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Ozet: Bu arastirma spekiilasyon kavraminin Kahramanmaras kent
alanindaki etkilerini  6lgmeyi amaglamaktadir. Bu amagla farkl
mesafelerdeki topraklarda toprak sahiplerinin arazi kullanim kararlarini
verirken ne tir etkenlerle hareket ettikleri istatistiksel y&ntemlerle
incelenmistir. Elde edilen bulgular calismanin hipotezleri dogrultusunda
analiz edilmistir. Calismanin sonucunda arazi sahiplerinin arazi kullanim
kararlarini verirlerken beklentileri dogrultusunda hareket ettikleri tespit
edilmistir. Beklentilerine arazinin sehir icerisindeki konumu, yerel yénetim
yatinm kararlari ve arazi sahibinin sosyo-ekonomik ve demografik
ozelliklerinin etki ettigi goriilmektedir. Calimada elde edilen bulgularin,
lkemizde konuyla ilgili teorik ve uygulama alanlarina katki saglayacagi
disiinilmektedir.
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Abstract: This study aims measuring the impact of speculation in
Kahramanmaras urban area. For this purpose, what factors influence the
land-use related decisions of landowners in various distances were
examined via statistical methods. The obtained findings were analyzed in
accordance with the hypotheses of the study. At the end of study it has
been detected that landowners act in line with their expectations while
making land-use related decisions. It is seen that the location of the land in
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Giris

Sanayi devrimiyle beraber gerceklesen ekonomik biyiime kirsal alandan
kentsel alana gocli ve kentlerde mekansal biliylimeyi beraberinde getirmistir.
Bunun sonucunda kent cevresindeki kirsal veya bos alanlar kentsel alana
doniismiis ve kentsel sacaklanma olarak adlandirlan olusumlar meydana
gelmistir (Karakayacr & Karakayaci, 2012: 108). Bu alanlarda zaman icerisinde bir
takim yapisal dontistimler yasanmistir. Bu déniisiimlerde sagaklanma alanlan
kirsal alan ozelliklerini yitirmemekle beraber kentsel alan 6zelliklerine de tam
olarak sahip olamamislardir. Bunun sonucunda kent ceperinde kontrolsiiz ve
sagliksiz yerlesim yerleri ortaya ¢cikmistir.

Kentlerde yogun bir sekilde gerceklesen bu alansal genisleme temel
Uretim girdilerinden biri olan topragi - sahibine sagladigi deger artislarinin da
etkisiyle - en cazip yatinm araglarindan biri olarak giindeme getirmektedir.
Topragin bir yatinm araci olarak goériilmeye baslanmasi, onun spekiilatif bir
bicimde kullanilmasina sebep olmustur. Toprak sahipleri kentsel alandaki rantin
tanimsal lretim sonunda elde edilen gelire gére daha yiiksek, katlanilacak riskin
ise daha az olmasi sebebiyle, kirsal alandaki topraklarini ileride degerlenip
kentsel kullanima 6zgiilenecegi beklentisiyle elde tutmakta ve bu topraklarina
arsa stoku gozlyle bakmaktadirlar (Sezgin &Varol, 2012: 275). Buna tlkede
izlenen tarim politikasi ve 6zellikle de tarimsal fiyat ve destekleme politikasinin
olumsuz etkileri de eklenince tarim topraklarinin elden ¢ikmasi hiz kazanmaktadir
(Yilmaz, 2010: 153).

Kentsel rantlar toprak sahibinin toprak kullanim kararini vermesindeki en
temel faktorlerden biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Toprak sahibi, topragi
bugilinkii kullanim degeri (izerinden satin alarak arzuladigl fiyat seviyesine
ulagana dek elinde tutmaktadir. Bu beklentinin diizeyi topragin sehir icerisindeki
konumuna goére degismektedir. Sehir sacaklarinda ya da tarimsal faaliyet
alanlarinda bulunan topraklarin beklentisi daha dusiiktir. Cinki buralarda
topragin doniisim olasiligl daha dustktlr. Bu alandaki toprak sahipleri
topraklarint kullanma egilimindedirler (Gulokstiz, 1998: 282).

Kent cevresindeki topraklarin rantsal bakimindan deger kazanmasi gesitli
faktorlerin etkisinde gelismektedir. Bunlari arazinin kent merkezine mesafesi,
ekonomik Uretim alanlarina uzakligl, ulasim sistemlerine ve glizergahlarina
yakinlik durumu, cevrelerinde belli bir niifus birikiminin meydana gelip gelmedigi
ve kentsel politikalar ile imar plani kararlari ve uygulamalari olarak siralayabiliriz.

Ote yandan kentin yakininda gelismemis arazi sahiplerinin beklentileri ise
yliksektir. Clinkii bu topraklar her tiirli gelisime acik topraklardir. Bu alanlari
yliksek beklenti alanlari olarak da adlandirabiliriz (Gulokstiz, 1998: 283).
Kentlesmenin beklendigi alanlardaki topraklar spekiilatérler ve miteahhitler
tarafindan satin alinarak bekletiimektedir. Dolayisiyla kentlesmenin beklendigi
periferideki tarimsal topraklarda, topragin tarimsal kullanim olasilig
azalacagindan ciftcilerin bu alanlara yatinm yapma istegi de ortadan
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kalkmaktadir.  Bu alanlar, ileride degerlenecegi dusiincesiyle bos
bekletilmektedir. Goriildigi gibi, beklenti seviyesini belirleyen en temel etken
topragin kent icerisindeki konumudur.

Topragin degeri, topragin sehir icerisindeki konumu disinda, yerel
yonetimler tarafindan saglanan imar kararlari kapsaminda yiklendigi islevle ve
dissal bazi etkenlerle de artabilmekte veya azalabilmektedir (Eceral, Varol &
Alkan, 2010). Kent ceperinde yer alan tarimsal topragin degeri kentin
blylimesine paralel artacaktir. Bu biiyiime siireci devam ederken ceperdeki
toprak imar sinirlarina dahil edilecek ve bu alanda alt yapr ve Ust yapi
calismalarinin basglamasiyla topragin degerinde bir artis daha gerceklesecektir.
imar kararlari verilen diger parsellerde yasanan insaat faaliyetleri de ilgili arazinin
degerinin tekrar artmasina sebep olmaktadir. Tim bu sirecler araziden elde
edilecek rant miktarinin artmasina ve arazi kullanim kararlarinin da bu ranti elde
etme giidlslyle farklilasmasina sebep olmaktadir. Bu galigmaya ilk 6nce konuya
zemin teskil edecek teorik ¢ercevenin belirtiimesiyle baslanacak ardindan
arastirma alani tanimlanacaktir. Calismanin  metodolojisinin  belirtiimesinin
ardindan s6z konusu hipotezler test edilecektir.

1. Kavramsal Cerceve

Bu c¢alismada metropoliten kentin etki alaninda kalan, ceperlerinde
gerceklesen arazi doniisimiinde toprak sahiplerinin topragi kullanim karalarini
verirlerken ne tiir faktorlerle hareket ettikleri agiklanmaya calisiimaktadir. Bu
bélimde toprak sahiplerinin topragi kullanm davranislaniyla ilgili teorik bir
cerceve Onerisini icermekte olup 6ncelikle Von Thiinen (1826) ve Sinclair (1967)’in
kuramsal yaklasimlari dogrultusunda ilgili literatiirden yararlanilarak, ampirik
analizde kullanilacak kuramsal bir cerceve cizmesi amaglanmaktadir.

