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KENTSEL SACAKLANMA ALANLARINDAKI TARIM ARAZILERININ
HEDONIK FIiYAT MODELi YARDIMIYLA DEGERLEMESI

Fatma YiGIT

Selcuk Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Tarim Ekonomisi Anabilim Dah

Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Zuhal KARAKAYACI
2019, 99 Sayfa

Jiiri
Dr. Ogr. Uyesi Zuhal KARAKAYACI
Prof. Dr. Zeki BAYRAMOGLU
Dog. Dr. Siikran YALPIR

Kent ile kirsal alan arasinda bulunan ve diizensiz bir yapida olan kentsel sagcaklanma alanlar
kendine 06zgii bir yapiya sahip olup, bircok problem icermektedir. Bu problemlerden biri de kent
sacaklarinda bulunan arazilerin degerlemesidir. Arsa ile tarim arazisi arasinda gecis bolgeleri oldugundan
degerleme i¢in belirli bir yontem bulunmamaktadir.

Bu calisma Konya Ili Meram ilgesinde kentsel sagaklanmanin yogun oldugu bélgelerde tarim
arazilerinin degerini hedonik fiyat yontemiyle objektif arazi fiyatini tespit etmek amaciyla yapilmistir. Bu
amagla sagaklanmanin yogun oldugu 8 yerlesim birimi arastirma kapsamina alinmistir. Arastirmada 6rnek
hacmi tabakali 6rnekleme yontemine gore belirlenen 50 {iireticiden olugmaktadir. Bu verilerle kentsel
sacaklanma alaninda arazi degeri, pazar degeri yontemi ve gelir yontemine gore hesaplanmistir.
Aragtirmada kullanilan kapitalizasyon orani %3 olarak hesaplanmistir. Arastirma sonucunda; kentsel
sacaklanma alaninda pazar degeri yontemine gore bir dekar arazinin satig fiyat1 52.792,54 TL/da olarak
hesaplanmigtir. Arazinin gelir yontemine gére degeri %3 kapitalizasyon oranina goére 54.300,35TL/da,
%?3 kapitalizasyon oranina gore 32.580,21 TL/da olarak tespit edilmistir.

Hedonik modelde parselin pazar degerine etki ettigi diigiiniilen 10 bagimsiz degisken ele
alinmistir. Modelde yer alan degiskenler o6zellik olarak iki grupta incelenmistir. Birinci grup arazinin
tarimsal amag disi kullanim o6zelliklerini, ikinci grup ise arazinin tarimsal &zelliklerini agiklayan
degiskenlerdir. Arazinin tarim digi kullanim amaglarini agiklayan degiskenlerden arazilerin yerlesim
yerlerine uzakli§1 ve yola olan uzakliklari azaldikga arazi de@erinin arttig1 saptanmustir. Ikinci grup
degiskenler ise kent sacaginda yer alan arazilerin mevcut durumda, gelecekte tarim dist kullanim
amaglarinin yiiksek olmasi ve arazinin tarimsal Ozelliklerini deger iizerindeki etkilerinin sinirh
olmasindan dolay1 degiskenlerin arazinin degeri tizerinde etkisinin olmadig1 ve degiskenlerin istatistiki
olarak 6nemsiz oldugu tespit edilmistir. Bagka bir ifadeyle, kent sagaklarinda bulunan arazilerin degerine
tarim dig1 6zelliklerin etkili oldugu, tarimsal 6zelliklerin etkili olmadigi sonucuna varilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arazi degerleme, Hedonik fiyat analizi, Kentsel sagaklanma
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Urban sprawl between urban and rural areas, which have an irregular structure, are transition
zons with specific structure, it contains many problems. One of these problems is the valuation of the land
located in the urban sprawl. There is no specific method for valuation, since there are transition zones
between plot and agricultural land.

This study was carried out to determine the objective land price by hedonic price method in the
region where intensed with sprawl in Meram district of Konya. For this purpose, 8 settlements were
included in the study. The sample number determined according to stratified sampling method consists of
50 producers. With this data, land value in urban sprawl was calculated according to market value method
and income method. The capitalization rate used in the study was taken as 3 % due to characteristics of
the region. As a result of the research; the value of urban sprawl was calculated as 52.792,54 TL/da
according to market value method. The value of land according to income method was determined as
54.300,35TL/da for capitalization rate 3 % and 32.580,21 TL/da for capitalization rate of 5%.

In the hedonic model, 10 independent variables which are thought to affect the market value of
parcel are discussed. Variables in the model were examined in two groups as property. The first group is
the variables explaining the non-agricultural use characteristics of the land and the second group is the
variables explaining the agricultural properties of it. Among the variables explaining the non-agricultural
purposes of the land, it was found that the land value increased as the distance of the land from the
settlements and the distance to the road decreased. The variables of the second group of variables were
found to have no effect on the value of the land due to the high level of non-agricultural use in the future
and limited effects of the agricultural properties on land value. In other words, it was concluded that non-
agricultural characteristics were effective and agricultural characteristics were not effective on the value
of the lands located in the urban sprawl.

Key Words: Land valuation, Hedonic price model, urban sprawl.



ONSOZ

Son zamanlarda niifusun artmasi ve kentsel alanin kirsal alana yayilmasiyla ile
olusan kentsel sagaklarin degerlemesi giin gectikce artan bir 6neme sahiptir. Bu 6nemli
ve uygulamasi sikintili olan konunun giiniimiiz kosullarina ve teknolojisine gore yeni
yontemler uygulayarak yiiriitiilebilmesi bilime farkli bir katki saglayacaktir. Bu ¢aba
icin yola ¢ikarak hazirlanan bu tezde tez ¢alisma siirecinin tiim asamalarinda bilimsel
katkilariyla ¢alismama biiylik destek veren, arastirmayr yapabilmem i¢in uygun zemini
hazirlayan, her zaman giiven veren, hi¢cbir zaman destegini esirgemeyen degerli hocam
Dr. Ogr. Uyesi Ziihal KARAKAYACTI ya tesekkiirii borg bilirim. Ayrica ekonometri
analizlerin yapilmasi asamasinda yardimlarini esirgemeyen degerli hocam Prof. Dr.
Zeki BAYRAMOGLU na tesekkiir ederim.

Ayrica galigmanin en Onemli asamalarindan biri olan gerekli verileri temin
etmemde bana yardimci olan Konya Biiyliksehir Belediyesi’ne, anket yaptigim
tireticilere, ¢alismanin baglangicindan itibaren goriislerini ve desteklerini esirgemeyen
tiim hocalarima tesekkiir ederim.

Aragtirmamin tiim asamalarinda varligiyla ve yardimlariyla beni giiclii kilan
degerli esim Fatih YIGIT’ e ve bu siiregte ihmal ettigim canim kizim Zehra YIGIT’ e en
icten duygularimla tesekkiir ederim. Tez siireci boyunca maddi-manevi destegini
esirgemeyen YIGIT ve AKKUS ailelerine, 6zellikle her zaman yanimda olan kardesim

Muhammed AKKUS’ a minnettarim.

Fatma YIGIT
KONYA-2019
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1.GIRIS

1.1.Arastirmanin Onemi

Insanoglunun yerlesik hayata gegmesi ile baslayan tarimsal faaliyetler ve
yerlesik hayatin gerektirdigi yapilagsma ile birlikte kent ve kir daima i¢ ige olmak
zorunda kalmistir. ilk zamanlarda kir hayati cazip gelirken daha sonralari egitim,
ekonomik, kiiltiirel ve sosyal bircok nedenden dolayr kentsel alanlar daha c¢ekici
gelmeye baslamistir. Kentsel alanlarin kirsal alanlara gdre birgok yonden avantajli
olmasi1 kirsal alanlarin azalmasina bununla birlikte kentsel alanlarin artmasina neden
olmustur. Yiginlasma tabiriyle ifade edilebilen bu durum konut alanlarinin yer
bulamamasindan dolay1 kentlerin kirsal alanlari isgal etmesine neden olmaktadir. Bu
sekilde artan isgal hem kirsal alanlart hem de kentsel alanlar1 etkilemekte ve karmasik
bir yapiya donligmektedir. Bu karmasik yap1 kent ile kirsal alan arasinda diizensiz bir
sekilde bulunan ne kirsal alan 6zelligi gdsteren ne kentsel alan 6zelligi gosteren fakat
tarimsal faaliyete kismen devam eden ve kentsel alanlara yakin kisimlarda olusmus
kentsel sacaklanma alanlarinin olusmasina neden olmaktadir.

Kentsel sacaklanma alanlarinin olusmasiyla bu konuya yonelim artmakta ve
olusan sorunlara ¢éziim bulmak amaciyla bir¢ok ¢alisma yapilmaktadir. Bu sorunlarin
en Onemlilerinden biri ise bu olusan alanlarin mecburiyet itibariyle kamulastirma,
vergilendirme, imar uygulamasi gibi bircok konudan dolayr degerlemesinin
gerekliliginin ortaya ¢ikmasidir. Bu alanlarin kendine 6zgili 6zelliklerinin olmast
nedeniyle degerlemesiyle ilgili karmasa bulunmaktadir. Bu karmasanin giderilmesi
boylece kisiler ile devletler arasindaki anlagsmazliklari ¢ozmesi igin yapilmasi gereken
bir degerleme heniiz yapilmamistir. Bu nedenden dolay1 kentsel sagaklanma alanlarinin
degerlemesiyle ilgili bir yontemin gelistirilmesi gerekmektedir. Ciinkii mahkemelerde
degerlemedeki anlasmazliklarla ilgili bircok dosya bulunmakta ve olusmaya devam
etmektedir. Kentsel sacaklanma alanlarinin degerlemesinde belirli bir yontem olmadigi
i¢cin anlagsmazliklar daha fazla ¢ikacaktir. Clinkii kent ¢ceperindeki alanlarin kentsel alana
yakin olmasina karsin, tarimsal faaliyetin yapiliyor olmast ve imar hakkinin olusacak
olmasindan dolay1 degerinin artacak olmasi gibi baz1 artilarinin ve eksilerinin olmasi
degeri arsa ya da araziye gore dikkat ¢ekici bir sekilde farkli olacaktir. Konunun sadece

belli bir yerde olmayan bir sorun olmasi yani diinyada gelismis ve gelismekte olan



bir¢ok iilkede olmasi ya da olusacak olmasi ¢ogu arastirmacinin bilimsel c¢aligma
yapmasina neden olmaktadir.

Tasinmaz degerlemesi bir tasinmazin nitelik ve nicelik bakimindan 6lgiilmesidir.
Ulkemizde genelde mal ve hizmetlerin rekabet sartlarmin dikkate alinmamasi halinde
bir tek fiyatla deger belirlenebilmekteyken, tasinmazlar i¢in boyle bir durum
olusmamaktadir. Ulkemizde tasinmaz mallarin  degerlemesinde standardizasyon
olmadigindan devletin biiyiik vergi kayiplar1 olusmakta ve tasinmaz piyasasinda pek
cok spekiilasyon ortaya ¢ikmaktadir. Gelismis toplumlarda oldugu gibi, tilkemizde de
iyi bir taginmaz degerleme sisteminin teknolojiye uygun olarak olusturulmasi
gerekmektedir (Unlii, 2010).

Degerleme calismalarinda ¢ogu zaman subjektif yargilar 6n plana c¢ikarken,
gercek ve dogru bir degerlemenin yapilmasinin Oniine gecilmektedir. Objektifligin
saglanabilmesi i¢in teknolojinin ve yeni modellerin kullanilmasi bilimsel ¢aligmalarin
gecerliligini ve siirekliligini kalici kilacaktir. Calismada, objektifligin saglanabilmesi
icin ise calismada arazilere uygulanan gelir yontemi, arsalara uygulanan pazar yontemi
ve mallarin gizli fiyatlarin1 ortaya koyan hedonik fiyat yoOnteminin birlestirici
ozellikleriyle sagaklanma alanlarindaki arazi degeri tespit edilmistir. Hedonik fiyat
yonteminde kentsel sagaklanmayi etkileyen faktorler belirlenip objektif arazi fiyati
ortaya konulmustur.

Diinya’da, kentlegsmeyi ve kirsal alani etkileyen degisimlerden en dnemlisi niifus
artis1 ve buna bagl olarak ta yapilasmanin artmasidir. Bu durum kentlerde niifusun asir1
bir sekilde artmasina neden olmaktadir. 1900’lerde diinya niifusunun %15°1 kentlerde
yasarken, giiniimiizde bu oran %50’yi ge¢cmistir. Son yillarda hizla artan diinya niifusu
ve niifusun daha ¢ok kentlere yigilmasi dogal kaynaklar {iizerinde biiyiik baski
olusturmaya baglamistir (Akseki, 2011).

Diinya niifusu 1950’1 yillar da 2.5 milyar kisi iken, 2017 yilinda 7.5 milyar
olarak %200 oraninda artis ger¢eklesmistir. 2017 yilinda diinyadaki niifusun %45’
kirsal alanda yasarken, %55°1 kentsel alanda yasamaktadir. Tiirkiye’de toplam niifus
kirsal alandan kente gocilin fazla oldugu 1950°li yillarda 21 milyon kisi iken, 2017
yilinda 80.8 milyon kisi olarak %285 oraninda artmistir. Tiirkiye’de 2017 yilinda
gerceklesen bu niifusun 59,4 milyonu kentlerde yasarken, 21,4 milyonu kirsal alanda
yasamaktadir (FAO, 2017). 1945 yilinda Tirkiye'nin niifusu kentsel alan olarak
tanimlanan yerlesimlerde ortalama 5 milyon iken, bugiin 70 milyonu askin kisi

kentlerde yasamaktadir. Tiirkiye bu siiregte, niifusunun %25°1 kentlerde yasayan tarim



agirlikl bir tilkeden, %901 kentlerde yasayan, daha da 6nemlisi kentsel faaliyetlerin ve
kararlarin etkin oldugu bir {ilkeye doniismistir (Aydinli ve Cift¢i, 2015). Bu
doniisiimiin bu sekilde yogunlasmasi kentsel sagaklarin dikkat ¢eken bir konu olmasina
neden olurken, gerek yerlesim alani amaciyla gerekse tarimsal faaliyet amaciyla
kullanilan arazilerin degerlemesinin de yapilma gerekliligini ortaya c¢ikarmistir. Bu
nedenle, calisma kentsel sacaklarin degerlemesinin yapilmasini ve bu konuyla ilgili olan

tartismalarin 6niine ge¢ilmesini saglayacaktir.

1.2.Arastirmanin Amaci:

Tarim arazilerinin heterojen 6zellikte olmasi ve bu durumun kentsel sagcaklanma
alanlarinda daha belirgin olmas1 degere etki eden faktorlerin degerlemeye ekonometrik
bir yontem olan hedonik fiyat yontemi ile dahil edilmesi gerekliligini ortaya ¢ikarmistir.
Hedonik yontem ile arazinin degerini etkileyen faktorler daha objektif bir sekilde degere
dahil edilirken gercek¢i bir matematiksel model kurulmaktadir. Birgok farkli alanda
yaygin kullanilan bu model ile subjektif olan unsurlar objektif sekle doniistiiriilerek
tasinmaz mallarin degerinde etkili olan deger ortaya konulmus olmaktadir.

Niifus artisi, biiyiik kentlerin hizli gelisimi gibi ¢esitli nedenlerle olusan kentsel
sacaklanma ve degerleme ile ilgili ayr1 ayr1 Diinya’da ve Tiirkiye’de bir¢cok arastirma
yapilmustir. Fakat bu aragtirmalarin ¢ogunlugu kentsel sagaklanma alanlarinin tespiti,
sacaklanmanin tarim alanlarina etkisi, yonii, siddeti ve kontrolii ile ilgili yapilan
calismalardir. Degerleme ile ilgili calismalar ise arsa, arazi, bina gibi taginmazlar igin
yapilmustir. Arsa ile arazi arasinda kalan kendine 6zgii niteliklere sahip olan kentsel
sacaklanma alanlarmin imar uygulamalari, kamulagtirma, 6zellestirme, vergilendirme
gibi uygulamalardan dolay1r 6neminin ve degerlemesinin artti1 giinlimiizde dogru ve
objektif degerlemesi i¢in giindeme gelmesi gereken bu konuyla ilgili yeterince ¢alisma
yapildigin1 sdylemek pek miimkiin degildir. Bu nedenle bu ¢alismanin amaci agagidaki

sekilde belirlenmistir.

1. Kentsel sacaklanma alanlarindaki iireticilerin arazi varligmmi ve arazilerin
niteliklerini ortaya koymak

2. Kentsel sagaklanma alanlarinda arazilerin degerini saptamak

3. Arastirma kapsamindaki sagaklanma alanlarindaki iireticilerin sahip oldugu
arazilerin pazar degerini ortaya koymak

4. Kentsel sagaklanma alanlarindaki arazilerde yetisen lriinleri ve verimlerini

saptamak



5. Kent sacaginda faaliyet gosteren tarim isletmelerinin sosyo-ekonomik
ozelliklerini tespit etmek

6. Kentsel sagaklanma alanlarindaki arazilerde yetistirilen iirlinlerin iiretici eline
gecen fiyatlarin1 ortaya koymak

7. Sacaklanma alanlarindaki arazilerin gelir yOntemine gore degerlerini
hesaplamak

8. Kentsel sacaklanma alanlarindaki arazilerin pazar ve gelir yontemiyle elde
edilen degerlerini karsilastirmak

9. Kentsel sagaklanma alanlarinin degerine etki eden faktorleri ve etki seviyelerini
hedonik yontemle analiz etmek

10. Kentsel sacaklanma alanlarindaki arazilerin degerlemesinde karsilasilan

sorunlar1 saptamak ve sorunlara iligkin ¢6ziim Onerilerinde bulunmak

1.3.Arastirmanin Kapsami

Bu arastirmada kapsama Konya ili Meram ilgesine bagli Godene, Cayirbagi,
Hatip, Alakova, Comakli, Karahiiyiilk, Hasankdy, Karaaslan mahalleri ele alinmistir.
Arastirmada anket yontemiyle derlenen veriler 2018 tiretim donemine aittir.

Arastirma yedi boliimden olusmaktadir. Ik boliimde arastirmanin Snemi,
arastirmanin amaci, kapsami, konu ile ilgili ¢aligmalara yer verilmistir. Ikinci béliimde
tarim topraklarimin ama¢ dist kullannmi ve kentsel sacaklanma kavramindan
bahsedilmistir. Ugiincii boliimde ¢alismada kullanilan materyal ve yontem aciklanmus,
dordiincii bolimde arastirma alani1 hakkinda genel bilgilere yer verilmistir. Besinci
boliimde arastirma bulgular1 sunulmustur. Altinct bélimde elde edilen sonuglara ve

Onerilere yer verilmistir. Son boliimde ise yararlanilan kaynaklar sunulmustur.

1.4.Konuyla Ilgili Cahsmalar

(Tanrivermis, 1996), Arastirma Samsun Giibre (TUGSAS) ve Karadeniz Bakir
Fabrikalar1 (KBI)’nin neden oldugu cevre kirliliginin tarima verdigi zararlarin parasal
olarak degerinin hangi yontemle belirleneceginin arastirilmasi amaciyla yapilmistir.
Sonug olarak hedonik fiyat fonksiyonu ile Tekkekdy’de cevre kirliliginin kuru tarim
arazilerinin ortalama pazar degerini %]1,79 oraninda veya arazi degerini 2.505.420
TL/da azalttig1 saptanmistir. Sulu tarim arazilerinde de ayni yontemle ortalama pazar
degerinde ¢evre kirliliginin %1,92 oraninda veya 12.321.280 TL/da azalmaya neden
oldugu tespit edilmistir.



(Sari08lu, 2005), tarafindan yapilan “Mekansal Biiylimenin Kentsel Ceper
Uzerine olan etkisi: Izmir Seyrek Ornegi” adli ¢alisma, sagaklanarak biiyiiyen izmir’in
¢eperinde olusan mekansal gelisimleri saptamak, bu gelisimlerin analizini yapmak ve
sorunlarla ilgili 6neriler gelistirmek amaciyla yapilmistir. Calismada Tirkiye’deki
1950’lerden 2005 yilina dek metropoliten kentlerde yasanan kentlesme pratigi ve
kentsel arsa politikalarinin  irdelenmesi  gergeklestirilmis  olup, sorunlarin
tanimlanmasindan sonra bu sorunlarin ¢dziimiine yonelik Onerilerde bulunulmustur.
Ayrica onemli nitelikte olan kentsel sacaklanma, kentsel biiylime ve kentsel ceper

kavramlart agiklanmaistir.

(Kaygalak, 2006), “Izmir’de Karsiyaka-Cigli Aksinin Kentsel Gelisim Siireci ve
Bu Gelisimi Etkileyen Faktorler” adli ¢alismasinda kentin son donemlerde gecirdigi,
metropollesme dinamiklerine 151k tutmayi, metropollesmenin hangi diizeyde oldugunu
ortaya koymay1 ve kentsel gelismenin gelecekte alacagi sekil ve yon ile bunlarin ortaya
cikaracagi sorunlart da ongérmeyi amaglamistir. Calismada gecekondu alanlarina ve
eski koy merkezlerine iliskin 330 anket; konut alanlarina 198 anket uygulanmistir.
Karsiyaka-Cigli’nin disa dogru sagaklar halinde gelismesinde uygun topografik yapinin
varlig1, ulasim, sanayi, ticaret ve diger ekonomik birimlerin en yogun oldugu aks olmasi

nedeniyle aksin Izmir’in en hizli gelisen bolgesi oldugu ortaya konmustur.

(Hurma, 2007), “Cevre Kalitesinin Tarimsal Arazi Degeri Uzerine Etkilerinin
Analizi: Trakya Ornegi” adli calismasinda gevresel rantin arazinin pazar degeri {izerine
etkilerini hedonik fiyat yontemi kullanilarak analiz etmek amaglanmistir. Arastirma
alanindaki tarim arazileri ¢evre kalitesine gore 3 alt bolgeye ayrilmistir. Arastirmada
cevre kalitesinin pazar degeri iizerine etkisinin aciklanmasi i¢in kirlilik kaynaklarina,
orman ve mesire yerine uzakliklar gibi degiskenler belirlenmis ve sonucta Trakya’da
Ergene nehrine 1 m daha yakin olan arazilerin pazar degerinin dekar basina 0,071 TL
azaldig1, rekreasyon alanlarina (villa, dagevi i¢in) 1 m daha yakin olan arazilerin
degerinin 0,005 TL arttig1, ayn1 sekilde mesire yerlerine olan uzaklik azaldik¢a arazinin
pazar degerinin artt1g1, kirlilik kaynagina olan uzakligin artmasi halinde arazi degerinin
0.017 TL azalacag tespit edilmistir.

(Karatas, 2007), “izmir’deki Sehirsel Sacaklanma Egilimlerinin Torbali-
Ayrancilar’da Arazi Sahipligi El Degisim Siireclerine Etkileri (1968-2000)”adli
calismasinda Izmir’in giiney aksinda yer alan Ayrancilar Belediyesinde sacaklanma ve

yayllmanin neden oldugu degisimin tanitilmasi amaglanmaktadir. Ayrancilarla ilgili



1968-2000 yillar1 arasinda tiim tapu bilgileri incelenmis, arazi kullanist yapilmis ve
yapilan planlar ile fiziki ruhsatlar elde edilerek arazi miilkiyet dokusunun fiziki plan
kararlar1 ve alanin gelisimini yonlendirmekte olduk¢a etkin bir rolii oldugu

gozlemlenmistir.

(Vural, 2007), Calisma Bursa ilindeki nispi farkliliklara sahip olan Karacabey
ovasinda bulunan, arazi toplulastirmasi yapilmig 50 isletmenin arazilerinin degerini
etkileyen faktorlerin incelenmesi amaciyla yapilmistir. Calisma sonucunda hedonik
istatistik model sonucuna gore organik madde miktari, toprak yapisi, verimlilik
faktorleri arazi degerini olumlu yonde etkileyen faktorler arasinda yer alirken, arastirma
yapilan bolge icin yola ve isletmeye olan uzakligin degere etkisinin dnemsiz oldugu
tespit edilmistir.

(Sezgin, 2010), Kentsel sagaklanmanin toprak iizerindeki etkileri dikkate
alinarak topragin iiretilemez—yenilenemez dogal kaynak oldugu vurgulanmis olup, tarim
topraklarinin  korunmasina yonelik uygulamalarin kentsel sagaklanma siirecine
etkilerine deginilmis ve bu uygulamalarin dogru ve yanlis yonleri irdelenmistir.
Gelecekteki yapilacak diizenlemelere katki saglamasi i¢in sonug boliimiinde birtakim
Onerilerde bulunulmustur. Ayrica ¢alismada planli donemler ve arazi kulanim verileri
itibariyle Ankara’daki amag¢ disi kullanilan tarim topraklart belirlenmistir. Arastirma
yapilan kentte ti¢ plan déneminde yani Lorcher (1924-1932) plani, Jansen (1932-1957)
plan1 ve Yiicel-Uybadin (1957-1970) planinda amag dist kullanimin sinirh oldugu fakat
1990 nazim planinin kentteki verimli tarim topraklarinin amag dis1 kullanimina maruz
kalmasinda biiytik etkisi oldugu saptanmistir. Bunun 2023 nazim planinda da mecburen
stirdligliniin amac dis1 kullanilan verimli tarim topraginin yaklasik 105 bin ha olacagi
ongoriilmektedir.

(Terz1 ve Bolen (2010), istanbul’da sehirsel sagaklanmanin Slciilmesiyle ilgili
yaptiklar1 ¢aligmalarinda faktdr analizi kullanilarak bir ‘sacaklanma indeksi’
gelistirilmis ve 2005 yili icin Istanbul’un sagaklanma ve kompaktlik durumunu
incelemislerdir. Gelismenin sacaklanarak m1 veya kompakt olarak mi gelisip
gelismedigi sagaklanma indeksine gore aritmetik ortalamadan 1 standart sapma asagida
olan degerler sacaklanmig mahalleler; 1 standart sapma yukarida olanlar ise kompakt
mabhalleler olarak ele almmistir. Sonug olarak Istanbul’un kentsel alaninda mekansal

karakteristiginin sacaklanma 6zelligi gosterdigi ortaya konmustur.



(Akseki, 2011), Konya’da kentsel yayilmanin tarim arazilerine etkisi iizerine
yapmis oldugu caligsmasinda kentsel yayilmanin sonuglarini ortaya koymayi ve
Konya’daki kentsel yayilma sonucu yapilagsmaya agilan tarim topraklarini incelemeyi
amaclamistir. Calismada kent ekolojisi, niifus artisi, kentlesme baskisi, kentsel yayilma
gibi kavramlar tizerinde durulmustur. Arastirma sonucunda Konya’da 1964-2003 yillart
arasinda 1173 hektar 1. sinif tarim topraginin ve 1557 hektar 2. sinif tarim topraginin

kentlesme nedeniyle amag dis1 kullanimlara doniistiigiinii saptanmistir.

(Karagiille, 2011), Istanbul’da yapmis oldugu calismasinda 1950°den 2011
yilina kadar olan siirecte kentsel sagaklanma kavramini ulagim, arazi kullanim kararlar1
ve niifus biiyiimesi lizerinden incelemek amaciyla GIS teknolojisi kullanarak kentsel
sacaklanmanim Istanbul’un kent ceperlerine olan etkisinin ne sekilde gerceklestigi,
sacaklanmanin idari sinirlara ve dogal esiklere olan etkisini incelemistir. Calisma
sonucunda analizler ve alinan ulasim ve arazi kullanim kararlar1 dogrultusunda
Metropol ’iin gelisme siirlariin ¢oktan gecildigi ve dogal yasam destek sistemlerinin
onemli Ol¢iide zarar gormekte ve baski altinda oldugu ortaya konmustur ve kentsel
sacaklanmanin gelecekteki ana yol ve ulasim yatinm kararlarindan dolayr hiz

kazanacag1 one siiriilmiistiir.

(Karakayaci, 2011), Cumra’da yapmis oldugu ¢alismada tarim arazilerinin gelir
yontemine gore degerleri, kapitalizasyon oranlari ve faktor agirliklarini insan hatasi
olasiliginin az oldugu, zaman tasarrufunun ve dogruluk olasiliginin yiiksek oldugu CBS
teknigi ile tespit etmek amaciyla yapmustir. Calismada kapitalizasyon oranini tespit
etmek i¢in ayri, tarim arazilerinin degerini tespit etmek icin ayr1 anket uygulanmis ve
toplamda gayeli ornekleme yontemiyle 70 kisiyle goriisiilmiistiir. Tarim arazilerinin
degeri geleneksel yontem olan gelir yontemine gore, uygulanan miinavebe sistemiyle
degismekle birlikte, 1336.57 TL/da ile 2617.91 TL/da arasinda belirlenmistir. Gri
Iliskisel Analiz yontemiyle her bir parsel icin elde edilen kapitalizasyon oranlari ile
incelenen parsellerin degerleri 1470 TL/da ile 2880 TL/da arasinda iken, AHP yontemi
ile elde edilen deger haritasinda, incelenen parsellerin degerleri 1500 TL/da ile 4100
TL/da arasinda bulunmustur. Sonu¢ olarak degerler arasindaki bu farkliigin CBS
teknigine gore degere etki eden objektif faktorlerin degerlendirmeye alinmasiyla, klasik

yontemle elde edilen parsellerin degerlerinden daha ytiksek ¢iktig1 ortaya konmustur.



(Karakayaci ve Karakayaci, 2012), Kentsel sacaklanma alanlarinda arsa/arazi
degerini belirlemeye yonelik yontem Onerisi gelistirmek amaciyla yapmis olduklari
caligmalarinda kentsel sagcaklanma alanlarinin kendine 6zgi niteliklere sahip olmasi ve
her bolgede farklilik gostermesi nedeniyle geleneksel yontemlerde degerlemeye dahil
edilemeyen degiskenlerin Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP), Gri iliskisel Analiz (GRA)
yontemlerinin kullanilmas: ile kentsel sacaklanma alanlarinda arsa/arazi degerini
belirlemeye yonelik bir yontemin gelistirilmesini hedeflemislerdir. Ayrica caligmada
tarim arazilerinin, arsalarin ve kent sagaklarinin degerini etkileyen faktorler ayri ayri

belirtilerek kentsel sagaklara farkli yontemin uygulanmasi gerekliligi vurgulanmistir.

(Sezgin ve Varol, 2012), Calismada Ankara’daki verimli tarim topraklarinin
mekansal gelismeye yon vermesi gereken plan {ist bigimleri ve plan iist bi¢cimlerine
bagli veya bunlardan bagimsiz olarak mevcutta yer alan gelismeleri yillar itibariyle
arazi kullaniomindaki degisikliklerini inceleyerek belirlemeyi hedeflemislerdir.
Donemsel olarak arazi kullanimindaki degisimler; 1990’lardan itibaren bati, giineybati
ve giiney yonlerindeki verimli tarim topraklarinin agirlikli olarak (%78-80) diisiik
yogunluklu ve daginik konut gelisimleri ile amag disi kullanimla kaybedildigi ortaya
konmustur. Ayrica kentin sagaklanarak biiyiime siirecinde tarim topraklarinin amag dis1

kullaniminin engellenmesine yonelik dnerilerde ortaya konmusgtur.

