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ONSOZ

Tiirkiye’de tarim arazilerinin kullanim seklini belirleyen etkenler arasinda, dogal yapi,
yasal ve kurumsal diizenlemeler, niifus yapis1 ile ekonomik etkenler yer almaktadir. Tarimsal
tretimi destekleme politikalar1 ile tarim arazileri kullanimina iligkin yasal ve idari
diizenlemelere iliskin hususlar, tarim arazilerinin daha etkin kullanilmasi sonucunu
dogurabilecegi gibi tarim arazilerinin yok olmasi veya daha kotli kullanilmasi sonucunu da

dogurabilir.

Miilkiyet, kamu yarari, toplumlarin geleceklerini insa ve koruma gibi hususlar
disiplinler ve kurumlar arasi irdelenmesi, incelenmesi gereken alanlardir. Nitekim tarim
arazilerinin korunmasit ve kullanilmast bu her ti¢ durumu da barindiran bir alandir. Tarim
alanlarindan maksimum verim elde etmek amaciyla arazi toplulastirmasi, tarimin
desteklenmesi ve boliinemez biiylikliige erismis tarim arazilerinin korunmasina iliskin
yapilmasi diisiiniilen veya yapilacak idari ve yasal diizenlemelerin, disiplinler ve kurumlar

aras1 olusturulacak komisyonlar marifetiyle ytiriitiilmesi gerekmektedir.

5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanununun 5578 sayili Kanunun 2.
maddesi ile degisik 8. maddesinin tapu islemlerinde uygulanmasinda karsilasilan sorunlar ve
¢Ozlim Onerileri konusunda hazirlanan bu ¢alismada Kanunun heniiz yeni, ele alinan konunun
ise spesifik ve uygulamaya doniik olmasi nedeniyle akademik literatiirde heniiz yeter seviyede
yerini bulamamistir. Bu nedenle konuya iliskin daha ¢ok yasal ve idari diizenlemeler ile yargi

kararlarindan olusan kaynaklardan istifade edilmistir.

Bu ¢aligmamda bana yol gosteren Tez Danismanim Tapu ve Kadastro Miifettisi Serdar

BORHAN’a kiymetli katki ve destekleri i¢in tesekkiirii borg¢ biliyorum.

Ayrica, degerli goriisleri ve katkilarindan dolayi, Tapu Dairesi Bagkan1 Sayin Hidayet
GUVENC’e, Sube Miidiirleri M. Ali Ergin DIVARCI’ya, Sati INAN’a, Tapu ve Kadastro
Uzmani Elvan KARACAya, tezin hazirlanmasinda goriisleri ve yardimlar ile katki saglayan
Tapu ve Kadastro Uzman Yardimcilar1 Tugba SERBETCI EKiN’e, Hasan KAYHANa, Cem
KAHRAMAN’a, H.ibrahim CATAL’a ve Gékhan CANAKCI’ya tesekkiir ediyorum.

Bu tezin herkese fayda saglamasini diliyorum.
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OZET

Ulkemizde toprak koruma ve arazi kullanimina iliskin politikalar, toprak iizerinde
bireylerin ve toplumun yararin1 bagdastirmay1 ve bireylerin sahip oldugu topraklari toplum
yararina aykirt olarak kullanmalarini 6nlemeyi amacglayan 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullaniomi Kanununun 8. maddesinin tapu islemlerinde uygulanmasinda karsilagilan
sorunlar degerlendirilmistir.

Bes ana boliimden olusan bu tez ¢alismasinin birinci boliimiinde, 5403 sayili Kanunun
amaci, kapsami ve tanimlar Kanun metninden hareketle ele alinmistir.

Ikinci béliimde, béliinemez biiyiikliik kavrami ile yasal, yargisal ve idari dayanaklari
ele alinarak genel bir degerlendirme yapilmistir.

Calismanin {¢iincii boliimiinde, tapu miidiirliikklerinde boliinemez biiyiikliik ile ilgili
karsilagilan sorunlar ve mevcut uygulamalar ile ¢oziim Onerileri altt ana bashik altinda ele
alinmistir.

Dordiincii boliimde, tarim arazilerinin korunmasi ve etkin kullanimi hususunda ABD
ve AB uygulamalari ele alinmstir.

Calismanin son bdoliimii olan sonu¢ kisminda ise, Tiirkiye’de tarim arazilerinin
korunmas ve etkin kullanilmasina iligkin yasal ve idari diizenlemelere iliskin olmas1 gereken
yontemler ile genel bir degerlendirme yapilmistir. Bu bilgiler 15181nda, konuya iligkin dneriler

sunulmustur.

Anahtar Kelimeler : Toprak, Tarim Arazileri, Toprak Koruma, Arazi kullanimi, Toprak

Koruma Kurulu, Cift¢i Kayit Sistemi, Boliinemez Biiytikliik, Hisseli Satig, Cebr-i Satis,



ABSTRACT

In this study an assesment has been made regarding relative policies for the soil
presevation and using land In our country, harmonizing the individuals and benefit of society
living on the land and aiming to prevent of personal using against benefit of society with the
troubles facing up when the implementing of law no 5403 on the 8th article of the Soil
Conservation and Land Using Code in the Land Registry transactions.

This thesis consisting of five main part. In its first part, from the law text it’s been
analised of the 5403 numbered law main goal, its extent and definitions.

In the second part, consept of the undivisible bulk and its legal, judicial and
administrative basis studied and a general assesment is made.

In the third part of this study, the problems relating to undivisible bulk in the Land
Registry Offices and suggested solutions for them have been analised.

In the forth part, preservation of the farmlands and effective usings of them in the
USA and EU practises have been discussed.

The last section of this study which is the final part of it, an assesment has been done
for the methods regarding legal and administrative regulations related to presevation and
effective using of the farmlands in Turkey. In the light of this informations relation to this

subject some suggestions are submitted.

Key Words : Soil, Agricultural Land, Farmlands, Soil Conservation, Land Use, Soil
Conservation Board, Farmer Registration System, Undivisible Bulk, Sale of Share, Forced

Sale
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GIRIS

Giiniimiiz teknolojik kosullarinda topraktan gesitli amaclar i¢in yararlanilmaktadir.
Ancak, arz1 artirilamayan, yerine gecebilecek bir esdegeri olmayan, olustugu yerde iken daha
tiretken olabilen, olusumu asirlar slirmesine ragmen kaybi kisa bir siirede gerceklesebilen ve
kit bir kaynak olan topraktan iiriin alirken azalan verim ilkesi sz konusudur. Bu nedenlerle

oncelikle iiretken tarim topraklarinin ve arazi biitlinliigiiniin ¢ok 1yi korunmasi gerekmektedir.

Tarim arazileri lilkemizin zaten kisitli olan tarimsal iiretim kapasitesi yiiksek alanlarini
6zenle korumak ve gelistirmek kacinilmaz bir gergekliktir. Tarimsal potansiyeli yliksek biiyiik
ovalarin korunmaya alinmasi ile iilkemizin bitkisel iirlin ihtiyact bugiin ve gelecek icin

giivence altina alinmasi ihtiyact dogmustur.

Tarim arazilerinin etkin kullanilmasi, sadece birim araziden maksimum verimin elde
edilmesi olmayip, ililkemizdeki tarim arazilerinin tarim dis1 kullaniminin sinirlandirilmasi, bu
arazilerin uygun sekilde yoOnetiminin saglanmasina imkan verecek yondeki yaklasimlarin
belirlenmesi ve bu yonde alinmasi gereken tedbirlere yonelik politikalarin gelistirilmesi

gerekmektedir.

Toprak kaybini hizlandiran ve yayginlastiran yasal boslugu gidermek ve tarimin en
onemli girdilerinden olan toprak kaynaklarinin tarimin diger konulariyla birlikte ele
alinmasin1 ve hizmetlerin biitlinliik igerisinde yiiriitiilmesini saglamay1 amaglayan, 19.07.2005
tarihli ve 25880 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi

Kullanim1 Kanunu ¢ikarilmstir.

5403 sayili Kanunun gerekgesinde, tlilkemizde tarim yapilan arazilerin parsel
biiyiikliikleri, basta miras¢ilar arasinda yapilan arazi paylasimi veya ticari amagh arazi
satislarindan kaynaklanan bdliinme olmak {izere ¢esitli nedenlerle kiiglilmekte ve ekonomik
olmaktan ¢ikmaktadir. Kiiciilen parsellerde ileri tarim teknolojileri ve girdilerinin kullanilmasi zor
veya ekonomik degildir. Cogu zaman kaynak israfi ve arazi bozulmasi siirecinin hizlanarak
artmasinin  nedeni yine kiigiilen parsellerde yapilan yogun tarimsal faaliyetlerdir. Ileri
teknolojilerin tarimsal iiretimde kullanilmasi ve tarmmsal isletmenin sahip oldugu tarimsal arazi

parsellerinin yeter biiylikliikte olmasi isletme ekonomisine biiyiik katki saglayacagi hedeflenmis



olsa da Kanununun uygulanmasinda gerek Idareler arasinda yetki ve sorumluluk paylasimmda

sorunlar dogurmasi gerekse Anayasa ve Kanunlar arasinda ¢esitli uyusmazliklara yol agmaktadir.

Anayasamizin Temel Hak ve Odevler boliimiinde yer alan ‘Miilkiyet Hakk1® baslikli
35. maddesi, Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler béliimiinde ‘Toprak miilkiyeti® basligi
altinda yer alan 44. maddesi ile ‘Tarim, hayvancilik ve bu iiretim dallarinda galisanlarin

korunmasi’ baslikl1 45. maddelerinde yer alan hiikiimler ¢ergevesinde ¢ikarilan,

5578 sayili Kanunun 2. maddesi ile degisik 19.07.2005 tarih ve 25880 sayili resmi
gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununun 8. maddesi; “’Tarim arazileri; dogal ozellikleri ve iilke tarimindaki dnemine gore,
nitelikleri Bakanlik tarafindan belirlenen mutlak tarim arazileri, ozel iiriin arazileri, dikili
tarim arazileri ve marjinal tarim arazileri olarak smmiflandirilir. Ayrica Bakanlik tarim

arazilerinin korunmasi, gelistirilmesi ve kullanimu ile ilgili farklr siniflandirmalar yapabilir.

Tarmmsal faaliyetin ekonomik olarak yapilabildigi en kiigiik alana sahip ve daha fazla
kiictilmemesi gereken yeter biiyiikliikteki tarimsal arazi parsel biiyiikliigii, bolge ve yorelerin
toplumsal, ekonomik, ekolojik ve teknik ozellikleri gozetilerek Bakanlik tarafindan belirlenir.
Belirlenen kiiciikliige erismis tarimsal araziler miras hukuku bakimindan béliinemez esya

niteligini kazanmis olur. Tarimsal arazinin bu niteligi tapu kiitiigiine serh edilir.

Belirlenen parsel biiyiikliigii; mutlak tarim arazileri ve 6zel tiriin arazilerinde 2 hektar,
dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alti tarimi yapilan arazilerde 0,3 hektar ve marjinal
tarim arazilerinde 2 hektardan kiigiik olamaz. Tarim arazileri bu biiyiikliiklerin altinda ifraz
edilemez, boliinemez veya kiigiik parsellere ayrilamaz. Ancak ¢ay, findik, zeytin gibi ozel iklim
ve toprak istekleri olan bitkilerin yetistigi yerler ile seralarin bulundugu alanlarda, yorenin
arazi ozellikleri daha kiiciik parsellerin olusmasini gerekli kildigi takdirde, Bakanligin uygun

gortigii ile daha kiiciik parseller olusturulabilir.

Bakanlhigin uygun goriisii ile kamu yatirimlar icin ihtiya¢ duyulan yerler hari¢ olmak
tizere tarim arazileri, belirlenen biiyiikliikteki parsellerden daha kiigiik par¢alara béliinemez.
Boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalari ve tizerlerinde her ne sekilde
gergeklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda, bu araziler ifraz
edilemez, paylart iigiincii sahislara satilamaz, devredilemez veya rehnedilemez. Bu araziler

hakkinda 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun ozgiilemeye iligkin hiikiimleri kiyasen
2



uygulamir.”” hikmiinii icermekle miilkiyet hakki, kamu yarari, toprak koruma ve tarim
reformu gibi birbirini dogrudan etkileyen kavram ve uygulamalari birlikte degerlendirme

gerekliligi dogmustur.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli merkez ve tasra birimlerinde 5578 sayili
Kanununun 2. maddesi ile degisik 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Kanununun 8. maddesinin uygulanmasinda;

1-Béliinemez biiyiikliikteki tarim arazileri iizerine konulan haciz serhlerinin tescil

edilip edilemeyecegi,

2-Boliinemez biiyiikliikteki hisseli tarum arazilerinin cebri icra yoluyla satisinin tescil

edilip edilemeyecegi,

3-Bdoliinemez biiytikliikteKi tarim arazilerinin ifraz edilip edilemeyecegi ve ifrazen

olusan parselin boliinemez biiyiikliigiin altinda olup olamayacagi,

4-Miisterek miilkiyet altinda bulunan boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin hisse

satisinin yapilma sekli,

S5-Kanunun belirledigi alt simirdaki tarim arazilerinin hisseli satisinin miimkiin olup

olmadig,

6- Boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin rehnedilip edilemeyecegi, Kanundan énce
tescil edilen rehinlerin hukuki durumu, gibi konulardan kaynaklanan aksakliklar, uygulama
farkliliklarina sebebiyet vermesi nedeniyle olusan uyusmazliklar ile ortaya ¢ikan sorunlar ele
alinmistir. Bes ana bdliimden olusan bu tez calismasinin birinci boliimiinde, 5403 sayili
Kanunun amaci, kapsami ve tanimlar Kanun metninden hareketle ele alinmistir. Ikinci
boliimde, boliinemez biiyiikliik kavrami ile yasal, yargisal ve idari dayanaklar ele alinarak
genel bir degerlendirme yapilmistir. Calismanin {iglincti bdliimiinde, tapu miidiirliiklerinde
boliinemez biiylikliik ile ilgili karsilasilan sorunlar ve mevcut uygulamalar ile ¢oziim Onerileri
alt1 ana baslik altinda ele alinmistir. Dordiincii boliimde, tarim arazilerinin korunmasi ve etkin
kullanim1 hususunda ABD ve AB uygulamalari ele alinmistir. Calismanin son boliimii olan
sonu¢ kisminda ise, Tiirkiye’de tarim arazilerinin korunmasi ve etkin kullanilmasina iliskin
yasal ve idari diizenlemelere iliskin olmasi gereken yontemler ile genel bir degerlendirme

yapilmistir.



BIiRINCIi BOLUM

5403 SAYILI KANUNUN AMACI, KAPSAMI VE TANIMLAR

1.1. AMAC

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 1. maddesi; “’Bu Kanunun
amaci, topragin dogal veya yapay yollarla kaybini ve niteliklerini yitirmesini engelleyerek
korunmasini, gelistirilmesini ve ¢evre oncelikli siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak,
planlt arazi kullanimint saglayacak usiil ve esaslart belirlemektir.”” hilkkmii ile bu kanunun
amaci toprak kaynaklarinin korunmasi, kullanilmasi ve gelistirilmesinde maksimum verim
elde etme usul ve esaslari ile ilkelerini belirtmek olarak belirlenmistir. Bu durumda kanunun
amacimin gerceklesmesi halinde toprak miilkiyetini ve miilkiyete miiteallik tasarruflari
dogrudan etkileyen uyusmazliklarin kagmilmaz oldugu bu uyusmazliklarin kamu yarari

amacini saglamak nedeniyle oldugu madde metninden anlagilmaktadir.

Anayasa Mahkemesi’nin 27.10.2011 tarih ve 28097 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 2007/23 E. -2011/64 K. sayili kararinda; “5403 sayili Yasa’min amact birinci
maddesinde; topragin dogal veya yapay yollarla kaybini ve niteliklerini yitirmesini
engelleyerek korunmasini, gelistirilmesini ve ¢evre oncelikli siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine
uygun olarak, planl arazi kullanimint saglayacak usil ve esaslart belirlemek olarak ifade

edilmigtir.” hilkmiine yer vermistir.

1.2. KAPSAM

Kanunun kapsami ise 2. maddesinde; “’Bu Kanun; arazi ve toprak kaynaklarinin
bilimsel esaslara uygun olarak belirlenmesi, siniflandirilmasi, arazi kullanmim planlarinin
hazirlanmasi, koruma ve gelistirme stirecinde toplumsal, ekonomik ve ¢evresel boyutlarinin
katilimci  yontemlerle degerlendirilmesi, amag¢ disi ve yanls kullanimlarin onlenmesi,
korumayr saglayacak yontemlerin olusturulmasina iliskin sorumluluk, gérev ve yetkilerin

tamimlanmas ile ilgili usiil ve esaslart kapsar.”” hiikmii ile arazi ve toprak kaynaklarinin
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siiflandirilmasi, kullanim planlarinin hazirlanmasi, koruma ve gelistirme stirecini katilime1
yontemlerle belirlemek, arazi ve toprak kaynaklarmin amacin disinda ve yanlis kullanimini

engelleme usul ve esaslart ile ilkelerini belirlemek seklinde belirtilmistir.

1.3. TANIMLAR

Kanununun 3. maddesinde, bu Kanununun uygulama alanin1 ve seklini belirleyen
kavramlar tanimlanmigtir. Tarim arazisi, toprak, topografya ve iklimsel 6zellikleri tarimsal
iretim i¢in uygun olup, halihazirda tarimsal iiretim yapilan ve yapilmaya uygun olan imar,
thya ve 1slah edilerek tarimsal iiretim yapilmaya uygun hale doniistiiriilebilen arazi olarak
tanimlanmistir. Kanun tarim arazilerini dort ana gruba ayirarak diizenlemektedir. Bu dort
grup, mutlak tarim arazisi, 6zel tarim arazisi, dikili tarim arazisi, marjinal tarim arazisi olarak
belirtilmektedir. Mutlak tarim arazisi, bitkisel {iretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve
biyolojik 6zelliklerinin kombinasyonu yore ortalamasinda iiriin alinabilmesi i¢in sinirlayici
olmayan, topografik sinirlamalar1 yok veya ¢ok az olan; iilkesel, bolgesel veya bu amagla
kullanima elverisli olan arazilerdir. Ozel {iiriin arazisi ise, mutlak tarim arazileri disinda kalan,
toprak ve topografik sinirlamalar1 nedeniyle yoreye adapte olmus bitki tiirlerinin tamaminin
tariminin  yapilamadigi ancak ozel bitkisel {riinlerin yetistiriciligi ile su {riinleri
yetistiriciliginin ve avciligin yapilabildigi, iilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan
arazidir. Dikili tarim arazisi, mutlak ve 6zel tarim iirlin arazileri disinda kalan ve iizerinde
yore ekolojisine uygun ¢ok yillik agac, agaccik ve c¢ali formundaki bitkilerin tarimi yapilan,
tilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan arazidir. Marjinal tarim arazisi ise sayilan tiim bu
arazilerin diginda kalan, toprak ve topografik sinirlamalar nedeniyle iizerinde sadece

geleneksel toprak islemeli tarimin yapildig: arazilerdir. (Akipek, 2010: 63)

Toprak: Mineral ve organik maddelerin pargalanarak ayrigmasi sonucu olusan,

yeryliziinii ince bir tabaka halinde kaplayan, canli ve dogal kaynagi,

Arazi: Toprak, iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin degisik oranda

etkisi altinda bulunan yeryiizii pargasini,

Tarim arazisi: Toprak, topografya ve iklimsel 6zellikleri tarimsal iiretim i¢in uygun
olup, halihazirda tarimsal iiretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya imar, ihya, 1slah

edilerek tarimsal iiretim yapilmaya uygun hale doniistiiriilebilen arazileri,
5



Mutlak tarim arazisi: Bitkisel tretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik
ozelliklerinin kombinasyonu yore ortalamasinda {riin alinabilmesi i¢in smirlayici
olmayan, topografik sinirlamalar1 yok veya ¢ok az olan; lilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi
bulunan, halihazir tarimsal liretimde kullanilan veya bu amagla kullanima elverisli olan

arazilerti,

Ozel iiriin arazisi: Mutlak tarim  arazileri disinda  kalan,  toprak
ve topografik sinirlamalar1 nedeniyle yoreye adapte olmus bitki tiirlerinin tamaminin
tariminin  yapilamadigi ancak o6zel bitkisel Triinlerin yetistiriciligi ile su iriinleri
yetistiriciliginin ve avciliginin yapilabildigi, iilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan

arazileri,

Dikili tarim arazisi: Mutlak ve 0zel iirlin arazileri disinda kalan ve iizerinde yore
ekolojisine uygun c¢ok yillik agag, agaggik ve c¢ali formundaki bitkilerin tarimi yapilan,

ilkesel, bolgesel veya yerel dnemi bulunan arazileri,

Marjinal tarim arazisi: Mutlak tarim arazileri, 6zel iiriin arazileri ve dikili tarim
arazileri disinda kalan, toprak ve topografik sinirlamalar nedeniyle iizerinde sadece geleneksel

toprak islemeli tarimin yapildig: arazileri,

Yeter biiyiikliikte tarimsal arazi parseli: Makineli tarimda toplam islem zamanlari
ve alan kayiplarini optimum yapabilen, arazi nitelikleri, iiriin deseni ve potansiyeline gore

Bakanlik tarafindan belirlenen ve daha fazla kiigiiltiilemeyecek en kiigiik parsel biiytikliigiinii,

Tarim dis1 alanlar: Uzerinde toprak bulunmayan ¢iplak kayalari, daimi karla kaplh
alanlari, 1rmak yataklarini, sahil kumullarini, sazlik ve batakliklari, askeri alanlar,

endiistriyel, turizm, rekreasyon, iskan, altyap1 ve benzeri amaglarla planlanmis arazileri,

Sulu tarmm arazisi: Tarimi yapilan bitkilerin biiyime devresinde ihtiya¢ duydugu

suyun, su kaynagindan alinarak yeterli miktarda ve kontrollii bir sekilde karsilandigi arazileri

