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OZET

Modern ve saglikli kentler igin imar planlari olmazsa olmaz bir 6neme sahiptir.
imar planlari, mevcut miilkiyet yapisi ile iliskilendirilebildigi ve araziye tatbik edildigi
sirece esas amacina ulasan yasal dokiimanlardir. Bu nedenle, Glkemizde gesitli imar
uygulama yontemleri gelistirilerek, imar planlari ile milkiyet iliskisi saglanmakta,
modern ve saglikli kentlerin olusmasi ve kanuna aykiri bir sekilde ortaya g¢ikan
yapilasmis alanlarin da rehabilite edilmesi amaglanmaktadir.

Ulkemizde kéyden kente yasanan hizli géciin kentlerde olusturdugu carpik,
plansiz ve saglksiz kentlesme érnekleri cokca mevcuttur. Ozellikle bilyiiksehirlerde
bu durum daha biylk problemleri beraberinde tasiyan orneklerin olusmasina
sebebiyet vermistir. Sultanbeyli ilcesi, burada ifade edilen hizli géciin getirdigi
orantisiz biyiime ve kisa sirede gerceklesen asiri niifus artisi neticesinde plansiz
gelisen kentlerin basinda gelmektedir. Asiri gO¢ artisina istinaden ortaya cikan
plansiz kentlesme ve kacak yapilasma, kendi igerisinde var olan milkiyet
sorunlarinin iginden gikilamaz noktalara ulagsmasina sebep olmustur.

Bu calismada, Ulkemizde mevcut kanun ve yonetmelikler cercevesinde
gerceklestirilen imar uygulama yontemleri irdelenerek Sultanbeyli ilgesinin
gecmisten glinimiize gerek tarihsel gelisimi gerekse milkiyet yapisi hakkinda
bilgilendirmeler yapilmaktadir. Calisma sonucunda, mevcut miulkiyet sorunu, imar
plani uygulama asamalarindaki problemler ve yasal mevzuatta yapilabilecek
muhtemel degislikleri iceren bir dizi alternatif ¢6zim Onerisi Uretilmistir. Cozim
onerileri 1siginda ilgili parseller igin ayri ayri temsili imar uygulamalari yapilarak elde

edilecek kazanimlar detayl sekilde tartisilmistir.

Anahtar Kelimeler: imar Planlari, imar Uygulamalari, Sultanbeyli, Miilkiyet Yapisi.



SUMMARY

Zoning or development plans are of great importance for modern and healthy
cities. Zoning plans can be regarded successful when they are applied to the lands
under consideration in coincidence with the existing ownership structure.
Therefore, various approaches for zoning plan applications have been developed
and applied in Turkey considering the relationship between ownership and zoning
plans. These approaches aim to build modern and healthy cities, as well as to
rehabilitate the unlawfully built-up areas.

There exist many samples of unplanned and unhealthy housing (i.e. shanty
settlements) in Turkey due to the rapid urbanization and resulting migration from
rural to urban areas. This problem with its accompanying complications has been
faced mostly in metropolitan cities of Turkey. Sultanbeyli district of Istanbul is
perhaps the most striking example for the unplanned urban development (i.e.
urbanization) resulting in shanty settlements and rapid excessive population growth
in a short time. The unplanned urbanization caused by the excessive migration in a
short time period brought together illegal constructions and complex ownership
problems.

In this study, current ownership problem in Sultanbeyli district was discussed
from past and present in terms of the historical development together with the
ownership structure. Also, existing legislations and regulations regarding plan
implementations in Turkey were discussed in detail. As a result, various alternative
solutions were produced for solving the ownership, plan implementation and legal
legislation/regulation problems. Under the light of alternative solutions proposed in
this study, representative zoning applications were performed on each parcel and

the benefits of the proposed solutions were discussed thoroughly.

Key Words: Zoning Plans, Plan Implementation, Sultanbeyli, Ownership Structure.

vi



TESEKKUR

Tez galismalarim sirasinda, bilgi ve deneyimleri ile beni yonlendiren, gerekli
olan her turli imkani saglayan, tez danismanim, degerli hocam sayin Prof. Dr. Tagkin
KAVZOGLU’ na tesekkiir ederim.

Sultanbeyli Belediyesinde miilkiyet sorunu kapsaminda goérev almama vesile
olan Belediye Baskani Hiiseyin KESKIN’ e, gérev siirem boyunca 6zellikle milkiyet
sorunu kapsamindaki ¢calismalarda beni yonlendiren Belediye Baskan Yardimcisi H.
Abdullah UCAN’ a tesekkiir ederim.

Tez calismamin konusu Sultanbeyli ilcesi ¢ok hisseli parsellerin miilkiyet
sorunu kapsaminda yapilan c¢alismalarda mesleki tecriibesi ve manevi destegini
esirgemeyen Emlak ve istimlak Midiri Saban SEKER’ e, Sultanbeyli Belediyesi
blinyesinde calisan ve ¢ozim yodntemine katki vererek buradaki bircok verinin
olusmasinda emegi gecen Harita Miihendisleri Adnan KAVRAZ, Ahmet Emin GULAL,
Arif COBANOGLU, Emrah ERDEN, Hiidai TEMEL, Malik YiGIiT, Mehmet Ali AKDAG,
Muhammet MERMUT, Onur CETINKAYA, Ozgiir YESILDAS, Samet BUYUKKURT, Umit
EFE, Umit KURAL, Yeliz DEMIR ile Topograf Salih UCGUL’ e tesekkiir ederim.

Vii



ICINDEKILER

OZET

SUMMARY

TESEKKUR

ICINDEKILER

SIMGELER ve KISALTMALAR DiZiNi
SEKILLER DiZiNi

TABLOLAR DiZiNi

1. GIRIS
2. TURKIYE’DE IMAR PLANI UYGULAMA YONTEMLERI
2.1. Tasinmaz Sahiplerinin istegi ile Yapilan Uygulamalar
2.1.1. Sinir Dizeltmesi
2.1.2. ifraz (Ayirma) ve Tevhit (Birlestirme)
2.1.3. Yola Terk
2.2. Uygulayici idareler Tarafindan Resen Yapilan Uygulamalar
2.2.1. Kamulastirma
2.2.2. Kentsel Donliglim
2.2.2.1. Kentsel Donlsiim Kavrami
2.2.2.2. Kentsel Donlsimiin Uygulama Yontemleri
2.2.2.3. Kentsel Donlstimiin Yasal Dayanaklari
2.2.3. Arazi ve Arsa Dlizenlemesi
2.2.3.1. Arazi ve Arsa Duzenlemesinin Genel Esaslari
2.2.3.2. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Siireci
2.2.3.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Temel ilkeleri
3. CALISMA ALANI: SULTANBEYLI ILCESI
3.1. Sultanbeyli ilcesi
3.2. Cografi Konumu

3.3. Tarihsel Gelisimi

viii

Sayfa

\
vii
viii
Xii
Xiii

XV

N o

o W o0

10
11
12
14
15
16
17
19
21
22
22
23



3.4. Nufus Bilgileri
3.5. Mulkiyet Yapisi
4. COK HISSELI PARSEL PROBLEMI
4.1. Cok Hisseli Parsellerin Tarihsel Gelisimi

4.2. Milkiyet Yapisinin Olusumu

4.2.1. Satis Senetleri ve Ozel Parselasyon Planlari

4.2.2. Tapu Satislari

4.3, Mevcut Durum

4.3.1 Cok Hisseli Parsel Sayisi

4.3.2 Cok Hisseli Parsellerin Konumlari

4.3.3 Cok Hisseli Parsellerin Kadastral ve Tapu Bilgileri
4.3.4 Cok Hisseli Parseller Uzerindeki Bina Sayisi

4.3.5 Cok Hisseli Parseller Uzerindeki Niifus Sayisi

5. COK HiSSELi PARSELLERIN MULKIYET SORUNUNA YONELIK CALISMALAR

5.1. Yerel Yonetim Calismalari

5.1.1. Hisseli Tapu Kamulastirmalari
5.1.2. Arazi ve Bina Tespit Calismalari
5.1.3. Tapu Kayitlari ile Fiili Kullanicilarin Eslestirmeleri
5.1.3.1. Tapusu Olan Fiili Kullanicilar
5.1.3.2. Fiili Kullanimi Olmayan Tapu Hissedarlari
5.1.4. imar Plani Calismalari

5.1.5. Analiz ve Raporlar

5.2. Merkezi Yonetim Calismalari

5.2.1. Bakanlar Kurulu Karari

5.2.2. Trampa islemleri

6. COK HiSSELi PARSELLERDE IMAR PLANI UYGULAMASI

6.1. imar Plani Bilgileri

6.1.1. Nazim imar Plani

6.1.2. Uygulama imar Plani

6.2. imar Uygulama Bilgileri

25
27
30
30
33
33
36
37
37
38
39
41
43
45
45
46
48
51
51
53
54
55
56
56
58
60
60
61
62
64



