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SERA DEGERLERININ GELIR YONTEMINE GORE SAPTANMASI: iZMiR'iN
MENDERES iLCESi ORNEGI *

Ersans EREES ', Sait ENGINDENIZ'

OZET

Bu arastirmada gelir yontemi kullanilarak Menderes ilgesindeki seralarin degerleri saptanmistir. Bu amagla oransal 6rnekleme ile
belirlenen 61 {iretici ile anket yapilarak veriler derlenmistir. Arastirmada bu verilerden yararlanilarak geleneksel tiretim yapilan
seralarin degerleri hesaplanmistir. Oncelikle seralarin arazi degerleri belirlenmis, daha sonra gelecek degerler yaklagimi ile farkli
yillar igin sera degerleri hesaplanmistir. Kapitalizasyon oran1 %4.74 olarak belirlenmis, ancak %6 reel faiz oran1 esas alinarak da
hesaplamalar yapilmistir. Arastirmada gelir yontemiyle saptanan sera degerleri, maliyet yontemiyle saptanan degerlerle de
karsilastirilmistir. Gelir yontemiyle 1-19. yillar igin saptanan sera degerleri; %4.74 faiz oranina gére 861.82-11103.83 TL/da, %6
faiz oranina gore ise 931.31-11013.01 TL/da arasinda degismektedir. Seralarin 1-19. yillar i¢in maliyet degerinin ise 1075.00-
11425.00 TL/da arasinda degistigi saptanmustir. Seralarda arazi degerinin belirlenmesinde amaca gore gelir veya pazar degeri,
sera degerlerinin belirlenmesinde ise maliyet yontemi kullanilmalidir.

Anahtar kelimeler: Seracilik, degerleme, gelir yontemi, kapitalizasyon orani.

Valuation of Greenhouses by the Income Capitalization Approach: The Case of Menderes, Izmir

ABSTRACT

In this study, the values of the greenhouses in Menderes, Izmir were determined by the income capitalization approach. For this
aim, data was collected by survey from 61 farmers who were determined by proportional sampling. In the study, the value of
traditional greenhouses was calculated by using data. Firstly, land values were determined, then greenhouse values for different
years was calculated by the future values approach. The capitalization rate was determined to be 4.74%, but real interest rate (6%)
was also used for the calculations. In the study, greenhouse values that were determined by the income capitalization approach are
also compared with the values that were determined by the cost approach. Greenhouse values that were determined by the income
capitalization approach for 1-19th years varied between 861.82 and 11103.83 TL/da for 4.74%, 931.31 and 11013.01 TL/da for
6%. The cost values of greenhouses for 1-19th years varied between 1075.00 and 11425.00 TL/da. The income capitalization
approach and sales comparison approach for determining the land value of greenhouses according to the purpose should be used,

while determining greenhouse values the cost approach should be used.
Keywords: Greenhouse production, valuation, the income capitalization approach, the capitalization rate.

1.GIRIS

1998-2008 yillar1 arasinda Tiirkiye'deki ortiialtt
alanlar %27.33 oraninda artig gostermigtir. 2008
yilinda toplam 54216 hektar olan ortiialti alanin,
%39.04"linti plastik seralar, %33.44"linii algak tiineller,
%15.17'sini cam seralar, %12.35'ini ise yiiksek
tineller olusturmustur. Bununla birlikte ilgili
donemde, cam ve plastik sera alanlarinda yaklagik iki
kat artis goriilmiistir (TUIK, 2009). Seracihigm
gelecek donemlerde giderek onem kazanacagi ve sera
alanlarmin artacagl ongoriilmektedir. Bu nedenle de
seracilikla ilgili arastirmalarin arttirilmasi
gerekmektedir.

Tiirkiye'de seralarda sebze yetistiriciliginin
teknik ve ekonomik analizine yonelik bugiine kadar
¢ok sayida arastirma yapilmistir (Yilmaz ve dig.,
2000; Engindeniz ve Tiizel, 2002; Ozkan ve dig.,
2002; Yiicel, 2004; Adigiizel, 2005; Hatirli ve dig.,
2006; Engindeniz ve Tiizel, 2006; Giil ve dig., 2007).
Ancak seralarin degerlemesi tizerine de arastirmalarin
yapilmasi1 gerekmektedir. Seralarda degerleme
konusunda yapilacak bir arastirma o&zellikle
kamulastirma, vergilendirme, kredilendirme ve

sigortacilik uygulamalart ac¢isindan ilgililere 151k
tutabilecek ve bu yondeki sorunlara ¢oziim
getirebilecektir. Nitekim yapilan arastirmalar
bilirkisilerin karsilagtigi sorunlardan birinin de
seralarda degerleme ydntemlerinin uygulanmasi
oldugunu ortaya koymaktadir (Keskin, 2007). Diger
taraftan, seralarda degerleme iizerine yapilacak bir
aragtirma reticilerin seralarini arttirma ya da
modernize etmeleri agisindan gerekli tesis (ya da
yatirim) sermayesi miktarint saptayabilecegi gibi,
seracilik alaninda yatirim yapmak isteyen
girigsimcilere yol gosterici bazi sonuglar da elde
edebilecektir.

