ENERJI PROJELERI iCiN ARAZi TEMIiNi; KAMULASTIRMA, KULLANMA iZNi,
IRTIFAK HAKKI TESIiSi, KIRALAMA, DEVIR, TAHSIS
Nese LEBLEBICI
Enerji Piyasasi Duzenleme Kurumu
OZET
Enerji projelerinin  Enerji Piyasasi Duzenleme Kurumunca verilen lisanslar
kapsaminda belirlenen tamamlanma sureleri igerisinde gergeklestirilebilmesinde,
arazi teminiyle ilgili hususlar onem tasimaktadir. Kit kaynak olan arazinin enerji
uretim tesisleri igin elde edilmesi, teknik, ekonomik, sosyolojik ve hukuksal boyutta
degerlendiriimesi gereken bir sdreci kapsamaktadir. S6z konusu surecin iyi
planlanmasi ve bagaril bir gsekilde yonetilmesi ile proje maliyetinin azaltiimasinin yani
sira igletmeye gecis tarihlerini 6ne g¢ekebilecek sekilde zamanin etkin kullanimi da
saglanacaktir.
O nedenle; bu bildiride enerji projeleri kapsaminda yer alan tesislerin kurulacagi
alanlarda bulunan arazilerin etut edilmesi, mulkiyet ve kullanim durumlarinin
belirlenmesi, ilgili yasal dizenlemelerin incelenmesi ve bu bilgilerin harita ve
raporlara aktarilmasi sonucunda sekillenen islem asamalarinin akis semalariyla
tespit edilmesi, boylece alinacak izin, onay, ruhsat, karar, tescil vb. adimlarin
gerceklestiriimesi ile arazilerin elde edilmesi konularina deginilmistir.
Bu kapsamda, 6zel mulkiyete ait olan tasinmaz mallarda kamulastirma; Hazineye ait
veya devletin hukim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmaz mallarda kullanma izni,
irtifak hakki tesisi veya kiralama; diger kamu tuzel kisileri ve kurumlarina ait tagsinmaz
mallarda devir; ormanlik alanlarda 6n izin ve kesin izin ve orta mali nitelikli taginmaz

mallarda tahsis amaci degisikligi gindeme gelmektedir.

1-GIiRIS
Ulkemizde, 2001-2005 yillarini kapsayan dénemde ekonomik blyiime ve niifus artisi
paralelinde birincil enerji ve elektrik enerjisi tiketiminde dnemli artiglar kaydedilmigtir.

Ekonominin istikrar kazandigi ve 2001 yilinda yasanan krizin etkilerinin hafifledigi



2003 yili sonrasi donemde ise bu artislar daha belirgindir. Bu donemde, 4628 sayili
Elektrik Piyasasi Kanunu ve 4646 sayili Dogal Gaz Piyasasi Kanunu ile bu sektorler
rekabete acilmis ve piyasanin duzenlenmesi amaciyla Enerji Piyasasi Duzenleme
Kurumu (EPDK) olusturulmustur. Kamunun elektrik ve dogal gaz sektorinde, iletim
haricinde, yatirmci rolunden tedricen arinmasi ve mulkiyetindeki tesisleri
Ozellegtirmesi, gerekli yatirimlarin rekabet¢i bir piyasa ortaminda 0zel sektor
tarafindan yapilmasi ile kamunun duzenleyici konumunu guglendirmesi ve arz
guvenligini temin etmesi amaciyla baslatilan serbestlesme c¢alismalari kapsaminda
daha sonra 5015 sayili Petrol Piyasasi Kanunu ile petrol trtinlerinde ve Sivilastiriimig
Petrol Gazlar (LPG) Piyasasi Kanunu ve Elektrik Piyasasi Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Dair 5307 sayilli Kanun ile ise LPG’de piyasa faaliyetlerinin geffaf,
esitlik¢i ve istikrarli bicimde strdartlmesi igcin EPDK tarafindan gerekli dizenleme,
yonlendirme, go6zetim ve denetim faaliyetlerinin  yuritilmesi saglanmistir.
Yenilenebilir enerji kaynaklarinin elektrik dretimi icindeki payini yikseltmek amaciyla
5346 sayili Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin Elektrik Enerjisi Uretimi Amagl
Kullanimina lliskin Kanun da bu dénemde yasalasmistir. [1]

