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OZET

Kamulastirma isleminin miilkiyet hakki acisindan en ©nemli giivencesi, kamulastirilan taginmazin gergek
karsiliginin tespiti ve bu bedelin tasinmaz malikine makul siirede pesin odenmesidir. Tiirk kamulastirma
hukukunda gercek karsiligin tespit edilmesi konusunda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 11 inci maddesi
temel hiikiimdiir. Bu ¢alismada bu maddedeki tarim arazilerine iliskin yasal direktiflerin Yargitay ictihatlari
cercevesinde uygulamadaki sekli analiz edilmistir. Tasinmazin kamulastirma bedelinin tespitine yonelik bu
oOlciitlerin uygulamada 6nemli sorunlar dogurdugu ve bunlarin 6lciiliiliik ilkesiyle bagdasmayan bir sinirlama
aracina doniistiigii sonucuna ulasilmistir. Kamulagtirma Kanunu'nun 11 inci maddesinin mevcut sekliyle tarim
ekonomisi ve degerleme alaninda ulasilmis bilimsel Olciitler yerine ikame edilmis olmasi, hukuksal acidan
tasinmazi kamulastirilan malik aleyhine sonuglar dogurmaktadir.11 inci maddenin; giincel arazi degerleme

ilkeleri esas alinarak yeniden diizenlenmesi miilkiyet hakki acisindan gerekli ve 6nemli bir kosuldur.

Anahtar Kelimeler: Kamulastirma, tarimsal arazi, degerleme, gercek karsilik, miilkiyet hakki

Analyzing Of Legal Criteria For The Determination Of Agricultural
Land's Expropriation Price In Terms Of Property Right

ABSTRACT
The most important guarantee in terms of property right of the expropriation process is determining the real
value of the expropriated real estate and paying this value cash and in reasonable time. In the Turkish
expropriation law with respect to determining the real value fundamental provision is Article 11 of the
Expropriation Act No.2942. It is important to analyze the legal directives on agricultural land that are in this
Article with in the framework of the Supreme Court review and its practical forms. The criteria in this article for
the determination of expropriation price of the land have significant problems in practice and incompatible with
the principle of proportionality. These criteria eventually have returned to the restriction means. 11th Article of
the Expropriation Act in its present form to be substituted instead reached scientific criteria in the evaluation and
agricultural economy area. These transactions are against the owners of expropriated lands. Rearrangement of
Articlel 1; based on current scientific land valuation principles is a necessary and important condition for the

property right.

Keywords: Expropriation, agricultural land, valuation, just compensation, property right
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GIRIS

Anayasal bir hak olan miilkiyet hakkini sona erdiren en yaygin idari miidahale
kamulastirmadir. Kamulastirma isleminin miilkiyet hakkini sona erdirmesine hukuksal
gecerlilik ve mesruiyet kazandiran ilk kosul kamu yarar1 ve ikinci kosul da gercek karsiligin
pesin  odenmesidir.’ Anayasanin 46’nci maddesi uyarinca kamulastirma isleminin
kosullarindan biri de tasinmaz malikine gercek karsiligin odenmesidir.’Bu  kosulun
Anayasa'nin 46 nc1 maddesine eklenmesi, "karsilik" ibaresinden 6te ek bir giivenceye vurgu
yapmaktadir. Kamulastirilan tasinmazin gercek karsiliginin 6denmesine iliskin anayasal
direktif, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'na eklenmemis ve "kamulastirma bedeli" ibaresi
kullanilmaya devam edilmistir. Kamulastirma bedelinin tespitinde, ulasilmas1 gereken "adil
deger", Anayasa'da belirtilen "gercek karsilik"tir. Miilkiyet hakkinin korumasi ancak gercek
karsilik olan adil degerin tespit edilmesi halinde saglanmis olacaktir. Buna iliskin ulusal ve
uluslararasi sozlesmelerde gercek karsiliga vurgu yapilmaktadir.* I¢ hukukumuz acisindan
baglayici olan Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi(AIHS) de miilkiyet hakkim1 1 Nolu
Protokolin 1. maddesi ile koruma altina almaktadir” Avrupa Insan Haklar
Mahkemesi(AIHM) miilk kavramimi genis yorumlamakta ve kamulastirma sonucunda
odenecek bedeli de bu kapsamda degerlendirmektedir.’® Anayasa ve AIHS cercevesinde
koruma altina alinan miilkiyet hakkinin, kamulastirma bedeline iliskin Olciitler baglaminda

degerlendirilmesi 6nem arz etmektedir.

2942 sayilh Kamulagtirma Kanunu’nun 11’inci maddesi, anayasal ilkeler ve
uluslararast normatif diizenlemeler cercevesinde temel incelenmesi ve degerlendirilmesi
gereken normdur. Bu madde; arazi, arsa ve yapilardaki bedellerin tespitine iligkin birbirinden
farkli olciitler belirlemistir. Bu calismada, ozellikle tarimsal araziler i¢in belirlenen yasal

degerleme Olciitleri Yargitay yorumu cercevesinde incelenecektir.

S.Sami ONAR, idare Hukukunun Umumi Esaslar1, 3.B., C.IIL. Istanbul, 1966, s.1513.

"Gergek karsiligini" ibaresi, Anayasa’nin 46 nc1 maddesinin 3.10.2001 tarih ve 4709 sayil1 Yasa ile degistirilmesi sonrast
madde metnine ilave edilmistir.

DU PLESSIS, Wilhelmina Jacoba (Elmien)., "Compensation for Expropriation Under the Constitution", Dissertation
presented for the degree of Doctor of Law at Stellenboch University, 2009, p.167.
http://scholar.sun.ac.za/handle/10019.1/1078 (Erisim: 13/12/2014) WYMAN, Katrina Miriam., "The Measure of Just
Compensation'',University of California, Davis (Vol.41:239) 2007. p. 254.

4 Tayfun AKGUNER,Hasan ERMAN, "Kamulastirmada Son Gelismeler ve Malikin Geri Alma Hakki1",

IKU Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y:2003,C.1, S:1-2, Istanbul 2003, s.4.

Allen, Tom.,*The Autonomous Meaning of Possesions under the European Convention on Human Rights” (The
Modern Studies in Property Right., v.2., , Ed. Elizabeth Cooke., Oxford: Hart 2003,p.57.

®  CARSS-FRIiSK Monica., Miilkiyet Hakki: Avrupa Insan Haklari Sozlesmesinin 1 No'lu Protokoliiniin 1. Maddesinin
Uygulanmaswna iliskin Klavuz, Avrupa Konseyi Insan Haklar1 Genel Miidiirliigii, 2001 s. 6.
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1-KAMULASTIRILAN TASINMAZIN ARAZi NiTELiGININ TESPITi

Kamulastirma islemi idari ve yargisal asamalari olan bir usul siireci olarak
nitelendirilmektedir.” Idari degerleme organlari veya mahkeme bilirkisileri tarafindan
kamulastirmaya konu tasinmaz hakkinda ilk tespit edilmesi gereken husus, tasinmazin
niteligidir. Kamulastirilan tasinmazin “tarim arazisi” vasfinda oldugunun tespit edilmesi
halinde, Ongoriilen degerleme kriterinin kisaca incelenmesi uygun olacaktir. 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 11 inci maddesinde, diger unsurlarla birlikte arazilerin
“kamulagtirma tarihindeki mevki ve sartlara gore” ve “oldugu gibi kullanilmasi halinde” elde
edilecek net gelirinin tespit edilmesi Ongoriilmiistiir. Arazinin oldugu gibi kullanilmasinin,
Yargitay uygulamasinda nasil yorumlandigina asagida deginilecektir. Ancak, oncelikle
“arazi” kavraminin muglakligi nedeniyle, bu kavramin tanimlanmasinda yarar bulunmaktadir.
Arazi, genel olarak tarim iriinlerinin yetistirilmesi i¢in kullanilan yapilasma amaclh
kullanilmayan taginmazlari tanimlayan bir kavramdir.® Ancak yukarida aktarildig: iizere,
taginmazlarin arsa ve tarla vasfi arasinda tercih sorunu yasanabilmektedir. Tasinmazin gercek
karsiligina ulasma agisindan oldukca 6nem tasiyan, gayrimenkuliin arsa veya tarla niteligini
ayirt edecek kanuni bir Olciitiin bulunmadigin1 tekrar not etmek gerekir. Kanuni ol¢iitiin
bulunmamas: nedeniyle, Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu (YIBGK) Karar
dogrultusunda, “miicavir alanda” bulunan tasinmazlar, belli kosullarin saglanmasi halinde
arsa olarak degerlendirilmektedir.” Tasmmazin miicavir alan sirlari icerisinde yer almasi
halinde de arsa vasfinda degerlendirilebilmesi i¢in belediye hizmetlerinden yararlanmasi ve

