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Oz: Kamulastirma davalarinda arazi degeri, araziden elde edilen net gelir esas almarak hesaplanmaktadir. Bu yaklagima
gore arazi degerini belirleyen degiskenlerden birisi net gelir digeri kapitalizasyon oranidir. Bilirkisilerin kapitalizasyon
oraninda yapacaklar1 bir hata, arazi degerinin tartigmaya yol agacak dlciide eksik ya da fazla hesaplanmasina yol agacaktir.
Makalenin amaci, kamulastirma davalarinda arazi degerinin belirlenmesinde kullanilan kapitalizasyon oraniyla ilgili
Yargitay kararlarini tartigmak ve konuyla ilgili bilimsel bir gerceve ortaya koymaktir. Makalenin materyalini, 62 adet
Yargitay kararinin incelenmesiyle elde edilen veriler olusturmaktadir. Yargitay tarafindan onerilen kapitalizasyon oranlari
sayesinde, bilirkisiler arasinda uygulama birliginin saglanmasi amaglanmaktadir. Boylece ayni bdlgede birbirinden ¢ok
farkl kapitalizasyon oranlarinin kullanilmasinin dniine gegilmesi 6ngoriilmektedir. Kapitalizasyon oraniyla ilgili Yargitay
kararlarinin, arazi kamulasgtirma davalariyla ilgili itirazlari belli Olgiide azalttigi soylenebilir. Makalede, oOncelikle
kapitalizasyon oraninin hesaplanmasiyla ilgili metodolojiye yer verilmis, daha sonra Yargitay’in bilirkisi raporlarina dayali
kararlar tartigtlmistir. Makale; bilirkisiler, degerleme komisyonlari ve yargi organlari basta olmak tizere ilgili kisi ve
kuruluglara yol gosterici olacaktir.

Anahtar Kelimeler: Kapitalizasyon orani, arazinin kamulastirma degeri, Yargitay kararlari, bilirkisi

Using the Capitalization Rate in Determining Land Value

Abstract: The value of land in expropriation cases is calculated based on the net income obtained from the land. According
to this approach, two main variables determining land value are net income and the capitalization rate. An error made by the
experts in determining the capitalization rate will cause discussions about over or under estimation of land value. The aim of
this article is to discuss the Supreme Court decisions regarding the capitalization rate used in determining the land value in
expropriation cases with a scientific framework. The data of the article consist of the knowledge obtained by examining 62
Supreme Court decisions. It is aimed to ensure uniformity of practice among experts with the capitalization rates
recommended by the Supreme Court of Appeals. In this way, it is foreseen that the use of very different capitalization rates
in the same region will be prevented. It can be said that the decisions of the Supreme Court regarding the capitalization rate
have reduced the objections to the land expropriation cases to a certain extent. In the article, firstly the methodology related
to the calculation of the capitalization rate was presented, then the decisions of the Supreme Court based on the expert
reports were discussed. It was expected that the article will guide relevant people and organizations, especially experts,
valuation commissions and judicial bodies.

Keywords: Capitalization rate, expropriation value of the land, Supreme Court decisions, expert

1. Giris odemek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz
mallarin  tamanmint veya bir kismini, kanunla
gasterilen esas ve usullere gére, kamulastirmaya
ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya

Anayasanin 46’nc1 maddesine gore kamulastirma,
“Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, ger¢ek karsiliklarini pesin
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yetkilidir’  (Anonim, 1982) seklinde ifade
edilmektedir. Kamulastirma davalarinda arazinin
degeri net gelire gore hesaplanmaktadir.

Kamulastirma Kanunu’nun 11’inci maddesine gore
15’inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi
kurulu, f bendinde ifade edildigi gibi “Arazilerde,
tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve gartlarina
gore ve oldugu gibi kullanilmast halinde getirecegi
net gelirini” (Anonim, 1983) dikkate alir seklinde
yer almaktadir.  Dolayisiyla, kamulastirma
davalarinda arazi degerinin belirlenmesi igin net
gelir  yaklasgiminin  kullanilmast  yasal  bir
zorunluluktur. Buna gore arazinin kamulagtirma
degeri, araziye ait net gelirin kapitalizasyon
oranina boliinmesiyle elde edilmektedir.