4628 sayili Elektrik Piyasasi Kanununun 15/c ve 15/d, 4646 sayili Dogal Gaz
Piyasasi Kanununun 12/a ve 12/b, 5015 sayili Petrol Piyasasi Kanununun 11/a ve
11/b maddelerinde; mulkiyet, kamulastirma, irtifak hakki, kullanma izni ve kiralama
terimlerini iceren basliklar altinda, s6z konusu kanunlarda 6ngorulen faaliyetlerin
gerektirmesi halinde arazi temini ile ilgili hususlari belirleyen hikimler
dizenlenmektedir. Oysa; 5307 sayilli LPG Piyasasi Kanunu ve Elektrik Piyasasi
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun kapsaminda yurutulecek faaliyetler
icin kurulacak olan tesislerin lisans sahiplerinin kendi mulkiyet ve kullanma hakkina
sahip olduklari alanlar icinde yapilmasi zorunlulugu getirilmektedir. Ote yandan; 5346
sayili Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin Elektrik Enerjisi Uretimi Amagch Kullanimina
iliskin Kanunun 4. ve 8. maddelerinde ise yenilenebilir enerji kaynakli projeler igin
alanlarin  belirlenmesi, korunmasi ve kullanilmasi ile arazi ihtiyacina iligkin
uygulamalar hakkinda hidkimlere yer verilmis, yenilenebilir enerji kaynaklarinin
elektrik enerjisi Uretimi amaclh kullaniminin yayginlastiriimasi amaciyla arazi temini
kapsaminda getirilen tesvikler belirtilmistir. [2]

Elektrik, dogal gaz ve petrol piyasasi faaliyetleri icin gerekli olan tesisler EPDK’ca

belirlenen slreler igerisinde kurularak isletmeye ge¢mek zorunda olduklarindan, bu



tesislerin kurulacagi alanlarda bulunan taginmaz mallarin elde edilmesi islemlerini
kapsayan surecin iyi planlanmasi ve yonetilmesi 6nem kazanmaktadir.

Bu noktadan hareketle, galismanin bundan sonraki bolumlerinde Ulkemizde ener;ji
piyasasini duzenlemek amaciyla ¢ikarilan ve yukarida anilan kanunlar kapsaminda
kurulacak enerji tesislerinin yerlesecegi arazinin temin edilmesi agsamalari Uzerinde

durulacaktir.

2-ARAZi ETUDU VE RiSK ANALIZzi

Planlamanin mumkun olan en erken asamalarinda arazilerin detayh etudu ve risk
analizinin yapiimasi ile uygun yerlegilebilir alanin belirlenmesi, on fizibilite asamasina
ait adimlardan biri olup surecin iyi planlanmasi igin yapilmasi onerilen islemlerin
temelini olusturmaktadir. Bu amagla; arazinin Ustinde veya altinda inga edilecek
proje unsurlarinin yerlesecegi alanlarin kullanim durumu ve uygunlugu agisindan soz
konusu olabilecek belirsizlikler bakimindan irdelenmesi sonucunda, o alanin
yerlesilebilir alan olarak tespit edilmesi hedefini olumsuz etkileyecek olasiliklarin
ortaya kondugu analizler yapilir. BOylece, arazinin 06zel yasalarla tanimlanmig ve
sinirlanmig olan alanlarla iligkileri belirlenir. Bu noktada yapilacak olan risk analizinin
temel amaci, enerji yatirim projesine iliskin alternatif alanlarin mevcutta var olan ve
gelecekte ortaya c¢ikabilecek vyasaklar, sinirlamalar, engeller vb. agisindan
karsilastirilarak, onerilen alanda projenin kurulabilirligi konusunda 6nceden karar
vermek olmalidir. Ayrica, s6z konusu olabilecek belirsizliklerin olumsuz etkilerini
azaltmak amaciyla sorunlarin olusmadan oOnlenmesi i¢in riske karsi strateji ve
planlarin gelistirilerek uygulandigi risk yonetimi yarattulmelidir. [3]

Bdylece belirlenen alanlarin EPDK’ca lisanslandiriimasini takiben, eneriji tesislerinin
kurulabilmesi amaciyla, detayl incelemeler sonucu elde edilen rapor, plan, harita vb.
bilgi ve belgelerin degerlendirildigi arazi etidu asamasina gegilir.

