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OZET

IZMIR’IN MENDERES iLCESINDEKi SERALARIN

DEGERLEMESI UZERINE BiR ARASTIRMA

EREES, Ersans

Yiiksek Lisans Tezi, Tarim Ekonomisi Anabilim Dali
Tez Yoneticisi: Dog. Dr. Sait ENGINDENIZ
Mayis 2010, 85 sayfa

Bu aragtirmada sera degerlerinin saptanmasinda kullanilabilecek bilimsel
esas ve yontemler incelenmis ve bu yontemler kullanilarak Menderes il¢esindeki
seralarin degerleri saptanmistir. Bu amagla ilcede seraciligin yogun olarak
yapildig1 Cileme ve Camonii kdyleri ile merkeze bagli Degirmendere ve Altintepe
mahalleleri arastirma kapsamina alinmis ve oransal Ornek hacmi formiilii
kullanilarak belirlenen 61 iiretici ile anket yapilarak cesitli veriler derlenmistir.
Arastirmada bu verilerden yararlanilarak geleneksek iiretim yapilan sera degerleri
gelir ve maliyet yontemlerine gore hesaplanmistir. Gelir yontemiyle farkl
yaslardaki seralarin degerlerinin belirlenmesinde gecmis ve gelecek degerler
yaklagimlarindan yararlanilmisgtir. Arastirmada kullanilabilecek kapitalizasyon
faiz oram1 %5 olarak belirlenmis, ayrica %6 reel faiz orani esas alinarak da
hesaplamalar yapilmistir. Ayrica seralarda de8erleme acisindan karsilagilan
sorunlar belirlenmis ve Oneriler getirilmistir. Arastirma sonuglarina gore; gelir
yontemiyle ve periyodik net gelir (bahar ve giiz hiyar iretimi ve %35 faiz orani) ile
hesaplanan arazi degerinin (7.941,67 TL/da), pazar degeri yontemiyle saptanan
arazi degerine (7.396,82 TL/da) yakin oldugu saptanmistir. Bunun yaninda, farkl
yontemlere gore saptanan sera degerlerinin birbirine yakin oldugu da

belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: seracilik, degerleme, gelir yontemi, maliyet yontemi,

kapitalizasyon faiz orani.
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ABSTRACT

A RESEARCH ON VALUATION OF GREENHOUSES IN
MENDERES DISTRICT OF IZMIR

EREES, Ersans

MSc in Department of Agricultural Economics
Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Sait ENGINDENIZ
May 2010, 85 pages

In this research, the scientific methods which can be used to determine the
values of the greenhouses, were examined and these methods were applied for the
purpose of determining the values of the greenhouses in Menderes district. Cileme
and Camoénii villages and Degirmendere and Altintepe districts, where the use of
greenhouses is widespread, were selected as the research area and the data from
61 farmers, whose number was determined by proportional sample size formula,
were collected by making a survey study. In this study, from these data, the values
of greenhouses were calculated using the income capitalization approach and the
cost approach. The values based on income of the greenhouses for different ages
were calculated by the past and the future value approach. In order to use in
calculations, the capitalization rate was specified as 5% and the real interest rate
was specified as 6%, similarly. Furthermore, the problems in the valuation of
greenhouse were identified and some solutions were suggested. According to
research results, it was determined that the land value (7941.67 TL/decare), which
was calculated by the income capitalization approach and the periodic net income
(spring and autumn cucumber production and 5% interest rate), and the land value
(7396.82 TL/decare), which was calculated by the sales comparison approach,
were approximate values. Besides,it was also determined that the
values of greenhouses which ~ were  calculated by  different  methods

were approximate values, too.

Keywords: greenhouse, valuation, the income capitalization approach, the

cost approach, the capitalization rate.
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1. GIRIS
1.1 Konunun Onemi

Ortiialt: yetistiriciligi ticari olarak 19. yiizyilin baslarinda Kuzey Avrupa
iilkelerinde baslamis, ancak ikinci Diinya Savasi’ndan sonra gelisme gostermistir.
1960’11 yillarda plastigin tarimda kullanilmaya baslanmasiyla 1liman (Akdeniz)
iklimin hiikiim siirdiigii bolgelere kaymis, 1970°li yillarda yasanan enerji
krizinden sonra 1sitma giderlerinin yiikselmesiyle birlikte ortiialt1 yetistiriciligi
Akdeniz Havzasinda daha da hizli yayilmistir. Tiirkiye'nin de i¢inde bulundugu
Akdeniz iklim kusag iilkelerinde toplam ortiialti alan 300.000 hektardan fazladir.
Sera ve yiiksek tiinel alanlar1 ise 170.000 hektar civarindadir. Tiirkiye, bu iilkeler
icerisinde alcak plastik tiinel alanlar1 bakimindan Misir’dan sonra ikinci, sera
alanlar1 bakimindan ise Ispanya ve italya’dan sonra iiciincii sirada yer almaktadir

(Tiizel vd., 2005).

1998-2008 yillar1 arasinda Tiirkiye’deki ortiialt1 alanlar %27,33 oraninda
artis gostermistir. 2008 yilinda toplam 542.158 dekar olan Ortiialti alann,
9%39,04’iinii plastik seralar, %33,44’iinii alcak tiineller, %15,17’sini cam seralar,
%12,35’ini ise yiiksek tiineller olusturmustur. Bununla birlikte ilgili donemde,
cam sera ve plastik sera alanlarinda yaklasik iki kat artis goriilmiistiir

(www.tuik.gov.tr).

Ortiialt: alanlarin artisgindaki baslica nedenler; turfanda sebzeye olusan
yiiksek i¢ talep, seraciligin hizla arttig1 yillarin bir y1l 6ncesinde yatirimciyr yeni
sera kurmaya yonlendiren cazip iiriin fiyatlar, aile isletmeciliginin hakim olmasi,
ek is giicii ihtiyacinin ortakc sistemi ile ¢oziilmiis olmasi ve bu sistemin igveren-

tiretici konumuna gecise olanak saglamasidir (Titiz, 2004).

Yapilan tahminlere gore; Tiirkiye’de cam sera alanlar1 2010 yilinda 5414,
2015 yilinda 6204, 2020 yilinda ise 6995 hektara, plastik sera alanlari ise 2010
yilinda 17462, 2015 yilinda 19589, 2020 yilinda ise 21716 hektara ulasabilecektir
(Sevgican vd., 2000). Nitekim son yillardaki veriler bu rakamlarin iistiine

cikilabilecegini de gdstermistir.



Seralarda sebze ve meyve tiirleri ile kesme cicek ve i¢ mekan bitkilerinin
tiretimi gerceklestirilmektedir. Ancak seralarda en fazla iiretimi yapilan {riinler
sebzelerdir. Tiirkiye sera sebzeciliginde {iiretim miktart agisindan ilk siray:
domates almakta, bunu hiyar, biber, patlican, fasulye, marul, kavun ve kabak gibi

diger sebzeler izlemektedir (Sevgican, 2002).

Yukanida agiklandigi gibi seracilik 6nem kazanmaya devam edecektir. Bu
nedenle de sera alanlarinin artacagi 6ngoriilmektedir. Bu durumda seracilikla ilgili
arastirmalarin arttinlmasi gerekmektedir. Ayrica seralarin degerlemesi konusu da
onem kazanacaktir. Giliniimiizde seralarin degerlemesi daha ¢ok kamulastirma
amaciyla yapilmaktadir. Ancak tarim sigortasi kapsaminda, tarim kredisi
kapsaminda ve alim—satim asamalarinda da degerleme yapilmaktadir. Bununla
birlikte, seralarin degerlemesinde farkli yontemler kullanilmaktadir. Ozellikle
kamulastirmalarda bazi kurumlar maliyet yontemini, baz1 kurumlar ise gelir
yontemini uygulamaktadir. Bu asamada seralarin ve sera arazi degerinin
hesaplanmasi konusunda en uygun yontemin hangisi oldugu konusu uzmanlarca
tartisitlmaktadir.  Dolayisiyla seralarda degerleme konusunda yapilacak

arastirmalar rehber niteligi tasiyacak ve ilgililere 151k tutabilecektir.

1.2 Arastirmanin Onemi

Tiirkiye’de seralarda sebze yetistiriciliginin teknik ve ekonomik analizine
yonelik bugiine kadar ¢ok sayida arastirma yapilmistir. Ancak seralarin
degerlemesi tlizerine de arastirmalarin yapilmasi gerekmektedir. Tiirkiye’de
bugiine kadar tarimda degerleme konusunda yapilan arastirmalar incelendiginde;
cogunlukla kapitalizasyon faiz oranimmin saptanmasi konusunda c¢alismalar
yapildigi belirlenmistir. Bazi caligmalarda tarim arazilerinin deger takdirinde
kullanilan yontemler ve degere etki eden faktorler incelenmis, bazilarinda ise
kamulastirmaya yonelik arazi degerleri belirlenmistir. Ayrica meyvesiz agaglarla
kapli arazilerin ve meyve bahgelerinin degerinin saptanmasi konusunda
arastirmalar da yapilmistir. Ancak seralarin degerlemesi iizerine yapilan bir

arastirma ise bulunmamaktadir.

Oysa seralarda degerleme konusunda yapilacak bir arastirma oOzellikle

kamulastirma, vergilendirme, kredilendirme ve sigortacilik uygulamalan



acisindan ilgililere 151k tutabilecek ve bu yondeki sorunlara ¢6ziim
getirebilecektir. Nitekim yapilan arastirmalar bilirkisilerin karsilastigi sorunlardan
birinin de seralarda degerleme yontemlerinin uygulanmasi oldugunu ortaya
koymaktadir (Keskin, 2007).

Diger taraftan, seralarda degerleme {iizerine yapilacak bir arastirma bu
yondeki bilimsel boslugu bir 6lciide doldurabilecegi gibi, iireticilerin seralarini
arttirma ya da modernize etmeleri agisindan gerekli tesis (ya da yatirim) sermayesi
miktarini da saptayabilecektir. Bununla birlikte, bu yondeki bir arastirma seracilik
alaninda yatinm yapmak isteyen girisimcilere de yol gdsterici bazi sonuglar elde

edebilecektir.

Bu agidan bakildiginda izmir’in Menderes ilcesinde yapilacak bir arastirma
onemli katkilar saglayabilecektir. 2008 yil1 verilerine gore Menderes ilgesi sera
arazisi varh@ (7432 da) ile Izmir’deki toplam sera alanlarimin % 67,45’ini
olusturmaktadir (www.tuik.gov.tr). Ayrica Menderes ilgcesinde Tahtali Barajinin
bulunmasi seralarin kurulmasi ve bu seralarda iiretim yapilmasi agamalarinda bazi
kurallara uyulmast zorunlulugunu da beraberinde getirmistir. Dolayisiyla bu
yoredeki seralarin degerlemesinin yapilmasi bolgedeki siirdiiriilebilir tarimin

ekonomik boyutunu ortaya koymasi agisindan da ayrica onem tagimaktadir.
1.3 Arastirmanin Amaci

Bu arastirmanin temel amaci; seralarin degerlerinin saptanmasinda
kullanilabilecek bilimsel esas ve yontemleri ortaya koymak, bu yontemleri
Menderes ilcesinde geleneksel yontemlerle sebze iiretimi yapilan seralarin
degerlerinin belirlenmesi amaciyla uygulamak ve degerlendirmektir. Aragtirmanin
diger amaclari ise asagida siralanmigtir;

- Arastirma  alanindaki sera sebze iireticilerinin  sosyo-ekonomik
ozelliklerini ortaya koymak,

- Ureticilerin sahip oldugu seralarin teknik ve yapisal ozelliklerini ortaya
koymalk,

- Serada iiretilen sebzelerin verim diizeyini belirlemek,

- Serada iiretilen sebzelerin degisken ve sabit masraf unsurlarini belirlemek
ve hesaplamak,

- Sera sebzelerinin pazarlama yapisini ve iiretici eline gecen fiyatlar1 analiz
etmek,

- Sera sebzelerinden elde edilen net geliri saptamak,



- Sera arazilerinin degerlerini pazar degeri ve gelir yontemlerine gore
hesaplamak ve karsilagtirmak,

- Sera degerlerini maliyet ve gelir yontemlerine gore hesaplamak ve
kargilastirmak,

- Seralarda degerleme acisindan karsilasilan sorunlar1 belirlemek ve oneriler

getirmektir.

1.4 Arastirmanin Kapsam ve Ana Hatlar:

Arastirmada Menderes ilgesinde seraciligin yogun oldugu yerlesim birimleri
kapsama alinmistir. Bu amacla Cileme ve Camonii koyleri ile Merkeze bagh
Degirmendere ve Altintepe mahalleleri gayeli olarak sec¢ilmistir. Arastirmada
serada hiyar yetistiriciligi yapan iireticilerden anket yontemiyle toplanan 2008

yilina ait veriler esas alinmistir.

Arastirma yedi bolimden olusmaktadir. Girig boliimiinii takiben ikinci
boliimde konu ile ilgili ¢aligmalara deginilmis, {igiincii boliimde arastirma yoresi
hakkinda genel bilgiler verilmig, dordiincii bolimde arastirmanin materyal ve
yontemi aciklanmis, besinci bolimde Tiirkiye ve Izmir'de seraciliktaki
gelismelere deginilmis ve altinci boliimde arastirma bulgular1 verilmis ve yedinci

boliimde elde edilen sonuglar tartisilarak oneriler getirilmistir.



2. KONUYLA ILGILi CALISMALAR

Diinyanin farkli iilkelerinde tarim arazilerinin fiyat ve degerlerinin
saptanmast konusunda gecmisten giiniimiize kadar cok sayida arastirma
yapilmistir. Bu arastirmalarin bazilarinda arazi piyasasi ve tarim arazisi
fiyatlarindaki gelismeler analiz edilmis (Burt, 1986; Vantreese et al., 1986; Falk,
1991; Shearer et al., 1991; Tegene and Kuchler, 1993; Tegene and Kuchler, 1994;
Zimmerman and Carter, 1996; Kennedy et al., 1996; Kennedy et al., 1997; Jazoj
et al., 1997; Stanfield, 1999; Plueger et al., 2000; Plantinga et al., 2002),
bazilarinda ise tarim arazilerinin deger takdirine farkli amaclarla ve farkh
yontemler kullanilarak yaklasilmistir (Barnard and Pfeffermann, 1990; Goodwin
and Ortalo, 1992; Kennedy et al., 1995; Henning et al.,1996; Plantinga and Miller,
1999; Turvey, 1999; Hanson and Shwab, 2000; Pagourtzi et al., 2003).

Tiirkiye’de bu giine kadar tarimda degerleme konusunda yapilan
arastirmalar incelendiginde; bazilarinda kapitalizasyon faiz oram1 saptanmis
(Miilayim vd., 1986; E.U.Z.F. Tarim Ekonomisi B6l.,, 1986; Demircan, 1991;
Sokmen, 1992; Keskin, 1994; Sayili, 1996; Birinci, 1997; Aktas, 2000;
Tanrivermis, 2000; Engindeniz, 2001a; Aslan, 2002; Karakayaci ve Oguz, 2006a),
bazilarinda tarim arazilerinin deger takdirinde kullanilan yontemler ve degere etki
eden faktorler incelenmis (Ozgelik, 1983; Rehber, 1984; Vural, 1991; Cinemre,
1992; Ardig, 1988; Hurma, 2000; Hurma vd., 2002; Karakayaci, 2005),
bazilarinda kamulastirmaya yonelik arazi degerleri belirlenmis (inal, 1988;
Kepeeli, 1990; Aras, 1993; Keskin, 2000; Engindeniz, 2000; Tanrivermis vd.,
2002; Keskin, 2003a; Tanrivermis vd., 2004; Miilayim, 2005; Karakayaci ve
Oguz, 2006b; Tanrivermis vd., 2008a, 2008b; Tanrivermis ve Aliefendioglu,
2008), bazilarinda ise meyve bahcelerinin degeri saptanmistir (Angim, 1989;
Ozﬁdogru, 1998; Engindeniz, 2001b, 2007; Keskin, 2003b).

Tiirkiye’de sera sebzeciliginin ekonomik analizine yonelik olarak bugiine
kadar bircok aragtirma yapilmistir (Aytag, 1990; Talay vd., 1990; Yilmaz, 1996;
Yilmaz, 1997; Altintas, 1998; Yilmaz vd., 2000; Ozkan vd., 2002; Engindeniz ve
Tiizel, 2002; Oguz ve Arisoy, 2002; Yilmaz vd., 2002; Ozkan vd., 2002; Demirtas
ve Yilmaz, 2003; Engindeniz, 2004; Yiicel, 2004; Ozkan vd., 2004; Adigiizel,
2005; Karaman ve Yilmaz, 2006; Engindeniz ve Tiizel, 2006; Engindeniz ve
Engindeniz, 2006; Bayraktar, 2005; Hatirh vd., 2006; Alict vd., 2007; Gil vd.
2007a, Giil vd. 2007b, Engindeniz vd. 2009).



Seralarin yapisal ve teknik 6zellikleri yoniinden incelenmesi ile ilgili de bazi
arastirmalar yapilmistir (Hakgoren vd., 1992; Serintiirk, 1994; Egeci, 2001;
Canakc1 ve Akinci, 2004; Saltuk 2005, Giilliiler, 2007).

Seralarin degerlemesi konusunda ise bugiine kadar bir¢ok bilirkisi raporu
hazirlanmig, ancak bilimsel diizeyde bir arastirma yapilmamistir. Ancak seralarin
degerlemesine yonelik bilgiler igeren bazi ¢aligmalar mevcuttur. Asagida bu

caligmalara kisaca deginilmistir.

Akin (2001), “kamulastirmada bilirkisilik” adli kitabinda seralarda degerleme
ile ilgili bir ornek de vermistir. Bu Ornege gore sera maliyeti ekonomik Omre
boliinerek sera amortismani hesaplanmis ve yillik masraflarin igine dahil edilmistir.
Daha sonra seradan elde edilen briit gelirden toplam masraflar ¢ikarilarak net geliri
hesaplanmigtir. Net gelir ise, kapitalizasyon faiz oranina boliinerek sera ve arazi

degeri bulunmustur.

Titiz (2004), modern seracilik konusunda, yatirimcilara yonelik hazirladigi
kitabinda, sera tipi se¢imi, proje biiyiikliigii ve sera igletmesinde girdi kullanimi

konularina deginmistir.

Tannvermis vd. (2004), kamulastirmaya yonelik degerleme konusunda yaptigi
calismada, arazide demir profilli seralarinda olmasi sebebiyle, kamulastirma
mevzuati1 cercevesinde net gelir dikkate alinarak degerleme yapilacak bir arazi
izerinde siireklilik arz etmeyen veya siis bitkileri gibi degeri nispeten yiiksek
iriinlerin degerleme dis1 tutulabilecegini belirtmistir. Sera arazisinin degerinin,
sulanabilir bir arazinin net gelirinin kapitalize edilmesiyle verilebilecegini
sOylemistir. Zemini sulu arazilerde serada yilda birkag iiriin alinabileceginden yillik
ortalama net gelir dikkate alindiginda arazi degeri normalden fazla olacagini ve
kamulagtirmay1 yapan idarenin aleyhine sonuclanacagini bu sebeple seralar igin
belirlenen ¢iplak toprak degerinin sera disindaki sulu tarla ile ayn1 olmasi gerektigini
belirtmistir. Sera bedellerinin takdirinde ise kamulagtirma tarihindeki resmi birim
fiyatlar, maliyet hesaplar ve yipranma paylarmin dikkate alinmasi gerektigini ifade

etmistir.



Demirkol (2006), Uluslararas1t Muhasebe Standartlar1 ve vergi mevzuati
kapsaminda degerleme konusuna deginmistir. Canli varliklar, tarimsal iiriinler ve
yart mamullerin degerlemesi ile tarimsal miilklerin degerlemesini Uluslararasi
Muhasebe Standartlari, Vergi Usul Kanunu ve Sermaye Piyasast1 Kurulu
kapsaminda ele aldig1 ¢calismasinda, seracilik igletmelerinde degerleme konusuna da
deginmis ve deger tamimindaki bir degisikligin degerleme iizerinde 6nemli etkisi

oldugunu belirtmistir.

