
1. GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

19 Temmuz 2005 tarih ve 25880 say›l› Resmi Gazete’de yay›mlanan
“5403 say›l› Toprak Koruma ve Arazi Kullan›m› Kanunu” (bundan böyle
TKAKK olarak an›lacakt›r) topra¤›n korunmas› ve tar›m arazilerinin
kullan›m flekillerinin belirlenmesi  amac›yla ç›kar›lm›flt›r. Kanunun amac›,
“topra¤›n do¤al veya yapay yollarla kayb›n› ve niteliklerini yitirmesini
engelleyerek korunmas›n›, gelifltirilmesini ve çevre öncelikli sürdürülebilir
kalk›nma ilkesine uygun olarak, planl› arazi kullan›m›n› sa¤layacak usul ve
esaslar›n sa¤lanmas›” olarak tespit edilmifltir (m.1).

Do¤al olarak, bu kanun ile mülkiyet hakk›n›n kullan›m›na iliflkin kamu
hukuku karakterli k›s›tlamalar da getirilmifltir. Konumuzu ilgilendiren
yönü ile de kanun tar›m arazilerinde yap›lacak yap›lar› s›n›rland›rm›flt›r.
Kanunun “Tan›mlar” bafll›kl› 3. maddesinin (k) bendi alt›nda getirilen
tar›msal amaçl› yap›lara iliflkin tan›m, bu kanun çerçevesinde en fazla
sorun ç›karabilecek hususlardan biri olmaya adayd›r. Keza bu maddede
say›lan yap›lar aras›nda arazi malikinin kendi arazisi üzerinde infla edece¤i
yap›lara yer verilmemekte; bir baflka deyiflle malikin kendi tar›m arazisi
üzerinde yap› infla etmesine imkân tan›nmamaktad›r. Tar›m arazisi
malikinin kendi tafl›nmaz›nda ikametinin yasaklanmamas› ve kural olarak
mahalli idare s›n›rlar› içinde ikamet zorunlulu¤u da bulunmas›na ba¤l›
olarak bu konuda hüküm bofllu¤undan söz edilmesi gerekecektir. Hüküm
bofllu¤u olmad›¤›n› iddia edenlere karfl› ise, söz konusu kanun düzenlemesi
sonucu aksi ile kan›t arac›l›¤›yla ulafl›lacak neticeyle tar›m arazilerinde
ikamete mahsus yap› inflas› yasa¤› bulundu¤undan pekâlâ söz
edilebilecektir. 

Makalemizin amac›; tar›m arazilerinde yap› infla etme hakk›n› hüküm
ve sonuçlar› ile irdelemeye yöneliktir. Özellikle de kanunun suskun kald›¤›
tar›m arazilerinde ikamete mahsus yap›lar›n hüküm ve sonuçlar› ayr›nt›l›
olarak incelenecektir. 
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2. EfiYA HUKUKU ‹LKELER‹ AÇISINDAN 

ARAZ‹-YAPI B‹RL‹KTEL‹⁄‹NE ‹L‹fiK‹N SONUÇLAR VE TAfiINMAZ
MÜLK‹YET‹NE DAYALI N‹TEL‹K

I. Tar›m arazisi tafl›nmaz mülkiyetinin konusunu oluflturur 

Tafl›nmaz mülkiyetinin konusunu düzenleyen MK m.704 hükmüne
göre arazi, tapu kütü¤ünde ayr› sayfaya kaydedilen ba¤›ms›z ve sürekli
haklar ve kat mülkiyeti kütü¤üne kay›tl› ba¤›ms›z bölümlerle beraber
tafl›nmaz mülkiyetinin konusunu oluflturur. (MK m.704/1)  

Kamu tüzel kiflileri ve özel hukuk kiflilerine ait tar›m arazileri
ayr›m›nda, araflt›rmam›z özel hukuk kiflilerine ait tar›m arazileri olacakt›r.
Tar›m arazileri ise bu bafll›k alt›nda tapulu ve tapusuz ayr›m›na konu
edilebilecektir. Tapulu araziler, 3402 say›l› Kadastro Kanunu hükümlerine;
kadastrosuz yaz›lm›fl ve bu niteli¤iyle MK hükümlerince sicile veya zab›t
(kay›t) defterine kay›tl› olmakla da Yürürlük Kanunu m.19 uyar›nca MK
hükümlerine tabi olmaktad›r. Tapusuz araziler ise, özel mülkiyete elveriflli
niteliklerine ba¤l› olarak, MK m.713 ve Kadastro Kanunu m.33 atf›yla
Kadastro Kanunu m.14 hükmünce; ola¤anüstü zamanafl›m› ile mülkiyet
hakk›na konu olmufl ve henüz kadastrosu veya hâkim hükmüyle tapuya
kayd› gerçekleflmemifl tafl›nmazlard›r. Bu durumda tapusuz tafl›nmazlar da
MK m.713/2 son cümle hükmünce, ola¤anüstü zamanafl›m› koflullar›n›n
olufltu¤u anda, yirmi y›l›n dolmas›yla birlikte özel mülkiyete konu
olabileceklerdir. Bununla beraber gerek tapuya kay›tl›, gerekse tapuda
kayd› bulunmayan özel hukuk kiflilerine ait özel mülkiyet konusu
tafl›nmazlar malikine en genifl yetkileri vermekle birlikte tafl›nmaz
mülkiyeti k›s›tlamalar›na tabi olacaklard›r.  

II. Yap›l› Araziler Birleflik Eflya Oluflturur

A. MK Hükümlerince Tafl›nmaz Mülkiyetinin Madde Kapsam›na 
‹liflkin Sonuçlar

Tafl›nmaz mülkiyetinin kapsam›na yasal s›n›rlamalar sakl› kalmak
üzere yap›lar da dâhildir. (MK m.718/2) Esasen, yap›lar MK m.684
hükmünce arazinin bütünleyici parças›d›r ve bunun sonucunda da
üzerinde infla edildi¤i arazinin mülkiyetine tabidir. Ancak kanunumuz bu
sonucu bütünleyici parça kavram›ndan ba¤›ms›z olarak, aç›kça düzenleme
konusu yapm›fl ve ad› geçen m.718 hükmünde yap›lar› tafl›nmaz
mülkiyetinin kapsam›na dâhil etmifltir. Bu ayn› zamanda “üst topra¤a
tabidir (superficies solo cedit)” fleklinde ifade edilen temel prensibin de do¤al
bir sonucudur1. 

(1) Prof. Dr. Kemal O¤uzman/ Prof. Dr. Özer Seliçi/Prof. Dr. Saibe Oktay-Özdemir, Eflya Hukuku, ‹stan-
bul, Filiz Kitabevi, 2006, s. 240.; Prof. Dr. E. Saba Özmen, Kat ‹rtifak›, Ankara, Yaklafl›m Yay›nlar›, 1997, s.
29.



Di¤er taraftan burada bahsi geçen “yap›”dan maksat, arazi üzerinde
infla edilen yap› olup tafl›n›r yap›lar (MK m.728; Eski MK m.654) bu madde
kapsam›na dâhil de¤ildir. Bir baflka deyiflle, tafl›n›r yap› afla¤›da da izah
edilece¤i gibi, tafl›n›r eflya hükümlerine tabi olmakla MK m. 718’de
düzenlenen tafl›nmaz mülkiyetinin kapsam› içerisinde yer almaz.

B. MK Hükümlerince Basit Eflya - Birleflik Eflya Ayr›m›

Basit eflya; d›fl dünyada kendi bafl›na bir bütün teflkil eden, d›flar›dan
hiçbir fley eklenmeksizin varl›k arz eden eflyad›r. Bir at, ifllenecek mermer
kütle, ahflap heykel… vs. buna örnek gösterilebilir.

Birleflik eflya ise; birden çok basit eflyan›n bir araya gelerek ve hukuki
bak›mdan tek bir fley say›lacak biçimde meydana getirdi¤i eflyad›r. Birleflik
eflyay› oluflturan münferit eflyalar esasen birbirlerinden ayr›ld›klar›nda
yeniden basit eflya haline gelirler. Nitekim söz konusu basit eflyalar birleflik
eflyan›n bütünleyici parças› niteli¤indedir. Bununla beraber, bir araya gelip
birleflik eflyay› oluflturduklar›nda hukuken yaln›zca birleflik eflyan›n
varl›¤›ndan söz edilir2. Birleflik eflyay› oluflturan fleylerden daha önemli
olan› as›l fley, di¤eri/di¤erleri bütünleyici parçad›r. Bu durumda
bütünleyici parçalar da as›l fleyin kaderine tabi olmaktad›r. Keza arazi-yap›
birlikteli¤inde de yap›, as›l fley say›lan arazinin mülkiyetine ve onun
kaderine tabi bütünleyici parça durumundad›r.

C. Tar›m Arazisi Üzerindeki Yap›lar›n Hukuki Durumu

1. Tafl›n›r Yap›

Baflkas›na ait arazi üzerinde devaml›l›k ve kal›c›l›k amac› olmaks›z›n
topra¤a kondurulan hafif yap›lara “tafl›n›r yap›” denir (MK m.728). Bu
yap›lar Medeni Kanunumuzun ilgili hükmünde “kulübe, büfe, çardak,
baraka ve benzeri hafif yap›lar” fleklinde say›lmakla s›n›rlay›c› olmayan
biçimde düzenlenmifltir. 

Medeni Kanunumuz tafl›n›r yap›y›, arazi ile iliflkisi olmas› ve arazi
maliki d›fl›nda baflka kiflilere ait olmas› bak›m›ndan düzenleme konusu
yapm›flt›r. Tafl›n›r yap›n›n mülkiyeti, üst topra¤a tabidir prensibinin
aksine, yap›y› yapan kifliye aittir. Bu yap›lar hiçbir surette arazinin
bütünleyici parças› say›lmazlar. Benzer flekilde bu tür bir yap›n›n bizzat
arazi maliki taraf›ndan yap›lm›fl olmas› da bunlar›n bütünleyici parça
say›lmas›na imkân vermez. Tafl›n›r yap›n›n bizzat arazi maliki taraf›ndan
kendi arazisi üzerinde yap›lmas› ihtimalinde, bu yap› yine de o arazinin
mülkiyetine tabi olmayacak ve bu yap›n›n hukuki niteli¤i eklenti (eski
tabirle “teferruat”)3 olacakt›r. 
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(2) O¤uzman (Seliçi/Oktay- Özdemir), age, s. 8.
(3) Eski MK yürürlükte iken geçerli olan eklenti tabirini Kat Mülkiyeti Kanunu (KMK) bütünleyici parça

olarak nitelendirmifl olmakla, yeni Medeni Kanunumuzun yürürlü¤e girmesi ile birlikte kavram kargaflas›
do¤mufltur. 
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MK m.686/2 hükmüne göre eklenti; “As›l fley malikinin
anlafl›labilen arzusuna veya yerel adetlere göre iflletilmesi, korunmas› veya
yarar sa¤lanmas› için as›l fleye sürekli olarak özgülenen ve kullan›lmas›nda
birlefltirme, takma veya baflka bir biçimde as›l fleye ba¤l› k›l›nan tafl›n›r
mald›r.” Kanun hükmünden de anlafl›ld›¤› gibi bir fleyin eklenti olabilmesi
için onun as›l fleye sürekli olarak tahsis edilmesi, bir baflka deyiflle ona tabi
k›l›nmas› gerekir. Dahas› bu tahsis sonucu eklenti ile as›l fley aras›ndaki
maddi ba¤lant›n›n da d›flar›dan görülebilir olmas› gereklidir. Yoksa ki,
yaln›zca tahsis iradesinin varl›¤› ve tahsis iflleminin gerçeklefltirilmesi tek
bafl›na yeterli de¤ildir. Di¤er yandan eklentinin daima bir “tafl›n›r” mal
olaca¤› gerçe¤i de eklenti say›labilmenin ön koflulu olarak gözden uzak
tutulmal›d›r4. 