Etlt raporlari ile arazinin genel yapisi, konumu, bagh oldugu yerlesim birimleri, idari
sinirlari, jeolojik durumu, toprak 6zellikleri, topografik durumu, iklimsel o6zellikleri,
ulasim olanaklari, gevresel etkileri, cinsi, tarim arazisi olup olmadigi, arsa niteligi
tasiyip tasimadigi, kadastrosunun olup olmadigi, yerlesim yeri kapsaminda kalip
kalmadigi vb. belirlenir; iskani gereken alanlar varsa yeniden yerlesimi planlanir,
kiymet takdiri yapilir ve matemmim cuzler ile mustemilat tespit edilir. Bu ¢alismalar ile
belirlenen mulkiyet sinirlari mevcut kullanim durumlari da belirtilerek haritalara

aktarilir. Bu kapsamda; varsa bdlge ve ¢evre koruma planlari, imar planlari, halihazir



haritalar, kadastro paftalari, orman kadastro veya amenajman haritalari projeye iligkin
genel vaziyet plani ile birlikte degerlendirilerek arazi kullanim ve mulkiyet durumunu
gOsteren uygun olgekli haritalar olusturulur. Mulkiyetlerin kullanim fonksiyonlari
yonunden irdelenmesinde ise, arsa-arazi ayrimi yapilarak taginmaz mallarin Gzerinde
yapl veya urun olup olmadigi, toprak 6zellikleri ve topografik yapi gibi fiziksel nitelikler
ortaya konmalidir. Ayrica; maden sicilleri, koruma ve sit alanlarini gosterir haritalar,
orman amenajman haritalari, icme suyu havza koruma planlari, boru hatlari, karayolu
ve/veya demiryolu gegigleri vb. incelenerek ormanlik alanlar, tarim arazileri, askeri
bolgeler, sanayi bolgeleri veya serbest bolgeler vb. gibi 6zel yasalarla tanimlanmis ve
sinirlanmig alanlarla olan iligkileri arastirilir ve hazirlanan arazi kullanim ve mulkiyet
durumu haritalarina islenir. S6z konusu faaliyetin gerektirdigi ilgili diger yasal
duzenlemeler incelenir. Konuya iligkin ¢ok sayida kanun, uluslararasi sodzlesme,
yonetmelik, tuzuk, teblig, genelge, yargitay karari, ilke karari vb. bulunmakta olup bu
yasal duzenlemelerin belirledigi durumlar ile iligkilerin ortaya konmasi gerekmektedir.
Boylece; fiziki Ozelliklerin ve yasal statulerin mevcut kullanimlar ile birlikte
degerlendirildigi, degistirilebilir nitelikteki verilerin bir arada yer aldigi bir sentez
haritasi olusturmak suretiyle mevcut durum plani olarak adlandirilabilen bir plan

hazirlanir. [4]

3-ARAZi TEMINI iCiN HAZIRLIK GALISMALARI

Hazirlanan rapor, harita ve planlar ile belirlenen mevcut duruma goére, s6z konusu
alanin tesislerin inga edilebilmesi i¢in kullanimina olanak verecek hususlar
duzenlenir. Bu kapsamda, cevresel etki degerlendirmesi yapilmasi, imar planlarinin
onaylanmasi, malzeme teminine iligkin ruhsatlarin alinmasi, hafriyat tagsima ve
depolama iglemleri igin gerekli izinlerin alinmasi, orman arazileri i¢in kesin izin
alinmasi vb. iglemler yaratular.

Projenin gevreye olabilecek olumlu ve olumsuz etkilerinin belirlenmesinde, olumsuz
yondeki etkilerin onlenmesi ya da cevreye zarar vermeyecek olgude en aza
indiriimesi icin alinacak Onlemlerin, secilen yer ile teknoloji alternatiflerinin
belirlenerek degerlendirimesinde ve projenin uygulanmasinin izlenmesi ve
kontrolinde surdurtlecek calismalar cevresel etki degerlendirmesi ile belirlenir.
Cevresel Etki Degerlendirmesi YOnetmeligine gore esik deger ve uzeri projeler;
kurulu gtct 0,5 MW ve Uzeri olan nehir tipi santraller, 10 MW ve Uzeri rlzgar enerji

santralleri, 1s1 kapasitesi 5 MWt ve Uzeri jeotermal enerji kullanan tesisler, elektrik