(Akseki ve Meshur, 2013), Onemli bir tarim havzasi igerisinde yer alan Konya
kentinin gosterdigi fiziksel gelisimin tarim arazilerinin {izerinde yaptig1 etkiyi
irdelemeyi amacglamislardir. Arastirmada son 50 yil igerisinde farkli simiftaki tarim
arazilerinin yapilagsmaya acilma miktar1 toprak etiidii analizleri ile uydu goriintiisii
AutoCad sayisal ¢izim programi ortaminda cakistirllmis ve Olceklendirilen harita
lizerinde alan kapatma yontemi ile hesaplanmistir. Sonug olarak Konya’da yasanan
kentsel yayilmaya bagli olarak 12607 hektar 1.simif, 2393 hektar 2. sinif, 55 hektar 3.
siif ve 2574 hektar 4. sinif tarim topraginin yapilagmaya agildig1 ortaya konulmus ve

toplamda 17629 hektar verimli tarim topraginin yapilagsmaya acildig1 saptanmustir.

(Cosar, 2013), Calisma Izmir’in Menemen ilcesinde sulu tarla arazilerinin
degerini etkileyen faktorleri hedonik fiyat yontemiyle saptamak amaciyla 89 firetici ile
yapilmistir. Hedonik fiyat analizinde parselin pazar degeri bagimli degisken iken,
parselin degerini etkileyen 11 degisken bagimsiz degisken olarak alinmis ve sonugta

arazinin pazar degerini olumlu yonden en fazla etkileyen degisken, dogrusal modelde



parselin miistemilat durumu, yar1 logaritmik modelde parselin toprak verimliligi olarak
bulunmustur. Ayrica calismada kapitalizasyon faiz orant %5,63, pazar degerine gore
ortalama arazi degeri 10753.72 TL/da, gelir yontemine gore ortalama arazi degeri
18286.86 TL/da olarak hesaplanmustir.

(Doygun ve ark., 2013), Kahramanmaras’ta yapmis olduklar1 ¢alismalarinda
kentsel ve endiistriyel karakterli peyzajlarda ortaya c¢ikan doniisiimler ve bu yapiyi
tetikleyen unsurlarin analizinde izlenmesi gereken yontemler iizerinde durulmustur.
Endiistriyel ve kentsel alan kullanimlarinda ortaya ¢ikan degisimlerin belirlenmesi
amaciyla, 2000 ve 2012 yillar1 arasini kapsayan siireg gbéz Oniine alinarak yiiksek
¢Oziiniirliklii uydu goriintiilerinden giiniimiize 2013 yilina kadar ortaya ¢ikan kentsel ve
endiistriyel biiylime alanlar1 sayisallagtirilmis, yapt alanlarinin  sacaklanmasinda
endiistrilesmenin rolii belirlenmistir. Sonug¢ olarak endistri alanlarinin  kentsel
sacaklanmay artiric1 yonde etki gosterdigi ortaya konmaktadir ve bu baglamda ¢evre ve

peyzaj koruma oOnerileri sunulmaktadir.

(Giiltekin, 2014), bu calismada Kahramanmarag Orneginde tarim topraklari
tizerinde artan amacg dis1 kullanimin arazi sahiplerinin topraklarini kullanim kararlar
verirken bu kararlara etki eden faktorleri agiklayarak Thiinen’in yapmis oldugu
modelden de yararlanilarak amprik analizle testini yapmak amaciyla tesadiifi yontemle
secilen 373 kisi ile goriisiilerek yapilmistir. Sonug¢ olarak arazi sahiplerinin arazi
kullanim davraniglarini etkileyen faktorlerin beklenti, arazinin konumu, yerel yonetim
faaliyetleri, arazi sahibinin sosyo-ekonomik ve demografik o&zellikleri oldugu
goriilmiistiir.

(Giiltekin ve Kavas, 2014), Kahramanmaras’ta spekiilasyon ve beklenti gibi
kavramlarin tarimsal arazi kullanim davranisi {izerindeki etkilerini 6lgmek amaciyla
yapmis olduklar1 caligmalarinda istatistiksel yontemlerle farkli mesafelerdeki
topraklarda toprak sahiplerinin arazi kullanim kararlarint verirken ne tiir etkenlerle
hareket ettikleri incelenmistir. Arastirma sonucunda arazi sahipleri arazilerin sahip
oldugu c¢esitli ozellikler ve elde edecekleri geliri de diisiinerek beklentileri

dogrultusunda hareket ettikleri tespit edilmistir.

(Mutlu, 2015), “Istanbul Metropolitan Alaninda Kentsel Arazi Degerlerinin
Mekansal Dagilimimin Analizi” adli ¢calismasinda arazinin degerini etkileyen faktorleri
arastirmak amaciyla kullanacagi yontemi 4 adimda belirtmistir. Kentsel arazi degerlerini

etkileyen faktorler aragtirilmis ve faktorlerin arazi degeri tizerine etkileri hesaplanmaya
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calisilmigtir. Arastirma sonucunda arazi degerini en fazla etkileyen degiskenler
mahallenin yapilasma orani ve rayli sistem istasyonuna uzaklik oldugu ortaya
konmustur. Ayrica arazinin degerini etkileyen diger faktorlerin bolgenin ortalama taban
alan kat sayisinin degeri, ana merkeze yakinlik, denize yakinlik, hastane alanlarina
yakinlik, bolgenin niifus yogunlugu azlig1 ve endiistri alanlarna uzaklik oldugu tespit
edilmistir. Arastirmada plansiz yerlerin, planl yerlere gore arazinin degerlerinin daha az

oldugu sonucu da tespit edilen hususlar arasinda yer almaktadir.

(Tiirkten, 2015), Arastirma Atakum ilgesinde kentsel sacaklanmanin tarimsal
yap1 lizerindeki etkisinin olup olmadigi, varsa bu etkinin nasil oldugunu ortaya koymak
amaciyla yapilmis olup, veriler tabakali tesadiifi 6rnekleme yontemi kullanilarak 68
tarim isletmesinden anket yoluyla elde edilmistir. Arastirma sonucunda incelenen alanin
%352’s1 tarim arazisi iken, mahallelerin imara agilmasiyla %48’1 arsa niteligi almistir ve
imar uygulamalarindan sonra Cobandzii mahallesindeki isletmelerde 2,63 da alan, Balag
mahallesindeki isletmelerde ise 13,05 da’lik alanin satisi gergekleserek tarim disi
alanlarda kullanilmaya baslandigi ortaya konmustur. Ayrica arastirmada tarimsal
yapilarda meydana gelen degisimlerin kisilerin yasam bi¢ciminde olusturdugu cevresel,

ekonomik ve sosyal etkiler arastirilmistir.

(Oziigiil ve Inal-Cekic, 2015), “Kentsel Sacaklanmay1 Yerel Kentsel
Hizmetlere Erisim Perspektifinden Okumak; Beykoz Uzerine Bir Coziimleme’ adli
caligmalarinda  ‘kentsel = hizmetlerin  yerelden karsilanamamasi®  sorunsalina
odaklanilmaktadir. Bu sorunsal, Istanbul’un en yiiksek 6l¢iide sacaklanarak biiyiiyen
ilgelerinden biri olan Beykoz’da sorgulanmaktadir. Calismalarinda hiyerarsik kiimeleme
analizi yardimiyla Istanbul igerisinde en yiiksek sagaklanma degerlerinden birini
gosteren Beykoz’un kendi igerisinde ne tiir alt kiimeler barindirdigini anlayabilmeyi
hedeflemislerdir. Arastirma sonucunda Beykoz’un Istanbul biitiiniinde endeksleme
yoluyla yapilan sagaklanma ¢aligmalarinda yiiksek Olclide sacgaklanan bir yapi
sergilemesine ragmen, igyeri-konut iligkileri ve kamu hizmet sunumu yoniinden

sacaklanma literatiiriinde alt1 ¢izilen olumsuzluklar1 barindirmadig: ortaya konmustur.

(Baser ve Kili¢, 2016), Arastirma Samsun ili Ladik il¢esinde tam sayim
yontemiyle 72 parsele ait verilerden olusmaktadir ve arazi fiyatina etki eden faktorlerin
agirliklarinin hedonik fiyat yontemiyle belirlenmesi amaciyla yapilmistir. Arastirma

sonuglarina gore arazinin sulama, taglilik, egim ve verim durumu ile arazinin anayola ve
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kdye uzaklig1 arazi fiyatin1 etkileyen en onemi faktorler olarak tespit edilmistir. Ayrica
calismada gelir yontemi kullanilarak yapilan arazi degerlemesinde bir bolgede ayni
kapitalizasyon oraninin kullanilacagindan dolay1 biitiin parsellerin fiyatlarimin aym
olacag1 fakat hedonik fiyat yontemiyle her arazinin kendine has 6zelliklerinin (kdye
yakin arazinin daha degerli olmasi gibi) modele dahil edilmesiyle arazi fiyatinin objektif
Olciitlerle tespit edilecegi belirtilmistir.

(Kantiirer, 2016), Calismanin amaci Istanbul sehirlesmesinin kirsal araziler
lizerindeki etkisini Agacli-Yenikdy yoresi drnegiyle incelemektir. Ayrica Istanbul’un
kent ile kir arasindaki iligkinin su anki durumunu ve kentlesme politikalariin kirsal
alan ve kirsal niifus tizerinde olusturdugu etkileri degerlendirmek, kentlesmenin hem
kirsal alanlara hem de kentsel alanlara yonelik zararli etkileriyle nasil miicadele
edilecegini irdelemektir. Calismanin amacina ulasabilmesi i¢in tarihi hava fotograflari
ve haritalar, ¢evre diizeni planlari, basilmis kitaplar, IMP ve IBB tarafindan hazirlanan
veriler, sehir haritalari, Corine arazi ortlisii programindan faydalanilmis olup, Agacli-
Yenikoy yoresindeki kirsal alanlarda bulunan niifus ile goriigmeler yapilmis ve kisisel
gbzlemlerden de yararlanilmistir. Sonug olarak calisma alaninda bulunan kentsel ve
kirsal alanlarin kendine has ozelliklerini koruyup gli¢lendirerek ve her iki alaninda

stirdiirtilebilir kilinmasi saglanarak ortak proje gerekliligi savunulmustur.

(Nas, 2016), Calisma kentsel yayillma ve sagaklanmanin tarim alanlari
tizerindeki etkisini arastirmak, olusan kentlesmeyi yasal ve yonetsel agidan incelemek
amaciyla yapilmistir. Arastirmada Arc Map 10.1 programi kullanilarak degiskenlerin
donemlere (1987, 2001, 2013 yillarina ait) gére kentlesmeye etkisi belirlenmis ve Arc
View 10.1 programi kullanilarak da kentsel yayilma ve sacaklanmanin tarim alanlarina
etkisi saptanmistir. Denizli’de yapilan bu ¢alismada kentsel sacaklanmaya ve yayilmaya
neden olan degiskenlerin tarim alanlarim1 olumsuz yonde etkiledigi ve yapilasmanin
1987-2013 yillar1 arasinda %6 oraninda tarim alanlari kaybina neden oldugu tespit

edilmistir.

(Uzun ve Demir, 2016), Calismalarinda 1987-2014 yillar1 arasindaki Samsun
Iline ait uydu goriintiileri {izerinden yerlesim smir alanlarini belirlenmesi, kentsel
yerlesim alanlarinin bu yillar arasinda ne kadar arttigin1 ve kentsel sagaklanmanin ne
kadar tarim alanini isgal ettigini belirlemek amaciyla yapmislardir. Arastirma da 1998-

2014 yillart arasindaki LANDSAT 5-TM ve LANDSAT 8-TM uydu goriintiilerinden
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yararlanilarak kent sinirlart belirlenmeye c¢alisilmis, uydu goriintiileri  ERDAS
IMAGINE-10 programi yardimiyla islenmis ve Global Mapper programi iizerinde alan
kayiplar1 hesaplanmistir. Calismalarinin sonucunda Samsun Ilinde 1998 yilindan 2014
yilina kadar kentlesme ve kentsel sagaklanma tespit edilmis ve amag dis1 kullanilan alan

%96,32 oraninda artarak toplamda 3.148,90 ha olarak bulunmustur.

(Afsar ve ark., 2017), Bu calisma Eskisehir ilinin ilgeleri olan Odunpazari ve
Tepebasi’nda bulunan konutlarin satis fiyatlarina etki eden faktorler ve faktorlerin
etkisinin hedonik fiyat yontemiyle belirlenmesi amaciyla yapilmistir. Arastirma verileri
Odunpazar1 ve Tepe basindaki ilgelerindeki satilik apartman dairelerine ait internette
bulunan 4311 konuta ait verilerden elde edilmistir. Sonug olarak Eskisehir ilinde 4311
adet konutun satis ilan fiyatlari, konut ve konum 6zellikleri incelenmistir. Hedonik fiyat
modeli ile konutun biiyiikliigii, oda sayisi, banyo sayisi, otopark, ebeveyn banyosu,
ankastre mutfak ve asansoriin bulunmasi parametrelerinin konut fiyati {izerinde pozitif
yonde etkisi oldugu merkezi 1sitmanin bulunmasi ve konutun birinci katta olmasinin ise

konut fiyatina negatif yonde etkisinin oldugu saptanmustir.
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2. KAVRAMSAL CERCEVE

2.1.Tarim Topraklarimin Amag¢ Dis1 Kullanimi
Kit ve geri doniislim imkani kisitlh olan tarim topraklarimin ozellikle
kentlesme ve sanayilesme nedeniyle her gegen giin yok olmasi ne yazik ki 6nemli
sorunlardan biridir. Bilindigi lizere toplumun en temel zorunlu ihtiyact olan besin,
korunmasi gerekli olan arazilerden karsilanmaktadir.

Diinya’nin her tarafinda verimli tarim topraklarinin kentsel faaliyetler ve ona
bagl yapilar ile tiirlii konutlar yapilarak isgal edildigi bir gergektir. Diinya’daki iilkelere
bakilacak olursa; Avustralya, Misir, Italya, Ingiltere, Galler, Cin, Tayland, Amerika
Birlesik Devletleri (1910 ile 1959 yillart arasinda), Japonya (ikinci diinya savasindan
sonra) gibi pek c¢ok gelismis ve gelismekte olan {ilkede hizli bir sehirlesme
yasanmaktadir. Bu sorun Diinya’da oldugu gibi gelismekte olan Tiirkiye’de de daha
biiyiik boyutlara ulagmaktadir (Cokseyrek, 2000). TUIK verilerine gore Tiirkiye’de
2004 yilinda yaklasik 266 milyon dekar olan tarim arazisi 2017 yilinda yaklasik 32
milyon dekar azalarak 234 milyon dekara gerilemistir. Yani iilkemizde son 13 yilda
toplam tarim arazilerinin %14’ tarimsal amaci disinda kullanilmistir (TUIK, 2018c).

Tarim topraklarinin amag dis1 kullanimi, tarimsal faaliyet yapilan ya da tarimsal
faaliyet yapmaya uygun olan topraklarin baska amagc icin tarim diginda kullanilmasidir.
Bu amac¢ dis1 kullamim ile artan global niifusun barinma ihtiyaci olan giivenlik
thtiyacinin karsilanmaya ¢alisilmasina ragmen kisinin varligin1 devam ettirebilmesi i¢in
gerekli olan besin gibi fizyolojik ihtiyaglar1 goz ardi edilmektedir. Barinma ihtiyaci
karsilanirken arazi smiflar1 6nemsizken, besin ihtiyacinin karsilanmasi igin tarim
yapilabilen arazi siniflar1 ¢cok dnemlidir. Diger bir ifadeyle her toprak tipinde konut vs.
yapilabilir ama her arazi sinifinda tarimsal faaliyet yapilamaz. Tarimsal faaliyetin amag
dis1 kullanimdan dolay1 azalmasi1 milyonlarca aglikla miicadele eden ve artan niifusun
yasaminin tehlikeye girmesine neden olabilmektedir.

Topraklarin ama¢ dist  kullaniminda tarimin  diger sektorlere gore
dezavantajlariin bulunmasi ireticilerin kisa donemde kendi karini diisiinmesine sebep
olmus ve arazisini elden ¢ikarmanin daha mantikli oldugu diisiincesi olusmustur. Artik
cogu lretici teknolojik tarimsal aletleri kullanarak tarima yatirnm yapmak yerine
kendine yeterli geliri saglayarak arazisinin degerlenmesini beklemekte olup, bu sekilde
kazang¢ saglayacagimi diisiinmektedir. Artik bircok kisi araziyi tarim yapmak icin degil

de ilerde degerlenir diisiincesiyle satin alarak ya da elinde bulundurarak gelecegini
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garanti altina alacagini umut etmektedir. Yalniz bu umutlu bekleyisle ilerdeki nesillere

tarim yapilabilir topragin kalmayacagi umutsuzlugu ne yazik ki diistiniilmemektedir.

2.2. Kentsel Sacaklanma Kavrami

“Sagaklanma” (sprawl), sozciik karsilig1 olarak “yayilma”, “dagilma”, “diizensiz
olma hali” anlamlarmi barindirmaktadir (Oziigiil ve Cekig, 2015). Sacaklanma genelde
kent smirlarimin  diginda  kalan  diisiik  yogunluklu konut alanlart olarak
degerlendirilmektedir. Genel olarak sacaklanma, diisiik yogunluk, otomobil sahipliligi
ve yerlesim izlerinde dagmik ve pargali yerlesimle birlikte anilmaktadir. Dogal
Kaynaklar Savunma Konseyinin aciklamasina gore sacaklanma, sagaklanan kentsel
geligsmeler, ovalari, tarlalar1 orman alanlarini yok ederek onlar1 aligveris merkezlerine ve
insanlardan ziyade arabalara hizmet veren parsellere doniistiiriir, denilmektedir
(Karagiille, 2011).

(Harvey ve Clark, 1965) kentlerdeki hizli niifus artisinin neticesinde kirsal
alanlarin kentsel alanlara donilismesiyle yerlesmelerin g¢eperlere dogru yayilmasim
sacaklanma olarak ifade ederken, (Glaeser ve Kahn, 2003) kentsel gelisme politikasi
olmasindan ziyade, daha gdsterisli yasam bigiminin bir sonucu olarak ifade etmislerdir.
“Kentsel sagaklanma™ (urban sprawl), basta metropoliten kentler olmak {izere kentsel
yerlesmelerin yarikentsel (peri-urban) kisimlarinin niteligini tarif etmekte kullanilmaya
devam edilen bir kavramdir. Planlama literatiiriinde bu kavram araciligiyla kentin (basta
fiziki mekana iliskin olmak tizere) gelisimine siklikla olumsuz bir anlam
yiiklenmektedir (Oziigiil ve Cekig, 2015). Bir baska ifadeyle, kentsel sacaklanma
alanlar1 kent ile kir arasinda sikismis, kendine 6zgili niteliklere sahip alanlardir. Bu
alanlarda hizli ve kontrolsiiz bir sekilde doniisiim gergeklesirken plansiz ve sagliksiz
yerlesim alanlarinin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir (Karakayaci ve Karakayaci,
2012). Kaygalak’a (2006) gore kent sagaklari merkezi kent ile kirsal alanlar arasinda yer
alan ve kentlesmeyle birlikte yapisal agidan bir doniisiimiin s6z konusu oldugu
alanlardir. Tanimdan da anlasilacag: lizere kentsel sagaklar kent ¢eperlerinde yer alan
ama anakent ile aralarinda uzamsal agidan bosluklar bulunan yani anakente bitisik
olmayan kentsel kullanimlar1 ifade etmektedir. Anakent ¢evresine yag lekeleri seklinde
sicramis bu alanlar biiyiiyerek anakentle zaman iginde birlesmekte ve metropoliin
olugsmasina yol agmaktadir. Anakent gevresinde bu sagaklarin olusmasinin temel nedeni

merkezde asir1 yogunluk ve doygunluk nedeniyle agir sanayi, ticari isletmeler ve kimi
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ekonomik etkinliklerin merkezde kurulacak yer bulamayip anakent g¢evresine

sigramasidir (Kaygalak, 2006).

(Altaban, 1985) tarafindan sagaklanma alani tanimi yerine kent kiyist kavrami
kullanilmistir. Bu alanlar, kent ile kir siirlar1 arasinda ve dolayisiyla kentin dis
kenarlarinda yer alan, kentsel kullaniglarin sigramalar1 ve sacaklanmalar1 ile olusan
alanlardir. Kentin uzantilarin1 barindiran bu alanlar, kentin yakin dis cevresinde
bulunmakla birlikte kentten kira gecis alanlarinda izlenen daginik yerlesimleri ve yap1

gruplarin1 kapsayan sorunlu alanlar oldugu belirtilmistir (Sezgin, 2010).

(Barnett, 1995) ise kentsel sagaklanma tanimi i¢in kent merkezlerinin bir yag
lekesi biciminde yayildigindan bahsetmistir. Buradan hareketle kent merkezlerinin kent
disindaki noktalara dogru biiylimesi ve yayilmasina kentsel sagaklanma adi

verilmektedir (Nas, 2016).

(Clawson, 1962) ve (Karatas, 2007) kentsel sagcaklanma alanlarini; devamliligi
olmayan, icinde kullanilmayan alanlarin da yer aldigi ve birbiri ile cok fazla
interaksiyonu olmayan metropoliten kentin yeni biiylime bi¢imi olarak tanimlamislardir

(Tiirkten, 2015).

(Brueckner, 2000), kentsel sagaklanmay1 biiyiikk kentlerin uzun mesafe ulagim
ithtiyaci, trafik problemi, agik alanlarin yok olmasi, kent i¢i mekéanlarin sorunlarinm
cozememek gibi istenmeyen ve farklilik arz eden boyutlar1 iceren bir kavram olarak
tanimlamaktadir. (Aguilera ve ark., 2011)’na gore kentsel sagaklanma diisiikk yogunluklu
ve dagmik yerlesme yapist ile ayirt edilmis olan, olumsuz g¢evresel ve sosyal etkileri

bulunan bir kentsel biiyiime tiirii olarak ifade edilmektedir (Oziigiil ve Cekig, 2015).

Kentsel sacaklanma kavraminin dilimizde kentsel yayilma olarak da karsilik
bulmasina ragmen yabanci literatiirden dilimize gegen bu kavramin tam karsilig
bulunmamaktadir. Clinkii kentsel sacaklanma kentsel yayilmanin bir tiirii olan sigramali
yayllmay1 ifade etmektedir. Baska bir deyimle sagaklanma yalnizca anakentin
biiyliyerek disa dogru genislemesini degil, ayni zamanda etki bolgesindeki ve
yakinindaki yeni yerlesmelerin ortaya c¢ikmasi veya var olanlarin geliserek kent
fizyonomisine biiriinmesi ve bu anakente eklemlenmesini ifade etmektedir. Ozellikle
Ingiltere’deki “bahge kent”, “banliyd” ya da “uydu kent” seklindeki yerlesmeler bunun
en giizel 6rnekleridir (Kaygalak, 2006).
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2.2.1.Kentsel Sacaklanmanin Nedenleri

Kentsel sagcaklanma olgusu 6zellikle biiyiik kentlerin hizli gelisimi sonucu ortaya
cikmakla birlikte buna neden olan etmenler ¢esitlidir. Kent merkezinde yer alan
konutlarin merkez fonksiyonlarina doniismesiyle birlikte st gelir grubunun konut
alanlarmi ceperlere tasimasi, merkezdeki hava kirliligi, su¢ orani, giiriilti oranindaki
artis ve agik alan yetersizligi, merkez kentte arsa arzinin sinirl ve fiyatinin ¢ok yiiksek
olmasi, konut teknolojisi ve toplu konut sektoriindeki gelismeler, niifus artis1 ve daha
bliyiik konuta olan talepte artis, talebin desentralizasyonu ile birlikte ticari faaliyetlerin
de desentralizasyonu, tarimsal gelirin, topragin, kentsel kullanima doniigiimii sonucunda
elde edilecek gelire karsi disiik olmasi, tarimsal topragin daha sonraki tarihte daha
yiiksek fiyatla satilmak tlizere satin alinmasi ve elde tutulmasi demek olan arazi
spekiilasyonu, smirlandirict  ve etkin, planlama-bolgeleme ve vergilendirme
politikalarinin olusturulamamasi (Ozdemir, 1993) bu olusumun nedenlerinin basinda

gelmektedir (Karatas, 2007).

Sacaklanma olgusu gecmis ve giinimiiz Ornekleri bakimindan farkliliklar
gostermektedir. Geligsmis Avrupa iilkelerinde 19.yiizyilin baglarinda goriilen ilk
sacaklanma daha ¢ok maden ve agir sanayi isciligine dayanan mesleki-sosyal gruplarin
oturdugu banliyd alanlariyla olusurken, 20.yiizy1lda bu daha ¢ok sanayi merkezlerinin
yer degistirmesiyle gerceklesmektedir. Giinliimiizde ise sanayiinin liretim yerini se¢me
tercihi hala etkili olmakla beraber; hizli niifus artis1 ve toplumsal yapida goriilen siifsal
degismelerin dogurdugu ikamet yeri secimi de etkili olmaktadir. Ikinci Diinya Savasi
sonrasindaki ekonomik iyilesme beraberinde orta sinifin gliglenmesini ve genislemesini
getirdiginden bu siifin bunaltici yogun merkezden kagma istegi ve ¢evrelerde arazi rant
piyasasinin olusmasi nedeniyle kent ¢eperlerinde sagaklar halinde yeni yerlesim alanlari
ortaya c¢ikmaktadir. Yine ikincil konut edinme istegi de bu siiregte etkili olmaktadir

(Kaygalak, 2006).

Avrupa Cevre Ajansi tarafindan 2006 yilinda hazirlanan raporda belirtilen
kentsel sagaklanmanin nedenleri birka¢ ana baslik altinda toplanarak bu nedenlerin
ekonomik-demografik nedenler, ulasim ve iletisim teknolojilerindeki degismeler ve kent

merkezinde yasanan sorunlar olarak aciklanmistir (Sezgin,2010).

Karagiille (2011) kentsel sacaklanma tanimindan hareketle kentsel sacaklara

neden olan alt1 yapilanma olgusundan bahseder. Bunlar;
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Dagimik yerlesmeler: Alisveris merkezleri, ofis alanlar1 ve konut alanlar1 gibi
yerlesim alanlarinin, ormanlari ya da tarim alanlarini engelleyici parselasyonlarin
yapilmast sonucu siirekli bir yapilasmanin goriilmesinden ziyade cok genis alana
yayllmis daginik yerlesmeler goziikkmesidir. Genellikle kent ¢eperlerinde bu tarz bir

yerlesim gortliir.

Ticari odakh yerlesmeler: Cok genis ana yollarin etrafinda gelisen alisveris
merkezleri, gaz istasyonlari, biiyiikk acik alan otoparklar, ofis binalari, fastfood

restoranlari, bankalar gibi yerlesim alanlaridir.

Diisiik yogunluk: Diisiik yogunluk, km kare basina diisen insan sayist veya km

kare basina diisen bina sayis1 olarak tanimlanmaktadir.

Miistakil konutlarin genis yer tutmasi: Sehir merkezlerinde alt katlarin ticari,
iist katlarin konut olarak kullanimi s6z konusu olmaktadir. Sagaklanan alanlarda ise
bunun tam tersi sadece konut alanlari olarak kullanilmaktadir. Bu federal parselasyon ve

bolgelemeler planlama kararlari esliginde arazi kullanimlarinda belirtilmistir.

Diisiik ulasilabilirlik: Konutlar birbirinden ve ortak alanlardan ¢ok ayrik olup,
meydanlara ve ortak alanlara ulasilabilirlik ve kent merkezlerine ulasilabilirlik diisiik
olmaktadir. Otomobilsiz insanlar konutlarindan ¢ikis ihtiyaclarini karsilayamamasindan

dolay1 otomobil baskinlig1 da ortaya ¢ikmaktadir.

Meydanlarin goz ard: edilmesi: Meydan ve ortak yesil alanlarin olugmas1 goz

ard1 edilebilmektedir (Karagiille,2011).

Kentsel sagaklanma, kisilerin kentlerde olusan niifus yogunlugundan uzaklasma,
giiriiltii, hava ve c¢evre kirliligi, sosyal problemlerin bulunmadigi alanlara y&nelme
istegine bagli olugsmaktadir. Bireylerin gelir ve yasam diizeylerinin artmasiyla olusan
konut talepleri bu bolgelerden saglanmaktadir. Ayrica tarim arazisi fiyatlarinin arsa
fiyatlarina gdre ucuz olmasi, bu alanlara yayilimi artirmaktadir. Sagaklanma alaninda
imar gormiis alanlar oldugu gibi, halen arazi olarak kullanilmaya devam eden imar
gormemis alanlar da bulunmaktadir. Bu durum arazinin pargalanmasina neden
olmaktadir. Bolgede bulunan arazi fiyatlari, spekiilasyonlara neden olmakta ve tarimsal
kullanim 6zelligini giderek kaybetmesine neden olmaktadir. Arazi sahiplerince arsa
olarak daha yiiksek fiyatlardan satilmaya baslanmakta ve bolgede imar uygulamasi

goren arazi miktari siirekli artis gostermektedir (Ttirkten, 2015).
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Tarim arazilerinin arsaya dontisiimiine neden olarak; niifus artis1 ve buna baglh
olarak gog¢, talep, enflasyon, imar hakki ve kullanis bigimi gibi faktorler de dikkate
alinmaktadir (Nas, 2016).

2.2.2.Kentsel Sacaklanmanin Sonuclari

Kentsel sagaklanma olusumu ile kentlerin yayilarak tarim arazilerini ve ¢evreyi
isgal ettikleri ve dogal agik alanlardan faydalanmayi ortadan kaldirdigi goriilmektedir.
Bunun yani sira ulagim maliyetlerinin artmasi, teknik ve sosyal altyap:r maliyetlerinin
yuksek olmasi, yerlesim birimlerinin diizensiz bicimde gercgeklestirilmesi ve kent
merkezlerinin kéhnelesmesine de neden olmaktadir (Terzi ve Bolen, 2010; Giiltekin,
2014). Bu durum, kent merkezinin yogunlagsmasindan dolay1 ortaya ¢ikan giiriiltii, cevre
kirliligi, su¢ orani gibi sorunlar nedeniyle kent sacgaklarmna talebin artmasindan

kaynaklanmaktadir.

