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Oz: Makalenin amaci, tek yillik triinlerin yetistirildigi arazide yapilan irtifak kamulastirmasinda meydana gelen gelir
kaybinin belirlenmesine yonelik bilimsel bir yaklasim ortaya koymaktir. Makalede, arazide yapilan irtifak kamulastirmasi
oncelikle mevzuat ve teknik agidan ele alinmig, daha sonra irtifak bedelinin belirlenmesi bir 6rnekle agiklanmustir.
Kamulastirma Kanunu’na gore irtifak bedeli, miilkiyet kamulastirmasinda oldugu gibi araziden elde edilen net gelir dikkate
alinarak belirlenmektedir. Irtifak kamulastirmasina konu tesisler, siiresiz ve siireli olmak iizere yeraltinda ve yeriistiinde
yapilmaktadir. frtifak kamulastirmasinda, irtifak sonrast net gelirden irtifak dncesi net gelirin ¢ikarilmasiyla meydana gelen
negatif net gelir irtifak bedelini verecektir. Bunun igin net gelirin bilimsel kriterlere gore tespit edilmesi ve irtifak bedelinin
belirlenmesinde dogru yéntemin kullanilmas biiyiik énem tasimaktadir. Irtifak kamulastirmasi arazinin bir boliimiinde
yapilsa da, arazinin tamami dikkate almarak irtifak bedeli belirlenmelidir. Makalenin, kiymet takdiri komisyonlart ve
kamulagtirma davalarinda gorev alan bilirkisilere faydali olmasi timit edilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Irtifak kamulastirmasi, irtifak bedeli, irtifak hakka, tek y1llik iiriinler

Determination of the Easement Expropriation Value on Land
Allocated to Annual Crops

Abstract: The aim of this article is to present a scientific approach for the determination of the income loss resulting from
easement expropriation on land allocated to annual crops. In the article, easement expropriation on land was discussed in
terms of legislation and technical aspects firstly, and then determination of the easement value was explained with an
example. According to the Expropriation Law, the easement value is determined by taking into account the net income
obtained from the land same as in property expropriation. The facilities subject to easement expropriation have been
constructed below and above the ground for permanently and temporarily. In the easement expropriation, the easement value
is a negative net income calculated by subtracting the net income before the easement from the net income after the
easement. For this reason, the determination of the net income according to scientific criteria and using the correct method in
determination of the easement have great importance. Even if the easement expropriation is done only on a part of the land,
the easement value should be determined by considering all over the land. It is expected that the article will provide useful
information for appraisal commissions and experts working in expropriation cases.

Keywords: Easement expropriation, easement value, easement right, annual crops

1. Giris durumlarda arazinin miilkiyet kamulastirmasi
yoluyla elde edilmesi gerekirken, bazen de
miilkiyetin sahibinde kalmasi yatirimin yerine
getirilmesi agisindan bir engel olusturmayacaktir.

Tiirkiye’de kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi
i¢in yeraltinda ve yeriistiinde her y1l birgok yatirim
yapilmaktadir. Yatirimlarin yapilmasi i¢in bazi
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Arazi miilkiyetinin sahibinde kalmasinin yeterli
oldugu durumlarda, kamu yararmin olmasi
kosuluyla kamulastirma yetkisi verilen devlet ve
kamu tiizel kisiler tarafindan irtifak kamulagtirmasi
yapilmaktadir. Boylece arazinin miilkiyetini
kamulastirmadan irtifak kamulastirmasi1 yapmak
suretiyle yeraltindan ve yeriistiinden yararlanmak
miimkiin olmaktadir. Diger taraftan, irtifak
tesisinin  niteligine goére tasmmaz sahibinin
miilkiyet hakkindan dogan kullanma yetkilerinden
bir kismi kisitlanmis olacaktir. Bu kapsamda
ornegin; enerji nakil hatti, telekomiinikasyon,
kanalizasyon, i¢me suyu ve dogalgaz boru hatlari
gibi kamu hizmetlerinin yapilmasi i¢in irtifak
kamulastirmasi yoluyla tasinmazdan yararlanmak
yeterli olmaktadir. Bu sayede kamulastirma yapan
kurum, miilkiyet kamulagtirmasina goére daha az
bir bedel 6deyecek ve yapacagi yatirimi daha
diisiik bir maliyetle yerine getirmis olacaktir. Ayni
zamanda  kamulagtirma  yapan  kurumun,
tasinmazdan azami yararlanmay1r saglayacak
tedbirleri almasi ve irtifak tesisini taginmaza en az
zarar verecek sekilde gergeklestirmesi gerekir. Bu
durumda taginmaz sahibi yararlanma hakki belli
Olciide kisitlanmis olsa da, tasinmazin miilkiyetine
sahip olma hakkini devam ettirmis olacaktir.

