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Ozet

Elektrik dagitim tesislerinin isletmeye agilabilmesi icin temel sart kamulastirma ve yer tahsis
islemlerinin sonuclandirilmasidir. Elektrik dagitim tesisleri genellikle enerji nakil hatt1 olarak
giizergah seklinde veya trafo binasi olarak tesis edilmektedir. Giizergah seklindeki tesislerin
isabet ettigi alanlar irtifak kurularak, trafo binasi seklindeki bina veya direk tipi seklindeki
tesislerin isabet ettigi alanlar ise miilkiyeti kamulastirilarak temin edilmektedir. Kamulastirma
uygulamalarinda arazi yonetim modelinin olmamasi ve giizergah seklindeki kamulastirmalarda
irtifak alanlarinin degerinin tespitinde uygulama birliginin olmamasi kamulastirma
uygulamalar1 agisindan olumsuz bir durumdur. Elektrik dagitim tesislerine yonelik yiiriitiilen
kamulastirma siiregleri incelendiginde, kamulastirma uygulamalarinda yasanan aksakliklar
nedeniyle kamu yatirimlarinin isletmeye agilmasinda gecikmeler yasandig1 ve siireg icerisinde
kamu zarar1 olustugu goriilmektedir. Bu c¢alismada, elektrik dagitim tesislerinin isletmeye
acilmasinda 6énemli bir husus olan kamulastirma ve yer tahsis islemleri siireci incelenerek siire¢
icerisinde yer alan biitlin asamalarda karsilasilan sorunlar ele alinmistir. Kamulastirma
uygulamalarindan elde edilen veriler 1s181nda, kamulastirma siire¢lerinde karsilasilan sorunlarin
iki temel kaynagi olan tasinmaz ydnetimi ve tasinmaz degerleme iizerine gelistirilecek yeni
yontemler ortaya konulmustur.
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Abstract

The basic condition for opening electricity distribution facilities for operation is the completion
of expropriation and land allocation processes. Electricity distribution facilities are generally
established as energy transmission lines or transformer buildings. Areas affected by route-
shaped facilities are provided by establishing easements, while areas affected by transformer-
shaped buildings or pole-type facilities are provided by expropriating their property. The
absence of a land management model in expropriation practices and the lack of unity of
application in determining the value of easement areas in route-shaped expropriations are
negative situations in terms of expropriation practices. When the expropriation processes
carried out for electricity distribution facilities are examined, it is seen that there are delays in
opening public investments for operation due to the disruptions experienced in expropriation
practices and public damage occurs during the process. In this study, the expropriation and land
allocation processes, which are an important issue in opening electricity distribution facilities for
operation, are examined and the problems encountered at all stages in the process are discussed.
In the light of the data obtained from expropriation practices, new methods to be developed on
real estate management and real estate valuation, which are the two main sources of problems
encountered in expropriation processes, have been put forward.
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1. Giris

Giinlik yasamin ayrilmaz bir pargasi olan elektrik
enerjisi ihtiya¢larinin karsilanmasi, kamu hizmetlerinin
basinda gelmektedir. Elektrik enerjisi ihtiyacinin
karsilanabilmesi icin elektrik tiretim veya elektrik iletim
tesislerinden alinan elektrik enerjisinin kullaniciya
ulastirilmasi, elektrik dagitim tesisleri ile saglanmaktadir
(Sekil 1).

Sekil 1. Enerji nakil hatti

Elektrik enerjisi ihtiyaglarinin karsilanabilmesi i¢in
kamu hizmeti talepleri degerlendirmeye alinarak, talebe
uygun sekilde elektrik dagitim tesisi plan ve projeleri
olusturulmaktadir.

Elektrik enerjisi arzinin bir kamu faaliyeti olmasi
nedeniyle, elektrik dagitim tesislerinin isabet ettigi
tasinmazlarin  temini islemlerinde 2942  Sayili
Kamulastirma Kanunu (KK) hiikiimleri uygulanarak,
gercek veya 0zel tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan
taginmazlar kamulastirilarak yer tahsis islemleri
yapilmaktadir.

Elektrik  dagitim tesislerinin  isabet ettigi
tasinmazlarin kamulastirma ve yer tahsis islemlerinin
tamamlanmasi, elektrik dagitim tesislerinin isletmeye
acilabilmesi ve enerji arzimin siirdiirilebilirliginin
saglanmasinda gerekli en o6nemli hususlardan bir
tanesidir.

Elektrik  dagitim tesislerinin  isabet ettigi
tasinmazlarin kamulastirma ve yer tahsis islemleri
sliresinin uzamasi veya sonug¢suz kalmasi kamu
kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasi bakimindan
olumsuz bir durumdur.

Elektrik projesi yatirimlarinin yaninda ayrica
ongoriilmesi miimkiin olmayan, kamulastirma bedelinin
dava yolu ile 6denmesi veya ilgili idareden bagimsiz
olarak diger kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan
kamulastirma bolgesinde yapilacak herhangi bir arazi
uygulamasi, elektrik dagitim tesislerinin isletmeye
acilmasina engel birer bekletici sebeptir.

Diger yandan giizergah seklindeki enerji nakil
hatlarinin kamulastirma islemlerinde irtifak hakki
kurulmasi suretiyle yapilacak kamulastirmalarda irtifak
hakki kamulastirma bedeli tespitinde herhangi bir
standardin olmamasi nedeniyle tasinmaz malikleri

magdur olmakta veya devlet maddi zarara ugramaktadir
(Marabaoglu & Uzun, 2024).

Bu nedenle, kamulastirma islemlerinde karsilasilan
sorunlarin ¢éziime kavusturulmasi kamu kaynaklarinin
etkin ve verimli sekilde kullanilmas1 bakimindan énem
arz etmektedir.

2. Materyal ve Yontem

Burada yapilan ¢alismada Tiirkiye Elektrik Dagitim
AS. (TEDAS) Genel Midirligi tarafindan elektrik
dagitim tesislerine yonelik yapilan kamulastirma ve yer
tahsis islemleri bagliklar altinda incelenmistir.

Elektrik dagitim tesislerinin isabet ettigi, li¢lnci
sahis arazileri, diger kamu kurumlar: arazileri, orman
arazileri ve maliye hazinesi arazilerine yonelik yapilan
yer tahsis islemlerinde elde edilen veriler kullanilmistir.

Arastirmada, elektrik dagitim tesislerine yonelik
yapilan uygulamalarda arazi planlamalari, tasinmaz
degerleme yontemleri, kamulastirma davalari, tescil ve
tasinmaz islemleri ile ilgili elde edilen uygulama
sonuglarinda  karsilasilan  sorunlarin  kaynaklari
arastirilmis ve sorunlarin ¢éziimiine yonelik alinmasi
gereken tedbirler akademik calismalarla desteklenerek
¢oziim Onerileri sunulmustur.

3. Kamulastirma ve Yer Tahsis islemleri

Elektrik dagitim tesislerinin isletilmesi ve kontroli
21 dagitim bolgesinde ozel tiizel kisilikler tarafindan
yuritilmektedir. Bu sirketlerin isletme hakkina sahip
olduklar1 elektrik dagitim tesislerinin tamami TEDAS
Genel Miidiirliigiine ait olmakla birlikte elektrik dagitim
tesislerinin kamulastirma ve yer tahsis islemleri de
TEDAS Genel Midirliigii tarafindan ytriitiilmektedir.
Buna ek olarak, elektrik dagitim sirketlerinin elektrik
dagitim faaliyetleri ile ilgili denetim kamulastirma ve
kontrol islemleri TEDAS Genel Midirligi tarafindan
yuritilmektedir.

Elektrik dagitim tesisleri, havai hat, direk yeri, yer
alt1 kablosu, trafo alanlari olmak tizere yer tahsisine konu
olan dort farkh sekilde tesis islemi yapilmaktadir. Havai
hatlar ve yer alt1 kablolarinin isabet ettigi alanlarin
temini i¢in irtifak hakki kurularak yer tahsis islemleri
saglanmaktadir.

Direk yerleri ile trafo sahalarinin yer tahsis islemleri
ile ilgili olarak ise tesislerin isabet ettigi alanlarin ifraz
edilerek veya kullanim izni alinarak TEDAS Genel
Midirligii adina tasinmaz temin islemleri yapilmaktadir
(Sekil 2).

Sekil 2. TrafoAbina51
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3.1. Arazi etiidii ve on izinlerin alinmasi
3.1.1. Arazietidi

Yatinm kapsamina alinan elektrik tesislerinin
projelerinin onaylanmasi i¢in dncelikle o tesislerin arazi
etiidiinlin yapilarak planlarinin hazirlanmasi
gerekmektedir. Arazi etiidiinde, arazi yapisi, zemin
istiindeki tesisler, yesil alanlar, akarsular ve engebeli
araziler dikkate alinarak arazi yapisina en uygun sekilde
enerji nakil hatt1 giizergdhi olusturulur.

Elektrik dagitim tesislerinin plan ve profillerinin
olusturulmasinda dikkat edilecek bir diger husus
yatirimi gerceklestirilecek tesisler ile ayni bolgede diger
kurum ve kuruluslara ait mevcut altyapi ve Ustyapi
tesislerine iliskin ilgili kurum ve kuruluslarin goérisleri
alinarak sahaya en uygun planin olusturulmasidur. lgili
kurum ve Kkurulus gorislerinin alinmadan etiit
islemlerinin  sonuglandirilmas1  halinde ilerleyen
donemlerde projelerin iptallerine kadar varabilen
olumsuzluklar ortaya ¢ikabilmektedir.