Kentlerden disa dogru olusan sacaklanmalarda Once yakin c¢evredeki tarim
alanlarmi ve kirsal yerlesmelerin 6zelliklerini degistirmektedir. Kirsal alanda daginik
sekilde kentsel kullanimlar meydana gelmekle birlikte, yine de bu alanlarda kirsal
faaliyetler bir siire daha devam etmektedir. Sagaklanma alani igerisinde kalan tarim
arazileri giderek parcalanmakta ve Ozelligini kaybetmektedir. Bunun sonucunda
parcalanan arazilerin fiyatlart spekiilasyonla yiikselmekte ve bu siiregte tarimsal
kullanim 6nemini kaybettiginden, tarim arazileri arsa piyasasi iginde el degistirmeye
veya sahiplerince bekletilmeye baslamaktadir. Bu degisimler sirasinda kirsal
yerlesmelerde sosyal yapi1 da deg§isime ugramakta, topraklarini kaybedenler yakin
cevrede konumlanan kentsel alanlarda c¢aligmaya baglamakta ve sosyal yapiy:
farklilastirmaktadir (Altaban, 1985; Sezgin, 2010). Baska bir deyisle, kentsel
sacaklanma sonucunda bu alanlarda hem fiziksel hem de sosyal agidan farklilagsmalar
gozlenmekte olup, ciddi anlamda yapisal de§isim meydana gelmektedir. Sonug olarak
hem kirsal alan hem kentsel alan biiylik oranda etkilenmekle birlikte, yeni bir alan

olusmaktadir.

2.2.3.Kentsel Sacaklanmanin Tarim Alanlarina Etkisi

Kentsel yayilma ve sagaklanmanin tarim alanlar1 tzerindeki etkisi farkl
acilardan degerlendirilebilir. Genisleyen kentler, tarim alanlarinin pargalanmasina sebep
olmakta, arazi fiyatlarinin artmasma ve kentsel alanda vergilerin yiikselmesine,

dolayisiyla tarimsal iiretimin devam etmesinin zorlagsmasina neden olmaktadir (Nas,
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2016). Etkisi giiclii bir sekilde gerceklesen kentsel genisleme tarim arazilerine zarar
vermesinin yani sira kit olan dogal kaynaklarin yok olmasina ve acik alanlardan

yararlanilmasinin azalmasina neden olmaktadir (Brueckner, 2001).

Kent etrafinda bulunan tarim arazilerinin amag¢ dis1 kullanimindaki en biiyiik
faktorlerden biri olan kentlesme ve kentsel sacaklanma, kentsel alana olan ihtiyaci
arttirmakta ve ayrica kentsel rant artigini da beraberinde getirmektedir. Saglikli ve
diizenli yagam gevrelerinin olusturulabilmesi icin, kentsel gelisimin bir plan dahilinde
saglanmasi, idarelerce uygulanacak arsa politikalari ile kentte yasayan insanlarin ihtiyag
duydugu diizenli konut alanlarinin temin edilmesi gerekli olmasina ragmen, Tiirkiye
gibi gelismekte olan tilkelerde yasanan hizli kentlesme siireci ve niifus hareketleri, bunu
neredeyse imkansiz kilmakta, altyapt olanaklarinin ¢ok ilerisinde niifus akini ile karsi
karsiya kalan kentlerde, diizenli arsa ve konut iiretimini saglamak gii¢clesmektedir. Bu
stirecte, kentler bir yandan hizli ve denetimsiz gelisme gdsterirken, bir yandan da artan
niifus ve buna bagl kullanimlar igin gerekli olan ve hizla artan arazi ihtiyac1 — toprak
talebi, kentsel rant olgusu ile birleserek oncelikle kent ¢evresindeki tarim alanlarini
hedef almakta, verimli tarim topraklari bugilinkii ihtiyaclar1 karsilamak ugruna hic
tereddiit etmeden amac¢ dis1 kullanima agilmaktadir (Sezgin, 2010). Ayrica tarim dis1
kullanimlardan yiiksek rant beklentisi tarim alanlarinin kentsel sagaklanmadan olumsuz

yonde etkilenmesine neden olmaktadir.

2.2.4.Kentsel Sacaklanma Alanlarimin Degerini Etkileyen Faktorler

Bir taginmazin degerine fiziksel, ekonomik, sosyal ve yasal faktorler etki
etmekte olup, tasinmazin niteligine gore faktorlerin agirliklar farklilik gostermektedir.
Kentsel sagaklanma alanlari, araziler ile arsalar arasinda bulunan alanlar oldugundan her
iki taginmaz tiiriinlin faktorlerinden de etkilenebilmektedir. Kentsel sacaklanma alanlari,
niifusun demografik 6zellikleri (egitim diizeyi, hane halki biiyiikligii, kiiltiirel yap1 vb.),
hane halki gelir durumu, kisi bagina egitim alani, saglik tesis alani, yesil alan, yap1
yogunlugu, imar hakki, sosyal donat1 alanlarina uzaklik, arazi kullanim kararlar1 gibi
faktorler i¢in arsalar ile benzerlik gostermektedir. Kirsal merkeze uzaklik faktorii icin
ise tarim arazileri ile benzerlik gostermektedir. Niifus yogunlugu, vergi, rant, konum,
kent merkezine uzaklik, ana yola uzaklik, egim durumu, erisebilirlik, miilkiyet sahipligi
ve yasal smurlayicilar gibi faktorler ise her 3 tasmmmaz tirii icin de degere etki

etmektedir (Karakayaci ve Karakayaci, 2012).
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Tablo 1: Tasinmaz Tiiriine Gore Degeri Etkileyen Faktorler

Tarmm Arazilerinin = Arsalarin Kent Sacaklarin
Degerini Etkileyen Degerini Degerini Etkileyen
Faktorler Etkileyen Faktorler
Faktorler
Sosyal Faktorler
Niifus Yogunlugu v v v
Niifusun Demografik Ozellikleri 4 4
Gelir Durumu v v
Kisi Bagina Egitim Alam v v
Kisi Basina Saghk Tesis Alan1 v v
Kisi Basina Yesil Alan v v
Kisi Basina Konut Alani v v
Ekonomik Faktorler
Emlak/Arsa/Arazi Vergileri v 4 4
Rant v v v
Fiziksel Faktorler
Konumu 4 v v
Bic¢imi v v
Kent Merkezine Uzakhk v v v
Kirsal Merkeze Uzakhik v v
Ana Yola Uzakhk v v v
iklim Kosullar v
Toprak Verimliligi v
Egim Durumu 4 v v
Erisebilirlik v v
Yap1 Yogunlugu v v
Agac Varhgi
Cesitli Sosyal Donati Alanlarina v v
Uzakhik(Hastane, Universite, Alis-
Veris Merkezi, Otogar)
Arazi Kullammm Kararlar v v
Yasal Faktorler
imar Hakki 4 4
Miilkiyet Sahipligi 4 v v
Yasal Smrlayicillar (Sit  Alani, 4 v v
Orman, Cayir, Mera vb.)

Kaynak: Karakayaci ve Karakayaci, 2012

Kentsel sacaklar tarim arazileri ile arsalardan farkli ve kendine 6zgii bir yapiya
sahip oldugundan, degerleme islemlerinde kendi 6zelliklerini dikkate alarak degere etki
eden faktorlerin belirlenmesi gerekmektedir. Bu nedenle degerleme isleminin objektif
bir sonuca ulasabilmesi i¢in bu faktorlerin Olgiilebildigi bir degerleme yonteminin

kullanilmast yararlh olacaktir.
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3.MATERYAL VE YONTEM

3.1.Materyal

Arastirmanin ana materyalini kentsel sagaklanmanin etkisinin yogun oldugu
Konya ili Meram ilgesinde tarim isletmelerinden anket yoluyla elde edilen veriler
olusturmaktadir. Anketlerin hazirlanmasinda daha once yapilmis ¢calismalarda kullanilan
soru formlarindan da yararlanilmistir. Anket ¢alismasindan elde edilen veriler birincil
veriler olup, anket uygulamasi 2018 yilinda isletme sahipleriyle goriismek suretiyle
bizzat aragtirmaci tarafindan yapilmistir. Calismanin ikincil verileri olan ¢esitli kisi,
kurum ve kuruluslarin yapmis olduklari konuyla ilgili inceleme, arastirma ve
istatistiklerden de yararlamilmistir. Ayrica FAO (Gida ve Tarim Orgiitii), Tiirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK), Tarim ve Orman Bakanhg, Tapu-Kadastro Miidiirliigii,
Emlak alim-satim biirolar1 olmak iizere c¢esitli ulusal ve uluslararast kurum ve

kuruluslarin istatistikleri ve yayinlari incelenmistir.
3.2.Yontem

3.2.1.0rnek Sayisinin Tespitinde Uygulanan Yontem
Arastirmanin ana materyalini Konya Ili Meram Ilgesinde kentsel sagaklanmanin
yogun oldugu Goédene, Cayirbagi, Hatip, Alakova, Comakli, Karahiiyiik, Hasankdy,
Karaaslan Mabhallesindeki isletmelerden anket yolu ile elde edilen verilerden

olusturmaktadir (Sekil 1).
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Sekil 1: Arastirma Alam Sacaklanma Siireci

Kaynak: Karakayaci, 2019
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Kentsel sagaklanmanin var oldugu bilinen 8 mahalle arasindan {iriin ¢esitliligi ve
isletme sayis1 dikkate alinarak secilmis olup, anket yapilacak isletmelerin listesi Konya
Meram Ilge Miidiirliiklerinin kayitlarindan yararlanilarak olusturulmustur. Bu kayitlar
sonucunda tabakali 6rnekleme yontemine gore anket yapilacak tarim isletme sayisi 50
olarak belirlenmistir.

Tabakal1 tesadiifi 6rnekleme yontemine gore Ornek sayisi asagidaki formiil

kullanilarak hesaplanmistir (Oguz ve Karakayaci, 2017) .

% (Nh. Sh)?

d2
~ N2.D? + % (Nh.Sh?)

2 —
D =z

n

Formiilde;
n : Ornek sayis,
N : Popiilasyondaki isletme sayisi,
Nh : h’inc1 tabakadaki isletme sayisi,
Sh : h’inc1 tabakanin varyansi,
d : Popiilasyon ortalamasindan izin verilen hata payz,
z : Hata oranina gore standart normal dagilim tablosundaki z degerini ifade etmektedir.
Ornek hacminin belirlenmesinde % 10 hata pay1 ile % 90 giiven simirlar1 igerisinde
calisilmigtir. Belirlenen 6rnek hacminin tabakalara dagitilmasinda asagidaki formdil

kullanilmistir (Oguz ve Karakayaci, 2017) .
NhSh * 1N

n=— -m———
2. NpSh

Tablo 2: isletme Genislik Gruplarina Gore Ornek isletmelerin Sayilari (Adet)

Isletme Genislik Gruplari (da) Ornege Cikan Isletme Sayist
1-39 14
40-124 21
125-600 15
Toplam 50

Ornekleme sonucunda 50 6rnek isletme tespit edilmistir. Bu degerden drnege

¢ikacak isletmeler tesadiifi olarak belirlenmistir.
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3.2.2.Yillik Faaliyet Sonuclarinin Belirlenmesinde Uygulanan Yontem

Kentsel sacaklanma alanindaki tarim isletmelerinin yillik faaliyet sonuglar
arastirma alanindaki isletmelerin sahipleri ile yiiz yiize yapilan anketlerle elde edilmis,
ekonomik analizleri yapilmistir.

Incelenecek isletmelerde bulunan niifus mevcut erkek isgiicii hesaplanirken,
erkek isgiicii birimi (EIB) kullamlmustir. Erkek isgiicii birimine ¢evirmede, niifusun
cinsiyet ve yas gruplarina gore isgiicii basarilarim1 yansitan katsayilar kullanilmistir
(Oguz ve Bayramoglu, 2018).

Tablo 3: Erkek Isgiicii Birimine Cevirmede Kullanilan Katsayilar

Yas Gruplari Katsayilar
Erkek Kadin
0-6 - :
7-14 0,50 0,50
15-49 1,00 0.75
50-+ 0,75 0,50

Devamli olarak isletme disinda bulunan aile bireyleri, isletme disinda ¢alisanlar,
hastalik, askerlik ve egitim gibi nedenlerle isletmede calismayanlar isgiicline dahil
edilmemektedir (Erkus, 1979). Isletmelerde cesitli islerde ¢alistirilan yabanci isgiicii,
yas ve cinsiyete gore belirlenmektedir. Yabanci isgiiciine 6denen ayni ve nakdi licretin
toplam1 ekonomik analizde isgiicii masraflarinin hesaplanmasinda dikkate alinmistir.
Miitesebbis ve ailesinin isgiicli ticret karsiliginin hesaplanmasinda ise, bunlarin
isletmede calistiklari siire ile yorede ayni isi yapan yabanci is¢iye ddenen ortalama iicret
iizerinden  degerlendirme  yapilmustir.  Isletmelerin  isgiicii  potansiyelinin
hesaplanmasinda erkek is giinii kullanilmistir. Yorede tarimda ¢alisabilir glin sayist 280
olarak alinmistir (Oguz ve Miilayim 1997). Ayrica bir giin igerisinde ¢caligma saati 8 saat
olarak kabul edilmistir.

Isletmelerin sermaye yapilari, sermayenin fonksiyonlarina gére siniflandirilmasi
esas alinarak incelenmistir (Oguz ve Bayramoglu, 2018).

Bu amacla miitesebbislerin iiretim amaci ile isletmelerine yatirdiklari sermaye
unsurlart olan aktif degerleri ve bunlarin kaynaklarini gosteren pasif sermaye ortaya
konulmustur.

1 AKTIF SERMAYE
A-Arazi Sermayesi (Ciftlik Sermayesi)

1. Toprak sermayesi
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2. Arazi 1slahi sermayesi

3. Bina sermayesi

4. Bitki sermayesi (meyve agaclari, bag, tarla demirbasi sermayesi)
5. Av ve Balik sermayesi

B-isletme Sermayesi

1. Sabit Isletme Sermayesi

a) Hayvan sermayesi

b) Alet ve makine sermayesi

2. Déoner Isletme Sermayesi

a) Malzeme sermayesi

b) Para sermayesi

2 PASIF SERMAYE

A- Yabanci Sermaye

1.Arazi karsilig1 ipotekli borglar

2.Banka ve kooperatif borglari

3.Adi borglar

4.Cari borglar

5.Indi borglar (ortakeilik veya kiracilik dolayisiyla isletmeye yatirilan sermaye karsiligr)
B- Oz Sermaye

seklinde olusmaktadir (Oguz ve Bayramoglu 2018).

Toprak sermayesinin tespiti i¢in, inceleme bdlgesindeki cari alim satim degerleri
esas alinmaktadir. Arazi 1slaht sermayesi i¢in, yeni yapilarda maliyet bedeli, eskilerde
ise yeniden insa bedeline gére yipranma durumu géz Oniine alinarak bir degerlendirme
yapilmaktadir. Bina sermayesi kiymet takdirinde, yeni insa edilen binalar i¢in isletme
sahibinin beyan ettigi maliyet bedeli esas alinmakta, eski binalar ise yipranma durumlari
dikkate alinarak yeniden insa bedellerine gore hesaplanmaktadir. Bitki sermayesi, yeni
tesisler ¢iplak arazi kiymeti hari¢ tesis masrafi iizerinden, tarla demirbasi maliyet
masraflar1 dikkate alinarak, meyveli agacglar verim degeri ve isletmecinin takdiri géz
Oniinde tutularak, meyvesiz agaclar ise odun degeri lizerinden degerlendirilmektedir.
Hayvan sermayesi, hayvanlarin verim ve yas durumlarma gore, yoredeki alim satim
fiyatlar1 ve ¢ift¢inin beyani esas alinarak tespit edilmektedir. Alet-makine sermayesinin
kiymet takdirinde, yeniler maliyet bedeli lizerinden, eskiler hali hazir durumdaki alim-
satim fiyatlariyla degerlendirilmektedir. Malzeme mithimmat sermayesi tespit edilirken,

isletme disindan temin edilenler satin alma bedeline gore, isletmelerde iiretilenler ise
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ciftlik avlusu fiyatlariyla degerlendirilmektedir. Para mevcudu ise igletme borg ve
alacaklarmimn belirlenmesinde ¢iftcilerin  beyan1 esas almmaktadir. Incelenecek
isletmelerde, toprak, arazi islahi, bina ve bitki sermayesinden olusan ¢iftlik sermayesi
ile hayvan, alet-makine, malzeme-miihimmat ve para mevcudundan olusan isletme
sermayesi unsurlari itibariyle ayri ayri hesaplanmistir. Arazi ve isletme sermayesinin
toplanmasi ile aktif sermaye bulunacak ve aktif sermayeden yabanci sermaye ¢ikarilarak
0z sermaye hesaplanmistir (Erkus ve ark., 1995).

Kiracilik ve ortakgilikla islenen arazinin degeri, hem aktif sermaye hem de pasif
sermaye icerisinde gdsterilmektedir. Isletmelerin ekonomik analizinde, isletmelerin kira
ve ortakeilikla arazi isletmedigi ve yabanci sermaye kullanmadiklart varsayimi kabul
edilerek, isletmelerin ayni bazda karsilastirilmasina olanak saglanmaktadir (Erkus
1979).

Isletmelerin yillik faaliyet sonuglarinin analizinde; Gayrisafi Uretim Degeri
(GSUD), Gayrisaf Hasila (GSH), isletme masraflari, briit kar, tarimsal gelir, rantabilite
ve aile geliri gibi gostergeler hesaplanmis ve ortaya ¢ikan sonuclar degerlendirilmistir.

Isletmelerde gayrisafi iiretim degeri, tarimsal faaliyet sonucunda elde edilen
bitkisel ve hayvansal {iriin miktarlarinin, ¢ift¢i eline gegen iiriin fiyatlari ile ¢arpilmasi
ile bulunan degere, bitki ve hayvan sermayesindeki prodiiktif deger artiglarinin ilave
edilmesi ile saptanmaktadir (A¢il ve Demirci, 1984). Ayrica isletmede iiretilip isletmede
kullanilan saman ve giibre gibi yan iiriinler tekerriir yapilmamasi agisindan GSUD
icerisinde yer almamaktadir (Erkus ve Demirci, 1985). Prodiiktif demirbas kiymet artis
(PDKA) hayvan hareketlerine neden olan dogum, oliim, ¢ag gelistirme, hayvan alimi,
satimu, tliketimi gibi faktorler dikkate alinarak hesaplanmaktadir.

PDKA= (Sene sonu siirii kiymetitsatilan hayvanlarin degeri+ kesilen
hayvanlarin degeri)- (Sene bast siirii kiymeti +satin alinan hayvan degeri) (Kiral ve ark.,
1999).

Gayrisafi Hasila ise Gayri Safi Uretim Degerine isletme dis1 tarimsal gelir ve
ikamet edilen konutlarin kira karsiliklarinin ilave edilmesi ile bulunmaktadir. Isletme
dis1 tarimsal gelirin hesaplanmasinda ise isletmecinin beyani1 esas almacak olup,
isletmeye ait alet ve makine ile aile isgiicliniin, isletme disindaki tarimsal islerde
calismalar1 karsihiginda elde ettikleri gelirin toplamindan olusmaktadir. Ikamet edilen
binalarin yap1 malzemesi tas ve tugla ise kiymetinin %35’1, kerpi¢ olanlarmn ise %10’u

dikkate alinmaktadir (Daglioglu, 2005).
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Isletmelerde tarimsal faaliyetler icin yapilan toplam isletme masraflar1 sabit ve
degisken masraflardan olusmaktadir. Bitkisel ve hayvansal {iretim icin ayr1 ayri
saptanmastir.

Toplam degisen masraflar Gayrisafi Uretim Degerinden ¢ikarilarak briit kar,
toplam isletme masraflar1 Gayrisafi Hasiladan ¢ikarilarak saf hasila belirlenmistir (Agil
ve Demirci 1984).

Tarimsal gelir, isletmecinin basar1 diizeyinin 6l¢iilmesinde kullanilan en 6nemli
kriterlerden biri olup, saf hasilaya aile isgiicii iicret karsiliginin eklenmesi ve bunlarin
toplamindan 6denen arazi kiralar1 ve ortakgilik paylari ile borg faizlerinin ¢ikarilmasi ile
tespit edilmektedir. Binalarin tamir ve bakim masraflarinin hesaplanmasinda bina
degerinin % 1,51 veya iireticilerin yaptiklarini beyan ettikleri tamir bakim giderlerinin
yila diisen miktarlar1 esas alinmistir.

Sabit sermaye unsurlarina amortisman hesaplamada; tas ve betonarme binalarda
% 2, ahsap binalarda % 3, kerpi¢ binalarda % 4, alet ve makineler i¢in % 10, arazi 1slahi
Sermayesi unsurlarinda ise %S5 olarak dikkate alinmistir (Erkus ve ark. 1995).

Hayvanlar i¢in amortisman hesabinda belirli bir yasa kadar hayvanlarda deger
artist oldugundan, geng hayvanlarda amortisman ayrilmamaktadir (Erkus ve ark. 1995).

Mali rantabilite net karin 6z sermayeye boliinmesiyle elde edilmektedir. Ayrica
yatirrm sermayesinin karlilii hesaplanmis ve isletmelerin karlilig1 tespit edilmistir.
Yatirim sermayesinin karlilig ise ekonomik rantabilite ile ifade edilmektedir.

Uretim deseninin kaynak kullanimma etkisinin hesaplanmasinda, iiretimde
kullanilan girdiler anket yolu ile elde edilmis ve basit maliyet hesaplama yontemi ile

tiretilen her {irlinlin birim {iretim maliyeti hesaplanmistir.

3.2.3.Kentsel Sacaklarin Degerini Hesaplamada Uygulanan Yontem

Calismada kentsel sagaklanmanin oldugu bdolgedeki arazilerin degeri, pazar
degeri yontemi ve gelir yontemine goére saptanmistir. Arazinin pazar degerinin
hesaplanmas1 i¢in bolgedeki fiillen alim-satimi yapilmis benzer araziler dikkate
alinmistir. Bolgedeki yakin zamanda satis1 gerceklesen arazilerin tespitinde, Tapu-
Kadastro Miidiirliigii, Emlak alim-satim biirolar1 ve {ireticilerle goriisiilmiistiir.

Pazar yonteminin uygulanmasi1 asamasinda kullanilan iki ydntem vardir
(Miilayim, 2008):

1.Basit Karsilagtirmaya Dayanan Sentetik Deger Bigme Y Ontemi

2.Bilesik Karsilastirmaya Dayanan Sentetik Deger Bigme Y 6ntemi
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Calismada karsilastirma yapmak icin birden fazla arazi alinacagi igin bilesik
karsilagtirma yontemi kullanilmistir.
_a*(D;+D;+D3...Dy,y XD

a *
b1+b2+b3+'“.bn Zb

Formiilde;

X=degeri bicilen A arazisinin bilinmeyen muhtemel satis fiyati,

a=A arazilerinin bilinen karsilastirma 6gesi

b=B arazilerinin bilinen karsilastirma 6gesi

(Karsilastirma unsuru olarak arazi genisligi, kira bedeli, arazi vergisi, gayrisafi
hasila vb. olabilir.),

D=karsilagtirma i¢in alinan B arazisinin bilinen gergek satis fiyatini ifade
etmektedir.

Tirkiye’de Kamulastirma Kanunu’nda arazilerin degerinin tespitinde gelir
yonteminin kullanilmasi zorunlulugu bu yontemin en yaygin kullanilan yontem
olmasinda etkili olmaktadir. Gelir yontemine gore gelir getiren ve geliri siireklilik

gosteren tarim arazilerinin degeri asagidaki formiile gére hesaplanmistir.

R
D=+

Formiilde:

D=Arazinin degeri

R=Rant (Arazinin ortalama yillik net geliri)

f=Kapitalizasyon oran1 (Araziye yatirilmis sermayenin kullanilma hakki)

Bu formiile gore araziden elde edilecek net gelir (miinavebe sistemi dikkate
alinarak), gayrisafi (briit) tiretim degerinden arazi kiras1 harig iiretim i¢in yapilan biitlin

diger masraf unsurlarinin ¢ikarilmasiyla bulunur (Miilayim, 2008).

3.2.4.Kentsel Sacaklarin Degerine Etki Eden Faktorlerin Tespitinde
Uygulanan Yontemler
Arastirmada kentsel sagaklanma alanlarindaki arazinin pazar degerine etki eden
faktorlerin belirlenmesinde hedonik fiyat analizinden yararlanilmistir. Hedonik fiyat
yontemi piyasast olmayan malin ¢esitli 6zelliklerinin bir arada toplanmasiyla olusan
heterojen mallarin ekonomik degerinin tahmin edilmesinde siklikla kullanilmaktadir.
Cesitli mallarin niteliklerinin ortiili (gizli, dolayli, zahiri, iistii kapali, hedonik, zimni,
ortiik) fiyatlarmi belirlemeye ya da malin fiyat lizerindeki etkilerini degerlendirmeye

yarayan en eski ve en yaygin dolayli 6l¢iim teknigidir. Hedonik fiyat yontemi otomobil,
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yesil alan, arazi gibi birgok farkli alanda kullanilan bir yontem olmakla birlikte en fazla
konut piyasasinda goriilmektedir.

Hedonik Fiyat Modeli (HFM), heterojen mallarin sahip olduklarn
karakteristiklerin her birinin tiiketiciye farkli bir fayda ya da tatmin diizeyi sagladigini
gosteren, Klasik Iktisadin Tiiketici Teorisine dayanan bir modeldir. Modelde bir mali
olusturan karakteristikler tiiketicilerin farkli ihtiyaglarin1 karsilamakta ve her bir
karakteristigin tiiketimi sonrasi tiiketicilerin fayda ya da tatmin diizeyi degismektedir.
Bu nedenle, mal ve hizmetlerin tiiketimi sonrasi ortaya ¢ikan haz, memnuniyet, tatmin
ya da fayda anlamlarini ifade eden “Hedonik™ terimi bu modellere adin1 vermektedir
(Cigek ve Hatirli 2015).

Hedonik yaklagim saglam bir iktisadi (mikro iktisadi) temel, “aciklanmis tercih
yaklagimi” ve onun dayandigi tam rekabet ve tam bilgi varsayimlarina dayanmaktadir.
Hedonik fiyatlandirmanin kisaca bir tiir degerleme sistemi oldugu ve bir malin degerini,
baridirdig1 6zelliklerin degeri iizerinden hesapladigi sdylenebilir. Baska bir deyisle
malin ihtiva ettigi bir 6zelligin degeri, hedonik fiyat denilen ve piyasada her 6zellikten
farkli miktarlara sahip olan heterojen bir malin fiyat analizi ile elde edilebilmektedir.
Hedonik yaklasim da bu ortiikk fiyatlar1 bulma yontemi olarak tanimlanirken, malin
piyasa fiyatini bu o&zellikler iizerinden belirleyen fonksiyona da hedonik fiyat
fonksiyonu denmektedir (Altinay, 2010). Bu hedonik fiyat fonksiyonunda dort cesit
fonksiyon tiirli vardir ve bu fonksiyon tiirlerinin hangisinin kullanilacagi dort fonksiyon
tiiri denenerek en uygun kalip belirlenmektedir.

Bu kaliplar (Kaya, 2012);

1. Dogrusal Model: Hedonik fiyat fonksiyonunda bagimli degisken ile bagimsiz
degisken arasinda tam dogrusal iliskinin varligi durumunda s6z konusu olan
hedonik fiyat fonksiyonu kalibini ifade etmektedir.

P=0+P1 X1+ BaXot BaXzt....o....n... BnXn+ei

P=Malin fiyat1 ya da deger1

Xn=Malin sahip oldugu 6zellikler

a=sabit terim

Bn=her bir 6zelligin hedonik fiyati

ei=hata terimi

2. Tam Logaritmik Model: Hedonik fiyat fonksiyonunda bagimli degisken ile

bagimsiz degisken arasinda dogrusal iligkinin olmamasi durumunda yani
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bagimli ve bagimsiz degiskenlerin her birinin logaritmik formda yer aldigi

hedonik fiyat fonksiyonu kalibina tam logaritmik model denilmektedir.

InP=a+B1InX1+ B2InXo+........... +BnlnXn+ei

Tam logaritmik modelde oOzelliklerin parametreleri olan [’lar 6zelliklerin
esneklik degerlerini vermektedir. Yani B’lar, bagimsiz degiskendeki yiizde degisimin
bagimli degiskende olusturdugu yilizde degisimi vermektedir. Model, “bagimsiz
degisken olan X1’de yiizde birlik bir degisim bagimli degisken olan P’de yiizde 1 kadar
degisime yol acacaktir” seklinde yorumlanmaktadir. Modelin esneklik degerlerini
vermesi sebebiyle bu model kullanilmasi tercih edilen bir yontem olmaktadir.

3. Dogrusal Logaritmik model (Dog-Log): Hedonik fiyat fonksiyonunda, bagiml
degiskenin dogrusal formda, bagimsiz degiskenlerin ise logaritmik formda yer
aldigt hedonik fiyat fonksiyonu kalibina dogrusal logaritmik model
denilmektedir.

P=o+B1InX1+ BalnXot........... +BnInXn+ei

4. Logaritmik Dogrusal Model (Log-Dog): Hedonik fiyat fonksiyonunda,
bagimli degiskenin logaritmik formda, bagimsiz degiskenlerin ise dogrusal
formda yer aldig1 hedonik fiyat fonksiyonu kalibina logaritmik dogrusal model

denilmektedir.

InP=0+P1 X1+ B2Xot BaXszt+..coonenntne. BnXn+ei

Ozetle; Hedonik fiyat fonksiyonunun genel seklini soyle ifade edilebiliriz:
P(x) =p(x1, x2, X3............. xn);i=12,....n
Formiilde; P=Arazinin pazar degeri (TL/da), x= (x1,x2,x3......... xn) ise arazinin

ozellikleri (kentsel sagaklarda bulunan arazinin degerini etkileyen faktorler) olarak ele
alimmistir. Arsa ve arazi fiyatlarinda etkili olan faktorler incelenerek ve sacaklarin
ozelliklerini yansitacak sekilde birlestirilerek kentsel sacaklarin degerini etkileyen
faktorler niifus, arazinin net gelir degeri, rayi¢ bedeli, arazi verimi, konumu, yerlesim
yerlerine olan mesafesi, genisligi, arazi cinsi, arazi sinifi, varsa isgalcisi, lizerinde
yapilan tarimsal faaliyet, alternatif tarimsal faaliyet, yilda ka¢ kez iiriin alindig1 ve
miktari, su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin gelmis olup
olmadig1, hangi nevi bina insaatina uygun oldugu, imar ve iskan planindaki durumu,
bina ve ingaat sahasi biiyiikligii, topografik durumu, turizm, sanayi, toplu konut, sit,
rekreasyon vb. alanlar igerisinde bulunup bulunmadigi, vergi, izin verilen kat adedi,

ingaat alan1 ve ingaat stili olarak saptanmistir.
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Hedonik fiyat fonksiyonunda tanimlama hatasinin, modelde sapmalarin ve yanlis
cikarimlarin ortaya ¢ikmamasi i¢in kalibin dogru se¢ilmesi dnemlidir. Baz1 ¢aligmalarda
fonksiyonel kalibin hangisi oldugu/olacagi Box-Cox testi ile kaliplar1 karsilastiran
yaklasimlarin ortaya konuldugu belirtilmistir (Cigcek ve Hatirl1 2015).