etrafinin meskn mahal olmasi kosullar1 aranmaktadir.’®

Kamulastirma Kanunu’nun 11 inci maddesinin 1/f fikrasinda arazilerde degerleme
Olciitii olarak, oOncelikle taginmazin kamulastirma tarihindeki mevki ve sartlarina gore
bedelinin tespit edilecegi Ongoriilmiistiir. Sonrasinda taginmazin oldugu gibi kullanilmasi
halinde getirecegi gelirin esas alinacagi hiikiim altina alinmistir. Son olarak, bu hesaplamada
tasinmazin "net" gelirinin esas alinacagi belirtilmistir. Bu dogrultuda her ii¢ Olgiite gore

Yargitay uygulamasinin aktarilmasi uygun olacaktir.

Pertev BILGEN, Kamulastirma Hukuku, Istanbul, 1999, s.3.

8 Fikret EREN / Veysel BASPINAR, Toprak Hukuku, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2007, s.9.

®  YGHK E.1999/18-204, K. 1999/180, T.24.03.1999.

10 Muzaffer TUTAR/T.Murat PULAK, Aciklamali-i¢tihath-Notlu Karsilastirmali Eski ve Yeni Kamulastirma
Davalari, Ankara 2006, s.330.
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A- KAMULASTIRMA TARIHINDEKIi MEVKi VE SARTLARA GORE
ARAZI NITELIGININ TESPIiT EDILMESI OLCUTU

Kamulastirma Kanunu'nun 11. maddesinde tarim arazilerinin kamulastirma tarihindeki
mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirin tespit
edilmesi Olgiitii  getirilmistir. ~ Yargitay, tarim arazilerinin degerlemesinin ne sekilde
yapilacagmna dair asagidaki 6lgiitleri gelistirmistir:''

“... Bilirkisi kurulunca tarim arazisi niteliginde olan bir tasinmazin, yasanin 11 inci

maddesinin (f) bendi uyarinca, degerlendirme tarihindeki mevki ve sartlarina gore ve

oldugu gibi kullanilmas: halinde getirecegi net gelirine, tasinmazin ozelligi itibariyle
yvorede gecerli KFO uygulanmak suretiyle bilimsel yontemle degerlendirilmesi, net
gelirin belirlenmesinde de, tasinmazin bulundugu bolgede mutad olup miinavebeye
alinacak iiriinlerin o yerdeki Il ve Iice Tarim Miidiirliigiince diizenlenmis bulunan
dekar basina ortalama verim, iiretim maliyeti ve ortalama toptan satig fiyatina iliskin

resmi verilerinin esas alinmasi gerekmektedir..”

Bu ol¢iite gore, kamulagtirilan tarim arazisinin ilerisi i¢in diisiiniilen sartlara gore
degerlemeye tabi tutulmast miimkiin degildir. Arazinin 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 11. maddesi ¢ercevesinde ulasilacak degerinin pazar degeri yani taginmazin en
verimli ve en 1yi kullanim1 olmas1 gerekirken, kamulastirma tarihindeki mevki ve sartlara gore

degerleme yapilmasina dair hiikiim, oldukca sinirlayici sonuclar dogurmaktadir.'

B- KAMULASTIRILAN ARAZININ OLDUGU GiBi KULLANILMASI
OLCUTU

Kamulastirilan arazinin oldugu gibi kullanilmasi halinde elde edilecek “net geliri"nin
tespitine yonelik sinirlama, arazi maliklerinin gercek karsilik hakkina ulagmasini engelleyen
bir nitelik tasimaktadir. Bu 0lgiit, gercek karsilik ilkesi agisindan en Onemli yasal
sinirlamalardan  biridir. Bu esas uyarinca, kamulastirilan arazinin degeri, arazinin
kamulastirma tarihinde mevcut kullanim bi¢cimine gore tespit edilecektir. Bu sinirlamanin,
Yargitay kararlarindaki goriiniimii incelenmeden konu ile ilgili degerlendirme yapmak

miimkiin olmadigindan Oncelikle bazi Ornek kararlarin aktarilmasi uygun olacaktir.

' YARGITAY 18.HD E.2004/788, K.2004/2239 ve T. 23.3.2004.
12 SPK, Uluslararast Degerleme Standartlar, s. 17, 58, 111, 117 ve 262. TEGoV A, European Valuation Standards, s.22, 92.
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Kamulastirilan arazilerin mevcut kullanim bi¢imine gore degerleme yapilmasi, yani
tasinmazin oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirin esas alinmasinin gercek
karsiliga ulasilmasint  saglayip saglamadigt cevaplanmast gereken Onemli bir
sorudur.Yargitay’in konuyla ilgili bazi1 kararlar1 incelendikten sonra, bu soruya yanit

aranacaktir.

Yargitay “arazinin oldugu gibi kullanilmas: halinde getirecegi net geliri” Olciitiinii
olduk¢a kapsamli bir sinirlama 6lciitii olarak kullanmaktadir. Yiiksek Mahkeme, bag olarak
kullanilan bir arazide “yas iiziim” olarak degerleme yapilmasi gerektiginden bahisle, “kuru
iiziim” olarak degerleme yapilmasini bozma gerekcesi yapmustir.'® Bir baska kararinda zeytin
agaclariin bulundugu bir arazide, zeytin olarak hesaplama yapilmasi gerektigi gerekgesiyle,

zeytinyag1 olarak hesaplama yapilmasini bozma nedeni saymustir.™*

Yargitay, kamulastirilan arazinin 1slah edilmesi sonrasi degerinin hesaplanmasin1 da
denetim konusu etmis ve 1slah masraflart diisiildiikten sonra ulasilan degeri, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesine aykiri bulmustur.15 Bu kararinda, tasinmazin
oldugu gibi kullanilmasi halinde ve halihazir durumu dikkate alinarak hesaplama yapilmasi
gerektigine hiikkmetmistir. Islah edilme sonucunda, tasinmazin degerinde meydana gelecek
artislarin dikkate alinmamasinin, degerleme faaliyeti acisindan 6nemli bir sinirlama getirdigi
aciktir. Yargitay’in arazide makilik olan kismin iizerinde tarim yapilamayacak olmasi
nedeniyle degerine hiikmedilemeyecegi yoniinde kararlart bulunmaktadir.'® Ayrica, Yargitay
baska bir kararinda, arazinin mevcut hali itibariyle cakilli olmas1 durumunda, 1slah edilmesine
yonelik masraflar diisiilerek ulasilan degerin yasaya aykiri olacagma hiikmetmistir.'’Bu
kararda arazinin tarima elverisli hale gelmesi i¢in masraf yapilmasinin, oldugu gibi kullanilma
kriterine aykir1 oldugu ve cakilli olan bir taginmazin bir deger tasimadigi sonucuna

ulagilmustir.

Yargitay bazi kararlarinda, arazinin “oldugu gibi kullanilmasi halinde elde edilecek net
gelirine” ulasan bilirkisi raporlarina dayali mahkeme kararlarini da denetime konu etmektedir.

Ornegin “kiiltiir tath su balig1” yetistirilen bir tasinmazin kamulastirilmas: iizerine, baligin

3 YARGITAY 18.HD. E.2002/11735, K.2003/99., T.20.1.2003.
" YARGITAY 18..HD., E.2003//2006, K.2003/2292 ve T. 25.3.2003
5 YARGITAY 18.HD. E.1994/7043. K.1994/9059 ve T. 3.6.1994, YARGITAY 18.HD. E.1994/7345. K. 1994/9575 ve T.

