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Giintimiizde kamu kurum ve kuruluslar tarafindan yapimi gergeklestirilen teknik altyapi
projelerinin énemli bir béliimiinii olusturan su, enerji nakil, kanalizasyon, iletisim ve dogal gaz
boru hatlari; sehir, mahalle, kdy ve sanayi bélgelerinin ihtiyaglarini karsilamak amaciyla belirli
bir yerden bir yere tasinmaktadir. Kamu kurum ve kuruluslari, teknik altyap:i projelerini
gerceklestirmek icin boyutlar1 yonetmelikle sinirlandirilmis kamulastirma koridoruna ihtiyag
duymaktadir. Seritvari giizergah olarak hazirlanan bu projeler; bir¢ok il, ilge, mahalle ve kéy
sinirlarinda bunulan tasinmazlara isabet etmektedir. Bu sebeple, ihtiya¢ duyulan arazilerin bir
kismi 6zel miilkiyete konu tasinmazlardan kamulastirma yoluyla elde edilmektedir. Teknik
altyapi projelerinde irtifak haklari, 6zel miilkiyete konu arazilerde kullanim amacini belirtmek
suretiyle kamulastirma yoluyla riza-en veya mahkeme araciligiyla tapu sicilinde serh ve beyanlar
hanesine tescil edilmektedir. Giizergahlarin uzun olmasi sebebiyle tapu siciline tescil edilen
irtifak haklari, iilkemiz genelinde bir¢ok yeni projelerin uygulama alani icinde kalmakta ve
yeniden diizenleme kapsamina alinmaktadir. Bu ¢alismada, teknik altyapi projelerinden biri olan
arazi toplulastirma projelerinde irtifak haklarinin diizenleme 6ncesi ve sonrasi durumlarim
mubhtelif adreslerde yapilmis ve tescil ettirilmis proje uygulamalari iizerinde degerlendirmeler
yapilarak; olusan ‘irtifak hakki kamulastirmasi’ sorunlari incelenmektedir.

Examination of easement rights applications in technical infrastructure projects specific to
land consolidation project
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ABSTRACT

Water, energy transmission, sewage, communication, and natural gas pipelines, which constitute
an important part of the technical infrastructure projects constructed by public institutions and
organizations today; It is moved from one place to another to meet the needs of cities,
neighborhoods, villages, and industrial areas. Public institutions and organizations need an
expropriation corridor whose dimensions are limited by regulation to realize technical
infrastructure projects. These projects, prepared as strip-like routes; It affects real estate located
within the borders of many provinces, districts, neighborhoods, and villages. For this reason,
some of the needed land is obtained through expropriation from privately owned real estate. In
technical infrastructure projects, easement rights are registered in the annotations and
declarations section of the land registry by consent through expropriation or through the court
by specifying the purpose of use on privately owned lands. Due to the length of the routes,
easement rights registered in the land registry remain within the scope of application of many
new projects throughout our country and are included in the scope of reregulation. In this study,
before and after regulation of easement rights in land consolidation projects, which is one of the
technical infrastructure projects, by evaluating the project applications made and registered at
various addresses; The problems of 'easement right expropriation' is examined.
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1. Giris

Tiirkiye’de niifus artisina paralel olusan yeni
yerlesim yerlerinde sanayilesmenin, endstriyel
iretimin ve kentlesmenin getirdigi enerji yukiiniin ve
insanlarin temel ihtiyaclarinin karsilamasi amaciyla
elektrik, su, dogal gaz, kanalizasyon gibi teknik altyapi
tesisleri olduk¢a o©Onem arz etmektedir. Yasayan
toplumlarin boylesi teknik altyapi kaynaklarina kolay ve
sorunsuz ulasimi, kentsel yasamin siirdiriilebilir
olmasina katki saglar. Her gecen giin niifusun artmasiyla
birlikte kaynak ihtiyaci da artmaktadir. Yeni yerlesim
yerleri ve liretim sahalarinin ag¢ilmasina bagl olarak,
ihtiyac duyulan kaynagi tiiketim noktalarina tasimak
amaciyla belirli bir yerden baska bir yere seritvari
giizergah olarak teknik altyapi projelerinin yapimi
gerceklestirilmektedir.

Kentlerde siirdiirtlebilirligi saglamak sadece st
yapl donatilar1 ile degil, aym1 zamanda buna katki
saglayan altyapi tesislerinin varligi ve bunlara kolay
erisim ile odlciilebilir. Kentin mevcut ihtiyaclarina cevap
veren ama gelecekte alacagi profile de uygun olacak
teknik altyapi calismalar1 yapilmadig takdirde biiyiik
sorunlar yasanacak; dolayisiyla bu durumdan kentsel
yasam da olumsuz etkilenecektir (Doner vd., 2009).

Teknik altyapr projelerinin tasiyacagi kaynak
miktari, kentsel niifusa oranla projenin biytkligini
belirlemektedir. ileriye déniik yapilan planlamayla niifus
artist g6z onilinde bulundurulmak suretiyle yapimi
gerceklestirilecek teknik altyapi projelerinin biiyikligi,
tasinacak kaynagin miktarina gore belirlenmektedir.
Teknik altyap1 projelerinin giizergahlari, kaynaktan
baslayarak ulasacagi yerlesim yerine kadar bir¢ok il, ilge,
mahalle/koéydeki tasinmazlardan gegmesi kamulastirma
kanunu uygulamalarini beraberinde getirmektedir.

Kamu kurum ve kuruluslar, teknik altyapi
projelerini gerceklestirmek amaciyla “kamu yararina
olmas1” sartiyla 6zel miilkiyete konu araziler iizerinde
kamulastirma yapmaktadir. Teknik altyapi1 projeleri
giizergahlarinin seritvari hat olmasi, yerin altinda veya
iistiinde insa edilmesi, hatlarin yapim malzemelerinin
saglam olmasi ve uzun yillar sorun ¢ikarmadan islevini
siirdiirmesi, hatlarin tarima elverisli arazilerde
mevsimlik triinlerin ekim-dikimine herhangi bir engel
teskil etmeyecek sekilde tesis edilmesi; su, enerji nakil,
dogalgaz gibi hatlarda irtifak hakki kamulastirmasi
islemlerinin saglikh bir sekilde yapilmasina baghdir.

Bu c¢alisma kapsaminda, lilkemizin 6nemli teknik
altyapr projelerinden birisi olan arazi toplulastirma
projelerinde ‘irtifak hakki kamulastirmasi’ islemlerinin
diizenleme oOncesi ve sonrasi durumlarl ‘zemine
uygulanmis ve tapu sicilinde tescil ettirilmis’ olan
“Antalya Dogalgaz Boru Hatt1 (DGBH) Projesi- Antalya ili
Kepez Ilgesi Baskdy Mahallesi Arazi Toplulastirma
Projesi”, “Konya-Karaman DGBH Projesi- Konya ili
Cumra Ilgesi Ok¢cu Mahallesi Arazi Toplulastirma Projesi”
ve “Karaman ili Merkez ilcesi Yollarbasi Koyii Arazi
Toplulastirma Projesi” ornekleri lizerinde
degerlendirilerek; olusan ‘irtifak hakki kamulastirmasr’
islemlerinde yasanan sorunlar incelenmistir.

