14. IRTIFAK HAKKI VE KISMi KAMULASTIRMA
14.1.IRTIFAK HAKKI

Irtifak hakki, tasmnmaz sahibinin tasmmazini bir baskasmm kullanmasma izin
vermesidir. Irtifak hakkinin verilmesiyle, tasinmaz iizerinde sadece miilkiyet hakki
sinirlandirilmis olmaktadir. Irtifak kamulastirmasinda kurum, ihtiyaci olan taginmazin
miilkiyetini devralmak yerine, tasinmaz lizerinde kendi lehine irtifak tesis etmektedir.
Boylelikle kurum, hem miilkiyet igin 6deyecegi kamulastirma bedelinden daha az bir
bedel 6demekte, hem de tasinmaz sahibi tasinmazi lizerinde tasarrufta bulunma hakkini
devam ettirmektedir. Irtifak hakki tesisine drnek olarak tiineller, viyadiikler, boru hatlar:
ve enerji nakil hatlar verilebilir.

mar Kanunu’nun 14.maddesinde®™ “Belediye ve valilikler, imar planlarinin
uygulanmast swrasinda, bir gayrimenkuliin tamamini kamulastirmadan o yerin
muayyen saha, yiikseklikte ve derinligindeki kismi iizerinde kamu yarart amaciyla
irtifak hakki tesis edebilir’ scklinde ifade edilmistir. Aymi sekilde Kamulastirma
Kanunuw'nun® irtifak hakki kurulmasi baglig1 altinda verilen 4.maddede, “Tasinmaz
maln  miilkiyetinin kamulastiridmasi yerine, amag icin yeterli oldugu takdirde
tasinmaz maln belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak iizerinde
kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir’ seklindeki ifade ile irtifak hakki
tanimlanmustir.

Imar Kanunu ve Kamulastirma Kanunu’na gore, kamu yarar1 sézkonusu oldugu
hallerde tasinmaz tizerinde irtifak hakki tesis edilebilecegi ifade edilirken, irtifak hakki
tesisinin amag icin yeterli olmasma ragmen, miilkiyetin tamaminin kamulagtirilmasi
yoluna gidilmesi de miilkiyet hakkinin ihlaline yol acabilecektir. Kamulastirma
Kanunu’nun 11.maddesinin i bendinde ise, “Kamulastirma yoluyla irtifak hakk:
tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek
kiymet diisiikliigii gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet diisiikliigiic kamulastirma
bedelidir” ifadesi yer almaktadir.

Kamulagtirma yoluyla irtifak hakki kurulmasinda, tasinmazda meydana gelecek
deger azalmasinin hesaplanmasi sozkonusu olacaktir. Taginmaz {izerinde irtifak hakk1

tesisi kurmak suretiyle kamulastirma yapilmis olmasi halinde, oncelikle tasinmazin
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tamaminin degeri tespit edilecektir. Zira kamulastirma yoluyla irtifak hakk: tesisinde
kamulastirma bedeli, taginmazin irtifak hakk: tesisinden onceki degeri ile irtifak hakki
tesisinden sonraki degeri arasindaki farktir. Uzerinde irtifak hakki tesis edilmis
tasinmaz, arsa yada arazi olmasma gore farkli degerleme yontemleri kullanilacaktir.
Irtifak hakki tesisi arazi iizerinde ise gelir yontemi, arsa iizerinde ise emsal
karsilagtirmas1 yapmak suretiyle irtifak hakki hesaplanacaktir.

Tasinmazin bir kisminda sadece irtifak hakki tesis edilebilecegi gibi, diger kismi
lizerinde tam kamulastirma yapilabilmektedir. Ornegin yapilacak bir enerji nakil hatti
nedeniyle, tasinmazin bir kisminda trafo kurulacak yere ihtiyag olacagi i¢in kismi
kamulastirma yapilmasi, bunun yaninda enerji nakil hattinin gececegi giizergah iizerinde
de irtifak hakki tesisi sozkonusu olacaktir.