6.2.1. Uygulamanin Yasal Dayanaklari
6.2.2. Dizenleme Sinirlari
6.2.3. Arazi Calismalari
6.2.4. Tapu ve Kadastro Kayitlari
6.2.5. Diizenleme Ortaklik Payi (DOP) Bilgileri
6.2.6. Kamu Ortaklik Payi (KOP) Bilgileri
6.3 Parselasyon Plani Bilgileri
6.3.1. Parselasyon Planlarinin Bilesenleri
6.3.2. Dagitim Yontemi
6.3.2.1. Ada Bazinda Dagitim
6.3.2.2. Fiili Kullanima Goére Dagitim
6.3.2.3. Mulkiyet Yapisina Goére Dagitim
6.3.3. Fiili Kullanima Gére Olusan imar Parseli Sayisi
6.3.4. Mustakil Tahsis Yapilan Parseller
6.3.5. Belediye Adina Yapilan Tahsisler
6.3.6. Hisseli Tahsisler
6.3.6.1. Tapusu Yetmeyen Fiili Kullanicilar
6.3.6.2. Tapusu artan Fiili Kullanicilar
6.3.6.3. Fiili Kullanimi Olmayan Tapu Hissedarlari
6.3.7. Talebe Bagli Tahsisler
6.3.8. Taslak Parselasyon Planlari
6.3.8.1. Sultanbeyli 1410 Parsel Taslak Parselasyon Planlari
6.3.8.2. Sultanbeyli 1415 Parsel Taslak Parselasyon Planlari
6.3.8.3. Sultanbeyli 1561 Parsel Taslak Parselasyon Planlari
6.3.9. Mevcut ve Planlanan Kadastral Durum
7. COK HiSSELI PARSEL PROBLEMI iGIN COZUM YAKLASIMLARI
7.1. Ada Bazinda Dagitim Yaklasimi
7.2. Fiili Kullanim Esash Dagitim Yaklasimi
7.3. Milkiyet Yapisi Esasli Dagitim Yaklasimi
8. MULIYET SORUNU VE IMAR UYGULAMASI iCIN COZUM ONERILERI

65
66
68
71
74
76
78
78
80
81
82
83
84
85
85
87
87
88
89
90
93
94
100
105
111
113
113
114
115
118



8.1. Miilkiyet Sorunun Céziimiine Yénelik Oneriler
8.1.1. Kiguk Hisselerin Kamulastiriimasi
8.1.2. Maliye Hazinesi Hisselerinin Belediyeye Devri
8.1.3. Tahsis Sonucu Artan Hisse Paylarinin Degerlendirilmesi

8.2. imar Plani Uygulamasina Yénelik Oneriler
8.2.1. imar Uygulama Yapma Yetkisinin Tamamen ilce Belediyesine

Verilmesi
8.2.2. Hisse Coéziimiine Yonelik Mevzuat ihtiyaci
8.2.3. Kamu Ortaklik Payinin Hesaplama Yonteminde Degisiklik
9. SONUCLAR ve YORUMLAR

KAYNAKLAR
OZGECMIS

Xi

118
118
120
121
122
122

123
124
126

132
134



SIMGELER ve KISALTMALAR DiziNi

Simgeler ve Aciklamalar

Kisaltmalar

AAD - Arazi ve Arsa Duzenlemesi
DOP : Dilzenleme Ortaklik Payi
DOPO - Dulzenleme Ortaklik Payi Orani
GTU . Gebze Teknik Universitesi
KOP :  Kamu Ortaklik Payi

Mad /Md - Madde/Maddesi

NATO . North Atlantic Treaty Organization
RG - Resmi Gazete

s/sh - Sayfa / Sayfasi

TEIAS . Turkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi
TEM : Trans European Motorway

Xii



Sekil No:
3.1: istanbul ili idari sinirlari haritasi.
3.2: Sultanbeyli ilgesi ve komsu ilceler.
3.3: Sultanbeyli ilgesi 1893 tarihli haritasi.
3.4: a) Sultanbeyli ilgesi 1982 tarihli hava fotografi.
b) Sultanbeyli ilcesi 2010 ortofoto.
3.5: Sultanbeyli ilgesi kadastral durum haritasi.
4.1:  Sultanbeyliilgesi 16 nolu grafik pafta.
4.2: Satis senedi 6rnegi.
4.3: Ozel parselasyon krokisi 6rnegi.
4.4: Sultanbeyli ilgesi ¢cok hisseli parsellerin konumlari.
4.5: Sultanbeyli ilgesi mahalle niifus yogunluk haritasi.
5.1: Hisse tapu kamulastirma islemine ait Enciimen Karari.
5.2: Cok hisseli parsellerde arazi ve bina tespit formu.
5.3 Trampa isleminde kullanilan yontemin sematik gosterimi.
6.1:  Sultanbeyliilcesi 1/5000 Ol¢ekli Nazim imar Planu.
6.2: Uygulama imar plan bolgeleri sematik gosterimi.
6.3: Birden farkh milkiyet yapisinda yer alan bina.
6.4: Ornek diizenleme siniri-1331 Parsel.
6.5: Cok hisseli parsellerdeki fiili kullanim alanlari.
6.6: Uygulama kapsamindaki 6rnek imar adasinin imar plani durumu.
6.7: Ada bazinda dagitim yéntemi.
6.8: Fiili kullanima gore dagitim yéntemi.
6.9: Milkiyet yapisina gore dagitim yontemi.
6.10: Talebe bagli tahsis 6rnek dilekge-1.
6.11: Talebe bagli tahsis 6rnek dilekce-2.
6.12:  Sultanbeyliilcesi 1410 parsel.
6.13:  Sultanbeyli 1410 parsel taslak parselasyon plani.
6.14:  Sultanbeyli 1410 parsel taslak parselasyon plani.

SEKILLER DiziNi

xiii

Sayfa
22

23
25

27

29
32
34
35
39
44
47
50
59
61
63
66
68
70
80
81
82
83
91
92
94
97
98



6.15:
6.16:
6.17:
6.18:
6.19:
6.20:
6.21:
6.22:
6.23:
6.24:

Sultanbeyli 1410 parsel taslak parselasyon plani.
Sultanbeyli ilgesi 1415 parsel.

Sultanbeyli 1415 parsel taslak parselasyon plani.
Sultanbeyli 1415 parsel taslak parselasyon plani.
Sultanbeyli 1415 parsel taslak parselasyon plani.
Sultanbeyli ilgesi 1561 parsel.

Sultanbeyli 1561 parsel taslak parselasyon plani.
Sultanbeyli 1561 parsel taslak parselasyon plani.
Sultanbeyli 1561 parsel taslak parselasyon plani.

a) Sultanbeyli ilcesi mevcut kadastral durum haritasi.

b) Sultanbeyli ilcesi planlanan kadastral durum haritasi.

Xiv

99
100
102
103
104
106
108
109
110

112



Tablo No:

2.1: Kentsel donlisim uygulama yéntemleri.

3.1: Sultanbeyli ilcesi yillara gére niifus degisimi.
3.2 Sultanbeyli ilcesi miilkiyet yapisi.

4.1: Cok hisseli parsellerin tapu ve kadastro alanlari.
4.2: Cok hisseli parsellerdeki bina sayilari.

4.3: Sultanbeyli ilcesi mahalle niifus bilgileri.

5.1: Sultanbeyli Belediyesi hisseleri.

5.2: Tapusu olan fiili kullanicilar.

5.3: Fiili kullanimi olmayan tapu hissedarlari.

6.1: Cok hisseli parsellerin yer aldigi imar planlari.
6.2: Cok hisseli parsellerdeki fiili kullanim alanlari.
6.3: Cok hisseli parsellerde hisse payi dagilimi.

6.4: Cok hisseli parsellerde DOP oranlari.

6.5: Cok hisseli parsellerde KOP oranlari.

6.6: Parselasyon planlarinin bilesenleri.

6.7: Fiili kullanima gore olusan imar parseli sayisi.
6.8: Cok hisseli parsellerde tapu miiracaati bilgileri.
6.9: 1410 parsel hissedar durumu.

6.10: 1410 parsel parselasyon bilgileri.

6.11: 1415 parsel hissedar durumu.

6.12: 1415 parsel parselasyon bilgileri.

6.13: 1561 parsel hissedar durumu.

6.14: 1561 parsel parselasyon bilgileri.

7.1: Cozum yaklasimlarinin fiili kullanicilara etkileri.

TABLOLAR DIziNi

XV

Sayfa

13
26
28
40
42
43
48
52
53
64
69
73
75
77
79
84
86
95
96

101

101

107

107

117



1. GIRIS

imar plani uygulamalari; imar plani ile getirilen kullanim kararlarinin plan
kapsaminda yer alan milkiyet yapisi ile iliskilendirilmesi ve saglikli yasam alanlarinin
olusturulmasina olanak saglamak amaciyla gerceklestirilen yéntemlerdir. Ulkemizde,
imar planlarinin sinirli ve biyik olgekte uygulanabilirligini saglamak amaciyla, gesitli
imar plani uygulama yontemleri gelistirilmistir.

imar plani uygulamalari; etki ettigi milkiyet dokusu, icerigi ve ortaya c¢ikan
sonuglari bakimindan incelendiginde, en kapsamli yéntemlerden birinin arazi ve arsa
dizenlemeleri oldugu gorilmektedir. Bu yontem; imar plani kapsaminda yer alan
parsellerin hamur haline getirilerek, uygulamaya girdikleri alanlardan yapilacak yasal
kesintiler sonucunda kalan kisimlarindan yapilasmaya uygun olarak yeni parsellerin
olusturulmasi ve uygulamaya giren parsellerin sahiplerine tahsis edilmesini icerir.

