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OZET

HAZINEYE AIT TARIM ARAZILERINI SATIN ALAN CIiFTCILERIN
TARIMSAL URETIiM AMACLI KULLANIMINA YONELIK
DAVRANISLARININ iINCELENMESI

Hiiseyin BAYRAKTAR
Yiiksek Lisans Tezi, Tarim Ekonomisi Anabilim Dah
Damisman: Do¢.Dr.Siileyman KARAMAN
Haziran 2022; 54 sayfa

Hazineye ait tarim arazileri iizerindeki tarimsal amagli kullanimlar oldukga
fazladir. Tarimsal amagla kullanilan ayn1 zamanda hazineye ait olan tarim arazileri hak
sahibi olan kullanicilarina, kiracilarina veya paydasina dogrudan satilabilmektedir.
Hazineye ait tasinmazlarin fiili kullanimmin sonucu olarak hak sahiplerince tarim
arazilerine ¢cok yogun sekilde satin alma talepleri olmaktadir. Calismanin amact Antalya
ili Manavgat il¢esinde bulunan ve 26.04.2012 tarihi itibariyle gecerli olan belediye ve
miicavir alan sinirlar1 disindaki miilkiyeti hazineye ait tarim arazilerini, 6292 sayili
orman koyliilerinin kalkinmalarinin desteklenmesi ve hazine adina orman sinirlar1 disina
cikarilan yerlerin degerlendirilmesi ile hazineye ait tarim arazilerinin satigi hakkinda
kanunun 12’nci maddesine gore satin alan hak sahibi ¢iftgilerin arazilerde tarimsal
iiretime yonelik uygulamalarini belirlemek, ¢iftcilerin dogrudan satis islemleri siirecinde
karsilastiklar1 sorunlar1 analiz etmek, cift¢ilerin tarim arazilerini dogrudan satin alma
nedenlerini, ¢iftcilerin tarimsal kullanimlarinda meydana gelen degisimleri, ¢iftgilerin
tarim arazileri lizerindeki gelir getirici davraniglari ile hazineye ait tarim arazilerinin

miilkiyetini edinmeye yonelik davraniglarini belirlemektir.

Aragtirma sonucunda calisma sahasinda bulunan ve gift¢ilerce dogrudan satin
alinan hazine arazilerinin tamaminda hak sahibi (kiraci, kullanici ve paydas) olarak
31.12.2011 tarihi itibariyle en az ii¢ yildan beridir tarimsal amacli kullanimi bulunan ve
kullanim1 halen devam edenlerden, sadece kullanicilara dogrudan satis isleminin
gerceklestirildigi belirlenmistir. Arastirma bdlgesinde ¢iftgilerin tamami hazineye ait
tarim arazilerinde kullanici iken, tasinmazin miilkiyetini idareden satin alarak
edinmislerdir. Hazineye ait tarim arazilerini satin almadan once arazilerde kullanici olan

ciftciler, arazilerin miilkiyetini edindikten sonra satin almadan 6nceki donem de dahil



olmak tizere, %33,3°1 16-20 yildir, %63,5°1 20 yildan daha fazla siiredir araziyi tarimsal
tiretim amaciyla kullanmaktadir. Hak sahibi olan cift¢ilere satilan hazineye ait tarim
arazilerinin kullanicilari, tarim arazilerini satin alma nedeni olarak en fazla (4,76) tarim
arazilerinin daha uygun fiyat lizerinden idareden satin alinabilmesi olarak belirlenmistir.
Ciftgilerin %95,2’si satin aldig1 arazinin, tarimsal liretim amaclh igsgal ve kullanima
basgladig1 ilk donemde arazinin tarimsal iiretim igin elverigli olmadigini belirtmistir.
Ciftgilerin %81°1 1-5 yil igerisinde bu arazileri tarim yapilabilir hale getirmistir.
Hazineye ait tarim arazisini satin alan ciftgilerin %42,9’u tasinmazi heniiz satin
almadig1 donemde, hazineye ait tarim arazisini kendi miilkii olarak benimsedigini ve
ata-dede yeri, baba yeri gibi miras yoluyla kendilerine gectigini ifade etmistir.
Ciftcilerin %38,1’inin tarim arazilerini satin aldiktan sonra tarim arazilerinden elde
ettigi gelirde artis oldugunu ifade etmistir. Hazineye ait tarim arazilerini satin alan
ciftgiler, tarim arazisini satin alma siirecinde en fazla karsilastiklar1 sorun (96,8) olarak

satig islemlerinin ge¢ sonuglanmasini belirtmistir.
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ABSTRACT

INVESTIGATION OF THE BEHAVIORS OF FARMERS PURCHASING
TREASURY AGRICULTURAL LANDS FOR AGRICULTURAL
PRODUCTION USE

Hiiseyin BAYRAKTAR
Master Thesis, Department of Agricultural Economics
Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Suleyman KARAMAN
June 2022; 54 pages

The agricultural uses on the agricultural lands belonging to the treasury are quite
high. Agricultural lands, which are used for agricultural purposes and also belong to the
treasury, can be sold directly to their users, tenants or stakeholders. As a result of the
actual use of immovables belonging to the treasury, there are intense purchase demands
by the right holders for agricultural lands. The aim of the study is to support the
development of forest villagers numbered 6292, the agricultural lands outside the
borders of the municipality and contiguous areas, which are located in Manavgat district
of Antalya province and valid as of 26.04.2012, and to evaluate the areas that are taken
out of the forest borders on behalf of the treasury, and to pass the law on the sale of
agricultural lands belonging to the treasury. According to the 12th article, to determine
the agricultural production practices of the farmers who purchase the right, to analyze
the problems faced by the farmers in the process of direct sales, the reasons for the
farmers to buy the agricultural lands directly, the changes in the agricultural use of the
farmers, the income-generating behaviors of the farmers on the agricultural lands. To
determine the behavior of the treasury to acquire the ownership of agricultural lands.

As a result of the research, it has been determined that, as the right holder
(tenant, user and stakeholder) in all of the treasury lands in the study area and purchased
directly by the farmers, direct sales to the users are carried out only among those that
have been used for agricultural purposes for at least three years as of 31.12.2011 and are
still in use. . While all of the farmers in the research area were users of agricultural
lands belonging to the treasury, they acquired the ownership of the immovable by
purchasing from the administration. Farmers who were users of the lands before

purchasing the agricultural lands belonging to the Treasury, 33.3% of them have been



using the land for 16-20 years, 63.5% of them for more than 20 years, including the
period before the purchase, after acquiring the ownership of the land. uses for the
purpose. The users of the agricultural lands belonging to the treasury, which are sold to
the rightful farmers, were determined as the most (4,76) reasons for purchasing
agricultural lands from the administration at a more affordable price. 95.2% of the
farmers stated that the land they purchased was not suitable for agricultural production
in the first period when the land was occupied and used for agricultural production. 81%
of the farmers made these lands arable within 1-5 years. 42.9% of the farmers who
purchased the agricultural land belonging to the treasury stated that they adopted the
agricultural land belonging to the treasury as their own property when they had not
purchased the immovable yet and passed on to them through inheritance such as
ancestral place, place of father. 38.1% of the farmers stated that their income from
agricultural lands increased after purchasing agricultural lands. The farmers who
purchased the agricultural lands belonging to the treasury stated that the most common
problem they encountered during the purchasing process of the agricultural land (96.8)

was the late completion of the sales transactions.
KEYWORDS: Antalya, Direct sales, Entitlement, Treasury-owned Agricultural Land,
COMMITTEE: Assoc. Prof. Dr. Suleyman KARAMAN

Assoc. Prof. Dr. Arzu KAN

Assoc. Prof. Dr. Metin Goksel AKPINAR



ONSOZ

Hazineye ait tarim arazilerini satin alan hak sahibi ¢ift¢ilerin tarimsal kullanima
yonelik davraniglarimin incelendigi bu ¢alismada, tarimsal amagla isgal edilen hazine
arazilerinde iftgiler ilk kullanimdan itibaren tarimsal faaliyette bulunmay1
hedeflemistir. Cift¢iler yogun emek ve caba sarf ederek arazileri tarimsal nitelige
kavusturdugundan, gegmisten beri kendi yeri gibi kabul ederek hazine arazilerinde fiilen
tarimsal Uretim yaptiklarindan, isgal ettikleri arazilerin miilkiyetine sahip olmay1
arzulamaktadir. Caligma kapsaminda incelenen hazine miilkiyetindeki tarim
arazilerinin, o arazileri fiilen kullanan cift¢ilere dogrudan satis islemlerinde, idarece
tarim arazileri lzerinde ¢ift¢ilik yapanlara dogrudan ulasilmasi, hazine arazileri
lizerinde tarimsal faaliyette bulundugu halde dogrudan satin alinma talebi olmayanlarin
da ekonomiye kazandirilmasinda etkinligin artirilmast ve ayrica kullanicilarin
tasinmazlarin miilkiyetini edinme problemlerini ¢ézmek amaciyla satig islemlerinin
kapsami Milli Emlak birimlerince genisletilmesiyle tarim arazilerinin ekonomiye

kazandirilmasinda etkinlik ve verimlilik artirilabilecektir.

Bu calismam boyunca beni yonlendiren, bilgi, tecriibe, 6neri ve yardimlarini
esirgemeyerek bu yiiksek lisans tezine katkida bulunan her zaman anlayish,
tecriibelerinden yararlandigim, danismanligimi yapan sayin Dog¢. Dr. Siilleyman
KARAMAN hocama, degerli Tarim Ekonomisi boliim hocalarima en icten saygi ve

siikranlarimi1 sunarim.

Calismalarimda her zaman yanimda olan sabir, anlayis ve yardimlariyla bana
vermis oldugu destegini eksik etmeyen sevgili esim Malmiidiri Mine Esra
BAYRAKTAR’a, bugilinlere gelmemde sonsuz emekleri olan, her zaman duacim,
kiymetli annem Miisavat BAYRAKTAR’a ve aileme, kiigiiciik yiirekleriyle destek ve
anlayiglarint eksik etmeyen sevgili oglum Hasan Burak ve oglum Fatih Toprak’a,
hayata bakis agimda ve benligimde derin izler birakan rahmetli babam Hasan Basri
BAYRAKTAR’a sonsuz tesekkiirlerimi sunuyorum. Son olarak ¢alismalarimda yogun
donemlerinde bile bana zaman ayiran Milli Emlak calisan1 mesai arkadaslarima

tesekkiirlerimi sunuyorum.
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GIRIS H.BAYRAKTAR

1. GIRIS

Hazine miilkiyetinde bulunan tarim arazilerine olan ihtiya¢ son yillarda siirekli
artmaktadir. Hazineye ait tarim arazilerinin lizerinde yapilan tarimsal iiretim amacl
faaliyetlerin son yillarda artmasina paralel olarak tarim arazilerinin izinsiz kullanim1 da
artmistir. Hazineye ait tarim arazilerinin sozlesmesiz kullanimi tarim arazilerinde hak
sahibi olan c¢iftgilerin bircok haktan mahrum kalmasina neden olmaktadir.
Tasinmazlarin fiili kullaniminin sonucu olarak hak sahiplerince tarim arazilerine ¢ok
yogun sekilde satin alma talepleri olmaktadir. Ulkemizde tarim sektdriiniin tarimsal
tiretimin yaninda gerek istihdama gerekse ihracata onemli katkisi bulunmaktadir
(Uzundumlu 2012). Tarimsal tiretimin siirdiiriilebilirliginin saglanmasi ve tarimsal
iretimin artirilmast ve hazineye ait tarim arazilerinin de bu anlamda ekonomiye
katkisinin artirilmasi biiyliik 6nem arz etmektedir. Hazine 6zel miilkiyetinde ve devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki (DHTA) taginmaz mallarinin yonetimi Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlhigma (CSIDB) bagl Milli Emlak Genel Miidiirliigii (MEGM)
tarafindan saglanmaktadir. Milli Emlak Genel Miidiirliigiince son yillarda yapilan yeni
diizenlemelerle hazineye ait tarim arazileri lizerinde tarimsal faaliyette bulunan hak
sahibi ¢iftgilere dogrudan satilarak ekonomiye kazandirilmaktadir. Tarim arazileri
tizerinde uzun yillardir bilfiil tarimsal tiretim amacl faaliyette bulunan kullanici, kiraci
ve hissedarlar tasinmazlarin kendilerine satilmasiyla da hukuki sorunlari ¢oziime
kavusturularak, gereksiz emek ve kaynak israfi da ortadan kaldirilmaktadir (Anonim
2022). MEGM’niin bu tiir diizenlemeleri ile hazine ait tarim arazileri lizerinde tarimsal
faaliyette bulunun yeterli topragi olmayan c¢iftgilerin de yasal diizenlemelerin sagladigi

uygun kosullarla arazi sahibi olmalar1 saglanmaktadir.

Kent niifusu ve kentlesmenin artmasi sonucunda sehirlesme kirsal alanlara dogru
gelismekte ve tarim alanlarint da igerisine katmaktadir (Karakayaci 2010).
Kentlesmenin tarim alanlarmma dogru yayilmasi tarim alanlarinin daralmasina sebep
olmaktadir (Nas 2016). Ulkemiz niifusunun siirekli artmasi tarim iiriinlerine olan
ihtiyacin da buna bagli olarak artmasina neden olmaktadir. Tarim alanlarinin parcali
hale gelmesi ve siirekli kiiclilmesi artan niifusun ihtiyaclarinin karsilanamamasina ve
tarimin iilke ekonomisine katkisina engel olusturmaktadir. Tarimla ugrasan ciftgiler,

tarim arazilerinin bdliinmesi sonucunda tarim yapmaktan vazgecip farkli mesleklere



GIRIS H.BAYRAKTAR

yonelme egilimi igerisine girmektedirler. Kente gd¢ etmeyen ve topraklarini terk etmek
istemeyen yerlesik ciftciler ise hazine arazileri iizerinde tarimsal faaliyette bulunmak
istemektedir. Hazinenin 6zel miilkiyetindeki ve DHTA taginmazlar da tarim yapilmak
suretiyle kullanilabilmektedir. Cogu zaman hazine tasinmazinin fiilen kullanimi
idarenin izni disinda gerc¢eklesmektedir. Maliye hazinesi (MH) olarak bilinen bu
taginmazlar tarimsal amaclh kullanilmakla birlikte bagska amaclar iginde isgal edilip
kullanilabilmektedir. Tarima elverigli bir¢ok hazine tasinmazi ise atil durumdadir.
Bircok kisi tarafindan ¢esitli amaclarla kullanilmakla birlikte hazine arazileri gift¢iler
tarafindan tarimsal iiretim amacl da kullanilarak isgal edilmektedir. isgal ve tasarruf
edilen bu arazilere kullananlar tarafindan satin alma talepleri de olduk¢a fazladir.
MEGM isgal edilen taginmazlardan kullanim amacina gore mevzuati geregi ecrimisil
tahakkuk ettirmektedir. Bu sekilde tahakkuk ettirilen ecrimisil ile hazinenin zarara
ugrayip ugramadigina bakilmaksizin isgalciden tazminat talep edilmektedir (Durmus

2021).

Hazine tasinmazlarinin idaresinden sorumlu resmi kurum CSIDB’na bagh
MEGM’diir. MEGM idarenin izni diginda isgal edilip kullanilagelen bu hazineye ait
tarim arazilerini yiriirliikteki yasal diizenlemeler dogrultusunda ekonomiye
kazandirmak iizere genel ve Ozel usullere gore satis, kiralama vb. islemleri
yiriitmektedir. Bu islemlerde temel amag¢ idarenin izni disinda tarimsal amacgh
kullanilarak, isgal edilen hazine arazilerini isgalcisine kazandirmak, topraksiz ciftcileri
topraklandirmak, yeni tarim alanlart agilmasina imkan saglamak, atil hazine
taginmazlarin1 ekonomiye kazandirmak, iilke ekonomisine katki saglamak ve miilkiyet

sorunlarint da ¢6zmek olmaktadir (Anonim 2020).

Diinyada ve iilkemizde tarimsal {iretim gittikge onem kazanmaktadir. Avrupa
Birligi iilkelerinde yapilan diizenlemelere paralel olarak {ilkemizde de MEGM’nce
ciftciyl ve tarimsal liretimi tesvik edici diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemelerle
taginmazlarin etkin kullanilmasi, hak sahiplerinin uzun yillardir tarimsal amagla
kullandiklar1 tasinmazlari satin almasi, tarimsal amagla kullanilan hazine arazilerindeki
miilkiyete yonelik sorunlarin ¢oziilmesi ve dolayisiyla tarimsal iiretimin, tretimde

kalitenin ve tarim triinleri ihracatinin artmasi hedeflenmektedir (Anonim 2019).
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Bu c¢alismada Antalya ili Manavgat ilgesinde bulunan hazineye ait tarim
arazilerinin, 6292 sayili orman kdoylilerinin kalkinmalarinin desteklenmesi ve hazine
adina orman sinirlar1 disina ¢ikarilan yerlerin degerlendirilmesi ile hazineye ait tarim
arazilerinin satis1 hakkinda kanunun 12’nci maddesine gore satin alan kullanici, kiract
ve paydas olan hak sahibi gift¢ilerin, tarim arazilerini dogrudan satis islemleri siireci,
Antalya ili Manavgat ilgesinde ciftcilerce satin alinan tarim arazilerinde, arazileri satin

alan ciftcilerin tarimsal {iretim amagli kullanima yonelik davranislar1 incelenmistir.