Arazi etiitleri yapilirken elektrik tesislerinin isabet
ettigi tasinmazlarin sit alani igerisinde olup olmadigi,
imar sahalarina isabet edip etmedigi, tarimsal faaliyet
goriliip gorilmedigi, ulusal gilivenligi ilgilendiren
alanlardan olup olmadig1 hususlar tespit edilerek ilgili
kurumlarin gériislerinin de alinmasi gerekmektedir.

Elektrik tesisi plan ve profilleri esas alinarak
tesislerin zemine nokta istiksafi yapildiktan sonra
elektrik tesislerinin arazi etiidii kesinlestirilir. Bu
asamadan sonra tesislerin arazi durumunda herhangi bir
degisiklik o6ngorilmemisse nokta istiksafi yapilan
tesislerin koordinatlar1 zeminden élciiliir. Olciilen bu
koordinatlar kamulastirma dosyasina esas olusturacak
giizergah koordinatlaridir.

3.1.2. Onizinlerin alinmasi

On izin islemleri elektrik tesislerinin isabet ettigi
tasinmazlar iizerinde elektrik tesisleri insa edilebilmesi
icin ilgili kurum ve kuruluslardan uygun goriislerin
alinmasi islemleridir. On izin islemleri kamulastirma ve
yer tahsis islemi niteliginde degildir.

On izinlerin alinmasi islemleri tasinmazin
miilkiyetine yonelik degil, tasinmazin cinsi bakimindan
kullanimina engel teskil etmeyecek sekilde gerekli izin
islemlerinin yapilmasini kapsar.

On izin islemlerinde, harita ve planlar ile birlikte s6z
konusu alanin iizerinde tesis insa edilebilmesi icin bu
alanlarin elektrik tesislerine tahsisinde herhangi bir
sakinca olmadigina dair ilgili kurum ve kuruluslardan
alinan gortsler ile bu alanin kullanimina olanak verecek
hususlar dikkate alinir.

3.2. imar planlarinin onay1

Imar sahalan iizerinde tesis edilecek elektrik
dagitim  tesislerinin  kamulastirma islemlerinden
bagimsiz olarak oncelikle o yerin teknik altyapi alani
olarak kamu hizmetine tahsis edilmesi gerekmektedir.
Elektrik tesislerinin isabet ettigi tasinmazlardan imar
sahalarinda yer alan park, meydan, otopark vb. alanlarile
tescil harici alanlar iizerine isabet eden elektrik

tesislerine yonelik kamu tiizel Kkisilerince ilgili
belediyesine bildirimde bulunularak ilgili belediyesince
alinacak enciimen karar1 ile yer tahsis islemleri
saglanmaktadir.

Imar plani icerisinde kalan elektrik tesislerinin imar
plam tadilatlarina yonelik olarak 3194 sayih Imar
Kanunu'nun 8’inci maddesi geregince ilgili idare
tarafindan s6z konusu paftalar iizerine gerekli imar plani
tadilati hazirlanarak o6neri planlar ile imar plam
tadilatinin onay1 icin ilgili Belediyelerden veya
Valiliklerden talep edilir.

Kesinlesen planlar orijinal imar paftalarina
islendikten sonra belediye ve miicavir alan igerisinde
olanlar ilgili belediyeler tarafindan, belediye ve miicavir
alan disinda olanlar ise valilikler tarafindan onaylanarak
onayli planlarin ve planlarin onaylandigina dair belediye
meclis karar1 veya valilik onay1 ile birlikte imar plam
tadilat1 sonuclandirilmis olur.

imar plani tadilati Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi,
Planli Alanlar Imar Yénetmeligi (2017) ve Mekansal
Planlar Yapim Yo6netmeligi (2014) hiikimlerinde
belirtilen esaslar dogrultusunda imar sahalarinda yer
alan elektrik tesislerinin yer tahsis islemlerinin
sonuglandirilmasi gerekmektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin (2014)
26/c maddesi geregince diizenleme ortaklik payindan
gelen alanlar lizerinde tesis edilen yap1 ve tesislerin
isabet ettigi alanin karsilig1 olarak diizenleme ortaklik
payimi dengeleyecek sekilde ilgili idareye ait baska bir
tasinmaz tahsis edilebilmektedir. Buradan hareketle
imar sahalari iizerinde yer alan park, meydan, otopark
vb. kamuya ait alanlarda bir baska kamu faaliyeti olan
elektrik tesislerinin insa edilebilecegi mevzuatta
belirtilmektedir.

Diger yandan imar sahalarinda tesis edilecek yap1 ve
binalar ile ilgili olarak, Planh Alanlar Imar
Yonetmeliginin 59. maddesinde, kamuya ait taginmazlar
iizerinde kamu idarelerince tesis edilecek elektrik
tesisleri ile ilgili olarak yapi ruhsati zorunlulugunun
olmadig1 belirtilmektedir.

Elektrik dagitim hizmetine tahsis edilen yerler
genellikle imar plani tadilatlari ile karsilanmakla birlikte
imar uygulamalarindan ayrilan Kamu Ortaklik Payindan
(KOP) karsilanamamaktadir.

Burada 6nemli olan husus, imar uygulamalarinda,
ilgili belediyelerin KOP elde edecekleri yerler i¢cin kamu
hizmeti yapan biitiin kurumlar1 dikkate alarak KOP
diizenlemesi yapmalar1 imar planlarinin biitiinligi
acisindan énem arz etmektedir.

3.3. Orman izinlerinin alinmasi

Elektrik dagitim tesislerinin isabet ettigi ormanlik
sahalarin bulunup bulunmadig: ile ilgili arastirmalar
arazi etlidii islemleri esnasinda yapilir. Bunun igin
Orman Bolge Midiirliiklerinden temin edilecek
amenajman paftalari incelenir ve ormanlik sahalar, ilgili
kurum ile mutabakat saglanarak belirlenmektedir.

Ormanlik sahalara rastlayan kisimlarla ilgili 6831
sayil Orman Kanunu'nun 17’nci maddesinin Ugiincii
fikrasinin Uygulanmasi Hakkinda Yonetmelik geregi
enerji sahalar1 icin izin alinmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda ormanlik sahalara iliskin hazirlanacak
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haritalar, Idare ve ilgili kurumun gérisleri
dogrultusunda ve yiiriirliikteki mevzuata uygun olarak
hazirlanir/hazirlatilir.

Ormanlik sahalara isabet eden elektrik dagitim
tesisleri i¢cin oOn izinler alindiktan sonra elektrik
tesislerinin plan ve profilleri kesinlestirilerek onaylanir.

Lisans sahibi tiizel kisilerince dogrudan yapilacak
miiracaatlar Tarom ve  Orman  Bakanliginca
degerlendirilerek, izne konu edilecek alan ilizerinde yer
almas1 planlanan bina ve tesislere iliskin planlarin
hazirlanmasi ve arazi iizerinde belirtildikten sonra lisans
sahibi tiizel Kkisilikler adina lisans siiresince
agaclandirma bedeli, arazi izin bedeli, OR-Koy Bedeli ve
Erozyon Bedeli vb. bedeller karsiliginda kesin orman
izinleri verilmektedir.

Ormanlik arazilere isabet eden elektrik tesislerine
yonelik 6831 sayil1 Orman Kanunu’nun 17'nci maddesine
gore agaclandirma bedeli ile teminat bedeli (kamu
kurumlarindan teminat bedeli alinmaz, taahhiit
senetlerinde kamu kurumlar1 i¢in noter onay: tasdiki
aranmaz) bir defaya mahsus olarak alinmakta ve her yil
olmak iizere proje maliyet bedelinin binde besi oraninda
hesaplanan arazi tahsis bedeli ilizerinden Yenilenebilir
Enerji Kaynaklarina (YEK) dayali tiretim yapan tesisler
ve bunlarin sebekeye baglanti1 hatlar1 dahil 6446 sayili
Elektrik Piyasasi Kanunu’'nun (EPK) Gecici 4. maddesinin
3 ve 4. fikralarinda Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina
dayali tesis edilen elektrik tesisleri igcin ilk 10 yil
6denecek arazi izin bedelinden %85 indirim uygulanir.
Bu tesislerden Orman Koylileri Kalkindirma Geliri,
Agaclandirma ve Erozyon Kontroli Geliri ise
alinmamaktadir (Yonetmelik, 2021).

Orman Genel Miudirliigiince belirlenen bedellerin
6denmesi ve taahhiit senedinin imzalanmasi sonrasinda
saha teslimi yapilir. Giizergdhta yer alan orman
emvalinin  temizlenmesi (satis, kesim islemleri)
sonrasinda tesis islemlerine baslanilir. Bundan sonraki
slirecte elektrik dagitim sirketlerinin Enerji Piyasasi
Diizenleme Kurumundan (EPDK) almis olduklari lisans
sliresince ormanlik arazinin kullanim hakki edinilmis
olur. Bu alanlar ile ilgili her y1l Arazi Kullanim Bedeli ad1
altinda yillik kira bedeli 6denir. Bu bedel her yil Tiirkiye
[statistik Kurumu’nun (TUIK) yayimladigi Bedel Artirim
Katsayisiyla (BAK) carpilmak suretiyle arttirilarak
Odenir.

3.4. Tarim alanlan i¢in izinlerin alinmasi

Tarim alanlarinin tarim disi amacla kullanimina izin
alinmasi sarti aranmaktadir. Konuya iliskin olarak, 5403
saylli Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda
degisiklik yapan 5578 sayili Kanun yiiriirlige girmesi ile
birlikte s6z konusu tesislere ait projenin Toprak Koruma
Kurulu tarafindan uygun goriilmesi ve toprak koruma

projelerine uyulmasi sartiyla Tarim ve Orman
Bakanliginca elektrik  dagitim  tesislerine izin
verilebilmektedir.

