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OzZET
Tarim arazilerinin sirdurilebilir
yonetimi sadece miulkiyet odakh

yaklagimlarla saglanamamaktadir.
Dinya’da ve Turkiye’de tarim topraklarinin
ontimizdeki vylizyilda artan Oneminin
sonucu olarak, kirsal alanlarda tarim
arazilerinin mulkiyet haklarinin edinimi
ve kullaniminin daha fazla kisitlanacagi
ongorulmektedir. Ulkemizde tarim
arazilerinin pargalanmasi ve bu
pargalamannin verimlilige olan negatif
etkisi cagdas ulkelerdeki Olgttlerin gok
otesindedir. Gelinen noktada yeni yasal
tedbirlerin alinmasi arttk zorunlu hale
gelmisti.  Bu c¢ercevede 2005 vyilinda
ylrdrlige giren Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim  Kanunu (TKAKK) ile tarim
arazilerinin satis, miras vb yontemlerle
devri yeniden ele alinmistir. Boéylece, Turk
Medeni Kanunu’nun tarim arazilerinin
intikalini dizenleyen hiikimleri kaldirilarak
TKAKK altinda yeni emredici hikiimlere
yer verilmistir. Yeni dizenleme ile tarim
arazilerinin - mulkiyetinin devri zorunlu
kilmmistir. Dinya’daki benzer orneklerde
oldugu gibi, ehil miras¢i kavrami ortaya
atilarak ashinda tarim arazisinin isleyene
devredilmesi amaglanmistir. Diger
mirasgilarin mirasdan dogan haklari ise
arazilerin tarimsal gelir degeri Uzerinden
bedele donustirilmustir. Ayni zamanda
tarim arazilerin satisi/hisseli satigi, asgari
tarimsal arazi buyuklukleri ve yeter gelirli
tarimsal arazi  buyuklikleri  normlar
dikkate alinarak kisitlanmistir. Yapilan bu
yasal dizenlemeler ile tarim arazilerinin
isletiimesinde  verimliligin  artirilmasi
amaglamaktadir.

Kabul Tarihi: 19.10.2017

ABSTRACT

Achieving sustainability in the
management of agricultural land is not just
feasible with property-based approaches.As
a consequence of the increasing importance
of agricultural land in the world and in Turkey
over the next century, it is foreseen that the
acquisition and use of the property rights of
agricultural land will be restricted more in rural
areas. The fragmentation of agricultural land
in our country and its effect on fertility is far
beyond the criteria in modern countries. It is
understood that it will be necessary to take
new legal measures at the point reached. In
this context, the Law on Soil Protection and
Land Use (SPLUL), which entered into force
in 2005, has been reevaluated with the sale,
inheritance, etc. methods of agricultural land.
Thus, the provisions of the Turkish Civil Code
regulating the transfer of agricultural land have
been abolished and new provisions related to
these issues have been put under SPLUL. With
the new arrangement in legal terms, transfer of
the property of the agricultural land is obliged.
As in the case of similar examples in the world,
the concept of "competent heirs" has been put
forward by the new law. Therefore, anyone
who operates agricultural land is intended to
transfer his land to him. The inherited rights
of other heirs have been converted into price
by the agricultural income value of the land.
At the same time, the sale and share selling
of agricultural land are restricted taking into
account the norms of "minimum agricultural
land sizes" and "sufficient agricultural land
sizes". These legal regulations aim to increase
productivity in the operation of agricultural
land.
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Nifusunun  %27,7’si  kirsalda yasayan
ve yUzOlgiminin vyaklasik Ugte biri
tarim arazilerinden olusan dlkemizde

diizenlemenin yaygin etkisi s6z konusudur.
Bu kisitlamalarin; gesitli sosyal sorunlara,
plansiz sahalarda tasinmazlarin vyasal
olmayan yollardan bdliinmesine sebep
olabilecegi 6ngoriulmektedir. Bu sebeple,
insanlarin sahip olduklari mlkiyet haklari
kisitlanirken sosyal adaletin de korunmasi
gerekmektedir. Bu c¢alismada Tuirkiye'de
tarim arazilerinin miras, satis vb islemlerle
devri islemi hukuki ve teknik agidan ele
alinmistir. TKAKK’ya hakim olan ilkeler
ortaya konularak, pratik uygulamalar
Uzerinde  durulmugstur.  Ayrica  Ornek
tasarimlar gelistirilmis, satis ve miras
yoluyla paylasim siiregleri is akis diyagrami
kullanilarak  gorsellestirilmistir.  Ayrica
Ongoriu-len sorunlara yonelik ¢ozimler
sunulmustur. Bunlardan bazilari sunlardir:

tarim  arazilerinin  sadece  kullanim
hakkinin  ehil mirasgiya devredilmesi,
¢iplak miilkiyetinin yasal mirasgilarda

birakilmasi; segilecek pilot bolgelerde tarim
arazilerinin milkiyetinin kamulastiriimasi
ve bu arazilerin intifa hakkinin gergek
veya tlzel kisilere uzun sureli kiralama gibi
yontemlerle devredilmesi bir oneri olarak
sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Arazi Yonetimi,
Tarim Arazisi, Kamusal Kisitlamalar, Miras,
Intikal

GIRIS

There is no doubt that the widespread
impact of this legislation will be enormous in
our country Turkey which has 27.7% of the
population live in rural areas and is about
one-third of the surface area of agricultural
land. It is foreseen that these restrictions
may cause allotment of the immovables
unlegally in unplanned areas, and may cause
various social problems. Therefore, social
justice needs to be protected while people's
property rights are restricted. In this study,
agricultural land has been dealt with from
the legal and technical point of view on some
transactions like heritage, sales etc. in Turkey.
The principles that dominate TKAKK have been
put forward and practical applications have
been emphasized. In addition, sample designs
have been developed and sales and sharing
processes through inheritance have been
visualized using workflow diagram. In addition,
the solutions were presented for the foreseen
problems. Some of these are: to transfer of the
only right to use on agricultural lands to the
competent heir, to left of bare ownership of
the lands to the legal heirs; to expropriation of
the agricultural lands in the pilot regions to be
elected before and transfer of the usufruct of
these lands to real or legal persons by means of
long-term lease.

Keywords: Land management,
agricultural land, public restriction, inheritance,
conveyancing

Tarim topraklarinin degerlendirilmesinde genel olarak iki farkl yaklasimdan
bahsedilebilir. Bunlar; milkiyet ve isletmedir. Tirkiye’de, 6zellikle Medeni
Kanun'un (MK) 1926'da ilanindan sonra, tasinmazlarin edinimi, kullanimi,
kisitlanmasivb hakveylkimliliklerin belirlenmesinde Diinya’dakigelismelere
paralel olarak mulkiyet odakli yaklasimlar sergilenmistir. Bu yaklasimin sonucu
olarak, tarim arazilerinin satis, miras vb. yontemlerle devri temel miulkiyet
hakki olarak goriilmis ve uzun sire kisitlanmamistir. Bu anlayis zamanla tarim
arazilerinin parcalanmasina yol agmistir®>®, Miras ve hisseli satis yontemlerinin
yanisira; karayolu, demiryolu vb tarim arazilerinden gecen yatirimlar; sel,

4 Ercan, F. (1970), Arazi Toplulastirmasi, Ongun Kardesler Matbaasi, S.76, Ankara.

5> Aksoy, S., Glin S. Ve Gllgubuk B. (1995), Tarim Topraklarinin Pargalanmasi ve Miras Hukuku,
Turkiye Ziraat Mihendisligi IV. Teknik Kongresi, 9-13 Ocak 1995, Ankara.

6 Qzay, O. L., 2015. Tarim isletmelerinin ve Arazilerinin Miras Yoluyla intikali, Yetkin Yayinlari,
S.207, Ankara.
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taskin gibi dogal afetler; sermaye ve isgicl yetersizli§inden kaynaklanan
kismi kiracilik; tarim kesiminde yasanan yiksek nifus yogunlugu arazilerin
parcalanmasina sebep olmustur’. S6z konusu bu parcalanma, tarimsal
isletmelerde yol, su, drenaj ve tesviye gibi altyapi hizmetlerinin gliclesmesine,
kaynak israfina, arazi sinirlarindan dolayi kayiplara, arazilerin bos kalmasina
yol agmistir. Bu durum isletmelerde maliyetlerin yilikselmesine, verimliligin
dismesine yol agmistir®®. Tarim hukukunun tarim arazisi ve miilkiyetini esas
alan klasik anlayisi yerine tarimsal isletmeyi esas alan modern anlayis zamanla
ulusal tarim politikalarin gerceklestiriimesinde 6ne ¢ikmaya baslamistir’®, Bu
gelisme tarim kesiminde hukukun genel hikiimleri disinda 6zel kanunlarla
diizenleme yapilmasi zorunlulugunu dogurmustur!**2, Bu sebeple, Tirkiye'de
tarimsal topraklarin pargalanmasinin onlenmesi ve korunmasi amaciyla
Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu (TKAKK) yurarlige girmistir'®. Bu
kanuna gore tarim arazilerinin bélinmesi, satisi ve intikali kisitlanmistir. Ancak
bu silirecte, gerek Turk Medeni Kanunun ilgili hikimleri, gerekse TKAKK tarim
arazilerinin pargalanmasini engelemede yetersiz kalmistir'*®. Bu sebeple
TKAKK yirirlGge girdigi tarihten sonra dort kez degisiklige ugramistir'é17.1819 By
degisikliklerin en dnemlisi stiphesiz TKAKK’da 2014 yilinda 6537 sayili yasa ile

7 Tirker, M., 2011. Ulkemizde Arazi Yénetimi ve Kirsal Alan Diizenlemesi Kapsaminda Tarim
Reformu Uygulamalari, Tirkiye’de Stridardlebilir Arazi Yonetimi Calistayl, 26-27 Mayis
2011, Okan Universitesi, istanbul.

