27 15
isleme zorlugunun olmasi (arazinin ¢ok parcali ve daginik olmasi)

Ciftciligin meslek ve is olarak cazibesini yitirmesi ve bu alani terk etme 20 11
Araziyi igleyebilecek yeterli isgiiciiniin olmamast 17 9
Araziyi isleyebilecek alet ve makinaya sahip olmama 13 7
Diger 13 7
Arazinin verim diizeyinin yeterli goriilmemesi 11 6
Satilan arazinin kendine ait yol/ulagim olanaklarmin olmamasi 11 6
Mirastan kalan pay1 kardeslerine satma 10 6
Koyden bagka sehirlere/iilkelere go¢ etme 9 5
Eve/arazilerine daha yakin bagka bir tarla satin alma/Diger 6 3
Komsu arazi sahipleri ile yasanan sorunlar 5 3
Arazinin siirekli olarak dogal afetlere maruz kalmasi 3 2
Borglarin 6denememesinden dolay1 arazilerin zorunlu olarak satilmasi (icra yoluyla) 2 1
Yol gegmesi 2 1
Arazinin dogal ve arkeolajikarkeolojik sit alani i¢inde olmasi 1 1
Arazinin dzel ¢evre koruma bolgesi i¢inde olmast 1 1
Toplam 180 100,0

Not: Satig nedeni arastirilirken, igletme sahipleri birden fazla goriis bildirmis ve istatistige yansimustir.

5.3.2. Tarimsal arazi satisinda karsilasilan sorunlar

Tarimsal isletme yoneticilerinin arazi satis1 esnasinda karsilastiklar1 sorunlar
Cizelge 5.25’te sunulmustur. Tarimsal isletme yoneticilerinin %39°u tarim arazilerinin
parcali yapida olmasinin tarimsal arazi piyasasi olusumunu engelledigini belirtmektedir.
Diger ifadeyle, toplulagtirmanin olmamasinin tarim arazilerine talebin az olmasina
neden oldugu belirtilmektedir. Bunun yani sira isletme yoneticilerinin %22’sine gore;
koyde tarim arazisi almak isteyenlerin ¢ok az sayida olmasi ve arazilerin tapu ve devir
islemlerinin fazla ve maliyetlerinin yliksek olmasi da arazi satisini zorlagtirmaktadir.
Tarimsal isletme yoneticileri, ayrica arazinin askeri yasak ve giivenlik bolgesi ile 6zel
giivenlik bolgesi i¢cinde olmasini da satisa engel olan nedenler arasinda saymaktadirlar.
Isletme yoneticilerinin - %8’i de aliciyr bir bagkasinin caydirarak, alimdan
vazgec¢irmesinin de sorun olusturdugunu ifade etmektedir.
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Cizelge 5.25. Isletme yoneticilerinin arazi satisinda karsilastiklar1 sorunlar

ARAZI SATISI SORUNLARI SIKLIK 8 /?)AN

Arazilerin parcali yapida olmast 70 39
Koyde tarim arazisi almak isteyenlerin ¢ok az sayida olmasi veya hi¢ olmamasi 40 22
Arazilerin tapu ve devir islemlerinin fazla ve maliyetlerinin yiiksek olmast 40 22
Aliciy1 bir bagkasinin caydirarak, alimdan vazgecirmesi vb. 14 8
Tarim arazilerinin hisseli olmasi 7 4
Tarim arazilerinin tapu ve kadastro islemlerinin yapilmamig olmasi 2 1
Arazinin koruma alani1 i¢inde olmasi 2 1
Arazinin askeri yasak ve giivenlik bolgesi ile 6zel giivenlik bolgesi igcinde olmast 1 1
Diger 4 2
Yanitsiz 0 0
Toplam 180 100,0

Not: Arazi satiginda karsilagilan sorunlar arastirilirken isletme sahipleri birden fazla goriis bildirmis ve istatistige
yansimistir.

5.3.3. Tarimsal isletme yoneticilerin tarimsal arazi ile ilgili tutum ve davramslari

Tarimsal isletme yoneticilerinin tarimsal arazi ile ilgili konularda bakis agilarini
6lemek icin anket ¢aligmasinda bazi yargilar sunulmustur. Tarimsal isletme yoneticisine
sunulan yargilart “kesinlikle katiliyorum, katilmiyorum, nétr, katiliyorum veya
kesinlikle katilmiyorum” seceneklerinden hangisine katildigi sorularak arazi tarimsal
arazi lizerindeki tutum ve davranislart belirlenmistir.

Tarimsal igletme yoneticilerine “isletilmeyen arazileri satmaktansa kiraya
vermek daha dogrudur” yargisi hakkindaki diisiinceleri sorulmustur. Bu konuda
tarimsal igletme yoOneticilerinin %8,5°1 kesinlikle katildigini belirtirken, %55,5°1 ise tam
tersi kesinlikle katilmadigini belirtmistir. Diger yonden, bu yargiya yoneticilerin
%23,8’1 olumlu goriis belirtirken igletme yoneticilerin %76,2’si ise olumsuz goriis
belirtmistir. Tarimsal isletme yoneticilerin biiyiikk ¢ogunlugu tarimsal arazileri kiraya
vermek yerine satmayi tercih etmektedir. Bunun nedeni daha c¢ok kiract bulunamamasi
ya da kiracilara kars1 olan giivensizlik olabilir.

Cizelge 5.26.“[sletilmeyen arazileri satmaktansa kiraya vermek daha dogrudur”
gOoriisiiniin isletme yoneticileri tarafindan degerlendirilmesi

ORAN KUMULATIF
SIKLIK %) (%)
Kesinlikle Katiliyorum 14 8,5 8,5
Katilmiyorum 25 15,2 23,8
Katiliyorum 34 20,7 445
Kesinlikle Katilmiyorum 91 55,5 100,0
Toplam 164 100,0

Toprak kanununda tarim arazileri, belirlenen yeter biiyiikliikteki tarimsal arazi
parsellerinden daha kiigiik pargalara boliinemeyecegi 6ngoriilmektedir. Toprak kanunun
uygulanmasi ile birlikte miras kalan arazilerin satiglarinin arttigr yoniindeki goriise
isletme yoneticilerinin kesinlikle katildigi goriilmektedir. Bu durum, toprak kanunun
arastirma bolgesinde arazi satiglarmin artmasinda etkili oldugunu gostermektedir.
Tarimsal igletme yoneticileri, tarimsal arazinin koruma/sit alani igerisinde olmasi
durumunda degerinin diistiiglinii agiklamaktadir. Tarimsal igletmelerin arazi varligi
ciftciler tarafindan gii¢ unsuru olarak goriilmektedir. Cilinkii tarimsal arazi varliinin
fazla olmasi ¢iftci ailesi gelirinin yiiksek olma olasiligini da arttirmaktadir. Tarimsal
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isletme yoneticilerinde, isletmeye uzak ve parcali arazileri satilmasi konusunda biiyiik
oranda hem fikir olup yakin bir yerden yeni arazi alinmasi gerektigi diisiincesi hakimdir.

