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Oz

Enerji nakil hatt1 projeleri, petrol boru hatti projeleri, tren yollari, otoyollar gibi kamu hizmetlerinin hayata
gegirilebilmeleri igin gerekli arazilerin ya kamu mali olmasi ya da kamuya mal edilmesi gerekmektedir. Ancak
kamunun elinde bu projeler igin gerekli araziler ¢ogu zaman ihtiyaglara cevap verebilecek biiytiklik ve
uygunlukta bulunmamaktadir. Bu hizmetler i¢in gereksinim duyulan ve kamuya ait olmayan taginmazlarin
kamuya mal edilmesi Anayasal giivence altindaki miilkiyet hakkini sinirlayict olan kamulastirma islemi ile
gerceklestirilebilmektedir. Kamulastirma c¢alismalarinin uygulanmasi ise uzun ve detayli islemleri gerektiren
bir siirectir. Kamulastirma islemi gergeklestirilirken hukuki, ekonomik ve teknik anlamda pek cok sorunla
karsilagilmaktadir. Kamu hizmetlerinin zamaninda ve en ekonomik bir sekilde gerceklestirilmesi i¢in bu
sorunlarin tespiti ve giderilmesi son derece dnemlidir.

Bu galismada, Trans Anadolu Dogalgaz Boru Hatti (TANAP )projesi 6zelinde boru hatti kamulastirma
¢aligmalarinda karsilasilan teknik, ekonomik ve hukuki sorunlar irdelenmis, hata kaynaklar1 arastirilmis ve bu
sorunlar i¢in Oneriler getirilmistir. Yapilan ¢alisma sonucunda, eski teknolojiyle iiretilen kadastral paftalardan
kaynaklanan hatalarin, tasinmazlarin bedel tespitinde karsilasilan sorunlarin ve yasal mevzuattaki eksikliklerin
kamulastirma faaliyetlerini olumsuz etkiledigi goriilmistiir. Kamulastirma faaliyetlerinin bu olumsuzluklardan
etkilememesi igin genel olarak teknik anlamda sayisal altliklarin tek bir sistemde olusturulmasi, ekonomik
anlamda tasinmaz degerlemesi ile ilgili ilke ve usullerin yeniden degerlendirilmesi, hukuki agidan da yasal
mevzuattaki bosluk ve eksikliklerin giderilmesi gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler: Boru hatti, kamulastirma, kamu yarari, miilkiyet hakki, taginmaz degerleme

Technical, Economic, Legal Problems and Solution Suggestions

in Pipeline Expropriation Studies

Abstract

Required lands must be public property or be expropriated to make public services actual such as power
transmission line projects, petroleum pipeline projects, train ways and highways. However, public often
doesn’t have required lands to meet needed size and suitability for these projects. Publication of nonpublic
immovable properties needed for these services can be done by expropriation process limiting the property
right which is under constitutional guarantee. The implementation of expropriation studies is a process that
requires long and detailed procedures. In the expropriation process, many problems are encountered in legal,
economic and technical fields. To carry out the public services in a timely and economic way, it is highly
important to detect and solve these problems.

In this study, technical, economic and legal problems have been scrutinised encountered during the pipeline
expropriation studies in the Trans Anatolian Natural Gas Pipeline (TANAP) project, error resources have been
researched and suggestions for these problems have been introduced. As a result of this study, it has been seen
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that the errors caused by the cadastral sheets produced by the old technology, problems encountered in the
price determination of immovable properties and the lacks in the legal regulations negatively affect the
expropriation activities. For expropriation activities not to be affected by these negativities, in general,
technically, the formation of the numerical bases in a single system, the reassessment of the principles and
procedures about land valuation, fulfillment of legal gaps and shortcomings in legally are required.

Keywords: Pipeline, expropriation, public interest, property right, real estate valuation

1. GIRIS
Devlet ve kamu tiizel Kkisilerince, kamu
yararinin  gerektirdigi  hallerde,  kamu

hizmetlerinin veya yiiriitiilebilmesi i¢in, gercek
ve Ozel hukuk tiizelkisilerinin miilkiyetinde
bulunan tasinmazlarin miilkiyet, kaynak veya
irtifak haklarinin bedellerini nakden ve pesin
olarak veya Kamulastirma Kanununda
belirtilen hallerde esit taksitlerle 6demek
suretiyle ilgili idareler adina tesciline
“Kamulagtirma” denilmektedir.
Kamulagtirmanin amaci, kamusal projenin
ihtiyact olan gercek ve oOzel hukuk tiizel
kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmazlarin,
kamusal projenin ihtiyacina gore, miilkiyet,
kaynak veya irtifak haklarinin Anayasa ve
yasalarin ilgili hiikiimlerine uygun bir sekilde
kamusal projeyi gerceklestirecek olan devlet
ve kamu tiizel kisilerine mal etmektir.

Kamu kurum ve kuruluglari, yapmakla
yiikiimlii olduklar1 kamu hizmetlerini yerine
getirebilmeleri amaciyla, ozel veya tiizel
kisilerde bulunan tasinmaz mallarin tamamini
veya bir kismimi ayrica irtifak hakki olarak,
kanun g¢ercevesinde kamulastirabilmektedir.
Kamulastirilan tasinmazlari belirli bir siire i¢in
ya da siiresiz olarak kamu hizmetini yerine
getirmek {izere kullanilabilmektedir.

Tiirkiye’de kamulagtirma ile ilgili temel
mevzuat T.C Anayasasimin 35, 46, 47.
maddelerinde diizenlenmistir. T.C.

Anayasasinin 35. maddesi hilkmiinde “Herkes
miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarar1 amaciyla sinirlandirilabilir”
denilmekte, 46. maddesinin ilk fikrasinda ise
“Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarin
pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan
tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini,
kanunla gosterilen esas ve usullere gore,
kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari
irtifaklar kurmaya yetkilidir.” denilmektedir.
Anayasa maddelerinin uygulanmasina esas
kanun ise 4650 Sayili Yasa ile degisik 2942
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sayitlh Kamulagtirma Kanunu’dur. Ayrica
Kamulagtirma Kanunu’nun uygulanmasina
iligkin ilgili Bakanliklar ve kamu kurumlari
tarafindan yayinlanan ikincil mevzuatlar da
mevcuttur.

Kamu Kurum ve Kuruluslar1 belirtilen temel
mevzuat ile birlikte kurulus yasalarinda
kendilerine verilen yetkiler cergevesinde de
hareket etmek durumundadirlar. Ayrica
ozellikli projelerde, projenin amacina uygun
olarak genel uygulamanin yani sira, projeye
Ozgii bazi ozel diizenlemeler de
yapilabilmektedir (Akay ve Cigek, 2005).

Kamulastirma ¢aligmalarinin = uygulanmasi
uzun ve detayli islemleri gerektiren bir
stirectir. Kamulastirma islemi genel olarak
hukuki, ekonomik ve teknik olmak iizere 3
bilesenden olusmaktadir. Aytag 1987 yilinda
yaptigi caligmada kamulagtirmanin
uygulamada sadece belirli hukuksal usulleri
olan bir yonetsel islem olmakla kalmayip;
mali, teknik yonleri yaninda ayrica psikolojik
ve bazen siyasal etkileri ve tepkileri de olan bir
soruna doniisebilecegini ifade etmistir.

4650 Sayili Yasayla degistirilmis 2942 Sayil
Kamulastirma Kanununun 7. maddesinde
“Kamulastirmay1 yapacak idare, kamulastirma
veya kamulastirma yolu ile iizerinde irtifak
hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya
kaynaklarin sinirini, yiizélglimiinii ve cinsini
gosterir Olgekli planim yapar veya yaptirr;
kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu
kayd1 yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini,
tapu, vergi ve niifus kayitlar1 {izerinden veya

ayrica haricen yaptiracagl arastirma ile
belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.”
ifadesi yer almaktadir. Bu c¢ercevede
kamulastirma  islemlerinin  en  Onemli

asamalarindan biride kamulagtirma planlarinin
ve dosyalarinin {retilmesi sirasinda yapilacak
olan teknik ¢aligmadir.

Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore
kamulagtirmanin hukuki stirecine
baglanabilmesi i¢in, hazirlanan kamulastirma
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plan ve dosyalaninin ilgili  Kadastro
Miidiirliiklerince  kontrol  edilmesi  ve
kamulastirma dosyalar1 icerisindeki

kamulastirma listelerine gore ilgili idarenin
kamulastirma kararini almasi gerekmektedir.