Tarimsal amach yapilar: Toprak koruma ve sulamaya yonelik altyap: tesisleri,
entegre nitelikte olmayan hayvancilik ve su {riinleri iiretim ve muhafaza tesisleri ile zorunlu
olarak tesis edilmesi gerekli olan miistemilati, mandira, iireticinin bitkisel iiretime bagli olarak
elde ettigi liriinii i¢in ihtiya¢ duyacag yeterli boyut ve hacimde depolar, un de§irmeni, tarim

alet ve makinelerinin muhafazasinda kullanilan sundurma ve ciftlik atdlyeleri, seralar,
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tarimsal isletmede tiretilen iiriiniin 6zelligi itibariyla hasattan sonra iki saat i¢inde islenmedigi
takdirde {iriiniin kalite ve besin degeri kaybolmasi s6z konusu ise bu {iiriinlerin igslenmesi igin
kurulan tesisler ile Bakanlik tarafindan tarimsal amacli oldugu kabul edilen entegre nitelikte

olmayan diger tesisleri,

Arazi yetenek siiflamasi: Toprak bozulmasina neden olmayacak sekilde arazinin en
uygun kullanim seklini belirlemek i¢in kullanim ve koruma verilerini bir araya getirerek temel

toprak etiitlerine ve iklim kosullarina dayali yapilan planlamalara yonelik arazi siniflamasini,

Arazi kullanim planlamasi: Her dl¢ekte planlamaya temel olusturmak iizere, topragin
ve diger cevresel kaynaklarin bozulmasini 6nlemek i¢in ekolojik, toplumsal ve ekonomik
sartlar gozetilerek siirdiiriilebilirlik ilkesine uygun, farkli arazi kullanim sekillerini
olusturmaya yonelik toprak ve su potansiyelinin belirlenip, sistematik olarak
degerlendirilmesini ve birbirleri ile olan iligkilerini ortaya koyan rasyonel arazi kullanim

planlarini,

Tarimsal amagh arazi kullamm plin ve projeleri: Tarim alanlarinda yorenin
ekolojik, ekonomik ve toplumsal 6zellikleri dikkate alinarak topraklarin siirekli iiretkenligini
saglayacak tarim tekniklerini, toprak, su, bitki ve insan iliskileri ile toprak korumaya yonelik
diger fiziksel, kimyasal, kiiltiirel ve bitkisel diizenlemeleri kapsayan rasyonel tarimsal arazi

kullanim plan ve projelerint,

Toprak koruma projeleri: Topragin dogal veya insan faaliyetleri sonucu yok
olmasini, bozulmasini veya zarar gérmesini dnlemek ve siirekli iiretken kalmasini saglamak

icin yapilan fiziksel, kiiltiirel ve bitkisel tedbirleri kapsayan projeleri,

Arazi toplulastirmasi: Arazilerin dogal ve yapay etkilerle bozulmasini ve
parcalanmasini onlemek, parcalanmis arazilerde ise dogal ozellikleri, kullanim biitiinliigii ve
miilkiyet haklar1 gozetilerek birden fazla arazi pargasinin birlestirilip ekonomik, ekolojik ve
toplumsal yonden daha islevsel yeni parsellerin olusturulmasin1i ve bu parsellerin arazi
ozellikleri ve alan1 degerlendirilerek kullanim sekillerinin belirlenmesini, kdy ve arazi gelisim

hizmetlerinin saglanmasini,

Arazi bozulmasi: Arazinin dogal veya yapay etkiler sonucu 6zelliklerinin degisiklige

ugramasi ile ekonomik ve ekolojik islevlerinin azalmasi veya yok olmasini,
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Toprak veri tabani: Arazi ve toprak kaynaklarinin nitelikleri ile birlikte belirlenerek

kayit altina alindig1 veri tabanini,

Tahsis: Bu Kanun kapsaminda degerlendirilmek tizere, Hazinenin 6zel miilkiyetinde
veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan taginmazlardan, vasfi ve halihazir kullanim
sekline bakilmaksizin toplulastirma kapsaminda degerlendirilebilecek yerlerin, Maliye

Bakanlig1 tarafindan Bakanliga tahsis edilmesini,

ifade etmektedir.



IKINCi BOLUM

BOLUNEMEZ BUYUKLUK KAVRAMI iLE YASAL, YARGISAL VE
IDARI DAYANAKLARI

2.1. BOLUNEMEZ BUYUKLUK KAVRAMI

Boliinemez Biiyiikliik; Bakanlik tarafindan bolge ve yorelerin toplumsal, ekonomik,
ekolojik ve teknik Ozellikleri gozetilerek belirlenen, tarimsal faaliyetin ekonomik olarak
yapilabildigi en kiiglik alana sahip ve daha fazla kiiclilmemesi gereken yeter biiytikliikteki

tarimsal arazi parsel bliytikliigiidiir.

5403 sayil1 Kanunda bdliinemez biiyiikliik miktari; mutlak tarim arazileri, 6zel iirlin
arazileri ve marjinal tarim arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar ve oOrtii alt1
tarim1 yapilan arazilerde 0,3 hektardan kii¢iik olan tarim arazileri olarak belirlenmistir. Bu

oranlarin bilimsel verilerle belirlenmesinde Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanlig: yetkilidir.

2.2. ANAYASAL HUKUMLER

Anayasamizin ‘Miilkiyet Hakk1’ baslikli 35. maddesi; “'Herkes, miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar: amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykurr olamaz.’” hitkkmii ile miilkiyet hakki, sahibine en
genis yetki veren ayni haktir. Miilkiyet hakkina sahip olan kisi sahip oldugu esya iizerinde,
kullanma, semerelerinden yararlanma ve tiiketme yani mali bagkasina temlik etme, mal
lizerinde baska smirli ayni haklar tesis etme, tahrip etme yetkilerine sahiptir. (Oztan, 2012:
664) Ancak, miilkiyet hakki kamu yarar1 ve kanuna aykir1 kullanilamayacagi gibi bu hakkin

engellenmesi veya kisitlanmasi da yine kamu yarar1 amaci ve kanunla miimkiindiir.

Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler béliimiinde *Toprak miilkiyeti’ bashig: altinda
yer alan 44. maddesi; ‘’ Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini korumak ve gelistirmek,
erozyonla kaybedilmesini onlemek ve topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan c¢ifi¢ilikle

ugrasan koyliiye toprak saglamak amacuyla gerekli tedbirleri alir. Kanun, bu amagla, degisik
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tarim bolgeleri ve ¢esitlerine gore topragin genisligini tespit edebilir. Topraksiz olan veya
yeter topragi bulunmayan ¢ificiye toprak saglanmasi, tiretimin diigiiriilmesi, ormanlarin

kiigiilmesi ve diger toprak ve yeralti servetlerinin azalmast sonucunu doguramaz.

Bu amagla dagitilan topraklar béliinemez, miras hiikiimleri disinda baskalarina
devredilemez ve ancak dagitilan ciftcilerle mirasgilart tarafindan isletilebilir. Bu sartlarin
kaybt halinde, dagitilan topragin Devletce geri alinmasina iliskin esaslar kanunla

diizenlenir.”’ hiikkmii ile,

Tarim, hayvancilik ve bu tiretim dallarinda ¢alisanlarin korunmasi bagligi altinda yer
alan 45. maddesi; “’Devlet, tarim arazileri ile ¢cayir ve meralarin amag disi kullanilmasini ve
tahribini onlemek, tarimsal iiretim planlamast ilkelerine uygun olarak bitkisel ve hayvansal
tiretimi artirmak maksadiyla, tarim ve hayvancilikla ugrasanlarin isletme arag¢ ve

gereglerinin ve diger girdilerinin saglanmasini kolaylagtirir.

Devlet, bitkisel ve hayvansal iiriinlerin degerlendirilmesi ve gercek degerlerinin
tireticinin eline ge¢mesi icin gereken tedbirleri alir.”” hikkmii ile yapilacak tarim reformunun
amaci, bir yandan arazi rezervi ve kaynaklar elverdigi oranda topraksiz ya da az toprakl
ciftciyi toprak sahibi yapmak, tarimsal kira ve ortakcilik iligkilerini hukuki teminata
baglamak, diger yandan da toprak verimliligini ve tarimsal {iretimi siirekli olarak artiracak
yeni bir toprak verimliligini ve tarimsal iiretimi siirekli olarak artiracak yeni bir toprak

yapilanmasini saglayacak tedbirleri almak ve uygulamak olmalidir. (Eren, 2007: 137)

Miilkiyet hakki, temel hak ve 6zgiirliikler arasinda 6zel bir 6neme sahiptir. Miilkiyet
hakki, Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasmnin 35. maddesi ile Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesine
Ek 1 Nolu Protokoliin “’Miilkiyetin Korunmasi1’’ bagliklt 1. maddesi; ** Her gergek ve tiizel
kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardwr. Bir kimse,
ancak kamu yarart sebebiyle ve yasada ongériilen kosullara ve uluslararast hukukun genel
ilkelerine wygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir. Yukaridaki  hiikiimler,
devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun olarak  kullaniimasini diizenlemek veya
vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarimin odenmesini saglamak i¢in gerekli
gordiikleri yasalart uygulama konusunda sahip olduklart hakka halel getirmez.’’ hiikmii ile

en Uist norm diizeyinde korunmaktadir. (URL, 6)
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Anayasamizin yukarida zikredilen maddeleri ile Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesi
hiikmii birlikte irdelendiginde miilkiyetin temel hak ve hiirriyetlerden sayildigi tasarrufu
engelleyici veya kisitlayici hiikiimlerin ancak yasayla ve belirli sartlar dahilinde miimkiin
olabilecegi, miilkiyet hakkia devlet tarafindan yapilacak herhangi bir miidahalenin kamu

yararina olmasi gerektigi belirtilmistir.

2.3. YASAL HUKUMLER

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanununun 1. maddesi; “’Bu Kanunun
amaci; topragin dogal veya yapay yollarla kaybini ve niteliklerini yitirmesini engelleyerek
korunmasini, gelistirilmesini ve ¢evre oncelikli siirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak,
planlt arazi kullanimini saglayacak usil ve esaslart belirlemektir.”” hilkmiinden bu kanunun
amaci toprak kaynaklarinin korunmasi, kullanilmast ve gelistirilmesinde maksimum verim

elde etme usul ve esaslar ile ilkelerini belirlemektir.

Kanunun 2. maddesinde; “’Bu Kanun; arazi ve toprak kaynaklarimin bilimsel esaslara
uygun olarak belirlenmesi, siniflandirilmasi, arazi kullanim planlarinin hazirlanmasi, koruma
ve gelistirme siirecinde toplumsal, ekonomik ve ¢evresel boyutlarinin katilimci yontemlerle
degerlendirilmesi, amag¢ disi ve yanly kullamimlarin onlenmesi, korumayr saglayacak
yontemlerin olusturulmasina iliskin sorumluluk, gérev ve yetkilerin tamimlanmas ile ilgili

usil ve esaslart kapsar.’” ile bu kanunun kapsami belirlenmistir.

5578 sayili Kanununun 2. maddesi ile degisik 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanununun 8. maddesi; “Tarim arazileri; dogal ozellikleri ve iilke tarimindaki
onemine gore, nitelikleri Bakanlik tarafindan belirlenen mutlak tarim arazileri, 6zel iiriin
arazileri, dikili tarim arazileri ve marjinal tarum arazileri olarak simiflandirilir. Ayrica
Bakanlik tarim arazilerinin  korunmasi, gelistirilmesi ve kullamimi ile ilgili farkh

smiflandirmalar yapabilir.

Tarimsal faaliyetin ekonomik olarak yapilabildigi en kiigiik alana sahip ve daha fazla
kiigtilmemesi gereken yeter biiyiikliikteki tarimsal arazi parsel biiyiikliigii, bolge ve yéorelerin
toplumsal, ekonomik, ekolojik ve teknik ozellikleri gozetilerek Bakanlik tarafindan belirlenir.
Belirlenen kiiciikliige erismis tarimsal araziler miras hukuku bakimindan béliinemez esya

niteligini kazanmis olur. Tarimsal arazinin bu niteligi tapu kiitiigiine serh edilir.
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Belirlenen parsel biiyiikliigii; mutlak tarim arazileri ve ozel tiriin arazilerinde 2 hektar,
dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alti tarimi yapilan arazilerde 0,3 hektar ve marjinal
tarim arazilerinde 2 hektardan kiiciik olamaz. Tarim arazileri bu biiyiikliiklerin altinda ifraz
edilemez, boliinemez veya kiiciik parsellere ayrilamaz. Ancak ¢ay, findik, zeytin gibi 6zel iklim
ve toprak istekleri olan bitkilerin yetistigi yerler ile seralarin bulundugu alanlarda, yorenin
arazi ozellikleri daha kiiciik parsellerin olusmasini gerekli kildigi takdirde, Bakanligin uygun

gortigii ile daha kiiciik parseller olusturulabilir.

Bakanhigin uygun goriisii ile kamu yatirimlart igin ihtiya¢ duyulan yerler hari¢ olmak

tizere tarim arazileri, belirlenen biiyiikliikteki parsellerden daha kiiciik par¢alara boliinemez.

Boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalart ve iizerlerinde her ne
sekilde gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda, bu araziler
ifraz edilemez, paylart iiciincii sahislara satilamaz, devredilemez veya rehnedilemez. Bu
araziler hakkinda 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun ézgiilemeye iliskin hiikiimleri kiyasen

>

uygulanir.”” hikkmii ile boliinemez biyiikliikteki tarim arazilerinin siniflandirilmasi,
siirlandirilmasi ve kullanim sekli diizenlenmistir. 5403 sayili Kanunun iki temel ayagindan
biri bu madde ile belirlenmistir. Bu Kanunda tarim arazilerinin korunmasi ve kullanilmasi ile
arazi toplulastirmasi iki ana diizenleme konusu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kanunun 8.
maddesinin uygulamada idari ve yargisal uyusmazliklara ve uygulama farkliligina yol agmasi
calismamizin ¢ikis noktasidir. Dolayisiyla bu maddeye ¢alismamizin tamaminda vurgu
yapilmaktadir. Ayrica Kanunu bir biitiin olarak ele almakta biiyiik bir fayda olabilecegi gibi
her bir maddenin tek tek ele alinarak irdelenmesi ¢alismamizin amacindan sapma ve bu

calismadan umulan yarar1 saglayamama ihtimalini de doguracaktir. Bu nedenlerle Kanunun

diger maddelerine yeri geldikge ayrica deginilecektir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu, taginmaz hukukunun temel kanunu hiikmiindedir.
Medeni Kanunun ‘Miilkiyet hakkinin icerigi’ bashkli, 683. maddesi; “’Bir seye malik olan
kimse, hukuk diizeninin simirlari iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malint haksiz olarak elinde bulunduran kimseye
karst istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin onlenmesini de dava
edebilir.”” hiikmi ile, miilkiyet hakkinin igerigini ve koruma seklini diizenlemekle birlikte

miilkiyet hakkinin kapsamini ise 684. maddesi ile diizenlemistir. Ayrica malik sayisina ve
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esya lizerindeki tasarruf yetkisi ve kapsamina gore tek miilkiyet ve birlikte miilkiyet olarak iki

ana baslik altinda toplamistir.

Medeni Kanunun ‘Payli miilkiyet’ basligi altinda yer alan 688. maddesi; ' Payl
miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli
paylarla maliktir. Baska tiirlii belirlenmedikce, paylar esit sayilr. Paydaslardan her biri
kendi payr bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir,
rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.”’ hikkmii ile payli miilkiyette, bu
miilkiyete tabi olan sey bir biitiin olarak tek bir miilkiyet konusudur. Bu tek miilkiyet hakki,
tek bir kisiye degil birden c¢ok kisiye ait bulunmaktadir ve bu kisiler arsinda bir “’payl
miilkiyet birligi’” meydana gelmektedir. Ayni kisiler birden ¢ok mala miistereken malik iseler,
her bir mal i¢in ayr1 paylh miilkiyet birligi meydana gelir. Birden ¢ok kisi, s6z konusu
miilkiyetin bir payma sahip bulunmaktadir. Burada paydaslardan her birinin hissesi seyin

tamaminda ve her kisminda mevcut bulunmaktadir. (Erman, 2011: 66)

Medeni Kanunun, ‘Elbirligi miilkiyeti’ baslikli 701. maddesi; “’Kanun veya kanunda
ongoriilen sozlegsmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin
miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylart olmayip
her birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindwr.”” hikkmi ile elbirligi
miilkiyetinde, ortaklardan her birinin pay:r belli olmadigi, diger bir deyisle, her ortagin
(malikin) miilkiyet hakki, ortakliga giren mallarin tamamin1 kapsar. Bu itibarladir ki,
ortaklardan biri kendi esya payi tlizerinde tek basina tasarrufta bulunma yetkisine sahip
degildir. Miilkiyete konu olan seyin tamamu iizerinde tasarruflarda bulunulmasi, aksine bir
hiikiim bulunmadik¢a ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri halinde miimkiin olabilir (MK.
m. 702/IT). Ortaklik devam ettigi siirece paylasma yapilamaz ve ortaklardan herhangi biri
kendi payr iizerinde tasarrufta bulunamaz (MK. m. 703/IIl). Yani, ortaklarin haklar1 ve
yiikiimliiliikleri, ortakligi doguran kanun ya da sézlesme hiikiimleri ile belirlenir. Miilkiyete
konu olan esyanin devredilmesi veya ortakligin ortadan kalkmasi (toplulugun dagilmasi) veya
payli miilkiyete gecilmesiyle sona erer. Sona erme halinde paylastirma (taksim), aksine
hiikiim bulunmadik¢a payli miilkiyet hiikiimlerine gore yapilir (MK. m. 703/1I). (Akntiirk ve
Karaman, 2009: 424-425)

Medeni Kanunun ’Tescil” baglikli, 705. maddesi; “’Tasinmaz miilkiyetinin

kazanilmasi, tescille olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile
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kanunda Ongoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hallerde
malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina
baghdir.”” hiikkmii ile tescilden once kazanilan istisnai miilkiyet tiirlerini 6ngoriirken cebri
icranin da tescilden Once miilkiyeti devretme ydntemi olarak saymustir. Dolayisiyla tarim
arazilerinin cebri icra yolu ile satilmasindan sonra tescili bu madde hiikkmiinden hareketle
yasal zorunluluk halini almig olsa da 5403 sayili Kanunun 8. maddesi ile getirilen sinirlama
ile celismesi s6z konusudur. Ancak hukuk diizeninde ayni konuyu diizenleyen normlarin
varlig1 halinde hangi normun uygulanacagi yine hukuk diizeninde ¢6ziime kavusturulmustur.
Burada oncelikle iki ayr1 kanunun aynmi anda yiiriirlilkte olmasi hususu tizerinde durmak

istiyoruz. Boyle bir durumda farkli ihtimaller ortaya ¢ikar.

[lk olarak her iki kanunun da genel kanun olmas1 miimkiindiir. Ornegin Medeni Kanun
ve Bor¢lar Kanunu gibi. Bu durumda, iki kanun arasinda bir ¢atisma varsa, yeni tarihli genel
kanunun uygulanmasi gerekir. Ciinkii kanun koyucu farkli bir hiikiim koymakla, eski kanun

hiikmiinii degistirmek istemistir.

Ikinci olarak, her iki kanun da 6zel kanun olabilir. Bu durumda da yeni tarihli kanun

hiikmiiniin uygulanacagini kabul etmek yerinde olur.

Ucgiincii ihtimal, genel kanunun eski, 6zel kanunun yeni olmasidir. Burada da ilke
olarak yeni tarihli 6zel kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak eski kanun yeni kanunu
tamamliyor da olabilir. Boyle bir durumda, yeni tarihli 6zel kanunda hiikiim bulunmayan

hallerde, eski tarihli genel kanun hiikiimlerini uygulamak gerekir.

Dordiincii ihtimalde ise, genel Kanun yeni, 6zel kanun eski olabilir. Bu durumda,

hiikiimlerin gelismesi halinde hangi kanunun uygulanacag: sorusu ile karsilagilir.
Boyle bir durumda ii¢ degisik goriis savunulabilir.

Bunlardan birincisi, yeni tarihli genel Kanunun, 6zel de olsa eski tarihli kanunu

yiiriirliikten kaldiracagidir.

Ikinci olarak, genel kanunun genel diizenlemeler ihtiva edecegi, dolayisiyla, 6zel

kanun hiikiimlerinin sakli tutulmasi gerektigi de diistiniilebilir.

Kanaatimizce daha uygun olan iiglincii goriise gore ise Kanun Koyucunun iradesini
aragtirmak gerekir. Eger kanun koyucunun iradesi, yeni tarihli genel kanun ile 6zel kanun
hiikiimlerini ortadan kaldirmak ya da degistirmekse, o zaman genel kanun hiikiimleri

uygulanmalidir. (URL: 9)
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Medeni Kanunun ‘Tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalar1’ baslhigi altinda yer alan 731.
maddesi; “Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil
edilmeksizin etkili olur. Bu kisitlamalarin ortadan kaldirilmas: veya degistirilmesi, buna
iliskin sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu kiitiigiine serh verilmesine baglidur.
Kamu yarart i¢in konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.”” hikmii ile, 5403
sayillt Kanunun 8. maddesinin mevcut pozisyonunu giiglendiren mahiyette olmakla birlikte
Medeni Kanunun 705. maddesinde sayilan tescilden dnce kazanilan miilkiyet tiirlerinden olan
‘cebri icra’ hiikiimleri ile gelisir vaziyettedir. Bu durumda, yukarida izah edildigi iizere,
‘normlarin uygulama siras1 veya onceligi’ dikkate alindiginda 5403 sayili Kanunun hem 6zel
hem de sonradan yiirlirliige girmis olmasi nedeni ile her tiirlii devir ve satis1 yasakladigi
dolayistyla bu madde hiikmiiniin uygulanmas1 Kanundan umulan yarara ve Kanunun lafz1 ve

ruhuna uygun diistiigi gériisiindeyim.