Sultanbeyli ilcesi, tlkemizde kdyden kente yasanan hizli géciin kentlerde
olusturdugu c¢arpik, plansiz ve sagliksiz kentlesmeye o6rnek gosterilebilecek
alanlardan biridir. Sultanbeyli ilgesi, hizlh gdciin getirdigi orantisiz biiyiime ve kisa
sirede gergeklesen asiri nlfus artisi neticesinde plansiz gelismistir. Asiri go¢ artisina
istinaden ortaya cikan plansiz kentlesme ve kacak yapilasma, kendi icerisinde var
olan miulkiyet sorunlarinin iginden c¢ikilamaz noktalara ulasmasina sebebiyet
vermistir.

Sultanbeyli ilgesinin mevcut miilkiyet yapisi ve olusumu {zerine sinirl sayida
inceleme ve arastirma yapilmistir. Bu tez calismasinda, Sultanbeyli ilgesinin temel
sorunu olan c¢ok hisseli parseller (izerine detayli bir inceleme ve arastirma
yapilmistir. Cok hisseli parseller; arazideki fiili kullanicilar ile tapu kayitlarinda yer
alan maliklerin blylk oranda birbirinden farkh kisi ve kurumlarin oldugu bir
miulkiyet yapisina sahip yerlerdir. Bu yerlerdeki var olan milkiyet sorununun
tanimlanmasi, esasinda uzun ve titizlikle gerceklestirilen calismalar sonucunda
ortaya cikmistir. ilce genelinde yasayan insanlar ile karar vericilerin, tapu sorunu ve
miilkiyet sorunu olarak niteledigi kavrami daha acik bir sekilde; “Sultanbeyli ilgesi

Cok Hisseli Parsellerin Milkiyet Sorunu” olarak tanimlamak mimkindur.



Calisma konusu olarak Sultanbeyli ilgesi cok hisseli parsellerin miilkiyet sorunu
belirlemeden &nce, Sultanbeyli ilcesi ve miilkiyet sorunu kapsaminda yerli ve
yabanci literatiir taramasi yapilmistir. Bu literatiir taramasinda; Sultanbeyli ilcesi
ozelinde yapilan ve daha ¢ok sosyal acidan ilgeyi inceleyen calismalar ile ilgenin
biyik bir béliminin icerisinde kaldigi Omerli Baraji havzasindaki yapilasma ve alan
kullanim durumlarini iceren teknik igerikli ¢alismalar tespit edilmistir. Bununla
birlikte, Sultanbeyli ilcesindeki milkiyetin sorunlu oldugu biitiin alanlari ifade eden
ve soruna kentsel dénisiim agisindan degerlendirmelerde bulunan gesitli galismalar
da mevcuttur. Ancak, dogrudan c¢ok hisseli parseller ve bu parsellerin miulkiyet
sorunu (Uzerine vyapilmis bir inceleme, arastirma veya tez calismasina
rastlanmamistir. Bu bakimdan bu tez kapsaminda yapilan arastirma, inceleme, elde
edilen veriler ve neticesinde gelistirilen alternatifli yaklagimlar dogrultusunda
yapilan taslak imar plani uygulamasi, ortaya ¢ikan sonuglar bakimindan bu alanda
yapilmis ilk calisma 6zelligini tasimaktadir.

Bu tez c¢alismasinin amaci, ge¢misi 19. yuzyilin sonlarina uzanan ve gin
gectikce icinden cikilamaz bir hale gelen Sultanbeyli ilgesi Cok Hisseli Parsellerin
Miulkiyet Sorununun ortaya c¢ikis asamalari, tarihsel gelisimi, icinde barindirdigi
bilesenlerin tespiti ve bu sorun kapsaminda simdiye kadar yapilan calismalarin
incelenmesi, elde edilen verilerin detayl analizinin yapilmasi ve bu veriler 1siginda
mevcut mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde sorunun ¢ézlimiine yonelik alternatif imar
uygulama yaklasimlari gelistirmektir.

Kapsam ve gergeve acisindan, oncelikle lilkemizde mevcut mevzuat hiikiimleri
kapsaminda literatlir taramasi yapilmis, imar plani uygulamalarina iliskin kavramsal
tanimlamalar ile 6zellikle bu tez kapsaminda kullanilacak yéntem olan arazi ve arsa
dizenlemesi uygulamalarinin genel esaslari, sireci ve temel ilkelerinin icerigi
actklanmistir. Tez kapsaminda gelistirilen alternatif dagitim modelleri icin; ¢alisma
alani olarak fiziki sinirlari istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi sinirlari dahilinde yer alan ¢ok
hisseli parseller belirlenmistir. Bitlin cok hisseli parseller Gzerindeki ¢alismalara
emsal olusturmasi acisindan, ¢ok hisseli parsellerin alansal blyuklik bakimindan
yaklasik % 90’ina isabet eden li¢ adet parselde (1410, 1415, 1561) 6nerilen dagitim
yontemlerini iceren taslak imar plani uygulamalari gerceklestirilmistir.

Calisma kapsaminda degerlendirilecek hipotezler kisaca asagida sunulmustur.



e Cok hisseli parsellerde var olan miilkiyet sorunu; bir asirdan fazla bir sire
mazisi olan, uzun siren hukuki slreglerin yasandig, kamu otoritesinin
boslugunun ve ¢6ziimsizlUglinlin ortaya ¢ikardigi bir sorundur.

e Cok hisseli parsellerde biri arazideki fiili kullanicilardan digeri ise tapu
hissedarlarindan olusan ¢ift basli bir mulkiyet yapisi vardir.

e Cok hisseli parsellerde yapilacak imar plani uygulamalarinin sadece tapu ve
kadastro kayitlari esas alinarak yapilmasi sorunu daha da ¢6zlimsiiz bir hale
getirebilecektir.

e Cok hisseli parsellerdeki miilkiyet sorununun ¢6zimiinde mevcut mevzuat
hiikiimleri yetersiz kalmaktadir.

e Kamu glictinlin ve otoritesinin, Ulkenin diger yorelerinde yasayanlar agisindan
esitsizlik olusturmayacak yaklasimlari kullanarak, ¢ok hisseli parsellerin milkiyet
sorunu kapsaminda kullanilmasi ile daha kisa sirede ¢6zime ulasiimasi

mUmkundar.

Tezin ikinci bélimiinde Ulkemizde gergeklestirilen imar plani uygulama
yontemleri incelenmis ve bu ydntemlerin ¢ok hisseli parseller (zerinde
uygulanabilirligi arastirilmistir.

Uglincli béliimde calisma alani olarak belirlenen Sultanbeyli ilgesinin cografi
konumu, gecmisten gliniimize nifus yapisi, tarihsel gelisimi ve milkiyet yapisi
hakkinda bilgiler yer almaktadir.

Dérdiincii béliimde tez konusu Sultanbeyli ilgesi cok hisseli parseller hakkinda
yapilan inceleme ve arastirmalar sonucunda elde edilen veriler ile ¢ok hisseli
parsellerin tarihsel gelisimi ve milkiyet sorunun ortaya cikisi hakkinda bilgiler yer
almaktadir.

Besinci boéliimde Sultanbeyli ilcesi ¢ok hisseli parsellerin miilkiyet sorunu
kapsaminda vyerel ve merkezi yonetim organlar tarafindan gergeklestirilen
calismalar hakkinda yapilan arastirmalarin neticeleri sunulmustur.

Altinci bélimde ¢ok hisseli parseller lizerinde imar plani uygulamasi asamalari,
icerdigi bilesenler, uygulama kapsaminda kullanilacak tim veriler ve althklar
hakkinda yapilan arastirmalar ve toplanan veriler 1siginda imar plani uygulamasi

gerceklestirilmistir. Burada uygulama yapilirken atilan tim islem adimlari acikca



tanimlanmistir. Bunun yaninda uygulamada kullanilan dagitim yaklasimi érnek imar
adasi Uzerinden agiklanmistir. Kullanilan alternatif dagitim yaklasimlari Gizerinden (g
adet parselde (1410, 1415, 1561) taslak parselasyon planlari hazirlanmistir.

Yedinci bélimde ¢ok hisseli parsellerin milkiyet sorunu kapsaminda yapilan
imar plani uygulamasinda getirilen ¢6ziim yaklasimlarinin avantaj ve dezavantajlari
tartisilarak sunulmustur.

Sekizinci boliimde cok hisseli parsellerde yapilacak imar plani uygulamasi
kapsaminda gelistirilen dagitim yaklasimina ek olarak, uygulamada ortaya ¢ikmasi
muhtemel sorunlarin 6niine gecebilecek yaklasimlar 6neri olarak sunulmustur.

Dokuzuncu béliimde ise Sultanbeyli ilgesi cok hisseli parseller miilkiyet sorunu

kapsaminda yapilan ¢alismalarin sonug ve degerlendirmeleri yer almaktadir.



2. TURKIYE’DE iIMAR PLANI UYGULAMALARI

Yerlesme alanlarinin, buralarda yasayan insanlarin davranislarinin ve
insanlarin bu alanlarla iliskilerinin diizenlenerek kontrol edilmesi gerekir. Bir yerde
yerlesmek ve bu yerde bir tasinmaza sahip olmak insanin dogasinda vardir. Burada
ifade edilen hususlar ayni zamanda birer insan hakkidir. insanin bir yerde yerlesmesi
ile ilgili haklarin basinda “yasama hakkl” gelmektedir. Yasama hakkinin yani sira
kisinin yerlesilen alan Uzerinde; kullanma ve serbestge hareket etme, edinme,
degisiklik yapma ve tasarruf etme gibi haklari da bulunmaktadir [Kalabalik, 2002].

