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Ozet

Bir iilkenin siyasi, ekonomik, askeri ve stratejik olarak etkin olabilmesi, o iilkenin suwr, miilkiyet, gida, enerji, siber, vb. alanlardaki
giivenliginin saglanmasiyla miimkiindiir. Bu alanlarin giivence altina alinmast toplumsal huzurun olugsmasit bakimindan da hayati
oneme sahiptir. Ote yandan, artan niifus ve teknolojik gelismelere bagl olarak elektrik enerjisine olan ihtiyag giderek artmaktadir. Bu
durum, yeni iiretim tesisleri ve dolayisiyla iletim hatlarinin kurulmasin gerektirmekzedir. Bu hatlarn insasiyla, hem insanlar hem de
hattin gectigi giizergdhtaki tasinmaz sahipleri olumsuz etkilenmektedir. Tasinmaziarin alim-satimindaki zorluk, engel, gorsellik, vb.
faktorler tasinmaz degerini olumsuz etkiledigi i¢in bu hatlarin giderek yayginlagmasi tasinmaz sahiplerini huzursuz etmektedir.
Miilkiyet giivenligi baglaminda, yiiksek voltajli iletim hatlar: tasinmaz iizerinde olumsuz etkiler yarattigi igin irtifak kamulastirmasina
konu olmustur. Irtifak kamulastirmasinda idare, ihtivact olan tasinmazin miilkiyetini devralmak yerine tasinmazin belirli bir kesimi,
yiiksekligi, derinligi veya kaynak iizerinde kendi lehine irtifak hakki tesis etmektedir. Boylelikle; hem idare, miilkiyet icin odeyecegi
kamulastirma bedelinden daha az bir bedel ddemekte, hem de tasinmaz iizerinde irtifak yoluyla kamulastirma islemi yapilan tasinmaz
sahibi, tasinmazi iizerinde tasarrufta bulunma hakkini korumaya devam etmektedir. Ancak, irtifak kamulastirmasi icin belirlenen
bedelin tam olarak formiilize edilememesi, uygulamada sosyal, ekonomik ve hukuki sorunlara sebep o/maktadir. Hukuki olarak, irtifak
kamulastirmast 2942 sayili Kamulastrma Kanunu 4. ve 11. maddelerinde agiklanmaktadir. Esasen, kanunun her iki bendi de irtifak
kamulagtirmasini uygulamaya yol gosterecek sekilde agiklayamamaktadir. Bu sebeple, irtifak kamulastirmast genel olarak Yargitay
kararlary ile yonlendirilmektedir.

Bu ¢alismada, irtifak kamulastirma bedelinin Tiirkiye 'de ve se¢ilmis bazi iilkelerde nasil belirlendiginden bahsedilecektir. Ayrica, bu
tilkelerde irtifak kamulastirma bedeli belirlenirken dikkate alinan faktorlere (tasinmazin cinsi, irtifakin niteligi, irtifakin gegis sekli,
vb.) deginilecektir. Yargitay kararlari is1g8inda irtifak kamulastirmasinin temel ilkeleri vurgulanacaktir.
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1.Giris

Giintimiizde, enerji giivenligi olmadan siyasi, ekonomik, askeri ve stratejik alanlarda giivenlikten s6z etmek miimkiin
degildir. Bir iilkenin enerji giivenligi, sinir, miilkiyet, gida ve siber giivenligi kadar 6nemlidir. Bunun yani sira, artan
niifus ve teknolojik gelismelere bagli olarak elektrik enerjisine olan ihtiyag¢ giderek artmaktadir. Bu durum, yeni liretim
tesisleri ve dolayisiyla iletim hatlarinin kurulmasini gerektirmektedir. Bu hatlarin insasiyla, hem insanlar hem de hattin
gectigi giizergahtaki tasinmaz sahipleri olumsuz etkilenmektedir. Bu hatlar tasinmaz degerini olumsuz etkiledigi igin
ozellikle taginmaz sahipleri bu durumdan rahatsiz olmaktadir.