Medeni Kanunun ‘Kamu hukuku kisitlamalar® bashikli 754. maddesi; “Tasinmaz
miilkiyeti hakkinin kamu yarart igin kisitlanmasi, ozellikle yapi, yangin, dogal afetler ve
saglikla ilgili kolluk hizmetlerine; orman ve yollara, deniz ve gol kiyilarindaki ana ve tali
vollara simir isaretleri ve nirengi noktalar: konulmasina; topragin iyilestirilmesine veya
boliinmesine, tarim topraklarinin veya yapiya 6zgii arsalarin birlestirilmesine; eski eserler,
dogal giizellikler, manzaralar, seyirlik noktalar: ve ender doga anitlart ile i¢meler, ilicalar,
maden ve kaynak sularimin korunmasina iliskin miilkiyet kisitlamalari, ozel kanun

’

hiikiimlerine tabidir.”’ hiikmiinde, topragin iyilestirilmesine veya bdliinmesine, tarim
topraklarinin veya yapiya Ozgii arsalarin birlestirilmesine yonelik kisitlamalarin da kamu
yarart amaciyla miimkiin oldugunu icermekle, 5403 sayili kanunun 8. maddesi ile getirilen
kisit ile ayn1 yonde oldugu dolayisiyla tarim arazilerini diizenleyen 6zel 5403 sayili Kanun ile
tasinmaz hukukunun genel kanunu olan Medeni Kanunun Ortiistiigii madde metninden

anlasilmaktadir.

818 sayili Borglar Kanunun 213. maddesi; “’Gayrimenkul bey'i muteber olmak icin
resmi senede raptedilmek sarttir. Gayrimenkule dair beyi vadi ve bey'i bilvefa ve istimlak
mukavelesi resmi senede raptedilmedikce muteber degildir. Mukaveleden miitevellit suf'a
hakki icin tahriri sekil kafidir.”” hiikmi ile, tasinmaz satisi, satis vaadi gibi haklarin resmi

senede yazilmak ve tescil edilmek suretiyle gecerlilik kazanacagi hiikiim altina alinmistir.

Borglar Kanunun, “’Miilkiyetin intikali’ baslikli 231. maddesi; *’Miizayede ile menkul

bir mal alan kimse onun miilkiyetini ihale aminda iktisab eder. Miizayededen alinan
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gayrimenkuliin miilkiyeti ancak tapu sicilline kaydedilmekle miigteriye intikal eder. Miizayede
memuru ihalesi beyi zabitnamesinde gosterilen gayrimenkuliin miisteri namina tescil
edilmesini derhal tapu memuruna teblig eder. Cebri miizayedelerin cereyani sirasindaki
ihalelere miiteallik hiikiimler bakidir.”’ hiikkmi ile de miizayededen alinan gayrimenkuliin
miilkiyeti ancak tapu sicilline kaydedilmekle miisteriye intikal eder ibaresi ile miizayede
yoluyla satilan taginmazlara iligskin 6zel hiikiim tesis etmeyip tasinmazin genel hiikiimlerde

oldugu gibi tapuya tescil ile miilkiyetinin nakledilebilecegini belirtmistir.

6183 sayili Amme alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanunun ‘Haczedilemeyecek

mallar’ baslikli 70. maddesi;
“Asagida gosterilen mallar haczedilemez:

1. (Degisik: 4/5/1994 - 3986/16 md.) 233 sayii Kamu Iktisadi Tesebbiisleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname hiikiimlerine tabi iktisadi devlet tesekkiilleri, kamu iktisadi
kuruluslary, bunlarin miiesseseleri, bagli ortakliklari, istirakleri ve mahalli idarelerin mallari
hari¢ olmak iizere Devlet mallari ile hususi kanunlarinda haczi caiz olmadig1 gosterilen

mallar.

2. Borg¢lunun sahsi ve meslegi icin gerekli elbise ve esyasi ile, bor¢lu ve ailesine

gerekli olan yatak takimlar: ve ibadete mahsus kitap ve esyasi,
3. Vazgegilmesi kabil olmiyan mutfak takimi ve pek liizumlu ev esyasi,

4. Borg¢lu c¢iftci ise kendisinin ve ailesinin gegimleri icin zaruri olan arazi ve ¢ift
hayvanlari ve tasitlar: ve diger teferruat ve tarim aletleri; ¢ifici degilse sanat ve meslegi icin
gerekli olan alet ve edevati ve kitaplari; arabaci, kayik¢i, hamal gibi kiiciik tasit sahiplerinin

ancak gecimlerini sagliyan tasit vasitalari,

5. Bor¢lu veya ailesinin gegimleri icin gerekli ise, bor¢lunun tercih edecegi bir siit
veren mandasi veya inegi veyahut ii¢ ke¢i veya koyunu ve bunlarin ii¢ aylik yem ve

vatakliklari,
6. Bor¢lu ve ailesinin iki aylik yiyecek ve yakacaklari ile;

a) Bor¢lu ¢iftci ise ayrica gelecek mahsul igin gerekli olan tohumlugu,
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b) Bor¢lu bag, bahgce veya meyva ve sebze yetistiricisi ise kendisinin ve ailesinin
gecimleri icin zaruri olan bag, bahge ve bu isler icin gerekli bulunan alat ve edevati,

malzemesi ve fide ve tohumlugu,

¢) Gegimi hayvan yetistirmeye munhaswr olan bor¢lunun kendisinin ve ailesinin

gecimleri i¢in zaruri olan miktarda hayvan ile bu hayvanlarin ii¢ aylik yem ve yatakliklari,

7. Memleketin ordu ve zabita hizmetlerinde maliil olanlara baglanan emekli ayliklar
ile, bu kabil kimselerin dul ve yetimlerine baglanan ayliklar ve ordunun hava ve denizalti

mensuplarina verilen ugus ve dalis ikramiyeleri,

8. Bir yardim sandigi veya dernegi tarafindan hastalik, zaruret ve éliim gibi hallerde

baglanan ayliklar,

9. Viicut ve saghk iizerine ika edilen zararlar i¢in tazminat olarak zarar gérenin

kendisi veya ailesine toptan veya irat seklinde verilen veya verilmesi gereken paralar,

10. Askerlik maliillerine, sehit yetimlerine verilen harb maliilliigii zammu ile, 1485

sayill kanun geregince verilen tekel beyiyeleri,

11. Bor¢lunun haline miinasip evi "ancak evin degeri fazla ise bedelinden haline

miinasip bir yer alinabilecek miktari: bor¢luya birakilmak iizere haczedilerek satilabilir”,
12. (Degisik: 26/11/1980 - 2347/8 md.) Harcirah Kanununa gore yapilan demeler,

13. (Ek: 26/11/1980-2347/8 md.) 2022 sayili Kanun uyarinca baglanan ayliklar.’’
hiikkmii ile haczedilemeyecek mallar arasinda boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin
sayllmadigi, ayrica 5403 sayili Kanunun 8. maddesinde boliinemez biiyiikliikteki tarim
arazilerinin haczedilemeyecegine iliskin herhangi bir hiikiim kurmamas1 nedeniyle 6183 sayili

Kanun kapsaminda haczi caiz mallar kapsaminda oldugu anlagilmaktadir.

6183 sayili Kanunun ‘Gayrimenkul mallarin, gemilerin haczi’ baglikli 88. maddesi;
“’Her tiirlii gayrimenkul mallarin, gemilerin haczi sicillerine islenmek tizere haciz keyfiyetinin
tapuya veya gemi sicillerinin tutuldugu daireye teblig edilmesi suretiyle yapilir.(EK ciimleler:
16/6/2009-5904/25 md.) Tahsil dairelerince diizenlenen haciz bildirileri, alacakli tahsil

dairelerince ya da alacakli amme idaresi vasitasiyla, posta yerine elektronik ortamda teblig
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edilebilir ve bu tebligatlara elektronik ortamda cevap verilebilir. Elektronik ortamda
vapilacak teblige ve cevaplarin elektronik ortamda verilebilmesine iliskin usul ve esaslart
belirlemeye Maliye Bakanligi yetkilidir. Gayrimenkul haczi, bunlarin hasilat ve menfaatlerine
de samildir. Ancak bor¢lunun baskaca bir geliri yoksa kendisinin ve ailesinin gegimleri igin
kafi miktarda mahsulden veya satildik¢a bedelinden miinasip miktart bor¢luya birakilir.
Alacakly tahsil dairesi, haczedilen gayrimenkul ve gemilerin idaresi ve igletilmesi, menfaat ve
hasilatin toplanmast i¢in gereken tedbirleri alwr.”’ hikmi ile de her tirli gayrimenkul
mallar, gemilerin haczi sicillerine islenmek tlizere haciz keyfiyetinin tapuya veya gemi
sicillerinin tutuldugu daireye teblig edilmesi suretiyle yapilacagi dolayisiyla bu haczin serhi

yasal zorunluluk olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

6183 sayili Kanunun ‘ihalenin neticesi fesih ve tescil’ baslikli 99. maddesi; ‘’Satis
komisyonu tarafindan gayrimenkul kendisine ihale edilen alici o gayrimenkuliin miilkiyetini
iktisap etmis olur. Ihalenin feshi gayrimenkuliin bulundugu yerin icra tetkik merciinden
sikayet yoliyle istenebilir. Ihalenin ilgililere tebligi tarihi sikayet icin muayyen olan 7 giinliik
miiddete baslangi¢ sayilir. Tetkik merciinin verecegi karar 10 giin i¢inde temyiz olunabilir.
Temyiz talebini Temyiz Icra ve Iflas Dairesi tetkik eder. Ihale edilen malin degeri 50.000 Yeni
Tiirk Lirasini astig1 takdirde murafaa istenebilir. Ihalenin feshi veya kaydin tashihi hakkinda
baskaca mahkemeye veya idari kaza mercilerine miiracaat olunamaz. Tescil igin tapu
dairesine yapilacak tebligat sikayet icin muayyen miiddetin ge¢mesinden ve eger sikayet
edilmigse sikayetin intacindan sonra yapilir.”’ haczedilen tasinmazlarin kamu alacagiin
karsilanmadig: takdirde tasinmazin ihale edilip satilacagini hiikiim altina almistir. Dolayisiyla
6183 sayili Kanunun hiikiimleri ile 5403say1l1 Kanun ile ¢elisen hiikiimlerinin, yukarida izah

edilen normlarin uygulanma onceligi kapsaminda ¢oziimlenmelidir.

2004 sayili Icra iflas Kanunun ‘Haczi caiz olmayan mallar ve haklar’ bashkli 82.
maddesi; “(Degisik madde: 18/02/1965 - 538/46 md.)

Asagidaki seyler haczolunamaz:
1. Devlet mallari ile mahsus kanunlarinda haczi caiz olmadigi gésterilen mallar,

2. Borg¢lunun zati ve mesleki i¢in liizumlu elbise ve esyasiyla bor¢lu ve ailesine liizumu

olan yatak takimlari ve ibadete mahsus kitap ve esyasi,
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3. Vazgegilmesi kabil olmiyan mutfak takimi ve pek liizumlu ev esyasi,

4. Bor¢lu ¢iftci ise kendisinin ve ailesinin gegimi i¢cin zaruri olan arazi ve ¢ift hayvanlar
ve nakil vasitalar: ve diger eklenti ve ziraat aletleri; degilse, sanat ve mesleki icin liizumlu
olan alet ve edevat ve kitaplart ve arabaci, kayik¢i, hamal gibi kiiciik nakliye erbabinin

gecimlerini temin eden nakil vasitalari,

5. Bor¢lu ve ailesinin idareleri igin liizumlu ise bor¢lunun tercih edecegi bir siit veren

mandast veya inegi veyahut ii¢ ke¢i veya koyunu ve bunlarin ii¢ aylik yem ve yatakliklart,

6. Bor¢lunun ve ailesinin iki aylik yiyecek ve yakacaklart ve bor¢lu ¢ift¢i ise gelecek

mahsiil i¢in lazim olan tohumlugu,

gecimi igin zaruri olan bag bahge ve bu sanat i¢in liizumlu bulunan alet ve edevat,

Gegimi hayvan yetistirmeye miinhaswr olan bor¢lunun kendisi ve ailesinin maigetleri igin

zaruri olan miktari ve bu hayvanlarn ii¢ aylik yem ve yatakliklari,

8. Borc¢lar Kanununun 510 uncu maddesi mucibince haczolunmamak tizere tesis edilmis

olan kaydi hayatla iratlar,

9. Memleketin ordu ve zabita hizmetlerinde malul olanlara baglanan emeklilik maaslar
ile bu hizmetlerden birinin ifasi sebebiyle ailelerine baglanan maaslar ve ordunun hava ve

denizalti mensuplarina verilen ugus ve dalis tazminat ve ikramiyeleri,

Askeri malullerle, sehit yetimlerine verilen terfi zammi ve 1485 numarali kanun hiikmiine

gore verilen inhisar beyiye hisseleri,

10. Bir muavenet sandigi veya cemiyeti tarafindan hastalik, zaruret ve 6liim gibi hallerde

baglanan maaglar,

11. Viicut veya sihhat iizerine ika edilen zararlar igin tazminat olarak mutazarririn

kendisine veya ailesine toptan veya irat seklinde verilen veya verilmesi lazim gelen paralar,

12. Bor¢lunun haline miinasip evi (Ancak evin kiymeti fazla ise bedelinden haline

miinasip bir yer alinabilecek miktari bor¢luya birakilmak tizere haczedilerek satilir.)
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Medeni Kanunun 807 nci maddesi hiikmii saklhdwr. 2, 3, 4, 5, 7 ve 12 numarali bendlerdeki
istisna, borcun bu esya bedelinden dogmamast haline miinhaswrdw.’” hikmi ile,
haczedilemeyecek mallar arasinda boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin sayilmamasi,
ayrica 5403 sayili Kanunun 8. maddesinde boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin
haczedilemeyecegine iliskin herhangi bir hiikiim kurmamasi nedeniyle 2004 sayili Kanun

kapsaminda haczi caiz mallar kapsaminda oldugu anlagiimalidir.
2004 say1li Kanunun 91. maddesi; “’(Degisik madde: 18/02/1965 - 538/50 md.)

(Degisik fikra: 09/11/1988 - 3494/10 md.) Tasinmazin haczi ile tasarruf hakki Medeni
Kanunun 920 nci maddesi anlaminda tahdide ugrar. Sicile kaydedilmek iizere haciz keyfiyeti,
ne miktar meblag icin yapildigi ve alacaklinin adi ile teblige yarar adresi icra dairesi
tarafindan tapuya ve mahcuz gemi ise kayitli bulundugu daireye bildirilir. Adresi degisen
alacaklt masrafint vermek sureti ile yeni adresinin tapuya bildirilmesini icra dairesinden
istemeye mecburdur. Hacze yeni alacakhilar istivak eder veya haciz kalkarsa bu hususlar da

vukarda adi gegen dairelere haber verilir.

(Ek fikra: 17/07/2003 - 4949 S.K./23. md.) Hacizli tasinmazin el degistirmesi halinde 148/a

maddesi uygulanwr.”” hitkmii de haczedilen tasinmazlarin koruma tedbirlerinin igermektedir.

2004 sayili Kanununun ‘ihale’ baslikli, 129. maddesi; “Tasimmaz ii¢ defa bagirildiktan
sonra en ¢ok arttirana ihale edilir. Su kadar ki artirma bedeli tasinmaz i¢cin tahmin edilmis
olan kiymetin en az yiizde altmigini bulmak ve satis istiyenin alacagina riichani olan diger
alacaklilar o tasinmaz ile temin edilmisse bu suretle riichani olan alacaklarin mecmuundan
fazla olmak ve bundan baska paraya ¢evirme ve paylastirma masraflarin tecaviiz etmek

2

sarttir....” hikmii ile de tasmmmazin icraen satisinda yapilan ihale sekli ve siireci

belirlenmistir.

2004 sayil1 Kanunun “Thalenin Neticesi ve Feshi” baslikli, 134. maddesi; “/cra dairesi
tarafindan tasinmaz kendisine ihale edilen alict o tasinmazin miilkiyetini iktisap etmis olur.
Thale kesinlesinceye kadar taginmazin ne sekilde muhafaza ve idare edileceSi icra dairesi

tarafindan kararlastiriir...

Thale kesinlesmedikge ihale bedeli alacaklilara 6denmez...
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Tescil igin tapu idaresine yapilacak tebligat sikdyet icin muayyen miiddetin
gecmesinden veya sikdyet edilmisse sikdyeti neticelendiren kararin kesinlesmesinden sonra
yapilir.”” hiikmi, icra dairesi tarafindan tasinmaz kendisine ihale edilen alic1 o taginmazin
miilkiyetini tescil edilmeden evvel kazandigini belirtmektedir. Dolayisiyla 5403 sayili
Kanunda belirtilen boliinemez biiyiikliikteki hisseli tarim arazilerinin satilamayacagi
yoniindeki hiikkmiiniin bu nitelikteki bir tarim arazisi i¢in 2004 sayili Kanunun bu hiikmii ile
icraen satilmasi halinde tescil agsamasinda olusabilecek tereddiit ‘normlarin uygulanma sirasi

ve Onceligi’ ilkesi ¢ergevesinde ¢oziime kavusturulmalidir.

fcra iflas Kanunun ‘Tescil Igin Tapuya Teblig ve Zorla Cikarma’ baslikli, 135.
maddesi; “Tasinmaz alicrya ihale edilip bedeli alindiktan sonra alict namina tescil edilmesi
icin (134) iincii maddede yazili miiddete riayet edilerek tapuya miizekkere yazilir....” hitkkmii

ile de icraen satilan tasinmazin tescil asamasini belirtmektedir.

2004 sayili Kanunun “Tapu idaresine Haber Verme” baslikli, 150/c maddesi; “Icra
miidiirii, ipotegin paraya c¢evrilmesi hakkindaki takibin basladigin tapu idaresine haber
vermeye mecburdur. Tapu memuru, keyfiyeti tasinmazin siciline serh verir. Tasinmazi bu serh
tarihinden sonra iktisap edenlere icra veya ddeme emri teblig olunmaz.” hikmi ile de
ipotegin paraya ¢evrilmesi hakkindaki takibin basladigini ve tasinmazin kayith oldugu tapu

kiitiigiiniin ilgili hanesine serh edilme siirecini belirtmistir.

“Satis Hazirliklar” baslikli 150/d maddesi; “Icra dairesi, takip talebi iizerine satus
hazirliklarina baglar. Bu maksatla tapudan kayit orneklerini ve belediyeden imar durumunu
getirtir, takibin kesinlesmesini beklemeden kiymet takdirini yaptirir.” hikmi ile satig
hazirliklarina baglarken icra dairesi tapu kayitlarini ilgili tapu miidiirlii§linden talep
etmektedir. Tapu miudiirliigiince taginmaza ait kayit gonderilirken tasinmaza ait tiim bilgiler
ile tasinmaz tizerindeki tiim hak ve kisitlamalar1 da gondermektedir. Cebri icra yoluyla
yapilan bu satislarda taginmazin boliinemez biiyiikliikteki tarim arazisi olduguna dair herhangi
bir belirtme bulunmamasi nedeniyle 5403 sayili Kanunun 8. maddesi hiikmii gézetilmeden
satis hazirliklar1 islemleri tamamlanmaktadir. Oysa, toplulastirilacak tarim arazilerine iliskin
kisitlamalarin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine belirtme yapilarak bu alanlara iliskin
tasarruflarin simirlandirilmas: yoluna gidilmektedir. Dolayisiyla bu uygulamanin boliinemez

biytiklikkteki tarim arazileri ig¢in de getirilmesi gerekir. Nitekim, Kanunun 8/1. maddesi,
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>...Tarimsal arazinin bu niteligi tapu kiitiigiine serh edilir.’ hiikmiinli icermektedir. Ancak

bu serhin ne sekilde serh verilecegine iligskin herhangi bir usul igermemektedir.

26.04.2012 tarih ve 28275 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 6292
sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlari
Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi
Hakkinda Kanunun ‘Diger islemler’ baslig1 altinda yer alan 11/15. maddesi; “’...Bu Kanun
kapsaminda dogrudan hak sahiplerine satilacak 2/B alanlarinda kalan tasinmaziardan tek
parselde birden fazla hak sahibinin olmast ve bu hak sahiplerine satilacak arazinin ifrazi
halinde yiizélgiimiiniin 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununda belirtilen boliinemez biiyiikliigiin altina diismesi hdlinde; bu araziler, 5403 sayili
Kanunda belirtilen béliinemez biiyiikliigiin altina diismemek kayduyla, diger hak sahiplerinin
vazili olarak muvafakat vermesi durumunda talep eden hak sahiplerine satilabilir.”” hikmii

ile,

6292 sayili Kanunun ‘Hazineye ait tarim arazilerinin satigina iligkin islemler’ baslikli,
12/6. maddesi; “’‘Bu madde kapsaminda dogrudan hak sahiplerine satilacak Hazineye ait
tarim arazilerinden tek parselde birden fazla hak sahibinin olmast ve bu hak sahiplerine
satilacak arazinin ifrazi hdlinde yiizol¢iimiiniin 5403 sayili Kanunda belirtilen béliinemez
biiyiikliigiin altina diismesi halinde; bu araziler, 5403 sayili Kanunda belirtilen boliinemez
biiyiikliigiin altina diismemek kaydiyla, diger hak sahiplerinin yazili olarak muvafakat vermesi
durumunda talep eden hak sahiplerine satilabilir.”” hiikmi birlikte degerlendirildiginde,
kanunun koyucunun 5403 sayili Kanun ile belirlenen bolinemez biiytikliikteki tarim
arazilerini bu Kanunla da gozetledigi, dolayisiyla {ilke tarim politikas: ve tarim arazilerine

duyulan ihtiyacin yeni yasalarla da hiikiim altina aldigi anlagilmaktadir. (URL: 4)

2.4. YARGI KARARLARI

Yargitay mubhtelif kararlarinda miilkiyet haklarna kanunla getirilen kisitlamalar
karsisinda, taginmazin kanunla getirilen kisitlamalara tabi olup olmadigimin mahkemece
arastirilmasi gerektigi gerekcesi ile kanunla getirilmis bu tiir miilkiyet kisitlamalarina aykir
tescile dair yerel mahkeme hiikiimlerini bozdugu goriilmektedir. Mahkemelerce verilen

kararlarin dahi yasa karsisinda tescile engel oldugu iist yargi organinca hiikiim altina alinmugtir.
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Bunun yani sira cebri satig konusunda Tapu ve Kadastro Genel Miudiirliigi tarafindan
onanan ret kararmin iptali i¢in Kayseri 2. Idare Mahkemesinde agilan davada iptal karar
verilmis ancak, Danistay 10. Dairesinin 2010/15725 esasindan iptal kararmin yiiriitiilmesi

durdurulmus olup dava halen derdesttir.