Elektrik  dagitim  tesislerinin  isabet ettigi

tasinmazlar tizerinde havai hatlar i¢in irtifak hakki tesis
edilebilmekte ve sabit tesislerin isabet ettigi alanlar ifraz
edilerek kamulastirma islemi yiiriiten ilgili idareler adina
tescil edilebilmektedir.

3.5. Hazinenin miilkiyetinde veya devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki tasinmazlarin tahsisi

Hazinenin Miilkiyetinde veya Devletin Hiikkiim ve
Tasarrufu Altindaki tasinmazlarin yer tahsis islemleri
Hazine Tasinmazlarimin idaresi Hakkinda Yonetmelik
(2007) ve 363 Sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi (2014)
hiikiimleri kapsaminda ytiriitilmektedir.

Hazineye ait tasinmazlara yonelik ilgili milli emlak
miidiirliklerinden izin alinarak elektrik dagitim
sirketleri adina bedeli karsiliginda tapu kaydina serh
diisiilerek; irtifak hakki, kullanma izni veya kiralama
seklinde yer tahsis islemleri sonuclandirilmaktadir.

3.6. Tescil harici alanlarin proje amacina uygun
olarak tahsisi

Proje alaninda mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve
panayir yerleri gibi kamu orta mali niteliginde tasinmaz
mallarin bulunmas1 durumunda, ilgili idare tarafindan
Tarim il Miidiirliigiine miiracaat edilerek 4342 sayil
Mera Kanunu kapsaminda bu alanlarin tahsis
amaglarinin degistirilmesi talep edilir.

llgili mera komisyonunun ve defterdarligin uygun
gorisli Uzerine, kamu tiizel Kkisilerince yiritiilen
faaliyetlere iliskin bedelsiz olarak, 6zel hukuk tiizel
kisilerince ytiriitilen faaliyetlere iliskin olarak ise 20
yulik ot gelirine gore belirlenen iicretin lisans sahibi 6zel
hukuk tiizel kisisi tarafindan 6denmesi ve tahsis amaclari
degistirilen tasinmaz mallarin Maliye Hazinesi adina
tescil edilmesi ile saglanmaktadir (Mera Kanunu, 1998:
Madde 30).

3.7. Kamulastirma yontemleri

Kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel
hukuk tiizel kisilerinin  miilkiyetinde  bulunan
tasinmazlarin bir kisminin veya tamaminin pesin veya
taksitle 6denmek kaydiyla belirli esas ve usuller
cercevesinde anlasarak ya da zorla alinmasina
kamulastirma (istimlak) denilmektedir.

Kamu idarelerinin ihtiya¢ duydugu tasinmazlarin
kamulastirma islemleri Anayasa’nin 46’nc1 maddesi ile
taninmistir.

Burada yapilacak islemler, kamulastirma bedelinin
hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare
adma tescilini, kullanilmayan tasinmaz malin geri
alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin devir
islemlerini, karsilikli hak ve ytlikiimliiliikler ile bunlara
dayali uyusmazliklarin ¢éziim usul ve yontemlerini
kapsamaktadir.

3.7.1. Miilkiyet kamulastirmasi

Elektrik dagitim tesislerinden, direk yerleri ve trafo
binalarinin kamulastirma sinirina isabet eden gergek ve
6zel hukuk tiizel kisilerine ait tasinmazlarin miilkiyeti
TEDAS Genel Miidiirliigii adina kamulastirilmaktadir.
3.7.2. Irtifak hakki tesisi

2942 sayih KK'nmin 4. maddesinde yer alan
“Tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine,
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amag icin yeterli oldugu takdirde tasinmaz malin belirli
kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak {izerinde
kamulastirma yoluyla irtifak hakk: kurulabilir.” Hiikkmii
geregince tesis edilen havai hatlarin iizerinden gectigi
tasinmazlar lizerinde irtifak hakki kurularak yer tahsis
islemleri yapilabilmektedir.

3.7.3. Devir

Kamu tiizel kisilerinin sahip olduklari tasinmaz mal
veya irtifak haklar1 diger bir kamu kurumu tarafindan
kamulastirilamaz. Baska bir kamu kurumuna ait
tasinmaza veya irtifak hakkina ihtiyaci olan idare, KK'nin
30. maddesi geregince kiymet takdirini belirterek
tasinmaz sahibi idareye yazili olarak basvurarak bu
tasinmazi satin almak istedigini belirtir.

Kamu yarari karari almakla yetkili kurum veya
Bakanliklar tarafindan alinan devir kararlar1 geregi,
devir alinacak tasinmazin bedeline veya devir islemine
iliskin mal sahibi idarenin muvafakat edip etmedikleri
hususunda uygun goriis belirtmesi halinde tasinmaz mal
satin alma usulii ile devir alinir (Kamulastirma Kanunu,
1983: Madde 30).

Tasinmaz sahibi idare devire muvafakat etmez veya
altmis giin icinde cevap vermez ise anlasmazlik, alici
idarenin bagvurusu {izerine Danistay ilgili idari
dairesince incelenerek iki ay icinde kesin karara baglanir
(Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde 30).

3.7.4. Trampa

Kamu tlzel Kkisilerinin ihtiyag  duyduklar
tasinmazlar1 kamulastirabilmek icin ilgili kuruma ait
baska bir bolgede kullanim dis1 kalmis tasinmazlarini
KK'nin 26'nci maddesi geregince kamulastirilacak
tasinmaz maliklerinin rizasi ile kamulastirma bedeline
karsilik vermek iizere ilgili tasinmaz maliklerinden

talepte bulunarak kamulastirma islemini
sonuclandirmayi talep edebilmektedir.
3.7.5. Acele kamulastirma

Yatirimlar1  gergeklestirilerek ilgili idarelerce

isletmeye ac¢ilmasinin aceleciligine hitkkmedilen elektrik
tesislerinin acele kamulastirma talepleri Enerji ve Tabii
Kaynaklar Bakanliginca degerlendirilerek
Cumhurbaskan1i  oluruna  sunulmaktadir.  Acele
kamulastirma Kkararlar1 tesislerin en kisa siirede
isletmeye acgilmasi i¢in el atma niteligini tasir.

llgili idareler kiymet takdiri disindaki islemleri
sonradan tamamlanmak ftizere KK'nin 27. maddesi
geregince acele kamulastirma karar1 alinan tesislerin
insa edilebilmesi icin tesislerin isabet ettigi
tasinmazlarin kiymet takdir islemleri ile birlikte
hazirladi8: bilgi, belge ve raporlarla acele kamulastirma
karar1 geregi ilgili asliye hukuk mahkemelerinden
kamulastirma bedellerinin belirlenerek tasinmazlar
lizerinde tesislerin insa edilebilmesi i¢in acele el atma
karar talep eder (Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde
27).

KK’'nin 10. maddesine gore belirlenen acele el atma
bedellerinin ilgili idare tarafindan tasinmaz sahipleri
adina pesinen 6dendigini gosterir dekontlarin ilgili asliye

hukuk mahkemesine sunulmasindan sonra ilgili asliye
hukuk mahkemesi tarafindan verilen nihai kararin ilgili
tapu idarelerine bildirilmesi ile birlikte elektrik
tesislerinin zaman kaybetmeden isletmeye acilmasi
saglanir.

Acele kamulastirma karar1 ile kamulastirma
bedelleri pesin 6denen tasinmazlara yonelik el atmanin
gerceklesmesinden sonra kamulastirma bedellerinin
kesinlestirilmesi amaciyla ilgili idarenin kiymet takdir
komisyonu tarafindan da bir degerlendirme yapilarak
kesinlestirilecek kamulastirma bedelleri {zerinden
tasinmaz sahipleri wuzlasmaya davet edilmektedir.
Uzlasma goriismeleri sonucunda uzlasilan maliklerin
tasinmazlarinin tescil islemleri sonuglandirilmaktadir.

Tasinmaz sahipleri ile uzlagsma saglanamadigi
takdirde, bedel tespit ve tescil davalari
gorilebilmektedir. KK'nin 27. maddesi geregince
tesislerin ivedi olarak isletmeye acilabilmesi icin ilk
acllan acele kamulastirma davalari el atma Karari
niteliginde oldugundan bu davalarda herhangi bir tarafa
husumet  yoneltilmez.  Ancak, kiymet  takdir
islemlerinden sonraki kamulastirma islemlerine devam
edildiginde uzlasma gorismelerinde malikler ile
anlasmazlik oldugu durumlarda bedel tespit ve tescil
davasi goriilmektedir. Bedel tespit ve tescil davalarinda
hiikkmedilen kamulastirma bedelleri kesin olup,
tasinmazlar tlizerine bu bedeller lizerinden tescil yapilir.
Tesislerin acele olarak isletmeye acilabilmesi igin
maliklere pesin 6denen bedeller ile sonradan belirlenen
kesin kamulastirma bedelleri arasinda fark olmasi
halinde ilgili idare tarafindan kamulastirma bedeli fark
miktarinca ek 6deme yapilir veya fazla 6denen kisim icra
yoluyla geri alinir.

Acele kamulastirma geregi el atmadan sonra bedel
tespit ve tescil davalarinda kesinlesen bedellerin, acele el
atma davasinda belirtilen ilk bedelden yiiksek veya
diisiik olmasi halinde fazlaya iliskin bedeller taraflarca
anlasilarak c¢oziilebilmektedir. Ancak fazlaya iliskin
kisimlarin tasinmaz malikleri tarafindan geri 6denmedigi
takdirde bu bedeller icraya konu olabilmektedir.