Irtifak kamulastirma bedeli ile ilgili gerek hazirlanan bilirkisi raporlar1 gerekse kamulastirma kanunu, uygulamada
yol gosterici nitelikte degildir. Bu da, uygulamalarda hem adaletsizliklere sebep olmakta hem de devleti mali yonden
zarara ugratmaktadir. Bu ylizden, irtifak bedeli tespiti ¢alismalarindaki tutarsizliklar standart bir gergeveye oturtulmalidir.

2. Kamulastirma
Kamulastirma, Miilkiyet (Tam) ve Irtifak (Kismen) Kamulastirmasi olarak ikiye ayrilir.
2.1. Miilkiyet Kamulagtirmasi

Bir taginmaz mal iizerinde, herhangi bir kisinin edinebilecegi en kapsamli hak “miilkiyet hakki”dir. Bu hak, sahibine,
hukuk diizeni ¢ergevesinde sahip oldugu sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisi
veren en kuvvetli ayni haktir.

Kamulastirma ise miilkiyet hakkina getirilmis kanuni bir smirlamadir. Miilkiyete konu olan menkuliin elde
bulundurma yetkisine, kamu yarar1 gerekgesiyle son veren bir uygulamadir.

Kamulastirmaya temel olacak hiikiimler Anayasamizda, 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu ve ilgili yonetmeliklerde
bulunmaktadir.

Anayasanin 46. maddesinde dogrudan, 35. ve 47. maddelerinde dolayli olarak kamulagtirmay1 diizenleyen hiikiimler
bulunmaktadir. Anayasanin 46. maddesinin ilk fikrasina gore “Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararinin gerektirdigi
hallerde, ger¢ek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir
kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar {izerinde idarf irtifaklar kurmaya yetkilidir.”

* Sorumlu Yazar: Tel: (0456)2331000
E-posta: sedanurturan@gumushane.edu.tr (Marabaoglu S. N.), buzun@ktu.edu.tr (Uzun B.)



Yiiksek Voltajli iletim Hatlari ve Taginmaz Dederi

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 1. maddesinde ise kanunun kapsami belirlenmistir. Buna gore, “Bu Kanun; kamu
yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin, devlet ve
kamu tiizel kisilerince kamulastirilmasinda yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, taginmaz malin
ve irtifak hakkinin idare adina tescilini, kullanilmayan tasinmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda taginmaz mallarin
devir islemlerini, karsilikli hak ve yiikiimliiliikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢ézim usul ve ydntemlerini
diizenler.”

Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi 1 No.lu Ek protokoliin 1. maddesinde de miilkiyetin korunmasi ile ilgili hiikiim yer
almaktadir. Buna gore, “ Her gercek ve tiizel kiginin, mal ve miilk dokunulmazligina sayg: gosterilmesini isteme hakki
vardir. Herhangi bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada ongdriilen kosullara ve uluslararas: hukukun genel
ilkelerinde uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.”

2.2. irtifak Kamulastirmasi

TDK sozliigiine gore “irtifak hakki”, baskasinin arsa, yol, bahge vb. tasinmaz malindan belirli bir yolda yararlanma
hakkidur. Irtifak hakki da tipki miilkiyet gibi bir ayni haktir. Ancak miilkiyet hakkinin aksine irtifak hakki bir sey iizerinde
tasarrufta bulunma hakki vermez. Sahibine bir sey kullanma veya o seyden yararlanma hakki veren sinirli bir ayni haktir.

Irtifak kamulastirmasinda idare, ihtiyaci olan tasinmazin miilkiyetini devralmak yerine, tasinmazin belirli bir kesimi,
yiiksekligi, derinligi veya kaynak tizerinde kendi lehine irtifak hakki tesis etmektedir. Boylelikle; hem idare, miilkiyet
icin Odeyecegi kamulastirma bedelinden daha az bir bedel ddemekte, hem de tasinmaz iizerinde irtifak yoluyla
kamulagtirma islemi yapilan taginmaz sahibi, taginmazi {izerinde tasarrufta bulunma hakkini korumaya devam etmektedir.

