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Yiksek voltajl elektrik enerijisi iletim hatlarinda kamulastirma maliyetleri oldukga yiiksek miktarlara

ulagmaktadir. Bu hatlarda kamulastirma islemleri miulkiyet kamulastirmasi ve irtifak hakki
kamulastirmasi olarak iki tiirde yapilir. Pilon yerleri ve trafo merkezleri igin milkiyet kamulastirmasi
yapilirken, enerji iletim hatti kablolarinin altinda ise irtifak hakki kamulastirmasi yapiimaktadir. irtifak
kamulastirmasinda, tasinmaz maliklerinin mlkiyetinde kayip yoktur, fakat tasinmaz kullaniminda

Anabhtar kelimeler kisitlamalar meydana gelmektedir. Bu nedenle hattin gecisi nedeni ile parselde meydana gelen deger
Kamulagtirma; distkligi hesaplanarak, bu deger distkligu tasinmaz malikine irtifak kamulastirma bedeli olarak
Irtifak hakki; ddenir. Bu calismada deger diisiikligiine etki eden faktérler ve bu faktorlerin deger distikligiind nasil

Nominal degerleme;  etkiledigi incelenmistir. Bu amagla deger diistikligiine etki eden faktrler ve bu faktorlerin agirliklar

Elektrik iletim hatti belirlenmis, her faktor icin puanlama esaslari getirilmistir. Daha sonra deger diisikligiinii belirlemek
amaciyla, bu agirliklar ve puanlar nominal degerleme metoduna uyarlanmistir. Onerilen modelin
basarisini degerlendirmek tzere 6rnek bir calisma yapilmis ve elde edilen veriler mahkeme bilirkisileri
tarafindan belirlenen deger distklGgu oranlari ve piyasa arastirmalari ile belirlenen deger dustkligi
oranlari ile karsilastiriimistir. Sonug olarak 6nerilen modelin deger diisiklGgi belirlemesinde 6nemli bir
adim olacagl ve daha dogru sonuglar Ulreterek kamu kaynaklarinin daha iyi kullanilabilecegi
belirlenmistir.

Easement Expropriation in High Voltage Electric Power Transmission
Line Projects

Abstract

Expropriation costs in high-voltage electrical energy transmission lines reach very high amounts. In
these lines, expropriation processes are carried out in two types as property expropriation and
easement right expropriation. While property expropriation is carried out for pylon locations and
transformer centers, easement right expropriation is carried out under the power transmission line

cables. In the easement expropriation, there is no loss in the ownership of the land owners, but there
Keywords

Expropriation;
Easement right;
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are restrictions on the use of parcels. For this reason, the decrease value of the parcel due to the
passage of the line is calculated and this decrease value is paid to the land owner as the easement
expropriation price. In this study, the factors affecting the decrease and how these factors affect the
decrease are examined. For this purpose, the factors affecting the decrease and the weights of these

Electric power
factors were determined, and scoring principles were introduced for each factor. These weights and

Transmission lines
scores were then adapted to the nominal valuation method in order to determine the decrease. A
sample study was conducted to evaluate the success of the proposed model and the obtained data
were compared with the decrease coefficients determined by the court experts and the decrease
coefficients determined by the market researches. As a result, it has been determined that the
proposed model will be an important step in the assessment of decrease and that public resources can

be better protected by producing more accurate results.
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1. Giris

Gunlmiuzde elektrik enerjisi, gerek yasam
standartlarinin yikseltilmesi acisindan, gerekse
Uretim agisindan oldukga 6nemli bir kaynak haline
gelmistir. Elektrik Gretim tesisleriile transformator
merkezleri ve son tlketici arasinda elektrik enerjisi
iletimini saglayan sistemlere enerji nakil hatlari
(ENH) denir (Gindogan 2019; Doner ve Kaya
2021). Tirkiye’de 2022 yili Agustos ayi itibariyla
73,028 km ENH bulunmaktadir (Int Kyn. 1). Elektrik
enerjisinin Gretim, iletim ve dagitiminin etkin bir
sekilde gerceklestirilmesiicin trafo merkezi ve ENH
tesislerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu tesislerin
insaat yapim maliyetleri oldukca yiksektir. Bu
maliyetlere ek olarak, tesislerin kuruldugu
alanlarda, kamulastirma maliyetleri de oldukca
onemli bir gider kalemi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Elektrik enerjisi Uretim ve iletimi i¢in yapilan
tesislerde iki ¢esit kamulastirma islemi
yapilmaktadir. Bunlardan birincisi pilon yerleri ve
alanlarda

trafo  merkezlerinin  bulundugu

gerceklestirilen  milkiyet  kamulastirmasidir.
Mulkiyet kamulastirmasinda parselde pilon yeri
veya trafo merkezinin  bulundugu kisim
Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesine istinaden
tasinmaz malikleri ile anlasma saglanarak;
anlasma saglanamadigi takdirde ayni kanunun 10.
maddesine gore acgilacak “tasinmaz malin
kamulastirma bedelinin tespiti ve idare adina
tescili” konulu dava ile mahkemece bedel
belirlenip, tescil kararinin verilmesinden sonra
tescil evraklari hazirlanarak milkiyeti elektrik
idaresi adina tescil edilir (Int Kyn. 2). ikinci
alternatif ise, irtifak hakki kamulastirmasidir.
irtifak hakki, bir tasinmazi dogrudan dogruya
kullanma, ondan yararlanma yetkisi veren sinirli ve
ayni bir haktir (Soysal 2018). Kamulastirma yoluyla
irtifak hakki kurulmasinda yeni tesis edilen irtifak
hakkiyla, tasinmazin degerindeki azalma dikkate
alinarak, bedel tespiti yapilmaktadir (Gir 2013).
Bu kamulastirma tiriinde tasinmaz maliklerinin
miulkiyet miktarinda herhangi bir azalma
olmamakta; tasinmaz malik tarafindan
kullanilabilmekte, kablolarin araziye izdisim
koridorlarinda Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri

(EKAT) Yonetmeligi’'nin izin verdigi olclide olmak

lizere yap! yapilabilmekte, agac¢ dikilebilmekte ve
tarimsal faaliyetlerde bulunulabilmektedir (TEIAS,
2019). Ancak bu haklarin hepsi enerji nakil hatti
kablo vyiksekligine bagh olarak sinirlidir. Bu
durumda dogal olarak enerji iletim hattindan
etkilenmeyen  parsellere  gore, etkilenen
parsellerde tasinmaz degerinde diislis meydana

gelebilmektedir.