2. Teknik Altyapr Projelerinde irtifak Hakki
Kamulastirmasi ve Onemi

2.1. Teknik altyap1 projeleri

Teknik altyap1 kavraminin ortaya ¢ikisi, genel olarak
kentsel yerlesimlerde yasam standardi ile kosut bir
gecmise sahiptir. iInsanhigin yasanan tarihsel siirec icinde
bireysel ve gocer yasamdan vazgecip, bir alanda
yerlesmeleriyle birlikte ‘yasamsal ihtiya¢’ algisi
icerisinde teknik altyapt kavramiyla tanismislardir.
Devaminda yerlesik hayata gecilmesiyle birlikte,
dénemsel olarak teknik altyapi sistemlerinden 6nce yol,
su, yagmur suyu ve kullanilan sularin tahliyesine iliskin
bir yapilanmaya; sonrasinda, sanayi devriminin de
etkisiyle nitelikleri ve islevleri zamanla degisen ama
kentsel donat1 biitlnliigii icerisinde iktisadi- idari-
mekansal yapilanma temelli sistem tasarimi icerisinde
gelisim gostermistir. Bunun sonucu olarak da hizla
gelisip biliyiimislerdir. Bu sanayi ve kentsel gelisim
temelli yapilanma ve sistemli biiyiime, kentsel alanda
alisilagelen yol, su, kanalizasyon, yagmur suyu ve ¢opler
gibi teknik altyapr hizmetlerinin yani sira elektrik,
havagazi, merkezi 1sitma, dogalgaz, haberlesme gibi
alternatif diger teknik altyapi sistemlerinin ortaya
¢ikmasina da sebep olmustur (Erdin, 2009).

Toplum i¢in kentsel yasamin vazgecilmez pargasi
durumuna gelen teknolojinin de beraberinde getirdigi
elektrik, telefon, icme ve kullanma suyu, havagazi ve
dogalgaz, kanalizasyon, vb. tesisler; teknik altyapi
tesisleri olarak adlandirilir. Ulkelerin kalkinma ve
teknolojik gelismesine paralel olarak, bu tesislerin
saylilary, tiirleri ve nitelikleri siirekli olarak artmaktadir.
Tirkiye'nin yakin giindeminde; merkezi 1sitma kanallari,
yer alti ulasim tesisleri, metrolar, tiineller, radyo-
televizyon- internet ag1 yer alt1 kablolari, petrol ve dogal
gaz boru hatlar, trafik sinyalizasyon ve aydinlatma
tesisleri, yeralt1 ¢arsilari, vb. yeni bazi tesislerin mevcut
kentsel alt yapi tesislerine yenilenerek/gelistirilerek
eklenmesi beklenmektedir (DPT, 2001). Bu baglamda,
kentsel alt yapi tesisleri asagidaki gibi siiflandirilabilir
(Karatas & Biyik, 2005):

e Yollar,

Su tesisleri,

Atik tesisleri,

Elektrik tesisleri,

iletisim/telekomiinikasyon tesisleri,

Dogalgaz ve boru hatlar,

Trafik ve sinyalizasyon tesisleri,

Tarihi altyap: tesisleri (eski yer alt1 ¢arsilari, yer
alti yollari, sarniglar, su iletim kanallari, su
kemerleri),

e Yeralti carsilari ve siginaklar,

e Dogal altyapu tesisleri (magaralar)

e Digerleri...

2.2.Teknik altyap1 projelerinde irtifak hakki
kamulastirmasi

Kamulastirma, 4650 Sayili Kanun’la Degisik 2942
Sayili Kamulastirma Kanunu 1. maddesinde “kamu
yararinin gerektirdigi hallerde, gercek ve dzel hukuk tiizel
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kisilerinin ~ miilkiyetinde = bulunan  tasinmazlarin,
kaynaklarin ve irtifak haklarinin bedeli pesin veya bazi
hallerde taksitle 6denmek kaydiyla belirli esas ve usuller
cercevesinde anlasarak ya da yasa giicti kullanilarak zorla
alinarak tapu sicilinde kamu miilkiyeti lehine islem tesis
ettirilmesi” olarak adlandirilir (Resmi Gazete, 1983).
Kamulastirmada satin almadan farkli  olarak,
kamulastirilacak tasinmaz mal malikinin rizasi aranmaz.
Yani, kamulastirmada Devlet kamu yarar i¢in cebren
tasinmaz mal edinmektedir. Bu siirecte uygulanabilen
kamulastirma yontemleri; satin alma usuli, irtifak hakki
kurulmasi, tam kamulastirma, kismen kamulastirma,
trampa yolu ile kamulastirma ve acele kamulastirma
olarak ifade edilebilir.

Kamulastirma konusuna iliskin en temel
diizenlemeye T.C. Anayasasi’nin 46. maddesinde yer
verilmistir (Resmi Gazete, 1982): “Devlet ve kamu tiizel
kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek
karsiliklarint pesin  édemek sartiyla, 6zel miilkiyette
bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini,
kanunla gosterilen esas ve usullere gére, kamulastirmaya
ve bunlar tizerinde idarf irtifaklar kurmaya yetkilidir.”

irtifak hakki, 22.11.2001 tarih ve 4721 sayili Tirk

Medeni Kanun’un 779. maddesinde; “Tasinmaz lehine

irtifak hakki, bir tasinmaz lizerinde diger bir tasinmaz

lehine konulmus bir yiik olup, yiiklii tasinmazin malikini
miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan
kacinmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin ytiklii
tasinmazi belirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur

kilar.” seklinde tanimlanmistir (Resmi Gazete, 2001).
Irtifak hakki, verildigi kisiye/kisilige tasinmaz

lizerinde kullanma ve yararlanma hakki verir. Irtifak

hakki kurulan tasinmaz malikinin, miilkiyet hakkinin
verdigi bazi yetkileri smirlanirken, bunlarin irtifak
hakkina sahip olan kisi tarafindan izin verilmesini
gerektirir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016). Bagka bir ifadeyle,
irtifak hakki kurulan tasinmaz sahibi, bu hakka
katlanmak zorundadir. Karsilikli olarak haklar
kisitlanan malikler, birbirlerine karsi sorumlu hale

gelmektedirler (Soysal, 2018).

Tirkiye’de kamulastirma ve irtifak hakki konusunda
en detayll diizenlemeler 4721 sayii Tirk Medeni
Kanunu’nda gorilmektedir. Tiirk Medeni Kanunu’'nda,

e Madde 780’de “Irtifak hakkimin kurulmasi icin tapu
kiittigiine tescilin sart oldugu, irtifak hakkinin
kazanilmasinda ve tescilinde, aksi 6ngériilmiis
olmadik¢a tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler
uygulanacaktir.”

e Madde 781'de “Irtifak hakkinin kurulmasina iliskin
sézlesmenin  gegerli  olmasi, resmi  sekilde
diizenlenmesine bagli oldugu”,

e Madde 782’de “Malik kendisine ait iki tasinmazdan
biriiizerinde digerinin lehine irtifak hakki kurabilir ve
Tapu Sicil Tiiziigii madde 30’a gdore, irtifak haklari,
kiitiik sayfasinda ayrilan 6zel stitununa tescil edilir.”

e  Madde 783’te “Irtifak hakk, tescilin terkini veya yiiklii
ya da yararlanan tasinmazin yok olmasiyla sona
erer.”,

e Madde 784’te “Yiiklii ve yararlanan tasinmazlara
ayni kimse malik olursa, bu kigsi, irtifak hakkini terkin
ettirebilir. Terkin edilmedikge irtifak, ayni hak olarak
varhigini stirdiiriir.”,

e Madde 785’te “Lehine irtifak kurulan tasinmaz icin bu
hakkin sagladigt hicbir yarar kalmamissa, yiiklii
tasinmazin maliki bu hakkin terkinini isteyebilir.
Yiikiine oranla ¢cok az yarar saglayan bir irtifak
hakkinin, bedel karsiliginda kismen veya tamamen
terkini istenebilir.”

Maddeleri ile yasal yiikiimliiliikler konmustur (Soysal,

2018).

Teknik altyapi projelerinde irtifak haklari, tapu sicili
kiitiik sayfasinda bulunan o6zel alana tescil edilmesi
sebebiyle ifraz islemi gerceklestirilmemektedir. Irtifak
haklar;; isletme sirasinda herhangi bir aksaklik
yasanmamasl, dogal gaz, elektrik gibi tehlikeli enerji
kaynaklar1 aktaran hatlarin giivenligi, hak sahibinin
tasinmaz lizerinde tasarrufta bulunurken can giivenligi
gibi sebeplerden dolay1 baz1 kisitlamalar getirmektedir.
Hattin isabet ettigi tasinmazlar lizerinde tapu kiitiigiinde
irtifak hakki tesisi “lizerinde aga¢ dikilmemesi, bina veya
sabit tesisler yapilmamasi” gibi sartlar ile kurulmaktadir.