Bu tür yap›lara tafl›n›r mülkiyetine iliflkin hükümlerin uygulanaca¤› ve
bunlar›n tapu kütü¤ünde gösterilmeyece¤i esas› da kanunda aç›kça
belirtilmifltir (MK m.728/2)5. Bununla beraber kanunda hangi yap›lar›n
tafl›n›r yap› say›laca¤› aç›kça gösterilmemifl; yukar›da da belirtildi¤i gibi
örnek vasf›nda baz› yap›lara yer verilmekle yetinilmifltir. Kanunda
say›lanlar d›fl›nda nelerin tafl›n›r yap› say›laca¤›na karar verilirken yap›n›n
kal›c› amaçla yap›l›p yap›lmad›¤›, daha genifl bir ifadeyle yap›y› yapan›n
iradesine bak›lmas› yol gösterici olabilir. Bu durumda mesela; bir arazi
üzerine konuklara yemek ikram edilmesi amac›yla kurulan yemek
çad›r›n›n veya kameryan›n ya da bir kiflinin komflusuna ait bahçe üzerinde
yapt›¤› tavuk kümesinin niteli¤i de¤erlendirilirken bunu kuran kiflinin
iradesi belirleyici olacakt›r6.  

Eklenti ile bütünleyici parça aras›ndaki en önemli fark ise, bütünleyici
parçan›n as›l fleyin mülkiyetine tabi olaca¤›; buna karfl›l›k eklenti ile as›l
fleyin mülkiyetinin farkl› kiflilere ait olabilece¤idir. Ayr›ca as›l fleye iliflkin
tasarruflar onun bütünleyici parçalar›n› da kapsamakla beraber eklentinin
bu tasarruflar›n d›fl›nda tutulabilmesi mümkündür (MK m.686/1).

Tar›m arazisi üzerindeki tafl›n›r yap›lar›n durumuna gelince; bu yap›lar
tafl›n›r mülkiyeti hükümlerine tabi olduklar›ndan baflkas›n›n arazisi
üzerine yap›lan tafl›n›r yap›, üzerine infla edildi¤i arazi malikinin de¤il,
yap›y› yapan kiflinin mülkiyetine dâhil olmaktad›r. Tafl›n›r yap›
niteli¤indeki bir yap›n›n bizzat arazi maliki taraf›ndan kendi arazisi üzerine
yap›lmas› halinde, bu yap› as›l fley konumundaki arazinin eklentisi
say›lacakt›r. Keza bu tür yap›lar›n araziden ayr›lmas› ve ondan ayr› olarak

(4) Tekinay/Akman/Burcuo¤lu/Altop, Eflya Hukuku, Cilt I, 5. Bas›, ‹stanbul, Filiz Kitabevi, 1989, s. 544.
(5) Di¤er yandan, eklentiler malikin iste¤i üzerine beyanlar hanesine kaydedilir (MK m. 1000/4). Ayr›ca

rehnin kuruluflu s›ras›nda makine, otel döfleme eflyas› gibi aç›kça eklenti olarak gösterilen ve tapu kütü¤ünde
beyanlar sütununa yaz›lan fleyler, kanuna göre bu nitelikte olamayacaklar› ispat edilmedikçe eklenti say›l›r
(MK m. 862/2).

(6) O¤uzman (Seliçi/Oktay-Özdemir), age, s. 239.



kendi varl›klar›n› koruyabilmesi de her zaman olanakl›d›r. As›l fley ile
eklentinin mülkiyetinin farkl› kiflilere ait olmas› mümkün olmakla beraber,
son ihtimalde her ikisinin mülkiyeti de ayn› kifliye ait olmaktad›r. Tar›m
arazisi üzerinde infla edilebilecek tafl›n›r yap›lara ise, hayvanlar›n
gölgelenmesi için yap›lan ya da traktörün muhafazas› için infla edilen
yap›lar, güvenlik flirketinin koydu¤u cam elyaf› kulübeler, hayvanc›l›k
üzerine yap›lan yar›c›l›k sözleflmesinde yar›c›n›n yapt›¤› damlar örnek
gösterilebilir. 

Sonuç olarak, tafl›n›r yap›n›n tar›m arazisi üzerine yap›lmas› herhangi
bir izne tabi olmayacakt›r. Efl deyiflle, bu konuda bir k›s›tlamadan söz
edilemeyecektir. Ancak hemen belirtmek gerekir ki, tafl›n›r yap› ad› alt›nda
MK m.728 tan›m›na uymayan, inflaat ruhsat›na sahip olmayan kaçak
yap›lar›n kanuna karfl› hile oluflturacak uygulamalar›n›n hukuken
korunmayaca¤› aç›kt›r. Bu konuda ç›kacak uyuflmazl›klar adli yarg› yoluna
tabi olmal›d›r. Çünkü özel mülkiyet konusu arazide özel hukuka tabi
eklentinin varl›¤›na iliflkin tespit hükmü elde etmek gerekecektir. Buna
karfl›l›k bütünleyici parça yap›ld›¤› iddias›yla kaçak yap›lara iliflkin idari
prosedür bafllat›lacak olursa, bu davan›n ön meselesi olarak bunun tafl›n›r
yap› olmad›¤› iddias›n›n ispat› idareye ait olacakt›r.

2. Bütünleyici Parça Yap›lar

MK m.684 hükmü bütünleyici parçay› flu flekilde tan›mlamaktad›r:
“Bütünleyici parça, yerel adetlere göre as›l fleyin temel unsuru olan ve o fley
yok edilmedikçe, zarara u¤rat›lmad›kça veya yap›s› de¤ifltirilmedikçe ondan
ayr›lmas›na olanak bulunmayan parçad›r.” Hükümden de anlafl›laca¤›
üzere, bir parçan›n bütünleyici parça say›labilmesi için iki ihtimal vard›r.
Birincisi, parçan›n as›l fleye zarar vermeden ondan ayr›lamayacak flekilde
as›l fleyle s›k› bir maddi ba¤lant› içerisinde olmas› halidir. ‹kincisi ise, yerel
adetlerin o parçay› as›l fleyin temel unsuru saymas› halidir. Fakat her iki
durumda da bütünleyici parça ile as›l fley aras›nda maddi ba¤lant›
mevcuttur ve bütünleyici parça daima as›l fleyin mülkiyetine tabidir7. 

Aç›kt›r ki, arazi üzerinde infla olunan yap›lar da arazi ile s›k› bir maddi
ba¤lant› içerisinde olup araziye veya yap›ya zarar verilmeksizin yap›n›n
araziden ayr›lmas› mümkün de¤ildir. Bununla beraber MK m.718/2
hükmünün tafl›nmaz mülkiyetinin kapsam›na yap›lar›n da girdi¤i
fleklindeki aç›k düzenlemesi sayesinde tafl›n›r nitelikte olmayan yap›lar,
yukar›da belirtilen iki ihtimalin göz önüne al›nmas› dahi gerekmeksizin,
arazinin bütünleyici parças› say›lmaktad›rlar8. Bu nitelikte bir yap›
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(7) Yeni MK kaleme al›n›rken “yerel adetler” ibaresinin metinden ç›kar›lmas› gerekirdi. Çünkü Türk yerel
adetlerinde bütünleyici parçay› belirleyen bir âdete rastlamak gerçekten güçtür.

(8) Prof. Dr. Kemal Gürsoy/Prof. Dr. Fikret Eren/Prof. Dr. Erol Cansel, Türk Eflya Hukuku, Ankara,
Sevinç Matbaas›, 1978, s. 405-406.
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baflkas›n›n arazisine yap›ld›¤› takdirde ise, MK m.722 vd. hükümlerine tabi
olarak hüküm ve sonuç do¤uracakt›r. 

Yap›n›n bütünleyici parça niteli¤inin hukukça da desteklenmesi
gerekece¤i kuflkusuzdur. Bu konuda ‹mar mevzuat› kamu düzenine iliflkin
emredici hükümleri ile tafl›nmaz mülkiyetinin yap›lara iliflkin
k›s›tlamalar›n› oluflturur. Örne¤in, tar›m arazisinin köy s›n›rlar› içerisinde
kalmas› halinde dahi bu yap› inflaat iznine tabi olmamakla birlikte köy
muhtar›ndan izin al›nmas› gerekecektir. Aksi takdirde “kaçak yap›”
adland›rmas›yla, fiilen mevcut ve fakat y›kt›r›lmas› gereken, hukuken yok
niteli¤inde yap›lar ortaya ç›kacakt›r. Efl deyiflle, bu yap›lar›n arazi üzerinde
bulunmas› hüküm ve sonuç do¤urmayacakt›r. Bu durumda örne¤in; söz
konusu yap›lar, kamulaflt›rma bedeline hak kazanamayacak, iyiniyetle
baflkalar›n›n arazisine yap›lmas› halinde ise arazi mülkiyeti devir hakk›
vermeyecektir. 

3. TKAKK HÜKÜMLER‹NCE TAfiINMAZ MÜLK‹YET‹N‹N 

KULLANIMINA ‹L‹fiK‹N KISITLAMALARIN N‹TEL‹⁄‹

I. Genel Olarak Tafl›nmaz Mülkiyetinin K›s›tlamalar›

A. Tafl›nmaz Mülkiyetinin Kamu Hukukundan Do¤an K›s›tlamalar›

MK, tafl›nmaz mülkiyetinin k›s›tlamalar› bafll›¤› alt›nda, tafl›nmaz
mülkiyetinin kamu hukukundan do¤an k›s›tlamalar›n›n tapu siciline tescil
edilmeksizin etkili olaca¤› (m.731) hükmünü getirmekte olup, özellikle
konumuzla ilgili olarak MK m.754 hükmü, tafl›nmaz mülkiyetinin kamu
hukukundan do¤an k›s›tlamalar›n› genel olarak flu flekilde düzenlemifl
bulunmaktad›r: “Tafl›nmaz mülkiyeti hakk›n›n kamu yarar› için
k›s›tlanmas›, özellikle yap›, yang›n, do¤al afetler ve sa¤l›kla ilgili kolluk
hizmetlerine; orman ve yollara, deniz ve göl k›y›lar›ndaki ana ve tali yollara
s›n›r iflaretleri ve nirengi noktalar› konulmas›na; topra¤›n iyilefltirilmesine
veya bölünmesine; tar›m topraklar›n›n veya yap›ya özgü arsalar›n
birlefltirilmesine; eski eserler, do¤al güzellikler, manzaralar, seyirlik
noktalar› ve ender do¤a an›tlar› ile içmeler, ›l›calar, maden ve kaynak
sular›n›n korunmas›na iliflkin mülkiyet k›s›tlamalar› özel kanun hükümlerine
tabidir.”

