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Tasinmaz Degerleme

0z

ENH (Enerji Nakil Hatt1) projeleri hazirlanirken basta ekonomik, cevresel ve glivenlik gibi
konular dikkate alinarak ENH’nin gecirilecegi araziler belirlenmektedir. ENH projelerinin
hayata gecirilebilmesi belirlenen bu arazilerin miilkiyetinin kazanilmasi stireci
sonrasinda miimkiin olmaktadir. Bu ¢calismada, ENH projelerinin uygulanmasinda arazi
miilkiyetinin kazanilmasi stireci degerlendirilmektedir. Veriler incelendiginde, son bir
yilda ENH ile ilgili agilan dava sayisinin 15759 ve bes yillik donemde arazi malikleriyle
mahkemesiz uzlasma oraninin %13 oldugu goriilmektedir. Dava sayisinin fazla, uzlasma
oraninin diisiik olmasindaki en biiyiik etken ENH'nin gecirilecegi arazi i¢cin 6denecek
bedelin belirlenmesindeki tasinmaz degerleme ¢alismalaridir. Referans alinan degerleme
yontemleri, ol¢iitler ve oranlar sonucunda belirlenen arazi degeri ¢ogu durumda gercek
degeri yansitmadigindan arazi sahipleriyle uzlasma saglanamamaktadir. En ideal
¢Oziimilin yasal boyutta, tasinmaz degerleme faaliyetlerini tek basina diizenleyen
biitlinciil bir degerleme yasasinin hazirlanmasi, kurumsal boyutta kadastronun tasinmaz
degerlemeyi de icermesi ve teknik boyutta glincel alim-satim degerleriyle birlikte
tasinmaz 6zelliklerinin bir arada yo6netilebilecegi bir veri tabaninin olusturulmasi oldugu
degerlendirilmektedir.

Evaluation of the process for acquisition of land property in the implementation of
power transmission line projects
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ABSTRACT

While preparing PTL (Power Transmission Line) projects, the land where the PTL is
crossing is determined by considering criteria such as economy, environment and
security. The realization of PTL projects is possible after acquisition of property of these
lands. In this study, the process of acquisition land property in the implementation of PTL
projects is evaluated. When data are examined, it is seen that the number of lawsuits filed
against the PTL in past year was 15759 and rate of non-court settlement with land
owners in the five-year period was 13%. The main factor for the high number of lawsuits
and low settlement rate is real estate valuation studies in determining the price to be paid
for land to which the PTL will be established. As land value determined as a result of
valuation methods, criteria and rates referenced does not reflect real value in most cases,
no agreement can be reached with the land owners. It is considered that most ideal
solution from a legal point of view is to prepare a holistic valuation law that regulates real
estate valuation activities, from an organizational point of view is to set a connection
between cadastre and real estate valuation and from a technical point of view is to set-up
a database which enables managing properties of real estates and their up-to-date values.

*Sorumlu Yazar

Kaynak Goster (APA)

*(fatihdoner@gumushane.edu.tr) ORCID ID 0000- 0002~ 3620- 5687 Doner F & Kaya E (2021). Enerji nakil hatt1 projelerinin uygulanmasinda arazi
(erhan.kaya@tedas.gov.tr) ORCID ID 0000 - 0003 - 2734 - 5343 miilkiyetinin kazanilmasi siirecinin degerlendirilmesi. Geomatik, 6(3), 189-197.

DOI: 10.29128/geomatik.733149

Arastirma Makalesi / DOI: 10.29128/geomatik.733149 Gelis Tarihi: 06/05/2020; Kabul Tarihi: 29/06/2020


https://orcid.org/0000-0002-3620-5687
https://orcid.org/0000-0003-2734-5343

Geomatik Dergisi - 2021; 6(3); 189-197

1. GIRiS

Elektrik tretim tesisleri ile transformator
merkezleri ve son tiiketici arasinda elektrik enerjisi
iletimini saglayan sistemlere enerji nakil hatlar
(ENH) denir. Tirkiye'nin gelismekte olan bir iilke
olmasi ve artan niifusu nedeniyle elektrik ihtiyaci
artmakta, bu ihtiyaci karsilamak i¢in yeni tretim
tesisleri ve ENH olusturulmaktadir. Tiirkiye elektrik
liretim istatistikleri (TEIAS, 2020a) incelendiginde
2000 yilinda 125 teravatsaat (TWh) olan yillik
elektrik tiretiminin 2019 y1li i¢in 291 TWh oldugu
goriilmektedir (Sekil 1). Elektrik iiretimindeki bu
artisla birlikte, hem yer {istii hem de yer alt1 iletim
hatti uzunlugu da yillar iginde artis gostermistir
(TEIAS, 2020b). 2000 yihinda Tiirkiye’deki yer tistii
toplam iletim hat uzunlugu 41202 km iken bu deger
2018 yilinda 68203 km'ye c¢cikmistir (Sekil 2).
Tiirkiye’'nin 2000 yilinda 100 km olan toplam yer
alt iletim hattt uzunlugu ise 2018 yilina
gelindiginde 554 km’ye ulasmstir.
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Sekil 1. Tirkiye’de yillara géore TWh biriminde
elektrik enerjisi liretimi

