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Bu ¢aligmanin 6ncelikli amaci Tiirkiye’deki tarim arazilerinde kiigiilme ve par¢alanma sorununa
dair genel bir durum analizi yapildiktan sonra, bu sorunu Adana ili ve Seyhan ilgesinden
orneklerle incelemektir. Teorik incelemeler ve alan caligmalarmin sonuglarina gore payli
miilkiyet ve Ozellikle ¢ok hisselilik kirsal alanda 6nemli sorunlara neden olmakta ve arazi
kaynaklarinin etkin kullanimina imkan vermemektedir. TUIK, MEGSIS ve TAKBIS verileri ile
yapilan nicel analizlere gore hisselilik oram Tirkiye genelinde %43, Adana’da %42 ve
Seyhan’da %62 olarak gerceklesmistir. Parcalanma sorununun analizinde, parsel basina diisen
hissedar sayis1, hisseye diigen ortalama tarim arazisi alani, isletme bilyiikliigli ve bir isletmenin
kag parselden tesekkiil ettigi gibi hususlar dikkate alinmistir. Tarim arazilerinde ¢ok hisselilik
veya pargalanmanin en biyiik etkisi verimlilik iizerinde olmaktadir. Bu nedenle Tiirkiye
genelinde se¢ilmis bazi iriinlerin ekilen alan ve liretim miktar1 verilerinin analizi yapilmustir.
2001 yilindan 2020 yilina kadar olan periyot incelenmis ve bu siiregte yapilan hukuki
diizenlemelerin ne pargalanmayi onlemede ne de iiretimi ve ekilen alani artirmada etkin ¢oziimler
sunmadig: tespit edilmistir. Caligma alaninda ¢iftgilerle yapilan anket ¢aliymasinda giftgilerin
parcali miilkiyete dair goriisleri ve yasadiklari sorunlar tespit edilmis ve betimsel analiz yontemi
ile yorumlanmistir. Bu baglamda devletin miidahalesi zorunlu goriinmektedir; toplulagtirma
calistirmalarina 6nem verilmekle birlikte, hisse toplami yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikligiini
saglamayan hissedarlarin hisseleri uygulama oncesi tasinmaz degeri lizerinden kamulastirilarak
hazineye aktarilmali ve sonrasinda bolgedeki ciftcilere oncelik vermek kaydiyla satisa ve
kiralamaya sunulmalidir. Ayrica tarimsal arazilere iligkin hukuki diizenlemelerin de oldukga
dagimik oldugu goriilmektedir. Bu nedenle daha biitiinciil ve anlagilabilir hukuki diizenlemelere
ihtiya¢ duyulmaktadir.
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The primary aim of this study is analyzing the situation of the dairy farms regarding the
shrinkage and fragmentation of agricultural lands in Turkey, and to investigate this problem with
the examples in Adana and Seyhan District. According to the results of theoretical studies, joint
ownership and especially multi-shareholders cause significant problems in rural areas and do not
allow effective use of land resources. According to many analyzes made with TUIK, MEGSIS
and TAKBIS data, the shareholding rate is estimated to be 43% in Turkey, 42% in Adana and
62% in Seyhan. In the analysis of the fragmentation, the number of shareholders per parcel, the
average farmland per parcel, the enterprise is comprehensive and seems to be grafted as if it were
composed of several plots. The biggest impact of multi-share ownership and fragmentation in
agricultural land is productivity. Therefore, an analysis of the cultivated area and its dimensions
has been made for these extensive parts of Turkey. The period of 2001 to 2020 has been
examined, but it has been determined that the legal regulations do not provide effective solutions;
neither prevent land fragmentation nor increase production and cultivated area. In the survey
made with the farmers in the study area, the fragmented pictures of the grown people were
looked at and it was made as expected and interpreted with the descriptive analysis method. In
this context, state intervention seems compulsory, consolidation efforts are given importance, the
shares of shareholders whose total shares do not provide sufficient income land size should be
expropriated from their pre-implementation value and transferred to the state, afterwards these
lands should be offered for sale or rental, giving priority to the farmers in the region. in addition,
it is seen that the legal regulations regarding agricultural lands are very scattered. Therefore,
more holistic and understandable legal regulations are needed.

*Bu ¢alisma Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Anabilim Dalinda, Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS’in damsmanliginda
hazirlanan donem projesinin bir kismindan faydalanilarak hazirlanmgtir.
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1. Giris

Arazi parcalanmasi, bir igletme topraginin birbirinden ayri
ve ¢ok sayida pargalara ayrilarak toprak genisliginin kiiciilmesi
olarak tanimlanmaktadir (Aksoz 1969). Boylelikle bir tarimsal
isletme, tarimin temel &gesi olan topragin kullanilmasi
acisindan verimli olamayacak derecede kiigiilebilecegi gibi,
tarlalarda  birbirinden uzak yerlerde daginik durumda
bulunabilmektedir  (Aksoy 1984). Tirkiye’deki tarimsal
isletmelerde  verimliligi  biiylik  ol¢cide  diisiren  arazi
parcalanmasinin en 6nemli nedenlerini; miras ve intikal yoluyla
parcalanma ile hisseli ve bolinerek yapilan satislarla
pargalanmalar olugturmaktadir (Ekinci ve Sayili 2010a).