Kalkan (2006), seralarin degerlemesinde Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Yapi
Yaklagik Birim Fiyatlar1 tebligindeki birim fiyatlarin kullanilmamasi, bilanco
farklar1 kullanilarak ciplak toprak degeri hesap edilmesi gerektigini, ayrica yila
gore sera degeri hesap edilitken gelecek degerler yaklasiminin kullanilmasi
gerektigini belirtmistir. Seralarin degerlemesinde Bayindirlhik Bakanhigi Yapi
Yaklasik Birim Fiyatlarimin kullanilmamasinin nedenini, seralarin ticari bir igletme
olmas1 sebebiyle riskin fazla olmasina ve kapitalizasyon faiz oranimin yiiksek

olmasina baglamistir.

Goriildiigii gibi seralarin degerlemesi konusunda hazirlanan yayinlar daha
cok bilgi derleyen ve seralarin degerlemesi ile ilgili yontemleri konu alan bazi
caligmalardir. Ancak seralarin degerlemesi konusunda yapilacak yoresel

arastirmalara da ihtiya¢ vardir.



3. ARASTIRMA YORESiIi HAKKINDA GENEL BiLGILER

Arastirmada kapsaminda Menderes ilcesinde seraciligin yogun oldugu
yerlesim birimlerinden Cileme ve Camonii koyleri ile Merkeze bagh
Degirmendere ve Altintepe mahalleleri gayeli olarak secilmistir. Asagida
Menderes ilcesinin cografi konum, iklim, niifus ve tarimsal yapi1 bilgileri
verilmistir. Ayrica arastirma bolgesi Tahtali Baraj1 yakininda oldugundan Tahtali

Baraj1 Koruma Havzas1 hakkinda bilgiler de verilmistir.
3.1 Cografi Konum

Menderes ilgesi, 38° 41' 05" ve 37° 53' 08" kuzey enlemleri ile 28° 24' 36"
ve 26° 11' 48" dogu boylamlar1 arasinda yer almaktadir. Ilce, Izmir'e 28 km
uzaklikta olup, yiliz dl¢timii 77.500 hektardir. Denizden yiiksekligi ise 64 m’dir.
flgenin dogusunda Torbali, batisinda Seferihisar, kuzeyinde Karabaglar, Gaziemir
ve Buca ilgeleri, giineyinde ise Ege Denizi ve Selcuk ilgesi bulunmaktadir. Genel

olarak ilce ovalardan ibarettir. Kuzey ve batisinda daglar bulunur.

3.2 iklim

Menderes’te Akdeniz iklimi hiikiim siirer. Kislar 1lik ve yagisli, yazlar kurak
ve sicak gecer. Genellikle riizgar kuzeyden esmektedir. izmir Meteoroloji Bolge
Miidiirliigiiniin 1938 - 2008 y1l1 kayitlarina gore, ilgenin de yer aldig1 Izmir ilinde
seraciligi etkileyebilecek ortalama iklimsel veriler, sdyledir:

e Uzun yillar ortalama yillik toplam yagis miktar1 682,4 mm’dir. 2008
yilinda ise yillik toplam yagis 427,3 mm gerceklesmistir.

e Uzun yillar i¢inde en diisiik sicaklik (-8,2 °C) Ocak ayinda, en yiiksek
sicaklik ise (43,0 °C) Agustos ayinda yasanmugtir. Aralik ay1 ortalama sicaklig
10,4 °C, Agustos ay1 ortalama sicakligi ise 27,4 °C'dir. 2008 yilinda ise en diisiik
sicaklik (-4,1°C) Subat aymnda, en yiiksek (38,9 °C) Temmuz ayinda
gerceklesmistir. Aralik ay1 ortalama sicakligt 11,5 °C, Agustos ay1 ortalama
sicakligr ise 29,2 °C olmustur.

* Ortalama nispi nem oram aylar itibariyle % 50,4 ile 71,8 arasinda
degismekte iken, 2008 yilinda % 40,3 ile 69,1 arasinda degismistir.

e 2008 yilinda dolulu giin sayis1 5, firtinali giin sayist 43 ve kuvvetli

riizgarh giin sayisi ise 21 olarak gerceklesmistir.



3.3 Niifus

Menderes il¢esinin toplam niifusu 2009 yili sonu itibariyle 69515 kisidir. Bu
niifusun %77'si sehir merkezinde, %23t ise kdylerde yasamaktadir. Tiirkiye
niifusunun %0, 10'i, Izmir niifusunun ise %1,80'i Menderes ilgesinde yasamaktadir
(Cizelge 3.1).

Cizelge 3.1 Tiirkiye, Izmir ve Menderes’te niifusun sehir ve koylere dagilin (2009).

Toplam Niifus Sehir Niifusu Koy Niifusu
Kisi % Kisi % Kisi Y%
Tirkiye (1) 72.561.312 100 54.807.219 76 17.754.093 | 24
[zmir (2) 3.868.308 100 3.525.202 91 343.106 9
Menderes (3) 69.515 100 53.800 77 15.715 | 23
% (3/1) 0,10 0,10 0,09
% (3/2) 1,80 1,53 4,58

Kaynak: www.tuik.gov.tr

Diger taraftan, 2007 yilinda 43.489 olan koy niifusunun 2009 yilinda
15.715’e diistiigii goriilmektedir. Buna karsilik ilce merkezinde niifus 20.576’dan
53.800’e yiikselmistir. Son ii¢ yilda ilgenin toplam niifusunun ise % 8,5 arttigi

goriilmektedir (Cizelge 3.2).

Cizelge 3.2 Menderes'te niifusun cinsiyete gore sehir ve kdylere dagilimu.

Sillar Toplam Ilge Merkezi Belde / Kdy

Toplam | Erkek | Kadin | Toplam | Erkek | Kadin |Toplam| Erkek | Kadin
2007 | 64.065 [32.494 |31.571 | 20.576 |10.417 [10.159 143.489 |22.077 |21.412
2008 | 68.029 |34.520 |33.509 | 52.504 |26.714 |25.790 |15.525 | 7.806 | 7.719
2009 | 69.515 |35.157 |34.358 | 53.800 |27.209 [26.591 [15.715 | 7.948 | 7.767

Kaynak: www.tuik.gov.tr

3.4 Tarmmsal Yap1
3.4.1 Arazi varhg:

Tarim 11 Miidiirliigiiniin 2008 yili verilerine gére; Menderesin yiizolgiimii

775.000 da’dir. Toplam arazinin %58,7’sini (454.540 da) orman ve fundalik arazi,
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%31,6'si1 (244.528 da) tarim arazisi, %0,6'sin1 (5860 da) ¢ayir mera arazisi ve
%9,2'sini (71.072 da) ise diger araziler olusturmaktadir (Cizelge 3.3).

Cizelge 3.3 Menderes ilgesindeki arazi dagilimi (da - 2008).

(da) Menderes (1) % [zmir (2) % (1/2)
Yiizolgtimi 775.000 | 100,00 12.086.112,00 6,41
Tarim Alani 244.528 | 31,55 3.448.944,80 7,09

Orman ve Fundalik Alan 454.540 | 58,65 4.931.545,00 9,22
Cayir Mera Alan1 4.860 0,63 539.614,00 0,90
Diger Arazi 71.072 9,17 3.166.008,20 2,24

Kaynak: www.izmir-tarim.gov.tr

2008 yili verilerine gore, Izmir ili toplam tarim arazisinin %7,09'u
Menderes ilgesinde yer almaktadir. Menderes'te tarima elverisli arazinin %50’sini
(122.350 da) tarla arazisi olusturmakta, bunu sirasiyla % 21 (52.210 da) ile zeytin
arazisi ve %12 (30.000 da) ile bag arazisi izlemektedir (Cizelge 3.4).

Cizelge 3.4 Menderes ilgesinde tarim arazisi kullanimi ( da — 2008).

Tarim Alanlari MENDERES (1) % IZMIR (2) % (1/2)
Tarla Alam 122.350 50 1.456.716,6 8,40
Sebze Alami 16.422 7 413.101,2 3,98

Siis Bitkileri Alan 1.381 1 7.850,0 17,59
Bag Alani 30.000 12 134.274,0 22,34
Meyve Alani 1.015 0 274.153,0 0,37
Narenciye Alani 13.600 6 44.680,0 30,44
Zeytin Alani 52.210 21 936.342,0 5,58

Kavaklik Alan1 0 0 11.590,0 0,00
Nadas Alan1 0 0 43.730,0 0,00

Tarima Elverisli Bos Alan 7.550 3 126.508,0 5,97
Toplam Tarim Alani 244.528 100 3.448.944,8 7,09

Kaynak: www.izmir-tarim.gov.tr

Menderes'teki toplam tarim arazisinin %38,95'1 (95240 da) sulanan araziler,
geriye kalan %61,05’1ik (149288 da) gibi 6nemli bir kismim ise sulanmayan

araziler olusturmaktadir.
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3.4.2 Bitkisel iiretim

flgede bitkisel iiretim icinde tarla iiriinleri iiretimi 6nemli bir paya sahiptir.
Bu agidan bakildiginda, yorede tarla bitkileri icinde bugday ve muisir, sirasiyla en
fazla iiretilen iiriinlerdir. Yorede sebze yetistiriciligi agisindan en 6nemli Uriinler
ise karpuz ve domatestir. Meyve iiretimi incelendiginde ise mandarin ve zeytinin

ilk sirada yer aldig1 goriilmektedir (Cizelge 3.5).

Cizelge 3.5 Bazi bitkisel iiriinlerin iiretim alanlar1 ve miktar1 (2008).

Bl Uretim Alani (da) Uretim Miktart (ton)
Menderes (1)| Izmir (2) % |Menderes (1)| Izmir (2) | %

Mandarin* (Satsuma) 490.000 | 1.583.433 30,95 49.000 | 97.909,0 |50,05
Bugday (Durum) 19.400 52.512 36,94 10.088,0 | 23.985,8 42,06
Bugday (Ekmeklik) 49.225 398.954 12,34 19.936,1 [160.602,2 (12,41
Misir (dane) 11.100 176.695 | 6,28 13.320,0 [191.973,0 | 6,94
Karpuz 4245 70211 | 6,05 16131 | 262152,1 | 6,15
Silajlik Misir 2. Uriin 6.200 216.784 | 2,86 24.800,0 [936.509,0 | 2,65
Silajlik Misir 1. Uriin 3.500 133.329 | 2,63 16.100,0 [655.960,0 | 2,45
Domates (Sofralik) 1100 76339 | 1,44 3025 | 421398,0 | 0,72
Zeytin* (Yaglik) 433.500 [12.355.610 | 3,51 6.069 |319.194,0 | 1,90

* Uretim alam olarak agag sayis1 verilmistir. Kaynak: www.izmir-tarim.gov.tr

2008 yil1 verilerine gore Menderes’te 7432 dekar sera bulunmaktadir. Bu
seralarin %99'u plastik ile ortiiliiddiir. Toplam sera alaninin % 81,43’{inde sebze,
%18,57'sinde ise siis bitkisi tiretimi yapilmaktadir (Cizelge 3.6). Agirlikli olarak
yetistirilen sebzeler; hiyar, domates, biber, marul ve yesillik (maydanoz, roka, tere,

dereotu vb.), siis bitkileri ise; karanfil, giil, gerbera ve kasimpatidir.

Cizelge 3.6 Menderes il¢esindeki sera mevcudu ve 6zellikleri (2008).

Kullanim Alan1 Sera Tipi Menderes (1) % [zmir (2)| % (1/2)
Sebze - Meyve Cam 40 0,54 119 | 33,70
Plastik 6.012 80,89 6.989 | 86,03

P Cam 8 0,11 182 4,40

Sus Bitkileri Plastik 1372 1846 | 3.671 | 3738
Cam - 0,00 11 0,00

Bos :

Plastik - 0,00 47 0,00

Toplam Cam 48 0,65 312 | 15,41
Plastik 7.384 99,35 | 10.707 | 68,97

Genel Toplam Cam ve Plastik 7.432 100,00 | 11.019 | 67,45

Kaynak: www.izmir-tarim.gov.tr
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3.4.3 Hayvan sayis1 ve hayvansal iiretim

Menderes ilgesinde 2008 yili itibariyle 10.170 bas sigir, 12.100 bas koyun,
8.700 bas kegi, 545.000 adet tavuk ve 5710 adet ar1 kovam bulunmaktadir.
Izmir'deki toplam sigir mevcudunun %2,76's1;, koyun mevcudunun %3’ii, keci
mevcudunun %5,5’1, tavuk mevcudunun %3,92'si, ar1 kovami mevcudunun ise

%S5,14't Menderes ilgesindedir (Cizelge 3.7).

Cizelge 3.7 Menderes ilgesinde 2008 yilindaki hayvan sayilari (Bas).

Hayvanlar Menderes (1) [zmir (2) % (1/2)
Sigir 10.170 368.591 2,76
Koyun 12.100 402.968 3,00
Keci 8.700 158.111 5,50
Tavuk (adet) 545.000 13.915.958 3,92
Kovan (adet) 5.710 111.036 5,14

Kaynak: www.izmir-tarim.gov.tr

Izmir'de 2008 yilinda iiretilen siitiin %2,39'u, kirmiz1 etin %4,98'i, beyaz
etin %2,13'ii, balin %3,97’si, yumurtanin %8,37'si Menderes il¢esinde iiretilmistir

(Cizelge 3.8).

Cizelge 3.8 Menderes ilgesindeki 2008 yilinda iiretilen hayvansal iirtinler (ton).

Hayvansal Uriinler Menderes (1) [zmir (2) % (1/2)
St 25.891 1.085.453 2,39
Kirmiz1 Et 1.612 32.373 4,98
Beyaz Et 1.269 59.682 2,13
Bal 57 1.436 3,97
Yumurta (1000) adet 65.000 777.043 8,37

Kaynak: www.izmir-tarim.gov.tr
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3.5 Tahtah Baraji Koruma Havzasi

Arastirma yapildigr alan Tahtali Baraji Koruma Havzasinda yer almaktadir.
Tahtali Baraji Tiirkiye’'nin 3. bilyiik sehri olan Izmir’in en 6nemli igme suyu
kaynagidir. Baraj suyunun kirlenmesini dnlemek amaciyla baraj goliiniin etrafinda
koruma havzasi olusturulmustur ve su, giibre ve tarim ilact kullanim1 bakimindan
sinirlamalar getirilmistir. Tahtal1 Baraji koruma havzasinda, seracilik ise onemli

tarimsal faaliyettir.

12.03.2002 tarih ve 05/16 sayili iZSU Genel Kurul Karar1 ile 01.04.2002
tarihinde yiiriirliiliige giren Su Havzalan Koruma Yonetmeligine gore havza
Mutlak Koruma Alani, Kisa, Orta ve Uzun Mesafeli Koruma Alanlarina

ayrilmistir ve her bir alan ile ilgili agiklamalar asagidaki gibidir (Sekil 3.1).

Mutlak Koruma Alami; icme ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek

olan yapay veya dogal gollerde maksimum su seviyesinin kara ile olusturdugu

cizgiden itibaren yatay 300 m. genisligindeki karasal alandir.

Bu alan icinde hayvanciliga ve tarima hicbir sekilde izin verilmez.

Kisa Mesafeli Koruma Alani; Mutlak koruma alani iist sinirindan itibaren

yatay 700 m. genisligindeki karasal alandir.
Bu alanda hayvanciliga izin verilmez. Ekolojik tarima, s6zlesmeli olmasi
kosulu ile izin verilir. Ekolojik tarima gegis siiresince, sulu olmamasi, suni giibre

ve zirai miicadele ilac1 kullanilmamasi kosulu ile tarima izin verilir.

Orta Mesafeli Koruma Alam: Kisa mesafeli koruma alan iist sinirindan

itibaren yatay 1000 m. genisligindeki karasal alandir.

Bu alanda yeni endiistri kuruluslarina, hayvancilik tesislerine, her tiirlii
depolama tesislerine, akaryakit istasyonu ve depolarina, LPG istasyonu ve

depolarina, toplu konutlara izin verilmez.
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Bu alanda hayvanciliga izin verilmez. Ekolojik tarima, s6zlesmeli olmasi
kosulu ile izin verilir. Ekolojik tarima gecis siiresince, sulu olmamasi, suni giibre

ve zirai miicadele ilac1 kullanilmamasi kosulu ile tarima izin verilir.

Acik arazide yapilan tarima; bitki ¢esidine gore, susuz yapilmasi veya damla
sulama sisteminin kullanilmasi, suni giibre ve zirai miicadele ilaclarinin
kullanilmamasi kosullar1 ile izin verilir. Ayrica entegre niteligi ve yardimci
hizmet iiniteleri olmayan, topraksiz tarim seklinde yapilan seracihiga 1ZSU
Yonetim Kurulunca uygun goriildiigii takdirde izin verilir. Bu tiir seraciligin
yapilacagi beton temel ve celik konstriiksiyonlu seralar, yaklagma mesafelerine
uyulmak sart1 ile ingaat alam1 katsayisina tabi degildir, ancak ruhsata tabidirler.
Basit ortii tipindeki seralar ise yaklagsma mesafeleri, ingaat alani katsayis1 ve yapi

ruhsatina tabi degildir.

Yapilacak olan beton temel ve celik konstriiksiyonlu sera tipleri i¢in; yap1
ruhsatini verecek ilgili kurum goriisii ile birlikte Tarim ve Koy Isleri Bakanlig
Tasra Teskilatinin uygun goriisiiniin alinmast1 ve baska bir amacla
kullanilmayacagina dair tesis sahiplerince ilgili idareye noter tasdikli
taahhiitnamenin verilmesi, bu seralarm Tarim ve Koy Isleri Bakanlig1 ve ilgili
kuruluslarinca hazirlanmis tip projelerine gore yapilmasi ve IZSU Havza
Yonergesinde belirtilen teknik tedbirlerin alinmasi, basit ortii tipi seraciliina ise
[ZSU Havza Yonergesinde belirtilen teknik tedbirlerin alinmasi kosullariyla;

[ZSU Yonetim Kurulu'nca uygun goriildiigii takdirde izin verilir.

Uzun Mesafeli Koruma Alam: Orta mesafeli koruma alani iist sinirindan

baslamak iizere su toplama havzasinin nihayetine kadar uzanan tiim yatay karasal

alandir.

Bu alanda beton temel ve celik konstriitksiyonlu seracilia; yapi ruhsatim
verecek ilgili kurum goriisii ile birlikte Tarim ve Koy Isleri Bakanhig Tasra
Teskilatinin uygun goriisiiniin alinmast ve baska bir amagla kullanilmayacagina
dair tesis sahiplerince ilgili idareye noter tasdikli taahhiitnamenin verilmesi ve bu
seralarm Tarim ve Koy Isleri Bakanlhigi ve kuruluslarinca hazirlanmis tip projelere

gore yapilmast ve IZSU Havza Yonergesinde belirtilen teknik tedbirlerin
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alinmasi, basit Ortii tipi seraciliga ise; IZSU Havza Yonergesinde belirtilen teknik

tedbirlerin alinmas, kosullartyla IZSU Yonetim Kurulu karari ile izin verilebilir.

Arastirma kapsaminda incelenen alanlar ve koruma alanlar1 Sekil 3.1°de

kroki iizerinde gosterilmistir.

* KAYNAKLAR

HIRIKL AR
.

BELENBASI
SEYDIKOY =
. DOGANCILAR

KARACAAGAC

}DEM]RC/IKOY
FYOGURTCULAR

Arastirma
kapsaminda
incelenen alanlar

B GOL ALANI

B MUTLAK KORUMA 4LAN!

KISA MESAFELI KORUMA ALAN!
ORTA MESAFEL] KORUMA ALANI
=3 UZUN MESAFELI KDRUMA ALANI

Sekil 3.1 Arastirma yoresi krokisi ve koruma alanlari.

Arastirma yoresi Tahtali Baraji Koruma Alani’nda kaldigindan degerlemesi
yapilacak seralarin izin verilen alanlar icerisinde olmasi gerekmektedir. Aksi
takdirde yasaklanan alanda kurulu bir seradan elde edilecek gelire gore
olusturulan deger daha sonra seranin yetkililer tarafindan kaldirilmasi sonucu

yaniltict olacaktir.
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Asagida cevre koruma plam1 ve lejanti Sekil 3.2°de gosterilmistir.
Degirmendere Mahallesi cevresi arkeolojik ve dogal sit alaninda kalmakta olup
etrafi orman alam ile cevrilidir. Kuzeyi ise tarim arazisi alaninda kalmaktadir.
Camonii Koyii'nlin etrafi orman alami ile cevrili olup, dogusu tarim arazisi
alaninda kalmaktadir. Altintepe Mabhallesi’nin ve Cileme Koyii’'niin ise etrafi

tarim arazisi alamdir.

