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Taşınnıaz nıalların düzenlenınesını ya da eılinilmesinı ongören kalkınma planIarının

ha.ırlannıası ve gerçekleştırı]mes,n'de başvurulan kanıulaştırma ydntenıü, .ozellikle
belirlenen odentilİrin nesnel tenıe|lere dayanmaması nedeniyle pek çok sorun

oıuitr.ruı_tua,, Bu sorunların en alt düzeye iııdırilmesi için kanıulaşrırııa ,e ödentılerı

,"İ*" Uştu alternatifleı Uzerine duruİmalıdır Sunulan bildiride bu alternatifler

irdelenmektedir.

ı. GiRiŞ

(jlke kalkınmasında yatırım projeleri toprağa dayalı ise gerekll yerleri sağlaınak her zaınaır

sorun oluşturmuş, problem, 
" 

tuş,nrnu, 
- 

malİan sağlanıa şeklıne ve 
_.yöntemlerıne

ao*ş.rş,i, Tşinma, maltarın sağlanmasında mülkiyetiıı edinilnıesi önemli bir yer tutar

r"., ı,ij."rı"rinin gerektirdiği tesıslerln yapılması ıçın gereksınilen yerler bazan arsa l,e

arazi düzenlemeleri ile de temin edilebilır,

Taşınmaz mal edinilmesinde kamulaştırmanın yerı ülkemi,, açısından çok öneplidır, Bu

;;;ı;"; ne kadar çeşitli yöntemler meviut 
. 
ise. de Türkiye,de kamu]aşlıtma tek

;*,".". edinmc yönteınİ olarak çok geniş şekilde uygulanmaktadır, Kaınulaştınna

ödentisı ise genelde taşının- ,,uİ,n tİm karşılığı otaı,ak öngörülmemekte, bu da

;;;;i;;J; ü,ıyuk sıkınuıarı beraberinde geurmektedir Federal Almanya Danıştayı

l..İrİuş,,r.. karşılığını bir cismin aynadakİ gcırüntıısü 
. 
ile karşılaştırmaktadır, Burada,

"vr" 
O,ru.a"l.i 

",rr-- 
ku-rluşt,,ılan tajınmaz İıal, aynadaki görjntü ise taşınmaz ınalııı

o'J"nr.iı,*a,r. yani, odcnti ile ujn, tuş,n.- mal aynı yerde serbest fiyatla saıın

"l,""Ul."llJl, 
Oysa söz konusu taşnmaz mal kamulaştınldığı için anılan ödenti ile

ı.".rıuşu"ı* taşinmazın bitışığinde uyn, o."ııikt" bir parsel alınması kabil olur. Böylece,

odentinİn sanal olması özellıği wrgulanmış olmaktadır,
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Kamulaştırnıada kamu Vararı kavranıınııı genış şekilde rurgulannıış ytıruıırlarııııası gerekıı
Kanııı. tek tck iertlerin toplaınından ibarettır Yanı. kanıu ı,ararı özel ınulk sahıplerıııııı
yararlarının topiamı olnıalıdır Kanıu r-a da del,]et. ıatandaş ıçin ıardır Vatandaş derlel
için vardır denilenıez. Bu nedenle ozel ın[ilk sahıbinin vararı ıle deı,letin va cla kaırıunıın
yaran avnl derecede önemlıdır Bır: dijıerınin ()nunü geçcl]leZ. Dcvlel bır beden ısc
vatandaşlar da hücrelerdir. Hücreler hastalanınça bcden de rahatsız olur, O halde hcın
hucreleri hem de bedeni ktıruvucu tıııleııleı alıııak gerekir Yaııi. taşınıııaz ıııiıl
edinılmesınde heın kamunun hern de özel ıaşınn]az sahiplerinin çıkarları korunnıalı. dılcı
deyııııle bu çıkarlar arasında uvum sağlannlalıdtr Bu esnada taşınü,ı)az ıııal ısttı
kaınulaştı rıııa, ister başka bir yoIla edınılsiıı. karşılığı ıçın avna benzetnıcsıne uvgtıı-]

