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ARASTIRMA MAKALESi / RESEARCH ARTICLE

Mirasa Konu Tarimsal Arazilerde Gelir Esasl Degerin Yarathgi
Sorunlar

Siimeyye Tuba Korkusuz’

Oz

Tarimsal arazilerin paylagiimasinda mirasgilarin anlagsmasi asildir. Mirasgilarin anlasamadigi takdirde sorun, dava yolu ile
¢Ozulur. 4721 sayih Turk Medeni Kanunu m. 657/11 ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 8/C
maddesi geregince hakim, tarimsal arazileri ehil mirascilara gelir degeri Uzerinden 6zgllemelidir. Tarimsal Arazilerin
Miilkiyetinin Devrine iliskin Yonetmelik’teki tarimsal arazilerin gelir degeri tanimini ieren hiikiim, 2021 yilinin sonunda
degistirilmistir. Yonetmelik, 6zellikle gelir kapitalizasyonu yéntemi ile elde edilen deger hesaplamasina iligkin birgok yeni
hukim igermesine ragmen, bu yontemin benimsenmesi birgok sorunu beraberinde getirmektedir. Zira tarimsal arazilerin
gelir yontemi ile elde edilen degeri, 6zellikle giinimuzdeki yuksek enflasyon sebebiyle piyasa (gergek, strim, rayig)
degerine gore oldukca diisiik kalmaktadir. Ote yandan yillik ortalama net gelir ve kapitalizasyon faiz oranlarinin hatali
tespit edilmesi sebebiyle tarimsal arazilerin degerinin disik hesaplanmasi oldukga yaygindir. Doktrindeki baskin goris,
gercek deger yerine gelir esash degerin kabul edilmesinin, tarimsal arazilerin 6zgullendigi mirasgi disinda kalan mirasgilar
bakimindan menfaat ihlaline yol agtigi seklindedir. Bunun yani sira tarimsal arazi kendisine gelir esasl deger tzerinden
ozglilenen ehil mirasginin tarim arazisi Gzerinde tasarruf ederek kar elde etmesi mimkiindir. Bu calismada, mirasa konu
tarimsal arazilerin gelir kapitalizasyonu yontemiyle ulagilan deger tizerinden 6zgiilenmesi sebebiyle ortaya gikan sorunlar
tespit edilmeye calisiimistir. Calisma, tarimsal arazilerin paylasiminda mirasgilar arasinda denge saglanmasi amacini
tagimaktadir. Bu baglamda tartigilan sorunlara iliskin ¢6ziim 6nerileri sunulmustur.

Anahtar Kelimeler
Tarimsal Arazi, Gelir Yontemi, Gelir Esasl Deger, Gergek Deger, Stirim Degeri, Rayi¢ Deger, Kapitalizasyon Faiz Orani, Ehil
Mirasgl

Problems with the Income Value Basis in Agricultural Lands Subject to Inheritance

Abstract

Agreement among heirs is essential when divvying up inherited agricultural lands. If the heirs cannot agree, the problem
is resolved through litigation. In accordance with Article 657/I1 of Turkish Civil Code No. 4721 and Article 8/C of Law
No. 5403 on Soil Conservation and Land Use, a judge must allocate agricultural lands to competent heirs based on the
income value. The provision on the definition of the income value of agricultural lands in the Regulation on the Transfer of
Ownership of Agricultural Land was amended at the end of 2021. Although the regulation contains many new provisions,
especially regarding the use of the income capitalization method to calculate the value, the adoption of this method is
accompanied by many problems. This is because using the income capitalization method provides a value for agricultural
lands that is considerably lower than the market (i.e., real/fair market) value, especially due to the current high inflation
in Tirkiye. Meanwhile, agricultural land is quite commonly undervalued due to inaccurately determining the average
annual net income and capitalization interest rates. The predominant view in the doctrine is that the acceptance of the
income-based value instead of the actual value leads to a violation of interest for the heirs other than the heir to whom
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the agricultural lands are dedicated. In addition, the competent heir to whom the agricultural land is allocated
based on the estimate potential income value can make a profit by disposing of the agricultural land. This study
aims to identify the problems arising from the allocation of agricultural lands subject to inheritance based on
value obtained using the income capitalization method. The study aims to ensure a balance among heirs when
divvying up agricultural lands. In this context, the study present solutions to the discussed problems.

Keywords
Agricultural Land, Income Method, Income-Based Value, Actual Value, Market Value, Fair Value, Capitalization
Interest Rate, Competent Heir

Extended Summary

Articles 659-668 of the Turkish Civil Code No. 4721 (TCC) had regulated the
provisions on the sharing of inheritance in inheritance cases involving agricultural
lands or agricultural enterprises. However, Law No. 6537 repealed these relevant
articles of the TCC and moved the regulations of these cases under the Soil
Conservation and Land Use Law No. 5403 (SCLUL). As a rule, immovables are
allocated to one of the heirs based on the actual (market, current) value at the time
of distributing the inheritance. Inheritance cases involving agricultural lands are an
exception, as the property is allocated based on the income value (Art. 657 TCC, Art.
8/C, f. 2/a of the SCLUL). The definition and calculation of the income-based value
is not legally regulated but provisions on how to do this are made in the Regulation on
the Transfer of Ownership of Agricultural Lands (RTOAL). In 2014, the regulations
regarding the TCC provisions on agricultural immovables in SCLUL also detailed
the income value basis. In December 2021, many changes were also made to the
provisions in RTOAL on how agricultural lands are to be evaluated.

The income-based value of agricultural land is often considerably lower than
its real (market/fair) value. This study presents solutions to the existing problems
regarding how agricultural lands subject to inheritance laws are allocated to heirs
based on income evaluations. The difference in value between the income-based
evaluation and market value creates a breach of interest, especially for the heirs other
than the one to whom the agricultural land is to be allocated. However, this study is
of the opinion that this situation should be evaluated within the framework of the
purposes for which the income capitalization method was adopted, because applying
the value obtained using the income capitalization method is more appropriate with
regard to maintaining objectivity, protecting the financial status of the competent heir
to whom the agricultural land is allocated, and ensuring in relation to this continuity
in the agricultural system. However, adopting the income capitalization method when
allocating agricultural lands does not justify the gap that exists between the income-
based value and the market value. In this respect, importance is had in updating the
data from the Turkish Statistical Institute (TurkStat) and Ministry over shorter time
frames and in increasing the number of academic studies to be conducted in the
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region in order to determine the correct capitalization interest rate and to evaluate the
enhancement factors regarding objective value. In addition, having experts be experts
in their field and make comparisons on the market value of a large number of similar
agricultural lands based on the market approach and annual net income would be
more appropriate in order to create a balance between the income-based and actual
market values.

The legislation contains no provision limiting a competent heir to whom
agricultural land has been allocated from transferring its ownership at market value.
In other words, a competent heir who has been allocated agricultural land based on
the estimated income value may transfer said land to a third party subject to a barter
agreement or put it up as capital in a company. Therefore, this competent heir will be
able to obtain as much profit as the difference between the income-based value and
the value determined in the relevant agreement under which the obligation to transfer
ownership is undertaken. In this context, the claim should be accepted that profit has
been purposefully obtained by interpreting the provision of the Law on the increase
in value due to non-agricultural use (Art. 8/C/V TKAKK). However, this article is
of the opinion that regulating a legislative provision would be more appropriate in
which the profit to be obtained due to the transfer of agricultural land by a competent
heir can also be claimed by the other heirs in proportion to their inheritance shares.

In addition to all these suggestions, legislators should consider giving the
outright ownership of agricultural lands to all heirs by granting usufruct rights to
the competent heir and deducting the value of the usufruct right from the inheritance
share. Choosing this method will both prevent the violation of the interests of other
heirs due to agricultural lands not being allocated at their actual market value as well
as ensure continuity in agriculture wherein competent heirs actually cultivate the
agricultural lands. However, calculating the usufruct value should not be forgotten
to also fall within the scope of evaluation. Therefore,the problems that arise when
making income-based evaluations will obviously also arise with regard to the
acceptance of usufruct rights. In addition, because inheritance shares not being
terminated when applying usufruct rights may increase the likelihood of disputes,
more problems are likely to occur than when using the income capitalization method.
As a result, this study believes that, instead of granting usufruct rights to competent
heirs regarding agricultural lands subject to inheritance, allocation should be made
based on the value obtained by the income capitalization method within the scope of
the solution proposals presented in the study.
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Giris

Tarimsal arazilerin veya tarimsal isletmelerin terekede bulunmasi durumunda
mirasin paylasilmasina iligkin hiikiimler, 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun
(TMK) 659 ile 668. maddeleri arasinda diizenlenmekteydi. Fakat 30.04.2014 tarihli
ve 6537 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile TMK ilgili maddeleri ilga edilerek 5403 sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullannmi Kanunu'nda (TKAKK) hiikiim altina alinmisgtir. TKAKK
gecici madde 5°te belirtildigi lizere 15.05.2014 tarihinden Once agilan ve tarimsal
arazi paylasimi heniiz gergceklesmeyen miras paylagimlarinda TMK hiikiimlerinin
uygulanmasi, 15.05.2014 tarihinden sonra acilan davalarda ise TKAKK hiikiimlerinin
uygulanmasi gerekir'.

Kanun’da yer aldig1 lizere kural olarak tagimmazlar, paylasma anindaki gergek
(siiriim, piyasa, rayic) deger iizerinden mirasgilardan birine dzgiilenir. Istisnai olarak
tarimsal arazilerde 6zgiileme ise gelir degeri tizerinden gergeklesir (TMK m. 657/11,
TKAKK m. 8/C/11, a). Tarimsal arazilerin gelir esasli degerinin tanim ve hesaplamasi
Kanun’da diizenlenmemis olup Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin Devrine iliskin
Yénetmelik’te (TAMDIY) hiikiim altima alinmustir. Tarimsal tasinmazlara iliskin
TMK hiikiimlerinin 2014 yilinda TKAKK ’ta diizenlenmesiyle gelir kapitalizasyonu
yontemi de detaylandirilmistir. Bunun yan1 sira tarimsal arazilerin degerlemesinin
nasil yapilacagma iliskin TAMDIY deki hiikiimlerde 2021 yilinin son ayinda birgok
degisiklik yapilmistir.

Tasinmaz pazarmin hareketlilii, pazar sartlarmin hizli bir sekilde degisiklige
ugramasi ve Ozellikle enflasyonun artmasi gibi durumlarda tarimsal arazilerin gelir
esasli degeri ile piyasa (gergek, siiriim, rayi¢) degeri arasinda ciddi farklar meydana
gelebilmektedir. Tarmmsal arazilerin degeri, gelir kapitalizasyonu yodntemine
gore hesaplanirken 6zellikle kapitalizasyon faiz oraninin, ortalama net gelirin ve
miinavebe diizeninin hatali tespiti sebebiyle piyasa fiyatlarina nazaran ¢ok ciizi
degerlere ulagilabilmektedir?.

Tarimsal arazinin piyasa degeri, gelir yontemi ile elde edilen degere gore
cogunlukla daha yiiksektir. Bu sebeple tarimsal arazilerin piyasa degeri yerine gelir
esasli deger iizerinden 6zgiilenmesi, miras¢ilar arasinda menfaat ¢atigmasina yol
acabilir. Dolayisiyla tarimsal arazi degerlemesi gelir yontemi uygulanarak kendisine
Ozgiilenen mirasc1 diginda kalan mirascilarin, miras payindan almasi gereken miktar
bakimindan hak kaybina ugradigindan bahsedilebilir.

' Bualismada; 15.05.2014 tarihinden 6nce agilmis ve heniiz tarimsal arazi paylagimi ger¢eklesmeyen miras paylagimlarinda
uygulanmasi gereken TMK miilga hiikiimleri, konunun cergevesi geregince yalmzca gelir esashi deger kapsaminda
incelenmistir.

2 Gilsen Keskin, ‘Tarimsal Degerlemede Gelirlerin Kapitalizasyonu ve Pazar Degeri Tartismast’ 2023 4 (2) Tiirkiye Arazi
Yonetimi Dergisi 76.
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Calisma kapsaminda oOncelikle genel olarak tarimsal arazilerin paylagilmasi
ve daha Ozelinde tarimsal arazilerde gelir kapitalizasyonu yontemi ile elde edilen
deger iizerinden 6zgiilenecek ehil miras¢inin tespiti iizerinde durulmustur. Ardindan
gelir esasli deger, yillik ortalama net gelir ve kapitalizasyon faiz orani agiklanarak
tarimsal arazilerin gelir esash degerinin nasil hesaplanmasi gerektigi izah edilmistir.
Bunun yani sira tarimsal arazilerin gelir esasli degeri ve gercek degeri arasindaki
farkin, glinimiizde giderek artmasi dolayisiyla bir degerlendirme yapilmasi gerekli
goriilmiistiir. Tarimsal arazilerde gelir esasli degerin yarattigi sorunlardan asil etkilenen
tarimsal arazinin 6zgililendigi miras¢i disinda kalan diger mirasc¢ilardir. Bu sebeple
ilk olarak gelir esasl degerin diger mirasgilara etkisi, ardindan tarim arazilerinin
gelir yontemi ile elde edilen degerin olmasi1 gerekenden diisiik hesaplanmasi ve ehil
miras¢inin tarimsal arazi lizerinde tasarrufu sonucunda elde edilen kar sorunu ortaya
konmustur. Son olarak tartisilan tiim bu sorunlara iligkin ¢6ziim 6nerileri sunulmaya
caligilmistir.

I. Mirasa Konu Tarimsal Arazilerin Gelir Esash Degeri

A. Genel Olarak Tarimsal Arazilerin Paylasiimasi
Mirasa konu tarimsal arazilerin mirasg¢ilarin aralarinda anlagsmasiyla paylasiimasi
asildir. Bu paylagim birden fazla sekilde gergeklesebilir®. Birinci paylasim sekline
gore tarimsal arazi, bir miras¢iya veya Kanun’un* aradigi sartlarin mevcut olmasi

3 Tanimsal arazilerin paylasilmasmna iliskin detayli agiklamalar i¢in bkz. Ali Naim inan, Seref Ertas ve Hakan Albas, [nan
Tiirk Medeni Hukuku Miras Hukuku (11. Baski, Seckin 2022) 593 vd.; Mehmet Ayan ve Nursen Ayan, Miras Hukuku (11.
Baski, Adalet 2023) 385 vd.; Gokhan Antalya, Miras Hukuku Cilt 111 (5. Baski, Seckin 2021) 531 vd.; Mustafa Dural ve
Turgut Oz, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt IV, Miras Hukuku (17. Bask, Filiz 2021) 515 vd.; Rona Serozan ve Baki ilkay Engin,
Miras Hukuku (8. Baski, Segkin 2022) 579 vd.; Zahit imre ve Hasan Erman, Miras Hukuku (16. Baski, Der 2022) 503
vd.; Sezer Cabri, Miras Hukuku Serhi (TMK m. 640-682) Cilt-III (2. Baski, On Iki Levha 2023) 323 vd.; Nurcihan Dalc1
Ozdogan, Tarimsal Arazilerin Miras Yoluyla Intikali (1. Baski, On ki Levha 2021) 38 vd.; Ahmet Ertan Yilmaztekin
‘Mirasin Taksimi ve Tarimsal Arazilerin Miras Yoluyla intikali’ 2022 80 (4) Ankara Barosu Dergisi 450 vd.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 659 ve 668. maddeleri arasinda yer alan tarimsal isletmelerin paylasilmasina iligkin
hiikiimler, 30.04.2014 tarihli ve 6537 say1ili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun’la ilga edilmistir. Tarimsal arazilere iligskin diizenlemeler ise 03.07.2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanunu’nda hiikiim altina alinmisgtir. Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu gegici madde 5 hitkmiine
gore TMK miilga 659-668 maddeleri, 15.05.2014 tarihinden once; agilmis (ve devam eden) miras paylasim davalarinda ve
mirasa konu tarimsal arazilerin mirasgilar arasinda paylasilmamasi durumunda uygulanir. Bagka bir ifadeyle 15.05.2014
tarihinden once agilan ve fakat paylagima tabi tutulmamis miras paylagimlarinda TMK miilga hiikiimleri uygulanmalidir.
15.05.2014 tarihinden sonra agilan davalarda ise TKAKK hiikiimleri uygulanmalidir. Tarimsal arazilerin zaman bakimidan
paylasilmasi hakkindaki ayrintili bilgi icin bkz. Ayan ve Ayan (n 3) 386; Serozan ve Engin (n 3) 579 vd.; Dural ve Oz (n
3) 517; Cabri (n 3) 325-326; Dalc1 Ozdogan (n 3) 40-41; S. Baris Ozgelik ‘5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu’nda 6537 Sayili Kanun’la Yapilan Degisiklikler ve Degerlendirmesi’ 2015 19 (1) Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 105; Kemal Erdogan, ‘Tarim Arazilerinin Miras Yoluyla intikali’ 2016 24 (1) Selguk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 133; Cevdet Yavuz ve Murat Topuz, ‘Toprak Koruma Kanunu ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun’un Tiirk Medeni Kanunu’nun Miras Hukukuna iliskin Hiikiimlerinde Yaptig1 Degisiklikler’
2015 (2) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi Prof. Dr. Mehmet Akif Aydin’a Armagan 665
dn. 3.
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durumunda birden fazla mirasciya ozgiilenebilir’. Ikinci olarak tarimsal arazi,
TMK madde 373 ve devami hiikiimlerinde diizenlenen aile mallar ortakligina veya
kazang payl aile mallar ortakligina devredilebilecegi gibi tiim mirasgilarin miras
pay1 oraninda hisse sahibi oldugu limited sirkete de devredilebilir. Bunlara ek olarak
tarimsal arazinin Uglincili bir kigiye devri kararlastirilabilir (TKAKK m. 8/C)°. Son
olarak ise tarimsal arazilerin 6zgiilenmesi i¢in mirasgilarin talebi gerektiginden;
talepte bulunulmazsa TKAKK m. 8/C/I1, ¢ geregince hakim, tarimsal arazinin satigina
karar verir. Boylece satistan elde edilen tutar, miras¢ilar arasinda paylar1 oraninda
dagitilir (TKAKK m. 8/C/11, c).