Irtifak alaninda kalmamasina ragmen, tasinmaz iizerinde yer alan yapilar ve
agaclar irtifak tesisinden olumsuz etkilenebilecektir. Bu nedenle irtifak alani igerisinde
kalmasa dahi, irtifak tesisinden olumsuz etkilenecek taginmazlarda meydana gelecek
deger kayiplarmin da ayrica hesaplanmasi gerekmektedir. Irtifak tesislerinin kurulmasi
esnasinda, ¢it, hendek ve duvar gibi arazi islahi yatirnmlarinin ve isletme binalarinin
tahribi s6zkonusu olabileceginden, bu durum sézkonusu varliklarin tekrar eski haline
getirilmesi bir takim masraflarin yapilmasim gerekli kilacaktir. Ornegin konutun
yaninda yapilan yiiksek gerilim hatt1 nedeniyle, konutun tamamen kaldirilmasi1 zorunlu
hale gelebilecegi gibi, konutun bagka bir amagla kullanilmast da sdzkonusu
olabilecektir. Dolayisiyla irtifak hakki belirlenirken, deger diisiikliigiine yol acacak
faktorler agik bir sekilde belirlenmeli ve faktorlerin deger diisiikliigiine olan etkisi
ortaya konulmalidir.

Irtifak hakki tesisi nedeniyle tasmmmazda meydana gelecek deger kaybi orani;
tesisin cinsine, tesisin arsa yada arazi iizerinde Olmasina, gegici yada uzun siireli irtifak
hakki kurulmus olmasi gibi baslica faktorlere gore degisiklik gosterecektir. Dolayisiyla
bilirkisiler irtifak hakki oranini, somut verileri dikkate alarak bilimsel yontemlerle
belirlenmek zorundadirlar. Yargitay kararlarinda irtifak hakki nedeniyle deger
diistikliigli orani, 6zel bir durum soézkonusu olmadig: takdirde irtifak hakkina konu
alanin miilkiyet degerinin arazide %35’inden, arsada %50’sinden fazla olamayacagi
6ng6rﬁlmektedir(3). Ancak, Yargitay tarafindan iist oranlarin 6ngoriilmesi, keyfi bir

sekilde bu oranlara kadar artirnm yapilacagi anlamina da gelmemelidir.
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Ornek 14.1:

10 dekarlik bir arazinin 0,5 dekarlik kisminda uzun siireli® irtifak tesisi
kurulmustur. Arazide “bugday-domates” miinavebesi yapilmaktadir. Arastirma
sonucunda, irtifaktan sonra bugday danesinde 40 kg/da, bugday samaninda 50 kg/da,
domateste ise 400 kg/da verim diisiikliigii tespit edilmistir. Irtifak dncesi ve sonrast iiriin
verimlerindeki degisme asagidaki ¢izelgelerde verilmistir (Cizelge 14.1, 14.2). Bolgede
gecerli kapitalizasyon orant %6 olduguna gore, 0,5 dekarlik arazinin irtifak hakk: bedeli
ne kadardir?.

Cizelge 14.1.Uretim Faaliyetlerine Ait Net Gelir (irtifaktan 6nce)

Uriinler Ana iiriin (dane) | Yan iiriin (saman) Gayri safi Uretim Net gelir
Verim Fiyat Verim Fiyat iretim degeri | masraflart | (TL/da)
(kg/da) | (TL/kg) | (kg/da) | (TL/kg) (TL/da) (TL/da)
Bugday 500 0,50 | 350,00 0,40 390,00 170,00 | 220,00
Domates 4000 0,40 - - 1600,00 | 1100,00 | 500,00
Yillik ortalama net gelir (Bugday-Domates) 360,00
Cizelge 14.2.Uretim Faaliyetlerine Ait Net Gelir (irtifaktan sonra)
Uriinler Ana iiriin (dane) | Yan iiriin (saman) |  Gayri safi Uretim | Net gelir
Verim Fiyat Verim Fiyat iretim degeri | masraflart (TL/da)
(kg/da) | (TL/kg) | (kg/da) | (TL/kg) (TL/da) (TL/da)
Bugday 460 0,50 | 300,00 0,40 350,00 180,00 | 170,00
Domates 3600 0,40 - - 1440,00 | 1190,00 | 250,00
Yillik ortalama net gelir (Bugday-Domates) 210,00
K
®) Ko= ------
f
(360-210)
Ko = =-==smmmmmmeeee- = 2500 TL/da
0,06

Buna gore irtifak hakki bedeli, toplam 1250 TL (2500 TL x 0,5 da) olarak
hesaplanmuistir.

@) Arazi degerlemede arazinin sonsuza kadar gelir getirecegi varsayilmaktadir. Ayni sekilde uzun siireli
irtifak hakki tesinin de, arazi gibi sonsuza kadar var olacag: varsayilmalidir.