Cizelge 5.27. Tarimsal isletme yoneticilerinin arazi tutum ve davraniglari

ORNEK STANDART

YARGILAR SAYISI ORTALAMA SAPMA
Isletilmeyen arazileri satmaktansa kiraya vermek daha dogrudur. 164 3,99 1,39
Zarar da edilse miilk arazisini satmak dogru degildir. 164 3,60 1,57
Isletmeye uzak ve parcal arazileri satar, yakin bir yerden yeni | 164 4,51 0,74
arazi alinmasi gerekir.

Araziyi yatirim her zaman kazandirir. 164 3,97 1,24
Toprak kanunu miras arazi satiglarini arttirmistir. 164 4,79 0,50
Tarimsal liretim maliyetleri arazi satiglarini arttirmistir. 164 4,28 0,88
Koyden gog arazi satiglarini arttirmustir. 164 4,21 0,99
Kamulastirma arazi satig fiyatlarin arttiriyor. 164 3,85 1,31
Arazi tarimsal igletmenin gelecek giivencesidir. 164 4,49 0,74
Kredi/bor¢ almaktansa arazi satmak daha dogrudur. 164 2,73 1,52
Arazi satarak tarim digina yatirim yapmak kazandirmaktadir. 164 2,97 1,39
Arazi varligi cift¢iler i¢in gii¢ unsurudur. 164 4,59 0,62
Arazinin koruma/sit alani1 igerisinde olmasi degerini diisiiriiyor. 164 4,64 0,66

5.4. Parsel Karakteristiklerinin Satis Fiyati Uzerine Etkisi
5.4.1. Parsel genisliklerine gore satis degeri

Arastirma bolgesindeki tarimsal isletmelerin tarla arazileri cari satis fiyatlari
tespit edilirken, tarla arazi satis1 gerceklestirmis {ireticilerle yapilan anket ¢aligmasinda,
arazi sahiplerinin sozlii beyan1 dikkate alinmistir. Parsel genisligi 10 dekardan az
arazilerin ortalama genisligi 5,7 da, 10-50 da arasinda olan tarla arazilerinin ortalama
genisligi 31,8 da, 50-100 da araliginda tarla arazi genisligi 71,6 da, 100 dekardan biiyiik
tarla arazilerinin ortalama genisligi 151,1 dekardir. Parsel genisligi 10 dekardan az olan
7 isletmenin tarla arazisi dekar basina, minimum satig degeri 2000 TL, maksimum 5000
TL iken ortalama olarak 2821 TL’ye satiginin gerceklestigi tespit edilmistir. 10-50 da
arasinda parsel genisligine sahip olan 69 igletmenin tarla arazisi dekar basina en az 2000
TL, en fazla ise 12000 TL’ ye satilirken, ortalama dekar basima fiyatin 6079 TL oldugu
goriilmektedir. 50-100 da araliginda degisen parsellerde minimum fiyat 1700 TL
dolaylarinda iken maksimum fiyatin 16000 TL civarina ¢iktig1 tespit edilmistir. Bu
parsel genigligi grubunda ortalama fiyat 8102 dolaylarinda seyretmektedir. 100
dekardan biiyiik parsellerin de benzerlik gostererek minimum fiyatlarin 1750 TL,
maksimum fiyatlarin da 16000 TL oldugu, ortalama fiyatin ise 7918 TL’de kaldigi
goriilmektedir (Cizelge 5.28).
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Cizelge 5.28. Parsel genislik gruplarina gore satis degeri

PARSEL GENISLIK ORTALAMA | PARSEL SATIS
GRUPLARI PARSEL GENISLIGI | DEGERI
(da) (m?) (TL/da)
n 7 7
Ortalama 5667 2821
<10 Minimum 2196 2000
Maksimum 9350 5000
Standart Sapma | 2943 1106
n 69 69
Ortalama 31826 6079
10- 50 Minimum 10780 2000
Maksimum 49770 12000
Standart Sapma | 10650 2728
n 50 50
Ortalama 71619 8102
50 - 100 Minimum 51000 1700
Maksimum 100000 16000
Standart Sapma | 13155 3813
n 38 38
Ortalama 151079 7918
100 - + Minimum 101720 1750
Maksimum 506310 16000
Standart Sapma | 72133 4167
n 164 164
Ortalama 70516 6983
Toplam Minimum 2196 1700
Maksimum 506310 16000
Standart Sapma | 60025 3625

5.4.2. Parsellerin konum degerlendirmesi

Arazi degerlerinin ve kullanimmin mekansal dagilimi konusundaki modellerin
biiyik bir kismimin ¢ikis noktasmi, Ricardo-von Thiinen’in tarimsal yer segimine
yonelik yaklasimlari olusturmaktadir (Bertuglia ve Leonardi 1987). Von Thunen’in
1810-1863 yillar1 arasinda yaptigt c¢alismalara dayanan Mekansal Igerikli Rant
Kurami’nda mekan boyutu 6nem kazanmaktadir. Bu kurama gore kentsel alanlardaki
topraklar, kent merkezine olan uzakliklarina gore deger kazanmaktadirlar. Kent merkezi
cevresinde daire biciminde deger halkalar1 olugsmaktadir. Kent merkezine en yakin
halkanin icindeki topraklarin degeri en yiliksek, en uzaktaki halkanin igindeki
topraklarin degeri en diisiiktiir. Bunun nedeni ulagim giderlerinin farkli olmasidir (Kirar
2008).

Parselin konum puani; tarimsal arazinin yerlesim merkezine yakinligi, parselin
geometrik sekli, ulasim imkanlari, sulama imkanlarindan kolay faydalanabilmesi vb.
gibi unsurlardan olusmaktadir. Parselin konumu igin 1-20 arasinda tek bir puan
verilmektedir.

Satis1 gerceklestirilen parsellerin konum puanlamasina bakildiginda, minimum 5
puan, maksimum 14 puana sahip tarimsal arazi oldugu goriilmektedir. 10 puanin altinda
olan tarimsal araziler %54,3’liik bir orana sahiptir. 10 puanin iizerinde olan tarimsal
araziler ise %45,7’lik paya sahiptir.
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Cizelge 5.29. Parsel konum puanlamasi

KONUM PUANLAMASI SIKLIK ORAN KUMULATIF
(Maks.20 Puan) (%) (%)

5 21 12,8 12,8
6 5 3,0 15,9
7 6 3,7 19,5
8 55 33,5 53,0
9 2 1,2 54,3
10 49 29,9 84,1
12 8 4,9 89,0
14 18 11,0 100,0
Toplam 164 100,0

Satis1 gergeklestirilen parsellerin konum puani en diisiik olan parselin ortalama
satig degeri 10.716,66 TL olurken konum puani en fazla olan parselin ortalama satis
degeri ise 7.105,55 TL oldugu goriilmektedir. Bunun sebebi; yola yakinlik ya da kdy
veya ilce merkezine yakinlik her zaman istenen bir durum degildir. Bazen yola yakinlik
ya da sifir konumunda olmak, yoldan gelebilecek tozlarin, tarimsal arazi {izerindeki
bitkilere zarar verebilmekte, hastaliklara da yol agmaktadir. Ayn1 sekilde kdy merkezine
ya da ilge merkezine yakinlikta her zaman istenen bir durum degildir. Gitgide verimli
araziler lzerine acilan imarlar sayesinde verimli topraklarimiz verimsizlesmeye
baslamistir. Verimi arttirmak adma bilingsizce kullanilan giibre ve ilaglar toprak
kirliligine neden olmaktadir.

flgenin merkezi ovasia bakilacak olunursa ilge merkezine yakin olan arazilerde
de imara agilma hizla yayginlagmis, tarlalar yerini apartmanlara birakmistir. Ayni
zamanda merkez ovanin ilge merkezine yakin olan arazilerinin sik sik sel altinda
kalmasi ve topragin kolay kolay tav alamamasindan dolay1 da arazi kiymetleri
diismektedir.