TARIM ARAZISI
ORTU ALTI TARIM ARAZISI

| CAYIR-MERA

=Io= DOGAL SiT ALANI

—[1— TARIHI SIT ALANI

KENTSEL SIT ALANI

—a— ARKEOLOJIK SIT ALANI

[ ] 1. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI

- ORMAN ALANI
AGACLANDIRILACAK ALAN

| EEN

[EET KENTSEL YERLESIKALAN

| ||| KENTSEL GELISME ALANI

[ KIRSAL YERLESME ALANI

R

'7 birctll o4 ol oe | ICME VE KULLANMA SUYU
B rpes e MUTLAK KORUMA ALANI SINIRI

: 5 R oy o ICME VE KULLANMA SUYU

KISA MESAFELI KORUMA ALANI

ICME VE KULLANMA SUYU ORTA
MESAFELI KORUMA ALANI SINIRI

ICME VE KULLANMA SUYU UZUN
MESAFELI KORUMA ALANI SINIRI

= randall Sarajl

OTOYOL - EKSPRES YOL

== BIRINCIi DERECE YOL
== |KINCI DERECE YOL
—— UCUNCU DERECE YOL

85358 DEMIRYOLU - RAYLI SISTEM
——=== HIZLI TREN (PROJE}

Sekil 3.2 Arastirma yoresini gosteren cevre koruma plani ve lejanti.
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Asagida Sekil 3.3 ve Sekil 3.4’de arastirma yoresinin genel goriiniimii
goziikkmektedir.

Sekil 3.4 Arastirma yoresinden goriiniim (Camonii Koyii).
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4. MATERYAL VE YONTEM

4.1 Materyal

Arastirmanin ana materyalini serada sebze iiretimi yapan lireticilerden anket
yontemiyle toplanan veriler olusturmaktadir. Bunun yaminda, Il ve ilce Tarmm
Miidiirliiklerinden, ilce Tapu Sicil Miidiirliigiinden, Izmir’de sera ekipmanlari
imalati yapan ve pazarlayan firmalardan, belediyelerden, kooperatiflerden ve
yoredeki emlak alim-satim ofislerinden de cesitli veriler elde edilmistir. Ayrica

konuyla ilgili olarak daha 6nce yapilan arastirmalardan da yararlanilmistir.

4.2 Yontem
4.2.1 Verilerin toplanmasi asamasinda uygulanan yontemler

Bu arastirmada Menderes ilcesinde {ireticilerin sebze iiretimi yaptigi
seralarin degerlemesi yapilmistir. Bu amacla seralarin Oncelikle arazi (zemin)
degerleri saptanmis, daha sonra sera degerleri saptanarak toplam sera degeri
hesaplanmustir. Seralar uzun Omiirlii yatinmlardir ve seralardan her yil gelir elde
edilebilmektedir. Ornegin ekonomik 6miir cam seralarda 25 yil, plastik seralarda
15-20 yildir (Kalkan, 2006). Bu nedenle seralardan elde edilen gelir periyodik
gelir olarak nitelendirilerek sera arazisinin ve seranin degeri gelir yontemi ile
analitik olarak saptanabilmektedir. Seralarda kullanilan degerleme yontemlerinden
bir digeri de sentetik yaklasimlardan biri olan maliyet yontemidir. Bu yonteme
gore ise Oncelikle sera maliyet bedeli saptanmaktadir. Yeni insa edilen seralar i¢in
yeni maliyet bedeli, eskiden insa edilmis seralar icin ise yil sayisi ve amortisman
oran1 dikkate alinarak yeni maliyet bedelinden ge¢cmis yillara ait toplam
amortisman paymin diisiilmesiyle bulunan bedel esas alinmaktadir. Sera degeri
maliyet yontemine gore saptandiktan sonra, buna eklenecek sera arazi degerinin
saptanmasinda ise pazar degeri (emsal degeri) ya da gelir yontemi

kullanilabilmekte ve toplam sera degeri hesaplanabilmektedir.

Arastirmada Menderes ilgesinde seraciligin yogun oldugu yerlesim birimleri
kapsama alinmistir. Bu amacla Cileme ve Camonii koyleri ile Merkeze baglh

Degirmendere ve Altintepe mahalleleri gayeli olarak secilmistir. Bu dort yerlesim
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birimi ilcedeki toplam sera alanlarmin yaklasik %40’in1 olusturmaktadir. ilce
Tarim Midirliigii verilerine goére bu sayilan yerlesim birimlerindeki toplam
iretici sayis1 648°dir. Arastirma kapsamina tiim ireticilerin alinmasi yerine,
ornekleme yontemiyle bir kisminin alinmasinin uygun olacagina karar verilmistir.
Bu amagla asagidaki oransal ornek hacmi formiiliinden yararlanilmis (Newbold,

1995) ve %90 olasilik ile %10 hata pay1 esas alinmigtir.

ne Np(-p)
(N=D0” e + p(1-p)

Formiilde;

n = Ornek hacmi

N = Toplam {ireticisi sayisi

p = Ornege girecek iireticilerin oram
0~ »: = Orann varyansidir.

Ornek biiyiikliigiiniin miimkiin oldugu kadar biiyiik olmasin1 saglamak icin,

p (1-p) carpiminda en biiyiik degeri verecek olan p = 0,5 degerinin kabul edilmesi
uygun olmaktadir. ¢, parametresinin tahmininde ise Z,,,0 . = formiiliinden

yararlanilmaktadir. Ana kitle oranina ait % 90 giiven araliginin, 6rnek oraninin
0,05 iki tarafinda uzanmasi istendiginde 1,645 o, = 0.10 buradan da o = 0.0608
olmaktadir. Arastirmada bu degerler yukaridaki formiilde yerine konulmus ve

ornek hacmi 61 olarak hesaplanmistir.

Her yerlesim biriminden kapsama alinacak iiretici sayisinin belirlenmesinde,
toplam iiretici sayisi icerisinde yerlesim birimlerinin paylar1 esas alinmistir. Bu
yaklagimla yerlesim birimlerinden arastirma kapsamina alinacak iiretici sayilari

Cizelge 4.1°deki gibi saptanmustir.
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Cizelge 4.1 Anket yapilacak iireticilerin yerlesim birimlerine gore dagilimi.

. Ornege
Yerlesim Toplam Toplam Sera| Toplam Sera| .~
.. : P % Giren Uretici
Birimleri Uretici Sayist Sayisi Alani (da)
Sayisi
Az 179 27,62 345 445 17
Camonii 123 18,98 482 573 11
Cileme 219 33,80 718 831 21
Degirmendere 127 19,60 457 549 12
TOPLAM 648 100,00 2002 2398 61

Menderes ilgesinde seralarin ortii materyali genellikle plastiktir. Ancak son
yillarda bazi 6zel firmalarin bolgede cam sera kurduklarn goriilmektedir. Seralarda
cogunlukla bahar donemi hiyar yetistiriciligi (Nisan-Agustos arasi1) yapilmaktadir.
Baz iireticiler bahar donemi hiyar yetistiriciliginden sonra giiz donemi hiyar
yetistiriciligi (Agustos-Aralik) ya da marul yetistiriciligi (Kasim-Ocak aras1)
yapmaktadir. Bu aragtirmada 2008-2009 donemi yetistiriciligine iliskin
tireticilerden anket yontemiyle derlenen veriler analiz edilmistir. Arastirmaya
iliskin anketler ©zel olarak hazirlanmis ve Haziran 2009’da iireticilerle

goriisiilerek yiiz yiize doldurulmustur.

Arastirmada  kullanilan anket formu ireticilerin  sosyo-ekonomik
ozelliklerini, seralarin teknik ve yapisal ozelliklerini, maliyetlerini ve seralarda
iretimi yapilan sebzelerin teknik ve ekonomik yonlerini saptamaya yonelik olarak

hazirlanmigtir.

Arastirmada seralarin yeni maliyet bedellerine iliskin veriler yeni tesis
yapan iireticilerden elde edildigi gibi, sera ekipmanlar1 pazarlayan ve sera insa ve

montajiyla ugrasan firmalardan da saglanmistir.

Sera arazi degerlerinin pazar yontemine (emsal bedeli) gore saptanabilmesi
icin yorede yakin zamanda satisi yapilan arazilerin saptanmasi gerekmektedir.
Yakin zamanda satis1 yapilan arazilerin ve satis degerlerinin saptanmas,

arastirmada gelir yonteminde kullamlacak kapitalizasyon faiz oraninin
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hesaplanmasi icin de gereklidir. Bu asamadaki veriler Il ve Ilge Tarim
Miidiirliiklerinden, Ilce Tapu  Sicil Miidiirliigiinden,  belediyelerden,

kooperatiflerden, emlak alim-satim ofislerinden ve iireticilerden elde edilmistir.

4.2.2 Verilerin analizi asamasinda uygulanan yontemler

Verilerin analizinde; Oncelikle {iretici ve ailesinin sosyo-ekonomik
ozellikleri ortaya konulmustur. Daha sonra seralarda iiretilen sebzelerin teknik ve
ekonomik analizi yapilmistir. Bu asamada ise; sebzeler i¢in yapilan kiiltiirel
uygulamalar ve kullanilan girdi miktarlar1 ortaya konmustur. Ayrica, sebzelerden
elde edilen verimler, pazarlama faaliyetleri ve iiretici eline gecen fiyatlar, {iretim
masraflar, elde edilen briit ve net gelirler tespit edilmistir. Sonuglar ise m” ve

dekar basina ortalama degerler ile ifade edilmistir.

Degerlemeye yonelik sera sebze iiretim masraflar1 hesaplanirken is giicii ve
ceki gilicli masraflari, materyal (fide, giibre, ila¢, tohum, su vb.) masraflari,
masraflar toplaminin faizi ve yonetim karsiligi masraf unsurlar1 olarak dikkate
almmustir. Masraflar toplaminin faiz karsiliginin hesaplanmasinda reel faiz oram
esas alimmistir (Kiral vd, 1999; Rehber, 2008). Yonetim karsiliginin
hesaplanmasinda ise toplam masraflarin % 3’ii alinmistir. Sebzelerden elde edilen
net geliri hesaplayabilmek icin ise briit {iretim degerinden toplam {retim
masraflar ¢cikarilmistir (Aras, 1988; Miilayim, 2001).

Arastirmada kullanilan reel faiz oran1 (i) asagidaki formiil ile
hesaplanmistir (Kiral vd., 1999);

i l+r_
1+ f

Formiilde;
r = cari faiz orani

f = enflasyon oramdir.

T.C. Merkez Bankasinin 2008 yili Aralik ayr verilerine gore Tiirkiye’de

ortalama yillik mevduat faiz oram % 19.12°dir (www.tcmb.gov.tr). Tiirkiye

Istatistik Kurumunun 2008 yili Aralik ay1 verilerine gore ise Tiirkiye’de Uretici
Fiyatlar1 Endeksine (UFE) gore hesaplanan yillik enflasyon oran1 % 12.72 olarak
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bildirilmektedir (www.tuik.gov.tr). Bu iki oran yukaridaki formiilde yerine

konulmus ve arastirmada kullanilan reel faiz orani yaklasik % 6 (0,0568) olarak

hesaplanmustir.

Seralarda arazi ve toplam degerin gelir yontemine gore saptanmasinda
oncelikle yillar itibariyle dekara elde edilen ortalama briit iretim degerlerinden,
ilgili yillarda yapilan ortalama masraflar (tesis ve iiretim masraflar1) ¢ikarilarak,
yillara gore dekara elde edilen ortalama net gelirler hesaplanmistir. Daha sonra
hesaplanan bu net gelirler “Bilesik Faiz Faktorii'nden (BFF)” yararlanilarak sera

ekonomik 0mriiniin sonuna gétiiriilecek ve toplam sabit periyodik net gelir (ZR )

saptanmuistir.

Seralarda gelir yonteminin uygulanmasinda kullanilacak kapitalizasyon faiz
oraninin belirlenmesi amaciyla, yorede yakin zamanda satis1 yapilan arazilerden
elde edilen toplam net gelir, bu arazilerin satis fiyatlariin toplamina
oranlanmustir. Yorede satis fiyatlar1 Dy, Dy, D3, ...., D, olan arazilerin net gelirleri
Ry, Ry, Rs, ..., R, ile gosterilirse, kapitalizasyon faiz orani (f) asagidaki gibi
hesaplanabilmektedir (Giilten, 2000; Miilayim, 2001);

_ R+R+R+..+R, DR

f= D,+D,+Dy+..+D, YD

Arastirmada toplam sabit periyodik net gelirden (ZR) yararlanilarak
oncelikle sera arazilerinin degerleri (Dg) belirlenmistir. Sera arazi degerlerinin

belirlenmesinde;

>R
— _i=0

D —
U
Formiiliinden yararlanilmistir (Miilayim, 2001).
Gelir yontemine gore farkli yillarda kurulan seralarin toplam degerinin

(arazi ve sera) saptanmasinda “Ge¢cmis Degerler Yaklasimi” ve “Gelecek

Degerler Yaklasumi "ndan yararlanilmistir.



23

Gecmis Degerler Yaklasimi’nda; dmriin baslangicindaki “ D,” ¢iplak toprak

degerinden hareket edilir ve bu deger “Dy.¢"” formiiliine gore degerleme ania
gotiiriiliir. Bu degerden, Omiir baslangicindan, t yilina kadar elde edilmis net
gelirlerin degerleme anina yani t yilina biriktirilmesiyle elde edilen deger ¢ikarilir.
Ciinkii degerleme aninda isletmeyi satin alan bir kimse degerleme anindan
ekonomik Omiir sonuna kadar olan gelirlerden yararlanabilecektir. Bu yontem

asagidaki gibi formiile edilmektedir (Miilayim, 2001; Engindeniz, 2008).

ZRI' t t
D, :L'qn _ZRi :(Do 'qn)_zRi

(" -1 i=0 i=0

Gelecek degerler yaklasiminda; “¢” yilinin icinde bulundugu Omriin

2

sonundaki “D,” arazi degerinden hareket edilmekte ve “D,” degeri “t” yilina
getirilmektedir. Boylelikle bulunan degere “s” yilindan 6émriin sonuna kadar elde
edilecek olan net gelirlerin “#” yilina biriktirilmesiyle elde edilecek deger
eklenmektedir. Bu yontem asagidaki gibi formiile edilmektedir (Akin, 2001;
Kalkan, 2006; Rehber, 2008; Engindeniz, 2008).

n

= ;Ri ZR ( ]+ZR

(q _1) q i=n i=n

Gegmis Degerler Yonetimi ve Gelecek Degerler Yonetim kullanilirken,
degerleme yili 6mriin baglangicina yakin ise ge¢mis degerler yaklasimi, omriin
sonuna yakin ise gelecek degerler yaklagimi secilmektedir. Bu sekilde islem

kolaylig1 saglanmis olmaktadir.

Seralarin maliyet yontemine gore degerlerinin belirlenmesinde, yeni insa
edilen demir konstriitksiyonlu ve plastik ortiilii seralar igin cesitli firmalardan
toplanan verilerin ortalamasi alinmigtir. Eskiden insa edilmis seralarin maliyet
bedellerinin saptanmasinda ise yeni inga bedelinden yillik amortisman pay1
cikartilmistir. Seralarin toplam degerinin saptanmasinda ise sera maliyet
bedellerine arazi degeri eklenmistir. Bu asamada sera arazi degerleri gelir (yillik

ortalama gelir lizerinden) ve pazar degeri yontemlerine gore hesaplanmistir.
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5. TURKIYE VE iZMiR’DE SERACILIKTAKi GELISMELER

TUIK

verilerine

gore

1998-2008 yillarinda Tiirkiye’deki

ortiialt

alanlarindaki degisim Cizelge 5.1°de verilmistir. Cizelgeden goriildiigii gibi ilgili

donemde ortiialt1 alan %27,33 oraninda artig gostermistir.

Cizelge 5.1 Tiirkiye’de ortiialt alanlarindaki gelismeler (da).

. Yiiksek . Indeks
Yil | Cam Sera | Plastik Sera . Algak Tiinel [Toplam Alan
Tiinel (1998=100)

1998 46.825 119.255 41.667 218.028 425.775 100,00
1999 52.641 137.298 43.089 190.115 423.143 99,38
2000 56.558 148.242 44.885 172.445 422.130 99,14
2001 60.151 149.780 50.221 171.235 431.387 101,32
2002 64.199 180.385 60.954 230.492 536.030 125,90
2003 70.111 166.605 61.088 185.440 483.244 113,50
2004 71.695 169.257 66.242 170.545 477.739 112,20
2005 65.427 171.043 66.916 164.154 467.540 109,81
2006 68.403 181.919 98.550 148.540 497.412 116,83
2007 75.793 195.047 64.307 157.959 493.106 115,81
2008 82.253 211.680 66.960 181.265 542.158 127,33

Kaynak: TUIK (www.tuik.gov.tr)

Tiirkiye’de ortii alt1 yetistiriciligi cam ve plastik seralar ile alcak ve yiiksek

tiinelleri kapsamaktadir. Tiirkiye ortii altt alanlar1 2008 yili itibar1 ile 542.158

dekara ulasmistir (Sekil 5.1)

550.000
500.000
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400.000
350.000

300.000

250.000

200.000

150.000 -
100.000
50.000

Sekil 5.1 Tiirkiye ortii alt1 alanlar1 dagilimi (da).

=E-Toplam alan
=t=Cam sera
=>=P|astik sera
=#=Y(iksek tlinel

=o=Alcak tiinel
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Tiirkiye’deki oOrtiialt1 alanin % 39’u plastik seralardan, % 34’4 algak
tiilnellerden, % 15’1 cam seralardan ve % 12’si yiiksek tiinelden ibarettir (Sekil

5.2).

B Cam Sera M Plastik Sera m Yiiksek Tiinel W Alcak Plastik Tiinel

Sekil 5.2 Tiirkiye ortii alti1 alanlarin dagilima.

Sera alanlarinin yetistirilen iiriinlere gore dagilimi incelendiginde, toplam
alanin % 96’sinda sebze tiirlerinin, %3’linde kesme cicek ve i¢ mekan bitkilerinin
ve %1’inde meyve tiirlerinin yetistiriciliginin yapildig1 goriilmektedir. 2008 yili
itibartyla sebze seralarinin %61,2’sinde domates, %23,4’linde hiyar, %8,4 iinde
biber ve %3,5’unda patlican yetistirilirken geriye kalan %3,5’luk dilimde ise

kabak, kavun, fasulye ve marul salatalar yer almaktadir.

Bolgelere gore bakildiginda % 87 ile en yogun Akdeniz Bolgesi’nde, %8
Ege Bolgesi’'nde, %3 Karadeniz Bolgesi’'nde ve %2 diger bolgelerde seracilik
faaliyetleri yapilmaktadir (Sekil 5.3).
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Karadeniz
%3

Ege

Diger
%2

Sekil 5.3 Bolgelere gore ortii alani.

[zmir Tarm 11 Midirligii verilerine gore Izmir ilindeki durum
incelendiginde Tiirkiye geneli ile paralel oldugu ve plastik sera alanlarinin artis

gosterdigi Sekil 5.4’de goriilmektedir (www.izmir-tarim.gov.tr).
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Sekil 5.4 Izmir ortii alanlarindaki gelisim (da).
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[zmir’de ortiialt alanlarin dagilimina bakildiginda % 92,82 plastik, %4,52
yiiksek tiinel, %2,41 cam sera, %0,25 al¢ak tiinelden ibaret oldugu goriilmektedir
(Sekil 5.5).

Cam

Yuksek Ttnel %2 41

%4,52

Al¢ak Tiinel
%0,25

Sekil 5.5 Izmir ortii alanlarin dagilimu.

[zmir'de sera alanlarinin ilcelere gore dagilimina bakildiginda %67,4 ile

Menderes, %9,9 ile Urla ve %6.,4 ile Balgova 6nde gelen ilcelerdir (Sekil 5.6).

Urla Diger

%9 9 o4 7 Balcova

‘ %64 Gulizelbahce
%32

Bergama
%32,2

Torbal
Seferihisar o3 3

%2,8

Menderes
67,4%

Sekil 5.6 Izmir sera alanlarinin ilgelere gore dagilimu.
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Menderes Ege Bolge’sinde agirlikli ortii altt sebze iiretimi yapilan bir
bolgedir. Ilgede birgok toptanct bulunmaktadir. Uriinler toptancilara
satilabilmektedir. Ayrica pazarcilar marul dikilmis sera i¢in iic aylifina iicret
Odeyip, Uriinleri kendileri istedikleri zaman hasat edip taze olarak pazarda
satmaktadirlar. Sebzeler Ege Bolgesi, Marmara Bolgesi ve i¢ Anadolu Bolgesi

agirlikl olarak i¢ talebi karsilamaktadir.