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu’nda tarimsal arazilerin
boliinmelerine iligkin olarak “asgari tarimsal arazi biiyiikligi” ve “yeter gelirli
tarimsal arazi blyUkligli” seklinde iki sinir diizenlenmistir. Mirasin agilmasindan
itibaren bir yil i¢inde mirasgilarin anlagmasiyla devir islemlerinin tamamlanmasi
veya dava agilmasi gerekliligi de Kanun’da hiikiim altina alinmistir (TKAKK m.
8/B/11, 8/C/II). Diger bir ifadeyle TKAKK’daki sinirlara uymak sartiyla mirasgilar,
aralarinda oybirligiyle anlasarak tarimsal arazinin paylasimini gerceklestirebilir.
Anlagsma saglanamamasi durumunda mirascilardan biri dava yoluna bagvurabilir.
Ancak Kanun’da belirlenen bir yillik siirede mirasgilarin aralarinda anlagamamasi
veya dava da a¢ilmamasi durumunda Bakanliga dava agma yetkisi verilmigtir’.

Tarim ve Orman Bakanligi, mirascilarin oybirligiyle anlasamamasi veya dava
acmamasi durumunda anlagabilmeleri i¢in mirascilara ii¢ aylik siire verir. Tarimsal
arazinin i¢ ay i¢inde devredilmemesi ile Bakanlik; talepte bulunan ehil mirasgi
varsa ona, chil miras¢1 yoksa en fazla teklif veren mirasciya devri talebiyle, aksi
durumda {giincli kisilere devrini talep ederek sulh hukuk mahkemesinde dava
acabilir (TKAKK m. 8/C). Bakanliga taninan dava agma yetkisi, tarim arazilerindeki
faaliyetlerin siirekliligini saglamaya yoneliktir®.

Tarimsal arazilerin paylasilmasi veya bir miras¢tya verilmesi; 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda “6zgiileme” ifadesiyle,
5403 say1li Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda ise devir seklinde hiikiim altina alinmistir. Terekedeki bir mal
veya hak, ozgiilemeyle o miras¢min miilkiyetine geger, bu sebeple TKAKK ile getirilen “devir” teriminin miras hukuku
ag1sindan isabetli olmadigima dair detayli agiklama igin bkz. Yavuz ve Topuz (n 4) 673; Cabri (n 3) 323-325; Dalc1 Ozdogan
(n 3) 70-71; Erdogan (n 4) 134 vd.; Doktrindeki elestiriler goz 6niinde bulundurularak ¢alismada “devir” yerine “6zgiileme”
terimi kullanilmigtir.

Ayrica belirtmek gerekir ki TKAKK m. 8/ye gore “aile mallar: ortakligi veya kazang payl: aile mallar: ortakligi kuruldugu
takdirde, ortaklardan birinin payini iigiincii bir kisiye satmasi halinde” diger ortaklarin 6nalim hakk: bulunmaktadir ve
onalim hakki i¢in TMK hiikiimleri uygulamir. Ancak maddenin 2. fikrasinda yer alan sinirdas maliklerin 6nalim hakki,
28/10/2020 tarihli 7255 sayili Kanun’la ilga edilmistir. Bu konu hakkindaki ilgili agiklamalar i¢in bkz. Melek Bilgin
Yiice, ‘Tarim Arazilerinde Sinirdas Parselin Onalim Hakkinim Yiiriirliikten Kaldirilmasinin Sonuglari’ 2022 30 (2) Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 793 vd.

7 Serozan ve Engin (n 3) 585-586; Dural ve Oz (n 3) 520; Cabri (n 3) 348.

§ Cabri (n 3) 348.
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B. Tarimsal Arazilerde Gelir Esash Deger Uygulamasi

1. Genel Olarak

Tarim arazilerinin gelir esasl deger’ tizerinden 6zgiilenmesi gerektigi, 4721 sayili
Tiurk Medeni Kanunu’nun 657. maddesinin 2. fikrasinda'® “Tarimsal tasinmazlar
gelir degerine, diger tasinmaziar siirtim degerine gére ozgiilenir.” seklinde hiikiim
altina almmustir'!. Belirtilen hitkmiin yani sira TR AKK ta 6zgiilemenin hangi kosullar
altinda hangi mirasc¢ilara gelir yontemi ile elde edilen deger iizerinden yapilmasi
gerektigi 6zel olarak diizenlenmistir'. Ilgili hiikiimler éncesinde tarimsal arazilerin
hangi degerleme yontemi esas alinarak 6zgililenmesi gerektigine iligkin mevzuatta
hiikiim bulunmamaktaydi'.

Tarimsal arazilerin gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilarak ozgiilenmesine
iliskin detayl hiikiimler, TAMDIY de diizenlenmektedir ve ilgili hiikiimlerde 2021
yilmin Aralik ayinda bir¢ok degisiklik yapilmistir. Tim bu yeni diizenlemeler
sebebiyle, kanaatimizce mirasa konu tarimsal arazilerin gelir esash deger tizerinden
ozgililenmesine iliskin mevzuat hiikiimleri ve Yargitay ictihatlar1 yeni yeni

®  Kanun (TMK ve TKAKK) ve Yonetmelik’te (TAMDIY) “gelir degeri” terimi kullanilmis olsa da; “tarimsal araziden
elde edilen gelir” ile degerleme yontemi olan “gelir kapitalizasyonu yontemi ile elde edilen tarimsal arazi degerinin”
karismamasi adina, bu ¢alismada “gelir esasli deger” ifadesi kullanilmistir. Ayrica ¢alismada, kapitalizasyon faiz orani
ve yillik ortalama net gelir hesaplanarak kullanilan degerleme yontemi; “gelir kapitalizasyonu yontemi” ve kisaca “gelir
vontemi” olarak ifade edilmistir.

TMK m. 657/II'nin gerekgesinde, “Terekedeki tarimsal tasinmaz mallarin, mirasgilara satis degeri ile degil, gelir degeri
ile ozgiilenmesi, miras¢ilar asirt deger dalgalanmalart karsisinda korumaya daha elverisli ve hakkaniyete de daha wygun
olacagindan, tarimsal tasinmazlarin gelir degeri, diger tasinmazlarin da siiriim degeri ile ozgiilenecegi diizenlenmistir.”
seklinde ifade edildigi lizere tarimsal arazilerde gelir esasli deger uygulamasi, piyasa dalgalanmalarina karsi miraseilar
korumak amaciyla getirilmistir.

5403 sayilh TKAKK yiiriirliige girmeden énce TMK m. 657’nin yam sira miilga madde 659’un birinci fikrasinda da
“Terekede bulunan, ekonomik biitiinliige ve yeterli tarimsal varliga sahip bir tarimsal isletme, isletmeye ehil miras¢ilardan
birinin istemde bulunmasi hdlinde bu miras¢iva gelir degeri iizerinden boliinmeksizin ozgiilenir.” seklinde tarimsal
arazilerin gelir degeri lizerinden &zgiilenmesine iliskin bir diizenleme yer almaktaydi.

TKAKK m. 8/C/1l, a’da 6zgiilemenin yapilacagi miras¢i, “Kisisel yetenek ve durumlari goz éniinde tutulmak suretiyle
tespit edilen ehil miras¢iya tarimsal gelir degeri tizerinden devrine, birden ¢ok ehil miras¢inin bulunmasi halinde, dncelikle
asgari ge¢imini bu yeter gelirli tarimsal arazilerden saglayan miras¢iya, bunun bulunmamasi halinde bu miras¢ilar
arasindan en yiiksek bedeli teklif eden miras¢iya devrine, ehil miras¢i olmamasi halinde, miras¢ilar arasindan en yiiksek
bedeli teklif eden miras¢iya devrine karar verir.” seklinde hiikiim altina alinmistir. TMK miilga m. 661 ise “Miras¢ilardan
birinin dzgiileme istemine itiraz etmesi veya isteklilerin birden ¢ok olmast halinde, sulh héakimi, kisisel yetenek ve durumlart
g0z iiniinde tutmak sureliyle isletmenin hangi mirasciya ézgiilenecegine karar verir. Isletmeyi kendisi isletmek isleyen ve
bunun igin ehil oldugu anlasilan mirasciya dzgiilemede oncelik tamimir: Isletmeye ehil olmann belirlenmesinde, ézgiilenme
isteyen miras¢inin esinin yetenekleri de goz oniinde tutulur.” seklindedir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 657. maddesine gore tarimsal taginmazlar gelir degeri tizerinden, diger taginmazlar
ise slirim degerine gore Ozgiilenmektedir. 743 sayili Tirk Kanunu Medenisi (TKM) donemindeyse mirasa konu
gayrimenkullerin degeri taksim anindaki kiymete gore belirlenmekteydi (TKM m. 595). Diger bir ifadeyle Tiirk Kanunu
Medenisi’nin yiirtirliikte oldugu siire boyunca tarim arazilerinin hangi deger yontemi iizerinden hesaplanarak miras
paylarinin belirlenecegine iliskin 6zel bir hikkiim bulunmamaktaydi. Bu baglamda tiim tasinmazlar gibi tarim arazilerinin
deger tespiti de mirasin taksimi anindaki kiymete gére yapilmaktaydi. Dolayisiyla eski Medeni Kanun déneminde
mevzuattaki bosluk sebebiyle mirasa konu tarim arazilerinin degerlemesi bakimindan bilirkisilerce takdir edilen deger
yontemleri arasinda bir birlik bulunmamaktaydi. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Aydin ZevKkliler, Tiirk Miras Hukukunda Tarimsal
Isletmelerin Tahsisi (1. Baski, Seving 1970) 143 vd., Ferit H. Saymen, Miras Hukuku 1954-1955 Dersleri (1. Baski, Ahmet
Sayman 1955) 362 vd.; Ali Naim inan, Miras Hukuku (1. Baski, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 1969) 397; Zahit
imre, Tiirk Miras Hukuku 2. Cilt (1. Bask, Yenilik 1965) 773; Biilent Kopriilti, Toprak Hukuku Dersleri (1. Baski, ismail
Akgiin 1958) 331 vd.; M. Cagr1 Bagatur, ‘Tarimsal Isletmelerin Ozgiilenmesi’ 1999 (3) Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 858,
870 vd.; Hiiseyin Avni Goktiirk, Miras Hukuku (3. Basim, Yeni Cezaevi 1955) 750.
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gelismektedir'®. Fakat gelir kapitalizasyonu metodu, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nda diizenlenen kamulastirma bedeli hesaplamasinda kullanilan bir
metottur'®. Dolayisiyla mirasa konu tarimsal arazilerin 6zgililenmesinde gelir esasl
deger ve bunun yarattigi sorunlar, Yargitay ve Anayasa Mahkemesi’nin kamulastirma
bedelinin tespitine iliskin verdigi kararlar 151831nda ve doktrindeki goriisler kapsaminda
incelenmistir.

Mirasa konu tarimsal arazilerde yapilacak ozgiilemede, gelir kapitalizasyonu
metodu ile elde edilen deger esas alinir. Bunun sebebi, tarimsal taginmazlarda gelir
esasli deger iizerinden Ozgiileme yapilmasi gerektigine dair TMK m. 657/11 ve
TKAKK m. 8/C hiikiimleridir. Diger bir ifadeyle gelir esasli deger, tarimsal arazilerin
ticlincii bir kisiye satiginda veya miras¢ilarin tamaminin aynen taksim sozlesmesi
yapmasi durumunda kural olarak uygulanmaz'e.

Tarimsal arazinin 6zgiilenecegi miras¢inin belirlenmesine dair hakim tarafindan
verilen karar, mirasin paylagilmasi niteligini tasir'’. Tarimsal arazinin degeri
belirlendikten sonra diger mirasgilarin miras pay1 orani hesaplanmalidir'®. Tarimsal
arazi bir miras¢iya Ozgiilendiginde diger mirasgilar miras payina kavusamamis
olabilir. Bu durumda miras payindan fazlasini elde eden mirasgi, diger mirasgilarin
eksik kalan miras paylarini TKAKK m. 8/D hiikmii geregince alt1 ay i¢inde sulh hukuk
mahkemesinin veznesine depo ederek tamamlamalidir'®. Aksi durumda tarimsal arazi
baska ehil mirasg¢iya ayni usiille dzgiilenir veya sulh hukuk hakimi tarimsal arazinin
acik artirmayla satilmasina karar verir (TKAKK m. 8/D).

4 Yargitay kararlari incelendiginde tarimsal arazilerin gelir esasli deger tizerinden 6zgiilenmesine iligkin detayli bir karara
rastlanilamamustir. Bunun yerine tarimsal arazilerin gelir esasli deger ilizerinden ehil mirasgilara devri talepli agilan
davalarda Yargitay’in yetki ya da zaman bakimindan red kararlarina rastlanmistir. Yargitay kararlari i¢in bkz. Yargitay
14. HD, T. 21.01.2021, K. 2021/226, E. 2017/1289, www.legalbank.net [17.04.2023]; Yargitay 14. HD, T. 25.11.2020, K.
2020/7785, E. 3979, www.lexpera.com.tr [22.02.2023].

152942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin f bendine gore “Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve
sartlarma gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini” kamulastirma bedeli net gelirin esas alinmasiyla
yani gelir degeri yontemine goére hesaplanir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Volkan Baser, ‘Tarimsal Arazi Degerlemesinde
Mevcut Sorunlar ve Céziim Yaklagimlar® 2020 10 (2) Karadeniz Fen Bilimleri Dergisi 431, 433; Sadullah Ozel ‘Tarimsal
Arazilerin Kamulastirma Bedelinin Tespitine Yonelik Yasal Olgiitlerin Miilkiyet Hakki Agisindan incelenmesi’ 2015 5 (1)
Batman Universitesi Yasam Bilimleri Dergisi 168 vd.; Ziya Gokalp Miilayim ve Turan Giines, Bilirkisi Rehberi (1. Baski,
Ayyildiz 1986) 23; Sait Engindeniz, ‘Tarim Arazilerinin Kamulastirilmasinda Gelir Yontemini Uygulama Esaslar1’ 2010
(192) TKB Tiirktarim Dergisi 53-57; Sait Engindeniz, Cansu Basaran ve Betiil Susam, ‘Tarim Arazilerinin Kamulastirma
Bedellerinin Saptanmasinda Gelir Yénteminin Uygulanmasiyla ilgili Anlasmazliklar’ 2015 TMMOB Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odasi, 15. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayr 1 https://obs.hkmo.org.tr/show-media/resimler/
ekler/56dd330a5bab420_ek.pdf Erisim Tarihi: 10.03.2023.

