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Tiirkiye’de son yillarda yeni yol yapimi ve mevcut yollarin iyilestirilmesi ¢aligmalan basta
olmak iizere, altyap1 yatirimlart hiz kazanmistir. Bunun sonucu olarak, arsa ve arazi ile ilgili
kamulastirma davalari artis gostermistir. Kamulagtirmada tartisma yaratan ve itirazlar
dolayisiyla davalarin uzamasma yol acan konulardan biri, kamulastirma bedelinin
belirlenmesinde arsa-arazi ayriminin dogru yapilmamasidir. Bunun baglica nedenleri olarak,
arsa-arazi ayriminin dayandigi mevzuatin tam olarak bilinmemesi ve konu ile ilgili detayli
aragtirmanin yapilmamasi gosterilebilir. Bu makalede, arsa-arazi ayriminin nasil yapilacagi,
ilgili mevzuat ve ictihatlar ¢ercevesinde ele alinmistir. Ayrica arsa-arazi ayriminda etkili olan
faktorler agiklanarak, konuya uygulama agisindan belli bir yaklagim getirilmistir.
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In recent years, infrastructure investments, especially construction of new roads and upgrading
of existing ones, have accelerated in Turkey. Expropriation cases related to building plot and
land have increased due to these investments. One subject causes conflict and leads to the
prolongation of cases due to the misuse of building plot-land discrimination. A possible reason
for the confusion and conflict was a lack of knowledge among the affected parties of the
legislation regarding what actually constituted a building plot. In this paper, differences
between building plot and land were explained according to the appropriate legislative
framework. The factors related to this difference were identified, and an approach was
suggested in respect to the application of this subject.

1. Giris

Tiirkiye’de kalkinma stratejileri kapsaminda, kirsal ve
kentsel niifusun yasam standartlarinin iyilestirilmesi amaciyla,
her y1l 6nemli miktarda altyap1 yatirimlari yapilmaktadir. Kamu
yararmna yapilan bu yatirimlardan dolayi, 6zel ve tiizel kisilere
ait arsa ve arazi gibi taginmaz mallarin kamulagtirilmasi s6z
konusu olmaktadir. Kamulastirmanin basta anayasa olmak {izere
mevcut yasalara uygun sekilde yerine getirilmesinin yani sira,
kamulastirma bedelinin hesaplanmasinda gercek degerlere
yakin tahminler yapilmasi biiylik 6nem tagimaktadir.

Tirkiye’de kamulastirma kapsamindaki taginmaz mallarda
degerleme islemleri, Kamulastirma Kanunu’nca belirtilen
esaslar gergevesinde, kamu kurumlarinda olusturulan kiymet
takdiri komisyonlar1 ve mahkemenin gorevlendirdigi bilirkisiler
tarafindan yapilmaktadir. Uygulamada yasal diizenleme ve
bilimsel yaklagimlardan ziyade, genellikle kisisel kaniya dayali
kiymet takdiri yapildigi ve yanlis degerlendirme unsurlarinimn
esas alindig1 goriilmektedir. Béyle durumlarda yanlis ve eksik
bilgileri iceren raporlardan dolayi, anlagmazliklar ortaya
¢itkmakta, davalarin ¢6ziimii zaman almakta ve bazen de yillarca

stirebilmektedir. Bu durum yatiimlarin gecikmesine, dava
maliyetinin artmasina ve her seyden 6nce taraflarin birbirlerine
olan giiven duygusunun azalmasina yol agmaktadir.

Kamulastirma davalarinda tartisma yaratan arsa-arazi ayrimi
ile ilgili uygulamalar, ¢ogunlukla yol glizergahindaki yerlesimin
yogun oldugu alanlarda s6z konusu olmaktadir. Kamulagtirma
islemlerinde arsa-arazi ayrimi dogru yapilmadigi i¢in, sonuglart
genellikle biiyiik tartismalara yol agmaktadir. Bilirkisiler, arsa-
arazi ayriminda yanlis se¢im yaptiklart zaman, olmasi
gerekenden daha diisiik ya da yiiksek bedel takdir etmektedirler.
Arsa ve arazi arasindaki deger farki fazla oldugu igin,
anlagmazliklarin orani da yiiksek olmaktadir.