8 Ekinci, K., Sayili, M., 2010. Tarim Arazilerinin Parcalanmasini Onlemeye Yénelik Mevzuat
Uzerine Bir inceleme, Gazi Osmanpasa Universitesi, Ziraat Fakiiltesi Dergisi, 27(2), 121-129.

°  Yicer, A., Demirtas M., Celik A., Kalanlar S., Altun A., Kan M., 2013. Tarim arazilerinin
Béliinmesinin Onlenmesine Yénelik Yasal Diizenleme Hakkinda Diizenleyici Etki Analizi,
Tarimsal Arastirmalar ve Politikalar Genel Miudurligi, Tarimsal Ekonomi ve Politika
Gelistirme Enstitusu Yayini, http://www.tepge.gov.tr/Yayin, Erisim tarihi: 29.12.2016.

10 Usher, J., A., 2001. EC Agricultural Law, Oxford University Pres, P.2.

11 Aksoy, S. 1984. Tarim Hukuku, Ankara: A.U. Ziraat Fakiiltesi Yayinlari, S.13.

2 Kilig, M., 2010. Avrupa Birligi’ne Uyum Siirecinde Turk Tarim Hukuku: Mevcut Durum, Son
Gelismeler ve Yaklasimlar. Ankara Avrupa Calismalari Dergisi, C.9, S.77.

13 Resmi Gazete, (2005). Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu (5403), Basbakanlik
Basimevi 25880, Tertip: 5 Cilt: 44, Sayi: 25880, Sayfa 9515.

14 Erdogan, K., 2017. Tarim Arazilerinin Miras Yoluyla intikali, Selguk Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi, Cilt.24, Sayi.1, Sayfa.123-179.

15 Sayin, C., 2015. Tarim Hukuku Dersi Notlari, Akdeniz Universitesi Ziraat Fakiiltesi, Tarim
Ekonomisi Bolimi, Antalya.

6 Resmi Gazete, (2007). Toprak koruma ve arazi kullanimi kanununda degisiklik yapilmasi
hakkinda kanun (5578), Tarih: 09.02.2007, Sayi: 26429.

17 Resmi Gazete (2008 /a). Temel ceza kanunlarina uyum amaciyla gesitli kanunlarda ve diger
bazi kanunlarda degisiklik yapilmasina dair kanun (5728), Tarih: 08.02.2008, Sayi: 26781.

18 Resmi Gazete (2008 /b).Toprak koruma ve arazi kullanimi kanunu ile Mera kanununda
degisiklik yapilmasi Hakkinda kanun (5751), Tarih: 02.04.2008, Sayi: 26835.

9 Resmi Gazete (2014/a). Toprak koruma ve arazi kullanimi kanununda degisiklik yapilmasi
hakkinda kanun (6537). Tarih: 15.04.2014, Sayi: 29001.
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yapilan diizenlemedir. Bu diizenlemenin en dnemli 6zelligi MK'da yer alan tarim
arazileriile ilgili hikiimlerin 6537 sayili Kanun’un icine tasinarak milga haline
getirilmesi, boylece tarim arazilerinin miras yoluyla bolinmeleri konusunda
bitinlik saglanmasidir®. Bunun yani sira 2011 yilinda imar Kanunu’nda
yapilan bir diger diizenleme ile koy yerlesik alanlarinda TKAKK hikimleri
gecersiz sayllmistir’y. Bir arazinin tarim arazisi olup olmamasi, o arazinin
bolinme, satis ve miras kosullarini dogrudan etkilemektedir. Diger taraftan
tapuya serh edilmesi gereken bir 6zellik ve kisitlayici unsurdur? Kavramsal
acidan ele alindiginda, tasinmaz mal milkiyetini tarim arazisi vasfindan dolayi
etkileyen bu kosullar birer “kamusal kisitlama” olarak degerlendirilmektedir.
TKAKK vb. diger kanunlardan kaynaklanan bu kisitlamalar dogrudan tapu
sicilinde gosterilmemektedir. Bu 0Ozelligi sebebiyle gizli kisitlamalar olarak
adlandiriimaktadir®. Tirkiye’de Cumhuriyetin ilk yillarinda her 10 kisiden 8’i
kirsal alanlarda yasarken, bugilin tam tersine bir donlisimle 10 kisiden 2’si
kirsal alanlarda yasamaktadir?*. Bu hizli disise ragmen halen nifusun yaklasik
%20'sinin kirsal alanlarda yasadigi goriilmektedir. Ayrica, Glkenin 77.9 milyon
hektar olan toprak varliginin, yaklasik 24 milyon hektari islenen tarim alanlari
olusturmaktadir (Tablo 1). Bu miktar tlke yzol¢iminln yaklasik %31’'ine
karsilik gelmektedir. Bu agidan degerlendirildiginde TKAKK’nin tasinmaz mal
miulkiyeti Gzerinde kapsam bakimindan oldukga genis bir alanda etkili oldugu
ve genis kitlelerin bu kanundan etkilendigi gorilmektedir.

2 Kavasoglu, I.,I., Sayin, C., 2016. Tarimda Yeni Miras Kanunu ve Olasi Sonuglari, XII. Ulusal
Tarim Ekonomisi Kongresi, Bildiriler Kitabi, Cilt 1, 5.944, Siileyman Demirel Universitesi,
Isparta.

21 Resmi Gazete, (2011). Cevre ve sehircilik bakanliginin teskilat ve gérevleri Hakkinda kanun
hikminde kararname ile bazi Kanun ve kanun hikmiinde kararnamelerde Degisiklik
yapilmasina dair kanun Hikmiinde kararname, KHK No.648, Sayi: 28028.

22 TKAKK’nin 8. Maddesi ve Tarimsal Arazilerin mulkiyetinin devrine iliskin ydonetmeliginin 6/1
fikrasi tarim arazilerinin yeter gelirli tarimsal arazi buylklUklerinin altinda boltinemeyecegini
ifade edilmektedir. Ayni madde hikimlerinin devaminda tarimsal arazilerin bu niteliginin,
tapunun beyanlarhanesine serh konulmak tizere, Bakanlik tarafindanilgili tapu madurlagine
bildirilmesi gerektigi belirtilmistir. Tirk Medeni Kanunu’nun 1012. Maddesine gore kamu
hukukundan kaynaklanan kisitlamalar tapu sicilinin beyanlar hanesinde gosterilmektedir.
Bu cercevede tarimsal arazilerin bolinme kosullari TKAKK ve bagl mevzuata gore
kisitlandigindan, bu kistlamanin tapuda gosterilmesi emredilmistir. Ancak uygulamada
bu hikmin gergeklestiriimesi noktasinda bir eylem veya disiince goze ¢arpmamaktadir.
Nitekim gerek TKAKK, gerekse bagl mevzuatta bahsi gegcen hilkiimler incelendiginde; beyan
ve serh kavraminin birlikte kullanildigi goriilmektedir. Ancak burada kastedilen diisiincenin,
TMK’nin 1012. Maddesinde belirtildigi gibi, tapu sicilinin beyanlar hanesinde bilgilendirme
amacli yapilacak bir belirtme oldugu degerlendirilmektedir.

2 Yildiz, 0., 2013. Turkiye Kadastrosunun Mevcut Durumu ve Gok Amagli Kadastroya Yonelik
Yeni Yaklasimlar, Karadeniz teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Doktora Tezi, Trabzon

2 Tirkiye'nin Demografik Dénlisiimii, Hacettepe Universitesi Niifus Etiitleri Enstitiisi,
http://www.hips.hacettepe.edu.tr/TurkiyeninDemografikDonusumu_220410.pdf ( Erisim
Tarihi:05.10.2017).
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Tablo 1. Tirkiye’nin Tarim Arazisi Varhgi®.
(bin hektar)

Yillar Toplam islenen alan Cayir ve mera arazisi Toplam tarim alani
1995 26834 12378 39212
2000 26379 12378 38757
2005 26606 14 617 41223
2010 24394 14 617 39011
2015 23934 14 617 38 551

Bu konuya yonelik olarak TKAKK’da 6537 sayili kanunla degisikligin yapildig
15 Nisan 2014 tarihinden 31 Aralik 2016’ya kadar gecen siirecte, Tapu ve
Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS), Merkezi Niifus idare Sistemi (MERNIS) ve
Gida Tarim Hayvancilik Bakanhginin Tarim Arazileri Yonetim Sistemi (TAYSIS)
yardimiyla Turkiye’de tarim arazilerinin devrine yonelik elde edilen veriler
tablo 2 ile sunulan, dikkate alindiginda gesitli degerlendirmeler yapilabilir.
Buna gore sz konusu bu siiregte ilkemizde yaklasik bir milyon 6liim vakasinin
gerceklestigi ve bunun yaklasik yarisinin tarim arazisine sahip oldugu
anlasiimaktadir.

Tablo 2. 6537 sayili yasa kapsaminda tarim arazilerinde yurutilen islemler?®

Toplam 6lUm sayisi 1.034.020
Tarim arazisine sahip muris sayisi 491.313
Bir yillik stiresi dolan muris sayisi 254.662
Tebligat yapilan mirasgi sayisi 586.000
intikal yapilan parsel sayisi 942.243
Miras yoluyla devir talebi isteyen mirasgi sayisi 77.353
Miras yoluyla devir talebine izin verilen mirasgi sayisi 56.070
Satis yoluyla devir talebinde bulunan kisi sayisi 886.833
Satig izni verilen kisi sayisi 827.360

Bu calisma ile Tirkiye’de gerek nifus bakimindan, gerekse ylizélgimi
olarak yaygin etkisi olan tarim arazilerinin miras, satis vb islemlerle devri
sureci hukuki ve teknik agidan ele alinacaktir. TKAKK’ya hakim olan ilkeler
ortaya konularak, 6rnek uygulamalar ile konuya acikhk getirilecektir. Ayrica
ornek tasarimlar gelistirilerek, satis ve miras yoluyla paylasim siiregleri Birlesik
Modelleme Dili (UML) kullanilarak gorsellestirilecektir.