Osman Levent Ozay, Tarim Isletmelerinin ve Arazilerinin Miras Yoluyla Intikali (1. Baski, Yetkin 2015) 193; Erdogan (n 4)
166; Ziya Gokge, ‘Tarimsal Isletmenin Tahsisi’ 2001 2 Prof. Dr. Hayri Domanig’e 80. Yas Giinii Armagani 831, 870; Aynen
taksim veya iigilincii kisiye satista kiymet takdiri yapilmasina ihtiyag olmadig1 goriisii igin bkz. imre (n 13) 773.

Bagatur (n 13) 869; Ipek Saglam ‘Tarimsal isletmelerin Ozgiilenmesi Sorunu ve Bu Sorunun Tarim Reformu Agisindan
Degerlendirilmesi’ 2010 16 (1-2) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi 218.

18 Zevkliler (n 13) 156.

1 Dural ve Oz (n 3) 522; Zevkliler (n 13) 139; Bagatur (n 13) 870; Diger mirasgilara 6denen miktar, mirascilarin tarimsal
araziden pay alamamasi sebebiyle kendilerine miras payinin genellikle parayla, anlagilmasi durumunda belirli miktarda mal
veya triinle 6denmesi sekliyle gerceklesir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Zevkliler (n 13) 142, 143; Bagatur (n 13) 870.
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2. Gelir Esash Deger Uzerinden Ozgiilenecek Mirascinin Tespiti

Gelir kapitalizasyonu yontemiyle elde edilen degerin uygulanmasi, TKAKK m. 8/
C? diizenlemesine gore kanaatimizce iki durumda miimkiindiir. Bu durumlardan ilki,
mirascilar arasinda yalniz bir ehil miras¢inin varligidir. Bagka bir ifadeyle belirtmek
gerekirse tek bir ehil miras¢inin varligmin tespiti durumunda, tarimsal arazi gelir
esaslt deger iizerinden ilgili miras¢iya Ozgiilenir. Bu baglamda tek ehil mirasci
varsa ve bu miras¢1 dzgiileme talebinde bulunduysa kanaatimizce, ehil olmayan
mirasgilarin tarimsal arazinin 6zgiilenmesi talebi sulh hakimi tarafindan dikkate
alinmamalidir®'. Nitekim ehil olmayan mirasgilar tarafindan teklif edilen bedelin ne
kadar yiiksek miktarda oldugu 6nem arz etmemelidir®?. Ancak kanaatimizce, ehil
miras¢inin 6zgiileme talebinde bulunmamasi, gelir esash deger uygulamasini devre
dis1 birakarak ehil olmayan mirasgilari tarimsal arazinin 6zgiilenmesi noktasinda hak
sahibi yapar.

Ikinci durum, birden ¢ok ehil miras¢1 olmasi durumunda asgari gecimini tarimsal
araziden saglayan miras¢i bulunmasidir. Zira hitkme gore, birden ¢ok ehil miras¢1
varsa ve fakat asgari ge¢imini tarimsal araziden saglayan bir miras¢i yoksa tarimsal
arazi, “bu miras¢ilar arasindan en yiiksek bedeli teklif eden miras¢iya” 0zgiilenir
(TKAKK m. 8/C/II, a). Diger bir deyisle birden fazla ehil miras¢i arasinda asgari
gecimini tarimsal araziden saglayan bir miras¢inin olmamasi, gelir kapitalizasyonu
yonteminin uygulanmamasina yol acar. Buna ek olarak tek bir ehil miras¢inin dahi
mevcut olmamast durumunda, tarimsal arazi en yliksek bedeli teklif eden mirasciya
Ozgililenir. Sonug¢ olarak mirasgilar arasinda ehil miras¢r bulunmamasi veya ehil
mirascilar arasinda asgari gecimini tarimsal araziden saglayan bir miras¢inin
bulunmamast; gelir yontemini devre dig1 birakma etkisine sahiptir®.

2 TKAKK m. 8/C/II, a’da dzgiilemenin yapilacagi mirasc1, “Kisisel yetenek ve durumlart gz oniinde tutulmak suretiyle

tespit edilen ehil miras¢iya tarimsal gelir degeri iizerinden devrine, birden ¢ok ehil miras¢inin bulunmast halinde, oncelikle
asgari gegimini bu yeter gelirli tarimsal arazilerden saglayan miras¢iya, bunun bulunmamasi hilinde bu miras¢ilar
arasindan en yiiksek bedeli teklif eden miras¢iya devrine, ehil miras¢t olmamasi halinde, mirasgilar arasindan en yiiksek
bedeli teklif eden miras¢iya devrine karar verir.” seklinde hiikiim altina alinmistir. Miras paylasim davasinin 15.05.2014
tarihinden once agilan ve devam eden davalarda uygulanmasi gereken hiikkiim ise “Miras¢ilardan birinin ézgiileme
istemine itiraz etmesi veya isteklilerin birden ¢ok olmast halinde, sulh hakimi, kigisel yetenek ve durumlart goz iiniinde
tutmak sureliyle isletmenin hangi miras¢iya dzgiilenecegine karar verir. Isletmeyi kendisi isletmek isleyen ve bunun icin
ehil oldugu anlasilan miras¢iya ozgiilemede oncelik tanimir: Isletmeye ehil olmamin belirlenmesinde, ozgiilenme isteyen
mirasgimin esinin yetenekleri de goz oniinde tutulur:” seklindeki TMK miilga m. 661°dir. Kanaatimizce, tarimsal arazinin
kime 6zgiileneceginin tespitini saglayan TKAKK hiikmii, olas1 ihtimaller iizerinden daha sistemli ve detayli bir bigimde
diizenlenmistir.

Ehil miras¢inin 6zgiileme talebinde bulunmasi gerektigine iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Zevkliler (n 13) 110; Cabri (n 3)
357; Saglam (n 17) 212; Erdogan (n 4) 159-160.

2 Bu hususta kanaatimizce ehil mirasginin; kendi miras pay1 oranini diisiinerek ve ehil olmayan mirasginin teklif ettigi bedeli
dikkate alarak tarimsal arazinin bu mirasgiya 6zgiilenmesine riza gostermesi miimkiin olabilmelidir.

23 Kanaatimizce gelir esash deger bakimimdan TMK miilga m. 659, TKAKK m. 8/C hitkmiine gore daha genis bir uygulama
alanina sahiptir. Zira miilga m. 659’a gore mirasa konu tarimsal isletmeler “ehil miras¢ilardan birinin istemde bulunmasi
hdlinde bu miras¢iya gelir degeri iizerinden” 6zgiilenir. TKAKK m. 8/C’de ise tarimsal arazinin hangi miras¢iya
Ozgiilenmesi gerektigi kademeli olarak detaylandirilmus; tek ehil miras¢1 veya ehil mirascilardan asgari gecimini saglayan
miras¢iya gelir esashi deger tizerinden 6zgiileme yapilmasi gerektigi hiikkiim altina alinmistir. Dolayisiyla mirasa konu
tarimsal arazi, TMK miilga hiikiimlerinin uygulanmasi gereken uyusmazliklarda ehil mirasgilarin tamamina (“Ozgiilemenin

hangi mirasgiya yapilacagi” baslikli TMK m. 661 de dikkate alinarak) gelir esashi deger tizerinden 6zgiilenebilir.
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Birden fazla ehil miras¢1 olmasi durumunda oncelik, asgari ge¢imini s6z konusu
tarimsal araziden saglayan mirasgiya tanmir®. Doktrindeki bir goriise gore ehil
miras¢inin birden fazla olmasi durumunda tarimsal arazinin hangi mirasgiya
Ozglilenecegi noktasinda hakim, Kanun’da yer alan kriterler ilizerinden karar
vermelidir®. Ehil miras¢inin sahip olmasi gereken 6zellikler, Bakanlikga ¢ikarilacak
yonetmelikle®® diizenlenir (TKAKK m. 8/C/IV). Diger yandan doktrindeki bir goriise
gore tarimsal arazinin kendisine Ozgililenmesi talebinde bulunan mirasgi, tarim
arazisini bizzat islemek yerine kiraya vermek amacini gilidiiyorsa bizzat islemek
niyetinde olan mirasg1 tercih edilmelidir’’. Ozgiileme talebinde bulunan mirasgt,
kiraya vermenin yaninda tarimsal araziyi miilkiyeti devir amaci giiden s6zlesmelere
konu etme niyetinde de olabilir. Bu dogrultuda ozgiilenecek miras¢t belirlenirken
tarimsal arazinin bizzat islenmesi digindaki tiim ihtimallerin kapsam déhiline alinmasi
gerektigi kanaatindeyiz.

Kanaatimize gore, Ozgiilleme yapilacak ehil miras¢inin belirlenmesiyle ilgili
yukarida ac¢iklanan tiim hususlar; asgari ge¢imini tarimsal araziden saglayan
birden fazla miras¢inin bulundugu durumlarda dikkate alinabilir. Ciinkii TKAKK’a
gore, mirascilar arasinda asgari gecimini tarimsal araziden saglayan bir mirasgi
bulunmuyorsa, 6zgiileme igin en yiiksek bedeli teklif eden miras¢1 yeterlidir.
Diger bir deyisle asgari ge¢imini saglayan ehil miras¢1 yokken tarimsal arazi; en
yiliksek bedeli teklif eden, ancak tarimsal araziyi bizzat isleme niyetinde olmayan
veya Yonetmelik’teki kriterlerden en diisiik puani alan miras¢iya 6zgiilenebilir.
Kanaatimizce bu durumu; en yiiksek teklifi sunan ehil miras¢inin, ehil mirasgi
kriterlerinin degerlendirilmesini engeller héle getirdigi seklinde agiklamak
miimkiindiir.

2 Gelir esasli deger kapsaminda; TMK miilga m. 661/Ide tarimsal araziyi kendisi isletmek isteyen ehil miras¢tya dncelik
taninirken TKAKK m. 8/C’de asgari gegimini tarimsal araziden saglayan ehil mirasgtya dncelik taninmistir. Ote yandan
TKAKK hiikmiinden farkli olarak TMK miilga hiikiimleri uygulanirken 6zgiilenme talebinde bulunan miras¢inin esinin
yetenekleri de dikkate alinmalidir.

2 Fikret Eren ve Veysel Baspinar, Toprak Hukuku (5. Basi, Savas 2017) 182.

% Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin Devrine Iliskin Yénetmelik’in 10. maddesinde “ehil miras¢tya ait kriterler” sayilmistir.
Yonetmelik’te birgok kriter siralanarak kriterlere g¢esitli puanlar verilmistir. Hakimin de mevcut kriterler tizerinden
hesaplama yapmasi ve elli puani agan mirasciy1 ehil mirasgi olarak tespit etmesi gerekmektedir. Detayli bilgi igin bkz.
Eren ve Bagpinar (n 25) 182. Mirasginin ehil olma sartina iliskin doktrindeki diger agiklamalar i¢in bkz. Halil Cin, Eski ve
Yeni Tiirk Hukukunda Tarim Arazilerinin Miras Yoliyle Intikali (1. Baski, Seving 1979) 125-126; Zevkliler (n 13) 113 vd.;
Saglam (n 17) 215; Mehmet Ozgiir Avcl, Mirasin Mahkeme Karariyla Paylasilmas: (1. Baski, On iki Levha 2014) 234 vd.;
Dural ve Oz (n 3) 521.

27 Eren ve Bagpmar (n 25) 184; Cin (n 26) 127; Tarimsal araziyi bizzat isletecek mirasgiya oncelik verilmesi gerektigi
hakkinda doktrindeki diger agiklamalar i¢in bkz. Zevkliler (n 13) 115, 119; Saglam (n 17) 216; Aver (n 26) 237.
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C. Tarimsal Arazilerin Gelir Esash Degeri ve Hesaplamasi

1. Gelir Esash Deger Tanim

Tarimsal arazilerin gelir esasl degeri, TAMDIY m. 4/g’de “Tarim arazilerinden
elde edilecek yillik ortalama net gelirin yirmi yiul ile ¢arpimi sonucu hesaplanan
degeri” seklinde ifade edilmekteydi. Bu tanim, Yonetmelik’te yapilan degisiklik
sonrasinda “Tarim arazilerinin degeri: Tarim arazilerinden elde edilecek yillik
ortalama net gelirin, kapitalizasyon orani kullanilarak hesaplanan degeri” olarak
degistirilmistir.

Gelir esasli deger, doktrinde farkli terimlerle ifade edilmektedir®®. Doktrindeki bir
tanima gore, bir yilda elde edilen gelirden amortisman payinin ¢ikarilmasiyla “belirli
bir faiz haddiyle kapitalizasyonu yoluyla elde edilen deger”” olarak belirtilmistir.
Diger bir tanima gore gelir esash deger, bir maldan siirekli bir sekilde elde edilen
gelirin kapital degere g¢evrilmesidir’®. Baska bir tamima goreyse bir maldan elde
edilecek tlim net gelirlerin ortalamasinin deger takdir zamanina indirgenmesi olarak
ifade edilebilir®'.

Doktrin ve Yonetmelik’teki tanimlardan anlasildigi lizere gelir esasli deger
hesaplamasinda 6ncelikle tarimsal arazinin y1llik net gelirinin, ardindan kapitalizasyon
faiz oranimin tespiti gerekmektedir. Bu sebeple oncelikle yillik ortalama net gelir,
ardindan kapitalizasyon faiz orani ve gelir esasli deger hesaplamasi agiklanmistir.

2. Yillik Ortalama Net Gelir

Bir tarimsal araziden elde edilen yillik net gelir, arazi ranti olarak da ifade
edilmekte ve gesitli yontemlerle tespit edilmektedir’?. Doktrindeki genel kabule gore

2% [mre, “gelir esash deger” yerine “hasildt ve gelir (verim kiymeti)” terimini tercih etmistir. Ayrintili bilgi igin bkz. Imre (n

13) 772 vd.; Goktiirk, “gelir esasl deger” yerine “hdsilat kiymeti” terimini kullanmistir. Ayrintil bilgi i¢in bkz. Goktiirk
(n 13) 750; Kopriili, “gelir esaslt deger” yerine “verim kiymeti” terimini tercih etmistir. Ayrintili bilgi igin bkz. Kopriilii (n
13) 331 vd.; Saymen, “gelir esasli deger” yerine “verim kiymeti” terimini tercih etmistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Saymen
(n 13) 362 vd.; Miilayim, “gelir esasl deger” yerine deger bigme kriteri olarak “gelirlerin kapitalizasyonu kriteri” terimini
kullanirken deger bigme yontemi olarak “analitik yontem” terimini kullanmistir. Ayrintili bilgi igin bkz. Ziya Gokalp
Miilayim, Tarimsal Deger Bigme (Genel - Ozel - Yasal) (1. Baski, Yetkin 1994) 29 vd.; Rehber, “gelir esasli deger” yerine
“gelir yontemi” veya “gelirlerin kapitalizasyonu” terimlerini tercih etmektedir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Erkan Rehber,
Tarimsal Kiymet Takdiri (Degerleme) ve Bilirkisilik (2. Bask1, Ekin 2008) 48 vd.; Koktiirk, “gelir esasl deger” terimi yerine
“gelir yontemi” terimini tercih etmistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Erol Koktiirk ve Erdal Koktiirk, Tasinmaz Degerlemesi (5.
Baski, Seckin 2022) 999. Hazar, “gelir esasli deger” terimi yerine “gelir (gelirlerin kapitalizasyonu) yaklagimi” terimini
tercih etmistir. Ayrintih bilgi igin bkz. Adalet Hazar, Varlik Degerleme Yaklasimlar: Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
(2. Baski, Segkin 2023) 136 vd. Gelir degeri hakkindaki ayrintili bilgi i¢in bkz. Miilayim ve Giines (n 15) 16 vd.; Gokge (n
16) 869 vd.