Kentlerin mekansal olarak hizla biylylp genis alanlara yayilmasiyla kent
cevresinde bulunan bos veya kirsal alanlar kentsel alana dontismis ve kentsel
sagaklanma olarak adlandirilan olugumlarin meydana gelmesine neden olmustur.
(Karakayacr & Karakayaci, 2012: 108). Bu dénlsiim tarimsal topraklarin kentsel
kullanisa 6zgililenmesi seklinde baslamistir. Tarim alanlarinin kentsel kullanima
konu olmasi arazi kullamimi ile arazi degerleri arasindaki iliskiyi dnemli kilmustir.
Araziler daha fazla gelir saglama amaciyla spekilasyona konu olmaya baslamistir.
Arsa spekiilasyonunun kaynaginda ise gelecekte daha fazla rant saglama gids
yatmaktadir. Bu noktada rantr tanimlamak yararli olacaktir.

Rant deyince akla ilk olarak "toprak rant!" gelmektedir. Topragin kit
olmasi dolayisiyla, toprak sahibinin kisa veya uzun dénemde saglayacag) bir rant
olacaktir. Kithktan dogan bu ranta "kitlik ranti" adi verilir. Spekiilasyonda ise
arsanin kullanim degerinden ziyade degisim degeri 6n plandadir. Spekiilasyonun
temelini olusturan degisim degeri, arz ve talep tarafindan belirlenen gercek bir
fiyat degil de beklentilerin meydana getirdigi bir deger oldugundan, kentin
mekansal gelisimini tarih boyunca etkileyebilmistir (Altintas & Marin, 2004: 11).
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Kentsel modeller ile ilgili ilk calismalar daha ¢ok arazi kullanim karar ile
arazi degerinin iliskisi tzerinedir ve arazi degerleri degistikce yogunlugun da
degisecegi savunulur. Modeller, kent merkezinden uzaklikla kentsel yogunlugun
iliskilendirildigi basit bir formda ele alinirken (Alonso, Muth v.d.), sonralan
yogunluk farklilasmalari ile ulasim maliyetleri ve rantlar arasindaki iliskiler
lizerinde durulmus, kentsel biiylime hizi ile yogunluk arasindaki iliski arastiriimis,
uzaklik ve zamana bagli olarak konut alanlari dagilim siireci vb. incelenmistir.

Geleneksel yer secimi kuramlarinda kentin belli bir zaman kesitinde
degismeyen bir yapida oldugu varsayilir. Kentin zaman iginde dinamik bir gelisme
gosterdiginin dikkate alinmamasi, geleneksel yer secimi kuramlarinin en ¢ok
elestirilen yonlerinden biri olmus ve zamanla dinamik modeller gelistirilmistir.
Statik ve dinamik modellerde kentin yapisi farklidir. Statik bir tek merkezli kent
modelinde, isyerlerinden (kent merkezinden) uzaklasildik¢a parsel biytklikleri
artarken yogunluk da kent merkezinden uzakliga bagli olarak azalir. Tek degisken
olarak ele alinan hane halkinin, ulasim maliyetlerini en aza indirmek amaciyla kent
merkezine yakin yerlerde konumlanmak isteyecegi varsayilir. Kent merkezinden
uzaklasildik¢a araziden elde edilen rant diiser. Bu, kent merkezine yaklasildik¢a
arazi kullanimlarinin yiiksek rant getirmesi ve yogunlugun artmasi anlamina gelir.
Arsa basina daha fazla rant dreten ticari kullanmlar kent merkezinde
konumlanirken daha az gelir getiren konut alanlari, ¢alisma alanlarinin bitiminden
baslayarak tarimsal kullanim alanlarina dogru gelisir. Dinamik modelde yogunluk,
gelisim siirecindeki ekonomik kosullara baghdir. Ornegin, zaman icinde
gelirlerdeki artislarin ya da ulasim maliyetindeki diistislerin kentsel gelisimde
dnemli olacagi savunulur (Ozcan, 2006: 75-76).

Kalkinmanin mekansal organizasyonu (zerinde agiklamalarda bulanan
Timertekin ve Ozgiic (2012) ise teknolojide gelismis tilkelerin pazar merkezlerinin
ya da merkezi yerlerin olusturdugu agin, Uretici ile tiiketiciler arasindaki diizenli
mal ve hizmet degis-tokusunu kolaylastiracak sekilde gelistigini ve mekanin bu
sistematik organizasyonunun ekonomik uzmanlagmayla beraber ekonomik
bélgelerin geliserek biyiidiigiini belirtmektedirler (Timertekin & Ozgiic, 2012:
60).

istihdam ve ulagim analizini konu alan calismasinda Keskin (2007: 55) kent
merkezine vyaklasildikca is yeri sayisinin ve istihdamin artmasinin arazi
degerlerinin de artmasina sebep oldugunu ifade eder. Ona gore hizmet, finans,
ticaret ve kiiglik imalat igyerleri daha ¢ok kent merkezinde bulunur ve daha
kiclik alanlarda faaliyet gosteren isletmeler daha yiiksek kira 6derler. Ulasim
maliyetleri ile kira giderleri ve rant arasindaki iliskiye deginen Akal’da bireylerin
ulasim maliyetlerini en alt seviyeye ¢ekmek amaciyla kente yakin alanlarda
oturduklarini ve bdylece daha fazla kira 6demeye katlandiklarini ifade eder
(2006: 3). Bu tercihin sonunda ulasim maliyeti ile arazi degerleri arasinda bir
ikame etkisi veya takas meydana gelir. Dolayisiyla merkezi is alanindan
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uzaklasildikca rant ve konut fiyatlar diiser. Tim bu varsayimlar statik toprak
fiyati kuraminin geregi olan tek merkezli kent modelinin geregidir.

Kentin gelisim seyrini ve topragin kent ici degerini etkileyen unsurlardan
biri de - 6zellikle son 10 yilda hizla artmakta olan - toplu konut faaliyetleridir.
Temel amaci belediyelerle isbirligi icerisinde rant kaygisi olmadan sehirlerimizin
yenilenmesi, afet riskinin azaltimasi ve insanlarimizin daha iyi ortamlarda
yasamlarini siirdiirmeleri i¢in calismalar yapmak olan TOKI’nin calismalari sehrin
gelisim seyrine ve arazinin degerine ciddi anlamda etki etmektedir (Karabel,
2014: 7). TOKi’nin, son 10 yillik dénemde 615 bin sosyal konut irettigi; buna ek
olarak yaptig1 hastaneler, okullar, spor salonlari da dusiiniliirse sehrin gelisim
seyrindeki etkisi daha iyi anlasilmis olur.

TOKI bir yandan dar gelirli kesimler icin irettigi konutlarla yeni gecekondu
boélgelerinin olugmasina engel olmaya calismis bir yandan da gecekondu ve kagak
yap! alanlarint dénistiirmeye yoénelik Kentsel Doniisiim Projeleri baslatmistir
(Karabel, 2014: 15). Kentsel donlisimde amag esas olarak gecekondu bélgelerinin
yasanabilir alanlara dénistiriilmesi olmaldir. Keles bunun bdyle olmadigini ve
donisimiin amacinin disina ¢iktigini boylece kentsel déniisiimiin amagclarinin da
son derece genisletilmis oldugunu belirtiyor. Keles ayrica kentsel déniisiimden
rant yaratma ve paylastirma araci olarak yararlanildigini belirtmektedir. TOKi’nin
projelerinin kent planinin biitlnligi icinde degil, proje bazinda yapildigini ve
proje bazinda yapilinca toplu konutlar, siteler, kentin imar plani bitlnligiina
bozdugunu belirtmektedir.’