®) Formiilde Ko, uzun siireli irtifak hakk: bedelini; K, yillik gelir kaybini; f ise kapitalizasyon oranini ifade
etmektedir.



14.2. KISMi KAMULASTIRMA

Bir taginmazin tamami yerine bir kismi1 kamulastirilabilir. Kamulastirmay: yapan
kurum, kamu hizmeti gotiirmek amaciyla el koymak istedigi tasinmazin kamu
hizmetinin  gerektirdigi kadar kismin1 kamulastirabilir. Bu sekilde yapilan
kamulastirmalara “kismi kamulastirma” denilir.

Kismi kamulastirma halinde bedel tespitinin 6zellik arz etmesi nedeniyle, kismi
kamulastirma konusu kamulastirma kanunu’nun 12’inci maddesinde ayrica ele
almmistir®. Bu madde ile kabul edilen temel prensip; kamulastirma disinda kalan
kismin degerinde kamulastirma nedeniyle bir eksilme meydana gelirse, eksilen deger
miktar tespit edilerek kamulastirilan kisim i¢in belirlenen kamulastirma bedeline ilave
edilir. Baz1 hallerde ise, kamulastirma disinda kalan kismin degerinde kamulastirma
nedeniyle bir artis meydana gelmis olabilir. Bu durumda s6z konusu artis miktar1 tespit
edilerek, kamulastirilan kisim igin belirlenen kamulastirma bedelinden diistilir. Bu

bakimdan, kamulastirma sonucunda geriye kalan kisimda bir deger azalmasi olup

®, a).Kamulagtirnlmayan kismin degerinde, kamulastirma sebebiyle bir degisiklik olmadigt
takdirde, o malin 11’inci maddede belirtilen esaslara gore takdir edilen bedelinden kamulagtirilan kisma
diisen miktaridir.

b).Kamulagtirma diginda kalan kismin kiymetinde, kamulastirma nedeniyle eksilme meydana
geldigi takdirde; bu eksilen deger miktar: tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) bendinde belirtilen
esaslar dairesinde tayin olunan kamulastirma bedeline eksilen degerin eklenmesiyle bulunan miktardir.
c).Kamulagtirma disinda kalan kismin bedelinde kamulastirma nedeniyle artis meydana geldigi
takdirde ise, artis miktar1 tespit edilerek, kamulastirilan kismin (a) bendinde belirtilen esaslar dairesinde
tayin edilen bedelinden artan degerin ¢ikarilmasiyla bulunan miktardir. Su kadar ki, (c) bendi geregince
yapilacak indirme, kamulastirma bedelinin yiizde ellisinden fazla olamaz”.

(b) ve (c) bentlerinde sozii edilen bedelin diislis ve artis miktarlari, 11’inci maddede belirtilen
esaslara gore bedel takdiri suretiyle tespit olunur.

Kamulastirma diginda kalan kisim, imar mevzuatina gére yararlanmaya elverisli oldugu takdirde;
kesilen bina, ihata duvari, kanalizasyon, su, elektrik, havagazi kanallari, makine gibi tesislerden mal
sahiplerine kalacak olanlarinin eski nitelikleri dairesinde kullanilabilecek duruma getirilebilmeleri igin
gereken gider ve bedel, belirlenerek kamulastirma bedeline ilave olunur. Bu masraf ve bedeller (b)
bendinde yazili kiymet diisiikliigii miktarinin belirlenmesinde gézoniinde tutulmaz.

Bir kism1 kamulastirilan tasinmaz maldan artan kismi1 yararlanmaya elverigli bir durumda degil ise,
kamulagtirma islemine kars1 idari yargida dava acilmayan hallerde mal sahibinin en ge¢ kamulastirma
kararinin tebliginden itibaren otuz giin i¢inde yazili bagvurusu iizerine, bu kismin da kamulastirilmasi

zorunludur.