Görüldü¤ü gibi, Medeni Kanunumuz kamu hukukundan do¤an
k›s›tlamalar› kendi içeri¤inde s›n›rl› say›da düzenlememifl; bu tür
düzenlemelerin özel kanunlarda yer alaca¤›n› belirtmifltir. Nitekim kamu
hukukundan do¤an k›s›tlamalar çeflitli alanlarda ve çok çeflitli flekillerde
karfl›m›za ç›kabilecek türdendir. Konumuzu ilgilendiren TKAKK da özel
düzenlemesi ile tafl›nmaz mülkiyetine bu nitelikte k›s›tlamalar
getirmektedir. 



B. Tafl›nmaz Mülkiyetinin Özel Hukuktan Do¤an K›s›tlamalar›

Tafl›nmaz mülkiyetinin özel hukuktan do¤an k›s›tlamalar› MK m.731
vd. maddelerinde düzenlenmifl bulunmaktad›r. Kanunun ilgili hükümle-
rinde yer verilen k›s›tlamalar› k›saca flu flekilde grupland›rabiliriz: Payl›
mülkiyette yasal önal›m hakk› (MK m.732), komflular lehine düzenlenmifl
k›s›tlamalar (MK m.737-750) ve bunlar›n d›fl›nda kalan bir grup
k›s›tlamalar (orman ve meralara girme MK. m.751; sürüklene fleyler ile
benzerlerinin al›nmas› MK m.752; zorunluluk hali MK m.753).

II. Tafl›nmaz Mülkiyetinin Kamu Hukuku’ndan Do¤an 
K›s›tlamalar›n›n Hukuki Niteli¤i ve Sonuçlar›

Tafl›nmaz mülkiyetinin kamu hukukundan do¤an k›s›tlamalar›n›n
temel özelli¤i, bunlar›n kendili¤inden ve tescile hacet kalmaks›z›n sonuç
do¤urmalar›d›r. (MK m.731/1) Bir baflka deyiflle, bu tür k›s›tlamalar›n
üçüncü kiflilere karfl› hüküm ifade etmesi, tapu kütü¤üne tescil
edilmelerine ya da baflka herhangi bir hukuki ifllemin yap›lmas›na ba¤l›
de¤ildir. Bu sonucu ile MK m.1020 hükmünce tapu sicilinin aleniyeti ilkesi
uyar›nca, tapu kütü¤ünde varl›¤›na tescil veya yaz›mla yer verilmemesine
dayal› olarak iyiniyetli üçüncü kiflilerce bilinmedi¤i öne sürülemeyecektir. 

III. TKAKK Tafl›nmaz Mülkiyetine Yönelik Kamu Hukuku 
K›s›tlamalar› Oluflturur

Tafl›nmaz mülkiyetinin kamu hukukundan do¤an k›s›tlamalar› bafll›¤›
alt›nda daha önce belirtildi¤i gibi, topra¤›n iyilefltirilmesine veya
bölünmesine ve tar›m topraklar›n›n ya da yap›ya özgü arsalar›n
birlefltirilmesine iliflkin kamu hukuku k›s›tlamalar› kamu hukukundan
do¤an k›s›tlamalard›r ve bunlar özel kanunlar›na tabidir (MK m.754).

A. Tar›m Arazilerine ‹liflkin K›s›tlamalar Emredicidir

Ad› geçen kanunun tafl›nmaz mülkiyetine getirdi¤i kamu hukuku
k›s›tlamalar›, bu nitelikleri gere¤i emredicidir. Dolay›s›yla emredici özellik
sergileyen bu hükümlerin aksine düzenleme yap›lamaz. Bu durumda,
taraflar aras›nda düzenlenen tar›m arazisinin sat›m›na iliflkin sözleflmeye
TKAKK’n›n hükümlerine ayk›r› bir flart konuldu¤unda, bu flart›n
sözleflmenin de¤ifltirilemez hükümlerinden oldu¤u öngörülse bile yeni
malik bu flart›n sözleflme serbestîsi ilkesi gere¤ince geçerli oldu¤u
iddias›nda bulunamaz. Örne¤in, bir tar›m arazisinin malikte kalan k›sm›
d›fl›nda yirmi dönümden daha az miktarda bölünerek pay sat›fl vaadiyle
devir taahhüdüne konu olmas› halinde, bu ifllem noterde yap›lm›fl olsa bile
hukuki imkâns›zl›k sebebiyle kesin hükümsüzdür. 
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B. Tescile Gerek Olmaks›z›n Hüküm ve Sonuç Do¤ururlar

Yukar›da da belirtildi¤i gibi, kamu hukukundan do¤an tafl›nmaz
mülkiyetine iliflkin k›s›tlamalar MK m.731/1 hükmü gere¤ince tescilsiz
olarak kendili¤inden hüküm do¤ururlar. TKAKK’dan kaynaklanan
k›s›tlamalar da kamu hukuku karakterli olmalar› nedeniyle tescile gerek
olmaks›z›n hüküm ve sonuç do¤ururlar. 

IV. K›s›tlamalar›n Aleniyeti ve Aç›klay›c› Özellik 
Kazand›r›lmas›na ‹liflkin Sonuçlar

Bir hakka iliflkin k›s›tlamalar›n ancak kanuna dayanabilece¤i, kanuni
dayanaktan yoksun olarak hakk›n özüne yönelik k›s›tlama yarat›lama-
yaca¤›, hukukun temel ilkelerinden biridir. Bu temel ilke k›s›tlamaya
maruz bulunan hak sahibinin hukuki güvenceye sahip olmas›
fonksiyonunun yan› s›ra, hak elde etmek isteyen kiflinin söz konusu
k›s›tlamalardan haberdar olarak ve durumu bilerek hak elde etmesine
olanak tan›r. MK m.1020’de ifadesini bulan “tapu sicilinin aleniyeti”
prensibi de söz konusu ilkenin bir uzant›s›d›r. 

Tafl›nmaz mülkiyetine getirilen k›s›tlamalar kural olarak tapu
kütü¤ünde gösterilir. Nitekim tapu kütü¤üne tescil edilmeyen k›s›tlamalar
hukuken hüküm ve sonuç do¤urmazlar.  Ancak kamu hukukundan do¤an
tafl›nmaz mülkiyeti k›s›tlamalar›n›n tapu kütü¤ünde gösterilmemesi ve
kendili¤inden hüküm do¤urmas›, bu kurala istisna teflkil etmektedir. Bu
durumda özel hukuktan do¤an k›s›tlamalardan farkl› olarak, kamu
hukukundan do¤an tafl›nmaz mülkiyeti k›s›tlamalar›n›n tapu kütü¤üne
tescil edilmeleri bu k›s›tlamalar›n varl›k kazanmas› için kurucu bir ifllem
niteli¤inde olmay›p, k›s›tlamalar›n aleniyet kazanmas› bunlar›n hüküm
do¤urmas› bak›m›ndan aç›klay›c› bir ifllem niteli¤i sergilemektedir. 

Tapu sicilinin aleniyeti ilkesinin esas sonucu ise kuflkusuz, hiç
kimsenin tapu sicilinde yer alan bir kayd› bilmedi¤ini ileri sürememesidir.
(MK m.1020/3) O halde bunun tersinden ç›kan anlam, tapu sicilinde
gösterilmeyen k›s›tlamalar›n bilinmedi¤i iddias›n›n mümkün oldu¤udur.
Ancak kamu hukukundan do¤an tafl›nmaz mülkiyeti k›s›tlamalar›n›n tapu
siciline tescili zorunlu olmad›¤›ndan tapu sicilinin aleniyeti ilkesinin söz
konusu sonucu bu türden k›s›tlamalar bak›m›ndan anlam ifade etmez.   Bu
durumda örne¤in, bir tar›m arazisi sat›n alan kifli TKAKK’dan do¤an  bir
k›s›tlaman›n tapu sicilinde yer almad›¤› ve dolay›s›yla kendisi taraf›ndan
bilinmedi¤ini iddia ederek buna katlanmaktan kaç›namaz. Örne¤in; do¤a
manzaral› bir araziyi, üzerine çiftlik evleri yap›p satmak amac› ile sat›n alan
kiflinin bu arazide mevzi imar plan› ile amac›n› gerçeklefltirememesi halinde
söz konusu olan durum budur. Ancak yine de TKAKK m.8, aç›klay›c›



nitelikte bir flerhe yer vermifltir. Aç›klay›c› nitelikte diyoruz çünkü, flerhin
yap›lmam›fl olmas› kurucu olmamas› dolay›s›yla sonucu etkilemeyecektir.

4. TKAKK’YA GÖRE ARAZ‹ KULLANIM ESASLARI

I. Tar›m Arazisi Niteli¤inin Saptanmas›

TKAKK m.3’ün (d) bendinde tar›m arazisinin tan›m›na yer verilmifltir.
Buna göre tar›m arazisi; “Toprak, topografya ve iklimsel özellikleri tar›msal
üretim için uygun olup, hâlihaz›rda tar›msal üretim yap›lan veya yap›lmaya
uygun olan veya imar, ihya, ›slah edilerek tar›msal üretim yap›lmaya uygun
hale dönüfltürülebilen arazileri” ifade eder. 

II. Tar›m Arazilerinin Kendi ‹çinde S›n›fland›r›lmas›

Tar›m arazileri; mutlak tar›m arazileri, özel ürün arazileri, dikili tar›m
arazileri ve marjinal tar›m arazileri olmak üzere dört ayr› türde
s›n›fland›r›l›r (TKAKK m.8). Söz konusu s›n›fland›rma, arazilerin do¤al
özellikleri ve ülke tar›m›ndaki önemi dikkate al›narak gerçeklefltirilir. Bu
flekilde s›n›fland›rma yapma yetkisi mutlak olarak Tar›m ve Köyiflleri
Bakanl›¤›’na tan›nm›flt›r. Ayr›ca Bakanl›¤a tar›m arazilerinin korunmas›,
gelifltirilmesi ve kullan›m› ile ilgili farkl› s›n›fland›rmalar yapabilme, bir
bak›ma s›n›fland›rma konusunda takdir yetkisi tan›nm›flt›r. Bakanl›¤›n,
toprak koruma ve kullanmaya yönelik farkl› sistemler kullanarak arazi ve
toprakla ilgili s›n›flamalar› yapaca¤› veya yapt›rabilece¤i de m. 7 hükmünde
belirtilmifltir. 

