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Tarnimsal Onalim Hakki ile ilgili Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin
15.01.2019 Tarih ve 2018/3645E.-2019/3391K. Sayili Karari’nin
Degerlendirilmesi

Evaluation of the Decision of the 14 Civil Chamber of the Supreme Court Regarding the Right
to Agricultural Pre-Emption, Dated 15.01.2019 and Numbered 2018/3654 E.-2

Cevdet Yavuz' ©, Osman Acikgdz™

Oz

Hukukumuzda, tarim arazilerinin korunmasi ve pargalanmasinin 6nlenmesine yonelik yeterli dizenlemelerin olmadigi
g6z oniinde bulundurularak, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ile Tirk Medeni Kanunu’nun bazi hikiimlerinde,
6537 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda Degisiklik Yapiimasi Hakkindaki Kanunla degisiklikler yapilmis
ve bir takim yeni diizenlemeler getirilmistir. S6z konusu degisikliklerin ve diizenlemelerin temel olarak amaci, 5403 sayili
Toprak Koruma Arazi Kullanimi Kanunu’ndaki eksikliklerin giderilerek topragin korunmasi ve gelistirilmesidir. Zira tarimsal
arazilerin pargalanmasini 6nlemeye yonelik yasal diizenlemelerin gecikmeli olarak hayata gegirilmesi, satis ve miras yoluyla
kigllme ve pargalanmanin hizla devam etmesine yol agmis, tarimsal tretim ile ekonomik verimlilik bundan olumsuz yonde
etkilenmistir. Bu olumsuzluklari g6z 6niinde bulunduran Kanun Koyucu, tarimsal araziler bakimindan “mdilkiyetin devri
sistemi” ni yeniden diizenlemistir. Tarimsal arazilerin mirasgilar arasinda paylagiimasini nlemeye yonelik olarak igerik ve
yontem bakimindan farkli tedbirler getirilmistir. Bu gercevede, hukukumuza kazandirilan énemli diizenleme ve yeniliklerden
birisi de “tarimsal 6nalim hakki”nin diizenlenmis olmasidir. Buna gore, tarimsal araziler -sinirdag tarimsal arazi malikleri
disinda- tglncl kisilere satildiginda, satisi gerceklesen tarimsal araziye siniri olan (sinirdas) diger tarimsal arazi malikleri
lehine yasal (tarimsal) 6nalim hakki dogmaktadir. Hakkin kullaniimasinda, TMK hikimlerinin uygulanacagi belirtilmistir.
Birden fazla sinirdas tarimsal arazi malikinin 6nalim hakkini kullanmasi halinde ise “tarimsal bittinliik” dlgltiine (kriterine)
bagvurulacag ifade edilmistir. Ayni kanunla 5403 sayili Kanun’un 3. maddesinin birinci fikrasinin (h) ve (1) bentleri de
degistirilmis, tarimsal arazilerin bélinme sinirini olusturan “Asgari tarimsal arazi buyGklGgu” ile “Yeter gelirli tarimsal arazi
buyuklGgu” olgutleri (kriterleri) getirilmistir. S6z konusu 6lgutlerin tarimsal 6nalim hakkinin dogumunda ve kullaniimasinda
ifade ettigi anlam ve islevin belirlenmesi, inceleme konumuzu olusturan Yargitay karari bakimindan énem tagimaktadir.

Anahtar Kelimeler
Tarim Arazileri, Tarim arazilerinde yasal (tarimsal) 6nalim hakki, Tarimsal bittnliik, Asgari tarimsal arazi baytkliug, Yeter
gelirli tarimsal arazi buyuklGgi

Abstract

Considering that there are not enough regulations in our law to protect agricultural land and to prevent fragmentation,
amendments have been made to the Law on the Amendment to the Land Protection and Land Use Law and Law No.
6537 on the Land Protection and Land Use Law, and certain articles in the Turkish Civil Code (TCC). The main purpose of
these changes and regulations is to protect and improve the soil by eliminating the deficiencies in Land Protection Land
Use Law No. 5403. Because the delayed implementation of legal regulations aimed at preventing the fragmentation of
agricultural lands led to rapid shrinkage and fragmentation through sales and inheritance, agricultural production and
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economic efficiency were adversely affected. Considering these negativities, the Lawmaker has reorganized
the “transfer of ownership system” in terms of agricultural lands. Different measures have been introduced in
terms of content and method to prevent the sharing of agricultural lands between the heirs. One of them is
that the “right to agricultural preemption” is regulated. Accordingly, when agricultural lands are sold to third
parties, other than the standard boundary agricultural landowners, legal (agricultural) right of preemption
arises in favor of other agricultural landowners (boundary) that have a border to the agricultural land sold. It
has been stated that the provisions of TCC will be applied in exercising the right. It is stated that if more than
one boundary agricultural landowner uses his right to preemption, the criterion of “agricultural integrity” will
be applied. With the same law, the subparagraphs (h) and (1) of the first paragraph of Article 3 of Law No.
5403 were amended and the criteria of “Minimum agricultural land size” and “Sufficient income agricultural
land size” that constitute the division boundary of agricultural lands were introduced. The determination of
the meaning and function expressed by the mentioned criteria in the birth and use of the right to agricultural
pre-emphasis is important in terms of the Supreme Court decision, which constitutes our examination topic.

Keywords
Agricultural land, Legal right of first refusal to agricultural land, Agricultural integrity, Minimum agricultural
land size, Agricultural land size with sufficient revenue

Extended Summa
In the incident, which was the subject of the Supreme Court decision, the legal

problem was caused by the judicial authorities interpreting the importance and
function of “minimum and sufficient income agricultural land size” and “agricultural
integrity” in the entitlement and use of right of agricultural preemption differently.

It should be noted that the size of the minimum and sufficient income agricultural
land is the criteria that agricultural lands cannot be divided and shared under the
determined rates. In other words, it is related to whether agricultural lands can be
transferred under the minimum and sufficient income size ratios specified in the law.
Therefore, when the sale of agricultural land meets the minimum and sufficient income
size ratios, there is no obstacle to the use of the right of agricultural preemption by the
boundary owner or the boundary owners. In this context, ... it is aimed to combine
the agricultural lands under the amount determined by giving the Lawmaker priority
to purchase, with the neighboring parcels, reaching the minimum agricultural land
size, if the parcels below the smallest agricultural parcel size are subject to sale...”
as stated in the majority decision of the Supreme Court. It is not possible to agree
with this justification because there is no such restriction in the text of the law, in the
justification or in the relevant regulation regarding the use of the right of agricultural
preemption. As a matter of fact, the purpose of the agricultural preemption right as
we agree in said decision was expressed as “... The restrictions introduced by the
Law No. 6537 bring important restrictions to the disposition authority, which is one
of the powers of the owner, with these restrictions, it is aimed to prevent the division
of agricultural areas and increase agricultural yields.”. The majority decision of
the Supreme Court that the right to agricultural preemption can only be used if the
sale of agricultural land below the minimum and sufficient agricultural land size is
incompatible with the purpose and spirit of the law. This is because the limitations
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imposed in the law on the minimum and sufficient income agricultural land sizes
refer to the lower limits of the plots resulting from the division of agricultural lands,
not the lower or upper boundaries where the right of agricultural preemption can
be exercised. In other words, the resulting parcels of agricultural land subject to
division cannot be below the minimum and sufficient income rates specified in the
law. Therefore, as stated in the majority decision of the Supreme Court, the right of
agricultural preemption can be used both in agricultural land sales below the minimum
and sufficient income agricultural land size and in agricultural land sales above the
minimum and sufficient income agricultural land size, as stated in the decision of the
District Court of Justice.

“...The essence of the right to property should not be harmed in the interpretation
and application of the provisions of the law on the right to preemption, which restricts
the property right on the immovable property. Accepting that the neighboring
agricultural landowner can exercise the right of pre-emption for each agricultural
land sold, regardless of its size, prevents the owner of agricultural land with the
minimum agricultural land size to be transferred to the person requested by the
owner over his real value. Such an application means that the restriction on the
transfer of ownership is extended to against the core of the property right...”, stated
in the majority decision of the Supreme Court is not a justification in which we can
agree because the right to agricultural preemption granted to border owners does not
directly restrict the disposition authority of the owner. There is an indirect restriction.
As a matter of fact that, within the framework of the freedom of contract, the owner
has the right and opportunity to sell his agricultural land at any time to the person
he wants at the price he agreed. When the sale process takes place, the boundary
owner gains the right to obtain the agricultural land in question preemptively within
the framework of the conditions agreed with the third party all the time. Therefore,
an action that harms the essence of the right to property is not a loss occurred by the
owner in this context since there is no interference with whom the agricultural land
will be sold for and for which price.

It is not possible to accept the justification stated in the majority decision that
“... When the law is taken into consideration as a whole, the Lawmaker does not
aim to enlarge the agricultural land in an unlimited and borderless manner...”. This
is because the Lawmaker does not give agricultural preemption right to the border
owners to combine the lands under the minimum and sufficient income agricultural
lands, but to prevent this situation that negatively affects agricultural production and
economic efficiency as agricultural land continues to shrink by sale and inheritance.
In order to realize this aim, it has regulated the minimum and sufficient income
agricultural land sizes (division limits) to express the smallest plots on which
agricultural lands can be divided and aimed to increase agricultural productivity by
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preventing division and shrinkage in this way. On the other hand, considering the
realities of our country, it is also a separate reality that when the right of preemption
is used in agricultural lands over minimum and sufficient incomes, this will not cause
unlimited and borderless agricultural lands.

Another point that needs to be criticized in the Supreme Court decision is the
statement that ““... Even if the quality of the immovable property purchased by the
defendant has not been determined by the expert report resulted from the court’s
discovery...”. One of the conditions of the birth of the right to agricultural preemption
is that the land subject to preemption and the land that granted the right to preemption
have the nature of “agricultural land”. If the land subject to the sale of the preemptive
land lacks qualifications suitable for agricultural activities, the right to agricultural
preemptive will not arise. Therefore, if there is a hesitation about the agricultural
nature of the land subject to sale (for example, the property of the immovable property
is raw soil, a garden with storage, a house with a garden, a field with a house, etc.),
on-site discovery should be made by the court, when necessary, to the opinion of the
provincial/district Directorate of Agriculture and Forestry.

