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Doktora Tezi

OZET

YUKSEK VOLTAJLI iLETIM HATLARININ ARSA DEGERINE ETKISININ
BELIRLENMESINE YONELIK BIiR MODEL TASARIMI

Seda Nur MARABAOGLU

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti
Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danigsman: Prof. Dr. Bayram UZUN
2020, 166 Sayfa, 7 Sayfa Ek

Tirkiye’de 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun uygulamada yetersiz olmasi ve
ilgili bir yonetmeligin bulunmamasi sebebiyle irtifak kamulastirmasi, Yargitay kararlari ile
uygulanmaktadir. Her yeni durum i¢in ¢ikartilan bu kararlari takip etmek zor olmakta ve bu
slire¢ zaman ve is giicli gerektirmektedir. Ayrica, tasinmaz degerini etkileyen faktorler ve
bunlarin etki dereceleri net degildir. Her bilirkisi irtifak bedelini kendi segtigi kriterlere gore
hesapladig i¢in magduriyetler olugsmaktadir.

Bu ¢alismada, Yiiksek Voltajli Iletim Hatlar1 (YVIH) sebebiyle tasinmaz sahibine
verilen irtifak bedelini tespit eden standart bir etki-deger modeli gelistirilmistir. Modelde
tanimlanan faktdrler; literatiir taramasi, yerli ve yabanci gayrimenkul degerleme uzmanlari
ile goriismeler, ulusal ve uluslararasi anket ¢alismalari, Yargitay kararlar1 ve bilirkisi
raporlart incelemesi, hakim ve avukatlarla yapilan degerlendirmeler sonucunda
belirlenmistir. Bu faktorlerin agirliklar1 Analitik Hiyerarsi Yontemi (AHY) kullanilarak
hesaplanmistir. Agirlik degerleri entegre edilerek model olusturulmustur. Node.js, Electron,
TypeScript, React, Ant Design ve Webpack kullanilarak modelin arayiiz yazilimi
yapilmistir. Model, ¢esitli illerden toplanan altmis bilirkisi raporuyla test edilmistir. Bilirkisi
raporlaridaki yanilma orani en az %0,38, en fazla %84,98 olarak bulunmustur.

Bu tez, Tiirkiye’de YVIH’nin tasinmaz degerine etkisini inceleyen ve irtifak bedelini
objektif ve es zamanli olarak tespit etmek icin bir etki-deger modeli ortaya koyan ilk

caligmadir.

Anahtar Kelimeler: irtifak kamulastirmasi, Irtifak bedeli, Deger diisiikliigii orani, Yiiksek
voltajli iletim hatlari, Analitik Hiyerarsi Y &ntemi
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PhD. Thesis

SUMMARY

A MODEL DESIGN FOR DETERMINING THE EFFECT OF HIGH VOLTAGE
TRANSMISSION LINES ON RESIDENTIAL LAND VALUE

Seda Nur MARABAOGLU

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Geomatics Engineering
Supervisor: Prof. Dr. Bayram UZUN
2020, 166 Pages, 7 Pages Appendix

Due to the fact that the Expropriation Law numbered 2942 is insufficient in practice
and there is no related regulation in Turkey, easement expropriation is implemented by the
Supreme Court decisions. It is difficult to keep track of these decisions made for each new
situation, and this process requires time and labor. Also, the factors affecting property value
and their degrees of effect are not clear. Since every expert calculates the easement price
according to the criteria s/he chooses, grievances occur.

In this study, a standard effect-value model which determines the easement cost given
to the property owner due to High Voltage Transmission Lines (HVTL) has been developed.
Factors defined in the model were determined as a result of; the literature review, interviews
with local and foreign real estate appraisers, national and international surveys, Supreme
Court decisions and expert reports, and the evaluations based on judges and lawyers. The
weights of these factors were calculated using the Analytical Hierarchy Process (AHP). The
model was created by integrating weight values. The interface software of the model was
made using Node.js, Electron, TypeScript, React, Ant Design and Webpack. The model was
tested with sixty expert reports collected from various provinces. The rate of error in expert
reports was found to be at least 0.38% and at most 84.98%.

This thesis is the first study examining the effect of HVTL on property value and
presenting an effect-value model to determine the easement price objectively and

simultaneously in Turkey.

Key Words: Easement expropriation, Easement price, Depreciation rate, High Voltage
Transmission Lines, Analytical Hierarchy Process
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1. GENEL BIiLGILER

1.1. Giris

Yiiksek Voltajli iletim Hatlarmin (YVIH) tasinmaz degeri iizerindeki etkisinin adil
olarak belirlenebilmesi i¢in standart birliginin saglanmasi gerekmektedir.

Uzerinden YVIH gecen her bir parsel igin irtifak hakki kurulmaktadir. Bu hak
sebebiyle taginmaz sahibine hatti tesis eden kurum tarafindan irtifak bedeli verilmektedir.
Yargitay’in yerlesik igtihatlarinda irtifak bedelinin, tasinmazin kamulastirma oncesindeki
degeri ile irtifakin gegmesinden sonraki degeri arasindaki farktan ibaret oldugu belirtilmistir.

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 4. maddesinde irtifak hakkinin hangi sebeple
kurulabilecegi, 11. maddesinde ise bu hak sebebiyle tasinmazda meydana gelecek kiymet
disiikliigiiniin gerekgeleriyle belirtilmesi gerektigi yer almaktadir. Ancak kanunun her iki
bendi de irtifak kamulastirmasi uygulamalarinda Kkarsilasilan problemlere ¢ozim
olamamaktadir. Bir aciklama ydnetmeliginin olmamasi sebebiyle de irtifak kamulastirmasi
genellikle Yargitay kararlar1 ile yonlendirilmektedir (Marabaoglu ve Uzun, 2019; Senol,
2012). Arsa ve arazilerde olusabilecek deger diistikliigii oranini hesaplama formiilii ve irtifak
bedelinin nasil belirlenmesi gerektigi hususlar1 Yargitay kararlarinda yer almaktadir. Ayrica,
binali ve binasiz tasinmazlarda irtifak bedelinin nasil tespit edilecegi, irtifak sebebiyle
olusacak deger diisiikliigliniin irtifak alaninin miilkiyet degerinin %50’sini ge¢mesi
durumunda nasil bir yol izlenecegi, vb. birgok konu yine bu kararlar ile netlesmektedir.
Ancak, olusan her yeni durum i¢in bu kararlar1 takip etmek zordur. Kullanicilarin adim adim
takip edebilecegi bir irtifak kamulastirma is akis semasinin olmamasi da uygulamalarda
karisikliga, is giicli ve zaman kaybina sebep olmaktadir.

Bilirkisi raporlarinda, YViH nin tasinmaz degerini etkiledigi faktorler tam olarak
bilinmemektedir. Her bilirkisi/bilirkisi grubu kendi belirledigi faktorleri dikkate alarak
raporlar hazirlamaktadir. Raporlarda ayni faktorler dikkate alinsa bile faktorlerin degeri
etkileme dereceleri bilinmedigi i¢in irtifak bedelleri eksik veya fazla 6denmektedir. Bunun
sonucunda, ya vatandas magdur olmakta veya devlet maddi kayip yasamaktadir. Standart bir
uygulamanin bulunmamasi ve bu alanin tamamen bilirkisilerin uygulamadaki inisiyatifine

birakilmasi adaletsizliklere sebep olmaktadir.



Irtifak bedelinin dogru belirlenmesi; yargiya olan giiven duygusunun zedelenmemesi,
bilirkisi raporlarindaki adil olmayan yaklagimlarin onlenmesi, devletin maddi zarara
ugramamasi ve gerekli zaman ile is giiciiniin azalmasi1 bakimindan 6nemlidir. Bunun i¢in,
YVIiH nin parselde olusturdugu yiik ve kisitlamaya bagl olarak deger diisiikliigii oranin
belirleyen ve irtifak bedelini tespit eden bir YVIH etki-deger otomasyonuna ihtiya¢ vardir.

Bu c¢alismanm “Genel Bilgiler” béliimiinde, YVIH nin tasinmaz degeri iizerindeki
etkisiyle ilgili yapilmis ¢alismalar dzetlenecek ve konu ile ilgili temel tanim ve kavramlar
aciklanacaktir. “Yapilan Calismalar” boliimiinde, ulusal ve uluslararasi kapsamda yapilan
anket caligmalar1 anlatilacak ve Yargitay’in irtifak kamulastirmasi kural kararlarindan
bahsedilerek bu kararlarda dikkate alinan faktorler belirtilecektir. Bununla birlikte,
YVIH nin tasinmaz degerini etkiledigi faktdrler ayrintili olarak anlatilacak, bilirkisi
raporlarinda yapilan teknik hatalar ve bu raporlarda dikkate alinan faktorlerden
bahsedilecektir. Ayrica, YVIH’nin kaldirilmasinda tasinmaz sahibinin irtifak bedelinin ne
kadarini geri 6deyecegi hususundaki karisikligi 6nleyecek bir ¢6ziim Onerisi getirilecek, bazi
uygulamalarda ortaya ¢ikan irtifak hakki sorunlar1 belirtilecek ve secilmis bazi tilkelerde
(6zellikle Polonya) irtifak kamulastirmasinin nasil yapildigi anlatilacaktir. Son olarak,
Tirkiye’nin sosyo-ekonomik yapisi da dikkate alinarak bir havuzda birlestirilen faktorler
Analitik Hiyerarsi Yontemi (AHY) ile agirliklandirilacak ve bir YVIH etki-deger otomasyon
modeli olusturulacaktir. “Bulgular ve Tartisma” béliimiinde, yapilan anketlerin sonug
raporlar1 sunulacak ve hazirlanmis olan YVIH etki-deger otomasyon modeli bilirkisi
raporlar ile test edilecektir. Bununla birlikte, irtifak kamulastirmasi alaninda yonetmelik
eksikligi vurgulanarak hakim ve avukatlarla birlikte irtifak kamulagtirma uygulamalarinda
yer alan islem adimlarindaki diizensizligi ortadan kaldiracak bir is akis semasi
olusturulacaktir. Daha sonra, uygulamalarda karsilasilan sorunlardan bahsedilecek ve adil
bir bilirkisi raporunun nasil hazirlanmasi gerektigi anlatilacaktir. “Sonug ve Oneriler”
boliimiinde, irtifak kamulastirma uygulamalarinda simdiye kadar karsilasilan problemler

kisaca anlatilacak ve bu durumlar i¢in ¢6ziim Onerileri getirilecektir.

1.2. YViH’nin Tasinmaz Degeri Uzerindeki Etkisine Iliskin Literatiir

Tasinmazm YVIH’ye yakinhiginin etkisi, konutlardan hat veya pilonlarin gériinmesi
etkisi, YVIH’nin engel etkisi (6zellikle tarim arazilerinde), YVIH’nin kurulmasindan énce

ve kaldirildiktan sonraki asamadaki etkisi, vb. faktorlerin tasinmaz degerini etkileyip



etkilemedigini belirlemek i¢in bir¢ok calisma yapilmistir. Bu g¢alismalarin bulgulari

arastirma tiiriine gore diizenlenmis ve asagida aciklanmistir.

1.2.1. Algy/Tutum Cahismalar

YVIiH’nin tasinmaz degeri iizerindeki etkisini belirlemek icin ilk olarak algi/tutum
caligmalar1 yapilmistir. Bu galismalar genel olarak; tasinmaz sahipleri, degerleme uzmanlari,
bilirkisiler, emlakgilar ve kiracilarin algi ve diisiincelerini aragtirmaktadir. Calismalarin bir
kismi1 YVIH nin tasinmaz degerini negatif etkiledigini, diger kismi ise ¢ok az veya hig
etkilemedigini gostermektedir. YVIH’nin tasinmaz degerini etkiledigi &ne siiriilen
calismalarda, bu etkiye sebep olan faktdrler; YVIH nin gorsel etkisi basta olmak iizere,
YVIH’den gelen cizirt: ve ugultu etkisi, giivenlik kaygisi, saglik etkisi ve hatlarin diisme
korkusudur. Baz1 ¢alismalarda, YVIH nin tasinmaz iizerinden ¢apraz olarak geg¢mesinin
tasinmaz degerini etkileyen bir faktor oldugu bulunmustur. Ayrica, birka¢ c¢alismada
YVIiH’nin kaldirilmas1 igin bdlge halkimin &deme yapmaya istekli olup olmadig
arastirilmistir. Calismalarin ayrintilart asagida verilmistir.

Carll (1956), Los Angeles’da nakil hatt1 boyunca bulunan konutlarin degerleriyle ilgili
mal sahipleri, alicilar ve kredi verenlerle miilakat yapmis ve sonuglar1 birbiriyle
karsilastirmistir. Calisma sonucunda, irtifaka bitisik yasayan sakinlerin, konutlarini indirimli
satmadig: ve kredi verenlerin bu tasinmazlar igin kredi tutarlarinda bir degisiklik yapmadigi
bulunmustur.

Kinnard (1967), Amerika’da yerlesim yerleri iizerindeki YVIH nin degere etkisiyle
alakali olarak kapsamli bir ¢alisma yapan ilk kisilerden biridir. Kinnard, tasinmaz sahiplerine
ve tasinmaz satisin1 etkileyen kisilere (degerleme uzmanlari, bilirkisiler, emlakg¢ilar,
miiteahhitler ve kredi verenler) bir anket uygulamustir. Ankete gore; tasinmaz sahiplerinin
%79,9’u tasinmazini satin alirken YVIH’nin farkinda olduklarini, %76,3’iiniin YVIH nin
taginmazi satin alma karar1 veya fiyat lizerinde etkisinin olmadigini, %85’ inden fazlas1 aym
bolgeden tekrar tasinmaz satin alabileceklerini sdylemistir. Ankete katilanlarin ¢ok az bir
kismi, peyzaj ile YVIH’ye olan negatif algilarin azaltilabilecegini savunmustur.
Emlake¢ilarin 9%89,7’°s1, degerleme uzmanlarinin %78,9’u, kredi verenlerin %69,4’1i ve
miiteahhitlerin %61,5’i, tasinmaz iizerinden ¢apraz olarak gecen YVIH’nin tasinmaz

degerini etkileyecegini sdylemistir.



Morgan vd. (1985), Amerika’da Carnegie-Mellon Universitesi mezunlarindan segilen
116 katilimciya (yanit orani %70) elektromanyetik alanlarin risk arastirmasi i¢in bir anket
uygulamustir. iki béliimden olusan anketin ilk béliimiinde katilimcilardan, YVIH, elektrikli
battaniyeler ve 14 muhtemel riski (pestisitler, niikleer reaktorler, kafein, sigara igme, vb.)
degerlendirmeleri, daha sonra bunlar i¢in bir risk siralamasi yapmalar1 istenmistir. Ikinci
boliimde ise, elektromanyetik alan ve onlarin muhtemel saglik etkileri hakkinda ek bilgi
verilmistir. Katilmecilar, YVIH’yi ve elektrikli battaniyeyi en az riskli olarak puanlamis ve
YVIH’nin biraz daha riskli oldugunu belirtmistir. Anketin ikinci béliimiinde, katilimcilara
verilen bilgi sonrasinda verilen cevaplar istatistiksel olarak 6nemli degisiklikler gostermistir.

Solum (1985), Amerika’da 69 ila 116 kilovolt (kV) arasinda degisen iletim hatlariyla
cevrili toplam 80 adet tarim, rekreasyon ve arsa sahibine anket uygulamistir. Tarim alani
sahipleri, tasinmazlar1 iizerinde YVIH nin herhangi bir negatif etkisinin olmadigin,
pilonlarin ise aktif olarak yaptiklari tarim faaliyetlerini engelledigini disiinmektedir.
Rekreasyon alanmi sahipleri, gelecekteki agac kaybi1 ve taginmazlarindaki deger diisiikligi
konusunda endiseli olduklarini ifade etmektedir. Yerlesim alani sahipleri ise, hatlarin,
taginmazlarin estetik giizelligini bozacagina ve deger kaybina sebep olacagina inanmaktadir.
Solum, belirtilen birka¢ kaygi ve rahatsizliga ragmen, bu ii¢ tip tasinmazin satis fiyatlarinin
YViH’den dolay1 azalmadig1 kanisina varmustir.

Delaney ve Timmons (1992), Amerika Birlesik Devletleri’nde (ABD) 500 degerleme
enstitiisii {iyesine, YVIH’nin etkileriyle alakali bir anket uygulamustir. Katilimeilarin %84°ii
YVIH ye yakin tasinmazlarin piyasa degerinin negatif etkilendigini (tahmini %10 diisiis) ve
bu etkinin en yaygm sebebinin, YVIH’den kaynaklanan gérsel rahatsizlik oldugunu
belirtmistir. Potansiyel saglik riskleri, ses rahatsizlig1 ve giivenlik kaygisi da degeri etkileyen
faktorler arasinda sayilmistir.

Kung ve Seagle (1992), Amerika’da iki komsu mahalledeki 80 konut sahibine
YVIH’yle ilgili bir anket géndermistir. Ankete katilanlarin %53’ YVIH’yi géz zevkini
bozan bir yapi olarak degerlendirmis, ancak bunlarin da %72’si tasinmazin alim-satimi
lizerinde YVIH’ nin higbir etkisinin olmadigini sdylemistir. YVIH nin potansiyel saglik
etkilerinden bahsedildikten sonra ise, katilimcilarin ¢ogu, tasinmazi satin alirken diisiik bir
fiyat 6deyeceklerini veya bagka bir bolgeden tasinmaz satin alacaklarini ifade etmistir.

Priestley ve Evans (1996), Kaliforniya’da psikometrik olarak gelistirilen 6lgekleri
kullanarak, 115 ve 230 kV YVIH’ye yaklasik olarak 45 km mesafede yasayan insanlara

kapsamli bir anket uygulamistir. Hatlarin 275 m dahilinde yer alan iki komsu mahalledeki



sakinlere 445 (yanit oram %60) anket génderilmistir. Ankete katilanlarin %87’si YVIH’yi
saglik, giivenlik, gayrimenkul degerleri ve estetik agidan negatif olarak degerlendirmistir.
Saglik ve giivenlik etkisi, estetik etkisinden 3 kat, deger etkisinden ise 6 kat daha olumsuz
olarak puanlandirilmistir.

Gallimore ve Jane (1999), Birlesik Krallik’ta 130 tasinmaz sakini ve 70 gayrimenkul
degerlemecisine e-posta yoluyla anket uygulamistir. Degerleme uzmanlari, 132 kV hatlarin
risklerinin toplum kanaatinden daha yiiksek ve istatistiksel olarak anlamli oldugunu ifade
etmistir.

Sims ve Dent (2003), Ingiltere’de konut sakinleri derneklerinin 360 {iyesine ve 400
lisansl bilirkisiye anket uygulamustir. Katilimcilarm %88’ YVIH nin kirletici (gorsel etki
ve saglik riskinden dolay1), %56’sinin sagliga zarar verici etkiye sahip oldugunu belirtmistir.
Sims ve Dent, bir y1l sonra Midlands ve ¢evresinde 51 bilirkisiye ikinci bir anket ¢alismasi
uygulamistir. Katilimcilarin %90°1, tasinmazin alim-satiminda elektrik ve manyetik alanin
en biiyiik etkiye sahip oldugu yanitin1 vermistir.

Chapman (2005), ABD’de 2000-2005 yillar1 arasinda, iletim hatlarinin endiistriyel
tasinmaz degerini etkileyip etkilemedigini belirlemek ig¢in alicilar, saticilar, kiracilar,
emlakgilar ve borsacilarla 100°den fazla roportaj yapmustir. Calisma sonucunda, Y VIH nin
ozellikle sanayi sitesinde dnemli bir yiik (ort. %30) olabilecegi, ancak bu hatlarin tasinmaz
degeri lizerinde higbir etkisi olmayacag tespit edilmistir.

Navrud vd. (2008), Norve¢’de YVIH nin negatif gérsel etkisini ortadan kaldirmak i¢in
hatlarin yer altina gémiilmesindeki ek maliyetleri 6deme hususunda tasinmaz sakinlerinin
istekli olup olmadiklarini 6grenmek amaciyla, yaklasik 604 hane halkina bir anket caligmasi
uygulamugtir. Katilimeilarin %21,9’u YVIH’ye 200 m mesafede hatlarin gorsel ve saglik
etkilerinin oldugunu, 200 m’den sonra saglik etkilerinin azaldigini ancak gorsel etkinin
azalan oranlarda devam ettigini ifade etmistir.

Giaccaria vd. (2010), italya’da YVIH giizergdh1 boyunca bulunan 1194 konutun
sahibine, hatlarin kaldirilmas1 durumunda 6deme yapma istekliliklerini tahmin etmek igin
bir kosullu degerleme (Contingent Valuation-CV) calismasi yapmustir. Orneklemdeki
ortalama hane halki geliri yilda 29,045 $’dir. YVIH’yi, gorsel bozukluk, saglik riski,
cevresel etki ve ekolojik risk olarak tanimlayan kisiler, hatlarin kaldirilmasi i¢in 734 §
o0demeye istekli olduklarini ifade etmistir. Asir1 yakinlik faktoriinlin konut degerine etkisi
oldugunu diisiinen katilimcilar ise, hatlarin kaldirilmasi i¢in 4,781 $ 6demeye istekli

olduklarmi belirtmistir.



Soini vd. (2011), Finlandiya’da YVIH nin nasil algilandigin1 ve bu algilari etkileyen
faktorleri tanimlamak igin e-posta yoluyla bir anket uygulamustir. Ortiik simif analizi (Latent
Class Analysis-LCA) yontemini kullanarak anket verilerini incelemistir. Katilimcilarin
%64’ iletim hatlarini negatif bir peyzaj unsuru olarak kabul ederken, %10’u pozitif olarak
degerlendirmistir. Ankette listelenen 20 peyzaj 6gesinden biri olan iletim hatlari, en negatif
faktor olarak siiflandirilmistir.

Elliott ve Wadley (2012), Avustralya’da YVIH nin tasarim, maliyet, saglik etkileri,
giivenlik sorunlari, gorsel ve giiriiltii etkileri, ¢evresel zarar ve miilkiyet haklarina miidahale
konusunda ev sahiplerinin algilarini incelemistir. Sonuglar, ev sahiplerinin tutumlariin
negatif (estetik kayg1 en yiiksek) oldugunu gostermistir.

Akinjare vd. (2013), YVIH ye yakin yasayan sakinlere, gayrimenkul arastirmacilarina
ve degerleme uzmanlarma anket uygulamistir. Verilen cevaplara gore, YVIH kaynakli su
dort ana risk unsuru belirlenmistir: “hatlarin diisme korkusu”, “cizirti ve ugultu”,
“tasinmazin damgalanmas1/Y VIH kaldirildiktan sonraki etkisi” ve “elektriksel radyasyona
maruz kalma”. Calismanin sonucunda, sakinler i¢in en biiyiik riskin hatlarin diisme korkusu
(%84,23), degerleme uzmanlari i¢in ise tasinmazin damgalanmasi (%100) oldugu tespit
edilmistir.

Devine-Wright (2013), 2009 yilinda 6nerilen yeni bir YVIH projesine kars1 giiclii bir
muhalefetin olustugu Giiney Bat1 Ingiltere’deki bir kasabada 503 sakin ile yiiz yiize goriisme
yapmustir. Calisma sonunda, YVIH nin etki faktorlerinin tespit edilmesi, bilgiye erisimin
iyilestirilmesi ve karar alma siirecinde yerel katilimin artirilmasi gerektigi kanaatine
varilmstir. Ayrica, aidiyet duygusu (yasadigi bolgeye baglilik) daha yiiksek olan bireylerin
digerlerine gére YVIH ye kars1 daha fazla itiraz ettigi tespit edilmistir.

Juve Yoo (2014), Kore’de bir ay boyunca toplam 1000 kisiye yiiz yiize anket ¢aligmasi
uygulamistir. Ankette, YVIH nin yer altina yerlestirilmesinde ortaya c¢ikan maliyetlerin
karsilanmasi igin, katilmcilarin daha yiiksek bir elektrik faturasi (ek vergi 6demeleri)
odemeye istekli olup olmadigi sorulmustur. Katilimcilar, YVIH den kaynaklanan gérsel
bozukluk i¢in aylik olarak yaklasik 0,1 ABD dolari, arazi kullanimindaki kisitlama igin ise
aylik olarak km? bagina 0,12 ABD dolar1 8deyebileceklerini belirtmistir.

Tempesta vd. (2014), Italya’da YVIH’ nin nasil algilandigim ve hatlarin yeraltina
dosenmesindeki maliyeti 6deme konusunda istekli olup olmadigini anlamak igin, 3846

sakine cevrimici anket uygulamistir. Sakinlerin %55°i, Y VIH nin manzaray1 bozan bir unsur



oldugunu, %50’si hatlarin yeraltina dosenmesi politikasini destekledigini, %39’u ise, bu
maliyeti 6demeye razi gelmedigini belirtmistir.

Wadley vd. (2017), Avustralya’da evlerinin yakinma YVIH insa edilecegi bildirilen
600 kisinin tutumlarini arastirmak icin telefon baglantisi ile bir anket uygulamistir. YVIH
sebebiyle, katilimcilarin %71,1°1 gorsel/gliriilti kaygisi, %62,2°si saglik kaygisi, %52,3’1
cevreye zarar verecegi kaygisi, %46,3’l gilivenlik kaygisi ve %45,6’s1 miilkiyet haklari
kisitlanma kaygis1 duyduklarini ifade etmistir. Ayrica, katilimcilarin %36,2’si notr, %24,7’si
negatif ve %39,1°1 asir1 negatif tutum gostermistir.

1.2.2. Istatistiksel Cahsmalar

YVIiH’yle ilgili istatistiksel analizler 1970°li yillarda ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu
calismalar, YVIH ve/veya pilonlara bitisik, yakin ve uzak tasmmazlarin satis fiyatlarinin
istatistiksel bir karsilastirmasi ve analizine dayanmaktadir. Calismalarin ¢ogu, pilona bitisik
veya pilonu dogrudan géren tasinmazlarin degerinin, sadece hatlar1 géren tasinmazlara gore
daha fazla diistiigtinii gostermektedir. Pilonun, sadece iizerinde bulundugu parseldeki konutu
degil aym1 zamanda yakin parsellerdeki konutlar1 da etkileyecegi diisiiniilerek analizler
yapilmistir. Pilona 10 m mesafedeki konutlarda ortalama %15, YVIH’ye 15 m
mesafedekilerde ise ortalama %8 deger diisiikliigii tespit edilmistir. YVIH’den uzaklastik¢a
kira degerlerinin de arttig1 gdzlenmistir. Y VIH nin etkisinin iistel fonksiyon seklinde oldugu
ve bu etkinin yaklasik 100 m’den sonra kayboldugu sonucuna varilmistir. Ayrica, kiigiik
boyutlu taginmazlarin biiyiik boyuttaki tasinmazlara gére YVIH’ye karsi daha hassas
olduklari tespit edilmistir. Baz1 ¢aligmalar ise, Y VIH koridorunun agik alan ve mahremiyeti
arttirmast  sebebiyle tasinmaz degerlerinin pozitif etkilendigini veya irtifak alaninin
peyzajia bisiklet yollari, yiiriiyiis yollari, vb. hizmetler eklendiginde konut degerlerinin
arttigini bildirmistir. Calismalarin ayrintilar1 asagida verilmistir.

Brown (1976), Kanada’da 1965-1970 yillar1 arasinda 800 tarim arazisinin satis
verilerini kullanarak analiz yapmistir. Caligma sonucunda, Y VIH nin tarim arazisinin piyasa
degeri iizerinde belirgin bir etkisini bulamamis ve YVIH’nin bu alanlarda engel teskil
edebilecegini tespit etmistir.

Colwell ve Foley (1979), ABD’de 1968-1978 yillar1 arasindaki 200 taginmaz satis

verisini analiz etmistir. 138 kV hatlardan 15 m mesafedeki tasinmazlarda %8,8 ve 61 m



mesafedeki tasmmazlarda %3,6 deger diisiikliigii bulmustur. Ayrica, YVIH etkisinin
zamanla azaldigini ve 60 m’den sonra kayboldugunu tespit etmistir.

Blinder (1981), ABD’de YVIH’nin miistakil konut satis fiyatlar: iizerindeki etkisini
istatistiksel testler ve regresyon modelleri ile analiz etmistir. Calismanin sonucunda,
arkasinda pilon olan konutlarda %2 ve irtifaka bitisik parsellerde %1 (bitisik olmayanlara
gore) deger diistikliigi tespit etmistir.

Furby vd. (1988), ABD’de YVIH nin tasinmaz degerleri {izerindeki etkisine iliskin
deneysel calismalar1 gbzden gecirmis ve farkli degerlendirme yontemleri ile ekonomik deger
Olgiitleri arasindaki iligkiyi ayrintili bir sekilde incelemistir. Ayrica, miilkiyet haklari ile
kanun ve uygulamadaki tazminat konularini ele almistir.

Kinnard vd. (1988), ABD’de 345 kV hattan uzakligina gore, 828 tasinmazin satis
verisini analiz etmistir. Calisma sonucunda, YVIH ye yakinlik ile tasinmaz degeri arasinda
istatistiksel olarak anlamli bir negatif etki bulunmamastir.

Colwell (1990), ABD’de 138 kV iletim hatlarinin, pilonlarin veya her ikisinin
tasinmaz satis fiyatlar1 iizerinde bir etkisi olup olmadigini arastirmustir. YVIH nin merkez
hattindan 122 m mesafedeki 200 satis verisini incelemis, hatlara yakinligin satis fiyati
tizerinde olumsuz bir etkisi oldugunu bulmustur. Bu etki, 15 m mesafede tasinmaz
fiyatlarinda %6,6 diisiise, 30 m’de %6 diisiise, 61 m’de ise %2 diisiise sebep olmustur.

Ignelzi and Priestley (1991), Kaliforniya’da 115 ve 230 kV YVIH’ye cesitli
mesafelerdeki 1800’den fazla tasinmazin satis verisini kullanarak regresyon analizi
yapmistir. YVIH’ye 91 m mesafedeki cogu konutta %1’den az deger diisiikliigii oldugunu
ve engel etkisinin tasinmaz degerini etkiledigini tespit etmistir. irtifak alaninin peyzajina
(konutlara yakin) bisiklet yollari, yiiriiylis yollar, vb. unsurlar eklendiginde konutlarin
degerinin %10 arttig1 gdzlenmistir.

Rigdon (1991), ABD’de 138 kV iletim hatlar1 ve rekreasyon alanlarinin degerleri
arasinda bir iliski olup olmadigini arastirmistir. 46 adet satis verisini dahil ettigi ¢oklu
regresyon analizinde, iletim hatti irtifakina yakinlik ile satis fiyatlar1 arasinda herhangi bir
iligki tespit etmemistir.

Kroll ve Priestly (1992), ABD’de kapsamli bir literatiir incelemesi ve analizi
yapmustir. YVIH’nin arsa ve arazi fiyatlarindaki negatif etkisinin %10, baz1 6zel kirsal
alanlardaki negatif etkisinin ise %15 civarinda oldugunu bulmustur. Kiigiikk boyutlu

tasinmazin biiyiik boyutlu tasinmaza gére YVIH den daha ¢ok etkilendigini tespit etmistir.



Hamilton ve Carruthers (1993), Kanada’da 15.663 konutun satis verisini analiz
etmistir. YVIH’ye 0-120 mesafedeki konutlarm satis fiyatlarinda %2-3 diisiis bulmus ve bu
diistisiin 120 metre mesafeden sonra yok oldugunu tespit etmistir.

Cowger vd. (1996), ABD’de 296 tasinmaz verisi igin ikili satis yontemini (paired sales
method) kullanmistir. YVIH’nin, tasmmmaz degeri iizerinde kiigiik bir negatif (%1,05) ve
pozitif etkiye (%1,46) sahip oldugunu bulmustur.

Kinnard vd. (1997), ABD’de 4269 tasinmaz satis verisini 138 kV YVIH’den uzakliga
gore analiz etmistir. Hatlardan 0-60 m aras1 mesafede bulunan konutlarin degeri iizerinde
kiiciik bir etki (yaklasik %1 diisiis) bulmustur. YVIH’ye yakinligin, konut satis fiyatlari
tizerinde sistematik bir etkiye sahip olmadig1 sonucuna varmistir.

Bond ve Hopkins (2000), Yeni Zelanda’da Y VIH ve pilonlara yakin olan tasinmazlarm
satig verilerini analiz etmistir. Taginmaza yakin bir pilonun etkisinin istatistiksel olarak
anlamli oldugunu, pilona 10-15 m mesafedeki tasinmazin degerinin %20 negatif
etkilendigini, bu etkinin 50 m’de %5’e distiigini ve 100 m’den sonra tamamen
kayboldugunu bulmustur.

Des Rosiers (2002), Kanada’da 315 kV YVIH’nin ¢evresindeki 507 miistakil evin satis
verisini “microspatial” yontemini kullanarak incelemis ve ¢oklu regresyon analizi yapmustir.
Irtifakin bitisiginde bulunan veya bir pilonu goren konutlarin degerinde ortalama %10
oraninda bir diistis bulmus ve irtifak alaninda %14 deger diistikligii tespit etmistir.
Y VIH den 50 ila 99 m mesafedeki konutlarda %5, 99 ila 152 m mesafede olanlarda ise %4
deger diisiikliigii oldugunu ve 152 m’nin iizerinde herhangi bir deger diistikliigli olmadigini
tespit etmistir. YVIH ile konut arasindaki fiyat-mesafe iliskisinin dogrusal olmadig
kanaatine varmistir.

Sims (2005), Ingiltere’de 275 kV YVIH nin tasinmazin teklif fiyat: (asking price) ile
satis fiyat1 (selling price) iizerindeki gercek etkisini belirlemek i¢in iki y1l boyunca taginmaz
fiyat verilerini toplamis ve bu verileri ekonometrik modellerle analiz etmistir. Calismada,
degerleme uzmanlarmin dortte birinden fazlasinin konutu gergek satis degerinden %10 ila
%14 oraninda daha fazla degerledigi bulunmustur. Pilon etkisi, teklif fiyatiyla oldukga
dogrusal bulunmus, satig fiyatiyla ise dogrusal bulunmamistir. Ayrica, en yakin pilondan
300-350 m mesafede bulunan konutlarin degerleri, pilondan 50 m mesafedeki konutlara gore
%7 daha ytiksek ¢ikmaistir.

Sims ve Dent (2005), konuta yakin YViH’nin varligina iliskin degerleme uzmanlar

ve emlakgilarin algilarini belirlemeye yonelik ulusal bir anket ve regresyon analizi yapmistir.
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Taginmaz degeri iizerindeki en negatif etkinin “konuttan pilonun %:’iiniin goriinmesi”
oldugunu bulmustur. YVIH nin 100 m dahilindeki konutlarda %6-17, pilona yakin olan
konutlarda ise %20,7 (250 m uzaktakilere gore) deger diisiikliigii oldugunu bulmustur.
Ayrica, bir pilonun 50 m dahilindeki bir konutta (hattin gectigi arsada olmamasina ragmen)
%19 deger diisiikliigii bulmustur. YVIH’ye yakin olan tasinmazlarmn pazar siiresinin
arttigini, istekli alici sayisinin azaldigii ve degerleme uzmanlariyla emlakgilarin
diistinceleri arasinda ¢ok az bir farklilik oldugunu tespit etmistir.

Pitts ve Jackson (2007), Y VIH nin tasinmaz degeriyle ilgili konularda yapilmis birgok
calismanin arastirma bulgularinin istatistiksel analizini (meta-analiz) yapmustir. Yapilan
calismada, YVIH nin konut {izerindeki etkilerinin degistigi ve degeri etkileyen bes temel
faktoriin (pilon ve hatlara yakinlik, pilon ve hatlarin gériiniimii, YVIH yapilarinin tipi ve
biyiikliigli, irtifak manzarasinin goriinimii ve ¢evre topografyasi) 6n plana ¢iktig
goriilmiistiir. Ayrica, pilona bitisik veya pilonu dogrudan goren tasinmazlardaki etkilerin,
uzakta olanlara gore daha biiyiik oldugu tespit edilmistir.

Sims vd. (2009), Walmley ve St Peter’deki tasimmmazlarin piyasa bilgilerini, teklif
(pazarlik) fiyatlarini, tapu sicilinden islem verilerini, haritalardan hat ve pilona olan mesafe
Olctimlerini, hat ve pilonun konuttan goériinlip goériinmedigi verisini (arazide yapilan 6l¢iim
ile) toplamis ve SPSS programi ile analiz etmistir. Regresyon analizine gore, her iki
arastirma bolgesinde de (Walmley ve St Peter) pilonun oryantasyonunun ve YVIH’ nin
gorsel varliginin hem teklif fiyat hem de satis fiyati iizerinde anlamli bir etkiye sahip oldugu
bulunmustur. Satis fiyatinin, teklif fiyatindan her zaman daha diisiik oldugu gézlemlenmis
ve YVIH nin konut degerindeki algilanan etkisinin (teklif fiyat:1) ger¢ek etkiyi yansitmadig
tespit edilmistir.

Chalmers ve Voorvaart (2009), Amerika’da 345 kV iletim hattinin ¢evresindeki 1286
konutun en yakin hatlara olan mesafelerini dlgmiistiir. Bu &lgiimlere gore, YVIH’ye
yakiligin taginmazin satig fiyati lizerindeki etkisi istatistiksel olarak anlamli bulunmamistir.
Hatlara olan mesafe arttikga etkinin hizla azaldigi ve 61-91 m arasinda etkinin genellikle
yok oldugu kanaatine varilmistir.

Callanan (2010a), Ingiltere ve Yeni Zelanda ile Amerika ve Kanada’da iki arastirma
yapmustir. Amerika ve Kanada’daki arastirmada, YVIH nin kurulmas1 ve bakim siirecindeki
yasal zorunluluklari incelemistir. Yapilan iki arastirmada toplanan bilgiler ¢oklu regresyon
yontemiyle analiz edilmistir. Tasinmaz degeri tizerindeki en etkili iki faktoriin, gorsel etki

ve giivenlik kaygist oldugu sonucuna varilmistir. Kuzey Amerika’da iletim hatt
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koridorunun konutlardan uzakta kuruldugu, Yeni Zelanda’da ise pilon ve hatlarin konutlarin
yakin ¢evresinde kuruldugu gozlemlenmistir.

Callanan (2010b), Avustralya’da tasinmaz sahiplerinin hatta/pilona karsi algilarini ve
YVIiH’nin tasmnmaz degeri iizerindeki etkilerini belirlemek igin nitel ve nicel analizler
yapmistir. Yapilan analizlerde, YVIH’ nin tasmnmaz degerindeki algilanan etkisinin ve
taginmazin gergek etkisinin arasinda farklilik oldugu bulunmustur.

Jackson (2011), ABD’de 2002-2008 yillar1 arasinda gergeklesen tasinmaz satislarinin
tarihi, arazinin tiirti, agaglandirilmig doniim miktari, agik alan déniim miktari, sulak alan
donliim miktari, devletin hangi tasinmazlar1 satin alip almadigi, ilge bazinda satig yeri ve
tasinmazin bir irtifak hattiyla engellenip engellenmedigi gibi bilgileri ¢oklu regresyon
teknigiyle analiz etmistir. Analize gore, 115-345 kV arasinda degisen YVIH, tarim arazi
degerleri lizerinde %1,1 ila %2,4 diisiise sebep olmustur.

May vd. (2011), Ingiltere’de 1251 konutun satis fiyatlarini kullanarak ¢oklu regresyon
analizi yapmustir. Analizde, konutun en yakin pilona ve iletim hattinin merkez ¢izgisine
kadar olan mesafesi dikkate alinmistir. Analiz sonucunda, YVIH’ nin merkez hattina olan
mesafesi %1 arttiginda, konut degerlerinin %0,03 arttig1 tespit edilmistir.

Chalmers (2012a), ABD’de 500 kV Y VIH giizergahinda bulunan 183 tarim arazisinin
(156’sin1 ikiye bolmiis, 26’sindan ¢apraz gegmis) satis verilerini analiz etmistir. Yapilan
regresyon analizi sonucunda, hattin merkezinden 305 m mesafeye kadar olan tasinmaz
degerlerinde %15 deger disiikliigii oldugu, 305 m’nin iizerinde ise istatistiksel olarak
anlamli bir deger dusiikliigii olmadig: tespit edilmistir.

Chalmers (2012b), ABD’de 500 kV YVIH boyunca bulunan arsa, arazi, rekreasyon,
kabin siteleri ve karma kullanim alanlarimin satis verilerini; kisisel goriismeler, satis
karsilastirmas1 ve ikili satis teknikleri kullanarak analiz etmistir. Analiz sonucunda,
YViH’nin etkisi bakimindan; yerlesim alanlarindaki konutlarin en savunmasiz konumda
oldugu, rekreasyon amacli konutlarin daha az hassas oldugu, tarimsal alanlardaki konutlarda
ise bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir. Ayrica, boyut olarak kiigiik tasinmazlarin biiyiik
tasinmazlara gére YVIH ye kars1 daha hassas oldugu bulunmustur.

Jackson vd. (2012), Amerika’da YVIH’nin cevresindeki 187 adet ticari ve endiistriyel
ozellikteki taginmazlarin verileriyle regresyon ve ikili satis analizi yapmistir. Regresyon
analizine gore, YVIH nin tasinmazlar iizerinde herhangi bir negatif etkiye sahip olmadig1 ve

hatlara yakinligin taginmaz degerinde %19 ila %35 arasinda degisen pozitif bir etkiye
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(muhtemelen bu taginmazlara ulagim imkanmin artmasit Sebebiyle) sebep oldugu
bulunmustur. ikili satis analizi sonuglar1 da regresyon analizinin sonucunu dogrulamustir.

Akinjare vd. (2012), Nijerya’da YVIH’nin konut kiralar1 iizerindeki etkisini
arastirmistir. Akangba PHCN alt istasyon miidiirii ve saha gorevlileriyle roportaj yapilmis,
kayith gayrimenkul arastirma firmalarina ve Lagos’un Surulere bolgesindeki gii¢ hatlarina
200 m mesafedeki sakinlere anket uygulanmistir. Veriler, cok degiskenli ANOVA
yontemiyle analiz edilmistir. YVIH ile konut kira degerleri arasinda negatif korelasyon
bulunmus, YVIH’den uzakhigin artmasiyla kira degerlerinin arttig1 gozlemlenmistir.

Sims ve Dent (2013), Ingiltere’de 620 konutun (483’ pilon goren) satis verilerini
toplamis ve analiz etmistir. Calisma sonucunda, pilona 100 m mesafedeki konutlarin
degerinin %17 ila %24 oraninda azaldigi (400 m Otesindekine kiyasla), konutun o6n
cephesinden bir veya daha fazla pilonun goriinmesi tasinmaz degerini %8 ila %14 oraninda
diisiirdiigii, YVIH’nin konutun o6n cephesinden goriinmesinin tasinmaz degerini
etkilemedigi bulunmustur. YVIH nin konutun yan cephesinden gériinmesinin tasinmaz
degerini 6nemli dlglide artirdigi (muhtemelen artan mahremiyet sebebiyle) tespit edilmistir.

Bottemiller ve Wolverton (2013), Amerika’nin Portland ve Seattle boélgelerinde
YVIH’nin gevresindeki 1106 konutun satis verilerini incelemistir. Veriler ¢oklu regresyon
analiziyle incelenmis, kiigiik fakat istatistiksel olarak anlamli fiyat etkileri bulunmustur.
Portland’daki konut satig fiyatlarinda %1,65, Seattle’dakilerde ise %2,43 deger diisiikligii
tespit edilmistir. Irtifaka bitisik yiiksek fiyatl evlerde, bitisik olmayan yiiksek fiyatli evlere
gore %11,23 deger diistikligii goriilmiistiir. Ortalama fiyatli evlerin ise, bitisik olmayan ayni
tip evlere gore %0,64 fiyat indirimiyle satildig: tespit edilmistir. Ayrica, hattin voltajinin
tasinmazin piyasa degerini etkilemedigi kanaatine varilmustir.

Callanan (2013), Yeni Zelanda’da YViH nin yakimindaki 887 konut sakinine posta
yoluyla anket ¢alismasi ve yiiz yiize goriismeler yaparak bir CV c¢aligmasi yiriitmiistiir.
Hatlarin kaldirilmasi i¢in gerekli maliyetin 6denmesine yonelik sakinlerin istekliliklerinin
belirlenmesi i¢in WTP (willingness to pay: 6deme istekliligi) yontemi kullanilmistir.
Ankette, sakinlerin %70’i YVIH nin tasinmaz degerini etkiledigini, %60°1 ise hatlarin
kaldirilmasinin taginmaz degerini %10 artiracagim iddia etmistir. Ancak, sakinler YVIH nin
kaldirilmasi i¢in herhangi bir bedel 6demeye istekli olmadiklarini ifade etmistir. Regresyon
analizi sonucunda, YVIH nin bitisigindeki tasinmaz fiyatlarinda (100 m’den daha uzakta

olanlara gore) ortalama %17, bir pilon veya hatlara ¢ok yakin (10 m’ye kadar) konutlarin
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fiyatlarinda %20, hattan 50 m’ye kadar olan konutlarda %5, 100 m’ye kadar olanlarda ise
%1 deger diigiikligli bulunmustur.

Han ve Elliott (2013), Avusturalya’da YVIH’nin miistakil ev fiyatlar1 {izerindeki
etkisini hedonik regresyon modeliyle analiz etmistir. Analiz sonucunda, YViH’ye 50 m
mesafedeki konutlarin fiyatlarinda ortalama %15 deger disiikliigii meydana geldigi ve
hatlardan 200 m mesafede Y VIH’nin etkisinin azaldig1 tespit edilmistir.

Seiler (2014), ABD’de YVIH’nin konut degerine etkisini belirlemek icin, ilgili
alandaki seckin avukatlara resim ve gorseller iceren bir anket calismasi uygulamistir.
Yapilan kosullu degerleme yontemi sonucunda, ti¢ farkl etki (irtifak hakki, girtlti kirliligi
ve yakinlik) belirlenmistir. Giiriiltii kirliliginin tasinmaz degerini %2, konutun hemen
arkasindan YVIH nin goziikmesi ise %2,5 azalttig1 sonucuna varilmastir.

Rotimi ve Joseph (2014), Nijerya’da YViH’den farkli mesafelerdeki konutlarda
ikamet eden 278 kisiyle miilakat ve anket ¢alismasi1 yapmstir. Calismada, YVIH’ye yakimlik
ile konut degerleri arasinda bir iliski bulunmus ve hattan uzaklastik¢a yillik kira degerinin
%6,8 arttig1 tespit edilmistir.

Douced vd. (2016), Kanada’da 70’ten fazla tasmmazin satis verisini kullanarak,
YVIiH’nin tasmmaz degeri iizerindeki “zararl etki”sini (kamulastirma sonrasi tagmmazin
geri kalaninda deger kaybi) belirlemek igin bir analiz yapmistir. Analiz sonucunda, zararli
etkinin YVIH’ye 305-610 m arasindaki bir mesafede olan konutlarda %25, 605 m veya daha
fazla mesafede olanlarda ise %3,47 oldugu tespit edilmistir.

