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Oz

Insanoglunun topraktan iiriin elde etmeyi §grenmesi ile tarim devrimi gergeklesmistir. Bununla beraber,
tarimsal arazilerin diger insanlar ve canlilardan korunmasi ihtiyaci dogmustur. Bu koruma ihtiyaci,
daha 6nce gogebe yasayan insanlary, ekili alanlar etrafinda ya da yakininda yasamaya zorlamistir. Bu da
insanlarin yerlesik hayata gegmesinde 6nemli bir etken olmustur. Yerlesik hayata gegisle 6zel miilkiyet
anlayis1 ortaya ¢ikmis ve insanlar belli malvarliklarina en basta da tarimsal araziler ve iftliklere sahip
olmaya baslamistir. Sanayi devrimi ile tarimin insan hayatindaki 6neminin azalmasi sonucunda,
insanlar biiyiik kentlerde yasamaya baglamis, tarimsal araziler gitgide kii¢lilmiis ve verimsizlesmistir.
Bunun tizerine, pek ¢ok iilkede oldugu gibi iilkemizde de tarimsal arazilerin ve topragin korunmasi igin
kanunlar ¢ikarilmistir. Béylece, kural olarak sinirsiz bir ayni hak olan miilkiyet hakki, bu kamusal amag
i¢in sinirlandirilmustir. Cesitli mevzuat hitkkiimleri ile bu tarimsal arazilerde miilkiyet hakkinin devri
ve kazanilmasi bir dizi kurala baglanmistir. Bu ¢aligma, bu miilkiyet hakkinin devrine ve bu tarimsal
arazilerin birlestirilmek suretiyle toplulastirmasi prosediiriine iliskindir.

Anahtar Kelimeler: Tarimsal Arazi, Topragin Korunmasi, Arazi Kullanimi, Tarimsal isletme,
Miilkiyetin devri.

Abstract

Agricultural revolution was realized by force of finding out growing crops. At the same time, the
need for protecting agricultural lands from other people or living beings came to exist. This need for
protecting agricultural lands from others forced to people to live around and the close to agricultural
lands who were living nomadic life before. This was an important cause for the transition to settled life.
As soon as transition to settled life the concept of ownership has come in sight and people have had
assets first and foremost they have had agricultural lands and plantations. As a result of the industrial
revolution, the importance of agriculture for people fell away, people started to live in big cities and
agricultural lands became small and infertile more and more. Thereupon, several codes were enacted
in many countries as well as in our country for protecting these lands. Thereby, in principle, the right
of property as a right in rem which is not unlimited has been limited. Also, the right of property on
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agricultural lands has been restricted by a series of codes. This study is about the transition of the right
of property on agricultural lands and uniting procedure of them.

Keywords: Agricultural Land, Protection of Land, Land Use, Agricultural Enterprise, Transfer of
Ownership.

I. GiRiS

Tarimsal araziler, insanligin tarim toplumuna gegtigi tarihlerden beri, insan hayatinin devamui igin
en énemli unsurlardan biri olmustur. Insanligin, M.O. 32. yiizyilda tahil yetistirmeye basladig
ve tarimla ugrastigina dair pek ¢ok delil bulunmaktadir!. Insanoglunun tarimla ugrasmaya
baslamasiyla beraber, yerlesik hayat diizenine gecilmis, sehirler ve toplumlar olusmustur.
Toplu halde yasayan insanlarin kurallar olusturmaya baglamasi ile hukuk sistemleri meydana
gelmistir. Zamanla 6zel miilkiyet anlayis1 da ortaya ¢ikmig ve insanlar belli malvarliklarina sahip
olmaya baslamustir. Giiniimiizde de karma ve liberal ekonomilerin uygulandig: iilkelerde 6zel
miilkiyet s6z konusu olup, kisiler kendi malvarliklarina sahiptir. Mal sahipleri, mallariyla ilgili
olarak, hukuk diizeninin ¢izdigi sinirlar i¢inde istedikleri gibi tasarrufta bulunabilmektedirler.
Fakat 6zel miilkiyet uygulamasimin s6z konusu oldugu tilkelerde bile, belli baz1 mallarla ilgili
koruyucu onlemler getirilerek maliklerin tasarrufu sinirlanabilmektedir. Iste tarimsal araziler
de bu agidan bakildiginda farkl: diizenlemelere tabi tutulan tasinmazlardandir. Tarimin toplum
ve iilke i¢in tasidig biiyiik 6nem nedeniyle, {ilkeler, tarimsal arazilerin kullanimyi, isletilmesi,
devri gibi hususlarda genel kurallardan ayrilarak farkli diizenlemeler getirebilmektedir.
Tiirkiyede de, tarimsal arazilerin miilkiyetinin devriyle ilgili, ana kurallardan ayrilan bazi farkll
diizenlemeler bulunmaktadir. Ozellikle mirasa konu olan tarimsal arazilerin miras hukuku
kurallar1 geregince boliinerek pargalanmas ve kiigiilmesi, tarimin yapilmasini zorlastirdigindan
ekonomik verimliligi diistirmekte ve bu durum da hem arazi maliklerinin hem de tilkenin
ekonomik durumunu olumsuz etkilemektedir. Bu ¢aligmada her seyden 6nce tarimsal arazi ve
tarimsal isletme kavramlarina deginilecek olup, bu kavramlarin icerigi agiklanmaya ¢alisilacaktir.
Tarimsal arazi ve tarimsal isletmeden ne anlagilmasi gerektigi belirlendikten sonra, miilkiyetin
devri yollarina gegilecektir.

Tarimsal arazilerde miilkiyetin devri yollari, miras yoluyla devir, iradi devir ve toplastirma
yoluyla devir olarak ii¢ baslik altinda incelenebilir. Tarimsal arazilerin miilkiyetinin miras
yoluyla devrinde, 5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ile farkli diizenlemeler
getirilmistir. Bu diizenlemelerin amaci, tereke konusu olan tarimsal arazinin pargalanmasini
6nlemek ve ayrica miras¢ilardan birine miilkiyetin devrini saglayarak arazinin bir biitiin halinde
isletilmesine hizmet etmektir. Caligmada, bu konu, ayr1 bir boliim olarak incelenerek, tarimsal
arazilerin miilkiyetinin miras yoluyla devri izaha caligilacaktir. Ancak, yakin dénemde bu
hususta monografik diizeyde cesitli calismalar yayimlandigindan konunun literatiire 6zgiin bir

1 Uslubas, Tolga/ Dag, Sezgin, {lk Caglardan Giiniimiize Diinya Tarihi Ansiklopedisi, Istanbul 2013, s. 3.
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katk: saglamasi adina bu konu agagida bir baglik altinda detaya girilmeden hukuki agidan sorun
arz edebilecek 6zellikleri bakimindan ele alinmistir.

Ote yandan, tarimsal arazilerin miilkiyetinin iradi yolla devri, teknik anlamda herhangi bir 6zellik
arz etmemektedir. Bu sebeple, bu ¢alismada tarimsal arazilerde miilkiyetinin iradi yolla devri,
burada yapilan agiklamalar disinda ayrica ele alinmamistir. Ancak, hatirlatilmalidir ki, Tiirk
Medeni Kanunu anlaminda bir taginmaz olan tarimsal arazilerin satis1 yapilarak miilkiyetinin
devredilmesi, diger tasinmazlarda oldugu gibi tapu siciline tescil edilmek suretiyle yapilacaktir
(TMK. m. 705). Bu tescil, tasinmazlarin devrinin sebebe baglilig: ilkesi geregince, bir hukuki
isleme dayanmalidir?. Tarimsal arazilerin miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmeler, resmi
sekilde diizenlenmelidir (TMK. m. 706).

Tarimsal arazilerin, maliki tarafindan iradi yolla satiginda karsilasilan en biiyiik kisitlama,
arazilerin biiyiikligii hususunda kendini gostermektedir. TKAKK. m. 8% gore, “Asgari tarimsal
arazi bitytikliigii, bolge ve yorelerin toplumsal, ekonomik, ekolojik ve teknik 6zellikleri gozetilerek
Bakanlik tarafindan belirlenir. Belirlenen asgari biiyiikliige erismis tarimsal araziler, boliinemez
esya niteligi kazanmis olur” Asgari biiyiiklige ulasan bir tarimsal arazi, 6zel miilkiyete konu
olsa bile, kanunun emredici hitkmii geregi boliinemez esya niteligini kazanacagindan, boliintip
pargalanarak satisa konu olamayacaktir. Bu araziyi satmak isteyen malik, bir biitiin hélinde,
asgari tarimsal arazi buytikligiini saglayacak sekilde arazinin milkiyetini devretmelidir.

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ile gelen bir diger kavram olan yeter gelirli tarimsal
arazi buytikligti de, tarimsal arazi maliki icin dikkate alinmasi gereken 6nemli bir husustur.
TKAKK. m. 8/Ada, il ve ilgelere gore farkli sekilde belirlenen yeter gelirli tarimsal arazi
buytkliiklerinin, Kanun'a ekli (1) sayili cetvelde gosterildigi ifade edilmistir. Bir tarimsal arazi,
bu listede yer alan buytikliiklerin altinda ifraz edilemez, bolitnemez. Ancak yeter gelirli tarimsal
arazilerin ekonomik biitiinliige sahip olmayan kisimlar1 Bakanlikin izni ile satilabilecektir.
Yine, bir tarimsal arazinin, boliindtigiinde de yeter gelirli tarimsal arazi biiytikliigiinti saglamasi
halinde, béliinerek miilkiyetinin devri miimkiindiir.

Tarimsal arazilerin kiigiik ve pargali olarak isletilmesinin 6niine ge¢ilmesi adina, Kanun koyucu
tarafindan alinan tedbirlerden biri de arazi toplulastirmas iglemleridir. Bu ¢alismada, literatiire
katki saglamasi bakimindan tarimsal arazilerde arazi toplulagtirmasi yoluyla milkiyetin
devri konusu detayli olarak incelenmeye ¢alisilmis, makalede agirlikli olarak bu konuya yer
verilmistir. Arazi toplulastirmasi ile amagclanan, arazilerin dogal ve yapay etkilerle bozulma ve
parcalanmasinin onlenmesi, pargalanmis arazilerde ise dogal 6zellikler, kullanim biitinligi ve
miilkiyet haklar1 gozetilerek birden fazla arazi parcasinin birlestirilerek ekonomik, toplumsal ve

2 Oguzman, M. Kemal/ Seligi, Ozer/ Oktay-Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, 20. Bask, Istanbul 2017, 358; Tekinay,
Selahattin Sulhi/ Akman, Sermet/ Burcuoglu, Haluk/ Altop, Atilla, Esya Hukuku, C. 1, 5. Bask, Istanbul 1989, s.
654; Ayiter, Nusin, Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara 1983, s. 107; Akintiirk, Turgut, Tiirk Esya Hukuku, Istanbul
2009, s. 463; Giirsoy, Kemal T./ Eren, Fikret/ Cansel, Erol, Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1984, s. 474; Sirmen, Lile,
Esya Hukuku, 5. Baski, Ankara 2017, s. 313; Hatemi, Hiiseyin/ Serozan, Rona/ Arpaci, Abdiilkadir, Esya Hukuku,
Istanbul 1991, s. 492.
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ekolojik yonden daha fonksiyonel arazilerin olusturulmasidir. Yine toplumsal ve makro 6lgekte
onemli bir konu olan bu miiessese de ¢alismada ayr1 bir baglik altinda incelenmistir. Arazi
toplulastirmasi ile ilgili diizenleme igeren birden fazla kanun mevcut olup, bunlarin usulleri
ilgili baslik altinda ele alinmistir. Bu usullerden, miilga olup ytirirlitkten kalkan kisimlara da
deginilecek ve karsilastirma yapilabilmesi saglanacaktir. Sonug kisminda, konu hakkinda mevcut
durumla ilgili hukuki tespitler ve ideal hukuk onerilerine yer verilmistir.

Il. TARIMSAL ARAZi VE TARIMSAL iSLETME KAVRAMLARI
A) TARIMSAL ARAZi KAVRAMI VE UNSURLARI

Arazi, sozliikteki anlamiyla “yeryiizii pargasi, yerey, toprak’tir’. 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanunu'nun “Tanimlar” baghikli 3. maddesinin “¢” bendine gore, “Arazi; toprak,
iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin degisik oranda etkisi altinda bulunan
yerylizii parcasidir” Tarimsal arazi ise ayn1 maddenin “d” bendinde, “toprak, topografya ve
iklimsel &zellikleri tarimsal tiretim i¢in uygun olup, halihazirda tarimsal iiretim yapilan veya
yapilmaya uygun olan veya imar, ihya, 1slah edilerek tarimsal iiretim yapilmaya uygun hale
donigtiiriilebilen araziler” olarak ifade edilmistir. Tanimdan da anlasildig: {izere, tarimsal arazi,
tarim yapilan veya yapilmaya uygun olan, tarima elverisli arazidir. Bylece, tizerinde ekim-dikim
yapilan arazilerin diginda, orman harig, mera, yaylak, kislak ve 1slah yoluyla tarima elverisli hale
getirilen topraklar da tarimsal arazi kavraminin kapsamina dahil edilebilecektir. Ogretide tarim
arazilerine “kiiltiir arazisi” adlandirmasi da yapilmaktadir. Kiiltiir arazisi, halen tizerinde, emek,
sermaye ve teknigin birlesmesiyle iiretim yapilan arazilerdir®. Tarim arazisi ile tarimsal arazi
kavramlar1 es anlamli oldugundan, ¢alisma boyunca her ikisi de ayn1 anlami karsilamak tizere
kullanilacaktir.

Tiirkiye'nin arazi varligi 77,8 milyon hektardir. Verilere gére bunun 38,226 milyon hektar1 kuru
ve sulu tarim arazisi; 14,617 milyon hektar1 ¢ayir ve mera; 21,537 milyon hektar: da orman
arazisidir. Bunlarin haricinde kalan 4,9 milyon hektarlik arazi ise, yerlesim alani, sanayi ve diger
amaglarla kullanilan arazi ve su yiizeyinden olugmaktadir®.

Tirkiyede tarim arazilerinin miilkiyeti, kamu ve 6zel miilkiyet olarak ikiye ayrilmaktadir. Tarim
arazilerinin % 67’si kamu miilkiyetinde olup, devlet, belediye ve 6zel idarelerin tasarrufundadir.
Ozel miilkiyet kapsaminda olan kisim ise % 33’liik kisimdan olugmaktadir’. Bu bilgilere gore,
Tiirkiyede arazilerin biiyiik bir gogunlugunun devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu gérilir.
Yine de, toplam arazi miktarinin énemli bir bolimiini teskil eden kuru ve sulu tarim arazileri

3 http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts& arama= gts & guid=TDK. GTS. 5b 114117 1c¢ 6 f57.
36387992 (Et: 01.06.2018).

4 Unal, Mehmet, Tarimsal Topraklarin Miras Yoluyla Pargalanmast ve Bunun Ekonomik Zararlari, SUHFD., C. 3, S.
1, 1990, ss. 103-108, s. 104.

5 Unal, s. 104.
6  Eren, Fikret/ Bagpinar, Veysel, Toprak Hukuku, 5. Baski, Ankara 2017, s. 14.
7  Eren/ Bagpinar, s. 18-19.
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miktari, tarimda kayda deger tiretimler yapilacak kadar ¢ok miktarda olup, iilke kalkinmasinda
ve ekonomisinde dnemli bir yer arz etmektedir.

Tarimsal araziler, tizerlerinde yetisebilecek olan driin tiirdi, teknik yapisi, sulu veya kuru
olusuna gore ¢esitli kriterler kullanilarak siniflandirmaya tabi tutulmaktadir. En sik karsilagilan
smiflandirmalardan biri de, kiiltiir bitkilerinin tiirline gore yapilan smiflandirmadir. Buna
gore, tarim arazileri; tarla, bag-bahge, ¢ayir-mera, orman ve sazlik ile su satihlar1 seklinde
siniflandirilmistir®. Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun ek (1) sayil listesinde,
yeter gelirli arazi olgiileri belirlenirken yapilan siniflandirmaya gore tarim arazileri; kuru, sulu,
dikili ve ortii alti araziler olmak {izere dort grupta toplanmustir.

Tarimsal arazinin unsurlarindan ilki, bir yeryiizii, toprak yani arazidir. Ortada mevcut bir arazi
olmalidir ki bu arazinin tarimsal arazi kapsamina girip girmedigi tartisilabilsin. Bu arazi, niteligi
geregi iklimsel ve topografik olarak tarim yapilmasina uygun olmalidir. Dolayisiyla sadece, halen
tizerinde tarim yapilan araziler degil, tarim yapilmasina uygun olan ve hatta imar, ihya, 1slah gibi
usullerle tarima elverigli hile dontistiiriilebilen araziler de tarim arazisi kapsamindadir.

Tarimsal arazinin unsurlarindan bir digeri de tarim faaliyetidir. Tarimsal arazi, tizerinde tarim
faaliyeti yapilan veya yapilabilen arazidir. Tarim faaliyeti ise, bitkisel ve hayvansal® iiretim
anlamina gelmektedir!®.

B) TARIMSAL iSLETME KAVRAMI VE UNSURLARI
1) Kavram

Tarim hukukundaki modern anlays, klasik anlayistan farkli olarak, tarim arazilerinden ziyade
tarim isletmelerini esas almaktadir!!. Isletme, insan ihtiyaglarini kargilamak igin, emek, sermaye
ve girisimci unsurlarindan olugan ve mal ya da hizmet tiretmek amaci ile faaliyette bulunan
ekonomik kuruluslardir. insan ihtiyaglarinin gesitlilik arz etmesine paralel olarak isletmeler de
farkli alan ve sektorlerde kendini gostermektedir. Tiirlerine gore isletmeler; sanayi isletmeleri,
banka isletmeleri, hizmet isletmeleri veya tarimsal isletmeler vb. seklinde sayilabilir!2. Tarimsal
isletmeler; toprak, ara¢-gereg, yapi, hayvan ve diger sermaye unsurlarindan olusan, belirli bir

Ozay, Osman Levent, Tarim Isletmelerinin ve Arazilerinin Miras Yoluyla Intikali, Ankara 2015, s. 43.

Tarim faaliyetinden anlagilan, genelde bitkisel tirtin yetistirme ve bu tiriinlerin elde edilmesi olsa da, ziraat 6gretisin-
de tarim, her tiirlii bitkisel ve hayvansal iiriinlerin elde edilmesi ve bu tiriinlerin yetistiricileri tarafindan islenip de-
gerlendirilmesi olarak da tanimlanmaktadir. Tarimsal faaliyet ise, bitkisel tiretim, hayvansal tiretim ve bu tirtinlerin
islemesini kapsayan tarimsal teknoloji olmak tizere baslica tig kisimdan olusmaktadir (Oguz, Cennet/ Bayramoglu,
Zeki, Tarim Ekonomisi, 2. Baski, Konya 2015, s. 11).

10 Czay, s. 38.

11 Kilig, Mehmet, Avrupa Birligine Uyum Siirecinde Tiirk Tarim Hukuku: Mevcut Durum, Son Geligmeler ve Yak-
lasimlar, Ankara Avrupa Calismalar1 Dergisi, C. 9, S. 2, 2010, ss. 67-92, (http: //dergiler. ankara. edu. tr/dergiler/
16/1506/ 16604. pdf Et: 04.06.2018), s. 68.

12 Eren/ Bagpinar, s. 164; Ozay, s. 31; Eren, Fikret, Medeni Kanun ve Toprak - Tarim Reformu Kanunu Agisindan
Tarim Igletmelerinin Tahsis Sartlari, Ankara Hukuk Fakiiltesi 50. Yil Armagani, C. 1, 1975, ss. 149-191, 5. 154.
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bityiikliige sahip olup tarimsal iiretimde bulunan ekonomik biitiindiir'®. Gériildiigii gibi tarim
isletmeleri, sadece tarim arazisinden olusmayip arag-gereg, koprii, istinat duvari, isletmecinin
konutu, hayvanlar ve hatta ar1 kovanlar1 gibi diger bircok unsuru da igeren bir biitiinliik arz
eder!?. Ogretideki bir diger tanima gore tarimsal isletme, “cesitli taginir veya tasinmaz sermaye
unsurlarini igeren, bu unsularin emek ve miitesebbis vasitasiyla, tarimsal alanlarda tiretim yapan
ya da bu iiretime ek olarak saklama, muhafaza, isleme gibi faaliyetlerde bulunan ekonomik

birimlerdir!>”

Tarimsal isletmenin mevzuattaki tanimina bakildiginda; yirirliikteki kanun, tiiziik ve
yonetmeliklerde agik bir tarimsal isletme taniminin olmadigi goriiliir. Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilen 1757 sayili Toprak ve Tarim Reformu Kanunu m. 7de, .. .tarimsal isletme,
ciftcilik yapilmasi icin gerekli toprak, bina, tesis, alet, makine, bitkisel ve hayvansal tiretim
araglarindan bir veya birkagi ile isgiiciiniin birlikte kullanildig1 iiretim birimidir” seklinde
tanimlanmustir. 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanununun “Tanimlar” baslikli 2. maddesinde, tarimsal isletmeyi tanimlamasa da tarimsal
isletme gelirinden bahsetmistir. Buna gore, tarimsal isletme geliri, “briit gelirden degisken
masraflar diistildiikten sonra kalan miktardir” Bu sekilde bir tanimin yapildig1 yerde “tarimsal
isletme” kavraminin da agik¢a tanimlanmasi, onun unsurlarini ve igerigini belirleme noktasinda
kolaylik saglayacagindan daha isabetli olacaktr.

1) Unsurlari
a) Tarim Faaliyeti

Tarim faaliyeti, bir tarimsal isletmeyi diger isletmelerden ayirt eden en 6nemli 6zelliktir. Tarim
faaliyetinden ne anlagilmasi gerektigi, tarim ve toprakla ilgili diizenlemelerde yer almamakla
beraber, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununda zirai faaliyet adi altinda; “arazide, deniz, gol
ve nehirlerde, ekim, dikim, bakim, iiretme, yetistirme ve 1slah yollariyle veyahut dogrudan
dogruya tabiattan istifade etmek suretiyle nebat, orman, hayvan, balik ve bunlarin mahsullerinin
istihsalini, avlanmasin, avcilari ve yetistiricileri tarafindan muhafazasini, taginmasini, satilmasini
veya bu mahsullerden sair bir sekilde faydalanilmasini ifade eder” seklinde tanimlanmigtir.
Tarim faaliyetini tanimlayan bir diger kanun olan 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik
Sigortasi Kanunu m. 3 gore; “Tarim faaliyeti: Kendi miilkiinde, ortaklik veya kiralamak suretiyle
bagskalarinin miilkiinde veya kamuya mahsus mahallerde; ekim, dikim, bakim, iiretme, yetistirme
ve 1slah yoluyla yahut dogrudan dogruya tabiattan istifade etmek suretiyle bitki, orman, hayvan

13 Zevkliler, Aydin, Tiirk Miras Hukukunda Tarimsal Isletmelerin Tahsisi, Ankara 1970, s. 73; Eren/ Bagpinar, s. 164;
Cin, Halil, Eski ve Yeni Tiirk Hukukunda Tarim Arazilerinin Miras Yoluyla Intikali, Ankara 1979, s. 122; Saglam,
Ipek, Tarimsal Isletmelerin Ozgiilenmesi Sorunu ve Bu Sorunun Tarim Reformu Agisindan Degerlendirilmesi, Mar-
mara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 16, S. 1-2, 2010, s. 201-231, 5. 204; Unal, Kaya,
Hukukun Temel Kavramlari — Ilkeleri ve Tarim Hukuku, Tokat 1997, s. 113; Eren, Tahsis, s. 154; Bagatur, Cagri,
Tarimsal [sletmelerin Ozgiilenmesi, TBBD., S. 3, 1999, ss. 858-878, s. 863; Ozay, s. 32 vd.

