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OZET

ISTANBUL iCME SUYU HAVZALARINDA UYGULANAN KAMULASTIRMA
CALISMALARININ IDARE EKONOMISi ACISINDAN INCELENMESI

Melike Demirbas

Kentsel Sistemler ve Ulastirma Y 6netimi

Tez Danismant: Dog.Dr. Evren Ozus

Ocak 2014, 78 Sayfa

I¢me suyu insanlar i¢in en dnemli ihtiyag maddelerinden biri olmasina ragmen icilebilir
su kaynaklarinin sorumsuzca kirletilmesi, geri doniisii olanaksiz sorunlarin yasanmasina
sebep olmakta ve kaynaklarin siirdiiriilebilirligini giinbegiin tehlikeye sokmaktadir. Su
kaynaklarmmin kirlenmesindeki baslica etkenler endiistriyel calismalar, tarimsal amaclh
kullanim, niifustaki yogun artis vb olarak siralanmaktadir. Yasamsal faaliyetlerin
stirdiiriilebilmesi i¢in devletin insanlar i¢in yeterli miktarda ve kullanima uygun i¢me
suyunu temin etmesi gerekmektedir.

Istanbul’da bulunan i¢gme suyu havza alanlarii kirlenmeye karsi korumak adma
havzalarin mutlak koruma alaninda uygulanmakta olan kamulastrma caligsmalari,
yiliksek maliyet gerektiren uygulamalardir. Tasinmaz iyesini magdur etmeksizin en az
maliyetle uygulanabilecek kamulasgtrma yonteminin saptanmasi amaciyla yapilan
calismada, idarenin 2942 Sayili Kanun hiikiimlerine gore uzlasma yoluyla, bedel tespit
ve tescil davalar1 yoluyla ve kamulastirmasiz el atma davalar1 yoluyla yapilan
kamulastirmalarla ilgili toplanan verilerle karsilagtirmali analiz yapilmistir. Tasinmazin
zemin ve varsa muhdesat bedeli disinda hicbir bedel 6denmeden yapilan uzlasma yolu
ile yapilan kamulastirmada, Idarenin belirledigi m? birim bedelin mahkeme fiyatlarmin
altinda kalmas1 sebebiyle tercih edilmedigi bu sebeple Idarenin, aleyhine agilan
kamulastirmasiz el atma davalarina maruz kaldigi tespit edilmistir. Odenen agir
tazminat bedellerine tedbir amaciyla agilan bedel tespit ve tescil davalar1 hiz kazanmas,
bu sayede mahkeme vekalet ticretleri maktu hale gelerek, icra ve faiz 6demeleri bertaraf
edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kamulastirma, Mutlak Koruma, Havza
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ABSTRACT

AN ANALYSIS OF THE WORKS OF EXPROPRIATION IMPLEMENTED IN
ISTANBUL POTABLE WATER BASINS IN TERMS OF THE ADMINISTRATIVE
ECONOMY

Melike Demirbas
Urban Systems And Transportation Managment
Thesis Supervisor: Dog.Dr. Evren Ozus

January 2014, 78 Pages

Although potable water is one of the most important necessaries for the human beings,
being polluted potable water resources irresponsibly causes the point of no return and
endangers sustainability of the resources gradually. The major factors in the pollution of
the water resources are specified as the industry works, agricultural usages, and
overpopulation and so on. The government should provide to supply domestic water
sufficiently for maintaining of the vital activity for the people.

Expropriation works being implemented in the strict protected areas of the water basins
in order to preserve the potable water basin areas against for pollution in Istanbul, are
high cost implementations. In the work that is made with intent to determination the
method of the expropriation that will be implement with the less cost without aggrieving
the owner of a real estate, Comparative analysis was conducted with the datas collected
about expropriations with the case of confiscating without expropriating, registration,
price determination, and negotiation according to law numbered 2942 of the
administration. Because m? unit price, which the Administration determines, is under
price which the court determines, it is not preferable in the expropriation that is made
with the method of the negotiation without payment except of the true value of the land.
Therefore, It is identified that administration is exposed to cases of the confiscating
without expropriating to against the administration. Registration and price
determination cases that are sued with the intent of precaution of the heavy amount of
compensation paying have accelerated. And thanks for this situation, enforcement and
interest payments have been removed court as fixed retainers.

Keywords: Expropriation, Strict Protected Area, Basin.
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1. GIRiS

Su, canli yasammin baslangicindan itibaren hayati énem tasiyan bir kaynak olmus,
medeniyetlerin biiylik ¢ogunlugu su kenarinda kurulmustur. Su kaynaklarmin yalnizca
icme suyu olarak kullanilmamasi, faydalanma sekillerinin teknolojiyle birlikte
degismesi, hizli niifus artisina bagli olarak gerceklesen kontrolsiiz sanayilesme ve
yapilasma, su kaynaklarmim siirdiiriilebilirligini tehlikeye sokmustur. Devletlerin yeni
su kaynaklar1 arayisi ile 6zellikle biiylik kentlere yapilan yatirimlar sonucu su kullanim

dengesi kurulmaya ¢aligilmistir.

Gilintimiizde ve gelecekte olusabilecek ihtiyacglarin karsilanmasi acisindan yeni su
kaynaklar1 gelistirilmesi kadar mevcut kaynaklarm kirlilige kars1 korunmasi da iizerinde
onemle durulmasi gereken konulardandir. Uzun vadeli ve siirdiiriilebilir kullanimin
saglanmas1 i¢in Ozellikle niifusun yogun oldugu kentlerde bu yatirimlarim Onemi

artmaktadir.

Kent ve yasam alanlarinin olabildigince igme suyu havzalarindan uzakta kurulmasi
gerekirken, Istanbul gibi mekansal olarak kontrolsiiz biiyiiyen, niifusu her gecen giin
yliksek oranlarda artan metropollerde bu durumu saglamak oldukga giic hale
gelmektedir. Kiiresel iklim degisiklikleri sebebiyle suyun Oneminin giderek arttigi
disiiniildiigiinde, havzalarin optimum diizeyde korundugu hallerde dahi, su
kaynaklarmin mevcut niifusa yetersiz kalabilecegi ongoriilirken bugiin mevcut su
kaynaklar1; kiiresel 1sinma, tarim, sanayilesme ve kentlesme gibi unsurlarin tehdidi
altindadir. Bu tehditlere 6nlem olmas1 agisindan yiirlirliige giren yonetmeliklerle havza
alanlarma bir takim smirlama ve yasaklar getirilerek maliklerin tasarruf haklar1
ellerinden alinmaktadir. Bu durumun miilkiyet hakkma aykiri olmasi sebebiyle

kamulastirma kaginilmaz hale gelmektedir.

Kamulastirma islemi; hem parsel iyesinin magduriyetinin minimum olmasi gereken
hem de kamu yararina hizmet etmesi gereken idari ve hukuki bir islemdir. Ozellikle
bliyiilk kamulastirma projelerinde gerek idarelerin kamulastrma 6deneklerinin

yetersizligi, gerek tasinmaz maliklerince kiymet takdir komisyonlarinca belirlenen m?



birim bedelinin yetersiz bulunmasi, parsel maliklerini haklarini hukuki yollarla aramaya

yoneltmektedir.

Gelismis tlkelerde oldugu gibi iilkemizde de cesitli su politikalar1 uygulanmakla
birlikte su kaynaklarina ait havza alanlarinin korunmasi bu politikalardan biridir. Bu
amagla cikarilan Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi (ISKI) I¢me suyu Havzalari
Yonetmeligi ve Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi uyarinca, igme suyu havza
alanlarmm mutlak koruma alaninda kalan parsellerin kamulastirilmas: idare igin biiyiik
kamulastirma biitceleri gerektirmektedir. Bu nedenle hem tasinmaz iyelerini magdur
etmemek hem de Idarenin kamulastrma biitgesini ekonomik kullanmak agisindan
Idarede yiiriitiilmekte olan kamulastirma uygulamalarmin birbirleri ile karsilastirmasi

tezin arastirma konusunu olusturmaktadir.

Calisma kapsaminda Istanbul sinirlari igerisinde, su temin edilmesi amaciyla varligmi
siirdiiren igme suyu havzalarinda uygulanmakta olan kamulastirma c¢aligsmalar1 ele
alinarak, ISKI tarafindan gergeklestirilmekte olan kamulastirma uygulamalari, Idareye

maliyetleri agisindan arastirilmistir.

Istanbul’da bulunan su kaynaklarmm yiizde 60’1 Anadolu Yakasi’nda, yiizde 40’1
Avrupa Yakasi’ndadir. Buna karsilik niifusun ylizde 60’1 Avrupa Yakasi’nda, yiizde
40’1 Anadolu Yakasi’nda ikamet etmektedir. Igme suyu kaynaklarmnm su toplama
havzalari; Melen ile birlikte 6.157 kilometrekareye ulasmaktadir'. Meveut havzalarin
yaklagik 50 km?’lik kisminin mutlak(0-300) koruma alaninda kaldig1 diisiiniildiigiinde
su kaynaklarinin korunmasi amaciyla yapilasma, tarim, dokiim, hayvancilik vs.
faaliyetlerine izin verilmeyen mutlak koruma alanlarmin tamammin ayni anda
kamulastirilmas: idarenin kamulastirmaya aymrmis oldugu biitce agisindan miimkiin
gorinmemektedir. Ancak kamulastirmanin bir program dahilinde ger¢eklesmesi igin
alman kamu yarar1 karariyla; uzlasma yoluyla kamulastirmalara oncelik verilmistir.
Yapilasma ve kullanim izni verilmeyen bu tasinmazlarm maliklerince Idare aleyhine

acillan tazminat davalarmin kaybedilmesi, idareyi yeni kamulastirma stratejileri

! [SKi, istanbul’da Su ve Atiksu Yénetimi, 2013, http://www.iski.gov.tr/web/statik.aspx?KID=1000373
[erisim tarihi 7 Kasim 2013]



arayisina yoneltmistir. Tescil olus sekilleri ve Idareye maliyetlerine gore farklihk arz
eden kamulastirma uygulamalarmin birbirleri agisindan degerlendirmesi arastirilan tez
calismasmin ilk béliimiinde; Istanbul’da ve cevre illerde baraj yapimi ve havza
korumasiyla ilgili daha 6nce yapilmis calismalar incelenmis olup, yonetmeliklere gore
havzalarin koruma alanlar1 tanimlanmustir. Istanbul’da bulunan igme suyu havzalariyla
ilgili genel bilgi verilmis ve mutlak koruma alaninda yapilacak kamulastirma
calismalar1 6rneklerine altlik olusturmasi bakimindan 4650 sayili kanunla degisik 2942
say1l1 kanuna gore kamulastirma isleminin tanimi hukuki boyutu, sartlar1 ve agsamalarina

deginilmistir.

Calismanin devaminda ISKI Genel Miidiirliigiince 2942 Sayili Kamulastirma Kanununa
uygun olarak yapilan kamulastrma uygulamalar1 aciklanmistir. Bu kapsamda 4650
sayili Kanun ile degisik 2942 sayili Kanunun; 8’inci maddesine gore uzlagsma yoluyla
kamulastirma, 10’uncu maddesine gore agilan bedel tespit ve tescil davalar1 yoluyla
kamulastirma ve tasinmaz maliklerinin Idare aleyhine agmis olduklar1 kamulastirmasiz
el atma davalar1 yoluyla yapilan kamulastirmalar 6rnek parsel olarak segilen Basaksehir

Ilcesi Samlar Mahallesinde bulunan 1011 nolu parsel iizerinden degerlendirilmistir.

Kamulastirma programinda olan 7 havza ve 36 koyiin irdelendigi iiclincii boliimde
Idarenin kamulastirmaya harcadig: biitge ve kamulastirmasi devam eden havzalarin son
durumu incelenerek 2013 yilinda Sazlibosna kdyiinde gerceklestirilen {ic kamulastirma
uygulamasinmn, tasmmazimn Idareye mal oldugu m? birim bedeli agisindan analizi

yapilmistir.

Sonu¢ boliimiinde; uygulamalar arasi kamulastirma bedeli farki, kamu yararmin ne
derece uygulanabildigi, tasinmaz maliki ve kamulastirmay1 yapan idare agisindan hangi
uygulamanin daha yararli olacagr degerlendirilerek bundan sonra yapilacak
kamulastirma islemlerinde yeni ¢ikan yasal diizenlemelerin de g6z Oniinde

bulundurulmasi gerekliligi vurgulanmastir.



2. ISTANBUL ICME SUYU HAVZALARINDA KORUMA VE
KAMULASTIRMA KAVRAMLARI

Son yillardaki hizli niifus artisina paralel olarak artan su talebine karsi uygun kaynak
mevcudiyetinin azligi ve giin gegtikge gelisen sanayi ve tarimsal faaliyetlere bagh
olarak asir1 kullanim ve ¢esitli kirlilik parametreleri nedeniyle ortaya ¢ikan sorunlar, su
kaynaklar1 yonetiminin 6nemini bir kat daha arttirmistir. Fakat su kaynaklar1 yonetimi
sadece sorunlu olan bolgelerde kullanilmasi gereken bir yontem olarak diistiniilmemeli;
temel hedef, bu kaynagin en iyi sekilde korunarak, kaynak potansiyeli tehlikeye

atilmadan etkin kullanimimin saglanmasi olmalidir (Meri¢ 2004).

Su insan hayatmin vazgecilmez kosulu olmasimna karsm kisitli miktarlarda bulunabilen
dogal bir kaynaktir. Mutlak koruma alaninda kalan taginmazlarin kamulastirma yolu ile
idare admna tescil edilerek agaclandirilmasi, bu kaynaklarin korunmasi ve veriminin
arttirilmas1 amaciyla uygulanan politikalardan biridir. Her ne kadar kamulastirma
yontemleri ve idare politikalarii konu edinen bir arastirmaya rastlanamamigsa da farkli
bolgelerde ya da farkli koruma yontemleriyle havza planlamalarma yonelik yapilan

arastirmalar tez calismasina yol gosterir nitelikte olmustur.

Ogurlu (2009), yapmis oldugu calisma ile web uygulamalariyla bir parselin havza
konumunu verecek sekilde tasarlanmis “Parsel Havza Konum Sorgulama Sistemini”
gelistirerek yapilasma kisitlamasi olan parsellerin havza konum sorgusunun en hizli ve
en dogru sekilde verilmesini amaglamistir. ISKi Genel Miidiirliigii ¢alisanlar: tarafindan
fiili olarak kullanilmakta olan web uygulamasi; tez calismasma konu parsellerin sozel

ve sayisal bilgilerinin elde edilmesinde aydinlatici olmustur.

Yoniigiil’iin 2007 yilindaki c¢alismasinda; Istanbul’da igme suyu havzalarinda tam
yetkili ve sorumlu tek bir idare olusturulmasi, planlama yetkilerinin netlestirilmesi,
planlama siirecinin baslatilmasi, Istanbul Metropol Y&netim Birimi’nin kurulmasi, {ilke
genelinde fiziki planlama siirecine geg¢ilmesi, ¢cevre koruma ve planlama politikalarmin

iretilmesi gerektigi onerileri getirilmistir.



Yazict (2011) ise Deriner Baraji kamulastrma c¢aligmalarini inceledigi tezinde
kamulastirmanin maddi ve manevi boyutunu birlikte ele alarak kamulastirmanin
sosyolojik boyutuna da deginmistir. Buna ilaveten tasimmmaz sahiplerinin memnuniyeti
acisindan kamulagtirmada trampanin daha yaygm kullanilabilirligini O6neri olarak

sunmustur.

Ozdemir’in (2010) yapmis oldugu c¢alismada su havzalarindaki su kalitesinin ve arazi
kullanimlarinin tarihsel siire¢ igerisindeki degisimi incelenerek su kalitesi ve arazi
kullanim1 arasinda nasil bir iligki oldugu tespit edilmeye caligilmig ve bunun sonucunda
su kaynaklarmin yeterince korunmasiyla, aritma maliyeti diiseceginden tliketiciye
kaliteli ve saglikli igme suyunun daha ucuza temin edilebilecegi saptanmistir. Bu
calisma gibi yapilacak olan calismalarla her havza ayr1 ayr1 ele alinarak, merkezi ve
yerel diizeyde konu ile iligkili yetkili kurumlarin esgiidiimlii bir sekilde calisarak, elde
edilen bilimsel veriler 1s1¢inda kamu acisindan kabul edilebilir bir ¢6ziim saglanmasi
amaciyla, havzalardaki koruma bdlgelerine yonelik yeni bir yasal diizenleme getirilmesi

onerilmistir.

Su kaynaginin kullaninmimda genel olarak tiim iilkelerin kabul ettigi 6ncelik, hayatin
stirdiiriilebilmesi igin gerekli olan temel gereksinimlerinin karsilanmasi prensibidir. Bu
miktar karsilandiktan sonra mevcut su kaynagi diger gereksinimlere gore en uygun
sekilde paylastirilir. Bu prensip g¢ercevesinde cogu iilkenin su yasasinda bulunan ve
iilkemizde de Devlet Planlama Teskilatinin 2001 yilinda Sekizinci Bes Yillik Kalkinma
Plan1 kapsaminda hazirladigi "Su Havzalar1 Kullanimi ve YoOnetimi 6zel ihtisas
Komisyonu Raporu (DPT, 2001)" de belirtildigi gibi mevcut potansiyelin
paylastirilmasinda kullanim 6nceligi su sekilde siralanmistir (Merig 2004):

i. igme ve kullanma ihtiyac1

i1. Hayvanlar- ve dogal hayatin, devami i¢in gerekli su ihtiyaci.

i11. Tarimsal sulama suyu ihtiyact

iv. Enerji ve sanayi suyu ihtiyact

v. Ticaret, turizm, balik¢ilik vb. su. ihtiyaci



Tiurkiye’nin su kaynaklar1 potansiyeli ortalama 501 milyar m*/y1l olarak
hesaplanmaktadir. Yagis, akig, yeralt1 suyu beslemesi ve komsu iilkelerden gelen
miktarlar g6z Oniine alindiginda, briit toplam yenilenebilir yilizeysel su potansiyeli 234
milyar m® olmaktadir. Ancak, mevcut teknolojik ve ekonomik sartlar altinda bu deger,
yilda toplam 112 milyar m’ mertebesinde degerlendirilmektedir. Bu miktarm 40.1
milyar m*>’ii 2003 yil1 itibariyle kullanima agilmistir. 40.1 milyar m? suyun yiizde 74’1
sulama sektoriinde, ylizde 15’1 igme suyu sektoriinde ve ylizde 11°1 ise sanayide
kullanilmaktadir. Buna gore kisi basina diisen teknik ve ekonomik olarak kullanilabilir
yillik su miktar1 1,500-1,735 m? civarinda kalmakta ve Tirkiye su kisit1 (azlig1) yasayan
bir iilke konumuna girmektedir. Yilda kisi bas1 1,000 m*’iin altinda su kullanan tilkeler
“su fakiri”; 1,000-3,000 m? arasinda su kullananlar “su kisit1 su stres”i ¢eken tilke;
10,000 m*’iin lizerinde su tiiketenler ise “su zengini” lilkeler olarak nitelendirilmektedir.
Tirkiye i¢in 2030 yil1 ve 100 milyon niifus 6ngoriisiiyle, bu degerin 1,000 m*/kisi.y1l’1n
altina diisebilecegi ileri siiriilmektedir (Alpaslan ve dig. 2008).

Istanbul Ilinde en énemli ve en ¢ok kullanilan su kaynag: barajlardir. Isletmede olan
baslica icmesuyu Baraj Projeleri, Avrupa yakasinda; (Terkos Baraji: 133,92 hm?/y1l,
Biiyiikcekmece Baraji: 82,20 hm?/yil, Alibey Baraji: 32,88 hm?/y1l, Sazlidere Baraj:
51,00 hm?/y1l, Istranca Projesi: I, ve II, asamalar: 235,20 hm?/y1l) Anadolu Yakasinda;
(Darlik Baraji: 92,00 hm?yil, Omerli Baraji: 188,40 hm%yil, Yesilcay Regiilatorii
145,00 hm?*yil, Elmali Baraji:15,00 hm?®yil, Yesilvadi-Darlik derivasyonu: 10,00
hm?/y1l) projeleridir. Igme ve kullanma suyu tiiketimi incelendiginde, 2012 yilinda
872.936,475 m?, 2010 yilinda 778.023.398m? oldugu goriilmektedir. Yiizde 12,2’lik bu

artis stanbul’da niifus artisinda bir degisikligin oldugunun gostergesidir'.

Yasanan hizli kentlesme kentin etrafindaki dogal alanlara da sigramis ve kent i¢in en
onemli kaynaklardan biri olan su havzalarini kirletmeye baslamistir. Su havzalardaki
kirlenme i¢gme ve kullanma suyunun kalitesine yansimakta, bu da insan saghgini tehdit

etmektedir (Ozdemir 2010).

! istanbul Valiligi il Cevre ve Orman Miidiirliigi. 2013.



2.1 ISTANBUL iICME SUYU HAVZALARI

Istanbul i1 sinirlar1 iginde igme suyu amagh olarak yararlanilan igme ve kullanma suyu
rezervuarlar;; Anadolu Yakasi'nda Omerli, Elmali ve Darlik baraj golleri ile Avrupa
Yakasi'nda Alibeykdy, Terkos, Sazlidere ve Biliyiikcekmece, Pabugdere ve Kazandere
baraj golleridir. Terkos ve Biiyiikcekmece olusum acisindan gol olmakla beraber,
iizerinde inga edilen su tutmaya yonelik yapilardan dolayr baraj kategorisinde
adlandirilmaktadir. Ad1 gecen havzalar, Istanbul'a yilda ortalama 750.000.000 m’ su
verimiyle kente sunulan suyun yiizde 72,4'iinii saglamaktadir. Istanbul'a saglanan igme
ve kullanma suyunun yiizde 22,7'si Omerli, yiizde 15,6's1 Terkos, yiizde 11,6's1
Biiyiikgekmece ve yiizde 50'si de diger havzalardan ve yer alt1 sularindan
karsilanmaktadir. Istanbul'a igme sular1 saglayan bu tesislerin su toplama alanlari
Omerli (608,7 km?), Elmal1 (83,4 km?), Darlik (207,2 km?), Alibeykdy (158,9 km?),
Terkos (736,2 km?), Sazlidere (168,7 km?) ve Biiyiikekmece (631,7 km?)'dir. Igme
Sular1 Havzalari, il yiizol¢glimiiniin (5.400 km?) yilizde 46'st kadar bir alan
kaplamaktadir’. istanbul ilinde bulunan baraj ve gol havzalarinin kapladiklar: alan Sekil

2.1 de gorildiigi gibi il ylizol¢limiine yakindir.

Sekil 2.1: icme suyu havza alanlarimin Istanbul’daki dagilim
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2.1.1 Alibeykéy Ii¢me Suyu Havzasi ve Baraji

Alibey Baraji Istanbul ilinin kuzeybatisinda ayni adi tasiyan dere iizerinde insa
edilmistir. Toprak dolgu tipinde insa edilen barajin gévde yliksekligi 28 m, rezervuar
hacmi 51 milyon m®’tiir. Taskindan korunmak, icme ve sulama suyunu temin etmek
amaglar1 i¢in ingaatina 1967 yilinda baslanan baraj, bolgedeki zemin ve yer alt1 suyu
problemlerinden dolay1 ancak 1983 yilinda isletmeye acilabilmistir. Alibey Baraji,
zemin problemlerinin ¢oziimiinde uygulanan “Kum drenleri+Fore kaziklar” yap1 tarzi
ile yerylizii lizerindeki sayili 6zel barajlar arasinda yer almaktadir (UYSAL 2012).
Istanbul’a giinde verilen 2,25 milyon m® suyun % 3,6’sm1 saglamaktadir (ISKI 2012).