A. TKAKK Çerçevesinde S›n›fland›rmaya Dayal› Hüküm ve 
Sonuçlar

Bakanl›k taraf›ndan bölge ve yörelerin toplumsal, ekonomik, ekolojik ve
teknik özellikleri gözetilerek tar›msal faaliyetin ekonomik olarak
yap›labildi¤i en küçük alana sahip ve daha fazla küçülmemesi gereken
yeter büyüklükteki tar›msal arazi parsel büyüklü¤ü9 belirlenir. Belirlenen
küçüklü¤e eriflmifl tar›msal araziler miras hukuku bak›m›ndan bölünemez
eflya niteli¤ini kazanm›fl olur. Tar›msal arazinin bu niteli¤i tapu kütü¤üne
flerh edilir (m.8/2). Burada bahsi geçen flerh, aç›klay›c› nitelikte olup
üçüncü kiflilerin zarar görme olas›l›¤›n› ortadan kald›r›r.

Belirlenen parsel büyüklü¤ü; mutlak tar›m arazileri ve özel ürün
arazilerinde 2 hektar, dikili tar›m arazilerinde 0,5 hektar, örtü alt› tar›m›
yap›lan arazilerde 0,3 hektar ve marjinal tar›m arazilerinde 2 hektardan
küçük olamaz. Tar›m arazileri bu büyüklüklerin alt›nda ifraz edilemez,
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bölünemez veya küçük parsellere ayr›lamaz. Ancak çay, f›nd›k, zeytin gibi
özel iklim ve toprak istekleri olan bitkilerin yetiflti¤i yerler ile seralar›n
bulundu¤u alanlarda, yörenin arazi özellikleri daha küçük parsellerin
oluflmas›n› gerekli k›ld›¤› takdirde, Bakanl›¤›n uygun görüflü ile daha
küçük parseller oluflturulabilir (m.8/3). fiu halde MK m.1000 anlam›nda
bölünme, an›lan parsel büyüklü¤ü s›n›fland›rmas›na tabidir. 

Bölünmez büyüklükteki tar›m arazilerinin mirasa konu olmalar› ve
üzerlerinde her ne flekilde gerçekleflmifl olursa olsun birlikte mülkiyetin
(elbirli¤i ya da payl› mülkiyet) mevcut olmas› halinde de bu arazilerin ifraz
edilemeyece¤i, paylar›n üçüncü kiflilere sat›lamayaca¤›, devredilemeyece¤i
veya rehnedilemeyece¤i kanunda düzenlenmifl bulunmaktad›r (m.8/4). 

B. Arazi Kullan›m›n›n Kamu Otoritelerince Belirlenmesine 

‹liflkin Esaslar

Toprak Koruma ve Arazi Kullan›m› Kanunu arazi kullan›m›n›n ve bu
kullan›m esnas›nda topra¤›n korunmas› için gerekli önlemlerin al›nmas›n›n
birtak›m plan ve projelere uyulmas› yoluyla gerçeklefltirilmesini öngörmek-
tedir. Kanunda arazi kullan›m planlar› ile tar›msal amaçl› arazi kullan›m
plan ve projelerinin haz›rlanmas› fleklinde bir ayr›ma gidilmifl olmakla
beraber, esasen her ikisinin de ortak yan› bunlar›n haz›rlanmas›nda kamu
otoritelerinin yetkili olmas›d›r.

“Arazi kullan›m planlar›n›n” haz›rlanmas›nda yetkili makam, Tar›m ve
Köyiflleri Bakanl›¤› olarak tespit edilmifltir. (m.10/2) Bununla beraber plan
ve projelerin haz›rlanmas› ile kastedilen, bunlar›n mutlak olarak Bakanl›k
taraf›ndan haz›rlanmas› de¤ildir. Keza Bakanl›k kendi bünyesinde yer
almayan baflka bir birimi de plan ve proje haz›rlamakla görevlendirebilir. 

Öte yandan kanunda yetki devrine de cevaz verilmifltir. Buna göre,
Bakanl›k bu yetkisini “valiliklere” devredebilir. (m.10/2) Ancak bu yetki
devrinin gerçeklefltirilmesi bu hususta ihtiyaç bulunmas› kofluluna
ba¤lanm›flt›r. Bir baflka deyiflle, Bakanl›k diledi¤i her an ve keyfi olarak
arazi plan› haz›rlama yetkisini valiliklere devredemez. Sözü edilen
ihtiyaçtan ne anlafl›lmas› gerekti¤i konusunda ise kanunda hiçbir aç›kl›k
bulunmamakla birlikte, bu yönde bir düzenlemeye yer verilmesindeki amaç
fikrimizce bir yandan bakanl›klar aras›nda iletiflim sa¤lanmas›nda
u¤ran›lacak zaman kayb›n›n önüne geçilmesi di¤er yandan gerekli eleman
ve ekipman ihtiyac›n›n sa¤lanmas› ve böylece valilikler eliyle yerel düzeyde
hizmetin etkinlefltirilmesidir.

Bunun yan› s›ra kanunda arazi kullan›m planlar›na iliflkin olarak; özel
kanunlarla belirlenen veya belirlenecek alanlarda ilgili kanun hükmü sakl›
kalmak kayd›yla bu planlarda yer verilen kullan›m flekillerinin ilgili
kanunlar kapsam›nda sorumlu bakanl›k veya kurulufllar taraf›ndan
de¤erlendirilece¤i yönünde bir düzenleme de yer almaktad›r. (m.10/3)



Böylece TKAKK özel kanunlar›n kapsam› dâhilindeki alanlarda da arazi
kullan›m planlar›nda yer verilen kullan›m flekillerini de¤erlendirme
yetkisini yine kamu otoritelerine b›rakmaktad›r.

Di¤er taraftan “tar›msal amaçl› arazilerin plan ve projelerinin”
haz›rlanmas› bak›m›ndan ise yetkili makam do¤rudan valilik olarak
belirlenmifltir. (m.11/1) Bu plan ve projelerin en az bir ziraat mühendisi
sorumlulu¤unda bizzat valilik taraf›ndan haz›rlanmas› mümkün oldu¤u
gibi kendi bünyesinde yeterli say› ve nitelikte personel ya da ekipman
bulunmamas› durumunda valili¤in bunlar› baflka kurum ve kiflilere
haz›rlatmas› da mümkündür. 

Gerek arazi kullan›m plan› gerekse tar›msal amaçl› arazi kullan›m plan
ve projesi söz konusu olsun, kanunda her ikisi bak›m›ndan da geçerli olan
plan ve projeye riayet kural› mevcuttur. Buna göre, arazi sahipleri ve
araziyi kullananlar haz›rlanan plan ve projelere uymakla yükümlüdür.
(m.11/3)

III. Arazi Kullan›m›n›n Plana Ba¤l› Olarak Belirlenmesi

Tar›m arazileri, kural olarak TKAKK’da belirtilen izinler al›nmadan
tar›msal amaç d›fl›nda kullan›lmak üzere planlanamaz ve planlar›nda
belirtilen amaçlar d›fl›nda da kullan›lamaz. Nitekim ayn› yönde bir düzenle-
meye ‹mar Kanunu’nda da yer verilmifltir. (‹mar K. m.8/c) Yukar›daki
bafll›k alt›nda da belirtildi¤i gibi, kullan›m planlar›na iliflkin düzenleme,
arazi kullan›m planlar› ile tar›msal amaçl› arazi kullan›m planlar› olmak
üzere kanunun iki ayr› hükmünde (m.10 ve m.11) yer almaktad›r. 

‹lk olarak; arazi kullan›m planlar› ile amaçlanan, çevre öncelikli
sürdürülebilir kalk›nma ilkesi do¤rultusunda topra¤›n niteli¤i, arazinin
yetene¤i ve di¤er arazi özellikleri gözetilerek uygun arazi kullan›m
flekillerinin belirlenmesidir. (m.10/1) Bu planlarda yerel, bölgesel ve
ülkesel ölçekte tar›m arazileri, mera arazileri, orman arazileri, özel
kanunlarla belirlenen alanlar, yerleflim alanlar›, sosyal ve ekonomik amaçl›
altyap› tesisleri ile di¤er arazi kullan›m flekillerine yer verilece¤i de ayr›ca
kanunda düzenlenmifl bulunmaktad›r. (m.10/2)

Tar›msal amaçl› arazi kullan›m plan ve projelerine gelince; bunlar
tar›m arazilerinde topra¤›n kimyasal, fiziksel ve biyolojik özelliklerinin
sürekli üretim sa¤layacak flekilde korunarak kullan›m›na hizmet etmek
amac›yla haz›rlan›r. Bu plan ve projelerin haz›rlanmas›nda valilikler
yetkilidir. Ayr›ca arazi kullan›m planlar›n›n haz›rlanmas› bak›m›ndan
uzman ve arazi sahiplerinin görüflüne ihtiyaç duyulmamakta iken, tar›msal
amaçl› arazi kullan›m planlar›n›n haz›rlanmas›nda çiftçilerin ve arazi
sahiplerinin görüfllerinin al›nmas› gerekmektedir (m.11/2). Bu aç›dan özel

Tar›m Arazilerinde Yap› ‹nfla Etme ve Sorunlar› • Prof.Dr. S. Özmen / G. Çeliker    3049



3050 ‹STANBUL BAROSU DERG‹S‹ • Cilt: 83 • Say›: 6 • Y›l: 2009

normlar aras›nda ç›kabilecek olas› çat›flma ilk bak›flta anlafl›lmakta ise de
bu, araflt›rmam›z›n konusu d›fl›ndad›r.

IV. Arazi Kullan›m›n›n Projeye Ba¤l› Olarak Belirlenmesi

TKAKK çerçevesinde temel esas, öncelikle topra¤›n korunmas›d›r. Bu
kural, “topra¤›n bulundu¤u yerde do¤al fonksiyonlar›n› sürdürebilmesinin
sa¤lanmas› amac›yla korunmas› esast›r” fleklinde ifade edilmek suretiyle
m.12/1’de ifadesini bulmaktad›r. Bu hükümle ba¤lant›l› olan m.9
hükmünde de arazi kullan›m›n› gerektiren her türlü giriflim ve yat›r›m
sürecinde topraklar›n korunmas› ve toprak kay›plar›n›n önlenmesinin arazi
kullan›m planlar›, tar›msal amaçl› arazi kullan›m plan ve projeleri ve toprak
koruma projelerinin uygulanmas› ile sa¤lanaca¤› aç›kça belirtilmifltir. Arazi
kullan›m planlar› ile tar›msal amaçl› arazi kullan›m plan ve projeleri
yukar›daki bafll›k alt›nda de¤erlendirildi¤inden bu bafll›k alt›nda
incelenecek olan “proje” yaln›zca toprak koruma projesidir. Keza toprak
koruma projelerinin aç›kl›¤a kavuflturulmas› da m.9 hükmü nedeniyle
arazi kullan›m esaslar›n›n belirlenmesi aç›s›ndan gereklidir. 

