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OZET

Tiirkiye bir tarim tlkesidir. Yaklasik olarak kiigiiklii, biiyiikli 4 milyon
tarimsal isletmeye sahiptir. Bu isletmelerin en 6nemli &zelliklerinden bir tanesi de
¢ok pargali oluslaridir. Cok parcali oluslarindan dolayr miilkiyetleri sik sik el
degistirmektedir. Ceyhan Ilgesi, Cukurova Bolgesinin énemli bir tarimsal faaliyet
merkezidir. Bu ¢aligmada Ceyhan Ovasi tarim isletmelerinde arazi satisi ile ilgili
cesitli kriterler incelenmeye c¢aligilmistir. Arazi satisinin  nedenleri, satista
karsilasilan sorunlar, arazi fiyatlarindaki degisiklikler ve arazi satan isletmecilerin
sosyo-ekonomik o6zellikleri tizerinde durulmustur. Arazi satis nedenleri olarak;
ciftciligi meslek olarak gérmemek, bor¢larini 6demek igin kaynak olusturmak, tarim
dis1 gelir garantisi saglayip araziyi isleyememek gibi nedenler saptanmustir.

THE FARMLAND SALES IN CEYHAN PLAINS IN TURKIYE

ABSTRACT

The agricultural sector is very important in Turkiye and there are around 3.5
million farms of different sizes.Most of the farms are divided into small parcels
resulting ownership changes.Ceyhan is an important agricultural production area in
Cukurova Region.The purpose of this study was to understand and determine the
reasons behind farmland sales,land prices and socioeconomic structures of farmers
in Ceyhan plains.It was found that the the reason behind farmland sales were; Most
of the farmers were not considering themselves as farmers,migration to cities, had
guaranteed non-farm incomes ,and also were trying to payback the depts by land
sales .

GIRIS

Ceyhan ilgesinin yiizol¢iimii 1427 km® olup, 1997 saymuna gére niifusu
92526'dir. Ilge, Ceyhan Nehrinin dogusunda yer almakta, giineyden Yumurtalik,
kuzeyden Kozan ve Kadirli ilgeleri, batidan Adana, dogudan Osmaniye ve Hatay
illeri ile gevrilidir. Bu sinirlar iginde ilgenin 7 kasabasi ve 75 koyii mevcuttur.
Ilgenin tek akarsuyu Ceyhan Nehri olup, bu nehri besleyen Aksu, Karacay, Mercin,
Ségiitdzii, Hurma ve Savrun caylari vardir. flgenin islenebilir arazi varligi 1.200.000
da ve tarim isletmesi sayisi 18050 adettir. Bu arazinin 850.000 dekarinda (%71)
sulu, 350.000 dekarmnda (%29) kuru tarim yapilmaktadir. Ilgede ortalama isletme
biiyiikliigi 66,5 dekardir. Baslica bitkisel iiriinler; bugday, musir, soya, pamuk,
karpuz  ve yerfistigidir. Ayrica az miktarda piring ve narenciye iiretimi de
yapilmaktadir (1). CAP (Ceyhan Aslantag Projesi) igerisinde yer alan Ceyhan’da
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ozellikle bugday, musir, soya, karpuz ve yerfistig1 iiretiminde biiyiik miktarlarda artig
goriilmiistiir (2).

Son yillarda iilkemizde uygulanan ekonomi politikalar1 tarimsal iretimi
olumsuz yénde etkilemektedir. Ozellikle girdi fiyatlarinin serbest piyasa kosullarna
gore belirlenmesi ve bunun sonucu olarak fiyatlarin reel olarak artmasi ile {irtin
maliyetlerinin ylikselmesi yaninda {iriin fiyatlarinin dilsmesi tarimsal igletmeleri
yeni arayislara itmektedir. Ayrica tarim igletmelerinin yapisal  sorunlarinin
(tarlalarin  kiigiikliigli, cok  parselli olmasi ve daginikligi, tapu kayitlarinin
olmamasi) varligi s6z konusu etkilenmeyi daha da artirmaktadir. Buna ciftci
gelirlerindeki belirsizlik ve risk konular1 eklenince, son yillarda tarim isletmelerinde
artan maliyetleri kargilamak i¢in isletmelerin artan oranlarda  borglandiklari
goriilmektedir. Biitiin bu olumsuzluklar  tarim sektoriinde arazi satislarini
arttirmaktadir.

