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Dogal dengede ortaya ¢ikan bozulmalarin insan saglig1 ve yasam kalitesi lizerine
dogrudan etkileri bulunmaktadir. Ancak kaynaklarmn sinirli, ihtiyaglarin sinirsiz olmasi
dogal kaynaklar {izerindeki baskiyr artirmigtir. Ozellikle sanayi ve teknolojide yasanan
hizli gelismeler bu baskiyr daha da artirmistir. Bu gelismeler dogal kaynaklarin artik
simnirsiz mallar olmadigi ve parasal bir degerinin bulundugu tezini giiglendirmeye
baslamistir. Cevre kalitesi gayrimenkul degerlerinin artmasinda veya azalmasinda
belirleyici unsur olarak 6zellikle ev ve arazi fiyatlari iizerinde etkili olmaya baslamigtir.

Arastirma ile c¢evre kalitesinin tarim arazisi degerleri iizerinde etkili olup
olmadig1 ortaya konulmustur. Ayrica, arazi degerini etkileyen verimlilik, egim, mevki
rant1 vb. ozellikler yaninda gevresel rantin 6nemi belirlenmistir.

Trakya bolgesi sanayilesme nedeniyle ¢evre kirliliginin yogun oldugu bir
bolgedir. Buna ragmen bdlgenin kuzeyinde yer alan yildiz daglari ¢evre kalitesi
acisindan halen oldukga yiiksektir. Farkli ¢evre kalitesinin tarim arazilerinin degeri
tizerine etkileri Hedonik fiyatlandirma yontemiyle ortaya konulmustur.

Hedonik modele giren degiskenler 3 ana grupta toplanmiglardir. Bu gruplar;
yapisal degiskenler, erisilebilirlik ile ilgili degiskenler ve cevresel degiskenlerdir.
Bagimli degisken olarak tarim arazisinin pazar degeri alinmistir. Cevre kalitesinin arazi
degeri {lizerine etkisini agiklayabilmek icin modele giren degiskenler Kkirlilik
kaynaklarina, ormana ve mesire yerine uzakliklar ile ilgili degiskenlerdir.

Ozellikle tarim arazisinin Trakya bdlgesinin en biiyiik ¢evre sorunlarmdan biri
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olan Ergene nehrine yakin olmasi onun degeri iizerinde olumsuz bir etkiye neden
olmaktadir. Ergene nehrine yaklastikca tarim arazilerinin pazar degerleri metre basina
0,071 TL/da azalmaktadir. Ayrica ¢evre kalitesinin yliksek oldugu rekreasyon alanlarina
yakin olan araziler villa, dagevi i¢in arsa olarak talep gordiigiinden degerleri digerlerine
gore daha yiiksek olmaktadir. Bu tiir alanlara 1 m yaklasilmasi arazinin pazar degerinin
0,005 TL artmasina neden olmaktadir. Ayni1 sekilde mesire yerlerine olan uzaklik
azaldikea arazi degerinin arttig1 tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Hedonik fiyatlandirma modeli, Cevre kalitesi, Deger
bigme, Tarimsal arazi degeri
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ABSTRACT

Doctorate Thesis

THE AFFECTS of ENVIRONMENTAL QUALITY on FARMLAND VALUES:
A CASE of THRACE

Harun HURMA
Namik Kemal University Graduate School of Natural and Applied Sciences

Department of Agricultural Economics

Supervisor  : Prof. Dr. I. Hakki INAN
2007, Page: 124

Jury : Prof. Dr. Erkan REHBER
Doc. Dr. ismet BASER
Yrd. Dog. Dr. Dilek ALTAS
Yrd. Do¢. Dr. Ahmet KUBAS

The deterioration occurring in natural equilibrium directly affects the human
health and life quality. Limited resources and unlimited needs have increased the
pressure on natural resources. Moreover rapid developments in industry and technology
have increased this pressure more. These progresses have proved the idea that the
natural resources are not unlimited and also they have economic values. Environmental
quality became effective on increase and decrease of the estates’ values as a
determinative factor especially on housing and land prices.

In this research it has been found out whether the environmental amenities affect
the farmland values. Besides the importance of environmental rent which affects the
farmland value like fertility, slope, location rent etc. are determined.

Thrace is a region which is intensively polluted by rapidly developing
industrialization. Nevertheless Yildiz Mountains which are located in the north side of
the region still have a good environmental quality. The affects of environmental
amenities on farmlands has been found out by Hedonic Pricing Method.

The variables which are used in Hedonic Model are located in 3 different
groups. These groups are structural, neighborhood and environmental variables.
Farmland price is taken as a dependent variable. The environmental variables of the
model are proximities to the pollution sources, forests and recreational areas.

Especially Ergene River which is one of the biggest environmental problems of
Thrace Region negatively affects the nearby farmlands’ prices. The prices of farmlands
decrease 0.071 TL/da for every meter while being closer to Ergene River. Besides the
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prices of farmlands which are located near the recreational areas with a good
environmental quality are much more than the other lands because of the demand for
constructing villas or mountain houses. The prices of these farmlands increase 0,005
TL/da for every meter.

Key Words: Hedonic Pricing Method, Environmental Amenities, Appraisal,

Farmland Value



1. GIRIS

Cevre kavrami son otuz yilda Diinya ve Tirkiye giindeminde yerini alan bir
kavramdir. Gegmis yillarda doganin insanlara sundugu kaynaklarin siirsiz oldugu ve
kendilerini yenileyebilecegi diisiiniilerek tizerinde pek fazla durulmamistir. Ancak
Diinya niifusunda yasanan hizli artislar dogal kaynaklar1 olumsuz etkilemis, kaynaklarin
kirlenme ve tiikkenme hizi, doganmn kendini yenileme hizinin 6niine gegmistir. Bu
nedenle dogal kaynaklarin siirdiiriilebilir kullanimi saglanarak gelecek kusaklara
aktarilmasi gerektigi ortaya ¢ikmuistir.

Dogal kaynaklar birbiriyle fiziksel, kimyasal ve biyolojik olarak etkilesim
icerisinde olduklarindan dogal dengenin korunmasi canli yasami agisindan oldukca
onemlidir. Mevcut dengenin herhangi birinin lehine bozulmasi sistemin biitiiniinii
etkileyeceginden, bu konuda alinacak kararlara ¢ok dikkat edilmelidir.

Dogal dengede ortaya ¢ikan bozulmalarin insan saglig1 ve yasam kalitesi iizerine
dogrudan etkileri bulunmaktadir. Bu nedenle insanlarin saglikli ve dengeli bir ¢evrede
yasamasi gerektigi anayasal bir zorunluluk olarak da hukukta yerini almistir. Ancak
kaynaklarin smirli, ihtiyaglarin simirsiz olmasi dogal kaynaklar iizerindeki baskiy1
artirmustir. Ozellikle sanayi ve teknolojide yasanan hizli gelismeler bu baskiy1 daha da
artirmistir. Bu gelismeler dogal kaynaklarin artik sinirsiz mallar olmadigi ve parasal bir
degerinin bulundugu tezini giiclendirmistir.

Cevre kalitesi gayrimenkul degerlerinin artmasinda veya azalmasinda belirleyici
unsur olarak o6zellikle ev ve arazi fiyatlari {izerinde etkili olmaya baslamigtir. Gelismis
ilkelerde g¢evre kalitesinin yiiksek oldugu yerlesim yerlerinde gayrimenkul fiyatlar:
daha yiiksektir. Tirkiye’de de kisi basina diisen milli gelir artisina paralel olarak
gayrimenkul fiyatlar1 ¢cevre kalitesinden etkilenmeye baslamistir

AB iilkelerinde, ihtiyaglarinin 6nemli bir boliimiinii karsilayan insanlar artik
yasam kalitesine Onem vermeye baslamistir. Ayrica ekonomik gelismeyi dogal
kaynaklara zarar vermeden saglama yoniinde yaklagimlar benimsenmekte ve bu konuda
AR-GE c¢alismalar1 biiyiik oranda destek gormektedir. Ayrica kiiresel 1sinma gibi
cevresel konularda diger gelismis iilkeleri de bu yonde tesvik etmeye baslamiglardir. Bu
tilkelerde ekonomik gelisme artarken su kirliligi ve gaz emisyonlarin1 azaltma yoniinde

caligmalar yapilmakta ve bu konuda da 6nemli gelismeler saglanmaya baslamstir.

Gelismis iilkelerde cevre kalitesi yiiksek alanlar yerlesim yeri ve hafta sonu



ziyaretleri i¢in daha c¢ok tercih edilmeye baslamistir. Ayrica son yillarda is hayatinin
stresinden uzaklagmak isteyen bireyler doga ile ilgili aktivitelere yonelmislerdir. Doga
sporlari, avcilik, balike¢ilik, su alt1 aktiviteleri, magaracilik, dogal giizellikleri izleme vb.
etkinlikler giderek daha ¢ok insan tarafindan tercih gormeye baslamistir. Dogal
kaynaklara olan talebin artmasi onlarin degerinin de artmasina yol agmistir. Dolayisiyla
bu tiir aktivitelerin yapildigi kaynaklarin etrafinda bulunan yapi ve arazilerin de talebi
artmustir. Ozellikle dogal kaynaklarin etrafinda tarimmsal iiretimde kullanilan araziler
giderek doga turizmine ayrilan alanlar olarak tarim disinda kullanim imkania
kavugmustur. Bu tiir arazilerin degeri normal tarim arazilerinin degerlerinin ¢ok
tizerinde olabilmektedir.

Proje ve planlama ¢aligmalarinda genellikle gozardi edilen ¢evre kalitesinin
gayrimenkul fiyatlar1 tizerindeki etkilerinin dikkate alinmasi gerektigi diistiniilmektedir.
Bu nedenle aragtirma konusu, tarim arazileri, arsa ve ev fiyatlari ile ilgili deger bigme
calismalarinda yeni yaklasimlarin olabilecegi varsayimi dikkate alinarak secilmistir.

Aragtirma ile g¢evre kalitesinin tarim arazilerinin fiyatlar1 tizerinde etkili olup
olmadig1 ortaya konulmustur. Ayrica, arazinin pazar degerini etkileyen verimlilik, egim,
mevki rant1 vb. 6zellikler yaninda gevresel rantin da 6nemi vurgulanmustir.

Trakya bolgesi sanayilesme nedeniyle cevre kirliliginin yogun oldugu bir
bolgedir. Ayrica bolgenin kuzeyinde yer alan yildiz daglarinin g¢evre kalitesi halen
oldukea yiiksektir. Bunun yaninda bolgenin giineyi denizlerle ¢evrili oldugundan c¢evre
kalitesinin arazi degerleri lizerine etkilerinin kestirimi acisindan uygun bir bdlge oldugu
sonucuna varilmig ve arastirma alani olarak secilmistir. Edirne, Tekirdag ve Kirklareli
illerinde yapilan bu arastirma ile bolge farkli cevre kalitesine gore 3 temel gruba
ayrilmistir. Elde edilen bulgular sonucunda farkli ¢evre kalitesinin tarim arazileri
tizerine etkide bulundugu Hedonik fiyatlandirma yontemiyle ortaya konulmustur.

Tarimsal arazilerin degerlemesinde gelir yontemi kanuni zorunluluk olarak
kullanilmaktadir. Ancak sanayilesme ve turizmin gelistigi bolgelerde bu yontemle ilgili
zorluklar yasanabilmektedir. Bununla birlikte giinlimiizde gelisen bir kavram olan
cevresel rantin tarim arazilerinin degeri iizerindeki etki diizeyi de hesaba katilamadigi
icin deger bigme calismalarindaki sorunlari daha da artirmaktadir. Bu calisma ile
gevresel rantin arazinin pazar degeri {izerine etkileri ortaya konulmaya caligilmistir.

Elde edilen sonuglardan; arazi degerlemesi gerektiren kamulastirma ve diger bilirkisilik



calismalarinda yararlanilabilir.

Gayrimenkul fiyatlariin ¢evre kalitesinden etkilenmesi, g¢evre konusunda
alimacak kararlarda ekonominin temel prensiplerinden yararlanilmasin1 zorunlu
kilmaktadir. Bu nedenle ¢evre Kalitesinin ekonomik etkilerinin belirlenmesi karar
vericilerin siirdiiriilebilir ve optimum kaynak kullanimina yardimei olacaktir.

Dogal kaynaklarda yasanacak kirlenme ve bozulmalar insanlarin yasam
kalitesini dogrudan etkileyecektir. Bundan dolayi, bugilinkii ve gelecek kusaklarin
saglikli ve dengeli bir ¢cevrede yasayabilmeleri i¢in ¢evre kalitesinin artirilmasi oldukca
onemlidir. Cevre kalitesi ayn1 zamanda ekonomik bir rant yarattig1 i¢in sosyo-ekonomik
aktivitelerde koruma-kullanma dengesinin siirdiiriilebilir olmasma dikkat edilmelidir.
Cevre kalitesinin korunmasi ¢evre kalitesinde karsilasilan bozulmanin giderilmesinden
daha ekonomiktir. Cevre kalitesinde yasanabilecek olasi bozulmalar kaynaginda ortaya
cikmadan giderilmelidir.

Aragtirmanin ilk boliimiinde giris yer almaktadir. Arastirmanin amaci ve 6nemi
bu boliimde kisaca 6zetlenmistir.

Aragtirmanin ikinci bolimi, Konu ile ilgili yapilmis yurti¢i ve yurtdis
calismalarin incelendigi boliimdiir.

Uciincii béliim arastirmada kullanilan materyal ve yontemlerin detayli bir
sekilde verildigi bolimdiir. Bu boliimde ornekleme yontemi ve analiz yontemleri
degerlendirilmistir.

Dordiincii bolimde Trakya bolgesi, dogal kaynak potansiyeli ve ¢evre kalitesi
yoniinden degerlendirilmistir.

Besinci boliimde Hedonik fiyatlandirma yonteminin tarihi gelisimi, teorik
cergevesi ve yapist yer almaktadir.

Altinct bolimde arastirmanin anket verilerinden elde edilen bulgular analiz
edilerek yorumlanmastir.

Yedinci boliim arastirmanin sonug¢ ve Oneriler boliimiinii kapsamaktadir. Bu

boliimde ¢aligmadan elde edilen bulgular 6zetlenerek ¢esitli 6neriler sunulmustur.



2. KONU ILE ILGILI YAPILMIS CALISMALAR

Konu ile ilgili olarak yurti¢inde yapilan galigmalar genellikle tarimsal arazilerin
degerlerinin belirlenmesine yonelik c¢alismalar olmaktadir. Yurtigcinde, arastirmada
kullanilan hedonik fiyatlandirma yonteminin kullanildig1 ¢alisma sayis1 oldukca azdir.
Cevre kalitesi ve arazi degeri arasindaki iligskiyi ortaya koymaya calisan arastirmalar

asagida incelenmistir.

2.1. Yurti¢i Calismalar

“Talep Teorisine Hedonik Yaklasim ve Bir Uygulama: Istanbul'da Konut
Fiyatlarinin Olusumu” isimli doktora tezinde Haluk Levent (1995), neoklasik iktisadin
tiikketici teorisi ve bu teoriye yonelik elestiriler ele alinarak, bu elestirilerin dikkat ¢ektigi
noktalar1 gozonilinde tutan bir uygulama gerceklestirmeye c¢aligmistir. Geleneksel
iktisadin tiiketici teorisine yaklasimi ve hedonik fiyat yaklasimi temel 6zellikleri ile
kullanilarak Istanbul'da satilik ve kiralik konut piyasalar1 incelenmistir. Incelemede;
konut ozelliklerine iliskin degiskenler, tliketicilerin davranigsal o6zelliklerine iliskin
sosyo-ekonomik degiskenler ve standart konut 6zelliklerinden yararlanilmigtir. Analiz
sonucunda konut Ozelliklerinden bir bdliimiiniin fiyat iizerinde etkili oldugu
saptanmistir. Buna karsilik, kiralik konutlarda, standart konut 6zellikleri disinda, fiyat

tizerinde etkili olan bir degisken bulunmamuistir.

“Sanayinin Neden Oldugu Cevre Kirliliginin Tarima Verdigi Zararlarin
Degerinin Bigilmesi: Samsun Giibre ve Karadeniz Bakir Sanayileri Ornegi” isimli
doktora tezinde (1996) Harun Tanrivermis, ¢evre kirliliginin tarima verdigi zararlarin
degerinin bigilmesinde kullanilabilecek yontemleri incelemistir. Arastirma bdlgesinde
bulunan TUGSAS ve Karadeniz Bakir Isletmesinin ¢evreye verebilecekleri zararlar
parasal olarak degerlendirilmistir. Bolgedeki kirlilik nedeniyle, kuru tarim arazilerinin
ortalama pazar degerinde %1,796 ve sulu tarim arazilerinde ortalama pazar degerinde

ise %1,925 oraninda azalmaya neden oldugu belirlenmistir.

Ucdoruk, S., 2001, izmir ilinde emlak fiyatlarina etki eden faktorleri hedonik
yaklasim yontemiyle arastirmistir. Emlakcilarla yiizylize goriisiilerek konut fiyatina etki
eden faktorler belirlenerek, hedonik fiyat modeli olusturulmustur. Konutun piyasa fiyati
bagimli degisken, konutun kendi 6zellikler (oda sayisi, 1sinma sistemi, salon zemini,

pencere, cat1 yalittimi vb. ) ve dis 6zellikleri de bagimsiz degiskenler olarak modele



konulmustur. Calismada once sadece kantitatif degiskenlerden olusan, daha sonra da
hem kantitatif hem de kukla degiskenlerden olusan genel bir model kurulmustur.
Kantitatif degiskenli hedonik modelde oda sayisi istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikmaistir.
Diger modelde kat kaloriferinin, merkezi kaloriferin ve jeotermal enerjinin sobaya gore

emlak fiyatini artirdig1 gortilmiistiir.

Alkay, E., Ocak 2002'de hazirladigi Doktora tezinde hedonik fiyat yontemini
kullanarak kentsel yesil alanlarin ekonomik degerini belirlemeye ¢alismistir. Bu
caligmanin amacit; ¢evre ekonomilerinin kullandigr “digsallik” kavrami altinda,
sagladiklar1 toplumsal fayda, kullannm olanaklar1 ve miilkiyet yapisina bagli olarak
kamu mekan1 ile kavramsal 6zdeslik gosteren kentsel yesil alanlarin digsalliklarinin,
ekonomik anlamda ifade edilebilir oldugunun ortaya konmasidir. Bu amagla ekonomik
degerlerin belirlenmesinde kullanilan yontemler irdelenerek en uygun yontemin
belirlenmesi saglanmistir. Konutun fiyatin1 belirleyen 6zelliklere dahil olan yesil alan
ozellikleri analiz edilmis ve fiyat icindeki etkinlik diizeyleri tespit edilmistir. Elde

edilen bulgulara gore arastirmada 4 hipotez test edilmistir.

Ayvaz, O., Izmir ilinde 2002 yilinda yapmus oldugu Yiiksek Lisans Tezinde,
ildeki konut fiyatlarini belirledigi diisiiniilen degiskenlerin konut fiyati {izerine etkisi
incelenmistir. Bunun i¢in hedonik fiyatlandirma yontemi kullanilmistir. Hazirlanan
calisma 3 boliimden olusmustur. Ik béliimde hedonik modelin temeli, konut fiyatlarinin
karakteristikleri, gayrimenkul piyasasindaki alt piyasalarin gelisimi, 6zellikleri ve
aralarindaki farklar, konutlarin fiyatlandirilmasi ve uzmanlarin deger verme kriterleri ile
hedonik modellemede kullanilmas: gereken fonksiyonel form ve dikkat edilmesi
gereken unsurlar belirtilmistir. Ikinci boliimde, tiiketici olarak diisiiniilen bireylerin
tiketim davranigi, kisith sartlara gore rasyonel hareketleri, tercihleri ve bu tercihler
dogrultusunda saglayacagi fayda incelenmistir. Ureticilerin ve tiiketicilerin dengesi ayri
ayri ele alinarak arz-talep fonksiyonlarindan yararlanarak piyasa dengesi agiklanmistir.
Son béliimde ise Izmir ili kentsel kesimini ve ilgelerini kapsayan hedonik denklemler
olusturulmus ve katsayr tahminleri En Kiig¢iikk Kareler yontemiyle hesaplanip

yorumlanmustir.

Ustaoglu, E., 2003 yilinda hazirladigi Yiiksek Lisans Tezinde, Ankara'daki
igyeri kiralarindaki farklilasmay1 analiz ederek hedonik fiyat yontemini uygulamistir.

Ankara ilindeki isyeri pazarmna ait yatay kesit verilerini kullanarak hedonik fiyat



fonksiyonu olusturmus ve daha sonra da hedonik fiyat endekslerini tahmin etmistir.

Bununla ilgili olarak arastirmada 2 farkli model gelistirilmistir.

Boyacigil, O, 2003 yilinda yaptig1 yiiksek lisans tezinde iskenderun'da kentsel
cevre niteliginin gelistirilmesinin toplumsal fayda ve maliyetlerinin degerlendirilmesini
amaglamistir. Calismada, genel, yerel ve konuta ait yesil alan varligi, hava kalitesi,
giiriiltii diizeyi ve sosyal donat1 alanlarinin belirli diizeyleri ile konut fiyatlar arasindaki
iliskiyi, Hedonik fiyatlandirma ve Kosullu degerleme yontemlerini kullanarak ortaya
koymaya c¢alismistir. Hedonik fiyatlandirma yontemi sonucunda nitelikli bir kentsel
cevre ile konut fiyatlar1 arasinda olumlu yonde yiiksek bir iliski oldugunu saptamustir.

Murat Celik ve Ugur Yankaya “Izmir Metrosunun Konut Fiyatlar1 Uzerindeki
Etkilerinin Hedonik Fiyatlandirma Yontemi ile Modellemesi” isimli makalelerinde
konut yatiriminin konut-yerlesim birimlerinin degeri iizerine etkilerini incelemistir.
Calismada hedonik fiyat modeli ulasim yatirimlarinin konut fiyatina olan etkisinin
Olciilmesinde kullanilmigtir. Hedonik esitlikte kullanilan fonksiyonel form olarak linear

ve log-linear modelleri uygulanmistir.

Ozkan G., ve Yalpir S., 2005 yilinda yaymladiklari “Tasinmaza Ekonomik Bakis
ve Degerlendirmesi” isimli makalelerinde tasinmaz degerlerini belirlemede
kullanilabilecek yontemlerden bazilar1 verilerek, avantajlari ve dezavantajlarindan
bahsedilmistir. Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler temel olarak 3

kisimda incelenmistir.

2.2. Yurtdis1 Calismalar

Hedonik fiyat teorisi lizerine yapilan en énemli ¢aligma Sherwin Rosen'in 1974
yilinda yayinladigir makaledir. Rosen'a gore gbzlenen {iriin fiyatlar: ve her bir mala 6zgii
karakteristiklerin miktar1 bir dizi ortiilii ya da “hedonik™ fiyatlar olarak tanimlanir. Bu
makalesinde Rosen, mallarin tasidiklar1 6zellik ve karakteristiklerin degerini tahmin
eden hedonik hipotezlere dayanan iiriin farklilastirmas1 modelini tarif etmistir. Hedonik
fiyatlar, farklilagmis {irtinlerin gozlenen fiyatlar1 ve onunla ilgili olan karakteristiklerin
miktarindan  ortaya c¢ikan Ortiili  fiyatlar tarafindan  belirlenmektedir. Bu
karakteristiklerin miktarlarinin az ya da ¢ok olmasina gore iiriin fiyat: da degismektedir.
Rosen'in yazdig1 “Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differantiation in Pure

Competition” isimli makale daha sonra hedonik fiyatlandirma konusunda yapilan diger



makalelere de kaynak olmustur.

Qurentin Gillard 1981 yilinda yaptig1 calismada Los Angeles'da tek ailelik
evlerin satig fiyati {izerine, evin kuruldugu arsanin manzarasinin etkisini arastirmistir.
Bu amagla  yaptiklart regresyon analizinde ev ile ilgili degiskenlere manzara
degiskenini de eklemislerdir. Manzara degiskeni katsayis1 pozitif ve istatistiksel agidan
Oonemli olarak belirlenmistir. Bu ¢alisma diger kosullar sabit kalmak sartiyla 1970
yilinda Los Angeles'taki taginmazlarin fiyatina 3.887 $ manzara degeri eklendigini

ortaya ¢ikarmistir.

Dennis Epple, 1987 yilindaki makalesinde hedonik fiyatlar ve ortiilii (implicit)
piyasalar1 farklilagan iirlinlerin arz ve talep fonksiyonlarini tahmin etme agisindan
degerlendirmistir. Satin alma amaciyla kalite diizeyi sec¢ildiginde, farklilagan {iriinii alan
birey, bu iriiniin marjinal fiyat listesi iizerinde bir nokta da segmektedir. Bundan dolay1
genellikle iirlin karakteristikleri icin talep fonksiyonlar1 En Kii¢iik Kareler yontemiyle
tahmin edilemeyebilir. Piyasa dengesi alici ve saticilarin karakteristiklerinin
kargilasmasiyla sonuglanir. Bu karsilagsma {irtin karakteristikleri i¢in talep ve arz
fonksiyonlar1 tahmin edilirken ara¢ olarak alic1 ve satici karakteristiklerinin kullanimi
ile sinirlidir. Bu calisma bu sorunlar1 ortaya ¢ikarmaktadir. Calismanin 2. boliimiinde
hedonik teorinin tarihi O6zet olarak verilmis, 3. bolimde dogrusal talep ve arz
fonksiyonlu modeller i¢in tanimlama ve tahmin siirecleri icin kosullar ortaya
konulmustur. Dogrusal olmayan arz ve talep fonksiyonlu modeller 4. boliimde

tartisilmastir.

Lisa Tyrviinen, (1996) “The amenity value of the urban forest: an application of
the hedonic pricing method” isimli calismasinda 48000 kisinin ikamet ettigi
Finlandiya'nin Kuzey Carelia'da bulunan Joensuu sehrinde satisi yapilan 1006
apartmana ait verileri toplamistir. Evlerin satin alma fiyatlarini agiklamak i¢in hedonik
modellerden yararlanilmistir. Apartman 6zellikleri, yeri ve ¢evre kalitesi degiskenleri
modellerdeki agiklayici degiskenler olarak kullanilmistir. Cevreye ve apartmanin
bulundugu mevkiye ait veriler her bir eve 6zgili olarak degerlendirilmistir. Sonuglar
sehirde bulunan ormanlarin gevresel 6zellikleri ytikselttigini ve bu faydalarin taginmaz
fiyatlarma yansidigini gostermistir. Su kanallarina ve agacgli rekreasyon alanlarina
yakinlik, yerlesim bolgesinde agacglandirilan alanin artmasi gibi apartman fiyati tizerine

pozitif etkiye sahip oldugu bulunmustur. Ancak kii¢iik orman parklarinin etkisi ¢cok agik



olarak tespit edilememistir.

Richard C. Ready, Mark C. Berger, ve Glenn C. Blomquist 1997 yilindaki
calismada Kentucky at ciftliklerinin korunmasiyla ilgili deger tahmin edilmeye
calisilmistir. Kentucky'de bulunan at ¢iftlikleri saglikli yesil ¢cimleri, tas ve ahsap citleri,
zengin ¢iftlik evleri ve manzara giizelligi ile dikkat c¢ektigi belirtilerek son yillarda at
ciftliklerinde gerileme oldugu belirtilmektedir. At ¢iftliklerini korumanin degeri kosullu
degerleme ve hedonik fiyatlandirma yontemleri kullanilarak tahmin edilmistir. Deger
fonksiyonu kosullu degerleme verilerinden tahmin edilmis ve test edilmistir. Her iki
metodun tutarhiligi test edilerek kosullu degerle ve hedonik fiyatlandirma ydntemi

karsilastirilmistir.

Rob Fraser ve Geoff Spencer, (1998), hedonik modelden yararlanarak, okyanus
manzarasinin degerini tahmin etmeye calismistir. Bu calismada hedonik degerlemenin
pargast olarak refah kalitesindeki degisme miktarin1 Slgen bir yontem anlatilmaktadir.
Ayrica, calismada araziler arasindaki manzara kalitesinde 6nemli degisikliklerin oldugu
durumlarda, okyanus manzarasinin ikamet edilen arazi i¢in kaliteyi artiran yonleri
dikkate alinmistir. Calismada kullanilan yontem okyanus manzarasmin 3 alt
karakteristigine dayanan etkili bir skorlama sistemidir. Okyanus manzarasinin kalitesine
bagli olarak arazinin satis fiyatindaki artiglar tahmin edilmistir. Calismanin ilk
boliimiinde, araziler arasinda okyanus manzarasindaki kalite degisimlerini belirleyen
yontem ana hatlariyla ortaya konulmustur. Kalite degisimi 3 boyutlu olarak tanimlanmis
ve daha sonra skorlama yaklasimi kullanilmistir. ikinci boliimde hedonik tahmin
yapilarak arastirmada kullamlan fiyatlar ve Kkarakteristikler agiklanmistir. Ugiincii
boliimde okyanus manzarasinin kalitesindeki degisimlerin ikamet edilen arazi degerini

belirlemedeki roliine odaklanan sonuglar sunulmustur.

“Evidence of the Effects of Water Quality on Residential Land Prices” isimli
calismada Christopher G. Leggett ve Nancy E. Bockstael, (1999) Chesapeake limani
boyunca taginmaz degerleri iizerine su kalitesinin etkisini gdstermek i¢in hedonik
yontemlerden yaralanmistir. Bununla birlikte su kalitesinin gelistirilmesinden saglanan
potansiyel faydalar1 ve bu faydalarin st sinirlarint hesaplamislardir.

Havaalani giiriiltlisii ve yakinliginin gayrimenkul degerleri tizerine etkisi Molly
Espey ve Hilary Lopez (2000) tarafindan hedonik fiyat yaklasimi kullanilarak tespit

edilmeye calisilmistir. Havaalani giiriiltiisii ve gayrimenkul degeri arasinda negatif iliski



tespit edilmistir. Buna gore giiriiltii diizeyi 65 desibel veya daha yiiksek oldugu yerde
evlerin satis fiyati benzeri olan evlerden 2400 $ daha azdir. Ayrica havaalanina olan

yakinlik artikca fiyat da azalmaktadir.

Rachel A. Bouvier, John M. Halstead, Karen S. Conway, ve Alberto B. Manalo
(2000), c¢ople doldurulduktan sonra iizeri toprakla kapatilmis alanlarin kirsal miilk
degerleri tizerine etkisini arastirmiglardir. Hedonik fiyat yonteminden yararlanilan bu
calismada bazi ampirik sonuglara ulagilmistir. Kurulan hedonik fiyat modelinde dolgu
alanina olan uzaklik, ticaret bolgesine olan uzaklik, otoyola uzaklik gibi degiskenlerin
yanisira ev ile ilgili karakteristiklere de yer verilmistir. Dolgu alanlarina yakin olan
evlerin degerinde ortalama olarak %6'lik bir kayip oldugu arastirma sonucunda ortaya

konmustur.

George R. Lussier, Laurie Baker, ve Paul J. Thomassin 2001 yilinda Kanada'nin
Quebec eyaletinde yaptiklar1 calismada tarimsal arazi alim-satimlarinin bir parcasi
olarak toprak koruma yatirimlarinin piyasa degerlerini tahmin etmek igin hedonik
fiyatlandirma modelini kullanilmislardir. Buradan elde edilecek sonuglarla faydali
kamusal politikalarin olusturulmasinda faydali olmas1 amag¢lanmaistir. Tarim arazilerinin
kalite karakteristikleri, tarimsal verimlilik {iizerine inkar edilemez sekilde yararh
olurken, fiyat iizerine pozitif etki yapmaktadir. Topragin asitligi, igerdigi organik madde

miktar1 ve diizenli su toplamasi arazi i¢in fiyat1 ylikselten faktorler olabilmektedir.

P. Joan Poor ve ark. Kasim 2001'deki g¢alismalarinda hedonik miilk degeri
modellerin 151831nda, arastirmadan saglanan bireysel algilarin subjektif olgtimleri ile
cevre kalitesinin objektif, bilimsel Ol¢limlerini karsilastirmis ve agiklamistir. Bu 6zel
uygulama Maine'de bulunan tatlisu goliiniin su berrakligi igin yapilmistir. J-testi
sonuglart satis fiyatlarindaki cesitliligi agiklamada subjektif Ol¢iimler i¢in ya su
berrakliginin objektif dl¢iimlerinin tercih edildigini ya da esit olarak tercih edildigini
gostermistir. Bu sonuglar c¢evre Kkalitesinin bilimsel Ol¢limiinii yapan hedonik
uygulamalar i¢in iimit vericidir. Yapilan bu ¢alisma su berrakliginin objektif ve
subjektif Olclimleriyle hedonik modellerin dogrudan karsilagtirilmasini da igine
almaktadir. Sonu¢ olarak berraklifin subjektif 6l¢iimiine dayanan hedonik modeller
objektif Olclimlere dayanan modellerden %6 ve %43 daha biiylik olan Ortiilii fiyat

tahminleriyle sonuglanmustir.

Robert J. Johnston, James J. Opaluch, Thomas A. Grigalunas, and Marisa J.
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Mazzotta (2001) farkli metodolojiler kullanarak tarim arazilerinin rahatlik (amenity)
degerlerinin tahmin edilmesindeki farkliliklar1 aragtirmiglardir. Ayrica hedonik modeli
ve kosullu se¢im modeli tarafindan olusturulan tarim arazisi rahatlik (amenity) degerini
karsilagtirmislardir. Calismada 20 degisken iceren hedonik fiyat modeli ve standart logit

model kullanan kosullu se¢im modeli tahmin edilmistir.

“The value of open spaces in residential land use” (2001) isimli ¢aligmasinda
Jacqueline Geoghegan, farkli acik alanlarin tipleri i¢in, bu a¢ik alanlarin yakininda
yasayan arsa sahipleri tarafindan nasil deger bigildigi hakkinda teorik bir model
gelistirmis ve hedonik model kullanmistir. Bu metodoloji, acik alanlarin korunmasina

iligskin politik kararlar hakkinda bilgi vermeye yardimci olmak i¢in kullanilabilir.

Steven D. Shultz, ve David A. King 2001 yilinda yaptiklart bir ¢aligmada agik
alan kalitesinin ve ikamete agilmamis arazilerin kullaniminin marjinal fiyatlarin
belirlemek i¢in hedonik fiyat modellerinden yararlanmiglardir. Bu modeller resmi

sayimlardan elde edilen veriler kullanilarak tahmin edilmistir.

Stephen Malpezzi (2002), yaptigi bir ¢aligmada hedonik fiyatlandirma ile ilgili
olarak yapilan literatiirleri gozden ge¢irmistir. Bu calismanin amaci teorik olarak

hedonik fiyatlandirmay1 tartigmaktir.

Yeon-Su Kim ve Rebecca L. Johnson (2002), ormana yakiligin ekonomik
etkisini ortaya koyabilmek i¢in hedonik fiyat yontemi ve cografi bilgi sisteminden
yararlanmiglardir. Ormana yakin olan evler ormanla daha giiclii bir iligkide oldugundan

bu evlerin degeri de digerlerinden yiliksek olmaktadir.

Chris T. Bastian ve arkadaglar1 (2002), Cografi Bilgi Sistemi (CBS) verilerini
kullanan hedonik model kurarak cevre kalitesinin Wyoming'deki tarimsal arazilerin
degeri nasil etkiledigini arastirmislardir. Bu caligmada cografi bilgi sistemi (CBS)
verileri,  kirsal alanla iliskili olan rekreasyon ve manzara Kalitesini o6l¢mede
kullanilmistir. Hedonik fiyat modeli, CBS odl¢iimleri ile belirlenmistir. Wyoming'de
incelenen tarimsal arazi parselleri igin fiyata etkili olan, parsel basina kalite ve arazi
karakteristiklerini tahmin etmek i¢in kurulan bu hedonik fiyat modelinden
yararlanilmistir.  Ornege alman arazilerin fiyatlari; iiretim ozelliklerine ilave olarak
cevre kalitesinin diizeyi tarafindan agiklanmistir. Manzara goriiniisii, dogal ortam,
balik¢ilik sporuna elverislilik ve sehir merkezine uzaklik istatistiksel a¢idan Onemli

bulunmustur. Cevre kalitesinin degerinin belirlenmesinin; agik alanlarin korunmasi,
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arazi kullanim anlagmazliklarinin ¢oziimiinii hedefleyen politikalar i¢in 6nemli oldugu

calismada vurgulanmistir.