Ciftcilerin kullanimda olan arazilerdeki tarimsal {iretim deseninde meydana
gelen degisiklikler, ciftcilerin arazileri satin almadan 6nceki ve sonraki donemlerde
arazilerin 1slahina, satis islemlerinde karsilasilan sorunlara yonelik davraniglari ile
hazineye ait tarim arazilerinde gelir saglayicit uygulamalar1 ve arazilerin verim artigini
saglayan degisikliklerin analizi belirlenen amaglar dogrultusunda yapilmistir. Hazineye
ait tarim arazilerine iliskin MEGM niin istatistiki verileri ile birlikte yiirtirliikteki yasal

diizenlemelerle uygulamalar1 ve yontemleri ele alinmustir.

Calisma kapsaminda c¢ift¢ilere dogrudan satilan hazineye ait tarim arazilerinin;
kamu hizmetine tahsis edilmemis, 6292 sayili yasanin yayinlandigi ve resmi olarak
uygulamaya konuldugu tarihte gecerli olan miicavir alan sinirlarinin disinda olan,
miicavir alanlarin disarisinda olmakla beraber resmi kamu kurum ve kuruluslarinca
hazirlanmis planlara gore tarimsal amag¢ disinda herhangi bir amagla kullanima
ayrilmayanlar, denizlerin kiy1 kenar ¢izgisine 5000 metre, dogal ve yapay gollerin kiy1
kenar ¢izgisine 500 metre mesafenin disinda olanlar ve igme suyu amaciyla olusturulan
barajlarin salt kisa mesafeli koruma alanlarinin disarisinda kalan ve idarece yapilacak
satis tarihinde arazi toplulastirilmasi tamamlanmis ve kamu kurumlarinin 6zel kanunlari
kapsaminda olmayan tarim arazileri ve ayrica MEGM’nce satisinda sakinca olmadigi

belirlenen miilkiyeti hazineye ait tarim arazileri hak sahiplerine dogrudan satilmaktadir.
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2. KAYNAK TARAMASI

Soyler (2004), arastirmasinda lilkemizde devlete ait mallarin yOnetimine,
iliskin elestirel calismasinda mevcut ve alternatif degerlendirme yontemlerinden
olusan farkli ve yeni bir model Onerisi gelistirmeye c¢alismistir. Calismasinda
tilkemizde devlet mallarinin degerlemesinin geleneksel yontemlerle yapildiginda
yeterli finansmani olmadigindan alternatif degerlendirme yontemlerine ihtiyag
duyuldugunu Dbelirtmektedir. Devlet mallarinin  kabul gormiis  geleneksel
degerlendirme yontemlerinden, uygulamadan kaldirilmas: gerekmesi halinde
bunlarin gerekgelerinin agiklanmasi, uygulamasinin devam etmesi diisiiniilenlerin ise
yapilmasi gereken degisikliklerin belirtilerek uygulamasinin siirdiiriilmesi belirterek
giindeme gelebilecek alternatif degerlendirme yontemlerinin de somut olarak ortaya
konmast gerektigini tespit etmistir. Soyler, iktisat teorisinin kaynaklarin etkin
kullanimi agisindan konuya yaklasildiginda; devlet mallarinin degerlendirilmesi
sonucu saglanan gelirlerin, kamu finansmanma Onemli gelirler saglayacagini ve
calismasina temel teskil eden teorinin 6ziiniinde bundan olustugunu ifade etmistir.
Soyler devlete ait 6zel mallarin gergek islevinin devlete gelir saglamak oldugunu ve
bu mallarin geleneksel degerlendirme yontemleri (satis, kiralama, irtifak hakki ve
ecrimisil islemleri vb.) yaninda, alternatif degerlendirme ile de degerlendirme
olanaklarinin biliylik oOnem tasidigmmi ifade etmistir. Alternatif degerlendirme
yontemleri olarak kat karsiligi arsa verilmesi, gelir ortakligi senedi ihraci,
gayrimenkul yatirim ortakligi gibi yontemlerin ortaya konmasi1 gerektigini ifade

etmektedir.

Kusgoz (2018), arastirmasinda hazine taginmazlarinin uluslararas: degerleme
standartlar1 ¢ercevesinde nasil degerlemesinin yapilmasi gerektigini ortaya
koymustur. Bir taginmazin degerleme yaklagiminin belirlenmesi i¢in en uygun
yontemin secilmesi gerektigini, tasinmazin degerlemesinin sadece bir yaklagim veya
yontemle yapilmasinin o yontemin ¢ok saglikli ve giivenli bir yontem olmasina bagh
olacagin1 bu durumu saglamanin da giic olmasindan dolay1 birden fazla degerleme

yonteminin kullanilmasi1 gerektigini ifade etmistir.

Sabir (1989), arastirmasinda niifus artisi, kentlesme, ¢evre korunmasi ve

teknolojik gelismeler gibi etkenler giderek artan sosyal devlet hizmetlerinin yerine
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getirilmesi i¢in diger kaynaklarin yani sira devletin 6zel tasinmaz mallarinin da
Oneminin biiyiik oldugunu belirtmistir. Sabir ¢alismasinda sonug¢ olarak devletin
kamu mallar1 ile 6zel mallarimi kamunun yararlanmasina yada kamu hizmetine
Ozgiileyebilecegini, devletin kamu mallarinin kullanilmasi saglamak suretiyle gelir
elde ettigini, kamu hizmetine Ozgililemedigi mallarim1 kiraya verebildigini veya
isletme hakki devri ile gelir elde edebildigini ve haksiz yere idarenin izni diginda
kullanilan hazine mallarinin tespit edildiginde karsiliginda bir 6deme isteminde

bulunabildigini belirtmistir.

Utkucu (2007), tasinmaz degerlemesi ile tasinmaz piyasast hakkinda
incelemelerde bulunmus, hazine miilkiyetindeki tasinmazlarin {ilkemizin {retim,
biiyiime, istihdam, bolgeler aras1 dengesizlikler, gelir dagilimi vb sorunlar1 ve tarim,
sanayi, turizm, insaat gibi sektorlere yapmis olduklari etkilerinden bahsedilerek
hazine arazisinin iilkemiz ekonomisine bir katki saglayip saglayamayacagini tespit
etmeye caligmistir. Hazineye ait tasinmaz mallarinin yatirim, istihdam, tiretim, gelir
dagilim1 konularinda tesvik amagli kullanilarak degerlendirilmesi hususunda 6énemli
gelismeler oldugunu ortaya koymustur. Sonug¢ olarak arastirmasinda, hazine
taginmazlarinin elden ¢ikarilarak yapilan satis politikasinin yerine bu arazilerin
yatirima, istihdama, iretime, biiyiimeye, turizme ve gelir dagilimina ait sorunlarin
¢oziimiine yonelik uygulanan destekleyici politikalarin genisletilmesi gerektigini,
miilkiyeti hazineye ait tasinmazlarin boylelikle iilke ekonomisinde daha etkin bir rol

tistlenerek tilkemiz ekonomisinin gelisimine katkisinin artacagini tespit edilmistir.

Giirses (2009), hazine arazilerinin {ilkenin mevcut kaynaklari arasinda
oldugunu, hazine arazilerinin rasyonel, etkin ve verimli bir sekilde yonetilmesi ile
s0z konusu arazilerin iilke ekonomisine olan katkisinda gozle goriiliir bir artis
olacagimin oneminden bahsetmistir. Hazine arazilerinden elde edilen gelirlerin kisa
vadede biitge tizerinde hafifletici bir etkisi olacagini ve bu gelirlerin etkili ve verimli
bir yonetimle arttirllabilecegini belirterek, mevcut kurumsal yapmin hazine
tasinmazlarinin etkili ve verimli bir sekilde yonetilmesine engel oldugunu ifade
etmektedir. Giirses, mevcut yasal yapi igerisinde donanimli personel ile teknik
donanim yetersizliginin, hazine arazilerinin yonetiminde verimlilik ve etkinligi

azalttigini belirlenmistir.
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Aslan (2012), arastirmasinda dijital goriintiiler ve cografi bilgi sistemlerinin
kullanilmasinin, hazine tasinmazlar tizerinde bulunan isgallerin belirlenmesinde ve
arazilerin degerlemesi islemlerinde, hazine arazilerinin tahmini bedeli ve kiymet
takdirinin yapilamasi islemlerinde, altlik olarak kullanilacak tasmmmaz deger
haritasinin olusturulmasini amaglamistir. Calismasinda hazine arazilerindeki isgal ve
tecaviizlerin belirlenmesi, tasinmazlarin degerlemesinin yapilmasi islemlerinde
yiiksek ¢oziiniirliige sahip dijital goriintiiler ve CBS teknikleri kullanmanin daha
ekonomik oldugunu, bodylece idarenin is ve islemlerinde zaman ve verimini

artiracagini belirlemistir.

Liikiisli (2006), miilkiyeti hazineye ait olan tasinmazlarin yonetimi ve
arazilerin kullanimu ile ilgili diizenlemelerin ¢esitli mevzuatlarda bulundugunu ancak
bunlarin daginik bir bigimde yer aldigmmi belirtmis, bu diizenlemelerin
giincellestirilmesinin saglanmasi gerektigini belirtmis, hazine tasinmazlarinin bedel
tespit degerleme islemlerini  sorgulanmistir.  Arastirmasina gore  hazine
taginmazlarinin deger tespitinde idarenin diizenlemis oldugu mevzuatlarla gesitli

sinirlamalar bulunmakta ve bu sinirlamalar dikkate alinmaktadir.

Kara (2017), hazine tasimnmazlarmin idaresinde ve bu tasinmazlarin
degerlendirilmesinin yapilmasinda idarece yapilacak diizenlemeler ile kamu kesimi
ve Ozel sektor arasinda igbirligi modelinin gelistirilecegini bu cercevede De Soto
modelinin esas alinmasimin gerektigini, modelle tiim ticari sektorleri kapsayacak
ciddi bir yatirnm planlamasi ve bunun icra edilmesi sayesinde iilkemizdeki sermaye
birikimine 6nemli katki saglanacagini belirtmektedir. Kara’ya gore, ulusal, bolgesel
ve lilke ekonomisinin kalkinmasinda miilkiyeti hazineye ait tasinmaz mallarin katkisi

cok onemli bir gii¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Birben vd. (2017), hazine adma orman alanlari disarisina ¢ikarilmis
tasinmazlarin bir¢ogu isgal ve kullanimda oldugundan, bu arazilerin orman olarak
yeniden tescili ve geri doniisiimiiniin saglanmasinin ¢ok zor olacagini ifade

etmektedir.

Atilgan (2010), arastirmasinda miilkiyeti hazineye ait tasinmazlarin iizerinde;

yatirima, istihdama, iiretime yonelik olarak yeni diizenlemelerle gerceklestirilen sosyal,
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ekonomik ve mali amagh yatirimlarin oldugunu, hazine tasinmazlari tizerinde yapilan
satig, kiralama, tahsis, irtifak hakki tesisi gibi islemlerle enerji, konut, tarim, turizm gibi
sektorlerin  desteklenmesinin saglandigi, bu yatirnmlar sayesinde bdlgeler arasi
dengesizliklerin azaltildigini, yatirnmlarin bir¢ok ekonomik faktore katki saglayacagini,
hazineye ait tasinmaz mallarin iilkemiz ekonomisinin kalkinmasindaki etkilerinin kisa

donemde degil uzun donemde daha fazla ortaya ¢ikacagini ifade etmistir.

Cevik (2012), hazine tasinmazlarinin yonetimiyle gorevli MEGM’niin
portfoyiinde bulunan tasinmazlarin her gegen giin gesitlendigini, degisik cinste olan bu
tasinmazlarin vasiflarina gore degerlemesinin bilinmesinin, arazilerin idaresini ve
degerlemesini daha kolay hale getirecegini belirtmektedir. Cevik, hazine tasinmazlarinin
kiymet takdiri sayesinde degerinin bilinmesinin gerek satin almak isteyen alici, gerekse
finansal kuruluslarin géziinde ¢ok onemli oldugunu belirtmis, hazine taginmazlarinin
deger tespitlerinde birlik saglanmasi icin, uluslararasi kabul gormiis yontemlerin deger
kriterleri dikkate alinarak, deger tespitlerinin bu uluslararasi kabul gérmiis degerleme

yontemleriyle yapilmasi gerektigini savunmustur.

Kili¢ (2011), Tirkiye’de gayrimenkul degerlemesinde en fazla tartisma yasanan
konularin basinda, degerlemede kullanilacak kapitalizasyon faiz oranin ne olmasi
gerektigi  konusunun oldugunu belirmistir. Kilig’a gore bedel tespitinde uygun
kapitalizasyon faiz oraninin kullanilmamasi, tasinmazin degerinin ¢ok yiiksek veyahut
cok diisiik hesaplanmasina sebebiyet verecektir. Cesitli kamulastirma davalarinda,
tasinmazlarin degerinin tespiti ile ilgili davalarda, bu durumun taraflar agisindan haksiz
uygulamalara sebebiyet verecegini belirmistir. Sonu¢ olarak Kilig’a  gore,
Kapitalizasyon faiz orani igin en rasyonel yaklasim, tasinmazin bulundugu alanda
onceden belirlenmis kapitalizasyon faiz oraninin bulunmasi ve belirlenen kapitalizasyon
faiz oraninin, alanda bulunan tasinmaz fiyatlarinin girdi ve ¢ikti katsayilarinin ¢ok fazla
degismedigi yakin bir zamanda belirlenmis olmas1 gerekmektedir. Bdlgede faaliyet
gosteren isletmelerin arazilerinde yetistirilen {iriinlerin iiretim deseni, iiretim teknigi,
taginmazlarin satig fiyatlarindaki degisim, kapitalizasyon faiz oranini da belirlemektedir.
Bolgede daha once bu yonde yapilmis bir ¢alisma bulunmuyorsa, teknik ve bilimsel
olarak yapilacak bir arastirma ile tasinmazlarin bulundugu alana uygun kapitalizasyon

faiz oranmin hesaplanmasi gerekmektedir. Kilig’a gore, lilkemizde bedel tespit ve
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kiymet takdiri komisyonlar1 ile deger tespit komisyonlarinin ¢alismalari
kolaylastiracak, konusunda uzman olan kisiler tarafindan arazi nevilerine gore bolgesel

olarak kapitalizasyon oranlarinin hesaplanmasinin yapilmasi gerekmektedir.

Kaplan (2015), arastirmasinda Harran ovasinda belirli 6zelliklere gore 14 koyde
gayeli olarak se¢ilmis arazilerde uygulanan miinavebe sistemine gore net gelir
yontemini uygulanmistir. Kaplan, arastirma alaninda hali hazirda olusmus ve kullanilan
bir arazi piyasasi olusturulmadigini, piyasa degerlerini gdsteren Veri serilerinin
bulunmadigini, bu nedenle bolgedeki miilk sahiplerinin beyanina gore ortaya ¢ikan arazi
satig degerlerinin esas alinarak kapitalizasyon faiz oraninin hesaplandigini belirtmistir.
Arastirmasinda bolgede kullanilabilir kapitalizasyon faiz orani pamuk yetistirilen
arazilerde %1, bugday ve musir iiretimi yapilan arazilerde %3 ve musir yetistirilen
arazilerde %4, bolgede kullanilabilir kapitalizasyon faiz oraninin ise %2 oldugunu
belirtmistir. Kaplan gelismis ve gelisime agik arazilerde bu oranin %1, sehir yakin
olmayan fiicra arazilerde %2, tuzlu arazilerde %3 oldugunu tespit etmistir. Sonug olarak
aragtirmasinda arazi degerleme konusunda yerel ve bolgesel degerleme standartlarinin
olusturulmasinin, alim ve satimi yapilan arazilerle arazi piyasast veri tabaninin
olusturulmasinin, arazi degerleme konusunda bilimsel g¢alismalar yiirliten komisyon
kurulmasinin ve komisyonda Tiirkiye genelini kapsayacak kapitalizasyon faiz oraninin
belirlenmesi calismalarinin yapilmasinin belli zamanlara yayilarak yayinlanmasi

gerektigini belirtmistir.

Vural (1987), Ankara ve Konya illerindeki tarim igletmelerinde sulu, kirag, taban
ve kuru yamag arazilerde tarimsal amagli kiymet takdirlerinde kullanilan kapitalizasyon
faiz oranlarini tespit etmis, isletme diizeyinde kapitalizasyon faiz oranim etkileyen
baslica faktorleri saptamaya calismis ve kapitalizasyon faiz oranina etkilerini
incelemistir. Vural’a gore her iki ilde de bulunan kapitalizasyon faiz oranlar1 sulu ve
kirag arazilerde farkli miktarlarda olmalarindan, tarim tekniklerinin degismesinden, arz
ve talebin farkli olmasindan, verimin degismesi gibi nedenlerle degisik seviyelerde elde
edilmektedir. Arastirma sonucunda kapitalizasyon faiz oraninin bolgesel diizeyde ve

ayrintili caligsmalarla ortaya konmasi gerektigi sonucuna varmistir.

