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Iklim degisikligi, kiiresel 1sinmanin etkileriyle birlikte artarak; yetersiz yagislar,
kuraklik, sicaklik dalgalanmalari, dolu, don, firtina gibi olumsuz kosullar nedeniyle
acik alanda tarim yapmak zorlasmaktadir. Bu durum, tarimsal iiretim siire¢lerini riskli
hale getirmekte ve gida iiretimini ve gida giivenligini tehdit etmektedir. Bu baglamda
ortii alti tarim ve seracilik faaliyetleri, iklim kosullarindan bagimsiz olarak iiretim
yapilabilmesine imkan tanityarak tarimsal {iretimde siirdiiriilebilirlige katki
saglamaktadir.

Tiirkiye, diinyada jeotermal enerji potansiyeli bakimindan ilk bes iilke arasinda yer
almakta olup, bu dogal kaynagin seracilikla entegrasyonu oOnemli bir firsat
sunmaktadir. Jeotermal enerjinin sera faaliyetlerine entegrasyonu; maliyetlerin
diisiirtilmesi, enerji verimliliginin artirilmasi ve siirdiiriilebilir iiretim agisindan 6nemli
avantajlar saglamaktadir. Sera yatirimlarinda yer se¢im kriterlerinin yasanan iklim
degisiklikleri ve teknolojik gelismeler ile birlikte daha Onemli hale geldigi
goriilmektedir. Jeotermal enerji kaynaklarinin modern sera yatirimlart {izerindeki
etkisinin analizi, bu yatirnmlarin verimliligini artirdigini, maliyetleri azalttigini,
stirdiiriilebilir uygulamalarin hayata ge¢irilmesine imkan tanidigin1 ve ayn1 zamanda
cevresel arazi yonetimi hedefine 6nemli katkilar sagladigini ortaya koymaktadir. Sera
yatirimlarinda yer se¢iminin arazi yonetimi agisindan degerlendirilmesi, gayrimenkul
degerleme ilkeleri kapsaminda uzmanlarca analiz edilmesi her gegen giin daha 6nemli
hale gelmektedir. Kaynak arastirmasi ve saha ¢alismalarinin sonuglarinin incelenmesi,
sera yatirimlarinin ekonomik yonlerinin ve gayrimenkul niteliklerinin birlikte
degerlendirilmesinin modern seraciligin siirdiiriilebilir gelisimi katki saglayacagi
sonucuna varilmistir.

Eyliil 2025, 81 sayfa

Anahtar Kelime: Ortii alt1 tarim, jeotermal enerji, modern sera yatirimlari, arazi
yoOnetimi, yer secim kriterleri ve ekonomik katka.
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Climate change, along with the effects of global warming, is increasingly making open-
field farming more difficult due to adverse conditions such as insufficient rainfall,
drought, temperature fluctuations, hail, frost, and storms. This situation renders
agricultural production processes risky, threatening both food production and food
security. In this context, greenhouse cultivation and protected agriculture contribute to
the sustainability of the agricultural output by enabling cultivation independently of
climatic conditions.

Tiirkiye ranks among the top five countries worldwide in terms of geothermal energy
potential, and the integration of this natural resource with greenhouse cultivation presents
a significant opportunity. The use of geothermal energy in greenhouse operations offers
substantial advantages by reducing costs, increasing energy efficiency, and supporting
sustainable production. It is observed that site selection criteria for greenhouse
investments have become increasingly important in light of climate change and
technological advancements. The analysis of the impact of geothermal energy resources
on modern greenhouse investments demonstrates that such integration enhances
productivity, reduces costs, enables the implementation of sustainable practices, and
contributes significantly to the objectives of environmental land management. The
evaluation of site selection for greenhouse investments with respect to land management,
as well as expert analysis within the framework of real estate valuation principles, is
increasingly important. The examination of source research and field study results
indicates that considering both the economic aspects of greenhouse investments and their
real estate characteristics together will contribute to the sustainable development of
modern greenhouse cultivation.

September 2025, 81 pages

Keywords: Protected agriculture, geothermal energy, modern greenhouse investments,
land management, site selection criteria, and economic contribution.
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1. GIRIS

Kiiresel 1sinmanin etkilerinin giderek artmasi, beklenmeyen yagislar, kuraklik, mevsim
normalleri disindaki sicaklik dalgalanmalar1 gibi iklimsel degisiklikler, acik alanda tarim
yapmay1 giderek zorlastirmaktadir. Bu degisimler, ozellikle gida giivenligi agisindan
tiretim stireclerini daha riskli hale getirmekte ve tarimsal tiretimde stirdiiriilebilirligi tehdit
etmektedir. Bu baglamda, ortii alt1 tarim uygulamalar1 ve seracilik faaliyetleri, iklim
degisikliginin olumsuz etkilerini en aza indirerek kesintisiz liretim yapabilme olanagi

saglamaktadir.

Tiirkiye gibi farkli iklim kosullarina sahip iilkelerde, modern sera sistemlerinin kullanimi
ile tarimsal iiretimde siirekliligin saglanmasi, tiretim verimliliginin artirilmasi ve
ekonomik kazancin maksimize edilmesi miimkiin hale gelmektedir. Bu ¢aligmanin temel
amaci, Ortli alt1 tarim ve modern seracilik sistemlerini detayli bir sekilde inceleyerek
Tiirkiye’deki gelisim siirecini, mevcut uygulamalarini ve gelecekteki potansiyelini analiz
etmektir. Caligmada, geleneksel ve modern oOrtii alti tarim yontemleri karsilagtirilarak,
ozellikle son yillarda yayginlasan modern sera sistemleri {izerinde durulacaktir. Ayrica,
Tiirkiye’de ortii alt1 tarim sektdriinlin ekonomik, teknolojik ve ¢evresel boyutlari ele
alarak, modern seralarin siirdiiriilebilir tarim uygulamalaria katkilar1 olas1 biitiin
yonleri ile degerlendirilmistir. Sinirli sayidaki onceki c¢alisma sonuglarma gore sera
yatirimlari biiyiik bir cogunlugunun s6z konusu kriterlere uygun olmadig1 vurgulanmistir

(Mercan ve Sezgin 2023).

Kiiresel diizeyde ortii alt1 tarim1 ve sera yatirimlari i¢in en 6nemli kriterler arasinda; iklim
kosullar1, pazar analizleri, enerji maliyetleri ve devlet tesvikleri yer almaktadir. Hollanda,
Ispanya, Kanada, Cin ve Amerika Birlesik Devletleri gibi iilkelerde uygulanan seracilik
politikalari, kullanilan teknolojik sistemler ve enerji yonetimi bu ¢aligmada incelenerek
karsilagtirmali bir analiz yapilacaktir. Bu kapsamda, yapilan aragtirmalar neticesinde,
enerji maliyetlerinin sera yatirimlar: i¢in en belirleyici faktorlerden biri oldugu tespit
edilmistir. Tiirkiye, diinya genelinde jeotermal enerji kapasitesi bakimindan ilk bes iilke
arasinda yer almakta olup, bu kaynagin seracilik sektdriine entegrasyonu biiylik bir

potansiyele sahiptir. Ulkenin mevcut enerji potansiyelinin degerlendirilmesi ve 6zellikle



iklim degisikligi etkilerinin azaltilmas1 ve tarim faaliyetlerinin siirdiiriilebilirligi
yonlerinden jeotermal kaynaklarn ortii alt1 tariminda yaygin olarak degerlendirilmesi

0zel 6nem tasimaktadir.

1.1 Arastirmanin Amaci

Niifusun artmasi ile birlikte gida ihtiyacina olan talebin artmasi tarimsal faaliyetlerde
artisa neden olmaktadir. Bununla birlikte degisen iklim kosullar1 ve kiiresel 1sinmanin
etkileri ile birlikte tarimsal faaliyetlerin ortii alt1 tarim seklinde evrilmesi hiz kazanmistir.
Ancak yapilan aragtirmalarda; ortii alt1 tarim faaliyetlerinin modernlesmesi beraberinde
yer se¢im kriterlerin 6nemini ortaya koymaktadir. Gayrimenkul yonetimi bakimindan
ortii alt1 tarim faaliyetlerinde 6nem tagiyan unsurlar ve yer se¢im kriterleri bu ¢aligmada

incelenmistir.

Onceki arastirmalarda ortii alt1 tarim faaliyetlerinin modernlesmesi ile birlikte en dnemli
kriterlerden birinin enerji maliyeti oldugu ortaya ¢ikmaktadir (Saltuk ve Artun 2019,
Boyaci 2017). Bu kapsamda Tiirkiye’nin avantajli oldugu siirdiiriilebilir enerji olan
jeotermal enerji kapasitesi bu calismada incelenmistir. Jeotermal enerji kullaniminin
modern seralar iizerindeki etkileri incelenerek, siirdiiriilebilir tarim uygulamalarina nasil
katki sagladigi degerlendirilecektir. Ozellikle jeotermal enerji kullammiyla sera
maliyetlerinin nasil optimize edilebilecegi, modern sera yatirimlarinin ekonomik
fizibilitesi ve enerji verimliligi agisindan avantajlar1 analiz edilecektir. Bununla birlikte,
modern seralarda arazi kullanimina iliskin yOnetim stratejilerinin belirlenmesi, bu
stratejilerin tarimsal verimlilik tizerindeki etkilerinin analiz edilmesi, sera yatirimlarinin
hukuki altyapisinin incelenmesi ve yasal diizenlemelerin yatirim siireclerine olan
etkilerinin degerlendirilmesi de ¢alismanin amaglar1 arasindadir. Diinya genelinde
yapilan incelemeler, gelismekte olan {ilkelerin modern seracilik uygulamalar: sayesinde
tarimsal liretimlerini artirarak ekonomilerine 6nemli katkilar sagladigini gostermektedir.
Bu baglamda, Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde siirdiiriilebilir kaynaklarin modern
sera yatirimlarina etkisinin analiz edilmesi, verimliligi artiran ve maliyetleri diisiiren
uygulamalarin degerlendirilmesi hedeflenmektedir. Bu c¢alismanin sonuglari, tarimsal

tiretim siireglerinde verimliligi artiran, ¢evreye duyarli ve hukuki ¢ercevelere uygun sera



uygulamalar1 hakkinda kapsamli bir bakis acist sunarak, gelecekte yapilacak sera

yatirimlari i¢in rehber niteliginde olacaktir.

1.2 Arastirmanin Onemi ve Kapsam

Iklim degisikliginin yikici etkilerinin en izl gériildiigii alan gida iiretim alanlaridir. Her
gecen yil degisen iklim kosullari, enerji kaynaklarmin kisithiligi, yenilenebilir enerji
kaynaklarinin kullanim alanlarinin genisletilmesi kiiresel iklim hedefleri agisindan biiytik
onem olusturmaktadir. Gidaya ulasimin her gecen yil daha da zorlasacagi
ongoriilmektedir. Bu amagla calismada 6ncelikle ortii alt1 tarim uygulamalarinin gelisimi
arastirilmig, iklim kosullarinin etkilerini azaltan modern sera yatirimlarina iliskin
arastirma yapilmigtir. Diger taraftan Tiirkiye’nin tarim arazi stoku incelenmis, jeotermal

enerji Uiretimi bakimindan avantajlar1 ortaya konulmaya ¢alisilmistir.

1995 yilindan itibaren kayith veriler incelendiginde Tiirkiye’de seracilik faaliyetlerinde
dikkate ¢ekici bir artis oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’deki sera alanlari son 20 yilda
onemli ol¢lide artmistir. Akdeniz ve Ege bolgelerinde seracilikla ugrasan ¢iftgiler, tiretim
alanlarmi1  genisletmistir.  Tirkiye’de seraciliin  gelismesinde modern  sera
teknolojilerinin benimsenmesi 6nemli bir rol oynamigtir. Artan sera alanlarinin ¢gogunu
yuksek teknolojili modern seralar olusturmaktadir. Cevresel ve Sirdiiriilebilir Tarim
Uygulamalar1 kapsaminda, Jeotermal enerji gibi yenilenebilir enerji kaynaklarinin sera
isinmasinda kullanilmasi, seraciligin daha cevre dostu hale gelmesini saglamistir.
Ozellikle I¢ Anadolu Bolgesinde jeotermal enerji ile calisan seralar yaygimlagmustir.
Tiirkiye nin jeotermal kapasitesinin diinya iilkeleri arasinda ilk siralarda yer almasi, bu

caligmanin kullanimi agisindan 6nem tagimaktadir.

Tirkiye’nin jeotermal kaynaklarinin tarim alaninda etkin kullanilmasinin, iilke ekonomisi
ve yapilmasi planlanan yatirimlarin yonii i¢in 6nemli tasidigi degerlendirilmektedir
Ciftcilik ve tarim sektori, diinya niifusunun hizla arttig1 ve iklim degisikliginin etkilerinin
giderek belirginlestigi bu donemde, siirdiiriilebilir ve verimli {liretim yoOntemlerinin
incelenmesi, arazi yonetimi bakimindan fizibilite ¢alismalarina konu olacak alanlarin

belirlenmesinin biiylik 6nem tasidig1 degerlendirilmektedir. Bu kapsamda tarim



yatirimlariin, gayrimenkul yonetimi kapsaminda degerlendirilmesi, fizibilite edilmesi
biiylik 6nem tagimaktadir. Bu ¢alisma dort ana boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde,
tarimsal iiretim ¢esitleri ele alinmis ve geleneksel yontemlerden modern iiretim
siireglerine gecis siireci ayrintili olarak degerlendirilmistir. Ikinci béliimde, tarimsal
tiretim baglaminda arazi edinimi konusu incelenmis; Tiirkiye’de arazi edinimi ve tarimsal
faaliyetlere iligkin yasal diizenlemeler analiz edilerek hukuki ¢ercevede bir degerlendirme
yapilmistir. Uciincii boliimde, yenilenebilir enerji kaynaklarinin tarimsal iiretime
entegrasyonu ele alinmig; bu kaynaklarin ekonomik etkileri ile sera yatirimlarinin
stirdiiriilebilirligi bakimindan 6nemi tartisilmistir. Dordiincii ve son bolimde ise,
jeotermal sera yatirimi 6rnegi iizerinden bir inceleme yapilmis; s6z konusu 6rnek arazi

yonetimi, ekonomik yonetim ve degerleme ilkeleri agisindan degerlendirilmistir.

1.3 Literatiir Taramasi

Ortii alt1 tarim uygulamalarmin gelisimi, gelisen teknoloji ile birlikte ortii alti tarim
yapilariin ve seralarin teknolojik unsurlar iceren modern yapilar haline gelmesini
saglamistir. Gayrimenkul yonetimi bakimindan sera yapilarinin degerlendirilmesi, sera
yatirimlarinin yer se¢imi i¢in Tiirkiye’nin sahip oldugu dogal kaynaklara iliskin literatiir

incelemesi yapilmistir.

Kili¢ (2010) “Avrupa Birligi’ne Uyum Siirecinde Tirk Tarim Hukuku: Mevcut Durum,
Son Gelismeler ve Yaklagimlar” adli caligmasinda, Avrupa Birligi ortak tarim
politikasiyla gelisen tarim hukukunu incelenmistir. Avrupa Birliginin benimsedigi tarim
hukukunda, ortaya ¢ikan her tiirlii hukuki konuyu diizenlemeyi hedefleyen bir mekanizma
olusturulmaya c¢alisilmistir. Bu calismada Tiirk Mevzuati incelenmis olup, tarim
uygulamalarinin sinirh sayida 6zel diizenlemeye tabi oldugu ¢ikarimi yapilmistir. Bu
calismada yazar, Tirk Hukuk Sistemi’ndeki eksikliklere (veya bosluklara) ve
gelistirilmesi gerek konulara deginmistir. Bu ¢alisma, 2010 yilinda hazirlanmis olup,
gecen siirede Ortii alti tarim uygulamalarinin hizla gelismesi ile birlikte karsilasilan
hukuki sorun artt1ig1 goriilmektedir. Incelenen ¢alismada tespit edilen ve ihtiya¢ duyulan
hukuki diizenlemelerin bugiin geldigi durum ve ortaya ¢ikan yeni hukuk politikalar1 bu

calismada incelenmistir.



Sahin (2011) “Tiirkiye’de Ortii Alt1 Yetistiriciligi” adli tezinde, ortii alt1 tarim
uygulamalarinin ¢esitleri, yapisal niteliklerini malzeme ve teknik unsurlar1 dikkate alarak
arastirmigtir. Calismasinin devaminda Tiirkiye’de ortii alt1 tarim faaliyetlerini bolgeler ve
iller bazinda incelenmistir. Calismasinin sonucunda Ortii alt1 tarim faaliyetlerinin sadece
bolgesel olarak degerlendirilemeyecegi, sosyo-ekonomik boyutlar1 ile birlikte ele

alinmasi gerekliligi sonucuna ulasilmistir.

Yavuz (2012) “Tiirkiye’de Jeotermal Seraciligin Teknolojik ve Ekonomik Analizi” adli
calismasinda, Usak il¢esinde yer alan klasik sera ile Afyonkarahisar ilgesinde yer alan
modern seray1 ekonomik verimlilik ve siirdiiriilebilirlik konulart bakimindan incelemistir.
Her iki ilin iklim kosullar1 benzer olup, bu ¢alisma ile modern seralarin siirdiiriilebilir
tarima katkilarinin ortaya konulmasi hedeflenmektedir. Diger taraftan jeotermal tarim
yatirimlaria iliskin maliyetler incelenmis ve Tiirkiye jeotermal kaynaklarinin
kullaniminin tegvik edilmesi amaglanmistir. Modern seralarin hizli gelismesi ile birlikte,
jeotermal yatirimlar Tirkiyede ‘de artis gostermektedir. Ancak bu yatirimlara iligkin
ekonomik analiz i¢in kaynak sikintis1 bulunmaktadir. Calismamizda, ortaya konulan

analizden faydalanilarak, diinya 6rnekleri ile karsilastirilmast amaglanmastir.

Muczynski (2015) “Gayrimenkul (Portfoy) Yonetimine Entegre Yaklasik” bagslhikh
makalesi, gayrimenkul yOnetimine biitiinciil bir yaklagim sunarak bu alanin giderek
karmasiklasan yapisin1 agiklamayi amaclamistir. Makale, 06zellikle Almanya’daki
gayrimenkul piyasasinda gelistirilen ¢ok boyutlu bir temel yonetim modelini esas alarak,
bu modelin Polonya’daki uygulanabilirligini tartigmistir. Muczynski, gayrimenkul
yonetiminin sadece teknik bakim, kira toplama ve sOzlesme takibi gibi geleneksel
islevlerle siirli olmadigini, ayn1 zamanda yatirnm planlamasi, performans analizleri,
pazarlama stratejileri ve risk-getiri dengesi gibi stratejik unsurlari da igerdigini
belirtmektedir. Bu ¢ergevede gayrimenkul yonetimi {i¢ ana boyutta ele alinmaktadir:
gayrimenkuliin yasam dongiislinii tasarim, kullanim, tasfiye olarak tanimlanmistir.
Gayrimenkuliin yonetim perspektifleri ise, teknolojik, getiri odakli ve kullanim odakl
olarak tanimlanmustir. Ugiincii boyu ise yatirim, portfoy, varlik, miilk ve tesis ydnetimi

olarak ele alinan yonetim diizeyleridir. Sonug olarak, makale gayrimenkul yonetiminin



artik uzmanlagmis bir disiplin haline geldigini ve bu karmasik siire¢lerin biitiinlesik bir

yapiyla yonetilmesinin kaginilmaz oldugunu vurgulamistir.

Tungbilek (2015), “Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin Tarimda ve Kirsal Kalkinmada
Kullanim1” adli ¢alismasinda enerji kaynaklarinin 6nemini ve tarim uygulamalarindaki
yerini ortaya ¢ikaran bir ¢alisma hazirlanmistir. Calismasinda Tiirkiye’ nin yenilenebilir
enerji kaynaklarindaki giiciinii ortaya koymus ve Kiitahya ilinde jeotermal sera 6rnegine
enerji ozelinde degerlendirme yapmustir. Jeotermal Seralarda Domates Uretiminin
Ekonomik Analizi; bu ¢alismay1 yazar 2015 yilinda hazirlamis olup, jeotermal seracilik
bakimindan en yaygin olan illerden Afyonkarahisar ilinde yer alan jeotermal seralar
incelenmistir. Calismasinda, incelenen seralarin hukuki durumlari, personel istihdamu,
fiziki yatirim maliyetleri bakimindan inceleme ve degerlendirme yapilmistir.
Calismasinin sonucunda jeotermal yatirim maliyetlerinin yiiksek olmasina ve devlet

tesviklerine duyulan ihtiya¢ ortaya konulmustur.

Boyaci (2017), “Kirsehir Ilinde Sera Is1 Gereksinimlerinin Belirlenmesinde Ortii
Malzemeleri ve Enerji Kaynaklarinin Karsilastirilmasi” adli makalesinde Tiirkiye’nin
Kirsehir ilinde tek kat ve cift kat polietilen, cam ve polikarbonat gibi farkli ortii
malzemeleri ile dogal gaz, ithal komiir, fuel oil ve jeotermal enerji gibi farkli enerji
kaynaklarinin sera 1sitmasindaki etkilerini karsilagtirmali olarak incelemistir. Calismada,
sera i¢ sicakligi 16°C ve 18°C olarak alindiginda, en diisiik 1s1 ihtiyacinin ¢ift kat
polietilen ile kapli seralarda oldugu, en yiiksek ihtiyacin ise tek kat polietilen kullanilan
seralarda gerceklestigi bulunmustur. Isitma maliyeti ve karbon salinimi agisindan
bakildiginda, dogal gaz fosil yakitlar icinde en avantajli kaynak olarak 6ne ¢ikarken,
jeotermal enerji maliyet ve cevresel etkiler bakimindan agik ara en uygun ve
siirdiiriilebilir segcenek olarak belirlenmistir. Bu sonuglar, Kirsehir’ de jeotermal
kaynaklarin sera 1sitmasinda etkin sekilde kullanilmas1 durumunda, ekonomik ve ¢evreci
sera iretiminin miimkiin olabilecegini gostermekte ve bodlgede seraciligin tesvik

edilmesini desteklenmesi gerektigi sonucuna ulagilmistir.

Saltuk ve Artun (2019) “Cografi Bilgi Sistemleri Kullanilarak Tiirkiye Gediz

Havzasi’nda Sera Yeri Secimi I¢in Cok Kriterli Karar Verme Sistemi” adli makalesinde;



Tiirkiye’de artan niifus, iklim degisiklikleri ve yerlesim alanlarinin genislemesi, tarim
arazilerinin azalmasina neden oldugu tespitlerine yer vererek bu durum, alternatif tiretim
yontemlerinin gelistirilmesini ve birim alandan elde edilen {iriin miktarinin artirilmasinin
zorunlu hale geldigine deginmistir. Yazar bu ¢alismasinda, Gediz Havzasi’nda yer alan
[zmir, Manisa, Usak ve Kiitahya illerinin kiyaslanarak seracilik i¢in en uygun alanlarin
belirlenmesi amaglanmistir. Calismada, Cografi Bilgi Sistemleri ve Cok Kriterli Karar
Analizi Yontemleri birlikte kullanilarak arazi kullanimi, iklim kosullari, toprak yapisi,
riizgar hizi, yikselti, egim, yon ve jeotermal kaynaklara olan mesafe gibi kriterler
degerlendirilmistir. Yapilan analizler sonucunda, Manisa ve Izmir illerinin seracilik igin
en uygun alanlara sahip oldugu, Usak’in kismen uygun oldugu ve Kiitahya’nin biiyiik
boliimiiniin uygun olmadig1 belirlenmistir. Ozellikle jeotermal kaynaklarmn sera
1sitmasinda kullanilmasi, enerji maliyetlerini diisiirerek seraciligi daha siirdiiriilebilir hale
getirdigi sonucuna ulagilmistir. Elde edilen uygunluk haritalari, hem {ireticilere hem de

planlamacilara bolgedeki sera yatirimlar: konusunda yol gosterici niteliktedir.

Karkacier (2020) “Modern ve Geleneksel Kosullarda Seracilik I¢in Karsilastirmali
Ekonomik Karlilik Analizi: Domates Yetistiriciligi Ornegi” adl1 ¢alismasinda, modern ve
geleneksel kosullarda seracilik faaliyetlerinin ekonomik karliligi domates iiretimi
lizerinden karsilastirilmistir. Antalya, Mersin, Adana ve Izmir illerinden 664 isletmeyle
yapilan anket verilerine dayanan arastirmada, geleneksel seralarda ve modern seralarda
dekar basina sabit giderleri hesaplanmigtir. Diger taraftan modern seralarda verim
diizeyinin geleneksel seralara kiyasla yaklasik 3,04 kat daha yiiksek bulunmustur.
Calisma sonucunda, modern sera teknolojilerinin yiiksek yatirim maliyetine ragmen daha
yuksek verimlilik ve piyasa avantaji sagladigi, dolayisiyla yatirimcilar agisindan uzun

vadede daha karl1 bir secenek oldugu ortaya konulmugtur

Eraslan (2022) “Imar Hukukunda Ruhsat Aranmayan Yapilar Yéniinden Ongériilen Idari
Yaptirnmlar” adli ¢alismasinda ve “Imar Hukuk Yoniinden Serali Sehirlesme” adli
calismasinda, Diinyada gida ihtiyacina yonelik artisin, tarimsal yapilarin artisini da
hizlandirdigina deginmistir. Yazar bu c¢aligmada sera yapilarimin yerel mevzuat
kapsaminda yapi niteliine bagl olarak, tagmir mal niteligi veya yap1 niteligi tagimasi

hususlarin1 degerlendirmistir. Tarimsal yapilarin 6zellikle yerlesim yerine yakin olanlari



icin s0z konusu ayrim planlama agisindan biiyilk 6nem tasimaktadir. Mevzuatta bu
ayrima iligkin kesin kriterler bulunmamasi, seralara iligkin hukuki soru teskil etmektedir.
Bu calismada, seralarin esya hukuku ve imar hukuku bakimindan durumu incelenmis
olup, yargi kararlar1 kapsaminda degerlendirilmistir. Seralarin gayrimenkul ydnetimi
bakimindan en kriterlerinden biri yer se¢im kriteridir. Ulasim kolay olmasi, istihdama
erisimin saglanmasi vb. hususlar seralarin sehirlere yakin olmasi durumunu ortaya
cikarmaktadir. Bu kapsamda calismamizda degerlendirme yapabilmek i¢in, bahsi gecen

calismadan faydalanilmistir.