Minnesota'nin Dakota ilgesinde yaptiklart calismada Mary Beth Lake ve K.
William Easter (2002), hedonik fiyat yontemiyle agik alana olan yakinligin marjinal
fiyatim tahmin ederek, Dakota il¢esindeki acik alanlarin tagkin kontrolu, toprak
erozyonundan koruma, manzara v.b gibi olumlu ydnlerinin degerini belirlemeye
calismistir. Acik alana yakinlifin marjinal fiyati, ag¢ik alana yakinlik ve taginmaz
degerleri arasindaki iligkiyi gosteren 3 model ile tahmin edilmistir. Bu sonuglara gore
Dakota ilgesindeki ev sahipleri diger kosullar sabit kalmak sartiyla agik alanin herhangi
birine 100 feet yakinlikta yasiyorlarsa tasinmaz fiyati 115 $ daha yiiksek olmaktadir.
Dogal alanlar ve tarim alanlar1 igerisindeki agik alanin siiflandirilmasi {izerine ilging
farklilik bulunmustur. Ev satin alan kisiler dogal alana 100 feet yakinda yasamak i¢in
111 § fazla 6derken, tarim alanina ayni uzaklikta yasamak igin 53 $ daha az
O0demektedirler. Kamusal alanlar igerisindeki agik alan siniflamasina ilave olarak,
ormanlar, bozkirlar, sulak alanlar bu 6zelliklere yakinlik i¢in ¢ok cesitli marjinal
fiyatlar vermektedirler. Tarim alanina yakinligin marjinal fiyati negatif iliskili iken

kamusal alan ve ormanlara yakinlik tasinmazin degeri ile pozitif iliskilidir.

Okmyung Bin ve Steve Polasky (2002), sulak alanlarin, ¢evrelerinde bulunan
arsalarin degerini nasil etkiledigini hedonik fiyat yaklasimi kullanarak tahmin etmeye
calismiglardir. Calismada sulak alanlar, sahile yakin olanlar ve daha i¢ kisimda olanlar
olmak tizere 2 kategoriye ayrilmistir. Arastirma sonuglart sahile yakin sulak alanlarin,
yakinlarinda bulunan tasinmazlarin degerini pozitif olarak etkiledigini gdstermistir. Ig
kisimlardaki sulak alanlar ise etrafinda bulunan tasinmazlarin degerini azaltmaktadir.
Ek olarak, hedonik fiyatlandirmada kullanilan fonksiyonal form olarak yari-parametrik

yontemden faydalanilmigtir.

Hava Kirliligi Ekonomisi: Hedonik Fiyatlandirma Modeli ve Sehir alanlarinda
Evsel Atik Su Aritma Tesisi Koku Sonuglar1” isimli ¢calismada Sérgio A. Batalhone,
Jorge M. Nogueira, Bernardo P. M. Mueller (2002), cevresel mallarin degerlemesi i¢in
hedonik fiyatlandirma metodunu kullanmiglardir. Calismada hedonik fiyat modeli hava
kirliliginin sosyal maliyetini tahmin etmek amaci ile uygulanmistir. Bu ydntem,
Brezilya'nin kuzeyinde yer alan evsel atik aritma tesisinden ¢ikan kuvvetli kokunun

ekonomik etkisini tahmin etmekte kullanilmistir. Aritma tesisinin bulunmasindan dolay1
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taginmazlarin pazar degerlerinde gozle goriiliir bir bi¢imde azalma oldugu arastiricilar

tarafindan vurgulanmistir.

Hedonik fiyat yonteminin gayrimenkul piyasasinda kullanilmasina bir diger
ornek olarak Daniel A., Rodraiguez ve Felipe Targa'min 2003 yilnda “Transport
Reviews” isimli dergide yayinlanan makalesi verilebilir. Bu makalede, hedonik fiyat
fonksiyonu tahmin edilerek, Colombia-Bogota'da bulunan BRT (bus rapid transit)
istasyonlarina erigimin derecesi belirlenmeye calisilmigtir. Bulunan sonuglara gore,
BRT istasyonuna her 5 dakikalik ek uzaklik tasinmazin kira bedelini %6,8-9,3 arasinda

azaltmaktadir.

Leah Tsoodle, Bill Golden ve Allen Featherstone 2003 yilinda yaptiklart
calisgmada 1986-1999 yillar1 arasinda satilan tarimsal arazilere ait verilerden
yararlanarak Kansas’taki tarimsal arazi degerlerinin belirleyicilerini ortaya koymaya
calismislardir. Calismanin temel amaci Kansastaki tarim alanlarinin degerleri iizerinde
cesitli alansal, konumsal faktorlerin etkisini agiklamaktir. Ayrica zamanla bu faktorlerin
degisen rolleri de agiklanmigtir. Farkli bolgesel modellerin tahminleri, cografik model

tahminlerinin saglamligini test etmekte kullanilmistir.

David M. Brasingtona, ve Diane Hiteb (2003), uzaysal (konumsal) istatistikler
kullanarak, kirlilik kaynaklarinin yakiinda bulunan evlerin fiyatlarinin azaldigini
dogrulayan, ev fiyatlar1 ve ¢evresel olumsuzluklar arasindaki iligkiyi tahmin etmislerdir.
Ayrica g¢evre kalitesinin fiyatini, ilgili karakteristikleri ve ¢evre kalitesinin talep egrisini
hesaplamiglardir. Talebin fiyat esnekligi 0.12 bulunmustur. Hedonik ve talep ile ilgili
olan tahminlerde 6nemli uzaysal (konumsal) etkilerin oldugunu belirlemislerdir. Buna
gore cevre kalitesi ve okul kalitesi birbiriyle iligkili, ¢cevre kalitesi ve arsa biiytikliigiiniin
ise birbiriyle ilgisinin olmadig: belirlenmistir.

Michael Nokokure Humavindu ve Jesper Stage 2003 yilinda yaptiklari
calismada Namibiamin baskenti olan Windhoek'deki ilge alanlarinda tasinmaz
satiglariyla ilgili hedonik model uygulamistir. Ev kalitesinin disinda, sanayi bolgesine
erisim, pazar yerine erisim, otogara olan erisim ve ¢evre kalitesinin de taginmaz fiyatlar
tizerine biiylik etkisi oldugunu bulmustur. Koruma ve rekreasyon alanlar1 yakiindaki
miilkler yiiksek fiyatlarla satilirken, ¢opliik yakininda bulunan miilklerin oldukca
biiyiikk indirimlerle satildigini tespit etmislerdir. Bu sonuglar hedonik fiyatlandirma

metodunun gelismekte olan iilkelerdeki calismalar i¢in kullanilabilecegini 6nermekte ve
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ilge yerlesimleri i¢in planlamada ihmal edilen ¢evresel faktorlerin 6nemini de agikca

vurgulamaktadir.

Stephen A. King ve Dean F. Schreiner (2004) Oklahoma'nin giineydogusundaki
ormanlik alanin fiyatlarin1 hedonik yontemle tahmin etmeye ¢alismistir. Bu c¢alismada
ormanlik alanin satis fiyati {izerine en fazla etkiye sahip olan nitelikleri belirlemeyi
amaglamiglardir. Bunun i¢in de hedonik fiyatlandirma yontemini kullanmislardir.
Calismada kurulan son model, ormanlik alanin parsel biiylikliigii, en yakin kasabaya
uzaklik, otoyola uzaklik, kereste verimliligi, yola bitisik olup olmamasi ve parsel

igerisinde agik alan olup olmamasi gibi degiskenleri icermektedir.

Patricia Soto 2004 yilinda hazirladigi doktora tezinde Louisiana'daki kirsal
gayrimenkul degerlerinin ekonometrik analizini yapmistir. Tezin temel amaci
Louisiana'daki kirsal arazi degerlerine etki eden dinamikleri uzaysal (konumsal)
istatistik kullanarak gostermektedir. Ozellikle kirsal arazi piyasasindaki arazi fiyatlari
tizerine arazi karakteristiklerinin etkisini tahmin etmek i¢in uzaysal ekonometrik
islemler ve hedonik fiyat analizi kullanilmistir. Baslangigta, hedonik modeller en kiigiik
kareler yontemi ile tahmin edilmistir. Daha sonra hedonik modeller maksimum olasilik
uzaysal hata teknigi kullanarak tahmin edilmistir. Hedonik model tahminlerinden elde
edilen sonuglar ekili alan, ¢ayir, satisin oldugu ay, gelistirmelerin degeri, asfalt yola
erigim, ikamet etme, ticaret amagli ve yatirrm amagli satin alma nedenleri, vb.nin arazi
degeri lizerine pozitif etkili oldugunu gostermistir. Ayn1 zamanda, parselin biiyiikliigii,
en yakin kasabaya uzaklik, en yakin kasabaya gidis zamani, sel etkisi, tarimsal
genisleme ve rekreasyonal amagli satin alma nedenleri istatistiksel olarak arazi degeri

ile ters iligkili olarak bulunmustur.

Amédée MOLLARD, Mbolatiana RAMBOLINAZA, Dominique VOLLET,
2004 yilinda yaptiklar ¢aligmada hedonik fiyat esitliklerinden yararlanarak rekabetgi
olmayan pazar kosullarinda tiiretilen araglar olarak c¢evresel/bolgesel degiskenlerin
roliinii ve turizm yoneticilerinin stratejileri olarak {iretilen bolgesel kiranin degerini
yeniden test etmislerdir. Calismada halkin ilgisinin giderek arttig1 yerler ve genellikle
turistlerin  gittigi yerler olmak {izere iki referans alani secilmistir. Elde edilen
karsilastirmali analiz sonuglar1 yoluyla yeni yerler igin turistlerin tercihini firma
stratejileri ile birlestiren bolgeler i¢in ¢esitli oneriler yapilmastir.

Rebecca Summers McLaren (2004) hazirladigr Yiiksek Lisans Tezinde, kuzey
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Louisiana’daki kirsal alan degerleri iizerine arazi karakteristikleri ve satin alma
faktorlerinin marjinal etkilerini aragtirmistir. Bunun i¢in de hedonik modellerden
yararlanilmistir. Arazi blyiikligiiniin ve arazi kullaniminin kirsal arazi degeri lizerine
etkili olmast beklenirken ayni zamanda aliciyr harekete geciren gii¢lerin degeri

etkiledigi agiklanmugtir.

B. James Deaton ve John P. Hoehn, 2004 yilinda yaptiklari ¢aligmada bir
tasinmaz malin fiyati ile ¢evre kalitesinin diisiik oldugu kimyasal atik alanina olan
uzaklik arasindaki iligskiyi agiklamaya ¢alismiglardir. Bu ¢alismada, hedonik analizlerin
endiistriyel faaliyetlerin derecesini 6l¢gme yoniinde basarisiz olabildigini, bazi olaylarda
da sehirde bulunan kimyasal atik yerlerinin gevresindeki tasinmaz mal degerleri lizerine
sahip oldugu etkiyi abartabildigini goOstermistir. Mesafe-yer degiskenini kullanan
standart hedonik ¢alismalarda, bazi degiskenlerin ihmal edilmesinden veya bu
onyargidan dolay1 sorunlar yasanabilmektedir. Bu ¢alismada da endiistriyel faaliyet i¢cin

hedonik regresyonlar degerlendirilerek bu 6n yargi stnanmastir.

Bodo E. Steiner 2004 yilinda yapmis oldugu ¢alismada Ingiliz sarap pazarinda
Avustralya saraplarinin tiiketiciler ve pazarcilar goziindeki degerini hedonik fiyat
analizi kullanarak belirlemeye caligsmistir. Pazarda bir¢ok {iziim ¢esidi olmasina ragmen
pazardaki istirakgiler tarafindan yiiksek deger verilmistir. Ayrica tiiketicilerin sarap
markas1 olarak iiziim ¢esitleri ile baglantili olan bolgelere dikkat ettikleri de ortaya

konulmustur.

Mark Hanonnen 2005 yilinda “International Journal of Strategic Property
Management” isimli dergide yayinlanan makalesinde, regresyon analizinin yorumu ile
zaman serileri modelinin esnekligini birlestiren yapisal zaman serileri modeli kullanarak

iki ayr1 bolgede arazi fiyatlarinin degisimini analiz etmistir.

Isabel Vanslembrouck, ve ark. (2005), hedonik fiyat yaklagimini tarimin kirsal
turizm tizerine etkisini analiz etmek i¢in kullanmislardir. Siirdiiriilebilir kirsal turizmde
cift¢ilerin roliiniin farkina varilmasi, toplumda tarimin yerinin yeniden belirlenmesine
katkida bulunabilecegi one striilmiistiir. Bu calismada kirsal turistler tarafindan
degerlendirilen peyzajla ilgili olarak bu roliin nasil oldugu, ¢ok fonksiyonlu tarimin
savunucular1 tarafindan tartisilan sosyal talebe cevap verip vermemesi incelenmistir.
Hedonik fiyat analizinden elde edilen sonuglar tarimsal aktivitelerle birlestirilen peyzaj

ozellikleri kirsal turizme olan talebi ve turistlerin kalacak yer i¢in 6demek isteyecekleri
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fiyat1 pozitif olarak etkiledigini gostermistir. Ayrica tarimsal iiretimde goriilen negatif

digsalliklarin bu fiyat tizerine olumsuz etkisi ilave olarak gosterilmektedir.

Madison C. Coleyl ve Wojciech J. Florkowski (2006), evin satis fiyati lizerine
sahip oldugu peyzaj elemanlarindan olan ¢im alanin etkisini belirlemek amaciyla
hedonik fiyat yontemini kullanmiglardir. Buna gore ¢im alan ve alanda kullanilan

“zoysiagrass” ¢imin satig fiyati lizerinde pozitif etkili olarak belirlenmistir.

Melissa A. Boyle ve Katherine A. Kiel, ¢evresel dissalliklarin ev fiyatlari
tizerine etkilerini arastirdiklar1 makalelerinde, tiiketicilerin hava kalitesi, su kalitesi,
kirlilikten veya kirli alanlardan uzaklik gibi ¢evresel mallar i¢in 6demek istedikleri
miktar1 tahmin etmek i¢in hedonik fiyat teknigini kullanmis olan ¢aligmalar1 yeniden
gbzden gecirmislerdir. Ayrica elde edilen sonuglarin zamanla degisen fiyat tahminleri
ve tiiketicilerin degisen yaklasimlari dikkate alinarak biitiin ¢alismalarda tutarli olup
olmadigi, dikkatle incelenmistir. Ayni zamanda ev ve bulundugu bolge ile ilgili

degiskenler de tartigiimistr.
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3. MATERYAL VE YONTEM
3.1. Materyal

Trakya bolgesinde bulunan Edirne, Tekirdag ve Kirklareli ili ve ilgelerine bagl
koylerdeki tarimsal ireticilerle ylizyiize yapilan anket caligmalarindan elde edilen

orijinal (birincil) veriler aragtirmanin ana materyalini olusturmustur.
Ureticilere uygulanan anketlerle;

a. tarmmsal isletmelerin bulunduklar1 bolgedeki tarimsal arazi degerine etki

edebilecek faktorlerin belirlenmesi,
b. bolgeye iliskin olarak, ¢cevre kalitesinin belirlenmesi,

C. dureticilerin tarim arazisi satin almalarinda etkili olan faktorlerin
belirlenmesine yonelik olmak {izere toplam 3 farkli soru grubu

bulunmaktadir.

Bolgede bulunan kamu kuruluslarindan arastirma yoresindeki tarimsal yapi,
tarimsal arazi degerleri ve cevre kalitesi ile ilgili konularda detayli bilgi temin
edilmisgtir.  Ayrica konuyla ilgili olarak daha 6nce yapilmis olan yerli ve yabanci
literatiirden ikincil veri kaynag1 olarak yararlanilmistir. Anket verilerinden elde edilen

bilgilerin analiz ve sentezinde temin edilen ikincil verilerden yararlanilmistir.

3.2. Verilerin Toplanmasi Asamasinda Kullanilan Yéntem

Arastirmanin hedef kitlesini Edirne, Kirklareli ve Tekirdag illerine bagh
koylerdeki tarim arazileri olusturmaktadir. Bolgenin tamaminin incelenmesi olanaksiz
oldugundan ana kitleyi temsil edecek diizeyde 6rnek ¢ekilmistir.

Cevre kalitesinin tarimsal arazi degeri lizerine etkisini ortaya koyabilmek i¢in
ornekleme cergevesi tespit edilmistir. Bu amagla Edirne, Kirklareli ve Tekirdag illerine
bagli kdylerin her biri ¢gevresel, yapisal, kdylin sehir merkezine olan uzakligi, niifusu vb.
gibi faktorler cercevesinde incelenerek arastirma sonuglarinda sapmaya neden
olabilecek kdyler (6rn: ¢ok az niifusu olan kdyler, belde 6zelligi kazanmis olan kdyler,
birbirine ¢ok yakin olup yapisal olarak birbirine ¢cok benzeyen kdyler vb.) drnekleme
disina alinarak arastirmanin populasyonu belirlenmistir. Bu konuda Tarim il ve ilce
miidiirliiklerinin verilerinden de yararlanilmistir. Buna gore ii¢ ilde bulunan 769 koy,

658 koye diisiiriilmiistiir. Daha sonra koylerin arazi varliklarin1 da igeren bir liste
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hazirlanmis, elde edilen sonlu populasyona iliskin parametreler asagidaki sekilde

hesaplanmustir.

N : 658 koy

p : 10258,22508 dekar (kdy basina diisen ortalama tarim arazisi)
0 : 6915,133929 dekar (populasyonun standart sapmasi)

D: 1025,822508 dekar (6rnekleme hatasi)

Ormekleme hatasi aritmetik ortalamanin %10 olarak kabul edilmistir. Ornek

biiyiikliigii %90 giiven derecesinde;

(5
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(1,645*6915,133929)2
1025,822508

1 (1,645*6915,133929)2
658\~ 1025.822508

=103,6 =104

1+

formiiliine gore ornekleme biiyiikliigii 104 kdy olarak belirlenmistir (Cochran,
1963 ve McClave ve Benson, 1988).

Bolge ile ilgili olarak yapilan daha Onceki caligmalarda kullanilan 6rnekleme
yontemleri incelenerek ornege giren her kdyden 3 firetici ile olmak tiizere toplam 312
adet anket yapilmistir (Aksoy, S., vd. 1996). Herbir ankette konu ile ilgili olmak iizere
sadece bir parsel lizerinden bilgi alindigindan arastirma kapsaminda Trakya bolgesinde
312 adet parsel incelenmistir.

Cevre kalitesinin arazi degeri lizerine etkilerini net olarak belirlemek amaciyla
arastirma bolgesi yoreyi iyi tantyan Tarmm Il ve ilge Miidiirliikleri ¢alisanlarinin yanisira
yorede yapilan saha calismalarindan da yararlanilarak cevresel oOzelliklerine gore 3
farkli alt bolgeye ayrilmistir. Bulunan bu 6rnek hacmi (312 anket) gerek yapilacak
analizlerde, gerekse yapilacak karsilagtirmalarda anlamli sonuclara ulasabilmek igin alt

bolgelere esit olarak dagitilmistir. Buna gore herbir bolgeye diisen anket sayisi 104
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olarak belirlenmistir. Anketler her bolgenin kendi igerisinde rastgele dagitilmistir. Tiim
anket caligmalar1 tamamlandiktan sonra tekrar gozden gegirilerek herbir bolgedeki anket
sayist 104 ile sabit kalmak kosuluyla bolge ayrimi diizenlenmistir. Anketin yapildigi
yerdeki su, toprak, hava, orman gibi dogal kaynaklarin kalite diizeyi bolgeler arasindaki
farkliligin da temelini olusturmustur. Cizelge 3.1’den de goriilecegi gibi gevre
kalitesinin diisiik oldugu bolgelerde yapilan anketler “Bélge 1”, normal tarimsal
iiretimin yapildig1 ¢evresel yonden arazi degerini etkileyebilecek diizeyde olumlu yada
olumsuz ¢evresel Ozelliklerin bulunmadigi kdyler ise “Bolge 2” , cevre kalitesinin
yilksek oldugu bolgelerde yer alan yapilan anketler ise “Bélge 3” icerisinde

degerlendirilmistir. Cizelge 3.1'de bolgeler ve igerdikleri anket sayilart verilmistir.

Cizelge 3.1. Bolgeler ve Igerdikleri Anket Sayilart

Anket
Bolgeler Bolgelerin ozellikleri
Sayilar

Bolge 1 Cevre kalitesinin diislik oldugu bolgelerde bulunan kdyler

Normal tarimsal iiretimin yapildigi sulu ve kuru tarim
Bolge 2 L 104
arazilerinin bulundugu koyler

Cevre kalitesinin yiiksek oldugu bolgelerde bulunan koyler 104

Tarimsal arazi pazari ¢ok hareketli olmadigindan belirli bir yila ait gercek alim-

satim bilgilerine ulasmak oldukca giictiir. Bu nedenle analiz edilen arazilerin 2005
yilindaki pazar degerleri; tarla sahipleri, yoreyi iyi taniyan sahislar, koylerde bulunan
tarim danigmanlari, il ve ilgelerdeki emlak ve tarla komisyonculari, tarim il ve ilge
miidiirliigli elemanlart ile goriisiilerek, kiymete etki yapan (arazi egimi, estetik durum,
dogal afetler, ekonomik ve sosyal gelismeler v.b.) faktorler de dikkate alinarak tespit
edilmistir.

Ornekleme sonucuna gore belirlenen iireticiler ile yiizyiize anket yapilarak

parsellere ait gerekli bilgiler toplanmustir.
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Arastirma Sahasi

Grafik 3.1. Arastirma Kapsaminda Olusturulan Bolgeler

Anketlerden elde edilen verilere analiz yapilmadan once herbir bolgede yapilan
anketlerin dogru bolge igerisinde gruplandirilip gruplandiriimadigini test etmek
amaciyla “Ayirma (Discriminant)” analizi uygulanmistir. Bolgelerin ayriminda, su
kalitesi, hava kalitesi, toprak kalitesi, peyzaj kalitesi, orman kalitesi, bitki varligi,
hayvan varligi, kirlilik kaynagina olan uzaklik gibi ¢evre kalitesine etki edebilecegi
diisiiniilen faktorler dikkate alinmistir.

Ayirma fonksiyonlarmin 6nemini belirlemek i¢in “Kanonikal Korelasyon
(Canonical Correlation)”, “Ozdeger (Eigen Value)” ve “Wilks’s Lambda”
istatistiklerine bakilmaktadir. Bagimli degisken 3 kategorili (“Bolge 17, “Bolge 27,
“Bolge 3”) oldugu i¢in 2 aymrma fonksiyonu bulunmaktadir. Birinci ve ikinci
fonksiyonun Kanonikal Korelasyon degerleri 0,96 ve 0,795’dir. Modeldeki
degiskenlerin toplam varyansi agiklamasi agisindan bu degerlerin biiylik olmasi
onemlidir. Ayrica 6z deger istatistiginin de 0,40’tan yiiksek olmasi istenmektedir

(Cizelge 3.2). Cizelge 3.3’te her bir ayrim fonksiyonu i¢in 6z deger istatistiginin
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anlamlilig1 test edilmistir. Bu degerin de anlamli oldugu goriilmektedir.

Cizelge 3.2. Ozdeger Istatistigi (Eigenvalues)

Fonksiyon Ozdeger Varyans % Kiimiilatif % Kanonikal
Korelasyon

11,660(a) 87,2 87,2 960

1,718(a) 12,8 100,0 795

Cizelge 3.3. Wilks' Lambda Istatistigi

Fonksiyonlarin testi| Wilks' Lambda --

| 1through2 | ,029 1084,528

,368 306,484 5 000

Cizelge 3.4°te her bir grubun ortalama ayirma fonksiyon skorlar1 verilmektedir.

Cizelge 3.4. Grup Ortalamalar1 Ayirma Fonksiyon Degerleri

Bolge Grup Ortalamalar
1 2

-4,792 ,140
2,713 1,523
2,079 -1,663

Ayirma analizinde analizin basaris1 dogru siniflandirma yiizdesidir. Bu yiizde ne
kadar yiiksekse analiz de o kadar basarili olmaktadir. Cizelge 3.5’e gore O6rnege dahil
edilen anketlerin %93,6’s1 dogru olarak siniflandirilmigtir. 2. Gruba ait anketlerin

%92,3’1, 3. gruba ait anketlerin ise %88,5’1 dogru olarak gruplanmistir.

Cizelge 3.5. Siniflandirma Sonuglari (a)

Tahmin Edilen Grup Uyeligi
1 3

2

1 104 0 0 104

Say1 2 0 96 8 104

Orjinal 3 0 12 92 104
1 100,0 0 0 100,0

% 2 0 92,3 7,7 100,0

3 0 11,5 88,5 100,0

a). uriljinal oiara rupianairuan an etlerin % ,0°S1 dogru olarakx sinilandirumistir.
Orijinal olarak gruplandirilan anketlerin % 93,6’s1 dogru olarak siiflandiriimst
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Sekil 3.1°de grup merkezleri ve her bir bolgeye giren anketler gosterilmektedir.

Canonical Discriminant Functions
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Grafik 3.2. Kanonikal Ayrim Fonksiyonlar1 (Grup Merkezleri)

3.3. Verilerin Analizi Asamasinda Kullanilan Yontemler

Cevre kalitesinin arazi degeri iizerine etkilerini ortaya koymak amaciyla anket
yoluyla toplanan verilere gesitli analizler uygulamstir. ilk olarak arastirmanin amacina
uygun olarak ayrilan bolgelerde yapilan anketlerin dogru gruplanip gruplanmadigin test
etmek icin “ayirma (discriminant) analizi” yapilmigtir. Arastirma cercevesinin
tanitilmasinda  “famimlayict istatistikler” den yararlanilmistir. Ardindan “hedonik
fiyatlandirma yontemi” uygulanarak cevre kalitesi ile arazi degeri arasindaki iliski
ortaya konulmustur. Tarimsal arazilerin talebini etkileyen faktorler ‘‘faktor analizi ve

kiimeleme analizi” ile incelenmistir.

3.3.1 Ayirma (Discriminant) Analizi
Ayirma analizi, kategorik bagimli degisken(ler) ve aralik 6l¢ekli bagimsiz
degiskenler ile wveriyi analiz ederek gruplar arasinda ayrim yapmak i¢in

kullanilmaktadir. Ayirma analizi, kriter veya bagimli degisken kategorik, tahmin veya
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bagimsiz degiskenler de aralikli oldugunda verileri analiz etmekte kullanilan bir
tekniktir. Ornegin, bagimli degisken bir (A, B, C gibi) bilgisayar markasi ve bagimsiz
degiskenler 5 noktali Likert 0lgeginde bilgisayarlarin  begenilen nitelikleri
olabilmektedir (Malhotra,1996).

Ayirma analizi;

1. Grup iyeligini tahmin etmek, diger bir deyisle bir verinin (gozlem, denek,

vaka) hangi degisken grubuna girecegine karar vermek,

2. Ayirma fonsiyon esitligini kullanarak, verilerin gruplara ayrilmasina

yardimci olmak,

3. Bagimsiz degiskenlerin aritmetik ortalamalarinin gruplar arasinda nasil

degistigini tespit etmek,

4. Bagimli degiskenin varyansinin ne kadarmmin bagimsiz degiskenler

tarafindan aciklanabildigini tespit etmek,

5. Gruplar ayirmada etkili olan ve olmayan degiskenleri belirlemek,

6. Verilerin tahmin edildigi gibi siniflandirilip, siniflandirilmadigini test etmek,

amaciyla kullanilabilmektedir (Kalayci vd., 2005).

Ayirma analizi, kritik degiskene sahip olan kategorilerin sayisiyla
tanimlanmaktadir. Kritik degisken iki kategoriye sahip ise bu teknik bilinen ismiyle
ikili-grup ayirma analizidir. Eger li¢ ve daha fazla kategoriden olusuyorsa bu c¢oklu
ayirim analizi olarak ifade edilmektedir. Iki analiz arasindaki temel fark, ikili grup
analizinde sadece tek ayirma fonksiyonu elde edilmesidir. Coklu grup analizinde ise
birden fazla fonksiyon hesaplanabilmektedir (Malhotra,1996).

Ayirma analizinde i¢in herbir degisken i¢in minimum 20 olmak iizere en az 100
veriye ihtiya¢ bulunmaktadir (Kalayc1 vd., 2005).

Ayirma analizinin modeli dogrusal kombinasyonlardan olugmaktadir:

D =Dbo+ b Xy +boXo+ bsXz+......... + biXk

D: Ayirim sayisi

b: Ayirim katsayilari

X: Bagimsiz degiskenler veya tahminler
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3.3.2 Tanimlayici Istatistikler
Analizin bu bdliimiinde arastirma alaninin rakamsal olarak tanimi yapilmistir.
Bu amagla ortalamalardan, frekans dagilimlarindan, minimum ve maksimum degerler

hesaplanarak yararlanilmistir.

3.3.3. Hedonik Fiyatlandirma Yontemi

Hedonik fiyatlandirma yontemi, genellikle gozlenmemis davranig/se¢im
kaliplarina dayanan g¢evresel mallarin degerlemesinde kullanilan yontemlerden biridir.
Yontem, Ozlinde neoklasik iktisatin tiiketici teorisindeki denge analizi yontemlerine
dayanan Alanso’nun yer se¢imi modeline ve Tiebout’un kentsel kamu faydalarinin
heterojen dagilimi hipotezine dayanmaktadir. Bu yontem, bir iirlin siifinda yer alan
herhangi bir iiriinii digerlerinden farklilastiran karakteristiklerin ortiilii (dolayl)
fiyatlarini, tahmin etmek i¢in kullanilan bir yontemdir. Farkli 6zelliklere sahip ¢ok
sayida {riiniin olusturdugu bir iiriin sinifi iginde, herhangi bir irlinlin fiyatr, onun
karakteristiklerinin ortiilii (dolayl) fiyatlarinin toplami olarak belirlenebilmektedir. Bu
tiir bir iliski hedonik fiyat yapisi olarak adlandirilmaktadir (Alkay, 2002, Pak, 1999).

Hava, su ve giiriiltii kirliligini iceren g¢evresel kalitenin ve estetik goriiniim,
rekreasyonel alanlara yakinlik gibi olumlu g¢evre ozelliklerinin ekonomik fayda ve
maliyetlerini tahmin etmek i¢in kullanilir (Anonim, 2006c¢).

Hedonik fiyatlandirma yonteminde bir ¢evresel kaynagin, 6rnegin rezervuar, su
kaynagi veya hava kalitesinin taginmaz degeri lizerine etkileri, aktiiel piyasa verileri
dikkate alinarak tahmin edilir. Bu amagla ¢oklu regresyon analizi ile kirlenme miktarina
bagli olarak tasinmaz degerlerindeki degismeler incelenmektedir (Miilayim, 2001)

Bu yaklagim dolayli olarak insanlarin cevresel kalite degisimlerinde 6demek
istedikleri veya 6demeyi kabul edecekleri miktarlar1 6lgmektedir. Bir bolgede olumlu
cevresel 6zellikler bulunuyorsa o yorede oturan bireylerin 6demek istedikleri miktarlar,
olumsuz cevresel ozellikler s6z konusuysa bireylerin 6demeyi kabul edebilecekleri
miktarlar goz oniine alinmahidir (Kula,1994).

Hedonik fiyat yontemi degisik alanlarda uygulanmaktadir. Ornegin hava alanlari
etrafindaki giiriiltiiniin diizeyleri, deprem riskleri, yerlesim yerlerindeki hava kalitesi ve
orman alanlarinin rahatlik degerlerini degerlendirmek i¢in kullanilir. Piyasada degisim
yapilabilen bir iirliniin kalite 6zellikleri ile fiyati arasindaki fonksiyonel iliskiye hedonik

fiyat fonksiyonu denmektedir (Pak, 1999).
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Bu konuda yapilan ¢alismalarin biiylik ¢ogunlugu civardaki hava kalitesi ve
giiriiltii gibi ¢evresel 6zelliklerin emlak fiyatlarina olan etkisiyle ilgilenmektedir.
Hedonik fiyatlandirma yonteminin teorik yapisi besinci boliimde ayrintili olarak

verilmistir.

3.3.4. Faktor Analizi

Faktor analizi degiskenler arasindaki iliskileri inceleyen bir analiz yontemidir.
Degiskenler arasindaki iliskiler belli 6zellikler gésteren daha az sayida faktor gruplarina
indirgenerek yorumlanmaistir.

Matematiksel olarak faktor analizi c¢oklu regresyon analizi ile benzerlik
gostermektedir. Yargilar arasindan belirli 6zellikte olanlar bir faktore yiiklenerek grup
olusturur ve toplam varyansi dikkate alarak veriler gruplanir.

Veri seti benzer 6zelliklere verilen cevaplara gore bir araya toplanir. Bdylece o
grup hakkinda benzesme 6zellikleri agisindan bir yargida bulunulabilir.

Faktor

FimWir X1+ WioXo+WisXat..ooe, +Wie X

Fi: i’ninci faktoriin tahmini

Wi: Faktor degeri katsayisi

k: Degisken katsayisi

Xi: 1’ninci satirdaki yargi degeri (her anketteki yargiya dayali puan) (Malhotra,
1996).

Arastirmada Oncelikle iireticilerin tarimsal arazi satin alirken dikkate alabilecegi
faktorler belirlenmistir. Ureticilerin bu faktdrler konusundaki yargilar1 5°1i likert dlgegdi
kullanilarak olgtilmiistiir.

Veri setinin faktdr analizine uygunlugunu test etmek amaciyla 3 yontem
kullanilmaktadir. Bunlar korelasyon matrisinin olusturulmasi, Barlett testi ve Kaiser-
Meyer-Olkin (KMO) testleridir (Kalayc1 vd, 2005).

Anket verilerinin faktdr analizine uygunlugunun test edilmesinde ilk adim
degiskenler arasindaki korelasyon katsayilariin incelenmesidir. Degiskenler arasindaki
korelasyon ne kadar yiiksek ise , degiskenlerin ortak faktorler olusturma olasiliklar: o
kadar yiiksek olmaktadir. Ikinci adim “Barlett Kiiresellik Testi” dir. Bu test korelasyon

matrisinde degiskenlerin en azindan bir kismi arasindan yiiksek oranli korelasyonlar
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oldugu olasiligini test etmektedir. Analize devam edilebilmesi i¢in “Korelasyon matrisi
birim matristir” sifir hipotezinin reddedilmesi gerekmektedir (Kalayci vd, 2005: Hair
vd. 1998). Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) testi de gozlenen korelasyon Kkatsayilarinin
blyiikliginii karsilastiran bir indekstir. KMO oranmin 0,5’in {izerinde olmasi

istenmektedir.

3.3.5 Kiimeleme Analizi

Cok degiskenli analiz tekniklerinden biri olan kiimeleme analizinin temel amaci
birey ya da nesnelerin temel ozelliklerini dikkate alarak onlart gruplandirmaktir.
Bireyler ve nesneler arasindaki benzerlikleri saptamak amaciyla uzaklik Olgiileri,
korelasyon oOlciileri veya benzerlik o6lgiileri kullanilmaktadir. Kiimeleme analizi,
onceden belirlenen se¢gme kriterine gore birbirine ¢ok benzeyen birey ya da nesneleri
ayn1 kiime i¢inde siniflandirir. Analiz sonucunda olusan kiimeler kendi i¢inde homojen,
kiimeler birbiri arasinda ise heterojen bir yapidadir. Yani bir kiimeyi olusturan nesneler
birbiriyler benzerken, diger kiime veya kiimelerin nesneleriyle benzememektedirler
(Kalayci vd. 2005).

Kiimeleme analizinde anketler iireticilerin tarimsal arazi satin almadaki yargilari
benzerlik diizeylerine gore gruplanmistir. Gruplar da kendi igerisinde elde edilen
sonuglara gore kiimeler olusturmaktadir. Bulunan analiz sonuglarindan yararlanarak
ireticilerin arazi satinalma davranislarina iligkin diisiincelerini istatistiksel olarak
degerlendirmek miimkiin olabilmektedir.