Tiirkiye'de seralarin degerlemesi konusunda
bugiine kadar bir¢ok bilirkisi raporu hazirlanmistir.
Ayrica kamulagtirmalarda seralarin degerlemesi
konusunda bir¢ok Yargitay karari almmmustir (Y 18.
H.D. E.1998/3191, E.1999/4558, E.2006/8387; Y 5.
H.D. E.2004/1744). Bununla birlikte, seralarin
degerlemesine yonelik bilgiler iceren bazi ¢aligmalar
da bulunmaktadir (Akin, 2001; Titiz, 2004; Demirkol,
2006; Kalkan, 2006). Ancak seralarin degerlemesini
konu alan yoresel diizeyde bir arastirma
yapilmamuistir.
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Seralarda arazi degerinin belirlenmesinde gelir
ve pazar degeri, sera degerlerinin belirlenmesinde ise
gelir ve maliyet yontemleri kullanilabilmektedir
(Akin, 2001; Kalkan, 2006). Sera arazi degerlerinin
gelir yontemine gore belirlenmesinde yillik ya da
periyodik net gelir tizerinden degerleme
yapilabilmektedir. Gelir ydntemine gore sera
degerlerinin saptanmasinda ise ge¢mis ve gelecek
degerler yaklasimlar1 kullanilabilmektedir. Ozellikle
kamulagtirmalarda sera degerlerinin hesaplanmasinda
maliyet ve gelir yontemlerinden hangisinin daha
uygun olarak kullanilabilecegi tartisma konusudur.
Dolayistyla bu yontemlerin uygulanabilirligi izerinde
yapilacak arastirmalara ihtiya¢ bulunmaktadir.

Bu hususlardan hareketle hazirlanan bu
arastirmanin temel amaci; sera degerlerinin
saptanmasinda kullanilabilen gelir ydntemini
Menderes ilgesinde geleneksel yontemlerle sebze
iretimi yapilan seralarin degerlerinin belirlenmesi
amactyla uygulamak ve degerlendirmektir. Bu amagcla
gelir yontemiyle oncelikle sera arazi degerleri, daha
sonra da farkli yillar i¢in sera degerleri saptanmustir.
Arastirmada ayrica gelir yontemiyle saptanan sera
degerleri maliyet ydntemiyle saptanan sera
degerleriyle de karsilagtirilmustir.

2.MATERYALVE YONTEM

Aragtirmanin ana materyalini serada sebze
iiretimi yapan lireticilerden anket yontemiyle toplanan
veriler olusturmaktadir. Ayrica konuyla ilgili olarak
daha 6nce yapilan aragtirmalardan da yararlanilmigtir.

Arastirmada Menderes ilgesinde seraciligin
yogun oldugu yerlesim birimleri kapsama alinmistir.
Bu amagla Cileme ve Camonii koyleri ile Merkeze
bagli Degirmendere ve Altintepe mahalleleri gayeli
olarak secilmigtir. Bu dort yerlesim birimi ilgedeki
toplam sera alanlarinin yaklasik %40'in1
olusturmaktadir. ilge Tarim Miidiirliigii verilerine gére
bu sayilan yerlesim birimlerindeki toplam dretici
sayis1 648'dir. Arastirma kapsamina tiim treticilerin
alimmasi yerine, drnekleme yontemiyle bir kisminin
alinmasmin uygun olacagina karar verilmistir. Bu
amagla asagidaki oransal drnek hacmi formiiliinden
yararlanilmig (Newbold, 1995) ve %90 olasilik ile
%10 hata pay1 esas alinarak ornek hacmi 61 olarak
hesaplanmistir. Her yerlesim biriminden kapsama
almacak {retici sayisinin belirlenmesinde, toplam
iiretici sayisi icerisinde yerlesim birimlerinin paylari
esas alimmmistir. Kapsama alinacak ireticilerin
belirlenmesinde ise tesadiifi sayilar cetvelinden
yararlanilmigtir.

. Np( - p)
(N =15 % + p(1=p)

Formiilde;

n=0Ornek hacmi

N=Toplam iireticisi say1s1
p=0rnege girecek iireticilerin oran1
o, =Oranin varyansidir.