Latruffe vd. (2023) “Tarimsal Isletme Degerleme Yodntemleri” adli calismalarinda, tarim
isletmelerinin degerinin belirlenmesinde uygulanan yontemleri hem kuramsal hem de
uygulamali yonleriyle ele almakta ve Fransa Ornegi iizerinden sistematik bir
degerlendirme sunmaktadir. Calismada, ¢iftlik degerlemesine iligkin ii¢ temel yaklasim
tizerinde durulmaktadir: bunlar sirastyla temel yaklasim, finansal yaklasim ve varlik
temelli yaklasim olarak siniflandirilmistir. Temel yaklasimda, isletmenin gelecekte
yaratacagi nakit akislar1 belirli bir iskonto oranmi ile bugiine indirgenerek degeri
hesaplanmakta; bu yontem 6zellikle yatirimcilar ve finansal kuruluslar tarafindan tercih
edilmektedir. Finansal yaklasim ise isletmenin yillik net karliligi esas alinarak,
sahiplerinin elde edecegi potansiyel gelir iizerinden degerleme yapilmasini
ongormektedir. Varlik temelli yaklagimda ise ¢iftlik, sahip oldugu fiziki varliklarin (arsa,
bina, ekipman, hayvan varlig1 vb.) ayr1 ayr1 degerlenmesi yoluyla ele alinmakta, boylece
isletmenin “tasfiye” ya da “yeniden insa” degeri ortaya konmaktadir. Calismada ayrica,
2021 yilinda Fransa genelinde yapilan ¢evrim i¢i bir anketin sonuglarina yer verilmistir.
Bu ankete gore, ¢iftlik degerlemesi yapan profesyonellerin yaklasik %56°s1 varlik temelli
yontemi kullanirken, %353’ gelir temelli yontemleri tercih etmektedir. Bu veriler,
uygulamada ¢ok sayida uzmanin her iki yontemi birlikte kullanma egiliminde oldugunu

gostermektedir.

Calismada, Fransa’daki FADN (Farm Accountancy Data Network) verilerini kullanarak
farkli tiretim kollarindaki ciftliklerin degerlerini hem temel hem de varlik temelli
yontemlerle hesaplamislardir. Elde edilen sonuglar, iiretim tiiriine gore ciddi farklar

oldugunu ortaya koymustur. Ornegin, sarap iiretimi yapan ¢iftlikler hem ekonomik hem



de varlik temelli yaklagimlarla yiiksek degerlenmisken, etci sigir isletmeleri finansal
acidan daha diisiik degerlere sahip ¢ikmistir. Bu durum, yalnizca liretim kapasitesi degil,
aymi zamanda karlilik diizeyi ve isletmenin siirdiiriilebilirligi gibi unsurlarin da
degerlemede 6nemli rol oynadigim1 gostermektedir. Genel olarak bu calisma, tarim
isletmelerinin degerlemesinde ¢ok boyutlu, esnek ve baglama 0zgii yOntemlerin
gerekliligine isaret etmektedir. Ozellikle sera gibi 6zel tarimsal iiretim yapilarinin
degerlemesinde, bu ii¢ yontemin birlikte degerlendirilmesi, daha biitiinciil ve dogru

sonuglar elde edilmesini saglayacagi degerlendirilmistir.

Mercan ve Sezgin (2023) “Ortii Alt1 Isletme Yeri Segiminde Cografi Bilgi Sistemi (CBS)
ve Cok Olgiitlii Karar Analizinin (COKA) Kullanimi: Tiirkiye Aydim Yoresi Ornegi” adli
makalesinde; Aydin ilinde ortii alt1 tarimsal tiretim i¢in en uygun alanlarin belirlenmesi
amaciyla Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ve Cok Olgiitlii Karar Analizi (COKA)
yontemleri entegre bir sekilde kullanilmistir. Yer seciminde bes ana kriter dikkate
alimmugtir: topografya, toprak, iklim, su ve ekonomi. Bu kriterler, Analitik Hiyerarsi
Stireci  (AHP) yontemiyle agirliklandirilmis ve karar  verici  uzmanlarin
degerlendirmelerine gére dnem sirasina konulmustur. En yiiksek agirlik degerine sahip
iki kriter iklim (% 28) ve ekonomik faktorler (% 28) olarak belirlenmistir. Bu durum, sera
kurulumu agisindan iklim kosullarinin (sicaklik, giineslenme, riizgar gibi) ve pazara,

enerji kaynaklarina, ulasima yakinligin ne kadar kritik oldugunu ortaya koymaktadir.

Iklimi, topografya (% 17), su kaynaklarma yakinlik (% 14) ve toprak dzellikleri (% 13)
izlemistir. Iklim faktorii sera igi sicaklik, giineslenme siiresi ve riizgar riskleri gibi iiretim
kalitesini dogrudan etkileyen unsurlar1 kapsarken; ekonomik kriterler altyapiya erisim,
ulasim kolaylig1 ve pazara yakinlik gibi maliyetleri azaltan faktorleri temsil etmektedir.
Su ve toprak kriterleri ise verimli iiretim ve siirdiiriilebilirlik agisindan destekleyici rol
oynamaktadir. Yapilan analiz sonucunda, ¢aligma alaninin yalnizca % 2.4’1i “en uygun”,
% 33.4’{i “uygun” olarak degerlendirilmistir. Ilging bi¢imde mevcut sera isletmelerinin
% 87.3’Uniin aslinda uygun olmayan alanlarda kurulu oldugu tespit edilmistir. Bu
bulgular, yer seciminde bilimsel kriterlerin dikkate alinmamasinin maliyetleri
artirabilecegini ve lretim verimliligini olumsuz etkileyebilecegini gostermektedir. Bu

nedenle, sera yatirnmlarinda karar destek sistemlerinin kullanilmasi, dogru kriter



agirliklandirmasinin yapilmast ve ilgili liniversiteler, kamu kurumlari, {reticilerin is

birligi i¢inde ¢alismasinin biiyiik 6nem tasidigini ortaya koymustur.

Cimen ve Golgubuk (2024) “Tiirkiye’deki Tarmmsal Uretim Planlamasi ve Hukuki
Boyutu” adl1 caligmasinda, geligsmis ortii alt1 tarim uygulamalarinin ihtiyaglarina yonelik
giincel bir ¢calismadir. Tarim Uygulamalarina iligkin ¢alismalarin kisitli olmasi, bunun
yaninda mevzuat diizenlemelerinin az sayida olmasi, ¢ok sayida hukuki sorunun temelini
olusturmaktadir. Yazar bu c¢alismada, tarim uygulamalarinin gerek yatirnm silirecinde
gerek iiretim siirecinde karsi karsiya kaldig1 planlama sorunlarina deginmistir. Tiirkiye’de
tarim uygulamalari i¢in kullanilan Anayasal diizenlemeler, Tarim Kanunu diizenlemeleri
ve Yonetmelikler incelenmis olup, inceleme sonucunda tarim uygulamalarinin tabi
oldugu diizenlemelerinin planlama acisindan yol gosterici olmadigi, yogunlukla cezai
sartlar1 icerdigi sonucuna varilmistir. Bu kapsamda iireticiler i¢in yol gosterici ve tesvik
edici diizenlemeler yapilmasi gerekliligi ortaya konulmustur. Hazirlanan tezimizde, ortii
altt tarim yatirimlarinin karsilastigi hukuki sorunlar incelenmekte olup, bu sorunlarin
bahsi gegen caligmada agiklandigi sekilde yol gosterici olmayan mevzuat kaynakli oldugu

anlagilmaktadir.

Russo vd. (2024) tarafindan gergeklestirilen Avrupa Birligi’nin Eski Uye Ulkelerinde
Arazi Yatinmu Kararlarini Etkileyen Faktorler: Sistematik Bir Literatiir Taramasi
calismasinda, Avrupa Birligi’nin eski tiye lilkelerinde tarim arazisi yatirnmlarini etkileyen
faktorleri sistematik bir literatiir taramasi yoluyla analiz etmistir. Arastirmada, arazi
piyasasinda yogunlasma ve geng ciftcilerin araziye erisim zorluklar1 gibi temel sorunlara
dikkat cekilmis; yatirim kararlar ciftlik biiylikligi, ciftcinin yasi, egitim diizeyi,
teknolojik yeterlilik gibi igsel ve makroekonomik gostergeler, tarim politikalari, faiz
oranlari, arazi diizenlemeleri gibi digsal faktorler olarak iki grupta ele alinmigtir.
Literatlirde tarimsal arazi yatirimlarina yonelik kapsamli teorik ve ampirik ¢alismalarin
sinirl1 oldugu, ozellikle mekanizasyon ve uzmanlagsmanin geng, egitimli ciftciler
araciligiyla ciftlik biiylimesini etkiledigi vurgulanmaktadir. Ayrica yenilenebilir enerji,
karbon tarimi ve ¢evresel politikalarin yeni yatirim baskilar1 olusturdugu; bu durumun
piyasa yapisini ve yatirnm davraniglarini doniistiirdiigi ifade edilmistir. Caligma,

stirdiiriilebilir ve dengeli bir arazi yonetimi i¢cin kapsamli veri altyapisi ve biitiinciil
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politikalara ihtiya¢ duyuldugunu ortaya koymakta; bu baglamda, orti alti tarim
uygulamalarinin gelistirilmesi ve dogru yatirnm kararlar1 i¢in gayrimenkul ydnetimi

kavraminin tanimlanarak uygulanmasinin énemine dikkat ¢ekmektedir.

Aragtirma kapsaminda sera sistemlerinin ve yatirimlarinin gelisime egilimleri ile modern
seralarin giderek artan 6nemi ortaya konulmustur. Tiirkiye’de mevcut mevzuatin modern
seralar1 tanimlama noktasinda yetersiz kaldigi, mevzuat icinde ve ilave yonergeler ile
modern seralar1 daha detayli tanimlayan ve gayrimenkul bakimindan niteliklerini ortaya
koyan aciklama ve uygulamalarin gerekligi ortaya konulmaya calismistir. Ayrica,
Tiirkiye’ nin jeotermal enerji potansiyeli agisindan avantajli konumu vurgulanmis olup,
diinyada yasanmakta olan ve gelecekte daha da artmasi1 beklenen gida arzi sorununa karsi
modern seraciligin gelistirilmesinin 6nemi ifade edilmistir. Bu baglamda, jeotermal enerji
gibi yenilenebilir kaynaklarin entegrasyonunun, iklim degisikliklerinin yol agtig1 gida
giivenligi risklerine karsi stratejik bir ¢oziim sundugu degerlendirilmistir. Buna ilave
olarak diger sera yatirnmlarinin siirdiiriilebilirligi icin arazi yonetimi ile gayrimenkul
degerleme ilkelerinin birlikte ele alinmasinin gerekliligi vurgulanmaktadir. Bu yaklasim,
modern seracilifin yalnizca tarimsal iretime degil, aym1 zamanda c¢evresel
stirdiriilebilirlige ve ekonomik kalkinmaya da katki saglayacagi sonucunu ortaya

koymaktadir.
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2. TARIMSAL URETIiM VE MODERN UYGULAMALAR

Insanlik tarihinin baslangicindan bu yana tarim, yasamin siirdiiriilebilmesi icin temel bir
faaliyet olmustur. Toplumlarin beslenme ihtiyacin1 karsilamak, ekonomik yasami
sekillendirmek ve yerlesik hayata ge¢isi saglamak gibi pek ¢cok alanda 6nemli rol oynayan
tarim, her gecen giin stratejik bir sektor olma 6zelligini korumaktadir. Niifus artis1, iklim
kosullarindaki degisimler ve dogal kaynaklarin sinirlt olusu, tarimsal iiretimin 6nemini

her gegen giin daha da artirmaktadir.

Gegmiste biiylik Ol¢lide insan ve hayvan giicline dayali olarak siirdiiriilen tarimsal
faaliyetler, zaman i¢inde teknolojik gelismelerin etkisiyle biiyiik bir doniisiim yasamuistir.
Ozellikle son yiizyilda yasanan bilimsel ilerlemeler ve iiretim tekniklerindeki yenilikler
sayesinde, tarimda verimlilik artmis, liretim siireci daha kontrollii ve sistematik hale
gelmistir. Bu degisim, modern tarimsal iiretim bi¢imlerinin ortaya ¢ikmasina zemin

hazirlamistir.

Modern tarim anlayisi; makinelesme, otomasyon, dijital tarim uygulamalari, tohum
1slahi, sulama teknolojileri ve cevreye duyarl liretim yontemleri gibi birgok unsuru
biinyesinde barindirmaktadir. Bu {iretim tarzi, yalnizca daha fazla iiriin elde etmeyi degil,
ayn1 zamanda topragin korunmasi, su kaynaklarinin verimli kullaninmi ve

stirdiirtilebilirligin saglanmasi gibi hedefleri de gbzetmektedir.

2.1 Tarimsal Uretim Kavram ve Tarihsel Gelisimi

Insanlik tarihi boyunca tarimsal {iretim, sadece gida temin etmenin bir yolu degil, aym
zamanda toplumsal oOrgiitlenmenin, ekonomik yapmin ve kiiltiirel gelisimin temel
belirleyicilerinden biri olmustur. Tarimsal iiretim yOntemleri, tarihsel siire¢ igerisinde
dogal c¢evrenin imkanlari, teknolojik gelismeler ve insan bilgi birikimi dogrultusunda

stirekli degisim ve gelisim gostermistir.
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[lk tarim faaliyetleri, avci-toplayici topluluklarin yerlesik yasama gegmesiyle baslamustir.
Bu donemde iiretim yontemleri biiyiik dlglide gevresel kosullara bagli olup, dogrudan
doganin sundugu olanaklar ile baglantili olmustur. Saban benzeri ilkel toprak isleme
aletleri yapilan islemler, iiretimin verimliligini smirli tutmustur. Ancak, sulama
sistemlerinin ortaya ¢ikmasi, oOzellikle kurak ve yar1 kurak bolgelerde {tiretimin

stirekliligini saglayan bir doniim noktasi olmustur (Ruf 1993).

Tarimsal iiretimin toplumsal diizene entegre oldugu Orta Cag’da, toprak yonetimi ve
emek organizasyonu, tarimsal faaliyetin sekillenmesinde belirleyici hale gelmistir. Bu
donemde uygulanan i¢lii tarim sistemi, topragin daha etkin kullanilmasimna olanak
tanimig, ayni zamanda belirli donemlerde topragmn dinlendirilmesiyle verimliligin
korunmasi hedeflenmistir. Bu sistem, hem Avrupa’da hem de islam cografyasinda farkli

uygulamalarla benimsenmistir.

18. yiizyillda Sanayi Devrimi ile birlikte tarimsal iiretimde biiylik bir doniisiim
yasanmigtir. Makinelesmenin tarima entegre edilmesi, insan ve hayvan giiciine olan
bagimlilig1 azaltmis; traktor, bicerdover gibi makineler sayesinde daha genis arazilerde
ve daha kisa siirede liretim yapilmasi miimkiin olmustur. Bununla birlikte, kimyasal giibre
ve zirai ilaglarin kullanilmaya baslanmasiyla verimlilik artmis; ancak bu siire¢ uzun

vadede c¢evresel ve ekolojik sorunlar1 da beraberinde getirmistir (Anonymous 2025).

20. ylzyilin ortalarinda ortaya ¢ikan Yesil Devrim Hareketi, 6zellikle gelismekte olan
tilkelerde gida {iretimini artirmayi hedeflemis, yliksek verimli tohumlar ve modern
sulama tekniklerinin kullanim1 yayginlasmistir. Ancak, bu uygulamalarin uzun vadeli
etkileri, ozellikle toprak yapisinda bozulma, su kaynaklarmin tiikkenmesi ve biyolojik

cesitliligin azalmasi gibi sorunlari giindeme getirmistir (Anonymous 2025).

21 ylizyilda, tarimsal {iretimin stirdiiriilebilirligi giderek daha fazla 6nem kazanmaktadir.
Organik tarim, dogayla uyumlu ve uzun vadede iiretim kabiliyetini koruyan siirdiiriilebilir
yaklagimlar olarak one c¢ikmaktadir. Tarimsal iiretim yontemlerinin tarihsel gelisimi,
yalnmizca teknik bir ilerleme siireci degil, ayn1 zamanda insan-doga iligkisini yansitan

kiiltiirel ve sosyoekonomik bir doniisiim siirecidir. Bu nedenle tarim arazilerinin yonetimi
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gelecegin tarim politikalarmin  belirlenmesinde de Onemli bir referans noktasi

olusturmaktadir.

2.2 Ortii Alti Tarim Kavram ve Tarihsel Gelisimi

Tarimsal iiretim faaliyetleri, tarih boyunca iklim kosullarina, cografi sinirliliklara ve
teknolojik olanaklara bagli olarak sekillenmistir. Bu iiretim faaliyetlerinin
stirdiiriilebilirligi ve verimliligi, 6zellikle mevsimsel degisimlerin belirgin oldugu
bolgelerde dnemli bir sorun alani olusturmustur. Bu baglamda, seracilik, iiretimi dogal
iklimsel kosullardan bagimsiz héle getiren ve yil boyunca siirekliligi miimkiin kilan

Oonemli bir tarimsal donilisiim araci olarak ortaya ¢ikmustir.

Seraciligin tarihsel kokenleri Antik Roma donemine kadar uzanmaktadir. Bu donemde,
“specularia” ad1 verilen yar1 saydam taslarla kaplanmis yapilar kullanilarak, narenciye
gibi hassas bitkiler kis aylarinda korunmustur (Anonim 2018). Ancak bu uygulamalar
simirli kapsamda kalmis, modern anlamdaki seracilik uygulamalarinin gelisimi 17.
yiizy1lda Avrupa’da baslamistir. Ozellikle ingiltere ve Hollanda’da botanik bilimine
duyulan ilginin artmasiyla birlikte, cam seralar gelistirilmis ve bu yapilarin soguk iklim

kosullarina kars1 koruyucu niteligi iireticiler tarafindan kesfedilmistir.

18. ve 19. ylizyillarda Sanayi Devrimi ile birlikte cam iiretim teknolojilerinde yasanan
gelismeler ve demir konstriiksiyon sistemlerinin yayginlagsmasi, sera insasinda teknik
olanaklar1 artirmustir. Ozellikle 19. yiizyilda Fransa, Ingiltere ve Almanya’da kurulan
biiyiik cam seralar, bu donemde yalnizca bitki koruma degil, ayn1 zamanda tiretim amach
yapilar haline gelmistir. 20. yiizyilin baglarinda seralarda kullanilan mekanik 1sitma
sistemleri ve havalandirma teknolojileri, ortii alt1 tiretimin planli ve kontrollii bir tiretim

modeline doniismesine zemin hazirlamistir (Anonim 2025b).

1950’11 yillarda gelistirilen plastik ortli malzemeleri, seraciligin doniim noktasi olmustur.
Polietilen esasl ortiilerin diisiik maliyetli ve kolay kurulabilir olmasi, geleneksel tarim

uygulamalarina alternatif arayan iireticiler i¢in cazip bir secenek haline gelmistir. Bu

14



gelismeyle birlikte, seracilik basta Akdeniz havzasi olmak {lizere, iklim avantaji olan
bircok bolgede hizla yayginlasmistir. Ozellikle Hollanda, Ispanya ve Israil gibi iilkeler,
cam ve plastik sera teknolojilerini gelistirerek Ortii alt1 tarimin kiiresel diizeyde ticari bir

sektor haline gelmesine Onciiliik etmistir.

Tiirkiye’de seracilik faaliyetleri, ilk kez 1940’11 yillarda deneme amaciyla kurulmus
seralar araciligtyla baslamistir. Bu ilk 6rnekler, uygun iklim kosullar1 ve giineslenme
siirelerinin yiiksekligi nedeniyle Antalya ve kismen Mersin illerinde gergeklestirilmistir.
Baslangicta kamu kuruluslar1 ve arastirma istasyonlari Onciiliigiinde ylriitiilen bu
caligmalar, zamanla 6zel girisimcilerin de katilimiyla yayginlasmis; 1950°li yillardan
itibaren cam seralar, 1970°li y1llardan sonra ise plastik ortiilii seralar lilke genelinde hizla
artis gostermistir. Ilk seralarda domates, salatalik, biber sl odlgiide patlican

yetistiriciligi yapilmistir (Anonim 2015).

2.3 Tiirkiye’de Ortii Alti Tarimi Kavraminin Yasal Yonden Degerlendirilmesi

Ortii alt1 tarim kisaca bitkilerin normal mevsimleri disinda yetistirilmesi {iiretilmesi
saglayan ekolojik kosullarin saglandigi, plastik ve cam ortii malzemeleri altinda {iriin
yetistirmek olarak tanimlanmaktadir. Bu yontem sayesinde, mevsimsel sinirliliklar
ortadan kaldirilmakta, yilin farkli donemlerinde {tretim yapilabilmekte ve tarimsal
verimlilik 6nemli dl¢lide artirilmaktadir. Ayrica, ortii alt1 tarim dogal afetler, ani iklim
degisiklikleri ve hastalik risklerine karsi da koruma saglayarak tretimde siireklilik
olusturmaktadir. Ozellikle sebze, meyve ve siis bitkilerinin yetistiriciliginde yaygin
olarak kullanilan bu sistem, hem i¢ pazarda arz-talep dengesini saglamada hem de

thracata yonelik tarimsal tiretimin siirekliliginde kritik bir rol tistlenmektedir.

Ortii Alt1 Kayit Yonetmeligi’nin 4. maddesinin 1.fikrasinin v bendinde yer alan tanima
gore; tek bir cat1 altinda, lizeri uygun Ortli malzemesi ile kapatilmis, bagimsiz, bitkisel
iiretim yapilmaya uygun, ihtiyag¢ duyulmas: halinde uygun g¢evre kosullarinin
olusturularak denetim halinde tutulan sera veya tiinel seklinde olan tarimsal yapiy1 ifade
etmektedir. Ortii alt: tarim kullanimlarinin yillar iginde yayginlasmasi, daha etkin ve

verimli {iretim yoOntemleri arayisini dogurmustur. Bu kapsamda kullanilan ortii
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malzemeleri, yap1 ylikseklikleri, daha uzun donemlerde iiretim yapilmasina olanak
saglayacak sekilde degismeye ve gelismeye baslamistir. Bu dogrultuda daha kontrolli

tarimsal faaliyetlerin yapilmasina olanak saglayan sera yapilar1 6n plana ¢ikmustir.

Mezkur Kanunun z bendinde yer alan tanima gore; hava sartlarina bagli ¢evresel
kosullarin kismen veya tamamen kontrol altinda tutularak, kiiltiir bitkileri, tohum, fide ve
fidanlarinin ekonomik olarak tiretilebilmesi, yetistirilebilmesi ve korunmasini saglayan,
bitki gelisimi i¢in uygun kosullar1 olusturmayi ve biitiin yil liretim yapabilmeyi
amaclayan, 151k gecirgenligi olan bir malzeme ile kapatilmis, i¢inde hareket kabiliyeti
bulunan yiiksek sistemli Ortii alt1 {initelerini ifade etmektedir. Bu tanim Ortii alt1 {iretim
yapan tarim igletmelerinin kayit altinda tutulmasini ve yonetilmesini saglayan bir sistemin
temelini atmaktadir. Bu tiir liretim alanlar bitkilerin yetistirilmesi i¢in kontrollii ¢evre

kosullarinin saglanmasina olanak vermektedir.

Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Yonetmelik’in 3.
maddesinin 1. fikrasinin (o) bendinde sera kavrami su sekilde tanimlanmustir. ‘Sera; iklim
ve diger dis etkenlerin olumsuzluklarinin kaldirilmasi veya azaltilmasi i¢in cam, naylon
veya benzeri Ortii malzemesi kullanilarak olusturulan Ortiiler altinda, ilgili idarece
ruhsatlandirilan ve ileri tarim metodlar1 kullamilarak iiretim yapilan tarim arazisidir.’
seklinde tanimlanmistir. Mevzuatta yapilan tanimlarin zaman gectikce gelistigi
goriilmektedir. 2014 yillarinda yapilan tanimlamalarda daha basit bir yapt malzemesi
tasvir edilirken, 2017 yilinda yapilan tanimlamalarda ruhsat gerekliligini ortaya

koyabilecek yapisal niteliklere sahip teknolojik seralarin tasvir edildigi goriilmektedir.

2.4 Sera Tiirleri ve Kullanim Alanlari

Algak plastik tiineller, yerden yiiksekligi 1.0 m’ye kadar olanlar al¢ak plastik tiineller
olarak adlandirilir. Ortii altindaki bitkileri dis ortamin sartlarin korumas1 amaglanan, basit
yapist ile rlizgar, yagmur, sicaklik farklarindan, hayvanlardan korumak amaci ile
bitkilerin {izerinin yarim daire kesiti iskeleti {izerine plastik Ortii Ortiilmesi suretiyle

olusturulan ortii alt1 alanladir.
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Algak plastik tiineller, yapisal ve yatirim maliyeti olarak bakildiginda, gergek kisilerinin
kendi ihtiyaglarini karsilamak igin kolaylikla erigsebilecegi malzemeler ve basit imalat
siirecleri ile insa edilebilecek 6zellige sahiptirler. Algak plastik tiinel kurulumu i¢in arazi
tesviye edildikten sonra tasiyici iskeletler yarim ay seklinde toprak zemine yerlestirilerek,
plastik Ortii ile Ortiiliir. Kullanilan iskelet demir olabilecegi gibi, plastik malzemelerde
kullanilabilmektedir. Algak plastik tiinel tarzindaki Ortii alti tarim yapilart evlerin
bahgelerin hane halkinin ihtiyaci olan tarim iriinlerinin iiretimi i¢in kullanilacagi gibi

bliyiik iiretim yatirimlar i¢inde kullanilabilmektedir.