Cizelge 5.30. Parsellerin konum puanina gore satis degeri (TL/da)

KONUM ORNEK | MINIMUM | MAKSIMUM | ORTALAMA | STANDART
(Maks.20 Puan) SAYISI SAPMA
5 21 2000 14500 10716,7 34931
6 5 3500 1600 8440,0 49541
7 6 1700 9500 3908,3 28914
8 55 2000 16000 6330,0 3490,7
9 2 2000 2000 2000,0 0,0000
10 49 2000 13000 66214 6621,4
12 8 3000 12000 6250,0 6250,0
14 18 2000 12000 7105,6 7105,6

5.4.3. Parsellerin verim durumuna gore satis degerleri

Anket yapilan tarimsal isletmelerde satis1 gergeklestirilen parsellerinin %2,5°1
cok diisiik verimlilige sahip oldugundan ortalama 2905 TL’ye satilmistir. %24’ ¢ok
yiiksek verimlilige sahip parsellerin ortalama satis degeri 11473 TL’dir. Toplam
parseller igerisinde en yiiksek paya sahip (%37,5) olan yiiksek verimli parseller ise
ortalama 8430 TL’ye satilmistir. En yiiksek fiyatta (16000 TL) satilan parseller ise
yiiksek ve ¢ok yiiksek verimlilige sahip parsellerdir. Parsel verimliligi yiikseldikce satis
fiyatinin da yiikseldigi goriilmektedir. Diger ifadeyle, parsel verimliliginin satis fiyati
tizerinde dnemli bir etkiye sahip oldugu sdylenebilir.
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Cizelge 5.31. Parsel verimliliginin satis degerine etkisi (TL/Da)

T ORNEK | ORAN | MINIMUM | MAKSIMUM | ORTALAMA | STANDART
VERIMLILIK | S nvisi | (%) SAPMA
Cok Disik | 10 25 | 1700 8600 2905,0 2068.9
Diisiik 30 101 | 2000 8800 3858,3 1824,1
Normal 49 258 | 2000 13250 6022,4 25535
Yiiksck 51 375 | 3000 16000 8430,4 3013,2
Cok Yiksck | 24 240 | 7250 16000 11472.9 2507,6
Toplam 164 100,0 | 1700 16000 6982,9 3624,8

5.4.4. Parsellerin sulama olanaklarina gore satis degeri

Susuz araziler ortalama dekar basima 4031,5 TL’ye satilirken sirayla yeraltindan
sulama imkan1 bulunan araziler 9512 TL, kanaldan sulanabilen araziler 7000 TL, damla
sulama yapilabilen araziler 11444 TL, komsu araziden su alinabilen araziler 6318 TL,
tankerden tasima su ile sulanabilen araziler ise 4167 TL’ye satilmaktadir. Sulama
olanaklart agisindan parsellerin satig fiyatinda beklenilen dogrultuda farklilasma soz
konusudur. Parselin sulanma olanagi, parselin satis fiyati iizerinde etkili oldugu
goriilmektedir.

Cizelge 5.32. Parsel sulanma olanaklarina gore satis degeri (TL/Da)

SULAMA ORNEK | ORAN | MINIMUM | MAKSIMUM | ORTALAMA | STANDART
OLANAKLARI | SAYISI | (%) SAPMA
Susuz 46 16,2 1750 8600 4031,5 1879,5
Yeralt: 54 449 2000 16000 9512,0 3361,9

Kanal 3 1,8 5000 8000 7000,0 1732,1
Damla 9 9,0 7000 14500 114444 2732,3
Komsu 49 27,0 1700 11750 6318,4 26245
Tanker 3 1,1 2500 7500 4166,7 2886,8
Toplam 164 100,0 | 1700 16000 6982,9 3624,8

5.4.5. Parselin sulanma durumuna gore satis degeri

Tarimsal isletmelerde satis1 gerceklestirilen parsellerin %54°1 sulu tarladir ve
ortalama 9713 TL’ye satilmistir. Geri kalan %46’s1 kuru tarladir, ortalama ise 5235,5
TL’ye satilmigtir. Sulu tarlalarin en az 2000 TL, en fazla ise 16000 TL’ye satilmaktadir.
Kuru tarlalarda ise en az 1700 TL, en fazla 11750 TL’ ye satildig1 belirlenmistir. Sulu
tarla fiyati, kuru tarla fiyatinin yaklasik iki katidir. Tarimsal arazinin sulu olmasi satis
fiyatin1 onemli derecede arttirmaktadir.

Cizelge 5.33. Parselin sulanma durumuna gore satis degeri (TL/Da)

PARSEL | ORNEK [ MINIMUM | MAKSIMUM | ORTALAMA | STANDART
NEVI SAYISI SAPMA
Sulu 64 2000 16000 9713,3 3357,4

Tarla

Kuru 100 1700 11750 5235,5 2560,6

Tarla
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5.4.6. Parselin miistemilat durumuna gore satis degeri

Arastirma kapsaminda degerlendirilen parsellerin %18’inde arazi igerisinde
miistemilat bulunurken, %81,7’sinde bulunmamaktadir. Miistemilat bulunan parsellerin
dekar basina ortalama satis degeri 10462,5 TL’dir. Miistemilat bulunmayan arazilerin
ise, 6500 TL’dir. Bolgede son donemde iiretim deseni farklilasmasi ve ulasim
imkanlarinin artmasi, tarimsal arazilerde miistemilat ihtiyacin1 azaltmistir. Buna
ragmen, parsel icerisinde miistemilat bulunmasi satis fiyatini arttirdigi goriilmektedir.