7.7.1994 .
' YARGITAY 18.HD. E. 1993/3895. K. 1993/5834 ve T. 30.4.1993.
7 YARGITAY 18.HD. E. 1994/16014.K. 1995/496 ve T. 23.1.1995.

166



Batman Universitesi Batman University
Yasam Bilimleri Dergisi; Cilt 5 Sayi 1 (2015) Journal of Life Sciences; Volume 5 Number 1 (2015)

arazinin dogrudan iiriinii olmadig1 gerekcesiyle, tasinmazda tarim yapilmamasina ragmen,
zeminin tarla olarak degerlendirilmesi yoniinde bozma karar1 vermistir.'® Bu karartyla zemini
balik yetistirme ciftligi olan yerin tarla olarak degerlendirilmesi yoniinde direktif vererek,
“oldugu gibi kullanilma” Oolgiitiiyle celisen bir karar verilmistir. Yargitay’in yerlesmis
uygulamalara gore taginmazin kum ya da cakil oca@ olarak nitelenebilmesi ve
degerlenebilmesi icin isletme ruhsatinin olmasi gerektigine dair ictihatlar1 da dikkat ¢ekicidir.
Yargitay kararlarinda isletme ruhsati olmayan kumluk ve cakillik arazilerin, tarim arazisi
olarak degerlenmesi yoniinde mahkeme ve bilirkisilere talimat verilmektedir."”” Bu kararlarda,
tasinmazin oldugu gibi kullanilmas1 halinde elde edilecek net gelirin tespit edilmesiyle ¢elisen

bir uygulamaya yol acildig1 aciktir.

Arazi niteliginde sayillan ve sehrin genisleme yoniinde yer alan bir kisim
taginmazlarin, tarla olarak kullanilmamasina ragmen, tarla olarak degerlenmesi sonucunda
malik aleyhine degerlere ulasilabilmektedir. Miilkiyet hakkinin kamulastirma siirecindeki
koruma alanm olarak niteledigimiz “gercek karsilik” ilkesinin, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu metninde kavram olarak yer almadigina deginilmisti. Kamulastirma siireci
sonucunda, malike 6denmesi amaclanan gercek karsiligin belirlendigi yasal esaslar bu acidan

onem kazanmaktadir.

Yasal ilkelerin uygulamaya yansima bicimi Yargitay kararlari ile gézlendiginden bazi
ornek kararlarin incelenmesi gerekmistir. Bu kararlarda, yasal direktiflerin miilkiyet hakkini
koruma yoniinde yorumlanmadig1 ve malik aleyhine yorumlandig goriilmektedir. Ozellikle
tasinmazin gercek karsiliglr olan pazar degerine ulastiran “tasinmazin en verimli ve en iyi
kullanim bi¢imi” olciitii ile “taginmazin oldugu gibi kullanilmasi halinde elde edilecek net
geliri” kriteri ¢elismektedir. Tiirk kamulagtirma hukuku ve uygulamasinda, taginmazin en
verimli ve en iyi kullamim bi¢imini esas alan degerleme yontemi uygulanmadigr gibi, deger
arttirict  niteligi  olan bazi1 taginmazlarin  oldugu gibi  kullanilmasit  kriteri de

uygulanmayabilmektedir.

' YARGITAY 18. HD. E.1998/11011, K. 1998/12863 ve 19.11.1998.
 YARGITAY 18.HD. E. 1993/11683. K. 1994/286 ve T. 20.1.1994 ile YARGITAY 18.HD. E.1992/9643,
K.1992/10123 ve 23.10.1992.
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C- KAMULASTIRILAN ARAZININ GETIiRECEGI NET GELIiR OLCUTU

2942 sayilh Kamulagtirma Kanunu'nun 11. maddesininl/f fikrasinda arazinin net
gelirinin tespitine yonelik bir yasal direktif bulunmaktadir. Ancak tasinmazin net gelirinin
nasil hesaplanacagi noktasinda herhangi bir yasal 6lciit bulunmamaktadir Net gelirin tespiti
oncesinde, oncelikle tasinmazin vasfinin belirlenmesi gerektigi belirtilmisti. Tasinmazin arazi
niteliginde oldugunun tespit edilmesi halinde vasiflandirma sorunu sona ermemektedir.
Kamulastirilan arazinin, oncelikle tarima elverisli olup olmadig incelenmektedir. Tasinmazin
tarima elverigli oldugunun tespit edilmesi halinde, arazinin tarla, bahce veya ¢iceklik seklinde
bir ayriminin yapilmasi zorunlulugu ortaya cikmaktadir. Arazinin bu ayrimlara gore degerini
belirleyen yasal bir diizenleme bulunmadig1 gibi, genel gecerliligi olan bilimsel bir degerleme
Olciitii de bulunmamaktadir. Tarim ekonomisi alaninda, c¢esitli degerleme Olciitleri
gelistirilmisse de bu konuda bir boglugun olustugu ve bu kanun boslugunun Yargitay’in aktif
yargisal denetimi ile doldurulmaya calisildigi belirtilmelidir. Yargitay’in belirledigi ol¢iitler
dogrultusunda “bilirkisi kurullarina” hesaplatilan degerler, arazinin kamulastirma bedeli
olarak belirlenmektedir. Olduk¢a karmasik olan arazi hesaplama metotlarinin bu calismada
degerlendirilmesi miimkiin degilse de, Yargitay’in hukuki degerlendirmeyi asan “bilimsel
alanda yargisal direktif’ niteligi tasiyan bazi degerleme Ol¢iitlerinin Yargitay'in konuya
yaklasiminin sunulmasi agisindan, bu kisimda aktarilmasi uygun olacaktir.  Ardindan
“yargisal direktifler” olarak niteledigimiz bu degerleme Olgiitlerine gore belirlenen arazi
degerinin, “taginmazin gercek karsiligi” olarak nitelenip nitelenmeyecegi sorusuna yanit

aranacaktir.

Kamulastirma uygulamasinda “arazi” vasfindaki tasinmazin net gelirine nasil
ulasildiginin  belirlenmesi ve tespiti acisindan, Yargitay’in bir kararinin Ornek olarak
aktarilmasi uygun olacaktir:*’

“Yargitay’in yerlesik uygulamalarina gore, tarim arazilerinin ¢evrede ekilmesi mutad

iiriin  miinavebesi  uygulanmak  suretiyle net gelir yontemiyle yapilacak

degerlendirmesinde, taginmazin kuru ya da sulanabilir niteligi de gozetilerek
miinavebeye alinacak iiriinlerin dekar basina verimi, iiretim gideri ve toptan satis
fivatina iliskin olarak ciddi istatistiki bilgilere dayali oldugu bilinen o yerdeki tarim

miidiirliigii verilerinin esas alinmasi gerekir..”

2 YARGITAY 18. HD E.2002/6930 K.2002/7460 T.01.07.2002.
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Yukaridaki kararda goriildiigii tizere, oncelikle taginmazin tarim arazisi olup olmadigi
yoniinden bir denetim uygulanmaktadir. Tasinmazin "tarla" veya "bahge" olmasina gore
tasinmazin net gelirine ulagsma yontemi degismektedir. Bu ayrim disinda tasinmazin
"sulanabilme" durumuna yonelik ikinci bir tespit onem kazanmaktadir. Tasinmazin
sulanabilme durumuna gore net gelirin tespiti yontemi farklilasmaktadir. Bu ayrim, bizi
"miinavebe" yoOntemiyle karsilastiracaktir. Miinavebe yonteminde kullanilan hesaplama
icerisinde 6nemli yer tutan "kapitalizasyon faiz oran1"(KFO) da bir diger 6nemli 6l¢iit olarak
karsimiza cikmaktadir. Hukuksal cercevenin disina ¢ikmadan ziraat, ekonomi ve hukuk

disiplinlerinin kesistigi bu alandaki Yargitay uygulamasinin aktarilmasina ¢alisilacaktir.