Kiimeleme analizine iliskin olarak yararlanilan formiil agagida verilmistir. Buna

gore yapilan analiz sonuglar1 degerlendirilerek yorumlamistir.
- n . ~ -
du'_k; X=X

di=Euclid uzaklik 6l¢isii
Xi:Birinci nitelik
x;:Ikinci nitelik

k:Gruplandirilacak 6rnek sayis1 (Malhotra, 1996)
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4. TRAKYA BOLGESININ CEVRE KALITESI YONUNDEN GENEL
DEGERLENDIRMESI

4.1. Bolgedeki Dogal Kaynaklar

4.1.1 iklim

Trakya bolgesi karasal iklim kusaginda yer alan bir bolgedir. Bu nedenle
bolgenin genelinde kislar yagisli ve sert, yaz aylar ise kurak ve sicak ge¢mektedir.
Sicaklik ve yagis degerleri yillara gore oldukga degisiklik gostermektedir.

Yildiz Daglari’nin kuzeye bakan kesimleri Karadeniz ikliminin etkisi altindadir.
Bolgenin giliney kesiminde bulunan Tekirdag ilinin Marmara denizi kiyilarinda yagis
bakimindan Akdeniz iklimi egemendir. Akdeniz ikliminden farkli olarak ki aylarinda
kar yagis1 goriilmektedir. Kuzeye paralel uzanan Tekir daglar1 da kiyr kesimini
Balkanlardan gelen soguk hava kiitlesine kars1 korumaktadir. ilin i¢ bolgelerinde ise
karasal iklim egemendir. Yazlar sicak ve kurak, kislar ise soguk ve yagishidir. Bu bolge
kis boyunca esen kuzey riizgarlarinin etkisi altinda kalmaktadir (Anonim, 2005d).

Tekirdag ilinde uzun yillar ortalama iklim verilerine gore yillik yagis ortalamasi
610 mm’ dir. 2005 yilinda diisen yagis toplami 522 mm olup en fazla yagisin goriildiigii
ay 105.2 mm ile kasim, en kurak ay ise 3.3 mm ile agustos ay1r olmustur (Anonim,
2005e).

Kurklareli ili kendi igerisinde iklim yoniinden farkliliklar gdstermektedir. Ilin
Karadeniz kiyisinda Karadeniz iklimi, Ergene havzasinda ise karasal iklim hakimdir.
Bunlara bagli olarak kiy1 kusaginda yazlari serin, kislari soguk, Ergene Havzasinda
yazlarn sicak ve kurak, kislar1 soguk ve yagishdir. Ortalama yillik yagis 569 mm.,
ortalama yillik sicaklik 13 °C dir (Anonim, 2005f).

Edirne ilinde bodlge tarimi yapilan triinlerin isteklerine uygun bir yagis rejimi
bulunmaktadir. 1996-2005 yillarina ait son 10 yillik ortalama yagis miktart 614,3 mm.
dir. 2005 y1l1 sicaklik ortalamalar ise ilkbaharda 13,3 C, yaz aylarinda 23,6 C, sonbahar
aylarinda 14,2 C kis aylarinda ise 3,7 C civarindadir (Anonim, 2005g).

4.1.2 Toprak Varhg:
Trakya bolgesi derin ve diiz arazi yapisiyla mekanizasyona elverisli bir toprak
yapisina sahip olmasi nedeniyle bdlgede yapilan tarimsal iiretimde, tarim makinelerinin

kullanim1 oldukg¢a yayginlagmistir.
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Bolge topraklarmmin yaklasik  %8,19unun  kumlu, %49,07’sinin  tinls,
%39,03’tintlin killi tinli ve %3,7’sinin killi biinyede oldugu saptanmistir. Topraklarin
blyiik kismi tarim i¢in ideal sayilabilecek tinli biinyededir. Bolge topraklarinin
%77 sinin  organik madde seviyesi diisiiktiir. Ayrica bolge topraklarinin %25°1 asit
karakterli ve %73 liniin kire¢ kapsami c¢ok diisiik olmasina ragmen fosfor igerigi
acisindan %57’si ¢ok yiiksektir (Eyiipoglu vd. 2001).

Trakya bolgesinde Edirne, Kirklareli ve Tekirdag illerinin toplam arazi varligi 1
895 036 ha.dir. Toplam arazinin 1 472 436 hektar1 amaci dogrultusunda
kullanilmaktadir (%78). Geriye kalan 422 600 hektar arazi amag dist kullanilmaktadir
(%22) (Cangir ve Boyraz, 1999).

Edirne, Tekirdag ve Kirklareli illerinde LILIIL. simif arazilerin toplami 1 405
694 ha’dir. IV. Sinif arazilerle birlikte tarim topraklarinin yayilim alami 1 547 073
hektara ulagsmaktadir (Cangir ve Boyraz, 1999).

4.1.3 Su Kaynaklar1

Trakya bolgesi yeriistii ve yeralt1 su kaynaklari bakimindan olduk¢a zengin bir
bolgedir. Bolgenin baslica yeriistii su kaynaklar1 Merig, Tunca ve Ergene Nehirleridir.

Meri¢ Nehri, Bulgaristan’dan dogar ve Yunanistan-Bulgaristan ve Tiirkiye-
Yunanistan sinirmi ¢izerek giiney-doguya dogru akmaktadir. Edirne ilinin sinirlari
icinde Oonce Arda nehri, daha sonra da Tunca nehri ile birlesmektedir. Edirne ile
Yunanistan arasinda sinir ¢izdikten sonra Balabancik koyii civarinda Ergene ile birlesir.
Bundan itibaren giiney-batiya dogru akarak Enez ilgesinden Ege denizine
dokiilmektedir. Tiirkiye-Yunanistan simirt boyunca 185 kmlik bir uzunluga sahiptir.
Derinligi 60 cm ile 520 cm arasinda degigsmektedir (Anonim, 2005b).

Trakya bolgesinin bir diger onemli nehri olan Tunca Nehri, Edirne’nin
kuzeyinde il sinirlarima girmekte ve belirli bir bolgede Bulgaristan ile sinir ¢izerek
giineye dogru akmaktadir. Edirne ilinin merkezinde Meri¢ nehri ile birlesmektedir.
Yaklasik olarak uzunlugu 48 km dir. Derinligi 82 cm. ile 540 cm. arasinda
degismektedir (Anonim, 2005b).

Ergene Nehri, Tekirdag’a bagli Saray ilgesinin kuzeyini kaplayan Istiranca
daglarindaki Karatepe’den dogarak genis bir yay c¢izmektedir. Kirklareli’nin

Pehlivankdy ilgesinden gecerek Edirne topraklarina girmektedir. Uzunkopri’den
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gecerek Balabancik koyili yakininda Merig¢ nehri ile birlesmektedir. Uzunkoprii, Merig
ve Ipsala topraklarmin bir boliimiinii sulamakta, ilkbahar ve kis aylarinda sular1 tasan
Ergene irmaginin sular1 yazin azalmaktadir. Saniyede 47 m? su tasimaktadir (Anonim,
2005b).

Cizelge 4.1°de Trakya bolgesinin su varligina iliskin bilgiler verilmektedir. Buna
gore Trakya bolgesinin toplam su potansiyeli yilda 9 853 hm®'tiir. Bunun énemli bir
kism1 Meri¢ ve Tunca nehirlerini sinirlarinda barindiran Edirne ilinden saglanmaktadir

(%78,5).

Cizelge 4.1. Trakya Bolgesindeki Su kaynaklar1 Varlig1 ve Su Yiizeyleri Genisligi

Toplam
Hm¥%yil 611,00 1137,00 713,00 2461,00
Hm®yil 128,30 94,40 170,00 392,70
Hm®yil 739,30 1231,40 883,00 2853,70
Hm?/yil  5842,00 - - 5842,00
Hm?/yil  1158,00 - - 1158,00
Hm¥yil 7739,30  1231,40 883,00 9853,00
ha 3224 363 213 3860
ha 1433 1907 2211 5551

Golet rezervuar yiizeyleri ha 1584 54 143 1781

ha 1136 114 - 1250
Toplam Su Yiizeyleri ha 7377 2438 2627 12442
Kaynaklar: Anonim, 2006f, DSI Genel Miidiirliigii Kayitlart

Bolgede yillik 392,7 hm® liik yeralti su potansiyeli bulunmaktadir. Bu miktar

toplam su potansiyelinin yaklasik % 4’{inii olusturmaktadir.

4.1.4 Orman Varhg

Orman ve fundaliklarin biiyiik bir ¢ogunlugu Yildiz daglarn (Istranca) ile giiney
ve kuzey yamagclarinda bulunmaktadir. Kayin ve mese tiirleri Demirkdy bolgesinde
bulunmaktadir. Giirgen ormanlarinin hakim oldugu boélgeler ise Vize, Kofcaz ve
Kirklareli Merkez il¢e civarindadir.

2006 il itibariyle Trakya bolgesindeki orman varligi incelendiginde (Cizelge
4.2.), bolgedeki toplam orman varliginin (468 862,4 ha.) %75,41 inin verimli (normal)

ormanlardan olustugu goriilmektedir.
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Cizelge 4.2.Trakya Bolgesinin Orman Varliginin Illere Gore Dagilimi (2006)
1 Edirne | Kuklareli | _ Tekirdag | __ Toplam |

] Ha % Ha % Ha % Ha %
62854,0 100 192030,7 100  36804,5 100 2916892 62,25
456035 72,55 162144,4 84,44 264905 71,98 2342384

172505 27,45 29886,3 15,56 10314,0 28,02 57450,8

42926,5 100 66665,2 100 672815 100 1768732 37,75
19861,5 46,27 597451 89,62 395200 58,74  119126,6

230650 53,73 6920,1 10,38 277615 41,26 57746,6

105780,5 100 258695,9 100 104086 100 4685624 100
654650 61,89 221889,5 85,77 660105 63,42 353365 75,41
403155 38,11 36806,4 14,23 380755 36,58 1151974 24,59
22,57 55,21 22,22 100

Kaynak: Anonim, 2006g, Orman Varligimiz, T.C. Cevre ve Orman Bakanligi, Orman Genel Midiirligi
Yayinlar1

Ormanlarin % 62,25’ini koru ormanlari, %37,75’ini de baltalik ormanlar
olusturmaktadr. Iller itibariyle orman varliklari incelendiginde Kirklareli ilinin Trakya

bolgesindeki ormanlarin %55,21 ine sahip oldugu goriilmektedir.

Cizelge 4.3. Tllerin Orman Varliklarmin Agag Tiiriine Gére Dagilimi1 (2006)

Ha % Ha % Ha % Ha %

]

451285 42,66 1356 0,52 20057 19,27 665415 14,2
113405 10,72 224764 869 1773 1,7 355899 7,6
- - 615 0,24 - - 615 0,13
- - 337 013 - - 337 0,07
- - 52349 20,24 29115 28 552605 11,79
47055 44,48 178265 68,91 79345 76,23 304664,6 65,02
- - 23092 0,89 - 23092 049
- - 988 0,38 - 988 0,21
22565 2,13 : = - 22565 0,48
105780 100 258696 100 10408 100 468561,9 100

6

Kaynak: Anonim, 2006g, Orman Varligimiz, T.C. Cevre ve Orman Bakanligi, Orman Genel
Midiirliigi Yayinlar

Bolgedeki ormanlar sahip oldugu agac varliklar1 acgisindan incelendiginde mese
ormanlariin yogunlugu goze carpmaktadir. Bolgedeki ormanlarin % 65,02’isini mese

ormanlari olustururken, %14,2’sini kizilgam ormanlari, %11,79’unu da kayin ormanlari
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olusturmaktadir (Cizelge 4.3).

4.1.5 Bolgenin Genel Cografi Ozellikleri

Bolge genel olarak cografi nitelik bakimindan oldukga diiz bir yap1 gosterse de
bolgesel olarak 6nemli yiikselti ve dag siralaria sahiptir.

Istiranca Daglari, Istanbul Bogazi’nda Karadeniz Dag Sirasi’ndan ayrilmakta ve
Karadeniz kiyis1 boyunca Bulgaristan sinirina dogru uzanmaktadir. Istiranca Daglari’nin
en yiksek yeri, Kirklareli ile Demirkdy arasindaki Mahya Tepesi’dir (1031 m).
Bolgedeki bir diger 6nemli yiikselti olan Koru Daglari, Tekirdag-Sarkoy arasinda Isiklar
dagi, Saros korfezi boyunca ise Koru Daglar1 adin1 alarak giineybati yoniinde korfeze
kadar ulasmaktadir. Edirne ili’nin tekdiize goriiniimlii kesimini olusturan Ergene
Havzasi, giineyden Koru Daglari ile sinirlanir. En yiiksek noktasi Yerli Su Tepe (725 m)
olan Koru Daglari’nin Ergene Havzasi’na ve Saros Korfezi’ne bakan yamaglari egim
acisindan birbirinden ¢ok farklidir. Saros Korfezi'ne bakan yonii dik yamaclarla
kaplidir. Uzunképrii Daglar;, Uzunképrii Ilgesi’nin giineydogusunu kaplar. Mese ve
fundaliklarla ortiiliidiir. En yiiksek yeri Siileymaniye Tepesi’dir (378 m) (Anonim,
2005D).

Tekirdag il smirlart dahilinde yiliksek sayilabilecek Olgiilerde daglar, dik
yamaglar ya da dar ve derin vadiler bulunmamaktadir. Kumbag yakinlarindan
baslayarak Marmara Denizine paralel bir sekilde uzanan Canakkale sinirlarinda
Gelibolu yarimadasinda nihayet bulan Tekir daglar1 ilin en 6nemli daglaridir. Il
topraklarinin en yiiksek noktasi, Tekir daglar1 igerisinde yer alan 945 metre
yiikseklikteki Ganos dagidir (Anonim, 2005d).

Trakya bolgesinde li¢ 6nemli vadi bulunmaktadir. Bunlar Tunca, Meri¢ ve
Ergene vadileridir. Bdlgenin en 6nemli ve verimli ovalari bu vadilerde toplanmis
durumdadir.

Meric Vadisi : Trakya Bolgesi’ndeki Meri¢ Havza’si, kuzeyde Bulgaristan ve

Istiranca Daglari’nin su boliimii sinirina dayanmakta; doguda Vize, Saray ve Cerkezkdy
ilgelerini icine almakta; giineyde ise Corlu ilgesi ve Tekirdag Ili’nin kuzeyinden gecerek
Saros Korfezi’ne ulasmaktadir.

Ergene Vadisi: Ergene nehrinin aktigi vadidir. Istiranca Daglari’nin bati

eteklerinden baslar. Once dar ve dik olan vadi, Edirne il smirina girdikten sonra genis
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diizlikler olugturmaktadir. Bu diizliiklerde Ergene Ovasi yer almaktadir. Ergene Vadisi,
Meric-Ipsala sinirinda Meri¢ Vadisi ile birlesmektedir.

Tunca Vadisi: Istiranca Daglari’’nin Edirne ili sinirlar igine giren boliimiinde,
Tunca nehri tarafindan oyulmus bir vadidir (Anonim, 2005b).

Trakya bolgesinin kuzey-dogu bdliimiinde Kirklareli-Demirkdy ¢izgisi disinda
kalan alanlar platolar1 olusturur. Belli baglilart Demirkdy ve Limankdy platolaridir
(Anonim, 2005c).

Tekirdag ili yiizol¢iimiiniin % 75 gibi biiyiik bir boliimii genis diizliikler ve algak
tepelerden olusan plato karakterindedir. Bu platolar giineyde Marmara kiyilarina paralel
olarak uzanan Tekir daglarina kadar uzanmaktadir. Batida Istranca daglar ile birlesir.
Corlu ve Hayrabolu derelerinin birlestigi Ergene nehrinin gegtigi bu alanlarin biiyiik bir
boliimii hala sulanmamakta olup, kuruda bugday-aygicegi tarimi yapilmaktadir.
Tekirdag ilinin bati kesimi Malkara ve Hayrabolu bdlgeleri plato niteligindedir
(Anonim, 2005d).

Bolgede bulunan belli baght ovalar ise Ergene ovasi, Ipsala Ovasidir. Ergene
Ovasi, Ergene Vadisi’nin tiimiini Uzunkoprii ve Meri¢ ilge topraklarmin ise bir
bolimiinii kaplamaktadir. Ergene Ovasi’nin Uzunkoprii ilge sinirlarn i¢inde kalan
boliimii, tasinma maddelerden olugmus, dolma bir yapidadir. Denizden yiiksekligi

yaklasik, 20-25 m arasinda degismektedir (Anonim, 2005b).

4.1.6 Goller

Bolgedeki dogal gollerin baslicalart Meri¢ nehrinin denize dokiildiigii Enez
yoresinde bulunmaktadir..

Gala Golii : Dogrudan Meri¢ Irmag: ile baglantilidir. Ortalama derinligi 70
cm’dir. GOl ¢evresi biitlinliyle batakliktir. Bu batakliklarin dogal bitki ortiisti sazlik ve
kamighktir. Gala Golii’nden temel yararlanma bicimi balik¢iliktir.

Dalyan Golii : Enez Ilgesi’nin giineyinde bulunan Dalyan Golii’niin alani,

yaklagik 3,4 km® *dir. Gol kiyilarinda 10-20 cm arasinda olan derinlik, ortalara dogru
1,5 metreye dek artmaktadir. GOl sular1 sodyumlu ve tuzlu olup kullanilmaz. Kumluk
olan gol cevresinde herhangi bir dogal bitki ortiisii yoktur. Gol g¢evresi kisin ulasima
olanak vermez.

Tasalti Golii : Dalyan Golii’nlin dogusundaki Tasaltt Goli’niin yiizél¢limii,
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yaklasik 70 hektardir. En derin yeri 80 cm’dir. Goliin kuzey kiyilarinda ¢eltik ekimi
yapilir; 6biir kiyilart ise biitiiniiyle batakliktir.

Biiciirmene Golii : Dalyan Goli'niin gilineyindeki Biiciirmene Golii’niin alanm

yaklasik, 76 hektardir. Bu alan mevsimlere gore degisebilmektedir. Ortalama derinlik
50-80 cm arasinda degismektedir.
Sigircik Goli : Kuzeybatida Karpuzlu koyi, kuzeyden Cesme sirti, dogudan

Murathi Korusu ile ¢evrili goliin glineyinde Pamuklu Go6l bulunmaktadir. Yiizolglimii
yaklagik 1.8 km?dir.

Pamuklu G6l : Sigircik Golii’nilin giineyindeki gol, Hisarlik Dagi eteklerindedir.
Derinligi ortalama 70 cm’dir.

Golbaba : Golbaba, Merkez ilgeye bagl Biiylikdolliik ve Degirmenyeri kdyleri
arasindadir. Yazin gol, timiiyle sazlik ve bataklik durumuna gelmektedir. (Anonim,
2005D).

Kirklareli ili sinirlart igindeki goller Yildiz Daglari’nin dogusunda, Demirkdy-
Igneada dolaylarinda toplanmustir. igneada’ nin kuzeyinde yer alan Erikli Golii, 15-20
metrelik bir mesafede Karadeniz’e paralel uzanmaktadir. Deniz seviyesinde olan bu
goliin cevresi sazlik ve batakliktir. Igneada’nin giineyindeki diizliik sahada Kocagdl
olarakda bilinen Mert Goli bulunmaktadir. Goliin ¢evresi bataklik ve sazlik olup, bu
boliimiin hemen ardinda ormanlik alan baglamaktadir. Mert Golii’'niin giineyinde Saka

Golu yer almaktadir (Anonim, 2005¢).

4.1.7 Milli Park ve Tabiati Koruma Alanlan

Milli parklar, bilimsel ve estetik bakimindan, milli ve milletlerarasi ender
bulunan tabii ve kiiltiirel kaynak degerleri ile koruma, dinlenme ve turizm alanlarma
sahip tabiat pargalaridir. Tabiat1 koruma alanlar1 ise bilim ve egitim bakimindan énem
tasiyan nadir, tehlikeye maruz ve kaybolmaya yiiz tutmus ekosistemler, tlirler ve tabii
olaylarin meydana getirdigi seckin ornekleri ihtiva eden ve mutlak korunmasi gerekli
olup sadece bilim ve egitim amagclariyla kullanilmak {izere ayrilmis tabiat parcalar
olarak tanimlanmaktadir (Anonim, 2006¢). Trakya bolgesinde bu 6zelliklere sahip 3

onemli alan bulunmaktadir.

- Gala Gélii Milli Park:
05.03.2005 tarihinde milli park olan Gala Golii yaklasik 6090 ha. bir alan
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kaplamaktadir. Gala Golii, Meri¢g-Ergene Havzasinda Meri¢ Nehrinin deniz ¢ikisina
yakin Enez Ilgesinin 10 km kadar Kuzeydogusunda yer almaktadir. Go1, Meri¢ Nehri ve
Ege Denizine gol ayagi ile baglantist olan aliivyon, set karakterindedir. Denizden
yiiksekligi 2 metre olup su derinligi ise degiskendir. Gala Golii; Biiylik Gala ve Kiiciik
Gala olmak iizere iki boliime ayrilmaktadir. Kiigiikk Gala’nin derinligi; 1/1.5 m’dir.
(Anonim, 2004b).

Kiigiik Gala Golii ve Pamuklu Golleri ile ¢evresindeki 2369 ha'lik alan 1991
yilinda "Tabiat1 Koruma Alanmi" ilan edilmistir 1992 yilinda ise Gala Golii ve Pamuklu
Golleri ile Tasalt1, Biicirmene ve Dalyan lagiin gollerini de kapsayacak bicimde alana
"Sit Alan1" statiisti verilmistir. Alan, Ramsar Sozlesmesi kriterlerine gore "Uluslararasi
Oneme Sahip Sulak Alan" olarak degerlendirilmektedir (Anonim, 2003).

Gala, Dalyan ve Pamuklu gollerinde gogmen ve yerli balik tiirlerine bolca rastlanir.
Gogmen baliklardan Yilan Baligi, Kefal, Yelene, Sartyanak ve Deniz Levregi tiirlerine, yerli
baliklardan da Sazan, Turna, Sudak, Yaym, Tanta Balig1 ve Kizilkanat tiirlerine rastlanir.
Baliklardan bagka su kaplumbagasi, kurbaga tiirleri, su yilani vb., Gala golii ve Meri¢ Deltasinin
faunasinda yer almaktadir (Anonim, 2006e).

Tiirkiye’ye batidan gelen kus yolu iizerindeki ilk sulak alan olan Meri¢ deltasi
kus varlig1 yoniinden ¢ok zengin bir yapiya sahiptir. Gala golii ve gevresinde Subat
1997-Temmuz 1998 tarihleri arasinda yapilan gozlemler sonucu 14 ordo ve 41
familyaya ait 134 kus tiirii tespit edilmistir. Bu tiirlerden 64 kus tiirlinlin yaz gé¢meni,
26 kus tiirliniin kig gd¢cmeni, 29 kus tiiriiniin yerli, 15 kus tiiri de arastirma siiresince bir
veya iki kere gozlemlenmis ve 23 tiiriin de bolgede iiredigi belirlenmistir (Kaya ve
Kurtonur, 2003).

Nesli tehlikeye diismiis veya nadir tiirleri, 6zellikle tepeli pelikan ( Pelecanus
crispus) celtik¢i (Plegads falcinellus) ve kiigiik karabatak (Phalac rocorox pygmeus)
gibi nesli son derece azalmis tiirleri barindirmasi kaynak degerlerini olusturmaktadir

(Anonim, 2006g).

- Kasatura Korfezi Tabiati Koruma Alant

18.04.1987 tarihinde tabiati koruma alanm1 olan bolge 329 ha. biiylkligi ile
Kirklareli ilinin Vize ilgesi sinirlari i¢cinde yer almaktadir.

Bagta Karagam olmak iizere, Macar Mesesi, Sapsiz Mese, Sa¢cli Mese, Dogu
Giirgeni, Kara Giirgen, Disbudak, Kayin, Ak¢aagac, Thlamur, Kizilaga¢ saha icinde yer
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almaktadir. Ayrica; Karaca, Yaban domuzu, Kurt, Cakal, Sansar, Tilki, Porsuk, Tavsan
alanda bulunmaktadir (Anonim, 2006e).

Ayrica, endemik bir bitki olan “kum zambag1” da kasatura koyunda bulunan
ozel bitkilerden biridir. Haziran-Temmuz-Agustos aylarinda yogun olarak goriilen bu

bitki kum i¢inde yetismekte ve cigekleri agtiginda etrafa giizel bir koku yaymaktadir.

- Saka Golii Longozu Tabiati Koruma Alani

29.04.1988 tarihinde tabiati koruma alani olmustur. Alanin biiyiikligii 1845 ha.
olup Kirklareli ilinin Demirkdy ilgesinde yer almaktadir. Cok siirli yayilisa sahip, yok
olma tehlikesiyle karsi karsiya bulunan aliivyal (subasar) ormanlari Avrupa capinda
nadir ve essiz bir 6rnegi ile zengin bir yaban hayatini ihtiva etmesi sulak saha ve orman
ekosistemleri kaynak degerlerini olusturmaktadir. Kizilaga¢, Karaagac, Disbudak,
Mese, Giirgen, Kayin, Kara kavak, ak kavak, sogiit az sayida ithlamur ve giirgen sahada
bulunmaktadir. Ayrica Geyik, Karaca, Tilki, Kurt, Tavsan, Domuz, Yaban Kedisi,
Kugu, Yaban Ordekleri, Yaban Kazlari, Culluk, Tahtali, Engerek kor yilan, Su yilan
vb. tiirler yaban hayatini1 olusturmaktadir (Anonim, 2006e).

Kirklareli ilinin Demirkdy ve mevkinde bu alanlarin disinda Erikli Goli, Mert
Golii gibi 2.derece SIT alanlari ve Saka Golii Longoz Ormani gibi 1.derece SIT alanlari
da bulunmaktadir. S6z konusu bu alanlarda Orman Bakanligi ve Diinya Bankasi
tarafindan ortak olarak ytriitiilen koruma ve turizm amagli GEF-II projesi calismalari
devam etmektedir.
Proje alani i¢inde:
Deniz Ekosistemi (Karadeniz),
Kiy1 (kumul-limankdy-Panayir Iskelesi arasi),
Kiyisal Sulak Alan (Saka, Mert ve Erikli lagiing6lleri),
Sazlik ve Bataklik (Saka, Mert ve Erikli sazliklari),
Karasal Sulak Alan (PedineGolii, HamamGolii; Bulanikdere ve kollari, Madra Dere ve
Efendi Dere ve kollart),
Aliivyal Subasar Orman(Saka, Mert ve Erikli longoslari),
Yaprakli Orman ekosistemi,
olmak tizere birbirinden farkli ama birbiri ile igi¢ce wve iligkili ekosistemler
bulunmaktadir (Anonim, 2006d).

Igneada kiyr kumullar1 alandaki su basar ormanlari ile birlikte calisma alaninin
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en hassas ekosistemlerini olusturmaktadir. Alan igersindeki kiyr kumullart g¢evre
sartlarindan fazlaca etkilenmeden giiniimiize kadar biiylik oranda korunmus nadir kumul
ekosistemlerindendir. 14 kilometre uzunlugundaki kumul bandimin genisligi 50 ile 150
metre arasinda degismektedir. Buradaki kiyr kumulu {izerinde zengin ve ilging bitki
tirleri bulunur. Bu bitkilerden Centaurea kilaea ve Silene sangaria endemik; Jurinea
kilaea,, Aurinia uechtritziana, Centaurea arenaria Crambe maritima ve Pancratimum
maritimum Endemik olmadigi halde nadir yayilish tiirlerdir (Anonim, 2006d

Igneada bolgesi smirli bir alanda hassas ekosistemlere (sulak alan, longos
ormanlart,kumul) ev sahipligi yaninda zengin bir biyolojik cesitlilige de ev sahipligi
yapmaktadir. Bu giine kadar GEF-II projesi tarafindan yapilan flora ve fauna envanter
calismalar1 neticesinde 310 tiir bocek,28 tiir balik,46 tiir memeli, 194 tiir kus,17
stiriingen,544 tiir bitki tespit edilmistir. 544 tiir bitki icinde 3 adet endemik ve 11 adet

global dlgekte tehlike altinda tiir tespit edilmistir.

4.1.8. Denizler

Trakya bolgesi Karadeniz’e, Ege denizine ve Marmara denizine kiyilari olan bir
bolgedir. Kirklareli ilinin dogusunda Karadeniz yer almaktadir. Karadeniz’e dokiilen
akarsularin fazla miktarda tath su tasimalar1 ve yagislarin bol olmasi nedeniyle, yiizey
sularinin tuzluluk orani diisiiktiir. Bu oran Denizin orta kesiminde % 0,18 iken,
Kiyikdy, Igneada kiyilarinda % 0,16 dolayindadir. igneada yakinlarinda tuzlulugun az
olmasi, sularin donmasini kolaylasgtirmaktadir (Anonim, 2005c).

Edirne ilinin Ege Denizi, Saroz Korfezine kiyis1 bulunmaktadir. Kiy1 seridinde
Enez ve Kesan ilceleri bulunmaktadir. Saroz Korfezi, deniz dibi akintilar1 ile kendi
kendini temizleyen ve Diinyada benzeri ¢ok az bulunan bir 6zellige sahip bir korfezdir.
Bu nedenle deniz suyu siirekli temiz bir durumdadir. Son yillarda Trakya halkinin ve
Istanbul’dan gelen yerli turistlerin tatil yeri durumundadir. Enez, Erikli, Ibrice gibi
sahilleri yaz turizmi i¢in ideal yerlesim birimleridir.

Meri¢ nehrinin getirdigi tuzlar ve bununla beslenen planktonik potansiyel
yasam, saroz korfezindeki su {riinlerini zenginlestirmektedir. Saroz Korfezinin
kuzeyinde Barbunya, Berlam, Kirlangig, Mercan, Kupes, Sarpa, izmarit gibi baliklarin
avcili@i yapilmaktadir. Ayrica bolge, Kolyoz, Sardalya gibi yerli, Uskumru ve Liifer
gibi bolge disindan gelen baliklarin avlandigi bir yerdir. Sarozun balik¢ilik acisindan

diger bir onemi ise Kili¢ baliklarinin yumurtlama ve gelismesine uygun olmasindan
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kaynaklanir. Ozellikle Mayis ve Haziran aylarinda Kilig balign aveiligi yapilmaktadir
(Anonim, 2005b).
Tekirdag ilinin de Marmara Ereglisi Sultankdy Koy’ii ile Sarkdy Ilgesi

Kizilcaterzi Koy’ii sinirlar1 arasinda Marmara denizine kiyis1 bulunmaktadir.

4.2. Bolgenin Tarimsal Yapis1

Trakya bolgesi verimli tarim arazilerine sahip olan bir bolgedir. Genis diizliikler
ve algak tepelerden olusmustur. Genel olarak islenen alanlarin biiylik bir boliimiinde
tarla tarimi yapilmakta; bunun yaninda bagcilik, meyvecilik ve bahge tarimi da
yapilmaktadir. Bolgede yetistirilen en Onemli tarim {iriinleri bugday, aycicegi ve

celtiktir.

Cizelge 4.4. Trakya Bolgesindeki Arazi Durumu

1 Edire |  Kuklareli_ | Tekirdag |

Alan (ha) Oran Alan(ha) Oran  Alan (ha) Oran
Tarimsal alan 380.262 60,6 268.311 41 394.306,75 6341
Ormanhk alan 104.228 16,6 239.350 11 104.762,00 16,85
Cayir-Mera 81.279 13,0 73.853 37 31.630,05 5,09
Tarim dis1 alan 61.826 9,8 73.486 11 91.089,20 14,65

Toplam 627.595 100,0 655.000 100 621.788,00 100,00
Kaynak: Edirne, Kirklareli ve Tekirdag Tarim Raporlari, 2005

2005 yili verilerine gore Edirne, Kirklareli ve Tekirdag illerinin arazi varlig1 ve
kullanislarina gore dagilimi ¢izelge 4.4’de gosterilmistir. Edirne ilinde islenen tarim
alanlar1 380.262 hektar olup, tiim il yiiz 6l¢limiiniin % 60,6’s1n1 icermektedir (Cizelge
4.4).

Cizelge 4.5. Trakya Bolgesindeki Tarimsal Arazilerin Kullanim Big¢imi

| Edime | _ Kiklareli | Tekirdag ___

Kullanis Alan (ha) Oran Alan(ha) Oran Alan (ha) Oran
Bicimi

366.778 96,45 252281 9400  376.784,00 956
1.817 0,47 462  0.17 6.722,90 1,70

11.319 2,97 4937  1.85 8.730,05 221

Zeytinlik - - - 1.507,25 0,38

348 0,09 485  0.19 562,55 0,14

Yem Bitkileri - - 10146 3.79 - -
380.262 100,00  268.311 100.00  394.306,75 100.00
Kaynak: Edirne, Kirklareli ve Tekirdag Tarim Raporlari, 2005



2005 yili verilerine gore Tekirdag ili islenen tarim alanlar1 ise Tiirkiye
ortalamast olan % 34’ {in ¢ok tizerinde olup 394.306,75 hektar ile % 63,41 gibi ¢ok
yiiksek bir diizeydedir (Cizelge 4.5).

Edirne ilindeki tarimsal arazi 380.262 hektar olup, tarimsal arazinin % 96,45’
tarla arazisi, % 0,47’si bag arazisi, % 2,97’si sebze arazisi ve % 0,09’u meyve arazisidir

(Cizelge 4.6).

Cizelge 4.6. Onemli Tarim Uriinlerinin Ekim Alani, Uretim Miktar1 ve Verimi

Bitkisel Uretim Alan (ha)

Edirne Kirklareli Tekirdag
Bugda 202 884 140 300 197 509
Aycicegi 106 500 66 500 140 473
Celtik 35 842 - 1860

Uretim Miktari (ton)

Bugda 916 737 597 250 1 026 904
Aycicegi 256 446 146 190 363 362
Celtik 298 070 - 14 520
Verim (kg/da)

Bugda 452 425 520
Aycicei 241 220 259
Celtik 832 - 780
Kaynak: Edirne, Kirklareli ve Tekirdag Tarim Raporlari, 2005

Cizelge 4.6'da bolgede yetisen Onemli tarim iriinlerinin ekim alani, iretim
miktar1 ve verim degerleri verilmistir. Uretim miktarlari tim Tiirkiye ile
karsilagtirildiginda Trakya bolgesi Bugday iiretiminde yaklasitk % 11, Aygicegi
tretiminde % 65, Celtik liretiminde de yaklagik olarak % 45'lik bir paya sahip oldugu
goriilmektedir. Bolgedeki toplam aygigegi iiretiminin yaklasik % 47'si Tekirdag ilinde
gerceklesmistir. Edirne ili de bolgedeki Celtik iiretiminde s6z sahibidir.

4.3. Trakya Bolgesinde Sanayilesme ve Cevre Sorunlari

Tiirkiye'deki en biiyiik sanayi merkezleri olan Istanbul ve Kocaeli illerinden
sonra Trakya bolgesine yonelen sanayi kuruluslari, 1973 yilinda Tekirdag ili Cerkezkoy
ilcesinde Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesinin kurulmasi ile birlikte Cerkezkdy'den
baslayarak Corlu Deresi ve Ergene Nehri havzasi boyunca hizli bir yayillma

gostermistir. Bolgenin diger sanayi bolgelerine yakinligi, ulasim kolayligi, engebesiz
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arazi yapisina sahip olmasi ve yer altt su kaynaklarimin zenginligi gibi 6zellikleri,
bolgeyi yer alti suyu tiikketimine dayali tekstil, deri, kagit ve kimya sektoriine ait sanayi
tesisleri i¢in cazibe merkezi haline getirmistir (Mih¢ioglu ve Zeyrek, 1999).

Trakya bolgesinde sanayilesmenin yogunlastigi bolgeler daha ¢ok Tekirdag ili
Corlu, Cerkezkdy ve Muratl ilgeleridir. Bunun yaninda Kirklareli ili Liileburgaz ilgesi

sanayilesme acisindan 6nemli merkezlerden birisidir.