2 Zevkliler (n 13) 144; Benzer bir tanim igin bkz. Kopriilii (n 13) 332.

30 Rehber (n 28) 48-52.

31 Miilayim ve Giines (n 15) 16; Koktiirk ve Koktiirk (n 28) 998.

32 Miilayim, “arazi rant1i” yerine “¢iftlik ranti” terimini tercih etmektedir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Miilayim (n 25) 58; Yillik

net gelir tahmininin “kira geliri yaklagimi”, “artik gelir yaklagim1”, “marjinal gelir yaklasimi™ ve “gélge fiyat: veya firsat
maliyeti yaklagim1” gibi gesitli yaklagimlarla hesaplanmasina iligkin detayl bilgi i¢in bkz. Rehber (n 28) 52 vd.; Miilayim/
Giines arazi rantini tarimsal arazinin malik tarafindan isletilmesi ve ortakgilik veya kiracilik seklinde isletilmesine gore

farkli degerlendirmelere tabi tutmustur. Ayrintili bilgi icin bkz. Miilayim ve Giines (n 15) 25 vd.
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arazi ranti, gayrisafi tiretim degerinden tarimsal arazinin kira gideri disindaki tiim
masraflarin ¢ikarilmasiyla bulunur®®. Yillik net gelir hesaplamasmin diizenlendigi
TAMDIY madde 5’e géreyse gayrisafi iiretim degeri, ¢iftcinin o yil eline gegen iiriin
fiyatlartyla miinavebe®* diizenine gore yillik verim ortalamasinin ¢arpilmasiyla elde
edilir’>. Gayrisafi tGretim degerinden yillik {iretim masraflar1 ¢ikarilarak yillik net
gelire ulagilir*®. Ayni hilkme gore {irlin verim degerleri i¢in Bakanlik kayitlari esas
alimmalidir (TAMDIY m. 5/1V).

Tarimsal arazilerin rantinin saglikli tespit edilebilmesi i¢cin muhasebe kayitlarinin
tutulmasi gereklidir’’. Ancak iilkemizde tarimsal arazilerin muhasebe kayitlarmin
tutulmadig1 goéz oniinde bulundurularak kanaatimizce, TAMDIY de arazi rantinin
artik gelir yaklagimima (artitk deger yontemine) gore hesaplanmasi gerektigi
Ongorilmistiir. Zira doktrinde ifade edilen artik gelir yaklasiminda da Yo6netmelik’te
Ongoriildigii lizere gayrisafi tiretim degerinden diger tiim masraflar ¢ikarilarak rant
hesabi yapildigi goriilmektedir?®.

Yillik ortalama net gelir hesabinda, TAMDIY de de éngoriildiigii sekliyle, masraf
ve gelir tespiti i¢in yapilacak teknik hesaplamalarin dogru ve titizlikle yapilmasi
gerekir. Hesaplamada yapilacak kiigiik sapmalar arazinin gelir esasli degerini ciddi
sekilde etkiler. Doktrindeki bir goriise gore artik gelir yaklagimu ile 6zellikle serbest
rekabet kosullar1 goz ard1 edildiginden tarimsal araziler olmasi gerekenden ¢ok daha
az degerde belirlenebilir®.

3. Kapitalizasyon Faiz Oram

Kapitalizasyon faiz orani, gelir esasli deger taniminda yapilan degisiklikle beraber
TAMDIY de diizenlenmistir. Tanima gére “tasinmazin yillik ortalama net geliri
ile gercek satis degeri arasindaki oran” Kapitalizasyon faiz oranini verir. Anayasa
Mahkemesi ve Yargitay, kapitalizasyon faiz oranini tarimsal arazinin net geliri (rant1)

3 Rehber (n 28) 59; Miilayim ve Giines (n 15) 25; Net faaliyet geliri hakkindaki agiklamalar igin bkz. Koktiirk ve Koktiirk (n
28) 1004.

3 Miinavebe hakkindaki detayl agiklamalar igin bkz. Osman Kilig ‘Tarim Arazisinin Kamulagtirma Bedelinin Belirlenmesiyle
ilgili Bilirkisi Raporlarinin Teknik ve Hukuki Yonden Incelenmesi’ 2022 9 (1) Tiirkiye Tarimsal Arastirmalar Dergisi 81;
Ozel (n 15) 172-174; Koktiirk ve Koktiirk (n 28) 194.

Anayasa Mahkemesi’nin gelir yontemine gore yapilacak hesaplama hakkindaki ayrintili agiklamalari igin bkz. ... Net gelir
vonteminde, tasinmazda mutat olarak ekilen tarm iiriinlerinin ortalama verim miktari ile degerlendirme yilindaki ortalama
toptan kilogram satis fiyatlar: esas alinarak arazinin, degerlendirme yilinda bir dekarindan elde edilecek gayrisafi geliri
bulunur. Gayrisafi gelirden ortalama masraflar ¢ikarilarak net gelir hesaplanir. Hesaba alinan iiriinlerin yillik ortalama
fivatlary degil, hasat donemindeki fiyatlart esas alimir...” AYM, 2. B., B. 2014/13886, T. 04.10.2014, www.lexpera.com.tr
[30.11.2023].

Yonetmelik’teki gayrisafi tiretim degerinin tanimi, Miilayim/Giines tarafindan yapilan gayrisafi iiretim degeri tanimiyla
neredeyse birebir aynidir. Tek fark Yonetmelik’te ayrica miinavebe diizeninin belirtilmesidir. Detayli bilgi i¢in bkz.
Miilayim ve Giines (n 15) 27.

37 Rehber (n 28) 59; Miilayim ve Giines (n 15).
3% Artik gelir yaklagimina iligkin detayl bilgi i¢in bkz. Rehber (n 28) 56-59; Miilayim ve Giines (n 15) 26-27.
3 Rehber (n 28) 57.
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ile satis (¢iplak) degerinin oranlanmasi olarak tanimlamaktadir®®. Doktrindeki bir
goriise gore kapitalizasyon orani, “tarimsal araziye yatirilan sermayenin kullanim
hakkt ve sermayenin riski*'” ifade etmektedir. Doktrindeki diger bir tanimlamaya
gore bir tarimsal araziye konan sermayenin faiz orani, kapitalizasyon oranini verir*.

Yargitay’in yerlesmis igtihatlarina gore kapitalizasyon faiz oran1 %3 ile %15
arasinda degismektedir**. Bunun yani sira kapitalizasyon faiz orani, ¢esitli faktorlere
bagl olarak degisiklik gosterebilir*. Yargitay, tarim arazisinin bulundugu konum,
topografik ve toprak yapisi ile iklim sartlarinin benzer oldugu farkli yerlerdeki sulu
tarim arazilerinin degerinin tespitinde (tarimsal arazinin degerini artiran 6zel ve
o6nemli bir faktdriin bulunmasi ihtimali hari¢) kapitalizasyon faiz oranini %5, kuru
tarim arazilerindeyse %6 olarak uygulamaktadir®®. Bunun yani sira ayni cografi
bolge igindeki tarimsal araziler i¢in belirlenen kapitalizasyon faiz oraninin mahkeme

4 Anayasa Mahkemesi, Yargitay ve Yonetmelik tarafindan yapilan tanimin ayni oldugu goriilmektedir. Yargitay karari i¢in
bkz. Yargitay HGK, T. 22.03.2022, K. 2022/349, E. 2021/75, www.lexpera.com.tr [10.04.2023]; “...Kapitalizasyon faizi
taginmazin bedelinin belirlenmesinde hesaba katilan bir unsur olup yillik net geliri ile ger¢ek satis bedeli arasindaki orani
ifade etmektedir. Kapitalizasyon faizi, bir kapital (sermaye) olarak tasinmazin yillik getirisinin (semeresinin), bunun ger¢ek
degerine olan oranini gostermektedir...” AYM, 2. B., B. 2014/13886, T. 04.10.2014, www.lexpera.com.tr [30.11.2023];
Ayni goriisteki agiklamalar i¢in bkz. Koktiirk ve Koktiirk (n 28) 1008 vd.

4 Dale1 Ozdogan (n 3) 106, d. 63.
4 Miilayim ve Giines (n 15) 18.

B Yargitay i yerlesmis uygulamalarina gore tarim arazisinde deger, tasinmazin yillik tarimsal gelirinin kapitalizasyon

Jfaizine oranlanmasi suretiyle bulunmaktadir. Kapitalizasyon faizi ise %3-%15 arasinda degismekte olup, bu ayni zamanda
arazinin ranti ile satis degeri arasindaki orani belirlediginden, uygulanacak kapitalizasyon faiz orani saptanirken arazinin
verimine etkili olan (sulu, taban arazisi, topragin terkibi, ekilebilecek iiriinler) faktorler yanminda, satis degerine etkili
olabilecek faktirler de (6nemli yerlesim birimlerine yakinlhigi, tarimsal amagl alt yapi olanaklari, pazarlama ve ulasim
probleminin olmamasi, yerlesim merkezine yakinligi vs.) dikkate alimir...” Yargitay HGK, T. 29.01.2016, K. 2016/124, E.
2015/161, www.legalbank.net [17.04.2023]; “...Ancak Ulkemizde, bélgelere 6zgii kapitalizasyon faiz orani belirlenmemis
olup; Yerlesmis uygulama ve Yargitay igtihatlarina gore bu oramin Tiirkiye 'nin cografi konumu, iklim kosullari, toprak
yapisi ve verimlilige etkili olan diger unsurlar dikkate alinarak % 3 ila % 15 arasinda olabilecegi kabul edilmistir...”
Yargitay HGK, T. 04.04.2007, K. 2007/189, E. 2007/160, www.lexpera.com.tr [06.04.2023]; “...Doktrinde belirtildigi ve
Yargitay tarafindan da benimsendigi iizere kapitalizasyon faizi Tiirkiye genelinde % 3 ile % 15 arasinda degismektedir...”
Yargitay 5. HD, T. 07.04.2008, K. 2008/4305, E. 2008/1326, www.lexpera.com.tr [06.04.2023].

“...uygulanacak kapitalizasyon faiz orani saptanirken arazinin verimine etkili olan (sulu, taban arazisi, topragin terkibi,
ekilebilecek iiriinler) faktorler yaninda, satis degerine etkili olabilecek faktorler de (Onemli yerlegsim birimlerine yakinlig,
tarimsal amagl alt yapt olanaklari, pazarlama ve ulasim probleminin olmamasi, yerlesim merkezine yakinligi vs.) dikkate
alimir...” Yargitay HGK, T. 09.11.2016, K. 2016/1051, E. 2016/1988, www.lexpera.com.tr [27.11.2023]; “...Kiymeti takdir
edilecek arazinin bedelinin belirlenmesinde uygulanacak kapitalizasyon faiz orani, bélgede gegerli ortalama orandan
hareketle, arazinin ozel nitelikleri, baska bir anlatimla sulu veya kuru olusu, topragin yapisi, ekilebilecek iiriinler, verimi,
yiizolgiimii, taginmaz topraginin kompozisyonu gibi nitelikleri dikkate alinarak belirlenmektedir. Araziye uygulanacak faiz
orani, saptanan bu niteliklere gore azalip ¢ogalacakuir...” Yargitay HGK, T. 22.03.2022, K. 2022/349, E. 2021/75, www.
lexpera.com.tr [10.04.2023]; Yargitay HGK, T. 04.04.2007, K. 2007/189, E. 2007/160, www.lexpera.com.tr [10.04.2023].

“..Yargitay in yerlesmis uygulamalarina gére, iklim kosullar: arazisinin toprak ve topografik yapist ile bolgesindeki
konumu gozetildiginde dava konusu tasinmazin bulundugu yerle benzer nitelikte olan iilkemizin degisik yorelerindeki sulu
tarim arazilerinin degerlendirilmesinde (degeri onemli etkileyen, kanitlanmis farkli ve ozel bir etkenin bulunmasi durumu
disinda) kapitalizasyon orant %S5 olarak alinmaktadur..” Yargitay 18. HD, T. 18.04.2013, K. 2013/6825, E. 2013/2234,
www.lexpera.com.tr [06.04.2023]; “...sulu tarim arazilerinin degerlendirilmesinde kapitalizasyon faiz orant %5, kuru
tarim arazilerinde ise %6 olarak alinmaktadir...” Yargitay 18. HD, T. 27.05.2013, K. 2013/9182, E. 2013/6450, www.
lexpera.com.tr [10.04.2023].
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tarafindan degistirilmesi durumunda, farkli bir oranin temel alinmasinin somut bir
gerekee ile desteklenmesi gerekmektedir*.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 2022 yilinda verdigi kararlarda sulu tarim
arazilerinde uygulanan %5’lik kapitalizasyon faiz oraninin yerini %4’lilk orana
biraktigi egilimi gozlenmistir*’. Buna ragmen son giincel ¢alismalar, kapitalizasyon
faiz oranmin %3 ile %15 arasinda olmasi gerekliliginin artik gegerli olmadigini
gostermektedir; dolayistyla bu dénermenin gilincelligini yitirdiginden bahsedilebilir.
Zira 2022 yilinin sonunda yapilan bir ¢alismada sulu tarim arazileri bakimidan
kapitalizasyon faiz orani, %2.40 olarak tespit edilmistir*.

4. Tarimsal Arazilerin Gelir Esash Degerinin Hesaplanmasi

Tarimsal arazilerin gelir esasl degerinin nasil hesaplanmas: gerektigi Kanun’da
diizenlenmemisken TAMDIY *de bu husus hiikiim altia alinmistir. Gelir esash deger
hesaplamasina iliskin Yonetmelik hiikiimleri, 2021 yilinin Aralik 6ncesinde detayli
diizenlenmediginden hesaplamada dikkate alinacak faktorler Yargitay ictihatlariyla
belirlenmekteydi. Ornegin bir tarimsal arazinin net gelirinin nasil hesaplanmast
gerektigi; Yargitay’in bir¢ok kararinda gerekgeli bir sekilde ve degeri etkileyecek
biitiin faktor ve ozelliklerin kalem kalem belirlenmesi seklinde ifade edilmekteydi.
Yapilacak degerlemede 6zellikle miinavebe diizeninin dikkate alinmasi ve verim,
iretim ve satis bedellerinin; tarim arazisinin bulundugu tarim ve hayvancilik
midirligii verilerine dayanmasi gerektigi belirtilmekteydi*. Kanaatimizce, ilgili
hususlarda Yargitay ictihatlarinda bahsedilen faktorler dikkate alinmig ve “tarim

4 Nitekim aymi koyle ilgili olarak kamulastirma bedelinin tespitine iliskin ¢esitli davalarda verilen kararlarda tespit edilen
faiz oramindan farkl bir oramn nigin belirlenmis oldugu da ilgili ve yeterli bir gerekgeyle gosterilmemistir. Sonug olarak
bu hususta derece mahkemelerince amlan tasinmazin bulundugu kéye/bolgeye iliskin Dairenin yerlesik i¢tihadinin aksine
tespitler igeren bilirkisi raporunun hiikme esas alinmasina ragmen yerlesik i¢tihattan ayrilmay: gerektiren somut bir gerekge
gosterilmemistir. Bu nedenle kamulastirma iglemi sonucu miilkiyet hakkina yapilan miidahaleyle malike yiiklenen kiilfet ile
kamu yarar: arasinda makul bir dengenin kurulamadigi ve basvurucuya yiiklenen kiilfetin asiri ve olgiisiiz oldugu sonucuna
ulasilmistir...” AYM, 1. B., B. 2019/5574, T. 08.12.2022, www.lexpera.com.tr [27.11.2023]; “...derece mahkemelerinin
kararlarinda ve bu kararlarin dayandigi bilirkisi raporunda, aym koydeki diger tasinmazlar yéoniinden uygulanan %35
oramndaki kapitalizasyon faizinin uyusmaziik konusu tasinmaz yéniinden neden wygul digim agiklayan herhangi bir
gerekgeye yer verilmemigstir...” AYM, 2. B., B. 14829, T. 28.01.2020, www.lexpera.com.tr [27.11.2023].

4. Somut olayda tasinmazin sulu tarim arazisi niteligi, konumu ve yiizol¢iimii dikkate alindiginda kapitalizasyon faiz
oramnin %4 oraminda uygulanmasi gerekmektedir...” Yargitay HGK, T. 29.03.2022, K. 2022/394, E. 2021/332, www.
legalbank.net [10.04.2023]; Yargitay HGK, T. 22.03.2022, K. 2022/349, E. 2021/75, www.lexpera.com.tr [10.04.2023]; “...
Somut olayda tasinmazin sulu tarim arazisi niteligi, konumu ve yiizél¢iimii dikkate alindiginda kapitalizasyon faiz oraninin
%4 oraminda uygulanmasi gerekmektedir...” Yargitay HGK, T. 29.03.2022, K. 2022/348, E. 2021/74, www.legalbank.net
[10.04.2023].

#  Zuhal Karakayaci, ‘Konya ili Tarim Arazileri i¢in Kapitalizasyon Orani ve Deger Tespiti’ 2023 26 (3) KSU Tarim ve Doga
Dergisi 664, 667.