Tiirkiye’de 2023 yili itibariyle toplam 764.206 da alaninin 142.642 da alanini algak
plastik tiinel seralar olusturmaktadir. 1995 yilinda ayni istatistige bakildiginda; 1995 yili
itibari ile toplam 363.042 da alanmin 195.524 da alanimi algak plastik tiinel seralar
olusturmaktadir. 1995 yilinda % 54,68 olan bu oran 2023 yilinda % 18,66’ya kadar
gerilemistir. Bu istatistik gosteriyor ki; ortii alt1 tarim yapilarindaki teknolojik gelismeler
algak plastik tiinel yapilarina olan ihtiyaci ve talebi diistirmiistiir. Diger taraftan kdyden
kentlere goc ile yogunlukla hane halklarimi ihtiyaglart i¢cin kullanilan algak plastik
seralarin orani her gegen yil diislis gostermistir. Alcak plastik tlinellerde; yiiksekligi
diisiik, toprak zeminde {iretilen bitkiler, ¢ilek, karpuz gibi meyveler ve domates, fasulye,

yaprakli sebzeler tiretilebilmektedir (Sekil 2.1).

Sekil 2.1 Algak plastik tiinel
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Yiiksek plastik tiineller, ortii alt1 tarim sistemleri igerisinde algak plastik tiineller ile
modern seralar arasinda bir gecis formu olarak degerlendirilmektedir. Algak plastik
tiinellere gére daha yiiksek yapida olmalar sayesinde, bitkilerin biiyiime ve gelismesine
daha elverisli bir ortam saglamaktadir. Seralara kiyasla ise daha diistik yatirim maliyetine
sahip olmalari, 6zellikle kiiciik ve orta olgekli lreticiler i¢in Onemli bir avantaj
olusturmaktadir. Bu 6zellikleriyle yliksek plastik tiineller, hem iiretim siirecinde sagladigi
kolayliklar hem de ekonomik a¢idan erisilebilirligi ile Ortii alt1 tarimda yaygin bir ara
model olarak kullanilmaktadir. Yiiksek plastik tlinellerin yerden yiiksekligi minimum 2
m olmalidir. Genellikle bu tip seralarin yerden yiiksekligi 2,5 - 3 m araligindadir. Yiiksek

plastik tiinellerin en fark edilir ve faydali yonii biitiin y1l kullanilma olanaginin olmasidir.

Tiirkiye’de 2023 yili itibari ile toplam 764.206 da alaninin 117.743 da alanimi ytiksek
plastik tiinel seralar olusturmaktadir. 1995 yilinda ayni istatistige bakildiginda; 1995 yili
itibari ile toplam 363.042 da alaninin 21.421 da alanin1 yiiksek plastik tiinel seralar
olusturmaktadir. 1995 yilinda % 5,9 olan bu oran 2023 yilinda % 13,61’ya kadar
yiikselmistir.

Yiiksek Plastik Tiineller yapisal olarak alcak plastik tiineller ile benzer ozellikler
gostermektedir. Yarim ay seklinde yerlestirilen iskeletler iizerine, insanlarin rahatca
girebilecegi sekilde ortli oOrtiilerek olusturulur (Sekil 2.2). Her iki tiirde herhangi bir

havalandirma sistemi bulunmamaktadir.

Sekil 2.2 Yiiksek plastik tiinel
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Biiyiikliiklerine gore seralar, kiiclik seralar, orta biiyiikliikte seralar ve biiylik seralar
olmak iizere 3 ana baglik altinda toplanmaktadir. Kii¢iik seralar; 100 m? ‘den kiigiik taban
alana sahip tekil seralardir. Ozellikle ev bahgelerinde ¢igek ve sebze iiretmek i¢in yapilan,
genislikleri 2-5 m, uzunluklar1 ise 5-20 m arasinda olan seralardir. Yapisal 6zelliklilerine
bakildig1 zaman genellikler kisilerin kendi liretim ihtiyaglar1 ve hobileri i¢in kullandigi
sera tipleridir. Orta biyiikliikteki seralar; 100-1000 m? olan, genislikleri 6-12 m,
uzunluklar ise 25-50 m arasinda degisen yetistiricilikte ve fide iiretiminde kullanilan
seralardir. Biiyilik seralar; taban alanm1 1000 m*’den daha fazla olan tekil veya blok
seralardir. Genislikleri 8-15 m, boylar1 50-100 m arasinda yapilan ve genellikle

yetistiricilikte kullanilan seralardir (Anonim 2019).

Kurulus 6zelliklerine gore seralar; tekil seralar ve blok cam seralar olarak ayrilmaktadir.
Seralar, kurulus bicimlerine gore genel olarak tekil seralar ve blok seralar olmak tizere iki
ana gruba ayrilmaktadir. Bu siniflandirma, seralarin bir araya gelis sekli, yapisal

biitiinliikleri ve tiretim alanlarinin organizasyonuna dayali olarak yapilmaktadir.

Tekil seralar, ¢cevresi tamamen agik olan, herhangi bir yapisal baglantiya sahip olmadan
miistakil olarak kurulan sera tipleridir (Sekil 2.3). Bu tiir seralarda her yap1 kendi ¢atisina
ve destek sistemine sahiptir. Isik alma kapasitesi yliksek ve dogal havalandirma kolay
olsa da, ¢evreyle tiim yiizeyinin temas halinde olmasi nedeniyle 1s1 kayiplari fazladir. Bu
durum o6zellikle kis aylarinda enerji maliyetlerini artirmakta ve 1sitma sistemlerine
duyulan ihtiyac1 artirmaktadir. Tekil seralar, genellikle kiiciik ve orta Olgekli tarim

isletmeleri tarafindan tercih edilmektedir.

(]

Sekil 2.3 Tekil sera

19



Blok seralar, birden fazla seranin yatayda veya dikeyde bitisik sekilde birlestirilmesiyle
olusturulan yapilar biitiiniidiir (Sekil 2.4). Yapisal olarak ortak duvar ve ¢ati sistemleri
paylasildigi i¢in hem 1s1 kayiplart azalmakta hem de enerji verimliligi artmaktadir. Blok
seralar, 6zellikle biiytlik 6l¢ekli tarimsal {iretim alanlarinda tercih edilmekte olup, modern
teknolojilerle donatilarak iklim kontrolii, sulama ve havalandirma gibi sistemlerin
merkezi olarak yonetilmesine imkan tanimaktadir. Bu sera tiirii, iretimin siirekliligini ve
verimliligini artirmay1 hedefleyen ticari isletmeler i¢in 6nemli avantajlar sunmaktadir

(Aktas 2020).

Sekil 2.4 Blok cam sera

Ortii gesitlerine gore seralar; seralarin kapatilmast amaci ile kullanilan ortii
malzemelerine gore siniflandirilmaktadir. Cam ve plastik ana {liretim malzemesi olmakla
birlikte, polikarbon, suni elyaf, polietilen (PE), Poli-vinil kloriir (PVC) malzemeler
plastik sera baslig1 altinda degerlendirilmektedir.

Cam seralar; kullanilan malzeme bakiminda degerlendirildiginde daha uzun omiirli ve
daha dayanikli yapiya sahip sera tipi olarak degerlendirilmektedir. Ayrica sera iginde
iklimlendirme sistemlerinin kullanimimi daha kolay hali getiriyor olmasi nedeni ile
seranin verimligini arttirmaktadir. Ancak cam seralarin inga maliyetlerinin ytliksek olmasi

daha az tercih edilmesine neden olmaktadir. Tiirkiye’de cam sera kullanim1 34.420 da
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iken, 2023 yilinda 55.312 da oldugu goriilmektedir. Artig oran1 yaklasik % 60 olarak
hesaplanmaktadir.

Plastik seralar; polikarbon, suni elyaf, PE, PVC malzemeler olarak ayristirilabilmektedir.
Bu malzemeler katki maddelerin gore, temizlenebilirlik durumlarina, paslanma
durumlarina, agirliklarina, 151k gecirgenliklerine, fiyatlarina gére kullanim tercihlerinde
degiskenlik gostermektedirler. Tiirkiye’de 2023 yil1 itibari ile toplam 764.206 da alaninin
448.510 da alanmin1 plastik seralar olusturmaktadir. 1995 yilinda ayni istatistige
bakildiginda; 1995 yili itibari ile toplam 363.042 da alaninin 108.677 da alanin1 yiiksek
plastik tlinel seralar olusturmaktadir. Plastik sera kullanim1 12 senede 3,12 kat artmistir.
Diger taraftan 1995 yilinda % 29,93 olan s6z konusu oran 2023 yilinda % 56,68’e kadar

yiikselmistir.

Iskeletlerine gore seralar; ahsap konstriiksiyonlu seralar, demir konstriiksiyonlu seralar,
aliminyum konstriiksiyonlu seralar 3’e ayrilmaktadir. Seralarin kullanim yerlerin
genislemesi, ticari kullanimli seralarda yasanan artis kullanilan malzemelerinde gelismesi
gerekliligini dogurmustur. Eski zamanlarda ahsap iskelet kullaniminda uygun oldugu
seralarda, ahsap malzemenin dayanikliliginin diisiik olmasi, daha kisa siirelerde
yipranmasi, tadilat edilememesi vb. durumlar, demir malzemelerin kullanimlarini ortaya
cikarmistir. Ancak sonrasinda, daha hafif, paslanmaya karsi daha uygun olan aliiminyum

malzeme kullanimi1 artmistir.

Tasinabilirlik durumlarina gore seralar 3’e ayrilmaktadir. Sabit seralar, bir temel iizerine
oturtulmus olup, seralarin biiylik kismi bu sinifa girmektedir. Hareketli seralar, temel ve
raylar lizerine oturtulmus ve yer degistirme kabiliyeti bulunan seralardir. Portatif seralar

ise, sokiiliip tekrar monte edilebilen seralardir.

2.5 Tiirkiye’de Sera Yatirinmlarinin Gelisme Egilimleri

Teknolojik gelisme ile modern tarimsal iiretim tekniklerinin gelistirilmesi ve kullanimi
arasinda giiclii iligki bulunmaktadir. Tarimsal iiretimin miktar ve nitelik yonlerinden
yukseltilmesi ile modern {iretim tekniklerinin gelistirilmesi ve kullaniminin

yayginlastirilmasi genellikle birlikte ele alinmaktadir. Bu ¢ergcevede farkli tekniklerle insa
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edilen ortli alti1 tarimu tesisleri ve dzellikle sera yatirimlart 6zel 6nem kazanmaktadir.
Tiirkiye’de 1995 yilindan 2023 yilina kadar olan siiregte Tiirkiye’de ortii alt1 tarim
alanlarinda genel olarak artig egilimi gozlemlenmistir. 1995 yilinda 363.042 dekar olan
toplam oOrtii alt1 Uiretim alani, yillar iginde istikrarli bir sekilde artarak 2021 yilinda
854.600 dekara ulasmis, bu da yaklasik % 135°lik bir bliylimeye isaret etmistir. Ancak bu
artis egilimi, 2022 ve 2023 yillarinda yerini diislise birakmis ve 2023 yil1 itibartyla toplam
ortii alt1 alan1 764.206 dekara gerilemistir.

Ortii alt1 tarrmin temel yap tiirlerinden biri olan cam seralar, 1995 yilinda 34.420 dekar
iken, 2008 yilinda 82.253 dekara kadar ¢ikmig; ancak sonraki yillarda istikrarli bir azalma
gostererek 2023°te 55.312 dekara diismiistiir. Bu azalma, cam seralarin yiiksek yatirim ve
bakim maliyetleri nedeniyle tercih edilme oraninin azalmasiyla iligkilendirilebilir. Diger
yandan plastik seralar, s6z konusu donem boyunca en yaygin ortii alt1 {iretim tipi olmus,
1995 yilinda 108.677 dekar olan plastik sera alani, 2022 yilinda 471.284 dekara kadar
yiikselmistir. Ancak 2023 yilinda bu rakam 448.510 dekara diiserek hafif bir gerileme
gostermistir. Plastik seralarin bu kadar yayginlasmasinda maliyet avantaji, esneklik ve
kullanim kolaylig1 etkili olmustur. Yiiksek tiinel uygulamalari da zaman igerisinde
yayginlik kazanmig, 1995 yilinda 21.421 dekar olan alan 2023°te 117.743 dekara
ulagsmistir. Bu artis, 6zellikle kiiciik ve orta 6lgekli iireticiler icin maliyet agisindan uygun
bir alternatif sunmastyla agiklanabilir. Ote yandan, algak tiinel kullanimi dalgal bir seyir
izlemis; 1995°te 198.524 dekar olan alan, zamanla azalmis ve 2023 yil1 itibariyla 142.642

dekara gerilemistir.

Cam seralara, 2007 yilindan 2021 yilina kadar sabit bir alanda kullanilmakta iken 2021
yil1 itibari ile cam sera kullanim alanlarinin diistiigii goriilmektedir. 2021 yilinda 76.213
da alan sahip olan cam seralar, 2022 yilinda 59.633 da, 2023 yilinda 55.312 da ve 2024
yilinda 55.494 da alana kadar gerilemislerdir. Bunun en 6nemli nedenlerinden biri cam
seralarin yatirnm maliyetinin yiiksek olmasidir. Ekonomik Omriinii tamamlayan cam
seralarin yenilenmesinde yatirim maliyeti daha diisiik olan yap1 malzemelerinin tercih
edildigi anlagilmaktadir (Cizelge 2.1). Algak tiinel sistemlerinin iklim kosullarina kars1
daha dayaniksiz olmasi ve verimlilik agisindan daha diisiik performans sunmasi bu

azalmada etkili olmugtur. Genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye’de ortii alt1 tarimin
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gelisiminde plastik sera ve yiiksek tiinel sistemlerinin 6ne ¢iktig1, cam sera ve algak tiinel
uygulamalarinin ise geriledigi goriilmektedir. 2023, 2024 ve 2025 yili verileri

incelendiginde toplam sera alanlarindan diisiis yasandig1 goriilmektedir.

Cizelge 2.1 Niteliklerine gore ortii alt1 tarim alanlar1 (Anonim 2025a)

Yillar Toplam Cam Sera | Plastik Sera | Yiiksek Tiinel | Alcak Tiinel
(Da) (Da) (Da) (Da) (Da)
1995 363.042 34.420 108.677 21.421 198.524
1996 404.709 66.668 98.067 29.867 210.107
1997 442.907 39.399 108.549 27.155 267.804
1998 425.775 46.825 119.255 41.667 218.028
1999 423.143 52.641 137.298 43.089 190.115
2000 422.130 56.558 148.242 44.885 172.445
2001 431.387 60.151 149.780 50.221 171.235
2002 536.030 64.199 180.385 60.954 230.492
2003 483.244 70.111 166.605 61.088 185.440
2004 477.739 71.695 169.257 66.242 170.545
2005 467.540 65.427 171.043 66.916 164.154
2006 469.081 68.353 182.354 69.834 148.540
2007 494.239 75.793 195.180 65.307 157.959
2008 542.158 82.253 211.680 66.960 181.265
2009 567.180 82.932 220.186 77.046 187.016
2010 563.805 80.772 230.543 81.521 170.969
2011 611.451 78.878 247.962 108.910 175.701
2012 617.760 80.728 278.730 95.095 163.207
2013 615.124 80.739 278.661 97.986 157.737
2014 643.442 80.976 298.651 107.095 156.720
2015 660.265 79.977 306.074 112.674 161.541
2016 691.724 80.137 328.745 112.974 169.867
2017 752.168 85.749 355.121 119.899 191.399
2018 772.091 78.110 368.527 114.232 211.222
2019 789.604 75.495 378.670 111.038 224.400
2020 805.159 80.779 401.795 104.258 218.326
2021 854.600 76.213 464.973 100.756 212.657
2022 810.881 59.633 471.284 110.426 169.538
2023 764.206 55.312 448.510 117.743 142.642
2024 776.110 55.949 452.907 103.978 163.276

Tiirkiye’de 2024 yili itibariyle Antalya Ili % 36 oran ile 6rtii alt1 iiriin yetistiriciliginin en
yogun oldugu bdlgedir. Antalya Ilini sirastyla Mersin, Adana Illeri takip etmektedir. Bu
illerin en 6nemli 6zelligi Akdeniz Iklimine sahip olmalaridir. Adana, Antalya, Burdur,
Hatay, Isparta, Kahramanmaras, Mersin ve Osmaniye Tiirkiye’de Akdeniz Iklimine sahip

illerdir. Cizelge 2.2°de belirtildigi iizere; Akdeniz Iklimine sahip illerin toplam ortii alt:
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iiriin yetistiriciligi alan1 675.609 dekar ile toplam alanin %85,56’sin1 olusturmaktadir. Bu

veri 1sinmanin seracilik agisindan hayati 6nem tagidigini géstermektedir.

Cizelge 2.2 Schirlere gore ortii alt1 tarim alanlar1 (Anonim 2024a)

e e
Sira |, Alt1 | Sira |, Alt1 | Sira |; Ortii Al
No Iller Tarmm | No Iller Tarmm | No Iller Tarim
Alani Alani Alam
(da) (da) (da)

1 |Antalya 316.957| 26 |Bursa 1.512 | 51 |Nevsehir 251

2 | Mersin 177.052 | 27 |Zonguldak | 1.188 52 | Sinop 224

3 | Adana 130.763 | 28 |Sanlurfa 1.173 | 53 |Aksaray 221

4 |Mugla 30.875 | 29 |Konya 1.036 | 54 |Bolu 202

5 | Burdur 17.573 | 30 |Canakkale 961 55 | Trabzon 182

6 |Izmir 13.182 | 31 |Osmaniye 828 56 | Giresun 179

7 | Aydn 11.407 | 32 |Kiitahya 827 57 |Van 166

8 | Hatay 9.380 | 33 |Karabiik 721 58 | Diizce 156

9 | Bilecik 7.519 | 34 |Usak 700 59 | Yozgat 113
10 | Eskisehir 5.995 | 35 |Corum 688 60 |Kayseri 102
11 |Isparta 4946 | 36 |Sakarya 602 61 | Gilimiishane 96
12 | Amasya 4.537 | 37 |Batman 600 62 | Artvin 89
13 | Yalova 3.203 | 38 |Erzincan 560 63 |Edirne 86
14 | Denizli 2.759 | 39 | Ankara 555 64 | Kirikkale 78
15 | Samsun 2.559 40 |Sivas 392 65 | Hakkari 71
16 |Afyonkarahisar | 2.501 41 | Cankir 343 66 | Diyarbakir 47
17 | Kocaeli 2.341 | 42 |Ordu 337 67 | Adiyaman 44
18 | Kahramanmaras| 2.337 43 | Tekirdag 329 68 |Nigde 42
19 |istanbul 2.115 | 44 |Kurklareli 316 69 |Agn 40
20 | Manisa 2.071 45 |Igdir 283 70 | Bayburt 34
21 |Bartin 1.823 | 46 |Kastamonu| 283 71 |Malatya 23
22 | Kirsehir 1.782 47 | Erzurum 281 72 | Sirnak 17
23 | Elazig 1.578 48 | Mardin 280 73 | Kilis 12
24 | Tokat 1.540 | 49 |Karaman 261 74 | Bingol 10
25 | Balikesir 1.521 50 | Siirt 253 75 | Tunceli 3

2.6 Tiirkiye’de Seralarda Yetistirilen Uriin Cesitleri
Tiirkiye’de ortii alt1 tarim liretiminde sebze ve meyve liretimine iligkin yillik ton bazinda
{iretim verileri asagidaki tabloda yer almaktadir. Ortii alt1 tarim {iriinlerinde en yiiksek

tiretim y1l1 2021 yili olarak izlenmekte olup, toplam 9.728.576 ton iiretim kayit altina
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alimmustir. 2021 yihi igerisinde 8.750.618 ton sebze liretimi, 977.958 ton meyve iiretimi

tespit edilmistir. Baslica sebze iiretiminin domates, hiyar, biber liretimi 6n plana ¢ikarken,

meyvelerde ilk yillarda ¢ilek ile muz iiretiminin oldugu, son yillarda liziim, kay1si, seftali,

erik, yaban mersinin iiretimine baslandig1 gozlemlenmektedir (Cizelge 2.3).

Cizelge 2.3 Tiirkiye’de ortii alt1 tarim sebze ve meyve iiretimi (2003-2023) (Anonim
2023)

Uriinler 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Toplam 4.527.627 |4.354.230 |[4.465.343 |4.716. 862 5.052.796 5.063.265 5.524.777 5.750.466 6.138.937 6.170.827 6.273.927

TSCII]ZC 4.404.084 4.181.465 4.271.525| 4.489.160| 4.817.616 4.811.689 5.257.257 5.478.566 5.851.706 5.856.199 5.940.751
oplam
Bakla 2 2 9 10 4(- -

Bamya - 41 4 38 12]- -

Bezelye 15 22 24 25 25 28 30 30 35 35 35
Biber 82.495 62.119 56.016 61.139 66.294 72.319 84.547 103.298 71.693 80.891 94.173

Dolmahik
Biber ~ ~ ~ _ ~ ~ _

Salcalik

Biber Sivri 232.627 181.494 195.715 252.404 259.953 256.343 260.485 292.725 384.661 387.459 384.171
Biber

Carliston

Boriilce - - - - 2 2 2 12 5 13 18

Brokoli - - 17]- 1 49 6 6 3 5 5

Dereotu 9 20 28 26 56 37 31 44 44 57 74

Domates 1.940.494| 1.960.185| 2.023.888| 2.067.738| 2.452.062| 2.382.731| 2.657.461| 2.852.863| 3.092.083| 3.096.349| 3.200.930

Enginar - - 4 4 4 5]- 8 8

Fasulye 22.085 27.063 25.438 29.318 31.563 33.122 36.570 32.702 33.583 34.153 42.646
(Taze) . K R R . . . . . . .646
Hiyar 976.942 940.455 919.856 1.005.593 919.765 916.254 973.871 987.712 1.003.535 1.028.122 1.001.940

Ispanak 1.849 2.501 2.055 3.056 3.424 4.125 2.408 3.043 3.340 2.599 3.186

(l;::?:) 112.445 106.680 87.609 82.879 82.987 100.693 119.503 123.454 123.469 114.159 104.149

Karnabakar |- - 13]- - - - 3 3 2

Karpuz 669.751 540.411 605.447 608.099 639.482 715.880(755¢863 693.807 722.447 661.383 640.513
Kavun 59.392 59.403 56.783 75.125 76.521 94.854 117.627 111.314 118.833 135.116 136.396

Lahana 170 203 135 176 184 175 187 272 318 385 463

Karayaprak

Lahana 28 30 14 7 7|- 4 4 4

Kirmizi

Lahana

- 102 108 57 50(- 5 5 5

Briiksel
Marul
. 15.747 14.577 15.293 16.931 16.272 17.148 17.093 16.161 16.516 16.084 17.021

Gobekli
Marul 25.401 27.538 30.310 30.227 29.925 27.306 24.085 26.554 35.491 38.690 42.478

Kivircaik
Marul

- 2.476 2.527 1.097 3.506 4.679 4.406 5.323 6.923 7.221 7.494

Aysberg

Maydonoz 123 161 178 188 233 251 334 428 447 411 552
Nane - 12 3 96 111 117 94 129 18 18 21

Patlican 262.627 253.193 247.224 251.355 231.379 180.693 197.785 221.856 229.718 241.969 252.396
Paz1 - - - - - - -

Pepino - - - - - - - 100
Pirasa 65 399 342 81 107 118 115 170 181 187 186
Roka 49 179 193 266 472 541 939 1.103 1.375 2.040 2.216

Sanmsak 31 20 14 1 17 16 20 59 39 23 23
Taze

Semizotu 464 647 872 1016 1583 1594 1551 2865 3547 3783 4245

Sogan Taze 1.292 1.516 1.356 2.155 2.534 2.507 2.105 2.341 2.939 4.582 4.752
Tere 6 18 31 43 78 95 132 212 374 369 497
Turp 3|- 3 3 3]- 2 77 77 81 57

Kirmizi

Turp Beyaz |- - - - - - -

T]Zl:li:l 123543 172765 193818 227702 235.180 251.576 267.520 271.900 287.231 314.628 333.176
Cilek 56.946 81.837 92.539 97.705 100.365 105.536 121.732 122.316 125.004 152.162 160.026
Muz 66.597 90.928 101.279 129.997 134.815 146.040 145.788 149.233 161.875 161.511 172.006
Uziim - - - - - - - 350 351 348 451
Kayisi - - - - - - - 1 1 607 633
Seftali

Nektarin | ~ - ~ ~ - ~ 60
Erik - - - - - - -

Yaban _ _ _ ~ _ _ _

Mersini
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Cizelge 2.3 Tiirkiye’de ortii alt1 tarim sebze ve meyve liretimi 2003-2023 (Anonim 2023)