Bu noktada kent merkezinden farkli mesafelerdeki topraklar tzerinde
Ozellikle tarimsal toprak sahiplerinin toprak kullanim kararlarinda ne tir
etkenlerle hareket ettigi aciklanmasi gereken bir soru olarak karsimiza
¢tkmaktadir. Bu olguyu agiklamak tizere Von Thiinen’in 1810-1863 yillar arasinda
yaptigl calismalara dayanan kuraminda “mekan boyutu” énem kazanir. Thiinen
bu calismalarini 1966 yilinda “Der isolierte Staat in Beziehung auf Landwirtschaft
und National6konomie. Fischer” adli makalesinde derlemistir. O, gelistirmis
oldugu kuramda izole bir kentte yogunluk ve lirlin segimi konularina agiklik
getirmektedir. Ulagim maliyetlerinin farklilik géstermesi nedeniyle, pazar alanina
yakin olan tarimsal toprak sahipleri, “mevki rant’” elde ederler (Ertiirk & Sam,
1995: 168). Uretim ve tiiketim alanlar arasindaki baglantilarda uzaklik arttikca,
kuskusuz ylkselen tasima maliyetlerini de g6z dniine almak gerekir. Eger iki alan
hemen hemen ayni GriinG Gretme kosullarina sahipse, bunlardan pazara daha
yakin olan daha ustiindiir (Tiimertekin & Ozgii¢, 2012: 168). Thiinen’in piyasa
stireglerinin farkli yer secimlerinin nasil belirledigini gésterdigi modelinde, arazi
kiralarini ve topraklarin kent icindeki degerini belirleyen birinci faktér; ulasim
maliyetleridir. Dolayisiyla pazardan en uzak mesafede kullanilan arazi rant

' Keles, Rusen. (2012, 8 Temmuz), Toki Rant Yaratmanin Yeni Adi Oldu, http://t24.com.tr/haber/prof-keles-toki-rant-
yaratmanin-yeni-adi-oldu,207998, ErisimTarihi:15 Aralik 2014.
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kazandirmaz ve diger araziler ise, pazara olan ulasim maliyetleri ile paralel rant
kazandirirlar (Sinclair, 1967: 76). Ulasim maliyetlerinin en az oldugu alanlar kent
merkezine en yakin alanlardir. Dolayisiyla bu topraklarin degeri diger
topraklardan daha fazladir. Thinen bunu kent merkezini ¢evreleyen daire
biciminde halkalar oldugunu ve kent merkezine en yakin halkanin icindeki
topragin degerinin en uzak halka igindeki toprak degerinden farkl olduguna
isaret eder.

Thiinen arazi veriminin ve tasima olanaklarinin her yerde esit oldugu
varsayimindan hareketle arazi kullanisinin, birimlerin mekanda aldiklari yerlere ve
getiri farkliliklarina gére olustugunu dustinmistlr. Bu hesaplamalara goére fiyat
yiiksek olan ve tasima maliyetlerine duyarli olup yogun Uretime elverigli triinler
(stt ve sebze gibi) merkeze yakin arazilerde yer alacaktir (Kilingaslan, 2010: 167).

Von Thunen’in modeli, varsayimlarinda ele alinan bazi kabullerin gercekgi
olmadigi gerekgesiyle elestiriimisti. Von Thiinen’in modeline yapilan
elestirilerden biri Robert Sinclair (1967)’in “Von Thiinen and Urban Sprawl” adli
calismasidir. Thiinen’in tersine Sinclair, sehirdeki pazarlara yakin yerlerde dusiik
dizeyli tarmsal yogunlugun egemen oldugunu ve tarimsal yogunlugun
pazarlardan uzaklastik¢a arttigini 6ne siirmistir. Sinclair, Thiinen’in modelinin
gelismemis modern sogutma tekniklerine sahip olmayan (lkelerde gecerli
olacagini, gelismis sanayi (lkelerindeki insan organizasyonlarinda ilerleme,
gelisen teknoloji ve ulagim imkanlarinin artmasinin bu modeli gegersiz kilacagini
savunmustur (1967: 76). Sinclair'in  Thinen’in  modeline yd&nelik getirdigi
elestirilerden biri de, Thiinen’in kenti statik bir yapida tek bir nokta olarak
tanimlamasi ve tek bir pazardan bahsetmesidir. Oysa gliniimiizde kent dinamik
bir yapida ve dolayisiyla pazar unsuru genislemis ve cok merkezli bir pazar
sistemi olusmustur. Artik llke ve diinya ¢apinda pazarlar vardir. Thiinen ayrica
kentin genislemesiyle birlikte tarimsal topraklarin bir siire sonra kentsel
kullanima ayriimasi ihtimalini de g6z ardi etmistir (Sinclair, 1967: 82). Kentin
mekansal genislemesiyle ortaya ¢ikan spekiilasyon ve beklenti tarimsal toprak
sahiplerinin toprak kullanim davranislarinda degisikliklere yol acar.

Tumertekin ve Ozgii¢ (2012: s.168)’e gore tagimacilik sistemlerinin giin
gectikce gelismesi ve Ozellikle cesitli Griinlerin taleplerine uygun araclarin
isletmeye girmeleri ve buna ek olarak tasima licretlerinde de asiri yiikselmenin
olmamasi hatta daha da ucuzluga dogru gidilmesi, tarim faaliyetlerinin
lokasyonlarini belirleyen unsurlar arasinda ulagimin 6neminin azalmasina neden
oldugunu belirtmektedir. Tek merkezli kentin yavas yavas ok merkezli kente
dogru degisim gosterdigi gozlenebilir. Alt merkezlerin gelisimi, araba ile ulagimin
kolayligi ve mdsterilerine yakin olmasi nedenleriyle ticaretin de bu bdlgeleri
tercih etmesi ile daha da hizlanir (Mutlu, 2006: 2). Kent mekaninda yasanan bu
degisimler, kentsel arazi degerlerine yansir ve arazi degerlerini etkileyen
faktorlerin arastiriimasi, kent mekanina egemen olan giiclerin anlasiimasi ile
mimkiinddir.
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Kente yakin alanlarda bulunan topraklar kentsel gelisme ile degisim
beklentisine girerler. Kente yakin alanlarda bu beklenti daha ytiksektir. Sehirden
uzaklastik¢a bu beklenti de azalir. Bu beklenti 6zellikle tarimsal arazi kullanim
kararlarinda etkilidir. Bu beklentinin yiiksek oldugu alanlar kirsal arazilerden daha
degerli ve bu tir arazilerin degeri sirekli yikselir. Spekilatorlerin ve
miiteahhitlerin dikkatini cekmeye baslayan bu yerler, orijinal sahiplerinden satin
alinir ve/veya ileride daha fazla kazanacag hissi ile elde tutulur; bu sekilde, arazi
el degistirmez ya da arazi kentsel kullanima &zgilenir (Sinclair, 1967: 78).
Sinclair’in bu tespiti spekilasyonun bizim calismamizin da temel unsurunu
olusturmasi agisindan énemlidir.