As a result, minimum and sufficient income agricultural land size amounts are
the legal restrictions imposed to express the minimum amount that agricultural land
can be divided. According to this, agricultural lands cannot be divided, shared, and
the number of shares and stakeholders cannot be increased below the said amount.
Therefore, the size ratios regulated in the law should not be considered as the upper
or lower boundaries in which the right to agricultural preemption can be exercised.
Agricultural preemption right can be used for agricultural land sales both above and
below the mentioned amounts.
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Tarimsal Onalim Hakka ile ilgili Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 15.01.2019
Tarih ve 2018/3645E.-2019/339K. Sayih Kararr’nin Degerlendirilmesi

I. Hukuki Olay

A. Karar!

“Dava, 5403 sayili Kanun’un 8/I maddesinde diizenlenen énalim hakkina dayali
tapu iptali ve tescil istemine iliskindir.

Davaci vekili, dava dilekgesinde dava konusu 122 ada 3 parsel sayili taginmaza
sinir olan 122 ada 2 parsel sayili tasinmazin maliki oldugunu, davali tarafindan dava
konusu taginmazin 31.12.2014 tarihinde satin alindigini belirterek 5403 sayili Yasa’dan
kaynakli 6nalim hakkina dayali tapu iptali ve tescili isteminde bulunmustur.

Daval1 vekili, davacinin 6nalim hakki bulunmadigini, davanin reddini savunmustur.

Ilk derece mahkemesince, 5403 sayili Yasa kapsaminda hazirlanan Tarimsal
Arazi Biyiikliikleri Cetveli’nde Karacabey ilgesinde, yeterli gelirle tarimsal arazi
biiyiikligiiniin sulu tarimda 65 dekar olarak belirlendigi, davaci ve davaliya ait her iki
taginmazin da tek baslarina 65 dekarin iizerinde oldugu, ayri ayri tarimsal biitiinliik
arz ettikleri gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Davaci vekilinin istinaf istemi iizerine, Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 7.
Hukuk Dairesince oy ¢oklugu ile “...davali, Karacabey ilgesi i¢cin dngoriilen 65 ve
140 dekarin iizerinde tarla satin almis, tarimsal biiyiikliik itibariyle kritere uygun,
ancak; davalinin satin aldig1 taginmaz ile sinirdas tarimsal arazi bulunmadigindan
Onalim hakki bulunmamaktadir. Yasanin diizenlenmesinde, tarim arazilerinin asgari
limiti belirlenmis, tarimsal arazi satisinda diger sinirdas paydas® 6nalim hakkini
kullanarak mevcut arazisi ve satin aldig1 arazi ile biitiinliik olusturarak daha genis
bir tarim arazisine kavusmaktadir. 1 sayili cetvelde tarimsal arazi biiytikliik, Tarim
Bakanlig1 ve Ilge Tarim Miidiirliigiiniin tarimsal arazilerin belirlenmesinde kullanilan
bir dl¢iittlir. Davali, belirlenen Olgiitiin tizerinde miktar itibariyle olsa bile tarimsal arazi
satin almas1 durumunda diger sinirdaslarin 6nalim hakkini kullanma hakki mevcuttur.
Nitekim, davaci satilan tarimsal araziye sinirdag olup, 6nalim hakkini kullanmustir...”
gerekgesiyle davaci vekilinin istinaf basvuru talebinin kabulii ile IDM kararinin
kaldirilmasina, dava konusu Bursa ili, Karacabey ilgesi, Sazlica Koyt 122 ada 3
parsel sayili tasinmazin davali adina olan payinin iptali ile davaci adina tapuya kayit

1 Yargitay kararma erisim i¢in bkz <https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/pf/sorgula.xhtm]>
Erisim Tarihi 8 May 2020.

2 Kanaatimizce, “paydas” kavrami hatali olarak kullanilmistir. S6z konusu kavram, paydaghk iligkisine dayali 6nalim hakki
ile ilgilidir. Tarimsal 6nalim hakkinda 6nalim hakki sahibi (6nalict) Kisi, “sinirdas tarimsal arazi maliki/sinirdas maliktir.
Konuyla ilgili genis agiklamalar i¢in bkz Osman Agikgdz, Tarim Arazilerinde Yasal Onalim Hakki (Tarimsal Onalim Hakkt)
(1st edn, On iki Levha 2018) 52 vd
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ve tesciline, 6nalim bedeli olarak Karacabey Vakiflar Bankasina yatirilan 306.000,00
TL’nin karar kesinlestiginde davaliya ddenmesine karar verilmistir.

Karar, davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 731. maddesine gore, taginmaz
miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili
olur. Miilkiyetin devri konusunda kisitlama hiitkmii iceren, yasal dnalim hakkin1
diizenleyen TMK.’nun 732. maddesi uyarinca, payli miilkiyette bir paydasin
tasinmaz tizerindeki payimi tamamen veya kismen tgiincii kisiye satmasi halinde,
diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler. Kanundan kaynaklanan 6nalim
hakkiin dogmasi ve kullanilmasi i¢in, tapu siciline serh edilmesi gerekli degildir.
Onalim hakkinin varlig1, kanuna dayandig1 i¢in bunun herkes tarafindan bilindigi
varsayilir. Bu nedenle de, payli miilkiyete tabi bir taginmazda bir pay satin alan
kimse, hak sahibi bir paydasin 6nalim hakkini kullanarak bu pay1 kendisinden alma
hak ve ihtimalinin bulundugunu daima gdz 6niinde tutmak, bunu bilmek zorundadir.
Kanunun 733. maddesi uyarinca, yapilan pay satisinin, alict veya satici tarafindan
diger paydaslara noter araciligryla bildirilmesi gerekir. Onalim hakki, satisin hak
sahibine bildirildigi tarihin tizerinden {i¢ ay ve her halde satigin {izerinden iki ay
gegmekle diiser. Onalim hakkiin kullanilmasiyla bu hakki kullanan paydas ile
davali arasinda, kapsam ve sartlar1 satici ile pay1 satin alan davali arasinda yapilan
s6zlesmenin ayni1 olan bir satim iliskisi kurulur. Onalim bedeli, tapuda gosterilen
satig bedeli ile davali1 tarafindan 6denen har¢ ve masraflarin toplamindan ibarettir.
Tiirk Medeni Kanununun sistemine gore, yasal onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in
pay satisi yapilan tasinmazin payli miilkiyete tabi olmasi ve pay satisinin, paydaglar
disinda ticlincii bir kisiye yapilmis olmasi gerekir. Kural bu olmakla birlikte,
15/05/2014 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 6537 sayili
Kanunla, 5403 say1li Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununa, 8. maddesinden
sonra gelmek iizere 8/I maddesi eklenmistir. Bu maddeyle, tarimsal arazilerin
satilmas1 halinde sinirdag arazi maliklerin de 6nalim hakkina sahip olduklart; dnalim
hakkina sahip birden fazla sinirdas tarimsal arazi malikinin bulunmasi halinde
hakimin, tarimsal biitiinliik arz eden sinirdas arazi malikine 6nalima konu tarimsal
arazinin miilkiyetinin devrine karar verecegi ve 6nalim hakkinin kullanilmasinda
Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerinin uygulanacagi hiikiim altina alinmistir.

Kanun Koyucunun, 4721 sayili Kanunda (TMK.) yer alan 6nalim hakkiyla ilgili
takip ettigi amag, paydaglar arasina yabanci (liglincii) kisilerin girmesini dnlemek,
paylar1 miimkiin oldugu 6l¢iide bir veya birka¢ paydas elinde toplayarak, ekonomik
olmayan ve paydaslar arasinda anlagsmazliklara neden olan payli miilkiyet iligkisini
sona erdirmektir. 6403 sayil1 Kanunun, komsu parsel maliklerine tanidig1 6nalim
hakkinin amaci, 4721 sayili Kanunla benzerlik gdsterse de ayni oldugu sdylenemez.
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6403 sayili Kanunun;

1. “Amag” baslikli 1. maddesinde; Kanunun amaci, tarim arazilerini siniflandirmak,
asgari tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerini belirlemek
ve boliinmelerini engellemek, tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazilerin
cevre oncelikli siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak planl kullanimini
saglayacak usul ve esaslar1 belirlemek olarak sayilmis,

2. “Tanimlar” baglikli 3. maddesinde, “asgari tarimsal arazi biiytikligi” kavrami,
iiretim faaliyet ve girdileri rasyonel ve ekonomik olarak kullanildig: takdirde,
bir tarimsal arazide elde edilen verimliligin, sz konusu tarimsal arazinin daha
fazla kiiciilmesi halinde elde edilemeyecegi Bakanlik¢a belirlenen en kiigiik
tarimsal parsel bilyiikligii oldugu ifade edilmis;

3. “Tarim arazilerinin siniflandirilmasi, asgari tarimsal arazi biylikliiklerinin
belirlenmesi” baglikli 8. maddesinin tigiincii fikrasinda; asgari tarimsal arazi
bliytikliigliniin mutlak tarim arazilerinde, marjinal tarim arazileri ve 6zel {iriin
arazilerinde 2 hektardan, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektardan, ortilii tarimi
yapilan arazilerde 0,3 hektardan kiigiik belirlenmeyecegi; Bakanligin asgari
tarimsal arazi biiyiikliiklerini giiniin kosullarina gore artirabilecegi; tarim
arazilerinin bakanlikca belirlenen biiytikliiklerin altinda ifraz edilemeyecegi
ve hisselendirilemeyecegi belirtilmistir.

6537 sayili Kanunla getirilen kisitlamalar, malike ait yetkilerden biri olan tasarruf
yetkisine onemli kisitlamalar getirmekte, bu kisitlamalarla tarimsal alanlarin
boliinmesinin 6niine gegilmesi ve tarimsal verimin arttirilmasi amaglanmaktadir.