davranmak gerekir,

Anılan açıklan,ıalar, biı:i. taşınnlirz nıallar edinilnıesı y(inteınlerinc götuıı.ir Bunlar
hukukçuların saptadığı yöntemlerden ayrılıı (iencldc taşınmaz nıallar sahiplerinIn tasiırıııi'
haklarına olan müdahalelerın çtık hafifien lıaşlararak gittikçe ağırlaşn]asına vc stınııııtla
taşınnıaz nıal nıülkiyetıne karşı iılan kaırııılaştırıııa}a ladar gider

Taşınnraz n,ıal edinilnıesi yöntemlerı. dc\letçe benınısenmiş. kendi içınde tutarlı vL, etkılı
bir toprak. yani arsa ve arazi p()lıtıkasını gerellirır Btı1,|e hır politika laşınnıaz nıa|laıın
edinıminde kamulaşıirma ve ödentisi }erınc bır çok dığer vüınıeınIeri. diğeı del,iııılt
a|ternatifleri ıçcrir YaInızca kanıulaştırnıa rıdı:nıısinııı alterııatılleri \eterli dcrecedc raıaı
sağlamaz. Kaıııulaştırınava gelinceı,e kadaı hıı çtık taşınnıaz c<lınilırıesı r,olu dencnnıelidıı,
Böylece henı kamulaştırmadan daha ckrrnrııııık henı de daha hızlı voldan taşını]ıa;/

edınılmesj kabil olabiIir.

2. TAŞINMAZ MAl, f,DıNlLMESl YoN,rENlı.ırRı

Bu yöntemler şema l'e gore Süreli Ya da Stıresız !,e Süresız olarak ] kısıııa ayrılabılıı,

2. l. Taşınmazlırın Siireli Ya dı Süresiz Olarık Edinilmesi

Bu yolla taşınmaz sağlanmasında genellikIe arazılerın mülkiyetıne ihtivaç duyulnıaz. valnız
süreli ya da süresiz olarak bunlar üzerinde vaı aılanma hakkr teısrs edi|ir

2. l. l. Bağış

Uygulanacak kesinleşniiş pro.1elcr için ihtıyaç duyı:lan yerlerin ilgi|i idareye bağış yo|uyla
verilmesi, aııcak taşınmaz sahıbıııın bazaıı geril,e d6nüş şartı},la ve karşıItksız olarak
tapuda f'erağ ı,ermesi ile gerçekleşclıılı r Taşınnıazların bağış yoltıyla edıniImesinın tıpik biı,
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Arsa ve Arazi Politikası Açısından 'faşınmaz Edinilmesi Yöntemleri

Şema l

Bağış

Tahsis

kıı alarnıaSüreli ya da
Süresız

Geçici lşgal

lrıifak Hakkı kurulması

Taşınmaz
Edinilmesi

Değıştirn,ıe ( Trampa )

SatınaIma

Önalım ( Şuf'a )

Diğer Seçenekler
Süresiz

Aı azi Düzeıılemesı

Arsa Düzenlemesi

Kamulaştırına
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örneğini PTT Genel lv{üdürlüğü telgraf ve telefon direklerinı dıkmede uygulamaktadıı
PTT'nin ihtiyacı olan bina ya da tesisler içın ıskin bölgelerinde yapılan ımar uygulama
planlarında yer ayrıldığı ya da imar planı değişikliğine gidildiği halde telgraf ve telefbn
direklerinin dikilmesi işlemi Kamulaştırma Kanunu dışında ele alınır Bu amaçla 2l O2
1924 l 59 günlü Resmi Gazete'de çıkan 406 no. lı Telgraf Ve T'eIefbn Kanunu'nun
m, 2/3 hükmüne göre "Umumi yollardan veya ahara aıl arazi ve emiAktan mürur etmıyen
telgraf veya telefon tesisatı aksamı için ıuhsat istıhsaline ve resnıi ıstinıal tediyesine mahal
yoktur. "