Teknik altyapr projeleri arasinda bulunan
kanalizasyon, su, dogalgaz boru hatlar1 gibi yer alt
tesisleri ve enerji nakil hatlar gibi yeriistii tesislerinde
irtifak haklarinin kurulmasi biyiik 6neme sahiptir.
Boylesi projelerde; kaynagin bir yerden bir yere tasimasi
sebebiyle projenin baslangi¢ ve bitis noktasinda gerek
duyulan dagitim, iletim istasyonlar1 kurulmaktadir.
Insaat asamasinda kullanilan malzemenin saglamhg
sebebiyle isletme sirasinda uzun yillar hat iizerinde
tamir-bakim gibi c¢alismalarin yapilmasina ihtiyag
duyulmamaktadir. Seritvari giizergdh olarak planlanan
bu projeler, uzunlugu sebebiyle bircok tasinmaza denk
gelmekte; Tiirkiye'yi adeta bir ag gibi 6ren bu tesisler
tarimsal alanda mevsimlik {rin ekimine engel
olmamaktadir.

3. Arazi Toplulagtirmasi Projesi Ozelinde Teknik
Altyap: Projeleri irtifak Hakki Kamulagtirmasinin
Yeri ve Onemi

3.1. Arazi toplulastirmasi

Tiirkiye’de hizla biiyliyen ntfusun ihtiyaglarini
karsilamak amaciyla enerji, tarim, sanayi gibi alanlarda
muhtelif iceriklerde  teknik  altyapi  projeleri
gerceklestirilmektedir. Bu projelerden birisi olan arazi
toplulastirma projesi, tarimsal alanlarda iyilestirme
yapilarak iilke gida ihtiyacinin karsilanmasinda 6nemli
bir rol oynamaktadir.

Arazi toplulastirmasi, projenin niteligine bagh
olarak, dar anlamda arazi toplulastirmasi (ayn1 sahsa ait
pargali, kiiciik ve sekilleri bozuk arazilerin bir araya
getirilerek tarimsal kullanima uygun sekillerde
birlestirilmesi olarak) ve genis anlamda arazi
toplulastirmasi (pargali, daginik ve sekilleri bozuk arazi
pargalarini uygun bicimde diizenlemenin yaninda,
tarimsal kullanimi ekonomik ve kolay bigcime getirmek
amaciyla sulama, drenaj, toprak tesviyesi, toprak
korunmasi ve 1slahi gibi biitiin kiltiir teknik 6nlemlerinin
alinmasi olarak) seklinde uygulanabilir (Arici, 1994).

Arazi toplulastirmasi sadece tarimsal {retimin
artirilmasi agisindan degil, ayni zamanda kirsal alanlarin
sosyo-ekonomik sorunlarinin ¢6ziimii acisindan da 6nem
tasimaktadir (Akdeniz et al., 20222). Bu nedenle arazi
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toplulastirmanin yalnizca tarimsal iiretime yonelik bir
uygulama olarak kabul edilmemesi gerekmektedir.

Gliniimiiz  Tirkiye’sinde arazi toplulastirma
calismalary; sekil ve sartlarini (tarla ici gelistirme
hizmetleri, toprak reformu, koy yerlesim yerinin
degistirilmesi, vb.) belirlemek ve uygulamaya konu
etmek amaciyla yasama tarafindan kabul edilen
“22.11.1984 tarih ve 3083 sayili Sulama Alanlarinda
Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu ve
bu kanun uygulamasina yon veren 07.02.2019 tarihli
Arazi Toplulastirmasi ve Tarla ici Gelistirme Hizmetleri
Uygulama Yonetmeligi” ile “03.07.2005 tarih ve 5403
sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve bu
kanun uygulamasina yén veren 09.12.2017 tarihli Arazi
Toplulastirma  Uygulama  Yonetmeligi” mevzuat
altyapisinda Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii tarafindan
yurutilmektedir (Akdeniz vd., 2023).

3.2. Arazi toplulastirma projelerinde irtifak haklari

Turkiye’de arazi varliginin zaman iginde niifus
baskisi ve diger nedenlerle parcalandigi ve biiyiik oranda
islenemeyecek kadar kiiciildiigii bilinmektedir. Tarim
alanlarinin pargalik ve daginiklik nedeniyle verimlilik
lizerinde etkisi olumsuz olmakta, ayni zamanda bu
dizensiz  yerlesimler/kullanimlar ~ verim  arttirici
onlemlerin alinmasim1 da zorlastirmaktadir. Tarim
isletmelerine sahip arazi maliklerinin sermaye ve isgiicii
sorunundan dolay1 isleyemedikleri tarim arazilerini
kiracilik ve ortakeilik yolu ile islettikleri; bu durumun da
tarim arazilerinde pargalanmaya neden oldugu, 6zellikle
de miras ve hisseli bolinmeler ile gergeklestirilen
satislarin, cesitli amaglar icin uygulanan
kamulastirmalarin, kirsal alandaki niifus (isletme sayisi)
miktarinin fazlaligt gibi faktorlerin pargalanmayi
hizlandirdig1 ve kolaylastirdig1 gériilmektedir. Tarimsal
yaply1 iyilestirmeye yonelik arazilerin kullanimi ve
korunmasina iliskin diizenlemeler arazi
toplulastirmasinin  6nemini daha da arttirmaktadir.
Ayrica, arazi toplulastirmasi yaparken sadece parsellerin
diizgiin sekillerde olusturulmasi degil, ayn1 zamanda
tarimsal yollar, drenaj (kurutma), sulama, arazi 1slahi ve
tesviyesi gibi tarla ici gelistirme hizmetleri ile kirsal alan
diizenlemesi gibi altyap: tesislerini de igine almaktadir
(Kili¢ Seyyar, 2019).

Arazi toplulastirma proje uygulamasinda yapilan
“parcali arazilerin modern isletmecilik esaslaria gore
birlestirilmesi, miisterek miilkiyet problemlerinin
¢oziilmesi, tapu sicilindeki serh ve beyanlar hanesinin
diizenlenmesi, vb.” islemler, projenin amaglar
arasindadir.

Miisterek milkiyet sekli, tarimsal araziler lizerinde
isletme ve yatirim yoniinde iyi bir miilkiyet sekli degildir.
Arazi diizenlemesi, miras yoluyla intikal eden veya hisse
satin almalar ile ortaya ¢ikan misterek milkiyeti biiyiik
Olciide ortadan kaldirmaktadir. Ciinkii diizenleme
sonucunda hisseler malikleri adina birlestirilip, teknik
zorunluluklar olmadigi siirece miistakil olarak tescil
ettirilmektedir (Cay, 2013).

Tapu sicilinde tasinmaz iizerinde siireklilik arz eden
irtifak haklari, arazi toplulastirmasi projelerinde yeni
diizenlemeyle olusacak tasinmazlarin kadastro paftasina
ve tapu sicillerine aktarilacagindan, biiyiik bir éneme
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sahiptir. Tasinmaz iizerine Irtifak hakki kurmaya yetkili
kamu kurum ve kuruluslari, projelerini kamulastirma
yoluyla riza-en veya mahkeme araciligiyla tapu siciline
tescil etmektedir. Tescil ettirilen projelerin seritvari
gilizergah olmasi sebebiyle bir¢ok kdy ve mahalle sinirlari
icinde bulunan ve hattin isabet ettigi tasinmazlar
iizerinde islem yapilmaktadir. Bu sebeple, ayni sinirlar
icinde yapimi gerceklestirilecek arazi toplulastirma
projelerinde yeniden diizenleme kapsamina
alinmaktadir.