3.8. Kamulastirma planlarinin hazirlanmasi

Onaylanan elektrik plan profil ve giizergah
planlarina goére kamulastirma sinir1 i¢inde yer alan
parseller belirlenir.

Elektrik plan ve profillerine uygun olarak giizergah
ve tesis bilgileri hazirlandiktan sonra, ilgili kadastro
idarelerinden sayisal altliklar ile tapu kayitlar1 temin
edilerek kamulastirma planlarinin ¢izimine
baslanabilmektedir.

Biiyiitk Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yonetmeligi ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince
yayimlanmis Genelgeler ve ilgili idarenin belirledigi usul
ve esaslar cercevesinde kamulastirma planlan
hazirlanmaktadir.

Elektrik dagitim tesisleri ile ilgili kamulastirma
planlarinin olusturulmasinda, elektrik projesine ait tesis
bilgileri ve tesis alanlari ile TEDAS Genel Miidiirliigiince
yayimlanmis tesis tiirlerine ait listelerden gerekli bilgi ve
belgeler dikkate alinmaktadir.

Kamulastirma planlari olusturulurken
kamulastirma smirlar elektrik plan ve profillerinde yer
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alan tesislerin koordinatlarindan
belirlenmektedir.

Aplikasyon koordinatlarina ek olarak ayrica havai
ve yeralti kablolarinin gerilim etki alanini olusturan
irtifak alanlarina da ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu alanlar,
her gerilim seviyesinde havai hatlar ve yeralti hatlar1 i¢cin
farkl olarak belirlenmistir.

Enerji nakil hatlarinda her kilovolt seviyesinde farkl
karakteristikte elektrik hatlar1 bulunmaktadir. Elektrik
hatlarinin karakteristikleri o hattin azami salinimini ve
giivenlik mesafesini belirlemektedir. Her enerji nakil
hatt1 icin kullanilacak direk tipleri ve hatti, bdlgenin
cografi yapisina, iklim kosullarina, hat tizerinde yer alan
devre sayisina ve hattin karakteristigine gore
belirlenmektedir. Havai hatlarin irtifak alanlarinin nasil
hesap edilecegi asagidaki sekilde gosterilmistir (Sekil 3).

aplikasyon

o
i
i

= e

a

Sekil 3. irtifak Alani (Gabari) (TEDAS, 2024)

U=2.(b+c)

U'=2.(b" +c)

s — (((U+2 (b+e) a)_?
(U +2.(b"+e)) a m’

33—( 2 z>‘7
_(U+U) a

Y=g

S$ =51+ 52+ 53

m = Birinci Diregin Istimlak Alani (m?)
m’= ikinci Diregin istimlak Alan1 (m?)
a = ki Direk Arasindaki Mesafe (m)
b = Birinci Diregin Konsol Boyu (m)
= [kinci Diregin Konsol Boyu (m)
e = Emniyet Mesafesi (36 kV gerilim seviyesinin altindaki
hatlar icin 2m).
U = Birinci Direkten Cikan Hattin Salinim Mesafesi (m)
U’ = Ikinci Direkten Cikan Hattin Salinim Mesafesi (m)
¢ = Azami Salinim + Emniyet Mesafesi (m)
S = Toplam irtifak Alam (m?)

Kamulastirma planlar1 olusturulduktan sonra,
kamulastirma islemlerinde kullanilacak o6l¢ii krokileri,
beyannameler, malik listeleri, tesis koordinatlari ve diger
bilgi ve belgeler mevzuatta belirtilen sekilde ve Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan yayimlanan usul
ve esaslara bagh kalinarak hazirlanmaktadir (Sekil 4).

DRK-4. DRK-5

10357

X

Sekil 4. Enerji Nakil Hatti Kamulastirma Plani

3.9. Kamu yarar1 karari/kamulastirma kararlarinin
alinmasi

EPK'nin 19. maddesi geregince elektrik dagitim
tesisleri i¢in Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. tarafindan
kamu yararn karari alinarak kamulastirma islemlerine
baslanilmaktadir.

Ayrica imar sahalari tizerinde yer alan tasinmazlara
iliskin ilgili belediyesince teknik altyapi alani olarak yer
tahsisi yapilmis ve kamusal alan olarak ayrilmis alanlarin

kamulastirma islemlerinde kamu yarar1 karari
alinmamakla birlikte bu alanlar icin sadece
kamulastirma islemlerine baslanildifini  gdsterir
kamulastirma karari alinmaktadir.
3.9.1. Kamulastirma serhi

KKnin 7. maddesi geregince kamulastirma

karari/kamu yarar1 karari alinan tasinmazlarin tapu
kaydina serh konulur. Serh konulan tasinmazlarin
lizerinde, tasinmaz malikleri, ilgili belediyeler, tapu ve
kadastro miidiirliikleri, Tarim Reformu Genel Miidiirligi
veya diger kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan
yapilacak olan arazi diizenlemesi, cins degisikligi, satis,
ifraz, tevhit, vb. islemlere iliskin ilgili tapulardan
kamulastirmay1 yapacak idare adina bilgilendirme
yapilmasi gerekmektedir.

KK'nin 7. madde serhine yonelik serh tarihinden
itibaren 6 ay icinde ilgili idare tarafindan herhangi bir
islem yapilmamasi veya 10. maddeye goére kamulastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde
bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu
idaresine ibraz edilmemesi halinde bu serh ilgili tapu
idaresince resen sicilden silinir (Kamulastirma Kanunu,
1983).

Ancak her ne kadar bu ifade kanunda yer almis olsa
dahi tilkemizde tasinmaz yonetimi birliginin olusmamasi
ve kamu hizmetlerinde aksamaya neden olmamasi i¢in
TEDAS Genel Midiirliigliiniin muvafakati olmadan bu
serhin terkini islemlerine yonelik ilgili tapu miidiirliikleri
tarafindan islem yapilmamaktadir.

lgili idare tarafindan kamulastirilacak
tasinmazlarin tapu kiitiigiine KK'nin 7. madde serhi
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islendikten sonra kamulastirma islemleri
baslatilmaktadir.
3.10. Kiymet takdir islemleri

Kamulastirilacak ~ tasinmazlarin ~ kamulastirma

bedellerinin tespitine yonelik yiirttiilecek calismalarda
KK'nin 11. maddesinde yer alan kamulastirma
bedellerinin hesaplanmasinda; arazi 06zelligine sahip
olan tasinmazlarda “tasinmaz mal veya kaynagin
kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gore ve
oldugu gibi kullanilmas1 halinde getirecegi net gelirini,”
Arsa  Ozelligine sahip olan tasinmazlarda ise
“kamulastirilma giliniinden 6nceki 6zel amaci olmayan
emsal satislara gore satis degerini,” lizerinde yap1 ve
miistemilati olan  tasinmazlarda, “kamulastirma
tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yapim maliyet
hesaplari ve yipranma payini,” hiikkmii dikkate alinarak
bedel takdirinin yapilmasi hiikiim altina alinmistir
(Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde 11).

Bu kapsamda, kamulastirilacak tasinmazlarin
kiymet takdiri icin ilgili idare biinyesinde en az ii¢ kisiden
tesekkiill eden bir veya birden fazla Kiymet Takdiri
Komisyonu kurularak KK'nin 11. maddesi hiikiimleri
geregince konu ile ilgili kurum ve kuruluslardan (Sanayi
ve Ticaret Odalarindan, Tarim i1 Miidiirliiklerinden, Tapu
Midirliikklerinden ve mahalli emlak alim-satim

biirolarindan)  alacagi  bilgilerden  yararlanarak
tasinmazlarin kiymet takdirleri tespit edilmektedir.
Kamulastirilacak ~ tasinmazlarin ~ kamulastirma

bedelleri; tasinmaza isabet eden elektrik dagitim
tesislerine, tasinmaz tizerinde kurulacak irtifak hakkina
ve geri kalan kismin kullanilip kullanilamayacagi vb.
durumlara gore tespit edilmektedir.

Kamulastirma islemlerinde elektrik dagitim
tesislerinin isabet ettigi irtifak alanlarinin kamulastirma
bedelleri  belirlenirken, bu alanin  tamaminin
kamulastirilmadigr goéz oOniine alinarak, bu alanlarin
kamulastirilacak tasinmazin  geri kalan kisminin
degerinde meydana getirecegi deger diisiikligi de
dikkate alinmaktadir.

KK'nin 11. maddesi hiikiimlerine gore tasinmazlarin
kiymet takdiri i¢in tarim arazilerinde kapitalizasyon
oranlari ve arazi gelirleri ile arazi lizerindeki varliklarin
degerleri dikkate alinir. Arsa degerlerinin tespitinde ise
emsal satis degerleri, vergi Kkayitlar1 ve piyasa
arastirmalari dikkate alinmaktadir.

Kamulastirilacak tasinmazlarin kiymet takdirinde
tasinmazlarin bulundugu mevki ve kosullarina gore
belediye ve miicavir alan siirlar iginde veya disinda
olmas1 veya arsa ve arazi 6zelligi tasima durumu esas
alinir.

Kamulastirma alani/giizergdhindaki tasinmazlarin
arsa, arazi ayrimlarinin yapilmasi, kiymet takdir
islemlerinde 6nemli bir husustur.

3.10.1. Arsave arazi ayriminin yapilmasi

Kiymet takdir islemleri yapilacak parsellerin arsa ve
arazi ayriminin yapilmasi i¢in imar plani ve miicavir alan
icerisinde kalip kalmadigi ile miicavir alan igerisinde
kalanlarin  belediye  hizmetlerinden  yararlanip

yararlanmadigi ve onayli imar durumu belgelerinin olup
olmadigina bakilmaktadir.