Tirkiye'de iiretilen elektrik enerjisinin son
kullaniciya ulastirilmasinda ti¢ asamali bir kurumsal
yapilanma bulunmaktadir. Elektrik enerjisi liretim
faaliyeti kamu ve 06zel sirketler tarafindan
gerceklestirilir. Elektrik Uretim Anonim Sirketi
(EUAS), kamuya ait elektrik santrallerindeki
iretimden sorumludur. Elektrik santrallerinde
(termik, hidroelektrik, dogalgaz, jeotermal, giines ve
riizgar) Uretilen elektrik enerjisi yiiksek gerilim
hatlariyla transformatér merkezlerine iletilir. Bu
iletim faaliyetinden Tiirkiye Elektrik iletim Anonim
Sirketi (TEIAS) sorumludur. Orta ve diisiik gerilim
hatlar1 vasitasiyla elektrik enerjisinin yerlesim
yerlerine dagitilmasi ise dagiim sirketlerinin
sorumlulugundadir. Tiirkiye genelinde 21 farkh
bolgede faaliyet gosteren dagitim sirketlerinin
denetiminden Tiirkiye Elektrik Dagitim Anonim
Sirketi (TEDAS) sorumludur (Sekil 3).

ENH projeleri hazirlanirken basta ekonomik,
cevresel ve giivenlik gibi konular dikkate alinarak
ENH'nin gecirilecegi araziler belirlenmektedir. ENH
projelerinin hayata gecirilebilmesi, belirlenen bu
arazilerin = milkiyetinin = kazanilmasi (veya
miilkiyetin edinimi) silireci sonrasinda miimkiin
olmaktadir. Tiirkiye’de kamu yarar icin arazi
miilkiyetinin kazanilmasinda temel yasal dayanak

Medeni Kanun'dur (RG, 2001). Bununla birlikte,
Kamulastirma Kanunu’'na gére ENH’dan etkilenecek
her bir parsel i¢cin 6denecek bedel belirlenmektedir.
Kamulastirma (ya da irtifak) bedeli, ENH'n1 tesis
edecek kurum biinyesinde olusturulan bir kiymet
takdir komisyonu tarafindan belirlenmektedir.
Kurumlarin kendi biinyesinde olusturduklari bu
komisyon marifetiyle belirledikleri kamulastirma
bedeli cogu durumda gercek degeri
yansitmadigindan tasinmaz sahipleriyle anlasma
saglanamamaktadir. TEDAS tarafindan 2013-2018
yllar arasinda gergeklestirilen ENH kamulastirma
calismalarinda maliklerle uzlasma orani %13 olarak
gerceklesmistir. Bunun yaninda, TEDAS verilerine
gore 2018 yilinda kamulastirmasiz el atma ve bedel
tespitiyle ilgili olarak agilan toplam dava sayisi
15759 olmustur (TEDAS, 2018). Bu durum, hukuki
ve sosyal problemleri beraberinde getirmekte ayni
zamanda gelecekteki ENH kamulastirma ¢alismalari
icin de emsal degerlerin yiikselmesi, tasinmaz
sahiplerinin  beklentilerinin artmasi, uzlasma
oranlarinin diismesi gibi sonuglar
dogurabilmektedir.
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Sekil 2. Tiirkiye yer istii iletim hat uzunluklarinin
km biriminde y1illik gelisimi

« EUAS (Elektrik Uretim
Anonim Sirketi)
 Santraller

* (Termik, Hidroelektrik,
Dogalgaz, Jeotermal,
Glines, Ruzgar)

* TEIAS (Tiirkiye Elektrik
Iletim Anonim Sirketi)
o Yiksek gerilim hatlar
* Transformatérler

o TEDAS (Turkiye Elektrik
Dagitim Anonim
Sirketi)

* Orta ve dustk gerilim

hatlari
* Kullanicilar

Sekil 3. Tiirkiye’de elektrik enerjisinin iiretimi,
iletimi ve dagitimindaki kurumsal yap1

Tiirkiye’'de ENH giizergahlarinin
belirlenmesiyle ilgili baz1 teknik calismalar
yapilmistir. Baslak (2013)’te Cografi Bilgi Sistemleri
(CBS) ve Cok Kriterli Karar Verme Teknigi ile ENH
icin optimum giizergah belirleme
gerceklestirilmistir. Eroglu (2014)’'de CBS destekli
bir model, en uygun ENH giizergahinin belirlenmesi
icin kullamlmistir. Yildirnm vd. (2016)’da bir ENH
giizergahinin cevreye olan etkisini en aza indirmek
icin CBS destekli bir giizergdh belirleme modeli
onerilmistir.  Glizergdh  belirleme cahsmalar
yaninda Bayindir (2018)’te ENH

Journal of Geomatics



Geomatik Dergisi - 2021; 6(3); 189-197

kamulastirmalarinda deger tespitinde karsilan
sorunlar incelenmistir. Marabaoglu ve Uzun
(2019)’da ENH’nin tasinmazlarin degeri lizerindeki
etkileri arastirllmistir. Bunlar yaninda, ENH’dan
bagimsiz olarak literatiirde kamulastirma (Celik ve
Baz, 2019; Unel ve Yalpir, 2019; Cagla vd., 2016) ve
tasinmaz degerleme (Senyildiz 2017; Erdem, 2019;
Tanrivermis ve Aliefendioglu, 2019) ile ilgili olarak
¢ok sayida ¢alisma bulunmaktadir.