Tirkiye’de mirasta reel taksim uygulamasi, tarim dis1 is
olanaklarmin  gelismemis  olmast  ve  yasal-kurumsal
diizenlemelerle arazi varliginin pargalanmasinin azaltilmasina
yonelik politika gelistirme ve uygulamadaki basarisizliklara
bagl olarak payli miilkiyet ¢ok sik rastlanan bir miilkiyet tiirii
haline gelmistir. AB iilkelerinde tarimda miras ile ilgili yasal
yapi, tarimsal igletmeyi bir biitlin olarak ele almakta ve
mirascilar arasinda esit sekilde paylasim gibi fiziki bir
boliigimii 6ngérmemektedir. Oysa Tirkiye’deki 2014 yilinda
yiirtirlige giren 6537 Sayili Kanun dncesinde Medeni Kanun’da
yer alan diizenlemeler, tarimsal isletmeyi tiim varisler arasinda
pay edilebilen bir kalit olarak tanimlamaktadir. Ote yandan bir
tarimsal isletmenin en 6nemli sabit sermaye varligi olan toprak
Ogesinin  daha fazla pargalanmasini  Onleyecek  yasal
diizenlemelerin  gecikmeli olarak hayata gecirilmesi de
Tiirkiye’de toprak pargalanmasinin hizla devam ettirilmesine
ortam hazirlamistir (Sayin ve ark. 2017). Pargalanmaya sebep
olan diger faktorler arasinda ise kamulastirma faaliyetleri ve
arazi tasarruf sekilleri gibi nedenlerde yer almaktadir (Demirtas
ve Sar1 2003).

Hisselilik durumu taginmazin kullanimi, kiraya verilmesi,
tarla vasifli tasmmazlarda ¢iftci kredisinden yararlanma,
tarimsal araziden saglanan getirinin paylasimi ve dolayisiyla
ilgili kurumlarda &nemli sorunlara yol agabilmektedir. Bu
sorunlar zaman iginde gittikge biiylimiis, ancak halen kalici,
kesin ve yeterli ¢6ziim bulunamamistir. Mevcut uygulamalarla
sorun ¢oziilemedigi gibi, her yeni uygulamayla durum daha da
karmasik hale gelmistir. S6z konusu uygulamalar, toplulagtirma,
yenileme-giincelleme  ¢alismalari, ortakligin  giderilmesi
davalar1 ve son olarak ehil mirasgiliktir. Tarim politikalari, uzun
vadeli stratejilere dayandirilmadigi ve kisa donemli planlara
gore yiiriitiildiigiinden tarim sektdriiniin yapisal sorunlarmin
¢Oziimii miimkiin olmamaktadir.

Bu c¢alisma bes bolimden olusmaktadir. Arastirma
konusunun 6nemi, kapsami ve sinirliliklarinin agiklandigr giris
boliimiinii izleyen materyal ve yontem bolimiinden sonraki
tgiincii boliimde, Tiirkiye’de ve ¢aligma alanindaki hisseli tarim
arazisi varligimin analizi, hisseli tarim arazileri ile ilgili olarak
uygulamada maliklerin kamu kurumlarinda karsilagtiklar1 temel
sorunlar ve saha c¢aligmalarinin sonucu ile paydas goriisleri
ortaya konulmustur. Dordiincii bolimde teorik incelemeler,
ornek olay analizleri ve saha ¢alismalarinin sonuglart bir biitiin
olarak tartigma ve sonug basligi altinda verilmis, arastirmanin
temel Onerileri ve kaba arazi yonetim modeli de ortaya
konulmustur.

2. Materyal ve Yontem

Bu calisma kapsaminda ikincil veriler materyal olarak
kullanilmustir. Parsel ve hissedar sayilari ile alan bilgilerine

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) ve Mekansal
Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS) kaynaklarmdan 6zel erisim
yetkisi ile ulasilmistir. Pargalanma ile ilgili kantitatif sonuglar
elde etmek adma TUIK verilerinden yararlanilms ve donemsel
¢ikarimlar yapilmustir. Hukuki analizler yapabilmek adina
mevcut yasal gergeve ve  bilimsel arastirmalardan
yararlanilmistir. Bununla birlikte ¢aligma konusu alandaki
emlak ofisleri ve cifteiler ile anket caligmasi yapilmistir. Bu
yontemde arastirmacinin bir soru formuna bagh kalarak ya da
bagimsiz olarak yanitlayanin belirli sorulara yanit vermesini
saglamasit ve daha sonra bu yanitlarin arkasindaki nedenleri
O6grenmeye  ¢aligmasi  hedeflenmektedir. ~ Ancak  nicel
yontemlerde oldugu gibi, tanimlanamayan degiskenlere iligkin
sayisal verilere ulagmak zorlagmakta hatta miimkiin
olamamaktadir. Bu siiregte aragtirmaci, nesnellik ilkesi yerine,
perspektif gelistirerek, inceledigi olgu ya da olgular1 6znelerin
gozilyle gormeyi denemektedir (Kus 2003; Yildirim ve Simsek
2004). Burada nitel arastirmacinin temel amaci, incelenen
durumlara iligkin derinlemesine bilgi ve algi elde etmek
olacaktir. Bunun disinda ¢alisma sahasi icindeki tapu
midiirliigi, kadastro miidiirligic ve tarim il midirligi
yetkililerinden derinlemesine goériisme yolu ile uygulamaya
yonelik bilgi alinmustir.

3. Bulgular

3.1. Tirkiye'deki tarim arazilerinde ¢ok hisseliligin ve
parcalanmanin géstergeleri

Sermaye veya isgiicii sikintisi icerisinde bulunan tarim
isletmelerinden bir boliimii arazilerinin tiimiini isleyemedikleri
icin, bir kismim kiracillk ve/veya ortak¢ilik  yoluyla
islemektedirler. Bu durum arazilerin kullanma yoniinden
parcalanmasina neden olmaktadir. Ayrica kentlerde oturup
kdydeki arazilerinin bir boliimiinii veya tamamini kiraci ve/veya
ortak¢iya verenler de pargalanmada etkendirler (Almus 1999).