a- Tarla Olarak Kullanilan Arazilerde Degerleme Olciitleri

Araziler genellikle tarimsal faaliyet yiiriitilmek {izere tarla  vasfinda
kullanilmaktadirlar. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu 11. maddede,tarim arazilerinin “net
gelirinin” hesaplanacagi Ongoriilmiisgse de bu konuda baglayici ve belirgin olciitlere yer
verilmemigtir. Tarlalarin kamulagtirma bedelinin tespitinde, tarlanin oldugu gibi kullanilmas1
halinde elde edilecek net gelirin tespit edilmesi 6nem tagimaktadir. Yargitay’'in aktif denetimi
ile net gelirin tespiti konusunda bilimsel ve teknik sinirlamalar getirilmistir. Tiirkiye’nin farkli
bolgelerinden gonderilen temyiz konusu kamulastirma davalarindan elde edilen “tecriibe”
sonucunda Yargitay’in belirledigi temel degerleme Olgiitlerine deginilmesi uygun olacaktir.”!
Bu calismada, Tarim ekonomisi bilimini ilgilendiren “tarimsal degerleme yoOntemleri’nin
analizini yapmak, gerektirdigi uzmanlik bilgisi nedeniyle miimkiin degildir. Bu kapsamda
aktarilmast amagclanan, Yargitay’in bilimsel uzmanlik gerektiren “tarimsal degerleme”

konusunda, ictihatlariyla belirledigi hukuksal agidan baglayici sonu¢ doguran dlgiitlerdir.

Tarim arazisinin degerini belirleyecek ol¢iitlerin hukuksal niteligi ve uygulanabilirligi,
elestirilecek ilk hususu olusturmaktadir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda 6ngoriilen
“arazilerin oldugu gibi kullanilmas1” Olciitii ve konuyla ilgili Yargitay yorumu yukarda
incelenmisti. Kanun metninde “arazinin oldugu gibi kullanilmasi halinde elde edilecek net
gelirinin tespit edilecei” yoniinde bir sinirlama bulunmaktadir. Bu yasal sinirlama 6l¢iitiiniin,

tasinmazin bedelinin“pazar degeri’nin tespitini saglayan “en verimli ve iyi kullanim”

Yargitay  kararlarinda, bu  tecriibeye dikkat cekilerek, “Yargitay’m yerlesmis  uygulamalar”  tabiri
kullamlmaktadir.(YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI 2002/6767, K. 2002/10557 T. 31.10.2002)
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bicimine gore belirlenmesi gerektigi ilkesine aykiri oldugu aciktir.”? Kanunda, arazinin net
gelirinin ne sekilde hesaplanacagi veya bu konuda hangi bilimsel oOlgiitlerin kullanilacagina
iligkin bir hiikiim bulunmamaktadir. Yasa koyucunun, Yasa’nin diger olciitlerine uygun olma
kosuluyla, bilimsel uzmanlik gerektiren ve bolgelere gore farklilik gdsteren arazilerin net
gelirinin hesaplanmas1 yontemini, bilirkisi kurullarinin degerlendirmesine biraktigi seklinde
bir sonuca ulasilabilir. Ancak, Yargitay kararlarinda, kanun hiikiimlerinden ayr1 olg¢iitler
gelistirilerek  arazi degerlemesi konusunda uygulanacak bilimsel yontemler de
belirlenmektedir. Yargitay ictihatlariyla, yasa metninde yer almayan ve bilimsel yonteme
miidahale niteligi tasiyan baglayici ol¢iitler konulmasi, Yargitay’in hukuksal denetimle sinirl
gorev alanina girmekte midir? Yargitay’in hukuksal degerlendirmeyle izah edilemeyecek bu
ictihatlarinin  aktarilmasi, “kanun boslugunun” Yargitay’ca doldurulmasinin dogurdugu
sonuglarin degerlendirilmesini saglayacaktir. Yargitay, tasinmazlarin kamulastirma bedeli
tespit edilirken hangi yontemin uygulanmasi gerektigine yonelik ictihatlar olusturmaktadir.
Yargitay’in bazi kararlarinda, ayn1 yorede ve aymi nitelikteki arazilerde farkli verim miktari
belirleyen raporlar1 esitlik ilkesine aykiri buldugu ve yargiya olan giiveni zedeleyecegi

gerekgesiyle bozma konusu ettigi gozlenmistir.”

Yargitay kararlarinda gozlenen bir diger husus, bilirkisi raporlarinda esas alinacak
iiretim verileri konusunda Ziraat Odalar1 yerine Il ve Ilge Tarrm Miidiirliigii verilerinin esas
alimmasi1 gerektigi yoniinde mahkemelere yonelik direktiftir.24Yarg1tay, bilirkisi raporlarinda
kullanilan verilerin resmi verilere(Tarim Miidiirliigii) uygunlugunu denetlemekte, buna uygun
olmayan bilirkisi raporlarina dayali kararlar1 bozmaktadir.”Yargitay, ayn1 Tarim Miidiirliigii
verileri arasinda celiski oldugu takdirde, verim durumunun mahkemece takdir yetkisi

kullanilarak tespit edilmesi gerektigi yoniinde karar vermektedir.*®

Tasinmazin arazi niteliginde oldugunun tespitinden sonra, Oncelikle uygulanacak
hesaplama yoOnteminin tespiti icin kamulastirilan taginmazin hangi tiir arazi oldugunun
belirlenmesi gerekmektedir. Tasinmazin “tarla” vasfinda oldugu sonucuna ulasildiktan sonra,
tarlanin degerine ulasilmasi icin, uygulanacak miinavebe yontemi ve kapitalizasyon faizi

acisindan ilk tespit edilmesi gereken husus tasinmazin sulanabilir olup olmadigidir.

2 Eser GUNGOR, Gayrimenkul Degerlemesi ve Tiirkiye’de Sermaye Piyasalarinda Gayrimenkul Ekspertiz Sirketlerine

Yonelik Diizenlemeler Yapilmasina fliskin Oneriler, Yeterlik Etiidii, Ankara, 1999, s. 19.
2 YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI E.2002/5121, K.2002/7156 T. 14.6.2002.

*  YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI E.2002/6930, K.2002/7460 T. 1.7.2002.
¥ YARGITAY 18.HUKUK DAIRESI E.2002/8381, K.2002/9028 T.1.10.2002.
% YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI E.2002/10383, K.2002/15267 T.03.07.2002.
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i- Sulanabilme Olciitii

Tarim arazilerinin sulanabilmesi, niteliklerini ve degerlerini etkileyen en Onemli
vasiflarindan biridir. Tarim arazilerinin, sulanabilme Olgiitiine gore, kuru, sulu ve sulanabilir
arazi seklinde {i¢ temel tiirii bulunmaktadir. Tasinmazin bu 6lgiite gore vasfinin belirlenmesi
durumunda, tarim arazisinde hangi tiir bitkilerin yetisebilecegi ve miinavebe sonucunda
kazandiracagi yillik gelir hesaplanabilecektir. Bunun disinda sulanabilme niteligine gore
degeri belirlemede esas aliman hangi kapitalizasyon faizi oraminin uygulanacagi da bu

niteligine gore belirlenecektir.

Kuru yani sulanamayan nitelikteki tarim arazilerinde, yerel cografi kosullara gore
belirli tarim bitkileri yetistirilebilir. Kuru arazilerde bugday, arpa, yonca ve mercimek gibi
bitkilerin yetismesi miimkiindiir. Sulu araziler, herhangi bir ek maliyet ve isleme gerek
kalmaksizin sulanabilen arazilerdir. Sulu arazilerin de niteligine gore farkli siniflar
bulunmaktadir. Ek bir maliyet ve islemle sulanabilen tarlalara, sulanabilir tarim arazisi
denilmektedir. Sulu ve sulanabilir tarlalarda, pamuk, tiitiin, misir ve aycicegi gibi bitkilerin

yetismesi miimkiindiir.

Tarim arazisinin motopompla sulanmasi halinde, bunun giderleri hesaplanarak
taginmazin sulanabilir tarim arazisi olarak deger tespiti yalpllalcalk'ur.27 Kamulastirilan tarlanin,
idarenin hizmet tesebbiisii sonucunda sulanabilir hale gelmesi halinde, tarlanin
kamulastirilmayan kismi sulu tarim arazisi haline geleceginden, tasinmazdaki deger artisi
kamulastirma bedelinden diisiiriilecektir.”® Ancak, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu 12.
maddesinde, bu indirilecek bedelin, tasinmazin % 50’sinin iizerinde olamayacagi

belirtilmistir.”