Kamulagtirma Kanunu’na gore arsa ve arazide
kamulastirma bedelinin hesaplanmast farkli esaslara gore
yapilmaktadir. Arsa vasfindaki tasinmazlarda emsal, arazide ise
gelir esasina gore deger bigilmektedir. Bu amagla kamulastirma
bedelinin hesaplanmasinda, dncelikle arsa-arazi ayrimmin dogru
yapilmast gerekmektedir. Bu makalede arsa-arazi ayriminin
nasil yapilacagi, ilgili mevzuat ve igtihatlar cercevesinde ele
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alinmig ve konuya uygulama agisindan belli yaklagimlar
getirilmistir.

2. Arsa-arazi ayrim ile ilgili kavramlar

Tirkiye’de arsa-arazi ayrimi, belediye ve miicavir alan
sinirlari ile nazim ve uygulama imar planlari ¢ergevesinde ele
alinmaktadir. Ayrica bu ayrimimn yapilmasinda, séz konusu yerin
mesklin halde olmas1 ve belediye hizmetlerinden yararlanmasi
gibi kriterler de dikkate alinmaktadir. Bu kapsamda oncelikle
arsa ve arazinin tanimlar1 yapilmali ve arsa-arazi ayriminda
etkili olan kavramlar dogru bir sekilde ortaya konulmalidir.
Dolayisiyla bilirkisilerin, bu kavramlarmm hangi amaglar
tagidiklarini bilmeleri gerektigi gibi, kavramlarin arsa-arazi
ayrimindaki etkilerini mevzuat ve uygulama agisindan iyi analiz
etmeleri gerekmektedir.

Arsa: Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesinde arsa,
“belediye smmirlart iginde belediyece parsellenmis arazi arsa
sayilr” seklinde tanimlanmustir (Emlak Vergisi Kanunu 1970).

Arazi: Emlak Vergisi Kanunu'nda arsanin tanimi yapildigi
halde, arazinin tanim1 yapilmamistir. Tarimsal faaliyet agisindan
arazi, Uizerinde bitkisel iiretim yapilan toprak parcasi anlamina
gelmektedir. Bu agidan arazi, tarimsal faaliyet i¢in vazgegilmez
bir iiretim aracidir. Uzerinde tarimsal faaliyetin gergeklestigi
toprak parcasini olusturan arazi, ikametgdh binasi ile diger
isletme binalarimi iginde barindiran ve sinirlari belli olan bir
alandan ibarettir. Bu bakimdan arazi, 6zellikle kiigiik isletmeler
basta olmak {izere birgok isletme i¢in, hem ekonomik kazancini
temin eden hem de yasamini devam ettirdigi ekonomik ve
sosyal bir alani1 teskil etmektedir.

Belediye smri: Belediye Kanunu'na gore olusturulan
belediye siniri, ilgili belediyenin hizmet gotiirmekle yilikiimlii
oldugu idari siirlar1 kapsamaktadir.

Miicavir alan simirt: imar Kanunu’na gére miicavir alan,
“imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve mesuliyeti
altina verilmis alanlar” olarak tanimlanmstir (Imar Kanunu
1985). Miicavir alan sinir1, Belediye Meclisi ve 1l idare Kurulu
kararina dayanarak vilayetler tarafindan ilgili bakanliga
gonderilir. Bakanlik miicavir alan sinirt teklifini, aynen veya
degistirerek tasdik etmeye veya degistirilmek iizere iadeye
yetkilidir. Imar Kanunu’nda miicavir alamin, ilgili belediye
smiria bitisik olma zorunlulugu bulunmadigi gibi, miicavir
alan i¢ine kdylerin de girebilecegi belirtilmistir. Belediye sinirt
idari smir iken, miicavir alan idari bir smir degildir. Ornegin bir
alanda belediye kurulup, belediyenin secilmis organlarinin is
basma gelmesi, bu alan icindeki kdylerin idari varliginin ve
tiizel kisiliginin sona ermesine yol agar. Oysa bir kdyiin miicavir
alan sinir igine alinmasi, kdyilin idari ve tiizel kisiliginin sona
ermesi anlamina gelmez.

imar planlari: imar Kanunu’nda imar planlari, “nazim
imar planm1” ve “uygulama imar plani”’ndan meydana
gelmektedir. Belediye sinir1 i¢inde kalan yerlerin nazim ve
uygulama imar planlart ilgili belediye tarafindan yapilir.
Belediye, nazim ve uygulama imar planlarimi yaparken, sz
konusu yerlerin bdlge ve ¢evre diizeni planlarina uygunlugunu
saglar. Belediye ve miicavir alan sinirlart diginda kalan yerlerde
yapilan planlar valiligin yetkisi altindadir. Belediye ve miicavir
alan sinirlart igindeki “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan”
olarak ayrilmig yerlerde, imar planlarinin yapilmasi ise ilgili
bakanligin iznine birakilmistir. Tarim arazisi, “Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanunu”nda belirtilen izinler alinmadan,
tarimsal amag disinda kullanilmak {izere planlanamaz.