Tatos vd. (2016), ABD’de miistakil ev satig verilerini (125.000’den fazla) kullanarak,
69, 138 ve 345 kV hatlarin tasinmaz degerine etkisini incelemistir. 138 kV hatlarin; 50 m
dahilindeki konutlarda %5,1, 50-100 m dahilinde %2,9 ve 400 m’de %1’den az deger
diistikliigi tespit edilmistir. 345 kV hatlarin 50 m dahilindeki alanda hafif bir pozitif etkinin
(muhtemelen agik alan ve artan mahremiyet sebebiyle) disinda anlamli bir etki
bulunmamustir.

Callanan (2017), Avustralya’da YVIH nin kaldirilmasindan dnce ve sonra tasinmaz
degerinde olusan etkiyi belirlemek i¢in vaka ¢aligmasi yontemiyle nicel bir analiz yapmustir.
Analizde, YVIH kaldirildiktan sonra etkinin (stigma: damgalama) ne kadar devam edecegi
ve taginmaz degerinin piyasa degerine esdeger seviyeye doniip donmeyecegi incelenmistir.
Y VIH’nin kaldiriimasindan 3 y1l énce ve 10 y1l sonraki 2316 tasinmaz verisi, hedonik fiyat
modeli kullanilarak analiz edilmistir. YVIH mevcut iken sadece pilonlarin 50 m dahilindeki

konutlarda %5 ila %27 deger kayb1 olustugu tespit edilmistir. YVIH nin kaldirilmasindan
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sonra, bir tasinmazin degerinin piyasa degerine ulagmasi igin iki yil gegmesi gerektigi
bulunmustur. YVIH mevcut iken sadece yakinlardaki konutlarm negatif etkilendigi,
YVIiH’nin kaldirilmasiyla mahalledeki biitiin tasinmazlarin degerinin artt1g1, dolayistyla
Y VIH kurulu iken mahalledeki biitiin tasinmazlar iizerindeki deger etkisinin goz ard1 edildigi
tespit edilmistir.

Thomas ve Welke (2017), Kaliforniya’da YVIH’nin kurulmasindan dért yil énce
baslatilan ve hatlarin kurulacagini ilan eden bildirim kampanyasinin, taginmazlarin satis
degerini etkileyip etkilemedigini arastirmis ve bunun i¢in hedonik regresyon analizi
kullanmistir. YVIH tarafindan engellenmis veya hatta yakin tasinmazlarda en énemli etkinin
pilonun varlig1 oldugu, YVIH’nin 100 m dahilindeki tasinmazlarda %3,4 ila %3,6 deger
kayb1 (hat veya en yakin pilondan 200 m’den fazla mesafeye kiyasla) oldugu, YVIH
tarafindan engellenmis (%8,3) veya Y VIH ye bitisik (%4,9) tasinmazlarda ise en fazla deger
kaybi oldugu bulunmustur. Ayrica, bu etkilerin 100-200 m mesafede ortadan kalktig
bulunmus ve Y VIH nin kurulmasindan dnce kamuya agik bilgilerin tasinmazin satis degerini
etkiledigine dair herhangi bir kanit bulunamamustir.

Wyman ve Mothorpe (2018), ABD’de bir anket ¢alismas1 yapmis ve 5000°den fazla
tasinmazin satis verisini dort farkli jeo-uzamsal yaklagimla (tampon bdlgeler, dik hat
uzunlugu, gdriis alan1 analizi ve pilon goriiniimii) incelemistir. Ankete katilanlar, YVIH’ nin
tasinmaz degeri tizerinde olumsuz bir etkiye sahip olmasinin ii¢ sebebini vurgulamustir.
Bunlar; gérsel bozukluk, giiriiltii ve saglik sorunlaridir. Calisma sonucunda, Y VIH’ye bitisik
tasinmazlarda %44,9, YVIH’ nin 30 m dahilindeki bitisik olmayan tasinmazlarda ise %17,9
deger diistikliigii bulunmustur.

Jain vd. (2019), Zambiya’da YVIH’nin yogun oldugu bdlgedeki 174 konutta bir anket
uygulamis ve konutlarin satis verilerini kullanarak bir istatistiksel analiz yapmustir.
Analizde, hat-konut mesafesi ii¢ kategoriye (32-50 m, 51-100 m, 101-200 m) ayrilmustir.
YVIH’nin algilanan etkileri arasinda en fazla puani giivenlik kaygilar1 (%42,2) almistir.
Diger etkiler ise, saglik endiseleri (%28,9), gorsel rahatsizlik (%21,1) ve giiriiltii rahatsizligi
(%7,8) seklinde siralanmistir. Cogu hane halkinin (%76) s6zkonusu bélgede konut edinmek
istemedigi tespit edilmistir. YVIH ye 31-50 m mesafedeki konutlarin degerinde %23.6, 51-

100 m mesafedeki konutlarda ise %15,48 deger diisiikligii bulunmustur.
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1.2.3. Saghk Etkisi Calismalari

Bu béliim, YVIH’nin yaydig1 elektromanyetik etkinin saglhk iizerinde etkisi olup
olmadigini arastirmak igin yapilan ¢alismalar1 icermektedir. Bazi galismalarda, YVIH’nin
saglik iizerinde etkisi oldugundan bahsedilmektedir. Ancak ¢ogu calismada, YVIH’nin
saghigt cok az etkiledigine veya hi¢ etkilemedigine dair goriisler bulunmaktadir.
Calismalarin ayrintilar1 asagida verilmistir.

Draper vd. (2005), ingiltere ve Galler’de 0-14 yas arast 29.081 kanserli cocuk
kayitlarii kullanmistir. YVIH’ye (¢ogunlukla 275 veya 400 kV) en fazla 200 m mesafede
yasayan ¢ocuklarin %70 daha fazla 16semi riski tasidigi, 200 ila 600 m mesafede yasayan
cocuklarin ise 16semiye yakalanma risklerinin %20 arttig1 tespit edilmistir.

Kroll vd. (2010), ingiltere ve Galler’de 15 yas alt1 28.968 cocugun kanser kayitlarim
kullanmigtir. Manyetik alandaki her 0,2 mikrotesla (uT) artisin 16semi riskini %14, diger
kanser risklerini ise %34 artirdigin1 bulmustur. Ayrica, merkezi sinir sistemi veya beyin
timorleri i¢in herhangi bir risk tespit etmemistir.

Kheifets vd. (2010), elektrik-manyetik alan maruziyetiyle ilgili 10 calismanin
verilerine dayanarak bir havuz analizi yapmistir. Analizde, sadece 0.4 uT manyetik alana
maruz kalan ¢ocuklarda beyin tiimorii riskinin %14 arttigi bulunmustur. Manyetik alandan
kaynaklanan ¢ocukluk ¢agi beyin tiimori riskinin arttigina dair tutarl kanit bulunamamustir.

Marcilio vd. (2011), Brezilya’nin Sao Paulo eyaletinde 1857 16semi, 2357 beyin
kanseri ve 367 amyotrofik lateral skleroz vakasini analiz etmis ve YVIH’ye yakin mesafede
yasayan yetigkinlerin 16semiden 6liim riskinin, 400 m’den daha uzak mesafede yasayanlara
gore daha yiiksek oldugunu tespit etmistir. Analizde, YVIH den 50 m mesafede yasayanlar
icin %47 daha yiiksek risk bulunmustur. Hesaplanan manyetik alanlarin daha yiiksek oldugu
konutlarda yasayan yetiskinlerin 16semiden 6liim oranlarinda kiigiik bir artis gézlenmistir.
Beyin tiimorleri veya amiyotrofik lateral sklerozda ise bir artis goriillmemistir.

Frei vd. (2013), Danimarka’da YVIH’ye yakinlik ile norodejeneratif hastaliklar -
ozellikle Alzheimer hastaligi- arasindaki muhtemel iliskiyi arastirmak i¢in kayit bazli bir
vaka ¢alismast yapmistir. Regresyon modelleri kullanilarak, hastaligin teshisinden 5-20 y1l
once elektrik hattina yakin mesafede (50 m) yasayanlar i¢in risk oranlar1 hesaplanmistir.
Alzheimer, demans, parkinson, multipl skleroz (MS) ve motor néron hastaligi riski, bir enerji

hattinin yakininda yasayan insanlarda artis gostermemistir.
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Sermage-Faure vd. (2013), 225-400 kV ve 63-150 kV olan YVIH’ye yakin mesafede
yasayan g¢ocuklarda artan akut lenfoblastik l6semi (ALL) insidansinin hipotezini test
etmistir. Testte, YVIH nin (225- 400 kV) 50 m dahilinde yasayanlarda ¢ocukluk ¢ag1 akut
16semisi riskinin %70 arttig1 gézlemlenmis, 225400 kV hattina 50 m’den uzak veya 63-150
kV hattinin 50 m dahilinde yasayanlarda ALL riskinin olmadig tespit edilmistir.

Pedersen vd. (2014), Danimarka’ da 16semi teshisi konulan 15 yas alt1 1698 ¢ocugun
dogum ikamet adres konumuyla 132-400 kV YVIH arasindaki mesafeyi Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) ile belirlemistir. En yakin YVIH den 0-199 m ve 200-599 m mesafede
yasayan ¢ocuklar i¢in -600 m’den daha uzaktakilere kiyasla- kii¢iik ve anlamli olmayan
sonuglar bulunmustur. YVIH nin 200 m dahilinde hicbir vaka gézlemlenmemis ve hatlara
daha yakin olmanin, bir risk tasidigina dair herhangi bir bulguya rastlanmamustir.

Bunch vd. (2015), yiiksek voltajli yeralt1 hatlarinin en biiyiik epidemiyolojik
calismasini raporlamustir. Ingiltere ve Galler'deki 52.525 ¢ocugun dogum adreslerinin, en
yakin 275/400 kV YVIH’ye veya yilksek voltajli yeralt: hatlarma olan mesafesi
hesaplanmistir. Manyetik alan ile 16semi ve diger kanser tiirleri arasinda arasinda anlamli bir
iliski bulunmamustir.

Porsius vd. (2015), Hollanda’da 1254 sakinin saglik sikayetlerinin ve hatlara dair
negatif inanglarinin YVIH kurulduktan sonra artip artmadigini arastirmistir. Arastirmada,
YVIiH’nin kurulmasindan &nce (iki on test) ve sonraki (iki son test) testleri igeren yari
deneysel bir tasarim kullanilmistir. Yeni hattin 300 m dahilinde yasayan sakinlerin
sikayetleri daha uzaktakilere (500-2000 m) gore artis gostermistir.

Crespi vd. (2016), Kaliforniya’da 5788 ¢ocuk 16semisine ve 3308 merkezi sinir sistemi
rahatsizligina sahip hastalarin yasadig: konutlar ile YVIH arasindaki mesafeyi CBS, hava
goriintiileri ve saha ziyaretleri yoluyla hesaplamistir. 200 kV tizerindeki bir iletim hattinin
50 metre dahilinde hafif bir risk artis1 bulunmus, daha uzak mesafelerde (>50 m) ise riskin
arttigina dair hi¢bir kanit bulunmamustir.

Amoon vd. (2018), Ingiltere’de 29.049 vaka ve 68.231 kontrol verisi kullanmis ve
cocukluk 16semisi riski ile manyetik alanlar arasindaki iligkiyi arastirmistir. Calismada, 200
kV hattin 50 m dahilindeki konut sakinleri i¢in kii¢iik ve kesin olmayan bir risk bulunmustur.

Gervasi vd. (2019), italya’da YVIH’den kaynaklanan diisiik frekansli manyetik alanlar
ile Alzheimer demansi ve Parkinson hastaligina maruz kalma arasindaki muhtemel iliskiyi
degerlendirmek i¢in bolge sakinleri tizerinde popiilasyon bazli bir vaka kontrol c¢aligmasi

yapmistir. Calismada, manyetik alan kaynagina 50 m’den daha uzak mesafede yasayanlar



17

icin hastalik riski -600 m'den daha uzaktakilere kiyasla- Alzheimer demansi i¢in %10,
Parkinson hastaligi i¢in %9 daha fazla olarak tespit edilmistir. Diisiik frekansli manyetik

alana maruz kalma ile nérodejeneratif hastaliklar arasinda da zayif bir iligki bulunmustur.

1.3. Problemin Tanimi

Irtifak kamulastirmasi, 4650 sayili Kanunla degisik 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun (KK) 4. ve 11. maddelerinde agiklanmaktadir. Kanunun her iki maddesi de
irtifak kamulagtirmasini uygulamada yol gosterecek sekilde agiklayamamaktadir. Bu
sebeple, irtifak kamulastirmasi genellikle Yargitay kararlari ile yonlendirilmektedir. Ancak,
olusan her bir durum igin ¢ikan yeni bir yarg1 kararimi giinliik takip etmek zordur. Irtifak
hakk: ve kamulastirmas1 uygulamalarinda simdiye kadar karsilasilan ve olusabilecek yeni
durumlara ¢6ziim getiren, kullanicilarin tereddiitlerine mahal vermeyecek sekilde net ve
aciklayici bir yonetmelige ihtiyag oldugu asikardir. Ayrica, irtifak kamulastirma
uygulamalarinda kullanicilarin hukuki agamalar1 nasil takip edecegini belirten bir is akis
semasinin olmamasi uygulamalarda karigikliklara sebep olmaktadir.

Tiirkiye’de YVIH sebebiyle irtifak kamulastirmas: biiyiik oranda Tiirkiye Elektrik
Iletim Anonim Sirketi (TEIAS) tarafindan 2942 sayili KK uyarinca yapilmaktadir. TEIAS
yilda ortalama 3 milyon m? alanda miilkiyet (trafo merkezi ve pilon), ortalama 140 milyon
m? alanda ise irtifak hakki tesis etmek iizere irtifak kamulastirmas1 yapmaktadir. TEIAS da
her yil toplam 6denegin ortalama %15°1 kamulastirma islemleri i¢in ayrilmaktadir. 2019
yilinda, kamulastirma igin ayrilan 6denek 452 milyon TL civarindadir (TEIAS, 2019a).
Biitgedeki bu rakamlar, irtifak kamulastirma uygulamasidaki islem hacminin bitytikligiini
gostermektedir. Bu biitgeden, irtifak hakki tesis edilecek tasinmazin sahiplerine, tasinmaza
getirilen yiik ile dogru orantili olarak ticret verilmesi adaletli bir yaklagim olacaktir.

Tiirkiye’deki meveut durumda irtifak bedelinin tespiti igin dikkate alinmasi gereken
faktorler net degildir. Bu ylizden, bedelin belirlenmesi i¢in hazirlanan raporlarda,
bilirkisi/bilirkisi gruplart kendi belirledigi faktorleri dikkate almaktadir. Raporlardaki
faktorler ayni olsa bile faktorlerin tasinmaz degerini etkileme dereceleri bilinmemektedir.
Dolayisiyla, denetimden uzak, tamamen bilirkisinin inisiyatifine birakilmusg irtifak bedelleri
ortaya cikmaktadir. Boylece, irtifak bedelleri eksik veya fazla 6denmekte, bu durumdan

tasinmaz sahipleri magdur olmakta veya devlet maddi kayip yasamaktadir. Benzer
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dosyalardaki irtifak bedelleri arasindaki fahis farkliliklar da yargiya olan giiven duygusunu
zedelemektedir.

Belirli bir standardin olmamasit sebebiyle irtifak bedelleri adil olarak
belirlenememektedir. Benzer durumlar arasinda ¢ikan asir1 farkliliklar, taginmaza yiiklenen
yiik (irtifak) sebebiyle 6denen miktarin eksik veya fazla olmasi, vb. sebeplerle tasinmaz
sahipleri tarafindan itirazlar yapilmaktadir. Bir standart birligi ile ¢oziilebilecek olan
problemler uygulama asamasinda ¢oOziilememekte ve yargiya tasinmaktadir. Bu da,
mahkemelerde asir1 dosya birikmesine sebep olup devletin is yiikiinii artirmakta ve zaman

ile is giicii gerektirmektedir.

1.4. Calismanin Amaci

Irtifak bedelinin tespitindeki belirsizlikleri netlestirmek ve yapilan adaletsiz
uygulamalar1 énlemek i¢in; YVIH nin tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin tespit edilerek
agirliklandirilmasi, her faktoriin degere etkisinin bulunmasi ve bu etkiyi deger diistikligi
oranina yansitarak irtifak bedeli tespit eden standart bir YVIH etki-deger modelinin
olusturulmas: amaglanmistir. Modeldeki faktorlerin; Tiirkiye’nin sosyo-ekonomik yapisi
gozetilerek, akademik literatiir arastirmasi yapilarak, yerli ve yabanci gayrimenkul
degerleme uzmanlar ile goriisiilerek, simdiye kadarki Yargitay kamulastirma kararlar1 ve
bilirkisi raporlar1 incelenerck ve bu alanda aktif gérev yapan hakim ve avukatlarla
degerlendirmeler yapilarak belirlenmesi planlanmistir.

Model ile, hazirlanan bilirkisi raporlarinda her bilirkisinin/bilirkisi grubunun irtifak
bedelini belirlemek i¢in dikkate aldig1 faktorlerin standart hale getirilmesi hedeflenmistir.
Belirlenen faktorlerin etki agirliklari, ulusal ve uluslararasi kapsamda yapilan anket
caligmalar1 sonucunda Analitik Hiyerarsi Yontemi (AHY) ile belirlenmesi amaglanmuistir.

Son olarak, olusturulan model, Tirkiye’nin farkli sehirlerinden toplanan bilirkisi
raporlariyla test edilecek, rapor ve modeldeki deger diisiikliigii oranlar1 karsilastirilacak,
odenen ve modele gore 6denmesi gereken irtifak bedelleri gosterilecek ve modelle elde

edilen deger diisiikliigli oranina gére yanilma yiizdeleri (%) verilecektir.
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1.5. Metodoloji

Bu c¢aligma kapsaminda izlenecek yontem alti ana asamadan olugmaktadir.

Birinci agsama, konu ile ilgili mevzuatin incelenmesini igermektedir. Irtifak hakki ve
kamulastirmas1 baglaminda 6zellikle YVIH’nin tasinmaz degerine etkisine iliskin kanun,
tiiziikk, yonetmelik, genelge ve Yargitay kararlari incelenerek irtifak bedeline etki eden
faktorler tespit edilmistir.

Ikinci asama; literatiir taramasi, akademik yaymlarda dikkate alinan faktorlerin
belirlenmesi, bilirkisi raporlarinin incelenmesi, raporlarda yapilan yanlhslarin ve
eksikliklerin tespit edilmesi ve raporlarda dikkate alinan faktorlerin belirlenmesini
icermektedir.

Ucgiincii asama, 2018 yilinda diizenlenen Uluslararasi Haritacilar Birligi (FIG)
kongresine katilan farkli sektorlerdeki tasinmaz degerleme uzmanlarina uygulanan yiiz yiize
anket calismasini icermektedir. Bu calismada, katilimcilardan taginmaz degerini etkileyen
bazi faktorleri puanlamalar1 (AHY Saaty ol¢ek tablosu kullanilarak) istenmis ve bunun
sonucunda faktorlerin goreli agirliklart olusturulmustur. Ayrica, bazi tlkelerdeki mevcut
durum ve uygulamalarda karsilasilan/karsilasilabilecek sorunlar hakkinda bilgi ve fikirler
elde edilmistir.

Dordiincili asama, Tirkiye’deki hakim, avukat, bilirkisi ve bu alanda danigsmanlik
yapan akademisyenlere uygulanan bir anket c¢alismasini igermektedir. Bu ankette,
katilimcilardan taginmaz degerini etkileyen bazi faktorleri puanlamalar1 (AHY Saaty dlgek
tablosu kullanilarak) istenmis ve bunun sonucunda faktorlerin goreli agirliklar
olusturulmustur. Hem ulusal hem de uluslararas1 kapsamda yapilan bu iki anket ¢alismasi
sonucunda, Tirkiye igin segilen faktorler tek havuzda birlestirilerek bu faktorlerin etki
agirliklart belirlenmistir. Bu islemlerde AHY kullanilmstir.

Besinci asama, irtifak bedelinin belirlenmesi igin arayiiz yazilimi1 yapilmasi ve YVIH
etki-deger otomasyon modelinin olusturulmasini igermektedir.

Altinc1 agsama, Tiirkiye’ nin farkli sehirlerinden toplanan bilirkisi raporlari ile modelin
test edilmesini icermektedir. Modele gore ddenmesi gereken irtifak bedelleri ve deger

diistikligli oranlarindaki yanilma miktarlar1 (%) calismada gdsterilmistir.
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1.6. Temel Tanim ve Kavramlar

1.6.1. Arsa ve Arazi

3194 sayili Imar Kanunu ve Yargitay’in yerlesik ictihatlarma gore, 1/1000 &lgekli
uygulama imar plani i¢inde yer alan, oldugu gibi birakilmis kadastral parsele ‘“arsa”
denilmektedir. Kamulastirmaya konu olan parselin edinme sebebi “imar” ise ve parselden
diizenleme ortaklik pay1 (DOP) kesintisi yapilmissa o parsel, arsa vasfindadir. Nazim imar

plani, belediye sinir veya miicavir alan sinir1 disinda kalan parsele ise “arazi” denilmektedir.

1.6.1.1. Tasinmazin Arsa Olmasinin Yasal Olciitleri

Bir taginmazin arsa olup olmadiginin tespit edilmesi i¢in Tiirkiye’deki mevzuatta yasal
kaynaklar bulunmaktadir.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. madde 2. fikrasi, tasinmazin arsa olabilme
smirii “Belediye sinirlari i¢inde belediyece parsellenmis arazi, arsa sayilir.” hiikmii ile
aciklamaktadir.

Bakanlar Kurulu’nun 28 Subat 1983 tarihli 83/6122 sayili kararnamesinde (Resmi
Gazete Sayr: 17984/11 Mart 1983) “Arsa Sayilacak Parsellenmis Arazi Hakkinda Karar”
baslikli arsa sayilabilme sartlar1 belirlenmistir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin (Y5HD) 12.04.2017 tarih E.2017/4598 ve
K.2017/10532 sayili kararinda; “Davaya konu tasinmazin degerlendirme tarihi olan
17.02.2009 tarihi itibariyla imar plani icerisinde olup olmadigi, imar plani igerisinde ise
tarihi, 6lcegi ve tiirdi (1/1000, 1/1500, 1/25000 uygulama, nazim...) arastirilarak 1/1000
Olcekli imar plant igerisinde olmadiginin tespiti durumunda belediye veya miicavir alan
sinirlar1 dahilinde bulunup bulunmadigi, belediye hizmetlerinden yararlanip yararlanmadigi
ve etrafinin meskun olup olmadigi, diger dlgekli plan dahilinde ise plandaki konumu, plan
kapsaminda alinma amaci, yerlesim yerine uzakligi, sehrin gelisme istikametinde olup
olmadig1 hususlari ilgili Belediye Bagkanligindan sorulduktan sonra, arsa mi1 yoksa arazi mi
oldugu tespit edilerek sonucuna gore segilecek bilirkisi kurulu esliginde kesif yapilarak karar

verilir.” hikmii yer almaktadir.
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1.6.2. Miilkiyet Hakki

1.6.2.1. Miilkiyet Kavram ve Miilkiyet Hakki

Uzerinde hakimiyet kurmaya ve sahip olmaya elverisli sey ile kisi arasindaki iliski
“miilkiyet” olarak tanimlanabilir. Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi (AIHS) 1 No’lu
Protokol’iin 1. maddesinde, miilkiyet kavrami “mal varlig1” olarak nitelendirilmistir (ECHR,
2020).

Miilkiyet Hakki, sahibine, s6z konusu esya tizerinde dogrudan kullanma, yararlanma
ve tasarruf yetkisini veren ve herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak bir ayni haktir. Bu hak,
pek cok ulusal anayasada ve uluslararasi insan haklar1 s6zlesmesinde yer almistir.

AIHS Ek (1) Numaral1 Protokol’iin 1. maddesinde ise, “Her gercek ya da tiizel kisi,
milkiyetinden/malvarligindan miidahale edilmeksizin yararlanma hakkina sahiptir. Hig
kimse, kamu yarar1 uyarinca ve yasanin ve uluslararas1 hukuk genel ilkelerinin 6ngdérdigt
kosullara tabi olarak miilkiyetinden yoksun birakilmasi hali hari¢, miilkiyetinden yoksun
birakilmayacaktir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararina uygun
olarak kullanilmasini diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para
cezalarinin 6denmesini saglamak icin gerekli gordiikleri yasalar1 uygulama konusunda sahip
olduklar1 hakka halel getirmez.” hilkkmii yer almaktadir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 683/1 maddesinde “Bir seye malik olan
kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 iginde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma
ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” denmek suretiyle miilkiyet hakkinin igerigi
belirtilmistir. TMK 718/1’de “Arazi tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu

Olciide, tistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarin1 kapsar.” hiikkmii yer almaktadir.

1.6.2.2. Miilkiyet Hakkinin Simirlandirilmasi

Hak sahibine en genis yetkiler saglayan miilkiyet hakki, birtakim kisitlamalara konu
olmaktadir. Bu kisitlamalar dogrudan Anayasa ve kanunlar gergevesinde yapilmaktadir.

Miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasina iliskin temel kural, 1982 Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi’nin (TCA) 35. maddesinde tanimlanmistir. Bu madde ile, herkesin miilkiyet ve
miras haklarina sahip oldugu, bu haklarin ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla

sinirlanabilecegi ve miilkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagi
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belirtilmistir. Bu sinirlamanin sinirlarini belirten ana unsur olan TCA’nin 13. maddesinde de
temel haklar arasinda yer alan miilkiyet hakkinin 6ziine dokunulamayacagi, yalnizca
TCA’nin ilgili maddesinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla
sinirlandirilabilecegi belirtilmektedir.

TCA’nin 46. maddesinde, miilkiyet hakkin1 sinirlandiran bir eylem olan kamulastirma
kavrami, “Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararinin gerektirdigi héllerde, karsiliklarini
pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini,
kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar lizerinde idari irtifaklar

kurmaya yetkilidir.” olarak tanimlanmustir.

1.6.3. Irtifak Hakki ve Irtifak Kamulastirmasi

1.6.3.1. Irtifak Hakki ve Kapsam

Genel anlamda bir irtifak hakki, bagskasinin miilkiyetinde olan araziyi belirli amaglar
icin kullanma veya yararlanma yetkisi veren sinirl bir haktir. Miilkiyet hakkinin aksine,
irtifak hakki bir sey tizerinde tasarrufta bulunma yetkisi vermez.

Yargitay 18. Hukuk Dairesi’nin (Y18HD) 23.9.2004 tarih E.2004/6165 ve
K.2004/6385 say1l1 kararinda; “Irtifak hakkinin tapuya tescil edilebilmesi i¢in tapuda kayith
olmas1 zorunludur. irtifakla ilgili kamulastirma, tasmnmazin zemininin miilkiyetine iliskin
bulunmadigindan idarenin zilyet adina hareketle miilkiyeti tapu siciline onun lehine tescil

ettirip tizerine irtifak tesisi imkani da yoktur.” hitkkmii yer almaktadir.

1.6.3.2. Irtifak Kamulastirmasi ve Tazminat Bedelinin Tespiti

Anayasal ve yasal usul ve esaslara dayanilarak, kamu yarar1 amaciyla idareler
tarafindan miilkiyet hakki tamamen yahut kismen ortadan kaldirilmakta veya hakkin
kullanimma aykir1 olacak kisitlamalar (irtifak tesisi) konulabilmektedir. Irtifak
kamulastirmasia en belirgin &rneklerden biri Yiiksek Voltajli iletim Hatlaridir (YVIH).
YVIH, 30.11.2000 tarihinde 24246 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren
Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri (EKAT) Ydnetmeliginde belirtilen emniyet mesafelerine
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(yatay ve diisey) gore kurulup irtifak alani belirlenmekte (Sekil 1) ve irtifak kamulastirmasi

yapilmaktadir.

Emniyet alani Emniyet alani
YViH alami

IRTIFAK HAKKI ALANI

Sekil 1. Irtifak hakki alaninin gosterimi

Irtifak kamulastirmasinda idare, ihtiyac1 olan tasmmmazin miilkiyetini devralmak
yerine, tasinmazin belirli bir kesiminde, yiiksekliginde, derinliginde veya kaynak {izerinde
kendi lehine irtifak hakki tesis etmektedir. Boylelikle; hem idare, miilkiyet i¢in 6deyecegi
kamulastirma bedelinden daha az bir bedel 6demekte hem de tasinmaz lizerinde irtifak
yoluyla kamulastirma islemi yapilan tasinmaz sahibi, tasinmazi lizerinde tasarrufta bulunma
hakkini korumaya devam etmektedir (Marabaoglu ve Uzun, 2019).

Irtifak kamulastirmasi1 4650 sayili Kanunla degisik 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun (KK) 4. ve 11. maddelerinde agiklanmaktadir.

2942 sayili KK’nin 4. maddesinde, “Tasinmaz malin miilkiyetinin kamulagtiritimasi
yerine, amag i¢in yeterli oldugu takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, ytiksekligi, derinligi
veya kaynak iizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir.” hiikmii; 11.
maddesinin son fikrasinda; “Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma
sebebiyle taginmaz mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet diisiikliigli gerekgeleriyle
belirtilir. Bu kiymet diisiikliigli kamulastirma bedelidir.” hiikmii yer almaktadir.

Kanunun her iki maddesi de esasen, irtifak kamulastirmasini uygulamada yol

gosterecek sekilde agiklayamamaktadir. Bir agiklama yonetmeliginin olmamasi sebebiyle de
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irtifak kamulastirmasi genellikle Yargitay kararlari ile yonlendirilmektedir (Marabaoglu ve
Uzun). Bunun yami sira, irtifak bedelinin tespitinde tanimli bir is akis semasinin
bulunmamasi, uygulamalarda zaman ve is giicli kaybina sebep olmaktadir.

Yargitay’in yerlesik igtihatlarinda irtifak bedelinin, taginmazin kamulagtirma
oncesindeki degeri ile irtifakin gegmesinden sonraki degeri arasindaki farktan ibaret oldugu
belirtilmistir.

Y5HD’ nin 09.09.2014 tarih E.2014/6332 ve K.2014/20316 sayili kararinda, irtifak
sebebiyle tasinmazda olusan deger diistikliigli oraninin belirlenmesinde dikkate alinmasi
gereken etkenler ifade edilmistir. Bu kararda, “Tasinmazin niteligi, tamaminin yiiz 6l¢timii,
geometrik durumu ve enerji nakil hatti glizergahi dikkate alinarak deger diisiikliigii orani
belirtilmek suretiyle irtifak hakki karsiliginin tespit edilmesi gerekir.” hitkkmii yer almaktadir.

Arsa tlizerinde bina varsa (Sekil 2), arsa ve binanin toplam degeri iizerinden irtifak
bedeli hesaplanmaktadir. Bu bedeli tespit ederken uyulmasi gereken adimlar asagidaki

Yargitay kararinda belirtilmistir.

Sekil 2. Uzerinde bina bulunan arsadan YVIH ge¢mesi (URL-1, 2020)

Y5HD’nin 31.5.2012 tarih E.2012/5766 ve K.2012/11506 sayili kararinda, “Zemin
bedeli bulunduktan sonra taginmaz tlizerinde bulunan yapinin davaciya ait olup olmadigi
belirlenerek, binalarin davaciya ait olmasi halinde, resmi birim fiyatlar1 esas alinip yipranma
pay1 da diisiilerek degerleri tespit edilip, tasinmazin toplam bedeli esas alinarak, irtifak hakk1
nedeniyle tasinmazin tiimiinde meydana gelecek deger diisiikliigii oran1 belirlenip, bu oranla
toplam bedel miktar1 carpilarak irtifak hakki karsiliginin tespit edilmesi gerekir.” hiikmii yer

almaktadir.


http://mosday.ru/photos/?31_774
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2942 sayil1 KK’da yer almamasina ragmen, Yargitay kararlarinda irtifak bedelini tespit
eden matematiksel bir formiil vardir. Y18HD’nin 21.2.2005 tarih E.2005/1210 ve
K.2005/1082 sayili kararinda, “Uzerinde irtifak hakki kurulmasi sebebiyle tasinmazda
olusacak deger diigiikliigli oranimnin saptanmasinda tasinmaz malin cinsi, yliz Olglimii,
kullanim bi¢imi ile irtifak hakkinin niteligi (akaryakit boru hatti, elektrik enerji hatti, vb.),
bunun tasinmazda kapladigi alan, yeri ve yonii goz oniinde bulundurulmalidir. Yargitay
uygulamalarinda {izerinde irtifak hakki kurulmus olan taginmazda bu irtifak nedeniyle
olusacak deger diistikliigiiniin (tasinmazin cins ve niteligine uygun kullanim1 6nemli 6l¢lide
etkileyen 6zel bir durum yoksa) irtifaktan etkilenen alanin miilkiyet degerinin arazide
%35’1ni1, arsada ise %50’sini gegcmeyecegi kabul edilmektedir.” hiikkmii yer almaktadir. Bu

hiikme gore hesaplama formiilii asagidaki gibidir.

iKB = DDO(%) * F 1)
Arsalar i¢in DDO = (IHA * %50)/F (2)
Araziler icin DDO = (IHA * %35)/F (3)

F: Tasinmazin alani

[HA.: Irtifak hakki alan

IKB: Irtifak kamulastirma bedeli
DDO: Deger diistikliigii oran1

1.6.3.3. Etki Oraninin (EO) Yiizde Elliyi Asmasi

Gayrimenkul, insaat ve altyapinin degerlemesi, yonetimi ve gelistirilmesinde bir¢ok
iilkede uluslararasi standartlar tegvik eden ve uygulayan profesyonel bir organ olan Royal
Institution of Chartered Surveyor (RICS), irtifak hakkinin, kiilfetli ve kisitlayici
sozlesmelerin tasinmaz degeri lizerinde 6nemli etkisi oldugunu bildirmistir (RICS, 2017).
Bu etkinin tasinmazda sebep oldugu deger kayb1 miktar1 Yargitay’in belirledigi formiile gore
hesaplanmaktadir. Bazi nadir karsilagilan durumlar igin izlenmesi gereken islem adimlar1 da

Yargitay kararlarinda goriilmektedir. Bu karar agagida verilmistir.
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Y5HD’ nin 13.07.2011 tarih E.2011/9123 ve K.2011/13148 sayili kararina gore, irtifak
kamulastirmasinda arsalarda olusan deger kaybinin (tasinmazin cins ve niteligine gore
uygun kullanimini énemli 6l¢iide etkileyen 6zel bir durumdan dolay1) irtifaktan etkilenen
alanin miilkiyet degerinin %50’sini gecmesi halinde, mahkeme tarafindan davaliya %50
oranina denk gelen bedeli kabul edip etmeyecegi sorulur ve ettigi takdirde bu bedele gore
hiikiim kurulur. Davali bu bedeli reddederse, davaci idareye tasinmazin tamaminin miilkiyet
hakkini isteyip istemedigi sorulur ve idarenin talebi halinde tasinmaz bedelinin tamamina
hiikkmedilir. Aksi halde (idare, miilkiyet kamulastirmasini uygun gormezse) bilirkisi
kurullarinca belirlenen deger diisiikliigii oranina gore irtifak bedeline karar verilir.

Arsalardaki maksimum EO’nun %50’yi ge¢mesi durumunda izlenmesi gereken

adimlar1 gosteren is akis semas1 Sekil 3’te verilmistir.

( eosoen )

. EO>%50

% 50 oraninda ddemeyi malik
kabul ediyor mu?

Evet

!

e
‘ %50 oraninda 6deme

‘\7 yapilir | /

" Idare tasinmazin tamamen
kamulagtirlmasina razi mi?

Evet Hzlylr
1 ; |
4 Miilkiyet \ ‘ Bilirkisi kurulunca belirlenen\\
\Wl/) ‘\o\rana gore tazminat bedeli verilir/

Sekil 3. EO’nun %50’yi gegmesi durumunda izlenecek is akis semasi
1.6.3.4. Tasinmaz Uzerinden Iki Tane YVIH Gecmesi
Ayni parsel iizerinden bazen birden fazla YVIH gecmektedir. Bu parsellerdeki irtifak

bedeli hesab1 Yargitay kararinca belirlenmis olup ilgili karar asagida verilmistir. Sekil 4’te
202/3 No’lu parsel iizerinden iki tane YVIH gegmektedir.
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Sekil 4. Bir tasinmazdan iki tane YVIH ge¢mesi

Y5HD nin 21.03.2005 tarih E.2005/2209 ve K.2005/2936 sayili kararina gore, irtifak
bedelini belirleme siirecinde, oncelikle hangi hattin daha once gegtigi tespit edilerek bu
irtifak hakki sebebiyle tasinmazda meydana gelecek deger diistikliigli oran1 bulunup bedel
hesaplanmaktadir. Daha sonra, ayn1 sekilde ikinci hat i¢in de deger diisiikligii hesabi yapilip
irtifak hakki bedeli tespit edilmektedir. Ancak, ikinci hat i¢in hesaplama yapilirken birinci
hat sebebiyle tasinmazda meydana gelen ve bedeline hiikkmedilen YVIH nin tasinmaza etkisi

mahsup edildikten sonra ikinci hattin bedeli hesaplanmaktadir.

1.6.3.5. Tasinmaz Uzerinden Gecen iki YVIH’nin Cakismasi

Tasinmaz iizerinden gegen birden fazla YVIH bazen ¢akismaktadir. Sekil 5°te, parsel

iizerinden gegen iki YVIH’de bu durum gériilmektedir. Hatlarin ¢akisan alanlar1 A ve B’dir.
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Sekil 5. Ayn1 parsel iizerinde iki YVIH nin ¢akigmasi

Iki YVIH’nin cakistig1 ortak alan igin 2. kez irtifak bedeli ddenmesi konusu
tartismalidir. Hatlarin ayr1 ayn irtifak bedellerinin hesaplandig1 veya cakisan ortak alanin
diistilerek irtifak bedeli tespiti yapildigir uygulamalar vardir. Bu konuda, Samsun Bdlge
Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 04.05.2018 Tarihli 2018/1980 Karar No’lu Istinaf
Karari, “Hatlarin ¢akismasi durumunda, ¢akisan (ortak) alan i¢in 2. kez bedel hesaplanmaz,

irtifak alanindan ortak alan ¢ikarilarak bedel tespiti yapilir.” seklindedir.

1.6.4. Kamulastirmasiz El1 Atma

1.6.4.1. Tanim

Kamulastirma yapmaya yetkili kamu tiizel kisileri, kamu kurumlar1 veya gercek ve
0zel hukuk tiizel kisileri, kamu yarar1 amaciyla Anayasa ve yasalara uygun olmaksizin bir
kiginin miilkiyetinde bulunan tasinmazi sahiplenmek i¢in o tasinmaza kalici olarak el
koymaktadir. Taginmaz sahibinin, tasinmazi {izerinde diledigi gibi tasarrufta bulunma

hakkini engelleyen bu eylem, kamulastirmasiz el atma olarak tanimlanmaktadir (Senol,
2012).
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1.6.4.2. Fiili ve Hukuki EI Atma

Kamulagtirmasiz el atma fiili, idarenin herhangi bir yasal dayanak olmadan taginmaz
iizerinde fiilen tasarrufta bulunmasi (fiili el atma) seklinde veya bir idari islemle tasinmaz
sahibinin miilkiyet hakkinin tanidig1 yetkileri kullanamamasi (hukuki el atma) seklinde
olmaktadir (Coruhlu vd., 2019).

Kamulastirmasiz el atma konusundaki en yaygin oOrneklerden biri irtifak
kamulastirmasidir. Yakin yillara kadar TEIAS’in kamulastirma yapmadan parsellerin
tizerinden hat gecirmesi, parsel sahiplerinin itirazlarini ve dolayisiyla kamulagtirmasiz el

atma davalarinin sayisini giderek artirmstir.

1.7. Irtifaka Konu Cizgisel Miihendislik Yapilar1 (CMY)

CMY; ulasim, altyapi, elektrik, gibi bir sehrin varolusunda 6nemli rol oynayan
ihtiyaclarin karsilanmasi icin yer altina ve yer iistiine bir giizergah boyunca insa edilen,
goriiniisleri itibartyla siireklilik arz eden miithendislik yapilaridir. Bu yapilardan bazilari; oto
yol, boru hatti (petrol, dogalgaz, vb.), demiryolu hatti, iletisim hatlari, su hatti, kanalizasyon,
tiinel, koprii ve yiiksek voltajli iletim hatlaridir (Miesner ve Leffler, 2006; Yildirim, 2009;
Bykowa ve Gerasimova, 2019; URL-2, 2020).

1.7.1.  Yiiksek Voltajh iletim Hatlar

Uretim tesislerinde fiiretilen elektrik enerjisinin ekonomik ve Kkesintisiz olarak
iletilmesini saglayan trafo merkezleri (istasyonlar) ve diisiik, orta ve yiiksek kilovolt (kV)
hatlara (yer alti, deniz alti, vb.) “enerji iletim tesisleri” denilmektedir. Enerji iletim
tesislerinin yenilenmesi, performansinin iyilestirilmesi, enterkonnekte sistemde iiretim ve
tiiketim bolgeleri arasinda iletim kapasitelerinin artirilarak elektrik sisteminin giivenligini ve
giivenilirligini saglamak igin TEIAS tarafindan (iilkenin enterkonnekte sisteminin
planlanmasi, projelendirilmesi, tesisi, isletilmesi ve bakimini saglamak amaciyla) trafo
merkezleri, diisiik, orta ve yiiksek gerilim iletim hatlari, yer alt1 kablolari, denizalt1 kablolar:
ile malzeme ve techizat donanimlar1 yatirim faaliyetleri yapilmaktadir. 2019 yili itibariyla

Tiirkiye’de TEIAS m 6nemli fiziki kaynaklar1 Tablo 1’de gosterilmistir (TEIAS, 2019b).
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Tablo 1. TEIAS"in 6nemli fiziki kaynaklari

Gerilim Trafo Trafo Giic Havai Hat  Ycrala  Deniz Ala
(kV) Merke_2| Adedi (MVA) (km) Kablosu Kablosu
Adedi (km) (km)
400 108 353 70.652 23.159 73.72 15.96
220 1 2 400 85 - -
154 621 1.432 100.685 44.369 391.1 -
66 6 39 539 110 - -
TOPLAM 736 1.826 172.27 67.723 464.84 15.96

Elektrik enerjisi, tiretildikten sonra enerji iletim sistemleri ile kullanicilara (gerilimler

istasyonlarda indirgenerek) hatlar araciligiyla Sekil 6’daki gibi iletilmektedirler.

Dagitim
Istasyonu

TICARI VE ENDUSTRIYEL
ISLETME TUKETICILER]

' DAGITIM
AYGITLARI

KONUT TUKETICILER]

Sekil 6. Elektrik enerjisi tiretimi, dagitimi ve iletimi (URL-3, 2020)


http://www.bravoprojects.co.in/transmission.php
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Tiirkiye’nin elektrik iletim sisteminin semas1 Sekil 7°de gosterilmistir

E G E DENIZIT

Sekil 7. Tirkiye’nin enterkonnekte elektrifikasyon semasi

Sekil 7°de, kirmizi gizgiler 400 kV ve siyah gizgiler 154 kV olan hatlar goriilmektedir.
YVIiH, EKAT Yénetmeligi’nin 44. ve 46. maddelerinde belirtilen yatay (S) ve diisey
(D) emniyet mesafelerine uyularak tesis edilmektedirler (Sekil 8).

Sekil 8. YVIH nin yatay ve diisey emniyet mesafeleri
(Enerji Nakil Hatt1 Haritalari, 2011)
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1.7.2. Petrol Boru Hatlar1

Petrol, hidrojen ve karbondan olusan, igerisinde az miktarda nitrojen, oksijen ve kiikiirt
bulunan bir bilesimdir. Rafine edilmemis sivi haldeki petrole ham petrol, gaz halindeki
petrole dogalgaz, yar1 kat1 ve kat1 halde bulunan ve agir hidrokarbon ve katrandan olusan
petrole ise dzelliklerine ve yoresel kullanimlarina bagli olarak asfalt, zift, katran ve benzeri
isimler verilmektedir (URL-4, 2020).

Ham petrol iiretildikten sonra genellikle kuyu alanina yakin bir yerde ilk igleme tabi
tutulup daha sonra gegici depolama igin tanklara koyulmaktadir. Depolamadan bir siire sonra
ham petrol nakliye sistemine girip buradan da bir rafineriye (bir {irlin yelpazesine
dontistiirmek i¢in), bir limana (ihracat i¢in) veya ham {iriinli dogrudan kullanacak miisterinin
yerlesim yerine (bir gii¢ santrali, vb.) Sekil 9°daki gibi tasimmaktadir (Hilyard, 2012;
Miesner ve Lefler, 2006).

R

Petrol Kuyular /

Toplama
" istasyonlar:

i

Rafine merkezi

Toplama hatlar

l LT

Petrol tiriinleri hatti

Ham petrol govdest

Sekil 9. Petrol tasima sistemi

1.7.3. Dogalgaz Boru Hatlar:

Bir petrol tiirevi olan dogalgaz, yerkabugunun igindeki fosil kaynakli bir ¢esit yanici
gaz karistmidir. Metan gazi (CH4), etan (C2H6), propan (C3HS) ve biitan (C4H10)
gazlarindan olusmakta, i¢eriginde az miktarda karbondioksit (CO2), azot (N2), helyum (He)
ve hidrojen siilfiir (H2S) bulundurmaktadir (URL-5, 2020).

Kaynaklarin zamanla azalmasi ve iilkelerin daha fazla bagimli hale gelmesiyle gittikce
yayginlasan dogalgaz boru hatlari, Sekil 10’daki gibi uzun bir serit boyunca
yerlestirilmektedirler (URL-6, 2020).
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Sekil 10. Rota boyunca konumlandirilan dogalgaz boru hattt (URL-7, 2020)

1.7.4. Kanalizasyon

Evsel, tarimsal veya endiistriyel kaynakli atik sularin toplanmasinda en etkili ve tercih
edilen yol kanalizasyon sistemleridir. Bu sistemler genellikle diiz bir hat tizerinde, mevcut
imar yollar1 giizergah1 kullanilarak, 6ngoriilen akis yoniinde ve hidrolik profillere gore,
kazilan hendekler icerisine birbiri ile baglantili borular yerlestirilerek Sekil 11°deki gibi insa

edilmektedirler (Kasap, 2016).

Sekil 11. Kanalizasyon boru hatt1 (URL-8, 2020)



34

1.7.5. Teleferik

Teleferik, halata bagli kabinler icerisinde yolcularin tasindigi kablolu insan tasima
sistemleridir (Sekil 12). Kabinler, terminaller aras1 gidip gelen ve terminallerde yer alan
tahrik ve germe sistemleri arasinda ¢alisan ¢ekme halati ile kontrol edilmektedir. Tiirkiye’de
teleferik tasimacih@inin  onemli orneklerinden biri Bursa’da, digeri Istanbul’da
bulunmaktadir (Celik, 2019).