Tarlanin sulanabilme niteligine gore hangi bitkilerin net gelirine gore hesaplama
yapilacag tespit edilmektedir. Bu durumda hangi miinavebenin uygulanacagina dair sorunun

yanitina ulagilmasi gerekecektir.

¥ YARGITAY 5 HD. E.1993/11433, K.1993/17134 ve T.4.10.1993.
2 YARGITAY 5. HD E.1998/5520, K. 1998/7531 ve T.14.5.1998.
2 Veli BOKE,“Kamulastirma Kanunu ve Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalar1” Ankara, 2004, s. 311.
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ii- Miinavebe Bitkilerine Gore Hesaplama Olciitii

Yargitay ictihatlan ile tarlalarin net gelirinin hesaplanmasina yonelik konan ilk ilke,
kamulastirilan tasinmazin bulundugu boélgede yetisen miinavebe bitkilerine gore tasinmazin
net gelirinin hesaplanmasidir.®® Yargitay 5. Hukuk Dairesinin bir kararinda® bu yontem,
“2942 sayitli Kamulastirma Kanununun 11 inci maddesinin (f) bendi hiikmii geregi arazilerde
degerlendirme, taginmaz malin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve oldugu
gibi kullanilmas: halinde getirecegi net gelirine gore yapilir. Net gelir ise, cevrede ekilmesi
mutad olan iiriinlerin miinavebesi uygulanarak, iiriiniin hasat zamani ortalamasi toptan fiyati
gozetilerek bundan iiretim maliyeti diisiildiikten sonra bulunur” seklinde agiklanmistir.
Miinavebe, kisaca her ekim doneminde farkli tarim iiriinlerinin ekilmesini tanimlamaktadir.
Ekim nobeti ve polikiiltiir tarrm da denilen miinavebenin tarimsal verimliligi arttiran ve
modern tarim metoduna uygun bir yontem oldugu kabul edilmektedir.’? Yargitay miinavebe
bitkilerinden bir senede iki iiriin alinmasi konusunda aktif bir denetim uygulamakta, bilimsel
raporlara kars1 “hayatin olagan akisina aykir1” oldugu gerekcesiyle farkli yontem uygulanmasi
yoniinde mahkeme ve bilirkisi heyetine talimat vermektedir. Asagida aktarilan kararda bu
yaklasimin bir drnegi goriilmektedir: >

“Iklim kosullarimin elverdigi bazi yérelerde bir iiriin idrak edildikten sonra toprak

veniden hazirlanip hemen akabinde ikinci uygun iiriin ekilebilmekte ise de, bunlarin

ekilip hasat edilmeleri 12 aylik siireye sigdirilmas: miimkiin degildir. Taginmazin sulu
kabul edilen kesimi icin yilda tek iiriin alindigr gozetilerek deger bicildigine gore, kuru
kismi icin yilda 2 iiriiniin alinabileceginin diisiiniilmesi hayatin olagan akisina

aykiridur.

3 YARGITAY 5. HD. E.2005/1190 ve K. 2005/1404 18.02.2005 “Dava konusu tasinmaz sulanan arazi niteligindedir.
Bolge itibariyle biiyiik yiizolciimlii sulanan arazilerde uygulanan miinavebe bugday, kuru fasulye ve bostan ( karpuz )
iirtiniidiir. Belirtilen iiriin disinda dava konusu tasinmaza deger bigilebilmesi icin davalimin dava konusu tasinmazda
baska iiriinii ekip hasat ettigini, toptanct halinde yapilmasi gereken satis belgeleri ile ispat etmesi gerekir.l1- Dava
konusu taginmaz sulanan arazi niteligindedir. Bolge itibariyle biiyiik yiizolciimlii sulanan arazilerde uygulanan miinavebe
bugday, kuru fasulye ve bostan ( karpuz ) iirtiniidiir. Bu giine kadar Dairemize intikal eden dava dosyalarindaki bilirkisi
raporlarinda da sulu arazilere bugday, kuru fasulye, bostan ( karpuz ) iiriinii miinavebesi esas alinarak deger bicilmigtir.
Belirtilen iiriin disinda dava konusu tasinmaza deger bicilebilmesi icin davalmin dava konusu tasimmazda baska iiriinii
ekip hasat ettigini, toptanct halinde yapilmas: gereken satis belgeleri ile ispat etmesi gerekir. Davali dava konusu
tasinmazda domates ekimi yapip bunu sattigini ispat etmemigstir. Bu durum karsisinda dava konusu tasinmazda bugday,
kuru fasulye ve bostan ( karpuz ) miinavebesi uygulanmak suretiyle deger bicilmesi igin bilirkisi kurullarindan ek rapor
alimmast ve sonucuna gore karar verilmesi gerektigi diisiiniilmeden, yeterli olmayan bilirkisi raporlarina gore
kamulastirma bedelinin tespit edilmesi,..” seklindeki gerekceyle karari bozmusgtur.

31 YARGITAY 18. HD E. 2001/6239 VE K. 2001/6817 02.07.2001.

32 Celal YILDIZ, Ekim Nébeti(Miinavebe) konulu arastirma calismast. http:/www.bahcesel.com/content/view/526/3184/
(E.T: 09.08.2014)

* YARGITAY 18. HD E.2003/6558 K.2003/6003 T. 09.09.2003.
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Mahkemece bilirkisi kurullarindan tasinmazin kuru kabul edilen boliimii icin (1 yil
karpuz 1 yil arpa iiriiniinii miinavebeye alan) ek raporlar alinmali, raporlar

denetlenmeli ve olugacak sonug¢ dogrultusunda karar verilmelidir.”

Miinavebe bitkileri, arazinin iklim boélgesine, sulu ve kuru tarim arazisi olmasina ve
fiziksel konumuna gore degisebilmektedir. Arazinin degerinin hesaplanmasi sirasinda
uygulanacak miinavebe bitkileri, kamulastirma bedelinin tespitinde oldukc¢a énemli sonuglar
dogurmaktadir. Miinavebe bitkilerinden elde edilecek gelirin, tasinmazin bulundugu yerlesim
yerindeki Tarim Miidiirliigii verileri ve toptanci halinden alinacak satis fiyatlar1 dogrultusunda
belirlenmesi yontemi uygulanmaktadir.®® Yargitay 5. Hukuk Dairesinin asagida aktarilan
kararinda, miinavebe bitkilerinin hasat zamanindaki satis fiyatlar iizerinden degerlendirme
yapilmasi gerektigi belirtilmigtir:*’

“...Dava konusu tasinmaza ekilebilecek iiriin geliri iizerinden deger bicilirken,
miinavebe iiriinlerinin hasat zamamindaki kilogram satis fiyatlart iizerinden deger
bicilmesi gerekir.

Bu nedenle 2004 yili degerlendirme tarihine gore bilirkisi kurulunca miinavebe bitkisi

olarak kabul edilen iiriinlerin satis fiyatlart olarak, Il Tarim Miidiirliigii tarafindan

bildirildigi gibi, fasulyenin 475.000-TL., salataligin 420.000-TL., domatesin 600.000-

TL. oldugu kabul edilmek suretiyle bilirkisi kurulundan ek rapor alinip sonucuna gore
karar verilmesi  gerektiginin  diisiiniilmemesi...hiikmiin — aciklanan nedenlerle

BOZULMASINA... oybirligiyle karar verildi ,”

Yukaridaki kararda goriildiigii tizere, tasinmazda miinavebe Ol¢iitiine gore hesaplanan
iirtinlerin 11 Tarim Miidiirliigii verileri esas alinarak belirlenmesi direktifi verilmektedir.
Ornegin, Yargitay kararlarinda, bilirkisi kurulunun arazinin dekara tiitiin miktarin1 250 kg
olarak belirlemesi karsisinda, 11 Tarim Miidiirliigii’niin tiitiin verim miktarim 150 kg olarak
tespit etmesi baglayict kabul edilmektedir.* Ayrica Uriinlin piyasa fiyatindan oOte resmi
kurumlarca belirlenen bedelinin esas alinacagi belirtilmektedir. Yargitay’in asagidaki
kararinda da iiriin fiyatlar1 konusunda Ilce Tarim Miidiirliigii verilerinin esas almacagi

sonucuna Varllmlstlr:37

* YARGITAY 5. HD E. 2004/7190 K. 2004/11793 T. 30.11.2004.
3 YARGITAY 5. HD E. 2005/332 K. 2005/3285 T. 28.3.2005.