Farkli yapidaki degiskenler Box-Cox testi ile standart hale getirilerek

Karsilastirilabilir. Incelenecek model,

n
Py = a+ZBiXi+€i
i=1
dogrusal model olarak ifade edildiginde, bu testte bagimli ve bagimsiz

degiskenlere Box-Cox doniisiimii yapilabilir. Bu doniistim;

A
o Bl
l Al
Az _
XM:X2 1
Az

seklinde olacaktir. Bu model A; ve A,’nin alacagi degerlere gore dogrusal logaritmik
fonksiyonel kalib1 se¢ilmistir.

A1=A,=0 ise tam logaritmik model

A1=A,=1 ise dogrusal model

A1=0,A,=1 ise logaritmik dogrusal model

A1=1,A,=0 ise dogrusal logaritmik model

A1=1,A,= -1 ise ters model

A1=0,A,= -1 ise logaritmik ters model s6z konusu olacaktir (Gtirig ve Caglayan, 2000).
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4.ARASTIRMA ALANI HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1.Tarihi Yapisi

Medeniyetlerin bulusma noktalarindan biri olan Konya tarihi ile Meram’1n tarihi
arasinda muhakkak bir paralellik s6z konusudur. Konya’nin kadim zamanlardan beri
stiregelen koklii bir yerlesim merkezi olmasi ve Meram il¢esinin de bu yerlesimlere ev
sahipligi yapmasi nedeniyle ¢ok bilinen ve sevilen bir yer olma niteligi kazanmasina yol
acmustir. Insanlarin magaradan cikip ilk yerlesim merkezi kurduklari yerlerden biri
olarak kabul edilen ve on bin yillik bir gegmise sahip olan Catalhdyiik gibi 6nemli bir
yerin sehirde olmasi1 ve Kilistra antik kentinin ilge sinirlart igerisinde yer almasi da
genel anlamda Meram’in tarihi 6nemini ortaya koymaktadir. Gegmis ¢aglarda Konya;
Hititler, Frigler, Lidyalilar ve Persler tarafindan yonetilmistir. Biiyiik Iskender ve
Romalilar tarafindan da ele gegirilen Konya, tarih sahnesinde daima on planda
bulunmustur. Bizanslilardan sonra Sel¢uklularin hakimiyeti altina giren Konya,
Anadolu Selguklularin bagkenti olmasiyla daha da 6nem kazanmis ve bu dénemde sehir
adeta bir ilim ve kiiltiir merkezi haline gelmistir. Anadolu Selguklu Devleti’nin
yikilmasiyla birlikte Konya’da hakim olan gii¢ Karamanogullar1 Beyligi’dir. Daha sonra
Osmanli Imparatorlugu’nun hakimiyeti altma giren sehirde Meram, her zaman miistesna
bir yere sahip olarak giinlimiize mesire yeri kimligi altinda, baglariyla iin salarak ve
modern bir ¢ehreye biirlinerek ulasmistir. 20.06.1987 giinii T.B.M.M. de kabul edilerek
27.06.1987 giin ve 19500 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 3399
sayili Kanun geregince Konya il Merkezi Biiyiiksehir statiisiine kavusarak Karatay,
Selcuklu ve Meram adiyla ii¢ ilgeye ayrilir. Meramin kurulus caligmalari 08.08.1988
tarihinde resmen bitirilerek hizmete baglamistir (Anonim, 2017).

4.2.Cografi Yapisi

Konya ili Meram ilgesi, 37°70° Kuzey enlemi ile 32°30° Dogu boylam1 arasinda
yer almaktadir. 11 merkezine uzakligi 4 km’dir (Anonim, 2014). Rakimi 1016 m.
ylizolgimii 1949 km?'dir. Meram ilgesi, Konya’nin giiney ve giiney batisinda yer
almaktadir. Ankara-Konya, Isparta-Konya, Antalya-Konya, Mersin-Konya ve Adana,
Konya olmak iizere bes onemli yolun gectigi merkezdedir. Kuzeyinde Selguklu;
giineyinde Cumra, Akoren ve Bozkir; batisinda Beysehir ve Seydisehir; dogusunda

Karatay ilgeleri vardir (Anonim, 2017).
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Konya ili

Harita.1:Konya Meram Uydu Gériintiisii(Anonim, 2019)

Ilgenin kuzeyi ve batis1 daglar ve tepeler ile cevrilidir. Giiney kismui ise agik ve
ovaliktir. Kara ikliminin hakim oldugu il¢ede sulama ihtiyaci biiyiik dl¢iide ilge sinirlart
igerisinde yer alan Altinapa Baraji’ndan karsilanirken, son yillarda baraj sularmin
Konya’ya sebeke suyu olarak verilmesiyle kismen barajdan ve kismen de yer alti
sularindan karsilanmaktadir. Altinapa Baraji’ndan gelerek sehre su veren Meram Cay1

da tizerindeki tarihi koprii ile ayr1 bir ilgi kaynagidir (Anonim, 2017).

Meram’da bulunan tarihi eserler nedeniyle bircok bdlge sit alani ilan
edildiginden s6z konusu alanlarda yapilasmaya izin verilmemektedir. Yerel
yonetimlerin de hassasiyetle lizerinde durdugu yesil alanlarin korunmasina ydnelik
olarak da imar calismalar1 doganin korunmasi esas alinarak gerceklestirilmektedir. il
merkezine 8 km uzaklikta olan Meram’1 Evliya Celebi, seyahatnamesinde gezip
gordiigii yerler arasinda bag, bahce ve bostanlardan s6z ederken, bu tiir yerlere her
defasinda “Bag-1 Meram” ifadesini kullanarak Meram’in hakli séhretinin bosuna
olmadiginin altim1 ¢izer gibidir. Bircok tarihi esere ev sahipligi yapmanin onurunu
iizerinde tasiyan ilge, Kilistra antik kentinden kalan Onemli eserleri de gelecege
tagimaktadir. Ayrica Selguklu doneminde Meram Cayi {izerine yapilan bir koprii, Seyh
Sadreddin Konevi Mescidi ve Tiirbesi, Sirgali Medrese, Iplikci Camii, Tavus Baba
Tirbesi, diinyada bir as¢1 i¢in yapilan tek tiirbe olan Atesbaz Veli Tiirbesi, Arkeoloji
Miizesi, Etnografya Miizesi ve Atatiirk Evi baslica ziyaret yerlerindendir. Meram kadim
zamanlardan beri dogasi ile iin salmistir. Bu durum giiniimiize de yansimistir ve ilgede

bircok mesire alant mevcuttur. Meram da niifusun oturdugu evler biiyiikk oranda
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betonarme ve c¢ok kathidir. ilce merkezinden uzaklastikca Meram’a yeni katilan ve
eskiden koy olan mahallelerde ise genel olarak evler kerpigten ve ahsaptan tiretilmistir.
Ilgede okuma yazma orami %98’lerin iizerindedir. Biinyesindeki bir¢ok ilk ve orta

Ogretim kurumu yaninda bir de iiniversite bulunmaktadir (Anonim, 2017).

4.3.Niifus Yapisi
Meram ilge simnirlart igerisinde yer alan mahalle sayist 115°dir. Sehrin
giiriiltiisiinden uzak olmasi sebebiyle her zaman yerlesimde 6n siray1 alan ilgenin niifusu

da son yillarda ciddi artislar gostermistir (Anonim, 2017).

Tablo 4 .Tiirkiye, Konya ve Meram niifus dagilimi

Meram Ilge Niifusu Konya Niifusu Tiirkiye Niifusu
Meram {lce
S Kentsel Nafusu/
= Merkez | Koy Toplam Kirsal | Kentsel Kirsal Konya
> Niifus | Nifus P Niifus Niifus Niifus Niifus Niifusu (%)
2014 | 340.817 - 340.817 2.108.808 - 71.286.182 | 6.409.722 16,2
2015 | 343.384 - 343.384 2.130.544 - 72.523.134 | 6.217.919 16,1
2016 | 346.366 - 346.366 2.161.303 - 73.671.748 | 6.143.123 16,0
2017 | 345.813 - 345.813 2.180.149 - 74.761.132 | 6.049.393 15,9
2018 | 342.315 - 342.315 2.205.609 - 75.666.497 | 6.337.385 15,5

Kaynak:(TUIK, 2018a)

Konya ilinin 2018 itibariyle toplam niifusu 2.205.609 olup, bu niifusun
tamami kentsel niifustur. Ciinkii 2012 yilindan sonra Biiyliksehir Yasasiyla birlikte
kdylerin mahalle olmasindan dolay1 kirsal niifus olusmamaktadir. Meram ilgesinin
2018 yili niifusu 342.315 olup, Meram ilgesi toplam niifusu Konya il niifusunun
%15,5’in1 olusturmaktadir. Meram niifusunun 2016 yilina kadar artig gosterdigi,

ancak 2017 yilindan itibaren azalma gosterdigi goriilmektedir.
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4.4.Tarimsal Yapisi
Meram ilgesinin tarimsal alanlarin ¢ok olmasi ve giiniimiizde biiyiik deger
kazanan organik tarim nedeniyle bu iiretim alaninda 6nemli merkezlerden biri olma

yolunda hizla ilerlemesine yol agmistir (Anonim, 2017).

Tablo 5. Tiirkiye, Konya ve Meram islenen arazi tiirii dagilimi (2018)

Meram Islenen Arazi | Konya Islenen Arazi | Tiirkiye Islenen Arazi | ; Meram
. e Islenen Arazi/
Islenen Arazi Tiiri .
Konya Islenen
Arazi (%
@ || @@ [ @@ | 0
Tarla arazisi 367.945,0 63,1 | 14.237.372,0| 75,3 | 1.543.597.910,0 | 66,5 2,6
Nadas 165.284,0 28,4 | 3.835.019,0 | 20,3 | 35.127.733,0 | 15,1 4,3
Sebze 42.075,0 7,2 300.220,0 1,6 7.836.320,0 34 14,0
Meyve, icecek ve | 24000 | 13 | 5348440 | 2,8 | 34.623.8700 | 14,9 1,4
baharat
Siis Bitkileri 252,0 0,0 832,0 0,0 51.744,3 0,0 30,3
Toplam 582.958,0 | 100,0 | 18.908.287,0 | 100,0 | 231.999.458,3 |100,0 3,1

Kaynak:(TUIK, 2018b)

Meram ilgesinde 591.233,46 da islenen arazisi bulunmakta olup, bu alan Konya
islenen alanm %3,0’{inii, Tiirkiye’nin ise %0,2’sini olusturmaktadir. ilge arazilerinin
%62,3’linde tarla arazileri, %729,3’linde nadas alanlari, %?7’sinde sebze alanlari,
%1,3’iinde ise meyve, icecek ve baharat alanlar1 bulunmaktadir. Tlgedeki tarla arazileri,
nadas alanlar1 ve meyve, i¢ecek ve baharat alanlar1 oranlar1 Konya oranlari ile benzerlik
gosterirken, ilgenin sebze alan1 oran1 Konya’nin oranindan oldukga yiiksektir. Ilcedeki
sebze alanlari, Konya sebze alanlarinin %17,9’unu, Tiirkiye’nin sebze alaninin ise

%0,5’ini olusturmaktadir (TUIK, 2018b).




5. ARASTIRMA BULGULARI VE TARTISMA

Caligmanin amacma uygun olarak Konya ili Meram ilgesi sagaklanma

alanlarinda

bulunan 8 mahallede tarimsal

isletmelerden alinan bilgiler dogrultusunda analizler yapilmuistir.

5.1. incelenen Isletmelerin Demografik Ozellikleri

35

aktivitesine devam eden tarimsal

Inceleme yapilan alanda isletmecilerin yasi, cinsiyet dagilimi, egitim durumu,

isletmede mevcut olan aile isgilicii varligi ve yabanci isgilicii varligi isletmelerin

demografik 6zelligi baslig1 altinda verilmistir.

Tablo 6:incelenen isletmelerde Niifusun Yas ve Cinsiyete Gore Dagilimi

Isletme Gruplar 1-39 40-124 125-600 . ,
— — — Isletmelerin Ortalamasi
Kisi Sayis1 | Kisi Sayis1 | Kisi Sayist
E 0,36 0,19 0,33 0,28
0-6 K 0,14 0,38 0,20 0,26
Toplam 0,50 0,57 0,53 0,54
Oran (%) 10,77 12,24 10,39 11,28
E 0,21 0,19 0,47 0,28
7-14 K 0,43 0,33 0,47 0,40
Toplam 0,64 0,52 0,93 0,68
Oran (%) 13,85 11,22 18,18 14,05
E 1,57 1,33 1,33 1,40
15-49 K 1,07 1,10 1,13 1,10
Yas Gruplari
Toplam 2,64 2,43 2,47 2,50
Oran (%) 56,92 52,04 48,05 52,21
E 0,43 0,57 0,60 0,54
50-+ K 0,43 0,57 0,60 0,54
Toplam 0,86 1,14 1,20 1,08
Oran (%) 18,46 24,49 23,38 22,47
E 2,57 2,29 2,73 2,50
Toplam K 2,07 2,38 2,40 2,30
Toplam 4,64 4,67 5,13 4,80
Oran (%) 100,00 100,00 100,00 100,00

Niifusun hizla artmasina ragmen tarim alanmni artirma imkanmin olmamasi ve

niifus ile araziler arasinda olusan bu ters orantinin arazinin degerini artirmasi

sacaklanma alanlarinin olusmasina neden olmaktadir. Sagaklanmanin bu sekilde niifus

artistyla olusmasi ve tarimsal faaliyette iireticinin aile niifusunun 6nemli bir yere sahip

olmasi nedenleriyle igletmelerin niifus yapis1 incelenmistir.
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Incelenen isletmelerin yas 6zelliklerine bakildiginda; 0-6 yas aras1 %11;7-14 yas
arast %14;15-49 yas arast %52;50-+ yas arast %23 oldugu gozlenmektedir. Bu
baglamda en fazla yas grubunun calisan niifus olan aktif niifus oldugu goriilmektedir.
Bu oranin yiiksek olmasi, incelenen isletmelerin isgiicii potansiyelinin iyi oldugunu
gostermektedir. Incelenen isletmelerde erkek ve kadin niifusu her yas grubunda esit
seviyelerdedir. 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore
Konya’daki toplam niifusun 1.094.441°1 erkekler, 1.111.168’1 kadinlar olusturmaktadir
(TUIK,2018). incelenen isletmelerde isletme basina niifus varlig1 4,80 olup bunun 2,50
kisisi erkek, 2,30 kisisi kadin bireylerden olusmaktadir. Konya’da daha dnce yapilan
aragtirmalarda ortalama niifus 5,23 (Arisoy, 2004); 3,78 (Karakayaci, 2005) olarak

tespit edilmistir.
Tablo 7:incelenen isletmelerde Ureticilerin Egitim Durumu
Isletme Gruplari 1-39 40-124 125-600 isletme
Kisi Sayisi Kisi Sayisi Kisi Sayisi Ortalamasi
E 0,07 0,00 0,13 0,06
Okgreygaifar K 0,14 0,05 0,07 0,08
Toplam 0,21 0,05 0,20 0,14
Oran (%) 517 1,16 4,35 3,24
E 1,29 1,10 0,87 1,08
Ilkokul K 1,29 1,29 1,20 1,26
Toplam 2,57 2,38 2,07 2,34
Oran (%) 62,07 58,14 44,93 55,28
E 0,36 0,43 0,60 0,46
Ortaokul K 0,21 0,43 0,67 0,44
Toplam 0,57 0,86 1,27 0,90
. . Oran (%) 13,79 20,93 27,54 20,91
Egitim Diizey1
E 0,43 0,43 0,60 0,48
Lise K 0,07 0,05 0,27 0,12
Toplam 0,50 0,48 0,87 0,60
Oran (%) 12,07 11,63 18,84 13,92
E 0,07 0,14 0,20 0,14
Universite K 0,21 0,19 0,00 0,14
Toplam 0,29 0,33 0,20 0,28
Oran(%) 6,90 8,14 4,35 6,65
E 2,21 2,10 2,40 2,22
Toplam K 1,93 2,00 2,20 2,04
Toplam 4,14 4,10 4,60 4,26
Oran (%) 100,00 100,00 100,00 100,00
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Incelenen isletmelerin egitim durumu incelendiginde; katilimcilarin %3 iiniin
okuma-yazmasimin olmadigi, %55’inin ilkokul, %21’inin ortaokul, %14’iiniin lise,
%7’sinin {iniversite mezunu oldugu gozlenmistir. Katilimcilarin egitim durumuna gore
dagilimi incelendiginde yiiksek dagilimin ilkokul oldugu goriilmektedir. Egitim
durumuna bakildiginda ilkokul mezununun fazla olmasina ragmen iiniversite mezunun

az olmas1 incelenen alanin kentsel alan niteliklerini yansitamadigin1 gostermektedir.

Giltekin

seviyelerinin arsalar1 hakkindaki kuramsal diisiincelerinin tahmini ve tespiti hususunda

(2014)’in  yapmis oldugu arastirmada isletmecilerin egitim

onemli bir etken oldugunu vurgulamis ve calisma alaninin kirsal alan niteliklerini

gostermesinden dolay1r okuma yazma bilmeyen 21 kisi, iiniversite mezunu 7 kisi, okuma

yazma bilen 352 kisi tespit etmistir.

Tablo 8:incelenen isletmelerde Aile is Giicii Durumu

Isletme Gruplari 1-39 40-124 125-600 | .
— — — Isletme Ortalamast
Kisi Sayis1 | Kisi Sayis1 | Kisi Sayisi
E 0,11 0,10 0,23 0,14
7-14 K 0,21 0,17 0,23 0,20
Toplam 0,32 0,26 0,47 0,34
Oran (%) 11,04 9,13 15,91 11,70
E 1,57 1,33 1,33 1,40
15-49 K 0,80 0,82 0,85 0,83
o =) Toplam 2,38 2,15 2,18 2,23
Aile Is Giicii Varligt | &
= Oran (%) 81,60 75,10 74,43 76,72
a E 0,32 0,43 0,45 0,41
S| 50+ | K 0,21 0,29 0,30 0,27
Toplam 0,54 0,71 0,75 0,68
Oran (%) 18,40 24,90 25,57 23,28
E 1,89 1,76 1,78 1,81
Toplam K 1,02 1,11 1,15 1,10
Toplam 2,91 2,87 2,93 2,90
Oran (%) 100,00 100,00 100,00 100,00

Tablo 8’de isletmelerde mevcut aile isgiicii kaynag1 yas gruplari dikkate alinarak

verilmistir. Incelenen isletmelerde aile isgiicii varliginin %76,72’sini 15-49 yas grubu,

%23,28’ini 50-+ yas grubu, %11,70’ini 7-14 yas grubu niifus olusturmaktadir.
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Tablo 9:incelenen isletmelerde Aile ve Yabana Isgiiciiniin (EIG) Toplam isgiiciine Oram

Isletme Gruplari 1-39 | 40-124 | 125-600 | .
5 - - Isletme Ortalamasi
EIG EIG EIG

E 87,14 | 132,86 | 184,00 135,40

Isletmede Kullamlan Aile Is Giicii K 72,86 | 80,83 129,00 93,05
Toplam | 160,00 | 213,69 | 313,00 228,45

Oran(%) 99,29 | 58,86 65,99 72,32

E 0,00 0,00 0,00 0,00
Kullanilan Yabanci 1$g1'icii K 1,14 149,33 161,33 111,44
Toplam 1,14 | 149,33 | 161,33 111,44

Oran(%) 0,71 41,14 34,01 27,68
E 87,14 | 132,86 | 184,00 135,40
Toplam Isgiicii K 74,00 | 230,17 | 290,33 204,49
Toplam | 161,14 | 363,02 | 474,33 339,89
Oran(%) 100,00 | 100,00 | 100,00 100,00

Tablo 9’da goriilecegi iizere toplam isglicii varligi isletme buytkliigii arttikca
artmaktadir. Isletmelerdeki mevcut isgiicii kaynaginda aile isgiiciiniin yeterli olmadig
durumlarda yabanci isgiiciine basvurulmustur ve isletmelerde temin edilen yabanci
isgiiciinii kadinlar olusturmaktadir. incelenen isletmelerde isletmeler ortalamasina gore
toplam isgiicii varhigi 339,89 EiG’diir ve bunun %72,32’si aile isgiicii varlig1, %27,68’i
yabanci isgiicii varligindan olusmaktadir. Incelenen isletmelerde isletmede kullanilan
aile is giicli varlig: ortalama 228,45 EIG diir. Isletme gruplan itibariyle, kii¢iik dlgekli
isletmelerde toplam 160 EiG aile isgiicii varligi bulunmakta olup, bunun %54,5°1 erkek,
%45,5°1 kadindir. Orta dlgekli isletmelerde toplam 213,69 EIG aile isgiicii varligi olup,
bunun %62’si erkek, %38’i kadmdir. Biiyiik 6lgekli isletmelerde toplam 313 EIG aile
isglicii varligi bulunmakta olup, bunun %59’u erkek, %41’i kadindir. Incelenen
isletmelerde yabanci isgiicii potansiyeli toplamda ortalama 111,44 EiG olup, bunun
%0,37’sini 1.grup isletmeler, %48’ini 2.grup isletmeler, %54’tini 3. grup isletmeler
olusturmaktadir.

Incelenen isletmelerde isgiicii potansiyeli tablo 9°da verilmistir. Isletmelerin is
giicii potansiyelinin hesaplanmasinda EiG (erkek is giinii) kullamilmistir ve tarimda

caligilabilir giin say1s1 280 olarak alinmistir (Oguz ve Miilayim, 1997).




Tablo 10:incelenen isletmelerde isgiicii Potansiyeli (EIG)
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Isletme Gruplari 1-39 40-124 125-600 .
- - - Isletme Ortalamast
EIG EIG EIG
Isletmede Kullanilan 160,00 213,69 313,00 228,45
Isletme Disinda 12,86 2,05 0,00 4,46
Kullanilan
. 172,86 215,74 313,00 232,91
Toplam Kullanilan Isgiicii
21,21 (%) | 26,86 (%) | 38,11 (%) 28,65
. 642,14 587,60 508,33 579,09
Atil Isgiicii
78,79 (%) | 73,14 (%) | 61,89 (%) 71,35
. L 815,00 803,33 821,33 812,00
Isletmede Kullanilabilir Isgiicii
100,00 100,00 100,00 100,00

Isletmede kullanilan ortalama isgiicii 228,45 EIG, isletme disinda kullanilan
ortalama isgiicii 4,46 EIG olup, toplamda 232,91 olarak tespit edilmistir. Isletmede
kullanilabilir isgiicii toplam kullanilan isgiicii ile atil isgiiciiniin (kullanilmayan)
toplamindan olusmaktadir ve isletmeler ortalamasma gore 812 EIG olarak tespit
edilmistir. Kullanilabilir isgiiciiniin %71,35°1 atil isgiicii iken, %28,65’1 kullanilan
isgliciinii gostermektedir. Atil isgiicliniin yiiksek olmasi mevcut isgiiclinlin iiretim
sisteminde yeterli oldugunu ve bundan 6tiirii gereksinim duyulmayan atil kalmis isgiicti

miktarmin varligin1 géstermektedir.

5.2.Incelenen isletmelerin Uretim Deseni

Arastirma yapilan alanda tiretim cesitliligi dikkat ¢ekmektedir ve bu durumun
nedeni olarak ekolojik ya da ekonomik faktorler olarak gosterilebilir. Ureticiler tahil
grubu (bugday, arpa vb.), sebze grubu (domates, fasulye vb.), yem bitkileri (silaj vb.) ve
cok yillik bitkiler (kiraz, iiziim vb.) grubu seklinde iiretim desenine sahiptir.

Incelenen isletmelerde iiretim deseni Tablo 11°de verilmistir. Anket yapilan
alanda toplam ortalama igletme arazisinin %27,03’ilinde silajlik misir, %23,73’linde
bugday, %19,88’inde dane misir, %11,18’inde yonca, %6,04’iinde arpa, %4,35’inde

sekerpancar1 bulunmaktadir.



Tablo 11:incelenen isletmelerde Arazilerin Bitkisel Uriinler itibariyle Dagilimi(da)
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Uretim
Deseni

Isletme Gruplari 1-39 40-124 125-600 Isletme Ortalamasi
Bugday Da 5,00 11,45 56,17 23,06
% | 3955 14,84 21,41 23,73
Arpa Da 0,00 6,19 23,33 9,60
% 0,00 8,02 8,89 6,04
Da 0,00 5,55 11,67 5,83
Sekerpancart =y 000 7,19 4,45 4,35
Dane Misir Da 1,43 17,30 63,83 26,82
% 11,30 22,41 24,33 19,88
Silajlik Mistr Da 3,29 24,23 57,50 28,35
% 25,99 31,38 21,92 27,03
oo Da 0,00 0,00 0,50 0,15
Ayeigegt % | 0,00 0,00 0,19 0,06
Da 2,14 7,76 19,33 9,66
Yonca % 16,95 10,06 7,37 11,18
Da 0,00 0,71 6,00 2,10
Fig % 0,00 0,93 2,29 1,07
Da 0,00 0,00 0,83 0,25
Fasulye(Kuru) % 0,00 0,00 0,32 0,10
Da 0,00 0,00 9,67 2,90
Nohut % 0,00 0,00 3,68 111
Da 0,00 0,00 10,00 3,00
Havug % 0,00 0,00 3,81 1,14
Da 0,34 0,26 0,00 0,21
Domates % 2,68 0,34 0,00 0,89
Da 0,00 1,31 0,00 0,55
Ceviz % 0,00 1,70 0,00 0,71
Da 0,11 0,57 3,33 1,27
Fasulye(Taze) % 0,85 0,74 1,27 0,93
Da 0,34 1,86 0,17 0,93
Diger % 2,68 2,41 0,06 1,78
Toplam Da | 12,64 77,19 262,33 114,66
% | 100,00 | 100,00 100,00 100,00

Tablo 11°de goriildiigii iizere 1.grup isletmelerde daha ¢ok bugday, silajlik musir,

yonca, dane misir (%93,79) agirlikta iken, 2.grup isletmelerde silajlik misir, dane misir,

bugday, yonca, arpa, seker pancar1 (%93,9), 3. grup isletmelerde ise dane misir, silajlik

misir, bugday, arpa, yonca (%83,92) agirlik kazanmaktadir.

5.3.incelenen isletmelerin Sermaye Yapisi

Sermaye girisimcinin tarimsal aktiviteyi ilerletebilmesi i¢in gerekli olan temel

mal ve paradir. Sermayenin kontrollii, koordinasyonlu ve planl bir sekilde kullanilmas1
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stirdiirebilir iiretimi saglar. Bu yiizden diger sektorlerde oldugu gibi tarim sektdriinde de
tireticinin Uretim garantisidir ve aktif sermaye ile pasif sermaye seklinde ikiye ayrilir.
Incelenen isletmelerde sermaye varliginin olusturulmasinda sermayenin fonksiyonlarina

gore siniflandirma esas alinmaistir.

5.3.1.Incelenen isletmelerin Aktif Sermayesi

Incelenen isletmelerde aktif sermaye unsurlari igerisinde ciftlik sermayesi ve
isletme sermayesi yer almaktadir ve sermaye verilerine iireticinin beyani esas alinarak
ulagilmigtir. Aktif sermayenin varligi isletmenin ekstantif (ilkel) ya da intansif (modern)
tarim sekillerini belirtilmesinde ve bdylece isletmecinin basar1 Ol¢iisiiniin tespitinde

Onemlidir.

Tablo 12:incelenen isletmelerde Arazi Sermayesi

. Miilk Kira Toplam
Isletme Gruplari
TL % TL % TL %
1-39 532.142,86 100,00 0,00 0,00 532.142,86 100,00
40-124 3.666.547,62 76,68 1.115.047,62 | 23,32 | 4.781.595,24 100,00
125-600 6.073.333,33 | 45,49 7.276.666,67 | 54,51 | 13.350.000,00 | 100,00
Isletme Ortalamasi 3.510.950,00 73,85 2.651.320,00 | 26,15 6.162.270,00 100,00

Tablo 12°de goriildiigli iizere isletmeler ortalamasi bakimindan arazi sermayesi
degerinin % 73,85’1lik kismin1 miilk arazi, %26,15’lik kismini kiraya tutulan arazileri
olusturmaktadir. 1-39 dekar arazi biiyiikliik grubundaki isletmelerin arazi sermayesi
532.142,86 TL, 40-124 dekar arazi biiyilikliik grubundaki igletmelerin arazi sermayesi
4.781.595,24 TL, 125-600 dekar arazi biiyiiklik grubundaki isletmelerin arazi
sermayesi 13.350.000,00 TL olarak bulunmustur. Burada dikkat ¢eken unsur ise toplam
arazi sermayesi ic¢inde 1-39 dekar arazi biyilikliiglindeki isletmeler kiraya arazi
tutmamaktadir. Bunun nedeni ise 1. grup isletmelerin kendine yeterli isletmeler

olmasidir.

Tablo 13: incelenen isletmelerde Arazi Islah Sermayesi

Isletme Gruplari Su Kuyusu Yagmurlama Damlama Toplam
1-39 37.142,86 5.357,14 5.500,00 48.000,00
40-124 33.333,33 21.380,95 15.523,81 70.238,10
125-600 68.666,67 54.133,33 45.533,33 168.333,33
Isletme Ortalamast 45.000,00 26.720,00 21.720,00 93.440,00
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Tablo 13’te gorildiigli gibi toplam arazi sermayesi isletmeler ortalamasi olarak
93.440,00 TL’dir. Bu degerin biiyiikk ¢ogunlugunu (45.000,00 TL) su kuyusu degeri
kalan kismini ise (26.720,00 TL) yagmurlama ve (21.720,00 TL) damlama sistemleri
degeri olusturmaktadir. Biiyiik isletmelerde arazi biiylikliigline bagli olusan ihtiyagtan

dolay1 sulama sistemlerinden faydalanma artmaktadir.