Thiinen’in modelinde mesafe tasima maliyetleri 6nemli bir unsur iken;
Sinclair, mesafenin tarim topraklarinin degisme beklentisi (izerinde etkili
oldugunu savunur. Kentlesmis alana yaklastik¢a bundan etkilenme olasiligr ve
beklentisinin artmasi, arazinin tarimsal amaglarla kullanim olasiigini azaltir.
Kentlesmis alana yakinlik ve topragin kentsel degerindeki artis, tarimsal kullanim
degerinde azalmaya sebep olur. Kentten belirli bir mesafe uzaklastik¢a tarimsal
Uretim gergeklestirme yogunlugu da artar (Sinclair, 1967: 78). Sinclair’e gore,
tarim alanlarinin ileride kentsel kullanima ayrilacagina dair beklentiler, ciftcileri
tarima yatinm yapmaktan alikkoymaktadir. Ayrica kiralanan is giiciniin fazlahgiyla
birlikte, kentte is bulup calismanin tarimla ugrasmaktan daha karli olmasi da
toprak sahiplerinin tarimsal Giretim kararlarinda etkilidir (1967: 81).

Teknolojik gelismeler, dis ekonomik etkiler Von Thiinen’in varsayimlarini
yeniden gbzden gecirmeyi zorunlu kiliyorsa da, hazirladigi model yiz elli yildan
fazla zaman gectigi halde, hala cografyacilarin ilgisini ¢ekmeye devam
etmektedir. Von Thiinen’in mikro ekonomik 6lcekteki modeli artik makro 6lcekte
uygulamalara da konu olmaktadir. Ayrica ortaya koydugu mesafenin ekonomik
faaliyetlerin mekansal kaliplarinin gelismesinde hala yasamsal bir &nem
tagimaktadir (Timertekin & Ozgii, 2012: 436). Tarimsal arazi kulanim kararlarinin
agiklanmasi siirecinde Von Thiinen’in ve onun teorilerini elestiren Sinclair’in
teorileri bu siireci ele almaktadir. Dolayisiyla bu ¢alismada hem Von Thiinen’in
hem de Sinclair’in teorilerinde s6z ettigi spekiilasyon ve beklenti gibi kavramlarin
tarimsal arazi kullanim davranisi tizerindeki etkileri analiz edilecektir.

2. Arastirma Alaninin Tanimlanmasi

Kahramanmaras tarim ingaat ve endistri sektorlerinin hizla gelismesine
bagl olarak artan kent niifusu ve yerlesim alani bakimindan hizli biiyiime
trendindedir. Sehir 14.346 km® lik yiizélcimii ile Tirkiye’nin 11’nci, tarimsal
potansiyeli bakimindan da 13’ncti biyik vilayeti durumundadir. 37-38 kuzey
paralelleri ile 36-37 dogu meridyenleri arasinda yer alir
(www.kahramanmarastarim.gov.tr, ~ 10.10.2012).  Kent, yasam kosullar
bakimindan son derece uygun fiziki ve cografya ozelliklere sahiptir. Kentin
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gilineyden gelen yollarin Anadolu ile baglantisini saglayan gegis glizergahinda
bulunmasi  Kahramanmaras’in  6nemini daha da arttirmistir (Karabulut,
Kiictikonder, Gurbiiz& Sandal, 2006: 276).

Kentin fonksiyon alani artan niifus ihtiyaclarini karsilamak amaciyla zaman
icinde degismekle beraber buglinkii durumunu almistir. Kahramanmaras’ta
kentsel yapilasma 6zellikle son 20 yil icerisinde hiz kazanmistir. Kentin kuzeyini
cevreleyen Ahir Dagr’nin egimli yamaclari nedeniyle konut yapilagmasi 6zellikle
dogu ve bati yonlerine dogru gelisme gdstermektedir. 1986 yilinda ydrirliige
konulan ek imar plani kentin batiya dogru gelismesinin 6nini agan en énemli
etkendir. Yine kentin bati kesimlerinde 1992 yilinda planlama c¢alismalari
baslatilan Kahramanmaras Organize Sanayi Bélgesi ve 1995 yilinda temeli atilan
Sutcti imam Universitesi Avsar Yerleskesi, kentsel yapilasmanin batiya dogru
yayllmasini hizlandiran diger 6nemli etkenlerdir (Guriin& Doygun, 2006). Ayrica
2011 yilinda yapilan Adalet Sarayi ve belediyenin Giizel Evler Toplu Konut Projesi
de kentin batiya dogru gelisme gosterdiginin bir diger gostergesidir.

Sehrin is ve ticaret alani tarihi sit alanini icerisine alacak sekilde Kibris
Meydani ile Ulu Camii arasindaki Atattirk Bulvar’nin her iki yamacinda Trabzon
Caddesi’nde yogunlasmistir. Bunun yaninda Kibris Meydani cevresi, Bogazkesen
Caddesi ile Adana Yolu lzerindeki sebze hali ve odun ambarlarinin bulundugu
alanlari da kapsamaktadir. Milli Egemenlik Caddesi ile Kibris Meydani arasinda ise
is ve ticaret alanlar yogunluktadir (Karabulut vd., 2006: 281).

Giirbiiz, Sandal ve Karabulut calismalarinda ilin son 15 yillik periyotta artan
niifus ve sehirlesme sonucu degisim seyrini incelemiglerdir. Calismanin
sonucunda sehrin gelisim seyri icerisinde batiya dogru bir gelisme trendi
gosterdigi Adana, Kayseri ve Gaziantep ulasim hatlan lzerinde kurulan sanayi
tesislerine bagl olarak bu yollarin dogrultusunda da gelisimin gerceklestigi Sekil
1’de gorilmektedir. Calismada Ahir Dagl yamaclarinda genis alanlari kaplayan
baglar ve zeytinlikler ile verimli ova topraklar lizerinde gelisen kentsel dokunun
15 yillik ddnemde 313,6 ha tarimsal alanin kentlesme nedeniyle kaybedildigini ve
arastirma alani sinirlari icerisinde 2276,2 ha alani kaplayan tarimsal alanlarin,
yalnizca yapilagmaya bagli olarak %13,8 oraninda azaldigl ortaya konulmustur.
Yapilan arastirmalar Kahramanmaras’in yillik ortalama %11’lik bir oranda gelistigini
gostermektedir (Glirbliz, Sandal& Karabulut, 2004).
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Sekil 1. Sehir Alaninin Degisimi (Giirbiiz, M., Sandal, E.,K., Karabulut, M., 2004).