25 TUIK, 2017. Bitkisel Uretim istatistikleri, Tarim Alanlari Varhg, http://www.tuik.gov.tr/
PreTablo.do?alt_id=1001, Erisim Tarihi. 12.04.2017.
Turker, M., 2017. 5403 Sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu Geregi Gayrimenkil
Degerleme Sistemi ihtiyaci, Pilot Projeler ve Sistem Onerileri, TKGM Gayrimenkul
Degerleme Calistayi, 27 Subat - 3 Mart 2017, izmir.

26

TAAD, Yil:9, Sayi:33 (Ocak 2018) 99



Tarim Arazilerinin Mirasyoluyla intikali ve Saglararasi islemlerle Devrine
iliskin Kisitlamalar
Yrd. Dog. Dr. Okan YILDIZ, Prof. Dr. Bayram UZUN, Dog. Dr. Yakup Emre CORUHLU

1. TARIM ARAZILERININ SATIS YOLUYLA DEVRI

Satig, bir malin miulkiyetinin belli bir bedel karsiliginda bir baskasina
devredilmesinin taahhit edilmesi islemidir. Hisseli satis ise mevcut hissenin
bolinmesi (1/1 hissenin 1/2 -1/2 veya 2/10-2/10-6/10 vb) suretiyle,
tam miulkiyete veya belirli bir hisseye sahip kisinin hissesini belli oranda
devretmeyi taahhit etmesidir. Satis yoluyla bir tasinmazin devrinin mevzuata
uygunlugunun tespiti degerlendiriimesinde, Tirkiye'deki yerlesim tipleri
onemli rol Ustlenmektedir. Clinkii yerlesim tipleri, ifraz kosullarini daha
kapsamh etkilemekle birlikte, tasinmazlarin satis yoluyla devir kosullarini
kismen etkilemektedir. Buna gére Ulkemizde vyerlesimler karakterlerine
gore; yerlesim alani (planh sahalar), yerlesik alanlar (belediye ve micavir
alan icerisinde kalan plani olmayan mahalle, kdy, mezra vb idari birimler),
koy yerlesik alanlari ve iskan disi alanlar olarak siniflandiriimaktadir. TKAKK
sadece koy yerlesik alanlarinda gecerli degildir?. Planl sahalarda ise planin
hazirlanma asamasinda, ilgili teknik ekipler tarafindan tarim alanlari ayrilarak
“Tarimsal Niteligi Korunacak Alan (TNKA)” adi altinda plana islenmektedir.
Dolayislyla planda TNKA bolgesine rastlamayan tasinmazlarin, TKAKK ile ilgisi
kalmamaktadirz.

Bu cercevede satis/hisseli satis islemine konu olan tasinmaz planli
sahada ise s6z konusu tasinmazin, mevcut plan kapsaminda TNKA olarak
dzgiilenen bir yer olup olmadigi kontrol edilmektedir. imar planina gére
tasinmaz TNKA kapsaminda kaliyorsa TKAKK ve bagli mevzuata gore satis/
hisseli satig islemine yon verilmelidir. Aksi takdirde satig/hisseli satig isleminin
uygunlugu imar teknigi acisindan ele alinmahdir. S6z konusu tasinmaz koy
yerlesik alani icinde kalmasi durumunda; bu alanlarda TKAKK hukimleri
gecerli olmadigindan, ayni sekilde satis/hisseli satis isleminin uygunlugunun
tapu mevzuati ve imar teknigi acisindan degerlendirilmesi gerekmektedir.
Satis/hisseli satis islemine konu olan tasinmazin planh saha (yerlesim alani)
ve koy yerlesik alani disinda kalan idari birimlerde (yerlesik alan ve iskan disi
alan) kalmasi durumunda, tasinmazin tarim arazisi olup olmadig kontrol
edilmelidir. Tarim arazisi ise TKAKK ve bagh mevzuata gore teknik acidan
islemin uygunlugu degerlendirilmelidir. Aksi takdirde islem ret edilmelidir.
S6z konusu tasinmaz tarim arazisi degilse islemin uygunlugu imar teknigi
acisindan kontrol edilmelidir. S6z konusu islem dongusi sekil 1’de hazirlanan
tasarimla gorsellestirilmistir.

27 Resmi Gazete, (2011). Cevre ve sehircilik bakanhginin teskilat ve gérevleri Hakkinda kanun
hikmiinde kararname ile bazi Kanun ve kanun hikmiinde kararnamelerde Degisiklik
yapilmasina dair kanun Hikmiinde kararname, KHK No.648, Sayi: 28028.

% Yildiz, 0., Coruhlu Y. E., 2017. Plansiz Alanlarda Tasinmaz Mallarin Bélinmesi, (Yayim
Asamasinda).
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Satig/Hisseli

A

Satis Talebi

Planh
Sahada m1?

Hayir

Hayir

imar
Mevzuatma
uygun mu?

arimsal Nitelig1
Korunacak
Alanmi?

Evet

Koy
Yerlesik Alam Evet
Hayr i¢inde mi?
Evet
ik Hay1r
A 4
TKAKK ’na Evet . [ Tapu Siciline
uygun mu? e ” Tescil

Sekil 1. Tarim arazilerinin satisi islemindeki temel ilkeler ve stregler etkinlik diyagrami

Bu noktadan hareketle, “Bir tarim arazisinin TKAKK’ya gore satis isleminin
uygunlugu nasil tespit edilmelidir?” sorusu giindeme gelmektedir. Bir tarim
arazisinin satis/hisseli satisa uygunlugu degerlendirilmesi cesitli teknik
kavramlar gcercevesinde sekillenmektedir. Bu sebeple 6ncelikle bu kavramlar
ve bu kavramlarin ortaya koydugu kisitlamalar oOzetlenerek Tablo 3’de

sunulmustur » 3031

% Resmi Gazete, (2005). Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu (5403), Tertip: 5 Cilt: 44,

Sayi: 25880, Sayfa 9515.

3 Resmi Gazete, (2014/b), Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin Devrine iliskin Yénetmelik, S.

29222.

31 Yildiz, O., Coruhlu Y. E.,, 2017. Plansiz Alanlarda Tasinmaz Mallarin Bolinmesi, (Yayim

Asamasinda).
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Tablo 3. TKAKK’ya gore Tarim Arazilerinin Devrinde Gegerli Olan Kisitlamalar

Temel Kavramlar Kisitlamalar

Asgari Tarimsal Arazi Blydkligi: ATAB; Mutlak, Marjinal ve Ozel Uriin Tarim Arazileri’'nde 2 ha,
Verimli igletilebilen en kiigik tarim Dikili Tarim Arazilerinde 0,5 ha, Ortii Alti Tarim yapilan arazilerde
arazisi buyuklagidur. 0,3 ha olarak tespit edilmistir.

Yeter Gelirli Tarimsal Arazi Biiyiikligi: Ulke genelinde bolgesel farkliliklar dikkate alinarak aralarinda
Bir ilgede bir kisiye ait aralarinda ekonomik butinlik bulunan tarim arazilerin, olmasi gereken
ekonomik butiinlik olusturan tarim asgari buyuklukleri, her ilge igin ayri ayri belirlenerek TKAKK
arazilerini ifade etmektedir. ekinde yayimlanmistir.

Ekonomik Biitiinliik Degerlendirmesi: ~ Ortl alti tarim arazilerinde 1 da, dikili tarim arazilerinde 5
Ayni kisiye ait ekonomik verimlilik da, sulu ve kuru tarim arazilerinde 10da’dan biyik olan ve
acisindan birbirine bagiml tarim aralarindaki mesafe 10 km’den az olan tarim arazileri ekonomik
arazilerini ifade etmektedir. batunlik olustururlar. Milkiyeti ayni kisiye ait sinirdas tarim

arazileri ekonomik bittinlik olustururlar. Payli tarim arazilerinde
ekonomik buttinlik hesabi tarim arazisi igindeki pay miktari
esas alinarak yapiimaktadir.

Tablo 3’den de gorilecegi lizere Yeter Gelirli Tarimsal Arazi BayuklGgi (YG-
TAB), Asgari Tarimsal Arazi Buylklugh (ATAB) ve Ekonomik Buttinlik olmak
Uzere Ug temel kavram bulunmaktadir. Bu (i¢ kavramin ilkesel olarak kullanim
alanlari sunlardir:

Birbirine isletme agisindan bagimli olan ve ayni kisiye ait arazilerin
olusturdugu kime seklinde tanimlayabilecegimiz ekonomik batunlik; bir
kisiye ait yeter gelirli tarimsal arazi blyukliklerinin tespit edilmesinde
kullanilmaktadir. Ornegin; (A)'nin ekonomik biitiinlik olusturan kuru arazi
cinsinden tarim arazisi miktari 140da’dir. Bu tasinmazlarin bulundugu ilgede
YGTAB ise 60da’dir. Buna gore ekonomik bitlinlik olusturan bu taginmazlar
2.3 kat YGTAB buyuklugine karsilik gelmektedir. Bu noktada (A)’'nin ekonomik
batlnlik olusturmayan -varsa- diger parselleri YGTAB'nin hesaplanmasinda
dikkate alinmamaktadir. ilkesel olarak YGTAB tarim arazilerinin ifrazinda ve bu
arazilerin miras yoluyla taksimi s6z konusu oldugunda dikkate alinan kosuldur.
ATAB ise hisseli satislarda goz 6ninde tutulan bir kosuldur. Buna gore bir
kisi sahibi oldugu, aralarinda ekonomik bitlnlik bulunan tarim arazilerinin
toplam yizolgimi YGTAB’yi asmasi durumunda, asan kisim hisseli satisa
konu edebilmektedir. Ancak olusan yeni hissenin ylzol¢iimi olarak karsilig
ATAB’nin altinda olmamalidir. Ozetle; YGTAB ifraz ve aynen taksimde, ATAB ise
hisseli satislarda dikkate alinan kavramlardir.