Boliinemez biiyiikliige iliskin, Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 02.11.2009 tarihli ve E.
2009/12498, K. 2009/11836 sayil kararinda; *° Dava, 3/12/2007 giinlii taginmaz satis vaadi
sozlesmesine dayali tapu iptali ve tescil istemine iliskindir. Davali, davayr kabul etmistir.
Mahkemece, davalimin kabulii sebebiyle dava kabul edilmistir.  Karar taraflarca temyiz
edilmemis, hiikmiin Yargitayca incelenmesi yazili emir yoluyla talep edilmistir. Gergekten,
HUMK nun 95. maddesi hiikmii geregince kabul, kati bir hiikmiin hukuki sonuglarint meydana
getirir. Ancak, kamu diizeninin soz konusu oldugu bazi hallerde davalimin davayr kabul beyani
sonug dogurmaz. Dava konusu 965 sayili parsele vaat bor¢lusu G. D. disinda baskaca kisiler de
maliktir. Tasinmaz 14380 m2 yiizolgiimiinde olup tapuda "kargir ev, ahir, tarla" niteligi ile
kayithdir. 3/7/2005 tarihinde yayimlanarak yiiriirliige giren 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanuimi Hakkindaki Kanunun 1. maddesinde yasanmin amaci; "Topragin dogal veya yapay
yollarla kaybini ve niteliklerini yitirmesini engelleyerek korunmasimi, gelistirilmesini ve gevre
oncelikli stirdiirebilir kalkinma ilkesine uygun olarak planl arazi kullamnun saglayacak unsur ve
esaslart belirlemektir” seklinde aciklanmistir. Ayni yasamin 8. maddesinde 9/2/2007 tarihinde
yayimlanarak yiiriirliige giren 5578 Sayili Kanunun 2. maddesi ile degisiklik yapilmg, yapilan bu
degisiklikle tarim arazilerinde uygulanacak "boliinemez biiyiikliik" kavrami getirilmistir. Buna
gore belirlenen parsel biiyiikliigii, mutlak tarim arazileri ve ozel tiriin arazilerinde 2 hektar, dikili
tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alti tarim arazilerinde 0,3 hektar ve marjinal tarim
arazilerinde 2 hektardan kiiciik olamaz. Tarim arazileri bu biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez,
boliinemez veya kiiciik parsellere ayrilamaz. Ancak, ¢ay, findik, zeytin gibi ozel iklim ve toprak
istekleri olan bitkilerin yetistigi yerler ile seralarmm bulundugu alanlarda yorenin arazi ozellikleri
daha kiiciik parsellerin olusmasin gerekli kildigi takdirde Bakanhgin uygun goriisii ile daha
kiigiik parseller olusturulabilir. Boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalari
ve tizerlerinde her ne sekilde gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi
durumunda bu araziler ifraz edilemez, paylart iigiincii sahislara satilamaz, devredilemez veya
rehnedilemez. Ancak, hi¢ kuskusuz boliinemez biiyiikliikte ve birlikte miilkiyetin oldugu tarim
arazilerinde paydaslarin veya istirakgilerin tamamuun birlikte kattlimu ile iigiincii  kisiye
satislarimin yapilmasi, devredilmesi veya boliinmez biiyiikliikte ve birlikte miilkiyetin oldugu tarim

arazisinin tiimiintin rehni olanakhdwr. Keza, birlikte miilkiyet olarak tasarruf edilen boliinemez
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biiyiikliikteki tarim arazilerinde paydaslarin veya istirakgilerin tamaminin birlikte katilimi ile
hisselerini iiciincii bir kisive satmalart ve devretmeleri de miimkiindiir. Buna ilave olarak
paydaglar, kendi aralarinda paylarim birbirlerine satis yapabilir ve devredebilir. Somut olayda
ise; davaci vaat alacaklis1 payli miilkiyet maliklerinden olmadig1 gibi tasinmazin yiizol¢iimii de
béliinemez biiyiikliik miktar: altinda kaldigindan davanin dinlenme olanagi yoktur. Yasanin agik
ve kamu diizenine iliskin hiikmii nedeniyle davamn davall tarafindan kabul edilmesi de sonug
dogurmaz. Mahkemece biitiin bu yonlerin gozden kagirilmas suretiyle istemin reddi yerine hiikiim

altina alinmast dogru olmamus, kararin bozulmasi gerekmistir. ° (URL: 1)

Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 08.04.2010 tarih ve 2010/2870 E. 2010/4071 K. sayil
Kararinda ise; “"Davaci, 420 sayili parselin bati ve giineydogusuna bitisik tescil harici
birakilmis 40 doéniim tasinmazin devletin  hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden
oldugunu, once mera olarak simirlandirilmis ise de bilahare mera simirlandirmast
disinda birakildigini, emekle tarim arazisine doniistiiriilebilecegini ve ekonomik yarar
saglanabilecegini ileri siirerek, 3402 Sayili Yasamn 18. Maddesi geregince Hazine
adina tescil isteginde bulunmus, 30.10.2008 tarihli celsede,422 sayili parsele bitisik
vaklasik 8000 m2 alamin  dava konusu  yer oldugunu bildirmis, bilahare 1slah
dilekgesiyle bilirkisi tarafindan tespit edilen 345911 m2 alamin hazine adina tescilini
istemis, 22.6.2009 tarihli dilekcesiyle de hazine adina tescili gereken alanmin 332686 m2
oldugunun gozetilmesi gerektigini beyan etmistir. Davali, ¢ekismeli tasinmazin mera
vasfimin kaldirildigina dair bilgi bulunmadigini, Biiyiiksehir Belediyesince onayli Nazim

" kullamminda kaldigimi, tescili talep edilen

Imar Plamnda " Agaclandirlacak alan
40000 m2 'lik alandan 12074 m2 'lik kismin imar diizenlemesine tabi tutularak hazine
adina imar parsellerinin tescil edildigini ve bu uygulamanin halen gegerli oldugunu,
imar planlarimin iptal edilmedigi siirece tapu iptal ve tescil istenemeyecegini belirterek
davamin reddini savunmustur. Mahkemece, dava konusu tasinmazin mera olmadigi, kadastro
calismalar: esnasinda ekilemez arazi olarak tespit harici birakildigi, halen iizerinin
bos ve hazir vaziyette bulundugu hazinenin  iddiasimin  kanitlandigi  gerekgesiyle
davamin kabuliine  karar verilmistir. Karar, davalt belediye vekili tarafindan siiresinde
temyiz edilmis olmakla, Tetkik Hakimi S..... T....... 'in raporu okundu, diistincesi alindi. Dosya
incelendi, geregi goritisiiltip, diistiniildii. "Dava, 3402 Sayili Yasanmin 18.maddesi uyarinca
tescil istegine iliskindir. Mahkemece, davamin kabuliine karar verilmistir. Bilindigi iizere;

hazine arzin dogal sahibi olup, lehine zilyetlik kosullarinin gergeklesip gergeklesmediginin

onemi yoktur. Ancak, nitelik itibariyle tescile tabi olmayan tasinmaziar ve ozel miilk
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olabilecek tasinmazlar bakimindan bir arastrma yapimas: zorunludur. Ote yandan; 3402
Sayili Yasanin 18.maddesi, 6zel miilk niteligi tasiyan ya da ilerde bu niteligi kazanabilecek
tasinmazlar ile ekonomik yarar saglanabilecek tasinmazlarin hazine adina tescilini olanakl
kilmwstir. Belirtilen yasa hiikmii karsisinda hazine adina tescil isteklerinde Tiirk Medeni
Kanununun 713 (eski 639) maddesinin uygulama yeri yoktur. Diger yandan, 3402 Sayili
Yasanmin 16/C maddesi kapsaminda kalan yerlerin tescile tabi olmadigi da tartismasizdir.
Somut olaya gelince; 3402 Sayili Yasamn 18.maddesi kosullarimin  gergeklesip
gerceklesmedigi yoniinde hiikme yeterli bir arastirma yapildigini soyleyebilme olanagi
bulunmadigi gibi, ayni yasamin 16/C maddesinin de gozetilmedigi anlasiimaktadir. Zira,
mahkemece yapilan uygulama sonucu aliman bilirkisi raporlarinda ¢ekismeli taginmazin
genelinin tepe ve derelerden olustugu ve engebeli bir gériiniimde oldugu belirtilmesine
karsin, toprak yapist itibariyle 4. suf kuru tarum arazisi niteliginde olup, emek ve masraf
sarfi ile tarima kazandirilmasinin miimkiin oldugunun bildirildigi; ayrica alant konusunda da
celiskili raporlar sunuldugu, mahkemece de, dava konusu tasinmazin niteligi kuskuya yer
birakmayacak sekilde belirlenmeden ve tasinmazin 3402 Sayili Yasanin 18 ve 16/C maddeleri
kapsaminda kalan boliimleri ayri ayri saptanmadan hiikme yeterli ve elverigli olmayan kendi
icinde ¢eliskili ve soyut icerikli raporlara itibar edilerek neticeye gidildigi goriilmektedir. Hal
boyle olunca, konunun uzman bilirkisi kurulu araciligu ile yerinde yeniden kesif yapilarak
tasinmazin niteliginin ve alaninin duraksamaya yer vermeyecek bicimde saptanmasi, 3402
Sayili Yasanin 16/C maddesi ile 5403 Sayi Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Yasast ile
bu yasayr degistiren 5578 ve 5557 Sayili Yasalarin gozetilmesi ve varilacak sonug
cercevesinde bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmus olmas: dogru
degildir. Davali belediyenin temyiz itirazlar: yerindedir. Kabulii ile hiikmiin ag¢iklanan
nedenlerden otiirii HUMK. 'nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA, alinan pegin harcin
temyiz edene geri verilmesine, 8.4.2010 tarihinde oybirligiyle karar verildi.’’ hiikmiinii
kurmakla 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ile bu yasay1 degistiren
5578 ve 5557 sayili Kanunlarin gozetilmesi ve varillacak sonug ¢ergevesinde bir karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikim kurulmus olmasini yerinde gormedigi ve bu

nedenle Kanunun yargi kararlari ile de desteklendigi anlasilmaktadir.

Yargitay’in benzer konularda agilan davalarda ayni yonde karar verdigi, 6rnegin 8.
Hukuk Dairesinin, 10.2008 tarih ve 2008/3589 E.N , 2008/3843 K.N. sayili kararinda da;
“H.Mehmet ile Mehmet aralarindaki tapu iptali ve tescil davasimin reddine dair (Kayseri

Dordiincii Asliye Hukuk Hakimligi)'nden verilen 15.04.2008 giin ve 108/168 sayili hiikmiin
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Yargitay'ca incelenmesi davaci vekili tarafindan siiresinde istenilmis olmakla, dosya
incelendi, geregi diistiniildii: Davact vekili, 3912 parsel kapsaminda bulunan yaklasik 1000
m2 yiizolgtimlii tasinmaz boliimiinii tapu disi yoldan satin ve devraldigini, imar-ihya ederek
bag haline getirdigini agiklayarak bu yerin tapu kaydimin iptali ile vekil edeni adina tapuya
tesciline karar verilmesini istemistir. Davali Mehmet, 16.03.2004 tarihli oturumda davay
kabul ettigini aciklamistir. Mahkemece, ifrazi kabil olmadig1 gerekgesi ile davanin reddine
karar verilmesi tizerine; hiikiim, davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dava konusu 3912
parsel, tarla niteliginde 1975 yilinda Hazine adina tespit ve tescil edilmis olup, 01.12.1997
tarihinde satis yolu ile davali Mehmet adina tescil edilmistir. Davaci vekili harici satisa
dayanarak iptal ve tescil isteginde bulunmustur. Harici satisin yapildig: tarihte dava konusu
tasinmaz tapuda kayitly bulunan bir yerdir. Tapuda kayith bulunan bir tasinmazin haricen
satis1 Tiirk Medeni Kanunu'mun 706, Bor¢lar Kanunu'nun 213 ve Tapu Kanunu'nun 26.
maddesi hiikiimleri karsisinda gecersizdir. Boyle bir satis haricen satin ve devralan kisiye
herhangi bir hak bahsetmez. Ancak davali yargilama oturumlarinda davayr kabul ettigini
bildirmistir. HUMK'min 95. maddesine gore, kabul kesin hiikmiin hukuki sonuglarini dogurur
ve yapuldigi tarihten itibaren gegerli ise de, dosyadaki bilgi ve belgelere gére tasinmaz E...
Koyii icinde K... Biiyiiksehir Belediyesi ile E... Belediyesi imar planlan disinda, miicavir alan
stmrlart kapsaminda bulunmaktadr. 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu'nun 8. maddesi ile bu Kanunda degisiklik yapan 5578 sayihi Kanun'un 2.
maddesinde, tarim arazilerinin ifraz yolu ile satisi yapilamayacag gibi, paylarin iiciincii
kigilere satip devredilemeyecegi aciklannmistir. Bu durumda tasinmazin payl olarak
davaciya satilmasina olanak bulunmamaktadir. Yukarida aciklanan nedenlerle davanin
reddine karar verilmis olmasinda bir isabetsizlik goriilmemistir. Davaci vekilinin temyiz
itirazlarimin reddi ile usul ve kanuna uygun bulunan hiikmiin (ONANMASINA), 10.07.2008
tarihinde oybirligiyle karar verildi.’’ belirttigi gibi, tapuda kayith taginmazin haricen satigi
gecersiz olup, boyle bir satis haricen satan ve devralan kisiye herhangi bir hak bahsetmez,
tarim arazilerinin ifraz yolu ile satis1 yapilamayacagi gibi, paylarin liclincii kisilere satilip
devredilemeyecegi de gozetildiginde, tasinmazin payli olarak davaciya satilmasina olanak
bulunmadigi yoniinde hikim tesis etmistir. Yargitay, boliinemez biyiikliikteki tarim
arazilerine iligkin kararlarinda tarim arazilerinin Kanunun ongordiigi sekliyle korunmasi
yoniinde ayn1 mahiyette hiikiimler vermistir. (Ornek: 6. Hukuk Dairesinin, 28.5.2009 tarih ve
2009/5052 E., 2009/4970 K. sayili karari, 20. Hukuk Dairesinin, 30/06/2008 tarih ve
2008/5224 E., 2008/9598 K. sayili karar v.b.) (URL: 3)
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2.5. iDARi DUZENLEMELER

2.5.1.Tiiziik Hukiimleri

24.07.2009 tarih ve 27298 sayili Resmi Gazete yayimlanarak yiiriirlige giren Tarim
Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmas1 ve Arazi Toplulastirmasma iliskin Tiiziik kabul
edilmistir. Kanunun yayimlanip yiiriirliige girmesinden yaklasik dort yil sonra ¢ikarilabilen bu
Tiizli, tarim arazilerinin korunmasi amaciyla tarim dist amachi kullanim taleplerinin
incelenmesi ve uygun goriilmesi halinde izin verilmesi, biiylik ovalarin belirlenmesi ve
korunmasi, koy gelisimi, kirsal alan diizenlemesi ve arazi toplulastirmasi ile ilgili hususlar
kapsamaktadir. Dolayisiyla boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin devri, satist, rehni ve
ifrazina iligkin hiikiimlere yer vermemistir. Ancak bu Tiiziglin *’Tapu siciline serh
konulmas1’” baslikli 20. maddesinde; “’(1) Arazi toplulagtirmas: yapilmasina karar verilen
yerlerdeki parsellerin tapu kiitiigii sayfalarinin beyanlar hanesine toplulastirma alanina
girdigine dair serh konulmasi, proje idarelerinin istegi iizerine Bakanlk veya valilikler
tarafindan ilgili tapu sicil miidiirliiklerinden talep edilir. Bu serh tarihinden itibaren
toplulastirma islemi tamamlanip tapuya tescili sonuclandirilincaya kadar tasinmazlar
iizerindeki her tiirlii devir, temlik, ipotek ve satis vaadi, ifraz ve taksim, ayni ve sahsi haklar

ile serh islemleri proje idaresinin talebi ve Bakanlik veya valiliklerin izni ile yapilir.

(2) Herhangi bir nedenle dava konusu edilmis olup yargilama siireci devam eden,
toplulastirma alamindaki tasinmazlara iliskin toplulastirma karart alindigi ve tapuya serh
konuldugu hususlari ilgili mahkemelere bildirilir. Mahkeme karari ile yapilan her tiirlii devir,

temlik ve ifraz iglemlerinin sonucu ilgili tapu sicil miidiirliiklerince Bakanliga veya valilige

bildirilir.

(3) Toplulastirma serhinden sonra araziyi satin alan malik, onceki malikin

taahhiitlerini aynen kabul etmig sayilir.

(4) Anlasmazhiklara ¢oziim getirmek icin gerekirse toplulastirma amacina uygun
olarak degerlendirilmek tizere, tasinmazlar 4/11/1983 tarih ve 2942 sayili Kamulastirma
Kanununun ilgili hiikiimleri geregince kamu kurumlari tarafindan satin alinabilir ve
toplulastirma kapsaminda degerlendirilerek Kanunun 17 nci maddesine uygun olarak satisi

yvapuabilir...”” hilkkmiinde belirtilen tapuya serh verme isleminin boliinemez biiytikliikteki
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tarim arazilerinin kayitlh oldugu tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine belirtme yapilmak
suretiyle kiyasen uygulanmasinin uygulamada goriilen sorunlarin biiyiik bir bolimiini
giderebilecegi ve bu Kanundan umulan yararin saglanabilecegi muhakkaktir. Bu Tiiziik Her
ne kadar Kanunun 13 iincii, 14 {incii, 17 nci ve 24 {incii maddeleri uyarinca ¢ikarilmis olsa da
Kanunda yapilmast diisiinelen degisiklige Kanunun 8. maddesinde belirtilen
siirlandirmalarin da bu Tiizlige dercedilmesi Kanunun amacina ulasmada fayda saglayacagi

gibi Kanuna islerlik kazandiracaktir.

«

5403 sayili Kanunun 13. maddesinde “...tarim arazilerinin korunmasi ve amag disi
kullamimina dair uygulamalarin usil ve esaslart tiiziikle diizenlenir.” hiikmiine yer
verilmistir. Bu hiikiim geregince, ¢ikarilan bu Tiiziik kabul edilerek uygulamaya konulmustur.
Tiiztigiin tarim arazilerinin amag dist kullanimi ve korunmasina iligkin ikinci kismi1 (m. 5-11)
incelendiginde, 5403 sayili Kanunun uygulanmasia yonelik yeni bir hiikkiim getirilmedigi,

Kanunda yer alan diizenlemelerin aynen tekrar edildigi goriilmektedir. (KILIC, 2010: 79)

Tapu Sicili Tiiziigii'niin ‘Istemin Reddedilmesi’ baslikl1, 23. maddesi; “Mevzuat ve bu
Tiiziikte yer alan hiikiimlere uygun olmayan ve Tiirk Medeni Kanununun 1011 inci
maddesine gore gegici serhe de imkdan bulunmayan istemler, geciktirilmeden, gerekgesi, itiraz

veri ve stiresi de belirtilmek suretiyle reddedilir.
Ret karari, istem sahibine elden veya Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore teblig edilir.

Ret kararina, teblig tarihinden itibaren otuz giin i¢inde miidiirliigiin bagh bulundugu
tist birime, bu birimin kararina karsi da teblig tarihinden itibaren otuz giin icinde Genel
Miidiirliige itiraz edilebilir.” hiikmii ile, tapu midiirligiine mevzuata aykir1 olan istemlerin
red edilmesi yetki ve sorumlulugunu vermistir. Dolayisiyla cebri icra yoluyla boliinemez
biiyiikliikteki hisseli tarim arazilerinin satis1 ve bu Kanunla getirilen diger kisitlamalara aykiri

yapilan taleplerin Tiiziiglin bu maddesi kapsaminda reddedilmesi gerekmektedir.

Tiiziigiin “Temlik Hakkin1 Yasaklayan Serhler Icin Aranacak Belgeler” baslikli, 57/c.
maddesi; “...Kanunlarin yasaklayici serh verilmesini ongordiigii hallerde kanunda belirtilen

belgeler...”" hiikmiiniin bu Kanun i¢in de uygulanmasi gerekir.
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2.5.2.Yonetmelik

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 5, 7, 8, 10, 11, 12 ve 15
inci maddelerine dayanilarak hazirlanan 15.12.2005 tarih ve 26024 Resmi Gazetede
yayimlanarak yirtrliige giren Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Uygulama
Yonetmeligi (URL: 2)

Bu Yonetmelik, toprak koruma kurulunun tesekkiilii, gorevleri, calisma usul ve
esaslari, toprak ve arazi varliginin belirlenmesi, tarimsal arazi parsel biyiikliiklerinin
belirlenmesi, arazi kullanim planlarinin yapilmasi, tarimsal amagli arazi kullanim plan ve
projelerinin hazirlanmasi, toprak koruma projelerinin hazirlanmasi, erozyona duyarl alanlarin

belirlenmesi ve korunmasina iligkin hususlar1 kapsamaktadir.