Arazi toplulastirma projesi yapimi sirasinda irtifak
haklariyla ilgili asagida belirtilen hususlara dikkat
edilmelidir:

e Proje sahasinda irtifak haklarinin tesis edildigi
parsellerin tapu kayitlarina islenen serhler, yeni
olusan proje sonrasinda giizergah disinda kalan
parsellere aktarilmayip, sadece hat
giizergahinda bulunan parsellere islenmelidir.

e Hat giizergdhinda bulunan yesil alan, meydan,
yol, hayvan/stirii gecis yolu gibi yerlere isabet
eden Kkisimlarin parsel numarasi verilmek
suretiyle tapu kiitiigiine tescil ettirilerek, irtifak
haklar1 bu parsellere aktarilmalidir.

e Gilizergdha isabet eden parsellerde yapilacak
derecelendirme islemlerinde ‘parsel iizerinde
irtifak hakki oldugu’ hususu goéz o6niinde
bulundurulmali, derecelendirme yapilirken
irtifak hakkinin “tasinmaz sahibinin miilkiyeti
kullanimini kisitladig1” dikkate alinmalidir.

e Arazi toplulastirma proje sinirlar1 igerisinde
kalan giizergahin toplam irtifak hakki hesabi
yapilmali, proje sonunda yeni hesaplanan
toplam irtifak alani ile karsilastirilmali, hak
kaybina sebebiyet vermemek adina “giren ve
¢ikan alanlar birbirine esit veya yakin” degerde
olmalidur.

e rtifak hakki kamulastirmasi yapan idare ile
gorigsiilerek ‘bedel tespiti ve tescili’ davasi
sonuglanmis parsellerin tescilleri
tamamlattiriimalidir.

o Toplulastirma kapsamina giren parsellerdeki
irtifak haklarinin eski ve yeni durumlarinin
cizelgeleri ve kamulastirma planlar
hazirlanmaly, irtifak sahibi olan kamu kurumuna
onaylattirilmahdir.

e Arazi toplulastirma proje sahasinda yeniden
hataya sebebiyet vermemek adina, irtifak sahibi
kurumdan giizergdhin sayisal verileri elde
edilerek kadastro planindaki veriler ile
karsilastirilmaly; arazi toplulastirma 6ncesine ait
kadastro planinda yol ve tescil harici yerlere
denk gelen giizergah, yeni projede 6zel
miilkiyete konu tasinmaza denk geliyorsa irtifak
alani hesaplanarak tescili yaptirilmalidir.

e Yeni mekdnsal planlamada (toplulastirma
projesine ait yol agi- blok planlamasinda), yolda
kalacak altyap1 projelerinin miimkiin oldugunca
yol ekseni kesitinde veya refiij alaninda kalmasi
saglanmalidir.

e Dogalgaz gibi patlama riski olan teknik altyapi
projelerinde hatlarin, mevcut veya planl yol ve
sulama kanallartile dik agili gegirilmesine dikkat
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edilmeli; eger dik acida gecirilemiyorsa gerekli
onlemler alinmalidir.

e Serhlerin hatali aktarilmamasina dikkat
edilmeli, tescil asamasinda tapu sicil kaydinin da

yeniden olusturuldugu g0z onilinde
bulundurulmali, fazla/gereksiz veri yogunlugu
olusturulmamalidir.

e Tapu kayitlar1 incelenerek, Kamulastirma
Kanunu'nun 7. madde ve 31/b maddesi
kapsaminda “tapu sicilinde kurulan mevcut
serhlerin ve irtifak hakk: tesislerinin” yeni
olusan parsellere dogru bir sekilde aktarilmasi

saglanmalidir.
4. Teknik Altyap1 Proje Uygulamalarinda
Karsilagilan irtifak Hakki Kamulastirmasi

Sorunlar ve Céziim Onerileri

Teknik altyapi proje uygulamalarinda karsilasilan
‘irtifak hakki kamulastirilmasi’ sorunlarini mahallinde
gozlemlemek ve ilgili proje verileri ile incelemek/analiz
etmek icin,

e Antalya Dogalgaz Boru Hatti projesine ait
Antalya ili, Kepez ilgesi, Baskoy mahallesi
glizergahi,

e Konya-Karaman Dogalgaz Boru Hatti1 projesine
ait Konya ili, Cumra ilgesi, Ok¢u mahallesi ile
Karaman ili, Merkez ilcesi, Yollarbas1 koyi
giizergahlari,

pilot uygulama sahasi olarak ¢alisiimistir.

4.1. Arazi toplulastirma projesinde irtifak hakki
sebebiyle fazla parsel olusmasi

Irtifak hakki  kamulastirmalarinda  seritvari
giizergaha denk gelen her tasinmaz i¢in ‘tescil bildirimi’
dizenlenerek, irtifak alani hesaplamalar1 ayr1 ayri
gosterilmesi gerekir. Tapu sicilinde tescil ettirilen irtifak
haklari, kadastro planlarina islenerek parsel tizerinde
yapilacak islemlerde irtifakin yerini gostermekte ve
planlanan ¢alismalara altlik olusturmaktadir.

Arazi toplulastirma projelerinde, giizergah sinirlari
icinde kalan kadastro parsellerini harmanlayarak
yeniden bir altlik olusturulmaktadir. Parsel sinirlarina
isabet eden tescilli durumdaki irtifak alanlar1 da
degisiklik gostereceginden, yeniden hesaplanarak isabet
ettigi tasinmazlar da tapu siciline islenmektedir.
Uygulamada, bazi toplulastirma projelerinde, her irtifak
alanina ayr1 ayr1 parsel numaras1 verildigi de
gorilmektedir.

Antalya Dogalgaz Boru Hatti Projesi, Antalya iline
dogalgaz arzi saglamak amaciyla 2006 yilinda “boru ¢ap1
16 ing, giizergah genisligi 12 m” olarak planlanmistir.
Eski projelerde gecici irtifak hakki kullanilmadigindan,
boru orta ekseninin 8 m sag1 ve 4 m solu alinarak
kamulastirilmistir.

Hizla gelisen niifus ve sanayinin artmasi sebebiyle
Antalya bolgesinde dogalgaz ihtiyact artmistir. Bu
sebeple, dogalgaz ihtiyacinin Kesintisiz saglanmasi
amaciyla 2011 yilinda 36 in¢ olarak ‘Antalya Dogalgaz
Loop Hattr’ planlanmis, kamulastirmasi gerceklestirilen
Antalya dogalgaz boru hattinin da bir kisim irtifaki

kullanilmak suretiyle “mevcut tesisli irtifakin sag kolu 13
metre genisletilerek” yan yana projelendirilmistir.

Baskoy mahallesine ait eski kadastro haritasina
bakildiginda, irtifak haklar1 0 ada/ 9, 578, 579, 581, 605
ve 606 parsel nolu tasinmazlarda kamulastirma yoluyla
tescil edilmis; iki proje farkli zamanlarda yapildig1 i¢in
“ayn1 parsele isabet eden irtifak haklarina farkh
zamanlarda islem tesis edildigi” yapilmistir (Sekil 1).

Antalya Dogalgaz Loop Hatti ve Antalya Dogalgaz
Boru Hattinin yan yana projelendirildigi Antalya ili Kepez
ilcesi Baskdy mahallesinde arazi toplulastirma projesi
TRGM tarafindan 2017 yilinda tescil ettirilmistir (Sekil
2).

Arazi toplulastirma projesi yapilirken, eski ve yeni
irtifak haklar1 birlestirilerek ayni parsele isabet eden
irtifak haklar1 toplam olarak hesaplanmis, hesaplanan
her bir alana parsel numarasi verilmek suretiyle yeni
olusan kadastro althgina 28411 ada/1, 3, 4, 28, 29 ve 30
parsel olarak tescil ettirilmigtir. Irtifak alanlarindan
dolay1 olusan parseller incelendiginde; parsellerde sekil
bozuklugunun oldugu, parsellere ulasim yollarinin
olmadigl, tarima elverissiz  parseller olustugu
gorilmektedir. Bu sekilde olusan parsel pargalarinin
tescillerinin yapilmasi, arazi toplulastirma projesine esas
yeni kadastro planinda parsel sayisini yiiksek orandan
arttiracagl gibi arazi toplulastirma  projesinin
amaglarindan olan “pargali ve dagilmis arazilerinin
birlestirilmesi” esasini da aykiri olmustur.