2.1.2 Biiyiikcekmece igme Suyu Havzasi ve Baraji

Biiyiikgekmece havzasi, Istanbul ili dahilindeki yiizey sular1 arasinda, biiyiikliigii
itibariyle dnemli bir yere sahip olan Biiyiikcekmece Géliinii kapsayan ve Istanbul’un
Avrupa yakasinda, Catalca Yarimmadasi'nda yer alan havzalardan birisidir.
Biiyiikcekmece golii 620 km?’'lik genis bir havzadan gelen sularla beslenmekledir. 1989
yilinda hizmete gecen baraj ile Biiylikgekmece GOlii denizden ayrilarak i¢cme ve
kullanma suyu saglanmasi amaglanmistir. Bu barajin yapimi ile gél su diizeyi 6,3 m'ye

cikarken, alan1 da 10 km*'den 29 km?'ye kadar genislemistir (Moroglu 2007).
2.1.3 Darlik igme Suyu Havzasi ve Baraji

Darlik Havzasi konum olarak Kuzeyde Istanbul’un Anadolu kesiminde yer alan Sile
ilgesi ile giineyde Izmit il sinirlar icerisinde yer almaktadir. Havza alanm %55,35’lik
kismu Istanbul il sinirlar: icerisinde, geri kalan %44,65'lik boliimii ise Izmit il sinirlart
icerisinde yer almaktadir. Darlik Baraji kurulusundan bu yana higbir barajdan su
almamis, bir diger deyisle kendi havzasi igerisindeki yagis sularindan beslenmistir.
ISKI, Darlik Havzasi’nin korunmasi ve iyilestirilmesi igin yapmis oldugu faaliyetlerle,
Ormancilik Sektorii ile Havza maliyetlerine (genel yoOnetim, agaclandirma ve
kamulastirma) katlanmig, Darlik Baraji’nin insa edildigi alanin ¢evresinde meydana
gelen orman agikliklarmi kapatmak iizere 2000 yilinda fistikcami, akgaagac, disbudak,

s0giit ve ¢mar tiirleriyle agaglandirma faaliyetlerine baslamistir (Eker 2005).



2.1.4. Elmah i¢gme Suyu Havzasi ve Baraji

Elmali Barajlarr’nin ilki 1893 yilinda insa edilmistir. Baraj Goksu deresi iizerinde,
Anadolu Hisarr’nin 3 km giiney dogusunda yer almaktadir. 1956 yilinda insa edilen I1.
Elmali Baraji ise, ilk barajin 1,5 km mansabinda insa edilmistir. Baraj golii, Istanbul’un
Beykoz Ilgesi smirlar1 igerisinde kalmaktadir. Kapladigi 1,1 km?’lik gélalan1 ve 9,6
hm™’liik su tutma kapasitesiyle 83,4 km? bir su toplama alanmna sahiptir. Elmali Havzas,
yillik 15 milyon m’ mertebesindeki verimiyle istanbul’un igme ve kullanma suyu
ihtiyacina katkida bulunmaktadir. ElImali Havzas1 diger havzalara gore oldukca kiiciik
bir su toplama alanina sahip olmasia karsilik, yapilasmis alanin goreceli biiyiikligiiniin

en yuksek oldugu havzadir (Var 2008).

2.1.5 Omerli icme Suyu Havzasi ve Baraji

Omerli Havzas1 Istanbul’un en 6nemli igme suyu kaynagidir. 1980°lerden sonra yasanan
hizl1 niifus artis1 ve 1990’lardan sonra yasanan hizli yapilagsma, havzada biiylik bir
kentsel gelisme baskisinin olugsmasina sebep olmustur. Havza 621 km?’lik bir alani
kapsamaktadir. 1950’11 yillarda tarim arazileri kapl olan alanda 1968-1972 yillar1
arasinda DSI tarafindan Istanbul’a igme ve kullanma suyu temin etmek amaciyla
Omerli- Riva Deresi iizerine bir baraj insa edilerek suni bir gél olusturulmustur. Baraj
1973 yilinda isletmeye agilmuistir. Havzanm Istanbul Ili smirlar1 igerisinde kalan
kisminin yiizde 51°ini orman alanlari, yiizde 35’ini tarim alanlar1 ve meralar, ylizde
10’unu yerlesim ve sanayi alanlar1 ve %4’iinli ise su yiizeyleri olusturmaktadir

(Albayrak 2012).

2.1.6 Sazhdere igme Suyu Havzasi ve Baraji

Sazlidere Havzas1 bir alt havza olarak Kiiclikgekmece Havzas1 igerisinde,
Kiiciikgcekmece goliiniin  yaklastk 6 km kuzeyinde yer almaktadir. Batisinda
Biiyiikgekmece baraj golii havzasi, dogusunda Alibeykdy baraj golii havzasi ve
kuzeyinde de Terkos golii havzalar1 arasindadir. Barajin olusturdugu gol alan1 9,9 km?,
havzanin alani ise, 168.6 km*'dir. G4l alani, tiim havzanin yiizde 5,8’ine karsilik gelir.
Kiigiikgekmece goliinii besleyen bir dere iken 1998°de barajin faaliyete gegmesi ile bir

baraj golii haline gelmistir. Sazlidere Baraji 88,7 hm’’lik rezerv hacmi ve yillik 55



milyon m’’liik su verimiyle Avrupa Yakasi’ndaki su arzmna katkida bulunmaktadir

(Simgek 2011).

2.1.7 Terkos icme Suyu Havzasi ve Baraji

Sehrin olduk¢a uzaginda bulunan Terkos havzasinin heniiz kentlesme baskisindan
etkilenmemis oldugu gériilmektedir. Istanbul'un su toplama havzalarmm toplam alansal
biiytikliigii 248,378 hektardir. Bu alanlar incelendiginde en genis alana sahip havzanin
Terkos havzasi oldugu goriilmektedir. Istanbul’un Avrupa yakasmnm biiyiik bdliimiiniin
su ihtiyact karsilanmaktadir. Istanbul’'un su kaynaklari igerisinde, dogal gdl niteligi
tasimasi, dogal yapisinin en az zarar gormiis igme suyu havzasi olmasi nedeni ile
gelecek nesillere zarar gormeden aktarilabilmesi ve de su kaynagmin optimum
kullaniminin devam edebilmesi i¢in koruma-kullanma kriterlerinin belirlenmesi olduk¢a
onemlidir. Terkos Golii Havzasi’nin kente uzak olmasi ve yapilasma baskisindan ¢ok
fazla etkilenmemis olmasi kent ekosistemi acisindan ¢ok onemli olan yesil sisteminin
biiyiik 6l¢iide korunmasma neden olmaktadir. Terkos GOl Havzast 51.129 ha’lik
toplam orman alanlar1 ile Istanbul’daki en fazla orman alanma sahip su toplama

havzasidir (Ozkan 2008).
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2.2 ISTANBUL’DA BULUNAN ICME SUYU HAVZALARININ KORUNMASI

2560 sayili Kanunile 1981 yilinda kurulan ISKIi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine
bagli bagimsiz biitceli bir kurulustur. 2560 Sayil1 Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi
Genel Miidiirliigii Kurulus ve Gorevleri hakkindaki kanunda iSKi'nin kurulus amaci;
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin su ve kanalizasyon hizmetlerini yiiriitmek ve bu
amacla gereken her tiirlii tesisi kurmak, kurulu olanlar1 devralmak ve bir elden isletmek
olarak belirtilmistir. Istanbul’'un su kaynaklarmm yiizde 98’i yiizeysel su kaynagi
niteligindedir. Yagislarla gelen sular, baraj ve dogal gol dedigimiz alanlarda
biriktirilmekte, regiilatorlerle toplanarak icme suyu aritma tesislerine ulastirilmaktadir.
Su kaynaklarmimn ylizde 60’1 Anadolu Yakasi’'nda, yiizde 40’1 Avrupa Yakasi’ndadir.
Buna karsilik niifusun yiizde 60’1 Avrupa Yakasi’nda, yiizde 40’1 Anadolu Yakasi’nda
ikamet etmektedir. Istanbul’un engebeli cografyasi ve suyun ¢ok uzak mesafelerden

sehre ulastirilmasi biiyiik enerji ihtiyact dogurmaktadir.®

Yerlesimin, su havzalarinin konumlandigi kuzey kesimlere kaymasiyla birlikte su
havzalarmi korumaya yonelik bir takim kisitlamalar getirmek iizere ISKI Genel
Miidiirliigii tarafindan hazirlanan 16.07.2009 tarih ve 14 sayili ISKI Genel Kurulu
Karariyla iizerinde degisiklik yapilan 25.05.2006 tarihli iISKi Igme suyu Havzalari
Ynetmeligi, 2560 sayil Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii Kurulus
ve Gorevleri Hakkindaki Kanun geregi; Istanbul’a su temin edilen ve edilecek olan
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi smirlar1 dahilinde ve haricinde bulunan alanlarda, su
kirliliginin O6nlenmesi amaciyla yapilacak izleme ve denetleme usul ve esaslarini

kapsamaktadir.

16.07.2009 tarih ve 14 sayili ISKI Genel Kurulu Kararyla iizerinde degisiklik yapilan
25.05.2006 tarihli ISKi I¢me suyu Havzalari Yonetmeligi’nde havza kavrami; bir
akarsu, gol, baraj rezervuar1 veya yeralt1 suyu haznesi gibi bir su kaynagini besleyen

yeralt1 ve ylizeysel sularin toplandigi1 bolgenin tamami olarak tanimlanmaktadir.

* [SKi, Istanbul’da Su ve Atiksu Yénetimi, 2013, http://www.iski.gov.tr/web/statik.aspx?KID=1000373
[erisim tarihil6 Kasim 2013]
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I¢me suyu Havzalar1 Yonetmeligi'nde agiklanmayan hususlarda 31 Aralik 2004 tarihli
Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirlige giren Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi
hiikiimleri gegerlidir. Igme Suyu Havzalar1 Yonetmeligi ile Su Kirliligi ve Kontrolii
Yonetmeligi’ne gore igme suyu havzalarinda bazi faaliyet ve yapilasmalara mesafe

kriterine gore sinirlamalar getirilmistir.

2.2.1 Mutlak Koruma Alani (0-300 m.)

I¢me ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan suni ve tabii gdller etrafinda en
yiiksek su seviyesinde, su ile karanin meydana getirdigi ¢izgiden itibaren yatay 300
metre genisligindeki kara alanidir. Bahse konu alanm, havza smirin1 asmasi halinde
mutlak koruma alam havza smirinda son bulur. Mutlak koruma alanlarinda idare
tarafindan yapilacak veya yaptirilacak aritma tesisleri hari¢, hangi maksatla olursa olsun
hi¢bir yapilagmaya izin verilemez, dokiim yapilamaz. Mevcut i¢me ve kullanma suyu
amagcl yapay ve dogal gollerin mutlak koruma alaninin kamulastirilmasi suyu kullanan
idare veya idarelerce yapilir. Igme ve kullanma suyu projesine ve mevcut yapilarin
kanalizasyon sistemlerine ait mecburi teknik tesisler hari¢ olmak iizere, bu alanda hicbir
yap1 yapilamaz. Bu alanda kalan mevcut yapilar dondurulmustur. Cevre diizeni planina
uyularak, bu alan i¢inde golden faydalanma, piknik, ylizme, balik tutma ve avlanma
ithtiyaclar1 i¢in cepler teskil edilir. Bu cepler su alma yapisina 300 metreden daha yakin
olamaz. Kamulastirmay1 yapan idarece gerekli goriilen yerlerde alan ¢itle ¢evrilir veya

koruma alan1 teskil edilir.

2.2.2 Kisa Mesafeli Koruma Alani (300-1000 m.)

Ust smirindan itibaren yatay 700 metre genisligindeki kara alamidir. Bahse konu alanm,
havza sinirin1 agmasi halinde kisa mesafeli koruma alani havza smirinda son bulur. Bu
alanlarda turizm, iskan ve sanayi yerlesmelerine, her tiirli kat1 atik ve artiklarin
depolanmasina ve atilmasina izin verilemez. YOnetmeligin 17’nci maddesinin (b)
bendinde anilan mecburi teknik tesisler ile 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu kapsamina giren uygulamalar disinda hafriyat yapilamaz. Sivi ve kati

yakit depolarmna izin verilemez. Bu alanda kalan mevcut yapilar dondurulmustur.
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Dondurulan binalarda mevcut oturma alaninda degisiklik yapmamak, kullanim
maksadmi degistirmemek ve dis cephede mimari degisiklik yapmamak sartiyla gerekli
tadilat ve bakim yapilabilir. Bu alanm rekreasyon ve piknik amaciyla kullanilmasina
doniik kamu yararh ve giinii birlik turizm ihtiyacina cevap verecek, sokiiliip takilabilir
elemanlardan meydana gelen, gecici nitelikte kir kahvesi, biife gibi yapilara, suyu
kullanan idarece onanmis cevre diizeni ve uygulama planlarma ve plan kararlarina
uygun olarak izin verilebilir. Bu alanda yapilacak ifrazlardan sonra elde edilecek her
parsel 10000 m2 den kiiciik olamaz. Yapilarin kapali kisimlarinin toplam alani her
parselde 100 m2 yi gegemez ve bu yapilarin atik sulari, Saglik Bakanlhiginin 13/3/1971
tarthli ve 13783 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren, Lagim Mecrasi
Insaas1 Miimkiin Olmayan Yerlerde Yapilacak Cukurlara Ait Yonetmelik hiikiimlerine
gore yapilacak olan sizdirmaz nitelikteki fosseptiklerde toplanir ve atiksu altyapi
tesisine verilir. Suni giibre ve tarim ilaclar1 kullanmamak sartiyla, hayvancilik ile ilgili
yapilar hari¢ olmak iizere kontrollii otlatmaya ve diger tarimsal faaliyetlere Tarim ve
Koyisleri Bakanligmin kontrol ve denetiminde izin verilir. Ayrica erozyonu azaltici
metodlarin uygulanmasi esastir. Zorunlu hallerde, imar plani geregi yapilacak yollarin
bu alandan gececek olan kisimlarinda sadece ulasimla ilgili islevlerine gerekli
tedbirlerin alinmas1 sart1 ile izin verilebilir. Dinlenme tesisi, akaryakit istasyonu ve
benzeri tesisler yapilamaz. Bu alanda 4/9/1988 tarihinden veya kaynagm icme ve
kullanma suyu kapsamina alindigi tarihten 6nce mevcut olan yerlesim ve sanayi

tesislerinden kaynaklanan atik sularin havza disina ¢ikartilmasi esastir.

2.2.3 Orta Mesafeli Koruma Alam (1000-2000 m.)

Kisa mesafeli koruma alani list sinirindan itibaren yatay 1000 metre genisligindeki kara
alanidir. Bahse konu alanin, havza sinirin1 agmasi halinde orta mesafeli koruma alani
havza smirinda son bulur. Kisa ve orta mesafeli koruma alanlarinda, dokiim sahasi
olusturulamaz. Bu alanlarda bulunan eski tas, maden, kum, micir, kil vs. ocaklarna
dogal yapisinin ikame edilmesi maksadiyla ve dolum sonrasi agacglandirilmak sartiyla
sadece kirlenmemis hafriyat topragi dokiimiine miisaade edilir.

Uzun mesafeli koruma alanlarinda yasaklanan fonksiyonlar,

Her tiirlii sanayi maksatli yapilar,
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Serbest bdlge,

Tip fakiilteleri,

Laboratuarlarinda ve atolyelerinde kimyevi maddelerin islendigi her tiirli egitim ve
ogretim kurumlari,

Hastane,

Akaryakit istasyonu,

Entegre hayvancilik tesisleri,

Mezbaha,

Kimyevi madde, yakit, zehirli, zararl ve tehlikeli madde depolari,

Endiistriyel ve evsel kat1 atik depolama ve imha merkezleri,

imar planida onerilemez ve bu fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez.

Bu alanda yapilacak ifrazlardan sonra elde edilecek her parsel 5000 m2 den kiiciik
olamaz. Bu parsellerin tapu ve kadastro veya tapulama haritasinda bulunan bir yola,
yapilan ifrazdan sonra en az 25 metre cephesi bulunmasi mecburidir. Su kirliligi
Yonetmeliginde belirtilen sartlara uygunlugu halinde parsellerde bir ailenin oturmasina
mahsus bag veya sayfiye evleri yapilmasina izin verilebilir. Bu alanda ayrica, yerlesik
halkin ihtiyaglarmi karsilamak amaciyla entegre tesis niteliginde olmayan mandira,
kiimes, ahir, agil, su ve yem depolari, hububat depolari, giibre ve silaj ¢ukurlari,
arthaneler ve un degirmenleri gibi konut dis1 yapilara, mahre¢ aldig1 yola 10 metreden,
parsel hudutlarma 5 metreden fazla yaklasmamak ve insaat alanmi kat sayis1 % 40 1 ve
yap1 yuksekligi h = 6.50 metreyl gegmemek sarti ile suyu kullanan idarece izin
verilebilir. Beton temel ve ¢elik seralar yaklasma mesafelerine uyulmak sart1 ile insaat
alan1 katsayisina tabi degildir. Beton temel ve c¢elik ¢ati disindaki basit ortii
mahiyetindeki seralar ise yukarida belirtilen c¢ekme mesafeleri ve insaat alani
katsayisina tabi degildir. Bu tesisler hakkinda bagka bir amagla kullanilmayacagi
hususunda tesis sahiplerince Valilige noter tasdikli yazili taahhiitte bulunulmasi ve
uygun goriisiiniin almmas1 gerekmektedir. Bu tesislerin atiksulari, ancak teknik usuller
tebliginde verilen sulama suyu kalite kriterlerine uygun olarak aritildiktan sonra
sulamada kullanilabilir. Bu alanda galeri yontemi ile patlatmalar, kirma, eleme, yikama,
cevher hazirlama ve zenginlestirme islemleri yapilamaz. Madenlerin ¢ikarilmasina;

saglik agisindan sakinca bulunmamasi, mevcut su miktar ve kalitesini bozmayacak ve
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alict ortama atiksu desarji olusturmayacak sekilde c¢ikartilmasi, faaliyet sonunda
arazinin dogaya geri kazandirilarak terk edilecegi hususunda faaliyet sahiplerince noter
tasdikli, yazili taahhiitte bulunulmas: sartlar1 ile Bakanlik¢a izin verilebilir. Bu alanda
suni giibre ve tarim ilaclar1 kullanilamaz, kati atik ve artiklarin depolanmasma ve
atilmasina izin verilemez. Imar plam geregi yapilacak yollarin bu alandan gegirilecek
kisimlarinda sadece ulagimla ilgili fonksiyonlarina izin verilir. Bu alanda 4/9/1988
tarthinden veya kaynagin icme ve kullanma suyu kapsamina alindigi tarihten once
mevcut olan yerlesim ve sanayi tesislerinden kaynaklanan atik sularin havza digina

cikartilmasi esastir.

2.2.4 Uzun Mesafeli Koruma Alani (2000-havza sinir1)

Orta mesafeli koruma alanmin st sinirindan baslamak iizere su toplama havzasinin
nihayetine kadar uzanan biitiin kara alanidir. Uzun mesafeli koruma alanlarinda; suyun
kalitesine olumsuz etki edecek kimyasal ve kat1 atik dokiilmemesi, 18.03.2004 tarih ve
25406 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan ‘Hafriyat Topragi Insaat ve Yikinti
Atiklarinin  Kontrolii Yonetmeligi® geregi yetkili idarelerden izin/ruhsat alinmasi,
kontrol ve denetiminin de ad1 gecen yonetmelikte yetki ve sorumluluk verilen idarelerce
yapilmast kaydiyla, hafriyat topragi, insaat ve yikint1 atiklar1 i¢in dokiim sahasi
olusturulmasma miisaade edilir. Dokiim faaliyeti i¢cin olumlu goriis verilen havza
alanlarinda, dokiim faaliyetlerine; havza smirlarini degistirmemesi ve havzaya su akisini
engellememesi sartiyla 18.03.2004 tarih ve 25406 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
‘Hafriyat Topragi, Insaat ve Yikmti Atiklarmin Kontrolii Yonetmeligi’ hiikiimleri

uyarinca yetkili idarelerden izin/ruhsat alinmasi gereklidir.

Tuz ile metal sertlestirme,

Metal kaplama,

Asitle ylizey temizleme,

Tekstil boyama ve emprime baski,
Hurda plastik yikama,

Liftli yikama-yaglama,

Yanici, parlayici, patlayict kimyasal madde depolari,
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Imalatindan sanayi atiksuyu kaynaklanan kimyasal madde iiretim tesisleri,
Hurda kagittan kagit imal tesisleri,

Ham deri isleme,

Asit imal ve dolum yerleri,

Zirai miicadele ilact imal ve dolum yerleri,

Pil, batarya, akii imal yerleri,

Gres yag fabrikalari,

Domuz ciftlikleri,

Ilag sentez fabrikalari,

Agir metal tuzu {iretimi,

Cam yikama,

Yiin yikama,

Endiistriyel ve evsel kat1 atik nihai depolama merkezleri,
Kimyevi madde depolar1 ve akaryakit dolum tesisleri,

imar planinda 6nerilemez ve bu fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez.

Bu alanin, orta mesafeli koruma alan1 smirindan itibaren yatay olarak 3 kilometre
genisligindeki kismmda tamamen kuru tipte calisan, tehlikeli atik {iretmeyen ve
endiistriyel atiksu olusturmayan sanayi kuruluslarmna izin verilebilir. Bu tesislerden
kaynaklanacak kati1 atik ve hava emisyonunun rezervuarin kalitesini etkilemeyecek
Olciide ve sekilde uygun bertarafinin saglanmasi gerekir. Cop depolama alanlarina ve
bertaraf tesislerine izin verilmez. Turizm ve iskana 19 uncu maddede belirlendigi sekilde
izin verilir. Bu alanda galeri yontemi patlatmalar, kimyasal ve metalurjik zenginlestirme
islemleri yapilamaz. Madenlerin ¢ikarilmasina; saglik agisindan sakinca bulunmamasi,
mevcut su kalitesini bozmayacak sekilde ¢ikartilmasi, faaliyet sonunda arazinin dogaya
geri kazandirilarak terk edilecegi hususunda faaliyet sahiplerince Bakanlia noter
tasdikli yazili taahhiitte bulunulmasi sartlar1 ile 1zin verilebilir. Bu alandaki
faaliyetlerden olusan atiksularm; Yonetmelikteki ilgili sektoriin alici ortama desar;)
standartlarin1 saglayarak havza disma c¢ikartilmasi ya da geri doniisimli olarak
kullanilmas1 sartiyla izin verilebilir. Ancak teknik ve ekonomik ag¢idan miimkiin
olmayan durumlarda atik sularm ileri aritma teknolojileri kullanilip Sinif I su kalitesine

getirilmesi sartiyla havza igine desarjina Bakanligin uygun goriisii almarak izin
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verilebilir. Olusan atiksularin desarj standartlarini saglayarak havza digina ¢ikarilmasi
veya geri doniisimlii olarak kullanilmasi sartiyla izin verilebilir. Ancak teknik ve
ekonomik ac¢idan miimkiin olmayan durumlarda, atik sularin ileri aritma teknolojileri
kullanilarak Smif II su kalitesine getirilmesi sartiyla havza igine desarjna izin
verilebilir. Bu alanda ¢6p depolama ve bertaraf alanlarinin kurulmasi Bakanligin uygun
goriisii alimarak yapilabilir. Ancak, 4/9/1988 tarihinden veya kaynagin igme ve kullanma
suyu kaynagi kapsamia alindig1 tarihten 6nce mevcut olan, uzun mesafeli koruma
alanindaki yerlesimlerin atiksularmin ileri aritma teknolojileri kullanarak Siif III su
kalitesine getirilmesi sartiyla havza icine desarjina izin verilebilir. Igme ve kullanma
suyu temin edilen su kaynaklarmin su toplama alanlarinin ¢ok biiyiik olmas1 veya akis
yukarisinda baska bir baraj bulunmasi gibi sebeplerden dolayr uzun mesafeli koruma

alan smir1 Bakanlik¢a kisitlanabilir.

