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Oz

Kamulastirma, devletin kamu yarar1 amaciyla, 6zel miilkiyette olan tasinmazin tamamina veya
bir kismina bedel karsiliginda el koyma islemidir. Bu bedelin belirlenmesi kamulastirma yapan
birimlerdeki kiymet takdir komisyonlar1 ve bilirkisiler tarafindan yapilmaktadir. Hukuksal
bosluklar, mevzuattaki eksiklikler ve bilirkisilerin yeterli teknik bilgiye sahip olmamasi sebebiyle
bedeller eksik veya fazla hesaplanmaktadir. Bu ¢alisma, yiiksek voltajli iletim hatti (YViH)
kamulastirmalarinda gérev alan bilirkisilerin hazirladig1 raporlarin incelemesine odaklanmis ve
bu raporlarin icerdigi eksiklikleri tespit etmeyi amaclamistir. Cesitli bilirkisiler tarafindan
hazirlanan 200 adet raporun detayli incelemesi yapilarak, bu énemli belgelerin kamulastirma
stirecindeki giivenilirligi ve dogrulugu iizerine bir degerlendirme sunulmustur. incelenen
raporlarda siklikla karsilasilan eksiklik ve hatalar tespit edilmistir. Raporlarin ¢ogunda,
tasinmazin YViH'ye olan uzaklig, YViH'nin tasinmaz iizerinden gecis sekli (kenarindan,
ortasindan, capraz) faktorleri dikkate alinmamistir. Ayrica, tasinmaz degerini etkileyen
faktorlerin benzer raporlar arasinda degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Dikkate alinan
faktorler ayni1 olsa bile, faktorlerin tasinmaz degerine etki katsayilarinin bulunmadigl
belirlenmistir. Bu durum, raporlarin yanls hazirlanmasina sebep olmakta ve gerceke¢i olmayan
irtifak bedelleri ortaya ¢ikmaktadir. Bedel tespiti i¢in belirli bir standart olmadigindan raporlarin
denetimi de yapilamamaktadir. Eksiksiz ve dogru hazirlanmis bir rapor, taraflar arasinda
uzlasmayi kolaylastirarak kamu biit¢esinin daha verimli bir bicimde kullanilmasina olanak tanir.
Hukuki siireclerin daha saglikli bir sekilde yiiriitilmesine yardimci olur ve yargiya olan giiven
duygusunu giiclendirir.

High voltage transmission line expropriation: Review of expert reports and innovative

solution proposals

Keywords:
Expropriation,
Property Value,
Valuation,
Easement Right,
HVTL

T
L_\ check for

@ updates

Research Article

Received: 07/08/2024

Revised: 26/12/2024

Accepted: 06/01/2025
Published: 16/06/2025

Abstract

Expropriation is the process by which the state seizes all or part of privately owned immovable
property in the public interest, in return for compensation. The determination of this
compensation is carried out by experts. Due to legal gaps, deficiencies in legislation, and experts’
lack of sufficient technical knowledge, compensation amounts are often under or overcalculated.
This study focuses on examining the reports prepared by experts involved in high-voltage
transmission line (HVTL) expropriations, aiming to identify the shortcomings of these reports. A
detailed analysis of 200 reports prepared by different experts was conducted, providing an
evaluation of the reliability and accuracy of these critical documents in the expropriation process.
Common deficiencies and errors encountered in the examined reports were identified. In most
of the reports, factors such as the distance of the property to the HVTL and the mode of HVTL
passage over the property (from the edge, through the center, diagonally) have not been taken
into account. Additionally, it has been observed that factors affecting property value vary among
similar reports. Even if the same factors are considered, it has been determined that there are no
impact coefficients for these factors on property value. This situation leads to inaccuracies in the
preparation of the reports and results in unrealistic easement prices. Due to the absence of a
specific standard for determining compensation, the reports cannot be effectively reviewed.
Identifying errors in reports is crucial for a fair and reliable expropriation process. A
comprehensive and accurate report facilitates consensus among parties, enabling more efficient
use of public funds. It assists in conducting legal proceedings more effectively and enhances
confidence in the judiciary. In addition, it can provide accurate information that will form the
basis for future expropriation decisions and contribute to finding fair solutions.
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1. Giris

Tasinmaz degerleri, bir tilkenin ekonomik dengesini
etkileyen 6nemli bir unsurdur. Bu degerlerin dogru bir
sekilde belirlenmesi, 6zellikle tasinmaza dayali hukuki
davalarda adil ve gecerli kararlarin alinmasinda, vergi
gelirlerinin adil bir sekilde toplanmasinda kritik rol
oynamaktadir. Bu durum, devletin mali yapisin
giiclendirirken, ekonomik biyiimeyi tesvik etmektedir.
Ayrica, alicl ve saticlar igin giivenilir ve dengeli bir
gayrimenkul piyasasinin olusmasi da tasinmaz
degerlerinin dogru belirlenmesine baghdir. Bu sebeple,
tasinmaz deger tespiti yapan kisilerin dogru bilgiyi analiz
etmeleri ve degeri etkileyebilecek faktorler konusunda
kapsamli bir bilgiye sahip olmalar1 6nemlidir.