Mevcut calismalar dikkate alindiginda, bunlarin
ENH projelerinin ya sadece teknik ya da sadece
yasal konularini ele aldiklann goériilmektedir. Bu
nedenle, bu c¢alismada ENH  projelerinin
uygulanmasinda arazi miilkiyetinin kazanilmasi
stireci teknik ve yasal boyutlariyla bir arada ele
alinmaktadir.  Ikinci  béliimiinde  ¢alismada
kullanilan materyal ve yontem tanitilmaktadir.
Ugiincii ~ bélimde  ENH  gecisi  nedeniyle
kamulastirilacak parsellerin ve parsel kamulastirma
alanlarinin  belirlenmesindeki  teknik  hazirlik
asamalari degerlendirilmektedir. Dérdiinci
bolimde ENH projelerinin uygulanabilmesi igin
gerceklestirilen hukuki islemler kamulastirma ve
tasinmaz degerleme basliklar altinda
incelenmektedir. Besinci boéliimde bulgular ve
tartisma yer almaktadir. Calisma sonug boliimiiyle
sona ermektedir.

2. MATERYAL VE YONTEM

Bu ¢alismada, materyal olarak secilen bir ENH
projesi kullamilmistir. Bu proje ile ilgili teknik
calismalar, kamulastirma ve tasinmaz degerleme
faaliyetleri calismanin  sonraki bdliimlerinde
incelenmistir. Boylece mevcut mevzuat, literatiir ve
secilen projenin uygulanmasiyla elde edilen verinin
incelenmesine dayali bir ydontem izlenmistir. Secilen
ornek ENH projesi, Bayburt ili Merkez ilce Sogiitli
ve Sancaktepe koylerinden gecmekte olup 4069.04
m uzunlugundadir. Proje ayrica 26 direk (pilon)
yeri icerecek sekilde planlanmistir. Proje sahasinda,
6zel miilkiyete konu tarim arazisi niteliginde 22
parsel, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
taslik ve dere cinsinde 11 parsel, tarla cinsinde
hazine arazisi niteliinde 8 parsel ve koy tiizel
kisiligi adina kayith yol cinsinde 4 adet parsel olmak
tizere toplam 45 parsel bulunmaktadir. Bu
parsellerin  toplam  biyukligi  468431.83
metrekaredir.

On inceleme calismasiyla proje bélgesinin
temel nitelikleri belirlenmeye calisilmistir. Buna
gore, ENH tesis edilecek bolgeye genel olarak
ulasim  sorunu  bulunmamaktadir.  Bolgedeki
tasinmazlarin tamami tarim arazi niteliginde olup
tapu kayitlarinda tasinmaz cinsleri tarla olarak
belirtilmektedir. Bazi tarim arazilerinde birkac
yildir tarim yapilmadigr belirlenmistir. Bunun
yaninda, proje kapsamindaki  tasinmazlarin
tamamina yakin hisselidir. Baz1 tasinmazlarin tapu
kaydinda  ipotek, haciz  gibi  kisitlamalar
bulunmaktadir. Niifus yogunlugu cok diisiik olan
koylerde, yasayan halkin gelir durumu orta

seviyededir. Proje bolgesinde, tasinmazlarin alim
satimina yonelik bir pazar olusmamistir. Bu nedenle
tasinmazlar icin alim-satim kolaylig1
bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yakininda
akaryakit istasyonlar1 ve akaryakit temin
edilebilecek tarim  kooperatifleri ~mevcuttur.
Bolgede yetistirilen meyve ve sebze iirilinleri
acgisindan cesitlilik vardir. ENH giizergdhinin gectigi
bolgede orman alani bulunmamakta olup kadastro
calismalar1 tamamlanmistir. Sekil 4’te, Sogutli -
Sancaktepe ENH giizergdh plan1 koéy simriyla
birlikte gosterilmektedir.
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Sekil 4. Sogiitlii ve Sancaktepe ENH gilizergah plam

Calisma kapsaminda ENH projesinin
uygulanmasindaki siire¢ Sekil 5’deki gibi parcalara
ayrilarak ele alinacaktir. Bu sayede, hazirlik
calismalari, kamulastirma ve tasinmaz degerleme
faaliyetleri kendi icerisinde siirecin bir parcasi
olarak degerlendirilebilecektir.