Acil (1976), calismasinda 1950 ve 1974 yillar1 arasinda Tiirkiye’de yaptigi

caligmalarinda, arazi tiirlerinin degerlerini, arazi degerlerinin artis sebeplerini, arazi
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degerini etkileyen faktorlerin neler oldugunu incelemis arastirma sonucunda deger
artisginin en fazla kirag arazilerde oldugunu ve arazi degerlerindeki artiglara tasinmaza
olan yiiksek talebin, bolgenin niifus yogunlugunun ve tasinmaz veriminde meydana

gelen artisin neden oldugunu saptamistir.

Rehber (1984), arastirmasinda tarim arazilerinin bedel tespitinde kullanilan
cesitli yontemleri ele almigtir. Bedel tespit islemlerinde kullanilan yontemleri, tarim
isletmelerinin  verilerine uygulamig, arastirma sahasinda bulunan araziler igin

uygulanabilir kapitalizasyon faiz oranini tespit etmeye c¢alismistir.

Hurma (2007), arastirmasinda gayrimenkuliin degerini, tasinmazin bulundugu
mevkiinin kent merkezine uzakligi veya yakinligi ile tasinmazin verim diizeyinde

meydana gelen degisikligin sagladigini tespit etmistir.

Koktirk vd. (2015), arastirmasinda sulu ve kuru arazilerin degerlemesinde
oncelikli olarak, tasinmazin arazi ya da arsa olmasinin tasinmazin degerini etkileyecegi
gibi bir arazinin sulak ya da kurak olmasinin da arazinin degerini etkileyecegini
belirtmis, tasinmazin sulak yada kurak olmasi konusunda bir belirsizlik varsa, o
tasinmazin sulak tarim arazisi olarak degerlendirilme sartinin, taninmazin fiilen

sulandiginin belirlenmesi ile miimkiin oldugundan bahsetmistir.

Torun (2015), arastirma makalesinde tarimsal amagla kullanilan ve isgal edilen
hazine arazilerinin isgalcilerine dogrudan satis islemleri ile bu arazilerin dogrudan satis
sirecini ele almis ve ¢alismasinda sonug olarak hazineye ait tarim arazilerini dogrudan
satin alinmasinda 6292 sayili kanun ve bu kanuna istinaden hazirlanan 355 sira

numaralt Milli Emlak Genel Tebligi’nin biiyiik avantajlar sagladigini belirtmistir.

Literatiirde sunulan ¢alismalarin yan1 sira bu arastirma da tilkemiz ekonomisine
katk1 saglamada son yillarda etkisi oldukga artan hazineye ait tarim arazilerini satin alan
ciftgilerin araziler tizerindeki tarimsal iiretim amagh kullanimi Antalya ili Manavgat

ilcesi Ozelinde incelenmis c¢iftgilerin davranislar1 analiz edilmeye ¢aligilmistir.
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3. MATERYAL VE METOT
3.1. Materyal

Calismanin ana materyalini, Antalya ilinin, Manavgat ilgesinde deniz kiy1 kenar
cizgisinden itibaren bes bin metre mesafenin disarisinda bulunan hazineye ait tarim
arazilerinde tarimsal iretim yapan ve bu tarim arazilerini MEGM’nden satin alan
kullanic1 ve hak sahibi olan ¢iftgilerle yiiz yiize gerceklestirilen anketlerden elde edilen
veriler olusturmaktadir. Hazineye ait tarim arazilerini satin alan giftcilerle bire bir
gorisme yapilarak anket formlar1 doldurulmustur. Manavgat Milli Emlak
Midirliglinin Aralik 2019 verilerine gore tarim arazilerini dogrudan satin alan 63
ciftei ile 2020 yili Eyliil ve Ekim aylarinda yiiz yiize anket yapilarak anketten elde
edilen bulgular belirlenen amaglar dogrultusunda degerlendirilmistir. Yiiz yiize yapilan
anket sonucunda elde edilen wveriler bu tez c¢alismasinin birincil verilerini
olusturmaktadir. Hazinenin miilkiyetinde bulunan ve tarim arazisi niteliginde olan veya
ciftcilerce bu nitelie kavusturulan arazilerin ekonomiye kazandirmak amaciyla
MEGM’nce yapilan yasal diizenlemeler ve bu diizenlemelerin o tasinmazlar1 dogrudan
dogruya kullananlara satis islemlerinin uygulama siiregleri ve MEGM’nden, Tarim ve
Orman Midiirliiklerinden, Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerinden elde edilecek ikincil
verilerden yararlanilmistir. ikincil veriler hazine tasinmaz varhig, niteligi, tasinmazlarin
fiili kullanim durumu, cinsi tasmmazlardan elde edilen gelirleri igermektedir. Ikincil
veri olarak bu konuda yapilmis olan tez ¢aligmalar1 ve makalelerden yararlanilmistir.

Ayrica bu konuda yapilmis tiim tez ve makaleler ile ilgili literatiir taramas1 yapilmugtir.

Calisma sahasini olusturan Manavgat ilgesi, llkemiz Akdeniz Bolgesi’nin
Antalya Bolimii’'nde bulunmaktadir. Batisindan Antalya ili Serik ilgesi, kuzeyden
Isparta ili Sitgiiler ilgesi, kuzeydogusunda Derebucak (Konya), dogusunda Antalya ili
Ibradi, Akseki ve Giindogmus ilgeleri, giineydogusunda Antalya ili Alanya ilgesi,
giineyinde ise Akdeniz ile gevrilidir (Akis 2018). Manavgat 64 km’lik sahil seridine
sahiptir.
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6360" sayili on dért ilde biiyiiksehir belediyesi ve yirmi yedi ilge kurulmasi ile
bazi kanun hiikmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmasina dair kanun ile Antalya
Biiyiliksehir Belediyesi’nin sinirlar1 genisleyerek il miilki smirlarim1 kapsayacak hale
gelmistir. 2014 yilinda yapilan yerel segimlerin ardindan; Antalya ili smirlarinda
bulunan tiim il¢elerin milki sinirlarindaki kdy ve belde belediyelerinin tiizel kisiligi
ortadan kalkmis, bu kdyler mahalleye, belediyeler ise mahalle olarak kendi isimleriyle

bagli bulunduklari il¢enin belediyesine baglanmustir.

Idari agidan Antalya ili sinirlar1 igerisinde bulunan biitiin koy ve beldelerin kamu
tiizel kisilikleri ortadan kalkmustir. Arastirma bolgesi olan Manavgat da 2014 yerel
secimleri Oncesinde toplamda 10 belediye ve 78 kdy bulunmaktayken; 6360 sayili
yasanin yirirlige girmesiyle ilge smirlari igerisindeki kdy ve belde belediyelerinin tiizel
kisiligi sona ermis, ilgedeki kdyler mahalle olarak, belediyeler ise ayni belde ismiyle
mahalle olarak Manavgat ilge belediyesine baglanmistir. Manavgat ilgesinde idari
acidan 106 mahalle bulunmaktadir (Anonim 2022).

Hazineye ait tarim arazilerinin isgalcisi olan hak sahiplerine dogrudan satisinda
6292 sayili yasanin yirirlige girdigi tarih itibariyle gegerli olan miicavir alan sinirlari
esas alinmaktadir. 6360 sayili yasa ile tiizel kisiligi kaldirilan kdylerin mahalle olmasi
ve Manavgat ilce miilki smirmin tim mahalleleri kapsamasi satisa engel teskil
etmemektedir. Arastirmada deniz kiy1 kenar ¢izgisine yatay olarak bes bin metre
mesafenin disinda bulunan hazineye ait tarim arazilerinden, Aralik 2019 itibariyle
ciftcilere dogrudan satis1 gergeklestirilenlerin bulundugu Manavgat ilgesi calisma

sahasina ait uydu gorintiisii sekil 3.1°de verilmistir.

1 6360 sayili on dért ilde bityiiksehir belediyesi ve yirmi yedi ilge kurulmasi ile bazi kanun ve
kanun hiikmiinde kararnamelerde degisiklik yapilmasina dair kanun 12.11.2012 tarihli ve 28489 sayili
resmi gazetede yayinlanmistir.
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*Kaynak: Google Maps [Son erigim tarihi: 01.09.2020]
*Kara yoniinde bes bin metre (yatay) mesafeyi belirleyen ¢izgi koyu mavi olarak belirtilmistir.

Sekil 3. 1. Calisma Alanma Ait Uydu Gorlintiisii

Manavgat ilgesinde hak sahipligi belirlenen ve Aralik 2019 itibariyle ¢iftcilere
satig islemleri gergeklestirilen deniz kiy1 kenar ¢izgisine kus ugumu (yatay) bes bin
metre mesafenin digarisinda bulunan hazineye ait tarim arazilerine iligkin bilgiler

Cizelge 3.1°de verilmistir.

Cizelge 3.1 incelendiginde Manavgat ilgesine dogrudan satis isleminin
gerceklestirildigi mahallelerde bulunan ve dogrudan satin alma basvurusu yapilan 131

tarim arazisinden, fiili kullanim sartlarin1 saglayan ve dogrudan satisa uygun oldugu
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tespit edilen 48 adet hazineye ait tarim arazisinin, iizerinde tarimsal iiretimde bulunan

70 hak sahibi kullaniciya dogrudan satis isleminin gergeklestirildigi goriilmektedir.

Cizelge 3. 1. Ciftcilere dogrudan satis1 gergeklestirilen tarim arazileri

Toplam Satilan
Talep Edilen Satis1 Satin | Hazineye Ait | Toplam
Gergeklesen | Alan Tarim Tarim
Mahalle Ad1 Tarmm U RS . . .
Arazisi Savisi Tarim Arazisi | Kisi Arazisi Arazisi
YU Sayist Sayist | Yiizolgiimii | Yiizoleiimii
(m?) (m?)
Ahmetler 10 1 1 1245,5 843,52
Aksaz 34 3 7 42679,7 20874,65
Bucakseyhler 19 8 8 14651,1 13701,13
Degirmenli 2 1 1 15902,8 15902,81
(Karavca)
Demirciler 7 3 3 6470,1 4047,20
Gebece 1 1 1 4720,3 4720,36
Gengler 13 4 5 21056,0 20556
Glizelyal 1 1 1 586,51 586,51
Karabiik 2 2 3 2362 2362
Karaoz 5 2 2 2786,36 2786,36
Siseler 18 9 13 28912,63 18641,84
Taskesigi 5 4 4 6429,10 6429,10
Uzunkale 7 7 7 23882,17 23.882,17
Yenikoy 5 1 12 3705,70 3705,70
Yukarugiklar 2 1 2 7460 1500
Genel Toplam 131 48 70 182850,20 140539,40

*Kaynak: Manavgat Milli Emlak Mudiirligii, Aralik 2019

3.2. Metot

Ankete katilan c¢iftcilerin belirlenmesinde tarim arazilerini satin alan biitiin
ciftgilerin 6rnek olma olasiliginin esit olmasi amaglanmis ve verilerin elde edilmesinde
“tam sayim” anket yontemi kullanilmistir. Antalya ili Manavgat ilgesinde hazineye ait
tarim arazilerini satin 70 cift¢iden goériismeyi kabul eden 63 kisiyle yiiz yiize anket
yapilmustir. Arastirma bolgesinde bulunan ciftgilerden 7’si yiiz yiize anket gériismesini
kabul etmediginden bu kisilerle anket yapilamamistir. Belirlenen amaclar dogrultusunda
elde edilen verilerde ortalama, standart sapma gibi basit tanimlayici istatistiki yontemler

kullanilmistir. Anket ¢alismasi cizelgeler ve tablolar ile analiz edilmistir.
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4. BULGULAR VE TARTISMA
4.1. Tiirkiye’de Hazine Arazilerinin Yonetimi

Hazineye ait tasinmazlar ile DHTA yerlerin idaresinde genel yetkili kurum
CSIDB ana hizmet birimlerinden olan MEGM’diir. MEGM, Maliye Nezaretine baglh
1909 yilinda Emlak-1 Emiriye Midiiriyeti adiyla kurulmustur. 1945 yilinda MEGM
olmustur (Kardes 2004). Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi 1
nolu Kararnamesi’ ile Maliye Bakanligi biinyesindeki MEGM, Cevre ve Schircilik
Bakanlhigina baglanmis, Milli Emlak Miidiirliigii de Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliikleri
biinyesine katilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yaymlanan Milli Emlak
tasra birimleri islem yonergesi ile de 6nceden ilgelerde Mal Miidiirliigii biinyesinde
bulunan Milli Emlak is ve islemleri, ilgelerde Kaymakama bagli Milli Emlak Sefligi
eliyle yiiriitiilmeye baglanmigtir. MEGM’nce yayinlanan Milli Emlak tasra birimleri
islem ydnergesiyle Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliikleri (Milli Emlak Miidiirliikleri)
tarafindan yiiriitiilecek olan Milli Emlak is ve islemleri belirlenmistir. Son olarak 29
Ekim 2021 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan 31643 sayili bazi cumhurbagkanlig
kararnamelerinde degisiklik yapilmasi1 hakkinda cumhurbagskanligi kararnamesi
(Kararname Numarasi: 85) ile Bakanligin adi CSIDB olarak degistirilmis ve Cevre ve
Sehircilik i1 Miidiirliiklerinin ad1 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii

olarak degistirilmistir.

MEGM’niin gorevleri 1 Sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi'nin 97 ila 126 nc1
maddelerinde diizenlenmistir. 5018 sayili kanunun® 45. maddesinde, Genel biitce
kapsamindaki kamu idarelerinin edindigi tasinmazlar hazine adina, diger kamu
idarelerine ait tasinmazlar ise kendi tiizel kisilikleri adina tapu sicilinde tescil edilir

denilmektedir.

Devlete ait mallar1 yonetmek, kamu mallar ile kamu kurum ve kuruluslarinin

tasinmazlar1 konusundaki yonetim esaslarini belirlemek ve bunlara iligkin diger

2 Cumhurbagkanhg teskilati hakkinda cumhurbagkanligi 1 nolu kararnamesi 10.07.2018 tarihli
ve 30474 sayili resmi gazete'de yayimlanmustir.

% 5018 sayili kamu mali yonetim ve kontrol kanunu 24.12.2003 tarihli ve 25326 sayili resmi
gazetede yayimlanmistir.
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islemleri yapmak, CSIDB gérevleri icerisindedir. CSIDB, devlet mallarinin ydnetimi
konusunda ¢ok ayricalikli bir yere sahiptir. Genel biit¢eli kurumlara izafeten hazine
tiizel kisiliginin gerektirdigi tiim gdrevleri bu anlamda CSIDB yerine getirmektedir.
CSIDB bu gorevleri, bakanligin ana hizmet birimi olan MEGM tarafindan yerine
getirilmektedir. MEGM, hazine tasinmazlarinin edinim, yonetim ve elden g¢ikarma
hizmetlerini yerine getirmektedir (Aliefendioglu vd. 2017).

Hazine 06zel miilkiyetinde ve DHTA tasinmaz mallarin yonetimine iliskin
hizmetleri yiiriitmekle gérevli MEGM niin genel olarak iglemleri ile sunulan hizmetleri
asagida Sekil 4.1 ve Sekil 4.2°de verilmistir.

r
=

I
N

Sekil 4. 1. Genel olarak MEGM islemleri

Kaynak: milliemlak.csb.gov.tr
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MEGM niin veri tabani ve kisaca adi MEOP* olan Milli Emlak Otomasyon

—

Kaynak: milliemlak.csb.gov.tr

Sekil 4. 2. MEGM tarafindan sunulan hizmetler

4.1.1. Tiirkiye’de hazine tasinmazlari arazi varhg

Programinda ormanlar hari¢ olmak iizere yaklasik 3,4 milyon adet ve 58 bin km?
yiizOl¢limlii hazine taginmazinin tahsisi, satisi, trampasi, arsa veya kat karsiligi insaat
yaptirtlmasi, kiraya verilmesi ve smirli ayni hak tesis edilmesine yonelik olarak

yirlttigli islemler ile hazine tasinmazlarinin daha etkin ve verimli bir sekilde

4 Milli Emlak Otomasyonu Programu ile hazineye ait taginmaz mallarin tiim 6zellikleri ve tasinmazlar
tizerindeki islemler program kapsaminda kayit altina alinmustir. Otomasyondaki kayitlara personel o6zel
kullanic1 adi ve sifreleri ile girilebilmektedir. Bu verilerin bazilar1 milliemlak.gov.tr adresinde ve Cevre,
Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1 Milli Emlak Genel Miidiirliigii faaliyet raporlarinda yaymlanmaktadir.

16



BULGULAR VE TARTISMA H.BAYRAKTAR

yonetilmesi yoniinde ¢alismalarini siirdirmektedir (Anonim 2019). Hazineye ait
tasinmazlar ti¢ tip portféyden olusmaktadir. Bunlar; tescilli, DHTA yerler ve ilisikli
tasinmazlardir. Miilkiyeti hazineye ait tasinmazlarin tiplerine gore, hazinenin o6zel
miilkiyetinde olan tasinmazlarin cinslerine gore dagilimi ve miilkiyeti hazineye ait
tasinmaz mallarin yillara gore dagilimi MEOP verilerine gore Cizelgeler 4.1, 4.2 ve
4.3’te verilmistir (Anonim 2018).