Tirkiye’de arazi varligimin temel ozelliklerinden birini
hisseli parsel sayisinin ¢oklugu ve kirsal alanda yaygm olan
arazi pargaliligt sorunu olusturmaktadir. Gergekten, tarim
arazilerinin pargali olmasi1 zirai verimliligi ve siirekliligi
etkilemektedir (Zevkliler 1970). Maalesef, tilkemizde tarim
isletmelerinin biiyiikk ¢ogunlugu kiigiikk ve yetersizdir (Unal
1990a). Tarim arazilerinin pargalanmasinin engellenmesi,
ozellikle tarim sektoriiniin ekonomisinde 6nemli bir paya sahip
oldugu iilkelerde biiyiik énem tasimaktadir (Oktem 1996). Tapu
ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) verilerine gére iilkedeki
toplam parsel sayis1 57.2 milyon adet olup, bunun %43’ hisseli
miilkiyete sahiptir (Cizelge 1). Cok hisseliligin gostergelerinden
biri, kisi basina diisen ortalama hisse alanidir. Tiirkiye genelinde
bu rakam 2868.17 m? olarak tespit edilmigtir ki bu tarim
faaliyetlerini yiiriitmek i¢in ¢ok kisith bir alana tekabiil
etmektedir (Cizelge 2). Bir bagka analiz ise isletme biiyiikliikleri
ve parsel sayilarinin dagilim ile ilgili olmalidir, bu baglamda
Tirkiye’deki arazilerden isletme biiyikligi 21-50 dekar
olanlarin, 2001 yilindan 2016 yilina gelindiginde %35, 51-100
dekar olanlarin ise %42 oraninda azaldigi goriilmektedir. Ote
yandan ortalama par¢a sayisinin  da artis  gosterdigi
goriilmektedir (Cizelge 3). Tiirkiye’deki tarim igletmelerinin
cogunlugunun 1-99 dekar bandinda oldugu goz Oniinde
bulunduruldugunda bu analiz tarim isletmelerinin kiiglilmesi
agisindan 6nem tagimaktadir (Ekinci ve Sayili 2010b). Ortalama
parga biyiikligli analizine bakildiginda ise 21-50 dekar
bandinda 2001 yilinda 7.7 dekar olan parga biiyiikligi 2016
yilma gelindiginde %50 azalarak 3.8 dekara, 51-100 dekar
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Cizelge 1. Turkiye, Adana ili ve Seyhan ilgesinde hisselilik oran1 (TKGM 2016a)
Table 1. Distribution of the total number of shares and parcels in land market of Adana Seyhan, Turkey (TKGM 2016a)

Gostergeler Tiirkiye Geneli Adana Ili Seyhan ilgesi
Toplam Parsel Sayisi 57230142 933522 103383
Toplam Hisse Sayisi 142025513 2927689 303337
Tek Maliki Olan Parsel Sayis1 22155250 538631 39504
Hisseli Parsellerin Toplam Parsel Sayisi icindeki Pay1 (%) 43.00 42.30 61.79
Cizelge 2. Turkiye, Adana ili ve Seyhan ilgesinde arazi piyasasinda hisseli parseller ve hisse sayilarinin dagilimi (TKGM 2016b)
Table 2. Distribution of the share parcels and shares in land market of Adana Seyhan, Turkey (TKGM 2016b)
Gostergeler Tiirkiye Geneli Adana ili Seyhan ilgesi
Hisseli Parsel Sayis1 25074892 394891 63879
Ferdi Miilkiyetteki Parsel Sayisi 32155250 538631 39504
Hisse Sayisi 142025513 2927689 303337
Hisse Sayisi / Hisseli Parsel Sayisi 6 7 5
Yiizolciimii (Hektar) 40735264.57 946546.80 38097.47
Ortalama Hisse Alam (m?) 2868.17 3233.09 1255.95
Cizelge 3. 1994, 2001, 2016 Yillarinda isletme biiyiikliigii ve parsel sayisinin dagilimi (TUIK 2016a)
Table 3. Distribution of business size and number of parcels in 1994, 2001, 2016 (TUIK 2016a)
Isletme Biiyiikliigii _ 1994 _ 2001 ] 2016
(Dekar) Ort. Isl. Biiy. Ort. Par. Say. Ort. Isl. Biiy. Ort. Par. Say. Ort. Isl. Biiy. Ort.Par.Say.
(Dekar) (Adet) (Dekar) (Adet) (Dekar) (Adet)
1-20 9.5 3 9.2 24 13.9 24
21-50 30.3 5.2 31 4 17.8 4.7
51-100 65.5 7.2 68 5 44.1 6.9
101 - 200 128.4 8.7 134 5.8 130.3 10.1
201 - 500 267.5 10.7 273.8 6.5 282.2 13.7

bandinda %48 oraminda azalarak 13.4 dekardan 6.4 dekara
diismiistiir (Cizelge 4). Bu analizlere ek olarak Tiirkiye’deki
tarim isletmelerinin sayis1 da pargalilik acisindan Snem arz
etmektedir. 1950 yilinda 2528000 adet olan isletme sayis1 2001
yilinda 3022000 adet olmus, ortalama isletme biiylikligii ise 7.7
hektardan 6.1 hektara diismiistir. Buna karsin  Avrupa
ilkelerinde isletme biiyilikligiiniin 52.1 hektara kadar ¢iktig
bilinmektedir (Cizelge 5). Iste bu gostergelerin 15131nda tarim
arazilerindeki ¢ok hisselilik ve parcalanma sorununun, iiretim
ve verimliligi ne sekilde etkiledigini analiz etme gerekliligi
ortaya ¢ikmaktadir.

Cizelge 4. 1994, 2001, 2016 yillarinda ortalama par¢a bilytikligi
dagilimi (TUIK 2016b)

Table 4. Average fragment size distribution in 1994, 2001, 2016 (TUIK

Cizelge 5. Bazi Avrupa iilkelerinde tarimsal igletme sayisi, toplam tarim
alani ve ortalama igletme biiyiikleri (Sonmez 2012)

Table 5. Number of agricultural holdings, total agricultural area and
average enterprise sizes in some European countries (S6nmez

2012)
Ulke isletme Toplam Tarim ) Qrtzlillafna isl
Sayisi Alani (Hektar) Biiyiikliigii (Hektar)
Fransa 527000 27457000 52.1
Almanya 371000 16800000 45.7
ispanya 1044000 24893000 23.8
Tirkiye 3022127 18435000 6.1

2016b)
Isletme Biiyiikliigii Ortalama Par¢a Biiyiikliigii (Dekar)
(Dekar) 1994 2001 2016
1-20 3.2 3.8 5.7
21-50 5.8 7.7 3.8
51-100 9.1 13.4 6.4
101 - 200 14.7 23.3 129
201 - 500 25.1 42.2 20.6