Sekil 2.2: Terkos Havzas1 mutlak, kisa, orta ve uzun mesafeli koruma alan simirlan

Kaynak: 1SKI Havza Sorgulama Sistemi
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2.3 KAMULASTIRMA KAVRAMI VE YASAL DAYANAGI

2.3.1 Kamulastirma Kavramm

Kamulastirma terimi ilk kez 20 Nisan 1924 tarihli Teskilat-1 Esasiye Kanununun (1924
Anayasasinin) 10 Ocak 1945 tarihinde Tirkgelestirilen metninin 74. maddesi ile
mevzuatimiza girmis olup, 1961 ve 1982 Anayasalar1 ile 04.11.1983 tarihli
Kamulastirma Kanununda da kamulastrma terimi kullamilmistr (Hayta 2007).
Kamulastirma (istimlak) kavram; Tiirk Dil Kurumu Sézliigii’nde “6zel kisi iyeligindeki
bir tasmmmazi iyesinin (maliki) rizasim1 almadan kamuya mal etme” seklinde

tanimlanmaktadir.

Kisinin miilkiyet hakkina devlet kamu yarar1 sartiyla bazi smirlamalar getirebilir.
Kamulastirma, bunlarin i¢cinde en ¢ok uygulananidir. Kamulastirma; devlet ve kamu
tiizel kisilerinin sahip bulunduklar1 kamu kudretine dayanarak kamu yararmin
gerektirdigi durumlarda 6zel kisilerin miilkiyetindeki tasinmazlara, deger pahasini pesin

0demek suretiyle zorla sahip olmasidir (Hasgtir 1997).

Genel olarak tanimlamak gerekirse kamulastirma; 6zel miilkiyete konu olan bir
tasinmaz malin, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, Kanunda gdsterilen usul ve
esaslara gore idarenin tek yanli irade beyanina dayanilarak, kural olarak karsiliginin
pesin 6denmesi kosuluyla idarenin miilkiyetine gegirilmesi olarak tanimlanmaktadir

(Hayta 2009).

Bu tanimlamalardan, idare ¢ikarlariyla maliklerin miilkiyet haklarmin kamulastirmayla
kars1 karsiya kaldigi sonucu cikarilabilir. Bu durumda, kanunlar ¢ergevesinde gerek
kamulastirmay1 yapacak idarelerin, gerek yargi organlarinin iyelerin magduriyetlerini
minimuma indirmek ve kamu yararinin gerektirdigi kosullar1 saglamak hususlarinin her

ikisini birden dengeleyecek kararlar almas1 gerekmektedir.
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2.3.2 Kamulastirma isleminin Hukuki Niteligi

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu, kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel
hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarm, devlet ve kamu tiizel
kisilerince  kamulastirilmasinda  yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin
hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkmin idare adina tescilini, kullanilmayan
tasinmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda taginmaz mallarin devir islemlerini,
karsilikli hak ve yiikiimliiliikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve

yontemlerinin diizeltilmesi konularini igerir (2942 m.5).

Kamulastirma islemi, kamulastirma kararmin yetkili idarece usuliine uygun bir sekilde
alimmasiyla baslayan ve taginmazin idare adina tescil edilmesine kadar devam eden bir
siirectir. Bu siireg, idarenin tek tarafli iradeye dayali bir yetkiyle kamulastirma karari
almasiyla baglar. Bu karar sonrasindaki miilkiyet veya ayni hakkin idareye gecmesi
siirecinde ise, irade 6zgiirliigii cercevesi icinde idare ve kamulastirma muhatabi arasinda
tasinmazin bedeli konusunda anlagsma siireci isleyecek, anlasilamamasi halinde ise,
bedel mahkeme karar1 ile belirlenecektir. Kamulastirma islemi sonunda miilkiyetin
idareye gecmesine kadar isleyecek bu siireg, farkli hukuk dallarmin konularini
olusturmaktadir (Hayta 2007). Kamulastrmanin her sathasinda maliklerin
kamulastirmadan ve isleyisten haberdar oldugu, Idare ve malik arasinda uzlasmanin
esas alindigi, uzlasma olmamasi halinde iyelerin en az zararla kamu yarar1 ¢cercevesinde
Idareye tagmmazlarini devrettikleri demokratik bir siire¢ olmas1 agisindan 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu'nda degisiklik yapan 4650 sayili Kanun, 5 Mayis 2001 tarihli

Resmi Gazete'de yaymlanarak yiiriirliige girmistir.

Yapilan degisiklikle 2942 sayili Kamulastirma Kanununun kamulastirma sartlar
baslikli 3'iincii maddesine “Idarece yeterli 6denek temin edilmeden kamulastirma
islemine baglanilamaz" hiikmii eklenmistir. Eski uygulamada idarelerce, kamulastirma
yapacagi tasinmazin tapu kiymet takdir komisyonlarina yaptirilan bedel tespiti sonrasi,
hesaplanan ve genellikle diisiik olan bedeli, bankaya bloke ederek maliklere Noter ve
ilan yoluyla tebligat ¢ikariliyordu. Bu islemlerin yapilmasi i¢in 2 yil siire taniirken

yeni diizenlemede mahkemece tespit edilen bedelin bankaya bloke edilmesi sonras1 (ki
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bu bedel taraflarin anlasarak veya kesif sonrasi mahkemece belirlenen bedel) ferag
almabilmektedir. Eski uygulamada iki yil i¢inde tebligata baslanilmamissa serhin
sicilden silinecegi  belirtilmekle  birlikte, bu uygulamanin kamulastirmanin
gerceklesmedigine ait bilgi gelmedigi siirece silinmedigi gorilmekteydi. Yapilan
degisiklik sonrasi 6 ay i¢inde ferag alinmaz ise tapu dairelerine resen serhi kaldirma
yetkisi verilmis bulunuluyor. Kamulastirma islemi satmn almada anlasilmamasi
durumunda yargi asamasindan baslayacagi i¢in zaman kaybi azalmis, ayni yil i¢inde
kamulastirma islemlerinin tamamlanmasi1 s6z konusu olabilmektedir. Anlagmazlik
halinde tespit edilen bedelin mahkemece belirlenecek olmasi nedeni ile bankada bloke
edilen miktar da bu bedel oldugundan, gecikme faizleri gibi sorunlar ortadan
kalkmaktadir. Yargilama giderlerinin kamulastirmay1 yapan idarece ddenecek olmasi
ise tasinmazi kamulastirilanlari, tagmnmazlarinin elden ¢ikmasi ve bedelini diisiik
bulmalar1 ile ortaya ¢ikan magduriyetlerine ikinci bir magduriyet eklenmesini

onlemektedir (Arpa 2001).

2.3.3 Kamulastirmanin Sartlar

Kamulastirma isleminin temel unsurlar1 olarak degerlendirilebilecek maddeler soyle

siralanabilir:

2.3.3.1 Kamulastirmanin yetkili idare tarafindan yapilmasi

Anayasa’nin 46 nct maddesi ile Kamulastrma Kanunu’nun 1’inci maddesinde,
kamulastirmani ancak Devlet ve kamu tiizel kisilerince yapilacagi hiikkme baglanmis
olup Kamulastrma Kanunu’nun 2 nci maddesinde ise Kamulastirma Kanunu’nun
uygulanmasi agisindan idare kavraminin tanimi yapilmistir. Buna gore, “Idare: Yararma
kamulastirma hak ve yetkisi taninan kamu tiizel kisilerini, kamu kurum ve kuruluslarini,

gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerini” ifade etmektedir.
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2.3.3.2 Kamulastirmanin kamu yarar1 amaciyla yapilmasi

Anayasada miilkiyet hakk: glivence altina alinirken diger taraftan 35 inci maddeyle “Bu
haklar, kamu yarar1 amaciyla, kanunla smirlanabilir.” denmektedir. Anayasanin 46.
maddesinde ise “Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararmin gerektirdigi hallerde,
gergek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve
bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.” denmektedir. Anayasadan ve
Kamulastirma Kanunundan anlagilmaktadir ki kamu yarari kamulastirmada baslica

unsurdur.

Kamulastirma isleminin nihai amaci1 kamu yararini gerceklestirmektir. Gergek ve 6zel
hukuk tiizelkisileri lehine kamulastirmalar i¢in dahi kamu yararma O6zgiilenme olup
olmadig1 arastirilmali ve bu zorunluluk olarak kabul edilmelidir. Kisisel ve ticari
cikarlar i¢cin kamulastirma diisiiniilemez. Demek ki ister bir idare lehine olsun isterse
ozel kisiler lehine kamulastirma karar1 alinmig olsun, ama¢ mutlaka bir kamu yararina

Ozgiilenme olacaktir (Ulusoy 2004).

2942 sayili Kamulastrma Kanununun 5 ve 6. maddelerinde kamu yarar1 kararini
verecek merciler ve bunlar1 onaylayacak olan kurumlar belirtilmistir. Kamulastirmanin
yapilabilmesi icin, kamulastirma islemine esas olacak tasdikli bir projenin olmasi
gerekmektedir. Kamu yarar1 kararinin onaylayan merci biiyiik enerji ve sulama islerinde
ilgili bakanliktir. Bakanliklar veya Bakanlar Kurulu tarafindan verilen kamu yarari
kararlarinin ayrica onaylanmasi gerekmemektedir. Ancak, onayli projenin bulunmasi

zorunludur (Erdin 2010).

2.3.3.3 Kamulastirma bedelinin 6denmesi

4650 sayil1 Kanunla yapilan degisiklikle idareler, kamulastirma isleminden 6nce 6denek
temin etmekle yiikiimliidiir. Kamulastrma Kanunu’nun 3 {incii maddesine eklenen son

fikrayla “Idarelerce yeterli oOdenek temin edilmeden kamulastirma islemine

baslanilamaz” hiikkmii getirilmistir.
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Iyeligin idareye gegisi ancak kamulastirma karsiliginin ddenmesi veya iyesinin emrine
verilmesi ile olur. Kamulastirma bedelinin pesin 6denmesini 6ngdren Anayasamiz
ancak bazi1 durumlarda taksitle 6deme yapilmasina izin vermistir (Demirel 2005).

2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 3. Maddesinin ikinci fikrasinda belirtildigi gibi:
Bakanlar Kurulunca kabul olunan, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan
projelerinin ger¢eklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi
ve turizm amacwla yapilacak kamulastirmalarda, bir gercek veya ézel hukuk
tiizelkisisine ddenecek kamulastirma bedelinin o yil Genel Biitce Kanununda
gosterilen miktari, nakden ve pesin olarak ddenir. Bu miktar, kamulastirma
bedelinin altida birinden az olamaz. Bu miktarin iistiinde olan kamulastirma
bedelleri, pesin ddeme miktarindan az olmamak ve en fazla bes yil icinde faiziyle

birlikte ddenmek tizere esit taksitlere baglanmir. Taksitlere, pesin ddeme giiniinii takip
eden giinden itibaren, Devlet bor¢lari icin dngoriilen en yiiksek faiz haddi uygulamr.

Kamulastirma bedelinin 6denmesindeki bir diger yontem ise trampadir. Bu durum

Kamulastirma kanununun 26. Maddesi ile diizenlenmistir:

Idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemis olan tasinmaz mallarindan, bu bedeli
kismen veya tamamen karsilayacak miktart verilebilir. Kamulastirma bedeli yerine
verilecek tasinmaz malin degeri, idarenin ihale komisyonunca yoksa bu amagla
kuracagi bir komisyonca tespit edilir. Tasinmaz mal bedelleri arasindaki fark
taraflarca nakit olarak karsilanir. Ancak idarenin verecegi tasinmaz malin degeri,
kamulastirma bedelinin yiizde yiizyirmisini asamaz.

2.3.4 Kamulastirmanin Asamalar

Kamulastirma karar1 alan idarenin kamulastiracagi tasinmazi kamulastirmaya
uygunlugu agisindan, mevcut durumu hakkinda arastrma yapmasi gerekir.
Kamulastirma karar1 alian taginmazin, kamulastirma islemi onayli imar planlarina gore
gerceklestirilecekse; bu tasinmaz veya tasinmazlar i¢in kamu yarar1 kararr alinmasina
gerek olmamakla birlikte kamulastrma islemleri, Kamulastrma Kanunun 7.

maddesinde belirtilen hususlara gére devam eder.
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2.3.4.1 Kamulastirma bedeli icin kamulastirmay: yapacak idarenin yeterli 6denek

temin etmesi

Kamulastirma kanunun 3 iincii maddesinde belirtildigi iizere; “Idareler, kanunlarla
yapmak yukiimliliiglinde bulunduklar1 kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin
yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklar1 ve irtifak haklarini;
bedellerini nakden ve pesin olarak 6demek suretiyle kamulastrma yapabilirler.”
Kamulastirmanin Sartlar1 baslig1 altinda incelendigi iizere Kamulastirma Kanunu’nun 3
incli maddesine eklenen fikra ile Odenegi olmayan yatwrimlar i¢in, idarelerin

kamulastirma yapmalarinin 6nlenmesi amaglanmistir.

2.3.4.2 Kamu yaran karan

Kamulastirma kisinin tasimmnmaz mal tlizerindeki hakkini ortadan kaldiran bir islem
oldugundan, idarenin bu hakki koétiiye kullanmasmi Onlemek amaciyla, tasimmaza
duyulan gereksinimin bir kamu hizmetinin yapilmasi amaciyla olmasi aranmakta ve
idareden kamu yarar1 karar1 alinmasi zorunlu goriilmektedir (Erkol ve dig. 2004). Idare
bir neden olmadan kamulastirma yapamaz. Kamu tiizel kisileri ve kurumlar1 kendi
takdir yetkilerini kullanarak 6zel iyelikteki bir taginmazin kamulastirilmasma karar

veremez (Demirel 2005).

Bakanliklar ve bakanlar kurulu tarafindan verilen kamu yarar1 kararlarinin ayrica
onaylanmasi gerekmez. Onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayl 6zel plan ve
projesine gore yapilacak hizmetler i¢in, ayrica kamu yarar1 karar1 alinmasina ve
onaylanmasma gerek yoktur. Bu durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma

islemine baglandigini gosteren bir karar alinir (Erkol ve dig. 2004).

2560 sayili yasaya gore kamulastirma yetkisi olan ISKI’nin kamu yaran karar1 verme
mercii Yonetim Kuruludur. 2942 sayili kanunun 5/b maddesi uyarinca kamulastirma
karar1 verir. Kamu kurumu olarak Igisleri Bakanhigina bagli olan mahalli idareler
biinyesindeki ISKI’nin Yonetim Kurulu tarafindan alinan kamu yarar1 karari

(kamulastirma karan) bir yazi ekinde Istanbul Valiligine génderilerek onaylanmasi talep
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edilir. Istanbul Valiligi Mahalli Idareler Miidiirliigiince s6z konusu karar Igisleri
Bakanligma onay icin gonderilir. Onanan karar bir yazi ekinde ilgili kuruma gonderilir.
Bakanlik tarafindan uygun goriilen ve onanan karara “Bakanlik oluru” adi da

verilir(Tarhan 1999).

Igme Suyu Barajlarinin mutlak koruma alaninda kalan sahislar adina kayith parsellerin
kamulastirilmasinda 4650 sayili Kanun ile degisik 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 5/b maddesine goére kamu yarari bulundugundan Kamu Yarar1 Karari

almmasma dair teklif kabul edilmistir. “Bkz. EK 17
Planlarda ISKI Hizmet Alani olarak ayrilan bdlgelerde kamu yarar1 karar1 aranmaz.

2.3.4.3 Kamulastirilacak tasinmazin ve sahibinin belirlenmesi

Idarenin ihtiyaglar1 ve biitcesi cergevesinde kamulastirilmasina karar verilen tasmmaz
veya tasinmazlarm malik arastirmasi yapilarak tebligat yasasina uygun olmak kaydiyla
Idare tarafindan belirlenen kamulastirma bedeli zikredilmeksizin tasmnmaz malikine
resmi taahhiitlii yaz1 gonderilerek 15 giin igersinde uzlasmak iizere Idareye bagvurmasi
teblig edilir. Malik veya vekilinin bagvurusu halinde Idarenin belirledigi kiymet takdir
raporundaki degeri ge¢cmemek iizere anlasma saglanmasi halinde bu anlasma bir

tutanakta belirtilir.

Kamulastirilacak tasmmazin ve malikinin belirlenmesi Kamulastirma Kanunun 7.
maddesinde soyle gegmektedir. “Kamulastirmay1 yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile tizerinde irtifak hakki kurulacak tasmnmaz mallarin veya
kaynaklarin smirmni, yiizolglimiinii ve cinsini gosterir 6lgekli planini yapar veya yaptirir;
kamulastirilan taginmaz malm sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin
adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlar1 lizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi

arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.”

Tarhan (1999), kamulastirma biriminin muhatap oldugu resmi kurumlar1 genel olarak

sOyle siralamistir:

Kadastro Miidiirliikleri: Sayisal koordinatlarin temini, planlarin onaylanmasi, ifraz ve

tevhit iglemlerinin kontrolii ve onay1, kadastral haritalarin temini ve zemin tespiti talebi.
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Tapu Sicil Miidiirliikleri: Tapu sicil islemlerinin yapilmasi, tapu kiitiigii taranmasi, adres

tespitleri ve parsel maliklerinin istenmesi.

Iice Mal Miidiirliikleri: Hazineye ait tasmmazlarm korunmasi, devredilmesi gibi

konular.

Valilik: Kurumlar arasindaki problemlerin ¢6ziimii, gii¢ gerektiren durumlarda yardim

isteme, mahalli idareler halkla iligkiler, basin yayin gibi.
Belediyeler: Vergi beyanlari, adres tespiti, imar durumlari, zabita, ilan.

Kaymakamliklar: Kiymet Takdir Komisyonu tiiyelerinin tespiti, adres tespiti, emniyet

giiclerinin harekete gecirilmesi talebi.
K6y Mubhtarliklari: Koy ilani ihtiyar meclisi karari, adres tespiti.

Mahkemeler: Kamulastirma iptal, tezyidi bedel davalar.

2.3.4.4 idari serh konmasi

Kamulastrma Kanununun 7. maddesinin 2. fikrasinda * Idare kamulastirma karari
verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu
tasinmaz malin kayithh bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren
malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana
gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay1 yapan idareye bildirmek zorundadir.
Idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay ig¢inde 10 uncu maddeye gore
kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu
idaresince resen sicilden silinir” denilmektedir. Kamulastiric1 idare kamulastirma karari
verdikten sonra, kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini, tasinmaz malin kayith
bulundugu tapu sicil miidiirliigiine bildirir. Bu bildirim iizerine, tapu sicil mudiirligi

(13

tapu kiitiiglinliin beyanlar hanesine; “.... idaresince kamulastrma karar1 alinmis olup,
2942 sayili Yasanin 7'nci maddesine gore serh .... tarih....” seklinde belirtme yapar. Bu

belirtme tarihinden itibaren miilkiyet ve miilkiyetten baska ayni haklarda meydana
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gelecek degisikliklerin kamulastirmay1 yapan idareye bildirilmesi gerekir. Baska bir
anlatimla, idari serh (7’nci maddeye gore belirtme) tasarruf hakkini onlemeyip, yeni
maliki veya miilkiyetten baska ayni hak iktisap edecek kisiyi uyarici bir anlam tasir.
Taraflarin bu hususu bilerek kabul etmeleri halinde talep edilen islemlerin karsilanarak
sonucunun kamulastirict idareye bildirilmesi gerekir. Ayrica 7°nci maddenin son
fikrasinda, 5 Mayis 2001 tarihinde 4650 sayil1 Yasa ile yapilan degisiklikle "...belirtme
tarthinden itibaren alt1 ay icinde 10'uncn maddeye gore kamulastirma bedelinin
tespitiyle idare adma tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge
tapu idaresine ibraz edilmedigi taktirde; bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir. ”

hiikmii getirilmistir (Kogak ve dig 2002).

2.3.4.5 Kamulastirma bedelinin tespit edilmesi ve esaslar

4650 sayili Kanunla degisik 2942 sayili Kanuna gore idarenin kendi biinyesinde
olusturulan kiymet takdir komisyonu, idarenin uzlagsma goriismeleri yapmasinda esas
almasi, bedele ilisgkin 6denek ve programlarini yapmasi i¢in kamulastirma bedelini

takdir etmektedir (Boke 2004).

Kamulastrma bedelinin adil ve tutarli bir bigimde tespiti konusunun 2942 Sayili
Kamulagtrma Kanununun cesitli maddeleri ile ilgili gerekgelerde degerlendirildigi
goriilmektedir. Kanunun 32. maddesinin gerekgesi, “Kamulastirmalarda gayeye uygun
hareketi saglamak, suiistimalleri ve spekiilasyonlar1 dnlemek, kamulastirma karsiligmin,
kanunun 6ngordiigii bicimde gercek Olciilere gore tespitinin yapilmasini saglamak,
idareleri fazla yiik altina sokmamak, tasinmaz sahipleri aleyhine olabilecek durumlari
onlemek amaclanmistir.”” ifadesi, Kanunun bedel tespiti konusundaki hassasiyetini

yansitan bir 6rnek niteligindedir (Koycii 2006).

2.3.4.5.1 Tasinmazin cins ve nevinin tespiti

2942 sayil1 Yasa; arsalarin karsilastirma, arazilerin gelir kapitalizasyonu, yap1 ve yapisal

tesisler ile diger donatilarin maliyet yontemlerine gore degerlerinin belirlenmesini

ongormiistiir. Arsalarda karsilastirma yontemi kamulastirilacak tasmmaz degerinin;
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nitelik ve Oznitelikleri ayni ya da benzer olan, tasmmmaz piyasasindaki diger
tasinmazlarla karsilastirilarak belirlenmesidir. Eder belirlenirken, kamulastirilacak
tasinmaz ile satig fiyati karsilastirilacak tasinmazin tiim 6zellikleri; durumu, konumu,
ylizélgtimii, kullanimi, ulasim ve pazarlama olanaklari, belediye sinirlari, miicavir alan
ve imar planin i¢inde veya disinda bulunmasi ve alt yapisi gibi niteliklerin incelenmesi
sonucunda birbirleriyle farkliliklar1 saptanir. Bu yontemde kullanilan temel veriler;
tapu-kadastro verileri, Imar planlari, normal alim satim fiyat cetvelleri ve vergi
haritalaridir. Arazilerde gelir kapitalizasyonu yontemine gore deger belirlenirken; net
isletme gelirlerinin bulunmasinda gereksinilen; tiretim miktarlari, tiretim giderleri, tiriin
birim fiyatlar1 gibi veriler, yorenin ziraat odasi, Seker Fabrikalar1 A.S., Toprak
Mahsulleri Ofisi, il Tarim Midiirlikkleri ya da Tekel Miidiirliikleri gibi kuruluslardan
edinilir. Topragin net gelirinin simdiki degerine ya da satis fiyatma bolimi
kapitalizasyon oranim verir. Maliyet yontemi ise genel olarak kira gelirleri bilinmeyen

yapili taginmazlarin degerlemesinde kullanilir (Demirel 2005).