Kamulastirmanin 6énemli agamalarindan birisi,
kamulastirma karsiliginda hak sahibine &denecek
bedelin dogru tespit edilmesidir. Arazi degerinin
belirlenmesiyle ilgili kamulastirma davalarinda,
tartisgtlan ~ konularm  basinda  kullanilacak
kapitalizasyon orant gelmektedir. Kamulagtirma
davalarinda, Yargitay tarafindan verilen bozma
kararlarinin 6nemli bir kisminin kapitalizasyon
orantyla ilgili oldugu soOylenebilir. Bilirkisi
raporunda  uygun  kapitalizasyon  oranmin
kullanilmamast, arazi degerinin olmasi gerekenden
farkli c¢ikmasina yol agacaktir. Bu durum,
kamulastirma  davalarinda  arazi  degerinin
belirlenmesiyle ilgili tartigmalar1 artiracak ve
ongoriilen  yatirnmlarin  gecikmesine = neden
olacaktir. Bu amagla kamulastirma davalarinin kisa
siirede tamamlanmasi i¢in, arazi degerinin bilimsel
kriterler esas almarak belirlenmesi biiyilk 6nem
tagimaktadir. Kamulagtirmay: yapan kurum ile
taginmaz sahibi arasindaki menfaat dengesinin
korunmasi i¢in Dbilirkisilere 6nemli gorevler
diismektedir. Ancak Yargitay kararlarindaki
bilirkisi raporlar1 incelendiginde, bazi raporlarda
net gelir hesabinda uygun olmayan veriler
kullanilirken, bazi raporlarda da kapitalizasyon
oraninda belli bir standart olmaksizin farkl
yaklasimlarin ele alindig1 goriilmektedir.

Arazi degerinin belirlenmesinde kullanilan
kapitalizasyon oran1 bilimsel bir arastirmayla
hesaplanmas1  gereken teknik bir konudur.
Tiirkiye’de tarimsal bdlgeler itibariyle, sulu ve
kuru arazi igin hesaplanmig yeterli sayida
kapitalizasyon =~ oran1  g¢alismasinin  oldugu
soylenemez. Bu nedenle bolgelere gore tarimsal
yapidaki biiyiik farkliliklar g6z oniine alindiginda,
kapitalizasyon oraniyla ilgili daha fazla ¢aligmanin
yapilmasina ihtiyag vardir. Burada &ncelikle
yapilmasi gereken, biitiin tarim bolgeleri igin
kapitalizasyon orantyla ilgili genis bir veri
tabaninin olusturulmasidir. Bilimsel yoOntemlerle
hesaplanmis yeterli sayida kapitalizasyon oraninin
olmasi, bilirkisi raporlarma olan giivenirliligi de

artiracaktir. Tarim igletmelerindeki iiretim deseni,
girdi-ciktt katsayilar1 ve Ozellikle arazi satis
fiyatlarindaki degisim, zaman icinde
kapitalizasyon oranin1 da degistireceginden bu
caligmalarin  belli donemlerde tekrarlanmasi
gerekir.

Bu makalede, arazi degerinin belirlenmesinde
kullanilan kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi
konusu ele alinmis, daha sonra Dbilirkisi
raporlarinda kullanilan kapitalizasyon oranlari
Yargitay kararlart g¢ergevesinde yorumlanmistir.
Makalede amaglanan, arazi degerinin belirlenmesi
icin kullanilacak uygun kapitalizasyon oraninin
tespit edilmesinde, konunun bilimsel bir
gerceveden ele alinmasinin saglanmasidir.

2. Materyal ve Yontem

Makalenin materyalini, kamulastirma davalarinda

arazi degerinin belirlenmesi i¢in kullanilan
kapitalizasyon oraniyla ilgili farkli bdlge ve
tarihlere  ait 62 adet Yargitay karari

olusturmaktadir. Bu o6rnek kararlar, Yargitay’in
kapitalizasyon oraniyla ilgili goriisiinii ortaya
koymak ve ortak bir degerlendirme yapmak
acisindan  yeterli bulunmustur. Burada ele
alinmayan diger Yargitay kararlar1 da, farkli arazi
parsellerine ait olmakla birlikte birbirine yakin
oranlarm kullanildig1 ve benzer degerlendirmelerin
yapildig1 kararlardan olusmaktadir. Makalede ele
alinan Yargitay kararlari, 5’inci ve 18’inci Hukuk
Daireleri (HD) ile Hukuk Genel Kurulu (HGK) na
aittir.