Menderes ilgesinde seralarin Ortii materyali
genellikle plastiktir. Ancak son yillarda bazi 6zel
firmalarin bolgede cam sera kurduklar: gériilmektedir.
Bu arastirmada plastik ortiilii seralarin degerlemesi
yapilmis ve 2008 donemi yetistiriciligine iligskin
iireticilerden anket yontemiyle derlenen veriler analiz
edilmigtir. Arastirmaya iliskin anketler Haziran
2009'da ireticilerle yiiz ylize gorisiilerek
doldurulmustur.

Arastirmada gelir yonteminde kullanilacak
kapitalizasyon oraninin hesaplanabilmesi i¢in yorede
yakin zamanda satis1 yapilan araziler ve satis degerleri
de saptanmustir. Bu asamadaki veriler 1l ve Tlge Tarim
Miidiirliiklerinden, Ilge Tapu Sicil Miidiirliigiinden,
belediyelerden, kooperatiflerden, emlak alim-satim
ofislerinden ve ireticilerden elde edilmistir.

Arastirma verilerinin analizinde; oncelikle
isletmelerin sosyo-ekonomik &zellikleri analiz
edilmistir. Daha sonra seralarda iiretilen sebzelerin
teknik ve ekonomik analizi yapilmistir. Bu
sonuglardan hareketle de arazi ve sera degerleri
hesaplanmustir.

Degerlemeye yonelik sera sebze iiretim
masraflar1 hesaplanirken isgiicii ve c¢eki giicii
masraflari, materyal (fide, giibre, ilag, tohum, su vb.)
masraflari, masraflar toplamimin faizi ve yonetim
karsgilig1 masraf unsurlar1 olarak dikkate alinmustir.
Masraflar toplaminin faiz karsiliginin
hesaplanmasinda T.C. Ziraat Bankasi'nin uyguladig:
tarimsal kredilerin faiz oran1 ya da reel faiz oram
kullanilabilmektedir (Kiral ve dig., 1999; Rehber,
2008). Bu arasgtirmada zaman degeri ile ilgili bazi
hesaplamalarda reel faiz orani kullanildig1 igin
masraflar toplaminin faizi hesaplanirken de reel faiz
oraninin yarisi esas alinmistir. Yonetim karsiligt
toplam masraflarin %3'ii alinarak hesaplanmistr.

Arastirmada kullanilan reel faiz orani
i=[(1+r)/(1+£)]-1 formiilii ile hesaplanmigtir (Kiral ve
dig., 1999). Formiilde; i = reel faiz orani, » = cari faiz
orani, f=enflasyon oranidir.

T.C. Merkez Bankasinin 2008 yil1 Aralik ay1
verilerine gore Tirkiye'de ortalama yillik mevduat
faiz oran1 9%19.12'dir (TCMB, 2009). Tiirkiye
Istatistik Kurumunun 2008 yili Aralik ay1 verilerine
gore ise Tiirkiye'de Uretici Fiyatlar1 Endeksine (UFE)
gore hesaplanan yillik enflasyon orani %12.72 olarak
bildirilmektedir (TUIK, 2009). Bu iki oran yukaridaki
formiilde yerine konulmus ve aragtirmada kullanilan
reel faiz orani1 yaklasik %6 olarak hesaplanmustir.

Arastirmada gelir yontemiyle seralarin 6ncelikle
arazi (zemin) degerleri saptanmis, daha sonra toplam
sera degerleri hesaplanarak sera degerlerine
ulagilmistir. Bu hesaplama seklinin uygulanmasinda



siiphesiz gelir yonteminin i¢erdigi yaklagimlar etkili
olmaktadir. Seralarda arazi ve toplam degerin gelir
yontemine gore saptanmasinda Oncelikle yillar
itibariyle dekara elde edilen ortalama briit {iretim
degerlerinden, ilgili yillarda yapilan ortalama
masraflar (kurulus ve iiretim masraflart) ¢ikarilarak,
yillara gore dekara elde edilen ortalama net gelirler
hesaplanmistir. Daha sonra hesaplanan bu net gelirler
“bilesik faiz faktorii'nden (BFF)” yararlanilarak sera
ekonomik Omriiniin sonuna gotiiriilmils ve toplam
sabit periyodik net gelir (XR) saptanmistir. Bu durum,
periyodik net geliri olan tasinmazlarda ve o6zellikle
meyveliklerde uygulanan yaklasimla benzerlik
gostermektedir (Engindeniz, 2001; Engindeniz,
2007).