Ayrica Ege Ihracatci Birligi’ne iiye hiyar ihracat1 yapan 35 adet iiye firma
araciligl ile hiyarin ihracati da miimkiindiir. 2007-2008 sezonuna bakildiginda
ozellikle taze sogan, domates, kuru sogan ve biber en fazla oranda ihra¢ edilen
iriinler olarak dikkati ¢cekerken, toplam sebze ihracatinin %46,8’i AB iilkelerine

yapildigr goriilmektedir (www.tuik.gov.tr).

Sekil 5.7°de goriildiigi gibi Tiirkiye’nin sebze ihracati degeri 1998-2008
yillar1 arasinda artan bir egilim gostermistir. 2008 yilinda yasanan ekonomik kriz
sonucu gelismis llkelerin ithalat ve ihracat hacmindeki daralmanin etkisiyle
Tiirkiye’de 2009 yil1 ihracat degerinde azalma goriilmekle birlikte, sebze ihracati

genel olarak artig egilimi gdstermektedir (www.tuik.gov.tr).
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Sekil 5.7 Tiirkiye sebze ihracat degerleri.
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6. ARASTIRMA BULGULARI
6.1 incelenen Isletmelerin Sosyo-Ekonomik Ozellikleri

Bu béliimde incelenen isetmelerde {iireticilerin yasi ve egitimi, niifusun yas
ve cinsiyete gore dagilimi, isglicii mevcudu ve kullanimi, arazi mevcudu ve
kullanimi, hayvan mevcudu, alet makine mevcudu, bina mevcudu, sulama tesisleri

mevcudu, sermaye mevcudu ve orgiitlenme diizeyi ortaya konmustur.
6.1.1 Ureticilerin yas1 ve egitimi

Aragtirma {iireticilerin ortalama yas1 39,5, ortalama egitim siireleri 6,8 yil,

ortalama seracilik deneyimleri ise 7,7 yil olarak saptanmistir (Cizelge 6.1).

Cizelge 6.1 Ureticilerin yas, egitim, seracilik deneyimleri.

Degiskenler

Xmin Xon Xmax S
X)

Yas 18 39,5 66 10,7

Egitim (y1l) 0 6.8 17 3,5

Seracilik

Deneyimi (yil)

Toplam Uretici
61

Sayisi

6.1.2 Niifus

Toplam Niifusun yas ve cinsiyete gore dagilimi belirlenmis ve Cizelge
6.2°de gosterilmistir. Incelenen isletmelerde ortalama niifus 3,72 kisidir. Toplam
niifusun % 55,07’si erkektir. Ayrica toplam niifusun %3,96’s1 0-6 yas arasindaki,
9%10,58’1 7-14 yas arasindaki, %74,45’1 15-49 yas arasindaki, %10,58’si 50-64
yas arasindaki, %0,44’ii 65 ve daha biiyiikk yastaki kisilerden olusmaktadir
(Cizelge 6.2).



30

Cizelge 6.2 Niifusun yas ve cinsiyete gore dagilimi.

Yas Gruplar1 Cinsiyet Toplam Niifus | Ortalama Niifus TOpla(l;lD;\I ufus
Kadin 2 0,03 0,88
0-6 Yas Erkek 7 0,11 3,08
Toplam 9 0,15 3,96
Kadin 10 0,16 4,41
7-14 Yas Erkek 14 0,23 6,17
Toplam 24 0,39 10,58
Kadin 78 1,28 34,36
15-49 Yas Erkek 91 1,49 40,09
Toplam 169 2,77 74,45
Kadin 12 0,20 5,29
50-64 Yas Erkek 12 0,20 5,29
Toplam 24 0,39 10,58
Kadin 0 0,00 0,00
65 + Erkek 1 0,02 0,44
Toplam 1 0,02 0,44
Kadin 102 1,67 44,93
Genel Toplam Erkek 125 2,05 55,07
Toplam 227 3,72 100,00

6.1.3 Isgiicii mevcudu ve kullanimm

Incelenen isletmelerde aile isgiicii hesaplanirken, oncelikle isletmedeki
niifus erkek is birimine (EIB) doniistiiriilmiistiir. Isgiiciiniin EIB’ye
doniistiiriilmesinde; 0-6 yas arasi niifus dikkate alinmamistir. 7-14 yas grubu
erkek ve kadin i¢in 0,50, 15-49 yas grubu erkek i¢in 1,00, kadin i¢in 0,75, 50-64
yas grubu erkek icin 0,75, kadin i¢in de 0,50 katsayis1 kullanilmistir (Aras 1988).

EIB cinsinden toplam isgiicii mevcudu Cizelge 6.3’de verilmistir. Cizelge
incelendiginde isletmelerde ortalama aile isgiicii potansiyelinin EIB olarak 2,90
oldugu goriilmektedir. Isletmelerde aile isgiicii potansiyelinin %84,48’ini 15-49
yas grubundaki niifusun, %8,62’sini 50-64 yas grubundaki niifusun, %6,90’1n1 7-

14 yas grubundaki niifusun olusturdugu goriilmektedir.

EIB cinsinden aile isgiicii potansiyeli belirlendikten sonra, giinde 10 saat
hesabi ile yilda 300 giin ¢alisan yetiskin bir erkek isci icin (15-49 yaglar aras1) bir
isgiicii birimi kabul edilmis ve aile isgiicii potansiyeli bu 6lciiye gore erkek (EIG)

donistiriilmiistiir (Cizelge 6.4).
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Cizelge 6.3 Aile isgiicii potansiyelinin EIB olarak yaslara gére dagilimu.

Yas Gruplar Cinsiyet EIB (%)
Kadin 0,08 2,76

7-14 Yas Erkek 0,12 4,14
Toplam 0,20 6,90

Kadin 0,96 33,10

15-49 Yas Erkek 1,49 51,38
Toplam 2,45 84,48

Kadin 0,10 3,45

50-64 Yas Erkek 0,15 5,17
Toplam 0,25 8,62

Kadin 1,14 39,31

Genel Toplam Erkek 1,76 60,69
Toplam 2,90 100,00

Cizelge 6.4 Ortalama aile isgiicii potansiyelinin EIG olarak yaslara gore dagilimu.

Yas Gruplar Cinsiyet EIG (%)
Kadin 24,00 2,76

7-14 Yas Erkek 34,50 4,14
Toplam 58,50 6,90

Kadin 288,00 33,10

15-49 Yas Erkek 447,00 51,38
Toplam 735,00 84,48

Kadin 30,00 3,45

50-64 Yas Erkek 45,00 5,17
Toplam 75,00 8,62

Kadin 342,00 39,31

Genel Toplam Erkek 528.00 60.69
Toplam 870,00 100,00
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Incelenen isletmelerde, aile isgiicii mevcudunu ortalama olarak yaklasik

%70’1 kullanilmakta ve %30’u at1l kalmaktadir. Kullanilan aile isgiiciiniin tamamu

isletme icinde ve ¢ogunlukla da seracilik icin kullamlmaktadir. Isletmelerde aile

isgiicii yaninda iicretli gecici isgiiciinden de yararlanilmaktadir (Cizelge 6.5).

Cizelge 6.5 Isletmelerde isgiicii kullanmim (EIG).

Aile Isgiicii Potansiyeli 870
Isletmede Kullanilan Aile Isgiicii 609

Seracilik 317

Diger Faaliyetler 292
Kullanilmayan Aile Isgiicii 261
Ucretli Isgiicii 208
Kullanilan Toplam Isgiicii 817

6.1.4 Arazi mevcudu ve kullanimm

Incelenen isletmelerde arazi genisliginin belirlenmesinde; iireticilerin miilk

arazilerine, kira ile tuttuklar1 ve ortak isledikleri araziler eklenmistir. Isletmelerin

ortalama arazi genisligi 28,3 dekar olarak saptanmistir. Ortalama parsel sayisi 4,0

ortalama parsel genisligi ise 7,1 dekar olarak belirlenmistir (Cizelge 6.6).

Cizelge 6.6 Toplam isletme arazisi, sera arazisi ve miilkiyet durumlari.

Arazi Mevcudu Alan (da) %
Isletme Arazisi Miilk 24,70 87,28
Kira 2,90 10,25
Ortak 0,70 2,47
Toplam 28,30 100.00
Ortalama Parsel Sayisi 4,00
Ortalama Parsel Alani 7,10
Miilk 5,46 100,00
Toplam Sera Alani Kira -
Ortak -
Toplam 5,46 100,00
Ortalama Sera Sayisi 4,56
Ortalama Sera Alam 1,20

Incelenen isletmelerde arazi miilkiyet durumu incelendiginde, isletmeler

ortalamasi olarak toplam isletme arazisinin %87,28’1 miilk arazilerden, %10,25’i
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kiralanan arazilerden, %?2,47’si ise ortak igletilen arazilerden olustugu

goriilmektedir.

6.1.5 Hayvan mevcudu

Incelenen isletmelerde ortalama hayvan mevcudu sayilar Biiyiikbas Hayvan
Birimi katsayilar1 ile carpilarak isletmedeki hayvan varligi biiyiikbas hayvan
sayisina cevrilmistir. Isletmeler kiiciik aile isletmeleri oldugundan ve arastirma
bolgesi Tahtali Baraji Koruma Havzasi icinde yer aldigindan hayvancilik
ilerlememistir. Isletmelerde BBHB olarak ortalama 2,95 bas hayvan
bulunmaktadir (Cizelge 6.7).

Cizelge 6.7 Hayvan mevcudu.

Cinsi Hayvan Mevcudu (bas) KaBt]sBaI;Il]zl* BBHB Olarak(g asj)/van BT
Inek 2,66 1,0 2,66
Kegi 0,18 0,1 0,02

Koyun 2,70 0,1 0,27

Toplam 2,95

* (Acil, 1980)

6.1.6 Alet makine mevcudu

Incelenen isletmelerde O - 2 adet arasi ortalama 0,75 adet traktor, O - 3 adet
arasi ortalama 0,67 adet pulluk, O - 2 adet aras1 ortalama 0,61 adet tirmik, O - 1
adet aras1 ortalama 0,59 adet piilverizator, O - 4 adet aras1 ortalama 0,25 adet su

motoru ve 0 - 1 adet aras1 ortalama 0,67 adet romork bulunmaktadir (Cizelge 6.8).

Cizelge 6.8 Alet — makine mevcudu.

Alet - Makine Cinsi Adet
Traktor 0,75
Pulluk 0,67
Tirmik 0,61

Pulverizator 0,59
Su Motoru 0,25
Romork 0,67
Diger 0,07
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6.1.7 Bina mevcudu

Isletmelerin sahip oldugu bina ve diger tarimsal yapilar incelendiginde,
ikametgah olarak oturulan ev, ahir, agil, kiimes, saya, ambar, samanlik ve
depodan olustugu goriilmektedir. Ureticilerin oturdugu evlerin ¢ogu kagir olup

tugladan yapilmistir, kismen ise betonarmedir (Cizelge 6.9).

Cizelge 6.9 Bina mevcudu.

Bina Ortalama Mevcut Ortalama Yiizolciimii (m%)
Ev 1,20 109,59
Ahir 0,20 14,03
Agil 0,05 0,82
Kiimes 0,08 1,05
Saya 0,03 1,48
Ambar 0,05 3,26
Samanlik 0,05 3,03
Depo 0,07 5,66

6.1.8 Sulama tesisleri mevcudu

Isletmelerde sulama amaciyla genellikle artezyenden yararlanildig1 ve dalgig
pompa kullanildig1 belirlenmistir. Isletme basma 0,66 adet artezyen diismekte ve
ortalama derinlik 71,90 olarak belirlenmistir. Ayrica bazi isletmelerde sulama
kuyusu kullanilmakta ve isletme basina 0,08 adet sulama kuyusu diismekte olup

ortalama derinlik 9,60 metredir (Cizelge 6.10).

Cizelge 6.10 Sulama tesisleri mevcudu.

Sulama Tesisi Adet Ortalama Derinlik
Artezyen 0,66 71,90
Sulama Kuyusu 0,08 9,60

6.1.9 Sermaye mevcudu

Incelenen isletmelerdeki sermaye mevcudunun ortaya konmasinda
sermayenin fonksiyonlarina gore tasnifi esas alinmistir. Isletmeler ortalamasi
olarak toplam aktif 313.925,19 TL’dir ve % 93,80’ini arazi varlig
olusturmaktadir. Aktifin unsurlara gore dagilimi incelendiginde ise; toprak

varliginin dnemli bir pay aldigi (% 66,25), bunu sirasiyla sera varligi (% 17,52) ve
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bina varligmin (% 8,48) izledigi goriilmektedir. Bununla birlikte pasifin

% 93,83’linil 6z sermayenin olusturdugu goriilmektedir (Cizelge 6.11).

Cizelge 6.11 Sermaye mevcudu.

Sermaye Unsurlar: (TL) %

Toprak Varligi 207.974,00 66,25
Toprak Islahi varlig1 ve Tarla Demirbasi 2.372,70 0,76
Bina Varligi 26.626,20 8,48
Sera Varlig1 55.000,00 17,52
Bitki Varligi 2.500,00 0,80
Arazi Varhgi Toplam (1) 294.472,91 93,80
Hayvan Varligi 3.170,73 1,01
Alet-Makine Varligi 13.281,56 4,23
Ambar Varlig 1.000,00 0,32
Kasa Mevcudu ve Alacaklar 2.000,00 0,64
Isletme Varhg (2) 19.452,29 6,20
AKTIF TOPLAMI (1+2) 313.925,19 | 100,00
Borglar 19.000,00 6,05
Kira ve Ortakgilikla Tutulan Arazinin Degeri 360,00 0,11
Oz Sermaye 294.565,19 93,83
PASIiF TOPLAMI 313.925,19 | 100,00

Isletmelerde toprak varligmin biiyiik cogunlugunu tarla ve sera arazileri
olusturmaktadir. Toprak varliginin saptanmasinda iireticinin ifade ettigi alim-

satim degeri esas alinmistir.

Bina varliginin unsurlari, lireticinin evi, ahir, agil, kiimes, saya, ambar,
samanlik ve depolardir. Toprak 1slah1 varligim1 sulama kuyular1 ve artezyenler
olusturmaktadir. Bina ve toprak 1slaht varliginin saptanmasinda iireticinin ifade

ettigi yeniden inga bedeli esas alinmistir.

Bitki varhigin1 arazi simirlarindaki meyveli ve meyvesiz agaclar
olugturmaktadir. Bitki varliinin saptanmasinda, meyve agaclan igin, arazi ile
birlikte belirlenen degerden ¢iplak arazi degeri ¢ikarilmis ve bulunan deger agac
sayisina oranlanmistir. Meyvesiz agaclar i¢in ise odun degeri esas alinmistir. Tarla
demirbasini topraga yeni atilan giibre olusturmaktadir ve iireticinin ifade ettigi

maliyet bedeli esas alinmigtir.
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Hayvan varligim1 genelde irat hayvanlari olusturmaktadir. Incelenen
isletmelerde toplam 162 inek, 11 ke¢i, 165 koyun bulunmaktadir. Hayvan
varliginin saptanmasinda yeni alinanlar i¢in maliyet bedeli, isletmede iiretilenler

icin emsal degeri esas alinmistir.

Alet-makine varliginin unsurlari, traktér ve romork, cesitli tarim alet ve
makineleri ile kiiciik el aletleri olusturmaktadir. Arastirma kapsamindaki 61
isletmeden 47’sinde traktor vardir. Alet-makine varliginin saptanmasinda yeni

alianlar i¢in maliyet bedeli, eski olanlar i¢in emsal degeri esas alinmistir.

Ambar varligini, ¢iftcinin deposundaki tarim ilaci, tohum, giibre gibi
girdiler, hayvan yemi, mazot, satilmamig {iiriin ve cesitli ihtiyagc malzemeleri
olusturmaktadir. Ambar varliginin saptanmasinda, satin alinanlar icin maliyet

bedeli, satilacaklar i¢in ise ¢iftlik avlusu fiyat1 esas alinmistir.

Kasa mevcudu ve alacaklar ise, iireticinin elindeki ve bankadaki parasi ile
sahis ve kurumlardan alacaklar1 olusturmaktadir. Kasa mevcudu ve alacaklarin

saptanmasinda iireticinin ifadesi esas alinmistir.

6.1.10 Orgiitlenme diizeyi

Isletmelerde yapilan yiiz yiize goriismelerde iireticilerin %63,93 {iniin bir
kooperatife ortak olmadigi, %36,07’sinin ise bir kooperatife ortak oldugu
belirlenmistir (Cizelge 6.12). Genellikle iireticilerin Tarim Kredi Kooperatiflerine

iye olduklar anlagilmaktadir.

Cizelge 6.12 Ureticilerin kooperatife ortaklik durumu.

Uretici Sayisi %

Kooperatife Ortak Olan 22 36,07

Kooperatife Ortak Olmayan 39 63,93
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6.2 incelenen Isletmelerde Sera Sebzeciliginin Ekonomik Analizi
6.2.1 Seralarin teknik ve yapisal 6zellikleri

Incelenen isletmelerin tamaminda plastik ortiilii ve demir konstriiksiyonlu
seralar kullanilmaktadir. Isletme bagina diisen toplam sera alam 5,46 da’dur.
Ortalama sera biiyiikliigii 1,20 da olarak belirlenmistir. Isletme basina diisen

ortalama sera sayis1 4,56’dir (Cizelge 6.13).

Cizelge 6.13 Isletmelerdeki sera 6zellikleri.

Sera Ozellikleri
o . Plastik 4,56
Ortii Tipine Gore Sera Sayisi Toplam 4.56
. . Demir 4,56
Yap1 Malzemesine Gore Sera Sayisi Toplam 4.56
Tek Catili 0,07
Kurulus Sekline Gore Sera Sayisi Cok Catili (Blok) 4,49
Toplam 4,56
Serada Yiikseklik (m) 2,68
2 Tepe 65,03
Havalandirma Alan1 (m”) Yan 445.97
Miilk 5,46
e Kira -
Sera Alaninin Miilkiyeti (da) Ortak .
Toplam 5,46

Arastirma kapsamindaki 61 {ireticinin tasarrufunda bulunan toplam 278
seranin  %36,31’inin 1-5 yas arasinda, %31,06’sinin 6-10 yas arasinda,
%24, 74’tintin 11-15 yas arasinda, %7,89’unun ise 16-20 yas arasinda oldugu

saptanmuistir.

6.2.2 Yetistirilen sera sebzeleri ve iiretim miktari

Arastirma kapsaminda 61 isletme incelenmistir. Incelenen tiim isletmelerde
Nisan - Agustos aylar1 arasinda hiyar yetistirilmektedir. Bahar hiyardan sonra 17
isletmede Agustos - Aralik aylari arasi1 giiz hiyar yetistirildigi, 44 isletmede ise
Kasim — Ocak aylar1 aras1 marul yetistirildigi belirlenmistir. Uretim miktar1 ile

ilgili bilgiler Cizelge 6.14’de verilmistir.
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Cizelge 6.14 Bahar hiyar, giiz hiyar ve marul tiretim miktari.

5 Hiyar
Uriin Marul*
Bahar Giiz
Uretim Donemi Nisan - Agustos | Agustos - Aralik | Kasim - Ocak
Isletme Sayist 61 17 44
Isletme Basina Diisen Ortalama
Sera Alani (da) 5,46 447 5,84
Isletme Basina Diisen Ortalama
Uretim Miktar: (kg) 131.119,99 59.886,56 28.044,82
Dekara Dusen Uretim Miktar | ), ¢5 1339744 4802,19
(kg/da)
2 . B .
m”'ye Diisen Ortalama Uretim
Miktar: (kg/ m2) 24,01 13,40 4,80

* Marul iiretim miktar1 “adet” olarak verilmistir.

Menderes ilcesinde daha Once yapilan arastirmalarda da bahar hiyar
veriminin ortalama 26,37 ton/da oldugu (Yiicel, 2004) ve 10 ile 40 ton/dekar
arasinda degistigi (Gok¢imen, 2010) saptanmustir.

6.2.3 Uretici Eline Gecen Fiyatlar

[zmir Biiyiiksehir Belediyesi 2008 yil1 Hal Fiyatlar1 incelendiginde Nisan —
Aralik aylarn arasinda torba hiyarn fiyatinin 10 Krs./kg ile 1 TL/kg arasinda,
marul fiyatlarimin ise 40 Krs./adet ile 2 TL/adet arasinda degistigi belirlenmistir

(http://www.izmir.bel.tr).