2.5.3. Genelge

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunun 8 inci maddesi, 09.02.2007
tarihli ve 26429 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige giren, 5578 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile yapilan
degisiklikler, Kanunun uygulanmasinda meydana gelen tereddiitler nedeniyle, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii ile miilga Tarim ve Kdyisleri Bakanligi Tarimsal Uretim ve
Gelistirme Genel Miidiirliigii arasinda 05.03.2007 tarihli Protokol kapsaminda Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliiglince 2007/5 (1643) sayili Genelge hazirlanarak 20.03.2007

tarihinde yiiriirliige konulmustur.
Bu genelge;

“Protokol, Bilindigi iizere 09.02.2007 tarih ve 26429 sayui resmi gazetede
yayimlanan 5578 sayuli Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanununun 2.maddesinde, en kiigiik alana sahip ve daha fazla kiiciilmemesi
gereken béliinemez parsel biiyiikliikleri mutlak tarim arazileri, marjinal tarim arazileri ve
ozel tiriin arazilerinde 2 hektar,dikili tarim arazilerinde 0.5 hektar ve ortii alti tarim yapilan

arazilerde 0.3 hektar olarak yeniden belirlenmistir.
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Kanunun 8.maddesinin son fikrasinda, “...boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin
mirasa konu olmalart ve iizerlerinde her ne sekilde gerceklesmis olursa olsun birlikte
miilkiyetin mevcut olmast durumunda, bu araziler ifraz edilemez, paylart iigiincii sahislara
satilamaz, devredilemez veya rehnedilemez’’ ifadesi yer almaktadir. “’Bu nedenle;

a) Yukarida belirtilen boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinde olugmus hisselerin
tictincii sahislara satilmasi devredilmesi veya rehin edilmesi yasaklanmakta olup boliinemez
biiyiikliiklerin tizerinde alana sahip parsellerdeki hisselerin tigiincii sahislara satilmasinda,
devir edilmesinde veya rehin edilmesinde bir sakinca bulunmamaktadr. Ancak ifraz
vapilirken tarim arazilerinde boliinemez biiyiikliiklerin — altinda parsel olusturulmaz.

b) Boliinemez biiyiikliigiin iizerinde olan tarim arazileri yukarida belirtilen miktarlarin
altinda ifraz edilmemek sartiyla oramna bakilmaksizin  hisseli olarak satilabilir.

C) Boliinemez  biiyiikliikte ve birlikte miilkiyetin oldugu tarum arazilerinde,
paydaslarinin veya istirakgilerinin tamaminin birlikte katilimi ile iigiincii kisiye satist
vapilabilir, devir edilebilir veya béoliinemez biiyiikliikte ve birlikte miilkiyetin oldugu tarim
arazisinin tiimii rehin edilebilir.

d) Mevcut mevzuatlar kapsaminda yapilan her tiirlii (nazim imar planlari, uygulama
imar planlart ve mevzii imar planlart gibi) onayli planlar icerisinde bulunan araziler,
tarimsal niteligi korunacak yerler hari¢ arsa niteligi kazanmalari nedeniyle kanun kapsami
disindadir.

e) Plani bulunmayan, yogun yerlesim alanlari igerisinde kalan ve tarimsal amagl
kullamimi  miimkiin -~ olmayan  araziler de bu  kanun  kapsami  disindadir.

f) Kadastro ¢alismalarinda; “’Kadastronun tasfiyeye yénelik bir uygulama olmasi
nedeniyle, tapu disi sozlesmelere dayali yapilan ifrazen taksim islemlerinde 5403 sayili
Kanunun, harici satiglarda ise 5578 sayili Kanunun yiiriirliik tarihleri esas alinacaktir.”
Hiikiimlerine gore

1- Boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinde; Boéliinemez biiyiikliik, mutlak tarim
arazileri ve ozel iiriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alti
tarimi yapilan arazilerde 0,3 hektar ve marjinal tarim arazilerinde 2 hektardir. Tarim
arazileri bu biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez, boliinemez veya kiiciik parsellere
ayrilamaz.Ancak ¢ay, findik, zeytin gibi ozel iklim ve toprak istekleri olan bitkilerin yetistigi
yerler ile seralarin bulundugu alanlarda, yorenin arazi ozellikleri daha kiiciik parsellerin
olusmasini gerekli kildig1 takdirde, Bakanligin wygun goriisii ile daha kiiciik parseller

olusturulabilir. Bakanlhigin uygun goriisii ile kamu yatirimlart icin ihtiya¢ duyulan yerler
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hari¢ olmak iizere tarim arazileri, belirlenen biiyiikliikteki parsellerden daha kiigiik par¢alara
boliinemez. Birlikte miilkiyet olarak tasarruf edilen hisselerin iiciincii sahislara satilmasi,
devredilmesi veya rehin edilmesi yasaklanmis oldugundan, hisselerin aynen veya pargalara
ayrilmak suretiyle iigiincii kisilere satisi, devri veya rehin edilmesine yonelik talepler
karsilanmayacaktir.

Ancak, birlikte miilkiyet olarak tasarruf edilen boliinemez biiyiikliikteki tarim
arazilerinde, paydaslarin veya istirakgilerin tamaminin birlikte katilimiyla hisselerini tigiincti
bir kisive satmalari, devir etmeleri veya tarim arazisinin timiinii rehin etmelerinde bir
sakinca bulunmamaktadir. Buna ilave olarak, paydaslar kendi aralarinda paylarim
birbirlerine satis yapabilir, devredebilirler.

Tarim arazisinin hangi simfa girdigi, Tarim ve Koyisleri Bakanhgi Tarim Il veya Ilge
Miidiirliiklerine  soru konusu edilerek veya ilgilisi tarafindan alinacak yazi ile
belgelendirilecektir. Eger boliinemez biiyiikliikte tarim arazisi ise tescilli oldugu tapu kiitiik
sayfasinin beyanlar hanesine “°5403 sayui Kanunun 8 inci maddesine tabiidir.’’ seklinde serh
verilmesi gerekmektedir.

2-Boliinemez biiyiikliiklerin tizerinde bir alana sahip tarim arazilerinde, paydaslardan
bir veya birka¢imin hisselerini tigtincii sahislara aynen veya kismi olarak satmalarinda, devir
etmelerinde veya rehin etmelerinde bir sakinca bulunmamaktadir.

3-Talep konusu parselin bulundugu yerin planinin olup olmadigi; plani varsa kullanim
amacimin (nazim, uygulama imar,v.b.) ne oldugu ilgili Belediyelerden veya Valiliklerden
alinacak yazi ile belgelendirilecektir.Bu planlarin kesinlesmesi ile plandaki kullanim amacina
tabi olacagindan, tarimsal alana tahsis edilmeyen yerler, bu kanun kapsami disinda
degerlendirilecektir.

4-Onaylr imar plani bulunmamakla birlikte, Yogun yerlesim alanlar igerisinde kalan
ve tarimsal amac¢h kullammumn  miimkiin - olmadigi Belediye swurlart igerisinde ise
Belediyeden, belediye simirlart disinda ise Valilikten (Il Ozel Idare) alinacak yazi ile
belgelendirilerek, bu Kanun kapsami disinda degerlendirilecektir.

5-3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanunu ile ilgili olarak Tarim Reformu Bélge Miidiirliigiine ve Tarim Il veya Ilge
Miidiirliiklerine soru konusu edilerek alinacak cevaba gore islemlere yon verilecektir.

6-Kesinlesmis mahkeme kararlarimin uygulanmasi Anayasamizin 138 inci maddesinin
amir hiikmiidiir. Bu nedenle boliinemez biiyiikliikte ve birlikte miilkiyetin oldugu tarim

arazileri hakkinda verilen mahkeme kararlar: yerine getirilecektir.
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T-Boliinemez biiyiikliikte ve birlikte miilkiyetin oldugu tarim arazilerinde, satisa konu
edilemeyen yerlerin, satis vaadlerine de konu olamayacagi kuskusuzdur.

8-Talebe bagh islemlerde; 5578 sayili yasa kapsaminda boliinemez biiyiikliigiin
altinda parsel olusturulmasi miimkiin olmadigindan, 5578 sayili yasanin yiiriirliige girdigi
09/02/2007 tarihinden dnce alinmis olsa da ifraza yédnelik belediyelerden ve idare
kurullarindan alinan enciimen kararlart uygulanamayacaktir.

9-Kadastro calismalarinda;

a) Kadastro c¢calismalarinda Taksim Sebebiyle Aywrma ve Birlestirmeler Hakkinda
Yonetmelik’in 3/c maddesinde, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunun
viriirliige girdigi 19/07/2005 tarihinden sonra tarim arazilerinde haricen yapilmis olan her
tirlii ifrazen taksimlerde, ifrazen olusan parsellerin yiizol¢iimleri bu Kanuna gore
belirlenecek tarimsal arazi yeter biiyiikliiklerinin altinda ise ifrazen taksimin kabul

edilmeyecegi belirtilmisti.

Bu kerre, 09/02/2007 tarihli 26429 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige
giren, 5578 sayiui Toprak Koruma ve Arazi Kullanmimi Kanununda Degisiklik Yapilmast
Hakkinda Kanun ile tarim arazilerinde boliinemez biiyiikliik, mutlak tarim arazileri ve ozel
trtin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alti taruimi yapilan
arazilerde 0,3 hektar ve marjinal tarim arazilerinde 2 hektar olarak belirlendiginden, 5403
sayili  Kanunun yiiriirliige girdigi  19/07/2005 tarihinden sonra tarim arazilerinde,
hissedarlar: veya istirakgileri arasinda haricen yapilmis olan ifrazen taksimlerde, ifrazen
olusan parsellerin yiizélgiimlerinin boliinmez biiyiikliik olarak kabul edilen bu miktarlarin
altinda olmast durumunda ifrazen taksim talebi karsilanmayacaktir.19/07/2005 tarihinden
once yapildig: tespit edilen ifrazen taksimlerde ise parsel yeter biiyiikliigii aranmayacaktir.

b) 5578 sayili Kanunun 2 inci maddesi ile, béliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin
mirasa konu olmalart ve iizerlerinde her ne sekilde gerceklesmis olursa olsun birlikte
miilkiyetin mevcut olmast durumunda, bu araziler ifraz edilemez, paylart iigiincii sahislara
satilamaz, devredilemez veya rehnedilemez hiikmii getirildiginden, Tarim ve Koyisleri
Bakanligi Tarim Il veya lice Miidiirliiklerinden bildirilen birlikte miilkiyet olarak tasarruf
edilen boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinde, 5578 sayili Kanunun yiiriirliige girdigi
09/02/2007 tarihinden sonra haricen yapilmis olan hisselerin aynen veya par¢alara ayrilmak
suretiyle iiciincii kigilere satisi kabul edilmeyecektir ve kadastro tutanaginin beyanlar

hanesine “’5403 sayihh Kanunun 8 inci maddesine tabiidir. ’seklinde serh verilmesi
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gerekmektedir.

Ancak, birlikte miilkiyet olarak tasarruf edilen boliinemez biiyiikliikteki tarim
arazilerinde, paydaslarin veya istirakgilerin tamaminmin birlikte katilimiyla hisselerini tigiincti
bir kisiye satmalart miimkiin oldugundan, 3402 sayili Kanundaki sartlarin mevcut olmasi
halinde tespit alicisi adina yapilacaktir.

09/02/2007 tarihinden once yapildigi tespit edilen harici satislarda ise, bu Kanun
hiikiimleri uygulanmayacaktir. ’’ hikkiimlerini igermektedir. Boliinemez biiyiikliikteki tarim

arazilerine iliskin gelen taleplerde uygulamalara bu Genelge kapsaminda yon verilmektedir.

Ancak, Kanundan dogan sorunlar ve uygulama farkliliklar1 nedeniyle idareler ile hak
sahipleri arasinda ¢ikan uyusmazliklar ve Kanunda 6ngoériilen yasal degisikliklerin heniiz
hazirlilk asamasinda olmast nedeniyle bu Genelge de ihtiyact karsilamada yetersiz

kalmaktadir.

Bu ihtiyacin giderilmesi amaciyla tasinmazlar iizerinde mevcut bulunan payli veya
tam miilkiyetin, aynen veya hisselendirilerek devrine iliskin kisitlamalarin degerlendirilerek
uygulama birliginin saglanabilmesi i¢in, biitlinsel ve kapsayict bir idari diizenlemenin

yapilmasi zarureti olusmustur.

Nitekim, Tapu ve Kadastro Genel Midiirligli Tapu Dairesi Baskanliginca 3194
sayili Imar Kanunu ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim: Kanununun tam ve
payli miilkiyetin, aynen veya hisselendirilerek devrine iliskin kisitlamalar1 diizenleyen
1997/12 sayili Genelge ile 2007/5 (1643) sayili Genelgelerin ayn1 genelge altinda yeniden

diizenlenmesine iliskin caligmalar yapilmaktadir.

2.5.4. Protokol

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunun 8 inci maddesi, 09.02.2007
tarih ve 26429 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren, 5578 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile yapilan
degisiklikler, Kanunun uygulanmasinda meydana gelen tereddiitler nedeniyle, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii ile miilga Tarim ve Kdyisleri Bakanligi Tarimsal Uretim ve

Gelistirme Genel Miidiirliigii arasinda 05.03.2007 tarihli lgili Protokol diizenlenmistir.
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Protokol metni; "Bilindigi tizere 09.02.2007 tarih ve 26429 sayili resmi gazetede
yayimlanan 5578 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanununun 2.maddesinde, en kiiciik alana sahip ve daha fazla
kiigtilmemesi gereken boliinemez parsel biiyiikliikleri mutlak tarim arazileri, marjinal tarim
arazileri ve ozel iiriin arazilerinde 2 hektar,dikili tarim.arazilerinde 0.5 hektar ve ortii alti

tarim yapilan arazilerde 0.3 hektar olarak yeniden belirlenmistir.

Kanunun 8.maddesinin son fikrasinda,"béliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin
mirasa konu olmalar: ve iizerlerinde her ne sekilde ger¢eklesmis olursa olsun birlikte
miilkiyetin mevcut olmasit durumunda, bu araziler ifraz edilemez, paylan iigiincii sahislara

satilamaz, devredilemez veya rehnedilemez" ifadesi yer almaktadir.
Bu nedenle;

a) Yukarida belirtilen béliinemez biiyiikliikteki tarum arazilerinde olusmus
hisselerin iiciincii  salislara  satilmasi  devredilmesi  veya  rehin  edilmesi
yvasaklanmakta olup boliinemez biiyiikliiklerin tizerinde alana sahip
parsellerdeki hisselerin iiciincii sahislara satilmasinda, devir edilmesinde veya
rehin edilmesinde bir sakinca bulunmamaktadir. Ancak ifraz  yapilirken

tarim arazilerinde boliinemez biiyiikliiklerin altinda parsel olusturulmaz.

b) Boliinemez biiyiikliigiin iizerinde olan tarim arazileri yukarida belirtilen
miktarlarin  altinda ifraz edilmemek sartiyla oranmina bakilmaksizin  hisseli

olarak satilabilir.

¢) Bdliinemez biiyiikliikte ve birlikte miilkiyetin oldugu tarim arazilerinde,
payvdaslarimin  veya istirakgilerinin  tamaminin  birlikte katilimi ile ii¢iincii
kisive satis1 yapilabilir, devir edilebilir veya bdéliinemez biiyiikliikte ve birlikte

miilkiyetin oldugu tarim arazisinin tiimii rehin edilebilir.

d) Mevcut mevzuatlar kapsaminda yapilan her tiirlii (nazim imar planlari,
uygulama imar planlari ve mevzii imar planlari gibi) onayli planlar icerisinde bulunan
araziler, tarimsal niteligi korunacak yerler hari¢ arsa niteligi kazanmalar: nedeniyle

kanun kapsami digindadir,

34



e)  Plani bulunmayan, yogun yerlesim alanlart icerisinde kalan ve tarimsal

amagl kullanimi miimkiin olmayan araziler de bu kanun kapsam: disindadir.

1) Kadastro calismalarinda; Kadastronun tasfiyeye yénelik bir uygulama olmast
nedeniyle, tapu dis: sézlesmelere dayall yapilan ifrazen taksim iglemlerinde 5403 sayili
Kanunun, harici satiglarda ise 5578 sayili Kanunun yiirirliik tarihleri esas
alinacaktir."  seklinde karar altina alinarak bu kapsamda 2007/5 (1643) sayili Genelge

yiiriirliige girmistir.

35



UCUNCU BOLUM

TAPU MUDURLUKLERINDE BOLUNEMEZ BUYUKLUK iLE ILGILI
KARSILASILAN SORUNLAR

3.1. BOLUNEMEZ BUYUKLUGUN ALTINDAKiI TARIM ARAZILERiIi UZERINE
KONULAN HACIiZ SERHLERININ TESCIiL EDIiLiP EDILEMEYECEGI

5403 sayili Kanunun 8. maddesinde bdoliinemez biyiikliikteki tarim arazilerinin
haczedilip haczedilemeyecegi hakkinda herhangi bir hiikiim bulunmamasi ve Anayasamizin
35. maddesinde belirtildigi tizere miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi veya kisitlanmasi ancak
kanunla miimkiin olabilecegi dolayisiyla Kanunun bu konuda herhangi bir diizenleme
yapmamis olmasi nedeniyle bu anlamda bdliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin

haczedilmesinde her hangi bir sakinca ve Kanuna aykirilik bulunmamaktadir.

Ayrica, hisseli tarim arazilerinin haczedilebilmesi 2004 sayili icra Iflas Kanununun
‘Haczi caiz olmayan mallar ve haklar’ bashiginda yer alan 82/1. maddesinde; <’Devlet mallart
ile mahsus kanunlarinda haczi caiz olmadigi gosterilen mallar,”” belirtilen hiikiim
kapsaminda degerlendirilmemesi nedeni ile bu tasimmazlar iizerine konulan hacizlerin
tescilinde 5403 sayili Kanuna herhangi bir aykirilik bulunmamaktadir. Ancak, haciz isleminin
hukuk diizeninde olagan sonuglarindan biri de alacaklinin alacaginin karsilanmadig: takdirde,
2004 sayili Kanunun 106/1. maddesi; “’Alacakli haczolunun mal tagimir ise hacizden nihayet
bir sene ve taginmaz ise nihayet iki sene i¢inde satilmasini isteyebilir.”’ hikmii uyarmca
haczedilen esyanin icra miidiirliigiince veya haczi koyduran idarece ihale yoluyla satilarak
alacaklinin alacaginin karsilanmasi nedeniyle boliinemez biiyiliklikteki hisseli  tarim
arazilerinin satisina yol agmaktadir. Keza, 6183 sayillt Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii
Hakkinda Kanunun ‘Haczedilemeyecek mallar’ bagslikli 70. maddesinde de bu Kanun
kapsamina dahil olan tasinmazlarin haczedilemeyecegine dair herhangi bir hiikiim

bulunmamaktadir.

Dolayisiyla, kanun koyucunun haciz isleminin sonuglarini hesaba katmadan olusan

uyusmazliklar ve sorunlar Kanunun uygulanma yetenegini zayiflatmistir. Kanunun kisa
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siirede defalarca revize edildigi diisiiniiliirse, hazirlik ¢alismalar1 yapilirken ve kanunlagsma
stirecinde bu Kanunun sorumluluk yiikledigi kurum ve kuruluslar ile saglikli bir
koordinasyonun gergeklestirilemedigi, Kanun metninin eksik ve ¢eliskili yazilmasi1 nedeniyle
uygulamada sorunlarin olugsmasina sebebiyet verdigi diisiiniilmektedir. Nitekim ¢aligsmamin
hazirlik asamasinda Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi yetkilileri ile yapilan goriismede
Kanunun yeniden revize edilmesi yoniinde g¢alismalarin oldugu ve bu Kanunda ciddi
degisikliklerin olabilecegi ancak heniiz Bakanlik birimleri arasinda taslak iizerinde calisildigi
bilgisine ulagilmistir. Bu bilgiden hareketle Bakanligin usul hatasinda israr ettigi, oysa
Kanunun sorumluluk yiikledigi ve ilgili olan tim kurum ve kuruluslardan olusturulacak bir
kurulun Kanun calismasimin her asamasinda bulunmasi ve calismay1 birlikte yiirlitmesi
gerektigi, ve bu Kanunun uygulanma usuliinii diizenleyen ‘Idarenin Diizenleyici Islemleri’nin

de ayn1 yontemle hazirlanmasi gerekmektedir.

3.2. BOLUNEMEZ BUYUKLUGUN ALTINDAKI HiSSELI TARIM ARAZILERININ
CEBRI iCRA YOLUYLA SATISININ TESCIL EDILiP EDILEMEYECEGI

Boliinemez biyiikliikteki tarim arazilerinin cebri icra yoluyla satisinin tescil
edilmesine iligkin; 5403 sayili Kanunun 8. maddesinin bdliinemez biiytiklikteki tarim
arazilerinin satigin1 ve devrini yasaklayan agik hitkkmiine ve kanunlarin tiim kisi ve kurumlari
bagladigi Anayasal niteligine ragmen, tapu miidiirliiklerine yapilan talepler iizerine tapu
miidiirliiklerince Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigline bu talepler karsisinda nasil bir yol
takip etmeleri hususunda sik¢a soru konusu edilmesi iizerine Hukuk Miisavirligince 5403
sayili Kanun kapsamina giren tarim arazilerinin hisseli satis talebine iliskin 2010 yilinda ilgili
kurumlarin goriislerinin de alinarak verilen kapsamli goriiste; “’Her ne kadar 02/06/2010
tarihinde yetkili Kurum temsilcileri yapilan toplantida;

1-a)Boliinemez biiyiikliigiin altindaki arazilerde tasinmazin haczedilemeyecegine dair
bir hiikiim olmadigi ve haciz edilmesi halinde kanun geregi mevcut hissenin cebri satisa konu
edilmesinin miimkiin oldugu, Kanun metninde tahdidi olarak belirtilerek yasaklanan satig
isleminin cebri satiglart kapsamayacagi, cebri satislarin taraflarin iradesine bagh olarak,
gerceklestirilen bir islem olmadigi,

b) Kanunun temel amacinmin boliinemez biiyiikliige ulasmis tarimsal arazilerde iradi
olarak yapilan ifraz, satis, ipotek vb. islemlerin engellenerek tasinmazlarin tiimlestirilmesine

imkan saglamak oldugu, hatta hisseli arazilerde paydaslar arasinda anlagsma olmamasi
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halinde acgilan ortakhigin giderilmesi davalarinda, arazinin aynen taksimine karar
verilemeyecegi, tamaminmin satisa konu edilecegi yoniinde ¢ogunluk goriisii olustugu
belirtilmisse de,

Bilindigi iizere icraen satista (cebri icra) bir satim islemidir. Kanun koyucu
tarafindan istisna getirilerek, tarim arazileri hisseli olmast halinde belirtilen biiyiikliigiin
altinda olsa bile paylart iicgiincii sahislara icraen( cebri icra ile ) satilabilir, seklinde
diizenleme yapmanmustir. Bilindigi iizere, birlikte miilkiyetin mevcut olmast durumunda, bu
arazilerin paylart iigiincii sahislara satilamaz seklinde diizenleme yapilmistir.