Elektrik enerjisinin iletilmesinde gerekli YViH'nin
tizerinden gectigi parsellerde kamu yarar1 amagh irtifak
hakki tesisi zorunludur. Irtifak hakki tesisi, tasinmazlar
lizerinde deger disiikliigiine sebep oldugundan deger
disikligiiniin tespitine yonelik rapor hazirlanarak
parasal karsiligi olan bedelin tasinmaz sahiplerine
o6denmesi hukuksal gerekliliktir. Bu bedel, her zaman
tasinmaz sahipleri tarafindan kabul gormemekte ve yargi
konusu olmaktadir. Yarg: tarafindan bedeli tespiti i¢in
olusturulan bilirkisiler tarafindan hazirlanan rapor
mahkemeye sunulmaktadir. Rapordaki bu bedelin adil
bir gsekilde belirlenmesi konusunda, raporlarin
giivenilirligi ve icerdikleri bilgilerin dogrulugu buyiik
o6nem tasimaktadir. Ciinkii raporlarda yapilan hatalar,
irtifak bedellerinin eksik veya fazla 6denmesine sebep
olmaktadir. Bu durumdan, tasinmaz sahipleri magdur
olmakta veya devlet maddi kayip yasamaktadir. Konu
baglaminda bu ¢alisma, irtifak (ytksek voltajli iletim
hatt1) kamulastirmasinda diizenlenen raporlar1 detayl
bir sekilde incelemeyi ve bu raporlarin igerisinde
bulunan eksik ve yanlisliklari belirlemeyi hedeflemistir.

irtifak kamulagtirmasi, 2942 sayili Kamulastirma
Kanununmun (KK) 4. ve 11. maddelerinde
aciklanmaktadir. Bu kanunun uygulamada yeterince
kapsamli olmamasi1 ve agiklayici bir yonetmeligin
bulunmamasi sebebiyle silireg, Yargitay kararlar ile
yuritiilmektedir. Her duruma 6zel olarak verilen yargi
kararlarini takip etmek zor olup siireg, zaman ve is giicli
gerektirmektedir.  Ayrica, hukuki bir rehber
olmadigindan, hazirlanan bilirkisi raporlarinda hatalara
rastlanabilmektedir. Bu ¢alismada, Tirkiye'nin farkl
bolgelerinden derlenen 200 adet bilirkisi raporunun
detayli bir analizi sonucunda kamulastirma siireglerinde
sikca yapilan teknik hatalar tespit edilmistir. En yaygin
goriilen hatalardan biri, bilirkisi raporlarinda tasinmaz
degerine etki eden faktorlerin belirtilmis olmamasidir.
Raporlarda faktorler olsa dahi, bu faktorlerin degeri ne
kadar etkileyecegi ile ilgili hukuki bir kaynak
bulunmamaktadir.  Dolayisiyla,  bilirkisiler = kendi
belirledigi faktorlere gore deger tespiti yapmakta ve
irtifak bedeli belirlemektedirler. Bu sebeple, raporlarda
bir bilirkisinin varmis oldugu kanaat, digerinden farklilik
gosterebilmektedir. Bu durum, benzer irtifak ve
tasinmaza ait raporlar arasinda fahis bedel farkliliklarina
sebep olmaktadir. Ayrica, konu ile ilgili yasal mevzuatta

eksikliklerin  olmasi
denetlenememektedir.

Ulkemizde, irtifak kamulastirmasi alaninda bir¢ok
calisma mevcuttur. Yildirim et al., (2016) tarafindan,
enerji nakil hattinin ¢evreye etkisini en aza indirmek i¢in
cografi bilgi sistemi destekli giizergah belirleme modeli
onerilmistir. iscan & Vargeloglu (2019), boru hatti
kamulastirmalarinda Kkarsilasilan teknik, hukuki ve
ekonomik sorunlar1 ortaya koymustur. Doner & Kaya
(2021), enerji nakil hatti1 projelerinin uygulanmasinda
arazi miilkiyetinin kazanilmasi slirecini
degerlendirmistir. Yilmaz & Alkan (2022), yiiksek voltajl
iletim hatt1 projelerinde irtifak kamulastirma siirecini
incelemis ve degere etki eden faktorleri belirlemislerdir.

YViH’lerin tasinmaz degerine etkisi iizerinde
yapilan uluslararasi arastirmalar, gesitli sonuglar ortaya
koymaktadir. Bazi calismalar, YViHlerin tasinmaz
degerini olumsuz yonde etkiledigini gosterirken
(Delaney & Timmons, 1992; Soini et al., 2011), digerleri
ise bu etkinin ¢ok az oldugunu veya hi¢ olmadigin
belirtmektedir (Morgan et al, 1985; Chapman, 2005).
YViH'nin tasinmaz degerini etkiledigi o6ne siiriilen
calismalarda, bu etkiye sebep olan faktérlerin baslicalari;
YViH’nin gorsel etkisi (en yaygin), YVIH'den gelen cizirty,
ugultu vb. giiriiltu etkisi, glivenlik kaygisi ve saglik etkisi
olarak belirtilmistir (Sims & Dent, 2003; Akinjare et al,,
2013; Wadley, 2017; Wyman & Mortorpe, 2018; Jain et
al,, 2019). Sims (2004) yaptig1 bir calismada, YVIiH ve
pilonlarin gorsel etkisini 6l¢gmek icin 06zel olarak
gelistirilmis bir 6lgcek kullanmistir. Bu olgek, saha
incelemeleri sirasinda her bir konutun oniindeki
kaldirimin merkezi veya konutun sinirina gidilerek
uygulanmistir. inceleme sirasinda, énce her iki tarafa 45
derece doniilerek 'yan cephe gozlemi', ardindan 6nden
90 derece doniilerek 'yan gozlem' yapilmistir (Sekil 1).
Arka cepheden gozlem ise, konuttan miimkiin oldugunca
¢ok yonden gozlem yaparak degerlendirilmistir.