(devam)
Uriinler 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Toplam 6.481.820[6.715.67 7.165.241 7.862.738| 8.071.026| 8.436.616[ 8.519.754| 9.278.576] 9.329.382]| 8.956.951
Tse'l’ze 6.142.078| 6.346.770| 6.743.085( 78.381.880( 7.535.511| 7.841.543| 7.771.766| 8.750.618| 8.718.089| 7.978.823
oplam
Bakla - - 1 1 1]- 1]- R R
Bamya 2 2 2 2 2 2 1 1 1 1
Bezelye 35 35 36 56 58 65 63 49 50 58
Biber 90.414 94.598 103.413 100.514 100.253 115.797 120.378 180.792 176.948 180.754
Dolmalik
Sfl':’;:k 19.005 47.909 52.883 128.974 136.242 178.086 191.615 285.304 304.679 328.388
Biber Sivri 387.006 385.548 414.058 394.756 382.029 367.224 261.924 533.319 464.574 427.087
Biber
32.563 47.909 52.883 80.049 70.645 88.662 88.615 130.467 122.683 114.445
Carliston
Boriilce 265 15 15 13 9 9|- - - -
Brokoli 5 5 5 5 6 6 5 29 18 18
Dereotu 74 75 75 111 139 137 211 592 1308 1199
Domates 3.285.570| 3.394.447| 3.614.472 3.829.831| 3.888.555| 4.083.681| 4.099.129| 4.406.920| 4.139.337
Enginar 7 7 7 6 5 5]- - - -
F(*‘Ts“'y)e 46.008 39.049 45.879 47.936 57.421 59.293 37.535 30.469 31.830 29.950
aze
Hiyar 1.030.349[ 1.080.213| 1.077.783 1.121.625[ 1.134.182 1.156.997 1.120.742] 1.170.041] 1.175.902| 1.074.796
Ispanak 3.179 3.872 4.068 3.733 3.213 3.336 3.036 3.503 3.219 3.112
(ls(:E?:) 108.086 121.250 143.150 219.304 242218 211.953 309.276 384.940 373.673 350.620
Karnabakar |- - - - - - - 16 46 202
Karpuz 653.343 679.375 701.532 791.277 871.845 877.505 849.150 818.350 695.811 667.484
Kavun 143.889 145.347 165.386 185.762 178.008 205.340 199.759 216.390 123.062 135.889
Lahana 476 463 492 493 467 545 534 902 1.331 1.386
Karayaprak
Lahana
Kormo 1 2 2 2 6 6|- - - -
Lahana
Briiksel
Marul
" . 16.325 16.039 18.684 28.888 24.510 25.654 35.749 38.834 41.490 41.926
Gobekli
Marul
45.097 45.664 56.232 67.414 66.025 69.676 67.702[89¢265 95.172 95.125
Kivireik
Marul
7.002 7.244 7.864 19.001 21.591 22.258 22.435 19.173 18.596 16.704
Aysberg
Maydonoz 521 1258 1796 3.057 4.094 4.394 6.120 8.044 9.836 10.878
Nane 31 41 45 946 778 876 679 761 928 900
Patlican 261.874 250.311 291.314 344.620 332.742 323.009 333.974 388.969 346.657 371.352
Paz1 - - - - - - - 303 435 667
Pepino 100 100 100 100]- - 24 60 100 68
Pirasa 183 148 161 179 193 188 203 249 254 196
Roka 2.192 2.736 2.975 4.136 6.105 6.618 7.690(20.74 27.174 27.592
Sarimsak 24 22 9 9 12 13 14 33 51 45
Taze
Semizotu 3108 3124 2983 3.025 2.708 3.028 3.631 10.137 9.949 12.951
Sogan Taze 4.797 6.259 5.638 6.067 8.789 7.375 7.234 8.291 7.820 8.739
Tere 507 955 973 1.930 2.612 2.762 4.294 4.297 5.020 5.037
Turp 40 48 16 30 30 25 25 25 25 18
Kirmizi
Turp Beyaz |- 4 8 28 18 18 18 19 110 105
Meyve 339.742 368.297 422.156 478.858 535.515 622.073 474.988 977.958| 1.151.293 978.128
Toplam1
Cilek 158.564 166.321 168.191 155.059 180.378 195.206 203.206 253.153 282.169 202.855
Muz 180.088 200.244 252.149 321.815 353.227 424.837 542.809 722.703 866.366 770.117
Uziim 378 897 918 964 1.121 1.184 1.114 1.214 1.411 1.963
Kayisi 646 775 728 794 602 562 513 479 477 624
Seftali 66 60 60 60 20 20 10 10 10 1.511
Nektarin
Erik - - 110 166 167 264 336 366 827 1.011
Yaban
Mersini |~ ) N - - - - 33 33 47
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Ortii alt1 tarimda yetistirilen iiriin bazli incelendiginde domates, hiyar ve biber en ¢ok
yetistirilen irlinlerin basinda gelmektedir. Domates sebzesi, diger tim meyve ve
sebzelere % 48’lik oran ile en yliksek paya sahip oldugu goriilmektedir. Meyve
iretiminde ise muz meyvesinin % 5°lik oran ile en yiiksek paya sahip oldugu

goriilmektedir (Cizelge 2.4).

Cizelge 2.4 Tiirkiye’de ortii alt1 yetistirilen {riinler ve seralarda yetistirilme oranlari

(Anonim 2019a)

Swa | Ortinler | Uretim (Ton) | TOlam Uretim lendeki | Hor Bir Uinin Sera
1 Domates 4.083.681 48 45
2 | Hiyar 1.156.997 14 60
3 | Karpuz 877.505 10 -
4 | Biber 749.769 9 42
5 Muz 424.837 5 75
6 | Patlican 323.009 4 32
7 | Kabak (Sakiz) 211.953 3 40
8 | Kavun 205.340 2 -
9 |Cilek 195.206 2 50
10 | Diger 200.702 3 -

TOPLAM 8.436.616

Tiirkiye’de ortli alt1 tarim uygulamalari, bazi iiriin gruplarinda agikta yapilan tiretimi
geride birakacak diizeye ulasmustir. Ozellikle muz ve salatalik bu kapsamda 6ne ¢ikan
trlinlerdir. Tirkiye’de muz iiretiminin yaklagik % 75’1, salatalik iiretiminin ise % 60’1
seralarda gerceklestirilmektedir. Bu oranlar, s6z konusu iirlinlerde Orti alt1
yetistiriciliginin, agikta liretime gore daha baskin oldugunu gostermektedir. Sivri biber
tiretiminin yaklagik % 42’si, cilek tiretiminin % 50°si1, sofralik domates iiretiminin ise %
45’1 seralarda yapilmaktadir. Ayrica, kabakta % 40, patlicanda ise % 32 oraninda sera
tiretimi mevcuttur. Bu veriler, ortii alt1 tiretimin tirlin bazinda farkliliklar gdsterdigini ve
ozellikle iklimden daha fazla etkilenen, pazar degeri yiiksek iiriinlerde yaygin olarak
tercih edildigini ortaya koymaktadir. S6z konusu oranlar, seraciligin Tiirkiye tarimindaki
artan stratejik onemine isaret etmekte olup, siirdiiriilebilir ve kontrollii iiretim agisindan

sera sistemlerinin ne denli belirleyici bir rol tistlendigini de gostermektedir (Cizelge 2.4).
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3. TARIMSAL YATIRIMLAR iCIN ARAZI EDINiMi VE HUKUKIi CERCEVE

Gelisen teknoloji ile birlikte nitelikleri degisen ve gelisen Ortii alt1 tarim1 kavraminin ve
modern seralarin hukuki niteliklerini ortaya koymak i¢in Tiirkiye’de yiiriirliikte olan yasal
diizenlemelerin ayrintili olarak incelenmesi yapilmistir. Oncelikle 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu kapsaminda tasinmazlar ve miilkiyet iligkileri baglaminda seralarin
miilkiyet ve kullanim haklar1 degerlendirilmistir. Bunun yani sira, seralarin yapilagsma ve
arazi kullanimi yoniinden mevzuat cercevesinde ele alinabilmesi i¢in Imar Kanunu ile
birlikte, dzellikle Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi ve Plansiz Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi hiikiimleri detayli sekilde analiz edilmis, bu ydnetmeliklerin, seralarin
tanimlanmasi, siiflandirilmasi, yapi izinleri ve imar planlarina uygunluk sartlart gibi
hususlarda temel diizenlemeleri incelenmistir. Bu calismada sera yatirimlarinin
gayrimenkul yonetimi ¢ergevesinde ele alinmasi ile birlikte gerek maliyetler gerek dogru
yer sec¢imine iliskin yol gosterici olmasi hedeflenmektedir. Bu kapsamda s6z konusu
diizenlemeler ile seralarin tarimsal iiretim amagh kullanim bigimleri, yapt ve tesis
kosullar1 ile planlama siire¢lerine iliskin kurallar agikca belirlenmistir. Boylece, modern
sera yatirimlariin hukuki altyapisi ve planlama esaslari, ilgili Kanun ve yonetmelikler
1s1ginda biitlinciil bir bigimde ele alinarak, yatirimcilar igin yol gosterici nitelikte

kapsamli bir degerlendirme yapilmistir.

3.1 Tiirkiye’de Sera Yapilarinin Hukuki Boyutu

Seralar, tarimsal iiretim amaciyla insa edilen yapilardir. Bu yapilar, baz1 durumlarda
taginabilir ve basit yapilar olarak degerlendirilebilirken, bazi durumlarda ise imar
mevzuati ¢ergcevesinde yapi statiisiine girmektedir. Tarimsal seralar genellikle tarim
arazileri lizerinde kurulmakla birlikte, imar planinda konut alani olarak belirlenmis
yerlerde de insa edilebilmektedir. Seralarin biiyilikliigi ve yapim sekli, onlarin hem
Medeni Hukuk hem de Imar Hukuku agisindan farkli hukuki degerlendirmelere tabi
olmasma yol agabilir. Bu nedenle, seralarin hukuki statiisiiniin dogru sekilde
belirlenebilmesi igin, hem Medeni Hukuk hem de imar Hukuku ¢ergevesinde ayr1 ayri ele

alinarak incelenmesi gerekmektedir.
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3.1.1 Tiirk Medeni Kanun c¢ercevesinde sera niteligi

Sera nitelikli yapilarin hukuki statiistiniin belirlenmesinde iki ayr1 agidan degerlendirme
yapilmasi gerekmektedir. ilk olarak, bu yapilarin medeni hukuk cergevesinde ele
alinmasi, yani taginmazin miilkiyet durumu, ayni haklar, intifa haklar1 ve kira iliskileri
bakimindan incelenmesi zorunludur. Sera yatirimlarmin gergeklestirildigi arazilerin
miilkiyetine iliskin hususlar, 6zellikle tapu kaydi, miilkiyetin devri, miras yoluyla intikali

ve kullanim haklar1 baglaminda degerlendirilmelidir.

Ikinci olarak ise, sera yapilarin iizerinde insa edildigi arazilerin imar hukuku ydniinden
incelenmesi gerekmektedir. Imar planlarinda tarimsal iiretim alani, yapilasma kosullari
ve kullanim amaglarina iliskin diizenlemeler, sera yapilarin hukuki durumunu dogrudan
etkilemektedir. Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi, Plansiz Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi ve ilgili diger mevzuatlar gercevesinde sera yapilarin hangi kosullarda
yapilabilecegi, ruhsatlandirilmasi ve denetlenmesi Onemli birer hukuki boyut

olusturmaktadir.

4721 Sayili Kanun; kisiler, aileler, miraslar ve egyalar iizerine olan hususlar
diizenlemektedir. Sera yapilarma iligkin diizenlemeler Esya Hukuk Bdliimiinde
aciklanmigtir. Tiirk Medeni Kanununun 728. maddesinde; taginir mallar; Bir baskasina
ait arazi tlizerinde, kalic1 olmas1 amaglanmadan insa edilen kuliibe, biife, cardak, baraka
gibi basit ve hafif yapilar, bu yapilarin sahibine ait sayilmaktadir. Bu tiir yapilar, tagimnir
mal niteliginde degerlendirilir ve tapu sicilinde kayit altina alinmaz seklinde
aciklanmistir. Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 2010 y1l1 kararinda ve 8. Hukuk Dairesi’nin
2015 yili kararinda; seralarin yasa hiikkmii karsisinda yapi sayilmadigi, tasinir mal

statiisiinde oldugu belirtilmistir.

4721 Sayili Kanun cercevesinde bakildiginda; seralarin hafif, tasinabilir yapr olarak
degerlendirilmis oldugu goriilmektedir. Ancak gerek Tiirkiye’deki gerek diinyadaki
uygulamalarina bakildiginda, teknolojik gelismelere ile birlikte sera yapilarinin yapisal
ozelliklerinde ciddi degisiklikler oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de ortii alti tarim

yapilarinda, modern sera yapilarinin yogunlugu her gecen giin artmaktadir. Bu nedenle
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mevzuat i¢eriginde yer alan tanimlarin genisletilmesi, ilave agiklamalar, diizenlemeler ve

kanun revizyonlar1 gerekliligi olustugu degerlendirilmektedir.

3.1.2 imar Kanunu cercevesinde sera niteligi

3194 sayili imar Kanunun 5. maddesine gor; yapi; kara ya da su iizerinde, kalic1 veya
gecici nitelikte insa edilen, kamuya ait ya da 6zel miilkiyette bulunan yeralt1 ve yeristii
ingaatlari ile bunlara iliskin ekleme, tadilat ve onarim islemlerini kapsayan, sabit ya da
hareketli tesisler biitlinii olarak tanimlanmistir. Mezkur Kanunun 20. maddesi ile yapi;
“kurulus veya kisilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde,
kurulus veya kisilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve
kuruluglarinin vermis olduklar tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile imar plani,
yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir” hiikkmi diizenlenmis

bulunmaktadir. .

3194 sayili Imar Kanununda bazi yapilara iliskin istisna tanmmis olup, ruhsati
bulunmaksizin, yap1 yapilma imkani saglanmistir. 3194 Sayili Kanunun 27. maddesine
gore; “Belediye ve miicavir alanlar disinda kdylerin koy yerlesik alanlarinda, civarinda ve
mezralarda yapilacak konut, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani gerektirmeyen
tarim ve hayvancilik amagli yapilar ile kdyde oturanlarin ihtiyaglarini karsilayacak bakkal,
manav, berber, koy firini, koy kahvesi, koy lokantasi, tanitim ve teshir biifeleri ve kdy halki
tarafindan kurulan ve isletilen kooperatiflerin isletme binasi gibi yapilar i¢in yap1 ruhsati
aranmamaktadir. Ancak etiit ve projelerin valilik onayimi miiteakip muhtarliga bildirimi ve
bu yapilarin yoresel doku ve mimari 6zelliklere, fen, sanat ve saglik kurallarina uygun
olmasi zorunludur. Etiit ve projelerin sorumlulugu miiellifi olan mimar ve miihendislere
aittir. Bu yapilar valilikge ulusal adres bilgi sistemine ve kadastro planlarina
islenmektedir. Bu fikrada belirtilen projelerin, valilik onay1 ve muhtarliga bildirim sart1
saglanmadan veya projesine aykir1 yapt yapildigimin muhtarca tespiti ya da dgrenilmesi
halinde durum, muhtar tarafindan ivedilikle valilige bildirilmektedir. K&y yerlesik alan
smirlart disinda kalan ve entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plam1 gerektirmeyen

tarim ve hayvancilik amacl yapilarin yapi ruhsati aliarak insa edilmesi zorunludur. Tarim
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ve hayvancilik amagli yapilarin denetimine yonelik fenni mesuliyet 28 inci madde

hiikiimlerine gére mimar ve miihendislerce iistlenilmektedir.

Belediye ve miicavir alanlar i¢inde veya disindaki iskan dis1 alanlarda yapilacak tarimsal
amagli seralar, entegre tesis niteliginde olmamak ve ilgili il tarim ve orman miidiirliiginden
uygun goriis alinmak kosuluyla yapt ruhsati aranmadan yapilabilir. Ancak etiit ve
projelerinin ruhsat vermeye yetkili idarece incelenmesi, fen, sanat ve saglik kurallarina
uygun olmasi zorunludur. Etiit ve projelerinin ve insasinin sorumlulugu, miiellifi ve fenni
mesulli olan mimar ve miihendislere aittir. Bu yapilar ilgili idarece ulusal adres bilgi
sistemine ve kadastro paftasina islenir. Bu alanlarda yapilacak seralar i¢in, yola cephesi
olan komsu parsellerden siiresiz gecis hakki alinmis ve bu konuda tapu kayitlarina serh
konulmus olmak kaydiyla 8’inci maddede belirtilen yola cephe saglama kosulu aranmaz”

hiikiimleri bulunmaktadir.

Imar Kanunun 27.maddesinin 2 fikrasinda goriilecegi iizere belediye ve miicavir alan iginde
veya disindaki iskan disi alanlarda tarimsal amagl yapilar yapi ruhsati aranmadan
yapilabilecektir. Ancak kanun koyucu bu durum i¢in bir kosul koymustur. Seralarin entegre
tesis niteliginde olmamasi kosulu gerekmektedir. Bu durumda seralarin yapisi, entegre tesis
niteligi tasimasi durumu, yapi ruhsati istinasina iliskin degerlendirmeyi degistirecektir. Bu
degerlendirme 6zelinde bakildiginda; seralarin entegre tesis niteligi tasiyip, tasimamasi

durumu ortaya ¢ikmustir.

Tarim Arazilerinin Korunmasi1 Kullanilmas: ve Planlanmasma Dair Uygulama
Talimatinin ek 11. belgesinde Teknolojik Seralar; Tarimsal Entegre Tesis
siniflandirmasina tabi tutulmustur. Diger taraftan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunun 3. maddesinin 1 fikrasinin u bendine gore; “tarimsal amagli entegre
tesis: Bakanlik tarafindan tarimsal amagli oldugu kabul edilen yapilarin disindaki, birincil
iiretim asamasindan sonra, iriinlerin fiziksel ve/veya kimyasal isleme tabi tutulacagi

tesislerdir” seklinde agiklanmistir.

5996 sayili Veteriner Hizmetleri, Bitki Sagligi, Gida ve Yem Kanunu 3. maddesinin 1.

fikrasinin 5. bendine gore birincil iretim; “kesimine kadar c¢iftlik hayvanlarinin
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tiretilmesi, sagimi, bitkisel {iriinlerin hasadi da dahil olmak {iizere birincil {iriinlerin
iretilmesi, yetistirilmesi, avlanma, balik¢ilik ve yabani iiriinlerin toplanmasi1” seklinde
tanimlanmaktadir. Mevzuat kapsaminda tarimsal faaliyetlerde; iirlin ekilmesi ve iiriiniin
toplanmasina kadar gecen kisim birincil liretim olarak kabul edildigi goriilmektedir.
Diger taraftan entegre tesis olarak kabul edilecek yapilarin ise; birincil liretim sonrasinda
isleme tabi tutulacak tesisler olarak belirtilmektedir. Bu degerlendirme ile tarimsal iiriin
iiretilen seralarin birincil iiretim olarak sayilabilecegi ve bu unsur ile entegre tesis

olamayacagi kanaati olusmaktadir.

3.1.3 Planh Alan Tip imar Yénetmeligi cercevesinde sera niteligi

Planli1 Alanlar Tip Imar Yénetmeligi, uygulama imar plan1 bulunan alanlardaki
kavramlari, yapilagsma kurallarini ve 6zellikli durumlardaki usulleri belirlememek amaci
ile diizenlenmistir. Ortii alt1 tarrm yapilar1 uygulama imar plam1 bulunmayan, kirsal ve
koy yerlesik alanlarinda, merkez yapilasmalarina uzak alanlarda bulunabilecegi gibi,
sehirlesmenin biiylimesi ile birlikte ilge ve il merkezlerine isabet eden uygulama imar

plan1 bulunan alanlara da denk gelebilmektedir.

Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeligi’nin 19. maddesinin 2. bendinde; “Herhangi bir
yapilagsmanin bulunmadig1 imar adalarinda yer alan parsellerde, kullanim fonksiyonuna
uygun bir yap1 ruhsati miiracaati asamasinda yikilarak tasfiye edilmek ve Il Tarim ve
Orman Miidiirliigii’nlin uygun goriisii alinmak kaydi ile entegre tesis niteliginde olmayan
tarimsal amacl seralara, 61. madde uyarinca muvakkat yapi izni verilebilir. Bu yapilarda,
61. maddenin on altinci fikrasinda belirtilen 250 m?’den fazla olmama kosulu aranmaz”
belirtmesine yer verilmistir. Ynetmelik detayinda, imar Kanunun ilgili maddelerinde yer
verilen entegre tesis kavrami ortaya ¢ikmaktadir. Bu kapsamda Uygulama Imar Plani
bulunan alanlarda, ortii alt1 tarim yapisinin, entegre tesis niteligi tasimasi durumunun
incelenmesi gerekmektedir. Ancak ortii alt1 tarim siireci birincil iiretim niteligi tasimasi
nedeni ile entegre tesis niteligi tasimayacagi degerlendirilmektedir. Ancak diger bir
taraftan, Ozellikle modern seralarda, ilgili yapilasmanin beton zemine oturan, tagimasi

miimkiin olmayan veya tasinmasi1 durumunda ekonomik degerini kaybedecek nitelikteki
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yapilar oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda, ilgili mevzuatlarda giincelleme yapilmasi

gerekliligi oldugu degerlendirilmektedir.

3.1.4 Plansiz Alan Tip imar Yonetmeligi cercevesinde sera niteligi

Plansiz Alanlar Tip Imar Yonetmeligi, uygulama imar plan1 bulunmayan, miicavir alan
icinde veya disinda kalan alanlarda yapilan yapilarin genel ¢evre, saglik ve fen kosullarina
uygunlugunu diizenlemektedir. Tiirkiye genelindeki yogunluga bakildiginda, ortii alti
tarim yogunlugunun plansiz alanlarda kaldig1 goriilmektedir. Plansiz Alanlar imar
Yonetmeligi’nin 64. maddesinde; “Iskan dig1 alanlarda yapi ruhsati ve yapi kullanma izni,
yapinin niteligine gore 36. maddeye uygun olarak ilgili idarece verilmektedir. Iskan dis1
alanlarda yapilacak entegre tesis niteliginde olmayan tarimsal amacgli seralar, 63.
maddenin birinci fikras1 kapsaminda yapilabilecek olan bag evlerinden taban alan1 75
m?’yi, yapi ingaat alani toplami 150 m?’yi, kat adedi bodrum dahil 2’yi ve parselde 1 adedi
geememek kaydiyla yapilacak olanlar; ilgili il tarim ve orman miidiirligliniin uygun
goriisii ve ilgili idarenin izni alinmak kosuluyla yap1 ruhsati aranmadan yapilabilir. Ancak
etlit ve projelerinin ruhsat vermeye yetkili idarece incelenmesi, fen, sanat ve saglik
kurallarina uygun olmast zorunludur. Etiit ve projelerinin ve insasinin sorumlulugu,
miiellifi ve fenni mesulii olan mimar ve miihendislere aittir. Bu yapilar ilgili idarece ulusal
adres bilgi sistemine ve kadastro paftasina islenmektedir. Bu alanlarda yapilacak seralar
i¢in, yola cephesi olan komsu parsellerden siiresiz gegis hakki alinmis ve bu konuda tapu
kayitlarina serh konulmus olmak kaydiyla Kanunun 8. maddesinde belirtilen yola cephe
saglama kosulu aranmaz.” belirtmesi ne yer verilmistir. Mezkur yonetmenlikte; her ne
kadar entegre tesis kavrami mevcut olsa dahi, yap1 ruhsati almadan yap1 yapilabilmesi
icin ilgili idarenin izni aranmaktadir. S6z konusu durum, yapilmasi planlanan yapinin
onceden incelenerek ruhsat gerekliligi olup, olmadiginin degerlendirmesi gerekliligini

ortaya koymaktadir.

3.1.5 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu cercevesinde sera niteligi

Sera kavrami, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 3.

maddesinde, tarimsal amagli yapilar tanimimin altinda ele alinmaktadir. Bu tanimda,
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tarimsal amagli yapilar; hayvancilik ve su liriinleri alaninda entegre 6zellik tagimayan
tiretim ve muhafaza tesisleri ile bu tesislerin zorunlu miistemilati; mandiralar; bitkisel
liretim yapan tireticilerin Uriinlerini depolamak amaciyla ihtiyag duydugu uygun boyut ve
kapasitedeki depolar; un degirmenleri; tarim aletleri ve makinelerinin korunmasi igin
yapilan sundurmalar ve ¢iftlik atolyeleri; seralar; ayrica hasattan sonraki iki saat i¢inde
islenmedigi takdirde kalite ve besin degerinde diisiis yasanabilecek iiriinlerin isleme

tesisleri tarimsal yapilar kapsaminda degerlendirilmektedir.

Mezkur Kanunun 13. maddesinde, jeotermal kaynakli teknolojik seralar, tarim
arazilerinin amag¢ dis1 kullanimi maddesi altinda acgiklanmistir. Bu kapsamda teknolojik
seralarin entegre tesis niteligi tasiyan ayrica tarimsal amag¢ dis1 yapilar kapsaminda

degerlendirildigi anlagilmaktadir.

3.2 Tiirkiye’de Tarimsal Uretimin Planlamasina iliskin Diizenlemeler

Tiirkiye’de tarimsal iiretimin planlamasina iliskin diizenleme ilk olarak 14.09.2023 tarihli
Resmi Gazetede yaymlanan Tarimsal Uretimin Planlanmasi Hakkinda Y&netmelik
yapilmistir. Bu yonetmeligi inceledigimizde tarimsal iiretimin; bitkisel iiretim, hayvansal

iretim ve su {irlinler, tiretimi olarak siniflandirildig1 goriilmektedir.

Tarimsal Uretimin Planlanmas1 Hakkinda Yoénetmelik ile tarimsal iiretimdeki usul ve
esaslarin diizenlenmesi amaglanmistir. Bu kapsamda, yetkili bir Tarimsal Uretim
Planlamas1 Kurulu’nun olusturulmasina karar verilmistir. Bitkisel liretim planlamasina
yonelik olarak, ilgili kurulun goérevleri cesitli basliklar altinda sekillendirilmistir. Kurul
oncelikle, hangi iirlin ya da iirlin gruplarinin liretim planlamasina dahil edilecegini
belirlemekte ve bu {irlinler i¢in iiretim donemlerine gére en az ve en fazla iiretim
miktarlarini tespit etmektedir. Ayrica, tarim ve gida sektoriiniin mevcut durumu, gelisim
egilimleri, lretim maliyetleri, gelir diizeyi, sosyo-ekonomik kosullar, ulusal ve
uluslararasi gelismeler, dis ve i¢ ticaret ile ¢evresel faktorler dikkate alinarak; tarim,
tarimsal sanayi ve kirsal kalkinmay1 biitiinciil bir yaklagimla ele alan yonlendirmelerde
bulunmaktadir. Kurul, tarimsal iiretimin siirdiiriilebilirligini saglamak, verimliligi

artirmak ve arz giivenligini temin etmek amaciyla iklim degisikligini g6z Oniinde
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bulundurmakta; ekolojik kosullara uygun, arz-talep dengesi ve yeterlilik oranlarina dayali
bir iiretim planlamasi gergeklestirmektedir. Son olarak, iiretim planlamasi, tarimsal
faaliyet tlirlerine gore havza dlgeginde ya da isletme bazinda sekillendirilmektedir. Ayni1
Yonetmeligin 13. maddesinin 9. fikrasinda; so6zlesmeli {iretim, organik tarim ve iyi tarim
uygulamalar1 kapsaminda yapilan iiretimler ile tarla i¢i modern sulama sistemlerinin
kullanildig1 alanlar, izin sarti aranmaksizin oncelikli bitkisel iretim alanlar1 olarak

tanimlanmustir.