a-Nazim imar plant: imar Kanunu’na gére nazim imar
plani, “varsa bolge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak
halihazir  haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu
islenmis olarak c¢izilen ve arazi parcalarimin; genel kullanis
bicimlerini, baghca bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yvogunluklarini, gerektiginde yapt yogunlugunu, ¢esitli yerlegsme
alanlarmmin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim
sistemlerini ve problemlerinin ¢oziimii gibi hususlar: gostermek
ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere
diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber
biitiin olan plan” seklinde tanimlanmistir. Nazim imar planinda;
ileriye doniik olarak arazi pargalarinin genel kullanim bigimleri,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklari, yerlesim alanlarinin
gelisme ve bityiikliikleri gibi hususlar yer almaktadir.

b-Uygulama imar plam: imar Kanunu’nda uygulama imar
plani, “tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral
durumu islenmis olarak nazim imar planm esaslarina gore
¢cizilen ve ¢esitli bolgelerin yapr adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollart ve uygulama igin gerekli imar uygulama
programlarma esas olacak uygulama etaplarim ve diger
bilgileri ayrintilari ile gosteren plan” seklinde tanimlanmistir.
Uygulama imar plaminda, tasmmazin Imar Kanunu’na gore
kullanim bi¢imi ile {izerine yapilacak insaatin her tiirli niteligi
belirlenmektedir.

3. Mevzuat ve igtihatlar

Tirkiye’de  kamulagtirma  islemleri, 2942  sayili
“Kamulastirma Kanunu” ve bu kanunun bazi maddelerini
degistiren 4650 sayili “Kamulastirma Kanununda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun” hiikiimlerine gore yapilmaktadir
(Kamulagtirma Kanunu 1983). Kamulastirma Kanunu’nda arsa
ve arazinin kiymet takdirinde, hangi yontemlerin kullanilacagi
belirtilmig olmasina ragmen, arsa-arazi ayrimi ile ilgili herhangi
bir tanimlamaya gidilmemistir. Arsa-arazi ayrimi ile ilgili
esaslara, Emlak Vergisi Kanunu'nda ve daha genis bir sekilde
Bakanlar Kurulu Karari’nda yer verilmistir.

Emlak Vergisi Kanunu'nda, belediye smir1 igindeki
parsellenmis arazi parcalar1 arsa kabul edilmesine ragmen,
belediye sinir1 iginde veya disinda bulunan parsellenmemis
araziden hangilerinin arsa sayilacaginin Bakanlar Kurulu Karari
ile belirlenecegi ifade edilmistir. Emlak Vergisi Kanunu’nda
sadece parsellenmis alanlarin arsa sayilacagi belirtilmis
olmasina ragmen, 6122 sayili Bakanlar Kurulu Karari’nda arsa-
arazi ayrimi, daha genis bir gergevede ve ayrintili sekilde yer
almaktadir (Bakanlar Kurulu Karari 1983). Bakanlar Kurulu
Karari’nin 1 nolu maddesinde, emlak vergisi yoniinden arsa
sayllacak alanlar tarif edilerek, arsa-arazi ayrimina agiklik
getirilmistir. {lgili maddenin a bendinde, belediye ve miicavir
alan sinirlart iginde imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmis
arazinin arsa sayilacagi belirtilmistir. S6z konusu maddenin b
bendinde, belediye ve miicavir alan siirlari i¢inde bulunup da,
imar plani ile iskén sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber,
fillen meskiin halde bulunan ve belediye hizmetlerinden
faydalanmakta olan yerler arasinda kalan parsellenmemis
arazinin de arsa sayilacagi ifade edilmistir. Ancak b bendinin
devaminda, adi gecen bu yerdeki arazinin zirai faaliyette
kullanildig: takdirde arsa kabul edilemeyecegi belirtilmistir. Bu
ifade ile, mevcut durumda iizerinde tarim yapilan alanlarin
korunmasina ve tarimsal arazi olarak kullanimmm devam
etmesine dnem ve oncelik verildigi anlagilmaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu ile Bakanlar Kurulu Karari’nda
belirtildigi gibi, belediye ve miicavir alan simirlart igindeki
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uygulama imar plani bulunan alanlar arsa kabul edilmektedir.
Bu alanlarin arsa sayilmasi konusunda herhangi bir tartisma séz
konusu degildir. Kamulagtirma davalarinda bu konudaki esas
tartisma, belediye ve miicavir alan sinirlart i¢indeki uygulama
imar plan1 olmayan alanlarda ortaya ¢ikmaktadir. Bu
kapsamdaki alanlarin arsa ya da arazi kabul edilmesi ile ilgili
tartisma ve farkli uygulamalar, Yargitay’m 1998 tarihli Igtihadi
Birlestirme Karari ile belli 6lgiide giderilmistir.