llıikmün anayasaya uygunluğu tartışmalıdır PTT yetkilileri telgraf ve telelon hatları ile
direklerinı ınümkün olduğu kadar mal sahibine zarar vermiyecek, yanı bır tur gönüllu
bağış a|mzt şek|inde dikıyorlar, mal sahibinin itirazı olunca direklerın yerlerinı
değiştirıyorlar_ Bu nedenle tarım arazilerinde anızlar yaktl!rken telgraf ve telefon
direklerininde yok olması sık sık rastlanan olaylardandır

2. 1.2. Tahsis

l050 sayılı Genel Muhasebe Kanunu'nun 23 maddesı uyarınca tapuda Hazınc adına
kayıtlı devlete ait taşınmazlar (ormanlık yerler dahil), Maliye ve Günınik Bakanlığı Millı
Emlik Genel MudürIüğü'nün izni ile kamu yararı amacıyIa ve yapıIacak hizmet süresince
(süresiz de olur) ilgili kamu idaresi emrine bedelsiz olarak tahsıs edılir T'ahsiste
taşınmazın mülkiyeti devredıImediğınden bu işlemin tapuda tesciIi gereknıez Gencl büıçe
dışında kalan kamu idarelerıne ait taşınmazlar ise ancak bu idarelerın kuruluş yasalarında
konu ıle ilgiti hükmü bulunması halinde tahsis edilebilir. Devletin hükum ve tasarruf'u
altında bulunup ta tapuya kaydedilmeyen taşınmazların kamu yararı anlaclna uygun bir
şeki|de tahsis edilebilmesi ıçın bu 1,erlerin iınce Hazıne adına kavdedilerek tapularınin
çıkarılması gerekır Sonra tahsıs işlemi yapılır

Bağış ve tahsis sonucu süreli/süresiz edinilen taşınmazlar genellıkle ihtiyaoın bır kısmını
karşılarlar, ancak kısa ve kolay yoldan sağlanırlar.

2. l. 3. Kiralama

Kiralama ile taşınmaz sağlanması, kendı kurulus yasasındaki yetki ve Borçlar ve Kira
Kanunu hükümleri uyarınca kamu yönetimı ile ilgi|i ma| sahibi arasında yapılan bır
anlaşmaya (sözleşme) dayanır, Tarafların serbest iradesi bu konuda ön plandadır
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2. l. 4. Gcçici İşgal

Geçici işgal de bir ölçüde kiralanıaya benzer Gerektığınde l8 Şubat l _]3l tarihli "Menaİi-

i Umumiyeye Müteallik Hususat içın Efrada Ait Taşocaklarının Muvakkaten Suret-ı Işgalı

Hakkında Kanun"dan 1,ararlanılıı. Bir baı,ındırIık ışı içın ihtiyaç duyulan tıazı ılkel

maddelerı çıkarınak ya da ıop|amak. bir veri depo olarak kuIlanmak ya da bazı eşr,ar,ı

koymak amacı ile özel mülkiyetteki bir 1,er de geçici olarak işgal edilebilir vc karşılığındı

uygun bir ücret ödenir. Mal salııbı L,ıedeli yeıerlı gormezse mahallın en buvtik ıntilkı

yönetıcısine itirazda bulunarak bilirkişilerce bedelın saptanınasını istevebi]ır Bıı r'ü.ılla da

bedelde anlaşma sağlanmazsa vargı yoluna başr,urabilir

Geçici işgalin şaılları taraflarca belir|enir

2. 1.5. İrıifak llıkkı '|'esisi

l\tedeni Kanun'un 7O3 maddesinde tşınınaza i|ışkln inılak hakkı, blr taşlnrrtaz üZer|ne

diğer bır taşlnmaz lehine 1,üklenen blr külfet olarak tanıınlanmlştlr kamulaşllı,nıa

hukukundaki irtıfak hakkı bu tanlınlanıanın dışındadır, çünkü diğer lıir taşııımaz lehıne

değıl, kamulaştırmay yapan ıdare lehine kurulmaktadır. Kamulaştırnıa ile irtıİak hakkt

tesis edilince mal sahibiııin belli bir konuda mütkiyet hakkından doğan tassarnılları