sebebiyle, bilirkisi raporlari

Miilk sinirinin merkez noktast

-

Ny

RS

On/arka kenar On/arka kenar

One bakan/Arkaya bakan

Sekil 1. YVIH’nin oryantasyonu (Sims, 2004)

Arastirma sonucuna gére, YViH'nin konutun arka
tarafindan  goériinmesi, konutun degerini %?7,1
distirirken, 6n tarafindan goériinmesi degeri %14,4
disiirmektedir. Ayrica, pilonun en ¢ok 100 m uzaginda
yer alan konutlarda, pilondan 250 m uzakhktaki
konutlara kiyasla %6 ila %17,7 arasinda bir deger
diisiikliigii tespit edilmigtir. YViH'ye 300 m uzaklikta
olan konutlara kiyasla, en ¢ok 100 m wuzakliktaki
konutlarin degerinde Dbelirgin bir diisis oldugu
gorilmistir.
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Tasinmaz lizerindeki YViH'nin gecis seklinin de,
parselin degerini negatif etkiledigi sonucuna varan
arastirmalar mevcuttur. Bu c¢alismalarda, YViH’nin
capraz bolerek gectigi tasinmazlarda en ¢ok deger
diisiikliigii oldugu tespit edilmistir (Kinnard, 1967; FMF,
2000; Jackson, 2010; Huemer & Strobl-Mairhofer, 2011).
Bilirkisi raporlarindaki hatalarin tespiti ve diizeltilmesi,
miilkiyet sahipleri ve devlet acisindan 6nemlidir. Bu
diizeltmeler,  hukuki siireglerin  gecikmemesini,
mahkeme kararlarinin dogru verilmesini, irtifak
bedellerinin adil olarak hesaplanmasini saglayabilir. Bu
baglamda, yapilan ¢alisma, benzer nitelikteki degerleme
stireclerinde ortaya cikabilecek sorunlara karsi énleyici
tedbirler alinmasmna  ve ¢ozim stratejileri
gelistirilmesine katki saglayabilir. Kamu biitcesinin adil

ve etkin bir sekilde idare edilmesinde 6nemli bir rol
oynayabilir.

2. Yontem

Irtifak kamulastirma siireglerinin cografi, ekonomik
ve sosyal dinamiklerle etkilenebilecegi g6z oOniinde
bulundurularak, Tirkiye’nin ¢esitli bolgelerinden
toplanan raporlarla objektifligi artirmak ve genis bir
perspektif sunmak hedeflenmistir. Bu sebeple, 45 ilden,
farkli  bilirkisiler tarafindan degisik tarihlerde
hazirlanmis 200 adet rapor elde edilmistir. Raporlarin
hazirlandig iller ve raporlardaki tasinmazlarin niteligi
Sekil 2'de gosterilmistir.

M Arsa

' M Arazi

Sekil 2. Raporlarin derlendigi iller ve tasinmazin niteligi

Raporlardaki tasinmaz degerini etkileyen faktorler
Excel calisma sayfasina girilmistir. Raporlardaki YViH
faktorlerinin dikkate alinma siklig1 istatistiksel verilere
dayanarak belirlenmistir. Bu ydntemin yani sira,
raporlarda go6zlemlenen yanlis degerlendirmeler ve
raporlar arasindaki tutarsizliklar detayh bir sekilde ele
alinmistir. Ayrica, her bir rapordaki faktorlerin tasinmaz
degerine etkisi iizerine yapilan degerlendirmelerin,
belirli bir etki katsayisi olmaksizin hazirlandigi
gozlemlenmistir.

3. Bulgular

Kamulastirma bedelinin tespit edilmesi davalarinda,
tasinmazin degeri bilirkisilerin takdirine tabidir (KK
m.15). KK m.11/f bendine gore; arazilerde tasinmaz mal
veya kaynagin mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmas:i halinde getirecegi net geliri; KK m.11/g
bendinde ise, arsa nitelikli tasinmazlarda kamulastirma
giiniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satislara
gore satis degeri esas alinarak rapor diizenlenmektedir.
KK m.11 son fikrasinda ise, “Kamulastirma yoluyla irtifak
hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal
veya kaynakta meydana gelecek kiymet dusikligi
gerekceleriyle  belirtilir. Bu kiymet disikligi
kamulastirma bedelidir” hiilkmi yer almaktadir.
Mahkeme, bu bedeli yasal olarak belirlemek igin
bilirkisilerin sundugu raporlar1 esas almaktadir.