3. ENH PROJELERININ UYGULANMASINDA
HAZIRLIK CALISMALARI

Hazirhk c¢alismalar1 on arazi etidd ile
gerceklestirilen 6lgme/haritalama faaliyetlerini,
ilgili ~ kurumlardan  proje  alamina iliskin
bilgi/belgelerin teminini, toplanan bu bilgiler
kullanilarak hazirlanan profil projesinin (elektrik
projesi) tretimini, ilgili teknik mevzuata gére ENH
icin kamulastirma/irtifak ytzolglimlerinin
hesaplanmasimi  ve  kamulastirma  planinin
hazirlanmasin1 kapsamaktadir. Sekil 6’da o6rnek
olarak secilen Sogiitlii-Sancaktepe ENH projesi
kamulastirma planinin bir bolimii gosterilmektedir.
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Hazirhk Calismalari

Kamulastirma Planlarinin

Guzergah Belirleme
Hazirlanmasi

ENH Profil Projesinin Hazirlanmasi Kadastro Kontrolleri

Kamulastirma

imar Plani .
Kamu Yarari Karari Degisiklikleri Kesin Kamulastirma
Alinmasi . . Plani
Izin/Tahsis iglemleri

Tasinmaz Degerleme

Kiymet Takdir
Komisyonu Kurulmasi

Uzlasma Komisyonu

Bedel Tespiti T

Sekil 5. Calisma icin belirlenen ENH projelerinin
uygulanmasindaki slire¢ asamalari

Sekil 6. ENH kamulastirma planinin bir boliimi

Arazide Biiyiik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri
Uretim Yonetmeligi esas alinarak geceklestirilen
Olcme c¢alismalarinda giliniimiizde yaygin olarak
GNSS (Global Navigation Satellite Systems-Kiiresel
Seyriisefer Uydu Sistemleri) teknigi
kullanmilmaktadir. Ségitli-Sancaktepe ENH projesi
Olcme islerinde c¢ift frekanshi GNSS alicillan ile
TUSAGA-AKktif (Tiirkiye Ulusal Sabit GNSS Ag1-Aktif -
Gergek Zamanli Kinematik hizmet veren GNSS Agi-)
sisteminde = konum  belirlenmistir. =~ Kadastro
Midiirligi'nden temin edilen kadastro haritalar
ITRF (International Terrestrial Reference Frame-
Uluslararast Yersel Referans Cercevesi) esas
alinarak tretildigi icin GNSS teknigi ile iiretilen
ITRF96 harita bilgileri ITRF'e dontstirilmiistir.
Dontisim isleminde Kadastro Miudiirligii'nden

temin edilen doniisiim parametreleri kullanilmistir.
Harita miihendisligi faaliyet alanina giren bu
calismalar yaninda, ENH i¢in profil projesinin
hazirlanarak Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri
Yonetmeligi'ne gore iletken salinim degerleri ve
yaklasma mesafelerinin belirlenmesi elektrik
mithendisinin sorumlulugundadir. Olgme
calismalariyla  iiretilen veriler ve elektrik
projesinden elde edilen veriler birlikte kullanilarak,
ENH nedeniyle kadastro parsellerinin
kamulastirilacak veya irtifak hakki tesis edilecek
kisimlarinin (ytizolgtimlerinin) hesabi
gerceklestirilir. Bu hesap icin, TEDAS Genel
Midirligii tarafindan yayinlanan Direk Yeri
Istimlak ve irtifak Alan Hesabi Tablolar1 kullanilir.
Gilinimiizde yaygin olarak NetCAD yazilimi ile
yapilan bu hesaplama islemine ait bir 6rnek asagida
verilmektedir. Bu 6rnege gore, Sogiitlii-Sancaktepe
ENH projesi 25 ve 26. direkleri arasindaki irtifak
alam 723.46 m? olarak belirlenmistir. irtifak alani
hesabinda kullanilan degerlerin sembolleri, Sekil
7’de gosterilmektedir. ENH projesinin tamami i¢in
kamulastirma ve irtifak ylizélgiimleri sirasiyla
307.82 m? ve 67100.76 m? olmustur.

a/d

Sekil 7. irtifak alam hesabinda kullanilan degerler

m = 10.58 m? (birinci diregin istimlak alani-
direk tipine gore idare tarafindan verilir)

m’ = 21.9 m2 (ikinci diregin istimlak alani-
direk tipine gore idare tarafindan verilir)

a =96.21 m (iki direk arasindaki mesafe)

t = 3.12 m (birinci diregin travers boyu-direk
tiplerine gore idare tarafindan verilir)

t' = 2.20 m (ikinci diregin travers boyu-direk
tiplerine gore idare tarafindan verilir)

b = 1.56 m (birinci diregin konsol boyu - t/2)

b’ =1.10 m (ikinci diregin konsol boyu - t'/2)

e = 2.0 m (emniyet mesafesi - 34.5 KV ENH icin)

¢ = 2.684893 m (maksimum salinim-projeden
alinir)

U: birinci direge yakin irtifak hakki simnirn
genisligini (m)

U’: ikinci direge yakin irtifak hakki simir
genisligini (m)

S: toplam irtifak alani

U=2(b+c)=849m

U =20b"+c)=757m
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U+2(b+e)a m
- = 81=182.44m?
2 42 m

U+UYa
%E = §2=386.27 m?

U +2b'+e))a m 5
> 1 3" §3=154.65m

S =(S1+S52+S3) =723.36m?