Cizelge 5.34. Parselin miistemilat durumuna gore satis degeri (TL/Da)

MUSTEMILAT | ORNEK | ORAN [ MINIMUM | MAKSIMUM | ORTALAMA | STANDART
DURUMU SAYISI | (%) SAPMA
Var 20 18 4000 14500 10462,5 31033
Yok 144 82 1700 16000 6499,7 3430,6
Toplam 164 100 1700 16000 6982,9 36248

5.5. Parsel Satis Fiyatim Etkileyen Faktorler

“Lancaster (1966) Tercih Teorisi” teorisine gore; tiiketicilerin mallarin
tilketiminden sagladiklar1 fayda diizeyleri mallarin sahip oldugu nitelikler tarafindan
belirlenmektedir. Bu cercevede, bir tarimsal araziye olan talep diizeyleri de tarimsal
arazinin sahip olduklar nitelikler tarafindan belirlenmektedir. Rasyonel davranan bir
tarimsal arazi alicist ddeyecegi fiyat karsisinda kendisine en ¢ok fayda saglayacagini
diisiindiigii parseli satin almayi tercih eder.

Her bir tarimsal arazi konumu itibari ile kendine has bir ozellige sahip
oldugundan, benzeri olmaz. Buna ragmen deger olarak ele alindiginda, ayni1 degere denk
gelecek bir baska tarimsal arazi bulunabilir. Alicilarin gelir diizeyi, fayda saglama istegi
gibi nedenler alicilarin uygun tarimsal arazinin se¢iminde Onciil tercihler yapmasina
neden olmaktadir Bazilar1 tarimsal arazilerini biiylitme amagh se¢im yaparken, bazilari
mevcut arazilerine yakinligindan dolayr {giincii sahislarin kendi arazi biitiinliigiinii
bozmamasi i¢in tercihlerini etkin kullanmak isteyebilir. Alicilarin bu tercih sebepleri
tarimsal arazinin satis fiyatinda etkili olmaktadir.

Arazi satis fiyatlarimi etkileyen faktorlerin genellikle iki grupta incelendigi
goriilmektedir (Birinci 1993).

a)  Fiziki (Dogal) Faktdrler: Topragm iretim kabiliyeti,
durumu, iklim durumu ve arazinin cografi mevkiidir.

b) Ekonomik ve Sosyal Faktorler: Niifus miktar1 ve artis hizi, tarimsal iiriin
fiyatlar1, arazi arz ve talebi, arazinin geliri, pazarlama olanaklari, enflasyon,
tarimsal kredilerin miktar, tiirii ve faiz hadleri, arazi kirasi, teknolojik
geligsmeler, ipotek uygulamalari, arazi iyilestirmeleri, kamulastirma, arazi
toplulagtirmasi, emlak vergisi ve hukuksal etken olan miras konusu gibi
etkenler toplumun satin alma aligkanliklar1 ve alim giicii, sosyal ve gevresel
kosullardir.

arazinin topografik

Tarimsal arazi satis fiyati, bolgedeki ve g¢evredeki dogal, siyasi, ekonomik,
hukuksal bir¢ok olaydan etkilenebilir (Ding 2011). Bu nedenle tarimsal arazinin
degerinin belirlenmesinde, ilgili etkenler iyi arastirilip, degeri hangi oranda etkiledigi
iyl analiz edilmelidir. Genel olarak tarimsal arazinin bulundugu bdlgenin sosyal,
ekonomik, ekolojik, dogal ve kiiltiirel 6zellikleri, degeri 6nemli oranda etkilemektedir.
S6z konusu etmenler, tarimsal arazinin piyasasm1 da sekillendirmektedir. Bu nedenle,
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tarimsal arazinin degerini incelerken, tarimsal arazinin i¢inde bulundugu bdlge ve
cevresi de analiz edilmelidir. Tarimsal arazinin bolge analizinde;

Tarimsal arazinin yapisi veya miistemilat varligi,

Kentsel alanda veya kirsal alanda olmasi,

Biiytiksehir, il, ilge, belde veya koy sinirlart iginde bulunmasi,

Ticaret ya da sanayi bolgesine yakinligi,

Tarimsal arazinin i¢inde bulundugu bitki ortiisii ve ekolojik yapisi,
Tarimsal arazinin deprem, afet, heyelan bolgesinde kalip kalmamasi, risk
dereceleri,

Tarimsal arazinin i¢inde bulundugu bélgenin gelisme potansiyeli,
Sosyal ve teknik alt yap1 hizmetleri,

Bolgedeki yasam kosullari,

Tarimsal arazinin bulundugu boélgedeki toplumsal profil,

Tarimsal arazinin su havzalarina yakinligi,

Tarimsal arazinin sit alaninda kalip kalmadig,

Tarimsal arazinin ¢evresel olarak sorunlu alanlarda kalip kalmadigi

gibi pek ¢ok etmen goz 6niinde bulundurulur ve incelenir (Koktiirk ve Koktiirk 2015).

Tarimsal arazinin farkli pargalari, farkli karakteristiklere sahiptir. Bu
karakteristiklerin bazilari, Ornegin, toprak kalitesi ve iklim degistirilememektedir.
Bunlar, iretilemeyen karakteristikler olarak adlandirilmaktadir. Tarimsal arazinin diger
ozellikleri (6rnegin miistemilat sayis1 ya da diger yapilar) degistirilebilmektedir. Bunlar,
yapisal nitelikleri olarak ifade edilmektedir. Tarimsal arazi fiyati (P), hem yapisal hem
de tretilemeyen karakteristikleri iizerine fonksiyonel olarak bagimlidir. Bu iliski,
hedonik fiyat denklemi P = (x4, x5, ....., x;,) ile sunulmaktadir.

Arastirma bolgesinde, tarimsal arazi satig fiyati ortalama 6982,9 TL. olarak
gerceklesmistir. Bu bolgede tarimsal araziler en diisiik 1700 TL’den satilirken en
yiiksek 16000 TL’ye satilmistir. Tarimsal arazi satis fiyat1 varyasyon katsayis1 (V.K.)
%>52’dir. Dolayistyla, tarimsal araziler ¢ok farkli fiyatlarla satisa sunulmustur (Cizelge
5.35).

Parsel Endeks: Toprak endeksi, verimlilik endeksi ve parsel konum puanlari
toplanarak parsel endeks bulunur (Arict ve Akkaya Aslan 2010). Parsel endeksi,
tarimsal arazinin satisin etkili {i¢ unsuru icerdiginden alicilar icin bir gosterge olarak
kullanilabilir. Ciinkii daha oOnceki caligmalar, tarimsal arazi satig fiyatinin, pazara
uzaklik ve verimlilige bagli oldugu gesitli arastirmalarda belirtilmektedir (Barlowe,
Adelaja, Babladelis 2013). Diger yonden, parsel endeks degerinin yiiksek olmasi arazi
derecesinin c¢ok iyi oldugunu gostermektedir. Arastirma bolgesi tarim arazileri parsel
endeksi minimum 12, maksimum 83,4’tlir. Bu bolgede parsel endeksi ortalama degeri
37,2°dir. Parsel endeksi varyasyon katsayis1 %40,6’dir. Bu deger, bolgede tarimsal arazi
derecelerinin degiskenlik gosterdigini ifade etmektedir (Cizelge 5.35).