Dolayisiyla, hazirlanan raporlarin dogrulugu, tarafsizlig
ve giivenilirligi cok onemlidir.

irtifak bedelinin belirlenmesine iliskin yasal
diizenlemelerin ve standart birliginin eksikligi,
bilirkisilere verecekleri kararlarda genis bir serbestlik
tanimaktadir. Bu durum, raporlarin igerigi ve
degerlendirmeleri agisindan tutarsizliklara sebep
olmaktadir.

Bu calismada, Trabzon, Ankara, izmir, istanbul,
Hatay, Sanliurfa ve Erzurum’un aralarinda bulundugu 45
ilden 200 bilirkisi raporu elde edilerek incelenmistir. Bu
bilirkisi raporlarinda belirlenen hatalar basliklar halinde
aciklanmistir.

1. Tasinmazin cinsi yanlis degerlendirilmektedir.

Tasinmazin degeri; arsa ve arazi niteligine gore,
arsalarda emsal karsilastirmasi yapilarak ve arazilerde
gelir yontemi esas alinarak tespit olunmalidir.

3194 sayih imar Kanunu ve Yargitay'n yerlesik
ictihatlarina gore, 1/1000 odlgekli uygulama imar plan
icinde yer alan, oldugu gibi birakilmis kadastral parsele
“arsa” denilmektedir. 1319 Sayili Emlak Vergisi
Kanunu'nun 12/2 maddesi geregince belediye sinirlari
icerisinde belediyece parsellenmis tasinmazlar arsa
olarak  degerlendirilmesi  gerekmektedir. Ayrica,
belediyelerce hazirlanip usuliine uygun sekilde
onaylanan nazim  imar plam1 = kapsamindaki
tasinmazlarin, kamulastirma hukuku agisindan arsa
olarak degerlendirilebilecegi belirtilmistir. Ancak, nazim
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imar planimin ilgili oldugu idari birimin (btytiksehir, il,
ilce, kdy), belediye ve miicavir alan sinirlari icerisindeki
yerlesim ve niifus yogunlugu, ulasim ve altyapi
hizmetleri ve yerlesim yerine olan uzaklik ile tasinmazin
plan icerisindeki konumu ve Kkullanim bicimi vb.
unsurlarin da dikkate alinabilecegi belirtilmistir.
Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu (YiBGK)
kararina gore, belediye tarafindan yapilan uygulama
imar plani disinda olsa da nazim imar plan1 kapsaminda
bulunan bir tasinmaz, arsa olarak kabul edilmektedir.
Ancak, belediyelerin nazim imar planlarn iginde yer
almasina ragmen yerlesim alanlarindan ve belediye
hizmetlerinin ulasmadig1 boélgelerden uzak olan
tasinmazlar, genis yerlesim alanlar1 ve niifus artis1 goz
ontine alindiginda yakin gelecekte iskana acilmayacak
yerlerdir. Bu tiir alanlarin ve yalnmizca kamulastirma
amacgli nazim imar plan1 kapsamina alinan bélgelerin
arsa olarak degerlendirilmesi uygun degildir. Bu tir
tasinmazlar arazi olarak nitelendirilecek ve ona gore
deger tespiti yapilacaktir (Karagol, 2014).

Bilirkisi raporlar1 hazirlanmadan 6nce, tasinmazin
niteligi ayrintili bir sekilde arastirilarak belirlenmelidir.
Tasinmazin niteligi dikkate alinarak irtifak bedeli
hesaplanmalidir. Ilgili kurumlardan (Belediye Bagkanlig
vb.) gerekli bilgi ve belgeler istenmelidir. Yargitay 5.
Hukuk Dairesinin (HD) Emsal (E). 1983/10166, Karar
(K). 1983/10773 ve 13.12.1983 tarihli kararinda,
tasinmazin  niteligi konusunda tapu kaydi ile
yetinilmemesi ve arastirma yapilmasi gerektigi hilkmi
yer almaktadir. Tasinmazin niteligi, irtifak bedeli miktari
iizerinde belirleyici bir etkiye sahip oldugundan titizlikle
incelenmelidir.

2. Arsa niteligindeki tasinmazin emsal ile
kiyaslamasi yapilmadan, sadece ilgili kurumlardan m2
bedel goriisii alinarak tasinmazin bedelinin belirlenmesi
hatahdir.

Kamulastirma Kanunu’'nun 11/1-g hiikkmii geregince
arsa nitelikli tasinmaza, emsal satislarin esas alinarak
deger bicilmesi gerekmektedir.

3. Arsa nitelikli tasinmaz bedelini belirlemek i¢gin
secilen emsaller, emsal niteligi tasimamaktadir.

Dava konusu tasinmazin bedelinin belirlenmesinde
emsal alinacak tasinmazin satis isleminin; resmi bir
sekilde yapilmis olmasi, kamulastirma tarihinden énce
yapilmis olmasi, 6zel amagh olmamasi gerekmektedir.
Ayrica, emsal tasinmazin dava konusu tasinmaz ile ayni
nitelik ve 6zellikleri tasiyor olmasi gerekmektedir. Dogru
emsallerin sec¢ilmemesi irtifak bedellerinin hatali
hesaplanmasina yol agmaktadir. Ayrica, yapilan itirazlar
sonucu birden fazla bilirkisi raporu hazirlanmaktadir. Bu
durum, zaman ve emek kaybina sebep olmaktadir.