Arastirma sonucunda 2008 yilinda Nisan - Agustos donemi i¢in iiretici eline
gecen hiyar satis fiyatinin 20 Krs./kg ile 25 Krs./kg arasinda degisiklik gosterdigi
saptanmistir. Ortalama satis fiyati ise 22,91 Krs./kg olarak hesaplanmistir.
Agustos-Aralik donemi i¢in hiyar satis fiyatinin 30 Krs./kg ile 40 Krs./kg arasinda
degisiklik gosterdigi saptanmistir. Ortalama satis fiyati1 ise 35,05 Krs/kg olarak

hesaplanmustir.

Arastirma sonuclarina gore {retici eline gegen marul fiyatinin 15,00
Krs./adet ile 35,00 Krs./adet arasinda degisiklik gosterdigi saptanmistir. Marulun

ortalama satis fiyati ise 25,30 Krs./adet olarak hesaplanmistir.
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6.2.4 Sera Sebzelerinden Elde Edilen Briit Uretim Degeri

Isletmelerde iiretilen bahar hiyar, giiz hiyar ve maruldan elde edilen briit
tiretim degeri c¢izelge 6.15°de verilmistir. mz’ye diisen briit tiretim degeri bahar
hiyarinda 5,50 TL, giiz hiyarinda 4,69 TL, marulda ise 1,21 TL olarak

hesaplanmustir.

Cizelge 6.15 Bahar hiyar, giiz hiyar ve marul iiretim degeri.

5 Hiyar
Uretim Degeri Marul*
Bahar Giiz
Dekara Diisen Uretim Miktar1 (kg/da) 24.014,65 13.397,44 4802,19
m”ye Diisen Ortalama Uretim (kg/m?) 24,01 13,40 4,80
Uretici Eline Gecen Ortalama Fiyat (Krs/kg) 22.91 35,05 25,30
Dekara Diigsen Briit Uretim Degeri (TL/da) 5.501,76 4.695,80 1214,95
2 . o © Y . o) .
m“'ye Diisen Ortalama Briit Uretim Degeri
(TL/m?) 5,5 4,69 1,21

* Marul miktar1 “adet”, marul fiyati “Krs./adet” olarak verilmistir.

6.2.5 Sera Sebzelerinin Uretim Masraflari

Sera sebzelerinin iiretim masrafi hesaplanirken bahar ve giiz donemi icin
ayr1 ayrnn hesaplama yapilmistir. Cizelge 6.16’da bahar donemi hiyar tretim
masraflar1 ve Cizelge 6.17°de giiz donemi hiyar iiretim masraflar1 ve Cizelge
6.18’de ise marul iiretim masraflar1 hesaplanmistir. Uretim masraflari materyal
masraflari, isgiici masraflar1 ve diger masraflar toplamindan olusmaktadir.
Materyal masraflan olarak fide, giibre, ilag, su, ip ve ambalaj masraflart; isgiicii
ve cekigiicli masraflan olarak toprak isleme, ekim-dikim, bakim, sulama ve hasat;
diger masraflar olarak da masraflar toplami faizi (%3) ve yonetim karsiligi (%3)
dikkate alinmustir. Uretim masraflar1 degerleme amaciyla hesaplandigi icin arazi

kiras1 masraf unsuru olarak dikkate alinmamustir.

Bahar doneminde iiretilen hiyarin toplam iiretim masraflart 4.686,56 TL
olarak hesaplanmistir (Cizelge 6.16). Toplam iiretim masraflarinin %94,34’{inii

degisken masraflar, %57,76’sin1 materyal masraflar1 ve %36,58’ini ise isgiicii ve
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cekigiicii masraflar1 olusturmaktadir. Materyal masraflarinin icinde birinci sirada
giibre masraflart gelmektedir. Giibre masraflart toplam {iretim masraflarinin
%18,52’1lik kismum olusturmaktadir. Isgiicii ve ¢ekigiicii masraflar1 icinde ise
hasat birinci sirada olup, toplam iiretim masraflarinin = %23,67°lik kismini

olusturmaktadir.

Cizelge 6.16 Bahar donemi hiyar iiretim masraflari.

Masraf Unsurlari Masraf Tutar1 (TL/da) %

A. Degisken Masraflar (1+2) 4.421,28 94,34
1. Materyal Masraflari 2.706,82 57,76
Fide 686,73 14,65
Giibre 867,77 18,52
flag 601,38 12,83
Su 450,56 9,61
ip 37,36 0,80
Ambalaj 63,02 1,34
2. isgiicii ve Cekigiicii Masraflar 1.714,46 36,58
Dikim Yerinin Hazirlanmasi 62,43 1,33
Dikim 105,61 2,25
Giibreleme 62,27 1,33
Sulama 68,35 1,46
Askiya Alma 39,15 0,84
Haglama 58,64 1,25
Budama ve Sardirma 118,86 2,54
Hasat 1.109,22 23,67
Ambalajlama 89,93 1,92
B. Diger Masraflar 265,28 5,66
Masraflar Toplami Faizi (%3) 132,64 2,83
Yonetim Karsilig1 (%3) 132,64 2,83
Toplam Uretim Masraflar (A+B) 4.686,56 100,00

Gliz doneminde iiretilen hiyarin toplam tiretim masraflar1 4196,93 TL olarak
hesaplanmustir (Cizelge 6.17). Toplam iiretim masraflarinin %94,34’iinti degisken
masraflar, %60,29’unu materyal masraflar, %34,05’ini ise isgiicii ve c¢ekigiicii

masraflart olusturmaktadir. Materyal masraflarinin i¢cinde giibre masraflar birinci
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sirada olup, toplam iiretim masraflarinin %20,01°lik kismimi olusturmaktadir.
Isgiicii ve gekigiicii masraflar1 iginde ise hasat birinci sirada olup, toplam iiretim
masraflarinin % 21,07°lik kismini olusturmaktadir. Giiz doneminde {iriin
miktarinda azalma oldugundan hasat is¢iligi masrafinin orani, bahar iiretimine

gore daha duigiiktiir.

Cizelge 6.17 Gliz donemi hiyar tiretim masraflari.

Masraf Unsurlari Masraf Tutar (TL/da) %

A. Degisken Masraflar (1+2) 3.959,37 94,34
1. Materyal Masraflar: 2.530,48 60,29
Fide 689,52 16,43
Giibre 839,86 20,01
flag 587,43 14,00
Su 330,26 7,87
ip 39,27 0,94
Ambalaj 44,14 1,05
2. Isgiicii ve Cekigiicii Masraflar 1.428,89 34,05
Dikim Yerinin Hazirlanmasi 57,96 1,38
Dikim 99,36 2,37
Giibreleme 57 1,36
Sulama 62,12 1,48
Askiya Alma 37,13 0,88
Haglama 54,68 1,30
Budama ve Sardirma 116,7 2,78
Hasat 884,22 21,07
Ambalajlama 59,72 1,42
B. Diger Masraflar 237,56 5,66
Masraflar Toplam Faizi (%3) 118,78 2,83
Yonetim Karsilig1 (%3) 118,78 2,83
Toplam Uretim Masraflar1 (A+B) 4.196,93 100,00
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Isletmelerde iiretilen marulun toplam iiretim masraflari 320,12 TL olarak
hesaplanmustir (Cizelge 6.18). Toplam iiretim masraflarinin %94,34’{inii degisken
masraflar, %42,48’ini materyal masraflar, %51,86’s1n1 ise isgiicli ve c¢ekigiicii
masraflar1 olusturmaktadir. Materyal masraflan icinde giibre masraflar birinci
sirada olup, toplam iiretim masraflarinin %14,06’lik kismimi olusturmaktadir.
Isgiicii ve cekigiicii masraflar1 iginde ise hasat birinci sirada olup toplam iiretim

masraflarinin % 20,30’1uk kismini olusturmaktadir.

Cizelge 6.18 Marul iiretim masraflari.

Masraf Unsurlari Masraf Tutar1 (TL/da) %
A. Degisken Masraflar (1+2) 302 94,34
1. Materyal Masraflari 136 42,48
Giibre 45 14,06
Tohum 30 9,37
Su 36 11,25
Hag 25 7,81
2. isgiicii ve Cekigiicii Masraflar 166 51,86
Toprak Isleme 62,5 19,52
Ekim 10 3,12
Sulama 23,5 7,34
flaclama 5 1,56
Hasat 65 20,30
B. Diger Masraflar 18,12 5,66
Masraflar Toplami Faizi (%3) 9,06 2,83
Yonetim Karsiligi (%3) 9,06 2,83
Toplam Uretim Masraflar (A+B) 320,12 100,00
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6.2.6 Sera Sebzelerinden Elde Edilen Net Gelir
Isletmelerde seralardan elde edilen net gelir, hiyar iiretiminde bahar
doneminde 815,20 TL/da, giiz doneminde 498,87 TL/da, marul iiretiminde ise

929,88 TL/da olarak hesaplanmistir (Cizelge 6.19).

Cizelge 6.19 Sera sebzelerinden elde edilen net gelir.

Hiyar
Bahar Giiz Marul
Briit Uretim Degeri (TL/da) 5.501,76 4.695,80 | 1.214,95
Uretim Masrafi (TL/da) 4.686,56 4.196,93 320,12
Dekara Diigsen Net Gelir (TL/da) 815,20 498,87 894,83
m’'ye Diisen Ortalama Net Gelir (TL/m?) 0,81 0,50 0,89

Bir y1l boyunca yapilan iiretimden elde edilen toplam net gelir; bahar ve giiz
hiyar iireten isletmelerde 1.314,07 TL/da, bahar hiyar giiz marul iireten
isletmelerde ise 1.710,03 TL/da hesaplanmistir (Cizelge 6.20).

Cizelge 6.20 Uretim dénemi boyunca elde edilen toplam net gelir.

Bahar ve Giiz Hiyar |Bahar Hiyar ve Marul
Toplam Toplam
Briit Uretim Degeri (TL/da) 10.197,56 6.716,71
Uretim Masrafi (TL/da) 8.883,49 5.006,68
Dekara Diisen Net Gelir (TL/da) 1.314,07 1.710,03
m2'ye Diisen Ortalama Net Gelir (TL/mZ) 1,31 1,71

6.3 incelenen isletmelerde Sera Degerlerinin Saptanmasi

Arastirmada sera degerleri gelir ve maliyet yontemlerine gore saptanmis ve

elde edilen sonuclar karsilastirmali olarak sunulmustur.

6.3.1 Sera degerlerinin gelir yontemine gore saptanmasi

Gelir yontemine gore bir tasinmazin degerini bulmak icin, o tasinmazdan
ileride elde edilecegi varsayilan biitiin gelirlerin degerleme yapilan zamana
biriktirilmesi gerekmektedir (Rehber, 1984). Bu yontemde esas, degeri takdir
edilen taginmazin geliridir. Bu nedenle yontemin uygulanabilmesi igin
degerlemesi yapilan tasmmazin siirekli bir gelirinin olmas1 gerekmektedir. Bir
araziden elde edilen net gelir (R), kapitalizasyon faiz oranina (f) oranlandiginda,
s0z konusu arazinin degeri (D) takdir edilebilmektedir (Miilayim, 2001). Bu
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yontemin uygulanabilmesi i¢in net gelirin yam sira, kapitalizasyon faiz oraninin

da saptanmasi gerekmektedir.

6.3.1.1 Kapitalizasyon faiz oraninin saptanmasi

Kapitalizasyon faiz oran1 genel olarak, araziye yatirilmis sermayenin
kullanilma hakki olarak tanmimlanmaktadir (Miilayim vd., 1986). Arazi icin ele
aliabilecek kapitalizasyon faiz oranmin belirlenmesinde; risk, giivence ve
stireklilik agisindan benzerlik gosteren yatirimlardan (tahvil vb.) elde edilecek faiz
oranlar1 da esas alinabilmektedir (Rehber, 1984). Bununla birlikte Tiirkiye’de
enflasyon hizinin ve banka faiz oranlarmin asinn yiikkselmesi nedeniyle bu
yatinmlar araziye benzerliklerini yitirmislerdir. Ancak son yillarda banka kredi

faiz oranlarinin diismesiyle bu benzerlik tekrar saglanmaktadir.

Aslinda kapitalizasyon faiz oraminin saptanmasi oldukca giictiir. Benzer
nitelikte c¢ok sayida arazinin gercek satis fiyatinin ve bu arazilerden elde
edilebilecek net gelirlerin bilinmesini gerektirmektedir. Ornegin satis fiyatlari
Di+Dy+Ds3+......D, olan arazilerin net gelirleri R;+R+R3+...... R, ile gosterilirse

kapitalizasyon faiz orani (f) asagidaki gibi hesaplanmaktadir (Miilayim, 2001).

_R+R+R+..+R _D.R
D +D,+Ds+..+D, > D

f

Bu yontemin uygulanabilmesi i¢in, bir¢cok arazinin gercek satig fiyatlarinin
bilinmesi gerekmektedir. Ancak Tiirkiye kosullarinda uygulanabilecek en uygun

yontemin bu oldugu belirtilmektedir (Miilayim vd., 1986).

Bu arastirmada da yorede yakin zamanda satisi yapilan araziler tespit
edilerek kapitalizasyon faiz oranmmin saptanmasmna c¢alisilmistir. Arastirma
yoresinde yapilan caligmalar sonucunda yakin zamanda satis1 yapilan 10 sulanan
arazi belirlenmistir. {lgili arazilerde; bugday+misir (2.iiriin)-bugday+misir
(2.urtin) ve bugday+silajlik misir (2.iiriin)-karpuz+silajlik misir (2.iiriin)-biber+
silajik musir (2.iiriin) miinavebeleri uygulandigi saptanmustir. Menderes Ilge
Tarim Miidiirliigiiniin 2008 y1l1 verilerine gore miinavebeye giren iiriinlerden elde

edilen net gelirler Cizelge 6.21’de verilmistir.
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Cizelge 6.21 Menderes ilgesinde bazi iiriinlerden elde edilen net gelir (2008).

. Uretim .
. Briit Uretim Net Gelir

it Degeri (TL/da) Ngﬁi&f ! (TL/da)
Bugday 310 181 129
Masir (ikinci iiriin) 480 355 125
Silajlik musir (ikinci iiriin) 640 378 262
Sivri biber 990 747 243
Karpuz 585 545 40

Kaynak: Menderes Ilge Tarim Miidiirliigii 2008 Y1l Kayitlar1.

Satis1 yapilan arazilerin satis fiyatlar1 ve bu arazilerden miinavebe

sistemlerine gore elde edilen net gelirler ise Cizelge 6.22’de verilmistir.

Cizelge 6.22 Arastirma yoresinde yakin zamanda satis1 yapilan araziler ve bazi nitelikleri.

Araziden
Arazinin Elde Arazinin
Biyiiklugii Arazide Uygulanan Miinavebe Diizeni Edilen Net Satis Fiyati
(da) Gelir (TL)
(TL)

Bugday+silajlik misir (2.iirtin)-karpuz+silajlik

2 musir (2.iriin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 798,66 17.000
Bugday+silajlik misir (2.irtin)-karpuz+silajlik

3 musir (2.iriin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 1.197.99 30.000

3 Bugday+musir (2.iiriin)-bugday+musir (2.iirtin) 762,00 17.000

5 Bugday+muisir (2.iiriin)-bugday+musir (2.iirtin) 1.270,00 35.000
Bugday+silajlik misir (2.irtin)-karpuz+silajlik

> musir (2.iriin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 1.996,65 42.000

5 Bugday+musir (2.iiriin)-bugday+musir (2.iirtin) 1.270,00 30.000

8 Bugday+musir (2.iiriin)-bugday+musir (2.iirtin) 2.032,00 60.000
Bugday+silajlik misir (2.iirtin)-karpuz+silajlik

10 misir (2.iriin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 3.993,30 75.000
Bugday+silajlik misir (2.iirtin)-karpuz+silajlik

10 musir (2.iriin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 3.993,30 67.000
Bugday+silajlik misir (2.iirtin)-karpuz+silajlik

12 musir (2.iriin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 4.791,96 93.000

TOPLAM 22.105,86 466.000

Arastirmada, yakin zamanda satig1 yapilan bu arazilerden elde edilen toplam

net gelir, arazilerin satig fiyatlarinin toplamina oranlanmis ve kapitalizasyon faiz

orani asagidaki gibi % 4,74 olarak saptanmustir;

Kapitalizasyon Faiz Oran =

Toplam Net Gelir

22.105,86

Toplam Arazi Fiyati

466.000

=0,0474
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Kapitalizasyon faiz orani genellikle yuvarlatilmis olarak (% 4, % 6, % 8
gibi) ifade edilmektedir. Bu nedenle % 4,74 olarak saptanan kapitalizasyon faiz
orani, arastirmadaki hesaplamalarda yuvarlatilmis haliyle %S5 olarak
kullanilmistir. Ayrica kapitalizasyon faiz orami yani sira, hesaplamalar reel faiz

oranina (%6) gore de yapilmis ve degere nasil bir etki yapacag1 gosterilmistir.

6.3.1.2 Seralarin arazi degerinin perivodik net gelir iizerinden

saptanmasi

Bunun i¢in 6ncelikle yillara gore elde edilen net gelir, % 5 faiz oran1 dikkate
alinip, bilesik faiz faktorii ile carpilmis ve ekonomik 6miir sonu toplam periyodik
net gelir elde edilmistir. %5 faiz oram ile bahar ve giiz hiyar iiretiminden
ekonomik omiir sonunda elde edilebilecek toplam periyodik net gelir 13.127,58

TL olarak hesaplanmistir (Cizelge 6.23).

Cizelge 6.23 Hiyar (bahar ve giiz) iiretimi ve %5 faiz oranina gore seralardan elde edilen

toplam periyodik net gelir.

Kurulus Ui Briit Uretim| : omemms
Masrafi - . | Net Gelir (TL/da) | BFF (%5) | Omiir Sonu

Yillar| Masrafi (TL/da) Degerl>X< *) q = (1+0)" Deen
(TL/da) *) (TL/da) (*) (TLida)

1 | 12.000,00 | 8.883,49 | 10.197,56 | -10.685,93 q" |2,5270|-27.002,81
2 - | 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q°|2,4066 | 3.162,47
3 -1 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q'[22920] 3.011,87
4 - | 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q'°[2,1829| 2.868,45
5 -1 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q°[2,0789| 2.731,86
6 - |8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q*]1,9799| 2.601,77
7 -1 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q°|1,8856| 2.477.87
8 - | 8.883,49 | 10.197.56 1.314,07 q7]1,7959] 2.359,88
9 - | 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q'|1,7103 | 2.247,51
10 - | 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q°|1,6280| 2.140,48
11 -1 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q | 1,5513] 2.038,55
12 - | 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q° | 1,4775| 1.941,48
13 -1 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q’ | 1,4071| 1.849,03
14 -1 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q°|1,3401 | 1.760,98
15 -1 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q|1.2763] 1.677,12
16 - | 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q*|1,2155] 1.597,26
17 -1 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q | 1,1576 | 1.521,20
18 - | 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q> | 1,1025] 1.448.76
19 -1 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q |1,0500| 1.379,77
20 -1 8.883,49 | 10.197,56 1.314,07 q° | 1,0000 | 1.314,07

Ekonomik Omiir Sonu Toplam Periyodik Net Gelir (ZR) 13.127,58

(*) Bahar ve giiz hiyar iiretimini icermektedir.
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%6 faiz orani ile bahar ve giiz hiyar iiretiminden ekonomik 6miir sonunda
elde edilebilecek toplam periyodik net gelir ise 12.031,65 TL olarak

hesaplanmustir (Cizelge 6.24).

Cizelge 6.24 Hiyar (bahar ve giiz) iiretimi ve %6 faiz oranina gore seralardan elde edilen

toplam periyodik net gelir.