Tark Medeni Kanunu’'nun 779. maddesinde
“Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir tasinmaz
lizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir
yik olup, vyikli tasinmazin malikini miilkiyet
hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan
kacinmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin
yikli  tasinmazi  belirli  sekilde kullanmasina
katlanmaya mecbur kilar.” seklinde irtifak hakki
actklanmugtir. Ayni kanunun 780. maddesinde
irtifak hakkinin tescili sarti getirilmis, 781.
maddesinde ise sdzlesmenin gecgerli olmasinin
resmi bir sekilde diizenlenmesine bagh oldugu
belirtilmistir (Int Kyn. 3).

irtifak kamulastirmasi yapan idare, tasinmazin
milkiyetini devralmak yerine tasinmazin belli bir
kesimi, yuksekligi, derinligi veya kaynak lzerinde
kendi lehine irtifak hakki tesis etmektedir.
Boylelikle  idare  milkiyet  kamulastirmasi
bedelinden daha az bir 6deme yapmakta ve irtifak
hakki kamulastirmasi yapilan tasinmaz sahibi
tasinmaz Uzerinde tasarrufta bulunma hakkina
sahip olmaya devam edebilmektedir. Ancak deger
disikligl bedeli hesabinin tam olarak formiile
edilememesi, uygulamada sosyal, hukuki ve
ekonomik sorunlara neden olabilmektedir.
Ornegin TEDAS verilerine gére 2013-2018 yillari
arasinda yapilan ENH kamulastirmalarinda -
bedelin tasinmaz sahiplerince yeterli
bulunmamasi nedeniyle- uzlasma %13 gibi oldukga
disik bir oranda gerceklesmistir (Doner ve Kaya
2021). irtifak hakki kamulastirmasinin hukuki
dayanagl Kamulastirma Kanunu’nun 4. ve 11.
maddelerinde  verilmektedir.  irtifak  hakki
kamulastirma degeri Kamulastirma Kanunu’'nun
11. maddesinde “Kamulastirma yoluyla irtifak
hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle
tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek

kiymet diistikliigii gerekgeleriyle belirtilir. Bu
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kiymet  dlsikligli  kamulastirma  bedelidir”
seklinde aciklanmaktadir. Ancak bu iki bend de
irtifak kamulastirmasinin  uygulanmasini  tam
olarak agiklayamamaktadir (Maraboglu ve Uzun
2019).

Bir tasinmaz Uzerinde irtifak hakki kuruldugunda
irtifak hakkina konu hattin sadece zemindeki
izdisim alani degil, tasinmazin tamaminda
meydana gelecek olan deger dislikligl oraninin
belirlenmesi gereklidir (Koktlurk ve Koktirk 2016).
Ancak pratikte bu ilkelerin bilirkisilerce yanlis
sekilde uygulanarak, milkiyet kamulastirma
hesabi gibi irtifak hakki hesabi yapildigi
gorilebilmektedir (Glir 2013).

Ulkemizde irtifak haklari icin deger distkligi
miktari  Yargitay kararlari  esas  alinarak
belirlenmektedir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi
2011/4972 Esas ve 2011/682 Karar numarali
kararina gore; irtifak hakki kamulastirmasi
yapilacak tasinmazin cinsi “arsa” ise irtifak hakki
icin 6denecek deger dislkligl parsel degerinin en
fazla %50’si
Kamulastirilacak  tasinmaz  “tarim  arazisi”

oraninda olabilmektedir.
niteliginde ise deger distkligi parsel degerinin en
fazla %35’i olarak belirlenir (Int Kyn. 4). Yargitay
ictihatlarinda  "irtifak  kurulmasi  nedeniyle
tasinmazda meydana gelecek deger diistikliigiiniin
orani, tasinmazin cinsi, niteligi, kullanim sekli,
irtifak hakkinin niteligi (boru hatti, enerji nakil
hatti, su izale hatti vs.), tasinmazda kapladigi alan
ve yeri, istikameti dikkate alinarak belirlenir."
denilse de, uygulamada yaygin olarak vyargi
bilirkisileri tasinmazin niteligini, irtifak degerini
etkileyen faktorleri ¢cok da fazla dikkate almadan,
irtifak icin en fazla deger distklGgi orani olan %50
veya %35 degerlerini kullanmaktadir. Bu durum
irtifak bedelinin olmasi gerektiginden fazla
hesaplanmasina ve elektrik enerjisi nakil hatti
tesislerinin maliyetlerinin daha da artmasina
neden olmaktadir. Ayrica tasinmaz maliki
yoniinden bakildiginda, sebepsiz zenginlesme
durumu ortaya cikabilmektedir. Béyle durumlar,
emlak piyasasinda ¢esitli spekilasyonlari da ortaya
cikartabilmektedir.

Bu ¢alismada deger diistiklGgi orani belirlenirken,
deger diisiikligline neden olan en 6nemli faktorler

belirlenmis ve bir puanlama sistemi dahilinde
dikkate alinarak nominal degerleme yontemine
dayal bir model gelistirilmistir. Boylelikle daha
bilimsel ve adil bir sekilde irtifak hakki
kamulastirma degeri belirlenmeye calisiimistir. Bu
amagla 6ncelikle Tirkiye Elektrik iletim Anonim
Sirketi (TEIAS) biinyesinde, calismakta olan,
kiymet takdirinde tecribeli teknik personel
tarafindan elektrik iletim hatlarinda irtifak hakki
deger distkligline etki eden faktorler belirlenmis
ve bu faktérler agirhklandiriimistir. Sonraki adimda
bu faktorlerin hangi kriterlere gore
puanlanacagina dair esaslar belirlenmistir. Deger
disikligine etki eden faktorlerin agirliklar ve
puanlari  nominal degerleme yonteminde
kullanilmis ve imar arsalariigin irtifak bedeline etki
eden deger disukliglu oranlar belirlenmistir.
Sonucta bu deger dislkliGgu oranlari ile piyasa
arastirmalari sonucu elde edilen deger disikligi
oranlari ve mahkeme bilirkisilerinin
hesaplamalarinda kullandigi deger dusuklGgi
oranlari karsilastiriimistir.

2. irtifak Hakki Kamulastirmasi i¢in Nominal
Degerleme Yontemine Dayali Bir Model Onerisi

2.1 Nominal Degerleme Yénteminin Dedger
Diisiikliigii Belirlenmesinde Kullanimi

Bu c¢alismada deger duslkligini belirlemek
amaclyla nominal degerleme metodundan
faydalanilmistir. Bu modelle calisirken 6ncelikle
degere etki eden faktorlerin belirlenmesi,
sonrasinda da bu faktorlerin her biri icin
agirhiklarin tespit edilmesi gerekmektedir. Buradan
hareketle ¢alisma kapsaminda arsa vasifli
tasinmazlarda irtifak hakki degerlemesi
yapabilmek icin ortaya konulmak istenilen
degerleme modeli igin Oncelikle tasinmazlarin
irtifakin gecis biciminden, imar durumlarinin
etkilenmesi bakimindan, sekil yoniinden ve diger
faktorlerden ne olglide etkilendigi belirlenmistir.
Sonraki adimda TEIAS biinyesinde faaliyet
gostermekte olan kiymet takdiri ve uzlasma
konusunda uzman geomatik mihendisi, ziraat
miihendisi, sehir ve bdlge plancisi personelin
konuyla ilgili gorusleri ve degerlendirmeleri
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alinarak deger diistkligina etkileyen faktorler ve
bu faktorlerin deger duslkligine etki agirliklari
tespit edilmistir.

Sonrasinda ise deger duslkligine etki eden her
faktor icin puanlama sistemi olusturulmustur.
Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus,
tahsis edilen puan biiytdikce, tasinmazda olusan
deger dustkliginin daha fazla olmasidir. Diger bir
ifade ile verilen puan ile deger disiikligu arasinda
ters oranti bulunmaktadir. Boyle bir sonucun
olusmasinin nedeni ise, tesis edilen elektrik
enerjisi iletim hattinin, tasinmazin piyasa degerini
duslrlcu etkisi olmasidir.