4. Emsal icin belirlenen tasinmazlarin m2 birim
fiyatlarinin ortalamasi alinarak dava konusu tasinmazin
degerinin tespit edilmesi hatalidir.

Dava konusu tasinmazin biitiin 6zelliklerinin (yeri,
yuz 6l¢limii, konumu, imar durumu, yapilagsma olanaklari
vb.) tespit edilerek rapora yazilmasi; ayni sekilde emsal
olabilecek biitiin tasinmazlarin o6zelliklerinin tespit
edilmesi gerekmektedir. Her iki tasinmazin birbiri ile
karsilastirilarak eksik ve tistiin yonleri ve bunun degere
etkisi gerekceli olarak belirtilmelidir. Tasinmazlar
arasinda deger farki bulunmasi durumunda, nedeni

belirtilerek dava konusu tasimmazin satis degerinin
tespit edilmesi gerekmektedir.

Yargitay 18. HD.'nin E.2004/8843, K.2005/2909 ve
28.3.2005 tarihli kararinda “arsa niteligindeki
tasinmazlarda degerlendirmenin kamulastirilan
tasinmaza miimkiin oldugunca ¢ok yénden benzeyen bir
tasinmaz malin satis islemi emsal alinmak suretiyle
yapilmasi gerekirken, birden fazla tasinmaz mal satisinin
aritmetik ortalamasindan hareketle degerlendirme
yapilmas1” dogru goriilmemis ve hazirlanan bilirkisi
raporunun hiikme yeterli olmadig1 belirtilmistir.

5. Dava konusu tasinmazin m2 degeri belirlenirken
sadece Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerinden
yararlanilmasi dogru degildir.

Emsal tasinmazin satis fiyatina TUIK iiretici fiyat
endeksi uygulanarak degerleme tarihinde olusan fiyati
bulunmali ve davaya konu tasinmaz ile karsilastirip
incelenmelidir. Aradaki farkliliklar belirtilip
tasinmazlarin birbirine gore eksik ve iistiin yonleri
aciklanmalhdir. Bu nitelik ve farkhiliklarin tasinmaz
degerine olan etkilerinin ne oldugu belirtilmeli ve dava
konusu tasinmazin degeri belirlenmelidir.

6. Irtifak hakki tesisi sebebiyle tasinmazda
meydana gelecek deger diisiikligii oraninin (DDO),
herhangi bir degerlendirme yapilmadan direkt olarak
Yargitay'in belirledigi en yiiksek orandan (%50)
hesaplanmasi hatalidir.

Yargitay 18. HD.'nin, E.2005/7450, K.2005/8099 ve
20.9.2005 tarihli kararinda, “Yargitay uygulamalarinda
iizerinde irtifak hakki kurulmus olan tasinmazda bu
irtifak nedeniyle olusacak deger disiikligliniin
(tasinmazin cins ve niteligine uygun kullanimi 6nemli
Olciide etkileyen o6zel bir durum yoksa) irtifaktan
etkilenen alanin miilkiyet degerinin arazide en fazla
%35'ini, arsada ise en fazla %50'sini gecmeyecegi kabul
edilir.” hiikkmii yer almaktadir. Belirtilen maksimum
oranlara kadar keyfi bir artirim yapilmasi dogru degildir.
DDO'nun yapilacak kesif neticesinde bilirkisilerce
tasinmazin yiiz 6l¢limi, niteligi, tasinmazin geometrik
durumu, hattin tasinmaz {lizerinden gecis gilizergahi,
tasinmazin imar hakkini kisitlama(ma)sy, irtifak hakkinin
siiresi dikkate alinarak gerekceli bir sekilde tespiti
yapilmali ve ayrica hakim tarafindan denetlenmelidir.

7. Irtifak kamulastirmasinin, kismi kamulagtirma
olarak degerlendirilmesi dogru degildir.

Yargitay'in yerlesik ictihatlarinda irtifak bedelinin,
tasinmazin kamulastirma éncesindeki degeri ile irtifakin
gecmesinden sonraki degeri arasindaki fark oldugu
belirtilmistir. Bu sebeple, irtifak alaninin miilkiyet
degerinin irtifak kamulastirma bedeli olarak dogrudan
hesap edilmesi dogru degildir. Bu durum, kismi
kamulastirma yapilmis gibi bir yanilgiya sebep
olmaktadir.

8. YViH'nin tasinmaz lizerinden gecis sekli
tasinmazin degerini etkilememesi veya gecis sekline gore
bir etki katsayisinin olmamasi dogru degildir.