Miilkiyet giivenligi baglaminda, yiiksek voltajli iletim hatlari tasinmaz iizerinde olumsuz etkiler yarattigi i¢in irtifak
kamulagtirmasina konu olmustur. Bu hatlarin taginmazin degerini ne derece etkiledigi yillardir tartisma konusu olup,
halen ¢6ziilebilmis degildir. Bu durumdan 6zellikle tasinmaz sahipleri huzursuz olmaktadir.

Hukuki olarak, irtifak kamulastirmasi 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu 4. ve 11. maddelerinde agiklanmaktadir.

2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 4. Maddesine gore “tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine, amag
icin yeterli oldugu takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya tasinmaz iizerinde kamulastirma
yoluyla irtifak hakki kurulabilir.” K.K. 11. maddesinde ise irtifak hakkina kismen deginilmistir. Bu da, “kamulastirma
yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet
diisiikliigii gerekgeleriyle belirtilir .”

Ancak, kanunun her iki bendi de esasen, irtifak kamulagtirmasii uygulamaya yol gosterecek sekilde
aciklayamamaktadir. Bu nedenle irtifak kamulastirmasi genel olarak Yargitay kararlari ile yonlendirilmektedir (Senol,
2012). Ciinkii bu konu ile ilgili bir agiklama yonetmeligi yoktur.

Yargitay’in tanimina gore; taginmazin kamulastirma Oncesindeki degeri ile irtifakin gegmesinden sonraki degeri
arasindaki fark irtifak kamulastirma bedelidir. Bu kamulastirma bedelinin nasil tespit edilmesi gerektigini Yargitay
kararlarinda gérmekteyiz.

Yargitay 5.H.D. 31.5.2012 tarih 2012/5766E ve 2012/11506K sayili kararinda “zemin bedeli bulunduktan sonra
taginmaz {izerinde bulunan yapinin davaciya ait olup olmadigi belirlenerek, binalarin davaciya ait olmasi halinde, resmi
birim fiyatlar1 esas alinip yipranma pay1 da diisiilerek degerleri tespit edilip, tasinmazin toplam bedeli esas alinarak, irtifak
hakki nedeniyle taginmazin tiimiinde meydana gelecek deger diisiikliigii oran1 belirlenip, bu oranla toplam bedel miktar1
carpilarak irtifak hakki kargiliginin tespit edilmesi gerekir.”

Yine Yargitay 5.H.D. 09.09.2014 tarih 2014/6332E ve 2014/20316K sayili kararinda ‘“taginmazin niteligi,
tamaminin yiizél¢limili, geometrik durumu ve enerji nakil hatti giizergdhi dikkate alinarak deger diisiikliigii oram
belirtilmek suretiyle irtifak hakki karsiliginin tespit edilmesi gerekir.” deger diisiikliigii oranim1 belirlerken dikkate
almamiz gereken etkenleri belirtmistir.

Kamulastirmaya konu taginmaz, 4650 sayili Kanunla degisik 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 10. maddesi
uyarinca iizerinde TEIAS Genel Miidiirliigii lehine tesis edilmis Yiiksek Voltajli Tletim Hattina iliskin irtifak hakk: serhi
ile birlikte pilon (elektrik diregi) yeri kamulastiran idare adina tapuya tescil edilir.

2.2.1. Deger Diisiikliigii Oraninin (DDO) Belirlenmesi

2942 sayili Kamulastirma Yasasinin 11. maddesinin son fikrasi hitkkmiine gore kamulagtirma yoluyla irtifak hakki
tesisinde kamulastirma bedeli, bu kamulastirma nedeniyle taginmazin tamaminda olusacak deger diisiikliigiidiir. Bagka
bir deyisle, tasinmazin kamulastirma Oncesindeki degeri ile irtifakin ge¢mesinden sonraki degeri arasindaki fark
kamulagtirma bedelidir. Bu bedel tasinmazin biiyiikliigiine, kullanma bigimine, arsa ya da tarim arazisi olusuna, irtifakin
niteligi ile gectigi yer ve kapladigi alana gore ylizde olarak belirlenir ve irtifakin tasinmazda dogurdugu bu deger
diistikliigii oranina gore kamulastirma bedeli bulunur.