580 578
581

579

1077

606

Sekil 1. Antalya ili, Kepez ilgesi, Baskdy mahallesi
kadastro haritasi (eski)

Sekil 2. Antalya ili, Kepez ilgesi, Baskdy mahallesi
kadastro haritasi (yeni)
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4.2. Yol ve tescil harici gibi yerlerde yasanan
sorunlar

Kamu kurum ve kuruluslari teknik altyapi proje
calismalar1 sirasinda giizergaha isabet eden kamuya ait
arazilerde kamulastirma yapamayacagindan, mevzuatin
uygun gordigi sekilde tasinmazin ‘tahsis/kullanim’
devrini yapmakta veya kullanim hakk: elde etmektedir.
Kamuya ait olan bu tasinmazlarin, yine ayni taraf olan
kamuya gecmesi sebebiyle mevzuatin 6ngordigu
islemler uzun siirmektedir. Teknik altyap1 proje
giizergahlarinin isabet ettigi kdy ve mahallelerde
kamuya ait arazilerin devir islemleri siirerken, es
zamanla arazi toplulastirma proje calismalari da denk
gelebilmektedir.

Kadastro ve tapu kayitlarinda yol ve tescil harici
yerlere denk gelen teknik altyapi projelerinin irtifak
hakk: tescili yapilmamissa eger; arazi toplulastirma
projeleri icin altlik olusturulurken bu alanlar ‘bosluk
alan’ olarak degerlendirilebilmektedir. Bu sebeple, eski
kadastro planinda yol veya tescil harici alan olan irtifak
alanlari, yeni durumda 6zel miilkiyete konu tasinmaza
denk gelmesi sebebiyle irtifak hakki tescillerinde
‘hatlarda seritvarilik’ durumu bozulmaktadir. Bu durum
ise “teknik altyapi projesinin arazi toplulastirmasi
sonraslt isabet ettigi tasinmazlar {izerinde ilave
kamulastirma yapilmasina” ihtiya¢ duyurmaktadir.

Konya-Karaman Dogalgaz Boru Hattinin isabet ettigi
Konya ili Cumra ilgesi Ok¢u mahallesindeki arazi
toplulastirma projesi 2014 yilinda Toprak Reformu
Genel Miidiirliigii (TRGM) tarafindan yapilmis ve tapu
sicilinde tescil ettirilmistir.

Arazi toplulastirmasi 6ncesi yapilan kamulastirma
islemlerinde Ok¢u mahallesine ait tescil edilmeyen 6zel
miilkiyete ait parsel kalmamistir. Kamuya ait arazilerin
islemleri tamamlanmadan TRGM tarafindan arazi
toplulastirma islemi baslanmis, kadastro planindan da
anlasilacagi tizere (Sekil 3), 0 ada/438 ve 439 parseller
ile 0 ada/513 parsel arasinda kalan yolun toplulastirma
islemi sonrasinda 115 ada/13 parselile 104 ada/1 parsel
(Sekil 4) numarali tasinmaz arasinda tescilsiz olarak
gorilmektedir.

Sekil 3. Konya ili, Cumra ilgesi, Ok¢u mahallesine ait
kadastro haritasi (eski)

Ozel miilkiyete ait bu tasinmaz izerinde
seritvariligin bozulmasi sebebiyle ilave kamulastirma
yapilmasi ihtiyaci dogmustur. Yine Okg¢u Mahallesi
sinirlart icerisinde TRGM tarafindan tescil ettirilen

planda 104 ada/1 parsel ile 116 ada/1 parsel arasinda
kalan tescilsiz irtifak alaninin eski kadastro planinda 0
ada/ 513 parselde tescilli oldugu goriilmektedir (Sekil 5).
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Sekil 4. Konya ili, Cumra ilgesi, Ok¢u mahallesine ait
kadastro haritasi (yeni)

Sekil 5. Konya ili, Cumra ilgesi, Ok¢u mahallesine ait
kadastro haritasi (eski)

4.3. Kamu kurumlari tarafindan tescili
tamamlanmamis irtifak haklar
Teknik altyap1 projeleri, seritvari giizergahlar

olmasindan dolay1 bir¢ok mahalle sinirlar1 iginden
gecmektedir. Bu sebeple, kamulastirmaya konu
tasinmazlarin sayis1 oldukga fazladir. Kamu yararinin
alinmasiyla ilgili kurum kamulastirma koridoruna denk
gelen tasinmazlarda ‘riza-en’ veya ‘mahkeme kararr’
yoluyla tapuda tescil islemi gerceklestirilmektedir.
Yirarlikteki 4650 Sayili Kanun'la Degisik 2942 Sayih
Kamulastirma Kanunu'nun 8. maddesine istinaden
‘Kiymet Takdir Komisyonu’ marifetiyle belirlenen bedel
lizerinden tasinmaz sahibiyle yapilan goriismeler
neticesinde riza-en yapilan islemler kisa zamanda
tamamlanmaktadir. Ancak, tasinmazin iizerinde malik
sayisinin ¢cok olmasi, bedelde anlasilamamasi, verasetten
intikal islemleri, miisterek miilkiyet gibi sorunlarin rizai
goriismelerde  asillamamasi  sebepleri icerisinde
kamulastirmay1 yapan idare yiikiimliliiklerini yerine
getirerek kamulastirma kanunu 10. maddesine goére
Bedel Tespit ve Tescili Davasi yoluna gitmektedir.

Baz1 tasinmazlardaki malik sayisinin fazla olmasi,
tasinmaz sahibinin 6li olmasi ve mirascilarin
intikallerini yapmamalari, asliye hukuk mahkemelerinin
islerinin yogun olmasi gibi sebeplerle ‘bedel tespiti ve
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tescili’ davalari uzun yillar siirebilmektedir. Dava hazirlik
asamalar1 veya acilan davalarin stirecleri ilerlerken,
kamulastirmaya konu olan tasinmazlar, ilgili idaresi
tarafindan arazi toplulastirma projesi kapsamina
alinabilmektedir. Bu sebeple, bir sekilde kamulastirma
islemine konu edilen tasinmazlarin tapu sicilinde
tescilleri tamamlanmadan arazi toplulastirma projesinde
yeni altlik (arazi toplulastirmasi parselasyon haritasi)

olusturulmakta ve isleyen davanin bir hikmi
kalmamaktadir.
Ornek olarak inceledigimiz Konya-Karaman

Dogalgaz Boru Hattinin isabet ettigi Konya ili Cumra
ilcesi Ok¢u mahallesinin sinirlari igerisinde kalan 0
ada/389 numarali parselde kamulastirma islemi
tamamlanmadan tasinmaz arazi toplulastirma sinirlari
icinde kalmistir (Sekil 5). Arazi toplulastirma isleminin
tescilinden sonra eski 0 ada/389 numarali parsel
tizerindeki irtifak hakki alani, yeni durumda 103 ada/2
parsel tzerinde kalmistir. Ayn1 parsel Uzerinde mevcut
tescillerin kamulastirma planina islendigi goriilmektedir
(Sekil 6). Ancak, hattaki seritvariligin bozulmasi
sebebiyle tasinmaz iizerinde ilave kamulastirma ihtiyaci
dogmustur.
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Sekil 6. Konya ili, Cumra ilgesi, Okcu mahallesine ait
kadastro haritasi (yeni)

4.4. Tescilli irtifak haklarinin hatali aktarimi

Arazi toplulastirma proje c¢alismalar1 sirasinda
kadastro planinda isli mevcut irtifak haklar1 ‘bulundugu
yerlerde korunarak’ yeni olusan tasinmaz iizerine tescil
edilmeli, her bir parsele isabet eden irtifak hakki
hesaplanmali ve yeni irtifak hakki cetvelleri
olusturularak irtifak hakki sahibi kurumun goérisi
alinmalidir.