YViH'nin  tasinmaz  {izerinden gecis  sekli
(kenarindan, ortadan bélerek, vb.) tasinmazin degerini
etkiler. YViH'nin tasinmazi capraz sekilde gecisi ile
koésesinden gecisi, tasinmaz degerinde farkl oranlarda
disiislere sebep olmaktadir. Ciinkii, hattin ge¢mesi
sonucu tasinmaz tlizerinde kalan alanin; kag¢ parcaya
ayrildigi, geometrik sekli, kullanim i¢in uygunluk (6rn; is
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makinelerinin araziye girebilmesi) ve bu alanda konut
insa edebilme hakki tasinmaz degerini dogrudan
etkilemektedir. Bu etki, YVIH nin tasinmaz iizerinden
gecis sekline gore degismektedir. Sekil 3'te gosterildigi,
1000 m? yiizélgiimiine sahip tasinmazlardan gecen 200
m? (tasinmaz tizerinde kapladigi alan) irtifak hakki, farkli
gorsellerle ifade edilmektedir.

¢

(a): Kogesinden

(@) (b) (b): Koseden Bolerek

(c): Capraz Bolerek

| (d): Kenarindan

L
- () (d (e): Ortadan Bélerek
| (£): Irtifak yok
(®) ®
Sekil 3. YViH'nin taginmazdan gecis sekilleri

(Marabaoglu, 2020)

Sekil 3 incelendiginde, her parselin YViH’den
etkilenme derecelerinin farkli oldugu gorilmektedir.
Ancak, bilirkisi raporlarinin ¢ogunda, tasinmazdaki
deger diisiikligiinii hesaplarken YViH’nin parsel
tizerinden gecis sekli dikkate alinmamaktadir. Bazi
raporlarda dikkate alindig1 belirtilmis olsa da, gecis
seklinin degere etki katsayisi sabit olmayip raporlar
arasinda farklilik géstermektedir. Belirli bir standardin
olmamas1 bilirkisiler arasinda tutarsizliklara sebep
olmaktadir. Bu nedenle, YViH'nin parselden gegis sekli,
tasinmaz  degerini etkileyen bir faktor olarak
degerlendirilmeli ve bu faktor igin bir etki katsayisi
belirlenmelidir (Marabaoglu, 2020).

9, Uzerinde bina olan tasinmazda irtifak bedeli
hesaplanirken binanin bedelinin hesaba katilmamasi
dogru degildir.

Yargitay 5. HD.'nin, E.2012/5766,K.2012/11506 ve
31.5.2012 tarihli kararinda, “Zemin bedeli bulunduktan
sonra tasinmaz iizerinde bulunan yapinin davaciya ait
olup olmadigi belirlenerek, binalarin davaciya ait olmasi
hélinde, resmi birim fiyatlar esas alinip yipranma pay1
da diistilerek degerleri tespit edilip, tasinmazin toplam
bedeli esas alinarak, irtifak hakki nedeniyle tasinmazin
timiinde meydana gelecek deger diisiikliigli orani
belirlenip, bu oranla toplam bedel miktar1 ¢arpilarak
irtifak hakki karsiliginin tespit edilmesi gerekir.” hitkmii
yer almaktadir.

10. Konutun YViH’ye mesafesi o6lciilmemis ve
mesafeye gore bir deger diisiikliigii hesaplanmamuistir.

Bilirkisi raporlarinda konutun YViH’ye mesafesi
faktori dikkate alinmamaktadir. Bazi raporlarda dikkate
alindig1 belirtilse de, YViH’nin yap1 yaklasim mesafesine
iliskin faktoriin soyut ifadelerle gecistirildigi ve belirli bir
katsayisinin olmadig1 anlasilmaktadir. Bu etki katsayisi
kisiden kisiye gore degismekte ve adil olmayan sonuclar
ortaya cikmaktadir. Sekil 4'te konutlarin YViH'ye yatay
mesafesi verilmistir.
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A ve B konutlann YViHye farkh mesafede
olduklarindan YViH'den etkilenme dereceleri farkhdir.
YViH’ye daha yakin olan konutun degeri digerine goére
daha ¢ok diismektedir. Mesafe azaldikca tasinmaz degeri
belirli bir katsayiya bagh olarak diismelidir. Bilirkisi
raporlarinda da deger dusiikliigi hesaplanirken konut-
hat aras1 mesafe faktori dikkate alinmasi gerekmektedir.
Ayrica, hat ve pilonun gorsel etkisini hesaplamak icin;
sahada konutun 6n, arka ve yan cephesinden hat veya
pilonun goériiniip gorinmedigi tespit edilip, gorsel
bozuklugun biyiikliigiine goére puanlama yapilip
tasinmaz degerine yansitilmalidir.

Sekil 4. Konutun YVIH’ye yatay mesafesi

11. Tasinmaz  lzerinde  bulunan  agaglarin
tamaminin bedeli hesaplanmis ve kamulastirma bedeline
eklenmistir.

YVIH gecen tasinmazda, pilon alaninda ve irtifak
alaninda  kalan  agacglar  (giivenlik  sebebiyle)
kesilmektedir. Bu sebeple, sadece bu alanlardaki
agaclarin bedellerinin hesaplanmas1 ve kamulastirma
bedeline eklenmesi gerekmektedir.

12. Kiigtik  yiiz olglimli  tasinmazin  biyiik
ylizolgiimliiye gore, YViH'den daha ¢ok etkilenecegi
hesaba katilmamustir.

