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OZET

Bu ¢alisma, enerji tesislerinin kurulabilmesi amaciyla ve kamu yarari adina ihtiya¢ duyulan gercek ve ozel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlarin Enerji Piyasast Diizenleme Kurumu (EPDK) tarafindan temin edilmesi ¢alismalarinmn, kanulastirma
uygulamalari kapsanunda ve tasinmaz degerleme agisindan incelenmesi hedeflenerek hazirlanmustir.

Anahtar Sézciikler: Enerji Piyasasi, Arazi Temini, Kamulastirma, Tasinmaz Degerleme.

ABSTRACT

EXPROPRIATION AND IMMOVABLE VALUATION WITHIN THE CONTEXT OF LAND ACQUISITION
WORKS CARRIED OUT BY ENERGY MARKET REGULATORY AUTHORITY

This study is prepared with the objective of analysing the acquisition of the immovables owned by real and private law legal persons
required for the purposes of establishing energy facilities and for public interest by the Energy Market Regulatory Authority(EMRA),
within the context of expropriation practices and in terms of immovable valuation.
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GIRIS

2001 yilindan itibaren enerji piyasasinda kamunun diizenleyici konumunu giiglendirmesi ve arz giivenligini temin
etmesi amaciyla baslatilan serbestlesme ¢aligmalar1 kapsaminda, elektrik, dogal gaz ve petrol piyasasini diizenleyen
kanunlarin yiirtirliige girmesi ile s6z konusu sektorler rekabete agilmis ve Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu (EPDK)
olusturulmustur. EPDK s6z konusu kanunlar kapsamindaki faaliyetlerin gerektirmesi halinde kamulastirma yapma
yetkisine sahiptir. Bu kapsamda, bedellerin lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisilerince 6denmesi ile taginmazlarin Hazine
adina tescil edilmesi esas alinmaktadir.

YASAL CERCEVE

Lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisilerince talep edilmesi halinde; 4628 sayili1 Elektrik Piyasasi Kanununun 15/c, 4646
sayilt Dogal Gaz Piyasas1 Kanunun 12/a ve 5015 sayili Petrol Piyasast Kanununun 11/a maddeleri geregince, 2942
sayill1 Kamulastirma Kanununda belirtilen esaslar dahilinde EPDK tarafindan kamulastirma yapilmasi s6z konusudur.

EPDK’nin kamulastirma yetkisi kapsaminda; elektrik tiretim ve dagitim tesisleri, dogal gaz iletim, dagitim ve depolama
tesisleri ile petrol depolama, rafineri, isleme tesisleri ve iletim hatlarina iligkin edinimler yer almaktadir.

UYGULAMA YONTEMI

Elektrik ve petrol piyasasi faaliyetleri igin EPDK’ca alman kamulastirma kararlar1 kamu yarar1 karar1 yerine gegmekte
iken dogal gaz piyasasi faaliyetleri i¢in kamu yarar1 karar1 yerine gecen liizum karari ile kamulastirma karar1 ayr1 ayr1
alinmakta, siirecin sonunda Hazine adina tescil edilen tasinmazlar iizerinde lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisileri lehine
ve lisansin gegerlilik siiresi ile sinirli olmak tizere irtifak hakki tesis edilmektedir.

30/09/2004 tarihli ve 25559 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige giren “EPDK’ca Yapilacak
Kamulastirmalarda 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 27°nci Maddesinin Uygulanmasina Dair Bakanlar Kurulu
Karar1” nin bulunmasi nedeniyle, lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisilerinin talebi ile acele kamulagtirma yapilmasi tercih
edildiginde; EPDK tarafindan Kurul Karar1 ile kamulastirma kararini alinmasmi takiben, mahallinde bilgilendirme
toplantis1 yapilmasi, acele kamulagtirma davalarinin agilmasi ve el koyma kararlarmim alinmasi, bilirkisilerce tahmini
kamulastirma bedellerinin belirlenmesi ve bu bedellerin lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisilerince bankaya kisitlamasiz
yatirilmast saglanmaktadir. Tahmini kamulastirma bedelinin kesinlestirilmesi ve davalarin sonuglandirilmast amaciyla
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Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumunca Yiiriitiilen Arazi Temini Calismalari Kapsanunda Kanwilasiirma ve Tasinmaz
Degerleme