Seralarda gelir yonteminin uygulanmasinda
kullanilacak kapitalizasyon oranmnin belirlenmesi
amactyla, yorede yakin zamanda satigi yapilan
sulanabilir arazilerden elde edilen toplam net gelir, bu
arazilerin satig fiyatlarmin toplamina oranlanmistir.
Bu sekilde saptanabilecek oran, sulanabilir arazileri
igeren seralar i¢in de kullanilabilecektir. Ayrica yorede
arazisi ile birlikte sera satislarina da zaten sik
rastlanmamaktadir. Yorede satis fiyatlar1 D,, D,, D,,
...., D,olan arazilerin net gelirleriR , R, R,, ...., R, ile
gosterilirse, kapitalizasyon orani (f) asagidaki gibi
hesaplanabilmektedir (Giilten, 2000; Miilayim,
2008);

r= R+R,+R, +...+R, ZR

D +D,+D;+..+D, - ZD

Aragtirmada toplam sabit periyodik net gelirden
(XR) vyararlanilarak oncelikle sera arazilerinin
degerleri (D,) belirlenmistir. Bu asamada asagidaki
formiilden yararlanilmistir (Kalkan, 2006; Miilayim,
2008). Burada q ile 1+fifade edilmektedir.

Gelir yontemine gore farkli yillar igin sera
degerlerinin saptanmasinda “gelecek degerler
yaklagimi ’ndan yararlanilmistir. Gelecek degerler
yaklagiminda; “¢” yilinin i¢inde bulundugu omriin
sonundaki “D,” arazi degerinden hareket edilmekte
ve “D,” degeri “f’ yilina getirilmektedir. Boylelikle
bulunan degere “¢#” yilindan ekonomik 6mriin sonuna
(n) kadar elde edilecek olan net gelirlerin “¢” yilina
biriktirilmesiyle elde edilecek deger eklenmektedir.
Bu sekilde oncelikle farkli yillar igin toplam deger
(arazi + sera degeri) saptanmakta, bu degerden arazi
degeri ¢ikarilarak sera degerlerine ulasilmaktadir. Bu
yontem agagidaki gibi formiile edilmektedir (Rehber,
2008; Miilayim, 2008). Aragtirmada sera degerleri
maliyet yontemine goére de hesaplanmis ve gelir
yontemiyle saptanan degerlerle karsilagtirilmisgtir.
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3.ARASTIRMA BULGULARI

3.1 incelenen isletmelerin sosyo-ekonomik
ozellikleri

Incelenen isletmelerde iireticilerin yas1 18-66,
egitim siireleri 0-17 y1l, seracilik deneyimleri ise 1-
17 y1l arasinda degismektedir. Isletmelerde ortalama
hane biiyiikliigii 3.72 kisidir. Isletmelerle ilgili diger
baz1 6nemli 6zellikler Cizelge 1'de verilmistir.

Cizelge 1: Isletmelerin baz1 sosyo-ekonomik gdstergeleri

Yas 39.50
Uretici Egitim (y1]) 6.80
Ozellikleri | Seracilik deneyimi (y1l) 7.70
Hane biiyiikligi (kisi) 3.72
) Toplam isletme arazisi (da) 28.30
Isletme Sera arazisi (da) 5.46
Ozellikleri | Aile isgiiciinii kullanma oram1 (%) | 70.00
Kooperatife ortaklik orani (%) 36.07
Oz sermaye/pasif orani (%) 93.83

3.2 Seralarin Teknik ve Yapisal Ozellikleri
Incelenen isletmelerin tamaminda demir
konstriitksiyonlu ve plastik ortiilii seralar
kullanilmaktadir. Isletme basina diisen ortalama sera
alant 5.46 dekardir. Ortalama sera buytkligi 1.20
dekar olarak belirlenmistir. Isletme bagina diisen
ortalama sera sayisi ise 4.56'dir. Seralarla ilgili diger
teknik ve yapisal 6zellikler Cizelge 2'de 6zetlenmistir.

Cizelge 2: Isletmelerde sera dzellikleri

Sera Ozellikleri
. . Tek 0.07
i(aurllslllus sekline gore sera Bitisik 249
Y Toplam 4.56
Serada yiikseklik (m) 2.68
5 Tepe 65.03
Havalandirma alani (m®) Yan 14597
Miilk 5.46
e Kira -
Sera alaniin miilkiyeti (da) Ortak -
Toplam 5.46

3.3 Seralardan elde edilen net gelirin saptanmasi

Incelenen isletmelerin tiimiinde Nisan-Agustos
aylar1 arasinda hiyar (bahar) yetistirilmektedir.
Bununla birlikte, isletmelerin ¢ogunlugunda bahar
iretiminden sonra Agustos-Aralik aylari arasinda giiz
iretimi de gerceklestirildigi saptanmistir. Bu nedenle
seralardan elde edilebilen yillik net gelir
hesaplanirken giliz ve bahar hiyar iiretiminden elde
edilen net gelir ayr1 ayr1 hesaplanmis ve daha sonra
toplami1 alinmistir (Cizelge 3). Bu sekilde seralardan
elde edilebilen toplam net gelir 1314.07 TL/da olarak
saptanmuigtir.
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Cizelge 3: Seralardan elde edilen yillik ortalama net gelir