Sekil 12. Teleferik

2942 sayili KK’nin 4. maddesine 10.09.2014 tarih ve 6552/99 maddesi ile eklenen ek
fikra soyledir:

“Ancak, maliklerinin miilkiyet hakkinin kullanilmasinin engellenmemesi, can ve mal
giivenligi bakimindan gerekli dnlemlerin alinmasi kaydiyla, kamu yararina dayali olarak
tasinmazlarin {stiinde teleferik ve benzeri ulasim hatlar1 ile her tiirlii koprii, tasinmazlarin
altinda metro ve benzeri rayli tasima sistemleri ile tiinel yapilabilir. Taginmazlarin miilkiyet
hakkinin kullaniminin engellenmemesi halinde, tasinmazlara iligkin herhangi bir
kamulastirma yapilmaz. Yapilan yatirim sebebiyle taginmaz maliklerinden deger artig bedeli
alinamaz.”. Bu fikrada yer alan “taginmaz sahiplerine bu islemler sebebiyle kamulastirma,
tazminat ve benzeri nam altinda herhangi bir ticret 6denmez.” ibaresinin Anayasa’nin 13. ve
35. maddelerine aykirt olmasi sebebiyle, bu ibare Anayasa Mahkemesi’nin 14/5/2015 tarihli
ve E. 2014/177, K. 2015/49 sayil1 karar1 ile iptal edilmistir. Bu maddede yer alan “miilkiyet
hakkinin engellenmemesi” ibaresinin neye gore belirlenecegi ve burada hangi kriterlerin

esas alinacagi net degildir. Idarelerin belirledigi farkli kriterler veya yorumlarla keyfi
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uygulamalar yapilabilmekte, idari islem ve eylemlerde esitlik ilkesine aykiri sonuglar ortaya
cikmaktadir.

Anayasa’nin 35. maddesinde diizenlenen miilkiyet hakki, tasinmazin altin1 ve {istlinii
kapsamaktadir. Bu sebeple, tasinmaz maliki miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkilerini
taginmazin tizerinde ve altinda kullanabilmektedir. Tasinmazin istiinde teleferik ve benzeri
ulagim hatlar1 ile her tiirlii koprii, tasinmazlarin altinda ise metro ve benzeri rayl tasima
sistemlerinin yapilmasi miilkiyet hakkina miidahale niteligi tasimaktadir. Bu miidahalenin,
Anayasa’nin 13. maddesinde diizenlenen ilkelere uygun olmasi gerekmektedir. Miilkiyet
hakkina yonelik sinirlamalar, demokratik toplum gereklerine ve 6lgiiliiliik ilkesine aykiri
olmamalidir. Teleferik ve benzeri ulasim hatlar1, her tiirli koprii, metro ve benzeri rayh
tasima sistemlerinin insasi sonucunda malikin tasinmazinda olusabilecek deger kayiplarinin
karsilanmamasi, bu yatirimlarin ilgili bolgede yasayan kisiler icin 6nemli yararlar saglarken
kiilfetinin bir kistm maliklere yiiklenmesi adalet ve hakkaniyet dlgiileriyle

bagdagsmamaktadir.

1.7.6. Tiinel

Tiinel; demiryolu, karayolu, yaya yolu, kanal, vb. tasinma yollarinin bir kisminin
yeryiiziinden gegirilmesinin teknik bakimdan miimkiin olmadig1 veya ekonomik bakimdan
uygun bulunmadigi durumlarda, bu kismin yer altindan gegirilmesi i¢in tasarlanan
miithendislik yapilaridir (Sekil 13). ilk ¢aglarda barinma, tapinma, vb. amaglar igin,
giiniimiizde ise Ozellikle ulasim amaciyla kullanilan tiineller; metrolarda, hizli tren
hatlarinda, karayolu insaatlarinda goriilmektedir (Kose vd., 2012; Akin, 2019). Tiineller,
uygun ulagtirma yapilar1 araciligiyla aralarinda dogal zorluklar veya tehlikeler olan iki
yerlesim biriminin kesintisiz olarak dogrusal bir sekilde baglantisini saglamaktadirlar (Colak

ve Aksoy, 2019).
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Sekil 13. Tiinel (Turkish Tunnelling Society, 2015)

Tinellerin taginmazlarda ortaya cikardigi deger dusiikligi icin irtifak bedeli
hesaplanmaktadir.

Y5HD’nin 21/02/2018 tarih E.2016/21034 ve K.2018/2414 sayili kararinda, “Dava
konusu taginmazlarin geometrik durumu, yiiz ol¢limii, tiinel gilizergahi dikkate alinarak
irtifak hakki nedeniyle deger diisiikliigli oraninin taginmazin tiim degerinin %35°1 olacagi
gozetilmeden daha yiiksek oranda deger diistikliigli tespit eden rapora gore irtifak hakki
bedelinin yiiksek tespiti dogru goriilmemistir.” hilkkmii yer almaktadir.

Insa edilen tiinel sonrasinda tasinmazda yapilasmaya izin verilmemesi durumunda
parselin tamami kamulastirilmaktadir.

Y5HD nin 03/05/2016 tarih E.2015/17121 ve K.2016/8875 sayil1 kararinda, “Dosya
icerisinde bulunan ... 10. Bolge Midiirligii tarafindan ... Belediye Baskanligi’na karsi
yazilan 17.06.2013 giinlii yazida “13+608-14+117 arasi irtifak hakk: plani kapsaminda kalan
dava konusu taginmazda tiinel sag dis duvarindan en az 40 metrelik alan igerisinde ve
parselin sol tarafinda herhangi bir yapilagmaya izin verilmemelidir.” denildigi gozetilerek,
tiinel hattinin gectigi boliim ile birlikte tasinmazin sol tarafinin tamaminin, diger tarafta ise
tiinel sag dis duvarindan 40 metrelik alanin bedeline hilkmedilmesi gerekirken, yazili
gerekcelerle tiinel hatti gegen boliim i¢in tasinmazin tamaminda meydana gelen deger
diistikliigline (irtifak hakki karsiligina) hilkkmedilmesi dogru goriilmemistir.” hiikmii yer

almaktadir.
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1.8. Irtifak Bedelinin Tespitinde Kullamilabilecek Istatistiksel Yontemler

1.8.1. Cok Kriterli Karar Verme Yontemi

Cok Kriterli Karar Verme (CKKYV), belirli bir amaca yonelik birden fazla kritere gore
en uygun alternatifi segmek i¢in kullanilan yontemlerden biridir. Bu yontem, kriterlerin
oncelik degerlerini tahmin etmek igin kriterleri tarafsiz bir sekilde karsilastirir (Majumder
ve Saha, 2016).

CKKYV yontemleri giiniimiizde yaygin olarak uygulanmakta ve cesitli karar verme,
optimizasyon ve tahmin problemlerini ¢6zmek i¢in kullanilmaktadir. Gilintimiizde kullanilan
birgcok CKKYV yontemi asagida verilmistir.

- Analitik Hiyerarsi Yontemi (AHY))

- Bulanik Mantik Karar Verme (FLDM)

- Agirlikli Toplam Yontemi (WSM)

- Agirlikli Uriin Yéntemi (WPM)

- EVAMIX VE ELECTRE

1.8.2.  Analitik Hiyerarsi Yontemi (AHY)

AHY, Thomas L. Saaty tarafindan gelistirilen ve karar verme siireglerinde en ¢ok
kullanilan CKKV yontemidir. (Saaty, 1980). Bu yodntem, birden fazla kriter igeren
problemleri ¢ozmek ve daha isabetli karar vermek i¢in kullanilir. Bunun yani sira, karmasik
problemleri hiyerarsilere ayristirip her faktorii ayri ayr1 ve bir biitiin olarak sentezler. Sekil

14’te AHY 'nin ¢alisma prensibi gosterilmektedir.
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Problemin belirlenmesi ve
kriterlerin tanimlanmas:

Hiyerarsinin kurulmasi

v

Faktorlerin ikili
karsilastirilmasi

v

Modeldeki tiim faktorlerin
agirliklandirilmasi

HAYIR

" ~~

— To<o010mu? — |

EVET

En iyi alternatifleri
sirala ve se¢

Sekil 14. AHY caligsma prensibi

Bircok alanda kullanilmakta olan AHY'; CMY ’lerin optimum sekilde tesis edilebilmesi
icin bu yapilarin glizergahina etki eden faktorlerin agirliklandirilmasi (Yildirim, vd., 2012),
deger haritalarmin olusturulmas: i¢in ise parsel degerini etkileyecek faktorlerin
agirliklandirilmasi gibi miithendislik alanlarinda da kullanilmaktadir (Nisanci, 2005).

AHY ’nin islem adimlar1 asagida verilmistir.

1. Adim: Problemin belirlenmesi ve kriterlerin tanimlanmasi

Ik olarak, problemin tanimlanmasi ve ¢dziilebilmesi icin degerlendirilecek dogru
kriter ve alt kriterlerin belirlenmesi, ilgili caligmalarin gézden gegirilmesi gereklidir. Ayrica,
AHY’de degerlendirme yapilirken kullanilan ana ve alt kriterleri dogrulamak igin bu
alandaki karar vericilerle gériisme yapilmasi gerekir (YYap, Ho ve Ting, 2017).

2. Admm: Hiyerarsinin Kurulmasi

Bu adimda, daha kolay analiz etmek ve bagimsiz bir sekilde Kriterleri karsilagtirmak
i¢in bir kriter hiyerarsisi olusturulur. Bu hiyerarsi, sorunu olabildigince kapsamli bir sekilde

temsil etmek i¢in yeterli ayrintilar1 igermelidir (Vargas, 2010).
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Hedefleri, kriterleri ve sorunlar1 bir hiyerarside diizenlemek karar vericiye asagidaki
avantajlar1 saglamaktadir (Bahurmoz, 2006).

1. Durumun dogasinda var olan karmasik iliskilere genel bir bakis saglar.

2. Etkinin daha 6nemli ve daha az 6nemli olanlara yayilimini tespit eder.

3. Farkli agirliklardaki benzer konulart veya bir konunun ¢oziim tizerindeki etkisini

degerlendirme imkani saglar.

Tanimlanan problem, farkli kriterlere ayrildiktan sonra ¢oklu hiyerarsik seviyelere
ayrilmaktadir. Bu kriterler daha sonra ayni seviyede birlikte gruplanan kendi alt kriterlerine
ayrilmaktadir. Hiyerarsinin en st seviyesi, karar verme siirecinde ulasilacak hedefin
temsilidir. Bir sonraki seviye, karar problemini ¢6zmek i¢in degerlendirilecek karar
kriterlerini temsil etmektedir. Daha sonraki seviye, ilgili karar kriterlerinin alt kriterlerini

temsil etmektedir. Son seviye ise segilebilecek alternatifleri temsil etmektedir (Sekil 15).

AMAC

1. KRITER 2. KRITER 3. KRITER n. KRITER

SECENEK A SECENEK B SECENEK m

Sekil 15. AHY nin genel yapist

3. Admm: ikili karsilastirma matrisleri ve faktdr agirliklarmin hesaplanmasi

Bu adimda belirlenen tiim kriterlerin her bir seviyedeki agirliklari ikili karsilastirmalar
yapilarak hesaplanir. Ikinci seviyedeki her iki kriter “AMAC”a gore karsilastirilirken,
ticlincii seviyedeki ayni kriterin her iki 6zelligi her seferinde karsilik gelen kritere gore
karsilagtirtlir (Timor ve Sipahi, 2005; Ho, 2008). Hiyerarsinin son seviyesindeki her bir
“SECENEK” c¢iftinin, karar kriterlerine ve alt kriterlere gére karsilastirmast yapilir. ikili
karsilastirmada elemanlarm agirliklarini lgmek icin Saaty Olgegi (Saaty, 1980) ad1 verilen
bir derecelendirme Olgegi (Tablo 2) kullanilir (Yap, Ho ve Ting, 2017). Karar verici

tarafindan bu deger skalasina gore karsilastirma matrisini olusturulur (Tablo 3).
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Tablo 2. AHY igin deger skalas1

Onem Tanim Aciklama
Derecesi
1 Esit 6nemli Her kriter ayn1 énemde
3 Orta 6nemli Bir kriter digerine gore zayif iistiinliige sahip
) Giiglii 6nemli Bir kriter digerinden giiglii 6neme sahip
7 Cok giiclii 6nemli | Bir kriter digerinden ¢ok giiglii 6neme sahip
9 Son derece 6nemli | Bir kriter digerine gore ¢ok yiiksek derecede dnemli
2,4,6ve8 | Aradegerler [ki kriter arasindaki tercihte kullanilir

Tablo 3. Ikili karsilastirma matrisi

1. Kriter 2.Kriter | 3. Kriter n. Kriter
1. Kriter 1 a1z ai3 ain
2. Kriter ar1 1 a3
3. Kriter as1 as ass asn
n. Kriter an1 an2 an3 1
aj = 1/a; 4)

Bu formiilde aijj, karar vericinin j kriterine gore x kriterinin goreceli 6nem derecesidir.
I ve j kriterleri esit goreceli 5Sneme sahip olmasi durumunda ajj=a;ji=1"dir.

Faktor agirliklarimin hesaplanmasi i¢in Oncelikle matris normalize edilmektedir.
Matrisin her bir siitunun elemanlari, o siitunun toplam degerine bdoliinmekte ve
normallestirilmis matris olusturulmaktadir. Bu matriste siitunlar toplami 1’¢ esittir.

Normallestirme islemi asagidaki esitlige gore yapilmaktadir.

ak = )

U XL ay ®)

Normalize edilen matristen agirliklar asagidaki esitlige gore hesaplanmaktadir.

n a*

W, = 2j=17 (6)

n

Bu islem sonucunda oncelik vektorii olusmaktadir.
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4. Adim: Tutarlilik oraninin (TO) kontroli

Bu adim, uzmanlarin, kriterlerin goreceli (nispi) 6nemini belirlemede tutarli olup
olmadiklarini tespit eder. AHY de bu islem TO ile hesaplanir.

Oncelik vektorii ile karsilastirma matrisleri garpilarak agirliklandirilmis toplam vektor
elde edilir. Agirliklandirilmis toplam vektoriin elemanlari, 6ncelik vektorii elemanlarina

boliiniir. Sonucun aritmetik ortalamasi alinir. Bu ortalama da A, ’1 verir.

__ (agtaz+az+---+ap)

)\max - (7)

n

Amax : €n biiyiik 6zdeger
(a;,a,,as, ...a,) : agrrhiklandirilmis toplam vektoriin oncelik degerlerine orani

N : eleman sayisi

TO’dan 6nce Tutarlilik Gostergesi (TG) asagidaki formiille hesaplanir.

TG = Amaxn 8)

n-1

TG: Tutarlilik Gostergesi

n: karsilastirilan parametre sayisi

TG
TO =2 (9)
TO: Tutarlilik oran1
RG: Rastgele gosterge degeri

Ri degeri, n’ye bagli olan deneysel bir degerdir (Tablo 4).

Tablo 4. Rastgele indeks degerleri

n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15
RI [ 0.00|0.00|0.58|0.90|1.12|1.24|1.32|1.41|1.45|1.49|151|1.48|156|1.57|1.59

AHY miikemmel tutarlilik gerektirmez. Bir karar, TO < 0.10 ise kabul edilir. Aksi
durumda, AHY uygulamasinin yeniden yapilmasi gerekir (Lee ve Chan, 2008).



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Uluslararasi1 Anket Calismasinin Yiiriitiilmesi

Gelismis ve gelismekte olan bazi iilkelerde irtifak kamulastirmas: uygulamalarinin
daha iyi anlagilmasini saglamak ve YVIH’nin tasinmaz degeri iizerindeki etki faktorlerinin
goreli agirliklarin belirlemek i¢in 2018 yilinda diizenlenen Uluslararas1 Haritacilar Birligi
(International Federation of Surveyors — FIG) kongresinde “Arsa Uzerinden Gegen Yiiksek
Voltajl Iletim Hatlarmim Tasinmaz Degerine Etkisi” adl1 bir anket calismas1 yapilmistir. Bu
ankette, YVIH nin tasinmaz degerini etkilemesinde dikkate alinan faktorlerin AHY ’ye bagl
olarak puanlandirilmasi (1’den 9’a kadar) amaglanmistir. Bu sebeple, ¢alisma oncesinde
orneklem biiytikliigiiniin hesaplanmasi i¢in herhangi bir analiz yapilmamustir. Orijinal anket
formu Ek 1’de sunulmustur.

Bu ankette; irtifak kamulastirmasmin yasal yénlerine, YVIH kamulastirmasinin
uygulamadaki yerine, pratikte tasinmaz degerini etkileyen faktorlere ve her bir faktoriin
agirhiginin belirlenmesine cevap aranmaktadir. Ankette 15 tek yanitli, 1 ¢oktan segmeli ve 3
matris sorusu olmak {izere toplam 19 soru bulunmaktadir. Ankete katilan iilke sayisi 20,
katilime1 sayisi ise 44 tiir.

Calismanin giivenilirligi i¢in, sorular her bir katilimciyla birlikte okunarak anket
doldurulmustur. Boylece, sorulardaki herhangi bir eksik veya yanlis anlasilma
engellenmistir.

Anketin genel giivenilirligini test etmek i¢in, anketteki agik u¢lu sorular ¢ikarildiktan
sonra elde edilen veriler IBM SPSS Statistics 22 programina girilmis ve Cronbach’s Alfa

giivenilirlik katsayis1 hesaplanmistir. Bu katsay1 Tablo 5°te gosterilmistir.

Tablo 5. Cronbach’s Alfa Katsayis1 Hesabi 1

Reliability Statistics

Cronbach's N of
Alfa Items

127 39
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Cronbach’s Alfa katsayisinin degerlendirilmesinde dikkate alinan degerlendirme
kriterleri asagida belirtilmistir.

Cronbach’s Alfa Katsayis1 a(© ile tanimlanirsa;

e 0.00 < a(® <0.40 ise dlgek giivenilir degil,

e 0.40 < a(© <0.60 ise dlgek diisiik giivenilirlikte,

e 0.60 < a(® <0.80 ise 6lgek oldukea giivenilir,

e 0.80 < a(® <1.00 ise dlgek yiiksek derecede giivenilirdir.

Tablo 5°teki sonuca gore anketin 6l¢egi oldukga giivenilir bulunmustur.

2.2. Ulusal Anket Calismasinin Yiiriitiilmesi

YVIH nin tasinmaz degeri iizerindeki etki faktorlerinin goreli agirliklarini belirlemek
i¢in “Tasinmaz Degerini Etkileyen Yiiksek Voltajli [letim Hatt1 Faktorlerini Agirliklandirma
Anketi” yapilmistir. Bu ankette, YVIH nin tasinmaz degerini etkilemesinde dikkate alinan
faktorlerin “AHY Saaty Olgek Tablosu” kullanilarak puanlandirilmasi (1°den 9’a)
amaglanmistir. Bu sebeple, ¢alisma 6ncesinde 6rneklem biiyiikliigliniin hesaplanmasi igin
herhangi bir analiz yapilmamistir. Calismaya; irtifak bedelinin karar mekanizmasi olan
hakim ve avukatlar, bedel tespitinde aktif rol oynayan gayrimenkul degerleme uzmanlari,
bilirkisiler ile bu konuda bilimsel tespit ve danismanlik yapan akademisyenler katilmistir. 2
tek yamitli ve 2 matris sorusu olmak iizere toplam 4 sorudan olusan anket 35 Kkisiye
uygulanmustir. Orijinal anket formu Ek 2’de sunulmustur.

Anketin genel giivenilirligini test etmek icin anketteki veriler IBM SPSS Statistics 22
programina girilmis ve Cronbach’s Alfa giivenilirlik katsayisi hesaplanmistir. Bu katsay1

Tablo 6’da gosterilmistir.

Tablo 6. Cronbach’s Alfa Katsayis1 Hesab1 2

Reliability Statistics

Cronbach's N of
Alfa Items
.883 6

Anketin 6l¢egi yliksek derecede giivenilir bulunmustur.
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2.3. Yargitay Kararlarinda irtifak Kamulastirmasi

Kamulastirma Kanunu’nun vyetersiz olmast ve konuyla ilgili bir yonetmelik
bulunmamasindan dolay1 irtifak bedelinin tespit edilmesinde Yargitay kararlarina
basvurulmaktadir. irtifak kamulastirmasiyla ilgili kararlar1 veren yargi oranlar1 Yargitay 5.
ve 18. Hukuk (2016°da kapandi) Daireleridir. Bu dairelere ait baglangigtan giiniimiize kadar
verilmis olan yaklasik 1500 yargi karart incelenmistir. Bu kararlardan kural haline gelmis

bazi irtifak kamulastirma kararlar1 agagida verilmistir.

2.3.1.  Yargitay’in irtifak Kamulastirmasina Yénelik Kural Kararlar

1. Irtifak sebebiyle tasinmazda meydana gelen deger diisiikliigii oraninin tespiti

Tasinmazin niteligine gére Kamulastirma Kanunu'nun 11. maddesinin 3. fikrasi
hiikmii geregince taginmazin tamaminin bir biitiin olarak degeri tespit edildikten sonra ayni
maddenin son fikrasi uyarinca irtifak kurulmasi sebebiyle tasinmazda meydana gelecek
deger diisiikliigiiniin oran ve tutarinin gerekgceleri ile belirtilmesi gerekir. Irtifak kurulmasi
nedeniyle tasinmazda meydana gelecek deger diistikliigiiniin orani, tasinmazin cinsi, niteligi,
kullanim sekli, irtifak hakkinin niteligi (boru hatti, enerji nakil hattt vb.), tasinmazda
kapladig1 alan ve yeri, istikameti dikkate alinarak belirlenir (Y18HD-18.10.2001 tarih
E.2001/8183 ve K.2001/9078).

2. Deger diisiikliigii oran1 sinir1

Yargitay uygulamalarinda tizerinde irtifak hakki kurulmus olan taginmazda bu irtifak
nedeniyle olusacak deger diistikliigiiniin (tasinmazin cins ve niteligine uygun kullanimi
onemli Olciide etkileyen 6zel bir durum yoksa) irtifaktan etkilenen alanin miilkiyet degerinin
arazide en fazla %35'ini, arsada ise en fazla %50'sini gegmeyecegi kabul edilir (Y18HD-
20.9.2005 tarih E.2005/7450 ve K.2005/8099).

3. Deger diisiikliigii oranini belirlemede dikkate alinan faktorler

Kamulastirma yoluyla irtifak hakk: tesisinde tasinmazda meydana gelecek deger
diisiikliigiiniin orani, tasinmazin cinsi, yiiz 6l¢limii, kullanim sekli, irtifak hakkinin niteligi
(boru hatt1, enerji nakil hatt1 vs.), tasinmazda kapladigi alan ve yeri, istikameti dikkate

alinarak belirlenir (Y18HD-3.6.2002 tarih E.2002/4769 ve K.2002/6329).
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4. Irtifak bedelinin tespiti

Irtifak hakki karsiliklar, bu hak sebebiyle tasinmazin tamaminda meydana gelen deger
kaybidir. Bu itibarla, davaya konu tagimmazin irtifak hakki kurulmasindan 6nce tiim
degerinin tespit edilmesi ve bundan sonra, enerji nakil hatt1 sebebiyle tasinmazin tamaminda
meydana gelecek deger diislikliigli oraninin taginmazin tiim degeri ile ¢arpilmasi sonucu
irtifak hakki karsiliginin hesaplanip irtifak bedeline hiikmedilir (Y5HD-24.4.2017 tarih
E.2016/8667 ve K.2017/11531).

5. Uzerinde pilon bulunan tasinmazda irtifak bedeli tespiti

Irtifak hakki bedeli; kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal ve kaynakta meydana
gelecek deger diisiikliigii miktar1 oldugundan bilirkisi heyetinin birlikte tanzim edecekleri
rapora gore taginmazin zemin ve lzerinde bulunan agac¢ ve yapi bedelleri toplami esas
almarak pilon yeri yiiz olglimii diistildiikten 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 (Y5HD-2.7.2014 tarih E.2014/10160 ve
K.2014/19550).

6. Tasinmaz iizerinde iki tane YVIH olmas1 durumunda irtifak bedeli tespiti

Oncelikle hangi hattin daha once gectigi tespit edilerek bu irtifak hakki nedeniyle
tasinmazda meydana gelecek deger diistikliigli oranmi tespit edilip bu hat nedeniyle bedele
hiikmedildikten sonra, ayni1 sekilde ikinci hat i¢inde deger diisiikliigii hesabi yapilip irtifak
hakk1 bedeli tespit edilmeli, ikinci hat i¢cinde hesaplama yapilirken birinci hat nedeniyle
tasinmazda meydana gelen ve bedeline hiilkmedilen enerji nakil hattinin tasinmaza etkisi
mahsup edildikten sonra ikinci hattin bedeline hiikmedilir (Y5HD-21.3.2005 tarih
E.2005/2209 ve K.2005/2936).

7. Uzerinde bina ve/veya muhdesat bulunan tasinmazda irtifak bedeli tespiti

Irtifak hakki karsihginin, {istiinden enerji nakil hatt1 gecirilen tasinmazin zemini ile
iizerinde bulunan bina ve muhdesat dahil, tiim bedeli esas alinarak tespit edilir. Bu nedenle;
zemin bedeli bulunduktan sonra taginmaz iizerinde bulunan yapimin davaciya ait olup
olmadigi belirlenerek, binalarin davaciya ait olmasi halinde, resmi birim fiyatlar1 esas alinip
yipranma pay1 da diisiilerek degerleri tespit edilip, tasinmazin toplam bedeli esas alinarak,
irtifak hakki nedeniyle tasinmazin tiimiinde meydana gelecek deger diisiikliigli orani
belirlenip, bu oranla toplam bedel miktar1 ¢arpilarak irtifak hakki karsiligi tespit edilir
(Y5HD-31.5.2012 tarih E.2012/5766 ve K.2012/11506).
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8. YVIH tesisinden dnce/sonra yapilan yapimnin bedelinin hesaba katilma(ma)si

Enerji nakil hattinin tasinmazdan gegirildigi tarihin agik ve net bir sekilde tespiti ile
davaya konu tasinmazda bulunan yapinin yapim tarihinde belgelendirilmek suretiyle el atma
tarthinden sonra yapildiginin anlasilmast halinde, yapi bedeline hiilkmedilemeyecegi,
yapinin el atma tarihinden 6nce yapildiginin anlasilmasi halinde ise, davaya konu taginmazin
belirlenen zemin bedeline, iizerindeki yapinin resmi birim fiyatlarina gére yipranma pay1 da
diisiilmek suretiyle tespit edilecek bedelinin ilave edilip, bedellerin toplami iizerinden irtifak
hakkindan kaynaklanan deger diisiikliigi hesaplanip, sonucuna gore karar verilir (Y5HD-
15.3.2018 tarih E.2016/17356 ve K.2018/4503).

9. YVIH tesisinden sonra dikilen agaclarin bedeli hesaba katilmaz

Enerji nakil hatt1 altinda kaldig1 i¢in kesilen agaglar, enerji nakil hattinin tesisinden
sonra dikildiklerinden, bunlar i¢in bedel verilmez (Y5HD-28.5.2012 tarih E.2012/5685 ve
K.2012/10930).

10. YVIH irtifak kamulastirmasi kismi kamulastirma degildir

Tasinmazin tamamindaki kiymet diisiikliigliniin kamulastirma bedeli olarak
hesaplandig1 bir yerde, ayrica yiiksek gerilim hattinin gegtigi yerin disinda kalan béliimde
deger kaybi hesaplanmasi mantik kurallari ve yasa hiikiimlerine aykiridir (Y18HD-
30.3.1998 tarih E.1998/2639 ve K.1998/3298).

11. irtifak hakkinn tescili i¢in tasinmazin tapuda kayitl olmasi zorunlulugu

Irtifak hakkinin tapuya tescil edilebilmesi i¢in de tasinmazin tapuda kayitli olmasi
zorunludur. Irtifakla ilgili kamulastirma, tasmmazin zemininin miilkiyetine iliskin
bulunmadigindan idarenin zilyet adina hareketle miilkiyeti tapu siciline onun lehine tescil
ettirip tizerine irtifak tesisi imkani1 da yoktur (Y18HD-23.9.2004 tarih E.2004/6165 ve
K.2004/6385).

12. Yenileme ¢aligsmasi olan bolgede irtifak bedeli tespiti

Tasinmazin bulundugu kdyde 3402 Sayil1 Kadastro Kanununun 22/a maddesi uyarinca
yapilan yenileme c¢aligmalari sonucu olusan yeni tapu kaydi ile yeni kadastro krokisi ilgili
Tapu Miidiirliigii ve Kadastro Miidiirliiklerinden getirtilip, yeni duruma gore kamulastirma
konusu irtifak alaninin 6lgekli kroki tizerinde ayr1 ayr1 gosterilmesi icin fen bilirkisisinden,
kamulagtirma bedelinin yenileme sonrasi olusan yiiz dl¢limlerine gére yeniden tespiti igin
ise bilirkisi kurulundan ek rapor almmalidir (Y5HD-7.2.2018 tarih E.2017/6007 ve
K.2018/1082).
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13. Ecrimisil talep etmenin sartlari

Dava konusu taginmazdaki pilon yeri i¢in ecrimisile hiikmedilebilmesi i¢in taginmazin
bulundugu mevkideki diger arsalarin kiraya verilip verilmedikleri, veriliyor ise, mutad
olarak nasil ve ne sekilde kiraya verildiklerinin taraflardan delilleri sorulmak suretiyle tespit
edilmesi, varsa emsal kira s6zlesmeleri ibraz ettirilerek yalniz bu yonden mahallinde kesif
yapilarak alinacak rapor dogrultusunda karar verilir (Y5HD-13.4.2017 tarih E.2016/20761
ve K.2017/10722).

14. Elektromanyetik alan ve ses etkisi faktorii etkisi

Bilirkisi kurullarinca ev ve ahirin yalitkan nitelikte bir malzeme ile izolasyonunun
yapilmasi halinde bu sakincalarin giderilip giderilemeyecegi arastirilmali, binanin yalitilmis
haliyle kullanilmasinin da insan ve hayvan sagligi agisindan tehlike arz ettigi saptanirsa,
yikilmayip aynen muhafaza edildigine gore, baska amacla 6rnegin yem ya da malzeme
deposu olarak kullanilmasi olasilig1 gozetilerek, yalnizca bu yeni kullanim bi¢imi nedeniyle
ugranilan zarara hiikkmedilmelidir (Y18HD-10.4.2001 tarih E.2001/2384 ve K.2001/3542).

15. Daimi ve gegici irtifak i¢in irtifak bedeli hesab1

Tesis edilmis bulunan daimi irtifak sebebi ile tasinmazin tamaminda gerceklesen deger
kayb1 hesaplandig1 halde, gecici irtifak nedenti ile tasinmazin o bdliimiinde irtifak siiresince
mahrum kalinan gelir veya kira dikkate alinarak ugranilan zarar hesaplanir (Y18HD-
5.12.1996 tarih E.1996/9531 ve K.1996/10866).

16. YVIH bedelsiz kalkmaz

Tasimaz iizerinde TEK Iehine irtifak kamulagtirmasi yapildigi ve karsiligi olan
kamulastirma bedelinin davactya 6dendigi, bu irtifak nedeniyle tapu kaydina "sar1 ile boyali
gosterilen 1340 m? saha iizerinde TEK lehine daimi irtifak hakki" serhi verildigi
anlasilmakta olup, 1998 yilinda davali idare tarafindan enerji nakil hattinin isletilmemesi
nedeniyle demontaj karar1 verilmis olmas1 irtifak hakkinin anlaminin kalmadigini ve serhin
bedelsiz olarak terkinini gerektirmeyeceginden Kamulastirma Yasasinin 22. maddesi
kapsaminda degerlendirme yapilmak gerekir ve irtifak hakki serhinin tapudan bedelsiz
olarak terk edilemez (Y18HD-7.2.2005 tarih E.2004/8756 ve K.2005/493).

17. YVIH kurulan tasinmaza miidahalenin 6nlenmesi istenemez

Dava konusu taginmaza davali idarece 1992-1994 yillan arasi trafo konulup, enerji
nakil hatt1 gegirilmek suretiyle el atildigi anlasilmistir. Enerji nakil hattinin davacinin
tasinmazi lizerinden ve agiktan gegirilmis olmasi nedeniyle el atma tarihi olan 02.11.1999

tarihinde ytirtirliikte bulunan 743 sayil1 Medeni Kanun’un 653 /son maddesi uyarinca, enetji
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nakil hattinin gecirilmesiyle irtifak hakki kurulmus sayilir. Bu durumda kamu yarar1 karari
alinmamis olsa bile irtifak kurulmus sayilacagindan idarenin o tasinmaza miidahalesinin
Onlenmesi istenemeyip sadece irtifak hakki karsiligi tazminat olarak istenilebilir (Y5HD-
18.6.2012 tarih E.2012/7782 ve K.2012/13130).

18. YVIH trafosu i¢gin alinan tedbirler ¢evreye zarar1 dnlemiyorsa kaldirilabilir

Elektrik trafosunun yaydigi giiriiltii ve elektromanyetik degerlerin sinir degerlerin
iizerinde oldugu, bunun insan saglhigina zararl etkilerinin bulundugu saptanmais, bilirkisiler
tarafindan diizenlenen raporda trafodan kaynaklanan ses ve elektromanyetik alan
yayiliminin sinir degerlerin altina diisiiriilmesi konusunda trafonun ana yapinin disinda bir
yere aktarilmasi ya da trafonun disariya elektromanyetik alan ve giiriiltii sizdirmayacak
bi¢imde izole edilmesi gerekir.

Elektrik trafosunun yaydig: giiriiltii ve elektromanyetik alanin ana yapida oturanlara
ve cevreye rahatsizlik vermesinin izolasyonla Onlenebilecegi bilirkisi raporunda
belirtildigine gore, mahkemece bu izolasyonun ne sekilde yapilacagi da uzman bilirkisi
araciligiyla ayrica saptandiktan sonra bu 6nleme hiikmedilir. Ancak izolasyonla dahi ses ve
elektromanyetik alan yayilimin énlenmesinin olanakli bulunmadiginin agikca belirlenmesi
durumunda trafonun bulundugu yerden kaldirilmasi gerekir (Y18HD-18.7.2005 tarih
E.2005/5180 ve K.2005/7595).

2.3.2. Yargitay’in Dikkate Aldig1 Faktorler

Irtifak kamulastirmas: ile ilgili incelenen yarg1 Kararlarda, irtifak bedelinin tespit

ederken dikkate alinan faktorler Tablo 7°de verilmistir.

Tablo 7. Yargitay’in dikkate aldig: faktorler

YViH’nin;

e Niteligi

e Yiiksekligi

o Gegis giizergahi

e Tasinmazdaki irtifak alani
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Tablo 7’nin devami

Tasinmazin;

e Cins ve Nevi

e Yiiz Ol¢limii

e Geometrik durumu

e Varsa vergi beyani

o Kiymetini etkileyebilecek biitlin nitelik ve unsurlar1 ve her unsurun ayr1 ayr1 degeri

e Kamulagtirma tarihinde resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri

e Arazilerde oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net geliri

e Arsalarda kamulastirma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore
satis degeri

e Yapilarda resmi birim fiyatlari, yap1 maliyet hesaplar1 ve yipranma pay1

2.4. YVIH’nin Tasinmaz Degerine Etki Faktorleri
2.4.1. YVIiH’nin Tasinmazdan Gegis Sekli

YVIiH’nin tasmmaz iizerinden gecis sekli (kdsesinden, ortasindan bolerek, vb.)
tasinmaz haklarinin kisitlanma derecesini degistirmektedir. Hattin ge¢mesi sonucunda
geriye kalan parsellerin boyutu ve geometrik olarak kullanima elverisli olup olmamasi bu
etki derecesi ile dogrudan iliskilidir. YVIH’ nin tasinmazdan gecis sekli imar hakkim da
kisitlayabilmektedir. Sekil 16°daki ornekte goriildiigii gibi, yiiz 6l¢iimii 1000 m? olan
tasinmazlardan 200 m? irtifak hakki farkl sekillerde gegmektedir.

PN P

< < (a): Kogesinden
(8) (b) (b): Kogeden Bolerek
g (c): Capraz Bolerek
K/ | (d): Kenarindan
(©) @ (e): Ortadan Bolerek
| (f): Irtifak yok
(e) %3]

Sekil 16. Yiiksek voltajli iletim hattinin tasinmazdan gegis sekilleri
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Mevcut uygulamada, ayni yiiz 6l¢timlii parsellerden ayni1 yiiz 6l¢timlil irtifak gegmesi
durumunda irtifakin taginmazdan gecis sekli dikkate alinmamaktadir. Bilirkisi raporlarinda
gecis sekli faktorii dikkate alindigr belirtilse bile bu faktor belirli bir katsayiya
endekslenmeden soyut ifadelerle gecistirilmekte, parsellerde ayn1 miktarda deger diistikliigii
orant olduguna kanaat edilmektedir. Ancak, bu yanlis bir uygulamadir. Gorsel olarak
bakildiginda da her parselin digerine gére YVIH’den etkilenme derecesinin farkli oldugu
goriilmektedir. Bu sebeple, irtifak bedelinin her parsel i¢in ayn1 miktarda 6denmesi dogru
ve adil olmayacaktir. Bu durumda parseller ve tizerinden gegen irtifak alanlar esit olsa da,
irtifak bedelinin tespitinde irtifakin parselden gegis giizergahi dikkate alinmalidir.

ABD’de yapilan bir ¢aligmada, 115 kV ila 345 kV arasinda degisen YVIH’ nin
tasinmazin ortasindan ge¢mesi degeri %3,8 ve kenarindan gegmesi degeri %2,1 diigiirdiigii
bulunmustur. Tasinmaz degerini en olumsuz etkileyen durumun tasinmaz iizerinden

YVIH nin ¢apraz gegmesi oldugu tespit edilmistir. (Kinnard, 1967; Jackson, 2010).

2.4.2.  YViH’nin imar Hakkin1 Kisitlamasi

Arsa, arazi veya bina tizerinde, kat miilkiyeti kanunu, imar kanunu, imar plan1 veya
imar yonetmelikleriyle izin verilen yapilasma ve fiziki gelistirmenin yasalarla belirlenmis
sonuglarinin dogurdugu haklarin tamami imar hakki olarak degerlendirilmektedir (CSB,
2014).

Tiirk Medeni Kanunu’nun 718/1’deki hiikkmiine bagh kalarak, tasinmaz sadece eni ve
boyu olan bir yeryiizii par¢asindan ibaret olmayip ayn1 zamanda bu yiizeyin altina ve iistiine
dogru devam eden bir hacme sahiptir. Sekil 17°de goriildiigii lizere, parselin diiseydeki

hacmi imar hakki olarak yorumlanmaktadir.

Z(Yitkseklik)

A X(En)
Y, X= Miilkiyet hakki

Z=Imar hakk:
Yamzea
Y(Boy)

v
Derinlik

Sekil 17. Taginmaz mallarda {i¢ boyutlu miilkiyet kullanimi (Uzun, 2000)
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Imar hakki, bir parsel iizerinde bina insa edebilme hakki anlamma geldigi igin
taginmaz degerini etkileyen en 6nemli faktordiir. Ancak, bu hak, parsel lizerinden gegen bazi
irtifaklar (YVIH, teleferik, vb.) tarafindan sinirlandirilmaktadir. Sekil 18’deki ornekte
goriildigi tizere, yliksek voltajli iletim hatt1 gegmeden Once parselde 8 katli bina (A) insa
edebilme (imar) hakki vardir. Hattin gegmesi sonucunda parselin imar hakkinin kisitlanmasi
sebebiyle, bu parselde insa hakki 2 kat (B) ile smirlandirilmistir. Insasina izin verilmeyen 6

kat i¢in de irtifak bedeli hesaplanip taginmaz sahibine 6denmelidir.

Sekil 18. YVIH’nin imar hakkini kisitlamasi

YVIiH nin yiiksekliginin artmasi, muhtemel risklerin (elektromanyetik alan etkisi,
imar kisitlamasi, vb.) azalmasi veya ortadan kalkmasi olarak goriildiigii i¢in taginmaz

sakinleri bu durumda memnun olmaktadir (Cotton ve Devine Wright, 2013).

2.4.3. [Irtifak ve Tasinmazn Alan EtKkisi

Gilinlimiize kadar hazirlanan bilirkisi raporlarinin hepsinde irtifak ve irtifakin gectigi
parsel alani, taginmazin degerini etkileyen bir faktor olarak dikkate alinmistir. Bu raporlarda
gorildiign tzere, irtifak bedelleri, irtifak alani parsel alanina oranlanarak hesaplanmaktadir.

Parsel iizerinden gegen YVIH’nin parsel iizerindeki izdiisiimiinde ne kadar alan
kapladigi onemlidir. Bir parsel lizerinden gecen irtifak alani arttikga parselin degeri
azalmaktadir. Farkl yiiz 6l¢time sahip parsellerden gegen ayni yiiz 6l¢timlii irtifak sebebiyle,

yiiz 6l¢timii kiigiik olan tasinmazda daha fazla deger diisiikliigli olacaktir.
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2.4.4. Yakinlik ve Gorsel Etki

Hatlarin gorsel mevcudiyeti ve hatlara yakimlik, YVIH’ye karsi halkin algisim
etkileyen en 6nemli faktorlerden ikisidir. Devasa iletim hatlar1, tasinmaz sakinlerinin yasam
alanlarina ve mevcut peyzaj estetigine negatif etki etmektedir. fletim hatlarmmn bir konutun
goriis alaninda olmasi1 6nemli bir negatif durumdur (Soini vd., 2011).

Bir tasinmazin goriis alaninin (manzara) estetik degeri, 1960’lardan baslayarak c¢esitli
iletim hatt1 ¢aligmalarina konu olmustur (Kinnard 1997 ve Reese 1967). Bu tarihten itibaren,
YVIH nin gérsel etkisi ve hatlara yakinlik ile ilgili birgok tutumsal ve istatistiksel ¢alisma
yapilmustir. Arastirmalarin cogunda, YVIH nin dogay: tahrif eden, peyzaji bozan, yasam
ortamini rahatsiz eden (cizirti, ugultu), glivenlik ile ilgili kaygilar olusturan ve dolayisiyla
tasinmaz degerini diigiiren bir unsur olarak algilandigi goériilmiistiir (Kinnard ve Dickey,
1995; Hamilton ve Schwann, 1995; Priestly ve Evans, 1996; Bolton ve Sick, 1999; Jayne,
2000; Des Rosiers, 2002; Sims ve Dent, 2005; Kilpatrick vd., 2007; Bolton, 2007; Navrud
vd., 2008; Sims, vd., 2009; Callanan, 2010a; Soini vd., 2011; Schmick, 2011; Elliott ve
Wadley, 2012; Kulkami ve Gandhare, 2012; Haggerty, 2012; Sullivan vd., 2014; Wadley
vd, 2017; Wyman ve Mortorpe, 2018; Jain vd., 2019).

Boyer vd. (1978), YVIH ye en yakin konut sakinlerinin en duyarli grup olduklarini ve
hatlara kars1 tutumlarinin yillar boyunca devam ettigini belirtmistir. Hamilton ve Schwann
(1995), iletim hatlarina yakin tasinmazlarda hatlarin gorsel etkisinden ve hatlara yakinliktan
dolay1 tasinmaz degerinde %6,3 diislis tespit etmistir.

Des Rosiers (1998), YVIH’ye yakin 257 tasinmazin satis verilerini kullanarak analiz
yapmis ve hem irtifak alanina bitisik hem de bir pilonu géren tasinmazlarda gorsel rahatsizlik
sebebiyle degerde bir diisiis (%9,6) oldugu sonucuna varmistir. Daha sonra yaptigi calismada
(2002) ise, YVIH’yi dogrudan goren tasinmazlarin degerlerinin %4-14 araliginda azaldigin
bulmustur.

Jackson ve Pitts (2010), tasinmaz degerleri {izerine daha Onceden yapilmig
arastirmalar1 derlemis ve YVIH’ye yakin tasinmazlarin degerlerinde %2 ila %9 arasinda
diisiis oldugunu tespit etmistir.

Lopez-Rodriguez ve Escribano-Bombin (2013), YVIH nin gérsel nemini belirlemek
icin potansiyel gozlemcilerin gii¢ hatlarin1 dogrudan ve sik sik gorebilecegi “kritik yogunluk

bolgeleri (zones) tanimlamis ve gorsel 6nem bolgeleri olusturmustur. Bu bdlgeler, 0-50 m,
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50-100 m, 100-250 m, tepe bolgesi (yiikseklik) ve trafo merkezi bolgesi (100 m gevresi)
olarak belirlenmis ve bir harita hazirlanmistir (Sekil 19).

e : s VIEWERS CRITICAL CONCENTRATION
= [ <. Sug ~ AREAS (VCCA)

m s Outer perimeter of development areas
— Ro3ds

ZONES OF VISUAL SIGNIFICANCE

AREA

Sekil 19. Kritik yogunluk alanlar1 ve gorsel 6neme sahip bolgeler

Akademik alandan alti uzman, her faktoriin etkisini bulmak i¢in bir agirliklandirma

yapmustir. Bu agirlik degerleri Tablo 8’de gosterilmistir.

Tablo 8. Uzmanlar tarafindan faktorlere verilen ortalama agirliklar

Gorsel 6nem bolgeleri Ortalama agirhik (W)
Bolge 1 (0-50 m) (bantta gii¢ hatt1 yok) 0.00
Bolge 2 (50-100 m) 0.28
Bolge 3 (100-250 m) 0.18
Bolge 4 (250-500 m) 0.11
Trafo merkezi bolgesi 0.18
Tepe bolgesi 0.25
Gii¢ hatt1 tasarim faktorleri Ortalama agirhk (W),
Pilon yogunluk etkisi 0.25
En yakin pilon/gii¢ hattindan uzaklik 0.22
Goriinen pilon sayis1 0.21
Havai yol gegisi 0.19

Goriiniir gli¢ hatt1 uzunlugu 0.13
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Tablo 8’de goriildiigii gibi, tepe tizerindeki giig hatlar1 ve tasinmaz sakinlerine en yakin
banttaki gii¢ hatlar1 uzmanlara gore diger faktorlerden daha onemli bulunmustur. Trafo
merkezi etkisinin degisken bir etkiye sahip oldugu tespit edilmistir.

Tasinmazin topografik yapisi, egimi, lizerinde bulunan agaglarin sikligi, vb. sebeplerle
Y VIH’nin goriiniirliigii azalmakta veya tamamen ortadan kalkmaktadir. Tablo 9’daki &rnege
gore, Hy hattt konutun 50 m yakininda, Ho hatti ise konuta 100 m’den daha uzak bir mesafede
bulunmaktadir. Hz hatti1 uzak mesafede olmasina ragmen agikca goriilebiliyorken, H; hatt
agaclar tarafindan kamufle edilmistir. Bu sebeple, YVIH nin gérsel etkisini belirlerken

taginmazin biitiin 6zelliklerinin bir arada degerlendirilmesi dogru olacaktir.

Tablo 9. Tasinmazdan YVIH nin gériiniimii (Han ve Elliott, 2013)

Mevcut goriintii

50 m yakininda 100 m’den daha uzakta

Bazi Avrupa iilkelerinde pilonun negatif gorsel etkisini azaltmak i¢in pilonlar, Sekil

20°deki gibi farkli renklere boyanmakta ve doga ile uyumlu figiirler seklinde kurulmaktadir.

Sekil 20. Mimari pilon tasarimlari (Angelo vd., 2020; URL-9, 2020; URL-10, 2020)
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Birgok bilimsel arastirmada, YVIH nin olumsuz algilanmasina sebep olan en énemli
faktorlerden birinin ¢ok biiyiik yapidaki pilonlar oldugu tespit edilmistir. Bu faktdriin
etkisini azaltmak i¢in, insanlar zaman zaman geleneksel tasarimlar yerine alternatif pilon
tasarimlarini tercih etmislerdir. Ancak, degisen pilon tasarimlarinin negatif gorsel etkiyi
onemli derecede azaltip azaltmadigi heniiz net degildir (Devine-Wright ve Batel, 2013).