36 YARGITAY 5. HD E.2002/5717 K.2002/9583 T.29.04.2002.
7 YARGITAY 18. HD E.2002/6930 K.2002/7460 T.01.07.2002.
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“Yargitay’in yerlesik uygulamalarina gore, tarim arazilerinin cevrede ekilmesi mutad
iriin  miinavebesi  uygulanmak  suretiyle net gelir yontemiyle yapilacak
degerlendirmesinde, taginmazin kuru ya da sulanabilir niteligi de gozetilerek
miinavebeye alinacak iiriinlerin dekar basina verimi, iiretim gideri ve toptan satig
fivatina iliskin olarak ciddi istatistiki bilgilere dayali oldugu bilinen o yerdeki tarim
miidiirliigii verilerinin esas alinmasi gerekirken, bilirkisi raporlarinda karpuz ve arpa
liriinlerinin veriminin Alacakaya Ilce Tarim Miidiirliigii veri cetvelinde gosterilen

miktarlardan yiiksek alinmast dogru degildir”

Yargitay’in miinavebe bitkileri konusunda getirdigi bolgesel sinirlamalar, bu yontemin
kamulastirilan taginmazin gercek degerine ulasilmasini engelledigi belirtilmelidir. 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun bilirkisi kurullarinca belirlenecegini 6ngordiigii “kamulastirma
bedeli’nin hukuksal bilgi ile ¢coziimlenebilmesi miimkiin degildir. Her bolge i¢in uygulanacak
miinavebe bitkilerinin Yargitay tarafindan belirlenmesi veya i1 Tarim Miidiirliigii’niin resmi
gorlisiine birakilmasi, her seyden Once, bilirkisi raporlarina miidahale niteligi tasiyan ve
bilimsel degerleme yontemlerine aykiri bir sonu¢ dogurmaktadir. Dogu Anadolu Bolgesinde,
ozellikle Bitlis ilinde findik yetistigi bilinmektedir. Yargitay'in yaklasimina gore, Bitlis
ilindeki tarum miidiirliigii verileri esas alinarak miinavebe bitkilerinin bu sinirlar dahilinde
belirlenmesi gerekecektir. Kaldi ki, tarim arazisinin en verimli ve en iyi kullanim bicimine
gore degerinin tespit edilmesi, degerleme standartlarina ve hakkaniyete uygun olan
coziimdiir. O yorede daha yaygin ekiliyor diye, en diisiik gelir elde edilen iiriinlerin miinavebe

bitkisi olarak belirlenmesi adil bir sonu¢ ortaya koymamaktadur.
iii- Kapitalizasyon Faizi Olciitii

Yargitay ictihatlar1 ile kamulastirilan arazinin degerinin hesaplanmasi icin ongoriilen
bir diger ol¢iit, KFO konusundadir. KFO’nun miktarini, tasinmaza ulasim kolayligi, arazinin
tek parcadan olusmasi, topragin biciminin diizgiin olmasi, miilk giivenliginin olmasi,
serbestce alinip satilabilmesi, niifus yogunlugunun fazlaligi, sulama kolaylig1 ve miinavebenin
kolaylikla degistirilebilmesi gibi faktorler etkilemektedir.® KFO’nun tanimlandigi  ve

aciklandig1 Yargitay kararinin asagida aktariimasinda yarar bulunmaktadir:>’

¥ Giilsen KESKIN, Tarim Arazilerinin Kamulastirilmasinda Deger Bicme: Akyar Baraji Ornegi, Akdeniz [iBF Dergisi
S.5 2003 s.97.
* YGHK, E.1995/18-246,K.1995/687 T. 28.06.1995.
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“Arazinin ranti (net geliri) ile o arazinin satis degeri (¢iplak deger)arasindaki oran
olarak tamimlanan, belli bir bolgede, aymi yil icerisinde, aymi tiir tarimsal
liretimin yapildigi, ayni vasif ve karakterdeki arazinin gercek satis bedeli ile net geliri
belirlendikten sonra oranlanarak bulunur.

Bir yil icinde bolgede satisi yapilan tiim arazilerin dekar basina fiyati tesbit edilip
ortalama dekar fiyati bulunduktan, ayni arazi parcalarinin ve her birinin dekar basina
net  geliri de saptanmip yine -ortalama net geliri belirlendikten sonra, her iki
ortalama rakanun birbirine olan oramn, yiizde ile ifade edilen Kapitalizasyon faizidir.
Bulunan bu oran, ayni yul igcinde o bolgede cari ortalama KFO’yu ifade eder. Bu oran,
o bolgedeki araziler icin bir baz olarak hareket noktasini olusturur. Bu ortalama
oramn, kiymeti takdir edilen araziye uydurulmasi gerekir. Bu kisa aciklamadan
anlasilacag iizere, genis kapsamli arastirma ve belgelendirilen anketlere dayall
olarak saptanan o bolgeye ait ortalama faiz orami, belli bir arazinin kiymetinin
takdirinde hareket noktasi alinmak iizere kullanilir. Kiymeti takdir edilecek arazinin,
bedelinin belirlenmesinde uygulanacak Kapitalizasyon faizi orant ise, biitiin ayirict
nitelikleri (kent ve kasabaya yakinligi, ulasim olanaklari, iiriiniin degerlendirme
kolayligi, arazinin sekli,verimi, yiizolciimii, tasinmaz topraginin kompozisyonu, sulu-
susuz oldugu, meyil orami gibi)belirlendikten sonra saptanir. Araziye uygulanacak faiz
orant, saptanan bu niteliklere gore azalip cogalacaktir.
Ulkemizde, yukarida aciklanan anlamda bélgelere has ortalama faiz oranlari
belirlenmis degildir. Ancak yurdun belli bolgelerinde uygulamalarla belirlenmig
ortalama oranlar mevcut olup, bu oranlar % 3-% 15 arasinda degismektedir.
Kararlari ile uygulamada  birligi saglamakla da gorevli bulunan Yargitay'in,
yurdun muhtelif bolgelerinden gelen kamulastirma bedellerinin arttirilmasina iliskin
dava dosyalarvmin yillardan beri siire gelen incelemelerinde, belli bolgelerde baz
alinacak cari ortalama faiz oranlart konusunda bir birikime sahip oldugu kabul
edilmelidir. Nitekim, inceleme konusu kararin dayanag: bilirkisi raporlarinda esas
alinan KFO’nun,tasinmazin icinde yer aldigt bolgede ortalama oran olarak
uygulanmasi gerekli olup, bu suretle asagi-yukart belirlenmis bu ortalama faiz orani
baz alinarak, dava konusu tasinmaza uygulanacak gercek faiz orami bilirkigi
tarafindan, ancak objektif gozlemlere ve hakimin denetimine olanak verecek

gerekgelere dayanmilarak saptanacaktir....”
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KFO, tarimsal arazinin rant degerinin bulunmasinda kullanilan en yaygin yontemdir.
Tarim arazisinin kent merkezine yakinligi, ulasim olanaklari, iiriiniin degerlendirme kolayligi,
arazinin sekli, verimi, yiizolciimii, topragin yapisi ve meyil durumu gibi farkli etkenler

dikkate alinarak KFO’nun belirlenecegi 6ng6rﬁ1mﬁstﬁr.40

Bu belirlemenin bagimsiz
kuruluslarca ve bilimsel bir yontemle yapilmasi gerekmektedir.! Ancak uygulamada,
Yargitay’in Tiirkiye’deki arazilerde uygulanacak KFO’nun % 3 ile % 15 olduguna iliskin
baglayici bir yorum gelistirdigi s{jylenebilir.42 Arazilerde uygulanacak KFO azaldik¢a, formiil
geregi tasinmazin degeri artmaktadir. Ornegin KFO’nun % 3 olarak uygulandigi bir arazinin
degeri en yiiksek rant degerini ifade etmektedir. KFO’nun % 15 uygulandig1 bir arazi ise en
diisiik rant degerine sahip olmaktadir. Yargitay ihtisas daireleri, her bolgede uygulanacak
KFO’nun farkli oldugunu kabul etmekle birlikte, bu oranin genel olarak kuru arazilerde % 6,
sulu arazilerde ise % 5 olarak uygulanacagi yoniinde igtihat gelistirmislerdir.“3 Asagidaki
Yargitay kararinda bu genel olciit, baglayict nitelikte belirlenmistir:**
“.Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gore iklim kogullari, arazinin toprak ve
topografik yapisi ile bolgesindeki konumu(biiyiik yerlesim yerlerine uzakligi vb)
itibariyle dava konusu tasinmazin bulundugu yerle benzer nitelikte olan iilkemizin
degisik yorelerindeki kuru tarum arazilerinin degerlendirilmesinde KFO %6, (degeri
onemli sekilde etkileyen kanitlanmig, farkli ve ozel bir faktor bulunmasi hali harig)

alinmaktadir...”