Irtifak kamulastirmasi, Anayasa’nin verdigi
yetkiyle Kamulastirma Kanunu’na gore
gergeklestirilmektedir. Anayasa’nin kamulagtirma
basliklt 46°’nc1 maddesinde, “Devlet ve kamu tiizel
kisileri; kamu yararmin gerektirdigi hallerde,
gercek karsiliklarini pesin odemek sartiyla, ozel
miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini
veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve
usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde
idari irtifaklar kurmaya yetkilidir” (Anonim,
1982) seklinde ifade edilmektedir. Dolayisiyla
Anayasa’nin 46’nc1 maddesi uyarinca yetki alan
bir kurum, kanunla diizenlenen usul ve esaslara
baglh kalmak sartiyla, 6zel miilkiyete ait bir
taginmazin  tamammi ya da bir kismini
kamulastirabilmesinin yani sira, belli bir bedel
karsiliginda tasinmazda irtifak tesisi
yapabilmektedir.

Arazide yapilan irtifak tesislerinin
isletilmesinde herhangi bir aksaklik yagsanmamasi,
tesislerin ve tarimsal {riinlerin glivenligi gibi
sebeplerden dolayt bazi durumlarda arazinin
kullanimma  yonelik  birtakim  kisitlamalar
uygulanmaktadir. Ornegin, irtifak kamulastirmasi
yapan kurum tarafindan tesisin yapildigi alanda
agac dikilmemesi, konut ya da benzeri sabit
tesislerin yapilmamasi gibi siirlamalar
getirilmektedir. Irtifak bedelinin dogru
belirlenmemesi; sosyal, ekonomik ve hukuki

birtakim sorunlara
Kamulastirma

sebep  olabilmektedir.
bedelinin  adil bir sekilde
belirlenmesi, kamunun ve tasinmaz sahibinin
haklarmm1  korumak acisindan biiyiikk Onem
tasimaktadir. Bu bakimdan irtifak
kamulastirmasinda, hem kamu yatirimlarinin
gecikmesine ve maliyetin  artmasma  yol
acmayacak hem de tasinmaz sahibini magdur
etmeyecek bir Dbedelin belirlenmesine  &zen
gosterilmesi  gerekir. Burada esas olan, irtifak
oncesi ve sonrasi araziden elde edilen net gelirin
dogru tespit edilerek, meydana gelen net gelir
farkinin irtifak bedeli olarak belirlenmesidir.
Arazide yapilan irtifak uygulamalar1 igin, irtifak
bedellerini belirleyen yerli ve yabanci ¢aligmaya
rastlanmamuistir. Bu ¢alismada, tek yillik {irlinlerin
yetistirildigi arazide yapilan irtifak kamulastirmasi
bedelinin  belirlenmesi  bir ornekle ortaya
konulmustur.

2. Materyal ve Yontem

Arazide yapilan irtifak kamulastirmasi bedeli,
Kamulastirma Kanunu’nda belirtilen ve miilkiyet
kamulastirmasi i¢in de gegerli olan net gelire gore
belirlenmektedir. Bu agidan irtifak kamulastirmasi
ile milkiyet kamulagtirmasi, bedel tespitinde
uygulanan yontem agisindan ayni prensibe
dayanmaktadir. Arazide irtifak tesisi yapildiginda,
meydana gelen kisitlamadan dolay: irtifak tesisinin
niteligine gore net gelirde azalma olacaktir.