Deger disukligiine etki eden en o6nemli
faktorlerden biri tasinmazin cinsidir. Eger
degerlendirme yapilan tasinmazin cinsi “arsa” ise
Deger diisuklugi orani (DDO);

DDO = (X, W; x P,) x 0.50 (1)

esitligi ile, tasinmazin cinsi “tarim arazisi (tarla,
arazi vb) ise;

DDO = (X, W; x P,) x 0.35 (2)

esitligi ile hesaplanir.

i
Pl—lo (3)

Burada Pi her bir faktor icin 0.1-1.0 arasinda
verilen puani, W; ise her bir faktorin agirligini
gostermektedir. Bu esitlikler yardimiyla Deger
diistikligii orani (DDO) belirlendikten sonra irtifak
Bedeli (IB);

IB =IAxPBxDDO (4)

esitligi ile hesaplanir. Burada; I4, irtifak alani (m?);
PB, parselin takdir edilen birim m? degeridir
(TL/m?2).

2.2 Arsa vasifli tasinmazlarda irtifak hakki deger
diisiikliigiine etki eden faktérler

Calisma kapsaminda belirlenen arsa vasifl
tasinmazlarda irtifak hakki deger distkligine etki
eden faktorler ve degere olan etkileri (agirliklan)
Cizelge 1'de 6zet olarak verilmistir.

Cizelge 1. Arsalarda deger dusiklugine etki eden
faktorler ve agirliklari.

Faktor Agirhk (%)
i-) imar durumu
Hattan etkilenen bina alani 10
Yapilabilecek ingaat alani 30
ii-) Parsel buyuklugu 5
iii-) Hattin gegis sekli 25
iv-) Hat alti fonksiyonu 5
v-) Taginmazin konumu 5
vi-) Taginmazin geometrik durumu 5
vii-) Psikolojik faktorler ve saglik etkileri 15

Toplam 100

Onerilen model kapsaminda belirlenen degere etki
eden bu faktérler, puanlama esaslari ile birlikte
asagida acgiklanmistir (Yilmaz 2021) .

i-) imar durumu: Deger diisikligiine etki agirlig
%40 olarak alinmigtir. Bu parametre iki alt baslk
altinda ele alinmistir.

a) Hattan etkilenen bina alani: Bu faktor igin %10
agirhk belirlenmistir. Tasinmaz Uzerinde mevcut
olan veya insa edilecek binalarin, yatayda ve
diseyde, irtifak hakkindan etkilenme oranlari
dikkate alinarak belirlenmistir. Ekseriyetle parsel
Uzerinde bulunan veya insa edilecek binalar, eneriji
nakil hattinin gecisinden fazla etkilenmezler. Hatta
ozel durumlar disinda, ¢ogunlukla bina Uzerinden
enerji nakil hatti kablolari gegmez. Daha ziyade
tasinmazin belli bir kismi etkilenir. Boyle bir
durumda, binanin piyasa degeri hat gegisinden
dolayi ¢ok fazla diismez. Bu faktor icin puanlama
sistemi Cizelge 2’'de verilmistir.

Bu faktoriin puanlamasinin nasil yapildigi bir 6rnek
Uzerinde acgiklanmistir. Sekil 1.(a)’daki tasinmaz
Uzerinde bulunan binanin yaklasik %20 kismi
irtifaktan etkilendiginden, bu faktoér icin 3 puan
verilmesi uygun olacaktir. Sekil 1.(b)'de ise
tasinmaz (zerinde mevcut bulunan binanin
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tamamina yakini etkilendiginden en yliksek puan
olan 10 puan verilmesi mimkdnddr.

Cizelge 2. Etkilenen bina alani i¢cin puanlama tablosu.

Etkilenen Bina Alani (%) Puan

0-9 1

10-19

20-29

30-39

40-49

50-59

60-69

70-79

O | 0| N ||| bd]W|N

80-89

90-100 10

@

Toplam Bina Alant353 m*
Etkilenen Bina Alanc350 m*

Toplam Bina Alant75 m*
Etkilenen Bina Alanr15 m*

Sekil 1. Etkilenen bina alani 6rnegi.

b) Yapilabilecek ingaat alani: Deger dustkliguni
belirlemede kullanilan en 6nemli faktérdir. Bu
faktor igin %30 agirlik verilmistir. Bu faktor, parsel
Uzerinde enerji nakil hatti tesis edilmeden 6nce
kurulabilecek en bulyuk ingaat alani ile enerji nakil
hatti tesisinden sonra yapilabilecek bina alaninin
tespitine dayanir. Diger bir ifadeyle hat gegmeden
yapilabilecek toplam insaat alanindan, eneriji nakil
hatti gecisi nedeniyle kaybedilen bina alani deger
disukliginl belirlemektedir. Yargitay 5. Hukuk
Dairesi'nin  2002/5727-8682 sayili kararinda
“irtifak hakki nedeniyle kat adedinde ve yapi
nizaminda bir degisiklik olmadigi1 gozetilerek deger
distkligli  oraninin  %25'i  gegcemeyecegi
disinidlmeden fazlaya hikmedilmesi dogru
degildir.” denilmektedir (Yildirim 2018).

Bu faktor icin puanlama esaslari soyledir:
Tasinmaz Uzerinde yapilacak yapinin enerji nakil
hatti gectikten sonraki maksimum alani ile enerji
nakil hatti gegmediginde imar durumuna gore
yapabilecegi insaat alaninin ylizde olarak orani

tespit edilir. Bu oranin 100’den farki tasinmazda
hat gecisinden dolay! kaybedilecek alanin yizde
oranini vermektedir. Kayip oranina goére puan
dagilimi Cizelge 3’'de gosterilmektedir.

Cizelge 3. Kaybedilen insaat alaninin degere etkisi.

Kaybedilen ingaat Alani (%) Puan
0-10 2
11-25 4
26-50 6
51-60 8
>60 10

ii-) Parsel biiyliklugii: Bu faktor icin agirlik katsayisi
%5 olarak belirlenmigtir. Tasinmaz alani ne kadar
blylik olursa, tasinmaz enerji nakil hatti
gecisinden o kadar az etkilenir. Bu faktor icin
puanlama esaslari Cizelge 4’de verilmistir.

Cizelge 4. Parsel buyikluginin degere etkisi.

Etkilenen Parsel Alani (%) Puan

0-9 1

10-19

20-29

30-39

40-49

60-69

70-79

2
3
4
5
50-59 6
7
8
9

80-89

90-100 10

Bu faktorin puanlama esaslarinin nasil oldugu, bir
ornek Gzerinde aciklanmistir. Sekil 2’de goriilecegi
lzere A ve B parseller lizerinde kurulacak irtifak
hakki miktari, her iki parselde de 150 m? alinmistir.
Bu durumda irtifak alani A parselinin yaklasik %4
kadar kismini etkilerken; B parselinin yaklasik %54
oraninda bir kismini etkilemektedir. Boyle bir
durumda her iki parsele verilecek puan farklidir. A
parseline isabet eden irtifak orani %4 olup %0 - %9
arasinda oldugundan (Cizelge 4), bu parseldeki
irtifak icin 1 puan verilecektir. B parseline isabet
eden irtifak orani %54 oldugundan bu parsel i¢in 6
puan tahsis edilecektir.
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&

Alan=3500 m* Alan=276 m*

Sekil 2. Parsel buyukltgl etkisi ornegi.