Tarimsal {iretim planlamasi, tarim sektoriinde strdiiriilebilir ve verimli iiretim ile
kaynaklarin etkin yonetimi saglamak amaciyla yapilan dnemli bir siiregtir. Bu siirecte,
belirli bir dénemde hangi firiinlerin, ne kadar iiretilecegi ve hangi yontemlerin
kullanilacagina dair kararlar alinirken, bir¢ok faktdr géz Oniinde bulundurulur. Gida
giivenligi, ekonomik siirdiiriilebilirlik, cevresel etkiler, iklim degisikligi, su kaynaklarinin
yonetimi, ticaret politikalari, teknolojik yeniliklere uyum saglama, risk yonetimi ve
sosyal adalet gibi unsurlar bu faktorler arasinda yer almaktadir. Ayrica, dogal etkenler de
iiretim planlamasinda kritik bir rol oynamaktadir. Bu etkenler, iklim kosullari, tarimsal
iiretim potansiyeli, su kaynaklarinin durumu, arazi yapist, toprak verimliligi gibi unsurlari
kapsamaktadir. Pazar talepleri, tiiketici aligkanliklari, iiriinlerin karlilig1 ve rekabet ortami
gibi ekonomik faktorler de dikkate alinmalidir. Bunun yani sira, tarim sektoriiyle ilgili
yapilan arastirmalar ve tarimsal istatistikler de dogru ve etkili bir planlama yapilmasina
yardimct olacaktir. Ancak incelenen yOnetmelikte, biirokratlarin yonetiminde
olusturulacak kurullarin karar merci olarak belirlenmesi, egitici ve bilgilendirici detaylari
icermemesi, mevzuatin sadece izin ve kontrol mekanizmasina dayanmasinin planlama

acisindan sorun teskil edecegi degerlendirilmektedir.

3.3 Tarmmsal Uretim Yatirnmlarinda Yer Secim Kriterleri ve Arazi Yonetimi

Agcisindan Degerlendirilmesi

Iklim ve ekonomik faktérler, sera kurulumu agisindan en belirleyici kriterlerdir. Bu iki
faktor birlikte toplam karar agirliginin % 56’sin1 olusturmaktadir. Bu, uygun sera
alanlarmin belirlenmesinde en ¢ok iklim kosullar1 (sicaklik, giineslenme, riizgar) ile

pazara, ulagim ve enerjiye erisim gibi ekonomik etkenlerin dikkate alinmas1 gerektigini
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gostermektedir (Saltuk ve Artun 2019). Yer se¢im kriterlerine iliskin arazi kullanima,
rlizgar hizi, yillik yagis, en sicak aym maksimum sicakligi, en yiiksek ayin minimum
sicakligl, yiikseklik, egim, yon, toprak tipi, arazi kullanimi ve jeotermal kaynaklara olan
mesafe gibi kriterler ile analiz yapmistir. En yiiksek etki degerine sahip olan kriterler,
minimum sicaklik, don riski ve riizgar hiz1 olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu durum, seraciligin
temel ihtiyaci olan uygun iklim kosullarinin ve yapisal dayanikliligin, sera planlamasinda
belirleyici oldugunu gostermektedir. Rakim ve jeotermal kaynaklara mesafe de yiiksek
etkili kriterler arasinda yer almaktadir. Rakim, sicaklik rejimini dogrudan etkilerken,
jeotermal enerji kaynaklarina yakinlik, sera 1sitma maliyetlerini ciddi Olcilide

azaltabilmektedir.

Orta diizey etkili kriterler arasinda maksimum sicaklik, yillik yagis miktari, egim ve yon
bulunmaktadir. Bu kriterler sera i¢i sicaklik kontrolii, sulama ihtiyaci ve giineslenme
stiresi gibi faktorleri etkileyerek verimliligi dolayli yoldan etkilemektedir. Toprak tipi ve
arazi kullanimi ise daha diistik agirlikla degerlendirilmis olup, sera insaat1 i¢in uygun alan
secimi ve toprak verimliligi agisindan 6nem tagimaktadir. Ancak, bu kriterler yapisal ve

iklimsel kosullara gore daha az kritik olarak degerlendirilmistir (Sekil 3.1).
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Sekil 3.1 Sera yer se¢im kriterler (Saltuk ve Artun 2019)



Sera yeri se¢imi yapilirken Oncelik, iklimsel ve enerjiyle ilgili faktorlerin 6nem arz ettigi
ortaya ¢cikmaktadir. Geleneksel tarimsal iiretim anlayisinda yer se¢imi kararlarinda toprak
kalitesi, su kaynaklarina yakinlik ve topografik yap1 gibi dogal kaynak temelli kriterler
oncelikli olarak degerlendirilmektedir. Ancak modern tarimsal iiretim teknolojilerinin
gelismesi, iklim kontrollii liretim sistemlerinin yayginlagsmasi ve siirdiiriilebilir tiretim
modellerinin 6n plana ¢ikmasiyla birlikte bu kriterlerin 6énem diizeyinde belirgin bir
degisim yasandigi gozlemlenmektedir. Ozellikle sera tarimi gibi kontrollii ortamda
gerceklestirilen iiretim sistemlerinde, iklimsel kosullarin yonetilebilirligi ile birlikte
enerji maliyetleri, altyap1 olanaklar1 ve lojistik erisilebilirlik gibi ekonomik faktorlerin

belirleyiciligi giderek artmaktadir.

Aydin ilinde gergeklestirilen ve tarimsal iiretim yer se¢imi kriterlerini analiz eden
calismada, iklimsel ve ekonomik degiskenlerin tarimsal iiretim alanlarinin
belirlenmesinde esdeger diizeyde etkili oldugu ortaya konulmus, buna karsin geleneksel
olarak 6n planda tutulan toprak yapisi, su kaynaklari ve topografya gibi dogal 6zelliklerin,
tahmin edilenden ¢ok daha diisiik diizeyde etkili oldugu tespit edilmistir. Bu bulgu,
modern tarimsal iretim anlayisinda, klasik yer secim kriterlerinin gdérece Onem
kaybettigini ve yerini daha dinamik ve iiretim siirecinin devamliligini saglayan faktorlere

biraktigin1 gostermektedir (Sekil 3.2).
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Sekil 3.2 Aydin bolgesi sera yer se¢im kriterler (Mercan ve Sezgin 2023)
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Ozellikle seraciligin yayginlastigi bolgelerde, kapali ve kontrollii iiretim sistemlerinin
sagladig1 avantajlar sayesinde, topragin niteligi ve suya olan fiziksel yakinlik gibi
unsurlarin {iretim kararlar1 tizerindeki etkisi azalmaktadir. Toprak ve su gibi dogal
girdilerin modern tarim teknikleri ile yapay olarak optimize edilebilmesi, bu unsurlarin
yer se¢imi kararlarinda Oncelikli olma durumunu ortadan kaldirmistir. Bu baglamda,
tarimsal {retim sistemlerinin planlanmasinda artik iklim uygunlugu ve ekonomik
siirdiiriilebilirlik esas alinmakta; 6zellikle 1sitma ve enerji ihtiyacinin karsilanabilirligi
gibi faktorler, yatirimcilar agisindan daha kritik karar unsurlar1 haline gelmektedir. Sonug
olarak, cagdas tarimsal iiretim yaklasimlari, yer se¢iminde klasik kriterlerden uzaklasarak
iklim ve ekonomik veriler lizerinden sekillenmektedir. Bu durum, tarimsal iiretim
politikalarinin  yeniden yapilandirilmasint ve bolgesel potansiyellerin, 06zellikle
yenilenebilir  enerji  kaynaklariyla desteklenen tarimsal iiretim alanlarinin,

onceliklendirilmesi gerektirmektedir.

En yiiksek agirlik degerine sahip iki kriter iklim (% 28) ve ekonomik faktorler (% 28)
olarak belirlenmistir. Bu durum, sera kurulumu agisindan iklim kosullarinin (sicaklik,
giineslenme, riizgar gibi) ve pazara, enerji kaynaklarina, ulasima yakinligin ne kadar
kritik oldugunu ortaya koymaktadir (Mercan ve Sezgin 2023). Iklimi, topografya (% 17),
su kaynaklarma yakinlik (% 14) ve toprak ozellikleri (% 13) takip etmektedir. iklim
faktorii sera ici sicaklik, giineslenme siiresi ve riizgar riskleri gibi iiretim kalitesini
dogrudan etkileyen unsurlar1 kapsarken; ekonomik kriterler altyapiya erisim, ulasim
kolaylig1 ve pazara yakinlik gibi maliyetleri azaltan faktorleri temsil etmektedir. Su ve
toprak kriterleri ise verimli iretim ve siirdiiriilebilirlik acisindan destekleyici rol
oynamaktadir. Yapilan analizin sonucunda % 87,3 {iniin aslinda uygun olmayan alanlarda
kurulu oldugu tespit edilmistir. Yer seciminde bilimsel kriterlerin dikkate alinmamasinin
maliyetleri artirabilecegini ve iiretim verimliligini olumsuz etkileyebilecegini
gostermektedir. Bu nedenle, sera yatirimlarinda karar destek sistemlerinin kullanilmasi,

gayrimenkul yonetimi bilgisinin ¢ok 6nemli bir hale geldigi anlasilmaktadir.

Yapilan cesitli arasgtirmalar gostermektedir ki, sera yatirnmlarinda yer se¢imi kararlar
tizerinde belirleyici rol oynayan en 6nemli iki faktor; iklim kosullar1 ve enerji ihtiyacidir.

Ancak kiiresel iklim degisikliklerinin etkisiyle iklim kosullar1 giderek 6ngdriilemez hale

38



gelmekte ve tarimsal iretim acisindan risk teskil etmektedir. Bu baglamda, iklim
parametrelerinin uzun vadeli tahmini miimkiin olmadigindan ve bu kosullarin kontrol
altina alinmasi oldukg¢a giic oldugundan, sera yatirnmlarinda yer se¢imi kriterlerinin
belirlenmesinde esas unsurun maliyet unsurlar1 oldugu yoniinde bir egilim gelismektedir.
Sera isletmeleri acisindan en yliksek maliyet kalemlerinden biri ise enerji tiiketimidir.
Ozellikle y1l boyu iiretim hedefleyen seralarda 1sitma ihtiyaci, toplam {iretim maliyetinin

Onemli bir boliimiinii olusturmaktadir.

Enerji tiiketiminin dogru analiz edilmesi, hem isletme verimliligi hem de stirdiiriilebilirlik
acisindan kritik oneme sahiptir. Tiirkiye nin sahip oldugu en 6nemli yenilenebilir enerji
kaynaklarindan biri olan jeotermal enerji, sera 1sitma sistemlerinde alternatif bir ¢6ziim
olarak one ¢ikmakta ve kullanim alani giderek genislemektedir. Jeotermal enerjinin
yaygin olarak kullanilabildigi bolgelerden biri olan Kirsehir ili, bu baglamda énemli bir
potansiyele sahiptir. Kirsehir Ilinde jeotermal enerji kullanimiyla sera 1sitma
maliyetlerinde 6nemli oranlarda tasarruf saglandig1 ortaya konmustur. Bu ¢alismaya gore,
jeotermal enerji kullanim1 sayesinde dogal gaza gore yaklasik % 81, ithal komiire gore %
91, ve fuel oil’e gore % 92,3 oraninda enerji maliyeti tasarrufu elde edilebilmektedir
(Boyac1 2017). S6z konusu bulgular, sera yatirimlarinda enerji kaynagi se¢iminde
jeotermal enerjinin ekonomik ve ¢evresel siirdiiriilebilirlik acisindan stratejik bir avantaj
sundugunu gostermekte ve sera yatirimlari icin yer se¢imi yapilirken jeotermal enerji
potansiyeli tasiyan bolgelerin oncelikli olarak degerlendirilmesi gerektigini ortaya

koymaktadir.

Onceki arastirma sonuglari, mevcut sera yatirimlarinin biiyiik dl¢iide kapsamli analiz ve
stratejik degerlendirme yapilmaksizin planlanip uygulamaya gecirildigini ortaya
koymaktadir. Bu durum, hem kaynak israfina hem de beklenen ekonomik ve tarimsal
verimin saglanamamasina yol acabilmektedir. Hizla gelisen ve modernlesen Ortii alti
tarim uygulamalari, ileri teknolojiyle entegre edilerek planlandiginda, yiiksek katma
degerli ve siirdiirtilebilir iiretim modellerinin olusturulmasina imkan tanimaktadir. Bu
baglamda, iklim verileri, toprak yapisi, su kaynaklarina erisim, enerji altyapisi, pazar
olanaklar1 ve lojistik kosullar gibi ¢ok boyutlu kriterlerin dikkate alindigi bilimsel

degerlendirme siirecleri, yatirimin basarist agisindan belirleyici rol oynamaktadir.
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Nitelikli fizibilite analizleri ile desteklenmeyen yatirimlarin uzun vadede ekonomik
anlamda  siirdiiriilebilirligini  koruyamamasi1  kacinilmazdir.  Dolayisiyla, sera
yatirimlarinin planlanmasinda yalnizca teknik uygunluk degil; ayn1 zamanda ekonomik,
cevresel ve sosyo-kiiltiirel etkilerin de biitiinciil bir yaklasimla ele alinmasi, etkin ve

verimli sonuglari olacaktir.

Gegmisten gilinlimiize Ortli alt1 tarim alanlarma yonelik yatirimlar incelendiginde, bu
yatirimlarin biiyiik 6l¢iide ¢iftcilerin yasadiklar1 bolgelerde, kiigiik veya orta dlgekli gida
ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak gerceklestirildigi gézlemlenmektedir. Bu siirecte
yatirim kararlarinin arkasinda ¢ogu zaman sistematik bir ekonomik analiz, fizibilite
calismasi veya uzun vadeli iiretim planlamasi bulunmamaktadir (Demirtas 2017). Ortii
alt1 tarima yapilan yatirnmlar uzun siire boyunca kisisel kullanim ve bolgesel tiiketim
odakli geligmis, yatirimin geri doniisli veya verimliligi gibi dlgiitler cogunlukla dikkate
alinmamistir. Ancak son yillarda tarimsal iiretimde makinelesme, modern sera
teknolojilerinin yayginlagsmasi ve ¢evresel faktorlerin etkisinin artmasi ile birlikte yatirim
kararlarinin belirleyici dinamiklerinde énemli bir degisim yasanmaktadir. Ozellikle iklim
degisikligi, su kaynaklarinin azalmasi, toprak kalitesindeki bozulmalar ve enerji
maliyetlerinin yiikselmesi, ¢ift¢ilerin yatirim yaparken sadece bireysel ihtiyaglari degil,
ayn1 zamanda ekonomik ve ¢evresel stirdiiriilebilirligi de goz 6nilinde bulundurmasina yol
acmaktadir (Altuntas ve Yildiz 2020). Diger taraftan devlet destekleri, pazar erisimi, iiriin
stirekliligi gibi digsal faktorler de artik yatirim kararlarinda dogrudan etkili olmaktadir
(Kiigiik ve Giiler 2022).

Ortii alt: tarim yatirimlar1 yalmizca geleneksel yontemler temelinde degil, aynm zamanda
enerji verimliligi, iklim kosullarina uygunluk, lojistik avantajlar ve uzun vadeli karlilik
gibi ¢ok boyutlu kriterlerle degerlendirilmeye baslanmistir. Boylece modern ortii alti
tarim uygulamalari, yalnizca yerel Olgekte iiretim amaci tagimakla kalmamakta; ayni
zamanda ulusal tarim politikalar1 ve siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri ile de dogrudan
iliskilendirilerek stratejik éneme sahip bir alan haline gelmektedir. Arazi piyasasinda
yatirim kararlart ¢iftlik bliylikligi, ¢iftcinin yasi, egitim diizeyi, teknolojik yeterlilik gibi
icsel ve makroekonomik gostergeler, tarim politikalari, faiz oranlari, arazi diizenlemeleri

gibi digsal faktorler olarak incelenmektedir (Russo vd. 2024).
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4. YENILENEBILIR ENERJIi KAYNAKLARININ TARIMSAL URETIM VE
SERALARDA KULLANIM OLANAKLARI

Bir¢ok iilkede hem enerji tiretimi ve kullanimi ile ¢evre koruma ve siirdiiriilebilirlik
iliskisi, hem de tarimsal iiretimin artirilmasi ve ¢evre koruma iligkisi 6n plana ¢ikan
konular arasinda yer almaktadir. Ozellikle enerji talebinin hizla artmas: ve fosil yakit
kaynaklarmin sinirlt olmasi, siirdiiriilebilir enerji politikalarinin gelistirilmesini zorunlu
kilmaktadir. Tarim sektorii, enerji tiiketimi agisindan 6nemli bir paya sahip olmakla
birlikte, geleneksel enerji kaynaklarina bagimliligi nedeniyle ¢evresel ve ekonomik
acidan gesitli zorluklarla kars1 karsiyadir. Bu baglamda, yenilenebilir enerji kaynaklarinin
tarim alaninda kullanimi, hem enerji maliyetlerini azaltma hem de cevresel etkileri

minimize etme potansiyeliyle biiylik 6nem tagimaktadir.

Yenilenebilir enerji kaynaklari; giines, riizgar, biyokiitle, jeotermal ve hidroelektrik gibi
dogal olarak kendini yenileyen ve tiikenmeyen enerji bi¢imlerini ifade eder. Tarim
alanlarinda bu kaynaklarin kullanimi, sadece enerji ihtiyacini karsilamakla kalmayip,
aynt zamanda sera gazi emisyonlarinin azaltilmasi ve tarimsal {iretimin
siirdiiriilebilirliginin saglanmasina katkida bulunmaktadir. Ozellikle giines enerjisi
panelleri, biyogaz tesisleri ve riizgar tiirbinleri gibi teknolojiler, tarimsal faaliyetlerin

farkli alanlarinda yaygin sekilde uygulanmaktadir.

Tiirkiye gibi tarimsal tiretimde 6nemli potansiyele sahip lilkelerde, yenilenebilir ener;ji
uygulamalarinin artirilmasi, hem enerji bagimsizliginin giiclendirilmesi hem de tarim
sektdriiniin rekabet gliciiniin artirilmasi agisindan stratejik bir 5neme sahiptir. Bunedenle,
yenilenebilir enerji kaynaklarmin tarimda kullanimi {izerine yapilacak caligmalar,
stirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine ulasmada kritik bir role sahip olacaktir. Bu ¢alismada,
yenilenebilir enerji kaynaklarinin tarim alanindaki mevcut durumu, kullanim potansiyeli,
karsilagilan teknik ve ekonomik engeller ile bu engellerin asilmas: i¢in gelistirilen
stratejiler ele aliacaktir. Ayrica, Tiirkiye’de ve diinyada uygulanan yenilenebilir enerji
projeleri incelenerek, tarim sektdriinde enerji verimliliginin artirilmasina yonelik oneriler

ortaya konulmustur.

41



4.1 Yenilenebilir Enerji Kaynaklar Cesitleri

Son yillarda diinyada, sanayilesmenin hiz kazanmasi ve niifus artisinin etkisiyle enerji
ihtiyact siirekli olarak artmaktadir. Bu talebi karsilamak amaciyla uzun yillar boyunca
petrol, komiir, dogal gaz gibi sinirli kaynaklara dayal1 fosil yakitlar enerji liretiminde
tercih edilmistir. Ancak fosil yakitlarin ortaya ¢ikardigi ¢evresel sorunlar, kiiresel 1sinma
ve iklim degisikligi gibi kiiresel krizler, alternatif ve ¢evre dostu enerji kaynaklarinin
aragtirtlmas1 gerekliligini ortaya koymustur. Bu baglamda, yenilenebilir enerji
kaynaklari, kalkinma hedeflerinin siirdiiriilebilirlik baslig1 dogrultusunda her gegen giin

daha fazla 6nem kazanmaktadir.

Kavramsal olarak, yenilenebilir enerji, dogada devamli olarak kendini yenileyebilen ve
titkenme riski tasimayan dogal kaynaklardan elde edilen enerji tiirlerini ifade etmektedir.
Yenilenebilir enerji kaynaklar1 arasinda riizgar, giines, hidroelektrik, biyokiitle ve
jeotermal enerji 0ne ¢ikmaktadir. Yenilenebilir enerji kaynaklarinin en temel 6zelligi,
dogrudan veya dolayli olarak dogal siiregler tarafindan siirekli olarak saglanmalari,

surdiriilebilir olmalaridir.

Yenilenebilir enerji, enerji arz gilivenligini artirmakta, disa bagimlilif1 azaltmakta ve
ekonomik kalkinmaya katki saglamaktadir. Ayrica, fosil yakitlara kiyasla ¢ok daha diisiik
sera gazi emisyonu lretmesi nedeniyle ¢evre dostu ve siirdiiriilebilir bir ¢6ziim olarak
degerlendirilmektedir. Bu baglamda, Paris Iklim Anlasmasi gibi uluslararasi anlasmalarla
iilkelerin yenilenebilir enerji yatirnmlarina yo6nlendirilmesi tesvik edilmektedir.
Yenilenebilir enerji kaynaklari, hem ¢evresel hem ekonomik ve sosyal siirdiiriilebilirlik
acisindan da onemli etkilere sahiptir. Ekonomik ag¢idan, bu kaynaklara dayali yatirimlar
yeni istihdam alanlar1 yaratmakta; 6zellikle riizgar ve giines enerjisi sektorlerinde hizl
bir biiylime gozlemlenmektedir. Sosyal anlamda ise, yenilenebilir enerji projeleri yerel
halkin enerjiye erisimini artirmakta ve enerji yoksullugunun azaltilmasina katki

saglamaktadir.

Uluslararas1 Yenilenebilir Enerji Ajansinin Yenilenebilir Enerji Kapasitesi 2023

Istatistikleri Raporunda Tiirkiye’nin 2013-2022 yillar1 arasinda yenilenebilir enerji
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kapasitesini  siirdiiriilebilir ve istikrarli bir sekilde % 119 oraninda arttirdigi
goriilmektedir. Son verileri ile Tiirkiye yenilenebilir enerji kapasitesi ile diinya tilkeleri
icerisinde ilk 5 sirada yer almaktadir. 2013-2022 yillar1 arasinda diinya ortalamasina
bakildiginda toplam yenilenebilir enerji kapasitesinin % 115 arttigi goriilmektedir
(Cizelge 4.1). Tiirkiye’nin yenilenebilir enerji kapasitesini diinya ortalamasinin tizerinde
arttirdig1 gortilmektedir. Tiirkiye 6rnegi lizerinden degerlendirildiginde, {ilke cografyasi
itibartyla giines ve riizgar enerjisi potansiyeli oldukca yiiksek bir konumda
bulunmaktadir. Son yillarda yapilan yatirimlarla birlikte Tiirkiye’de elektrik arzinda
yenilenebilir enerji kaynaklarinin pay1 giderek artmakta; bu da enerji arz giivenligi ve

cevresel siirdiiriilebilirlik acisindan olumlu gelismeler yaratmaktadir.

Cizelge 4.1 Diinyada iilkelere gore toplam yenilenebilir enerji kapasitesi (GW) (2013-
2022) (Anonymous 2023)

Kapasite- 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
(GW)
Afrika 30,7 32,6 349 37,7 43,0 48,4 50,5 53,8 56,1 58,7
Avrasya 81,3 84,3 88,1 91,1 96,1 100,1 103,5 109,9 115,5 118,9
Ermenistan 1,2 1,3 1,2 1,3 1,3 1,3 1,3 1,4 1,5 1,6
Azerbaycan 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,2 1,2 1,2 1,3 1,3
Gilircistan 2,7 2.3 23 2.4 2,7 2,7 2,6 2,7 3.006 3,1
Rusya 50,62 51,5 51,7 51,7 52,1 52,6 53,9 55,2 56.462 56,8
Tﬁrkiye 25,5 27,9 31,5 34,4 38,7 422 443 49,1 53.230 559
Diinya 1.566,4 1.699,0 1.852,7 2.018,2 2.186,0 2.359,3 2.5433 2.813,1 3.077,2 3.371,7

Yenilenebilir enerji kaynaklari, hem ¢evresel hem de ekonomik gereklilikler nedeniyle
enerji politikalarinin merkezine yerlesmistir. Fosil yakitlara olan bagimliligin azaltilmasi,
iklim degisikligiyle miicadele ve siirdiiriilebilir kalkinmanin saglanmasi gibi cok boyutlu
hedefler dogrultusunda yenilenebilir enerjiye gegis kaginilmazdir. Bu baglamda,

yenilenebilir enerji teknolojilerinin gelistirilmesi, kamu politikalarinin bu yonde tesvik
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edilmesi ve toplumsal farkindaligin artirilmasi, gelecekte siirdiiriilebilir bir enerji sistemi

kurulmasinda temel stratejiler arasinda yer almaktadir.