¥« Yargitay'in yerlesmis uygulamalarinda ise ozel ve dikkate alinmasi gereken hakli bir neden bulunmadik¢a tarim
arazilerinin oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelir iizerinden bilimsel yontemle yapilacak degerlendirmede
miinavebeye alinacak iiriinler i¢in dekar basina elde edilecek ortalama verim, iiretim gideri ve toptan satig fiyatina
iliskin olarak ciddi istatistiki bilgilere dayali oldugu bilinen o yerdeki gida, tarim ve hayvancilik miidiirliigii verileri esas
alinmaktadir...” Yargitay 18. HD, T. 18.04.2013, K. 2013/6825, E. 2013/2234, www.lexpera.com.tr [06.04.2023]; “...
Bu yontemle tasinmazin degerinin saptanmasinda miinavebeye alinacak iiriinler yoniinden sulu ya da kuru tarim arazisi
niteliginde olup olmamasi énem tasir...” Yargitay 18. HD, T. 27.05.2013, K. 2013/9182, E. 2013/6450, www.lexpera.com.
tr [10.04.2023]; Gelir yontemi uygulanirken kullanilmas: gereken formiillerle ilgili detayli agiklama i¢in bkz. Koktiirk ve
Koktiirk (n 28) 1013 vd.; Hazar (n 28) 143 vd.
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arazilerinin degerlemesinin yapilmas1” baslikli TAMDIY m. 5 detayl bir bicimde
diizenlenmistir.

Gelir degeri taniminda yapilan degisiklikteki dikkat ¢ekici husus, gelir esaslt
deger hesaplamasinda yillik ortalama net gelire esas alinan yirmi yillik siirenin
degistirilerek yerini kapitalizasyon faiz oranina birakmasidir. Halbuki Yargitay’in
yerlesmis igtihatlarinda gelir kapitalizasyonu yontemi uygulanirken yillik ortalama
net gelir yirmi y1l ile carpilmamakta, bunun yerine yeni getirilen diizenlemede oldugu
gibi kapitalizasyon faiz oraniyla hesaplama yapilmaktaydi®. Doktrindeki bir goriise
gore, Yonetmelik’te yapilan degisiklik ile tarimsal arazilerin gelir esash degeri ve
gercek degeri arasindaki farkin azaltilmast hedeflenmistir®!.

Mevzuatta yapilan bu degisikligin, tarimsal arazilerin gelir yontemi esas alinarak
hesaplanmasindaki sakincalarin dniine gecip gegmedigi sorusu dogmaktadir. Bu soru,
bir &rnek iizerinden agiklanmaya calisilacaktir. Ornegin, izmir’in Odemis ilgesindeki
10 dekarlik tarim arazisinin gelir esasli degeri su sekilde hesaplanir:

Oncelikle davaacilmatarihibelirlenir’2. Davaagilmayilinin 2023 olmasi ihtimalinde
Odemis ilgesinde yetistirilen baslica tarim iiriinlerinin incir, zeytin, {iziim oldugu ve
yilda iki kez iiriin alinabildigi varsayildiginda; ortalama verim hesabindan ortalama
masraflar ¢ikarilarak ortalama net gelir belirlenir. Dekar bagina elde edilen net gelirin
2000 lira olmas1 ihtimalinde 10 dekarlik tarimsal arazinin net geliri 20.000 lira olarak
bulunur. Yoénetmelik’teki diizenleme dncesinde yirmi ile ¢arpim yapildigindan net
gelir 400.000 TL [20.000x20: 400.000] olarak tespit edilirdi. Yeni diizenlemeye gore
kapitalizasyon faiz oraniyla yapilacak hesaplamada; tespit edildigi lizere sulu tarim
arazilerinde Yargitay artik %4’liikk kapitalizasyon faiz orani uyguladigindan® elde
edilecek gelir esasli deger, 500.000 TL [20.000x(100/4): 500.000] olarak bulunur.
Ayrica bulunan degerin 2022 y1l1 ve dncesi verilerine gore ulagilmasi sebebiyle 2023
yilt verilerine gore giincelleme yapilmasi gerektigi unutulmamalidir®.

Kanaatimizce Yonetmelik’teki diizenleme, Yargitay uygulamasi ile mevzuat
arasinda paralellik saglanmasi amaciyla getirilmistir. Bunun yani sira doktrindeki

0 Daler Ozdogan (n 3) 107, dn. 63; Bu konudaki Yargitay kararlari igin bkz. Yargitay HGK, T. 22.03.2022, K. 2022/349, E.
2021/75, www.lexpera.com.tr [10.04.2023]; Yargitay HGK, T. 04.04.2007, K. 2007/189, E. 2007/160, www.lexpera.com.tr
[10.04.2023]; Yargitay HGK, T. 29.01.2016, K. 2016/124, E. 2015/161, www.legalbank.net [17.04.2023]; Yargitay HGK, T.
04.04.2007, K. 2007/189, E. 2007/160, www.lexpera.com.tr [06.04.2023]; Yargitay 5. HD, T. 07.04.2008, K. 2008/4305, E.
2008/1326, www.lexpera.com.tr [06.04.2023]; Yargitay 18. HD, T. 18.04.2013, K. 2013/6825, E. 2013/2234, www.lexpera.
com.tr [06.04.2023]; Yargitay 18. HD, T. 27.05.2013, K. 2013/9182, E. 2013/6450, www.lexpera.com.tr [10.04.2023];
Yargitay HGK, T. 29.03.2022, K. 2022/394, E. 2021/332, www.legalbank.net [10.04.2023]; Yargitay HGK, T. 22.03.2022,
K. 2022/349, E. 2021/75, www.lexpera.com.tr [10.04.2023]; Yargitay HGK, T. 29.03.2022, K. 2022/348, E. 2021/74, www.
legalbank.net [10.04.2023]; Yargitay HGK, T. 22.03.2022, K. 2022/349, E. 2021/75, www.lexpera.com.tr [10.04.2023].

St Cabri (n 3) 318.
2 TAMDIY m. 9/V, a: “...Tarumsal gelir degeri, davanin agilis tarihi dikkate alinarak hesaplanir”.

S Yargitay HGK, T. 29.03.2022, K. 2022/394, E. 2021/332, www.legalbank.net [10.04.2023]; Yargitay HGK, T. 22.03.2022,
K. 2022/349, E. 2021/75, www.lexpera.com.tr [10.04.2023]; Yargitay HGK, T. 29.03.2022, K. 2022/348, E. 2021/74, www.
legalbank.net [10.04.2023].

5+ Dale1 Ozdogan (n 3) 106, dn. 63.
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taginmaz degerleme yontemi olarak kabul edilen gelir yontemi ile Yonetmelik teki
diizenleme oOrtlismektedir. Bu nedenle, yirmi yillik sabit bir deger yerine gelir
yonteminde kabul goren prensipler ¢ercevesinde yapilan degisikligin yerinde oldugu
kanaatindeyiz.

I1. Gelir Esash Deger ve Gerc¢ek (Piyasa, Siiriim, Rayic) Deger

Daha once bahsedildigi tizere TMK m. 657’ye gore paylasmanin yapildig
anda tasimmazlarin gercek degerinin belirlenmesi gerekmektedir. Tarimsal araziler
gelir esasli deger tlizerinden Ozgiilenirken diger tasinmazlar siirim degerine gore
ozglilenmelidir (TMK m. 657/I). Bir tarimsal arazinin gergek degerinin tespit
edilmesi, piyasadaki ¢cok sayidaki benzer tarimsal arazilerin satig fiyatlar1 tizerinden
kargilagtirma yapilmasiyla gerceklesir. Pazar yontemi uygulanirken satis fiyati
belli olan tarimsal arazilerin ayr1 ayr tespit edilmesi gerekir. Tespit edilen tarimsal
arazilerin dekar bagina diisen ortalama satis fiyat1 belirlenerek dava konusu tarimsal
arazinin dekarina gore pazar degerine ulasilir®. Gelir yontemine gore yapilan
degerlemedeyse tarim arazisinin ortalama net geliri ve kapitalizasyon faiz oram
verilerine ihtiyag vardir®.

Gelir metoduna gore hesaplanan bir tarimsal arazinin degeri, genel anlamda piyasa
degerinden diisiiktiir ve bu durum tarimsal arazi 6zgiilenen miras¢mnin lehinedir’.
Diger bir deyisle gelir esasli deger iizerinden tarimsal arazi kendisine 6zgiilenmeyen
mirascilar bakimindan aleyhe bir durum yaratildigindan bahsedilebilir. Dolayisiyla
tarimsal arazinin 0zgiilenmesinde gelir esasli degerin mi gercek degerin mi esas
alimmasi gerektigi hususu, 6zgiilenecek mirasci ile diger mirasgilar arasinda menfaat
catigmasina neden olabilir.

Eski Medeni Kanun déneminde tarim arazilerinin hangi degerleme yontemine
gbre mirasgilara Ozgiilenecegine dair mevzuatta hiikkiim bulunmamaktaydi. Bu
sebeple tarimsal arazilerin kiymet takdirinin gelir esasli deger mi yoksa piyasa
degeri tizerinden mi belirlenmesi gerektigi cokca tartisilmis ve fakat goriis birligine
varilamamistr®®, Goriislerden ilkine gore; her ne kadar gelir esash degerin mevzuatta
acike¢a diizenlenmemesi sebebiyle piyasa degerinin uygulanmasi gerekse de mirasa
konu tarimsal araziler i¢in gelir esasli degerin uygulanmasi daha adilanedir®.
Doktrindeki diger bir goriise gore de eski kanun doneminde mevzuatta hiikiim

55 Miilayim ve Giines (n 15) 20.
56 Miilayim ve Giines (n 15) 19; Keskin (n 2) 77.

Verim hesaplamastyla takdir olunan kiymetin satis kiymetinden umumiyetle daha diisiik oldugu hakkindaki goriis i¢in bkz.
imre (n 13) 774; Goktiirk (n 13) 750; Kopriilii (n 13) 332; Saymen (n 13) 363.

% Bu konu hakkinda ayrmtili bilgi igin bkz. Zevkliler (n 13) 143 vd.; imre (n 13) 772 vd.; Kopriilii (n 13) 331 vd., Goktiirk (n
13) 750; Saymen (n 13) 362 vd.; inan (n 13) 397.

Goktiirk (n 13) 750; Ayni yonde, gelir yonteminin benimsenmesinin ihtiyaglari karsilamaya daha uygun oldugu goriisii icin
bkz. Kopriilii (n 13) 334.
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bulunmamasi sebebiyle kiymet takdirinin piyasa degerine gére yapilmasi gerekirdi®.
Bir bagka goriise gore ise kanun koyucunun bu konuda diizenleme yapmamasi,
bilirkisilere uygulayacagi metot bakimindan takdir yetkisi tanimaktaydi. Dolayistyla
bilirkisiler, yapacagi kiymet takdirini miras¢ilarin menfaat dengesini gozeterek gelir
metoduna gore yapmaliydi®'.

Ulkedeki toprak satiginin artmasiyla tarimsal arazilerde yasanan deger artis1 goz
ard1 edilmemelidir. Bu ¢ercevede doktrindeki bir yazara gore oncelikle tarimsal
arazinin gelir esash degeri belirlenmeli, ardindan piyasa degeri goz Oniine alinarak
artirim yapilmali ve bu sekilde deger takdiri yapilmalhidir®®. Ozellikle eski Medeni
Kanun déneminde tarimsal arazilerin kiymet takdiri i¢in bir metodun belirlenmemesi,
ifade edildigi iizere, birgok tartigmayi beraberinde getirmistir. 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nda gelir metodu benimsense de doktrindeki bir goriise gore gelir
esasli deger iizerinden 6zgiilemeden vazgecilerek tarimsal arazilerin gercek degeri
iizerinden Ozgiilenmesi gerekmektedir. Ayrica bu durumun mirasgilar arasinda
esitsizlik yarattig1 ifade edilmektedir®.

Gelir kapitalizasyonu yonteminin esas alinmasi gerektigi, doktrinde g¢esitli
sekillerde gerekcelendirilmektedir. Tlk goriise gore piyasa degerinin uygulanmasi,
objektifligi ortadan kaldirarak yanlis hesaplama yapilmasi sonucunu dogurabilir.
Ozellikle kisa vadede oldukca fazla degisiklige ugrayabileceginden piyasa degerinin
objektifligi, gelir esash degere gore daha diisiiktir®. Dolayisiyla gelir yonteminin
uygulanmasi gerektigi goriisiiniin ilk sebebi, objektifligi saglamaktir.

Ikinci olarak doktrindeki birgok yazar, tarimsal arazi 6zgiilenen miras¢inin mali
durumunu korumak amaciyla gelir esasli degerin uygulanmasi gerektigini ifade
etmektedir®. Bu goriise gore tarimsal arazi 6zgiilenen mirasg1 yerine diger mirasgilarin
ugradigi zarar gerekgesiyle gelir esash degerin uygulanmamasi gerektigini savunmak
dogru degildir®. Ayrica, gelir kapitalizasyonu yonteminin esas alinmasiyla mirasgt,
tarimsal araziyi isleyerek rahatca 6deme yapabilir®’. Aksi takdirde (gergek degerin esas
almmmas1 durumunda) ehil miras¢i, tarimsal araziden kazandig1 gelirden bagimsiz bir
deger yiikil altina girmis olur ve diger miras¢ilarin miras pay1 oranini karsilayabilmek

Ancak tarimsal arazinin elde ettigi “hasilat ve gelir (verim kiymeti)” dikkate alinarak hakkaniyete uygun bir degerlemenin
yapilmasi daha yerindeydi. Ayrintih agiklamalar igin bkz. Imre (n 13) 775.

" Saymen (n 13) 365.
2 inan (n 13) 397.
% Cabri (n 3) 353 dn. 1041.

Zevkliler (n 13) 147; Doktrindeki bir goriise gore, tarimsal arazilerin piyasa degerinin sabit olmamasi ve bu sebeple
gelir degerinin objektif oldugu, ayrica iki tarim arazisinin gergek degeri ayniyken gelir degerlerinin farkli olma ihtimali
gerekgesiyle gelir degeri en adil ve dogru hesaplamadir. Ayrintil1 bilgi igin bkz. Gokge (n 16) 870.

% Saymen (n 13) 364; Zevkliler (n 13) 146; Goktiirk (n 13) 750; Kopriilii (n 13) 334; Bagatur (n 13) 871; Gokge (n 16) 869.
% Zevkliler (n 13) 146.

Goktiirk (n 13) 750; Ayrica, tarimsal arazi 6zgiilenen miras¢inin diger mirasgilarin miras payimni ddemesi gereken miktari,
tarimsal araziden elde ettigi gelirle demesi gerektigine dair goriis i¢in bkz. Gokge (n 16) 869.
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i¢in borg altma girmek zorunda kalabilir. Ornegin mirasci, varsa baska tasinmazi
tizerine ipotek koydurmak durumunda kalabilecegi gibi bor¢ 6demeden aciz duruma
da diisebilir®®. Bunun yan sira doktrindeki bir goriise gore tarimla geginen insanlarin
gelirini tarimsal araziden kazandigi géz oniinde bulundurularak sirf diger mirasgilarin
miras paymnin ddenebilmesi i¢in baska mal ya da varsa sahsi gelire bagvurulmasinin
beklenmemesi gerekir®.

Ugiincii olarak doktrindeki diger bir yazar; ehil mirasgiya yapilacak 6zgiilemede
gelir esasli degerin uygulanmasi gerekliligini, tarimsal arazilerin islenerek
stirdiiriilebilir tarim sistemi yaratmaya dayandirmistir. Buna ek olarak yazar, tarim
sisteminin siirekliligi i¢in gelir esash deger uygulamasinin hakkaniyete daha uygun
oldugunu ifade etmektedir™.

Yukarida ii¢ farkli gerekge olarak agiklanan “objektiflik” ile 6zellikle “tarimsal
arazi kendisine Ozgiilenecek ehil miras¢inin mali durumu” ve “tarim sisteminde
stirdiiriilebilirlik” hususlar1 geregince ve doktrindeki genel kanaat c¢ergevesinde;
tarimsal arazilerin 6zgiilenmesinde esas almacak degerleme bakimindan gelir
kapitalizasyonu yoOnteminin uygulanmasimin daha isabetli oldugu goriilmektedir.
Aslinda TKAKK m. 8/D’ye gore ehil miras¢iya diger mirasgilarin paylarint
6demesi icin alt1 ay ile talep halinde taninacak alt1 aylik ek siireyle 6deme kolayligi
saglanmaya calisilmigtir. Hilkme gore mirasciya taninan siirelere ragmen bedelin sulh
hukuk mahkemesi veznesine depo edilmemesi ve diger mirascilarin devir talebinde
bulunmamast durumunda hakim, tarimsal arazinin acik artirmayla satigini saglar.
Ancak kanaatimizce tarimsal arazinin 6zgiilenmesinde ger¢ek degerin esas alinmasi
durumunda; 6zellikle asgari ge¢imini tarimsal araziden kazanan ehil mirasgilara ve
diger ehil mirasgilara taninan 6nceligin bir anlami1 kalmaz.