Kamulagtirma devletin, kamu yararinin
gerektigi hallerde kamu giiclinii kullanarak,
ozel kisilere ait taginmazlara karsiligini
O0demek suretiyle el koymasi ve bunlar kamu
hizmetine O6zgiilemesidir. Hi¢ kimse istenci
disinda kamu yarar1 gerekgesiyle de olsa,
karsiligi da Odense tasinmazina el konulsun
istemez. Cogu kez manevi kaygilari maddi
kayiplarinin 6niine gegmektedir. Ote yandan,
ilgili kamu kurumu i¢in kamulastirma bedelleri
projenin ederini Onemli Olclide artirmakta,

kimi zamanda proje bedelinin iistiine
¢ikarmaktadir (Demirel, 2002; Sert, 2005).
Kamulastirma siirecine bakildiginda,

kamulastirmanin bir takim islemler zincirinden
olustugu, bu zincirde bir halkanin eksik veya
hatali uygulanmasinin kamulastirma isleminin
iptal edilmesine, hem idareyi hem de tasinmazi
kamulastirilacak  olan malikleri olumsuz
etkileyecek siireglerin yasanmasina neden
olabilecegi unutulmamalidir. Yasanabilecek
olasi olumsuzluklar sadece taraflar1
etkilemekle kalmayacak, kamulastirma sonucu
yapilacak olan kamu hizmetinin
yapilamamasina veya gecikmeye ugramasina
sebep olarak, daha baska sorunlarin ortaya
¢ikmasina da neden olabilecektir. Bu nedenle
yapilacak islemler biitiin ayrintilar1 ile birlikte
dikkatli ve itinal1 bir sekilde
gercgeklestirilmelidir(Alkan, 2014).

Ulkemizde kamulastirma siirecinin hukuki
(Berberoglu, 2004;Hayta, 2007; Eren,
2014;Coban Atik, 2013; Demirbas, 2014;
Karaman, 2015;),ekonomik (Pehlivan,
2008;Tepe 2009; Ayten ve Cay, 2012) ve
teknik  (Sert, 2005; Uzer, 2010;Erdin,
2010;Ergiiven, 2013; Yildiz, 2013; Dortgoz,
2014, Cagla ve ark., 2016) yonden isleyis ve
sorunlart ile ilgili pek ¢ok calisma
gergeklestirilmistir. Goktepe 2010 yilindaki
calismasinda kamulastirma kavrami, islemin
tirleri ve yapilis sekilleri ile miilkiyet hakki
iizerinde dogurdugu etki ve sorunlar oldugunu
ifade etmistir. Akay ve Cicek 2005 yilindaki
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caligmalarinda, 1070 km uzunlugunda Bakii-
Tiflis-Ceyhan(BTC) Ham Petrol Boru Hatti
Projesinde karsilasilan sorunlarin,
kurumlardaki altyapt yetersizligi sorununun
diger bircok sorunun kaynagi oldugunu ve
kamulastirma ¢alismalarina etkisinin biiyilik
oldugunu ifade etmislerdir.

Bu c¢alismada, boru hatti kamulastirma
calismalarinda teknik, hukuki ve tasinmaz
degerlemesinden kaynaklanan uygulamada
kargilagilan  problemler irdelenmis, hata
kaynaklari arastirilmig ve oneriler getirilmistir.

2. MATERYAL VE YONTEM

Bu ¢aligmanin ana materyalini, Boru Hatti
Projelerinden, iilkemizde ingasi halen devam
etmekte olan ve uluslararast bir proje olan
Trans Anadolu Dogalgaz Boru Hatti (TANAP)
Projesinin kamulagtirma calismalari
olusturmaktadir. Projeye ait teknik, hukuki
bilgi ve belgeler kullanilmustir.

Azerbaycan’in Hazar Denizi’ndeki Sah Deniz
2 Gaz Sahasi ve Hazar Denizi’nin giineyindeki
diger sahalarda iiretilen dogal gazin Tiirkiye’ye
ve Avrupa’ya taginmasi amaciyla hayata
gecirilmistir.  TANAP,  Tirkiye-Giircistan
sinirinda Ardahan ili Posof ilgesi Tiirkgozii
kdyiinden baslayarak Ardahan, Kars, Erzurum,
Erzincan, Bayburt, Giimiishane, Giresun,
Sivas, Yozgat, Kirsehir, Kirikkale, Ankara,
Eskisehir, Bilecik, Kiitahya, Bursa, Balikesir,
Canakkale, Tekirdag ve Edirne olmak iizere 20
ilden(67 ilge) gececek; Yunanistan smirinda
Edirne’nin Ipsala ilgesinde son bulacaktir. 19
kilometresi Marmara Deniz gecisi olmak {izere
kara ve deniz gegisi ile birlikte toplamda 1850
km uzunlugundaki proje, cogunlukla kirsal
alanlardan gegmekte ve kirsal ya da kentsel
yerlesimlerde bulunan hicbir  yapiy1
etkilememektedir(Sekil 1).

Kamulastirma ve insaat igleri; uluslararasi
standartlar ~ gozetilerek  yapilmakta  olup
projeden dogrudan ya da dolayli olarak
etkilenen ve ekonomik kayba ugrayan
bireylerin  kayiplarmin  telafisi, Onceden
belirlenen  kriterler g¢er¢evesinde tazmin
edilmesi temel prensibi esas alinarak
yiiriitiilmektedir(URL 1).
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Sekil 1. TANAP’n giizergah1 (URL 2)

Projenin hukuki altyapis1 26 Haziran 2012
tarihinde Istanbul' da imzalanan “Tiirkiye
Cumhuriyeti  Hiiklimeti ile  Azerbaycan
Cumbhuriyeti  Hiikiimeti  arasinda  Trans
Anadolu Dogal Gaz Boru Hatti Sistemine
Iliskin Hiikiimetler aras1 Anlasma” ve eki Ev
Sahibi Hiikiimet Anlasmasi1” ile olusmustur.
S6z konusu Ev Sahibi Hiikiimet Anlasmas1 26
May1s 2014 tarihinde tadil edilerek yeniden
imzalanmis ve revize edilmis haliyle 10 Eyliil
2014 tarihinde TBMM tarafindan
onaylanmistir.

TANAP’in insaat ¢aligmalar1 2015 yilinin
ilkbahar aylarinda basladi ve 12 Haziran
2018'de  Eskisehir’e kadar olan kisim
tamamlanarak Tirkiye'ye gaz akis1 baglamistir.
Projede gaz akisinin 4 asamada artirilmasi
tasarlanmaktadir. ilk asamada 16 milyar
metrekiip tasima kapasitesi yaratilarak Tiirkiye'
ye 2018 yilinin ikinci yarisinda gaz akisi
baslayacak ve yillara gore artacak sekilde
toplam 6 milyar metrekiip ve Avrupa'ya 2020
yilinm ilk ceyreginde baslayacak ve yillara
gore artacak sekilde toplam 10 milyar
metrekilp gazi tagimasi Ongdriilmektedir.
Tasima kapasitesinin 2023 yilinda 24 milyar
metrekiipe ve 2026 yilinda 31 milyar
metrekiipe  ¢ikarilmasi  hedeflenmektedir.
TANAP, Tiirkiye' de bu giline kadar yapilan en
biiyilik cap ve uzunluga sahip boru hatti projesi
olacaktir (URL 2).
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3. BORU HATTI KAMULASTIRMA
UYGULAMALARINDA
KARSILASILAN PROBLEMLER

Bu
calismalarinda karsilagilan problemler; teknik,
tasinmaz degerlemesinden kaynakli ve hukuki
problemler ana bagliklar1 altinda irdelenmistir.

bolimde boru hatti kamulagtirma

4.1. Teknik Problemler

2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 7.
Maddesine istinaden ilk olarak kamulastirma

planlarmin  olusturulmas1  gerekmektedir.
Kamulagtirma planlar1 olusturulurken oncelikle
kadastro midiirligiinden kadastral

veriler(paftalar, Ol¢li krokileri, sinirlandirma
krokileri alan hesaplart vs.) temin edilip tek tek
irdelenmesi ve tespit edilen hata ve
eksikliklerin  yasal mevzuat c¢ergevesinde
gerekli  diizeltme islemlerinin  yapilmasi
gerekmektedir. Kadastral veriler elde edildigi
ve yapildig1 yillara gore farkli teknik
yontemlerle iiretildiginden bazi teknik hatalar
karsimiza  ¢ikmaktadir. Bu  problemler
kamulastirma siirecinde zaman kaybina ve
yanlis  degerlendirildiginde = kamulagtirma
miktarlarinin degismesine sebep olacagindan,
kamulagtirma yapan idareyi veya miilkil
kamulastirilan vatandasi ekonomik anlamda
zarara ugratabilmektedir.

Kamulastirma islemlerinde karsilasilan teknik
problemleri; kadastral verilerden kaynakli
teknik problemler, farkli kanunlar kapsaminda
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yapilan uygulamalarin kamulastirma islemi ile
cakismasi, Tapu sicilleriyle ilgili ve TAKBIS’
ten kaynakli problemler olmak iizere 3 grupta
incelenebilir.