3. Bulgular ve Tartisma

3.1. Kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi

Arazi  degerinin  belirlenmesiyle  ilgili
kamulastirma davalarinda tartisma yaratan baglica
konulardan birisi kapitalizasyon oramidir. Bunun
sebebi, arazi degerini belirleyen iki temel
degiskenden  birisinin  kapitalizasyon = orani
olmasidir. Bilirkisi raporlarinda araziye ait net
gelir, Tarim ve Orman Bakanligi’na bagh il/ilge
midirliiklerine ait verilerden hesaplanirken,
kapitalizasyon oranmin ne olmasi1 gerektigi
konusunda genellikle kisisel kaniya gore hareket
edilmektedir. Bilirkisilerin degerleme yapilacak
bolge i¢in hesaplanmis bir kapitalizasyon oranini

dikkate alma arayisindan ziyade, daha c¢ok
bolgedeki arazi satig fiyatlarint elde etmeye
yonelik  tahmini  bir  kapitalizasyon  orani

kullanmay1 tercih ettikleri goriilmektedir. Halbuki
bilirkisilerin, konu uzmanlari tarafindan bilimsel
aragtirmayla  hesaplanmig  bir  kapitalizasyon
oranini kullanmalar1 biiyiik 6nem tagimaktadir.
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Bir bolgede kapitalizasyon oraninin
hesaplanabilmesi i¢in, sirasityla agagida verilen 6
asamal1 bir calismanin yerine getirilmesi gerekir.
Bolgede sulu ve kuru araziyi temsil edecek
kapitalizasyon oranlar1 hesaplanacagi zaman, bu
asamalar sulu ve kuru arazi i¢in ayr1 ayri ele
almmalidir.

1- Kapitalizasyon oram hesaplanacak bélge
smwrlarimin belirlenmesi: Kapitalizasyon oraninin
hesaplanmast igin, Oncelikle benzer ozellikler
gdsteren arazi parsellerinin yer aldig1 tarim alanlari
birlestirilerek kapitalizasyon orani hesaplanacak

bolgenin smirlart  belirlenmelidir. Bolge
smirlarinin belirlenmesinde; isletmelerle yapilacak
anketler esas olmak iizere, aragtirmacilarin

gozlemleri, bolgedeki tarim kuruluslarinin kayzitlari
ile muhtar, onder c¢iftgiler ve tarim kuruluslarinda
calisan uzmanlarla yapilan goriigmeler
dogrultusunda  karar  verilmelidir. ~ Smnirlari
belirlenen bdlgedeki tarim isletmelerinin; arazinin
biliylikligi, satis degeri ve egimi ile girdi-gikti
katsayilari, iiretim teknolojisi ve miinavebe
yoniinden benzer ozellikler gostermesine dikkat
edilmelidir.

2-  Anket  yapilacak  parsel  sayisinin
belirlenmesi: Bolge sinirlart belirlendikten sonra,
sulu ve kuru tarim alanlarini temsil edecek sekilde
anket yapilacak parsel sayisimin tespit edilmesi
gerekir. Anket yapilacak parsel sayisi ornekleme
yontemlerinden  yararlanilarak  belirlenmelidir.
Bolgeyi temsil edecek parsel sayisinin belirlenmesi
icin, se¢ilen yontemde Ornekleme birimi igin
yaygin olarak arazi biylkligi kullanilmaktadir.
Ornekleme  birimi  olarak arazi biiyiikliigii
kullanildiginda, anket sayis1 bolgedeki toplam
parsel sayisma ve arazi  biylikliiklerinin
homojenligine bagli olarak degisecektir.