Cizelge 4. 1. Hazine taginmazlarinin tiplerine gore dagilimi

Tasinmaz Tipi | Sayis1 Oran (%) Yiizol¢iimii (m?) | Yiizolciim
Icindeki
Toplam (%)

Tescilli 3896126 94,75 252940312745 93,67

DHTA 116142 2,82 10680653631 3,96

Misikli 99535 2,42 6423380727 2,38

Toplam 4111803 100,00 270444347104 100,00

Kaynak: milliemlak.csb.gov.tr

Cizelge 4. 2. Hazine tasinmazlarinin cinslerine gore dagilimi

Tasinmaz Cins | Sayisi Adet Bazinda Yiizol¢iimii (m?) | Yiizol¢iimii
Adr Orani (%) Bazinda Orani
(%)
Orman 467307 11,99 194764579191 77,00
Arazi 975969 25,05 31845502712 12,59
Tarla 1375679 35,31 17273240382 6,83
Orta Mallar1 90245 2,32 4582231135 181
Arsa 478902 12,29 1710219886 0,68
Bag-Bahge 246990 6,34 874160927 0,35
Bina 194036 4,98 672752103 0,27
Su ve Su 52814 1,36 531503647 0,21
Uriinleri
Alanlar1
Maden, Ocak 1213 0,03 113196939 0,04
Alanlan
Tarihi ve 4118 0,11 93351378 0,04
Kiiltiirel Alanlar
Kiy1 ve Dolgu 609 0,02 5571380 0,00
Alanlan
Bosluk 1984 0,05 5530258 0,00
Diger 6260 0,16 468472807 0,19
Toplam 3896126 100,00 252940312745 100,00

*Kaynak: milliemlak.csb.gov.tr
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Cizelge 4.2 incelendiginde cinsi tarla ve arazi olan tasinmazlarin toplam hazine
taginmazlar1 igerisindeki oraninin yaklasik %60,32 oldugu ancak toplam hazine
yiiz6l¢limii i¢indeki payinin ise yaklasik %20 oldugu goriilmektedir. Bu taginmazlarin
ne kadarmin tarimsal iiretim amacl olarak kullanilabilecegini belirlemek pek miimkiin
gorinmemektedir. Ancak arastirma kapsaminda incelenen 6292 sayili yasa kapsaminda
Tiirkiye’de kullanicilara dogrudan satis1 gergeklestirilen hazineye ait tarim arazilerinin

vasfi arazi veya tarla olan tasinmazlar i¢erisinde oldugu diisiiniilmektedir.

Cizelge 4. 3. Tescilli hazine tasinmazlarinin yillara gére dagilimi

Yillar Sayisi Basit Endeks Yiizolciimii Basit Endeks
(2013=100) (ha) (2013=100)

2013 3781507 100 22874857 100,0

2014 3749420 929 22941873 100,0

2015 3787875 100 23465385 103,0

2016 3841426 102 24554840 107,0

2017 3896126 103 25294031 1110

*Kaynak: milliemlak.csb.gov.tr

Cizelge 4.3 incelendiginde, tescilli hazine tasinmazlarinin sayist 2014 yilinda
2013 yilina gore % 1 azalig gosterirken, 2017 yilinda 2013 yilina gore % 3 artis
gostermistir. Hazine adina tescilli tasinmazlarinin toplam ytizolgtimii 2014 yilinda 2013
yilina gore hemen hemen hig artis gostermezken, 2017 yilinda 2013 yilina gore %11

oraninda artmistir.
4.1.2. Dogrudan satisa yonelik yasal siire¢ kronolojisi

Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tarima elverigli araziler, hazinenin sahip oldugu
tasinmaz mallarin 6nemli boliimiinii olusturmaktadir. S6z konusu tarim arazilerinin bir
kismi talep lizerine veya idare tarafindan resen satilarak veya kiralama yapilarak, bir
kismi ise kullananlardan ecrimisil® tahsil edilmek suretiyle degerlendirilmektedir.
Hazineye ait tarim arazilerini kullanmakta olan kisiler c¢ogunlukla bu arazilerin

miilkiyetini de elde etmek istemektedirler (Cansizlar 1998).

*HTIHY e gore hazine tasinmazlariin idarenin izni disinda gercek veya tiizel kisiler tarafindan
isgal veya tasarruf edilmesi nedeniyle, idarenin bir zarara ugrayip ugramadigina, isgalcinin kusurlu olup
olmadigina bakilmaksizin idare tarafindan talep edilen tazminati ifade etmektedir.
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Miilkiyeti hazineye ait tarim arazilerinin dogrudan satisin1 dngoren 16.02.1995
tarihli ve 4070 saylll6 hazine arazilerinin satig1 hakkinda kanun, hazineye ait tarim
arazilerinin kullanicilarina, hissedarlarina ve tasinmaz malin bulundugu kdy veya belde
ile sosyo-ekonomik iliskisini kesmemis kisilere dogrudan satisina iliskin usul ve esaslari

diizenlenmek amaciyla hazirlanmis bir yasadir.

4070 sayili kanunun amaci tarimsal amagli olarak kullanilan hazine arazisini
isgal edenlere, bu arazilerin hissedarlarina, yeter topragi olmayan tasinmazdaki
kiracilara belirli kolayliklar saglayarak hazineye ait arazinin dogrudan satilmasi ve
arazilerin tarimsal tretime olan katkisinin artirilmasidir (Atilgan 2010). 4070 sayili
hazine arazilerinin satisi hakkinda kanunun bagvuru siiresi 2006 yilinda sona ermis
ancak tarim arazilerinin satisina olan talepler siirekli artmistir. Hazineye ait tarim
arazilerinin giftgilere dogrudan satisi ile ekonomiye kazandirilmasi: 4070 sayili kanunu
yiirlirlitkkten kaldiran 6292 sayili kanun ile siirdiiriilmeye ¢alisilmistir. 355 sira numaral
tebligde; 4070 sayili kanununa gore hak sahipligi sartlarini tasiyan ve 6nceden siiresinde
satin alma talebinde bulunanlar 6292 sayil1 yasaya gore halen hak sahibi sayilmaktadir.
4070 sayil kanuna gore idareye yapilan ve heniiz sonu¢landirilamamais tiim bagvurular
6292 sayili kanun ve 355 sira numarali Milli Emlak tebligine gore ayrica bagvuru

alinmaksizin dogrudan satisa konu edilerek sonug¢landirilmaktadir.

6292 sayili kanun belli kosullar1 saglayan kullanicilarina, kiracilarima ve
paydaslarina dogrudan satisi ve 6deme kosullar1 bakimindan 4070 sayili yasa ile
kiyaslanamayacak derecede kolayliklar gostermekte ve dnemli avantajlar saglamaktadir.
6292 sayili kanun ile tarim arazilerinin etkin kullanimi, taginmazlardaki hukuki
sorunlarin ¢éziimlenmesi, ¢ift¢ilerin uzun yillardir kullanicisi olduklari tarim arazilerini
satin almalariin saglanmasi hem de gereksiz emek ve kaynak kullanimini 6nlenmesi

hedeflenmistir.

6292 sayili kanunun 12.maddesine istinaden ¢ikarilan 355 sayili Milli Emlak

Genel Tebligi ile de hazineye ait tarim arazilerinin hak sahiplerine dogrudan satis

® 4070 hazineye ait tarim arazilerinin satis1 hakkinda kanun 19.02.1995 tarihli ve 22207 sayili
resmi gazetede yayinlanmistir.
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islemlerine iligkin hususlar belirlenmistir. Dogrudan satisa yonelik yasal siireg

kronolojisi Cizelge 4.4’te verilmistir.

Cizelge 4. 4. Dogrudan satis islemleri yasal siire¢ kronolojisi

Tarih Say1 | Kanun Amag
Numarasi
Hazineye ait tarim arazilerinin satis1 hakkinda kanun ile
hazineye ait tarim arazilerinin isgal eden kullanicilara,
19.02.1995 | 22207 | 4070 (Miilga) | tasinmazin hissedarlarina ve hazineye ait taginmazin
bulundugu koy veya belde ile iliskisi devam edenlere
arazinin dogrudan satisi.
Diizenleme ile hazineye ait tarim arazilerini, 31 Aralik
2011 tarihi itibariyla en az ii¢ yildir tarimsal amach
kiralamis kiracilari, ayni siireyle tarimsal amagla isgal
eden, kullanan, kullanmaya devam eden kullanicilari
26.04.2012 | 28275 | 6292 veya tasinmazin paydaslarina, siiresi icerisinde idareye
dogrudan satin almak i¢in bagvuruda bulunmus olmak
ve MEGM’nce tespit ve kisilere teblig edilen satig
bedelini kabul edenlere tarim arazilerinin dogrudan
satilmasi.
355 sayilt Hazineye ait tarim arazilerinin hak sahiplerine
31.05.2013 | 28663 | Milli Emlak | dogrudan satisina iliskin esaslar belirlenmistir.
Genel Tebligi
Hazine Yonetmelik ile hazinenin taginmazlarinin satisi,
Taginmazlar1 | trampasi, arsa veya kat karsiligi insaat yaptirilmasi,
19.06.2007 | 26557 | nin Idaresi kiraya verilmesi, 6n izin verilmesi ve iizerlerinde irtifak
Hakkinda hakki kurulmasi ile ecrimisil ve tahliye islemlerine
Yo6netmelik iliskin usul ve esaslar belirlemek.
336 sayil Hazineye ait tasinmazlarin isgalinden dolay1 isgal
20.08.2011 | 28031 Milli Emlak | edildigi amag ve kulla_nlr_n _s_ekline gore idarece ahnaca_k
Genel olan tazminat olan ecrimisilin tespiti, tahakkuk ve tahsil
Tebligi. islemlerine iliskin hususlar1 belirlemek.
327 sayili MEGM’niin gorev ve yetkileri ile ilgili islemlerin
24.03.2010 | 27531 | Milli Emlak | yapilmasi ve yiirtitiilmesinin saglanmasi.
Genel Tebligi
313 sayili Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan taginmazlarin
29.08.2007 | 26628 | Milli Emlak | satis islemlerine iliskin esaslar belirlenmistir.
Genel Tebligi

* Kaynak:https://www.resmigazete.gov.tr/
4.1.3. Dogrudan satis islemlerinde izlenen siirec

355 sayili teblige gore hak sahibi olan ¢iftgilerce tarim arazilerinin dogrudan
satin almabilmesi ig¢in ¢iftgilerin hazineye ait tarim arazilerini; 31 Aralik 2011
tarihinden beridir ti¢ senedir tarimsal amagla kiralamis ve sozlesmeye bagli olarak kirasi

devam eden veya hazine arazisini tarim yapmak suretiyle isgal ederek kullanan ve isgal
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ve kullanimiin devam ettigi Milli Emlak birimlerince tespit edilen kullanicilart ya da
paydaslar1 olmasi gerekmektedir. Hak sahiplerinin 6292 sayili kanuni diizenlemenin
yiiriirlige girdigi tarihinden sonra kanunda belirtilen siireler igerisinde araziyi dogrudan
satin almak i¢in bagvuruda bulunmasi ve kendisine yaziyla bildirilen satin alma tutarin
itiraz etmeden kabul etmis olmalar1 gerekmektedir. Arazilerin hak sahibine dogrudan
satiginda 6292 sayili kanunun yiiriirliige girdigi tarihteki miicavir alan esas alindigindan
tarim arazilerinin sonradan belediyelerin miicavir alanlar1 igerisine dahil edilmesi
halinde dogrudan satin alma basvurular1 kabul edilerek talepler sonuglandiriimaktadir.
6292 sayili kanunun ylriirliige girdigi tarihinde gegerli belediye ve miicavir alan
siirlarinda kalan satisa konu arazi sonradan miicavir alan sinirlar1 disarisina ¢ikarilmasi
durumunda arazide tarimsal kullanim olsa veyahut imar planlarinda tarimsal alan olarak

belirlense dahi diizenlemeye gore satis1 yapilmamaktadir.

355 numarali teblige gore hazine arazilerinin giftgiler tarafindan satin
alinabilmesi icin MEGM’ne siiresi i¢erisinde dogrudan satin alma talebinde bulunacak

olan g¢iftgilerden;

e Satin alma talebini i¢eren basvuru formu (dilekge),

e Kimlik fotokopisi,

e Adma diizenlenmis ise ecrimisil ihbarnamesi, ecrimisili 6dendigine dair
belge,

e Tiizel kisilerde, arazinin tasarrufuna yetkili oldugunu gosterir yetki belgesi
ve imza sirkiileri,

e Hisseli taginmazlarda hissesini satin almak istemeyenlerin hissedarina
verecekleri noter onayli muvafakatname, istenmektedir.

Bagvuru i¢in gerekli olan bu bilgi ve belgeler tarim arazisinin dosyasinda
muhafaza edilerek arazinin hak sahibi ¢ift¢ciye dogrudan satis islemleri siirecinde
degerlendirmeye alinmaktadir.

355 sayill MEGT’ne’ gére hazinenin miilkiyetindeki tarim arazilerinin hak sahibi
ciftciler tarafindan satin alma talepleri 26/4/2012 tarihinden itibaren iki yil igerisinde

idareye yapilmak zorundaydi. Tarim arazilerinin dogrudan satin alinmasinda belirlenmis

7355 sayili Milli Emlak Genel Tebligi 31.05.2013 tarihli ve 28663 sayli Resmi Gazete'de
yayimlanmustir.
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olan iki yillik bagvuru siiresi MEGM’nce belli donemlerde yapilan diizenlemelerle
uzatilmis ve siiresi icerisinde basvuru yapamayan kullanicilar i¢in ek basvuru siireleri
verilmistir. Son olarak 7394% sayili kanunun gecici dokuzuncu maddesi ile hazine
arazisini MEGM’den satin alacak hak sahiplerine;

e Bagvuruda bulunmayanlara ek basvuru siiresi,

e Daha once bagvuruda bulunup, kendisine tebligat yapilan ve tebligatta belirtilen
satis tutarim1 gerekli stirede 6demeyenler igin ek 6deme siiresi,

e ldareden taksitle satin alinan ve taksitlerden ikiden fazlasimi siiresinde
O0demeyenlere ek 6deme siiresi verilmis ve bu siire 31 Aralik 2022 tarihine kadar
uzatilmistir.

Bu son yapilan diizenleme ile 31 Aralik 2022°ye kadar dogrudan satin alma
bagvurulari ilgili Milli Emlak birimlerine yapilabilecektir.

Hazineye ait tarim arazilerindeki kullanicilar Milli Emlak birimlerince tarim
arazisinin mahallinde tutulan tespit tutanagir ile belirlenir. Tarim arazilerinin
kullaniminda gecen siirenin tespitinde; 355 sayili teblige gore hak sahibinin araziyi
kesintisiz olarak kiraladigi siireler ve kullaniminda gegen siireler toplami birlikte
dikkate alinmaktadir. Ekilmeyip ekim ndbetine birakilmig tarim arazisi igin nadas
stiresi, toplam kullanim siiresinin hesabina dahil edilmektedir. Tasinmaz mahallinde
tutulan tespit tutanaginda bu hususlara detaylica yer verilmektedir.

Hazineye ait tarim arazisinin kullanicisina satisinda fiili kullanimin kesintiye
ugramamast gerekir. Ornegin bir tasinmazi 2000 yilindan 2010 yilina kadar kesintisiz
kullanip daha sonra 2010-2015 yillar1 arasinda fiilen tarimsal amagli kullanmayip bos
birakildigi  Milli  Emlak birimlerince muhtelif zamanlarda yapilan tespitler ile
belirlenmis olan tasinmazda hak sahibi oldugunu belirten gift¢i, tasinmazin dogrudan
satin alinmasinda sikinti yasayabilir. Bu nedenle taginmazin nadasa birakilmasi hali
disinda fiili kullanimi siirdiiriilmelidir.

Hazineye ait tarim arazisinde hak sahibi olan kisilerin satin alma haklarim
miras¢ilar ve paydaslar disinda bagkalarina devretmeleri miimkiin bulunmamaktadir.
Paydas, kullanic1 veya kiracinin arazideki toplam kullanim siiresi hesaplanirken miras

birakanin kullaniminda gecen siire ve mirasgilarin arazideki tarimsal kullanim siiresi

8 7394 sayili kanun 15.04.2022 tarihli ve 31810 say1li Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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beraber degerlendirilmektedir. 355 sayili teblige gore tarim arazisinin muvafakatname
ile miras¢1 veya mirasgilarina satig islemi yapilabilmektedir. Mirasgilar disinda baska
bir kisi lehine muvafakatname verilememektedir.