Kamulastirma plan ENH tesisini
gerceklestirecek  kurumun  kendi  personeli
tarafindan hazirlanabilecegi gibi ihale usuliiyle 6zel
sektore de hazirlatilabilir. Kamulastirma planiyla
birlikte bir teknik rapor, direk tevzi listesi, direk
orta noktalarinin cografi ve UTM koordinatlari,
donlisiim parametreleri, kamulastirma ve irtifak
koése koordinatlari, varsa orman alanlari igin 6lgi
krokileri, ENH'nin imar plani olan bolgeye isabet
etmesi halinde isabet eden kismin imar plam ve
belediye meclis karari, tescil bildirim
beyannameleri, tasinmaz listeleri, tasinmazlarin
cins ve malik bilgileri kontrol edilmek iizere
Kadastro Midiirliigii'ne gonderilir. Kontrol ve onay
gerceklestikten sonra EHN projesi kamulastirma
stireci baslatilir.

4. ENH PROJELERi iCIN HUKUKi iSLERIN
YURUTULMESI

Bu béliimde, ENH projelerinin uygulanabilmesi
icin gerceklestirilen hukuki islemler kamulastirma
ve tasinmaz degerleme faaliyetleri basliklar: altinda
incelenmektedir.

4.1.Kamulastirma

Tasinmaz  milkiyetinin  sahibinin  rizasi
aranmadan kamu yarar1 icin bedeli 6denerek
alinmasi olarak kisaca tanimlanabilecek
kamulastirma, kamu yarar1 karar1 alinmasiyla
baslamaktadir. ENH projeleri icin kamu yarari
karart  alinmast ve  onaylanmasi  siireci
kamulastirmay1 hangi idarenin gerceklestirecegine
bagh olarak farkhihklar géstermektedir. TEIAS
Yonetim Kurulu'nun aldigi kamu yararn kararn
Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanmi tarafindan
onaylanir. TEDAS tarafindan gergeklestirilecek ENH
projeleri i¢cin, 30.03.2013 tarihinde yiirtirlige giren
6446 sayili Elektrik Piyasasi Kanunu'ndan once
baslatilan projelerde, kamu yarar1 karar1 TEDAS
Yonetim Kurulu tarafindan alindiktan sonra Enerji
ve Tabii Kaynaklar =~ Bakani  tarafindan
onaylanmaktadir. 30.03.2013 tarihinden sonraki
ENH projeleri icin hem kamu yarari karar1 alinmasi
hem de onaylanmasi Enerji Piyasasi Diizenleme
Kurumu (EPDK) tarafindan gergeklestirilmektedir.

Sogiitli-Sancaktepe ENH projesi icin EPDK
tarafindan kamu yarari karari verildikten sonra 6zel
miilkiyete konu tasinmazlarin tapu kayitlarina serh
koyma islemi gerceklestirilir. Proje bdlgesindeki

tarim arazilerinin ENH tesisi i¢in tarim disi1 amacla
kullanilabilmesi, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu'na goére Tarim Reformu Genel Midirligi
onayina baghdir. Onay sonrasinda tasinmazlarin
tarim disi1 kullanimina izin verilen kisimlar ifraz
edilebilir. Bu calismada o6rnek olarak secilen ENH
glizergdht imar plan1 disindaki alanlardan
gecmektedir. ENH'nin planh alanlardan ge¢mesi
durumunda kamu yarari karar1 alinmasindan sonra
kamulastirmay1 yapan idarenin basvurusu ve ilgili
Belediye Enciimeni karariyla plan tadilati
gerceklestirilerek ENH giizergaht imar planina
islenir.

Ozel miilkiyete konu tasinmazlar disinda,
ENH'nin mera veya orman alanina isabet etmesi
durumunda Tarim ve Orman Bakanligi’'ndan ilgili
kanunlara goére izin talep edilir. Secgilen 6rnek
projede 11 adet devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan taslik ve dere cinsinde arazi, 8 adet tarla
cinsinde Hazine arazisi ve 4 adet koy tiizel kisiligi
adina kayith tescil harici arazi olmak lizere toplam
23 tasinmaz  bulunmaktadir. Tescil harici
tasinmazlarin  devir islemleri Kamulastirma
Kanunu'nun 30.maddesine gore gerceklestirilir. Bu
gore, TEDASIn  tasinmazlarin  devri igin
basvurusuna muvafakat edilmez veya 60 giin icinde
cevap verilmezse Danistay ilgili dairesine
basvurularak iki ay icinde verilecek kesin karara
gore devir gerceklesmektedir. ENH icin devletin
hiikkiim ve tasarrufu altindaki yerler ile hazine
arazilerinin kamulastirma veya irtifak islemleri
Elektrik Piyasasi Kanunu ile diizenlenmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhigi (CSB) Milli Emlak Genel
Midirligii (MEGM) tarafindan ilgili tasinmazlar
icin TEDAS lehine irtifak hakki tesisi gerceklestirilir.
10.07.2018 tarih ve 30474 sayilh 1 numaral
Cumhurbaskanligit Kararnamesi ile daha once
Maliye Bakanligi'na bagh olan MEGM, CSB’na
baglandigindan islemler CSB tarafindan yirutiiliir.