4.1.1. Kamulastirma calismalarinda
kadastral verilerden kaynaklanan teknik
problemler

4.1.1.1.Kadastro esnasinda
sinirlandirma hatalar

yapilmis

Smirlandirma  islemi  yapilirken birtakim
hatalarin yapilmis olmasi olasidir. Bu hatalar
kamulastirma projelerine ait kamulastirma
planlar1  hazirlanirken  karisimiza  farkls
sekillerde c¢ikmaktadir. Parsellerde kiriklar
oldugu halde diiz gegirilmis ya da diiz oldugu
halde kirik noktali  gecirilmis  olmast
durumunda sinirlandirma hatasindan
bahsetmek miimkiindiir. Fotogrametrik
haritalara dayali kadastro c¢aligmalarinda,
fotogrametrik  paftadaki yanhis ¢izgilerin
kullanilmasindan dolay1 hatali sinirlandirma
yapilabilmektedir.

4.1.1.2. Kadastro esnasinda yapilmis ol¢cme
hatalan

Simirlandirma islemi yapilmis olan parseller
kadastronun yapildig: tarihe gore prizmatik,
takeometrik veya elektronik uzaklik dlgerler ile
yer kontrol noktalarina dayali olarak grafik,
lokal veya filke koordinat sistemine gore
dlgiimleri yapilmaktadir. Olgiimler yapilirken
de c¢esitli sistematik, diizensiz veya kaba
hatalar yapilmaktadir. Bu tip hatalar zemin ile
kadastro degerleri arasinda standart bir
kayiklik veya doniikliik seklinde karsimiza
cikmaktadir (Sekil 2).

Sekil 2’de goriilecegi tlizere bu hatalar
giderilmeden kamulagtirmaya giren kisimlarin
yliz 6l¢iim hesaplar1 yapilacak olursa idare
veya arazi sahiplerinin haksiz bir kazanca veya
zarara ugramasina sebep olunacaktir.
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boru hatti

——————— zemin durumu
—— kadastro 6lgum degerleri

0 100 200 300 400 500
m

Sekil 2. Doniikliik ve kayikligin oldugu 6lgii
hatas1

4.1.1.3. Kadastro paftalarindaki tersimat
hatalarn

Kadastro 6l¢iim islemleri yapilip orijinal 6l¢ii
krokileri hazirlanan parseller, arazideki ol¢ii
degerlerine gore altliklara(kagit, astrolon vs.)
Olcekli bir bicimde cizilmesi islemine pafta

tersimati denilmektedir. Tersimat hatasinin
zeminle  bir  ilgisi  bulunmayip  ol¢ii
degerlerinin, paftasina dogru bir sekilde
islenememesinden kaynaklanmaktadir.

Uygulamada tersimat hatalar;; parsel kose
noktalarinin yanlig birlestirilmesi, noktalarin
ac1 ve mesafesinin yanlis tersim edilmesi,
noktalarin  eksik  tersimi, yer kontrol
noktalarinin hatali tersimi seklinde karsimiza
¢ikmaktadir.

4.1.1.4. Yiizolciim hesap hatalan

Kadastro c¢aligmalari esnasinda yapilan yiiz
Olciim hesaplari tescile esas olup tapuya tescil
edilmektedir. Sayisal olarak yapilan kadastro
caligmalarinda koordinat degerlerinde bir hata
olmadig siirece yiiz 6l¢lim hesap hatasina pek
rastlanmamaktadir. Fotogrametrik ve grafik
kadastro caligmalarinda ise pafta iizerinden
planimetre denilen mekanik aletler yardimiyla
pafta dlgegine gore alan hesaplar1 yapilmistir.
Yiizolgiim hesap hatalarinin biiyiik bir kismi
bu yontemle yapilan hesaplarinda karsimiza
¢ikmaktadir.

4.1.1.5. Kadastro paftalarin  iiretim
yonteminden kaynakh kenarlagsma hatalarn

Kadastro calismalarimin baglangi¢ yillarindan
bu tarafa gegen siiregte giniin Glgli teknikleri
kullanilarak  ¢esitli ~ Olgeklerde  kadastro
paftalart iiretilmistir. Bunlar; grafik paftalar,
klasik paftalar, fotogrametrik paftalar, sayisal
paftalar seklinde siniflandirilabilir.
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Grafik yontemle olusturulan paftalar genellikle
1960’11 yillardan once tretilmistir. Herhangi
bir koordinat sistemine bagli olmayan bu
paftalarda, yogun bir sekilde simirlandirma,
Olci  ve hesap hatalarina  rastlamak
miimkiindiir(Y1ldiz, 2013).

Glinlimiizde kamulastirma projeleri sayisal
olarak  {iretildiginden  grafik  paftalarin,
benzerlik dontisiimii kullanilarak kamulagtirma
projesinin koordinat sistemine doniistiiriilmesi
miimkiin degildir. Ancak halihazir haritalarla
ve ortofotolarla {ist liste ¢akistirilmak suretiyle
ile doniisiimii saglanabilir. Bu sekilde yapilan
cakistirmalarda ise kenarlasma sorunlar ile
karsilagilmaktadir.

Fotogrametrik  yontemle iiretilen 1/5000
Olcekli paftalarda miilkiyet sinirlar1 bir yazilim
yardimiyla parsel siirlarimin
sayisallastirilmasiyla olugturulmaktadir.
1/5000 olgekli bir haritada gdziin ayit etme
giicli 0.2 mm oldugu disiiniildiigiinde 1-2 m ye
varan smir hatalar1 ortaya cikabilmektedir.
Ayrica doniisiimde kullanilan karelajlar uygun
dagilimli  olmadigi takdirde doniisiimden

kaynakl1 hatalarda bunun {izerine eklendiginde
hata oranmi artmaktadir. Bu sebepten dolay1 da
yan yana olan fotogrametrik paftalarda da
donisiimden ve sayisallagtirmadan kaynakli
sorunlariyla

kenarlagsma
(Sekil 3).

karsilagilmaktadir

Sekil 3. 1/5000 olgekli fotogrametrik
paftalarda kenarlasma sorunu

4.1.2. Farkh kanunlar kapsaminda yapilan
uygulamalarin kamulastirma islemi ile
cakismasi

Kadastro yenilemesi ( 22/a) ve arazi
toplulagtirma  islemlerinin ~ kamulastirma
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siireciyle aym1  ana  denk  gelmeleri
kamulagtirma siirecini olumsuz etkilemektedir.
Her iki uygulamada da uygulamaya giren
parselin tapu sicilinde kokli degisiklikler
olmasi daha oOnce hazirlanan kamulagtirma
planlarmin  tamamen degismesine sebep
olmaktadir.

4.1.2.1. Kadastro yenileme uygulamasi ile
kamulastirma isleminin cakismasi

22/a silirecinde parsel numarasi ve parsel

yiizélglimleri degisiklige ugramaktadir.
Kamulagtirma planlarmin  22/a  uygulamasi
tescil edilemeden once hazirlandig1

durumlarda kamulastirma siireci tamamlanana
kadar 22/a silireci de devam ettiginden
kamulastirma planlarinda hazirlanan alanlar ve
parsel numaralart degisiklik gosterecektir.
Kamulagtirma  kapsaminda  gerek  riza-i
alimlarda gerekse hilkkmen tescillerde parselin
eski yiiz6l¢iimleri ve numaralarinin yer almasi
tapuya tescilde sikintilar olusturmaktadir. 22/a
uygulamasinda parselde yapilan degisiklikler
kamulastirma alanlarint degistirdigi halde ilk
durumda tescil edilen alanlar diizeltilmeden

tapu sicilinde yeni olusan parsellere
aktarilmaktadir.
TANAP projesi kapsaminda Ankara’nin

Golbas1t ve Polath ilgesinde kamulagtirma
caligmalar1 devam ederken 22/a uygulamasina
baglanilmigtir. 22/a uygulamasinin tescilinden
once etkilenen yaklasik 418 parselin biiyiik bir
kisminda riza-en veya hiikmen iist hakki
tescilleri yapilmistir. Bedel tespit ve tescil
davalar1 (eski ada ve parsel numarasi
tizerinden agilan ve 27. madde blokeleri
yapilan) devam ederken 22/a uygulamasi
tescillenen  koylerde  davalara  miidahil
olunarak, 22/a sonrasi olusan yeni parsel
numarasi ve alanlara gére mahkemeden karar
cikarilmis, ek blokeleri yapilmis, yeni kararlara
gore hitkkmen tescilleri problemsiz yapilmistir.