Parsel Genisligi: Tarimsal arazi alan biiytikliigil, tarimsal arazinin satis fiyatini
etkilemesi beklenilen temel bir fiziksel karakteristiktir. Ciinkii tarimsal arazinin daha
genis bir biiylikliikte olmasi, genellikle, daha kii¢ilik bir araziden daha yiiksek bir toplam
degere sahip olur. Tarimsal arazilerin pargali ve kiiciik olmasindan dolay1 parsel
bliytlikliigii arttikca, parselin degerinde de bir artis olmaktadir. Parseli satin alan kisi
isletmeyi bliyilitmek, biitiinlestirmek, gili¢ unsuru olarak gordiiiinden parsel genisligi
fazla olan araziler daha ¢ok talep gérmektedir. Bu yiizden, parsel genisliklerinin parsel
satis degerini dogru orantida arttirdigi ifade edilebilir (Sekil 5.1). Onceki tarimsal arazi
arastirmalari, tarimsal arazinin bilylik olmasi alict sayisini azalttigindan arazi biiytikligi
arttikca dekara arazi degeri azalan oranlarda azaldig1 belirtilmektedir (Kennedy 1995).
Ancak bolgede, tarimsal arazilerin miras paylasimlar1 nedeniyle ¢ogunlukla kiiciik
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olmasi, arazi biiyiikliigii ile dekara arazi satis fiyati arasinda pozitif bir iliski olmasi
beklenilmektedir.

Bolgede parsel genisligi ortalama 7051 ,6 m*dir. Satist yapilan parsellerin en
kiictigi 219,6 m?, en biiytigii 50631 m >dir. Parsel genisligi varyasyon katsayisi
%85°tir. Diger ifadeyle, parsel genislikleri ¢ok degiskendir ve heterojen bir 6zellik
gostermektedir (Cizelge 5.35).
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Sekil 5.1. Parsel genisligi ve satis degeri sagilimi

Niifus: Son dénemde, tarimsal arazilerin sehirlesme ile birlikte tarim dis1 amaglar
icin Ornegin, sanayi, kentsel ve ticari yerlesim, ulasim gibi sektorlerde kullanimi
artmigtir. Tarim dig1 amaglar igin tarim arazilerine olan talep artisi, tarim arazileri
satiginin artmasina neden olmustur. Diger yonden, kdy niifusu ya da yerlesim yeri
niifusu, tarimsal araziler i¢in satin alma talebi olusturabilmektedir. Yerlesim yeri
niifusunun biiyiikliigiine bagli olarak tarimsal arazi satis fiyatinda degisim soz
konusudur. Bu yiizden yerlesim yeri niifusu ile satig fiyati arasinda pozitif iliski
beklenilmektedir.

Aragtirma bélgesinde yerlesim yerlerinin ortalama niifusu 1346,3 kisidir. En
kiigiik yerlesim yerinin niifusu 130 kisi, en biyiik yerlesim yeri niifusu 3181 kisidir.
Yerlesim yeri niifusu varyasyon katsayist %69°dur. Yerlesim yeri niifus verileri
heterojen bir yapidadir (Cizelge 5.35).

Gayrisafi Uretim Degeri: Gayrisafi iiretim degeri, satis yapilan parsel igin
hesaplanmistir. Parselin iiretim deseni ve elde edilen gelir alicilar i¢in bir gosterge
olabilir. Clinkii parseli satin almak isteyen ciftciler yatirdiklari sermayenin getirisini
dikkate alarak tarimsal araziye fiyat vermektedir. Arastirma bolgesinde dekara gayrisafi
tiretim degeri 2105,2 TL’ dir. Parsel ortalama satis fiyatinin 1/3 oraninda tarimsal gelir
elde edildigi belirlenmistir. Parsel gayrisafi iretim degeri varyasyon katsayisi %60,6’dir
(Cizelge 5.35). Dolayisiyla, parsellerin gayrisafi iiretim degeri degiskenlik
gostermektedir. Parselden elde edilen gelirin, satis fiyat: {izerine etkisinin pozitif olmasi
beklenilmektedir.

Parsel Sulanma Olanagi: Parselde sulu tarim yapilmasi alicinin gelirini
arttirdigindan satig fiyatin1 etkilemektedir. Parselin iiretim deseni sulu tarima bagh
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olarak degismektedir. Bu degisken, dummy olarak modele dahil edilmistir. Parsel
sulaniyorsa 1, kuru ise 0 degerleri verilerek sayisallagtirilmistir.

Cizelge 5.35. Tanimlayici istatistikler

DEGISKEN Rg?isKENiN BIRIM %i%;NEEN MIN. | MAKS. | ORT. gml'\\'ﬂ'iART XA]';
Py ?;Zéiﬁyan TL/Da gigglgén 17000 | 160000 | 69829 | 36248 51,9
Xy Parsel Endeksi - + 12,0 83,4 37,2 15,1 40,6
X, Parsel Genisligi | m? + 2196 | 506310 | 70516 | 60025 85,1
Xs Niifus Kisi | + 1300 | 31810 | 13463 | 9290 69,0
Xy GSUD TL + 1104 | 112500 | 21052 | 12766 60,6
Xs Arazisu - + 0 1 0,390 0,489 1254

Hedonik fiyat modelinde yer alan tiim degiskenler arasindaki iligkinin derecesi ve
yonli Pearson korelasyon katsayisi ile analiz edilmistir. Model tahmininden Once
korelasyon katsayilar1 belirlenerek tam ya da kismi dogrusal ¢oklu baglant1 sorununu
ortadan kaldirmak agisindan 6nemlidir. Parsel satis fiyati ile parsel endeksi arasindaki
korelasyon katsayis1 0,40’tir. Diisiik diizeyde ayn1 yonlii iligki vardir. Parsel satig fiyati
arttiginda parsel endeksi degeri artmaktadir. Benzer seklide parsel genisligi ile satig
degeri arasinda diisiik diizeyde aynm1 yonlii iliski vardir. Satig degeri ile niifus arasinda en
yiikksek korelasyon (0,73) iliskisi vardir. Niifus, tarimsal araziler icin talep
olusturdugundan satis fiyati ile ayn1 yonlii kuvvetli bir iliski s6z konusudur. Satis degeri
ile gayrisafi liretim degeri arasindaki korelasyon katsayis1 0,18°dir. Bu iki degisken
arasinda ayni yonlii ¢ok diisiik diizeyde iliski vardir. Parselde sulu tarim yapilma
durumu ile ilgili dummy degisken ile satis fiyat1 arasinda ayni yonlii orta diizeyde
korelasyon iligkisi vardir. Satig fiyat1 haricindeki degiskenlerin kendileri arasinda

gerceklestirilen korelasyon analizinde ¢ok diisiik diizeyde korelasyon iligkisi vardir
(Sekil 5.2).
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Sekil 5.2. Degiskenler arasindaki korelasyon analizi

5.6. Hedonik Fiyat Model Tahmini

Hedonik yaklagim, tarimsal arazilerin heterojen oldugu varsayimina
dayanmaktadir. Heterojenlik, bir tarimsal arazi fiyatin1 belirleyen degisken sayisinin
birden fazla oldugu anlamina gelmektedir. Bu model, heterojen yapinin olugmasini
saglayan farkli karakteristiklerin tarimsal arazilerin piyasa fiyatlar iizerindeki etkisini
ortaya koyar. Bu model ile tarim arazisine eklenen her bir ozelligin ya da tarim
arazisinin bir 6zelliginin fiyat tizerindeki etkisi ortaya ¢ikarilmaktadir. Tarimsal arazinin
sahip oldugu karakteristikler piyasada fiyatlandirilamamaktadir. Bu yiizden tarimsal
arazi analizlerinde hedonik fiyat modeli yontemi ile tarimsal arazinin sahip oldugu
karakteristiklerin fiyatlar1 belirlenmektedir.