Arazi Toplulagtirmasini yapan idare ile irtifak hakki
sahibi kurum arasinda yazismalarin yapilmayisi,
yazismalarda istenilen seviyeye gelmeden projenin tescil
islemlerine baslanmasi, gorevli tapu midirligi
personelinin konu hakkinda yeterli teknik bilgiye sahip
olmamasi, TAKBIS'in calisma sisteminin ‘tapu kaydi
tizerindeki serh ve beyanlarin malik ismiyle birlikte yeni
kayitlara tasimasi’ gibi bircok sebep; irtifak haklarinin
tapu sicilinde hatali tasinmasina sebep olmaktadir.

Arazi toplulastirma projesinin tescili
tamamlandiktan sonra irtifak haklarinin sadece
bulundugu parselin tapu sicilinde isli olmasi

gerekmektedir. Ornek olarak incelenen Antalya ili Kepez
ilcesi Baskdy mahallesinde 29125 ada/11 parsele

herhangi bir irtifak hakki isabet etmemesine ragmen,
yeri degisen hak sahipleriyle birlikte tapu siciline irtifak
hakki islenmistir (Tablo 1). Boru hattinin ge¢medigi
yerlerde de irtifak haklarinin bulundugu, tapu sicilinde
tespit edilmistir.

Tablo 1. Antalya ili Bagkdy il¢esi Kepez mahallesi 29125
ada/11 parsel tapu kaydi
Tasinmaza ait tapu kaydi

Zemin Tipi Ana Tasinmaz
Zemin No 96098371
Ada/Parsel 29125/11
Yiiz 6l¢tim 7117.91 m2
il/ilce Kepez
Ana.Tas.Nitelik Tarla

Kurum Adi Antalya /Kepez
Mah./Koy Adi Baskoy
Mevkii Sariali
Cilt/Sayfa No 39 /3819
Kayit Durum Aktif

4.5. Tescili eksik yapilan irtifak haklar

Teknik altyap1 projelerinde glizergdha isabet eden
tasinmazlar lizerine kurulan irtifak haklari siireklilik arz
etmektedir. Tasinmazin tapu kaydina islenen bu haklar,
bircok yeni projeye altlik olusturmakta ve yeniden
diizenleme kapsamina alinmaktadir. Arazi toplulastirma
projesi sinirlari icerisinde kalan daha 6nce irtifak hakki
tescili yapilmis giizergahin yeri degisemeyeceginden,
toplulastirma projesi sonrasinda da bulundugu
koordinatlara gore tescilinin yapilmasi esastir. Bu
sebeple, arazi toplulastirmasi sirasinda koy/mahalle
bazinda gilizergah boyunca kapsama giren toplam irtifak
hakki alani, yeni olusacak irtifak alanina yakin, esit veya
mantik c¢ercevesinde olmalidir. Arazi toplulastirma
projesinde yeni kadastro plani olusturulur. Daha 6nce
tescil islemi saglanan irtifak haklar1 yeni plana ve
tasinmazlarin tapu kayitlarina islenir.

Konya ili Cumra ilgesi Ok¢u mahallesinde TRGM

tarafindan 2014 yilinda arazi toplulastirmasi
tamamlanmistir.  Toplulastirma sonrasi1  kadastro
planinda 550 ada/11 parselde irtifak hakki

gorilmektedir (Sekil 7). Buna karsin, tasinmazin tapu
kaydinda herhangi bir irtifak hakki tescilinin yapilmadigi
goziikmektedir (Tablo 2).
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Sekil 7. Konya ili, Cumra ilgesi, Ok¢u mahallesine ait
kadastro haritasi (yeni)
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Tablo 2. Konya ili Cumra ilcesi Ok¢u Mahallesi 550
ada/11 parselin tapu kaydi

Tasinmaza ait tapu kaydi

Zemin Tipi Ana Tasinmaz
Zemin No 87732873
Ada/Parsel 550/11

Yiiz 6l¢iim 15078.00 m2
il/ilce Konya/Cumra
Ana.Tas.Nitelik Tarla

Kurum Adi Cumra
Mah./Koy Adi Oke¢u

Mevkii Kastistl
Cilt/Sayfa No 56 /5470
Kayit Durum Aktif

4.6. irtifak haklarinin yeni alaninin hesaplanmamasi

Arazi toplulastirma projelerinin en 6nemli
amaclarindan birisi de mevcut kadastro altliginin
(kadastro fen arsivinin) yenilenmesidir. Arazideki
Olciiler ile sayisal verilerdeki alanlar, tapu kaydiyla
birebir uyumlu olmalidir. Sayisal veriler iizerindeki
tasinmazlarin hesap alany, irtifak alani gibi verilerin yeni
olusan tasinmazlarin tapu kayitlarina birebir esdeger
olarak islenmelidir. Her bir tasinmazin yizol¢imi
hesaplari ayr1 ayr1 yapilir ve tasinmaz lizerine denk gelen
irtifak alanlar1 yeniden hesaplanarak tapu kayitlarina
islenir.

Antalya ili Kepez ilcesi Baskoy mahallesinde yapilan
arazi toplulastirmasi sonucunda yeni olusan 28411
ada/29 parselin tamaminda irtifak hakki kurulmasi
gerekirken; tasinmaza isabet eden eski irtifak hakki
oldugu gibi aktarilmis, yeni alanlar hesaplanmamistir
(Tablo 3). irtifak hakkinin kuruldugu yl itibariyle tapu
kaydinda 2005 yilinda yapilan kamulastirma isleminin
(irtifak hakki tesisinin) kaldig1 gériilmektedir.

Baskdy mahallesine ait 28411 ada/29 parsel
numarali tasinmazda irtifak hakk: tesisinin yeni alan
hesab1 gorildiugi tlizere (Sekil 2) parsel alanina esit
olmaldir.

Tablo 3. Antalya ili Bagkoy il¢cesi Kepez mahallesi 28411
ada/29 parselin tapu kaydi

Tasinmaza ait tapu kaydi
Zemin Tipi Ana Tasinmaz
Zemin No 53367338
Ada/Parsel 28411/29
Yiiz 6l¢tim 1365.92 m?
il/ilge Antalya/Kepez
Ana.Tas.Nitelik Tarla
Kurum Adi Kepez
Mah./Koy Ad1 Baskoy
Mevkii Sanali
Cilt/Sayfa No 8 /718
Kayit Durum Aktif

4.7. Serhlerin tapu kayitlarina hatali aktarilmasi

Ozel miilkiyete ait tasinmazlarda irtifak hakki
kamulastirmalar1 yapilirken 4650 Sayili Kanun’la Degisik
2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’'nun 8. maddesi (satin
alma usulii) ve 27. maddesinde (acele el koyma)
ongoriilen yontemler kullanilmaktadir. Yeterli 6denegin
temin edilmesi ile ‘kamu yarar kararini’ alan idare,
kamulastirma kararini aldiktan hemen sonra ilgili

tasinmazlarin  tapu siciline serh  koymaktadir.
Kamulastirma Kanunu 7. maddesinde yer alan belirtme
serhi, tasinmaza herhangi bir kisitlama getirmemektedir.
Acele yapilacak kamulastirmalarda kullanilan 27. madde
yonteminde ise “acele el koyma davalarinin ac¢ilmasi”
sebebiyle kamulastirma bedelleri mahkeme vasitasiyla
pesin olarak 6denmekte; 10. madde geregince isletilen
‘Bedel Tespiti ve Tescili’ davalarinda kamulastirma
tamamlanmadan Asliye Hukuk Mahkemeleri tasinmaz
lizerinde isleme miisaade etmemektedir. Bu sebeple
mahkeme, kamulastirma kanununun 31/b maddesine
gore tasinmaz lzerine ‘kisitlayici serh’ koymaktadir.
Tasinmazda riza-en veya 10. madde geregince ‘Bedel
Tespiti ve Tescili’ davasi sonrasi kamulastirmanin
tamamlanmasiyla da bu serhler kaldirilmaktadir.