Bilindigi iizere miilkiyet konusunda her iilke kendi diizenlemesini yapmakta uluslar
arast hukuk buna cevaz vermektedir. Bu kapsamda tarim arazileri ile ilgili devlet politikast
olarak boliinemez biiyiikliiklerin altindaki arazilerin iiciincii kisilere icraen satisinin
engellenmesi uluslararast hukuka uygun bulunmaktadir. Kaldi ki Yargitay 14. Hukuk
Dairesi 2/11/2009 tarihli ve E. 2009/12498, K. 2009/11836 sayili kararinda belirtildigi iizere
Yasamin acik ve kamu diizenine iliskin hiikmii nedeniyle davact vaat alacaklisi payl
miilkiyet maliklerinden olmadig1 gibi tasinmazin yiizolciimii de boliinemez biiyiikliik
miktari altinda kaldigindan iiciincii kisilere satisi miimkiin gormemistir.

Icra Miidiirliikleri ve Mahkemeler kanunlara uygun olarak karar vermektedirler.
Mahkemeler tarafindan karar verilemeyen bir konuda icra miidiirliiklerince de karar
verilemeyecegi agiktir.

2- Cebri satisin 4721 sayilhi Tiirk Medeni Kanununun 705. maddesi geregince bir
tescilsiz iktisap yontemi olmasi nedeni ile miilkiyetin cebri satisin kesinlesmesi ile alici adina
gecmesinin bir kanun hiikmii oldugu ve aksinin kabulii durumunda, haczi kabil olan ancak
cebri satisa konu edilmeyen bu nedenle alacaklarin tahsilinin engellendigi bir tasinmaz
hukuku olusturulmas: nedeniyle uluslararast hukukun miieyyideleri ile karst karsiya
kalinabilecegi belirtilmis ise de;

Borglar hukuku anlaminda, kisilerin alacaklarina ulasabilmesi icin, icra
miidiirliiklerince, birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda, bu arazilerin paylar
iiciincii sahislara satilamamast nedeniyle islem reddedildigi takdirde, alacakll tarafindan
sikdyet yoluna gidilmesi iizerine Icra Tetkik Merci gerekli karart verecektir. Burada Icra
Tetkik Merci diger paydaslarin oncelikli alim hakkint kullanip kullanmadigini tespit ederek
bu hakki kullanmadiklar: takdirde yalniz bor¢clunun payini degil arazinin tamamini 8.
maddeye uygun sekilde iiciincii sahislara satabilir. Bu konuda alacaklilarin haklarinin

korunmasinda karar verme yetkisi tamamen Icra Tetkik Merciine ait bulunmaktadir.
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Tarum arazilerinde icraen satiglar tescil edildiginde 5403 sayili Yasanin 8. maddesi
fiilen uygulanamaz hale gelecektir. Tarim arazisi sahipleri normal sartlarda belirtilen
biiyiikliiklerin altinda miktarlar: devredemediklerini anladiklarinda muvazaali olarak borg
senedi vermek suretiyle yida muvazaali olarak herhangi bir sekilde bor¢lanacak ve karsi
tarafca yapilan icra takipleri sonucunda tarim arazileri 5403 sayili Yasanin 8. maddesine
aykirt olarak icraen satilacaktir.

Dolayist ile de icraen satislar TSM” leri tarafindan tescil edildiginde fiilen 5403 sayil
Yasanin 8. maddesi uygulanamaz hale gelecektir.

Bu durumun énlenmesi icin tarim arazilerinin 5403 sayil 8. maddesine aykirt olarak
icraen satisi icin icra miidiirliikleri tarafindan TSM' lerinden tapu kayitlart istenildigi
takdirde, TSM' leri tarafindan Icra Miidiirliiklerine, bu miktarin 5403 sayii Yasanin 8.
maddesinde belirtilen miktarin altinda kaldig1 bu sekilde cebri satis yapildigi takdirde tescil
islemin yapilmayacagi ve icraen satisin beyanlar hanesine iglemekle yetinilecegi ve bunun
ithale oncesi teklif sahiplerine bildirilmesinin hak kayiplarini ve magduriyetleri onleyecegi
belirtilmelidir.

Icra ve Iflas Kanunu, icra ve iflas islerine dair genel bir kanundur. 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullaminmi Hakkinda Kanun ise tarum arazileri ile ilgili ézel bir
kanundur.

Bir konuda hem genel kanun hem de ozel kanunla farkli diizenleme yapilmis ise ozel
kanun uygulanmir kurali geregince dava konusu olayda 5403 sayili Kanunun 8. maddesi
uygulanacaktir.

Ayrica 5403 sayui Toprak Koruma ve Arazi Kullamimi Hakkinda Kanun 3/07/2005
tarihli olmasi sebebi ile 9/06/1932 tarihli olan Icra ve Iflas Kanunundan daha sonra
yiirtirliige girdiginden, aym konuda iki ayri kanunda diizenleme yapilmis ise sonraki tarihli
olan kanun uygulanir kurali geregince sonraki tarihli olmasi sebebi ile 5403 sayili Kanun
oncelikli uygulanacaktir.

6183 sayili Amme Alacaklarimin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun; devlete, vilayet
hususi idarelerine ve belediyelere ait vergi, resim, harg, ceza tahkik ve takiplerine ait
muhakeme masrafi, vergi cezasi, para cezasi gibi asli, gecikme zammi, faiz gibi fer'i amme
alacaklar: ve ayni idarelerin akitten, haksiz fiil ve haksiz iktisaptan doganlar disinda kalan ve
amme hizmetleri tatbikatindan miitevellit olan diger alacaklart ile; bunlarin takip masraflari
hakkinda uygulanacak genel bir kanunudur. 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Hakkinda Kanun ise tarim arazileri ile ilgili 6zel bir kanundur.

39



Bir konuda hem genel kanun hem de o6zel kanunla farkl diizenleme yapilmuis ise ézel
kanun uygulanir kurali geregince dava konusu olayda 5403 sayili Kanunun 8. maddesi
uygulanacaktir.

Ayrica 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullamimi Hakkinda Kanun 3/07/2005
tarihli olmasi sebebi ile 21/07/1953 sayili Amme Alacaklarimin Tahsili Usulii Hakkinda
kanun;daha sonra yiiriirliige girdiginden, ayni konuda iki ayri kanunda diizenleme yapilmuis
ise sonraki tarihli olan kanun uygulanir kurali geregince sonraki tarihli olmasi sebebi ile
5403 sayili Kanun oncelikli uygulanacaktir.

Icra Miidiirliikleri ve Mahkemelerde kanunlara uygun olarak karar vermektedirler.
5403 sayih yasanin 8. maddesine aykir1 kararlar verilmesinin sebebi bu arazilerin 8. madde
kapsaminda oldugunun ilgili birimlere bildirilmemis olmasindan kaynaklandig
degerlendirilmektedir. Fakat bu konuda ¢cikarilacak yeni Genelge ile sicile bu sekilde serh
verildigi takdirde uygulama karsilasilan sorunlar ¢oziilebilecektir.

KURUMLARIN KONU HAKKINDAKI GORUSLERININ DEGERLENDIRILMESI;

1-) Maliye Bakanhgi Milli Emlak Genel Miidiirliigiiniin 28/06/2010 tarihli ve
023131 sayihh goriisiinde; mevcut diizenlemeye gore boliinemez biiyiikliikteki  tarim
arazilerinde olugsmug hisselerin sadece hissedarlara satist s6z konusu oldugundan, béliinemez
biiyiikliikteki tarim arazilerinde olusmus hisselerin hissedarlarca satin alinmamast halinde
tictincii kigilere satilabilmesine yonelik bir yasal diizenleme yapilmasinin uygun olacagt
belirtilmistir.

Miisavirligimizce Milli Emlak Genel Miidiirliigiiniin béliinemez biiyiikliikteki tarim
arazilerinin iiciincii kisilere satilamayacag goviigiine aynen istirak edilmis olmakla birlikte,
boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin iigiincii kisilere satisi icin yeni diizenleme
vapilmasinin 5403 sayili Kanunun amacina ve ruhuna ters oldugu, bu takdirde her tarim
arazisine ileride tek kiginin ya da ¢ok az kisinin sahip olmasini engelleyecegi igin yeni yasal
diizenleme yapilmasina gerek olmadig: diisiiniilmektedir.

2-) Maliye Bakanhgi1 Bas Hukuk Miisavirligi ve Muhakemat Genel Miidiirliigiiniin
06/07/2010 tarihli ve 24397 sayil goriisiinde, Miisavirligimizce boliinemez biiyiikliikteki
tarim arazilerinin iigiincii kisilere satilamayacag goriigiine aynen istirak edilmis olmakla
birlikte icraen satislarda bir satim ¢esidi oldugundan mahkemelerce ve 5403 sayili Yasa
tarafindan izin verilmeyen bir konuda icraen satisin miimkiin olamayacag diistintilmektedir.

Bu nedenle bu gériisiin dikkate alinmamasi gerektigi diistiniilmektedir.
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3-)Adalet Bakanhgi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigiiniin 14/06/2010 tarihli 1709
sayil goviigii; Hukuk Isleri Genel Miidiirliigiince 5403 sayth Yasamn tarim arazilerinde
boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin iiciincii kisilere satilamayacag hiikmiinii hig
degerlendirilmemis olup bu itibarla bu goriisiin dikkate alinmamas:1 gerektigi
diigiiniilmekle birlikte konu hakkinda yargi kararlarimin dikkate alinmasi gerektigi
goriigiine aynen istirak edilmigtir.

4-)Maliye Bakanh Gelir Idaresi Baskanhginin 23/06/2010 tarihli ve 056787 sayili
goriigiinde; cebri satis isleminde bor¢lunun sahip oldugu payin tamanu satilmakta olup bu
satis islemi ile arazinin yeni parsellere ayrilmasi soz konusu olmadig, cebri satis
islemlerinin kaynak israfi ve arazi bozulmasina yol actigindan bahsedilemeyecegi
degerlendirilmistir.

Burada tartisilmast gereken husus béliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin
iiciincii kigilere satilamayacag hiikmii olup bu konu goriiste tartisiimanmig boliinemez
biiyiikliikteki tarum arazilerinin iigiincii kisilere nasil satilabilecegi aciklanmamustir.

Boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin iigiincii  kigilere satilamayacagi
hiikmiiniin amaci, kaynak israfi ve arazi bozulmast degil tarim arazilerine ileride tek kisinin
vada ¢ok az kisinin sahip olmasint saglamaktir.

Dolayisi ile bu goriisiin dikkate alinmamasi gerektigi diistiniilmektedir.

5-) Tarum ve Koy Isleri Bakanhgimin Tarimsal Uretim ve Gelistirme Genel
Miidiirliigiiniin 07/07/2010 tarihli ve 51511 sayih goriisii; Burada tartisiimas: gereken
husus béliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin iigiincii kisilere satilamayacagt hiikmii
olup bu goriiste bu husus tartusilmamis boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin iigiincii
kigilere nasil satilabilecegi aciklanamamistir. Bu itibarla bu gériisiin dikkate alinmamasi
gerektigi diisiiniilmektedir.

6-) Maliye Bakanhg1 Bas Hukuk Miisavirligi Muhakemat Genel Miidiirliigiiniin
26/10/2009 tarihli ve 37024 sayil goviisii ve Maliye Bakanhg Gelir Idaresi Baskanliginin
24/11/2009 tarihli ve 111662 sayily goriisii; Bu goriislerde kamu alacag soz7 konusudur.
Maliye Bakanhginin gorevi kamu alacaklarinin tahsilini saglamaktir. Konu bu cercevede
degerlendirilmistir.  Burada tartisilmas: gereken husus boliinemez biiyiikliikteki tarim
arazilerinin iiciincii kisilere satilamayacag: hiikmii olup bu konu gériiste tartisilmamig
boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin iiciincii  kisilere nasil satilabilecegi
actklanamamistir. Ayrica icraen satislarda bir satim ¢esidin oldugundan mahkemelerce ve

5403 sayih Yasa tarafindan izin verilmeyen bir konuda icraen satisin miimkiin olamayacagi
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diigtiniilmektedir. Dolayist ile bu goriislerin de dikkate alinmamast gerektigi
degerlendirilmektedir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Merkez Inceleme Kurulu 23/02/2010 tarihli ve
208 sayili  karart ile; 23/10/2007 tarihli ve (1643) 2007/5 sayili Genelgemizin
vaywmlanmasindan sonra herhangi bir yasal degisiklik olmadigi, 5403 sayili Yasanmin 8.
maddesine aykirt olarak icraen satislar tescil edildiginde muvazaalr satislar nedeni ile 5403
sayuli Yasanin 8. maddesinin fiilen uygulanamaz hale gelecegi, 5403 sayili Yasanin, topragin
dogal veya yapay yollarla kaybini ve niteliklerini yitirmesini engelleyerek korunmasini,
gelistirilmesini ve ¢evre oncelikli stirdiirebilir kalkinma ilkesine uygun olarak planli arazi
kullanimint saglamak konusunda o6zel bir kanun olmasi nedeni ile 8. maddenin oncelikle
uygulanmasi gerektigi, sonraki kanun oéncelikle wygulanir kurali geregince 5403 sayili
Kanunun oncelikle uygulanmasi gerektigi degerlendirilerek, icraen satiglarda 5403 sayili
Yasanin 8. maddesi geregince igslem yapilmasit konusunda mevcut uygulamaya aynen devam
edilmesine oybirligi ile karar vermistir.

Ayrica bu konuda Idaremiz aleyhine agilmis davalar bulunmaktadir. Ornek olarak,
Mehmet Ozer tarafindan Antalya 3. Idare Mahkemesinin E. 2010/56 sayili dosyasinda
Idaremiz aleyhine agilan davada amilan mahkeme dava konusunda adli yargi gorevli
bulundugundan gorevsizlik karari vermistir. Kayseri 2. Idare Mahkemesinin E.2009/1000
sayili dosyasinda Ali Babiir tarafindan Idaremiz aleyhine acilan dava derdest olup heniiz
karar verilmemis bulunmaktadir. Abidin Bayram tarafindan Tokat Idare Mahkemesinin
E.2010/258 sayili dosyasinda Pazar Kaymakamligi aleyhine ayni konuda 12.4.2010 tarihli
dilekce ile acilan dava da halen derdesttir. Bu nedenle mevcut davalarin sonu¢lanmasini
beklemekte ayrica gereklidir.

V- SONUC : Yukarida ayrintilari ile agiklandigu iizere; boliinemez biiyiikliikte tarim
arazisinin tescilli oldugu tapu kiitiik sayfasinin beyanlar hanesine “5403 sayili Kanunun 8.
maddesine tabi olup tigiincii kisilere satilamaz.” seklinde serh verilmesi gerektigi, tasinmazla
ilgili acilan davalarda, Mahkemece bilgi ve belge istemlerine TSM’ lerce cevap verilirken ve
Icra Miidiirliiklerince icraen satis yapilacagindan bahisle tasinmaz bilgileri istemlerine cevap
verilirken TSM’ lerce bu serhin bildirilmesinin Idaremizin sorumlulugunu ortadan
kaldiracagi degerlendirilmekle birlikte, ilgide kayitli yazimizdaki goriise istirak edilmemis
olup cebri satis uygulamalarinda 5403 sayui Yasanin 8. maddesi geregince igslem yapilmasi
gerektigi, boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin icraen iigiincii kisilere satilamayacagi

ayrica Idaremiz aleyhine bu konuda acilan davalarin bulunmasi nedeni ile davalarin
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sonuglarimin  beklenerek, mahkeme kararlarina gore islemlere yon verilmesi uygun
olacaktir.”” seklinde ayrmtili ve Kanunun bu konudaki uygulama yontemini belirlemistir.
(URL: 5)

Nitekim, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiince verilen, 2011/77 sayili kararda;
“Yukarida belirtilen ve Mustafa ........ adina kayith bulunan hisseler iizerinde, 18.12.2008 tarih
935 yevmiye ile haciz serhi ve 06.05.2010 tarih 526 yevmiye numarali satisa arz serhi
bulundugu, ..... Icra Miidiirliigiiniin 19.08.2010 tarih 2009/46 talimat sayili cebri icra yolu ile
tescil yazisinda, Mustafa ........... adina kayitli yukarida belirtilen tasinmazlarin,Hiiseyin
...... adina satis1 yapildigindan tescilinin talep edildigi,......... Tapu Miidiirliigii tarafindan,
Tapu ve Kadastro .. Bolge Miidiirliigiine hitaben yazilan 13.12.2010 tarih ve 1051 sayil
vazida, 5403 sayiui Kanunun 8. maddesinde belirtilen boliinemez biiyiikliikteki tarim
arazilerinin cebri icra yolu ile acik arttirma sureti ile satisinin yapilip yapilamayacagi

"... tasinmazlarin

sorulmus olup, Bolge Miidiirliigiince, 20.12.2010 tarih 6768 sayilt yazi ile
5403 sayili kanunun 8. maddesi kapsaminda, boliinemez biiyiikliikte tarim arazisi olup
olmadigi hususunun, ilgili Tarim ve Koy isleri Bakanhgi, Il veya Ilce Tarim Miidiirliigiine
sorularak, bilgi alinmasi gerektigi..." seklinde cevap verildigi, .......... Tapu Miidiirliigiince,
...... Iice Tarum Miidiirliigiine yazilan, 22.03.2011 tarih 282 sayili yazi ile talep konusu
tasinmazlarm,.......... Icra Miidiirliigiiniin 2009/46 talimati ile cebri icra yolu ile satisinin
yvapilmig oldugu, bahse konu tasinmazlarin boliinemez biiyiikliikte tarim arazisi niteliginde
oldugundan, hisseli olarak cebri icra yolu ile satisinin yapilip yapilamayacagi hakkinda bilgi
verilmesinin istendigi, ......... Ilce Tarim Miidiirliigiince; 05.05.2011 tarih ve 164 sayili yazida,
" boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin ancak hissedarlara satilabildigi, béoliinebilecek
ve satilabilecek parsellerin sahislara diisen miktart 2 hektarin iizerinde olmasi gerekir ki
sahis hisseleri 3.sahislara satilabilsin. Bu miktardan az olmasi durumunda tasinmaz ancak
hissedarlardan birine satilabilir..."seklinde cevap verilerek, satis islemlerinin 5578 sayili
kanun dogrultusunda yapimasi gerektigi bildirilmistir.Konu ile ilgili olarak;, 5578 sayili
Kanunla degisik 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullamimi Kanunun 8. Maddesi;
"Tarum arazileri; dogal ozellikleri ve iilke tarimindaki onemine gore, nitelikleri Bakanlik
tarafindan belirlenen mutlak tarim arazileri, 6zel iiriin arazileri, dikili tarim arazileri ve
marjinal tarim arazileri olarak swiflandirilir. Tarim arazileri icin belirlenen parsel
biiyiikliigii; mutlak tarim arazileri ve ozel tiriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde
0,5 hektar, ortii alti tarumi yapilan arazilerde 0,3 hektar ve marjinal tarim arazilerinde 2

hektardan kiiciik olamaz. Tarim arazileri bu biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez,boliinemez
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veya kiigiik parsellere ayrilamaz. Béliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu
olmalar: ve iizerlerinde her ne sekilde gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut
olmasi durumunda, bu araziler ifraz edilemez, paylart iigiincii sahislara satilamaz,
devredilemez veya rehnedilemez." hiikmiinii icermektedir. Ayrica 2007/5 sayili Genelgemizde
"Tarim Il veya Ilce Miidiirliiklerine taginmazin hangi sinifa girdigi soru konu edilip, alinacak
cevapta boliinemez  biiyiikliik orammin  altindaki  tasinmazlarin  hisseli  satislarinin
vapilamayacag" hususu belirtilmigtir.Bunun yani sira benzer konuda Genel Miidiirliigiimiiz
tarafindan onanan ret kararinin iptali icin ....... 2. Idare Mahkemesinde acilan davada iptal
karart verilmis ancak, Danistay 10.Dairesinin 2010/15725 esasindan iptal kararinin
yiirtittilmesi durdurulmus olup dava halen derdesttir. Yukarida agiklanan nedenlerden dolay:
......... Icra Miidiirliigiiniin 19.08.2010 tarih,2009/46 talimat sayili cebri icra yolu ile tescil
konulu yazisi geregince, ........... Ilgesi,...... Kéyiinde Mustafa ...adina kayitli bulunan 3, 139,
169, 549, 586, 602, 918, 920, 1170, 1183,1196 ve 1257 parsel numarali tasinmazlarin,
Hiiseyin ........ adina tesciline yonelik talebe iligkin .......... Tapu Miidiirliigiince 7.05.2001 tarih,
696 yevmiye numarali ret kararimin kismen onanmasi; ret kararinda bahsi gegen
tasinmazlardan 21000 m2 miktarli 1276 numarali parselin.5578 sayili Kanunla degisik 5403
sayui Kanunun 8. maddesinde belirlenen normun iizerinde bulunmasi nedeniyle kismen
bozulmasi gerektigi kanaatine vartlmistir.” (URL: 8) Hukuk Misavirligince verilen goriis
dogrultusunda hisseli tarim arazilerinin cebri satiglarint  Kanuni yasak kapsaminda
degerlendirerek ayni yonde karar vermis ve bu konuda verilen biitiin kararlar ayni

mahiyettedir.