3. Metodoloji
3.1. Arastirmanin Tiirii ve Yéntemi

Bu ¢alisma, tanimlayici istatistiksel arastirma niteligindedir. Tanimlayici
arastirmalar; olaylarin 6zelliklerinin ya da belli bir durumun saptanmasina
yonelik arastirmalardir. Bu tip arastirmalarin en &6nemli 6zelligi, egilim
(davranis) belirleyici olmasidir. Bu calismada anket yontemi kullanilmistir. Anket
formlan 2 bélimden olusmaktadir. Birinci bolim arazinin &zellikleri ile arazi
sahibinin araziyi kullanim karari verirken ne tiir dislincelerle hareket ettigini
tespit etmeye vyoneliktir. Arazinin fiziksel niteliklerini daha dogru tespit
edebilmek amaciyla arazi ile ilgili 6l¢ek sorular hazirlanmistir. Bu O&lcekte
“kesinlikle katilmiyorum”, “katilmiyorum”, “fikrim yok”, “katiliyorum” ve
“kesinlikle katihyorum” siklarindan olusan 5 segenek sunulmustur. Anketin ikinci
boliimd; kisisel bilgiler elde etmek amaciyla olusturulmus olup, arazi sahiplerinin
yas, gelir, medeni durum, ¢ocuk sayisi, egitim durumu ve meslekleri hakkinda
bilgiler icermektedir. Olusturulan anketin arazi sahiplerinin disiincelerini gercek
olarak tarafsizca yansittigl ve arazi sahiplerinin anketin bitiin sorularini
anketoriin refakatinde, rahat bir ortamda ictenlikle cevapladigi varsayilmistir.
Dolayisiyla arazi sahiplerine iliskin veriler islenmis ve istatistiki testlerle,
kavramsal cercevede sinrrlarini ¢izdigimiz konu incelenmeye c¢alisilmistir. Kent
periferisindeki arazi sahiplerinin toprak kullanim davranislarinda ne tir
etkenlerle hareket ettigine iliskin gorisler, destekleyici bir bi¢imde istatistiksel
verilere dayanarak sunulmaya caligilmistir.

3.2. Veri Kaynagi

Bu calismada kullanilan veriler, 2013 yilinda Do¢. Dr. Mehmet C. Marin’in
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“Kahramanmaras Metropoliten Periferisinde Arazi Kullanimi Davranisi ve Kentsel
Gelisme” adli calismasi kapsaminda derlenen veri setine dayanmaktadir. Bu
verilerin bir bélimu CBS temelli olup, Kahramanmaras Kadastro Mudurligi arazi
kayitlari, Kahramanmaras Belediyesince cektirilen Ortofoto uydu fotograflari ile
Tapu ve Kadastro Genel Midirligl ve Harita Genel Komutanliginca cektirilen
1/5000 Olcekli Ortofoto uydu fotograflarindan olusmaktadir.

Verilerin ikinci kaynagi ise, s6z konusu CBS yénteminin kullaniimasiyla elde
edilen 6rneklem alana uygulanan anketlerden elde edilen bilgilerdir. Bunlarin
derlenmesiyle ilgili bilgiler agagida ayrintili bir sekilde tartisiimaktadir.

3.3. Evren, Orneklem ve Verilerin Derlenmesi

Calismanin evrenini, Kahramanmaras metropoliten kent c¢eperinde
bulunup da, merkezin gelisme etkisi altinda kalan biitiin araziler olusturmaktadir.
Bu kapsamda verilerin derlenmesindeki slireq asagida agiklanmaktadir.

ilk asamada Kahramanmaras Kadastro Midiirliigiiniin arazi kayitlari baz
alinarak metropoliten kent sinirlari igindeki biitiin arazi varliklar belirlenmistir.
Sonraki asamada ArcGIS 9.3 ve Netcad 5.2 GIS yazilimlarinin da yardimiyla
Kahramanmaras Blyiiksehir Belediyesi’nden elde edilen Ortofoto Uydu
Fotografi, Tapu ve Kadastro Genel MiidirlGgl ve Harita Genel Komutanhginca
saglanan 1/5000 Olcekli Ortofoto Uydu fotograflarinin kullanilarak buytksehir
metropoliten alanindaki yapilagsma durumu tespit edilmistir. Yine bu iki yazilimin
yardimiyla, kentsel periferi ve buradaki arazi varliklari tanimlanmistir. Kent
sinirlarindaki yogun yerlesim alanlari iginde kalan tasinmazlar, 6rneklem secimi
yapilacak parsellerden cikarilmistir. Geriye kalan tarim arazileri ve yerlesime
acilabilecek tasinmazlar kapsayan tiim parseller ise idari birimi, ada, parsel, plan,
yon ve buyUklik grubu bilgileri ile OpenOffice.org 3.3.0 Calc. hesaplama
programina aktariimistir.

Bu veri tabani {izerinden tim ana-ara yonler ve biiylkliik gruplarina gére
sekiz yon ve dort buyuklik grubu esas alinarak (8x4=32) otuz iki grupluk
drneklem secimi yapilmistir. Orneklem segimine toplamda 27.000 parsel girmis
ve her yén grubundan “tesadiiff” yontemle secilen 373 adet arsa 6rneklem
alanimizi olusturmustur.

Orneklem alanin seciminde 6nemli olan diger bir husus ise, secilen
orneklemin hedef kitle veya evreni mimkin oldugunca iyi bir sekilde
yansitabilmesidir. Bu amagla dncelikle Kahramanmarags kent merkezindeki Vilayet
Sarayl, merkez kabul edilip 30 km. yarigapinda bir ¢ember cizilerek projenin
c¢alisma alaninin sinirt belirlenmistir. Bu sinir icinde kalan tiim birimlerdeki
(mahalle/kdy) tasinmazlardan yogun yerlesim alani disinda kalanlardan érneklem
secimi yapilmistir.



Kahramanmaras Kent Periferisinde Arazi Kullanim Davranislar

4. Arastirmada Test Edilecek Hipotezler

Hipotez 1: Merkezi is alanina uzaklik ile arazinin degerlenecegine dair
beklenti arasinda iliski vardir.

Hipotez 2: Arazi kullanim sekli merkezi is alanina uzakliga gore farkllk
gosterir.

Hipotez 3: Arazi sahiplerinin mevcut arazi kullanim sekli arazinin
degerlenecegine dair beklentiye gére farklilik gésterir.

Hipotez 4: Arazi sahiplerinin arazileri ile ilgili gelecek planlar arazinin
degerlenecegine dair beklentilerine gore farklilik gosterir.

5. Bulgular ve Yorum

5.1. Merkezi is Alanina Uzaklik ile Arazinin Degerlenecegine Dair Beklenti
Arasinda iliski Vardir

ik olarak 6rneklem alanimizdaki arazilerin mesafe dagilimlarina iliskin
bilgilere yer verilecektir. Orneklem alanimizdaki arazilerin mesafeleri 3 farkl
soruda tespit edilmeye calisiimistir. ilk olarak merkez olarak kabul edilen Trabzon
Caddesi’ndeki Valilik binasina aracla uzaklik dakika cinsinden sorulmustur. ikinci
olarak ise arag ile en yakin kasaba ya da ilce merkezine olan uzaklik ve en yakin
asfalt yola olan uzaklik dakika cinsinden sorulmustur. Tablo 1’de arazilerin
mesafelerinin degerlerine yer verilmistir. Burada valilik binasi merkezi is alaninin
cekirdegi olarak kabul edilmistir.

Tablo 1. Arazilerin mesafelerinin dakika ve kilometre cinsinden dagilimi.
Minimum Maksimum  Ortalama  Std.
N  (dakika/km) (dakika/km) (dakika) Sapma

Trabzon caddesindeki 373 5dk/1km 255dk/81km 53,15/ 31,284
valilik binasina uzaklik

En yakin kasaba ya da 373 o 180/65km 44,12 27,144
ilce merkezine uzaklik

En yakin asfalt yola 373 o 240/78km 13,94 16,472
uzakhk

Toplam 373

Arazilerin Trabzon Caddesi’'ne en yakini 5 dakika ve 1 km uzakliktayken en
uzak olani 255 dakika ve 81 km uzaklikta yer almaktadir. Orneklem alanimizda yer
alan araziler en yakin asfalt yola ortalama 13 dakika uzaklikta yer alirken en yakin
kasaba ya da ilce merkezine 44 dakika uzaklikta yer almaktadir. Dolayisiyla valilik
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binasi derken merkezi is alani kastedilmektedir. Bundan sonraki béliimlerde de
merkezi is alanina uzaklik ile ilgili yapilacak analizler valilik binasina uzakhga gére
yapilacaktir.