elde edilmesi igin kurulan 10 MW ve Uzeri endustriyel tesisler olarak belirlenerek
se¢cme ve eleme kriterleri uygulanmakta, kurulu gtct 25 MW ve Uzeri olan nehir tipi
santraller, ham petrol rafinerileri, toplam isil gucu 300 MWt ve daha fazla olan termik
gug¢ santrallari ile diger yakma sistemleri, 50.000 m® ve Uzeri kapasitede olan petrol,
dogal gaz, petrokimya ve kimyasal madde depolama tesisleri, petrol ve dogal gazin
40 km’den uzun 600 mm ve Uzeri ¢apli borularla tasinmasi ise gevresel etki
degerlendiriimesine tabi olmaktadir. Ayrica, Kum Cakil ve Benzeri Maddelerin
Alinmasi, Isletimesi ve Kontroli Yénetmeligi ile Hafriyat Topragi, insaat ve Yikinti
Atiklarinin Kontroli Yonetmeligi kapsaminda malzeme alim sahalari ve hafriyat
depolama alanlari ile ilgili izinlerin alinmasi bu amacla, ¢evresel etki degerlendirmesi
raporunun eki olarak dogaya yeniden kazandirma ve cgevre yonetim planlarinin
hazirlanmasi s6z konusu olmaktadir.

Bu noktada onem tasiyan bir diger onemli husus, konuyla ilgili kurum goéruslerinin
alinmasi kosuluyla ve varsa Ust Olgekli plan kararlarina uygunlugu saglanarak,
belediye sinirlari i¢cinde kalan yerlerde belediye meclisince, belediye ve mucavir alan
disinda kalan yerlerde ise il genel meclisince onaylanan nazim ve uygulama imar
planlari ile gerektiginde mevzi imar planlari dizenlenmesidir. Konuya iliskin olarak,
5784 sayili “Elektrik Piyasasi Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun” ile yapilan diizenleme 3194 sayili imar Kanununun 9. maddesinde
belirtilen Bayindirlk ve iskan Bakanhginin re’sen onaylama vyetkisinin enerji
tesisleriyle ilgili alt yapi, ust yapi ve iletim hatlarina iligkin imar planlari igin de
uygulanmasini saglamaktadir. Bunun yani sira; 5346 sayili “Yenilenebilir Enerji
Kaynaklarinin Elektrik Enerjisi Uretimi Amagh Kullanimina iliskin Kanun”un 4 Gncii
maddesi kamu veya Hazine arazileri Uzerinde rlzgar enerjisi kaynak alanlarinin
kullanimini ve  verimliligini olumsuz ydnde etkileyici imar planlarinin
dizenlenemeyecegdi hukmu getiriimekte, “Ruzgar Enerjisine Dayali Lisans
Basvurularinin Teknik Degerlendiriimesi Hakkinda Yonetmelik” in 5. maddesinde ise
Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhginin bu dogrultuda ilgili merciler nezdinde gerekli
girisimde bulunacagi belirtiimektedir. [3]

Diger yandan, imar Kanunu ile Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi ve Planh Alanlar Tip
imar Yénetmeliginde belirtilen esaslar dogrultusunda yapi/ingaat ruhsatlarinin
alinmasi gerektigi dustunulmektedir.

Bdylece, hazirlik g¢alismalari kapsaminda ilgili kurum gdruslerinin alinmasi ile

sekillenen igleyis gercevesinde, proje alaninda bulunan tagsinmaz mallarin mulkiyet ve



kullanim durumlarina gore ve yururlukteki yasal duzenlemeler ¢ergcevesinde degisiklik
goOsteren iglemler akis semalarinda siralanarak, alinacak izin, onay, ruhsat, karar,

tescil vb. adimlarin gergeklestiriimesi ongorulmektedir.

4-ARAZi TEMINi

Her tlr kalkinma projesinin gerceklestirimesinde oldugu gibi enerji projelerinde de
ihtiyac duyulan arazilerin elde edilmesi buyuk onem tasimaktadir. S6z konusu
tesislerin kurulacagi yerlerin saglanmasi genelde devletce benimsenmis aktif bir
tasinmaz yonetim politikasi ile mumkundur. Ancak ulkemizde bdyle bir duzenleme
henlz tam anlamiyla yapiimadigi igin, projeler igin ihtiyag duyulan tasinmaz mal
edinilmesi gayretleri kendi iginde bir buttuinlikle surdurilememektedir. [4]

Bildirinin bu bolumunde, enerji projeleri igin gerekli olan tasinmaz mallarin mulkiyet
durumlarina goére degisiklik gosteren arazi temini islemlerinin EPDK’ca nasil
yurutuldigu asagidaki sekilde izah edilmeye calisilacaktir.

Genel olarak; 6zel mulkiyete ait olan, Hazineye ait veya devletin hukim ve tasarrufu
altinda bulunan, diger kamu tuzel kisileri ve kurumlarina ait olan ve orta mali nitelikli
tasinmaz mallar ile ormanhk alanlar olarak siniflandirilan mulkiyet durumlari igin
hangi islem agamalarinin takip edildigi Cizelge-1'de gosterilmektedir.