Gelir-Gider Unsurlari Giiz hiyar Bahar hiyar
Dekara verim (kg) 13397.44 24014.65
Uretici eline gegen hiyar fiyati (Krs/kg) 35.05 2291
Briit iiretim degeri (TL/da) (1) 4695.80 5501.76
Fide 689.52 686.73
Gibre 839.86 867.77
A. Materyal Ilag 587.43 601.38
masraflart Su 330.26 450.56
Ambalaj 44.14 63.02
Diger 39.27 37.36
. Alt toplam 2530.48 2706.82
Uretim B. Cekigiicii masraflar 57.96 62.43
masraflart Dikim 99.36 105.61
@ Gilbreleme 57.00 6227
. Sulama 62.12 68.35
C. Isgicu Askiya alma 37.13 39.15
masraflar Ilaglama 54.68 58.64
Budama ve sardirma 116.70 118.86
Hasat ve ambalajlama 943.94 1199.15
Alt toplam 1370.93 1652.03
Degisken masraflar toplami (A+B+C) 3959.37 4421.28
D. Diger Masraflar toplamui faizi (%3) 118.78 132.64
masraflar Yonetim karsilig (%3) 118.78 132.64
Alt toplam 237.56 265.28
Toplam (A+B+C+D) 4196.93 4686.56
Net gelir (TL/da) (1-2) 498.87 815.20
Yillik toplam net gelir
(giiz + bahar hiyar) (TL/da) 1314.07

Aragtirmada seralardan elde edilen net gelir,
degerleme amaciyla hesaplanmis ve degerleme
asamasinda da net gelir, periyodik olarak esas
almmustir. Bu yaklasimla, sera kurulus masraflarinin
tiimii sera ekonomik dmriiniin ilk y1linda toplanmais ve
yillik amortisman deger eksilisleri iizerinden ortaya
konulmustur. Dolayisiyla Cizelge 3'de yillik sera
amortisman payr masraf unsuru olarak dikkate
almmamaktadir. Ayrica degerlemede zaten sera
arazilerinden elde edilen net gelir dikkate alindig1 igin
de arazi kirasi1 masraf unsuru olarak
degerlendirilmemektedir.

3.4 Sera degerlerinin saptanmasi

Gelir yontemine gore bir taginmazin degerini
bulmak i¢in, o taginmazdan ileride elde edilecegi
varsayilan biitiin gelirlerin degerleme yapilan zamana
biriktirilmesi gerekmektedir (Rehber, 2008). Bu
yontemde esas, degerlemesi yapilan tasinmazin
geliridir. Bu nedenle yontemin uygulanabilmesi i¢in
degerlemesi yapilan taginmazin siirekli bir gelirinin
olmasi gerekmektedir. Bir taginmazdan elde edilen net
gelir, kapitalizasyon oranmna oranlandiginda, soz
konusu taginmazin degeri belirlenebilmektedir
(Miilayim, 2008).

Demir konstriikksiyonlu ve plastik ortiilii
seralarda iiretim yapilarak 20 yil gelir elde
edilebilmektedir (Titiz, 2004; Kalkan, 2006).

4

Arastirmada seralarda 20 y1lda elde edilebilecek gelir,
yani periyodik net gelir {izerinden hesaplamalar
yapilmig ve arazi ile sera degerleri hesaplanmustir.

3.4.1 Kapitalizasyon oraninin saptanmasi

Kapitalizasyon oran1 genel olarak, araziye
yatirilmig sermayenin kullanilma hakk: olarak
tanimlanmaktadir (Miilayim ve dig., 1986). Arastirma
yoresinde yapilan ¢aligmalar sonucunda yakin
zamanda satist yapilan 10 sulanan arazi belirlenmistir.
Menderes ilge Tarim Miidiirliigiiniin 2008 yili
verilerine gore bu arazilerde miinavebeye giren
irtinlerden ve dolayisiyla da ilgili arazilerden elde
edilebilen net gelirler hesaplanmistir. Satis1 yapilan
arazilerin ¢esitli Ozellikleri, satig fiyatlart ve bu
arazilerden elde edilebilecek net gelirler Cizelge 4'de
verilmistir.

Arastirmada, yakin zamanda satig1 yapilan bu
arazilerden elde edilen toplam net gelir, arazilerin satis
fiyatlarinin toplamina oranlanmig ve hesaplamalarda
kullanilacak kapitalizasyon orani %4.74 olarak
saptanmigtir.