4650 sayilh Kanunla degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanununda yer almamasma ragmen, Irtifak
kamulastirmalarinda Yargitay’in ilgili Dairelerinin uyguladigi bir hesaplama formiilii vardir. Bu formiilde, irtifakin
taginmazda ortaya ¢ikarmis oldugu olumsuzluk ve aleyhe etkilenme sistemi {izerinden bir diizenleme yapilmistir. Deger
diisiikliigli hesaplama formiilii arsa ve arazilerde farklidir. Buna gore;
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e F:tasinmazin alan, THA: Irtifak Hakk: Alani, IRb: Irtifak Bedeli ise
e Arsalar DDO=(IHA x %50)/F

e Arazilerde DDO=(IHA x %35)/F

e [Rb=DDO(%) x F

formiilleri kullanilarak DDO ve irtifak bedeli hesaplanir.
DDO’ nin hesaplamasinda uyulmasi gereken kural ile ilgili Yargitay karari asagidadir.

YARGITAY 18. H.D. 2005/1210E ve 2005/1082K sayili kararinda “iizerinde irtifak hakki kurulmasi nedeniyle
tasinmazda olusacak deger diisiikliigii oraninin saptanmasinda taginmaz malin cinsi, yiiz6l¢limii, kullanim bigimi ile
irtifak hakkinin niteligi (akaryakit boru hatti, elektrik enerji hatt1 vb), bunun tasinmazda kapladig: alan, yeri ve yonii goz
onlinde bulundurulmalidir. Yargitay uygulamalarinda tizerinde irtifak hakki kurulmus olan tagimmazda bu irtifak
nedeniyle olusacak deger diisiikliigliniin (tasinmazin cins ve niteligine uygun kullanimi 6nemli 6l¢iide etkileyen 6zel bir
durum yoksa) irtifaktan etkilenen alanin miilkiyet degerinin arazide %35’ ini, arsada ise %50’ sini gegmeyecegi kabul
edilmektedir.”

2.2.2. Yargitay Kararlari Isiginda irtifak Kamulagtirmasinin Temel ilkeleri

Irtifak kamulastirmasinda uygulamaya yol gosterici nitelikte bir kaynak olmadigindan, uygulama genel olarak Yargitay
kararlar1 ile yonlendirilmektedir. Asagida ise, irtifak kamulastirmasi ile ilgili bazi kaliplasmis Yargitay kararlar
verilmistir.

1) Irtifak hakki kurulmasi amaciyla yapilan kamulastirmalarda, miilkiyet kamulastirmas1 gibi aym degerlendirme
usulii uygulanir. Soyle ki, 6nce zemin kamulastirmasinda oldugu gibi tasinmazin zemin metrekare birim degeri
tespit edilir. Sonra da, irtifak hakki tesisine konu olan Yiiksek Voltajli iletim Hattinin tasginmazin tamaminda sebep
olacag1 Deger Diistikliigii Oran1 (DDO) hesaplanir.

2) irtifak kamulastirmasinda dikkat edilmesi gereken husus; irtifak hakkina konu Yiiksek Voltajli Iletim Hattinin
sadece zeminde isgal ettigi izdiisiim alan1 degil, tasinmazin tamaminda meydana getirecegi DDO’nin hesaplanmasi
gerekmektedir.

3) Irtifak hakkina iliskin kamulastirma bedeli; tasinmazin iizerinde bina varsa, zemin ve bina bedeli toplamu iizerinden
hesaplanmalidir.

4) Yiiksek Voltajl iletim Hatt1 irtifaki sebebiyle dngériilen bedel, irtifak alaniin kamulastirma bedelinden yiiksek
¢ikmasi halinde, irtifak kamulastirmasi sebebiyle verilebilecek bedel, irtifak alaninin zemin bedelini asmamalidir.

5) Eger Yiiksek Voltajl fletim Hatt1 disinda tasinmaz iizerine dikilen pilon varsa; énce direk yerinin zemin bedeli
hesaplanir ve tasinmazin alanindan direk yeri alam disiildiikten sonra DDO hesaplanir.