iii-) Hattin gegis sekli: Bu faktor icin agirlik
katsayisi %25 olarak belirlenmistir. Hattin gegis
sekli, Yargitay ictihatlarinda da vurgulanan,
parseldeki deger dusikligline etki eden en 6nemli
faktorlerden biridir. irtifak kamulastirma bedelinin
hesaplanmasina iliskin  formilin kullaniimasi
sonucu ulasilan DDO’nun parsel ve irtifak alanlari
esit olsa bile, her parsel icin aynen uygulanmasi;
parselleri etkileyen faktorlerin sayisi ve etki
oranlari farkli olacagl icin dogru ve adil
olmayacaktir (Maraboglu ve Uzun 2019). Bu
nedenle deger disukliglu hesabinda enerji nakil
hattinin parselden gecis bi¢cimi de dikkate
alinmahdir. Buradan hareketle enerji nakil
hattinin, parselin kigik bir kismindan gegmesi,
parseli ortadan bolmesi veya parselin timd
Uzerinden gegcisi gibi durumlar g6z 6niine alinarak
puan verilmelidir. Calismada parsel Gizerinde pilon
yeri bulunup bulunmamasina goére iki tir
degerlendirmeye tabi tutulmustur.

a) Parsel iginde pilon/direk yeri bulunmamasi:
Hattin kiglk bir kisminin parselin kenarindan
gecmesi halinde tasinmaz lizerindeki bina bundan
fazla etkilenmez. Hatta kimi durumda irtifak hakki,
imar planina gére ¢cekme mesafeleri icerisinde bile
kalabilmektedir. Ancak enerji nakil hatti parselin
ortasina yakin bir kismindan gegtiginde, lizerinde
yapilan veya vyapilabilecek bina da olumsuz
etkilenecektir. Yine tasinmaz maliklerinin kimi
zaman enerji nakil hatti altinda kalan kisimlarda
bina yapmak istememesi veya kimi belediyelerde
enerji nakil hatti altindaki kisimlara insaat izni
verilmemesi gibi ozel durumlarla da
karsilasilmaktadir. Puanlama esnasinda bu tir
durumlarin  hassasiyetle  dikkate  alinmasi

gerekmektedir.

Puanlama konusu bir 6rnek tizerinde agiklanmistir.
Sekil 3’te gorilecegi Gzere, A parselindeki irtifak
hakki parselde insa edilecek binaya hicbir sekilde

etki etmemekte ve irtifak hakki parseli iki kisma
ayirmaktadir.
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Sekil 3. Pilon olmadan hattin gegis seklinin etkisi 6rnegi.

irtifak hakki disinda kalan kisimda dizgiin
geometride bina yapilabilecektir. irtifak disinda
kalan kisim da cok fazla kirikli yapida degildir. Bu
nedenle A parsel icin 1 puan yeterli olacaktir. B
parselin durumu incelendiginde, irtifak hakki
disinda  kalan, parselin irtifak  hakkindan
etkilenmeyen  kisminin  iki pargca oldugu,
parcalardan birinin tggen sekilli ve kigik boyutta
olmasi nedeniyle Uzerinde yapilasma imkani
olmadigi, diger parganin geometrisinin de yamuk
bicimli bir parca oldugu gorilmektedir. Eger irtifak
hakki kurulacak alanda yapi yapilamiyorsa 8 puan,
yapilabiliyor ve tel yiksekligi insa edilecek yapinin
yuksekligini, diger bir deyisle yapilacak yapi alanini
olumsuz etkilemiyorsa 6 puan tahsis edilebilir. C
parsel incelendiginde, irtifaktan etkilenen alan
cikarildiginda olusan parca yamuk bicimli olsa da,
insa edilecek yapinin seklini olumsuz etkilemedigi
tespit edilmistir. Bu nedenle C parseli tizerinde bu
faktor icin 2 puan tahsis edilebilir. D parseli
incelendiginde ise, bu parselde yapilacak yapida
tel ylksekliginden dolayi biyik bir kayip olmadigi
gorilmektedir. Bununla beraber irtifaktan sonra
kalan kismin yamuk bicimli oldugu ve irtifakin
parselin yaklasik vyarisindan gectigi dikkate
alindiginda parselde bu faktor icin 5 puan tahsis
edilebilir.

b) Parsel icerisinde pilon/direk yeri bulunmasi:
Tasinmaz Uzerinde ¢ok kiiclik miktarda bile olsa
pilon yeri bulunursa, bu pilon yerinin ifraz edilerek
tamaminin kamulastiriimasi gereklidir. ifrazdan
sonra tasinmazda geriye kalan kisim, genellikle
kirikh bir yapiya sahip olur. Bu gibi durumlarda

1358



Yiiksek Voltajli Elektrik Enerjisi [letim Hatti Projelerinde irtifak Kamulastirmasi, Yilmaz ve Alkan

puanlama yapilirken, hem tasinmaz tzerindeki hat
gecisinin, hem de pilon yerinin gecis biciminin
dikkate alinarak, puanlama vyapilmasi gerekir.
Parsel alan olarak biiylikse, pilon yerinin ayrilmasi
parsel Uzerinde vyapilabilecek yapiyi cok fazla
etkilemez. Ancak parsel alani kiiclikse ve ifraz
isleminden sonra kalan kisimdan yararlaniimasi
mumkiin olmuyorsa deger distkligli 6demek
yeterli olmaz. Boyle durumlar ile karsilasildiginda,
Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesi uyarinca,
parselin  tamaminin  kamulastiriimasi  gerekir.
Parsel icerisinde pilon yeri oldugunda, puanlama
yaparken, parselde pilon yeri bulunmasindan
dolayi 5 puan tahsis edilir. Kalan 5 puan ise hattin
gecis sekline gore tahsis edilir. Pilon ifrazindan
kalan kisimda insaat yapma imkani bulunup
bulunmamasina gore sekil agisindan
degerlendirme yapilabilir.

Yine birka¢ 6rnek Uzerinde puanlamanin nasil
yapildigi agiklanacaktir. Sekil 4’de gorilebilecegi
Gzere, alani ¢ok buyik bir parsel izerinden gecen
enerji nakil hattina ait pilon alaninin, bu parseli
oldukga kirikh bir yapi (ici oyuk) haline getirdigi;
buna ragmen pilon yerinin ifrazinin parsel
Uzerinde bulunan binalari  higbir  sekilde
etkilemedigi gérilmektedir.

Sekil 4. Pilon gecisinin sekil faktérine etkisi 6rnegi.

Parselde pilon yeri bulunmasi nedeni ile 5 puan
pilon yeri icin, pilon ifrazindan sonra kalan parsel
alaninin minimum % 95 olmasi nedeniyle 1 puan
olmak lizere bu parsel icin toplamda 6 puan deger
diisiklGga tahsis edilmistir.

Sekil 5’'de yine Ornek olarak ele alinan parselin
alani 2000 m? olup, pilon yeri icin parselden ifraz
edilecek alan 225 m%dir. Tasinmaz alaninin hemen
hemen %12 oranindaki kismi pilon alani olarak

ifraz edilecektir. Pilon yerinin disinda kalan kisma
dizgin sekilli bir insaat yapilabilmektedir. Ancak
hat irtifak alaninin tamami cikarildiginda, kalan
parcada dizgin bir yapi olusma imkani
bulunmamaktadir. Pilon yeri bulunmasi nedeniyle
5 puan, parseldeki hat gecis biciminden dolay 3
puan olmak Uzere, parselde bu faktor icin
toplamda 8 puan tahsis edilebilecektir.

Sekil 5. Pilon gegisinin sekil faktoriine etkisi 6rnegi.