Gerekli izin/tahsis islemleri sonrasinda varsa
proje alaniyla ilgili olarak diger kurumlarin goriis ve
onerileri dikkate alinarak Kkesin kamulastirma
planlar1  hazirlanir.  Gorildigi  gibi, ENH
glizergdhinin  isabet ettigi arazinin miilkiyet
durumuna gore kamulastirma siirecinde farkl
kurumlar yer almakta ve islemler ¢esitli kanunlar
referans alinarak siirdiirilmektedir (Sekil 8). Bu
durum genel olarak kamulastirma siirecini
zorlastirmaktadir. Bu noktada, kamulastirma
islemini yiiriiten kurum personelinin bilgi ve
tecriibesi ile kurumlar arasi koordinasyon onem
kazanmaktadir. Projenin uygulandigi bolgede bir
kurum tarafindan baslatilan kamulastirma islemleri
devam ederken baska bir kurum tarafindan
tasinmazlarin miilkiyet durumunu degistirecek
calismalarin planlanmasi (6rnegin arazi
toplulastirmas1) hukuki problemlere, zaman
kaybina ve kamulastirma maliyetinin artmasina
neden olmaktadir.
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4.2.Tasinmaz Degerleme

Kamulastirma icin Tirkiye’deki temel yasal
dayanaklar Anayasa ve Kamulastirma Kanunu'dur.
Anayasa’nin 46.maddesinde, devlet ve kamu tiizel
kisilerinin kamu yararinin gerektirdigi hallerde,
gercek Kkarsiliklarin1 pesin 6demek sartiyla, 6zel
miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini
veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere
gore kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari
irtifaklar ~ kurmaya  yetkili olduklar1 ifade
edilmektedir. 46.maddenin birinci fikrasinda 6deme
seklinin pesin olarak ifade edilmesine karsin ayni
maddenin ikinci fikrasinda tarim reformunun
uygulanmasi, biiyiik enerji projelerinin
gerceklestirilmesi, iskan ve turizm gibi amaglarla
kamulastirilacak topraklarin bedellerinin bes yili
asmayacak sekilde esit taksitlerle ©denebilecegi
belirtilmektedir.

Tarim

eTarim Reformu Genel MadurlGgi
eToprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu

eTarim ve Orman Bakanligi
eOrman Kanunu

eTarim ve Orman Bakanlig
eMera Kanunu

Tescil Harici

*Mal Sahibi idare
eKamulastirmaKanunu

Hazine/Devletin H.T.A.

eMilli Emlak Genel MudurlGgi
eElektrik Piyasasi Kanunu

Sekil 8. Arazi smifina gére ENH kamulastirma
stirecindeki kurum ve kanunlar

ENH projesi icin kamulastirilacak ve irtifak
hakki tesis edilecek tasinmazlara 6denecek bedeli
tespit etmek amaciyla TEDAS biinyesinde ii¢ kisiden
olusan bir kiymet takdir komisyonu goérevlendirilir.
Kamulastirma Kanunu'nun 8.maddesine gore
olusturulan bu komisyon uzman Kkisi, kurum ya da
kuruluslardan varsa ticaret odalarindan ve mahalli
emlak birolarindan rapor veya bilgi alarak
tasinmaz  degerleme c¢alismasinin  altyapisin
olusturur. Daha sonra, Kamulastirma Kanunu'nun
11.maddesinde belirtilen kriterleri dikkate alarak
kamulastirilacak tasinmazlarin degerlerini
belirleyen bir rapor komisyon tarafindan hazirlanir.
Raporda dikkate alinan deger kriterleri tasinmazin
cinsi, yizolcimi, kiymetine etki edebilecek
nitelikleri, vergi beyani, daha 6nce yapilmis kiymet
takdirleri, net geliri, arsalarda emsal satis degeri,

yapilarda  birim  fiyatlann = ve
kapsamaktadir.

ENH projesinde pilon yerleri igin kismi
kamulastirma SOz konusudur. Parsellerin
kamulastirmaya girmeyecek kisimlarinda
kamulastirma nedeniyle bir deger degisikligi
olmayacagl degerlendirmistir. Bu nedenle, direk
yerleri igin kamulastirma bedelleri, takdir edilen
parsel degerinin kamulastirmaya diisen kismi
izerinden hesaplanmistir. ENH’nin iizerinden
gectigi parseller icin ise tasinmaz miilkiyetinin
kamulastirilmas1  yerine kamulastirma yoluyla
irtifak hakki kurumaktadir. Bu asamada da kiymet
takdir komisyonun belirledigi irtifak hakki
kamulastirma bedelleri esas alinir.

Kiymet takdir ¢alismalarinin ardindan TEDAS
biinyesinde kurulan Uzlasma Komisyonu ile
tasinmaz malikleri arasinda uzlasma
goriismelerinin  yapilabilmesi  icin  maliklerin
Mekansal Gayrimenkul Sisteminde (MEGSIS) kayith
adreslerine Pazarliga Cagr1 Bildirimleri (PCB)
gonderilir. PCB’de tasinmazla ilgili bilgiler,
tasinmazin kamulastirilacak yiizélgiimi, uzlasma
goriismelerinin yer ve tarihine iliskin bilgiler
bulunmakta, kamulastirma bedeline iliskin bilgi ise
bulunmamaktadir. Ayrica, uzlasma goériismelerine
katilim saglanmamasi durumunda ilgili kanuna goére
islem yapilacag belirtilir. Bu asamada, 6lu kisiler
adina kayitl tasinmazlar, yetersiz adres, tebligatin
ulasmamasi gibi durumlar icin ilave c¢alisma
yapilmasi gerekmektedir. Bu calismalar
kamulastirmay1 yapan idare personeli tarafindan
yuritiilmekte olup araci, avukat veya baska kisilerin
gorevlendirilmesi s6z konusu olmamaktadir.