önlennıiş ya da kaldırılınış olur ve bu hak tapu siciline işlenır.

l\4ülkiyetine ihtiyaç duyulmadan taşlnmaz üzerinde iniı,ak hakkı tesisi de, bu yerden surelı

va da siıresiz olarak yararlanma yolu olup bir ıür özcl kamulaşıırnıadır ve Kanııılaştırnıa

Kanunu'nun 4, maddesinde kaınulaştırnıa 1apabilecek kuruIuşlara tanınmtştır

2. 2. Taşınmazların Süresiz Olarak Edinilmesi

2. 2. l. Trampa

süresiz taşınmaz edınmede etkili bir yol. değiştirme (trampa)dır. parseline ihtiyaç dul:ulan

kimseye, onayladığı bir taşınmaz verilir ve aradaki bedel farkı para ile denkleşıirilir

Boyleie. mal sahibinin mülkiyeti başka bir taşınmazda sürer. Ancak kan,ıulaştırmaya

başlandığında değiştirme ile edinilen taşınmaz kanıulaştırılnıış sayılır

2. 2. 2. Satınalma

Genel Muhasebe Ve Artıırma, Eksiltme, İhale Kaııunları uyarınca süresiz ihtiyaÇ du,vulan

oş,n.azn satınalma yolu ite sağlanması hem sonuca daha çabuk götünir, heın de,
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l,ıııııılaşıırıntı [ıı,delındı,.n [,ııraz daha pahalıla ırıal tılsa dahi. gene de kamulaştıı ınadan

ci(\n(1|]ı]I..1ır Kıınıtılaşt ırıııa |şleınleıınin uztın surdıığü. bilirkişi ve davaların soz konusu
ı.,ılduğu gtız t,ıııune alınırsıt bu gerçck () ava çıkar Kaııulaşıırma işlenıı dışında

satınalnıada taştnınaz. ınal sahibincc geri altnan,ıaz Ancak. kanıı,iaştırmaya başlandığında
SalınaInla Voluna gidilmesi halindc ( Kaıırıılaştırı,ııa Kanunu'nda bu olanak tanlnlnlştlr)

edınilen taşınınaz kamulııştırıln,ı ış savılır ve btı kaıuna göre parselın, sahibi tarafından gerı

alınabilnıesi hakkı doğabilır

2. 2 .3. Önalım (Şuf a) Hakkı

Onalııı,ı (Şııfa) hakkından yararlanarak sures]z taşınmaz edinınek isteyeır kamu kuıumu.
ıkı kışi arasında yepılan saıışa karışarak tapuda bıldırılen ferağ bedelinı alıcıya öder ve

taşınır]ıizı kendi üzerine geçirir Bu vonten]. arsa ve arazi alını-satımında tapu siciline
duşuk bedel bildirilmesıni bir ölçüde cinler. genış kapsanrda uygu]andığ|nda etkıli olabılir.

2. 2. 4. Diğer Haklar

Süresiz taşınmaz edinılmesinde oldukça eıkili olan bir diğer yol da, toprağına elkonacak
mal sahibine, istediğinde diğer hakların verilebilnıesidır Varhğını toprağa hağhyan

kımselerin hayatlarında çok önemli değışiklıkler vapmamak. ülkemizde halen ıı_vgulanan

bır yöntemdir. Bu yontemden. Toprak Ve lskan Daire Başkanlığı'nca uzun zaınandır
yararlanılmakıa, gerektiğinde bir bara.1 gölünün a|ıında kalacak köyler toptan başka