Toprak koruma projeleri ile as›l amaçlanan, arazi bozulmalar›n›n ve
toprak kay›plar›n›n önlenmesidir. Bu projeler zorunlu olarak kaz› veya
dolgu gerektiren herhangi bir arazi kullan›m faaliyeti sonucu toprak
kay›plar› ve arazi bozulmalar›n›n söz konusu olmas› halinde
haz›rlanmaktad›r. Ancak kanunda “kentsel yerleflim amaçl› imar plan›
bulunan yerler” bu kuraldan muaf tutulmufltur. Keza bu gibi alanlar imar
planlar›nda kentsel yerleflim yeri olarak belirlenmekle tar›msal üretim
amac› d›fl›na ç›kar›lm›fl olmaktad›r.

Ad› geçen projelerin haz›rlanmas› görevi ise, kanun taraf›ndan araziyi
kullananlara yüklenmifltir. Ancak bu halde de haz›rlamaktan maksat bu
kiflilerin projeyi bizzat kendilerinin haz›rlamas› olmay›p, bunu baflkalar›
arac›l›¤›yla da sa¤lama imkân›na sahip olduklar›d›r. Bununla beraber,
projeler ister bizzat araziyi kullananlarca isterse bu konuda uzman baflka
kiflilerce haz›rlans›n, her ihtimalde en az bir ziraat mühendisinin
sorumlulu¤unda haz›rlanm›fl olmas› ve ard›ndan da valilik taraf›ndan
onaylanmas› zorunludur. (m.12/3)

Öte yandan heyelan, sel ve rüzgar gibi do¤al olaylar sonucu meydana
gelen toprak kay›plar›n› önlemek için, araziyi kullananlar haz›rlamak veya
haz›rlatmak durumunda da olmaks›z›n, toprak koruma projelerinin bizzat
valiliklerce haz›rlat›l›p uygulamas›n›n yap›lmas› gerekti¤i de kanunda
düzenlenmifl bulunmaktad›r. (m.12/4)



5. ARAZ‹N‹N AMAÇ DIfiI KULLANIMI

I. Genel Kural: Arazinin Amaç D›fl› Kullan›m› Yasaklanm›flt›r

Tar›m arazileri, kural olarak arazi kullan›m planlar›nda belirtilen
amaçlar› d›fl›nda kullan›lamaz. (m.10/4) Görüldü¤ü gibi TKAKK’da amaç
d›fl› kullan›m yasa¤›n› düzenlenmifl bulunmaktad›r. Amaç d›fl› kullan›m
yasa¤›n›n düzenlendi¤i temel hüküm bu olmakla beraber kanunda bu
hususa iliflkin tek düzenleme söz konusu hükümden ibaret de¤ildir. 

Bunun yan› s›ra m.13’te de tar›m arazilerinin amaç d›fl› kullan›m›
yasaklanm›flt›r. Buna göre; tar›m arazileri tar›msal üretim amac› d›fl›nda
kullan›lamaz. Tar›m arazilerinin kullan›m› bak›m›ndan kanunun belirledi¤i
amaç, “tar›msal üretim amac›” d›r. 

Kanunda amaç d›fl› kullan›m yasa¤›n›n düzenlendi¤i hükümlerden bir
di¤eri de, tar›msal potansiyeli yüksek büyük ovalarda bulunan tar›m
arazilerine iliflkin olan m.14 hükmüdür. Bu hüküm büyük ovalarda
bulunan tar›m arazilerinin hiçbir surette amac› d›fl›nda kullan›lamayaca-
¤›n› öngörmektedir. 

II. Amaç D›fl› Kullan›m›n ‹stisnalar› 

Amaç d›fl› kullan›m› yasaklayan ve yukar›da belirtilen üç hükümde,
istisnalar da ayr› ayr› belirtilmifltir. Zira amaç d›fl› kullan›m yasa¤›n› temel
olarak düzenleyen m.10 hükmünde TKAKK’daki istisnalar ayr› tutulmufl ve
bu suretle kural›n istisnalar›n› düzenleyen di¤er hükümlere yollama
yap›lm›flt›r.  

Yollama konusu olan hükümlerden ilki, m.13 hükmüdür. Yukar›da
belirtildi¤i gibi, söz konusu hüküm tar›m arazilerinin kullan›m amac›n›
tar›msal üretim olarak belirlemifl olmakla birlikte baz› istisnalar da
yaratm›flt›r. Söz konusu istisnalar m.13 hükmünde tahdidi olarak 8 bent
halinde say›lm›flt›r. Buna göre;

a) Savunmaya yönelik stratejik ihtiyaçlar,

b) Do¤al afet sonras› ortaya ç›kan geçici yerleflim yeri ihtiyac›,

c) Petrol ve do¤algaz arama ve iflletme faaliyetleri,

ç) ‹lgili bakanl›k taraf›ndan kamu yarar› karar› al›nm›fl madencilik
faaliyetleri,

d) Bakanl›klarca kamu yarar› karar› al›nm›fl plan ve yat›r›mlar,

e) Kamu yarar› gözetilerek yol altyap› ve üstyap›s› faaliyetlerinde
bulunacak yat›r›mlar,

f) Enerji Piyasas› Düzenleme Kurumu’nun talebi üzerine 20.02.2001
tarihli ve 4628 say›l› Elektrik Piyasas› Kanunu uyar›nca yenilenebilir enerji
kaynak alanlar›n›n kullan›m› ile ilgili yat›r›mlar›,
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g) Jeotermal kaynakl› teknolojik sera yat›r›mlar› için arazilerin amaç
d›fl› kullan›m›na izin verilebilir.

Ancak her fleyden önce belirtmek gerekir ki, arazinin amaç d›fl›
kullan›m›n›n gerçeklefltirilmesi için alternatif alan bulunmamas› flartt›r.
Bir baflka ifadeyle, bir tar›m arazisinin keyfi olarak amaç d›fl› kullan›m›na
izin verilemez. Alternatif alandan maksat, hükümde ad› geçen bir faaliyetin
öngörüldü¤ü amaca uygun olarak gerçeklefltirilebilmesi için o bölgede
tar›m arazisi d›fl›nda kullan›labilecek baflkaca bir arazi ya da aland›r. Bu
tür bir arazinin de mevcut olmamas› durumunda tar›m arazisi tar›msal
üretim amac› d›fl›nda kullan›labilir. Örne¤in; bu araziye savunmaya yönelik
ihtiyaçlar için askeri birlik kurulmas›na (m.13/1-a)  ya da bir antik kente
ulafl›m›n sa¤lanmas› için baflka yerden yol aç›lma ihtimali bulunmamas›
halinde Kültür ve Turizm Bakanl›¤›’nca al›nacak kamu yarar› karar›
neticesinde tar›m arazisi üzerinden yol geçirilmesine ve bu süreçte arazi
üzerinde gerekli yat›r›mlar›n yap›lmas›na izin verilebilir. (m.13/1-e) 

Arazinin amaç d›fl› kullan›m› için gerekli di¤er flart, Toprak Koruma
Kurulunun bu flekildeki kullan›ma muvafakat vermesidir. E¤er Kurul bu
kullan›m› uygun bulmazsa amaç d›fl› kullan›m gerçekleflemez. Nihayet
arazinin amaç d›fl› kullan›m› bak›m›ndan gerekli olan son flart da toprak
koruma projelerine uyulmas›d›r10.  

Arazinin amaç d›fl› kullan›m›na karar verecek olan yetkili makama
gelince; kanun bu hususta Tar›m ve Köyiflleri Bakanl›¤›’n›n yetkili
oldu¤unu öngörmektedir. Ancak ayn› hükümde Bakanl›¤›n yetkisini
valiliklere devredebilece¤i de düzenlenmifl bulunmaktad›r. 

Di¤er taraftan arazinin amaç d›fl› kullan›m›na iliflkin istisna içeren
di¤er hüküm ise 14. madde olup bu hükümde büyük ovalarda bulunan
tar›m arazilerinin amaç d›fl› kullan›m yasa¤›n›n istisnalar› düzenlenmek-
tedir. (m.14/3) Alternatif alan bulunmamas› gere¤i bu istisnalara imkân
tan›nabilmesi için de ön flart niteli¤i tafl›maktad›r. Ayn› flekilde bu konuda
da Toprak Koruma Kurulu’nun uygun görüfl bildirmesine ihtiyaç
bulunmakta, dahas› amaç d›fl› kullan›ma izin verecek olan makam da yine
Tar›m ve Köyiflleri Bakanl›¤› olarak belirlenmifl bulunmaktad›r. Bununla
beraber tan›nan istisnalar yukar›da aç›klanm›fl olanlardan ayr›lmaktad›r.
Buna göre; tar›msal amaçl› yap›lar ve Bakanl›k ve talebin ilgili oldu¤u
Bakanl›kça ortaklafla kamu yarar› karar› al›nm›fl faaliyetler için tar›m d›fl›
kullan›mlara izin verilebilir (m.14)11.  

Görülece¤i üzere; m.13 hükmünde düzenlenen kamu yarar› karar› ile
tar›m d›fl› kullan›mlara izin verilmesi halinde bu faaliyetlerin sürdürülme-
sine olanak tan›yacak yap›lara ihtiyaç bulunaca¤› aç›kt›r. Oysaki TKAKK’da

(10) Toprak koruma projeleri konusunda bilgi için bkz. s. 11.
(11) Tar›msal amaçl› yap›lara iliflkin detayl› aç›klamalara ilerleyen bölümlerde yer verilecektir.



bu konuya iliflkin olarak da aç›k hüküm bulunmamaktad›r. Bununla
beraber bu hususta hüküm bofllu¤u bulundu¤undan söz edemeyiz. Zira
verilecek izin sonucunda tar›m arazileri üzerine bu tür yap›lar›n
yap›labilece¤inde kuflku yoktur. Bu halde de yap›n›n yasall›¤› ve buna ba¤l›
olarak al›nacak izinler ‹mar mevzuat›na tabi olacakt›r.

6. TKAKK’YA GÖRE YAPI ‹NfiA ETME HAKKI

I. Kanundaki Genel Kural Eksikli¤i

Tar›m arazileri üzerinde yap› infla edilmesine iliflkin do¤rudan bir
düzenleme TKAKK’da yer almamakta, fakat tar›msal amaçl› yap›lar›n için
tan›nan istisna göze çarpmaktad›r. fiu halde genel bir kural
öngörülmeksizin buna iliflkin istisnan›n düzenlenmifl olmas› ciddi bir
elefltiriyi hak etmektedir. Gerçekten de kanun bütün hatlar›yla
incelendi¤inde; tar›m arazileri üzerinde “yap›” infla edilebilece¤ine dair bir
düzenlemeye rastlanmamakta, ancak tar›m arazilerinin amaç d›fl› kullan›m
yasa¤›n›n istisnas› olarak “tar›msa amaçl› yap›lar”a izin verilebilece¤i
düzenlemesi göze çarpmaktad›r. 