Tablo 2. Merkezi is alanina uzaklk ile arazi sahiplerinin arazilerinin
degerlenecegine dair beklentileri arasindaki iliskinin incelenmesi.

Arazinizin ileride degerlenecegini

Trabzon caddesindeki valilik e
diistinliyor musunuz?

binasina uzaklik (dakika)

Hayir Evet

0-25 %07,4 %7357
26-50 %28,9 %19,7
5175 %23,9 %05,2
76 ve listi %39,7 %02,6
Toplam %100,0 %100,0

Merkezi is alanina uzaklik ile arazi sahiplerinin arazilerinin degerlenecegine
dair beklentileri arasindaki iliskinin incelendigi Tablo 2’de gorildigu gibi
arazisinin merkeze uzakligl 0-25 dakika mesafede olan arazi sahiplerinin %73,7’si
arazisinin degerlenecegini  duslinirken %7,4’U degerlenmeyecegini
disiinmektedir. Bu oranlar merkeze uzakhga goére farklihk gostermektedir.
Merkeze 76 dakika ve daha uzak mesafede arazisi bulunan arazi sahiplerinin ise
%39,7’si arazisinin degerlenmeyecegini distinmektedir. Arazisinin
degerlenecegini dusiinen arazi sahibi ise sadece %2,6’dir. Bu durumda arazi
sahiplerinin arazilerinin degerlenecegine dair beklentilerinin merkezden uzakliga
gore farkhlik gosterdigi gorilmektedir. Merkezden uzaklastik¢a arazi sahiplerinin
arazilerinin degerlenecegine dair beklentileri azalmaktadir. Bu beklenti merkeze
yakin alanlarda ise artmaktadir.

5.2. Arazi Kullanim Sekli Merkezi is Alanina Uzakhga Gére Farklilik
Gosterir

Toprak sahipleri topraklarini satma ya da mevcut kullanimiyla devam etme
karari verirlerken, cesitli glidilerle hareket ederler. Topraklarnin ileride
degerlenecegine dair beklenti, topragin bekletilmesini; topragin gerekli bekleme
stiresinden sonra yeterli fiyat seviyesine ulastigina dair beklenti ise, toprak sahibi
tarafindan topragin satilimasi yoniinde kanaat olusturur. Fakat burada belirleyici
olan tek etken iyi bir fiyat degildir. Clinkii arazi sahibinin yasi, aylik ortalama geliri,
egitim seviyesi gibi baska sosyo-ekonomik etkenlerde topragin satilmasi ya da
satilmamasi yéniinde kanaat olusturabilir (Brown, Phillips ve Roberts, 1981: 138).
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Tablo 3’te arazi sahibinin araziyi bekletme siiresinin valilik binasina mesafesi
arasindaki korelasyon goriilmektedir.

Tablo 3. Valilik binasina uzaklk ile araziyi bekletme siiresi arasindaki
iliskinin incelenmesi.

Valilik Binasina Uzaklik

istatistiksel anlamlilik

Degiskenler Korelasyon katsayisi

Ka¢ yil daha bu sekilde devam

edeceksiniz? -0,099 0.131
Araziniz kag yil iginde degerlenir? 0,053 0.630

Tablo 3’te gorildugi gibi valilik binasina uzaklik ile arazinin arazi sahibi
tarafindan tahmini degerlenme siresi arasinda pozitif yonde (r=0.053) bir iligki
vardir. Bu iliskiye gore iki degiskenden biri arttikca digeri de artmaktadir.
Dolayistyla valilik binasina uzakhk arttikca arazi sahibinin arazisinin tahmini
degerlenme siiresi de artmaktadir. Ayni sekilde arazi sahiplerinin arazilerini
mevcut kullanimlariyla devam etme siiresi ile valilik binasina uzaklik arasinda
negatif yonde bir iliski (-0.099) vardir. Bu iliskide ise iki degiskenden bir arttik¢a
digeri azalmaktadir. Buna gore valilik binasina uzaklk arttikga mevcut
kullanimiyla devam etme siiresi azalmaktadir. Dolayistyla merkeze yakin
alanlardaki arazi sahipleri arazilerinin daha kisa siirede degerlenecegini
disindiginden kullanim karart da ona gore sekillenecektir. Bu iki degisken
arasinda bir iliski olmakla beraber bu iliskinin istatistiksel olarak anlaml olmadig;
gorilmektedir. Yalnizca bu bilgiler arazi sahiplerinin arazi kullanim kararlarini
tespitte yeterli olmayabilir. Tablo 4’de arazi sahiplerinin arazileri ile ilgili gelecek
planlarinin merkezi is alanina uzakliga gére farklilik gosterip gdstermediginin
tespiti icin yapilan Ki-Kare testi sonucu gériilmektedir.

Tablo 4. Valilik binasina uzaklik ile arazinin gelecek plani arasindaki iliskinin
incelenmesi.

Araziniz ile ilgili gelecek planiniz nedir?

Trabzon Araziyi

Caddesi’ndeki Valilik Miiteahhide gelistirerek iyi bir Mevcut

Binasina verip tarimsal teklif kullanimini

Uzaklik (dakika) karsihginda faaliyeti gelirse devam
daire alacagim arttiracagim satacagim ettirecegim

0-30 %03,1 %03,1 %18,75 %75

31-60 %02 %02 %16 %80

61-90 ) %56,1 ) %43,8

90 ve listii 0 %44,4 0 %55,5
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Tablo 4’de goriildigu gibi valilik binasina uzaklik ile kullanim sekilleri de
degismektedir. Valilik binasina yaklasildik¢a arazi sahiplerinin arazileri ile ilgili
distinceleri genelde ya mevcut kullanimiyla devam etmek ya da iyi bir teklif
gelirse satmak olarak sekillenmektedir.

Merkezden uzaklasildik¢a tarimsal faaliyeti gelistirme diisiinceleri agirlk
kazanmaktadir. lyi bir teklif gelirse satma disiincesinde olanlara ise
rastlaniimamaktadir. Fakat arazi kullanim kararlarinda tek etken merkeze uzaklk
olmadigindan rakamlar farklilik géstermektedir. Orneklem alanimizda en yakin 5
dakika en uzak ise 255 dakika uzaklikta araziler bulunmaktadir. Arazi sahiplerinin
gelecek planlari merkezden uzakliklara gore farklilik gostermektedir. Merkeze o-
30 dakika uzaklikta bulunan arazi sahiplerinin %18,75’i iyi bir teklif gelirse araziyi
satmayi planlamaktadirlar. Dolayisiyla “iyi bir teklif gelirse satarim” disiincesi
merkeze yakin alanlarda agirlik kazanmaktadir. Arazi sahiplerinin %75’i ise mevcut
kullanimiyla devam etme disiincesindedir. Bu da yine degerlenecegine dair
beklentinin bir sonucu olarak yorumlanabilir.