Karaman ili Merkez ilgesi Yollarbas: koyiinde 2009
yilinda TRGM tarafindan arazi toplulastirma projesi
gerceklestirilmistir. Proje uygulamasindan sonra,
seritvari giizergahin isabet etmedigi baz1 tasinmazlarin
iizerine kamulastirma serhlerinin aktarildig1 tespit
edilmistir.

Yollarbas1 koyiinde 254 ada/14 parsel numaral
tasinmazda herhangi bir kamulastirma s6z konusu
degildir (Sekil 8). Ancak toplulastirma projesi sonrasinda
maliklerin yeri degismesi sebebiyle, toplulastirma
isleminin tescili asamasinda malik ismiyle birlikte
kamulastirma kanunun 31/b ve 7. madde serhlerinin de
hatali tasindig1 goriilmektedir (Tablo 4).
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Sekil 8. Karaman ili Merkez ilgesi Yollarbasi koyi
kadastro haritasi (yeni)
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Tablo 4. Karaman ili, Merkez il¢esi, Yollarbasi kéyii, 25 ada/14 parselin tapu kayit bilgileri

Tasinmaza ait tapu kaydi

Zemin Tipi Ana Tasinmaz
Zemin No 39079117
Ada/Parsel 254/14
Yiiz 6l¢lim 7066.77 m2
il/ilce Karaman/Merkez
Ana.Tas.Nitelik Tarla
Kurum Adi Cumra
Mah./Koy Adi Yollarbasi
Mevkii
Cilt/Sayfa No 125 /12253
Kayit Durum Aktif

Tasinmaz serh / beyan /irtifak

$/B/1

Malik/Lehdar Yevmiye Tarih- No

Serh

Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanunu'nun 31/b Maddesine gore
Serh (HISSE)

Boru Hatlar ile Petrol Tasima A.$ nin
15/09/2006 tarih 2006/333 sayil
{lgili idarenin Yazih Talebi yazilari ile
2942 Sayili Kamulastirma
Kanunu’'nun 31/b madde

Boru Hatlar ile Petrol Tasima 22.9.200-9218
A.S. (BOTAS)

Beyan Ctmle:

Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanunu'nun 7. Maddesine Gore
Belirtme

BOTAS idaresince
kamulastirma karar1 alinmis olup
2942 sayill kanunun 7. maddesine

gore serhtir.

Boru Hatlar ile Petrol Tasima 25.4.2006-3662

AS. (BOTAS)

Parsel tlizerinde kisitlayici serh olan kamulastirma
kanunu 31/b maddesi uygulamasi, tasinmazin sahibine
alim satim miisaadesi etmemekte ve bazi ipotek ve kredi
islemlerinde hak sahibine engeller ¢cikartmaktadir. Tapu
birimleri serhlerin kaldirilmasinda kamulastirmay:
yapan idarenin talebini istemektedir. Bu sebeple,
serhlerin kaldirilmasi islemi uzun siirebilmekte ve
tasinmaz sahibi miilkiyetini kullanimda magduriyet
yasayabilmektedir. Bu baglamda, serhlerin dogru
aktarilmasi uygulama silirecinde olduk¢a ©nem arz
etmektedir.

5. Sonug

Arazi toplulastirma projeleri, kirsal alanda dagilmis
ve parcalanmis arazileri yeniden diizenleme kapsamina
alarak hem ofis hem de saha ortaminda yogun bir
calismayla, diizenleme sonrasi olusan isletmelere ait
parselleri islevsel hale getirerek maksimum seviyede
isletme iiretimini arttirmakta; tarimsal alanlarin su, yol
ve enerji gibi ihtiyaglarini en uygun mekansal planlama
ile karsilamakta; kirsal yerlesim yerlerinin teknik
altyapilarini, yollarini ve sosyal tesislerini diizenleyerek
saglikl bir kullanim sunmaktadir.

Arazi toplulastirmasi projelerinde “parcalanmis
arazilerin birlestirilmesi, arazi ve tarla ici gelistirme
hizmetlerinin yapilmasi, miisterek miilkiyet
problemlerinin ¢6ziilmesi, tapu sicilindeki serh ve
beyanlar hanesinin dizenlenmesi, vb.” g¢alismalar en
biliytik faydalar arasindadir. Teknik altyapi projeleri,
parselasyon planina islenmesi ve tapu siciline kayit
olmasi yoniiyle arazi toplulastirmasinda yer edinmistir.

Arazi diizenleme islemlerinde mevcut teknik altyap1
tesislerinin 6nemi oldukca fazladir. Teknik altyapi

tesislerinin yerlerinin sabit olmas1 sebebiyle yeni
olusturulacak kadastral altliklarda da ayni yerinde
kalmasi saglanmalidir. Teknik altyap1r projeleri
kapsaminda tapu kiitiigiine islenmis irtifak haklari
kadastro planinda isaretlenerek yeni olusturulan altlikta
“hangi tasinmaz tizerine denk geliyorsa oraya islenmesi”
gerekmektedir. Ancak, kadastro midirliklerinde
islemler boéyle yiritiliirken; tapu midirliklerinde
tasinmazin geldi-gitti kayitlarina gore islenmektedir.
Arazi toplulastirma uygulamalarinda, tasinmazin
kiitiglinde bulunan irtifaklar hak sahipleriyle beraber
TAKBIS sisteminde otomatik olarak tasindigindan, hatal
olarak aktarilmaktadir. Bu sebeple, tasinmazin tapu
kaydinda bulunan irtifak haklarinin “malik ile birlikte
aktarilmas1” yerine “yeni durumdaki hazirlanacak
listelere gore dogru tasinmazlar iizerine” aktarilmalidir.
Ayrica, TAKBiS’deki hatali aktarimlarin olmamasi icin
sistemin kadastro miidiirliikleri ile birlikte ¢alisarak bilgi
kirliliginin giderilmesi icin sisteminin her daim
giiniimiize gore giincellenmesi gereklidir.

Arazi toplulastirma projelerinin sagladigi faydalarin
yaninda, uygulama esnasinda yapilan hatalar ‘zaman
icerisinde ve tasinmaz sahibinin ihtiyacina binaen’
ortaya cikmaktadir. Teknik altyapi tesisleri, irtifak
haklar1 arazi diizenlemesi sirasinda yeni althga (arazi
toplulastirmasi parselasyon haritasi) ve tapu kiitiigiine
isleneceginden, arazi diizenlemesi sonrasi olusan
parsellerde yeni tasinmaz sahiplerine yiik getirmektedir.
irtifak haklar sahibi kuruma tasinmaz iizerinde tasarruf
yetkisi getirirken diizenleme sirasinda yapilan hatalar is
yikld olarak da geri donmektedir. Bu sebeple,
uygulamada teknik altyapi1 projelerinin varhigr goz
o6ntinde bulundurularak, her ne kadar miilkiyet hakkinin
korunmasi kutsal olarak goriinse de irtifak haklarinin
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korunmasi ve dogru tescilinin saglanmasi da bir o kadar
onem arz etmektedir.

Arazi toplulastirma projelerinde her ne kadar altlik
olarak kadastro fen arsivi belgeleri esas olsa da
toplulastirma islemleri 6ncesi yapilan calismalarda bazi
irtifak haklarinin  hatali islenmesi s6z konusu
olabilmektedir. Bu sebeple, kadastro althginin
dogrulugunu teyit etmek icin arazi toplulastirmasini
yapan idarenin “bolgede teknik altyap1 tesisi olan
kurumlar ile koordineli olarak c¢alisiimas1” uygun
olacaktir.