Hisseli satisin disinda bir kisinin mulkiyetinde bulunan herhangi bir tarim
arazisinin devri s6z konusu oldugunda; “Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin
Devrine lliskin Yonetmelik” hiikkiimlerine gére; tasinmaz malikinin ayni ilgede
baska tarim arazisi bulunmamasi durumunda tasinmazin devrine Tapu
Muadurligi tarafindan dogrudan izin verilmektedir. Eger tasinmaz sahibi ayni
ilcede birden fazla tarim arazisine sahipse ve sahip oldugu tarim arazilerinin
tamaminin devri s6z konusu ise devir islemi ayni sekilde gerceklestirilmektedir.
Dikkat edilecek olursa, her iki islem tasfiye niteligi tagimaktadir. Payli tarim
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arazilerinde payin tamaminin bir veya birden fazla paydasa devri halinde
bu arazilerin devrine izin verilmektedir. Ayni kisiye ait birden fazla tarimsal
arazinin bir kisminin devri s6z konusu oldugunda ise, yukarida 6rnekte verildigi
gibi, ekonomik bitlnlik degerlendirmesi yapilmaktadir. Bu degerlendirme
sonucu bu tarimsal arazilerden ekonomik butinlik saglamayan kisimlarinin
devrine izin verilmektedir. Ekonomik butinlik olusturan tarim arazilerinde
ise, YGTAB'nin Uzerinde olan arazilerin devrine izin verilmektedir®. Yukarida
Ozetlenen degerlendirmeler cercevesinde, bir tasinmazin satisina/hisseli
satisina nasil karar verildigine yonelik tasarlanan 6rneklerasagida sunulmustur:
Buna gore; ilkemizin her bolgesi icin gecgerli olan ATAB ve ekonomik biitlinlik
kosulu ortaktir (Tablo 4). Degisken olan ise YGTAB'dir. YGTAB her ilce icin ayri
ayri tespit edilerek TKAKK ekinde ilan edilmistir. Asagida sunulan 6rneklerde
YGTAB her ornek igin ayri ayri sunulmaktadir.

Tablo 4. Ekonomik Bltinlik ve ATAB kriterleri

Ekonomik Butiinlik Kriteri: ATAB Kriteri:

Sulu ve Kuru Araziler >10da Mutlak, Marjinal ve Ozel Uriin Araziler >20da
Dikili Tarim Araziler > 5da Dikili Tarim Araziler > 5da
Ortii Alti Tarim Araziler > 1da Ortii Alti Tarim Araziler > 3da

Tablo 5. Adana/ Cukurova ilcesine ait YGTAB Degerlendirmesi

Mevcut Durum:

Cukurova ilcesinde bir kisiye ait asagida ozellikleri ve buyuklikleri sunulan Ug¢ parga
tarim arazisi bulunmaktadir. Bu araziler arasindaki mesafe 10 km’den azdir.

Kuru Tarim Sulu Tarim Dikili Tarim Ortii Alti Tarim
Arazisi Arazisi Arazisi Arazisi
Mevcut Arazi (da) 30 20 0 3
Kuru Arazi Donlstiirme Katsayisi 1.00 2.31 15 50
Mevcut Arazilerin Kuru Arazi 30 26.2 0 150

Cinsinden Miktari (da)

Degerlendirme:

e Her (g parsel blyuklik ve mesafe kosulunu saglamasi sebebiyle aralarinda
ekonomik bitinlik bulunmaktadir.

e  Kuru arazi cinsinden toplam 226 da tarim arazisi bulunmaktadir. Cukurova
ilcesinde kuru tarim arazileri cinsinden YGTAB 150da’dir. Bu durum 1.5
YGTAB'ye karsilik gelmektedir. Buna gore; 150 da tizerindeki araziler satilabilir.

e Tasinmazlarin sahibi YGTAB'yi 3da 6rti alti tarim arazisi ile saglamaktadir. Bu
sebeple 30 da kuru arazi, 20 da sulu arazi veya her ikisi birden satilabilir.
Ancak ATAB en az 20da olmasi sebebiyle bu iki parsel hisseli satisa konu
olamaz.

32 Resmi Gazete, (2014/b), Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin Devrine iliskin Yonetmelik,
Bagbakanlik Basimevi 29222.
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Tablo 6. Rize/Merkeze ait YGTAB Degerlendirmesi

YGTAB Kriteri:
Sulu Tarim Arazileri > 65da Dikili Tarim Arazileri > 10da
Kuru Tarim Arazileri >165da Ortii Alti Tarim Arazileri > 3 da

Mevcut Durum:

Rize/Merkez’de bir kisiye ait asagida ozellikleri ve blyuklikleri sunulan Gg
parga tarim arazisi bulunmaktadir. Bu araziler arasindaki mesafe 10 km’den
azdir.

Ortl Alti
Kuru Tarim Sulu Tarim Dikili Tarim  Tarim
Arazisi (da) Arazisi (da)  Arazisi(da) Arazisi
(da)
Mevcut Arazi (da) 5 0 10 2
Kuru Arazi Donustiirme 1.00 254 16.50 55
Katsayisi
Mevcut Arazilerin Kuru 5 0 165 110

Arazi cinsinden Miktari da)

Degerlendirme:

e Kuru tarim arazisi 10’dan kigik oldugundan ekonomik bitlnlik
olusturmamaktadir. Diger iki tarim arazisi buylklik ve mesafe
kosulunusagladigindanaralarindaekonomikbutiinlik bulunmaktadir.
Dolayisiyla YGTAB belirlenirken bu iki taginmaz dikkate alinmalidir.

e  Kuru arazi cinsinden toplam 280 da tarim arazisi bulunmaktadir.
Bunun 275 da’t YGTAB'de dikkate alinmaktadir. Bu birimde kuru arazi
cinsinden YGTAB 165 da’dir. Dolayislyla bu arazi miktari 2 YGTAB’ye
ulasmamaktadir. Buna goére; 165 da lizerindeki araziler satilabilir. Bu
ornekte 10 da dikili tarim arazisi YGTB'yi saglamaktadir. Bu sebeple
2da Orti alt tarim arazisi satilabilir.

Ancak ortl alti tarima arazilerinde ATAB enz az 3 da oldugundan bu
parsel hisseli olarak satilamaz.

e Ekonomik butlanlik olusturmayan 5da kuru tarim arazisi ifraz
etmemek hisselendirmemek sartiyla, dogrudan satilabilir.
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Tablo 7. Gimushane/Kelkit’e ait YGTAB Degerlendirmesi

YGTAB Kriteri:
Sulu Tarim Arazileri > 70da Dikili Tarim Arazileri > 10da
Kuru Tarim Arazileri >150da Ortii Al Tarim Arazileri > 3 da

Mevcut Durum:
Ornek tasarimda Kelkit ilgesi’nde bir kisiye ait tasinmazlarin biyiklikleri ve
aralarindaki mesafeler asagida krokide sunulmustur.

A B C
O lkm 11 km
Eum Kumun | | Sulw
Tarla i Tarla Tarla
3 km =
50 da 190da \‘ 5da
E D
Kuru 3 km Sera
Tarla
(1 5ela
10 da
Degerlendirme:

e Degerlendirmeye konu parsellerden C, blyiklik ve uzaklik kosulunu,
D ise baylklik kosulunu saglamadigl icin ekonomik butlinlak
olusturmazlar. Dolayisiyla bu kisiye ait YGTAB'nin belirlenmesinde
dikkate alinmazlar.

e C ve D parselleri, ifraz edilmemek ve hisselendirilmemek sartiyla
satilabilir.

e A, Bve E parselleri ekonomik buttinlik olusturdugundan YGTAB'nin
tespitinde dikkate alinirlar. Buna gore bu kisinin 250da ekonomik
bitunlik olusturan tarim arazisi bulunmaktadir.

e  Kelkitilgesinde kuru tarim arazisi olarak YGTAB 150 da’dir. Buna gore;
150da lzerindeki araziler dogrudan veya ATAB kosulunu saglamak
sartiyla hisselendirilerek satilabilir.

e Bu oOrnekte B parseli ile YGTAB kosulu (150da) saglanmaktadir.
Bu parselden 40da’lik kismi, ATAB’den kigik olmamak zere,
hisselendirlerek satilabilir.

e A parseli, blyuklik olarak iki ATAB’a karsilik geldiginden, 1/2 ‘ser
hisseler halinde satilabilir.

e E parseli hisselendirimemek sartiyla dogrudan satilabilir.
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Tablo 8. Aydin/Merkez’e ait YGTAB Degerlendirmesi

YGTAB Kriteri:
Sulu Tarim Arazileri > 50da Dikili Tarim Arazileri > 10da
Kuru Tarim Arazileri >125da Ortu Alti Tarim Arazileri > 3 da

Mevcut Durum:
Ornek tasarimda Aydin/Merkez’de bir kisiye ait tasinmazlarin biyiklikleri ve
aralarindaki mesafeler asagida krokide sunulmustur.