14  Ozay,s. 34.

15 Ozay,s. 37.
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ve su triinleri elde edilmesini ve/veya bu triinlerin yetistiricileri tarafindan; muhafazasini,
taginmasini veya pazarlanmasini” ifade eder. Goriildiigii gibi tarim faaliyeti denildiginde ilk akla
gelen bitkisel ve hayvansal iretimdir!®.

Glintimiizde tarim endustrisinin de gelisimiyle beraber tarim faaliyeti homojenligini kaybetmis
ve tarim faaliyeti gerceklestiren isletmeler tarim girdilerinin dretimi, islenmesi gibi farkli
faaliyetlere de girismislerdir. Bu tip isleme faaliyetlerini sanayi isletmeleri de yaptigindan, tarim
isletmesi ile sanayi isletmesi arasindaki ayrimin belirlenmesi zorlagmaktadir!”. Tarim girdilerinin
tiretimi ve islenmesini tarim faaliyeti kapsamina almayan bir goriise gore tarim isletmelerinin
tarimsal niteligi, asil meslegi ciftcilik olanlar tarafindan gelir saglamak ve tarimsal tiretimde
bulunmak iizere isletme igletilmesidir. Isletmenin isletiimesinden maksat ise, toprak iizerinde
ekim, dikim, bakim ve yetistirme yoluyla bitki, hayvan, hayvan tirtinleri tiretiminde bulunmak
ve bu tirtinlerin tireticiler tarafindan degerlendirilmesidir. Buna gore tarimsal isletmenin ve buna
bagli olarak tarimsal faaliyetin tipik 6zelligi bitkisel veya hayvansal iiretimdir!8.

Tarim ekonomisi 6gretisinde ise, tarim faaliyeti; toprak ve tohumun birlikte kullanimu ile bitkisel
hammadde ya da hayvan yetistirilerek hayvansal hammadde elde edilmesi veya bu maddelerin
farkli asamalarda kullanilarak yar1 ve/veya tam mamul elde edilmesi seklinde tanimlanmaktadir®®.

Tarim faaliyetinin kapsami yukarida belirtildigi gibi ise de, tiretimi yapilan iirtinler islenirken,
bu triinlerin disardan temin edilerek igleme vb. bir faaliyete konu olmas: durumunda, bu tip
isletmeler hukuki anlamda tarim faaliyeti icra etmemis olacaklar ve igletmeleri de tarim isletmesi
olarak nitelendirilemeyecektir?’.

b) Uretim Faktérleri
aa) Dogal Kaynaklar

Tarimsal igletmeler, tarim faaliyeti icra ederek iiretim yapan, kir amaci giiden isletmelerdir.
Her isletmede oldugu gibi tarimsal isletmeler de, tiretim faaliyetini gerceklestirebilmeleri
igin belli tretim faktorlerine sahip olmak zorundadir. Bu faktorlerden tarimsal faaliyetin
gerceklestirilebilmesi i¢in gerekli olan en temel faktor, dogal (tabii) kaynaklardir. Dogal
kaynaklarin igerisine basta toprak olmak tizere iklim ve biyolojik giigler girmektedir. Tarim
faaliyetine etki eden biitiin yeralt: ve yeriistii etkenleri dogal kaynak unsurunu olugturmaktadir?!.

16  Kilig, Mehmet, Tarimsal Kira Sézlesmesi, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2000, s. 33; Ozay, s. 38.

17 Ozay,s. 39.

18 ZevKliler, s. 79.

19  Kilig, Kira, s. 33; Ozay, s. 39; Oguz/ Bayramoglu, s. 11; Cetin, Bahattin/ Tipi, Tolga, Tarim Muhasebesi, Gelistiril-
mis 2. Baski, Ankara 2011, s. 15.

20 Ozay,s. 41.

21 Ozay,s. 42.
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Tarimsal faaliyet icin vazgecilmez olan dogal kaynaklarin basinda toprak unsuru gelmektedir.
Toprak, diger isletmeler i¢in bir kurulus sahasi (zemin) olmaktan ibaret olsa da tarimsal isletmeler
i¢in, hem bir kurulus sahas1 hem de iiretimin bizzat yapildig: alan olarak tiretim faktorii seklinde
kendini gosterir??. Toprag1 dogal kaynak faktériinden ziyade sermaye faktoriiniin bir alt unsuru
olarak ifade eden goriise gore; tarimsal isletmede sermaye unsuru ikiye ayrilmakta olup bunlardan
ilki, insan etkisinden bagimsiz olarak var olan dogal kaynaklar (toprak bu kisimda yer almakta),

diger grup ise insanin fikri ve bedeni ¢aligmasi sonucu ortaya ¢ikan hususlardir (alet, makine,
bina vb.)%.

Toprak kavrami, 5403 say1li Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu 3. maddesinin c bendinde;
“Toprak: Mineral ve organik maddelerin parcalanarak ayrigmas: sonucu olusan, yeryiiziinii ince
bir tabaka halinde kaplayan, canli ve dogal kaynag ifade eder.” seklinde tanimlanmustir. Toprakla
karigtirilmaya miisait olup zaman zaman birbirlerinin yerine kullanilan bir diger kavram olan
arazi ise, TKAKK m.3 ¢ bendinde; “Arazi: Toprak, iklim, topografya, ana materyal, hidroloji
ve canlilarin degisik oranda etkisi altinda bulunan yeryiizii pargas’” olarak tanimlanmigtir.
Tanimlardan anlasilabilecegi gibi, arazi kavrami toprak kavramini kapsar ve diger 6zelliklerle
birlikte bir biitiin meydana getirir. Bu biitiin (arazi), toprakta oldugu gibi nakil ve ¢ogaltilma
imkanlarindan yoksundur?4.

Tarimsal igletmenin sahip oldugu toprak, isletilebilme niteligine sahip olmasa da tarimsal
isletmenin bir unsuru sayilir. Zira, toprak isletilmeye elverisli olmasa bile hayvancilik i¢in elverisli
bir alan olabilir?>. Tarimsal isletmenin sahip oldugu toprak, tarima elverigli olan (tarim arazisi)
ve tarima elverisli olmayan toprak olarak ikiye ayrilarak incelenebilir. Tarima elverisli olan arazi
tarim arazisidir. Buradaki 6nemli husus, tarim arazisinin sadece halihazirda tiretim yapilan
yerleri degil, tarimsal iiretim yapmaya uygun hale getirilebilecek alanlar1 da kapsadigidir®®.
Tarima elverigli olmayan araziler ise, halen kiltiir altina alinmamis ya da tizerinde tiretimde
bulunulamayacak olan alanlardan meydana gelmektedir. TKAKK. m.3/ide tarim dis1 arazi olarak
ifade edilen bu yerler, “Uzerinde toprak bulunmayan ¢iplak kayalari, daimi karla kapli alanlari,
irmak yataklarini, sahil kumullarini, sazlik ve batakliklari, askeri alanlari, endiistriyel, turizm,
rekreasyon, iskan, altyap: ve benzeri amaglarla planlanmis araziler” olarak tanimlanmustir. Bir
tarim isletmesinde, tarim arazilerinin haricinde, ¢ift¢inin oturdugu konut, ofis, depo gibi tarima
elverigli olmayan alanlar bulunmas: miimkiindiir. Fakat bu tip tarima elverisli olmayan arazilerin
miktari, tarim arazilerinin miktarin1 agmamalidir?’. Aksi takdirde isletme, tarimsal isletme

vasfini kaybedebilir.

22 Kili, Kira, s. 27 vd.; (")zay, s. 42.

23 Kilig, Kira, s. 27; Zevkliler, s. 73-74; Diiren, Akin, Toprak Hukuku Dersleri, Ankara 1972, s. 88.
24 (")zay, s. 43.

25  Zevkliler, s. 74; Saglam, s. 203.

26  Ozay,s. 43.

27  ZevKliler, s. 75; Diiren, s. 89; Cin, s. 123; ()zay, s. 46.
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bb) Sermaye

Isletmelerin vazgecilmez bir unsuru olan sermaye, tarimsal igletmelerde de, {iiretimin
yapilabilmesi i¢in gerekli olan bir unsurdur. Hangi tiir isletme olursa olsun, sermaye olmadan,
pazarlanabilecek veya kar saglanabilecek bir iiretimin yapilmasi s6z konusu olamaz?8. Sermaye
unsuru, Uretimde verimliligi artirmaya hizmet eden ve tiretilmis her tiirlii egyadir. Bu tanimdan
hareketle, “tretilmis olma faktori” sebebiyle topragin sermaye unsuru i¢inde degerlendirilmeyip
ayr1 bir iretim faktorii oldugunu ileri siirenler bulunmaktadir®.

Arazi (giftlik) sermayesinden maksat, tarim arazisi, 1slah edilmis toprak, binalar ve bitkilerdir.
Arazi sermayesi, araziye bagli olan unsurlardan olusur. Bu tiir sermayeye tasinmaz sermaye de
denilebilir®®. Burada arazi sermayesinin kapsaminda olan toprak sermayesinin ve bunun iginde
degerlendirilen toprak islahinin (meliyorasyon)3! tarimsal isletmeler icin ne kadar &nemli
oldugu agik ve tartigmasizdir. Aydinlatilmasi gereken yon, arazi sermayesi kapsamina giren
binalarin neler oldugudur. Tarimsal isletmelerin tizerinde bulunan binalarin isletme kapsaminda
sayilabilmesi i¢in, bu binalar ile isletme arasinda bir amagsal bag bulunmalidir. Yani bu binalar
isletmenin isletilme amacina uygun kullanilmali veya isletmenin isletilmesini kolaylagtirmalidur.
Bu amagsal bag ekonomiktir32. Dolayistyla ekonomik biitiinliikten bahsedilebilmesi igin, tarimsal
isletme lizerinde bulunan arazi, bina veya tesislerin, disaridan bakildiginda bir biitiin halinde, yan
yana goriilmesi gerekli degildir. Ayr1 ayr1 gériinen bu taginmazlar fonksiyonel olarak birbirini
tamamlamaktaysa, aralarinda fiziki bir uzaklik bulunmasi, onlarin iktisadi olarak tek bir isletme
altinda faaliyet gdstermeleri gercegini degistirmeyecektir®®. Tarimsal isletmelerdeki binalar, bu
isletmede ¢alisan kisilerin ve isletmeye ait hayvanlarin barinmasina, isletmeye ait arag, gere¢ ve
makinelerin depolanmasina yarar. Bu isletmede iiretilen mallar, belli bir isleme asamasindan
geciyorsa, isleme faaliyetini gerceklestiren isletmelerin, tarimsal isletmeye ait topraklar tizerinde
kalan binalar1 da tarimsal isletmeye bagli sayilir*4. Tarimsal isletmeden bagimsiz olan ve isletmenin
amacina uygun olarak kullanilmayan binalar tarimsal isletme kapsamina girmeyecektir>.
Tarimsal isletmelerin biinyesindeki binalarin kapsamina yalniz topragin tistiinde olan binalar
degil, ayn1 zamanda giibrelik, mahzen gibi yer altinda inga edilen yapilar da girmektedir. Ayrica,

28  Cetin/ Tipi, s. 21; Ozay, s. 46.

29  Ozay, s. 47; Oguz/ Bayramoglu, s. 60.

30 (")zay, s. 48.

31 Toprak islahi, tarim topraklarmnin fiziksel ve kimyasal yapisinin iyilestirilmesi demektir. Toprak 1slahinda; drenaj,
havalandirma, su tutma, islenebilirlik, renk 6nem tasimaktadir (Siizer, Sami, Toprak Islahi, https://arastirma.tarim.
gov.tr/ttae/Sayfalar/Detay.aspx?Sayfald=73, Et: 04. 09. 2018). Toprak 1slahiyla ilgili ayrica bkz., Bahtiyar, Metin,
Toprak Islahi ve Zirai Drenaj, , Atatiirk Universitesi Zirai Fakiiltesi Dergisi, C. 5, S. 1, 1974, ss. 133-151, http://
dergipark. gov. tr/ download/ article-file/34673 Et: 04. 09. 2018; Angn, Ilker, Tuzlu-Sodik Ve Sodik Topraklarin
Islahina Farkli Bir Yaklagim: Yesil Islah, Erzincan Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Dergisi, C. 3, S. 1, 2010, ss.
103-116, http://dergipark.gov.tr/download/article-file/68386 Et: 04. 09. 2018.

32 Zevkliler, s. 76-77; Kilig (Kira), s. 30; Diiren, s. 89.

33 Saglam,s. 204.

34 Zevkliler, s. 77; Kilig (Kira), s. 30

35 Zevkliler, s. 77; Diiren, s. 90.
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binalara su ve elektrik nakli amaciyla tesis edilen ve birden ¢ok taginmazin biitiinleyici parcast
veya eklentisi niteliginde olan borular, teller, vb. esyalar da bu kapsamdadir®®.

Arazi sermayesiyle ilgili deginilmesi gereken bir diger husus ise bitki sermayesidir. Bitki
sermayelerinde énemli olan, diger unsurlarda oldugu gibi topraga bagliliktir. Bitki sermayesinin
arazi sermayesi kapsaminda degerlendirilebilmesi i¢in, topraga bagli olmasi ve halen ziraatinin
yapiliyor olmasi gerekir. Bitkilerin ekimden 6nceki tohumluk halleri veya hasat sonrasi toplanmus
halleri arazi sermayesi iginde degil isletme sermayesi dahilinde degerlendirilir®’.

Isletme sermayesi ise, tarim faaliyetinde bulunulabilmesi igin gerekli olan bir unsurdur. isletme
sermayesi; hayvanlar, aletler, makineler, malzeme ve mithimmatlar gibi varliklardan olusur3®. Bir
tarim isletmesinde bu sayilanlarin hepsi birden bulunmak zorunda olmamakla beraber, isletme
faaliyetinin goriilebilmesi i¢in bir veya birka¢inin bulunmas: fiili bir zorunluluktur.

Tarimsal isletmelerin bitki ve hayvan gibi canli sermayelere sahip olmasi ve bu sermayenin
kendiliginden verimli olmas: diger isletmelere gore farkli bir 6zelliktir. Ayrica tarimsal iiretimin
dogal ve biyolojik kosullara bagli olmasi ve belirli bir zamanda elde edilebilmesi 6zelligi de
sermayenin devir hizinin diger isletmelere gore daha diisiik olmasina neden olmaktadir®.

Isletme sermayesine dahil olan varliklara bakildiginda ilk incelenmesi gereken hayvanlardir.
Hayvanlar tarim isletmeleri agisindan canli demirbastir. Bunlar, yarar saglayan, irat getirisi olan,
kendilerinden daha gok et, siit, yiin, bal gibi iiriinler elde edilebilen hayvanlardan olusur’. Isletme
sermayesininicinde yer alan ve cansiz demirbaglar olarak adlandirilan alet ve makine sermayesinin
de, glinimiizde yayginlasan makineli tarim uygulamalar1 sebebiyle 6nemi biiytiktiir. Bir diger
sermaye unsuru olan malzeme sermayesi ise; tarim ham maddeleri, toprakla baglhiligi olmayan
tohumluk, hasattan elde edilen ve ambar gibi yerlerde muhafaza edilen ham maddelerden olusur.
Isletme sermayesinin en 6nemli unsuru olan para ise, diger sermayelere doniisiimii ve likiditesi
sebebiyle tarimsal isletmenin isletilmesi faaliyeti i¢cin hayati bir konumdadir. Doga sartlarina bagh
olarak yapilan tarimsal faaliyet, stireklilik ve garanti iiretim gibi niteliklerin bulunmamasindan
otiiri, belirli bir asgari para sermayesine sahip olmay1 zorunlu kilar®!.

cc) Emek

Emek (isgiicli), insanlarin bedeni veya zihni ¢aligmalarini, planl bir sekilde mal veya hizmet
tiretiminde kullanmalaridir®?. Emek, her isletmede oldugu gibi tarimsal isletmede de énemli
bir unsur olarak yer alir. Tarimsal isletmelerdeki emek unsurunun diger isletme tiirlerindeki

36  Ozay, s. 49; Kilig (Kira), s. 30.

37 (")zay, s. 50; Diiren, s. 90.

38  Ozay, s. 50; Diiren, s. 90; Oguz/ Bayramoglu, s. 61 vd.
39  Cetin/ Tipi, s. 135.

40  Zevkliler, s. 78; Ozay, s. 51.

41  Ozay,s. 52.

42 Ozay,s. 52.
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emek unsurundan farki, emegin genellikle isletmeci ve ailesi tarafindan meydana getirilmesidir.
Tiirkiyede de tarimsal arazilerin isletmesi, aile ¢iftgiligi esasina dayandigindan, aile bireylerinin
tiretim i¢in harcadiklar1 emek, tarimsal isletmenin devami igin vazgegilmez bir faktérdiir®3. Aile
ciftciliginde emek unsuru, aile bireylerinin ¢aligmalariyla olugsacagindan, ticretsiz bir isgiicii s6z
konusu olacaktir. Bityiik ve uzmanlagma gerektirmeyen tarim isletmelerinde ticretsiz isgiicii
yeterli olabilecekken, orta ve biiyiik 6lgekteki tarim isletmelerinde aile bireylerinin emegi yeterli
olmayip, disaridan isgiiciiniin alinmasi gerekebilecektir®4.

Tarim isletmelerinde emegi meydana getiren isgiiciinii olusturan kisiler, genellikle ekim, dikim,
sulama, ilaclama vb. gibi tarim faaliyetlerinin pek cok asamasinda uzmanlagmis olup, bunlari yerine
getirebilecek yeterliliktedir. Yine tarim isletmelerindeki isgiictinii diger sektorlerdeki isgiiciinden
ayiran bir diger 6nemli 6zellik ise dénemselliktir. Tarim faaliyetlerinin yil icindeki is yogunlugu
dagilimi farklidir. Ozellikle ekim, dikim, hasat zaman1 gibi donemlerde isgiicii ihtiyact énemli
olgiide artarken, bitkilerin olgunlagmasinin beklendigi dénemlerde ise duraganlasmaktadir®®.
Bu sebeple tarimsal igletmelerde isgiicii ihtiyaci da donem dénem artarken bazi zamanlarda ise
disardan ek isgiiciine ihtiya¢ duyulmayacak seviyeye inmektedir.

dd) Girisimci (Miitesebbis)

Bir isletmede, iiretim faktorleri olarak yukarida sayilan diger faktorleri kullanacak, isletme
faaliyetinin nasil olmasi, neler yapilmasi gerektigi, ne gibi risklerin alinacagi ve bunlarin
kargiliginda neler elde edilebilecegi gibi hesaplar1 yapan bir kisiye ihtiyag vardir. iste bu kisi,
isletmeler agisindan “girisimci” olarak adlandirilir. Girisimci, isletme faaliyetini olusturan biitiin
unsurlari bir araya getirerek kullanan karar verme mekanizmasidir®. Girisimcilik faktérii, orta
ve biiyiik 6lgekli tarim isletmelerinde, yonetim konusunda uzmanlagmis Kisiler tarafindan yerine
getirilmekte olup, bu tip igletmelerde risk alan faktor ile kararlari veren mekanizma birbirinden
ayrilarak uzmanlik saglanmaktadir. Kiiciik tarim isletmelerinde ise, isletme sahibi hem risk hem
de karar alma bakimindan yetkilerin toplandig1 bir girisimci olarak ifade edilebilir*’. Dolayisiyla
isletmelerin bagaris1 da, kii¢iik tarim isletmelerinde risk alip karari veren isletme sahibinin
yetenek ve ongoriilerine bagliyken, orta-buytik olgekli tarim isletmelerinde uzmanlardan
olusan yonetim kadrolarinin bilgi, birikim ve tecriibelerine dayanmaktadir. Tarimsal isletmeyi
isleten bir girisimciden bahsedebilmek i¢in, bu isletmenin miilkiyetinin isletmeciye ait olmasi
gerekmemektedir. Girisimcinin isletmeyi kiraci olarak da isletmesi, girisimci olarak kabul
edilebilmesi acisindan miimkiindiir4®.

43 Tiiziiner, Ozlem/ Oz, Kerem, Aile Ciftgiliginin Tiirk Hukuku Yoniinden Degerlendirilmesi, Ulusal Aile Ciftgiligi
Sempozyumu, Ankara 2014, ss. 140-147, s. 140.

44 Ozay, s. 52; Kilig, Kira, s. 34.

45  Ozay,s. 53.

46 Ozay, s. 54; Oguz/ Bayramoglu, s. 69.

47  Ozay,s. 54.

48  Zevkliler, s. 72; Saglam, s. 203, dn. 4.
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lll. TARIMSAL iSLETMELERIN SINIFLANDIRILMASI
A) GENEL OLARAK

Isletmeler, belli kriterler esas alinarak tiirlerine gore ayrilip gruplandirilmaktadir. Bu
gruplandirmalar genelde isletmelerin, tiretim araglarinin milkiyetine, hukuki yapisina, tiretim
yapilarina, biiyiikliklerine, teknik ozelliklerine gore sekillenmektedir. Dogal, toplumsal ve
ekonomik faktorlere bagh olarak gesitlilik arz eden hayvan tiirleri ve kiltiir bitkileri nedeniyle,
tarimsal isletmeler farkli tiplerde ortaya ¢ikabilmektedir. Bu isletme tipleri, isletmelerin ekonomik
ve teknik ozelliklerine gore siniflandirilabilecegi gibi, entansite derecesine, tiretim araglarina ve
teknik ilerlemenin kabulii durumuna gére de ayrima tabi tutulabilir®.

Tarim igletmeleri siniflandirilirken genellikle {i¢ ana kriter esas alinmaktadir. Bunlar;
isletme biiytikliigii, hukuki yapi ve isletme iiretiminde hakim olan iiretim koludur®’. Bu
siniflandirmalardan en 6nemlisi de, isletme biiyiikliigiine gore yapilan siniflandirmadir.