Sonug olarak kanaatimizce, tarimsal arazi 6zgiilemesinde gergek degerin esas
alinmast; 6zellikle giiniimiizdeki yiiksek enflasyon oranlar1 sebebiyle ehil miras¢inin
kredi imkan1 bulamayarak 6deme yapmasinin oniine gegebilir. Ayrica, 6zgiilemede
gergek deger; tarimsal arazinin, asgari gecimini tarimsal araziden saglayan ehil
miras¢1 yerine mali durumu iyi olan mirasc¢ilara 6zgiilenmesine neden olur. Baska
bir ifadeyle tarimsal arazilerin ger¢ek deger lizerinden 6zgiilenmesi, tarimda ehil
olmay1 bertaraf ederek ekonomik giicii daha fazla olan mirasg¢ilar1 avantajli duruma
getirir. Boylece tarimsal arazilerin isletilmesinde siireklilik amacinin saglanmasi
da artik s6z konusu olmaz. Ancak tiim bu agiklamalara ragmen mirasa konu
tarimsal arazilerin paylasilmasinda gelir esaslt degerin bazi sorunlara yol agtig1
g0z ard1 edilmemelidir. Dolayisiyla kanaatimizce, gelir kapitalizasyonu yontemi

% Saymen (n 13) 364; Gergek degerin esas alinmasinin tarimsal arazi kendisine ozgiilenen mirasginin tiim rizikolar
yiiklenmesine neden olacagi, ayrica rizikonun adalet kaidesi geregince tiim mirasgilar arasinda paylastirilmas: gerektigi
goriisii i¢in bkz. Saymen (n 13) 364.

©  Gokge (n 16) 869.
" Ozay (n 16) 129.
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ile degerleme yapilirken sunulan ¢6ziim Onerilerinin dikkate alinmasi énem arz
etmektedir.

III. Gelir Esash Degerin Yarattig1 Sorunlar

A. Gelir Esash Degerin Diger Mirascilara Etkisi

Gelir esasli deger, mirasa konu tarimsal arazilerin paylagilmasinda uygulandigindan
tiim mirasgilar ilgilendirmektedir. Doktrindeki bazi yazarlar gelir esash degerin,
tarimsal arazinin devamliliinin saglanmasi ve 6zgililenen miras¢inin korunmasi
bakimindan hakkaniyete daha uygun oldugunu savunmaktadir’'. Diger yandan belirli
durumlarda tarimsal arazinin gelir esash degeriyle gercek degeri arasindaki farkin
¢ok yiiksek olmasi sebebiyle, tarimsal arazi kendisine 6zgiilenen miras¢inin miras
payindan fazla menfaat elde edebilecegi doktrinde ifade edilmektedir. Bu durumda
diger mirasgilar, miras pay1 bakimmdan hak kaybina ugrayabilir’.

Kanaatimizce de tarimsal arazinin kiymet takdirinin pazar degeri yerine gelir
yontemine gore belirlenmesi, tarimsal arazi 6zgiilenmeyen mirasgilar icin aleyhe bir
durum yaratabilir. Bu durumda tarimsal arazi kendisine 6zgiilenen miras¢inin, miras
payindan fazlasini elde ettiginden bahsedilebilir. Ayrica tarimsal arazinin gelir esaslt
degeri dogru hesaplansa dahi (6zellikle yiiksek enflasyonun oldugu iilkemizde piyasa
fiyatlarinin gelir esasli deger yaninda fahis kalmasi sebebiyle) diger mirasgilar hak
kaybina ugrarken gelir esasli degerin diisiik hesaplanmasi veya tarimsal arazi tizerinde
piyasa degeri lizerinden kar elde edilmesi durumunda mirasgilarin ugrayacag: hak
kaybi1 daha da artar.

B. Gelir Esash Degerin Dogru Hesaplanamamasi

Tarimsal arazilerin gelir esaslhi degeri, arazinin yillik ortalama net gelirinin
kapitalizasyon faiz oramna boliinmesiyle tespit edilir. Neredeyse her tarim
arazisinin kapitalizasyon faiz orani degisiklik arz eder. Bu sebeple kapitalizasyon
faiz oranmin dogru tespiti, gelir esasli degerin belirlenmesinde olduk¢a 6nemlidir’.
Zira kapitalizasyon faiz oraninin az belirlenmesi gelir esasli degeri yiikseltirken
kapitalizasyon faiz oraninin fazla belirlenmesi gelir esasli degeri disiiriir. Diger bir

7 Ozay (n 16) 193.

2 Saymen (n 13) 364; Okan Yildiz, Bayram Uzun ve Yakup Emre Coruhlu, ‘Tarim Arazilerinin Mirasyoluyla Intikali ve
Saglararast islemlerle Devrine iliskin Kisitlamalar® 2018 (33) Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi 95, 114.

3 Kapitalizasyon oraninin tespitine iliskin bkz. Yiicel Kesli, ‘Tarimsal Deger Bigmede Serhli Araziler’ 2017 (364) Turk Ziraat
Yiiksek Miihendisleri Birligi 55 vd.; Engindeniz, Basaran ve Susam (n 15) 6.
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deyisle kapitalizasyon orani, oldukca kiiglik miktarda sapmasina ragmen tarimsal
arazinin gelir esasli degerini yiiksek miktarda digtirebilir™.

Tarimsal arazilerin degerlemesinin yapilmas1 baslikli TAMDIY m. 5’te yapilan
degisiklik 6ncesinde gelir esash deger hesaplamasi yapilirken bes yillik TUIK
verilerinin kullanilmasi1 gerekmekteydi. Ancak Yonetmelik’teki bes yillik sinirlayici
zaman dilimi, 2021 yilinda degistirilmistir. Degisiklik sonrasi ilgili hiikiimde yil
bakimindan sinirlandirmaya yer verilmemis olup TUIK verilerinin yani sira Bakanlik
verilerinin de esas alinmasi gerektigi hitkiim altina alinmigtir”®. Kanaatimizce yapilan
degisiklik, kullanilacak verilerin giincelligi bakimindan énemli bir gelismedir.

Kapitalizasyon faiz orani belirlenirken birgok unsur bir arada degerlendirilmelidir™.
Ornegin Yargitay tarafindan verilen bir kararda, asgari seviyedeki %3 kapitalizasyon
faiz oranmin uygulanabilmesi, tasinmazin bulundugu bdlgedeki niifusun c¢ok,
tarim arazilerinin ise az olmasi sartina baglanmistir’”. Her ne kadar doktrinde goz
oniinde bulundurulmasi gereken unsurlara ¢okga yer verilse de bu unsurlarin hangi
oranlarda artirma veya azaltmaya neden oldugu bilirkiginin takdirindedir’. Bilirkisi
raporlarinda da kapitalizasyon faiz oraninin nasil tespit edildigine iliskin agiklamaya
yer verilmemektedir’”. Kanaatimizce bu durum, kapitalizasyon faiz oranmin
tespitinde dikkate alinan faktorlerin objektif degerlendirilmesi bakimindan soru
isareti ve belirsizlik dogurmaktadir.

Kapitalizasyon faiz oraninin yani sira miinavebe diizeninin dogru tespiti de gelir
esasli degerin hesaplamasinda 6nem arz eder. Bilirkisilerin esas aldig1 miinavebe
iiriinleri, tiriinlerin verimliligi ve fiyatlar ile tespit edilen masraflarin farklilagmasiyla

™ Yargitay HGK, T. 22.03.2022, K. 2022/349, E. 2021/75, www.lexpera.com.tr [10.04.2023]; Ornegin bir ¢alismada yer alan
verilere gore “ortalama kapitalizasyon orant %4 iken % 5 alinmast halinde arazi degerinde %20’lik bir azalma ortaya
¢ikarken, %5 yerine %6 alinmasi ile degerde %16,7 lik bir azalma ortaya ¢ikmaktadir.” %1°lik bir sapmanin tarimsal
arazinin degerini ne kadar etkiledigi ortadadir. Ayrintil bilgi igin bkz. Keskin (n 2) 79; Koktiirk ve Koktiirk (n 28) 1009;
Ayrica bkz. “...Kapitalizasyon faizi ile tasinmazin degeri arasinda ters bir oranti séz konusudur. Bu oran kiigiildiik¢e
tasinmazin degeri artmaktadir: Taginmazin metrekare birim fiyati belirlenirken tasinmazin yvillik net geliri bolgedeki
kapitalizasyon faizi oramina boliindiigiinden kapital faizi oram (bolen) ne kadar kiigiik olursa sonug da o kadar biiyiik
olmaktadir...” AYM, 2. B., B. 2014/13886, T. 04.10.2017, www.lexpera.com.tr [22.11.2023]; Ozel (n 15) 176.

TAMDIY m. 5/11: “Uretim donemlerine ait gayrisafi iivetim degerlerinin hesaplanmasinda, cifi¢i eline gegen iiriin fiyatlar:
ile verimler dikkate alimr. Cifici eline gecen iiriin fivatlarinda Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verileri ile Bakanlik
sistemlerindeki veriler esas alimr.”

TAMDIY m. 5/111: “Degerleme yapilan yil icinde ¢ifi¢i eline gegen iiriin fiyatlariyla, arazilerde yetistirilen iiriinlerin
miinavebe donemine gore yillik verim ortalamalart ¢arpilarak araziden elde edilen yillik gayrisafi iiretim degeri
hesaplanir...”

Ayrmntili bilgi i¢in bkz. Kesli (n 73) 55 vd.; Engindeniz, Basaran ve Susam (n 15) 6.

“...Asgari hadden kapitalizasyon faizi uygulanabilmesi i¢in tasinmazin niifus yogunlugunun son derece fazla ve arazinin de
kit olmasi gerekir...” Yargitay 5. HD, T. 07.04.2008, K. 2008/4305, E. 2008/1326, www.lexpera.com.tr [06.04.2023].

" Ayrintili bilgi i¢in bkz. Kesli (n 73) 55 vd.

™ Giilsen Keskin, ‘Tarim Arazilerinin Kamulastiriimasinda Deger Bigme: Akyar Baraji Omnegi’ 2003 (3) Akdeniz {iBF
Dergisi 91, 101.
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ulasilan deger de farklilik gosterir®. Doktrindeki bir goriise gore net gelir hesabinda
tarimsal arazinin bulundugu yoredeki genel miinavebe diizeni ile miinavebe
triinlerinin 3-5 yillik verim ortalamalari géz 6niinde bulundurulmalidir®’. Ancak
degerlemede esas alinan miinavebe diizenleri arasindaki farklilik veya hi¢ gbz 6niinde
bulundurulmayan bir miinavebe diizeni, tarimsal arazinin gelir esasl degerini ciddi
bir sekilde etkileyebilir®.

C. Ehil Mirasc¢inin Yaptig1 Tasarruflardan Kar Elde Etmesi

Doktrinde tarimsal araziyi iktisap eden miras¢inin tarimsal araziyi ligiincii bir
kisiye devrettiginde kar elde edecegi belirtilmektedir®. Ancak mirasginin elde
edebilecegi kar, yalnizca iic¢iincii kisiye devirle smirli degildir. Kanaatimizce, ehil
miras¢inin tarim arazisini igleyerek gelir elde etmek yerine; tarim arazisini tiglincii
kisiye devretmeyi, trampa (mal degisim) sdzlesmesine konu etmeyi veya bir sirkete
sermaye olarak koymay1 tercih etmesi miimkiindiir.

Tarimsal arazi kendisine Ozglilenen mirascinin tasarruf yetkisini kullanmasi
durumunda devir, gelir esasli degerin ¢ok lizerinde gergeklesebilir. Boyle bir durumda
tarimsal arazi lizerinde; ilk olarak gelir esash degerle 6zgiileme, ikinci olarak piyasa
degeri lizerinden tasarrufta bulunulmasi sebebiyle menfaat elde edildigini ifade
etmek yanlis olmaz. Tarimsal arazilerle ilgili diizenlenen Isvigre Federal Kanunu’nun
(Bundesgesetz iiber das bauerliche Bodenrecht) 23. maddesinin 1. fikrasinda
miras¢inin islemesi i¢in kendisine verilen tarimsal arazinin on yil i¢inde {igiincii
kisiye devri diger miras¢ilarin onayma bagli kilinmistir (Art. 23 BGBB). Tarimsal
arazi Ozgililendikten sonra miras¢inin tarimsal arazi iizerinde yapacagi tasarruflar
bakimindan ise Tiirk mevzuatinda sinirlayici bir hiikiim bulunmamaktadir.

Tarimsal arazilerin zaman igerisindeki degerinin katlanarak artmasi durumunda
diger mirascilarin korunmasi amaciyla TKAKK’m 8/C/V hitkmii diizenlenmistir.
Hilkme gore yirmi yil i¢inde yalnizca tarim digi kullanim sebebiyle deger artisi,
tarimsal arazinin maliki miras¢1 tarafindan paylar1 oraninda diger mirasgilara
Odenir. Tarim dis1 kullanim sebebiyle deger artisinin kentlesme ve sanayilesmeden

Keskin (n 79) 105; Miinavebe diizenine iliskin Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararlari igin bkz. “...tarim arazisi
niteligindeki tasinmazin mevkii ve sartlarina gore oldugu gibi kullaniimas: halinde ekilecek iiriinler ve miinavebeye
alinan bu iiriinlerin elde edilmesi i¢in yapilacak harcamalar goz oniinde tutularak net gelirin hesaplanmasi ve bilimsel
volla degerinin bulunmasi, bedel tespitinde etkisi olan diger tiim unsurlarda dikkate alinarak...” Yargitay HGK, T.
20.12.2022, K. 2022/1792, E. 2022/1121, www.lexpera.com.tr [30.11.2023]; Yargitay HGK, T. 20.12.2022, K. 2022/1794,
E. 2022/1125, www.lexpera.com.tr [30.11.2023]; Yargitay HGK, T. 20.12.2022, K. 2022/1796, E. 2022/1123, www.lexpera.
com.tr [30.11.2023].

81 Keskin (n 2) 81.

Bir bolgede yaygin olan miinavebe diizeninin esas alinmasi yerine en verimli miinavebe diizeninin esas alimmasi gerektigi
goriisii igin bkz. Ozel (n 15) 174.

8 Ozgelik (n 4) 98; Erdogan (n 4) 173.
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kaynaklandig1 soylenebilir®. Ornegin tarim arazisinin bulundugu yerin imara
actlmastyla tarim arazisinin degerinde dogrudan artis yasanir®®. Doktrindeki bir
goriise gore; tarimsal arazi {glincli kisiye devredildiginde miras¢inin gelir esash
deger ve satis degeri arasindaki fark dolayisiyla elde edecegi kar, tarim dig1 kullanim
sebebiyle deger artigina sebep olmamasi gerekgesiyle diger mirasgilar tarafindan
talep edilemez®®. Ancak ehil miras¢inin elde ettigi karin bu hiikiim geregince diger
mirascilarca talep edilip edilemeyecegi hususu 6nem arz etmektedir.

IV. Coziim Onerileri
A. Gelir Esash Degerin Dogru Hesaplanmas1 Hakkinda

1. Verilerin Giincelligi

Gelir esasli deger hesaplamasi i¢in 6ncelikle tarimsal arazinin biitiin nitelikleri
tespit edilmelidir. Ardindan tarimsal araziden elde edilen net gelir ortaya konmalidir.
Ozellikle enflasyonun yiiksek oldugu iilkeler dikkate alindiginda bir tarimsal araziden
elde edilen net gelir hesabinda kullanilacak verilerin uzun zaman araligi tasimasi,
gelir esash degerin tespiti bakimindan yerinde olmayan sonuglara ulagilmasina neden
olur. Bu sebeple temel alinacak cari piyasa fiyatlarinin yakin zamanli olmasina dikkat
edilmelidir®’. Ayrica, doktrindeki bir goriige gore arazi ranti tespit edilirken tilkenin

“para politikas1”, “yiyecek aligkanliklar1”, “kalkinma planlar1” ile “enflasyon oran1”
dikkate alinmalidir®®.