Kurulus Uretim Brilt ‘ }_Ekqnomik

Yillar | Masrafi Masrafi Uret1m Net Gelir BFF (%6) Omiir Sqnu
(TL/da) (TL/da) | Degeri |(TL/da) (*) q=1+H)" Degeri

(*)  |[(TL/da) (%) (TL/da)

1 12.000,00 | 8.883,49 10.197,56 |-10.685,93 | q" | 3,0256 | -32.331,34
2 - 8.883,49(10.197,56| 1.314,07 | ¢'* | 2,8543 3.750,80
3 - 8.883,49(10.197,56| 1.314,07 | q'7 | 2,6928 | 3.538.49
4 - 8.883,49(10.197,56| 1.314,07 | q'°® | 2,5404 | 3.33820
5 - 8.883,49(10.197,56| 1.314,07 | q" | 23966 | 3.14925
6 - 8.883,49(10.197,56| 1.314,07 | q" | 2,2609 | 2.970,99
7 - 8.883,49(10.197,56| 1.314,07 | q" |2,1329 | 2.802,82
8 - 8.883,49|10.197,56| 1.314,07 | ¢ | 2,0122 2.644,17
9 - 8.883,49|10.197,56| 1.314,07 | q'' | 1,8983 | 2.494,50
10 - 8.883,49(10.197,56| 1.314,07 | q'° | 1,7908 | 2.353,30
11 - 8.883,49(10.197,56| 1.314,07 | ¢’ | 1,6895 | 2.220,09
12 - 8.883,4910.197,56| 1.314,07 | q° | 1,5938 | 2.094,43
13 - 8.883.49(10.197,56| 1.314,07 | ¢’ | 1,5036 1.975,88
14 - 8.883.49(10.197,56| 1.314,07 | ¢° | 1,4185 1.864,03
15 - 8.883,49|10.197,56| 1.314,07 | q | 1,3382 1.758,52
16 - 8.883,49|10.197,56| 1.314,07 | q' | 1,2625 1.658,98
17 - 8.883,49(10.197,56| 1.314,07 | ¢’ | 1,1910 | 1.565,08
18 - 8.883,49( 10.197,56| 1.314,07 | ¢* | 1,1236 1.476,49
19 - 8.883,49|10.197,56| 1.314,07 | q' | 1,0600 | 1.39291
20 - 8.883,49(10.197,56| 1.314,07 | ¢° | 1,0000 | 1.314,07

Ekonomik Omiir Sonu Toplam Periyodik Net Gelir (ZR) 12.031,65

(*) Bahar ve giiz hiyar iiretimini icermektedir.
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%S5 faiz orani ile bahar hiyar ve marul iiretiminden ekonomik 6miir sonunda
elde edilebilecek toplam periyodik net gelir 26.220,37 TL olarak hesaplanmistir
(Cizelge 6.25).

Cizelge 6.25 Hiyar (bahar) ve marul iiretimi ve %35 faiz oranina gore seralardan elde

edilen toplam periyodik net gelir.

it | S| S B Ot G | ) | O Som
(TL/da) |(TL/da) (#)|(TL/da) ¢y (TH48) )] q=(1+D) (,'}eLg/zg)

1 | 12.000,00 | 5.006,68 | 6.716,71 |-10.289,97| q" | 2.5270 | -26.002,24

2 - 5.006,68 | 6.716,71 1.710,03| q'* | 2,4066| 4.115,39

3 - 5.006,68 | 6.716,71 1.710,03| q'7 | 2,2920| 3.919,42

4 - 5.006,68 | 6.716,71 1.710,03| q'° | 2,1829| 3.732,78

5 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| q"° | 2,0789| 3.555,03

6 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| q'* | 1,9799| 3.385,74

7 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| q" | 1,8856| 3.224,52

8 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| q"* | 1,7959| 3.070,97

9 - 5.006,68 | 6.716,71 1.710,03| q"' | 1,7103| 2.924,73

10 - 5.006,68 | 6.716,71 1.710,03| ¢'° | 1,6289| 2.785.46
11 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| q’ | 1,5513| 2.652,82
12 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| ¢* | 1,4775| 2.526,49
13 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| q' | 1,4071| 2.406,18
14 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| q° | 1,3401| 2.291,60
15 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| ¢° | 12763| 2.182,48
16 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| q* | 12155| 2.078,55
17 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| ¢’ | 1,1576| 1.979,57
18 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| ¢* | 1,1025| 1.88531
19 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| q' | 1,0500| 1.795,53
20 - 5.006,68 | 6.716,71 | 1.710,03| ¢° | 1,0000| 1.710,03
Ekonomik Omiir Sonu Toplam Periyodik Net Gelir (ZR) 26.220,37

(*) Bahar hiyar ve marul iiretimini icermektedir.
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% 6 faiz orani ile bahar hiyar ve marul tiretiminden ekonomik émiir sonunda
elde edilebilecek toplam periyodik net gelir 26.597,27 TL olarak hesaplanmistir
(Cizelge 6.26).

Cizelge 6.26 Hiyar (bahar) ve marul iiretimi ve %6 faiz oranina gore seralardan elde

edilen toplam periyodik net gelir.

it | St S B 0 et | e i) | O Som
(TL/da) |(TL/da) (*)|(TL/da) (+)| (TH4D) ) | q=(1+D) gi%flg)

1 |12.000,00| 5.006,68 | 6.716,71| -10.289.97 | ¢" | 3,0256 | -31.133,33

2 - 5.006,68 | 6.716,71 1.710,03 | ¢'* | 2,8543 | 4.881,01

3 - 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 [ q'7 | 2,6928 | 4.604,72

4 - 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | q'® | 2,5404 | 4.344,08

5 - 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 [ q" | 2,3966 | 4.098,19

6 - 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | q"* | 2,2609 | 3.866,21

7 - 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | q"* | 2,1329 | 3.647,37

8 - 5.006,68 | 6.716,71 1.710,03 | g% | 2,0122 | 3.440,92

9 5.006,68 | 6.716,71 1.710,03 | q'' | 1,8983 | 3.246,15

10 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | q'° | 1,7908 | 3.062,40

11 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | ¢° | 1,6895 | 2.889,06

12 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | ¢* | 1,5938 | 2.725,53

13 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | q" | 1,5036 | 2.571,25

14 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | ° | 1,4185 | 2.425,71

15 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | ¢’ | 1,3382 | 2.28841

16 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | q* | 1,2625 | 2.158,87

17 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | ¢* | 1,1910 | 2.036,67

18 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | ¢* | 1,1236 | 1.921,39

19 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | q' | 1,0600 | 1.812,63

20 5.006,68 | 6.716,71| 1.710,03 | " | 1,0000 | 1.710,03
Ekonomik Omiir Sonu Toplam Periyodik Net Gelir (ZR) 26.597,27

(*) Bahar hiyar ve giiz marul iiretimini icermektedir.
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Arastirmada ekonomik Omiir sonuna kadar elde edilen toplam sabit
periyodik net gelirden (XR) yararlanilarak sera arazilerinin degerleri (Do)
hesaplanmistir. Sera arazi degerlerinin hesaplanmasinda asagidaki formiil

kullanilmistur.

YR
D, =—=0 Dy= (ZR)/(q°° -1
R o= (ZR)/(q°-1)

Bu asamada sera arazi degerleri farkl faiz oranina gore Cizelge 6.27°deki

gibi hesaplanmustir.

Cizelge 6.27 Sera arazi degerlerinin periyodik net gelir iizerinden saptanmasi.

Toplam .
.. Perivodik Sera Arazi
Yillik Uretim Deseni Faiz Oram yodu (q"-1) Degeri
Net Gelir D,)
(XR) ’
%5 13127,58 1,653 7.941,67 TL
Hiyar (Bahar + Giiz)
%6 12031,65 2,207 5.451,58 TL
%5 26220,37 1,653 15.862,29 TL
Hiyar (Bahar) + Marul
%6 26597,27 2,207 12.051,32 TL

Hiyar ve marul iiretimi dikkate alinarak saptanan arazi degerleri, hiyar
iretimine gore saptanan arazi degerlerinden daha yiiksek bulunmustur. Ayrica faiz

oran arttikca arazi degerlerinin de diistigii goriilmektedir.

6.3.1.3 Gecmis degerler yvaklasimiyla sera degerlerinin saptanmasi

Geg¢mis degerler yaklasiminda; Omriin baslangicindaki  “D,” arazi

degerinden hareket edilmekte ve bu deger “Dy.q'” formiiliine gore degerleme
anina gotiiriillmektedir. Bu degerden, omiir baslangicindan, t yilina kadar elde
edilmis net gelirlerin degerleme anina, yani t yilina biriktirilmesiyle elde edilen
deger cikarilmaktadir. Ciinkii degerleme aninda isletmeyi satin alan bir kimse
degerleme anindan ekonomik Omiir sonuna kadar olan gelirlerden
yararlanabilecektir. Bu yontem asagidaki gibi formiile edilmektedir (Miilayim,
2001; Engindeniz, 2008).
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ZR,. . :
=g =Y R=(D,-q")-DR

(¢" =1 i=0 i=0

t

Arastirmada farkli iiriin desenleri ile saptanan net gelirler ve %>5 ile %6 faiz
oranlar1 kullanilarak hesaplanan sera arazi degerlerinden yararlanilarak toplam
(arazi+sera) sera degerleri saptanmistir (Cizelge 6.28, 6.29, 6.30, 6.31).

Degerleme yilindaki toplam sera (arazi+sera) degeri hesaplanirken;
degerleme yilindaki arazi degerinden, degerleme yilindaki toplam net gelir
cikartilmistir. Degerleme yilindaki sera degeri ise degerleme yilindaki toplam sera

degerinden arazi degeri ¢ikarilarak hesaplanmistir (Cizelge 6.28).

Cizelge 6.28 Gecmis degerler yaklagimi ile hiyar (bahar+giiz) tiretimi ve %35 faiz oranina

gore hesaplanan sera degerleri (TL/da).

.~ - .| Degerleme Degerleme .
Yillar Arazi Degeri Yilindaki Yilindaki Sera+f§r921 S Dieset
(Do) Arazi Dederi Toplarg Net Degeri
& Gelir

A B C (B-0O) (B-C)-A
1 7.941,67 8.338,75 -10.685,93 19.024,68 11.083,01
2 7.941,67 8.755,69 -9.906,16 18.661,84 10.720,18
3 7.941,67 9.193,47 -9.087.,39 18.280,87 10.339,20
4 7.941,67 9.653,15 -8.227,69 17.880,84 9.939,17
5 7.941,67 10.135,80 -7.325,01 17.460,81 9.519,14
6 7.941,67 10.642,59 -6.377,19 17.019,78 9.078,12
7 7.941,67 11.174,72 -5.381,98 16.556,70 8.615,03
8 7.941,67 11.733,46 -4.337,01 16.070,47 8.128,80
9 7.941,67 12.320,13 -3.239,79 15.559,92 7.618,25
10 7.941,67 12.936,14 -2.087,71 15.023,85 7.082,18
11 7.941,67 13.582,95 -878,02 14.460,97 6.519,30
12 7.941,67 14.262,09 392,15 13.869,95 5.928,28
13 7.941,67 14.975,20 1.725,82 13.249,37 5.307,71
14 7.941,67 15.723,96 3.126,18 12.597,77 4.656,11
15 7.941,67 16.510,16 4.596,56 11.913,59 3.971,92
16 7.941,67 17.335,66 6.140,46 11.195,20 3.253,53
17 7.941,67 18.202,45 7.761,56 10.440,89 2.499,22
18 7.941,67 19.112,57 9.463,70 9.648,87 1.707,20
19 7.941,67 20.068,20 11.250,96 8.817,24 875,57
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Gegmis degerler yaklasimi ile bahar ve giiz donemlerinde hiyar yetistirilen
isletmelerde %35 kapitalizasyon faiz oran1 kullanilarak yapilan hesaplamalara gore
ilk yilin sonu sera ve arazi degeri 19.024,68 TL, sera degeri ise 11.083,01 TL iken
19. yilin sonunda sera ve arazi degeri 8.817,24 TL, sera degeri ise 875,57 TL

olarak hesaplanmistir.

Ayni iiriin deseni ve %6 faiz oran1 kullamlarak yapilan hesaplamalarla elde

edilen sonuclar Cizelge 6.29°da verilmistir.

Cizelge 6.29 Ge¢mis degerler yaklasimi ile hiyar (bahar+giiz) tiretimi ve %6 faiz oranina

gore hesaplanan sera degerleri (TL/da).

.~ - .| Degerleme Degerleme .
Yillar Arazi Degeri Vilindaki Yilindaki Sera+vAr'aZl S Diesart
(Do) Arazi Deseri Toplam Net Degeri
razi Degeri Gelir

A B C (B-C) (B-O)-A
1 5.451,58 5.778,68 -10685,93 16.464,61 11.013,03
2 5.451,58 6.125,40 -10.013,02 16.138,42 10.686,83
3 5.451,58 6.492,92 -9.299,73 15.792,65 10.341,07
4 5.451,58 6.882,50 -8.543,64 15.426,14 9.974,56
5 5.451,58 7.295,45 -7.742,19 15.037,64 9.586,05
6 5.451,58 7.733,18 -6.892,65 14.625,83 9.174,24
7 5.451,58 8.197,17 -5.992,14 14.189,31 8.737,72
8 5.451,58 8.689,00 -5.037,60 13.726,60 8.275,01
9 5.451,58 9.210,34 -4.025,78 13.236,12 7.784,54
10 5.451,58 9.762,96 -2.953,26 12.716,22 7.264,63
11 5.451,58 10.348,74 -1.816,39 12.165,12 6.713,54
12 5.451,58 10.969,66 -611,30 11.580,96 6.129,37
13 5.451,58 11.627,84 666,09 10.961,75 5.510,16
14 5.451,58 12.325,51 2.020,13 10.305,38 4.853,80
15 5.451,58 13.065,04 3.455,41 9.609,63 4.158,05
16 5.451,58 13.848,94 4.976,80 8.872,14 3.420,56
17 5.451,58 14.679,88 6.589,48 8.090,40 2.638,82
18 5.451,58 15.560,67 8.298,92 7.261,75 1.810,17
19 5.451,58 16.494,31 10.110,92 6.383,39 931,81

Gegmis degerler yaklasgimi ile bahar ve giiz dénemi hiyar yetistirilen
isletmelerde %6 faiz orani kullanilarak yapilan hesaplamalara gore ilk yilin sonu
sera ve arazi degeri 16.464,61 TL, sera degeri ise 11.013,03 TL iken, 19. yilin
sonunda sera ve arazi degeri 6.383,39 TL, sera degeri ise 931,81 TL olarak

hesaplanmustir.
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Bahar hiyar ve marul yetistiren isletmeler icin aynm hesaplamalar %5 ve %6

faiz oranlart icin yapilmistir. Sonuglar Cizelge 6.30 ve 6.31°de verilmistir.

Cizelge 6.30 Gegmis degerler yaklasimi ile hiyar (bahar) ve marul iiretimi ve %S5 faiz

oranina gore hesaplanan sera degerleri (TL/da).

.~ . .| Degerleme Degerleme .
Yillar i DS Yilindaki Arazi Sl Sera+vAr a2 1 Sera Degeri
(Do) e Toplarg Net Degeri
Gelir
A B C (B-O) (B-O)-A

1 15.862,29 16.655,40 | -10.289,97 26.945,37 11.083,08
2 15.862,29 17.488,17 -9.094,44 26.582,61 10.720,32
3 15.862,29 18.362,58 -7.839,13 26.201,71 10.339,42
4 15.862,29 19.280,71 -6.521,06 25.801,77 9.939,48
5 15.862,29 20.244,75 -5.137,08 25.381,83 9.519,54
6 15.862,29 21.256,99 -3.683,90 24.940,89 9.078,60
7 15.862,29 22.319,83 -2.158,07 24.477,90 8.615,61
8 15.862,29 23.435,83 -555,94 23.991,77 8.129,48
9 15.862,29 24.607,62 1.126,29 23.481,33 7.619,04
10 15.862,29 25.838,00 2.892,63 22.945,36 7.083,07
11 15.862,29 27.129,90 4.747,30 22.382,60 6.520,31
12 15.862,29 28.486,39 6.694,69 21.791,70 5.929,41
13 15.862,29 29.910,71 8.739,46 21.171,26 5.308,97
14 15.862,29 31.406,25 10.886,46 20.519,79 4.657,50
15 15.862,29 32.976,56 | 13.140,81 19.835,75 3.973,46
16 15.862,29 34.625,39 | 15.507,88 19.117,51 3.255,22
17 15.862,29 36.356,66 | 17.993,31 18.363,35 2.501,06
18 15.862,29 38.174,49 | 20.603,00 17.571,49 1.709,20
19 15.862,29 40.083,22 | 23.343,18 16.740,03 871,74

Gecmis degerler yaklasimi ile bahar hiyar ve marul yetistirilen
isletmelerde %35 kapitalizasyon faiz orani kullanilarak yapilan hesaplamalara gore
ilk yilin sonunda sera ve arazi degeri 26.945,37 TL, sera degeri ise 11.083,08 TL
iken 19. yilin sonunda sera ve arazi degeri 16.740,03 TL, sera degeri ise 877,74
TL olarak hesaplanmustir.

Aym {irlin deseni ve %6 faiz orani kullamilarak yapilan hesaplamalar

sonucunda elde edilen sonuclar Cizelge 6.31°de verilmistir.
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Cizelge 6.31 Gec¢mis degerler yaklagimi ile hiyar (bahar) ve marul tiretimi ve %6 faiz

oranina gore hesaplanan sera degerleri (TL/da).

.~ - .| Degerleme Degerleme .
Yillar Araz(‘D]zsge“ Yilindaki Tzéllg‘riall\?e t Seg‘:g:;fm Sera Degeri
Arazi Degeri Gelir
A B C (B-C) (B-O)-A

1 12.051,32 12.774,40 | -10.289,97 23.064,37 | 11.013,05
2 12.051,32 13.540,86 -9.197,34 22.738,20 | 10.686,88
3 12.051,32 14.353,31 -8.039,15 22.392,46 | 10.341,14
4 12.051,32 15.214,51 -6.811,47 22.025,98 9.974,66
5 12.051,32 16.127,38 -5.510,13 21.637,51 9.586,19
6 12.051,32 17.095,03 -4.130,70 21.225,73 9.174,41
7 12.051,32 18.120,73 -2.668,52 20.789,24 8.737,92
8 12.051,32 19.207,97 -1.118,60 20.326,57 8.275,25
9 12.051,32 20.360,45 524,32 19.836,13 7.784,81
10 12.051,32 21.582,08 2.265,81 19.316,27 7.264,95
11 12.051,32 22.877,00 4.111,79 18.765,22 6.713,90
12 12.051,32 24.249,62 6.068,52 18.181,10 6.129,78
13 12.051,32 25.704,60 8.142,66 17.561,94 5.510,62
14 12.051,32 27.246,88 10.341,25 16.905,62 4.854,30
15 12.051,32 28.881,69 12.671,76 16.209,93 4.158,61
16 12.051,32 30.614,59 15.142,09 15.472,50 3.421,18
17 12.051,32 32.451,47 17.760,65 14.690,82 2.639,50
18 12.051,32 34.398,55 20.536,32 13.862,23 1.810,91
19 12.051,32 36.462,47 23.478,53 12.983,94 932,62

Gecmis degerler yaklasimi ile bahar hiyar ve marul yetistirilen
isletmelerde %6 reel faiz orani kullanilarak yapilan hesaplamalara gore ilk yilin
sonunda sera ve arazi degeri 23.064,37 TL, sera degeri ise 11.013,05 TL iken, 19.
yilin sonunda sera ve arazi degeri 12.983,94 TL, sera degeri ise 932,62 TL olarak

hesaplanmustir.
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6.3.1.4 Gelecek degerler vaklasimiyla sera degerlerinin

saptanmasi

Bu kisimda; gelir yontemine gore farkli yillarda kurulan seralarin degerinin
saptanmasinda “Gelecek Degerler Yaklasimi’ndan yararlanilmistir. Gelecek

degerler yaklasiminda; “¢” yilinin i¢inde bulundugu dmriin sonundaki “D,” arazi
degerinden hareket edilmekte ve “D,” degeri “¢” yilina getirilmektedir. Boylelikle

bulunan degere “r” yilindan 6mriin sonuna kadar elde edilecek olan net gelirlerin
“t” yilina biriktirilmesiyle elde edilecek deger eklenmektedir. Bu yoOntem
asagidaki gibi formiile edilmektedir (Akin, 2001; Kalkan, 2006; Rehber, 2008;
Engindeniz, 2008).

ZRi 1 t 1 t
D, == +ZRi:[DO-FJ+2Ri

(qn _1) q”_f i=n i=n

Arastirmada serada yetistirilen iki farkli {iriin desenine gore ve %5 ile %6

faiz oranlarina gore sera arazi degerleri hesaplanmistir.

Bu yaklasimda, degerleme yilindaki indirgenmis toplam net gelir
hesaplanirken gelecek yillardaki net gelirler degerleme yilina getirilmistir.
Gelecek yillardaki net gelirler ayn1 oldugu i¢in hesaplamalar yillik indirgeme

faktorii “(¢"-1)/f” formiilii kullanilarak yapilmustir.