Doktora calismasinda Sims (2004), YVIH ve pilonun gérsel etkisini hesaplamak igin
0zel olarak olusturulmus bir 6l¢ek kullanmistir. Taginmazlar igin tek tek saha incelemesi
yapmustir. Her bir konutun 6niindeki kaldirimin merkez noktasinda veya konutun sinirinda
durup “6n goézlem”, daha sonra her iki tarafa 45° donerek “yan cephe gézlemi” ve son olarak
onden 90° donerek “yan gozlem” yapmustir (Sekil 21). Arka gozlemi, konutun 6niinden veya

yanindan miimkiin oldugunca fazla gézlem yaparak degerlendirmistir.

Milk simrimin merkez noktasi

45 /
On/arka kenar On/arka kenar
One bakan/Arkaya bakan

Sekil 21. YVIH nin oryantasyonu (Sims ve Dent, 2013)

Arastirma sonucunda, YVIH nin konutun arka tarafindan gériinmesi konutun degerini
%7,1 distirdiigi, konutun on tarafindan goértinmesi ise degeri %14,4 disirdigi
bulunmustur. Pilondan uzaklik ile tasinmaz degeri arasinda dogrusal bir iliski olmadigi ve
pilonun 100 m dahilindeki konutlarda, pilondan 250 m’den daha uzakta olanlara gore %6 ila
%17,7 arasinda deger diisiikliigii oldugu tespit edilmistir. YVIH’ye 300 m’den daha uzak
mesafede olan konutlara gore, hattin 100 m dahilindeki konutlarin degerinin 6nemli

derecede diisiik oldugu bulunmustur.
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2.45. Elektrik ve Manyetik Alan Etkisi

2.45.1. Elektrik ve Manyetik Alan Tanim

Elektromanyetik alanlar (EMA), elektronlarin veya akimin hareketi olan elektrigin
retildigi, iletildigi ve kullanildig1 goriinmez enerji alanlaridir.

o Elektrik Alan

Bu alan, voltaja bagli olarak degisir. Voltaj ne kadar yiiksek olursa, elektrik alan o
kadar giiclii olur. 400 kV gii¢ hatt1, 110 kV gii¢ hattindan daha yiiksek bir elektrik alan tiretir.
Sekil 22°de, farkli voltajlardaki YVIH nin elektrik alan grafigi goriilmektedir.
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Sekil 22. YVIH elektrik alan grafigi (URL-11, 2020)

Bir elektrik alanin biiyiikligii, metre basina volt (V/m) veya kilovolt (kV/m) olarak
ifade edilir. Elektrik alanlar, binalar, agaclar, vb. unsurlar tarafindan engellenir. Yeralti
kablolartyla ilgili harici bir elektrik alan yoktur. Bunun sebebi, iiretilen elektrik alaninin
kablo i¢inde yer almasidir.

e Manyetik Alan

Bu alan, akimin hatlardan gegmesi esnasinda tiretilir. Manyetik alanin giicii ise, hatlar
veya kablolardaki akimi gegisine gore (akim arttikca kuvvet artar) degisir. YVIH devaml
olarak manyetik alan iiretir, ¢iinkii hatlarin iginden devamli olarak akim gegmektedir.

Sekil 23’te goriildiigii gibi, manyetik alan giin i¢inde degiskenlik gosterir. Manyetik

alanlar “uT” cinsinden 6lgiiliir.
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Lt

Daytime Evening Nightime

Magnetic Field (mG)

Sekil 23. Manyetik alanin giin i¢inde degisimi (EPRI, 2012)

Elektrik alanlarindan farkli olarak, manyetik alanlar binalar, agaglar, vb. unsurlar
tarafindan engellenmez. Manyetik alanlar, elektrik alanlar gibi, bir elektrik hattina veya
kabloya en yakin yerde en fazladir ve hattan/kablodan uzaklastik¢a hizla azalmaktadir. Sekil
24°te, farkli voltajlardaki Y VIH nin manyetik alan grafigi goriilmektedir.
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Sekil 24. YVIH manyetik alan grafigi (URL-11, 2020)

Elektrikli 1siticilar veya ocaklar gibi ¢ok fazla gii¢ kullanan cihazlar, diisiik giigteki
cihazlardan daha yiiksek manyetik alan tiretmektedir.
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2.4.5.2. YVIH ve Saglk Riski

Elektromanyetik alanlarin en biiyiik kaynaklarindan biri de YVIH’dir. Bu hatlar, son
derece diisiik frekansli elektrik ve manyetik alanlar iretir. Elektrik ve manyetik alanlara
maruz kalmanin insan sagligimi tehdit ettigine dair kesin bir kanit olmamasina ragmen,
elektromanyetik alanlarla ilgili endiseler yaklasik son 40 yil iginde giderek artmistir (Ozen
vd., 2013; Cain ve Nelson, 2013; Huang vd., 2013).

Elektromanyetik alana (50- 60 Hz) maruz kalma ile ¢esitli hastaliklara yakalanma riski
arasindaki iligkiyi arastiran bir¢cok c¢alisma yapilmistir. Sekil 25°te, bu alanda yapilmis

deneysel ¢alismalar verilmistir.

m Saglik = DNA ® Hiicreler ® Diger ® Hiicre Fonksiyonu ® Beyin

%18 23337 2

83

Sekil 25. Manyetik alanlarla ilgili yapilmis deneysel ¢alismalar

Sekil 25 ve Sekil 26 grafikleri, “URL-12, 2020” kaynagindan alinan bilgilerle
olusturulmustur.

YVIH’ye yakinlik ile cocukluk ¢ag1 I6semi riski arasinda bir iliski oldugunu gosteren
ilk c¢alisma 1979°da Wertheimer ve Leeper tarafindan yapilmistir. Daha sonra,
elektromanyetik alanlarin potansiyel kanser sebebi olup olmadigini belirlemek igin bir¢ok
calisma yapilmustir (Sekil 26). Baz1 calismalarda, YVIH nin yakininda yasayan kanserli
(16semi, beyin kanseri, vb.) ¢ocuk oraninin, hatlardan uzaktakilere gére daha fazla oldugu
tespit edilmistir (Wertheimer ve Leeper, 1979; Feychting ve Ahlbom, 1993; Olsen vd., 1993;
Green vd., 1999; Draper vd., 2005). Cogu calismada ise, YVIH ile yukarida belirtilen
kanserler arasinda bir iliski olmadig1 gériilmistiir (Myers vd., 1990; Verkasalo 1993; Tynes
ve Haldorsen, 1997; Linet vd., 1997; McBride vd., 1999; Dockerty vd., 1999; Kleinerman
vd., 2000; Kroll, 2010; Kheifets vd., 2010; Frei, 2013; Bunch vd., 2014; Pedersen vd., 2014;
Bunch vd., 2015; Amoon vd., 2018; Gervasi vd., 2019).
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B Cocukluk ¢ag1 16semisi B Losemi/Lenfoma
Diger m Beyin kanseri
® Meme kanseri H Diger kanser tiirleri

Cocukluk ¢ag1 diger kanser tiirleri m Ureme/gebelik etkileri

Sekil 26. Manyetik alan-saglik iliskisini arastirmis epidemiyolojik ¢aligmalar

Tiirkiye’de YVIH, Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi’nde belirtilen
yapilar, agaglar, elektrik hatlar1, vb. unsurlarin yatay ve diisey emniyet mesafeleri dikkate
almarak kurulur. Bu sekilde kurulan YVIH’de, yagish ve sicak havalarda bazen manyetik
alan genislemesi olmaktadir. Bunun sonucunda, elektrikli araglar sik sik arizalanmakta,
bolgede oturan sakinler igin tehlike olusmakta, elektrik hatlarinin ¢ikardigi ugultular
hayvanlar1 rahatsiz etmektedir. Boyle durumlarda (hayvanlardan istenilen randiman
alinamayacagi gibi gerekgelerle) bazen ahirin/evin tamamen kamulastirilmasi istenmektedir.
Y18HD’nin 10.4.2001 tarih E.2001/2384 K.2001/3542 No’lu kararinda, manyetik alana
maruz kalan bina i¢in 6ncelikle izolasyonun yapilmasina, insan ve hayvan sagligin1 hala
tehdit ediyorsa binanin yikilmayip baska bir amagla (yem, malzeme deposu, vb.)
kullanilmasina ve sadece bu yeni kullanim sebebiyle meydana gelen zararin bedelinin

O0denmesine hiikkmedilmistir.

2.4.5.3. DSO, IARC, ICNIRP’ nin Elektrik ve Manyetik Alan Yorumu

Diinya Saglik Orgiitii (DSO) raporu asagidaki gibi 6zetlenebilir (WHO,2007).

- Epidemiyoloji ¢aligmalari, cocukluk ¢agi 16semisi ve 0.3-0.4 puT’dan daha biiyiik
manyetik alanlara uzun siireli maruz kalma arasinda zayif bir istatistiksel iligki oldugu
bildirilmis olsa da bu iliski laboratuvar ¢alismalari tarafindan desteklenmemektedir.

- Yiiksek manyetik alanlara maruz kalan hayvanlar tizerinde kanser dahil herhangi bir
olumsuz etki olmadig tespit edilmistir.

- Hiicre ve dokular iizerinde yapilan laboratuvar g¢alismalarinda, zayif manyetik

alanlarin hastaliga sebep olabilecegine dair herhangi bir bulguya rastlanmamustir.
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Beyin tiimorii veya bagka bir solid tiimoriin olusmasinin, elektrik ve manyetik alanlara
cocuklukta maruz kalmayla iliskili olduguna dair tutarli bir kanit bulunamamuistir. Ayrica,
yetigskinlerin asir1 diisiikk frekansli manyetik alanlara uzun siire maruz kalmasimin kanser
(16semi, meme kanseri veya beyin tiimori, vb.) olusma riskini arttirdigina dair de herhangi
bir kanit yoktur (WHO, 2007; IARC, 2014; URL-13, 2020).

Uluslararas1 Kanser Arastirmalar1 Ajanst (IARC), DSO’niin kanser konusundaki
uzman kurulusudur. Bu kurulusun amaci, kanser arastirmalarinda uluslararasi is birligini
desteklemektir. TARC, g¢ocukluk Iosemisi riskini iki katina g¢ikaran yiiksek seviyedeki
manyetik alanlarin tutarli istatistiksel iliskilerine dayanarak, manyetik alanlar1 “insanlar
icin muhtemel kanserojen” olarak siniflandirmistir. Ayrica, 0.4 uT’dan daha diisiik manyetik
alanlara maruz kalan ¢ocuklarda 16semi riski olmadigini bildirmistir.

Uluslararasi Iyonize Olmayan Radyasyondan Korunma Komisyonu (ICNIRP), Diinya
Saglik Orgiitii ve Avrupa Birligi tarafindan elektromanyetik alanlar igin bir standart
belirleme organidir. Bu komisyon, bagimsiz uluslararasi yonergeler hazirlamakta ve
Onerilen maruz kalma sinirlar1 gibi konularda rehberlik yapmaktadir. Bu komisyon
tarafindan manyetik alanlarla ilgili yapilmis tespitler asagida 6zetlenmistir (URL-14, 2020).

- El-g6z koordinasyonu ve gorsel kontrast gibi kiiglik etkiler disinda, 8 Tesla’ya (T)
kadar olan alanlara maruz kalmanin olumsuz bir etkisi olduguna dair kanit
bulunmamaktadir.

- 2-3 T veya daha yiiksek manyetik alanlar (baz1 endiistriyel ve tibbi ortamlarda veya
bazi uzman arastirma tesislerinde) vertigo ve bulanti gibi gegici sorunlara sebep
olabilmektedir. Bunlar, kulak denge organinda kiigiik elektrik akimlarin olugmasi sonucunda
meydana gelmektedir. Bunlar, sagligi dogrudan etkilememekle birlikte, rahatsiz edici
olabilmekte ve giinliik hayat/calisma kalitesini diistirebilmektedir.

- Deneysel calismalarda, diisiik seviyeli manyetik alanlarin (ICNIRP’nin 6nerilerinin

altindaki seviyeler) kanserojen potansiyelinin olmadig1 ortaya ¢ikmustir.

2.4.5.4. YViH Hakkindaki ATHM Karari

11 Nisan 2004 tarihinde Moldova’da Codru belediyesi ve bir elektrik sebekesine ait
idari sirket aleyhinde, yiiksek voltajli iletim hattinin teknik ve saglik standartlarina uygun
mesafeye taginmasi icin ii¢ kisi tarafindan dava agilmistir. Basvuru sahipleri, sagliklarina

yonelik herhangi bir tehlikenin varliginin kendilerine zamaninda bildirilmedigini ve hattin
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yakinliginin ciddi saglik problemleri yasamalarina sebep oldugunu iddia etmislerdir. Kisiler,
ugratildiklarim diisiindiikleri manevi hasar i¢in tazminat talep etmislerdir. Ilk basvuran iKi
kisi, kar1 kocadir ve insast 1999 yilinda tamamlanmis olan bir eve sahiptirler. Evin
tizerinden, 50 Hz frekans ve 110 kV alternatif akima sahip olan bir enerji hatt1 gegmektedir.
Ucgiincii bagvuran kisi, insast 2001 yilinda tamamlanmis bir eve sahiptir ve bu ev, ilk
bagvuranlarin arazisine komsudur. Dava konusu arazilerin her biri yaklasik 16 dontimdiir ve
her bir ev yiiksek voltajli iletim hattina yaklasik 10 m uzakliktadir. Yiiksek iletim hatti,
1960’11 yillarda faaliyete gegmis ve sozkonusu iki evin insasi igin 1989 yilinda imar izni
cikmustir.

YVIH tarafindan iiretilen elektrik alaninin yogunluguna dair pek ¢ok olgiim, yetkili
devlet makamlarinca yapilmistir. Ayrica, bagvuran ii¢ kisinin evlerinin insasina dair izinlerin
yiiksek voltajli iletim hattin1 kuran sirketin onay1 olmadan ¢ikarildig tespit edilmistir.

AIHM, mevcut davada basvuranlarin arazileri iizerinde kaydedilen elektrik alan
yogunlugunun sakinler i¢in gercek bir risk olusturmadigi ve yapilan biitiin 6l¢timlerin Diinya
Saglik Orgiitii tarafindan onerilen 5 KV/m smirinin ¢ok altinda oldugu kanaatine varmistir.
Giiriiltii kirliligiyle ilgili olarak DSO tarafindan belirlenen standartlarin dikkate alindigim
belirtmistir. Mahkeme, manyetik alan yogunlugunun, basvuranlarin arazisi i¢in Onerilen
maruz kalma sinirlarini agsmadigini bildirmistir.

Mahkeme, ATHS nin 1 No’lu protokoliiniin 1. maddesi kapsamindaki sikayetin acikca
dayanaktan yoksun oldugunu ve s6zlesmenin 35. maddesi (3 ve 4) uyarinca reddedilmesi

gerektigi sonucuna varmistir.

2.4.6. Pilon Etkisi

YVIiH’nin tasinmaz degerine etkisiyle ilgili giiniimiize kadar yapilan ¢alismalarin
%97’sinde, pilonun negatif etkisi oldugundan bahsedilmektedir. Solum (1985) pilonun aktif
tarim yapilan bolgelerde engel etkisi olusturdugunu, Hamilton ve Schwann (1995) ve Des
Rosiers (1998,2002) pilonlar1 goren tasinmazlarin degerinin digerlerine gore %5-10 daha
diisiik oldugunu bulmustur. Bond ve Hopkins (2000) pilona 10-15 m mesafedeki tasinmazin
degerinin %20 negatif etkilendigini, Sims ve Dent (2013) pilona 100 m mesafedeki
konutlarda %17-%24 arasinda deger diisiikligii (400 m mesafedekine kiyasla) oldugunu
bildirmistir. Callanan (2013) pilona en fazla 10 m kadar yakin olan konutlarda %20 deger

diisiikliigii oldugunu, 2017°de yaptig1 calismada ise pilonlara en fazla 50 m mesafedeki
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konutlarda %5-%27 arasinda deger disiikliigii oldugunu bulmustur. Cogu calismada,
pilonlarin varliginin gii¢ hatlarina kiyasla 6nemli 6lgiide daha yiiksek bir negatif etkiye sahip
oldugu tespit edilmistir (Sims ve Dent, 2005; Chalmers and Voorvaart, 2009; Lopez-
Rodriguez ve Escribano-Bombin, 2013; Thomas ve Welke, 2017). Ayrica, pilonlarin gorsel
etkisini azaltmak icin pilon tasarimlarinda degisiklikler yapilmasi veya YVIH nin yer altia
alinmas1 &ngoriilmiistiir. (Devine-Wright ve Batel, 2013; Akinjare vd., 2015). YVIH’nin
toplum tarafindan kabul gérmesi i¢in, planlama siirecine devletin yerel katilimi dahil etmesi
gerekmektedir. Yeni tesis edilecek pilonlarin, mevcut pilonlarin yanina kurulmasi da

YVIH ye kars1 olumsuz goriisleri azaltacaktir (Cohen vd., 2014).

2.4.7. Diger Etkiler

Irtifak hakki kurulu olan tasinmaz, bircok faktorden dolayr deger kayb1 yasamaktadir.
Yukarida agiklanan faktorlerin yani sira, hat-pilon temasi, hattin kopmasi, pilon devrilmesi,
vb. faktorler sebebiyle hat ¢evresinde ikamet edenlerin can ve mal giivenligi azalmakta ve
bu bolgede ikamet eden sakinlerde korku/endise olusmaktadir (Priestly ve Ignelzi, 1989).
Bu faktorlerin gogunun bilirkisi raporunda deger diisiikliigiine sebep oldugu belirtilmektedir.
Ancak, faktorlerin tasinmazin degerini ne kadar etkiledigi bilinmedigi i¢in raporlarda afaki
degerler ortaya ¢ikmaktadir.

Milli park alanlarindan gecen YVIH; rekreasyon ve turizm gelirlerinin azalmasi, ¢ol
ckosistemlerine ve vahsi yasam habitatlarina zarar verilmesi, dogal yollardaki goriis
alanlariin yok olmasi gibi etkilere de sebep olmaktadir (Haefele, 2015; Colwell ve Sanders,
2017).

Baz tilkelerde, ses/giiriiltii etkisi tasinmaz degerini etkileyen bir faktor olarak dikkate
alinmaktadir. Bu faktdr, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi’ne konu olmustur. 26 Agustos
1994 tarihinde, Almanya Federal Cumbhuriyeti’ne kars1 agilan davada Spangdahlem
havaalaninin yarattig1 giiriiltii sebebiyle tasinmazin degerindeki azalma igin tazminat talep
edilmistir. AIHM, 5 Aralik 2000 tarihinde, havalimanindaki giiriiltiiniin tasinmazin
degerinde kayba sebep olacagina kanaat etmis ve olusan deger kayb1 i¢in davaliya tazminat

O0denmesine karar vermistir.
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2.5. Irtifak Bedelinin Belirlenmesinde Tespit Edilen Yanhslar

Irtifak bedeli tespitinin teknik bir konu olmasi ve bunun nasil yapilacaginin heniiz net
olmamasi sebebiyle, hemen hemen her bilirkisi raporunda farklilik goriilmektedir. Halbuki,

adil bir tespit yapilabilmesi i¢in standart birliginin saglanmasi gerekmektedir.

2.5.1. Aym Tasinmazin Birbirinden Farkh irtifak Bedelleri

Hazirlanan proje kapsamindaki ada/parsellerin tespiti ve tapu kayitlarinin temininden
sonra KK 27. maddede belirtilen olaganiistii durumlar olmasi halinde irtifak bedeli, kiymet
takdiri disindaki islemler sonradan tamamlanmak tizere ilgili idarenin istemiyle mahkeme
tarafindan secilecek bilirkisilerce tespit edilmektedir. Bu bedel bankaya depo ettirildikten
sonra, ilgili kurumun deger takdir komisyonunun belirledigi irtifak bedelinde uzlasmak icin
KK 8. maddeye gore maliklere tebligat gonderilmektedir. Bedelde bir uzlagsma
saglanamamasi halinde, KK 10. maddeye goére Asliye Hukuk Mahkemesi’nde dava
acilabilmektedir. Yapilan kesif ve bilirkisi raporlarina dayanilarak hakim tarafindan irtifak
bedeli tespit edilmektedir. Boylece, aymi tasinmaz igin ti¢ farkli irtifak bedeli ortaya
¢ikmaktadir. Trabzon sinirlar1 iginde bulunan ayni parseller i¢in, acele kamulastirma bedeli,
kurum tarafindan belirlenmis irtifak bedeli ve mahkeme tarafindan belirlenmis irtifak bedeli

Tablo 10°da gosterilmektedir.

Tablo 10. Acele kamulastirma bedeli, kurum ve mahkeme tarafindan belirlenmis
irtifak bedelleri

Acele Kurumun . . o
P?\IrSEI Kamulastirma Belirledigi Mahkené‘:(ljl; ](i(;hﬂedlgl
Bedeli (&) Bedel (&)
1 1.618,19 7.896,77 38.506,83
2 6.243,10 4.402,09 9.228,11
3 27.673,87 5.473,16 31.323,02
4 19.704,90 10.844,44 21.584,22
5 10.246,28 5.417,67 12.115,72
6 26.158,27 11.880,81 30.042,28
7 16.103,55 9.712,86 18.271,99
8 9.210,52 16.527,26 26.369,84
9 44.631,64 39.384,31 52.451,91

[y
o

50.121,61 17.709,16 66.070,21



64

Tablo 10°da gortldigi gibi, ayni1 parseller igin tespit edilen ii¢ irtifak bedeli
birbirinden farklidir. 1 No’lu parselde, mahkemenin belirledigi bedel; kurumun belirledigi
irtifak bedelinin yaklagik 5 kati, acele kamulastirma bedelinin yaklasik 25 katidir. Ayni
parsellere ait birbirinden ¢ok farkl1 irtifak bedellerinin tespit edilmesi, bu konuda bir standart

olmadiginin en agik gostergesidir.

2.5.2. Bilirkisi Raporlarinda Yapilan Teknik Hatalar

Kamulastirma bedelinin tespiti davalarinda, kamulastirilacak tasinmazin degeri
bilirkisiler tarafindan takdir edilir (KK m.15). Hakim, bilirkisilerin hazirladiklar1 raporlara
dayanarak taginmazin degerini yasal olarak belirler. Bu sebeple, hazirlanan raporlarin dogru,
adil ve giivenilir olmasi 6nemlidir. Irtifak bedelinin belirlenmesine y&nelik kanuni
diizenlemelerin ve bir standart eksikliginin olmasi bilirkisi raporlarina da yansimaktadir
(Marabaoglu vd., 2014).

Yaklasik 200 adet bilirkisi raporu incelenmis ve raporlarda tespit edilen hatalar asagida
listelenmistir.

1. Arsa ve arazi ayrimi yanlis yapilmistir. Arazi, arsa olarak degerlendirilmis ve emsal
secilerek irtifak bedeli hesaplanmistir. Tasinmazin cinsi raporda arsa olarak belirtilmesine
ragmen, arsanin degeri net gelir metoduna gore belirlenmistir.

2. Arsa niteligindeki tasinmazin emsal ile kiyaslamasi yapilmadan, sadece ilgili
kurumlardan m? bedel gériisii alinarak tasinmazin bedeli belirlenmistir.

3. Secilen emsaller, emsal niteligi tastmamaktadir. Tasinmazin bedeli belirlenirken,
emsal alinan tasinmazla sadece niifus kiyaslamasi yapilmaktadir. Bunun yani sira, dikkate
alinan ¢gogu emsal tasinmazlarin vergi beyanlarinin gergegi yansitmamasi sebebiyle, emsalin
kamulastirmaya konu taginmaz mal ile benzer 6zelliklere sahip olmasina ragmen, ¢ogu
emsal kullanim dig1 birakilmistir. Dogru emsallerin se¢ilememesi sebebiyle, ayni durum igin
birden fazla bilirkisi raporuna ihtiya¢ duyulmaktadir (Bakan, 2019).

4. Emsal igin belirlenen taginmazlarm m? birim fiyatlarinin ortalamas: almmustir.
Y18HD’nin 28.3.2005 tarih E.2004/8843 ve K.2005/2909 sayili “arsa niteligindeki
taginmazlarda degerlendirmenin kamulastirilan tasinmaza miimkiin oldugunca ¢ok yonden
benzeyen bir tasinmaz malin satis islemi emsal alinmak suretiyle yapilmasi gerekirken,

birden fazla taginmaz mal satisinin aritmetik ortalamasindan hareketle degerlendirme
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yapilmasi ve bilirkisi raporunun hitkme yeterli olmamas1” karar ile {ist mahkeme tarafindan
karar bozulmustur.

5. Taginmazin m? degeri belirlenirken Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerinden
yararlanilmistir.

6. Tasinmaz {iizerinde bulunan agaglarin tamaminin bedeli hesaplanmis ve
kamulagtirma bedeline eklenmistir. Halbuki, yalnizca pilon alaninda kalan ve irtifak
alaninda bulunan agaglar (hatta yakinlik mesafesine uygun olmayan) kesilecegi igin sadece
bu agaclarin bedellerinin hesaplanmasi gerekmektedir.

7. irtifak bedeli, herhangi bir degerlendirme yapilmadan direkt olarak Yargitay’in
belirledigi en yiiksek orandan (%50) hesaplanmistir.

8. Uzerinde bina olan arsalarda binanin bedeli hesaba katilmamustir. Baz1 raporlarda
ise, tasinmaz lizerindeki bina i¢in ayri, arsa i¢in ayr1 deger diistikliigii oran1 hesaplanmustir.
Boyle durumlarda, arsa ve iizerinde bulunan biitiin yapilarin degeri hesaplanip toplam bedel
tizerinden irtifak bedeli belirlenmelidir.

9. Raporlarda deger disiikliigii oran1 yazilmadig: i¢in afaki irtifak bedelleri ortaya
cikmustir.

10. irtifak alani i¢in ayr1, pilon yeri icin ayr1 deger diisiikliigii oran1 hesaplanmistir.
Pilonlar, miilkiyet kamulastirmasina tabidir. Bu sebeple, pilon igin ayr1 bir deger diisiikligii
hesaplanmaz. Sadece irtifaktan dolay1 deger diistikliigii hesaplanir.

11. irtifak bedeli hesaplanmamus, irtifak ge¢mesi sonucunda geriye kalan
alan/alanlarda deger diistikliigii oran1 hesaplanmustir.

12. Arsanin yiiz 6l¢timiinden pilon alani ¢ikarilmadan irtifak bedeli hesaplanmastir.

13. Emsal parsel imar parseli, kamulastirilacak parsel kadastro parseli olmasi
durumunda, dava tarihine dtelenen emsalin degeri 1.45°e béliinerek tasinmazin m? degeri
bulunmustur. Bu, yanls bir degerlendirmedir. DOP ilavesi/kesilmesindeki amag,
karsilastirma yontemine gore degerlendirilen emsal ve kamulastirma konusu parsel arasinda
nitelik dengesi kurulurken her birinin niteliginin dikkate alinmasidir. Tablo 11°de goriildigi

gibi, nitelik baglaminda dort farkli iliski s6z konusudur.
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Tablo 11. Kamulastirmalarda DOP uygulama seg¢enekleri

e Kamulastirilacak D
Secenek | Emsal parsel niteligi parselin niteligi DOP uygulama bigimi
1 Imar parseli Kadastral parsel F x (1 — DOPO) (*)
F
T H PEEE——— . =
2 Kadastral parsel Imar parseli (1-DOPO) (**)
3 Imar parseli Imar parseli -
4 Kadastral parsel Kadastral parsel -

Tablo 11°de;

Kadastral parsel: Oldugu gibi birakilan kadastro parselini,

F: dava konusu tasinmazin emsalle karsilastirilmasi sonucunda bulunan toplam veya
m? degerini ifade etmektedir.

(*): Kamulastirmaya konu kadastral parselin DOP Oran1 hakkinda ilgili belediye
tarafindan bilgi verilmisse, bu deger DOPO olarak alinir. Aksi halde, bu oran dogrudan %45
olarak uygulanmaktadir.

(**): Buradaki DOPO; kamulastirmaya konu parsel, imar parseli haline doniistirken
yapilmis olan kesinti miktarini1 belirtmektedir.

14. Irtifak bedeli belirlenirken dikkate alian faktdrler her bilirkisiye/bilirkisi grubuna
gore degismektedir. Raporlarda aymi faktorler alinsa bile faktorlerin etki dereceleri
bilinmemektedir. Bir standart olmadigindan, benzer dosyalar i¢in ¢ok farkl: irtifak bedelleri
hesaplanmaktadir (Wyman ve Worzala, 2013).

15. Raporlar genellikle alaninda uzman olmayan Kkisiler tarafindan hazirlanmaktadir.
Irtifak bedelinin tespitine katki saglayacak kisiler segilirken tasimazin niteligi dikkate
alinmalidir. Tasinmaz, arazi ise ziraat miithendisi, arsa ise insaat miihendisi bedel tespitinde
gorevlendirilmelidir. Arsa veya arazi niteligindeki tasinmazin bedel tespitinde, miilkiyet ile

direkt baglantisi olan harita mithendisleri raporlarda gorev almalidir.

2.5.3. Bilirkisiler ve Bilirkisi Raporlarinda Dikkate Alinan Faktorler

Tiirk hukuk sisteminde, hakimin mesleki bilgi ve tecriibesiyle ¢c6zemedigi herhangi bir
hukuki uyusmazligin ¢éziimiinde, uyusmazliga konu olay1 acikliga kavusturmak icin, teknik
bilgi ve becerisiyle konunun ¢6ziimiine katki saglayacak olan bilirkisi/bilirkisilere ihtiyag
duyulmaktadir (Senol, 2012).



Cogu alanda oldugu gibi irtifak bedelinin tespitinde de bilirkisiler gerekli incelemeleri
yaptiktan sonra rapor hazirlaylp mahkemeye sunarlar. Hazirlanan raporlarda, irtifak
bedelinin tespiti i¢in baz1 faktorler dikkate alinir. 2008-2019 yillar1 arasinda, yaklasik 200

adet bilirkisi raporunda dikkate alinan faktorler incelenmis ve Sekil 27°de gosterilmistir.

Tasinmazin konumu/topografik yapi/ulasim
Tasarrufun kisitlanmasi/ deger disiikliigi
Bina/Agag yapimina tahdit

Irtifak alani/Tasinmazin alant

Psikolojik etki

Ses ve estetik etkisi

kv

Irtifakin yiiksekligi

Irtifakin gecis sekli

Irtifakin niteligi
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o
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o
(2]
o
o
o
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o
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[ee]
o
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o

Bilirkisi Raporu sayisi

Sekil 27. Bilirkisi raporlarinda dikkate alinan faktorler
Raporlarda dikkate alinan faktorler, hak sahiplerinin dile getirdikleri rahatsizliklar ve
bilirkisilerin tespit ettigi kisitlamalara gore zamanla degismektedir. Sekil 28’de, 2012-2017

yillar1 arasindaki bilirkisi raporlarinda dikkate alinan faktoérlerin yillara gore degisim grafigi

verilmistir.

m2017 =2016 ®m2015 m2014 m2013 m2012

Taginmazin konumuw/topografik yapr/ulasim e
Tasarrufun kisitlanmasi/ deger disikligl
Bina/Aga¢ yapimina tahdit |,
Irtifak alan/Tagmmazin alan g
Psikolojik etki ——

Irtifakin yiiksekligi ——

Irtifakin gegis sekli  pr—-—

0 02 04 06 08 1 1,2

Sekil 28. Bilirkisi raporlarindaki faktorlerin 2012-2017 yillari arasi degisim grafigi
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Sekil 28°deki grafige gore, irtifak bedelinin tespitinde, Y VIH’den kaynakl1 “Psikolojik
etki”, “Irtifak alani/Tasinmaz alan1”, “Irtifakin yiiksekligi”, irtifakin gecis sekli” faktorleri,
onceki yillarda pek hesaba katilmazken, bu faktorler 2016 yilindan sonra bilirkisi
raporlarinin hemen hemen hepsinde yer almigtir. Ancak, bu faktorlerin irtifak bedelini
belirlemedeki etki dereceleri hala net degildir.

Bilirkisilerin se¢imiyle ilgili 4650 sayili yasa ile degisik 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 15. maddesinde, “Kamulastirmaya konu olan yerin cins ve niteligine gore en
az ¢ kisilik bilirkisi kurulunun olusturulmasi zorunludur. Bilirkisilerden birinin taginmaz
gelistirme konusunda yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar ya da 6/12/2012 tarihli
ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’na (SPK) gore yetkilendirilen gayrimenkul
degerleme uzmanlari arasindan segilmesi zorunludur.” hitkkmii yer almaktadir. Sekil 29°da,
2012-2018 yillar1 arasinda gorev yapan bilirkisilerin meslek gruplarina gore dagilimi ve

gorev alma siklig1 verilmistir.

m2012 m2013 ®m2014 =m2015 =2016 m2017 m=m2018

B 1,9
g 1 J I
>
& I &l |
Ziraat (yiik) Elek. Elekt. Miilk Insaat (yiik) Harita miih. SPK
miih. miih. bilirkisileri miih. degerleme
uzmant

Sekil 29. 2012-2018 yillar1 arasinda gorev alan bilirkisilerin meslek dagilimlari

Yukaridaki grafige gore, harita mithendislerinin raporlarda gorev alma sikligi diger
meslek gruplarina gére ¢ok azdir. Halbuki, bir harita mithendisi, kamulastirma uygulamasi
icin hem degerleme yapabilmekte hem de emsal haritas1 hazirlayabilmektedir. Taginmaz
degerleme egitimini ayrintili olarak veren tek kurumun Harita mithendisligi bolimii olmas,
bu kurumdan mezun olan miihendislerin rapor hazirlama siirecine dahil edilmelerini gerekli

kilmaktadir.
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2.6. Gayrimenkul Degerleme Raporlarinda irtifak Hakk: EtKisi

Bankalara degerleme hizmeti vermeye yetkili kuruluslar, bankalarin talebi
dogrultusunda rapor hazirlar. Bu raporlar genel olarak; sirket ve miisteri bilgilerini,
degerlemenin tanim ve kapsamini, tasinmazin degerini etkileyen genel ve 6zel verileri,
degerlemeye konu tasinmazin miilkiyet hakki ve imar bilgilerini, taginmazin ¢evresel ve
fiziksel bilgilerini, etkin kullanim degeri analizlerini, tasinmaz degerine etki eden faktorleri,
sonu¢ degerlendirmesi ve rapor eklerini igermektedir. Bu raporlarda belirlenen gayrimenkul
degerine gore bankalar kredi vermektedir.

Irtifak hakkinin etkisini incelemek i¢in A bankasmin hazirlattigi degerleme raporlart
incelenmistir. Raporlarda, TEIAS lehine kurulan irtifak haklari tasinmaz degerine etki eden
olumsuz faktér olarak siiflandirilmustir. incelenen bir raporda, iizerinden YVIH gecen
tasinmazin (15.500 m?) degeri tespit edilmektedir. Bu tasinmaz, emsal tasinmazlarla ayni
bolgede ve ayni imar haklarina sahiptir. Ancak, emsal alinan tasinmazlar tizerinden yiiksek

voltajli iletim hatt1 gegmemektedir. Bu emsallerin listesi Tablo 12°de gésterilmistir.

Tablo 12. Uzerinden YVIH ge¢meyen emsal tasinmazlar listesi

Emsal No Alan1 (m?) Fiyat (TL/m?)
1 10.350 120-1400
2 12.328 128
3 5.5000 140
4 6.800 150
5 12.200 140
6 15.300 120
7 12.000 184

Degerleme konusu tasinmaz, 1/5000 6lgekli Nazim imar planina gore “gelisme konut
alani”nda kalmaktadir. Tasinmazin konumu, ulasim imkanlari, imar durumu, iizerinden
gecen YVIH nin 6zellikleri ve emsal tasinmazlarin degerleri dikkate almarak tasinmazin
birim satis degeri 100 TL/m? olarak takdir edilmistir. Tablo 12’de goriildiigii gibi, ilgili
tasinmazin tespit edilen birim satis degeri, emsal deger skalasinin altindadir. Taginmazin
degeri 792.500 TL olarak tespit edilmistir. A bankasi, raporda belirtilen taginmaz degerinin
%80’i oraninda kredi vermektedir. Emsallerin en diisiik birim satis degerine (120 TL/m?)

gore, ilgili tasinmaz i¢in 310.000 TL daha az kredi gekilebilmektedir. Bu 6rnekte de
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goriildiigii gibi, tasinmaz iizerinden YVIH gecmesi, tasinmazin m? satis bedelini olumsuz

etkilemektedir. Dolayisiyla, bu tasinmaz i¢in bankadan kredi ¢ekme limiti de azalmaktadir.

2.7. Yiiksek Voltajh iletim Hatlarinin Kaldirilmasi

TEIAS, arsa ve arazi nitelikli parseller iizerindeki pilon alanlar i¢in miilkiyet, iletim
hatlar1 igin ise irtifak kamulastirmasi yapmaktadir. Bu parseller iizerindeki YVIH nin
isletilmemesi sebebiyle -siiresinden 6nce- bu hatlar i¢in demontaj (hatlarin ve pilonlarin
kaldirilmast) karar1 verilmektedir. Karar sonrasi, TEIAS mal sahibine bildirimde
bulunmaktadir. Tasmmmaz sahibi, idareden pilon yerinin miilkiyetini satin almay1
isteyebilmekte ve/veya irtifak serhinin tapu kaydindan terkinini talep edebilmektedir.

YVIH nin kaldirilmasiyla, daha once irtifak yiiklii olan tasinmazin degeri artacaktir.
Hatlar kaldirildiktan sonra, 1ilgili taginmazin degerinde herhangi bir artisin olup
olmayacagini tahmin etmek veya hatlar kaldirildiktan sonra da taginmaz iizerinde negatif
etkinin devam edip etmedigini tespit etmek i¢in birgok ¢alisma yapilmistir (Giaccaria vd.,
2010; Callanan, 2015; Callanan, 2017). Tiirkiye’de YVIH kaldirildiktan sonra ilgili tasinmaz
sahibinin tazminat1 geri 6demesi konusunda belirsizlikler vardir ve yapilan uygulamalar adil
degildir.

2.7.1. Hatlarin Kaldirilma Siireci ve Tazminatin Geri Odenmesi

Pilon alaninin miilkiyetinin geri satin alinmasi veya irtifak serhinin tapu kaydindan
silinmesi, ancak yasa ile miimkiin olmaktadir. 4650 sayili yasa ile degisik 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 22. maddesi geregince, tasinmaz sahibinin, aldig1 kamulastirma
bedelini iade etmesi ve bu maddedeki diger sartlara uyulmasi halinde bu serhlerin silinecegi
belirtilmistir.

2001 yilindan 2014 yilina kadar bes defa yapilan degisiklikle KK’nin 22°nci maddesi
asagidaki sekilde yiirtirliige girmistir.

Vazgecme, iade ve devir

Madde 22 —Kamulastirmanin kesinlesmesinden sonra tasinmaz mallarin kamulastirma
amacina veya kamu yararina yoOnelik herhangi bir ihtiyaca tahsisi lizumu kalmamasi
halinde, keyfiyet idarece mal sahibi veya mirasgilarina 7201 sayili Tebligat Kanunu

hiikiimlerine gore duyurulur. Bu duyurma {izerine mal sahibi veya miras¢ilari, kamulagtirma
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bedelini aldiklar1 giinden itibaren isleyecek kanuni faiziyle birlikte ii¢ ay i¢inde ddeyerek
tasinmaz mal1 geri alabilir. Iade isleminin kamulastirmanin ve bedelinin kesinlesmesinden
sonra bir yil iginde ger¢eklesmesi halinde kamulastirma bedelinin faizi alinmaz.

Bu madde hiikiimlerine gore tasinmaz mali1 geri almay1 kabul etmeyen tasinmazin mal
sahibi veya mirasgilarinin 23. maddeye gore geri alma haklar1 da dismektedir.

Bu madde hiikiimleri, kamulastirmanin kesinlesmesi tarihinden itibaren bes y1l gecmis
olmas1 halinde uygulanmaz.

Ilgili kanunun 22’nci maddesinin uygulanmasina TEIAS acisindan bakildiginda
farkliliklar goriilmektedir. TEIAS, bir parsel iizerinde hem miilkiyet hem de irtifak
kamulagtirmas1 yapabilmektedir. Burada, idare “pilon alani” parselini kendi adina tescil
ettirmekte, daimi irtifak hakkini tapu kiittigiine serh ettirmektedir. Yapilan bu uygulamada,
imar mevzuati kurallar1 dikkate alinmaksizin (yola cephesiz, parsel ebatlar1 saglamaksizin,
vb.) pilon yeri igin miilkiyet kamulastirmasi yapilmaktadir. Ayn1 parselin kullanim hakkinin
kisitlanmasi sebebiyle de irtifak kamulastirmasi yapilmaktadir.

KK’nin 22. maddesinde belirtilen bes yillik hak diisiiriicii siirenin YVIH igin
uygulanmas1 miimkiin degildir. Ciinkii idare, tam olarak belirlenmemis bir siire kapsaminda
(genellikle 99 y1l) miilkiyet ve irtifak kamulastirmas1 yapmakta ve kamulastirdigi taginmazin
ne zaman kamu yarar1 niteligini kaybedecegini 6ngérememektedir. Bu net olmayan siire, bes
yil1 ¢ok asmakta ve uygulama, bu madde hiikiimlerine uymak zorunda birakilmaktadir.
Kanunun 22. maddesinde diizenlenen “Kamulastirma bedelini aldiklar1 giinden itibaren
isleyecek kanuni faiziyle birlikte {i¢ ay i¢inde Odeyerek tasinmaz mali geri alabilir.”
hiikkmiindeki bes yil siire i¢in kanuni faiz uygulanmasi, kamulagtirma bedelini enflasyona
kars1 koruyabilir. Ancak, bes yildan daha uzun siireler igin, idareye geri Odenecek
kamulastirma bedelinin kanuni faiz uygulamasi ile korunmasi (tarimsal parseller diginda)
miimkiin degildir. Dolayisiyla, bes yildan daha uzun siireler i¢in kanuni faiz uygulamasinin
kamunun zararina sebep olacagi bilinen bir gergektir.

Bes yili asan siirelere dair ve ilgili kanunun 22. maddesine gore uygulanabilecek bir
baska yontem, kamulastirma bedeline Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi (Yi-UFE) uygulanmasi
suretiyle iade edilecek bedelin hesaplanmasidir. Taginmaz (6zellikle arsalarda) degerlerinde
ortaya ¢ikan olagan deger artislarini (enflasyonun iizerinde) korumayan bu yontemin de ¢ok
saglikli oldugu sdylenemez. Tiirkiye'nin konjonktiirel yapisi ve tasinmaz mal fiyatlarinda
goriilen degisimler sebebiyle, cok eski yillarda belirlenmis olan kamulastirma degerlerinin

sadece endeksleme yonteminin kullanilarak gerceke¢i degerlere doniistiiriilmesi miimkiin
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gozilkkmemektedir. Uzun yillar igerisinde, yeni cadde veya sokak agilmasi, imar plam
degisikligi, ticari hayatin gelismesi, vb. bir¢ok etkene bagli olarak kamulastirmaya konu
tasinmazin degerinde, endeksler ile karsilanamayacak derecede degisiklikler olabilmektedir.

Kamulastirmasiz el atilarak iizerinden enerji nakil hatt1 gegirilen taginmazin irtifak
hakki karsihiginin tahsili i¢in agilan davalarda, irtifak hakkina veya taginmaza, dava
tarihindeki niteligine gore deger bicilmektedir. Yargitay’in bu igtihadi uygulamalarindan
anlagildigina gore, irtifak haklarinin tapu kaydindan terkini ig¢in gerekli bedelin tespit
edilmesinde taginmazin giincel nitelik ve degerinin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Yerel mahkeme tarafindan irtifak hakkini gerektiren bir durumun kalmadigi
gerekcesiyle tapudaki irtifak kaydinin bedelsiz olarak terkinine karar verilmistir. Ancak,
temyiz incelemesi sonucunda Y18HD’nin 07.02.2005 tarih E.2004/8756 ve K.2005/493
sayil1 kararinda, “davali idare tarafindan enerji nakil hattinin isletilmemesi nedeniyle
demontaj karar1 verilmis olmasi irtifak hakkinin anlaminin kalmadigini ve serhin bedelsiz
olarak terkinini gerektirmeyeceginden Kamulastirma Yasasinin 22. maddesi kapsaminda
degerlendirme yapilmak gerekirken irtifak hakki serhinin tapudan bedelsiz olarak terkinine
karar verilmesi” hiikkmii dogru bulunmamis ve yerel mahkeme karar1 bozulmustur.

Y5HD nin 12.12.2017 tarih E.2017/27259 ve K.2017/28260 sayil1 kararinda, “Irtifak
hakkinin tescil tarihinden dava tarihine kadar yasal faiz isletilerek kamulastirma bedelinin
giincellenmesi hususunda bilirkisi heyetinden ek rapor alinarak hiikiim kurulmasi gerekir.”

hiikmii yer almaktadir.

2.7.2. Tazminati Geri Odemede Coziim Onerisi

Boliim 2.7.1.”de bahsedilen gerekgelere ve Yargitay’in yol gosterici kararlarina gore;
YVIH i¢in &denen irtifak bedelinin geri ddenmesi durumunda, tasinmazin degerleme
gliniindeki niteligine gore giincel irtifak bedelinin belirlenmesi adil ve makul bir ¢oziim yolu
olacaktir.

Irtifak hakk: bir tiir “kullanma bedeli” karsihgidir. Bu, irtifak kamulastirmasinin
tapuya serh verildigi giinden, bu serhin kaldirilacag: tarihe kadar gegen siire i¢in taginmaz
sahibine 6denmesi gereken bedeldir. Baska bir ifadeyle, tasinmaz sahibinin idareye 6demesi
gereken bedelden disiilmesi gereken bedeldir. Bu bedelin karsiliginin hakkaniyet

cergevesinde belirlenmesi gerekmektedir.
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Irtifak haklar, gegici -kisa siireli- veya 49 ve 99 yil gibi uzun siireli olarak
kurulmaktadir. Bu uzun siireli irtifaklara “daimi irtifak” denilmektedir. Bu irtifakin siiresinin
ne kadar oldugu konusu tam olarak net degildir. YSHD nin 7.2.2005 tarih E.2004/12938 ve
K.2005/818 sayil1 kararinda, “Tasinmaz tizerinde dava dis1 kurumlar lehine kurulan 99 yillik
irtifak hakkinin bedele etkisi ve deger diisiikliigii orani (...)” seklindeki ifadeyle daimi irtifak
hakkimin 99 yil olarak almmasi gerektigi anlasilmaktadir. Irtifak serhi, siiresi dolmadan
tapudan terkin edilecegi i¢in, tasinmaz sahibinin idareye 6demesi gereken giincel irtifak
bedelinden giincel kullanim bedelinin ¢ikarilmasi dogru bir yaklasim olacaktir.