Kanaatimizce, ozellikle yillik enflasyon oranlarinin 2021°den beri ciddi sekilde
arttigl goz oniinde bulunduruldugunda® kullanilacak verilerin giincelligi daha da
Onem arz etmektedir. Ayrica, kapitalizasyon faiz oraninin tespitinde; gayri safi liretim
degeri hesaplamasinda oldugu gibi, kanaatimizce degerlemenin yapildigi yil ¢ift¢inin
eline gecen gelir degerlerinin esas alinmasi gerekmektedir. Kaldi ki yiiksek enflasyon
oranlar1 gbz oniinde bulunduruldugunda olabildigince yakin tarihlerdeki TUIK ve
Bakanlik verilerinin kullanilmasi, ulasilacak deger bakimindan daha saglikli olur. Bu
baglamda kanaatimizce, TUIK ve Bakanlik tarafindan tutulan verilerin kisa zaman
dilimleri igerisinde diizenli olarak giincellenmesi gerekmektedir.

8 Giilistan, Asan, ‘Tarimsal Arazinin Sonradan Tarim Dis1 Amaglarla Kullanilmasindan Dolay1 Deger Artist ve Mirasgilarin
Deger Artisini Talep Etmesi’ 2022 26 (2), Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 141, 142.

5 Ozgelik (n 4) 100; Asan (n 84) 142.

8 Dale1 Ozdogan (n 3) 140; Ozgelik (n 4) 98.

8 Rehber (n 28) 53.

8 Milayim (n 28) 62.

8 https://data.tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori?p=Enflasyon-ve-Fiyat-106.
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2. Kapitalizasyon Faiz Oraninin Tespiti

Yargitay tarafindan verilen kararlarda, kapitalizasyon faiz oraninin tespiti igin;
tarimsal arazinin bulundugu ydrede, yil igindeki ayni tiir {irliniin elde edildigi ve
ayni nitelige sahip tarim arazilerinin satig fiyati ile net gelirlerinin oranlanmasi
gerektigi ifade edilmektedir®. Son yillarda yapilan ¢alismalarda da kapitalizasyon
faiz oranlari, ¢alisma konusu olan ilgelerdeki yakin tarihli tarimsal arazi satiglari ile
yillik ortalama net gelir verilerinin anket yoluyla toplanmasiyla belirlenmektedir®.
Doktrin ve Yargitay igtihatlarinda kapitalizasyon faiz oraninin pazar yaklagimina gore
tanimlandig1 goriilmektedir. Zira pazar yaklagiminda, tarimsal arazinin bulundugu
yoredeki ayni veya benzer nitelikteki diger tarim arazilerinin gergek degerleri (piyasa
fiyatlar1) ile bu arazilerin net gelirleri {izerinden bir hesaplama Ongoriilmiistiir.
Doktrinde, bu yonteme ozellikle dalgali piyasa ortamlarinda bagvuruldugu ifade
edilmektedir®?. Kanaatimizce de kapitalizasyon faiz oraninin pazar yaklagimina goére
belirlenmesi, 6zellikle tarimsal arazilerin giinlimiizdeki gelir esasli degeri ve gergek
degeri arasindaki mevcut fark sebebiyle en isabetli yontemdir.

Tirkiye’deki bazi sehirlerin ilgelerindeki kapitalizasyon faiz oraninin
belirlenebilmesi amaciyla ¢esitli akademik ¢alismalar yiiriitiilmektedir. Bu ¢aligmalar,
kapitalizasyon faiz oranlarinin giincelliginin korunabilmesi i¢in oldukg¢a 6nemlidir®.
Belirli bir cografi bolge i¢inde yapilan akademik ¢alismalar, hem giivenilirligi artirir
hem de bdlgenin yapist ile iiretim tekniklerinde farkliliga gidilmedigi takdirde
uzun bir siire uygulanabilir®. Kanaatimizce, diger miras¢ilarin ugrayacagi hak
kaybmin® azaltilmasi amaciyla bu ¢alismalarin artmasi ve boylece kapitalizasyon
faiz oraniin dogru tespit edilmesi oldukca dnemlidir. Ancak doktrindeki bir goriise
gore ve kanaatimizce de yapilan caligmalarda ulasilan kapitalizasyon oranlar
birebir uygulanmamali, tarimsal arazinin degerini etkileyen tiim faktorler bir
arada degerlendirilerek kanaate varilmalidir®®. Ayrica bu kapsamda tespit edilen

“...Arazinin ranti (net geliri) ile satis degeri (¢iplak degeri) arasindaki oran olarak tanmimlanan kapitalizasyon faizi,
belli bir bélgede, ayni yil icerisinde ayni tiir tarimsal iiretimin yapildigi ayni vasif ve karakterdeki arazinin gercek satis
bedeli ile net geliri belirlendikten sonra oranlanarak bulunur. Baska bir anlatimla bir yil i¢inde bélgede satist yapilan tiim
arazilerin tespit edilen ortalama dekar fiyatinin, ayni arazilerin ortalama net geliri saptandiktan sonra her iki ortalama
rakamin birbirine olan orani, kapitalizasyon faiz oranini ifade eder...” Yargitay HGK, T. 22.03.2022, K. 2022/349, E.
2021/75, www.lexpera.com.tr [10.04.2023]; Yargitay HGK, T. 04.04.2007, K. 2007/189, E. 2007/160, www.lexpera.com.tr
[10.04.2023].

91 Karakayaci (n 48) 666; Bilge Gozener ve Nurgiil Karadogan, ‘Sulu Tarim Arazilerinde Kapitalizasyon Oraninin Saptanmasi:
Tokat ili Kazova Bolgesi Ornegi’ 2023 9 (1) Uluslararasi Tarim ve Yaban Hayat1 Bilimleri Dergisi 57, 58-59.

%2 Kapitalizasyon faiz oranmin pazar yontemine gore hesaplanmasina dair ayrintili bilgi i¢in bkz. Rehber (n 28) 65 vd.;
Kapitalizasyon faiz oranmnin ¢ok sayida gergek tarimsal arazi satis fiyatlarnin tespit edilmesini gerektirdigine iliskin
ayrimtili bilgi igin bkz. Miilayim ve Giines (n 15) 18 vd.

% Keskin (n 2) 76; Engindeniz, Basaran ve Susam (n 15) 6; Miilayim ve Giines (n 15) 29; G6zener ve Karadogan (n 91) 58;

Keskin (n 79) 106.
Ayni yazar, ayni bolgedeki benzer tarim arazileri i¢in daha 6nceden hesaplanan kapitalizasyon oranmin varligi durumunda
bu oranin kabul edilebilecegini ifade etmektedir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Kilig (n 34) 83.

94

9 (Ozellikle mirasa konu tarimsal arazilerin gelir esash degerinin gercek degerinden diisiik olmasi ihtimalinde mirasgilarin
ugrayacagi hak kaybindan bahsedilebilir.

% Miilayim ve Giines (n 15) 30.
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kapitalizasyon faiz orani, hataya mahal vermemek adina buguklu veya tam sayiya
yuvarlanmadan oldugu gibi hesaplamaya dahil edilmelidir®’.

Gelir esasli degerin dogru tespitinde, kapitalizasyon faiz oranmin bilimsel
caligmalarla tespit edilmesinin yam sira bilirkisilere biiyiikk bir rol diigmektedir.
Bu baglamda bilirkisi kurulunda yer alan bilirkisilerin sahip oldugu teknik bilgi
ve becerilerin yiiksek seviyede olmasi gerekir®®. Ayrica kiymet takdiri yapilirken
tarim ve ekonomi alaninda yetkin olunmasinin yani sira tarim arazisinin bulundugu
yore hakkinda bilgi sahibi olunmasi da 6nem arz eder”. Bilirkisilerin sahip olmasi
gereken Ozelliklere ek olarak, tarim arazilerinin degerlemesi yapilirken pazar
degerinin (bdlgedeki gercek arazi satislarinin) de incelenmesi; gelir esasli deger
ile pazar degerinin karsilagtirilmasini saglayarak daha iyi sonu¢ alinmasina katkida
bulunabilir'®.

3. Objektif Deger Artirimi

Doktrindeki bir goriise gore tarimsal arazilerin gelir esasli degeri, yalnizca tarimsal
araziden elde edilen yillik net gelirin kapitalizasyon faiz oranina boliinmesiyle

hesaplanmamalidir'®!

. Ayrica tarimsal arazinin degerini etkileyecek merkeze, yola
veya deniz, gol gibi dogal giizelliklere uzaklik, imarli parsellere yakinlik ve arazinin
Ozellikleri ile bigimi gibi ¢esitli faktorler de dikkate alinmalidir'®. Pratik anlamda
bu faktorler, kapitalizasyon faiz orani lizerinde degisiklik yapilarak uygulanir ve bu
hesaplamanin ¢ok dikkatli yapilmasi gerekir'®. Yargitay tarafindan verilen yakin
tarihli bir kararda'™ da ifade edildigi iizere sulu tarim arazilerinde gelir yontemiyle
degerleme yapilirken taginmazin nasil sulandigina iliskin detaylarin tespit edilmesi

amaciyla kesif yapilmasi gerekmektedir.

Doktrinde ifade edilen bilirkisilerin deger artirict birtakim faktorleri dikkate

o7 Kilig (n 34) 83.
% Miilayim (n 28) 21; Engindeniz, Bagaran ve Susam (n 15) 6.

Baser (n 15) 435; Engindeniz, Basaran ve Susam (n 15) 6.
100 Keskin (n 2) 78-79; Engindeniz, Basaran ve Susam (n 15) 6; Koktiirk ve Koktiirk (n 28) 1009.
Miilayim ve Giines (n 15) 19.

3

12 Miilayim ve Giines (n 15) 19; Koktirk ve Koktirk (n 28) 182; Tasinmazin degerini etkileyen faktorlerin tahdidi
sayilamayacagina iliskin AYM kararlari igin bkz. “... Ote yandan, tasinmazin degerini etkileyen objektif unsurlar da degerin
belirlenmesinde hesaba katilmaktadir. Bu unsurlarin tahdidi olarak sayilmasi miimkiin degil ise de tasinmazin yola ve
verlegim yerine yakinligi, ticari ve i kapasitesi, deniz, gol, nehir gibi tabii giizelliklere uzakligi, imarl bolgelere yakinligi
gibi ozellikler ornek gosterilebilir...” AYM, 2. B., B. 2014/13886, T. 04.10.2017, www.lexpera.com.tr [20.11.2023]; AYM,
1. B., B. 2019/13451, T. 03.02.2022, www.lexpera.com.tr [20.11.2023]; AYM, 2. B., B. 2019/17376, T. 12.01.2022, www.
lexpera.com.tr [20.11.2023]; AYM, 1. B, B. 2019/13060, T. 20.07.2023, www.lexpera.com.tr [20.11.2023].

103 Miilayim ve Giines (n 15) 19.

104« .dava konusu taginmazin sulu tarim arazisi oldugu kabul edilmis ise de mahallinde yeniden kesif yapilarak tasinmazin

fiilen sulanip sulanmadigi, nereden ve nasil, ne gekilde sulandigi tespit edilip sulaniyor ise su kaynagimin veya sulama
tesisinin tasinmazlarin yiizél¢iimleri dikkate alindiginda, tasinmazin tamamini veya bir kismini sulamaya yetip yetmeyecegi
gozlemlenip tutanaga gegirilerek, dava konusu tasinmazin motopomp ile sulandiginin belirlenmesi halinde sulama masrafi
arastirtlip iiretim masraflarina ilave edilmesi suretiyle sonucuna gore tasinmazin degerinin belirlenmesi gerekirken, eksik
inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi bozmayr gerektirmistir...” Yargitay 5. HD, T. 26.04.2023, K. 2023/4108, E.
2022/14872, www.legalbank.net [23.11.2023].
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almas1 gerektigi, Yargitay tarafindan “objektif deger artirict unsur” seklinde ifade
edilmektedir'®. Objektif deger artirici unsurlar hakkinda Anayasa Mahkemesi’nin de
birgok karar1 bulunmaktadir. Bu kararlarda ifade edildigi iizere bilirkisiler tarafindan
uygulanan objektif deger artirimini etkileyen faktorler, bilirkisi raporunda agikca
belirtilmelidir'®.

Kamulastirma bedelinin tasinmazin bulundugu yer itibariyla olduk¢a diisiik
belirlenmesi sebebiyle miilkiyet hakkinin ihlaline iliskin Anayasa Mahkemesi’ne
bireysel bagvuru sonucunda verilen bir karar, kanaatimizce objektif deger artirimi
bakimindan 6nem arz etmektedir. Mahkeme, kamulastirmaya konu tarimsal
arazilerin degerlemesi yapilirken Kanun hiikmiiniin olduk¢a kati bir sekilde
uygulandigin1 ifade etmektedir. Ayrica kararda, bu kati uygulamanin piyasa
degeri diisiik olan tarim arazisi malikleri i¢in lehe ve fakat piyasa degeri yiiksek
olan tarimsal arazilerin malikleri agisindan oldukg¢a aleyhe bir durum yarattig:
belirtilmektedir'®’. Nitekim kapitalizasyon faiz orani tespit edilirken ayni bolgedeki
benzer tarim arazilerinin satis fiyatlarina bakilmasi gerektiginden bilirkisiler dogal
olarak piyasa fiyatlarmi degerlendirme imkani bulur. Pazar degeri ve gelir esash
deger karsilastirmasi sonucunda 6zellikle iki deger arasindaki farkin fazla olmasi
durumunda; kanaatimizce, bilirkisilerin degerler arasindaki dengesizligi gidermek
amaciyla uygulayacagi “objektif deger artis oranlar1” bakimindan kendilerine
taninan takdir yetkisine olabildigince az miidahale edilmesi gerekir'®®. Ancak

105« .arazi olarak net gelir esasina gore degeri tespit edilen tasinmaza Kamulastirma Kanunu'nun 11/1-1 bendine gore

objektif deger artirict unsur nedeniyle ekleme yapilabilir. Tasinmazin konumu, yerlesim alanlarmma ve yola yakinlik gibi
unsurlarin objektif deger artirict unsur olarak kabulii miimkiindiir. Dolayisiyla bilirkisi kurulu raporunda, bedel tespitinde
etkili olacak diger objektif ol¢iileri, her bir élgiiniin etkisini agiklamak kayd: ile bir kisitlama olmadan objektif deger
artiricr unsurlart ayrr ayri belirterek tasinmaz malin degeri tespit edilmelidir...” Objektif deger artig oran1 hakkindaki diger
Yargitay kararlar1 i¢in bkz. Yargitay HGK, T. 22.03.2022, K. 2022/349, E. 2021/75, www.lexpera.com.tr [10.04.2023]; “...
Goriildiigii tizere; tarim arazisinin asil deger belirleme élgiitleri 11. maddenin (f) bendinde yer almakta olup, (i) bendinde
ongoriilen “bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif ol¢iiler” tali artirim unsurlarini igermektedir. Su hale gore;
objektif l¢iiler, tiriiniin pazarlanmast kolayliklar, naklivye maliyetinin diisiik olmasu, Biiyiiksehir ve anayollara yakinlik gibi
tarimsal faaliyet ve gereklerine uygun unsurlar olup; net gelire gore hesaplanan bedelin objektif él¢iiler dikkate alinarak
makul bir oranda artirilmasina, yasa olanak vermektedir..” Yargitay HGK, T. 04.04.2007, K. 2007/189, E. 2007/160,
www.lexpera.com.tr [10.04.2023]; Ayrica belirtmek gerekir ki bilirkisilerce yapilan deger takdiri, siibjektif olup kesinlik
arz etmez. Ancak bilirkisilerin teknik bilgisi arttik¢a ulasilan degerin de gergege yaklastig1 unutulmamalidir. Ayrintili bilgi
igin bkz. Miilayim (n 28) 21.

1% AYM, 1. B, B. 2019/13060, T. 20.07.2023, www.lexpera.com.tr [29.11.2023]; AYM, 2. B., B. 2014,13886, T. 04.10.2017,
www.lexpera.com.tr [29.11.2023]; AYM, 2. B., B. 2019/17376, T. 12.01.2022, www.lexpera.com.tr [30.11.2023]; AYM,
2.B., B.2018/17345, T. 19.10.2021, www.lexpera.com.tr [30.11.2023]; AYM, 2. B., B. 2017/14829, T. 28.01.2020, www.
lexpera.com.tr [30.11.2023].