Arastirmada kapitalizasyon orani yani sira,
deger hesaplamalar1 reel faiz oranina (%6) gore de
yapilmis ve bu sekilde kapitalizasyon oran1 yerine reel
faiz oran1 kullanildiginda degerin nasil degisebilecegi
ortaya konulmustur.
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Cizelge 4: Arastirma yoresinde yakin zamanda satig1 yapilan araziler ve bazi nitelikleri

Arazinin Araziden elde Arazinin
biyiikligi Arazide uygulanan miinavebe diizeni edilen net gelir satis fiyati
(da) (TL) (TD)

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

2 (2.rtin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 798.66 17000
Bugday-tsilajlik misir (2.iirtin)-karpuz+silajlik misir

3 (2.iirlin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 1197.99 30000

3 Bugday-+muisir (2.1riin)-bugday+maisir (2.iirtin) 762.00 17000

5 Bugday-+misir (2.iirlin)-bugday+maisir (2.iirtin) 1270.00 35000
Bugday+silajlik misir (2.iirlin)-karpuz+silajlik misir

> (2.riin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 1996.65 42000

5 Bugday-+muisir (2.iirlin)-bugday+muisir (2.iiriin) 1270.00 30000

8 Bugday-+misir (2.iirlin)-bugday+maisir (2.iirtin) 2032.00 60000
Bugday-+silajlik misir (2.1iriin)-karpuz+silajlik misir

10 (2.iirlin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 3993.30 75000
Bugday-+silajlik misir (2.iirlin)-karpuz+silajlik misir

10 (2.0iriin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 3993.30 67000
Bugday-tsilajlik misir (2.iirtin)-karpuz+silajlik misir

12 (2.0riin)- biber+ silajlik misir (2.iiriin) 4791.96 93000

TOPLAM 22105.86 466000

3.4.2 Sera arazi degerlerinin saptanmasi

Seralarda periyodik net gelir lizerinden arazi
degerinin belirlenebilmesi i¢in oncelikle ekonomik
Omiir sonunda elde edilebilecek net gelirin saptanmasi
gerekmektedir. Bu amagla yillara gére giiz ve bahar
hiyar liretiminden elde edilen toplam net gelir, %4.74
ve %6 faiz oranlar1 ve bilesik faiz faktorii kullanilarak
ekonomik Omiir sonu toplam periyodik net geliri
olarak biriktirilmistir. Bu asamada siiphesiz ilk yil
yapilan kurulus masrafinin da dikkate alinmasi
gerekmektedir. Yorede yapilan inceleme ve 06n
calismalar sonucunda demir Kkonstriikksiyonlu ve
plastik Ortiilii bir seranin kurulug maliyetinin ortalama
12000 TL oldugu saptanmistir. Kurulus maliyetini;
konstriiksiyon, plastik (polietilen) ortii, su kaynaginin
hazirlanmas1 ve sulama sistemi ekipmanlari,
filtrasyon materyalleri ile tesviye ve is¢ilik masraflar
olusturmaktadir.

Arastirmada yapilan hesaplamalar sonucunda
ekonomik Omiir sonu toplam periyodik net gelir
%4.74 faiz orani ile 13347.85 TL, %6 faiz orani ile ise
12031.65 TL olarak hesaplanmistir (Cizelge 5).

Arastirmada ekonomik dmiir sonu toplam sabit
periyodik net gelirden (XR) yararlanilarak sera arazi
degerlerinin (D,) hesaplanmasinda D=(XR)/(q*1)
formiiliinden yararlanilmig ve Cizelge 6'daki sonuglar
elde edilmistir. Goriildiigii gibi faiz orani arttik¢a arazi
degeri azalmaktadir.

Bununla birlikte, Cizelge 4'de verilen
bilgilerden yararlanilarak hesaplamalar yapildiginda;
sulu arazilerde en ¢ok uygulanan miinavebe diizenine
gore (bugdaytkarpuztbiber) elde edilen yillik
ortalama net gelir ve %4.74 kapitalizasyon orani
lizerinden arazi degeri 8424.68 TL/da olarak
saptanmustir. Ayrica elde edilen veriler sulu arazilerde

pazar degerinin 5500-10000 TL/da arasinda
degistigini ve ortalama olarak 7396.82 TL/da olarak
hesaplanabildigini gostermektedir.

3.4.3 Gelecek degerler yaklasimiyla sera
degerlerinin saptanmasi

Aragtirmada gelecek degerler yaklagimiyla 1
dekar (1000 m’) biiyiikliigiindeki farkli yillara ait sera
degerlerinin; %4.74 faiz oranina gore yapilan
hesaplamalar sonucunda 861.82 - 11103.83 TL
arasinda degistigi, %6 faiz oranmna gore yapilan
hesaplamalar sonucunda ise 931.31-11013.01 TL
arasinda degistigi saptanmistir. Diger taraftan, daha
once de ifade edildigi gibi arastirmada yeni bir seranin
maliyet degerinin ortalama 12000 TL oldugu
saptanmustir. 20 y1l sonunda seranin toplam 500 TL'lik
hurda deger birakacag dikkate alindiginda, dogru hat
yontemiyle her yil i¢in 575 TL (12000-500/20)
amortisman pay1 ayrilacagi hesaplanmaktadir. Bu
sekilde seralarn 1-19. yillar i¢in maliyet degerinin
1075.00-11425.00 TL/da arasinda degisebilecegi
saptanmaktadir (Cizelge 7).