Büyük ovalarda bulunan tar›m arazileri d›fl›nda alternatif alan
bulunmamas› ve Toprak Koruma Kurulu’nun uygun görüfl bildirmesi
flart›yla tar›msal amaçl› yap›lar için tar›m d›fl› kullan›mlara Bakanl›kça izin
verilebilir. Görüldü¤ü gibi kanunda yap› infla edilmesine iliflkin do¤rudan
kural eksikli¤inin yan› s›ra tar›msal amaçl› yap›lar›n yap›labilece¤ine dair
hüküm de istisna fleklinde düzenlenmifl bulunmaktad›r.

II. Tar›m Arazileri Üzerinde Yasal Olarak Yap› ‹nfla Edilmesi

A. Tar›msal Amaçl› Yap›lar›n Valilik ‹zniyle Yap›labilmesi

TKAKK m.13’ün 3. f›kras›nda; tar›msal amaçl› yap›lar için ihtiyaç
duyulan miktarda her s›n›f ve özellikteki tar›m arazisinin valilik izniyle
kullan›labilece¤i düzenlemesine yer verilmifltir. Maddede ad› geçen tar›msal
yap›n›n tan›m› ise m.3 (k) bendinde ve Tar›m Arazilerinin Korunmas›,
Kullan›lmas› ve Arazi Toplulaflt›rmas›na ‹liflkin Tüzük12 m.4 (çç) bendinde
flu flekilde yap›lm›flt›r: “Toprak koruma ve sulamaya yönelik altyap› tesisleri,
entegre nitelikte olmayan hayvanc›l›k ve su ürünleri üretim ve muhafaza
tesisleri ile zorunlu olarak tesis edilmesi gerekli olan müfltemilat›, mand›ra,
üreticinin bitkisel üretime ba¤l› olarak elde etti¤i ürünü için ihtiyaç duyaca¤›
yeterli boyut ve hacimde depolar, un de¤irmeni, tar›m alet ve makinelerinin
muhafazas›nda kullan›lan sundurma ve çiftlik atölyeleri, seralar, tar›msal
iflletmede üretilen ürünün özelli¤i itibar›yla hasattan sonra iki saat içinde
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ifllenmedi¤i takdirde ürünün kalite ve besin de¤eri kaybolmas› söz konusu
ise bu ürünlerin ifllenmesi için kurulan tesisler ile Bakanl›k taraf›ndan
tar›msal amaçl› oldu¤u kabul edilen entegre nitelikte olmayan di¤er tesisler.” 

Görüldü¤ü üzere, kanunda say›lan tar›msal amaçl› yap›lar arazinin
yaln›zca tar›msal üretim amac› ile kullan›lmas› esas al›narak öngörülen
yap›lar olup bunlar›n da ancak valilik izniyle yap›labilece¤i düzenlenmifltir. 

B. Kurul Karar›na Dayal› Olarak Amaç D›fl› Kullan›ma Yönelik 
Yap›lar›n ‹nfla Edilebilmesi

Di¤er taraftan alternatif alan bulunmamas› halinde arazinin amaç d›fl›
kullan›m›na yönelik yap›lar›n Toprak Koruma Kurulu karar› ile
yap›labilmesine imkân tan›nm›flt›r. Söz konusu yap›lara geçmeden önce
Toprak Koruma Kurulu’na k›saca de¤inmekte fayda vard›r. Ad› geçen
kurul; her ilde, valinin baflkanl›¤›nda, ildeki tar›mdan sorumlu birim amiri
taraf›ndan baflkan yard›mc›l›¤› ve sekretarya hizmetleri görevi yürütülmek
üzere, ilde plan yapma yetkisine sahip kamu kurum ve kurulufllar› ile
üniversitelerden, üç birimin ve Maliye Bakanl›¤›’n›n ildeki üst düzey
temsilcisi ile planlama ve/veya toprak koruma konular›nda ulusal ölçekte
faaliyette bulunan kamu kurumu niteli¤ini haiz meslek kurulufllar› ile sivil
toplum kurulufllar›n›n yerel temsilcilerinden üç kifli olmak üzere
oluflturulur (m.5). Ayr›ca Kurulun gündeminde bulunan araziler özel
kanunlarla koruma alt›na al›nm›fl alanlar, Devlet Su ‹flleri Genel
Müdürlü¤ü’nün proje alan› veya 22.11.1984 tarihli ve 3083 say›l› Sulama
Alanlar›nda Arazi Düzenlenmesine Dair Tar›m Reformu Kanunu’na göre
uygulama alan› ilan edilen yerlerden ise bu alanlarda uygulama yapan
birimin yetkili temsilcisinin de Kurula dâhil edilece¤i düzenlenmifltir. 

Kanunda izin verilen yap›lara gelince; söz konusu yap›lar say›lan
amaçlara yönelik yap›labilecektir:

a) Savunmaya yönelik stratejik ihtiyaçlar,

b) Do¤al afet sonras› ortaya ç›kan geçici yerleflim yeri ihtiyac›,

c) Petrol ve do¤algaz arama ve iflletme faaliyetleri,

ç) ‹lgili bakanl›k taraf›ndan kamu yarar› karar› al›nm›fl madencilik
faaliyetleri,

d)  Bakanl›klarca kamu yarar› karar› al›nm›fl plan ve yat›r›mlar,

e) Kamu yarar› gözetilerek yol altyap› ve üstyap›s› faaliyetlerinde
bulunacak yat›r›mlar,

f) Enerji Piyasas› Düzenleme Kurumu’nun talebi üzerine 20.02.2001
tarihli ve 4628 say›l› Elektrik Piyasas› Kanunu uyar›nca yenilenebilir enerji
kaynak alanlar›n›n kullan›m› ile ilgili yat›r›mlar›,

g) Jeotermal kaynakl› teknolojik sera yat›r›mlar› için.



Görüldü¤ü gibi, tar›m arazileri üzerinde tar›msal amaçl› yap›lar d›fl›nda
da yap› infla edilebilmesi olanakl› k›l›nm›flt›r. Tar›m arazilerinin bu
amaçlardan birine yönelik kullan›labilmesi için ayr›ca toprak koruma
projelerine uyulmas› gerekmektedir. Bu projeye uyulmas› halinde ve di¤er
flartlar da gerçekleflti¤i takdirde amaç d›fl› kullan›ma Tar›m ve Köyiflleri
Bakanl›¤›nca; e¤er Bakanl›k bu yetkisini devretmifl ise Valilikçe izin
verilebilir.   

III. Tar›m Arazisi Üzerinde Yap› ‹nfla Etme Hakk›n›n 
De¤erlendirilmesi

Daha önce belirtti¤imiz gibi genel kural, tar›m arazilerinin yaln›zca
tar›msal üretim amac› ile kullan›labilece¤i; tar›msal üretim amac› d›fl›nda
kullan›m›n yasak oldu¤udur. Kanunda bu yasa¤a getirilen istisnalar her ne
kadar yasa¤›n mutlak nitelikte olmad›¤›n› göstermekte ise de, söz konusu
istisnalar aras›nda yap› infla etme hakk› yer almad›¤›ndan, tar›m
arazilerinin üzerinde yap› infla edilmek suretiyle kullan›m› TKAKK
çerçevesinde amaç d›fl› kullan›m niteli¤i tafl›maktad›r.

Tar›m arazileri üzerinde infla edilebilecek yap›lar› genel hatlar› ile flu
flekilde flematize etmemiz mümkündür: Birinci grup olarak nitelendirece-
¤imiz tar›msal amaçl› yap›lar, valilik taraf›ndan verilecek izne dayal› olarak
ve bu ihtimalde de ancak ‹mar mevzuat›nda düzenlenen fenni usullere
uygun olmak suretiyle infla edilebilir. Di¤er yandan ikinci grupta
de¤erlendirece¤imiz amaç d›fl› kullan›ma özgü yap›lar, kamu yarar› karar›
al›nmas› kofluluyla ve yine ‹mar mevzuat›na dayal› olarak infla
edilebilecektir. Burada söz konusu kamu yarar› karar›n›n al›nmas› ile bu
yap›lar›n yap›lmas›na iliflkin hak kendili¤inden do¤maktad›r. Nihayet
makalemize konu olan tar›m arazileri üzerinde infla edilecek ikamete
mahsus yap›lar hususunda ise hüküm bofllu¤u mevcuttur.

Esasen “yap›” denilince anlafl›lmas› gereken, ‹mar Kanunu m.5
anlam›nda “karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt›
ve yerüstü inflaat› ile bunlar›n ilave, de¤ifliklik ve tamirlerini içine alan sabit
ve müteharrik tesislerdir.” Bununla beraber tar›m arazisi malikinin kendi
arazisi üzerinde kendi kullan›m›na tahsis edece¤i “yap›” infla etme hakk›
TKAKK çerçevesinde düzenlenmemifltir. Oysaki tüm Anadolu gözlemlendi-
¤inde, tar›mla geçinen ve arazisinde tar›m faaliyeti sürdüren kiflilerin kendi
tar›m arazilerinde ikamet ettikleri ancak yerleflim birimine çok yak›n tar›m
arazilerinde ulafl›m› kendi traktörleri vas›tas›yla sa¤lad›klar› görülmektedir.
Hal böyle iken, genel bir kural ile tar›m arazilerinde ikamete mahsus
yap›lara hüküm ve sonuç ba¤lanmam›fl olmas› ülkemizin somut
gerçe¤inden kopuk ve s›k›nt› verici bir durumdur. Olmas› gereken (de lege
feranda) hukuk aç›s›ndan önerimiz; tar›m arazilerinde ikamet amaçl›
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yap›lar›n, tar›msal amaçl› yap›lardan ayr› olarak düzenleme konusu
yap›lmas› olacakt›r. 

IV. Tar›m Arazisi Zilyetlerinin ‹kametine 

Mahsus Yap›lar›n Durumu

A. ‹kamete Mahsus Yap›lar Boflluktad›r

TKAKK çerçevesinde tar›m arazilerinin tar›msal üretim amac› d›fl›nda
kullan›lmas› yasak olmas›na karfl›n, belirli flartlar›n varl›¤› halinde bu
araziler üzerinde tar›msal amaçl› yap› yap›lmas›na izin verilmektedir13. Bu
tür yap›lar›n yap›lmas› kanunda istisna olarak düzenlenmifl olup tar›m
arazileri üzerinde ayr›ca ikamete mahsus olan ve ‹mar Kanunu m.5
anlam›nda yap›lar yap›lmas›na imkân tan›nmam›flt›r. Bununla beraber
kanunda ikamete mahsus yap›lar› aç›kça yasaklayan bir hüküm de
bulunmamaktad›r. Her ne kadar bu durum bizi do¤rudan yasaklay›c›
hüküm bulunmamas›ndan bahisle ikamete mahsus yap› infla edilmesinin
önünde bir engel olmad›¤› yönünde bir düflünceye sevk etse de bu tür
yap›lar›n infla edilmesi kanunun mevcut düzenlemesinde ifllevsel olarak
mümkün de¤ildir. fiu halde arazi zilyetlerinin söz konusu ikamete mahsus
yap› infla etme hakk› boflluktad›r. Dahas›, lafz hukukçular› ve hukukçu
olmayan uygulay›c›lar gözüyle bak›ld›¤›nda bu kanun ile tar›m arazilerinde
ikamete mahsus yap›lara imkân verilmesi oldukça güç görünmektedir. Bu
nedenle amaçsal yorumla ikamete mahsus yap›lara imkân verilmesini
uygulay›c›lardan beklemek de güç olacakt›r. 