Bunlarin disinda, organize sanayi bodlgeleri, serbest bolgeler, endustri bdlgeleri,
askeri bolgeler, zeytinlik alanlar, mezarliklar vb. gibi 6zel durumlar da s6z konusu
olabilmektedir. Enerji projeleri nedeniyle bu gibi yerlerin hak veya mulkiyet edinimine
konu olmasi halinde, ilgili kanunlari geregince farkli islemler yurutulmektedir. 4562
sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununa goére 6zel hukuk tizel kigiligine sahip olan
organize sanayi bolgelerinden 6rnegin dogal gaz boru hatti gegisinin s6z konusu
olmasi durumunda Kamulastirma Kanununun 4. maddesine gore irtifak hakki
kamulastirmasi yapilmasi, ya da hidroelektrik santrallerin kurulacagi alanlarin
mezarliklarin bulundugu yerlere denk gelmesi halinde, 3998 sayili Mezarliklarin
Korunmasi Hakkinda Kanun ile mdulkiyeti belediye bulunan yerlerde belediyelere,
koylerde ise koy tuzelkisiliklerine ait oldugu belirlenen bu alanlar igin ilgili kurumlarin
koordinasyonu saglanarak mezarliklarin nakli gergeklestirildikten sonra Kamulagtirma
Kanununun 30. maddesine gore tasinmaz mallarin Hazineye devrinin saglanmasi
s6z konusudur. Ote yandan, enerji tesisleri gibi biylk ve stratejik éneme sahip
tesislerin cografi konumlari ve yerleri tespit edilirken Genelkurmay Bagkanliginin

askeri gerekler yoninden olumlu goérisinin alinmasi zorunludur.



Cizelge 1- Tasinmaz Mallarin Mevcut Kullanim ve Miilkiyet Durumlarina Gére Ornek Akig Semasi
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4-1 OZEL MULKIYETE AIT TASINMAZ MALLAR

5015 sayili Petrol Piyasasi Kanununu kapsamindaki tesisler i¢in gerekli arazi, arsa ve
binalara iligkin hak ve mulkiyet edinimlerinin dncelikle anlasma yoluyla yapilmasinin
esas oldugu, rafineri, lisansli depolama tesisi, iletim hatlar ile Kurumca belirlenecek



isleme tesislerine ait edinimlerin ise 2942 sayili Kamulastirma Kanununda belirtilen
esaslar dahilinde kamulastirma yoluyla da yapilabilecedi hukmu bulunmaktadir. 4628
sayih Elektrik Piyasasi Kanunu elektrik piyasasinda Uretim ve/veya dagitim
faaliyetleri igin, 4646 sayih Dogal Gaz Piyasasi Kanunu ise bu kanunda 6ngorilen
faaliyetlerin gerektirmesi halinde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hukimleri
dogrultusunda EPDK’ca kamulastirma yapilacagini ifade etmektedir.

Bu nedenle, 6zel mulkiyete ait olan tasinmaz mallarin elde edilmesi amaciyla
oncelikle dogrudan satin almanin tercih edilmesi Onerilmekte, satin alinamadigi
takdirde tasinmaz mallar lisans sahibi 0zel hukuk tuzel kigilerinin talep etmeleri
halinde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hukumleri dogrultusunda EPDK’ca
kamulastirilarak da edinilebilmektedir. [5]

Bu amacla; EPDK’'ca alinan kamulastirma kararlari kamu vyarari karari yerine
gecmekte, tagsinmaz mallarin tescilleri Hazine adina yapilarak, Uzerlerinde lisans
sahibi 6zel hukuk tuzel kisiler lehine ve lisansin gegerlilik stresi ile sinirli olmak Uzere
irtifak hakki tesis edilmektedir. Kamulastirma karari Oncesinde, kamulagtirma
planlarinin ilgili kadastro mudurligunce kontrol edilerek onaylanmasi, kiymet takdir
raporlarinin degerlendiriimesi, adres ve mirasgl arastirmasi yapilmasi, Tarm |l
MuduarlGgunun tarim arazilerinin tarim digi amagla kullanimina izin vermesi sarti
aranmaktadir. Konuya iligkin olarak, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununda degisiklik yapan 5578 sayili Kanun yururlige girmis ve bdylece alternatif
alan bulunmamasi, Toprak Koruma Kurulunun uygun gérmesi ve toprak koruma
projelerine uyulmasi sartiyla, EPDK’'nin talebi Uzerine yenilenebilir enerji kaynak
alanlarinin kullanimi ile ilgili yatirmlar icin Tarim ve Koyigleri Bakanhginca izin
verilebilecedi gindeme gelmistir.