4.SONUC VE ONERILER

Degerleme calismalarinda dogru sonuglar elde
edebilmek ve sonuglart sagliklt olarak
yorumlayabilmek i¢in Oncelikle amacin ortaya
konmast gerekmektedir. Ayrica amaca gore
kullanilabilecek yontem de degisebilmektedir.
Seralarda degerleme kamulastirma, kredi kullanimi,
sigorta vb. farkli amaclar icin yapilabilmektedir.
Ancak amag ne olursa olsun dnemli olan degerlemede
adil ve pratik sonuglar verebilecek yontemleri
kullanmaktir.
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Cizelge 5: Seralardan elde edilen toplam periyodik net gelir

Uretim e f="%4.74 f=%6

Kurulug Briit {iretim . — —

Villar| masrafi masrafi degeri Net gelli BFF Ekonomlkyon.mr BFF Ekonomlkionllur

(TL/da) (TL/da) (TL/da) (*) (TL/da) (*) (1" sonu degeri ()" sonu degeri
(*) (TL/da) (TL/da)
1 | 12000.00 | 8883.49 10197.56 -10685.93 2.4107 -25760.31|  3.0256 -32331.34
2 - | 8883.49 10197.56 1314.07 2.3016 3024.44) 2.8543 3750.80
3 - | 8883.49 10197.56 1314.07 2.1974 2887.57| 2.6928 3538.49
4 - | 8883.49 10197.56 1314.07 2.0980 2756.89| 2.5404 3338.20
5 - | 8883.49 10197.56 1314.07 2.0030 2632.13| 2.3966 3149.25
6 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.9124 2513.01| 2.2609 2970.99
7 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.8258 2399.29| 2.1329 2802.82
8 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.7432 2290.71) 2.0122 2644.17
9 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.6643 2187.04] 1.8983 2494.50
10 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.5890 2088.07| 1.7908 2353.30
11 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.5171 1993.57| 1.6895 2220.09
12 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.4484 1903.35| 1.5938 2094.43
13 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.3829 1817.22| 1.5036 1975.88
14 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.3203 1734.98 1.4185 1864.03
15 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.2606 1656.46| 1.3382 1758.52
16 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.2035 1581.50 1.2625 1658.98
17 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.1490 1509.93| 1.1910 1565.08
18 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.0970, 1441.60 1.1236 1476.49
19 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.0474 1376.36| 1.0600 1392.91
20 - | 8883.49 10197.56 1314.07 1.0000 1314.07| 1.0000 1314.07
Ekonomik Omiir Sonu Toplam 13347.85 12031.65
IPeriyodik Net Gelir (XR)

(*) Bahar ve giiz hiyar iiretimini igermektedir.

Cizelge 6: Sera arazi degerlerinin periyodik net gelir iizerinden saptanmast

. Toplam periyodik net gelir 20 Sera arazi degeri
Faiz orani (f) P I()ZR§/ (TL) & q -1 (D,) (TL/ d%l)
%4.74 13347.85 1.5249 8753.26
%6 12031.65 2.2071 5451.34
Cizelge 7: Farkli yontemlerle hesaplanan sera degerleri (TL/da)
Gelir yontemi Mallyet.
Yillar (Gelecek degerler yaklasimi) yontemt

Konuyla ilgili literatiir incelendiginde; bazi
=9%4.74 =%6 calismalarda sera arazi de@erinin periyodik net gelir
1 11103.83 11013.01]  11425.00 iizerinden, sera degerlerinin ise yine periyodik net
2 10730.85 10686.80]  10850.00 gelir tlzerinden gelecek degerler yaklagimiyla
3 10340.18 10341.02]  10275.00 saptanmasi1 gerektiginin belirtildigi (Kalkan, 2006),
4 9931.00 9974.49 9700.00 bazi ¢aligmalarda ise sera arazi degerinin yillik net
5 9502.42] 9585.97 9125.00 gelir tizerinden, sera degerinin de maliyet degeri
6 9053.53 9174.14 8550.00 iizerinden amortisman dikkate alinarak saptanmasi
7 8583.36 8737.60 7975.00 gerektiginin ileri siiriildiigi goriilmektedir (Akin,
] 8090.90 8274.87 7400.00 2001; Tanrivermis ve dig., 2004). Bununla birlikte,
9 7575.10 7784.37 6825.00 kamulastirmalarda sera degerlerinin gelir yontemiyle
10 7034.86 7264.44 6250.00 belirlenmesini destekleyen bazi Yargitay kararlart da