Parsel igerisinde bulunan pilonun alani, parsel
alaninin  %60’Iindan fazlaysa, pilondan kalan
kisimda bina yapabilmek mimkiin olmaz. Boyle bir
durum s6z konusu oldugunda, malikin talebi veya
mahkeme karari ile parselin tamami
kamulastirilabilir. Sekil 6’da gorilen parsel, pilon
yeri ifraz edildikten sonra, yapilasma imkani
bulunmadigindan tamamen kamulastirilabilir.

Sekil 6. Pilon yerinden dolayr parselin tamaminin
kamulastiriimasi 6rnegi.

iv-) Hat alti fonksiyonu: Deger disiklugi hesabi
icin bu faktoérin agirhgl %5 olarak belirlenmistir.
Genellikle imar planlarinda enerji nakil hatti gegcen
tasinmazlar konut, ticaret, konut+ticaret, benzin
istasyonu, yol veya park gibi imar fonksiyonuna
sahiplerdir. Kimi durumda ise imar Kanunu’nun
18. maddesi uyarinca imar uygulamasi yapiimamis
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parsellerde enerji nakil hattinin tamami veya belli
bir kismi kamusal alanlara tahsis edilmis olabilir.
Boyle durumlarda, irtifakin kamusal alanda kalan
kisimlari dikkate alinmali ve puanlama buna goére
yapilmalidir. Bu gibi durumlarda parselin imar
uygulamasinin  diizenleme ortaklik payindan
olusan kamu alani veya sosyal tesis alani, mezarlik
alani gibi fonksiyonlari puanlamada o6nemli
kriterlerdendir.  Cizelge 5’de  puanlamada
kullanilabilecek  kriterler ve ilgili puanlar

verilmigtir.

Cizelge 5. Hat alti fonksiyonlarinin puana etkisi.

Fonksiyon Puan

Yol-Yesil Alan-Mezarlik-Dere 1

Oyun Alani-Park 2

Tarimsal Niteligi Korunacak Alan 3

Dini Tesis Alanlari 4

Spor Tesisi Alanlari 5

Sosyal Tesis-Kulturel Tesis 6

Saglik Tesisi 7

Emsali 1'den kiiglik konut, ticaret, konut ticaret 8
alanlari

Emsali 1-1.5 arasinda konut, ticaret, konut ticaret 9
alanlarn

Emsali 1.5’ten biiyuk konut, ticaret, konut 10

+ticaret alanlari

v-) Tasinmazin konumu: Bu parametre igin agirlik
katsayisi %5 olarak belirlenmistir. Degerlendirme
yapilirken, degerleme yapilacak tasinmazin kdse
basi parsel olup olmamasi, cephe veya derinliginin
enerji nakil hattindan ne o6lglide etkilendigi,
tasinmazin  bulundugu piyasada satin alma
isteginin irtifak hakkindan ne 6lglide etkilendigi vb.
ozellikler incelenerek puan verilebilir. Eger
parselin cephesi enerji nakil hattindan tam
etkileniyorsa veya taginmaz piyasasinda tasinmaza
talep fazla azalmiyorsa 6 puan, talepte azalma
oluyorsa 10 puan olarak puan tahsisi yapilabilir.
Zira talebin ¢ok fazla oldugu tasinmaz
piyasalarinda irtifak hakki nedeniyle deger
diisikligl ya yok denecek kadar az olur veya bu
hakkin deger dusuricl etkisi hi¢ yoktur. Bu tir
piyasada bulunan bir tasinmazda deger disukligu
hesaplanacak olmasi durumunda, tasinmazin
konumu faktori icin 1 puan tahsis edilebilir.

vi-) Taginmazin geometrik durumu: Bu faktor icin
agirlk katsayisi %5 olarak belirlenmistir. imar
uygulamalarinda, uygulama sinirinin  gectigi
kisimlarda kimi zaman adalarin ¢ok kiglk
bolimleri uygulama sinirinda  kalir.  Boyle
durumlarda imar adalarindan kalan ¢ok kigik
parcalar da, imar uygulamasi dagitimina dahil
edilerek, yakin parsel maliklerine tahsis
edilmelidir. Bu sekilde olusturulan parseller
genellikle ¢ok kiigliktiir, dolayisiyla tek baglarina
ele alindiklarinda (zerlerinde bina yapilmasi
mimkin degildir. Yine kimi kadastro parselleri
¢esme, kiimes gibi sinirlar igin olusturulmus ve gok
kliglk alana sahip olmuslardir. Bu parsellerde bina
yapilabilmesi icin komsu parseller ile tevhid sarti
bulunur. Ayrica imar uygulamasi gérmemis olan
parsellerde parsel ¢ok kirikl yapida olabilir. Bu
faktorler dikkate alinarak deger dusuklGgi
belirlenecek ¢ok kirikli olmayan, lizerine diizglin
bina yapilmaya uygun parsellerde 10 puan tahsis
edilir. Ancak yukarida belirtildigi gibi, parsel
Gzerinde imara uygun bir bina yapmanin miimkiin
olmadigi hallerde daha distk puanlar tahsis edilir.

vii-) Psikolojik faktorler ve saghk etkileri: Bu
faktoriin  agirhgr % 15 olarak belirlenmistir.
Degerlendirecek tasinmazin tapu kaydinda irtifak
hakkinin kayith olmasi, arz talep dengesinin oldugu
veya tasinmaz talebinin tasinmaz arzina goére
nispeten daha az oldugu tasinmaz piyasalarinda,
tasinmaz icin satin alma istegini azaltir. Zira eneriji
nakil hatlari cevrede gorselligin ve estetigin
bozulmasi, giraltt kirliligi gibi olumsuz etkiler
ortaya ¢ilkarmaktadir (Gregory and von
Winterfeldt 1996). Ancak talebin fazla, arzin daha
az oldugu piyasalarda deger dustkligli az
olacagindan daha az puan tahsis edilebilir.
Uzerinde irtifak hakki bulunan parselleri satin
almak icin, bankalardan kredi c¢ekilmesi durumu
oldugunda, genellikle ya bankalar tarafindan kredi
verilmemekte, ya da kredi vermek icin irtifak hakki
sahibi kurumdan krediye onay verip vermedigi
yonilinde goris talep edilmektedir. Bu durum hem
alici icin, hem de saticl icin zaman kaybina ve
maddi kayiplara neden olabilmektedir. Tiim bunlar
tasinmazin degerinde Onemli derecede deger
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distkligine neden olabilir. Callanan (2017),
ENH'nin tasinmaz degeri Uzerindeki etkisinin,
yakinlarindaki tasinmazlarla sinirli oldugunu
belirtmektedir. Genel olarak yapilan arastirmalara
gore enerji nakil hatlarina yakin olan
tasinmazlarda her ne kadar tasinmazlar enerji
nakil hattindan etkilenmese bile, enerji nakil
hattina en az 600-700 metre mesafeye kadar
tasinmaz degerinde %1-%10 arasinda deger
disukligl ortaya cikabilmektedir (Tatos et al.
2016).

Bu faktérin puanlamasinda soyle bir yaklasim
izlenebilir.  irtifakin  miktarina  bakilmadan,
Gzerinde irtifak hakki tesis edilmis olan her parsel
icin en az 5 puan tahsis edilmesi gerekmektedir.
Kalan 5 puan ise, irtifak alaninin parsel alanina
orani ylzde olarak belirlendikten sonra Cizelge
6’ya gore belirlenir.

Cizelge 6. Arsalarda psikolojik faktorler ve saghk
etkilerinin puanlanmasi.