Yargitay 18. Hukuk Dairesi Uyesi H. Giingér Babacan’in “Kamulastirma Hukukunun
Adli Yargi Boyutu” incelemesinde de agikladigi iizere; Kamulastirma Kanununun 11.
maddesinin 3. fikrasinin (f) bendi arazi niteligindeki bir tasimmmazin degerinin net gelir
yontemine gore belirlenecegini hilkme baglamistir. Yasanm bu hiikkmii emredici
niteliktedir. Yasanin 11. maddesinin 3. fikrasinin (f) bendi geregince, taginmaz malin
mevkii ve sartlarma gore ve oldu gibi kullanilmasi halinde ekilecek iiriinler ve
miinavebeye almman bu lriinlerin elde edilmesi i¢in yapilacak harcamalar gz Oniinde
tutularak net gelirin hesaplanmas1 ve bilimsel yolla degerinin bulunmasi, bedel
tespitinde diger tiim unsurlarda dikkate aliarak her unsurun gerekgeleri ve degere katki
oranlar1 ayr1 ayr1 belirtilip dayanaklar1 gosterilmek suretiyle degerlendirilerek
kamulastirma bedeli tespit edilir. Bilimsel yolla arazinin degeri de net gelirin

hesaplanarak bunun kapitalizasyon faizine boliinmesi ile tespit edilir (Babacan 2011).

Arsa bir tarim topragi degildir. Bir arsanimn iizerinde aktiiel olarak tarim yapiliyor olsa
bile tarim topragi gibi, gelirine gére kiymet takdir edilemez. Cilinkii bu durumda, arsanin
gelirine gore kiymet, onun pazar degerinin daima ¢ok altinda olacaktir. Uygulamada,

arsalarin kiymeti genellikle, gercek satig fiyat: bilinen benzer arsalarla, karsilastirma
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yolu ile bulunur. Bunun i¢in, muhtelif nitelikler yoniinden kiymet takdir edilen arsalarin
gergek satis fiyatlarmin bilinmesi ve bu fiyatlardan ortalama m’ fiyatin hesaplanmasi
gerekmektedir. Arsalarin degerini etkileyen faktorlerden bazilar1 sunlardir.

Arsanin konumu,

Arsani bigimi,

Topragin fiziksel yapisi,

Arsanim yol boyunca uzunlugu,

Arsanin lizerinde bulundugu yolun genisligi,

Kent planinin simirlayict hiikiimleri (Erkol ve dig. 2004).

Kamulastirma amacimi gerceklestirmek icin yapilan plan ve projelerin ve tesislerin
ileride getirecegi faydalar ve sartlar, kamulastirma deger takdiri yapilan giinde arazilere
arsa niteligi kazandiramaz. Kamulastirilacak bir topragin degeri hem arsa hem de arazi
niteligine sahiptir denerek, hem emsal hem de yillik net gelir iizerinden degerlendirme
yapilarak degeri takdir edilemez. Bu arada arsa niteligi tasiyan bir arazi iizerinde
tarimsal faaliyette bulunulsa bile, yer bedeli hesabi mutlaka emsal bedel {izerinden

yapilir (Erding 1992).

Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 22.06.2010 tarih, 2010/8293 Esas ve 2010/11896 nolu
kararinda; Kamulastrma Kanununun 11/1-g maddesi uyarinca arsalara emsal
karsilastirmas1 yapilarak deger bicilirken emsal kabul edilen satiglarin 6zel amag
tasimayan, benzer yiizolglimlii, yakin yerlerden ve yakin zaman i¢inde satis1 yapilan
tasinmazlarin olmasi gerekir. Hilkkme esas alinan bilirkisi kurulunca emsal alman
tasinmazlar dava konusu tasmmazlarin bulundugu yerden farkli bir mahallede
bulundugu gibi, daha kiiciik yiizolglimlii olduklarmdan uygun emsal degildir. Bu
nedenle taraflara emsal bildirmeleri i¢in imkan tanimmmasi, lizum halinde resen emsal
celbi yoluna gidilmesi ve yeniden olusturulacak bilirkisi kuruluyla mahallinde kesif
yapilarak sonucuna gore hiikkiim kurulmasi gerektigi diisiiniilmeden, eksik inceleme ile
karar verilmesi hiikkmii uygulanmistir (Yargitay H.G.K. 22.06.2010 E. 2010/8293, K.
2010/11896).
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2.3.4.5.2 Yiizolciimii

Tasimazin yiizol¢iimii kamulastirma plan ve 6lgekli krokisinde belirtilir (2942 m.7,1).
Kamulastirma bedelinin tespiti esnasinda parselin tapuda belirtilen alani esastir.
Tasinmazm tamamimnin kamulastirilmas: s6z konusu ise tapu yiizolciimii ile kiymet
takdir komisyonunca ya da bilirkisilerce belirlenen m? birim bedeli ile carpilarak
kamulastirma bedeli tespit edilir. Kismen kamulastrmanin s6z konusu oldugu

durumlarda ise arta kalan kisimdaki deger diisiikliigii de hesaba katilmalidir.

2.3.4.5.3 Kiymetini etkileyecek nitelik ve unsurlar

Kiymet takdir komisyonunca veya bilirkisi kurulunca taginmazin degeri hesaplanirken,
tasinmazin kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlar ile her unsurun ayr1 ayri
degerinin dikkate almmasi1 gerekmektedir (2942 m.11,I/c). Tasinmazin miilkiyet
durumunun, miilkiyetin tek kisi tizerinde bulunup bulunmadiginin; hisseli miilkiyetlerde
istirak mi, yoksa miisterek miilkiyete mi konu oldugunun ve hisselerin kime ne miktarda
ait oldugu hususlarinin tespiti gerekmektedir. Taginmaz tizerinde, tapu kiitiiglinde ayr1
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarin varligmin arastirilmasi1 gerekmektedir

(Boke 2004).

2.3.4.5.4 Vergi beyan

Kiymet takdir komisyonunca veya bilirkisi kurulunca kamulastirma konusu taginmazin
degeri tespit edilirken, tasinmaz maliki tarafindan bildirilen vergi beyanmin da goz
oniinde bulundurulmasi gerekmektedir (2942 m.11, I/d). Vergi beyan degeri basli basina
bir deger tespit unsuru degildir. Vergi beyani tasinmazlarm birbirlerine emsal olmasinda
onemli bir Olgiittiir. Tasinmazlarin vergi beyanlarmin birbirlerine emsal olmasindan
kastimiz taginmazlarm birbirleri ile karsilastirilmasinda vergi degerlerine ters diisecek
bir degerlendirmenin yapilamayacagidir. Ornegin kamulastirmaya konu tasmmazin
vergi degeri 10 TL, emsal alinan tasinmazin vergi degeri 15 TL oldugu bir durumda

kamulastirmaya konu tasmmmazin kamulastirma bedeli emsal alinan tagimmazin
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degerinden daha az olmasi gerektigi diisiiniilerek buna gore rapor olusturulmalidir

(Yargitay H.G.K. 21.01.2009 E. 2008/18-792, K. 2009/7).

2.3.4.5.5 Resmi makamlarca yapilan tespitler

Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerinin yapilacak
degerlendirmede dikkate alinmasi gerekmektedir (2942 m.11, I/e). Ancak bu unsuru da

tek basma degerlendirme kriteri olarak kullanmak olmaz.

2.3.4.5.6 Irtifak kamulastirmasinda bedel tespiti

Kamulastirma Kanunu’nun 11 inci maddesinin son fikrasi, “Kamulastirma yoluyla
irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana
gelecek kiymet diisiikligli gerekgesiyle belirtilir. Bu kiymet diisiikliigii kamulastirma
bedelidir” demek suretiyle irtifak hakki tesisinde kamulastirma bedelinin nasil

hesaplanacagini hitkkme baglamistir.

Irtifak hakki kurulmas: siirekli ise (sonsuz yil), bu durumda yillik gelir eksikliginin
kapitalizasyonu yoluyla ddenmesi gereken tazminat miktar1 bulunur. Ornegin bir
araziden elektrik hatt1 gecirilmek istense, mal sahibine 6denecek irtifak hakki su
bi¢imde saptanir. Once, elektrik direklerinin dikildikleri alanm kamulastirma bedeli
bulunur. Sonra tellerin gegisinden dogan gelir eksilmesi bulunup kapitalizasyon yapailir.
Bu miktar, yaklasik olarak, tellerin gegtigi alanin degerinin 1/4’i alinmak yoluyla da
bulunabilir. Ranta yansimayan kiymet azalmalarmi yansitmak i¢in kapitalizasyon

faizinin ytikseltilmesi gerektigine dikkat etmek gerekir (Rehber 2008).

2.3.4.5.7 Kismi kamulastirmalarda bedel tespiti

Kamulastirma kanununun 12. maddesinde kismen kamulastirmanin tasinmaz degerine
olan etkisi agiklanmustir. Deger degisikligini cesitli bigimlerde incelemek gerekir. Artan
kesimin degeri degismemisse maddenin ilk fikras1 "Kamulastirilan kismin degerinde,
kamulastirma sebebiyle bir degisiklik olmadig: takdirde, o malin 11 maddede belirtilen

esaslara gore takdir edilen bedelinden kamulastirilan kisma diisen miktaridir" demek
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suretiyle ilkeyi koymustur. O halde istimlak edilen kismin m? sine gore hesap yapilarak
degeri bulunacaktir. Maddenin (b) fikrasma gore tasmmmaz malda kamulastirma
nedeniyle eksilme meydana geldigi takdirde, bu eksilen deger miktar1 tespit edilerek
kamulastirilan kismin degerine eklenir. Kamulastirma bedeli bulunur. Buna gére: Once
kamulastirilan kismin degeri bulunur, sonra artan kismin kiymeti bulunur. Bu kiymette
diistikliik oran1 hesaplanir m? de diisiikliik oranina gore artan kismin degerindeki toplam
disiikliik hesaplanir. Kamulastirilan kismin degerine diisiikliik eklenir. Kamulastirma
bedeli bulunur (Karahacioglu 1998). Kamulastirma sonucu arta kalan kisimda deger

artis1 olmasi halinde bu deger hesaplanarak kamulastirma bedelinden diistiliir.
2.3.4.6 Satin alma usuliiniin uygulanmasi

Kanunun yeni diizenlenen 8. maddesi hiikmiine gore idareler, bu Kanuna gore, tapuda
kayith olan taginmaz mallar hakkinda yapacagi kamulastirmalarda satin alma usuliinii
oncelikle uygulayacaklardir. Kanun satin alma usuliinii 8. maddesinde diizenlemis
olup; kiymet takdir komisyonunun tespit edecegi bedel iizerinden tasinmaz maliki ile

goriismeyi uzlasma komisyonu yapacaktir (Boke 2004).

Kamulastirilacak tasinmaz malin maliki kamulastirmaya razi olursa, Tapu Yasasmin
26'nc1 maddesine gore tapu sicil miidiirliiglince resmi senet diizenlenir. Bu resmi senedi
taginmaz maliki ile kamulastirmay1 yapan idarenin temsilcisi imzalar. Esas itibariyle bu
islemin satistan bir farki yoktur. Malik bu resmi senede "tezyidi bedel (bedeli artirmak
i¢in dava agma) hakkinin sakl oldugu ' yolunda kayit diisiilmesini talep edemez. Zira,
2942 sayili Kamulastirma Yasasmin 05,05/2001 tarih 4650 sayil1 Yasayla degisik 8'inci
maddesine gore anlagsma suretiyle (7:zai) kamulastirmalarda bedele itiraz miimkiin

degildir (Kogak ve dig 2002).

Tasinmazim bu yolla edinimini yasa “satin alma” olarak tanimliyor ise de bu gercek bir
satin alma degildir ¢linkii iyenin tasmnmazini elinde tutma secenegi yoktur. Bu yola
idarenin tasinmazi satin almasi durumunda, kamulastirma kapsami disinda satin
almadan farkli olarak, tasinmaz, belli siire iginde (5 yil) satin alma amaci i¢in
kullanilmadig1 ya da bu amag i¢in herhangi bir isleme baslamilmadiginda Iyenin,

tasinmazint geri alma hakki bulunmaktadir (2942 m.23). Oysa normal alim-satimda
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taginmaz sahibinin taginmazini geri almak icin olagan bir hakki yoktur (Demirel 2005).
Tasmnmaz mali kamulastirilacak malik kamulastrmaya razi olursa tapu sicil
miidiirligline gelerek diizenlenecek resmi senedi kamulastirict idare temsilcisi ile
birlikte imzalamasi gerekir. Rizai kamulastirma normal bir satig isleminden farksizdir.
Tiimden satis usulii uygulanir. Ancak buna ragmen islem bir kamulastirma islemidir. Bu
nedenle harclarin miikellefi kamulastirict idaredir. Ayrica tapu kiitiigliniin “Edinme
Sebebi” siitununa “Satig” degil “Kamulastirma” yazilmasi gerekir. Bu islemde Tapu
Sicil Tiziglniin 13'incii maddesi uyarinca talepte bulunanin hak sahibi olup
olmadigmin 14’lincii maddesi uyarinca tasarruf yetkisinin olup olmadigi idare
temsilcisi olarak gelen kimsenin ger¢ekten temsilci olup olmadigmin kontrolii gerekir
(Kogak ve dig 2002). Kamulastiric Idare temsilcisinin, satis islemi yapilmadan dnce
tasinmazin tapu kiitiiglinii detayli olarak inceleyerek serh, haciz ve ipoteklerden ari olup

olmadigini kontrol etmesi gerekmektedir.

Takyidatl yerlerin kamulastirilmasi halinde bu takyidatlardan kamulastirict idarenin ve
takyidati koyduran makam veya kisinin durumdan derhal yazili olarak haberdar
edilmesi gerekir. Zira bu takyidatlarin pek cogu kamulastirma bedelinin 6denmesinde
dikkate almacak hususlardir. Kamulagtirma halinde bu takyidatllar idarenin talebi ile
terkin edilerek kamulastiric1 idare adma tescil yapilir (Kogak ve dig 2002). ISKI Genel
Miidiirligii tarafindan kamulastirilan parsel iizerinde Miidiirliiklerinin serhi bulunmasi

sebebiyle Vakiflar Bolge Miidiirliigiine EK 2 yaz1 yazilmastir.

2.3.4.7 Bedel tespit ve tescil davasi

Kamulastirma Kanununun “Kamulastirma bedelinin mahkemece tespiti ve tasinmaz

malm idare adina tescili” baslikl1 10. maddesinde agikca belirtildigi tizere;

Kamulastirmanin satin alma usulii ile yapilamamasi halinde idare, 7 nci maddeye gore
topladig1 bilgi ve belgelerle 8 inci madde uyarinca yaptirmis oldugu bedel tespiti ve bu
husustaki diger bilgi ve belgeleri bir dilek¢ceye ekleyerek tasinmaz malin bulundugu yer
asliye hukuk mahkemesine miiracaat eder ve tasinmaz malin kamulastirma bedelinin
tespitiyle, bu bedelin, pesin veya kamulastirma 3 {incii maddenin ikinci fikrasina gore

yapilmis ise taksitle 6denmesi karsiliginda, idare adina tesciline karar verilmesini ister.
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Mahkeme, idarenin basvuru tarihinden itibaren en ge¢ otuz giin sonrasi i¢in belirledigi
durugma giiniinii, dava dilekgesi ve idare tarafindan verilen belgelerin birer 6rnegi de
eklenerek tasmmmaz malin malikine mesruhatli davetiye ile veya idarece yapilan
arastirmalar sonucunda adresleri bulunamayanlara, 11.2.1959 tarihli ve 7201 sayili
Tebligat Kanununun 28 inci maddesi geregince ilan yoluyla tebligat suretiyle bildirerek

durusmaya katilmaya cagirir. Durusma giinii idareye de teblig olunur.

Mahkemece malike dogrudan c¢ikarilacak mesruhatli davetiyede veya ilan yolu ile

yapilacak tebligatta;

a)Kamulastirilacak tasinmaz malin tapuda kayith bulundugu yer, mevkii, pafta, ada,

parsel numarasi, vasfi, yiizolgtimii.

b)Malik veya maliklerin ad ve soyadlari,

c¢) Kamulastirmay1 yapan idarenin adi,

d) 14 iincii maddede Ongoriilen siire igerisinde, tebligat veya ilan tarihinden itibaren
kamulastirma islemine idari yargida iptal veya adli yargida maddi hatalara karsi

diizeltim davasi acabilecekleri,

e) Agilacak davalarda husumetin kime yoneltilecegi,

f) 14 iincli maddede 6ngoriilen stire igerisinde, kamulastirma islemine kars1 idari yargida
iptal davasi acanlarin, dava actiklarini ve yiirlitmenin durdurulmas: karari aldiklarini
belgelendirmedikleri takdirde, kamulastirma isleminin kesinlesecegi ve mahkemece
tespit edilen kamulastirma bedeli iizerinden tasinmaz malin kamulastirma yapan idare

adina tescil edilecegi,

g) Mahkemece tespit edilen kamulastirma bedelinin hak sahibi adma hangi bankaya

yatirilacagi,

h) Konuya ve tasinmaz malin degerine iliskin tiim savunma ve delilleri, teblig
tarthinden itibaren on giin iginde mahkemeye yazili olarak bildirmeleri gerektigi

belirtilir.
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Mahkemece, kamulastirilacak taginmaz malin bulundugu yerde mahalli gazete ¢ikiyor
ise, bu mahalli gazetelerden birisinde ve Tiirkiye genelinde yayimlanan gazetelerin

birisinde kamulastirmanin ve belgelerin 6zeti en az bir defa yayimlanir.

Mahkemece belirlenen giinde yapilacak durugsmada hakim, tasinmaz malin bedeli
konusunda taraflar1 anlagsmaya davet eder. Taraflarin bedelde anlagsmas1 halinde hakim,
taraflarca anlasilan bu bedeli kamulastirma bedeli olarak kabul eder ve sekizinci

fikranin ikinci ve devami climleleri uyarinca iglem yapar.

Mahkemece yapilan durusmada taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde hakim, en
gec on giin i¢inde kesif ve otuz giin sonrasi i¢in de durusma giinii tayin ederek, 15 inci
maddede sayilan bilirkisiler marifetiyle ve tiim ilgililerin huzurunda tasinmaz malin
degerini tespit i¢in mahallinde kesif yapar. Yapilacak kesifte, tasinmaz malin bulundugu
yerin bagl oldugu kdy veya mahalle muhtarinin da hazir bulunmasi amaciyla, muhtara
da davetiye cikartilir ve kesifte hazir bulunmasi temin edilerek, muhtarin beyani da

alinir.

Bilirkisiler, taraflar ve diger ilgililerin beyanin1 da dikkate alarak, 11 inci maddedeki
esaslar dogrultusunda tasmmaz malin degerini belirten raporlarini onbes giin icinde
mahkemeye verirler. Mahkeme bu raporu, durusma giinii beklenmeksizin taraflara
teblig eder. Yapilacak durusmaya hakim, taraflar veya vekillerini ve bilirkisileri cagirir.
Bu durusmada taraflarin bilirkisi raporlarina varsa itirazlari dinlenir ve bilirkisilerin bu

itirazlara kars1 beyanlar1 alinir.

Taraflarin bedelde anlasamamalar1 halinde gerektiginde hakim tarafindan onbes giin
icinde sonucglandirilmak {izere yeni bir bilirkisi kurulu tayin edilir ve hakim, taraflarin
ve bilirkisilerin rapor veya raporlari ile beyanlarindan yararlanarak adil ve hakkaniyete
uygun bir kamulastirma bedeli tespit eder. Mahkemece tespit edilen bu bedel, tasinmaz
mal, kaynak veya irtifak hakkinin kamulastirilma bedelidir. Taraflarin anlastigi veya
taraflarin anlagsamamasi1 halinde hakim tarafindan kamulastirma bedeli olarak tespit
edilen miktarin, pesin ve nakit olarak veya kamulastrma bu Kanunun 3 {inci
maddesinin ikinci fikrasina gore yapilmis ise, ilk taksitin yine pesin ve nakit olarak hak
sahibi adina, hak sahibi tespit edilememis ise ileride ortaya c¢ikacak hak sahibine

verilmek tizere 10 uncu maddeye gore mahkemece yapilacak davetiye ve ilanda
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belirtilen bankaya yatirilmasi ve yatirildigina dair makbuzun ibraz edilmesi i¢in idareye
onbes gilin slire verilir. Gereken hallerde bu siire bir defaya mahsus olmak iizere
mahkemece uzatilabilir. Idarece, kamulastirma bedelinin hak sahibi adma yatirildigina
veya hak sahibinin tespit edilemedigi durumlarda, ileride ortaya ¢ikacak hak sahibine
verilmek iizere bloke edildigine dair makbuzun ibrazi halinde mahkemece, tasinmaz
malin idare adina tesciline ve kamulastirma bedelinin hak sahibine 6denmesine karar
verilir ve bu karar, tapu dairesine ve paranin yatirildigi bankaya bildirilir. Tescil hiikmti
kesin olup taraflarin bedele iliskin temyiz haklarmin sakl oldugu, 4650 sayili kanunla

degisik 2942 sayili Kanunun 10 uncu maddesinde agik¢a belirtilmistir (2942 m.10).

Adli yargida idare tarafindan agilacak kamulastirma bedelinin tespiti ve tasmmazin
idare adina tescili davasi, tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine
acilacaktir. Zira, HUMK’un 13. maddesi, tasinmazlara iligkin davalarm, tasinmazin

bulundugu yer mahkemesinde goriilecegini ifade etmektedir (Boke 2004).

Kesinlesmis karar {zerine, idarenin yazili talebine istinaden mahkeme karari
dogrultusunda eski malikin ad1 terkin edilerek idare adina tescil yapilir. Bagka bir ifade
ile; teblig edilen kamulastirma islemine karsi idari yargiya basvurulmadigi veya bu
konuda agilan davalarm kesin olarak sonuglandigi, ancak tasinmaz mal sahibinin tapu
sicil miidiirliigiine gelerek diizenlenecek resmi senedi imzaya yanagmadigi (ferag
vermedigi) hallerde, takdir edilen ve artirilan bedelin tamami milli bankalardan birine
yatirilarak makbuzu ilgili belge Ornekleriyle birlikte, kamulastirici idare tarafindan
mahkemeye verilir. Mahkeme, belgeleri inceleyerek; kamulastrma usuliine uygun
sekilde tamamlanmis ise, tasinmaz malin kamulastirmay1 yapan idare adma tesciline

karar verir ve tapu dairesine bildirir (Kogak ve dig 2002).
2.3.5 iptal Ve Maddi Hatalara Kars1 Adli Yargida Diizeltim Davalan

Kamulastirma Kanunu’nun 14 {incii maddesine gore; “tebligat giiniinden itibaren otuz
giin i¢inde, kamulastirma islemine kars1 idari yargida iptal ve maddi hatalara kars1 da
adli yargida diizeltim davasi agilabilir. idari yargida agilan davalar dncelikle goriiliir.
Istirak halinde veya miisterek miilkiyette, paydaslarm tek basina dava haklar1 vardir.
Idare, kamulastirma belgelerinin mahkemeye verildigi giinden itibaren otuz giin i¢inde

maddi hatalara kars1 adli yargida diizeltim davasi acabilir.”
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Danistay Kanunun 24 {incii maddesine gore; “Danistay ilk derece mahkemesi Bakanlar
Kurulu kararlarma Kars1 agilacak iptal ve tam yargi davalari ile tahkim yolu
ongoriilmeyen kamu hizmetleri ile ilgili imtiyaz sartlasma ve sdzlesmelerinden dogan
idari davalar1 karara baglar.”(DK m.24) Koy, belediye ve 6zel idareleri ilgilendiren
mevzuatin uygulanmasima iliskin davalarla smir uyusmazliklarinda yetkili mahkeme,
miilki idari birimin, kdy, belediye veya mahallenin bulundugu yahut yeni baglandig: yer

idare mahkemesidir.(IYUK m.34)

Adli yarg: yerinde agilan bedel tespit ve tescil davasindan sonra idari yargidaki stliregte
verilen yiiritmenin durdurulmasi karari, kamulastirma islemi bakimindan bu islemin

adli yargidaki agsamasimi da durdurucu bir etkiye sahiptir(2942 m.10).