2.2.3. Deger Diisiikliigii Oraninin Yiizde Elliyi Agsmasi

Yargitay uygulamalarinda iizerinde irtifak hakki kurulmus olan tasmmmazda bu irtifak sebebiyle olusacak deger
diisiikliigiiniin en fazla ( tasinmazin cins ve niteligine goére uygun kullanimimi nemli 6lgiide etkileyen 6zel bir durum

yoksa ) irtifaktan etkilenen alanin miilkiyet degerinin arazide % 35'i, arsada ise % 50'si oraninda olacagi kabul
edilmektedir.

Kamulastirmada deger kaybinin (tasinmazin cins ve niteligine gore uygun kullanimini dnemli 6l¢iide etkileyen 6zel
bir durumdan dolay1) % 50 oranin1 gegmesi halinde, mahkemece;

a) davaliya % 50 oraninda deger kaybi ile yetinip yetinemeyecegi sorulur, yetindigi takdirde bu miktara gére hiikiim
kurulur,

b) yetinmedigi takdirde, davaci idareye geri kalan tasinmaz bedelinin tamamimi 6demek suretiyle tasinmazin
tamaminin miilkiyet hakkini kazanma imkani saglanmasi yoluna gidilir ve idarenin talebi halinde taginmaz
bedelinin tamamina hitkmedilir, aksi halde (yani idare miilkiyet kamulastirmasini uygun gdérmezse) bilirkisi
kurullarinca belirlenen deger azalis oranina gore Irtifak kamulastirma bedeline karar verilir.

Sekil 1°de, arsalarda deger disiikligii oraninin % 50’yi gegmesi durumunda uyulmas: gereken ig-akis semasi
verilmistir.

Sayfa3/7



Yiiksek Voltajli iletim Hatlari ve Taginmaz Dederi

( DDO > %50 )
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Sekil 1. DDO’nun % 50’yi ge¢gmesi durumunda is-akig semasi

2.2.4. Deger Dusiikltigii Oranini Etkileyen Faktorler

Irtifak kamulastirmalarinda Yargitay’in ilgili dairelerinin uyguladigi hesaplama formiilii; DDO’yu etkileyen (ve asagida

verilen) tiim faktorleri kapsadigi kabuliine dayanmaktadir. Bu faktérler;

- Tasinmazin biyiikligi,

- Irtifakin kapladig1 alan,

- Tasinmazin geometrik durumu,

- Tasinmazin kullanim bi¢imi (imar durumu)

- Tasmmazin arsa ya da tarim arazisi olusu,

- Irtifakin (petrol boru hatti, dogal gaz boru hatti, enerji nakil hatti, su isale hatt1 vb.) niteligi,
- Gegis sekli ve giizergahi,

Irtifak kamulastirma bedelinin hesaplanmasina iliskin formiiliin kullanilmas1 sonucu ulasilan DDO’nun parsel ve
irtifak alanlari esit olsa bile, her parsel i¢cin aynen uygulanmast; parselleri etkileyen faktdrlerin sayisi ve etki oranlari farkl

olacagi i¢in dogru ve adil olmayacaktir.

Ayni yiizol¢iimlii taginmaz {izerinden gegirilen ayni yiizélgiimlii irtifaklarin degerlendirilmesinde; formiil geregi ayni
DDO hesaplanmaktadir. Kural olarak, formiilden elde edilen deger en yiiksek DDO’yu temsil ettigi i¢in asagidaki sartlar

irdelenmeden ayn1 oran alinmamalidir.
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(b)
(D)

(a)
E (©)
(e)

Sekil 2. Yiiksek Voltajli lletim Hattinin tasinmazdan gegis sekilleri

(N

Sekil 2°de her bir parsel esit alanli ve arsa nitelikli olup, iizerinde esit miktarli Yiiksek Voltajli iletim Hatt:
gegmektedir. Bu tasinmazlarin hepsi 500 m? ve irtifak alanlarinin da (mavi renkli) hepsinin 100 m? oldugunu varsayarsak,
formiile gore DDO %10 olacaktir. Ancak, her bir parselin irtifaktan etkilenme derecesi farklidir. irtifak sonrasi parsellerin
kullanim durumu degismektedir. Bu sebeple, her bir parsele %10 deger diistikligii vermek hakkaniyete uygun
olmayacaktir.