Tirk Medeni Kanununun 731. maddesine gore, tasinmaz miilkiyetinin kanundan
dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur. Bu kisitlamalarin ortadan
kaldirilmas1 veya degistirilmesi, buna iligskin s6zlesmenin resmi sekilde diizenlenmesine ve
tapu kiitligline serh verilmesine baglidir. Kamu yarari i¢in konulan kisitlamalar kaldirilamaz

ve degistirilemez.

Medeni Kanununun 754. maddesine gore, tasinmaz miilkiyeti hakki kamu yarari i¢in
topragin iyilestirilmesine veya bdliinmesine, tarim topraklarinin veya yapiya 6zgii arsalarin
birlestirilmesine yonelik olarak &zel kanunla sinirlanabilir. Bu maddede belirtilen hususlar

Anayasamizin 44 ve 45. maddelerinde yer alan hiikiimler dogrultusundadir.
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fcra iflas Kanununun 82. maddesi haczedilemeyecek mal ve haklart saymistir. Bu mal
ve haklar icinde tarimsal arazilerin haczine dair bir belirtmede bulunulmamis yalnizca,
¢iftcinin kendisinin ve ailesinin gegimi i¢in zaruri olan arazi ile bag ve bahge gibi

tasinmazlarin haczedilemeyecegi hiikiim altina alinmistir.

fcra iflas Kanununun 134. maddesine gére icra miidiirliigii tarafindan tasmmaz

kendisine ihale edilen alic1 o tasinmazin miilkiyetini iktisap etmis olur.

135. maddesi tasinmaz aliciya ihale edilip bedeli alindiktan sonra alici namina tescil
edilmesi i¢in 134. maddede yazili miiddete riayet edilerek tapuya miizekkere yazilir hitkkmiine

yer vermistir.

Ulkemizde ekolojik ¢esitlilik, ekonomik ve sosyal yapidaki farkliliklar nedeniyle;
tarimsal tretim sekilleri ve bitki deseni de yorelere gore farklidir. 5403 sayili Kanun ile
parsel biiyiikliiklerinin yapilacak arastirmalarla yorelere gore yeter biiyiiklikkte belirlenmesi

hiikmii getirilmistir.

5403 sayili Kanunun 1, 2 ve 8. madde hiikiimleri ile maddenin gerek¢esinden kanunun
amacinin tarim arazilerinin bdliinemez biiyiikliigiin altinda olugmasini engellemek ve tek veya

en az malik iizerinde toplanmasini1 amagladig1 anlasiimaktadir.

Kanunun temel amacinin béliinemez biiyiikliige ulagmis tarimsal arazilerde iradi olarak
yapilan ifraz, satig, ipotek gibi islemlerin engellenerek taginmazlarin bitiinligiini korumak
oldugu, icra yoluyla satis da (cebri icra) bir satim islemidir. Kanun koyucu tarafindan istisna
getirilerek, tarim arazileri hisseli olmasi halinde belirtilen biiyiikliigiin altinda olsa bile paylar1
tiglincii sahislara icraen ( cebri icra ile ) satilabilir, seklinde diizenleme yapmamustir. Bilindigi
tizere, birlikte miilkiyetin mevcut olmast durumunda, bu arazilerin paylar1 ii¢iincli sahislara
satilamaz seklinde diizenleme yapilmigtir. Kanunun metninden her tiirlii satis ve devri yasakladig
dolayisiyla istisnai satis seklini belirlemedigi, cebri satist da bu kapsam da degerlendirildigi

anlasilmaktadir.

Cebri satisin 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 705. maddesi geregince bir tescilsiz
iktisap yontemi olmasi nedeni ile miilkiyetin cebri satisin kesinlesmesi ile ihale alicisinin
adina gegmesinin bir kanun hiikkmii oldugu ve aksinin kabulii durumunda, haczi kabil olan ancak

cebri satigsa konu edilmeyen bu nedenle alacaklarin tahsilinin engellendigi bir tasinmaz hukuku
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olusturulmast nedeniyle uluslararasi hukukun miieyyideleri ile karsi karsiya kalinabilecegi

diistiniilmemelidir.

Miilkiyet konusunda, her iilkenin kendi diizenlemesini yapma serbestiyeti uluslararasi
hukuka uygun diismektedir. Nitekim, Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesine Ek 1 Nolu Protokoliin
“Miilkiyetin Korunmas1’ baglikli .1. maddesi; ° Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk
dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarart
sebebiyle ve yasada ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak
mal ve miilkiinden yoksun birakiabilir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu
yvararma uygun olarak kullanilmasin diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya
para cezalarimin odenmesini saglamak igin gerekli gérdiikleri yasalari uygulama konusunda sahip
olduklar: hakka halel getirmez.”’ hikkmii ile, kamu yarar1 amaci kapsamimda olmak kosuluyla
tarim arazileri ile ilgili devlet politikasi olarak boliinemez biiyiikliiklerin altindaki arazilerin tigiincii
kisilere satiginin engellenmesi uluslararasi hukuka uygun diismektedir. Yargitay 14. Hukuk
Dairesi 02.11.2009 tarihli ve E. 2009/12498, K. 2009/11836 sayili kararinda belirtildigi iizere
Kanununun agik ve kamu diizenine iliskin hiikmii nedeniyle davaci vaat alacaklis1 payl miilkiyet
maliklerinden olmadigi gibi taginmazin yiizolglimii de boliinemez biiylikliik miktarr altinda

kaldigindan tigiincii kisilere satigt miimkiin gérmemistir.

Borglar hukuku anlaminda, kisilerin alacaklarina ulasabilmesi i¢in, icra miidiirliiklerince,
birlikte miilkiyetin mevcut olmast durumunda, bu arazilerin paylar1 tgiincli sahislara
satilamamasi nedeniyle islem reddedildigi takdirde, alacakl tarafindan sikayet yoluna gidilmesi
lizerine karar verme yetkisi Icra Tetkik Merciine aittir. Burada Icra Tetkik Mercii diger paydaslarm
oncelikli alim hakkimi kullanip kullanmadigimi tespit ederek bu hakki kullanmadiklar1 takdirde
yalmiz bor¢lunun paymi degil arazinin tamamini 5403 sayili Kanunun 8. maddesine uygun sekilde
ticiincii sahislara satabilir. Bu konuda alacaklilarin haklarinin korunmasinda karar verme yetkisi

tamamen Icra Tetkik Merciine (icra Hakimligi) aittir.

Tarim arazilerinin icraen veya iradi satiglar tescil edildiginde 5403 sayili Yasanin 8.
maddesi fiilen uygulanamaz hale gelecektir. Tarim arazisi sahipleri normal sartlarda belirtilen
biiyiikliiklerin altinda miktarlar1 devredemediklerini anladiklarinda muvazaali olarak borg senedi
vermek suretiyle yada muvazaali olarak herhangi bir sekilde borglanacak ve karsi tarafca yapilan
icra takipleri sonucunda tarim arazileri 5403 sayili Yasanin 8. maddesine aykiri olarak icraen

satilacaktir. Dolayisiyla, icraen satiglar Tapu Miidiirliikleri tarafindan tescil edildiginde fiilen
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Kanunun 8. maddesi uygulanamaz hale gelecektir. Bilindigi {izere, bir kanun gergek ve tiizel kisiler
ile tim kamu kurum ve kuruluslarini, yargi organlarmi baglayan normdur. Bu anlamda icra

daireleri veya yargi organlari da bir hiikiim tesis ederken kanunlara uygun davranmak zorundadir.

5403 sayil1 8. maddesine aykiri olarak tarim arazilerinin icraen satisinin 6nlenmesi i¢in
icra miidiirliikleri tarafindan Tapu Miidiirliikklerinden tapu kayitlar istenildigi takdirde, Tapu
Miidiirliikleri tarafindan Icra Midiirliiklerine, bu miktarin 5403 sayili Yasanin 8. maddesinde
belirtilen miktarin altinda kaldigi bu sekilde cebri satis yapildigi takdirde tescil isleminin
yapilmayacagi ve icraen satisin beyanlar hanesine islemekle yetinilecegi ve bunun ihale 6ncesi
teklif sahiplerine bildirilmesinin hak kayiplarini ve magduriyetleri dnleyecegi belirtilmelidir.
Ancak tapu miidiirliiklerinin teknik olarak tarim arazilerini siniflandirma yetenegi bulunmadigi
gibi 5403 sayili Kanun da bu yetkiyi Tapu Midiirliigiine vermemistir. Kanunun yetkilendirdigi
Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanhigmin talebi iizerine tapu miidiirlikklerince boliinemez
biiytikliikteki hisseli tarim arazilerinin kayith oldugu tapu Kkiitiigline belirtme yapilabilir.
Dolaysiyla tapu kiitiigline islendigi anda bu kisitlamanin alenilik kazanacagi ve taginmaz

tizerindeki her tasarrufi islemde, Kanunun diizenledigi bu kisitlama dikkate alinacaktir.

fcra ve iflas Kanunu, icra ve iflas islerine dair genel bir kanundur. 5403 sayili Kanun ise
tarim arazileri ile ilgili 6zel bir kanundur. Bir konuda hem genel kanun hem de 6zel kanunla
farkli diizenleme yapilmis ise 6zel kanun uygulanir kurali geregince boliinemez biiyiikliiglin
altindaki tarim arazilerine iliskin kurulacak hiikiim, 5403 sayili Kanunun 8. maddesine uygun

olmalidir.

Ayrica, 5403 sayili Kanun 03.07.2005 tarihli olmast sebebi ile 09.06.1932 tarihli olan Icra
ve Iflas Kanunundan daha sonra yiiriirliige girdiginden, ayn1 konuda iki ayr1 kanunda diizenleme
yapilmus ise sonraki tarihli olan kanun uygulanir kurali geregince de sonraki tarihli olmasi

sebebi ile 5403 sayil1 Kanun oncelikli uygulanmalidir.

6183 sayili Amme Alacaklarmin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun; devlete, vilayet hususi
idarelerine ve belediyelere ait vergi, resim, harg, ceza tahkik ve takiplerine ait muhakeme
masrafi, vergi cezasi, para cezast gibi asli, gecikme zammu, faiz gibi fer'i amme alacaklar1 ve
aym idarelerin akitten, haksiz fiil ve haksiz iktisaptan doganlar disinda kalan ve amme
hizmetleri tatbikatindan miitevellit olan diger alacaklar ile, bunlarin takip masraflar1 hakkinda
uygulanacak genel bir kanunudur. 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Hakkinda

Kanun ise tarim arazileri ile ilgili 6zel bir kanundur.
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5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Hakkinda Kanun 3.07.2005 tarihli
olmasi sebebi ile 21.07.1953 tarih ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii
Hakkinda Kanun daha sonra yiiriirliige girdiginden, ayni konuda iki ayr1 kanunda diizenleme
yapilmis ise sonraki tarihli olan kanun uygulanir kurali geregince sonraki tarihli olmasi ve ayni

zamanda 6zel Kanun olmasi sebebiyle 5403 sayili Kanun 6ncelikli uygulanacaktir.

fcra Miidiirliikleri ve Mahkemeler de kanunlara uygun olarak karar vermek zorundadirlar.
5403 sayili yasanin 8. maddesine aykir1 kararlar verilmesinin sebebi bu arazilerin 8. madde
kapsaminda oldugunun ilgili birimlere bildirilmemis olmasindan kaynaklandig:

degerlendirilmektedir.

Ayrica, 5403 sayili Kanunun topragin korunmasimi esas alan bir yaklagimla tarim
arazilerinin hangi zorunlu durumlarda amac¢ dis1 kullanilacagina, tarimsal {iretim giicli yiiksek
biiyiik ovalarin belirlenerek korunmasina ve arazi toplulagtirmas: ve dagitimi yapilmasina
iliskin usul ve esaslar1 belirlemek amaciyla ¢ikarilan Tarim Arazilerinin  Korunmasi,
Kullanilmas: ve Arazi Toplulastirmasma iliskin Tiiziigiin **Tapu siciline serh konulmasi>
bashikli 20. maddesinde; (1) Arazi toplulastirmasi yapilmasina karar verilen yerlerdeki
parsellerin tapu kiitiigii sayfalarimin beyanlar hanesine toplulastirma alanina girdigine dair
serh konulmasi, proje idarelerinin istegi iizerine Bakanlik veya valilikler tarafindan ilgili tapu
sicil miidiirliiklerinden talep edilir. Bu serh tarihinden itibaren toplulastirma iglemi tamamlanip
tapuya tescili sonuglandirilincaya kadar tasinmaziar iizerindeki her tiirlii devir, temlik, ipotek
ve satig vaadi, ifraz ve taksim, ayni ve sahsi haklar ile serh iglemleri proje idaresinin talebi ve

Bakanlik veya valiliklerin izni ile yapilir.

(2) Herhangi bir nedenle dava konusu edilmis olup yargilama siireci devam eden,
toplulastirma alamndaki tasinmazlara iligkin toplulastirma karari alindigt ve tapuya serh
konuldugu hususlart ilgili mahkemelere bildirilir. Mahkeme karari ile yapilan her tiirlii devir,

temlik ve ifraz islemlerinin sonucu ilgili tapu sicil miidiirliiklerince Bakanliga veya valilige

bildirilir.

(3) Toplulastirma serhinden sonra araziyi satin alan malik, 6nceki malikin taahhiitlerini

aynen kabul etmis sayulir.

(4) Anlasmazliklara ¢oziim getirmek igin gerekirse toplulastirma amacina uygun olarak

degerlendirilmek tizere, tasinmaziar 4/11/1983 tarih ve 2942 sayilh Kamulastirma Kanununun
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ilgili hiikiimleri geregince kamu kurumlart tarafindan satin alinabilir ve toplulastirma
kapsaminda degerlendirilerek Kanunun 17 nci maddesine uygun olarak satisi yapilabilir...”
belirtilen sekliyle tapu siciline benzer sekilde belirtmede bulunuldugu takdirde haczedilecek
tasinmazlara iliskin tapu miidiirliikklerinden kayit talep edildiginde bdyle bir belirtmeden
bahsedilerek satisa konu edilemeyecegi haczi koyan icra midiirliigiine veya idareye bildirimde
bulunuldugunda ilgili Kurumca dikkate alinmak zorundadir. Dolayisiyla uygulamada karsilasilan

sorunlarin bir kismi ¢oziilebilecektir.

Nitekim, Ciftci Kayit Sistemi olusturulmasi nedeni ile Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligii ile yapilan protokoller sonucunda Kanununun bu Kanunu uygulama yetki ve
sorumlulugu yiikledigi Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanliginin Merkez ve Tagra birimlerinin
elinde tarim arazilerinin bilgisinin mevcut olmasi ve tiim Tapu Miidiirliiklerinin TAKBIS
tizerinden kayit tutugu, tapu islemlerini bu sistem tizerinden yiiriittiigii dikkate alindiginda bu
uygulamanin kisa siirede ve Kanunun mevcut haliyle bile uygulama kabiliyetini arttiracagi

kuskusuzdur.

3.3. BOLUNEMEZ BUYUKLUKTEKiI TARIM ARAZILERININ IFRAZ EDILiP
EDILEMEYECEGI VE IFRAZEN OLUSAN PARSELIN BOLUNEMEZ
BUYUKLUGUN ALTINDA OLUP OLAMAYACAGI

5403 sayili Kanunda 6ngoriilen boliinemez biiyiiklikkler; mutlak tarim arazileri ve 6zel
iiriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, Ortii alti tarimi yapilan
arazilerde 0,3 hektar ve marjinal tarim arazilerinde 2 hektar olarak belirtilen tarim arazileri, bu
biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez, boliinemez veya kiigiik parsellere ayrilamaz hiikkmii ve
boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalar1 ve tizerlerinde her ne sekilde
gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda, bu araziler ifraz
edilemez, hikkmii ile ifrazen olusacak parselin de béliinemez biiyiiklik tizerinde olmasi
gerektigini hiikkiim altina almistir. Kanun s6z konusu miktarlarin en az iki kat altindaki yiiz
Olciimlere yonelik yasaklama getirmis olup, 2 hektar, 0,5 hektar ve 0,3 hektarin en az iki kat

ve lizerindeki biiytikliikler Kanunda 6ngoriilen yasak kapsamina girmemektedir.

Ancak, ifraz edilebilme kosulunun, olusacak parselin biiyiikliigiiniin tarim arazilerinin

gercek kullamim yetenegini bilimsel verilerle olusturabilmesi gerekmektedir. Ornegin 39.999
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m2’lik bir mutlak tarim arazisinin ifraz edilmesi imkansizken 40.000 m2’lik ayn1 nitelikteki
bir arazinin ifraz edilebilmesi sirf yasal kesinlik mantig1 icinde degerlendirilmemelidir. Bu
nedenle arazi kullanim kabiliyetini artiran boliinmelerde Kanunun arazi kullanim kabiliyet

oraninin artirtlmasi nispetinde alt ve tist tecviz sinirlarinin olusturulmasi gerekmektedir.

3.4. MUSTEREK MULKIYET ALTINDA BULUNAN BOLUNEMEZ
BUYUKLUKTEKI TARIM ARAZILERININ HISSE SATISININ YAPILMA SEKLI

Boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalar1 ve iizerlerinde her ne
sekilde gergeklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda 5403 sayili
Kanun geregince bu arazilerin paylar ii¢lincii sahislara satilamaz, devredilemez. Ancak, hig
kuskusuz boliinemez biiyiikliikte ve birlikte miilkiyetin oldugu tarim arazilerinde paydaslarin
veya istirakcilerin tamaminin birlikte katilimi ile iiclincii kisiye satislarinin yapilmasi,
devredilmesi miimkiindiir. Buna ilave olarak paydaslar, kendi aralarinda paylarini birbirlerine

satabilir ve devredebilirler.

Ayrica, bollinemez biiytikliiklerin iizerinde alana sahip tarim arazilerine ait hisselerin
liclincli sahislara satilmasinda, devir edilmesinde veya rehin edilmesinde bir sakinca
bulunmamaktadir. Ancak, hisseli bir tarim arazisi igerisindeki herhangi bir hissenin ifraz
edilmeden, tekrar hisselendirilerek {igiincli sahislara satilmasi, devredilmesi veya rehin
edilmesi durumunda, s6z konusu hisse bilyilikliigliniin boliinemez parsel biiyiikliigiiniin

izerinde olmasi1 gerekmektedir.

Ayrica, boliinemez biiylikliikteki hisseli tarim arazilerinin en az iki hissedar malikin
hisselerini {iglincii tek kisiye satmalarinin Kanunun amacina ve ruhuna uygun olacagi bu
Kanundan umulan yarar1 saglayacagi, hisse tiimlestirmesini saglayabilecegi veya hisse sayisini
azaltacagl dolayisiyla tarim arazisinin etkin kullanimimi artiracagi, dolayisiyla bu yonde yasal ve

idari diizenleme yapilmas1 Kanunun amacina uygun diisecektir.
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3.5. KANUNUN BELIRLEDIGi ALT SINIRDAKi TARIM ARAZILERININ HiSSELI
SATISININ MUMKUN OLUP OLMADIGI

5578 sayili Kanun ile degisik 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunun
8. maddesi degistirilmis ve bu degisikligin yiirtrlige girdigi 09.02.2007 tarihinden sonra

tarim arazilerinde yapilacak tasarrufi islemlere kisitlamalar getirilmistir.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Hakkindaki Kanunun “Tarim
arazilerinin siniflandirilmas1 ve arazi parsel biylkliiklerinin belirlenmesi” baghkli 8.
maddesi; “...Belirlenen parsel biiyiikliigii; mutlak tarim arazileri ve ozel iirtin arazilerinde 2
hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alti tarum yapilan arazilerde 0,3 hektar ve
marjinal tarim arazilerinde 2 hektardan kiiciik olamaz. Tarum arazileri bu biiyiikliiklerin
altinda ifraz edilemez, boliinemez veya kiiciik parsellere ayrilamaz. Ancak ¢ay, findik, zeytin
gibi ozel iklim ve toprak istekleri olan bitkilerin yetistigi yerler ile seralarin bulundugu
alanlarda, yoérenin arazi ozellikleri daha kiiciik parsellerin olusmasini gerekli kildig:

takdirde, Bakanligin uygun goriisii ile daha kiigiik parseller olusturulabilir.

Bakanligin uygun goriisii ile kamu yatirimlari igin ihtiyag duyulan yerler hari¢ olmak
tizere tarim arazileri, belirlenen biiyiikliikteki parsellerden daha kiigiik parcalara boliineme:z.
Béliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalart ve iizerlerinde her ne sekilde
gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmast durumunda, bu araziler ifraz
edilemez, paylar tigiincii sahislara satilamaz, devredilemez veya rehnedilemez. Bu araziler
hakkinda 4721 sayih Tiirk Medeni Kanununun ozgiilemeye iligkin hiikiimleri kiyasen

uygulanir.” hilkkmiindedir.

Aymi Kanunun “’Denetim’’ basglikli 19. maddesi;’’ Bu Kanunun uygulamasinda
denetim gorevini Bakanhk, valilikler veya kurullar yapar ya da yaptirir....”’ hikmini

igcermektedir.

Ayrica, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi Tasra Teskilatinin, G6revleri, Calisma
Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonergenin 6. maddesi; “'Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu ile arazi edindirme, tarim arazilerinin parcalanmasini énlemek, arazi diizenlemesi
ve toplulastirmasi, sulama verimliligini arttrmak i¢in uygun sulama tekniklerinin
kullanilmasi ve tesislerinin yapilmasi, toprak kaynaklarini korumak, tarla ici gelistirme

hizmetlerini yiirtitmek, 3083 sayili Kanun c¢ercevesinde ve Bakanlik¢a verilen yetki ve
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gorevler dahilinde gerekli faaliyetleri yapmak...”” seklindeki hiikmii ile, ilgili mevzuatin
diger hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde 5403 sayili kanun kapsamindaki yetki ve
sorumlulugun Kanunun 19. maddesi ve Yonergenin 6. maddesi uyarinca Gida, Tarim ve
Hayvancilik Bakanliginda oldugu, Bakanligin bu yetkisinin tasrada il miidiirliiklerine verildigi
dolayistyla ilge tarim miidiirliiklerinin bu konuda karar vermelerinin miimkiin olmadigi
dikkate almmaldir. Ilge gida, tarrm ve hayvancilik miidiirliigiiniin gelecek talepleri, il
miidiirliigii ile irtibata gegmek suretiyle karsilamasi gerektigi bilinmelidir. Dolayisiyla bu
Bakanligin tasra birimlerinin boliinemez biyiikliikteki tarim arazilerinin hisseli satisinin
uygun oldugu bu ve bu Kanun agisindan sakinca olmadigi, yoniindeki goriislerinin alinmasi

yasal zorunluluk oldugu muhakkaktir.