EPDK Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan da bir degerlendirme yapilarak tasinmaz sahipleri uzlagmaya davet
edilmekte, uzlagma saglanamadig takdirde 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 10’uncu maddesi geregince makul bir
stire igerisinde yeniden mahkemeye miiracaat edilmesi gerekmektedir.

Kamulastirma maliyetlerinin dnceden tahmin edilebilmesi, 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 27’nci maddesine
gore el koyma kararlarmin almmasi ile insaata baslanilip tasmmmazimn yapist degistirilmeden 6nce degerini etkileyen
unsurlarin tespiti, mahkeme bilirkisilerince belirlenen bedellerin karsilastirilabilmesi ve bedeller arasinda fark
bulunmast halinde ayni kanunun 10’uncu maddesine gore agilacak davalarda savunma amagh kullanilabilmesi
acisindan 6nem kazanan degerleme raporlarmin, EPDK’ca gelistirilen birérnek bigimler esas alinarak lisans sahibi tiizel
kisiler tarafindan ilgili uzman kisi, kurum ya da kuruluslara hazirlatilmasi da s6z konusu olabilmektedir.

Bu sekilde hazirlanan 6zel degerleme raporlarina ve/veya mahkeme bilirkisilerince hazirlanan kiymet takdir raporlarma
gore belirlenen kamulastirma bedelleri Kamulastirma Kanununun 8’inci maddesine gére EPDK’ca goérevlendirilen
kiymet takdir komisyonlarinca degerlendirilmekte, pazarlikla satin alma islemlerini yiiriitmek ve sonuglandirmak
amactyla ayn1 maddeye gore yine EPDK’ca gorevlendirilen uzlasma komisyonlar: belirlenen kamulastirma bedelleri
iizerinden anlagmaya varmay1 hedeflemektedir.

Ancak; lisans sahibi tiizel kisilerinin dogrudan satin almay1 tercih etmeleri halinde olusan bedel ile satin almamayan
kosullarda mahkeme bilirkisilerince belirlenen bedel arasinda farkliliklarin ortaya ¢ikma olasiligl, emsal degerlerin
yiikselmesi, taginmaz sahiplerinin beklentilerinin artmasi, uzlasma oranlarmin diismesi gibi sonuglar dogurabilmekte,
teknik, ekonomik, sosyal ve hukuksal agidan degerlendirilmesi gereken etkileri giindeme getirmektedir.

EPDK ’ca vyiiriitillen kamulastirma ¢aligmalar1 kapsaminda tarim arazilerinin ortalama kamulastirma bedelleri, 2009 yil1
igerisinde kuru tarla arazileri igin 2,77 TL/m?, sulu tarla arazileri igin 13,31 TL/m? ve meyve bahgeleri i¢in ise 14,66
TL/m? olarak tespit edilmistir.

SONUC VE ONERILER

EPDK iilke genelinde vyiiriittiigii calismalar ile kamulastirma ve tasmmaz degerlemede etkin rol almaktadir. Iyi
yonetilmesi amaglanarak siirecin planlanmasi ve izlenmesinde uzman ve deneyimli kadrolarin gorevlendirilmesi
hedeflenmekte olup farkli bir igerik kazandigi disiiniilen acele kamulastirma kavrammin irdelenmesi ve yasal
diizenleme yapilmasi, degerleme raporlarmin bilimsel esaslara gére hazirlanmasi, birdrneklestirilmesi ve denetime tabi
olmasinin gerekliligi tizerinde durulmasi onerilmektedir.