Cizelge 6’da segilen {irlinlerde ekilen alan ve iiretim
bilgileri yer almaktadir. Seg¢ili {irlinlerin yer aldig1 tablo 2001
yilindan 2020 yilina kadar olan periyodu kapsamaktadir.
Bilindigi tizere 2005 yilinda 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanun’u yiiriirliige girmis bu kanunla tarim
arazilerini ilgilendiren kapsamli degisiklikler yapilmustir.
Sonrasinda ise 6537 sayili Kanun ile 5403 sayili Kanundaki
diizenleyici ve tamamlayict maddeler emredici hiikiimler haline
getirilmistir. Tablo analizindeki ama¢ bu kanunlardan sonraki
donemlerde ekilen alanda ve iiretim miktarinda olumlu
degisikler olup olmadig tespit edebilmektir. Uriinler izerinden
bir yorumlama yapildiginda;
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Cizelge 6. 2001-2020 doneminde Tiirkiye’deki secilmis iriinlerde
ekilen alan ve iiretim miktar1 (TUIK 2020)

Table 6. Share of Adana province in agricultural production in 2001-
2020 period (TUIK 2020)

vil Bugday Arpa Pamuk (Kiitlii)
Ekilen alan (Dekar)
2001 93500000 36400000 6846650
2002 93000000 36000000 7210770
2003 91000000 34000000 6373290
2004 93000000 36000000 6400450
2005 92500000 36500000 5468800
2006 84900000 36498000 5907000
2007 80977000 34280165 5302528
2008 80900000 29500000 4950000
2009 81000000 30100000 4200000
2010 81034000 30400000 4806500
2011 80960000 28688331 5420000
2012 75296394 27487664 4884963
2013 77726000 27205100 4508900
2014 79192084 27872973 4681429
2015 78668874 27835830 4340134
2016 76719448 27400521 4160098
2017 76688785 24247372 5018534
2018 72992701 26119403 5186342
2019 68463271 28690715 4778681
2020 69222364 30971625 3592200
Uretim (Ton)
2001 19000000 7500000 2357892
2002 19500000 8300000 2541832
2003 19000000 8100000 2345734
2004 21000000 9000000 2455071
2005 21500000 9500000 2240000
2006 20010000 9551000 2550000
2007 17234000 7306800 2275000
2008 17782000 5923000 1820000
2009 20600000 7300000 1725000
2010 19674000 7250000 2150000
2011 21800000 7600000 2580000
2012 20100000 7100000 2320000
2013 22050000 7900000 2250000
2014 19000000 6300000 2350000
2015 22600000 8000000 2050000
2016 20600000 6700000 2100000
2017 21500000 7100000 2450000
2018 20000000 7000000 2570000
2019 19000000 7600000 2200000
2020 20500000 8300000 1773646

i)  Bugdayda; Uretim 2001 yilindan 2005 yilna kadar
artma egilimde iken 2005 yilindan 2020 yilina gelindiginde
azalma egilimi gosterdigi goriilmektedir. Ekilen alana
bakildiginda ise 2001 yilindan itibaren siirekli bir diisiis
oldugu gozlenmistir. Ekilen alanin kiiglilme orani 2001
yilindan 2020 yilina gelindiginde %26  olarak
gergeklesmistir.

il)  Arpaya bakildiginda ekilen alanda yine siirekli bir
azalma goriilmektedir bununla birlikte {iretim miktarinda da
2001 yilindan 2014 yilina gelinde yine bir disis
goriilmektedir.

iii)  Ozellikle Adana ili igin 6nemli bir iiriin olan pamuga
bakildiginda ise yine hem ekilen alanda hem de iiretim
miktarinda 6nemli bir diisiis oldugu goriilmektedir. Ekilen
alandaki diisiis %48, tretim miktarindaki diisiis ise %25
olarak gergeklesmistir. Toprak parcaliligin tarima yansiyan
en Onemli sonucu olarak tarimda verimliligin azalmasi
gosterilmektedir.  Uretim  miktarindaki ~ azahglart  da
beraberinde getiren sermaye noksanligi yasayan tarim
kesimi igin maliyet masraflarini da artirmaktadir (Giin
2006).

Yukarida deginildigi iizere 5403 Kanun 2005 yilinda ve
6537 sayili kanun ise 2014 yilinda yiiriirlige girmistir. Her iki
kanunda; asgari tarimsal arazi biiyiklugii, yeter gelirli arazi, ehil
mirasgilik ve boliinemez parsel biyiikligii gibi kavramlarla
arazilerin pargalanmasmi Onlemeyi hedeflemektedir. Ancak
yukaridaki analizlere gére hem 2005 yilindan hem de 2014
yilindan sonraki verilerde ¢ok hisselilik, pargalanma ve buna
bagli olarak iretimdeki diislislere engel olunamadigi
goriilmektedir.

3.2. Adana ili ve Seyhan il¢esinde ¢ok hisselilik ve par¢alanma
sorunu

Seyhan ilgesi, kentin ilk kurulus bolgesi olarak Adana
Biiyiiksehrinin bes ilgesinin niifus bakimindan en biiyiik
olanmdir. 1950 yilindan sonra kentin hizla sanayilesmesi,
ovasinda baraj ve sulama kanallari ile sulu tarima gecilmesi ve
buna bagl tarimin o6zellikle de entansif pamuk tariminin
yapilmasi, ilgenin diger bolgelerden go¢ almasi ile hizli niifus
artisin1 beraberinde getirmistir. Ilcede tarim alanlarinin hizla
yerlesim alanlar1 ve sanayi alanlarma donilismesi, tarim
arazilerinin beklenen yatirim ve piyasa degerinin hizla
artmasina yol agmustir. Artan dogum orani ve i¢ goge bagh
olarak artan niifus, bir yandan arazi varliginin pargalanmasini
tetiklemis, diger yandan da parcali arazilerin elden ¢ikarilmasi
yerine, gelecek i¢in korunmasi ve olasi imar hareketlerine bagl
olarak arazilerin miimkiin olan en yilksek deger ile el
degistirmesine yonelik beklentinin artmasima yol agmustir.
Ozellikle tarim dis1 is ve gelir olanag1 olmayan haneler ile tarim
dis1 islerle ugrasan hanelerin hisseli de olsa arazi varligini elden
cikarmak istememeleri, il i¢inde ¢ok hisseli arazi yapisinin
ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