3- Satis1 gergeklesmis parsellerin belirlenmesi:
Kapitalizasyon oran1  hesaplanacak  bolgenin
sinirlart  ile  anket yapilacak parsel sayisi
belirlendikten sonra, son yillarda bdlgede satist
gergeklesmis parsellerin tespit edilmesi gerekir. Bu
amagcla Oncelikle idari birimlerin bagli olduklari
il/ilgelerdeki tapu miidirliiklerine ait kayitlardan,
arazi satig degerlerinin ¢ok fazla degigmedigi bir
stire icinde satis1 gerceklesmis parsellerin listesi
cikarilmalidir. Tapu midirligi kayitlarinda; satist
gergeklesmis parsellerin bagli bulunduklart idari
birimlerin isimleri ile parsellerin mevkileri,
biiyiikliikleri, satis degerleri, satig tarihleri ve alim-
satim yapan kisilere ait adres bilgileri yer
almaktadir. Ancak bilinmelidir ki, tapu miidiirliigii
kayitlarindaki arazi satis degerleri gercek
degerleriyle beyan edilen sinirli sayidaki parsel
disinda gergegi yansitmamaktadir. Beyan edilen bu
degerler genellikle gercek satis degerlerinin ¢ok

altinda olmaktadir. Zaten bu listenin tapu
miidiirliklerinden alinmasinin amaci da, satisi
yapilan parsellerin listesi ile arazi sahiplerinin ve
araziyi satin alan kisilerin adres bilgilerini elde
etmektir. Daha sonra bu listedeki arazi parsellerini
satan ve satin alan kisilerle goriisiilerek, parsellerin
gergcek satis degerleri elde edilmelidir. Tapu
midirliklerinden alinan listeden hareketle,
bolgeyi temsil etmeye uygun olan parseller
belirlenmelidir. Bdylece ornekleme yontemiyle
tespit edilmis anket sayist kadar emsal parsel elde
edilmelidir. Anket yapilacak parsellerin, bolgedeki
diger parsellerle benzer Ozellikler gostermesine
dikkat edilmelidir. Satis1 gergeklesmis
parsellerden, bolgeye ait ortalama arazi satis
degerinin c¢ok altinda ya da iistiinde olan parsel
satislar1 dikkate alimnmamalidir. Emsal alinan
parsellerin gergek satis degerlerini satig tarihleri
itibariyle elde ettikten sonra, eski tarihlere ait

degerler fiyat artig indeksi dikkate alinarak
degerlendirmenin yapildig: tarihe getirilmelidir.

4-  Bélgeyi  temsil eden  miinavebenin
belirlenmesi: Anket  yapilacak  parseller
belirlendikten sonra  bolgeyi temsil eden
miinavebenin tespit edilmesi gerekir. Bdlgeyi
temsil eden miinavebe, tarim isletmeleriyle

yapilacak anketlere gore belirlenir. Belirlenen
miinavebe, bolgedeki yerlesim birimlerine ait iiriin
ekilis  oranlariyla  karsilastirilarak  kontrolii
yapilmalidir. Tespit edilen miinavebe, bdlge icin
teknik ve ekonomik agidan uygun ayni zamanda
bolgedeki isletmeler tarafindan yaygin olarak yer
verilen miinavebe olmalidir. Bolgelere gore
degismekle birlikte tek yillik {iriin yetistirilen sulu
arazi i¢in 3-4 yillik, kuru arazi i¢in en az 2 yillik
bir miinavebe olmalidir. Meyveli ve meyvesiz
agacla kapl arazi i¢in miinavebe olarak, bolgedeki
yayginlik durumu da dikkate alinarak parseldeki
mevcut liriine gore degerlendirme yapilmalidir.