Tablo 14:incelenen isletmelerde Bina Sermayesi

Isletme Gruplari 1-39 40-124 125-600 Isletme Ortalamast
Kont TL 127.500,00 181.428,57 218.000,00 177.300,00
u
% 66,98 63,82 51,46 60,99
TL 9.500,00 25.952,38 31.666,67 23.060,00
Ambar
% 4,99 9,13 747 7,47
“h TL 41.428,57 57.619,05 125.333,33 73.400,00
. % 21,76 20,27 29,58 23,48
N TL 6.000,00 16.190,48 8.000,00 10.880,00
1
g % 3,15 5,70 1,89 3,84
TL 4.642,86 3.095,24 34.000,00 12.800,00
Yem Deposu
% 2,44 1,09 8,03 3,55
o TL 1.285,71 0,00 0,00 360,00
Gtibrelik
% 0,68 0,00 0,00 0,19
.l TL 0,00 0,00 6.666,67 2.000,00
Is¢i Loj.
% 0,00 0,00 1,57 0,47
Topl TL 190.357,14 284.285,71 423.666,67 299.800,00
oplam
P % 100,00 100,00 100,00 100,00

Incelenen isletmelerde bina sermayesi Tablo 14’te verilmistir. Arastirma
alaninda bina sermayesi isletme basina ortalama 299.800,00 TL’dir. Bu degerin
%60,99’unu freticinin konutunu olusturmakta, bunu sirayla ahir (%23,48), ambar
(%7,47), agil (%3,84), yem deposu (%3,55), is¢i lojman1 (%0,47), giibrelik (%0,19)
takip emektedir.

Kent sacaklarindaki tarim isletmelerinin kirsal alandaki tarim isletmelerinden
ayiran en Onemli sermaye unsuru bina sermayesidir. Bu farkliligin nedeni kent
sacaklariin merkeze yakin olmasindan dolay: arazi degerlerinin yiliksek olmasi, imar
uygulamalarinin artmasiyla konut fiyatlarinin yiikselmesi olarak gdsterilebilir.

Bayramoglu (2013) tarafindan Aksehir ilgesinde yapilan c¢aligmada bina
sermayesi 51.795 TL, Yener (2017) tarafindan Konya ilinde yapilan c¢aligmada
258.292,19 TL, Karakayact (2019) tarafindan kentsel sacaklanma alanlarinda yapilan
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calismada 341.857,14 TL olarak tespit edilmis olup, sagaklanma alanlarinda bina
sermayesinin fazla oldugu goriillmektedir.

Isletme arazi biiyiikliigii itibariyle 1.grup isletmelerde isletme basina bina
sermayesi 190.357,14 TL, 2.grup isletmelerde isletme basina bina sermayesi 284.285,71
TL, 3.grup isletmelerde ise isletme bagina diisen bina sermayesi 423.666,67 TL olarak
hesaplanmistir. 1-39 dekar biiyiikliik grubundaki isletmelerin toplam bina sermayesinin
% 66,98’ini ailenin konutu, %21,76’sin1 ahir, %4,99’unu ambar olusturmaktadir. 40-
124 dekar biiyiikliik grubundaki isletmelerin toplam bina sermayesinin %63,82’sini
ailenin konutu, %20,27’sini ahir, %9,13’linii ambar olusturmaktadir. 125-600 dekar
biiyiiklik grubundaki isletmelerin toplam bina sermayesini ise %51,46’sin1 ailenin

konutu, %29,58’s1n1 ahir, %8,03’iinii yem deposu, %7,47’sini ambar olusturmaktadir.

Tablo 15:incelenen isletmelerde Bitki Sermayesi

. Tarla Demirbasi Meyve Bahgesi Toplam
Isletme Gruplar
TL % TL % TL %
1-39 3.729,81 100,00 0,00 0,00 3.729,81 100,00
40-124 19.172,70 59,73 12.924,40 40,27 32.097,11 100,00
125-600 58.695,28 98,66 800,00 1,34 59.495,28 100,00
Isletme Ortalamasi 26.705,47 82,68 5.668,25 17,32 32.373,72 100,00

Incelenen isletmelerde bitki sermayesi; ceviz, iiziim, elma, kiraz, badem gibi
meyveli agaclar ile tarla demirbasindan meydana gelmektedir. Ortalama bitki sermayesi
degeri 32.373,72 TL olup, isletme biiyiikliiklerine gore bu deger 3.729,81 TL ile
59.495,28 TL arasinda degigmektedir. Bitki sermayesinin %82,68’ini tarla demirbasi
%17,32’sinin meyve bahgesi olusturmaktadir (Tablo 15).
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Tablo 16:incelenen isletmelerde Alet-Makine Varhig (Adet)

isletme Gruplan 1-39 40-124 125-600 isletme Ortalamasi
Traktor 0,43 1,10 1,40 1,00
Roémork 0,43 1,14 1,93 1,18
Pulluk 0,36 1,10 1,13 0,90
Mibzer 0,29 0,52 0,73 0,52
Havali Mibzer 0,00 0,24 0,33 0,20
Rotatiller 0,07 0,43 0,53 0,36
Tirmik 0,29 0,43 0,47 0,40
Merdane 0,29 0,43 0,80 0,50
Kazayag1 0,14 0,52 0,67 0,46
Diskora 0,07 0,43 0,33 0,30
Siit Sagim Makinesi 0,43 0,86 0,47 0,62
Siit Sagim Unitesi 0,00 0,00 0,27 0,08
Siit Sogutma Tanki 0,00 0,24 0,07 0,12
Serpme Makinesi 0,14 0,10 0,07 0,10
Giibre Dagitma Makinesi 0,14 0,43 0,53 0,38
Piilverizator 0,00 0,05 0,00 0,02
Pancar Sokme 0,00 0,05 0,07 0,04
Capa Makinesi 0,14 0,38 0,27 0,28
Balya Makinesi 0,00 0,10 0,20 0,10
Yonca Bigme Makinesi 0,07 0,38 0,47 0,32
Yem Karma Makinesi 0,00 0,19 0,27 0,16
Toplam 3,29 9,10 11,00 8,04

Isletmeler ortalamasina gore, isletme basina 1,00 traktor, 1,18 romork, 0,90
pulluk, 0,62 siit sagim makinesi, 0,52 mibzer ve 3,82 diger (havali mibzer, rotatiller,
tirmik, merdane, kazayagi, diskora, siit sagim iinitesi, slit sogutma tanki, serpme
makinesi, giibre dagitma makinesi, piilverizator, pancar sokme, ¢apa makinesi, balya
makinesi, yonca bigme makinesi, yem karma makinesi) alet-makine diismektedir (Tablo

16).




Tablo 17:incelenen Isletmelerde Alet-Makine Sermayesi

45

isletme Gruplan 1-39 40-124 125-600 isletme Ortalamasi
Traktor 30.357,14 72.619,05 129.000,00 77.700,00
Roémork 3.714,29 9.047,62 19.066,67 10.560,00
Pulluk 2.214,29 7.666,67 10.600,00 7.020,00
Mibzer 2.928,57 4.809,52 8.600,00 5.420,00
Havali Mibzer 0,00 4.047,62 6.733,33 3.720,00
Rotatiller 642,86 3.571,43 4.900,00 3.150,00
Tirmik 1.928,57 2.619,05 2.833,33 2.490,00
Merdane 1.714,29 2.428,57 4.733,33 2.920,00
Kazayagi 785,71 3.214,29 4.400,00 2.890,00
Diskaro 428,57 2.952,38 2.933,33 2.240,00
Siit Sagim Makinesi 1.164,29 2.642,86 833,33 1.686,00
Siit Sagim Unitesi 0,00 0,00 3.866,67 1.160,00
Siit Sogutma Tank1 0,00 2.952,38 1.333,33 1.640,00
Serpme Makinesi 1.142,86 714,29 533,33 780,00
Giibre Dagitma Makinesi 928,57 2.738,10 3.183,33 2.365,00
Bigerdover 0,00 0,00 0,00 0,00
Piilverizator 0,00 476,19 0,00 200,00
Pancar S6kme Makinesi 0,00 714,29 1.000,00 600,00
Capa Makinesi 642,86 2.190,48 2.333,33 1.800,00
Balya Makinesi 0,00 1.238,10 3.133,33 1.460,00
Yonca Bigme Makinesi 571,43 3.666,67 5.866,67 3.460,00
Yem Karma Makinesi 0,00 1.714,29 3.000,00 1.620,00
Saman Makinesi 0,00 0,00 0,00 0,00
Toplam 49.164,29 132.023,81 218.883,33 134.881,00

Incelenen isletmelerde alet ve makine sermayesi degeri ortalama 134.881,00 TL
olup, aktif sermayenin %2,92’sini olusturmustur. Incelenen isletme gruplarinda bu oran
%1,51 ile %5,19 arasinda degigsmektedir (Tablo 17). Alet makine sermayesinin tarimsal
faaliyette onemli bir yere sahip olmasma ragmen aktif sermayede oranin diisiik ¢ikma
nedeni ise kentsel sagaklanma alanlarindaki arazi degerlerinin artmasiyla arazi
sermayesinin paymin yiikselmesidir. Arazi sermayesinin yiikselmesi ise diger aktif
sermaye unsurlarmin oraninin diismesine neden olabilmektedir. Ayrica kent
sacaklarinda alet-makine sermayesinin yiiksek beklenmemesinin bir diger nedeni
isletmelerin uzun dénemli plan diislincelerinin olmamasi dolayisiyla yiiksek maliyetli

yatirimlardan kaginilmasi olarak agiklanabilir.
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Tablo 18:incelenen isletmelerde Hayvan Sermayesi

isletme Gruplan 1-39 40-124 125-600 isletme Ortalamasi
Boga 11.571,43 0,00 1.066,67 3.560,00
Inek 55.071,43 58.428,57 49.733,33 54.880,00
Diive 15.642,86 23.809,52 30.933,33 23.660,00
Tosun 13.035,71 21.904,76 29.200,00 21.610,00
Disi Dana 10.000,00 29.404,76 11.533,33 18.610,00
Erkek Dana 2.321,43 23.452,38 20.733,33 16.720,00
Disi Buzagi 2.321,43 4.047,62 2.066,67 2.970,00
Erkek Buzag: 2.464,29 3.928,57 2.033,33 2.950,00
Kog 0,00 47,62 1.000,00 320,00
Koyun 0,00 6.666,67 22.033,33 9.410,00
Kuzu 985,71 4.114,29 7.650,00 4.299,00
Kegi 0,00 238,10 12.746,67 3.924,00
Toklu 0,00 0,00 6.550,00 1.965,00
Toplam 113.414,29 176.042,86 197.280,00 164.878,00

Incelenen isletmelerde hayvan sermayesi Tablo 18’de verilmistir. Tablo
incelendiginde isletmelerin hayvan sermayesinin hepsini gelir getiren hayvanlar
olusturup, is hayvanina rastlanmamustir. Isletme basina diisen hayvan sermayesi
164.878,00 TL’dir. Bunun %88’ini biiyiikbas, %12’si kiiciikbas hayvan
olusturmaktadir. Biiyiikbas hayvan degeri toplamda 144.960,00 TL’dir. Bu degerde en
fazla pay1 inek degeri (%38) almistir. Bunu sirasiyla diive (%16), tosun (%15), disi dana
(%13), erkek dana (%12) kiymeti izlemektedir. Isletme basina diisen kiiciikbas hayvan
degeri 19.918,00 TL olup, bunun %47’si koyun, %22’si kuzu, %20’si keci, %10 toklu,
%2’s1 kog degeridir.

Incelenen isletmelerde hayvan sermayesi isletme biiyiikliiklerine gore farklilik
gostermektedir. Kiigiik 6l¢ekli isletmelerde isletme basina hayvan sermayesi 113.414,29
TL olup, bunun %99’u biiyiikbas hayvan degeri, %1°1 kiigiikbas hayvan degeridir. Orta
Olcekli isletmelerde isletme basina hayvan sermayesi 176.042,86 TL olup, bunun %94’
bliyiikbas hayvan degeri, %6°s1 kiiciikbas hayvan degeridir. Biiylik 6lcekli isletmelerde
isletme basina hayvan sermayesi 197.280,00 TL olup, bunun %75’1 biiylikbas, %251
kiigiikbas hayvan degeridir.
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Tablo 19:incelenen Isletmelerde Doner isletme Sermayesi

Isletme Gruplar Malzeme ve Miithimmat Sermayesi | Para Sermayesi Toplam
1-39 1.800,00 9.714,29 11.514,29
40-124 4.939,29 15.476,19 20.415,48
125-600 3.995,00 55.066,67 59.061,67
1$1etme Ortalamast 3.777,00 25.740,00 29.517,00

Malzeme ve mithimmat sermayesi ile para sermayesinin toplami doner isletme
sermayesini olusturmaktadir. Incelenen isletmelerde isletmeler ortalamasi itibariyle
toplam doner isletme sermayesi 29.517,00 TL bulunmus olup, bunun %13’ii malzeme
ve milhimmat sermayesini, %87’si para sermayesini olusturmaktadir. Incelenen
isletmelerde malzeme ve mithimmatin gecmis donemlerden varliginin gelecek iiretim
donemlerinde kullanilabilirligine sebebiyet vermesi, malzeme ve mithimmat
sermayesinin kisitlanmasina, para sermayesinin ise iiretim diizeyinde bir¢cok kararda

etkin olmasindan dolay1 daha fazla ihtiya¢c duyulmasina neden olmaktadir.

Tablo 20:incelenen isletmelerde Aktif Sermayenin Dagilim

Sermaye Gruplari Isletme Gruplar
1-39 40-124 125-600 isletmeler
Ortalamasi
TL % TL % TL % TL %
Arazi Sermayesi | 532.142,86 56,22 | 4.781.595,24 | 86,99 | 13.350.000,00 92,22 | 6.162.270,00 79,94
_ Arazi Islah 48.000,00 5,07 70.238,10 1,28 168.333,33 1,16 93.440,00 2,31
~ § Sermayesi
= g Bina Sermayesi 190.357,14 20,11 284.285,71 5,17 423.666,67 2,93 299.800,00 8,68
U _
& Bitki Sermayesi 3.729,81 0,39 32.097,11 0,58 59.495,28 0,41 32.373,72 0,48
Toplam 774.229,81 81,80 | 5.168.216,16 94,02 | 14.001.495,28 96,72 | 6.587.883,72 91,41
Alet Makine | 49.164,29 5,19 132.023,81 2,40 218.883,33 1,51 134.881,00 2,92
oo ‘@ | Sermayesi
5 % & | Hayvan 113.414,29 11,98 176.042,86 3,20 197.280,00 1,36 164.878,00 511
N = % Sermayesi
@ | Toplam 162.578,57 17,18 308.066,67 5,60 416.163,33 2,87 299.759,00 8,03
_ | Malzeme Miih. 1.800,00 0,19 4.939,29 0,09 3.995,00 0,03 3.777,00 0,10
5 2 § Sermayesi
= E Para Sermayesi 9.714,29 1,03 15.476,19 0,28 55.066,67 0,38 25.740,00 0,52
Bzt
& Toplam 11.514,29 1,21 20.415,48 0,37 59.061,67 041 29.517,00 0,62
Toplam Isletme Sermayesi 174.092,86 18,36 328.482,14 5,98 475.225,00 3,28 329.276,00 8,63
TOPLAM AKTIF | 948.322,67 | 100,00 | 5.496.698,30 | 100,00 | 14.476.720,28 | 100,00 | 6.917.159,72 | 100,00
SERMAYE

Incelenen isletmelerde aktif sermayeyi olusturan tiim sermaye unsurlar1 Tablo
20°de verilmistir. Aktif sermayenin %91,41’ini ¢iftlik sermayesi ve %8,63 {inii isletme
sermayesi olusturmaktadir. incelenen isletmelerde isletme basina 6.917.159,72 TL aktif

sermaye tespit edilmistir. Isletme arazi dekar bilyiikliigii arttikca aktif sermaye
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artmaktadir. Kiigiik Olgekli isletmelerde isletmeler ortalamasina gore aktif sermaye
948.322,67 TL iken, biiylik dlgekli isletmelerde 14.476.720,28 TL’dir. Aktif sermaye
icerisinde en yiiksek pay1 arazi sermayesi (%79,94) almaktadir. Bunu sirasiyla bina
sermayesi (%8,68), hayvan sermayesi (%5,11), alet-ve makine sermayesi (%2,92)
izlemektedir. Bu siralama 1.grup ve 2.grup isletme biiyiikliiklerinde ayni iken 3.grup
isletme biiyiikliiklerinde alet makine sermayesi (1,51), hayvan sermayesinden (%1,36)
fazladir.

(Bagaran, 2019)’1n sagaklanma alanlarinda yaptig1 ¢alismasinda toplam aktif
sermayeyi isletmeler ortalamasina gore 3.090.469,73 TL ve aktif sermayenin dagilimin

ise %90,92 ciftlik sermayesi ve %9,08 isletme sermayesi olarak tespit etmistir.

5.3.2.Incelenen isletmelerde Pasif Sermaye
Incelenen isletmelerde yabanci sermaye ve 6z sermaye toplami pasif sermayeyi

olusturmaktadir.

Tablo 21:incelenen Isletmelerde isletmelerin Vadelerine Gore Bor¢ Durumlar:

isletme Gruplan 1-39 40-124 125-600 Isletme Ortalamasi
Kisiye 928,57 242857 | 40.333,33 13.380,00
_ Bankaya 0,00 0,00 13.666,67 4.100,00
Kisa Vadeli Kooperatif 0,00 0,00 3.100,00 930,00
Borglar
TL | 92857 2.42857 | 57.100,00 18.410,00
Toplam
% 6,44 6,98 67,02 24,84
Kisiye 1171429 | 5.476,19 2.666,67 6.380,00
_ Bankaya 1.785,71 6.666,67 5.666,67 5.000,00
O%"; ;g?:re" Kooperatif 0,00 3.333,33 3.100,00 2.330,00
TL | 13500,00 | 1547619 | 11.433,33 13.710,00
Toplam
% 93,56 44,46 13,42 48,90
Kisiye 0,00 11.904,76 | 3.333,33 6.000,00
_ Bankaya 0,00 5.000,00 | 13.333,33 6.100,00
Uzun Vadeli - = 0o atif 0,00 0,00 0,00 0,00
Borglar
TL 0,00 16.904,76 | 16.666,67 12.100,00
Toplam
% 0,00 48,56 19,56 26,27
TL | 1442857 | 34.809,52 | 85.200,00 44.220,00
Toplam Borglar
% | 100,00 100,00 100,00 100,00

Incelenen isletmelerde isletme basmma 44.220,00 TL bor¢ oldugu tespit
edilmistir. Bunun %24,84°1 kisa vadeli, %48,90°1 orta vadeli, %26,27’si uzun vadeli

borg olarak belirlenmistir.
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1.grup kiiciik isletmelerde uzun vadeli bor¢ bulunmazken, vadelerine gore borg
durumunda en fazla pay1 orta vadeli borg (%93,56) olusturmaktadir. 2.grup isletmelerde
ureticiler %6,98 kisa vadeli, %44,46 orta vadeli, %48,56 uzun vadeli borg
olusturmaktadir. 3.grup isletmeler ise %67,02 kisa vadeli, %13,42 orta vadeli, %19,56
oraninda uzun vadeli tespit edilmistir.

Isletme genisligi arttikga borglanma miktarinin artmasmin sebebi tarimin
mevsimlik olmasindan dolay: iireticilerin belli bir dénemde gelirleri olugsmaktadir ve
giderlerinin ¢ok oldugu donemlerde ise bor¢lanmayi tercih ederek iiretime devam etme
egilimindedirler. Ayrica {ireticiler nakit parayr kisilerden tedarik edemediklerinde

banka, kooperatif gibi farkli kurum ve kuruluslardan yardim almaktadir.

Tablo 22:incelenen Isletmelerde isletme Gruplarina Gére Yabana Sermaye

. Borc¢lar Indi Borclar Toplam Yabanci Sermaye
Isletme Gruplar

TL % TL % TL %
1-39 14.428,57 | 100 0,00 0,00 14.428,57 100,00
40-124 34.809,52 | 3,03 1.115.047,62 96,97 |1.149.857,14 100,00
125-600 85.200,00 |1,16 7.276.666,67 98,84 |7.361.866,67 100,00
Isletme Ortalamasi 44.220,00 |29,62 |2.651.320,00 70,38 |2.695.540,00 100,00

Tablo 22°de goriildiigii gibi isletme bagina ortalama yabanci sermaye 2.695.540,00 TL
tespit edilmistir. Bunlarin  %70,38’ini  indi borg, %29,62’sini vadeli borg
olusturmaktadir. 1.grup isletmelerde toplam yabanci sermaye 14.428,57 TL olup bunun
tamamuni vadeli bor¢ olusturmaktadir (indi bor¢ bulunmamaktadir). 2.grup isletmelerde
toplam yabanci sermaye 1.149.857,14 TL olup bunun %96,97’sini indi borg, %3,03’linii
vadeli bor¢ olusturmaktadir. 3.grup isletmelerde toplam yabanci sermaye 7.361.866,67
TL olup bunun %98,84’iinii indi borg, %1,16’s1m1 vadeli borg olusturmaktadir.

Tablo 23:incelenen isletmelerde Pasif Sermaye

isletme TOplSaeT”?;?Zanc' Oz Sermaye Toplam Pasif Sermaye
Gruplan

TL % TL % TL %
1-39 14.428,57 1,52 933.894,10 98,48 948.322,67 100,00
40-124 1.149.857,14 |20,92 4.346.841,16 79,08 5.496.698,30 | 100,00
125-600 7.361.866,67 |50,85 7.114.853,62 49,15 14.476.720,28 | 100,00
Isletme 2.695.540,00 |24,47 4.221.619,72 75,53 6.917.159,72 100,00
Ortalamasi
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Tabloda yabanci sermaye ve 0z sermaye miktar ve oransal dagilimi verilmistir.
Isletmeler ortalamasinda 6z sermaye 4.221.115,72 TL ile toplam pasif sermayenin
%75,53’linli olusturmaktadir. 1. grup ve 2. grup isletmeler ortalamasinda toplam pasif
sermaye i¢erisindeki en biiyiik payr 6z sermaye, 3.grup isletmelerde ise yabanci
sermaye almaktadir. 1-39 dekar arazi biyiiklilk grubunda toplam pasif sermaye
iceresinde 0z sermaye %98,48, 40-124 dekar arazi biiyiikliik grubunda %79,08, 125-600
dekar arazi biiyiikliik grubunda %49,15 olarak bulunmustur.

5.4.Yillik Faaliyet Sonu¢larinin Analizi

Calismada sacaklarin degerlemesi kapsaminda bitkisel ve hayvansal {iretim
yapan isletmecilerin yillik faaliyet sonuglar1 degerlendirilmistir. Bunun i¢in gayrisafi
hasila, gayrisafi liretim degeri, isletme masraflari, saf hasila, aile isgiicii licret karsiligi,

tarimsal gelir, 6z sermaye, briit kar, net kar, rantabilite oranlar1 hesaplanmustir.

Tablo 24:incelenen isletmelerde GSUD ve GSH’nin Uretim Faaliyetine Gore Dagilimi

Isletme Gruplar 1-39 40-124 125-600 Isletme Ortalamasi
e | TL 17.163,57 111.044,33 406.095,50 173.273,07
Bitkisel Uretim Degeri
% 18,57 59,71 78,91 53,95
Hayvansal Uretim TL 66.413,50 63.048,98 94.683,33 73.481,35
Degeri % 71,87 33,90 18,40 39,88
TL 6.804,86 10.562,57 11.836,80 9.892,68
PDKA
% 7,36 5,68 2,30 5,14
Gayri Safi Uretim TL 90.381,93 184.655,88 512.615,63 256.647,10
Degeri % 97,81 99,30 99,61 98,98
. . TL 951,79 947,62 1.977,11 1.257,63
Konut Kira Bedeli
% 1,03 0,51 0,38 0,62
Isletme Dis1 Tarimsal | TL 1.075,71 354,76 20,00 456,20
Gelir % 1,16 0,19 0,00 0,41
. TL 92.409,43 185.958,26 514.612,74 258.360,93
Gayri Safi Hasila
% 100,00 100,00 100,00 100,00

Isletme basma GSH degeri 258.360,93 TL tespit edilmistir. GSH, 1.grup

isletmelerde 92.409,43 TL,2.grup isletmelerde 185.958,26 TL, 3.grup isletmelerde
514.612,74 TL olarak tespit edilmistir. GSH’nin %98,98’ini GSUD, %0,62’sini konut

kira bedeli, %0,41’ini isletme dis1 tarimsal gelir olusturmaktadir.



Tablo 25:incelenen isletmelerde Hayvansal Uretim Degeri

isletme Gruplar 139 | 40-124 | 125-600 O:f;‘;;‘l‘:l‘;m
o | Oretim Degeri (TL) | 6318571 | 57.425,00 | 85.38333 | 67.425.50
u
B % 10000 | 97.84 | 96,54 98,05
Bilyikbas Uretim Degeri (TL) | 3.227.79 | 4.354,33 | 6.240,00 4.604,60
Hayvansal Giibre
Uriin % 100,00 100,00 100,00 100,00
o, | Uretim Degeri (TL) [ 0,00 [ 1.26964 | 3.06000 1.451,25
u
B % 0,00 2,16 3,46 1,95
Kiicikbas i Uretim Degeri (TL) | 0,00 0,00 0,00 0,00
Hayvansal Giibre
Uriin % 0,00 0,00 0,00 0,00
o | Uretim Degeri (TL) | 63.185.71 | 56.604,64 | 88.443,33 | 68.876,75
u
Toplam % 100,00 | 100,00 | 100,00 100,00
Gippe | Uretim Degeri (TL) | 322779 | 4.35433 | 6.240,00 4.604,60
1(§
" % 100,00 | 100,00 | 100,00 100,00

Hayvansal iiretim degeri olarak iiretici beyanina gore biiyiikbas ve kiigiikbas
hayvanlarindan elde edilen siit ve giibre iliretim degerleri ele alinmistir. Yapilan
calismada deri, et, peynir, yapagi, kil gibi hayvansal {irlin degerlerine rastlanmamastir.
Incelenen isletmelerde isletme basma diisen hayvansal iiretim degeri 73.481,35 TL
olarak belirlenmistir. Bu degerin %98°1 biiyiikbas hayvansal {iriin ve %2’si kiiciikbas
hayvansal {iriin degeridir. Kiiglik dlcekli isletmelerde isletme basina hayvansal {iretim
degeri 66.413,50 TL, orta 6l¢ekli isletmelerde 63.048,97 TL, biiylik 6l¢cekli isletmelerde
94.683,33 TL olarak tespit edilmistir.

Hayvansal biiyiikbas iiretim faaliyetine ait degisen masraflar Tablo 25°te
verilmistir. Isletmeler ortalamasma bakildiginda toplam hayvansal iiretim degisen
(bliytikbas) 71.786,73 TL bulunmustur. Bu isletme dekar
bliytikliiklerine gore 64.711,52 TL ile 80.220,24 TL arasinda degismektedir.

masraflari rakam



Tablo 26:incelenen isletmelerde Bitkisel Uretim Degisen Masraflar
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Isletme Gruplar 1-39 40-124 125-600 Isletme Ortalamasi
TL 1.338,96 4.591,82 10.129,99 5.342,47
Tohum
% 17,60 10,45 7,39 11,53
. TL 2.183,60 13.210,65 44.487,58 19.506,15
Giibre
% 28,71 30,07 32,44 30,40
flag TL 631,43 3.927,62 12.218,50 5.491,95
% 8,30 8,94 8,91 8,75
TL 975,36 5.835,36 17.445,00 7.957,45
Sulama
% 12,82 13,28 12,72 12,98
R TL 207,25 1.370,24 4.077,71 1.856,84
Iscilik
% 2,72 3,12 2,97 2,96
TL 823,10 5.137,66 17.103,63 7.519,37
Yakat
% 10,82 11,69 12,47 11,68
Hasat TL 1.333,50 9.168,67 29.315,00 13.018,72
% 17,53 20,87 21,38 20,09
TL 113,79 694,71 2.361,00 1.031,94
Tasima
% 1,50 1,58 1,72 1,60
TL 7.606,98 43.936,72 137.138,41 61.724,90
Toplam
% 100,00 100,00 100,00 100,00

Bitkisel iiretim igin yapilan degisen masraflar Tablo 26°da verilmistir. Isletmeler

ortalamasina gore bitkisel tiretim degisen masraflari toplami 61.724,90 TL bulunmustur.

Bu rakam 1.grup isletmelerde 7.606,98 TL, 2.grup isletmelerde 43.936,72 TL, 3.grup

isletmelerde 137.138,41 TL’dir. Bitkisel iiretim degisen masraflar igerisinde en biiyiik

kismu igletmeler ortalamasina gore %30,40 ile giibre giderleri olugturmaktadir. Bu oran
sirastyla %20,09 ile hasat, %12,98 ile sulama, %11,68 ile yakit, %11,53 ile tohum,
%8,75 ile ilag, %2,96 ile is¢ilik, %1,60 ile tasima giderleri izlemektedir.
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Tablo 27:incelenen Isletmelerde Hayvansal Uretim Degisen Masraflar (Biiyiikbas)

Isletme Gruplar 1-39 40-124 125-600 | Isletme Ortalamasi
Fabrika Yemi TL | 37.435,86 | 55.751,19 | 38.700,00 45.507,54
% 57,85 69,50 58,12 62,82
Arpa Kirmast TL | 3.280,36 1.896,90 3.115,00 2.649,70
% 5,07 2,36 4,68 3,82
Kepek TL 956,61 516,67 0,00 484,85
% 1,48 0,64 0,00 0,68
Dane Misir TL 371,43 614,29 1.833,33 912,00
% 0,57 0,77 2,75 1,31
g Mistr Filex TL 0,00 432,86 0,00 181,80
g 'é % 0,00 0,54 0,00 0,23
8 Pancar Kiispesi TL | 1.282,41 | 2.757,14 | 1.825,00 2.064,58
:2 é‘ % 1,98 3,44 2,74 2,82
g % Saman TL | 4.223,39 5.867,98 3.000,00 4.547,10
2 = % 6,53 7,31 4,51 6,25
= ;% Kuru Ot TL | 2.742,54 735,95 400,00 1.197,01
8 % 4,24 0,92 0,60 1,75
Yonca TL | 2.471,43 3.434,17 4.750,00 3.559,35
% 3,82 4,28 7,13 5,01
Silajlik Misir TL | 9.233,21 6.077,86 9.823,33 8.085,00
% 14,27 7,58 14,75 11,60
\/eteriner ve TL | 1.485,71 1.266,67 2.516,67 1.703,00
Ilag Masrafi % 2,30 1,58 3,78 2,44
Elektrik, Su, Tuz-Vitamin TL | 1.228,57 868,57 620,00 894,80
% 1,90 1,08 0,93 1,27
Toplam TL | 64.711,52 | 80.220,24 | 66.583,33 71.786,73
% 100,00 100,00 100,00 100,00

Isletmeler ortalamasina gore hayvansal iiretim degisen masraflar1 arasinda en
bliyiik pay1 %62,82 fabrika yemi masrafi almaktadir. Bunu sirasiyla %11,60 ile silajlik
misir, %6,25 ile saman, %35,01 ile yonca masraflart izlemektedir. Arpa kirmasi, dane
misir, kepek, misir filex, pancar kiispesi, kuru ot, elektrik, su, tuz-vitamin, veteriner ve

ila¢c masrafi gibi diger giderlerin oran1 %14,32 bulunmustur.
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Tablo 28:incelenen Isletmelerde Hayvansal Uretim Degisen Masraflar (Kiigiikbas)

isletme Gruplan 1-39 40-124 125-600 | isletme Ortalamasi
Kesif Yem Masrafi TL [ 0,00 0,00 10.933,69 |3.280,11
% |0,00 0,00 43,24 12,97
Siit ve Besi Yemi TL | 17,96 1.788,35 0,00 756,14
% |18,26 33,97 0,00 19,38
Arpa Kirmast TL | 0,00 919,18 23,37 393,07
% 0,00 17,46 0,09 7,36
Kepek TL | 0,00 166,70 3.333,37 1.070,02
% 0,00 3,17 13,18 5,29
@ Misir Filex TL | 0,00 857,18 0,00 360,01
O
. 'é % 0,00 16,28 0,00 6,84
5 G Pancar Posas! TL 0,00 0,00 2.400,02  |720,01
E é % |0,00 0,00 9,49 2,85
o]
2 & TL 8,97 976,26 8.000,08 2.812,56
S 3 Saman
£ = % |9,12 18,54 31,64 19,83
= é Kuru Ot TL [ 0,00 442,90 0,00 186,02
i)
8 % |0,00 8,41 0,00 3,53
Daimi isci Masraflar: TL | 0,00 0,00 150,80 45,24
% /0,00 0,00 0,60 0,18
Veteriner Ucreti TL | 35,71 52,38 266,67 112,00
% |36,31 0,99 1,05 10,90
Dogal Asim ve Suni Tohum TLAEERT1 0,00 L TR
% |36,31 0,00 0,00 10,17
Diger Mastaflar TL | 0,00 61,90 175,33 78,60
% |0,00 1,18 0,69 0,70
Toplam TL 98,36 5.264,85 |25.283,34 |9.823,78
% |100,00 |100,00 100,00 100,00

Incelenen isletmelerde hayvansal kiigiikbas iiretim degisen masraflar1 toplami
isletmeler ortalamasimna goére 9.823,78 TL bulunmustur. Bu rakam isletme dekar
genisliklerine gore 98,36 TL ile 25.283,34 TL arasinda degismektedir. Hayvansal
kiigiikbas iiretim degisen masraflar arasinda isletmeler ortalamasina gore en biiyiik pay1
%19,83 ile saman masrafi almaktadir. Bu orani sirasiyla 9%19,38 ile siit ve besi yemi,
%12,97 ile kesif yem masrafi, %10,90 ile veteriner iicreti, %10,17 ile dogal asim ve
suni tohum masrafi izlemektedir. Arpa kirmasi, kepek, misir filex, pancar posasi, kuru
ot, daimi is¢i masraflar1 ve diger masraflar gibi diger giderlerin oran1 da % 26,75

bulunmustur.