Ayrica, 2007/5 sayili Genelgede; “...b) Boliinemez biiyiikliigiin iizerinde olan tarim
arazileri yukarida belirtilen miktarlarin altinda ifraz  edilmemek sartiyla oranina

bakilmaksizin hisseli olarak satilabilir.”’ hiikmii ile,

Ayni Genelgede; “’...3-Talep konusu parselin bulundugu yerin planinin olup olmadigi;
plant varsa kullanim amacinmin (nazim, uygulama imar, v.b.) ne oldugu ilgili Belediyelerden
veya Valiliklerden alinacak yazi ile belgelendirilecektir. Bu planlarin kesinlesmesi ile
plandaki kullanim amacina tabi olacagindan, tarimsal alana tahsis edilmeyen yerler, bu

kanun kapsami disinda degerlendirilecektir.

4-Onayl imar plam bulunmamakla birlikte, Yogun yerlesim alanlari icerisinde kalan
ve tarimsal amach kullamimimin  miimkiin olmadigi Belediye sinwrlart igerisinde ise
Belediyeden, belediye simirlari disinda ise Valilikten (Il Ozel Idare) alinacak yazi ile

belgelendirilerek, bu Kanun kapsami disinda degerlendirilecektir.’’ hiikmiinii igermektedir.

Dolayisiyla, mutlak tarim arazileri ve Ozel {iriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim
arazilerinde 0,5 hektar, ortii alt1 tarimi yapilan arazilerde 0,3 hektar ve marjinal tarim
arazilerinde 2 hektar olarak belirtilen tarim arazileri bu biiytikliiklerin altinda ifraz edilemez,
boliinemez veya kiiglik parsellere ayrilamaz hiikkmii ve bdliinemez biiyiikliikteki tarim
arazilerinin mirasa konu olmalar1 ve iizerlerinde her ne sekilde gerceklesmis olursa olsun
birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda, bu arazilerin paylar1 ii¢lincii sahislara
satilamaz veya devredilemez hiikkmii ile, Kanun s6z konusu miktarlarin altindaki
yiizolgiimlere yonelik yasaklama getirmis olup, 2 hektar (20.000 m2), 0,5 hektar (5.000 m2)

ve 0,3 hektar (3.000 m2) ve lizerindeki biiytikliikkler Kanunda 6ngoriilen yasak kapsamina
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girmemektedir. Nitekim, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Tapu Dairesi Baskanliginin

‘

Mayis 2012 tarihinde verdigi talimatta; *’ ...Dolayisiyla, mutlak tarim arazileri ve ozel iiriin
arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alti tarumi yapilan arazilerde
0,3 hektar ve marjinal tarim arazilerinde 2 hektar olarak belirtilen tarim arazileri bu
biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez, boliinemez veya kiiciik parsellere ayrilamaz hiikmii ile
Kanun soz konusu miktarlarin altindaki yiizélgiimlere yonelik yasaklama getirmis olup,
belirtilen 2 hektar (20.000 m2) ve iizerindeki biiyiikliikler Kanunda o6ngériilen yasak

kapsamina girmemektedir.”’ goriisiine yer vermistir. Dolaysiyla belirlenen sinirlarin altinda

kalmamak sartiyla hisseli satisin yapilmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

3.6. BOLUNEMEZ BUYUKLUKTEKI TARIM ARAZILERININ REHNEDILIiP
EDILEMEYECEGIi, KANUNDAN ONCE TESCIiL EDIiLEN REHINLERIN HUKUKI
DURUMU

Rehin hakki, bor¢glunun borcunu ifa etmemesi halinde alacakliya rehin konusu mal
veya hakki paraya cevirterek elde edilen tutardan alacagini tahsil etme yetkisi veren bir ayni
haktir. Medeni Kanun konusunu olusturan seylere gore rehni, tasinmaz rehni ve tasinir rehni
olarak ikiye ayirmistir. Tasinmaz rehni tapu kiitiigline tescil yoluyla kurulurken, taginir rehni,

kural olarak, rehin konusunu olusturan esyanin alacakliya teslimi yoluyla tesis edilebilir.

Boliinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu olmalar1 ve lizerlerinde her ne
sekilde gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmast durumunda bu araziler
5403 sayili Kanunun 8. maddesi uyarinca rehnedilemez. Ancak, hi¢ kuskusuz boliinemez
bliyiikliikte ve birlikte miilkiyetin oldugu tarim arazilerinde paydaslarin veya istirakgilerin
tamaminin birlikte katilimi ile tglincii kisiye satislarinin yapilmasi, devredilmesi veya
boliinemez biiylikliikte ve birlikte miilkiyetin oldugu tarim arazisinin tiimiiniin rehni
miimkiindiir. Dolayisiyla Kanunun amacinin hisseli tarim arazilerinde hisselerin bir veya
birden fazla kismina rehin koyma yasagi getirmek oldugu, hisselerin tamaminin rehnedilmesi

Kanuna aykirilik teskil etmeyecegi anlagiimalidir.

Ancak, rehin yasagi konusunda iizerinde durulmasi gereken baska bir husus 5403
sayllt Kanunun ylriirliik tarihinden o©nce rehnedilen boliinemez biiyiikliikteki tarim

arazilerinin alacaklinin alacaginin karsilanmamasi halinde alacaga teminat olarak gosterilen
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tasinmazin paraya cevrilmek suretiyle icra yoluyla satisinin tescil edilip edilemeyecegi;
Bilindigi iizere rehin bir garanti mekanizmasidir. Rehnin nihai sonuglarindan biri rehnedilen
esyanin icraen satisinin yapilip borcun karsilanmasidir. Ancak rehnin tek sonucunun bu
olmadigi bilinmelidir. Nitekim Kanunun yiriirliik tarihinden 6nce konulan rehinlerin, lehine
kurulan kisilerin talebi veya Kanunda gosterilen diger sebepler olmasi halleri disinda terkin
edilemeyecegi, rehnin devam edecegi muhakkaktir. Ancak 5403 sayili Kanunun satisi
yasaklamasi nedeniyle cebri satis isleminin Kanunun yiiriirliik tarihinden sonra ikinci bir
islem olarak kabul edilmesi gerekmekle birlikte bu yondeki taleplerin karsilanmayip bu satisin

da yasak kapsaminda degerlendirilmesi gerekir.

Nitekim, 15.10.2011 tarih ve 28085 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Anayasa
Mahkemesinin 28.04.2011 tarih ve 2009/39 E. 2011/ 68 K. sayili kararinda; °’...Hukuk
devletinin saglamakla yiikiimlii oldugu hukuk giivenligi ilkesi, hukuk normlarinin
ongoriilebilir olmasini, bireylerin tiim eylem ve islemlerinde devlete giiven duyabilmesini,
devletin de yasal diizenlemelerde bu giiven duygusunu zedeleyici yontemlerden ka¢inmasini
gerekli kilan ve temel hak giivencelerinde korunan ortak degerdir. Kural olarak hukuk
giivenligi yasalarin geriye yiirtitiilmemesini zorunlu kilar. Bu nedenle “Kanunlarin geriye
yiirtimezligi ilkesi” uyarinca yasalar yiiriirliige girdikleri tarihten sonraki hukuki durumlara
uygulanabileceklerinden, sonradan ¢ikan bir kanun yiiriirliige girdigi tarihten onceki olaylara
uygulanmaz...”” hikmil incelendiginde ceza hukukunun lehe hiikiimleri disinda diger Kanun
hiikiimlerinin yasak getiren hiikiimleri geriye yiirlitiilemeyecegi sonucu ¢ikmaktadir. Rehin
yasagi getiren 5403 sayili Kanundan 6nce konulmus rehinlerin hukuki durumunu ise farkli
degerlendirmek gerekir. Rehnin tek sonucunun rehin konusu esyanin icraen paraya c¢evrilme
yoluyla satisinin saglanmasi olmadigi diistiniiliirse rehnin konulmasi ve rehinli tasinmazin
satilmas1 farkli tarihlerde gergeklesmesi nedeniyle birbiri ile irtibat kurulmus olsa dahi iKi
farkli islem olarak degerlendirmek gerektigi ve Kanunun yiirtirliigiinden sonraki bdyle bir

satigin da ayn1 yasak kapsaminda oldugu anlagilmalidir.
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DORDUNCU BOLUM

TARIM ARAZILERININ KULLANILMASI VE KORUNMASINDA ABD
VE AB UYGULAMASI

4.1. AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERI UYGULAMASI

Amerika Birlesik Devletleri (ABD)’nde tarim arazilerinin kullanilmasi ve
korunmasina iliskin dnlemler, 1935 tarihinde yiiriirliige konulan Federal Toprak Koruma ve
Icsel Paylasim Kanunu (Soil Conservation and Domestic Allotment Act) hiikiimlerine gore
yiiriitiilmektedir. Bu Kanun’da belirtilen hiikiimler, Igisleri Bakanhiginin uygun goriisii

alinarak, ABD Tarim Bakanligi’nca uygulanmaktadir. (Topgu, 2012: 69)

Ayrica, ABD’de toprak korumaya yonelik faaliyetler, ABD Tarim Bakanligi
biinyesinde kurulan ve bu konuda diinyadaki en eski resmi kuruluslardan birisi olan Toprak

Koruma Servisi (Soil Conservation Service ) tarafindan yiirtitilmektedir. (Topgu, 2012: 70)

Bununla birlikte, ABD’de tarim arazilerinin tarim dis1 kullanimini dnlemek i¢in tiim
tarim arazilerinin 6nemine gore siniflandirilmas: yapilmistir. ABD’de de arazi siiflandirmasi
1994 yilinda vyiiriirliige giren Tarim Arazilerini Koruma Politikalar1 Kanunu (Farmland
Protection Policy Act - FPPA) cercevesinde gerceklestirilmistir. Bu Kanun kapsaminda, tarim
arazilerinin tarim dis1 kullanimimni 6nlemek igin araziler énemine gore; Ozel iiriin arazileri
(prime farmland), Mutlak tarim arazileri (unique farmland), Eyalet diizeyinde 6nemli tarim
arazileri (statewide importance farmland), Yerel diizeyde 6nemli tarim arazileri (local

importance farmland) olmak tizere dort ana baslik altinda toplanmistir. (Topgu, 2012: 70)

Amerika Birlesik Devletleri’ndeki arazilerin yaklasik ylizde 29’u federal devletin
yonetimi altinda olup, toprak ve arazi kullanimina iliskin yasal ve kurumsal diizenlemeler
eyaletlere gore farklilik gosterebilmektedir. (Turan, 2010: 107) 54 Federal devlete ait
tasinmaz mallarin yonetimiyle ilgili bastal976 yilinda ¢ikarilan Federal Toprak Politikas1 ve
Idaresi Kanunu (Federal Land Policy and Management Act) olmak iizere ¢ok sayida kanun

bulunmaktadir. Ornegin, 1972 yilinda Michigan eyaletinde uygulamaya konulan Toprak
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Erozyonu ve Sediment Kontrolii Kanunu (Soil Erosion and Sedimentation Control Act)’na
gbore gorev yapmakta olan Toprak Erozyonu Yerel Icra Ajansi (Soil Erosion County
Enforcement Agent- CEA)’nin gorevleri arasinda erozyon denetimi, su kaynaklarinin sediment
birikiminden korunmasi, devletin ve yerel yonetimlerin yetki, gorev ve islevlerinin
belirlenmesi, Kanun’un halka duyurulmasi, ¢oziimlerin ve cezalarin belirlenmesi yer
almaktadir. Utah eyaletinde ise Toprak Koruma Komisyonu (Soil Conservation Commission),
toprak ve su kaynaklarmin korunmasi, kullanimi ve gelistirilmesi gibi konularda tek yetkili

otorite durumundadir. (Topgu, 2012: 70)

1976 sayili Kanun uyarinca Arazi Yonetim Biirosu (The Bureau of Land Managment),
Alaska dahil ABD’nin batisinda bulunan eyaletlerdeki araziler konusunda yonetme goérev ve
yetkisine sahiptir. Yetkisinin bulundugu eyaletler arasinda Colorado, ldaho, Arizona,
California, Nevada, New Mexico, Montana, Oregon, Wyoming, Utah yer almaktadir. Arazi
Yonetim Biirosu’nun belirtilen bu eyaletlerde ofisleri de bulunmaktadir. Arazi Yonetim
Biirosu arazi edinimi, elden ¢ikarilmasi, kiralanmasi, kullanim ve otlatma hakk1 verilmesi gibi
birgok gorev ve yetkiye sahiptir. Ayrica bu Biiro’nun koruma, toprak ve maden kayitlart

tutma, yangin sondiirmeyle ilgili bazi yetki ve gorevleri de bulunmaktadir. (Topgu, 2012: 71)

4.2. AVRUPA BIRLiGi UYGULAMASI

Avrupali Toprak Bilimciler, 1952’lerden baslayarak toprak haritalama metotlarinin
standardizasyonu ve toprak smiflama sistemleri lizerine detayli ¢alismalarda bulunmuslardir.
Cogu Avrupa iilkesinde sistematik toprak etiitleri 1950°’li yillarda baslamis, metodoloji,
siiflandirma sistemleri ve Olcekler iilkeden tilkeye farklilik gostermistir. 1:5.000.000 6lgekli
Diinya Toprak Haritalama c¢alismasi FAO-UNESCO tarafindan 1961°de baslatilmis ve
1971°de yaymlanma asamasina gegilerek, 1981°de Avrupa boliimiine ait harita basilmistir. Bu
haritanin arazi kullanimi i¢in uygun olmamasi sebebiyle, 1:1.000.000 6lgekli Avrupa Toprak
Haritas1 hazirlanarak 1985°te yaymlanmistir. 1986 yilinda Cevre Bilgilerinin Koordinasyonu
(Coordination of Information on the Environment-CORINE) Projesi kapsaminda Avrupa
Toprak Haritas1 sayisallastirilarak, mevcut arazi kullanim durumunun belirlenmesi ve ¢evre

koruma ¢aligsmalari i¢in veri tabani olusturulmustur. (Topgu, 2012: 71)
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Avrupa Birligi, 1987 yilinda Uzaktan Algilama ile tarimin izlenmesi amaciyla
Uzaktan Tarmmsal Izleme Sistemi (Monitoring Agriculture with Remote System) programini
baslatmistir. Bu amagla, iklim ve toprak verisi kullanilarak tarimsal meteorolojik modeller
gelistirilmis ve Avrupa Birligi’nin 1:1.000.000 o6lgek bazinda ilk toprak veri tabani
olusturulmustur. 1996 yilinda Avrupa Toprak Biirosu kurulmus olup, bu biiro araciliiyla
AB’ye iliye ve komsu iilkelere ait toprak verilerinin glincellenmesi ve entegrasyonuna iliskin

caligmalar stirdiiriilmiistiir. (Topgu, 2012: 71)

Diger taraftan, AB’nin toprak kaynaklaria yonelik politikalar1 incelendiginde temel
amacinin, kaynaklarin siirdiiriilebilir kullanimi, nitelik ve niceliklerinin gelistirilmesi ve
kirlenmemesi icin gerekli Onlemlerin alinmasi oldugu goriilmektedir. Bu temel amaca
istinaden, kaynaklarin yonetimi ve korunmasi ile ilgili olarak AB’ye liye iilkelere standart bir
uygulama dayatilmamakta olup, her iilkenin 6zel kosullar1 olabilecegine ve politikalarin buna

gore olusturulmasi gerektigine vurgu yapilmaktadir. (Topgu, 2012: 72)

AB iilkelerinde toprak kaynaklar1 konusunda yasal ve kurumsal yapiya yonelik iiye
tilkeleri baglayici bir diizenleme mevcut degildir. Ancak, 1972 tarihinde onaylanan 720 sayil
Avrupa Toprak Anlasmasi (Europe’s Soil Charter) geregi, toprak kaynaklarinin kullanilmasi
ve korunmasi konularinda 6nemli ilkeler tanimlamistir. 2001 tarihli AB 6’nc1 Cevresel Eylem
Plan1 kapsaminda ise toprak kaynaklarinin korunmasi ve stirdiiriilebilir kullaniminin
saglanmasi amaciyla Toprak Koruma Stratejisi (Thematic Strategy for Soil Protection)’nin
olusturulmasi giindeme gelmistir. Strateji’nin ¢alismalarina 2002°de baslanilmig, 2004 yilinda
tamamlanmistir. Bu Strateji kapsaminda, AB’ne ait toprak kaynaklarini1 tehdit eden unsurlar,
bu tehdit unsurlaria kars1 alinacak dnlemler, izlenmesi ve gelistirilmesine yonelik politikalar
belirlenmistir. AB’ye liye ve aday iilkelerin ise kendi ulusal politikalarini bu eksende

olusturmalar talep edilmektedir. (Topgu, 2012: 72)

Ulkesel bazda toprak kaynaklarina yonelik politikalar incelendiginde temel amacin,
kaynaklarin siirdiiriilebilir kullanimi, nitelik ve niceliklerinin gelistirilmesi ve kirlenmemesi
i¢cin gerekli onlemlerin alinmasi oldugu goriilmektedir. Bu temel amaca istinaden, kaynaklarin
yonetimi ve korunmasi ile ilgili olarak iilkelerin standart bir uygulamalari olmayip, her
tilkenin kendi 6zel kosullart olabilecegine ve politikalarin tlkelerin kendi 6zel kosullarini

dikkate almak suretiyle olusturulmasi gerekmektedir.
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SONUC

Tiirkiye’de tarim arazilerinin kullanim seklini belirleyen etkenler arasinda, dogal yapi
(topografya, iklim, jeomorfoloji, toprak yapisi, su kaynaklari, bitki varligi, hayvan varlig
vb.), yasal ve kurumsal diizenlemeler, niifus yapisi ile ekonomik etkenler yer almaktadir.
Ozellikle, yasal ve kurumsal etkenler arasinda yer alan merkez-yerel etkilesimi ve kurumlar
arast koordinasyon diizeyi, tarimsal iiretimi destekleme politikalar1 ile tarim arazileri
kullanimina iligkin yasal diizenlemeler gibi hususlar, tarim arazilerinin daha etkin
kullanilmast sonucunu dogurabilecegi gibi tarim arazilerinin yok olmasi veya daha koti

kullanilmasi sonucunu da dogurabilir.

Miilkiyet, kamu yarari, toplumlarin geleceklerini insa ve koruma gibi hususlar
disiplinler ve kurumlar arasi irdelenmesi, incelenmesi gereken alanlardir. Nitekim tarim
arazilerinin korunmasi ve kullanilmasi bu her {i¢ durumu da barindiran bir alandir. Tarim
alanlarindan maksimum verim elde etmek amaciyla arazi toplulastirmasi, tarimin
desteklenmesi ve boliinemez biiylikliige erismis tarim arazilerinin korunmasina iliskin
yapilmasi diisliniilen veya yapilacak idari ve yasal diizenlemelerin, bilimler arast ve kurumlar
arast olusturulacak komisyonlar marifetiyle yiiriitilmesi ve tasinmazin kaydini tutan,
muhafaza eden ve islemlerini yiiriiten Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bu komisyonun

faaliyetlerinin her asamasinda bulunmasi gerekmektedir.

5403 sayili Kanunun yedi yil gibi kisa bir siirede ii¢ defa degisiklige ugramasi,
Kanunun kendisinden umulan yarar1 saglayamadigi ve ihtiyaci karsilayamadigi kanun koyucu
tarafindan da kabul edildigi anlamina gelmektedir. Dolayisiyla calismamda edindigim Kanun
degisikliginin yeniden giindeme getirildigi bilgisinden hareketle hazirlanacak yeni metinde
halihazir uygulamada goriilen eksikliklerin ve uyusmazliklarin tespit edildikten sonra yetki ve
sorumluluklarin agik ve kesin belirlenmesi ile birlikte farkli yorum ve uygulamalari ortadan
kaldiracak, mevcut ve muhtemel eksiklikleri, yasal boslugu, kavram kargasasini ve ¢eliskili

ifadeleri giderecek bir Kanun hazirlanmasi gerekmektedir.

Kanunda ongoriilen degisikliklerin ger¢ceklesmemesi halinde ise, bu Kanunun 8.
maddesinin 2. fikrasinda belirtilen °’...Tarimsal arazinin bu niteligi tapu kiitiigiine serh
edilir...”’ hiikkmii dogrultusunda ‘Idarenin Diizenleyici Islemleri’nin bir an énce ¢ikarilip

uygulamaya konulmasi, 5403 sayili Kanun kapsaminda olan tarim arazilerinin bu niteliginin
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Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanlifinca talepte bulunmak suretiyle tapu siciline serhinin

saglanarak, bu kisitlamalara ‘alenilik’ kazandirilmasi gerekmektedir.

Ciftcilerin kimlik, arazi ve {riin bilgileri ile tarimsal desteklemelere iliskin bilgileri
kay1t altina alan bir veri tabani olan Ciftci Kayit Sistemi (CKS)’ne ait bilgiler ile Mayis 2012
tarihi itibariyla tiim tapu midirliklerinde isletime gegilen Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi
(TAKBIS)’ne ait verilerin karsilastirilarak veri entegrasyonunun, elektronik veri ve bilgi

akisinin saglanmasi gerekmektedir.

Sonug olarak, tarim arazilerini koruma ve kullanilmasina iliskin tim yasal, idari ve
teknik diizenlemelerin Kanunun yetki ve sorumluluk yiikledigi tiim kurum ve kuruluslardan
olusan bir kurul tarafindan yeniden ele alinarak uygulamada goriilen aksakliklarin giderilmesi

gerekmektedir.
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