Kanun Koyucu, belirlenen en kiigiik tarimsal parsel biiyiikliigiiniin altindaki parsellerin
satisa konu edilmeleri halinde, satin almada dncelik hakkini komsu parsel malikine tanimak
suretiyle belirlenen miktarmn altindaki tarim arazilerinin komsu parsellerle birlestirilmesini ve
asgari tarimsal arazi bilyiikliigiine kavusturulmasini hedeflemistir. Tasinmaz mal iizerindeki
miilkiyet hakkini kisitlayan 6nalim hakkina iligkin kanun hiikiimlerinin yorumunda ve
uygulamasinda, miilkiyet hakkinin 6ziine zarar verilmemesi gerekir. Bu yapilirken, dnalim
hakkinin kullanilmasiyla giidiilen amacin gerceklesip gerceklesmeyeceginin arastirilmasi
gerekir. Satig1 yapilan her tarimsal arazi hakkinda, biiyiikligii ne olursa olsun, komsu tarim
arazisi malikinin 6nalim hakkinin kullanabilecegini kabul etmek, asgari tarimsal arazi
biiyiikliigiinii haiz bir tarim arazisinin maliki tarafindan istenilen kisiye, gercek degeri
iizerinden devredilmesine engel olur. Boyle bir uygulama, miilkiyet devri konusundaki
kisitlama hitkmiiniin miilkiyet hakkinin 6ziine aykiri olacak sekilde genisletilmesi anlamima
gelir. Kanun bir biitiin olarak nazara alindiginda, kanun koyucunun tarim arazilerinin hadsiz
ve hudutsuz bir gekilde bityiitiilmesini amaglamadig, belirlenen biiylikliigiin altindaki tarim
arazilerinin komsu tarim arazileriyle birlestirilmesini hedefledigi agiktir.
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Davali tarafindan satin alinan ve davaya konu taginmazin niteligi mahkemece
yapilan kesif sonucu aldirilan bilirkisi raporunda tespit edilmemis ise de 5403 sayili
Kanun’un 8. maddesinde belirtilen asgari tarimsal bilylikliik miktar1 ile hedeflenen
miktarin ¢ok {izerinde oldugu hatta kanunun 8/A maddesinde belirtilen yeter gelirli
tarimsal arazi biiyiikliigiiniin de ¢ok {izerinde oldugu anlasildigindan, bu taginmaz
hakkinda 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in hakli bir sebep bulunmamaktadir. 4721
say1li Kanun’un (TMK.) 2. maddesinde belirtildigi gibi; herkes haklarimi kullanirken
ve borglarini yerine getirirken diirtistliik kurallarina uymak zorundadir. Bir hakkin
acikea kotiiye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz.

Aciklanan nedenlerle, ilk derece mahkemesinin davanin reddine yonelik karari
yerindedir. Bolge Adliye Mahkemesince, davaci tarafin istinaf talebinin kabulii ile ilk
derece mahkemesi kararinin kaldirilmasina ve davanin kabuliine iligkin karar1 dogru
goriilmemis bu sebeple hiikmiin bozulmasi gerekmistir...”

B. Kars1 Oy

“Dava, 5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda 6537 sayil
Yasa ile yapilan degisiklige dayali, tarimsal arazilerde satis halinde sinirdas tarimsal
arazi malikinin 6nalim hakkina iliskindir.

Dava konusu Bursa ili Karacabey Ilgesi, S... Mahallesi,...ada...Nolu tarla
vasfindaki tasinmaz 31.12.2014 tarihinde satisa konu olmus, sinirdas tarimsal arazi
maliki davaci tarafindan siiresi icerisinde belirtilen yasanin 8/ maddesi geregince
yasal onalim hakki dava agilarak kullanilmistir.

5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanununda 6537 sayili Yasa
ile 30.04.2014 tarihinde degisiklik yapilarak, arazinin par¢alanarak biitiinligiiniin
bozulmasini engellemek amaciyla sinirdas arazi malikine 6nalim hakki tanimustir.
Yasanin metninde ve gerek¢esinde 6nalim hakki ile ilgili Tiirk Medeni Kanunu
hiikiimlerine atif yapilmis, farkli bir kosul getirilmemistir. Bu nedenle tarimsal
arazinin devri halinde sinirdas tarimsal arazi malikleri dava yoluyla 6nalim hakkini
kullanabileceklerdir. Onalim hakkini kullanan birden fazla sinirdas tarimsal arazi
malikinin bulunmasi halinde tarimsal biitiinliik arz eden sinirdas arazi malikine tarimsal
arazinin devrine karar verilecegi Yasanin 8/I-2.bent son ciimlesi ile belirtilmis ise
de 6nalim hakkini kullanan sinirdas tarimsal arazi malikinin birden fazla olmamasi
halinde tarimsal biitiinliik olusturmasi gerektigine dair bir kosul konulmamustr.

Sayin ¢cogunlugun, yasanin metninden anlagilmayan ve sadece birden fazla sinirdag
tarimsal arazi malikinin 6nalim hakkini kullanmasi halinde izlenecek yontemin
genisletici yorum ile 6nalim hakkini kullanan arazi malikinin birden fazla olmadig1
durumda da davaciya ait tasinmazin davaya konu edilen tasinmaz ile tarimsal biitiinlik
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olusturmasi gerektigi seklinde bozma gerekcesine katilamamaktayiz. Hiikmiin
onanmas1 gerektigi goriisiindeyiz”.

I1. Yargilama Siirecinde Verilen Kararlar ve Uyusmazhgin Coziimiinde
Yararlanmilan Olgiitler

A. TIk Derece Mahkemesi’nin Karari

Ik derece mahkemesi, uyusmazlik hakkinda karar verirken, Karacabey ilgesinde
yeterli gelir tarimsal arazi biiytikligiiniin sulu tarimda 65 dekar olarak belirlendigini,
davaci ve davaliya ait her iki tasinmazin da tek baslarina 65 dekarin iizerinde
oldugunu, dolayisiyla ayr1 ayri tarimsal biitiinliik arz ettikleri gerekgesiyle davanin
reddine karar vermistir.

[k derece mahkemesi, Karacabey ilgesi igin belirlenen “yeter gelirli tarimsal arazi
biiyiikliigii” ile onalim hakkina konu edilen tarim arazisi ile sinirdas tarim arazisi
arasinda “tarimsal biitiinliik” 6l¢iitiinii esas alarak uyusmazlik hakkinda karar vermistir.

B. istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 7. Hukuk Dairesi’nin Karar

Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 7. Hukuk Dairesi, 5.4.2018 tarihli, 2017/1764
E. ve 2018/633 K. sayili kararinda®, oy ¢oklugu ile, davacinin istinaf talebinin
kabuliine karar vermistir. Davalinin Karacabey ilgesi i¢in belirlenen 65 ve 140
dekarin iizerinde tarla satin aldigini, satin alma isleminin tarimsal biiyiikliik kriterine
uygun oldugunu, yasanin diizenlenmesinde tarim arazilerinin asgari limitinin
belirlendigini, tarimsal arazinin satisi tizerine diger sinirdag malikin 6nalim hakkini
kullanarak mevcut arazisi ile satin aldig1 araziyi biitiinlestirerek daha genis bir
tarim arazisine kavustugunu, 1 sayili cetvelde tarimsal arazi biiyiikliigiiniin Tarim
Bakanlig1 ve Ilge Tarim Miidiirliigiiniin tarimsal arazilerin belirlenmesinde kullanilan
bir 6l¢iit oldugunu, davalinin miktar itibariyle de olsa belirlenen 6l¢iitiin {izerinde
tarimsal arazi satin almasi durumunda diger sinirdas maliklerin 6nalim hakkini
kullanabilecegine hilkkmetmistir. Nitekim davacinin, satis1 gerceklesen tarimsal
araziye sinirdas olmasi nedeniyle 6nalim hakkini kullandigini ifade etmistir. Bu
cergevede uyusmazhigl ¢ozerken “asgari tarimsal arazi biiyiikliigii” ile “yeter
gelirli tarimsal arazi” dlgiitlerinden yararlanmistir. Satis1 gergeklesen dnalim
konusu tarimsal arazi ile sinirdas tarimsal arazi arasinda “tarumsal biitiinliik” olmasi
gerektigi yoniindeki ilk derece mahkemesinin ret gerekgesini benimsememistir.
Tarim Bakanlhig1 ve {lge Tarim Miidiirliigiince belirlenen oranin iizerindeki tarimsal
arazi satiglarinda da tarimsal 6nalim hakkinin kullanilabilecegine hiikmetmistir.

3 Anilan kararin, tarihi ile esas ve karar sayilari, Yargitay’in “www.yargitay.gov.tr” web sitesinin dosya sorgu sayfasindan
alinmigtir. Erigim Tarihi 8 May 2020.
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C. Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin Cogunluk Karari

Hukuk Dairesi ¢ogunluk kararinda; 6537 sayili Kanun ile malike ait yetkilerden
birisi olan tasarruf yetkisine 6nemli kisitlamalar getirildigi, bu kisitlamalarla tarimsal
alanlarin boliinmesinin oniine gecilmesi ve tarimsal verimin arttirilmasinin amaglandigi
belirtildikten sonra, belirlenen en kii¢iik tarimsal parsel biiyiikliigliniin altindaki
parsellerin satiga konu edilmesi halinde Kanun Koyucu’nun satin almada oncelik
hakkini komsu parsel malikine tanimak suretiyle belirlenen miktarin altindaki tarim
arazilerini komsu parsellerle birlestirip asgari tarimsal arazi biiyiikligiine kavusturmay1
hedefledigi belirtilmistir.

Devamla, tasinmaz mal tizerindeki miilkiyet hakkini kisitlayan énalim hakkina
iligkin kanun hiikiimlerinin yorumunda ve uygulamasinda miilkiyet hakkinin
Oziine zarar verilmemesi gerektigi, bu yapilirken 6nalim hakkinin kullanilmastyla
giidiilen amacin gergeklesip gergeklesmediginin arastirilmasi gerektigi, bliytikligi
ne olursa olsun satis1 yapilan her tarimsal arazide komsu tarimsal arazi malikinin
onalim hakkini kullanabilmesini kabul etmenin asgari tarimsal arazi biiyiikligiini
haiz bir tarim arazisinin maliki tarafindan istenilen kisiye gercek degeri iizerinden
devredilmesine engel olacagi, boyle bir uygulamanin miilkiyetin devri konusundaki
kisitlama hitkmiiniin miilkiyet hakkinin 6ziine aykirt olacak sekilde genisletilmesi
anlamina gelecegi ifade edilmistir.