Parsel tizerinden gecen YViH'nin yiizeydeki
izdlisimiinin boyutu 6nemlidir. Bu alan, irtifak alani
olarak degerlendirilmektedir. Bir parsel {zerindeki
irtifak alani arttikca, parselin degeri azalmaktadir. Farkli
biiyiikliikteki parsellerden ayni biiytikliikteki irtifaklar
gecmesi durumu, daha kii¢iik olan parselde deger kaybi
daha fazla olacaktir (Karagol, 2014; Marabaoglu, 2020).
Cinkii kiiciik parsel tzerinde yapilan herhangi bir
miidahale tasinmaz malikinin haklarin1 (6rnegin; imar
hakki) daha fazla sinirlandirabilmektedir. Bu etki goz
ontinde bulundurularak degerlendirmeler yapilmalidir.

13. irtifak alami icin ayri, pilon yeri icin ayr1 deger
dusiikligi orani hesaplanmistir.

Pilon alam1 i¢cin milkiyet kamulastirmasi
yapilmaktadir. Bu sebeple, pilon alani i¢in ayr1 bir deger
distikligli hesaplanmaz. Yalnizca irtifak hakkindan
dolay1 tasinmazda deger diisiikliigii hesaplanir.

14. Tasinmazin tamaminda meydana gelen DDO ve
irtifak bedeli hesaplanmamis, tasinmazin toplam
alanindan irtifak alami ¢ikarildiktan sonra kalan
alan(lar)da deger diisiikliigii oran1 hesaplanmistir.

Yargitay 5. HD.'nin E.2016/8667, K.2017/11531 ve
24.04.2017 tarihli kararinda; “davaya konu tasinmazin
irtifak hakki kurulmasindan dnce tiim degerinin tespit
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edilmesi ve bundan sonra, enerji nakil hatt1 sebebiyle
tasinmazin tamaminda meydana gelecek deger
disiikliigli oraninin taginmazin tiim degeri ile carpilmasi
sonucu irtifak hakki Kkarsiliginin hesaplanip irtifak
bedeline hiikmedilir” karar1 yer almaktadir.

15. Tasinmazin yiiz ol¢iiminden pilon alani
cikarilmadan irtifak bedeli hesaplama hatasi.

Yargitay 5. HD.nin, E.2014/10160, K.2014/19550
ve 02.07.2014 tarihli kararinda; “irtifak hakki bedeli;
kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal ve kaynakta
meydana gelecek deger diisiikliigii miktar1 oldugundan
bilirkisi heyetinin birlikte tanzim edecekleri rapora gore
tasinmazin zemin ve lizerinde bulunan aga¢ ve yapi
bedelleri toplami esas alinarak pilon yeri yiiz 6l¢imii
diisiildiikten sonra, geri kalan alanda enerji nakil hatti
gecirilmesi sebebiyle meydana gelen deger azalis orani
belirlenip, tasinmazin tiim degeri ile bu oran ¢arpilmak
suretiyle irtifak bedeli belirlenir.” hiikkmii yer almaktadir.

16. Dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmaz
arasinda imar acgisindan farklilik olmasi durumunda
yanlis degerlendirme yapilmasi. Ornegin; dava konusu
tasinmaz kadastro parseli, emsal tasinmaz imar parseli
olmasi durumunda, dava tarihine Otelenen emsalin
degeri 1.45’e bolinerek tasinmazin m2 degerinin
bulunmasi hatasi.

Dava konusu tasinmaz ile emsal tasinmaz(lar)in her

ikisinin de imar parseli veya kadastro parseli olmalari
halinde diger kosullarin yaninda birbirlerine emsal
olabilmek acisindan bir farklar1 bulunmamaktadir.
Ancak, bunlardan birinin kadastro, digerinin imar parseli
olmasi durumunda bu aradaki farkin giderilmesi
gerekmektedir. imar parseline uygulanan Diizenleme
Ortaklik Pay1 (DOP) esas alinarak, kadastro parseline o
oranda kesinti veya ekleme yapilmalidir.
DOP kesinti/eklemesindeki amag, dava konusu tasinmaz
ile emsal tasinmaz arasinda nitelik dengesini kurmaktir.
Tablo 1'de goriildiigi gibi, nitelik baglaminda dort farkli
durum s6z konusudur.

Tablo 1. Kamulastirmalarda DOP uygulama segenekleri

Nitelik DOP uygulama
Emsal parsel Dava konusu L e
bicimi
parsel
imar parseli Kadastral F* (1 —DOPO) (%)
parsel
Kadastral Imar parseli _F (%)
parsel P (1 — DOPO)
imar parseli ~ Imarparseli -
Kadastral Kadastral -
parsel parsel
Tablo 1'de;

Kadastral parsel: Oldugu gibi birakilan kadastro
parselini,

F: Dava konusu tasinmazin emsalle karsilastirilmasi
sonucunda hesaplanan toplam degeri veya tasinmazin
zemin m2 degerini ifade etmektedir.

(*): Kamulastirmaya konu kadastral parsel
hakkinda ilgili belediye tarafindan bilgi verilmisse, bu
deger DOP orani (DOPO) olarak alnir. Bilgi
alinamamissa, DOPO  dogrudan %45  olarak
uygulanmaktadir.