olmadiginin iyi arastirilmas: gerekir. Eger arastirma sonucunda kamulastirilmayan
kismin degerinde, bir degisiklik olmadigi anlagilirsa tam kamulagtirma yapilacakmis
gibi, deger azalmasi oldugu takdirde de kismi kamulastirma seklinde ele alinip
degerleme yapilmasi gerekir. Bunun yaninda kamulastirma disinda kalan tasinmaz
tamamen ise yaramaz hale de gelebilir. Burada 6nemli olan husus, kamulastirma disinda
kalan kesimin degerinde meydana gelecek degisikliklerin mevcut kamulastirmadan
kaynaklanmis olmasi1 gerekir. Yargitay kararlarinda da bu duruma dikkat edilmesi
gerektigine isaret edilmektedir. Yargitay’in Hukuk Genel Kurulu Karar’nda” “arta
kalan Fkisimda deger kaybt belirlenirken, deger kaybimin kamulastirmadan
kaynaklanmasi ve tasinmaz malhin kamulastirmadan énceki ve sonraki durumlarinin
bilirkisilerce gozoniinde tutulmasit ve kamulagtirmanin menfi etkisinin oraninin
actklanmasi gerekir” seklinde ifade edilmistir.

Sonug olarak, kismi kamulastirma bedeli tespit edilirken, kamulastirma diginda
kalan kesimde deger degisikligi olup olmadiginin arastirilarak gerekeeli bir
degerlendirme yapilmasi gerekir. Kismi kamulastirmada bedel tespiti, asagidaki gibi
farkli sekillerde karsimiza ¢ikabilmektedir.
1).Kismi kamulastirma nedeniyle, tasinmazin kamulastirma disinda kalan kesiminin
degerinde azalma olmadiginda, tam kamulastirma yapildigi durumdaki islem uygulanir.
Buna gore Kamulastirma Kanunu’nun 12.maddesinin a bendinde belirtildigi gibi
11.maddedeki hiikiimler dogrultusunda, tasinmazin arsa yada arazi olmasina gore
degerleme yapilir. Boyle durumlarda kamulastirmadan arta kalan kesimin, bedel
tespitinde dikkate alinmasina gerek olmayacaktir.
2).Baz1 durumlarda kamulastirma disinda kalan kesimin degerinde azalma meydana
gelebilir. Arsa yada arazide kismi kamulastirma ile arta kalan kesimde deger kaybi,
cesitli sekillerde ortaya cikabilmektedir. Ornegin icinde su kuyusunun bulundugu
kesimin kamulastirilmasi ile, daha 6nce sulu olan arazi kuru hale gelebilecektir. Boylece
daha 6nce sulu oldugu i¢in degerli olan arazi, kalan kesimin kuru hale gelmesiyle deger
kaybedecektir. Ayni sekilde kismi kamulastirma ile arta kalan arazinin sekli bozuldugu
icin deger kayb1 sozkonusu olabilecektir. Boyle durumlarda Kamulastirma Kanunu’nun
12.maddesinin b bendinde belirtildigi gibi, tespit edilen kamulastirma bedeline azalan

deger ilave edilir.
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3).Kamulagtirma disinda kalan kesimin degerinde artis meydana geldigi takdirde,
Kamulagtirma Kanunu’nun 12.maddesinin ¢ bendinde belirtildigi gibi, tespit edilen
kamulastirma bedelinden artan deger ¢ikarilir. Ancak Kamulastirma Kanunu’nun
12.maddesinin ¢ bendine gore, ¢ikartilacak miktar kamulastirma bedelinin %50’sinden
fazla olamaz. Bu duruma ornek olarak, sulama yatirimi nedeniyle yapilacak kismi
kamulastirmayla, daha 6nce kuru olan arazi sulandigi i¢in kalan kesimde arazinin birim
degerinin artmasi verilebilir. Aymi sekilde yol yapimi nedeniyle yapilacak kismi
kamulastirma ile, arta kalan kesim yola cepheli hale geldigi takdirde arazinin birim
degeri artacaktir.

4).Bazen kismi kamulagtirma sonunda, tasinmazin kamulastirma disinda kalan
kesiminde meydana gelecek deger artisi ve azalisi ayni oranda olabilir. Bu durumda
Kamulastirma Kanunu’nun 12.maddesinin a bendinde belirtildigi gibi, 11.maddede
belirtilen hiikiimler dogrultusunda degerleme yapilir. Boyle durumlarda deger artis1 ve
azalig1 yaratan unsurlarin, iyi analiz edilerek gerekgeleriyle birlikte raporda belirtilmesi
gerekir.

5).Bazt durumlarda kamulastirma disinda kalan kesim yararlanmaya elverigli
olmayabilir. Bu takdirde Kamulastirma Kanunu’nun 12.maddesinde ifade edildigi gibi,

dava agilmasi halinde bu kisminda kamulastirilmas: sé6zkonusu olabilmektedir.