Hedonik fiyat modeli i¢in, fonksiyonel kalibin dogru belirlenmesi ve modeli
olusturan degiskenlerin dogru tespit edilmesi (tanimlama hatasinin olmamasi) gerekir.
Hedonik fiyat modelinin fonksiyon kalibi, bagimli degisken ile bagimsiz degiskenler
arasindaki iligkinin dogrusal olup olmamasina gore belirlenmektedir. Tarimsal arazi
karakteristiklerinin marjinal zimni degerleri hedonik fiyat modeli ile tahmin edilmistir.
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Hedonik fiyat modelinin tahmininde kullanilan fonksiyonel big¢iminin se¢iminde
MacKinnon-White-Davidson testi (MWD), Box Cox doniisimii ve Voung testi
uygulanmustir.

MacKinnon-White-Davidson testi; bagimli degiskenin, agiklayici degiskenlerin
dogrusal bir fonksiyonu oldugunu ifade eden dogrusal bir regresyon modeli ile bagiml
degiskenin logaritmasiin, aciklayic1 degiskenlerin logaritmasinin dogrusal bir
fonksiyonu oldugunu ifade eden log-log regresyon modeli arasindaki tercih yapmak igin
kullanilmaktadir (Gujarati, 2004). MWD testi i¢in Once asagidaki varsayimlar
kurulmustur.

Ho: Parsel satis fiyati, agiklayic1 degiskenlerin dogrusal bir fonksiyonudur.
Hi;: Parsel satis fiyatinin logaritmasi, agiklayict degiskenlerin logaritmasinin
dogrusal bir fonksiyonudur.

Iki model arassnda MWD smamasi yardimiyla tercih yapabilmek igin, 6nce
gercek modelin dogrusal olup olmadigi test edilmistir. Tahmin sonuglarmma gore
dogrusal modele eklenen degiskene ait katsaymin %5 6nem diizeyinde istatistiki olarak
anlamli oldugundan ger¢ek modelin dogrusal oldugunu oOne siiren Hp hipotezi
reddedilmistir. lkinci adimda gercek modelin log-log olup olmadigr test edilmistir.
Tahmin sonuglarina gore; log-log modele eklenen degiskenine ait katsaymnin %5 6nem
diizeyinde istatistiki olarak anlamsiz olmasi nedeniyle gergek modelin log-log model
oldugunu 6ne siiren Hj hipotezi reddedilememistir.

Iki adim birlikte ele alindiginda, énem diizeyi %10 kabul edildiginde log-log
modelin ger¢ek model olduguna karar verilmistir. MWD testi sonuglarina gore; Parsel
satig fiyatin1 en iyi aciklayan modelin, arazi satis fiyati logaritmasinin, agiklayici
degiskenlerin logaritmasinin dogrusal bir fonksiyonu oldugunu ifade eden log-log
model oldugu sonucuna ulasilmistir.

Box Cox regresyon parametreleri -1, 0 ve 1’in hipotez testi i¢in Olabilirlik Oran
Testleri yalnizca bagimli ve agiklayici deglskenlerm yani sira ayn1 parametreler ile Box
Cox modelin her iki yani i¢in doniisim yapilmistir. Box Cox regresyon sonuglari
uygulamal1 analizde kullanmak i¢in en iyi fonksiyonel bi¢imin belirlemede kesinlik
gostermemektedir. Bu kesin olmayan sonuglar alternatif fonksiyonel bi¢cimler arasinda
se¢im yapmak amaciyla hedonik fiyat uygulama literatiiriinde ¢ok yaygin olarak
kullanilan Voung testi kullanimina karar verilmistir. Voung testi sonuglari, Log-Log
modele diger modellerin alternatif olmadigini1 géstermektedir. Voung testinin yan1 sira
fonksiyonel bicimi kesin olarak belirleyebilmek i¢in Kalinti Kareleri Toplamu,
Olabilirlik Oran Testi, Akaike ve Schwarz bilgi kriterinden yararlanmilmistir. Alternatif
fonksiyonlar arasinda bilgi kriterleri ve Kalint1 Kareleri Toplami en diisiik olan Log-
Log fonksiyon bi¢imi se¢ilmistir. Bu fonksiyonun katsayilar1 dogrudan esnekligi
verdiginden arazi karakteristiklerinden %1 degismeye karsilik, fiyattaki % degismeyi
verdiginden yorumlama agisindan kolaylik gostermektedir (Gujarati 2004).

Cizelge 5.36. Voung testi sonuglari

Ho: VOUNG P
TESTI DEGERI
Dog-Log’un alternatifi Dog modeldir -0,84 0,40
Log-Dog’n alternatifi Dog modeldir -197,13 0,00
Log-Log’un alternatifi Dog modeldir -141,49 0,00

Log-Dog’n alternatifi Dog-Log modeldir | -154,61 0,00
Log-Log’un alternatifi Dog-Log modeldir | -193,25 0,00
Log-Log’un alternatifi Log-Dog modeldir | -2,65 0,01
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Cizelge 5.37. Hedonik model fonksiyonel bicim Box-Cox testi sonuglari

- BASIT GELENEKSEL
DOGRUSAL | YARI-OG | LOG-OG | gy cox BICIM | BOX-COX BiCiM
Log-Likelihood -1470,17 50,24 -32,41 -1463,18 -1451,14
(2=0.57) (2=0.35)
AIC 18,0 0,68 0,47 7,59 3,63
Schwartz 18,1 0,79 0,58 7,97 3,99
Kalinti Kareleri Top. 5,87*10° 17,71 14,26 304530 5728,3

Log-Log fonksiyon bi¢imi ile En Kiigliik Kareler Yontemi kullanilarak tahmin
edilen hedonik fiyat modeli kalintilarinin, normal dagilip dagilmadigi Jarque-Bera
asimptotik normallik testi ile kontrol edilmistir. Bu testin Ho hipotezi, hata terimlerinin
normal dagildigimi varsaymaktadir. Yapilan sinama sonucunda Jarque-Berra testinin
marjinal olasilik degeri 0,18 oldugundan hata terimlerinin normal dagildig1 Ho 6nsavi
red edilememektedir. Hedonik fiyat modelinin spesifikasyon smamasi (model kurma
hatas1) Ramsey’in RESET testi ile gergeklestirilmistir. Test sonucu tahmin edilmis F-
istatistigi=0,09 (p=0,77) olarak bulunmustur. Bu deger %10 anlamlilik diizeyinde
modelimizde spesifikasyon hatasinin olmadigin1 ifade eden Hp Onsavinin red
edilmemesi gerektigini gostermektedir.