Merkezden uzaklasildik¢a tarimsal faaliyeti arttirma distincesi agirlik
kazanmaktadir. Merkezden 60-90 dakika uzaklikta bulunan arazi sahiplerinin
%56,1’i 90 dakika ve daha uzakta bulunan arazi sahiplerinin ise %44,4’G tarimsal
faaliyeti arttirma dislincesinde %55’i ise mevcut kullanimiyla devam etme
distincesindedir. Bir ©nceki analizde merkezden uzaklastik¢a arazilerin
degerlenecegine dair beklentinin azaldigini hatirladigimizda arazi sahiplerinin
tarimsal faaliyete devam etme diislincesinin arazinin degerlenecegine dair
beklentinin az olmasindan kaynaklandigi sonucuna varilabilir. Buna gore
merkezden uzak arazilerde arazi sahipleri tarimsal {retim sonunda elde
edecekleri kan araziyi kentsel kullanima ayirarak elde edecekleri kara tercih
ederler. Ayrica merkezden uzak alanlarin kentsel kullanima ayrilma siiresi daha
uzun oldugu icin, arazi sahipleri bu siireyi bos bekletmektense tarimsal {retim
yapmakla gecirmektedirler. Bunlar arazileri ile ilgili herhangi bir beklenti
icerisinde olmadiklart gibi arazilerinin mevcut yapisint da degistirmeyi
disiinmemektedirler.

Tablo 5. Valilik binasina uzaklik ile arazinin gelecek plani arasindaki iliskinin
Ki-Kare testi sonucu.

Uzaklik-gelecek plani Ki-Kare degeri X* istatistiksel Anlamlilik
Pearson Ki-Kare 22,344° 0,000
Toplam 373
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Tablo 5’te valilik binasina uzaklik ile gelecek plani arasindaki iliskinin Ki-
Kare testi sonucuna yer verilmistir. Bu sonucun analizinden énce Ki-Kare testinin
varsayimlarinin karsilanip karsilanmadigina bakilacaktir. Degiskenlerin kategorik
olmasi ve gruplarin bagimsiz olmasi varsayimi karsilanmaktadir. Beklenen
degerin %20’den fazlasinin 5’in altinda olmamasi ise bir diger varsayimdir. Burada
beklenen siklik degerinin %16,7 oldugu tespit edilmistir. Dolayisityla bu varsayim
da karsilanmaktadir. Bu deger %20’den az oldugundan dolay! Person Ki-Kare
degerine bakilacaktir. Ki-Kare sonucunda gozlenen degerin (X* = 22,344)
beklenen degerden (16,7) biiyik oldugu (X*>16,7) ve H, hipotezinin reddedildigi
sonucuna varilir. Buna goére valilik binasina uzaklik ile gelecek plani arasinda
istatistiksel olarak anlamli bir iliski (p<0,05) vardir. Arazi sahiplerinin arazilerinin
gelecek planlari valilik binasina uzakhga gore farklilik gosterir.

5.3. Arazi Sahiplerinin Mevcut Arazi Kullanom Sekli Arazinin
Degerlenecegine Dair Beklentiye Gore Farkhilik Gésterir

Bu iki degisken arasindaki iliskiyi agiklamadan 6nce 6rneklem alanindaki
arazi sahiplerinin mevcut arazi kullanim sekillerinin dagihimina iliskin degerlere
bakilacaktir. Arazi sahipleri kar maksimizasyonu agisindan farkli kararlar
vermekte ve arazilerini farkll kullanimlarda degerlendirmektedirler. Bazi arazi
sahipleri arazilerini tarimsal faaliyette degerlendirirken, bazilari tarimsal faaliyet
amagh olarak kiraya vermektedirler. Bazi arazi sahipleri ise arazilerinde herhangi
bir faaliyette bulunmayip bos bekletmektedirler. Bu dagilim Tablo 6’da
gorilmektedir.

Tablo 6. Arazi sahiplerinin mevcut arazi kullanim sekillerinin dagilimu.

Arazi kullanim sekli Frekans Yiizdelik dilim
Bos bekletiyorum arazi ile ilgili bir sey 97 26,0
yapmiyorum
Dost ya da yakinlarimdan birisine
kullanmasi i¢in karsiliksiz veriyorum 2z 05,6
Ciftcilik yapan birine iiriin ortakligi ya da
kira karsiigi veriyorum 25 06,7
Konut veya bahge olarak kullaniyorum 40 10,7
Hem hayvanclik hem de tarimda

23 06,2
kullantyorum
Sadece tarimda kullaniyorum 167 44,8
Toplam 373 100

Tablo 6’ya bakildiginda, arazi sahiplerinin %26’sI arazisini bos bekletirken,
%5,6’s1 dost ya da yakinlarina kullanmasi icin karsiliksiz vermektedir. Arazisini
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ciftcilik yapan birine Grtin ortakhg karsiliginda kiraya veren arazi sahipleri %6,7,
konut veya bahce olarak kullanan arazi sahipleri ise %10,7’dir. Son olarak arazisini
hem hayvancilik hem de tarimda kullananlar %6,2 iken sadece tarim yapanlar
%44,8’dir. Bu da bize arazi sahiplerinin genelde tarimsal faaliyette bulunduklarini
gostermektedir.

Tablo 7. Arazinin degerlenecegine dair beklentinin arazi kullanim sekline

gore dagihmu.
Arazinizin ileride Degerlenecegini
Diisiiniiyor musunuz?
Arazi Kullanim Sekli Hayir Evet
Bos bekletiyorum arazi ile ilgili bir sey %67,0 %33,0
yapmiyorum
Dost ya da yakinlarimdan birisine kullanmasi %85,7 %14,3
icin karsiliksiz veriyorum
Ciftcilik yapan birine iiriin ortakhig ya da %76,0 %24,0
kira karsiligi veriyorum
Konut ve ya bahce olarak kullaniyorum %77,5 %22,5
Hem hayvanallk hem de tarimda %91,3 %08,7
kullaniyorum
Sadece tarimda kullaniyorum %85,6 14,4

Tablo 7’de gérildugl gibi arazileri ile ilgili hicbir sey yapmayip bos
bekleten arazi sahiplerinin 267’si arazilerinin degerlenmeyecegini dustnirlerken
arazilerini dost ya da akrabalarindan birine karsiliksiz olarak verenlerin %85,7’si
arazilerinin degerlenmeyecegini disiinmektedirler. Gorilecegi gibi arazisinin
degerlenecegini disiinmeyenlerin biyik ¢ogunlugu arazisi ile ilgili herhangi bir
sahsi faaliyete girmemekte ya bos bekletmekte ya da isletmesi i¢in bir baskasina
vermektedir. Arazisini sadece tarimsal faaliyette kullanan arazi sahiplerinin %85,6
gibi buyilk bir kismi da arazisinin degerlenmeyecegini distinmektedir. Bu
bilgilerin ardindan Tablo 8’de beklenti ile mevcut kullanim sekli arasindaki
iliskinin Ki-Kare testi goériilmektedir.
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Tablo 8. Arazi sahiplerinin mevcut arazi kullanm sekli ile arazinin
degerlenecegine dair beklenti arasindaki iliskinin Ki-Kare testi sonucu.