Tablo 29:incelenen isletmelerde Sabit Masraflar

55

. Amortisman Aile Isgiicii Ucret Tamir Bakim Toblam

Isletme Masraflar Karsihg Masraflar P

Gruplan

TL % TL % TL % TL %

1-39 862,53 7,22 |10.887,50 91,08 |203,95 1,71 | 11.953,98 | 100,00
40-124 1.13435 |6,12 17.203,57 92,79 |203,06 1,10 |18.540,99 | 100,00
125-600 2.726,44 10,23 |23.513,33 88,19 |423,67 1,59 |26.663,44 | 100,00
Isletme 141
Ortalamasi 153587 |7,66 |17.328,00 90,93 |269,49 : 19.133,36 | 100,00

Amortisman masraflari, aile isgiicii ticret karsiligi ve tamir bakim masraflarinin

toplami sabit masraflar1 olusturmaktadir. Incelenen isletmelerde isletme basma sabit

masraflar 19.133,36 TL olarak bulunmustur. Bu degerin % 90,93’{inii aile isglicii iicret

karsihigi, %7,66’sin1 amortisman masraflari,

%l,

41’ini

olusturmaktadir. Isletme genislikleri arttikca sabit masraflar artmaktadur.

tamir bakim masraflar

Binalarin tamir ve bakim masraflarinin hesaplanmasinda bina degerinin % 1,5’

esas alinmuistir.

Tablo 30:incelenen Isletmelerde isletme Masraflar:

. Degisen . . Degisen Sabit
Isletme Masraflar | SaPit Masraflar | Isletme Masraflart |\ 1o ¢ ot /da | Masraflar/da
Gruplan
TL % |TL % |TL % TL/da TL/da

1-39 72.416,86 |85,83|11.953,98 | 14,17 | 84.370,84 |100,00 |5.793,35 956,32
40-124 129.421,81 | 87,47 | 18.540,99 | 12,53 | 147.962,80 | 100,00 | 1.676,66 240,20
125-600 229.005,08 | 89,57 | 26.663,44 | 10,43 | 255.668,52 | 100,00 | 872,95 101,64
Isletme 143.335,40 | 87,64 | 19.133,36 | 12,36 | 162.468,77 | 100,00 | 2.588,22 399,14
Ortalamasi

Incelenen isletmelerde isletme basina diisen isletme masrafi 162.468,77 TL

hesaplanmistir. Bu degerin %87,64’linli degisen masraflar ve %12,36’sin1 sabit

masraflar olusturmaktadir.




Tablo 31:incelenen isletmelerde Mali ve Ekonomik Rantabilite
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isletme Aktif Oz Sermave | Saf Hasila | NELKar Mali Ekonomik
Gruplar1 | Sermaye (TL) y (TL) Rantabilite Rantabilite
1-39 948.322,67 | 933.894,10 | 8.106,58 | -76.332,24 8,17 0,85
40-124 | 5.496.698,30 |4.346.841,16| 38.063,15 |-109.967,33 -253 0,69
125-600 | 14.476.720,28 | 7.114.853,62 | 259.085,44 | 3.275,70 0,05 1,79
Isletme ¢ 16 65572 |4.221.115,72 | 95.982.00 | -66.576,60 3,34 1,06
Ortalamasi

Oz sermayenin karlilig1 mali rantabilite ile isletmenin sahip oldugu toplam
sermayenin karlilig1 veya ekonomiye katkisi ekonomik rantabilite ile agiklanmaktadir
(Bayramoglu,2013). Incelenen isletmelerde mali ve ekonomik rantabilite Tablo 31°de
verilmistir. incelenen isletmelerde mali rantabilite %-3,34 olarak bulunmustur. 1.grup
isletmelerde %-8,17, 2.grup isletmelerde %-2,53, 3.grup isletmelerde %0,05 olarak
hesaplanmistir. Mali rantabilite 1. ve 2. grup isletmelerde negatif, 3.grup isletmelerde
pozitif ¢ikmistir. Mali rantabilitenin firsat maliyeti en az o yil igerisinde piyasada
uygulanan cari faiz oran1 kadar olmalidir (Yener, 2017). Calismanin yapildigi yilda
(ZiraatBankasi, 2019) cari faiz oran1 %20 olarak gerceklesmistir ve mali rantabilite cari
faiz oraninin altinda kalmistir. Incelenen isletmelerde mali rantabilitenin negatif
sonuclanmasi isletmecinin sahip oldugu sermaye karsisinda yeterli karlilik diizeyine
ulasamadigin gosterir.

Incelenen isletmelerde isletmeler ortalamasi ekonomik rantabilite %1,06 olarak
hesaplanmistir. Ekonomik rantabilite 1-39 dekar arazi biiytikliiglindeki isletmelerde
%0,85, 40-124 dekar arazi biiyiikliigiindeki isletmelerde %0,69, 125-600 dekar arazi
biyiikligiindeki isletmelerde %1,79 olarak tespit edilmistir. Pozitif olarak belirlenen
ekonomik rantabilitenin yeterliligine piyasada gegerli olan faiz oranlari ile karsilastirma
yapilarak karar verilmektedir. Ekonomik rantabilite incelenen igletmelerde cari faiz

oraninin altinda olup, isletme rantabl diizeyinde degildir.



Tablo 32:incelenen Isletmelerde Yillik Faaliyet Sonuclar
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isletme Gruplar

isletmeler Ortalamas:

1-39 40-124 125-600

Isletme Dekara Isletme Dekara Isletme Dekara Isletme Dekara

Basina Basina Basina Basina
Gayrisafi Hasila 92.409,43 7.392,75 | 185.958,26 2.409,08 | 514.612,74 1.961,68 | 258.360,93 3.670,29
Gayrisafi Uretim Degeri | 90.381,93 7.230,55 | 184.655,88 2.392,21 | 512.615,63 1.954,06 | 256.647,10 3.615,50
Isletme Masraflari 84.370,84 6.749,67 | 147.962,80 1.916,85 | 255.668,52 974,59 |162.468,77 2.987,36
Degisen Masraflar 72.416,86 5.793,35 | 129.421,81 1.676,66 | 229.005,08 872,95 |143.335,40 2.588,22
Saf Hasila 8.038,59 643,09 | 37.995,46 492,23 | 258.944,22 987,08 |95.892,17 682,93
Aile  Isgiicii  Ucret
Karsiligi 10.887,50 871,00 |17.203,57 222,87 |23.513,33 89,63 17.328,00 364,38
Tarimsal Gelir 18.926,09 1.514,09 | 55.199,04 715,10 | 282.457,56 1.076,71 | 113.220,17 1.047,30
Oz Sermaye Rant1 84.370,84 6.749,67 | 147.962,80 1.916,85 | 255.668,52 974,59 |162.468,77 2.987,36
Briit Kar 17.965,07 1.437,21 | 55.234,07 715,56 | 283.610,56 1.081,11 | 113.311,70 1.027,28
Net Kar -76.332,24 6.106,58 | -109.967,33 | 1.424,62 | 3.275,70 12,49 -66.576,60 2.304,44
Gayrisafi B.U.D. 17.163,57 1.373,09 | 111.044,33 1.438,58 | 406.095,50 1.548,01 | 173.273,07 1.453,07
Bitkisel Uretim D.M. 7.606,98 608,56 | 43.936,72 569,20 |137.138,41 522,76 | 61.724,90 566,29
Bitkisel Uretim Briit
Kar 9.556,59 764,53 |67.107,61 869,38 | 268.957,09 1.025,25 | 111.548,17 886,78
Gayrisafi Hayvansal
U.D. 66.413,50 5.313,08 | 63.048,98 816,80 | 94.683,33 360,93 | 73.481,35 1.939,00
Hayvansal Uretim D.M. | 64.809,88 5.184,79 | 85.485,09 1.107,46 | 97.070,06 370,03 [83.171,52 2.027,88
Hayvansal Uretim Briit
Kar 1.603,62 128,29 |-22.436,11 -290,66 | -2.386,73 -9,10 -9.690,17 -88,89

74.711,5 56.313,1 27.121.4 52.707,1
Oz Sermaye 933.894,10 3 4.346.841,16 |8 7.114.853,62 | 2 4.221.619,72 |9
75.865,8 71.209,5 | 14.476.720,2 | 55.184,4 67.705,7

Aktif Sermaye 948.322,67 1 5.496.698,30 | 4 8 5 6.917.159,72 | 7
Mali Rantabilite (%) 8,173543909 | -0,65 2,529821775 | -0,03 0,046040285 | 0,00 -3,34 -0,20
Ekonomik  Rantabilite
(%) 0,84766425 | 0,07 0,691241575 | 0,01 1,788693962 | 0,01 1,06 0,02

Incelenen isletmelerin basarisin1 8lgmeye yarayan yillik faaliyet sonuglar1 Tablo

32’te  verilmistir.

Ureticinin  bir

tiretim doneminde arazi-emek-sermaye-isgiicii

kullanilarak elde ettigi gelir gayrisafi hasila olarak tanimlanmaktadir. Incelenen

isletmelerde gayrisafi hasila isletme basina 258.360,93 TL, dekara 3.670,29 TL

bulunmustur.

Incelenen isletmelerde gayrisafi iiretim degeri isletme ortalamasina gore
3.615,50 TL/da olarak belirlenmis olup, kii¢iik 6lcekli isletmelerde 7.230,55 TL/da, orta
Olcekli isletmelerde 2.392,21 TL/da, biiyiik 6lcekli isletmelerde 1.954,06 TL/da olarak

belirlenmistir.
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Incelenen isletmelerde isletme basma dekara saf hasila 682,93 TL olarak
belirlenmistir. Kiigiik Olcekli isletmelerde 643,09 TL/da, orta Slgekli isletmelerde
492,23 TL/da, biiyiik 6lcekli isletmelerde 987,08 TL/da olarak hesaplanmistir. Yapilan
caligmalarda dekara saf hasila Arisoy(2004) 42.168.000 TL, Bayramoglu(2003)
36.110.000 TL, Yener(2017) 644,30 TL, (Kan, 2005) 476.000.000 TL, Karakayaci
(2019) 624,52 TL olarak saptanmustir.

Incelenen isletmelerde tarimsal gelir isletme basmna 1.047,30 TL/da olarak
belirlenmistir. Bu deger kiiclik olgekli isletmelerde 1.514,09 TL/da, orta olgekli
isletmelerde 715,10 TL/da, biiyiik oOlgekli isletmelerde 1.076,71 TL/da olarak
hesaplanmistir. Kirsal alanlarda yapilan caligsmalarda dekara tarimsal gelir (Yener
2017) 775,64 TL, (Arisoy 2004) 56.844.000 TL, (Bayramoglu, 2003) 62.060.000 TL
olarak belirlenmistir. Kentsel sagaklanma alanlarinda Karakayaci (2019) tarafindan
yapilan ¢alismada dekara tarimsal gelir 598,24 TL olarak saptanmistir.

Briit kar igletmelerin gayrisafi liretim degeri ile degisen masraflar arasindaki
fark: vermektedir. Briit kar bir isletme i¢in veya bir liretim aktivitesi i¢in kullanilmakta
olup isletme aktivitesinin basar1 kriteri icin hesaplanmaktadir. Isletmeler ortalamasina
gore briit kar 1.027,28 TL/da olarak belirlenmis olup kiiciik dlgekli isletmelerde
1.437,21 TL/da, orta olcekli isletmelerde 715,56 TL/da, bliyiikk 6lgekli isletmelerde
1.081,11 TL/da olarak belirlenmistir. incelenen isletmelerde dekara briit kar 1.027,28
TL olarak saptanmistir. Karakayaci’nin (2019) calismasinda dekara briit kar 950,16 TL,
Yener (2017) tarafindan yapilan c¢alismada 1.211,58 TL, Arisoy (2004) yapilan
calismada 76.903.000 TL, Kan (2005) tarafindan yapilan ¢alismada 1.131.000.000 TL,
Bayramoglu (2003) tarafindan yapilan ¢alismada 82.960.000 TL olarak belirlenmistir.

Isletmeler ortalamasina gore net kar -2.304,44 TL/da hesaplanmis olup bu deger
kiigiik Olcekli isletmelerde -6.106,58 TL/da, orta 6lgekli isletmelerde -1.424,62 TL/da,
bliyiik olgekli isletmelerde 12,49 TL/da’dir. Yapilan ¢alismalarda ortalama net kar
Yener (2017) tarafindan 21.903,36 TL, Karakayaci (2019) tarafindan ise 70.646,45 TL
olarak saptanmustir.

Kirsal alanlarda tarim isletmelerinin stirdiirebilirliklerini saglamasinda net kar
basar1 kriteri olarak kullanilmaktadir. Arastirma yapilan alanda net karin eksi ¢ikmasi
beklenen bir durumdur. Ciinkii kentsel sacaklanma alanlarinda isletmeciler arazilerinin
farkli alanlarda kullanilacaginin beklentisi i¢inde olduklari i¢in amaglar1 tarimsal
faaliyette stirdiiriilebilirlik degil sadece o y1l igerisinde kar saglamak bir baska ifadeyle

briit karlarin1 yiiksek tutmaktir. Ayrica calismada biiyiik 6lgekli isletmelerin net karinin
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pozitif ¢ikmasi tarimsal faaliyette basarili olan bu grubun imar uygulamalarini

istememesinin de gostergesidir.

5.4.1.Incelenen isletmelerin Sosyal Yapisi
Calismanin amacina uygun olarak kentsel sacaklanma alanlarindaki tarim
isletmelerinin  sosyal yapisi da incelenmistir. Nitekim kentsel sagaklanmanin

sonuglarindan birisi tarim igletmelerinin sosyal yapisinda degisime neden olmasidir.

10% 8%

m1-10
32% ©11-20
m21-30
u31-40

m41-+

28%

Grafik 1:incelenen isletmelerin Tarimsal Faaliyetle Ugrasma Siiresi (Y1l)

Ureticilerin ne kadar siiredir tarimla ugrastigi ile ilgili degerlendirmeler
yapilmustir. Isletmeler ortalamasia gore iireticilerin %32’si 11-20 y1l , %281 21-30 yil,
%22’si 31-40 y1l , %10’u 41-+ y1l ve %8’i 1-10 y1l zaman araliginda tarimsal faaliyet
yapmaktadir.

B Baba Meslegi

Sahip Oldugu Araziyi
Degerlendirmek igin
29 | B Baska Is Bilmediginden
2%
3% :
M Bagka Is Bulamadigindan

B Tarima Olan ilgisinden

Grafik 2:Incelenen Isletmelerin Tarimsal Faaliyetle Ugrasma Nedeni
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Ureticilerin tarimsal faaliyette bulunma sebepleri isletme gruplarina gore grafikte
belirtilmistir. Isletmeler geneline bakildig1 zaman iireticilerin %68’ tarimla ugrasma
nedeninin babadan kalma meslek oldugunu, % 25’1 tarima ilgili oldugunu, %4’i sahip
oldugu araziyi degerlendirmek istedigini, %4 ise bagka is bulamadigi-bilmedigi igin
tarimsal faaliyette ugrastigini belirtmistir. Tarimin ¢ok spesifik bir sektdr olmasi, ailenin
meslek icinde siirekli bilfiil ¢alisma zorunlulugu ve tarimda bilgi birikimi olmasi

gerekliligi kusaklar arasi aktarim yoluyla bu sektoriin devam etmesine yol agmustir.
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Grafik 3:incelenen isletmelerin Arazi Elde Edinim Sekilleri

Kentsel sagaklanma alanlarinda arazi spekiilasyonunun fazla olmasi incelenen
alanda isletmelerin %31’inin arazi satin almasina neden olmakta iken, %61°lik kismin
ise miras yolu ile elde ettigi arazilerini bekletmelerine neden oldugu belirlenmistir. Bir
onceki grafigin dogal sonucu olarak tarim sektoriindeki kusaklar arasi aktarim

arazilerinin ¢gogunlugunun miras yoluyla elde edinim sebebi olmustur.
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Grafik 4: incelenen Isletmelerin Toplam Aile Geliri i¢inde Tarimsal Uretimin Pay1

Inceleme alaninda tarimsal gelir 113.220,17 TL, isletme dis1 tarmmsal gelir
456,20 TL, tarim dis1 gelir 21.646,00 TL olarak saptanmis olup toplam aile geliri
135.322,37 TL olarak tespit edilmistir. Toplam gelirin %16’sin1 tarim dis1 gelir

%84’ inli tarimsal gelir olusturmaktadir. Kentsel sagcaklanma alanlarinin en 6nemli
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ozelligi tarim dis1 gelirin kirsal alandaki tarim isletmelerinden yiiksek olmasidir. Kent
sacagindaki tarim isletmelerin kente yakin olmasindan dolayr isletme disi is bulma
olanag1 artmakta olup, tarimsal liretimin mevsimlere gore farklilik gostermesi nedeniyle
de tarim dis1 gelir elde etme olanag1 daha yiiksek olabilmektedir.

Incelenen isletmelerin isletmeler ortalamasma gore yarisi toplam gelirinin
tamamin1 sadece tarimsal {iretimden saglamaktadir. Incelenen isletmelerin diger
yarisinda ise tarimsal iiretimden baska gelir kaynaklart bulunmaktadir. Ureticilerin
%26’s1 toplam aile gelirinin yarisini, % 22’si toplam aile gelirinin %25’ini ,%2’si
toplam aile gelirinin %75’ini tarimsal iiretimden saglamaktadir. Inceleme alanindaki
tireticiler ve aile igindeki gen¢ erkek niifus aile gelirine tarimsal iiretimden baska ek
gelir de getirmektedir. Bu da arazilerin mevcut kullaniminin degismeye basladig: i¢in

yavas yavas baska gelir kaynaklarina yonelimin oldugunu géstermektedir.
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Grafik 5: incelenen isletmelerin Tarimsal Kurulusa Uyelik Durumu

Incelenen isletmelerde tarimsal kurulusa iiyelik durumu incelenmistir ve

tireticilerin %88’inin tarimsal kurulusa tiyeligi bulunmaktadir.
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Grafik 6: incelenen Isletmelerin Uye Olduklar1 Tarimsal Kurulus
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Aragtirma yapilan alanda isletmecilerin iiye olduklar1 tarimsal kurulusa
isletmeler ortalamasina gore bakildigi zaman; %32’si ziraat odasi, %18’1 siit birligi-
sulama kooperatifi,%11’i Pankobirlik-DSYB, %7’si tarim kredi kooperatifine iiyeligi
oldugu bulunmustur. 1.grup isletmeler de iiye olduklar1 tarimsal kurulusta en yiiksek
pay1 ziraat odast (%45) ve siit birligi (%35), 2. Grup isletmelerde ziraat odasi (%26) ve
sulama kooperatifi (%22), 3.grup isletmelerde ziraat odas1 (%33) ve sulama kooperatifi
(%21) almaktadir. Ureticilerin birden fazla tarimsal kurulusa iiyeliklerinin bulunmasi
tireticilerin tarimin siirdiirebilirligini saglamak amaciyla ilgili kuruluslardan yardim ve
destek alarak tarimsal faaliyeti bilingli bir sekilde siirdiirdiiklerini gostermektedir.

Tirkten (2015)’in  Samsun’da yaptigi ¢alismasinda incelenen iglemelerin
tarimsal kurulugsa {yelik durumuna bakildigi zaman %47,1’inin tarim  kredi

kooperatifine, %58,8’inin ziraat odasina iiyeligi tespit edilmistir.
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Grafik 7: incelenen isletmelerin Tarimsal Desteklemelerden Yararlanma Durumu

Tarimsal tretimdeki fiyat belirsizligi, tarimin riskli ve dogal kosullara bagl
olmas1 gibi bircok unsur kirsal kesimin gelir seviyesinin diismesine neden olmustur.
Gelir seviyesini yiikseltmeye ugrasan lretici devletin vermis oldugu desteklerden
yararlanmaktadir. Inceleme yapilan alanda iireticilerin %86’s1 devletin vermis oldugu

cesitli tarimsal desteklerden yaralanmaktadir.
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Grafik 8: incelenen isletmelerin Yararlandiklar1 Tarimsal Desteklemeler

Incelenen isletmelerde f{ireticiler birden fazla tarimsal desteklemelerden
yararlanmaktadir. Isletmeler ortalamasi itibariyle iireticilerin yararlandiklar1 tarimsal
desteklemelerden en fazla pay1 giibre destegi (%23) almaktadir. Bunu sirasiyla mazot
destegi (%22), yem bitkileri destegi (%18) ve siit prim destegi-buzagi destegi (%14)
izlemektedir. Ureticiler CATAK destegi, organik iiretim destegi, fark 6demesi destegi
gibi desteklerden yararlanmamaktadirlar. 1.grup isletmeler toprak analiz destegi ve
sertifikali tohum desteginden yararlanmazken,3.grup isletmeler ise ana¢ destegi
almamaktadir. Tirkten (2015) yapmis oldugu c¢alismasinda isletme sahiplerin
desteklemelerin genelinden yararlanilmadigini (sadece gilibre-mazot destegi alinmakta)

ve desteklemelerden en fazla kiigiik iireticilerin faydalandigini tespit etmistir.
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32
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8
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Grafik 9: incelenen Isletmelerin Yayim Durumu
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Isletmecilerin yasam standartlarin1 yiikseltebilmeleri igin tarim sektdriindeki
teknolojik gelismeleri takip etmesi ve tarimsal kurum-kuruluslar ile bilgi aligverisi
yapmasi gerekmektedir. Tarimla ilgili bu hususlara tarimsal egitim-fuar ve yazili- gorsel
yaym takip ederek ulasabilir. incelenen isletmelerde iireticilerin %52 sinin tarimsal
egitimlere katildiklart %82’sinin tarimsal fuarlara katildiklar1 ve %88’inin yazili ve

gorsel yayinlari takip ettikleri belirlenmistir.
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Grafik 10: incelenen isletmelerin Sézlesmeli Uretim Durumu

Sézlesmeli iiretim, 5488 sayili Tarim Kanunun 13. Maddesinde “Uretici ve
yetistiriciler ile diger gercek ve tiizel kisilerin karsilikli menfaat esaslarina dayali yazili
akitlerle yiiriitiilen tarimsal {iretim seklini” ifade etmektedir. (Hekimoglu ve Altindeger,
2012) s6zlesmeli tiretimi {ireticinin tarimsal faaliyeti ger¢eklestirme asamasinda belli bir
sorumlulugu yiiklenmesine karsin firmalarinda iireticinin elde ettigi {riinii belirli
sartlarda almay1 giivence ettigi anlasmaya dayali iiretim ve pazarlama modeli olarak
tanimlamiglardir. Arastirma yapilan alanda da bu modelin yeni bir yaklagim olmamasina
ragmen bazi alanlarda bilinmemesi ya da ilgilenilmemesi nedeniyle iireticilerin %80’

sOzlesmeli iiretim yapmay1 diisiinmemektedir.
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Grafik 11: incelenen isletmelerin Damsmanlik Hizmeti Alma Durumu
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2006 tarihli Tarmmsal Yayim ve Damigsmanlik Hizmetlerinin Diizenlenmesine
Dair Yonetmeligin 4.Maddesinde tarimsal yayim ve danigmanlik “ Tarimsal isletme
sahiplerinin, tarimsal {iretim, isleme ve pazarlama siirecinin biitlin asamalarinda
karsilastiklar1 problemler ve bunlarin birbirleriyle iliskileri hakkinda bilgi sahibi
olmalarini, kendilerine, gelistirilen teknolojileri kullandirmak suretiyle, bu problemleri
cOzebilecek bilgi ve beceri kazandirilmasimi ve kirsal alanda yasam standardinin
yukseltilmesini amaglayan tarimsal isletme sahiplerinin egitimi, yayim, danigmanlik ve
bilgilendirme faaliyetlerini “seklinde ifade edilmistir(Anonim, 2006). Inceleme yapilan

alanda tireticilerin %64 liniin tarimsal danigmanlik hizmeti aldig1 tespit edilmistir.
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Grafik 12: incelenen isletmelerin Damsmanlik Hizmeti Almay1 Tercih Ettikleri Kurumlar

Incelenen isletmelerde isletmeler ortalamasina gore iireticilerin %42’si veteriner
hekimi, %27’si zirai bayileri, %10’u tarim ilge miidiirliigiinden danismanlik hizmeti
almay1 tercih etmektedirler. Bunu sirasiyla 1.grup isletmelerde sirasiyla %38 veteriner
hekim, %38 zirai bayiler, %15 tiiccarlar, 2.grup isletmelerde %37 veteriner hekim, %26
zirai bayiler, %11 ziraat odasi, %11 tiiccarlar, %11 tarim ilge midirligi, 3.grup
isletmelerde %50 veteriner hekim, %19 zirai bayiler, %13 tarim ilge midirligi, %13

serbest tarim danismanlari izlemektedir.
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Grafik 13: incelenen isletmelerin Kayit Tutma Durumu

Isletmecilerin gelecek ile ilgili uygulamalarinda rantabl hareket ederek
hedefledikleri iist gelir seviyesine, kontroliinde bulunduklar1 biitiin aktiviteleri kayit
yaparak ulasabilirler. Fakat Tiirkiye’de tarim sektoriinde isletmecilerin masraflarinin
minimize olmasma da yarayan kayit tutma aligkanligi olmadigi icin kapasiteleri,
odaklanmas1 gerekilen aktiviteleri ve izlenmesi gereken stratejileri hakkinda ongorii
sahibi olamamaktadirlar. inceleme yapilan alanda da iireticilerin %86°s1 isletme ile ilgili

bilgileri kaydetmemektedirler.
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Grafik 14: incelenen isletmelerin Uretim Planinda Degisiklik Yapma Diisiincesi

Isletmeciler sosyal-kiiltiirel, mekansal, ekolojik ve ekonomik gibi bir¢ok etkiden
dolay1 uygulamakta oldugu iiretim planinda degisiklik yapmak isteyebilir. Incelenen
isletmelerde {reticilerin  sadece %12’si  {iretim planinda degisiklik yapmay1

distinmektedir.
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Grafik 15: incelenen isletmelerin Uretim Planinda Degisiklik Yapma Diisiincelerinin Nedeni

Ureticilerin iiretim planinda degisiklik yapma nedeni irdelenmistir ve isletmeler
ortalamasina gore ireticilerin %27’si fiyat istikrarsizligi (ekonomik etki), %Z20’si
arazinin verimi (mekansal etki), %13’i maliyetin yiiksek olmasi (ekonomik etki),
%131 iklim kosullar1 (ekolojik etki) gibi nedenlerden dolay1 degisiklik yapmay1
diisiinmektedir. Isletme gruplarmin kapasitelerine gore grafikte de goriildiigii {izere
tiretim planinda degisiklik yapma nedeni farklilagmaktadir. 1. grup kiigiik olgekli
isletmelerde %33 oraninda iriinlerini pazarlama olanaklariin yetersizligi sebebiyle
tiretim planinda degisiklik yapma diisiincesi mevcut iken, 2. grup orta dl¢ekli ve 3.grup
biiyiik 6lcekli isletmelerde pazarlama olanaklari tiretim plani degisiklik nedeni degildir.
2. ve 3. grup isletmelerde tireticilerin tiretim plani degisiklik yapma diisiincesi nedeni

daha ¢ok fiyat istikrarsizlig1 sebebiyle olusmaktadir.

W Evet
88%
Hayir

Grafik 16: incelenen isletmelerin Pazarlama Sorunu

Incelenen isletmelerde fiireticilerin %881 iirettikleri {iriiniin pazarlamasinda

herhangi bir sorun yasamadiklar1 belirlenmistir. incelenen alanin mevcut konumu (kente
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olan yakinlig1) iireticilerin {irettikleri iirliniin pazarlama olanaklarina erisebilirligini
artirmaktadir. Arastirma yapilan alanda iireticilerin %12’si irettikleri {irliniin disiik
fiyatlarla pazarlanmasi ve pazarladiklari iirliniin gelirini zamaninda tahsis edememe gibi

sorunlar yasadiklarini belirtmislerdir.

5.4.2.Incelenen Isletmelerde Kentsel Sacaklanma {le Tlgili Bulgular
Incelenen isletmelerin kentsel sacaklanma hakkindaki bilgi diizeyleri tespit

edilmistir.