Kanun bir biitiin olarak nazara alindiginda, kanun koyucunun tarim arazilerini
hadsiz ve hudutsuz bir sekilde biiyiitmeyi amaglamadigi, belirlenen biiyiikligiin
altindaki tarim arazilerini komsu tarim arazileri ile birlestirmeyi hedefledigi, davali
tarafindan satin alian ve davaya konu edilen tasinmazin niteligi mahkemece yapilan
kesif sonucu aldirilan bilirkisi raporunda tespit edilmemis ise de 5403 sayili Kanun’un
8. maddesinde belirtilen asgari tarimsal bitylikliik miktar ile hedeflenen miktarin gok
tizerinde oldugu, hatta Kanunun 8/A maddesinde belirtilen yeter gelirli tarimsal arazi
biiytikliigiiniin de ¢ok {lizerinde olmasi nedeniyle 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in
hakli bir sebep bulunmadigina hitkmedilmistir. Bu ¢er¢evede uyusmazlik hakkinda
karar verirken, davanin reddi yoniindeki ilk derece mahkemesinin kararini her ne kadar
yerinde bulmugsa da s6z konusu mahkemenin hiikiim kurarken esas aldig1 “yeter
gelirli tarimsal arazi biiyiikliigii” ile “tarimsal biitiinliik” 6lgiitlerinden farkli olarak
“asgari tarimsal arazi biiyiikliigii” Ol¢litiinden yararlanmistir. Buna goére tarimsal
onalim hakki, “asgari tarimsal arazi biiyiikliigii” altindaki tarim arazisi satiglarinda
kullanilabilir. Kanun koyucunun, belirlenen miktarin altindaki tarim arazilerini komsu
parsellerle birlestirerek asgari tarimsal arazi biiyiikliigiine kavusturmay1 hedefledigi
belirtilmistir. Satis1 gergeklesen tarim arazisinin, 5403 sayili Kanun’un 8. maddesinde
belirtilen asgari tarimsal biiyiikliik miktari ile kanunun 8/A maddesinde belirtilen yeter
gelirli tarimsal arazi biiylikliigliniin ¢ok {izerinde olmasi nedeniyle 6nalim hakkinin
kullanilmasi i¢in hakli bir sebep bulunmadig ifade edilmistir.
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D. Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin Kars1 Oy Yazisi

Kars1 oy yazisinda; 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda
6537 Sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile tarim arazilerinin pargalanarak
biitiinliigliniin bozulmasinin énlenmesi amaciyla sinirdas tarimsal arazi malikine 6nalim
hakki tanindig1, yasanin metninde ve gerekgesinde onalim hakki ile ilgili Tiirk Medeni
Kanunu hiikiimlerine atif yapildig1 dolayisiyla tarimsal 6nalim hakkinin kullanilmasi
ile ilgili farkl1 bir kosul getirilmedigi, bu nedenle tarimsal arazilerin devrinde sinirdas
tarimsal arazi maliklerinin dava yoluyla 6nalim hakkini kullanabilecegi ifade edilmistir.

Birden fazla sinirdas tarimsal arazi malikinin 6nalim hakkini kullanmasi halinde,
tarim arazisinin tarimsal biitlinliik gosteren sinirdas malike devrine karar verileceginin
yasanin 8/I-2. bent son ciimlesinde belirtildigi, smirdas tarimsal arazi malikinin birden
fazla olmadig1 durumlarda ise tarim arazileri arasinda tarimsal biitiinliikk olmasi
gerektigine dair bir kosulun yasada yer almadig1 ifade edilmistir. Bu cergevede
uyusmazlik hakkinda goriis bildirirken, “tarimsal biiyiikliik” yani “yeter gelirli tarimsal
arazi biiyiikliigii” dlgiitlinden yararlanmigtir. Kanun metninden anlagilmayan ve sadece
birden fazla sinirdas tarimsal arazi malikinin 6nalim hakkini kullanmasi1 halinde
izlenecek yontemin, genigletici yorum ile birden fazla sinirdas malikin olmadigi
durumlara tesmil edilmesinin yerinde olmadig: ifade edilmistir.

II1. Hukuki Sorunun Tespit Edilmesi

Hukuki sorun, temelde 6537 sayili Kanun ile 5403 sayili TKAKK m. 8/I’de
diizenlenen tarimsal énalim hakkinin dogumu ve kullanimi kosullariyla ilgilidir®.
Bu ¢ergevede somut olay bakimindan su hususlarin agikliga kavusturulmasi gerekir.
Tarimsal 6nalim hakki, Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin ¢ogunluk kararinda belirtildigi
gibi sadece asgari ve yeter gelirli biiyiikliik miktarinin altindaki tarimsal arazi
satiglarinda m1 kullanilacak yoksa Bolge Idare Mahkemesi kararinda belirtildigi gibi
asgari ve yeter gelirli biiyiikliik miktarlarini karsilayan tiim tarimsal arazi satislarinda
mi kullanabilecek midir?

Yargilama mercileri uyusmazhig ¢ozerken; 5403 sayili TKAKK m. 8 ve 8/A’da
diizenlenen, “asgari tarimsal arazi biiyiikliigii” ile “yeter gelirli tarimsal arazi
biiyiikliigii” kavramlar1 ve m. 8/I’nin iigiincii ciimlesinde gegen “tarimsal biitiinliik”
kavram?® gercevesinde degerlendirmeler yaparak hiikiim tesis etmislerdir. Bu
baglamda s6z konusu kavramlarin (6l¢iitlerin), tarimsal 6nalim hakkinin dogumu ve
kullanilmasinda ifade ettikleri anlam ve islevin belirlenmesi, inceleme konusu karar
bakimindan ayrica dnem tagimaktadir.

4 Tarimsal 6nalim hakkimimn dogumu ve kullanilmasi kosullar: hakkinda kapsamli agiklamalar i¢in bkz A¢ikgéz (n 2) 73 vd

5 “...onalim hakkina sahip birden fazla sinirdas malik bulunmasi halinde hdkim, tarimsal biitiinliik arz eden sinirdas malike
onalima konu tarimsal arazinin miilkiyetinin devrine karar verir...”
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IV. Hukuki Sorunun Degerlendirilmesi
A. Uyusmazhgin Coziimiinde Esas Alinan Olciitlerin Degerlendirilmesi

1. Genel Olarak

Yargilama mercileri uyusmazligi ¢ozerken, temelde “asgari tarimsal arazi
biiyiikliigii” ile “yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigii” 6lglitlerinden (kriterlerinden)
yararlanmslardir. Diger yargilama mercilerinden farkli olarak ilk Derece Mahkemesi,
“tarimsal biitiinliik” 6l¢iitinden de yararlanmistir.

Asgari ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigii, 6537 sayili Kanun’un 3. maddesi ile
5403 sayili TKAKK nin 3. maddesinin birinci fikrasinin (h) ve (1) bentleri degistirilerek
getirilmistir®. S6z konusu kavramlar, tarimsal arazilerin belirli bir biiyiikliigiin altina
diismesini engelleyen boliinme yasagi ile ilgilidir. 5403 sayili TKAKK nin ilk halinde
de tarimsal arazilerin belirli bir bilyiikliglin altina diismesini engelleyen bdliinme
yasag1 mevcuttu. Ancak 6537 sayili Kanun ile yapilan degisiklikle, tarimsal arazilerin
boliinebilecegi en kiigiik birimi ifade etmek lizere TKAKK m. 8/A’da, “yeter gelirli
tarimsal arazi biiyiikliigii” Olglitl (kriteri) getirilmistir. Bununla birlikte, yeter gelirli
tarimsal arazinin belirlenmesi bakimindan alt sinir teskil etmek tizere de “asgari
tarimsal arazi biiyiikligii” kavramina yer verilmistir’. Her iki kavramin tarimsal 6nalim
hakkinin dogumu ve kullanilmasindaki anlam ve islevinin belirlenmesi somut olay
bakimindan 6nem tasimaktadir.

2. Asgari Tarimsal Arazi Biiyiikliigii

Asgari tarimsal arazi biiyiikliigii; tiretim faaliyet ve girdileri rasyonel ve ekonomik
olarak kullanildig: takdirde tarimsal bir araziden elde edilen verimliligin, arazinin
daha fazla kii¢iilmesi halinde elde edilemeyecegi Bakanlikca belirlenen en kiiciik

6  Konuyla ilgili genis agiklamalar igin bkz A¢ikgéz (n 2) 73 vd; ismet ipek Kavasoglu, ‘Tarim Arazilerinin Miras Yoluyla
Boliinmesinin Onlenmesine Yénelik Yasal Diizenlemenin Ortii Alt1 isletmeleri Uzerindeki Etkilerinin Arastiriimasi: Antalya
ili Ornegi’ (Yiiksek Lisans Tezi, Akdeniz Universitesi 2018) 32-33; Osman Levent Ozay, Tarum Isletmelerinin ve Arazilerinin
Miras Yoluyla Intikali (1st edn, Yetkin 2015) 89.

7 S. Barig Ozgelik, ‘5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Hakkinda Kanun’da 6537 Sayili Kanun’la Yapilan
Degisiklikler ve Degerlendirmeler’ (2015) 19 (1), Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 87, 89; Murat Aydogdu.
‘Toprak Sistemimiz ve Bir Yerel Mahkeme Kararmin Diistindiirdiikleri: 5403 Sayili Toprak ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun
Miisterek (Ortak) Miilkiyet iliskisinde ve Ortakligin Giderilmesi (izalei Suyu) Davasinda Hangi Kapsamda Uygulanmasi
Gerektigi Konusundaki Degerlendirmeler’ (2017) 19 (Ozel Say1), Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof.
Dr. Seref ERTAS’a Armagan, 10.
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tarim parsel bitytkligidiir®. Bir baska ifadeyle tarimsal arazilerin tiirlerine gore Gida,
Tarim ve Hayvancilik Bakanlig: tarafindan belirlenmis biiyiikliik oraninin altinda
verimliligin olmadigi parsel biyiikliigtdiir. Asgari biiyiikliik oranini karsilayan tarimsal
bir arazi -6zel miilkiyet konusu olsa bile- kanunun emredici hitkmii geregi boliinemez
esya niteligi kazanir (TKAKK m. 8/I1)°. S6z konusu biiyiikliik orani, yurt ¢apinda
Bakanlik tarafindan yapilacak belirleme agisindan gegerli olan alt sinir1 olusturur'.
Asgari biiyiiklitkk oranini karsilayan tarimsal bir arazi, boliinlip parcalanarak satis
islemine konu edilemez. Idare tarafindan belirlenen asgari biiyiikliiklerin altinda
tarimsal arazilerin boliinmesi veya hisselere ayrilmasi, kanun koyucu tarafindan agikca
yasaklanmistir. Bu durumda tarim arazisini satmak isteyen malik, bir biitiin olarak
ancak devredebilir. Dolayistyla tarimsal arazilerin iradi yolla devrinde karsilasilan en
biiyiik kisitlama mahiyetindedir!'.