Dogrudan satis isleminde; arazilerdeki tarimsal kullanimin tespiti 31 Aralik 2011
tarihinden sonrada yapilabilmektedir. 355 sira numarali MEGT’ne gore tarim
arazilerinin 31.12.2011 tarihinde Onceki tarimsal amacl kullanimlarinin tespitinin bu
tarihten sonrada yapilmasimin miimkiin oldugu belirtilmektedir. Belirtilen tarihteki
tarimsal kullanimin tespiti idarenin kayitlarinda ve ilgili tasinmazin dosyasinda bulunan
kanitlayic1 evraklar dikkate alinarak yapilmaktadir. Hak sahibi ¢ift¢ilerin 31.12.2011
tarihi itibariyle en az 3 yildan beridir tarim arazisini kullanildiginin belirlenmesi
isleminde Milli Emlak kayitlarinda bulunan asagidaki bilgi ve belgeler;

e Tasinmaz mahalliden tutulan taginmaz tespit tutanag,

e Ecrimisil ihbarnamesi, ecrimisilin tahsil edildigine dair belge,

e Mahkeme kayaitlari,

e Resmi kurum yazigmalari,

e Mubhtarlar, bilirkisiler ve aza beyani,

e Tapu, Kadastro tutanaklari ve tapu kayit 6rnekleri,

o Gegmis yillara ait taginmazin zeminine ait fotograf,

e Tapu kayitlarinda bulunan serhler ve beyanlar, teblige gore dikkate alinmaktadir.

Tarim arazisindeki kullanic1 ve kullanim siirelerinin belirlenmesi isleminde Milli
Emlak birimleri ihtiyag duymasi halinde muhtar ve bilirkisilerinin yazili beyanlarini
almaktadir. Daha 6ncede belirtildigi gibi 355 sira numarali teblige gore tarimsal amaglh
kullanim siiresinin tespitinde; ekim nobetinde (nadas) gecen siire, toplam kullanimda
gecen siireye dahil edilmektedir. Bu siirelerin hesaplanmasinda tereddiit olmasi
durumunda Tarim ve Orman Il Miidiirliikleri’nden goriis alinmaktadir. Hazineye ait
tarim arazisi iizerindeki tarimsal amacgli yapilarda tarimsal kullanima dahil edilir.
Yapilarin tarimsal amagli olup olmadigi hususlarinda tereddiit olugsmasi halinde de yine
Tarim ve Orman Miidiirliiklerinden goriis alinarak islem yapilmaktadir. Tarim arazisi
tizerinde siirekli ikamet amagli olmayan konutlarin (ev, yali, villa, yayla evi vb.)
bulundugu alanin dogrudan satis1 hak sahibine yapilmamaktadir.

Hazineye ait tarim arazilerinden (miilga) 28/6/1966 tarihli ve 766 sayili Tapulama

Kanununun 37°nci maddesi geregince tapu kiitiiklerine serh veya belirtme konulan ve
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21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanununun 46’nci maddesine gore
ilgililerince talep ve dava edilmemis olanlar ile davalar1 devam edenlerden davasindan
vazgecenler, serh veya belirtme lehtarlar1 veya bunlarin kanuni mirasgilarindan
basvuranlara da dogrudan satilmaktadir. 6292 sayili yasa ile 766 sayili Tapulama
Kanununun 37°nci maddesine ( miilga) istinaden belirtme konulmus hazine
tasinmazinin {lizerine serh veya belirtme konulmus lehtarlart ve mirasgilarmin hak
sahipliginin koruncagi diizenlemede belirtilmistir. Yine 6292 sayili yasada 4070
(miilga) sayili1 yasa kapsaminda siiresi igerisinde idareye dogrudan satin almak ig¢in
basvuruda bulunanlarin hak sahipligi korunmustur.

Tasinmazin tapu kayitlarinda “lzerindeki agaglar, bag, vb...’ya aittir.” vb.
muhdesat® veya kullanma serhi bulunan arazilerdeki muhdesat veya kullanim serhi
lehtart ile hali hazirda fiili kullanicisinin ayni kisi olmamasi halinde tarim arazisinin
dogrudan satisi, fiili kullanicisina yapilmaktadir.

355 sayili MEGT’ne gore hazineye ait arazisinin;

e Herhangi bir kamu hizmetine tahsisi yapilmamis ve fiilen bu tahsis amacinda
kullantyor olmamast,

e 26 Nisan 2012 itibariyle gegerli belediye ve miicavir alan sinirlarinda
kalmamasi,

e Gegerli miicavir alanin diginda ve kamu kurum ve kuruluslarinca hazirlanmig
imar planlarinda tarimsal kullanima imkan veren alanlarda olmast,

e Denizlerde kiy1 kenar ¢izgisine kara yoniinde kus ugumu (yatay) bes bin (5000)
metre uzaklikta olmasi,

e Yapay ve dogal gollerin kiy1 kenar ¢izgisine bes yiiz (500) metre mesafenin
disinda olmast,

e Barajlarin (igme suyu amagli) mutlak koruma alanlart disinda olmas,

e Satisin gergeklesecegi tarihte tasinmazda arazi toplulastirilmast ¢alismasinin
olmamasi,

e Kurumlarin 6zel diizenlemeleri kapsaminda olmamasit,

e Kadastrosu tamamlanmis olmasi,

halinde hak sahibi ¢iftgilerce dogrudan satin alinabilmektedir.

® Muhdesat, tasginmaz mal iizerindeki yapi, tesis ve dikili seyler. hdas edilmis, sonradan
meydana gelmis, eskiden olmayan seyler.
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355 sira numarali Milli Emlak Tebligine gore hazineye ait tarim arazilerinden
kadastrosu yapilmamis olanlar kadastro islemleri tamamlandiktan sonra tescil harici
olan araziler hazine adina tecil edildikten sonra satis islemlerine konu edilmektedir. Bu
sekilde tescil edilen tarim arazilerinde hak sahipligi belirlenirken 6292 sayili kanunda
belirtilen basvuru, kullanim ve kira siireleri dikkate alinmaktadir. Tarim arazilerinde
ciftcilerin fiili kullanim siirelerinin baglangici tescil ve kadastro ¢alismalarindan 6nce
olabilmektedir. Bu arazilerde de kullanici ve kullanim siirelerinin tespiti teblige goére
yapilmaktadir.

355 numarali teblige gore, tasinmazlarin 6zel kanunlar kapsaminda kalip
kalmadigi konusunda ilgili kurum ve kuruluslardan nihai goriislerinin verilmesi
istenerek  tarim  arazilerinin  6zel kanunlar kapsaminda kalip kalmadig
degerlendirilmektedir. Ozel kanunlar kapsaminda satisa engel durumu olan tarim
arazilerinin ¢iftilere satis1 yapilmamaktadir. Ozel kanunlar kapsaminda nihai gériisleri
sorulan ilgili idarelerce siiresi igerisinde goriis verilmemesi durumunda Milli Emlak
birimleri tarim arazilerinin tapu kiitiiglinde ve dosyasindaki bilgi ve belgelere gore
degerlendirmeler yaparak satis islemlerinin sonu¢landirmaktadir.

MEGM bu kapsamda;

Ozel kanunlar kapsaminda kaldig1 anlasilan bu arazilerin satisin1 ancak hak sahibi
ciftcilerden, tapu kiitiiklerine bu sekilde belirtme konulmasinin kabul edildigine dair
taahhiit alinarak ve tapu kayitlarmma belirtme konularak dogrudan satig islemleri
gerceklestirilmektedir.

Orman kadastro c¢aligmalari tamamlanmamis, deniz kiyr kenar ¢izgisi tespit
edilmemis ya da 6zel kanunlar1 kapsaminda ilgili idarenin islem tesis etmesi gerekmekte
olan arazilerde ilgili idarenin ¢aligmalarinin tamamlanmasi sonrasinda alinacak cevaben
goriigler sonrasinda hazineye ait tarim arazilerinin satisina iliskin MEGM’nce
degerlendirme yapilmaktadir.

Hazineye ait tarim arazilerinin hak sahibine dogrudan satis islemlerinde satig
bedeli tasinmazin rayi¢ bededir. Tarim arazisinin rayi¢ bedeli hazine tasinmazlarinin
idaresi hakkinda yonetmeligin 18’inci maddesine gore olusturulan bedel tespit
komisyonunca belirlenir. Rayi¢ bedellerin belirlenmesi asamasinda hazineye ait tarim

arazilerinin kiymet takdirine esas degerleme formu, bedel tespit komisyonunca
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tasinmazin mahallinde personeller tarafindan doldurularak, tasinmazin kiymet
takdirinde kullanilacak verilere esas teskil edecek sekilde hazirlanmaktadir.

Idare yasayla verilen siireleri de goz oniinde bulundurarak, siiresinde alinan
basvurular1 degerlendirdikten sonra hak sahipligi belirlenenlere satis islemleri, tapu
ferag ve 6deme kosullarina iliskin hususlar1 yaziyla bildirmektedir. Tebligatta satilacak
olan tasmmmazin bedeli, 6deme kosullar1 ve O6deme siiresi, Satis bedelinin itiraz
edilmesinin hak sahipligini ve dogrudan satin alma hakkini diisiirecegi, satis bedelinin
yatirtlacagi yeri ve istenilen diger belgelerin ayrintilarina yer verilir. Ayrica 6292 sayili
kanuna gore basvuru tarihi itibariyle son bes yil iginde tahsil edilen ecrimisil ve kira
bedellerinin satis bedelinden mahsup edilecegi bildirilir. Diizenlemeye gore rayic
bedelin yiizde ellisinden giftcilere satilan tarim arazileri sonradan farkli amagla
kullanilirsa, tasinmazin satis tarihi itibariyla rayi¢ bedelinin yilizde yetmisi lizerinden
hesaplanacak bedel esas alinarak aradaki fark kanuni faiziyle birlikte son malikinden
tahsil edilmektedir. Tarim arazilerinin satis bedeli pesin veya taksitle 6denebilmektedir.
Pesin O6demelerde satis bedeline yiizde yirmi oraninda indirim uygulanarak ve bu
bedelin tebligat tarihinden itibaren en geg ii¢ ay i¢cinde 6denmesi istenmektedir. Taksitli
satiglarda vade en fazla alt1 yilda on iki esit taksitle ve faizsiz olarak belirlenerek taksitli
satig sozlesmesi diizenlenmektedir. Goriildiigii tizere diizenleme ¢iftcilere tarim
arazilerinin dogrudan satisinda, satis bedeli ve 6deme kosullarinda birgok kolaylik ve
biiylik avantajlar saglamaktadir. Arastirma bdlgesinde ¢iftgilerin arazileri idareden satin
alma sekli Cizelge 4.5’te verilmektedir. Cizelge 4.5 incelendiginde ciftgilerin 61,9°u
tarim arazisini idareden 6 yil 12 esit taksit ile vadeli olarak almis ve idare ile taksitli
satis sozlesmesi imzalamistir.

Cizelge 4. 5. Arazileri satin alma sekli

Gelir durumu Sayisi Oran (%)
Pesin 24 38,1
Vadeli 39 61,9
Toplam 63 100,0

Tarim arazisinin hak sahibi ¢iftgiye tapuda devredilmesi i¢in idarece; hak
sahibinin satin aldig1 tasinmaza iligkin bilgileri de igeren “Dogrudan Satis Hak Sahipligi
Belgesi” diizenlenerek yaziyla tapu idaresine bildirilir. Boylece devir ve taksitli

satiglarda kanuni ipotek tapu siciline resen tescil edilmektedir.
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355 sayili teblige gore pesin satislarda satig bedelinin tamamini, taksitli satislarda
ise pesinatt siiresi icinde 0demeyenler ile hak sahibi adina miilkiyet devredilmeden
yapilan taksitli satiglarda ytkiimliliiklerini siiresi i¢inde yerine getirmeyenlerin
dogrudan satin alma haklar1 diigmektedir. Hazineye ait tarim arazilerinin ciftcilere
dogrudan satig islemleri siireci, is akis semasi halinde diizenlenerek Sekil 4.3’te
verilmektedir.

Sekil 4.3 incelendiginde; 6292 sayili yasa ve 355 numarali tebligde belirtilen ve
tizerinde hak sahipligi bulunan tarim arazilerinin dogrudan satisinda Oncelikle
ciftgilerden dogrudan satin alma basvuru dilekgesinin alindigr goriilmektedir.
Bagvurular alindiktan sonra tarim arazilerindeki hak sahipliginin belirlenmesi
islemlerine ge¢ilmektedir. Bunun i¢in dncelikle tarim arazilerinin dosyasinin incelendigi
ve tarim arazilerinin mahalli tespit islemlerinin yapildigi goriilmektedir. Bagvuru sahibi
cift¢inin hak sahibi veya kullanici olup olmadig: belirlendikten sonra tarim arazilerinin
filli ve hukuki durumlar, 06zel kanunlar kapsaminda kalip almadiginin
degerlendirilmesinin yapildig1 anlasilmaktadir. is akis semasina bakildiginda tasinmazin
fiili hukuki 6zellikleri ve 6zel kanunlar kapsaminda degerlendirmesi yapildiktan sonra
kullanict ve hak sahibi olmayanlar ile satisa engel durumu bulunan tasinmazlar igin
kullanicilar tarafindan yapilan dogrudan satin alma taleplerinin reddedildigi
goriilmektedir.

Semaya gore hak sahipliginin belirlenmesinden, fiili ve hukuki islemlerin
tamamlanmasindan sonra rayi¢ bedel belirleme ¢aligsmalariin yapildigi, yapilan ¢alisma
sonucunda Milli Emlak personellerinden olusan bedel tespit komisyonu marifetiyle her
tarim arazisi i¢in ayr1 ayri olmak tlizere satis islemine esas rayi¢ bedel belirlendigi ve
sonrasinda satig islemine esas bedelin hak sahibi olan ciftgilere tebligatla bildirildigi
anlasilmaktadir. Yapilan tebligata ragmen siiresi icerisinde pesinati veya satig bedelini
O0demeyen hak sahibinin basvurusu reddedilmektedir. Sema incelendiginde siiresi
igcerisinde basvuru bedelini veya pesinatini 6deyen kullaniciya tasinmaz devrinin idarece

tapu miidiirliigline yaz1 yazilmasinin sonrasinda gergeklestirildigi goriilmektedir.
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Sekil 4. 3. Dogrudan satis islemleri siireci
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4.1.4. Hazinenin elde edilen dogrudan satis gelirleri

MEGM niin 2018 ve 2019 yili faaliyet raporlart ve 01/19 Ocak 2019 Milli Emlak
Biiltenine gore hazineye ait tarim arazilerinin hak sahibi olan ¢iftgilere dogrudan
satisgindan elde edilen gelirleri Subat 2018’de 6.860 bin TL, Temmuz 2018’de 35.839
bin TL ve Ocak 2019°da 86.878 bin TL’dir. Ocak 2019 Milli Emlak biiltenine gore
hazineye ait 45 bin tarim arazisi 57 bin hak sahibine satilmis ve bu satis islemlerinden
toplamda 267 milyon TL gelir elde edilmistir. Subat 2020 Milli Emlak biiltenine gore
ise toplam 57 bin hak sahibine 45 bin adet tarim arazisi dogrudan satilmis ve satiglardan
356 milyon TL gelir saglanmistir. Nisan 2022 de ise toplam 92 bin hak sahibine 70 bin
adet tarim arazisi dogrudan satilmis ve satiglardan 832 milyon TL gelir saglanmistir
(Anonim 2022). Faaliyet raporlar1 incelendiginde hazineye ait tarim arazilerinin satisi
ve bu satislar sonucunda saglanan gelirler siirekli artis gostermektedir.

6292 sayili kanun yiriirlige girmeden once 16.02.1995 tarih ve 4070 sayili
yasayla hazineye ait tarim arazilerini kullanicisina, kiracisina ve hissedarina dogrudan
satin alma hakki taninmistir. Bu arazileri, 31.12.1993 tarihinden 6nce 10 yildir tarim
yapmak suretiyle kullananlarin tarimsal kullaniminin idarece belirlenmis olmasi halinde
taginmazlar kullananlara dogrudan satilabilmekteydi. Dogrudan satis islemlerinin
yapildig1 bu diizenlemede son miiracaat siiresi 19.07.2006 tarihinde sona ermistir. 6292
sayili yasanin yiriirlige girmesi ile 4070 sayili yasa yirirliikten kaldirilmistir. 4070
sayil1 yasanmn ylriirliige girdigi 1995 yilindan 6292 sayili yasanin yliriirliige girdigi
2012 yilina kadar gecen siiregte elde edilen gelirler (Cizelge 4.6) ile kesin satig
sonuclarina iligkin veriler MEGM’niin 2011 yili faaliyet raporunda belirtilmistir
(Anonim 2011).