Ulkemizde sehirlerdeki niifus artisinin, Cumhuriyet dénemiyle birlikte
baslanan hizli ve planh kalkinma hareketi sonucunda ortaya c¢iktigi séylenebilir.
Kalkinmayla birlikte sehirlerin nifusunda artis baslamis ve sehirlerin 6nemi
artmistir.  Sehirlerdeki arazilerin planlamasi yapilarak insanlarin bireysel ve
toplumsal ihtiyaclari karsilanmaya calisilmistir. Ginlimizde ise llke nifusundaki
hizli artis ile birlikte yeni yerlesim alanlarina ihtiya¢ duyulmasi, mevcut yerlesim
alanlarinin  yenilenmesi veya gelistirilmesi nedeniyle imar planlari, glnin
ihtiyaclarini karsilayacak 6lctide hazirlanmaktadir [Web 1, 2014].

imar plani uygulamalari, yapilan imar plani ile yeni kullanim kararlar getirilen
miulkiyet dokusunun imar planina uygun hale getirilmesini ve her tirli kentlesme
faaliyetlerinin yapilmasini saglayan yontemler bitlintddr. Bununla birlikte imar
uygulamalari, modern ve yasanilabilir saglikh kentlerin olusumunun saglanmasi
bakimindan temel uygulama gerecleri olup kanun ve yénetmelikler uyarinca sinirlari
belirtilen yontemler esas alinarak gergeklestirilen streclerdir.

Ulkemizde, 3194 sayili imar Kanunu ve miilkiyet yapisiyla etkilesim halindeki
diger kanunlar gergevesinde, yetkili idareler tarafindan gesitli imar plani uygulama
yontemleri uygulanmaktadir. Bu yontemleri temelde iki baslk altinda incelemek

mimkinddr.

e Tasinmaz Sahiplerinin istegi ile Yapilan Uygulamalar

e Uygulayici idareler Tarafindan Resen Yapilan Uygulamalar



Tasinmaz sahiplerinin istegi ile yapilan uygulamalar, 4721 sayili Medeni Kanun
uyarinca tasinmaz sahibinin veya hissedarlarinin tamaminin talebi ve muvafakati ile
yapilabilecek uygulamalardir. Bu uygulamalar temelde {ic yontem ile

gerceklestirilmektedir.

- Sinir Dlizeltmesi
- ifraz (Ayirma) ve Tevhit (Birlestirme)

- Yola Terk

Tasinmaz sahiplerinin rizasi aranmadan uygulayici idareler tarafindan, bir
bolgedeki milkiyet dokusunun imar planinda belirtilen kullanim kararlarina uygun
hale getirilmesi amaciyla imar uygulamalari yapilabilmektedir. Bu uygulamalar

temelde (¢ yontem ile gerceklestirilmektedir.

- Kamulastirma
- Kentsel Donlisiim

- Arazi ve Arsa Duzenlemesi

Gerek tasinmaz sahiplerinin istegi gerekse uygulayici idarelerin resen yaptigi
uygulamalarin temel amaci, imar plani ile getirilen kullanim kararlarinin miulkiyet
dokusu ile eslestirilmesi ve milkiyet sahiplerinin modern ve saglikli kentlesme

faaliyetlerini gerceklestirilebilmesinin 6nliniin agilmasidir.
2.1. Tasinmaz Sahiplerinin istegi ile Yapilan Uygulamalar

Tasinmaz sahiplerinin istegi ile yapilan uygulamalar; uygulayici idarelerin
tasinmaz sahiplerinin arazilerinin imar planinda belirtilen kullanim kararlarina uygun
hale getirilmesi konusunda gec¢ kalmasi halinde tasinmaz sahiplerinin ilgili idarelerin
yapacagl islemleri beklemeden kendi tasinmazlarinin imar planina uygun hale
getirilmesini saglamak amaciyla yapilan uygulamalardir. Bununla birlikte, daha 6nce
yapilan parselasyon planlarinda yeni imar planiyla degisik kullanim kararlari ortaya

¢ikmasi durumunda veya parselasyon planinda yer alan tasinmazlarin daha kiiglik



parcalara ayrilmasi ve kiguk pargalar halindeki parsellerin birlegtiriimesinin gerektigi

durumlarda da tasinmaz sahiplerinin talebi ile uygulamalar yapilmaktadir.

2.1.1. Sinir Diizeltmesi

Sinir dlizeltmesi; iki parsel arasinda, parselin kullanimini etkileyen bir sinirin
olmasi durumunda, parsel alanlarinin degismemesi sartiyla ve parsel sahiplerinin
muvafakatiyle gerceklestirilen diizeltme islemidir. Ornegin, elverissiz sinira sahip bir
parsele binanin yerlestirilmesini zorlastiran parsel sinirinin varligi veya aplikasyon
krokisinde binanin tecaviizli gériinmesi gibi durumlarda parsel sinirlari, tasinmaz
sahiplerinin karsilikli anlagmasiyla giderilebilir. Sinir diizeltmesi gereken parsellerde,
yapilan diizeltme isleminin ardindan parsel alanlarinin degismemesi temel sarttir
[Kagizmanli, 2009]. Ayrica, Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 19. maddesinde
sinir diizeltmesi kapsaminda yapilan ifraz islemlerinin yonetmelikteki ifraz sartlarina

tabi olmadigi ifade edilmektedir [ResGaz-1].

2.1.2. ifraz (Ayirma) ve Tevhit (Birlestirme)

ifraz islemi; tapu kitiginin mistakil bir sayfasinda kayith tasinmazin,
ilgilisinin talebi (zerine, 3194 sayili imar Kanununun 15 ve 16’ nci maddeleri
geregince, iki ya da daha fazla parcalara ayrilip, yerine gore Belediye Enclimeni ya da
il idare Kurulu kararina baglandiktan sonra, her birinin ayri parsel numarasi altinda
ayri bir katik sayfasina kaydedilmesidir [Celik, 2006].

Tevhit islemi; tapu katiginln ayr sayfalarinda kayith, birbirine bitisik, iki ya
da daha fazla parselin, ilgilisinin talebi Uzerine, tek bir parsel numarasi altinda
birlestirilerek, kiitigun ayri bir sayfasina tescil edilmesi ve tek bir tapuya baglanmasi
islemidir [Celik, 2006].

Yerel idareler tarafindan siklikla uygulanan ifraz ve tevhit islemlerinin yasal
dayanagl 3194 sayili imar Kanunun 15 ve 16’nci maddeleridir. ifraz ve tevhit
uygulamalarinda maliklerin talebinden ziyade mevzuatta yer alan sartlarin da

saglanmasi gerekmektedir. 3194 sayili imar Kanununun 15’ inci maddesi;



- imar planlarina gére yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya
tevhidine izin verilmez,

- imar parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin
bu planlara uygun olmasi sarttir,

- imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin,
asgari cephe genislikleri ve buyuklikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore
tespit edilir,

-imar plani disinda kalan alanlarda yénetmeliklerinde tayin edilecek

miktarlardan kiiglk ifrazlara izin verilmez,

hikimlerini icerdiginden yapilacak ifraz ve tevhit islemleri temelde bu sartlari
saglamak zorundadir.

Tasinmaz  sahiplerinin  talebi  dogrultusunda  gercgeklestirilen  imar
uygulamalarinin en fazla kullanilan yontemleri ifraz ve tevhit islemleridir. Gerek
uygulayici idarelerin imar programlarini uygulamamalari gerekse diger yontemlerin
maliyet ve zaman agisindan blyik kilfetler getirmesi, tasinmaz sahiplerini ve
uygulayici idareleri bu yontemleri uygulamaya yoneltmistir.

Genelde tek bir parsel lzerinde yapilan uygulamalar olmasi, imar planinda
kamuya ayrilan alanlarin kamu eline bedelsiz gegcmesi esnasinda bazi parsellerden
daha az kesintiler yapilmasi, imar planinda tamami kamuya ayrilan yerlere isabet
eden parsellerde ifraz yapilamamasi gibi durumlar sebebiyle imar planlarinin adaletli

bir sekilde uygulanmasini zorlastiran yéntemleridir.

2.1.3. Yola Terk

Yola terk islemi; imar planlarinin uygulanisi sirasinda, imar parsellerinin
olusturulabilmesi icin parsel maliklerince bedelli veya bedelsiz, parselin tamaminin
veya bir kisminin imar planinda belirtilen kullanim karari geregi, kamu yararina terk
edilmesidir [Celik, 2006].

Yola terk kapsamina, imar planinda belirtilen yol haricindeki sahalarda

girmektedir. Burada gecen “yola terk” ifadesi, ayni zamanda yesil alan, park,



otopark, meydan, ¢cocuk bahcesi gibi genel hizmetlere ayrilan ve tescil edilmeyen
yer ve tesisler i¢in de gecerlidir. Parselasyon isleminin 6zel bir sekli olan yola terk
isleminde, belli bir bolimi sicilinden terkin edilen parselin, parsel numarasi
degistirilmediginden, bu islem sonucu tapu kitiglinde yeni bir sayfa agilmaz. Terkin

edilen kismin yiiz 6lcim tapu kitiigiindeki parsel alanindan disulir [Celik, 2006].