Kamulastirma bir zoralimdir ve cogu kimse istenci disinda kamu yarar1 gerekgesiyle de
olsa, karsilig1 da Odense tasinmazina el konmasimi, zor alimimni istemez. Cogu kez
manevi kaygilar1 maddi kayiplarmm Oniine gecmektedir. Ote yandan ilgili kamu
kurumu i¢in kamulastirma bedelleri projenin ederini énemli Glgiide artirmakta kimi
zaman da proje bedelinin iistiine ¢ikmaktadir. Bu agidan bakildiginda kamulastirmanin
hem iyenin hem de idarenin benimseyebilecegi bir yontem olmadigi anlasilmaktadir.
Topragin hakc¢a bir kullanimi, iyelik hakkinm her yurttas i¢in esdeger dlciide korunmasi
ve kamulastrmanin kimi tasmmaz iyelerini magdur ederken kimilerine rant
saglamamasi i¢in bir iilke tasmnmaz yOnetim politikast olusturulmali ve isleyisi

diizenlenmelidir (Demirel ve dig. 2002).
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3. MUTLAK KORUMA ALANINDA KALAN PARSELLERIN iSKi GENEL
MUDURLUGU’NCE KAMULASTIRILMASI

I¢me ve kullanma suyu kaynagi olarak kullanilan su havzalari, agir1 kirlenme tehdidi
altinda bulunmaktadir. Havza igerisinde yapilagsmalar ve endiistriyel yerlesimlerin
kontrolsiiz bir bigcimde yayilmasi, su kaynaklarinin kirlenmesi agisindan biiyiik bir
tehlike arz etmektedir. Pek ¢ok havzada asir1 kirlenmelerin sonucu olarak su kalitesi
degerler1 siirekli kotiiye gitmekte, igme suyu aritimi i¢in kurulan tesisler ise yetersiz
kalmaktadir. Su havzalarindan sorumlu yetkili idarelerin havzalarin 1slahina yonelik
aldig1 kararlarin uygulanmamasi halinde, ¢cok yakin bir gelecekte bu havzalarn igme
suyu havzasi olma 6zelligini yitirmesi oldukca yliksek bir ihtimal olarak goriinmektedir
(Y®niigiil 2007). Bu nedenle havzalara ¢esitli kisitlamalar getirmek iizere ISKI Genel
Miidiirliigii tarafindan hazirlanan 16.07.2009 tarih ve 14 sayili ISKI Genel Kurulu
Karariyla iizerinde degisiklik yapilan 25.05.2006 tarihli iISKi Igme suyu Havzalari

Y O6netmeligi yiirtirliige girmistir.

Yonetmelik geregince, Istanbul ili igme suyu havzalarmmin mutlak koruma alaninda
bulunan parsellerde Idarenin uygulamada en sik karsilasmis oldugu 2942 sayih
Kanunun 8’inci maddesine gore uzlasma yoluyla kamulastirma, ayni kanunun 10’uncu
maddesine gdre agilan bedel tespit ve tescil davalar1 sonucu kamulastirma ve idareye
agr tazminat yiikii getirerek zarara ugratan kamulastirmasiz el atma davalari, hukuki

yonleriyle ele alinarak incelenmistir.

Uygulama verilerini; 2010 yilindan itibaren kamulastirilan parsellerin alanlari, malik
hisse oranlari, tasmmazlarin m? birim bedellerine istinaden 6denen kamulastirma
bedelleri ve bunlara ek olarak mahkemece hiikmedilen diger 6demeler olusturmaktadir.
Ogurlu (2009)’un tasarlamis oldugu web uygulamasiyla parsellerin mutlak koruma
alaninda kalip kalmadigi bilgisine erisilmig, buna istinaden parselin kose kirik
koordinatlar1 bagli bulundugu Ilge Kadastro Miidiirliigii'nden temin edilerek parselin ne
kadarhik kismmm mutlak koruma alaninda kaldig: tespit edilmistir. Idare kiymet takdir
komisyonlar1 veya bilirkisilerce takdir edilen m? birim bedeli ile varsa muhdesat

bedelleri hesaplanarak Tapu Miidirligiinden temin edilen malik hisse oranlarinca
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hesaplanan kamulastirma bedelleri hesaplanmistir. Kamulastirma 6demeleriyle ilgili
bilgiler ISKI Menii Sisteminden temin edilmistir. Zemin ve muhdesat bedeli disinda,
Idare veya tasinmaz malikleri tarafindan acilan davalarda mahkemenin hiikmii sonucu
Idare hesaplarmdan ¢ikan diger kamulastrma bedelleri Hukuk Miisavirliginde

arsivlenen dava dosyalarindan temin edilmistir.

14.02.2011 tarth ve 27846 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ylriirlige giren
09.02.2011 giin ve 6110 sayil1 Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
8. maddesi ile 2797 sayili Yargitay Yasasi’nin 14. maddesinde yapilan degisiklik
uyarinca; Yargitay Baskanlar Kurulunun 10.01.2013 tarih, 1 sayili karar1 ile hazirlanan
Yargitay Isboliimii karar tasaris1 ile Yargitay 5. ve 18. Hukuk Daireleri arasinda
kamulastirma davalarmna iliskin dosyalarm paylasimi yapilmis olup, Istanbul’da agilan
Kamulastirma davalarina bakmakla gorevli Yargitay 5. Hukuk Dairesi son yillarda
verdigi kararlarda mutlak koruma alanlarinda kamulastirmasiz el atma hiikiimlerinin
uygulanmasi gerektiginden bahsetmektedir. Tasinmaz sahipleri el atilan yerin bedelinin
tespit edilerek el atma tarihinden itibaren isleyecek yasal faizin idareden alinarak
kendilerine 6denmesini, tapuda adlarina kayith tasinmazda bulunan hisselerinin iptal
edilerek idare adina tescil edilmesini ve yargilama giderleri ile vekalet iicretlerinin de

davali idareden alinmasini talep etmektedirler.

I¢me ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan suni ve tabii gdller etrafinda en
yiiksek su seviyesinde su ile karanin meydana getirdigi ¢izgiden itibaren yatay 300 m.
genisligindeki Mutlak Koruma Alani i¢in getirilen sinirlamalar sebebiyle, tasmmaz
maliklerince idare aleyhine agilan kamulastirmasiz el atma davalari, asliye
mahkemelerince idare aleyhine kabul edilmektedir. Takdir edilen tazminat bedellerinin
maliklere 6denmesi saglanarak, el atildig1 iddia edilen tasinmaz, tapuda idare adina

tescil olunur.

Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeliginin Mutlak Koruma Alamn ile ilgili 17°nci maddesine
gore bu alanlar koruma tedbiri amaciyla maksimum su seviyesinden itibaren 300 metre
genisliginde kamulastirilir. Kamulastirma suyu kullanan idare veya idarelerce yapilir.

Yonetmeligin 17. Maddesinin (a) bendine istinaden Omerli, Elmali, Biiyiikkgekmece,
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Terkos, Sazlidere, Alibeykdy, Kazandere ve Pabugdere Igmesuyu Barajlar1 Gol Mutlak
Koruma Alaninda kalan muhtelif ilge ve koylerdeki sahislar admna kayith olan
parsellerin ~ G6l  Mutlak  Koruma  Alanindaki  kisimlarmin  miilkiyetinin
kamulastirilmasinda 4650 sayili Kanun ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununun 5/b maddesine gore kamu yarar1 karar1 alinmasina dair teklif, 05.11.2010
tarth, 2010/436 Karar no ile kabul edilmistir (EK 1). Alinan kamu yarar1 kararinin
22.12.2010 tarihinde Igisleri Bakanlig: tarafindan onaylanmasi iizerine kamulastirma
islemi kesinlesmis, maliklerin miiracaatlar1 halinde parsellerin kamulastirma iglemlerine
baslanilarak malik hisselerinin 2942 sayili kanunun 8. maddesine gore ISKIi
Gayrimenkul Satinalma Uzlagsma Komisyonunun parseller malikleri ile anlastig1 bedelle
satin alinarak parsellerin Idare adma devir ve teslimi sonrasi bedellerinin ddenmesi

teklifi ISKI Y®6netim Kurulu iiyelerince kabul edilmistir.

3.1 UZLASMA YOLUYLA KAMULASTIRMA

Igme suyu havzalarmin goél mutlak koruma alanlarindaki kisimlarinm miilkiyetinin
kamulastirilmas1 hususunda kamu yarar1 karar1 alimmasiyla birlikte Idare; kamulastirma
biitcesi cercevesinde Oncelikle 2942 sayili Kanunun 8’inci maddesine gore uzlagma
yoluyla olmak iizere bir program dahilinde kamulastirmalara baslamistir. Igme suyu
havzalarinin mutlak koruma alaninda kalan sahis parselleri belirlenerek kamulastirma
planlar1 hazirlamis; belirlenen parsellere, kanunda Ongdriilen hususlar goz Oniinde
bulundurularak kiymet takdir komisyonunca bedel belirlenmistir (EK 3). Resmi gazete
yayinlari, kiymet takdir komisyonunun kdylerde yapmis oldugu ¢alismalar esnasinda ve
koy muhtarliklarma yapilan tebligatlar neticesinde parsel maliklerinin biiylik cogunlugu
kamulastirmadan ilanen de olsa haberdar olmustur (EK 4). Bu yollarla kamulastirmadan
haberdar olan tasinmaz malikleriyle yapilan uzlagsma goriismeleri sonucu uzlagma
saglanmas1 halinde bu anlasma bir tutanakta belirtilmistir. 1lgili Tapu Miidiirliigii’nde
takyidatsiz olarak satis islemi gergeklestirilmesini miiteakip hissedar ya da hissedarlarin
kamulastirma bedeli 6denmistir. Idare agsindan olabildigince yalim ve kisa siireli olan bu
kamulastirmaya tasinmaz malikleri ¢esitli sebeplerle yanagsmamaktadirlar;

1. Kiymet takdir komisyonlarinca belirlenen m? birim bedelin diisiik

bulunmasi,
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1. Kamulastirmanin uzlasma yoluyla saglanamamasi halinde bir program
dahilinde yapilan kamulastirma ¢alismalarinda, heniiz kendi taginmazlariyla
ilgili olarak tebligat yapilmamis olmasi nedeniyle bedel tespit ve tescil
davasi1 yoluna gidilemeyeceginden, bu siire zarfinda taginmazlarinin bolgeye
yapilacak yeni projelerle daha da degerlenecegi kanaati,

111 Barajin kurumasi, kapatilmasi ya da bolgede gerceklesecek yeni bir proje

sebebiyle Idarenin kamulastirmadan vazgegebilecegi kanisi.

3.2 BEDEL TESPIT VE TESCIL DAVASI ACILMASI

2942 sayili Kamulastirma Kanunun 8’inci maddesine gore tebligat yoluyla ulasilarak
uzlasma goriigmesi yapilan tasinmaz malikinin uzlasmak istememesi halinde bu istek bir
tutanakla belirtilir. Parselin icme suyu havzasi gél mutlak koruma alaninda kaldigi ve
bu alanlarin kamulastirilmasiyla ilgili kamu yarar1 bulunmas: sebepleriyle tasinmazin
miilkiyetinin ISKI adma tescili i¢in “bedel tespit ve tescil davasi agilir.” Davanin kanuni
boyutuna 2.3.4.7’nci bolimde ayrmtilartyla deg§inilmis olup, hukuki boyutu
“kamulastirmasiz el atma davalarina karsi acilan bedel tespit ve tescil davalar1”

kisminda anlatilacaktir.

3.3 KAMULASTIRMASIZ EL. ATMA DAVALARI YOLUYLA
KAMULASTIRMA

Kamulastirmasiz el atma kavrami ilk olarak Yargitay’m 16.05.1956 tarih ve 1/6 E-K
sayili kararinda irdelenmistir. Bu kararinda Yargitay sahsin idarenin eylemine riza
gostererek bedeli mukabilinde tagmnmazin idareye terkini ya da bu eyleme riza
gostermeyerek miidahalenin menini dava edebilecegi ictihadinda bulunmustur.
Kamulastirmasiz el atmay1 en genis anlamda Devlet kamu tiizel kisiliginin, devlet kamu
tiizel kisiliginin altinda kamulastirma yetkisi olan diger kamu tiizel kisiliklerinin veya
kanunla lehlerine kamulastirma yapilabilecegi belirtilen gergek veya tiizel kisiliklerin
0zel miilkiyete tabi kamulastirmaya konu olabilecek mallara stireklilik arz eden bigimde
sahiplenme amaciyla el koymasi veya hukuken bir hizmete tahsis etmesi gibi aktif bir

davranigla ya da belirtilen kamu tiizel kisiliklerinin herhangi bir aktif davranisi
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olmamakla birlikte pasif ve suskun kalmak; islem tesis etmemek suretiyle malikin
taginmazlar iizerindeki tasarruf yetkisini kisitlamasi vakasr” olarak tanimlanabilir (Tuna

2012).

08/11/1983 tarihinde yiiriirliige giren 2942 sayili Kamulastirma Kanununda da 6830
sayili Istimlak Kanununda oldugu gibi kamulastirmasiz el atma kavramini ayr1 ve agik
bir bicimde diizenlenmemis, sadece 38. maddesinde 09.10.1956 ile 08.11.1983 tarihleri
arasinda kamulastirmasiz el atilan tasinmazlar ile ilgili agilacak tazminat davalarina
iligkin zamanagimi siiresi sinirlamasi getirilmistir. Bu diizenleme ile 09.10.1956 ile
08.11.1983 tarihleri arasinda taginmazina kamulastirmasiz olarak el atilanlar yoniinden
dava ve talep hakki i¢in el koyma tarihinden itibaren 20 yillik zamanagimi siiresi
ongoriilmiistiir. Ancak 38.madde yirmi yillik hak diisiiriicli slirenin gegmesiyle taginmaz
malikinin her tiirlii dava agma hakkinin engellenmesi ve tasmmazin higbir karsilik
o0denmeden idareye gecmesi, miilkiyet hakkinin sinirlanmasmi asan, hakkin 6ziini
zedeleyen bir durum olmasi sebebiyle Anayasa Mahkemesi'nin 10.04.2003 tarih ve

2002/112 Esas, 2003/33 Karar sayili karari ile iptal edilmistir (Yigit 2013).

30.06.2010 tarihinde yiirtirliige giren 5999 sayili Yasayla 2942 sayili Kanununa eklenen
gecici 6’nc1 maddesi, tasinmaz maliklerinin 1983 yili 6ncesi agilan kamulastirmasiz el
atma davalariyla ilgili diizenleme olmakla kalmistir. 25.02.2011 tarihinde yiiriirliige
giren 6111 sayili yasa ile 1983 yili sonrasinda da uygulanabilmesi saglanmistir.
Anayasa mahkemesi 01.11.2012 tarih ve 2010/83 Esas, 2012/169 Karar sayili karari ile
5999 sayili yasanin 1.maddesinin 6. Fikrasinin 1. Cliimlesindeki “sadece” ibaresini ve
6111 sayili yasanin tamamimi Anayasaya aykiri bularak iptal etmistir. 5999 sayili
kanundaki “sadece” ibaresinin 6zgiirliikleri kisitladigi, tasinmaz maliklerinin yalnizca
tazminat davasi acabilme hakkini tanimasi, 6111 sayili yasanin ise yiirtrliige girdigi
tarihten itibaren 15 yil boyunca yani 2026 yilina kadar idarelerin 6zel miilkiyete
kamulastirmasiz el atma yoluyla miidahalesine yol agabilecegi hakkinin taninmasi
sebepleriyle iptal edilmistir.5999 sayili yasanin 1. Maddesinin 6. Fikrasmin 1. ciimlesi,
Anayasa Mahkemesi'nin iptal gerekcesinde de belirtildigi lizere malikin miilkiyet
hakkinda kaynaklanan yetkileri kullanmasimi kisitlayan bir diizenleme, 6111 sayil1 yasa

da malikin hak ve yetkilerini istisnai haller i¢in 6ngoriilen kurallarla ¢6zmeye calisan
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yasal bir diizenleme idi. 11/06/2013 tarihinde yiiriirliige giren 6487 sayili kanunun ilgili
21. maddesi, 5999 sayili Kanun ile 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na eklenen Gegici
6. Maddeye paralel bir diizenleme getirmistir. Anayasa Mahkemesi’nin 5999 sayili
yasanin l.maddesinin 6.. Fikrasinin 1. Ciimlesindeki *“ sadece “ ibaresi ile 6111 sayili
Kanunu’nun tamamini Anayasa’ya aykir1 bularak iptal etmesi ilizerine TBMM

tarafindan 6487 sayili Kanun ile Gegici 6. Madde yeniden diizenlenmistir (Yigit 2013).

Tirkiye’de kamunun miilkiyetindeki tasmmazlarin toplam miilkiyet i¢indeki paymnin
% 60’lar diizeyinde olmasima ragmen, yerel yonetimlerin yetersiz arazi stoklarma sahip
olmas1 sebebiyle kentsel gelismenin yOnlendirilebilmesi kisitlanmakta, kamulastirma
gibi diger kentsel araglar iginde gerekli olan kaynak olusturma becerisi sinirlanmakta,

spekiilatif davraniglar dogmaktadir (Cavusoglu, 2004).

2942 sayili kanunda kamulastirma islemi siki sekil ve sartlara tabi tutulmustur. Bu
diizenlemelerden anlasilacagi lizere, kamulastirma isleminin en ince ayrintilarina kadar
anlatilmis olmasi1 yasa koyucunun 6zel miilkiyeti koruma iradesini yansitmaktadir
(Ulusoy 2004). Yasaya uygun yapilan kamulastirma uygulamalarindan dahi olumsuz
etkilenen tasinmaz sahiplerinin taginmazlarina kamulastirilmaksizin el atilmasi hukuka

uygun bir davranig degildir.

I¢me suyu havzalarmin mutlak koruma alanlarinda tasinmaz sahibi olan maliklerce, bu
alanlarla ilgili olarak davali idarenin Su Havzalar1 Yonetmeligi geregince kamulastirma
yapmakla yikiimli oldugu halde kamulastirma islemini gergeklestirmedigi, dogal
kaynak alanlar1 olan bu bolgelerde insaat, tarim, zirai faaliyet yapamadiklari, tasmnmaz
iizerindeki her tiirlii tasarruf etme ve yararlanma olanagmin ellerinden alindig1 yani

taginmazlarinin kullanimina hukuki olarak el atildig1 gerekcesiyle davalar agilmaktadir.
3.3.1iSKi Aleyhine Acilan Kamulastirmasiz E1 Atma Davalan
Her ne kadar 11.06.2013 tarihinde yiirlirliige giren 6487 sayili kanun, 5999 Sayil

Kanuna gecici 6. maddeyle diizenlemeler getirmigse de; tez calismasmnin kapsadigi

2010-2013 tarihleri arasinda ISKI Genel Miidiirliigii aleyhine agilan kamulastirmasiz el

42



atma davalarmin sonuglarina yansimamasi sebebiyle degerlendirme ve karsilastirma
yapilan uygulamalarda esas alinmayacaktir. Ancak Tartisma ve Sonug¢ boliimiinde
gelecege yonelik agilacak el atma davalarmm Idare acisndan degerlendirilmesi

kisminda g6z 6niinde bulundurulacaktir.

ISKI I¢me suyu Havzalar1 Yonetmeligi ve Su Kirliligi Kontrolii Y®&netmeligi
hiikiimlerince, istanbul’da igme suyu havzalarinin gél mutlak koruma alanlarinda kalan
tasinmaz maliklerince; 2942 sayili kanuna getirilen gecici 6. maddesi diizenlemeleri
sonucu gerek 6111 sayili kanun, gerekse 5999 sayili kanun kapsaminda kamulastirmasiz
el atma davalar1 agilmistir. Gegici 6. madde geregi “Idarenin daveti veya malikin
miiracaat1 iizerine, fiilen el konulan tasinmazin veya lizerinde tesis edilen irtifak
hakkmin idarenin daveti veya malikin miiracaat ettigi tarihteki tahmini degeri; bu
Kanunun 8 inci maddesinin ikinci fikrasina gore teskil edilen kiymet takdir komisyonu
marifetiyle, tasinmazin el koyma tarihindeki nitelikleri esas alinmak ve bu Kanunun 11
inci ve 12 nci maddelerine gore hesaplanmak suretiyle tespit edilir. Tespitten sonra, bu
Kanunun 8 inci maddesinin {igiincii fikrasina gore teskil olunan uzlagsma komisyonunca,
idarenin daveti veya malikin miiracaat tarihinden itibaren en gec alt1 ay i¢inde 7201
say1l1 Kanun hiikiimlerine gore teblig edilen bir yazi ile tahmini deger bildirilmeksizin,
talep sahibi uzlagma goriismelerine davet edilir.” denmek suretiyle uzlagsma goriismeleri
kamulastirmasiz el atma davalarinda kanuna baglanmistir. Bu kapsamda 25.02.2011
tarihinde yiiriirlige giren 6111 sayili yasanin Gegici 2. maddesinin atif yaptigi1 5999
sayil1 kanun ile 2942 sayili kamulastirma kanununa eklenen Gegici 6. madde hiikiimleri
geregince verilen EK 5 dilekce ile kamulastirmasiz el atma davasi agma yoluna

girilmistir.

Kamulastrma uygulamalarinin tamaminin uygulanabilirligi, parsel biiyiikligli, malik
sayisit ve konumu agisindan 6rnek uygulama olarak secilen 1011 nolu parsel; Sekil
3.1’de goriildiigi lizere Sazlidere Havzasinin kismen mutlak mesafeli, kismen kisa
mesafeli, kismen orta mesafeli, kismen uzun mesafeli koruma alaninda, kismen de

havza disinda kalmaktadir.
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Sekil 3.1: Samlar 1011 nolu parselin havza konum krokisi

Diazhdere Feyezan

Kaynak: 1SKi Havza Sorgulama Sistemi

Basaksehir Ilgesi Samlar Mahallesi 1011 nolu parsele kamulastirmasiz el atildig
gerekeesi ile Kiigiikgekmece 4. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2011/32 Esas sayili

dosyas ile ISKI aleyhine kamulastirmasiz el atma davasi agilmustir.

1011 nolu parsel tapuda 997.900,00 m? yilizolglime sahipken parsel iizerindeki pilon
yerlerinin kamulastirilmast sonucu ifrazen 997.001,00 m? yiizolgiim ile 1734 parsel
olarak tescil olmustur. Bu haliyle de Sazlidere Havzasinin kismen mutlak mesafeli,
kismen kisa mesafeli, kismen orta mesafeli, kismen uzun mesafeli koruma alaninda,
kismen de havza disinda kalmasi sebebiyle parselin el atildigr iddia edilen mutlak
koruma alaninin ve bu alanin m? birim bedelinin hesaplanmasi i¢in ilgili kurumlardan
tapu kayitlari, resen emsal kayitlari, imar durumu, ¢ap Ornegi ve emlak bilgileri
Kiigiikcekmece 4. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2011/32 Esas say1 ile ISKI aleyhine
acilan kamulastirmasiz el atma dava dosyasina ibraz edilmistir. Taginmazin bulundugu
yerde fen, ingaat, miilk bilirkisileri nezdinde yapilan kesif sonucunda hazirlanan fen

bilirkigi raporunda; tasimmmazm 151.069,71 m?lik kismimnin mutlak koruma alani smirlari
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icinde kaldig1 beyan edilmistir. Bilirkisi raporunda emsal kayitlar incelenmek suretiyle
yapilan degerlendirmede tasmmazin dava tarihi itibariyle degerinin 210,00 TL/m?
oldugu, enerji nakil hattindan dolay1 %6 deger diisiikliigli meydana gelecegi, toplam el
koyma bedelinin 43.694,00 TL oldugu beyan edilmistir. Bilirkisilerce ongoriilen bu
degerler denetlemeye uygun oldugundan mahkemece uygun goriilerek hiikiimde
dayanak yapilmistir. Davaciya ait tasinmazin mutlak koruma alami i¢inde kaldigi,

miilkiyet hakkmin kullanilmasinin engellenmesi sebebiyle dava kabul edilmistir.