12%

M Evet
’ Hayir

88%

Grafik 17: incelenen isletmelerin Kentsel Sagaklanma Kavramim Bilgi Diizeyi

Kentsel sagaklanma kavrami yillardir 6zellikle Diinya’da birgok arastirmacinin
konusu olmasina ragmen hem anlam hem kavram itibariyle halk arasinda kullanilmayan
ve bilinmeyen bir kavramdir. Bulamiklhigini stirekli pekistiren bu kavram incelenen

alanda da %88 oraninda bilinmezligini siirdiirmektedir.
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Grafik 18: incelenen isletmelerin Arazilerin imara Acilmasim istek Durumu

Kantiirer (2016) yaptig1 c¢alismasinda Agacli-Yenikdy yoresinde goriisiilen
tireticilerin bir kisminin mega projelerle degerlenen arazilerinin gelecekleriyle ilgili
kaygi duyduklarini, bir kisminin ise 6zellikle geng niifusun arazilerin satisi ile elde
edilen gelir ile kendilerine yeni bir hayat kurma umuduna kapildiklarini tespit etmistir.
Burada dikkat ¢eken husus iireticilerin arazilerinin gelecekteki fonksiyonunu belirleme

de kisilerin memnuniyetine uygun olam tercih etmeleridir. Inceleme yapilan alanda da
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tireticilerin  %76’s1 arazilerinin imara ac¢ilmasini tarim aktivitelerini azaltacagini

diistindiikleri i¢in istememektedir.

48%

|
oo

Grafik 19: incelenen isletmelerin Tarim Arazilerinin Arsaya Doniismesi Durumunda Yasadig Yeri

M Evet

Hayir

Degistirme Durumu

Incelenen alanda yetkili mercilerin gelecege doniik yaptiklar1 planlara
yogunlasmalari arazilerin kohnelesip arsaya donlismesine sebep olmustur. Asama asama
ilerleyen bu siire¢ ireticilerin yasadiklar1 yeri degistirmelerine yol agabilir. Grafikte
goriildiigii izere treticilerin %48’1 arazilerinin arsaya doniistiigiinde yasadiklar1 yeri
degistireceklerini belirtmislerdir. Tarim arazilerinin arsaya doniismesi sonucunda

yasadig1 yeri degistirmek isteyen ve istemeyenlerin orani birbirine yakin bulunmustur.

isletmeler Geneli .
B Kirsala Gidip Tarimsal Uretime

Devam Etmek

14
125-600 —- Baska is Alaninda Calismak
Tu @ s )

A B Higbir is Yapmamak
40-124

1 m Diger

1-39 21

Grafik 20: incelenen isletmelerin Tarim Arazileri Arsaya Déniistiigiinde Yapmayi Diisiindiikleri Is

Tarim arazileri arsaya doniistiiglinde iireticilerin %34°1 kirsala gidip tarimsal
iretime devam etmeyi, %20’si is yapmamayi, %14’ baska bir sektorde ¢alismay1

diistinmektedir.
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Grafik 21 : incelenen isletmelerin Tarim Arazileri ile ilgili Gelecekten Beklentileri

Tarimsal faaliyetin bilingli bir sekilde yapilmasi, verimli tarim arazilerinin yok
olmastyla tarimin yapilamamas1 diisiincesi ve lreticilerin gelir kaynagini saglamasi
nedenleriyle iireticilerin %36’s1 tarim arazilerine dokunulmamasini-arazilerin imara
acilmamasini ,%?22’si gelecekte tarimin gelistirilmesini, %10’u arazilerin zamanla yok
olacagini,%8&’1 arazilerinden yeterli geliri elde edememekte, imar ile daha fazla gelir
elde etme diisiincesi ve kentlesme ile sosyal-ekonomik-fiziki gibi ¢esitli imkanlarin
olusacagi Ongoriisiiyle tarim arazilerinin imara ag¢ilmasim1 ve degerlendirilmesini,%8’1
tarimsal politikalarin gelistirilmesini ve tarimda siirdiirebilirligin saglanmasini ,%38’inin

ise tarim arazileriyle ilgili gelecekten beklentileri olmadigi tespit edilmistir.



Tablo 33: Son 15 Yilda Meydana Gelen Degisiklikler

isletme Genisligi
Arazi Verimi
imar Durumu
Kente Uzakhg1
Ulasim Olanaklari
Altyap1r Hizmetleri

Sosyal Donati Alanina
Ulasim

Uretim Deseni
Bitkisel Uretim
Hayvansal Uretim
Sulama Sistemi
Mekanizasyon
Aile Isgiicii
Tarimsal Gelir
Tarim Dis1 Gelir

Arazi Degeri

Not: Olgekte; 1 “Azald1”,2 “Degismedi”,3 “Degisti” ve 4 ““ Artt1” anlamindadir.

Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1

Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde

1

12
24
8

S

6
12
19
38
23
46
7
14
5
10
15
30
20
40
0
0
0
0

2

18
36
15
30
22
44
28
56
7

14
4

8

10

20
22
44
18
36
15
30
20
40
26
52
17
34
15
30
35
70
3

6

3

O OO W A NNEFEPOODWNEDNEPE

O OO NEFEP BANODWOLWMPPOOOOO WOo

0

4

19
38
26
52
25
50
2

4

40
80
42
84
38

76
19
38
13
26
12
24
19
38
16
32
16
32
14
28
15
30
47
94

Toplam

50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50

100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100

71

Genel
Ortalama
2,54

2,9

3,06

1,72

3,62

3,72

3,48

2,7

2,14

2,02

2,7

2,6

2,38

2,18

2,6

3,88

Tablo 33’te aragtirma yapilan alanda son 15 yilda meydana gelen degisikler

verilmistir. Tabloya gore calisma bdlgesinde bulunan isletmelerin arazi degerlerinde

(%94), alt yap1 hizmetlerinde (%84), ulasim olanaklarinda (%80), arazi veriminde

(%52) ve imar durumunda (%50) artis gézlenmistir. Elde edilen bulgulara gore ¢aligma

yapilan alanda son 15 yilda meydana gelen en 6nemli degisiklik 3,88 ortalama puan ile

arazi degeri ve 3,72 ortalama puan ile altyap1 hizmetleri olmustur.

Arazi veriminin %352 oraninda artmasina karsin tarimsal gelirin %40 oraninda

azalmis olmasi, teknolojinin verimi artirmasina ragmen yasam standartlarinin gelirin
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diismesine sebep oldugunu gosterir. Ayrica ileri diizey maddelerin (tohum, alet-makine,
giibre vb.) kullanimi kentsel g¢eperler gibi tarimin zor yapildigi alanlarda bile arazi
verimini artirmay1 sagladigini gosterir.

Bitkisel ve hayvansal iiretimin %38 ve %46 oraninda azalmasi alanin yapisal
degisimin etkilerinin yadsinamaz sekilde oldugunu ve Treticilerin {retimini
siirlandirmasina sebep oldugunu gostermektedir. Hayvansal iiretimin azalmasinin en
bliyiilk nedenini Karakayaci (2019) 6360 Sayili Biiyliksehir Yasasit ile koylerin
mahalleye doniismesi sonucu bu alanlarda hayvan barinaklarina izin verilmemesi olarak
yorumlamuistir.

Tarim dis1 gelirde isletmelerin ortalamasina gore %70 oraninda degisiklik
gerceklesmedigi belirlenmistir. Tarimsal gelirin %40 oraninda azalma gdsterdigi, %30
oraninda degismedigi ifade edilmistir.

Sulama sistemi, iliretim deseni ve arazi genisligi %38 oraninda artmistir. Sulama
sistemlerinde artisin sebebi, Konya bolgesinde kuraklik tehlikesinden ve su kitligindan
dolayr daha az su kullannminin saglandigi formlara gegildigi izlenmistir. Uretim
deseninde meydana gelen artigin sebebi iireticilerin tiretimden verim alamamasindan ya
da yetistirdikleri {rlinlin - mevcut yilda dretimin fazlaligi sebebiyle gelir
getirmemesinden dolay1 farkli liretim alanlarina egilim gdostererek iiretim deseninde
cesitliligi yansitmaktadir (6riimcek agi1 teoremi). Arazi genisliinin artmasinin nedeni,
alanda olusan doniisiim ve yenilikler itibariyle iireticilerin tarimsal rant elde etmek
amaciyla spekiilasyon olusturmalart kagmilmazdir. (Karakayaci, 2019) tarafindan
yapilan ¢alismada tiretim desenindeki artisin sebebi pazara yakin olan alanlarda ¢abuk
bozulan iriinlerin  yetistirilmesi  kentten uzaklastikca dayaniklt  {riinlerin
yetistirilmesinden dolayr (mevki rant1) sebze iiretimin artis gosterdigini tespit
etmislerdir.  Arazi genisliginin artmasin1 ise doniisiimden dolay1 rant beklentisi
olusmasi ve arazilere talebin artmasi olarak agiklamislardir.

Aile isglici durumu ise isletmelerin %32’sinde artmis, %30’unda azalmis ve

%34’ linde degismemistir.
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Grafik 22: incelenen Isletmelerin Yararlandiklar1 Hizmetler

Incelenen isletmeler gegis alanlarinda bulunmasindan ziyade belediye sinirlari
igerisinde olmayan fakat belediye imar projeleri kapsamina giren alanlar oldugu i¢in
isletmecilerin tamami belediyenin hizmetlerinden yararlanmaktadir.

Kentin sigramali bir sekilde kirsal alana dogru yayilmasi kent diizenine bagl
olarak alt yap1 hizmetlerinin de sistematik olarak muhtemel degisimine yol agmaktadir.
Incelenen alanda iireticilerin goreceli beyanma gore %21 yol, %21 su, %20 elektrik,
%20 ulasim ve %15 sosyal donat1 hizmetlerinden yararlandiklar: tespit edilmistir ve bu

yararlanma ve hizmet siralamasi igletme gruplar itibariyle de hemen hemen aynidir.

2% 4% gy

20%
44%
8%
B Hizmetler Artti m Altyapi Eksiklikleri Devam Ediyor
B Degisikliklerden Memnunum m Ulasim Ve Altyapi Agisindan Faydali Oldu
B Degisiklik Olmadi B Yanhs Uygulamalarin Oldugunu Diisiiniyorum
= Tam Faydasini Géremedim imara Agilmali

Grafik 23: incelenen Isletmelerin “Kéylerin Mahalleye Doniismesi” Hakkindaki Diisiinceleri
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2012 yilinda Resmi Gazetede yayimnlanan 6360 sayili Biiyliksehir Yasasinda
kdylerin mahalle olarak ilgenin belediyesine katildigi belirtilmistir. Bu kanun ile
Konya’da mahalle sayis1 170 iken 1188’e yiikselmistir (Usta ve ark., 2018). Incelenen
alanda kdylerin mahalleye doniisiimii hakkinda freticilerin %44’i bu doniisiimden
memnun oldugunu, %20’si doniisiimiin degisiklik olusturmadigini, %14’ degisimden
fayda gormedigini, %8’1 ulasim ve alt yapinin gelistigini, %4’ hizmetlerin arttigini,
%2’s1 imarmn gelmesi gerektigini, %?2’si koylerin mahalleye doniismesinde yanlig

uygulamalarin oldugunu belirtmistir.

Tablo 34: incelenen isletmelerde Onem Derecelerine Gore Tarim Arazilerinin imara
Acilmasimin EtKileri

1 2 3 4 5 Toplam  Genel
Ortalama
Tarim Arazilerinin Amag¢ Say1 0 0 4 9 37 50 4,66
Dis1 Kullaniminin Artmasi
Yizde O 0 8 18 74 100
Tarmmsal Uretimin Azalmasi Say1 2 0 5 9 34 50 4,46
Yizde 4 0 10 18 68 100
Arazi Degerinin Artmasi Say1 3 0 7 12 28 50 4,24
Yizde 6 0 14 24 56 100
Gelir Diizeyinin Artmasi Say1 10 9 15 8 8 50 2,90
Yiizde 20 18 30 16 16 100
Sosyal Donati Olanaklarinin Say1 2 3 18 15 12 50 3,64
Artmasi
Yizde 4 6 36 30 24 100
Altyap1 Olanaklarmin Say1 1 3 9 16 21 50 4,06
Artmasi
Yizde 2 6 18 32 42 100
istihdam Olanaklarinin Say1 9 4 17 13 7 50 3,10
Artmasi
Yizde 18 8 34 26 14 100
Cevrenin Sosyo-Kiiltiirel Say1 3 8 21 6 12 50 3,32
Yapisinin Gelismesi
Yizde 6 16 42 12 24 100
Vergilerin Artmasi Say1 13 7 10 7 13 50 3,00
Yizde 26 14 20 14 26 100

Not: Olcekte; 1 “Cok Diisiik”,2 “Diisiik”,3 “Orta”,4 “ Yiiksek” ve 5 “Cok Yiiksek” anlamindadir.

Tarim arazilerinin imara acilmasi kent ve kirsal alanlarinin etkisine nazaran
literatlirler de hinterlant olarak da gecen gecis bolgelerine ¢esitli boyutlarda ve
perspektiflerde tesir etmektedir. Bu etki vergilerin artmasi, ¢evrenin sosyal-kiiltiirel
yapisinin gelismesi, isttihdam olanaklarinin artmasi, alt yapi olanaklarinin artmasi,
sosyal donati olanaklarinin artmasi, tarim arazilerinin amag¢ dis1 kullaniminin artmasi

seklinde ¢ogaltilabilir.
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Tablo 34’te goriildiigii lizere tarim arazilerinin amag¢ disinin kullanimi (%74),
tarimsal liretimin azalmasi (%68), arazi degerinin artmasi (%56), altyap1 olanaklarinin
artmasi (%42) cok yliksek etkiye ulasmistir. Gelir diizeyinin artmas1 %38 ile diisiik ve
cok diisiik etkiye sahip olup, ¢evrenin sosyo-kiiltiirel yapisinin gelismesi ise orta
derecede etkisi en yiiksek degere ulagsmistir. Vergilerin artmasi diisiik ve ¢ok diisiik ile
yiiksek ve ¢ok yiiksek derecelerin toplami birbirine esit oranlara sahip olup, %40’dir.
Karakayaci tarafindan 2019 yilinda Konya’da yapilmis olan ¢alisma ile benzer sonuglar

tespit edilmistir.
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Tablo 35°te kentsel sagaklanmayi tetikleyen nedenler 5°1i likert Olgegi
kullanilarak ¢ok diistikten ¢ok yiiksege dogru verilmistir.

Tablo 35: incelenen isletmelerde Onem Derecelerine Gore Kentsel Sacaklanmayi

Tetikleyen Nedenler

Kentlesme
Niifus Artis1
Gelir Artisi
Konut Talebi

Kentte Yasam Masraflarinin
Fazla Olmasi

Cevre Kirliligi

Kentin Giiriiltii Kirliligi
Kentteki Su¢ Oram

Kentte Yesil Alanin Azalmasi
Kent Ceperindeki Sanayilesme
Arsa Fiyatlarinin Yiiksek Olmasi
Imar Politikalar

Arazi Fiyatlarimin Diisiik Olmasi
Tarmmsal Gelirin Diisiik Olmasi

Kirsal Alandaki Altyap:
Problemleri

Kirsal Alandaki Egitim
Problemleri

Kirsal Alandaki Saghk
Problemleri

Arazi Planlamasindaki
Eksiklikler

Kirsal Alanin
Sosyo-ekonomik Yapisi

Tarim Arazilerinin
Amag Disi1 Kullanim

Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1

Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1
Yiizde
Say1

Yiizde

11

22

10
12
24

10

18

14

12

16

16

16

12
2

4

N

A AN AN AN O O

16

16
14
28

14

20
9

18
12

24
15

30
4

8

3
3
6
3
6

12
24
11
22
14

28
12
24
14
28
9

18
8

16
16
32
17
34
7

14
21
42
16
32
11

22
15

30
16

32
13

26
12

24
10

20

4

16
32
10
20
7
14
9
18
8

16
13
26
11
22
7

14
15
30
11
22
9

18
20
40
12
24
8

16
7

14
7

14
8

16
12

24
8

16
17

34

5

30
60
34
68
23
46
26
52
13

26
13
26
12
24
8

16
18
36
14
28
7

14
21
42
6

12
11
22
11

22
10

20
9

18
11

22
9

18
17

34

Toplam

50
100
50
100
50
100
50
100
50

100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50

100
50

100
50

100
50

100
50

100
50

100

Genel
Ortalama
4,48

4,48

3,78

4,1

3,16

3,46

3,34

2,7

3,8

3,5

2,94

4,18

3,12

3,18

3,02

3,02

3,36

2,98

3,86

Not: Olgekte; 1 “Cok Diisiik”,2 “Diisiik”,3 “Orta”,4 “ Yiiksek” ve 5 “Cok Yiiksek” anlamindadur.
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Tablo 35’¢ gore kentsel sacaklanmayi tetikleyen sebeplerden en Onemlileri
kentlesme, niifus artisi, imar politikalari, konut talebi, tarim arazilerinin amag dis1
kullanimi, kentte yesil alanlarin azalmasi, gelir artisidir. Bu nedenlerin yiiksek ve ¢ok
yiiksek derecelerinin toplami %60’1n iizerindedir. Bu faktdrlerin hepsi domino etkisi
gibi birbirine negatif ve pozitif sekilde tesir etmektedir. Niifus hizinin artmasiyla konut
talebi olugmakta, konut tahsisi imar politikalarinin diizenlenmesine, imar g¢aligmalari
icin gerekli alanin ise tarim arazilerinden karsilanmasi ve bdylece kentlesmenin
artmasina karsin yesil alanlarin azalmasi siirecinde gelir artis1 yadsinamaz.

Cevre kirliligi, kent ceperinde sanayilesme, kentte giiriilti kirliligi, arazi
planlamasindaki eksiklikler, kentte yasam masraflarinin fazla olmasi faktorlerin yiiksek

ve ¢ok yliksek degerlerinin toplam1 %40’ iizerindedir.



Tablo 36: Kent Sacaklarinda Tarim Arazilerinin Degerini Etkileyen Faktorler

Niifus Yogunlugu Say1
Yiizde
Niifusun Demografik Say1
Ozellikleri
Yiizde
Gelir Durumu Say1
S
é’ Yiizde
%’ Kisi Basina Egitim Alani Say1
; Yiizde
> R o .
2 Kisi Basina Saglik Tesis Say1
@2 Alanm
Yiizde
Kisi Basina Yesil Alan Say1
Yiizde
Kisi Basina Konut Alani Say1
Yiizde
o Emlak/Arsa/Arazi Vergileri  Say1
= -
Ex Yiizde
2 €
S =~ Rant Say1
&
i Yiizde
Konumu Say1
Yiizde
Bigimi Say1
Yiizde
Kent Merkezine Uzaklik Say1
Yiizde
Kirsal Merkeze Uzaklik Say1
Yiizde
Ana Yola Uzaklik Say1
%‘ Yiizde
.‘_:&: Toprak Verimliligi Say1
= Yiizde
&
= Egim Durumu Say1
N
= Yiizde
Erigebilirlik Say1
Yiizde
Yap1 Yogunlugu Say1
Yiizde
Agag Varligi Say1
Yiizde
Cesitli Sosyal Donat1 Say1
Alanlarina Uzaklik
Yiizde
Arazi Kullanim Kararlar Say1
Yiizde
A.E mar Hakki Say1
% Yiizde
&= Miilkiyet Sahipligi Say1
<
s Yiizde
>
Yasal Sinirlayicilar Say1
Yiizde

1

[N

=
o

0 O O 0O B N FP O O N B

14
10
20

10
0
0

2

16

16

beMOOOOOOOOOﬁwbI\)NF—'};

N PN PN
o O A N N P

w oo M A N O O

6

3

8
16
10

20
9

18
18
36
19

38
16
32
17
34
10
20
5

10
5

10
9

18
7

14
5

10
10
20
11
22
12
24
8

16
14
28
17
34
17

34
13
26
5

10
5

10
13
26

4

18
36
21

42
9
18
7
14
7

14
15
30
12
24
6

12
6

12
7

14
8

16
12
24
11
22
10
20
11
22
6

12
11
22
9

18
5

10
10

20
16
32
19
38
17
34
14
28

5

23
46
17

34
23
46
11
22
11

22
14
28
11
22
30
60
39
78
37
74
29
58
31
62
24
48
24
48
14
28
13
26
17
34
11
22
8

16
10

20
16
32
24
48
19
38
20
40

Toplam

50
100
50

100
50
100
50
100
50

100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50
100
50

100
50
100
50
100
50
100
50
100

78

Genel
Ortalama

4,24

4,02

3,9
3,18

3,2

3,68
3,32
4,22
4,68
4,58
4,16
4,48
3,82
3,96
3,44
3,12
3,54
3,16
2,82

3,26

3,76

4,3

3,82

4,02

Not: Olgekte; 1 “Cok Diisiik”,2 “Diisiik”,3 “Orta”,4 “ Yiiksek” ve 5 “Cok Yiiksek” anlamimdadir.
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Kentsel sagaklanma alanlarinda tarimsal faaliyette bulunan iireticilerin tarim
arazilerinin degerini etkileyen faktorler 5°1i likert 6lgegi teknigi ile incelendiginde,
degeri etkileyen en onemli faktor 4,68 ortalama puan ile rant olmustur.

Kentlesmenin oldugu alanlarda {ireticiler arazilerinin degerinin artacagini
diistinerek bekletme egiliminde iken kentlesmenin yogun olmadigi alanlarda iiretici
tarimsal faaliyetine devam etmektedir. Bu sekilde arazilerinin kullanimi ilgili karar
verirken daha fazla rant elde etme iggiidiisiiyle hareket ederler (Giiltekin ve Kavas,
2014).

Calisma siirecinde kent sagaklarinda tarim arazilerinin degerini etkileyen
faktorler sosyal, ekonomik, fiziksel ve yasal olarak ayrilarak irdelenmistir. Yapilan
calismaya gore bu faktorler arasinda yiiksek ve ¢ok yiiksek derecelerinin toplamina gore
siralama yapilacak olursa degeri etkileyen en onemli faktor ekonomik faktor olarak
tespit edilmis olup bunu sirasiyla fiziksel, yasal ve sosyal faktorler takip etmektedir.
Sosyal faktorlerin alt bagliklarinda niifus yogunlugu (%82), ekonomik faktorlerin alt
basliklarinda rant (%90), fiziksel faktorlerin alt basliklarinda konum (%88), yasal
faktorlerin alt basliklarinda imar hakki (%86) arazinin degeri etkileyen en Onemli
faktorler tespit edilmistir. Bu siralama goreceli bir husus olup mekansal-zamansal boyut
ve biling diizeyi gibi ¢esitli kriterlere gore degismektedir. Degeri etkileyen faktorler
icerisinde en Onemsiz faktorler diisiik ve cok diisiik derecelerin toplamina gore agag
varligt (%40) ve egim durumu (%38) olarak bulunmustur. Kisi basina egitim alani ve
kisi basina saglik tesis alan1 degeri etkileyen faktorler arasinda orta dereceli diizeyde en
yuksek degere sahip olmustur ve bu orta dereceli degerler yiiksek ve orta dereceli deger

toplamina yakin degerlerdir.

5.5.Incelenen Arazilerin Degerinin Saptanmasi
Calismada arazi degerleri pazar degeri ve gelir yontemlerine gore tespit edilmis

ve elde edilen sonuglar karsilastirmali olarak verilmistir.

5.5.1.incelenen Tarim Arazilerinde Pazar Degeri Yontemine Gore Arazi
Degerlerinin Hesaplanmasi

Calismada arazinin pazar degeri yonteminin uygulanabilmesi i¢in serbest piyasa
kosullarinda ¢alismanin yapildigr donemde gegerli olan benzer arazi degerlerinin piyasa

degeri tespit edilmistir.
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Arastirma sirasinda isletme sahiplerinin arazileri i¢in belirledikleri satis bedelleri
tarim arazilerinde 3.589,74 TL/da ile 150.000,00 TL/da arasinda degigsmekte oldugu
tespit edilmistir.

Tablo 37:incelenen isletmelerin GSUD ve Arazi Piyasa Degeri

isletme GSUD Arazi Piyasa Degeri Kapitalizasyon Orani Kapitalizasyon
Numarasi (TL/da) (TL/da) Orani
Standart Sapmasi

1 3.400,00 50.000,00 0,07 0,04
2 3.625,00 45.000,00 0,08 0,05
3 3.514,00 80.000,00 0,04 0,01
4 2.783,33 40.000,00 0,07 0,04
5 3.385,71 50.000,00 0,07 0,04
6 960,00 35.000,00 0,03 0,00
7 2.475,00 40.000,00 0,06 0,03
8 2.600,00 40.000,00 0,07 0,04
9 1.368,00 50.000,00 0,03 0,00
10 1.600,00 30.000,00 0,05 0,02
11 1.067,50 35.000,00 0,03 0,00
12 476,00 12.000,00 0,04 0,01
13 1.723,33 75.000,00 0,02 -0,01
14 554,55 42.424,24 0,01 -0,02
15 1.925,00 70.000,00 0,03 0,00
16 1.496,00 25.000,00 0,06 0,03
17 4.846,65 150.000,00 0,03 0,00
18 543,72 20.689,66 0,03 0,00
19 1.491,38 60.000,00 0,02 -0,01
20 348,40 30.000,00 0,01 -0,02
21 1.240,00 100.000,00 0,01 -0,02
22 1.040,00 60.000,00 0,02 -0,01
23 2.777,78 40.000,00 0,07 0,04
24 1.546,15 40.000,00 0,04 0,01
25 1.033,57 17.142,86 0,06 0,03
26 1.100,83 80.000,00 0,01 -0,02
27 1.867,33 100.000,00 0,02 -0,01
28 896,65 39.024,39 0,02 -0,01
29 804,57 35.000,00 0,02 -0,01
30 1.280,00 80.000,00 0,02 -0,01
31 1.768,75 15.000,00 0,12 0,09
32 1.190,18 100.000,00 0,01 -0,02
33 1.267,83 30.000,00 0,04 0,01
34 1.408,76 100.000,00 0,01 -0,02
35 1.470,09 80.000,00 0,02 -0,01
36 469,00 50.000,00 0,01 -0,02
37 1.015,69 22.352,94 0,05 0,02
38 1.264,91 100.000,00 0,01 -0,02
39 535,55 25.000,00 0,02 -0,01
40 1.557,81 106.250,00 0,01 -0,02
41 1.831,25 30.000,00 0,06 0,03
42 1.094,23 10.769,23 0,10 0,07
43 1.829,57 100.000,00 0,02 -0,01
44 1.258,67 100.000,00 0,01 -0,02
45 779,91 3.589,74 0,22 0,19
46 1.704,58 41.666,67 0,04 0,01
47 1.780,00 3.589,74 0,50 0,47
48 1.809,24 20.000,00 0,09 0,06
49 934,04 100.000,00 0,01 -0,02
50 2.710,00 30.000,00 0,09 0,06

Toplam 81.450,52 2.639.499,47 0,03 0,00
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Calismada pazar degeri yonteminde bilesik karsilastirmaya dayanan sentetik
deger bigme yontemi kullanilmis olup, X=a*(}D /X b) formiilinde karsilastirma
unsuru olarak gayrisafi iiretim degeri kullanilmistir. Bir dekara arazinin satis fiyati
52.792,54 TL olarak bulunmus olup, formiilde karsilastirma unsur olan toplam GSUD
81.450,52 TL olarak saptanmuistir.

¥ = 1.629,01 * (50.000,00 + 45.000,00 + 80.000,00....30.000,00)

3.400,00 + 3.625,00 + 3.514,00 + --- 2.710,00 = 52.792,54

5.5.2.Incelenen Tarim Arazilerinde Gelir Yontemine Gore Arazi Degerinin
Hesaplanmasi

Incelenen tarim arazilerinde gelir yontemine gére D=R/f formiilii kullanilarak
arazi degerleri saptanmistir. Bu formiile gore deger tespit edebilmek i¢in arazilerin
ortalama net geliri ve kapitalizasyon oram1 kullanmilmistir. Tarim arazilerinde yillik
ortalama net gelir (rant) 1.629,01 TL/da olarak hesaplanmstir. Kapitalizasyon orani
Yargitay Kararlarina gore sulu tarim arazilerinde %5, kuru tarim arazilerinde %6
alinmaktadir. Kapitalizasyon orani bolgeden bolgeye farklilik gosteren bir orandir. Daha
onceki caligmalarda kapitalizasyon faiz oran1 %5 kullanildigr i¢in ¢alismada bu oran
kullanilarak hesaplama yapilmistir. Kentsel sacaklanma alanlarinin kente yakin olmasi,
araziye olan talep fazlaligi, ulasim kolaylig1 gibi olumlu yonlerinin olmasindan dolay1
ve kapitalizasyon orani ile arazi degeri arasinda ters oranti oldugundan calisma alani
icin kapitalizasyon orani %3 olarak hesaplanmistir. Sonu¢ olarak arazinin gelir
yontemine gore degeri %3 kapitalizasyon oranma gore 54.300,35 TL/da, %S5
kapitalizasyon oranina gore 32.580,21 TL/da olarak tespit edilmistir.

5.5.3.Incelenen Tarim Arazilerinin Pazar Degeri ve Gelir Degeri
Yontemlerinin Karsilastirilmasi
Kentsel sacaklanma alanlar1 tarim arazisi ile arsa arasinda bir gecis bolgesi oldugundan
calismada hem arsalar i¢in kullanilan pazar degeri yontemi hem de tarim arazileri i¢in
kullanilan gelir ydntemi kullanilmistir. Incelenen arazilerde pazar degeri yontemiyle
belirlenen arazi degeri (52.792,54 TL/da) gelir yontemiyle belirlenen arazi degerinden
(54.300,35 TL/da, f=%3’e gore) daha az hesaplanmistir. Kent sagaklarinin kirsal yapiya

olan benzerliklerinden dolay1 gelir degerinin daha yiiksek oldugu goézlenmistir.
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Tablo 38:incelenen isletmelerde Pazar Degeri ve Gelir Degeri Yonteminin
Karsilastirilmasi

Tabakalar Pazar Degeri Gelir Degeri
f=%3 f=%5
1-39 44.601,73 70.315,30 42.189,18
40-124 60.564,61 49.751,82 29.851,09
125-600 49.357,50 45.721,00 27.432,60
Isletmeler Ortalamasi 52.732,87 54.300,35 32.580,21

Tablo 38’de pazar degeri ve gelir yontemi degerleri isletme gruplart itibariyle
verilmistir. Isletme tabakalarina gore pazar degeri hesab1 yaniltici olabilir. Pazar degeri
hesab1 isletme gruplarinin homojen bir sekilde dagilmast durumunda yapilabilir.
Tabloda arazi gelir degeri %3 kapitalizasyon oranmna gore kiigiik 6lgekli isletmelerde
70.315,30 TL, orta olcekli isletmelerde 49.751,82 TL, biiyiik olgekli isletmelerde
45.721,00 TL olarak saptanmistir. Kentsel sagaklanma alanlarinda arazi biiytkligi
arttik¢a gelir degerinin diismesi sagaklanma alanlarinin 6zelligidir.