YGHK, uygulama birligi saglanmasi adina, asagidaki kararinda da, yerel mahkeme
karar1 ve bilirkisi raporunu denetim konusu etmis ve KFO’nun kuru arazilerde % 6 olarak
uygulanmasi gerektigi yoniinde direktif vermistir:*

“.Tiim agciklamalar 1518inda somut durum degerlendirildiginde, Dava konusu

tasinmaz liceye 20 km mesafede, gecit bolgesinde, % 3-4 oraminda meyilli, bugday ve

nohut ekilen kuru tarum arazisi vasfinda olup, ekilebilecek arazinin kit olmadig

bolgede yer almaktadir. Belirtilen unsurlarin yanisira, toplu kamulastirmalarda

40" Ziihal KARAKAYACI/Cennet OGUZ, Konya ili Eregli ilcesi Tarim Arazileri icin Kapitalizasyon Oraninin Tespiti,

Selcuk Universitesi Ziraat Fakiiltesi Dergisi 20(40), 2006., s.21, Veli BOKE, Kamulastirma Kanunu ve Kamulastirma
Bedelinin Tespiti Davalari, Ankara, 2004, s.298.

ACLAR,Ahmet,DEMIR Hiilya, CAGDAS,Volkan., “Tasinmaz Degerleme Uzmanlig1 ve Jeodezi-Fotogrametri(Harita)
Miihendisligi” HKM Jeodezi,Jeoinformatik ve Arazi Yonetimi Dergisi www.hkmo.org.tr  2002/1 s.4(Erisim Tarihi:
28.08.2014)

# YGHK. E.1990/5-507, K. 1990/539 ve T. 31.10.1990.

“ YARGITAY 18. HD E.2002/8579 , K. 2002/11406 T.19.11.2002.

“  YARGITAY 18 HD. E. 2003/6050 K. 2003/7954 T. 21.10.2003.

4 YGHK E. 2002/18-929 K. 2002/927 T. 13.11.2002.
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mahkemeler ve Yargitay'in uygulama birligi yoniinde de yargisal denetim yapmast ve
diger tasinmazlara uygulanan oranlarla wyumlu olup olmadigimin denetlenmesi
gerekir. Bu denetim kapsanminda bozma ilami ile varilan sonugta acgik bir isabet
mevcut olup, tasinmazin yukarida saptanan kendine 0zgii niteliklerine gore dairece
uygulanmast ongoriilen % 6 KFO makul ve diger tasinmazlara uygulanan oranlarla
uyumludur.

Hal boyle iken, Yerel Mahkemece yukarida agiklanan hususlar dikkate alinmadan net
gelire %0 5 KFO’nun uygulanmas: gerektigi, gerekcesiyle onceki kararda direnilmesi

dogru degildir. Direnme karari bozulmalidir..”

Yerlesim yerleri icerisinde dahi farkli oranlarm  uygulanmasimi  gerektiren
kapitalizasyon faizinin uygulama birligi olusturma adina, Yargitay tarafindan belirlenmesi
cesitli sorunlar dogurmaktadir. Bu olciitlerin hukuksal ve bilimsel standartlara baglanmasi

gerekmektedir.

Kamulastirilan araziye uygulanan KFO’nun Yargitay ihtisas dairelerinin belirledigi
bagimsiz bir degerleme o6l¢iitii olarak uygulandig goriilmektedir. Bu konuda elestirilecek olan
husus, uygulama birliginin saglanmasi adina objektif bir degerleme Ol¢iitiiniin uygulanmasi
degildir. Bu uygulamanin dayanaginin, oncelikle yasal diizenlemeler ve bagimsiz bilimsel
aragtirmalar olmas1 gereklidir. Sinirlama niteligi tasiyan ve tiim kamulastirma davalar i¢in
baglayiciligi olan degerleme kistaslarinin genel, objektif ve anayasal denetime tabi kanunlarla
belirlenmesi gereklidir. Yargitay’inKFO’yu belirleyen ictihatlarinin yasa yorumu olarak
nitelenmesi miimkiin degildir. Asagidaki Yargitay karari, Yargitay’in KFO’yu belirleme
konusunda ne derece aktif bir denetim uyguladigim gostermektedir:*®

“...Tiirkiye genelinde kapitalizasyon faizinin %3-15 arasinda oldugu kabul
edilmektedir. %3 kapitalizasyon faizi ile degerlendirilen tasinmaz, bu duruma gore

Tiirkiye sinirlart icinde en elverigli yatirim olanaklarini arzeden en verimli ve en

degerli arazidir. Dava konusu tasinmazin bilirkisi raporlarina gore elverigli niteliklere

sahip bir tarum arazisi oldugu belirtilmis ise de, bilirkisi raporlarinda belirtilen
nitelikler dava konusu arazinin Tiirkiye sumirlart icinde en degerli arazi sinifina dahil
olmasini gerektirmemektedir. Her mevsimde her tiirlii iiriiniin taruminin yapildigi yilda

iki ve daha ¢cok kez iiriin alinan ve iiriiniin yetigtigi mevsim itibariyle en yiiksek fiyatlar

% YARGITAY 18. HUKUK DAIRESI E. 1994/4978 K. 1994/7793 T. 9.6.1994.
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ile degerlendirildigi, ayrica alt yapist ve konumu itibariyle kisa zaman igerisinde her

tirlii  sosyal ve ekonomik faaliyetin gerceklesmesine aday olan bolgelerde,

kapitalizasyon faizinin %3 oldugu kabul edildiginde, Bursa bolgesinde yer alan dava

konusu taginmazin kapitalizasyon faizinin %4 oraminda olmasi gerektiginin dikkate

alinmamasi, yasaya aykiridir.

Yukarda Ornek gosterilen Yargitay uygulamasinin ortaya koydugu sonug, tarim
arazilerinin net gelirini belirlemede en Onemli 6l¢iit olan KFO konusunda hukuksal yorum

yoluyla bilimsel Ol¢iitlere miidahale edildigidir.

b- Bahce Olarak Kullanilan Arazilerde Degerleme Olgiitleri

Arazilerde tek tiir veya degisik tiirlerde meyve ekiminin yapildigi kullanim bi¢iminde,
tasinmaz bahge olarak nitelenmektedir. Meyve bahgelerinin arazilerde oldugu gibi miinavebe
ve KFO disinda bilimsel degerleme olciitleri mevcuttur. Yargitay ihtisas dairelerinin “kapama
meyve bahgesi” olarak nitelenecek arazilerin degerinin tespitinde kendi belirledigi yontemlere
uygun hesaplama yapilip yapilmadigini denetim konusu ettigi goriilmektedir. Yargitay 18.
Hukuk Dairesi emsal bir kararinda zeytin agaglarinin bulundugu tasinmazin degerinin Junge

" Arazinin yiizolciimiine gore

metoduna gore belirlenmesini bozma nedeni sayilmistir.
ortalama ekim siklig1 dikkate alinarak meyvelerden elde edilecek verim miktar1 dogrultusunda
bahgenin degeri belirlenmektedir. Bir arazinin kapama meyve bahgesi olarak nitelenmesi icin,
arazideki meyve agaci sayisinin belli bir yogunlukta olmasi kosulu aranmaktadir. Az sayida
meyve agacinin bulunmasi durumunda, meyve agaclarinin degeri tek tek hesaplanmakta ve
arazinin zemin degeri yukarida aktarilan tarlalarda uygulanan degerleme yontemine goére
belirlenmektedir.