197~ Anayasa Mahkemesi karari igin bkz. AYM, 1. B., B. 2013/7841, T. 21.05.2015, www.lexpera.com.tr [09.04.2023].

1% Anayasa Mahkemesi karari igin bkz. “...Arazi vasifli tasinmazlarin kamulastirma bedelinin, 2942 sayili Kanunun 11.
maddesinin (f) bendi dogrultusunda tasinmazin tarimsal amagh kullanimi halinde net getirisi iizerinden belirlendigi ve ayni
maddenin (i) bendinde yer alan objektif ozelliklerin de Yargitay ictihatlarinda tasinmazin tarimsal getirisini etkileyecek
ozellikler olarak kabul edildigi ve bu ézelliklerin belli oranlarin iizerinde artirim sebebi sayilmadigi, bahsedilen ictihatlar
incelendiginde tarim vasifli tasinmazlarda bu usuliin kati bir bi¢imde uygulandigi ve tasinmazin ¢esitli sebeplere bagl
olarak piyasa degerinin farkli oldugu iddialarimin dikkate alinmadigi anlasiimaktadir: Bu katr uygulama kullanilmayan
ve/veya degerine yonelik beklentiler diisiik olan, dolayisiyla piyasada daha diisiik degere alimip satilan tasinmazlarda
tasinmazi kamulastirilan kisiler lehine sonug verebildigi halde, turizm bolgelerine yakin, alt yapisi tamamlanmis, degerine
yonelik beklentilerin yiiksek oldugu ve pivasada daha iyi fivatla alinip satilan tasinmaz sahipleri icin aleyhe olabilmekte ve
Anayasanin 46. maddesinde dngoriilen ve Anayasa Mahkemesi kararlarinda kamulastirma islemleri i¢in zorunlu oldugu
ifade edilen tam karsiliga ulasmayr engelleyebilmektedir...” AYM, 1. B., B. 2013/7841, T. 21.05.2015, www.lexpera.com.
tr [09.04.2023].
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objektif deger artirici unsurlarin miikerrer bir sekilde uygulanmamasina dikkat
edilmelidir'®.

B. Diger Mirascilarin Kar Talebi Hakkinda

Tarimsal arazilerin gelir esasli deger iizerinden o6zgiilenmesindeki amaglardan
birinin tarimda stirdirilebilirlik oldugu''® g6z 6niine alindiginda; ehil mirasginin
tarim arazisini islemek yerine, diiriistliik kuralina aykir1 olarak kar elde etmek
amaciyla tarim arazisi iizerinde tasarruf etmesi miimkiindiir. Kanaatimizce, bu
durumda gergeklesen tasarruftan elde edilen karin diger mirasgilar tarafindan talep
edilememesi kabul edilemez. Zira ehil mirasgilarin bu sekilde elde edecekleri kart
tespit etmesiyle bu yol, gelir kapis1 haline gelen ve tarimda siirekliligi baltalayan
bir uygulamaya doniisebilir. Mevzuatta bu duruma iliskin ehil mirasgiy1 engelleyen
veya sinirlayan bir hiikiim olmamasi, tarim arazilerinin ehil insanlarca islenmesi
bakimindan siirekliligin 6niine gegebilir.

Bu sebeplerle kanaatimizce tarim dis1 kullanim sebebiyle deger artisina iligkin
TKAKK hiikmiiyle'! asil amaglanan, diger mirasg¢ilarin menfaat ihlaline ugramasini
engellemektir. Dolayisiyla amagsal yorum ¢ergevesinde incelendiginde hiikmiin
yalnizca kullanimdan kaynakli deger artis1 sebebiyle degil, tarimsal arazi kendisine
Ozgiilenen miras¢inin miilkiyetin devri sebebiyle elde edecegi kar bakimindan
genis yorumlanmasi gerektigi kanaatindeyiz. Miilkiyetin devriyle elde edilecek kar
kapsamina; ticlincii kisiyle yapilan satig sdzlesmesinin yani sira miilkiyetin devri
amacini giiden trampa (mal degisim) sézlesmesi veya bir sirkete sermaye olarak
konan tasinmazdan elde edilecek kar da dahil edilmelidir.

Kanaatimizce, bu konunun netlesebilmesi agisindan gelir esasli deger iizerinden
ehil mirasgiya 6zgiilenen tarimsal arazinin devri ile elde edilen karin diger mirasgilar

109« Kamulastirilan tasinmazin kullanim tarzi ve nitelikleri, ana asfalt karayoluna bitisik olmasi, ulasim kolaylhig gibi

olumlu ozelliklerinin kapitalizasyon faizi igerisinde degerlendirilmis oldugu kabul edilmelidir. Bu gibi ozelliklerin miikerrer
olarak objektif deger artirici unsurlar olarak degerlendirilmeleri miimkiin degildir. Bu yon gozetilmeden, belirlenen
degerin ayrica objektif unsurlar oldugu gerekgesiyle %10 oraminda artirilarak zemin degerinin tesbit edilmis olmasi...
dogru goriilmemistir...” Yargitay 18. HD, T. 10.07.2012, K. 2012/9014, E. 2012/6999, www.lexpera.com.tr [12.12.2023];
“...Kamulastirilan tasinmazin kullamm tarzi ve nitelikleri, ana asfalt karayoluna bitisik olmasi,ulasim kolaylhigi gibi
olumlu ozelliklerinin %5 olarak tesbit edilen kapitalizasyon faizi icerisinde degerlendirilmis oldugu kabul edilmelidir.
Bu gibi ézelliklerin miikerrer olarak objektif deger artirict unsurlar olarak degerlendirilmeleri miimkiin degildir. Bu yén
gozetilmeden, belirlenen degerin ayrica objektif unsurlar oldugu gerekgesiyle artirilarak zemin degerinin tesbit edilmis
olmasi, Dogru goriilmemistir...” Yargitay 18. HD, T. 08.02.2011, K. 2011/1355, E. 2010/12188, www.lexpera.com.tr
[12.12.2023].

10 Ozay (n 16) 129.

" TKAKK m. 8/C/V: “Yeter gelirli tarimsal arazi miilkiyetinin miras¢ilardan birine devredilmesinden itibaren yirmi yil i¢inde

bu arazilerden tamaminin veya bir kisminin tarim disi kullanim nedeniyle degerinde artis meydana gelmesi durumunda;
devir tarihindeki arazinin parasal degeri tarim disi kullanim izni verilen tarihe gére yeniden hesaplanir. Bulunan deger ile
arazinin yeni degeri arasindaki fark, diger miras¢ilara paylar: oraminda arazinin miilkiyetini devralan mirasgi tarafindan
odenir.”
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tarafindan talep edilebilmesini saglayan Isvicre Federal Kanunu’ndaki'?> maddeye
benzer bir hikkmiin mevzuatimizda da acik¢a diizenlenmesi gerekmektedir. Bu
baglamdadiizenlenecek hiitkiimde, azami bir siire dngdriilerek elde edilen karizerinden
miras pay1 oraninda talepte bulunulmasinin isabetli olacagi diigiiniilmektedir.

C. Diger Oneriler

Doktrindeki bir goriise gore, tarimsal arazilerin miilkiyet hakkini ehil mirasgiya
tanimak yerine, ¢iplak miilkiyet yasal miras¢ilarda kalarak ehil miras¢iya intifa hakki
verilebilir. Yazar, ehil miras¢iya miilkiyet hakki yerine taninacak intifa hakkinin
miras¢inin yasadigi siireyle smirli tutulmasinin ileride dogabilecek uyusmazliklar:
Onleyici rol oynayabilecegini ifade etmektedir'®. Ayni goriis geregince ehil mirasg¢inin
6liimii durumunda intifa hakki, ayni sekilde yeni ehil mirascilara taninabilir'*.

Tarimsal arazilerin gelir esasli deger lizerinden 6zgiilenmesinin yarattig1 sorunlari
onlemek amaciyla ehil mirasgilara intifa hakki verilmesi diisiiniilebilir. Ancak
boyle bir uygulamanin sorunlar1 bertaraf edebilmesi i¢in kanaatimizce TKAKK ta
detayli hiikiimler diizenlenmelidir. Yapilacak diizenlemelerde; ehil miras¢inin
ortalama yasam siiresi lizerinden intifa hakki degeri hesaplanarak ulasilan degerin,
ehil miras¢inin miras pay1 oranindan diigiiriilmesi gerektigi belirtilmelidir'’®. Ayrica
tarim arazilerinin isletilmesinin siirekliligi a¢isindan ehil mirasgtya, tarimsal araziyi
stirekli isleme sart1 getirilmelidir. En fazla alt1 ay veya bir yillik bir siire boyunca
tarimsal arazinin islenmemesi durumunda tarimsal arazinin talebe bagli olarak diger
mirascilara dzgiilenmesi giindeme gelmelidir. Bunun yani sira, bdyle bir durumda
ehil miras¢iya tanman intifa hakkiin kanundan dogan sebeple kendiliginden sona
ermesi gerekir. Boylece hem tarim sisteminin devamliligi hem de diger miras¢ilarin
menfaati korunmus olur. Ancak intifa hakki degerinin takdiri, ayr1 bir degerleme
konusunu olusturur. Bu sebeple mirasa konu tarim arazilerinde mirasgilara intifa
hakki taninmas1 durumunda krymet takdiri bakimindan hesaplama hatalari olabilecegi
gibi bircok sorun daha dogabilir. Diger yandan mirasgilara intifa hakki verilmesi
ihtimalinde miras ortakligi devam edeceginden kanaatimizce uyusmazlik dogma
ihtimali oldukca yiiksektir.

12 Tarimsal arazi haklarina iliskin Isvigre Federal Kanunun 28. maddesine gore tarimsal arazinin mirasgilardan birine

piyasa degerinin altinda 6zgiilenmesi ve bu mirasginin 25 yil iginde tarimsal araziyi tigiincii kisiye piyasa degerine gore
devretmesiyle elde ettigi kar, diger mirasgilar tarafindan talep edilebilirdir (Art. 28 BGBB).

13 Yildiz, Uzun ve Coruhlu (n 72) 114-115.
114 ¥Yildiz, Uzun ve Coruhlu (n 72) 118.

intifa hakkinin siiresiz taninmasi durumunda siire tahminin ortalama yasam siiresi iizerinden hesaplanmasi gerektigine
dair ayrintili bilgi icin bkz. Hasan Kayiket, ‘intifa Hakki ve iratlar Uzerinde Tenkis’ 2007 (72) Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi 327, 330 vd.; Gamze Turan Basara ‘Oliime Bagh Tasarruflarin Tenkisi ve Tenkis Davas1® 2016 (27) Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi 365, 384; Salih Polater, ‘Intifa Hakkinin Denklestirilmesi ve Tenkisi’ 2018 8 (2) Hacettepe Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 138, 158.
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Doktrindeki diger bir gorlise gore pilot bolgeler belirlenerek oncelikle tarim
arazileri kamulagtirihip ardindan kisilere intifa hakki verilebilir!'®, Fakat bu goriisiin
kabul edilmesi durumunda, mirasa konu tarim arazileri gelir esasli deger lizerinden
kamulagtirildigi i¢in mirasgilar bakimindan pratik anlamda bir fark dogmaz.
Doktrinde ifade edilen iki goriis degerlendirildiginde; intifa hakkinin taninmasi yerine
caligmada bahsedilen ¢6zliim Onerileri ¢cergevesinde gelir kapitalizasyonu yonteminin
uygulanmasinin daha isabetli olacagi diisiiniilmektedir.

Sonu¢

Gerek Tiirk Medeni Kanunu'nda gerekse Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu’nda mirasa konu tarimsal arazilerin gelir esasli deger tizerinden 6zgiilenmesi
gerektigi diizenlenmistir. Tarimsal arazilerin gelir yontemiyle elde edilen degeri,
cogunlukla gercek (piyasa, rayig, sliriim) degerine gore daha diistiktiir. Gelir esasl
deger ile piyasa degeri arasindaki deger farkinin 6zellikle tarimsal arazi 6zgiilenen
miras¢i1 diginda kalan mirasgilar agisindan menfaat ihlali yarattig1 sdylenebilir. Ancak
bu durum, gelir kapitalizasyonu ydnteminin benimsenme amaglart ¢ergevesinde
degerlendirilmelidir. Zira kanaatimizce, gelir kapitalizasyonu yontemiyle elde
edilen degerin; objektiflik, tarimsal arazi 6zgiilenen ehil miras¢inin mali durumunun
korunmas1 ve bununla baglantili olarak tarim sisteminde siirekliligin saglanmasi
hususlar1 geregince uygulanmasi daha isabetlidir. Ancak tarimsal arazilerin
Ozgililenmesinde gelir kapitalizasyonu yonteminin kabul edilmesi, gelir esashi deger
ile piyasa degeri arasinda ugurum bulunmasini hakli kilmaz. Bu bakimdan TUIK ve
Bakanlik verilerinin kisa zaman dilimleri igerisinde giincellenmesi, kapitalizasyon
faiz oranmin dogru tespiti agisindan bolgesel yapilacak akademik c¢aligmalarin
artirtlmast ve objektif deger artinm faktorlerinin degerlendirilmesi 6nem arz
etmektedir. Ayrica bilirkisilerin; alaninda uzman olmasi ve pazar yaklasimini esas
alarak ¢ok sayidaki benzer nitelikte olan tarimsal arazilerin piyasa degeri lizerinden
ve yillik elde edilen net gelir lizerinden karsilastirma yapmalari, gelir esasl deger ile
gercek deger arasinda denge yaratilmasi agisindan daha yerinde olur.

Tarimsal arazi kendisine 6zgiilenen ehil miras¢inin tarimsal arazinin miilkiyetini
piyasa degeri iizerinden devretmesine iligkin mevzuatta sinirlandirict bir hiikiim
bulunmamaktadir. Diger bir deyisle ehil miras¢i, kendisine gelir esasli deger
iizerinden 0zgiilenen tarim arazisini; ligiincii kisiye devredebilir, trampa (mal degisim)
sozlesmesine konu edebilir veya bir sirkete sermaye olarak koyabilir. Dolayisiyla
miilkiyeti devir borcu altina girilen ilgili s6zlesmede belirlenen deger ile gelir esash
deger arasindaki fark kadar ehil miras¢inin kar elde etmesi miimkiindiir. Bu kapsamda
tarim dis1 kullanim sebebiyle deger artis1 hakkindaki Kanun hiikmii (TKAKK m.
8/C/V) amagsal yorumlanarak elde edilen karin talep edilebileceginin kabulii gerekir.

1% Yildiz, Uzun ve Coruhlu (n 72) 118.
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Fakat kanaatimizce; ehil mirasgilarin tarimsal araziyi devretmesi sebebiyle elde
edilecek karin, miras payr oraninda diger mirascilarca talep edebilmesine iligkin
mevzuatta bir hiikkiim diizenlenmesi daha isabetli olur.

Tim bu 6nerilerin yani sira tarimsal arazilerin ¢iplak miilkiyetinin tiim mirasgilara
verilerek ehil miras¢iya intifa hakki taninmasi ve intifa hakki degerinin miras payindan
diisiilmesi diistiniilebilir. Bu yolun tercih edilmesiyle hem tarimsal arazilerin gergek
deger tizerinden Ozgililenmemesi sebebiyle diger mirasg¢ilarin ugrayacagi menfaat
ihlali engellenmis olur hem de tarimsal arazilerin ehil mirasgilarca islenmesiyle
tarimda siireklilik saglanmig olur. Fakat intifa hakki degerinin hesaplamasinin
da degerleme kapsamma girdigi unutulmamalidir. Dolayisiyla gelir esasli deger
hesaplamasinda giindeme gelen sorunlarin intifa hakkinin kabul edilmesinde de
dogacagi agikardir. Bunun yani sira miras ortakliginin sona ermemesi, uyusmazlik
dogma ihtimalini artirdigindan gelir yontemine nazaran sorunlarin daha fazla olmasi
muhtemeldir. Sonu¢ olarak kanaatimizce, mirasa konu tarimsal arazilerde ehil
miras¢ilara intifa hakki taninmasi yerine sunulan ¢éziim 6nerileri kapsaminda gelir
esaslt deger lizerinden 6zgiileme yapilmalidir.
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