B) TARIMSAL iSLETMELERIN BUYUKLUK BAKIMINDAN SINIFLANDIRILMASI

Tarimsal isletmeler biiyiikliiklerine gore, kiigiik, orta ve biiylik tarim igletmeleri olarak iige
ayrilmaktadir. Isletme biiyiikliigiiniin belirlenmesinde kullanilan él¢iitlerin nelere dayanmast
gerektigi tartigmali bir konudur. Tarim isletmelerini buytikliiklerine gore siniflandirirken dikkate
alinan kriterler iki ana grupta incelenebilir. Bunlardan ilki {iretim girdisi 6zelligi gosteren kriterler,
digeri ise iiretim degeri dzelligi gosteren kriterlerdir. Uretim girdisi 6zelligi gdsteren kriterler; arazi
buytklagi, isglicti miktari, hayvan varligi, sermaye miktar: ve tiretim masraflarinin toplamidir.
Uretim degeri 6zelligi gosteren kriterler ise gayrisafi hasila veya gayrisafi tiretim degeri, satis degeri
ve tarimsal gelirdir. Uretim girdisi 6zelligi gosteren kriterler genellikle belli bir iiriin ¢esidinde
uzmanlagmis isletmelerin biiyiikliiklerine gore simiflandirilmasinda kullanilirken, tiretim degeri

ozelligi gosteren kriterler genel olarak tiim tarim isletmelerinin buytiklik siniflandirmasinda
kullanilabilir>!.

Tarim isletmelerinin buytikliiklerinin belirlenmesinde tek bir unsurun o6lgiit olarak alinmasi
dogru sonuglara ulasmay: zorlastirabilir. Teorik olarak bakildiginda, bir isletmedeki tiim
unsurlarin (sermaye, isgiicii, gelir degeri) birlikte degerlendirilmesi ile sonuca varilmasi en dogru
yol olarak goriinmektedir. Fakat bu sekilde bir yaklasimin uygulanabilirligi, gerek hesaplama
zorlugu gerekse zaman bakimindan oldukga zordur>2.

Tarim isletmelerini biiyiiklik bakimindan smiflandirirken, iki 6l¢iit esas alinarak isletme
buytkliigi tespit edilebilir. Bunlardan ilki olan iiretim faktorlerinin esas alindigi belirlemede
dikkate alinmasi gerekenler; arazi genisligi, calisan is¢i sayisi, toplam sermaye miktar: ya da

49  Cetin/ Tipi, s. 16.

50 Diiren, s. 98 vd.; Cetin/ Tipi, s. 16; Ozay, s. 55.

51  Cetin/ Tipi, s. 16-17; Ozay, s. 55; Diiren, s. 98; Oguz/ Bayramoglu, s. 121-122.
52 Ozay,s. 56.
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isletmenin toplam masraflaridir. Bu 6lciitler igerisinde de Tiirkiye agisindan en ¢ok kullanilan
Olgiit arazi genisligidir. Fakat bu usulde sadece arazinin genisligi dikkate alinip topragin
verimliligine bakilmamakta ve bu sebeple de farkli bolgelerde bulunan, gelirleri arasinda
6nemli miktarda farklilik olan iki tarim isletmesi, sadece buytikliikleri benzer oldugu i¢in ayni
kategoride yer almaktadir®>. Buna ragmen, Tiirkiyede tarimsal isletmeler biyiikliiklerine gore
smiflandirilirken arazi genisliginin kistas olarak kullanilmasinin sebebi, isletmelerin gelirlerinin
net bir gekilde belirlenememesidir.

Tarim isletmelerini biiyiikliklerine gére siniflandirirken dikkate alinan bir diger olgiit, bu
isletmelerin gelirleridir. Gelirlerin esas alinmasinda ti¢ farkli gelir tiirii kullanilmaktadir. Bunlar;
iiretim degeri (gayrisafi hasila veya gayrisafi iiretim degeri), satis degeri ve tarim geliridir. Uretim
degerine gore yapilan siniflandirmada, isletmeye ait iiretim miktarlar: esas alinmaktadir. Buna
gore, ayni tip liriinleri iireten isletmeler kiyaslanirken dogrudan tiretim miktari esas alinabilirken,
farkls tiir tirtinlerin yetistirildigi isletmelerde, tiriinlerin parasal degerleri toplanarak karsilastirma
yapilabilir’. Uretim degeri 6l¢iitii, isletmelerin siniflandirmasinda baz1 goriislere gore tek ve iyi
bir 6lgiit olarak gosterilse de, gerek isletme kayitlarinin yetersizligi gerekse tiretimde meydana
gelebilen dalgalanmalar bu usulii olumsuz etkilemektedir™. Satis degerine gore yapilan
smiflandirmaise, isletmede tiretilen ve satisa ¢ikarilan tiriinlerin satis tutarlarinin esas alinmasiyla
yapilan siniflandirmadir. Bu usul, tirettiginin bityiik bir kismini titketen tarim isletmeleri agisindan
ol¢ii olarak kullanilamaz. Tarim gelirinin kistas olarak kullanilmasi ise, isletmede tiretilen her
tirli irtiiniin degerinden isletmeye ait degisken masraflarin ¢ikarilmasi sonucu ulasilan net kira
gore kiyas yapilmasidir>®. Igletme gelirlerine gore yapilacak siniflandirma, isletme bityiikliiklerini
belirlemede 6ne ¢ikan en iyi ekonomik ol¢iidiir. Fakat isletme gelirlerine gére siniflandirma
yapilabilmesi icin bazi verilere sahip olunmalidir. Bu veriler isletmenin muhasebe kayitlarina
ulagmayi gerektirir. Ancak gerek diinya genelinde gerek Tiirkiyede tarimsal igletmeler i¢in defter
tutma zorunlulugu bulunmadigindan s6z konusu verilere net bir sekilde ulasilamamakta ve bu
sebeple de isletmeler gelir gostergelerinden ziyade arazi genisliklerine bakilarak siniflandirmaya
tabi tutulmaktadir®’.

Tarim ekonomisi Ogretisinde, tarimsal isletmeler biiytikliiklerine gore, kiictik, orta ve biiyiik
isletmeler olarak siniflandirilmaktadir. Bu sekilde yapilan siniflandirma usulii klasik bir yontem
olmakla beraber halen, ticari isletmelerde oldugu gibi tarimsal igletmelerde de kullanilmaktadir.

53 Kilig (Kira), s. 34; Cetin/ Tipi, s. 17; Zevkliler, s. 82; Diiren, s. 98; Ozay s. 56.

54 Ozay,s. 58.

55  Ozay,s. 58.

56 (")zay, s. 58.

57  Getin/ Tipi, s. 17; Ozay, s. 56.

58  Onceden miilga 4753 sayih Ciftciyi Topraklandirma Kanunu'nda da diizenleme alani bulan bu husus, ilgili maddede
su sekilde belirlenmisti: “Arazi miilkleri, ytiz 6l¢iisii bakimindan kiigiik, orta ve biiyiik arazi olmak tizere tige ayri-
lLir: - Kigiik arazi miilkit 500 doniime kadar olan arazidir. - Orta arazi miilki, 501'den 5.000 doniime kadar olan
arazidir. - Biyiik arazi miilkii, 5.000 doniimii gegen arazidir” (Diiren, s. 98; Ozay, s. 59; Kilig, Kira, s. 34; Oguz/
Bayramoglu, s. 122).
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Kiigiik tarim isletmeleri, genellikle arazinin miktar olarak az oldugu ve gelirin de buna paralel
olarak yiiksek olmadig, kiigiik capta isletmelerdir. Bu isletmeler Tiirkiyede genellikle aileler
tarafindan isletilir ve tarim ekonomisi anlaminda aile giftciligi kapsaminda yer alir. Aile giftciligi>®
seklinde yiritilen kigiik 6lgekli tarim isletmelerinde araziden ciddi anlamda faydalanilir ve
genelde isler bizzat isletme sahibi ve ailesi tarafindan yerine getirilir. Siirekli bir sekilde disaridan
isgiicti destegi saglanmasi, bu tip isletmelerde goriilmez. Kullanilan tarimsal yontemler de diger
olgekteki isletmelere gore daha basit ve ilkeldir®?.

Orta 6l¢ekli tarim isletmeleri ise kii¢iik 6l¢ekli igletmelere benzemekle beraber, isletmede ¢alisan
aile bireyi sayisinin fazla oldugu ve satisa daha déniik iiretim yapilan isletmelerdir. Ogretideki
bazi yazarlara gore, orta olgekte tarim igletmeleri, buytklitk olarak en az iki cift¢i ailesini
gegindirebilecek capta olan isletmelerdir®. Orta biiyiikliikteki tarim isletmelerinde, kiigiik
isletmelere nazaran daha yogun bir is s6z konusu olup, donemsel olarak artan isgiicii ihtiyaci, aile
disindan saglanan yabanci isgiicii destegiyle giderilmektedir®29. Tarim igletmelerinde gériilen
ortakcilik kurumu da daha ¢ok orta 6lcekli isletmelerde s6z konusu olmaktadir®.

Biiyiik olgekte tarim isletmeleri, ticari isletme niteliginde olup tiimiiyle pazara yonelik tiretim
yapan, iiretimle beraber isleme, depolama vb. faaliyetlerini de gerceklestiren igletmelerdir®. Bu
tip biiyiik isletmelerde, isletme sahibi, belirli bir isgiicti kadrosuna muhtagtir ve daimi olarak is¢i
caligtirmak durumundadir®®.

Tarimsal igletmelerin bityiikliiklerine gore siniflandirilmasinda, yukarida bahsedilen kiigiik, orta
ve biiyiik isletme tiplerinin yan sira, bir diger gruplandirma tiirii de yeter gelirli, optimal ve
stirdiiriilebilir isletme seklinde yapilan tanimlamalardir. Yeter gelirli tarimsal isletmeler, belirli
bir niifusa sahip ciftci ailesinin, belli standartlara gore gecimini saglamasina yetecek geliri veren

59  Aile ciftciligi, bir aile tarafindan yo6netilen ve gergeklestirilen, kadin ve erkekler dahil olmak tizere, agirhikli olarak
ailesel isgiictine dayali tarim, ormancilik, balikgilik, meracilik ve su triinlerine yonelik tretim faaliyetlerini
organize etme yontemi olarak tanimlanmaktadir. Aile iftciligi, ¢iftciligin yaygin sekilde goriilen bir tirtidir.
Diinyada, 500 milyonun tizerinde zirai isletmenin %98’inden fazlas: ailelerden miitesekkildir. Aile ¢iftciligi hem
gelisen, hem de gelismekte olan iilkelerde gida tiretimi sektoriinde tarimin en etkin birimlerinden birisi olarak
degerlendirilmektedir. Avrupa Birliginde tarimsal isletmelerin %95’inden fazlasi aile giftliklerinden olugmaktadur.
Ziraat ogretisindeki egilim de, aile ciftciliginin korunmasi ve 6n plana ¢ikarilmas: yoniindedir. Asya, Afrika ve
Latin Amerikada yapilan galigmalarda, koyli iftgiliginin, buyiik 6lgekli sirket tarimina oranla ¢ok daha verimli
oldugu ortaya ¢ikmustir. Birlegmis Milletler, 2014 yilin1 “Uluslararas: Aile Ciftciligi Yili” ilan ederek aile iftgiliginin
korunmasi ve gelistirilmesinden yana bir tutum takinmistir (Yildirim, Ali Ekber, Aile Ciftgiligi Yil'rnda Koyler
Yok Ediliyor, http://www.tarimdunyasi.net/2014/03/13/aile-ciftciligi-yilinda-koyler-yok-ediliyor/ Et: 04. 09. 2018;
Tiiziiner/ Oz, s. 143; Toprak, E Eymen/ flkdogan, Ugur, Aile Ciftciligi ve Avrupa Birligi Politikalarindaki Roli,
Ulusal Aile Ciftgiligi Sempozyumu, Ankara 2014, s. 158).

60 ('jzay, s. 60; Diiren, s. 99; Kilig, Kira, s. 34; Zevkliler, s. 82.

61 Diiren, s. 100; Ozay, s. 60-61.

62 Kilig, Kira, s. 34; Ozay, s. 61; Zevkliler, s. 82.

63  Bu ihtiyag 6zellikle hasat mevsimi, ¢apalama, sulama zamani gibi donemlerde kendini gostermektedir.

64 Gzay, s. 61.

65 Ozay,s.61.

66 Zevkliler, s. 82.
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biiyiikliikte ve tarimsal siirekliligin saglanabildigi isletmelerdir®”. Yasayabilir igletme biiyiikliigii
kavramiyla ifade edilmek istenen, yeterli geliri saglamakla beraber, ortaya ¢ikabilecek teknolojik
ve ekonomik gelismelere ayak uydurabilecek nitelikte bulunan isletmelerdir. Optimal isletme
buytkligi kavrami ise degisik sekillerde tanimlanmakla beraber, esasen, isletmenin sahip oldugu
iiretim arag ve kaynaklarinin en verimli olarak kullanilacag: bir bityiikligii ifade etmektedir®®.

C) TARIMSAL iSLETMELERIN HUKUKIT YAPILARI BAKIMINDAN SINIFLANDIRILMASI

Tarimsal igletmelerin hukuki yapilar1 bakimindan siniflandirilmasinda dikkate alinmas:
gereken esas konu, isletmelerin miilkiyetinin kaynagidir. Tarimsal isletmeler, miilkiyetinin
kaynagina gore, 6zel ve kamuya ait isletmeler seklinde ikiye ayrilmaktadir®. Miilkiyeti kamuya
ait olan igletmeler, kamu tiizel kisilerince isletilen, kamu hukuku kurallarina tabi isletmelerdir.
Dolayisiyla, bu galismada miilkiyeti kamuya ait olan tarimsal isletmelerin durumundan ziyade,
ozel isletmelerin hukuki durumlari incelenecektir. Miilkiyeti kamuya ait olmayan 6zel isletmeler
ise, kendi icerisinde farkli ayrimlara tabi tutulmaktadir’®:

- Bunlardan ilki kisisel (zati) tarim isletmeleridir. Bu tip isletmeler Tiirkiye'nin tarim
isletmelerinin ¢ogunu olusturur. Kisisel tarim igletmelerinde isletmenin miilkiyeti kisilere
aittir. Tarimsal isletmenin isletilmesi ise, isletme sahibi kisi ile onun aile tyeleri tarafindan
birlikte yerine getirilir.

- Bir digeri, kira ile isletilen tarimsal isletmelerdir. Burada isletmeyi isleten, miilkiyet hakkina
sahip degildir. O, isletmenin malikiyle aralarinda yaptiklar1 sozlesme geregi, tarimsal
isletmeyi kira hiikiimlerine gore isletir. Buna gore, kiraci isletmeyi kullanarak saglayacag:
faydaya karsilik, bedeli nakden veya ayni olarak belirlenen kira bedelini kiraya verene
6demek zorundadir.

- Tarimsal isletmelerde kullanilan bir diger kurum da ortakeilik ve yariciliktir. Burada yine
kirada oldugu gibi, isletmeyi isleten ortak¢i veya yaricinin milkiyet hakki yoktur. Onlar:
tarimsal isletmeyi isleterek elde ettikleri iirtinlerin belli bir oranin1 malike verirler. TBK. m.
357/2'de diizenlenen tiriine katilmal kiranin kanundaki tanimi, “kira bedelinin devsirilecek
trtintin belli bir orani olarak kararlastirildig: tiriin kiras1” seklindedir. Bu oran sozlesmeyle
kararlagtirllmamigsa, yerel adete gore belirlenir. Tiirkiyede yaygin bir sekilde uygulanan
ortakeilik-yaricilik kurumu ile ilgili Tiirk Bor¢lar Kanunu diizenlemesi, emredici bir hitkiim
olmayip sozlesmenin igerigini taraflarin iradesine ve yerel adet uygulamalarina birakmugtir.
Borglar hukukundaki sozlesme 6zgiirliigii ilkesine’! uygun olan bu diizenleme, ortak¢i-yarict
konumundaki kisilerin zayif ekonomik durumlarindan 6tiirii belli 6l¢tide magdur olmalarina
sebebiyet verebilecektir. Haliyle konuyla ilgili diizenlemenin kapsami genisletilerek ortak¢i-

67 Ozay, s. 61; Cetin/ Tipi, s. 18.

68 Cetin/ Tipi, s. 18.

69 Diiren, s. 101; Ozay, s. 62; Cetin/ Tipi, s. 16.

70 Diiren, s. 101 vd; Cetin/ Tipi, s. 19.

71  Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Baski, Ankara 2017, s. 16 vd.
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yarict ve malik arasindaki iliskinin, istisnai olarak emredici hiikiimlerle diizenlenmesi faydali
olabilir.

- Son olarak bir diger durum ise, Tiirkiyede pek goriilmeyen tarimsal isletmelerin biiyiik
isletmeler tarafindan igletilmesi halidir. Bu isletmeler orta ve biiyiik 6l¢ekte tarim isletmeleri
olarak anilirlar. Isletme faaliyetinde ihtiyag duyulan isgiici, kisisel isletmelerde oldugu gibi
malikin kendisi ve ailesi tarafindan degil, disaridan iicretli sekilde saglanir. Biiyiik 6lgekli
isletmelerin isletilme faaliyeti, miilkiyet hakk:i sahibi tarafindan yiriitiilebilecegi gibi,
ortakgi-yarici veya kiraci araciligiyla da yiritilebilir.

D) TARIMSAL iSLETMELERIN URETiM KOLU BAKIMINDAN SINIFLANDIRILMASI

Tarimsal isletmelerin tiretim kolu bakimindan smiflandirilmasi, hangi tarim faaliyetini yerine
getirdigine goére degismektedir’2. Buna gore, tarim isletmeleri; bitkisel iiretim isletmeleri,
hayvansal iiretim isletmeleri, tarim iriinleri teknolojisi alaninda ¢alisan isletmeler ve genel tarim
isletmeleri seklinde dort ana grupta toplanabilir. Bitkisel tiretim isletmeleri de, yetistirilen kiiltiir
bitkilerinin ekilis orani veya bitki ¢esidine gore; tarla ziraat: yapan isletmeler, meyve iiretimi
yapan isletmeler ve hayvansal iiretimde bulunan isletmeler olmak iizere ii¢ alt gruba ayrilir’3.

Tarimsal isletmelerin tiretim koluna gére siniflandirilmasinda, genellikle s6z konusu iirtinlerin
isletmenin toplam yillik gayrisafi hasilas: i¢indeki paylar1 esas alinmaktadir. Bu payin yiizde
kaglik bir oran olmasi gerektigi ise, her iilke ve bolgenin ozelligine gore belirlenmelidir. Bu
hususta yapilan bazi arastirmalarda belli oranlar belirlenmistir. Gayrisafi tiretim degerinin %
80den fazlasinin tek bir tiretim dalina ait olmasi héilinde bu isletme ihtisaslagsmis bir isletme
olarak kabul edilip iiretim koluna gore adlandirma yapilabilmektedir. Buradaki % 80’lik oran,
kimi aragtirmalarda % 50 veya % 60 seklinde de belirlenebilmektedir’*.

Yar1 ihtisaslagmis isletmeler ise; gayrisafi iiretim degerine yaptiklari toplam katki % 80den az
olmamak {izere, iki tiretim faaliyetinden birinin en az % 10’luk kismi olusturdugu isletmelerdir.
Ikiden fazla iiretim kolunun hakim oldugu igletmeler ise karigik veya genel isletmeler olarak
adlandirilabilir”>.

Yukaridaki boliimlerde bahsedildigi gibi, konu acisindan incelenen tarim faaliyetinin kapsami,
tarim triinlerini igleyerek tiretim yapan sanayi ve tarim isletmelerini kapsamamaktadir. Ciinkii
bu sekilde iiriin igleyerek kazang elde eden isletmelerin tarimsal arazisi bulunmamaktadir’®.

72 Ozay,s. 62.
73 Cetin/ Tipi, s. 19.
74  Cetin/ Tipi, s. 20.
75  Getin/ Tipi, s. 20.
76  Ozay,s. 62.
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IV. TARIMSAL ARAZILERDE MULKIYETiIN MiRAS YOLUYLA DEVRINE
iLiSKiN DEGERLENDIRMELER

Tarimsal arazilerin miilkiyetinin miras yoluyla devri, tarimsal arazilerin genel miras hukuku
kurallar1 geregince boliinerek paylasilmasini engeller. Topraklarin biitlinliiglinii saglar ve tarim
ekonomisi prensiplerine uygun sekilde isletilmesine hizmet eder. Bu agilardan bakildiginda,
tarimsal arazilerin miras yoluyla devri, iilke ekonomisi bakimindan oldukga faydali bir usuldiir.
Belki uygulamada bu sistemin sorunlu yani miras¢ilarin tarimsal araziyi iclerinden birine tek
basina vermek istememeleri olabilir. Bu halde de tiim miras¢ilarin, tarimsal arazileri beraber
isletebilecek sekilde limited sirket kurup, arazileri bu ortakliga devretmeleri imkani vardir. Yine
Kanun'un sundugu bir diger segenek ise, aile mallar1 ortakligi/kazang payli aile mallar1 ortaklig
kurulmak suretiyle de tarimsal araziler, mirasgilar tarafindan birlikte isletilebilecektir.

Tarimsal arazinin miilkiyetinin tek bir mirasciya devri hélinde, diger mirascilarin miras
paylarinin ne olacagr konusu giindeme gelir. Tarimsal arazilerde miilkiyetin devri, terekenin
aynen paylasilmasi ilkesini engellese de, diger mirasgilarin terekeden esit pay almalari ilkesini
zedelememektedir’”. Bu halde ilk bakilmasi gereken, tarimsal arazinin miilkiyetini talep eden
miras¢inin miras payindan fazla bir miktara sahip olup olmayacagidir. Eger tarimsal arazi,
kendisine devredilecek miras¢inin miras payina denk ise herhangi bir problem ortaya ¢ikmayacak
ve diger mirasgilar terekenin kalanindan miras paylarini alabileceklerdir. Aksi takdirde, tarimsal
arazi kendisine devredilen mirasgi, diger miras¢ilara paylarini 6demek durumunda kalacak ve
birtakim uyusmazliklar meydana gelebilecektir’®.

Tarimsal arazinin miilkiyetinin miras¢ilardan bir veya birkac¢ina devredildigi, diger mirascilarin
da paylarini terekede yer alan diger mallardan karsilayamadiklar: durumlarda, paylarin 6denmesi
sorunu ortaya ¢ikar. Bu hélde, tarimsal arazinin miilkiyeti kendisine devredilen mirasgi, diger
mirasgilarin paylarini ihlal ettiginden onlara bir 6deme yapmak zorundadir’®. Ancak, ddemenin
yapilmasi, tarimsal arazinin miilkiyetinin mirasgilar tarafindan kurulacak limited sirkete devri
halinde s6z konusu olmaz.