Uzlasma goriismeleri sonucunda uzlasmaya
varillan tasinmazlar i¢in tasinamaz sahibi ve
uzlasma komisyonu fyelerinin imzaladig1 satin
alma tutanag) hazirlanir. Bu tutanak tescil isleminin
hukuki dayanagini olusturacagindan ilgili tasinmaz,
malik ve Odenecek bedele iliskin ayrintih bilgi
icermektedir. Uzlasma saglanan tasinmazlar igin
hazirlanan tutanaklar tescil islemleri yapilmak
tizere Tapu Sicil Miudirligi'ne gonderilir.
Uzlasilamayan durumlarda anlasmazlik tutanagi
dizenlenerek taraflarca imzalanir. Ayrica, tebligat
ulasip goriismeye katilmayan veya goriismeye
katilp  anlagsmazlik tutanagini  imzalamayan
tasinmaz sahipleri i¢in imtina tutanag diizenlenir.
Uzlasma saglanamayan tasinmazlar icin
kamulastirmay1 yapan idare tasinmazin bulundugu
yerin bagh oldugu Asliye Hukuk Mahkemesi'ne
miiracaat ederek kamulastirmaya yonelik bedel
tespitini ve tasinmazlarin idare adina tescilini talep
eder.  Sogitli-Sancaktepe  ENH  projesinde
parsellerin %36’s1 icin anlasma/uzlasma
saglanmistir.

Uzlasma oraninin diisiik olmasmin temel
nedeni tasinmaz icin takdir edilen bedelin malikler
tarafindan yeterli bulunmamasidir. Tirkiye'de
tasinmaz degerlemede yasanan sorun biiyiik oranda
tasinmazlarin giincel alim satim degerleriyle
tasinmaz ozelliklerini bir arada yonetebilecek bir

maliyetleri
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altyapinin  olmamasindan  kaynaklanmaktadir.
Bunun yaninda, tasinmaz degerlemenin uluslararasi
standartlar1 benimsenmediginden bir tasinmazin
farkli uygulamalar i¢in (kamulastirma, alim-satim,
vergilendirme gibi) farkli degerleri ortaya
cikabilmektedir.

5. BULGULAR VE TARTISMA

Sadece ENH projeleri icin degil, genel olarak
Tirkiye'deki kamulastirma c¢alismalarn hazirhik
asamasinda karsilasilan en biiyiik problem mevcut
kadastro verilerinin kalitesiyle ilgilidir. Kadastro
Kanunu'nun 22-a maddesine gore kadastro yenile
calismasi yapilmamis proje alanlarinda ge¢miste
farkli standartlarda iiretilen kadastro haritalarn
glinimiiz  ihtiyaclarini  karsilamaktan uzaktir
(Doner, 2015). Farkl 6l¢me teknikleriyle, farkl
koordinat sitemlerinde ve farkli dogruluklara sahip
olarak tiiretilmis olan kadastro haritalari gesitli dl¢ti,
tersimat ve yiizolgimii hesap hatalariyla ytkli
olduklarindan kamulastirma calismalarinda
kullanilmalan zorlasmaktadir (Iscan ve Vargeloglu,
2019; Alkan, 2019). Teknik problemlerden digeri
de, proje sonrasi 6zellikle tarim arazilerinin parsel
boyutlarinin verimli liretime imkan vermeyecek
sekilde degisiklige ugramasidir (Boztoprak, 215;
Boztoprak vd., 2016).

Kamulastirmanin izin/tahsis islemleri sonraya
birakilarak ~ devam  ettirildigi = bir  siireg
Kamulastirma Kanunu'nun 27.maddesi dayanak
alinarak miimkindir. Kanunda acele kamulastirma
olarak adlandirnlan bu ydnteme yurt savunmasi
ihtiyacinin gerekli kilmasi, aceleligine
Cumhurbaskaninca  karar  alinacak  hallerin
bulunmasi ve 6zel kanunlarla 6ngoriilen olaganiisti
durumlarin olmasi halinde basvurulabilir. Acele
kamulastirma yapilmast durumunda, dogrudan
tasinmaz degerleme asamasina gecilmektedir.
Projelerin hayata gecirilmesini hizlandirmakla
birlikte, Anayasa ile giivence altina alinmis miilkiyet
hakkinin siklikla bu sekilde kisitlanmasinin hukuka
olan giiveni zedeledigi, toplum tepkisine neden
oldugu, Anayasa Mahkemesi ve Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesine yapilan basvurulari artirdigi
bircok calismada ifade edilmistir (Goztepe, 2017;
Cakir, 2019; Kuru, 2019; Mamal, 2019).