Cizelge 4.7. Tekirdag Edirne ve Kirklareli Illerinde Bulunan Sanayi Isletmeleri

Sektor Adi Tekirdag Edirne | Kirklareli | Toplam
Adet Adet Adet
Tekstil Sanayi 340 13 61 414

Deri Sanayi 145 145
Kum-Tas-Stabilize Cakil 122 122
Ocagi

Gida Sanayi 105 82 117 304
Kimya Sanayi 67 3 70
Insaat Sanayi 33 4 29 66
Otomotiv Sanayi 16 2 18
Tugla Sanayi 12 12
Kagit ve ambalaj sanayi 10 1 11

Organize Aritma Tesisi 3 3
Orman Uriinleri 14 14
Diger 303 14 37 354
Toplam 1156 113 264 1533

Kaynak:Tekirdag, Edirne ve Kirklareli Sanayi ve Ticaret [l Miidiirliigii, 2005

Cizelge 4.7°de Tekirdag, Edirne ve Kirklareli illerinde 2005 yili itibariyle
faaliyet gosteren sanayi isletmeleri verilmektedir. Tekirdag ilinde 1156, Edirne ilinde
113 adet ve Kirklareli ilinde 264 adet olmak iizere yaklasik olarak 1533 dolayinda
sanayi isletmesi bulunmaktadir. Cizelgeden de anlasilacagi gibi Corlu ve Cerkezkdy
ilcelerini i¢ine alan Tekirdag ili sanayi isletmesi bakimindan Edirne ve Kirklareli
illerinin ¢ok iistiindedir. Sanayi isletmelerinin 6nemli bir boliimii tekstil ve hazir giyim
konusunda faaliyet gosteren isletmeler olup agirlikli olarak Tekirdag ili Corlu,
Cerkezkoy ve Muratl ilgelerinde yogunlasmustir.

Tekirdag ili Corlu ve Cerkezkdy merkezli olarak 1980’li yillardan sonra hizla
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gelismeye baslayan sanayilesme beraberinde birgok g¢evre sorunu da getirmistir. Bu
sorunlar arasinda ilk siray1 igletmelerin kurulusg yeri olarak kullandiklar yiiksek nitelikli
tarim arazileri almaktadir. Ozellikle proseste endiistriyel amagl su kullanan sektérler
yeriistii ve yeralt1 su kaynaklarini kirletmislerdir. Bu nedenle 1970°1i yillarda icme suyu
olarak kullanilan ve balik avlanabilen Ergene nehri giiniimiizde herhangi bir canlinin
yasamadigi dogal atik kanali haline gelmistir. Sanayilesmenin beraberinde getirdigi bir
diger 6nemli sorun da isgiicli talebinin neden oldugu hizli niifus artisidir (Kubas ve
Hurma, 2005).

Amag dist arazi kullanimi, su kirliligi ve hava kirliligi ve bunlarin sosyo-
ekonomik yansimalari 6nemli sorun olusturmustur. Ozellikle Ergene nehrinin
kirlenmesi bolgede yapilan celtik tarimini etkilemis ve bu iiriinde verim ve kalite
kayiplarina neden olmustur (Kubas ve Hurma, 2005).

Ergene nehrinden alinan kirli su ile sulamanin sonucunda denemenin birinci
yilinda heniiz asir1 tuz, sodyum, ve klor birikimi olusmadigindan aygigegi bitkisinin
vejetatif gelismesini etkilememektedir. Ancak, denemenin ikinci ve ii¢ilincii yillarinda,
diisiik kaliteli sulama sular1 tatbik edilenlerin ¢imlenmesi daha geg, boylar1 daha kisa,
yaprak sayisi daha az, govde ve tabla capi degerleri daha diisiik olmaktadir (Cakir vd,
1997).

Edirne ili Uzunkoprii ilgesinde, Ergene nehrinden sulama yapan g¢eltik
tireticilerinden toplanan 34 adet celtik 6rnegi ile yapilan analiz sonuglarina gore 34
ornekte de farkli diizeylerde agir metal (Cd, Pb, Cr ve Cu) tespit edilmistir (Aric1 vd,
2000).

Tekirdag il sinirlart igerisinde belirlenen 73 igme suyu kuyusundan Mart ve
Nisan 1997 dénemlerinde alinan su ornekleri {izerinde nitrat ve amonyum azotu ile
tuzluluk analizleri yapilmistir. Elde edilen sonuglara gore il sinirlar igindeki igme suyu
kuyularinda belirlenen nitrat seviyelerinin sadece altis1 tavsiye edilebilir, ikisi ise
miisaade edilebilir doz degerlerinin {izerinde bulunmustur. Amonyak azotu ise biitlin
icme suyu kuyularinda belirlenmistir (Katkat vd, 1997).

Avsar vd. Ergene nehri kiyisinda celtik ekiminin bagladigi bolgeden Merig
nehrine ulastifi yere kadar olan bdlgede 5 ayri1 noktadan bitkinin sapa kalkma,
basaklanma ve olgunlasma donemlerinde 6rnekler alarak, bu 6rneklerdeki demir (Fe),

bakir (Cu), ¢inko (Zn), Mangan (Mn), kobalt (Co), nikel (Ni) ve kursun (Pb)
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miktarlarin1 belirlemistir. Elde edilen sonuglara gore, Ergene nehrinden sulanan
celtiklerin Zn ve bazi noktalarda da Fe ve Mn miktarlar1 civar baraj ve gollerden
sulanan bitkilere gore yiiksek bulunmustur. Cu ve Mn degerlerinin bitkiler i¢in zehirli
etki yapabilecek diizeylere yaklastigi belirlenmistir. Piring danelerinde ise Ergene
nehrinde sulanan geltik orneklerinde Mn miktarinin baraj ve golet sulamalarinin iki
katina yakin degerlere ulasarak ortalamanin iizerine c¢iktigr tespit edilmistir. Agir
metallerden Co, Ni, Pb miktarlar1 agisindan Ergene nehri ve barajlardan sulanan
noktalar arasinda 6nemli farklar olmamasina ragmen en yiiksek degerlere cogunlukla
Ergene nehrinden sulama yapilan noktalarda rastlanmistir (Avsar vd., 1999).

Trakya bolgesinde en oOnemli su Kkirliligi sorunu Ergene havzasinda
yasanmaktadir. Ozellikle yeralti suyu kullammmin arttign yaz aylarinda nehirdeki
kirlilik ¢ok tist diizeylere ¢ikmaktadir. Ergene nehrinin ¢ok 6nemli kollarindan biri olan
Corlu Deresi, Cerkezkdy, Kizilpinar, Velikdy, Velimese, Corlu ve Murath
Belediyelerinin evsel atik sulart ile Cerkezkdy, Corlu ve Murath ilgeleri sinirlari
dahilindeki degisik sektorlere ait sanayi kuruluslarinin evsel ve endiistriyel aritilmis ve
aritilmamus atik sularini toplamaktadir (Anonim, 2003, Apak ve Siizen, 2005).

Ergene nehri yerlesim yerlerinin evsel atiklari ve sanayi tesislerinin atik sulari ile
kirlenerek, 4.sinif kirli kita igi kirli su 6zelligi tasimaktadir. 2872 sayili Cevre Kanunu
cercevesinde cikarilan “Su Kirliligi Kontrol Yiiriitmeligi”’ne gore “cok kirlenmis su”
ozelligindedir. Ozellikle tarrmsal {iretimde hi¢ kullanilmamasi gerekmektedir. Kirliligin
belirlenmesinde 6nemli bir parametre olan kimyasal oksijen ihtiyaci degeri (COD);
Ergene nehri kaynaga yakin 18 mg/lt, Cerkezkdy cikist 163 mg/lt, Corlu suyu 734
mg/It, Muratl ilgesi Inanli 270 mg/It ve Edirne ¢ikis1 120 mg/It oldugu analiz raporlar
ile tespit edilmistir. Bunun sonucunda Ergene nehri Tekirdag ili siirlar i¢inde biiyiik
kirlilik yiikii almaktadir (Anonim, 2004a, Apak ve Siizen, 2005).

Trakya bélgesi konumu ve ulasim olanaklar1 nedeniyle, Istanbul metropoliten
alanindan desantralize olan firmalarin tercih ettigi bolge, kurulan organize sanayi
bolgeleri ve kiiciik sanayi siteleri ile yogun bir sanayilesme ve kentlesme siirecine
girmistir. Bu durum boélgenin dogal degerleri iizerinde gelisme baskis1 dogmasina neden

olmustur (Senlier, ve Albayrak, 2005).
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5. HEDONIK FIYATLANDIRMA MODELiIi VE TARIMSAL ARAZI
PAZARI

Cevre kalitesinin tasinmaz degerleri iizerine etkisini 6lgmekte kullanilan ¢esitli
yontemler bulunmaktadir. Bu yoOntemler tiiketicilerin taginmazlarda meydana
gelebilecek gelismeler igin yapacaklar1 goniilli 6deme isteklerine dayanmaktadir.
Iclerinde en yaygin kullamlan ydntem hedonik fiyatlandirma modelidir (Palmquist,

2003). Bu yontem dolayli degerleme yontemlerinden biridir (Rodriges ve Targa, 2005).

Kokeni 1920’lere kadar dayanan Hedonik fiyatlandirma modelinde Houthakker
(1952) ve Theil (1952) bagimsiz olarak tiretim karakteristiklerine dayanan tiiketici
secimini bir model olarak onermislerdir. Houthakker (1952) hedonik fiyatlarin pazar
kavramint gelistiren ilk kisidir. O, hedonik fiyat fonksiyonlarini sadece tiiketici
davraniginin bir yansimasi olarak dikkate almistir (Steiner, 2004). Lancaster’in (1966)
yilindaki ¢aligmasiyla teorinin temelleri ortaya konmustur. Lancaster'in tiiketici talep
teorisi, insanlarin mallar1, deger verdikleri karakteristiklerin toplami olarak gordiiklerini
ileri siirmektedir. Boylece bir tirlinli satin alma karari onu olusturan karakteristiklerin
herbirinin goreceli faydasina bagli olacaktir (Ayvaz, 2002; Watkins, 1999) . Hedonik
fiyatlandirma teknigi baslangigta, Griliches (1971) ve digerleri tarafindan tiiketici
mallarindaki kalite degisimini degerleme amaciyla gelistirilmistir (Vanslemrouck vd.
2005). Cok degiskenli analizler, ekonomik teori ve bilgisayar teknolojisindeki
ilerlemenin ardindan, Rosen (1974) ve Freeman (1974) heterojen tiiketici mallarinin
modern hedonik modellemesi i¢in temel olusturmuslardir. Diger tutarli teorik modeller
kullanilmasina ragmen tiim dikkatler Rosen'in 1974 yilindaki ¢alismasina odaklanmastir.
Rosen, farklilasan iriinlerin niteliklerinin talep ve arzimi analiz etmek ic¢in genel bir

teorik gerceve sunmustur (Tsoodle vd. 2003).

Hedonik fiyatlandirma ile ilgili ¢aligmalara genellikle emlak piyasasinda
rastlanmaktadir (Brasingron ve Hite, 2005). Ekonomik deger bigmenin en eski
yontemlerinden birisi olan hedonik fiyatlandirma yontemi baslangicta hava kirliligi ve
tasinmaz degeri arasindaki iliskiyi ortaya koymaya ¢alisirken, 1970'lerin ikinci yaris1 ve
1980'lerin tamam1 boyunca bu konuda bir¢ok 6nemli ¢alismalar olmustur. Bu zaman
siirecinde hedonik fiyatlandirma yontemi akademik arastirmalar igin ¢evresel ve
mekansal karakteristikleri dikkate alan, pazari olmayan mallarin parasal olarak

degerlemesinin teorik ve ampirik caligmalarinda kullanilan ¢ok ©Onemli bir araca
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dontigmiistiir (Batalhone vd., 2002).

Ekonomistler olumlu ¢evre 6zelliklerinin derecesi ve evin birimlerinin fiyatlar
arasindaki iliskiye hedonik fiyat teorisi gelistirilmeden 6nce de deginmislerdir. Son 25
yildir hedonik fiyatlandirma teorisine dayanan pazari olmayan olumlu veya olumsuz
cevresel Ozelliklere deger bigme iizerine teorik ve ampirik ¢alismalarda artig

goriilmistiir (Freeman, 2003).

Hedonik fiyatlandirma ydntemi, bir malin fiyatin1 belirleyen tiim niteliklerin
fiyat Tlzerindeki etkilerini degerlendirmeye yarayan bir yontemdir. Hedonik
fiyatlandirma teorisi ile ilgili olarak en ¢ok sozii edilen ¢alisma Sherwin Rosen’in 1974
yilinda yazdig1 “Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differantiation in Pure

Competition” isimli makalesidir.

Ekonomistler genellikle tiiketicilerin kendi tercihlerini kesin olarak bildiklerini
ve bu tercihlerin gozleme dayali se¢imlerle ilgili oldugunu varsaymaktadirlar. Ayni
zamanda ekonomik se¢im modeli mal ve hizmetlerin, miktar ve kalitesinin hatasiz
olarak  ol¢iildiigiinii  varsaymaktadir. Bu varsayim kolaylikla gozlemlenen
karakteristiklerin oldugu goreceli olarak homojen mallar i¢in olduk¢a dogrudur. Ancak
kolayca gbzlenemeyen karakteristikleri olan karmasik, heterojen mallar i¢in s6z konusu
degildir. Ornegin bir evin oda saysi, biiyiikliigii gibi eve ait olan karakteristikler
kolaylikla olgiilebilir ve gozlemlenebilir oldugu halde c¢evre kalitesi, semt ozellikleri
gibi karakteristikler de kolaylikla gdzlemlenmeyebilir (Poor vd., 2001). Hedonik
yontem gozlenen ekonomik se¢imlere dayanir ve gegerli bir degerleme yaklasimi olarak

yaygin olarak kullanilmaktadir (Ready vd., 1997)

Cevre ekonomisinde hedonik fiyatlandirma teorisi ile ilgili bir diger uygulama
Ridker ve Henning’in 1967 yilinda tasinmaz degerleri ve hava kalitesi arasindaki
iliskiyi test eden g¢alismasi olmustur (Geoghegan, 2002). Davis (1968) su kalitesinin
tasinmaz degerleri lizerine etkisini belirlemek ic¢in yaptigir calismada, kirliligin ¢ok
oldugu gollerdeki tasinmaz degerlerini kirliligin az oldugu gdllerdeki taginmaz
degerlerinden daha diisiik bulmustur (Boyle ve Kiel, 2001). Bu konuyla ilgili diger
cevresel uygulamalar, tarimsal erozyonun degeri (Dorfman et al, 1996), zararli atik
alanlarinin taginmaz iizerine etkisi (Michaels ve Smith, 1990) ve su kaynaklarinin

rekreasyonel ve estetik degeri (Lansford ve Jones, 1995) olmaktadir (Geoghegan 2002).

Hedonik fiyatlandirma yonteminde Ornegin gayrimenkul piyasasinda hava
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kalitesine bagli olarak ev fiyatlarinin degistigi varsayildiginda evin fiyat1 ile hava
kalitesi ve evin diger Ozellikleri arasindaki fonksiyonel iligki tahminlenerek hava
kalitesinin fiyati, diger ozelliklerin fiyatindan bagimsiz olarak belirlenebilmektedir.
Hava kalitesi ile tasmmmazin fiyati arasindaki fonksiyonel iligki kullanilarak hava
kalitesinin marjinal fiyat1 bulunabilmektedir. Hava kalitesinin marjinal fiyati ile hava
kalitesi arasindaki fonksiyonel iliski ise, hava kalitesine olan tiiketici talebini
tanimlamaktadir. S6z konusu talep fonksiyonu ile tiiketici ranti ve bdylece hava
kalitesinin ylikselmesinin neden oldugu ekonomik refah degisimi belirlenebilmektedir.
(Akglingor, 1997).

Rosen’e gore malin fiyati, onun niteliklerinin bir fonksiyonu olarak farzedilmis,
pazar ise tam rekabet piyasasi olarak kabul edilmistir. Bu pazarda bireysel olarak her bir
alict ve saticinin pazarin denge fiyati lizerine herhangi bir etkisi bulunmamaktadir
(Rachel vd., 2000). Hedonik fiyat fonksiyonu denge fiyatlarin oldugu bir yerdir ve farkli
tirden mallar i¢in pazarda alicilarin ve saticilarin birbirini etkilemesinin bir sonucu
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Tiiketiciler, her bir karakteristik ve karma mal arasindan
marjinal ikame oraninin marjinal fiyata esit oldugu tiim karakteristik diizeylerini

secerler (Leggett ve Bockstael, 2000).

Hedonik hipotezler mallarin fayda tasiyan nitelikleri i¢in yapilan degerlemedir.
Hedonik fiyatlar, mallar1 olusturan karakteristiklerin ortiilii (implicit) fiyatlar1 olarak

tanimlanirlar ve farklilastirilmig tirlinlerin gézlenen fiyatlarindan belirlenirler (Rosen,

1974).

Hedonik teoride malin sahip oldugu her bir kalite karakteristigi ayr1 bir mal
veya hizmet olarak ele alinir ve boylece kendi fiyatina sahip olur. Bu karakteristikler
farkli tasinmaz modellerini olustururlar ve bu durumda her taginmazin kalitesini temsil
ederler. Hedonik teoriye gore belirli karakteristiklerin farkli diizeylerini igeren ayni
malin farkli siirlimlerinin fiyatlarindan elde edilebilen ortiilii (dolayli) fiyatlar icin bir
mal, karakteristiklerin veya niteliklerin toplami olarak ele alinir. Hipotezin temelini
bireysel oOzelliklerinin degeri piyasa fiyatlarinda gozlemlenemeyen konut gibi
farklilastirilmis mallarin analizi olugmaktadir. Farklilagtirilmis {iriinler, objektif olarak
oOl¢iilebilen karakteristiklerin vektorii tarafindan tanimlanmaktadir. Her mala ait piyasa
fiyatlar1 “ortiili” ya da “hedonik™ fiyatlarla tanimlanmaktadir. Ekonomik dengede bu

“ortili” fiyatlar Ttretici ve tiiketicinin karakteristiklerle ilgili kararlarinda yol
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gostermektedir (Ayvaz, 2002; Pazarlioglu ve Giines, 2000, Murray ve Sarantis, 1999)

Rosen'a gore ayni iirlinii lireten farkli iireticiler ile bu {iriinii tercih edenlerin
meydana getirdigi bir denge vardir. Herhangi bir mali iireten iireticiler rekabet
nedeniyle iiriinii digerlerinden farkl1 6zelliklerle donatarak piyasaya siirmektedir. Uriine
ilave edilen her ozellik maliyeti ylikseltmektedir. Maliyetin yiikselmesi ise fiyati
etkileyecektir. Dolayisiyla ilave 6zelligin etkisiyle, bu iirline ait piyasa dengesi yeniden

olusacaktir (Ayvaz, 2002; Holly, Boyle ve Bouchard, 2000).

Rosen makalesinde tasinmaz mallarin sahip oldugu karakteristiklerin (arsanin
alani, en yakin okula uzaklik) herhangi bir pazarda alim-satim imkani1 bulunmadigini
belirtmistir. Bu karakteristikler satilan taginmazla iligkilidirler ve sadece taginmazi
meydana getiren karakteristiklerin toplaminin parcalar1 olarak alinip satilirlar. Ancak,
farkli karakteristik bilesimleri i¢in 6denen fiyatlar1 agiklayarak 6zel bir karakteristige

eklenen degeri tahmin etmek olasidir.

Hedonik fiyat esitligi farklilasan bir {iriiniin arz ve talep hareketlerinden
sonuclanan bir esitliktir. Boylece hedonik esitlik hem arz hem de talep eden kesimin
tercihleri ve teknolojileri lizerine kolayca elde edilmeyen bilgiler igermektedir
(Giannias, 1998).

Cevresel niteliklerin taginmazin degeri lizerine etkisini analiz eden hedonik
fiyatlandirma yontemi, pazarda alinip satilmayan mallarin degerini tahmin etmeyi
amaglamaktadir. Bu tanimin altinda yatan anlam, tiiketicilerin yiiksek diizeydeki
cevresel karakteristikler i¢in daha yiiksek 6deme yapmayi kabul etmeleri ve bunun
sonucu olarak da ozel cevresel niteliklerin varliindan dolayr tasinmaz degerinde
gozlenebilir degisikliklerin oldugudur. Kisaca hedonik model bir tasinmazin gézlenen
pazar degeri ile bu tasinmazin nitelikleri arasindaki iliskiyi tahmin etmektedir (Johnston
vd, 2001). Yontemin anafikrini tiiketicilerin bir taginmazi satin almak istediklerinde,
cevresel ve mevkisel karakteristiklerine dayanan kararlar vermesi olusturmaktadir

(Batalhone vd. 2002).

Tiiketiciler taginmaz bir mal satin aldiklarinda ayn1 zamanda tasinmaz ile ilgili
yapisal ozellikleri, bulundugu mekan ile ilgili (semt, yer vb. 6zellikleri) ve cevresel
niteliklerini satin almis olurlar. Tasinmazin O&zellikleri; arsa biiyiikliigii, evin
karakteristikleri, arazinin bolgesel sinifi, altyapr hizmetleri, miilk iizerinde sulak alanin

varligi gibi Ozellikleri igermektedir. Cevresel Ozellikler ise yerel su kalitesi veya



45

parselin acgik alana, tarimsal alana ve sahile yakinligini igerebilmektedir. Semt (yakin
cevre) Ozellikleri ise yerel okullarin kalitesi, su¢ orani, otobiis yoluna, ticari yatirimlara
yakinltk gibi degiskenleri igermektedir (Johnston vd, 2001). Bu ve benzeri
karakteristikler taginmazi tanimlar ve potansiyel alicilar igin ¢ekicilik ya da iticilik
olusturur. Bununla ilgili olarak ev satin alan kisiler arzu edilen karakteristikler i¢cin daha
fazla para 6demek isterlerken, arzu edilmeyen Ozellikler icin daha az para oderler.
Hoslanilan ve hoslanilmayan bu O6zellikler ileride pazar fiyatina alicilar ve saticilar
tarafindan yansitilir (Arguea, ve Hsiao, 2000). Bu yaklasim tasinmaz fiyatlarindaki
farkliligin, tasinmazin karakteristiklerinin farkli olmasindan dolayr meydana geldigini
ileri stirmektedir. Buna gore tasinmaz fiyatlar1 insanlarin daha iyi ¢evre kalitesi i¢in
O0demek istedikleri ilave parayr yansitmaktadir (Tyrvaiinen, 1996). Her bireyin bu
yaklagimi, ekonomistlerin ¢evre kalitesinin parametrelerindeki degisiklikten dolay1
pozitif ve negatif yonlerini tahmin etmek igin tasinmazlardan elde edilen verilerini
kullanmay1 saglamistir. Bu baglamda, bu yaklasimin temel hipotezi, ¢evre gelisimi i¢in
bir programin sonucu olarak meydana gelen ¢evresel degisikliklerin gelecek faydalarin
stirekliligini ve sonug¢ olarak tasinmaz degerlerini etkilemesidir. Baska bir deyisle
cevresel gelisimler tasinmaz degerlerini degistirir. Giiniimiizde kabul goren fikir, farkli
tasinmaz fiyatlarinin, onun karakteristiklerinin yogunlugundaki farklar1 yansittigidir. Bu

farklar da refah analizlerine iligkindir (Batalhone vd., 2002).

Kolstad (2000) ve Field (2001) e gore hedonik fiyatlandirma yontemi, gevresel
nitelik ile piyasa mal ve hizmetlerinin fiyatlar1 arasindaki iligkiyi amaca uygun

istatistiksel tekniklerle deneyerek iki temel soruya yanit aramaktadir. Bunlar;

cevresel nitelik agisindan farkli kosullarda bulunan, piyasada alinip satilabilen
unsurlarin  (konut, igyeri, arsa gibi) degerlerini ¢evresel kosullardaki

farkliliklarin hangi diizeyde degistirdigi ya da etkiledigi,

cevresel kosullarin istenilen nitelikte bulunmasi i¢in hangi miktarda insanin ne

diizeyde isteklilik gosterdigi yani ¢evresel iyilesmenin toplumsal degerinin ne

oldugudur (Boyacigil, 2003; Altunkasa, 2003).

Bu teoriye gore bir tasinmazin fiyatinin, tasinmazin sahip oldugu ve her birinin
kendi ortiilii fiyatlar: olan karakteristikler i¢in yapilan harcamalarin toplamini yansittigi
ileri siirilmektedir (Brasington ve Hite, 2005). Hedonik teori, piyasada alimip-satilan

mallarin, ozellikler ya da karakteristiklerin farkli sekillerde biraraya getirilerek
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olusturuldugunu ileri siirmektedir (Bastian vd., 2002). Regresyon analizleri gibi
istatistiksel metodlar calisma kapsamindaki belirli mal ile ilgili olan ek nitelikler de
hesaba katilarak belirli bir niteligin degerini 6l¢gmekte kullanilir (Deaton ve Hoehn,
2004). Aymi anda farkli fiyatlara sahip ¢ok sayida tasinmaz ile farkli karakteristik
diizeylerini karsilastirir. Bu metot en yiiksek degerlerle iligkili olan karakteristikleri, en
diisiik degerlerle iliskili olan karakteristikleri ve degere Onemli bir etki etmeyen
karakteristikleri belirlemektedir. Model ayni zamanda bu etkinin parasal olarak
biyiikligini de tahmin etmektedir (Opalueh vd., 1999). Modelin tahmini herbir
karakteristigin marjinal degerini agiga ¢ikarmaktadir (Fleischer ve Tchetchik, 2005).

Hedonik fiyat yontemi sayesinde otomobiller ve evler gibi farklilastirilmis
tiriinlerin pazardaki hareketleri irdelenerek, otomobilin giivenlik 6zellikleri, iki arabalik
garajlar ve semtin ¢evre kalitesi gibi mevcut karakteristikler i¢in ortiilii degerler ve talep

cizelgeleri, tahmin edilebilmektedir (Fritz ve Palmquist, 1997).

5.1. Teorik Cerceve ve Rosen Modeli

Farklilagtirilmis mallar; birbiri yerine kolay ikame edilebilen, dolayisiyla tam
ayni olmayip aralarinda ufak tefek farklar bulunan, rakiplerinden sadece paketleme,
reklam vb. yonlerden farklar bulunan mallar olarak tanimlanmaktadir (Anonim, 2006a,
Anonim, 2006b).

Hedonik yontemin en ¢ok uygulandigi piyasa daha once de deginildigi gibi
emlak piyasasidir. Emlak piyasasint olusturan mallar (evler) sahip olduklar
karakteristiklerin diizeyleri nedeniyle birbirinden ayrilmaktadir. Aralarindaki bu
farkliliklardan yola ¢ikilarak mallarin  (evlerin) fiyatlarint olusturan her bir
karakteristigin degeri belirlenebilmektedir. Hedonik modelin teorik yapist bu nedenle

emlak piyasasindan 6rnek verilerek agiklanmistir.

Hedonik teorinin temelini olusturan Rosen’in modeli alic1 ve saticilarin
bulundugu birkag boyutlu bir diizlemde yarigmaci dengenin tanimini yapmaktadir.
Makalede z 6zellikler matrisine sahip bir mal tanimlanmaktadir (Levent, 1995). Tam
rekabet piyasasi kosullarini iceren bu pazarda iizerinde diisliniilen mallarin sinifi (z),
objektif olarak Olciilebilen karakteristikler (n) tarafindan belirlenir. z’nin
karakteristikleri tiiketicilerin tercihlerine gore veya karakteristiklerin miktarma gore

Olctilmektedir (Boyacigil, 2003). Boylece diizlemdeki herhangi bir nokta, koordinat
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vektorii (z=(z1, Z2y........ ,Zp)) tarafindan temsil edilir. Herbir malda bulunan i’ci
karakteristigin miktar1 z; ile tanimlanir. Smif igerisindeki iiriinler z’nin sayisal degerleri
tarafindan belirlenir ve tiiketicilere farkli karakteristik paketleri sunar. Yani
farklilastirilmig trtinlerin varligi, alternatif karakteristik g¢esitlerinin mevcut oldugunu
gostermektedir. Her iirlin bir piyasa fiyatina sahiptir ve z vektoriiniin sabit bir degeri ile
iligkilendirilmistir. Cilinkii {riin piyasalari, fiyatlar ve karakteristiklerle iliskili
P(2)=p(z4,....... ,zn) fonksiyonunu gostermektedir. Bu fonksiyon farkli karakteristiklere
sahip tirtinlerin fiyat karsilagtirmalarindan elde edilmektedir. Ayn1 zamanda bu fiyat
tiretici ve tiiketicilerce alinan-satilan karakteristik paketleri ile ilgili se¢imlerinde de
rehberlik etmektedir.  Fiyat, diizlem iizerindeki her noktada belirlenmektedir ve
ireticiler ile tiiketiciler arasindaki etkilesim sonucu ortaya cikmaktadir. Gergekte P(z)
fonksiyonu, hedonik fiyatlar setiyle aymidir. Bu fiyat iireticilerin ve tiiketicilerin
hedonik fiyat regresyonunu vermektedir (Rosen, 1974). “Hedonik™ denilmesinin sebebi,
malin fiyatinin, farklilastirilmig malin farkli kaliteleri ve bu mallarin tiiketiciye sagladig
faydalar1 tarafindan belirlenmis olmasidir. Bu durumda tasinmazin fiyati onun
karakteristikleri tarafindan belirlendigi icin P=P(z) esitligi yazilabilmektedir. Bu
esitlikte P, tasinmazin fiyatidir (Day, 2001).

Bu fiyatin belirlenmesi i¢in diizlemin her noktasinda iireticiler tarafindan arz
edilen mallarin miktari, oradaki tiiketicilerin talep ettikleri miktarlara esit olmak
zorundadir. Denge fiyatlari {iretici ve tiiketicilerin eslestirilmesiyle ortaya ¢ikmaktadir.
Bu fiyatlar temel olarak tiiketici zevklerinin ve iiretici maliyetlerinin dagilimlar
tarafindan belirlenmektedir. Eger iki firma ayni mali arzediyor, fakat farkli fiyatlardan

satiyorsa, tliketiciler sadece daha ucuz olam1 goz Oniinde bulunduracaklardir (Rosen,
1974).

Hedonik fiyat fonksiyonu sekil 5.1°de gosterilmektedir.
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Tasinmazin
Fiyat1 (P)
Hedonik Fiyat Fonksiyonu
P(z1;2-1)
0

z; Karakteristiginin Miktar1

Sekil 5.1. Hedonik Fiyat Fonksiyonu

Sekilde dikey eksen tasinmazin fiyati (P), yatay eksen ise taginmazin sahip
oldugu bir karakteristigi gostermektedir. Ornek olarak buradaki Karakteristik evin
bahgesinin biiyiikliigli verilmistir ve z; olarak adlandirilmaktadir. Buna ek olarak z;
disindaki diger tiim karakteristikler de =z olarak gosterilmektedir. Ancak bu
karakteristiklerin diizeyi sabittir. Hedonik fiyat fonksiyonu soldan saga dogru
yiikselmektedir. Sekildeki hedonik fiyat fonksiyonu egrisi baslangigta karakteristigin
miktar1 artik¢a artan oranda, ancak daha sonra karakteristik miktarinin artmaya devam
etmesi halinde ise azalan oranda artmaktadir. Bu da karakteristigin marjinal fiyatinin
sabit olmadigin1 gostergesidir. Diger tiim faktorler ayn1 kalmak kosuluyla ilave edilen
karakteristik (z1) miktarina karsi tiiketicilerin yapmis oldugu ek 6demeler (marjinal

fiyatlar) sekil 5.2°nin sag tarafindaki grafikte gosterilmektedir.
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Tasmmazin
Fiyat1 (P)

z¢’in Ortiili
(dolayh) fiyati

(Pz1)

Ortiilii (dolayl)
/ Fiyat Fonksiyonu
Hedonik Fiyat Pz1(21; Z.1)
Fonksiyonu
P(z1; 241)
0 z; Karakteristiginin 0 z; Karakteristiginin
Miktar1 Miktar

Sekil 5.2. z; Karakteristiginin Hedonik ve Ortiilii Fiyat Fonksiyonlar

Bu yeni fonksiyon “ortiilii (implicit) fiyat fonksiyonu™ olarak tanimlanmaktadir.
Sekilde hedonik fiyat egrisi ylikselmeye basladigi zaman, ortiilii fiyatin da
yikksek oldugu goriilmektedir. Hedonik fiyat egrisi diizlesmeye basladiginda
karakteristigin Ortiilii fiyat1 da azalmaktadir. Matematiksel olarak ortiilii fiyat, hedonik
fiyat fonksiyonunun (P=P() zi’ye goére kismi tiirevinin alinmasiyla bulunmaktadir.

Buna gore;

P (2)
aZl'

P2 (Zi,Z2_1) =

olarak yazilabilmektedir.

-Tiiketim Karari

Bahsedilen z karakteristik paketinden (Rosen mallar1 bir¢ok karakteristigin bir
araya gelmesiyle olusturulan bir paket (bundle) olarak varsaymaktadir) satin almak
isteyen bir tiiketicinin fayda fonksiyonu ise U(xi1, Zi,........ ,Zn: o) olarak yazilabilir.
Burada x, tiiketilen diger mallar, (zi,........ ,Zn) 1lgilenilen malin sahip oldugu
karakteristikler, a ise kisiden kisiye degisen bireysel tiiketici Ozelliklerini (sosyo-

ekonomik yapi, tercihleri) gosterir. Ornegin satin almmasi diisiiniilen bir binanin
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bahgesinde bulunan yiizme havuzu, ylizme bilmeyen tiiketiciler i¢in ¢ok az sey ifade

etmektedir (Levent, 1995, Alkay, 2002).

Ev satin almak isteyen tiiketiciler biitgeleri tarafindan kisitlanarak faydalarini
maksimize etmek i¢in z ve x’in bilesimlerini se¢gmek zorundadir. Tiketicilerin biit¢e
kisit1 y=p(z)+x seklindedir ve y geliri gostermektedir Standart tiiketici se¢cim problemi,
fayda fonksiyonu ve biitge kisiti esitliklerinden yararlanilan Lagrangian fonksiyonunu
kullanarak ¢oziilebilir (Day, 2001). Bunun sonucu olarak da tiiketicinin optimal se¢im

yapmasi i¢in gerekli kosullardan biri olan;

U_ii = Pz (21, 2-1)

esitligi yazilabilir. Bu esitlik Rosen tarafindan “fiyat teklif fonksiyonu™ (bid
function) olarak adlandirilmakta ve onun egimi marjinal fayda oranina esit olmaktadir
(Uzi/Uy). Marjinal ikame orani kayitsizlik egrisinin egimini belirlemektedir. Hedonik
analizde kayitsizlik egrileri ile fiyat teklif fonksiyonu arasinda basit bir iliski
bulunmaktadir. Matematiksel ifade ile kayitsizlik egrisi dolayl olarak;

U(z,x; a)=u

tarafindan tanimlanmaktadir. Burada u, fayda diizeyidir. Boylece kayitsizlik
egrileri tiiketiciye ayni fayda diizeyini saglayan x ve z’nin bilesimlerini gostermektedir.
Yukaridaki esitlik x i¢in ¢oziildiiglinde x(z;a,u) ile ifade edilen matematiksel esitligi
vermektedir. Bu form, diger mallar i¢in (x) harcanan para miktarinin, (o) tiiketicinin
karakteristiklerini, (u) fayda diizeyini, (z) ise tasinmaz karakteristigini gostermektedir.

Sekil 5.3’de x (diger mallara harcanan para miktar1) ve z; (tasinmazin 1.
Karakteristigi) arasindaki kayitsizlik egrileri gosterilmektedir. Herbir egri x ve z;’in

tiiketiciye ayni fayda diizeyini saglayan bilesimlerini gostermektedir.
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z; i¢in Goniilli

xl\]/?illesik Odeme z; icin Fiyat

alinin SRR A
= y- Teklif Egril

Miktari O=yx o Tedifberien

e - 0(z1z, Y, U
X Ve z; arasindaki T (72,24, Y, Uo)

" kayitsizlik egrileri - -
o 0 (21,21, ¥, 1)

\'\ | el ) X(Zl;z-l, a, Ul) ‘,‘,.

rseen X(2152:4, @, Uo)

z; Karakteristiginin 0 z1 Karakteristiginin
Miktar1 Miktari

Sekil 5.3. Kayitsizlik Egrileri ve Fiyat Teklif Fonksiyonu

Sol taraftaki sekilden de anlasilacagi gibi z; karakteristiginin miktar1 artiginda
tilketicilerin bu tiir tasinmazlari edinmek amaciyla diger mallara harcadigi miktar da

kiictilmektedir.