Adana ilinde toplam parsel sayisinin %581 ferdi miilkiyette
ve %42’si hisseli miilkiyette iken, ¢aligma alani olarak segilen
Seyhan ilgesinde toplam parsel sayisinin %38’nin ferdi ve
%62°sinin  hisseli miilkiyette bulundugu tespit edilmistir
(Cizelge 1). Bu oranlara bakildiginda, ¢aliyma alani olarak
secilen bolgede ¢ok hisselilik sorunu oldugu anlasilmakta olup,
gerek iilke geneli gerekse Adana iline oranla Seyhan ilgesinde
hisseli parsellerin toplam parsel sayisi igindeki paymin yiiksek
oldugu ortaya konulmustur. Parcaliliga iliskin yapilan
analizlerde hisse sayisinin parsel sayisina orani veya bir
parselde yaklasik ka¢ kisinin hissedar oldugu onemli bir
gosterge olarak degerlendirilmistir. Tiirkiye genelinde 6 kisi,
Adana ilinde 7 kisi ve Seyhan ilgesinde 5 kisinin tek bir parselin
hissedar1 oldugu belirlenmistir. Bu degerlerin teorik sonuclar
oldugu, bircok parselin hissedar sayisinin, veraset ve intikal
islemlerinin yapilmamig olmasi nedeni ile tapu kayitlarindaki
hissedar sayisindan ve bulunan bu teorik hesaplamalardan ¢ok
daha fazla oldugu bilinmelidir. Bu teorik sonuglarin dahi,
ortalama bir tarim arazisini verimli kullanmak ve sorunsuz bir
sekilde isletmek i¢in ¢ok fazla oldugu diisiiniilmektedir.
Hissedarlarin ortak karara varmasi, tarim arazisini kimin
kullanacagina, diger hissedarlara ne kadar pay verilecegine,
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satilacak ise satig fiyatinin ne olacagmna karar vermek, ciftci
kredisi kullanmak, dogrudan gelir desteginden yararlanmak ve
ilgili kurum-kuruluglarda islem yaptirmak ¢ok zordur. Bir de
miras sonrasi intikallerden sonra bu saymin daha da arttig1 tespit
edilmistir. Zira inceleme konusu Akkapit Mahallesi 1019 ada
282  nolu parselin 2016 yilinda yapilan Megsis
sorgulamasindaki hissedar sayis1 169 iken, 2021 yili Nisan ay1
itibariyle 201’e¢ ¢iktig1 tespit edilmistir (Sekil 1). Parsel
yiiz6lgtimii 419136 m? olmasina ragmen, halihazirdaki pay ve
paydaya goére parselin alaninin 957568 m? olmasi
gerekmektedir. Bu sorun ilgili bolgede toplulastirma ¢aligmalari
bagladiginda fark edilmistir. Rakamlardan anlasilacag iizere
parselin mevcut hisse durumu, fiili durumun neredeyse iki kati
biiyiikliigiine ulagmaktadir. Daha once yapilan hisse satiglart
nedeniyle bu durum ortaya ¢ikmis ve halen diizeltilememistir.

Cok hisselilige iligkin diger bir gosterge, hissedar basina
diisen ortalama arazidir bu miktar, Adana ilinde 3233 m? ve
Seyhan ilgesinde ise 1256 m? olarak tespit edilmistir (Cizelge
2). Hissedar sayisinin fazla olmasi agik¢a arazi pargalanmasinin
kaynagidir. Buna gore hisse sayisindaki artig yiiziinden fiilen
islenen parsel alanmin kiigiildiigiinii ifade etmek miimkiindiir.
Calisma alan1 olarak segilen Seyhan ilgesinde hisse basina
diisen alan, iilke ve il ortalamasina oranla daha diisiik olmustur.
Bu baglamda onceki bolimde Tiirkiye geneli i¢in yapilan
iretim ve ekim alan1 analizi yine ayni {iriinler igin yapildiginda
sonucun ¢ok da farkli olmadigi goriilmektedir. Adana ilinin 5
yillik verilerine bakildiginda;

i) Bugday iiriiniinde ekim alanlarinda %10.16 {iretimde de
%12.69’luk bir gerileme oldugu goriilmektedir. Adana ili
ekim alanlarinda Tirkiye ile paralellik (gerileme)
olustururken, Tiirkiye genelinde iiretilen bugdaymn %4’
Adana ilinden karsilanmaktadir.

ii) Arpa iriiniinde ekim alanlarinda %5.43 {retimde de
%0.08’lik bir gerileme oldugu goriilmektedir. Adana ili
ekim alanlarindaki gerileme Tiirkiye ile paralellik
olusturmaktadir.

iii) Pamuk driiniinde ekim alanlarinda %7.92°lik bir
gerileme yasanmustir. Tiirkiye genelinde ise Adana ili
paralelinde ekim alanlarinda %1.31 gerileme olusmustur.

Tiirkiye genelinde iretilen pamuk (kiitli) {rliniiniin
%10.30’u Adana ilinden karsilanmaktadir (Adana ili Tarimsal
Uretim Raporu 2013).

Bununla birlikte ¢alisilan alanda kentsel alanlarin tarim
arazilerine yaptig1 baski dikkati ¢ekmektedir. Bu duruma drnek
olarak segilen Seyhan ilgesi Sarithamzali Mahallesi sinirlart
icindeki bir mevkide yogun yapilasmanin oldugu 4 parselden
olusan alanin ¢ok hisseli miilkiyet yapisim en iyi sekilde
yansittig1 ve yukarida sayilan biitiin sorunlart barindirdig tespit
edilmistir. Inceleme alaninda 12262 ada ve 19, 20, 63 ve 75
parsellerin toplam alan1 67.5 hektar olup, tapu kiitiigiinde 1330
farkli malik ismine rastlanmaktadir. Alanin uydu goriintiisi
(Sekil 2), incelenmis olup, alandaki mevcut binalar tek tipe
yakin 6zellikte ve genellikle tek katli veya 2 katli ve en 6nemlisi
tarla vasifli arazilerin iizerine insa edilmis, hi¢bir kural ve yasal
diizenleme ile bagdagmayan yapt adasi  Ozelligini
gostermektedir.