Cizelge incelendiginde kullanicilarin 4070 sayili yasaya 6292 sayili yasanin
12.maddesi kapsamindan daha az ilgi gosterdigi anlagilmaktadir. Satilan taginmaz adet
ve yiizolgimii yillar igerisinde ¢ok farklilik gostermekle birlikte 4070 sayili yasa
kapsamindaki satiglar, 2018 ve 2019 yili MEGM verilerine gore 6292 sayili yasa
kapsamindaki hazineye ait tarim arazilerinin dogrudan satig islemine gére 4070 sayili

yasanin daha ¢ok yili kapsamasina ragmen oldukca az gerceklesmistir.
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Cizelge 4. 6. 4070 sayil1 yasa kapsaminda yapilan dogrudan satislar

Satilan Basit Yiizolciimii | Basit Reel Satis
Yillar Tasinmaz Endeks (ha) Endeks Bedeli
Sayisi (1995=100) (1995=100) | (1000 TL)
(2003=100)

1995 580 100 675 100 237

1996 1135 196 1352 200 24023
1997 1870 322 2168 321 24195
1998 1267 218 1377 204 7597
1999 766 132 787 117 5519
2000 496 86 459 68 4719
2001 670 116 732 108 3950
2002 1023 176 1178 175 5492
2003 801 138 850 126 7207
2004 4278 738 5725 848 28367
2005 6654 1147 7545 1118 44917
2006 4711 812 6781 1005 40704
2007 1722 297 1740 258 15068
2008 1230 212 1428 212 9703
2009 719 124 696 103 6981
2010 501 86 713 106 6975
2011 543 94 983 146 7797
Toplam 28966 35190 243451

*Kaynak: Milli Emlak Faaliyet Raporu 2011

4.2. Tarim Arazilerini Satin Alan Ciftcilerin Demografik Ozellikleri
4.2.1. Cinsiyet durumu

Hazineye ait tarim arazilerini satin alan hak sahibi ¢iftcilerin cinsiyet, yas,
egitim, meslek, tarim arazisini kullanim siiresi, tarim arazisinden elde ettigi yillik gelir
ve aylik gelir diizeyi gibi sosyal demografik o6zellikleri incelenmistir. Arastirma
kapsaminda, ankete katilan ¢iftcilerin %19’u kadin %81°1 erkek, {ireticilerden
olusmaktadir. Ciftgilerin cinsiyet durumu hakkindaki bilgileri Cizelge 4.7°de
belirtilmistir. Cinsiyet durumuna bakildiginda hazineye ait tarim arazilerini satin alan

ciftcilerin biiyiik kismini erkek bireyler olugsmaktadir.

Cizelge 4. 7. Cinsiyet durumu

Cinsiyet Sayisi Oran (%)
Kadin 12 19,0
Erkek 51 81,0
Toplam 63 100,0
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4.2.2. Yas dagihm

Arastirma kapsaminda, incelenen ¢iftgilerin yas durumu hakkindaki bilgileri
Cizelge 4.8’de verilmistir. Ciftgilerin %7,9°u 31-40 yas arasinda, %41,3’i 41-50 yas
arasinda ve %50,8’inin 51 yas ve iizerinde oldugu belirlenmistir. Cizelge 4.8
incelendiginde hazineye ait tarim arazilerini satin alan ¢ift¢ilerin biiyiikk kismin1 41-60

yas arasinda orta yas grubu bireyler olugsmaktadir.

Cizelge 4. 8. Ciftcilerin yas durumu

Yas durumu Sayisi Oran (%)
31-40 5 7,9

41-50 26 41,3
51-60 30 47,6

>60 2 3,2
Toplam 63 100,0

4.2.3. Ciftcilerin egitim durumu

Aragtirma kapsaminda, incelenen giftgilerin egitim durumu hakkindaki bilgileri
Cizelge 4.9’da verilmistir. Arastirmada hazineye ait tarim arazilerini satin alan
ciftgilerin egitim durumlar incelendiginde, okuma yazma bilmeyen hak sahibi ciftgi
olmadigi, ciftcilerin % 85,7’sinin ilkégretim, %14,3’linlin lise mezunu oldugu
yiiksekokul veya tiniversite mezunu cift¢inin olmadig: belirlenmistir. Ciftgilerin egitim
durumunun yiiksek olmadigi aksine diisiik oldugu, en yiiksekogrenim diizeyine sahip

bireyin lise mezunu oldugu ve lise mezunu birey sayisinin dokuz oldugu goriilmiistiir.

Cizelge 4. 9. Ciftcilerin egitim durumu

Egitim durumu Sayisi Oran (%)
[kdgretim 54 85,7

Lise 9 14,3
Toplam 63 100,0

4.2.4. Hazineye ait tarim arazisini kullanim siiresi

Arastirma kapsaminda, hazineye ait tarim arazilerini satin alan ¢ift¢ilerin tarim
arazilerini kullanim siireleri hakkindaki bilgileri Cizelge 4.10°da verilmistir. Cizelge

4.10°da goriildiigii gibi hazineye ait tarim arazilerini kullanim stiresinde ilk kullanimdan
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itibaren arazileri satin aldiktan sonraki donemde dahil anket yapilan donemde toplam
gecen siirede %3,2°si 16 yil ve alt, %33,3’1 16-20 y1l arast ve %63,5’1 20 y1l ve daha
fazla siireden beridir ciftciler arazileri tarimsal tiretim amacli kullanmaktadir. Cift¢ilerin

blylik cogunlugunun tarim arazilerini 20 yili askin zamandan beridir kullandigi

belirlenmistir.

Cizelge 4. 10. Ciftcilerin tarim arazilerini kullanim siiresi

Kullanim siiresi (yil) | Sayisi Oran (%)
<16 2 3,2

16-20 21 33,3

>20 40 63,5
Toplam 63 100,0

4.2.5. Hazineye ait tarim arazisinden elde edilen gelir

Arastirma kapsaminda, hazineye ait tarim arazilerini satin alan ¢iftgilerin tarim
arazilerinden elde ettigi gelir bilgileri Cizelge 4.11°de verilmistir. Cizelge 4.11°de
hazineye ait tarim arazilerini satin alan ciftcilerin araziden elde ettigi yillik gelire
bakildiginda ciftcilerin % 38,1’inin 1000 TL’den az, %27’sinin 1001-5000 TL,
%22,2’sinin 5001-10000 TL, %9,5’inin 10001-20000 TL ve %3,2’sinin 20001-30000
TL oldugu goriilmiistiir. Elde edilen gelirdeki farkliliginin arazilerin iirin deseninden
kaynaklandig1r gozlemlenmistir. Arastirma kapsaminda ankete katilan ciftciler o yilin
kurak ge¢mesinden ve ayrica tiim diinyay: saran salgin hastalik COVID-19’dan dolay:
arazilerinden verim alamadiklarin1 beyan etmektedir. Ciftgilerin yas durumuna
bakildiginda orta yas ve iizeri olduklar1 ve COVID-19 kisitlamalari ve hastaliga

yakalanma korkusuyla pek disariya ¢ikamadiklar1 gozlemlenmistir.

Cizelge 4. 11. Gelir durumu

Araziden saglanan gelir durumu Sayisi Oran (%)
<1000 24 38,1
1001-5000 17 27,0
5001-10000 14 22,2
10001-20000 6 9,5
20001-30000 2 3,2
Toplam 63 100,0

*Araziden 2020 yili1 ekim ay1 itibariyle elde edilen gelirleri gostermektedir.
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4.3. Ciftcilerin Tarim Arazilerini Satin Alma Nedenleri

Arastirma kapsaminda hazineye ait tarim arazilerini satin alan ¢iftgilerin tarim
arazilerini dogrudan satin alma nedenlerini 6lgmek icin anket ¢alismasinda bazi yargilar
sunulmustur. Tarim arazilerini satin alan ¢ift¢ilere sunulan yargilar1 “kesinlikle
katilmiyorum (1), katilmiyorum (2), ne katiliyorum ne katilmiyorum (3), katiliyorum
(4) ve kesinlikle katiliyorum (5)” segeneklerinden hangisine katildigi sorularak tarim
arazilerini satin alma nedenleri belirlenmistir. Satin alma nedenleri Cizelge 4.12°de

verilmistir.

Cizelge 4.12 incelendiginde, tarim arazilerini satin alan ciftcilerin biiyiik
cogunlugu satin alma nedeni olarak, MEGM’den uygun fiyata satin alma, arazilerde
tarimsal tiretim yapmak, tarimsal arazisi varligini biiyiitmek, tarimsal amag¢lh kullanmak
diisincesiyle hazine arazilerini kullandig1 ve dogrudan satin alma hakki dogdugundan
bu arazileri kendi miilkii yapmak arzusu igerisinde olduklar1 goriilmiistiir. Arastirmada
en yiiksek neden (4,76) tarim arazilerinin daha uygun fiyat {izerinden idareden satin
alabilmesi olarak belirlenmistir. Tarim arazilerinin satis bedelinin rayi¢ bedelin
%50’si olmasi ve pesin 6demelerde ilave %20 daha indirimin olmasi bu yarginin birinci
sirada en yliksek satin alma nedeni olmasinda Onemli derecede etkili oldugu

goriilmektedir.

Ciftciler satin aldiklar1 tarim arazisini tarimsal nitelige kavusturulmasinda yogun
emek ve ¢aba harcayarak tasinmazin zeminine yonelik yatirimlar yaptiklart i¢in satin
alma nedeni olarak arazilerin tarimsal nitelige kavusturulmasi (4,60) ikinci sirada yer
almaktadir. Hazine taginmazini kullanimlarinda halihazirda tarim yaptiklarindan (4,56)
satin alma nedeni olarak {iglincii sirada, tarimsal yatirim yapma ve tarimsal tiretim igin
(4,13) dordiincii sirada, hazineye ait arazinin kendi arazisinin bitisigi ve devami

niteliginde olmasi (4,03) besinci siradadir.

Ciftgilerin tarim arazisini kendi arazilerinin devami niteliginde gordiigii, arazinin
tarimsal nitelige kavusturulmasina katki sagladigi, arazinin gecmisten beri tasarrufunda
oldugu, arazilerini MEGM’den daha uygun fiyata almanin miimkiin oldugunu
diistincelerine hakim oldugundan dogrudan satin alma nedenleri arasinda en ¢ok bu

yargilarin etkili oldugu goriilmiistiir. Ciftgilerin satin alma nedeni olarak; tasinmazin
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idari yoldan hazine adina tescil ettirilmek tizere dosya hazirlattirilmis olmasi (3,21),
tarimsal isletmelerini biiyiitmek (2,97) diisiincesi, Hazineye ait tarim arazisi tesis
kadastrosunda adina tescil edilmemesi (2,90) ve hazineye ait tarim arazisinin kendisine
miras kaldigi (2,60) nedenleri arasinda oncelikli oldugu goriilmiistiir. Arastirmada
ciftgilerin hazine adina kayit ve tescil edilmemis tarimsal kullanimlarindaki DHTA olan
araziler i¢in teknik dosya hazirlatarak Milli Emlak birimlerine miiracaat ettikleri ve
tarimsal amaglh kullanimlarinda bulunan arazinin oncelikle hazine adina tescil edilmesi
igin talepte bulunduklar1 goriilmektedir. Bunun sonucunda hazine adina kayit ve tescil

edilen arazi kadastro gérmiis oldugundan satin alma islemine konu olmustur.

Cizelge 4. 12. Ciftgilerin tarim arazilerini satin alma nedenleri

Standart

Yargilar 1 2 3 4 5 Ortalama
Sapma

Hazineye ait tarim arazisi kendi | 10 | 4 0 9 40 4,03 1,53
parselimin ve arazimin devami
niteligindedir.

Hazineye ait tarim arazisi | O 6 0 10 | 47 4,56 0,91
tarimsal iretim amagcli
kullanimimdadir.

Hazineye ait tarim arazisi | 51 4 0 1 7 1,56 1,31
iizerinde siirekli ikamet amacl
evim bulunmaktadir.

Hazineye ait tarim arazisi tesis | 10 |24 |0 20 |9 2,90 1,39
kadastrosunda  adima  tescil
edilmemistir.

Hazineye ait tarim arazisini | O 0 0 25 | 38 4,60 0,49
tarimsal nitelige
kavusturulmasinda  tasinmazin
zeminine yonelik calisma ve
yatirim yapilmisgtir.

Hazineye ait tarim arazisi miras | 26 10 |0 17 10 2,60 1,61
yoluyla tasarrufuma ge¢mistir.

Tarimsal Uretimi siurdirmek ve | 39 13 |3 3 5 1,76 1,24
kdyden go¢ etmemek igin
Hazineye ait tarim arazisini
kullanma zorunlulugu vardir.

Hazineye ait tarim arazisini bir | 49 |14 |0 0 0 1,22 0,42
baskasinda devraldigimdan.

Koyde  ciftcilik  faaliyetiyle | 43 |17 |0 1 2 1,44 0,86
ugrasacagim baska tarimsal arazi
varligim yoktur.

Tarimsal igletmemi biyiitmek | 15 | 13 |4 21 10 2,97 1,47
icin.
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Cizelge 4. 12°nin devami

Tarimsal uretim yapilacak | 28 |24 |3 5 3 1,90 1,12
alternatif tarim arazisi

bulunmamaktadir.

Tarimsal yatinm yapma ve |7 3 2 14 | 37 4,13 1,35
tarimsal iiretim igin.

Kullanimimdaki hazineye ait | 54 | 7 0 0 2 1,24 0,76

tarim arazisi lizerinde tasarruf ve
kullanim girigimleri vardir.

Hazineye ait tarim arazisinde | 44 |17 |0 1 1 1,38 0,73
idare ile miilkiyet sorunu

yasadigimdan.

Hazineye ait tarim arazisini | 1 2 0 5 55 4,76 0,76

MEGM’den daha uygun fiyata
satin almak miimkiindiir.

Idare ile tapu iptali ve tescil [ 45 |16 |0 2 0 1,35 0,65
davast sonucunda  miilkiyeti
hazineye gecen yerlerdendir.

Idari yoldan hazine adina tescil | 21 | 8 0 5 29 3,21 1,84
ettirilmek lizere dosya
hazirlattirilmis ve tescili

saglanmis yerlerdendir.

Likert olgegi: Kesinlikle katilmiyorum (1), Katilmiyorum (2), Ne katiliyorum ne katilmiyorum (3),
Katiliyorum (4) Kesinlikle katiliyorum (5)

4.4. Satin Alinan Tarim Arazilerinin Karakteristik Ozellikleri

Ciftgiler tarafindan satin alinan hazineye ait tarim arazilerinin karakteristik
ozellikleri incelenmistir. Arastirma bulgularina gore ¢iftgilerin kullaniminda olan ve
hazineden satin alinan arazilerin % 34,9’u diiz, %41,3’1 dalgali ve %23,8’si ¢ok dalgali
yaptya sahiptir. Arazilerin tamamina giden arazi yolu bulunmaktadir. Satin alinan
arazilerin %27’si hafif tashik, %52,4’ 1 orta diizeyde tashik ve %20,6’s1 ¢ok tasliktir.
Arazilerin toprak yapisina bakildigindan %47,6’sinin killi, %22,2’si kumlu, %30,2’sinin
kiregli oldugu goriilmistiir. Ciftgilerin satin aldigt ve tarimsal amacglhi kullandigi
arazilerin %25,4’i sulu, %74,6’s1 kira¢ tarladir. Satin aliman arazilerin sulama
olanaklarma bakildiginda %76,2’sinin susuz oldugu, %7,9’u yeralt1 suyu ile, %7,9’unun

kanaldan, %3,2’si damla sulama ve %4,8’si diger yontemler kullanilarak sulanmaktadir.

Cifteilerin kullanimindaki arazilerin %74,6’sinin taban suyu diisiik, %11,1’1 orta
diizeyde ve %]14,3’linlin taban suyu yliksek oldugu goriilmektedir. Ciftcilerin
arazilerinin %1,6’s1 dik yamag, %1,6’s1 plato, %20,6’s1 ova, %9,5’1 dag, %3,2’si tepe,

%60,3’1i yamag ve %3,2’s1 vadi tabanidir. Anket yapilan ¢iftgilerin tamami satin aldig
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arazide ara sira sel basmasi oldugunu ifade etmistir. Caligma kapsaminda satin alinan
arazilerin bolgenin cografi yapisi geregi biiyiik cogunlugu egimli yapiya sahiptir. 6292
sayil1 yasa kapsaminda deniz kiy1 kenar ¢izgisinin bes bin metre disinda olan bu yerler
cogunlukla Manavgat yerlesim alaninin da i¢inde oldugu ovanin ¢ok yukarisinda egimin
arttig1 bolgelerde kalmaktadir. Ciftcilerce satin alinan arazilerin egim durumlar Cizelge

4.13 de verilmistir.

Cizelge 4. 13. Arazilerin egim durumu

Egim (%) | Sayis1 Oran (%)
<5 13 20,6

6-12 6 9,5

13-20 8 12,7
21-40 1 1,6

41-50 25 39,7

>50 10 15,9
Toplam 63 100,0

Hak sahibi ¢iftcilerce satin alinan ve tarimsal iiretim amagli kullanilan arazilerin
verimlilik diizeyine bakildiginda ciftgilerin %4,8’i ¢ok diisiik, 44,4°1 disik, %38,1°i
normal, %11,1’1 yiiksek ve %1,6’s1 verimliligin ¢ok yiiksek oldugunu sdylemektedir
(Cizelge 4.14).