Bu galismada Ceyhan Ovasi tarim igletmelerinde arazi satisi konusu ¢esitli
gostergelerle incelenmeye ¢alisilmistir. Arazi satiginin nedenleri, satista karsilagilan
sorunlar, arazi fiyatlarindaki degisiklikler ve arazi satan igletmecilerin sosyo
ekonomik 6zellikleri iizerinde durulmustur.

MATERYAL ve METOT

Aragtirmanin materyali, Ceyhan ilgesi koylerinde isletme diizeyinde
uygulanan anketlerden elde edilmistir. Uretim deseni, isletme yapisi gibi 6zellikler
bakimindan Ceyhan ovasmi temsil eden 27 adet kOy arastirma cergevesini
olusturmustur. Anketler bu kdylerde bulunan ve son on yilda arazi satan ailelerle
yapilmigtir. Arazi satisi koylerde hos karsilanmadigindan kdyii iyi taniyan, arazi
alim satimini bilen k6y mubhtari, ihtiyar meclisi iiyeleri veya sulama birliginde
gorevli kisilerle arazi satis1 yapan isletmeciler adina 69 adet anket yapilmistir. Bagka
bir deyisle bu kisilerle yapilan anketlerde kendi kdylerinde arazi satan her isletmeci
i¢in bir anket doldurulmustur.

Anketlerde arazi satan igletmecinin sosyo ekonomik &zellikleri, arazi varligi
ve satilan arazi miktari, satilan arazinin sinifi, sulanip sulanmadigi, satilis nedenleri,
arazi satin alanin arazi varligi gibi sorulara yer verilmistir. Anketlerden elde edilen
veriler ¢apraz tablolama yontemiyle analiz edilmistir.

ARASTIRMA SONUCLARI VE TARTISMA

Anket yapilan igletmeler isletme genislik gruplarina goére ii¢ gruba
ayrilmglardir (Tablo 1). Incelenen isletmelerin %34,8'i 50 dekardan kiiciik olup
ortalama isletme genislikleri 34 dekardir. Bunlarin toplam alan i¢indeki orani ise
sadece %4,6'dir. 250 dekardan kiiciik isletmeler ise, incelenen isletmelerin sayisal
olarak %78,3'inili, buna karsilik satilan arazilerin %28,8'ini olusturmaktadirlar.
Akdemir ve Yurdakul (3) Asagi Seyhan Ovasinda yaptiklari ¢aligmada ortalama
isletme genisligini 221,7 dekar olarak bulmuslardir. Ceyhan Ovasinda yapilan bu
caligmada ise 257,4 dekar olarak bulunan isletme genisligi Seyhan Ovasindaki
degerden c¢ok farkli degildir.

Toplam 69 isletmede 2926 dekar arazi satilmustir. Isletmelerin ortalama
geniglikleri 257,4 dekar olup bunun %16,5'1 (ortalama 42,4 dekar) satilmigtir. Satilan
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arazinin toplam isletmeye orani arazi genisligi arttik¢a azalmaktadir. Nitekim kii¢iik
isletmelerde arazi satig oran1 %62,4 iken biiyiik isletmelerde %7,4'tiir (Tablo 2).

Tablo 1. Incelenen Isletmelerin Genislik Gruplarina Gore Dagilimi

Isletme Isletme Toplam Isletme % Ortalama
Genigsligi (da) | Adet | % Genigligi (da) Isletme (da)
0-50 24 348 817 4.6 34,0
51-250 30 435 4,291 24,2 143,0
251 + 15 21,7 12,650 71,2 8433
Toplam 69 100,0 177,580 100,0 257,4

Kiiciik isletmelerde arazi satilmasi yaninda biiyiik isletmelerde de arazi satist
bulunmaktadir. Satilan arazinin oransal olarak %21,2'si biiylik isletmelerde
gerceklesmistir.