Bu kisma kadar belirlenen bedel, tez calismasiin 2.3 numarali béliimiinde de aciklanan
usullere gore bilirkisilerin dava tarihi itibariyle belirledikleri m? birim bedelin,
tasinmazin mutlak koruma alaninda kalan alan1 ve davaci hissesinin ¢arpilmasi sonucu

hesaplanan kamulastirma bedelidir. Davanin hiikiim kisminda;

i. Istanbul Basaksehir Samlar 11-15 pafta 1011 parsel numarali tasnmazda mutlak
koruma alani iginde kalan 151.069,71 m? alanin kamulastirmasiz olarak miilkiyet hakk1
kisitlandigindan 43.694,00 TL nin dava tarihinden itibaren yasal faizle davali taraf olan

ISKi’den tahsili ile davaci tarafa 6denmesine;

Tiirk Borglar Kanunu’nun 88’inci ve 120°nci maddelerine gore “Faiz 6deme borcunda
uygulanacak yillik faiz orani, sdzlesmede kararlastirilmamissa faiz borcunun dogdugu
tarihte ylriirlikte olan mevzuat hiikiimlerine gore belirlenir. Sozlesme ile
kararlastirilacak yillik faiz orani, birinci fikra uyarinca belirlenen yillik faiz oranmin
ylizde elli fazlasim1 asamaz. Uygulanacak yillik temerriit faizi orani, sdzlesmede
kararlastirilmamigsa, faiz borcunun dogdugu tarihte yiiriirlikte olan mevzuat
hiikiimlerine gore belirlenir. S6zlesme ile kararlastirilacak yillik temerriit faizi orani,
birinci fikra uyarinca belirlenen yillik faiz oranmin yilizde yiiz fazlasini asamaz. Akdi
faiz oranmi kararlastirilmakla birlikte sozlesmede temerriit faizi kararlastirilmamigsa ve
yillik akdi faiz orani da birinci fikrada belirtilen faiz oranindan fazla ise, temerriit faizi
oran1 hakkinda akdi faiz oranmi gegerli olur.” Bor¢lar Kanununda atif yapilan mevzuat
3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iliskin Kanun'dur. Kanunun 1’inci
maddesi uyarinca; “Bor¢lar Kanunu ve Tirk Ticaret Kanununa gore faiz ddenmesi

gereken hallerde, miktar1 s6zlesme ile tespit edilmemisse bu 6deme yillik ylizde oniki

45



orani lizerinden yapilir. Bakanlar Kurulu, bu orami aylik olarak belirlemeye, yiizde

1”

onuna kadar indirmeye veya bir katina kadar artirmaya yetkilidir".

Tiim bu yasal diizenlemeler uyarinca hiikiim kisminda belirtilen yasal faizin baslama
tarthi dava tarihi olan 12.08.2011°den itibaren 06.07.2012 tarihine kadar 3095 sayili
Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iligkin Kanun’a gore yasal faiz orani olan % 9 almarak

yapilan hesaplamada takip 6ncesi asil alacak miktarmin faizi 3.544,60 TL dir.

Bahse konu davada verilen hiikmiin ISKI vekilince temyiz edilmesi iizerine verilen
hiikiim 29.05.2013 tarihinde kesinleserek taraflara teblig olunmustur. Bu sebeple takip
oncesi yasal faiz orani esas alinarak aradan gecen 326 giin i¢in yapilan hesaplamada

takip sonrasi asil alacak miktarinin faizi 3.512,28 TL dir.

it. 151,069,71 m? alanda davaci tarafa ait hissenin tapu kaydmin iptali ile davali taraf

adina tapuya kayit ve tesciline;

Bu islem, gerekgeli kararin ilgili Tapu Miidiirliigiine gonderilmesini miiteakip resen

yapilir.

iii. Davaci tarafindan yatirilan 649,25 TL pesin harcin davali ISKI’den tahsili ile davaci
tarafa 6denmesine, buna ek olarak davaci taraf kendisini vekil ile temsil ettirdiginden
ticreti, Tiirkiye Barolar Birligi Bagskanliginca her yil yenilenen Avukatlik Asgari Ucret
Tarifesine gore 5.056,34 TL’ nin de davali ISKi’den tahsili ile davaci tarafa ddenmesine

hiikmedilmistir.

Hiikmiin 6’nc1 paragrafinda “Davaci tarafindan yapilan 18,40 TL (basvuru harg gideri),
39,10 TL (miizekkere ve tebligat gideri), 1.148,55 TL (bilirkisi ve mahkeme yollugu
gideri) toplam 1206,05 TL giderin davali ISKi’den tahsili ile davaci tarafa denmesine,
gider avansindan arta kalan kismin davaci tarafa iadesine” hiikmiine karar verilmistir.
Bilirkisi ticret tarifesi 6100 sayilt Hukuk Muhakemeleri Kanunu 283. Maddesi uyarinca

Adalet Bakanliginca belirlenir. Har¢ ve avans Odemeleri ise Hukuk Muhakemeleri

! Kanuni faiz oranmm, 1/1/2006 tarihinden gegerli olmak iizere yillik % 12’den % 9’a indirilmesi

19/12/2005 tarihli ve 2005/9831 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kararlagtirilmistir.
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Kanununun 120’nci maddesinde diizenlenmistir. Buna gore; “Davaci, yargilama harglari
ile her y1l Adalet Bakanliginca ¢ikarilacak gider avansi tarifesinde belirlenecek olan
tutar,, dava acarken mahkeme veznesine yatrmak zorundadiwr. Avansm yeterli
olmadigmin dava swrasinda anlasilmasi halinde, mahkemece, bu eksikligin

tamamlanmasi i¢in davactya iki haftalik kesin siire verilir.”

1.206,05 TL mahkeme masrafi, 649,25 TL mahkeme harci ve 5.056,34 TL mahkeme
vekalet iicreti olmak {izere toplam 6.911,64 TL nin takip 6ncesi faiz toplami 102,25 TL
ve takip sonrast faiz toplami 555,58 TL hesaplanmistir. Bu giderler Hukuk
Muhakemeleri Kanununun 441’inci maddesinde diizenlenmis olup yargilama giderleri;
a) Hakemlerin ve hakemlerce belirlenen hakem sekreterligi ticretini,

b) Hakemlerin seyahat giderlerini ve yaptiklar1 diger masraflari,

c) Hakem veya hakem kurulu tarafindan atanan bilirkisilere ve yardimma bagvurulan
diger kisilere 6denen ticretleri ve kesif giderlerini,

¢) Hakem veya hakem kurulunun onayladig:1 6l¢iide taniklarin seyahat giderlerini ve
yaptiklar1 diger masraflari,

d) Hakem veya hakem kurulunun, davayr kazanan tarafin varsa vekili i¢in avukatlik
asgari ticret tarifesine gore takdir ettigi vekalet iicretini,

e) Bu Kanuna gore mahkemelere yapilacak bagvurularda aliman yargi harglarma,

f) Tahkim yargilamasma iliskin tebligat giderleri olarak siralanmustir.

Kiiciikcekmece 4. Asliye Hukuk Mahkemesi 2011/32 Esas say1 ile ISKi aleyhine
acilmis olan dava 2012/323 Karar numarasi ile Idare aleyhine sonuglanmis olup,
kamulastirma bedeli olan asil alacak miktar1 ile birlikte asil alacaga islenen faiz
bedelleri, mahkeme masrafi, mahkeme harci, vekalet ticreti, icra masrafi, icra vekalet
iicreti ve icra tahsil harglarinin tamaminmn davali Idare tarafindan karsilanmasma
hilkkmedilmistir. Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 2012/25270 Esas, 2013/3275 numarali
karariyla hiikiim onaylanmistir. Dava sonucu 6denmesi gereken kamulastirma bedelinin
davact vekilince Kiiciikcekmece 4. Icra Miidiirliigiiniin  2012/4946 Esas ve
Kiiciikgekmece 2. Icra Miidiirliigiiniin 2013/3395 esas sayih dosyalari ile icra takibine
kondugundan, ad1 gegen Icra dosyalarina kamulastirmasiz el atma tazminat bedeli

odemesi yapilmistir. Avukatlik Asgari Ucret Tarifesinin 11’inci maddesi iizerinden
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yapilan hesaplamaya gore 6.217,77 TL Icra vekalet iicreti ve 2.468,49 TL Icra tahsil

harci1 Icra dosyalarma 6denmistir.

Sekil 3.2 Idarenin Kamulastirmasiz E1 Atma Yoluyla Odedigi Tazminat Bedeli
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Kaynak: 1SKI Emlak Istimlak Dairesi Baskanlig1 ve Hukuk Miisavirligi verileri

Sazlidere Baraji g6l mutlak koruma alaninda kalan 151.069,71 m?’lik alanda davaci
hissesine isabet eden arsa pay1, 221,35 m? olup, arsa vasfinda degerlendirilen tasinmazin
kamulastirmasiz el atma bedeli 221,35 x 210,00 TL/m?*(1-%6) = 43.694,00 TL olarak
hesaplanmasma ragmen davanin idare aleyhine sonuglanmasi nedeniyle tazminat bedeli

67.036,62 TL olarak 6denmistir (Sekil 3.2).

3.3.2 Kamulastirmasiz El Atma Davalarina Kars1 Acilan Bedel Tespit Ve Tescil

Davalan Yoluyla Kamulastirma

Kamulastirmasiz el atmadan dolay: idare aleyhine agilan bir davada, idare o parseldeki
kamulastirma kararlarini goz oniinde bulundurarak dava konusu taginmazin Idare admna
tescilini isteyebilir. Bu durumda mahkeme, artik kamulastrmasiz el atmadan
bahsedilemeyecegi i¢in 2942 Sayilh Kanununun 10’uncu maddesine gore
kamulastirmasiz el atma davasmni bekletici neden kabul ederek Idarece acilan bedel

tespit ve tescil davasi iizerinden devam edilmesine hiitkmedebilir.
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Kamulastirmasiz el atma davalarmin her gecen giin artmasi ve agir tazminat yiiklerinin
idareyi maddi zarara ugratmasit sonucu 2010 yilinda alman kamu yarar1 kararina
istinaden, 2012 yilmin ikinci yariyilindan itibaren Idare aleyhine yeni agilan tiim
kamulastirmasiz el atma davalarmna karsi bedel tespit ve tescil davasi agilmistir. Ayni

zamanda program dahilinde yapilan havza kamulastirmalarina da devam edilmistir.

Kamulastirmasiz el atma sonucu 6denen tazminat bedeli ile bedel tespit ve tescil davasi
sonucu 0denen kamulastirma bedeli arasindaki farkin belirgin sekilde anlasilmasi i¢in
Boliim 3.3.1°de bahsi gecen Basaksehir Ilgesi Samlar Koyii 1011 numarali parselde

acilan dava ele almacaktir.

Bahse konu Samlar 1011 nolu parselde hissedar olan bir diger malik tarafindan
tasinmazinin Sazlidere Baraji g6l mutlak koruma alaninda kaldigi gerekcesiyle
Kiiciikgcekmece 3. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2012/469 Esas sayili dosyasiyla
kamulastirmasiz el atma davasi acilmistir. Dava dosyasindan taginmaz malikinin
bilgilerine ulasilarak uzlasma saglanmaya calisilsa da malik belirlenen kiymet takdir
bedelini diisik buldugundan uzlagsmak istememisti. Bu nedenle ISKi Genel
Miidiirliigiiniin Davaci, tasinmaz malikinin ise Davali oldugu Bedel Tespit ve Tescil
davasi Kiiciikcekmece 5. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2012/132 Esas sayili dosyasinda

acilmistr.

Davaci Idare vekili, parselin bir kismmnin Sazlidere Baraji mutlak koruma alaninda
kalmasi ve mutlak koruma alaninda kalan parsellerin kamulastirilmasinda kamu yarari
kararmin onaylanmasi sebebiyle kiymet takdir komisyonunun 38 TL/m* bedel
belirledigi kiymet takdir tutanagiyla (EK 3) birlikte tasmmmazm tapu kaydi ve
kamulastirma kararlarmi1 mahkemeye sunmustur. Davaci Idare vekili, davalilarm mutlak
koruma alaninda kalan hisseleri i¢in Kamulastirma Kanunun 10’uncu maddesi uyarinca
dava agtiklarini, parselin mutlak koruma alaninda kalan kismindaki davali hisselerinin
degerinin tespiti ile tasinmaz lizerinde mevcut haciz, ipotek ve her tiirlii takyidattan
arindirilmis olarak Idare adina tesciline, mahkeme masraflar1 ve vekalet iicretinin davali

tarafa yiikletilmesine karar verilmesini talep etmistir.
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Bilirkisilerce yapilan kesif neticesinde hazirlanan raporda 151.069,71 m? si mutlak
koruma alaninda kalan 1011 nolu parselin® m? birim fiyat: 199,50 TL/m? olarak hesap
edilmis olup 1/975 hisseye sahip olan malikler adina 30.911,19 TL kamulastirma bedeli
takdir edilmistir.

Mevcut delillere, bilimsel verilere uygun hesap hatasi igermeyen bilirkisi raporu esas

almarak davanin kabuliine iliskin alinan gerekceli kararin hiikiim kisminda;

1. Davalilar adma kayitl hisselerin iptali ile Davact adina tesciline,

Bu islem, gerekceli kararm ilgili Tapu Miidiirliigiine génderilmesini miiteakip resen
yapilir.
i1. Kamulastirma bedelinin 30.911,19 TL olarak tespiti ile davalilara hisseleri oraninda

esit olarak dagilimi ile esit olarak 6denmesine;

Bu bedel, Vakiftbank Validesultan Subesinde davalilar adina agilan hesaba Mahkemenin

ara karar1 geregi Gerekgeli Karar beklenmeksizin bloke edilir.

i11. Tapudaki takyidatlarin bedele yansitilmas;

Uygulama konusu parsel iizerinde bedele etki edecek bir takyidat bulunmadigindan
yansitilmamigtir. Takyidat s6z konusu olmasi halinde hem kamulastirmasiz el atma
davalarinda hem de bedel tespit ve tescil davalarinda davali ya da davacilarin hissesine

diisen kamulastirma alacagmdan tenkis edilerek 6deme yapilmasi gerekir.

iv. Alinmas1 gereken 24,30 TL bakiye hargtan, pesin alman 21,15 TL maktu harcin
mahsubu ile bakiye 3,15 TL harcin davacidan tahsiline, davaci tarafindan yapilan

masraf ve yargilama giderlerinin kendi lizerinde birakilmas;

21011 nolu parsel, pilon yerleri kamulastirmasi sonrasi 1734 parsel numarast ile tapuya tescil olunduktan
sonra ISKI Genel Miidiirliigii aleyhine agilan kamulastirmasiz el atma davasi sonucu mutlak koruma
alaninda kalan 151.069,71 m?’si 1741 parsel numarasi ile ISKi Genel Miidiirliigii ve diger hissedarlar:
adina tapuda tescil olmustur.
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492 Sayili Harglar Kanununun (1) sayili tarifesine gore; Kiiclikcekmece 5. Asliye
Mahkemesine Tevzi edilen EK 7 formda goriilen masraflar; bagvurma harci, pesin/nispi
harg, vekalet harci, dosya gideri ve gider avansi kalemleri toplami 639,15 TL; dava
tarithi olan 20.09.2012 tarihinde Kii¢iikgekmece Mahkemeler Veznesine 0denmistir.
Ayrica 2942 sayili Kanunun 10’uncu maddesinin 4’iincii bendi uyarinca EK 8 Giinboyu
Gazetesi ilani ile yapilan tebligat bedeli olan 529,51 TL, 21.09.2012 tarihinde Basm ilan
Kurumu Istanbul Subesine yatmrilmistir. 30.11.2012 tarihli durusma tutanaginda ise 3
insaat, 2 miilk bilirkisisi, 1 fen bilirkisi i¢in 250’ser TL, ara¢ i¢in 75 TL olmak {izere
toplam3 1575 TL Gider Avansindan karsilanmistir. 148,55 TL kesif iicretiyle birlikte

mahkeme masraflarma toplam 2.892,21 TL 6deme yapilmstir.

v. Davaci yararina takdir olunan 1.320,00 TL maktu vekalet iicretinin davalidan alinarak
davaciya verilmesine, keza davali yararina takdir olunan 1.320,00 TL maktu vekalet

iicretinin davacidan alinarak davaliya verilmesine;

Tirkiye Barolar Birligi Baskanliginca her y1l yenilenerek teblig edilen Avukatlik Asgari
Ucret Tarifesinin “Yarg: Yerleri ile Icra ve Iflas Dairelerinde Yapilan ve Konusu Para
Olmayan veya Para ile Degerlendirilemeyen Hukuki Yardimlara Odenecek Ucret”
bolimii Asliye Mahkemelerinde takip edilen davalar i¢cin 1.320,00 TL olarak
belirlenmistir. Bu durumda davaci ve davali avukatlarina verilmek iizere toplam
2.640,00 TL’ye mahkemece hiikmedilmistir. Hiikiim maddeleri bedel yoniinden
Yargitay’a temyizi kabil, tescil yoniinden kesin olmaktadir (Sekil 3.3).

Basaksehir Ilcesi Samlar Mahallesi 1011 (Yeni 1741) nolu parsele kamulastirmasiz el
atildig1 gerekgesiyle agilan davaya karsi Idare, bedel tespit ve tescil davasi acgarak

davanin acilma siirecinden tescil asamasina kadar toplam 36.443,4 TL 6deme yapmuistir.

? 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu geregince bilirkisiye 6denecek iicret ve giderlerin miktart ile
bunlarin 6denmesine iliskin usul ve esaslar Adalet Bakanliginca teblig edilen Bilirkisi Ucret Tarifesine
gore belirlenmektedir.
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Sekil 3.3 Idarenin Bedel Tespit ve Tescil Davasi Yolu ile Kamulastirma Sonucu
Odemis Oldugu Kamulastirma Bedeli

35,000.00 TL -
30,000.00 TL A
25,000.00 TL A
20,000.00 TL A
15,000.00 TL -
10,000.00 TL -
5,000.00 TL -
—_—p ey Y
0.00TL T T T f
ASIL ALACAK MAHKEME MAHKEME MAHKEME
MASRAFI HARCI VEKALET
UCRETI

Kaynak: 1SKI Emlak Istimlak Dairesi Baskanlig1 ve Hukuk Miisavirligi

Sekil 3.2 ve Sekil 3.3 karsilastirildiginda Asil Alacak, Mahkeme masraflari, Mahkeme
harc1 ve Mahkeme vekalet iicretleri ortak olarak 6denen bedellerdir. Kamulastirmasiz el
atma davasmda bunlara ek olarak dava tarihinden itibaren isleyen yasal faiz, Icra
masrafi, Icra vekalet iicreti ve tahsil harci 6denirken vekalet {icreti de nispi oranda
alimmaktadir. Bedel tespit ve tescil davasinda miifrit bir durum s6z konusu olmadigi
takdirde 6denen kalemler maktudur. Buna karsilik uzlasma yoluyla kamulastirmada
parselin zemin bedeli (varsa muhdesat bedeli) disinda Idare hesabindan para ¢ikisi

gergeklesmemektedir.
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4. BULGULAR

Mali kaynak, kamulastirmact kurumlarin en 6nemli kisitlayicisidir. Ciinkii bir¢ok
kamulastirma uygulamasinda, kurumlarin yatirimlarmin maliyetini asan kamulastirma
bedelleriyle karsilasmasi yatrimm varligin1 veya zorunlu giivenlik tedbirlerini bile

engelleyebilecek diizeydedir (Evren 2012)

Belediyelerimiz, kamulastirmaya her yil ortalama olarak, biitgelerinin ylizde 2’si kadar
odenek aywrabilmekteler. Tasmnmaz mallarin degerlerinin siirekli artmasi sebebiyle,
kamulastirilacak taginmazlarin bedelleri de artmakta, bu degisim hiz1 satin alma veya
kamulastirmay1 gergeklestirilemez duruma getirmektedir. Bu nedenle de kamulastirmaci
kurumlar, planlanan faaliyetlerini kisitlamak veya zamana yaymakta, bu da projenin
ekonomikligini ve faydasini ortadan kaldirmaktadir. Diger taraftan dogrudan mal
sahibinin cebine giren kamu kaynagi karsiliksiz yatirim oldugundan ekonomik kayip

olarak degerlendirilmektedir (Uzun 2000).

31 Aralik 2004 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak ylriirlige giren Su Kirliligi
Kontrol Yoénetmeligi ve 16.07.2009 tarih ve 14 sayili ISKi Genel Kurulu Karariyla
tizerinde degisiklik yapilan 25.05.2006 tarihli iISKi i¢me suyu Havzalar1 Yonetmeligi
geregi Icme ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan suni ve tabii goller
etrafinda en yliksek su seviyesinde, su ile karanin meydana getirdigi ¢izgiden itibaren
yatay 300 metre genisligindeki kara alani olan mutlak koruma alanlarinin

kamulastiriimasi1 ISKI Genel Miidiirliigiince gergeklestirilmektedir.

Istanbul genelinde bulunan havzalardan Biiyiikgekmece, Terkos, Sazlidere, Alibeykdy,
Pabucdere, Kazandere ve Omerli Havzalarinda sahislara ait parsellerin kamulastirma
islemleri devam etmektedir. Kamulastirma g¢aligmasi yapilacak kdy ve mahallelerin
bagh bulunduklar1 Tapu Midiirliiklerinden temin edilen toplam ISKi miilkleri ve
toplam kamu parsellerinden yola ¢ikilarak her bir havzada kamulastiriimasi gereken
sahislara ait parsel alanlarmin tespit edilmesiyle, bir program dahilinde gerceklesen

kamulastirma ¢alismalarma yon verilmektedir.
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I¢me suyu havzalan gol mutlak koruma alanlan

kamulastirma durumu

Tablo 4.1

¥€ PHEI0E Y] 14 0S7'€00°9 4y 88T°CHI‘ 1T 679°SH6' 1Y IHLP88 L 0LE'0E8 6 WVT1dOL
T €6L'8LY'T zl 659°861°1 €9 LL8'PIE9 9L6°686°6 9$9°€TT'T TE9EITTI ITITNQ
6C 00S°0T IL 00S°0S 0 0 000°1L 0 000°1L TIHANYZV
8% 000°S€T 0 0 s €68°6¥C £S8° 8t 0 £58°v8t AIAAINdVd
LL £98°991°1 0 0 €T LYL'SHE 1$9°TIST 618°68S 0LY'T01°C AQMAAAITY
€S I1€8°11L°E Sl L9S°T80°1 43 SET6TTT €€9°€T0°L 869°8€8°1 1€€7798°8 TIHAITZVS
Ly L¥0°608°€ SI TE9°TET] LE 10+°786°C 080°+20°8 768°STE| FL6'6YE'6 SOMYHL
61 607"6L8°T 91 768°8¢HT 9 SEI'1TS6 9€ 68" | #L9°906°1 011°9PL91 | ADANNADNNANG
(%) AAZNA | GWNVTV | (%) AAZNA | G NVTV | (%) AAZNA | GIA) NVTV (IN) INVTV GIN) INVTV | GIN) INVTV
NATTISYVd | NATTISYVd | ¥ATT1dSUVd 1AV VZAVH
MVOVIILSVININVY | NAad WVAAd ISVAVA LIV AADISI SIHVS NAVE [ TVHLSVAVA
NVIV

Kaynak: 1SKI Genel Miidiirliigii Emlak istimlak Dairesi Baskanlig1 ve Hukuk

Miisavirligi verileri
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Tablo 4.1°de goriildiigii iizere Istanbul’da igme suyu havza alanlarinda kalan 49.830.370
m? kadastral parselin 7.884.741 m?sini kamu parselleri olusturmaktadir. Geriye kalan
41.945.629 m? alanm yiizde 52’si ISKI tarafindan kamulastirilmis, yiizde 14’iine ait
davalar ise devam etmektedir. 3’iincii boliimde deginilen uzlagsma ve kamulastirma
davalar1 yoluyla havzalarin mutlak koruma alaninda bulunan sahis parsellerinin yiizde
52’sinin kamulastirilmasi tamamlanmis, kalan alanlar i¢cin de kamulastirma ¢alismalar1

devam etmektedir.