Makalede, arazide yapilan irtifak
kamulastirmasi1  bedelinin  nasil  belirlenmesi
gerektigi bir drnekle agiklanmistir. Verilen 6rnek,
tek yillik drilinlerin yetistirildigi arazide yapilan
siiresiz ve siireli irtifak kamulastirmast bedelinin
belirlenmesine  yoneliktir. Siiresiz  irtifak
kamulastirmasinda, irtifak tesisinden dolayi siiresiz
olarak her yil net gelir kayb:1 olacaktir. Siireli
irtifak kamulastirmasinda ise irtifak siiresince net
gelir kaybi olacak, irtifak siiresi bittikten sonra net
gelir tekrar irtifak oncesinde oldugu gibi devam
edecektir. Irtifak kamulastirmasi arazinin bir
boliimiinde yapilsa da, arazinin tamami dikkate
almarak irtifak bedeli belirlenmelidir. Bunun i¢in,
arazinin tamamma yonelik hem irtifak Oncesine
hem de irtifak sonrasma ait net gelirin tespit
edilmesi gerekir. Bu durumda, irtifak sonrasi
toplam net gelirden irtifak oncesi toplam net gelir
cikarildiginda, meydana gelen negatif net gelir
irtifak bedelini verecektir. Herhangi bir bdlgede
irtifak bedeli belirlenirken, Oncelikle miilkiyet
kamulastirmasinda oldugu gibi bdlgeyi temsil eden
bir miinavebe, gelir ve giderler ile indirgeme orani
tespit edilmelidir.
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3. Bulgular ve Tartisma

3.1. Kamulastirma
kamulastirmasi

Kanunu’nda irtifak

Kamulagtirma Kanunu’nun 1’inci maddesine
gore, “Bu Kanun, kamu yararimin gerektirdigi
hallerde gercek ve ézel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin, Devlet ve
kamu  tizel  kisilerince  kamulastiriimasinda
vapuacak  islemleri, kamulastirma  bedelinin
hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin
idare adina tescilini, kullanilmayan tasinmaz
malin geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz
mallarin  devir islemlerini, karsilikli hak ve
yiikiimliiliikler ile bunlara dayali uwyusmaziiklarin
¢oziim usul ve yontemlerini diizenler” seklinde
ifade edilmektedir. Kamulastirma Kanunu’nun
4’lincti maddesinde, “Tasinmaz maln miilkiyetinin
kamulastirilmasi yerine, amag icin yeterli oldugu
takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi,
derinligi veya kaynak iizerinde kamulastirma
voluyla irtifak hakki kurulabilir” seklinde yer
almaktadir. Ilgili maddenin devaminda ise “Ancak,
maliklerinin  miilkiyet hakkiin  kullanilmasinin
engellenmemesi, can ve mal giivenligi bakimindan
gerekli  onlemlerin  alinmasi  kaydiyla, kamu
yararma dayalt olarak tasimmazlarin iistiinde
teleferik ve benzeri ulasim hatlari ile her tirlii
koprii, tasinmazlarin altinda metro ve benzeri rayli
tasima  sistemleri  ile  tinel  yapilabilir.
Tasimmazlarin - miilkiyet  hakkinin ~ kullaniminin
engellenmemesi  hdlinde, tasginmazlara iliskin
herhangi bir kamulastirma yapilmaz. Yapilan
yatirnm nedeniyle tasinmaz maliklerinden deger
artis bedeli alinamaz” seklinde diizenlenmistir.
Kamulagtirma Kanunu’nun 11’inci maddesinde,
15’inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisgi
kurulu, f bendinde ifade edildigi gibi “Arazilerde,
tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve gartlarina
gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi
net gelirini” dikkate alir seklinde yer almaktadir.
Ayn1 maddenin son fikrasinda ise “kamulastirma
yvoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma
sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana
gelecek kiymet diisiikliigii gerekgeleriyle belirtilir.
Bu  kiymet diigiikliigii  kamulastirma bedelidir”
seklinde ifade edilmektedir (Anonim, 1983).
Dolayisiyla Kamulagtirma Kanunu’nun [’inci
maddesinde kamulagtirmanin amact ve igerigi,
4’lincii  maddesinde irtifak hakkimin  hangi
durumlarda s6z konusu olacagi belirtilmistir.
Kanunun 11’inci maddesinde ise irtifak bedelinin
belirlenmesinde = miilkiyet = kamulastirmasinda
oldugu gibi araziden elde edilen net gelirin dikkate
alinmasi gerektigi ifade edilmis, bedel tespitinde

uygulanacak yonteme acgiklik getirilmis ve irtifak
nedeniyle meydana gelen deger azalmasinin
kamulastirma bedeli oldugu belirtilmistir.