5- Uriinlere ait net gelirin tespit edilmesi:
Arazi degeri belirlenirken, arazinin geliri karsiligi
olarak net gelir kavrami kullanilmaktadir.
Kamulastirma Kanunu’nda da gelir karsilig1 olarak
net gelir tanimi yer almaktadir. Miinavebedeki
griinlerin  net gelirleri isletmelerle yapilan
anketlerden hesaplanmaktadir. Anket formunda
parsellerin  gergek  satig  degerlerini  ve
miinavebedeki lirlinlerin net gelirlerini elde etmeye
yonelik  sorular bulunmaktadir. Bu amagla
miinavebedeki her {irlin igin gelirleri ve giderleri
gosteren maliyet cizelgeleri hazirlanmalidir.
Maliyet ¢izelgelerinde; harcanan insan is giici,
makine ¢eki giicli ve kullanilan materyal miktarlari
ile bunlarin parasal degerleri yer almaktadir. Bir
iriiniin net geliri, iirline ait diretim degerinden o
irini  elde etmek icin yapilan masraflarin
cikarilmasiyla elde edilir. Bir {iriine ait {iretim
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degeri, ana ve yan iriinlerin {iretim degerleri
toplamindan olugmaktadir. Ekonomik degeri olan
yan iriinler varsa, onlarm da  degerleri
hesaplanarak ana {irlinlerin gelirlerine dahil
edilmeli, yan drlinlere ait masraflar da
c¢ikarilmalidir. Ana ve yan iiriinlerin verimleri i¢in
uzun yillar ortalamasinin (3-5 yil) dikkate alinmasi
gerekir. Uzun yillar ortalamasina gore, iiriinlere ait
verimlerin ¢ok diisik ya da yiiksek oldugu yillar
hesaplamada dikkate alinmamalidir.

6- Kapitalizasyon orammmin  hesaplanmasi:
Kapitalizasyon oranini hesaplamanin son asamasi
olarak miinavebe, arazi biiylkliigli, miinavebeye
ait yillik ortalama net gelir ve arazi satig
degerlerinden olusan 6zet bir tablo hazirlanir.
Daha sonra emsal alinan parsellerin yillik net

gelirleri  toplami, parsellerin  satis  degerleri
toplamina oranlandiginda bolgeye ait
kapitalizasyon orant elde edilir. Boélge igin

hesaplanmig bir kapitalizasyon orani, ekonomik
yapida ve tarim  teknolojilerinde  6nemli
degisiklikler olmadig1 siirece o bdlge i¢in uzun
stire  kullanilabilir. ~ Kapitalizasyon = oranini
etkileyen faktorlerdeki onemli degisiklikler, bolge
icin  yeni  bir  kapitalizasyon  oraninin
hesaplanmasini zorunlu kilacaktir.

3.2. Kapitalizasyon oramyla
kararlarn

ilgili Yargitay

Arazi degerinin belirlenmesinde birbirinden
cok farkll kapitalizasyon oranlarinin
kullanilmamasi i¢in, Yargitay tarafindan Tiirkiye
geneline  ait  minimum  ve  maksimum
kapitalizasyon oranlar1 ile sulu ve kuru arazi igin
ortalama kapitalizasyon oranlar1 Onerilmektedir.
Bunun yani sira, bilirkisi raporlarinda kullanilan
kapitalizasyon oranlar1 hakkinda bir¢ok Yargitay

karar1 da bulunmaktadir. Giliniimiizde
kapitalizasyon oraniyla ilgili yeterli ¢alismanin
olmadig1 gercegi gb6z Oniine alindiginda,

kapitalizasyon oranlariyla ilgili Yargitay kararlari
hakkinda genel bir c¢ergevenin ortaya konulmasi
arazi  degerleme acisindan  biiyiilk  6nem
tagimaktadir.  Yargitay  kararlari  sayesinde,
kapitalizasyon oraniyla ilgili belli sinirlar iginde
kalinmasi ve uygulama birliginin saglanmasi
amacglanmaktadir. Boylece ayni bolgede farkl
kapitalizasyon oranlarim1  kullanmak suretiyle,
birbirinden ¢ok farkli kamulastirma bedellerinin
belirlenmesine engel olunmasi hedeflenmektedir.