Havza kamulastirmalarinm ilk yillarinda, dava yoluna gitmeyi uzun, zahmetli ve riskli
bulan tasinmaz malikleri 8’inci maddeye gore uzlasma yoluyla tasmnmazlarinin devrini
yaparken; avukatlarin koylerde bizzat yapmis olduklar1 goriismeler sonucu el atma
davalar1 agma yoluna gitmislerdir. El atma davalar1 sonucu 6denen kamulastirma
bedellerinden daha ¢ok memnun olan tasinmaz malikleri; giderek Idare ile uzlasma
yolunu segmemeye baslamislardir. Odenen tazminat bedellerinin Idareye agir kiilfet
getirmesiyle kiymet takdir komisyonlarinca m? birim bedellerde artis yapilmasina
ragmen sonucu pek etkilememistir. Bu nedenle idare, el atma davalarma karsi 2942
saylli Kanunun 10’uncu maddesine gore bedel tespit ve tescil davast agma yoluna

gitmistir (Sekil 4.1).

Sekil 4.1: Yillar itibariyle yapilan kamulastirma harcamalan grafigi (Milyon TL)

450,000 410,847
400,000 378,601

350,000
300,000
250,000
200,000
150,000
100,000

50,000

Kam.El Atma
8.Madde
10.Madde | &
Kam.El Atma
8.Madde
10.Madde
Kam.El Atma
8.Madde
10.Madde
Kam.El Atma
8.Madde
10.Madde

2010 2011 2012 2013 ilk 10 Ay

Kaynak: 1SKI Emlak Istimlak Dairesi Baskanlig1 verileri
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Sekil 4.1°in kamulastirma kapsamindaki tiim koyleri kapsamasi ve bu koylerdeki m?
birim bedelleri arasindaki farkin, yontemlerin birbiri agisindan degerlendirilmesinde
belirleyici olmamasi sebebiyle konum olarak ve metrekare birim bedel agisindan
birbirine yakin parsellerin bir arada bulundugu, Bolim 3’te Orneklenen tiim
kamulastrma c¢alisma &rneklerinin incelenebilecegi Arnavutkdy Ilgesi Sazlibosna
Koylinde 2013 yili boyunca yapilan; uzlasma yolu ile kamulastirma, bedel tespit ve
tescil davalari sonucu kamulastirma, kamulastirmasiz el atma davalar1 sonucu

kamulastirma c¢alismalarma ait veriler incelenmistir.

Sazlibosna Koyliniin Sazlidere Havzas1 g6l mutlak koruma alanina giren kisminda 2013
yili itibariyle idarenin belirledigi kiymet takdir bedeli iizerinden pazarlik goriismeleri
sonucu 2942 Sayili Kamulastirma Kanunun 8’inci madde usullerine gore yapilan satin
alma usulii uygulanan parseller, kamulastirilan alanlar1 ve O6denen kamulastirma

bedelleri Tablo 4.2°de goriilmektedir.
Idare, 2013 y1l1 boyunca uzlasma yoluyla kamulastirilan toplam 13.488,86 m? alan i¢in

503.679,93 TL kamulastrma odemesi yapmistir. Bu durumda kamulastirilan

taginmazlarin bir metrekaresinin 37,34 TL oldugu sonucu ¢ikarilabilir.
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Tablo 4.2:

2013 yihinda Sazhbosna Kayii’nde

uzlasma yoluyla yapilan

kamulastirmalar
parsi | avaw | KAULSTIILN |y |y | Cpggey | | e
(M) ALAN (M?)
853 8400 8400 I 32 262.50 37.50 9843.50
853 8400 8400 I 32 262.50 37.50 9843.50
6151 8364.55 8364.55 I 32 26139 37.50 980221
6151 8364.55 8364.55 I 32 26139 37.50 980220
6176 11048 11048 I 32 34525 37.50 12946.87
6176 11048 11048 1 32 345.25 37.50 12946.88
908 5900 5900 13 384 199.74 37.50 7490.25
908 5900 5900 43 1536 165.17 37.50 6193.80
908 5900 5900 13 768 99.87 37.50 3745.12
908 5900 5900 13 768 99.87 37.50 3745.12
908 5900 5900 3 512 3457 37.50 1296.37
908 5900 5900 13 384 199.74 37.50 7490.25
908 5900 5900 13 384 199.74 37.50 7490.25
908 5900 5900 13 384 199.74 37.50 7490.25
6185 3458.64 3458.64 43 384 387.30 37.50 14523.19
6185 3458.64 3458.64 13 192 234.18 37.50 8781.75
6185 3458.64 3458.64 13 192 234.18 37.50 8781.75
6185 3458.64 3458.64 3 128 81.06 37.50 3039.75
6185 3458.64 3458.64 13 96 46836 37.50 17563.50
6185 3458.64 3458.64 13 96 46836 37.50 17563.50
6185 3458.64 3458.64 13 96 46836 37.50 17563.50
6185 3458.64 3458.64 13 96 46836 37.50 17563.50
1386 6000 5400 I 40 135.00 37.50 5062.50
1386 6000 5400 19 320 320.63 37.50 12023.44
1386 6000 5400 19 320 320.63 37.50 12023.44
1386 6000 5400 19 320 320.63 37.50 12023.44
1386 6000 5400 I 160 33.75 37.50 1265.61
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1386 6000 5400 3 640 25.31 37.50 949.22
1386 6000 5400 3 640 25.31 37.50 949.22
1386 6000 5400 3 640 2531 37.50 949.22
75 9400 8600 1 6 1433.33 36.00 51600.00
1054 6600 6600 1 25 264.00 37.50 9900.00
85 9200 9200 1 5 1840.00 37.50 69000.00
853 8400 8400 1 80 105.00 37.50 3937.50
853 8400 8400 1 80 105.00 37.50 3937.50
853 8400 8400 9 240 315.00 37.50 11812.50
853 8400 8400 3 640 39.38 37.50 1476.56
853 8400 8400 1 320 26.25 37.50 984.38
853 8400 8400 1 80 105.00 37.50 3937.50
853 8400 8400 3 640 39.38 37.50 1476.56
6151 8364.55 8364.55 1 80 104.56 37.50 3920.88
6151 8364.55 8364.55 3 80 313.67 37.50 11762.65
6151 8364.55 8364.55 1 80 104.56 37.50 3920.88
6151 8364.55 8364.55 1 320 26.14 37.50 980.23
6151 8364.55 8364.55 3 640 39.21 37.50 1470.33
6151 8364.55 8364.55 3 640 39.21 37.50 1470.33
6151 8364.55 8364.55 1 80 104.56 37.50 3920.88
6176 11048 11048 1 80 138.10 37.50 5178.75
6176 11048 11048 1 80 138.10 37.50 5178.75
6176 11048 11048 3 640 51.79 37.50 1942.03
6176 11048 11048 1 320 34.53 37.50 1294.69
6176 11048 11048 3 640 51.79 37.50 1942.03
6176 11048 11048 3 80 414.30 37.50 15536.25
6176 11048 11048 1 80 138.10 37.50 5178.75
84 3763 3763 27 1000 101.60 37.50 3763.00
84 3763 3763 123 1000 462.85 37.50 17403.88

Kaynak: 1SKI Genel Miidiirliigii Emlak Istimlak Dairesi Baskanlig1 verileri
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Sazlibosna Koyliniin Sazlidere Havzasi g6l mutlak koruma alanina giren kisminda 2013

yilinda sonuglanan, dava tarihi itibariyle mahkemelerin belirledigi metrekare birim

bedel iizerinden kamulastirmasiz el atma davalar1 yoluyla idare adma tescil olan

parseller, kamulastirilan alanlar1 ve Odenen kamulastirma bedelleri Tablo 4.3’de

goriilmektedir.

Idare, 2013 yili boyunca kamulastirmasiz el atma davalar1 nedeniyle kamulastirilan

toplam 19.120,30 m? alan i¢in 1.047.093,23 TL kamulastirma 6demesi yapmustir. Bu

durumda kamulagtirilan taginmazlarin bir metrekaresinin 54,76 TL oldugu sonucu

cikarilabilir.

Tablo 4.3: 2013 yilinda Sazhbosna Koyii’nde kamulastirmasiz el atma davalan

yoluyla yapilan kamulastirmalar

O I e o] B PR I P
D) ALAN(M?) (TL) (TL) (TL)
6053 8600 8600 1 1 8600 399470.00 159896.10 559366.10
1425 4000 4000 3 160 75 2667.75 2362.72 5030.47
1425 4000 4000 3 160 75 2967.75 2062.72 5030.47
1425 4000 4000 3 160 75 2967.75 2062.72 5030.47
1425 4000 4000 3 160 75 2967.75 2062.73 5030.48
1102 2400 2400 1 15 160 6307.19 2914.13 9221.32
931 9000 9000 1 15 600 23651.95 10927.98 34579.93
931 9000 9000 1 15 600 23651.95 10927.98 34579.93
931 9000 9000 1 15 600 23651.95 10927.98 34579.93
931 9000 9000 1 15 600 23651.95 10927.98 34579.93
931 9000 9000 1 15 600 23651.95 10927.98 34579.93
280 8261 8261 1 15 550.73 21302.00 9842.23 31144.23
280 8261 8261 1 15 550.73 21302.00 9842.23 31144.23
280 8261 8261 1 15 550.73 21302.00 9842.23 31144.23
280 8261 8261 1 15 550.73 21302.00 9842.23 31144.23
280 8261 8261 1 15 550.73 21302.00 9842.23 31144.23
89 11000 11000 1 15 733.33 12705.30 5870.27 18575.57
89 11000 11000 1 15 733.33 12705.30 5870.27 18575.57
89 11000 11000 1 15 733.33 12705.30 5870.27 18575.57
89 11000 11000 1 15 733.33 12705.30 5870.27 18575.57
89 11000 11000 1 15 733.33 12705.30 5870.26 18575.56
1102 2400 2400 1 15 160 6307.19 2914.13 9221.32
1102 2400 2400 1 15 160 6307.19 2914.13 9221.32
1102 2400 2400 1 15 160 6307.19 2914.13 9221.32
1102 2400 2400 1 15 160 6307.19 2914.13 9221.32
Kaynak: 1SKI Genel Miidiirliigii Emlak Istimlak Dairesi Baskanhg1 ve Hukuk Miisavirligi verileri
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Sazlibosna Koyiiniin Sazlidere Havzasi g6l mutlak koruma alanina giren kisminda,

2013 yilinda sonuglanan, dava tarihi itibariyle mahkemelerin belirledigi metrekare birim

bedeli lizerinden bedel tespit ve tescil davalar1 yoluyla idare adina tesciline karar verilen

parseller, kamulastirilan alanlar1 ve Odenen kamulastirma bedelleri Tablo 4.4’de

goriilmektedir.

Idare, 2013 yili boyunca kamulastirmasiz el atma davalar1 nedeniyle kamulastirilan

toplam 24.263,71 m? alan i¢in 1.228.714,81 TL kamulastrma d6demesi yapmistir. Bu

durumda kamulagtirilan tasinmazlarin bir metrekaresinin 50,64 TL oldugu sonucu

cikarilabilir.

Tablo 4.4: 2013 yilinda Sazhibosna Koyii’nde bedel tespit ve tecil davalar yoluyla
yapilan kamulastirmalar

TAPU HiSSEYE M2 ZEMIN DIGER TOPLAM
PARSEL| ALANI KAMAL:_LA?\'S.(I-I:::)LAN PAY | PAYDA| DUSEN BEDELi | BEDELi | ODEMELER | KAMULASTIRMA

(M?) ALAN(M?) | (TL) (TL) (TL) BEDELI (TL)
1483 9300 9300 1 8 1162.5 47.02 | 54660.75 2157.42 56818.17
1483 9300 9300 1 8 1162.5 47.02 | 54660.75 2157.42 56818.17
1483 9300 9300 1 8 1162.5 47.02 | 54660.75 2157.42 56818.17
854 8700 8700 4 56 621.43 | 55.355| 34399.46 193.59 34593.05
817 9200 6400 3 42 457.14 51.91 | 23730.29 142.41 23872.7
854 8700 8700 4 56 621.43 | 55.355| 34399.46 193.59 34593.05
854 8700 8700 4 56 621.43 | 55.355| 34399.46 193.59 34593.05
854 8700 8700 4 56 621.43 | 55.355| 34399.46 193.59 34593.05
854 8700 8700 2 168 103.57 | 55.356 | 5733.24 32.26 5765.5
854 8700 8700 2 168 103.57 | 55.356 | 5733.24 32.26 5765.5
854 8700 8700 2 168 103.57 | 55.356 | 5733.24 32.26 5765.5
1493 12600 12600 1 7 1800 51.91 93438 560.74 93998.74
1493 12600 12600 1 7 1800 51.91 93438 560.74 93998.74
1493 12600 12600 1 7 1800 51.91 93438 560.74 93998.74
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1493 12600 12600 1 7 1800 51.91 93438 560.74 93998.74
1493 12600 12600 1 7 1800 51.91 93438 560.74 93998.74
1493 12600 12600 1 42 300 51.91 15573 93.46 15666.46
1493 12600 12600 1 42 300 51.91 15573 93.46 15666.46
1493 12600 12600 1 42 300 51.91 15573 93.46 15666.46
1493 12600 12600 3 42 900 51.91 46719 280.37 46999.37
854 8700 8700 6 168 310.71 | 55.356 | 17199.6 96.79 17296.39
854 8700 8700 4 56 621.43 | 55.355| 34399.46 193.59 34593.05
817 9200 6400 1 42 152.38 51.91 7910.1 47.47 7957.57
817 9200 6400 1 42 152.38 51.91 7910.1 47.47 7957.57
817 9200 6400 1 7 914.29 51.91 | 47460.57 284.82 47745.39
817 9200 6400 1 7 914.29 51.91 | 47460.57 284.82 47745.39
817 9200 6400 1 7 914.29 51.91 | 47460.57 284.82 47745.39
817 9200 6400 1 7 914.29 51.91 | 47460.57 284.82 47745.39
817 9200 6400 1 7 914.29 51.91 | 47460.57 284.82 47745.39
817 9200 6400 1 7 914.29 8.652 7910.1 284.82 8194.92
Kaynak: 1SKI Genel Miidiirliigii Emlak Istimlak Dairesi Baskanlig1 ve Hukuk Miisavirligi verileri

Calismanin karakteristik yoniinii analiz etmek agisindan 2013 yilinin Ekim ayma kadar
Sazlibosna Koyiinde uygulanan kamulagtrma Odemelerinden de anlasilacagi iizere;
karsilagtirilan bu ii¢ yontemden; 2942 sayili Kanunun 8’inci maddesine gore yapilan
kamulastirma, Idarenin en az maliyetle yapmis oldugu kamulastirmadir. Kamulastirmasiz
el atma davalar1 sonucu parselin zemin ve muhdesat bedeli disinda 6denen diger bedeller
Idareyi zor duruma diisiirmekte ve program dahilinde havzalarda yiiriittiigii kamulastirma

calismalarini sekteye ugratmaktadir.
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5. TARTISMA VE SONUC

Tarih boyunca yasamini siirdiirmiis toplumlarin ayakta kalabilmesi i¢in su politikalar1
gelistirmeleri gerekmistir. Kanunlar, teknolojik gelismeler ve talebe gore sekil alarak
gliniimiizdeki halini alan bu politikalardan biri olarak; su kaynaklar1 ydnetiminde
mevcut su kaynaklarini koruma ve siirdiiriilebilirligini saglama stratejisiyle hareket eden
ISKi, su havzalarmin mutlak koruma alaninda kalan kisimlarmi kamulastirarak

agaclandirmakta ve igme suyu kaynaklarini dolayisiyla insan hayatini korumaktadir.

7 havza ve bu havzalarin mutlak koruma alaninda bulunan 36 kdydeki kamulastirma
calismalar1 ISKI Genel Miidiirliigiince siirdiiriilmektedir. Toplam 49,830,370 m?
kadastral parselden sahislar adina kayitl 41,945,629 m? sahis parseli tespit edilmis olup,
bu alanm yiizde 52’sine tekabiil eden 21,643,288 m? alan ISKi Genel Miidiirliigiince
kamulastirilarak tamami ISKi adina tescil olan parseller Sekil 5.1°de goriildiigii iizere

agaclandirilmstir.

Sekil 5.1: Mutlak koruma alaninda kalan ISKi miilklerinin agaclandirilmasi

EL BT orao1d. 4

Kaynak: 1SKI genel miidiirliigii havza sorgulama web harita uygulamasi
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Bu calismada tasinmazlarm Idare adma tescil olus sekilleri olan; 2942 Sayili
Kamulastirma Kanunun 8’inci maddesine gore uzlasma yolu, kamulastirmasiz el atma
davalar1 yolu ve bedel tespit ve tescil davalar1 yolu ile 6denen kamulastirma bedelleri

karsilastirilarak en uygun kamulastirma stratejisi saptanmasi amaclanmustir.

2942 sayili Kamulastirma Kanununun 8’inci maddesine gore yapilan uzlasma yoluyla
kamulastirmanin; idarenin yalnizca tasmmazin kamulastirildigr tarihteki kiymet
takdirinde belirlenen bedelin 6denmesi yoluyla yapilmasi, mahkeme masrafi, faiz, harg,
vekalet iicreti, icra masrafi vb. kalemlerde ddeme yapilmamasi sebebiyle idarenin en az

biitceyle yapilan kamulastirma uygulamasi oldugu belirlenmistir.

Uzlasma saglanamamasi halinde, 2942 Sayili Kamulastrma Kanununun 10’uncu
maddesi uyarmca parsel malikine kars1 tasinmazin bedelinin tespiti ve tescil davasi
acilmasinda davaci Idare; mahkeme harci, mahkeme masrafi, mahkeme vekalet iicreti
ile birlikte taginmazm bilirkisilerce takdir edilen degerini 6demektedir. Uzlasma yoluyla
kamulastirmaya kiyasla daha uzun ve maliyeti yiiksek olmasina ragmen tasinmaz
maliklerince agilan kamulastirmasiz el atmadan dolay1 tazminat istemi davalarma gore
daha az bitgeyle ve daha kisa zamanda gergeklestirilen bir kamulastirmadir.
Kamulastirmasiz el atma davalar1 sonucu 6denen bedeller, dava tarihinden itibaren
isleyen yasal faiziyle birlikte 6denmesi ve avukatlarin kamulastirma bedelini icra

takibine koymasi sebepleriyle Idare agir tazminat bedellerine maruz kalmaktadir.

Kamulastirmay1 yapan idare, artarak devam eden el atma davalarmma tedbir amagh
tasinmazlarin m? birim bedellerini mahkemelerce belirlenen bedellere yaklastirmaya
caligsa da agilan davalarin Oniline gegememis, bu nedenle el atma davalaria kars1 hisse
bazinda bedel tespit ve tescil davalar1 agmaya yonelmistir. Bu sekilde dava tarihinden
itibaren isleyen yasal faiz, icra masraflar1 ve vekalet iicretlerinden kurtulan Idare, diger
yandan programi dahilinde mutlak koruma alanlarindaki kamulastirma g¢alismalarma

devam etmistir.

Kamulastirmay: yapan Idareler yeni c¢ikan yasal diizenlemelerle kamulastirma

politikalarma yeniden yon vermek zorunda kalabilir. Ornegin 30 Nisan 2013 tarihli
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28633 sayili Resmi Gazete’de yaynlanan 6459 sayili yasanm 6. maddesi ile 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesine eklenen fikra ile “Kamulastirma bedelinin
tespiti icin agilan davanin dort ay i¢inde sonuglandirilamamasi halinde, tespit edilen
bedele bu siirenin bitiminden itibaren kanuni faiz igletilir” hilkkmii getirilerek tasmmaz
malikinin uzun siiren davalar neticesinde hak kaybi yasamasi engellenmistir. Her ne
kadar bedel tespit ve tescil davalar1 siire yoniinden kamulastirmasiz el atma davalarina
gore daha kisa siirse de davalarin dort ayr gegmesi halinde Idarelerin kendi agmus
olduklar1 davalarda da yasal faiz 6demesi amaglanmistir. Bu noktada Mahkemelerin
Idare agisindan yasanabilecek hak kaybmi da géz dniinde bulundurarak dava siirelerini

kisaltmalar1 gerekmektedir.

Ayrica 24.05.2013 tarihinde kabul edilen 6487 sayili Bazi Kanunlar Ile 375 Sayili
Kanun Hilkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas:t Hakkinda Kanun’un 21.
maddesiyle Kamulastirma Kanunu’nun gecici 6. Maddesi diizenlenmistir. 6487 sayili
Kanun ile, 2942 sayili Kamulastirma Yasasi’na eklenen Gegici 6. Maddede {i¢ dnemli
degisiklik yapilmistir: Bunlardan ilki; 5999 sayili yasanin 2. Fikrasinda tasinmazina
kamulastirmasiz el atilan malike, sadece tazminat davasi agma hakki taninmisken; 6487
uyarinca agilacak kamulastirmasiz el atma nedeni davalar nitelik itibari ile
simirlanmamig, miilkiyet hakkindan kaynaklanan tiim hak ve yetkilerin kullanilmasinin
yolu a¢ilmustir. Ikinci olarak; 5999 sayili yasada, acilacak davalarda har¢ ve vekalet
iicretinde uygulanacak kriterler belirlenmemesine ragmen 6487 sayili Kanun’un 21.
maddesindeki degisik gecici 6. maddenin 7. fikrasinda “Bu madde kapsaminda agilan
davalarda mahkeme ve icra harglar1 ile her tiirlii vekalet iicretleri bedel tespiti
davalarinda ongoriilen sekilde maktu olarak belirlenir.” seklindeki madde ile konu yasal
bir diizenlemeye kavusturulmustur. Ugiincii olarak; 5999 sayili yasada sadece
09.10.1956 ile 04.11.1983 tarihleri arasinda kamulastirmasiz el atilan tasinmazlarla
ilgili talep ve dava haklar1 diizenlenmis; 04.11.1983 tarihinde sonraki donemde
kamulastirilmaksizin el atilan taginmazlara da gecici 6. maddenin uygulanacagina iligskin
6111 sayili yasa metni hazirlanmig ve 25.02.2011 tarihinde yiirlirliige girmistir.6487
saylli Yasa’nin 21. Maddesinde, diizenlenen geg¢ici 6. Maddenin 13. Fikrasinda,
04.11.1983 tarihinden sonraki kamulastirmasiz el atma nedeni ile acilacak davalarda da

Gegici 6. Maddenin mahkeme ve icra vekalet {icretleri ile idarelerce sekizinci fikrasina
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gore biitcelerden ayrilacak paydan ve ayni fikrada belirtilen usuliin uygulanacagi

diizenlenmistir (Tiilin 2013).