3.2. irtifak kamulastirmasiyla ilgili Yargitay
kararlar:

Yargitay kararlari, irtifak kamulastirmasi
bedelinin belirlenmesiyle ilgili teknik ve mevzuat
yoniinden 6nemli bilgiler igermektedir. Yargitay
kararlarindaki degerlendirmeler, bilirkisiler ve
konuyla ilgili kurumlar agisindan dikkate alinmasi
gereken bir kaynak niteligi tasimaktadir. Yargitay
kararlarinda bilirkisiler tarafindan yapilan dogru
uygulamalar vurgulanirken, yanligliklarin
diizeltilmesine yonelik ¢oziim Onerilerine de yer
verilmektedir.

Yargitay kararlart incelendiginde, arazide
yapilan  irtifak  kamulagtirmasi  hakkindaki
davalarm biiyiik ¢ogunlugunun enerji nakil ve boru
hatlartyla ilgili oldugu goriilmektedir. Yargitay
kararlarma gore, irtifak bedelinin belirlenmesinde
Kamulastirma Kanunu’nda ifade edilen araziden
elde edilen net gelirin dikkate alinmasinin dogru
oldugu ifade edilmektedir. Ayrica siiresiz irtifak
tesisi nedeniyle arazide meydana gelen net gelir
kaybmin, irtifaktan etkilenen alana ait miilkiyet
degerinin % 35’ini gegmemesi  gerektigi
belirtilmektedir (Anonim, 2009, 2010a, 2010b,
2011a, 2011b, 2012a, 2012b, 2013, 2014, 2015a,
2015b, 2015c, 2015d, 2016a, 2016b, 2017a,
2017b, 2018a, 2018b, 2020, 2021, 2022).

3.3.  irtifak
belirlenmesi

kamulastirmasi bedelinin

Makalede, irtifak bedelinin nasil belirlenmesi
gerektigi bir 6rnekle ortaya konulmustur. Herhangi
bir arazi parselinde irtifak tesisi yapildiginda,
ornekteki yontem esas almarak irtifak bedeli
belirlenebilecektir. Ornekte, tek yillik iiriinlerin
yetistirildigi ve sulu tarim yapilan 10 dekar
arazinin 1 dekarinda irtifak kamulagtirmasinin
yapildigr  varsayilmistir. Bolgede  yaygin
miinavebe; A, B ve C driinlerinin yetistiriciligi
seklindedir. Indirgeme orani ise % 4 kabul
edilmistir. Ornekte irtifak Oncesi araziden elde
edilen net gelir Tablo 1’de verilmigtir. Tabloya
gore 10 dekarlik arazide A {irliniinden 55000 TL
net gelir, B {rliniinden 46600 TL net gelir, C
tirtinlinden 48400 TL net gelir elde edilmektedir.
Bu durumda 3 iiriine ait toplam net gelir 150000
TL, wyillik ortalama net gelir ise 50000 TL
olmaktadir.

Arazide yapilan irtifak tesisleri siiresiz ve siireli
olabilmektedir. Makalede, siiresiz ve siireli olmak
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Tablo 1. Araziden elde edilen net gelir (10 dekar)
Table 1. Net income obtained from the land (10
decars)

A iiriinii B iiriinii C iiriinii

Ana lirlin miktar1 (kg) X X X
Ana iiriin fiyat: (TL kg™ X X X
Yan iiriin miktar (kg) X X X
Yan iiriin fiyat: (TL kg™ X X X
Uretim degeri (TL) X X X
Uretim masrafi (TL) X X X
Net gelir (TL) 55000 46600 48400
Toplam net gelir (TL) 150000

Yillik ortalama net gelir (TL) 50000 (150000/3)

iizere 3 farkh irtifak kamulastirmas: igin irtifak
Oncesine ve sonrasma ait net gelirler Tablo 2’de
verilmistir. Siiresiz irtifak kamulastirmasinda,
1 dekar arazide yapilan irtifak tesisinden
kaynaklanan kisitlamadan dolayr net gelirde
siiresiz olarak azalma olacaktir. Siireli irtifak (1) ve
(2)’de ise, 1 dekar arazideki irtifak tesisinden
dolay1 5 wyil siireyle net gelir diisecek, irtifak
bittikten sonra 6’nc1 ve sonraki yillar net gelir

tekrar irtifak Oncesinde oldugu gibi devam

edecektir.