Yargitay’in kapitalizasyon oraniyla ilgili farkli
bolge ve tarihlere ait kararlarindan bazilar1 6rnek
olarak Tablo 1’de verilmistir. Tablo 1’de
yaymnlanma tarihlerine gore oncelikle alt ve dist
siir olarak, arkasindan sulu ve kuru arazi igin
kapitalizasyon oraniyla ilgili Yargitay kararlarina
yer  verilmistir. Tablodaki ornek kararlar,

Yargitay’in kapitalizasyon oranlart hakkindaki
genel goriisiinli ortaya koymaktadir. Yargitay
kararlarindan hareketle kapitalizasyon oraniyla
ilgili iki temel sonug ¢ikarilabilir. Bunlardan birisi,
Yargitay’in sulu ve kuru arazi ayrimi1 yapmaksizin
Tiirkiye geneli igin kapitalizasyon oranini alt sinir
% 3, st siur % 15 kabul etmesidir. Alt sinir olan
% 3 kapitalizasyon oraninin, arazinin kit ve
niifusun yogun oldugu Karadeniz kiyilar1 gibi
alanlarda uygulanabilecegi belirtilmektedir
(Anonim, 2001, 2004, 2005a, 2012a, 2012b,
2014a). Yargitay kararlarindan ¢ikarilacak ikinci
sonug, sulu ve kuru arazi icin kullanilacak
kapitalizasyon oranlartyla ilgilidir. Tabloda verilen
kararlara goére, 18’inci Hukuk Dairesi’nin
kapatilma tarihi olan 2016 yilinin sonuna kadar
olan kararlarinda, kapitalizasyon oran1 olarak
bilirkisiler tarafindan sulu arazi i¢in % 4, % 5, % 6
ve % 7, kuru arazi i¢in % 3 ve % 5 gibi oranlar
uygulanmis; Yargitay tarafindan da sulu arazi igin
% 5, kuru arazi i¢in % 6 Onerilmistir. Besinci
Hukuk Dairesi’nin 2014 ve sonraki yillara ait
kararlarinda ise bilirkisiler tarafindan sulu arazi
icin % 5, kuru arazi i¢in % 4, % 5.5 ve % 6 gibi
kapitalizasyon oranlar1 uygulanirken; Yargitay
tarafindan sulu arazi icin % 4, kuru arazi i¢in % 5
kapitalizasyon oranlar1 Onerilmektedir. Degeri
belirlenecek arazinin diger parsellerden farkl
olumlu ya da olumsuz 0&zelligi bulunmuyorsa,
5’inci Hukuk Dairesi’nin sulu arazi i¢in % 4 ve
kuru arazi i¢in % 5 kapitalizasyon oranlarinin
uygulanmasi yoniindeki kararlari, son yillarda
Yargitay i¢in oldugu kadar bilirkisiler tarafindan
da biiyiik 6l¢iide kabul gérmiistiir.

Yargitay kararlarinda da vurgulandigi iizere,
Tiirkiye’de sinirli sayida ve sadece belli tarim
alanlar1 i¢in hesaplanmis kapitalizasyon oranlari
bulunmaktadir. Bu ylizden degeri belirlenecek bir
arazinin bulundugu boélgeyi temsil edecek yeni ya
da daha Once ayni bolge icin hesaplanmig bir
kapitalizasyon orani yoksa, son c¢are olarak
Yargitay kararlarinda belirtilen kapitalizasyon
oranlar1 referans almarak arazinin degeri
belirlenebilir. Ancak Yargitay tarafindan Tirkiye
genelinde sulu ve kuru arazi igin Onerilen
kapitalizasyon oranlarinin, degeri belirlenecek
arazi i¢in kesin uygulanmasi gereken oranlar degil,
ortalama oranlar olarak kabul edilmesi gerekir.

4. Sonug ve Oneriler

Tiirkiye’de biitiin tarim bdolgeleri i¢in hesaplanmig
yeterli sayida kapitalizasyon oraninin olmamasi,
arazi degerinin belirlenmesinde sorun yaratan en
onemli faktor olmaktadir. Bir arazinin degerini
belirleyebilmek i¢in, degere etki eden iki temel
degiskenden biri olmasi nedeniyle uygun
bir kapitalizasyon oraninin kullanilmas1 son derece
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Tablo 1. Kapitalizasyon oraniyla ilgili Yargitay kararlar
Table 1. Decisions of the Supreme Court regarding capitalization rate

Kapitalizasyon orant

Karar tarihi Sulw/kuru - Hukuk dairesi ~ Kaynaklar
Bilirkisi raporu  Yargitay karari