Yargitay’in, “kapama bag”, “kapama kavaklik” ve “kapama kayisi bahcesi” gibi
meyve tiirlerine gore ayrilmis bahgelerde Ongordiigi yonteme gore tasinmazin degerine
ulasilmasina dair oOlgiit gelistirdigi gozlenmistir. Yargitay, bahce icerisinde degisik tiirde
meyve agaclarinin belli bir yogunlukta olmasi halinde, tasinmazin “kapama karisik meyve

bahgesi” olarak nitelenmesi ve degerinin buna iliskin belirledigi yonteme gore belirlenmesi

yoniinde karar vermektedir.*®

4T YARGITAY 18. HD. E. 2002/5587, K. 2002/6364 ve T. 3.6.2002.
“8 YARGITAY 18. HD, E.2002/5282, K. 2002/6388 ve T. 3.6.2002.
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Kapama meyve bahgelerinde uygulanmasi ongoriilen degerleme yontemi konusunda,
yukarda aktardigimiz elestiriler gecerlidir. Calismamizda Junge yonteminin veya baska bir
yontemin kapama meyve bahcelerinde uygulanabilecek en elverisli yontem olup olmadigi
konusunda bir bilimsel tartisma yapma amacimiz bulunmamaktadir. Ancak yukaridaki
onerimiz dogrultusunda, degerleme Olgiitlerinin yasal diizenlemeler ile belirlenmesi, hukuk
giivenligini ve belirliligi saglayacaktir. Onerilecek ikinci yontem, bilimsel degerleme kriterleri
dogrultusunda bilirkisi kurullarinca belirlenen degerin bagimsiz akademik kurullarin
denetimine sunulmasidir. Tasinmazin degerini belirleyen tek Olciit olarak sunulan yontemin,
bilirkisi kurullarim da denetleyecek bir bilimsel kurula devredilmesi, uygulama birligini

saglayacak en elverisli metot olacaktir.

2- ARAZi DEGERLEMESiI KONUSUNDAKI YARGITAY UYGULAMASININ
DEGERLENDIRILMESI

Hukuksal denetim gorevi bulunan Yargitay’in bilimsel degerleme yontemlerine
miidahalesinin veya bunlar1 belirlemesinin “gercek karsiliga ulasmayi engelleyen sonuclar”
dogurdugu tespit edilmistir. Kamulastirilan arazilerin degerinin tespit edilmesi konusunda,
Yargitay ihtisas daireleri ve Hukuk Genel Kurulu kararlari ile yukarida aktarilan bazi yontem
ve Olgiitler gelistirilmistir. Bunlari, miinavebe bitkilerinin bolgelere gore sinirlanmast,
kapitalizasyon faizinin bolgelere ve arazinin niteligine gore sinirlanmasi, kapama meyve
bahgesinde belirli bir metodun uygulanmasi yoOniindeki direktiflerin hakkaniyete aykiri
sonuglar dogurdugunu belirtmek gerekmektedir. Yargitay ihtisas dairelerinin, bu yontemleri
belirlerken dosyalardaki bilirkisi raporlart ve inceledikleri bilimsel c¢alismalardan
yararlandiklar1 diisiiniilebilir. Yargitay ihtisas daireleri iiyelerinin Ziraat Miihendisi
olmadiklarini, bu alanda uzmanlik kariyerine sahip olduklarim1 varsaydigimizda bile,
Tiirkiye’nin seksen bir ilinde goriilmekte olan kamulastirma davalarina konu tasinmazlarin
dosya iizerinden degerini belirlemenin olanaksizligin1 not etmek gerekir. Kaldi ki, tarimsal
arazilerin yeni yaklasimlar cercevesinde artik "tarimsal isletme" olarak degerlendirilmesi
gereklidir.*® iki ayr ihtisas dairesindeki hakimlerin, Kanun’un yorumlanmas: konusunda
hukuksal yaklasim gelistirmeleri olagandir. YGHK kararinda ifade edilen asagidaki gerekce

Yargitay’in aktif denetimine gerekge olarak gosterilmektedir.”

49 Mehmet KILIC, Avrupa Birligi'ne Uyum Siirecinde Tiirk Tarim Hukuku;Mevcut Durum, Son Gelismeler ve
Yaklagimlar,Ankara Avrupa Caligmalar1 Dergisi, C.9, No:2, Y. 2010, s.68.
% YGHK E.2007/160 K.2007/189 T.01.01.2007.
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“.. kararlart ile uygulamada birligi saglamakla gorevli bulunan Yargitay’in, belli
bolgelerde baz alinacak cari ortalama Kapitalizasyon Faiz oranlart konusunda bir
birikime sahip oldugu ve diger hukuki unsurlar yaminda, uygulama birligi yoniinden

de yargisal denetim yapmak durumunda bulundugu kuskusuzdur.”

Yukarida aktarilan kararda goriildiigii iizere, ziraat biliminin de O&tesinde tarim
ekonomisi alaninda uzmanlik gerektiren arazi degerlemesi konusunda, baglayici bilimsel
Olciitler gelistirecek oranda aktif bir denetim yapildig1 goriilmektedir. Bu denetimin,
kamulastirilan arazilerin degerini diisiirme yoOniinde Olciitler konularak yapilmasi ayri bir
elestiri konusunu olusturmaktadir. Normlarin ozgiirlik aleyhine yorumlanmasi, bireysel
haklara yonelik yargisal giivenceyi, yargisal sinirlamaya doniistirmektedir. Bu baglamda,
Yargitay’in arazi degerlemesi konusundaki aktif denetiminin, gercek karsilik hakkina

miidahale niteligi tasiyan sonuclar dogurdugu goriilmektedir.

3- SONUC VE ONERILER

Tarimsal araziler, bilimsel ve teknik gelismeler sonucunda artik "tarimsal isletme"
niteligi kazanmislardir. Tasinmaz degerlemesi ve 6zellikle tarimsal arazi degerlemesinin 2942
saylli Kamulastirma Kanunu'nda yer alan giincelligini yitirmis Olciitlere gore yapilmasinin
gercek karsiligin tespitini giiclestirdigi ve bunun da arazisi kamulastirilan malik aleyhine
sonuglar dogurdugu goriilmektedir. Yargitay'in da 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 11.
maddesindeki Ol¢iitlere, malikler aleyhine ve hukuksal cerceveyi asan kriterler ekledigi
gozlenmistir. Tarim ekonomisi ve tasinmaz degerlemesinin 6zerk bilimsel alanlar oldugu
aciktir. Bu alanlara iliskin Yargitay'in igtihatlarinda hukuki yorumu asan teknik olgiitler

gelistirildigi ve bunlarin bilirkisi kurullarina dikte edildigi anlasilmaktadir.

2942 Sayili Kamulastirma Kanunu'nun 11. maddesinin giincel degerleme teknikleri
esas almarak ve detaylandirilarak yeniden diizenlenmesi gerektigi kanaatindeyim.
Kamulastirma bedelinin tespitindeki ilke ve tekniklerin belirginlesmesi, bilirkisi raporlarin
Yargitay'in hukuksal denetimine elverigli hale getirecektir. Hukuksal denetimin Gtesinde,
Yargitay tarafindan degerleme ilke ve Olciitleri gelistirilmesi, miilkiyet hakki aleyhine
sonuclar dogurmaktadir. Gergek karsiligin tespiti, tarimsal arazilerin bir isletme olarak

degerlendirilmesini gerektiren ve degerleme uzmanlariin teknik verilerle sonuca ulasmalari
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gereken bir siirectir. Bu siirecin hukuka uygunlugu, ancak giincel, belirli ve detayl bir yasal

diizenlemenin yapilmasi ile saglanabilir.
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