Degerleme yilindaki sera ve arazi degeri hesaplanirken; degerleme yilina
indirgenmis sera arazi degeri ile degerleme yilina indirgenmis toplam net gelir
toplanmustir. Degerleme yilindaki sera degeri ise degerleme yilindaki sera ve arazi

degerinden arazi degeri ¢ikarilarak hesaplanmistir (Cizelge 6.32).
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Cizelge 6.32 Gelecek degerler yaklasimu ile hiyar (bahar+giiz) iiretimi ve %35 faiz oranina

gore hesaplanan sera degerleri (TL/da).

Ser g:ii Indirgenmis Villik }lfl:;igl ;i ? Sera+f§rgzi Sevra'
Yillal (Do) | Vg™ | DO Net Golidd'-1/£4"| Gelir Degeri | Degeri

A B C B+C | (B+O)-A
1 |7.941,67(0,3957| 3.142,79|1.314,07 12,0853 | 15.880,96| 19.023,75|11.082,08
2 17.941,67|0,4155| 3.299,93(1.314,07|11,6896| 15.360,94| 18.660,86 10.719,19
3 [7.941,67|0,4363| 3.464,92(1.314,07|11,2741| 14.814,91| 18.279,84 10.338,17
4 17.941,67(0,4581| 3.638,17(1.314,07 10,8378 | 14.241,59| 17.879,76| 9.938,09
5 [7.941,67|0,4810| 3.820,08(1.314,07|10,3797 | 13.639,60| 17.459,68 | 9.518,01
6 [7.941,67|0,5051| 4.011,08(1.314,07| 9,8986| 13.007,51| 17.018,59 | 9.076,92
7 17.941,67(0,5303| 4.211,64(1.314,07| 9,3936| 12.343,81| 16.555,45| 8.613,78
8 |7.941,67]0,5568| 4.422,221.314,07| 8,8633 | 11.646,93| 16.069,15 | 8.127,48
9 [7.941,67|0,5847| 4.643,33(1.314,07| 8,3064| 10.915,21| 15.558,54| 7.616,87
10 |7.941,67(0,6139| 4.875,50(1.314,07| 7,7217 | 10.146,90| 15.022,40| 7.080,73
11 |7.941,67(0,6446| 5.119,27|1.314,07| 7,1078| 9.340,18 | 14.459,45| 6.517,78
12 |7.941,67(0,6768 | 5.375,23|1.314,07| 6,4632| 8.493,11| 13.868,35| 5.926,68
13 |7.941,67(0,7107 | 5.644,00(1.314,07| 5,7864 | 7.603,70| 13.247,70| 5.306,03
14 |7.941,67(0,7462| 5.926,20(1.314,07| 5,0757| 6.669,81| 12.596,01 | 4.654,34
15 |7.941,67(0,7835| 6.222,51|1.314,07| 4,3295| 5.689,24| 11.911,74| 3.970,07
16 |7.941,67(0,8227| 6.533,63(1.314,07| 3,5460| 4.659,63| 11.193,26| 3.251,59
17 |7.941,67(0,8638| 6.860,31(1.314,07| 2,7232| 3.578,54| 10.438,85| 2.497,18
18 |7.941,67(0,9070| 7.203,33|1.314,07| 1,8594 | 2.443,40| 9.646,72| 1.705,05
19 |7.941,67(0,9524| 7.563,50(1.314,07| 0,9524| 1.251,50| 8.814,99| 873,32

Gelecek degerler yaklasimi ile bahar ve giiz donemi hiyar yetistirilen

isletmelerde %S5 faiz orani kullanilarak yapilan hesaplamalara gore ilk yilin sonu
sera ve arazi degeri 19.023,75 TL, sera degeri ise 11.082,08 TL iken 19. yilin
sonunda sera ve arazi degeri 8.814,99 TL, sera degeri ise 873,32 TL olarak

hesaplanmustir.

Aym iiriin deseni ve %6 faiz orami dikkate alinarak yapilan hesaplamalar

sonucunda Cizelge 6.33’deki sonuclar elde edilmistir.
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Cizelge 6.33 Gelecek degerler yaklasimu ile hiyar (bahar+giiz) iiretimi ve %6 faiz oranina

gore hesaplanan sera degerleri (TL/da).

Arazi

Indirgenmis

Degeri t Indirgenmis Villik Toplam Net Sera+Arazi|  Sera
Yillar (pgy | 1/q" Do ot Geldd " VE9|  Gelir Degeri | Degeri
A B C B+C | (B+C)-A

1 |5.451,58(0,3305| 1.801,821.314,07|11,1581| 14.662,55| 16.464,3711.012,78
2 |5.451,58/0,3503| 1.909,93|1.314,07|10,8276| 14.228,23 | 16.138,16 10.686,57
3 [5.451,58(0,3714| 2.024,52|1.314,07 (10,4773 | 13.767,85| 15.792,38 [10.340,79
4 15.451,58(0,3936| 2.146,001.314,07[10,1059| 13.279,85| 15.425,85| 9.974,27
5 [5.451,58|0,4173| 2.274,76|1.314,07| 9,7122| 12.762,58 | 15.037,33| 9.585,75
6 |5.451,58(0,4423| 2.411,24]1.314,07| 9,2950| 12.214,26| 14.625,50| 9.173,92
7 |5.451,58]0,4688| 2.555,92|1.314,07| 8,8527| 11.633,05| 14.188,96 | 8.737,38
8 [5.451,58/0,4970| 2.709,27[1.314,07| 8,3838| 11.016,96| 13.726,23 | 8.274,64
9 |5.451,58|0,5268| 2.871,83[1.314,07| 7,8869| 10.363,91| 13.235,73| 7.784,15
10 |5.451,58|0,5584 | 3.044,14[1.314,07| 7,3601| 9.671,67| 12.715,81 | 7.264,22
11 |5.451,58/0,5919| 3.226,78[1.314,07| 6,8017| 8.937,90| 12.164,68| 6.713,10
12 |5.451,58/0,6768 | 3.689,85[1.314,07| 6,2098| 8.160,10| 11.849,95| 6.398,37
13 |5.451,58|0,6651| 3.625,62[1.314,07| 5,5824| 7.335,64| 10.961,26| 5.509,67
14 |5.451,58/0,7050 | 3.843,151.314,07| 4,9173| 6.461,71| 10.304,86| 4.853,28
15 |5.451,58|0,7473| 4.073,74[1.314,07| 4,2124| 5.53534| 9.609,08 | 4.157,50
16 |5.451,58(0,7921| 4.318,17[1.314,07| 3,4651| 4.553,39| 8.871,56| 3.419,97
17 |5.451,58|0,8396| 4.577,26[1.314,07| 2,6730| 3.512,52| 8.089,78 | 2.638,20
18 |5.451,58/0,8900| 4.851,891.314,07| 1,8334| 2.409,21| 7.261,10| 1.809,51
19 |5.451,58(0,9434| 5.143,00[1.314,07| 0,9434| 1239,69| 6.382,69| 931,11

Gelecek degerler yaklasimi ile bahar ve

giiz donemi hiyar yetistirilen

isletmelerde %6 faiz orani kullanilarak yapilan hesaplamalara gore ilk yilin sonu
sera ve arazi degeri 16.464,37 TL, sera degeri ise 11.012,78 TL iken 19. yilin
sonunda sera ve arazi degeri 6.382,69 TL, sera degeri ise 931,11 TL olarak

hesaplanmustir.

Uriin deseni bahar hiyar ve marul olarak alindiginda ve %5 faiz oram

kullanildiginda elde edilen sonuclar Cizelge 6.34’de verilmistir.
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Cizelge 6.34 Gelecek degerler yaklagimi ile bahar hiyar - marul tiretimi ve %35 faiz

oranina gore hesaplanan sera degerleri (TL/da).

Ser ga:rii Indirgenmis Villik ?ggfﬁ?ﬁlg%r%ﬁrgzi Seura.
Yilla| (Do) | lq™ Do Net Golidd™-1/F4"| Gelir Degeri | Degeri

A B C B+C | (B+O)-A
I | 15.862,29| 0,3957| 6.277,25[1.710,03|12,0853 | 20.666,26 | 26.943,51 [11.081,22
2 | 15.862,29| 0,4155| 6.591,111.710,03 [11,6896| 19.989,54 |26.580,65 [10.718,36
3 | 15.862,29| 0,4363| 6.920,66(1.710,03 11,2741 | 19.278,99|26.199,66 (10.337,37
4 | 15.862,29| 0,4581| 7.266,70(1.710,03 10,8378 | 18.532,91{25.799,61 | 9.937,32
5 | 15.862,29| 0,4810| 7.630,03[1.710,03 10,3797 | 17.749,53|25.379,56 | 9.517,27
6 | 15.862,29| 0,5051| 8.011,531.710,03| 9,8986| 16.926,97 | 24.938,51 | 9.076,22
7 | 15.862,29| 0,5303| 8.412,11[1.710,03| 9,3936| 16.063,29|24.475,40| 8.613,11
8 | 15.862,29| 0,5568| 8.832,72(1.710,03 | 8,8633| 15.156,43|23.989,14 | 8.126,85
9 | 15.862,29| 0,5847| 9.274,35[1.710,03 | 8,3064 | 14.204,22|23.478,57 | 7.616,28
10 | 15.862,29| 0,6139| 9.738,071.710,03 | 7,7217| 13.204,40|22.942,47| 7.080,18
11 | 15.862,29| 0,6446| 10.224,97(1.710,03 | 7,1078| 12.154,59|22.379,56 | 6.517,27
12 | 15.862,29| 0,6768| 10.736,22|1.710,03 | 6,4632| 11.052,29|21.788,51| 5.926,22
13 | 15.862,29| 0,7107| 11.273,03|1.710,03 | 5,7864 | 9.894,87|21.167,91| 5.305,62
14 | 15.862,29| 0,7462| 11.836,691.710,03 | 5,0757| 8.679,59(20.516,27| 4.653,98
15 | 15.862,29| 0,7835| 12.428,52|1.710,03 | 4,3295| 7.403,53|19.832,05| 3.969,76
16 | 15.862,29| 0,8227| 13.049,95|1.710,03 | 3,5460| 6.063,68|19.113,63| 3.251,34
17 | 15.862,29| 0,8638| 13.702,44|1.710,03 | 2,7232| 4.656,84|18.359,28 | 2.496,99
18 | 15.862,29| 0,9070| 14.387,56|1.710,03 | 1,8594| 3.179,65|17.567,21| 1.704,92
19 | 15.862,29| 0,9524| 15.106,941.710,03 | 0,9524| 1.628,60|16.735,54| 873,25

Gelecek degerler yaklagimi ile bahar hiyar ve marul yetistirilen

isletmelerde %5 faiz oram1 kullamilarak yapilan hesaplamalara gore ilk yilin

sonunda sera ve arazi degeri 26.943,51 TL, sera degeri ise 11.081,22 TL iken, 19.

yilin sonunda sera ve arazi degeri 16.735,54 TL, sera degeri ise 873,25 TL olarak

hesaplanmustir.

Cizelge 6.35’deki sonuglar elde edilmistir.

Ayni iiriin deseni i¢in ve %6 faiz oranina gore hesaplamalar yapildiginda
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Cizelge 6.35 Gelecek degerler yaklagimu ile bahar hiyar - marul iiretimi ve %6 faiz

oranina gore hesaplanan sera degerleri (TL/da).

— indirgenmi
Degeri g S

n-t
Yillap ) | 1/ Do

Indirgenmis
Yk | , J/Toplam Net

Net Gelird /T4 Gelir

A B C B+C (B+C)-A

Sera+Arazi| Sera
Degeri | Degeri

1 |12.051,3210,3305| 3.983,12(1.710,03 11,1581 | 19.080,71|23.063,83 11.012,51
2 |12.051,3210,3503 | 4.222,11|1.710,03 10,8276 | 18.515,53|22.737,63|10.686,31
3 [12.051,3210,3714| 4.475,43]1.710,03 10,4773 | 17.916,43 | 22.391,86 |10.340,54
4 112.051,3210,3936| 4.743,96 (1.710,03 [10,1059| 17.281,38|22.025,34 | 9.974,02
5 |12.051,32/0,4173| 5.028,59|1.710,03 | 9,7122| 16.608,24 | 21.636,83| 9.585,51
6 [12.051,32/0,4423| 5.330,31|1.710,03 | 9,2950| 15.894,70|21.225,01| 9.173,69
7 |12.051,3210,4688| 5.650,13(1.710,03 | 8,8527| 15.138,35|20.788,48 | 8.737,16
8 [12.051,32(0,4970| 5.989,14|1.710,03| 8,3838 | 14.336,62 | 20.325,76 | 8.274,44
9 112.051,3210,5268 | 6.348,49]1.710,03 | 7,8869 | 13.486,79 | 19.835,28| 7.783,96
10 {12.051,32/0,5584| 6.729,39|1.710,03 | 7,3601 | 12.585,97| 19.315,36| 7.264,04
11 {12.051,32/0,5919| 7.133,16|1.710,03 | 6,8017| 11.631,10| 18.764,26| 6.712,94
12 {12.051,32/0,6768 | 8.156,81|1.710,03 | 6,2098 | 10.618,93 | 18.775,74| 6.724,42
13 {12.051,32/0,6651| 8.014,82|1.710,03 | 5,5824| 9.546,04|17.560,86| 5.509,54
14 [12.051,32/0,7050| 8.495,71|1.710,03 | 4,9173| 8.408,77|16.904,48| 4.853,16
15 {12.051,32/0,7473| 9.005,45|1.710,03 | 4,2124| 7.203,27| 16.208,72| 4.157,40
16 {12.051,3210,7921| 9.545,77|1.710,03 | 3,4651| 5.925,43|15.471,21| 3.419,89
17 |12.051,32|0,8396 | 10.118,52|1.710,03 | 2,6730| 4.570,93 | 14.689,45| 2.638,13
18 {12.051,320,8900| 10.725,63|1.710,03 | 1,8334| 3.135,16| 13.860,79| 1.809,47
19 {12.051,32(0,9434 | 11.369,17|1.710,03 | 0,9434| 1.613,24|12.982,41| 931,09

Gelecek degerler yaklasimi ile bahar hiyar ve marul yetistirilen
isletmelerde %6 faiz orami kullanilarak yapilan hesaplamalara gore ilk yilin
sonunda sera ve arazi degeri 23.063,83 TL, sera degeri ise 11.012,51 TL iken 19.
yilin sonunda sera ve arazi degeri 12.613,24 TL, sera degeri ise 931,09 TL olarak

hesaplanmugtir.

Islem kolayligi acisindan, gecmis degerler yaklasimi, degerlemenin
yapildig1 tarihin, ekonomik Omriin baglangicina yakin oldugu zaman
kullanilmaktadir. Gelecek degerler yaklasimi ise degerlemenin yapildig: tarihin,
ekonomik Omriin sonuna yakin oldugu zaman tercih edilmelidir. Arastirma
kapsaminda gelecek degerler yaklasimiyla hesaplanan degerler, ge¢cmis degerler
yaklagimiyla hesaplanan degerlere olduk¢a yakindir. Zaten her iki yontem ile

yaklasik ayn1 sonuclar elde edilmektedir.
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6.3.2 Sera degerlerinin maliyet yontemine gore saptanmasi

Arastirmada sera degerleri yeni ve eskiden insa edilen seralar i¢in ayr ayri
hesaplanmigtir. Seralarin degeri maliyet yontemine gore belirlendikten sonra
toplam sera (sera+arazi) degerine ulasabilmek icin ise sera arazi degerleri gelir
(yllik ortalama net gelir iizerinden) ve pazar degeri yOntemlerine gore

saptanmugtir.

6.3.2.1 Yeni insa edilen seralarin malivet bedellerinin saptanmasi

Seralarin yeniden insa maliyeti icin yore kosullarinda sera imalati yapan
firmalardan fiyat teklifleri alinmistir. Genel olarak yorede yeni insa edilen
seralarin ortalama maliyetine iliskin veriler Cizelge 6.36’da verilmistir.
Arastirmada hesaplamalarda 1000 m* sera maliyeti yaklasik 12.000.- TL/da olarak

alinmustir.

Cizelge 6.36 1000 m” yeni bir seranin ortalama maliyet bedeli.

Maliyet Olgiiler Boy | Agirlik A . Toplam
Unsurlan Agiklama (o) m) | (ke/m) Birim Fiyat Miktar Agrlik (kg) Tutar (TL)
Direk 48® 1,50 6,00 1,720 17,52| TL/boy| 90| boy 928,80 | 1576,80
Konstriik- Yay 270250, 65 1,510 14,43| TL/boy| 72| boy 706,68 | 1038,96
Styon Destek - Dolama 21@2,000 60 0937 988 TLboy| 72| boy 404,78 711,36
Atkalik 30x50x2| 6,0 24100 2020 TL/boy| 12| boy 173,52 242,40
Giibre Tanki 50 It 200,00 TL/adet| 1| adet 200,00
- Hidrosiklon Filtre 150,000 TL/adef| 1| adet 150,00
iltrasyon |2
- Disk Filtre 2" 100,00, TL/adef 1| adet 100,00
Baglant1 Elemanlart 50,00] TL/paket 1| paket 50,00
S 16 @ - 40 Lateral 023  TL/m| 1600 m 360,00
ulama
(oo D: 63 - Boru 3,50  TL/m| 30 m 105,00
Ortii PE Sera Ortiisii 450 TL/kg| 250 kg 1125,00
Contal1 Cikis Nipel 0,20 TL/adet| 35| adet 7,00
Diger Conta 0,10 TL/adet| 35 adet 3,50
D K or Tapa 0,15 TlL/adel 35| adet 525
Kazik 0,15/ TL/adet| 100 adet 15,00
Artezyen 50,00 TL/m| 75 m 3750,00
Rle 23 Kademe 7,5 HP 516,000 TL/adet| 1| adet 516,00
Pompa
Tesviye - Maktu| 450,00
iscilik - Maktu 1500,00

TOPLAM 11.914,27 TL
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6.3.2.2 Eskiden insa edilen seralarin maliyet bedellerinin
saptanmasi

Seralarin kullanim 6miirleri sonunda yaklasik 2 ton hurda demir karsiligi
degeri ortalama 500 TL oldugu belirlenmistir. Yap1 maliyeti 12.000.-TL olan bir
seranin kullanim Omrii 20 yi1l alinmistir ve sera maliyetinden hurda deger
cikartilip ekonomik omre boliinerek yillik amortisman pay1 hesaplanmistir. Bu
sekilde yillik amortisman payinin;

12.000 - 500

0 =575.— TL oldugu saptanmistir. Cizelge 6.37°de % 5 yillik

amortisman oran1 {izerinden farkli yillar icin saptanan sera bedelleri

goriilmektedir.

Cizelge 6.37 Eskiden insa edilen seralarin maliyet bedellerinin saptanmasi.

Yillar _.% 5 Amortisman Orani Amorti Edilmis Sera Degeri
Uzerinden Yipranma Pay1 (TL/da)
1 575 11425
2 1150 10850
3 1725 10275
4 2300 9700
5 2875 9125
6 3450 8550
7 4025 7975
8 4600 7400
9 5175 6825
10 5750 6250
11 6325 5675
12 6900 5100
13 7475 4525
14 8050 3950
15 8625 3375
16 9200 2800
17 9775 2225
18 10350 1650
19 10925 1075
20 11500 500%

* Hurda bedelidir.
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6.3.2.3 Seralarin arazi degerinin villik ortalama net gelir

iizerinden saptanmasi

flge Tarim Miidiirliigii’'nden alman bilgilere gore yorede sulu arazilerde
yaygin miinavebe sistemi, bugday+karpuz+biber’dir. ikinci iiriin olarak da musir
tiretilmektedir. Bu miinavebe sistemine gore elde edilen net gelir 350,89 TL/da
olarak saptanmistir. % 5 kapitalizasyon faiz orani iizerinden arazi degeri 7.017,80

TL/da olarak hesaplanmistir (Cizelge 6.38)

Cizelge 6.38 Yillik ortalama net gelire gore sera arazi degeri.