11 6469.00 6713.32 5675.00 bulunmaktadir (Y 5. H.D. E.2004/1744).
12 5876.32 6129.13 5100.00 Uygulamada ise 0Ozelikle kamulastirici
13 5255.55 5509.88 4525.00 kurumlarin seralarla ilgili degerlemelerde, ya arazileri
14 4605.36 4853.49 3950.00 tek yillik tirtinler tizerinden miinavebe ile elde edilen
15 3924.34 4157.71 3375.00 net gelire gore degerleyerek iizerine amorti edilmis
16 3211.05 3420.18 2800.00 sera maliyet degerlerini ekledikleri, ya arazi ve sera
17 2463.95 2638.40 2225.00 degerlerini periyodik net gelir iizerinden saptadiklari,
18 1681.43 1809.72 1650.00 ya da seralar1 taginmaz olarak kabul etmeyip sadece
19 861.82 931.31 1075.00 miinavebe ile saptanan yillik net gelir iizerinden arazi



degeri hesapladiklar1 goriilmektedir. Dolayisiyla
seralarin taginmaz ve periyodik net gelir getiren bir
unsur olup olmadig1 da tartigma konusudur.

Aragtirmada elde edilen sonuclar, %4.74
kapitalizasyon oranina gore periyodik net gelir
iizerinden saptanan sera arazi degerlerinin, sulu
arazilerde agikta miinavebe ile elde edilen yillik net
gelir iizerinden saptanan sera arazi degerlerinden daha
yiiksek oldugunu gostermektedir. Ancak her iki
yaklagimla da ortalama pazar degerine yakin sonuglar
elde edilebilmektedir. Ayrica gelir ydntemiyle
saptanan sera degerleri ile maliyet yontemiyle
saptanan sera degerleri birbirine yakindir.

Bu sonuglar 1s1ginda sunlart ifade etmek
miimkiindiir. Seralarla ilgili degerlemelerde eger
amag kamulastirma ise; gelir yonteminin kullanilmasi
zorunlu oldugu icin arazi degerleri sulu arazilerde
acikta uygulanan miinavebe diizenine gore yillik net
gelir lizerinden belirlenmelidir. Eger arazi degerleri,
seralarda yetistirilen iiriinlerden elde edilen yillik net
gelir iizerinden saptanirsa birden fazla iiriin
yetistirilebildigi i¢in arazi degeri oldukca yliksek
cikabilecek ve kamulagtirict kurumlar magdur
edilebilecektir. Buna karsin, sera arazi degerleri
periyodik net gelir iizerinden saptanirsa, bu durumda
da sera degerlerinin de periyodik net gelir iizerinden
saptanmasi zorunlulugu ortaya ¢ikacaktir. Bu sekilde
de bircok verinin elde edilmesi ve birgok hesaplama
isleminin yapilmasi1 gerekecektir. Oysa sera
degerlerinin saptanmasinda; seralar tasinmaz bir
unsur olarak kabul edilmeli ve yeni maliyet degeri
iizerinden yillik amortisman diisiilerek degerleri
saptanmalidir. Seralarin sahip oldugu o6zellikler
maliyet degerinin belirlenmesinde etkili olacaktir.
Ancak bu asamada Baymdirlik ve iskan Bakanlig
tarafindan hazirlanan yap1 yaklagik maliyetlerinin de
incelenmesinde yarar vardir. {lgili kurum tarafindan
plastik ortiilii seralar i¢in birim maliyet 2009 y1l1 i¢in
71 TL/m’ (T.C. Resmi Gazete 19.03.2009 Tarih ve
27174 Say1), 2010 yili igin ise 73 TL/m’ (T.C. Resmi
Gazete 01.04.2010 Tarih ve 27539 Sayi) olarak
aciklanmistir. Maliyet yontemi kolaylikla
uygulanabilecek ve uygulayicilart islem
kalabalikligindan kurtarabilecektir. Nitekim bu
yaklagimin pratik ve benzer sonuglar verebilecegi
arastirmada da ortaya konulmustur.

Seralarda degerleme kamulastirma disindaki bir
amag¢ i¢in (kredi, sigorta vb.) yapiliyorsa da arazi
degerleri pazar degeri yontemiyle (emsal satislar ile)
karsilastirmali olarak saptanabilecektir. Bu agamada
veri bulunamiyorsa yine gelir yontemini uygulamak
miimkiindiir. Sera degerleri ise maliyet degeri
iizerinden belirlenebilecektir. Ancak seralar basit yap1
tarzinda insa edilmisse, emsal sera kurulu arazi
satiglarina dayali olarak arazi pazar degerleri esas
almabilecektir. Ancak veri bulunamiyorsa ya da
seralar teknik donanima haiz yapilarsa gelir
yonteminden de yararlanilabilecektir.
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