verlere ı,erleştirilmekıedir, Taşınmazların düzenIenmı,sınde de gerekli arazıler edinilırken
benzer uygulamaları gerçekleştırme olanaklarınt araştırmak doğru bır yol olur, Bu üse

arazi sahibine süresız, süreli ya da belirsiz sureli çeşitli seçenekler sunmakla münıkündür
BunIar. ınal sahibine ancak onavı a|ındığında ve anlaşabıleceğıni bildırdiğı kimse ile
(süresız) müşterek (paylı) mülkiyet sağlanabılınesı. bina yapımı için süreli inşaat haklıı
verilınesi, (süresiz) kat ınülkiyeti tahsis edılebilmesi, ölünceye kadar, yani belirsiz süreli
olarak ikamet ya da intifa (yararlanma) hakkı 1,-a da gelir sağlanabilnıesi gibi olanaklardır,
Kamu kuruınunun edineceği taşıırmazın sahıbıne sağlanacak hakkın eşdeğerliği, her işlem

için ön planda tutulmas| gerekli temel bir ilkedir.

2. 2. 5. Arazi Düzenlemesi

Süresiz taşınmaz edinilmesi yöntemlerınden en etkilisi arazı düzenlemesi (topyekün kırsal
kalkınnıa) yoludur. Önemi nedenıyle konuyu daha iyı açıklanıakta yarar vardır.

Ozellikle İkinci Dünya Savaşından sonra hemen tüın ülkelerde giderek artan bıı hızla
kentlere göç başlamıştır Kırsal bölgelerdeki hayatın zorluğu ve toprak yetersizliğinın ilk
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sıralarda n9den olduğu kentleşnıÖ olgusu, sana_"-ileşnte sureclI]e gıı emeınış iılktlcı ı

hazırlıksız yakalamış, kenılerın çevrelerı sefalet mahal]elerı ve gecekcınduiarla ı'lolıııtiştııı

Kentlere olan kırsal nüf-us akımının kanalızc edilerek 1,avaş|alılnıası için ıarıınsal alanlara

hizmet götürme fikrı. arazı düzenlemesı (top},ekün kırsal kalkınnra) sonınlarınl iın ı,ılııa
çıkarmıştır. Bu aınaçla, sanavileşmış ülkelerde çeşıtlı deneme re uygulanıalara geçılnıış ıc
olumlu sonuçlar alınnııştır,

Ülkemizde topyekun kırsal kallınına (arazi duzenlenıesı) konusu uzun süre Ltrııuşıılııııış

şümullü kalkınma, israil orneği kalkınrna, iI dilzevinde kalkınma nıodellerı usıııntlc
durulmuş, politikacıtar uzun zaıılan. "Kenite ne varsa köyde de olacaktır|'' gıb: ıcdıatı

deyimler kullanınışlardlr Bu arada top!ekün kırsal kalkınnıa (arazi duzer,Ieıııcsı ı

sorunlartnın merkczkÖy _va da köykent uı,gulaınası ıll; çÖzüme kavuşturulabilece_ii ılt,ı ı

sürülmüş, bıı ara köykent u!,gulamasIna bile başlann,ııştır.

Topyekıin kırsal kalkınnıa sonınlaır ile ılgıIı olarak ıilkenıizde son'ıut bır tikır bııIığı

sağlanamazken ona ve Batı AVrupa ulkelerinde. tjzellikle Federal Alııanl-a. Fııııs;ı.
Hollanda, isviçre. Belçika ve A\usttırya'da bu konurla yapılan uygu|anıaiar çok başarılı

olmuştur. Anılan ülkelerde sürdürülen çaitşınalar havza biriıni esasına dayanmakta. I(.] bın

hektara (l00 km21 kadar olan proje alanları yeniden düzenlenmekte, bu birinıler içıne bıı

kaç beldc ve bir çok köy girmektedir Yenıden düzenlenen alanlarda kır-kenl aVırınıını