Diger miras¢ilara yapilacak olan 6demenin hukuki niteligine bakilacak olursa, TKAKK. m.
8/Dden anlasildigi kadariyla bu 6deme, miras payma istinaden yapilmaktadir. Ancak bu
nitelendirme, tarimsal arazinin satis1 haricindeki ihtimallerde s6z konusudur. Tarimsal arazinin
tictinci kisiye satilarak miilkiyetinin devredilmesi hélinde ise, bu satig sonucu elde edilen tutar,
terekeye girer ve tarimsal arazinin yerini alarak ikame degeri olusturur®®. Bu 6demenin hukuki
niteligiyle ilgili diger goriis ise bunun bir tazminat oldugu yoniindedir. Bu goriise gore, diger
miras¢ilara yapilan 6deme, onlarin terekedeki belirli bir maldan faydalanamamalar1 sebebiyle

77  Eren/ Bagpinar, s. 185.

78  Ozay,s. 195.

79  ZevKliler, s. 140; Aras, s. 147; Cin, s. 130; Bagatur, s. 870; C)zay, s. 195; Erdogan, Kemal, Tarim Arazilerinin Mi-
ras Yoluyla Intikali, SUHFD., C.24, S.16, 2016, ss.123-179, (http://dergipark.gov.tr/download/article-file/266497 Et:
28.06.2018), s. 167.

80 Zevkliler, s. 141; Aras, s. 148; Ozay, s. 196; Erdogan, s. 168.
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6denen bir tazminattir8!. Bu goriis Alman hukuku kaynakli olup, Tiirk-Isvi¢re hukuk sisteminin
miras hukuku anlayistyla tam olarak ortismemektedir. Tiirk-Isvicre hukuk sistemlerinde,
tarimsal isletme terekeye dahil ve terekedeki diger mallarla beraber bir biitiin olusturur.
Mirasgilar arasinda paylagtirma yapilana kadar, tereke tizerinde elbirligi miilkiyeti s6z konusudur.
Dolayisiyla, tizerinde elbirligi miilkiyeti bulunan tarimsal arazinin bir mirasciya devredilmesi
ve o miras¢inin da diger mirasgilara nakdi 6deme yapmasi, bu 6demenin miilkiyet kendisine
devredilen miras¢inin kendi malvarligindan yapilmis sayilmaz. Miilkiyeti devralan mirasci
Odemeyi, kendisine diisen miras payindan fazlasina sahip oldugu i¢in yapmaktadir. Bu sebeple
yapilan 6deme terekeden gikan malvarhgmnin karsiligini olugturmaktadir®?. Sonug olarak, Tiirk
hukuk sisteminin yapisina ve miras hukukunun temel mantigina daha uygun olan bu gériise
katilmak mimkiindir. Miilkiyet kendisine devredilen miras¢inin diger mirasgilara yaptig
O6deme tazminat olmayip, miras paylarinin yerine gegen bir 6demedir.

TKAKK. m. 8/D, hitkmii diger mirascilarin paylarinin 6denmesi i¢in kendisine devir yapilan
miras¢iya alti aya kadar siire verilebilecegi diizenlenmistir. Hatta bu siire yeterli olmaz ise
mirascinin talebiyle ek olarak alt1 ay daha siire verilebilecegi ifade edilmektedir. Miras¢iya bedeli
depo etmesi igin verilen bu siireler boyunca tarimsal arazinin akibetinin ne olacag: hiikiimde
belirtilmemistir. Bu siire ierisinde tarimsal arazi kim tarafindan isletilecektir veya isletilmeyip
atil vaziyette mi kalacaktir? Bu sorulara verilebilecek cevaplarda, Kanun'un amacina uygun
olmasi agisindan, miimkiin oldugunca tarimsal arazinin atil vaziyette kalmamasi yoniinde
hareket edilmesi gerektigi sdylenebilir. Tarimsal arazinin, maddede belirtilen siireler boyunca atil
kalmamasi i¢in hdkim, TKAKK.m.8/Gyi kiyasen burada da uygulayabilir. S6z konusu maddeye
gore, ayirt etme giiciine sahip olmayan kii¢tik miras¢1 bulundugunda hakim, yeter gelirli tarimsal
arazilerin yonetimini dava sonuglanana kadar ehil gordiigii mirasgilardan birine veya ti¢lincii
bir kisiye tedbiren verebilir. Bu takdirde elde edilen gelir, isletme masraflar1 diigiildiikten sonra
mirasgilar arasinda paylari oraninda dagitilir. Bu hitkme benzer sekilde hakim, tarimsal arazilerin
yonetimini ehil miras¢ilardan birine ve uygun gordiigu tigiincti bir kigiye verebilir. Boylece,
bedelin depo edilebilecegi siire boyunca tarimsal arazi bos kalmayacak ve isletilmeye devam
ederek tretim yapilabilecektir. Hakimin verebilecegi bir diger karar da, miras¢ilardan birinin
istemiyle, paylasmaya kadar miras ortakligina bir temsilci atayabilmesidir (TMK.m.640/3).
Bir diger ihtimal ise, mirasbirakan tarafindan atanmig bir vasiyeti yerine getirme gorevlisi
bulunmasidir (TMK.m.550). Bu hélde de hikim, tarimsal arazinin yénetimi gorevini vasiyeti
yerine getirme gorevlisine birakabilecektir®.

Maddenin getirdigi hiikiimle ilgili ortaya ¢ikabilecek bir diger sorun da, miras¢t tarafindan
belirtilen tutarin depo edilmesinden sonra, devrin gerceklesip mirasgilardan biri tarafindan da

81 Zevkliler, s. 141.

82 ZevKkliler, s. 142.

83  Gonensay, Samim/ Birsen, Kemaleddin, Miras Hukuku, Istanbul 1963, s. 159; Oguzman, M. Kemal, Miras Hukuku
Dersleri, Istanbul 1972, s. 163; Dural, Mustafa/ Oz, Turgut, Tiirk Ozel Hukuku Cilt IV Miras Hukuku, 10. Basks,
Istanbul 2016, s. 451 vd.; Ayiter, Nusin, Miras Hukuku, 4. Baski, Ankara 1978, s. 92; Ayiter, Nusin/ Kilicoglu, Ah-
met M., Miras Hukuku, Genisletilmis 3. Baski, Ankara 1993, s. 129; imre, Zahit/ Erman, Hasan, Miras Hukuku, 12.
Basky, Istanbul 2016, s. 170; Oztan, s. 470.
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kanun yoluna gidilmesi halidir. Bu siirecte, depo edilmis olan tutar, diger mirascilara hitkiim
kesinlesinceye kadar 6denmeyecegi i¢in zamanla deger kaybedebilir. Bunu engellemek adina da,
s0z konusu bedelin mahkeme tarafindan vadeli mevduat hesabina yatirilmas: seklinde hitkiimde
degisiklik yapilmast &nerilebilir®4.

Tarimsal arazinin miilkiyeti miras¢ilardan birine devredildigi takdirde, kendisine devir yapilan
miras¢1 miilkiyet hakkina tam olarak sahip olur®. Bu miras¢inin tarimsal araziyi kullanmast
da, TKAKK. m. 8deki sinirlar dahilinde serbesttir. Malik, araziyi tarim yaparak kullanabilecegi
gibi, tarim dist kullanim izni almasi durumunda farkli amaglarla da kullanabilir. Ozellikle,
tarimsal arazinin bulundugu bolgenin imara a¢ilmasi halinde gerekli izni alip tarim dis1 bir arsa
olarak kullanabilir. Boyle bir ihtimalde de tarimsal arazinin degeri, devrin yapildig1 zamana
gore epey artacaktir. Iste kanun, boyle bir ihtimalde, mirascilar arasindaki dengeyi korumak
adma TKAKK.m.8/C hitkmiinii getirmistir. Buna gore, yeter gelirli tarimsal arazi miilkiyetinin
miras¢ilardan birine devredilmesinden itibaren yirmi yil i¢inde bu arazilerden tamaminin veya
bir kisminin tarim dist kullanim nedeniyle degerinde artiy meydana gelmesi durumunda; devir
tarihindeki arazinin parasal degeri tarim dis1 kullanim izni verilen tarihe gore yeniden hesaplanir.
Bulunan deger ile arazinin yeni degeri arasindaki fark, diger miras¢ilara paylar1 oraninda arazinin
miilkiyetini devralan miras¢i tarafindan 6denir (TKAKK.m.8/C-V). Hiikiimde elestiriye agik
olan husus, hitkmiin uygulama alaninin sadece izne dayali tarim dig1 kullanimlar i¢in olmasidur.
Hitkiimden ¢ikan anlama gore, sadece tarim dis1 kullanim izninin alindig1 zaman deger artis
pay1 6denecektir. Bu da hitkmiin kapsamini daraltmakta ve tarim dis1 kullanim izni alinmadan
tarimsal arazinin farkli amaclarla kullanilip yitksek bir degere sahip olmasi halinde, diger
miras¢ilara deger artis payr 6denmek zorunda kalinmayacag: gibi sakincali bir durum ortaya
ctkmaktadir®®. Esasen, amaci topragin korunmasi olan bir kanunda, tarimsal bir arazinin, tarim
dist kullanimina idare tarafindan izin verilebilmesinin diizenlenmis olmast isabetli degildir. Tarim
dist kullanim izni verilmeyerek, tarimsal arazilerin bu sekliyle kullanimlarina devam edilmesi,
arazinin degeriyle ilgili agir1 fiyat degisikliklerini engelleyecek ve mirascilarin haklari agisindan
bir orantisizlifa neden olmayacaktir. Ayni zamanda, tarimsal arazilerin tarim dist kullanilarak,
tilke tarimina zarar vermesi de engellenmis olacaktir. Fakat bazi durumlarda, tarimsal arazinin
tarim dig1 kullanimina izin verilmesi, kamu yararini gerektiriyorsa tarim dis1 kullanim miimkiin
olmalidir. Danistay da bu goriise katilmaktadir®”. Anayasa Mahkemesi de, 6niine somut norm
denetimi yoluyla gelen bir iptal davasinda, Devletin goérevinin tarimsal arazileri korumak

84 Ozay,s. 198.

85 Kendisine tarimsal arazi devredilen mirasginin, miilkiyet hakkina tam anlamriyla sahip oldugu an, devrin mirasgilar
tarafindan iradi olarak yapilmis olmasi hélinde tapuya tescil isleminin gergeklestigi andir. Devir mahkeme karariyla
gerceklesmisse, kararin kesinlestigi an, mirasginin miilkiyet hakkina tam olarak sahip oldugu an olarak kabul edilir.

86  Ozay, s. 202.

87 D. 17. Daire, 22. 12. 2015, E. 2015/6020 K. 2015/6202, “...bir alanin tarim arazisi vasfinin ortadan kaldirilmasinin,
s6z konusu alanin tarim arazisi olarak kullanimina devam edilmesinden daha fazla kamusal yarar dogurdugu hal-
lerde, ilgili bolgenin tarimsal {iretim amaci diginda kullanilmasina imkén saglanmasina anayasal bir engel bulunma-
maktadir...” (Et: 15. 09. 2018, Kazanci Igtihat Bankas).
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oldugunu belirtmis, ancak kamusal yarar degerlendirilmesi yapilarak Kanunda gosterilen sekilde
tarim digt kullanim izni verilebilecegini belirtmistir3®.

Hitkiimle ilgili deginilmesi gereken bir diger nokta siireyle ilgilidir. Deger artis payinin 6denmesi
gereken tarih, arazinin devrinden itibaren yirmi yillik siireci kapsamaktadir. Oysa, tarimsal
arazinin tarim dig1 kullanilmasinin 6nlenmesi amaciyla bu 6demenin siire sartina baglanmamasi
daha yerinde bir diizenleme olurdu. Kanun'un ismi ve amaci “Toprak Koruma” olmasina ragmen,
bu sekilde bir diizenleme yapilarak tarim dist kullanim istisnasinin yirmi yil gibi bir siireye
baglanmasi ve ayrica tarim dist kullanim izni verilebileceginin belirtilmesi, kanunun amaci ve
ruhuyla bagdagsmamaktadir®.

TMDY.m.11de de mirasa konu tarimsal arazilerde deger artist konusu diizenlenmistir. Bu
maddenin ikinci fikrasinda, yirmi yillik siire i¢erisinde tarim dis1 kullanim nedeniyle meydana
gelecek deger artigindan diger mirascilarin yararlanabilmesi icin, tapu kitiiginin beyanlar
hanesine serh konulacag: ifade edilmistir. Teknik olarak hatali bu ifadede anlatilmak istenen,
serh kaydinin diigiilmesi ise, bu kayit ancak tapu kiitiigiiniin serhler kismina distilebilir. Deger
artisiyla ilgili, hukuki veya fiili bir belirtme yapilacaksa bunun yeri de beyanlar hanesidir. Burada
maddenin amacina uygun olan, tapu kiitiigiiniin serhler kismina diisiilecek bir serh kaydidur.
Fakat gerhler ancak kanunda belirtilen durumlarda diigiilebilen kayitlardir®®. Dolayistyla tapu
kiittigiine serh diigillecek bir durumun yonetmelikte degil kanunda diizenlenmesi isabetli
olurdu. S6z konusu serhin etkisi, yirmi yillik siire icinde, tarimsal arazinin miilkiyetinin, diger
miras¢ilarin muvafakati alinmadan {igiincii kisiye devri halinde kendini gosterir. Ugiincii kisi,
serhli olan bu araziyi aldiginda, s6z konusu olan yirmi yillik siire i¢inde, tarim dis1 kullanim
nedeniyle olugacak deger artis payindan diger mirasgilara karst sorumludur®.

Mirasgilar, terekedeki tarimsal arazilerin miilkiyetini, TKAKK. m. 8/C geregince, kuracaklari
bir aile mallar1 ortaklii/ kazang payli aile mallar1 ortakligina devredebilirler. Boyle bir halde,
ortaklardan biri, paymi tgiincii bir kisiye satmak isterse, diger ortaklar 6nalim hakkina
dayanarak pay satin almak isteyebilir (TKAKK. m. 8/1). Buradaki amag, tarimsal isletmeye ait
tarimsal arazilerin boliinmesinin énlenmesidir®?. Fakat maddenin uygulamasinda sorunlarla
kargilagilabilir. $6yle ki, aile mallar1 ortakligi kurulmasi konusunda Tiirk Medeni Kanunu
hitkiimlerine yapilan atif geregince, TMK. m. 372 ve devami hitkiimlerine bakmak gerekmektedir.
TMK. m. 379 gore de, kurulan aile mallar1 ortakligina giren mallar tizerinde, ortaklarin elbirligi
miilkiyeti s6z konusudur. Yine TMK. m. 376’ya gore de, ortaklar, ortaklik devam ettigi siirece

838 AYM. GK. 05.03.2015, E. 2014/147 K. 2015/25, “... Anayasa koyucu, tarim arazilerinin smnirliligini gézeterek bunla-
rin korunmasina ve amaci diginda kullaniminin engellemesine yonelik tedbirler alinmasini bir 6dev olarak Devlete
ytiklemis ise de bunun mutlak bir yasaklamay ifade ettigi ve tarim arazilerinin amag dis1 kullanimina higbir kosulda
izin verilemeyecegi séylenemez...” (Et: 15. 09. 2018 Sinerji Igtihat Bankasu).

89  Ozay, s. 202;

90  Sirmen, s. 205; Akintiirk, s. 313 vd.; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, s. 212 vd.; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 272;
Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 436 vd.

91  Ozgelik, Baris, 5403 Sayil Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi Kanunw'nda 6537 Sayili Kanun’la Yapilan Degisiklik-
ler Ve Degerlendirilmesi, GUHFD., C. XIX, S. 1, 2015, ss. 87-110, s. 101.

92 Eren/ Bagpinar, s. 188.
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paylarini isteyemeyecekleri gibi, bu paylar: tizerinde tasarrufta da bulunamazlar. Hal boyle iken,
ortaklarin, diger ortaklardan bagimsiz sekilde payini devretmesi s6z konusu olamayacagindan,
TKAKK. m. 8/'nin birinci fikrasinin uygulanmas: miimkiin goziikmemektedir®>.

Maddenin ikinci fikrasiyla gelen bir diger yenilik, tarimsal arazilerin satilmasi hélinde,
sinirdas arazi maliklerine de yasal 6nalim hakk: taninmis olmasidir. Bu hitkiimle beraber, Tiirk
hukukunda ilk kez sinirdas arazi maliklerine de 6nalim hakki taninmis olmaktadir. Burada
amaglanan, tarimsal arazilerin miktar olarak biyitilmesidir. Ancak tarimsal arazi, sinirdas
maliklerden birine satildig1 takdirde, diger sinirdag maliklerin 6nalim hakk: yoktur. Bu hitkmiin
uygulanmasi, tarimsal arazinin sinirdas malik olmayan ti¢ilincii bir kisiye satilmasi durumunda
ortaya ¢ikacaktir®, Yargitay, sinirdag arazi maliklerinin énalim hakkini kullanabilmeleri igin s6z
konusu sinirdag tarimsal arazinin ya tamamina malik olmalarini ya da payl miilkiyete tabi ise bir
arazi ise, tiim paydaslarin birlikte dnalim hakkini kullanabilecegini kabul etmektedir®. Sinirdas
maliklerden birden fazlas1 s6z konusu tarimsal araziyi almak istediginde ise, 6nalim hakkini hangi
smirdas malikin kullanabilecegine hakim karar verecektir. Hakim bu karar1 verirken, tasinmazin,
tarimsal bitiinliikk arz eden sinirdag malike devredilmesine karar vermekle yitkiimlii olup, bu
konuda bir serbestligi soz konusu degildir (TKAKK. m. 8/I-II). Birden fazla sinirdag malikin
taginmazi, devredilecek tasinmazla birlikte tarimsal biitiinliik arz ediyorsa hangisinin segilecegi
acik¢a diizenlenmemigstir. Boyle bir durumda da hakim en uygun olan sinirdag arazi malikini
segmeli ve devri ona yapmalidir®. S6z konusu ihtimalde hakimin neye gore karar vereceginin
Kanunda agikea diizenlenmesi isabetli olurdu.

Onalim hakkinin gartlar1 ve kullanimuyla ilgili olarak Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri (732-735)
uygulama alani bulacaktir.

Burada, 6nem arz eden bir diger sorun yan sinai isletmelere iliskindir. Yan sinai isletme, varligi,
ana isletmenin varligina bagli olup, ondan ayrilmasi ekonomik yénden sakincali olan isletmedir.
Yan sinai isletmeden bahsedebilmek i¢in ana igletmenin mevcut olmas: gerekir. Ana isletme ise
bir tarimsal isletme olmalidir®’. Yan sinai isletmelerin tiiriiniin ne olacagi konusunda ise 6gretide
goris birligi yoktur. Bir goriige gore, yan isletmelerin sadece sinai isletme olmasi gerekmeyip diger
isletmeler de, 6rnegin ticari isletmeler, bu kapsamdadir®®. Buna gore ekmek firini, degirmen,
hayvan besleme barinag: gibi unsurlar da yan sinai isletme kapsaminda degerlendirilebilir®.
Bu goriisten yola ¢ikarak sinai isletme, bir tarim isletmesi ile ekonomik birliktelik olusturup

93 Ozgelik, s. 103.

94  Eren/ Bagpinar, s. 189.

95 Y. 14. HD. 26.04.2016, E. 2015/18958 K. 2016/5114, “...Madde hitkmiine gore “sinirdas tarim arazi malikleri” s1-
nirdag arazinin tiim malikleri yani paydaslaridir. Davaya konu olayda dosya igerisindeki tapu kaydina gore 6nalim
hakkini kullanmak i¢in bu davay1 agan .. sinirdag tasmnmazin 1/2 payh maliki oldugu anlagildigindan tek bagina
bu davay1 agma olanagi bulunmamaktadir...” (Et: 15.09.2018 Sinerji Igtihat Bankas1).

96 Dural/ Oz, s. 513; imre/ Erman, s. 510.

97  ZevKkliler, s. 152; Aras, s. 145; Eren, s. 157; (")zay, s. 123; Cin, s. 129.

98  Zevkliler, s. 153.

99 Cin, s. 129; Zevkliler, s. 153; Ozay, s. 123; Aras, s. 145.
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tarimsal isletme niteligi olmayan isletmeler seklinde tanimlanabilir'®. Diger goriis ise, yan sinai
isletmelerin ancak sinai isletme olabilecegini kabul etmektedir!®!.

Bir isletmenin yan sinai isletme sayilabilmesi i¢in, ana igletme olan tarimsal isletmeye bagl
olup onun eklentisi (teferruati'%?) sayilmasi sarttir. Sinai isletme tarimsal isletmeden biiyiik ve
onemliyse, tarimsal igletmeyle birlikte miilkiyetinin devredilmesi s6z konusu olamaz!%3. Tarimsal
isletmenin bir kismi veya biitiinleyici pargas: (miitemmim ciiz'it) sayilan isletmeler de yan sinai
isletme kapsaminda degerlendirilemeyecektir. Yine ana isletme tarimsal isletme niteliginde
olmayip yan isletme tarimsal isletme niteligini tasirsa, burada da tarimsal araziyle beraber

miilkiyetin devri s6z konusu olamayacaktir!®4.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 3. maddesinin 1-u bendine gore
yan sinai isletme; yeter gelirli tarimsal arazilere ait iiriin depolama, koruma, isleme ve pazarlama
gibi faaliyetlere yonelik tesisleri ifade etmektedir. Yan sinai isletmeleri devriyle ilgili TKAKK.
m. 8/Hye gore, “Yeter gelirli tarimsal arazilere siki sekilde bagl bir yan sinai isletme mevcut ise
yan siai igletme ile yeter gelirli tarimsal arazilerin miilkiyeti bir biitiin olarak istemde bulunan
ve ehil goriilen mirasciya gercek degeri tizerinden devredilir” Maddedeki ifadeden anlasildig:
lizere, yan sinai isletmelerin miilkiyetinin tarimsal araziyle birlikte devredilebilmesi i¢in, isletme
ile arazi arasinda siki bir baglantinin bulunmasi gerekmektedir. Ayrica, bu siki baglantinin
yaninda, arazi ile isletmenin miilkiyetinin, ehil miras¢i tarafindan talep edilmesi sart1 aranmugtir.
Ehil miras¢i tarafindan talep sart:1 sisteminde de bulunmakta iken, isletme ve arazi arasindaki
siki baglanti sarti miilkiyetin devri sistemiyle yeni gelen bir sarttir. Bu siki baglantinin fiziki
anlamda anlagilmamasi gerekir. Bundan anlagilmas: gereken husus, tarimsal arazi ile yan sinat

105

isletme arasinda ekonomik biitiinliigiin bulunmasi gerekliligidir'®. Kanunkoyucunun amaci

da, bu hiikiimle beraber ekonomik biitiinliik olusturan tarimsal arazi ve yan isletmelerin birlikte

devrinin saglanarak biitiinliigiin korunmasidir!%6.