Adana ili Tirkiye’de tarim sektorii agisindan Onemli
illerden biri olarak goriilmektedir bu baglamda arazi
parcalanmasi sorununun ve mevcut uygulamalarin bu soruna
¢ozim olmayisint anlatabilmek agisindan pargalilik orani
Tiirkiye ve Adana ortalamasindan daha yiiksek olan Seyhan

ilgesinin segilmesinin yerinde oldugu diistiniilmektedir. Tiirkiye
geneli i¢in tespit edilen sorunlarin ¢aligma alani iginde gegerli
oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Zira tarim politikalari
ve zirai hukuk kurallar1 kismi degil biitiinciil uygulama alanina
sahiptir.

3.3. Hisseli tarim arazilerinde yasanan sorunlar

3.3.1. Tapu miidiirliiklerinde yasanan sorunlar

Tapu miidiirliikklerinde hisseler ve kisi sayist arttik¢a kiitiik
sayfa sayisi da artmaktadir. TAKBIS sisteminden 6nce yapilan
tim islemlerde, hisse hesaplamalart ¢alisanlar1 zorlamus,
paydalar istenmeyecek sayisal biiytikliiklere ulagsmistir. Hisse
hatalarini diizeltmek zordur. Hatali hisse sahibi talep etmedigi
stirece iglem yapilamamaktadir. Tebligat yapilmas: gereken
islemlerde hissedarlar arttikga islem zorlagsmakta ve siire¢
uzamaktadir. Biitiin hissedarlarin onayr gereken islemlerde
vekaletnameler ve onaylarin takibi zorlagsmaktadir. Hisse
hatalarinin ~ diizeltilebilmesi i¢in hatali hisse maliklerinin
talebinin alinmasi gerekmekte, ancak hatanin hangi hisselerde
oldugu tam ve kesin olarak tespit edilemediginden hata
giderilememektedir. Tapu miidiirliigiinde yapilan hisseli satig
islemlerinde hisse biiyiitmesi sirasinda yanliglik yapilmig olmasi
nedeni ile biitiin hissedarlarin paylar1 toplandiginda paydadan
biiyiik ya da kiiciik gelebilmektedir. Bu gibi durumlarda hisse
hatasinin hangi islemde yapildig1 tespit edilerek Tapu Sicil
Tiiziigii’nlin 74’tincli maddesi geregince ilgilisinden muvafakat
istenerek durum diizeltilebilmektedir (Kogak 2015).

3.3.2. Tarim Gida ve Hayvancilik Miidiirliiklerinde yasanan
sorunlar

Tiirkiye’de 2000 yilina kadar tarimda {irlin fiyat ve girdi
desteklemeleri yapilmis ve alan bazli destekleme sistemi
kurulamamstir. Diinya Bankasi’nin destegi ile 2001 yilinda
islenen arazi varliginin dekar1 basina destekleme Odemesi
sistemine gecilmesi ile Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanlig
biinyesinde Cift¢i Kayit Sistemi tesis edilmistir. Destekleme
uygulamasi igin tesis edilen kayit sisteminde parsellerin hisseli
olmasi nedeni ile sorunlar yasanabilmektedir. Ger¢ek anlamda
tarimsal {iretim yapmak isteyen hissedarlar, Ciftci Kayit
Sistemine dahil olmak i¢in taahhiitname imzalamaktadirlar. Cok
hisseli tarimsal arazilerde tiim hissedarlar1 bulmak ve onaylarini
almak zordur. Hissedarlardan biri veya birkagi, kendi hisseleri
i¢in itiraz ettiklerinde, liretim yapan cift¢i desteklemeden aldig1
parayr iade etmek zorunda kalmaktadir. Bu konuyla ilgili
sorunlart gidermek icin 3091 Sayili Kanun geregi ilgili
kaymakamlik tarafindan gorevlendirilen kadastro birimi
personelleri  araciligiyla  tasinmaz  zilyetligine  yapilan
tecaviizlerin 6nlenmesi saglanmaktadir.

Kira yolu ile bir tarimsal araziyi kullanmak isteyen giftciler,
cok hisseli tasgmmmazin c¢ogunlugunun onay: ile tasinmazi
kiralayabileceklerdir. Bu durum saglanmadiginda tarimsal arazi,
iretime katkida bulunamayacaktir. Ciftgi destekleme ilk
bagladig1 yillarda, ayni tarimsal arazi igin farkli hissedarlar
parselin tamamu {iizerinden destekleme almislardir. Dogrudan
gelir destegi Odemesinin baslatildigi donemlerde, fiiliyatta
ekilen tarim arazisi varligmin birka¢ milyon hektar fazlasi,
ekilen arazi varligi olarak bildirilmis ve bu durum davalara
konu olmugtur (Sagli 2009).
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Sekil 1. Akkap1 1049 ada 282 Parsel MEGSIS verisi ve Uydu Gériintiisii (TKGM 2016¢).
Figure 1. Satellite image and MEGSIS data for parcel in block 1049 number 282 (TKGM 2016c¢).