4.2 Yenilenebilir Enerji Kaynaklarimin Tarim Alaninda Kullanilmasi

Tarim sektoriinde verimliligin artirilmasi, maliyetlerin azaltilmast ve c¢evresel
stirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢in enerji ihtiyacinin karsilanmasinda yenilenebilir enerji
kaynaklarinin 6nemli giderek artmaktadir. Gelisen teknoloji ile birlikte, gilinesten
biyokiitleye kadar pek c¢ok yenilenebilir enerji kaynagi, farkli tarimsal faaliyetlerde
kullanilabilmektedir. Bu boliimde, farkli yenilenebilir enerji tiirlerinin tarimsal

uygulamalardaki yeri, potansiyeli ve katkilar1 detayli olarak ele alinacaktir.

Giines Enerjisi Uygulamalar1 kapsaminda Tiirkiye, yillik ortalama 2.737 saat giineslenme
stiresi ile glines enerjisi potansiyeli yiiksek iilkeler arasinda yer almaktadir (Anonim
2022b). Bu baglamda tarim alanlarinda giines enerjisi kullaniminin 6ne ¢ikan kullanim
alanlari; sulama sistemlerinin enerji ihtiyacinin karsilanmasi, seralarda iklimlendirme ve
aydinlatma sistemleri, tarimsal iirlinlerin kurutulmasi olarak ortaya g¢ikmaktadir. Bu
uygulamalar, hem sebeke bagimliligin1 azaltmakta hem de kirsal bolgelerdeki enerjiye

erisimi kolaylastirmaktadir.

Biyokiitle, 6zellikle hayvansal atiklarin ve tarimsal artiklarin enerjiye doniistiiriilmesinde
etkin bir kaynaktir. Tiirkiye’de tarim ve hayvancilik faaliyetlerinin yogun oldugu
bolgelerde, biyogaz tesisleri artis gostermektedir. Yaygin uygulamalar arasinda;
hayvansal giibrelerden biyogaz iretimi, organik atiklarin enerjiye ve gilibreye
doniistiiriilmesi, kooperatif bazli kiicliik 0Olgekli biyogaz sistemleri kullanilmasi
bulunmaktadir. Ciftliklerin hem elektrik hem de 1s1 ihtiyacim1 karsilayabilirken, ayni

zamanda giibre maliyetlerini azaltarak dongiisel ekonomi yaklasimina katki sunmaktadir.

Riizgar enerjisi, 6zellikle Tiirkiye’nin Ege ve Marmara bolgelerinde tarimsal faaliyetlerde
destekleyici bir enerji kaynagi olarak kullanilmaktadir. En yaygin uygulamalar arasinda;

elektrik tiretimi (kiiciik 6l¢ekli riizgar tiirbinleri), su pompalama sistemlerinde kullanim,
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depolama tesislerinde enerji ihtiyacinin karsilanmasi uygulamalari bulunmaktadir.
Riizgar enerjisi kullanimi halen giines kadar yaygin olmasa da, kiy1 bolgelerde biiytlik

potansiyele sahiptir.

Jeotermal enerji kaynaklari bakimindan Avrupa’nin en zengin iilkelerinden biridir.
Ozellikle Bat1 Anadolu’da yogunlasan jeotermal kaynaklar, tarimda yaygin olarak sera
1sitmasi i¢in kullanilmaktadir. Bu uygulama, 1sitma maliyetlerini ciddi oranda dugiirerek
liretim sezonunu uzatmakta ve verimliligin artmasi saglanmaktadir. Bu bolgelerdeki
jeotermal kaynaklar, yiiksek sicaklik ve debi degerlerine sahip olmalari nedeniyle

dogrudan 1sitma uygulamalarinda kullanilmaya elverislidir.

Mikro hidroelektrik sistemleri, su kaynaklarinin verimli kullanilmas1 amaciyla gelistirilen
mikro HES sistemleri, 6zellikle daglik ve akarsulu alanlarda sulama sistemlerinin enerji
ithtiyacin1 karsilamak i¢in uygundur. Biiyiik barajlara kiyasla daha diisiik maliyetli
secenek olarak degerlendirilmektedirler. Bu sistemlerin en 6nemli avantaji, biiyiik dl¢ekli
baraj ve hidroelektrik santrallere kiyasla ¢ok daha diisiik yatirnm ve isletme maliyetine
sahip olmalaridir. Biiyiik su depolama alanlarina veya genis arazi kullanimina ihtiyag
duymadiklart i¢in hem ekonomik hem de ¢evresel agidan daha siirdiiriilebilir bir ¢oziim

olustururlar.

4.3 Jeotermal Enerjinin Kullanim ve Sera Uretimine Etkileri

“Jeotermal” kelimesi Yunanca kokenlidir: Koken olarak “geo” (yer) ve “therme” (is1)
anlamma gelir, yani “yer 1s1s1” demektir. Jeotermal kaynak kisaca yer 1sis1 olup, yer
kabugunun ¢esitli derinliklerinde birikmis 1s1nin olusturdugu, kimyasallar i¢eren sicak su,
buhar ve gazlardir. Jeotermal enerji ise jeotermal kaynaklardan dogrudan veya dolayli her
tirli faydalanmay1 kapsamaktadir (Anonim 2024b). Jeotermal enerji, yer kabugunun
derinliklerinde biriken 1simmin olusturdugu yiiksek sicakliktaki su ve buharin sondaj
yontemleriyle yilizeye ¢ikarilmasiyla elde edilmektedir. Bu siirecte elde edilen buhar,
tirbin sistemlerine yonlendirilerek mekanik enerjinin elektrik enerjisine doniismesi
saglanir. Elektrik lretiminden sonra hala yiiksek sicaklikta olan jeotermal akigkan,

Ozellikle merkezi 1sitma sistemlerinde, tarimsal seralarin iklimlendirilmesinde ve ¢esitli
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endistriyel uygulamalarda 1s1 kaynagi olarak etkin bigimde kullanilabilmektedir. Bu
yoniiyle jeotermal enerji, hem ¢ok yonli kullanim potansiyeli hem de stirdiiriilebilirligi

acisindan énemli bir yenilenebilir enerji kaynagidir.

Diisiik sicaklikli jeotermal kaynak uygulamalarinda, sera 1sitma ve tarim drlinleri
kurutmanin yani sira bolgesel 1sitma-iklimlendirme ihtiyaglari karsilanabilir. Bunlara ek
olarak, insan sagligina yararli mineraller igeren diisiik sicakliktaki jeotermal kaynaklar

termal turizm ve saglik amagli kullanim imkani sunmaktadirlar (Anonim 2024b).

4.3.1 Diinyada bashca jeotermal sahalar ve kaynaklar

Diinyada 2013-2022 yillar1 arasinda jeotermal enerji kapasitesi incelendiginde, kiiresel
diizeyde istikrarlt bir artis egilimi dikkati ¢ekmektedir. Toplam kapasite bu donemde
10.983 MW’tan 14.877 MW’a ¢ikarak yaklasik %35 oraninda biiytime gostermistir. Bu
stirecte 6zellikle Tiirkiye ve Kenya gibi iilkeler 6ne ¢ikmaktadir. Tiirkiye, 2013 yilinda
sahip oldugu 311 MW’lik kapasitesini 2022 yili itibartyla 1.691 MW’a yiikselterek,
yaklasik % 444°lik etkileyici bir artis yakalamistir (Cizelge 4.2). Benzer sekilde Kenya
da ayni donemde kapasitesini 206 MW’tan 949 MW’a c¢ikarmis ve Afrika kitasindaki
jeotermal biiylimenin ana kaynagi olmustur. Asya kitasinda ise Filipinler yiiksek
kapasitesini biiylik Ol¢iide korurken, Endonezya dikkat cekici bir ylikselisle 1.344
MW’tan 2.343 MW’a ulasmistir (Cizelge 4.2). Japonya’da ise kapasitenin azalmasi,
gelismis iilkelerde jeotermal yatirimlarin duraganlastigini ya da baska enerji tiirlerine

yonelim oldugunu gdstermektedir.

Tiirkiye 2020 yilinda jeotermal enerji kapasitesi bakimindan diinya iilkeleri arasinda 3.
sirada yer almaktadir (Sekil 4.1). Tiirkiye nin bu siirecteki gii¢lii yiikselisi, yenilenebilir
enerjiye dayali kalkinma stratejilerinin etkinligini ve bu kaynaklarin 6zellikle tarim
sektoriinde, Ortli alt1 iiretim gibi alanlarda degerlendirilme potansiyelini ortaya
koymaktadir. Jeotermal kaynaklarin artan kapasitesi, hem enerji arz giivenligi hem de

stirdiiriilebilir tarimsal iiretim agisindan stratejik bir firsat sunmaktadir.
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Cizelge 4.2 Secilmis lilkelerde toplam jeotermal enerji kapasitesi (MW) (2013-2022)

(Anonymous 2023)

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Diinya 10983 | 11424 | 12085 | 12405 | 13025 | 13471 | 14089 | 14417 | 14696 | 14877
Afrika 213 373 626 660 680 691 691 870 870 956
Etiyopya 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
Kenya 206 366 619 653 673 684 684 863 863 949
Asya 3728 | 3854 | 3896 | 4001 | 4226 | 4375 | 4540 | 4540 | 4700 | 4711
Cin 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26
Cin Taipei 0 5 5
Endonezya | 1344 | 1404 | 1438 | 1533 1808 1900 | 2131 | 2131 | 2286 | 2343
Japonya 512 508 516 526 476 473 481 481 431 431
Filipinler 1847 1916 | 1916 | 1916 1916 | 1916 1928 | 1928 | 1928 | 1932
Tayland 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Orta 641 637 640 629 665 665 722 723 723 723
Amerika +
Karayipler

Kosta Rika 218 218 217 217 207 262 262 262 262 262
El Salvador | 204 204 204 204 204 204 204 204 204 204
Guadeloupe 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15
Guatemala 49 49 49 49 49 52 49 49 49 49
Honduras

Nikaragua 155 155 155 144 144 144 153 153 153 153

Avrasya 390 426 484 489 747 751 761 761 761 761
Rusya 79 78 78 78 78 78 78 78 78 78
Tiirkiye 311 405 624 821 1064 1283 1515 1613 1676 | 1691
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Sekil 4.1 Diinyada 2020 yilinda jeotermal enerji kapasitesi (Anonymous 2022)
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Kiiresel diizeyde yenilenebilir enerji teknolojilerinin gelisim siireci degerlendirildiginde,
farkli enerji tiirlerinde One ¢ikan iilkelerin c¢esitlilik gosterdigi goriilmektedir. Giines
enerjisi fotovoltaik (PV) kapasitesinde liderlik, biiyilik yatirimlar ve iiretim teknolojileri
sayesinde Cin Halk Cumhuriyeti’ne aittir. Onu sirasiyla Amerika Birlesik Devletleri,
Vietnam, Japonya ve Almanya takip etmektedir (Cizelge 4.3). Benzer sekilde riizgar
enerjisi kapasitesi agisindan da Cin ilk sirada yer almakta; Amerika Birlesik Devletleri,
Brezilya, Hollanda ve Ispanya gibi iilkeler bu alanda dikkat ¢eken diger aktdrlerdir.
Hidroelektrik kapasitesi bakimindan Cin, kiiresel liderligini siirdiiriirken, Tiirkiye ikinci
sirada yer almakta ve bu alandaki iiretim kapasitesiyle bolgesel enerji arz giivenligine
onemli katkilar saglamaktadir (Anonim 2022d). Jeotermal enerji kapasitesi 2020 y1l1 artig
oraninda Tirkiye ilk sirada yer almaktadir (Cizelge 4.3). Bu durum, Tiirkiye’nin
jeotermal kaynaklara dayali enerji iiretimini stratejik bir oncelik haline getirdigini ve bu
alandaki yatirnmlarin basarili sonuglar dogurdugunu gostermektedir. Bununla birlikte,
giines enerjili su 1sitma sistemleri agisindan da Tiirkiye, Cin’in ardindan ikinci sirada yer
almakta; bu durum giines enerjisinin sadece elektrik iiretiminde degil, bireysel ve kirsal

kullanim diizeyinde de yayginlastigini gostermektedir (Anonymos 2022).

Cizelge 4.3 2020 Yilinda yillik kapasite artis1 en yiiksek olan 5 iilke (Anonymos 2022)

Teknoloji 1. Sira 2. Sira 3. Sira 4. Sira 5. Sira
Gilines PV Cin Amerika Vietnam Japonya Almanya
kapasitesi Birlesik

Devletleri
Riizgar enerjisi Cin Amerika Brezilya Hollanda Ispanya veya
kapasitesi Birlesik Almanya

Devletleri
Hidroelektrik Cin Tiirkiye Meksika Hindistan Angola
kapasitesi
Jeotermal enerji Tiirkiye Amerika Japonya - -
kapasitesi Birlesik

Devletleri
Yogunlastirilmig Cin - - - —
glines enerjisi
(CSP) kapasitesi
Giines enerjili Cin Tiirkiye Hindistan Brezilya Amerika
su 1sitma Birlesik
kapasitesi Devletleri
Etanol {iretimi Amerika Brezilya Cin Kanada Hindistan

Birlesik
Devletleri
Biyodizel Endonezya Brezilya Amerika Almanya Fransa
liretimi Birlesik
Devletleri
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Biyoyakait iiretimi alaninda Amerika Birlesik Devletleri, Brezilya ve Cin gibi iilkelerin 6n
plana ciktig1, Tiirkiye’nin ise bu alanda st siralarda yer almadigi goriilmektedir.
Tirkiye’de etanol ve biyodizel gibi yenilenebilir yakit tiirlerine yonelik yatirimlarin

heniiz sinirh diizeyde kaldig1 goriilmektedir.

Tiirkiye’nin Ozellikle jeotermal enerji ve giines enerjisiyle su 1sitma alanlarindaki
siralamalari, enerji doniisiim siirecinde belirli alanlarda basarili bir konum elde ettigini
gostermektedir. Bu basari, enerjiye dayali iiretim sistemleri arasinda yer alan ortii alti
tarim uygulamalarinda da degerlendirilebilecek 6nemli bir stratejik firsat sunmaktadir.
Ozellikle jeotermal kaynaklarin seracilikta kullanilmasi, hem diretim maliyetlerini
disiirmekte hem de c¢evresel siirdiiriilebilirlige katki saglamaktadir. Bu kapsamda,
Tiirkiye’nin yenilenebilir enerji kapasitesini tarimsal iiretimle biitiinlestirmeye yonelik
politikalarinin giiclendirilmesi, hem kirsal kalkinmayr hem de enerji verimliligini

destekleyici yonde etkiler yaratacagi degerlendirilmektedir.

4.3.2 Tiirkiye’deki jeotermal sahalar ve kullanim alanlar

Tiirkiye’nin jeotermal enerji kapasitesinin % 78’ini Bat1 Anadolu, % 9’unu I¢ Anadolu,
% 7’sini Marmara Bolgesi, % 5°ni Dogu Anadolu olusturmaktadir. Tiirkiye nin jeotermal
kaynaklarinin % 90’1 diisiik ve orta sicaklikta olup, biiyiik bir kisminin 1s1tma, endiistriyel
uygulamalar ve termal turizmde kullanildigi, % 10’ unun ise elektrik enerjisi iiretimine
uygun oldugu degerlendirmektedir. Tiirkiye’de jeotermal elektrik iiretimi 1975 yilinda
kurulan ve 0,5 MW’e giice sahip olan Kizildere Santrali ile baslatilmistir (Anonim
2022a). Tiirkiye’de 2024 yili itibariyla elektrik tliretiminin yaklasik % 3,2’si jeotermal

kaynaklardan saglanmaktadir.

Tirkiye’de, alt sicaklik siir1 30°C olarak kabul edilen 2000’1 agkin jeotermal kuyu ve
415 adet jeotermal saha mevcuttur. 2022 yili itibaryla, iilkenin jeotermal kaynaklardan
elde edilen elektrik iiretim kapasitesi 1663 MWe’ye, dogrudan 1s1 kullanimina yonelik
toplam kurulu gii¢ ise 5113 MWt seviyesine ulasmistir. Tiirkiye’nin jeolojik yapisindaki

cesitlilik, jeotermal sistemlerin biiylik oranda geng¢ tektonik ve volkanik aktivitelerle
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iliskili kayagclar {izerinde gelismesini saglamistir. Ozellikle Bat1 Anadolu ve I¢ Anadolu

bolgeleri, jeotermal kaynak zenginligi bakimindan 6ne ¢ikmaktadir (Sekil 4.2).

Giresun

EQE DENLEZ]

Sekil 4.2 Tiirkiye’de jeotermal kaynaklar haritas1 (Anonim 2024b)

Tiirkiye’de simdiye kadar olgiilen en yiiksek kuyu dip sicakligi ise I¢ Anadolu
Bolgesi’nde, Nigde ilinde 3845 m derinlikte agilan bir kuyuda tespit edilmis olup 341°C
olarak kaydedilmistir. Bu durum, I¢ Anadolu’da yer alan GDJS (Geng Derin Jeotermal

Sistemler) acisindan yiiksek bir enerji potansiyeline isaret etmektedir.

Tiirkiye Jeotermal Kaynaklar Strateji Raporu’na gore, 1663 MWe kurulu giice sahip
elektrik {iiretimi ve 400.000 ton/yil kapasitesindeki dogrudan kullanim potansiyeli
dogrultusunda, toplam dogrudan 1s1 kullanim kapasitesi 5113 MWt olarak hesaplanmustir.
Bu kapasitenin yaklasik % 47,81 termal turizmde, % 27,81 merkezi 1sitma sistemlerinde,
% 24,1°1 sera 1sitma uygulamalarinda ve % 0,4’liik kism1 ise 1s1 pompasi, kurutma ve

sogutma sistemlerinde degerlendirilmektedir (Cizelge 4.4).
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Cizelge 4.4 Tirkiye’de jeotermal enerji kapasitesi ve kullanim alanlar1 (Anonim 2024b)

DEGERLENDIRILEN ALANLAR KAPASITE
Jeotermal Merkezi Isitma (Sehir, Konut) 158.000 Konut Esdeger (1422 MWt)
5292 Déniim (1230 MWt)
Sera Isttma 146.600 Konut Esdegeri

Kaplica Tesisleri, Termal Oteller ve Devremiik Tesisleri Isitma

68.000 Konut Egdegeri (680 MWt)
(680 MW?t)

Otellerde, Kaplicalarda, Devremiilklerde Kullanilan Termak Suyun Isil Enerjisi

620 Kaplica
(1763 MW?t) (Yilda 23 Milyon Kisi)

Meyve ve Sebze Kurutma

9,5 MWt

Sogutma 0,35 MWt
Jeotermal Ist Pompasi (Toprak Kaynakly) 8,5 MWt
Toplam Is1 Kullanmu ( Kurulu Termik Gii) 5113 MWt
Toplam Elektrik Uretimi (Kurulu Giig) 1663 Mwe
Endiisstriyel Stvi CO2,Kuru Buz Uretimi 400.000 Ton/Y1l

4.3.3 Sera iiretiminde jeotermal kaynaklarin kullanim olanaklar ve etkileri

Jeotermal enerji, sera yatirimlarinda 6zellikle 1sitma ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla
kullanilmaktadir. Modern seracilik faaliyetlerinde 1sitma, tiretim maliyetlerinin en biiyilik
kalemlerinden biri olmakta ve jeotermal kaynaklar s6z konusu maliyetleri nemli dl¢iide
azaltarak ekonomik avantaj saglamaktadir. Uygulamada jeotermal enerji, derin
sondajlarla yeryiiziine ¢ikarilan sicak suyun 1s1 degistiriciler araciligiyla sera iginde
dolastirilmasi yoluyla kullanilmaktadir. Boylece bitki kok bolgesinde ve sera ortaminda
sabit sicaklik kosullar1 korunmakta ve kesintisiz iiretim olanag1 saglanmaktadir.
Jeotermal enerjiye yakinlik artik yer secim kriterleri arasinda orta etki diizeyine sahip

faktorler arasinda sayilmakta olup, giin gegtikge etki diizeyenin artacagi ongoriilmektedir

(Saltuk ve Artun 2019).

Tiirkiye’nin jeotermal kaynaklari bakimindan avantajli olmasinin, gida giivenligi,
sirdiiriilebilir tarim ve ekonomik biliylime bakimindan saglayacagi avantajlar bu
calismada ortaya konmaktadir. Sera yatirimlarinin ekonomik analizi ¢ergevesinde, ana
maliyet unsurunun yaklasik % 30-40 oran ile 1sitma maliyeti oldugu ortaya konulmaktadir
(Havuz 2012). Jeotermal kaynak kullanimi ile sera yatirnmlarinin siirdiiriilebilirligi

oniindeki en biiyiik risk unsurunun ortadan kaldirilabilecektir (Anonim 2019b).
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5. JEOTERMAL SERA YATIRIMI ORNEGININ DEGERLENDIRILMESI

Ortii alt1 iiretimde 1s1, nem, havalandirma, 151tk en onemli faktorler arasinda yer
almaktadir. Bu faktorlerin maliyet acisindan degerlendirildiginde ise, 1sitma maliyet
bakimindan en yiiksek orana sahiptir. Sera 1sitmasinda, fueloil, LPG, komiir, dogalgaz
kullanilabilecegi gibi, daha az maliyete sahip ve yenilebilir enerji kaynaklar1 olan giines

enerjisi, jeotermal enerjide kullanilabilmektedir.

Jeotermal seralarda, arazi tesviyesinden sonra, ankraj ¢ukurlar1 hazirlanir ve betonlari ile
doldurulmaktadir. Cevre temel betonu ve yan beton uygulamasi bulunmaktadir. Beton
icerisi hasir donatilar ile giiclendirilir. Elektrik, 1sitma ve sulama sistemleri ile sera
kullanima hazir hale gelmektedir. Bu tip bir uygulama sisteminde 0rtii alt1 tarim yapisinin
taginabilen, mevzuatlarda belirtilen hafif yap1 niteliginden farkli kalic1 yap1 statiisiine

sahip olacagi degerlendirilmektedir.

Tiirkiye’nin jeotermal enerji potansiyelinin yaklasik % 9’u I¢ Anadolu Bélgesi’nde
bulunmaktadir. Bu oran, bolgenin tarimsal iiretim faaliyetlerinde yenilenebilir enerji
kaynaklarinin kullanimina elverisli bir altyapiya sahip oldugunu gostermektedir. Calisma
kapsaminda, I¢ Anadolu Bélgesi’nde yer alan Kirsehir ilinde konumlu ve jeotermal enerji
ile iiretim yapan bir domates serasi incelenmistir. Inceleme sonuglarina goére sera
yatirimlariin  stirdiiriilebilirligi  acisindan en kritik unsurlardan biri olan enerji
maliyetlerinin diisiiriilmesi hususu 6n plana ¢ikmaktadir. Jeotermal enerjinin sera
1sitmasinda kullanilmasi sayesinde, iiretim siirecinde enerjiye bagli giderler onemli
Ol¢iide azaltilmakta oldugu ve yatinmin siirdirilebilirliginin arttirildiglr  ortaya

konulmaktadir.

5.1 incelenen Yatirnmin Kurulus Yeri ve Secim Kriterleri

Sera yatirimlarinin ekonomik yonii, tarimsal liretimin siirdiiriilebilirligi ve karlilig
acisindan kritik bir 6neme sahiptir. Modern seralar, yiiksek ilk yatirim maliyetleri

gerektirse de; liretim siiresinin y1l boyunca devam etmesi, birim alandan elde edilen
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verimin artmasti ve iirlin kalitesinin ylikselmesi sayesinde uzun vadede yatirimciya 6nemli
bir ekonomik avantaj saglamaktadir (Karkacier 2020). Ozellikle enerji, iscilik ve sulama
maliyetleri sera isletmelerinde temel gider kalemlerini olustururken, jeotermal ve giines
enerjisi gibi yenilenebilir enerji kaynaklarinin entegrasyonu bu giderlerin azaltilmasina
ve rekabet giiciiniin artirilmasina katki sunmaktadir. Ayrica sera yatirimlari, bolgesel
kalkinmaya ivme kazandirarak isttihdam yaratmakta, ihracat potansiyelini artirmakta ve
gida arz giivenligini desteklemektedir. Bu nedenle, sera yatirimlarinin ekonomik boyutu
yalnizca bireysel iiretici acisindan degil, makroekonomik diizeyde de stratejik bir deger

tasimaktadir.

Kirsehir ilinde gerceklestirilen jeotermal sera yatirimlarinin yer secimindeki avantajlari,
enerji arz giivenligi, liretim siirekliligi ve bolgesel kalkinma agisindan stratejik nitelik
tagimaktadir. Bolgenin sahip oldugu jeotermal kaynaklar, sera 1sitma ihtiyacini kesintisiz
ve diisiik maliyetle karsilayarak, enerji giderlerinin sera isletmeciligi lizerindeki baskisini
azaltmakta ve yatinmin ekonomik siirdiiriilebilirligini gii¢lendirmektedir. i¢ Anadolu
Bolgesi’nin karasal iklim kosullar1 dikkate alindiginda, jeotermal 1sitma uygulamalari y1l
boyu iiretimi mimkiin kilmakta ve oOzellikle kis aylarinda iirlin arzinda istikrar
saglamaktadir. Bununla birlikte, Kirsehir’in Ankara ve Kayseri gibi dnemli tiiketim
merkezlerine olan cografi yakinligi, lojistik maliyetlerin disiiriilmesine ve triinlerin
pazara daha hizli ulagtirilmasina imkan tanimaktadir. Ayrica bolgedeki genis ve uygun
tarim arazileri, jeotermal enerji ile entegre edilen modern Ortii alt1 tiretim sistemleri igin
elverisli bir zemin sunmaktadir. Bu baglamda, Kirsehir’deki jeotermal seralar yalnizca
tretim verimliligi ve ekonomik getiriler agisindan degil, ayn1 zamanda istthdam yaratma,
bolgesel kalkinmaya katki ve ¢evresel siirdiiriilebilirlik boyutlariyla da dikkate deger bir
ornek olusturmaktadir. Ornek olarak incelenen sera yatirrminda yaklasik calisan personel

sayis1 100°diir.