Tablo 2. Arazi Satan isletmelerin Isletme Biiyiikliikleri

Isletme Ortalama Satilan Toplam Satilan (Satilan/
Genisligi Isletme Arazi Ortalama Toplam)*100
(da) Genigsligi (da) da % Arazi (da)
0-50 34,0 509 17,4 21,2 62,4
51-250 143,0 1,482 50,7 49,4 34,5
251 + 843,3 935 31,9 62,3 7,4
Toplam 257.4 2,926 100,0 42,4 16,5

Caligmada isletmecinin yasi, ek gelirinin olup olmadigy, aile genisligi, egitim
diizeyi, yerlesim yeri, kdy ve ilgede evinin olup olmadigi konularina yer verilmistir.

Incelenen isletmelerde isletmecilerin ortalama olarak yas1 51,9 olup, bu deger
isletme gruplar itibariyle ¢ok farkli degildir. Isletmelerin %0,6'sinda ek gelir elde
edilirken, %59,4"inde ek gelir s6z konusu degildir (Tablo 3).

Tablo 3. Incelenen Isletmelerde Isletmecinin Yasi ve Ek Gelir Durumu

Isletme Isletmecinin Ek Gelir Durumu Toplam
Genisligi (da) Yas1 Var Yok
0-50 51,4 41,7 58,3 100,0
51-250 53,1 333 66,7 100,0
251 + 51,9 53,3 46,7 100,0
Ortalama 51,9 40,6 59,4 100,0

Isletme genisligi arttikga Isletmelerdeki ¢ocuk sayismin da arttig
goriilmektedir. Ortalama ¢ocuk sayist 1,1'dir. Arazi satan igletmelerin ortalama aile
genislikleri ise 5,6'dir (Tablo 4). Anket yapilan isletmecilerin egitim diizeyi Tablo
S'tedir. Arazi satan isletmecilerden %2,9'u okuma yazma bilmemektedir. %5,8' ise
yiiksekokul mezunudur. Isletme genisligi arttik¢a iiniversite ve yiiksekokul mezunu
olan isletmecilerin oraninda da artis goriilmektedir. Egitim diizeyine bagl olarak
bazi ¢iftcilere Ceyhan Aslantas Projesi kapsaminda egitim verilmistir (4).
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Tablo 4. Anket Yapilan Isletmecilerin Aile Genislik Gruplarma Gére Dagilimi
Isletme Genisligi (da) Cocuk Sayis1 (0-14 yas) Ortalama Aile Genisligi
0-50 0,5 5,3
51-250 1,3 5,5
251 + 1,4 5,9
Ortalama 1,1 5,6
Tablo 5. Anket Yapilan Isletmecilerin Egitim Diizeyi
Isletme Egitim Diizeyi (%)
Genisligi Okur yazar | Okur yazar | Ortaokul Yiiksekokul | Toplam
(da) olmayan ve ilkokul ve lise ve liniversite

0-50 0,0 70,8 29,2 0,0 100,0
51-250 3,3 53,3 36,7 6,7 100,0
251 + 6,7 26,7 53,3 13,3 100,0
Ortalama 2,9 53,6 37,7 5.8 100,0

Isletme genisligi arttikca kdyde yasayanlar oransal olarak azalmakta buna
karsilik hem kdyde hem de sehirde oturma orani artmaktadir. Kiiciik isletmelerde
sehirde evi bulunma orant %50 iken biiyiik isletmelerde %80 olup tiim isletmeler
ortalamasi1 %60'tir (Tablo 6).

Tablo 6. Anket Yapilan Isletmecilerin Ikametgah Yerleri

Isletme Ikamet Yeri (%)
Genisligi (da) Koy Sehir Kdoy+Sehir Toplam
0-50 58,4 33,3 8,3 100,0
51-250 46,7 36,6 16,7 100,0
251 + 26,6 13,4 60,0 100,0
Toplam 46,4 30,4 23,2 100,0
Isletmecilerin  arazilerini satma nedenleri Tablo 7'de incelenmistir.

Isletmecilerin %59,4'ii borg, %11,2'si ¢iftciligi yapamamak, %10,1'i baska bir is
kurmak gibi nedenlerle arazilerini satmiglardir.