Asgari tarimsal arazi biiylikligi tespit edilirken; bolge ve yorelerin ekonomik,
ekolojik, toplumsal ve teknik 6zellikleri dikkate alinir'>. Bu amagla, ¢esitli
Olgiilerden yararlanilir. Bunlardan ilki, tarimsal topragin geliri ile diger sektorlerden
elde edilen gelirin karsilastirmasiyla elde edilen “gelir dl¢iisii ”diir. Karsilagtirma
neticesinde, tarimsal arazinin geliri ile diger sektorlerden elde edilen gelir esit
ise yeter gelire sahip tarimsal bir arazinin oldugu kanaatine varilir. Ornegin, iki
iscinin yillik gelirine esit sekilde gelir veren tarimsal bir arazi, yeter biiyiikliikte
bir tarimsal arazidir. Ikincisi, dnceden tespit edilen belirli sayidaki isgiiciine

¢

isttihdam imkani ile gelir saglayan “is giicii dl¢iisti ”diir. Bu imkéani saglayan
topraklar, yeter biiyiikliikte tarimsal arazi mahiyetindedir. Ugiinciisii ise “topragin
yiizolgiimii ”diir. Buna gore, ylizol¢im bakimindan tespit edilen biiyiikliikteki ve
onun tizerindeki araziler, yeter biiyiikliikte tarimsal arazi olarak kabul edilir. Bu
6l¢iitlerden hangisinden yararlanilirsa yararlanilsin, bir ¢iftci ailesine yetecek kadar
istihdam imkani ile gelir saglayan tarimsal araziler, yeterli toprak biiyiikligiine
sahip araziler olarak kabul edilir. Bunun altindaki kii¢iik araziler ise zaman, emek,

enerji ve teknoloji israfina neden oldugu i¢in yeniliklerin uygulanmasina engel

8  Tammlar i¢in bkz Mustafa Dural and Turgut Oz, Tiirk Ozel Hukuku Cilt IV Miras Hukuku, (11th edn, Filiz 2017) 511; Cevdet
Yavuz and Murat Topuz, ‘Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’un Tiirk
Medeni Kanunu’nun Miras Hukukuna iliskin Hiikiimlerinde Yaptig1 Degisiklikler’ (2015) 21 (2) Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi Ozel Say1, Prof. Dr. Mehmet Akif Aydin’a Armagan 663, 677-679; Mehmet
Ayan, Miras Hukuku, (9th edn, Segkin 2016) 328; Zahit imre and Hasan Erman, Miras Hukuku ( 13th edn, Der 2017)
506-507; Hayrunnisa Ozdemir, Tiirk Medeni Kanununa Gére Mirasin Paylasilmast Serhi ( 1st edn, Yetkin 2019) 156;
Serap Altun, ‘Béliinemeyen Tarimsal Arazilerde Miilkiyet Hakkinin Devri’ (Yiiksek Lisans Tezi, Yeditepe Universitesi
2019) 23; Kavasoglu (n 6) 33; Ozgelik (n 7) 90; Kemal Erdogan, ‘Tarim Arazilerinin Miras Yoluyla intikali’ (2016) 24
(1) Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 123, 142; Hayriye Sen Dogramaci, ‘6537 Sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanunun Miilkiyet Hakkinin Sinirlandirilmasina iliskin
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi’ (2016) 13 (2) Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 69, 80; Ozay (n 6) 45; Arzu
Kalenderoglu, ‘5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Kapsamindaki Tarim Arazilerinin Miras Yoluyla
Devri’ (Yiiksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi 2019) 21.

9  Imre and Erman (n 8) 507; Ayan (n 8) 329; Kalenderoglu (n 8) 22; Altun (n 8) 17.
10 Ozgelik (n 7) 90.

11 Imre and Erman (n 8) 507; Alper Uyumaz and Onur ilhan, ‘Tarimsal Arazilerde Miilkiyetin Devri’ (2018) 24 (2) Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi 861, 863; Sen Dogramact (n 8) 80; Altun (n 8) s. 18.

12 imre and Erman (n 8) s. 507.
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olur. Dolayisiyla topragin verimli sekilde isletilebilmesi i¢in asgari biiylikliige
sahip olmas1 gerekir'.

Asgari bliytikliikteki tarimsal arazilerin ne sekilde belirlenecegi ise TKAKK m.
8/ te ayrintih bir sekilde diizenlenmistir'. Bu diizenleme, asgari tarimsal arazi
biiytikliiklerine iligkin hukuki sinirlamalari igerir'. Buna gére; mutlak tarim arazileri,
marjinal tarim arazileri ve dzel lirlin arazilerinde 2 hektar (20 dekar/déoniim), dikili
tarim arazilerinde 0,5 hektar (5 dekar/doniim), ortii alti tarim arazilerinde 0,3 hektarin
(3 dekar/doniim) altinda ifraz edilemez ve hisselendirilemez!”. Bu ¢ercevede; belirtilen
tarimsal arazi tiirleri s6z konusu biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez, pay ve paydas
sayisi artirilamaz!'®. Diger bir ifadeyle, tarimsal araziler belirlenen sinirlamalardan daha
kiiciik parsellere boliinerek paylastirilamaz ya da s6z konusu sinirlamalardan daha kiigtik
paylar olusturularak payl miilkiyete gegilemez'. Clinkii asgari tarimsal arazi biyiklig,
topraklarin yeter gelirli tarimsal biiyiikl{igiiniin tespiti i¢in alt smir1 teskil eder®. Ornegin,
mirasa konu olan bir dikili tarim arazisinin miktar1 yedi doniim (0,7 hektar) ise bu
arazinin bollinerek paylastirilmast miimkiin degildir. Zira asgari biiylikliik miktariyla
ilgili kanundaki diizenleme dikkate alindiginda, dikili tarimsal arazinin boliinmesi
halinde boliinen her bir parganin kanundaki asgari tarimsal arazi biiytiklitk miktari
olan bes doniimden (0,5 hektar) asag1 olmamasi gerekir. Dolayisiyla asgari tarimsal
arazi biiylikliigii su hallerde belirleyici olur: Yeter gelirli tarimsal arazi bilyiikliigiiniin
iizerindeki arazilerin devir islemlerinde asgari biiyiikliiklerin iizerinde hisselendirme
islemi yapilabilir. Murisin terekedeki tarim arazilerinin birden fazla yeter gelirliligi
saglamas1 halinde de asgari biyiikliiklerin {izerinde hisselendirme islemi yapilabilir. Buna
karsilik, hisseli tarim arazilerinde hissesinin bir kismini hissedarlara satan hissedarin
kendisine kalan miktar asgari biiyiikliiklerin altinda olamaz (TKAKK m. 8/IT)*'.

13 Mehmet Unal, ‘Tarimsal Topraklarin Miras Yoluyla Pargalanmasi ve Bunun Ekonomik Zararlar® (1990) 3 (1) Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 103, 105.

14 “Asgari tarimsal arazi biiyiikliigii; mutlak tarim arazileri, marjinal tarim arazileri ve ézel tiriin arazilerinde 2 hektar, dikili
tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alti tarimi yapilan arazilerde 0,3 hektardan asagi belirlenemez. Bakanlik, asgari tarimsal
arazi biiyiikliiklerini giintin kosullarina gore artirabiliv. Tarim arazileri Bakanlik¢a belirlenen biiyiikliiklerin altinda ifraz
edilemez, hisselendirilemez. Hazine tasinmazlarinin satis iglemleri hari¢ olmak iizere pay ve paydas adedi artirilamaz.
Ancak, tarim dist kullanim izni verilen alanlar veya ¢ay, findik, zeytin gibi 6zel iklim ve toprak ihtiyaci olan bitkilerin yetistigi
alanlarda arazi ozellikleri nedeniyle belirlenen asgari tarimsal arazi biiyiikliigiinden daha kiigiik parsellerin olusmast gerekli
oldugu takdirde, Bakanligin uygun goriisii ile daha kiigiik parseller olusturulabilir.”

15 Yavuz and Topuz (n 8) 678-679; A¢ikgdz (n 2) 78; Erdogan (n 8) 141; Ozay (n 6) 45 ve dn 50; Sezer Cabri, Miras Hukuku
Serhi (TMK m. 640-682) Cilt-II1, (1st edn, On Iki Levha 2020) 319; Sen Dogramaci (n 8) 80 dn 26.

16  Yavuz and Topuz (n 8) 678-679; Agikgéz (n 2) 78; Erdogan (n 8) 141; Ozay (n 6) 45 ve dn 50; Cabri (n 15) 319; Sen
Dogramaci (n 8) 80 dn 26.

17  Tarim arazisi tiirleri hakkinda genis agiklamalar i¢in bkz Agikgoz (n 2) 76.

18 Dural and Oz (n 8) 511; Ayan (n 8) 329; Kalenderoglu (n 8) 22; Ayrica bkz <https://www.tkgm.gov.tr/sites/ default/files/
icerik/ekleri/07.12.2018_5403_sayil i_kanun_uygulamalari2.pdf> Erisim Tarihi 7 June 2020.

19 Dural and Oz (n 8) 511

20 Ozdemir (n 8) 157.

21 Ozgelik (n 7) 90; Altun (n 8) 24; Ozdemir (n 8) 156; Kavasoglu (n 6) 33; Erdogan (n 8) 141; Sen Dogramact (n 8) 80 dn 26;
Ayrica bkz Kastamonu Valiligi il Gida , Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii , ‘Tarim Arazilerinin Miras ve Satisina Yonelik
Uygulamalar’(Kastamonu Tarim Orman, Agustos 2015) <https://kastamonu.tarim.gov.tr/Lists/KutuMenu/Attachments/10/

TARIM%20ARAZ%C4%BOLER%C4%B0ON%C4%BO0N%20M%C4%B0RAS%20ve%20S ATI%C5%9EINA %20
Y%C3%96NEL%C4%B0K%20UY GULAMALAR .pdf > Erigim Tarihi 2 June 2020.
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Belirlenen asgari biiyiikliikk oranlarini giiniin kosullarina gore artirma yetkisi,
Bakanliga taninmistir. Ancak Bakanligin oranlar1 azaltma ya da indirme yetkisi yoktur.
Daha kiigiik parsellerin olusmasinin 6ntine bu sekilde gecilmistir. Buna karsilik, arazi
Ozellikleri dikkate alinarak cay, findiklik, zeytinlik gibi tarim dis1 kullanim izni verilen
veya bitkilerin yetistirildigi alanlarda Bakanligin uygun goriisii ile daha kiigiik parseller
olusturulabilecegi kanunda diizenlenmistir (TKAKK m. 8/I11)??. Asgari tarimsal arazi
biiyiikligiiniin altinda kalan arazilerin hissedar ya da ii¢iincii kisilere satilmasi ile
rehin ve ipotek islemlerine konu olmas: ya da ihale yoluyla satilmasi gibi islemlerin
yapilmasinin niinde ise bir engel bulunmamaktadir®.