EPDK’ca alinan kamulastirma kararlari, 30/09/2004 tarihli ve 25559 sayili Resmi
Gazetede vyayimlanan “Enerji Piyasasi Duzenleme Kurumunca Yapilacak
Kamulastirmalarda 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 27. Maddesinin
Uygulanmasina Dair Bakanlar Kurulu Karar” nedeniyle, acele kamulastirma
yapilmasina da olanak sagladigindan, ilgili Asliye Hukuk Mahkemelerinde 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 27. maddesi geregince acgilan davalarin karara
baglanmasi ve bilirkigilerce belirlenen bedelin lisans sahibi tuzel kisi tarafindan
bankaya yatiriimasini takiben tagsinmaz mala el konulmasi mumkdn olabilmektedir.
Mahkemece verilen kararlar deger tespiti niteliginde olup anlasmazligi ¢ézimleyen

nihai bir karar mahiyetinde bulunmadigindan, belirlenen kamulagstirma bedellerine



itiraz edilmesi mumkun degildir. [6] Ancak so0z konusu bedelin kesinlestiriimesi ve
davalarin sonuglandirilmasi amaciyla; EPDK Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan da
bir degerlendirme yapilarak tasinmaz mal malikleri uzlasmaya davet edilmekte,
uzlagsma saglanamadigi takdirde, ayni Kanunun 10. maddesi geregince yeniden
Mahkemeye miuracaat edilmektedir. Mahkemece yapilacak durugsmada taraflarin
bedelde anlasamamalari halinde ikinci ve gerektiginde uaguncu bir bilirkisi kurulu
marifetiyle bedel tespit ettiriimekte, sonug olarak hakim taraflarin ve bilirkigilerin rapor
veya raporlari ile beyanlarindan yararlanarak adil ve hakkaniyete uygun bir
kamulastirma bedeli tespit etmektedir. Bu sekilde belirlenen kamulastirma bedeline
iliskin temyiz haklari saklidir. [6] Bu noktada uUzerinde durulmasi gereken husus,
lisans sahibi 6zel hukuk tizel kigilerinin dogrudan satin almayi tercih etmeleri halinde
olusan bedel ile satin alinamayan kosullarda mahkeme bilirkisilerince belirlenen
bedel arasinda farklilk ortaya c¢ikmasi olasiligidir. Bu durum, arazi bedelinin
yukselmesi ve malikin deger beklentisinin artmasina neden olabilecegi gibi [7],
mahkeme bilirkisilerince belirlenen ve kesinlesen bedellerin dogrudan satin alma
bedelinden yuksek olmasi halinde dogrudan satisi kabul eden malikin magduriyetinin
s6z konusu olmasina yol agmaktadir.

Tapuda kayith olmayan tasinmaz mallarin elde edilmesinde ise; 2942 sayili
Kamulagtirma Kanununun 19. maddesine gore oncelikle taginmaz malin 20 yili agkin
bir zamandan beri davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyetlikle kullanildigi
bilirkigiler araciligiyla tespit edilip bir tutanakla belgelenir ve ilgili kurumlardan
sorularak sO0z konusu taginmaz mallarin kamu mallarindan olup olmadigi belirlenir.
Bu sekilde taginmaz mal hakkinda elde edilen bilgi ve belgeler ilgili Asliye Hukuk
Mahkemesine iletilerek kamulastirma bedelinin tespiti ile bu bedelin édenmesi

karsiliginda Maliye Hazinesi adina tesciline karar verilmesi istenilir. [5]

4-2 KAMU KURUMLARI VE TUZEL KiSILERINE AIiT TASINMAZ MALLAR

Kamu kurumlarinin ve tlzel Kisilerinin sahip olduklari alanlarin, 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 30. maddesinde belirtilen esaslar kapsaminda Maliye
Hazinesine devri mumkun olmaktadir. TUzel Kisilikleri adina tasinmaz mal edinme
hakki olan kamu idarelerine ait taginmaz mallarin elde edilmesi amaciyla; EPDK’ca
alinan kararlar, belirlenen devir bedeline veya devir islemine muvafakat edip
etmedikleri hususunda ilgili kamu idaresinden alinan goéris dogrultusunda

uygulanarak, tagsinmaz malin Maliye Hazinesi adina tescili saglanir.