Tablo 7. Isletmecilerin Arazi Satis Nedenleri (%)

Satis Nedeni %
Borglu olmak 594
Ciftcilikle ugragamamak 11,5
Bagka i kurmak 10,1
Miras sorunu olmasi 5,8
Koyden Gogmek 4,4
Komgu tarla sahibiyle sorunlu olmak 2,9
Yeterli gelir saglayamamak 2,9
Biiyiik tarlay1 igleyememek 1,5
Bagka bir tarla almak igin 1,5
Toplam 100,0
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Arazi %37,7 ile koydeki komsulara, %36,2 ile koy disindan kisilere
satilmigtir. Akrabalara satilma orani %11,6'dir. Biiylik isletmelerde kdy disindan
gelen kisilere satilma orani yiiksek iken (%67), kiiciik isletmelerde komsular ve koy
disindan gelen kisilere satma orani yiiksek olmaktadir (Tablo 8).

Tablo 8. Araziyi Satin Alan Kisi (%)

Satin alan Kisiler %
Koydeki komsular 37,7
Koy disindan kigilere 36,2
Ikinci derecede akrabalar 8,7
Koy disinda oturan kdyden kisiler 8,7
Kiraci veya ortak¢iya 4,4
Birinci derecede akrabalar 2,9
Koy disindan gelip kdye yerlesenler 1,6
Toplam 100,0

Tablo 9'da kdylerde arazi satig siklig1 goriisiilen kisilerden alinan bilgilere
gore derlenmistir. Kdylerin % 34'iinde her yil, %60,9'unda ise 1-2 yilda bir arazi
satigina rastlanilmaktadir.

Tablo 9. Koylerde Arazi Satis Siklig1 (%)

Satis Sikhig1 %
Yilda 1-2 kez satig oluyor 60,8
Her yil satis olmuyor 34,7
Yilda 3-5 kez satig oluyor 1,5
Yilda 6-8 kez satig oluyor 1,5
Daha sik satig oluyor 1,5
Toplam 100,0

Arazi satis fiyatini etkileyen faktorlerin basinda arazinin verimi (%39,1), arazi
satan kisinin bor¢luluk durumu (%21,8) ve arazinin tapulu olup olmadig1 (%15,9)
gelmektedir (Tablo 10).

Tablo 10. Arazi Satiginda Fiyat1 Etkileyen Faktorler

Faktorler %
Arazinin verimi 39,1
Saticinin borgluluk durumu 21,8
Tapulu olup olmadigi 15,9
Alicinin tutumu 6,5
Arazinin yol durumu 5,8
Odeme sartlar 5,8
Yakin kisilerin arabuluculugu 4,4
Arazinin Biiyikligi 0,7
Alic1 ve saticinin yakinlik derecesi 0,0
Toplam 100,0
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Anket uygulamasi yapilan kisilerden alinan yanitlara gore arazi fiyatlarinda
mevcut ve gelecekteki degismelerin nasil olacagt Tablo 11 ve 12'de sunulmustur.
Tablolerden de goriilebilecegi gibi  anket uygulanan kisiler bugiinkii arazi
fiyatlarindaki durumun gelecekte de devam edecegini belirtmislerdir. Arazi
fiyatlarinda hizli bir artis veya azalig olmayacaktir.

Tablo 11.Arazi Fiyatlarindaki Degisim

Isletme Hizla Normal Hizla azaliyor Normal Toplam
Genisligi (da) artryor artiyor azaliyor
0-50 0,0 50,0 4,2 45,8 100,0
51-250 3,3 53,4 10,0 33,3 100,0
251-+ 0,0 73,3 6,7 20,0 100,0
Ortalama 1,5 56,4 7,3 34,8 100,0
Tablo 12. Gelecekte Arazi Fiyatlarindaki Degisim
Isletme Hizla Normal Hizla azalacak Normal Toplam
Genisligi (da) artacak artacak azalacak
0-50 0,0 54,1 4,2 41,7 100,0
51-250 33 66,7 6,7 23,3 100,0
251-+ 0,0 66,7 13,3 20,0 100,0
Ortalama 1,5 62,3 7,3 28,9 100,0

Arazi satan Ureticilerin goriislerine gore arazi satan ¢iftciyi koyliilerin %55,1'i
satis nedeniyle elestirirken, digerleri yorum yapmaktan kac¢inmaktadir. Alan kisi
acisindan ise koyliilerin %50,1' iyi bir is yapildigini belirtirken, yine biiyiik bir
¢ogunluk yorum yapmak istememistir.