Arsa ve arazi ayriminin yapilmasinda goris
ayriliklart  oldugundan buna yodnelik Yargitay'in
17.04.1998 tarih ve 1998/1 Karar Sayih Yargitay Ictihadi
Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda, “Belediye ve
miicavir alan sinirlan icinde bulunan tasinmazlardan
nazim imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmamis olan
tasinmazlar vergi hukuku uygulamasinda oldugu gibi,
kamulastirma hukuku uygulamasinda da arsa
saylilabilmesi icin, Bakanlar Kurulunun 28.2.1983 giin,
6122 sayili Kararnamesinin 1/b bendinde sayilan, fiilen
meskun halde bulunma ve belediye hizmetlerinden
faydalanmakta olan yerler arasinda olma” kosullarini
tasiyan tasinmazlar arsa niteliginde degerlendirilir. Bu
hitkme gére miicavir alan sinirlari igerisinde yer alan
tasinmazlardan belediye hizmetlerinden faydalanmayan
ve iskan sahasi olarak ayrilmamis alanlar ile zirai
faaliyette kullanilan tasinmazlar arsa niteligine haiz
degildir (Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiikk Genel
Kurulu Karari, 1998).

3.10.2. Arsalarda kiymet takdir islemleri

Kamulastirilacak arsa niteligindeki tasinmazlarin
degerlerinin tespitinde, ilgili Tapu Miidiirligi, Kadastro
Midirligi, Sanayi ve Ticaret Odalarindan, Milli Emlak
Miidirliikleri ile mahalli emlak alim ve satimi yapan
biirolardan arsa fiyatlan ile ilgili varsa emsal satis
bedelleri ile birlikte bilgi ve belgeler toplanmaktadir.

Arsalarin kiymet takdiri yapilirken bu tasinmazlarin
isyerlerine ve meskln yerlere mesafesi ve ulasim
durumu, belediye hizmetlerinden faydalanip
faydalanmadigl, imar alanindaki yapi alani ve niteligi,
tasinmazin sekli ve cepheleri, sosyal ve ekonomik
imkanlara yakinlik vb. hususlar dikkate alinarak arsa
niteligindeki tasinmazlarin kiymet takdir islemleri
yuritilmektedir (TEDAS, 2024).

3.10.3. Arazilerde kiymet takdir islemleri

Kamulastirilacak arazi niteligindeki tasinmazlarin
yulik ortalama net geliri, ortalama alim-satim degerleri
ve bolgede veya koyde belirlenmis kapitalizasyon faiz
oranlar1 hesap edilir. Buna ek olarak arazi alim-satim
degerleri de arastirilarak kiymet takdir islemlerinde bu
degerlerden yararlanilir.

Arazilerin kiymet takdirinde kullanilan
kapitalizasyon orani, arazilerin yillik net gelirinin
arazilerin alim veya satim degerlerine orani ile tespit
edilir (TEDAS, 2024).

Kapitalizasyon orani, tarim arazilerinin kiymet
takdirinde ilge veya koylerin genel 6zelliklerini yansitir.
Bu oranin hesabinda miimkiin oldugunca ayni 6zelliklere
sahip ve ayni bolgede yer alan birden fazla tasinmazin
kapitalizasyon  orant hesap edilerek bunlarin
ortalamasinin alinmasi ile bdlgedeki biitiin tasinmazlar
icin kiymet takdir niteliginde kullanilabilecek ortalama
kapitalizasyon orani tespit edilebilir.

Ayrica arazilerde yaygin olarak yetistirilen iriin
miinavebe sistemlerinin tespit edilmesi, miinavebe
sistemine giren lriinlerin yillik ortalama verimlerinin
arastirilmasi ve Uriin birim fiyatlarinin belirlenmesi ve
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bunun sonucunda maliyet, liretim ve satis degerlerinin
hesap edilerek cift¢inin eline gecen fiyatlarin saptanmasi
kiymet takdir islemlerinde énemli bir unsurdur.

Arazilerden ¢ift¢inin elde ettigi gelirin ve net
kazancin tespit edilebilmesi i¢in tasinmaz iizerinde
yetistirilen tarim iiriinlerinin verilerine iliskin mtinavebe
sistemleri de dikkate alinarak ilgili kamu kurum ve
kuruluslarindan (Ziraat Odalari, Sanayi ve Ticaret
Odalar, Tarim Uriinleri Kooperatifleri, Tarim il
Miidiirliikleri, TUIK Bélge Miidiirliikleri vb.) sayisal
veriler toplanmaktadir.

Arazinin yillik ortalama net geliri, parselin
niteliklerine gore bolgede veya kdyde belirlenmis
kapitalizasyon oranina boéllinerek, arazinin ham toprak
degeri hesaplanir. Bu deger arazinin verimliliginin
Olciisiinii gosterir kiymetidir. Buna ek olarak arazi
lizerinde varsa yap1 ve miistemilatlar eklenerek
kamulastirma bedeline ilave edilir.

3.10.4. Yapilarin degerinin tespit edilmesi

Arsa ve araziler flzerinde bulunan yapilarin
degerleme siirecinde, yapilarin temsil ettigi kullanim
tird, kullanimi etkileyen mevzuat (imar sartlarinin
getirdigi kullanim kisitlamalar1 vb.), yapinin kullanim
durumu, yasi ve sekli ve biitiin miistemilatlarin
degerlendirilmesi  dikkate alinarak kamulastirma
neticesinde kullanimi kisitlanacak olan yapilarin kiymet
takdiri kamulastirma kapsaminda dikkate alinmaktadir.

3.11. Adres arastirmasinin yapilmasi

Kamulastirilacak tasinmazlarin kiymet takdirlerinin
yapilmasindan sonra tasinmazlarin kamulastirma yolu
ile satin alinabilmesi i¢in tasinmaz maliklerine pazarliga
¢agr1 bildirimi géndererek tasinmaz malikleri uzlasmaya
davet edilir. Buna iliskin KK’'nin 7. maddesinde yer alan
“kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve
niifus kayitlari tizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi
arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.”
hiilkmii geregince adres arastirmasi yapilmaktadir
(Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde 7).

Adres arastirmasinda Merkezi Niifus idaresi Sistemi
(MERNIS) iizerinden veya ilgili muhtarliklardan bilgi
veya belge temin edilebilmektedir. Ancak resmi
kayitlardan adresleri tespit edilemeyen tasinmaz
maliklerinin adresleri igin ilgili belediyelerden,
kaymakamliklardan, kolluk kuvvetlerinden, Tapu
Midirliklerinden, Mal Miidirliiklerinden, Vergi
Dairelerinden vb. kamu kurum ve kuruluslarindan bilgi
ve belgeler temin edilerek adres arastirmasi
yapilabilmektedir.

3.12. Pazarhga cagn bildirimleri ile uzlagsmal ve
uzlasmasiz tutanaklarinin hazirlanmasi

7201 Sayili Tebligat Kanunu geregince tasinmaz
maliklerinin uzlasmaya davet edilebilmesi i¢in malik
adreslerinin arastirllmasindan sonra adresleri tespit
edilen tasinmaz maliklerinin KK'nin 8. maddesi
geregince tasinmaz malikine tasinmazinin
kamulastirilacaginin  bilgisini vermek ve uzlasmaya

davet i¢in pazarhiga c¢agr1 bildirimi
(Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde 8).

2016 yilinin Agustos Ayindan 6nce KK'ya gore
yuriitiilen kamulastirma islemlerinde tasinmaz malikleri,
kamulastirma islemlerinin sonuglanmasi igin ilgili tapu
birimlerinde yiiriitilecek tescil islemlerinde bulunarak
ferag vermesi bir zorunluluktu. Ancak KK'nin 8.
maddesinde yapilan 20 Agustos 2016 tarihli degisiklik ile
bu zorunluluk ortadan Kkaldirlmis ve tasinmaz
maliklerinin imzalamis olduklar1 uzlasma tutanaklari
ferag beyani niteligini kazanmistir.

Kamulastirma islemlerinde pazarlik usulil ile satin
almak i¢in gonderilen pazarliga ¢agr1 bildirimlerinde,
kiymet takdirinde belirlenen bedele iliskin herhangi bir
bilgiye yer verilmez. Bu davet kapsaminda idareye gelen
tasinmaz malikleri ile idare biinyesinde kurulacak en az
3 kisiden olusan kiymet takdir komisyonu arasinda
uzlasma zemini olusturulur. Bu kapsamda kamulastirma
bedelinde uzlasilan tasinmaz malikleri/kanuni temsilcisi
ile imzalan uzlasma tutanag tasinmaz malikin ferag
beyani yerine gecer. Tasinmaz malikinin uzlasmasi ile
birlikte tapuda idare adina tescili yapildiktan sonra
uzlasilan tasinmaz maliklerinin hisseleri oraninda
kamulastirma bedelleri 45 giin i¢erisinde banka hesap
numaralarina yatirilir (Kamulastirma Kanunu, 1983:
Madde 8).

gonderilir

3.13. Davalar

3.13.1. Satin alinamayan tasinmazlarin temini icin
bedel tespit ve tescil davalarinin agilmasi

Kamulastirma veya yer tahsisine ihtiya¢ duyulan
tasinmazlardan gercek veya o6zel hukuk tiizel kisi
miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin temininde 6ncelikle
basvurulmasi gereken yodntem satin alma usuliidiir.
Ancak satin alma usuliiniin gergeklestirilememesi
halinde bedel tespit ve tescil davasi agilarak istenilen
tasinmazin TEDAS adina tescili istenilmektedir.