3. Yeter Gelirli Tarimsal Arazi Biiyiikliigii

Yeter gelirli tarimsal arazi biiylikliigii; makineli tarimda toplam iglem zamanlar1 ve alan
kayiplarini optimum yapabilen, arazi nitelikleri, {iriin deseni ve potansiyeline gore Bakanlik
tarafindan belirlenen ve daha fazla kiigiiltiilemeyecek en kiigiik parsel buytikligiidir*.
Buna gore yeter gelirli tarimsal arazi biiylikl{igii, tarimsal faaliyetin ekonomik olarak
yapilabildigi en kiigiik alandir®®. Bu alanin biiyiikliigii, tarimsal faaliyetlerle istigal eden
kisilerin sahip olduklar1 niifusun ge¢imini ve devamliligini saglayacak gelirin elde
edebilecegi miktardir®®. Dolayisiyla tarimsal arazilerden elde edilecek gelirin, bir ¢iftgi
ailesinin asgari oranda ge¢imini saglayabilecek biiyiikliikte olmasi gerekir. Biiyiikliik
miktari, tarim sektoriinde kisi basina diisen milli gelirin en az dort kati gelir olacak sekilde
toplam arazi biiyiikligii esas alinarak ilgeler bazinda hesaplanir?’.

Yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliikleri, tarimsal faaliyet agisindan bolgeler arasindaki
mevcut farkliliklar gz 6nilinde bulundurularak, her bir il ve il¢e igin TKAKK’ya
eklenmis listede ayr1 ayr belirlenmistir®®. Biiyiikliik miktarlari, kanun koyucu tarafindan
belirlenmistir. Bakanliga boyle bir yetki tammmamgstir®. Tarimsal araziler, s6z konusu
listede belirlenen biiytikliiklerin (yiizolgiimiin) altinda daha kiigiik parsellere boliinemez.
Bu oranlardan daha kiigiik paylarla paylh miilkiyet iliskisi de kurulamaz*®.

Tarimsal arazilerin boliinme (ifraz) islemi yapilirken, m. 8/A uyarinca (1) sayili
cetveldeki Olciitler dikkate alinacaktir. Buna gore, en kiiclik parsel kanuna ekli (1)
sayili cetvelde gosterilen biiyiikliikten asagi olamaz. Asgari tarimsal arazi biiytikligi

22 Ayan (n 8) 329-330; Dural and Oz (n 8) 511; Kalenderoglu (n 8) 22; Kavasoglu (n 6) 30.
23 Ozgelik (n 7) 90.

24 TKAKK m. 3/

25 Kavasoglu (n 6) 30.

26 Kalenderoglu (n 8) 23.

27 Altun (n 8) 25.

28 Imre and Erman (n 8) 507; Ayan (n 8) 328; Dural and Oz (n 8) 511; Ozgelik (n 7) 90; Sen Dogramaci (n 8) 80; Uyumaz
and ilhan (n 11) 863; Ozdemir (n 8) 156; Ozay (n 6) 45.

29  Dural and Oz (n 8) 511; Erdogan (n 8)145; Ayrica bkz 5403 sayili Kanun m. 3/1 (1).
30  Ozdemir (n 8) 156; Uyumaz and ilhan (n 11) 863; Kavasoglu (n 6) 30.

907



Public and Private International Law Bulletin

ol¢iitii ise boliinme sonucunda olusacak en kii¢iik par¢anin bitylikligiini yani en kiigiik
parselin tabanini ifade eder. Dolayisiyla boliinme islemi neticesinde belirlenen en
kiigiik parca (Bakanliginin izni disinda), asgari tarimsal arazi biiyiikligii 6l¢iitiinden
daha kiiciik olamaz. Parsellerin birlestirilmesinde (zevhidinde) ise s6z konusu 6lgiitler
dikkate alinmaz. Ciinkii boyle bir durumda gerceklesen islem, tarimsal arazilerin
toplulastirilmasi ya da biiyiitiilmesi amaciyla uyumludur®'.

Yeter gelirli tarimsal arazilerin ekonomik biitiinliige haiz olmayan kisimlar1
Bakanligin izniyle devredilebilir. Aymi sekilde, tarimsal bir arazinin boliinmesi
neticesinde ortaya ¢ikan parseller yeter gelirli tarimsal arazi biiytikliigii miktarini
karsilryorsa, bunlarin da devredilmesinin &niinde bir engel yoktur®2, Onemle belirtmek
gerekir ki yeter gelirli tarimsal arazi biiytikliigii, asgari tarimsal arazi biiyiikliigiine esit
ya da daha biiyiik olabilir ancak ondan daha kii¢iik olamaz*. Asgari ve yeter gelirli
tarimsal arazi biiyiikliigii ad1 altinda Kanun’da belirlenen yiiz 6l¢iimlerle, tarimsal
araziler biiyliklikk bakimindan bu sekilde sinirlandirilmistir®.

Yeter gelirli tarimsal araziler igin hukuki sinirlamalar ise TKAKK m. 8/A’da*
diizenlenmistir®®. Buna gore, il ve ilg¢elerin yeter gelirli tarimsal arazi biiytikliiklerini,
bolge farkliliklarini g6z oniinde bulundurarak Kanun’a ekli (1) sayili listede sulu,
kuru, dikili ve 6rtii alt1 arazi ayirimina gore yapmistir. Tarimsal arazilerin boliinme
islemleri, listede belirlenen biiyiikliik miktarlarinin altinda gergeklesemez?’. Boylece,
tarimsal arazilerin belli bir ekonomik biiyiikliigiin altina diismemesi (esik sinir)*®
hedeflenmistir®. Ornegin, terekede yer alan Antalya Kemer’deki sulu bir tarim arazisi
aynen paylasma yoluyla 70 doniimden kii¢iik pargalara boliinemez. Ancak birden
¢ok pargaya boliindiiglinde her bir parga en az 70 doniim veya daha biiylik bir miktar
karsiltyorsa, aynen paylasim miimkiindiir.

Bu agiklamalar ¢ercevesinde yeter gelirli tarimsal arazi biiyilikliigii su durumlarda
belirleyici olur: Bu oranin iizerindeki arazilerin devrine izin verilebilir. Miras
paylagiminda terekede yer alan tarim arazisi ka¢ adet yeter gelirli tarim arazisi

31  Ozdemir (n 8) 156-157.

32 Uyumaz and ilhan (n 11) 863; Kavasoglu (n 6) 30; Ozdemir (n 8) 156; Kalenderoglu (n 8) s. 23.
33 Ozgelik (n 7) 90; Ozdemir (n 8) 156.

34 Dural and Oz (n 8) 511; imre and Erman (n 8) 507.

35 “Il ve ilgelerin yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliikleri bolge farkliliklar: goz éniinde bulundurularak bu Kanuna ekli
(1) sayili listede belirlenmistir. Tarimsal araziler bu Kanuna ekli (1) sayili listede belirlenen yeter gelirli tarimsal arazi
biiyiikliiklerinin altinda ifraz edilemez, boliinemez. Tarimsal arazilerin bu niteligi serh konulmak tizere Bakanlik tarafindan
ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerinin hesaplanmasinda, aym kisiye ait ve Bakanlik¢a
aralarinda ekonomik biitiinliik bulundugu tespit edilen tarim arazileri birlikte degerlendirilir. Yeter gelirli tarimsal arazilerin
ekonomik biitiinliige sahip olmayan kisimlar: Bakanligin izni ile satilabilir. Bilimsel gelismeler ve giiniin kosullarina gore
bu Kanuna ekli (1) sayil listede Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu karari ile degisiklik yapilabilir.”

36  Yavuz and Topuz (n 8), 679 vd Ozay (n 6) 45.
37 Ozdemir (n 8) 157; Cesitli rnekler igin ibid (n 8) 157.

38 Cengiz Saymn, Mehmet Altunkaya, Yavuz Tas¢ioglu, Oya Sav and Ipek Kavasoglu, ‘Tiirkiye’de Toprak Par¢alanmasi ve
Miras Hukuku’, (2017) 30(3) Mediterrannean Agricultural Sciencies 213, 217.

39 Yavuz and Topuz (n 8) 680; Erdogan (n 8) 145; Ozdemir (n 8) 156.
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bliytikliigiinii sagliyorsa o kadar miras¢iya paylasim yapilabilir. Devir islemlerinde
saticinin arazisi yeter gelirli tarimsal arazi biiylikliigline ulagsmamissa, bu durumda
ekonomik biitlinliikk olusturan tiim arazilerinin ayni anda satigina izin verilir®.
Aymni kigiye ait tarimsal araziler, farkli arazi siniflarinda olabilir. Bu durumda yeter
gelirli tarimsal arazi biiyiikliigii, her ilge icin ayr1 ayr1 belirlenmis olan yeter gelirli
tarimsal arazi bitylikliiklerinin birbirlerine oranlamasi sonucu elde edilen siniflar arasi
dontistiirme katsayilar1 dikkate alinarak belirlenir®!.

Dikili tarimsal araziler ise il ve il¢eler i¢in farkli biiytikliiklere sahip yeter gelirli
tarimsal arazi biiylikliikleri i¢indeki tek istisnadir. Bunlar i¢in biiylikliik orani sabittir.
Ulkemizin her yerinde ayni oran gegerlidir. Buna gore, herhangi bir il ya da ilgedeki
dikili tarimsal arazi niteligindeki arazinin biiyiikliik miktar1 10 dekardan daha kiigiik
parsellere boliinemez*.

B. Uyusmazhgn Coziimiinde Esas Alinan Olgiitler Isiginda Somut Olaymn
Degerlendirilmesi

Uyusmazligin ¢dziimiinde esas alinan olgiitler 1s18inda somut olay
degerlendirildiginde; ilk olarak, karara konu olan tarimsal arazinin Karacabey
ilgesi icin kanunda diizenlenen asgari ve yeter gelir biiyiikliik oranlarini karsilayip
karsilamadiginin belirlenmesi gerekir. Konuyla ilgili olarak yarg: mercileri arasinda
goriis ayriliginin bulunmamaktadir.

Ikinci olarak, asgari ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigiinii karsilayan tarrmsal
arazinin devredilmesine hukuken bir engel olup olmadiginin belirlenmesi gerekir.
Zira tarimsal arazilerin satis1 (devri), Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin Devrine Iligkin
Yénetmelik (TAMDIY)* m. 8’e uygun olarak gergeklestirilmelidir. Buna gore, ayni
ilge smirlar1 igerisinde malikin tek tarim arazisi varsa satig islemi yapilabilir. Payli tarim
arazilerinde payin tamaminin bir veya birden fazla paydasa devri halinde bu arazilerin
devrine izin verilir. Buna karsilik, ayni ilge sinirlari igerisinde malikin birden fazla tarim
arazisi varsa, satis isleminin yapilabilmesi i¢in tamaminin devir islemine konu olmasi
gerekir. Béyle bir durumda, TAMDIY m. 7’ye gore sz konusu arazilerin éncelikle
ekonomik biitlinlik degerlendirmesi yapilir**. Bunun sonucuna gore, ekonomik
biitiinliige haiz olmayan kisimlarin bakanlik¢a devrine izin verilebilir®. Ayni kisiye ait
tarim arazileri arasinda ekonomik biitiinliik olup olmadigina iliskin degerlendirme ise il

40 Tarim Arazilerinin Miras ve Satigina Yo6nelik Uygulamalar i¢in bkz <https://kastamonu.tarim.gov.tr/Lists/KutuMenu/
Attachments/10/TARIM%20ARAZ%C4%BOLER%C4%B0N%C4%BON%20M%C4%B0ORAS%20ve%20
SATI%C5%9EINA%20Y %C3%96NEL%C4%B0K %20UY GULAMALAR.pdf > 6, Erisim Tarihi 7 May 2020.