22/a uygulamasi sonrasi bazi parsellerde iist
hakki alanlar1 biiylik veya kiiciik degisimler
gecirmistir (Tablo 1). Bunlarla ilgili hak
mahrumiyetinin giderilmesi maksadiyla ilave
kamulastirma  yapilarak bu tiir farklar
giderilebilir. Burada ilave kamulagtirma igin
hazirlanacak tescil beyannamelerinde daha
onceden tescil edilen iist hakki alanlarinin
belirtilip yeni olusacak iist hakki alani ile farki
kadar tapu harci Odenerek tapu kiitiigiinde



Iscan ve Vargeloglu Geomatik Dergisi

Boru Hatti Kamulastirma Calismalarinda Karsilasilan Journal of Geomatics

Teknik, Ekonomik, Hukuki Sorunlar ve Céziim Onerileri 2019; 4(3);239-253

tescil edilip tist hakki alanlarmin giincel hale
getirilmesi gerekmektedir.

Tablo 1. TANAP Ankara ili Polatl Tlgesi Muhtelif mahallerde 22/a uygulamas: sonucu degisen
kamulastirma alanlar1

ANKARA ILI POLATLI ILGESTI HOKMEN TESCIL YAPILAN PARSELLER
KADASTRO ONAYLI 22/A SONRASI FARK
ESKi YENI
SIRA ESKi |ESKi TAPU ESKi YENI | YENI TAPU YENMI FARK DURUMU
NO |MAHALLE ADA |PARSEL |[ALANI  |DAIMI |ADA |PARSEL |ALANI DAIMI  |TAPU
1|TURKKARSAK 0 423 25125|1678,84| 126 15| 24788,99| 1603,54| -336,01 HUKMEM TESCIL.
2| TURKKARSAK 0 259| 139900| 8671,56| 126 6| 146040,45| 9082,69| 6140,45 HUKMEN TESCIL.
3| TURKKARSAK 0 222| 223100|7168,37| 116 12| 231136,41| 7280,87| 2036,41 HUKMEM TESCIL.
4|KARAHAMZALI 0 714| 27037|2517,04| 117 8| 26412,58| 2572,67| -624,39 HUKMEN TESCIL.
5|KARAHAMZALI 0 562| 345000|5481,44| 117 15| 344178,15| 5489,08| -821,85 HUKMEN TESCIL
6|KARAHAMZALL 1] 563| 87000|1063,72| 117 16| B86996,48| 1093,24 -3,52 HIUKMEM TESCIL.
7| KARAHAMZALL 0 327| 40675| 618,55 117 18| 39434,78| 624,56|-1240,22 HUKMEN TESCIL
8|KARAHAMZALI 0 524 91000|3004,64| 120 2| 93305,37| 2909,39| 2305,37 HUKMEM TESCIL.
9|KARAHAMZALI 0 567| 50056|1118,13| 120 4| 49965,03| 1200,05| -90,97 HUKMEN TESCIL.
10| KARAHAMZALL 0 545 100000| 213,20 120 53| 102127,9| 212,14| 2127,90 HUKMEM TESCIL.
11|BAYBURT 0 584| 25000 610,57| 125 12| 24935.44| 592,34| -64,56 HUKMEN TESCIL.
12|BAYBURT 0 580 86000|3034,98| 125 14| 86002,46| 3023,45 2,46 HUKMEN TESCIL
13|BAYBURT 0 581| 65100|2518,36| 125 15| 63385,79| 2483,24|-1714,21 HUKMEN TESCIL.
14|KIZILCAKISLA 0 212| 26250|2078,89| 129 36| 26828,15| 2232,62| 578,15 HUKMEN TESCIL
15|KAYABASI 0 452 73250|1519,60| 179 59| 73243,04| 1405,86 -6,96 HUKMEM TESCIL.
16|KIZILCAKISLA 0 221| 21500| 430,94 129 19| 21823,96| 560,43| 323,96 HUKMEN TESCIL.
17|KIZILCAKISLA 0 466| 34730(23872,85| 129 31| 26092,39| 3931,96| 1362,39 HUKMEM TESCIL.
Uygulama  sirasinda  Polathh  Kadastro parseli yerinde kalsa da geometrik sekli

Biriminde birkag¢ parsel

icin bu yapilmaya

calisilmig fakat yeni alan tizerinden tescilin
yapilabilmesi icin, eski alanin terkin edilip
olusan yeni alanin tescilinin yapilmasi ve yeni
alan iizerinden tapu harci 6denmesi istenmistir.
Bu durum kamulastirmayr yapan idarenin

miikerrer tapu harcit 6demesine sebep olmustur
(Sekil 4).

Eski Parsel No:0/268
Yeni Parsel No:125/17

22/a oncesi parsel siniran
22/a sonrasi parsel sinirlan
Kamulagtirma sinin

22/a bncesi kamulagtrma alani: 4599.45 m2
22/ sonras! kamulastirma alani:4680.50 m2

50 100 150 200 250
m

Sekil 4. 22/A Uygulamas1 Sonrasi Parsel
Durumu

4.1.2.2. Arazi Toplulastirmasi
kamulastirma siireclerinin cakismasi

ile

Arazi toplulastirma ¢aligmalarinda  biitiin
kadastro  sinirlarn  degistirilerek  yeniden
parseller olusturulmaktadir. Arazi
toplulagtirmas1 sonras1 durumda eski kadastro
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degiseceginden fiili durumdaki tist hakki alani
da degismektedir.

TANAP projesi kapsaminda Ankara ili
Golbasi ilgesinde Bagici, Sogucak, Mahmatli,
Mahmatlibahge, Tepeyurt, Kirikli, Karagedik
ve Runkus; Bala ilcesinde Yoreli ve Yenikoy
olmak tizere giizergadh tizerinde kalan 10
mahallede arazi toplulagtirma c¢alismalari
devam etmektedir. Toplulastirma yapilan bazi
mahallelerde yapilan incelemede daha 6nceden
tescil edilen {ist hakki alanlarimin arazi
toplulagtirmas1 Oncesi parsel numarasi ile
birlikte pasif duruma distiigii, yeni planlara ve
kiitiiklere aktarilamadig1 goriilmiistiir. lgili
koylerde 16 metrelik st hakki koridorunun
kéy bazinda uzunlugu degismeyeceginden
toplulastirma sonrasi toplam tescil edilecek {ist
hakki alan1 da koy bazinda degismemistir.

Toplulagtirma sonrasi parsellerin ada parsel
numaralari, yiizolgiimleri ve en Onemlisi
malikleri degismektedir. Bu durumda bedel
tespit ve tescil dava silireci devam eden
parsellere agilan davalarin geri g¢ekilerek yeni
duruma gore tekrar acilmasi ve dava siirecinde
yeni maliklere tekrar tebligat gonderilmesi
siirecin iyice uzamasina sebep olmaktadir.
Burada kamulagtirmay1 yapan idare zaman ve
maddi agidan zarara ugramaktadir.
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4.1.3.  Tapu sicilleri ve TAKBIS’ten

kaynakh problemler

Riza-en veya hiikmen tescil yapilan iist hakki
tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya bagimsiz
nitelikte kuruldugundan, ana taginmaz {izerinde
bulunan haciz, ipotek ve benzeri takyidatlarin

sistem iizerinden {ist hakki sayfasina
taginmamasi gerekmektedir. Tapu kiitiiklerinde
yapilan  kontrollerde bu tiir takyidatlar

tasinmadig1 fakat TAKBIS sisteminde kiitiik
elektronik ortamda saklandigi i¢in parsellerde
bu takyidatlarm st hakki  sayfasina
otomatikman tasindig1 tespit edilmistir. Tapu
personellerinin bu tiir takyidatlarin
tasinmamast veya diizeltilmesi hususunda
TKGM tarafindan bilgilendirilmesi
gerekmektedir.

Ayrica riza-en veya hiikkmen tescil edilen iist
hakk1 alaninin bulundugu parselde herhangi bir
sebepten  dolay1 yapilan ifraz  islemi
neticesinde, iist hakki alaninda degisiklik olsun
veya olmasin, ifraz sonrasi olusan parsellere bu
alan TAKBIS sistemi iizerinden otomatik
tasinamamaktadir. Ust hakki alani ifraz dncesi
parsel Tlizerinde pasif olarak kalmaktadir.
Durumun ifraz sonrasinda TAKBIS deki ‘veri
diizeltme’ sekmesi {izerinden diizeltilmesi
islemini de ilgili tapu personelleri her zaman
yapmamaktadir.