Ozetle, formiile gore ¢ikan en yiiksek deger diisiikliigii oranini biitiin tasinmazlar i¢in uygulamak dogru olamayacaktir.
“Irtifakin gecis sekli ve giizergah1” faktorii gozetilerek 100 puan iizerinden “en fazla deger diisiikliigiinden en az deger
diisiikliigiine” gore siralama yapmak gereklidir. Tablo 1’de 6rnek olarak bir puanlandirma yapilmstir.

Tablo 1: Irtifakin gegis sekli ve giizergahi faktériine gére DDO

Sekil Puam DDO (%)
c 100 10
e 90 9
d 80 8
b 70 7
a 60 6
f 0 0

Diger onemli bir husus da sudur: Parsel ve irtifak alanlarinin ayni ancak bunlarin {izerinden gegen Yiiksek Voltajl
Iletim Hatlariin kilovatlariin farkli olmasi sebebiyle, bu farklihgin tasinmazlarda ortaya ¢ikaracag deger diisiikliigii
oranlar1 da farklidir. Matematiksel olarak, deger diisiikliigii oranlar1 ayni olmasina ragmen, “Enerji Nakil Hatlar1 iletim
Yonetmeligi” esaslart dogrultusunda yapilacak hesaplamalarda deger diisiikliigi oranlarinin farkli ¢ikacagi agiktir.
Yiiksek Voltajli iletim Hatlar1 tarafindan iiretilen elektromanyetik alanlarin kansere veya diger olumsuz saglik etkilerine
sebep olduguna dair kesin bir kanit olmadigi halde, bu risklerin halk tarafindan algilanmasi bu tiir taginmazlarin degeri
ve cazibesi iizerinde olumsuz bir etki ortaya ¢ikarmaktadir (Gregory ve Winterfeldt, 1996; Bolton ve Sick, 1999; Sims,
2002; Ju ve Yoo, 2014; Balaji, 2015). Ancak, Yargitay’in ilgili idarelerince yapilan uygulamalarda 6zellikle Yiiksek
Voltajli fletim Hatt1 kilovatlar1 ydniinden ¢ok fazla ayrintili degerlendirme yapilmadigindan, ¢ogu zaman kilovatlar
onemsenmeksizin genel olciiler cercevesinde deger diisiikliigiine bakilmaktadir. Bu da adil bir yaklasim olmamaktadir.

Bilindigi tzere; irtifak bedeli bir nevi soz konusu irtifakin tasinmazda ortaya ¢ikardig riskin bedelidir. O halde,
tasinmaz lizerinden gegen irtifaklarin niteligine (petrol boru hatti, dogal gaz boru hatti, yiiksek voltajli iletim hatti, su isale
hatt1, vb.) bakilmaksizin deger diisiikliigii oramnin belirlenmesi hakkaniyetli olmamaktadir. Tlgili irtifaklar arasinda bir
risk siralamasi yapilmali, derecelendirilmeli ve ¢ikan sonug deger diisiikliigii oranini belirlerken yansitilmalidir.

Diger 6nemli bir sorun, yiiksek voltajli iletim hatlarinin kaldirilmasinin taginmazlarda olan etkisidir. Medeni kanunun
1026. maddesi, “Bir ayni hakkin sona ermesiyle tescil her tiirlii hukuki degerini kaybettigi takdirde, yiiklii tasinmaz
maliki, terkini isteyebilir. Tapu memuru bu istemi yerine getirirse, her ilgili, bu islemin kendisine tebligi tarihinden
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baslayarak otuz giin i¢inde terkine kars1 dava agabilir. Tapu memuru, re'sen hakime bagvurarak ayni hakkin sona erdiginin
belirlenmesine iligkin karar verilmesini istemeye ve hdkimin verecegi karara dayanarak terkin islemini yapmaya
yetkilidir” seklindedir. Yiiksek voltajli iletim hatlarinin zeminde mevcut olmadigi, bu hatlarin artik kullanilmayacagi
belirlenebiliyorsa hak sona ermis demektir. Bu durumda, Medeni Kanunun yukaridaki maddesi uyarinca tasinmaz maliki
tesis edilmis bir irtifak hakkinin tapudan terkinini isteyebilir. Tapudan terkin ile birlikte, tasinmaz sahibi daha 6nce
kendisine verilen irtifak bedelini ilgili idareye geri verip vermeyecegi, verecekse ne kadarini verecegi hususu tartisma
konusu olmustur. Yiiksek voltajli iletim hatlarinin kaldirilmasindan dnce ve sonra taginmaz degerlerine olan etkisini
belirlemek igin de nicel analizler yapilmustir. Yiiksek voltajli iletim hatlari mevcut iken taginmaz degerine etkisi, bu hatta
yakin olan taginmazlarda negatifken, hatlar kaldirildiginda biitiin bolgenin degerinin arttig: tespit edilmistir. Yapilan
calismalarda bu sorunlar tam anlamiyla ¢oziilememistir. Irtifak bedelinin 6denmesi hususunda geri doniisiim kismi
incelenmeli ve standart bir ¢er¢eveye oturtulmalidir (Callanan, 2017; Public Service Commission of Wisconsin (2017)).