Siiresinden 6nce kaldirilmasi halinde, daimi irtifakin, kullanim siiresi Sebebiyle gegici
irtifaka dontistiigii ileri stirtilebilir. Bu durumda, gecici irtifakin incelenmesi gerekmektedir.
Idare, tapu kayd iizerindeki irtifak serhinin kaldirilmasi icin, irtifak bedelini islem tarihine
Otelenmis giincel DDO iizerinden belirliyorsa, tasinmaz sahibine édenecek olan kullanim
bedeli de yine bu giincel bedel iizerinden hesaplanmalidir. Irtifak hakkinin degerlendirme

tarihindeki fiyati asagidaki formiil ile hesaplanir.
IRb =D *DDO (10)
IRD: irtifak hakkinin degerlendirme tarihindeki fiyat:
D: Kamulagtirma bedeli (TL)
DDO: Deger Diistikliigii Oran1 (%)
IRb fiyatinin bir yillik kullanim bedeli asagidaki formiil ile hesaplanir.

Byil = IRb/T (11)

Byil: Bir yillik kullanim bedeli (TL)
T: irtifak siiresi (99 y1l)

Toplam kullanim bedeli asagidaki formiil ile hesaplanir.

Kb = Byil x K (12)

K: Kullanim siiresi (y1l)
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Kb: Toplam Kullanim Bedeli (TL)

Hesaplanan toplam kullanim bedeli (Kb), irtifak hakkinin degerlendirme tarihindeki
fiyatindan (IRb) cikarildiginda, tasinmaz sahibinin irtifak hakki serhinin kaldirilmasi igin
TEIAS Genel Miidiirliigii’ne ddemesi gereken bedel hesaplanmis olacaktir.

Kamulastirilan pilon alani parselinin satin alinarak, -imar kanunu geregince- ifraz
edildigi parsel ile zorunlu tevhidi sézkonusu olacaktir. Idare, KK mn 22. maddesine gore,
bu pilon alanini, belirledigi giincel deger iizerinden satmak durumundadir. Idare, imar
durumundan kaynaklanan bu zorunlu satis igin, 22. maddede sozii edilen “bes yillik hak

diistirtict stireyi” dikkate almamalidir.

2.8. Baz1 Uygulamalarda irtifak Hakkinin Degerlendirilmesi

2.8.1. Kamulastirma Planlarinin Yenilenmesinde Irtifak Hakki Sorunu

Kadastro paftalarinin teknik olarak yetersiz kalmasi, uygulama 6zelligini yitirmesi ve
eksikliginin goriilmesi gibi sebeplerle zemindeki ger¢ek durumu yansitmamalar1 halinde bu
paftalarin  yenilenmesi gerekmektedir. Yenileme c¢aligmalari, 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 22/a maddesi geregince yapilmaktadir (Kogak, 2015).

1960 ve 1985 yillar1 arasinda, kirsalda takeometre, sehirlerde prizma ile yapilan
Olciilere gore klasik yontemle iiretilen paftalar, astrolon veya aliiminyum altliklara tersim
edildikten sonra parsel alanlar1 grafik olarak veya planimetre ile hesaplanmistir. Bu sebeple,
klasik yontemle iiretilen haritalarin; tersimattan, planimetrenin duyarliligindan ve yazimdan
kaynaklanan hatalardan dolay1 duyarliliklar1 azdir ve bu haritalar potansiyel olarak yenileme
kapsamina alinmaktadir (Yildiz, 2013).

Parselle iliskili bir irtifak hakkinin olmasi, yenileme g¢alismalarinda bazi sorunlara
sebep olmaktadir. Parsel ve irtifak alaninin hatali hesaplanmasi, tersimat hatasi ve pilonun
yanlis yere tesis edilmesi sebebiyle, yenileme sonrasi ortaya birgok irtifak hakki problemi
cikmaktadir. Paftada, iizerinde irtifak bulunmayan parsellerin yenileme sonrasinda iizerinde
irtifak goriinmektedir veya bunun tam tersi durumlarla karsilasilmaktadir. Bu sebeple, irtifak
bedelleri gercek sahiplerine 6denmemekte ve ¢oziim bekleyen bir siirii sorun ortaya

cikmaktadir.
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2.8.1.1. Irtifak ve Parsel Yiiz Ol¢iim Hatalar

1980°li yillarda sayisal yontemlerle paftalar iiretiimeden Once, paftalarda alan
hesaplar1 grafik yontemle veya planimetre ile yapildig: i¢in, bu paftalardaki kaba alan
hatalar1 fazladir. Planimetre ile 6l¢iim analog olarak yapildigindan, alan hesabina direkt
hatali olarak baslanmaktadir. Dolayisiyla, irtifak ve parsel alanlar1 hatali hesaplanmaktadir.

Uzerinde pilon olan parselde yenileme yapildiktan sonra, paftada pilonun konumu
farkli yerde goziikebilmektedir. Bazen, YVIH tesis edilirken, pilonun kurulmasi planlanan
konumunun sert kaya zemin olmasi, vb. sebeplerle pilon yeri kaydirilarak projeden bagimsiz
bir yere kurulmaktadir. Pilonun konumu ¢ok az degisse bile YVIH nin salinim mesafeleri
degismekte, dolayisiyla hattin isabet ettigi parsel alanlar1 biiylimekte/kiiciilmekte veya
irtifak alan1 bagka parsellere isabet etmektedir. Bunun sonucunda, 6denmesi gereken irtifak
bedelleri eksik/fazla olmakta veya bu bedel gercek sahiplerine verilmemektedir. Sekil 30°da,

yenileme dncesi ve sonrasina ait YVIH nin giizergah1 goriilmektedir.

Oncesi sonrasi

Sekil 30. Yenileme sonras1 YVIH giizergahinin degisimi (Erden, 2018)

Sekilde, 407 No’lu parsel iizerindeki irtifak alaninin yenileme sonrasi azaldigi
goriilmektedir. Bu durumda, 407 No’lu parsel {izerindeki yenileme sonrasi irtifak alaninimn
yeni koordinat degerleri ve alani rapora yazilmaktadir. Bu parselin “beyanlar” hanesine de
“Bu parsel iizerinde TEIAS Genel Miidiirliigii lehine ...m? irtifak alani vardir. Kurulan
irtifak alan hesab1 hatalidir.” serhi diisiilmekte ve bu hata, ilgili kuruma bildirilmektedir.
Uzerinde irtifak bulunmayan parsellere yenileme sonrasi irtifak isabet etmesi durumunda,
bu irtifak tescilli olmadig1 igin “parsel iizerinde ...m? irtifak vardir” serhi diisiilmemektedir.

Tescilli bir hak olmadig: igin de bu irtifak aski ilaninda gdsterilmemektedir. Sadece parsel
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alani, irtifak alan1 ve parsel ile irtifakin koordinat hesaplari yapilmaktadir. Bu taginmaz
sahiplerinin dava agma hakki bulunmaktadir. Bu irtifak hakki, idare ile bir anlagma tutanagi
veya kesinlesen bir mahkeme karariyla (hukuki el atma davasi) irtifak bedelini aldiktan sonra
tapuya tescil edilmektedir.

Irtifak hakki tapuya tescil edilir ve paftasinda miirekkeplenir. Yenileme sonrasi
parselin {izerine rastlayan irtifak alani ise miirekkeplenmez, kesik ¢izgi ile gosterilir. Bazi
orneklerde ise o alan bos birakilir, sonrasinda kursun kalemle birlestirilir. Bu islem, burada
bir hat ge¢isi oldugu, ancak bu hakkin tescilli olmadig1 anlamina gelmektedir. Bu hak tapuya
tescil edildikten sonra, bu alan paftada miirekkeplenir veya kesik ¢izgiler birlestirilir.

Yenileme sonrasi pilonun konumu;

1. ayn1 parsel {izerinde fakat bagka yerde,

2. tamamen farkli parsel tizerinde,

3. bir kismu farkli parsel iizerinde bir kismi ayni1 parsel iizerinde olabilmektedir. Birinci
durumda sorun ¢oziilebilmektedir fakat hattin salinimi1 degismektedir. Asil sorun, yenileme
sonras1 pilonun farkli bir parsele isabet ettigi zaman olugmaktadir. Pilonun tamamen farkl
bir parsel iizerinde olmasi veya bir kisminin bagka bir parsele isabet etmesi durumunda,
hakkin tapuya tescili ve irtifak bedellerinin nasil 6denmesi gerektigi konusu irdelenmelidir.

YVIiH’nin salimm mesafeleri, pilonlar birbirine yaklastik¢a azalmaktadir. Eski
projelerde salinim mesafelerinin hepsi esit uzaklikta yazilmistir. Gliniimiizde yapilan
projeler daha gergekgidir. Bu yiizden, eski projelerin ol¢timleri yapilarak yeniden

degerlendirilmektedir.

2.8.1.2. Parselin Simir Hatasi

Bir parselin sinirlarmin  6lglimii  hassas duyarlilikta yapilsa bile, o parselde
sinirlandirma hatas1 yapilirsa parsel alani mutlaka yanlis Olgiilmiis olacaktir. Bu hata,
arazideki 6l¢iim sirasinda veya tersimattan kaynaklanabilmektedir. Yenileme galigsmasi, bu
hatalar1 ortadan kaldirmak igin yapilmaktadir. Sekil 31°deki paftada, kadastro parsel

sinirlarinda yenileme sonrasi olusan degisiklikler goriilmektedir.
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31 No’lu parselin
yenileme G6ncesi
SImin

31 No’lu parselin
yenileme sonrasi
sinir1 31

b

Sekil 31. Yenileme sonrasi parsel sinirlarinda olugan degisim

Yukaridaki sekilde, 31 No’lu parsel iizerinde irtifak varken, yenileme sonrasi irtifak
goriilmemektedir. Bu durumda, 31 No’lu parsele irtifak isabet etmedigi halde bu parsele

irtifak hakki kurulmus ve tasinmaz sahibine irtifak bedeli 6denmistir.

2.8.2. YViH’nin Planlamadaki Yeri

Parsel iizerindeki YVIH’nin algaktan ge¢mesi sebebiyle, irtifak alanlarinda
yapilasmaya izin verilmemektedir. Imar hakkimin kisitlanmasiyla, bu alanlar, imar
planlarinda yesil alan olarak gosterilmektedir. Sekil 32°de, 1/1000 dlgekli uygulama imar

planinda irtifak alani gosterilmektedir.

E=120/" <
angok=19.00m

Sekil 32. YVIH nin imar planinda gdsterimi
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2.8.3. ifraz, Yola Terk ve 18. Madde Uygulamasinda Irtifak Hakki

3194 Sayili imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri geregince; Sekil 33’te goriildiigii
gibi, 153 ada 44 No’lu parsel A-B-C-D-E-F-G ve H olarak sekiz kisma ifraz edilmistir. D ve
E No’lu parseller yola denk geldigi ve iizerinden YVIH gectigi icin, ilgili belediye adina
tescil edilmistir (Sekil 34). B, G ve H No’lu parseller de yola denk geldiginden, kamuya

bedelsiz terk edilmistir.

Sekil 33. ifraz sonucunda Y VIH isabet eden parsellerin durumu

Sekil 34. Tescil bildirim formunda parsellerin durumu
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18.madde uygulamasi sonrasinda irtifak hakkiyla ilgili karsimiza ¢ikan bazi durumlar
asagida aciklanmistir. Sekil 35 ve Sekil 36°da, kadastral parsellerin yeni imar parsellerine

doniismesindeki irtifak hakkinin yeni durumu gosterilmis ve tescili incelenmistir.

N rd
"\.__‘/
‘-a,')
N O 712 /
1 b 2
7N 7 N\
A
<
Vd N

Sekil 35. 18. madde uygulamasi sonrasinda YVIH konumu 1

Sekil 35°te, 12 No’lu kadastral parsel {izerinde 1200 m? (a= 200 m?, b= 700 m?, ¢= 300
m?) daimi irtifak (YVIH) hakki vardir. Bu parsel, 18. madde uygulamasi sonrasinda 712/1
No’lu imar parseli olarak belirlenmistir. Irtifak alaninin “a” ve “c” bdlgesi DOP donatisinda
(yol) kalmaktadir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 999. maddesinde “Ozel miilkiyete
tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli
bir ayni hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikca kiitiige kaydolunmaz.” hiikmii yer
almaktadir. Bu hikkme gore, yollar tescil edilmemektedir. Ancak, bazi istisnai durumlar
vardir. Imar uygulamasi sonucunda, yola rastlayan irtifakin sinirladig: alanlara (a ve c) ilgili
imar adasimin son parsel numarasindan baslayarak numaralandirma (3 ve 4) yapilir ve bu
alanlarin niteligi “yol” olarak belediye adina tescil edilir. Bu parseller “sanal parsel” olarak
adlandirilir ve “beyanlar” hanesine serh diisiiliir. Ornege gore, 3 No’lu parselin “beyanlar”
hanesine “Bu parsel {izerinde 200 m? daimi irtifak hakki vardir.” serhi diisiiliir. Sekildeki “b”
alanina parsel numarasi verilmez. Bu alan, 1 No’lu parselin “beyanlar” hanesine “Bu parsel
tizerinde 700 m? daimf irtifak hakki vardir.” seklinde serh diisiiliir.

Karsilagilan diger bir durum; tizerinde irtifak bulunan kadastral parselinin 18. madde
uygulamasi sonucunda verilen imar parselinde irtifak bulunmamasi, irtifakin baska bir parsel

tizerine denk gelmesi durumudur (Sekil 36).
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Sekil 36. 18. madde uygulamasi sonrasinda YVIH konumu 2

Uygulama sonrasinda, 12 No’lu parselden DOP kesilmis ve yeni 712/1 No’lu imar
parseli olusmustur. Parselin iizerindeki irtifak (YVIH), uygulama sonrasinda baska bir
parsele isabet etmistir. Imar planinda, irtifak, 2 No’lu parsel iizerinde goriilmektedir. Bu
durumda, 1 No’lu parselin yeni tapusunda “beyanlar” hanesine “Bu parsel iizerinde 1200 m?
irtifak hakki vardir.” serhi diisiilmektedir. Gergekte, parsel tizerinde boyle bir irtifak yoktur.
Ancak, bu hakkin sakli kalmasi i¢in serh gereklidir. Yargitay, bu hakkin
kaldirilamayacagina, ancak bir bedel karsiliginda terk edilebilecegine hiikmetmektedir. Bu
sebeple, hakkin kaldirilabilmesi i¢in 1 No’lu parsel sahibinin geriye doniik olarak tazminat
O0demesi gerekmektedir. “a” ve “c” parseli, uygulama sonrasinda yola rastladigi ig¢in bu
parsellere numara (3 ve 4) verilerek sanal parseller olusturulmaktadir. 2 No’lu parsel igin
durum biraz farklidir. Ciinkdi, tizerinde irtifak yokken uygulama sonrasinda parsel igin bir
yik olusmustur. Boyle durumlarda, 2 No’lu parselin “beyanlar” hanesine, tizerinde irtifak
olduguna dair serh diisiilmez. 2 No’lu parsel sahibi, parselinde olusan irtifak engeli i¢in “fiili
el atma” davasi agabilmektedir. Dava sonucunda parseli iizerindeki irtifak hakki i¢in bedel

alabilmektedir. Bunun sonucunda, 2 No’lu parselin “beyanlar” hanesine “Uzerinde 700 m?

irtifak hakki vardir.” serhi diistilmektedir.

2.8.4. Kat Miilkiyeti/Kat Irtifaki Kurulu Tasinmazlarda Irtifak Bedelinin
Dagitilmasi

Kamulastirmaya konu tasinmazda kat miilkiyeti/kat irtifaki kurulu olmasi hélinde, 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 46. maddesinin son hiikmiine goére degerlendirme

yapilmaktadir. Bu hiikiim, “Ana gayrimenkul kamulastirilirsa, her bagimsiz boliimiin
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kamulastirma bedeli baglantili bulundugu arsa pay1 ve eklentileri de géz dniinde tutularak
ayr1 ayr1 takdir olunur ve o bdliimiin malikine 6denir.” seklindedir.

Bagimsiz bolimiin kamulagtirma bedelinin nasil belirlenecegi hususu, Y18HD’ nin
30.9.2014 tarih E.2014/14652 ve K.2014/13660 sayil1 kararinda, “Kat irtifak1 kurulu binada
kamulastirmaya konu edilen bagimsiz boliimiin kamulastirma bedeli; zemin ve yapi
degerleri toplammin o bagimsiz bolimiin tapu kaydinda yazili olan arsa payina
oranlanmasiyla tespit edilir. Bilirkisi kurulunca bu esaslara uygun degerlendirme
yapilmadan, her bir bagimsiz bolim icin ayri1 ayr1 degerlendirme yapan bilirkisi kurulu
raporunun hiikme esas alinarak karar verilmis olmasi, dogru goriilmemistir.” olarak yer
almaktadir.

Yukarida agiklanan hiikiim ve ilkeler dogrultusunda, arsa degeri ile biitiin yapiin
(ortak yerleri ve eklentileri igerir bicimde) insaat degeri hesaplanip toplandiktan sonra bu
deger, irtifaktan dolay1 tasinmazda meydana gelen deger diisiikliigii orani ile ¢carpilmakta ve
irtifak bedeli hesaplanmaktadir. Bu bedelin bagimsiz boliimlerinin tapu kaydinda yazili olan
arsa paylari ile oranlanmasiyla her bir bagimsiz boliimiin irtifak bedeli tespit edilmektedir.
Ayrica, bagimsiz boliim yapisinda degeri etkileyecek ozellik ve nitelikte ilaveler varsa,
bunlar da g6z 6niinde tutulmalidir.

Uzerinden YVIH gecen binada, hatta yakin olan bagimsiz boliim -manyetik alan
etkisinde kalmasa bile- uzaktaki bagimsiz bliimlere gore daha ¢ok etkilenmektedir. Hatlarin
diisme ihtimali, yangin riski, hatlarindan gelen cizirti/ugultu sesi, vb. etkenler binanin iist
katlarinda yasayan sakinleri huzursuz etmektedir. Bu sebeple, irtifak bedeli, arsa pay1
dikkate alinarak hatta en yakin olandan (en {ist kat) en uzaga dogru azalan sekilde

odenmelidir.

2.9. Secilmis Baz1 Ulkelerde irtifak Kamulastirmasi

Bu bolim, yurtdisindaki degerleme uzmanlariyla yiiz yilize goriiserek ve/veya e-
postayla iletisim kurarak olusturulmustur.

Amerika Birlesik Devletleri (ABD)

ABD’de dort tiir sahiplik vardir. Bunlar; miilkiyet hakki, kiralama, kat miilkiyeti ve
irtifak haklaridir (RICS, 2019). Elektrik enerjisinin iletimi amaciyla kurulan irtifak haklari
icin, tasinmaz sahibiyle goriismeler yapilmaktadir. Bu goriismelerde kullanilan standart bir

sistem yoktur ve her vaka ayri ayri1 degerlendirilmektedir. Projeler, gesitli eyalet ve yerel
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diizenlemelerin kapsamindadir ve her eyaletin farkli politikalar1 bulunmaktadir. Ancak,
projelerin tamami 1970 tarihli “Uniform Relocation Assistance and Real Property
Acquisition” yasasina tabi olmak zorundadir (Berry, 2013).

Irtifak hakk1 ici hazirlanan projeler asagidaki bilgileri icermelidir.

- Taginmazin genel konumu, degeri ve tiiri,

- Irtifak hakkinin genisligi ve uzunlugu,

- Projede bulunan yapilarin sayisi, yiiksekligi ve tasarima,

- YVIH’nin yiiksekligi, sayis1 ve voltaji,

- Gegis hakkr alan1 ve bu alandaki ingaat uygulamalari,

- YVIH nin insaas1 sonrasindaki bakim ve gecis hakki erisimi.

Irtifak icin 6denen bedele ek olarak, iletim hattinin insaas1 ve/veya bakimi sirasinda
meydana gelen her tiirlii Giriin hasar1 ve fiziksel hasarin bedeli 6denmektedir (Irvin, 2010;
URL-15).

Ingiltere

Ingiltere’de bir iletim hattmin kurulmasi veya kaldirilmasina dair yasal prosediirler
vardir. Her iki durumda da tasinmaz ve elektrik sirketi sahibi, devlet bakanina bagimsiz bir
goriis vermek tizere atanmis bir mithendislik miifettisi tarafindan yiiriitiilen bir durusmada
beyanda bulunma hakkina sahiptir. Bu siireg, durusma prosediiriine uygun olarak
yiritiilmektedir. Miifettis hem tasinmaz sahibinin hem de elektrik sirketinin taleplerini
degerlendirerek ilgili bakanlik i¢in rapor hazirlamaktadir. Bakanlik ise, bu hak i¢in izin
verilip verilmeyecegini degerlendirmektedir.

Irtifak kamulastirma siireci, 1989 Elektrik Yasas1 4. ¢izelgesinin 6. ve 8. fikralari
uyarinca “zorunlu gecis hakki” olarak adlandirilmaktadir. Bir tasinmaz iizerine YVIH su iKi
yolla kurulabilmektedir:

o FElektrik sirketi ile tasinmaz sahibi arasindaki kisisel bir anlasma olan gegcis hakki

sozlesmesiyle (Wayleave Agreement),

e [Ilgili tasnmazin tapu senetlerine tescil edilmis daimi bir hak olan irtifak senediyle

(Deed of Easement).

Bu anlasmalar, elektrik sirketi ile tasinmaz sahibi arasindaki cesitli haklar1 ve
yiikiimliiliikleri belirtmektedir (URL-16).

Tasinmazdaki deger kaybi i¢in tazminatlar, sadece elektrik iletim ekipmanlarinin
tasinmaza dokundugunda veya taginmazin iizerinden gegtiginde ddenmektedir. Tazminat,

odeme seklindedir ve tasinmazin damgalanmasinin (stigma) deger tizerinde bir etkisi yoktur.
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Ingiltere’de mahkemeler, “potansiyel saglik risklerine karsi kamuoyu algisi”n1 tasinmazin
degerini diisiirmede gecerli bir sebep olarak gormemektedir (Sims ve Dent, 2013). Konutlar
icin YVIH’ye yakinlik ve hattin voltaji, tasinmazin degerini diisiiren bir faktdr olup deger
diistikligii oran1 ortalama %1,5 ila %4 araligindadir. Bu oran sabit degildir (Atkinson, 2017).

Finlandiya

Finlandiya’da irtifak kamulastirmasi, Kamulagtirma Kanunu’na gore yapilmaktadir.
Hiikiimetten onay alinarak veya bazi durumlarda Finlandiya Ulusal Kadastro Birimine
basvuru yapilarak irtifak kamulastirma islemine baslanmaktadir. Irtifakin kurulmasma izin
verildiginde, Finlandiya Ulusal Kadastro Birimi tarafindan bir kamulastirma siireci
diizenlenmektedir. Daha sonra, irtifak hakki tesis edilmekte ve irtifak hakki i¢in tazminata
karar verilmektedir. Bu siiregteki biitiin konular, iki miitevelli tarafindan desteklenen
Finlandiya Ulusal Kadastro Biriminde calisan kadastro bilirkisisinin baskanlik ettigi bir
kamulastirma komisyonu tarafindan resen ele alinmaktadir.

Pilon alanlari, mevcut arazi niteligine (arsa, tarim arazisi, ormanlik alanlar, vb.) gore
tasinmazin degerinden (miilkiyet kamulastirmasi) telafi edilmektedir. Tarim arazilerinde,
hatlarin altinda kalan alan igin herhangi bir tazminat 6denmemektedir. Ciinkii, tarim amagh
kullanimda parselde bir kisitlama olmamaktadir. Hat sahibinin, hattin denetimi sirasinda
pilona ulasabilmesi amaciyla belirlenen 2 m genisligindeki alan i¢in tarim arazisinin
degeriyle orantili olarak bir bedel hesaplanip tasinmaz sahibine 6denmektedir. Arsalarda,
hatlarin altinda kalan alan igin, genellikle arsalarin degerinin %50-80’i oraninda bir bedel
belirlenmektedir. Bu alan, park yeri, ¢im alani, vb. seklinde kullanilmaya devam ettigi igin
tamamen kamulastirilmamaktadir. Belirtilen tazminatlara ek olarak, pilonun konutun
penceresinden goriinmesi durumunda ortaya ¢ikan deger kaybi i¢in tazminat 6denmektedir.
Hat veya pilona olan mesafe 200 m veya daha fazla oldugunda ise, genellikle tazminat
odenmez. Tazminatla ilgili kamulastirma komisyonu Kkararlarina itiraz igin Arazi
Mahkemesi’ne bagvurulmaktadir. Arazi Mahkemesi kararlar1 ise Yargitay’a temyiz
edilebilmektedir. Irtifak kamulastirma tazminati hesaplanirken, konutun pilona ve/veya
hatlara olan mesafesi ve elektrik hattinin konutun 6n veya arka peyzajinda bulunup
bulunmamasi dikkate alinmaktadir. Pilon, tasinmaz degerini iletim hatlarindan daha fazla
diistirmektedir. Pilonun boyutlar1 biiyiidiik¢e de tasinmazin degeri daha fazla diismektedir.
Finlandiya’daki bir Yargitay davasinda; 110 kV’lik iletim hatti, ikamet edilen binalara
yaklagik 25-50 m mesafedeki 400 kV’lik iletim hattiyla degistirilmistir. Dava sonucunda,
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konutun goriis alaninda pilonun ve/veya hattin bulunmasina bagli olarak tasinmaz degerinin
%1-6’s1 oraninda tazminat 6denmesine karar verilmistir.

Avusturya

Avusturya’da irtifak bedelinin belirlenmesi, 71/1954 sayili Federal Yasa Resmi
Gazetesi’nde yayimlanmig olan Demiryolu Kamulagtirma Tazminat Yasasi’na (EisbEG)
gore yapilmaktadir. Irtifak hakki tazminati genellikle bir defaya mahsus olarak
verilmektedir. Miinferit durumlarda ise, mevcut taginmazin degerine gore irtifak bedeli
birkag taksite boliinerek 6denmektedir.

Tasmmaz iizerindeki YVIH’den kaynaklanan deger kaybinin sebepleri arasinda;
taginmazin tiglincii sahislar tarafindan temel kullanimi, tasarruf 6zgiirliigiiniin kisitlanmasi,
daha yiiksek idari maliyetler, muhtemel rahatsizlik, tasinmaz tizerindeki pilonlarin gorsel
kirliligi, yasal varisler i¢in yiikiimliiliikler ve yiikler ile yeniden tahsislerin kisitlanmasi yer
almaktadir.  irtifak  haklari, genellikle tasmmmazin  kullanom  kisitlamalariyla
iliskilendirilmektedir. Yasada belirtilen kapsam dahilinde, iletim hatti sisteminin isletilmesi
amaciyla tasinmaz alanina girilebilmektedir. Irtifak bedeli tespit edilirken su hususlar
dikkate alinmaktadir:

- Hat tiirti veya hatla ilgili kisitlamalar

- Irtifak alaninin yiiz él¢iimii ve konumu

- Irtifak alanindaki engel derecesi

- Tasinmazin niteligindeki muhtemel bir degisiklik

- Tasinmazin muhtemel kullannmindaki degisiklik

- “Tapu sicilinin kirlenmesi” sebebiyle amortisman

Irtifak sebebiyle tasinmazda meydana gelen deger diisiikliigii, irtifak alan1 toplam
tasinmaz alanina oranlanarak belirlenmektedir. Irtifak bedeli, tasinmaz degerindeki diisiis
oraniyla irtifak alaninin degeri garpilarak bulunmaktadir.

Avusturya’da irtifakin tasinmazdan gegis sekli, irtifak bedelini belirlemede 6nemli bir
faktordiir. Her bir gecis seklinin tasinmaz degeri tizerindeki etkisi Tablo 13’te gosterildigi
gibi belirlenmektedir (FMF, 2000; Huemer ve Strobl-Mairhofer, 2011; URL-17, 2020).
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Tablo 13. iletim hatlarinin tasinmazdan gegis sekline gére tasinmaz deger seviyeleri

Tasinmazdan
o Gegen Irtifak ~ Tasinmaz Deger Seviyeleri
nem Irtifakin Gegis Sekli Alan
Derecesi Cok
-den -e Disiik Orta Yiiksek yiitksek
/n
7
1 Disik -._,4_,_..{.,_.;.____ <%10 %10 %10 %8 %7
| |
2 Ora ;‘*TL <%10 %249 %15 %13 %12 %11
I |
| :

3 Kuvvetli "‘i"!""‘ 7.17"'""‘“"'_‘"" %25 %50 %20 %18 %16 %15

r P :ﬂ‘:
Cok F===3 ot >0650 %30 %25 %22 %19

kuvvetli | A

2.9.1. Polonya

Miilkiyet yapisi Tirkiye’yle benzerlik gosteren ve Avrupa Birligi’ne tliye olan

Polonya’da YVIH kamulastirma konusu ve uygulamasi ayrintili olarak incelenmistir.

2.9.1.1. Polonya’da YVIiH

Polonya’da voltajlarina gore iletim hatlar1, “¢ok yiiksek gerilim (220, 400, 750 kV)”,
“yiiksek gerilim (110 kV)” ve “orta gerilim (10-30 kV)” olmak tizere iige ayrilmistir.

Sekil 37°de, Polonya’nin elektrik iletim sisteminin semas1 gosterilmektedir.
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Plan Sieci Przesylowej Najwytszych Napieé z uwzglednieniem b
inwestycji planowanych do 2027 roku { N i~ oHA

Sekil 37. Polonya’nin enterkonnekte elektrifikasyon semasi (URL-18, 2020)

2.9.1.2. iletim Irtifakimin Hukuktaki Yeri

Polonya Medeni Kanunu’nda (PMK), 1 Ocak 1965 tarihinde irtifak hakkiyla ilgili
yasal diizenlemeler yapilmigtir. Ayni irtifak hakki (285-295. madde) ve sahsi irtifak hakki
(296-305. madde) PMK’da diizenlenmistir (Rosicki, 2017). Irtifak hakkinm kurulumunu
agiklayan degisiklikler ise 3 Agustos 2008 tarihinde yiiriirlige girmistir. Sinirli miilkiyet
haklartyla ilgili olarak PMK’ya 305"’ten 305*’¢ kadar olan maddeler eklenmistir. Ayrica,
iletim tesislerini tamimlayan 49. madde revize edilmisgtir. PMK’nin 305'’nci maddesinde,
iletim irtifakinin sartlar1 ve maddi kapsami tanimlanmistir. Bu maddede, “Bir tasinmaz, bir
girisimcinin iletim hatt1 kurmay1 diisiindiigii durumda veya bu taginmaz 49 § 1°nci maddede
belirtilen tesislere sahip oldugu durumda -ki maddede belirtildigi gibi, bu tesislerin (iletim
irtifak1) amacina uygun olarak belirlenmis cergeve dahilindeki engellenmis tasinmazi

girisimei kullanabilir— girisimcinin lehine bir hak olarak engellenebilir.” hilkmii yer
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almaktadir. PMK’nin 49’uncu maddesinde, “Sivi, buhar, gaz, elektrik ve benzeri tesislerin
tedariki veya desarjin1 saglayan iletim tesisleri bir girisimin pargas1 ise, bu tesisler
gayrimenkuliin biitiinleyici pargalart degildir.” hiikkmii yer almaktadir (Rosicki, 2017; Butryn
ve Preweda, 2016; Kowalczyk vd., 2016).

PMK ’nin 3052’inci maddesinde, iletim irtifaki kurulmast igin tasmnmazin yasal sahibi
ile iletim tesislerinin sahibi arasinda yapilan anlagsma tanimlanmistir. Bu maddede, “§ 1.
Tasinmaz sahibi, iletim irtifaki kurulmasini saglayan bir s6zlesme yapmayi reddederse ve
49 § 1 maddesinde belirtilen tesislerin diizgiin ¢alismasi igin irtifak hakki talep ederse,
girisimei uygun bedel karsiliginda irtifak hakk: verilmesini talep edebilir. § 2. Bir girisimci,
iletim irtifak1 kurulmasini saglayan bir sézlesme yapmay1 reddederse ve 49 § 1 maddesinde
belirtilen tesislerin diizgiin ¢alismasi i¢in irtifak hakki gerekliyse, tasinmaz sahibi iletim
irtifakinin kurulmasina karsilik olarak uygun bedel talep edebilir.”” hitkkmii yer almaktadir.

PMK’nin 305% inci maddesinde, haklarin devri ve sona ermesiyle ilgili tanimlamalar
yapilmistir. Bu maddede, “§ 1. {letim irtifaki, girisimin veya 49’uncu maddenin 1. fikrasinda
belirtilen tesislerin alicisina aktarilir. § 2. Iletim irtifaki, bir girisimin tasfiyesinin
tamamlanmasiyla sona erer. § 3. Bir iletim irtifak: siiresi bittikten hemen sonra, girisimci
tasinmazin kullanimini engelleyen ve 49 § 1 maddesinde belirtilen her tesisi kaldirmakla
ylikiimliidiir. Kaldirma islemi son derece zor veya maliyetli ise, girisimci ortaya c¢ikan

hasarlari telafi etmekle yiikiimliidiir.” hiikkmii yer almaktadir.

2.9.1.3. irtifak Hakkimn Kurulumu

Polonya’da irtifak hakk: iki temel sebeple kurulur. Birincisi, tasinmazin tizerinde
iletim hatlarinin bulunmasi, ikincisi ise hatlarin kurulmasmin planlanma asamasinda
olmasidir. Taginmaz iizerinde iletim hatlar1 bulundugunda, genellikle hatlarin varligindan
kaynaklanan kisitlamalar igin tazminat 6denmektedir. Hatlarin kurulmasmin planlandigi
slirecte, tasinmaz sahipleri tazminat bagvurusu yapabilmektedir. Tazminat miktari,
mahkeme tarafindan atanan nitelikli bir tasinmaz degerleme uzmaninin goriisline gore
belirlenmektedir (Rosicki, 2009; Butryn ve Preweda, 2016; Sajnog ve Sobolewska-
Mikulska, 2018).

Sekil 38’de goriildiigii gibi, Polonya’da irtifak hakk: dort sekilde kurulmaktadir.
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IRTIFAK HAKKININ
KURULMASI

|
l I I |

ADLI IDARI
KARAR KARAR

SOZLESME FIiLi iISGAL

Sekil 38. Polonya’da irtifak hakki kurma yontemleri (Butryn ve Preweda, 2016)

Irtifak hakki, iletim hatlarmi kurmak isteyen girisimci ile miilkiyetin yasal sahibi
arasindaki anlasmayla, adli bir kararla, idari bir kararla (bolge miilki amiri tarafindan) veya
fiili isgalle kurulmaktadir. Bu sinirlama, yerel arazi kullanim planina gére yapilmaktadir.

PMK’nin 305%inci maddesine gore diizenlenen ve tasinmazin yasal sahibi ile iletim
girisimcisi arasinda iki tarafin da rizasinin olmasi durumunda bir s6zlesme yapilmaktadir.
Irtifakin kurulmasi igin gerekli sdzlesmenin igerigiyle ilgili yasal bir diizenleme mevcut
degildir. Bu sebeple, sd6zlesmenin icerigi bazi esneklik veya belirsizliklere sebep olmaktadir.
Sozlesmeye taraflarin itiraz hakki bulunmaktadir. Bu itirazlar, yerel idare mahkemesine
yapilmaktadir. (Butryn ve Preweda, 2016).

2.9.1.4. Siirekli Intifa (Kullanim) Hakki icin irtifak Hakk:

[letim hatlarmin kurulmasi tasmnmazi sinirlandirmaktadir. Bu sebeple ortaya ¢ikan
stirekli intifa hakki Polonya yasalarinda yer almakta ve miilkiyet haklarindan biri olarak
siiflandirilmaktadir (Sekil 39).
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INTIFA HAKKI
MULKIYET REHIN
AYNI HAKLAR SUREKLI INTIFA IRTIFAK HAKKI
HAKKI
SINIRLI AYNi MUSTEREK
HAKLAR MULKIYET
HAKLARI

L IPOTEK

Sekil 39. Polonya Medeni Kanunu’na gore miilkiyet haklari

Stirekli intifa hakki, belirli bir siire icin -genellikle 99 yil, ancak 40 yildan az degil-
kurulmaktadir. Polonya hukukunda smirli ayni haklar1 (ipotek, rehin, vb.) talep etmek igin
belirgin dayanaklar olmasina ragmen, siirekli intifa hakki i¢in irtifak hakki kurma imkanini
dogrudan belirleyen hi¢bir hukuki diizenleme yoktur. Ayrica, Yargitay ve Asliye Hukuk
Mahkemesi’nin zaman zaman verdigi ¢eliskili kararlar, mevcut sorunun karmasikligini

gostermektedir.

2.9.1.5. irtifak Bedelinin Hesaplanmasi

YVIH, yerel kalkinma plan1 veya idari bir karara dayanilarak insa edilmektedir. Her
iki yontem de tasinmazda irtifaktan dolay1r meydana gelen deger azalmasi i¢in tazminat
o6demeyi zorunlu kilmistir. Ancak bu tazminat, iletim hatlarin insa edildigi zamana baglh
olarak degismektedir. iletim irtifaki kurulacagi zaman yerel kalkinma plan1 degistirilerek
uygulamaya baslandiginda, asagidaki formiil (13) ile irtifak bedeli hesaplanmaktadir. Yerel
plan, bir iletim hatt1 insa edilecegi i¢in, arsanin kullanimiyla ilgili kisitlamalar1 icermektedir.
Sinirlamaya sebep olan yeni bir yerel plan olusturulmaktadir. Iletim hatt1 sahibinin irtifak
alanina girmek istedigi durumlarda ise, resmi bir irtifak hakki sozlesmesinin bulunmasi

gerekmektedir.
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Wsp = Psp * k x WY (13)

Wy =W, = (1-S5) (14)
14 No’lu formiil sonucunda, iletim hatlar1 tarafindan engellenmis tasinmazin m?
degeri, engellenmemis tasinmazin degerinden daha diisiik olacaktir (Konieczny ve
Kowalczyk, 2014).

YVIH yeni kurulacaksa, iletim hatt1 sahibi, insaata izin veren tasmnmaz sahibiyle
goriisiir. Bu agsamada heniiz bir yerel imar plani yoktur. Yukaridaki formiile, iletim hattinin
sebep oldugu tasinmaz degerindeki azalma i¢in bir faktér eklenmektedir. Tasinmaz
degerindeki azalma (S), %10 ila %90 (0.1-0.9) arasinda olmaktadir. Bu formiil asagida

gosterilmistir.

Wsp = Wy  [S % Pzp + (1 — S) * Pgp x k] (15)

WSP: Irtifak bedeli (Polonya Zlotisi-PLN)

PSP: irtifak bolge alan1 (m?)

k : Ortak kullanim katsay1s1

W1*: YVIH tarafindan engellenmis tasinmazin piyasa m? degeri
W1: YVIH engellenmemis tasinmazin piyasa m? degeri

Pzr: Degeri diisen/diisecek alan (m?)

Tasinmaz, iletim irtifaki tarafindan %100 isgal edilmisse, bu parsel i¢cin miilkiyet
kamulastirmas1 yapilmaktadir.

Yeraltina ve gokyiiziine dogru devam eden hakkin isgali durumunda, tasinmaz sahibi,
arazisini siirl 6l¢iide kullanabilmektedir. Bu durumda, tasinmaz alaninin birlikte kullanimi
sozkonusudur. Tasinmaz sahibi ve iletim hatt1 sahibi, 24 saatlik zaman diliminin herhangi
bir aninda irtifak alanina girme hakkina sahiptir. Bu sebeple, irtifak bedeli belirlenirken
eklenen ortak kullanim katsayis1 (k) her zaman 0.5°tir. Irtifak bedelini belirlerken, her zaman
tek formiil (13) kullanilmaktadir. Diger formiiliin (15) kullanilmasi, yatirim siirecinin hangi

asamasinda iletim irtifaki kurulduguna baghdir.
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2.9.2. Bilimsel Calismalarda Tespit Edilen YVIH Faktorleri

YVIiH nin tasinmaz degeri iizerindeki etki faktorleri bilimsel ¢alismalarda gesitlilik
gostermektedir. Tez kapsaminda incelenen 30 caligmada tespit edilen faktorler Tablo 14°te
gosterilmistir. Calismalarda; YVIH’nin tasinmaz degerine etkisi, gorsel olarak verdigi
rahatsizlik, elektromanyetik alan/saglik etkisi, tasinmaz iizerinden gegen irtifakin alani,
hattin kopmasi, pilon devrilmesi, vb. muhtemel tehlikeleri ve bunlarin sebep oldugu korku,
YViH’den gelen ses (cizirt1, giiriiltii, vb.), YVIH nin tasinmaz iizerinden gecis sekli
(kdseden, ortadan, vb.), YVIH nin 6zellikle arazi vasifli tasinmazlarda olusturdugu engel
etkisi (hatlardan dolay1 tarim amagl biiyiik is makinelerinin araziye girememesi, vb.),
YVIiH’nin kurulmasindan dolay1 gevreye (habitat ve vahsi hayat) verdigi zarar olarak
siralanmaktadir. Bu ¢alismalar icerisinde, YVIH nin insan saghgina etkisiyle ilgili bircok

arastirma yapilmis olup kanitlanmis negatif bir saglik etkisi mevcut degildir.
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Tablo 14. Bilimsel calismalarda tespit edilen YVIH faktorleri

27
27
23
22
19
15
12

*

*
*
*
*
*

Miilkiyet
/deger Etkisi
Gorsel
Etki
EMA/Saglik
Etkisi
Irtifak
Alani
Giivenlik
/korku
Ses ve
Guriilti
Gegis
Sekli
Engel
Etkisi
Cevresel
Zarar
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2.10. Faktorlerin AHY ile Agirhiklandiriimasi

2.10.1. Kriterlerin Belirlenmesi

YVIH’nin tasinmaz degeri iizerindeki etkisiyle ilgili giiniimiize kadar verilmis olan
Yargitay 5. ve 18. Hukuk Dairesi kararlarinda, bilimsel yayinlarda ve bilirkisi raporlarinda
dikkate alinan faktorler bir havuzda birlestirilmistir. Segilen her kriterin géreceli dnemini
belirlemek i¢in, yerli ve yabanci uzmanlarla (degerleme uzmani, akademisyen, vb.) ve aktif
gorev yapan hakim ve avukatlarla yiiz yiize goriiserek ulusal ve uluslararasi kapsamda birer
anket calismasi yapilmistir. Calisma kapsaminda, ortaya ¢ikan istatistiksel veriler, ikili
karsilagtirmalar ve uzmanlardan alinan Oneriler dogrultusunda kriterler cesitlendirilmis
ve/veya daraltilmistir. Toplamda 4 ana kriter ve 29 alt kriter belirlenmistir. Ana kriterler:
“Irtifak/Parsel Alan1”, “imar Hakki Kisitlamas1”, “YVIH’ nin Gegis Sekli” ve “Konut-Hat

Mesafesi” olarak belirlenmistir. Alt kriterler ise ana kriterlerin altinda olusturulmustur.

2.10.2. Hiyerarsinin Kurulmasi

Calisma kapsaminda bir hiyerarsik yap1 olusturulmustur (Sekil 40).

IRTIFAK KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITI

Irtifak/Parsel Alan

Imar Hakki Kisitlamas1

YVIiH’nin Gegis Sekli

Konut-Hat Mesafesi

> 5000m?

l

Koseden

Ko6seden
Bolerek
i

Ort. Capraz
Bolerek

Kenarindan

i

Ortasindan
Bolerek

Sekil 40. Karar Verme Siirecinin Hiyerarsik Yapisi




94

2.10.3. Ikili Karsilastirma Matrisleri ve Faktor Agirhklarinin Hesaplanmasi

Ana ve alt kriterlerin birbirlerine gore etki derecelerini belirlemek i¢in ikili
karsilastirma matrisleri olusturulmus ve her bir Kriterin irtifak bedelinin tespitindeki agirlik
degerleri hesaplanmistir (Tablo 15). Ayrica, ¢alismanin anlamliligini test etmek i¢cin TO’lar

hesaplanmigtir.

Tablo 15. Ana kriterlerin karsilastirma matrisi ve agirliklar

Kriterler Irtifak/Parsel Imar Hakki YViH’nin Konut-Hat Asirhiklar
Alam Kisitlamasi Gegcis Sekli Mesafesi &
Irtifak/Parsel 1 1 1 1 0.25
Alam
Imar Hakki
Kisitlamasi 1 1 1 2 0.30
YViH’nin
Gecis Sekli 1 1 1 1 0.25
Konut-Hat 1 12 1 1 0.21
Mesafesi

TO:0.0224 < 0.10

Elde edilen istatistiksel verilere dayanarak faktorlerin etki dereceleri olusturulmustur.
Faktorlerin agirlik degerleri incelendiginde, bedel tespitinde en etkin kriterin “Imar hakki
kisitlamas1” oldugu goriilmektedir. “Irtifak/Parsel Alan1” ve “YVIH’nin Gegis Sekli”
Kriterleri daha az etkin olup esit agirliga sahiptir. TO, 0.0224 olarak bulunmustur. Bu oran,
0.1’den kii¢iik oldugu i¢in, yapilmis olan agirliklandirma islemi gegerlidir/anlamlidir.
Irtifak kamulastirma bedeline etki eden ana ve alt faktdrler asagida agiklanmistir,

a. Irtifak/Parsel Alani: Bir parseldeki irtifak alami biiyiidiikge, parselin degeri
azalmaktadir. Ayrica, bir parselin yiizde kagindan irtifak gectigi 6nemlidir. Boyutu daha
kiigiik olan tasinmazlar, daha biiyilk tasinmazlara goére YViH’den daha cok
etkilenmektedirler (Kroll ve Priestly 1992; Chalmers, 2012b). Farkli yiiz dlgiimlii iki
tasinmazdan gecen ayni yiiz Ol¢limlii irtifak alani, kiiciik olan parseli daha cok
etkilemektedir. Ornek olarak; 500 m?ve 5000 m? parsellerin her ikisinden de 350 m? irtifak
gectiginde, 500 m? olan parselin imar hakk: yiiksek ihtimalle ortadan kalkacak, kullanim
alan1 kisitlanacaktir. Ancak, 5000 m? olan parsel irtifaktan ¢cok daha az etkilenecek, belli bir
yiiz 6l¢limiinden sonra etki derecesi degismeyecektir.

Irtifak bedeli tespiti icin hazirlanan her bilirkisi raporunda, irtifak alaninn toplam

alana orani dikkate alinmaktadir. Fakat bu oran faktoriiniin, diger faktorlere gore tasinmaz
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degerini etkileme derecesi bilinmemektedir. Bu sebeple, “irtifak/parsel alan1” kriteri, kiigiik
yiiz 6l¢iimlii alanlar1 koruyabilmek amaciyla 6 alt kritere ayrilmis (<500 m?, 500-1000 m?,
1000-2000 m?, 2000-3000 m?, 3000-5000 m?, >5000 m?) ve her Kriterin (alanin) yiizde
kagindan (%0-5, %5-15, %15-30, %30-50, %50-75, %75-100) irtifak gectigi dikkate
alinarak Kriterlerin agirliklar1 hesaplanmistir (Tablo 16, Tablo 17, Tablo 18, Tablo 19, Tablo
20, Tablo 21).