TANAP kapsaminda Kirikkale ili Karakecili
ilgesi Yesilevler mahallesinde, boru hattinin
gectigi 997 ada 23 parselde 16 m koridor igin
yesil renk ile gosterilen 3495,49 m? iist hakki
maliklerle riza-i alim olarak tescil edilmistir
(Sekil 5). Bunun iizerine eklenen turuncu renk
ile gosterilen blok vana istasyonu(BVS)
miilkiyeti i¢in 10. madde davasi acilmig ve
pembe renk ile gosterilen alan miilkiyeti
almacak kisim igerisinde kaldigi i¢in buraya
Odenen bedel dava siirecinde belirlenen bedel
iizerinden mahsup edilmistir. Dava gerekgeli
karara c¢iktiktan sonra tescil igin miilkiyeti
aliman turuncu renk ile gosterilen BVS alam
icin parselde yapilan ifraz sonucu 997 ada 23
parsel, 33 ve 34 parsel olarak ikiye
bolinmiistir. 997 ada 34 parsel tapusu
mahkeme kararina gore miilkiyeti BOTAS
lehine olacak sekilde ¢ikmistir. Kalan 997 ada
33 parselde, daha oOnceden kurulan st
hakkinin dava stirecinde yapilan
mahsuplagsmast  sonucu 2311,25 m? olarak
taginmasi gerekirken, yapilan ifraz sonucu ana
taginmazda kurulmus olan iist hakkinin yeni
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parseller  iizerine taginmasini sistem
saglayamadigl gibi, alan iizerinde yapilmasi
gereken azaltma islemine de sistem miisaade
etmemektedir. TAKBIS iizerinden konuyla
ilgili giincelleme yapilmas1 gerekmektedir.

160 240
m

1002_17

Sekil 5. Ust Hakki Kurulu Parselin ifrazindan
Sonra Kalan Ust Hakk1 Alani

4.2. Tasinmaz Degerlemeden Kaynakh
Problemler

Ulkemizde bircok mal ve hizmetlerin degeri
genelde rekabet sartlar1 goz ardi edildiginden
tek deger ile belirlenir. Ancak ekonomik
yatirim araci olarak diigiiniilen taginmazlar igin
bdyle tek bir deger olmadig1 gibi, degerlerdeki
degisim oranlarini da tahmin etmek oldukca
giictiir. Bu nedenle 6zellikle iilkemizde ayni
bir taginmaza ait (vergiye esas deger, alim-
satim degeri veya rayic deger, istimlak degeri,
adli yargida bilirkisilerce belirlenen mahkeme
degeri gibi) degisik degerler ile
kargilagilmaktadir. Oysa bir taginmazin belli
bir zaman periyodunda tek bir degeri olmalidir.
Farkli yaklagimlar ile tasinmaz degeri tespit
edilse dahi bu degerin kabul edilebilir bir
aralikta birbirine yakin olmas1 beklenir.
Bilimsel ¢alismalara gore bu farkin %15-20yi
gegmemesi gerekir (Aclar, ve Cagdas, 2002).

Kamulastirma Kanunu’ nun satin alma usuliinii
iceren 8. maddesinin 2. fikras1 her ne kadar
ilgili kurum ve kuruluslardan ve uzmanlardan
goriis alinarak taginmazin gercek degerine en
yakin degerin tespit edilmesi amaglanmig olsa
da kamulastirmay1 yapacak idareye kendi
bilinyesinden en az {i¢ kisiden olusan kiymet
takdir komisyonu kurulmasi yetkisi vermistir.
Ancak idarelerin biinyesinden olusturulacak
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kiymet takdir komisyonunun kimlerden
olusacag1 veya hangi teknik yeterlilige sahip
olacagi  konularina deginilmemistir. Bu
sartlarda  olusturulacak  kiymet  takdir
komisyonu uygulamada da yanhs kiymet
takdiri yaparak ilgili idareyi veya vatandasi
ekonomik anlamda sikintiya sokmaktadir.
Buna paralel olarak uzlagma
saglanamadigindan yargi yiikii artacak ve siireg
uzayabilecektir.

TANAP kapsaminda Ankara ili Golbasi ilgesi
Bagici Mahallesi ve Bala Ilcesi Yoreli
mahallelerinin tam sinirinda boru hatti projesi
gecmekte, birbirine bitisik muhtelif parseller
yer almaktadir. Bu parsellerin konumu ve
kiymet takdir komisyonunca belirlenen iist
hakk1 bedelleri Sekil 6’da verilmistir.

Ust Hakki
(M2/TL):9.58 TL

\mamy283 T
| UstHakki
Rl

\ |

\ 020 30 120 160 200

4 = m
N 7 sl i
~ \

Ust Hakki
(M2TL):2.83 TL

Sekil 6. Boru Hattinin Gegtigi Farkli
Mahallere Ait Bitisik Parseller

Sekil 6 incelendiginde yaklasik ayn1 konumda
yer alan, topografyasi benzer olan ve tarimsal
niteligi ayn1 olan kisacasi degerleme agisindan

aynt objektif kriterlere sahip olan farkli
ilgelerdeki  parsellerin ~ kiymet  takdiri
incelendiginde; Bala ilgesi Yoreli

mahallesindeki 1 ve 2 numarali parsellerin st
hakk1 birim fiyat1 2.83 TL iken, Golbas: ilgesi
Bagici Mabhallesindeki 691 ve 692 numaral
parsellerin {iist hakki birim fiyatinin 9.58
TL’dir. Aym1 konumdaki aym tarimsal
Ozelliklere sahip benzer {iriinlerin yetistirildigi
arazilerin kiymet takdiri arasinda yaklasik 3
kat fark oldugu goriilmektedir. Burada goriinen
sadece tapu kaydina gore ilge farkidir. Ankara
ilinde Golbasi ilgesi Bala ilgesine gore daha
popiiler bir ilgedir. Tapu kaydinda Golbasi
yazmast ayni konumdaki parseller arasinda
ozelikle tarimsal nitelikli bir arazide 3 kat
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deger farki olusturmamasi gerektigi ortaya
cikmaktadir.

4.3. Hukuki Problemler

Boru  hatti  projelerinin  kamulastirma
islemlerinin 6nemli bir kismmi da hukuki
islemler olusturmaktadir. Dolayistyla hukuki
islemler  gerceklestirilirken  de  bircok
problemle karsilasmak miimkiindiir. Bu
boliimde kamulastirmanin hukuksal boyutuyla
ilgili problemlere yer verilmistir.

4.3.1. idari serh (KK. 7. Md.) siire problemi

7. Madde ile idare tarafindan, serh tarihinden
itibaren altt ay icinde 10. maddeye gore
“kamulagtirma bedelinin tespitiyle idare adina
tescili  isteginde  bulunulduguna  dair
mahkemeden almnacak belge tapu idaresine
ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu
idaresince resen sicilden silinir” denilerek
idarelerin ¢ok yavas ve uzun siiren
kamulagtirma islemlerinin yiikiinden
kurtarilmas1 ve serh sebebiyle tasarrufu
kisitlanan vatandasin magduriyeti Onlenmek
istenmistir (Cay ve Evren, 2007).

Ancak serh den sonraki satin alma usuliinde
kargimiza ¢ikan uzlagma komisyonunun
belirlenmesi, tapu maliklerinin ve adreslerinin
tespiti uzlasma gorlismelerinin yapilmasi vs.
stireclerin tamamlanmasi ¢ogu zaman 6 ay1
gegmektedir. Yani buradaki amag
gerceklestirilememektedir. Ayrica 7. madde
serhi olan bir tasinmazda tapuda yapilan bir
islemle malikin degismesi durumu, tapu
miidiirliikleri tarafindan, idarelere ¢ogu zaman
hizli bir sekilde bildirilememektedir. Bu
sekilde bir gecikmede malikin degismesi o
tasinmaz icin 8. madde siirecinin bastan
yapilmasina sebebiyet vermektedir.

4.3.2. Uzlasma goriismelerinde pazarhk
usulii ile satin almada Kkarsilasilan
problemler

Kamulastirma Kanununun 8. maddesinin 4 ve
5. bendi satin alma usulii ile vatandasla
goriigiilerek riza-en alimmasini
ongoriilmektedir. Ancak Yoreli ve Bagici
orneginde goriilecegi lizere birbirine bitisik
mahallelerde kamulastirma bedelleri arasinda
cikan fark Yoreli Mahallesindeki vatandaslarin
riza-en alima sicak bakmamalarma sebep
olmustur. Yoreli Mahallesinde riza-i alim orani
yiizde % 10’dur. Geriye kalan % 90 lik kisim
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icin ise Bedel Tespit ve Tescil Davasi agilmak
zorunda kalmmustir.

Burada bagka sorunda yukarda gecen 8.
maddenin 4. Bendinde uzlagmaya davet
mektubu yazilirken “’pazarlik’ kelimesi
gectigi icin bu ibare mektuba da zorunlu olarak
yazilmaktadir. Oysa uygulamada
Kamulagtirma Kanunu’ nun 8. maddesinin 5.
fikrasina istinaden kiymet takdir komisyonu
tarafindan belirlenen fiyat disinda riza-i alim

yapilamamaktadir. Uzlagma goriismelerinde
vatandas  mektupta  yazan  “’pazarhik”’
kelimesine istinaden serbest piyasa
sartlarindaki gibi bir pazarlik yapilacag
algisina kapilmaktadir. Uzlagma
goriigmelerinde  bu  durumu,  idarenin
gorevlendirdigi  uzlasma  komisyonundaki
kisiler vatandasa izah etmekte
zorlanmaktadirlar.