A B C
Sulu 9km Kiitii 11 kem Sulu
Tarla [Y——— | Tara |V ¥ Tarla
10 da 20da 5da

E D
Skm
Kuru 3lm Sera
Zeytinlik
0.3da
3da
Kuru Tarim Sulu Tarim Dikili Tarim Ara-
Arazisi (da) Arazisi (da) zisi (da)
Mevcut Arazi (da) 20 10 5
Kuru Arazi Donustirme Katsayisi 1.00 2.5 12.5
Mevcut Arazilerin Kuru Arazi cin- 20 25 62.5

sinden Miktari (da)

Degerlendirme:
o Degerlendirmeye konu parsllerden A, B ve E parselleri blyuklik ve mesafe
kosulunu saglayarak ekonomik butlnlik olusturmaktadir. Dolayisiyla
YGTAB hesabinda bu parseller dikkate alinmaktadir.

e Ekonomik bitlnlik olusturmayan C ve D parselleri, ifraz edilmemek ve
hisselendirilmemek sartiyla satilabilir.

e A BveE parselleriekonomik biitlinliik olusturmasina ragmen bu parselleriin
toplam miktar (kuru arazi cinsinden 107.5da) Aydin/Merkez icin gecerli
olan kuru tarim arazi cinsinden 125da buyukligindeki YGTAB kosulunu
saglayamamaktadir. Bu sebeple ekonomik agidan birbirine bagimli olan bu
li¢ parsel ancak birlikte satis islemine konu olabilir.
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2. TARIM ARAZILERININ MiRAS YOLUYLA DEVRI

Olen bir kisinin saghginda sahip oldugu malvarligi 6limi ile tereke adini
almaktadir. Tereke kural olarak tiim haklar ve borglar ile birlikte buttin (kal)
olarak mirasgiya gegmektedir. Builke “kdilli halefiyet” olarak adlandiriimaktadir.
Birden fazla miras¢l olmasi durumunda bu mirascilar terekeye ilke olarak
elbirligiyle sahip olurlar. Medeni Kanunun 649. Maddesi geregi** mirascilar,
kanunda aksine bir hikim bulunmadik¢a, paylasmada terekenin bitiin
mallari Gzerinde esit hakka sahiptirler. Ancak tarim isletmelerinin miras yoluyla
intikali genel paylasma kurallarinin istisnasi niteligindedir. Nitekim bu istisna
4721 sayili Turk Medeni Kanunun (TMK) tarimsal isletmelerin miras yoluyla
paylasimini diizenleyen 659-668. Maddelerinde yer almistir. Ancak, bu madde
hiikiimleri sadece mirascilarin talepleri halinde uygulanabilen tamamlayici
nitelikte hikimlerdir. Bu hikimlerin, mirascilardan tarimsal isletmenin
kendisine 6zglilenmesi konusunda bir talep gelmemesi durumunda uygulanma
imkani bulunmamaktadir. Bu nedenle TMK tarim isletmelerinin parcalanmasi
engellemede yetersiz kalmistirs>:¢37, Bu sebeple 6537 sayili yasa ile TKAKK’da
kokli degisiklikler yapilarak Medeni Kanunun 659 ila 668 maddeleri
yurirlikten kaldirilmistir. Bunun yerine TKAKK altinda tarimsal isletmelerin
miras yoluyla nasil devredilecegi yeniden diizenlenmistir. Buna gére “mirasa
konu tarim arazilerinde mdiilkiyetin devri esastir” ilkesi ¢ercevesinde kanuna
emredici hikiimler getirilmistir. Mirasa konu olan tarim arazilerinde mulkiyet
devrinin zorunlu olmasi bu kanunla yapilan en 6nemli degisikliktir:®. Buna gore
6537 sayili yasanin yirirlige girdigi 15.05.2014 tarihinden sonra gerceklesen
olimlerde, tarim arazilerin intikalinde bu yasa hiikiimleri gecerli olacaktr.
Ancak 6537 sayili yasaya eklenen gecici madde ile, yasanin yayilandigi
tarihnten Once mirascilar arasinda paylasim yapilmamis veya paylasima
yonelik devam eden davalarda onceki hikiimlerin uygulanacagi belirtilmistir.
Buna gore Turkiye’de genel hukuk kurali olarak tasinmazlarin veraset yoluyla
hisselendiriimesinde bir engel bulunmamaktadir. Veraset ilaminin ilgili
mahkeme veya noter tarafindan olusturulmasiyla baslayan siireg, tapuda

33 QOztan, B., 2002. Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Turhan Kitabevi, ISBN: 975-7425-38-9
8. Baski, S$.493, Ankara.

3% Resmi Gazete, (2001). Turk Medeni Kanunu (4721), Basbakanlik Basimevi, Tertip: 5 Cilt: 41,
Sayi: 24607, Sayfa 8049.

3 Erdogan, K., 2017. Tarim Arazilerinin Miras Yoluyla intikali, Selguk Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi, Cilt.24, Say.1, Sayfa.123-179.

3% (zay, 0. L., 2015. Tarim isletmelerinin ve Arazilerinin Miras Yoluyla intikali, Yetkin Yayinlari,
S.207, Ankara.

37 Kihg, M., 2010. Avrupa Birligi'ne Uyum Surecinde Tirk Tarim Hukuku: Mevcut Durum, Son
Gelismeler ve Yaklasimlar. Ankara Avrupa Calismalari Dergisi, C.9, S.77.

38 (Ozgelik, B., S., 2015. 5403 Sayili TKAKK’'de 6537 sayili Kanunla Yapilan Degisiklikler ve
Degerlendirilmesi, Gazi Universitesi hukuk Fakdiltesi Dergisi, C. XIX, S.1.
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yapilan intikal islemiyle sonuglandiriimaktadir. Mirasgilarin tamaminin talebi
ile gerceklestirilen intikaller payli, aksi takdirde elbirligiyle milkiyet seklinde
tesciller gerceklestiriimektedir. Ancak verasete konu olan tasinmazin tarim
arazisi olmasi durumunda TKAKK ve bagli mevzuat gergevesinde bir takim
ilkeler ve kisitlamalar s6z konusudur. Bunlari asagidaki sekilde 6zetleyebiliriz:

Murisin 6liminden sonra, mirasgilar arasinda anlasma saglanmasi halinde
mirasin agilmasindan itibaren bir yil icinde devir islemlerinin tamamlanmasi
gerekmektedir. Bu devir islemi (i) mirascilardan birine, (ii) YGTAB'yi karsilamasi
durumunda birden fazla mirasgiya, (iii) mirascilarin kuracagl aile mallari
ortakhgina®, kazang payli aile mallari ortakligina, mirascilarin paylari oraninda
hissedar olduklari limited sirkete veya (iv) lglinci bir kisiye yapilabilmektedir.
Bu islemin bir yil icinde yapilmamasi veya devir islemine yénelik mirascilar
tarafindan herhangi bir dava agilmamasi durumunda, mirasa konu olan
tarim arazisine Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanhgl (GTHB) tarafindan dava
acilabilmektedir. Bu asamada GTHB tarafindan ilgililere bildirim yapilarak tg¢
ay ek sire verilmekte ve bu siire sonunda miras paylasimina yonelik dava
acllmaktadir. Tarim arazilerinde miras paylasiminin mahkeme tarafindan
yapilmasi durumunda paylasima konu olan tarim arazisi ilke olarak ehil
mirasglya devredilmektedir. Ehil mirasgi; kisisel yetenek ve durumlari goz
oninde tutularak Tablo 9'dan en az elli puan alan miras¢i/mirascilar olarak
kabul edilmistir«.

Tablo 9. Ehil Mirasgi Belirlenme Kriterleri

Kriterler Puan
Gegimini mirasa konu tarim arazilerinden saglayanlara 20
Tarim disi geliri bulunmayanlara 10
Esi fiilen tarimsal faaliyette bulunanlara 10
Tarimsal arazileri isleyebilecek mesleki bilgi ve beceriye sahip olanlara 10
Mirasa konu arazilerin bulundugu ilgede alti yila kadar ikamet edenlere 5
Mirasa konu arazilerin bulundugu ilgede alti yil ve daha uzun siire ikamet edenlere 10
Herhangi bir sosyal glivencesi olmayanlara 10

Sosyal Glvenlik Kurumu kapsaminda tarim sigortasi olanlara

Bakanhgin kayit sistemlerine kayitlilik stireleri alti yila kadar olanlara

Bakanhgin kayit sistemlerine kayitlilik siireleri alti yil ve daha uzun sire olanlara
Tarimsal orgutlere kayitlilik stireleri alti yila kadar olanlara

Tarimsal orgltlere kayitlilik stireleri alti yil ve daha uzun siire olanlara

Tarim alet ve donanimlarina sahip olanlara

Kadin olanlara

[y
N g uGn

3 Eren (2012)'ye gore elbirligi malkiyetinin mevcut olabilmesi igin iki kosulun olusmasi

gerekmektedir. Bunlardan biri ortaklar arasinda daha 6nce olmasi gereken topluluk iliskisi,
digeri ise malin tamamini kapsayan paylara boliinmemis bir elbirkigiyle hak sahipligidir. Bu
cercevede yazar tarafindan aile mallari ortakligi; miras ortakhgi, adi ortakhklar vb nitelikteki
diger ortakliklarda elbirligi ile milkiyetinin s6z konusu olduguna isaret etmektedir (Bkz
Mulkiyet Hukuku, Segkin yayinlari, S.127-128).