Tablo 16. Alan1 <500 m? parsellerden gecen irtifak yiizdesi agirliklar:

%0-5 | 905-15 | %15-30 | %30-50 | %50-75 | %75-100 | Agirhk

%0-5 1 1 1 V2 V2 V2 0.11
%05-15 1 1 1 1 V2 72 0.13
%15-30 1 1 1 1 1 V2 0.15
%30-50 2 1 1 1 1 1 0.18
%50-75 2 2 1 1 1 1 0.20
%75-100 2 2 2 1 1 1 0.23

TO:0.0174<0.10

Tablo 17. Alan1 500-1000 m? parsellerden gegen irtifak yiizdesi agirliklar:

%0-5 | %5-15 | %15-30 | %30-50 | %50-75 | %75-100 | Agirhk

%0-5 1 1 1 V2 V2 V2 0.11
%05-15 1 1 1 1 V2 V2 0.13
%15-30 1 1 1 1 2/3 V2 0.13
%30-50 2 1 1 1 1 1 0.18
%50-75 2 2 3/2 1 1 1 0.22
%75-100 2 2 2 1 1 1 0.23

TO:0.0127<0.10

Tablo 18. Alan1 1000-2000 m? parsellerden gecen irtifak yiizdesi agirliklart

%0-5 | 9%05-15 | %15-30 | %30-50 | %50-75 | %75-100 | Agirhk

%0-5 1 1 P2 P2 P2 V2 0.10
%5-15 1 1 1 b2 b2 2 0.11
%15-30 2 1 1 1 P2 V2 0.14
%30-50 2 2 1 1 1 2 0.18
%50-75 2 2 2 1 1 1 0.22
%75-100 2 2 2 2 1 1 0.25

TO: 0.0174< 0.10



96

Tablo 19. Alan1 2000-3000 m? parsellerden gegen irtifak yiizdesi agirliklart

%0-5 | 905-15 | %15-30 | %30-50 | %50-75 | %75-100 | Agirhk

%0-5 1 1 1/2 2/3 1/3 1/3 0.09
%05-15 1 1 1 1 1/2 1/3 0.12
%015-30 2 1 1 1 1/2 1/2 0.14
%030-50 3/2 1 1 1 1 1 0.17
%050-75 3 2 2 1 1 1 0.23
%75-100 3 3 2 1 1 1 0.25

TO: 0.0227< 0.10

Tablo 20. Alan1 3000-5000 m? parsellerden gecen irtifak yiizdesi agirliklar:

%0-5 | 905-15 | %15-30 | %30-50 | %50-75 | %75-100 | Agirhk

%0-5 1 1 1/2 1/2 1/3 1/3 0.08
%05-15 1 1 1 1 1/2 1/3 0.12
%15-30 2 1 1 1 1/2 172 0.14
%30-50 2 1 1 1 1 1 0.18
%50-75 3 2 2 1 1 1 0.23
%75-100 3 3 2 1 1 1 0.25

TO:0.0259< 0.10

Tablo 21. Alan1 >5000 m? parsellerden gegen irtifak yiizdesi agirliklari

%0-5 | 905-15 | %15-30 | %30-50 | %50-75 | %75-100 | Agirhk

%0-5 1 1 172 1/3 1/3 1/3 0.08
%05-15 1 1 1 1/2 2/3 1/2 0.12
%015-30 2 1 1 1 1/2 1/2 0.13
%030-50 3 2 1 1 1/2 1/2 0.17
%050-75 3 3/2 2 2 1 1 0.25
%75-100 3 2 2 2 1 1 0.26

TO: 0.0265< 0.10

Elde edilen alt kriter agirliklar1 incelendiginde, parsel alan1 biiyiidiik¢e irtifak alaninin
degeri etkileme derecesinin azaldig1 goriilmektedir.

b. Imar Hakki Kisitlamasi: Bu faktor 10 alt kritere ayrilmigtir. Bunlar, YVIiH
sebebiyle bir parselin imar hakkinin yiizde kagimin (<%10, <%20, <%30, <%40, <%50,
<%60, <%70, <%80, <%90, <%100) smirlandirildigina gore puanlandirilmis, agirhik

degerleri hesaplanmis ve bunlar Tablo 22’de gdsterilmistir.
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Tablo 22. imar hakki kisitlamas alt faktor agirlik degerleri

<%100  <%90 | <%80  <%70 | <%60 | <%50 | <%40 | <%30 | <%20  <%10 |Agirhk

<%100] 1 1 2 2 3 3 4 4 5 5 0,21
<%90| 1 1 1 2 2 3 3 4 4 5 0,18
<%80 | 1/2 1 1 1 2 2 3 3 4 4 0,15
<%70| 1/2 1/2 1 1 1 2 2 3 3 4 0,12
<%060 | 1/3 1/2 1/2 1 1 1 2 2 3 3 0,09
<%50 | 1/3 1/3 1/2 1/2 1 1 1 2 2 3 0,07
<%40| 1/4 1/3 1/3 1/2 1/2 1 1 1 2 2 0,06
<%30| 1/4 1/4 1/3 1/3 1/2 1/2 1 1 1 2 0,05
<%?20 | 1/5 1/4 1/4 1/3 1/3 1/2 1/2 1 1 1 0,04
<%10| 1/5 1/5 1/4 1/4 1/3 1/3 1/2 172 1 1 0,03

TO:0136<0.10

c. YVIH’nin Gegis Sekli: Bir YVIH nin tasinmazdan gegis sekline gore parselin
degerini ne kadar etkileyecegini bulabilmek amaciyla, bu faktor, bes alt faktore ayrilmistir.
Bunlar; “koseden”, “koseden bolerek”, “ortasindan ¢apraz bolerek”, ‘“kenarindan”,

“ortasindan bolerek” seklindedir. Faktorlerin agirliklar1 ve TO hesaplanmistir (Tablo 23).

Tablo 23. Irtifakin parselden gegis sekline gore agirlik degerleri

Koéseden Ort. capraz Ortasindan

Koseden bilerek | bolerek Kenarindan bélerek Agirhk

Koseden 1 1/2 1/4 1/2 1/3 0,08

Koseden

bélerek 2 1 1/2 2/3 172 0,14
Ort. capraz

bélerek 4 2 1 2 1 0,31
Kenarindan 2 3/2 1/2 1 1/2 0,17
Ortasindan

bélerek 3 2 1 2 1 0,29

TO: 0.0067 <0.10

d. Konut-Hat Mesafesi: Bu faktor, bir parsel tizerindeki konutun, o parsel tizerinden
gecen YVIY’ye olan mesafesiyle ilgilidir. Mesafe azaldikca konutun degeri diismektedir,
ancak bu diisiis dogrusal degildir (Des Rosiers, 2002; Sims, 2005; Ukpevbo ve Egbenta,
2016). Yapilan birgok bilimsel ¢alismada, iletim hattinin 100 m dahilindeki konutlarda tistel
fonksiyon seklinde konut degerinin azaldigi tespit edilmis, 100 m’den sonra ise az etki
bulunmus veya herhangi bir etki bulunmamistir. Bu sebeple, bu ana faktdr, sekiz alt faktore
(55 m, <10 m, <15 m, <20 m, <30 m, <40 m, <60 m, <100 m) ayrilarak agirlik ve TO hesabi
yapilmistir (Tablo 24).
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Tablo 24. Konut-Hat mesafesine gore agirlik degerleri

<Sm | <10m | <15m | £20m | <30m | <40m | <60m | <100 m | Agirhk

<S5m 1 1 1 2 3 5 7 9 0.24
<10m 1 1 1 2 2 4 5 7 0.21
<15Sm 1 1 1 1 2 4 5 6 0.19
<20m 1/2 1/2 1 1 1 2 4 5 0.13
<30m 1/3 1/2 1/2 1 1 1 3 4 0.10
<40m 1/5 1/4 1/4 1/2 1 1 3 4 0.07
<60m 17 1/5 1/5 1/4 1/3 1/3 1 3 0.04
<100 m 1/9 17 1/6 1/5 1/4 1/4 1/3 1 0.02

TO:0.0239<0.10

2.11. Arayiiz Tasarimi ve Model Testi

2.11.1. Kullanilan Yazilimlar

YVIH etki-deger otomasyonunun arayiiz tasarrminda Node.js, Electron, TypeScript,
React, Ant Design ve Webpack yazilimlar1 kullanilmis ve asagida bu yazilimlar hakkinda
bilgiler verilmistir.

Node.js, tcretsiz ve agik kaynakli olarak gelistirilen bir uygulama altyapisidir.
JavaScript diliyle uygulama gelistirmeye imkan saglayan Node.js, Windows, Linux, macOS
ve bir¢ok diger isletim sistemi tizerinde sorunsuz olarak kullanilabilmektedir (URL-19,
2020).

Electron, JavaScript, HTML ve CSS gibi web teknolojileriyle birlikte yaratic1 ve
masatistii uygulamalar gelistirmeye imkan saglayan bir platformdur (URL-20, 2020).

TypeScript, statik tiir tanimlar1 ekleyerek diinyanin en ¢ok kullanilan araglarindan biri
olan JavaScript'i temel alan agik kaynakli bir dildir (URL-21, 2020).

React, interaktif araytizler gelistirmeyi hedefleyen, bilesen tabanli (component-based)
bir JavaScript kiitiiphanesidir (URL-22, 2020).

Ant Design, kullanicilarin ihtiyaci olan birgok farkli bileseni kendi yapisinda
bulunduran arayiiz kiitiiphanesidir (URL-23, 2020).

Webpack, web teknolojileri kullanan uygulamalari tek parga haline doniistiirmek i¢in
kullanilan  bir modiil paketleyicisidir. Bircok bagimlilia (dependency) sahip
paketleri/modiilleri ve/veya dosyalari gesitli islemlerden gegirerek (transpile, concat, minify,
vb.) statik bir sekilde birden fazla platforma yonelik olarak paketleyen bir aractir (URL-24,
2020).
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2.11.2. YVIH Etki-Deger Modeli ve Modelin Kullanimi

Tez kapsaminda hazirlanan YVIH etki-deger otomasyonu, irtifak bedelinin tespit
edilmesinde adil olmayan yaklasimlara ¢6ziim getirecek olan bir modeldir. Bu modeldeki
faktorler; akademik literatiir arastirilarak, 44 yabanci gayrimenkul degerleme uzmani ile yiiz
yiize ve/veya e-posta yoluyla goriisiilerek, Yargitay’in yaklasik 1500 kamulastirma karari
incelenerek, aktif gorev yapan hakim, avukat ve bilirkisilerle degerlendirmeler ve rapor
incelemeleri yapilarak belirlenmistir. Her bir faktoriin etki agirliklari, ulusal ve uluslararasi
kapsamda yapilan anket c¢alismalar1 sonucunda AHY ile agirliklandirilmistir. Model,
iizerinden YVIH gecen parselin boyutuna gore irtifaktan etkilenme derecesi, parsel
iizerinden gecen irtifakin alani, YVIH nin parselin imar hakkini kisitlayip kisitlamamast,
YVIH nin parsel iizerinden gecis sekli ve parsel iizerindeki konutun YVIH’ye uzaklig
faktorlerini kullanarak otomatik deger diisiikliigii oranini ve irtifak bedelini hesaplamaktadir.

Boliim 2.11.1.°de bahsedilen yazilimlar kullanilarak, YVIH’ nin tasinmaz degerini
etkilemesinde dikkate alinan faktorler ve bu faktorlerin tasinmazin degerini etkileme
agirliklarinin (Bolim 2.10.3.’de agiklandi) yer aldigi bir arayiiz programi olusturulmustur.

Bu arayliziin kullanim1 asagida agiklanmustir.

@WIH ELimbEnsr bl ] baglatildiginda, arayiiziin ana ekranmi Sekil

41°deki gibi goriinmektedir.

Ana pencere iizerinde 5 boliim bulunmaktadir. Ilk ii¢ béliimde, tasinmaz, irtifak ve
konutla ilgili bilgilerin kullanicilar tarafindan girilecektir. Birinci béliimde, YVIH nin
tizerinde bulundugu parsele (alani, m2 degeri) ve pilona (alani) ait bilgiler istenmektedir.
Pilon alan1 kutucugu opsiyoneldir. Eger tasinmaz iizerinde pilon varsa, bu kutucuga pilon
alan1 girilir, yoksa bu alan bos birakilir veya 0 (sifir) yazilir. Parselin toplam degeri otomatik

olarak -pilon varsa toplam parsel alanindan pilon alan1 ¢ikarilarak- hesaplanmaktadir.
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@ VWIH Etki-Deger Otomasyonu

Yiiksek Voltajli iletim Hatti Etki-Deger Otomasyonu

“ N =\

Konut Degeri

Parsel Alam

Pilon Alan YWIH'ye Uzakhd

Metrekare Degeri

NG

%
mrler
Teplam Parsel Degeri
0 £
\ J irtifak / Parsel Alan % 0.00
imar Hakki % 0.00
o ~

Irtifak Alan . R
rrak Al Konut Hat Mesafesi % 0.00
m?
2~ Gegis Sekii / \
Sonuclar

YVIH Gegig Sekli % 0.00

97 % 0.00
Imar Hakki Kisitlamasi

Sekil 41. Arayiiziin ana ekrani

Ikinci béliimde, parsel iizerindeki irtifaka (alani, parselden gegis sekli) ve parselin imar
hakkinin kisitlanmasina dair bilgiler istenmektedir. “Imar Hakki Kisitlamasi” kutucugu

opsiyoneldir. Parselin imar1 kisitlanmigsa, bu kutucuga parselin imar hakkinin % kag¢inin
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kisitlandig1 yazilir. Ornek vermek gerekirse, parselin bes kat imar hakki varken YVIH
geemesi sebebiyle imar hakki dort kata indirilmistir. Bu parselin imar hakki %20 oraninda
smirlanmistir.  Ornege gore, ilgili alana 20 degeri girilmelidir. Parselin imar1
kisitlanmamigsa, bu alan bos birakilir veya 0 (sifir) yazilir. Irtifakin tasinmazdan gecis
seklini segmek i¢in “Sekil Se¢” bolmesi tiklanir. Ekranda 5 adet gecis sekli goriintiisii Sekil
42°deki gibi gozikiir. Gegis sekli secilir. Segilen sekil, arayiiz ekraninda goriillmektedir.

irtifak Gegis Sekli X

Kégesinden Kdseden Bélerek Capraz Bolerek Kenarindan Ortadan Bélerek

Sekil 42. Arayiizde irtifakin gecis sekli se¢imi

Ucgiincii béliimiinde, parsel iizerinde konut varsa, konuta ait bilgiler istenmektedir.
Eger konut yoksa, bu boliimdeki switch butonu ile alan pasif hale getirilmelidir. Bu boliim,
tasinmaz lizerinde bir tane konut olmasi durumuna gore tasarlanmistir. Birden fazla konut
olmasi halinde, “Konut Degeri” alanina taginmaz tizerindeki biitiin konutlarin toplam bedeli
girilmeli ve “YVIH’ye Uzakligri” alamna da biitiin konutlarm YVIH’ye mesafesinin
ortalama degeri girilmelidir.

Dordiincii boliimde, faktorlerin tasinmaz degerindeki etkisini gosteren % agirliklar ilk
ti¢ bolimde girilen bilgilere gore otomatik olarak hesaplanip gosterilmektedir. Besinci
boliimde ise, Y VIH sebebiyle parselde meydana gelen “Deger Diisiikliigii Oran1” ve “Irtifak
Bedeli” es zamanli olarak hesaplanmaktadir. Parsel lizerinde pilon alani varsa, pilon alaninin

miilkiyet bedeli de irtifak bedeline otomatik olarak eklenmektedir.



3. BULGULAR VE TARTISMA

3.1. Uluslararas1 Anket Sonu¢ Raporu

“Arsa Uzerinden Gegen Yiiksek Voltajli fletim Hatlariin Tasinmaz Degerine Etkisi”
adli anket, 2018 yilinda diizenlenen FIG kongresine 20 farkli iilkeden katilan harita

miihendislerine uygulanmistir. Sekil 43’teki diinya haritasinda, anket uygulanan ve

uygulanmayan iilkeler gosterilmistir.

Sekil 43. Ankete katilan ve katilmayan tilkeler

Ankete katilan {ilkelerin listesi Tablo 25’te verilmistir.

Tablo 25. Uluslararas1 ankete katilan tilkeler

Amerika Yunanistan Hirvatistan Giiney Afrika
Ingiltere Polonya Slovenya Gana
Finlandiya Avusturya Romanya Nijerya
Almanya Yeni Zelanda Bulgaristan Uganda
Fransa Hollanda Fiji Tanzanya
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Katilimcilarin;

©%48’1 6zel ve kamuda calisan miihendisler (Gayrimenkul ve Arastirma Birimi
baskani, danigsman miihendis, vb.),

¢ %23’1i yoneticiler (FIG 8. komisyon baskani, FIG {iyesi, vb.),

¢ %20’si akademisyenler (profesor, doktor 6gretim iiyesi, vb.),

¢%9’u ise degerleme uzmanlarindan (Kitlesel Degerleme Ofisi ¢alisani, danisman,
vb.) olusmaktadir.

Uluslararast anket katilimcilariin mesleklere gore dagilim grafigi Sekil 44°te

gosterilmektedir.

M Degerleme Uzmant
® Akademisyen
MY Onetici

® Miihendis(Ozel/Kamu)

Sekil 44. Uluslararasi anket katilimcilarinin mesleklere gére dagilim grafigi

Katilimcilar, FIG 8 (Konumsal Planlama ve Gelisme) ve FIG 9 (Degerleme ve
Gayrimenkul Yonetimi) komisyon ¢alismalarina katilan kisilerden olusmaktadir.

Katilimcilarin iilkelerinin  6nemli bir kisminda (%75) irtifak kamulastirma
prosediirlerini tanimlayan bir kanun veya yonetmeligin oldugu goriilmektedir.

Irtifak kamulastirmasi, tasmnmaz iizerinden gecen bir irtifak varsa yapilmaktadir.
Irtifak, parselin haklarin1 kisitliyorsa, parsel sahibine irtifakin tasinmazda olusturdugu yiike
gore 6deme yapilmaktadir. Bu iilkelerin;

¢ %80’inde taginmaz iizerinden gegen irtifak sebebiyle tasinmaz sahibine 6deme
yapilmaktadir,

¢ %16’sinda ise herhangi bir 6deme yapilmamaktadir.

Tasinmaz sahibi, irtifak bedelini bir tutanakla kabul etme veya Asliye Hukuk
Mahkemesi’ne “Kamulastirma Bedelinin Tespiti ve Tescili Davas1” agma hakkina sahiptir.

Ulkelerin;

e %93 liniin teklif edilen kamulastirma bedeline itiraz hakk: vardir,
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e %47’sinde itirazlar Yerel Mahkeme’ye, %26’sinda Bolge Mahkemesi’ne,
%26’sinda da diger ilgili mahkemelere itiraz yapilabilmektedir.

Tiirkiye’de 6denen kamulastirma bedelleri taginmaz sahiplerini genellikle memnun
etmemektedir. Katilimcilarin,

® %58’inin {ilkelerinde yapilan tazminat miktarlarinin da tasinmaz sahiplerini
memnun etmedigi goriilmektedir. Ulkelerin gelismislik seviyesi azaldik¢a bu oran
artmaktadir.

Katilime iilkelerde kamulastirma yapilirken;

¢ %32’sinde Maliyet yontemi,

¢ %43’tinde Emsal yontemi,

e %]11’inde Gelir yontemi,

e %14’tnde ise diger yontemler kullanilmaktadir.

YVIH gegen bir parsel iizerinde bina olmasi durumunda, arsa ile bina bedeli
toplanmakta ve bu bedel tizerinden irtifak bedeli hesaplanmaktadir.

Tasinmaz iizerinde birden ¢ok bina olmast durumunda hangi binada deger
diisiikliigiiniin daha fazla olacagi katilimcilara soruldugunda;

e %82’si YVIH ye en yakin binada deger diisiikliigiiniin en fazla olacagi,

e %]12’s1 parsel tlizerindeki biitiin binalara esit irtifak bedeli verilmesi gerektigi
cevabini vermistir.

Ayrica;

e %31’ i YVIH’ye yakin olan binaya, uzak olana gére %50 daha fazla deger diisiikliigii
verilmesi gerektigi,

e %13’ii ise YVIH’ye yakin olan binaya, uzak olana gére %70 daha fazla deger
diisiikliigii verilmesi gerektigi cevabini vermistir.

Yapilan istatistik sonucunda, anlamlilik degerinin, ¢alisma igin belirlenen ve ¢ogu
zaman standart olan 0.05 degerinden oldukga kii¢iik oldugu bulunmus ve verilen cevaplar
arasinda anlamli farkliliklar gériilmistiir (Chi-square=96.966, p=0,000<0,05).

Giiney Afrika’da irtifak bedeli ddemeleri sadece Y VIH nin merkezi ile bina arasindaki
belirli bir mesafeye gore yapilmaktadir.

Irtifak bedeli hesaplanirken, YViH’nin yiiksekligi énemli bir faktdrdiir. Binanin
{izerinden YVIH gegmesi durumunda, hattin kopma tehlikesi, ses etkisi (c1zirt1, ugultu, vb.),

olusabilecek yangin riski, vb. sebeplerle hatta yakin olan kat uzak olan katlara gére daha ¢ok
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etkilenmektedir. Bu sebeple, irtifak bedeli katlar arasinda paylastirilirken bu husus dikkate
alimmalidir.

Irtifak bedelinin binanin katlarina nasil paylastirilacag konusunda, katilimcilarin;

e %49’u binanin tiim katlarina esit irtifak bedeli verilmesi,

e %61°1 irtifak bedelinin, Kkatlar arasinda hatta en yakindan en uzaga dogru azalan
sekilde dagitilmasi gerektigi cevabini vermistir.

Verilen diger cevaplar asagida listelenmistir.

e Almanya’da binanin her katindaki dairelerin YVIH ye bakan cephelerine daha fazla
O0deme yapilir.

¢ Bulgaristan’da binalarin veya katlarin konumuna bagli olarak, hesaplama ile ilgili
her bir kat i¢in farkl kurallar vardir.

Istatistik sonucunda, verilen cevaplar arasinda anlamli farkliliklar bulunmustur (Chi-
square=12.167, p=0,016<0,05).

YVIH kurulu tasinmazin sahibine, tasinmazin metrekare bedeline bagl olarak ddeme
yapilmaktadir. Tagsinmaz iizerinde sonradan kurulan 2. hat i¢in de ddeme yapilmaktadir.
Ancak, 1. hat i¢in 6denen bedel toplam bedelden diisiildiikten sonra 2. hat i¢in irtifak bedeli
hesaplanmaktadir. Ankete katilanlarin;

¢ %3801 tasinmaz iizerinde sonradan kurulan hat i¢in ayrica 6deme yapilmasi gerektigi
Cevabini vermistir.

Verilen diger cevaplar asagida listelenmistir.

e Amerika’da sonradan kurulan hat, taginmaz {izerinde ek kiilfet olusturuyorsa 6deme
yapilir.

e Ingiltere’de tasinmaz iizerindeki 1. hattin bedeli belirlendikten sonra, 2. hattin bedeli
belirlenir. Hatlarin her birinin ayr1 ayn (sinerjik) ve birlikte olarak parsele etkisi dikkate
alinir.

e Finlandiya’ da iki hattin kesigmesi ve hatlarin araziyi bolme durumlari (kag parca)
dikkate alinir.

¢ Yeni Zelanda’da iki hattin birlikte olan etkisi dikkate alinir.

[statistik sonucunda, verilen cevaplar arasinda anlamli farkliliklar bulunmustur (Chi-
square=53.927, p=0,000<0,05).

Tasinmaz iizerinden gecen iki YVIH nin cakismasi durumunda katilimeilarin;

¢ %44°1i ¢akisan alan i¢in ikinci kez irtifak bedeli 6denmesi gerektigi,
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¢ %39’u ise ayn1 alan i¢in ikinci bir ddeme yapilmamasi gerektigi cevabini vermistir.
Verilen diger cevaplar asagida listelenmistir.

¢ Almanya’da c¢akigan alan i¢in ikinci kez 6denen bedel ilkinden daha azdir.

e Polonya’ da ¢akisan alan i¢in bedel belirlenirken bir algoritma kullanilir.

Istatistik sonucunda, verilen cevaplar arasinda anlaml farkliliklar bulunmustur (Chi-
square=26.148, p=0,00<0,05).

Tasinmazdan gegen irtifaklarin, tasidiklar: risk seviyesiyle orantili olarak tasinmazda
deger disiikliigiine sebep olmalari muhtemeldir. Bu sebeple, irtifaklarin tasinmazda
meydana getirdigi deger diisiikliigline gore katilimcilardan risk siralamasi yapmalari
istenmistir. Verilen cevaplara gore irtifaklar asagidaki gibi siralanmistir.

Petrol boru hatt1 (PBH): 76 puan

Dogalgaz boru hatti (DBH): 72 puan

YVIH: 67 puan

Su hatt1 (SH): 32 puan

Kanalizasyon: 49 puan

PBH > DBH > YVIH > Kanalizasyon > SH

Tiirkiye’de, YVIH hangi tasinmazin iizerinden gegiyorsa sadece o tasinmaz igin irtifak
bedeli ddenmektedir. Ancak, bazi iilkelerde komsu parsellerin de YVIH ve pilondan
etkilendigi varsayilmakta ve komsu parseller i¢in irtifak bedeli hesaplanmaktadir. Bu hesabi1
yaparken bazi faktorler dikkate alinmaktadir. Katilimcilarin;

* %26’°s1 komsu parselin Y VIH merkezinden olan uzakliginin,

* 9%35’1 komsu parselin pilondan uzakliginin,

* %151 komsu parselden Y VIiH’ nin goziikmesinin,

*%16’s1 komsu parselden pilonun goziikmesinin tasinmaz degerini etkileyecegi

cevabini vermistir.
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3.1.1. Katihmeilarin Verdigi Ozgiin Cevaplar ve Cevaplarin Sistematik Ozeti

1. Yiiksek Voltajli iletim Hatlarinin (Y VIH) tasinmaz degeri iizerindeki etkisiyle ilgili

konularda bilirkisilik/danigmanlik yaptiniz mi1?

30
20 m Evet
m Hayir
10
0
Ulke Evet Hayir
Amerika 2
Ingiltere 3 1
Finlandiya 1 1
Almanya 1
Fransa 1 1
Yunanistan 3
Polonya 1
Avusturya 1 2
Yeni Zelanda 1
Hollanda 1
Hirvatistan 1
Slovenya 1
Romanya 4 1
Bulgaristan 2
Fiji 1
Giiney Afrika 1 2
Gana 2 4
Nijerya 3
Uganda 1

Tanzanya 1



2. Ulkenizde

kanun/yonetmelik var midir?

40

irtifak  bedelini

30
20

10

Ulke

Amerika
Ingiltere
Finlandiya
Almanya
Fransa
Yunanistan
Polonya
Avusturya
Yeni Zelanda
Hollanda
Hirvatistan
Slovenya
Romanya
Bulgaristan
Fiji

Giiney Afrika
Gana

Nijerya
Uganda
Tanzanya
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tahmin

etme prosediirlerini

m Evet
m Hayir

Evet Hayir
2
4
2
1
2
3
1
3

1
1
1
1
5
2
1

3
4 2
3
1

1

tanimlayan  bir
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3. Ulkenizde tasnmaz iizerinden gecen irtifak (YVIH) sebebiyle malike ddeme

yapiltyor mu?

40

30 m Evet

m Hayir
20 .
m Diger

10

Ulke Evet Hay1r Diger

Amerika
Ingiltere
Finlandiya
Almanya
Fransa
Yunanistan 3
Polonya
Avusturya
Yeni Zelanda
Hollanda 1
Hirvatistan
Slovenya
Romanya
Bulgaristan
Fiji

Giiney Afrika
Gana

Nijerya
Uganda
Tanzanya 1

NEFENBEDN

W e
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4. Ulkenizde YVIH irtifak bedeli tahmininde hangi yontem(ler) kullanilmaktadir?

20

15

10

m Maliyet
m Emsal
m Gelir
m Diger

Ulke Maliyet Emsal Gelir  Diger

Amerika 1 dl

Ingiltere 2

Finlandiya 2

Almanya 1 1

Fransa 1 1 1

Yunanistan 1 3 1

Polonya ot

Avusturya 1

Yeni Zelanda 1

Hollanda

Hirvatistan 1

Slovenya 1

Romanya 4 1 1

Bulgaristan 1

Fiji 1

Giiney Afrika 3 1 1

Gana 2 1 1

Nijerya 2 1

Uganda 1 1

Tanzanya

'Karisik yontem — farkli sozlesmelerimiz vardir.
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5. Tasinmaz sahibinin tazminat miktarina herhangi bir itiraz hakki var m1?

40
30 m Evet
20 ® Hayir
10

0

Ulke Evet Hayir

Amerika
Ingiltere
Finlandiya
Almanya
Fransa
Yunanistan
Polonya
Avusturya
Yeni Zelanda
Hollanda
Hirvatistan
Slovenya
Romanya
Bulgaristan
Fiji

Giiney Afrika
Gana

Nijerya
Uganda
Tanzanya

P WERE WNERE RPN

P PNODNEDNO R
-
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6. Tasinmaz sahibi, tazminat miktarina itiraz i¢in hangi mahkeme/kuruma itiraz

edebilir?

20
15 m Yerel Mahkeme
m Bolge Mahkemesi
10 .
m Diger
5
0
.. Yerel Bolge A
Ulke Mahkeme Maﬁkemesi Diger
Amerika 1l o
Ingiltere mj
Finlandiya 1 0®
Almanya o*
Fransa 2
Yunanistan 3
Polonya 1
Avusturya 1 2
Yeni Zelanda o’
Hollanda
Hirvatistan 1
Slovenya 1
Romanya 3 2
Bulgaristan 2
Fiji 0°
Giiney Afrika 2
Gana 3 2 O’
Nijerya 2
Uganda °
Tanzanya 1
? Devlet yiiksek mahkemesi ® Uzlasma
¥ Arazi mahkemesi ® Ozel mahkeme

*Ozel yiiksek mahkeme "Yargitay
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7. Sizce iilkenizde yapilan tazminat miktarlar1 tasinmaz sahiplerini memnun ediyor

mu?

30

m Evet
20
® Hayir

10

Ulke Evet Hayr

Amerika 2
Ingiltere
Finlandiya
Almanya
Fransa 2
Yunanistan
Polonya
Avusturya
Yeni Zelanda
Hollanda
Hirvatistan
Slovenya
Romanya
Bulgaristan
Fiji

Gliney Afrika 1
Gana 4
Nijerya

Uganda 1
Tanzanya 1

Wk e N e

W NN EFEDNOF PP
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40
30
20

10

Ulke

Amerika
Ingiltere
Finlandiya
Almanya
Fransa
Yunanistan
Polonya
Avusturya
Yeni Zelanda
Hollanda
Hirvatistan
Slovenya
Romanya
Bulgaristan
Fiji

Gliney Afrika
Gana

Nijerya
Uganda
Tanzanya

1 No’lu

Yandaki parselde 2 tane bina var. 2 No’lu
binanin yanindan YVIH geciyor. Sizce
hangi binanin degeri daha c¢ok diiser?
(11,12,13. sorular dahildir)

m 1 nolu
m 2 nolu
ml1=2
m Etkilemez
2 No’lu 1=2 Etkilemez
2
3
2
1
2
3
1
1
1
1
1
1
3
2
1
2
3 2
3
1
1
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9. Sizce 1 ve 2 No’lu binaya irtifak bedeli hangi oranlarda verilmelidir?

15

m Egit
10 m 2. ye %50 fazla
m 2. ye %70 fazla
5 m Irtifak bedeli verilmemeli
m Diger
0

. . 2.ye 2.ye Bedel ..
UG Esit %}go fazla %y70 fazla verilmemeli Diger
Amerika 1 08
Ingiltere 2 0°
Finlandiya ¢
Almanya o
Fransa o4
Yunanistan 3
Polonya O*
Avusturya 1
Yeni Zelanda 1
Hollanda 1
Hirvatistan 1
Slovenya 1
Romanya 1 2 2
Bulgaristan 2
Fiji as
Giiney Afrika 0o
Gana 2 3 1
Nijerya 1 2
Uganda av
Tanzanya o'

® Mesafeye, etkiye, algilara ve mahkeme emsaline bagl

® Deger iizerindeki etkiye bagl

Y ViH’den uzakliga bagh

! Baska bir prosediir var.

2Ppolonya’da arsa degerinden irtifak hakki bedelini tahmin ediyoruz. Mevcut binalar igin yiiksek
gerilim insasi ile alakali bir durum yoktur.

3 Birkag faktére bagl. irtifak bedeli 1 No’u binaya daha az verilmeli.

" Odemeler sadece merkez hattindan belirli bir mesafeye gore yapilir.

1 No’lu binaya deme yapilmaz. 2 No’lu binaya %30-50 arasinda 6deme yapulir.

1¢2 No’lu binaya 1 No’lu binaya gore %20 daha fazla 6deme yapilir.
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10. Sizce 2 No’lu binanin biitiin katlarina esit irtifak bedeli mi verilmelidir?

20
15
10

m Evet
m Hayir
m Diger

Ulke Evet Hayir Diger

Amerika 2
Ingiltere 2 1 oY
Finlandiya 2
Almanya o'
Fransa
Yunanistan 2
Polonya
Avusturya
Yeni Zelanda
Hollanda
Hirvatistan
Slovenya
Romanya
Bulgaristan 0o
Fiji 1
Giiney Afrika 1 0%
Gana 3 3
Nijerya 3
Uganda 1
Tanzanya 1
" Deger iizerindeki etkiye bagli
'8 Her kattaki dairelerin YViH'ye bakan cephelerine daha fazla 6denmelidir.
19 Binalarm/katlarm konumuna bagli olarak, hesaplama ile ilgili her bir kat i¢in
farkli kurallar vardir.
?Hatlara yakinlik bir faktor olmali

RPN

N e e
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11. 12. soruya cevabiniz "Hayir" ise, irtifak bedeli bagimsiz boliimler arasinda nasil

dagitilmalidir?
15
10 o h'ye bagli olarak
m Diger
5
0
.. h’ye o
UIkg ba)éll olarak Diger
Amerika
Ingiltere 0%
Finlandiya
Almanya 0%
Fransa 1 1
Yunanistan 1 0%
Polonya o=
Avusturya 1
Yeni Zelanda
Hollanda
Hirvatistan
Slovenya
Romanya 4
Bulgaristan
Fiji 1 0%
Giiney Afrika 1 1
Gana 3
Nijerya 1 O%
Uganda 1
Tanzanya 0%

? Deger iizerindeki etkiye baglidir.
2 YVIH den yatay uzaklik
2 frtifak bedeli parselin degerinden tahmin edilir.
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e
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40
30
20

10

Ulke

Amerika
Ingiltere
Finlandiya
Almanya
Fransa
Yunanistan
Polonya
Avusturya
Yeni Zelanda
Hollanda
Hirvatistan
Slovenya
Romanya
Bulgaristan
Fiji

Giiney Afrika
Gana

Nijerya
Uganda
Tanzanya

Evet

= N W

N e

P WBRNRENOR R

Ulkenizde ayni parsel iizerinde iki farkli
zamanda kurulan yiiksek voltajli iletim
hatlarinda, sonradan kurulan hat i¢in de

irtifak bedeli 6deniyor mu?

m Evet
® Hayir
m Diger

Hayir Diger

2
1 1
1
1
2
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13. 12. soruya cevabiniz “Evet” ise, sonraki irtifak bedeli nasil hesaplanmaktadir?

25 m 1. YVIH bedeli diisiilerek
20 m 1. irtifak yokmus gibi
15
m Diger
10 ¢

i 1. YVIH 1. irtifak
Ulke bedeli yokmus Diger
diisiilerek gibi
Amerika 0o
Ingiltere
Finlandiya
Almanya
Fransa
Yunanistan
Polonya 1
Avusturya 1
Yeni Zelanda i
Hollanda
Hirvatistan
Slovenya
Romanya 2
Bulgaristan
Fiji
Gliney Afrika
Gana
Nijerya
Uganda
Tanzanya
#Tasinmaz iizerindeki ek kiilfete baglidir.
Y VIH 1 degerlendirildikten sonra YVIH 2 ayri belirlenir. Her ikisinin de ayri ayri
"sinerjik" etkisi ve birlikte olan etkilesimi dikkate alinir.

%8 Hatlarin kesisme ve araziyi bolme durumlari dikkate alinir.
*Tikisinin birlikte olan etkisi dikkate alinir.

N PP

N W -

=N O
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Hatlarin ¢akismasi durumunda,
cakisan alan igin ikinci kez

irtifak bedeli 6denir mi?

20
m Evet
15
m Hayir

10 m Diger

(6]

Ulke Evet Hayir Diger

Amerika 1
Ingiltere 1 1
Finlandiya 1 o*
Almanya o*
Fransa 2
Yunanistan 2 1
Polonya 1 0%
Avusturya 1
Yeni Zelanda 1
Hollanda
Hirvatistan 1
Slovenya
Romanya 2 3
Bulgaristan 2
Fiji
Giiney Afrika
Gana
Nijerya
Uganda
Tanzanya

2 Kismen

K esisen alan i¢in ikinci kez bedel 6demede fiyat azaltilir.

%YVIiH1 = arsa degeri * YVIH]1 irtifak alam * ortak kullanim katsayis1 (kk)

YVIH2 = (toplam parsel degeri-YVIH1 igin iicret) /toplam alan * YVIH?2 irtifak
alan1 * kk

K R TSN
N
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15. Asagidaki irtifaklari, bir tasinmazda meydana getirdigi deger diisiikliigline gore
puanlayiniz (0: etkisiz, 5: ¢ok riskli)

M Petrol boru hatt

80
I Su hatt1
60
m Kanalizasyon
40
m Yiiksek voltajli iletim hatti
20 m Dogalgaz boru hatti
0
i} 5 .=
s & £ ) = 5, &
Ulke 5T 2 S = 5 =
oS5 3 & > g s
2 IS =
X
Amerika 4 1 3 3 3
Ingiltere 4 2 3 4 4
Finlandiya 2 2 2 4 2
Almanya 4 3 2 4 4
Fransa 2 3 2 3 3
Yunanistan 4 2 3 5 5
Polonya 5 1 1 5 5
Avusturya 4 1 2 4 3
Yeni Zelanda 4 0 2 5 5
Hollanda 5 2 3 2 3
Hirvatistan 3 2 5 5 3
Slovenya 5 0 0 4 4
Romanya 5 3 1 4 4
Bulgaristan
Fiji 5 3 5 4 5
Giliney Afrika 4 1 3 3 4
Gana 4 2 3 4 3
Nijerya 5 5 5 5 5
Uganda 5 1 3 5
Tanzanya 4 0 3 2 2
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A

Ulke

Amerika
Ingiltere
Finlandiya
Almanya
Fransa
Yunanistan
Polonya
Avusturya
Yeni Zelanda
Hollanda
Hirvatistan
Slovenya
Romanya
Bulgaristan
Fiji

Gliney Afrika
Gana

Nijerya
Uganda
Tanzanya

(2)
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Yandaki sekilde bir yiliksek voltajli iletim

hattinin ayn1 boyuttaki tasinmazlardan gegis

sekilleri

| taginmazlarda

gosterilmektedir.

olusturduklari

diistikliigline gore puanlayiniz.

(O: etkisiz, 1: ¢cok az etkili, 9: ¢ok etkili)

md
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me
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deger
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17. Yandaki sekilde, 2 No’lu parsele
komsu olan 1 No’lu parselden YVIH
geemektedir. 2 No’lu parselin degeri
belirlenirken asagidaki unsurlardan

b hangisi/hangileri dikkate alinir? Liitfen
isaretleyiniz.  Eklemek istediginiz
2 varsa, liitfen yaziniz.
30 md
m Pilondan uzaklik
20 ® YVIH'"in goziikmesi
10 - ® Pilonun géziikmesi
0 m Diger
2 No’lu parselin; 2 No’lu parselden;
. YViH Pilondan | YViH’nin Pilonun N
Ulke merkez uzakh@ | gozikmesi goziikmesi ~ Diger
uzakhg (d)
Amerika 1 1 1 1 O
Ingiltere 1 3 1
Finlandiya 2 2 2 2
Almanya 1 0%

Fransa 2 1

Yunanistan 2 1 0

Polonya 1

Avusturya 1

Yeni Zelanda 1 1

Hollanda 1

Hirvatistan 1

Slovenya

Romanya 1 4

Bulgaristan 2 2 2 1

Fiji 1 1 1 1

Giiney Afrika 1 1 1

Gana 1 3

Nijerya 1 1
Uganda 1

Tanzanya 1 1

31 Piyasa algllaq, mahkeme emsal karar, kullanim kisitlamalari, etki
*2En yakin YVIH'nin 2 No’lu parsele uzakligi
% YVIHin yiiksekligi
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25
20
15
10
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Ulkenizde, yandaki sekillerden hangisi

irtifakin {i¢ boyutlu alanini gosterir?

m A (ylizeye degiyor ve
gokyiiziine devam ediyor)

m B (ylizeye degmiyor)

m C (sadece yiizey alant)

Ulke A B C
Amerika 2

Ingiltere 2

Finlandiya 1 1
Almanya 1

Fransa 1 1
Yunanistan 2 1
Polonya 1
Avusturya 2 1
Yeni Zelanda 1

Hollanda 1
Hirvatistan 1
Slovenya

Romanya 5

Bulgaristan 2
Fiji 1

Giiney Afrika 1 2
Gana 2 1 1
Nijerya 1 1
Uganda 1

Tanzanya 1
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19. Tasinmazdaki deger disiikliigiinii tahmin etmede (yiiksek voltajli iletim hattinin
taginmaz lizerinden gegmesi durumunda), asagidaki faktorleri etki derecesine gore

isaretleyiniz (0: etkisiz, 5: ¢cok etkili)

Tasinmazin Faktor-Puan Grafigi

® Planli sahada olma(ma)si
m Vergi degerleri

m E. Taginmazin degeri
W Zemin degeri

m Konumu

m Geometrisi

m Parsel tipi

m Binanin yas1

mEgimi

 Yiizolgimii

® Imar durumu

m Nev'i

m Niteligi
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Ulke

Amerika
Ingiltere

Finlandiya
Almanya
Fransa

Yunanistan
Polonya

Avusturya

Yeni Zelanda
Hollanda

Hirvatistan
Slovenya

Romanya

Bulgaristan

Fiji

5

Gliney Afrika

Gana

Nijerya

Uganda

Tanzanya



m Saglik
mh

B Akimin siddeti

m Hattin kopma ihtimali
m Gorsel etki

m Gegis glizergahi

m Alam

u Niteligi
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YViH'nin Faktér-Puan Grafigi

-

———
l

0

20

40

YUKSEK VOLTAIJLI ILETIM HATTININ

60

80

Ulke

Niteligi

Alam

Gegis giizergam

Gorsel etki

Hattin kopma
ihtimali

Hattan gecen
akimin siddeti

Tasinmazin yiizeyine

olan mesafesi

(h)

Saghk etkisi

Amerika
Ingiltere
Finlandiya
Almanya
Fransa
Yunanistan
Polonya
Avusturya
Yeni Zelanda
Hollanda
Hirvatistan
Slovenya
Romanya
Bulgaristan
Fiji

Gliney Afrika
Gana

Nijerya
Uganda
Tanzanya
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3.2. Ulusal Anket Sonu¢ Raporu

2019 yilinda, “Tasinmaz Degerini Etkileyen Yiiksek Voltajli iletim Hatt1 Faktorlerini
Agrirliklandirma Anketi”, irtifak bedelinin tespitinde karar veren/gorev alan/danismanlik
yapan toplam 35 kisiye uygulanmistir. Katilimcilarin;

e %43°1 bilirkisi (%80’1 insaat, %20’si elektrik miithendisi),

%281 avukat,

%11°1 akademisyen (profesor ve dogent)

%9’u hakim,

%9’u degerleme uzmanlarindan olusmaktadir.
Ulusal anket katilimcilariin mesleklere gore dagilim grafigi  Sekil 45°te

gosterilmektedir.

® Hakim
m Avukat
® Degerleme Uzmant

m Bilirkisi
® Akademisyen

Sekil 45. Ulusal anket katilimcilarinin mesleklere gére dagilim grafigi

Irtifak bedelini tespit ederken karsilasilan sorunlara ¢oziim bulabilmek ve bedeli daha
isabetli olarak tespit edebilmek i¢in mesleki tecriibe (irtifak kamulastirma davalarina bakma
sikligi/irtifak bedel tespiti rapor hazirlama) 6nemlidir. Katilimeilarin;

e %37’si 15 yildan fazla,

® %26’s1 11-15 yil arasi,

e %20’s1 5-10 y1l arasi,

e %17’s1 5 yildan az mesleki deneyime sahiptir.

Katilimcilarin mesleki tecriibe grafigi Sekil 46°da gosterilmistir.
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Sekil 46. Katilimcilarin mesleki tecriibe grafigi

Katilimcilarin ne siklikta irtifak bedeli tespiti yaptiklari/ilgili davalara baktiklari, Sekil
47°de verilmistir. Katilimcilarin;

e %52’si1 genellikle,

¢ %?28’1 nadiren,

e %17’si sik sik irtifak bedel tespiti yaparken,

e %3’1 aktif uygulama yapmamaktadir.

16
12
: i
' [ |
0
Asla Nadiren Genellikle Sik sik

Sekil 47. Katilimcilarin uygulama yapma siklig grafigi

Calisma kapsaminda katilimcilardan, YVIH’nin tasinmaz degerini etkilemesinde
dikkate alinan faktorlerin “AHY Saaty Olgek Tablosu” kullanilarak puanlandiriimasi

istenmis ve elde edilen sonuglar Sekil 48’de gosterilmistir.
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100

Alan Imar Gegis Konuta
Hakki Sekli Uzaklig1

o N M OO 0

Sekil 48. Ana faktorlerin puan grafigi

Bir parsel iizerindeki irtifakin (YVIH), parselin yiizde kagindan (%10, %20, vb.)
gectigi onemlidir. Ornek vermek gerekirse, irtifakin parselin %40’ 1ndan gegmesi %35’inden
gecmesine gore daha onemlidir. Ayrica, irtifakin gegtigi parselin boyutu da Snemlidir.
Parselin boyutu biiytidiikge, o parselde irtifak sebebiyle meydana gelen deger diistkligi
azalir. Irtifak alam ile parsel boyutu arasindaki iliskiyi belirleyebilmek amaciyla,
katilimcilardan, irtifakin tasinmazin % lik (%0-5, %5-15, %15-30, %30-50, %50-75, %75-
100) alanindan geg¢mesi durumunda, parsel degerinin etkilenmesine gore puanlama
yapmalar1 (Saaty degerlendirme 6lgegi ile) istenmistir. Sonuglar, AHY ile degerlendirilmis
ve her bir parsele ait irtifak-etki derecesi grafigi olusturulmustur (Sekil 49, Sekil 50, Sekil
51, Sekil 52, Sekil 53, Sekil 54).