Cizelge 4. 14. Arazilerin verimlilik durumu

Verimlilik Sayisi Oran (%)
Cok diisiik 3 4.8
Diusiik 28 44,4
Normal 24 38,1
Yiiksek 7 11,1

Cok Yiiksek 1 1,6
Toplam 63 100,0

4.5. Ciftcilerin Tarim Arazilerini Kullanimina Yonelik Davranislar

Calismanin bu boliimiinde hazineye ait tarim arazilerini satin alan ¢ift¢ilerin
arazileri satin almadan 6nceki ve sonraki donemlerde arazilerde tarimsal amagli tiretim
yapmak i¢in uyguladiklar1 davranislari, arazilerin tarimsal kullanimina yonelik yapilan

arazi 1slah ¢aligmalari, arazilerdeki miilkiyet edinmeye yonelik davranislari, arazilerdeki
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gelir saglayict uygulamalar1 ve arazilerdeki iiretim desenine yonelik davranislari

incelenmistir.

4.5.1. Arazi islahina yonelik uygulamalar

Arastirma kapsaminda c¢iftcilerin arazileri ilk kullanimdan itibaren imar ve ihya
ederek tarimsal nitelige kavusturma g¢abasi igerisine girdikleri goriilmektedir. Tarim
arazilerini satin almadan Onceki donemde; giftgilerin %95,2’si hazineye ait tarim
arazisinin tarimsal iiretim amagli ilk kullaniminda arazinin tarim yapmaya uygun
olmadigi, %96,8’1 gibi neredeyse tamami arazi iizerinde ilk kullanimdan itibaren tabii
toprak, dolgu, drenaji ve tesviye caligmalart yaptigi, %9,5°1 arazide su havuzu, sulama

Kuyusu, artezyen vb. yaptigi goriilmiistiir (Cizelge 4.15).

Cizelge 4. 15. Satin almadan Once arazi 1slahina yonelik davranislar

Arazi tarim Toprak drenaj, Sulama kuyusu, | Cevre
= yapmaya uygun | tesviye artezyen yaptimz | diizenlemesi

= T mu? vb.yaptimiz mi? mi? giivenlik yaptiniz
SE g mi?
N TS

Sayist Oran Sayist Oran Sayist Oran Sayist Oran

) Y (%) ) ™ ®

Evet 3 4.8 61 96,8 6 9,5 42 66,7
Hayir 60 95,2 2 3,2 57 90,5 21 33,3
Toplam | 63 100 63 100,0 | 63 100,0 63 100,0

Satin almadan Onceki donemde arazinin tarim yapilir hale getirilmesinde
kullandig1 yontemlere bakildiginda ciftgilerin %1,6’s1 insan eliyle, %1,6’s1 makine
yardimiyla ve %96,8’si makine ve insan eli yontemini birlikte kullandigr goriildii.
Arazilerin tarima elverisli hale gelmesinde gecen siireye bakildiginda ciftgilerin %3,2’s1
1 yildan az siirede, %81°1 1-5 yil igerisinde, %15,9’u 5 yildan fazla siirede arazileri
tarimsal nitelige kavusturmustur. Arastirmada ciftgilerin %66,7’°si tarim arazilerinde
duvar, tel orgii vb. cevre diizenlemesi yaparak arazilerini giivenlik altina aldigini

belirtmistir (Cizelge 4.16).
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Cizelge 4. 16. Satin almadan 6nce arazi 1slahina yonelik davranislar

Arazinin tarim yapilir hale Arazinin tarima elverisli hale
8 getirilmesinde kullandiginiz yontemler | gelmesi ne kadar siirede oldu?
=
H=]
£ Yontem Sayis1 | Oran (%) Gegen Siire | Sayist | Oran (%)
b= Insan Eliyle 1 1,6 <l y1l 2 3,2
% Makine 1 16 1-5 yil 51 81.0
= Yardimiyla
= Her ikisi birlikte | 61 96,8 >5 yil 10 15,9
A Toplam 63 100,0 63 100,0

Tarim arazilerini satin aldiktan sonraki donemde; c¢iftgilerin %73 niin toprak,
dolgu, drenaji ve tesviye calismalari yaptigi, %92,1’nin arazide su havuzu, sulama
kuyusu, artezyen vb. yapmadigi, %54 niin tarim arazilerinde duvar, tel 6rgii vb. cevre
diizenlemesi yaptigi goriildi (Cizelge 4.17). Arastirmada anket ¢alismasinin yapildigi
donemde ¢iftgilerin  %93,7°si arazilerini tarimsal iretim amacglhi faaliyete devam
etmektedir. Goriildigii gibi tarim arazilerini satin alan ¢iftgiler satin almadan 6nceki

donemde de oldugu gibi arazilerinde arazi 1slah1 ¢alismalarina devam etmektedir.

Cizelge 4. 17. Satin aldiktan sonra arazi 1slahina yonelik davraniglar

= Toprak drenaj, Sulama kuyusu, | Cevre Arazi isleniyor
hv] tesviye vb. artezyen yaptimiz | diizenlemesi mu?
= yaptiniz mi? mi? giivenlik yaptimiz
2 © m1?
38
Oran
Sayis1 | Oran (%) | Sayis1 | Oran (%) | Sayist | Oran (%) | Sayisi %)
Evet 46 | 73,0 5 79 34 54,0 4 6,3
Hayir 17 27,0 58 92,1 29 46,0 59 93,7
Toplam | 63 100,0 63 100,0 63 100,0 63 100,0

4.5.2. Miilkiyet durumu

Hazineye ait tarim arazilerinde hak sahibi olan ¢iftciler tasinmazin miilkiyetine
sahip olabilmek i¢in idarenin nazarinda fuzuli sagil (isgalci) olarak uzun yillar bu
tasinmazlar1 kullanmis ve fiili kullanim ve tasarruflarini kesintisiz devam ettirmistir.
Aragtirmada c¢iftcilerin tarim arazilerini kendi arazilerinin yaninda veya yakininda

oldugu ve arazilerinin devamu niteliginde kabul ederek kullandiklar1 goriilmiistiir.
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Arastirma kapsaminda gift¢ilerin %46’sinin satin aldiklar1 arazinin kadastro
caligmalart sonucunda Maliye hazinesi adma tescil edildigi ve milkiyetini
edinemedikleri goriilmiistiir. idare ile giftciler arasinda miilkiyet probleminin giftgilerce
tarim arazilerinin satin almmasiyla son buldugu gériilmektedir. Idarece ciftcilere
saglanan dogrudan satin alma firsat1 miilkiyet sorununun ¢oziilmesinde énemli bir fayda

saglamistir.

Ciftcilerin %42,9’unun tarim arazilerini kendi tasinmazi gibi gorerek miras
yoluyla kendilerine gectigini ifade etmistir. Buradan anlasildigi iizere tasinmazlari
MEGM’den satin almadan Oncede arazileri kendi miilklerindeymis olarak kabul
etmektedirler. Arastirmada ciftgilerin %3,2’sinin satin aldigi arazide hak iddia eden
baskalarimin oldugu gorilmiistiir.  Cift¢i tarafindan arazi satin alinmadan Onceki
donemde arazide fiili kullanim ve tasarrufu olmayanlarin, arazide kullanim ve tasarrufta

bulunma girigimleri vardir.

Cifteilerin  %3,2’sinin tarim arazilerinin miilkiyetini satin almadan Onceki
donemde tasinmaza tapu iptali ve tescil davasi ac¢tig1 dava sonucunda kullanimindaki
arazinin hazine adma tescil edildigi goriilmistiir. Ciftgilerin %52,9’unun taginmazin
idari yoldan tescili i¢in idareye miiracaat ettigi anlasilmaktadir. Tasinmazlarin
oncesinde hazine adina kayit altina alinmasinda ve idari yoldan tescilinde tarimsal

kullanimi olan ¢iftgilerin tescil talepleri oldukga yiiksektir.

Calisma bolgesinde ¢iftgilerin %62,4’i kullanict oldugu hazineye ait tarim
arazisinin tamamini tek basina satin almis, %32,8’i bir baska kullanici ile hisseli olarak
hazine arazisini satin almis, %4,8’1 ise hazine arazisini kismen satin alarak hazine ile
paydas oldugu goriilmiistiir. Buradan bazi hazine arazilerinin satilmayan kisminda
tarimsal kullanimin olmadigi, bos ve isgalsiz oldugu veyahut tarimsal kullanim varsa da
satig islemlerinin tamamlanmadigi ya da dorudan satis isleminin MEGM tarafindan

uygun goriilmedigi anlagilmaktadir.

Ciftgilerce satin alinan arazilerin anket yapildig1 donemdeki miilkiyet durumuna
bakildiginda; tarim arazilerini idareden satin alan c¢iftgilerin %98,4’tinlin arazinin
miilkiyetine halen sahip oldugu, %]1,6’sinin ise arazinin miilkiyetini bir bagkasina

devrettigi goriilmiistiir. Ciftgilerden sadece bir kisi satin aldig1 tasinmazin miilkiyetini
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bir baskasina devretmistir. Calismada miilkiyeti devredilen arazilerin kim veya kimlere
devredildigine iliskin g¢iftgilere soru yoneltilmediginden tarimsal iiretim amagli satin
aliman arazinin son kayit malikinin kim oldugu bilinmemektedir. Ciftcilerin tarimsal
liretim amaciyla satin aldiklar1 arazilerin anket yapildigi donemdeki miilkiyet durumu

Cizelge 4.18 ‘de verilmistir.

Cizelge 4. 18. Arazi miilkiyet durumu

Miilkiyet durumu Sayisi Oran (%)
Satilan 1 1,6
Miilkiyetinde 62 98,4
Toplam 63 100,0

4.5.3. Gelir saglayic1 uygulamalar

Calisma kapsaminda tarim arazilerini satin alan giftgilerin tarimsal yatirim
yapma ve tarimsal iiretim i¢in arazilerin zeminine yonelik davranislarinin, arazi 1slahina
onemli Olclide katki sagladigi goriilmiistiir. Bu da ¢iftcilerin arazilerden elde ettikleri
geliri de dogrudan etkilemistir.

Arasgtirmada ciftcilerin %81°1 arazilerini tarim yapilabilir hale getirilmesi 1-5 yil
icerisinde, %3,2’si 1 yildan az siirede tamamlandig1 goriilmektedir. Ciftgilerin biiyiik
cogunlugunun araziden gelir saglamaya ¢ok erken donemde basladig1 anlasilmaktadir.
Ciftcilerin %7,9’unun tarim arazisini satin almadan Once arazi {izerinde ahir, mandira
vb. tarimsal amagli yap1, %4,8’i de tarim arazisini satin aldiktan sonra arazi lizerinde
ahir, mandira vb. tarimsal amacgh yap1 yaptig1 goriilmiistiir. Bu da c¢iftcilerin tarim
disinda hayvancilik da yaparak o tasinmazdan sagladigi gelirlerini  artirdiini

gostermektedir.

Arastirmada ciftgilerin %38,1’inin tarim arazilerini satin aldiktan sonra araziden
elde ettikleri gelirde artis oldugu %33,3’niin ise tarimsal iiretim sonucu elde ettigi
gelirlerinde azalis oldugu goriilmiistiir. Kullanicilarin gelirlerinde meydana gelen
azalmanin anket yapilan donemde iklim kosullarinin ¢ok elverigsiz olmasindan ve
sezonun cok kurak gecmis olmasmin o yil igin ¢iftgilerin arazilerden elde ettigi
gelirlerin azalmasina neden olmasindan kaynaklandigi belirlenmistir. Ayrica tiim
diinyayr saran salgin hastalik COVID-19’un ciftcilerin arazilerde tarimsal iiretim

yapmalarint olumsuz etkiledigi belirlenmistir. Hak sahiplerinin hazineye ait tarim
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arazisini satin aldiktan sonraki donemde araziden elde ettikleri gelir durumu Cizelge

4.19’da verilmistir.

Cizelge 4. 19. Satin alma sonrasi araziden elde edilen gelir durumu

Gelir durumu Sayis1 | Oran (%)
Artt 24 38,1
Azaldi 21 33,3
Degismedi 18 28,6
Toplam 63 100,0

45.4. Tarimsal iiretim deseni

Tarim arazilerini satin alan ¢iftciler, bu arazileri satin almadan 6nceki donemde
yogun emek ve c¢aba harcayarak arazileri tarim yapilabilir ve islenebilir hale
getirmislerdir. Calisma bolgesinde c¢iftgiler tarimsal {iretimi, arazilerin verimini ve
arazilerden elde edilecek geliri artirmak icin arazilerin iiretim deseninde bir takim

uygulamalar yapmustir.

Ciftgilerden bazilar1 tarim arazileri {izerinde bulunan yabani meyveleri
asilayarak, bazilar1 ilk defa olmak tizere zeytin, narenciye, nar gibi meyve dikerek veya
hububat ekerek zirai amagla arazileri kullanmigtir. Aragtirmada giftgilerin %4,8’1 yani
sadece 3 adedinin kullaniminda olan arazi tarimsal yetistiricilik yapmaya elverislidir.
Ankete katilan ¢iftcilerin %15,9’u araziler {izerinde bulunan yabani meyveleri
asilayarak arazide tarimsal yetistiricilige baglamistir. Ciftgilerin %34,9’nun arazisinde
meyve agact bulunmaktadir. Zamanla araziler {izerindeki iiriin deseninin degistigi de
olmustur. Uretim deseninin degismesinde ciftcilerin araziden elde edecekleri geliri

artirma c¢abasinin etkili oldugu diisiiniilmektedir.

Hazineye ait tarim arazilerini satin alan giftcilerin %1,6’sinin arazide yilda
birden fazla {irlin yetistirdigi goriilmistiir. Aragtirma kapsamin arazileri satin alan
ciftcilerin % 7,9’u araziyi idareden satin aldiktan sonra yetistirdigi iirlin desenini

degismistir.

Tarim arazilerinde en sik yetistirilen {riine bakildiginda; ankete katilan

ciftcilerin %33,3’1 hububat, %14,3’i narenciye, %33,3’1 zeytinlik, %12,7’s1 diger
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tarimsal {riinler ve % 6,3’ bag-bahge olarak yetistiricilik yapmaktadir. Ciftgilerin en

sik yetistirdigi tirtin grubu Cizelge 4.20°de verilmistir.

Cizelge 4. 20. Cift¢ilerin arazide en sik yetistirdigi tirtinler

En sik yetistirilen iiriin Sayisi Oran (%)
Hububat 21 33,3
Narenciye 9 14,3
Diger 8 12,7
Zeytin 21 33,3
Bag-Bahge 4 6,3
Toplam 63 100,0

4.6. Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis Degerini Etkileyen Unsurlar

Yapilan calismada, ankete katilan ciftcilerin satin aldiklar1 hazineye ait tarim
arazilerinin satis degerini etkileyen faktorlere iliskin goriisleri Cizelge 4.21°de
verilmistir. Tarim arazilerini satin alan gift¢ilere sunulan yargilart “cok etkili degil (1),
etkili degil (2), orta etkili (3), etkili (4) ve ¢ok etkili (5)” segeneklerinden hangisine
katildig1 sorularak tarim arazilerinin satis degerini etkileyen unsurlar belirlenmistir.
Cizelge 4.22 incelendiginde, ciftcilerin satin aldiklar1 arazilerin satis degerini etkileyen
unsurlara katilim diizeyinin en yiiksek; hazineye ait tarim arazisinin bulundugu
bolgedeki emsal satis ve kamulastirmalara bedelleri (4,37), tarim arazilerinin verimlilik
diizeyleri (4,22), tarim arazilerinin tescilli olmasi yani kadastro gérmiis olmas1 (4,41),
tarim arazisinin toprak cinsi ve niteligi (4,49), tarim arazilerinin kullanim stiresi (4,22),
arazinin sulama durumunun (4,54), emlakg¢1, bilirkisi muhtar beyanlari ve tarim

miidiirliiklerinin beyanlarinin rayi¢ bedele yonelik goriisleri (4,37) oldugu goriilmiistiir.