4-3 MALIYE HAZINESININ MULKIYETINDE VEYA DEVLETIN HUKUM VE
TASARRUFU ALTINDA BULUNAN TASINMAZ MALLAR

Proje alaninda Maliye Hazinesine ait tescilli veya tescilsiz tagsinmaz mallarin
bulunmasi durumunda, Uzerlerinde sabit yapi bulunanlar igin irtifak hakki tesis
edilmesi, yap! bulunmayanlar igin ise kiralama yapilmasi amaciyla EPDK’ca alinan
kararlar Milli Emlak Genel Madurlagune iletilir. 19/06/2007 tarihli Resmi Gazetede
yayimlanarak yirirlige giren “Hazine Taginmazlarinin idaresi Hakkinda Ydénetmelik”
ile 26/04/2009 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 324 sira numaral Milli Emlak
Genel Tebliginde belirtilen esaslara gore yuritilen s6z konusu islemlerde; kullanma
izni verilmesi ve irtifak hakki tesis edilmesi ilk yil i¢in tasinmaz malin emlak vergisine
esas asgari metrekare degerinin yuzde birinden, kirada ise yuzde besinden az
olmamak Uzere tespit ve takdir edilen bedelin lisans sahibi tlzel kisi tarafindan
ddenmesi ve lisans siresi boyunca izleyen vyillara iliskin bedellerin Tiirkiye istatistik
Kurumunca yayimlanan UFE oraninda artirilmasi sarti aranmaktadir. Konuya iligkin
olarak, yenilenebilir enerji projeleri igin bazi indirimler s6z konusu olup, 5784 sayili
Kanun ile 5346 sayili Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin Elektrik Enerjisi Uretimi
Amacli Kullanimina iligkin Kanunun 8 inci maddesinde yapilan degisiklik ile
dizenlenmektedir. Boylece, 31/12/2012 tarihine kadar devreye alinacak yenilenebilir
enerji kaynakl tesislerden, ulasim yollarindan ve sebekeye baglanti noktasina
kadarki enerji nakil hatlarindan yatirrm ve igletme donemlerinin ilk on yilinda
Hazinenin 6zel mulkiyetindeki ve Devletin hukim ve tasarrufu altindaki tasinmaz
mallar igin izin, kira, irtifak hakki ve kullanma izni bedellerine ylizde seksenbes
indirim uygulanmakta, hidroelektrik Uretim tesislerinin 15 kilometrekareyi agmayan
rezervuar alanlarinda bulunan Hazinenin 6zel mulkiyetindeki ve Devletin hukim ve
tasarrufu altindaki tasinmaz mallar icin ise bedelsiz olarak kullanim izni verilmesi

mUmkUn olmaktadir.

4-4 ORTA MALI TASINMAZ MALLAR

Proje alaninda mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi taginmaz
mallar 6zel sicilinde kayith bulunan orta mah tasinmaz mallarin bulunmasi
durumunda, EPDK tarafindan ilgili Tarim il Midurligine miiracaat edilerek 4342

saylli Mera Kanunu kapsaminda bu alanlarin tahsis amaclarinin degistiriimesi talep



edilir. Bu konuda 5751 sayili Kanun ile 4342 sayili Mera Kanununun 14. maddesinde
yapilan duzenleme; EPDK’nin talebi Uzerine 4628 sayili Elektrik Piyasasi Kanunu,
4646 sayih Dogal Gaz Piyasasi Kanunu ve 5015 sayili Petrol Piyasasi Kanunu
hikimlerine goére, elektrik ve dogal gaz piyasasi ile petrol iletim faaliyetleri icin gerekli
bulunan yerlerin tahsis amaclarinin degistirilebilecegini hilkkme baglamistir. ilgili mera
komisyonunu ve defterdarliginin uygun gorusu uzerine, 20 yillik ot gelirine gore
belirlenen Ucretin lisans sahibi 6zel hukuk tlzel kisisi tarafindan édenmesi ve tahsis
amagclari degistirilen tagsinmaz mallarin Maliye Hazinesi adina tescil edilmesi

saglanmaktadir.