12
10

y=1,2143x+ 3,8

Etki Derecesi

o N OB~ O 0

% 0-5 %5-15 %15-30 % 30-50 %50-75 % 75-100
Irtifak Yiizdesi (%)

Sekil 49. <500 m? parsellerin irtifak-etki derecesi grafigi
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12
10

y =1,1914x + 3,2967

Etki Derecesi

o N OB OO ©

% 0-5 %5-15 %15-30 %30-50 %50-75 9% 75-100
Irtifak Yiizdesi (%)

Sekil 50. 500-1000 m? parsellerin irtifak-etki derecesi grafigi

12
10

y =1,28x+ 2,6867

Etki Derecesi
o N SN (o3} [e¢]

%05 %5-15 % 15-30 % 30-50 % 50-75 % 75-100
Irtifak Yiizdesi (%)

Sekil 51. 1000-2000 m? parsellerin irtifak-etki derecesi grafigi

12
10

y =1,3514x+ 1,97

Etki Derecesi
(o] N SN ()] [o¢]

% 0-5 % 5-15 9% 15-30 % 30-50 % 50-75 % 75-100
Irtifak Yiizdesi (%)

Sekil 52. 2000-3000 m? parsellerin irtifak-etki derecesi grafigi
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12
10

y = 1,4429x + 1,3333

Etki Derecesi

o N B~ OO 0

%05 %5-15 9% 15-30 % 30-50 % 50-75 % 75-100
Irtifak Yiizdesi (%)

Sekil 53. 3000-5000 m? parsellerin irtifak-etki derecesi grafigi

10

y=1,4114x+0,91

Etki Derecesi

%05 %5-15 %15-30 % 30-50 % 50-75 % 75-100
Irtifak Yiizdesi (%)

Sekil 54. >5000 m? parsellerin irtifak-etki derecesi grafigi

Grafiklere gore; irtifakin gectigi parselin alani biiyiidiikge, parsel degerinin etkilenme
derecesi diismektedir. Ornek olarak, 500 m? ve 5000 m? parsellerden, parsel boyutunun %5’
kadar irtifak gegmesi sonucunda mevcut kullanilan formiilasyona gore her iki parselde de
deger diisiikliigli oran1 ayn1 olacaktir. Ancak, kii¢lik olan parsele yapilan her yiik, parselin
etki/kullanim alanin1 -biiyiik yiiz 6l¢iimlii parsele gore- daha hizli daraltacak veya yok
edecektir. Bu uygulamadaki amag, kii¢iik yiiz 6l¢iimlii parseli korumaktir. Analizde, kiigiik

parselin biiyiik parsellere gére YVIH den daha hizl etkilendigi kanaatine varilmistir.

3.3. YVIiH Etki-Deger Modelinin Degerlendirilmesi

Tiirkiye’de, irtifak bedelini tespit etmek i¢in hazirlanan bilirkisi raporlar1 belirli bir

standarda gore hazirlanmamaktadir. Her bilirkisi/bilirkisi grubu kendi belirledigi faktorlere
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gore degerlendirme yapmaktadir. Raporlarda her faktoriin tasinmaz degerini etkileme
dereceleri de belirsizdir. Bu sebeple ¢ogu raporda, 6denmesi gereken irtifak bedellerinin
istiinde veya altinda bedeller 6denmekte ve dolayisiyla magduriyetler olusmaktadir.
Uygulamalarda yapilan haksiz yaklagimlari 6nlemek i¢in gelistirilen irtifak bedel tespit
model, saglikli ve giivenilir sonug vermesi i¢in ¢esitli illerden toplanan bilirkisi raporlariyla
test edilmistir. Testte Trabzon, Artvin, Amasya, Izmir, Antalya, Afyon, Istanbul, Erzurum,
Sanlurfa ve Kahramanmaras illerinden toplanan ve her bir raporu farkli bir bilirkisinin
hazirladig1 toplam altmus rapor kullanilmustir. Irtifak bedelleri arasindaki farkin daha iyi
anlasilmasi igin raporlardaki m? fiyatlar1 YI-UFE katsayilar1 ile Nisan 2020 tarihine
glincellenmistir. Bilirkisi raporlarinda tespit edilmis Deger Diistikligii Oranlar1 (DDO) ve
Irtifak Bedelleri (IB), olusturulan modele gore tekrar hesaplanmistir. Bu degerler, Tablo

26°da gosterilmistir.

Tablo 26. Bilirkisi raporlar1 ve modele gére DDO ve iB

Bilirkisi Bilirkisi Raporunda Modelde
raporu ; :
sayisl DDO IB (¥) DDO IB (&)
1 0,0341 80.695,58 0,0305 72.322,72
2 0,1261 17.113,44 0,1047 14.209,18
3 0,0800 7.094,80 0,0643 6.103,70
4 0,0461 16.366,34 0,0354 12.768,18
5 0,0185 3.195,51 0,0190 3.278,71
6 0,0250 4.314,09 0,0338 5.629,39
7 0,0760 43.695,65 0,0628 36.243,71
8 0,0701 67.338,56 0,0501 48.331,41
9 0,0450 13.421,40 0,1805 53.834,73
10 0,0100 3.938,75 0,0666 26.232,10
11 0,3349 22.409,92 0,2237 15.089,17
12 0,0582 23.874,55 0,0430 17.639,27
13 0,0100 13.869,23 0,0348 48.264,93
14 0,0329 11.600,67 0,0268 9.449,79
15 0,0842 122.918,87 0,0634 93.041,16
16 0,0200 30.048,17 0,0642 92.833,54
17 0,0697 136.494,45 0,0489 96.350,82
18 0,0347 48.080,88 0,0312 43.231,22
19 0,0050 15.817,77 0,0287 82.168,31

N
o

0,0150 18.727,82 0,0195 23.662,88



Tablo 26’nin devami

Bilirkisi
raporu
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43
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Bilirkisi Raporunda Modelde
DDO B (%) DDO IB (%)

0,1264 124.790,96 0,1017 100.622,25
0,0940 65.690,62 0,0839 58.632,37
0,0200 15.287,57 0,1080 82.552,88
0,0333 124.818,16 0,0338 126.680,40
0,1013 15.687,49 0,0931 14.417,62
0,0100 34.660,71 0,0655 224.481,32
0,1103 42.893,51 0,0855 33.249,27
0,2020 37.281,28 0,1776 32.994,97
0,0050 7.674,94 0,0145 17.291,48
0,0430 32.974,42 0,0371 28.546,96
0,0534 15.463,67 0,0497 14.440,24
0,1000 9.719,47 0,2356 22.899,07
0,0663 64.654,65 0,0530 51.802,94
0,1844 30.806,59 0,1837 30.689,65
0,0400 14.454,32 0,1920 69.380,74
0,0457 7.446,47 0,0374 6.094,05
0,0582 21.103,69 0,0432 15.858,58
0,0300 17.151,69 0,1665 87.885,83
0,0426 38.017,98 0,0440 39.267,40
0,0514 38.532,29 0,0420 31.676,06
0,0100 17.778,04 0,0357 63.467,60
0,0666 143.313,27 0,0472 102.017,80
0,0372 18.929,63 0,0338 17.221,62
0,0437 35.909,59 0,0419 34.430,47
0,0535 24.080,55 0,0812 36.548,42
0,2500 54.746,27 0,2530 55.403,23
0,0752 59.294,82 0,1659 130.811,30
0,1515 31.403,71 0,2059 42.680,03
0,2373 400.480,83 0,2229 381.436,13
0,1011 104.282,66 0,1170 120.683,20
0,1842 314.370,70 0,2000 341.336,27
0,0319 201.417,91 0,0380 239.933,56
0,0718 46.330,55 0,0582 37.554,84
0,1011 661.679,28 0,0767 501.986,16
0,2404 1.418.013,38 0,2051 1.209.794,28
0,1984 119.778,05 0,1804 108.911,09
0,2043 1.187.800,20 0,1741 1.012.217,40
0,1223 93.402,34 0,0871 66.519,58
0,2025 189.951,48 0,1727 161.998,13
0,1500 190.740,00 0,1365 173.573,40
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Bilirkisi raporlarindaki irtifak bedellerinin modele gore eksik veya fazla 6denen

bedelleri ve yanilma yiizdeleri Tablo 27°de verilmistir.

Tablo 27. Modele gore bilirkisi raporlarinin yanilma miktarlari

Bilirkisi Yamlma miktari Bilirkisi Yanilma miktar
FAPOTU ik (8) | Fazla () | Yiizde (%) | | oPo'Y | Eksik () | Fazla(s) | Yiizde (%)
SaylSl Saylsl

1 837286 11,58 31 102344 7,09

2 290426 @ 20,44 32 | -3.179,60 57,56
3 991,09 = 16,24 33 12.851,70 | 24,81
4 359816 @ 28,18 34 116,94 0,38

5 83,20 2,54 35 | -4.926,42 7917
6 | -1.315.30 223,36 36 135242 | 2219
7 745195 | 20,56 37 524512 | 33,07
8 19.007,14 39,33 38 | -0.734,13 80,48
9 | -40.413,33 75,07 39 | -1.249.42 3,18
10 -22.293.35 -84,98 40 6.85623 21,64
11 732075 | 4852 41 | -5.689,56 71,99
12 6.23528 | 35,35 42 4129547 | 40,48
13 | -34.395,70 71,26 43 170802 9,92

14 215088 | 22,76 44 147911 430

15 2087771 32,11 45 | -2.467,87 3411
16 | -62.785,37 67,63 46 | -656,96 11,19
17 4014363 41,66 47 | -1.516,49 54,67
18 484966 11,22 48 | -1.276,32 26,42
19 | -66.350,54 80,75 49 19.04470 4,99

20 | -4.93506 -20,86 50 | -6.400,54 11359
21 2016871 24,02 51 | -6.96557 7,90
22 705825 | 12,04 52 | -8.515,65 116,05
23 -67.265,31 81,48 53 877570 2337
24 -1.862.23 1,47 54 15069312 31,81
25 126987 881 55 20821910 17,21
26 -189.820,61 84,56 56 10.866,96 9,98

27 064423 | 29,01 57 175582,80 17,35
28 428630 12,99 58 2688277 40,41
20 | -0.616,54 55,61 59 2705335 17,26
30 442747 1551 60 1716660 9,89
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3.4. Irtifak Kamulastirma Yonetmeligi Thtiyaci

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun irtifak hakki ve kamulagtirmasi ile ilgili
maddeleri, irtifak kamulagtirmasini uygulamada yol gosterecek sekilde agiklayamamaktadir.
Bir agiklama yonetmeliginin olmamasi sebebiyle de irtifak kamulastirmasi genellikle
Yargitay kararlari ile yonlendirilmektedir. Irtifak bedelinin tespitinde karsilasilan her yeni
durum i¢in bu kararlar1 takip etmek zordur. Bunun yani sira, irtifak bedelinin tespitinde
kullanicilarin adim adim takip edebilecegi, rehber niteliginde tanimli bir is akis semasi1 da
bulunmamaktadir. Bu durum, uygulamalarda karisikliga ve is giicii ile zaman kaybina sebep
olmaktadir.

Hakim ve avukatlar ile birlikte, irtifak kamulastirma uygulamalarindaki islem
adimlarinda meydana gelen diizensizligi ortadan kaldiracak bir is akis semasi olusturulmus
ve bu sema Sekil 55’te gosterilmistir. Sekildeki 72.077,04 £ meblaglh bedel, 2020 y1il1 igin
belirlenmistir.

Sekildeki bazi kisaltmalarin agiklamasi asagida verilmistir.

Y.B.": Yeni Bedel

A.K.B.": Acele Kamulastirma Bedeli



Sekil 55. Irtifak Kamulastirmasi Is-Akis Semasi

Uzlagsmazlik
Tutanagi
Imzalanir

(KK, g.m.6)

o

Mahkeme
Karar
Kesinlesir

Projenin Hazirlanmast,
Uygulama Programina
Alinmasi ve Odenek
Saglanmasi

<«—Yok

v
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Mahkeme maliklere
tebligat(mesruhathi
davetiye) gonderir

. . . - Asliye Hukuk
Pr%zﬁsgﬁ;ﬁg?skl Acele ldalllzzlz?rger Mahkemesi’nde Dava Agilir Mahkeme Bedelin
. —» Kamulagtirma — . —» (Bedel Tespiti ve Taginmaza —3| —>» Bankaya Depo
Tespiti ve Tapu Komisyonu Karar . .
L (KK, m.27) o El Koyma) edilmesi
Kayitlarinin Edinimi Bedel Takdiri (KK, m.16)
v —
idare Deger
Takdir
Komisyonu
Bedel Takdiri
Maliklere Tebligat
Gonderme ve <
Uzlagsmaya Davet Davete
(KK, m.8) Gelmezse
Bedel Teklifi
\ 4
Asliye Hukuk
Mahkemzzlﬁde Dava Maliklere Mahkeme 1. Kesif
Var—= (Bedel Tespit ve Tescil | L > R el (KK, m.10)
Gonderme Goriilir
Davasi)
(KK, m.10)
\ 4
_ i s J Raporun
Hakim gerek L Goritlir € Taraflara
goriirseek | _— Tebligi
rapor
isteyebilir

Bedele itiraz

Maliklere
6deme
yapilir



Sekil 55’in devam

Yeni esas
ve karar
numarasi
verilir.
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Mahkeme
Karari
Kesinlesir

Bedele itiraz
2 hafta 15 giin

Var

2. Kesif

Durusmadan veya rapor teblig
olduktan sonra siire baglar

Istinaf Gerekgeli
Karar1 Kaldirir ve
Dosyay1 Karar1
Veren Mahkemeye
Gonderir

<«Kabul—

v

Yeniden
Yargilama

itibaren 2 Hafta)

Gerekgeli Karar Avukat ve ;
Tapu Maliklerine Teblig <
Edilir »
Kesinlesme
Serhi Hazirlanir
Yok ve Karar
Kesinlegir
Var
A 4
Bolge Adliye
(istinaf)
Mahkemesi’ne —Red Bedel>72.077,04 £
(Teblig Tarihinden mi?

Diizeltilerek Onarsa

Evet
\ 4

Temyiz
(Yargitay 5.
Hukuk
Dairesi’ne)

—» Karar

Kesinlesir <

Aradaki fark
bedeli tasinmaz
sahibi faizsiz iade
eder
(idare paray: faizi
ile yatirmamissa)

<€ Y.B.<AK.B.

Aradaki fark Bedel,
Acele Kamulagtirma
Karar Tarihinden
Baslayarak Faizi ile
tasinmaz sahibine
o6denir

l_A

Y.B.*>AK.B.*

Y.B.=A.K.B.

v

Herhangi bir ek

o6deme yapilmaz

Y

(KK, m.10)

Bilirkisi Yeni
Bedel Tespiti
(KK, m.15)

e

Durusma
Goriliir

v

Mahkeme
Karar1
(Depo Karar)

Oncesinde Acele
Kamulagtirma
Davast var m1?

Yok

v

Tasinmaz

Hayir

Davanin 4 ay i¢inde

sonu¢lanmamasi halinde;
bedele, bu siire bitiminden

itibaren kanuni faiz isletilir

Sahibine Odeme
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3.5. YViH Kamulastirmalariyla Ilgili Uygulamalarda Karsilasilan Problemler

YVIH kamulastirmalarindaki uygulamalarda hala ¢oziilemeyen sorunlar ve bunlara

dair ¢6zlim onerileri asagida sunulmustur.

3.5.1. YVIiH’nin Onarim ve Yenileme Durumlarinda Tasinmaza Giris Hakki

YVIiH’de, hattin voltaji arttikca irtifak alan1 genislemektedir. Bu genisleme simirlari,
30.11.2000 tarithinde 24246 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirtirliige giren EKAT
Yonetmeligi’nde belirtilen emniyet mesafelerine (yatay ve diisey) gore belirlenmektedir.
Irtifak bolgesinin genisligi, iletim hattinin dogrudan etki alanidur.

Uygulamalarda herhangi bir arizanm giderilmesi veya YVIH’nin yenilenmesi
durumlarinda bazen bolgeye agir is makinelerinin girmesi gerekmektedir. Bu amaglar igin
irtifak hakki alani1 genellikle ¢ok dar olmakta veya hatlarin al¢aktan ge¢mesi sebebiyle bu
miimkiin olmamaktadir. Is makineleri mecburi olarak parselin irtifak hakki kurulu olmayan
boliimiinden gegmektedir. Gegis esnasinda bolgeye verilen zarar (iiriin ve yesillik tahribati,
vb.) sebebiyle tasinmaz sahipleri huzursuz olmaktadir. Bu magduriyeti 6nlemek i¢in; Sekil
56’da goriildiigii gibi, irtifak alaninin her iki yanmna YVIH’nin bakim ve onarim
durumlarinda is makinelerinin kullanabilecegi gec¢is alanlar1 (koyu mavi renkli)
olusturulmali ve bu alanlar arazi kullanim planlarinda belirtilmelidir. Iletim ekipmanlarina

erisim bu bolgeler kullanilarak saglanmalidir.

Irtifak hald
alam

Gegcis alam

Sekil 56. YVIH nin teknik parametreleri ve gecis alaninin gdsterimi
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3.5.2. YVIH ve Pilon Etkisinin Bulundugu Parselin Sinirlarim Asmasi

YVIiH’ nin fiziksel olarak iizerinden gegmedigi tasinmaza engel olmasi ve bu sebeple
tasinmazin degerini diigiirmesi, uygulamalarda hala ¢6ziimlenememis sorunlardandir.
I¢tihatlarda bu tiir durumlar igin herhangi bir dayanak yoktur. Sekil 57°de goriildiigii gibi,
irtifak alan1 2461/1 No’lu parselin neredeyse tamamini kaplamistir. Bu parselde, iletim
cihazlarina ulasim, irtifak alanm1 kullanilarak yapilamayacagindan 2461/2 No’lu parsel
tizerinden gergeklestirilebilmektedir. 2461/2 No’lu parselin  kullanim  haklarinin

kisitlanmasina ragmen bu parsel i¢in herhangi bir bedel 6denmemektedir.

2461/2

Sekil 57. Irtifak alaninin gosterimi (Butryn ve Preweda, 2016)

Benzer durum, Sekil 58’deki 6rnekte de goriilmektedir. Sekil 58’de, 190/6 numarali
parsel imar parseli, 190/40 No’lu parsel ise tarim arazisidir. 190/40 numarali parsel
iizerinden YVIH gecmektedir. Iletim hatt1 yogun bitki ortiisii ile cevrilidir ve bu sebeple
parselde sik sik ¢evreyi koruma calismasi (elektrik hatlarindan dolayr kirilmis dallarin
bolgeden cikarilmasi, agac tepelerinin kesilerek diizeltilmesi, vb.) yapilmaktadir. irtifak

hakki 190/40 numarali parsel iizerine kurulmustur.
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Sekil 58. YVIH nin tarim arazisi iizerinden gecis sekli

190/40 numarali parselin kamuya ac¢ik bir yola yasal olarak diizenlenmis sekilde
ulasimi yoktur ve ulasim 190/6 numarali bitisik bir arsa lizerinden saglanmaktadir. Hatlarin
bakimi i¢in, agir ekipmanlarin her seferinde 190/6 No’lu arsaya girmesi, yesillik tahribatina
ve taginmaz sahibi i¢in rahatsizliga sebep olmaktadir. 190/6 No’lu parsel malikine, bu parsel
iizerinden iletim cihazlarina ulasim icin gecis hakki bedeli verilmelidir.

Fiziksel olarak tizerinde bulunmadigi parseli etkileyen bir bagka etken de pilondur.
Ornek olarak, pilon Sekil 59°daki gibi 4 No’lu parsel iizerindedir. 4 ve 5 No’lu parsel
iizerinde birer konut bulunmaktadir. 5 No’lu parsel 700 m?, 4 No’lu parsel ise 1200 m?*dir.
4 No’lu parselin egimli yapist sebebiyle konut, pilon ve hattt gormemektedir. Pilon, 5 No’lu
parsel lizerindeki konuta daha yakin (4 No’lu parsel tizerindeki konuta gére) oldugu igin, bu
durum konutun manzarasini olumsuz etkilemekte, yangin riski, pilon devrilmesi, vb.
muhtemel tehlikeler tasinmaz sakinlerinde korku ve endiseye sebep olmakta, YVIH’den
gelen sesler (cizirti, ugultu, vb.) ise sakinleri huzursuz etmektedir. Pilon, 5 No’lu parsel
iizerinde bulunmamasina ragmen, bu parseldeki konutu diger konuta (4 No’lu parsel
tizerindeki) gore olumsuz olarak daha ¢ok etkilemektedir. Bu konuyla ilgili Sims ve Dent,
2005’te bir ¢alisma yapmis ve pilonun 50 m dahilinde bulunan konutta (hattin gectigi arsada

olmamasina ragmen) %19 deger diisiikliigii tespit etmistir.
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Sekil 59. Pilonun yan parseli etkileyen gosterimi

Yargitay karar1 uyarinca; irtifak bedeli, parsel ve {izerindeki yapilarin toplam degeri
iizerinden hesaplanmaktadir. Sekil 59’daki 6rnege gore, 4 No’lu parsel ve iizerindeki
konutun degeri toplanip bu deger iizerinden hesaplama yapilmaktadir. YVIH den daha fazla
etkilenen 5 nolu parseldeki konut i¢in herhangi bir 6deme yapilmamaktadir. Bu uygulama,
dogru ve adil degildir. Bu sebeple, pilona ve hatta olan mesafeler siniflandirtimali (5 m, 10
m, 15 m, vb.) edilmeli, hat ve pilonun hangi parsel tizerinde bulunduguna bakilmaksizin hat
ve pilonun etki alanina giren her konutun hat ve pilona olan mesafesine gore etki agirliklari

belirlenmeli ve bu etki tasinmaz degerine yansitilmalidir.

3.5.3. Cok Hisseli Tasinmazlarda Kamulastirma

Tasinmazlarin ¢ok hisseli olmast durumunda, 6denecek irtifak ve miilkiyet (pilon)
kamulastirma bedelleri birgok pargaya bolinmekte ve bu bedel 1 TL’lerin altina
diisebilmektedir. Ancak yapilan masraflar (tebligatlar, vb.) 40-50 bin TL’yi ge¢mektedir.
Yurtdisinda bulunan tasinmaz sahipleri igin ise, hem yapilan tebligat masraflart hem de
evrakin ulagip imzalanmasi siirecindeki zaman kaybi uygulamalarda ciddi sorunlara ve
mahkemede dava dosyalarinin birikmesine sebep olmaktadir. Hisse sahipleri, ciizi
miktardaki bu iicret i¢in (¢ogunun istemedigi) aylarca ugrasmakta ve hicbir kar elde
etmemekle birlikte siirecten zararh g¢iktiklarimi dile getirmektedirler. Maliklerle iletisim
kurma siireci davalar1 daha da uzatmaktadir. Bu durum devlet i¢in maddi kay1p, zaman israfi

ve gereksiz ig ylikil ile sonuglanmaktadir.
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Sekil 60°da goriildiigii iizere, 2019/337 Esas No’lu kamulastirma ilaninda 1,10 m®lik
miilkiyet ve 1428.82 m? irtifak bedeli 12 kisiye paylastiriimustir.

xxxxx

3 loscd echiocady. mabkermecn
sade 90LaaN hesaba yanr aca 20195

!‘s...uoi Davaliar | e | Mevkii| Adal

| aeieaia | Osman Kedemay Vieud Kickomay Newrss |

Sekil 60. Cok hisseli kamulastirma ilan metni

Devletin ve hissedarin zaman israfini, maliyet kaybini ve is yiikiinii hafifletmek i¢in,
cok hisseli irtifak ve miilkiyet (pilon) kamulastirma bedelleri 6ddenmeden tasinmaz
hissedarina “Hissenize diisen kamulagtirma bedeli ...’dir. Bu bedeli almak istiyor
musunuz?” sorusu sorulmalidir. Kisi bu bedeli almak istiyorsa, mevcut prosediir
uygulanmalidir. Bu bedeli almak istemiyorsa, dava agilmadan 6nce bir riza dilekgesi (Konu:
Davaci olmak istemiyorum, rizamla tasinmazimin bahsi gecen ...m%sini bagisliyorum.)

verilerek kisi davaya dahil edilmemelidir.
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3.6. CMY’lerin Kamulastirilmasinda ve Toplu Kamulastirmalarda Devletin
Sosyal Adalet Ilkesi

Y VIH cizgisel bir yapiya sahiptir. Bu sebeple, ayn1 Y VIH kamulastirmasina konu olan
parseller art arda siralanmakta ve bunlar bir 6nceki ve/veya bir sonraki parselle en az bir
kenarinin ortak oldugu parsellerden olusmaktadir. Bu sebeple, kamulastirma yapilirken
parselleri birbirinden bagimsiz olarak degerlemek dogru olmayacaktir.

YVIiH’nin kilometrelerce uzunlukta olmas: ve kamulastirilmasinin yiiksek maliyet
gerektirmesi sebebiyle bu hatlar genellikle ayn1 yil icinde kamulastirilamamaktadir. Ornek
olarak, kamulastirilmasina 2017 yilinda baslanan hat 2021°de tamamlanabilmektedir.
Uygulama sonucunda, ayni bolgede ve aynmi 6zelliklere sahip parseller birbirinden bagimsiz
degerlendirildikleri i¢in farkli kamulagtirma bedelleri ortaya ¢ikmaktadir. Bu adil olmayan
uygulamaya ¢oziim bulma adina Yargitay, daha 6nce kamulastirilan parseller i¢in bir deger
haritas1 olusturulmasini ve yeni kamulastirilacak parselin bu deger haritasina gore fiyat
farkinin olup olmadigmin irdelenmesini istemektedir. Burada su ti¢ durum dikkate
alimmalidir:

1. Kamulastirilacak parsel ile karsilastirilan parselin ayni yil kamulastirilmis olmasi
durumu: Her iki parsel de ayni 6zelliklere sahip ve aymi yil kamulastirilmis ise, ayni
kamulastirma bedeli verilmesi beklenmelidir. Ancak, baska farkliliklar varsa raporda
mutlaka belirtilmelidir.

2. Karsilastirilacak parselin gegmis yillarda kamulastirilmis olmasi durumu: Bir
parsel, ayni oOzelliklere sahip ve bir yil 6nce kamulastirilan baska bir parsel ile
karsilastirildiginda, o parselin degerine gore enflasyon farki kadar (1 yillik) bir artis
beklenmelidir.

3. Her iki parselin de 6zelliklerinin farkli olmasi durumu: Yan yana/bitisik olmalarina
ragmen parseller farkli 6zelliklere sahip olduklari igin (biri yesil alanda digeri yedi kat imarli
alanda) maliklere farkl: irtifak bedelleri verilmelidir. Parselin bu farka sebep olan 6zellikleri
raporda mutlaka belirtilmelidir.

Yukarida gegen biitiin degerlendirmelerin irtifak bedeline yansitilmasi, sosyal adalet
ilkesinin geregidir.

Y18HD’nin 7.6.2007 tarih E.2007/2941 ve K.2007/5275 sayili kararinda “Taginmazin
emsalle karsilagtirmasinin yapilmasi sirasinda degerini etkileyebilecek biitiin nitelik ve
unsurlarin ve bedelin tespitinde etkili olacak sair biitiin objektif Ol¢iilerin géz Oniinde

tutulmas1 Ongoriilmiis olup, bu objektif Olgiitler ¢ercevesinde dava konusu tasinmazin
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bitisigindeki veya yakinindaki komsu tasinmazlara takdir edilen degerler arasinda dikkat
cekecek oranda farkliliklarin bulunmamasi, bdylece taginmaz mal sahiplerinin deger
tespitine ait ayni yargt yerinde verilen kararlara, dolayisiyla yargiya giiven duygularinin
zedelenmemesine de 6zen gosterilmelidir.” hilkkmii yer almaktadir.

Bir YVIH kamulastirmasindaki biitiin parsellerin farkl1 bir Asliye Hukuk Mahkemesi
tarafindan davaya konu olmasi ve/veya hakimin dava konusu bdolgeye ait daha Once
kamulastirilmig parsel degerleri bilgisi veya haritasina sahip olmamasi sebebiyle, bu
parseller icin ciddi farkliliklar gosteren irtifak bedelleri verilmektedir. Sosyal adaleti
saglamak ve yargiya olan giiven duygusunu zedelememek i¢in, bu deger bilgisi ve haritasi
idare tarafindan hazirlanmalidir. Bu veriler, giivenli bir bilgi sistemi olusturularak burada en

giincel haliyle paylasilmalidir.

3.7. YViH’nin Parsel Bazh Kamulastirilmasi Sorunu

Tiirkiye’de, YVIH’ nin biiyiik bir kismi1 kamulastirilmadan kurulmustur. Bu sebeple,
davalarin %90’1 kamulastirmasiz el atma davasidir. Bu davalarin her birinde ilgili parselin
parsel bazli projesinin yapilmasi ve degerlendirilmesi anlik olarak problemi ¢oziiyor gibi
goriinse de idareye ciddi problemler yiiklemektedir. Parsellerin irtifak bedellerinin tespiti
icin hatlarin konum degerlerinin 6l¢iilmesi, her bir parsel i¢in gerekli oldugu zaman
yapilmaktadir. Irtifak alanlari ise, Sekil 61°deki gibi, sadece davaya konu olan ve irtifak tesis

edilen parseller iizerinde gosterilmektedir.

Sekil 61. Parsel bazli irtifak alanlarinin gdsterimi
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Birbirinden bagimsiz yapilan bu uygulama sonucunda, haritanin biitiiniine
bakildiginda, hatlarin konumlarmin bir sonraki hat ile 6rtiismedigi ve hatlarin gizgisel bir
yapida olmas1 gerekirken kirik ¢izgiler halinde oldugu goriilmektedir.

Yeni planlanan ve heniliz kamulastirmaya konu olmayip eskiden beri var olan
YVIiH’nin bir an 6nce idare tarafindan dl¢iilmesi (LIDAR, DRONE, vb.), koordinatlara
baglanarak haritasinin hazirlanmasi ve bu haritanin dava agildiginda ilgili mahkemeye teslim

edilmesi gerekmektedir.

3.8. Yiikseklik Verisi Ihtiyac

YVIiH’nin, bir parsel iizerinde ne kadar yiikseklikte kuruldugu, parselin hem imar
durumunun kisitlanmamasi hem de bolgede yasayan sakinlerin hatlardan dolay1 yasadigi
huzursuzlugun (hat kopmasi, yangin riski, hatlardan gelen ugultu, vb.) azalmasi bakimindan
onemlidir. Ancak, YVIH nin yiiksekligiyle ilgili herhangi veri mevcut degildir. Bu sebeple,
hatlarin yiiksekliklerinin dlgiilmesi ve rapora islenmesi gerekmektedir. DRONE, IHA gibi
insansiz hava araglarin1 kullanarak taginmazin ii¢ boyutlu modellemesinin yapilmasi son
derece o&nemlidir. Bu modelleme ile hem arazinin hem de YVIH modeli ortaya
cikarilabilecek ve YVIH vyiikseklikleri dogru tespit edilebilecektir. Elde edilen veriler,
kamulastirma davalarinda kullanilabilecektir.

Yiikseklik ol¢timii, klasik yontemler ile yapilabilecegi gibi, lazer 6l¢iim yontemleri ile
de gergeklestirilebilir. Elde edilen veriler, kamulastirma projelerine altlik saglayacaktir.
Sekil 62°de, Lidar ile dl¢iilmiis YVIH gosterilmistir.

Sekil 62. Lidar ile dl¢iilmiis YVIH (URL-25, 2020)
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3.9. Adil Bir Bilirkisi Raporu Nasil Hazirlanmahdir?

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun (HMK) 279. ve 280. maddelerine gore; bilirkisi
konu/olay incelemesini bitirdikten sonra mevcut durumu anlatan bir rapor hazirlar.

HMK Madde 279/1: “Mahkeme, bilirkisinin oy ve goriisiinii yazili veya sozlii olarak
bildirmesine karar verir.”.

HMK Madde 280: “Bilirkisi, raporunu, varsa kendisine incelenmek iizere teslim edilen
seylerle birlikte bir dizi pusulasina bagli olarak mahkemeye verir; verildigi tarih rapora
yazilir ve durusma giiniinden 6nce birer 6rnegi taraflara teblig edilir.”.

Hazirlanan bilirkisi raporlarinda bir standartin olmayisi, uygulamalarda sorunlara yol
agmakta ve bu sorunlar ancak hukuki davalar ile sonuglanabilmektedir. Hak sahiplerinin
itirazlariin artmasiyla da mahkemelerde dava yogunlugu, zaman kaybu, is yiikii artmakta ve
magduriyetler olusmaktadir.

Incelenen raporlara gore her bilirkisi veya bilirkisi grubunun irtifak bedel tespiti igin
belirledigi farkli bir yontem goriilmektedir. Her bir yontemle farkli bir irtifak bedeli ortaya
cikmaktadir.

Irtifak bedelinin tespitinde dikkate alan faktorlerin bedeli etkileme dereceleri net
olarak bilinmemekte ve tamamen bilirkisinin inisiyatifine birakilmaktadir. Boylece, benzer
Ozellikteki taginmazlarin irtifak bedelleri arasinda belirgin farkliliklar olusmaktadir. Bu
sebeple, irtifak bedeline etki eden faktdrler net olarak belirlenmeli, her rapora eklenmeli ve
faktorlerin bedeli etkileme dereceleri netlestirilmelidir. Bilirkisi bu sonuca gore takdir
yetkisini kullanmalidir.

Bilirkisi raporlarinda degeri etkileyen faktorler yazilip, buna gore deger diistikliigii
hesaplandig1 belirtilse bile, raporlarda hangi faktoriin bedeli ne kadar etkiledigi
yazmamaktadir. Bilirkisinin, biitlin faktorleri bir arada degerlendirip bir kaynaga
dayandirmadan degerlendirmesi oldukga zordur. Standart bir formiiliin olmamasi sebebiyle
ayni bilirkisi de olsa benzer dosyalar1 farkli degerlendirebilmektedir. Bir dosyada olusan
kanaat digerinde farkli olabilmektedir. Bu farklilik ve adaletsizliklerin 6nlenebilmesi ancak
bir standart birligi olusturulmasiyla miimkiindiir.

Pilon ve hattin temas ettigi tasinmazlar disinda, etkiledigi baska parsel veya konut
varsa bu mutlaka dikkate alinmali, s6zkonusu tasinmazlardaki deger diisiikliigiiniin sebepleri

ayrintili olarak ifade edilmeli, irtifak bedeli hesaplanmali ve bunlarin hepsi rapor edilmelidir.
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CMY kamulastirmalar: hem hattin uzunlugu hem de devletin biitge faktorii sebebiyle
birkag yila yayilmaktadir. Kamulastirilacak bir parselin, 6nceki yillarda kamulastirilan bagka
bir parsele kiyasla (ayn1 konum/ayni ozellikte) ciddi farklilik gosteren bir bedel tespiti
yapilabilmektedir. Ozellik ve konumlar:1 birbiriyle benzer olan parseller farkli yarg
organlarinda degerlendirildikleri zaman farkli irtifak bedelleri ortaya ¢ikmaktadir. Adil
olmayan bu durumlari engellemek i¢in, idarenin hazirlayacagi bir deger haritasi bilirkisi
raporlarina eklenmelidir. Bu harita, mahkemelerde daha adil karar verilebilmesi igin
onemlidir.

Kamulastirma bedellerinin tespitinde, tasinmaz arsa ise emsal parsellere ihtiyag
duyulmaktadir. Emsal parseller miimkiin oldugunca kamulastirilacak tasinmaza benzer yiiz
Olclimlii, yakin zamanda satis1 yapilmis ve yakin konumdaki taginmazlardan se¢ilmelidir.
Hazirlanan raporlarda, kamulastirilacak parselle benzer niteliklere sahip olmayan
tasinmazlar emsal olarak gosterilmektedir. Ayrica, gercekte karsiligi olmayan hayali
parseller raporlarda emsal olarak gosterilebilmektedir. Emsal parsellerin mahkeme ve
Yargitay denetimine agik olabilmesi i¢in, kamulastirilacak parsel ile emsal alinacak
parsellerin konumlarini gosteren bir emsal haritasi (uydu goriintiisiine islenmis bir imar
plan1) bilirkisi raporuna eklenmelidir.

Tasimmazin konumu ile YVIH nin tasinmaz iizerinden gegis seklini ve giizergahini ii¢
boyutlu olarak gosteren bir video, CD’ye kaydedilerek bilirkisi raporuna eklenmelidir. Bu,
hakimin bolgeyi daha iyi taniyip analiz etmesine ve daha saglikli karar vermesine yardimci
olacaktir.

Bilirkisi raporlarinin hazirlanmasinda iki tane harita miihendisine ihtiya¢ vardir.
Bunlarin biri fen bilirkisisi, digeri ise degerleme komisyonunda gérev alacak harita
miihendisidir. Fen bilirkisisi, harita yonetmelik ve standartlarina uygun proje yapmali; digeri

ise, tasinmazin degerlemesinde gorev alarak tasinmazin emsal haritasini yapmalidir.



4. SONUC VE ONERILER

Irtifak hakki ve kamulastirmasi, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu maddeleri uyarinca
yapilmaktadir. Kanunun uygulamalarda yetersiz olmasi sebebiyle, bu bosluk Yargitay
Kararlar1 ile doldurulmaya ¢alisilmaktadir. Olusan her bir durum i¢in ¢ikan yeni bir yargi
kararmni giin be giin takip etmek zordur. Bu siire¢ zaman ve isgiicli gerektirmektedir. Bu
sebeple, bilim insanlarinin onciiliiglinde irtifak hakki ve kamulastirmasi uygulamalarinda
simdiye kadar karsilagilan ve olusabilecek yeni durumlar ayrintili olarak degerlendirilmeli
ve bir aciklama yonetmeligi yazilmalidir. Yonetmelik, kullanicilarin tereddiitlerine mahal
vermeyecek sekilde net ve agiklayict olmalidir. Tez kapsaminda, hakim ve avukatlar ile
birlikte olusturulan, uygulamada izlenmesi gereken hukuki asamalar1 adim adim gdsteren ve
ortaya ¢ikabilecek karigikliklart onleyecek olan irtifak kamulastirma is akis semasi da
yonetmelige eklenmelidir.

Bilirkisi raporlarinda dikkate alinmasi gereken faktorler net olarak belirlenmedigi igin,
her bilirkisi/bilirkisi grubu kendi belirledigi faktorlere gore irtifak bedeli tespit etmektedir.
Biitiin raporlarda ayn1 faktorler dikkate alinsa bile bu faktorlerin degeri etkileme dereceleri
bilinmedigi i¢in bu konuda inisiyatif tamamen bilirkisiye birakilmaktadir. Bilirkisinin bir
standart olmadan biitiin faktorleri dogru degerlendirmesi ise miimkiin degildir. Bir dosyada
varilan Kanaat digeriyle ortiismemekte, benzer dosyalarda farkli deger diisiikliigii oranlar
ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla, irtifak bedelleri yanlis tespit edilmektedir. Bu bedelin adil
olarak belirlenmesi i¢in, tasinmazin degerini etkileyecek faktorler bir arada degerlendirilip
agirliklandirilmali ve bu etki tasinmazin degerine yansitilmalidir.

YVIH, EKAT Yénetmeligi’nde belirtilen emniyet mesafelerine gore kurulmaktadir.
Bu mesafeler hattin voltajina bagli olarak degismekte, voltaj arttikga irtifak alani
genislemektedir. Hattin bakim-onarim veya giincellenmesi durumlarinda agir s
ekipmanlarinin bolgeye girmesi gerekmektedir. Ancak, irtifak alanmin yeterli genislikte
olmamasi, irtifak kurulu parselin kamuya agik bir yolla ulagiminin olmamasi veya hattin
alcaktan ge¢mesi buna engel olmaktadir. Bu durumda, parselin irtifak kurulu olmayan alani
veya yakindaki parsel kullamlarak bélgeye giris saglanmaktadir. Is makineleri, irtifak hakki
kurulmamis bolgeleri haksiz yere iggal etmektedir. Bu durum, tasinmaz sahiplerini huzursuz
etmekte, bolgede mevcut iirlin kaybina, yesillik tahribatina veya kullanim kisitliligina sebep

olmaktadir. Bu sebeple, irtifak alanlarinin her iki yanina, is makinelerinin gegebilecegi



150

biiyiikliikkte (yaklasik 2-3 m eninde) gecis bolgeleri olusturulmali, bu bolgelerin kullanim
bedeli hesaplanmali ve bu bedel tasinmaz sahibine 6denmelidir.

Parsel iizerindeki konumu bakimindan pilon ve hat, tizerinde bulundugu parsel disinda
baska parselleri de olumsuz etkileyebilmektedir. Yan parsele yakin olarak yerlestirilmis bir
pilon, iizerinde bulundugu parseldeki konuttan ¢ok, yan parseldeki konutu etkilemektedir.
Yargitay kararma gore, iizerinden YVIH ge¢meyen parseller icin herhangi bir deger
disiikliigii hesaplanmamaktadir. Ancak, yan parseldeki konutlar gorsel ve psikolojik olarak
etkilenmekte ve konutun degeri diismektedir. Bu durumda, konutun hangi parsel iizerinde
olduguna bakilmaksizin pilon ve hatta olan mesafesine gore (en ¢ok 100 m) deger diisiikligi
hesaplanmali ve tasinmaz sahibine irtifak bedeli 6denmelidir.

YVIH nin binalarin {izerinden ge¢gmesi durumunda; hatta yakin olan bagimsiz boliim
hattin yaydig1 elektromanyetik alan dahilinde olmasa bile, uzaktaki bagimsiz bdliime gore
daha ¢ok etkilenmektedir. Hattin kopma ihtimali ve olusabilecek yangin riski, evin tam
tizerinden gegen hattin olusturdugu psikolojik etki, vb. sebeplerden dolayz, irtifak bedeli arsa
payii dikkate alarak ve hatta en yakin olan bagimsiz boliimden (en {ist kat) en uzaga (en alt
kat) dogru azalarak 6denmelidir.

Bir parsel {izerinden gecen YVIH’nin ¢akismas1 durumunda, ¢akisan alan ikinci kez
hesaba katilmamakta ve bu alan i¢in irtifak bedeli 6denmemektedir. Ancak, burada ii¢ tane
kritere dikkat edilmelidir. Birincisi; bu hatlarin, parsel tizerinde ka¢ yilligina kurulduguna
bakilmalidir. Ikincisi; sonradan kurulan hattm parsel i¢in ek bir yiik olusturup
olusturmadigina bakilmalidir. Ugiincii olarak; ilk hattin kaldirilmasi durumunda, parselin
kaldirilan hattin etkisinden daha fazla etkilenip etkilenmedigine bakilmalidir. Bu kriterlere
gore; yeni kurulan hat, parsel i¢in ek kiilfet olusturuyorsa, cakisan alanin irtifak bedeli
hesaplanmali ve tasinmaz sahibine 6denmelidir.

Irtifak ve miilkiyet kamulastirma bedelleri ¢ok hisseli tasinmazlarda arsa paylarina
gore dagitilmaktadir. Bu taginmazlarda bedel birgok pargaya boliindiigiinden, hissedarlara
ciizl miktarlarda irtifak bedelleri verilmektedir. Her bir hissedar i¢in yapilan yurti¢i/yurtdis
tebligat masraflar1 bu bedellerin binlerce kati olmaktadir. Hissedarlar ile iletisim stirecindeki
zaman kayb1 ve uygulamadaki is yiikii yogunlugunun artmasi, dava siirelerinin uzamasina
sebebiyet vermektedir. Kaldi ki, bu durumdan taginmaz sahipleri de memnun degildir.
Davaci olmak istemeyen hissedarlar, bu durumu belirten bir riza dilekgesi ile dava
stirecinden ¢ikarilmalidir. Boylece, devletin maddi kaybi, zaman israfi ve gereksiz is yiikii

onlenecek, tasinmaz sahiplerinin bedel talebi tercihe bagl olacaktir.
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YVIH’nin kilometrelerce uzunlukta olmasi ve kamulastirilmasinin yiiksek maliyet
gerektirmesi sebebiyle bu hatlar genellikle ayni yil iginde kamulastirilamamaktadir.
Y VIH’ye isabet eden biitiin parseller de farkli Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan davaya
konu olabilmektedir. Hakimler, dava konusu bolgeye ait daha 6nce kamulastirilmig parsel
degerleri bilgisi veya haritasina sahip olmadigindan, benzer parseller igin ¢ok farkl irtifak
bedelleri 6denmektedir. Sosyal adaleti saglamak ve yargiya olan giiven duygusunun
zedelenmemesi icin, bu deger bilgisi ve haritasi idare tarafindan hazirlanmalidir. Bu veriler,
giivenli bir bilgi sistemi olusturularak burada en giincel haliyle paylasiimalidir.

YVIH’nin konum degerleri, her bir parsel igin gerekli oldugunda belirlenmektedir.
Irtifak alanlar1 sadece serh diisiilen parseller iizerinde gosterilmektedir. Birbirinden bagimsiz
yapilan bu uygulama sonucunda, harita tizerinde diiz ¢izgisel bir yapida olmasi gereken
hatlar kirik ¢izgiler seklinde goriilmektedir. Yeni planlanan ve heniiz kamulastirmaya konu
olmayip eskiden beri var olan YVIH’nin bir an once idare tarafindan olgiilmesi,
koordinatlara baglanarak hazirlanmasi ve bir bilgi sisteminde sunulmasi1 gerekmektedir.

Parselin imar hakkini kisitladig i¢in, YVIH nin yiiksekligi cok énemli bir faktordiir.
Kamulastirma davalarina dahil edilmesi gereken YVIH nin yiiksekligi ile ilgili herhangi bir
veri mevcut degildir. insansiz hava araglar1 kullanilarak tasinmazin ve Y VIH nin ii¢ boyutlu
modellemesinin yapilmasi son derece dnemlidir. Klasik yontemler veya lazer 6l¢ii yontemler
kullanilarak da yiikseklik verisi elde edilebilmektedir. Bu verinin hazirlanmasi kamulastirma
projelerine altlik saglayacaktir.

Kamulastirmaya konu taginmaz ve tasinmazin yakin g¢evresi fotograflandirilmalidir.
Buna ek olarak, bolgeye ait video kayitlar1 alinmali, bu kayitlar bir numara verilerek
dosyalanmali ve ilgili mahkemeye teslim edilmelidir. Bu islem, hakimin bolgeyi daha iyi
tanty1p analiz etmesine ve daha saglikli karar vermesine yardimci olacaktir. Ayrica, kKurumun
calisma prensipleri ve hassasiyeti agisindan 6nemli katkilar saglayacaktir.

Tez kapsaminda hazirlanmis olan YVIH etki-deer otomasyonu, irtifak bedel
tespitinin adil yapilmasini saglayacak ve haksiz yaklasimlara ¢oziim getirecek bir modeldir.
Bu model, her bir tasinmazin 6zelligine ve iizerinden gecen YVIH nin 6zellik/konumuna
gére, YVIH faktorlerinin etki derecelerini otomatik olarak tasinmaz degerine
yansitmaktadir. Boyle bir otomasyonla, mevcut adaletsizlikleri biiyiikk oranda ortadan
kaldiran bir standart saglanmis olacaktir. Ayrica, benzer parsel ve irtifaka ait bilirkisi
raporlar arasindaki farkliliklar azalacak, irtifak bedelleri adil bir sekilde 6denebilecektir.