Sekil 2. Seyhan-Sarthamzali Mahallesi 12262 ada 19, 20, 63, 75 parsel numarali, tarla vasifli taginmazlarm MEGSIS uydu gériintiisii (TKGM 2016d).
Figure 2. Satellite image of parcels in block 12262 number 19, 20, 63 and 75 in Seyhan Sarihamzali Neighborhood (TKGM 2016d).
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3.3.3. Hisseli tasinmazlara
degerlendirilmesi

iliskin paydas  goriislerinin

Nicel aragtirmalarin kanit arayict kimligi ve biyiik
orneklem gruplar1 iizerinde c¢alismayr gerektiren dogasina
karsin, nitel arastirmalar az 6rneklem ve kiiciik calisma gruplari
ile yiritalir (Baltact 2018; Marshall 1996; Teddlie ve Yu
2007). Bu baglamda ilgili ¢alisma alanindan 50 emlak ofisi ve
100 giftci ile anket ¢aligmasi yapilmis ve bulgularin betimsel
analiz yontemiyle anlamlandirilmasina galisilmustir.

Gorligme yapilan ¢iftcilerin  tamaminin, arazilerini miras
yoluyla edinmis olmalar1 ve ¢ok hisseli arazilerin malikleri
olmalart nedeniyle ait olduklar1 kitleyi temsil etme kabiliyeti
bulunan bir 6rneklem grubunu olugturduklar diisiiniilmektedir.
Anket ¢aligmasinin sonuglarima gore;

-Hisseli malik olan c¢iftgilerin tamami ¢ok hisselilikten
rahatsiz olmaktadir ve mali yiikiinii de g6z 6niinde bulundurarak
tek malik olmak istediklerini belirtmektedirler. Katilimeilarin
%0951 diger hissedarlarla kullanim, vergi 6deme, desteklerden
yararlanma, payma diisen 6demeyi alamama gibi konularda
sorun yagamaktadir.

- %60°’1 sahip oldugu parsellerde tek malik olmakla ilgili
yasal diizenlemelerden haberdar oldugunu sdylemekte ve
%50’si ise ehil mirascilik hakkinda bilgi sahibi olduklarin
belirtmektedir.

-Ciftcilerin tamami devletin diisiik faizli kredi destegi
vermesi durumunda tek malik olabilmek i¢in bagvuru
yapacaklarini belirtmislerdir.

-Katilimeilarin %94°1 ortakligin giderilmesi davasina taraf
olmak istemediklerini ve bu davayla ilgili siire¢, mali yiikii,
akrabalar arasi baglara zarar gelmesi gibi konularda gekinceleri
oldugunu bildirmislerdir.

-Ankete katilan giftgilerin %75’1 CKS kaydinin oldugunu
beyan etmigtir.

-Katilimeilarin %70°1 kendisine diisen pay1 alarak hissesini
diger hissedarlarla birlikte tek bir hissedara devretmeye sicak
bakmaktadir ancak hisselerini hissedar olmayan tgiincti bir
kisiye devretmeye goniillii olmamaktadirlar.

-Son olarak katilimetlari %70°1 yiiriitiilen tarim politikasindan
ve mevcut hukuki diizenlemelerden memnun olmadiklarini
ifade etmisglerdir.

Ciftgilerin ¢ok hisseli tarim arazilerinde yasadiklari ortak
sorunlar ise asagidaki gibi tespit edilmistir:

- Araziyi kullanim, pay dagitimi konularinda yaganan
anlagmazliklar,

- Ortak karar alamamak,
- Kiralama agamasinda yasanan sorunlar,

- Ciftgi kredisinden ve dogrudan gelir
yararlanamama,

desteginden

- Tlgili kurum ve

yaptiramama.

kuruslarda tek baglarina iglem

Ciftcilerin ilgili kurum ve kuruslardan beklentileri ise;
yenileme ve toplulastirma sirasinda hisselerin ¢oziilmesi, tarlay1
zeminde kullanan gergek kisinin tespit edilerek kurum ve
kuruluslarda o kisiye islem yapma yetkisi taninmasi, kurum ve
kuruluslarda isinin ehli kisilerin bulunmasi, tarim arazilerine
gelen emlak vergilerinin kaldirilmasidir.

Emlak ofisleri ile 8 ana sorudan olusan konularda goriisme
yapilmustir. Goriisme sonuglarina gore;

- Emlak ofislerinin tamam tarafindan taginmazin tek malikli
olmasinin degeri dogrudan etkileyen bir faktér oldugu,

- Cok hisseli tagmmazlarin satisinda sorun yasadiklari,
hissedarlar1 bir araya getirmede zorluk c¢ektikleri ifade
edilmigtir.

- Goriislilen emlak ofislerinin tamami hisseli taginmazlarin
satisinda  ¢ok  hisselilik  durumunun alici  tarafindan
ogrenildiginde alimdan vazgecildigini ve satis listelerinde ¢ok
hisseli ve sorun yasadiklari parsel veya parsellerin bulunmakta
oldugunu bildirmistir. Emlak ofislerinin ¢ok hisseli olarak
nitelendirdikleri parsellerde ankette belirttikleri sayilara gore 12
ile 30 arasinda hissedar bulunmaktadir. Goriisme yapilan
ofislerin ¢ok malikli tasinmazlarda yasadiklari sorunlar;

- On alim hakkim kullanmak isteyen maliklerin, sats
asamasinda sorun ¢ikarmasi, intikallerden kaynaklanan
sorunlar,

- Maliklerin kendi iglerindeki anlasmazliklardan dolay1
yasanan sorunlar (her malikin hissesine farkli deger beklentisi
ve farkli bedellerin 6denmesini istemesi gibi)

- Hissedarlar1 bir araya getirmekte yasanan sorunlar,
- Intikaller i¢in yapilan tebligat siiresinin uzunlugu,

- Belediyeler, gida, tarim ve hayvancilik miidiirliikleri gibi
kurumlarla yapilan yazigmalarin alim-satim siiresinin uzamasina
neden olmasidir.

4. Tartisma ve Sonu¢

Tirk tarim hukukunda gerek AB mevzuatina uyum
saglanmasi gerekse uluslararasi taahhiitlerin yerine getirilmesi
amaciyla son 15 yilda hukuki diizenlemeler bakimindan énemli
gelismeler kaydedilmistir. S6z konusu hukuki diizenlemeler,
tarim kesiminin uzun yillardir devam eden ve ¢éziim bekleyen
yapisal sorunlarmin fark edilmeye baglanmasi bakimindan
biliyilk Onem tasimaktadir. Bu diizenlemeler incelendiginde
icerik olarak tarim kesiminin yapisal sorunlarni ¢dzme
konusunda yeterli olmakla birlikte bu diizenlemelerin
uygulamaya aktarilmasi konusunda ciddi olumsuzluklarin
yasandig1 goriilmektedir (Kilig 2010). Maalesef iilkemizde,
tarim igletmelerinin biiyiik ¢ogunlugu kiiciik ve yetersizdir
(Unal 1990b).