Basaran (2019) yaptig1 ¢alismasinda pazar degeri yontemiyle tespit ettigi arazi
degerini (38.477,41 TL/da) gelir yontemiyle bulunan arazi degerinden (7.174,00 TL/da)
daha yiiksek tespit etmistir.

Karakayac1 (2005) yaptig1 arastirmasinda gelir yontemiyle bulunan arazi
degerini pazar yontemi arazi degerinden daha yliksek tespit etmistir. Ayrica pazar degeri
yontemi ile gelir yonteminin birbirlerini tahkik amaciyla kullanilacagini fakat bu
teorinin her zaman gecerli olmayacagmi bu yilizden pazar degeri ve gelir degeri
yonteminin kuvvetli taraflarini igeren bir degerlemenin yapilmasinin uygun olacagini

belirtmistir.

5.6.Arazi Degerini Etkileyen Faktorlerin Ekonometrik Analizi
Calisma kapsaminda bulunan arazilerin degerini etkileyen faktorlerin belirlenmesi i¢in
ekonometrik model tahmini yapilmistir. Bu amaca yonelik olarak yaygim kullanilan

(Afsar ve ark., 2017) hedonik model kullanilmistir.
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Tablo 39: Hedonik Modelde Yer Alan Degiskenlere Ait Katsayilar

. Varyans
Degiskenler B . T e O}lem. Bﬁyﬁ}rr.l.e
Parametreleri | istatistigi | Diizeyi | Faktori
(VIF)
Sabit 130869,073 5,639 .000
Birinci Grup: Arazinin Tarimsal Amac Disi Kullanim Ozelliklerini A¢iklayan Degiskenler
Arazinin Sekli -40333,420 | -1,968 0,051 1,139
Yerlesim Birimine Uzaklik -5326,775 -7,123 ,000 1,172
Yola Uzaklik -7298,987 | -9,748 ,000 1,420
Satis Siklig -21935,344 -4,921 ,000 1,513
Sosyal Donat Yogunlugu 14299,753 3,310 ,001 1,673
ikinci Grup: Arazinin Tarimsal Ozelliklerini Aciklayan Degiskenler
Verim 3928,523 ,980 ,329 1,294
Tahil Arazileri -3784,672 -,838 ,404 1,229
Sebze Arazileri 2182,732 ,395 ,693 1,234
Meyve Arazileri 31997,643 3,344 ,001 1,203
Sulama Olanaklari 5757,294 ,944 347 1,350

Arazi fiyatlarim1 etkileyen faktorlerin analizi i¢in hedonik model tahmin
edilmistir. Modelde bagimli degisken olarak her bir arazi parsellerinin satis degerlerinin
logaritmast kullanilmistir. Bagimsiz degiskenler ise Tablo 39’da gorildigu gibidir.
Model En Kiigiik Kareler Yontemi ile SPSS programinda tahmin edilmis ve sonuglar
Tablo 39°da verilmistir. Modelde yer alan bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken olan
arazi satis degerleri iizerindeki agiklama giicii (R?) % 75,1 olarak belirlenmistir.
Agiklama giiciiniin bu seviyede olmasi genel olarak kabul edilebilir bir diizeydedir.
Ayrica bu degerin dnem diizeyi F testi (F=36,469) ile test edilmis ve % 1 Onem
seviyesinde anlamli bulunmustur. Modelde otokorelasyon (dw=1,84) ve ¢oklu baglanti
problemi incelenmis (VIF) ve sorun olmadig1 tespit edilmistir.

Modelde yer alan degiskenler ¢alismanin amacina gore 6zellik olarak iki grupta
incelenmistir. Birinci grup arazinin tarimsal amag dig1 kullanim 6zelliklerini, ikinci grup
ise arazinin tarimsal 6zelliklerini aciklayan degiskenlerdir. Nitekim kent sacaklar1 kirsal
alandan kentsel alana gec¢is bolgeler oldugundan hem tarimsal faktorlerden hem de
tarim dis1 faktorlerden etkilendigi goriilmektedir.

Arazinin tarim dis1 kullanim amaglarini agiklayan degiskenlerden arazinin sekli
diginda tim degiskenler % 5 Onem seviyesinde istatistiki olarak anlamli bulunmustur.
Arazinin sekli degiskeninin arazi fiyatlar1 {izerindeki etkisi olmadigi belirlenmistir.
Nitekim caligma alaninda ortalama arazi biiyiikliigii 115 da olup, araziler tarim dist
kullanimlara her sekilde uygundur. Arazilerin yerlesim yerlerine uzakligi ve yola olan

uzakliklar1 arttikga arazi degeri azalmaktadir. Nitekim arazinin degerini etkileyen




84

faktorlerin basinda bu iki faktor bulunmaktadir. Yerlesim yerlerine yakin olan arazilerin
ama¢ dis1 kullanim olanaklar1 daha fazla oldugu icin arazinin talebini ve buna bagh
olarak degerini artirmaktadir. Arazinin satis siklif1 ile arazi degeri lizerinde ters yonlii
bir iligki belirlenmistir. Satis siklig1 yiiksek olan bolgelerde arazi degeri diisiiktiir.
Nitekim yiiksek degerli arazilerinin alim satim1 daha yavag olmasi beklenmektedir. Kent
sacaginda yer alan kente uzak parsellerin degeri diisiik ve 6zellikle gelecekte kullanim
amaclarinin ¢esitlenmesi beklentisi ile yatirim talebi yiiksek parsellerdir. Sosyal donati
degiskeninin arazi degeri tizerindeki etkisi pozitif olarak belirlenmistir. Sosyal donati
alanlarinin yogun olmasi da arazinin kullanim alanlarimi ¢esitlendirmektedir.

Ikinci grup degiskenler arazilerin tarimsal oOzelliklerini aciklamaktadir. Bu
degiskenlerden sadece meyve arazileri istatistiki olarak Onemli bulunmustur. Bu
degiskenlerin arazinin degeri lizerinde etkisinin olmadigi tespit edilmistir. Nitekim kent
sacaginda yer alan arazilerin mevcut durumda ve gelecekte tarim digi kullanim
amaclarinin yiiksek olmasi nedeniyle arazinin tarimsal zelliklerini deger lizerindeki
etkilerinin sinirli olmasi beklenen bir durumdur.

Yapilan analiz sonucunda elde edilen formiil asagidaki gibidir;
INP=130869,073-40333,420 Xsekil-5326,775 X uzakisk-7298,987 Xyola-

21935,344 X sang+14299,753 Xsosyal +3928,523 Xverim=3784,672
Xitan+2182,732Xsebze+31997,643 X meyvet5757,294 Xsulamat &0

Basaran (2019) tarafindan yapilan ¢alismada kentsel sacaklanma alanlarinin
degerini etkileyen faktorleri belirlemek amaciyla hedonik fiyat analizinden
faydalanilmistir. Hedonik analiz sonuglarina gore pazar degerini olumlu yonde etkileyen

degiskenin parseldeki bina durumu oldugu saptanmastir.
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Tablo 40:incelenen isletmelerin Pazar Yontemi, Gelir Yontemi ve Hedonik Fiyat
Yontemine Gore Arazi Degeri Karsilastirmasi

Pazar Yontemine Gore Arazi Gelir Yontemine Gore Hedonik Fiyat Yontemine
Degeri (TL/da) Arazi Degeri (TL/da) Gore Arazi Degeri (TL/da)
50.000,00 48.571,43 57.453,26
45.000,00 45.312,50 64.636,17
80.000,00 87.850,00 82.648,08
40.000,00 39.761,86 70.050,67
50.000,00 48.367,29 57.453,26
35.000,00 32.000,00 44.855,85
40.000,00 41.250,00 35.475,30
40.000,00 37.142,86 53.640,87
50.000,00 45.600,00 50.270,36
30.000,00 32.000,00 66.238,28
35.000,00 35.583,33 17.463,39
12.000,00 11.900,00 12.000,00
75.000,00 86.166,50 73.421,18
42.424,24 55.455,00 39.441,35
70.000,00 64.166,67 70.050,67
25.000,00 24.933,33 26.843,94
150.000,00 161.555,00 57.453,26
20.689,66 18.124,00 35.475,30
60.000,00 74.569,00 30.060,80
30.000,00 34.840,00 66.238,28
100.000,00 124.000,00 77.233,58
60.000,00 52.000,00 44.855,85
40.000,00 39.682,57 57.453,26
40.000,00 38.653,75 35.475,30
17.142,86 17.226,17 26.266,50
80.000,00 110.083,00 106.228,15
100.000,00 93.366,50 77.233,58
39.024,39 44.832,50 66.558,22
35.000,00 40.228,50 26.953,25
80.000,00 64.000,00 77.233,58
15.000,00 14.739,58 26.266,50
100.000,00 119.018,00 106.228,15
30.000,00 31.695,75 53.807,16
100.000,00 140.876,00 82.648,08
80.000,00 73.504,50 55.255,62
50.000,00 46.900,00 43.087,46
22.352,94 20.313,80 55.575,56
100.000,00 126.491,00 137.301,42
25.000,00 26.777,50 35.738,26
106.250,00 155.781,00 82.648,08
30.000,00 30.520,83 57.453,26
10.769,23 10.942,30 8.402,78
100.000,00 91.478,50 78.835,69
100.000,00 125.867,00 106.228,15
3.589,74 3.545,05 2.949,39
41.666,67 42.614,50 82.648,08
3.589,74 3.560,00 1.329,18
20.000,00 20.102,67 35.738,26
100.000,00 93.404,00 137.301,42

30.000,00 30.111,11 26.266,50
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Tablo 40°ta incelenen isletmelerin pazar yontemine gore, gelir yontemine gore
ve hedonik fiyat yontemine gore arazi degerleri verilmistir. Tabloya gore isletmelerin
yontemlere gore arazi degerlerinde farklilik oldugu gozlenmistir. Hedonik fiyat
yontemiyle belirlenen arazi degerleri pazar degeri yontemi ve gelir yontemine gore
belirlenen arazi degerlerinden bazi parsellerde yiiksek bazi parsellerde diisiik oldugu
saptanmigtir. Bu durum hedonik fiyat yontemiyle arazilerin 6zelliklerini yansitmasindan
kaynaklanmaktadir. Arazinin degerini etkileyen faktorlerin degere dahil edilmesiyle
arazilerin objektif degerleri ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle arazilerin degerlemesinde

degere etki eden faktorlerin mutlaka dikkate alinmasi gerekmektedir.
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6. SONUC VE ONERILER

Kentsel sagaklanmanin oldugu alanlarda arazi degerini hedonik fiyat yontemiyle
belirlemek amaciyla Konya ili Meram ilgesinde kapsama alinan 8 mahalleden (Gddene,
Cayirbagi, Hatip, Alakova, Comakli, Karahiiyiik, Hasankdy, Karaaslan) 50 adet tarim
isletmesinin 2018-2019 yillarina ait olup, {ireticilerden anket yoluyla elde edilen

verilerden saglanmistir. Arastirmadan elde edilen sonuglar asagida siralanmistir;

e Incelenen isletmelerin yas dzelliklerine itibariyle 0-6 yas aras1 %11; 7-14 yas arasi
%14; 15-49 yas aras1 %52; 50-+ yas aras1t %23 oldugu gozlenmistir. Bu baglamda
en fazla yas grubunun calisan niifus olan aktif niifus oldugu goriilmektedir.
Incelenen isletmelerde erkek ve kadin niifusu her yas grubunda esit seviyelerde
olup, isletme basina niifus varlig:r 4,80 kisi (2,50 kisisi erkek, 2,30 kisisi kadin)
olarak saptanmustir.

e Incelenen isletmelerde isletmeler ortalamasma gore toplam isgiicii varhigi 339,89
EIG olup, bunun %72,32’si aile isgiicii varlig1, %27,68’i yabanci isgiicii varligindan
olusmustur. Incelenen isletmelerde isletmede kullanilan aile is giicii varlig
ortalama 228,45 EIG oldugu tespit edilmistir.

e Anket yapilan alanda toplam ortalama isletme arazisinin %27,03’linde silajlik
misir, %23,73’tinde bugday, %19,88’inde dane misir, %11,18’inde yonca,
%6,04’linde arpa, %4,35’inde sekerpancar1 oldugu goézlenmistir.

e Incelenen isletmelerde isletme basina arazi sermaye degeri 6.162.270,00 TL olup,
bu degerinin % 73,85’lik kismini miilk arazi, %26,15’lik kismini kiraya tutulan
arazileri olusturmaktadir. Kent sagaklarindaki arazilerin arsaya doniisme
potansiyelleri ¢ok yiiksek oldugundan arazi sermayesinin yiiksek oldugu
goriilmektedir.

e Toplam arazi 1slah1 sermayesi isletmeler ortalamasi olarak 93.440,00 TL olup, bu
degerin biiyiik ¢ogunlugunu (45.000,00 TL) su kuyusu degeri, kalan kismini ise
(26.720,00 TL) yagmurlama ve (21.720,00 TL) damlama sistemleri degeri
olusturmustur. Biiyiik isletmelerde arazi biiyiikliigiine bagli olusan ihtiyactan dolay1
sulama sistemlerinden faydalanmanin arttig1 tespit edilmistir.

e Arastirma alaninda bina sermayesi isletme basina ortalama 299.800,00 TL
saptanmustir. Isletme arazi biiyiikliigii itibariyle 1.grup isletmelerde isletme basina

bina sermayesi 190.357,14 TL, 2.grup isletmelerde isletme basina bina sermayesi
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284.285,71 TL, 3.grup isletmelerde ise isletme basmna diisen bina sermayesi
423.666,67 TL olarak hesaplanmistir. Kent sacgaklarindaki konutlarin kentsel
alandaki konutlarla benzerlik gdstermesinden dolay1r bina sermayesi kirsal alana
gore oldukea yiiksek bulunmustur.

eincelenen isletmelerde bitki sermayesi; ceviz, iiziim, elma, kiraz, badem gibi
meyveli agaclar ile tarla demirbasindan meydana gelmistir. Ortalama bitki
sermayesi degeri 32.373,72 TL olup, isletme biiyiikliiklerine gére bu degerin
3.729,81 TL ile 59.495,28 TL arasinda degistigi saptanmistir. Bitki sermayesinin
%82,68’ini tarla demirbasi %17,32’sinin meyve bahgesi oldugu tespit edilmistir.

e Incelenen isletmelerde isletme basina 1,00 traktér,1,18 rémork,0,90 pulluk,0,62 siit
sagim makinesi, 0,52 mibzer ve 3,82 diger (havali mibzer, rotatiller, tirmik,
merdane, kazayagi, diskora, siit sagim tiinitesi, siit sogutma tanki, serpme makinesi,
giibre dagitma makinesi, piilverizatdr, pancar sokme, c¢apa makinesi, balya
makinesi, yonca bigme makinesi, yem karma makinesi) alet-makine varlig1 tespit
edilmistir.

e Incelenen isletmelerde alet ve makine sermayesi degeri ortalama 134.881,00 TL
olup, aktif sermayenin %2,92’sini olusturmustur. incelenen isletme gruplarinda bu
oran %1,51 ile %5,19 arasinda degismektedir. Alet makine sermayesinin tarimsal
faaliyette onemli bir yere sahip olmasina ragmen aktif sermaye de oranin diisiik
¢ikma nedeni ise kentsel sagaklanma alanlarmin da arazi degerlerinin artmasiyla
arazi sermayesinin payinin yilikselmesidir. Arazi sermayesinin yiikselmesi ise diger
aktif sermaye unsurlarinin oraninin diismesine neden olabilmektedir.

eincelenen isletmelerde hayvan sermayesinin hepsini gelir getiren hayvanlar
olusturup, is hayvanina rastlanmamustir. Isletme basma diisen hayvan sermayesi
164.878,00 TL’dir. Bunun %88’ini biiyiikbas, %12’s1 kiiciikbas hayvan degeridir.
Biiyiikbag hayvan degeri toplamda 144.960,00 TL ve kiiciikbas hayvan degeri
19.918,00 TL olarak bulunmustur.

eincelenen isletmelerde isletmeler ortalamasi itibariyle toplam déner isletme
sermayesi 29.517,00 TL bulunmus olup, bunun %13’i malzeme ve miithimmat
sermayesi, %87’s1 para sermayesi olusturmustur.

eincelenen isletmelerde isletme basma 6.917.159,72 TL aktif sermaye tespit
edilmistir. Aktif sermayenin %91,41’ini ¢iftlik sermayesi ve %38,63linli isletme

sermayesi olusturmaktadir. Isletme arazi dekar biiyiikliigii arttikca aktif sermaye
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artmaktadir. Kiiciik 6lgekli isletmelerde isletmeler ortalamasina gore aktif sermaye
948.322,67 TL iken, biyik olcekli isletmelerde 14.476.720,28 TL’dir. Aktif
sermaye igerisinde en yiiksek pay1 arazi sermayesi (%79,94) almaktadir.

e Incelenen isletmelerde isletme basma 44.220,00 TL borg oldugu tespit edilmistir.
Bunun %24,84’1 kisa vadeli, %48,90’1 orta vadeli, %26,27’°si uzun vadeli borg
olarak belirlenmistir.

eisletme basma ortalama yabanci sermaye 2.695.540,00 TL tespit edilmistir.
Bunlarin %70,38’ini indi borg, %29,62’sini vadeli bor¢ olusturmaktadir.

e Incelenen isletmelerde yabanci sermaye ve 6z sermaye toplami pasif sermayeyi
olusturmaktadir. Isletmeler ortalamasinda 6z sermaye 4.221.115,72 TL ile toplam
pasif sermayenin %75,53’linli olusturmaktadir.

e Incelenen isletmelerde isletme basina diisen hayvansal iiretim degeri 73.481,35 TL
olarak belirlenmistir.

e Bitkisel {iretim icin yapilan degisen masraflar isletmeler ortalamasina gore toplam
61.724,90 TL bulunmustur. Bu rakam 1.grup isletmelerde 7.606,98 TL,2.grup
isletmelerde 43.936,72 TL, 3.grup isletmelerde 137.138,41 TL “dir. Bitkisel {iretim
degisen masraflar igerisinde en biiylik kismi isletmeler ortalamasina gore %30,40
ile giibre giderleri olusturmaktadir. Bu orani sirasiyla %20,09 ile hasat, %12,98 ile
sulama, %11,68 ile yakit, %11,53 ile tohum, %§8,75 ile ilag, %2,96 ile iscilik,
%1,60 ile tasima giderleri izlemektedir.

e Hayvansal biiylikbas iiretim faaliyetine ait toplam hayvansal iiretim degisen
masraflart (biiyiikbag) 71.786,73 TL bulunmustur. Bu rakam isletme dekar
bliytikliiklerine gore 64.711,52 TL ile 80.220,24 TL arasinda degismektedir.
Isletmeler ortalamasina gore hayvansal iiretim degisen masraflar1 arasinda en biiyiik
pay1 %62,82 fabrika yemi masrafi almaktadir.

eincelenen isletmelerde hayvansal kiiciikbas iiretim degisen masraflar1 toplami
isletmeler ortalamasina gore 9.823,78 TL bulunmustur. Bu rakam isletme dekar
genisliklerine gore 98,36 TL ile 25.283,34 TL arasinda degismektedir. Hayvansal
kiiciikbas iiretim degisen masraflar arasinda isletmeler ortalamasina gore en biiyiik
pay1 %19,83 ile saman masrafi almaktadir.

eincelenen isletmelerde isletme basma diisen isletme masrafi 162.468,77 TL
hesaplanmistir. Bu degerin %87,64’linli degisen masraflar ve %12,36’sm1 sabit

masraflar olusturmaktadir.
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e Incelenen isletmelerde mali rantabilite %-3,34 olarak bulunmustur. Mali
rantabilitenin firsat maliyeti en az o yil igerisinde piyasada uygulanan cari faiz orani
kadar olmalidir (Yener, 2017). Calismanin yapildig1 yilda (2018) Ziraat Bankasi
cari faiz oran1 %20 olarak gerceklesmistir ve mali rantabilite cari faiz oraninin
altinda kalmstir.

e Incelenen isletmelerde isletmeler ortalamasi ekonomik rantabilite %1,06 olarak
hesaplanmistir. Ekonomik rantabilite 1-39 dekar arazi biiytkliigiindeki isletmelerde
%0,85, 40-124 dekar arazi biiyiikligiindeki isletmelerde %0,69, 125-600 dekar
arazi buyikligindeki isletmelerde %1,79 olarak tespit edilmistir. Ekonomik
rantabilite incelenen isletmelerde cari faiz oraninin altinda olup, isletme rantabl
diizeyinde degildir.

eincelenen isletmelerde gayrisafi hasila isletme basina 258.360,93 TL, dekara
3.670,29 TL olarak saptanmistir. Gayrisafi liretim degeri isletme ortalamasina goére
3.615,50 TL/da olarak belirlenmis olup, kii¢iik 6l¢ekli isletmelerde 7.230,55 TL/da,
orta Olcekli isletmelerde 2.392,21 TL/da, biiyiik 6l¢ekli isletmelerde 1.954,06 TL/da
olarak belirlenmistir.

eincelenen isletmelerde isletme basmna dekara saf hasila 682,93 TL olarak
belirlenmistir. Kiigiik 6lgekli isletmelerde 643,09 TL/da, orta 6lgekli isletmelerde
492,23 TL/da, biiyiik 6l¢ekli isletmelerde 987,08 TL/da olarak hesaplanmistir.

eincelenen isletmelerde tarimsal gelir isletme basma 1.047,30 TL/da olarak
belirlenmigtir. Bu deger kiiciik 6l¢ekli isletmelerde 1.514,09 TL/da, orta 6lcekli
isletmelerde 715,10TL/da, blyiik olgekli isletmelerde 1.076,71 TL/da olarak
hesaplanmustir.

e Briit kar igletmelerin gayrisafi iiretim degeri ile degisen masraflar arasindaki farki
vermektedir. Briit kar bir isletme icin veya bir {iretim aktivitesi i¢in kullanilmakta
olup isletme aktivitesinin basar1 kriteri i¢in hesaplanmaktadir. Isletmeler
ortalamasina gore briit kar 1.027,28 TL/da olarak belirlenmis olup kiigiik olgekli
isletmelerde 1.437,21 TL/da, orta 6l¢ekli isletmelerde 715,56 TL/da, biiyiik 6lgekli
isletmelerde 1.081,11 TL/da olarak belirlenmistir.

e Isletmeler ortalamasina gore net kar -2.304,44 TL/da hesaplanmis olup bu deger
kiiciik olgekli isletmelerde -6.106,58 TL/da, orta Olcekli isletmelerde -1.424,62
TL/da, biiyiik 6lcekli isletmelerde 12,49 TL/da’dur.
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e Kentsel sagaklanma alanlarinda tarimsal faaliyette bulunan iireticilerin tarim
arazilerinin degerini etkileyen faktorler 5°1i likert 6lgegi teknigi ile incelendiginde,
degeri etkileyen en onemli faktor 4,68 ortalama puan ile rant olmustur.

e Kentlesmenin oldugu alanlarda ireticiler arazilerinin degerinin artacagini
diistinerek bekletme egiliminde iken kentlesmenin yogun olmadig: alanlarda iiretici
tarimsal faaliyetine devam etmektedir. Bu sekilde arazilerinin kullanimu ilgili karar
verirken daha fazla rant elde etme iggiidiistiyle hareket ederler (Giiltekin ve Kavas,
2014). Bu nedenle kent sacaklarindaki tarim arazilerinin amac¢ dist kullanimini
engellemeye yonelik kentsel tarim gibi uygulamalarin yapilmasi gerekmektedir.

¢ Calisma siirecinde kent sagaklarinda tarim arazilerinin degerini etkileyen faktorler
sosyal, ekonomik, fiziksel ve yasal olarak ayrilarak irdelenmistir. Yapilan
calismaya gore bu faktorler arasinda yiiksek ve ¢ok yiiksek derecelerinin toplamina
gore siralama yapilacak olursa degeri etkileyen en onemli faktér ekonomik faktor
olarak tespit edilmis olup, bunu sirasiyla fiziksel faktorler, yasal faktorler ve sosyal
faktorler takip etmektedir. Sosyal faktorlerin alt bagliklarinda niifus yogunlugu
(%82), ekonomik faktorlerin alt basliklarinda rant (%90), fiziksel faktorlerin alt
basliklarinda konum (%88), yasal faktorlerin alt basliklarinda imar hakki (%86)
arazinin degerini etkileyen en onemli faktorler olarak tespit edilmistir. Bu siralama
goreceli bir husus olup mekansal-zamansal boyut ve biling diizeyi gibi cesitli
kriterlere gore degismektedir. Degeri etkileyen faktorler igerisinde en Onemsiz
faktorler diisiik ve ¢ok diislik derecelerin toplamina gore agac varligi (%40) ve
egim durumu (%38) olarak bulunmustur. Kisi basina egitim alan1 ve kisi basina
saglik tesis alan1 degeri etkileyen faktorler arasinda orta dereceli diizeyde en yiiksek
degere sahip olmustur ve bu orta dereceli degerler yiiksek ve orta dereceli deger
toplamina yakin degerlerdir.

e Calismada pazar degeri yonteminde bir dekar arazinin satis fiyat1 52.732,87 TL
olarak bulunmustur. Incelenen arazilerde pazar degeri yontemiyle belirlenen arazi
degeri gelir yontemiyle belirlenen arazi degerinden (54.300,35 TL/da, =%3’e gore)
daha az hesaplanmistir. Kent sacaklarimin kirsal yapiya olan benzerliklerinden
dolay1 gelir degerinin daha yiiksek oldugu gozlenmistir. Kentsel sagaklanma
alanlarinin tarim dis1 sektorlerden yogun talep gormesi ve potansiyel arsa olarak

degerlendirilmesi deger artisina neden olmaktadir. Bu nedenle kent sagaklarindaki
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tarim arazilerinin kirsal alandaki tarim arazilerinin degerinden oldukca yiiksek
oldugu belirlenmistir.

e Calismada arazi degerini etkileyen faktorleri tespit etmek amaciyla hedonik fiyat
modelinden faydalanilmistir. Analiz sonuglarina gore logaritmik dogrusal modelde
(log-dog) bagimsiz degiskenler bagimli degiskenin % 75,1’ini agiklamaktadir.

e Modelde yer alan degiskenler 6zellik olarak iki grupta incelenmistir. Birinci grup
arazinin tarimsal amag¢ dis1 kullanim 6zelliklerini, ikinci grup ise arazinin tarimsal
ozelliklerini agiklayan degiskenlerdir.

e Arazinin tarim dis1 kullanim amaglarin1 agiklayan degiskenlerden arazinin sekli
disinda tim degiskenler % 5 Onem seviyesinde istatistiki olarak anlaml
bulunmustur. Ikinci grup degiskenler arazilerin tarimsal  Szelliklerini
aciklamaktadir. Bu degiskenlerden sadece meyve arazileri istatistiki olarak 6nemli
bulunmustur. Bu degiskenlerin arazinin degeri iizerinde etkisinin olmadig: tespit
edilmistir.

eBu c¢alismanin sonucunda kentsel sacaklanma alanlarmin degerini kirsal
ozelliklerden ziyade kentsel 6zelliklerin etkiledigi belirlenmistir.

Arastirmada elde edilen sonuclar 1s18inda konuyla ilgili olarak karsilasilan
sorunlar ve bu sorunlara yonelik gelistirilen oneriler agagida siralanmustir;

¢ 2005 tarihli 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu 13. maddesine
gbre mutlak tarim arazileri, 6zel {iriin arazileri, dikili tarim arazileri ile sulu tarim
arazileri tarimsal iiretim amaci disinda kullanilmamasi i¢in korunmaya alinmistir
(Anonim, 2005). Fakat arazi kullanim kabiliyeti sinifina bakilmadan kamu ve 6zel
sektor yatirimlari i¢in kullanildig: ve bir daha elde edilmesi miimkiin olmayan bu
topraklarin, imar plani uygulamalari ile amaci disinda kullanildig1 goriilmektedir.
Cagin ve insan ihtiyaglarmin geregi olarak yiiriitillen kentlesme planlamalarinda,
dogal kaynagin bir getirisi olarak nitelendirilen tarimsal {iretimin zarar gérmesini
Onleyici Onlemler ¢ergevesinde ¢alismalar yapilmalidir. Daha fazla rant elde
edecegi gerekgesiyle sanayi, konut, turizm gibi ¢esitli amaglarla kullanilan verimli
topraklarin yeniden tarima agilmasinin imkansiz oldugu unutulmamalidir.

eKentsel sacaklanma alanlar1 diizensiz bir yapiya sahip olup, kendi kimligini
kazanabilecegi bir diizenlemeye ihtiya¢c duyulmaktadir. Bu alanlardaki belirsizligi

ve diizensiz yapiy1 diizenleyici yasal diizenlemeleri yapilmasi gerekmektedir.
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e Degerin dogru yapilabilmesi icin degerleme c¢alismalarinda gorev alan kisilerin
tarimsal ve teknik agidan bilgi sahibi olmasi gerekmektedir. Zira tarimsal
isletmelerde tireticilerin kayit tutmamasi nedeniyle degerin hesaplanmasinda olusan
sikintilar bilgi yetersizliginden dolay1 daha da artmaktadir. Bu nedenle taginmaza
ait tim Dbilgilerin kayith oldugu bilgisayar destekli degerleme sistemi
kullanilmaldar.

e Kentsel sacaklanma alanlart kent ile kir arasinda kaldigindan bu alandaki tarim
arazilerine yapilan degerleme ¢alismalarinda sorun yasanmaktadir. Kendine 6zgii
yapist olan kentsel sacaklanma alanlarinda arazilerin degerlemesinde degeri
etkileyen unsurlarin dikkate alinmasi objektif bir deger tespiti i¢in gereklidir.
Calismada hem pazar degeri yontemi hem de gelir yontemi uygulanmis olup, iki
deger birbirine yakin bulunmustur. Bu nedenle kent sacaklarinin degerlemesinde
her iki yontemin birbirini teyit etmek amaciyla kullanilmasi daha uygun olacaktir.

e Kentsel sagaklanma alanlarinin oldugu bdlgelerde arsa-arazi ayriminin yapilmasi
icin micavir alanlarmin tespit edilmesi, imar durumunun arastirilmasi,
yapilasmanin ve halihazir kullanim durumunun tespit edilmesi alanlarinin siirekli
inovasyon (yenilenme) icinde olmasindan dolay1r zorlagmaktadir. Bunun ig¢in
bolgede cok kapsamli bir arastirmanin yapilmasi ve verilerin zamaninda

kullanilmasi1 6nemlidir.
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