Ideal ¢Ozim kadastronun tasinmaz
degerlemeyi de icerek sekilde yeniden
modellenerek bir arazi idaresi sistemi halini
almasidir. Tirkiye'de bu yonde adimlar da
atilmaktadir. 4 Subat 2019 tarih ve 30677 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 30 numaral
Cumhurbagskanhgi Kararnamesi nin 16-23
maddeleri uyarinca yapilan yasal diizenleme ile
Tapu ve Kadastro Genel Miudirliagi (TKGM)
biinyesinde Tasinmaz Degerlemesi Daire Baskanligi
kurulmustur (RG, 2019a). Dizenlemeyle TKGM'ne
tasinmazlarin  toplu degerleme yontemleriyle
degerini belirleme, deger bilgi merkezini kurma,
yonetme ve deger haritalarinin iiretilmesi ile giincel
tutulmasini saglama gorevi verilmistir. Ayrica, 7

Kasim 2019’da ulusal konumsal veri altyapisina
iliskin hedef ve stratejini olusturulmasi, kurumlar
arast koordinasyonun saglanmasi, ulusal veya
uluslararasi standartlara uygun olarak hazirlanacak
cografi veri temalarinin glincellenmesi amaciyla bir
Cumhurbagkanligi Kararnamesi yayinlanmistir (RG,
2019b). Toplam 32 cografi veri temasinin
listelendigi kararnamede Kadastro Veri Temasi
(KVT) da bulunmaktadir. KVT ilk olarak 2012
yiinda Cografi Bilgi Sistemleri Genel Midiirligii
tarafindan bir ISO standard: olan ISO 19152 LADM
(Land Admininstration Domain Model-Arazi Idaresi
Temel Modeli) ile uyumlu olarak hazirlanmistir
(Doner ve Biyik, 2013).

Arazi idaresi alanindaki bilgileri modellemek
icin 2012 yilinda ISO standardi olarak kabul edilen
LADM, 2022 yilinda tasinmaz degerlemeyi de
modelleyecek sekilde giincellenecektir (Kalogiannia
vd., baskida; Kara vd. baskida). Tirkiye'deki
kadastro veri temasmnin da buna uygun olarak
giincellenmesi  gelecekte tasinmazlarin deger
bilgilerinin kadastro verileriyle birlikte
kullanilabilmesi ve uluslararasi standartlarin
benimsenmesi acisindan dnemlidir. Alternatif bir
¢oziim olarak daha oénce yapilmis tasinmaz deger
takdirlerinin tutuldugu bir veritabanin
olusturulmasi ve kiymet takdiri sirasinda bu
veritabanin kullanilmasi dnerilebilir (Bakan, 2019).

6. SONUCLAR

ENH projeleri hazirlanirken basta ekonomik,
cevresel ve giivenlik gibi konular dikkate alinarak
ENH’nin gecirilecegi araziler belirlenmektedir. ENH
projelerinin hayata gecirilebilmesi belirlenen bu
arazilerin  miilkiyetinin = kazanilmas1  siireci
sonrasinda miimkiin olmaktadir. Arazi miilkiyetinin
kazanilmasi siirecinde yasanan problemler ENH
projelerinin uygulanmasinda gecikmelere, dava
sayllarinin artmasina ve kamuoyu tepkisine yol
acmaktadir. Bu c¢alismada, ENH projelerinin
uygulanmasinda arazi miilkiyetinin kazanilmasi
stireci ornek bir proje lizerinden
degerlendirilmistir. TEDAS tarafindan
gerceklestirilen ENH projelerinde bes yillik donem
icin maliklerle mahkemesiz uzlasma orani %13’d{r.
ENH icin arazi miilkiyetin kazanilmasinda en biiyiik
problem tasinmaz degerleme faaliyetlerinden
kaynaklanmaktadir. Tasinmaz degerlemede
kurumlardaki  personel  sayis1  yetersizligi,
tasinmazlarin  giincel alim-satim  degerlerine
ulasamama ve bir standart birliginin
saglanamamasi sonucunda, belirlenen arazi degeri
¢ogu durumda gercek degeri yansitmadigindan
arazi sahipleriyle uzlasma olmamaktadir. En ideal
¢Oziimiin yasal boyutta, tasinmaz degerleme
faaliyetlerini tek basina diizenleyen biitiinciil bir
degerleme yasasinin hazirlanmasi,  kurumsal
boyutta kadastronun tasinmaz degerlemeyi de
icermesi ve teknik boyutta giincel alim-satim
degerleriyle birlikte tasinmaz o6zelliklerinin bir
arada yonetilebilecegi bir veri tabaninin
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olusturulmasi oldugu degerlendirilmektedir. Bunun
yaninda, kiymet takdiri sirasinda mahkeme
kararlariyla  kesinlesmis  bedeller  {izerinden
tasinmaz  bedelinin  belirlenmesi  tasinmaz
degerlemeyle ilgili problemlerin ¢6ziimiine katki
saglayacaktir. Kadastro altliklarinin yetersiz oldugu
yerlerde oncelikle kadastro yenilemenin yapilmasi
karsilasilan teknik problemleri azaltacaktir. Ayrica,
Anayasa giivencesi altindaki miilkiyet hakkina
miidahale edilirken adaletli bir yaklasim
benimsenmeli, kamu yarart yaninda tasinmaz
sahiplerinin hayatlarin1 siirdiirmek icin ihtiyac
duyduklar1 miilkleri de korumayr hedefleyen
dengeli bir ¢6zlimiin arastirilmasi gerekmektedir.
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