Sonug¢ olarak u; fayda diizeyindeki kayitsizlik egrisi, tiiketicinin kayitsiz
kaldig1, fakat ug fayda diizeyindeki kayitsizlik egrisinin iizerinde yer alan bilesimlerden
daha fazla fayda sunan x ve z; bilesimlerini gostermektedir. Burada dikkat edilmesi
gereken nokta tiiketicilerin x ve z’nin sec¢imlerinde sinirlt biitcelerinden (y) dolay1
kisitlandirildiklaridir. Diger mallar i¢in harcanan para daha yiiksek nitelikli tasginmaz
igin harcanamayan paradir. Bundan dolayr bu miktar fiyat teklifi (bid) olarak
adlandirilir. Tiketici diger mallara harcayacagi paradan fedakarlik ederek yiiksek z;
miktarini barindiran taginmaz i¢in fiyat teklifinde bulunur. Bir diger anlamiyla biit¢esini
bunun i¢in zorlar.

0 =y-X

Fiyat teklifi, 0, tiiketicinin diger mallara x harcamasini yaparken bir taginmaz
icin 6deyebilecegi toplam miktar1 gostermektedir. Fiyat teklifi (bid) ve diger mallara
harcanan miktar arasindaki iligki ¢ok basittir. Biri yiikselirken diger de ayn1 miktarda
azalmaktadir. Bu esitlikte “x” yerine bir onceki esitlik yazildiginda Rosen’in fiyat teklif

fonksiyonuna ulagilmaktadir (Day, 2001).
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0 =y-x(z;a,u)

Ozellikleri itibariyle i¢biikey (konkav) ve artan yapida olan teklif fonksiyonu,
verilen fayda diizeyine gore azalan yapidadir. Gelir diizeyinde meydana gelen bir
degisiklik talep fonksiyonun da (fiyat teklif egrisinin) ayni oranda degismesine neden
olacaktir. Daha dnceden belirtildigi gibi, denge noktasinda, z; 6zelligi i¢in marjinal fiyat
orani, marjinal ikame oranina esit olacaktir. Bunun anlami, 6zelligin Marjinal ortiilii

fiyatinin bireyin marjinal 6demeye goniilliik diizeyine esit olmasidir (Alkay, 2002).

Fiyat teklif fonksiyonu sekil 5.3°de sag tarafta gosterilmektedir. Teklif egrileri
tasinmaz niteliklerinin (z) bilesimlerini ve bu nitelikler i¢in 6demeleri (0)
gostermektedir. Bundan dolay1, teklif egrisi tizerindeki tiim teklif/karakteristik-miktar
bilesimleri tiiketicide ayn1 faydayr saglamaktadir. Sekil 5.3’lin sol kisminda yeralan
grafikteki alttaki fiyat teklif egrisi (u;) tiiketiciye istte yeralan egriden (uo) daha fazla
fayda saglamaktadir. Fiyat teklif egrisi basit anlamda kayitsizlik egrisinin ters ¢evrilmis
halidir ve bu egrinin egimi kayitsizlik egrisinin egimi ile aynmdir. Fakat U,/Uy ile ters
isaretlidir. Kayitsizlik ve fiyat teklif egrilerinin fonksiyonlarinin tiiketicilerin optimum
yer secimlerini belirlemedeki 6nemini agiklamak i¢in biitce kisiti esitligi yeniden

diizenlenerek x=y-p(z) haline getirilir (Day, 2001).

Sekil 5.4'n solunda, biitce kisit1 kayitsizlik diyagramina eklenmistir. Biitge
kisitt x ve zi'nin tiiketicilerin gelirleri (y) ile satin alabilecegi tiim bilesimlerini
tanimlamaktadir. Biitce kisitinin solu ve altinda kalan bilesimler tiiketici igin uygun
olan, sag1 ve yukart dogru olanlar ise tiiketicinin satin alabileceginden pahali
bilesimlerdir. Tiiketiciler faydalarini maksimize edebilmeleri i¢in mutlaka x ve z;
bilesimlerinden biitcesi i¢in uygun olanlarm1 se¢mek zorundadirlar. En distaki
kayitsizlik egrisi bu se¢cimde 6nemli rol oynar. Kayitsizlik egrisinin biitge kisit1 egrisine
teget oldugu nokta optimum bilesimi vermektedir (x*, z*; ). Sekilde optimum miktarlar
X* ve z*; olarak gosterilmistir. Sekil 5.4'teki diagram genel tiiketici tercihinde yer alan
biitce kisitindan biraz farklidir. Genel olarak biitce kisiti diiz bir dogru ile ifade
edilirken, hedonik teoride biitce kisit1 egri ile ifade edilir. Bunun nedeni hedonik

analizde marjinal fiyatlarin sabit olmamasidir.
Tasinmaz karakteristiklerinin optimal se¢imi fiyat teklif fonksiyonlarina

dayanarak kolayca agiklanabilir. Fiyat teklif fonksiyonunun dikey ekseninde taginmazin

karakteristikleri i¢in harcanabilecek para y-x ile gosterilmektedir. Gelir kisit1 buna gore
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diizenlendiginde,
y-x=P(2)
haline gelir. Bu esitlik ayn1 zamanda ilgili kisitin basit olarak hedonik fiyat fonksiyonu
oldugu anlamina gelmektedir.

Fiyat teklif fonksiyonlar1 tiiketicinin (ev satin almak isteyen Kkisi) z;
karakteristiginin farkli diizeyleri i¢in 6demek isteyecegi miktarla iliskilidir. Hedonik
fiyat fonksiyonu da tiiketicilerin z;’in farkli diizeylerini satin almak icin pazarda

O6demek zorunda oldugu minimum fiyat1 vermektedir.

X
Biit¢e Kisit1 6,P .
y X = y- P(z4; Z41) Hedonik Fiyat
/ Fonksiyonu
' Kayitstizbk | 0 (z1:2.1, Y, 0, Uo)
“ Ev 1 . . =" 71,41, Y, @, Ug
TN x~ Egrileri b —
\\\ AN i ’,/’ 6 (Z]_;Z.]_, y) Q, U]_)
\ \\\\\ III , d \
2 oo U b Fiyat Teklif
e U ; Egrileri
0 2 z; Karakteristiginin 0 2 z; Karakteristiginin

Miktari

Miktari

Sekil 5.4. Kayitsizlik Egrileri ve Fiyat Teklif Fonksiyonu Kullanarak Fayda

Maksimizasyonu

Hedonik fiyat fonksiyonu ve fiyat teklif egrilerinin kesistigi nokta tiiketicinin
bir tasinmaz i¢in 6deme isteginin pazar fiyatina esit oldugu taginmaz karakteristikleri
paketini gostermektedir. Fayda maksimizasyonunda tiiketici, fiyat teklif egrisi iizerinde
pazar fiyatlarina gore en yliksek faydayi saglayacak paketi sececektir. Fiyat teklif
egrisinin hedonik fiyat fonksiyonuna teget oldugu nokta optimal se¢cimdir. Bu noktada
tiikketicinin z;’nin bir birim fazlasini bulunduran tasinmaz i¢in 6demek istedigi miktar
(zi) ile bu extra birimin pazar fiyati (p(zi) birbirine esittir. Eger Pazardaki tiim
tiiketicilerin optimize edilmis teklif egrileri bu sekil’e eklendiginde bu egrinin hedonik
fiyat fonksiyonuna teget olduklari goriilmektedir (sekil 5.5). Tiketicilerin farkli

karakteristikte olmalar1 farkl teget noktalar1 olusturmaktadir.
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0, P
Hedonik Fiyat
Fonksiyonu
Tiiketici b’nin fiyat teklif
/ / egrisi
0 (12, Y, o, U°)
/! '\ Tiiketici a’nin fiyat teklif
/ egrisi
0 (z1;21, Y, o, U%)
0 z; Karakteristiginin Miktar1

Sekil 5.5. Farkli Tiiketicilerin Tasinmaz Karakteristiklerini Se¢imi

-Uretim Karart

Hedonik teoride piyasa dengesini agiklayabilmek i¢in incelenmesi gereken bir
diger unsur da pazarin sunu (arz;offer) tarafidir. Piyasanin bu boliimiiniin daha iyi
anlasilabilmesi i¢in herbir ev sahibinin sadece bir evi kiraya veya satilifa ¢ikardigi
varsayillmistir. Buna gore z karakteristiklerini iceren bir taginmazi pazara sunan bir ev
sahibinin maliyet fonsiyonu;

c(zP(2),2,p

P(2), ev sahibinin evi ilk satin aldiginda tasinmaz icin &dedigi fiyati
tanimlamaktadir. Z, tasinmazin sahip oldugu dis karakteristiklerin diizeyidir. Bu
karakteristikler, yapisal, ¢evresel, erisilebilirlik gibi karakteristiklerdir. B, ev sahibinin
maliyetini belirleyen diger parametrelerdir. Maliyet fonksiyonu bdylece z
karakteristikleri olan bir taginmazin maliyetini tanimlamaktadir. Bu noktada Onemli
olarak {iretici taginmazlarindaki karakteristikleri degistirme yetenegine sahiptir.

Maliyet fonksiyonu tarafindan belirlenen birim zamandaki maliyet, z
karakteristikli bir tasinmazin kiralanmasindan elde edilen kar, pazardaki buna benzer bir

taginmaz i¢in Odenebilen kira fiyati tarafindan belirlenecektir (Day, 2001). Bunun



55

anlam1 ev sahiplerinin de tiiketiciler gibi piyasada olusan fiyati kabullendikleridir. Bu
kosullar altinda {tireticilerin kar fonksiyonlar1 (r), tasinmaz i¢in ddenen piyasa fiyat1 ve

ve maliyetler arasindaki farka esit olacaktir (Ayvaz, 2002).

Bundan dolayi;
n(z;z,B) = P(z) —c(z;Z,B)

Burada n(.) firmanin birim zamandaki kar fonksiyonudur. Analizi pazarin talep
tarafi ile uyumlu yapmak icin firma icin ayni kar1 saglayan z ve P(z) nin tim
bilesimlerini igeren bir fonksiyon tanimlanmasi gerekmektedir. Bunun i¢in (z; zZ, 8), 7’
e esitlenip, z'nin farkli diizeyleri i¢in m karin1 gergeklestiren pazar fiyatlart igin

¢oziildiiginde matematiksel olarak bu miktarlar,
D(z7z,B,m) =1+ c(zZP)
olmaktadir.

Bu fonksiyon Rosen’in offer (sunu) fonksiyonudur. Fonksiyon basit olarak
kirayr tanimlamaktadir. Sunu fonksiyonu sunu egrileri olarak gosterilmektedir. Herbir
sunu egrisi ayni kar diizeyini saglayan kiralama fiyat1 ve nitelik diizeylerini birlestirir.
Sekil 5.6’da z; karakteristigi icin sunu egrileri gosterilmektedir. Sol taraftaki grafigin
en ustiinde bulunan sunu egrisi my karini getiren nitelik bilesimini gostermektedir.
Ortadaki egri m; karin1 veren bilesim ve en alttaki egri de mp karin1 saglayan bilesimi
gostermektedir. En istteki egrinin firma i¢in en yiiksek kar diizeyini tanimlamasi
beklenmektedir. z; karakteristiginin 6zel bir sunu diizeyi z;* Ornek olarak verilmistir.
Bu sunu diizeyinde sekil 5.6’ da @y, ®; ve ®, olmak iizere 3 farkli sunu egrisi
gosterilmistir. Bu 3 farkli sunu i¢in z, z.1 ve B ayni oldugundan sunu maliyeti de aynidir.
Bu sunular arasindaki degisikligin nedeni firmaya sagladigi kar diizeyidir. Boylece iki
sunu egrisi arasindaki dikey uzaklik iki egri ile iliskili olan kardaki fark ile olgiiliir.
Sekil 5.6’nin solunda orta ve en tistteki egriler arasindaki dikey fark iki egri ile ilgili

olan karlarin farkidir. (n2- wl).
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Sekil 5.6. Taginmaz Sahibinin Sunu egrileri

Sekil 5.6’nin saginda karsilastirmali analizi gosterilmektedir. Fakat bu kez dis
niteliklerin diizeyinde (z1) farkli olan sunu egrileri karsilastirlmistir. Ornegin
taginmazin bulundugu yerdeki su¢ orani baz alinabilir. Sagdaki seklin en tstiindeki egri
diisiik su¢ orani olan bolgede, alttaki egri ise yiiksek sug orani ile karsilasan ev sahibinin
durumunu gosterir. Iki sunu egrisinin ev sahibine sagladigi kar diizeyi n; aymdir. z;’in
0zel bir diizeyi yine z1* olsun. Bu iki egri @, ve @ sunularii belirler. Sugtaki
degisiklik, z; ve z. nitelikli bir tasinmazi sunan ev sahibinin maliyetlerini etkiler.
Ornegin diisiik sug diizeyi, ev sahibinin tasinmazini tamir ve bakim maliyetlerini de
diistirecektir. Ev sahibine ayni1 kar1 saglayan iki egri arasindaki dikey uzaklik maliyetten

tasarruf edilen miktar1 gostermektedir. (cb-ca).

Karmi1 maksimize etmek isteyen bir ev sahibi pazarda hakim olan fiyatlarla
uygun olan ve yiiksek kar saglayan sunu egrisi lizerinde taginmaz karakteristiklerinin
bilesimini aramaktadir. Sekil 5.7°de ev sahibinin arz edebilecegi tasinmaz
karakteristiklerinin optimal secimi gosterilmistir. Soldaki sekilde hedonik fiyat
fonksiyonuna teget olan egri mp karmi getirir ve kar maksimizasyonu bu noktada
gerceklesir. Farkli ev sahipleri farkli nitelik paketleri sunar. Sekil 7°’nin saginda bu
gosterilmistir. Gergekten de hedonik fiyat fonksiyonu tiim firmalarin sunu egrilerinin en

diisiik noktalarinda tegettir.
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®.P O (21207 Bom)

sunuegrileri ;0T Mal sahibi (b)
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Sekil 5.7. Mal Sahibinin Tasinmaz Karakteristiklerinin Se¢imini Optimize Etmesi

-Piyasa Dengesi

Tiiketicilerin ve mal sahiplerinin optimal karakteristik se¢im egrileri (sekil 5.5
ve 5.7) aym sekil ilizerinde gosterildiginde piyasa dengesi acgiklanabilmektedir (Sekil
5.8).

0, P, P
Mal sahibi b’nin fiyat _
teklif egrisi
, Hedonik Fiyat
\ Fonksiyonu
Mal sahibi -.__/ -~ """ -~
a’mmn fiyat 777 . \
teklif egrisi ~*" Tiiketici b’nin fiyat teklif
o / egrisi
' Tiketici a’mn fiyat teklif
egrisi
0 z; Karakteristiginin Miktar1

Sekil 5.8. Piyasa Dengesi
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Sekil 5.8’e gore tiiketicilerin fiyat teklif egrileri ve ireticilerin sunu egrileri
hedonik fiyat fonksiyonu boyunca birbirine teget olurlar. Teklif ve sunu egrilerinin her
bir karsilasmasinda mal sahipleri ve tiliketiciler birbirinin kabul ettigi kiralardan
tasinmazi kiralamaktadirlar. Bu durum piyasa dengesi olarak tanimlanir. Rekabetgi
denge, Rosen tarafindan, degisen zevkleriyle farkli tiiketicilerin talep egrilerinin ve
degisen teknolojileriyle farkli tireticilerin arz fonksiyonlarmin kesistigi yer olarak

tanimlanmaktadir (Steiner, 2004).

Rosen’in hedefledigi piyasa dengesi, diger bir deyisle z o6zelliklerine sahip
konutu satin alarak maksimum fayday:1 elde etmeyi bekleyen tiiketiciler ile belirtilen
Ozellikteki konutu satarak maksimum kari elde etmeyi bekleyen fireticilerin birlikte
belirledikleri piyasa fiyati, tiiketicilerin fiyat teklif fonksiyonlariin fireticilerin sunu
fonksiyonlarma teget oldugu noktada gerceklesecektir. Tiiketiciler en diisiik fiyat
diizeyinden en yiiksek fayda diizeyini elde etmeyi hedeflerlerken, treticiler ise en

yiiksek fiyat diizeyinden en yiiksek kar1 elde etmeyi hedeflemektedirler (Alkay, 2002).

Ek gelir her zaman faydayr artirmaktadir. Tiketicilerin  biitiin
karakteristiklerden bliylik miktarda saymn alabilmeleri i¢in yiiksek gelirli olmalari
beklenmektedir. Bu durumda yiiksek gelir, tiikketimde artisa neden olacaktir ve
farklilastirilmig mallarin piyasalari gelir sayesinde tabakalasmaya yonelecektir. Yani bir
anlamda benzer talep fonksiyonlara sahip iireticiler benzer 6zellikteki mallar1 satin

alacaklardir. Bu denge modellerinin bir sonucudur (Ayvaz, 2002).

Standart teoride ters arz ve talep (supply and demand) fonksiyonlar1 hedonik
modelde sunu ve fiyat teklif (offer and bid) fonksiyonlar1 olarak adlandirilmaktadir.
Piyasa dengesi ile farklilastirilmis bir iiriiniin basit hedonik modeli alinmaktadir. Fayda
ve maliyet fonksiyonlar1 hedonik denge fonksiyonunu belirlemektedir. Uriiniin
niteliklerine ve tiiketici ile iiretici karakteristiklerine dayanan marjinal fiyatlara sahip
olan arz ve talep fonksiyonlar1 tahmin edilmektedir. Bu durum, fiyatlarin arz edilen ve
talep edilen miktarlara ve tiiketici ile iiretici karakteristiklerine bagli oldugu standart ters
arz/talep fonksiyonlarmin tahmininden farkli degildir. Farklilastirilmis iiriinlerin
arz/talep fonksiyonlarinin tahmini ile hedonik arz/talep fonksiyonlarinin tahmini
arasinda dogrudan bir benzerlik vardir. Standart modelde arz edilen ve talep edilen
miktarlar gézlemlenen piyasa fiyatlarima baglidir. Hedonik modelde ise arz ve talep

edilen nitelikler hedonik fiyat fonksiyonunun parametresine baglidir. Yani hedonik
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modelde fiyat tahmin edilmek zorunda iken, standart modelde gozlemlenebilmektedir
(Ayvaz, 2002; Tauchen ve Witte, 2001).

5.2. Hedonik Fiyatlandirma Yonteminin Yapisi

Fiyat degisimleri ve bu degisimlerin nedenleri ekonominin baslica inceleme
alanlarindan biridir. Fiyat degisimlerini izlemek i¢in, en fazla kullanilan yontemlerden
biri, fiyat endeksleri olusturmaktir. Bu endekslerin dogru ve tutarli bir sekilde
olusturulmasi eskiden beri ekonomistlerin ilgi duydugu konular arasinda yer almistir.
Uzun sayilabilecek zaman araliklarina yayilan endeks caligmalar1 arasinda karsilasilan
en 6nemli zorluklardan biri, {liriin kalitesinde meydana gelen degisimlerin endekslerde
yarattig1 sapmalar1 gidermektir. Hammaddeler ve fiziksel 6zellikleri ve nitelikleri uzun
zaman boyunca degisiklige ugramayan mallar i¢in bu tlirden sorunlar olusturacak bir
kalite farklilagsmasina rastlanmasa da kimi mallarda kisa zaman araliklarinda meydana
gelen onemli kalite farkliliklar1 fiyat endekslerine yansimaktadir. Kalite unsurlar1 bir
malin fiyat1 i¢inde birer bilesen olarak bulunmaktadirlar. Dolayisiyla bu bilesenlerin
niteliklerinden olusan degisimler hem malin fiyatina yansimakta hem de malin
niteliginin degismesi yoluyla karsilastirilabilir olma 0Ozelligini yitirmesine yol
acmaktadir. Bir anlamda endeks i¢inde yer alan malin zaman i¢inde homojenlik 6zelligi
kayboldugu i¢in endekslerde olusan fiyat deg§isimleri yalnizca malin fiyatinda olusan
degisimleri degil kalite unsurlarinda meydana gelen farkliliklar1 da icermektedir. Bu
durum ise endekslerin temel islevleri olan fiyat degisimlerini izleme Ozelliklerini
aksatmaktadir. Bu sorunu asmanin yollarindan biri malin fiyati i¢inde bir bilesen olarak
bulunan kalite farklilasmasindan kaynaklanan fiyat artislarin1 gidererek malin normal
fiyat degisim endekslerini olusturmaktir. Bu ¢er¢evede malin cesitli 6zelliklerinin
fiyatlarin1 ayr1 ayr1 tahmin ederek elde edilen bilgiler ile zaman igerisinde
standartlagtirtlmis malin  fiyat degisimlerini takip etmek bir yontem olarak
kullanilmistir. Bu yontem ayn1 zamanda hedonik yaklagimin ilk uygulamalarindan biri

olarak degerlendirilmektedir (Levent, 1995).

Hedonik yontem, teknolojiye ve tercihlere dayanan bilgiyi icermektedir.
Tiiketiciler zevk ve tercihlere dayanan Ozelliklere sahip {iriinleri secgeceklerdir.
Tiiketicinin tercihleri farklilik gosterdigi icin bu se¢im bireysel tiiketici tercihine

dontismektedir. Bu yontem tiiketicilerin 6demeye razi oldugu marjinal degerin ve fiyati
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etkileyen her bir 6zelligin ayr1 ayr1 belirlenmesine olanak saglamaktadir. Farklilagmig
{iriin piyasalaria uygulanmaktadir. Uriiniin kalitesi, tiiketici faydas1 kadar markalara ve
iireticinin kim olduguna baglidir. Uriiniin kalitesi ile tiiketicinin bu iiriinden saglayacag
fayda arasinda kuvvetli bir iligki bulunmaktadir. Aslinda iirliniin kalitesinin temelini
tiikketici tercihleri olusturmaktadir. Tiiketiciler arasindaki farkliliklar farkli niteliklerin
bilesimiyle olusan iiriinlerin gesitliligine yol agar. Uriiniin sahip oldugu 6zellikler onun
kalitesinin bir gostergesidir (Boyacigil, 2003).

Hedonik yaklasim, mal piyasasinin biitliniinii agiklarken, geleneksel talep
teorisinden farkli olarak, ele aldigi malin c¢esitli 6zellikleri bakimindan heterojen
nitelige sahip oldugunu kabul eder. Bu, piyasada bulunan mallarin standart
Ozelliklerinin yanisira, birbirlerinden kalite olarak farklilasan ek 6zelliklere de sahip
olabilecekleri anlamina gelir. Glinlimiiz rekabet kosullarinda bu tiir piyasalarla sik¢a

karsilasilir. (Levent, 1995).

Hedonik fiyatlandirma yontemi, bir tasinmaz i¢in g¢evre kalitesinin
degisimlerine gore bireylerin 6deme isteklerini dolayli olarak dlgmede kullanilan bir
yontemdir. Cevre kalitesinin yiikselmesi s6z konusu oldugunda bireylerin 6deme
istekleri dikkate alinirken, cevre kalitesinin diistiigli durumlarda 6demeyi kabul etme
dikkate alinmaktadir. Sekil 5.9°da tasinmaz degerleri ve gevre kalitesi arasindaki iligki
gosterilmektedir. Cevresel niteliklerin gelismesi durumunda tasinmaz fiyatlar1 yatay
eksen boyunca saga kayarak artmakta, kotiilesmesi durumunda ise tasinmaz fiyatlar
Ei'den E,'ye dogru hareket etmektedir. Konu ile ilgili arastirmalar tasinmaz fiyatlari

tizerine degisen c¢evre kalitesinin etkisi oldugunu ortaya koymustur (Kula, 1994).

Perman ve ark. (1995)'e gore ¢evresel unsurlar pazarda alinip satilamadigindan
dolay1  bu tiir mal ve hizmetlere olan tercihler ve ©Odeme isteklerinin fiyati
belirlenememektedir. Bununla birlikte, bu cevresel unsurlar, alinip satilabilen ve
gozlemlenebilen fiyatlara sahip olan diger mal ve varliklar gseklinde

somutlastirilabilmektedirler.

Genellikle hedonik fiyat ¢aligmalar1 yatay kesit verilerine dayanir. Zamandaki

bir noktada, ¢ok sayida farkli tasinmazlar ele alinir (Pearce, ve Turner, 1990).
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Tasinmaz
Fiyati
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0 E, Ei  Cevre Kalitesi

Sekil 5.9. Cevre Kalitesi ve Tasinmaz Fiyat1 Arasindaki liski

Tarihgesi ve teorik ¢ercevesi verilen hedonik fiyatlandirma yontemi iKi
asamada yiiriitiilmektedir. ilk asama, tasinmaz ve onun karakteristiklerinin bir arada
incelendigi hedonik fiyat fonksiyonunun tahmin asamasidir. Bu asamada ortiili
(dolayh) fiyatlar ¢oklu regresyon analizi ile tahmin edilmekte ve ortiilii fiyatlarin
tahmini ¢evresel degerlerdeki marjinal degisikligin parasal degerini takdir etmekte

kullanilmaktadir.

Ikinci asama ise, ilk asamada elde edilen marjinal verilere dayanarak ¢evre

kalitesi i¢in talep fonksiyonunun tahmin edilmesidir.

Bu asamada diger tiim degiskenler ayni kaldiginda, ¢evresel oOzelliklerdeki
niteliksel/niceliksel degismeler dogrultusunda, bireyin fayda diizeyinde meydana

gelecek degisimlere bagli olarak, refah degisimi tahmin edilmektedir (Alkay, 2002).

Ikinci asama ile ilgili zorunlu veri gereksinimleri ve ekonometrik problemler
nedeniyle ampirik ¢aligmalarin bir ¢ogu fiyati olmayan ¢evresel faydalarin ekonomik
degerini tahmin etmek i¢cin hedonik regresyon modelinin ilk asamasini kullanmislardir.
[Ik asamadaki hedonik fiyat fonksiyonu karakteristik dahilinde dogrusal ise, ikinci
agsmanin uygulanmasi (ters talep egrisinin tahmini) olanaksizdir (Tyrvaiinen, 1996).

Ikinci adim1 yerine getirirken metodoloji ve verinin uygulanabilirligi ile ilgili bir takim
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zorluklarla karst karsiya gelinmektedir Sonug¢ olarak bircok calisma tiiketiciler
tarafindan belirli bir degeri olan nitelikler i¢in marjinal 6deme isteginin parasal olarak

takdir edildigi ilk adimi uygulamaktadir (Mollard vd., 2004).

Bu calismada da aragtirmanin temel amacinin g¢evre kalitesindeki degisikligin
tarim arazileri Tlizerine etkisinin belirlenmesi oldugundan sadece ilk asama
uygulanmigtir.

Genel olarak hedonik fiyatlandirma modeli

F=f(Y,K, C)
ile aciklanmaktadir. Burada F, tasinmazinin satis fiyati; Y, tasinmaz ile ilgili yapisal
karakteristikler (m2, oda sayisi, vb.); K, tasinmazin bulundugu yer ile ilgili
karakteristikler (niifus, erisilebilirlik, okul sayis1 vb.), C; cevresel karakteristikler
(endiistriyel kirlilik, cevre kalitesinin diizeyi, vb.) olarak 3 gruba ayrilabilmektedir.
Hedonik fiyat fonksiyonu ig¢in kullanilan fonksiyonel formlar; dogrusal, quadratic,

logaritmik, yari-logaritmik, ters yari-logaritmik, istel ve Box-Cox transformasyon
seklindedir (Freeman, 2003).

Fonksiyonel formun se¢imi hedonik degerleme yonteminde Onemli bir
husustur. Fayda fonksiyonlar1 ve piyasa dengesi iizerine 0zel siirlamalar iceren
fonksiyonal formlarin daha kolay tahmin edildigi bilinmektedir (Fraser ve Spencer,
1998).

Eger hedonik fiyat fonksiyonu karakteristik dahilinde dogrusal ise, herhangi bir
karakteristik icin ortiilii fiyat, gevresel deger arzindaki (6rn:yesil alanlarin miktart) birim
degisiklik icin sabittir (Tyrvaiinen, 1996).

Ekonomik teori ortiilii fiyatlar1 etkiledigi bilinmesine ragmen hedonik esitligin
fonksiyonel formunun tanimlanmasi i¢in ¢ok fazla yonlendirme yapmamistir. Bir¢ok
caligmada fonksiyonel form ampirik olarak belirlenmistir. Semi-log (log-linear) form
hedonik fiyat ¢alismalarinda en yaygin kullanilan formdur (Vanslemrouck vd. 2005).

Hedonik fiyatlandirma yontemi genel olarak korelasyon ve regresyon
tekniklerini kullanmaktadir. Piyasada alinip satilan unsurlarmn farkli fiyata sahip
oluglarinin nedenleri belirlidir. Kullanictya sagladigi konfor, is merkezlerine ve sosyal
alanlara yakinlik, yerel hizmetlerin kalitesi, altyap1 olanaklari, kirlilik, giirtiltii, vergi

miktar1 gibi 6zellikler degerdeki bu farkliligin belirleyicileridir. Bu 6zelliklerden her
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biri Hedonik fiyatlandirma yontemi uygulamasinin degiskenlerini yani regresyon ve
korelasyon analizinde kullanilacak unsurlar1 olusturmaktadir. Degiskenlerden herhangi
biri diglandiginda biiyiik olasilikla incelenen unsurun degeri de degisecektir. Degerdeki
bu degismelerin bicim ve Sl¢iisiinii, kullanilan degiskenlerin birbirleriyle ya da miilkiin
fiyat1 ile olan iliskileri belirlemektedir. Bu bakimdan yontemin uygulanmasinda

degisken se¢imine duyarli davranmak gerekmektedir (Boyacigil, 2003).
Hedonik fiyatlandirma yonteminde kullanilabilecek dogrusal model,
F=a+YB+Ky+Cn+e

olarak yazilmaktadir. Dogrusal modeller parametrelerin yorumlanmasinin kolay olmasi

nedeniyle kullanilirlar. (Kong vd., 2006; Acharya and Bennett, 2001; Des Rosiers et al.,
2002; Hunt et al., 2005).

5.3. Tarim Arazileri ve Hedonik Fiyatlandirma Yontemi

Hedonik fiyat modelleri (HFM), arazi degerleri iizerine, arazinin sahip oldugu
niteliklerin etkisini aciklamakta da kullanilmaktadirlar. Degeri bicilen arazinin sahip
oldugu niteliklerdeki degisikligin faydalari, karakteristik veya karakteristikler i¢in temel
teskil eden talep yoluyla 6l¢iilebilmektedir (Bastian vd. 2002).

Tarimsal arazi pazarlari, tarimsal ekonomik kosullar, niifus artisi, arazinin
fiziksel karakteristikleri, bolgesel faktorler, devlet politikalar1 ve diger ekonomik
aktiviteler gibi cesitli faktdrlerden etkilenebilmektedirler (Soto, 2004). Ozellikle
arazinin bulundugu bolgedeki potansiyel gelisme egilimleri tarimsal arazi pazarinda

fiyat1 belirleyen unsurlarin baginda gelmektedir (Rehber, 1999).

Giliniimlize kadar gelen hedonik calismalardan bir kismi tarim alanlarinin
degerleri lizerine odaklanmis ve 6nemli arazi degiskenlerinin degerlerini tahmin etmeye
caligmiglardir. Bir grup calisma toprak derinligi, ph, erozyon ve drenaj gibi toprak
karakteristiklerinin degerini tahmin etme iizerine yogunlasmistir. Diger ¢alismalar da
tarimsal arazi degerleri iizerine sehirlesmenin etkisine 6lgmeye ¢alismislardir (Fritz ve

Palmquist, 1997).

Arazi degeri araziden saglanan faydalarla yakindan iligkilidir. Tarimsal ¢ikt1 bu
gibi faydalarin en ¢ok bilinenidir. Fakat sanayi bolgesine yakinlik, ticari yonden olumlu

ozellikler, yesil alanlar, semtin ¢evre kalitesi vb. arazinin 6zel bir pargasin1 kullanma
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hakkina sahip olan bireyler i¢in dnemli faydalar saglamaktadir. Farkli bolgelerin farkli
cevresel niteliklerinin  olmast  tasinmaz degerlerinin de farkli olmast ile

sonug¢lanmaktadir (Pearce ve Turner, 1990).

Arazi degerinin, onun pazara uzakligi ve verimliliginin bir fonksiyonu oldugu
cesitli arastirmalarda belirtilmektedir (Luisser vd., 2001; Barlowe 1978, Van Kooten
1993). Arazinin pazara uzakligini 6lgmek goreceli olarak kolay olmasma karsilik
arazinin potansiyel verimliligini degerlemek i¢in ayni1 sey sdylenememektedir. Ancak
arazinin pazarda degeri olmasina ragmen igerdigi karakteristiklerin degeri belli degildir.

Tarimsal arazi pazarinda her bir karakteristigin ortiilii fiyati, belirtilen pazar

icindeki tiim alim-satimlardan ortaya c¢ikarilabilmektedir.

Ayrintili olarak deginildigi gibi hedonik analizler, satilabilir bir varlik veya
trtinde bir araya getirilen g¢esitli karakteristiklerin degerini belirlemek igin
gelistirilmistir. Bu yontem genellikle emlak pazarini ilgilendiren ¢aligmalarda
kullanilmistir. Bunun nedeni bir evin, oda biiyiikligii, okula yakinlik ve oda sayist gibi
bircok karakteristigin bir paketi olarak satilmasidir. Bundan dolayr hedonik modeller
tarimsal arazi degerlerinin analizi i¢in de uygulanabilmektedir. Tarimsal araziler de
tarimdaki degerine katkida bulunan gesitli karakteristiklerin bir paketidir. Bunlar toprak
ozellikleri, iklim, bolge, ekonomik gelismislik, sulama potansiyeli, v.b. igerir. Tarim
arazileri aynit zamanda dogal bir kaynak, iiretim faktori, tiketim mali, yer, miilk veya
sermaye olarak goriilebilmektedir. Arazi, yiizeyin altinda ve {istiindeki tiim alanlari
iceren bir yer olarak disiiniiliir. Ayn1 zamanda gida, hammadde, mineral, enerji
kaynaklar1 olarak tiretim faktoriidiir. Yapilar, parklar, rekresyon alanlari tiiketim mallar
olarak da davranmaktadir. Mevki, pazarlara gore arazinin yerine isaret ederken, miilk
olarak arazi, tasinmaz ve yasal ¢agrisimlart igermektedir. Sermaye olarak satilarak
veya kiralanarak diger sermaye mallart gibi islem gorebilir (Soto, 2004; Barlowe,
1986). Arazinin tiim bu ozellikleri ekonomik teorinin farkli alanlarinda degerlendirilir
ve bu Ozellikler arazi degerlerindeki c¢esitliligi agiklamaya yardim etmektedir. Tarimsal
arazinin diger karakteristikleri de sadece tarimsal ozellikler olmayip, kirsal alanin
degerine katkida bulunan ozelliklerdir. Bunlar da kente yakinlik, ana yollara yakinlik,
rekreasyon alanlarina yakinlik, erisim Ozellikleri, 6zel bir manzara alan1 bolgesine

yakinliktir.

Degisen ekonomik ve g¢evresel kosullar insanlar1 farkli ilgi alanlarina
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yoneltmistir. Dogal kaynaklara olan talebin artmasi tarim arazilerine olan talebi de
dolayli olarak artirmigtir. Ormana, gole, denize yakin olan tarim arazileri talep
gormektedir.  Tasinmaz degerinin belirleyicisi olarak manzaranin 6nemi bir¢ok
literatiirde dogrudan ya da dolayli olarak anlatilmaktadir. Bir géle veya bir sahil kiyisina
yaklasmak i¢in yapilan extra ddemelerin nedeni daha iyi bir manzara elde etmektir.
Yapilan bir ¢alismada okyanus manzarasini ilk siradan goren arsalar ile okyanus
gormeyen arsalarin fiyatlar1 arasinda %15'ten %30'a kadar degisimin oldugu
gbzlenmistir (Gillard, 1981).

Bununla birlikte olumsuz c¢evre kalitesinin de tasmmmaz degerlerini
diisiirebilecegi belirtilmektedir. Ozellikle zararl atiklarin bulundugu alanlar genellikle
olumsuz bir ozellik, ¢evre kalitesine negatif etki olarak goriilmektedir. Bu alana

vakinlik arttikca c¢evre kalitesinin derecesi ve tagsinmazin niteliklerinin degeri

azalmaktadir (Eagle, 2004).