Arazi satisin1 gerceklestirecek kisilerin biiyiik bir kismi (%84,0) satist
kendisi duyurmaktadir. Bunun yaninda satigt simsarlar araciligryla duyuranlarin
orant %38,7 olup, ¢cevre araciligiyla duyurma orani ise %7,3'tiir.

Arazi satiginda gesitli sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan en onemlisi
9%50,7 oraninda tapu islemlerinden kaynaklanmaktadir. Goriisiilen kisilerin %43,4"
satista hicbir sorun olmadigmi belirtmistir. Tapu kaydinin olmamasi, arazininn
hisseli olmasi ve intikal gibi durumlarin ise satista ¢ok fazla sorun yaratmadigi
goriilmistiir (Tablo 13).

Tablo 13. Arazi Satiginda Karsilagilan Sorunlar

Isletme Tapu Sorun Intikal Tapu Hisseli | Toplam
Genisligi | islemleri yok kaydimin olmas1
(da) olmamasi
0-50 37,5 58,3 4,2 0,0 0,0 100,0
51-250 63,4 30,0 3,3 3,3 0,0 100,0
251+ 46,7 46,6 0,0 0,0 6,7 100,0
Toplam 50,7 43,4 2,9 1,5 1,5 100,0
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Arazi satiginda ireticilerin %69,6's1 kolaylikla alict bulunabildigini, %30,4"i
ise alicinin kolay bulunamadigini belirtmislerdir.

Miras yoluyla devredilen arazilerde bilindigi gibi bazi sorunlar ortaya
¢ikabilmektedir. Bu durum arazi satisi iizerinde etkili bir faktér oldugundan
incelenme kapsamina alinmig fakat elde edilen bulgulara gdre anket uygulanan
kisilerin %62,3'i miras yoluyla devredilen arazilerde herhangi bir sorunla
karsilagilmadigini belirtmislerdir.

Anket uygulanan isletmelerde arazinin veraseli olup olmadigi konusu da
incelenmye calisgilmistir. Elde edilen sonuglara gore arazilerin %72,5'i veraseli
degilken, %27,5'i veraselidir. Veraseli olma durumunda ise ortalama kisi sayis1 1,6
olarak bulunmustur.

Arazi satan igletmecilere mevcut arazilerini nasil elde ettikleri sorulmus ve
alman cevaplar Tablo 14'te d6zetlenmistir. Goriisiilen igletmecilerin %73,9'u intikal,
%26,1'1 satin alma yoluyla arazi sahibi olmuslardir.

Tablo 14. Arazinin Elde Edilme Sekli

Isletme Genisligi Intikal Satinalma Toplam
(da)
0-50 75,0 25,0 100,0
51-250 83,3 16,7 100,0
251-+ 53,3 46,7 100,0
Ortalama 73,9 26,1 100,0

Tablo 15'te arazi satis olaymin hangi iiriiniin hasadindan sonra gergeklestigi
incelenmistir. Misir hasadindan sonra arazi satisinin gerceklesme orani %36,2'dir.
Bunu strastyla I1. Uriin misir (%23,2), pamuk (%21,7), bugday (10,1), soya (7,3) ve
karpuz (%1,5) izlemektedir.

Tablo 15. Arazinin Satis Zamani

Uriin %
Misir 36,2
I1. Uriin misir 23,2
Pamuk 21,7
Bugday 10,1
Soya 7,3
Karpuz 1,5
Toplam 100,0

Tablo 16'da goriisiilen iireticilerin borglu olup olmadig: ve kime borglandigi
incelenmeye ¢alisiimistir. Isletme genisligi arttikca borgluluk durumunun da arttig
goriilmektedir. Gorigiilen {iireticilerin ortalama olarak %68,8'inin borg¢lu oldugu
goriilmektedir. Bu bor¢larin kimden alindig: incelendiginde ise tefeciden alinan
borglarin %48,2'lik bir oranla ilk sirada yer aldigi ortaya ¢ikmistir.
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Tablo 16. Ureticilerin Bor¢lanma Durumu

Isletme Uretici bor¢ almis mi1? Bor¢ kimden alinmig?