2.2. Uygulayici idareler Tarafindan Resen Yapilan
Uygulamalar

imar planlarinin yapim siirecinin tamamlanmasinin ardindan, bu plan
kapsaminda getirilen kullanim kararlarinin miuilkiyet yapisiyla iliskilendirilmesi
amaciyla tasinmaz sahiplerinin talebi veya rizasi aranmadan uygulamalar yapmaya
yetkilendirilmis idareler ile bu idarelerin uygulayacagi yontemler gerek 3194 sayili
imar Kanunu gerekse miilkiyet yapisiyla etkilesim halindeki diger kanunlar ile
belirtiimistir. idareler tarafindan yapilan uygulamalar, genelde bircok tasinmaz
sahibini veya yore insanini dogrudan etkilemesinden dolayi uzun sirecleri kapsayan

ve titiz bir calisma gerektiren islemlerdir.

2.2.1. Kamulastirma

Kamulastirma, imar planlarinin uygulanmasinda kullanilan araclardan biridir
[Yasar, 2008]. imar planinda gosterilen yol, park, cocuk bahgesi, okul, hastane, vb.
kamunun kullanacagl veya kamuya hizmet edecek tesislerin lzerine kurulacagi
arazilerin mdlkiyeti 6zel kisilerin elinde olabilir. Bu yerlerde kamu hizmetlerini
gerceklestirmek icin 6dnce bu yerlerin milkiyetinin ilgili kamu kuruluslarina gegmesi
gerekir. Milkiyetin, sahiplerinin rizasi aranmaksizin, kullanim hakkinin kamuya
aktarilmasi islemine kamulastirma denir [Tldes, 1997].

Kamulastirma, gerek mali boyutu gerekse uygulamada ortaya c¢ikan hukuki
sorunlar nedeniyle idareler tarafindan, baska bir yontem olmadigl durumlarda
uygulanan bir islemdir. imar planindaki kamuya ayrilan alanlardaki kentsel

donatilara (yol, park, okul, hastane vb.) olan yerel ihtiyacin idareler (izerinde



olusturdugu baski, idareleri ¢okta istemedikleri bu ydntemi uygulamaya
yonlendirmektedir.

Kamulastirma islemleri, Anayasanin 35 ve 46’nci maddelerinin amir hiikimleri
ile 2942 sayill Kamulastirma Kanununun getirdigi kurallar cergevesinde
yuratilmektedir. Resmi Gazetede 08.11.1983 tarihinde yayimlanan bu kanunda yine
Resmi Gazetede 24.04.2001 tarihinde yayimlanan 4650 sayili Kanun ile buylk
oranda degisiklikler yapilmistir. Yapilan degisiklikler ile uygulayici idarelerin yaptigi
kamulastirma uygulamalarinda karsilasilan bazi sorunlar ile uzun siiren hukuki
sureglerin 6niline gecilmesi hedeflenmistir.

Anayasa ve kamulastirma kanununa gore gerceklestirilen kamulastirma

isleminin icinde barindirdigi temel 6geleri soyle belirtilebilir:

- Yapilacak kamulastirmada kamu yarari bulunmalidir.

- Kamulastirma karari yetkili organca verilmeli ve onaylanmalidir.

- Kamulastirilan  tasinmaz, kamulastirma gerekgesine uygun bir sekilde
kullanilmalidir.

- Kamulastirilan tasinmazin bedeli pesin 6denmelidir.

- Kamulastirilan tasinmaz 6zel kisilere ait olmahdir.

- Kamulastirma, kamulastirma kanununda belirtilen ilke ve yontemlere uygun

sekilde yapilmahdir [Yildiz, 2009].

2.2.2. Kentsel Donlisim

Ulkemizde gerceklestirilen imar plani uygulama ydéntemlerinden biri de
kentsel déniisim ydntemidir. imar plani uygulamasi gibi teknik bir konu altinda
ifade edilmekle birlikte kentsel donlsiim; teknik, sosyal, hukuki ve ekonomik
boyutlari da bulunan bir islemler butinldir. Kentsel dénisiim, Glkemizde son
dénemlerde Uzerinde ¢okca tartismalarin yasandigi konularin basinda gelmektedir.
Ozelikle niifus yogunlugunun fazla oldugu kentlerde, zamanla ortaya ¢ikan sagliksiz
yasam alanlarinin normale donustiirilmesi slirecinde etkin bir ara¢ olarak

kullaniimaktadir.
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Kentsel donisiim kavrami ve kentsel donisim uygulamalari neticesinde
ulasiimasi hedeflenen durum hakkinda, Glkemizde ve dinyada cesitli yaklasimlar
ortaya cikmis olup mevcut durumda da yeni arayislar lizerinde tartismalar devam
etmektedir. icerisinden cesitli tanimlar ¢ikarilan kentsel déniisim kavrami, esasen
kabul edilen bir kentsel problemin c¢o6zimine yonelik gelistirilen yontemler

dogrultusunda agiklanmaktadir.

2.2.2.1. Kentsel DOniisiim Kavrami

Kentsel dontsiim kavraminin igcinde barindirdig kelimelerin Tirk Dil Kurumu
(TDK) Genel Tirkge Sozliik icerisindeki anlamlarina bakildiginda, kentsel kelimesi;
“kentle ilgili, sehirle ilgili”, donlisim kelimesi ise; “oldugundan baska bir bicime
girme, baska bir durum alma, sekil degistirme” olarak tanimlanmaktadir. Bununla
birlikte “Kentsel Donlsim” kavramsal olarak; “Kentin imar planina uymayan,
ruhsatsiz binalarin yikilp, planlara uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin
olusturulmasi” seklinde tanimlanmaktadir [Kogak, 2014].

Bununla birlikte kentsel déniisiim, Tiirkiye Bilimler Akademisi (TUBA) Tiirkge
Bilim Terimleri Sozliglinde; “Belediyelerce, kentin yipranan ve 6zelligini yitirmeye
ylz tutmus, Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurullarinca sit alani olarak tescil ve
ilan edilen kent bolgeleri ile bu bolgelere ait alanlarinin, kentin gelisimine uygun
olarak yeniden yapim ya da 6zline uygun bicimde yenilenerek, bu bdlgelerde konut,
ticaret, kdltur, turizm ve toplumsal donati alanlari olusturulmasi, dogal afet
risklerine karsi 6nlemler alinmasi, kentin tarihsel, kiltirel dokusunun yenilenerek
korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi amaciyla gerceklestirilen eylemlerin timi”
olarak tanimlanmistir [Erzene, 2013].

S6zlik anlaminin yaninda kentsel donlsiim; kentsel gelismenin, toplumsal,
ekonomik ve mekéansal olarak yeniden ele alindigi ve kentteki sorunlu alanlarin
saglikh ve yasanabilir hale getirilmesi icin belirlenecek yontem dogrultusunda proje
Uretilmesi ve uygulama yapilmasini gerektirmesi nedeniyle kisaca; ‘bir kentin

dokusunu bozan sorunlarin giderilmesi’ olarak da tanimlanabilir [Ertas, 2011].
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Kentsel donlsum ile ilgili yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde birgok
kentsel donlisim taniminin ortaya konuldugu tespit edilmistir. Bu tanimlar,
genellikle vurguladiklari vizyon, amag, strateji ve yontemlere gore farkhliklar
gostermektedir. Tim bu farkliliklara ragmen kentsel donlisiim; bozulma ve ¢okmeye
ugrayan kentsel alanin ekonomik, toplumsal, fiziksel ve c¢evresel kosullarinin,
kapsamli ve butinlesik yaklasimlarla iyilestiriimesine yonelik olarak gelistirilen

strateji ve uygulanan eylemlerin biitlinini ifade ettigi temel kabuldir [Ertas, 2011].

2.2.2.2. Kentsel Doniisiim Uygulama Yontemleri

Kentsel donldsim uygulamalari; yasal dayanaklar, uygulamayi yapan idareler
ve uygulama alaninin igerisinde barindirdigi bilesenler dogrultusunda, belirlenecek
yontemler gore gergeklestirilen siireglerdir. Kentsel donisiim uygulama yontemleri
icerisinden, sorunun ¢6zimiine yonelik kullanilacak yontem belirlenirken, sorunlu
alanin tim bilesenlerini kapsayan analizlerin sonuclari dikkate alinmahdir.

Kentsel doniisiim uygulama yéntemlerinde hedef; kiltlrel, sosyal, ekonomik
ve mekansal olgularinin bitlininl kapsayan, sirdirilebilir ve kendi kimligine sahip
yeni yasam alanlari olusturmaktir. Bu noktada vyapilacak kentsel donlisim
uygulamasi, kent ile ilgili sosyal, kiltiirel, ekonomik ve fiziksel slrecin yeniden
degerlendirilmesi ve Uretilmesini kapsamaktadir [Cetinkaya, 2013].

Ulkemizde kentsel déniisiimiin taniminda oldugu gibi uygulama yéntemlerinin
tanimlanmasinda da pek cok farkh goris ortaya ¢cikmaktadir. Farkli tanimlamalarin
ortaya ¢tkmasinin en dnemli nedeni, diinyanin farkl Glkelerindeki bilim insanlarinin
cesitli isimlerle tanimladigi kentsel donisiim uygulama yontemlerinin, Tirkceye
uyarlanmasinda yasanan terminoloji karmasasidir [Ertas, 2011].