28.06.1995 Genel - % 3-15 HGK Anonim (1995)
06.03.1996 Genel - % 3-15 HGK Anonim (1996)
10.05.2001 Genel - % 3-15 5.HD Anonim (2001)
22.01.2004 Genel - % 3-15 5.HD Anonim (2004)
18.03.2005 Genel - % 3-15 5.HD Anonim (2005a)
04.04.2007 Genel - % 3-15 HGK Anonim (2007)
23.03.2010 Genel - % 3-15 18. HD Anonim (2010)
31.05.2012 Genel - % 3-15 5.HD Anonim (2012a)
09.07.2012 Genel - % 3-15 5.HD Anonim (2012b)
18.02.2013 Genel - % 3-15 18. HD Anonim (2013a)
27.11.2014 Genel - % 3-15 5.HD Anonim (2014a)
24.02.2005 Sulu % 4 %5 18. HD Anonim (2005b)
07.02.2008 Kuru %S5 % 6 18. HD Anonim (2008)
22.01.2009 Sulu %S5 %5 18. HD Anonim (2009)
23.03.2010 Kuru %5 % 6 18. HD Anonim (2010)
25.01.2011 Kuru %5 % 6 18. HD Anonim (2011a)
03.10.2011 Sulu % 4 %5 18. HD Anonim (2011b)
05.12.2011 Kuru %5 % 6 18. HD Anonim (2011c¢)
05.07.2012 Kuru %5 % 6 18. HD Anonim (2012c¢)
04.10.2012 Sulu % 7 %5 18. HD Anonim, 2012d
28.01.2013 Sulu % 6 %5 18. HD Anonim (2013b)
08.04.2013 Kuru %3 % 6 18. HD Anonim (2013c¢)
04.03.2014 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2014b)
05.06.2014 Sulu % 6 %5 18. HD Anonim (2014c¢)
21.10.2014 Kuru %5 % 6 18. HD Anonim (2014d)
16.02.2015 Kuru %5 % 6 18. HD Anonim (2015a)
23.03.2015 Kuru %5 % 6 18. HD Anonim (2015b)
15.04.2015 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2015c¢)
21.04.2015 Sulu % 4 %5 18. HD Anonim (2015d)
15.10.2015 Sulu % 4 %5 18. HD Anonim (2015¢)
25.02.2016 Kuru % 4 %5 5.HD Anonim (2016a)
14.03.2016 Sulu % 4 %5 18. HD Anonim (2016b)
28.03.2016 Kuru %5 % 6 18. HD Anonim (2016¢)
09.05.2016 Kuru % 4 %5 5.HD Anonim (2016d)
02.06.2016 Kuru %5 % 6 18. HD Anonim (2016e)
28.06.2016 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2016f)
10.10.2016 Kuru % 4 %5 5.HD Anonim (2016g)
07.11.2016 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2016h)
13.02.2017 Kuru % 4 %5 5.HD Anonim (2017a)
16.02.2017 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2017b)
13.03.2017 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2017¢)
28.03.2017 Kuru % 6 %5 5.HD Anonim (2017d)
21.06.2017 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2017¢)
01.11.2017 Kuru % 6 %5 5.HD Anonim (2017f)
18.12.2017 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2017g)
14.02.2018 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2018a)
07.03.2018 Kuru % 6 %5 5.HD Anonim (2018b)
04.06.2018 Kuru % 6 %5 5.HD Anonim (2018¢)
01.10.2018 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2018d)
03.12.2018 Kuru % 6 %5 5.HD Anonim (2018e)
06.12.2018 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2018f)
07.03.2019 Kuru % 6 %5 5.HD Anonim (2019a)
26.03.2019 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2019b)
08.05.2019 Kuru % 6 %5 5.HD Anonim (2019¢)
09.12.2019 Kuru % 6 %5 5.HD Anonim (2019d)
13.01.2020 Kuru %35.5 %5 5.HD Anonim (2020a)
09.06.2020 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2020b)
23.09.2020 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2020c)
15.03.2021 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2021)
24.03.2022 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2022a)
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Tablo 1. (devami)
Table 1. (continued)

Kapitalizasyon orant

Karar tarihi Sulw/kuru - Hukuk dairesi ~ Kaynaklar
Bilirkisi raporu  Yargitay karari

31.05.2022 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2022b)