Yapilan bu degisiklikler g6z oniinde bulunduruldugunda, hukuki el atma davalarinin
nitelik itibar1 ile Idare Mahkemelerinde goriilecek olmasi, parsel maliklerini 8’inci
maddeyle anlagsma yoluna sevk edecegi diisliniilmektedir. Tasinmaz malikleri ve
Idarenin menfaatleri acisindan, en uygun ydntemin uzlasma yolu ile yapilan
kamulastirma olabilmesi igin Idarenin tasinmazlar i¢in kiymet takdiri yaparken
mahkemelerce belirlenen kamulastrma bedellerini géz Oniinde bulundurarak rayic¢

bedele yakin olmasmi saglamalidir.
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EK 1: Kamu yarar karan
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Omerli, Eimal, Biyiikgekmece, Terkos, Sazlidere, Alibeykoy, Kazandere ve

Papucdere fgmesuyu Barajlary Gl Mutlak Koruma Alaminda Kalan (muhtelif llge ve muhtelif

kovlerdeki) Tasnmaziarn Gél Mutlak Koruma Alamnda Kalan Kisimlarmn Miilkiyetinin

Kamulastriimas: [glemleri,

GEREKCE :

55.05.2006 tarihinde yayinlanarak yirirlige giren 16.07.2009 tarih 14 sayili
1SKi Genel Eurul Karar ile degisiklik yapilan iSKI igme suyu Havzalart Yonetmeligi, 2560
sayls fstanbul Su Ve Kanalizasyon [davesi Genel Mudirliigit Kurulug ve Gorevierl Hakkinda
Kanun’un 20. maddesi geregince, igme suyu alman havzalarin kerunmast igin gereken tedbir
ve diizenlemeleri belirlemelc amact ile gikartilmig ve Idaremizce yiriitildiglinin,

Yukanda belirtilen amagla, ilgili yoneumelikte igme suyu havzalarinda bazi
faaliyst ve yapilasmalara siirlamalar getirilmis elup igme ve kullanma suyu temin edilen ve
edilecek olan suni ve tabii goller etrafinda en yiksek su seviyesinde su ile karanin meydana
getirdipi ¢izgiden itibaren yatay 300 m. genigligindeki Mutlak Koruma Alam i¢in getirilen

. siurlamalar sebebiyle, malikleri tarafindan kamulagtinlmaksizin el atma davalan agididy,
sonucunda davalar kabul edilerek ve tagmmazlarm mahkemece tayin edilen bedeli sahiplerine
odendigi,

Yonetmeligin 15.m/2. fikrasinda; “Bu yonetmelikie agiklanmayan hususlarda
Su Kiiligi Kontrol Yénetmeligi hitkiimleri gegerlidir.” diizenlemesinc yer verildigl, s0z
Kkonusu hilkiim sebebiyle, Barajlarin G6] Mutlak Koruma alanian ile ilgili olarak ISKI Igme
suyu Havzalan Yénetmeliginde  belirtilmeyen hususlarda  Su  Kirliligi  Kontrold
Yonetmeliginin hitkiimleri uygulandigmn,

Su Kirliligi Kontroli Yonetmeliginin  Mutlak Koruma Alam ile ilgili
17.maddesinde;

“Madde 17 - (Degisik paragral: 13/02/2008-26786 8.R.G. Yér9.mad.) Mutlak
Koruma Alam, igme ve kullanma suyu rezervuarin maksimum su seviyesinden iibaren
200 metre genishigindeki serittir. $6z konusu alanm sminmin su toplama havzas: smfin
asmasi hilinde, mutlak koruma alam havza simirinda son bulur. Bu alanda agagidah
korurna tedbirleri alinir: i g

-Sgviyesinden itibaren 300 metre genigligindeki serit kamulagtiriiir. Ki%;}ii{ggﬁf’mar'ﬂ }l;ﬁ
“lanllanan idare veya idarzlerce yaplir. Ancak 1988 yth veya su temin pl‘@?éinin"ygﬂ g
: programing akindsgn tarih itibanyla meveut olan yaptlarda bu alanda kalnulagtirn‘[z*y-a;ﬂilwafya
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{STANBUL SU VE KANALIZASYON IDARESI
YONETIM KURULU KARARI

Karar No :2010/436
Karar Tarihi :05.11.2010

kadar, yapl insaat alammnda defisiklik yapmamak ve kullanum maksadint degistirmemek
sartivla gerekli bakim onanm yapilabilir,

b) Igme ve kullanma suyu projesine ve meveut yapilarin  kanalizasyon
sistemlerine ait mecburi weknik tesisler harig olmak fizere, bu alanda hicbir yap: yapilamaz. Bu
alanda kalan meveut yapilar dondurulmustur.

¢) Cevre diizeni plamna uyularak, bu alan iginde gélden faydalanma, piknik,
ylizme, balik tutma ve avlanma ihtiyaglars igin cepler teskil edilir. Bu cepler su alma yapisma
300 metreden daha yakin olamaz,

d) Kamulaghrmay! yapan idarece gerekli gorillen yerlerde alan gitle gevrilir
veya koruma alan tegkil edilie.” hitkmd bulundugunun,

Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeliginin 17.maddesi (a) bendine istinaden Omerli,
Elmali, Biiyiikgekmece, Terkos, Sazlhdere, Alibeykoy, Kazandere ve Papugdere Igmesuyu
Barejlar1 gél mutlak koruma alaninda kalan {muhtelif ilge ve muhtelif kéylerdeki) parsellerin
Gél Mutlak Koruma Alamndaki  usimlarimn mitlkiyetinin, Idaremiz tarafindan
kamulagtimimas uygun imiitalaa edildiginin Emlak ve Istimlak Dairesi Bagkanligs tarafindan
bildirilmesi.

KARAR 1
Gerekgedeki bilgilere istinaden; ISKI Igmesuyu Havzalan Y dnetmeliginin
15.m/2. fikrast ve Su Kirliligi Kontrolit Yonetmeliginin 17. maddesi (a) bendine istinaden
Omerli, Elmal, Bilylkgekmece, Terkos, Saziidere, Alibeykoy, Kazandere ve Papugdere
lgmesuyu Barajlan Gol Mutlak Koruma Alanmda kalan (muhtelif {lge ve muhtelif koylerdeki)
sahislar adina kayitls olan parsellerin Gol Mutlak Koruma Alamndaki  kisimlarnim
miilkiyetinin {daremiz tarafindan kamulastimimasinda 4650 sayili Kanun ile degisik 2942
Sayil: Kamulagtirma Kanunu' nun 5/b maddesine gére kamu yarar: bulundufundan Kamu
Yaran Karari alinmasina dair teklifin kabuliine,

Oybirltigi ile karar verildi.

Kadir TOPBAS Almet DEMIR Alisan KOYUNC 20
Bagkan Bagkan Vekili Uye Uo 8 St 1
(Katlmadiy) (Imza) (Imza)
i

Remzi ERSEN Necati AGIRALIOGLU Miinhat 5
Uye Uye Uye '« i E

3 F e B gﬁ%‘u i

i i i i
(Imza) {Imza) 0 8§ ? T
DAGITIM__ . . ASLININ A ¥YNIDIR

| Denetoiler 2-Gn.Md Yrd. (NF -HO-ST-AK) frzet OZTURK

3-Ig Den Bir.Bgk. 4-Tef Kur Bsk. 5-Strateji Gelis.[>.Bsk Zab.ve Kar.Sb-M
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EK: 2 Vakiflar Bolge Miidiirliigii’ne yazilan takyidat yazisi

TG ® B .

p s 2 " = 0] —_ ISTANBUL-GYEONCGJU

IS_TANBUL BUYUKSEHIR BE‘:LEDIYE BASKANLIGI 6 DUNYA KULTUR EXPO 2
\ J' Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii O|ABE-FFHARYAAZ 2013
SAYl :67104240.752.01 %] 315 IADELI TAAHHOTLD
KONU :Vakif alacag. APS (4 ckm 2013

iISTANBUL VAKIFLAR BOLGE MUDURLUGU'NE
BEYOGLU/ISTANBUL

iLGI:a)24.09.2013 tarih, 2012/633 Esas sayili Gaziosmanpasa 4. Asliye Hukuk Mahkemesi
ara karan
b)01.10.2013 tarihli 1483 nolu parsele ait takyidath Tapu kaydi.

Armavutkdy ligesi, Sazlibosna 1483 nolu parsel igin Gaziosmanpasa 4.Asliye Hukuk
Mahkemesinin 2012/633 Esas sayili dosya ile agilan bedel tespit ve tescil davasi, ilgi(a) ara
karar ile parsel bedelinin blokesine karar verilmis olup, parselin kamulastirma bedeli blokesi ilgili
maliklerin adina yapilmigtir.

Gaziosmanpasa 4.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2012/633 Esas sayili ara karan geregi
hesaba blokesi yapilan Arnavutkéy ligesi, Sazlibosna 1483 nolu parseldeki davalilar
hisseleri Uzerinde ilgi(b) tapu
Kaydindan da anlagilacagl tUzere kurumunuzun serhi bulunmaktadir.

Bu sebeple bahse konu Gaziosmanpasa 4.Asliye Hukuk Mahkemesinin 2012/633 Esas
sayili dosyasindan alacaginizin talep edilerek, tapu tescilinin gergeklestirilebilmesi igin vakfiye
serhinin kaldiriidigina dair yazinin idaremize ve Arnavutkdy Tapu Mudirligune génderimesi
hususunda;

Geregini arz ederiz.

/5 o Lo /5 - Gadun
Sadik CAKIR Halil TANIR o
Avr.Boge Eml. ve Ist. Sube Miid. Emlak ve Istimlak.Dai.Bsk.

EK:ilgi (a) karar fot.
ligi (b) Tapu kayd.
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EK: 3 Samlar Koyii 1011 nolu parselin kiymet takdir tutanag

i.S.K.i. GENEL MUDURLUGU
GAYRIMENKUL KIYMET TAKDIR KOMISYONU TUTANAGI

MALIKININ ADI VE SOYADI T [isTANBUL
ILCEST |BASAKSEHIR
KOY-MAH AMLAR
MEVKIT 0
PAFTA 11-15
ADA 0
PARSEL 1011
CINST Tarla
ALANI (M2) 997,900.00 m?
KAMU.TURU MULKIYET
KAMU,ALANL 151,069.71 m?2
M2DEGERL 38.00 TL
KAMULASTIRMA AMACI __: SAZLIDERE BARAJI MUTLAK KORUMA ALANI
ZEMIN BEDELT : 151,069.71 _m2 X 38.00 TL/mZ 5740,648.98 TL
TASINMAZ UZERINDE BULUNAN AGAC | CINST I ADEDI | BEDELT (TL)
MAHSUL, ENKAZ VE DIGERLERT | - [ - | 0.00 TL
GEN. TOP.(RAKAM ILE) : 5740,648.98 TL
GEN.TOP.(YAZI ILE) : BegMilyon YediYiiz KirkBin AltiYiiz KirkSekiz.-TL., DoksanSekiz.-KR.
GiRIS:

ISKIi Genel Midirligi tarafindan kamulastirmasina karar verilen bu taginmaz mala ISKI Kiymet Takdir Komisyonumuzca 2942
sayili Kamulagtirma Kanunu’'nun 11. maddesi (D.4650/3) hukiumlerine gére kiymet takdiri yapiimigtir.

1.TASINMAZIN CiNSi VE NITELIGi:
Tasinmazin tapu kaydindaki vasfi tarladir. Buylksehir Belediye Bagkanhgi'ndan alinan bilgiye goére ... .. nolu parsel

tapu kayitlar mcelendlgmde tarla tanimina uymaktadir. Bu nedenle komisyonumuz tapu kaydinda da, fnlen de tarla vasifii olan
taginmazi tarim arazisi olarak degerlendirmistir.

2.TASINMAZIN OZELLIKLERI VE DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER:

Kamulastirmaya tabi taginmaz .................... yerlesim alani digindadir. Arazinin meyli %2-5 'dir. Marmara bdlgesinin iklim
ozelliklerini tasiyan bu bélgede nisbi nem %60-70, yillik yagis 800 — 900 mm civarindadir. Topragin vasfi tinh yapida, orta derin
profilli, drenaj iyi, tuzluluk alkalilik, erozyon sorunu bulunmayan, her turlu zirai faaliyete elverigli verimli mutiak tarim arazisidir.
Bdlgede taslilik, taban suyu ve drenaj problemi yoktur. Bu sebeple arazinin tarimsal kullanim potansiyelini diigiirecek her hangi bir
durum yoktur. Taginmaz Uzerinde fiilen ziraat yapilmaktadir.

3.TASINMAZIN GETIRECEGI NET GELIR VE CIPLAK m? DEGERININ HESABINDA KULLANILAN YONTEM:

Kamulastirmaya tabi taginmazin tapu kaydindaki vasfi tarladir. Net gelirinin hesaplanmasi, degerinin bilimsel yolla bulunmasinda
2942 sayih yasanin 11. maddesi (D.4650/3) hukimlerine gére taginmazin mevkii ve sartlarina gére oldugu gibi kullaniimasi halinde
ekilecek drinler ve bu Grlnlerin elde edilebilmesi icin yapilacak masraflar géz 6niinde tutularak, net gelirin hesaplanmasi ve
bilimsel yolla degerinin bulunmasinda “Gelirlerin Kapitalizasyonu Yéntemi” kullaniimigtir. Bu yéntemde kullanilan formul;

TCD=3nt1R/(1+K) ' +Ar/(1+K)n
Bu formildeki;

TCD : Taginmazin giplak degeri (TL/Da)

TCMD :Taginmazin ¢iplak m? degeri (TL/ m?)

R :Taginmazin oldugu gibi kullaniimasi halinde getirecegi net gelir (TL/Da)
t il

n : Taginmazin ekonomik émri

K : Kapitalizasyon faiz orani

Ar ‘Taginmazin ekonomik 6mri sonucunda dederini ifade eder.

Toprak muhafaza ve drenaj tedbirleri alindiginda arazilerin 6mrii sonsuz olacagindan yukaridaki formdl TCD = R/K ve TCMD =
TCD/1000 olmaktadir.Bu formtile gére arazinin dederi, arazinin gelecekte getirecegdi net gelirlerin takdir zamanina biriktiriimesi
seklindedir.

4. KAPITALIZASYON FAIZ ORANI:

iSKi Kiymet Takdir Komisyonumuz emniyetli yatirimlar arasinda yer alan araziye yatirilan sermayenin kapitalizasyon faiz oraninin
tespitinde:

Topradin emin yatinmlardan biri olusu,

Ailedeki atil isgicinun degerlendiriimesine imkén saglanmasi,

Toprak-su iligkileri,

Degerlendirme tarihindeki arazi satiglarinin gergek fiyatlari,

T.C. Ziraat Bankasi'nin giftgiye verdigi krediler igin uyguladid: ve arazi igin kabul etmis oldudu ipotek faiz oranlan,
Ulkemizde devamlilik arz eden enflasyon, para dederindeki dugtsler ve taginmaz fiyatlarindaki yukseligler,

Tasinmazin ana yola, pazara uzaklk ve yakinli§i, kapitalizasyon oraninin tespitinde 6nemli rol oynar.

Tasinmazin genigligi, sekli, topografik yapisi ve sehre yakinhig: gibi &zellikler de arazinin kapitalizasyon faiz oranini
yukseltebrllr veya dusurebilir.

L ONOOAWN =

Komisyonumuz bitin bu unsurlarn dikkate alarak tagsinmazin bulundugu bélge ve kamulastirilan taginmazin ézelliklerini dikkate
alarak tasinmaz igin kapitalizasyon faiz oraninin % 4 olacag: sonu¢ ve kanaatine varmistir.

Sayfla1/2
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5. MUNAVEBE PLANI - YILLIK NET GELIR VE TASINMAZIN CIPLAK ARAZiI DEGERI;

a. Taginmazin toprak ve topografik yapisina uygun tarim tekniklerinin uygulanmasi ile bir yil Bugday —bir yil da Kavun Uretimine
imkan tanimaktadir.

b. Dekara verimler Tanim |l ve lige mudurlukleri verileri ve tarim teknikierindeki son gelismeler ile sebze taniminda verim potansiyeli
yliksek, hastaliklara dayanikli yeni gesitlerin kullanildigi hususu dikkate alinarak tarafimizdan belirlenmigtir. Taginmazin dekarindan
birinci yil 550kg bugday, ikinci yil ise 2500kg Kavun yilda elde edilmesi mimkiin gériilmektedir.

c. Taginmazin yillik net gelirinin hesabinda; tretim ve isletme giderleri ile Grun taban piyasa fiyatian igin Tarim lige Midurlikleri,
T.M.O Ziraat Odalari, Hal mudurluga ile Pazar verilerinden ve diger ilgili kurum ve kuruluslarin bilgilerinden kargilagtiriimali olarak
faydalanmistir.

d. Taginmazin Gretim giderieri TABLO1 de, verim ve gelire iligkin ayrintilari ise TABLO 2 de gdsterilmistir.

TABLO 1 (2012 YILI URETIM GIDERLERI)

1.YIL LYIL
GIDERLER BUGDAY TLIDa AVUN TL/Da
TOPRAK ISLEME GIDERLERI .00
Derin Surtim belle 26,50 .00
Tkileme 12,00 6.50
Tirmik Gekme-diskhaharow - 28,50
Cukur agma-karik-tava-gukur 9,50 28,50
EKim-Dikim 12,00 20,00
BAKIM ISLEME GIDERLERI
Sulama ve isgiligi - =
Capalama 2 47,00
Gubreleme-Giftlik - -
laglama-(tohum) - &
Balyalama 12,00 =
MATERYAL GIDERLERI
Fide-Fidan-Tohum 24,00 71,50
PAZARLAMA GIDERLERI
Hasat-Harman 7,00 122,00
[Tasima 27,00 110,00
TOPLAM 40,00- TL 506,00- TL
ermaye Faizi (%9) 2,60 45,54
eklenmeyen Giderler (%5) 7,00 25,30
| Tdarecilik Giderler (%3) 4,20 15,18
GENEL TOPLAM 163,80- TL 592,00- TL

TASINMAZLARIN iSKi iGME SUYU HAVZASINDA BULUNMASI SEBEBIYLE SUNi KIMYASAL GUBRE VE ZIRAI ILAG KULLANILMASI
YASAK OLDUGUNDAN, GIDERLERDE DIKKATE ALINMAMIS OLUP, BU SEBEFLE URETIM GIDERLERINDE ONEMLi MIKTARDA
AZALMA OLMUS VE AYRICA BU DURUM MAKSIMUM VERIMI DE OLUMSUZ YONDE ETKILEMISTIR.

TABLO 2 (URETIM DEGERI VE NET GELIR)

i Uretim g =
0} Verim - 7 Uretim Net Gelir Miinavebe Orantili Net
Uriin adt Kgida | FivatiTLida '?rf_‘,’:: Gideri TL/da TL/da Orani Gelir(TL/da)
Bugday 448,00 163,80 208,00 172 142,10
Dane 550 0,64 352,00
Saman 8Balya | 12,00(TL/Ad) 96.00
Kawvun 2500 1,06 2650,00 592,00 1362,00 1/2 1029,00
BIR DEKAR ICIN YILLIK NET GELIR: 1.171,00

® Kavun Birim Fiyati Istanbul Hal Madurlaga 2012 Yili Aylik Ortalama Sebze/Meyve Fiyat Gizelgesinden Temmuz,
Agustos, Eyli,Ekim,Kasim (Toplam 5 ay) ortalamas: alinarak bulunmustur.

® 2012 yhl Toprak Mahsulleri Ofisi Genel Madurlagu Silivri Ajans Mudurltgunin bugday fiyati 2012 yili Haziran ayi
alim fiyati olan 0,64TL/Kg esas alinmisgtir.

e 1 dekar Tarim Arazisinin Degeri 1.171,00/ 0.04 = 29275,00
e 1 m?Tanm Arazisinin Degeri 29275,00 / 1000 = 29,27 TL

6. TASIMAZIN BEDELININ TESPITINDE ETKIiLIi OLACAK DIGER OBJEKTIF SLCULERI:

Kamulastirilan taginmazin m? degerini 2942 sayill yasanin 11. maddesi (D.4650/3) f bendine gére hesaplanmis, bu

degere etkili olabilecek objektif Slglileri degerlendirmeyi de ayni yasanin 11. maddesinin i bendi uyarinca gerekli

gérmustur. Buna goére;

e Tasinmaz istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, sinirlarinda yer alip sagdlk, egditim, iletisim ve diger alt yap:
hizmetlerinden yararlanma olanaklarina sahiptir. Bu sebeple tasinmazin ¢iplak m? degerine %30 oraninda
objektif deger artigi yapmak uygundur,

Tarla vasfindaki arazi igin Net Gelir Yéntemine gére belirlenen m? birim fiyat 29,27+(29,27TL* %30) = 38,00-TL/m?*
olarak hesaplanmistir.

BASAKSEHIR flgesi SAMLAR KOYU  11-15  PAFTA 1011 NOLU PARSELIN 4650 SAYILI KANUN ILE DEGISTK 2942 SAYILI
KAMULASTIRMA YASASININ 11. VE 12. MADDELER| GEREGINCE BUTUN VASIFLARI TEKER TEKER GOZONUNE
ALINARAK BU TAKDIR TUTANAGI TARAFIMIZDAN TANZIM EDILMISTIR.

ISKi GENEL MUD. Tarafindan kamulastinimasina karar verilen bu tasimaz mala komisyonumuzca 2942/ 11 (D
4650/3) sayilr yasa hiikiimlerine gére yapilan degerlendirmenin raporudur.  ..../..../2013

BASKAN OYE UYE UYE UYE
Sadik GAKIR Mehmet KUTLU Muhammet KABAKGI Aysegiil BAYRAKTAR Melike DEMIRBAS
Avr.Bol.Eml.ve Ist.$b Md. Sef Ingaat Mithendisi Ziraat Miihendisi Harita Miih.
Sayla2/2
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EK: 4 Samlar Koyii Muhtarhgina yapilan tebligat

T.C: ®
ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI [
a_— s - iSKi z . .
\ J ISTANBUL SU VE KANALIZASYON IDARES]
GENEL MUDURLUGU

iADELi TAAHHUTLU

Dairesi: M.34.0.IBB.5.01.03.08.02-752.01.103%\S

Konu : 8.Madde kamulastirmasi. 11 i
i1 art Z0v

SAMLAR KOYU MUHTARLIGI'NA

ARNAVUTKOY/ISTANBUL

Idaremizce Sazlidere Baraji mutlak koruma alaninda kalan muhtelif parsellerde
4650 sayill kanunla dedisik 2942 sayili kamulagtirma kanununun 8. Maddesine gore
anlagsma yoluyla kamulastirma iglemleri baglatilmigtir.

Sazlidere Baraji mutlak koruma alaninda arazisi bulunan Muhtarlidiniza kayith
vatandagslara duyurulmasi hususunda;

Geregini rica ederiz.

A -aolun

Sadik GAKIR
Avr.Bolge Eml. ve Ist. §b Miid.
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EK: 5 Uzlasmama dilekcesi

T.C.
iski GENEL MUDURLUGU
Avrupa Bolgesi Kamulastirma Servisine

Konu: istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Samlar Mahallesi 1011 parsel sayil taginmaz.

Muvekkillim hissedar olarak kayith oldugu istanbul ili
Bagaksehir Ilgesi Samlar 1011 parsel sayili tasinmazla ilgili;

25 Subat 2011 tarihinde yirirlige giren 6111 sayili yasanin Gegici 2. maddesinin
atif yaptigi 5999 sayili kanun ile 2942 sayili kamulastirma kanununa eklen Gegici 6.
madde hikimleri geredince bir tasinmaza el atan idareye yonelik olarak &ncelikle

uzlagsma islemlerinin baslatiimasi gerektidi ifade edilmistir.

Ancak muvekkilimin kurumunuzla uzlasma yoluna gitmek istemedigini is bu

dilekge ile tarafiniza yazil olarak saygilarimla vekaleten beyan ederim. 14.07.2011
Ekleri:

1- Vekaletname 6rnegdi
2- Tapu senedi érnegdi
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