4.3.3. Acele kamulastirma dava siirecinde
yasanan problemler

Kamulastirma Kanunun 27. maddesine
istinaden acilan acele kamulagtirma
davalarinda, mahkemece yedi giin i¢inde tespit
edilecek degerin, idare tarafindan mal sahibi
adina bankaya yatirilarak o tasinmaz mala el
konulmasmi  talep  etmektedir.  Acele
kamulastirma davasinda belirlenen bedel bir
nevi iglerin baglayabilmesi i¢in teminat yerine
gececek bir bedel olup ¢ok hizli bir sekilde
belirlenmesi  gerekmektedir. Burada acele
kamulastirma siirecinin 10 ve 15. madde deki
esaslar cercevesinde yapilmast 7 giinlik
siirenin uygulamada en az 1-2 ay siirmesine
neden olmaktadir. Buda acele kamulastirma
isleminin amacmin digina ¢ikmasi anlamina
gelmektedir. Bir nevi 10. madde uyarinca
yapilan bedel tespit ve tescil davasinda yapilan
is ve islemlerin nerdeyse tamami acele
kamulastirma yargi siirecinde de
yapilmaktadir. Bu durum boru hatti
projelerinde binlerce parsel oldugu
disiiniildigiinde asir1  bir yargi yiikiinii
beraberinde getirdigi gibi yatirim projelerinin
gecikmesine de neden olmaktadir. Konu ile
ilgili olarak 11/11/ 2014 tarihinde talep edilen
bir 27. madde davasi 31/12/2014 tarihinde
karar verilebilmistir.

4.3.4. Bedel tespit ve tescil dava siirecinde
yasanan problemler

Kamulastirma kanunun 10. maddesinde, bedel
tespit ve tescil davasina bagvurduktan sonra
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mahkeme, bagvuru tarihinden itibaren en geg

otuz giin sonrasi i¢in durusma glniini
belirlemesi, bu durusmada anlagsma
saglanamadigr takdirde en ge¢ durusma

giinlinden 10 giin sonrast i¢in kesif giinii
belirlemesi, bunun akabinde 30 giin sonrasi
icinde tekrar durusma giinii belirlenmesi
gerektiginden bahsetmektedir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 10/2 maddesinde
idarenin bagvuru tarihinden itibaren en gec
otuz giin sonrast i¢in durugma gini
belirlenmesi  Ongoriilmiisse  de, idarelerce
yapilan biiyiik ¢apli kamulastirmalarda, bazen
yiizlerce tasinmaz icin durusmaya hazirlik
islemlerinin ve tebligat islemlerinin yapilmasi
anilan stire kosuluna uyulmasini
giiclestirmektedir.  Bu  halde  kanunda
ongoriilen siireyi kanunun amacin gozeterek,
“en  kisa siire” olarak algilamak ve
kamulastirma bedelinin tespiti ve tescil
davalarint1  oncelikli olarak ele almak
gerekecektir. Aksi halde alelacele yapilacak is
ve iglemler sonucu davanin saglikli bir sekilde
gortilmesi engellenecek; gereksiz emek, zaman
ve parasal kayiplara yol agilacak ve kanunun
ongordigi amaca sekli nedenlerle
ulasilamamis olunacaktir (Karagol, 2009).

4650 sayili kanunla degistirilmis 2942 sayil
Kamulastirma kanunu 10. maddesinde anlagsma
saglanamadig1 takdirde bedel tespit ve tescil

davasmnin  kamulagtirmay1r yapan idarece
acilmasini  OngOérmistir.  Kiymet  takdir
komisyonunun  belirledigi  bedel  parsel

malikince kabul edilmeyip bedel tespit ve
tescil davasi yoluyla belirlenmesi durumunda
mahkemece belirlenen bedel kiymet takdir
komisyonunun belirledigi bedelden daha diisiik
olsa bile tiim dava giderleri kamulastirma
yapan idare tarafindan kargilanmaktadir. Bu
durum iki olumsuzluk sonucu dogurmaktadir.

e Boru hatti kamulastirmalar1 yogunlukla iist
hakki  ve  gecici irtifak  seklinde
kuruldugundan  kamulastirma  bedelleri
miilkiyet kamulastirmasi1 bedeli kadar
yilksek  bedeller = olmamaktadir.  Bu
bedellerle dava masraflarini
karsilastirdigimizda dava masrafinin
belirlenen bedelden 10-15 kati veya daha
fazla bir bedele karsilik geldigi uygulamada
goriilmektedir. Bir davaya ait mahkeme
harci, bilirkisi ticretleri, karsi taraf vekil
tayin etmigse avukat vekalet {icreti, tebligat
tcreti hesaplandiginda 2019 yili  igin
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yaklagik 5-6 bin TL’ yi bulmaktadir. Malik
sayist arttigi takdirde bu rakam daha da

komisyonu), 27. madde bedelleri(acele
kamulastirma), 10. madde bedelleri(bedel

fazlalasmaktadir. Boru hatti  projesi tespit ve tescil davasi) ve yaklasik
kapsaminda muhtelif parsellere ait idarenin mahkeme masraflarinin  karsilastirmasi
belirledigi 8. madde bedelleri(kiymet takdir yapilmistir ( Tablo 2).
Tablo 2. Muhtelif parsellere ait idarenin belirledigi bedeller
iDARE 10. MADDE
(KIYMET 27 MADDE  |(BEDELTESPIT|  YAKLASIK
TAKDIR (ACELE VE TESCiL MAHKEME
iL iLCE KOY |ADA |PARSEL |KOMISYONU)|KAMULASTIRMA) |  DAVASI) MASRAFLARI
ANKARA |GOLBASI (A |115681 6 352.81% 386.00 285.82 5,500.00 &
ANKARA |GOLBASI [B |121398 a0 108.08% 117.45% 79.00% 6,000.00 &
ANKARA |GOLBASI [c |121298 43 411455 247.10% 299.00 & 5,300.00 &
ANKARA |GOLBASI (D |122751 11 186.37& 203.07% 96.57 & 5,500.00 &
ANKARA |GOLBASI [D |122751 221 535.08 583.02 % 294.42 5,700.00 &
ANKARA |GOLBASI |E 0 234 B0B.53 & 885.00 & 379.70 & 5,400.00 &

29. madde geregi dava sonucunda vatandas
haklida ¢iksa haksizda ¢iksa veya bedel
artsa da artmasa da vatandastan hi¢bir dava
gideri ve avukat vekalet icreti
almmadigindan, piyasadaki serbest caligan
avukatlar kamulastirma yapilan birimleri
gezerek vatandasa higbir iicret talep
etmeyecegini  belirterek  riza-i  alim
yapilabilecek vatandaglart bile davaya ikna
edip bu durumu kendilerine bir rant kapisi
haline getirebilmektedirler. Dolayis1 ile bu
sekilde de idare maddi ve manevi olarak
zarara ugratilmaktadir.

Kamulastirma Kanunu’nun 15. Maddesine
gore Dbilirkisilerce bedel tespiti o giinlin
verilerine gore yapilmaktadir. Taginmaz sahibi
davay1 bir iist mahkemeye tasiyarak temyize
basvurdugunda bir {ist mahkemede giincel
verilere gore fiyatin tekrar Dbelirlenmesi
gerekliligine vurgu yaparak karari
bozmaktadir. Konuyla ilgili olarak bir Yargitay
kararinda kararin bozulmasi yoniinde gerekge
4650 Sayili Kanunla degisik 2942 Sayili
kanunun 10. maddesi geregince acilan tespit ve
tescil davalarinda degerlendirmenin; ayni
kanunun 15/ son maddesi uyarinca dava tarihi
itibari ile yapilmas1 gerekir. Belirtilen nedenle;
davaci idarenin usuli kazanilmig hakki
gozetilerek dava konusu taginmaza dava tarihi
olan 2015 verileri esas alinarak deger bigilmesi
gerekirken, bu husus gozetilmeden 2014 yilh
resmi verilerine gore deger bicen bilirkisi
raporu dogrultusunda hiikim kurulmas1’
seklindedir. Buradan da goriilecegi iizere 2015
yilinda goriilen bir davada 2015 resmi verileri
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heniiz ortada olmadigindan 2014 yili verilerine
gore hazirlanan bilirkisi raporu tespit ve tescil
davasinda alinan kararin bozulmasina sebep
olmaktadir.

4.3.5. Devletin hilkiim ve tasarrufu
altindaki arazilerin edinimi ve bir idareye
ait tasinmaz maln diger idareye devrinde
yasanan problemler

2942 Sayili Kamulastirma Kanunu'nun 30.
maddesi, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
arazileri devir islemlerinde kamulastirmay1
yapan idare 6deyecegi bedeli belirterek mal
sahibi idareye bagvuru yapar. Bu bagvuruya 60
giin icinde cevap gelmezse idare Danistay’ a
dava agar dava 2 ay icinde karar baglanir.
Taraflar bedelde anlasamadigi takdirde
Danistay kararmin teblig tarihinden sonra 30
giin icinde K.K. 10 madde esaslarina gore
islemlere devam edilerek bedel tespit ve tescil
davasi agilir.