Coklu dogrusal baglanti, model tahminini zorlastiran bir veri problemidir.
Birden fazla bagimsiz degiskene sahip bir modelde, degiskenlerin bazilar1 daha biiyiik
varyanslar neticesinde iligkili olabilir. Boylece goklu dogrusal baglantiya sebep olur.
Coklu dogrusal baglanti oldugunda En Kii¢iik Kareler Yontemi varsayimlari gegersiz
olur. Coklu baglant1 problemini test etmek igin Varyans Arttirici Faktor (VIF-Variance
Inflation Factor) kullanilmaktadir. Hedonik fiyat modelinde bagimsiz degiskenlerin VIF
degerleri 5’ten kii¢iik oldugundan ¢oklu baglant1 sorunu yoktur (Studenmund 2011).

Yatay kesit verilerin degisen varyansa egilimli olmasindan dolay1 regresyon
modelinde heterosdasitik hata terimleri varligi test edilmistir. Bunun icin White
(1980)’mn  oOnerdigi genel degisken varyans sinamasi uygulanmistir. Sonugta F-
istatistigi=1,22 (p=0,25); Ho, yani sabit varyans onsavinin ret edilmemesi gerektigini
ifade etmektedir. Diger ifadeyle, modelde degisen varyans yoktur.

Determinasyon katsayisi R?=0,746 spesifik model ile verilerin nispeten iyi bir
uyum 1yiligi ortaya cikardigini gostermektedir. Aynm1 zamanda bu deger fiyattaki
degismelerin %75’inin hedonik fiyat modele dahil edilen arazi karakteristikleri
degiskenleri tarafindan aciklandigini gostermektedir.

Cizelge 5.38. Hedonik fiyat modeli tahmin sonuglari

DEGISKENLER KATSAYILAR | sTANDART | T MARJINAL
; camii | OLASILIK

(%) (5) HATA ISTATISTIG | o)

Xl - parsel endeks 0,19 0149 4,63 0,00

X2 -parsel genisligi 0116 0106 2,94 0,00

X3 -niifus 0146 0,03 5,04 0,00

X, -gsud 0,15 0,03 15,29 0,00

X5 -arazisu 0122 0104 3,98 0,00

¢ 2,26 0,49 4,64 0,00
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Cizelge 5.38’in Devami

TANIMLAYICILAR | TEST DEGER ONEM DUZEYI
Degisken varyans F istatistigi 21,218 0,251™"
Normallik testi Jarque-Bera X? : 3,481 0,175
Determinasyon R? 10,746 -

Katsayilari Diizeltilmis R 20,738 -

Ramsey RESET F1s7-istatistigi 20,09 0,767"
Durbin-Watson DW 1,192

Kalint1 Kareleri Top RSS . 14,257

*%10 6nem diizeyinde anlamli, ** %5 dnem diizeyinde anlamli, *** %1 6nem diizeyinde anlaml

Cizelge 5.38’de tahmin edilen katsayilar, diisiiniilen karakteristiklerin ya da
niteliklerin her birinin zimni fiyatlaridir. Hedonik fiyat modelinde sadece parsel
endeksi, parsel genisligi, niifus, gayrisafi iiretim degeri ve parselin sulanma durumu
karakteristik katsayilar1 arazi satig fiyati ilizerinde onemli bir etkiye sahip oldugu
belirlenmistir. Parsel fiyatinin belirlenmesinde genellikle arazinin bulundugu bdlgenin
yerlesim biyiikligl etkilidir. Niifus, yerlesim yerinin biiyiikligliniin gostergesidir.
Niifusun pozitif igareti, parselin fiyat1 ile bu degisken arasinda pozitif iliski oldugunu
gosterir. Niifus katsayisi, yerlesim yerindeki niifusun %1 arttiginda parsel fiyatinin
%0,46 arttigin1 gostermektedir. Diger ifadeyle, yerlesim biiylikliglinlin arazi talebini
arttirdigin1 ve dolayisiyla fiyatlarinda yiikselebilecegini gostermektedir.

Parsel endeksi, toprak kalitesi, verimlilik ve konumunu i¢erdiginden giftciler i¢in
onemli bir gostergedir. Bu 6zelliginden dolayr parsel fiyati iizerine beklenildigi gibi
pozitif etkiye sahiptir ve istatiksel olarak %1 6nem diizeyinde anlamli bulunmustur.
Parsel endeksi, %1 arttiginda tarimsal arazi fiyat1 %0,18 artmaktadir.

Parsel genisligi katsayisi, pozitif isarete sahip olup arazi fiyati {izerinde onemli
bir etkiye sahiptir. Parsel genisligi, %1 arttiginda arazi fiyati %0,16 artmaktadir.
Arastirma alaninda, kii¢iik arazilere gore biiyiik arazilere daha ¢ok talep olmaktadir. Bu
yiizden, parsel genisligi fazla olan arazilere daha fazla ticret 6denmektedir.

Gayrisafi iiretim degeri; satis1 yapilan tarla arazisinde pazar degeri bulunan iiriin
miktarinin, birim fiyati ile ¢arpilmasi sonucu bulunmustur. Bu degisken, parsel satis
fiyat1 lizerine pozitif etkiye sahiptir ve istatistiksel olarak %1 Onem diizeyinde
anlamlidir. Gayrisafi tiretim degeri, %1 arttiginda tarimsal arazi fiyati1 %15 artmaktadir.
Dolayisiyla, alicilar tarafindan satis fiyati sunulurken tarimsal arazinin briit getirisi olan
gayrisafi liretim degerini dnemsedikleri goriilmektedir.

Satis1 yapilan parselin sulanabilir olmast alicinin gelirini arttirdigindan satis
fiyatini etkilemektedir. Arastirma bolgesinde Sulu arazinin satig fiyatinin kuru arazi satis
fiyatindan yaklasik %22 daha yiiksek oldugu belirlenmistir. Dummy degiskeni,
istatiksel olarak %1 6nem diizeyinde anlamlidir.
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6. SONUC

Manisa ili Kirkagag ilgesinde yapilan bu calismada heterojen bir yapiya sahip
olan tarimsal arazilerin sahip oldugu farkli karakteristiklerin tarimsal arazi fiyatlari
tizerindeki marjinal etkileri analiz edilmektedir. Arastirma bolgesinde tarimsal arazilerin
parcal1 ve kiigiik olmasindan dolay1 parsel biiytikligii arttik¢a, parselin degerinde de bir
artis olmaktadir. Parseli satin alan kisi isletmeyi biiyiitmek, biitiinlestirmek, glic unsuru
olarak gordiigiinden parsel genisligi fazla olan araziler daha ¢ok talep gérmektedir. Bu

ylizden, parsel genisliklerinin parsel satis degerini dogru orantida arttirdigi ifade
edilebilir.