Resmi Gazete, (2014/b), Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin Devrine iliskin Yénetmelik,
Bagbakanlik Basimevi 29222.
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Mahkeme sirecinde tarim arazilerinin miras yoluyla devrinde asagida
sunulan ilkeler Gizerinden hareket edilmektedir:

Birden fazla ehil miras¢i olmasi durumunda 6ncelikle asgari gegimini
bu arazilerden saglayan ehil mirasciya devredilmektedir. Aksi takdirde
ehil mirasgilar arasinda en yiksek bedeli teklif eden mirasgiya
devredilmektedir.

Birden fazla ehil mirasci olmasi ve bu mirasgilarin miras disi baska tarim
arazilerine sahip olmasi durumunda, mirascilarin arazilerini YGTAB'ye
ulastirmak veya ekonomik olarak isletiimesine katki saglamak amaciyla
mahkeme tarafindan mirasa konu olan tarim arazisi bu mirascilara
devredilmektedir. Bu noktada mahkeme tarafindan mirascilarin
mevcut arazileriile mirasa konu araziler arasindaki ekonomik batiinlik
ve YGTAB kosullari dikkate alinmaktadir.

Ehil miras¢i bulunmamasi halinde mirasgilar arasinda en yiiksek bedeli
teklif eden istekli mirasciya devrine karar verilmektedir.

Mirasa konu olan yeter gelirli tarimsal araziler, birden ¢ok YGTAB’ye
bollinebiliyorsa mahkeme tarafindan mirascilara ayri ayri devrine
karar verilebilmektedir.

istekli miras¢i bulunmadigi takdirde ise tasinmazin lgiinci kisilere
satisina karar verilmektedir 4+ 42,

S6z konususirece yonelik hazirlanan UML diyagrami sekil 2’de sunulmustur.
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Resmi Gazete, (2005). Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu (5403), Basbakanhk
Basimevi 25880, Tertip: 5 Cilt: 44, Sayi: 25880, Sayfa 9515.

Resmi Gazete, (2014/b), Tarimsal Arazilerin Miilkiyetinin Devrine iliskin Yonetmelik,
Bagbakanlik Basimevi 29222.
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Sekil 2. Tarim arazilerinin miras yoluyla intikal streci

Mahkeme yoluyla mirascilara yapilan devirlerde deger tespiti tarimsal
gelir degeri Uzerinden yapilmaktadir. Bu deger ilgili yonetmelikte®; tarim
arazilerinden elde edilecek yillik ortalama net gelirin yirmi yil ile ¢arpimi
sonucu hesaplanan deger olarak ifade edilmistir. Ancak devir isleminden yirmi
yil sonra, tasinmazin degerinde tarim disi kullanimindan dolay! deger artisi
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meydana gelmesi durumunda olusan bu farkin diger mirasgilara 6denecegi
belirtilmistir. Ayrica devir tarihinden itibaren yirmi yil iginde tasinmazin,
tarim disi kullanimdan dolayi, degerinde artis meydana gelmesi durumunda,
bu deger artisindan dolay! diger mirascilarin hak sahibi olacagi konusunda
tapu kitlGgunin beyanlar hanesine belirtme yapilmaktadir. Tarim arazilerinin
miras yoluyla devredilmesi konusunda bir diger énemli konu 6lime bagh
tasarruflardir. Bu noktada yasa yine istisna hiikiimler getirerek murisin 6lime
bagl tasarruflarini kisitlamistir. Buna goére murise sadece birden fazla ehil
miras¢l bulunmasi durumunda mirasclyl 6lime bagh tasarrufla tayin etme
yetkisi verilmistir. Bu durumda da diger ehil mirasgi/mirascilarin itirazi halinde
ehil mirascinin sulh hukuk hakimi tarafindan belirlenecegi hiikme baglanmistir.
Mirastan ¢ikarma, mirastan yoksunluk ve mirastan feragat durumlari kapsam
disinda birakilmistir.

3. TARTISMA

Turkiye'deki tarimsal isletmelerin son durumu ele alindiginda, tarimsal
isletmelerin 6lgek, parcalilik, miras, ¢ok hisselilik, parsele ve suya erisim
noktasinda vyapisal sorunlara sahip oldugu gorilmektedir. Tablo 10°da
goruldugia gibi G¢ milyon isletmede ortalama 59 da arazi blyuklGgl s6z
konusudur. Oysaki bu miktar 27 AB lyesi devletlerin ortalamalarina goére 126
da’dir (Tablo 11). Diger taraftan her bir isletmede 11 parselin varligi parcalilik
sorununa isaret etmektedir. Tirkiye’de tarim arazilerini isleten 3 milyon aktif
Ureticiye karsilik, bu arazilere tapuda 40 milyon kisinin sahip olmasi, bu gline
kadar uygulanan ve esit paylasimi 6ngdren miras rejiminin sonucu olarak
degerlendirilmektedir. TUm bunlarin yani sira tarimsal isletmelerdeki arazilerin
%50’den fazlasinin kamuya acik bir yola ve sulama kanallarina dogrudan
erisimi bulunmamaktadir®.

Tablo 10. Turkiye’deki Tarimsal isletmelerin Giincel Durumu

{ Ortalama Tgletme Arazisi Bayikligd Isletme Bagsina Diigen Parsel Sayis: l
59da 5 11
[ 3 milyon Tarm Isletmesi }
Malik Sayis1 Fuli Eullanic: Sayis (Aktif)
40 milyon 3 milyon

Yukarida Ozetlenen veriler dikkate alindiginda tim Diinya’da oldugu gibi
Glkemizde de stratejik oneme sahip tarim arazilerinde sirdurilebilirligi
saglamak icin gesit yasal kisitlamalar ihtiyag oldugu anlasiimaktadir. Bu amagla

4 Turker, M., 2017. 5403 Sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu Geregi Gayrimenkiil
Degerleme Sistemi ihtiyaci, Pilot Projeler ve Sistem Onerileri, TKGM Gayrimenkul Degerleme
Calistayi, 27 Subat - 3 Mart 2017, izmir.
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yurirlige giren TKAKK, tarim arazilerinin satis, miras vb yontemlerle devrine
yonelik bir takim kisitlamalar getirmistir. Ancak, milkiyet haklari Gizerindeki bu
kisitlamalar lke genelinde sosyal, idari ve hukuki agidan sorunlari beraberinde
getirmistir. Tarim arazilerinin korunmasina yonelik ¢ikarilan yasal diizenlemeler
ile eski yasalar catisma noktasina gelmistir. Mevzuattaki cesitlilik, hangi
yasanin ne tir alanlarda uygulanacagi sorunu, sadece vatandaslari degil, kamu
kurumlarini da aralarinda anlasamaz hale getirmistir®. Nitekim 2011 yilina
gelindiginde yapilan yasal diizenleme ile kdy yerlesik alanlari icinde TKAKK
gecersiz sayllmistir. Ancak, bir yil sonra yrirliGge giren 6360 Sayili Buytksehir
Kanunu ile 13 il (Balikesir, Denizli, Hatay, Malatya, Manisa, Kahramanmaras,
Mardin, Mugla, Tekirdag, Trabzon, Sanliurfa ve Van) idari sinirlari itibariyle
blylksehir olarak ilan edilmistir. Bu yasa ile bu illerdeki kdyler mahalleye
donlismistir. Dolayisiyla bu idari birimlerde yeni duruma goére, TKAKK’nin
gecerli olup olmadigl uzun sire tariisma konusu olmustur. Bu gelismeler
sonucu Tapu ve Kadastro Genel MdUrlGgi (TKGM) yayinlamis oldugu talimat
ile, bliylksehire donisen illerde, kdyden mahalleye donlsen idari birimlerde
yer alan yerlesik alan igindeki tasinmazlarda, TKAKK hikimlerinin gecersiz
olacagini belirtmistir. Yasanan siire¢ géz 6nline alindiginda; bir tasinmazin
bolinmesi, satisi veya intikali s6z konusu oldugunda, konu ile dogrudan
veya dolayh yoldan ilintili birden fazla mevzuat, idari ve adli yapilanma
gorilmektedir. Bu noktada o6zellikle makalede o6zetlenen degerlendirme
stireclerinin hizli ve saglikli yapilmasi icin nitelikli veriye ve bilgi teknolojilerine
ihtiyac duyulacagi degerlendirilmektedir.

TKAKK’'da yapilan en kapsamli degisiklik kuskusuz 2014 yilinda yurirlige
giren 6537 sayili yasadir. Bu yasa ile TKAKK’da kokli degisikliklere gidilerek
YGTAB ve ekonomik bitinlik kavramlari glindeme getirilmistir. Boylece
tarim arazileri tek bir parsel boyutu yerine, ekonomik bitlinlik olusturan bir
veya daha fazla parseller toplulugu seklinde degerlendirilmeye baslanmistir.
Bu bakis acisi -tam olarak olarak yansitmasa da- tarimsal isletme olarak
degerlendirilebilir. Ancak ekonomik butinlik degerlendirmesi idari sinirlar
icinde gergeklestirilmektedir. Buna goére birbirine sinirdas olan ayni kisiye ait
iki parsel idari sinir ile birbirinden ayriliyorsa bu iki parsel ekonomik buttnlik
olusturmamaktadir. Bu agidan bakildiginda ekonomik acgidan verimliligin

4 Nisanci, R, Yildirim, V, Uzun, B, 2011. Koy Yerlesik Alanlarinin CBS ve Uzaktan Algilama
Teknikleri ile Belirlenmesi, TMMOB Harita Ve Kadastro Miihendisleri Odasi Cografi Bilgi
Sistemleri Kongresi, Antalya.

% Resmi Gazete, 2012. On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Yedi ilge Kurulmasi ile
Bazi Kanun Ve Kanun Hikmunde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (6360),
Sayi: 25880.