Etkilenen Parsel Alani (%) Puan
0-10 1
11-25 2
26-50 3
51-60 4
> 60 5
3. Uygulama

Bu calismada, irtifak hakki deger dusiklGgu
oraninin belirlenmesi amaciyla ortaya konulan
modelin dogrulugunu belirleyebilmek icin gercek
bir uygulama ele alinmistir. Bu kapsamda ilgili
mahkemece irtifak  kamulastirma bedeli
belirlenmis olan ornek parseller Gzerinde bu
¢alismada 6nerilen model ile de bir degerlendirme
yapilmis, bu parsellerin saha c¢alismalarimiz ile
belirlenen piyasa degerleri ile elde edilen sonuglar
karsilastirilmistir.

3. 1 Uygulama alani ve metot

Uygulama i¢in 6rnek alinan enerji iletim hatti,
istanbul ilinde bulunan Kurtkdy Trafo Merkezi ve
Kartal Trafo Merkezi arasinda tesis edilen, 380 kV.
glcinde, uzunlugu yaklasik 6 km olan Tepedren-
Kurtkdy-Kartal enerji iletim hattidir. Bu hatta

yaklasik 400 parselde kamulastirma yapilmis, bu
calisma icin bu parsellerden bes tanesi 6rnek
olarak alinmistir. Enerji nakil hattinin gegis
glizergahini gésteren haritasi Sekil 7’de verilmistir.

KARADENIZ

Sekil 7. Enerji nakil hattinin konumu.

Ornek alinan her parsel icin 2021 yilinin Nisan ay!
artis oranina gore hesaplanan birim m? bedelleri
Uzerinden mahkeme tarafindan goérevlendirilen
bilirkisilerin belirledigi deger dislkligl orani ile
actklanan  puanlama  modeli  uygulanarak
belirlenen deger dislikligl orani ve piyasadan
elde edilen deger dislkliglu orani birbirleri ile
karsilastirilmistir. Piyasadan veriler elde edilirken
irtifak hakkinin durumuna gore verilebilecek deger

disaklGgl oranlari talep edilmistir.

3.2 Parseller igin deger diisiikliigii oraninin
belirlenmesi

Ornek alinan her parselde, Bélim 2’de érneklerle
aciklanan  esaslar  cercevesinde  puanlama
yapilmistir. Bu kapsamda vyapilan c¢alismalar
izleyen kisimda agiklanmistir.

i-) Hattan etkilenen bina alani: Parsellerden gegen
irtifaklara verilen puanlar ve puanlarin verilis
bigimi ile ilgili acgiklamalar Cizelge 7'de
paylasiimistir.
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Cizelge 7. Hattan etkilenen bina alani puanlama

tablosu.
- Bina Etkilenen P Hattan
Orn. . Oran
No Alani  Bina Alani (%) Etk. Bina Agiklama
(m?) (m?) Y e
Bina hattan
Bina etkilenmediginde
1 . . - 1 .
etkilenmiyor n 1 puan tahsis
edilmistir.
Oran yaklasik
o L
2 4200  563.00 13 ,  %13olduguicn
2 puan tahsis
edilmistir.
Oran %20
3 75 15.00 20 3  Olduguicn3
puan tahsis
edilmistir.
Binalar hattan
4 Binalar ) 1 etkilenmediginde
etkilenmiyor n 1 puan tahsis
edilmistir.
Oran yaklasik
N LT
5 350 24005 68 7 %68olduguicin

7 puan tahsis
edilmistir.

ii-) Yapilabilecek insaat alami: Ornek parsellerin
alindigi  Tepedren-Kurtkdy-Kartal Enerji  Nakil
Hattinin  iletken telleri oldukga ylksektir.
Dolayisiyla hat altinda kalan parsellerde
halihazirda bulunan veya insa edilecek binalari
disey olarak etkilememektedir. Bu nedenle bu
faktor icin tim parsellerde 2 puan alinmistir.

iii-) Parsel biiyiikligii: Ornek parsellerdeki
irtifaklar icin verilen puanlar ve bunlarla ilgili
acitklamalar Cizelge 8’da gortilmektedir.

Ornek 1 Ornek 2

Sekil 8.0rnek alinan parsellere ait hat gecis krokileri.

Hattin gecis sekli faktoriine ait puanlar ile ilgili
aciklamalar Cizelge 9'da sunulmaktadir.

v-) Hat alt: fonksiyonu: Ornek alinan parseller ve
irtifak kisimlarin imar fonksiyonlari konut alani
oldugundan, tiim parseller i¢in 10 puan {izerinden
degerlendirme yapilmistir.

Cizelge 8. Tasinmaz buyikligl puanlama tablosu.

Ornek Parsel Irtifak Oran P parsel
No Alam Alani (%) ™ Agklama
(mz) (mz) 0 biiyiikligi

Oran
yaklasik %5
oldugu igin
1 puan
tahsis
edilmistir.

1 4085.62  183.55 5 1

Oran
yaklasik
%16 oldugu
icin 2 puan
tahsis
edilmistir.

2 14389.00 2280.43 16 2

Oran
yaklasik
%32 oldugu
icin 4 puan
tahsis
edilmistir.

3 108.01 33.64 32 4

Oran
yaklasik %6
oldugu igin
1 puan
tahsis
edilmistir.

4 28189.25 1636.31 6 1

Oran
yaklasik
%66 oldugu
icin 7 puan
tahsis
edilmistir.

5 645.88  421.63 66 7

iv-) Hattin gegis sekli: Bu faktor icin irtifaklarin
parsellerden gecis seklini gorebilmek amaciyla
parsellere ait krokiler Sekil 8'te verilmistir.

Ornek 4 Ornek 5

vi-) Tasinmaz konumu: Ornek hat ve tasinmazlarin
bulundugu istanbul ili, Pendik ilgesi tasinmaz
piyasasinin oldukc¢a yogun oldugu bir bolge olup,
tasinmazlar Gzerinde irtifak bulunmasi tasinmaza
olan talebi ¢cok fazla etkilememektedir. Bu nedenle
konum faktori icin tim parsellerde sabit olarak 1
puan verilmistir.
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Cizelge 9. Sekil faktori puanlama tablosu.

Ornek

No Agiklama

P Hattin Gegis Sekli

1 1 irtifak disi alan yapilasmaya
misait oldugundan 1 puan

verilmistir.

irtifak disi alanlar yapilasmaya
misait. Ancak parsel ortadan
bolinmis. Bu nedenle 6 puan
verilmistir.

irtifak disinda  kalan alan
yapilagsmaya miusait. Ancak bina
alani  kiiglilmektedir. irtifakin
yuzde olarak gegcisi de dikkate
alindiginda 4 puan verilmistir.

Pilon vyeri igin 5 puan irtifak
binalari etkilemediginden 1 puan
verilmistir.

irtifaktan kalan kisim  bigim
olarak binaya uygun degil.
Parselin yarisindan fazlasi
irtifaktan etkileniyor. 10 puan
verilmistir.

vii-) Tasinmazin geometrik durumu: Ornek alinan
parseller tzerinde dizgiin yapi olusabilecek bir
geometriye sahiptir. Bu parsellerin timu icin 10
puan tahsis edilmistir.

viii-) Psikolojik faktorler ve saglk etkileri: Bu
faktor icin verilen puanlar ve aciklamalari Cizelge
10’da verilmistir.

Cizelge 10. Psikolojik

puanlama tablosu.