Genisligi Evet | Hayrr | Topl. | Bayi | Tiiccar | Tefeci | Koop. | Topl
(da) Banka

0-50 50,0 | 50,0 | 100,0 | 7,7 7,7 61,5 23,1 | 100,0
51-250 80,0 | 20,0 | 100,0 | 25,9 0,0 55,6 18,5 | 100,0
251+ 80,0 | 20,0 | 100,0 | 14,3 0,0 21,4 64,3 | 100,0
Ortalama 68,8 | 31,2 | 100,0 | 18,5 1,9 48,1 31,5 | 100,0

Arazi satigina karar verildikten sonra satig igleminin gergeklesme siiresi
Tablo 17'de incelenmistir. Arazi satisinin ¢ok kisa bir siire i¢inde gerceklestigini
belirtenlerin oran1  %59,4'tiir. Arazi satig isleminin %95,7'si pesin olarak
gerceklesirken, taksitle satis orani ise %4,3'tiir.

Tablo 17.Arazi Satisinin Gergeklesme Siiresi

Siire %
Hemen 59,4
1-3 ay 23,2
3-5ay 5,8
1 yil 10,1
Daha ¢ok 1,5
Toplam 100,0

SONUC

Caligmada anket uygulamasi sonucunda elde edilen verilere gore arazi
satiginin ¢ift¢iligi is olarak benimsemeyen kisiler tarafindan gergeklestirildigi ortaya
¢ikmistir. Arazi satis nedenlerini bor¢lu olmak, araziyi isleyememek gibi nedenlere
baglayan ciftcilerin yaninda ayni kosullarda ciftcilik yapan ve arazi alimi yapip bu
isi basartyla siirdiiren kisilerin oldugu da bir gergektir.

Bunun yaninda tarimla ugragsmayi bir yasam tarzi olarak benimseyen,
ciftciligi meslek olarak goren kisiler arazi satisina olumlu olarak bakmazken, tarimi
mirasla kalan arazilerden sadece ek gelir veya hobi olarak goren ve sehirde ikamet
edip tarim dist kazancglarmi garanti eden kisiler arazi satist konusunu
onemsememektedirler. Dolayisiyla arazi satisini sadece ekonomik nedenlere
dayandirmak dogru olmayacaktir. Ancak degisen ve kiiresellesen tarim diinyasina
ayak uydurabilecek, cesit ve verimlilige, maliyet ve pazarlamaya Onem veren
kisilerin ¢iftgilige devam edebilecekleri ortaya ¢ikmaktadir.

KAYNAKLAR

1. ISPIR, C., 1999. “Asagi Ceyhan Ovasinda Tarmm Sigortast Uygulamalar1 ve
Sorunlar1”, Cukurova Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Tarim Ekonomisi
Anabilim Dali (Basilmamig Doktora Tezi, Kod No:546), Adana.

2. ANONIM, 24 Aralik 1999, Diinya Barajlar Komisyonu WCD Ornek Durum
Calismasi, Aslantas Baraji ve Ilgili Konulartyla Ceyhan Nehri Havzas: ilk
Taslagi, Tiirkiye, Haz: Agrin Ltd.Sti, Ankara.




Fen ve Miihendislik Dergisi 2000, Cilt 3, Say1 2 162

3. AKDEMIR, S., YURDAKUL, O., 1994. Le Marche Foncier En Turquie, Cours
International Specialise, Sur les Politiques des Structures de Production
Agricole et Remembrement des Exploitations. 9 Mai-5 juin 1994- ADANA.

4. ANONIM, Temmuz 1999, Diinya Barajlar Komisyonu Durum Belirleme
Raporu,Ceyhan Havzas1 Kapsaminda Ceyhan Aslantag Baraji’nin Performans
ve Kalkinmaya Olan Etkisinin incelenmesi, Haz. Agrin Ltd.Sti, Ankara.