ortadan kaldıracak yÖnde akla gelebi|cn heı hiznret gozönündtl tutularak

gerçekleştırilmekte, bu arada bülük bavındırhk pro;eIeri uygulanmaktadır

Topyekı,ın kırsal kalkınına projeleri genellıkle kırsa| alanlarl, diğer deyimle. taııınsal

bÖlgeleri içine aldığından çiftçileri çok vakından ilgilendirmekte, onların işletmeleılnl

büyü,ik öIçüde iyileştirerek dağınık parsellerini bır ara!,a getirnıektedıı
(toplulaşırmaktadır). Bu nedenle topyekün kırsal kalkınma çalışnraları tarım reiornıunuı]

çekirdeğini oluşturan "Arazi Toplulaştırması" bazına dayanrnakta, \,ol ve sulama agtnı
bağanarak toplulaşbrılan işletmelerin verinılerı bir kaç kat annıaktadır B(ıyiece_ Arazı
Toplulaştırması deyimi, \'enıden Kırsal Duzcnleıne ya da 1'opyekün Kırsal Kalkınııa
anlamına kullanılmakladır.

Topyekun kırsal kalkınma projelerınde, aynı zan]anda bul,iik ölçlide toprağa ühtı},aç

duyulan bayındırlık planlarının uygtrlanması da sağ|anmakta, pratık ve ),asal blr v(intemle
gerekli araziler proje bölgesi içindeki işletmelerden eşit orantıda kesilmektedır, Boy,lece

sosyal adalet yerine getirilebildiği gibı hiç bir çiflçıniıı toprağından kopnıaınası da

gerçekleştırilebilmektedir. Topyekün kırsal kalkınma sonııılarında toprak edinilnıesi yolu

ilk planda önemlı bir sorun olarak karşımıza çıkmaktadır.



L'Ikenıiz kalkınnıasında çeşitli büyük projelerin uygulanmasının özel bir anlamı vardır
Gerçekleştirilmesı ııereken projelerın ihtiyaç duyduğu yerleri kolayca sağlamak başarının
gosıergelerinden birıdir kara ve demiryolları, sulama işlerı ve barajlar, hava limanIarı,
nıillı saı,unına tatbikatı yapıtacak bölgeler, iskin, sanayi ve turizm projeleri. yeni
kunılacak kovler gibı yatırımlar büyuk çapta araziyi gerektirmekte, bu amaçla sürdünilen
arazı edinme işleri ayrı kuruluşların yetki ve sorumIuluğunda bulunmaktadır

Topvekün kırsal kalkınma sorunlarında büyük bayındır|ık projeleri için gerekti toprakların
sağlanmasında tek tek parsel edınilmesi yeterli sonuç vermemekte, onun yertne
kanıulaştırnıayı nötralize edecek bir sistemden yararlanılmaktadır- Bu sistem kolay
hesaplanabiln,ıeli. yasal olmalı sosyal adaleti sağlamalı ve çiftçiye kotay anIatılabilmelidir
Her işletmeden eşit oranda arazi kesilmesini öngören bu sislem şöyle açıklanabilir:

Tarını topraklarının üretkenliğini, fiziksel, kimyasal, jeolojik yapılarını ve yeşerme
özellıklerini dıkkate alarak belirlenen puanlar en yııksek verim için lo0 alınır ve bu
rakamlara Endeks (E) denir. Bir parsel bazan değişik endeks parçalanndan oluşur
(Şekıl l), O zaırıan parselin alanı ve değeri (bedel değil)

AlanA=Al+42+41

Değer D - Al + El+A:* E: +A.ı*Eı-»A*E

şeklınde gosterilebılir

Proje bolgesinde değişik iki amaçlı arazi kesintisine gerek vardır. Bunlardan birincisi salt o
bölge halkına hizmet götürmek içın gereken yerlerdir ve bunlar parasız kesilir, yerel yol-
sulanıa ağı ya da kamu yararına ayrılan bölgesel hizmet alanları (mezarlık, yüzme hawzu
Vb) içın taznıinat ödenmez.