Miranowski ve Hammes (1984) arazilere deger bigme metodlar1 ve hedonik
fiyatlandirma teknigi arasindaki baglantiy1 tartismislardir. Taginmaz mallarin degerinin
belirlenmesi ve hedonik fiyatlandirma arasindaki fark, birincisinin deger bicen kisinin
pazar gozlemlerine dayanan bir karakteristik icin subjektif degerleme kullandigi,
ikincisinin ise pazardaki alim-satimlara dayanan bir karakteristie ait modelin
degerlemesini kullandigidir. Pazar1 olmayan bir karakteristik i¢in objektif olarak ortiili
deger tiiretmede hedonik fiyatlandirma modelinin kullanilmasi uygundur (Lussier vd.,
2001). Rekabet piyasasinda bir malin fiyatr, o malin arz ve talebinin birbirine esit
oldugu noktada belirlenir. Arz ve talep modeli homojen mallar i¢in dogru bir se¢imdir.
Ancak mallar dogada heterojen oldugunda bu analiz her zaman kullanish olmamaktadir.
Bu mallarin degerlemesi bahsedildigi gibi hedonik fiyatlandirma yontemi ile
olmaktadir. Arazinin biiyiikliigii, toprak tipi, yetistirilen {irlin tipi, erisilebilirlik
ozellikleri vb. nitelikler emlak piyasasinda varolan bir malin niteliklerine ¢ok benzedigi
icin  hedonik  fiyatlandirma  modelleri  tarimsal arazi piyasalarinda da

kullanilabilmektedir (Soto, 2004).

5.4. Yontemin Degerlendirilmesi

Hedonik fiyatlandirma yonteminin avantaji, birbirini etkileyen cok sayida

farklilasmis tirtinlerin oldugu kompleks pazar yapilarinin analizini az sayida homojen
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niteliklerin basit analizine sadelestirmesidir (Arguea ve Hsiao, 2000). Yontemin giiclii
yant ger¢ek segimlere dayanan degerleri tahmin etmek i¢in kullanilabilmesidir.
Yontemin yogun olarak kullanildig1 tasinmaz piyasalar1 goreceli olarak bilgiye karsilik
vermede etkilidir, ayn1 zamanda degerin iyi bir gostergesidir. Tasinmaz satiglar1 ve
karakteristiklerine ait veriler bir¢ok kaynakta hazir bulunmakta ve analiz igin
tanimlayict degiskenleri saglamada ikincil veri kaynaklariyla iliskilendirilmektedir.
Yontem ¢ok yonliidiir ve ¢esitli olas1 pazar mallar1 ve gevre kalitesi arasindaki iligkiye

uygulanabilmektedir (Anonim, 2006c¢).

Hedonik yaklasimin belirli siirliliklar1 bulunmaktadir. Yontem, genis ve
smiflandirilmig  veriye ihtiya¢ duymaktadir. Bu tir verilere her zaman
ulagilamamaktadir. Hedonistik parametrelerin degerlerini tahmin etmek model
tanimlama i¢in oldukca hassas bir durumdur. Ayn1 veri setini kullanan ayr1 modeller
farkli, fakat kabul edilebilir esitlikte sonuglar verebilmektedir. Ayrica, hava kalitesi gibi
bazi ¢evresel nitelikler oldukca giivenilir bir bigimde Olgililebilmesine ragmen,
goriinebilirlik, koku, bulaniklik, endiistriyel ve ¢evresel kazalarin olma olasiligl, yakin
¢evrenin siniflama faktorii vb. i¢in ayn1 seyi soylemek miimkiin degildir. Bu problemler
giderilse bile bireysel algilamalarin tarafsiz veya bilimsel 6l¢timler olup olmamasi
onemli bir sorun teskil etmektedir. Bilimsel araglar bir bolgede hava kalitesini
iyilestirmesine ragmen zamanla kétiilestirebilir ve insanlar ciddi bir problem olup
olmayacagimin farkina varamayabilirler. Bu faktor “farkindalik” faktorii olarak
adlandirilmaktadir (Kula, 1994). Ayrica, tiiketicilerin ¢evresel varliklar tarafindan
saglanan hizmetlerin hepsinin farkinda olmamalar1 nedeniyle 6zel bir ¢evresel nitelik
icin marjinal Odeme istekleri (WTP) niteligin ger¢cek ekonomik faydalarim
yansitmayabilir (Lake ve Easter, 2002). Yontem iist diizey istatistiksel bilgiye ihtiyag
duymakta, elde edilen sonuglar kurulacak modele bagli kalmaktadir (Anonim, 2006c¢).

Hedonik uygulamalarda pazarin kapsaminin tanimlanmasi tartigmalidir (Leggett
ve Bockstael, 2000). Coklu dogrusallik problemi hedonik modellerde ¢ok sik
karsilagilan bir sorundur (Rachel vd. 2000). Coklu dogrusalligin varligi durumunda elde
edilen hedonik katsayilarin standart hatalar1 sapmali olmaktadir (Boyacigil, 2003).

Hedonik fiyatlandirma yonteminin uygulanmasinda g¢esitli problemlerle

karsilasilmaktadir. Bunlar;
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—  Ihmal Edilen Degisken(ler)

Hedonik fonksiyona hangi faktorlerin bagimsiz degisken olarak dahil edilecegi
onemli bir sorundur. Bu faktorlerin talep egrisinde gercekten yer alabilecek faktorler
olmasima dikkat edilmesi gerekmektedir. Eger tasinmaz fiyatlar1 lizerinde anlamh bir
etkiye sahip ve dahil edilen tiim veya bazi degiskenler ile baglantili bir degisken gozardi
(ihmal) edilirse, hesaplanan degiskenlerin katsayilari etkilenecektir. ihmal edilen

degiskenlerin bulunmasi istenmeyen sonuglar doguracaktir (Mantymaa, 2003)
- Coklu Dogrusallik (Multi-Collinearity)

Hedonik denkleme dahil edilen bagimsiz degiskenlerin bir ¢ogu birbiriyle ¢ok
yakindan baglantili olabilir. Ornegin bir ev tas ocagmin yakiminda konumlanmigsa, toz

diizeyindeki artis kadar giiriiltii diizeyinde de artis olur.
—  Fonksiyonel Formun Se¢imi

Hedonik fiyatlandirma modelinde karsilasilan bir diger 6nemli sorun da
kullanilacak fonksiyonel formun se¢imidir. Dogru fonksiyonel formun se¢iminde giiclii
bir teorik temel bulunmamaktadir (Malpezzi, 2002). Kullanilacak fonksiyonel form

dogrusal olabilecegi gibi, logaritmik, lissel, kuadratik vb de olabilmektedir.
— Mevcut Ozellik Diizeyleri

Hedonik yontemle ¢evresel niteliklerin degerlendirilmesinde, ¢evresel
niteliklerin belirli diizeylerinin taginmaz fiyatina etkisi temel alinmaktadir. Ornegin
islek bir yerlesim bolgesinde bir yan (tali) yol yapilma olasilig: fiyat artis1 saglayabilir
(bdyle beklentilerin olmayisma gore). Ortiilii fiyat, mevcut giiriiltii diizeylerinin parasal
deger olarak ifade edilmesinde tek basina basarisiz olabilmektedir. Eger beklentiler
onemli ise Onyargili degiskenler denklemden ¢ikartilabilir (Boyacigil, 2003; Hanley-
Spash,1993).

~ Swrlayici tahminler

Eger konut piyasasindaki tiim miisteriler her olasi konut i¢in hava kalitesinin
diizeyleri hakkinda miikemmel diizeyde bilgilendirilir, piyasadaki tiim miisteriler en iist
derecede fayda pozisyonlarina tasmabilir (diger bir deyisle marjinal maliyet marjinal
WTP'ye esit degil) ve ev piyasast dengede ise Ortiilii fiyatlar piyasay1 aydinlatacaktir.
Bu durumda Hedonik fiyat fonksiyonu g¢evresel niteliklerin degerinin hesaplamasini

verir, fakat gercegi tamamen tanimlamayacaktir. (Boyacigil, 2003, Pak, 1999).
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Dogru fonksiyonel formun olusturulmasindaki temel sorun, bagimsiz
degiskenler arasindaki karsilikli iligskiyi yansitmasi nedeniyle modelin kurulmasi
asamasinda ortaya ¢ikmaktadir. Fonksiyonel formun yanlis spesifikasyonu regresyon
denklemi i¢inde sapmanin kaynagini olusturmaktadir. Ayrica hedonik modellerdeki
sapmalar asagidaki kaynaklarin birinden veya daha fazlasindan dolayr ortaya
cikmaktadir.

1. Uriin fiyatlarmin 6l¢iilmesindeki hatalar
Arz ve talep edenlerin karakteristiklerinin dlgiilmesindeki hatalar,

Uriin karakteristiklerinin 6l¢iilmesindeki hatalar,

Arz ve talep edenlerin gozlemlenemeyen karakteristikleri,

a > L DN

Gozlemlenemeyen iiriin karakteristikleri

Hedonik modelin dogrusal veya logaritmik-dogrusal tahminleri belirtip
belirtmedigi de elde edilen sonuglarin yorumunu etkilemektedir. Ornegin dogrusal form
farkli karakteristikler ile iligkili fiyat degerlerini tahmin ederken, logaritmik dogrusal

form talep elastikiyetlerini tahmin etmektedir (Boyacigil, 2003).

Tim bu problemlerine ragmen, hedonik yaklasim g¢evre kalitesi ve ¢alisma
sartlarinin gelistirilmesi hakkinda bilgi saglamada ¢ok defa kullanilmistir (Kula, 1994).
Hedonik yontemle yapilan tahminler ekonomik davranisin gozlemine dayanmasi
nedeniyle tarafsizdir. Son olarak hedonik metot es zamanli olarak olumlu cevre
ozelliklerinin marjinal fiyatlarin1 gozlemlemeyi olanakli kilar (Lake ve Easter, 2002).

Hedonik yontemin smirliliklart uygun bir sekilde hesaba katilirsa metot, giincel
peyzaj niteliklerinin degeri hakkinda kiymetli bilgi verebilmektedir. Bu nedenle,
smirliliklarin - gergek diinya verileriyle karsilasmadan Once belirlenmesi gerekir

(Vanslemrouck vd., 2005).
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6. ARASTIRMA BULGULARI

Trakya bolgesi diiz, derin ve verimli arazi yapisi ile tarima oldukga elverisli bir
bolgedir. Bolgede genis diizliiklerin olmasi ve yeriistii su kaynaklarinin ¢oklugu ¢esitli
tarimsal Uriinlerin yetismesine olanak saglamaktadir. Bunun yaninda bélgede hizli bir
sanayilesme de yasanmaktadir. Ozellikle Corlu ve Cerkezkdy’de yogunlasan sanayi
kuruluglart bolgenin tarimsal yapisimt ve dogal kaynaklarini da olumsuz yonde

etkilemektedir.

Arastirma kapsaminda incelenen parsellerle ilgili genel bilgiler; belirlenen her
bolge i¢in ayr1 ayr verilmektedir. Cevre kalitesinin tarimsal arazi degeri lizerine etkisi
de bu bolim i¢inde degerlendirilmistir. Bunlara ek olarak fireticilerin tarimsal arazi

satin alirken dikkate aldig1 faktorler faktor ve kiimeleme analizi ile degerlendirilmistir.
6.1. Arastirma Kapsaminda Incelenen Parsellere Ait Genel Bilgiler
6.1.1. Parsellerin Yapisal Ozellikleri
6.1.1.1. Bolgelerdeki Parsellerin Bityiikliiklerine Gore Dagilim

Yapr itibariyle incelendiginde bolge 1 ve bdlge 2 genis diizliikler ve verimli
ovalart i¢ine almaktadir. Bolge 3’de ise genellikle daglik ve ormanlik alanlarin
yogunlugu, tarim arazilerinin azlig1 goze carpmaktadir. incelenen 3 bolgedeki parsel
biiyiikliiklerinin dagilimi gizelge 6.1'de verilmektedir. Biiyiikligii 1-10 da Arasinda olan
parsellerin orani bolge 1'de %35,6, bolge 2'de %19,2'dir. Bolge 3'de ise bu oran %
64,4'tlir. Trakya bolgesinin genel karakteristigini yansitan bolge 2'de ise 30 dekardan
bliytik parsellerin oran1 %17,4'tlir.

Cizelge 6.1. Incelenen Bolgelerdeki Parsellerin Biiyiikliiklerine Gore Dagilim1 (%)

(%0) (%0) (%0)

1-10 35,6 19,2 64,4
11-20 41,3 39,4 22,1
21-30 17,3 24,0 10,6
31-40 4,8 8,7 1,9
41-+ 1,0 8,7 1,0
Toplam 100,0 100,0 100,0

Olumsuz ¢evresel 6zelliklerin bulundugu bolge 1'de parsel biiyiikliiklerinin 11-

20 da arasinda yogunlastigi goriillmektedir (Grafik 6.1).
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Parsel Buyukligu

70,0
60,0
50,0
< 40,0
S 30,0 H Bolge 1
20,0 M Bolge 2
u Bolge 3

10,0

0,0
1-10 11-20 21-30 31-40 41-+

Parsel Buyiikligii {da)

Grafik 6.1. incelenen Bélgelerdeki Parsellerin Biiyiikliiklerine Gére Dagilimi (%)

6.1.1.2. Arazi Nevi

Trakya bolgesi yeriistii ve yer alt1 su kaynaklar1 bakimindan zengin bir bolgedir.
Bolgede ii¢ biiyiik nehrin (Merig, Tunca ve Ergene) ve bunlari besleyen derelerin varligi
sulanabilir tarim alanlarin1 artirmigtir. Bu nedenle su, bdlgenin tarimsal {irlin deseninin
sekillenmesinde 6nemli rol oynamistir. Cizelge 6.2'de kuru ve sulu tarim yapilan
parsellerin orani goriilmektedir. Bolge 1'de kuru tarim yapilan parsellerin orant %79,8,
bolge 2'de %67,3 ve bolge 3'de ise %95,2'dir. Ergene nehri kiyilarini da igine alan bolge
1’de yeralan parsellerin onemli bir miktar1 ge¢miste sulanabilir arazi karakterinde
olmalarma ragmen nehirde yasanan kirlilik nedeniyle artik kuru tarim arazisi olarak
degerlendirilmektedir. Bu nedenle kuru tarim arazilerinin orani bu bdlgede oldukca
yiiksek ¢ikmistir. Bolge 1'deki sulu tarim yapilan arazilerin oran1 %20,2 olup sulama

kaynagi olarak da artezyenden yararlanilmaktadir.

Cizelge 6.2. Bolgelerdeki Parsellerin Nevi

- Bolge 1 Bolge 2 Bolge 3
(%) (%) (%)
Ku ru 79,8 67,3 95,2

20,2 32,7 48
100,0 100,0 100,0
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Bolge 2'de incelenen parsellerin %32,7'si sulanabilir arazi karakterindedir. Bu
bolgedeki su kaynaklarinin basinda nehir, artezyen ve kooperatiflere ait sulama

kaynaklar1 gelmektedir.

Sulu arazilerin en az oldugu bolge denize yakin, daglik ve ormanlik alanlar
icine alan bolge 3'tlir (%4,8). Bu bolgedeki su kaynaklarinin yetersiz olmasi ve yapisi

itibariyle sulamaya elverissiz olmasi iireticileri kuru tarima yoneltmistir (Grafik 6.2.).

Nevi

100,0
90,0
80,0
70,0
60,0 -
50,0 -
40,0 -
30,0 -
20,0 -
10,0 ~

0,0 -

Oran

H Bolge 1

M Bolge 2
u Bolge 3

Kuru Arazi Sulu Arazi

Nevi

Grafik 6.2. Bolgelerdeki Parsellerin Nevi

6.1.1.3. Parsellerde Yetistirilen Uriinler

Bugday ve aygicegi Trakya bolgesinin genelinde tarimi en ¢ok yapilan
bitkilerdir. Bolgedeki iklim kosullarinin uygunlugu ve iireticilerin bu tiriinlerin tarimin
cok 1y1 bilmeleri bugday ve aycicegini bolgenin en 6nemli iirlinleri haline getirmektedir.
Cizelge 6.3'ten de anlasilacagi gibi tiim bolgelerde bugday ve aygicegi en ¢ok
yetistirilen iriinlerdir. Bolgelerdeki sulu tarim arazilerinde yetistirilen dnemli bir diger
iiriin ise celtiktir. Ozellikle Uzunké&prii, Ipsala ve Meric ilgeleri celtik yetistiriciligi
yoniinden Trakya bolgesinin onde gelen ilgeleridir. Bolgenin temel su kaynagi olan
Meri¢ nehri kiyisindaki bu ilgelerde celtik tarimi iireticinin  temel gecim kaynagidir

(Cizelge 6.3.).
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Cizelge 6.3. Parsellerde Yetistirilen Uriinler

(%) (%) (%)
Bugda 39,4 58,7 47,1
Aycicegi 34,6 30,8 41,3
Celtik 16,3 8,7 -
Misir 58 - 7,7
Arpa 1,0 - -
Yulaf 2,9 - 1,0
Bahce - 1,8 2,9
Toplam 100,0 100,0 100,0

Bolgelerde yetistirilen diger iiriinler 6zellikler hayvancilik faaliyetlerinin dnemli
girdilerinden olan musir, arpa ve yulaftir. Misir tiretimi bolge 1'deki parsellerde %5,8
iken, hayvanciligin yaygin oldugu bolge 3'de ise 7,7'dir. Ayrica bolge 3'teki arazilerin
kiigiik olmasi bu alanlarin bahgelik iiriinlerin yetistirilmesine tahsis edilmesini

(domates, biber, v.b.) saglamistir (Grafik 6.3).
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Grafik 6.3. Parsellerde Yetistirilen Uriinler

6.1.1.4. incelenen Parsellerin Toprak Tipi

Bolgelerde incelenen parsellerin toprak tiplerine bakildiginda kumlu, killi ve

karakepir topraklarin yogunlugu goze carpmaktadir (Cizelge 6.4). Bolge 1'de kumlu
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arazilerin oran1 %25,0, bolge 2'de %24,0 ve bolge 3'de %28,8 olmak iizere birbirine ¢ok
yakin oranlardadir. Bolge 1 ve 2'deki parsellerde en sik rastlanilan toprak tipi

karakepirdir (%46,2 ve %48,1).

Cizelge 6.4. Bolgelerdeki Parsellerin Toprak Tipi

I S
(%) (%) (%)

25,0 24,0 28,8

. 5.8 26,0

27,8 14,4 221

46,2 48,1 22,1

10 77 10

100,0 100,0 100,0

Bolge 3 denize yakin ve daglik-ormanlik alanlardaki parselleri igerdiginde

toprak tipleri agisindan diger bolgelere gore ¢esitlilik gostermektedir (Grafik 6.4).

Toprak Tipi
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Toprak Tipi

Grafik 6.4. Parsellerin Toprak Tipine Gore Dagilimi (%)
6.1.1. 5. Parsellerin Egimleri

Trakya bolgesi genel olarak diiz bir karakterdedir. Ancak bdlgenin Kirklareli

ve Tekirdag smirlart igerisinde kalan bazi bolimleri daglik ve engebeli bir yapi
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gostermektedir. Bu nedenle incelenen parsellerin tamami ya diiz ya da hafif egimlidir

(Cizelge 6.5).

Cizelge 6.5. Incelenen Parsellerin Egimlerine Gore Dag111m1 (%)

I 0
(C) (%) (%)

93,3 62,5 59,6

6,7 36,5 40,4

- 1,0 :

100,0 100,0 100,0

Hafif egimli araziler yogun olarak bolge 3'te bulunmaktadir (%40,4). Bolge
1'deki parsellerin %93,3"li diiz yapidadir. Bunun nedeni, bu bdlgede yer alan parsellerin

O6nemli bir kisminin Ergene ve Meri¢ havzalari i¢erisinde bulunmalaridir (Grafik 6.5).

Egim
100,0
80,0
c 600
°
o 40,0 H Bolge 1
M Bolge 2
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u Bolge 3
0,0
Diiz Hafif Egimli Egimli
Egim

Grafik 6.5. Parsellerin Egimlerine Gore Dagilimi1 (%)
6.1.1.6. incelenen Parsellerin Sekillerine Gore Dagilimm (%)

Parseller sekillerine gore incelendiginde her ii¢ bolgede de dikdortgen
yapidaki parsellerin yogunlugu goze c¢arpmaktadir. Ayrica Bolge 1 ve Bolge 2 de
yamuk sekilli parsellerin de bir miktar yiiksek oldugu goriilmektedir. Bolge 3'deki

parsellerin yaklagik %81,7'si kare ve dikdortgen yapidadir. Deniz ve orman turizminin
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yaygin oldugu bu bolgede arsa amacli kullanim agisindan bu tiir parseller biiyiik 6nem

tagimaktadir (Cizelge 6.6).

Cizlge 6.6. Incelenen Parsellerin Sekillerine Gére Dagilimi1 (%)

I T A
(%) (%) (%)

15,4 40,4 36,5

63,4 37,5 45,2

21,2 22,1 18,3

100,0 100,0 100,0

Sekli
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Oran

H Bolge 1
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0,0
Kare Dikdortgen Yamuk

Sekli

Grafik 6.6. Parsellerin Sekillerine Gore Dagilimi (%)
6.1.1.7. incelenen Parsellerin Tashlik Durumu

Cizelge 6.7 ve Grafik 6.7'den de anlasilacagi gibi incelenen parsellerin
karakteristik olarak tagsiz arazilerden olustugu goriilmektedir. Bolge 1'deki arazileri
%99'u tassiz iken bu oran Bolge 2'de 84,6'dir. Bolge 3'de tassiz parsellerin orani
%62,5'tir. Daglik kesimi icine alan bolge 3'te hafif tasli parsellerin oran1 da %37,5'dir.
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Cizelge 6.7. Incelenen Parsellerin Taglilik Durumu (%)

I N e
(%) (%) (%)

[ Tagsiz | 99,0 84,6 62,5

1,0 10,6 37,5

- 4,8 :

100,0 100,0 100,0

Tashilik Durumu

120,0

100,0

Oran
[=)}
o
o

H Bolge 1

M Bolge 2
u Bolge 3

Tassiz Hafif Tasli Taslhi

Tashhk Durumu

Grafik 6.7. Parsellerin Taglilik Durumlari (%)
6.1.1.8. incelenen Parsellerin Verimleri

Incelenen parsellerde ¢ok farkli iiriinler yetistirildigi i¢in {iriin verimleri 5'li
likert 6lgegi kullanilarak (1:Cok diisiik, 2:Diisiik, 3:Normal, 4: Yiiksek, 5: Cok yiiksek)
degerlendirilmistir. Bolge 1 ve Bolge 2'deki parsellerin sirasiyla %61,5'1 ve %57,5'inin
verim diizeyleri normal olarak belirlenmistir. Yiksek ve c¢ok yiiksek verime sahip

parsellerin oran1 bolge 1'de % 32,7, bolge 2'de ise % 24,2'dir (Cizelge 6.8).
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Cizelge 6.8. Incelenen Parsellerin Verim Diizeyleri

Bolge 1 Bolge 2 Bolge 3
(%) (%) (%)
- 3,8

Cok Diisiik

135

Diisiik 58 14,5 60,6
61,5 57,5 24,0
25,0 21,3 1,9
7,7 2,9 .
100,0 100,0 100,0

Grafik 6.8 incelendiginde bdlge 3'de yeralan parsellerin % 13,5'nin ¢ok diisiik, %
60,6 gibi yiiksek bir oraninin diisiik, % 24'lnlin de normal verime sahip oldugu
goriilmektedir. Taslik ve s1g topraklarin yer aldig1 bolge 3'de yiiksek verimli arazilerin

orant ise % 1,9'dur.
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Grafik 6.8. Parsellerin Verim Diizeylerine Gore Dagilimi

6.1.1.9. incelenen Bélgelerde Ortalama Arazi Kiralar
Trakya bolgesi genel itibar1 ile incelendiginde kuru tarim alanlarinda yaygin
olarak bugday aycicegi tarimi yapildig1 goriilmektedir. Bolgede kuru tarim arazilerinin

kiras1 en diisiik 21,7 TL/da, en yiiksek ise 56,7 TL/da’dir. Bolge 1 i¢in kuru tarim
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arazilerinin ortalama kiras1 40 TL/da, Bolge 2'de 36,9 TL/da, Bolge 3'de ise 37,2 TL/da
dir (Cizelge 6.9).

Cizelge 6.9. Ortalama Arazi Kiralar1 (TL/da)

| Kuru(TL/da) | Sulu(TL/da) |
40,0 92,4
36,9 75,2
37,2 64

Bolgedeki sulu tarim arazilerinde ise agirlikli olarak yetisen tirlin geltiktir.
Ayrica hayvancilikta kullanilmak {iizere misir, yonca gibi iriinlerin de {retimi
yapilmaktadir. Sulu tarim arazilerinin ortalama kirasi en diisiik 36,7 TL/da, en yliksek
ise 128,3 TL/da olarak belirlenmistir. Yiiksek kiraya sahip olan parsellerde celtik
tiretimi yapilmaktadir. Bolge 1'deki parsellerin yogun olarak bulundugu Ergene ve
Meri¢ havzasi geltik tliretimi agisindan 6nemli bir alandir. Bu nedenle bolge 1'deki sulu
tiretim yapilan parsellerin ortalama kiralar1 92,4 TL/da gibi oldukga yiiksektir. Bolge 2
ve bolge 3'de yer alan sulanabilir parseller genellikle silajlik misir ve kaba yem
tiretiminde kullanilmaktadir. Bolge 2'deki sulu tarim arazilerinin ortalama kiras1 75,2

TL/da iken bolge 3'te yer alan parsellerin ortalama kiras1 64 TL/da'dir (Grafik 6.9).
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Grafik 6.9. Arazi Nevi’ne Gore Parsellerin Kirasi (TL/da)



79

6.1.1.10. incelenen Bolgelerdeki Parsellerin Ortalama Pazar Degerleri

Avrazilerin pazar degerleri, onlarin yapisal 6zelliklerini (verimlilik, egim, taglilik
durumu, vb.), erisilebilirlik durumlar1 (anayola yakinlik, pazara yakinlik), gibi arazinin
degerini dogrudan etkileyen faktorlerin yanisira arazinin bulundugu bolgede gelecekte
olabilecek gelismelerden de etkilenebilmektedir. Arazinin bulundugu bdlgenin
gelecekte imara agilmasi, sanayi bolgesi olarak kullanilmasi yoniindeki beklentilerin
olmast pazar degerlerinin de yiikselmesine yol agmaktadir. Giiniimiizde ¢evre
sorunlarinin artmast ve doga turizminin 6n plana ¢ikmasi tarim arazilerinin pazar
degerleri lizerine ¢evresel unsurlarin da etkili olmasina neden olmustur. Cizelge 6.10'da
her ii¢ bolgedeki kuru ve sulu parsellerin pazar degerleri ¢evre kalitesinden etkilenip
etkilenmemelerine gore ortalama olarak verilmistir. Bolge 1 olumsuz ¢evresel
ozelliklerin bulundugu bir bolge oldugundan dolayr burada yer alan parseller de bu
durumdan olumsuz etkilenmislerdir. Bolge 1'deki en 6nemli kirlilik kaynagi Ergene
nehridir. Giiniimiizden 10-15 yil 6ncesine kadar Ergene nehrinden sulama amach
yararlanilmaktaydi. Ancak gecmiste sulu tarimda kullanilan parsellerin tamamina
yakini kirlilik nedeniyle nehirden sulama yapamadiklar1 i¢in kuru tarim arazisi olarak
degerlendirilmektedir. Bunun yaninda iireticilerden bir bdliimii agilan kuyular
yardimiyla sulama suyu olanagina kavusmuslardir. Bu durum ek bir maliyet ve ugrasi
getirmektedir. Bu nedenle Cizelge 6.10°daki bolge 1°de yer alan parsellerin 6nemli bir
kismi kirlilik olmasaydi sulu tarim arazisi olarak kullanilabileceklerinden bu tarim
arazilerinin ortalama pazar degeri, bolge 2 ve bolge 3'deki parsellere gore oldukca
yiiksek c¢ikmistir (3200 TL/da). Sulu tarim arazilerinin ortalama pazar degerleri de
bolge 2 ile karsilastirildiginda yiiksek c¢ikmistir. Ancak bu bolgede yer alan ve gevre

kirliliginden etkilenen arazilerin ortalama pazar degerleri 1.471,7 TL. bulunmustur.

Cizelge 6.10. Incelenen Parsellerin Ortalama Pazar Degerleri

I Kuru (TL/da Sulu (TL/da

Normal Cevre Kalitesinden Normal Cevre Kalitesinden
Etkilenen Etkilenen

3200* 1.471,7 4500,0 3.992,9
1013,6 1.013,6 2835,3 2.835,3

1075,3 10.538,0 2110,0 10.300,0

* Sulu tarim arazisi olarak kullanilabilmesi durumunda ortalama pazar degerini de igermektedir.
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Bolge 2'deki ortalama sulu arazinin pazar degeri 2 835,3 TL/da iken, Bolge 1'de
yer alan sulanabilir parsellerin ortalama pazar degeri 4 500 TL/da ¢ikmistir. Bunun
temel nedenleri bolge 1'de sulu alanlarin ¢eltik liretiminde kullanilmasi ve oOzellikle
ergene nehri kiyisinda yer alan arazilerin sulu tarim yapabilmek igin arazilerine
kurduklar1 sulama tesisleridir. igerisinde sulama tesisi, bina vb. gibi yatirimlarin oldugu
araziler digerlerine gore daha yiiksek degerde olmaktadirlar. Bolge 2'de ¢evre kalitesi
yoniinden olumlu ya da olumsuz herhangi nitelik olmadigindan dolayr Trakya
bolgesinin genel tarim arazilerinin ortalama pazar degerlerini yansitmaktadir. Buna gore
kuru tarim arazilerini ortalama pazar degeri 1013,6 TL/da, sulu tarim arazilerinin ise
2835,3 TL/dadir. Bolge 3'teki parsellerin pazar degerleri incelendiginde kuru nitelikte
olanlarin ortalama pazar degeri 1075,3 TL/da, sulu nitelikte olanlarin ise 2110,0 TL/da
oldugu goriilmektedir (Cizelge 6.10). Ancak bolge 3 cevre kalitesinin yiiksek oldugu
turizm potansiyeli olan deniz kiyilarina yakin ve ekoturizm olanaklarinin bulundugu
rekreasyonel alanlarin1 ve ormanlik alanlari igerdiginden g¢evre kalitesi bu bolge icin
parsellerin pazar degerlerini etkileyen bir unsur olarak goze carpmaktadir. Is hayati ve
giinlik yasamin stresinden uzaklagsmak isteyen bireylerin bu tiir alanlar1 tercih etmesi
araziye olan talebi artirmistir. Dolayist ile bu alanlar igerinde bulunan tarim arazileri de
gelecekte villa, dag evi vb. sebeplerle kullanilabileceginden pazar degerleri de yiiksek
olmaktadir. Cizelge ve Grafik 6.10 ‘da da goriildiigii gibi bolge 3’te olumlu ¢evresel
ozelliklerin etkisinde olan tarim arazilerinin pazar degerleri ortalama 10 300 TL/da

olmaktadir.
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Grafik 6.10 Parsellerin Pazar Degerleri (TL/da)

6.1.2. Parsellerin Erisilebilirlik ile Ilgili Ozellikleri

6.1.2.1. Incelenen Parsellerin Anayola Uzakhg

Tarim arazilerinin anayola olan uzakliklart onlara erisme imkani saglamasi
acisindan onem arz etmektedir. Cizelge 6.11 incelendiginde bolge 1°deki parsellerin

%3,8’inin anayola 0-0,5 km uzaklikta oldugu goriilmektedir. Bolge 2’de bu uzaklik

icerisinde olan parsellerin oran1 %12.,4, bolge 3’de ise %76,0°dur.

Cizelge 6.11. Incelenen Parsellerin Anayola Uzakligia Gére Dagilimi (km)

(%) (%) (%)
0-0,5 3,8 12,4 76,0

0,51-1,0 18,3 17,3 14,4

1,1-2,0 16,3 8,7 4.8

2,1-4,0 26,9 23,1 3,8

4,1-8,0 26,0 20,2 1,0

8,1-16 8,7 17,3 -

16,1-32 . 1,0 -

Toplam 100,0 100,0 100,0
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Bolge 3’teki parsellerin anayola 0-0,5 km Arasi uzaklikta yogunlagsmasinin en
temel nedeni bu bolgenin denize ve ormana yakin alanlar1 kapsamasidir. Ayrica deniz

ve doga turizmi agisindan ana yola yakinlik biliyiik 6nem tasimaktadir.

Bolge 1 ve bolge 2’deki parseller incelendiginde parsellerin 2-8 km Uzakliklar
arasinda yogunlastig1 goriilmektedir. Bolge 1 ve bolge 2°de bu oran sirastyla % 52,9 ve
%43,3 iken bolge 3’te %4,8’dir. Anayola 8 km Uzak parsellerin orani ise bolge 1’de
%38,7, bolge 2°de 18,3 tiir (Grafik 6.11).

Anayola Uzaklik (km)
80,0
70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0 -
0,0 -

H Bolge 1

Oran (%)

M Bolge 2

u Bolge 3

0-0,5 0,51-1,01,1-2,0 2,1-4,0 4,1-8,0 §,1-16 16,1-32

Anayola Uzakhk {km)

Grafik 6.11. Incelenen Parsellerin Anayola Uzakliklari
6.1.2.2. incelenen Parsellerin Koye Uzakhig

Cizelge 6.12°den de anlasilacagi gibi bolge 1°deki parsellerin yaklasik olarak
%67’si kdye 1 km’den yakindir. Ayni uzaklik i¢in bolge 2°deki parsellerin orant %19,2,
bolge 3’de ise %74,1°dir. Bolge 2’deki parseller koye 1-4 km uzaklik arasinda
yogunlagmistir (Cizelge 7,12).
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Cizelge 6.12. Incelenen Parsellerin Kéye Olan Uzakliklarina Gére Dagilimi

(%0) (%0) (%0)
0-0,5 35,6 19 27,9
0,51-1,0 31,7 17,3 46,2
1,1-2,0 18,3 20,2 12,5
2,1-4,0 115 29,8 12,5
4,1-8,0 2,9 19,3 1,0
8,1-16 - 11,5 .
Toplam 100,0 100,0 100,0

Koye uzaklig1 4 km’den fazla olan parsellerin orani ise bolge 1 i¢in %2,9, bdlge
2 i¢in %30,8, bolge 3 icin ise %1,0’dir (Grafik 6.12).

Koye Uzaklik (km)

50,0
45,0
40,0
35,0
30,0 -
25,0
20,0
15,0
10,0 ~
50 +
0,0 -

H Bolge 1

Oran (%)

M Bolge 2

u Bolge 3

¢-0,5 0,51-1,0 1,1-20 2,140 4,1-80 §1-16

Koye Uzakhk (km)

Gtafik 6.12. Incelenen Parsellerin Koye Uzakliklar1 (km)
6.1.2.3. Incelenen Parsellerin Ilceye Olan Uzakliklar

Bolge 1°de yer alan parsellerin %3,8’i en yakin ilgeye 2,1-4,0 km uzaklikta
bulunmaktadir. Bu bolgedeki parsellerin %77’si ilgeye 4,1-8,0 km uzakliktadir (Cizelge
6.13).
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Cizelge 6.13. Incelenen Parsellerin Ilgeye Olan Uzakliklarma Gore Dagilimi (%)

Bolge 1 Bolge 2 Bolge 3
% % %
1,0-2,0 - - 1,0

2,1-4,0 3,8 1,0 19
4,1-8,0 38,5 58 8,7
8,1-16 38,5 32,7 40,3
16,1-32 19,2 53,8 42,3
32,1-64 . 6,7 5,8
Toplam 100,0 100,0 100,0

flgeye 16,1-32 km uzaklikta olan parsellerin orani ise %19,2’dir. Bélge 2’deki
parsellerden %6,8’i ilgeye 2,1-8,0 km aras1 uzakligindadir. lgeye 8,1-16 km arasi
uzaklikta yer alan parsellerin orani ise yaklasik olarak %87’dir.