3. Secilmis Bazi Ulkelerde irtifak Kamulastirmasi

Irtifak kamulastirma bedelini dogru ve hakkaniyete uygun olarak belirlemek zordur. Tasinmazin degerini etkileyen bircok
etkenin bir arada degerlendirilmesi lazimdir. Bu islem titizlikle yapilmas1 gereken bir istir.
Her iilke irtifak kamulagtirma bedelini belirlemede farkli yontemleri kullansa da aslinda degerlendirme yontemleri
benzerdir.

Asagida, secilmis bazi tilkelerde irtifak kamulastirmasinin nasil yapildig: agiklanmaktadir.

Amerika

ABD’de devlet kamulagtirma hakkina sahiptir. Her vilayet kendi hazirladiklar1 kanun ve yonetmelikler gergevesinde
kamulagtirma c¢alismalarini yiiriitmektedir. Kamulagtirma bedelleri piyasa degeri lizerinden 6denmektedir. Bu bedel
mahkemelerce belirlenir.

Ulkede irtifak kamulastirma bedelini tahmin etme prosediirlerini tanimlayan bir kanun vardir. Bu bedelin tahmin
edilmesinde Emsal ve Gelir yonteminin yani sira irtifak ile ilgili karara baglanmis dosyalar da dikkate alinmaktadir.
Tasinmaz sahibi irtifak bedeline itiraz edebilir ve “Bolge Mahkemesine” ve “Temyiz Mahkemesine” dava agabilir. Ulkede
Odenen irtifak bedelleri genelde tasinmaz sahiplerini memnun etmektedir.

Irtifak kamulastirma bedelini en ¢ok etkileyen faktdrler; binamn yiiksek voltajli iletim hattindan uzakligi, irtifakin
niteligi (petrol boru hatti, dogalgaz boru hatti, yiiksek voltajh iletim hatti, vb.), irtifakin alani, gorsel etki, hatlara karsi
civardaki negatif algilar, saglik etkisi ve mahkemenin tahmini degeridir. Ayrica irtifak bedelinin artisi, tasinmazin irtifak
sonrasi kullanim imkanlar1 iizerindeki etkisine baglidir.

ingiltere

Irtifak kamulastirma bedeli, kanuna ve kanun ile ilgili bir agiklama yonetmeligine gore belirlenir. Bu bedel “Emsal” ve
“Nominal Sum” yontemi ile belirlenir. Maliklerin bu bedele itiraz haklari vardir ve “Asliye Hukuk Mahkemesi” ve “Upper
Tribunal (Land)”a dava agabilirler.

Irtifak kamulastirma bedelini en ¢ok etkileyen faktdrler; irtifakin niteligi, irtifakin alani, hattan gegen akimin siddeti
(154 kV, 380 kV, vb), hattin tasinmazin yiizeyine olan mesafesi (h) ve saglik etkisidir.