Parsel irtifak
Alani Alani
(m?) (m?)

faktorler ve saglik etkileri

P psikolojik

Ornek
No

Oran

(%) faktorler ve Aglklama

saglik etkileri

Oran Yaklasik
%5 oldugu igin
6 puan tahsis
edilmigtir.
Oran Yaklasik
%16 oldugu
icin 7 puan
tahsis
edilmistir.
Oran Yaklasik
%32 oldugu
icin 8 puan
tahsis
edilmistir.
igerisinde plon
oldugundan 10
puan tahsis
edilmistir.
Oran Yaklasik
%66 oldugu
icin 10 puan
tahsis
edilmistir.

1 4085.62 183.55 5 6

2 14389.00 2280.43 16 7

3 108.01 33.64 32 8

4 28189.25 1636.31 6 10

5 645.88 42163 66 10

Cizelge 11'de
tamamlandiktan sonra faktorlere ait puanlar ve

ise tim faktorlerin puanlamasi

Esitlik (3)’e gbre hesaplanan deger dusiklGgu
oranlari verilmistir.

Cizelge 11. Toplu puanlama ve nominal deger diislikligl orani hesap tablosu.

P Hattan

érnek PVaplIabilece P Hattin PTa;mmaz P Taginmazin P Psikolojik faktorler ve
etkilenen bina . P parsel biyiikligii P Hat alti fonksiyonu DDO Nominal
No . k ingaat alani Gegis Sekli konumu geometrik durumu saghk etkileri
alani
1 1 2 1 1 10 1 10 6 0.1475
2 2 2 2 6 10 1 10 7 0.2250
3 4 2 4 4 10 1 10 8 0.2175
4 1 2 1 6 10 1 10 10 0.2400
5 7 2 7 10 10 1 10 10 0.3350

3.3 Modelden elde edilen deger diisiikliigii orani

ile piyasa ve mahkeme verilerinin
karsilastiriimasi

Nominal degerleme ybntemine goére deger
disiklGgli  oranlari  hesaplanmasindan sonra,

ornek alinan tim tasinmazlar icin mahkeme
bilirkisileri tarafindan belirlenen deger distkligu
oranlari ve piyasa arastirmalarindan elde edilen
distkluk Cizelge 12'de
gorilmektedir.

deger katsayilari

Ug yonteme gore belirlenen irtifak bedelleri ise
Cizelge 13'de irtifak
Esitlik(4)ten faydalanarak hesaplanmistir.

verilmistir. bedelleri
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Cizelge 12. Ornek alinan parsellerde modelden,
mahkeme kararindan ve piyasadan elde edilen
deger diistkligu oranlari.

olr\l":k l:\al;srﬁl I::::( DDO wankeme z.::. DDO piyasa
(m?) (m?)
1 408562  183.55 0.50 0.148 0.175
2 14380.00 2280.43 0.50 0.225 0.25
3 108.01  33.64 0.50 0.218 0.225
4 281893 163631 0.25 0.240 0.25
5 64588  421.63 0.50 0335 0.325

Gizelge 13. Ornek alinan parsellerde modelden,
mahkeme kararindan ve piyasadan elde
edilen irtifak bedelleri.

Brnek Parsel irtifak

Alani Alani B mahkeme () B nominai (€) B piyasa (£)
No 2 2

(m?) (m?)
1 4085.62 183.55 776270 229000 271695
2 14389.00 2280.43 2890185 1301275 1445861
3 108.01 33.64 67688 29449 30465
4 28189.3 1636.31 2018304 1939152 2019950
5 645.88 421.63 1171196 784701 761277

Her (¢ yontemle belirlenen deger dusuklugi
oranlari Sekil 9'da grafik olarak gosterilmistir.
Grafik incelendiginde mahkeme bilirkisilerinin
deger disukligind, biri harig digerlerinde 0.50 (st
siniri olarak uyguladiklari gérilmektedir. Ancak 4
numarali 6rnekte deger duslklGgiiniin 0.50’den
disik ahndigi gorilmektedir. Bu 6rnege iliskin
mahkeme bilirkisilerinin degerleme raporlari
incelendiginde, bilirkisilerin hat gecisi, irtifakin
blylkligu vb. faktorleri dikkate alarak degerleme
yaptiklari gbzlemlenmistir. Yontemler
karsilastirildiginda piyasa verilerinden elde edilen
deger disikligl oranlar ile, nominal yontemle
belirlenen katsayilar arasinda cok kugtk farklar
bulundugu; ancak bu iki yontemle hesaplanan
deger dusuklugu oranlari ile mahkeme bilirkisileri
arasinda hesaplanan deger dislkliglu oranlar
arasindaki farklarin ise olduk¢a blylk oldugu

gorilmastar.

Deger Dusuklugi Katsayisi
e o 2 o @ 2
= %] (%] B (5, [=]

[=

1 2 3 a4 5
Ornek No
DDK Mahkeme DDK Nominal DDK Piyasa

Sekil 9. Deger disliklUgi oranlarinin karsilastiriimasi

Sekil 10’da ise model ile piyasa arastirmalarindan
elde edilen deger dusuklikleri
karsilastirilmaktadir. Grafik incelendiginde piyasa
bedellerinin  nominal yontemle hesaplanan

bedellere oldukga yakin oldugu gérilmektedir.

2500000

2000000

1500000

Fiyat(£)

1000000
500000

0
1 2 3 4 5

Ornek no

B Nominal (£) IB Piyasa (£)

Sekil 10. Nominal irtifak bedeli ile piyasa degerlerinin
karsilastiriimasi.

Nominal bedel ile mahkeme bedeli Sekil 11’de
grafik olarak karsilastiriimistir. Grafik
incelendiginde nominal bedel ile mahkeme bedeli
arasindaki  farkin  olduk¢a bilylik oldugu

gorilmektedir.

3500000
3000000
2500000

& 2000000

©
> 1500000

z

1000000
500000

0
1 2 3 4 5

Ornek No

iB Mahkeme (£) iB Nominal (£)

Sekil 11. Nominal irtifak bedeli ile mahkeme
bedellerinin karsilastiriimasi.

Sonu¢ olarak bolgede vyapilan kamulastirma
islemlerinden 6rnek alinan 5 adet tasinmaz igin
belirlenen bedellerin yiiksekligine bakilarak, enerji
iletim hatlarinin irtifak bedelinin ne kadar biyuk
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miktarlarda olacagl rahatca goriilebilecektir. Bu
duruma bir de mahkeme bilirkisilerinin deger
disikltglne etki eden faktorleri yeterince dikkate
almadan, her parsel i¢in dogrudan %50 degerini
kullanmasi eklendiginde, enerji nakil hattinin
kamu ekonomisine maliyetinin daha yliksek
olmasina yol actig goriilecektir. irtifak hakki
maliyetlerinin yaninda ayrica pilon vyerleri de
parselden ifraz edilerek tamami kamulastiriimak
sureti ile mulkiyet kamulastirmasi yapilmaktadir.
Pilon yerlerinin maliyetleri de eklendiginde enerji
nakil hattinin maliyeti daha da artmaktadir.

imar uygulamasi gérmis alanlardan gecen eneriji
iletim hatlarinda tasinmazlar daha degerli oldugu
icin maliyet daha da artmaktadir. Yeraltl
kablosunun maliyeti fazla olsa da, imarli alanlarda
havai enerji nakil hattinin tesis edilecegi yerlerde
etit  calismalari  sirasinda, kamulastirma
maliyetleri de dikkate alinarak, havai hat ile yeralti
kablosu arasinda maliyet karsilastirmasi yapilmasi;
maliyet uygun ise yeralti kablosu tesisine karar
verilmesi daha uygun olacaktir. Ayrica yeralti
kablosu insa edildiginde gorinti kirliligi ve
radyasyonun cevreye etkileri minimum dizeye
gelecektir.