Beklenti-Meveut Kullanim Klz-Kare degeri Istatistiksel

X Anlamhlik
Pearson Ki-Kare 15,952° 0,007
Toplam 373

Yapilan Ki-Kare testi sonucunda beklenen deger 14, gézlenen deger ise (X*
= 15,952) olarak tespit edilmistir. Dolayisiyla gozlenen degerin beklenen
degerden (14) biyiik oldugu (X*>14) ve H, hipotezinin reddedildigi sonucuna
varilir. Buna goére arazi sahiplerinin arazilerinin mevcut kullanim sekilleri arazinin
degerlenecegine dair beklentiye gore farklilik gostermektedir.

5.4. Arazi Sahiplerinin Arazileri ile ilgili Gelecek Planlari Arazinin
Degerlenecegine Dair Beklentilerine Gore Farklilik Gosterir

Arazi sahipleri arazilerini kullanim kararlar verirlerken daha cok rant elde
etme beklentisiyle hareket ederler. Bu beklentiyi etkileyen bircok faktor vardir ki
bunlardan biri de spekiilasyondur. Spekiilasyonun yogun oldugu alanlarda arazi
sahiplerinin beklentileri de yliksektir. Dolayisiyla bu alanlarda toprak sahipleri
arazilerini daha fazla rant elde edecekleri kullanim alanlarina kaydirirlar. Ozellikle
kentlesmenin yogun oldugu alanlardaki toprak sahiplerinin beklentileri daha
ylksek oldugundan arazilerini bekletme egilimindendirler. Bu beklentinin daha
az yasandigi yerlerdeki toprak sahipleri ise topraklarini kullanma egilimindedirler.
Bu durum Tablo 8’de daha net goriilmektedir.

Tablo 9. Arazi sahiplerinin gelecek plani ile arazinin degerlenecegine dair
beklenti arasindaki iligki.

Araziniz ile ilgili Gelecek Planiniz Nedir?

. Miiteahhide Arazyi iyi Bir Mevcut
Arazinizin ileride . Gelistirerek .
o . . Verip Teklif Kullanimi
degerlenecegini . Tarimsal .
ne Karsihginda s . Gelirse Devam
diisiiniiyor . < Faaliyeti - e
Daire Alacagim - Satacagim Ettirecegim
musunuz? Arttiracagim
Hayir %00,30 %26,90 %7,40 %65,30
Evet %03,90 %01,30 %25,00 %69,70
Toplam %01,10 %21,70 %11,00 %66,20
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Tablo 9’da goriildiigli gibi arazisinin degerlenemeyecegini diisiinenlerin
sadece %0,30 gibi az bir kismi arazisini miiteahhide verip karsiliginda daire almayi
planlamakta iken iyi bir teklif gelirse satarim diyenler ise %7,40’dir. Buna karsin
mevcut kullanimiyla devam ettirecegim diyenlerin orani %65,30 ve araziyi
gelistirerek tarimsal faaliyeti arttiracagim diyenlerin orani ise %26,90’dir. Bu
durumda arazinin degerlenecegine dair beklentinin az oldugu alanlardaki arazi
sahiplerinin gelecek planlari ya tarimsal faaliyeti artrma ya da mevcut
kullanimiyla devam ettirme yoniinde sekillenmektedir. Arazinin degerlenecegine
dair beklentinin yiiksek oldugu alanlardaki arazi sahiplerinin %25’i ise iyi bir teklif
gelirse satarim distincesindedirler. Burada dikkat edilecek nokta ise tarimsal
faaliyeti arttirma diistincesindeki orandir. Beklentinin yiiksek oldugu alanlardaki
arazi sahiplerinin sadece %1,30’u araziyi gelistirerek tarimsal faaliyeti arttirma
niyetindedirler. Dolayisiyla yiiksek beklenti alanlarindaki tarimsal toprak sahipleri
araziyi kullanmaktan ziyade bekletme egilimindedirler.

Tablo 10. Arazi sahiplerinin gelecek plani ile arazinin degerlenecegine dair
beklenti arasindaki iliskinin Ki-Kare testi sonucu.

. Ki-Kare degeri
Beklenti-Gelecek Plam 2 istatistiksel Anlamlilik
Pearson Ki-Kare 42,8667 0,000
Toplam 373

Tablo 10’da arazi sahiplerinin gelecek planlari ile arazinin degerlenecegine
dair beklentileri arasindaki iliskinin Ki-Kare testi sonucu goériilmektedir. Burada
beklenen deger 25, gézlenen deger ise (X* = 42,866) olarak tespit edilmistir.
Dolayisiyla g6zlenen degerin beklenen degerden (25) bilyiik oldugu (X*>25) ve H,
hipotezinin reddedildigi sonucuna varilir. Buna gére arazi sahiplerinin arazileri ile
ilgili gelecek planlan arazinin degerlenecegine dair beklentiye gore farklilik
gostermektedir.
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Sonug

Kentlerin mekansal olarak genisleyerek biiylimesi, tiretimi kit olan topragi
daha fazla etkilemistir. Kirsal alanda tretimin en temel faktéri olan toprak, ayni
zamanda kentsel alan i¢in de son derece 6nem arz etmektedir. Toprak bu denli
onemli olunca toprak sahipleri de béyle 6nem arz eden ve yeniden lretilmesi zor
ve kit olan bu dogal varliktan en yiiksek kar elde etmek isteyeceklerdir.
Dolayisiyla toprak sahibi topragi kullanim karari verirken en fazla kar getiren
alanda kullanma egiliminde olacaktir. S6z konusu tespitlerin Kahramanmaras’taki
gegerliligi test edildiginde arazilerin merkeze uzakliklarina gére farkl degerler
aldigr gorilmektedir. Elde edilen bulgulara gére merkeze yakinlastik¢a araziler
daha fazla fiyattan satiimakta ve daha yiiksek teklifler almaktadirlar. Daha ylksek
teklif alan arazilerde arazinin degerlenecegine dair beklenti de artmaktadir.
Merkeze wuzak arazilerin sahipleri ise arazilerinin daha uzun sirede
degerlenecegini diisinmektedirler. Arazi sahiplerinin arazileri ile ilgili gelecek
planlari acisindan bakildiginda, merkeze yakin alanlardaki arazi sahipleri
arazilerini ya miiteahhide verip karsiiginda daire almayi ya da iyi bir teklif gelirse
satmayi planlamaktadir. Bu diistince, merkezden uzaklasildik¢a arazi sahiplerinin
tarimsal faaliyeti arttirma diisiincesine dogru evirilmektedir.

Beklentinin arazi kullanimina etkisi bu calismada test edilen diger bir
unsurdur. Buna gore beklentinin yiiksek oldugu arazi sahipleri arazilerini bos
bekletirlerken beklentinin az oldugu arazi sahipleri arazilerindeki tarimsal
faaliyeti arttirma distincesindedirler. Sonug olarak arazi sahipleri arazilerin sahip
oldugu cesitli 6zellikler ve elde edecekleri ranti da disilinerek farkli gelisim
diizeyindeki topraklarda farkli kullanim kararlari verebilmektedirler. Bu sireg,
tarimsal Gretim amaciyla kullanilan topraklara biiytik zararlar vermektedir. Clinki
kentsel kullanimin tarimsal kullanima gére daha az riskli, getirisinin ise daha ¢ok
olmasi, tarim topraklarinin kentsel kullanima aktariimasina ve bu da sonug olarak
tarimsal tretimin azalmasina neden olmaktadir.
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