Parsel konumunun yerlesim merkezine yakin olmasi literatlir taramasinda
cogunlukla satis fiyati arttirdigina yonelik bilgiler yer almaktadir. Ancak, isletmeler
icerisinde arazi konum puan degeri diisiik olan parselin satis degeri, yliksek olandan
fazla oldugu goriilmektedir. Bunun sebebi; Kirkagag ilgesinde yola yakinlik ya da ilge
merkezine veya kdye yakinlik her zaman istenen bir durum degildir. Arazinin ova
icerisinde yer almasi daha ¢ok tercih edilen bir durumdur.

Tarimsal isletmelerde satis1 gerceklestirilen parseller verimlilik acisindan
simiflandirilmistir. En yiiksek fiyatta satilan parseller ise yiliksek ve c¢ok yiiksek
verimlilige sahip parsellerdir. Parsel verimliligi ytlikseldikce satis fiyatinin da yiikseldigi
goriilmektedir. Diger ifadeyle, parsel verimliliginin satis fiyati1 lizerinde onemli bir
etkiye sahip oldugu sdylenebilir.

Tarimsal isletmelerde satis1 gergeklestirilen parsellerin yarisindan fazlasi
sulanmaktadir. Sulu tarla fiyati, kuru tarla fiyatinin yaklasik iki katidir. Diger yonden
sulama olanaklar1 a¢isindan parsellerin satis fiyatinda beklenilen dogrultuda farklilasma
s6z konusudur. Damla sulama yapilabilen araziler en yliksek fiyata satilirken sirasiyla
yeraltindan sulanabilen araziler, kanaldan sulanabilen araziler, komsu araziden su
alinabilen araziler, tankerden tagima su ile sulanabilen araziler seklinde satis fiyatinda
farklilasma olmustur. Parselin sulanma olanagi, parselin satis fiyati iizerinde etkili
oldugu goriilmektedir.

Aragtirma kapsaminda degerlendirilen parsellerin ¢ok azinda arazi igerisinde
miistemilat bulunmaktadir. Daha ¢ok miilk arazilerde miistemilat bulunmakta iken genel
itibari ile bakildiginda arastirma alaninda miistemilat talebi git gide azalmakta ve
kullanilmamaktadir. Bolgede son donemde {iiretim deseni farklilagmasi ve ulasim
imkanlarinin artmasi nedeniyle, tarimsal arazilerde mistemilat ihtiyacin1 azaldigi
goriilmektedir. Buna ragmen, parsel igerisinde miistemilat bulunmasi parsel satis
fiyatin1 arttirmaktadir.

Tarimsal isletme yoOneticilerinin parsel satis duyurusunu ilan etme bigimi
tarimsal araziyi satin almayi talep eden kisileri farklilagtirdigi belirlenmistir. Emlak
yoluyla arazi satis ilan1 verildiginde en fazla komsularin satin aldig1 goriiliirken, yakin
cevre arasinda satig ilaninin duyulmasiyla daha c¢ok akrabanin satin aldigi, arazi
tizerinde ilan verilmesi durumunda ise ¢ogunlukla kdy disindan birinin satin aldigi
goriilmektedir. Sahsi tapulu parsellerin en ¢cok komsuya satildigi, hisseli tapularda ise;
en ¢ok akrabaya satildigi goriilmektedir. Bunun da sebebi 5403 Sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun tarimsal araziler iizerinde siirdiiriilebilir tarim
yapilabilmesi icin yeter biiyliklik Olglitleri ongdrmesi tiizerine, tarimsal arazilerin
parcalanmasint dnlemek i¢in arazi toplulastirilmasina gidilmesi ve satin alma 6ncelik
hakkinin hissedarlardan birine verilmesidir.

Tarimsal isletme yoneticilerinin arazi satisinda karsilastiklar en 6nemli sorun;
kdyde tarim arazisi almak isteyenlerin ¢ok az sayida olmasi ya da hi¢ olmamasidir. Ilc;e
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merkezinde ise bu sorun biraz daha arka plandadir. ilge merkezinde arazi piyasasimin
koylere gore biraz daha fazla gelismesi ilge merkezi ile kOyler arasinda arazi fiyat
farkinin olusmasina neden olmaktadir.

Hedonik fiyat modeli i¢in, fonksiyonel kalibin dogru belirlenmesi ve modeli
olusturan degiskenlerin dogru tespit edilmesi gerekir. Hedonik fiyat modelinin
tahmininde kullanilan fonksiyonel bi¢iminin se¢iminde MacKinnon-White-Davidson
testi, Box-Cox doniisimii ve Voung testi uygulanmistir. Bu testler ile birlikte
fonksiyonel bi¢imi kesin olarak belirleyebilmek i¢in Kalinti Kareleri Toplami,
Olabilirlik Oran Testi, Akaike ve Schwarz bilgi kriterinden de yararlanilmistir.
Alternatif fonksiyonlar arasinda bilgi kriterleri ve Kalintt Kareleri Toplam1 en diisiik
olan Log-Log fonksiyon bi¢imi se¢ilmistir.

Hedonik fiyat modelinde yer alan tiim degiskenler arasindaki iliskinin derecesi ve
yonii Pearson korelasyon katsayisi ile analiz edilmistir. Parsel satis fiyati ile parsel
endeksi arasinda, benzer seklide parsel genisligi ile satis degeri arasinda diisiik diizeyde
aynt yonli iliski vardir. Satig degeri ile niifus arasinda en yiiksek korelasyon iligkisi
vardir. Niifus, tarimsal araziler icin talep olusturdugundan satis fiyat1 ile ayni1 yonlii
kuvvetli bir 111$k1 s0z konusudur. Satis degeri ile gayrisafi liretim degeri arasinda ayni
yonlii ¢cok diistik diizeyde iliski vardir. Parselde sulu tarim yapilma durumu ile ilgili
dummy degisken ile satig fiyat1 arasinda ayni yonlii orta diizeyde korelasyon iliskisi
vardir.

Hedonik fiyat modelinde sadece parsel endeksi, parsel genisligi, niifus, gayrisafi
iretim degeri ve parselin sulanma durumu karakteristik katsayilar1 arazi satis fiyati
iizerinde 6nemli bir etkiye sahip oldugu belirlenmistir. Parsel fiyatinin belirlenmesinde
genellikle arazinin bulundugu bélgenin yerlesim biiyiikliigi etkilidir. Niifus, yerlesim
yerinin blylkliigiiniin gostergesidir. Niifusun pozitif isareti, parselin fiyati ile bu
degisken arasinda pozitif iliski oldugunu gosterir. Diger ifadeyle, yerlesim
bliylikliigiiniin arazi talebini arttirdigin1 ve dolayisiyla fiyatlarinda yiikselebilecegini
gostermektedir.
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