3.3.1. Siiresiz irtifak bedeli

Tablo 3’e gore irtifak dncesi 10 dekar araziden
her yi1l 50000 TL net gelir elde edilmektedir.
Arazinin 1 dekarinda yapilan irtifak tesisinden
dolayi, 10 dekar arazideki net gelir yillik 48500
TL’ye diismektedir. Irtifak oncesi elde edilen
50000 TL yillik net gelir % 4 indirgeme oranina
bolindiigiinde  (50000/0.04), irtifak  Oncesi
indirgenmis toplam net gelir 1’inci yilin basi
itibariyle 1250000 TL (A) olmaktadir. Aym
sekilde irtifak sonrast 48500 TL yillik net gelir
% 4 indirgeme oranina  bdoliindiigiinde
(48500/0.04), irtifak sonrast indirgenmis toplam
net gelir 1’inci yilin basgi itibariyle 1212500 TL (B)
olmaktadir. Son olarak irtifak sonras1 1212500 TL
(B) indirgenmis toplam net gelirden irtifak oncesi
1250000 TL (A) indirgenmis toplam net gelir
cikarildiginda, irtifak kamulastirmasi bedeli 1’inci
yilin bast itibariyle 37500 TL (-37500 TL) olarak
belirlenir.

Tablo 2. Arazide yapilan irtifak kamulastirmasi uygulamalari (10 dekar)
Table 2. Applications of easement expropriation on land (10 decars)

Irtifak 6ncesi

Irtifak sonrasi net gelir (TL)

Yillar et gelir (TL) Siiresiz irtifak Siireli irtifak (1) Siireli irtifak (2)
1 50000 48500 (45000+3500) 48500 (45000+3500) 45000 (45000+0)
2 50000 48500 (45000+3500) 48500 (45000+3500) 45000 (45000+0)
3 50000 48500 (45000+3500) 48500 (45000+3500) 45000 (45000-+0)
4 50000 48500 (45000+3500) 48500 (45000+3500) 45000 (45000-+0)
5 50000 48500 (45000+3500) 48500 (45000+3500) 45000 (45000+0)
6 50000 48500 (45000+3500) 50000 50000
0] [e 0] 0] 0] 0]

Tablo 3. Siiresiz irtifak bedeli (10 dekar)
Table 3. Infinite easement value (10 decars)

Irtifak 6ncesi

Irtifak sonrasi

Net gelir Indirgenmis net gelir Net gelir Indirgenmis net gelir
Yillar (TL) (TL) (TL) (TL)
A) (B)
1250000 1212500
1 50000 50000 48500 48500
2 50000 50000 48500 48500
3 50000 50000 48500 48500
4 50000 50000 48500 48500
5 50000 50000 48500 48500
6 50000 50000 48500 48500
o0 o0 0 o0 o0
Toplam net gelir (A) (B)
(TL) 1250000 1212500
Irtifak bedeli (-37500) (B-A)
(TL) 37500

3.3.2. Siireli irtifak (1) bedeli

Tablo 4’e gore irtifak oncesi 10 dekar araziden
her yil 50000 TL net gelir elde edilmektedir.
Arazinin 1 dekarinda yapilan irtifak tesisinden

dolay1, 10 dekar araziden elde edilen net gelir 5 yil
sireyle 48500 TL’ye diisecektir. Besinci yilin
sonunda irtifak kalkacagi i¢in 6’nct ve sonraki
yillar, net gelir irtifak dncesinde oldugu gibi tekrar
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Tablo 4. Siireli irtifak bedeli (1) (10 dekar)
Table 4. Temporary easement value (1) (10 decars)

Irtifak 6ncesi

Irtifak sonrasi

Net gelir  Indirgenmis net ~ Net gelir Indirgenmis net gelir
Yillar (TL) gelir (TL) (TL) (TL)
(A) (B) © D)
1250000 1250000 222591 215913

1 50000 50000 48500 50000 50000/1.04! 48500/1.04!