Pazarlik goriismeleri sonucunda maliki pazarliga
gelmeyen veya bedelde anlasmayan malikler icin
diizenlenmis wuzlasmasiz tutanaklar ve adreslerine
ulasilamayan tasinmaz maliklerinin iadeli taahhiitlii
tebligatlar1 ile miilkiyeti tizerinde ihtilaf bulunan
tasinmazlarin tapu kayitlar ve ilgili idarelerin gorisleri
ile birlikte bu tasinmazlarin TEDAS adina tescili icin
KK’'nin 10. maddesi geregince kamulastirma bedellerinin
tespiti ile TEDAS adina tapuda tescili i¢in tasinmazlarin
bulundugu il veya ilgelerin ilgili asliye hukuk
mahkemelerinde bedel tespit ve tescil davasi
acilmaktadur. flgili asliye hukuk mahkemelerinde dava
agildigina dair bilgi ve belgeler ile birlikte dava agilan
tasinmazlarin tapu kiitigline KK'nmin 31/b maddesi
geregince serh konulmasi icin ilgili tapu miidiirliiklerine
bildirimde bulunulmaktadir.

llgili mahkeme basvuru tarihinden itibaren en geg
otuz giin iginde durusma giinii belirler. ilgili mahkemeler
tarafindan, dava ag¢ilan tasinmaz maliklerine mesruhath
davetiye ile adresleri tespit edilemeyenlere ise 7201
sayili Tebligat Kanunu'nun 28. maddesi geregince ulusal
veya yerel gazetelerde ilan yoluyla bildirmek suretiyle
durusmaya katilmaya cagirir. Bedel tespit ve tescil
davasinda tasinmaz malin degerine iliskin tasinmaz
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maliklerinin tiim savunma ve delilleri, teblig tarihinden
itibaren on giin icinde bildirmeleri gerektigi yapilan
ilanda belirtilir (Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde
10).

Kamulastirma davalarinin neticelendirilmesine
iliskin KK’'nin 10. maddesinin son fikrasinda “ .Idarece,
kamulastirma bedelinin hak sahibi adina veya hak
sahibinin tespit edilemedigi durumlarda ileride ortaya
¢ikacak hak sahibine verilmek iizere bloke edildigine dair
makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz malin
idare adina tesciline karar verilir ve bu karar tapu
dairesine ve paranin yatirildig bankaya
bildirilir...”hiikmii geregince ilgili mahkeme tarafindan
verilen tescil karar1 kesin olup, bu karar geregi ilgili
tapuda gerekli tescil islemleri ile idare adina tescil islemi
yapilabilmektedir (Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde
10).

3.13.2. Devir icin olumsuz goriis belirten
kurum/Kkuruluslara yonelik damstay idari
dairelerinde dava acilmasi

Tasinmaz sahibi idare 60 giin icinde talebe cevap
vermez veya olumsuz goriis belirtir ise satin almak
isteyen idare s6z konusu tasinmazin devir alinabilmesi
icin Danistay Idari Dairesinde dava agar (Kamulastirma
Kanunu, 1983: Madde 30).

Tasinmaz mala; kaynak veya irtifak hakkina ihtiyaci
olan idare, 8 inci madde uyarinca bedeli tespit eder. Bu
bedel esas alinarak 6deyecegi bedeli de belirterek mal
sahibi idareye yazili olarak basvurur. Mal sahibi idare
devire muvafakat etmez veya altmis giin i¢cinde cevap
vermez ise anlagmazlik, alici idarenin basvurusu lizerine
Danistay ilgili idari dairesince incelenerek iki ay icinde
kesin karara baglanir (Kamulastirma Kanunu, 1983:
Madde 30).

Danistay Idari Dairesinde acilan davada devir
islemine olumlu karar c¢ikmasi halinde alici idarece
belirlenen bedel karsiliginda tasinmaz sahibi idareden
tasinmazin devri istenir. Tasinmaz sahibi idare
tarafindan belirlenen bedele itirazda bulunulmasi
durumunda alict idare tarafindan tasinmaz malin
bulundugu ilgili asliye hukuk mahkemelerinde bu
tasinmazin bedel tespiti ve alici idare adina tescili igin
bedel tespit ve tescil davasi agilir (Kamulastirma Kanunu,
1983: Madde 30).

3.13.3. Devir alinacak tasinmazlara yénelik bedel
tespit ve tescil davalarinin acilmasi

TEDAS Genel Midirligli tarafindan diger
kurumlardan devir alinacak tasinmazlarin devir
islemlerinde, devirde anlasma tarihinden veya Danistay
kararinin tebligi tarihinden itibaren otuz giin icinde, 10
uncu maddede yazili usule goére tasinmaz malin
bulundugu yerde asliye hukuk mahkemesine basvuru
yapilarak, kamulastirma bedelinin tespiti ve TEDAS
adina tescili istenir (Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde
30).

ligili mahkeme tarafindan kamulastirma bedeli
olarak tespit edilen miktarin mal sahibi idareye verilmek
lizere Dbelirleyecegi bir bankaya yatirilmasi ve
yatirildigina dair makbuzun ibraz edilmesi i¢in alici

idareye on bes giin siire verilir. Gereken hallerde bu siire
bir defaya mahsus olmak iizere uzatilabilir. Alic1 idare
tarafindan kamulastirma bedelinin mal sahibi idare
adina bankaya yatirildigina dair makbuzun ibrazi halinde
mahkemece, tasinmaz malin alic1 idare adina tesciline ve
kamulastirma bedelinin mal sahibi idareye 6denmesine
karar verilir ve bu karar, tapu dairesine ve paranin
yatirildigi bankaya bildirilir (Kamulastirma Kanunu,
1983: Madde 30).

3.13.4. Kamulastirmasiz el atma davalari

Kamu kurumlarinin faaliyetleri ile ilgili olarak kamu
tesislerinin kamulastirma islemi tamamlanmadan ve
kamulastirma bedeli 6denmeksizin, yasalara uygun
olmayan yontemlerle 6zel miilkiyetteki tasinmazlara el
konulabilmektedir.

I1gili idareler agisindan kamulastirmasiz el atmanin
iki temel nedeni vardir. Bunlar;

1-ilgili idarelerde yeterli kaynak ayrilmamasi,

2-Arazi uygulamalarinin kamulastirma
uygulamalari ile cakismasi olarak siralanabilir.

Tasinmaz yo6niinden hukuki ve fiili olmak tzere
kamulastirmasiz el atma bes farkl sekilde ortaya ¢iktigi
soylenebilir. Bunlar;

1-Kamulastirma islemi yapilmadan fiilen el atma,

2-Kamulastirma islemi tamamlanmadan fiilen el
atma,

3-Hukuken “yok” hiikmiindeki bir idari isleme
dayanarak fiilen el atma,

4-Imar Kanunu’'nun 18'inci maddesine dayanarak
tasinmazin yiizde 45’ine kadar “Diizenleme Ortaklik
Pay1” alinmasi yoluyla hukuken el atma,

5-Arazi diizenleme (imar, arazi toplulastirma, koy
yerlesim yeri, 6zel planlama alanlari vb.) planinda kamu
hizmetine tahsis edilmekle birlikte gerekli kamulastirma
isleminin bes y1l icinde yapilmamasi dolasiyla miilkiyet
hakkini magduriyet doguracak sekilde sinirlayarak
hukuken el atma, maddeleri altinda incelenebilir
(Palancioglu, 2022).

Kamu idareleri tarafindan kamulastirma islemi
yapilmadan veya kamulastirma islemi tamamlanmadan
ya da hukuken “yok” hiikmiindeki bir idari isleme
dayanarak yapilan kamulastirmalarda “kamulastirmasiz
fiili el atma” islemi s6z konusudur.

Arazi diizenleme (imar, arazi toplulastirma, koy
yerlesim yeri, 6zel planlama alanlar1 vb.) planinda kamu
hizmetine tahsis edilmekle birlikte gerekli kamulastirma
isleminin bes yil icinde yapilmamasi dolasiyla miilkiyet
hakkini magduriyet doguracak sekilde smirlayarak
yapilan islemler hukuki el atmanin konusudur.

Fiili el atmalar, kamulastirilacak tasinmazin amaca
tahsis edilmeksizin ve bedel 6denmeksizin el atildigi
durumu ifade eder. Hukuki el atma ise, idarenin hukuka
uygun bir sekilde almis oldugu bir kararin dogrudan veya
dolayli bir sonucudur. Hukuki el atma, kamu tarafindan
yapilmast  gereken kamulastirmanin  kanunlarda
ongoriilen siire icgerisinde yapilamamasi nedeniyle
ortaya c¢cikan kisitlilik durumudur. Kamulastirmasiz el
atmalarda fiili el atmalar kamulastirma bedeli
O6demelerinin yapilmamis olmasi ve kamulastirma
slirecinin aksamasi kaynaklidir. Hukuki el atmalarin
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temel nedeni ise kamulastirma islemine konu planlarin
uzun yillar sonugsuz kalmasidir.

Kamulastirmasiz el atma davasi bir kanuni hak
olarak goriilmekle birlikte bunu firsat bilen avukatlar
dava dosyasindan vekilet licreti alabilmek i¢in elektrik
dagitim tesislerinin giizergahlarini tespit ederek
giizergah Uzerinde yer alan tasinmaz malikleri ile
yaptiklari goriismelerde vatandaslarin haklarini koruma
vaadiyle vatandaslardan vekalet toplamaktadir. Bu
durum her ne kadar vatandasin kendi hakkini1 korudugu
seklinde yorumlanabilecek olsa da avukatlarin c¢ikar
saglama pesinde olduklar1 gozlemlenmistir.

Kamulastirilacak tasinmaz maliklerinin alacak
oldugu ciiz-i miktardaki kamulastirma bedelleri i¢in
avukatlar tarafindan devletten yiiklii miktarlarda vekalet
ticretleri alinmakta ve kamu zararina sebebiyet
vermektedir.