Uygulamada genellikle ilgili kurumlar 60 giin
icinde kamulastirmayi1 yapan idareye cevap
verememektedirler. Bunun sebebi ise burada
da kamulastirmay1 yapan idarenin teklif ettigi
fiyatlart degerlendirecek bilgi ve beceride
personel olmayisidir. Ayrica kurumlardaki
personeller karar almada kendine bir
giivensizlik i¢inde olduklarindan sorumluluk
almaktan kaginmaktadirlar. Bu sebeple ikinci
bir alternatif olan yargiya is yiiklemektedirler.
Dolayisiyla 30. madde kapsaminda da cogu

zaman devirler yargl karariyla
yapilabilmektedir. = Zaten  yogun  olan
adliyelerdeki i3  yogunlugunu  artirmak
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suretiyle hem zaman hem de ekonomik
anlamda gerek idare gerekse devlet zarara
ugramaktadir.

4.3.5.1. Kamulastirma hattinin hazineye ait
parselden ge¢cmesi

Hazineye ait tasinmazlarin kamulastirma
kapsaminda devri islemleri defterdarlik veya
mal miidirliikleri ile iligi idare arasinda
olmaktadir. Buralarda calisan personel zaman
zaman siirecin uzamasina sebep olmaktadir.
Bu sebeple de genellikle kamulagtirma yapan
idare ilgili kurumdan 60 giin iginde cevap
alamadig1 icin Danistay kanalryla
kamulastirma islemlerini stirdiirmektedir.

4.3.5.2. Kamulastirma
karayolundan ge¢mesi durumu

hattinin

Kamulagtirma hattinin  karayollarin1  kestigi
durumlarda da Karayollar1 Genel Miidiirliigiine
ait tasmmmazlar {izerine ingaat yapilmasi
hususunda da mevzuat acisindan bir takim
sikintilar ¢ikmaktadir. Bu tiir sikintilarda ancak
yargl1 yolu ile ¢dzlime kavusturulmaktadir.

TANAP Projesi’nin karayoluna denk gelen
kisimlarinda miistakil ve daimi st hakki ve
gecici irtifak hakki icin KK. 30. madde
kapsaminda karayollarina  bagvurulmustur.
Karayollar1 Genel Miidiirliigii, talep edilen st
hakki ve gecici irtifak hakkinin emniyet sahasi
icinde kalmamasi ve yolun alt kismindan
gecmesini sebep gostererek talebi 30. madde
kapsaminda karsilanamayacagini beyan ederek
basvuruya olumsuz cevap vermistir. Konu ile
ilgili olarak Damnigtay’ a acilmis olup dava ile
devir saglanabilmistir.

4.3.5.3. Kamulastirma
demiryolundan ge¢mesi durumu

hattinin

Kamulagtirma hattinin demir yoluna denk
gelmesi durumunda da vyine 30. madde
hiikiimlerince uygulamaya yon verilmektedir.
TANAP projesinin hizli tren hattiyla kesistigi
bolimler i¢in 30. madde kapsaminda
TCDD(Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demir
Yollar1 ) Isletmesi Genel Midiirliigiine
basvuru yapilmis ancak projenin gegisiyle ilgili
detaylar1  isteyerek  siire¢  silirlincemede
birakilmig, olumlu cevap alinamadigi igin
Danistay’a dava agmak zorunda kalimustir.
Konu ile ilgili Damstay kararinda idarenin
dava dilekcesine atifta bulunulmus olup
dilekcedeki’” Miivekkil idare araziler ile ilgili
her tiirli proje ve detay ¢izimlerini daval

250

idareye sunulmus olmasma ragmen davali
idare ...tarihli ...sayili cevabi yazida
>’ Ankara-istanbul Yiiksek Hizli Tren hattina
yapilacak dikey boru hatt1 gecisine iliskin
proje ve detay c¢izimlerle birlikte miiracaat
halinde gerekli c¢alismalar yiiriitiileceginden’’
bahisle celigkili cevap vererek s6z konusu
parsel igin talep edilen 3 yillik gegici irtifak
talebine hukuki dayanaktan yoksun
gerekcelerle muvafakat etmemistir.”” ifadesi
dikkat ¢ekmektedir. Danistay BOTAS lehine
karar vermistir.

4.3.6. Kismi
problemler

kamulastirmada yasan

Kamulastirma isi, olduk¢a pahali ve zor bir
sirec  oldugundan; kamu projeleri ya
uygulanamamakta ya da planlanan siirede
gerceklestirilememektedir. Kamulagtirilan
kissm amaci diginda kullanilamadigindan
kurumlar  a¢isindan  kullanim  esnekligi
bulunmamaktadir. Projede amac¢ yalnizca
taginmazin  ihtiyag duyulan  kisminin
kamulastirilmas1  oldugundan hem  parsel
geometrisi bozulmakta, hem de ornegin hizh
tren projelerinde uzun mesafeler boyunca
parselin iki tarafi arasinda bag
koparilmaktadir. Boylece malik aleyhine
zarara sebep olunmakta, cevre parsellerde
olusan deger artiglarinin hem kamulastirma
maliyetlerini  azaltacak hem de arazi
spekiilasyonunu  engelleyecek sekilde bir
mekanizmayla kamu ve malik yararina
diizenleme anlayis ve Ongoriisiine sahip
olunmadigindan, maliyetler yiiksek seviyelere
ulasirken, magduriyetlerde artmaktadir (Evren,
2012).

Bir tasinmaz malin kismen kamulastirilmasi
durumunda, kamulastirma disinda kismin
degerinde azalma olabilir veya dista kalan
kistm hi¢ bir ise yaramaz hale gelebilir. Bu
durumlar genellikle kamulastirma yapan idare
ve vatandas arasinda problemlere yol
acmaktadir. Yukarida da belirtildigi gibi
kamulastirmay1 yapan idareler sadece isine
lazim olacak kismi kamulastirmak
istemektedir. Ancak vatandasin bazen bir
yatirim projesi yapmak(oregin besi ahiri,
tavuk ciftligi gibi) i¢in satin aldigi tarimsal
nitelikli araziye kamulastirma hatt1 denk
gelebilmektedir. Bu durumda idareler, vasfi
tarla olan bir arazinin kismi kamulagtirma
sonrasi kalan kismi ekilip bigilebilecegi i¢in
almak  istememektedir.  Bu  durumda
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kamulastirma iglemi vatandasin kendi yatirim
projesini iptal etmesine sebep olabilmektedir.
Burada kalan kismin deger kaybinin
hesaplanarak kamulagtirma bedeline eklenmesi
de vatandasin isini ¢ozememektedir. Benzer
bir duruma Sekil 7°de yer verilmistir. Sekildeki
121261 ada 33 nolu parselin sahibi ¢iftlik
yatirimi yapmak i¢in satin aldigi arazisinden
boru hatt1 gegmesi sebebi ile kendi yatirim
projesinden vazgegmek zorunda kalmustir.
Sekilden de goriilecegi lizere B ve C ile
gosterilen kisim blok vana istasyonu ve yolu
icin miilkiyet kamulastirmasi, turuncu renkli
hat boru hatt1 insaat1 i¢in Ust hakki alani ve
ENH igin st hakki vs. seklinde parselin
geometrisini bozacak sekilde kamulastirma
islemleri yapilmistir. Bunun yaninda boru
hatti, enerji nakil hatti ve vana istasyonu
parseli yeni yap1 yapilamaz hale getirmistir.

121261

&

121261

Sekil 7. Kismi Kamulastirmada Parsel
Geometrisi

Kismi kamulagtirma yapilan bir tasinmazin,
kamulastirilan kismindan arta kalan bdoliimi
kullanilabilir halde degil ve
yararlanilamayacak durumda ise, kalan kisim
islevini yitirdigi yani %100 deger kaybi
Olustugu icin taginmazin tamamen
kamulagtiriimast gerekir. Kamulastirma
Kanununun 12. maddesinin 5. fikrasina gore;
tasinmaz maliki, kamulastirma islemine karsi
idari yargida iptal davasi agmamasi halinde,
kamulastirma kararinin kendisine tebliginden
itibaren 30 giin i¢inde idareye yazili bagvuru
yapmak suretiyle, tasinmazin kalan kisminin
da kamulastirillmasim1 talep edebilecektir
(md.12/4). Bu suretle yapilacak kamulagtirma,
yeni bir islem (kamulastirma) olmayip 6nceki
kamulastirmanin  devami niteligindedir. Bu
baglamda, Danistay’in verdigi bir
kararda; “Bir kismu kamulagtirilan taginmaz
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maldan artan kismi yararlanmaya elverigli bir
durumda degilse, kamulastirma iglemine karsi
idari yargida dava agilmayan hallerde mal
sahibinin en ge¢ kamulastirma kararinin
tebliginden itibaren otuz giin icinde yazih
basvurusu ilizerine, bu kismin da
kamulastirilmas1  zorunludur” hitkkmiine  yer
verilmistir (URL 3).