Bir arsa {izerinden ikinci bir yiiksek voltajli iletim hatt1 gegmesi durumunda ikinci hat igin irtifak bedelinin 6denip
ddenmeyecegi, ddenecek ise de ne kadar ddenecegi konusu muglaktir. Ingiltere’de boyle durumlarda ikinci hat icin de
irtifak bedeli 6denir. Bu iki hattin hem birlikte olan etkisi hem de ayr1 ayr etkisi dikkate alinmaktadir. Ayrica Ingiltere’de
tasimaz degerini en ¢ok diisiiren hatlar petrol boru hatt1, dogalgaz boru hatt1 ve yiiksek voltajh iletim hattidir. Irtifak
hakki hacim olarak yeryiiziine degen ve gokyiiziine dogru devam eden bir kiip seklindedir.

Finlandiya

Ulkede irtifak kamulagtirma bedelini tahmin etme prosediirlerini tanimlayan bir kanun var ancak bir agiklama yonetmeligi
yoktur. Bu bedel maliklere 6denir ve itirazlar ise sadece bu konuya bakan arazi mahkemesine (Land court) dava agilabilir.
Irtifak kamulagtirma bedeli, yiiksek voltajli iletim hattinin arazide kapladig1 alan ve araziyi bdlmesine gére hesaplanir.
Irtifak kamulastirma bedelini en ¢ok etkileyen faktorler; irtifakin niteligi, irtifakin alani, hattin taginmazin yiizeyine olan
mesafesi (h) ve saglik etkisidir.

Polonya
Polonya’da irtifak kamulastirmasi kanuna gore yapilir. Bu kanuna gore irtifak kamulastirma bedelini tahmin etmede

karma yontem (mixed method) kullanilir. Degerleme carpim tabanlidir (Arsa degeri* irtifak bolge alani*kullanim
katsayis1 (0,5)). Ulkede yiiksek voltajli iletim hattimin irtifak bedeli arsa degerinden takdir edilir. Ancak, bu durum yiiksek
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voltajli iletim hattinin insasindan sonra yapilan binalar i¢in gegerli degildir. Yiiksek voltajli iletim hatt1 yapildiktan sonra
hattin yakinina inga edilen evler irtifak kamulastirma bedeli alamazlar. Tasinmaz degerini en ¢ok diigiiren irtifaklar ise,
petrol boru hatti ve dogalgaz boru hattidir. Polonya’da irtifak hakki alan olarak sadece yeryiiziine deger bir yiizey
seklindedir.

Irtifak kamulastirma bedelini en ¢ok etkileyen faktérler; irtifakin niteligi, irtifakin alani, irtifakin tasinmazdan gecis
giizergahi (kdseden, ortadan, vb.), gorsel etki ve hattin tasinmazin yilizeyine olan mesafesidir (h).

4. Sonug

Literatiir incelendiginde, yiiksek voltajli iletim hatlarinin taginmaz degerine olan etkisini belirlemek i¢in yapilan ulusal
ve uluslararasi birgok calismanin oldugu goriilmiistiir. Anket bazli ve istatistiksel yontemler kullanilarak yapilan bu
calismalarda deger diisiikliigii orani, herhangi bir kanun ya da yonetmelige bagli kalmadan, inisiyatif kullanarak
belirlenmistir. Yapilan ¢alismalardan anlasildig: iizere, yiiksek voltajli iletim hatlarmin tasimmaz degerleri iizerindeki
etkisi ile ilgili bircok farkli sayisal oran elde edilmistir. Dolayisiyla, deger diislikliigii orani lizerinde hala bir uzlagsma
saglanamamis ve bu oran tam anlamiyla formiilize edilememistir. Bu da, uygulamada sosyal, ekonomik ve hukuki
sorunlara sebep olmaktadir. Taginmazdaki deger diisiikliigii oraninin tespiti amaciyla hazirlanan bilirkisi raporlari da
genel kabul gormiis mevcut kanaatler ve soyut ifadelere dayandirilmistir. Bu oraninin belirlenmesi, elektrik
tedarikgilerinin rota planlamasinda ve 6zel arazinin tamamen ya da kismen kamulastirilmast durumunda adil irtifak bedeli
belirlenmesi agisindan 6nemlidir. Bu sebeple, irtifak bedeli tespiti caligmalarindaki tutarsizliklar standart bir ¢ergeveye
oturtulmalidir. Boylece, devletin mali yonden tasarrufuna da katkida bulunulacaktir.
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