41 Kalenderoglu (n 8) 23.
42 Altun (n 8) 27; Ozgelik (n 7) 90.

43 Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin Devrine Iliskin Yonetmelik, RG 31.12.2014/2922; S6z konusu yonetmelik bundan sonra
kisaca “TAMDIY” olarak ifade edilecektir.

44 Konuyla ilgili genis agiklamalar igin bkz A¢ikgoz (n 2) 80-81.
45 Erdogan (n 8) 141-142; Ayrica bkz TAMDIY m 4/d.
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veya il¢e miidiirliikleri tarafindan gergeklestirilir. Buna gore, Ortii alt1 tarim arazilerinde
bir dekar (déniim), dikili tarim arazilerinde bes dekar, sulu ve kuru tarim arazilerinde
on dekarin altinda olan tarim arazileri arasinda ekonomik biitiinliik olmadigina karar
verilir. Buna karsilik, ayni malike ait sinirdas olmayan tarim arazileri arasindaki
mesafe on km’den az ise ve Ortii alt1 tarim arazileri bir dekar, dikili tarim arazileri
bes dekar, sulu ve kuru tarim arazileri on dekarin lizerinde ise bu araziler arasinda
ekonomik biitiinliik bulunduguna karar verilir. Ayn1 sekilde, miilkiyeti ayni kisiye ait
sinirdag tarim arazilerinin ekonomik biitiinliik teskil ettigi kabul edilir. Ayn1 kisiye
ait tarim arazilerinden birinin ya da birkaginin payli olmasi durumunda ise kisinin
tarim arazisi i¢indeki pay miktari dikkate alinarak ekonomik biitiinliik degerlendirmesi
yapilir*. Ekonomik biitiinliik gosteren tarimsal arazilerde, yeter gelirli bityiikliiklerin
tizerinde olan ve yeter gelirli arazi biiylikliigliniin altinda ifraz gerektirmeyen arazilerin
devrine izin verilir’. Bu agiklamalar 151ginda, karara konu tarimsal arazinin ayni ilge
smirlari igerisinde yeter gelirli tarimsal biiyiikliige haiz tek bir tarim arazisi oldugu
anlagilmaktadir. Dolayisiyla s6z konusu tarimsal arazinin devrine hukuken bir engel
bulunmamaktadir*®.

Ugiincii ve son olarak, ilk derece mahkemesinin karar verirken yararlandig1
Olctitlerden birisi olan “tarumsal biitiinliik” kavraminin, tarimsal arazilerin devrindeki
Oonem ve iglevine deginmek gerekir. Tarimsal biitiinliitk kavramindan ne anlagilmasi
gerektigi hususunda kanunda, gerekgesinde ve ilgili yonetmelikte bir aciklik yoktur.
Kanaatimizce, 6537 sayili Kanun ile 5403 sayili TKAKK m. 8/A diizenlenen ekonomik
biitiinliik kavramindan hareketle tarimsal biitiinliik kavraminin kapsamini belirlemek
miimkiindiir. S6z konusu diizenlemede, yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerinin
hesaplanmasinda ayni kisiye ait olan ve aralarinda ekonomik biitiinliik oldugu
tespit edilen tarimsal arazilerin Bakanlik tarafindan birlikte degerlendirilecegi,
ekonomik biitliinliige sahip olmayan kisimlarinin Bakanligin izni ile devredilebilecegi
diizenlenmistir. Ekonomik biitiinliik ise ilgili yonetmelikte*’; miilkiyeti aym kisiye
ait olan birden fazla tarimsal arazinin, tarimsal tiretim faaliyetine ekonomik bir deger
katacak sekilde birbirine bagimli olarak isletildigi bakanlik¢a tespit edilen araziler

46 Buna karsilik, 5411 sayil1 Bankacilik Kanunu’na tabi Tiirkiye’de kurulu mevduat bankalari, katilim bankalari, kalkinma ve
yatirim bankalari, yurtdisinda kurulu bu nitelikteki kuruluslarin Tiirkiye’deki subeleri, finansal holding sirketleri ve 6361
say1li Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanununa (RG 13.12.2012/28496) tabi finansal kiralama,
faktoring ve finansman sirketleri ile tarim kredi kooperatiflerinin farkli kisilerden alacaklarina mahsuben miilkiyetine
gecirdikleri tarim arazileri arasinda ekonomik biitiinliik bulunmamaktadir. Ancak bu kuruluslarin ayni kisilerden elde
ettikleri tarim arazilerinde m 7’ye gore ekonomik biitiinliik degerlendirmesi yapilacaktir. Topografik kosullar ve kullanim
giigliigiinden kaynaklanan diger miicbir nedenlerden dolay1 ekonomik biitiinliik degerlendirme kararlarina karsi yapilan
itirazlar, Bakanlik¢a degerlendirilerek karara baglanir, Agikgéz (n 2) 80-81; Ayrica bkz TAMDIY m 7.

47 Bkz TAMDIY m 8 (¢).
48 Bkz TAMDIY m 8 (a).
49 Bkz TAMDIY m 4/(d).
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olarak tanimlanmistir®. Yeter gelirli tarimsal arazi bitytklikleri hesaplanirken ayni
kigiye ait olan tarimsal araziler birlikte degerlendirilmektedir®'. Ayni kisiye ait birden
fazla parselin ylizol¢limii TKAKK’ya ekli listede belirtilen sinirlarin (oranlarin)
altinda olsa bile bunlar arasinda ekonomik biitiinliik varsa ve toplamlar listedeki
smira ulasiyorsa, soz konusu araziler hep birlikte yeter gelirli tarimsal arazi olarak
kabul edilmektedir®. Dolayisiyla miilkiyeti ayni kigiye ait olan birden fazla tarimsal
arazinin devir iglemine konu olabilmesi i¢in aralarinda ekonomik biitiinliigiin olmasi
gerekir. Aksi takdirde devir islemi ger¢eklesememektedir®®. Tarimsal araziler arasinda
ekonomik biitiinliiglin olup olmadig1, yonetmeligin yedinci maddesindeki ol¢iitler esas
aliarak tarim il veya ilge mudiirliiklerince belirlenmektedir>.

Ekonomik biitlinliik kavramiyla ilgili bu agiklamalar dikkate alindiginda tarimsal
biitiinliigiin bir iist kavram olarak ekonomik biitiinliigii icerdigi ifade edilebilir. Zira
ekonomik biitiinliik, ayn1 kisiye ait olan ancak yeter gelir biiyiikliigline sahip olmayan
birden fazla arazinin devredilebilmesi i¢in gerekli olan bir husustur. Bunun i¢in araziler
arasinda fiziksel ve maddi biitlinlitk aranmaz. Ayni tarim tiiriiniin s6z konusu arazilerde
yapilmasi da sart degildir. Tarimsal arazilerin birisinde bag, bahge iglemleri yapilirken
digerinde pamuk, tiitiin, bugday islemleri yapilabilir. Aynmi sekilde, arazi pargalarinin
bitisik (sznirdas) ya da uzak olmast da aranmaz. Onemli olan, tarimsal arazilerin ayni
kisinin miilkiyetinde tek ve ortak bir merkezden isletilip yonetilmesi ve ayni tarimsal
amaca hizmet ederek ekonomik olarak birbirlerini tamamlamasidir®. Buna karsilik
tarimsal biitiinliik ise satis1 ger¢eklesen dnalim konusu tarimsal araziye sinirdas birden
fazla tarimsal arazi malikinin 6nalim hakkini kullanmast durumunda giindeme gelir®.

I

Nitekim bu husus Kanun’da, “...6nalim hakkina sahip birden fazla simirdas malik
bulunmas halinde hakim, tarimsal biitiinliik arz eden sinirdas malike énalima konu
tarimsal arazinin miilkiyetinin devrine karar verir...” seklinde ifade edilmistir. Satist
gerceklesen onalim konusu tarimsal araziyle sinirdag birden fazla tarimsal arazi
malikinin 6nalim hakkini1 kullanmasi1 durumunda, 6nalim konusu tarimsal arazinin
devredilecegi sinirdas malikin tespiti agisindan 6nem tasir. Bu ¢ergevede s6z konusu
araziler arasinda tarimsal biitiinliik tespit edilirken; ayn1 tarimsal amaca hizmet,

ekonomik olarak birbirini tamamlama gibi unsurlar yaninda fiziksel yani maddi olarak

50 Ozdemir (n 8) 158; Sen Dogramaci (n 8) 81; Ozcelik (n 7) 91; Altun (n 8) 28; Ogretide, tarimsal araziler arasinda ekonomik
biitiinliigiin kabul edilebilmesi i¢in isletmeyi olusturan arazilerde tarim tiiriiniin ayn1 olmasi ya da isletmeyi olusturan mallarin
tek bir arazi lizerinde bulunmasinin da sart olmadig ileri stiriilmiistiir. Bkz Fikret Eren and Veysel Baspinar, Toprak Hukuku
(4th edn, Yetkin 2014) 164; Sen Dogramact (n 8) 82.

51  Ozdemir (n 8) 158; Kalenderoglu (n 8) 23; Ozay (n 6) 159.
52 Dural and Oz (n 8) 512.

53 Fikret Eren and Ipek Yiicer Aktiirk, Tiirk Miras Hukuku (1st edn, Yetkin 2019) 647-648; Aydin Zevkliler, Tiirk Miras
Hukukunda Tarimsal isletmelerin Tahsisi (1st edn, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 1970) 92; Altun (n 8) 29;
Kalenderoglu (n 8) 24.

54 Bkz TAMDIY m. 7/111.

55 Eren and Yiicer Aktiirk (n 53) 647-648; Zevkliler (n 53) 92; Altun (n 8) 29; Kalenderoglu (n 8) 24.; Altun (n 8) 29;
Kalenderoglu (n 8) 24.