Arazi toplulastirma siiresince ayni anda irtifak hakki
kamulastirmasi islemleri devam ederken,
kamulastirmanin entegrasyonu saglanarak, hukuki
altyapi da olusturuldugu takdirde, bir arada yiiriitilmesi
saglikli olacaktir.

Arazi toplulastirmasi islemini yapan idare
tarafindan irtifak hakki kamulastirmasi yapan kuruma
kontrol ettirilmek suretiyle irtifak hakki haritasi, eski ve
yeni irtifak hakki c¢izelgeleri onaylatilarak tescil
esnasinda kullanilmaldir.

Arazi toplulastirma uygulamasinin derecelendirme
safhasinda tasinmazin lizerinde tesisli olan irtifak haklari
goz Onilinde bulundurularak parsel derecelendirmesi
yapilmaly; irtifak hakkinin tasinmaz tizerindeki etkisi
‘parsel endeksi’ degerine yansitilmalhidir.

Arazi toplulastirma projeleri teknik, hukuki ve
ekonomik yonden olduk¢a uzun bir uygulama siirecine
sahip olmasi sebebiyle, tlkemiz genelinde bircok
kamulastirma projeleriyle c¢akisma gdstermektedir.
Arazi toplulastirma projesi sirasinda yeni irtifak hakki
kamulastirmalart ~ ¢ikmasi;  projenin  ilerleyisini
etkilemekte ve derecelendirme gibi islemlerde 6ngori
saglanamamaktadir. Bu sebeple, kurumlar yatirim
yapacagl projeleri uzun vadeli planlamayla yapmali ve
mutlaka kurumlar arasi koordinasyon saglanmalidir.

6. Oneriler

Kamu kurum ve kuruluslari kentsel ve kirsal gelisim
stirecinde toplumun ihtiya¢ duydugu her tiirlii hizmetin
saglanmasi, bireylerin huzurlu, giivende, saglkli bir
ortamda hayatlarini idame ettirip, gerekli egitim, sosyal
ve Kkiiltiirel etkinliklerde bulunabilmeleri icin ihtiyac
duyabilecekleri biitiin hizmetleri saglamak zorundadir.
Bu hizmetleri saglamak amaciyla kamulastirma; kamu
yoneticilerinin mecbur basvurmakta oldugu bir
zorunluluktur. Kamulastirma, toplumun ihtiyaglarina
cevap olabilmek ve hayati 6nemde olan ihtiyaglarinin
karsilanmasi i¢in yapilacak planlamanin uygulanmasi
asamasinda oOn gerekliliktir. Yani kamulastirma
caresizligin, caresidir.

Kamulastirma, kurumsal diizeyde ve uygulanacak
projede ancak ‘kamu yarar1’ ya da “istiin kamu yarar’
bulunmasi halinde gergeklestirilebilecek bir islemdir.
Ancak, bireyin bir hakkinin zorla alinmasini ifade
etmesiyle, insan haklariyla ilgili tartismalar1 da glindeme
getirmistir. Ciinkii kamulastirmada bireye ait bir
tasinmaza el konulmasi s6z konusudur. Kamu yarari
konusu da tartismaya ag¢ik konudur. Giiniimiizde kamu
yararl sadece maddesel olarak diisiiniilmekte; olayin
sosyolojik, ekolojik, vb. durumlarinin goézetilmedigi
gozlemlenmektedir. Bu durum, kime goére Kamu yarari

sorusunu da beraberinde getirmektedir. Bu sebeple
kamu kurumlar1 yapacaklar1 yatirimlarda gergekten
kamu yarari olup olmadigini iyi degerlendirmelidir.

Kamu kurumlar1 gorevlerini tam anlamiyla
gerceklestirip, tasinmaz maliklerinin maddi ve manevi
haklarinin ~ korunmasi, ileride yapilacak arazi
diizenlemesinde  sorunlar  yasanmamasi  adina
kamulastirma islemlerini kanunun 6n gordiigu siireler
icinde yapmalidir.

Kamu kurumlar irtifak hakki koridorunu projenin
teknik yonii ve yapim maliyetine bir yiik getirmiyorsa
oncelik olarak devlete ait mera, tescil harici gibi
arazilerden gecirmeye dikkat etmelidir.

Kamu kurum ve kuruluslari enerji ihtiyacina binaen
yatirim kapsamina alinmis mubhtelif yerlesim yerlerine
hizmetin hizla ulasmas1 amaciyla 27. madde (acele el
koyma) kamulastirma yontemini yaygin olarak
kullanarak 6zel miilkiyete konu arazilerde kamulastirma
kanununda belirtilen “bedelin pesin 6denmesi” sartini
saglamaktadir. Bu sartin saglanmasiyla tasinmazlar
iizerinde insaat ¢alismalarina mahkeme karariyla
miisaade edilmektedir. Insaat calismalar1 belirli bir
periyotta ilerlerken, kamulastirma isleri zaman
icerisinde ¢ok geride kalmaktadir. Hatta baz
tasinmazlarin  tescil islemleri ¢ok uzun yillar
siirebilmektedir. Bu c¢alismalarin uzun stirmesi yeni
yapilacak arazi diizenleme ve kadastro yenileme
projelerinde hem tescil hem de bedel yoéntinden
sorunlara sebebiyet verdiginden kamu kurum ve
kuruluslarinin  acele kamulastirma ydnteminden
vazgecerek, projelerin uzun vadeli planlanmasi ile irtifak
hakki kamulastirmalarini riza-en veya “Bedel Tespiti ve
Tescili” davasi ile yapmasi kamulastirma yoniiyle daha
saglikl olacaktir.

Irtifak hakki kamulagtirmalar1 seritvari giizergah
projeleri icin uygulandigindan birgok tasinmaza isabet
etmektedir. Bu sebeple, her bir tasinmaz igin irtifak
ylzo6lclimii hesaplar1 yapilarak parsel tizerinde yapilacak
irtifak hakki kamulastirmasina esas alan hesabi
olusturulmaktadir. Gilizergahin isabet ettigi
tasinmazlarin bazilarinda irtifak haklar1 ¢ok Kkiigliik
yluzoblciimlerine sahip oldugundan kamulastirma
bedelleri de alan hesabiyla orantili olarak diisiik
gelmektedir. Kamulastirmaya konu bu tasinmazlarda
riza-en anlasma saglanamadiginda, ylizol¢imi kigiik
olsa bile tescili saglamak amaciyla Asliye Hukuk
Mahkemesine “Bedel Tespiti ve Tescili” davalar
acilmaktadir. Dava masraflar, bilirkisi ticretleri, vekalet
lcretleri gibi o6demeler irtifak hakki kamulastirma
bedelinin ¢ok {istiinde g¢ikabilmektedir. Bu sebeple,
kamu kurumlari mahkeme yoluna gitmeden hak
sahipleriyle anlasma saglamak adina Kiymet Takdir
Komisyonu tarafindan belirlenecek bedellere ilave
olarak mahkeme tarafindan yapilacak masraflar
kamulastirma bedeline ekleyerek riza-en anlasma
oranini arttiracak ve tescil islemlerinin kisa vadede
tamamlanmasini saglayacaktir.

Irtifak hakki kamulastirmasi yapacak kamu kurumu
ekskavator, kamyon, vb. is makinelerinin kullanacag yol
icin daimi nitelikli irtifak hakki kamulastirmasi yerine
sadece insaat ¢alismalar1 esnasinda kullanilmak iizere
gecici irtifak hakki bedeli 6deyerek c¢alismalarini
tamamlayabilir. Gegici irtifak haklar tescile konu
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olmadigindan, glizergdhin isabet ettigi tescile konu
parsel  sayist  azaltilarak = tasinmaz  sahibinin
kamulastirmadan dogacak magduriyetten kurtulmasi
saglanip, kurumlarin is yiikii de azaltilabilir.

Irtifak hakki kamulagtirmasimn  en  dogru
uygulamasi, mekanin, topragin verimli kullanilmasi ve
dogru planlanmasina, planlamanin da dogru
uygulanmasina baghdir.
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