Tiirkiye’de diger davalarda oldugu gibi kamulastirma
davalarinda da, Yargitay kararlari bilirkisiler i¢in onemli bir
bilgi ve referans kaynagi olmaktadir. Yargitay’in kamulagtirma
davalar1 ile ilgili kararlarinda, Imar Kanunu’nda &ngoriilen
nazim ve uygulama imar planlari dikkate alinarak arsa-arazi
ayriminin tarif edildigi goriilmektedir. Yargitay’n 1998 tarihli
Ictihad: Birlestirme Karari’ndan 6nceki kararlari incelendiginde,
uygulama imar plan1 bulunan taginmazlar higbir kosul
aranmaksizin arsa kabul edilirken, nazim imar plant bulunan
taginmazlar yoniinden farkli uygulamalar s6z konusudur.
Yargitay’in uygulamalarindaki bu farklihk, Yargitay Igtihadi
Birlestirme Genel Kurulu’nun 1998 tarihli igtihad1 Birlestirme
Karar1 ile giderilmistir (Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari
1998). Bu igtihada gore, nazim imar plami kapsamindaki
tasinmazlar kamulagtirma hukuku yOniinden arsa olarak
nitelendirilse de, taginmaz nazim imar plani iginde olsa bile, salt
bu nedenle arsa kabul edilemeyecegi goriisii benimsenmigtir.
Kararda bazi nazim imar planlarinin, yerlesim yerine ve
belediye tarafindan hizmet gotiiriilen bolgelerin ¢ok uzaginda ve
genis bir alam1 kapsayacak sekilde diizenlendigi ileri
stirlilmiistiir. Ayrica bolgedeki yerlesim yerinin genigligi, niifus
yogunlugu ve niifus artis1 dikkate alindiginda, bu gibi yerlerin
yakin zamanda iskéna acilmasinin miimkiin olmadig: ifade
edilmistir. Dolayisiyla igtihada gore, nazim imar plant bulunan
bir alanin arsa kabul edilebilmesi i¢in, belediye ve miicavir alan
smirlart igindeki yerlesim ve niifus yogunlugu, alt yapi
hizmetleri, tasinmazin yerlesim merkezine olan mesafesi,
plandaki konumu ve kullanim bi¢imi gibi unsurlarin da goz
oniinde bulundurulmas1 gerekmektedir. Yargitay’in igtihadi
birlestirme kararindan sonraki 5. ve 18. Hukuk Dairelerinin
kararlar1 incelendiginde, cogunlukla i¢tihad1 birlestirme kararina
atif yapilarak, igtihat kararinda belirtilen kriterler dogrultusunda
kararlar verildigi goriilmektedir (Yargitay Onsekizinci Hukuk
Dairesi 2002a, 2002b, 2002c; Yargitay Besinci Hukuk Dairesi
20044a, 2004b, 2004c, 2004d, 2004e).

4. Sonug ve oneriler

Kamulastirma davalarinda kiymet takdiri raporu hazirlayan
bilirkisilerin ilk hareket noktasi, arsa-arazi ayriminin dogru
yapilmasi olmalidir. Arsa-arazi ayriminin dogru yapilmasi, konu
hakkindaki mevzuat ve yayinlarin incelenmesi ve alanda
yapilacak kapsamli bir aragtirma ile ilgilidir. Bunun igin
oncelikle belediye ve miicavir alan sinirlarinin tespit edilmesi,
imar durumu ve belediye hizmetlerinin arastirilmasi, yapilagsma
ve sOz konusu alanin halihazirdaki kullanim durumunun
belirlenmesi, son olarak ydredeki arsa ve arazi fiyatlar ile ilgili
kapsamli bir piyasa arastirmasinin yapilmasi gerekmektedir.