5. SONUCLAR VE ONERILER

Kamulastirmayi, devletin, kamu yararinin
gerektigi hallerde kamu giiclinii kullanarak,
Ozel kisilere ait tasinmazlara karsiligin
O6demek suretiyle el koymasi ve bunlar1 kamu
hizmetine sunmasi olarak nitelendirdigimizde,
miilkiyet hakkina zorla miidahale etmek gibi
goriinse de Anayasa ve yasalarda yer almasi
bakimindan haksiz bir fiil olmadig1 Yargitay
kararlarinda gortilmektedir.

Kamulastirma, her ne kadar anayasa ve
yasalarda dayanaklar1 bulunsa da kisilerin
malina bir bedel karsiligi el konulmasi olarak
bakildiginda, maddi olarak insanlar tatmin
edilmis olsa bile(genelde tatmin olmak
zorunda kalirlar), belki yiizyillar 6ncesinde
dedelerinden miras kalan arazinin kisilerin
ellerinden zorla alinmasi manevi anlamda bir
burukluk veya tatminsizlik olusturmaktadir.

Kamulastirmanin teknik siirecine bakildiginda
problemlerin en biiylik kaynagimi kadastro
verilerinin saglikl olmamasindan
kaynaklandigi goriilmektedir. Sadece
kamulastirma c¢alismalar1 degil bu birimleri
ilgilendiren kamusal projelerin  hepsinde
kadastro verilerinin sagliksiz olusu projelerin
stirecini uzatmakla birlikte hem idare hem de
vatandas  acisindan  ekonomik  zararlara
sebebiyet vermektedir. Bir an Once iilkenin
tamami i¢in, iyi bir planlama ile maksimum
verim, minimum maliyet olacak sekilde
sayisallastirma, 22/a uygulamasi, toplulastirma
ve imar uygulamalart ile dogru ve giincel
konum verilerinin olusturulmast ¢ok biiyilik
Onem arz etmektedir.

Ulkemizde aym1 bolgede farkli icerikteki
uygulamalart  kapsayan projelerin  (22/a
uygulamasi, arazi toplulastirmast,
kamulastirma vs.) ayni siirece denk gelmesi
projelerde siire acgisindan gecikmelere, bu
gecikmelerde proje maliyetinin artmasina
sebep olmaktadir. Bu gibi aksakliklarin oniine
gegcilebilmesi i¢in kurumlar arasi koordinasyon
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merkezlerinin kurulmas1 gerekli olup hayata
gecirilecek projeler dnem-maliyet iliskisi goz
oniinde bulundurularak siralama yapilmalidir
veya birlikte yiiriitiilebiliyorsa iilke
ekonomisine en yararli olacak sekilde biitiin
taraflarin en az magdur olacagi bir yol haritasi
¢izilmelidir.

Tapu sicilinin tutulmasinda TAKBIS sistemine
gecilmis olmasi iilkemiz i¢in ¢ok 6nemli bir
gelismedir. Ancak kamulagtirma
caligsmalarinda bazi sorunlarla karsilasildigi ve
kullanicilarinda sisteme tam olarak hakim
olmadig1 goriilmiistir. TAKBIS’ in iilkenin
tim ihtiyaclarina cevap verecek sekle
getirilmesi ve kullanicilarn siirekli egitimlerle
sistemi  verimli bir sekilde kullanmalari
saglanmalidir.

Ekonomik yatirim aract olarak diisiiniilen
taginmazlarin  degerlerinin  tespiti  zor
oldugundan,  ozellikle {ilkemizde aym
taginmaza ait farkl degerler ile
karsilasilmaktadir. Bu degerler arasindaki
farkliliklar giderilmelidir. Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigli teskilatinda “Tasinmaz
Degerleme Dairesi Bagkanlig1” kurulmustur.
Bu diizenleme tasinmaz degerleme konusunda
iilkemiz adina ¢ok giizel bir gelismedir. Ancak
bir an once i¢i doldurularak kurulug amacina

uygun ve verimli bir hale getirilmelidir.
Ayrica, lilkemizde kamulastirma yapan
kurumlarin ¢ogunda tasinmaz degerleme

konusunda uzman kisiler bulunmamaktadir.
Kamulagtirma Kanununda kiymet takdir
komisyonunu olusturacak kisilerin niteliklerine
de yer verilmelidir.

Bedel tespit ve tescil davalarinda
Kamulastirma Kanunu’nun 29. maddesi
geregince taginmazi kamulastirilan vatandagtan
higbir dava lcreti talep edilmemektedir. Tiim
yargl giderleri ve avukat vekélet iicretleri
kamulastirma  yapan  idare  tarafindan
karsilanmaktadir. Bu durum serbest calisan
bazi avukatlarin vatandasi etkileyerek riza-i
alima yaklagmamalarina sebep olmaktadir.
Sadece kamulastirma davalarina 6zel olarak
asgari avukatlik {icreti(2019 yili i¢in yaklagsik
2700 TL) ¢ok diisiiriilerek cazip olmaktan
cikarilmaldir.

Kamulagtirma giizergdhi {izerinde gerek 06zel
miilkiyete ait gerekse kamu mallarimin edinimi
yasal silire¢ igerisinde istenilen zaman
diliminde ger¢eklesememektedir. Bunun en
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biiyiik sebeplerinden biri Bedel Tespit ve
Tescil davalaridir. Ulkemizde kamulastirma
islemlerinin yargi ayaginda da ayr1 bir
uzmanlik alani olmasi gerekmektedir. Yani
nasil bazi illerimizde Kadastro mahkemesi
varsa Kamulastirma Mahkemeleri de kurularak

yargi ayagi da  uzmanlastiriimalidir.
Kamulagtirma  mahkemeleri  biinyesinde,
Taginmaz  Degerleme  Uzmani, Harita

Miihendisi, Insaat Miihendisi, Mimar, Sehir
Plancisi, Ziraat Miihendisi ve kamulastirma
yapilacak birimin muhtarinin da katilabilecegi
bir birim olusturulmali, davalar icin gerekli
bedel tespitlerini bu birim yapmalidir.

Kamulastirma Kanununun 27. Maddesine gore
idarenin istemiyle mahkemece 7 giin icinde o
tasinmaza el  konulabilmesine ragmen,
uygulamada bu siire 1-2 ay siirebilmektedir.
Yatinmlarimi ~ gecikmemesi  i¢in  Acele
kamulastirma  islemi 7 giin  iginde
tamamlanmalidir.

Kamulastirma Kanunu 30. madde kapsamina
giren devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
arazilerin devri konusunda da 60 giin sinir
kaldirilmalidir. Devir hemen yapilmali bedel
ise devir sonrasma birakilmalidir. Idari
sorunlar i¢in ise kurumlar arasi koordinasyon
merkezleri devreye girmelidir.

Boru hatti1 kamulastirmalart c¢ogunlukla st
hakki ve gecici irtifak seklinde kurulmaktadir.
[rtifak yiizolciimii kii¢iik oldugundan dolay1

¢ok kiigiik kamulastirma bedelleri
belirlenmektedir. Ancak, bu tiir tasinmazlar
icin acilan davalarda dava masraflari
kamulastirma  bedellerinden  ¢ok  fazla
¢ikmaktadir. Boyle durumlarda
kamulastirmay1 yapan idarelerce bedelde

esneklik saglayip, tasinmaz sahiplerinin dava
yolu yerine satin alma usuliinii tercih etmeleri
saglanmalidir.

Kismi kamulagtirmalarda ise, geriye kalan
kisim idare ve vatandas acisindan sorunlara
neden olmaktadir. Burada geriye kalan kismin
kullanilip  kullanilamayacagr  goreceli  bir
kavram olup idareler ve vatandas arasinda

soruna neden olmaktadir. Vatandas
magduriyetinin  6nlenmesi i¢in ¢ok kritik
durumlarda taginmazin tamami
kamulastirilmali, kurumun ihtiyact disinda

kalan kisim talep eden baska bir vatandasa
satis yapilabilmelidir.
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Kamulagtirma islemi gerek hukuki gerekse
teknik yonden birgok islemi kapsayan uzun bir
siirec ve cok maliyetli bir c¢aligmadir. Bu
nedenle arazi igerikli bir kamusal projenin
arazi ediniminde ilk olarak kamulastirmaya
basvurmak yerine daha az maliyetli ve
vatandasinda kabul edebilecegi, ihtiyaclara en
uygun ¢Oziimler  olusturabilecek, kirsal
alanlarda arazi toplulagtirmas1  projeleri,
kentsel alanlarda ise imar ve kentsel doniisiim
projeleri yayginlagtirilmalidir.
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