Kentsel donlslim, uygulama yapilacak kentsel alanin icinde barindirdigi
ekonomik, sosyal ve mekansal soruna, getirilecek ¢oziimleri iceren ve bu dogrultuda
esaslari belirlenen uygulama planidir. Bu plan (zerinden uygulama vyapilirken,
uygulama alaninin fiziksel, hukuki, sosyal ve kiltirel farkhliklari nedeniyle farkh

uygulama stratejileri gelistirilmistir. Bunlar “kentsel yenileme”, “kentsel yenilesme”,
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“kentsel yeniden canlandirma”, “soylulastirma”, “kentsel koruma” ve “kentsel

iyilestirme” seklinde siniflandiriimistir [Cetinkaya, 2013].

Kentsel

doénidsim kavraminin

icinde barindirdig alti farkli uygulama

yonteminin uygulama sekli ve kisa tanimi Tablo 2.1’ de yer almaktadir [Cetinkaya,

2013].
Tablo 2.1: Kentsel dénlisim uygulama yontemleri.
Uygulama Uygulama Sekli Tanimi
Yontemi
Kentsel Olusmus yapiyi Kent icinde zaman icerisinde tahrip olan, eski
koruma koruyarak islevselligini ya da kimligin yitirmis olmasina
surdirmek karsin; tarihi, yapisal ya da kultiirel degerini
halen korumakta olan kentsel alanlar ya da
dokulari yeninden islevsellestirmeye yonelik
uygulanan modelidir.
Kentsel Olusmus yapiyi Kentsel iyilestirme ile mevcut vyapilarin
iyilestirme koruyarak modernize edilmesi, bakim ve onarimlarinin
sirdirmek yapilmasi, ¢evre  kosullarinin  yasam
standardini yikseltici, ¢6ziim o6nerileri icerikli
planlarin gelistirilmesi hedeflenmektedir.
Kentsel Olusmus yaplyi Kentsel yenileme yontemi ile degisim
yenileme tamamen ortadan | slirecindeki mekanin; sosyal, ekonomik ve
kaldirarak, fiziksel sartlari g6z 6niine alinarak bu alana
yeniden yapmak | yonelik 6znel projeler gelistiriimektedir.
Kentsel Olusmus yaplyi Bu yontem ile 6zglin degerini korumasina
yeniden tamamen ortadan | karsin islevselligini yitirmis kent dokularn
canlandirma kaldirarak, Uzerindeki ekonomik, fiziksel ve sosyal
yeniden yapmak olumsuzluklarin  ortadan kaldiriimasi ve
bolgenin  kente yeniden kazandirilmasi

hedeflenmektedir.

Kentsel
yenilesme

Olusmus yaplyi
tamamen ortadan
kaldirarak,
yeniden yapmak

Bu vyontem ile ¢okintiye ugramis ve
0zglnligunl kaybetmis kent mekanlarinin,
icinde yasayanlarla birlikte, yasamaktan zevk
alinacak, 6zenilen, cagdas yasam kosullarina
kavusmus, kent ve kent kiltlriiniin yeniden
kazaniminin saglanabilecegi mekanlar olarak
kentlere kazandirilmasi hedeflenmektedir.

Soylulastirma

Olusmus yapiyi
tamamen ortadan
kaldirarak,
yeniden yapmak

Soylulastirma yontemi ile o©zellikle kent
merkezlerindeki sosyal ve fiziksel yonden
kéhnemis alanlarin rehabilite edilmesi ve bu
alanlarda yasayan sosyal sinifin degistirilmesi
hedeflenmektedir. Bu uygulamadaki sosyal
sinif degisimi sirasinda gelir seviyesi dislk
kesimin yerini Ust gelir seviyesi almaktadir.
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2.2.2.3. Kentsel Doniisiimiin Yasal Dayanaklari

Kentsel donlisim, glinimiz ihtiyaglarina cevap veremeyen bir kentsel alanda
yenileme,  yeniden olusturma,  soylulastirma  gibi  farkli amaclarla
gerceklestirilmektedir. Bu baglamda hemen hemen her llke gibi Tlrkiye’de de
bireylerin saghkh bir ortamda ve saglikli cevrede yasamlarini slirdirebilmeleri icin
basta Anayasa olmak Ulzere bircok kanunda, bu konuyu gilivence altina alan
diizenlemeler yapilarak uygulamalarin da bu dogrultuda gergeklestiriimeye calisildig
gorilmektedir [Kocak, 2014].

Ulkemizde kavramsal olarak ifade edilmese de amac olarak kentsel déniisimii
hedefleyen bir¢ok yasal dizenleme yapilmistir. Yasal diizenlemeler sonucunda,
temelde yogun gog¢ karsisinda plansiz ve sagliksiz yapilasmalar ile gesitli mulkiyet
sorunlarinin ortaya ciktigl kentsel ve koy alanlarinin donlisimini hedeflemektedir.
Bu noktada, mevzuat incelemesinde ilk tespit edilen kanunlar asagida vyer

almaktadir.

e 775 sayih Gecekondu Kanunu

e 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

e 5104 sayili Kuzey Ankara Kentsel Donlislim Projesi Kanunu

e 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi

e 5366 sayili Yipranan Tarihi Ve Kiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun

e 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun

Bu kanunlarin her biri farkli zamanlarda ve farkh gerekgelerle ¢ikmis olmasina
ragmen tamaminda temel hedef; sagliksiz ve plansiz yapilasmalarin yer aldig
alanlarin yeniden degerlendiriimesine yonelik bir anlamda kentsel doniisiim
calismalarini gerceklestirmenin yasal altyapisini olusturmaktir. Bu kanunlar ilk
dénemlerinde uygulamaya donik cok fazla kabul gérmese de, 6zellikle 5104 sayili
Kuzey Ankara Kentsel Donilsim Projesi Kanunu ile uzun yillara yayillmis basarili

sonuclarin elde edildigi gorilmektedir.
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Ulkemizde, 6zellikle son dénemde 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donustirilmesi Hakkinda Kanunun yirirlige girmesi ile birlikte kentsel donlisim
uygulamalarinda artis olmustur. Kanununun bazi maddelerinin, sagliksiz ve riskli
binalarda yasayanlar agisindan agir mieyyideler getirmesi ve donlisim uygulamasi
yapmaya karar verenlere de 6zendirici bazi haklarin taninmasi, uygulama sayisindaki

artista 6nemli bir etkendir.

2.2.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Arazi ve arsa dizenlemesi (AAD) sehir planlamasi agisindan kullanissiz yapiya
sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir bir yapiya donisimiini
saglayan bir imar plani uygulama aracidir. Arazi ve arsa diizenlemesinde temel ilke,
bir dizenleme bodlgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek bir kitle haline
getirilerek, imar plani verilerine uygun olarak yeni imar parselleri seklinde
diizenlenmesi ve yeniden mal sahiplerine geri verilmesidir. Bu uygulama sonucunda
kamuya ait alanlarin da kamu hizmetine sunulmasi saglanmaktadir [Yomraloglu,
1992].

Bir kentin saglikh bir sekilde gelismesinin en énemli sarti; imar dokusunun,
sehircilik ilkelerinin ve planlama esaslarinin kamu yararina uygun olmasidir. imar
plani hikimleri dogrultusunda saghkli gelismis kentlerin ise insan yasamini
kolaylastirdigi aciktir. Bunun yaninda gercgeklestirilen imar plani uygulamalari
miulkiyet olgusu ile de yakindan iliskilidir. Bu nedenlerden dolayi, bir yerlesim
bolgesindeki kullanim kararlarini belirleyen imar planlarinin kamu yararini en Ust
seviyede tutarak belirlenmesi ve bu husus gozetilerek de imar plani uygulamalarinin
yapilmasi gerekmektedir [Ergen,2006].

Ulkemizde imar planlarinin uygulamasini saglamak amaciyla mevzuatta, imar
hukuku ile ilgili bircok diizenleme yer almaktadir. Ancak imar plani uygulamasi
denildiginde anlatiimak istenen ilk yéntem; 3194 sayili imar Kanunun 18.
Maddesinin yasal dayanagi oldugu Arazi ve Arsa Dizenlemeleridir [Ergen,2006]. Bu
bolimde arazi ve arsa diizenlemelerinin genel esaslari, siireci ve temel ilkeleri

hakkinda bilgiler verilecektir.
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2.2.3.1. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Genel Esaslari

Arazi ve arsa diizenlemesinin genel esaslari 3194 sayili imar Kanununun 18 ve
19. Maddeleri ile uygulamaya iliskin esaslar ise 3194 sayili imar Kanununun 18.
Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik hikimleriyle diizenlenmistir. Uygulamada tereddit konusu olan bazi
hususlar da Danistay ictihatlari ile acikliga kavusturulmustur [Karavelioglu, 2002].

Arazi ve arsa diuzenlemesinin yapilabilmesi igin 6ncelikle uygulama yapilacak
alanin belirlenmesi gerekmektedir. Dizenleme siniri belirlenirken, sehrin gelisme
yoni ve yogun yapilasmaya uygun 0Ogeleri goz 6nlinde bulundurulur. Ardindan
Belediye ve micavir alan sinirlari iginde belediye encimeni, disinda ise il idare
kurulunca diizenleme sinirinin tespitine iliskin karar alinir. [Celik, 2006].