Eğer tüm pro;e bölgesinin değeri (TPB) l A + E (TPB), pro.1e bölgesinde daha önce
mevcut yo|, mer'a vb gibi kamusa| alanlar bulunmadığı düşünülürse yot-sulama ağı vb için
gereken yerler değer olarak (YsA) ı A * E (YSA) ise bu amaçla yapılacak kesinti oranı

,AiE(YsA)_
9lo P

ıA*E(TPB)

olur. Bir işletmenin proleye katılım değeri oh p ile çarpılarak o işletmeden parasız
kesilecek arazinin değeri (bedeli değil) belirlenir.



Tüm ülke yararına olduğu için bayındırlık prrılesı aıııacı1,la kesılecek arazılerın bedelı
ödenir, Bayındırlık proje bolgesi için gereklı yerlerin deicri : .\ * E (BPB) ise bunun
tüm proje böIgesindeki payı

ıA*E(BPB)_
o/o r

,A,İE(TPB)

olur. Her ışletmenin proJeve katılını değeri 9.iı ı ıle çarpılırsa o işletmeden bedel karşıIıgı
kesilecek arazınin değerı belırlen ır

Burada önemli bir sorun onaya çıkıyor Bir birinı değerin bedelı nasıl bulunacaktIr')
Bunun için proje bölgesinde verimi iyi, orta ve en az olan bir kaç piloı parsel seçılir
Çiftçilerin de katıldığı bu işlemde her pilot parselin (PP) normal alım-satını fivatı olan
F'Ier saptanır. Pilot parsellerin her biri için F'ler yerinde belırlenir, alanları r,e endeksleüü
ise kadastro haritasından alınarak I A * E bulunnıuş olur, Sonra da bir birim değerin
fiyatı (bedeli)

lBDF-
F|+Fr+.,+Fn

ıtA*E+I:A*E+..+ı"A*E

olarak hesaplanır. Bu birim değerin fiyatı arhk tüı,ır proje bt,ılgesi için geçerlidir. Boylece
ilgili çiftçilerin bildirdiklerı çeşitli parsel bede|lerinden ortaya çıkacak kanıulaşıırnıa
ödentİsindekı kargaşa lemelden önlendiği gibi her bıriın değer ıçın ııorınal altm-satıııı
(rayıç) fiyatı belirlenmış olur_

Şekil t'de her iki eşit kesintinin de söz konusu olduğu bir prole göfuluvor 9,o (p+11

kesintısinden sonra hesaplanacak işletme değerleri, ona|ama endekslerıne tore.
oluşturulaı bloklar içine yerleştirilir. PIanlamada elastikiyeti sağlamak içın bazan her
işletmeden 7o r oranında kesınti gerçekleştirileınez O zaman bedelsiz kesilecek o,o p
miktarının dışındaki arazi ihtıyacı değer olarak saptanır ve l Birını Değer Fivaıı ile
çarpılarak her ışletme içın ödenıi n]iktarı bulunur

l'roje bölgesinde çeşıtlı yollardan edinı|en parseller, bayındırlık planı ıçin gereklı o,o r
oranındaki arazi kesintisinı azıltır.

l41



Kamulaştırmayı nötralıze eden ve gerekli }er|eri sosval adalet ilkelerine göre sağlayarak
hiç bır çiftçiyi zarara uğratmıyan bu yontem Batı ı,e Oria .Ar,rupa ülke}erinde başarır,la
uygulanmaktadır ljlkeınızde havza sıstenrıne g(ıre arazi loplulaştırmasını da cıngören
Tarınr Reformu Kanunu'na, büluk çapta arazi sağIanmasında kola1,1ık arzedeıı bu olanağa
yer veren hükümler konulnıasında bül,ük vararlar ve zonınlı.ılı-ıklar vardır.