Calisilan alanda tarimin yogun ve dnemli bir faaliyet olmasi
ve tarim dist gelir kaynaklarinin az olmasi nedeniyle bdlge
halkinda arazileri hisselide olsa elden ¢tkarmama egilimi vardir.
Zaten var olan hisselilik sorunu miras yoluyla daha da artmus,
Tiirkiye’de %43, Adana’da %42, ve Seyhan’da %62’lere
ulagmustir. Hissedar sayisi arttik¢a kullanilan tarim arazisinin
yiizOlglimii azalmaktadir. Bu da tarim arazilerinde etkin ve
verimli kullanimm miimkiin olamayacagi anlamina gelmektedir.
Tiirkiye sahip oldugu tarimsal alanla diinyada 14. sirada yer
alirken kisi basina diisen tarim alani siralamasinda 3 dekar ile
40. sirada yer almaktadir (ITB 2014). Adana’da kisi basina
diisen tarim arazisi ortalama 1603.91 m?, Seyhan’da ise 1255.95
m? olarak tespit edilmistir. Kirsal alanlarda bir parsel bagma
diisen hissedar sayis1 ise Adana’da yaklasik 7, Seyhan’da ise 5
olarak tespit edilmistir. Goriildiigii gibi kisi bagina diisen tarim
arazisi ylizOlgimii, tarim yapmak igin ¢ok yetersiz bir alana
tekabiil etmektedir. Tarimsal faaliyetlerle ugrasan insanlar
acisindan bakildiginda, tarimsal kredi ve desteklerden gercek
tiretici veya hissedarlarin tam olarak faydalanamamalari,
yetersiz uygulamalar sebebiyle hissedarlarin yasalar Oniinde
gegersiz, resmi olmayan ifraz ve taksimler yapmasi ve
aralarinda ¢ikan sorunlarda ¢oziime ulasamamalari, ortakligin
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giderilmesi davalarinin genelde imarli arsalar veya binalar igin
acilmasi, biiyiik alanlara sahip tarimsal arazilerde taginmazin
degerini karsilayamama ve kullandigi tasinmazin elinden
gitmesine sebep olmasi kaygisi ile mahkeme yolu ile ¢6ziim
arayisinin  azligi, tasmmazlarin degerlerinin gerek mahkeme
kesiflerinde, gerekse diger uygulamalarda yetkili ve ehil kisiler
tarafindan yapilmamasi sebebiyle, gercek degerleri tizerinden
islem yapilmayis1 konulari da gozlemlenen diger sorunlardir.
Oyle ki ciftcilerle yapilan anketlerde hisseli miilkiyete tabi tim
ciftciler bu durumdan sikayet¢i olduklari halde hicbirinin
ortakligin giderilmesi davasina bagvurmadigi ve taraf olmadig:
tespit edilmistir. Kirsal alanda yasanan sorunlarin ¢dziimiine
yonelik olarak Cumhuriyet’in ilanindan giiniimiize pek g¢ok
politika tiretilmis ve uygulanmustir. Ancak yapilan bu ¢aligmalar
daginik ve esglidiimsiiz olmustur. Olusturulan politikalar,
ekonomik ve sosyal politika alanlar ile iliskilendirilmemis ve
etkin bir halk katilimmi igermemistir (Celik 2006). Tarim
topraklarinin  tarimsal iglevlerini birincil olarak ele alan
planlamalara gore diizenlenmesi ve gereken iyilestirmelerin
yapilmasi, dogal alanlarin olusturulmasi ve korunmasi ¢ok
yonlii bir programi gerektirmektedir (Giin 2001).

Coziime yonelik olarak ¢ikarilacak bir yasa ile tasinmazlar
iizerindeki tiim teknik ve hukuki uygulamalar ile kanunlarin
ilgili hitkkiimleri bir kanunda toplanmalidir (3402 sayili Kadastro
Kanunu, 6831 sayili Orman Kanunu, 6537 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun gibi). Tapu ve Kadastro Modernizasyon
Projesi kapsaminda yenileme ¢aligmalari, orman vasfin1 yitirmis
(2/B) arazilerinin tespitlerinin yapilmasi ve satis1 i¢in yapilan
orman caligmalart aynt zamanda Toprak Koruma ve Arazi
Kullannmi ~ Kanunu  kapsaminda yapilan toplulastirma
galigmalar1 birlestirilmeli ve her konunun uzmani g¢alisanlardan
olusan bir ekiple birimin biitin mekansal sorunu tek islemde
¢Oziilmelidir. Literatiir, ikincil veriler ve alan caligmalarmin
sonuglarinin birlikte degerlendirilmesi ile ¢alisma alanindaki
secilmis Ornek parsellerde hisseleri toplami, yeter gelirli
tarimsal arazi biyiikliigi sinirlamas:  dikkate alinarak,
maliklerin tam hisse ile tasinmaz sahibi olabilecegi parsellerin
iretilmesi zorunlu goriilmektedir. Hisse toplami, yeter gelirli
tarimsal arazi biyiikligii icin yeterli olmayan hissedarlarin
hisseleri, uygulama Oncesi tasinmaz degeri {izerinden
kamulastirilarak hazineye aktarilmalidir. Uygulama sonrasi,
hazine hisseleri, minimum arazi biiyiikliiklerinde parsellere
ayrilarak, uygulama sonrasi, 6n alim hakki ¢aligma bolgesindeki
vatandaglara tanmmak sureti ile tasinmaz degeri {izerinden
satisa sunulmali veya kiralama yoluyla bdlge halkinin
kullanimina sunulmalidir.
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