Bolge 3’de yer alan parsellerin ise %2,9’u 1-2,0 km arasinda yer alirken, %8,7’si
4,1-8,0 km arasinda yer almaktadir. En yakindaki ilgeye 8,1-32 km arasi uzaklikta
bulunan parsellerin orani ise %82,6’dir (Grafik 6.13).

ilgeye Uzaklk (km)
60,0

50,

o

40,0

30,

o

Oran (%)

H Bolge 1
20,

o

H Bolge 2

10, i Bolge 3

o

OI

o
1

1,0-20 2,140 4,1-80 8,1-16 16,1-32 32,1-64

ilceye Uzaklik (km)

Grafik 6.13. Incelenen Parsellerin ilgeye Olan Uzakliklari (km)
6.1.2.4. incelenen Parsellerin Sehir Merkezine Olan Uzakhklar:

Parsellerin sehire olan uzakliklarina gore dagilimlart incelendiginde (Cizelge

6.14) bolge 1 ve bolge 2’deki parsellerin 16,1-128 km aras1 uzaklikta yogunlastigi
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goriilmektedir. Bolge 1°deki parsellerin yaklasik olarak %90’1 32,1-128 km arasi
uzakliktadir. Bolge 2’deki parsellerin @ %89,4’0  16,1-128 km aras1 uzaklikta

bulunmaktadir.

Cizelge 6.14. Incelenen Parsellerin Sehir Merkezine Olan Uzakliklarina Gére Dagilimi

(%)

Km % % %
4-8,0 - 1LY 6,7
8,1-16 - 8,7 9,7
16,1-32 10,5 35,6 6,7
32,1-64 46,2 26,9 -
64,1-128 43,3 26,9 41,3
128,1-+ - - 35,6
Toplam 100,0 100,0 100,0

Bolge 3°deki  parseller incelendiginde yaklasik olarak %77’sinin  sehir
merkezine 64,1 km’den daha uzak oldugu goriilmektedir. Sehir merkezine uzakligi 16

km ve daha yakin olan parsellerin orani ise yaklagik olarak %33 tiir (Grafik 6.14).

Sehire Uzaklik (km)

45
40
35
30
2 W Bolge 1
20
15 H Bolge 2
10 - l Bolge 3
5 -
0 -

4-8,0 8,1-16 16,1-32 32,1-64 64,1-128 128,1-+

Oran (%)

Sehire Uzakhk (km)

Grafik 6.14. incelenen Parsellerin Sehir Merkezine Olan Uzakliklar1 (km)
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6.1.2.5. incelenen Parsellerin Pazara Olan Uzakhklar:

Tarim arazilerinin pazara olan uzakliklar1 elde edilen {irlinlerin satis yerlerine
taginmasi agisindan oldukca onemlidir. Bu pazarlar il ve ilge merkezleri olabildigi gibi,
biiyiik koy ve belde merkezleri de olabilmektedir. Bolge 1’de yer alan parsellerin
%46,2’si elde edilen iiriinlerin satilabilecegi pazara 4,1-8,0 km arasindaki uzaklikta
bulunmaktadir. Bolge 2 ve bolge 3°de ise parsellerin sirasiyla %40,4 ve %46,1°1 pazara

8,1-16 km uzaklikta bulunmaktadir (Cizelge 6.15).

Cizelge 6.15. Incelenen Parsellerin Pazara Olan Uzakliklarina Gére Dagilimi (%)

(%) (%) (%)
0,5-1,0 = 1,9 1,9
1,1-2,0 1,0 2,9 1,0
2,1-4,0 12,5 3,8 3,8
4,1-8,0 46,2 25,0 10,6
8,1-16 30,7 40,4 46,1
16,1-32 9,6 26,0 30,8
32,1-64 = - 58
Toplam 100,0 100,0 100,0
Pazara olan uzakliklar1 4 km nin altinda olan parsellerin orani ise bolge 1’de

%13,5, bolge 2’de %8,6, bolge 3’te ise %6,7 dir (Grafik 6.15).

Pazara Uzaklik (km)

M Seril

Oran (%)

15 M Seri 2

10 W Seri3

0,50-1,0 1,1-2,0 2,1-4,0 4,1-8,0 8,1-16 16,1-32 32,1-64

Pazara Uzakhk (km)

Grafik 6.15. Incelenen Parsellerin Pazara Olan Uzakliklari (km)
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6.1.3. Parsellerin Cevresel Ozellikleri
6.1.3.1. Incelenen Parsellerin Dogal Afet Riskleri

Tarim arazilerinin ve iizerinde yetistirilen {irlinlerin karsilasabilecegi dogal
afetlerden en 6nemlileri sel, don, toprak kaymasi ve dolu olarak siralanabilir. Bu riskler
arazinin kendisine zarar verebilecegi gibi lizerinde yetisen {iiriin kaybina da yol
acabilmektedir. Bu nedenle bu tiir risklerin altinda bulunan tarim arazilerinin degerleri
de bundan etkilenebilmektedir. Bolgeler sel basma tehlikesi agisindan incelendiginde
bolge 1’deki parsellerin %87,5’inde bu tehlikenin goriilebilecegi belirlenmistir. Bu
bolgedeki parsellerin  Ergene nehri ve Meri¢ nehri kiyisinda yogunlagmasi sel basma
riskinin artmasima neden olmustur. Ayrica Ergene nehrinin kirli olmasi nedeniyle bu
nehrin tasmasi kiyisindaki tarim arazileri i¢in ikinci bir tehlike daha olusturmaktadir.
Taskinlar sonucu tarim arazilerine taginan zehirli atiklar topragin yapisimi yillarca
diizeltilemeyecek sekilde bozabilmektedir. Bu nedenle bu tehlikenin varligi arazi
degerlerini de olumsuz etkilemistir. Bolge 2°de bu oran %15,4 iken bolge 3’te bulunan

parsellerde sel tehlikesi bulunmamaktadir.

Cizelge 6.16. Incelenen Parsellerin Dogal Afet Risklerinin Degerlendirilmesi

Sel Don Top. Kaymasi Dolu
Tehlikesi TehllkeS| Tehllke3|

- Var Yok

875 125 47,1 52,9 o,o 100,0 90,4 9,6
154 846 250 750 00 1000 365 63,5
0 100 10,6 894 135 865 115 88,5

Don ve dolu tehlikesi tarim arazisini degil de iizerinde yetigen {iriinii dogrudan
etkileyen bir dogal afettir. Ozellikle iiriinlerin gelisme donemlerinde dona maruz
kalmalar1 {irtin verimini énemli dl¢iide etkilemektedir. Dolu ise gelismis olan {irlinlere
bile zarar verebilecek bir sorun oldugundan tarimsal {iretimde 6nemli risklerin basinda
gelmektedir. Cizelge 6.16’dan da goriilebilecegi gibi bolge 1°deki parsellerin %87,5’1
%47,1°1 don tehlikesi, %90,4’{iniin de dolu tehlikesi altinda oldugu goriilmektedir.

Tarim arazisinin yapisini etkileyecek bir diger dogal afet ise toprak kaymasidir.

Trakya bolgesinin genellikle diiz bir yapida olmasi toprak kaymasi riskini
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azaltmaktadir. Ancak Kirklareli ilinin daglik kisimlari bu risk altindadir. Grafik
6.16’dan da goriilebilecegi gibi bolge 1 ve bolge 2’de toprak kaymasi riski

bulunmamakta, ancak bolge 3’te yeralan arazilerin %13 iinde bu risk bulunmaktadir.

100,0
90,0
80,0 -
70,0 -
60,0 -
50,0 -
40,0 -
30,0 -
20,0 -
10,0 ~
0,0 -

Oran (%)

H Bolge 1

H Bolge 2

W Bolge 3

Var Yok | Var Yok

Sel Tehlikesi | Don Tehlikesi

Toprak  |DoluTehlikesi

Kaymasi

Grafik 6.16. incelenen Parsellerin Dogal Afet Riskleri

6.1.3.2. incelenen Parsellerin Bulundugu Bélgenin Cevre Sorunlarinin

Degerlendirilmesi

Trakya bolgesi genel olarak incelendiginde cok c¢esitli ¢evre sorunlarinin
bulundugu bilinmektedir. Bunlarin basinda sanayilesmeden kaynaklanan su kirliligi
gelmektedir. Diger ¢evre sorunlari da dnlem alinmadig takdirde gelecekte bolgenin
temel sorunlar1 olabilecek toprak kirliligi, hava kirliligi ve giiriiltii kirliligidir. Grafik
6.17°de bahsedilen bolgeler c¢evre sorunlart agisindan degerlendirilmistir. Bu
degerlendirme 5°1i likert dlgegi (1: Hig onemli degil, 5: Cok Onemli) kullanilarak
yapilmistir. Buna gore bolge 1°de en Onemli ¢evresel sorun olarak su kirliligi
gelmektedir. Bunu hava kirliligi izlemektedir. Bolge 1°deki hava kirliliginin temel
nedenleri arasinda sanayinin yakin olmasi gelmektedir. Su Kkirliliginin etkisi ile bu
kaynaktan sulama yapilan topraklarin da kirlenmesi bolge 1’deki énemli bir gevresel

sorundur.
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Grafik 6.17. Parsellerin Bulundugu Bolgenin Cevresel Sorunlarinin Diizeyi

Cevresel sorunlar acgisindan diger bolgeler incelendiginde 6nemli sayilabilecek
bir sorunun olmadig1 goriilmektedir. Bolge 2 hava ve giiriiltii kirliligi agisindan bolge
3’e gore biraz daha sorunlu goriilmektedir (Grafik 6.17). Bolge 3 ¢evresel yonden en

sorunsuz bolgedir.
6.1.3.3. incelenen Parsellerin Denize Olan Uzakhklar

Trakya bolgesi Ege denizine, Marmara denizine ve Karadenize kiyisi olan bir
bolgedir. Cevresel yonden degerlendirildiginde herhangi bir kirletici faktoriin olmadigi
bolgelerde deniz gevre kalitesini yiikselten bir unsurdur. Bireylerin denizden turizm ve
manzara amagli yararlanmalar1 bu dogal kaynaga olan talebi artirmistir. Bu nedenle
denize yakin olan ve deniz manzarasi olan araziler ¢evre kalitesi yliksek alanlar olarak

nitelendirilmektedir.
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Cizelge 6.17. Incelenen Parsellerin Denize Olan Uzakliklarina Gére Dagilimi (%)

km (%) (%) (%)
- - 20,2
. - 24,0
- - 10,6
. 10 125
- 38 10
: I 4.8
12,5 31,7 26,9
27,9 29,8 -
59,6 21,2 -
. 10,6 -
100,0 100,0 100,0

Buna gore bolgeler incelendiginde ¢evre kalitesi yiiksek olan bolgede yer alan

parsellerin %54,8’1 denize 2 km ve daha yakinda yeralmaktadir (Cizelge 6.17).

Bolge 1°deki parsellerin ise yaklasik olarak %60’1 denizden 64,1-128 km
uzaklikta bulunmaktadir. Bolge 2’deki parsellerin ise %61,5’inin denizden uzaklig
16,1-64 km arasinda degismektedir (Grafik 6.18).

Denize Uzaklik (km)

S

=

°

o H Bolge 1
M Bolge 2
u Bolge 3

Denize Uzakhk {km)

Grafik 6.18. Parsellerin Denize Olan Uzakliklar1 (km)
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6.1.3.4. incelenen Parsellerin Ormana Olan Uzakliklar

Cevre kalitesi yoniinden bir diger Onemli unsur ise ormanlik alanlardir.
Ormanlarin bulundugu bolgenin hava kalitesi iizerine de dnemli etkileri bulunmaktadir.
Ormanlik alanlar, bulunduklar1 bolgenin hava ve giiriiltii kalitesi lizerine olumlu etki

yapmaktadirlar.

Cizelge 6.18. Incelenen Parsellerin Ormana Olan Uzakliklarina Gére Dagilimi (%)

Bolge 1 Bolge 2 Bolge 3
% % %
- 1,9

28,8
- 38 16,3
- 2,9 19
- 38 :
- 29 3,9
- 10 -
100 83,7 49,1
100,0 100,0 100,0

Cizelge 6.18’de her bolgedeki parsellerin ormana olan uzakliklarma gore
dagilimlan verilmektedir. Buna gore rekreasyonel amaclh kullanilan ormanlik alanlara
yakin olan parsellerin 3’cli bolgede toplandigi goriilmektedir. Bolge 3’de ormanlik
alana 2 km ve daha yakin olan parsellerin oran1 %47’dir. Bu oran bolge 2’de %8,6’dur.
Bolge 1°deki parsellerin tamaminin ormanlik alanlara olan uzaklii (rekreasyonel

amaglarla kullanilan ormanlik alanlar) 128 km ve tizeridir (Grafik 6.19).
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Grafik 6.19. incelenen Parsellerin Ormana Olan Uzakliklari
6.1.3.5. Incelenen Parsellerin Kirlilik Kaynagina Olan Uzakhklari

Aragtirma kapsaminda degerlendirilen kirlilik kaynaklar1 etrafinda bulunan
herhangi bir dogal kaynagin (toprak, akarsu vb.), yapisini bozabilecek, canlilari
olumsuz olarak etkileyebilecek ve insanlarin yasam kalitelerini etkileyebilecek derecede
ortam1 kirleten kaynaklardir. Bunlar, atiklari ile ¢evreye zarar verebilen sanayi
kuruluslar1 olabilecegi gibi, yillarca 6nlem alinmadigr i¢in atik kanali haline doniismiis
dere ve nehirlerdir (6rn. Ergene nehri). Bu dere ve nehirler sanayi bolgelerinde
Kilometrelerce uzaklikta olan bolgelerdeki tarimsal {iretimi ve insanlarin yagam
kalitelerini etkileyebilmektedir. Cevre kalitesinin diigiik oldugu Bolge 1°deki parsellerin
%98,1°1 kirlilik kaynagina 500 m.’den daha yakindir. Bolge 2°deki parsellerin %7,6’s1
kirlilik kaynagina 2,1-4,0 km aras1 uzaklikta iken geriye kalan %92,4’i de 128 km den
daha uzaktir (Cizelge 6.19).
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Cizelge 6.19. Incelenen Parsellerin Kirlilik Kaynagina Olan Uzakliklarina Gore
Dagilimi (%)

(%0) (%0) (%0)
0-0,5 98,1 - -
0,51-1,0 1,9 - -
1,1-2,0 - - -
2,1-4,0 = 19 -
4,1-8,0 . 19 .
8,1-16 s 3,8 -
16,1-32 - - 8,7
32,1-64 - - 58,7
64,1-128 - - 7,6
128,1-+ - 92,4 25,0
Toplam 100,0 100,0 100,0

Cevre kalitesinin yiiksek oldugu bolge 3’de yer alan parsellerin %8,7’si kirlilik
kaynagma 16,1-32 km aras1 uzaklikta, %58,7’si de 32,1-64 km arasi uzaklikta

bulunmaktadir.
Kirlilik Kaynagina Uzaklik (km)
120,0
100,0
S 80,0 -
E 60,0 -
@] 400 - HBolge 1
20’0 i lBoIgeZ
0,0 - - - - - u Bolge 3
RO A VA )
SRS AR AR N AN
Kirlilik Kaynagina Uzakhk (km)

Grafik 6.20. Incelenen Parsellerin Kirlilik Kaynagina Olan Uzakliklar1 (km)
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6.1.3.6. Parsellerin Bulundugu Boélgenin Cevre Kalitesi Ac¢isindan

Degerlendirilmesi

Bir bolgenin ¢evre kalitesi o bolgenin su, hava, toprak, giiriiltii, manzara, orman
kalitesi ile birlikte bolgedeki bitki ve hayvan varligi ile yakindan ilgilidir. Bu kalite
unsurlariin diizeyleri ayn1 zamanda o bolgenin ¢evre kalitesi diizeyini belirlemektedir.
Bir bolgedeki ¢evre kalitesinin yiiksek olarak nitelendirilebilmesi i¢in belirtilen
unsurlarda herhangi bir eksiklik yada sorunun olmamasi gerekmektedir. Ancak
giintimiizde c¢evre kalitesi denildiginde ilk goze carpan seyler ormanlik alanlarin varligi

ve kalitesi, manzara Ozellikleri, su kaynaklariin kalitesi ve peyzaj 6zellikleridir.

Grafik 6.21°de her bir bolgenin ¢evre kalitesi diizeyi likert 6lgegi kullanilarak
Olciilmistiir (1: Cok diisiik, 2: Diisiik, 3: Normal, 4: Yiiksek, 5:Cok yiiksek). Grafikten
de agikca goriilebildigi gibi bolge 3’in su kalitesi, peyzaj kalitesi, orman kalitesi,
giiriiltii kalitesi ve bitki varligi yoniinden digerlerine gore yiiksek diizeydedir. Hava
kalitesi acisindan 2. bolge ile ¢ok fark olmamakla birlikte toprak kalitesi yoniinden 2.
bolge daha iyi durumdadir. Ancak toprak kalitesi denildiginde topraktaki kirletici
maddelerin olmamasinin yani sira onun verim diizeyi de akla gelmektedir. Bu baglamda
herhangi bir kirleticinin olmadigi, fakat ortalama verimi yiiksek olan 2. Bolgedeki

topraklar kalite yoniinden digerlerinin iizerine ¢ikmustir.
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Grafik 6.21. incelenen Bolgelerin Cevre Kalitesi Diizeyleri

Belirtilen bu kalite unsurlarindan herhangi birinde yasanan bir sorun zincirleme
olarak digerlerini de etkileyecektir. Bunun en 1yi 6rnegi bolge 1’°dir. Bolge 1’de yasanan
asir1 yer uistil su kirliligi, toprak kalitesini, hava kalitesini dogrudan, peyzaj kalitesini ise
dolayli olarak etkilemektedir. Bolge 1 su kalitesi, hava Kalitesi, toprak kalitesi peyzaj

kalitesi ve bitki varlig1 yoniinden digerlerinden diisiik diizeydedir.

6.1.3.7. Cevrenin korunmasi ve Yasanan Kirliliginin Onlenmesi icin Yerel

Halkin Katilim

Grafik 6.22°de bolgelerde yasanan ¢evresel sorunlarin giderilmesi veya cevre
kalitesinin gelecek kusaklara siirdiiriilebilir bir bigimde iletilmesi i¢in yerel halkin
katilim1 incelenmistir. Cevre sorunlarindan en ¢ok etkilenen bolge 1’deki iireticilerin
%73,1’1t bu sorunlarin giderilmesi i¢in alinacak Onlemlere goniilli  katk:
yapabileceklerini belirtmislerdir. Herhangi bir gevresel sorunun goériilmedigi 2. bolgede
ise ankete katilanlarin  9%23,1°1 katilm konusuna sicak bakmaktadir. Bolge 2 olumlu
yada olumsuz ¢evresel niteliklere sahip olmadigindan bu bolgedeki iireticilerin bu

konudaki biling diizeylerinin de yetersiz oldugu gortilmektedir. Cevre kalitesinin yiiksek
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oldugu 3. bolgede de iireticilerin yaklasik %55°1 ¢cevrenin korunmasi i¢in goniillii katki
yapabileceklerini belirtmistir. Ureticilerin katilini 1. bélgede kadar yiiksek olmasa da

yaridan fazlasi ¢evrenin gelecek kusaklara bozulmadan aktarilmasi konusunda biling
sahibidir.

90,0
80,0
70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

0,0

Oran (%)

Bolge 1 Bolge 2 Bolge 3

M Evet 73,1 23,1 54,8
H Hayir 26,9 76,9 45,2

Grafik 6.22. Cevrenin korunmasi ve Yasanan Kirliliginin Onlenmesi icin Yerel Halkin

Katilimi

Grafik 6.23’de her 3 bolgede bulunan lireticiler ¢evrenin korunmasi ve kirliligin
Onlenmesi i¢in ortalama goniillii olarak ddemek istedikleri miktarlar (Willingness to
Pay; WTP) ve 6demeyi kabul edecekleri miktarlar (Willingness to Accept; WTA)
gosterilmistir. Tlim bolgeler birlikte ele alindiginda kirlilikten en ¢ok zarar géren 1.
bolgedeki iireticilerin goniillii olarak 6demek istedikleri miktar digerlerinden daha
yiiksektir (2,33 TL). Bu bolgedeki iireticiler ortalama 2,91 TL’lik bir 6demeyi kabul
edebileceklerini belirtmiglerdir. Bolge 3’te bulunan {ireticiler ise ortalama 1,9 TL
goniillii olarak odeyebileceklerini, 2,01 TL 6deme yapmayr kabul edebileceklerini

belirtmislerdir.
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Grafik 6.23. Ureticilerin Cevresinin Korunmasi ve Kirliligin Onlenmesi I¢in Géniilli
Olarak Odemek Istedikleri (WTP) ve Odemeyi Kabul Edecekleri Ortalama Miktarlar
(WTA)

6.2. Cevre Kalitesinin Tarimsal Arazi Degeri Uzerine Etkisi

Besinci boliimde Hedonik fiyat yontemi genis bir sekilde agiklanmistir. Bu
calismada hedonik bir model igerisinde olmasi gereken degiskenler 3 grup altinda
toplanmaktadir. Buna gore bagimli degisken olan tarim arazisinin ortalama pazar degeri
(F), arazinin yapisal 6zelliklerinin (Y), konumsal (erisilebilirlik) 6zelliklerinin (K) ve
arazinin bulundugu c¢evrenin niteliklerinin (C) bir fonksiyonudur. Belirtilen bu ana

gruplarin her biri kendi igerisinde bir¢ok degisken icermektedir.

Arastirma kapsaminda 3 degisken grubu icerisinde toplam 26 degiskene iliskin
veri toplanmistir. Tarim arazilerinin yapisal Ozelliklerinin incelendigi ilk grupta 9
degisken yer almaktadir. Arazi degerine etki edebilecegi diisliniilen bu degiskenler;
arazi bliylikliigl, arazide yetistirilen tirlin, arazinin kirasi, toprak tipi, arazinin egimi,

sekli, taghlik durumu, nevi ve verimidir (Cizelge 6.20).
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Cizelge 6.20. Aragtirmada Kullanilan Degiskenler

. Bagimh Degisken

| Kensatis Arazinin ¢evre kalitesinden etkilenen pazar degeri (TL/da)

Bagimsiz Degiskenler

Incelenen Parselin Yapisal Ozellikleri ile Tlgili Degiskenler

abuy (yapil) Arazi biiytikliigii (da olarak)

aurun (yapi2) Arazide bulunan iiriin (1. bugday, 2. aygigegi.....)

kirafiy(yap13) Arazi kiras1 (TL/da)

toprtipi (yapi4) Parselin toprak tipi (1.Kumlu, 2. Killi, 3. milli, 4. karakepir,
5 karisik)

egim(yapi5) Parselin egimi (1.diiz, 2. hafif egimli, 3. egimli)

sekli (yapi6) Parselin sekli (1. kare, 2. dikdortgen, 3. yamuk)

taslilik (yap17) Parselin taghilik durumu (1. tagsiz, 2. hafif tagli, 3. tagl)

nevi (yapi8) Parselin sulu ya da kuru olmast. (1. kuru, 2. sulu)

verim (yap19) Arazinin verimi (1.¢ok diisiik, 2. disiik, 3. normal, 4. yiiksek, 5.
cok yiiksek)

Incelenen Parselin Erisilebilirlik ile Ilgili Degiskenleri

auzk (E1) Parselin Anayola uzakligi (m)

kuzak (E2) Parselin Koye uzakligt (m)

iluzak (E3) flgeye uzaklik (m)

sehuzak (E4) Sehire uzaklik (m)

pazuzak (E5) Pazara uzak (m)

Incelenen Parselin Cevresel Ozellikleri

havakir (C1) Parselin bulundugu bolgedeki hava kirliliginin 6nem diizeyi
(1.hi¢ 6nemsiz, 2. 6nemsiz, 3. orta, 4. 6nemli, 5. ¢ok onemli)
sukir (C2) Parselin bulundugu su bolgedeki kirliliginin 6nem diizeyi
(1.hi¢ 6nemsiz, 2. 6nemsiz, 3. orta, 4. 6nemli, 5. cok Gnemli)
| gurkir (C3) Parselin bulundugu bolgedeki giiriiltii kirliliginin 6nem diizeyi
(1.hi¢ 6nemsiz, 2. 6nemsiz, 3. orta, 4. 6nemli, 5. ¢ok onemli)
21 toprakkir (C4) Parselin bulundugu bolgedeki toprak kirliliginin 6nem diizeyi
(1.hi¢ 6nemsiz, 2. 6nemsiz, 3. orta, 4. 6nemli, 5. cok Gnemli)
¢ denizuzak (C5) Parselin denizden olan uzakligi. (km)
0 dengorme (C6) Parselin deniz goriip gormedigi (manzara olarak). (1.
gormiiyor, 2. goriiyor)
ormanuzak (C7) Parselin ormana olan uzakligi (m)
ormangor (C8) Parselin orman goriip gérmedigi (manzara olarak). (1.
gbrmiiyor, 2. goriiyor)
¢ nehireuzak (C9) Parselin nehire olan uzakligi (m)
4 ergeneuzak (C10) Parselin Ergene nehrine olan uzakligi (m)
Zs. mesire (C11) Parselin mesire yerine olan uzaklii (m)

(Y TN N[~ N[ [ = = NN

5 kkaynakuzak (C12) Parselin kirlilik kaynagina olan uzaklig1 (m)
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Ikinci grupta arazinin erisilebilirlik ile ilgili dzellikleri yer almaktadir. Tarim
arazisinin anayola uzakligi, bagh oldugu koye uzakligi, ilceye olan uzakligi, sehre

uzaklig1 ve pazara uzakligi bu grupta incelenen degiskenlerdir.

Ucgiincii grupta ise parselin bulundugu bdlgenin ¢evre kalitesi ile ilgili nitelikleri
yer almaktadir. Hava kirliliginin, su kirliliginin, giirtiltii kirliliginin, toprak kirliliginin
onem diizeyleri bolgedeki kirliligin derecesini belirlemede kullanilmistir. Cevre
kalitesinin ylikselmesine neden olan denize, ormana, nehire olan uzakliklar ve bu

kaynaklart manzara olarak goriip gormedigi bu grup igerisinde degerlendirilmistir.

Cizelge 6.21. Analiz Sonuglarina Iliskin Katsayilar

M Standa

3 Unstanqafdized di;ed t sig 95% Confidence Interval Correlations Collir)ea}rity

e Coefficients Coeffi forB Statistics

| cients

B Std. Beta Lower Upper Zero- | Partia Part Toler- VIF
Error Bound Bound order | ance

(Constant) 981,236 205,785 4,768 | ,000 576,324 1386,148
C10 ,068 ,003 ,825 25,713 | ,000 ,063 ,073 ,825 ,825 ,825 1,000 1,000
(Constant) 2216,096 186,490 11,883 | ,000 1849,144 2583,047
C10 ,076 ,002 ,923 34,954 | ,000 ,071 ,080 ,825 ,893 ,888 ,926 1,080
C12 -,019 ,001 -,360 -13,616 | ,000 -,022 -,016 -,108 -,612 -,346 ,926 1,080
(Constant) 837,627 281,056 2,980 | ,003 284,593 1390,660
C10 ,078 ,002 ,953 37,591 | ,000 ,074 ,082 ,825 ,906 ,901 ,893 1,119
C12 -,020 ,001 -,369 -14,794 | ,000 -,022 -,017 -,108 -,645 -,354 ,922 1,084
Yap13 27,922 4,441 ,153 6,287 | ,000 19,183 36,660 -,019 ,337 ,151 ,965 1,036
(Constant) 2416,082 383,668 6,297 | ,000 1661,130 3171,034
C10 ,076 ,002 ,929 37,905 | ,000 ,072 ,080 ,825 ,908 ,864 ,867 1,154
C12 -,019 ,001 -,350 -14,575 | ,000 -,021 -,016 -,108 -,640 -,332 ,904 1,107
Yapi3 31,277 4,267 172 7,329 | ,000 22,880 39,674 -,019 ,386 ,167 947 1,056
Cl1 -,010 ,002 -,135 -5,740 | ,000 -,013 -,006 -,293 -,311 -,131 ,934 1,071
(Constant) 2484,835 381,040 6,521 | ,000 1735,044 3234,625
C10 ,075 ,002 ,918 37,268 | ,000 071 ,079 ,825 ,905 ,842 ,842 1,188
C12 -,019 ,001 -,356 -14,898 | ,000 -,021 -,016 -,108 -,648 -,337 ,895 1,118
Yapi3 31,945 4,236 175 7,542 | ,000 23,610 40,280 -,019 ,396 ,170 ,943 1,060
Cl1 -,006 ,002 -,083 -2,668 | ,008 -,010 -,002 -,293 -,151 -,060 ,532 1,879
Cc7 -,004 ,002 -,082 -2,599 [ ,010 -,008 -,001 -,334 -,147 -,059 ,519 1,927
(Constant) 2085,479 405,698 5,140 | ,000 1287,157 2883,802
C10 ,073 ,002 ,887 32,986 | ,000 ,068 ,077 ,825 ,884 ,738 ,692 1,446
C12 -,018 ,001 -,348 -14,572 | ,000 -,021 -,016 -,108 -,641 -,326 ,879 1,137
Yapi3 32,294 4,196 177 7,697 | ,000 24,038 40,550 -,019 ,403 172 ,943 1,061
Cl1 -,006 ,002 -,079 -2,558 | ,011 -,010 -,001 -,293 -,145 -,057 ,531 1,884
Cc7 -,005 ,002 -,083 -2,677 | ,008 -,008 -,001 -,334 -,152 -,060 ,519 1,928
E4 ,007 ,003 ,067 2,676 | ,008 ,002 ,012 451 ,151 ,060 ,796 1,256
(Constant) 1160,471 550,858 2,107 | ,036 76,495 2244,448
C10 ,071 ,002 ,868 31,204 | ,000 ,067 ,076 ,825 ,873 ,692 ,636 1,572
C12 -,017 ,001 -,328 -13,148 | ,000 -,020 -,015 -,108 -,602 -,292 ,791 1,265
Yapi3 26,457 4,791 ,145 5,522 | ,000 17,029 35,885 -,019 ,302 123 711 1,406
Cl1 -,007 ,002 -,094 -3,024 | ,003 -,011 -,002 -,293 -,171 -,067 ,509 1,965
c7 -,005 ,002 -,085 -2,762 | ,006 -,008 -,001 -,334 -,156 -,061 ,518 1,929
E4 ,008 ,003 ,075 2,980 | ,003 ,003 ,013 451 ,168 ,066 784 1,275
Yap19 425,806 173,178 ,068 2,459 | ,014 85,027 766,585 173 ,140 ,055 ,640 1,561
Constant 1240,559 549,621 2,257 | ,025 159,003 2322,116
C10 ,071 ,002 ,864 31,125 | ,000 ,066 ,075 ,825 ,873 ,687 ,633 1,580
C12 -,017 ,001 -,315 -12,292 | ,000 -,019 -,014 -,108 -577 -,271 741 1,349
Yapi3 25,295 4,803 ,139 5,267 | ,000 15,843 34,746 -,019 ,290 ,116 ,701 1,427
Cl1 -,006 ,002 -,079 -2,475 | ,014 -,010 -,001 -,293 -,141 -,055 ,480 2,084
c7 -,005 ,002 -,092 -2,986 | ,003 -,008 -,002 -,334 -,169 -,066 ,512 1,955
E4 ,006 ,003 ,063 2,460 | ,014 ,001 ,012 ,451 ,140 ,054 744 1,345
Yap19 483,465 174,725 ,077 2,767 | ,006 139,638 827,293 173 ,157 ,061 ,623 1,605
Yapil -19,539 9,770 -,050 -2,000 | ,046 -38,765 -,314 -,245 -,114 -,044 ,768 1,302

a Dependent Variable: Y
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Cevre kalitesinin diigmesine neden olan kirlilik kaynaklarina olan uzakliklar da
bu gruba girmektedir. Ayrica Trakya bolgesinin ortasinda yeralan Ergene nehri de asiri

kirlilikten dolay1 gevre kalitesini diisiiriicli bir unsur olarak ele alinmistir.

Buna gore 8. model en anlamli model olarak alinmistir. Cizelge 6.22°de olusturulan

modellere iliskin R? ve test degerleri 6zet halinde verilmistir.

Cizelge 6.22. Modellerin Ozeti

A teted Std. Error Change Statistics
Model quuare of the R .
Estimate | square ChaFn o | dft | df2 Cst:gﬁFe
Change 9 9

,681 680 2581,95664 681 661,136 1 310 ,000
,800 799 2044,53763 ,120 185,390 1 309 ,000
823 821  1927,87344 ,023 39,529 1 308 ,000
840 838 1835,06218 017 32943 1 307 ,000
844 841  1818,09610 ,003 6,756 1 306 ,010
_ 847 844 1800,06032 ,004 7,163 1 305 ,008
,850 847  1785,35344 ,003 6,046 1 304 ,014
_ ,852 848 1776,60941 ,002 4000 1 303 ,046 1,955

1 Predictors: (Constant),C10

2Predictors: (Constant), C10, C12

3 Predictors: (Constant), C10, C12, yap13

4 Predictors: (Constant), C10, C12, yap13, C11

5 Predictors: (Constant), C10, C12, yap13, C11, C7

6 Predictors: (Constant), C10, C12, yap13, C11, C7, E4

7 Predictors: (Constant), C10, C12, yap13, C11, C7, E4, yap19

8 Predictors: (Constant), C10, C12, yap13, C11, C7, E4, yap19, yapil
Dependent Variable: Y

Sekizinci modelin determinasyon katsayisi (R?) 0,852, diizeltilmis R? degeri de
0,848 olarak bulunmustur. Bu sonuca goére modele alinan bagimsiz degiskenler bagimli
degiskenin yaklasik %85’ini agiklayabilmekledirler. Geriye kalan %15°lik kisim ise
modele alimamayan degiskenler tarafindan agiklanmaktadir. Olusturulan modelde
otokorelasyon sorununun olup olmadigr Durbin-Watson test istatistigi ile incelenmistir.
Bu degerin 2’ye yakin olmasi otokorelasyon sorununun olmadigini ifade etmektedir.

Kurulan modelde bu deger 1,955 gibi 2’ye yakin bir deger ¢ikmistir.

Modelin genel olarak anlamlilig1 F testi ile test edilmektedir. Cizelge 6.23deki
ANOVA tablosunda 8. model icin F degeri 218,517 ¢ikmustir. Buna karsilik p-degeri
0,000 oldugundan 0,05 anlam diizeyinde sifir (Hp) hipotezi reddedilerek modelin

anlamli oldugu tespit edilmistir.
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Ho= 1= 2= Pa= ...... = Bk (Model anlamsizdir)

Ho= P1# B2#£ Bs# ... # Bk (Model anlamlidir)
Cizelge 6.23. ANOVA()

- Sum of Squares ---

Regression 4407466404,819 4407466404,819 661,136  ,000(a)
Residual 2066615029,476 310 6666500,095

Total 6474081434,295 311

Regression 5182419988,459 2 2591209994,230 619,887  ,000(b)
Residual 1291661445,836 309 4180134,129

Total 6474081434,295 311

Regression 5329339071,837 3 1776446357,279 477,964  ,000(c)
Residual 1144742362,458 308 3716695,982

Total 6474081434,295 311

Regression 5440273300,814 4 1360068325,203 403,886  ,000(d)
Residual 1033808133,481 307 3367453,204

Total 6474081434,295 311

Regression 5462606570,595 5 1092521314,119 330,519  ,000(e)
Residual 1011474863,700 306 3305473,411

Total 6474081434,295 311

Regression 5485815202,345 6 914302533,724 282,173 ,000(f)
Residual 988266231,950 305 3240217,154

Total 6474081434,295 311

Regression 5505085411,963 7 786440773,138 246,728  ,000(g)
Residual 968996022,332 304 3187486,916

Total 6474081434,295 311

Regression 5517710107,717 8 689713763,465 218,517  ,000(h)
Residual 956371326,578 303 3156341,012

Total 6474081434,295 311

a Predictors: (Constant), C10

b Predictors: (Constant), C10, C12

¢ Predictors: (Constant), C10, C12, yap13

d Predictors: (Constant), C10, C12, yap13, C11

e Predictors: (Constant), C10, C12, yap13, C11, C7

f Predictors: (Constant), C10, C12, yap13, C11, C7, E4

g Predictors: (Constant), C10, C12, yap13, C11, C7, E4, yap19

h Predictors: (Constant), C10, C12, yap13, C11, C7, E4, yap19, yap1l
i Dependent Variable: Y

Model

Cizelge 6.21°de bulunan VIF (Varyans Inflation Factor) degerleri degiskenler
arasinda coklu dogrusal baglantt olup olmadigim1 gostermektedir. Coklu dogrusal
baglantinin bulunmasi R? degerlerinin suni olarak yiiksek ¢ikmasina neden olmaktadir.