(**): Buradaki DOPO; kamulastirmaya konu parsel,
imar parseli haline doniisiirken yapilmis olan kesinti
miktarini belirtmektedir.

17. irtifak bedeli belirlenirken bilirkisilerin farkl
faktorleri dikkate almasi ve faktdrlerin tasinmaz degerini
etkileme derecelerinin bilinmemesi sebebiyle hatali
hesaplamalar yapilmaktadir. Irtifak bedeli belirlenirken
dikkate alinan faktorler her bilirkisiye/bilirkisi grubuna
gore degismektedir. incelenen raporlarda hesaba katilan
faktorler Sekil 5’'te verilmistir.

Sekil 5. Bilirkisi raporlarinda dikkate alinan faktorler

Raporlarda ayni faktorlerin dikkate alindigi
gorilmekle birlikte faktorlerin tasinmaz degerini ne
kadar etkiledigi konusu belirsizdir. Bu degerlendirme
tamamen bilirkisinin kanaatine birakilmistir. Her bir
bilirkisinin farkli goériislere sahip olmasi, benzer irtifak
dosyalarindaki bedeller arasinda 6nemli farklhiliklara
sebep olmaktadir. Gergekei irtifak bedellerinin tespiti
icin 6ncelikle tasinmaz degerini etkileyebilecek faktorler
tespit edilmelidir. Bu faktdrlerin her bir durum icin
degere etki katsayilari belirlenmelidir.

18.Raporlarin alaninda uzman olmayan Kkisiler
tarafindan hazirlanmasi hatalidir.

Kamulastirma Kanunu’'nun 15. maddesine gore,
kamulastirmaya konu olan yerin cins ve niteligine gore
en az Uc¢ Kkisilik bilirkisi kurulunun olusturulmasi
zorunludur. Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak
Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma Esaslarina
lliskin  Yénetmelikin 4. maddesi  bilirkisiyi,
“kamulastirmaya konu gayrimenkul veya hakkin
degerinin belirlenmesi hususunda uzmanlhga ve teknik
bilgiye sahip gercek kisi miihendis, mimar ve sehir
plancilar” olarak tamimlanmaktadir. irtifak bedelinin
tespitine katki saglayacak kisilerin, kamulastirma
siirecinin yasal ve teknik yonlerini bilmesi, tarafsiz
olmasi, karmasik konular1 agik ve anlasilir bir sekilde
ifade edebilme yeteneginin olmasi 6nemlidir.

4. Sonuglar

Bu ¢alisma, irtifak bedeli belirleme siire¢lerindeki
bilirkisi raporlarinin incelenmesi sonucunda 6nemli
bulgulara ulasmistir. Tiirkiye'nin degisik bolgelerinden
toplanan raporlarda eksikliklerin bulunmasi ve hatalarin
siklikla yapilmasi, mevcut hukuki diizenlemelerin ve
standart birliginin eksikligini géstermistir.
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Yapilan incelemeler sonucunda, raporlarda tespit
edilen baslica hatalar verilmistir. Raporlarin biiytk bir
cogunlugunda, tasinmazin YViH'ye olan mesafesi,
YVIH'nin tasinmaz lizerinden gegis sekli (kenarindan,
ortasindan, c¢apraz) dikkate alinmadan irtifak bedeli
hesaplanmistir. YViH'nin gecis sekli dikkate alindig
belirtilen raporlarda ise, mesafe ve gecis sekilleri icin
belirli bir etki katsayisinin olmadig1 ve bu etkinin her
bilirkisiye gore degisebilecegi belirlenmistir. Ayrica,
tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin raporlar arasinda
degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Bu calismada
vurgulanan durumlarin, literatiirdeki arastirmalar ile
karsilastirildiginda, Jackson (2010), Han & Elliott (2013),
Tatos et al, (2016) ve Jain et al, (2019)nin
calismalarinin bulgulariyla uyumlu oldugu gézlenmistir.

Bilirkisi raporlarinda teknik hata ve eksikliklerin
giderilmesi icin oncelikle Kamulastirma Kanunu'nun
uygulamadaki sorunlara cevap verebilecek sekilde
iyilestirilmesi, ilgili bir kamulastirma yodnetmeliginin
yapilmasi gerekmektedir. Boylelikle, raporlar
denetlenebilecek ve hukuki stiregler uzamayacaktir.
Ayrica, irtifak bedel tespiti silirecinde gorev alan
bilirkisilere yonelik egitim programlar1 olusturularak,
degerleme siirecindeki tutarsiz rapor sayisini azaltmak
miimkiin goziikmektedir.

Bu calisma, irtifak bedel tespiti icin hazirlanan
bilirkisi raporlarindaki eksik ve hatalar1 ortaya
koydugundan, irtifak kamulastirma yo6netmeliginin
hazirlanmasina o6nciilik ederek onemli bir Kkatki
saglayabilir. Bu durum, yapilan eksik ve hatali
uygulamalar1 azaltarak kamu tepkisini azaltacaktir.
Bununla birlikte, bilirkisi raporlar1 denetlenebilecek,
kamu kaynaklarinin israf olmasi 6nlenebilecek ve is giicii
ile zaman kayb1 azaltilabilecektir.
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