5.2 Jeotermal Seralari1 Olusturan Temel Unsurlar

Sera degerlemelerinde, seralarin genel 6zellikleri ve insaat kalemlerine ek olarak seranin

biitiinleyici pargalar1 ile ana ve yardimci donatilar1 bulunmaktadir. Incelenen sera
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yapisina iliskin gorselleri ekte yer verilmistir (EK1). Bu kalemleri, insaat isleri, ana

makine ve donatim, yardimci ve donatim olarak 3 ana baslikta toplamak miimkiindiir.

Sera insaat isleri, yapisal maliyetler acisindan belirli temel kalemleri icermekte olup, bu
kalemler tiim sera tiirlerinde ortak olarak yer almaktadir. Temel insaat maliyet unsurlari;
konstriiksiyon ve yapisal pargalar, altyapi ¢alismalar1 (beton dokiimii ve ¢ukur agma
islemleri), insekt net uygulamalar ile ortii sistemleri (cam, plastik veya polikarbon gibi
malzemeler) seklinde siralanabilir. Bu unsurlar, sera iskeletinin olusturulmasi ve ¢evresel
etkilere kars1 korunmasinda kritik rol oynamaktadir. Incelenen sera, polikarbon, celik

konstriiksiyon sera yapisal 6zelligi tasimaktadir (Sekil 5.1).

Sekil 5.1 Sera 6n cephe goriiniim

Teknolojik ve modern seracilik uygulamalarinda bu temel kalemlere ek olarak cesitli
yapisal birimler de yer almaktadir. Bu ilave birimler arasinda; yetistirme yatagi, aski
sistemi, 1s1 perdesi, golge perdesi, fan sistemleri, yer Ortiisii gibi yardimci yapisal
ekipmanlar bulunmaktadir (Sekil 5.2). Tesisin kesintisiz igleme devam edebilmesi i¢in
bakici evi, {riinlerin islenip sevkiyata hazirlandig1 paketleme boliimi ile yonetim ve
kontrol faaliyetlerinin yiiriitiildiigii idari alanlar ve otomasyon birimleri i¢in alanlar
bulunmaktadir. Bu ek unsurlar, modern seralarda iiretim verimliligini ve operasyonel
etkinligi artirmak amaciyla yapilandirilmakta; dolayisiyla insaat maliyetlerini 6nemli

ol¢iide etkilemektedir. Sera yatirimlarinin planlama asamasinda, bu yapisal bilesenlerin
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biitiinciil olarak degerlendirilmesi, uzun vadeli siirdiiriilebilirlik ve ekonomik verimlilik

acisindan biiyiik onem tasimaktadir.

Sekil 5.2 Yardime1 yapisal ekipmanlar

Seralarin ana makine ve donanim o&zellikleri, kullanim amagclarina ve teknolojik
entegrasyon seviyelerine gore onemli farkliliklar gostermektedir. Geleneksel ya da
entegre iklimlendirme sistemlerine sahip olmayan seralarda genellikle temel islevleri
yerine getirmeye yonelik makine ve donatim elemanlar1 bulunmaktadir. Bu tiir seralarda
yer alan baglica maliyet unsurlari; 1sitma sistemi, damlama sulama sistemi, giibreleme
sistemi ve elektrik tesisatidir. Bu bilesenler, {iretim siirecinin siirdiiriilebilirligi agisindan
asgari diizeyde teknik altyapiyr saglamaktadir. Ote yandan, ileri diizeyde planlanmus,
entegre tesis Ozellikleri tagiyan ve iklimlendirme altyapisina uygun sekilde insa edilmis
modern sera yapilarinda ise ¢ok daha gelismis donanim sistemleri yer almaktadir. Bu
sistemler arasinda; sisleme sistemi, makine ve ekipman tesisati, otomasyon kontrol
birimleri, ozon jeneratorii, karbondioksit (CO-) tesisati, sirkiilasyon ve egzost fanlari, cati
yikama makineleri, bitki sokiim ve toplama makineleri, elektronik kantar sistemleri,
giivenlik donanimlari, sera i¢i 1sitma borulari, otomasyon sistemleri, glibreleme sistemi,
11 tanki depolar1 ve sera i¢i yonetimi kolaylastiran pek c¢ok ekipman bulunmaktadir.
Ozellikle jeotermal enerjiyle 1sitilan seralarda, ek olarak jeotermal 1sitma sistemleri,
jeotermal kuyu altyapisi ve jeotermal boru hatlar1 gibi 6zgiin yatirim kalemleri de projeye
dahil edilmektedir (Sekil 5.3). Bu gelismis sistemler, iiretimde verimliligi artirmakta,

iklim kontroliinii optimize etmekte ve enerji maliyetlerini diislirerek ekonomik
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stirdiiriilebilirligi desteklemektedir. Dolayisiyla, sera yatirimlarinin fizibilite siirecinde

makine ve donatim unsurlarinin kapsamli bicimde degerlendirilmesi, yatirimin etkinligi

acisindan kritik bir 6neme sahiptir.

1 E=
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Sekil 5.3 Makine ve sistemler
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Seralarda kullanilan yardime1 makine ve donatim unsurlari, seranin teknolojik diizeyine
ve iklimlendirme altyapisina bagh olarak farklilik gdstermektedir. Entegre tesis niteligi
tasimayan ve iklimlendirmeye uygun olmayan geleneksel sera yapilarinda, iiretim
faaliyetlerini desteklemek amaciyla daha siirli donanmimlar kullanilmaktadir. Bu
kapsamda, temel olarak ilaclama makineleri, elektrik kesintilerine karsi jenerator
sistemleri, enerji ihtiyacim1 karsilayan trafo birimleri ve su temini i¢in derinkuyu
sistemleri gibi maliyet unsurlar1 yer almaktadir. Bu donanimlar, temel tarimsal
faaliyetlerin siirdiiriilmesini saglamakla birlikte, otomasyon ya da ileri diizey iklim

kontrolii gibi islevleri desteklememektedir.

Entegre tesis altyapisina sahip ve iklimlendirme sistemleriyle donatilmis modern
seralarda ise ¢cok daha kapsamli ve iiretim siirecine entegre edilmis yardime1r makine ve
ekipmanlar kullanilmaktadir. Bu kapsamda; su tanklari, manuel hasat arabalari, elektrikli
hasat arabalari, kiiltiirel islem makineleri, bakim araglari, iiriin toplama romorklari,
forkliftler, baskiiller ve hassas teraziler gibi yardimer araglar yer almaktadir (Sekil 5.4).
S6z konusu donanimlar, sadece {iretim siirecinin verimliligini artirmakla kalmay1p, ayni
zamanda is giiclinii azaltmakta ve iirlin kalitesinin korunmasina katki saglamaktadir. Bu
nedenle, modern seracilik yatirnmlarinda yardimer donatim kalemleri yalnizca
destekleyici degil, ayn1 zamanda iiretim ve lojistik siire¢lerinin ayrilmaz bir pargasi haline
gelmistir. Dolayisiyla sera yatirimlarinda, ana makine ve donatimlarin yani sira yardimei
ekipmanlarin da biitiinciil bicimde degerlendirilmesi, hem yatirimin fizibilitesi hem de

stirdiiriilebilirligi agisindan kritik 6nem tasimaktadir.

5.3 Jeotermal Seralarin Yapisal Ozellikleri Ve Maliyet Analizi

Jeotermal enerji destekli ortii alt1 tarim yatirimlarinda maliyet kalemleri ii¢ temel baslik
altinda toplanmaktadir: insaat isleri, ana makine ve donatim ile yardimci makine ve
donatim. Tabloda yer alan veriler incelendiginde, toplam yatirim maliyeti 3.600.000
TL/dekar olarak hesaplanmaktadir. Ingaat isleri, toplam yatirrm maliyetinin yaklasik
yarisint olusturmaktadir. Bu kapsamda sera insaati, altyapi calismalari, yetistirme

yataklari, 151 ve gdlge perdeleri, polikarbon/plastik ortii, paketleme ve idari boliimler ile
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otomasyon odalar1 gibi unsurlar yer almaktadir. Ingaat isleri, seranin fiziksel altyapisinin

olusturulmasinda temel yatirim kalemini teskil etmektedir.

Sekil 5.4 Yardimci araglar

Ana makine ve donatim, yatirimin en yiiksek ikinci maliyet grubunu ifade etmektedir. Bu
grupta jeotermal 1sitma sistemi, jeotermal kuyu ve boru hatti, sera i¢i sulama ve
giibreleme sistemleri, iklimlendirme ve otomasyon sistemleri, 0zon jeneratorii ve 1s1 tanki
deposu gibi modern teknolojik bilesenler bulunmaktadir. S6z konusu kalemler, seranin

stirdiiriilebilir liretim kapasitesi agisindan kritik 6neme sahiptir.

Yardimct makine ve donatim ise toplam maliyetin daha diisik bir kismini
olusturmaktadir. Su tanki, hasat arabalari, elektrikli hasat araglari, kiiltiirel islem
makineleri, ilaglama makineleri, jenerator, trafo ve derin kuyu gibi unsurlar1 kapsayan bu
grup, seranin operasyonel verimliligini artiran destekleyici ekipmanlardan meydana

gelmektedir.

Sonug olarak, yatirnm maliyetleri igerisinde insaat isleri %50, ana makine ve donatim
%42, yardimc1 makine ve donatim ise %8 oraninda paya sahiptir. Bu dagilim, jeotermal
enerji destekli modern sera yatirnmlarinda fiziksel altyapi ve teknolojik donanimin

maliyetlerde belirleyici oldugunu ortaya koymaktadir (Cizelge 5.1).
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Cizelge 5.1 Ortii alt1 tarim topraksiz jeotermal plastik sera maliyet tablosu

ORTU ALTI TARIM TOPRAKSIZ

ORTU ALTI TARIM TOPRAKSIZ

JEOTERMAL PLASTIK SERA TL/DEKAR JEOTERMAL PLASTIK SERA TL/DEKAR
1-INSAAT iSLERIi 1.800.000 Elektrik Tesisat1 60.000
Sera Ingaat1 (Konstriiksiyon ve Pargalart) 900.000 CO: Tesisat1 40.000
Altyap1 (Beton ve Cukur Agma Isleri) 45.000 Esanjor 65.000
Yetistirme Yatagi 160.000 Sirkiilasyon Fanlar1 40.000
Aski Sistemi 30.000 Egzost Fanlar1 50.000
Is1 Perdesi 185.000 Bitki Sokiim ve Toplama Makinesi 70.000
Golge Perdesi 40.000 Forklift 35.000
Yer Ortiisii 20.000 Kantar 20.000
Inseknet 25.000 Giivenlik Sistemleri 15.000
Polikarbon ve Plastik Ortii 115.000 3-YARDIMCI MAKINE VE DONATIM 300.000
Konstriiksiyon ve Pargalarmm Montaji 125.000 Su Tanki 25.000
Bakici Evi 45.000 Hasat Arabasi 10.000
Paketleme Bolimii 60.000 Elektrikli Hasat Arabast 25.000
Idari Béliim ve Otomasyon Odast 50.000 Kiiltiirel Islem Makinesi 15.000
2-ANA MAKINE VE DONATIM 1.500.000 Uriin Toplama Rémorku 3.500
Jeotermal Isitma Sistemi 400.000 Bakim Araci 3.500
Jeotermal Kuyu 150.000 Akiilii Arag 10.000
Jeotermal Boru Hatti 30.000 flaglama Makinesi 6.500
Yiiksek Basingl1 Sisleme Sistemi 115.000 Baskiil-Hassas Terazi 1.500
Sera I¢i Sulama, Giibreleme Sistemi 160.000 Makine Ekipman Montaji 95.000
Otomasyon(iklimlendirme-Sulama) Sistemi 75.000 Jenerator 40.000
Ozon Jeneratorii 125.000 Trafo 40.000
Is1 Tanki Deposu 50.000 Derinkuyu 25.000
TOPLAM 3.600.000

Incelenen sera yapisinda jeotermal ortii alt: tarrm faaliyetleri yiiriitiilmektedir. Parsel

tizerinde 5 adet sera yapis1 bulunmaktadir. Yapilardan degerlemeye esas 20.000 m? alan

tizerine kurulu sera boliimiine ait 6zellikler incelenmistir.

Sera yapist yaklasik 20.000 m? alan iizerine kurulmus olup, jeotermal topraksiz sera

tiretimi yapilmaktadir. Yap1 ytliksekligi yaklasik 8 metredir. Yap1 tasiyict sistemi demir

konstriikksiyon olup, orti malzemesi polikarbondur. Zeminler sap betondur. Sera

icerisinde salkim domates ve pembe domates iiretimi yapilmaktadir.

Uretimi

destekleyecek tiim ana ve yardimci makine ekipmanlar1 mahallinde goriilmiistiir.

Sera yatirimi yaklasik bir y1l 6nce gerceklestirilmis ve tesis bir yasinda kabul edilmistir.

Incelenen sera yatirimi 19 tiinelden olusmaktadir. Her tiinelde 6 adet sira bulunmaktadir.

Topraksiz tarim faaliyeti yapilan serada cocopeat malzemesi kullanilmaktadir. Cocopeat,
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hindistan cevizi kabuklarinin islenip sikistirilarak olusturulan ve bloklar haline getirilerek
yapilan bir toprak tiiridiir. 48 bin bitkinin askilama yontemi ile tavandan cocopeat
bitkisine yerlestirilmistir. Sera igerisinde yaklasik 45 bin adet pembe domates bitkisi
bulunmaktadir. Pembe bitkisi hastaliga ¢ok dayanikli bir bitki olmamasi nedeni ile ¢ift
as1 bitkisi ile ekilmistir. Hastaliktan korunmasi amaglanmaktadir. Dikilen bitkilerin
asilanmasi ile birlikte yaklasik 3 ay icerisinde ilk hasat {iriinii alimmaktadir. ilk hasattan
sonra her hafta hasat olacagi beklenmektedir. Kis aylarinda 8 giinde 1, yaz aylarinda 4
giinde 1 olmak tizere hasat beklentisi bulunmaktadir. Sera igerisinde sulama ve 1s1
sistemleri jeotermal su ile desteklenmis olup, kuyulardan gelen jeotermal sularin, 19 tiinel
arasinda bulunan sera aralarinda demir borular ile verilmesi ile saglanmaktadir (Sekil

5.5).

Sekil 5.5 Cocopeat

Iklimlendirme ekipmanlari, sera yapisinin tamaminda yaz kis kullanilmaktadir. Seranin
geneli kig aylarinda giindiizleri, 18,5-19 derece, geceleri 12,5-13 derece dolaylarinda
seranin geneli havalandirma fan ve iklimlendirme otomasyonlar1 ile kontrol altinda

tutulmaktadir. Yaz aylarinda ise, 23-24 derece giindiizleri, geceleri ise 14 derece sera
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icerisi genelinde iklimlendirilmektedir. Kirsehir [linin Kasim, Aralik, Ocak, Subat, Mart
Aylarindaki 10 derece altinda sicaklik derecesi bulunmakta olup, ilgili aylarda

iklimlendirme maliyetinin 6n planda olacag1 goriilmektedir.

Perde sistemleri, sera igerisinde bitkilerin korunmas1 i¢in, ¢ift perde koruma sistemi
kullanilmaktadir. Enerji perdesi soguk havalar i¢in, diger perde ise yaz aylarinda giinesten
korunmasi1 amaglanmaktadir. Karbondioksit Tesisati, 19 tiinelden olusan sera igerisinde
tamami otomasyon bagli olarak yapilmaktadir. Aski Sistemleri, 19 tiinel ve 6 sira
igcerisinde bulunan 48 bin bitki aski sistemi ile tavana bagli olarak cocopeate ekili olacak
sekilde konumlandirilmistir. Bitkisel ve hayvansal canli yatirimlari, bitkilerin
tohumlanmast igin sera icerisinde kendilerine ait yuvalarda ve tiinel basinda
bulunmaktadir. Meyve ve sebzelerin tozlanmasi ve tohumlanmasi isleminde kullanilan
bombus arilar, meyve sebzelerin sismesi ve diizgiin sekle sahip olmasi i¢in énemli rol

oynamaktadir (Sekil 5.6).

Sekil 5.6 Bombus arilari

Incelenen yatirimda biitiin iiretim sathalar1 ve islemleri, personel ve otomasyon sistemleri
ile ana merkezden kontrol edilmektedir. Idari béliim ve paketleme ve yiikleme boliimleri

ayrica sera yerleskesi icerisinde mevcuttur.
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5.4 Jeotermal Seralarin Isletme Unsurlar1 ve Maliyet Analizi

Seralarin isletme olarak maliyet unsurlari, 1sitma, iscilik, sulama, giibreleme, elektrik,
tohum, bakim onarim giderleri olarak siniflandirilabilir. Isitma giderleri tek basina toplam

maliyetin yaklasik % 30-40’1n1 olugturmaktadir.

Bitki gelisimini optimize eden sera ortamlarinda, sabit sicaklik kontrolii saglayan ve
cevreye zararli emisyon {retmeyen 1sitma sistemlerinin kullanimi biylik 6nem
tasimaktadir. Isitma sistemleri, sera igerisindeki sicaklik degerini belirli bir aralikta
tutmak amaciyla uygulanan termal dengeleme siireci olarak tanimlanabilir. Bu sistemler,
hem enerji verimliligi hem de siirdiiriilebilir tarim uygulamalar1 agisindan kritik bir rol

oynamaktadir.

Havuz, yaptig1 arastirmada; jeotermal sera ve klasik komiir 1sitmali sera yatirimini
karsilastirmistir. iki farkli tipteki sera bakimindan en biiyiik farkin 1s1tma maliyeti oldugu
ortaya konulmustur. 2012 verilerine gore; jeotermal sera agisindan 1sitma maliyeti 50
dekar serada yok denecek adar az bir maliyettedir. Bu maliyet devlet tarafindan dekar
basina gelirin % 3’0 olan {icrettir. Bu da dekar bagina 1.620 TL dir. Isitma maliyeti komiir
1sitma sera i¢in dekar basma 20.784 TL’dir. Bu analizden anlagilacag: iizere jeotermal

seralarin en biiyiik avantaji 1sitma maliyetlerini en aza etmesidir (Havuz 2012).

Diger taraftan jeotermal enerji geleneksel 1sitma sistemlerinden ¢ok daha ekonomik
olmakla birlikte homojen olarak 1sitilabilir. Serada i¢ sicaklik, tohumlarin ¢imlenmesi,
bitkilerin biiyliylip gelismesi, ¢iceklenme, meyve baglamanin ve meyve olgunlagsmasini
etkileyen en 6nemli ¢evre kosullarindandir. Bu nedenle sera i¢i sicaklik belirli sinirlarda
olmalidir. Sicaklik degerleri bitki cesidine ve bu g¢esitlilik bile bitkilerin gelisme
donemlerinde farklilik gostermektedir (Uluata 1982).

Baudoin ve Zabeltitz (2002), seralarda giinlilk ortalama sicakligin 12 °C’nin altina
diismesi durumunda gece 1sitmasinin gerekli oldugu, sicakligin 22 °C’nin iizerine ¢ikmasi

halinde ise sogutma sistemlerinin devreye alinmasi gerektigi belirtilmektedir. Ayrica,
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sera i¢i sicakliginin 35—40 °C’nin lizerine ¢gikmasina kesinlikle izin verilmemesi gerektigi
vurgulanmakta; bu tiir yiliksek sicakliklarin bitki gelisimi iizerinde olumsuz etkiler
olusturabilecegi ifade edilmektedir. Seralarda 1sitma kadar olmasa da, sogutma stireci de
onemli bir faktordiir. Ancak Tiirkiye’nin bulundugu iklim kosullarinda 1sitma siireci daha

onemli durumdadir.

Jeotermal enerji kaynaklariyla 1sitilan seralarda, kuyulardan elde edilen yiiksek
sicakliktaki su, genellikle 75-80 °C’ye diisliriilerek seralara aktarilmaktadir. Bu islem,
soguk suyla karistirma yontemiyle gerceklestirilir. Hava sicakliginin arttigi1 donemlerde
ise sera igerisine verilen suyun sicakligi daha da diisiiriilmekte ve sera havalandirma
sistemleri devreye alinmaktadir. Havalandirma, yalnizca sicaklik diizenlemesi i¢in degil,
ayn1 zamanda bitkilerin gelisimi agisindan gerekli olan karbondioksitin (CO:) sera

ortamina alinmasini saglamak acisindan da 6nemlidir.

Isitma sistemlerinde genellikle ¢elik izolasyonlu borular kullanilmakta ve bu sistemler,
en yogun bicimde sicaklik ortalamalarinin diisik oldugu kis mevsiminde
calistirilmaktadir. Isitmanin temel amaci, yalnizca don riskine kars1 koruma saglamak
degil; ayni zamanda bitkilerin saglikli gelisimini siirdiirebilecegi uygun sicaklik
kosullarin1 olusturmaktir. Ozellikle iist {iste birka¢ giin boyunca sicakliklarm 10—

12 °C’nin altinda seyretmesi, {irlin verimini ve kalitesini olumsuz etkilemektedir.

Ornek yatirimin konumlu oldugu Kirsehir’de Kasim ile Mayis aylar1 arasinda minimum
sicakliklar genellikle 0 °C’nin altina diismektedir. Buna karsin, seraciligin yogun olarak
yapildig1 Antalya’da, minimum sicakliklar O °C’nin lizerinde seyretmektedir. Bu nedenle,
Kirsehir’deki seralarda Akdeniz kiyilarina kiyasla daha yogun ve uzun siireli 1sitma
yapilmaktadir. Bolgedeki zengin jeotermal enerji kaynaklari, 1sitma maliyetlerini
azaltarak seracilign ekonomik olarak cazip hale getirmektedir. Ote yandan, jeotermal
kaynaklar disinda bir 1sitma sisteminin kullanilmasi durumunda maliyetlerin artacagi ve

seraciligin ekonomik siirdiiriilebilirliginin azalacag1 6ngoriilmektedir. (Cizelge 5.2)
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Cizelge 5.2 Antalya ve Kirsehir illeri ortalama sicaklik verileri (Anonim 2025¢)

1991-2020 Olgiim

Perivod OCAK | SUBAT MART | NiSAN | MAYIS | HAZIRAN | TEMMUZ | AGUSTOS | EYLUL | EKiM | KASIM | ARALIK | ORT.
iyodu

Ort. ANTALYA | 10,1 10,7 12,9 16,4 20,7 25,4 28,6 28,4 25,3 20,6 15,5 11,7 18,9
Sicaklik
(€)

KIRSEHIR | -0,1 1,5 53 108 | 155 19,7 23,1 23,1 18,6 | 128 | 66 22 | 116

Kirsehir’in iklim kosullar1 bakiminda seracilik faaliyetleri i¢in uygun olmasi, miimkiin
goriinmez iken, jeotermal enerji potansiyelinin yiiksek olmasi nedeni ile seracilik
faaliyetlerinde daha diisiik maliyetlerle gerceklestirilebilir bir il halindedir. Bu durum,
Tiirkiye’nin, sosyal ve ekonomik olarak diisiik seviyeye sahip bolgelerinde dahi

ekonomiye katki saglayabilecek yatirimlar yapilmasina imkan saglanmaktadir.

5.5 Sera Yatirnmimin Ekonomik Yénii ve Degerleme Islemleri

Seralar, ekonomik agidan ¢ift yonlii bir deger tasimaktadir. Bir yandan tarimsal tiretimin
stirekliligini saglayarak ekonomik bir deger yaratmaktadir. Bu yoniiyle seralar, dogrudan
gelir getirici bir tretim araci olarak degerlendirilmektedir. Diger taraftan seralar,
bulunduklar: arazi ile biitiinlesik ve kalici nitelikte olmalar1 sebebiyle arsa ve yap1 vasfi
tasiyan gayrimenkuller arasinda da yer almakta, tasinmaz degerlemesi ve gayrimenkul
yonetimi bakimindan dikkate alinmaktadir. Dolayisiyla sera yatirimlari, yalnizca tarimsal
karlhilik acisindan degil, ayn1 zamanda tasinmaz miilkiyetine ekonomik deger katan
gayrimenkul varliklar1 olarak da stratejik 6nem arz etmektedir. Bu ¢ift yonlii ekonomik
karakter, seralarin gerek yatirnmcilar gerekse kamu politikalar1 agisindan farkli bakis

acilarindan degerlendirilmesini gerekli kilmaktadir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na gore degerleme siirecinde iic temel yontem
kullanilmaktadir. Piyasa yaklagimi, degerlemesi yapilan varligin benzer nitelikteki
emsalleri ile karsilagtirilmasi esasina dayanmakta olup, 6zellikle aktif piyasalarda islem
goren gayrimenkuller i¢in giivenilir sonuglar vermektedir. Maliyet yaklagimi, bir varligin
yeniden insa edilmesi veya ikame edilmesi i¢in gerekli maliyetlerin hesaplanmasi,
buradan amortisman, yipranma ve fonksiyonel eskime gibi unsurlarin diisiilmesi yoluyla
deger tespiti yapilmasimi Ongormektedir. Gelir yaklasimi ise, varligin gelecekte

yaratacagl nakit akimlarinin bugilinkii degerine indirgenmesi esasina dayanmakta;
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ozellikle gelir getirici tasinmazlar ve tarimsal iretim faaliyetlerinde siklikla

kullanilmaktadir. (Anonymous 2020).