56 Uyumaz and ilhan (n 11) 881.
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tarimsal arazilerin konumu da hakim tarafindan géz 6niinde bulundurulmalidir. Bu
hususla ilgili olarak gerektiginde bilirkisiler esliginde yerinde kesif yapilmali konu ile
ilgili il/ilge tarim miidirliiklerinden destek alinmalidir. Dolayistyla tarimsal biitiinliik,
satig1 ger¢eklesen onalim konusu tarimsal arazi ile sinirdas tarimsal arazinin hem
fiziksel (maddi) hem de ekonomik olarak tarimsal iiretim faaliyetine deger katacak
sekilde birbirini tamamladig1 durumlarda s6z konusu olur.

Bu agiklamalar 15181nda ilk derece mahkemesinin karar1 degerlendirildiginde, “...Aher
iki tarimsal arazinin, Karacabey ilgesi i¢in 5403 sayili Yasa kapsaminda hazirlanan
Tarimsal Arazi Biiyiikliikleri Cetveli’nde dngoriilen yeter gelirli tarimsal arazi
biiyiikliigii olan 65 dekarin tizerinde oldugu, dolayisiyla her iki tarumsal arazisinin
de yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigiinii karsiladiklar igin ayrt ayri tarimsal
biitiinliige sahip olduklar: gerekgesiyle davanin reddine...” seklindeki gerekgesinin
kanaatimizce hukuki bir dayanag: yoktur. Zira somut olayda dnalim konusu tarimsal
arazinin tek bir sinirdas maliki vardir. Birden fazla malikin tarimsal 6nalim hakkini
kullanilmasi halinde uygulama alan1 bulan tarimsal biitiinliik 6l¢iitiine bagvurulmasi
yerinde olmamustir.

C. Mercii Kararlarinin Degerlendirilmesi ve Kanaatimiz

Yargitay kararina konu olaydaki hukuki sorun, “asgari ve yeter gelirli tarimsal arazi
biiyiikliigii” ile “tarimsal biitiinliik” kavramlarinin, tarimsal 6nalim hakkinin dogumu
ve kullanilmasindaki 6nem ve islevinin yargi mercileri tarafindan farkli yorumlanarak
hatali sonuglara varilmasindan kaynaklanmigtir.

Onemle belirtilmelidir ki asgari ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikl{igii, tarrmsal
arazilerin belirlenen oranlarin altinda bolinemeyecegi ve hisselendirilemeyecegi ile
ilgili ol¢iitlerdir. Diger bir ifadeyle, tarimsal arazilerin kanunda belirtilen asgari ve
yeter gelirli biiytikliikk oranlarinin altinda boliintip devredilemeyecegi ile ilgilidir.
Dolayistyla asgari ve yeter gelir biiylikliik oranlarini karsilayan tarimsal bir arazinin
satis1 ger¢eklestiginde, sinirdas malik ya da maliklerce tarimsal 6nalim hakkinin
kullanmasiin 6niinde bir engel bulunmamaktadir. Bu ¢ergevede, Yargitay cogunluk
kararinda belirtilen, “...en kiiciik tarimsal parsel biiyiikliigiiniin altindaki parsellerin
satisa konu edilmeleri halinde, Kanun Koyucu 'nun satin almada éncelik hakkint komsu
parsel malikine tammak suretiyle belirlenen miktarin altindaki tarim arazilerinin komsu
parsellerle birlestirilmesini ve asgari tarimsal arazi biiyiikliigiine kavusturulmasini
hedeflendigi..” seklindeki gerekgeye katilmak miimkiin degildir. Zira kanun metninde,
gerekgesinde ve ilgili yonetmelikte tarimsal 6nalim hakkinin kullanilmasiyla ilgili
bdyle bir sinirlama mevcut degildir. Nitekim s6z konusu kararda bizimde katildigimiz
sekilde tarimsal 6nalim hakkinin amaci, “...6537 sayili Kanunla getirilen kisitlamalar,
malike ait yetkilerden biri olan tasarruf yetkisine énemli kisitlamalar getirmekte, bu
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kisitlamalarla tarumsal alanlarin béliinmesinin oniine gegilmesi ve tarumsal verimin
arttirtlmast amaglanmaktadir.” seklinde ifade edilmistir. Bu ¢ercevede, tarimsal onalim
hakkimin sadece asgari ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikligiiniin altindaki tarim
arazilerinin satiginda kullanilabilecegine yonelik Yargitay ¢ogunluk karari, kanunun
amac1 ve ruhu ile bagdasmamaktadir. Ciinkii asgari ve yeter gelirli tarimsal arazi
biiyiikliikleri ile ilgili kanundaki sinirlamalar, tarimsal 6nalim hakkinin kullanilabilecegi
alt ya da st sinirlart degil tarimsal arazilerin boliinmesi neticesinde ortaya ¢ikan
parsellerin biiyiikliilk bakimindan alt sinirlarini (minimum miktarlarini) ifade eder. Bir
bagka ifadeyle, boliinme iglemine tabi tutulan tarimsal arazinin ortaya ¢ikan parselleri,
kanunda belirtilen asgari ve yeter gelir oranlarinin altinda olamaz. Dolayisiyla
-Yargitay’in gogunluk kararinda da belirtildigi gibi- tarimsal 6nalim hakki, hem asgari
ve yeter gelirli tarimsal arazi biiylikliigiiniin altindaki tarimsal arazi satiglarinda hem de
-Bolge Adliye Mahkemesi’nin kararinda belirtildigi gibi- asgari ve yeter gelirli tarimsal
arazi bitylikliigliniin {izerindeki tarimsal arazi satislarinda kullanilabilir.

¢

Yargitay ¢ogunluk kararinda ifade edilen, “...tasinmaz mal iizerindeki miilkiyet
hakkini kisitlayan onalim hakkina iliskin kanun hiikiimlerinin yorumunda ve
uygulamasinda, miilkiyet hakkinin 6ziine zarar verilmemesi gerekir. Satisi yapilan her
tarimsal arazi hakkinda, biiyiikliigii ne olursa olsun, komsu tarim arazisi malikinin
onalim hakkinin kullanabilecegini kabul etmek, asgari tarimsal arazi biiyiikliigiinii
haiz bir tarim arazisinin maliki tarafindan istenilen kisiye, gercek degeri lizerinden
devredilmesine engel olur. Boyle bir uygulama, miilkiyetin devri konusundaki kisitlama
hiikmiiniin miilkiyet hakkinin 6ziine aykirt olacak sekilde genisletilmesi anlamina
gelir...” seklindeki gerekg¢eye de katilmak miimkiin degildir. Zira sinirdag maliklere
taninan tarimsal 6nalim hakki, malikin tasarruf yetkisini dogrudan kisitlamamaktadir.
Dolayli bir kisitlama s6z konusudur. Nitekim sozlesme 6zgiirliigii cercevesinde, malik
anlagtig1 fiyat lizerinden istedigi kisiye istedigi zaman tarimsal arazisini satabilme hak
ve imkanina her zaman sahiptir. Satis islemi ger¢eklestiginde, ti¢iincii kisi ile anlagmaya
varilan kosullar ¢ercevesinde sinirdas malikin s6z konusu tarimsal araziyi oncelikli
olarak elde etme hakki dogmaktadir. Dolayisiyla tarimsal arazinin kime hangi fiyata
satilacagna iliskin bir miidahaleden s6z edilemeyecegi i¢in miilkiyet hakkinin 6ziine
zarar veren bir eylem ve bu baglamda malikin ugradig1 bir zarar s6z konusu degildir.

¢

Cogunluk kararinda ifade edilen, “...Kanun bir biitiin olarak nazara alindiginda,
kanun koyucunun tarim arazilerini hadsiz ve hudutsuz bir sekilde biiyiitiilmesini
amaglamadigr...” seklindeki gerek¢enin de kabulii miimkiin degildir. Zira kanun
koyucu smirdas maliklere tarimsal dnalim hakki tanimakla, asgari ve yeter gelirli
tarimsal arazilerin altindaki arazileri birlestirerek belirlenen asgari biiyiikliige ulasmay1
degil, tarim arazilerinin gerek satis gerekse miras yoluyla parcalanarak kii¢iilmeye
devam etmesi nedeniyle, tarimsal liretimi ve ekonomik verimliligi olumsuz yonde

etkileyen bu durumun 6niine ge¢meyi hedeflemistir. Bu amacin gergeklesebilmesi
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i¢in tarimsal arazilerin boliinebilecegi en kiiciik parselleri ifade etmek iizere asgari
ve yeter gelirli tarimsal arazi bityiikliik miktarlarini (bdlinme sinirlarini) diizenlemis,
bu sekilde boliinme ve kiigiilmelerin dniine gegmeyi ve tarimsal verimliligi arttirmay1
hedeflemistir. Diger yandan, tilkemiz gercekleri goz oniinde bulunduruldugunda,
asgari ve yeter gelirli biiylikliiklerin tizerindeki tarimsal arazilerde 6nalim hakki
kullanildiginda bunun hadsiz ve hudutsuz tarimsal arazilere neden olamayacagi da
ayr1 bir gercekliktir.

Yargitay kararinda elestirilmesi gereken bir baska husus ise, “... Davali tarafindan
satin alinan ve davaya konu tasinmazin niteligi mahkemece yapilan kesif sonucu
aldirilan bilirkisi raporunda tespit edilmemis ise de ...” seklindeki ifadedir. Onalim
konusu arazi ile 6nalim hakk1 taninan arazinin “tarimsal arazi” niteliginde olmasi,
tarimsal onalim hakkinin dogumu kosullarindan birisidir. Satig1 ger¢eklesen 6nalim
konusu arazi tarimsal faaliyetlere uygun niteliklere sahip degilse tarimsal 6nalim hakk:
dogmaz. Dolayisiyla satis1 gerceklesen onalim konusu arazinin tarimsal niteligiyle
ilgili bir tereddiit varsa (6rnegin; tasinmazin niteligi ham toprak, depolu bahge, bahgeli
ev, i¢inde ev olan tarla vb.) mahkemece yerinde kesif yapilmali, gerektiginde bilirkisi
olarak il/ilge Tarim ve Orman Miidiirliigii’nlin goriisiine bagvurulmalidir.

Sonug¢ olarak; asgari ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyiiklik miktarlari,
tarimsal arazilerin boliinebilecegi en asgari (minimum) miktar1 ifade etmek igin
getirilmis kanuni sinirlamalardir. Buna gore, tarimsal araziler s6z konusu biiytiklik
miktarlarinin altinda ifraz edilemez, hisselendirilemez, pay ve paydas sayisi
artirilamaz. Dolayisiyla kanunda diizenlenen biiyiikliikk oranlari, tarimsal 6nalim
hakkinin kullanilabilecegi alt ya da sinirlar olarak degerlendirilmemelidir. Tarimsal
O6nalim hakki, s6z konusu miktarlarin hem tizerindeki hem de altindaki tarimsal arazi
satislarinda kullanilabilir.
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