Yan sinai isletmelerin tarimsal arazilerle beraber devri i¢in gerekli olan siki baglanti ve talep
sartlar1 saglandiginda, bu isletmelerin miilkiyeti, gercek degeri iizerinden devredilecektir.
Hiikiimde “yeter gelirli tarimsal arazilere siki sekilde bagli..” seklinde bir ifade gegse de, buradan
anlagilmasi gereken sadece yeter gelirli tarimsal araziler degil, tiim tarim arazileriyle birlikte siki

sekilde bagh olan yan isletmelerin devrinin gergeklestirilebilecegidir!?”.

100 Ozay, s. 123.

101 Zevkliler, s. 152.

102 Buradaki teferruat kavraminin, teknik anlamda teferruat olmadigy, teferruatin kapsamina ancak taginir mallarin
girdigi, ancak burada yan sinai isletmelerin taginmazlardan olusabilecegi ile ilgili olarak bkz., Zevkliler, s. 154;
Saglam, s. 217, dn. 74.

103 Ornegin, kiigiik bir arazi {izerindeki dev findikgilik tesisi (Saglam, s. 217, dn. 75).

104 Zevkliler, s. 153; Aras, s. 145.

105 Ozay, s. 190; Eren/ Bagpinar, s. 181.

106 Eren/ Bagpinar, s. 181.

107 Ozay,s. 191.
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Yukarida ifade edilenler, iradi olarak yan smnai isletmelerin tarimsal araziyle beraber devrini
aciklamaktadir. Mirascilar arasinda bu konuda bir anlagsmazlik ¢iktig: takdirde, konu yargiya
taginacak ve sulh hukuk hakimi, tarimsal arazi ve yan sinai isletmenin ekonomik biitiinligiinii
stirdirme imkanini ve mirasgilarin kisisel durumlarini degerlendirerek, yan sinai isletmelerin
birlikte veya ayr1 olarak devrine ya da satigina karar verecektir!%8.

TKAKK. m. 8/Hnin 3. fikrasina gore; “m. 8/C, 1-c bendi geregince, miras¢ilar arasinda limited
sirket kurulmus ise, tarimsal arazi ile siki baglant: icinde olan yan sinai isletmelerin miilkiyeti de
sirketin malvarligina dahil edilecektir” Burada da yukaridaki durumla paralel olarak siki baglant
sart1 aranmaktadir. Hitkiim ekonomik biitlinligiin saglanmasina hizmet etmekte ise de, sadece
limited girket kurulmas: halinde degil, aile mallar1 ortakligi kurulmas: durumunda da gegerli

olacak sekilde genigletilmelidir!®°.

V. TARIMSAL ARAZILERDE MULKIYETiIN TOPLULASTIRMA YOLUYLA DEVRI
A) GENEL OLARAK

Tarimsal arazilerin devri yollarindan bir digeri de toplulastirma yoluyla yapilan devirlerdir. Arazi
toplulastirmast, Toplulagtirma Tiiziigii'!” m. 4/1, e bendinde; “Arazilerin dogal ve yapay etkilerle
bozulmasini ve parcalanmasini dnlemek, parcalanmis arazilerde ise dogal 6zellikleri, kullanim
butiinligi ve milkiyet haklar gozetilerek birden fazla arazi pargasinin birlestirilip ekonomik,
ekolojik ve toplumsal yonden daha islevsel yeni parsellerin olusturulmasini ve bu parsellerin
arazi 6zellikleri ve alan1 degerlendirilerek kullanim sekillerinin belirlenmesini ve arazi gelistirme
hizmetlerinin saglanmasini” ifade eder. Ogretide ise arazi toplulagtirmasi (arazi tevhidi),
“ekonomik diretime imkan vermeyecek sekilde parcalanmis tarim topraklarinin birlestirilmesi
ve gerektiginde bunlarin biyiitiiliip genisletilmesi” seklinde tanimlanmaktadir'!!. Toplulastirma,
amag yoniinden kamu yararinin agir bastigi, sadece malikleri degil toplumu ve devleti de etkileyen
tarimsal arazilerin durumuyla ilgili olarak 6nlemler alma, arazilerin parcalanip kii¢iilmesini,
yapilarinin bozulmasini engelleme ve onlar1 ekonomik a¢idan daha verimli hale getirmeye
calisma cabalarini icerir. Toplulagtirma ile beraber, tilke genelinde ulusal gelirin artmasina
katkida bulunulur ve bu yonde kisilerin ve ciftci ailelerinin miilkiyetinde bulunan daginik, parcalt
araziler birlestirilerek arazi tasarrufu saglanir. Ayrica kiiciik tarim isletmelerinin arazilerinin
genislemesine de olanak saglanmis olur!!'?. Arazi toplulastirmasi dar anlamda, ayn1 kisi veya
ciftci ailesine ait olup daginik vaziyette bulunan parcali arazilerin diizgiin sekiller halinde bir
araya getirilerek birlestirilmesidir. Genis anlamda ise, ekonomik tarim yapilmasi, toprak koruma

108 Eren/ Bagpinar, s. 181.

109 Ozay,s. 191.

110 24. 07. 2009 Tarih ve RG. 27298 No'lu Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmas: Ve Arazi Toplulagtirmasina
Tliskin Tiiziik (TT).

111 Eren/ Bagpinar, s. 142.

112 Usta, Murat, Tarim Reformu ile Toplulagtirma Hukuku ve Uygulamalari, Ankara 2017, s. 45.
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ve sulama onlemleri alinamayacak derecede parcali, dagilmis arazilerin birlestirilerek ciftcilerin

yasam diizeylerinin artmasini saglayacak teknik, ekonomik ve sosyal énlemlerin alinmasidir!!?.

Toplulagtirma miiessesi, hukuki niteligi bakimmdan mal degisim s6zlesmesi olarak goriilebilir.
Fakat, toplulastirmanin, irade serbestisi ilkesine dayali olarak gerceklestirilen mal degisimi
sozlesmesinden farki, buradaki degisimin zorunlu olmasidir. Arazi derecelendirmesi sonucunda
arazi sahiplerine, eski topraklar: karsiliginda yeni toprak verilmesi, toplulagtirmanin zorunlu bir
mal degisim sozlesmesi iligkisi oldugunu gosterir!!.

Tirkiyede toplulastirma galismalari ilk kez 1961 yilinda miilga Topraksu Genel Midirlagi
tarafindan, 7457 sayili Kanun ve EMK. m. 678 dayanarak yapilmistir. Bu ¢alismalardan sonra
bir tiiziik ¢ikarilmasi ihtiyact dogmus ve 27. 06. 1966 tarihinde ilk arazi toplulagtirma tiiziigi
yiriirlige konulmustur. Bu tliziige gore, arazi toplulastirmast icin proje hazirlandiktan sonra,
arazi maliklerinin 2/3’niin kabulii ile proje uygulamaya konulmaktaydi. Tiirkiyede arazi
toplulastirma galigmalarinin!!® ilk uygulamas1 1961 yilinda, Konya ili Cumra ilgesinin Karkin
koéytinde Devlet Planlama Teskilat: ile Birlesmis Milletler Tarim Teskilatrnin (FAO) 1964 yilinda
Antalya civarinda ortak yiiriittiikleri yatirim dncesi aragtirma projesi igerisinde yapilmugtir!1°.

Toplulagtirma konusu, mevzuatta {i¢ farkli kolda diizenleme alan: bulmustur. Bunlardan ilki,
arazi toplulagtirmast ile ilgili ayrintili diizenlemeler igeren 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu ve buna bagli Uygulama Yénetmeligidir!'!”.
Ayrica Tarim Reformu Genel Miidiirliigii tarafindan yiiriirliige konulan Teknik Talimat'ta!!®
da toplulastirmaya iliskin detayli diizenlemeler yer almaktadir. Arazi toplulastirmas: ile ilgili
diizenlemelerin ikinci kolunu ise 5403 sayili TKAKK. m. 17 ve buna dayali olarak ¢ikarilan
Toplulagtirma Tiiziigii'!® ve Yonetmelik olusturmaktadir. Fakat TKAKK. m. 17, 19. 04. 2018
tarihinde ytirirlikten kaldirilmistir. Bu maddenin yiriirlikten kaldirilmadan 6nceki héline
gore, arazinin rasyonel kullanimini tesis etmek amaciyla, parsel biyiikliiklerinin optimum
olgiide olusmas: igin istege bagli veya zorunlu toplulastirma yapilacag: belirtilmistir. Ayni
tarihte, TKAKK. m. 17’nin yiiriirliikten kaldirilmasiyla beraber, 6200 sayili Devlet Su Isleri Genel
Miidiirliigiince Yiiriitiilen Isler Hakkinda Kanuna!??, 7139 sayili Kanun’ un'?! 7. maddesiyle
eklenen ek madde 9, hélen yiiriitillen ve bundan sonra yapilacak olan toplulagtirmalarda
uygulanacak kurallari icermektedir. Fakat, uygulamada halen 5403 sayili Kanun kapsaminda
toplulastirmalar yapilabilmektedir. Artik, yiirtirlikteki yeni diizenleme olan 6200 sayili Kanun’a

113 Usta, s. 45.

114 Aksoy, Suat, Tarim Hukuku, Ankara 1984, s. 304.

115 Tirkiyede Yillara Gore Arazi Toplulastirma Caligmalari, Yillara Gore Tiirkiyede Tamamlanan Toplulagtirma Alan-
lary, (https://www. tarim.gov.tr/Konular/Arazi-Toplulastirma-ve-Tarla-Ici-Gelistirme/Projeler, Et: 10. 08. 2018).

116 Usta,s. 43.

117 RG. No: 18796.

118 Haziran 2010 tarihli Teknik Talimat.

119 RG. No: 27298.

120 RG. No: 8592.

121 RG. No: 30405.
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gore toplulastirma yapilmasi gerekmektedir. TKAKK. m. 17’nin yiirtirlitkten kalkmasiyla beraber
ona dayanilarak ¢ikarilan ikincil mevzuatin da yiirirligi s6z konusu olmamalidir. Her ne kadar
TKAKK. m. 17’ye dayanarak toplulastirma yapilamayacak olsa da, bu usulle simdiye kadar
toplulastirmalar yapilageldigi i¢in, ¢calismada bu usulden de bahsedilmistir.

Bu c¢aligmada, arazi toplulastirmas: ile ilgili prosediir ve kurallar incelenirken, tglii bir
degerlendirme yapilacak olup, 3083 sayili Kanun, 5403 sayili Kanun ve 6200 sayili Kanun
kapsaminda yapilacak toplulastirmalar, farklar: ve benzerlikleriyle beraber incelenmistir. Ayrica,
toplulastirmanin diizenlendigi bu 6zel kanunlar haricinde, TMK. m. 755’te de genel bir hiikiim
olarak arazi toplulagtirmasinin yapilabilecegi ifade edilmistir!?2. Buna gore arazi toplulastirmast
iyilegtirme iglerinden sayilir ve maliklerin rizasiyla yapilabilecekse, arazinin yarisindan fazlasina
sahip olunmak kosulu ile, maliklerin tgcte ikisinin bu yonde karar vermeleri gerekmektedir.
Bu karara diger malikler de uymak zorundadir. Maddenin ikinci fikrasinda ise, bu konulara
iliskin 6zel kanun hiikiimlerinin sakli olacag: belirtildiginden, toplulastirmayla ilgili yukarida
bahsedilen iki kanun dikkate aliarak inceleme yapilmasi gerekir.

Toplulagtirma mevzuatiyla ilgili temel farklardan biri, toplulagtirmay1 yapacak makamlar
ve projelerin teklifinin verilmesinde kendini gosterir. 3083 sayili Kanuna gore yapilacak
olan toplulagtirmalarda, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi!?® (Tarim Reformu Genel
Miidiirliigii)nin teklifi izerine Cumhurbagkani!?* karariyla uygulama alani ilan edilen yerler
kapsaminda ¢alisilmaktadir. 5403 sayili Kanuna gore yiiriitillen toplulastirma c¢aligmalarinda
ise Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi veya Toprak Koruma Kurulunun talebi tizerine
almacak Cumhurbagkan: karariyla proje sahasi belirlenmekte veya il 6zel idareleri, belediyeler
ve koyler ile tarimsal amagla faaliyette bulunan kooperatifler, birlikler gibi tiizel kisilikler veya
diger kamu kuruluslarinin proje idaresi olarak ozel arazi toplulagtirmasi yapmak istemeleri
durumunda, isteklerinin uygun goriilmesi héilinde, Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanhiginin
teklifi ve Cumhurbaskanrnin karariyla proje alani belirlenip calismalara baslanmaktadir!2°.
Goruldugi gibi, 3083 sayili Kanunda toplulagtirmay: talep edecek olanlarin kapsami daha
dar iken, 5403 sayili Kanunda 6zel toplulastirma usulii de bulundugundan toplulastirma talep
edip yiiriitecek olanlarin kapsami daha genistir. 6200 sayili Kanuna gore ise, toplulagtirmay:
yapacak olan makam, Cumhurbagkanr'nin karari ile Devlet Su Isleri Genel Midiirliigii’ (DSI.)
diir. DSI., toplulagtirmanin tiim agamalarinda yetkili olan tek idari kurulustur (DHIK. Ek m.
9/2). DSI. digindaki kurum ve kuruluslar, DSI’nin iznine tabi olarak proje idaresi sifatiyla arazi

122 TMK. m. 755: “Su yollarini diizeltme, sulama, bataklik yerlerini kurutma, yol agma, orman yetistirme, arazileri
toplulastirma gibi iyilestirme isleri, ancak ilgili maliklerin ortak girisimleriyle yapilabilecekse, arazinin yarisindan
fazlasina sahip bulunmak kosuluyla maliklerin tigte ikisinin bu yolda karar vermeleri gerekir. Diger malikler de bu
karara uymak zorundadir. Alinan karar, tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda gésterilir. Bu konulara iliskin 6zel
kanun hiikiimleri saklidir.

123 Cumbhurbaskanlig1 Hiikiimet Sistemine gegilmesiyle beraber bu Bakanlik'in adi, Tarim ve Orman Bakanlig: olarak
degistirilmistir.

124 Mevzuatta “Bakanlar Kurulu” ifadesi gegen yerlerde anlagilmasi gereken, Cumhurbagkanrdir. (Cumhurbagkanlig
Hiikiimet Sistemi’ne gegis sebebiyle)

125 Usta, s. 46-47.
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toplulastirma ve tarla i¢i gelistirme hizmetlerini yiirtitmeye yetkilidir. Ayrica 3083 sayili Kanun'un
2/1, j bendinde, toplulastirmayla alakali konularda, ilgili veya uygulayici kurulusun DSI. oldugu
belirtilmektedir. Béylece, toplulastirmada yetkili olan kurumun DSI. oldugu séylenebilir.

Toplulagtirma ¢aligmalarinin farkl: idareler tarafindan ti¢ ayr1 Kanuna dayanarak yapilmasi
ihtimalinde ne olacag1 sorusu akla gelebilir. Bu ihtimalde, 3083 sayili Kanun'un 3. maddesine
gore, belli bir alan toplulastirma i¢in uygulama alani ilan edilir ve bu alan Devlet'in hitkiim ve
tasarrufu veya ozel miilkiyetinde olup kamu hizmetlerinde kullanilmak tizere tahsis edilmemis
arazi uygulama kararinin Resmi Gazetede ilaniyla birlikte uygulayici kurum olan Bakanlik’ in
(ve dolayistyla Tarim Reformu Genel Miidirligiiniin) tasarrufuna geger. Ayni alan igerisinde
5403 sayili Kanuna gore de toplulastirma yapilmak istenirse, bu ¢alismay1 yapacak olan Proje
Idaresi ile uygulayici kurulus arasinda yetki sorunu ortaya ¢ikacaktir. Bu durumun ¢dziimii,
TTnin 17. maddesinin 7. bendinde diizenlenmistir. Buna gore, ayni alan tizerinde birden fazla
kurum ve kurulus tarafindan toplulastirma yahut tarla ici gelistirme caligmalar1 yapilmasi
talebinde bulunuldugunda, bu ¢alismalar1 yapacak olan kurulus, Gida Tarim ve Hayvancilik
Bakanlig: tarafindan belirlenecektir. Bir diger ¢6ziim yolu ise, 3083 sayili Kanun kapsaminda
uygulama alani ilan edilen yerin bu kapsamdan ¢ikarilmasi, 5403 sayilh Kanun hiikiimlerine
gbre toplulagtirma yapilabilmesidir!?®. Fakat 5403 sayili Kanuna dayanarak toplulagtirma
yapilamayacagindan, 6200 sayili Kanun geregince toplulastirmay1 DSI. yapacaktir. Bu konuda
tek yetkili kurum olarak DSI. belirlenmistir. 3083 sayili Kanun ve ikincil mevzuati yiiriirliikten
agik¢a kaldirilmamakla birlikte, DHIK te yapilan degisikliklerin, konuyla ilgili 6nceki mevzuati
yiriirlikten kaldirdig: diistintilebilir. Ancak, 3083 sayili Kanunda toplulagtirma yapilacak bolge
uygulama sahasi ilan edilerek islem yapildigindan, iki ayr1 kanunun yiirtrliikte kalip uygulanabilir
olmas: diisiiniilebilir. Her haliikarda, toplulastirma konusunda yetkili makamin DSI. oldugu iki
Kanunda da agikea belirtilmistir.

B) TOPLULASTIRMA TURLERI

Toplulastirma {i¢ sekilde yapilabilir. Bunlar; istege bagli toplulagtirma, zorunlu toplulastirma ve
0zel toplulastirmadir.

1) istege Bagh Toplulastirma

Toplulagtirmanin bu tiiriinde, arazilerin belirli bir biyiikligii saglamas: ve belli sayidaki arazi
maliklerinin istegi tizerine toplulastirma yapilir. 5403 sayili Kanuna dayanan Arazi Toplulastirma

Uygulama Yonetmeligi'?

m. 6 ve T'T. m. 16’ya gore, proje alanindaki arazinin yarisindan fazlasina
malik bulunan ve sayica maliklerin yarisindan fazlasini olusturanlarin muvafakati ile istege bagl
toplulagtirma yapilabilirdi. Burada aranan ¢ogunluk, nitelikli (mevsuf) ¢ogunluktur. Cift yonlii

olan bu ¢ogunluk hem arazi miktar1 yoniinden hem malik say1s1 yoniinden bir degerlendirmeyi

126 Usta, s. 46.
127 RG. No: 30265.
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gerekli kilar. Cifte cogunluk saglandig: takdirde maliklerin bu karari, proje alanindaki biitiin
malikleri baglar. Istege bagli toplulastirma, zorunlu toplulagtirmaya gerek kalmadan gidilebilen
bir yol olup Kanunkoyucu tarafindan da mevzuattaki diizenlemelerden anlasildig1 tizere 6ncelikli

bir yoldur!?8,

Istege bagli toplulagtirma 3083 sayili Kanun ve buna dayanarak gikarilan diger mevzuatta da yer
almaktadir. Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu Uygulama

Yonetmeligi'?®

m. 21 ve Arazi Toplulastirmas: Teknik Talimati m. 7’ ye gore, toplulastirma
yapilacak proje alanindaki arazinin yarisindan fazlasina malik bulunan ve sayica maliklerin tigte
ikisini (2/3) teskil eden arazi sahibi ¢ift¢ilerin muvafakati ile istege bagli toplulastirma yapilabilir.

Bu karar, proje alanindaki tiim malikleri baglar!'*C.

6200 say1li DHIK ek madde 9’a gore ise, DSI. tarafindan Cumhurbagskanr’nin karariyla istege bagh
toplulastirma yapilabilir. Ancak, ilgili madde olan ek madde 9'da, maliklerin ne kadarinin istekte
bulunabilecegi belirtilmemistir. Konuyla ilgili DSI’ nin ¢ikardig1 giincel bir yonetmelik de yoktur.
Dolayistyla bu konuda bir bosluk s6z konusudur. Istege bagli toplulastirmanin kabul edilebilmesi
i¢in belli bir malik ¢ogunlugu aramak yerinde olacaktir. Bu ¢ogunluk ise, 5403 sayili Kanun
kapsaminda yapilan toplulastirmalardaki gibi, arazinin yarisindan fazlasina malik bulunan ve
sayica maliklerin yarisindan ¢ogunu olusturanlarin istegi seklinde belirlenebilir.

Gorildagu gibi, yapilacak toplulastirmanin dayandigi mevzuata gore iki farkli cogunluk siniri
ongorilmistir. 3083 sayili Kanun kapsaminda uygulama alani ilan edilip proje dahiline alinan
bolgelerde arazi miktarinin yarisini asan ve maliklerin tigte ikisini olusturan bir ¢ogunluk istege
bagl toplulastirma icin yeterli goriiliirken, 5403 sayili Kanun kapsamindaki toplulastirmalar
i¢in bu oran biraz daha diigiirtilerek arazi miktarinin yarisi ve maliklerin yarisindan olusan bir
gifte ogunluk diizenlemesi yapilmustir. Yiiriirliikte olan Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigiince
Yiirtitiilen Hizmetler Hakkinda Kanuna gore ise, istege bagl toplulastirmada herhangi bir
¢ogunluk dngorillmemistir.

Istege bagl toplulastirmalarda, maliklerin verdigi muvafakat: sonradan geri alip alamayacaklar
konusundaagik bir diizenleme yoktur. Malikler, ¢ifte gogunlugu sagladiklari takdirde, basta istemis
olduklar: toplulastirmadan daha sonra vazgegebilirler mi? Burada akla ilk gelen, toplulastirma
maliklerin istegiyle yapildigindan, gerekli cifte cogunluk saglandiktan sonra, toplulastirmadan
vazgecilebilecegidir. Fakat bu sekilde serbest bir vazge¢menin kabul edilmesi, hem toplumsal bazi
sorunlara yol agabilir hem de idare i¢in maliyetli olan bu ¢aligmalarin yarida kalarak devletin
zarara ugramasina neden olabilir. Bu sebeple istege bagl toplulastirmadan, tamamen serbest bir
sekilde vazge¢mek miimkiin olmamalidir. Ancak, ¢ifte cogunlukla istege bagl toplulagtirma talebi

128 Eren/ Baspinar, s. 147.
129 RG. No: 18796.
130 Usta, s. 51; Eren/ Bagpinar, s. 147.
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tizerine baslayan toplulastirma ¢aligmalarinda, heniiz parselasyon planlari hazirlanmamais ise bu

agamada istege bagl toplulagtirmadan, yine gifte cogunluk saglanarak vazgegilebilmelidir!3!.