Otomasyon yardimiyla belirlenen deger diisiikliigli oranmi {izerinde bilirkisilere +%2-3
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oraninda bir inisiyatif aralig1 birakilacaktir. Her bir parselin, YVIH nin ve konutun biitiin
Ozelliklerini dahil edecek sekilde sistem gelistirilebilir ve daha hassas sonuglar elde
edilebilir. Boylece, s6zkonusu inisiyatif araligi da daha fazla daraltilabilir. Olusturulan
otomasyonda, parsel iizerindeki konutun YVIH’ye uzakligina gore belirlenen deger
distikligli, tasinmaz degerine yansitilmaktadir. Tasinmaz tizerinde birden fazla konut
olmasi durumunda, biitiin konutlarin YVIH’den uzakliklarinin ortalamasi alinarak sisteme
girilmektedir. Parsel iizerinde bulunan her bir konut i¢in; YVIHye uzaklik, pilona uzaklik,
pilonu gérme derecesi (6r: pilonun % ‘linii goriiyor), hatt1 gorme derecesi, konutun hatti
ve/veya pilonu evin hangi cephesinden (6n, arka, yan) gordigii, diisey dogrultuda hatta
mesafesi (hatta en yakin olan daha ¢ok etkilenir) gibi faktorler de otomasyona eklenebilir.
Son olarak, her bir parselin grafik verisinin (YVIH nin parselden gecis sekli, YVIH gecisi
sonrasi geriye kalan parselin/parsellerin geometrik sekli, vb.) degismesine bagli olarak deger
diistikligli oraninin hesaplanabilmesi igin, bu model Cografi Bilgi Sistemleri ile

birlestirilebilir.



5. KAYNAKLAR

Agrawal, K., M., Mitra, S., Chowdhury, B., K. ve Shukla, R., N., 2017. Evaluation of Enviro-
Social Impact of High Voltage Transmission System: A Case Study, WEEC 2017,
Canada.

Akin, M., 2019. Killi Zeminlerde Natm ile Ac¢ilan Tiinellerin Deformasyon Tahmini, Yiiksek
Lisans Tezi, I.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.

Akinjare, O., A., Oluwunmi, A., O. ve Iroham, O., C., 2012. Impact of HVOTLs on
Residential Property Rental Values in High-Brow Lagos Metropolis, Ethiopian
Journal of Environmental Studies and Management, 5, 1, 56-63.

Akinjare, O., A., Ogumba, O., A., Ayedun, C.A. ve Iroham, O., C., 2013. Disamenity
Hazards and Rental Values in Surulere, Lagos Metropolis: A Perceptional Study of
Power Lines, Ethiopian Journal of Environmental Studies and Management, 6, 1, 96-
103.

Akinjare, O., A., Akinjare, V., A., Oluwatobi, A., O. ve Emegie, 1., J., 2015. Residential
Rental VValue Determination and the Power Line Factor in Lagos, Nigeria, CJRBE, 3,
2, 81-88.

Aliyu, A., A., Gambo, M., J., Auwal, U. ve Raymond, D., 2016. A Literature Survey and
Analysis of the Impact of High-Voltage Overhead Electric Transmission Lines on
Adjoining Property Values, the 10th Academic Conference of Hummingbird
Publications and Research International on Challenge and Prospects, 11, 1, Nigeria.

Amoon, A., T., Crespi, C., M., Ahlbom, A., Bhatnagar, M., Bray, I., Bunch, K., J., Clavel,
J., Feychting, M., Hémon, D., Johansen, C., Kreis, C., Malagoli, C., Marquant, F.,
Pedersen, C., Raaschou-Nielsen, O., R66sli, M., Spycher, B., D., Sudan, M., Swanson,
J., Tittarelli, A., Tuck, D., M., Tynes, T., Vergara, X., Vinceti, M, Wiinsch-Filho, V.
ve Kheifets, L., 2018. Proximity to overhead power lines and childhood leukaemia: an
international pooled analysis, BJC, 119, 364-373.

Angelo, L., D., Gherardini, F., Stefano, P., D. ve Leali, F., 2020. Design for Visual Quality
Enhancement of Artificial Infrastructure Facilities: An Application to Electricity
Pylons, Applied Sciences, 10, 1-26.

Atkinson, G., 2017. Do unsightly wires running in/over your property hold a value after all?,
https://www.teeslaw.com/insights/do-unsightly-wires-hold-value/, 24.09.2020.

Bahurmoz, A., M., A., 2006. The Analytic Hierarchy Process: A Methodology for Win-Win
Management, JKAU, 20, 1, 3-16.

Bakan, D., 2019. Karayollar1 Kamulastirmasinda Degerleme Siirecinin incelenmesi, Yiiksek
Lisans Tezi, K.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.



154

BAM, Samsun Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi. K.2018/1980 (04.05.2018).

Berry, A., 2013. Getting Right-of-Way Right: Landowner Compensation for Electric Power
Transmission Rights-of-Way, Lincoln Institute of Land Policy Working Paper, 1-20.

Blinder, C., L., 1981. The Effect of High Voltage Overhead Transmission Lines on
Residential Property Values, Environmental Concerns in Rights of Way Management,
16-18.

Bolton, D., R., 2007. Properties Near Power Lines and Valuation Issues: Condemnation or
Inverse Condemnation?, FORTISBC, 1-27.

Bolton, D., R. ve Sick, K., A., 1999. Power Lines and Property Values: The Good, the Bad,
and the Ugly, The Urban Lawyer, 31, 2, 331-347.

Bond, S. ve Hopkins, J., 2000. The Impact of Transmission Lines of Residential Property
Values: Results of Case Study in a Suburb of Wellington. N.Z., Pacific Rim Property
Research Journal, 6, 2.

Bottemiller, S., C. ve Wolverton, M., L., 2013. The price effects of HVTLs on abutting
homes, Appraisal Journal, 81, 1, 45-62.

Boyer, J., C., Mitchell, B. ve Fenton, S., 1978. The Socio-economic impacts of electric
transmission corridors: A comparative analysis, Royal Commission on Electric Power
Planning, University of Waterloo, Waterloo.

Brown, D., 1976. The Effect of Power Line Structures and Easements on Farm Land Values,
Right of Way, 33-8.

Bunch, K., J., Swanson, J., Vincent, T., J. ve Murphy, M., F., G., 2015. Magnetic fields and
childhood cancer: an epidemiological investigation of the effects of high-voltage
underground cables, Journal of Radiological Protection, 35, 695-705.

Bunch, K., J., Keegan, T., J., Swanson, J., Vincent, T., J. ve Murphy, M., F., G., 2014.
Residential distance at birth from overhead high-voltage powerlines: childhood cancer
risk in Britain 1962-2008, BJC, 110, 1402-1408.

Butryn, K. ve Preweda, E., 2016. Selected Issues of Establishing and Functioning of the
Transmission Easement, Geomatic and Environmental Engineering, 10, 1, 32-44.

Bykowa, E. ve Gerasimova, I., G., 2019, Land Plot Selection Rationale for the Location of
Linear Facilities, MDPI, 8, 67, 2019, 1-67.

Cain, N., L. ve Nelson, H., T., 2013. What drives opposition to high-voltage transmission
lines?, Land Use Policy, 33, 204-213.

Callanan, J., 2010a. An Update on the Latest Literature — The Effect of High Voltage
Transmission Lines on Property Values, 16th Pacific Rim Real Estate Conference
Wellington, New Zealand.



155

Callanan, J., 2010b. Are Residents Willing to Pay fort he removal of high voltage
transmission lines from their neighbourhood?, RICS Cobra Conference, Paris, France.

Callanan, J., 2013. A Contingent Valuation Approach to the Valuation of High Voltage
Transmission Lines, 19th Annual Pacific-Rim Real Estate Society Conference,
Australia,

Callanan, J., M., 2014. Assessing the Property Market Impact of Stigma Removal: High
Voltage Overhead Transmission Lines Removal in Wellington, NZ, PhD Thesis,
Queensland University of Technology, New Zeland.

Callanan, J., 2015. Removal of Stigma: Impact on Property Values, 21st Annual Pacific-
Rim Real Estate Society Conference, Malaysia.

Callanan, J., 2017. Is the effect of high voltage transmission lines undervalued?,
International Journal of Housing Markets and Analysis, 10, 2, 221-230.

Carll, C., D., 1956. Valuation of a Power line Right Of Way, The Appraisal Journal, 24, 248-
265.

Chalmers, J., A. ve Voorvaart, F., A., 2009. High Voltage Transmissions Lines: Proximity,
Visibility and Encumbrance Effects, Appraisal Journal, 77, 3, 227-245.

Chalmers, J., A., 2012a. Transmission Line Impacts on Rural Property Value, Right of Way,
31-35.

Chalmers, J., A., 2012b. High-Voltage Transmission Lines and Rural, Western Real Estate
Values, Appraisal Journal, 30-45.

Chalmers, J., A., 2015. High Voltage Transmission Lines and Real Estate Markets in New
Hampshire: A Research Report, Eversource Energy and National Grid.

Chapman, D., 2005. Transmission Lines & Industrial Property Value, Right of Way, 20-27.

Cohen, J., J., Reichl, J. Ve Schmidthaler, M., 2014. Refocussing research efforts on the
public acceptance of energy infrastructure: A critical review, Energy, 76, 4-9.

Colwell, P., F. ve Foley, K., W., 1979. Electric Transmission Lines and the Selling Price of
Residential Property, The Appraisal Journal, 490-499.

Colwell, P., F., 1990. Power lines and value, Journal of Real Estate Research, 5, 1, 117-127.

Colwell, P., F. ve Sanders, J., L., 2017. Electric Transmission Lines and Farmland Value,
Journal of Real Estate Research, 39, 3, 373-399.

Cotton, M. ve Devine-Wright, P., 2013. Putting Pylons into Place: A UK Case Study of
Public Perspectives on the Impacts of High Voltage Overhead Transmission Lines,
Journal of Environmental Planning and Management, 56, 8, 1225-1245.



156

Cowger, J., R., Bottemiller, S., C. ve Cahill, J., M., 1996. Transmission Line Impact on
Residential Property Values, Right of Way, 13-17.

Crespi, C., M., Vergara, X., P., Hooper, C., Oksuzyan, S., Wu, S., Cockburn, M. ve Kheifets,
L., 2016. Childhood leukaemia and distance from power lines in California: a
population-based case-control study, BJC, 115, 122-128.

Celik, M., 2019. Kentsel Doniisiim Alanlar1 Arazi Kullanim1 ve Ulasim Araglar1 Tiir Se¢imi
Iliskisi Malatya Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi, B.A.U., Fen Bilimleri Enstitiisii,
Istanbul.

Colak, M., B. ve Aksoy, C., O., 2019. Izmir Buca — Onat Tiinelinde Uygulanan Yeni
Avusturya Yontemi ve Deformasyon Olgiimlerinin Degerlendirilmesi, Journal of
Underground Resources, 8, 16, 25-33.

Coruhlu, Y., E., Uzun, B. ve Yildiz, O., Kamulastirmasiz Hukuki El Atma Kavraminin
Incelenmesi ve Muhtemel Coziim Yaklasimlariin Gelistirilmesi, TAAD, 39, 2019, 1-
28.

CSB, 2014. Imar Hakk: Transferi Sonug Raporu, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Ankara.

Delaney, C. ve Timmons, D., 1992. High Voltage Power Lines: Do They Affect Residential
Property Value, Journal of Real Estate Research, 7, 3, 315-330.

Des Rosiers, F., 1998. The impact of high voltage power lines on housing prices, American
Real Estate Conference, Monterey, Nisan 15-18.

Des Rosiers, F., 2002. Power lines, visual encumbrances and house values: a microspatial
approach to impact measurement, Journal of Real Estate Research, 23, 3, 275-301.

Devine-Wright, P., 2013. Explaining “NIMBY” Objections to a Power Line The Role of
Personal, Place Attachment and Project-Related Factors, Environment and Behavior,
45, 6, 761-781.

Devine-Wright, P. ve Batel, S., 2013. Explaining public preferences for high voltage pylon
designs: An empirical study of perceived fit in a rural landscape, Land Use Policy, 31,
640-649.

Dockerty, J., D., Elwood, J., M., Skegg, D., C. ve Herbison, G., P., 1999. Electromagnetic
field exposures and childhood cancers in New Zealand, Cancer Causes Control, 9, 3,
299-309.

Douced, D., Wilson, N. ve Bender, P., D., 2016. Injurious Affection and HVTL corridors: a
study of quantification of value loss related to expropriation, Canadian Property
Valuation, 60, 1.



157

Draper, G., Vincent, T., Kroll, M., E. ve Swanson, J., 2005. Childhood cancer in relation to
distance from high voltage power lines in England and Wales: a case-control study,
British Medical Journal, 330, 1-5.

ECHR, 2020. Guide on Article 1 of Protocol No. 1 to the European Convention on Human
Rights- Protection of property, France.

Elliott, P., 2008. Property values and infrastructure provision: A conceptual model of risk
perception, amplification and worsenment, Nordic Journal of Surveying and Real
Estate Research, 3, 26-37.

Elliott, P. ve Wadley, D., 2012. Coming to Terms with Powerlines, International Planning
Studies, 17, 2, 179-201.

Elliott, P., Wadley, D. ve Han, J., H., 2015. Determinants of homeowners' attitudes to the
installation of high-voltage overhead transmission lines, Journal of Environmental
Planning and Management, 59, 4, 666-686.

EPRI, 2012. EMF and Your Health, Electric Power Research Institute, California, USA.

Erden, C., 2018. Kadastro Yenileme Teknigi, Uygulama Y ontemleri, Karsilasilan Sorunlar
ve Coziim Onerileri, Yiiksek Lisans Tezi, K.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.

FMF, 2000. EStR 2000-Income Tax Guidelines 2000, Federal Ministry of Finance.

Feychting, M. ve Ahlbom, A., 1993. Magnetic Fields and Cancer in Children Residing Near
Swedish High-Voltage Power Lines, American Journal of Epidemiology, 7, 467-481.

Furby, L., Gregory, R., Slovic, P. ve Fischoff, B., 1988. Electric Power Transmission Lines
Property Values and Compensation, Journal of Environmental Management, 69-83.

Frei, P., Poulsen, A., H., Mezei, G., Pedersen, C., Cronberg Salem, L., Johansen, C. ve
Ro66sli, M., 2013. Residential distance to high-voltage power lines and risk of
neurodegenerative diseases: a Danish population-based case-control study, American
Journal of Epidemiology, 177, 9, 970-978.

Gallimore, P. ve Jayne, M., 1999. Public and professional perceptions of HVOTLSs risks: the
problem of circularity. Journal of Property Research, 16, 3, 243-255.

Gervasi, F., Murtas, R., Decarli, A. ve Russo, A., G., 2019. Residential distance from high-
voltage overhead power lines and risk of Alzheimer’s dementia and Parkinson’s
disease: a population-based case-control study in a metropolitan area of Northern Italy,
International Journal of Epidemiology, 1-9.

Giaccaria, S., Frontuto, V. ve Dalmazzone, S., 2010. Who’s Afraid of Power Lines?:
Merging Survey and GIS Data to Account for Spatial Heterogeneity, Working Paper,
Italy.



158

Green, L., M., Miller, A., B., Agnew, D., A., Greenberg, M., L., Li, J., Villeneuve, P., J. ve
Tibshirani, R., 1999. Childhood leukemia and personal monitoring of residential
exposures to electric and magnetic fields in Ontario, Canada, Cancer Causes Control,
10, 3, 233-243.

Haefele, M., 2015. Economic Impact of Power-line Siting in Anza-Borrego Desert State
Park, The Tubb Canyon Desert Conservancy and the Desert Protective Council,
California.

Haggerty, J., 2012. Transmission Lines & Property Value Impacts, MSTI, 1-23.

Hamilton, S., W. ve Carruthers, C., 1993. The Effects of Transmission Lines on Property
Values in Residential Areas, University of British Columbia, Vancouver.

Hamilton, S., W. ve Schwann, G., M., 1995. Do high voltage electric transmission lines
affect property value?, Land Economics, 71, 4, 436-444.

Han, J., H. ve Elliott, P., 2013. Impact of High Voltage Overhead Transmission Lines on
Property Value, ERES, 1-13.

Hilyard, J., F., 2012. The Oil & Gas Industry a Nontechnical Guide, PennWell Corporation,
Oklahoma, USA, 331 s.

Ho, W., 2008. Integrated analytic hierarchy process and its applications — A literature
review, European Journal of Operational Research, 186, 211-228.

Huang, J., Tang, T., Hu, G., Zheng, J., Wang, Y., Wang, Q., Su, J., Zou, Y. ve Peng, X.,
2013. Association between Exposure to Electromagnetic Fields from High Voltage
Transmission Lines and Neurobehavioral Function in Children, PLoS ONE, 8, 7, 1-
10.

Huemer, W. ve Strobl-Mairhofer, C., 2011. Grundstiicksbewertung im Bauland -
Auswirkungen wertbildender Merkmale auf den Verkehrswert, HEFT, 3.

IARC, 2014. World Cancer Report 2014, International Agency for Research on Cancer.

Ignelzi, P., C. ve Priestly, A., 1991. Statistical Analysis of Transmission Line Impacts in Six
Neighborhoods, Southern California Edison Environmental.

Irvin, M., Negotiating Transmission Line Easements,
https://www.kfb.org/page/file?path=Files%2Fpage728%2F Transmission%20Checkli
st%20(2010).pdf. 28.04.2019.

Jackson, T., O., 2010. Electronic transmission lines: is there an impact on rural land values,
Right of Way, 32-35.

Jackson, T., O. ve Pitts, J., 2010. The effects of electric transmission lines on property values:
a literatiire review, The Journal of Real Estate Research, 18, 2, 239-259.


https://www.kfb.org/page/file?path=Files%2Fpage728%2FTransmission%20Checklist%20(2010).pdf
https://www.kfb.org/page/file?path=Files%2Fpage728%2FTransmission%20Checklist%20(2010).pdf

159

Jackson, T., O., 2011. Electric Transmission Lines and Rural Land Values, Right of Way,
35-37.

Jackson, T., O., Pitts, J. ve Norwood, S., 2012. The Effects of High Voltage Electric
Transmission Lines on Commercial and Industrial Properties, American Real Estate
Society Annual Meeting, St. Petersburg, Florida.

Jain, N., Chileshe, R., A., Muwowo, F., M. ve Mwewa, M., 2019. Perception Effects of
High Voltage Transmission (HVT) Lines on Residential Property Values: Cases of
Chalala, Libala South and Kamwala South Areas of Lusaka City-Zambia, Real Estate
Management and Valuation, 27, 3, 31-41.

Jayne, M., R., 2000. High Voltage Overhead Lines and Public Perceptions of Risk: A Report
Power Lines and Property Values, RICS Research Foundation, London.

Ju, H. ve Yoo, A,, 2014. The environmental cost of overhead power transmission lines: the
case of Korea, Journal of Environmental Planning and Management, 57, 6, 812-828.

Kasap, A., 2016. Kanalizasyon ve I¢gme Suyu Insaatlarinda Kullanilan Boru Tiplerine Gére
Maliyet Analizi, Uzmanlik Tezi, Iller Bankas1 Anonim Sirketi, Ankara.

Kheifets, L., Ahlbom, A., Crespi, C., M., Feychting, M., Johansen, C., Monroe, J., Murphy,
M., F., G., Oksuzyan, S., Preston-Martin, S., Roman, E., Saito, T., Savitz, D., Schiiz,
J., Simpson, J., Swanson, J., Tynes, T., Verkasalo, P. ve Mezei, G., 2010. A Pooled
Analysis of Extremely Low-Frequency Magnetic Fields and Childhood Brain Tumors,
American Journal of Epidemiology, 172, 7, 752-761.

Kilpatrick, J., A., Throupe, R., L., Carruthers, J., I. ve Krause, A., 2007. The Impact of
Transit Corridors on Residential Property Values, JRER, 29, 3, 303-320.

Kinnard, W., 1967. Tower Lines and Residential Property Values, The Appraisal Journal,
269-284.

Kinnard, W. ve Dickey, S., 1995. A Primer on Proximity Impact Research: Residential
Property Values near High Voltage Transmission Lines, Real Estate Issues, 20, 23-29.

Kinnard, W., N., Geckler, M., B. ve DeLottie, J., W., 1997. Post 1992 evidence of EMF
impact on nearby residential property values, American Real Estate Annual Meetings,
16-19.

Kinnard, W., Geckler, M., B., Kinnard, J., B. ve Mitchell, P., S., 1988. Effects of Proximity
to Marcy South Transmission Line Right of Way on Vacant Land Sales, Orange
Country, New York.

Kinnard, W., 1997. The Impact of Proximity to Electrical Substations and a High Voltage
Electricity Transmission Line in St Charles and St Louis Countries, American
Appraisal Associates Report.



160

Kleinerman, R., A.,Kaune, W., T., Hatch, E., E., Wacholder, S., Linet, M., S., Robison, L.,
L., Niwa, S. ve Tarone, R., E., 2000. Are Children Living Near High-Voltage Power
Lines at Increased Risk of Acute Lymphoblastic Leukemia?, American Journal of
Epidemiology, 151, 1, 512-515.

Kocak, H., 22/A Geregince Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi, https://tapu-
kadastro.net/index.php/makaleler/yenileme22a-2/259-1367-sayili-genelge-
ilkoegretim-ve-egitim-kanununun-tapu-dairelerini-ilgilendiren-maddeleri-hk,
22.09.2020.

Kowalczyk, C., Konieczny, D., Nowak, M., Adamuscind, A. ve Goleje, J., 2016. Economic
Effects Transmission Easement on Agricultural Lands in Poland, Proceedings of the
2016 International Conference, Latvia.

Kose, H., Giirgen, S., Onargan, T., Yenice, H. ve Aksoy, O., 2012. Tiinel ve Kuyu A¢ma
(Gelistirilmis 4. Baski), 145, Dokuz Eyliil Universitesi Miihendislik Fakiiltesi
Yayinlari, Izmir.

Kroll, C., A. ve Priestly, T., 1992. The Effects of Overhead Transmission Lines on Property
Values: A Review and Analysis of the Literature.

Kroll, M., Swanson, J., Vincent, T., J. ve Draper, G., J., 2010. Childhood cancer and
magnetic fields from high-voltage power, British Journal of Cancer, 103, 1122-1127.

Kulkami, G. ve Gandhare, W., Z., 2012. Proximity Effects of High Voltage Transmission
Lines on Humans, International Journal of Electrical and Power Engineering, 3, 1.

Kung, H., T. ve Seagle, C., 1992. Impact of power transmission lines on property values: a
case study, The Appraisal Journal, 60, 3, 413-418.

Lee, G., K. ve Chan, E., H., W., 2008. The Analytic Hierarchy Process (AHP) Approach for
Assessment of Urban Renewal Proposals, Social Indicators Research, 89, 155-168.

Linet, M., S., Hatch, E., E., Kleinerman, R., A., Robison, L., L., Kaune, W., T., Friedman,
D., R,, Severson, R., K., Haines, C., M., Hartsock, C., T., Niwa, S., Wacholder, S. ve
Tarone, R., E., 1997. Residential exposure to magnetic fields and acute lymphoblastic
leukemia in children, The New England Journal of Medicine, 337, 1, 1-7.

Loépez-Rodriguez, A. ve Escribano-Bombin, R., 2013. Visual significance as a factor
influencing perceived risks: cost-effectiveness analysis for overhead high-voltage
power-line redesign, Impact Assessment and Project Appraisal, 31, 4, 291-304.

Majumder, M. ve Saha, A., K., 2016. Multi Criteria Decision Making, Springer Briefs in
Energy, 1-59.

Marabaoglu, S., N., Nisanci, R. ve Demir, O., 2014. Land Valuation Problem of Turkey,
FIG Congress 2014, Kuala Lumpur, Malaysia.



161

Marabaoglu, S., N. ve Uzun, B., 2019. Yiiksek Voltajli iletim Hatlar1 ve Tasinmaz Degeri,
17. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, Nisan, Ankara, Bildiriler Kitab1,1-7.

Marcilio, 1., Gouveia, N., Filho, M., L., P. ve Kheifets, L., 2011. Adult mortality from
leukemia, brain cancer, amyotrophic lateral sclerosis and magnetic fields from power
lines: a case-control study in Brazil, Rev Bras Epidemiol, 14, 4, 580-588.

Marshall, R. ve Baxter, R., 2002. Strategic Routeing and Environmental Impact Assessment
for Overhead Electrical Transmission Lines, Journal of Environmental Planning and
Management, 45, 5, 747-764.

May, D., E., Corbin, A., R. ve Hollins, P., D., 2011. Identifying Determinants of Residential
Property Values in South London, Review of Economic Perspectives, 11, 1, 3-11.

McBride, M., L., Gallagher, R., P., Theriault, G., Armstrong, B., G., Tamaro, S., Spinelli, J.,
J., Deadman, J., E., Fincham, S., Robson, D. ve Choi, W., 1999. Power-frequency
electric and magnetic fields and risk of childhood leukemia in Canada, American
Journal of Epidemiology, 149, 9, 831-842.

Miesner, O., T. ve Leffler, L. W., 2006. Oil & Gas Pipelines In Nontechnical Language,
PennWell Corporation, Oklahoma, USA, 357 s.

Morgan, M., Pukkala, E. ve Kaprio, J., 1985. Power Line Frequency Electric and Magnetic
Fields: a pilot study of risk perception, Risk Analysis, 5, 2, 139-149.

Myers, A., Clayden, A., D., Cartwright, R., A. ve Cartwright, S., C., 1990. Childhood Cancer
and Overhead Powerlines: A Case-Control Study, BJC, 62, 6, 1008-1014.

Navrud, S., Ready, R., C., Magnussen, K. ve Bergland, O., 2008. Valuing the social benefits
of avoiding landscape degradation from overhead power transmission lines: Do
underground cables pass the benefit—cost test? Landsc Res., 33, 281-296.

Nisancy, R., 2005. Cografi Bilgi Sistemleri ile Nominal Degerleme Y ontemine Dayal1 Piksel
Tabanli Kentsel Taginmaz Deger Haritalarinin Uretilmesi, Doktora Tezi, KTU, Fen
Bilimleri Enstitiisti, Trabzon.

Olsen, J., H., Nielsen, A. ve Schulgen, G., 1993. Residence near high voltage facilities and
risk of cancer in children, BMJ, 307, 891-895.

Ozen, S., Ogel, E., G. ve Helhel, S., 2013, Residential Area Medium Voltage Power Lines;
Public Health, and Electric and Magnetic Field Levels, Gazi University Journal of
Science, 26, 4, 573-578.

Pedersen, C., Raaschou-Nielsen, O., Rod, N., H., Frei, P., Poulsen, A., H., Johansen, C. ve
Schiiz, J., 2014. Distance from residence to power line and risk of childhood leukemia:
a population-based case-control study in Denmark,

Pitts, J., M. ve Jackson, T., O., 2007. Power lines and Property values revisited, Appraisal
Journal, 75, 4, 323-325.



162

Porsius, J., T., Claassen, L., Smid, T., Woudenberg, F., Petrie, K., J. ve Timmermans, D.,
R., M., 2015. Symptom reporting after the introduction of a new high-voltage power
line: A prospective field study, Elseiver, 138, 112-117.

Priestly, T. ve Ignelzi, P., C., 1989. A Methodology for Assessing Transmission Line Impact
in Residential Communities, Edision Electric Institute, Washington, DC.

Priestly, T. ve Evans, G., W., 1996. Resident Perceptions of Nearby Electric Transmission
Line, Journal of Environmental Psychology, 16, 65-74.

Reese, L., 1967, The puzzle of the power line, Appraisal Journal, 35, 4, 555-560.

RICS, 2017. RICS Valuation-Global Standards 2017: UK natioanl supplement, Royal
Institution of Chartered Surveyor, UK.

RICS, 2019. RICS Valuation — Global Standards 2017 jurisdiction guide: USA, Royal
Institution of Chartered Surveyor, UK.

Rigdon, B., 1991. 138 kV transmission lines and value of recreational land, Right of Way,
38, 6, 8-19.

Rolling, J. ve Barnes, M., 2015. Utility versus Proximity, Right of Way, 19-22.

Rosicki, R., 2017. Poland’s Energy Policy: Main Problems and Forecast, SSP, 2, 17, 59-89.

Rosicki, R., 2009. Transmission Easement-Selected Problems, WSB, 1-12.

Rotimi, A. ve Joseph, O., 2014. The Impact of High Voltage Power Lines on Residential
Property Values in Selected Parts of Lagos State, Journal of International Academic
Research for Multidisciplinary, 2, 8, 443-453.

Saaty, T., L., 1980. The Analytic Hierarchy Process, McGraw-Hill: New York.

Sajnog, N. ve Sobolewska-Mikulska, K., 2018. Registration of easements established for
transmission companies — case study of Poland and Canada, Polish Academy of
Sciences, 67, 1, 131-142.

Schmick, J., 2011. A Rebuttal Electric Transmission Lines, Right of Way, 30-31.

Seiler, M., J., 2014. Power lines and perceived prices: isolating elements of easement rights
and noise pollution, The Journal of Sustainable Real Estate, 6, 1, 47-61.

Sermage-Faure, C., Demoury, C., Rudant, J., Goujon-Bellec, S., Guyot-Goubin, A,
Deschamps, F., Hemon, D. ve Clavel, J., 2013. Childhood leukaemia close to high-
voltage power lines — the Geocap study, 2002-2007, BJC, 108, 1899-1906.

Sims, S. ve Dent, P., 2003. The Effect of Electricity Distribution Equipment on the UK
Residential Property Market, The 2003 Pacific Rim Real Estate Society Conference,
Australia, Proceedings Book, 1-24.



163

Sims, S., C., 2004. The Impact of High Voltage Overhead Power Lines on the Value of
Residential Property in the United Kingdom, PhD Thesis, Oxford Brookes University,
United Kingdom.

Sims, S., 2005. Power lines and house prices: real versus perceived impacts, ENHR
Conference, Slovenia.

Sims, S. ve Dent, P., 2005. High voltage overhead power lines and property values: a
residential study in the UK, The Journal of Sustainable Real Estate, 6, 1, 47-61.

Sims, S., Dent, P. ve Ennis-Reynolds, G., 2009. Calculating the cost of overheads: the real
impact of HVOTLs on house price, Property Management, 27, 5, 319-347.

Sims, S. ve Dent, P., 2013. HVOTLs in the UK, In Towers, Turbines and Transmission
Lines: Impact on Property Value, West Sussex, UK, 55-79.

Soini, K., Pouta, E., Salmiovirta, M., Uusitalo, M. ve Kivinen, T., 2011. Local residents’
perceptions of energy landscape: the case of transmission lines, Land Use Policy, 28,
294-305.

Solum, C., L., 1985. Transmission Line Easement Effect on Rural Land in Northwest
Wisconsin, Right of Way, 14-8.

Sullivan, R., G., Abplanalp, J., M., Lahti, S., Beckman, K., J., Cantwell, B., L. ve Richmond,
P., 2014. Electric Transmission Visibility and Visual Contrast Threshold Distances in

Western Landscapes, National Association of Environmental Professionals 2014
Annual Conference, St. Petersburg, FL.

Senol, M., 2012. Kamulastirma Bilirkisiligi, TMMOB Insaat Miihendisleri Odas1, Ankara,
1024.

Tatos, T., Glick, M. ve Lunt, T., A., 2016. Property Value Impacts from Transmission Lines,
Sub-transmission Lines, and Substations, The Appraisal Journal, 205- 230.

TEIAS, 2019a. 2019 Faaliyet Raporu, Tiirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi, Ankara.

TEIAS, 2019b. 2019-2023 Stratejik Plani, Tiirkiye Elektrik Iletim Anonim Sirketi Genel
Miidirligi, Ankara.

Tempesta, T., Vecchiato, D. ve Girardi, P., 2014. The landscape benefits of the burial of
high voltage power lines: A study in rural areas of Italy, Landscape and Urban
Planning, 126, 53-64.

T.C. Resmi Gazete, 1983. Kamulastirma Kanunu, 18215, 843s.

T.C. Resmi Gazete, 2000. Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi. (24246),
30.11.2000.

T.C. Resmi Gazete, 2001. 4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu. (24607), 22.11.2001.



164

Thomas, C. ve Welke, G., 2017. The Effect of HVTLs on Property Values: An Event Study,
International Real Estate Review, 20, 2, 167-187.

Timor, M. ve Sipahi, S., 2005. Fast-food restaurant site selection factor evaluation by the
analytic hierarchy process, The Business Review, 4, 1, 161-167.

Turkish Tunnelling Society, 2015. Tiinel, 11, Istanbul.

Tynes, T. ve Haldorsen, T., 1997. Electromagnetic fields and cancer in children residing near
Norwegian high-voltage power lines, American Journal of Epidemiology, 145, 3, 219-
226.

Ukpevbo, P. ve Egbenta, 1., R., 2016. Buyer’s Perceptions of the Proximity of High-Voltage
Overhead Electricity Transmission Lines on Residential Land Values In Auchi,
Nigeria, Journal of Real Estate Literature, 24, 1, 167-182.

URL-1, http://mosday.ru/photos/?31 774, 15 Eyliil 2020.

URL-2, https://kpsp.kz/en/content/design-linear-facilities, Design of Linear Facilities,
15.09.2020.

URL-3, http://www.bravoprojects.co.in/transmission.php, Power Transmission &
Distribution Solution, 17.09.2020.

URL-4, https://www.petform.org.tr/arama-uretim-sektoru/petrol-nedir/, 10.09.2020.
URL-5, https://www.petform.org.tr/arama-uretim-sektoru/dogal-gaz-nedir, 10.09.2020.

URL-6, https://www.mentorimcgroup.com/2019/02/22/worlds-longest-pipelines-natural-
gas/, 15.09.2020.

URL-7, https://www.gazprom.com/press/news/2016/june/article277522/, 10.08.2020.

URL-8, https://www.melbournewater.com.au/water/water-facts-and-history/importance-
sewerage, 11.08.2020.

URL-9, http://www.telegraph.co.uk/news/worldnews/europe/iceland/7949531/Chain-of-
human-pylons-planned-for-Iceland.html, 01.09.2020.

URL-10, https://www.gardenartandsculpture.co.uk/beautiful-giant-sculptures-support-
power-lines-style, 01.09.2020.

URL-11, http://www.emfs.info/sources/overhead/summaries/, 20.09.2020.

URL-12, https://www.emf-portal.org/en/article/overview/power-line-frequencies-
magnetic#level-1,

URL-13, https://www.emf-portal.org/en/cms/page/home/effects/low-frequency/cancer-and-
childhood-leukemia, 21.09.2020.



165

URL-14, https://www:.icnirp.org/en/applications/power-lines/, 22.09.2020.

URL-15, https://www.atc-projects.com/learning-center/easements-and-right-of-way/,
24.09.2020.

URL-16, https://www.ukpowernetworks.co.uk/electricity/equipment, 24.09.2020.
URL-17, https://rdb.manz.at/document/rdb.tso.ERfindok19973-15525000-RL, 11.09.2020.

URL-18, https://www.pse.pl/web/pse-eng/areas-of-activity/polish-power-system/system-
in-general, 23.09.2020.

URL-19, https://nodejs.org/, 23.09.2020.

URL-20, https://www:.electronjs.org/, 23.09.2020.

URL-21, https://www.typescriptlang.org/, 23.09.2020.

URL-22, https://reactjs.org/, 23.09.2020.

URL-23, https://ant.design/, 23.09.2020.

URL-24, https://webpack.js.org/, 23.09.2020.

URL-25, https://www.dielmo.com/en/utility-mapping/, 24.09.2020.

Uzun, B., 2000. Cevre Yolu ve Miilkiyet Iliskilerinin irpar Haklar1 Agisindan Incelepmesi
ve Arazi Diizenlemesi Yaklasimiyla Bir Model Onerisi, Doktora Tezi, K.T.U, Fen

Bilimleri Enstitiisti, Trabzon.

Vargas, R., V., 2010. Using the Analytic Hierarchy Process (AHP) to Select and Prioritize
Projects in A Portfolio, PMI Global Congress, North America.

Verkasalo, P., K., Pukkala, E., Hongisto, M., Valjus, J., E., Jarvinen, P., J., Heikkila, K. ve
Koskenvuo, M., 1993. Risk of Cancer in Finnish Children Living Close Power Lines,
BMJ, 307, 895-899.

Wadley, D., Elliott, P. ve Han, J., H., 2017. Modelling homeowners’ reactions to the
placement of high voltage overhead transmission lines, International Planning Studies,
22,2,114-127.

Waldo, J., T. ve Baker, J., E., 2012. Proximity Damages From Transmission Corridors and
Transmission Lines, Transmission Lines, 59-68.

Wertheimer, N. ve Leeper, E., 1979. Electrical Wiring Configurations and Childhood
Cancer, American Journal of Epidemiology, 109, 273-284.

WHO, 2007. Extremely Low Frequency Fields Environmental Health Criteria Monograph
No.238, World Health Organization.



166

Wolverton, M., L. ve Bottemiller, S., C., 2003. Further Analysis of Transmission Line
Impact on Residential Property Values, The Appraisal Journal, 244-252.

Wyman, D. ve Worzala, E., 2013. A Review of HVOTL Studies in North America, Tower,
Turbines and Transmission Lines: Impacts on Property Value, 101-116.

Wyman, D. ve Mothorpe, C., 2018. The Pricing of Power Lines: A Geospatial Approach to
Measuring Residential Property Values, Journal of Real Estate Research, 40, 121-154.

Yap, J., Y., L, Ho, C,, C. ve Ting, C., Y., 2017. Analytic hierarchy process (AHP) for
business site selection, 3rd International Conference on Applied Science and
Technology, Malaysia.

Yildirim, V., 2009. Dogalgaz Iletim Hatlarinin Belirlenmesi I¢in Cografi Bilgi Sistemleri ile
Raster Tabanli Dinamik Bir Modelin Gelistirilmesi, Doktora Tezi, K.T.U., Fen
Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.

Yildirim, V., Yomralioglu, T. ve Nisanci, R., 2012. A raster based geospatial model for
natural gas transmission line routing, Natural gas extraction to end use, 101-118.

Yildiz, O., 2013. Tiirkiye Kadastrosunun Mevcut Durumu ve Cok Amagh Kadastroya
Yonelik Yeni Yaklasimlar, Doktora Tezi, K.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.

Zaunbrecher, B., Stieneker, M., Doncker, R., W., D. ve Ziefle, M., 2016. Does Transmission
Technology Influence Acceptance of Overhead Power Lines? An Empirical Study,
SMART GREENS 2016-5th International Conference on Smart Cities and Green ICT
Systems, Italy.



6. EKLER

Ek 1. Uluslararasi Anket Formu

THE EFFECT OF HIGH VOLTAGE TRANSMISSION LINES (HVOTL)
PASSING OVER A RESIDENTIAL LAND ON PROPERTY VALUE:
A SURVEY
Full Name: Occupation:
Country: Institution:
E-mail: Department/Field:

1. Do you have any experience of expertise/consultancy regarding the effect of high voltage
transmission lines on property value?
[J Yes I No

2. s there a law/regulation which defines the estimating procedures of easement price in

your country?
[ Yes T No

3. Does a landowner get paid ($) based on the easement (HVOTL) passing over property in

your country?
0 Yes T No [ Other.........c.ooeieeni.

4. Which method(s) are used for the estimation of easement price in your country?
[J Cost approach [ Income method
[J Sales comparison approach [ Other..........c.oevnen.

5. Does the landowner have any right of appeal against the amount of compensation?
I Yes No

6. If your answer is “Yes” for question 5, for which court/institution does the proprietor file

an appeal?
[J Local court [ Relevant private court

[ Civil court of first instance [0 Other....oovvvvviiiiini..
[J Court of jurisdiction

7. Do you think landowner are satisfied with the amount of compensation paid in your

country?
] Yes "] No
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Fk 1’in devami

8. (Questions 11, 12 and 13 included).

There are two buildings on a parcel. A HVOTL

“f\\\ | passes by building 2. Which building do you think
il --“;v‘n;?'-* has more decrease in value?

!
2

Er' =
1

[ Building 1

1 Building 2

[J The same amount of decrease for both buildings
[ No decrease for both buildings

9.  What should be the percentage of easement price to be paid for building 1 and 2 do you
think?

The same amount should be paid for both buildings in the parcel
%50 more should be paid for building 2

%70 more should be paid for building 2

No easement price should be paid for both

[ I R

10. Do you think the same amount of easement price  should be paid for each floor of
building 2?
0 Yes
[J No
[J Other..........coeennen.n.

11. If your answer is “No” for question 12; in what way should the easement price be paid
for each independent section (floor)?
[J Depending on the vertical distance to HVOTL

0 Other..........covennenn.
12,
\JO'R\.'!“ A HVOTL (HVOTL 1) is established on a parcel in your
W country and easement price is paid for it. Later, another
HVOTL (HVOTL 2) is established on the parcel. Is
easement price also paid for HVOTL 2?
0 Yes
0 No

[0 Other...........oovvunn.n.
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FEk 1’in devam

13. If your answer is “Yes” for question 12; how is easement price determined for HVOTL
2?
1 Easement price to be paid for HVOTL 2 should be subtracted from the one for
HVOTL 1
[] Determined separately by not considering the first one

14. ?, If both lines intersect, is easement price paid for the
2 second time for the intersecting area?

HVOTL L~

& 1 Yes
5 ~No
L Other.......coooeviian...
15. 0/1121|3|4]5 | Please rate the following easements
Petroleum pipeline according to their lowering effect on
property value.
Water line

(0: not effective, 9= very effective)

Natural gas pipeline

16.

(®)

-

(d)

6]

The figure above shows the transition patterns of a HYOTL on the properties of the same size.
Please rate the easements according to their lowering effect on property value. (0=not effective,
1=very few effective, 9=very effective)

0 |1 |3 |5 |7 |9

—h @D OO |T|D
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FEk 1’in devam

17.

In the figure above, A HVOTLpasses over parcel 1 neighboring parcel 2. Which of the
following element(s) are considered when determining the value of parcel 2? Please add if there
are other elements.

[J Distance between parcel 2 and the center of HVOTL (d)

1 Distance between parcel 2 and the pylon

[J  Appearance of HYOTL from parcel 2

[J  Appearance of the pylon from parcel 2

[0 Other............ceevnes

18. Which one (A, B or C) in the figure below indicates 3D area of easement in your country?
A (touching the surface and continuing up to the air)
B (not touching the surface)




171

Fk 1’in devami

19. Please rate the elements according to their degree of effect on property value (when a
HVOTL passes over a property). (O=not effective, 5=very effective)

FOR PROPERTY 0 1 2 3 4 5
Quality (Residential land/Land)

Kind (field, hazelnut garden, etc.)

Zoning Plan

Surface Area

Slope

/Age of Building

Parcel Type (corner, blind street, etc.)

Geometric Status (square, polygon, etc.)

Location (distant from shopping areas, close to school, etc.)
Residential Land Value (before/after easement)

Precedent Value

Tax values defined sua sponte (on its own motion) for property|
in dispute, and precedent property
\Whether property in dispute and precedent property are inside
zoning plan / outside zoning plan

FOR HVOTL 0 1 2 3 4 5
Quality (pipeline, HVOTL, etc.)

Area

Passing Route (from the corner, through the center, etc.)
Visual Effect

Possibility of Breaking of the Line

Strength of Current Passing through the Line

(15 kV, 220 kV, etc.)
Distance between property surface and the Line (height)
Health (lymphoma, brain cancer, etc.)

Thank you for your valuable contribution!

Seda Nur MARABAOGLU
E-mail: sedanurmar@gmail.com
WhatsApp: 0 (530) 581 1987
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Ek 2. Ulusal Anket Formu

TASINMAZ DEGERINi ETKILEYEN YUKSEK VOLTAJLI iLETiM HATTI
FAKTORLERINi AGIRLIKLANDIRMA ANKETI

Mesleginiz:

1. Kag yildir kamulagtirma davalarina bakiyorsunuz/ degerleme yapiyorsunuz?
[J 5 yildan az 0 5-10 yil 0O 11-15 y1l O 15 yildan fazla

2. Yiksek voltajli iletim hatlarina yakin taginmazlar icin ne siklikta irtifak bedel tespiti
yapiyorsunuz/ dava inceliyorsunuz?

] Asla O Nadiren O Genellikle O Sik sik

3. Yiiksek Voltajl iletim Hatlarinin (Y VIH) tasinmazin degerini etkiledigi faktorler asagida
verilmistir. Her faktoriin tasinmazin degerini etkileme derecesi farklidir. Bir faktor
digerine gore tasinmazin degerini daha fazla diisiirebilir. Liitfen asagidaki “AHY Saaty
Olgek Tablosu” nu kullanarak yaptigmiz degerlemelere gére YVIH faktorlerini

puanlayimiz.
Etki
Derecesi TARH A
1 Az dnem (@) (b
3 Orta Derecede 6nem '
5 Kuvvetli Derecede 6nem |
7 Cok Kuvvetli Derecede 6nem - (c) (@
9 Asir1 Derecede dnem
; [ —
2,4,6,8 Ortalama Degerler (e) ®

Etki Derecesi (1-9)

Alan (irtifak/Parsel alan orani)

imar Hakki Kisitlamasi

YVIH Gecis Cekli

Konut — YVIH Mesafesi
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Ek 2’nin devami

A¢iklamal: Bir parsel tizerindeki irtifakin (YVIH) parselin yiizde kagindan (%10, %20, vb.)
gectigi onemlidir. Irtifakin parselin %5’inden gegmesi ¢ok dnemsenmezken %30’undan gegmesi
¢ok onemlidir.

Aciklama?2: Bir irtifakin gectigi parselin boyutu da dnemlidir. Parselin boyutu biiyiidiik¢ce, o
parselde irtifak nedeniyle olan deger diisiikliigii azalir. Ornek: 1000 m? bir parselden gegen
irtifakin yarattig1 deger diisiikliigii ile 10.000 m?bir parselden gecen ayni boyuttaki irtifakin deger
disiikligi ayni degildir.

Not: Puanlama yapilirken irtifakin taginmazdan gecis sekli ayni kabul edilecektir.

4. Asagidaki farkli boyutlarda parseller ve irtifaklarin tasinmazin yiizde kagindan gegtigini
gosteren Ornekler meveuttur. Liitfen asagidaki her bir boyuttaki parsel igin tizerinden
gecgen irtifak alanina gore uyarlanmis “AHY Saaty Olgek Tablosu” nu dikkate alarak

puanlayiniz.
DDg TANIM Y ViH’nin parselden gegisi
puani
1 Az deger diisiikliigii (d.d.) @ &S o+

3 Orta Derecede d.d.
5 Kuvvetli Derecede d.d.
7 Cok Kuvvetli Derecede d.d.

9 Asirt Derecede d.d.

2,4,6,8 | Ortalama Degerler

Parsel Alani % 0-5 % 5-15 | % 15-30 | % 30-50 | % 50-75 | % 75-100
<500 m?

Parsel Alani % 0-5 % 5-15 | % 15-30 | % 30-50 | % 50-75 | % 75-100
500-1000 m?

Parsel Alani % 0-5 % 5-15 | % 15-30 | % 30-50 | % 50-75 | % 75-100
1000-2000 m?

Parsel Alani % 0-5 % 5-15 | % 15-30 | % 30-50 | % 50-75 | % 75-100
2000-3000 m?

Parsel Alani % 0-5 % 5-15 | % 15-30 | % 30-50 | % 50-75 | % 75-100
3000-5000 m?

Parsel Alani % 0-5 % 5-15 | % 15-30 | % 30-50 | % 50-75 | % 75-100
>5000 m?2

Katkilarinizdan dolay1 tesekkiir ederiz
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