3.14. Tescil islemlerinin sonu¢landirilmasi

Kamulastirma bedelinde wuzlasilan tasinmaz
malikleri/kanuni temsilcisi ile wuzlasma tutanag:
imzalandiktan sonra uzlasilan tasinmaz maliklerinin
hisseleri oraninda tapuda idare adina tescili yapilir.

Satin alinamayan tasinmazlara iliskin ilgili asliye
hukuk mahkemelerinde bedel tespit ve tescil davalarinin
acilmasindan sonra ilgili mahkeme tarafindan belirlenen
kamulastirma bedelleri ilgili idarelerce tasinmaz
malikleri hesaplarina 6dendikten sonra tasinmazlarin
idare adina tescili talep edilir.

Kamulastirma bedelinin hak sahibi adina veya hak
sahibinin tespit edilemedigi durumlarda ileride ortaya
¢ikacak hak sahibine verilmek tizere bloke edildigine dair
makbuzun idare tarafindan ibrazi halinde ilgili mahkeme
tasinmaz malin idare adina tesciline karar verir ve bu
karar tapu dairesine bildirildikten sonra tasinmaz malin
tescil islemleri sonug¢landirilir.

llgili kurumlardan devir alinan tasinmaz mallar
devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baska
bir kamusal amagla dahi olsa kullanilamaz. Devralinan
tasinmazin devreden idarenin izni disinda baska bir
amaca tahsis edilmesi durumunda KK'nin 23. maddesi
geregince devreden idare taginmaz mali geri alabilir. Bu
hususta devralinan tasinmazin beyanlar hanesine serh
verilir (Kamulastirma Kanunu, 1983: Madde 30).

3.14.1. Kamulastirma davalarinin takip edilmesi

Kamulastirma islemleri sonucu kamulastirilacak
tasinmazlarin  kamulastirma  bedelinde uzlasma
saglanamayan tasinmazlara iliskin bedel tespit ve tescil
davasi acilan tasinmazlarin takip edilerek tescilinin
yapilmasi gerekmektedir.

Kamulastirma davalar1 sonuglandirilarak TEDAS
adina tesciline hiikmedilen tasinmazlardan tescil
islemleri sonuclandirilamayan tasinmazlarin
kamulastirma bedelleri icraya konu olabilmekte ve kamu

zarara ugramaktadir. Bu nedenle kamulastirma
davalarinin takibi 6nem arz etmektedir.
3.14.2. Tasinmaz cins ve sekil degisiklik

islemlerinin takibi

Elektrik tesislerinin isabet ettigi tasinmazlarin tapu
kiitigline islenen 7. madde serhlerinin 6 ay gectikten
sonra terkin edilmesi ile ilgili mevzuatta hikim
bulunmasina ragmen kamu idarelerinin mal ve
kaynaklarinin korunmasi bakimindan bu serhler ilgili
tapu idareleri tarafindan ilgili idarenin izni alinmadan
silinmemektedir. Bu serhler herhangi bir alim satim veya
isleme engel teskil etmediginden ilgili idarelerin
gorisleri alinarak tapu idareleri tarafindan sicillerden
silinebilmektedir.

Ancak KK'nin 31/b serhi konulan tasinmazlara
iliskin her tiirlii tapu ve kadastro islemine kamulastirma
islemleri siiresince  kisitlama  getirilmistir. Bu
tasinmazlar kamulastirma islemleri sliresince
devredilemez, satilamaz veya tasinmaz iizerinde cins ve
sekil degisikligine gidilemez. Bu tasinmazlarin iizerinde
bulunan 31/b serhi kamulastirma islemleri sonucunda
yapilan tescil islemleri ile birlikte ilgili tapu dairesince
resen sicilden silinir.

Takibi yapilmayan tasinmazlara yonelik yetkili
idareler (Belediyeler, Tarim Reformu Genel Midurligi,
Tapu Kadastro Miidiirliikleri) tarafindan yapilan, imar
dizenlemeleri, arazi toplulastirma ¢alismalar1 vb.
nedenlerle daha once serh tesis edilen tasinmazlarin
yerleri arazide yer degistirdi§inden mevcut proje
iizerinde yer alan tasinmazlar yer degistirdiginden
mevcut durumlar1 tesislerin isabet etmedigi baska
alanlara tasinmaktadir. Ornegin arazi niteliginde olan bir
tasinmazin tapu kiitiigiinde 31/b serhi islendikten sonra
o tasinmaz imar uygulamasi goérmektedir. Daha 6nce
31/b serhi tesis edilmis parselin imar sahasinda baska
parsel ile birlestirilerek imar parseli olusturmasi
kamulastirma islemleri siiresince mevzuata aykirdir.
Ancak iilkemizde uygulama birliginin olmamasi ve
tasinmaz yonetim sisteminin olmamasi nedeniyle
kamulastirma islemlerinde benzeri sorunlar ile
karsilasilabilmektedir.

4. Bulgular

Kamulastirma ve yer tahsis islemleri
uygulamalarinda elde edilen sonuglarin incelenmesi
neticesinde tespit edilen sorunlarin doért farkli nedeni
oldugu ortaya konulmustur. Bunlar;

-ilgili idarelerde yeterli kaynak ayrilmamasi,

-Tasinmaz yonetim sisteminin olmamas,

-Tasinmaz degerleme modelinin olmamas;,

-Mevzuat eksikligi olarak degerlendirilebilir.

Kamulastirma siirecinde yasanan gecikmelerden
kaynakli olarak, arazilerin geometrik yapilar1 ve tapu
bilgileri ~ degisebilmektedir. Tasinmaz bilgilerinin
degismesi, projelerde degisiklige gidilmesine neden
olmakta ve proje degisiklikleri de idareler i¢in kayda
deger mali kiilfet olusturmaktadir.

Kamulastirma islemleri silirecinde, uygulama
bolgesinde bulunan tasinmazlarin, cins degisikliklersi,
kadastro yenilemesi, imar, arazi toplulastirma, ifraz,
tevhit, vb. uygulamalar  goérmeleri  nedeniyle
kamulastirma planlari revize edilebilmekte veya elektrik
dagitim tesisi projeleri iptal edilebilmektedir.

Ozellikle giizergadh seklindeki (enerji nakil hatti,
boru hatt1 vb.) tesislerin kamulastirma islemleri diger
kamu faaliyetlerindeki kamulastirma islemlerinden daha
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karmasik olmakla birlikte daha wuzun silirede
sonuglandirilabilmektedir.

Diger yandan, elektrik dagitim tesislerinin isabet
ettigi tasinmazlarin kiymet takdir islemlerinde
belirlenen bedellerin tasinmaz malikleri tarafindan
kabul edilmemesi sonucu ag¢ilan kamulastirma davalari
ile kamulastirma stlireci uzamakta ve bu da dolayli olarak
yatirimlarin isletmeye agilmasini aksatmaktadir.

Yapilan bir arastirmada, kamulastirma islemlerinde
yasanan sorunlarin kaynaginin tespiti ile ilgili olarak
kamu kurumlari yetkilileri ile yapilan ankette elde edilen
verilerde, cevaplarin tamamina yakini, araziyle ilgili
faaliyetlerde = yasanan  koordinasyon sorununu
orneklendirirken, harita yapimi ve tasinmaz degerlemesi
alaninda yasanan karmasadan da s6z edilmektedir (Cete,
2008).

4.1. Tasinmaz yonetimi sorunlari

Kamulastirma islemlerinin sonu¢suz kalmasinin
temel nedenlerinden biri lilkemizde tasinmaz yonetimi
sisteminin bulunmamasidir.

Enerji nakil hatlarinin kamulastirma ve yer tahsis
islemlerinde karsilasilan en dnemli sorunun tasinmaz
degerleme faaliyetlerinden kaynaklandig1
belirtilmektedir (Doner & Kaya, 2021).

Ulkemizde belirlenmis bir tasinmaz degerleme
yontemi  bulunmamasi, elektrik tesisi  yatirim
maliyetlerinin artmasina sebebiyet vermektedir (Yilmaz
& Alkan, 2022).

Tasinmaz ydnetimi sistemleri, bulunduklar1 bélgede
kamu ve 6zel ayrimi yapilmaksizin her tirlii tasinmaz
ihtiyac1 icin gerekli planlamayr yaparak ileride
ongoriilebilecek  tasinmaz sorunlarinin ontline
gecilebilmesi icin basvurulmasi gereken bir yontemdir.

Tasinmaz planlarinin bir biitiin oldugu goéz oniine
alindiginda ilgili idarelerce tek tarafli olarak
kamulastirma yapilabilecegi diisiinilemez. Faaliyet
alaninda yetkili belediye veya ilgili kurulusun da kamu
alani seklinde gerekli amaca tahsis izni gerekmektedir.

Her ne kadar imar planlarinda kamu ortaklik pay1
icin alanlar ayriliyor olsa da bir kamu tesisi olan elektrik
dagitim tesislerinin imar wuygulamalarinda dikkate
alinmamasi nedeniyle TEDAS Genel Miidiirligiince ilgili
belediyelerden imar plan tadilati vasitasiyla teknik
altyapi alani tahsisi saglanabilmektedir.

Kamu yatirimlar1 igcin gerekli alanlarin arazi
toplulastirma ile temin edilebilecegi, ayrica yapilacak
olan kamu yatirimi biiyiik alan degil de uzun giizergah
bazli projeler olmasi halinde arazi yénetimi sistemlerinin
kullanilmasinin kamu yatirimlari agisindan daha g¢ok
kazangli olacagi ifade edilmektedir (Demiraslan, 2019).