Belirlenen diizenleme siniri icinde, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci
olan; meydan, park, otopark, yesil alan, ibadet yeri, okul alani gibi genel hizmetlere
ayrilan alanlarin yiiz 6lciimleri hesap edilir. Hesap edilen bu alan, diizenleme alani
icindeki toplam alana oranlamak suretiyle diizenleme ortaklik payr miktarinin orani
bulunur [Celik, 2006].

Bunun yaninda, diizenleme sinirlari igerisinde yer alan ve kamuya ayrilan idari
tesis alani, belediye hizmet alani, sosyal ve kiltirel tesis alani gibi yerlere yapilacak
tahsis islemi igin yonetmeligin 12. maddesi uyarinca Kamu Ortaklik Payi (KOP) orani
tespit edilir. Tespit edilen bu oran miktarinca, diizenlemeye giren tiim parsellerden
bu alanlara pay verilir.

Dilizenleme siniri igerisinde yer alan arsa ve araziler, imar planindaki yapilanma
kosullarina uygun olarak parsellere ayrilmakta ve parselasyon haritalari
yapilmaktadir. Bu haritalarin yapimi esnasinda, olusturulan yeni parseller tasinmaz
sahiplerine tahsis edilirken varsa mevcut yapilarin bir imar parseli icinde kalmasina
ve tasinmaz sahiplerine oOncelikle kendi arsalarinin bulundugu yerden tahsis
yapilmasina olanaklar elverdigince 6zen gosterilmelidir [Celik, 2006].

imar parsellerine tahsis islemlerinin sonuclanmasinin ardindan, yapilan tim
islemlerin uygunluguna dair, belediye ve micavir alan sinirlari icinde belediye

encliimeni disinda ise il idare kurulu tarafindan karar alinir. Bu karar sonrasinda
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onaylanan parselasyon planlarinin bir ay siire ile ilan edilmesi ve olagan yontemlerle
ilgililerine duyurulmasi saglanmalidir. Aski siiresi icinde parselasyon planlarina itiraz
edilebilmektedir. Bir aylik ilan siiresi sonunda kesinlesen parselasyon planlari, teknik
kontrol igin kadastro mudurligline, ardindan tescil edilmek Uzere ilgili tapu

muddarligine gonderilmektedir [Celik, 2006].

2.2.3.2. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Siireci

3194 sayili imar Kanunun 18. Maddesi geregince yapilan arazi ve arsa
dizenlemeleri, belirlenecek diizenleme bdlgesinin bulyuklGgliine ve uygulamayi
yapacak idareye gore bazi farkhliklar gostermekle birlikte, temelde uzunca bir siire
alan ve her asamasinda dikkat ve titiz bir c¢alisma gerektiren islemlerden
olusmaktadir.

Arsa ve arazi dizenlemesinde islem sirasi su sekildedir:

e Dizenleme sinirinin tespit edilmesi,
e Diizenleme alanindaki parsellere ait kadastral haritalarin ve tapu kayitlarinin
temini,

e Diizenleme haritasinin onayi,

Diizenlemeye giren parsellerin belirlenmesi ve tapu siciline serh distilmesi,

Diizenlemeye giren,
- Parsellerin kadastral ve tapu alanlarinin karsilastirilmasi, hata sinirini asan
parsellerin alanlarinin diizeltilmesi,

- imar adalari icinde kalan tescil disi yerlerin 8lglimii ve tescili,

Diizenleme ortaklk payinin (DOP) hesabi,

Kamu ortaklik payinin (KOP) hesabi,

Imar parsellerinin tahsisi ve dagitimi,

Parselasyon planinin onaylanmasi,
e Parselasyon plani ve dagitim cetvellerinin bir aylk aski ilani, varsa itirazlarin

incelenmesi, planin kesinlesmesi,
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e Kadastro Maudurligiine uygulamayl vyapan idare tarafindan vyapilacak
basvuruda;
- Parselasyon planinin onaylandigi ve ilan edilerek kesinlestigini bildiren ve
tapuya tescilini isteyen yazi,
- Parselasyonun dayanagi olan, ilgili idarece onayli ve halen yurirlikteki imar
planlarinin onay tarihi ve sayisi ile pafta numarasi veya numaralari,
- Parselasyon planinin onaylandigina dair Belediye Enciimeni veya il idare
Kurulu karar érnegi,
- 1/1000 6lceginde cizilmis parselasyon plani asli ve seffaf kopyasi,
- Dagitim cetvelleri, parsellerin 6zet cetvelleri ve varsa parsel ayirma cgapi
ornekleri,
- Nirengi ve koordinat degerleri, kanavalar; roper krokileri, ylz olgcimi
hesaplarindan ikiser 6rnek verilir.
e Paftadaki adalara ve parsellere, Kadastro Miudurliginden alinan son ada
numarasina gore verilmis ada ve parsel numaralari verilir.
e Kadastro Mudurligi tarafindan, uygulama dosyasinin dnce biiro sonra da arazi
kontroli yapilir, varsa eksiklikleri tamamlatiir ve (¢ nisha kontrol raporu
dizenlenir.
e Arsa ve arazi diizenlemesinde tescil bildirimi diizenlemeye gerek yoktur.
e Planin bir kopyasi ile diger belgeler Tapu Sicil Midurligline génderilir.
e Tescilden sonra, 10. maddenin a, b, ¢, d ve e fikrasindaki belgelerin bir niishasi
Tapu sicil Muddrlagiinde kalir, digerleri Kadastro Mudurliglne iade edilir.
e Kadastro Muduirligl tarafindan paftalar mirekkeplenir.
e Parselasyon plani ile ilgili belgelerin birer nlishasi Kadastro Madurligiine intikal
ettigi tarihi takip eden ayin 10’una kadar Tapu Kadastro Genel Mudirligline veya

Bolge Mudurligiune gonderilir [Celik, 2006].

Bununla birlikte; buylksehir belediyesi sinirlari icindeki ilce belediyeleri
tarafindan yapilacak uygulamalarda, aski ilanindan sonra yapilan itirazlarin karara
baglanmasi ve akabinde alinacak kontrol ve tescil islemine ait enciimen kararinin

ardindan, 5216 sayili Blyiksehir Belediyesi Kanununun 7b maddesi geregince
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uygulama dosyasi ilgili blylksehir belediyesine gonderilmeli ve biylksehir belediye
encimeni tarafindan islem onaylanmalidir. Blyilksehir belediye enclimeninin,
yapilan imar uygulamasini aynen veya degistirerek onaylama yetkisi bulunmaktadir.
Blyliksehir belediye encimeni tarafindan onaylanmayan uygulama dosyasinin

kontrol ve tescil islemlerinin yapilmasi mimkiin degildir.

2.2.3.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Temel ilkeleri

3194 sayil imar Kanununun 18. Maddesi kapsaminda gergeklestirilen Arazi ve
Arsa Duzenlemesine iliskin uygulamalardaki isleyis kanun ve ydnetmelikle
belirlenmis olmakla birlikte, cesitli idareler tarafindan yapilan uygulamalarda
karsilasilan farkliliklar g6z oniinde bulunduruldugunda, uygulamalardaki temel
ilkelerin asagida belirtilen sekillerde olmasi gerektigi sdylenebilir [Erdogan ve Ergen,

2005].

e imar uygulamasi yapilan alana ait 1/1000 veya 1/500 &lcekli uygulama imar
planinin olmasi gereklidir. Birebir arazi kullanimini géstermeyen kii¢tik 6lgekli
nazim imar planlari ya da mevzii imar planlarina goére imar uygulamasi yapilmasi
mumkiin degildir.

e 18. Madde kapsaminda vyapilan uygulama mutlaka imar planina uygun
olmalidir. Yapilan uygulama ile imar plani hayata gecirilmektedir.

e DOP en ¢ok % 40’ a kadar olmalidir. Bununla beraber her diizenlemede DOP’
un hesaplama yapilmadan direkt % 40 olarak belirlenmesi imar uygulamasini
konut alani elde etme amacindan uzaklastirir.

e Diizenleme sahasinin sinirlari icinde imar planina gore konut alani olmasi
gerekir. imar uygulamasi, uygulama imar planinda iskdna ayrilmis alanlarda
uygulanir. Bunun disinda tamamen sanayi alani, tarimsal alan ve yapi yasagi
getirilen alanlar gibi iskana acik olmayan yerlerde imar plani uygulamasi
yapilamaz.

e Diizenleme sahasi icindeki parsellerde yapi olup olmamasi, uygulamanin

yapilmasi agisindan birinci derecede 6nemli degildir.
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e Uygulama yapilacak alan tek bir parselden olusturulamaz. Uygulama alani en az
ada bazinda olmaldir. Eger imar adasinin bir kismi imar planina uygun sekilde
yapilanmis ise o zaman geriye kalan sahada 18. Madde uygulamasi yapilabilir.

e Uygulama sonuglarinin belediye ve micavir alan sinirlari iginde belediye
enciimeni, disinda ise il idare Kurulu karari ile onanmasi gerekir.

e Kural olarak belediye enciimeni ya da il idare Kurulunca onaylanan imar
uygulamasi sonuclarinin tapu idaresince tescilinin yapilmasi gerekir. Tapu
idaresinin agik¢a kanuna aykirilik olmamasi halinde karsi koyma yetkisi yoktur.
©3194 sayili imar Kanununun 18. Maddesi uyarinca yapilan imar uygulamasi
resen yapilir. Bu madde uyarinca yapilan uygulamalarda hak sahiplerinin rizasina
ya da muvafakatine gerek yoktur.

e Sadece 3194 sayili imar Kanununun 18. Maddesi dayanak alinarak yapilan
uygulamalarda, dagitim-tahsis asamasinda hisselerin ferdilestirilmesi yani
dizenlemeye hisseli giren miulkiyetin tekil milkiyete dondstirilmesi mimkin
degildir.

e imar uygulamasina giren bitiin parsellere karsilik olarak bir yer; mustakil,
hisseli ya da kat mulkiyeti esasina gore tahsis edilir. Yani DOP kesintisinden sonra
geriye kalan alanin bagimsiz bir imar parseli olusturmuyor diye bedele

dontstirilmesi mimkin degildir [Erdogan ve Ergen, 2005].