2) Zorunlu Toplulastirma

Zorunlu toplulastirma, toplulastirma tiirleri arasinda ikincil bir nitelige sahiptir. Toplulastirmada
oncelik, maliklerin rizasiyla istege bagli yapilan toplulastirmalardir. Fakat istege bagli toplulastirma
yapilabilmesi i¢in gerekli olan c¢ifte gogunluk saglanamadig: takdirde, idare harekete gecerek
zorunlu toplulagtirma yapabilmektedir. TRUY. m. 227 ye gore, istege bagl toplulastirma sartlar:
saglanamazsa, Bolge Miidiirliigiiniin teklifi ve Genel Miidiirliigiin onayi ile zorunlu toplulastirma
yapilabilir. Talimatin 7. maddesinde de bu diizenlemeye paralel sekilde, Bolge Miidiirliigiintin
teklifi ve Genel Midiirliigiin onay ile zorunlu toplulastirma yapilabilecegi 6ngorillmistiir. 5403
sayil1 Kanun'a dayanan T'T’nin m. 16’ya gore ise, Bakanligin (Tarim ve Koyisleri Bakanligi, yeni
adiyla Tarim ve Orman Bakanlig1) veya kurullarin (Toprak Koruma Kurulu) talebi tizerine kamu
yarar1 gozetilerek istege bagli olmaksizin, yani zorunlu toplulagtirma yapilabilir. 6200 sayili DHIK.
ek madde 9a gore, maliklerin muvafakati aranmaksizin zorunlu toplulastirma yapilabilecegi
diizenlenmistir.

Zorunlu toplulagtirmaya “kanuni toplulagtirma” da denebilir'32. Zorunlu toplulagtirmanin
kabul edilmesinin amaci, istege bagli toplulastirmanin zorluklarinin bertaraf edilebilmesidir.
Clinkil toplulastirma, her zaman, halk i¢in kolay kabul edilebilir olmamakta, psikolojik tepki
ve mubhalefet ile kargilagilabilmektedir. Ciftcilerin ¢ogu, toplulastirma sonucunda yeni bir
topraga sahip olacaklari igin, atalarindan kalma veya hatiralarinin bulundugu eski topragindan

vazgegmeyi istememektedir!3>.

Toplulagtirmanin zorunlu olmasi, kisilerin bu isleme karsi dava agamayacagi anlamina
gelmemektedir. Toplulastirma ister istege bagli olsun isterse zorunlu olsun, bu karara kars: dava
yoluna gidilebilir. Bunun i¢in toplulagtirma kararinin alinmasindaki prosediire uyulmamis
olmas1 veya toplulastirmanin amag ve ilkelerine aykir:1 bir toplulagtirmanin olmas: yeterlidir.
Burada iptalin istenebilecegi yol, idari yarg: yoludur. [YUK m. 34 geregince dava, tasinmazin

bulundugu yer idare mahkemesinde agilmalidir!34.

3) Ozel Toplulagtirma

Ozel toplulagtirma, ilk kez TKAKK. m. 17/3 diizenlemesi ile gelmistir. Fakat, TKAKK. m. 17,
19. 04. 2018 tarihinde yiirirlikten kaldirilmistir. Buna gore, il 6zel idareleri, belediyeler ve
koyler ile tarimsal amagli faaliyette bulunan kooperatifler, birlikler gibi tiizel kisilikler veya kamu

131 Usta,s. 51.

132 Eren/ Baspinar, s. 147.
133 Aksoy, s. 304.

134 Usta, s. 55.
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kuruluglari, hizmet konular: ile ilgili arazi teminini de kapsayacak sekilde yapacaklar1 arazi
toplulastirmasi ve tarla ii gelistirme hizmetleri i¢in, toplulastirmanin gerekgesini ve istege bagl
olup olmadigini belirten raporla birlikte, toplulastirmay: uygulayacak proje birimini kurula veya
Bakanliga bildirir. Istek uygun gériiliirse Bakanligin teklifi ve Cumhurbagkan1 karariyla proje
alani kesinlesir ve ilan edilir. Bagvuruyu yapan proje idaresi, proje alaniyla ilgili her tiirlii ¢aliyma
ve degerlendirmeyi igeren raporunu onaylanmast i¢in Bakanliga iletir. Toplulastirma i¢in yapilan
biitiin faaliyetler ve parsel planlarini iceren uygulama projesinin kesinlesmesi, Bakanligin onay1
iizerine olur!3® (TT. m. 17).

TKAKK. m. 17 hikmi yirirlikten kalktigindan, 6zel toplulagtirma yapilmasmin dayanag:
olarak, DHIK ek madde 9/2 gbsterilebilir. Bu maddeye gore DSI., toplulagtirma yapmak isteyen
kurum ve kuruluglara izin vererek, onlarin proje idaresi sifatiyla toplulastirma yapmalarma
imkan taniyabilir.

Ozel toplulagtirmanin bir sart1 da, proje idaresinin, proje siiresince gerekli teknik personeli
istihdam etmek zorunda olmasidir (DHIK. Ek m. 9/11). Bu sart, toplulagtirma yapabilecek kurum
say1s1 arttig1 icin, kurumlarin bu projeyi yiiriitebilmelerini saglamak adina getirilmis olup, gerekli
teknik personel sayesinde projenin sonuna kadar saglikli sekilde ilerlemesini hedefler.

Ozel arazi toplulagtirmasi yapan proje idaresi, kamu yatirimlar1 igin gerekli olan arazi miktarini
toplulagtirma yolu ile karsilayabilir. Ozel toplulastirmada uyulmasi gerekli diger usul ve
esaslarda, Bakanligin yaptig1 toplulagtirma yani zorunlu toplulastirma hitkiimleri uygulama alani
bulacaktir!3®.

C) TOPLULASTIRMA PROSEDURU

Toplulagtirmakonusundayiiriirliikteki mevzuata gore, ikiayri prosediir bulunmaktadir. Bunlardan
ilki, 3083 sayili Kanuna dayanarak yiritilen toplulagtirmalardir. Digeri ise bu Kanundan
daha sonra yiriirliige giren 6200 sayilli Kanun'a dayanilarak yiiritilen toplulastirmalardir. Bu
prosediirler birbirinden ¢ok farkli olmamakla beraber, bu iki prosediir arasinda bazi farkliliklar
da sz konusudur. Bu ¢alismada, 6nemine binaen yiiriirliikten kaldirilan 5403 sayili Kanun'a
dayanilarak yapilan toplulastirmalarda izlenen prosediir de incelenmistir. Bu baglamda, farkl
usullere dayanilarak yapilacak olan toplulastirma, ti¢ alt baslik altinda incelenebilir.

1) 3083 Sayili Kanun’a gére Toplulastirma Prosediirii

Oncelikle 3083 sayili Kanuna dayanarak yapilan toplulastirmalarda izlenecek prosediire
bakilacak olunursa; ilk islem, bir mahallin uygulama alani olarak ilan edilmesidir. Uygulama
alani belirlemeye yetkili makam ise (ilgili Bakanlhgin teklifi tizerine) Cumhurbagkanrdir.

135 Eren/ Bagpinar, s. 148.
136 Eren/ Bagpinar, s. 148.
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Cumhurbagkanrnin s6z konusu karar1 kamu yarari karari sayilir ve Resmi Gazetede ilan
edilir. Bu ilan ile beraber, Devletin hiikiim ve tasarrufu veya 6zel miilkiyetinde olup kamu
hizmetlerinde kullanilmak tizere tahsis edilmemis arazi uygulayici kurulus olan Tarim Reformu
Genel Mudurligi'nin tasarrufuna geger. Ayrica, uygulamada az rastlansa da, gergek veya 6zel
hukuk tiizel kisilerine ait olan arazilerin ve diger gayrimenkullerin, kamulastirma ile Uygulayici
kurulugun tasarrufuna ge¢mesi miimkiindiir. Uygulama alaninin ilanina iligkin karara kars: iptal

137 138

davasi1'>/ acilabilir

Ikinci olarak yapilmasi gereken, toplulagtirma yapilacak yerlerin, sinirlar belirtilmek kaydiyla,
Bolge Midiirliigiince!3? ilgili yerde ilan edilmesidir. Ayrica, mahallin en biiyiik miilki amirine
de, toplulagtirmanin yapilacag: bildirilir (TRUY. m. 23). Toplulastirmanin ilan1 ve mahallin
en biiylik miilki amirine bildirilmesi, nitelik itibariyla hazirlik islemleri oldugundan, agilacak
herhangi bir davaya konu olamazlar'#’. Fakat bu islemler mahallinde ilan edildiginden, itiraz
etmek miimkiindiir. Toplulastirma projeleri teknik talimatta belirtilen sekilde hazirlanir ve
Bolge Miidiirtiintin teklifi ve Genel Miidiirii onayu ile kesinlesir. Bu asamadan sonra, kesinlesen
toplulastirmakararinakarsiidari yargida dava agilabilir. Genel Miidiirliigiin onays, toplulastirmaya
kars1 agilacak iptal davalari igin bir énkosuldur!#!. Daha sonra dava agabilmek ve o hususlarla

ilgili bir talepte bulunabilmek igin énceden itiraz etmis olmak garttir!42,

Toplulagtirma yapilacak yerlerin sinirlar1 belirlenip mahallinde ilan edildikten sonra, proje
alanindaki parseller, tapu kiitiigline serh verilmesi i¢in Bolge Miidiirliigiince mahalli tapu sicil
muhafizhigina bildirilir. Serh tarihinden sonra araziyi devralan veya iizerinde herhangi bir hak
iddia eden kimse, 6nceki malikin yiikiimliliiklerini aynen kabul etmis sayilir (TRUY. m. 24). Bu
sekilde bir serhin tapu kiitiigiine diisiilmesi, devri tescile bagh olan taginmazlar i¢in 6nemli bir
tedbirdir. Bu serh sayesinde, araziyi devralmak isteyenler, arazinin toplulastirma sahasi iginde
oldugunu gorerek eski malikin yiikiimliiliikkleriyle beraber devralmis olacaklardir!*®. Ayrica
buradaki serh, sadece gergek kisi veya 6zel hukuk tiizel kisiler tarafindan degil, kamu hukuku
kurallar1 tabi bulunan idari makam ve kurumlar tarafindan da dikkate alinmasi gereken bir

137 Iptal davas, idare tarafindan alinan icrai kararlardan kisisel, mesru ve giincel bir menfaati ihlal edilen kisinin, idari
yargiya basvurarak, bu kararin, yetki, sekil, sebep, konu, amag yonlerinden mevzuata ve hukuka aykirihigindan otii-
rii bozulmasini talep etmesi amaciyla agilan bir davadir (Gaglayan, Ramazan, {dari Yargilama Hukuku, 6. Baski,
Ankara 2015, s. 377; Kalabalik, Halil, {dari Yargilama Usulii Hukuku, 11. Baski, Konya 2016, s. 151; Géziibiiyiik, A.
Seref, 2. Baski, Ankara 1973, s. 79; Kaplan, Giirsel, {dari Yargilama Hukuku, Bursa 2016, s. 177). Iptal davasi sonucu
verilen iptal karari, islemin varhigina son verir ve ge¢mise etkilidir. Ayrica iptal kararlar1 genel etkilidir. Dolayisiyla
davada taraf olmayanlar da bu karardan yararlanirlar (Caglayan, s. 472 vd.; Kalabalik, s. 202; Goziibiiyiik, s. 143
vd.; Kaplan, s. 228 vd.).

138 Usta, s. 49-50.

139 Yonetmelik metninde Bolge Miidirliigi ifadesi yer alsa da, Tarim Reformu Genel Midiirligii ve Bolge Miuidiirlik-
leri 639 sayili KHK ile kapatildigindan ve Bakanliga devredildiginden, Bolge Miidiirliikleri yerine Il Miidiirliikleri
yetkilidir. Ancak Tarim Reformu Genel Miidiirliikleri kapatilsa da, ana hizmet birimi olarak hizmet vermeye devam
ettiklerinden, yine onaylama islemlerini yapabileceklerdir (Usta, s. 55, dn. 32).

140 Usta, s. 55.

141 Usta, s. 56.

142 Sanlwrfa idare Mahkemesi, 29. 11. 2007, E. 2007/958 K. 2007/1547 (Usta, s. 56).

143 Usta, s. 58.
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husustur!#*. Burada, tapu kiitiigiinde yapilan islem, miilkiyet hakkina iligkin bir kamu hukuku
kisitlamasidir. Bu nedenle, 6gretide hakim olan goriis, burada ifade edilen serhin teknik anlamda
bir serh olmadig1, beyan niteligini tasiyan bir kayit oldugu yoniindedir. Bu kayzt, agiklayici bir kayit
olup, s6z konusu kayit yapilmadan 6nce de taginmazin taksim ve ifrazi yasaktir. Bu yasaga ragmen

145

yapilan taksim veya ifraz batildir'*>. Uygulama alani ilan1 ve serhle beraber gelen kisitlamalar

mevcut olsa da, toplulasgtirma arazi iadesi bakimindan bekletici mesele sayilmamaktadir!4e.
Boylece, toplulastirma siirecinde idarenin maliklere iade edecegi arazi bulunmaktaysa, bu iadeyi
derhal gerceklestirmelidir. idare, iade islemini gergeklestirmek igin toplulastirma galigmalarinin

tamamlanip paylastirma isleminin yapilmasini bekleyemeyecektir.

flan ve serhten sonra yapilmasi gereken, arazinin derecelendirilmesinin yapilmasidir.
Derecelendirme islemi, proje alanlarinda degistirilecek topraklar arasindaki denkligin
saglanmasina hizmet eder. Derecelendirmede, belli kriterler'%” esas alinarak ortak bir denklik
katsayis1!#® tespit edilir. Bu denklik katsayisi, cesitli derecelerin birbirine doniigiimiinii
saglamaktadir'®®. Derecelendirme, proje alanlarinda bulunan arazilerin fiziki yapisi, verimliligi,
rayi¢ degeri, miilkiyet ve zilyetlik durumu ve diger nitelikleriyle ilgili tespitlerdir. Bu tespitler,
Derecelendirme Komisyonu!*® tarafindan yapilir. Yapilan derecelendirme haritasi, miilkiyet
listeleri ve derecelerin birbiriyle denkligini gosteren tablo, muhtarlik veya belediyede herkesin
gorebilecegi yere on bes giin siireyle asilarak ilan olunur. Arazisi toplulastirmaya konu olan
malikler, derecelendirme haritasi, liste ve tabloya kars: itirazlarini, ilan giintinden itibaren
yirmi giin i¢inde Derecelendirme Komisyonu Bagkanligina yazili olarak yapabilirler. Bu siire
iginde itiraz edilmezse, derecelendirme kabul edilmis sayilir. Komisyon, itirazlar1 inceler ve
en geg on bes giin i¢inde karara baglar. Bu karar ilgililere yazili olarak ilan edilir. Ilgililer bu
karara karst da ilan tarihinden itibaren on bes giin i¢inde Bolge Miidiirligii kanaliyla Genel
Midiirliige itiraz edebilirler. Genel Miidiirliigiin otuz giin i¢inde verecegi kararla birlikle
derecelendirme kesinlesmis olur. Bu karar da aym sekilde ilgililere ilan edilir (TRUY. m. 26).
Uygulamada derecelendirmeyle ilgili kargilagilan en 6nemli sorun, ilandan sonra siiresi iginde
itiraz yapilmamasidur. Itiraz yapilmayan hallerde derecelendirme kesinlesmekte ve daha sonra
derecelendirmeye karsi iptal davasi agilamamaktadir. Burada amag, derecelendirmeye itiraz ile

144 D. 17. Daire 19. 04. 2016, E. 2015/11408 K. 2016/2936, “...arazi toplulagtirmasinda yapilan dagitimda tapu kayit-
larinin esas alinmasi gerektigi, tapu kayitlarinda kamu yarar1 kararlarinin serh edilmis olmasi ve Asliye Hukuk
Mahkemesi kararlariyla acele kamulastirma islemlerinin tamamlanmis olmas: karsisinda davali idarece arazi top-

»

lulastirmas1 uygulamasi yapilirken s6z konusu hususlarin dikkate alinmasi gerektigi...” (Et: 15. 09. 2018 Kazanci
Igtihat Bankast).

145 Eren/ Baspinar, s. 150; Usta, s. 58.
146 Usta, s. 58.

147 Teknik Talimat m. 13.

148 Teknik Talimat m. 14.

149 Eren/ Bagpinar, s. 152.

150 Derecelendirme Komisyonu, Teknik Talimatin 11. maddesine gore; “Proje alanlarinda derecelendirme komisyonu
biri Bagkan olmak iizere bes tiyeden olugur. Komisyon Bagkan1 Bolge Miidiirligiiniin teklifi ve Genel Mudiirligiin
onayi ile tespit edilir.
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idari bagvuru yolunun agik olmasi ve uyusmazliklarin idari yargiya intikal etmeden mahallinde

¢oziimlenmesidir!>!.

Derecelendirmeyle ilgili uygulama goriilen uyusmazliklardan biri de sabit tesisler hakkindadir.
Sabit tesis, Teknik Talimat’ta, “Ev, ahir, samanlik, agil, ambar, kuyu vb. yapilarla bag, bahge ve
agaglik arazi” olarak ifade edilmistir. Teknik Talimat m. 9 ve TRUY. m. 27’ye gore, toplulastirma
ilanindan sonra proje alaninda sabit tesis yapilamaz. Proje siiresince izinsiz olarak yapilan sabit
tesisler dikkate alinmaz ve uyusmazlik hilinde bunlar tazminata konu olamaz. Fakat baskasinin
arazisine yapilan yapidan dolayi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanip uygulanmamasi
diisiiniilebilir'>2. Toplulastirma ilanindan sonra, arazi maliklerinden birinin, arazisine yapacagi
sabit tesisler, toplulastirma sonundaki paylagtirmada, araziler el degistirebilecegi icin, bagka bir
arazi malikine devredilebilir. Bu halde, sabit tesisi yaptiran arazi maliki, Kanun hitkmii geregi
tazminat talebinde bulunamayacaksa da genel hiikiimlere gore sebepsiz zenginlesmenin sartlar1
olusmussa, iade talebinde bulunabilir. Parsel planlamas: yapilirken, sabit tesisler, eski maliklerine
verilecek sekilde hareket edilir. Ancak malikin birden fazla bu 6zellikte sabit tesisi var ise, malikin

bunlardan biri etrafindaki toplulagtirma istegi dikkate alinir!>3.

Teknik Talimat m. 21’ gore, toplulastirma nedeniyle giftcilerin zarar gérmemesi ve ¢alismalarin
aksamamast i¢in, hasat zamani dikkate alinarak, ekilecek tiriin gesitleri, kaplayacagi alan ve yeri
gibi alinmasi gereken her tiirlii tedbirler koy ihtiyar heyeti ile birlikte proje mithendislerince
tespit edilir. Alinan kararlar mahallinde aligilmis usullerle ilan edilir. Bu kararlara uymayanlar,
herhangi bir zarar iddiasiyla tazminat talebinde bulunamazlar. Tescil islemleri uzadiginda veya
zamanlama uygun olmadiginda, ciftcilerin zirai iiretim donemini kagirarak magdur olmamalar1
i¢in, gecici yer teslimi yapilabilecektir (Teknik Talimat m. 21).

Proje alaninda, mevcut yollardan hangilerinin korunacag belirlenir ve sulama, drenaj, ulagim
sebekesi vb. tesislere ait projeler ilgili kuruluglardan temin edilir. Bu projelere gore parsel boylari,
sulama uzunlugu, ulasim, drenaj, yerlesim yeri, mevcut kadastral ve kullanim durumlar1 dikkate
alinarak proje alani ¢evresindeki tesislerle de uyum saglayacak sekilde blok planlamasi yapilir
(Teknik Talimat m. 16).

Toplulagtirma alanlarinda, tespit edilen ortak kullanim alanlari i¢in gerekli olan arazi miktar1
belirlenir ve katilim pay1 kesinti orani saptanir. Bu katilim pay1 ytizde onu gegcemez. Katilim pay1
i¢in herhangi bir bedel 6denmez. Toplulastirma nedeniyle kapanan yollarla yol fazlaliklari, direkt
olarak ortak kullanima tahsis edilir (Teknik Talimat m. 17, TRK. m. 6).

151 Usta, s 59.

152 Sebepsiz zenginlesme, hakli bir sebep olmadan bagkasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesmedir. Sebep-
siz zenginlesen kimse, bu zenginlesmeyi aleyhine zenginlestigi kimseye geri vermek zorundadir (Eren, Borglar, s.
864; Nomer, Haluk Nami, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2017, s. 275; Kiligoglu, Ahmet M., Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 20. Baski, Ankara 2016, s. 528; Hatemi, Hiiseyin/ Gokyayla, Emre, Bor¢lar Hukuku Ge-
nel Béliim, 3. Baski, Istanbul 2015, s. 198; Oguzman, M. Kemal/ Oz, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.
2, 13. Basky, Istanbul 2017, s. 311).

153 Usta, s. 62.
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Blok planlarinin hazirlanip onaylanmasindan sonra, arazi maliklerinden tercih alinacag: giin
ve yer belirtilerek mahallinde ilan edilir. Ciftci tercihleri malik bazinda alinir. Tercih alimlar
sirasinda, miilkiyet listeleri, giincel kullanim durumlari ve sabit tesisler dikkate alinarak

maliklerin yénlendirilmesine ve tercihlerin proje alanina yayilmasina galigilir'>%,

Kamu yatirimlarina gidecek arazi i¢in sahis arazisinden kesinti yapilacaksa oransal olarak
hesaplanir ve sahislarin deger sayisi varliklarindan diisiilerek parsel planlamasinda her igletmeye
verilecek arazi miktar: bulunur. Kamu Ortak Kullanim Pay1 Kesintisi ise Kadastro parsellerinin
deger sayilar1 toplamindan, bloklarin deger sayis1 toplami ¢ikarilarak, kadastro parsellerinin deger
say1s1 toplamina boliimii ile elde edilen degerin 100 ile carpilmasiyla bulunur. Kapanan yollar ve yol
fazlaliklari, Kamu Ortak Kullanim Pay1 olarak 6ncelikle degerlendirilecektir (Teknik Talimat m.
19). Daha sonra ise, arazinin topografyasi, sabit tesislerin durumu, giincel arazi kullanim durumu,
derecelendirme haritasi ve eski miilkiyet haritas1 dikkate alinarak, optimizasyon tekniklerine gore
hangi isletmelerin hangi bloklara yerlestirilecegi belirlenir. Gerekli goriiliirse, ilan yapilmadan
once taslak planlar tizerinde arazi malikleri ile goriismeler yapilarak planlar netlestirilir (Teknik
Talimat m. 19)!°%. Yeni parselasyon planlar ilan edildikten sonra, bununla ilgili dava agilacaksa,
ilandan itibaren altmis giinliik siire i¢cinde idari yarg: yerlerinde dava agilmalidir. Aksi takdirde
dava agma hakki diiger'>®. Fakat Danigtay bir i¢tihadinda toplulastirma islemlerinin siibjektif
bireysel islemler oldugunu belirterek, muhataplara tebligat yapilmas: gerektigini ifade etmistir.
flan yoluyla yapilan bildirimlerde, dava agma siiresi baslangicinin kati olarak uygulanmamast
gerektigini kabul etmistir!>”. Toplulastirmayla ilgili agilan bir iptal davasinda, yeni parselasyonla
ilgili bir memnuniyetsizlik dile getirilmis, bir malik, sulama kanalina yakin olan eski tek par¢a
arazisinin sulama kanalindan uzaga verilerek magdur edildigini ve projenin iptalini talep
etmistir. Fakat mahkeme, toplulagtirmanin, toplulastirma ilkelerine, kamu yararina ve mevzuat

hitkiimlerine uygun oldugu sonucuna varmis ve davay: reddetmistir!>8.