4-5 ORMANLIK ALANLARDA BULUNAN TASINMAZ MALLAR

“Orman Sayilan Alanlarda Verilecek izinler Hakkinda Yénetmelik” in 11. bélimiinde
enerji tesisleri ve bunlarla ilgili her tarli yer ve binanin Devlet ormanlari tzerinde
bulunmasi veya yapilmasinda kamu yarari ve zaruret olmasi halinde, gercek ve tizel
kisilere Cevre ve Orman Bakanliginca izin verilmesinde uygulanacak usul ve esaslar
belirtimektedir. Lisans sahibi 6zel hukuk tuzel Kkisilerince dogrudan vyapilacak
muracaatlar Cevre ve Orman Bakanliginca degerlendirilerek, izne konu edilecek alan
Uzerinde yer almasi planlanan bina ve tesislere iligkin planlarin hazirlanmasi ve arazi
uzerinde belirtiimesini takiben bedeli kargiliginda 6n izin ve kesin izin verilmektedir.
Agaclandirma bedeli, alan Uzerinden agag¢ turine goére her yil Orman Genel
MudurlGgince tespit edilen birim bedele goére, arazi izin bedeli ise yapilacak olan
tesislerin ormanlik alana dusen toplam proje maliyet bedeline gore belirlenmektedir.
Yenilenebilir enerji projeleri icin s0z konusu olan ve hazine arazilerine iligkin bolumde
aciklanan indirimler orman arazilerini de kapsamakta olup; bir defaya mahsus olmak
Uzere agaclandirma bedeli ile teminat bedeli alinmakta ve her yil i¢in olmak Uzere
proje maliyet bedelinin binde besi oraninda hesaplanan arazi tahsis bedeli Uzerinden
yuzde seksenbes indirim uygulanmakta, Orman Koyluleri Kalkindirma Geliri ile

Agaclandirma ve Erozyon Kontroll Geliri ise alinmamaktadir.

SONUG VE ONERILER

Enerji projelerinin gerceklestirilebilmesi i¢cin gerekli olan tasinmaz mallarin elde
edilmesi sureci; teknik, ekonomik, sosyolojik ve hukuksal boyutta degerlendirilen iyi
bir planlanmayi gerektirmekte, bdylece tesislerin slresi igerisinde tamamlanmasinin

yani sira, ilgili diger yasal dizenleme hukimlerine uyulmasi da s6z konusu



olabilmektedir. Surecin planlanmasi ve izlenmesinde, gerek lisans sahibi 6zel hukuk
tuzel kisileri gerekse EPDK tarafindan uzman ve deneyimli kadronun
goOrevlendirilmesi, proje alaninin lisans oncesi etudine dnem verilmesi, risk analizi ile
uygun yerlegilebilir alanlarin belirlenmesi ve risk yonetiminin yurutilmesi, arazinin
mevcut durum ve kullanim fonksiyonlari yoninden ilgili yasal duzenlemeler
kapsaminda deg@erlendiriimesi dnerilmektedir.

Ayrica, Ulke bazinda olusturulacak politikalar ile taginmaz yonetiminin duzenlenmesi
ve arazi kullanim planlamasinin yapilmasi, ilgili kurumlarin iglevlerini verimli bir
sekilde yerine getirebildikleri etkin bir koordinasyonun gergevenin net olarak ¢izildigi
yasal duzenlemeler ile desteklenmesi, lisanslarin EPDK'ca, arazi temini surecini
iceren On izin veya on lisans olarak adlandirilabilecek olan bolimden sonra verilmesi
konuya iligkin diger ¢ozum Onerileridir.

Ote yandan; arazi teminine iliskin maliyetlerin dnceden belirlenebilmesi ve 6zellikle
kamulastirma bedellerinin  kontrol altinda tutulabilmesi agisindan tasinmaz
degerlemeye o©Onem verilmeli, uzman ve Dbilirkigilerce hazirlanan degerleme
raporlarinin bilimsel esaslara goére belirlenmis tek tip formatlarda dizenlenmesi ve
denetime tabi olmasinin gerekliligi tGzerinde durulmalidir. Ozellikle bliyik alanlari
kapsayan ve etkilenen Kkisi sayisinin fazla oldugu projeler icgin, sosyal etki
degerlendirmesi ve yeniden yerlesim planlamasini igeren kapsamli ¢alismalarin
yapilmasi, Avrupa ve Amerika’'daki érneklerinde oldugu gibi etkilenen bdlge halkinin
projenin getirisini belli bir oranda paylasabilmelerine olanak saglayacak diuzenlemeler
uzerinde durulmasi ve lisans sahibi 6zel hukuk tuzel kisilerince yurutulen dogrudan

satin alma surecinin iyi yonetilmesi gerektigi dusunulmektedir.
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