2 50000 50000 48500 50000 50000/1.042 48500/1.042

3 50000 50000 48500 50000 50000/1.04° 48500/1.043

4 50000 50000 48500 50000 50000/1.04* 48500/1.04*

5 50000 50000 48500 50000 50000/1.04° 48500/1.04°

6 50000 50000 50000 50000

o0 o0 o0 o0 o0
Toplam net gelir (A) (E)
(TL) 1250000 1243322

(1250000-222591+215913)

Irtifak bedeli (-6678) (E-A)
(TL) 6678

50000 TL olarak devam edecektir. Irtifak dncesi
elde edilen 50000 TL yillik net gelir % 4
indirgeme oranina bdliindiiglinde (50000/0.04),
irtifak Oncesi indirgenmis toplam net gelir 1’inci
yilin basi itibariyle 1250000 TL (A) olmaktadir.
Irtifak sonras1 net geliri bulmak icin ilk islem
olarak, 50000 TL yillik net gelir % 4 indirgeme
oranina boliindiigiinde (50000/0.04) indirgenmis
net gelir 1’inci yilin bas itibariyle 1250000 TL (B)
olmaktadir. Daha sonra 1-5’inci yillar arasinda 5
yul stireyle elde edilen 50000 TL net gelir Esitlik 1
kullanilarak % 4 indirgeme oraniyla 222591 TL
(C) olarak, 1-5 yillar arasindaki 48500 TL net gelir
de Esitlik 1 kullanilarak % 4 indirgeme oraniyla
215913 TL (D) olarak 1’inci yilin bagma getirilir.
Bu durumda 1250000 TL (B) net gelirden 222591
TL (C) net gelir ¢ikarilip buna 215913 TL (D) net
gelir ilave edildiginde, irtifak sonrasi indirgenmis
toplam net gelir 1’inci y1lin bagi itibariyle 1243322
TL (E) olmaktadir. Son olarak irtifak sonrasi

Tablo S. Siireli irtifak bedeli (2) (10 dekar)
Table 5. Temporary easement value (2) (10 decars)

1243322 TL (E) indirgenmis toplam net gelirden
irtifak oncesi 1250000 TL (A) indirgenmis toplam
net gelir c¢ikarildiginda, irtifak kamulastirmasi
bedeli 1’inci yilin basi itibariyle 6678 TL (-6678
TL) olarak belirlenir.

Gelecekteki deger
(a+pn

(1

Bugiinkii deger =

3.3.3. Siireli irtifak (2) bedeli

Tablo 5’e gore irtifak 6ncesi 10 dekar araziden
her yil 50000 TL net gelir elde edilmektedir.
Irtifak tesisinin yapildig1 1 dekarlik arazide iiretim
yapilmayacagi igin, 10 dekar araziden elde edilen
net gelir 5 yil siireyle 45000 TL’ye diisecektir.
Besinci yilin sonunda irtifak kalkacagi i¢in 6’nc1
ve sonraki yillar, net gelir irtifak dncesinde oldugu
gibi tekrar 50000 TL olarak devam edecektir.
Irtifak &ncesi elde edilen 50000 TL yillik net gelir
% 4 indirgeme oranmna  boéliindiiglinde
(50000/0.04), irtifak 6ncesi indirgenmis toplam net

Irtifak oncesi

Irtifak sonrasi

Net gelir Indirgenmis net Net gelir Indirgenmis net gelir
Yillar (TL) gelir (TL) (TL) (TL)
A) (B) ©) (D)
1250000 1250000 222591 200332

1 50000 50000 45000 50000 50000/1.04! 45000/1.04!

2 50000 50000 45000 50000 50000/1.04% 45000/1.04?

3 50000 50000 45000 50000 50000/1.043 45000/1.043

4 50000 50000 45000 50000 50000/1.04* 45000/1.04*

5 50000 50000 45000 50000 50000/1.04° 45000/1.04°

6 50000 50000 50000 50000

0 0 o0 0 0
Toplam net (A) (E)
gelir (TL) 1250000 1227741

(1250000-2225914+200332)