47 TKGM, 2014. Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgi’nin, 10.09.2014 tarih, 58433 sayili, 5403
sayil Kanun Uygulamalari ve Koy Yerlesik Alani Konulu Talimati.
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idari sinira gore belirlenmesi teknik olarak elestirilebilir. Ekonomik butunlik
degerlendirmesinde bir diger celiski tasinmazlar arasinda 10 km olarak
belirlenen uzakliktir. Yasaya gore ayni idari sinirlar icinde birbirine uzakhgi 10
km olan tasinmazlar ekonomik bitlnlik olusturmaktadir. Bu uzaklik harita
Uzerindeki en yakin mesafe midir? Yoksa; her iki parselin yol agi dikkate
alinarak hesaplanan en yakin erisim mesafesi midir? Aralarindaki mesafe ¢ok
kisa olmasina ragmen, nehir, otoyol vb dogal ve yapay engeller sebebiyle,
karayolu ulasiminin 10 km’den daha uzun oldugu tasinmazlarin bulunabilecegi
g0z 6nlinde bulundurulmalidir. Bu sebeple bu kriter tasinmazlar arasindaki en
yakin erisim mesafesi dikkate alinarak yeniden ele alinmalidir. Bugiin cografi
bilgi teknolojileri bu tir sorgulamalara olanak saglamaktadir.

Mirasa konu tarimsal arazi milkiyetinin devri zorunlulugu TKAKK'da 6537
saylili yasa ile yapilan en kokli degisikliktir. Bu degisiklik hiikiimleriyle, birden
fazla mirasginin bulundugu hallerde, mirasgilar tarimsal tasinmazin mulkiyetini
tek bir gercek veya tilizel kisiye veyahut tizel kisiligi bulunmayan ortakliga
devretmeye mecbur kiinmakta ve bdylece tarimsal tasinmazlar tzerindeki
milkiyet hakkina ciddi bir midahalede bulunulmus olmaktadir®. Bilindigi
Uzere tasinmaz mal Uzerindeki milkiyet hakki Dinya’da temel insan haklari
arasinda kabul edilmekte, Turkiye'de ise Anayasanin 35. Maddesi ile glivence
altina alinmaktadir. Ancak bu hak toplum yarari s6z konusu oldugu zaman
kisitlanabilmektedir. Diger taraftan tarim arazileri Diinya’da ve Tirkiye'de
artik kit kaynak olarak degerlendirilmekte, koruma altina alinmaktadir.
Ancak bu koruma c¢ogu zaman milkiyet haklarinin kisitlayan sonugclar
dogurabilmektedir. Turkiye’de son yillarda bu konuda yasanan silire¢ gbz 6niine
alindiginda, tasinmaz mal milkiyeti ve tarim arazilerin korunmasi arasinda
denge gozetilmeye calisildigi anlasiimaktadir. Bu durum Tirkiye’de var olan
karma mulkiyet anlayisinin bir sonucu olarak degerlendirilebilir. Bu ¢cercevede
ele alindiginda, genel olarak Tirkiye'de yasa koyucunun tarim arazilerini ehil
mirasglya devretme yoniinde irdadesinin oldugu anlasilmaktadir. Uluslararasi
gelismeler dikkate alindiginda benzer politikalarin uygulandigi Tablo 11’ den
anlasiimaktadir.

% (Ozgelik, S., B., 2015. 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda 6537 sayili
Kanun’la Yapilan Degisiklikler ve Degerlendirilmesi, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
C.9, Sa.87.
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Tablo 11.Bazi Ulkelere ait Ortalama isletme Biiyiikliikleri ve Miras Paylagimi*®

Isletme Ortalama Isletme  Miras Paylasiminda Uygulanan Yontem
Sayisi Biiyiikliigii (ha)
Ingiltere 300.000 53.8 En blyulk kardese deviredilmektedir.

Kardeglerden biri digerlerine piyasa degeri

Fransa >27.000 >2.1 lzerinden bedelini 6demektedir.

Almanya 371.000 45.7 Kardg§lerf:.len biri digerlerine az bir
) tazminat oder.

Ispanya 1.044.000 23.8 Ehil mirasgiya devredilmektedir.

Italya 1.679.000 7.6 Ehil mirasgiya devredilmektedir.

AB 13.700.000 12.6 -

ABD 2.076.000 181.8 Bedeli karsihgi satilmaktadir.

Tirkiye 3.022.000 59 Mirasgilara  paylari  oraninda intikal

etmektedir.

Ulkemizde yasa koyucu tarim arazilerini ilkesel olarak ehil mirasgiya
devrederken diger mirascilara ise ehil mirasc¢i tarafindan tarimsal gelir degeri
Uzerinden 6deme yapilmasini kabul etmistir. Ancak yirmi yil icindeki tarimdisi
kullanimdan dolayi ortaya gikacak nakdi bedelin diger mirasgilara 6denmesini
ongormustir. Bu dizenlemenin ileride ortaya cikabilecek sorunlarin
¢éziimiinde yetersiz kalacagi éngériilmektedir. Ornegin hukuken tasinmaz
Uzerinde herhangi bir degisiklik yapilmamasina ragmen, ilgili tarim araziler
yirmiyil icinde yerlesim alanlarinin gelisme bélgelerinde kalarak deger artisina
maruz kalabilir. Hatta tapuda halen tarim arazisi niteliginde bulunmasina
ragmen tarimsal gelir degerinin ¢ok Uzerinde el degistirebilir ve bu durum
tapu siciline yansimayabilir. Bir baska deyisle tarim arazisi yirmi yil sonunda
olusabilecek tasarruflar distintlerek, tapu disi yontemlerle, el degistirebilir.
Bu durum diger mirascilar aleyhine hak kaybina ve kayit disi ekonomiye yol
acabilir. Diger taraftan tarimdisi kullanimdan dolayi yirmi yil icinde ortaya
cesitli idari ve adli siireclerin ¢ikabilecegi dngoriilmektedir. Ulkemizde bugiin
kamulastirma yapan kurumlarin tasinmazlarin degerlemesine yonelik yasadigi
idari ve hukuki sorunlari goz 6niine alirsak, benzer sorunlarin gelecekte tarim
arazilerinde de yasanabilecegi 6ngorilebilir.

TKAKK ile arzulanan tarim arazilerinin verimli ve stirdirilebilir isletilmesidir.
Bu sebeple tarim arazisinin mulkiyet hakkinin ehil mirasciya devredilmesi
yerine sadece intifa hakkinin devredilmesi degerlendirilebilir. Bilindigi tzere
bir tasinmazin milkiyeti kuru (¢iplak) mulkiyet ve intifa (yararlanim) hakki
olmak lizere ikiye ayrilmaktadir. intifa hakki, gercek kisilerde hak sahibinin
Olimu; tizel kisilerde kararlastirilan siirenin dolmasi, stire kararlastirilmamissa
kisiligin ortadan kalkmasiyla sona ermektedir. Tlizel kisilerin intifa hakki, en ¢ok

49

Turker, M., 2017. 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu Geregi Gayrimenkil
Degerleme Sistemi ihtiyaci, Pilot Projeler ve Sistem Onerileri, TKGM Gayrimenkul Degerleme
Calistayl, 27 Subat - 3 Mart 2017, izmir.
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yiz yil devam edebilmektedir®. Bu noktada ehil miras¢inin yasam siresiyle
sinirlandirilan bir intifa hakki devri, ¢iplak mulkiyetin ise yasal mirascilarda
birakilmasi ile tarim disi kullanimdan kaynaklanan ileride ortaya ¢ikabilecek
hak kayiplarinin 6niline gegilebilir. Ayni zamanda ileride ortaya ¢ikmasi
muhtemel pek ¢ok davalarin 6niine gecilebilir. Boyle bir sorunun ¢éziimiinde
uluslararasi diizeyde farkl ¢dziimler de uygulanmaktadir. Ornegin Erdogan
(2017)’ye gores:; isvicre Hukuku’'nda kendisine tarim arazisinin mdlkiyeti
verilen mirasgl, tescil veya mahkeme kararinin kesinlesmesinden itibaren on
yil icinde ancak diger mirasgilarin onayiyla tarim arazisinin mulkiyetini Gglnci
kisilere devredebilmektedir.

Bilindigi Gizere llkemizin degisik cografyalarinda, topografyaya ve kiiltiire
bagl olarak tasinmaz mal milkiyetinin kullanimi ve nesilden nesile aktarimi
farkhihk gostermektedir. Genis tarim arazilerinin bulundugu bdlgelerde bu
araziler isletmeninin bir parcasi, isleten kisiler ise bir meslek sahibi ciftgi
olarak nitelenirken; kimi bolgelerde tarim arazileri turizm, konut vb kullanima
konu olabilmektedir. Dolayisiyla ayni yasanin farkh kiltiir ve cografyalarda
uygulanmasinin sosyal sonuglari olacagl degerlendiriimektedir. Ornegin
konuyu Dogu Karadeniz Bolgesi 6zelinde ele alirsak; bu bolgede topraklarin
akarsular tarafindan fazlaca parcalandigi, engebeli ve egim degerleri fazla
olan, kisa mesafede yikseltide gorilen artis vb. topografik sartlar sebebiyle
yerlesme ve tarim alanlari parcali yapiya sahiptir. Bir kisiye ait birbirinden farkli
yerlerdeki tarim alanlarina ulasim giclGgl, toplu bir yerlesim noktasindan
daginik arazi parcalarina gidip gelmelerini olumsuz etkilemistir. Bu nedenle,
insanlar konutlarini kendi arazileri (izerinde insa etmisler ve bu durum daginik
yerlesmelerin ortaya c¢ikmasina sebep olmusturs. Ayrica miras paylasimi
sonucu ayni aileye mensup sahislarin konutlarini kendilerine ait araziler
Gzerine insa etmeleri de yerlesme deseninin gittikce dagilmasina ve daha
daginik bir yerlesme biciminin ortaya ¢ikmasinda etkin olmusturs=,

%0 Resmi Gazete, (2001). Turk Medeni Kanunu (4721), Basbakanlik Basimevi, Tertip: 5 Cilt: 41,
Sayi: 24607, Sayfa 8049.