Sunulan model genel olarak basarili olmakla
birlikte, bazi faktorler ve agirliklari tecriibeye
dayali olarak belirlenmistir. Bu nedenle modelin
daha da gelistirilmesi icin bazi calismalar yapilmasi
gerekmektedir. Bu ¢alismalar neticesinde faktorler
ve agirliklarin  daha objektif bir bigimde
Modelin
gelistirilmesi  icin  asagida  birkag¢  Oneri

belirlenebilecegine  inanilmaktadir.

sunulmaktadir:

- Oncelikle tapu miuddrliiklerinden, irtifak
olmayan ve irtifak hakki kurulu parseller ile ilgili
satislara ait veriler elde edilmelidir. Bunun
gerceklesebilmesi icin arastirmacilarin
kamulastirma veya imar uygulamasi vyetkisi
bulunan  bir kamu  kurumu tarafindan
yetkilendirilmesi gereklidir. Kayitlar alinirken satis
bedellerinin  piyasa verileri ile uyumlulugu
denetlenmelidir.

- Deger dusukliginl etkileyen faktérlerin
agirhklarini daha dogru bir sekilde belirlemek

amaci ile anket ¢alismalari yapilarak, anketlerden

elde edilen veriler ve istatistiksel yontemlerden
faydalanilabilir. Anket yapilacak kisilerin emlakgl,
geomatik mihendisi, ziraat mihendisi, sehir
plancisi gibi mesleginde uzmanlasmis, 6zellikle
kamu kurumlarinin kiymet takdir komisyonlarinda
bulunmus kisiler olmasi dogrulugu arttiran bir
faktor olabilir.

- irtifak haklarindan deger distkligini
belirlemek icin kullanilan faktérler ve bunlarin
puanlamasi i¢in yazilim gelistirilerek hesaplar
otomatik yaptirilabilir.

4. Tartigma ve Sonug¢

irtifak hakki kamulastirmalari enerji nakil hatlari,
boru hatlari gibi hat boyunca uzanan projelerde
oldukga sik karsilanan bir durumdur. Gliinimuzde
uygulanan bircok projede, cok biylik miktarlardaki
tesis maliyetleri yaninda, yapilacak tesislerin
bulundugu yerlerdeki kamulastirma maliyetleri de
oldukga onemli bir maliyet kalemi
olusturmaktadir. Elektrik tesislerinde direk alanlari
ile trafo merkezlerinde milkiyet kamulastirmasi
yapilmaktadir. Ancak eneriji nakil hatlarinda hattin
tellerinin gecisi nedeni ile etkilenen tasinmazlarda
irtifak hakki kamulastirmasi yapilir. irtifak hakki
icin o6denen bedeller, tesislerin kamulastirma
maliyetlerinde oldukc¢a biiylk bir yer tutmaktadir.
Ornegin bu calismanin uygulama kisminda ele
alinan enerji nakil hattinda toplam mulkiyet
kamulastirmasi 7,615.23 m? iken, irtifak hakki
kamulastirmasi 134,003.61 m¥dir. Bu nedenle bu
tlr projeler hayata geciriimeden 6nce, yaklasik
kamulastirma maliyetlerinin de analiz edilmesi,
gerektiginde daha uygun  glizergahlardan
gecilmeye calisiimasi projenin kamuya maliyetinin
uygunlugu acisindan oldukca 6nemlidir.

irtifak hakki
yonteminin/usuliniin nasil olacagina dair bir yasal

bedelinin hesaplama
dayanak bulunmamaktadir. Deger dusukligu
oranini belirlemek icin genellikle Yargitay yerlesik
ictihatlarindan yararlanilir. Her ne kadar Yargitay
ictihatlarinda  "irtifak  kurulmasi  nedeniyle
tasinmazda meydana gelecek deger diisiikliigiiniin
orani, tasinmazin cinsi, niteligi, kullanim sekli,
irtifak hakkinin niteligi (boru hatti, enerji nakil
hatti vs.), tasinmazda kapladigi alan ve yeri,

1365



Yiiksek Voltajli Elektrik Enerjisi [letim Hatti Projelerinde irtifak Kamulastirmasi, Yilmaz ve Alkan

istikameti dikkate alinarak belirlenir" denilmekte
olsa da mahkeme bilirkisilerinin genellikle en fazla
deger disuklugi oranini kullandigi goriilmektedir.
Ancak bu raporlarda da deger distklUgl oranlari
objektif kriterlere gore degil, pek cogu subjektif
sayllabilecek kriterlere gore belirlenmektedir. Bu
durumda genellikle olmasi gerekenden fazla
kamulastirma bedeli 6denebilmektedir.

Bu calismada ortaya konulan nominal degerleme
yontemine dayali “nominal irtifak modeli” ile
Yargitay ictihatlarinda verilen maksimum degeri
dogrudan kullanmadan, irtifak hakki kamulastirma
bedelini etkileyen faktorler ve bu faktorlere ait
agirhklar  belirlenerek  kamulastirilacak  her
tasinmaz icin irtifakin durumuna goére puanlar
verilmekte ve sonucta olabildigi kadar objektif ve
bilimsel kriterlere dayali olarak irtifak hakki
kamulastirmasinda kullanilacak deger dustkligu
orani belirlenebilmektedir. ~ Ornek  alinan
tasinmazlardan gorilecegi Uzere, tarafimizca
gelistirilen nominal degerleme yontemine dayall
degerleme modelinin piyasadan elde edilen
verilerle karsilastirilmalari sonucunda oldukga
Umit verici sonuglara ulasiimistir.

Bu galismada ele alinan irtifak hakki kamulastirma
bedeli hesaplama modeli, gelecekte yapilacak
calismalara 1sik tutacak olmasi acisindan oldukca
dnemlidir. Ulkemizin pek cok yerinde bu tiir enerji
nakil hatlari projelerine dayali kamulastirmalarin
gerceklestirildigi distnildiginde, nominal irtifak
degerleme modelinin bu projelerde basari ile
uygulanabilecegi degerlendirilmektedir.

Calismada ele alinan faktorler, agirhklar ve
puanlama sistemi bu konudaki basari yizdesini
etkileyen en 6nemli unsurlardir. Bu faktorler ve
puanlamalari tim Tirkiye icin genel degildir.
Dolayisiyla Ulkemizin farkli bélgelerinde yapilan
calismalarda yontemin uygulanmasi istendiginde,
calismada ele alinan faktorlerin, agirliklarin ve
puanlamalarin  projenin  yapildigi  bolgedeki
sartlara gore revize edilmesinin ¢ok daha isabetli
olacagl degerlendirilmektedir.  Arsalar igin
gerceklestirilen bu c¢alismanin benzer bir bakis
acislyla araziler icin de yapilmasi kamu acisindan
yararl olacaktir. Ayrica sistemin uygulanabilmesi

icin gerekli kanun ve yonetmelik ¢alismalarinin da
en kisa zamanda baslatilmasi gerekmektedir.

Tesekkiir

Bu galisma yazarlar tarafindan hazirlanan yiksek lisans
tezi esas alinarak hazirlanmistir (Yilmaz 2021).
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