Yukarida sayilan tiim bu islemlerden sonra, TRUY. m. 28 geregi uygulama ve tescil asamasina
gecilir. Projenin zemine uygulanmasiyla ilgili onlemler Bolge Midiirligii tarafindan alinacaktir.
Miilkiyet listeleri ve tasarruf krokisi, rolove Ol¢limlerinin yapilmasi i¢cin mabhalli tapu sicil
mubhafizliklarina gonderilir. Bu 6l¢iimler sonucunda, projeye tahsis edilen yerler ile zeminde tespit
edilen yerler arasinda farklilik goriiliirse, fazla miktar i¢cin malik bor¢landirilir, eksik miktar i¢in
kamulastirilmis gibi islem yapilir. Tahsis edilen parseller, malikleri adina resen tapuya tescil edilir

154 Usta, s. 68.

155 Yeni parselasyon planlamasinda dikkat edilecek hususlar Teknik Talimatin 19. maddesinde belirtilmistir.

156 Sanlrfa Idare Mahkemesi, 27. 04. 2007, E. 2007/ 498 K. 2007/ 299, (Usta, s. 71).

157 D. 17. Daire, 24. 03. 2015, E. 2015/9249 K. 2015/841, “...Uyusmazligin miilkiyet hakkiyla ilgili olmasi, arazi toplu-
lastirmasinin siibjektif bir islem olmas1 anlaminda ilanen tebligin dava agma siiresi baslangicina esas alinamayacag,
islemin teknik bir yontniin bulunmas: dikkate alindiginda tiim unsurlariyla davacilar tarafindan 6grenilemedigi,
davali idarelerce yapilan bilgilendirmelerin yetersiz oldugu ve davacilarin bilgiye erisim hakkinin tam anlamiyla
saglanmadigi, dava agma siiresinin gegirildigi yorumunun mahkemeye erisim hakkinin 6ztinii ihlal edecegi goriil-
diigiinden, isin esasi incelenmek suretiyle karar verilmesi gerekirken davanin siire agimi sebebiyle reddi yolunda
verilen kararda hukuki isabet bulunmamistir...” (Et: 15. 09. 2018, Kazanci I¢tihat Bankast).

158 Kayseri Idare Mahkemesi, 29. 01. 2010, E. 2008/ 691 K. 2010/ 92, (Usta, s. 70).
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ve eski sayfadaki biitiin hak ve yiikiimliiliikler yeni sayfaya aktarilir!'®. Uyusmazliklarin proje
uygulamasina baglanildiktan sonra ¢oziilmesi halinde, hakli ¢ikan tarafa, mevcutsa arazi aynen
iade edilir. Bunun iadenin gerceklesebilmesi i¢in projenin biitiinliigiiniin bozulmamas: gerekir.
Aynen iade miimkiin degilse veya esdeger arazi verilemiyorsa, hakli ¢ikan tarafa, Yonetmelik
hitkiimlerine gére kamulagtirma bedeli 6denecektir.

Dagitilan arazilerle ilgili olarak, teknik, hukuki veya ekonomik zorunluluklar sebebiyle Genel
Mudirliik tarafindan gerek goriilmesi halinde, gergek ve tiizel kisilere ait arazi, sahiplerinin
izniyle veya 3083 sayili Kanun'un m. 1/1 g bendine gore uygulama alani ilan edilen yerlerde Milli
Giivenlik nedeniyle, arazi sahiplerinin izni aranmaksizin, Genel Miidiirliik emrine gegen esdeger
arazi ile degistirilebilir (TRUY. m. 29).

Toplulagtirmada, ilanla birlikte ¢alismalara baslanildiginda, DSI. tarafindan kanal ve sulama
projeleri uygulamaya gegirilmektedir. DSI. tarafindan yapilan bu ¢alismalarda arazi sahipleri,
kamulastirmasiz el atma iddialar1 nedeniyle uygulayici kurulus olan Tarim Reformu Genel
Miidiirliigii aleyhine dava agmakta ve idare aleyhine tazminat kararlar1 verilmektedir. DSI.
tarafindan gergeklestirilen fiili el atmalar sebebiyle Tarim Reformu Genel Miudiirliginiin
sorumlu tutulabilmesi i¢in, toplulastirma ilaninin yeterli gériilmemesi ve buna ragmen projenin
fillen uygulanmaya baslamasi gerekmektedir. Bu sartlar gerceklesmeden dava agildiginda,

davanin husumet yoniinden reddedilmesi gerekmektedir!®°.

2) 5403 sayili Kanun’a Gore Toplulagstirma Prosediirii

5403 sayili Kanun'un 17. maddesi arazi toplulastirmasini diizenlemisti. Bu madde, 19. 04. 2018
tarihinde ytrirlitkten kalkmistir. Bu maddeye dayanan Toplulagtirma Tiziigh de 2018 tarihli
11861 sayili Cumhurbaskani karariyla yiiriirliikten kaldirilmistir. Geriye sadece bu kanuna
dayanilarak ¢ikarilan Uygulama Yonetmeligi kalmistir. Fakat bu yonetmelik de, 5403 sayili
Kanun'un miilga 17. maddesine dayandigindan, yiriirlitkten kalkmis sayilir.

Uygulamada mevcut olan toplulagtirmalarda 5403 sayili Kanunma dayanarak g¢ikarilan
Toplulagtirma Tizligi ve Uygulama Yonetmeligi hiikiimleri esas almmaktaydi. 3083 sayili
Kanun kapsaminda uygulama alani ilan edilmeyen yerlerde, 5403 sayili Kanuna dayanilarak
toplulagtirma yapilmaktaydi. Artik, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigiince Yiiriitillen Hizmetler
Hakkinda Kanun kapsaminda toplulastirma yetkisi DSI’ye verildiginden, bu Kanun'a dayanilarak
toplulastirma islemleri yiirtitiilmektedir.

159 3083 sayili Kanun'un 6. maddesinde, tescil edilen bu arazilerin, kanundaki hitkimler sakli kalmak kaydiyla, o bolge
i¢in tespit edilmis oranlardan daha kiigiik pargalara rizaen veya hitkmen boliinemeyecegini diizenlemektedir. Ayrica
bu hususun tapu siciline serh edilmesini 6ngérmektedir. Emredici bir hiikiim olan bu maddeye gore, s6z konusu
yasak kanundan dogan bir tasarruf yetkisi kisitlamasi oldugundan, tapu siciline serh edilmese bile hiikiim ve sonug-
larin1 doguracaktir (Saglam, s. 225, dn. 107).

160 Usta,s. 76.
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TT.m.16’ya gore, arazinin yarisindan ¢oguna malik bulunan ve sayica maliklerin yarisindan
fazlasin1 olusturanlarin muvafakati iizerine istege bagli, Bakanligin veya kurullarin talebi
tizerine kamu yarar1 gozetilerek istege bagli olmaksizin, arazi toplulastirmas: yapilmak tizere
Cumhurbagkani karariyla proje sahasi belirlenir. Bu karar, kamu yarar1 karari sayilir. Bu kararin
Resmi Gazetede ilanindan sonra, toplulastirma alani sinirlar1 da belirtilerek ilgili muhtarlik veya
belediye ve mahallin en biiyiik miilki idare amirine bildirilir, karar o yerde alisilmis usuller ile
ilan edilir. Alinan karar neticesinde proje bazinda toplulastirmay1 yapacak olan makam, proje
idaresidir.

Arazi toplulagtirmasi, kadastrosu yapilmis yerlerde uygulanir. Proje alani igerisinde bir kisim
alanin kadastro paftasinin yenilenmesi gerekiyorsa, bu iglemler Tapu ve Kadastro Genel
Miudirligi'nce 6ncelikle yapilir veya yaptiritlir. Proje alani igerisinde kalan su yollari, dere
yataklari, azmaklar vb. yerler, toplulastirma ilan: ile birlikte proje idaresi tarafindan kullanilir
(TT. m. 18).

Arazi toplulagtirmasinda oncelikli olan istege bagli toplulastirmadir. Bu sebeple projeyi
yiiriitenlerce, proje kapsamindaki arazilerin malikleri ile yerel yonetim temsilcilerinin katildiklar:
bir toplant: diizenlenir ve projeye giren isler ayrintili olarak agiklanir. Kamu ve bireysel yararlara
yonelik istekleri saptanir. Proje kapsamina girecek isler belirlenir ve burada varilan sonuglar, o
yerde uygun araglarla duyurulur (TT. m. 19).

Toplulagtirma yapilmasina karar verilen yerlerdeki parsellerin tapu kitiigt sayfalarinin beyanlar
hanesine, konuyla ilgili serh konulur (TT. m. 20). Uygulama Yonetmeligi m. 10da ise, beyanlar
hanesine belirtme koyulmasi gerektigi ifade edilmistir. 3083 sayili Kanunda da toplulastirmanin
serh edilecegi belirtilmis olup, bu durumun, teknik anlamda serhi yansitmadig: i¢in bir kayzt,
bir belirtme olarak kabul edilmesi gerektigi yukarida ifade edilmisti. Ayn1 yonde, Uygulama
Yonetmeligi de, yapilacak islemin beyanlar hanesine yapilacak bir belirtme olmas: gerektigini
ifade ederek ayni sonuca varmstir. Bu belirtmeden sonra, toplulastirma islemleri tamamlanip
tapu siciline tescil edilinceye kadar, bu alandaki taginmazlar tizerinde tescilsiz iktisap halleri
harig, malik ya da hak sahiplerinin talebine bagli her tiirlii devir, temlik, ipotek ve satis vaadi,
ifraz ve taksim, ayni ve sahsi haklar ile belirtme islemleri proje idaresinin uygun gormesi
halindeki talebi ve Bakanlik veya valiliklerin izni ile yapilir (UY. m. 10). TT. m. 20de de benzer
bir diizenleme yapilmis fakat, “tescilsiz iktisap halleri hari¢” ifadesi kullanilmamistir. Tescilsiz
iktisap, tasinmaz miilkiyetinin tescilden once kazanildigi héllerdir. Taginmazlarda kural olan
tescil ilkesinin istisnalarindan soz edilebilmesi i¢cin bunun kanun tarafindan 6ngoériilmiis
olmasi gerekmektedir!é!. TMK. m. 705’te sayilan bu haller; miras, mahkeme karari, cebri icra,
isgal, kamulagtirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hallerdir. Buradan anlasilacag: tizere,
tescilsiz iktisap hallerinde genel anlamda bir iradi serbestlik yoktur!'®?. Yukaridaki maddede,

161 Oguzman/ Seligi/ Oktay-Ozdemir, s. 404; Eren, Fikret, Miilkiyet Hukuku, 4. Bask1, Ankara 2016, s. 244; Hatemi/
Serozan/ Arpacy, s. 474; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 496; Ertas, Seref, Esya Hukuku, 13. Baski, izmir 2017, s. 292;
Ayiter, Esya, s. 111; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 701; Esener/ Giiven, s. 228; Akintiirk, s. 475; Sirmen,
s. 341.

162 Isgal yoluyla ve olaganiistii zamanagimi1 yoluyla kazanma harigtir. Bu haller, tescilsiz iktisap hallerinden olmakla
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“malik ya da hak sahiplerinin talebine bagli” ifadesi kullanilarak, iradi sekilde yapilacak devir
ve tescil islemleri kast edilmistir. Bunun haricinde kalan tescilsiz iktisap halleri, ilgili maddenin
disindadir. Dolayisiyla Yonetmelik’te bu hususun ayrica belirtilmis olmasinin sakincasi olmadig:
gibi Tuztik'te “tescilsiz iktisap halleri hari¢” ifadesinin kullanilmamis olmasi 6nemli bir eksiklik
olarak nitelendirilemeyecektir. Toplulastirma belirtmesinden sonra araziyi satin alan malik,
onceki malikin taahhiitlerini aynen kabul etmis sayilir (UY.m.10).

Tapu sicilinde toplulagtirmayla ilgili belirtme yapildiktan sonra, proje alaniyla ilgili bazi 6nlemler
alinmalidir. Bu alanda, uygulamay1 geciktirmemek i¢in ti¢ yili gegmemek iizere, yapilacak
bitkisel tiretimin tiir ve ¢esidi, kapsayacag: alan ciftcilerin de goriisii alinarak proje birimince
kararlastirilir. Alinan bu karar, gerekeeleriyle birlikte yerel imkanlarla duyurulur. Tarimsal destek
uygulamalarinda, onerilen bitki desenlerini uygulayanlara 6ncelik verilir. Bu karara uyulmamasi
uygulamay1r geciktirmez (UY.m.11). Projeyle ilgili caligmalara baslanacagi, mahalli ekim
mevsiminden en az otuz giin 6nce yerel imkanlarla duyurulur. Uygulama sahasindaki ¢iftcilerin
birinci seneki kayiplar i¢in zarar, ziyan bedelleri ile daha sonraki yillardaki kisitlamalardan
dolay1 olusan tiriin kayiplari toplulastirmay: yiirtiten idare tarafindan kargilanir. Burada 3083
sayili Kanun kapsaminda yapilacak toplulagtirmalardan farkli olarak, proje sahasinda yapilan
¢aligmalar nedeniyle ¢iftcilerin ilk seneki kayiplar ve sonraki senelerde yapilacak kisitlamalardan
dolayi olusan zararlarinin idarece tazmin edilecegi ongoriilmiistiir.

Toplulastirma ¢alismalarinin 6nemli bir asamasi olan arazilerin derecelendirilmesi islemi,
derecelendirme komisyonunca'®® yapilir. 3083 sayili Kanundan farkli olarak burada arazi
derecelendirme komisyonu alti asil ii¢ yedek iiyeden olusur!®4. Komisyon iiye sayisinin
gogunluguyla toplanir ve kararlarini da oy goklugu ile alir. Burada diger toplulastirma usuliinden
farkli olarak, malikler, parsellerin yerlerinin degistirilmesine yazili olarak muvafakat ederlerse,
arazi derecelendirme komisyonunun olusturulmayacag: diizenlenmistir (UY. m. 12).

Arazi derecelendirmesi caligmasi, arazilerin belli 6zellikleri dikkate alinarak, toplulastirma
alaninda bulunan arazilerin, ayni degerde yeni araziler seklinde verilebilmesi i¢in belli kistaslarla
incelenmesi ve puanlanmasi islemidir. Parsellerin birim degerlerinin belirlenebilmesi igin
belirlenen katsayilar ile parsel alanlar1 ¢arpilir. Bulunan deger tizerinden yeni parselasyon yapilir.
Arazi derecelendirmede, arazi iizerindeki sabit tesisler dikkate alinmaz. Diger kanunda da
benzer sekilde, toplulagtirmanin ilanindan sonra yapilacak sabit tesislerin dikkate alinmayacag:
diizenlenmistir. Yine, iki usulde de benzer sekilde, tizerinde sabit tesis olan arazilerin miimkiin

birlikte, miilkiyetin iradi olarak kazanildig1 durumlardur.

163 Bu komisyon su kisilerden olusur: a) Proje idaresince belirlenecek baskan dahil biri ziraat mithendisi olmak iizere
proje biriminden ti¢ asil bir yedek iiye, b) Koylerde koy muhtari veya belirleyecegi bir asil bir yedek tiye, bele-
diyelerde, belediye bagkaninin belirleyecegi konusunda uzman bir asil bir yedek tiye, il 6zel idarelerinde valinin,
biiyiiksehir belediyelerinde biiyiiksehir belediye bagkaninin belirleyecegi konusunda uzman bir asil bir yedek iiye,
¢) Proje alaninda arazisi bulunan maliklerin kendi aralarindan segecekleri iki asil bir yedek tiye, olmak tizere alt1 asil
tig yedek iiyeden olusur (UY.m.12/2).

164 3083 sayili Kanun kapsaminda yiiriitiilen toplulagtirma galigmalarinda derecelendirme komisyonu beg tiyeden olus-
maktaydi.
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oldugunca eski maliklerine verilmeye ¢alisilacagy, parsellerin yeniden diizenlenmesi ilkelerinde!6°

yer almistir (UY. m. 16/1, ¢ bendi).

Arazi derecelendirmeleri yapildiktan sonra, parsellerin birim degeri cinsinden karsiliklarini
gosterir miilkiyet listeleri ve derecelendirme haritalari, muhtarlik veya belediyece uygun goriilecek
yerlerde on bes giin siire ile asilarak ilan olunur ve yerel imkanlarla duyurulur (TT. m. 24). Arazi
malikleri ve diger ilgililer, derecelendirme haritasi ile liste ve tablolara iligkin itirazlarini, ilan
stiresinin bitiminden itibaren on bes giin i¢inde yazili olarak arazi derecelendirme komisyonuna
yapabilirler!®®. Komisyon, itirazlar1 en ge¢ on bes giin iginde karara baglayarak ilgililere yazili
olarak bildirir ve yeniden on bes giin siire ile askiya ¢ikararak ilan eder. Tekrar itiraz etmek
isteyen malik ve ilgililer, ilan siiresinin bitiminden itibaren on bes giin i¢inde proje idaresine
bagvurabilirler. Proje idaresi otuz giin i¢inde karar verir ve bu karar kesindir. Siiresi iginde itiraz
edilmeyen arazi derecelendirmeleri ise kesinlesir.

Ortak kullanim alani kesinti pay, parsel planlamasindan 6nce belirlenir. Bu kesinti payi, proje
alanindaki tiim arazilerden en fazla yiizde on oraninda kesilir. Proje sahasinda kamulastirma
yolu ile edinilen kamu idarelerine ait tasinmazlardan ilgili idarenin muvafakati alinmadan
kesinti yapilamaz. Ortak kullanim alani kesinti pay1 yerlesim birimi bazinda hesaplanmakla
birlikte, farkli mahallelerden olusan kéylerin, kdy ve mezra anlasmazliginin oldugu yerlesim
birimlerinin, resmi olarak boéliinmiis, ancak kadastrosu ayrilmamis yerlesim birimlerinin ve
projenin uygulanmasinda sorun tegkil edebilecek durumlarin oldugu zorunlu héllerde farkli
kesinti pay1 uygulanabilir (UY. m. 15/2). Bu sekilde, sayilan degisik durumlar sebebiyle, yapilacak
kesinti payinin da farkls olarak belirlenebilmesine imkan saglanmustir.

Proje idaresi tarafindan, ¢evre ve doganin korunmasi ve iyilestirilmesi dikkate almarak proje

alan1 yeniden diizenlenir!®’

. Arazi derecelendirmeleri esas alinarak hazirlanan yeni parselasyon
planlar1 ve yeni miilkiyet listeleri, mahallinde on bes giin siire ile askiya gikarilarak ilan edilir.
Arazi malikleri ve diger ilgililer ilan siiresinin bitiminden itibaren on bes giin icinde proje
idaresine itiraz edebilirler, itirazlar en ge¢ otuz giin i¢inde karara baglanir. Yeni parselasyon
plani ve yeni miilkiyet listeleri Bakanligin onayi ile kesinlesir. Kesinlesen parselasyon planlarina
gore yeni parseller hak sahiplerine dagitilir. Anlasmazliklarin parselasyon planinin onaymdan
sonra sonuglanmasi halinde, ilave alan ihtiyac1 6ncelikle tahsisli arazilerden, miimkiin olmamasi
durumunda kamulastirma bedeli 6denerek karsilanir. Fazla arazi verilmis fazla miktar i¢in rayi¢
bedeli malikten talep edilir. Malik, bu bedeli 6demekten imtina ederse, fazla miktar koy tiizel

kisiligi adina hisseli olarak tescil edilir (UY. m. 17).

Son olarak, aski ilan1 sonucunda kesinlesen parselasyon plani, araziye uygulanir. Uygulama
sonucu meydana gelen yeni duruma iliskin teknik dosya proje idaresince hazirlanarak kadastro

165 3083 sayili Kanun kapsaminda yayinlanan Teknik Talimat'taki ilkelerdir.

166 3083 sayili Kanun'un toplulastirma usuliinde itiraz siiresi yirmi giin olup, Bolge Mudiirliigii araciligryla Derecelen-
dirme Komisyonu Bagkanligina yapilabiliyordu.

167 Bu diizenlemede uyulacak esaslar UY.m.16'da belirtilmistir.
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midurligiine gonderilir, kadastro miidiirliklerince gerekli kontroller yapildiktan sonra tescil
edilmek tizere tapu miidiirliigiine gonderilir (UY. m. 18).

3) 6200 sayili Kanun’a Gore Toplulastirma Prosediirii

6200 sayili Kanun’ a gore yapilacak toplulastirmalarda izlenecek usul, ek madde 9'da belirtilmistir.
Buna gore, arazi toplulastirmas: ve tarla i¢i gelistirme hizmetlerini yapmaya yetkili makam
DSidir. Diger kurum veya kuruluslar da toplulagtirma yapabilmekte fakat bu, ancak DSI’nin izni
ve Cumhurbagkani karariyla miimkiin olabilmektedir. Cumhurbagkanr'nin karari, toplulastirma
ve tarla i¢i gelistirme hizmetleri yoniinden kamu yarar1 karar1 sayilir. Toplulagtirma yapilacak
arazi tizerinde yapilacak uygulamalar i¢in, maliklerin/hak sahiplerinin rizasi veya izni aranmaz.
Projenin yiiriitiildiigii alanlardaki tarimsal faaliyetleri kisitlamaya da DSI. veya proje idaresi
yetkilidir.