51 Erdogan, K., 2017. Tarim Arazilerinin Miras Yoluyla intikali, Selguk Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi, Cilt.24, Say.1, Sayfa.123-179.

52 Uzun, B., Yomralioglu, T., 2005/a. Dogu Karadeniz Bolgesi’'nde Daginik Yerlesim Sorunlarinin
Miilkiyet Agisindan irdelenmesi ve Kirsal Arazi Diizenleme Modeli, Dogu Karadeniz Bélgesi
Kalkinma Sempozyumu, S:381-392, Trabzon.

53 Zaman, M., Bulut, i., 2003. Dogu Karadeniz Kiyi Kesiminde Kirsal Yerlesmelerin Dagiliminda
Cografi Faktorlerin Etkisi, Dogu Karadeniz Bolgesinde Kirsal Alanda Ulasim Yerlesim Sorunlari
ve Coziimleri Sempozyumu, Trabzon, 216- 231.

5 Uzun, B., Yomralioglu, T., 2005/a. Dogu Karadeniz Bolgesi’nde Daginik Yerlesim Sorunlarinin
Miilkiyet Agisindan irdelenmesi ve Kirsal Arazi Diizenleme Modeli, Dogu Karadeniz Bélgesi
Kalkinma Sempozyumu, S:381-392, Trabzon.
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Bu bolgede niifus cok yogun, kullanilabilir nitelikteki uygun tarim arazisi ise
cok yetersizdir. Bu yetersiz arazi kosullarinda bolge halkinin topraga bakisini
diger bolgelerden kesin cizgilerle ayirmaktadir. Oyle ki; yerlesme ve yapilasma
kaltlrt, ikili minasebetler, miras hukuku ve gelenek ile gorenekler hep
topraga ve dolayisiyla miulkiyet anlayisina dayanmaktadirs. Bu durum tarim
arazilerinin tarimsal gelir degerinin ¢ok 6tesinde fiyatlanmasina yol agmistir.
Ayrica arazinin kit olmasi, sahibi icin onu cani gibi degerli kilmistir. Bu husus,
toprak—insan iliskisini dyle bir noktaya getirmistir ki, bolgede islenen cinayet
sebepleri arasinda -Ustelik azimsanmayacak derecede- miilkiyet cinayetlerinin
islendigi belirlenmistirs. Bu sebeple yasal mirascilarin kendi rizalarinin disinda
yasal miras haklarindan mahrum edilmesinin sosyal sonuglarinin olabilecegi
ongorulmelidir. S6z konusu bu sorunlar llkemizin farkli bolgelerinde farkli
nitelikte ortaya gikacaktir. Dolayisiyla TKAKK gibi yaygin etkisi olan kanunlarin
uygulanmasinda sosyal etki degerlendirmesi yapilarak slre¢ yonetilmelidir.
Boylece kanunun basaril bir sekilde uygulanmasi yolu agilacaktr.

SONUC VE ONERILER

Turkiye’de nlifus yogunlugunun, artmasi ve tarim arazilerinin giderek dnem
kazanmasi, basta TKAKK olmak (izere, yeni yasal dizenlemeleri beraberinde
getirmistir. TKAKK ve bagli diger mevzuat incelendiginde genel olarak asagidaki
¢ikarimlarin yapilmasi mimkinddr:

e Tarim arazilerinin mirasa konu olmasinda miilkiyetin devri esastir.
TKAKK bu noktada emredici hiikiimler igermektedir.

e Miras paylasiminda ihtiyach veya ekonomik agidan bu araziye bagimli
ehil mirascilar lehine pozitif ayrimcilik s6z konusudur. Bu durum
ehil mirascinin belirlenmesinde yapilan puanlamada da kendisini
gbstermektedir.

e Miras paylasiminda mirasgilarin miras disi tarim arazilerine sahip
olmasi paylasimda kendisine avantaj saglamaktadir.

e Ehil mirasciya yapilan devir isleminde, ehil miras¢i hak kaybina
ugrayan diger mirasgilara arazinin tarimsal gelir degeri (zerinden
0deme yapmaktadir. Yirmi yil icinde tarim disi kullanimdan dolayi
meyadana gelecek deger artisinda ise ayrica 6deme yapilmasi hilkm{
getirilmistir.

55 Anonim, (1968) Trabzon il Yilligi — 1967, Ankara, Ajans-Tiirk Matbaasi.

Uzun, B., Yomralioglu, T., 2005/b. Miilkiyet Cinayetlerinin insan-Toprak iliskisi Agisindan
irdelenmesi: Dogu Karadeniz Bélgesi Ornegi, X. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayr,
Ankara.
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e Tarim arazilerinin tamaminin tasfiye niteligi tasiyan satis islemlerine
izin verilmektedir.

e Paydaslar arasinda satis islemine izin verilmektedir.

TKAKK, tarim arazilerinin parcalanmasinin engellenmesine, tarimsal
isletmelerde verimliligin artirllmasina 6nemli katki saglayacag aciktir. Ancak
bir takim ekonomik, hukuki ve sosyal problemleri de beraberinde getirecegi
ongorilmektedir. Bu problemleri asagidaki sekilde 6zetlenmistir:

e Yapilan vyasal dizenlemeler tasinmazmal milkiyeti UGzerindeki
bollinme, hisseli satis ve mirasa paylasimina yonelik kisitlamalari
daha da agirlastirmistir.

e Yasalardan kaynaklanan -yasal arazi nesnesi olarak da ifade edilen- bu
kisitlamalar, dogrudan Tapu Sicili’'nde gosterilmemektedir. Bu durum
Tapu Siciline glven ilkesini zedelemektedir.

e  (Cesitli tarihlerde -konuyla dogrudan veya dolayli yoldan ilgili- birden
¢ok mevzuat gikarilmasi ve her bir mevzuatin kendi iginde karmasik
kriterlere sahip olmasi, pratikte burokratik islemlerin uzamasina
sebep olmaktadir. Tarim arazilerinde basit bir satis veya ayirma islemi
icin Kadastro, Tapu, Belediye/il Ozel idaresi ve Tarim il Midrlikleri
arasinda resmi yazismalar gerceklestiriimektedir.

e Diger taraftan bir tasinmazin tarim arazisi olup olmamasina yonelik
yeterli verinin bulunmamasi, bu verilerin kurumlar arasinda paylasima
acilmamasi, birokratik stirecin uzamasina sebep olan 6nemli diger
unsurdur.

e Bolgeler arasinda tasinmaz mallarin kullanimina yonelik var olan
cografi ve kulturel farkliliklar, ayni mevzuatin uygulanmasinda
zorluklara yol agmaktadir.

e Kisitlamalarin artmasi gesitli sosyal sorunlari da beraberinde getirecegi
beklenmektedir. Plansiz sahalarda tasinmazlarin yasal yollardan
bollinmesinin, hisseli satisinin ve diger islemlerin kisitlanmasi,
yasal olmayan yontemleri (tapu disi alim satim vb.) tetikleyecegi
ongorilmektedir.

TAAD, Yil:9, Sayi:33 (Ocak 2018) 117



Tarim Arazilerinin Mirasyoluyla intikali ve Saglararasi islemlerle Devrine
iliskin Kisitlamalar
Yrd. Dog. Dr. Okan YILDIZ, Prof. Dr. Bayram UZUN, Dog. Dr. Yakup Emre CORUHLU

Yukarida 6zetlenen bu sorunlar icin gelistirilen bazi ¢6zim yaklasimlari
sunlardir:

e TKAKK’nin 6ngordigi tarimsal arazi siniflarinin biylk 6lcekli harita
yapim tekniklerine uygun olarak sayisal formatta elde edilmesi,
tasinmazmallarin tapuda kayitli cinsi yerine, tespit edilen arazi sinifi
tlrine gore islemlere yon verilmesi gerekmektedir. Clnkl araziye
yonelik olarak yapilan her tiurli planlamalar ve uygulamalar ancak
saglikh, glincel ve yeterli bilgi varsa amacina ulasabilmektedir.

e Mirasa konu olan tarim arazilerinin milkiyetinin ehil mirasgiya intikali
yerine, ciplak milkiyetinin yasal mirascilara, intifa hakkinin ise ehil
mirasgi/mirascilara birakilmasi distnulebilir. Boylece uzun vadede
tarim disi kullanimdan dolayl ortaya cikabilecek hak kayiplarinin
engellenmesi sistematik olarak saglanacaktir. Ehil mirasginin olima
s6z konusu oldugunda ise, intifa hakkinin ayni degerlendirme siireciyle
tekrar yeni ehil mirascilara birakilmasi saglanabilir.

e Bir baska oneride secilecek pilot bolgelerde tarim arazilerinin 6nce
miulkiyetinin kamulastiriimasi, sonrasinda intifa hakkinin gecerli
kosullari tasiyan gercek veya tizel kisilere uzun sireli kiralama vb.
yontemlerle devredilmesi diistinlebilir.

Diinya’da ve Tirkiye'de, tarim topraklarinin énimizdeki ylizyilda artan
Oneminin sonucu olarak, kirsalda tarim arazilerinin milkiyet haklarinin
edinimi ve kullaniminin kisitlanmasi artik kacinilmazdir. Ancak insanlarin
sahip olduklari milkiyet haklari kisitlanirken sosyal adaletin de korunmasi
gerekmektedir.

3k 3k %k k%
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