Cizelge 4. 21. Tarim arazilerinin satis degerini etkileyen unsurlar

Standart
Yargilar 1 2 3 4 5 Ortalama Sapma
Hazineye ait tarim arazilerinin | 0 0 3 43 17 4,22 0,52
verimlilik diizeyi
Hazineye ait tarim arazilerinin | 1 1 1 28 | 32 4,41 0,75

tapu ve kadastro
yapilmig olmasi

islemlerinin

Hazineye ait tarim arazilerinin | O 0 18 |41 |4 3,78 0,55
yol durumunun iyi ve ulagiminin
kolay olmasi
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Cizelge 4. 21°in devami

Hazineye ait tarim arazisinin
egimi (ova/dag)

13

44

3,79

0,60

Hazineye ait tarim arazisinin
toprak cinsi  niteligi  (sulu,
kirag,taban)

22

39

4,49

0,56

Hazineye ait tarim arazisi ile
hisseli paydas olmasi

34

17

1,79

1,11

Hazineye ait tarim arazisinin
mevkii ve siirlari

23

32

3,52

0,84

Hazineye ait tarim arazisinin
turizm bdlgesine yakin olmasi

32

22

1,68

0,84

Hazineye ait tarim arazisinin
genisligi

25

24

2,51

0,88

Hazineye ait tarim arazisinin
miicavir alan igerisinde ve imarli
sahada olmasi

23

24

2,02

1,00

Hazineye ait tarim arazisinin koy
sinirlart ~ icerisinde ve  koy
yerlesim alani igerisinde olmasi

32

17

3,95

0,89

Hazineye ait tarim arazisinin
dogal ve arkeolojik sit bdlgesine
yakin olmasi

47

13

1,33

0,70

Hazineye ait tarim arazisinin 6zel
cevre koruma bolgesine yakin
olmasi

50

11

1,24

0,50

Hazineye ait tarim arazisinin
ciftgilerce kullanim siiresi

16

36

4,22

1,17

Hazineye ait tarim arazisinin
tasarruf edilen miktar1

17

38

2,71

0,62

Hazineye ait tarnm arazisi
iizerinde yapilan tarimsal faaliyet
ve alternatif tarimsal faaliyetler

12

41

3,62

0,79

Hazineye ait tarim arazisi
tizerinde yilda kag kez firiin
alindig

34

14

3,81

1,03

Hazineye ait tarim arazisinin
kamu hizmetlerinde gerekli olup
olmamasi

24

17

11

11

2,14

1,12

Hazineye ait tarim arazisinin
toprak yapisi (sinifi)

15

42

3,70

0,69

Hazineye ait tarim arazisinin
bulundugu bolgenin gelismiglik
diizeyi

39

15

3,06

0,69

Hazineye ait tarim arazisi
iizerinde ekilen iiriinlerin
fiyatlarinin artmasi/azalmasi

15

39

3,86

0,64

Hazineye ait tarim arazisinin
sulanma durumu

20

39

4,54

0,67
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Cizelge 4. 21°in devami

Ciftcilerce hazineye ait tarim
arazisinin ~ zeminine  yoOnelik
yapilan kullanabilme maliyetleri

15

28

14

2,22

1,03

Hazineye ait tarim arazisi
iizerindeki  muhtesatin  cinsi
niteligi ve miktari

23

21

14

2,76

0,93

Hazineye ait tarim arazisinin
diger arazilere yakinligi

20

40

3,68

0,56

Hazineye ait tarim arazisinin
bulundugu bolgede turizm ve
sanayilesme

13

23

19

2,35

0,95

Hazineye ait tarim arazisinin
anayola il ve ilce merkezine
uzakligi

32

27

3,46

0,62

Hazineye ait tarim arazisinin
satts bedelinin blok halinde
belirlenmesi

17

33

2,62

0,85

Hazineye ait tarim arazilerinin
birbiriyle, il ilgce ve kdy gecisleri
ile tutarlilig1

27

20

3,33

0,90

Emlakg¢ilar, Muhtar, Bilirkisi ve
Tarim Miidiirliiklerinin vb. rayig
bedele yonelik goriigleri

28

31

4,37

0,81

Hazineye ait tarim arazisinin
bulundugu bolgedeki emsal satis
ve  kamulagtirmalara  iligkin

bilgiler

31

29

4,37

0,75

Likert ol¢egi: Cok etkili degil (1), Etkili degil (2), Orta etkili (3), Etkili (4) Cok etkili (5)

4.7. Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis Islemlerinde Karsilasilan Sorunlar

Hazineye ait tarim arazilerini satin alan g¢iftcilerin satis islemleri siirecinde

karsilastiklar1 sorunlar Cizelge 4.22°de verilmistir. Arastirmada ciftgilerin 96,8’ satig

islemlerinin ge¢ sonuglandigini, %93,7’si satin alma dncesi donemde tapu ve kadastro

islemlerinin ge¢ sonucglandigini, %76,2°s1 idarece tespit islemlerinin ge¢ yapildigini,

%41,3’1 idarece yapilan tasinmazin mahalli tespitinde, muhtar ve aza beyanlarinin

yetersiz oldugunu, %85,7’si satis bedelinin yiiksek oldugunu ifade ettigi goriilmiistiir.

Ciftgilerin  %39,7’si tapuda devir islemlerinin ge¢ sonuglandigini belirtmektedir.

Aragtirmada ciftcilerin  %38,7’s1 idarece satis islemlerine iliskin bilgilendirmeleri

yetersiz bulmaktadir.
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Cizelge 4. 22. Satis islemleri siirecinde karsilasilan sorunlar

Karsilasilan sorunlar Sayis1 | Oran (%)
Idarece satis islemlerinin ¢ok ge¢ sonuglandirilmas: 61 96,8
Tarim arazilerinin tapu ve kadastro islemlerinin yapilmamis olmasi | 59 93,7
Idarece hazineye ait tarim arazilerinin tespitlerinin geg yapilmasi 48 76,2
veya hi¢ yapilmamasi

Idarece tarim arazisinin mahallinde tespitinde kullanicilarin 26 41,3
belirlenmesinde muhtar ve aza beyanlarinin yetersiz olmasi.

Arazilerin tapu ve devir iglemlerinin ge¢ sonuc¢lanmasi 25 39,7
Hazineye ait tarim arazisinin hisseli olmasi 11 17,15
Idarece hazineye ait tarim arazilerinin satisi ile ilgili yapilan 24 38,1
bilgilendirmenin yetersiz olmasi

Arazilerin pargal1 yapida olmasi 15 23,8
Aliciy1 bir bagkasinin caydirarak, alimdan vazgecirmesi vb. 7 11,1
Satis bedelinin ¢ok yiiksek olmasi 54 85,7
Idarece hazineye ait tarim arazisinin 6zel kanunlar kapsaminda 3 48
degerlendirilecek olmasi

Arazinin koruma alani i¢inde olmasi 2 3,2
Arazinin askeri yasak ve giivenlik bolgesi ile 6zel giivenlik bolgesi | 2 3,2
i¢inde olmast

Diger 6 9,5

Arastirmada hak sahibi ¢iftgilerin %11,1’inin araziyi satin almamasi Ve
vazge¢mesi yoniinde baskalarindan etkilendigi goriilmiistiir. Arazilerin 6zel kanunlar,
askeri yasak bolge veya arazinin koruma alani i¢inde kalmasi gibi nedenlerle de satis
islemlerinin geciktigi anlagilmaktadir. Idarece bu hususlara iliskin ilgili idarelerin
goriislerine miiracaat ettigi ve gelecek cevaben yazilar sonucunda satis islemlerine
devam ettigi anlasilmaktadir. Bu durumda giftcilerin tarim arazisini almasin

geciktirmis, satis islemleri siirecinde yasanan problemler olarak karsimiza ¢ikmustir.

Ciftcilerin %23,8’1 arazinin pargali yapida oldugunu, %17,15°1 arazinin hisseli
oldugunu ifade etmektedir. Bu konuda giftcilerle yapilan yiiz yiize ankette satis
slirecinde yasanan problem olarak kargimiza ¢ikan hazine arazinin pargali yapida ve
hisseli olmasindan kasit; arazilerin gegmiste ata — dede yeri olarak kabul edilmesi ve
aralarinda boliisiilme ve dagitim sonucunda karmasa yasaniyor olmast ile ilgilidir. Soyle
ki gerek kendi arazilerinin paylasiminda, gerekse bu sekilde hazineye ait arazilerin
paylasiminda varisler aralarinda ¢ogu zaman ortak yolu bulamamaktadir. Bu da fiilen
kullanmakta veya islemekte oldugu arazinin malik olarak kendisinde olmamas1 ya da

tersine malik olarak goriindiigli arazinin bir diger varis veya varislerce kullanilmasi
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anlamina gelmektedir. Cift¢iler tarafindan muhtar ve aza beyanlarmin yetersiz
bulunmasinin altinda yatan nedenin de bu hususlar oldugu degerlendirilmektedir.
Hazine agisindan bakildiginda dogrudan satis isleminde hak sahibi ¢ift¢i o araziyi

tarimsal amagcl olarak fiilen kullanan ve kullanim1 devam eden kisidir.
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5. SONUCLAR

Hazine taginmazlar1 Tirkiye’de iilke ekonomisinin kalkinmasinda kullanilan
kaynaklardan bir tanesidir. Son yillarda MEGM tarafindan yapilan diizenlemelerle
hazineye ait tarim arazilerinin satis ve kiralama usullerine olduk¢a 6nem verilmekte ve
bu tasmmmazlar ekonomiye kazandirilmaya c¢alisilmaktadir. Antalya ili Manavgat
ilcesinde yapilan bu calismada 2012 yilinda ¢ikarilan yasa geregince tarimsal amaglt
yilardir kullanilan ve isgal edilen hazineye ait tarim arazilerini Manavgat Milli Emlak
Miidiirliigiinden satin alan kullanicilarin araziler iizerindeki tarimsal iiretim amacl
kullanimlar1 analiz edilmistir. Dogrudan satis siirecindeki hazineye ait tarim arazilerine;
tarimsal amagli tiretim ve kullanim (isgal) agisindan, hazine adina tescili agisindan ve
miilkiyeti edinme ac¢isindan bakilmistir. Tarim arazilerinin dogrudan satis siireci
kronolojik olarak ele alinmistir. Arazilerdeki tarimsal liretim deseninde meydana gelen

degisiklikler belirlenmistir.

Aragtirma bolgesinde hazineye ait tarim arazilerinin ¢iftgilere dogrudan satilmasi
sayesinde, araziler ilizerinde yillardir tarimsal faaliyette bulunan giftciler daha dncesinde
yararlanamadiklar1 tarimsal desteklemelerden yararlanma imkani buldugu ve giftgilerin
tarimsal Uretimlerinde de artisin meydana geldigi belirlenmistir. Ciftgiler arazileri
MEGM’den satin almasiyla isgalcisi oldugu hazine arazilerini hukuken edinmis hazine
arazisinin miilkiyetinin edinememe ve taginmazi yonetim sorununun da ¢6zdiigi
belirlenmistir. Miilkiyeti edinememe sorununun ¢oziilmesi sonucunda bolgedeki
ciftciler arazilerdeki iretim desenini de diledigi gibi sekillendirme imkanina
kavusmustur. Tarim arazilerinin satis islemlerine esas bedeli piyasa rayicinin %50’sinin
olmasi ve satis bedelinin pesin olarak 6denmesi durumunda ilave %20 daha indirimin
olmasi da diizenlemenin sagladigi en 6nemli avantaj olarak belirlenmistir.

MEGM’ce tarim arazilerinin kullanicilarina dogrudan satis islemlerindeki en
temel politika, tarimsal iiretime destek olmak ve tarimsal {iretimin sirekliligin
saglanmasi oldugu bilinmektedir. MEGM’niin gelistirdigi bu politika ekonomik
istikrara, tarimsal tretimde artisa, iretimde verimlilige ve miilkiyet sorunlarmin
coziimiine katki saglamak amaciyla diizenlenmistir (Anonim 2022). Arastirma
bolgesinde kullanicilar tarafindan satin alinan tarim arazilerinde cift¢ilerin MEGM niin

bu dogrultuda belirledigi politika ve hedeflere uygun olarak tarimsal amagli tretimi
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gerceklestirdikleri diigiiniilmektedir. Anket yapilan donemde sezonun c¢ok kurak
gecmesi ve tiim diinyay1 saran salgin hastalik COVID-19’un etkisiyle ¢ogunlukla orta
yas ve iizeri olan ciftgilerin, COVID-19 kisitlamalar1 ve hastaliga yakalanma endisesiyle
salgin doneminin satin aldiklar1 arazilerdeki tretim faaliyetlerinin aksatmasi gibi
nedenlerle, ciftgilerin o yil igin arazilerden elde ettikleri gelirlerin azaldig1
distiniilmektedir.

Tarimsal iiretim, tarimda kendine yeterlilik, tarim alanlarinin korunmasi ve amag
dis1 kullanilmamasi ve en 6nemli dogal kaynaklardan biri olan tarim arazilerinin bilingli
bir sekilde kullanilmasi siirdiiriilebilirlik acisindan ¢ok Onemlidir. Tarimsal amaclh
olarak satin alinan bu arazilerin satin alindiktan sonra da ciftciler tarafindan tarimsal
amacgh kullanilmasi1 gerekmektedir. 355 sayili Milli Emlak genel tebliginde tarimsal
amagh kullanilmak {izere satilan tasinmazin sonradan farkli amagla kullanildiginin
belirlenmesi halinde, tasinmazin satig tarihi itibariyle rayi¢c bedelinin yiizde yetmisi
tizerinden hesaplanacak bedel esas alinarak aradaki farkin kanuni faiziyle birlikte son
kayit malikinden tahsil edilmesi gerektigi belirtilmistir. Tasinmazin tapu kaydina da
serh edilen bu husus tarim arazilerinin satin alma avantajlar1 diistiniildiigiinde hak sahibi
ciftciler agisindan olumlu bir husustur. Ancak bu durumun kétii niyetle bir rant kapisi
haline getirilmesinin Oniine gegilmesi i¢in idarece tedbirler alinmalidir. Tarimsal {iretim
amaciyla satin alinan hazine arazilerindeki kullanimlarin MEGM tarafindan titizlikle
takibinin yapilmasi ve bir politika olarak yiiriirliige giren bu diizenlemenin dogrudan
satilan tarim arazilerinde 6n goriilen politikayla ortlismesinin tilkemiz tarimsal iiretimin
devamliligina katki sunacag: diisiintilmektedir.

Aragtirma sonucunda yapilan degerlendirmede muhtar ve azalardan alinan
beyanlar ile idarenin elindeki bilgi ve belgelerin birbirini dogrulamasi, muhtar
beyanlarinin  taginmaz  dosyasindaki  belgelerle  Ortiismesi, hak  sahipliginin
belirlenmesinde oldukga 6nemli oldugu goriilmektedir. MEGM niin bu hususta dikkatli,
ozenli ve cok titizlikle calismas1 gerekmektedir. Idarenin bu duruma gereken hassasiyeti
gostermesi, hazine menfaatinin korunmasi agisindan hem telafisi gii¢ hatali isleme
sebebiyet vermemek hem de ciftcilerin hak kaybin1 onlemek ac¢isindan oldukga

onemlidir.

Arastirma sahasinda ankete katilan kullanicilarin bir kismi satis islemlerinin geg

sonuglandigini belirtmistir. Tarimsal iiretim amaciyla kullanilan hazine arazilerinden
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DHTA olan tescil harici alanlarda kalanlarin hazine adina tescili saglanmadigi siirece
satiginin miimkiin olmadig1 anlasilmaktadir. Ayrica hazinenin miilkiyetinde olup 6zel
kanunlar kapsaminda kalan veya ilgili idarelerce vyiiriitilen ve sonuglanmamis
caligmalarin devam etmesi (toplulastirma ¢alismalari, yenileme c¢alismalar1 vb.)
nedenleriyle satis islemlerinin buna bagli olarak ge¢ sonuglandigi anlasilmaktadir.
Kadastro Midiirliiklerince DHTA tarimsal {iretim amaciyla kullanilan tasinmazlarin
hazine adina tescil islemlerinin bu taginmazlara Oncelik verilerek saglanmasi tarim

arazilerinin kullanicilarina satis islemlerinde meydana gelecek gecikmeleri 6nleyecektir.

MEGM niin hazine taginmazlarina yonelik ulusal politikalarinin son donemlerde
cesitlenerek arttigt buna bagl olarak gerek teknik, gerek idari personel ihtiyacinin
ortaya ¢iktigr gozlemlenmektedir. Teknik anlamda bir¢ok is ve islemi olan MEGM ’niin
arazi tespiti, arazilerdeki tarimsal kullanimlarin belirlenmesi ve arazi degerleme is ve
islemlerinde konunun uzmani teknik personel ve diger personel istthdamini artirmasi
gerektigi diistiniilmektedir. Mevzuati geregi daha karmasik goriinen bu tip satis vb.

islemlerinin daha basit hale getirilmesi i¢in kapsamli bir ¢alisma yapilmalidir.

Ulkemizde ve diinyada tarim arazileri gittikge dnem kazanmaktadir. Bu nedenle
giinimiizde tarima, tarimsal {iretime ve tarim arazilerine ayr1 bir 6nem verilmektedir.
Gerek tarim arazilerinin verimliligini artirilmasi, gerekse tarimsal dlgek ekonomilerini
avantajli kilmak icin diizenlemeler yapilmaktadir. Ulkemizde de tarmmsal iiretimi
artirmaya yonelik diizenlemeler, tarimsal desteklemeler ile tesvikler yapilmaktadir.
MEGM de hazine tasinmazlarimi tarimsal tretime ve lilke ekonomisine kazandirmak
i¢in diizenlemelerini son donemlerde arttirmigtir. MEGM nce ulusal bir politika olarak
gelistirilen bu ve buna benzer uygulamalarin kapsamini genisletmesi tarimsal iiretime

ve lilke ekonomisine daha fazla katki saglayacaktir.

Hazineye ait tarim arazilerinin belli kosullar1 saglayan hak sahiplerine dogrudan
satisginin  ele alindigr ¢alismanin, hem tarimsal ireticilerin, hem kamu kesiminin
ekonomik kazanimlarinin ortaya konmasinda hem de politika gelistiricilerin bu tiir
uygulamalarinin yerindeligini kamuoyuna gostermesi acisindan Onemli oldugu
diistiniilmektedir. Bu konuda yapilan fazla g¢alismanin olmamasi, alanda yapilan
arastirmanin ulusal ve evrensel anlamda uygulamaya katk: sunacag ileride bu alanda

yapilacak caligmalar icin de faydali olacagi diistiniilmektedir.
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