06.10.2022 Sulu %5 % 4 5.HD Anonim (2022c¢)

onemlidir. Bunun i¢in ger¢ek¢i olan birinci yol,
konu uzmanlar tarafindan bolgeyi temsil edecek
yeni bir kapitalizasyon oraninin hesaplanmasidir.
Eger genis bir alanda ve fazla sayida arazi
parselinin degerlemesi s6z konusu ise mutlaka bu
yaklasim tercih edilmelidir. Ancak kapitalizasyon
orani, c¢iftgilerle goriigmek suretiyle bolgede
yapilacak bilimsel bir arastirmayla hesaplandigi
i¢in belli bir zaman ve masraf gerektirmektedir. Bu
yiizden sadece birkag parselden olugan bir alanda
degerleme yapilmasinin gerekli oldugu
durumlarda, bdlge i¢in yeni bir kapitalizasyon
oraninin hesaplanmasina gerek yoktur. Yeni bir
kapitalizasyon oraninin hesaplanamadigi durumda
ikinci yol olarak, ayni bolge i¢in daha once
hesaplanmis bir kapitalizasyon orani kullanilabilir.
Bolgede daha dnce hesaplanmis bir kapitalizasyon
orani kullanilirken dikkat edilmesi gereken, arazi
satig degeri basta olmak iizere, girdi ve ¢iktilarin
¢ok fazla degismedigi bir sire icinde
kapitalizasyon oraninin  hesaplanmig  olmasi
gerekir. Bolgede yeni bir kapitalizasyon oraninin
hesaplanmasi imkan: bulunmuyorsa, ayrica ayni
bolge i¢in daha Once hesaplanmis  bir
kapitalizasyon orani da yoksa son care olarak,
Yargitay’in son yillardaki kararlarinda sulu arazi
icin % 4, kuru arazi i¢in % 5 olarak Onerilen
kapitalizasyon oranlar1 referans alinabilir. Burada
bilinmesi gereken, Yargitay kararlarinda sulu ve
kuru arazi i¢in onerilen kapitalizasyon oranlariin
Tiirkiye geneline ait ortalama oranlar oldugu
gergegidir. Yargitay tarafindan Onerilen
kapitalizasyon oranlarina gore arazinin degeri
belirlenecekse, arazinin bolgedeki diger
parsellerden olumlu ya da olumsuz o6zellikleri
varsa bunlarin somut verilerle gerek¢elendirilerek,
Yargitay tarafindan Onerilen  kapitalizasyon
oranlarinda belli dl¢iide diisiirme ya da yiikseltme
yapilabilir.

Yargitay kararlar incelendiginde, 5’inci Hukuk
Dairesi tarafindan sulu arazi igin % 4, kuru arazi
i¢in % 5 olarak dnerilen kapitalizasyon oranlarinin,
son yillarda bilirkisiler tarafindan kabul gordiigi
ve oranlarda herhangi bir degisiklik yapilmadan
kullanildig1r goriilmektedir. Yargitay’in Onerdigi
kapitalizasyon oranlarini kullanan bilirkisiler, ayni
zamanda arazi degerini  yikseltmek icin
hesaplanan degere ilave olarak ¢ogunlukla objektif
deger artisi da uygulamaktadirlar. Tiirkiye’de
biitiin tarim bolgeleri igin kapitalizasyon oranlari

hesaplandiginda, Yargitay kararlarina olan ihtiyag
da biiyiik 6lciide ortadan kalkmis olacaktir. Aksi
takdirde bilirkisiler tarafindan Yargitay’in 6nerdigi
kapitalizasyon oranlart kullanilacak, arazinin
piyasa degerini elde etmek i¢in de ¢ogu kez uygun
olmayan durumlarda bile eksik ve yanlig
gerekgelerle objektif deger artisinin uygulanmasina
devam edilecektir.

Etik Beyam

Yazar, bu aragtirma i¢in etik onay gerekmedigini
beyan eder.

Finansman

Bu arastirma, hi¢bir dig finansman almamustir.

Cikar Catismas1 Beyam

Yazar tarafindan herhangi bir ¢ikar ¢atigmasi
beyan edilmemistir.
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