Arsa-arazi ayriminda temel dayanak ve uygulanacak
kriterler, 6122 sayili Bakanlar Kurulu Karari’nda belirtilmistir.
Arsa-arazi ayrimi ile ilgili baslica sorun, belediye ve miicavir
alan smurlan i¢indeki uygulama imar plani olmayan alanlarda
ortaya ¢ikmaktadir. Bakanlar Kurulu Karari’'na gore, belediye
ve miicavir alan smirlar1 iginde olup da, imar plani ile iskan
sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber, fiilen mesktin halde
bulunan ve belediye hizmetlerinden yararlanan yerlerin arsa

sayilacagi ifade edilmektedir. Devaminda ise bu kapsamdaki
yerlerin, tarimsal faaliyette kullanildiklar1 takdirde arsa kabul
edilemeyecegi belirtilmistir. Yargitay’m 1998 tarihli I¢tihad:
Birlestirme Karari’'ndan sonraki kararlari incelendiginde,
Bakanlar Kurulu Karar1 dogrultusunda kararlar verildigi
goriilmektedir. Dolayisiyla belediye ve miicavir alan sinirlart
icindeki uygulama imar plani olmayan yerlerde, halihazirda
yogun bir sekilde bitkisel {iiretim yapiliyorsa arazi kabul
edilmelidir. Zaten bu gibi yerler, bazi belediyelerin imar
planlarinda tarimsal niteligi korunacak alanlar olarak
ayrilmistir. S6z konusu yerlerin tarimsal niteligi korunacak
alanlar olarak ayrildigini belirtecek sekilde, ilgili belediyeden
alinacak resmi bir yazi, bu alanlarin mahkeme tarafindan arazi
kabul edilmesinde genellikle yeterli goriilmektedir. Bu
bakimdan bilirkisilerin, bu gibi yerlerde iyi bir arastirma
yaparak, yapilasmanin mevcut durumunu ve gelecekteki
gelisme yoniinil tespit etmeleri, arazi kullanim potansiyeline
bakarak teknik ve ekonomik ydnden bitkisel {iretime uygunluk
durumunu ortaya koymalari, ayrica piyasadaki arsa ve arazi
fiyatlarini iyi analiz etmeleri gerekmektedir.

Yapilan agiklamalardan sonra &zet olarak belirtmek
gerekirse, belediye ve miicavir alan smirlart i¢indeki belediye
tarafindan  parselasyonu yapilmig alanlar arsa olarak
degerlendirilir. Dolayisiyla uygulama imar planit bulunan bu
kapsamdaki alanlarin, arsa niteliginin tespiti bakimindan bagka
herhangi bir aragtirma yapmaya gerek yoktur. Ayrica belediye
ve miicavir alan sinirlart i¢cindeki uygulama imar plan1 olmayan
yerler, belediye hizmetlerinden yararlanmasi, etrafinin meskin
halde ve niifus yogunlugunun fazla olmasi durumlarinda arsa
saytlmalidir. Ancak bu yerler belediye hizmetlerinin
tamamindan yararlanmiyorsa, yapilagsma ve niifus yogunlugu
fazla degilse ve daha da 6nemlisi mevcut durumda {izerinde
bitkisel tiretim yapiliyorsa arazi olarak degerlendirilmelidir. Bu
gibi yerler belediye imar planinda “tarimsal niteligi korunacak
alan” olarak belirtilmis ise, bu durum mahkeme nezdinde o
yerin arazi olarak degerlendirilmesini gliclendirecegi gibi,
bununla ilgili olarak belediyeden alinacak bir yazinin bilirkisi
raporunun ekine konulmasi da konuya resmiyet kazandirmig
olacaktir.

Kamulastirma davalarinda gorev alan bilirkisilerin, belediye
ve miicavir alan sinirlari i¢indeki uygulama imar plani olmayan
yerlerde arsa-arazi ayriminit yaparken, séz konusu yerin yol, su,
toplu tagima, aydinlatma, ¢op toplama ve kanalizasyon gibi
hizmetlerden yararlanma durumunu gosteren resmi bir yaziyi,
ilgili belediyeden alarak bilirkisi raporunun ekine koymalari
gerekir. Bu yaziya ek olarak, tasinmazin konumunu gosterecek
sekilde fotografinin cekilmesi ve yerlesim merkezine olan
uzakligini belirtecek sekilde plan ve kroki lizerinde gosterilmesi
gerekmektedir.
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