4.2. Tasinmaz degerleme sorunlari

Tasinmaz degerleme islemlerinde iilkemizde
kaniksanmis bir deger tespit yontemi bulunmamakla
birlikte genellikle emsal yontemi, maliyet yontemi, gelir
yontemi gibi yontemler kullanilmaktadir. Ancak bu
yontemler arasinda bile degerleme yapildiginda ¢ok
bliytik farkliliklar ortaya ¢ikabilmektedir.

Elektrik  dagitim  tesislerinin  isabet ettigi
tasinmazlarin kamulastirma bedellerinde tasinmaz

malikleri ile wuzlasma saglanamamasi nedeniyle
kamulastirma bedelleri yargi yoluna tasinmaktadir. Bu
davalar nedeniyle kamulastirma siireci planlanandan
uzun siirmekte ve ilave dava masraflar1 ile yatirim
giderleri artmaktadir.

Her ne kadar kamulastirma siirecinde bedel tespit
ve tescil dava yoluna gidilmis olsa da mahkeme
bilirkisileri tarafindan somut verilerden uzak ve bilimsel
veriler kullanilmadan sadece objektiflik ilkesi goz dniine
alinarak saghkli bir degerleme yapilmasi da miimkiin
degildir.

Mahkemelerin  atadifi  tasinmaz  degerleme
bilirkisilerinin mesleki yeterliliklerinin bulunmadigy,
bilirkisi raporlarinin teknik verilerden uzak oldugu ve
dava siirecinde kadastro ve tapu bilgileri degisikliklerine
herhangi bir kisitlayici kanun hiikmii bulunmamasi
nedeniyle tasinmaz bilgilerinde yapilacak herhangi bir
degisiklik neticesinde kurumlarin zarara ugradigi sonucu
ortaya konulmustur (Palancioglu, 2022).

Kamulastirma bedelinin tespitinde
gorevlendirilecek bilirkisilerin uygulamaya yo6nelik
deneyim eksiklikleri ve yasal prosediirlerdeki
eksikliklerin tasinmaz degerlemede olumsuz etki
olusturdugu ifade edilmistir (Engindeniz vd., 2015).

Elektrik  dagitim  tesislerinin  isabet ettigi
tasinmazlarin kamulastirma islemlerinde genellikle
irtifak alanlar1 degerlemeye konu olmaktadir. Ancak
mevcut durumda irtifak alanlarinin degerlemesine
yonelik belirlenmis bir ydntem bulunmamasi nedeniyle
her degerleme komisyonu tarafindan farkli degerleme
oranlari uygulanabilmektedir.

Tasinmazlarin degerleme yontemlerinde o6zellikle
irtifak alanlarinin degerlemesinde kullanilan objektif
olma ifadesi her ne kadar “adil ve tarafsiz olma” tanimina
uygun bir c¢agrisim olsa da somut delillere
dayanmadigindan her degerleme komisyonunun gorsel
yorumlarina dayanan sahsi degerleme bilgilerini
yansitmaktadir.

Tasinmazlarin kamulastirma islemlerinde enerji
nakil hatlarinin sebep oldugu deger diisiikliigline etki
eden faktorlerin etki oranlarinin belirlenmesinin
tamamen  degerleme  komisyonu  bilirkisilerine
birakilmas1 ve her ayr1 komisyon tarafindan farkl
oranlarin dikkate alinmasi adil bir degerlendirme
acisindan miimkiin olmadig1 yapilan arastirmalarda
ortaya konulmustur (Marabaoglu & Uzun, 2024).

Bunu destekler nitelikte yapilan bir arastirmada da
irtifak alanlarinin degerlemesinde, objektiflik ilkesi
yerine, somut verilere dayali olan ve irtifak alani
etkenleri, etki agirliklar1 ve puanlama sistemi
kullanilarak olusturulan irtifak alani degerleme
modelinin, enerji nakil hatti kamulastirmalarindaki
irtifak alanlar1 degerlemesinde basar1 ytlizdesini
artiracag1 ongorilmustir (Yilmaz & Alkan, 2022).

Degerleme c¢alismalar1 sirasinda ihtiya¢ duyulan
veriler her tasinmaz i¢cin yeniden sahadan ve
kurumlardan toplanmak zorunda kalinmakta ve bu
islemler sirasinda resmi kurumlardan elde edilecek
degerlemeye konu verilerin temininde ¢esitli zorluklarla
karsilasilmaktadir. Bu nedenle, gii¢lii bir kurumsal yapi,
giincel bir veri tabani ve alaninda uzman degerleme
uzmanlar: birligi kurularak, yasal, kurumsal ve teknik
acidan giliglendirilmis bir tasinmaz degerleme modeli ile
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basarili sonuglar alinabilecegi ortaya konulmaktadir
(Erdem, 2019).

Bir diger arastirmada, giincel, gerceke¢i ve tiim
kurumlara acik sekilde kurulacak CBS tabanl bir veri
altyapisina sahip tasinmaz degerleme programinin
tasinmaz temininde siirduriilebilirligin saglanabilmesi
icin gerekli oldugu ifade edilmistir (incekara & Lala,
2023).

4 Subat 2019 tarih ve 30677 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 30 numaral Cumhurbaskanligl
Kararnamesi'nin 16-23 maddeleri uyarinca yapilan yasal
diizenleme ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi
biinyesinde Tasinmaz Degerlemesi Daire Baskanligi
kurulmus ancak kamulastirma islemlerinde heniiz etkin
olarak  kullanilabilmesi i¢cin  gerekli  girisimler
tamamlanamamistir.

5. Sonug ve Oneriler

Kamu yatirimlarinin korunmasi ancak hizmetin
stirdirtlebilirliginin ~ saglanmasi ile mumkiindiir.
Elektrik dagitim tesislerinin isletmeye agilmasinda 6n
sart olan kamulastirma ve yer tahsis islemlerinde
karsilasilan sorunlara getirilecek ¢6ziimler kamu
yatirimlarinin korunmasi bakimindan biiyiik 6nem arz
etmektedir.

Yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular 1s181nda
kamulastirma ve yer tahsis islemlerinde tasinmaz
yonetim sistemi ile tasinmaz degerleme modelinin
birlikte kullanilmasinin kamu yatirimlari agisindan
onemi ortaya konulmustur.

Bu baglamda kamu yatirimi yapilan bdlgelerde
tasinmaz plani uygulama yetkisi bulunan tapu ve
kadastro mudirliikleri, belediyeler, tarim il
miudirlikleri ve ilgili planlayicilar tarafindan st
planlarda gerekli kamu alanlarinin ayrilmasinin kamu
hizmetlerinin yiritiilmesi agisindan daha yararl olacagi
degerlendirilmektedir.

Ornegin imarl alanlarda boélgenin tiim ihtiyaglari
goz oOnilinde bulundurularak o alanin ihtiyacinm
karsilayacak kamu tesislerinin gerektirdigi
tasinmazlarin oncelikle imar planlarinda kamu alani
olarak tahsisinin saglanmasi plan biitiinliigii agisindan
onemlidir.

Buna ornek olarak imar uygulamalarinda,
diizenleme ortaklik pay1 (DOP) veya kamu ortaklik
payindan (KOP) elde edilen yerlerden elektrik dagitim
tesislerine de yer ayrilmasi imar planlarinin biitiinligi
acisindan 6nem arz etmektedir.

Kamulastirma isleminin yapilacagi faaliyet alaninda
makro oOlgekte planlama yetkisine sahip (belediyeler,
tapu ve kadastro miudiirliikleri, valilikler, defterdarliklar,
organize sanayi bolgeleri) ilgili kurum ve kuruluslar
tarafindan kamu tesisleri icin gerekli yer tahsis
islemlerinin makro 6lcekte yapilmasi halinde sorunlarin
¢ozlimiine katkida bulunacag: degerlendirilmektedir.

Diger yandan, kamulastirma uygulamalarinda
kamulastirilacak tasinmazlarin degerinin tespitine
yonelik, farkli degerleme komisyonlari tarafindan farkh
degerleme oranlar1 géz 6niline alinacagindan iki farkh
komisyon tarafindan tespit edilen bedeller arasinda fark
olusmasi kaginilmazdir.

Tasinmaz degerlemesinde “objektiflik” ifadesi
yerine bilimsel ve somut verilere dayanan bir tasinmaz
degerleme  modeli  kullanilmasi,  kamulastirma
bedellerinin tespitinde daha gercek¢i bir sonuc
verecektir.

Irtifak alam1 kamulastirmalarinda deger diistikligi
oraninin hesabinda, enerji nakil hattinin isabet ettigi
irtifak alaninin miktarinin, gecis yiiksekliginin, parseli
kaca boldiigi, ortasindan, késesinden veya kenarindan
gecip gecmedigi vb. hususlar goz oniinde bulundurularak
irtifak bedelleri icin daha bilimsel bir degerleme
yapilabilir.

Buradan hareketle, bir tasinmazin degerine etki
edebilecek tiim ozelliklerin (konumu, niteligi, getirisi,
tasinmaz biiytikligi vb.) etki oranlar1 derecelendirilerek
elde edilecek sayisal verilere dayali bir tasinmaz
degerleme modeli kamulastirma ¢alismalarinda yarar
saglayacaktir.

Sonug olarak, tasinmaz yonetim sistemi (CBS) ile
biitlinlesik, kisisel yargilardan bagimsiz, yasal ve teknik
olarak siirlar1 belirlenmis bir tasinmaz degerleme
modelinin, kamu hizmetlerinin ytriitilmesinde biiytik
yararlar saglayacagi degerlendirilmektedir.
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