Seralarin degerlemesinde, kullannom amaci ilkesi ¢ergevesinde, seralar hem tarimsal
iiretim araci olarak hem de kalic1 yap1 olarak ele alinmaktadir. Bu nedenle hem gelir
getirici yonii hem de taginmaz niteligi dikkate alinmalidir. Sera yatirimlarina iliskin
degerlemelerin kullanim amaci bu kapsamda 6nem arz etmektedir. Tarimsal yapilarin
degerlemesine iligkin yapilan Fransa’da ¢alismada ciftlik degerlemesinde yaklasik % 56
oranda maliyet yontemi kullanirken, %353 oranda gelir temelli yontemleri tercih
etmektedir (Latruffe 2023). Bu veriler, degerlemenin amacina gore kullanilacak yontem

arasinda sec¢im yapilmasi gerekliligini gostermektedir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (UDS) kapsaminda seralarin degerlemesi, hem
tarimsal iiretim faaliyeti hem de tasinmaz varlik niteligi dikkate alinarak yapilmaktadir.
Seralar, kalici nitelikte olmalar1 nedeniyle oncelikle UDS 410 — Tarimsal Faaliyetlerin
Degerlemesi standardi ¢ergevesinde ele alinir; bu kapsamda, tiretimden elde edilen nakit
akimlar, Uriin verimliligi, isletme giderleri ve piyasa kosullar1 esas alinarak gelir
yaklagimi yontemi kullanilabilir. Ayn1 zamanda seralarin, tizerinde bulunduklar arsa ile
birlikte bir gayrimenkul yatirimi olarak degerlendirilmesi gerektiginden; UDS 105 —
Degerleme Yaklagimlart ve Yontemleri ile UDS 400 — Gayrimenkuliin Degerlemesi
standartlar1 da devreye girmektedir. Bu baglamda, seralarin degerlemesinde piyasa
karsilastirma yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi olarak {i¢ temel
yaklasiminda dikkate alinmasi gerekmektedir. Ozellikle modern teknolojik seralarda
amortisman, bakim-onarim maliyetleri ve ekonomik omir dikkate alinarak maliyet
yaklagimi; tiretimden elde edilen karn stirekliligi dikkate alinarak gelir yaklagimi tercih
edilmektedir. Boylece seralar, uluslararasi standartlara gére hem tarimsal faaliyet degeri

hem de gayrimenkul degeri agisindan biitiinciil bir yaklasimla degerlendirilmektedir.

Tiirk Hukuk Sisteminde sera yatirimlarinin degerlemesinde kullanilan yaklasimlarin;
degerleme islemlerinin amaglari ile kullanim amacina yonelik yasal diizenlemelere gore
farklilik gosterdigi dikkati ¢ekmektedir. Kamu yatirimlari i¢in arazi edinimi ve

kamulagtirma bakimindan ele alindiinda, tarimsal iiretim yapilan seralar i¢in gelir
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yaklagiminin daha adil ve gergek¢i sonuglar doguracag: ifade edilmektedir (Erees ve
Engindeniz 2011). Bununla birlikte sera tesislerinin kamulastirilmasinda; 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu ile “yap1” degerlendirilmesi yapilmakta ve bu g¢ercevede arazi
veya arsa bedeline net yap1 bedeli eklenerek toplam kamulastirma bedelinin tespiti
yapilmaktadir. 2942 Sayili Kanunun 11. maddesine gore tasinmazin kamulastirma
bedelinin tespitinde; arazi degeri ile birlikte iizerindeki ekili lirlinler ve agaclar degerleri
ile yapilarin maliyet bedelleri de hesaba katilmaktadir (Tanrivermis ve Aliefendioglu

2012).

Sera kapli arazilerin cinsi Oncelikle arsa veya arazi olarak tanimlanmakta ve buna gore
arazilerin c¢evredeki yaygin miinavebe sisteminin geliri iizerinden ve arsalarin emsal
deger analizine dayali degerlemesi yapilmaktadir. Plastik ev cam seralar ilke olarak
muvakkat yapilar olarak kabul edilmekte ve seralarin geliri yerine arazi veya arsa
degerine net yap1 bedellerinin eklenmesi yoluna gidilmektedir. Sera yatirimlarinin sabit
nitelikte tesis yerine arazi ile biitiinlesmemis muvakkat veya gegici yap1 olarak kabul
edilmesi ile degerleme yontemlerinin kullanimi arasinda iligki bulunmaktadir. 2942 Sayili
Kanun hiikiimlerine gore sera yatirimlarinin kamulastirma amaglh degerlemesinde “arsa
veya arazi degeri + net maliyet bedeli” yontemi esas alinarak degerleme yapilmasi

gerektigi agiktir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2012, Tanrivermis 2017).

Tarimsal liretim i¢in yatirim ve isletme kredisi kullanimi amagli degerleme (teminat
degeri) ile yatirnmci agisindan fizibilite ¢aligmalarinin yapilmasi asamalarinda dikkate
alinmasi1 gereken degerleme yontemi gelir yaklasimlar: olmalidir. Sera yatirimlarinin
yillik geliri lizerinden yatirim degeri ve tesislerin saglayacagi nakit akimlari tizerinden
net bugiinkii deger (iskontolu nakit akisi analizi) ve karlilik analizlerinin ortaya
konulmas1 gerekecektir. Ozellikle indirgenmis nakit yontemi, modern seralarmn iiretim
verimliligi, enerji maliyetleri ve piyasa fiyatlar1 dikkate alinarak en uygun sonucu
verebilecegi gerekgesi ile onemli goriilmektedir. Gelir yaklasimi, 6zellikle teknolojik
seralarda sermaye yogunlugu yiiksek oldugu i¢in yatirim kararlarin1 yonlendirmede etkisi
ortaya ¢ikmaktadir. En ¢ok kullanilan degerleme ipotek amacglh degerleme siireglerinde
seralarin hangi yontemle degerlendirilecegi, finans kuruluslarimin teminati nakde

cevirebilme kapasitesine yoOnelik beklentileriyle dogrudan iligkilidir. Bu baglamda,
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seralarin yalnizca fiziki varlik degerine degil, ayn1 zamanda diizenli gelir yaratma
potansiyeline odaklanmak esas teskil etmektedir. Bu nedenle, gelir yaklasimi ipotek
degerlemelerinde O6nemli bir ydntem olarak One ¢ikmaktadir. Seralarin iiretim
faaliyetlerinden elde edilen nakit akimlari, iirlin ¢esitliligi, piyasa fiyatlar1 ve iiretim
maliyetleri dikkate alinarak hesaplanan deger, finans kuruluslarina satisa konu olmasi
halinde varligin ekonomik getirisini daha dogru sekilde yansitmaktadir. Dolayisiyla
ipotek tesisinde gelir yonteminin kullanilmasi, sera yatiriminin gelecekteki piyasa
degerini ve likidite giiclinii ortaya koyarak kredi veren agisindan daha giivenilir bir

teminat saglamaktadir.

5.5.1 Ornek Sera Tesisinin Gelir Analizi

Ortii alt1 iiretimde taban alan1 90.000 m? olan bir jeotermal serada topraksiz tarmm ile
domates yetistiriciliginin ekonomik fizibilitesi yapilmigtir. Ornek serada; 1 Agustos
dikim, 1 temmuz sokiim olmak iizere toplam 11 ay siireyle domates {iretimi

yapilmaktadir.

Ornek sera yatirrmi, tamami yerli sermaye kullamlarak ve satin alma yontemiyle
gerceklestirilmistir. Tesisin tadilat, bakim ve onarim giderleri ise kamu bankalar
tarafindan saglanan Geng Cift¢i Kredisi kapsaminda, %0 faiz orani ile finanse edilmistir.
Bu nedenle, yatirimin gelir analizinde herhangi bir finansman maliyeti hesaplamasina yer
verilmemistir. Yatirrm Maliyetleri kapsaminda incelendiginde 6rnek seranin teknoloji
yogunluklu sera olmasi nedeni ile ilk yatirim maliyelerinin yiiksek olmasi nedeni ile

maliyet ve karlilik analizi biiylik neme sahiptir (Cizelge 5.3).

Cizelge 5.3 Sera yatirim gideri

; . . Miktar | . . . Tutar
GIDERLER Birim (da) Birim Fiyat (TL)
Insaat Isleri TL/da 90 1.800.000 162.000.000
Ana Makine Donatim TL/da 90 1.500.000 135.000.000
Yardimci Makine Donatim TL/da 90 300.000 27.000.000
YATIRIM GiDERi TOPLAMI 324.000.000
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Serada yetistirilecek iirlinlin ve uygulanacak {iretim yonteminin belirlenmesinin ardindan,
buna iliskin maliyet kalemlerinin ortaya konulmas: gerekmektedir. Uretim giderleri;
personel giderleri, fide, giibre, tarimsal miicadele ilaglari, yetistirme ortamlari, bitki ask1
ipleri, elektrik, su, yakit ve ongoriilmeyen diger harcamalardan olusmaktadir. Seranin
alanmin biiyiik olmasi, 11 ay boyunda faaliyette olmasindan hareketle personel sayisi
yiiksektir. Diger taraftan inceleme konusu seranin jeotermal sera olmasi, 1sinma

maliyetinin toplam maliyet i¢cindeki payin1 oldukca diisiirmektedir (Cizelge 5.4).

Cizelge 5.4 Uretim donemi giderleri

Uretim Giderleri (A) Birimi | Miktar Birim Fiyati Tutar (TL)
(TL)

Fide Adet/da | 270000 12 3.240.000

Tohum Adet/da | 270000 12 3.240.000

Substrat (cocopeat/perlit) TL/da 90 12.000 1.080.000

Besin ¢ozeltileri ve iscilik TL/da 90 55.000 4.950.000

Bitki koruma iiriinleri TL/da 90 9.500 855.000

Damla sulama sistemleri ve

iscilik TL/da 90 8.500 765.000

Elektrik masrafi TL/da 90 6.000 540.000

Sulama masrafi TL/da 90 9.000 810.000

Isitma masraflari (jeotermal) TL/da 90 18.000 1.620.000

Diger giderler TL/da 90 3.000 270.000

Toprak kiras1 (yillik) TL/da 90 8.000 720.000

Uretim Giderleri Toplami 18.090.000

Personel Giderleri (B) GS‘;;‘:;]‘ ?:lrt::l Ay Tutar1 (TL)
Sera Caligant 100 25000 12 30.000.000
Caliganlar Sigorta Primi 100 10000 12 12.000.000
Personel Giderleri Toplami 42.000.000

Diger Giderler (C) Oran Tutan (TL)
Beklenmeyen Giderler (AX0,05) 5% 904.500
Yonetim Gideri (Bx0,03) 3% 1.260.000
Diger Giderler Toplami 2.164.500
URETIM DONEMI TOPLAM GIiDERI 62.254.500

Uriin fiyatlar1 dénemlere gore degisiklik gostermektedir. Inceleme konusu serada
domates iiretimi yapilmaktadir. Yaz aylarinda tarla domatesi hasadi ile domates arzinin
artmas1, domates fiyatlarinda diisiise neden olmaktadir. Inceleme konusu seranm kis
iiretimi yapmast nedeni ile kisin artan domates fiyatlarinin olumlu etkisinden
faydalanmaktadir. Ortalama satis fiyati 37 TL/kg olarak gerceklesmistir. 1 iiretim
doneminde 30.000 kg/dekar domates {iretimi yapilmistir (Cizelge 5.5).
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Cizelge 5.5 Uretim dénemi geliri

Yillar Gelir Verim | Sera Biiyiikliigii| Toplam Uriin Yillik Gelir
1-20 37 30.000 90 2.700.000 99.900.000

Projenin 324.000.00 TL yatirim giderine karsilik yatirimin 2. yilinda 37.645.500 TL gelir
etmesi beklenmektedir. Diger bir ifade ile isletmenin ikinci yilinda elde ettigi gelir o
doneme ait toplam iiretim masraflarin1 karsilamaktadir. Proje ekonomik Omriinii
tamamlama siiresi 20 yil olarak &ngdriilmektedir. Isletmenin toplam briit gelirinin

428.910.000 TL olacag goriilmektedir (Cizelge 5.6).

Cizelge 5.6 Uretim dénemi nakit akist

Yillar Gisditl)'i:er Isletme Giderleri | isletme Gelirleri Nominal Nakit AKist
(TL) (TL) (TL) (TL)
1 324.000.000 62.254.500 99.900.000 -286.354.500
2 62.254.500 99.900.000 37.645.500
3 62.254.500 99.900.000 37.645.500
4 62.254.500 99.900.000 37.645.500
5 62.254.500 99.900.000 37.645.500
6 62.254.500 99.900.000 37.645.500
7 62.254.500 99.900.000 37.645.500
8 62.254.500 99.900.000 37.645.500
9 62.254.500 99.900.000 37.645.500
10 62.254.500 99.900.000 37.645.500
11 62.254.500 99.900.000 37.645.500
12 62.254.500 99.900.000 37.645.500
13 62.254.500 99.900.000 37.645.500
14 62.254.500 99.900.000 37.645.500
15 62.254.500 99.900.000 37.645.500
16 62.254.500 99.900.000 37.645.500
17 62.254.500 99.900.000 37.645.500
18 62.254.500 99.900.000 37.645.500
19 62.254.500 99.900.000 37.645.500
20 62.254.500 99.900.000 37.645.500
TOPLAM 324.000.000 1.245.090.000 1.998.000.000 428.910.000

Yatirim projelerinin ekonomik analizinde gelecekte ortaya c¢ikacak nakit giris ve
cikislarimin ~ bugilinkii  degerlerinin  hesaplanabilmesi i¢in iskonto faiz oram
kullanilmaktadir. Sermayenin firsat maliyeti ya da paranin zaman degeri olarak da
tanimlanan iskonto orani, yatirimin tasidigi riskleri de iceren indirgeme katsayisi
niteligindedir. Bu oran belirlenirken iilkedeki genel faiz oranlari, devlet tahvilleri faiz

oranlari, yatirimin risk diizeyi, sirketin marjinal sermaye maliyeti ve benzer sektorlerdeki
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yatirim riskleri dikkate alinmaktadir. Ancak Tiirkiye’de mevcut durumda mevduat ve
gosterge faizlerinin yiiksekligi ve genellikle kisa vadeleri kapsamasi, bu oranlarin
dogrudan kullanilmasi halinde yatirim sermayesinin maliyetinin oldugundan fazla
degerlendirilmesine neden olabilmektedir. Bu sebeple yatirimin ekonomik omriiyle
uyumlu uzun vadeli faiz oranlarinin tercih edilmesi daha ger¢ekei sonuglar vermektedir.
Calismada bu nedenle Tiirkiye 25 yil vadeli Eurobond faizi olan %8,66 orani iskonto
orani olarak kabul edilmis, sera yatirnmlarindan gelecekte elde edilecek gelir ve giderler
s0z konusu oran iizerinden bugiinkii degerlere indirgenmis ve bu indirgenmis tutarlar esas

alinarak fayda/masraf orani hesaplanmistir (Cizelge 5.7).

Cizelge 5.7 indirgeme orani ile hesaplanmis fayda/masraf orani

Giderler Gelirler Indirgeme indi.rgenmis indirgenmis
Yillar (TL) (TL) Oram Giderler Gelirler
(%8,66) (TL) (TL)
1 386.254.500 99.900.000 1 386.254.500 99.900.000
2 62.254.500 99.900.000 0,9203 57.292.932 91.938.156
3 62.254.500 99.900.000 0,8470 52.726.792 84.610.856
4 62.254.500 99.900.000 0,7795 48.524.565 77.867.528
5 62.254.500 99.900.000 0,7173 44.657.247 71.661.631
6 62.254.500 99.900.000 0,6602 41.098.147 65.950.332
7 62.254.500 99.900.000 0,6075 37.822.701 60.694.213
8 62.254.500 99.900.000 0,5591 34.808.303 55.856.997
9 62.254.500 99.900.000 0,5146 32.034.146 51.405.298
10 62.254.500 99.900.000 0,4736 29.481.084 47.308.391
11 62.254.500 99.900.000 0,4358 27.131.496 43.538.001
12 62.254.500 99.900.000 0,4011 24.969.166 40.068.103
13 62.254.500 99.900.000 0,3691 22.979.170 36.874.750
14 62.254.500 99.900.000 0,3397 21.147.773 33.935.901
15 62.254.500 99.900.000 0,3126 19.462.335 31.231.272
16 62.254.500 99.900.000 0,2877 17.911.223 28.742.198
17 62.254.500 99.900.000 0,2648 16.483.732 26.451.498
18 62.254.500 99.900.000 0,2437 15.170.009 24.343.363
19 62.254.500 99.900.000 0,2243 13.960.987 22.403.242
20 62.254.500 99.900.000 0,2064 12.848.323 20.617.746
TOPLAM | 1.569.090.000 | 1.998.000.000 956.764.630 1.015.399.474
FAYDA/MASRAF 1,061

Projenin karliligin1 ortaya koymak amaciyla projenin gelir ve giderlerinin bugiinkii
degerlere indirgenmesi i¢in %38,66’lik iskonto orani belirlenmis ve bu cercevede
hesaplamalar gergeklestirilmistir. Buna gore, projenin 20 yillik nakit akislar1 verilmis ve

bu siire sonunda projeden elde edilecek briit karin 428.910.000 TL; briit karin bugiinkii
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degerle 58.634.844 TL olacag1 ongdriilmektedir. Bu yontem ile; sera yatirimin degeri

344.989.344 TL olarak hesaplanmaktadir (Cizelge 5.8).

Cizelge 5.8 Bugiine indirgenmis nakit akislari

Yillar N"m'“al(ff)k‘t Akast I“"'?%Z‘;:g 8 ram Net Nakit Akislar
1 -286.354.500 1 -286.354.500
2 37.645.500 0,9203 34.645.224
3 37.645.500 0,8470 31.884.064
4 37.645.500 0,7795 29.342.963
5 37.645.500 0,7173 27.004.383
6 37.645.500 0,6602 24.852.184
7 37.645.500 0,6075 22.871.511
8 37.645.500 0,5591 21.048.695
9 37.645.500 0,5146 19.371.153
10 37.645.500 0,4736 17.827.308
11 37.645.500 0,4358 16.406.505
12 37.645.500 0,4011 15.098.937
13 37.645.500 0,3691 13.895.579
14 37.645.500 0,3397 12.788.128
15 37.645.500 0,3126 11.768.938
16 37.645.500 0,2877 10.830.975
17 37.645.500 0,2648 9.967.767
18 37.645.500 0,2437 9.173.354
19 37.645.500 0,2243 8.442.255
20 37.645.500 0,2064 7.769.423

TOPLAM 428.910.000 58.634.844

5.5.2 Ornek sera arsa ve maliyet analizi

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmada taginmaz ile
benzer emsal arzimin kisitl oldugu tespit edilmis olup, bdlgede yapilan arastirmada
tasinmaz yakin konumda yer alan tarimsal nitelikli arazi emsalleri belirlenerek tasinmaza
oranla serefiyelendirilmek sureti ile arazi birim degeri takdir edilmistir. Tarla birim
degerinin tespitinde emsal deger veya karsilastirmali satis analizi yontemi kullanilmistir.

Arazinin birim degeri tarafimiza gosterilen sera yapisinin zemine oturumu veya fiilen
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kullanilan parsel ylizolgiimii {lizerinden alinmis ve bu nedenle arazinin tamami

degerlendirilmesi islemi ihmal edilmistir.

Sera yapisi igin, insaat isleri, ana makine ve donatim, yardimci makine ve donatim
maliyetleri lizerinden 3.600.000 TL/da birim maliyet 6ngoriilmiis olup, seralarin tadilat
gdérmiis olmasi, seralarin yasi, bakim gerekliligi ve siireleri birlikte dikkate alinarak yap1
kismi i¢in %10 amortisman oraninin uygun olabilecegi degerlendirilmistir. Sera dahilinde
bulunan ana makine ve donatilar ile yardimc1 makine ve donatilar i¢in Vergi Usul
Kanunun Amortisman Oranlar1 Tablosu ekinde yer alan gosterge yipranma yillar1 dikkate
alinmak suretiyle %25 amortisman orani dngoriilmiistiir. Analiz sonuglarina gore arazi
piyasa degeri 9.000.000 TL ve sera yatiriminin toplam degeri ise 267.300.000 TL olarak
saptanmistir. Sera yatirnrminin maliyet bedeli {izerinden tespit edilen degerinin piyasa

degeri ve gelir degerine oranla ¢ok diisiik diizeyde olabilecegi degerlendirilmistir.

Cizelge 5.9 Sera maliyet analizi sonuglar1

BiRIiM . .
NIiTELIiK A(ESN DEGER AMOlgI)SMAN D(ET(S)ER
(TL/da) 0
ARAZI DEGERI 90 100.000 - 9.000.000
SERA-YAPI 90 1.800.000 10% 145.800.000
SERA- MAKINA o
VE DONANIM 90 1.800.000 25% 121.500.000
TOPLAM 276.300.000
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6. SONUC VE ONERILER

Seralarda 1sitma giderleri, liretim maliyetleri i¢erisinde en yiiksek paya sahip kalemlerden
biri olup, isletme karliligin1 dogrudan etkileyen temel unsurlardan biridir. Son yillarda,
hem Tiirkiye’de hem de diger iilkelerde, ¢evre dostu ve ekonomik olmalari nedeniyle
yenilenebilir enerji kaynaklarinin sera 1sitmasinda kullanimi giderek yayginlagmaktadir.
Ozellikle jeotermal enerji kaynaklarmin seraciliga entegrasyonu Tiirkiye genelinde
seracilik faaliyetlerinin siirdiiriilebilirligine ve verimliligine 6nemli katkilar sunmaktadir.
Mevcut teknolojik gelismelerin sagladigi olanaklar sayesinde, sera 1sitma sistemlerinin
hem projelendirilmesi hem de isletilmesine yonelik karsilasilan teknik ve ekonomik
sorunlarin ¢oziimii miimkiin hale gelmekte; bu da yenilenebilir enerji temelli 1sitma
sistemlerinin yayginlasmasini desteklemektedir. Bu calismada Tiirkiye’nin jeotermal
kaynaklar1 bakimindan kapasitesi ortaya konulmus olup, sera yatirimlarinda ortaya

cikardigi maliyet avantajlari irdelenmistir.

Tarimsal tiretim, insanlik tarihinin en temel ekonomik faaliyetlerinden biri olup yerlesik
hayata gecisle birlikte baslamis ve tarihsel siirecte siirekli olarak evrim gecirmistir.
Baslangicta doga kosullarina bagimli olarak gerceklestirilen tarimsal faaliyetler, zamanla
bilimsel gelismeler, teknolojik yenilikler ve enerji kaynaklarinin tiretim siireglerine
entegre edilmesiyle modern tarim sistemlerine doniigsmiistiir. Bu doniisiim, yalnizca
verimliligi artirmakla kalmamis; ayni zamanda c¢evresel siirdiiriilebilirlik, ekonomik
etkinlik ve yatirim planlamasi gibi alanlarda da yeni yaklasimlar gelistirilmesini zorunlu

hale getirmistir.

Jeotermal enerji destekli sera tarimi, modern tarimin yenilik¢i ve siirdiiriilebilir bir
uygulamasi olarak one ¢ikmaktadir. Yenilenebilir enerji kaynaklariyla desteklenen bu
tiretim modeli, 6zellikle fosil yakitlarin neden oldugu yiiksek maliyetler ve ¢evresel
olumsuzluklar goz oniinde bulunduruldugunda, ekonomik ve ¢evreci bir alternatif
sunmaktadir. Jeotermal enerji kullanimi, iiretim siirecinde 1sitma maliyetlerini
diisiirmekte, yi1l boyu kesintisiz iiretime olanak tanimakta ve iiretici gelirlerinin

artirtlmasina katki saglamaktadir.
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Literatiirde jeotermal uygulamalar genellikle yenilenebilir enerji calismalarinin bir
pargasi olarak ele alinmis, ancak teknik, ekonomik ve ¢evresel yonleri biitiinciil bigimde
sera yatirimlarii degerlendiren ¢alismalarin yetersiz oldugu gozlenmistir. Calisma
kapsaminda elde edilen bulgular, yer se¢iminin, 6zellikle jeotermal enerji potansiyeline
sahip bolgelerde gerceklestirilecek sera yatirimlari i¢in kritik dneme sahip oldugunu
ortaya koymustur. Geleneksel yer secim kriterlerinde one cikan toprak kalitesi, su
kaynaklarina erisim ve topografik yapi1 gibi unsurlar, modern {iretim sistemlerinin
gelisimiyle birlikte 6nem sirasini yitirmis; bunlarin yerini enerji altyapisina erigim, iklim
avantajlari, sera yatirimlarinin ekonomik yonii ve degerleme unsurlar1 gibi dinamik

faktorler almistir.

Tarimsal iiretim agisindan degil, ayn1 zamanda gayrimenkul yonetimi ve planlamasi
bakimindan da dikkate degerdir. Jeotermal kaynaklara sahip bdlgelerde yapilacak
tarimsal yatirimlar, ilgili gayrimenkullerin degerini artirmakta, kullanim senaryolarini
cesitlendirmekte ve yatirim cazibesini yiikseltmektedir. Bu nedenle, tarimsal iiretim
amactyla degerlendirilecek tasinmazlarin seciminde enerji kaynaklarma erisim
potansiyeli, uzun vadeli deger artis1 ve siirdiiriilebilir kullanim agisindan stratejik bir
kriter olarak ele alinmalidir. Modern tarim ile enerji destekli iiretim faaliyetlerinin
entegrasyonu, kirsal alanlarda gayrimenkul degerleme ve yonetim politikalarinin yeniden

sekillendirilmesine de katki sunmaktadir.

Sonug olarak, tarimsal {iretimin tarihsel gelisimi, modernlesme siireci ve enerji temelli
tiretim modelleri bir biitiin olarak degerlendirildiginde, yer se¢iminin yalnizca {liretim
verimliligi a¢isindan degil, ayn1 zamanda arazi ve gayrimenkul yonetimi ve ekonomik
sirdiiriilebilirlik agisindan da stratejik bir karar siireci héline geldigi goriilmektedir.
Jeotermal enerji gibi yenilenebilir kaynaklarin tarimda etkin kullanimi, sadece lireticilere
ekonomik avantaj saglamakla kalmayacak; aynm1 zamanda kirsal kalkinmay:
destekleyecek, arazi kullanim degerini artiracak ve ¢evreye duyarli yatirnm kararlarinin
temelini olusturacaktir. Bu calisma tiim yonleri ile Tirk Hukuk mevzuatinda yeni
tanimlamalarin gerekliligini, sera yatirimlarinin sadece arazi yonetimi bakimindan degil
nakit akis1 ve gelir analizi bakimindan ekonomik yonlerinin degerlendirmeye ihtiyaci

oldugu hususlarini ortaya koymay1 hedeflemistir.
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