Bu da modelin katsayilarinin yanlis yorumlanmasini saglamaktadir. Bu nedenle ¢oklu
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baglantinin olmamasi istenmektedir. Cizelgedeki degerlerin 5’ten kii¢iik olmasi

degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglantinin olmadigi anlamina gelmektedir.

Grafik 6.24°de hata terimlerinin normal dagilip dagilmadigi gosterilmektedir.

100

80—
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20—

Frequency

Mean = 1,7763568E-14
Std. Dev. =

| —]1753,61026459
0 1 1 1 N =312
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Grafik 6.24. Hata Terimleri Dagilimi

Grafikte hata terimleri dagiliminin ortalama sifir ile simetrik oldugu, yani
normal dagilima uygun oldugu goriilmektedir. Cizelge 6.24’de 8. Model ve onunla ilgili

katsayilar 6zet halinde verilmistir.
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w

Cizelge 6.24. Modelle Tlgili Katsayilar

Degiskenler Katsayilar t Anlamhhk
degerleri

Sabit Terim (a) 1240,559 2,257 ,025
C10 (Ergene nehrine uzaklik (m)) ,071 31,125 ,000
C12 (Kirlilik kaynagina uzakhk (m)) -,017 -12,292 ,000
Yap13 (Arazinin Kirasi (TL)) 25,295 5,267 ,000
C11 (Mesire yerine uzakhk (m)) -,006 -2,475 ,014
C7 (Ormana uzakhk (m)) -,005 -2,986 ,003
E4 (Sehir merkezine uzakhk (m)) ,006 2,460 ,014
Yap19 (Verim diizeyi) 483,465 2,767 ,006

p1l (Arazi biiyiikliigii (da)) -19,539 -2,000 ,046

0,852

Adjusted R’ 0,848
Durbin-Watson 1,955
218,517

312

Buna gore;

Y=1240,559 - 19,539Yapi1l + 25,295Yap13 + 483,465Yap19 + 0,006E4 - 0,005C7 +
0,071C10 - 0,006C11 - 0,017C12

yazilabilmektedir. Model ile ilgili her bir katsayr yorumlanirken diger
degiskenlerin sabit oldugu goz oniinde tutulmustur.

Modele gore yapisal degiskenlerden olan arazi biiyiikliigiiniin (Yapil) bir birim
(da) artmas1 bagimli degiskenin 19,539 TL azalmasina neden olmaktadir. Bunun aksine
arazi kirasinin (Yap13) bir birim (TL) artmasi bagimli degiskenin 25,295 TL artmasin
saglamaktadir. Arazinin verim diizeyinin (yapt 9) olumlu yonde bir birim degismesi
bagimli degiskenin 483,456 TL artmasina neden olmaktadir.

Erisilebilirlik degigskenlerinden arazinin sehire olan uzakligi (E4)’nin bir birim
artmasi (m), bagimli degiskenin 0,006 TL artmasina neden olmaktadir.

Cevresel degiskenlerden parselin ormana olan uzakligi (C7) nin bir birim
artmasi (m) bagimli degiskenin 0,005 TL azalmasina neden olmaktadir. Tarim
arazisinin ergene nehrine olan uzakligimin (C10) bir birim (m) artmasi arazinin Pazar
degerinin 0,071 TL artmasimi saglamaktadir. Ergene nehri tarim arazilerinin yapisal
ozelliklerini degistirebilmesi ve ¢evre kalitesini diisiiriicii 6zelligi olmasindan dolay1

arazi degerini diisiiren bir faktordiir. Parselin mesire yerine olan uzakliginin (C11) bir
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birim (m) artmasi bagimli degiskenin 0,006 TL azalmasina, bununla birlikte parselin
kirlilik kaynagina olan uzakliginin (C12) bir birim (m) artmasi bagimli degiskenin
(arazinin pazar degeri) 0,017 TL azalmasina yol acacaktir. Arastirmada kirlilik kaynagi
olarak, bulundugu bdolgenin gevre kalitesini olumsuz yonde etkileyebilecek, sanayi
tesisi atiklarinin  bosaltildigi agik-yart acgik kanallar, dere ve atik alanlari
belirtilmektedir. Trakya bolgesinin geneli incelendiginde bu tiir alanlarin sanayi
kuruluglarinin ~ yogunlastigi  bolgelerin  icerisinde ya da yakinlarinda oldugu
goriilmektedir. Ergene nehrinin bu tiir kirlilik kaynaklarindan ayr1 tutulmasinin sebebi
bu nehrin igerdigi kirliligi sanayinin bulunmadigi bolgelere kadar tasimasi ve bu

bolgelerdeki sosyal ve tarimsal yapiy1 olumsuz etkilemesidir.

6.3. Tarimsal Arazi Talebini Etkileyen Faktorler
Arastirmanin bu boéliimiinde Trakya bolgesindeki lireticilerin tarimsal arazileri
satin alirken dikkat ettigi faktorler faktor analizi ve kiimeleme analizi kullanilarak

degerlendirilmeye ¢alisilmistir.

Cizelge 6.25. Tarimsal Arazi Talebini Etkileyen Faktorler

- Arazi talebini etkileyebilecek Faktorler Faktor Adi

Tarim arazisinin seklinin dikdértgen olmasi fsekil
Tarim arazisinin toprak tipi ftopraktipi
Tarim arazisinin veriminin yiiksek olmasi fverim
Tarim arazisinin sulu tarima uygun olmasi fsulu
Tarim arazisinin diiz olmasi egimli
n Kdoye yakin olmasi kyakin
Pazara yakin olmasi pyakin
n Anayola yakin olmasi ayakin
n Sehir merkezine yakin olmasi syakin
Sanayi bolgesine yakin olmasi sanyakin
Ormana yakin olmasi oyakin
Ormani gérmesi orgorme
Denize yakin olmast dyakin
Denizi gormesi dgorme
Ergene nehrine uzak olmasi ergene
Kirlilik kaynagina uzak olmasi Kiryakin
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Tarimsal arazilerin tercihlerini etkileyebilecek faktorler oldukga coktur. Arazinin
bulundugu bolgede gelecekle ilgili beklentilerin olmasi bile o araziye olan talebi
etkileyebilmektedir. Trakya bdlgesinde arazi talebini etkileyebilecek 16 faktor
belirlenmistir. Bu faktorlerin belirlenmesinde tarimsal deger bigme konusundaki
tecriibeler ve bolgenin iyi analiz edilmesi etkili olmustur. Ureticilerin bu faktorlerle
ilgili yargilarin1 degerlendirmek icin 5°1i likert 6lgegi kullanilmistir (1: Hi¢ 6nemi yok,
2:0Onemi Yok 3: Notr, 4: Onemli, 5: Cok ©6nemli). Belirlenen bu faktorler ve
aciklamalar ¢izelge 6.25° de verilmistir.

Belirlenen faktorlerin analizine uygunlugu KMO ve Barlett’s testi ile test
edilmistir. KMO degeri 0,689 bulunmustur. Bu degerin 0,50’den biiylik olmas1 verilerin
faktor analizine uygun oldugunu gostermektedir. Degigkenler arasinda korelasyonun
oldugunu gosteren Barlett testi de ¢izelgede goriildiigii gibi anlamhidir (Sig.) (Cizelge
6.26).

Cizelge 6.26. KMO and Bartlett's Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy m
Bartlett's Test of Approx. Chi-Square 1123,508
Sphericity

]

df 120
Sig. 000

Ayrica agiklanan toplam varyansa bakildiginda I. faktor grubu toplam varyansin
%18,475'ni, II. faktor grubu %14,744%ni, II1. faktor grubu %11,086°sin1, IV. faktor
grubu %8,862’sini, V. faktér grubu %6,887’sini olmak {izere bes faktoér grubunun
toplam varyansin %60,054’tinii agikladigi goriilmektedir.

Uygulanan faktor analizi sonuglarina gore Trakya bolgesinde tarimsal arazi
talebini etkileyen faktorler 5 grup altinda toplanmaktadir. Ureticilerin arazi satin alirken
dikkat ettikleri faktorlerin basinda arazinin yapisal 6zellikleri gelmektedir. Bu faktor
grubu igerisinde arazinin sekli, toprak tipi (kumlu, killi, karakepir, vb.) verim ilk
siralarda yer alan faktdrlerdir. Ikinci faktdr grubu da mevki rant1 ile ilgili olan
faktorlerin bulundugu arazinin erisilebilirlik 6zellikleridir. Arazinin kdye, anayola,
pazara ve sehir merkezine yakin olmasi girdilerin ve araziden elde edilen iiriiniin tagima
masraflarin1 azaltan bir unsurdur. Uretim maliyetlerini diisiirmesi amaciyla kolay

erisilebilir araziler tercih edilmektedir.
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Cizelge 6.27. Agiklanan Toplam Varyans

Component Loadings Loadings

2,956 18,475 18,475 2,956 18,475 18475 2,837 17,732 17,732
2,359 14,744 33,219 2,359 14,744 33219 1,797 11,231 28,963
1,774 11,086 44305 1,774 11,086 44305 1,789 11,180 40,143
1,418 8,862 53,167 1,418 8,862 53,167 1,694 10,589 50,732
1,102 6,887 60,054 1,102 6,887 60,054 1,492 9,322 60,054
_ ,990 6,189 66,243

891 5,569 71,812

_ 721 4,504 76,316

_ 639 3,996 80,311

,580 3,624 83,936

533 3,332 87,267

482 3,014 90,282

469 2,929 93,211

425 2,659 95,870

373 2,328 98,198

,288 1,802 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Trakya bolgesinde yasanan hizli sanayilesme, sanayi bdlgelerinin artmasina ve
tarim arazilerinin amag¢ dis1 kullanimlarina yol agmistir. Sanayi bolgesi icinde kalan
veya gelecekte sanayi bolgesi olma beklentisi olan tarim arazilerinin pazar degerlerinin
yiiksek olmasi tireticilerin arazi satin alirken bu faktdre de dikkat etmelerini saglamistir.
Son yillarda insanlarin giinliik hayatin stresinden uzaklagsma isteklerinin bir neticesi
olarak sehirden uzak, doga ile i¢ ice olunan rekreasyonel alanlara talep artmaktadir.
Dolayisiyla dogaya olan ilginin artmasi bu tiir bolgelere yakin olan tarim arazilerinin de
talep gérmesine neden olmaktadir. Ozellikle bu bolgelerdeki iireticiler gelecekte deger
kazanabilecegi diisiincesiyle arazi satin alirken bu faktore de dikkat etmektedirler.
Trakya bolgesinin Ege denizine, Karadenize, ve Marmara denizine kiyis1 olmasi
nedeniyle deniz turizmi bolgede yasayan herkes i¢in 6nem teskil etmektedir. Ureticiler
de dordiincii faktor grubu olarak arazinin turizme yonelik 6zelliklerinin olup olmadigina
dikkat etmektedirler. Bolgede yasanan hizli sanayilesmenin getirdigi en biiyiik
olumsuzluk gevre kirlenmesi olmustur. Ozellikle blgenin tam ortasindan gecen Ergene

nehri atik kanalina doniismiis, ¢evresini tehdit etmeye baslamistir. Ergene nehrine ve
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kirlilik kaynaklarina yakin olan araziler de bu kirlilikten etkilendikleri i¢in artik

tireticilerce tercih edilmemeye baslanmistir (Cizelge 6.28).

Cizelge 6.28. Dondiiriilmiis Faktor Matrisi

-]

fsekil ,792 ,021 ,087  -,061 ,029
ftopraktipi 179 -,089 -022  -095 -111
fverim 720 ,154 -,026  -,037 ,082
fnevi ,702 ,063 ,044 141 -165
fegimli ,672 -,046 -,368 ,011 ,025
fkyakin ,118 744 ,028 ,170  -,066
fpyakin ,024 ,702 -161 -074 -114
fayakin -,045 ,559 320 -134 112
fsyakin -,158 ,496 -,381 ,034 047
fsanyakin ,289 ,379 ,101  -,058 ,223

foyakin -,051 ,008 784 215  -120
ozellikler forgorme -,047 -,014 ,784 ,183 ,005
fdyakin -,043 ,054 088 898 ,016
ozellikler fdgorme -,003 -,089 ,333 822  -,049
fergene -,016 009  -103 -158 831
ozellikler fkiryakin -,080 -,017 -,012 ,127 ,809
Extraction Method: Principal Component Analysis. Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.
Rotation converged in 5 iterations.

Arazinin yapisal
Ozellikleri

Erisilebilirlik
ozellikleri

Gilinlimiizde Trakya bolgesindeki {ireticiler, tarimsal arazi satin alirken arazinin
yapisal, erisilebilirlik ile ilgili niteliklerinin yan1 sira rekreasyonel, turizm ve olumsuz
cevresel Ozelliklerini de dikkate almaya baslamislardir. Model sonuglari ile paralellik
gosteren bu durum gevresel bozulmanin ve kentsel yasamin dogal bolgelere kaymasinin

bir sonucudur.

6.4. Kiimeleme Analizi

Ureticilerin arazi satin alirken dikkat ettikleri faktorler kiimeleme analizi ile
degerlendirildiginde iki biiyiilk kiime olusturduklari goriilmektedir. Arazinin kirlilik
kaynagi ve Ergene nehrinden uzak olmasi, ormana yakin olmasi ve ormani gérmesi,
denize yakin olmasi ve deniz gormesi, sehire yakin olmasi, sanayi bolgesine yakin
olmast ayni kiime icerisinde yer almistir. Olumlu veya olumsuz cevresel Ozellikler
(kirlilik kaynagindan, Ergene nehrinden uzaklik, ormana yakinlik, orman gérme, denize

yakinlik, deniz gorme) kendi igerisinde bir grup olustururken konumsal 6zellikler (sehre
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yakinlik ve sanayi bdlgesine yakinlik) bir diger kiimeyi olugturmustur.

Sekil 6.1. Tarim Arazisi Talebini Etkileyen Faktorlerin Kiimelenmesi (Dendogram)

¥xxxF*HIERARCHICAL CLUSTER ANALYS|S*****x*

Dendrogram using Average Linkage (Between Groups)

Rescaled Distance Cluster Combine

CASE 0 5 10 15 20 25
Label Num +-- + + + + N

fergene 12

fkiryaki 14

foyakin 13

forgorme 16 -

fdyakin - 10 —
fdgorme 15 _ | |
fsyakin 8 — |
fsanyaki 10 I |
ftoprak 1

fsekil 3

fverim 5 4

fegimli 2 4+ i
fnevi 4

fayakin 6

fkyakin 7

fpyakin 9

Arazinin yapisal ve erisilebilirlik ile ilgili 6zelliklerinin bulundugu ikinci kiime
arazinin toprak tipi, sekli, verimi, egimli olup olmamasi, sulu olmasi, anayola, koye,
pazara yakin olmasi gibi faktorleri icermektedir. Toprak tipi, sekli, verimi, egimi ve
sulu olmasi kendi i¢inde bir kiime olustururken, ana yola, kdye ve pazara yakin olmasi

ireticilerin arazi satin alirken dikkat ettikleri bir diger faktor grubudur (Sekil 6.1).
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7. SONUC ve ONERILER

Tarimsal arazilerin kiymet takdiri konusunda gelir ve pazar degeri yonteminin
yan1 sira hedonik fiyat yonteminden de yararlanilmasi elde edilen deger bigme
sonuglarma iligskin detayli bilgi elde edilmesine katki saglamaktadir. Bu bilgiler gelir
yonteminin bazi eksikliklerini tamamlama ve sonuglara katki yapmasi agisindan

Onemlidir.

Cevre Kkalitesi kavrami toplumun herhangi bir dogal kaynaktan olan
beklentilerinin karsilanma diizeyi olarak ifade edilebilir. Bu durum gayrimenkul ve
tarimsal arazi degerini etkileyen faktorlerden birisidir. Cevre kalitesinin arazi degeri
tizerine etki diizeyi hedonik fiyat yontemi kullanilarak olciilebilmektedir. Arazi degeri
cevre kalitesinin yiiksek oldugu bolgelerde artmakta, diisiik oldugu bdlgelerde ise

azalmaktadir.

Trakya bolgesi son otuz yilda hizla sanayilesmeye baslamis ve halen bu gelisme
artarak siirmektedir. Bu durum tarim arazilerinin amag dis1 kullanimina neden olmustur.
Tarim arazileri sanayi ve evsel amacl kullanima tahsis edilmekte ve beraberinde bir ¢ok
cevre sorununu da getirmektedir. Bolgede sanayilesmenin yogun oldugu orta
kesimlerde ¢evre kalitesi hizla bozulmaya baglamistir. Ancak bolgenin kuzey kesiminde
bulunan orman alanlarinda cevre kalitesi halen oldukc¢a yiiksektir. Giiney kesimlerinde
ise cevre kalitesini olumsuz yonde etkileyen ve deniz kiyillarinda bulunan carpik
yapilasma goriilmektedir. Arastirma bolgesi ¢ok farkli ¢evresel karakteristikleri
icerdiginden 6zel olarak secilmis ve hedonik fiyat yontemi uygulanmistir. Amag, farklh

cevre kalitelerinin arazilerin pazar degerleri iizerine olan etkilerini belirlemektir.

Tarimsal arazi piyasasi ¢ok fazla hareketli olmayan bir pazar olmasina kargin
yasanan gelismelerden oldukga etkilenmektedir. Tarim arazilerinin degerleri, arazinin
yapisi, bulundugu yer, verimi, etrafindan gecen yollarin varligi ve durumu vb. gore
degismektedir. Arazi degerini etkileyebilecek c¢ok sayida faktér bulunmaktadir.
Bunlardan en basta geleni arazinin verimidir. Ureticilerin gelirleri dogrudan tarimsal
arazi geliri ile ilgili oldugundan {ireticiler tercihlerini yiliksek verimli araziden yana
kullanmaktadirlar. Verimden sonra bir diger onemli unsur tarimsal girdilerin ve
tirtinlerin kolaylikla taginabilmesi ve tarlaya ya da ambara gétiiriilebilecek bigimde
ulagim imkanlar1 ve yol durumunun olmasidir. Hem zaman hem de para agisindan bu

durum olduk¢a 6nemlidir. Bu 6zelliginin yani sira bulunulan kdye ya da pazara yakin
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olmasi da ayr1 bir 6nem arzetmektedir.

Tarim arazilerinin degerlerini etkileyen faktorlerin belirlenmesi deger bigme
caligmalarinda yaygin olarak incelenen bir konudur. Farkli parsellerin toprak niteliginin
degismesi, arazi degerinin sosyo-ckonomik gelismelerden kolaylikla etkilenebilmesi,
bunun yaninda alim-sattminin ¢ok fazla olmamasi, arazi degerini etkileyen faktorlerin
belirlenmesini olduk¢a zorlastirmaktadir. Konuyla ilgili ¢aligmalarda arazi degerini
etkileyen faktorler olarak toprak yapisi, yola yakinlik, sehir merkezine yakinlik, pazara
yakinlik gibi yapisal ve erisilebilirlik ile ilgili degiskenler temel alinmistir. Giiniimiizde

bu degiskenlere ¢evre kalitesini de eklemek miimkiindiir.

Hedonik fiyat yontemi bir taginmazin degerinin onu olusturan karakteristiklerin
bir fonksiyonu oldugu varsayimina dayanmaktadir. Karakteristik olarak birbirinin ayni
olan heterojen mallar arasindaki fiyat farkliliinin nedenleri bu yontemin ¢ikis
noktasidir. Bu mallarin fiyatlarin1 belirleyen niteliklerin her birinin fiyat lizerindeki
etkisi ayr1 ayr1 degerlendirilebilmektedir. Bu yaklasima gore ayni niteliklere sahip
taginmazlar arasindaki fiyat farkliligi cevre kalitesinden etkilenmektedir. Hedonik
fiyatlandirma  yontemi  heterojen  mallarin  olusturdugu  tiim  piyasalarda

kullanilabilmektedir. En ¢ok uygulandigi piyasa gayrimenkul piyasalaridir.

Cevre kalitesinin tarimsal arazi degeri lizerine etkisini ortaya koyma amaciyla
yapilan bu c¢alismada hedonik fiyatlandirma yontemi uygulanmistir. Cevre kalitesinin
etkilerini net olarak ortaya koyabilmek i¢in arastirma bolgesinde yer alan tarim arazileri
bulunduklar1 yerdeki ¢evre kalitesine gore 3 alt bolgeye ayrilmistir. Bolge 1, ¢evre
kalitesinin diisiik oldugu bolgelerde bulunan tarim arazilerini, bdlge 2 normal tarimsal
iretimin yapildigi, cevre kalitesi yoniinden normal olan bolgelerde bulunan tarim
arazilerini, bolge 3 ise cevre kalitesinin yliksek oldugu bolgelerdeki tarim arazilerini
kapsamaktadir. Cevre kalitesinin diisiik ya da yiiksek nitelendirilmesi o bolgedeki dogal
kaynaklarmn, kirlilik kaynaklarimin, manzara ve peyzaj kalitesinin incelenmesi

sonucunda konuyla ilgili uzmanlarin goriisleri alinarak ayrilmistir.

Arastirma  kapsaminda degerlendirilen parsellerin  yapisal  6zellikleri;
buiytikliikleri, arazi nevi, yetistirilen triinler, toprak tipi, egimi, sekli, taghilik durumu,
verimleri cercevesinde incelenmistir. incelenen parsellerin her ii¢ bolgede de 1-30 da
biiyiikliigiinde yogunlasmaktadir. Trakya bolgesinin daglik ve ormanlik kisimlarimni
igine alan bolge 3’de arazi biiytikligii 1-10 da arasinda degismektedir.
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Incelenen arazilerin yaklasik %95 kuru tarim yapilan arazilerdir. Sulu tarim
yapilan arazilerde sulama kaynaklarinin basinda nehir, artezyen, kooperatif ve diger
sulama organizasyonlarina ait kaynaklar gelmektedir.

Her ti¢ bolgede de yogun olarak yetistirilen {iriin bugday ve ay¢igcegidir. Bunlar
sulu arazilerde yetistirilen ¢eltik izlemektedir. Ayrica hayvanciligin yaygin olarak

yapildig1 daglik kisimlarda misir, yulaf gibi yem bitkilerinin {iretimi de yapilmaktadir.

Toprak yapist olarak en c¢ok karakepir topraklar géze carpmaktadir. Denize
yakin olan ve daghk kisimlarda yer alan parseller daha kumlu, killi ve milli
karakterdedir. Araziler olduk¢a diizdiir. Ancak Tekirdag ve Kirklareli illeri i¢erisinde
kalan parseller egimli ve engebeli bir yapr gostermektedir. Hafif egime sahip araziler

bolge 3’de bulunmaktadir.

Incelenen parsellerin énemli bir kisminin kare ve dikddrtgen sekle sahip
oldugu goriilmektedir. Parseller karakteristik olarak tassiz yapidadir. Daglik kesimleri
icine alan bolge 3’de ise hafif tagh arazilerin oran1 %37,5tir.

Bolge 1 ve Bolge 2'deki parsellerin %61,5'1 ve %57,5'inin verim diizeyleri
normal olarak belirlenmistir. Bolge 3’deki arazilerin yaklasik %61°1 diisiik verime
sahiptir. Bu bolge genelde ormanlik alanlarla kapli olup araziler genelde egimi yiiksek,

taslik ve s1g toprak yapisina sahiptir.

Aragtirmada incelenen parsellerin erisilebilirlik ile ilgili 6zellikleri; anayola
uzaklik, koye, ilgeye, sehir merkezine, pazara olan wuzakliklarmma gore
degerlendirilmistir. Bolge 1 ve bolge 2’deki parsellerin yaklasik %46’sinin uzaklig 2
km ile 8 km arasinda degisirken bolge 3’deki parsellerin yaklagik %76’smin anayola
olan uzakligi 500 metrenin altindadir. Bolge 1 ve bolge 2’de yer alan parsellerin
yaklasik %98’ inin kdye olan uzakliklari 8 km’nin altindadir. Tiim bélgeler genel
itibariyle incelendiginde parsellerin biiyiik bir oraninin en yakin ilge merkezine olan
uzakliklart 8 ile 32 km arasinda degismektedir. Benzer sekilde bolge 1°de yer alan
parsellerin % 90’min sehir merkezine olan uzakliklar1 ise 32 km’den daha fazladir.
Tarimsal tireticiler icin iiriinlerini verebilecekleri en yakin pazar yeri ya biiylik kdyler ya
da il veya ilge merkezleri olmaktadir. Parsellerin pazara olan uzakliklar1 buna gore

degismekte olup 8,1-16 km arasinda yogunlastig1 goriilmektedir.

Arastirma kapsaminda incelenen parsellerin bulundugu bdlgenin c¢evresel
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ozellikleri; dogal afet riskleri, parsellerin bulundugu bolgedeki ¢evre sorunlari,
parsellerin denize, ormana, kirlilik kaynaklarina uzakliklar1 ve cevre kalitesine gore

degerlendirilmistir.

Incelenen parsellerde sel tehlikesi ve dolu bélge 1°de ciddi bir tehlike olarak
goriilebilmektedir. Toprak kaymasi ise bolge 3’deki parsellerin % 13,5’inde tehlike

olusturmaktadir.

Cevre sorunlari acisindan degerlendirildiginde I. bolgede ciddi sorunlar oldugu
gorilmektedir. Bu sorunlarin baginda yer alt1 ve yeriistli su kirliligi ve toprak kirliligi
gelmektedir. Ayrica hava kirliligi de bolgedeki diger 6nemli bir ¢evre sorundur. Diger
bolgeler ¢evre sorunlart agisindan degerlendirildiginde 1. Bolgeye gore daha az sorunlu

oldugu goriilmektedir.

Parsellerin deniz, orman, mesire yeri vb. manzara ve rekreasyonel bolgelere
yakin olmasi bu arazilerin taleplerini de olumlu yonde etkilemektedir. Cevresel yonden
degerlendirildiginde herhangi bir kirletici faktoriin olmadigi bolgelerde deniz ¢evre
kalitesini yiikselten bir unsurdur. Bolge 3’de incelenen parsellerin yaklasik % 67’sinin
denize olan uzakligi 4 km nin altindadir. Diger bolgelerdeki parsellerin denize uzakligi
ortalama olarak 16 km’den fazladir. Yine bolge 3’deki parsellerin % 47’sinin

rekreasyonel amagli kullanilan alanlarin ormana olan uzakligi 2 km’nin altindadir.

Kirlilik kaynaklart bulunduklari bolgenin su, toprak ve hava Kkalitesini
etkileyerek genel cevre kalitesini diisiirmektedirler. Sanayi tesislerinin atiklar1 nehirler
ve derelerle kilometrelerce uzakliktaki bolgeleri ve tarim arazilerini etkilemektedir. Bu
nedenle verim, refah ve gelir kayb1 ortaya ¢ikmaktadir. Bunun yaninda tarimsal gelir
kaybr disinda c¢evre kirliligi nedeniyle yorede yasayanlar sosyal kayiplara da
katlanmaktadir. Bolge 1’de incelenen parsellerin yaklasik %98’inin kirlilik kaynagina
olan uzakligr 500 m.nin altindadir. Bolge 3’°deki parseller ise 16 km nin iizerinde bir
uzakliga sahiptir. Bolge 2 tarimsal agidan geligmis bir bolge oldugu i¢in burada yer alan

parseller kirlilik kaynagina 128 km den daha fazla uzaktir.

Cevre sorunlarina kars1 yerel halkin tutumu da incelenmistir. Cevre sorunlarinin
giderilmesi ve c¢evrenin oldugu gibi gelecek kusaklara aktarilmasi i¢in gontillii 6deme
istegi ve bireylerin kabul edebilecekleri 6deme miktarlart (WTP, WTA) tespit
edilmistir. Buna gore bolge 1°deki iireticiler ¢cevre sorunlarina karsi daha hassas bir yap1

gostermektedir. Bolge 1°deki tireticilerin yaklasik %731 ¢evre sorunlarmin giderilmesi
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icin maddi katilimda bulunabilecegini belirtmistir. Katilim miktar1 yoniinden de diger
bolgelerdeki iireticilere gore daha yiiksek bir O6demede bulunabileceklerini

belirtmislerdir.

Arastirmanin temel amacini olusturan g¢evre kalitesinin tarimsal arazi degeri
tizerine etkisi hedonik yontem kullanilarak analiz edilmistir. Bunun igin regresyon
analizinden yararlanilmistir. Hedonik model kurulurken teorik ¢ercevesine bagl
kalinmig, modele giren degiskenler buna uygun secilmistir. Bu baglamda degiskenler 3
ana grupta toplanmuglardir. Bu gruplar; yapisal degiskenler, erisilebilirlik ile ilgili
degiskenler ve cevresel degiskenlerdir. Bagimli degisken olarak tarim arazisinin pazar

degeri alinmistir.

I1k basta 26 degiskenin tamami1 modele dahil edilmistir. Anlaml1 sonuglara ancak
8 degiskenli dogrusal modelde ulasilabilmistir. Ug yapisal, bir erisilebilirlik ve dort
cevresel degiskenin yer aldig1 regresyon modelinin diizeltilmis regresyon katsay1 0,848
cikmistir. Buna gore modele dahil edilen bagimsiz degiskenler, bagimli degiskenin
%84,8’ini aciklayabilmektedir.

Regresyon sonucuna gore diger degiskenler sabit kalmak kosuluyla arazinin
pazar degerini olumlu yonden en fazla etkileyen degisken arazinin verimidir. Bunu arazi
kiras1 izlemektedir. Arazi biiyiikliigli ise arazi degerini olumsuz etkileyen bir diger
degiskendir. Erisilebilirlik ile ilgili degiskenlerin igerisinde en anlamli de§isken arazinin
sehir merkezine olan uzakligidir.

Cevre kalitesinin arazinin pazar degeri iizerine etkisini agiklayabilmek igin
modele giren degiskenler kirlilik kaynaklarina, ormana ve mesire yerine uzakliklar ile
ilgili degigkenlerdir. Bu uzakliklarin artmasi ya da azalmasi ¢evre kalitesinin artmasi ya
da azalmasina yol agmaktadir. Cevresel degiskenler arazi degeri ilizerine ¢ok az da olsa
etki yapmaktadirlar. Ozellikle parselin Trakya bdlgesinin en biiyiik ¢evre sorunlarindan
biri olan Ergene nehrine yakin olmasi onun degeri iizerinde olumsuz bir etkiye neden
olmaktadir. Ergene nehrine 1 m daha yakin olan arazilerin pazar degeri dekar bagina

0,071 TL azalmaktadir.

Ayrica gevre kalitesinin yiiksek oldugu rekreasyon alanlarina yakin olan araziler
villa, dagevi i¢in arsa olarak talep gordiigiinden degerleri digerlerine gore daha yiliksek
olmaktadir. Bu tiir alanlara 1m. daha yaklasilmas1 arazi degerinin 0,005 TL artmasina

neden olmaktadir. Ayni sekilde mesire yerlerine olan uzaklik azaldik¢a arazinin pazar
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degerinin arttig1 tespit edilmistir.

Modelden ¢ikan bir diger sonu¢ da kirlilik kaynagina olan uzakligin artmasi
halinde arazi degerinin 0,017 TL azalacagidir. Bu sonug digerleri ile karsilastirildiginda
cevre kalitesi ile arazinin pazar degeri arasinda ters bir iliski olabilecegini
gostermektedir. Bu durumun temel sebebinin kirlilik kaynagi olarak sanayi tesislerinin
kuruldugu boélgelerin alinmasidir. Bolgede gegmis yillarda yapilan calismalar sonucu
sanayi bolgelerinin etrafindaki tarim arazilerinin degerleri iizerine olumlu etki yaptiklar
belirlenmistir. Gelecekte sanayi tesisi kurulma ihtimalinin olmasi dahi o bolgedeki arazi
degerlerini artirabilmektedir. Buradaki araziler daha c¢ok fabrika arsasi olarak
degerlendirilmektedir. Bu nedenle arazi degerleri diger bdlgelere gore yiiksek
cikmaktadir.

Bununla birlikte {ireticiler Ergene nehrinin kirlilik yiikiini diger kirlilik
kaynaklarina gore daha etkili olarak gérmektedir. Bundaki temel neden Ergene nehrinin
olusturdugu olumsuz etkilerin duyusal ve ekonomik olarak hissedilmesidir. Ergene
nehri gorsel ve koku olarak oldukga rahatsiz edicidir. Bunun yaninda Ergene nehrinden

sulama yapan treticiler celtik iiretiminde verim ve kalite kaybina ugramaktadirlar.

Arastirmada ayrica faktdr ve kiimeleme analizi kullanilarak tireticilerin tarimsal
arazi talebinde etkili olan faktorler belirlenmistir. Buna goére arazinin yapisal ve
erisilebilirlik ile ilgili 6zelliklerinin yani sira rekreasyonel, turizme yonelik ve olumsuz
cevresel Ozellikleri de iireticiler tarafindan dikkate alinan diger faktorlerdir. Gegmis
yillarda tireticiler yapisal ve erisebilirlik faktoriine gore arazi satin alirken degisen cevre
kosullari, ekonomik ve sosyal tercihler, diger faktorlerin de dikkate alinmasini
gerektirmistir. Cevrenin kirlenmesi artik¢a iireticinin en son sirada dikkate aldigi

olumsuz ¢evresel 6zellik faktorlerinin {ist siralara yiikselmeye baslamistir.

Hedonik fiyat yontemiyle ¢evre kalitesinin gayrimenkul fiyatin1 etkileme
diizeyinin tam olarak belirlenebilmesi gayrimenkul piyasasinin gercek degeri iizerinden
alim-satim isleminin yapilmasi ile miimkiin olabilecektir. Bu nedenle gercek degeri
tizerinden satis islemi yapilmayan gayrimenkul fiyatlar1 modelin giivenilirliligini de
etkilemesi kagmilmazdir. Anket verileriyle elde edilen bilgilerin mutlaka anket
uygulanan yorede bulunan emlak¢ilarin satisina aract olduklar1  gayrimenkul
degerleriyle karsilastirilmas: elde edilecek sonuglarin gilivenilirliligini artiracaktir.

Arazilerin gercek degerinin belirlenmesi kamulastirma ve planlama g¢alismalarinda
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kullanilacak verilerin elde edilmesi agisindan oldukca dnemlidir.

Cevre kalitesinin gayrimenkul fiyatlarin1 etkilemesi, insanlarin ¢evre kalitesi
yiiksek olan gayrimenkullere daha fazla 6deme isteginden kaynaklanmaktadir. Cevre
bilincinin artmasina paralel olarak insanlar daha yiiksek cevre kalitesi olan bolgeleri
tercth etmeye Dbaslayacaktir. Bu nedenle c¢evre kalitesinin korunmasi ve
gelistirilebilmesi siirdiiriilebilir kalkinma agisindan da oldukc¢a 6nemlidir. Toplumun
saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasayabilmesi, her bir bireyin {izerine diisen

sorumluluklar1 yerine getirmesiyle miimkiin olacaktir.
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yakin ilgi ve destegini gordiigiim danmigman hocam Prof. Dr. I. Hakki INAN’a sonsuz

tesekkiirlerimi sunarim.

Tezimin tiim asamalarinda benden yardimlarini esirgemeyen
Yrd. Dog. Dr. Ahmet KUBAS’a en igten tesekkiirlerimi sunarim. Ayrica arastirmanin
analizlerinde emegi gecen Yrd. Dog¢. Dr. Dilek ALTAS’a, Aras. GoOr. Murat
CANKURT a tesekkiirii bir borg bilirim.

Uretici anketlerinin yapilmas1 sirasinda sorularimi cevaplamayi kabul ederek
bana zaman ayiran tiim Trakya ciftcilerine, doktora ¢calismamin basindan itibaren bana
her konuda destek olan, maddi ve manevi higbir destegini benden esirgemeyen esim ve

aileme tesekkiirlerim sonsuzdur.