[rtifak bedeli (-22259) (E-A)
(TL) 22259
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gelir 1’inci yilin bast itibariyle 1250000 TL (A)
olmaktadir. Irtifak sonrasi net geliri bulmak igin
ilk islem olarak, 50000 TL yillik net gelir % 4
indirgeme oranina bdliindiiglinde (50000/0.04)
indirgenmis net gelir 1’inci yilin bagsi itibariyle
1250000 TL (B) olmaktadir. Daha sonra 1-5’inci
yillar arasinda 5 yil siireyle elde edilen 50000 TL
net gelir Esitlik 1 kullanilarak % 4 indirgeme
orantyla 1’inci yilin bagina 222591 TL (C) olarak,
1-5’inci yillar arasindaki 45000 TL net gelir de
Esitlik 1 kullanilarak % 4 indirgeme oraniyla
I’inci yilin basma 200332 TL (D) olarak getirilir.
Bu durumda 1250000 TL (B) net gelirden 222591
TL (C) net gelir ¢ikarilip buna 200332 TL (D) net
gelir ilave edildiginde, irtifak sonrasi indirgenmis
toplam net gelir 1’inci yilin basi itibariyle 1227741
TL (E) olmaktadir. Son olarak irtifak sonrasi
1227741 TL (E) indirgenmis toplam net gelirden
irtifak oncesi 1250000 TL (A) indirgenmis toplam
net gelir c¢ikarildiginda, irtifak kamulastirmasi
bedeli 1’inci y1lin bas itibariyle 22259 TL (-22259
TL) olarak belirlenir.

4. Sonuclar

Arazide yapilan irtifak kamulastirmasi bedelinin
belirlenmesi, temel yaklasim ve kullanilan veriler
acisindan miilkiyet kamulastirmasiyla benzerlik
gostermektedir. Miinavebe, gelir ve giderler ile
indirgeme orani, tarim igletmelerinden elde edilen
veriler esas olmak iizere Kamulastirma
Kanunu’ndaki hiikiimler cer¢evesinde Tarim ve
Orman Bakanlig ile diger resmi kurum kayitlari
dikkate alinarak tespit edilmelidir. Bilirkisi
raporlar1 incelendiginde, miilkiyet kamulastirmasi
bedelinin belirlenmesinde uygulanan yontem ile
kullanilan veriler agisindan yapilan ayrmtili
degerlendirmelerin  irtifak ~ kamulagtirmasinda
yapilmadig1 goriilmektedir.

Irtifak kamulastirmas1  yapan kurumlarin
blinyesindeki  kiymet takdiri ~ komisyonlar1
tarafindan irtifak bedeli belirlendikten sonra,
tasinmaz sahibiyle anlagma saglanmasi halinde
kamulagtirma islemi tamamlanmis olmaktadir.
Anlagsma  saglanamamasi  durumunda  da
kamulastirma  bedeli  bilirkigiler  tarafindan
belirlenmektedir. Kiymet takdiri komisyonlar1 ve
bilirkisiler tarafindan tartismaya yol agacak bir
bedelin  belirlenmesi, kamulagtirma isleminin
tamamlanmasin1  geciktirecek ~ ve  yatirim
maliyetinin artmasina yol agacaktir. Son yillarda
Yargitay kararlarindaki uyarilar sayesinde bilirkisi
raporlarinda belli Ol¢iide iyilestirmeler olsa da,
irtifak bedelinin belirlenmesiyle ilgili sorunlarin
devam ettigi soylenebilir. Bunun igin, kiymet
takdiri komisyonlarinin degerleme konusunda
uzman kisilerden olusturulmasi biyiilk G6nem
tagimaktadir. Ayrica kamulastirma davalarinda

gorev alan bilirkisilerin de teknik ve uygulama
yOniinden yeterli donanima sahip olmalarina 6nem
verilmelidir.

Arazide yapilan tesisler igin irtifak bedelinin
belirlenmesinde  kullanilmak  iizere, bilimsel
aragtirma sonuglarina dayali bir veri tabaninin
olusturulmasina ihtiyag vardir. Bunun igin
oncelikle tarim bdlgeleri itibariyle farkli arazi
nevilerinde irtifak kamulagtirmasi  yapilmis
parseller tespit edilmelidir. Daha sonra irtifak
kamulastirmast yapilmis parsellere yonelik tarim
isletmelerinden elde edilecek verilerle irtifak
Oncesine ve sonrasina ait net gelir tespit edilerek,
farkli irtifak kamulagtirmalarina 6rnek olabilecek
irtifak bedellerinin belirlenmesi gerekir.
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