Arazi toplulagtirmastyla ilgili yapilacak duyurular, DSI. veya 6zel toplulastirmay: yapan proje
idaresinin internet sayfasinda ve ayrica koy veya mahalle muhtarinin ¢alisma yerinde otuz giin
stire ile ilan edilir. Yapilacak bu ilanlar, ilgili gercek kisilere, kamu ve 6zel hukuk tiizel kisilerine
sahsen teblig edilmis sayilir. Bu diizenlemeyle beraber, ilanin hitkmii pekistirilmis olup,
ilgililere teblig hitkmiinde sayilarak, usulsiiz tebligat nedeniyle ortaya ¢ikabilecek problemler
engellenmeye ¢alisilmistir. Arazi toplulastirmasinin sonuglarina iligkin olarak, tescil tarihinden
itibaren on yil igerisinde dava agilabilir (DHIK.Ek.m.9). Bu diizenleme diger kanunlara dayanan
toplulastirma usullerinde bulunmayip yeni getirilen bir diizenlemedir. Béylece arazi maliklerine,
toplulastirma usuliiyle ilgili olarak, altmis giinliik siire iginde idari yargida agabilecekleri dava
yaninda, toplulastirilan arazilerin tescilinden itibaren on yillik siire getirilerek dava agma siiresi
uzatilmistir. Fakat, esya hukuku baglaminda diistintildiigtinde, soz konusu siire kural olarak hak
disimi ve zamanagimu siirelerine tabi olmayan miilkiyet hakki bakimindan sinirlandiricidir.
Ciinki, 6zel miilkiyete tabi tarimsal araziler tizerinde, maliklerinin miilkiyet hakki s6z konusudur.
Miilkiyet hakki bir ayni hak oldugundan, bu hakkin ihlali halinde agilacak davalar, TMK.m.683
geregince herhangi bir siireye tabi olmayip, kural her zaman acilabilir. Bu bilgiler 1s181nda,
Kanunda 6ngoriilen bu siireyi, miilkiyet hakkinin hak diisiimt ve zamanagimi siirelerine tabi
olmamast ilkesini sinirlayan yeni bir kanuni istisna olarak ifade etmek miimkiindiir.

Arazi toplulastirmasi sebebiyle kisitlama getirilen alanlarda iirtin ve biitiinleyici parcalara
verilecek zarar ile tasginmaz sahiplerine yeni parseller teslim edilene kadar kisitlama getirilen
alanlarda dogabilecek gelir kayiplari, arazi toplulastirmasini yiiriiten DSI. veya proje idaresi
tarafindan karsilanir. Arazi miilkiyetinin ihtilafli olmasi veya malikinin gelir kaybina iligskin
takdir edilen bedeli kabul etmemesi durumunda, DSI. veya proje idaresi tarafindan yetkili sulh
hukuk mahkemesine bagvurularak bedelin tespiti istenir. Mahkemece belirlenen bedel, tiger
aylik vadeli hesaba yatirilarak tasinmaz tizerinde malikin iznine tdbi olmaksizin toplulastirmaya
iligkin islemlere devam olunur. Arazi toplulastirmalariyla ilgili agilacak davalar, mahkemelerde
oncelikle incelenir (DHIK. Ek m. 9/8).
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Toplulagtirmanin bu usuliinde de, arazilerden yol, kanal, tahliye kanali gibi kamunun ortak
kullanacag: yerler i¢in kesilecek olan ortak tesislere katilim payi, arazilerin en fazla ylizde onu
kadardir. Yine, katilim pay1 i¢in bedel 6denmeyecektir (DHIK Ek m. 9/ 11).

Toplulagtirma sahasi i¢inde olup Hazine'nin 6zel miilkiyetinde ve Devlet'in hitkiim ve tasarrufu
altinda bulunan araziler, toplulagtirma igin degerlendirilmesi miimkiin arazilerdense, DSI’nin
talebine dayanarak, arazinin vasfi ve kullanim sekline bakilmaksizin Maliye Bakanliginca DSI’ye
veya proje idaresine tahsis edilir (DHIK. Ek m. 9/13).

Bu usulde de, toplulagtirma sahasi i¢inde kalan arazilerin devriyle ilgili kisitlama getirilmistir.
Buna gore, toplulastirma sahasi ilan edilen yerlerle ilgili Cumhurbaskani karar1 Resmi Gazetede
yaymlandiktan sonra, siire¢ tamamlanincaya kadar bu alanlardaki toplulastirmaya konu
arazilerin miilkiyet ve zilyetliginin devir, temlik, ipotek ve satis vaadi islemleri DSI’nin veya proje
idaresinin iznine bagldir (DHIK. Ek m. 9/14).

5403 sayili Kanun'un miilga 17. maddesinin 6. fikrasina benzer bir diizenleme, DHIK. Ek m.
9/15'te de kendine yer bulmustur. DSI. veya proje idaresi gerekli hallerde asgari tarimsal
arazi buytkligintin altindaki tarimsal arazileri toplulagtirabilir veya bu madde kapsaminda
degerlendirmek tizere kamulastirabilir. Arazi toplulastirmasi uygulamalarinda, tahsisli araziler
asgari tarimsal arazi biiytikliiglintin altindaki araziler ile birlestirilerek asgari biyiiklitkte yeni
tarimsal araziler olusturulabilir. Bu suretle olusturulan araziler; 6ncelikle arazi toplulastirmasina
veya kamulastirma konusu olan arazi maliklerine, bu kisiler satin almadig: takdirde, yeter gelirli
tarimsal arazi biyikligiinde tarim arazisi bulunmayan yére ciftgilerine rayi¢ bedeli tizerinden
DSI’nin veya proje idaresinin talebi iizerine, Maliye Bakanliginca belirlenen usul ve esaslara
gore satilir. Bu maksatla yapilan kamulastirma ve satimlara konu olan islemler har¢lardan, bu
islemlerle ilgili olarak diizenlenecek kagitlar damga vergisinden miistesnadir. Bu diizenlemenin
miilga maddedeki diizenlemeden fark, ilgili islemleri yapacak makamdaki degisikliktir. Onceden
Bakanlik s6z konusu toplulastirma ve kamulagtirmayi yapabilirken artik DSI. bu konuda yetkili
kilinmustir.

6200 sayili Kanuna dayanarak yapilan toplulagtirmalarla ilgili usullerin ayrintih diizenlemesi,
DSI’nin ¢ikaracagi Yonetmelige birakilmistir. Heniiz ¢ikarilmayan Yonetmeligin bir an once
¢ikarilip, uygulamadaki belirsizligin giderilmesi gerekmektedir.

D) TOPLULASTIRMANIN HUKMU

Goruldugii tizere, ti¢ farkl toplulastirma usuliinde de, izlenecek agamalar biiyiik oranda birbirine
benzemektedir. Toplulastirmayla varilmak istenen amag; daginik, diizensiz ve pargali arazilerin
toplanarak, daha biyiik ve diizglin bigimli, verimi yiiksek, makineli tarima uygun, rantabilitesi
olan arazilere donigtiirtilmesidir. Arazi derecelendirmesi sonucunda arazi sahiplerine, eski
topraklari karsiliginda yeni toprak verilmesinin hukuki niteligi, zorunlu bir mal degisim (trampa)
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sozlesmesi iligkisidirms. Burada, arazilerin miilkiyetinde, tasimnmaz tizerindeki haklarda, malik
sayisinda bir degisiklik kural olarak olmamaktadir. Yalniz hakkin konumu, yeri degismektedir.
Zorunlu degis-tokus (trampa) iliskisi, istege bagli toplulagtirmada iradi bir hal alir. Fakat ister
zorunlu ister istege bagl toplulastirma olsun, bu bir satis degildir!6°.

Toplulagtirmayla beraber, kirsal alanin planlanmasi ve kirsal alandaki yasam ve ¢alisma
kogullarinin iyilestirilmesi, 6zellikle kentsel planlama ve tarim dis1 sektérlere iliskin politikalarin
yiiriitiilmesine uygun kogullar yaratmaktadir!”°.

V1. SONUGC

Tarimsal arazilerin miilkiyetinin miras yoluyla devrinde, Kanunkoyucu, Tiirk Medeni
Kanununda diizenlenen ve mirascilara serbesti taniyan 6zgiileme sisteminden vazge¢mis ve
5403 sayili Kanun kapsaminda miilkiyetin devri sistemine ge¢mistir. Bu sistem sayesinde tarimsal
arazilerin miilkiyetinin devri, sadece miras¢ilarin bu konuda harekete gegmesine birakilmayip,
azami bir yil {i¢ aylik siire verilerek islemin siiriincemede kalmamas: yoniinde diizenleme
yapilmistir. Bir yillik stire sonunda devir gerceklesmezse, Bakanlik harekete gececek ii¢ aylik ek
stire verecek, yine de devir gerceklesmezse iradi devir prosediiriinden yargisal devir prosediiriine
gecilmis olacaktir. Fakat burada ilgili maddedeki (TKAKK. m. 8/C) diizenleme, “..Bakanlik,
....dava acabilir” seklinde oldugundan, sanki Bakanligin dava agmada takdir yetkisi varmus gibi
goriinse de, Bakanlik dava agmakla yiikiimliidiir. Burada, idarenin bagh yetkisi s6z konusudur.
Bu izaha gore, ilgili maddedeki dava agabilir seklindeki ifadenin , “..Bakanlik,...dava acar”
seklinde degistirilmesi daha uygun olur. Bu diizenlemeler sayesinde, miilkiyetin devri sisteminin
uygulanabilirliginin 6nceki 6zgilileme sistemine nazaran daha yiiksek oldugu belirtilmeli, bu yeni
sistemin Kanun'un amacina daha iyi hizmet edecegi i¢in isabetli oldugu ifade edilmelidir.

Tarimsal arazinin miilkiyetinin miras yoluyla devri, 6zgiileme sisteminde oldugu gibi mirasin
paylastirilmasi hitkmiindedir. Ciinkii tarimsal arazinin miilkiyetinin bir veya birka¢ miras¢iya
devriyle beraber, arazi terekeden ayrilmakta ve arazi tizerinde devralan kisi miilkiyet hakkina
sahip olmaktadir. Ozgiileme sisteminde tarimsal igletmeler mirasilardan bir veya birkagina
ozgiileniyor iken, miilkiyetin devri sisteminde Kanunda agik¢a tarimsal arazilerin miilkiyetinin
devredilecegi ifade edilmistir. Burada, ifadenin tarimsal isletmeleri de kapsayacak sekilde
genisletilmesi, hitkmiin amaca daha uygun hizmet etmesini saglayacagindan tercih edilebilir.
Bu yonde, ilgili madde olan TKAKK. m. 8/B, “Mirasa konu tarimsal araziler ve isletmelerde
miilkiyetin devri esastir” seklinde degistirilebilir.

Tarimsal arazilerde miilkiyetin devri sisteminin uygulanabilmesi i¢in gereken objektif sartlardan
biri, tarimsal arazi niteliginin, miilkiyetin devri esnasinda da devam etmesinin gerektigidir. Eger

168 Aksoy, s. 311; Eren/ Baspinar, s. 153.
169 Aksoy,s. 311.

170 Giin, Sema, Kirsal Alanin Planlanmasi ve Toprak Toplulastirmasi, Tarim Ekonomisi Aragtirmalar1 Dergisi, C.1, S. 2,
s. 60 (52-61), http://dergipark.gov.tr/download/article-file/136477 (Et: 15. 05. 2018).
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arazi miras agildiginda tarimsal arazi iken miilkiyetin devri esnasinda tarim dist kullanilan bir
arazi niteligine doniismiisse, miilkiyetin devriyle ilgili hiikimler uygulama alani bulmayacak ve
arazi, miras hukukunun genel prensiplerine gore paylasilacaktir. Miilkiyetin devri sisteminin
uygulanabilirligi agisindan, tarim dig1 kullanimlarin kétiiniyetli olmasi durumunda; s6z konusu
arazi, miilkiyetin devri sistemi uygulanarak mirascilardan bir veya birka¢ina devredilmelidir. Bu
sekilde bir diizenleme yapildiginda, kendisine terekedeki tarimsal arazi devredilmis olan mirasc1
da araziyi tarim dis1 amaglarla kullanamamalidir.

TKAKK. m. 8/C - II, b bendindeki diizenlemede, birden fazla ehil miras¢i olmast ve bu
miras¢ilarin miras digt tarimsal arazilere sahip olmasi ihtimalinde hakimin nasil karar verebilecegi
diizenlenmistir. Burada, hikime sunulan iki segcenekten birisi, hdkimin, miras¢ilarin arazilerini
yeter gelirli biiyiikliige ulastirmak i¢in tarimsal arazinin o miras¢ilara devrine karar verebilmesidir.
Asi1l sorunlu olan husus, hakime sunulan ikinci segenekle ilgilidir. Buna gore, hakim, arazilerin
ekonomik olarak igletilmesine katki saglamak amaciyla hangi miras¢iya devredecegine de karar
verebilir. Bu ise, mevcut arazinin ve terekeden devri yapilan arazinin toplaminin yeter gelirli
arazi biytikligiintin altinda kalmasina yol acabileceginden, Kanun'un amaciyla bagdasmaz.
Dolayisiyla, maddeye, “yeter gelirli tarimsal arazi biytkliigii altina diismemek kaydiyla” ibaresi
eklenebilir.

TKAKK. m. 8/Hde, mirasgilar arasinda limited sirket kurularak tarimsal arazilerin miilkiyetinin
bu sirkete devredilmesi hélinde, arazilere siki sekilde bagli olan yan simnai isletmelerin de
devredilecegi ifade edilmistir. Bu hitkmiin genisletilerek, miras¢ilar arasinda aile mallar1 ortaklig
kurulmast durumunda da uygulanmas: tavsiye edilebilir.

Tarimsal arazilerin miilkiyetinin miras yoluyla mirascilardan birine devri hilinde, bu miras¢inin
diger mirascilara 6demesi gereken miktar, diger mirasg¢ilarin miras paylarmin kargiligini
olusturur. Bu 6deme, terekeden ¢ikan malvarliginin karsiligidir ve fazlalik seklinde olup diger
miras¢ilara verildiginden, miilkiyet kendisine devredilen miras¢inin malvarligindan yaptig
bir 6deme sayilmaz. Tarimsal arazinin {i¢lincii kisiye satilmasi halinde ise, elde edilecek gelir
terekeye girecek ve satilan arazinin yerini alacak olup, ikame bir deger olarak nitelendirilecektir.
Paylarin 6denmesiyle ilgili deginilmesi gereken bir diger husus ise, TKAKK. m. 8/Dde sulh hukuk
hakiminin, miilkiyet kendisine devredilen miras¢iya, diger mirascilarin paylarini 6deyebilmesi
igin verecegi alt1 aylik stirede tarimsal arazinin durumunun ne olacaginin agik¢a belirtilmemis
olmasidir. Bu asamada tarimsal arazinin atil m1 kalacagi yoksa devir yapilan miras¢i tarafindan
ya da diger mirascilarla beraber mi isletilecegi agikca belirtilmelidir.

TMDY. m. 1l'in ikinci fikrasinda, yirmi yillik stire igerisinde tarim digi kullanim nedeniyle
meydana gelecek deger artisindan diger mirasgilarin yararlanabilmesi icin, tapu kitigiiniin
beyanlar hanesine serh konulacagi ifade edilmistir. Terminolojik olarak sorunlu olan bu ifade ile
anlatilmak istenen, bu hususta bir serh kaydinin distilmesi ise, bu kayit tapu kiitiigtintin beyanlar
hanesine degil ancak serhler kismina yazilabilir. Ote yandan, deger artistyla ilgili, hukuki veya
tiili bir belirtme yapilacaksa bunun yazilacagi yer de beyanlar hanesi olmalidir. Burada maddenin
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amacina uygun olan, bu a¢iklamalarin tapu kiitiigtintin beyanlar kismina yazilmasi oldugundan,
ilgili ifade beyanlar hanesine serh konulmas: degil ilgili kaydin diisiilmesi olarak degistirilebilir.

TKAKK. m. 8/Cdeki elestiriye acik olan kisimlardan biri, tarimsal arazinin tarim dis1 kullanimi
i¢in yirmi yillik bir siire verilmesidir. Amaci ve adi1 “Toprak Koruma” olan bir Kanun'un tarim
dist kullanim i¢in imkén tanimasi ve hatta yine maddedeki ifade ile “tarim dis1 kullanima
izin verilmesi” isabetli degildir. Tarim dis1 kullanim izni verilmeyerek, tarimsal arazilerin bu
sekliyle kullanimlarina devam edilmesi, arazinin degeriyle ilgili fiyat degisiklerini engelleyecek
ve mirascilarin haklar: agisindan bir orantisiziga neden olmayacaktir. Ayni zamanda, tarimsal
arazilerin tarim dig1 kullanilarak, tilke tarimina ve iiretime zarar vermesi de engellenmis olacaktir.
Ayrica hitkmiin uygulanma alani, lafzindan anlagildig kadariyla tarim dig1 kullanim izni verilen
alanlarla ilgilidir. Buna gore, izinsiz bir sekilde tarim dis1 kullanimda bulunulmasi hélinde
arazide bir deger artis1 meydana geldiginde, diger mirascilara deger artis pay:r 6denmeyecektir.
Tarimsal arazilerin tarim dis1 kullanimi imkani devam edecek ise, hitkmiin bu anlama gelebilecek
ifadesinde degisiklige gidilerek diger miras¢ilara her haliikkirda deger artis payr 6denmesi
yoniinde genisletilmesi yerinde olur.

TKKAK. m. 8/Dde, sulh hukuk hakiminin, kendisine miilkiyet devredilecek olan mirasciya,
diger mirasgilarin miras paylarinin bedelini mahkeme veznesine depo etmesi i¢in alt1 aylik siire
verecegi diizenlenmigstir. Tarimsal arazinin miilkiyetinin devri siirecinde, depo edilmis olan tutar,
diger mirascilara hiikiim kesinlesinceye kadar 6denmeyecegi icin zamanla deger kaybedebilir.
Bunu engellemek adina da, s6z konusu bedelin mahkeme tarafindan bir vadeli mevduat hesabina
yatirilmasini saglayacak seklinde hiitkiimde degisiklik yapilmasi 6nerilebilir.

Tarimsal arazilerin miilkiyetinin devrinde getirilen yeniliklerden biri de yasal 6nalim hakkidur.
Tarimsal arazi maliki arazisini ticlincii bir kisiye satmak istediginde, sinirdas arazi malikleri
onalim hakkin: kullanabileceklerdir. Birden fazla sinirdag arazi malikinin araziyi satin almak
istemesi durumunda, hangisinin 6nalim hakkini kullanabilecegine hakim karar verecektir. Hakim,
karar verirken arazinin, tarimsal biitiinliik arz eden sinirdas arazi malikine devredilmesine karar
vermekle yiikiimlidir. Yerinde olan bu dizenlemeyle, toprak biitiinliiklerinin korunup daha
biiyiik ve verimli tarim arazilerinin olusmasi amaglanmistir. Fakat, birden fazla sinirdas malikin
taginmazi, devredilecek tasinmazla birlikte tarimsal biitiinliik arz ediyorsa hangisinin secilecegi,
takdir hakkinin nasil kullanilacag acik¢a diizenlenmemistir. Béyle bir durumda yapilmas:
gereken, hakimin en uygun olan sinirdas arazi maliki adina devre karar vermesidir. Iste bu en
uygun arazi malikinin belirlenmesinde, hikimin neye gore karar vereceginin Kanunda agik¢a
diizenlenmesi 6nerilebilir.

TKAKK. m. 8/Hnin 3. fikrasina gore; mirascilar arasinda limited sirket kurulmas: halinde,
tarimsal arazi ile siki baglanti i¢inde olan yan sinai isletmelerin miilkiyeti de sirketin malvarligina
dahil edilecektir. Hitkiim ekonomik biitiinliigiin saglanmasina hizmet etmekte ise de, hitkmiin
sadece limited sirket kurulmas: héline 6zgii olarak degil, aile mallar1 ortaklig: kurulmasi halinde
de gegerli olacak sekilde yeniden diizenlenmesi ihtimali diistintilebilir.
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Arazi toplulastirmas: ile ilgili olarak deginilmesi gereken bir diger husus, toplulastirma
islemlerinin birden fazla kanuna dayanilarak yapilmasinin, bu kanunlardan hangisinin somut
olayda uygulanacag1 sorununu ortaya ¢ikmasidir. Halen yiirtirliikte olan 3083 sayili Kanun ve
6200 sayili Kanun, toplulagtirma ile ilgili temel iki kanundur. 19.04.2018den 6nce 6200 sayilt
Kanun yerine 5403 sayili Kanun uygulanmaktaydi. Bu Kanun'un, toplulastirma ile ilgili olan
17. maddesi yiirtirlikten kaldirilmistir. Dolayisiyla, bu maddeye dayanarak ¢ikarilan ikincil
mevzuat da ylrirliikten kalkmis sayilacaktir. Yeni diizenlemeyle toplulasgtirma islemlerinde
yetki, 6200 sayili Kanun kapsaminda DSI’ye verilmis olmakla beraber, DSI. konuyla ilgili heniiz
bir yonetmelik ¢ikarmig degildir. Toplulagtirmanin daha saglikli ve iilke genelinde yeknesak
uygulanabilmesi acisindan, mevzuat birligine gidilerek konunun tek bir ¢at1 altinda toplanip, tek
bir kanun ve bu kanuna dayanan yonetmelikte diizenlenmesi isabetli olur.

Stiphesiz, arazi toplulastirmalarinda 6ncelik verilmesi gereken istege bagh toplulastirmalardir.
Maliklerin rizas: ile yapilan toplulastirmada hem islemler daha rahat yapilabilecek hem de
sonuctan memnuniyet ve halkin toplulagtirmay:1 benimsemesi saglanmis olacaktir.

Istege bagh toplulastirmada 3083 sayili Kanunda gifte ¢ogunluk belirtilmisken 6200 sayili
Kanunda herhangi bir ¢ogunluk 6ngoriilmemistir. Bu hususun da netlestirilmesinde fayda vardur.

Istege bagli toplulastirmanin hukuki niteliginin bir mal degisim sozlesmesi oldugu ifade
edilebilir. Maliklerin eski, parcali arazileri karsiliginda onlara yeni ve daha diizgiin bicimli
arazilerin verilmesi ve bunun idare tarafindan istenildigi takdirde zorunlu sekilde yapilabilmesi,
soz konusu iliskinin zorunlu bir mal degisim iliskisi oldugunu gosterir. Maliklerin degismemesi,
sadece arazilerin degismesi, tek kisiye miilkiyetin devrinin s6z konusu olmamasi, yapilan islemle
ilgili bir bedel 6ngoriilmemesi, bunun bir satis islemi olmadigini dogrulamaktadir.

Nihayet, tarimsal arazilerin miilkiyetinin iradi yolla devredilmesinde &zellik arz eden husus,
burada da yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliikleri altinda devrin yapilamayacagidir. 5403 sayilt
Kanun ile getirilen ve topragin korunmasi amacini giiden asgari tarimsal arazi buyukligi ve
yeter gelirli tarimsal arazi buytikliigi kavramlari, tarimsal arazilerle ilgili is ve islemlerde goz
oniinde tutulmasi gereken dncelikli kavramlar olma 6zelligindedir.
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