Bugday+silajlik misir (2.iirtin) -
kal'rpuz+51'laj‘hk HUSIE (2.1'1.11'1.n) : Kapitalizasyon Arazi Degeri
biber+ silajlik msir (2.iriin) .
.. . . faiz oran1 (%) (TL/da)
Miinavebesiyle Elde Edilen Yillik ) 3)=(D/(2)
Ortalama Net Gelir (TL/da) .
O]
350,89 5 7.017,80

6.3.2.4 Seralarin arazi degerinin pazar degeri iizerinden
saptanmasi

Sera arazilerinin pazar degeri saptanirken yorede yakin zamanda satisi
yapildigr belirlenen 10 sulu arazinin satis fiyatlarimin agirlikli ortalamasi

alinmigtir (Cizelge 6.39).

Cizelge 6.39 Sera arazilerinin ortalama pazar degeri.

Maksimum Pazar Degeri Minimum Pazar Ortalama Pazar Degeri
(TL/da) Degeri (TL/da) (TL/da)
10.000,00 5700,00 7396,82

6.3.2.5 Toplam sera degerinin saptanmasi

Toplam sera degeri elde edilirken iki yol izlenmistir. Ik olarak yillik gelir
izerinden saptanan sera arazi degeri amorti edilmis sera degerine eklenmis ve
toplam sera degeri elde edilmistir. Ayica pazar degeri yontemine gore saptanan
sera arazi degeri, amorti edilmis sera degerine eklenmis ve toplam sera degerine

ulasilmistir (Cizelge 6.40).
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Cizelge 6.40 Maliyet yontemine gore saptanan sera degerlerine arazi degerlerinin

eklenmesiyle hesaplanan toplam sera degerleri.

Yillik Gelir | Pazar Degeri .
Uzerinden Yontemine Amprtl
Saptanan Sera |Gore Saptanan Edﬂmlvs Sera Toplam Deger
Yil| Arazi Degeri Svera'l Arazi gi%gg)
(TL/da) |Degeri (TL/da)
ey €y 3 (1+3) (2+3)

1| 7.017,80 7.396,82 11.425 18.442,80 18.821,82
2 | 7.017,80 7.396,82 10.850 17.867,80 18.246,82
3| 7.017,80 7.396,82 10.275 17.292,80 17.671,82
4 | 7.017,80 7.396,82 9.700 16.717,80 17.096,82
5| 7.017,80 7.396,82 9.125 16.142,80 16.521,82
6 | 7.017,80 7.396,82 8.550 15.567,80 15.946,82
7 | 7.017,80 7.396,82 7.975 14.992,80 15.371,82
8 | 7.017,80 7.396,82 7.400 14.417,80 14.796,82
9 | 7.017,80 7.396,82 6.825 13.842,80 14.221,82
10| 7.017,80 7.396,82 6.250 13.267,80 13.646,82
11| 7.017,80 7.396,82 5.675 12.692,80 13.071,82
12| 7.017,80 7.396,82 5.100 12.117,80 12.496,82
13| 7.017,80 7.396,82 4.525 11.542,80 11.921,82
14| 7.017,80 7.396,82 3.950 10.967,80 11.346,82
15| 7.017,80 7.396,82 3.375 10.392,80 10.771,82
16 | 7.017,80 7.396,82 2.800 9.817,80 10.196,82
17| 7.017,80 7.396,82 2.225 9.242,80 9.621,82
18| 7.017,80 7.396,82 1.650 8.667,80 9.046,82
19| 7.017,80 7.396,82 1.075 8.092,80 8.471,82
20| 7.017,80 7.396,82 500 7.517,80 7.896,82

Cizelgede goriildigi gibi yilik gelir iizerinden saptanan ve pazar degeri
yontemiyle hesaplanan sera arazi degerleri birbirine yakin oldugu icin, her iki
yaklagimla saptanan toplam sera degerleri de birbirine yakindir. Ancak yil sayisi

arttik¢ca toplam sera degerinin amortismana bagl olarak azaldig1 goriilmektedir.
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6.3.3 Sera degerlerinin saptanmasinda kullanilan yontemlerin
degerlendirilmesi

Arastirmada sera arazi degerleri gelir ve pazar degeri yontemlerine gore

hesaplanmustir. Elde edilen sonuclar Cizelge 6.41 ve 6.42’de 6zetlenmistir.

Cizelge 6.41 Farkli yontemlere gore saptanan sera arazisi degerleri (TL/da).

Gelir Yontemi Pazar
Degeri
Periyodik Net Gelir Yillik Net Gelir| ysntemi
Bugday+silajlik
musir (2.iiriin) -
e karpuz+silajlik
Yet.l_st.l'nlen Bahar + Giiz Hiyar | Bahar Hiyar + Marul | misir (2.1iriin) - -
Uriin . o
biber+ silajlik
musir (2.iiriin)
Miinavebesi
Faiz Orani %5 %6 %5 %6 %5 -
]S)ngaeﬁram 7.941,67 | 5.451,58 | 15.862,29 | 12.051,32 | 7.017,80 | 7.396,82

Cizelge 6.41°de goriildiigii gibi gelir yontemiyle ve periyodik net gelir
(bahar ve giiz hiyar iiretimi ile %35 faiz oram) lizerinden hesaplanan arazi
degerinin (7.941,67 TL/da), pazar degeri yOntemiyle saptanan arazi degerine

(7.396,82 TL/da) yakin oldugu goriilmektedir.

Farkli yontemlere gore saptanan sera degerleri ise Cizelge 6.42°de
Ozetlenmistir. Cizelgeden goriildiigii gibi farkli yontemlere gore saptanan sera
degerleri birbirine olduk¢a yakindir. Yapilacak degerlemelerde saglikli verilerin
elde edilmesi kadar, farkli yontemlerle elde edilen sonuglarin karsilastirilmasi da

son derece onemlidir.
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Cizelge 6.42 Farkl1 yontemlere gore saptanan sera degerleri (TL/da).

Gelir Yontemi

Yillar Gegmis Degerler Yaklagimi Gelecek Degerler Yaklasimi %?}tig;tj
Hiyar (Bahar ve Giiz) | Hiyar (Bahar)+Marul | Hiyar (Bahar ve Giiz) | Hiyar (Bahar)+Marul
%5 6% %5 6% %5 6% %5 6%
1 11.083,01| 11.013,03| 11.083,08| 11.013,05| 11.082,08| 11.012,78| 11.081,22f 11.012,51|11.425,00
2 | 10.720,18| 10.686,83| 10.720,32| 10.686,88| 10.719,19| 10.686,57| 10.718,36| 10.686,31| 10.850,00
3 10.339,20| 10.341,07| 10.339,42| 10.341,14| 10.338,17| 10.340,79| 10.337,37| 10.340,54|10.275,00
4 9.939,17| 9.974,56] 9.939.48| 9.974,66| 9.938,09] 9.974,27| 9.937,32| 9.974,02| 9.700,00
5 9.519,14| 9.586,05| 9.519,54| 9.586,19| 9.518,01| 9.585,75| 9.517,27| 9.585,51 9.125,00
6 9.078,12| 9.174,24| 9.078,60| 9.174,41| 9.076,92| 9.173,92| 9.076,22| 9.173,69| 8.550,00)
7 8.615,03| 8.737,72| 8.615,61| 8.737,92| 8.613,78| 8.737,38 8.613,11| 8.737,16| 7.975,00
8 8.128,80| 8.275,01| 8.129,48| 8.275,25| 8.127,48| 8.274,64| 8.126,85 8.274,44| 7.400,00)
9 7.618,25 7.784,54| 7.619,04| 7.784,81| 7.616,87| 7.784,15| 7.616,28| 7.783,96| 6.825,00
10 7.082,18] 7.264,63| 7.083,07| 7.264,95| 7.080,73| 7.264,22| 7.080,18| 7.264,04| 6.250,00
11 6.519,30] 6.713,54| 6.520,31| 6.713,90| 6.517,78| 6.713,10] 6.517,27| 6.712,94| 5.675,00
12 5.928,28| 6.129,37| 5.929.41| 6.129,78| 5.926,68] 6.398,37| 5.926,22| 6.724,42| 5.100,00]
13 5.307,71] 5.510,16] 5.308,97| 5.510,62| 5.306,03] 5.509,67| 5.305,62| 5.509,54| 4.525,00
14 4.656,11| 4.853,80] 4.657,50| 4.854,30| 4.654,34| 4.853,28| 4.653,98| 4.853,16| 3.950,00
15 3.971,92] 4.158,05| 3.973,46| 4.158,61| 3.970,07| 4.157,50] 3.969,76| 4.157,40| 3.375,00
16 3.253,53| 3.420,56| 3.255,22| 3.421,18] 3.251,59] 3.419,97| 3.251,34| 3.419,89| 2.800,00
17 2.499.22| 2.638,82| 2.501,06| 2.639,50| 2.497,18| 2.638,20| 2.496,99| 2.638,13| 2.225,00
18 1.707,20, 1.810,17| 1.709,20, 1.810,91| 1.705,05| 1.809,51| 1.704,92| 1.809,47| 1.650,00]
19 875,57 931,81 877,74 932,62 873,32 931,11 873,25 931,09 1.075,00
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7. SONUC VE ONERILER

Giiniimiizde seracilik, ozellikle sebze yetistiriciligi acgisindan son derece
onemlidir. Bu alana yonelik son donemlerde 6nemli gelismeler kaydedilmistir.
Ornegin serada topraksiz sartlarda iiriin yetistirilebilecegi, organik sebze iiretimi
yapilabilecegi ve iyi tarim uygulamalarinin kullanilabilecegi farkli arastirmalarla

ortaya konulmustur.

Seracilik agisindan bakildiginda onemli konulardan birisi de uygun sera
yapilarinin olusturulmasidir. Seralar yore sartlarina, yetistirilecek iiriinlere ve
kullanilacak iiretim yontemine gore farkli sekillerde diizenlenebilmektedir. Son
yillarda kirsal alandaki iireticilerin disinda yatirimcilarin ve girisimcilerin de
seraciliga ilgisi artmistir. Dolayisiyla sera kurulus maliyetleri ve sera degerleri
konusunda bilgi derleyen calismalar ilgi gormektedir. Diger taraftan,
kamulastirma, kredi, sigorta vb. nedenlerle seralarin degerlemesinin yapilmasi
giindeme gelmektedir. Ancak bu yondeki c¢alisma sayis1 oldukca sinirhdir. Bu
nedenle ilgililerin yararlanabilecekleri arastirmalara ve konuyla ilgili hazirlanacak
yayinlara biiyiik ihtiyag¢ duyulmaktadir. Ozellikle yoresel diizeyde yapilacak

arastirmalar 6nemli katkilar saglayabilecektir.

Iste bu hususlardan hareketle hazirlanan bu arastirmada Izmir’in Menderes
[lgesi’nde seralarda sebze iiretimi yapan 61 iireticiden anket yontemiyle toplanan
veriler 1s181nda plastik ortiilii ve demir konstriiksiyonlu seralarin degerlemesi

yapilmistir. Arastirmada elde edilen sonuglar asagida 6zetlenmistir;

. Isletmelerde iireticilerin ortalama yas1 39,5, ortalama egitim siireleri 6,8
yil, ortalama seracihk deneyimleri 7,7 yil olarak bulunmustur. Incelenen

isletmelerde ortalama niifus 3,72 kisidir. Toplam niifusun % 55,07’si erkektir.

= Isletmelerin ortalama arazi genisligi 28,3 dekar olarak saptanmustir.
Ortalama parsel sayist1 4,0 ortalama parsel genisligi ise 7,1 dekar olarak
belirlenmistir. Incelenen isletmelerde arazi miilkiyet durumu incelendiginde,

isletmeler ortalamasi olarak toplam isletme arazisinin %87,28’1 miilk arazilerden,
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9%10,25’1 kiralanan arazilerden, %2,47’si ise ortak isletilen arazilerden olustugu

saptanmuistir.

] Isletmelerde BBHB olarak ortalama 2,65 bas hayvan bulunmaktadir.
Incelenen isletmelerde ortalama 0,75 adet traktor, ortalama 0,67 adet pulluk, 0,61
adet tirmik, 0,59 adet piilverizator, 0,25 adet su motoru, 0,67 adet rémork
bulunmaktadir. Isletmelerin sahip oldugu bina ve diger tarimsal yapilar
incelendiginde, ikametgah olarak oturulan ev, ahir, agil, kiimes, saya, ambar,

samanlik ve depodan olustugu saptanmistir.

] Isletme basina 0,66 adet artezyen diismektedir ve ortalama derinlik 71,90
olarak belirlenmistir. Ayrica bazi isletmelerde sulama kuyusu kullanilmaktadir.
Isletme basina 0,08 adet sulama kuyusu diismekte olup ortalama derinlik 9,60

metredir.

= Ureticilerin %63,93’iiniin bir kooperatife ortak olmadigi, %36,07 sinin ise

bir kooperatife ortak oldugu belirlenmistir.

= Incelenen isletmelerin tamaminda plastik ortiilii ve demir konstriiksiyonlu
seralar kullamlmakta oldugu saptannmustir. Isletme basma diisen ortalama sera
alam1 5,46 dekardir. Isletme basina diisen ortalama sera sayis1 4,56 adet, ortalama

sera biiytikliigii ise 1.20 dekardir.

= Ureticiler bahar ve giiz hiyar ya da bahar hiyar ve marul yetistirmektedir.
Bahar hiyarda dekara ortalama verim 24014,65 kg, giiz hiyarda dekara ortalama
verim 13397,44 kg, marulda dekara ortalama verim 4802,19 adet oldugu

saptanmuistir.

] Seralardan elde edilen yillik toplam net gelir bahar hiyar ve giiz hiyar
yetistirildiginde 1.314,07 TL/da, bahar hiyar ve marul yetistirildiginde 1.745,08

TL/da olarak saptanmustir.

= Arastirma yoresinde yakin zamanda satig1 yapilan arazilerden miinavebe
yontemiyle elde edilen net gelir ve arazilerin satis fiyatlarn kullanilarak

kapitalizasyon faiz oram % 4,74 olarak hesaplanmis ve hesaplamalarda %S5
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alimmustir. Ayrica %6 reel faiz orami kullanilarak sera degerleri gelecek ve gecmis

degerler yaklagimi ile maliyet yontemine gore hesaplanmistir.

] Gelir yontemiyle ve periyodik net gelir (bahar ve giiz hiyar tiretimi ve %5
faiz orami) ile hesaplanan arazi degerinin (7.941,67 TL/da), pazar degeri
yontemiyle saptanan arazi degerine (7.396,82 TL/da) yakin oldugu saptanmustir.
Bahar hiyar ve marul iiretimi dikkate alindiginda arazi degeri; %5 faiz oram ile

15.862,29 TL/da, %6 faiz orani ile ise 12.051,32 TL/da olarak hesaplanmistir.

] Marulun net gelirinin yiiksek olmasi dolayisiyla, bahar hiyar ve marul
geliri dikkate alinarak yapilan hesaplamalarda arazi degeri daha yiiksek cikmustir.
Faiz oraninin %5 yerine %6 alinmasi durumunda ise arazi degerinin azaldigi

saptanmuistir.

= Diger taftan, farkli yontemlere gore saptanan sera degerlerinin birbirine

yakin oldugu da belirlenmistir.

Arastirmada elde edilen sonuclar 1s181inda seralarin degerlemesi konusunda

karsilasilan sorunlar ve bu yonde gelistirilen Oneriler asagida siralanmistir;

. Seracilikta karsilagilan sorunlarin ¢dziimlenmesi bu iiretim dalinin
gelistirilmesi kadar, bu alanda yapilacak degerleme caligmalar agisindan da
onemli olacaktir. Ozellikle seracilikta girdi kullamm diizeyinin ve elde
edilebilecek gelirlerin saglikli saptanmasi acisindan sorunlarin ¢oziimlenmesi
yararli olabilecektir. Oncelikle girdi kullammi konusunda sera fiireticileri
bilgilendirilmelidir. Tiirkiye’de bolgeler diizeyinde verimli calisabilecek ve
kaliteli iiretim yapabilecek modern ve ekonomik sera tipleri ile optimum sera
biiyiikliikleri belirlenmeli, yeni kurulacak seralarin buna gore tesis edilmesi ve
mevcut seralarin modernizasyonu saglanmalidir. Anti-fog (damlama yapmayan)
katkili polietilen ortii kullanimi konusunda iireticiler bilgilendirilmeli, girdi
kullanim1 ve yeni iiretim tekniklerinin adaptasyonu agisindan tiim bolgelerde

tarimsal danmismanlik sistemi gelistirilmelidir.
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Degerlemenin dogru yapilabilmesi ve sonuglarin saglikli olarak
yorumlanabilmesi icin amacin bilinmesi gerekmektedir. Seralarda
degerleme kamulastirma, kredi kullanimi, sigorta vb. farkli amaclar i¢in
yapilabilmektedir. Bu nedenle Oncelikle degerlemenin amaci ortaya

konmalidir.

Degerlemesi yapilacak seranin ruhsat, proje vb. evraklari ve yasal durumu

incelenmelidir.

Seralarin degerlemesinde karsilagilan sorunlarin basinda kredi teminati
amaciyla yapilan degerlemeler gelmektedir. Bu tiir degerlemelerde bazen
seralar tasinmaz olarak goriilmemekte ve sadece arazi degeri

verilmektedir.

Seralar basit yap1 tarzinda insa edilmisse, emsal sera kurulu arazi satiglarina
dayali olarak arazi pazar degerleri esas alinmalidir. Ancak veri bulunamiyorsa ya
da mevzuat Ongoriiyorsa ve seralar teknik donamima haiz yapilarsa gelir

yonteminden yararlamilmalidir.

Ayrica topraksiz tarim yapilan seralarin degerlemesinde de sorunlar
yasanmaktadir. Degerleme esnasinda saha calismasinda yakin cevreden
alman tarla  emsalleri yamiltict  olabilmektedir. = Degerlemede
kullanilabilecek ©nemli araclardan biri toprak haritalaridir. Bu agidan
bolgesel diizeyde toprak yapisini ve toprak sinifim1 gosteren toprak
haritalar1 diizenlenmesine ihtiya¢c vardir. Ayrica yorede ve iilkede tiim
arazilerin kadastrosunun tamamlanmasi bu yOnde ortaya cikacak

anlagmazliklarin ortadan kaldirilmasi agisindan 6nemlidir.

Seralarin degerinin dogru olarak belirlenmesinde takdir komisyonlarinin ve
bilirkisilerin de onemli bir rolii vardir. Bu nedenle yoreyi iyi taniyan,
tarimla ilgili teknik ve ekonomik bilgisi olan kisilerin bu konuda gorev

almalan gerekmektedir.

Seralarda elde edilecek net gelirin hesaplanmasinda iiriin verimleri, {iriin fiyatlari
ve iirlin maliyetleri gercege yakin olarak belirlenmelidir. Bunun i¢in bilirkisilerin
takdir swrasinda yoreyi c¢ok iyi arastrmalart ve gerekli bilgileri titizlikle

derlemeleri gerekmektedir. Bu konuda ozellikle ge¢mis yillara dayanan
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verilerin de arastirnllmasi ve miimkiinse ortalama degerlerin esas alinmasi

yararl olacaktir.

= Seralarin degerlemesinde maliyet ve gelir yontemlerinin ayr1 ayri
kullanilmas1 ve elde edilen sonug¢larin karsilagtirilarak sonuca varilmasi en

uygun yaklasim olacaktir.

= Seralara gelir yontemiyle dogru bir degerleme yapabilmek icin uygun
kapitalizasyon faiz oraninin belirlenmesi de son derece 6nemlidir. Ancak kirsal
kesimde arazi satislar1 nadir oldugu icin, ayrica bu oran bolgeden bolgeye
farklilik gosterebildigi icin, bu konuda da giicliiklerle karsilasilmaktadir.
Bu nedenle yapilacak bilimsel arastirmalarla tim bolgeler icin ortalama

kapitalizasyon faiz oranlarimn saptanmasi 6nemli katkilar saglayacaktir.

= Seralarda degerlemeye yonelik bilimsel arastirmalar arttirilmali ve
ozellikle teknolojik gelismelerle birlikte sera degerlerindeki degisimler

ortaya konulmalidir.

Sonu¢ olarak; sera degerlerinin belirlenmesinde maliyet ve gelir
yontemlerinin hangisinin daha uygun oldugu tartisma konusudur. Arastirmada her
iki yonteme gore hesaplamalar yapilmis ve karsilastirdmistir. Bu yaklasimla
seralara yonelik degerlemelerde oncelikle her iki yontem ile elde edilebilecek
veriler degerlendirilmeli, daha sonra her iki yontemle elde edilecek sonuglar

karsilastirilarak hangi sonucun bolgeyi daha iyi temsil ettigine karar verilmelidir.
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