Bu konuda ikamete mahsus yap›laflman›n yasakland›¤› sonucu,
aksiyle kan›t (a fortiori) mekanizmas› ile ortaya ç›kacakt›r. fiöyle ki; tar›m
arazilerinde tar›msal amaçl› yap›lar› sayan düzenlemenin d›fl›nda kalan
yap›lar›n, ancak kamu yarar› karar› ile amaç d›fl› kullan›ma konu edilmesi
mümkündür. Bu ihtimalde ise, her amaç d›fl› kullan›m maliki kendi
arazisinde oturmas›n›n kamu yarar› çerçevesinde oldu¤unu ileri sürse bile,
kanunda yer alan tahdidi say›m dolay›s›yla buna imkân verilmedi¤i iddia
edilebilecektir. 

Ancak biz bu noktada, tar›m arazileri üzerine ikamete mahsus yap›
inflas›n›n malikin en do¤al hakk› oldu¤unu savunmaktay›z. Çünkü bir
kimsenin hayat›n› idame ettirdi¤i ve mülkiyet hakk›n›n kendisine sundu¤u
yetkilerden yararland›¤› arazisinde konut sahibi olamayaca¤› yollu
düflünce asla kabul edilemeyecektir. Keza Anayasa’n›n 57. maddesi
hükmünce bir kimsenin kendi arazisinde yaflam›n› idame ettirece¤i konuta
iliflkin ihtiyac›n karfl›lanmas› hususunda devletin tedbir alma
yükümlülü¤ü mevcut iken kendi arazisi üzerinde konut edinmesini

(13) Bkz. s. 16-17.



kösteklemesi düflünülemez. Bu nedenle ‹mar mevzuat› hükümlerince
Plans›z Alanlar ‹mar Yönetmeli¤i14 hükümlerince gerek belediye mücavir
alan s›n›rlar› içerisinde, gerekse bu alan d›fl›nda köy s›n›rlar› içerisinde
ihtiyac› giderecek tek konutun inflas›n›n, düzenleme amac› topra¤›n
korunmas›, gelifltirilmesi ve çevre öncelikli sürdürülebilir kalk›nma ilkesine
uygun olarak planl› arazi kullan›m›n›n sa¤lanmas› olan bir kanun
taraf›ndan yasaklanmas› düflünülemez. Bu sebeple bu konuda gerçek bir
kanun bofllu¤u de¤il, gerçek olmayan örtülü kanun bofllu¤unun
varl›¤›ndan söz edilebilecektir. Buna ba¤l› olarak da, normlar
hiyerarflisindeki en üstün normu oluflturan Anayasa’n›n 57. maddesi
hükmünce, ihtiyac›n› giderecek konut sahibi olma hakk›n›n tar›m arazisi
malikine tan›nmas› gerekecektir. ‹mar plan›na konu olmayan tar›m
arazilerinde konut, hayvanc›l›k veya tar›msal amaçl› yap›lar Plans›z Alanlar
‹mar Yönetmeli¤i hükümlerine göre ‹mar mevzuat›nca ruhsata ba¤lanarak
bunlara yönelik konut inflas› talepleri kabul edilmelidir. Bu konuda
TKAKK’da düzenlenen valilik izni de¤il; mücavir alanlar içinde belediye,
mücavir alanlar d›fl›nda ise ad› geçen yönetmelik uyar›nca valilik izni
aranmal›d›r.

B. ‹kamete Mahsus Yap›lar Tar›msal Amaçl› Yap› Olarak 
Say›lmam›flt›r

TKAKK’n›n “tan›mlar” bafll›kl› 3. maddesinin (k) bendinde tar›msal
amaçl› yap›lar tan›mlanm›flt›r. Söz konusu hükümde tar›msal amaçl›
yap›lar say›lm›fl olmakla birlikte “Bakanl›k taraf›ndan tar›msal amaçl›
oldu¤u kabul edilen entegre nitelikte olmayan di¤er tesisler” ibaresine yer
verilmek suretiyle Bakanl›¤›n karar› ile bunlar›n alan›n›n geniflletilmesine
imkan tan›nm›flt›r. 

C. ‹kamete Mahsus Yap›lar›n Düzenleme Konu Yap›lmas› Gerekir

TKAKK’da ikamete mahsus yap›lara yer verilmemesi kanunun en
önemli eksikli¤idir. Nitekim bir tar›m arazisi malikinin kendi arazisi
üzerinde ikametine hizmet edecek, en az›ndan bar›nma ihtiyac›n›
karfl›lamaya yetecek flekilde yap› infla edemeyecek oluflunu aç›klamak
güçtür. Kald› ki kanunda yaln›zca tar›msal amaçl› yap›lar›n infla
edilebilece¤i düzenlenmifl olsa da esasen ikamete mahsus yap›lar›
yasaklayan aç›k bir hüküm de yer almamaktad›r. Bu nedenle bofllukta
bulunan arazi zilyedinin ikametine mahsus yap› infla etme hakk›na da,
tar›m arazisinin amac›na uygun kullan›m›n› engellemeyecek flekilde imkân
tan›nmal›d›r.
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D. Uygulamaya Yönelik Elefltiriler

Mevcut kanun bünyesinde elefltirilecek temel husus, ikamet amaçl›
yap›lara iliflkin düzenlemenin eksikli¤idir. Bu yönde yarat›lan eksikli¤e
hakl› bir gerekçe bulmak da gerçekten zor görünmektedir. Keza tar›m
arazisi de tafl›nmaz mülkiyeti kapsam›na girmekte ve malikine mutlak
nitelikte hak bahfletmektedir. Esasen mutlak nitelikteki haklar›n da çeflitli
gerekçelerle k›s›tlamaya u¤ramas› mümkündür. Zira kamu yarar› gibi
üstün yarar bulunmas› hali mutlak nitelikteki mülkiyet hakk›n›n kamu
hukukundan do¤an bir k›s›tlamaya maruz kalmas› için yeterli gerekçe
teflkil eder. Ancak konumuzu ilgilendiren TKAKK hükümleri de¤erlendiril-
di¤inde görülmektedir ki; arazisi üzerinde ikametine mahsus yap› infla
etme hakk›n›n engellenmesi suretiyle arazi malikinin mülkiyet hakk›na
getirilen k›s›tlaman›n makul flekilde düzenlenerek kamu yarar› ile birlikte
malik menfaatinin de gözetilmesi mümkündür. 

E. Önerilerimiz

Öncelikle belirtmek gerekir ki, köy arazilerinde bir parsel üzerinde
birden fazla ikamet amaçl› yap› yap›lmas›na izin verilmemektedir. Bununla
beraber kural olarak, tar›m arazilerinde bir parsel üzerinde ikamet amaçl›
konut inflas› mümkün olmal›d›r. Tar›m arazisi üzerine yap› inflas›nda ise,
Orman Kanunu’nun 52. maddesine benzer bir hüküm yarat›lmak suretiyle
taban alan› ölçütü getirilmelidir. Ölçüt olarak, bölünebilir büyüklüklerin
belli bir yüzdesi kabul edilmeli ve bu yüzdelik dilim taban alan› katsay›s›
olarak kullan›lmal›d›r. Bölünebilir büyüklük olarak 20 dönüm baz al›nmak
suretiyle kademeli bir art›fl gözetilmelidir. Bu durumda arazinin 3 dönüme
kadar olmas› halinde yap› taban alan› arazinin %6’s› olarak kabul edilmeli
ve arazinin her bir dönümü için bu miktar %1 oran›nda art›r›lmal›d›r. 

Buna karfl›l›k payl› mülkiyetin söz konusu olmas› halinde; bölünebilir
büyüklüklerin yani arazi s›n›fland›rmas›na göre küçültülemeyecek en
küçük parsel büyüklü¤ünün her bir k›sm› için her paydafla ayn› oranda
birden fazla yap› hakk› tan›nmal›d›r. 

Önerimizi flu örneklerle somutlaflt›rabiliriz: Tek kifli malik 3 dönümlük
parseline 180 metrekare (3000 x %6 = 180 m2) taban alanl› ikamete
mahsus yap› infla edebilecektir. Arazinin 13 dönüm olmas› halinde ise
hesaplama flöyle olacakt›r: 13-3 = 10 dönüm. Her bir dönüm için %1
oran›nda art›fl kabul edildi¤inde, toplam %10 art›fl meydana gelecek ve bu
da 100 metrekareye (10000 x %1 = 100 m2) tekabül edecektir. 3 dönüme
kadar da yukar›da belirtilen %6 taban alan› oran› ve bunun neticesinde
180 metrekare kabul edilece¤inden, toplamda 180+100 = 280 metrekarelik
taban alan›na sahip ikamete mahsus yap› infla edilebilecektir. Di¤er
taraftan, payl› mülkiyet söz konusu ise ve e¤er arazi bölünemeyecek
küçüklükte 20 dönümü aflm›yorsa, paydafllara tabanda ayr› yap› infla etme



hakk› tan›nmamal›; tek yap›n›n katlar›n› paylaflmalar› ve kat mülkiyetine
geçmeleri mümkün olmal›d›r. Buna karfl›l›k payl› mülkiyete konu 20
dönümü aflan ve birden fazla küçültülemeyecek arazi birli¤ini içeren bir
arazi mevcut olmas› halinde ise, her bir paydafl›n yukar›daki k›s›tlamaya
tabi olmaks›z›n ayn› oranda taban alan›na sahip ayr› yap›lar infla etmeleri
mümkün olmal›d›r. Örne¤in, 26 dönüm büyüklü¤ünde bir araziyi ele
alal›m. Bu durumda arazinin 3 dönümü için 180 metrekare, geriye kalan
23 dönümü için ise %1’lik art›fllarla 230 metrekare olmak üzere toplamda
410 metrekare taban alanl› yap› infla edilebilecektir. Bahsi geçen arazi
üzerinde iki kiflinin ayn› oranda pay sahibi olmas› halinde ise, her bir
paydafl 205’er metrekarelik (410:2 = 205 m2) taban alan›na sahip iki ayr›
yap› yap›labilecektir. Zira payl› mülkiyette birden çok yap›lanma olmas›
durumunda, pay sat›fl›n›n yasal olmamas› (TKAKK m.8/4) hakk›n kötüye
kullan›lmas›n› engelleyecek; öte yandan and›¤›m›z düzenleme sayesinde
mevcut paydafllar veya miras yoluyla paydafl olacak kifliler taraf›ndan her
bir parsel üzerinde yap› yap›lmak suretiyle arazinin bölünmesi de önlenmifl
olacakt›r. 

fiüphesiz bu aç›klamalar›m›z yaln›zca öneriden ibaret olup, benzer bir
mant›kla ikamete mahsus yap› hakk› tan›narak tar›m arazilerinin betona
bo¤ulmaks›z›n üzerlerinde yap› infla edilmesi mümkün k›l›nmal›d›r. Öyle
ya, özel ormanlar›m›zda bile %6 oran›nda taban alan›na hak tan›nmakta
iken, tar›m arazisi malikinin ikametine mahsus yap› infla etmesine imkân
tan›nmamas› mant›kl› bir düzenlemeye vücut vermemektedir. 