Suresız taşınnıaz edinılmesinde uygulanan bir diğer vonten] arsa düzenlenresıdır !985
tarilılı lmar Kaırunu'nun |8 maddesinde (eskı yasada 41 ınadde) öııgonılen bu yönten,ı.
uvgulama inıar planlarının saptadığı yerlerde arsıı üreıiminin sağlanması içın çok önenılı
bir araçtır Liygulama ımar planında belırlenen ı,ol. ıneydan. park. genel otopark. çocuk
bahçesi. yeşil alan, cami. karakol gibı kanıu 1,ararına ayrılan yerlerin her hangi bir bedel
ödenmeden ediniIn-ıesi için özel nıülkiyetıeki taşınınazlardan o,i, .j5'e kadar bir vct kesınttsı
ongOnilmektedir Yasada "düzcnlenıe dolavısıvla mevdana ge|en değer anışları"
karşılığında onaklık payı alınabileceğı iihde.;ıne daıanarak düzenlcnen bu eşıt oranı.la
kesılecek onaklük pa},t 6785 sayılı lnıar Kanunu'nun 42. ınaddesinde o,'o 35 oranındaydı r,e

l963'te Anavasa N{ahkemesi tarafindan l96I Anayasası'na aykırı buiunarak ıptıil
edilınişıı. Bugun u,'o 35'e çıkan kesintı oranını aynı .A.nayasa ]Vlahkenıesı l98]
Anayasası'na uvgun görmektedır

Arsa düzen|emesının daha sağlıklı uvgulaııabilıııesı içın, eşdeğerlik ilkesine giire rapılması
gerekır Bu da. düzenleıneden once kadastrtı parsellerinın ve dtızenlenıeden sonra inıaı
parsellerinın objektif yonteınlerle dcğerlerınin belirlenmesı ıe katılını_dağıtırn parselleri
arasındaki değeıler farkının para ile denkleştırılnıesı savesinde gefçekleşebilır.

2. 2, 7. Kanıulaşlırnıa

Suresız taşınmaz edinılnıesinde uyıulaııacak son \,önteı,ı) kanıulaştırnıadır Ozul nııılkıı,cı
tasarruf hakkına en ağır karışına olan ktını ulaştı rnıa. bu hakkı t.ınadan keldırnrağa
yöneliktır Genelde en pahalı \,e eIı uzıın süreli, son ültinıatom (tıltinıa raticı) olan
kamu|aştırmal,a. yukarıda açıklanan yonıenıleı,den hıç biri başarılı olnıadığında ınutlaka
başvurulnıalıdır Aıcak, iIk olarak kanı ulaştırn,ıaya baş r,urnıakla taşınmaz edinilmesı
ülkemizde gelenek haline gelmış. l-ııı ı5L. uzun surcıı \,e çok titiz bir süreci gerektiren
yöntem (Kanıulaştırma Kanunrı1 j()ı]Lıetı ış|ertn gecıkmesını r,t ayrıca ilgı|i taşınmazların
sahıplerinı zarara uğratıcı bir ıııtelık alıııışııı
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2. 2. 6. Arsa Düzenleınesi



3. soN[]ÇLAR

Devletin bugunkü arsa ve arazı (toprak) politikası (tutumu) sürdüğü müddetçe
kamulaştırmanın açtığt yaraları kapatmak koIay oImayacaktır Böyle bir politikanın
oluşturuImasında kamu yararı kavramının yeniden ve çok daha geniş şekilde
yorumlanmasına gerek duyulmaktadır Orta Avn:pa tilkelerınde özel müIk sahibı ile

devletin yararının aynı düzeyde göz önüne alınması görüşünün ülkemızde de

benimsenmesi, bunun sonucu olarak devletin tutumunun yeniden belirlenmesi,
kamulaştırmaya en sonra yer verilmesi, böyle bir polıtikanın kamu kurumlarınca
Önemsenmesi ve iyi yetişmış teknisyenlerce uygu|anması sonucunda kamulaştırmanın
olumsuz sonuçları önlenebilır,
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