V. Tar›m Arazileri Üzerindeki Mevcut Yap›lar›n Durumu

Gerekli izin al›nmaks›z›n infla edilen ve tar›msal amaçl› olmayan
mevcut yap›lar›n durumunun ne olaca¤›na iliflkin düzenleme kanunun
geçici 4. maddesinde yer almaktad›r. Ad› geçen hükümde; 11.10.2004
tarihinden önce gerekli izinler al›nmadan tar›m d›fl› amaçl› kullan›ma
aç›lm›fl arazilerin bu kanunun yay›m› tarihinden itibaren 1 y›l içerisinde
Bakanl›¤a baflvurulmas› halinde istenilen amaçla kullan›m› için izin
verilece¤i düzenlenmifltir. Ancak bunun için, amaç d›fl› kullan›ma aç›lm›fl
bulunan arazilerin tar›msal bütünlü¤ünün korunmas› flart›yla,
haz›rlanacak toprak koruma projesine uyulmas› ve tar›m d›fl› kullan›lan
tar›m arazilerinin her metre karesi için befl Türk Liras› ödenmesi flartt›r. 

Anlafl›laca¤› üzere, ad› geçen hükümde tar›m d›fl› amaçl› kullan›ma
aç›lm›fl araziler üzerine infla edilen yap›lardan bahsedilmektedir. Bununla
beraber, araziler üzerinde mevcut ikamete mahsus yap›lar bu hükmün
kapsam›na dâhil de¤ildir. Bu durumda yap›ld›¤› zaman yürürlükte
bulunan mevzuata, yani ‹mar Kanunu hükümlerine uygun flekilde infla
edilmifl olan ikamete mahsus yap›lar tar›msal amaçla yap›lmad›¤› yönünde
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bir gerekçeyle karfl›laflmaks›z›n ve ayr›ca bir ödemede bulunmaya da gerek
olmaks›z›n, kazan›lm›fl hak hükümlerince statülerini korurlar. 

7. MEVCUT HAL‹YLE ‹KAMETE MAHSUS YAPILAfiMAYI 

YASAKLAYAN KANUN HÜKÜMLER‹ ANAYASA’YA AYKIRIDIR 

VE ‹T‹RAZ YOLUYLA ‹PTAL ED‹LMEL‹D‹R

Mülkiyet hakk› mutlak nitelikte bir hak olup Anayasa ile de güvence
alt›na al›nm›flt›r. Öncelikle, T.C. Anayasas›’n›n 35. maddesinde; herkesin
mülkiyet hakk›na sahip oldu¤u ve bu hakk›n ancak kamu yarar› amac›yla
kanunla s›n›rlanabilece¤i düzenlemesine yer verilmifltir. Oysaki TKAKK’n›n
düzenlemesinde tar›m arazisi malikine kendi arazisi üzerinde ikametine
mahsus yap› infla etme imkân› tan›nmamas› suretiyle mülkiyet hakk›
s›n›rland›r›lmaktad›r. Üstelik bu yönde bir k›s›tlamaya gidilmeksizin de
kamu yarar› amac›n›n gerçeklefltirilmesi mümkün iken mülkiyet hakk›n›n
k›s›tlanmas› makul de¤ildir. ‹kincisi, AY m.57’de de konut hakk›
düzenlenmifltir. Söz konusu hükme göre, devlet kiflilerin konut ihtiyac› için
gerekli tedbirleri al›r. Görüldü¤ü gibi Anayasa’n›n iki ayr› hükmü konuya
iliflkin düzenleme getirmekte olup, bunlara ayk›r› olan TKAKK hükümleri
itiraz yoluyla iptal edilmelidir. 

8. TARIM ARAZ‹LER‹NDEK‹ 

KISITLAMAYA AYKIRI YAPILARA ‹L‹fiK‹N YAPTIRIM

TKAKK m.21’de tar›m d›fl› amaçl› arazi kullan›mlar›na iliflkin ceza ve
yükümlülükler öngörülmüfltür. Söz konusu hükmün ilk f›kras›nda tar›m
d›fl› arazi kullan›mlar›nda toprak koruma projelerine uyulmas› zorunlulu¤u
temel prensip olarak belirlenmifl, devam eden f›kralar›nda ise kurala
uyulmamas› halinde uygulanacak yapt›r›mlar düzenlenmifltir. Buna göre;
arazi kullan›m› için izinsiz ifle bafllan›lm›fl ve çal›flmalar devam ediyorsa
valilik ifli tamamen durdurur. Yap›lan ifl tamamlanm›fl ise kullan›m›na izin
verilmez. Kullan›lan arazi tar›m d›fl› amaçl› kullan›ma uygun yerlerden ise
kullan›lan alan›n her metre karesi için bir Türk Liras› idari para cezas›
verilir ve Kanunda öngörülen tedbirlerle birlikte gerekli izinlerin al›nmas›
flart›yla iflin tamamlanmas›na veya ifl bitmifl ise kullan›m›na izin verilir.
(m.21/2-a)

F›kran›n son cümlesinde ise, ‹mar Kanunu m.32’ye paralel biçimde,
ruhsats›z veya ruhsata ayk›r› olarak bafllanan yap›lara uygulanan y›k›m
yapt›r›m› düzenlenmifltir. Arazi kullan›m planlar›nda tar›msal amaçl›
kullan›m için ayr›lm›fl arazilerde, izinsiz yap›lan bütün yap›lar y›k›l›r ve
temizlenir. Arazinin yeniden eski haline gelmesi için yap›lan masraflar



sorumlulardan tahsil edilir. Ayr›ca, zarar verilen tar›m arazilerinin her
metre karesi için iki Türk Liras› idari para cezas› verilir.

Bu hüküm çerçevesinde y›k›m müeyyidesine maruz kalabilecek
yap›lara; izinsiz infla edilen tar›msal amaçl› yap›lar›n yan› s›ra kanunun
mevcut düzenlemesi karfl›s›nda tar›m arazileri üzerinde infla edilecek
ikamete mahsus yap›lar da dâhildir. 

9. KANUNDA YAPILMASINI ÖNERD‹⁄‹M‹Z DE⁄‹fi‹KL‹KLER

TKAKK’n›n daha önceki bölümlerde eksik veya yetersiz oldu¤unu ifade
etti¤imiz baz› noktalar›n›n afla¤›da belirtilen flekilde de¤ifltirilerek yeniden
düzenleme konusu yap›lmas›n›n uygun olaca¤› kanaatindeyiz. 

Mevcut TKAKK’ da de¤ifliklik yapacak olan kanunun “Amaç” bafll›kl› 1.
maddesinin flu flekilde düzenlenmesi mümkündür:

Amaç:

Madde 1- Bu Kanunun amac›; 03.07.2005 tarih ve 5403 say›l› Toprak
Koruma ve Arazi Kullan›m› Kanunu’nun uygulamas›nda görülen eksiklik-
lerin giderilmesi, tar›m arazisi maliklerine arazileri üzerinde yap› infla etme
hakk› tan›nmas› ve tar›m arazilerinin yo¤un yap›laflmalara maruz
kalmas›n›n önlenmesi maksad›yla maliklere tan›nan hakk›n hukuka uygun
kullan›m›n›n sa¤lanmas› amac›na yönelik usul ve esaslar› belirlemektir. 

Kanunun “Tan›mlar” bafll›kl› 3. maddesi flu flekilde de¤ifltirilmelidir:

Tan›mlar

Madde 3- Bu kanunda ad› geçen; 

k) Tar›m arazileri üzerinde infla edilebilecek yap›lar:

(aa) ‹kamete mahsus yap›: Tar›m arazisi malikinin veya arazi üzerinde
ayni hak sahibinin bu hakk›na dayal› ikametine özgülenmifl yap›lar›,

(bb) Tar›msal amaçl› yap›: Tar›m faaliyetlerinin sürdürülmesi için
gerekli olan, tafl›nmaz›n bütünleyici parças› niteli¤indeki yap›lar› ifade
eder.

Kanunun “Tar›m arazilerinin amaç d›fl› kullan›m›” bafll›kl› 13.
maddesine flu yönde bir ekleme yap›lmal›d›r:

Tar›m Arazilerinin Amaç D›fl› Kullan›m›

Madde 13- Tar›m arazilerinde malik ve yap› yapma imkân› veren s›n›rl›
ayni hak sahipleri taraf›ndan ikamete mahsus yap› infla edilmesi, ilgili
mevzuat hükümlerince mümkündür. Ancak yeter büyüklükteki en küçük
parsel üzerinde birden fazla ikamete mahsus yap› yap›lamaz.
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‹kamete mahsus yap›lar; yüzölçümü 3 dönüme kadar olan arazilerde
yap› taban alan› arazinin %6’s› oran›nda olmak ve her bir dönüm için bu
oran %1 art›r›lmak suretiyle yap›labilir. 

Arazinin birlikte mülkiyet konusu olmas› halinde (payl› ve elbirli¤i
mülkiyet), yeter büyüklükteki her bir tar›msal arazi parseline tekabül eden
miktara iliflkin k›s›tlamaya uygun olarak hak sahibi say›s›na dayal› birden
fazla yap› yap›lmas› mümkündür. 

Tar›m arazileri üzerinde ikamete mahsus yap› infla edilmesine dayal›
olarak amaç d›fl› kullan›mlara iliflkin usul ve esaslar Bakanl›k taraf›ndan
haz›rlanacak yönetmelikle belirlenir. 

Kanunun geçici 4. maddesine ise flu flekilde bir ekleme yap›lmas›
yerinde olacakt›r:

Geçici Madde 4

Tar›m arazileri üzerinde mevcut ikamete mahsus yap›lar›n durumu,
kazan›lm›fl hak hükümlerince, ruhsata ba¤lanm›fl ve yap› kullanma iznine
sahip olmak koflulu ile korunur. 

Köy tar›m arazilerinde bir parsel üzerinde mevcut ikamete mahsus
yap›lar, yap›m› s›ras›nda izin al›nmam›fl olsa bile cins tashihi ve
vergilerinin buna dayal› ödenmesi koflulu ile varl›klar›n› korurlar ve bu
yap›lar›n kullan›m›na izin verilir. 

Bunlar›n d›fl›nda kalan ruhsats›z ve izinsiz mevcut yap›lar›n ise,
kanunda öngörülen idari para cezas›n› ödemek, fenni usullere uygun
olmak ve flartnamesindeki yap› güvenli¤i koflulunu bu alanda faaliyet
gösteren yap› denetim firmalar›ndan sa¤lamak kayd›yla varl›klar›n›
sürdürmelerine izin verilebilir.