Bununla beraber Arazi ve Arsa Diizenlemesinin temel amaci imara elverisli
konut alani elde etmek olmalidir. Dolayisi ile tamamen imar plani ve yénetmelik
hiikiimlerine uygun olarak yapi adalarinin bulundugu yerlerde, sadece imar planinda
ongorulen yol, yesil alan vb. yerlerin agilmasi ve kamuya kazandirilmasi amaciyla
arazi ve arsa diizenlemesi yapilamaz. ilgili idareler tarafindan sadece hisselerin
birlestirilmesi veya ayristirilmasi amaciyla imar uygulamalari yapmalari da 3194

sayill imar Kanununun 18. Maddesinin amacina aykiridir [Erdogan ve Ergen, 2005].
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3. CALISMA ALANI: SULTANBEYLI ILCESI

GUnumizde hizhi nufus artigi ve buna baglh ortaya ¢ikan kontrolsiiz kentlesme,
gelismekte olan (lkelerin 6nemli sorunlari arasinda yer almaktadir. Hizl
kentlesmeye bagh olarak bir yandan kentsel hizmetlerin sunumunda yetersizlikler
ortaya cikarken, diger yandan da plansiz gelismeye bagl olarak kentlerde nifus
yigilmaya baslamistir. Pek ¢ok gelismekte olan llkede oldugu gibi, Turkiye’ de de
nifus birkag 6nemli blylksehirde yigilmaktadir. Nifus yigilmalarinin yasandigi
kentsel alanlarda miulkiyet dokusunun o6zellikleri ile yigilmanin niteligi arasindaki
iliski 6hem kazanmaktadir. Bu baglamda, Tirkiye’deki blytksehirlerde bulunan bazi

alanlarin milkiyet dokusunda;

e ilgili kurum ve kuruluslarin miilkiyetin yénetimi ve gelistirilmesine dayali kisa ve
uzun vadeli programlarinin olmamasi,

e Kamuya ait tescilli veya tescil harici kalmis arsa ve arazilerinin biliylk oranda
isgal edilmis olmasi,

e Yerel idarelerin isgal ve kagak yapilasmaya teknik ve mali olanaksizliklar ile

birlikte siyasi sebeplerle g6z yummasi

gibi faktorlere dayal olarak gecekondulasma ve plansiz kentlesme ortaya
¢itkmaktadir [Yilmaz, 2008].

Ulkemizde, biyiik cogunlugu plansiz kentlesme sonucunda olusan bélgelerden
biri de Sultanbeyli ilgesidir. Asiri géciin getirdigi hizh niifus artisi ve sonucunda
olusan plansiz yapilasma, beraberinde tasidigi miulkiyet problemi ile birlesince
karmasik bir yapi ortaya cikmistir. Plansiz ve imar mevzuatina aykiri gelisen
kentlerde mevcut milkiyet sorunlarinin ¢éziimiine yonelik yapilan imar plani
uygulamalarinin zor ve karmasik siirecleri ifade etmek icin Sultanbeyli ilcesi cok
hisseli parsellerin, 6nemli verilerin ortaya ¢cikmasini saglayacak iyi bir rnek oldugu
dustinilmektedir.

Bu boliimde Sultanbeyli ilgesinin tarihsel gelisimi ile cografi, niifus ve miilkiyet

yapisinin icinde barindirdigi bilesenlerin tespiti yapilacaktir.
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3.1. Sultanbeyli igesi

Sultanbeyli, iilkemizin niifus ve ekonomik yénden en biiyiik sehri olan istanbul
ili sinirlari dahilinde yer alan 39 ilceden biridir. 5747 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun ile belirlenen istanbul Biyiiksehir Belediye sinirlari (Sekil 3.1) sonucunda su
anki sinirlari  kesinlesmistir. istanbul Biyiiksehir Belediyesi verilerine gore

Sultanbeyli ilcesi idari sinirlari toplami 29,10 km®dir [Web 2, 2014].

Sekil 3.1: istanbul ili idari sinirlari haritasi.

3.2. Cografi Konumu

Sultanbeyli, istanbul ilinin Anadolu Yakas’'nda yer almaktadir. istanbul’'un en
ylksek tepesi olan Aydos Dagi ile Teferrlic Dagi arasindaki alanda yer almakta olup,
tam ortasindan gecen TEM (Trans European Motorway) karayolu ilgeyi giiney ve
kuzey olmak Uizere iki kisma bélmektedir. Gliney bélimde Hasanpasa, Abdurrahman
Gazi, Mehmet Akif, Fatih, Hamidiye, Yavuz Selim, Aksemsettin, Orhan Gazi, Necip
Fazil olmak Uzere 9 mahalle bulunurken, kuzey bélimde ise Adil, Mimar Sinan,

Battal Gazi, Ahmet Yesevi, Turgut Reis, Mecidiye olmak lizere 6 mahalle vardir.
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Bununla birlikte ilge; Sultanbeyli Belediyesi Emlak ve istimlak Muidirliigi
arsivinde yer alan haritada (Sekil 3.2) gorilecegi lzere kuzeyde ve kuzeybatida
Sancaktepe ilcesi, giineybatida Kartal ilgesi, giiney ve doguda ise Pendik ilgesi ile

komsudur.

Sekil 3.2: Sultanbeyli ilcesi ve komsu ilgeler.

3.3. Tarihsel Geligimi

Sultanbeyli ilcesinin de icinde yer aldig, tarihi Aydos kenti ve kalesiyle birlikte
Sultanbeyligi Ovasi civarindaki yerlesim yerlerinin de dahil oldugu cografi bolge,
Ortacag’da kavimler yolu lizerinde 6nemli bir ara istasyon durumundaydi. Bu
nedenle bolge, Ortacag’da ve sonrasinda uzun bir sire merkez olma niteligini
korumustur. Sultanbeyli, Anadolu’yu istanbul’a diger bir ifadeyle Asya’yi Avrupa’ya
baglayan kara ulasim yolunun gectigi glizergahta olmasindan dolay! da, askeri ve
sivil ulasim acisindan biyik 6nem tasimaktaydi. Sultanbeyli ilgesinin bulundugu

bélgenin Osmanli hakimiyetine gecmesinden sonra da, bélgenin istanbul-Bagdat
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ticaret yolu lzerinde olmasi var olan 6nemini muhafaza etmesini saglamistir [Engin
vd., 2013].

istanbul’un en yiiksek tepesine Bizans déneminde, XI. Yiizyllda insa edilen
Aydos Kalesi’'nin varligi, Sultanbeyli ilgesi’nin kadim tarihi gecmisinin  bir
gdstergesidir. Sultanbeyli ilgesinin tarihi daha ¢ok bu kale etrafinda sekillenmistir.
Tirk akinlarini 6nlemek igin insa edilen Aydos Kalesi, 1328 yilina kadar bu vazifesini
ifa etmis, bu tarihte ise Osmanl hakimiyetine ge¢mistir. Aydos Kalesinin Osmanl
hakimiyetine ge¢mesinden sonra da stratejik énemini 1337 yilina kadar devam
etmistir. 1337 yilinda izmit’in fethinden sonra ise Aydos Kalesi Tirkler tarafindan
terk edilmis, ancak kale etrafindaki arazide Tirk gazileri yerlesim vyerleri
kurmuslardir. Boélgenin tarimsal faaliyetlere agilmasi bu gaziler sayesinde mimkin
olmus, bolgede gazi koyleri tesekkil etmistir [Engin vd., 2013].

Aydos kalesinin fethinin istanbul’un fethine giden siirecte en kritik ve en
onemli zaferlerden biri oldugu kabul edilmektedir. Aydos Kalesinin fethi ile, Kocaeli
Yarimadasinin fethi tamamlanmis ve bu sayede Uskiidar Osmanli hakimiyetine
girmistir. Aydos Kalesi, bir yandan Bizans imparatorlugu’nun ¢okisiine, bununla
birlikte Osmanlilarin 6nce devlete, sonra da devletten imparatorluga gecme
surecine taniklik etmistir. En 6nemlisi ise bu gecis slirecinin en 6nemli aktérlerinden
biri olmustur [Engin vd., 2013].

Aydos kalesi etrafinda tesekkiil eden Sultanbeyli ilgesi’nin tarihi XIX. Yiizyila
kadar duragan bir donem gecirmistir. O donemde Osmanl Devleti Gzerindeki iktidar
cekismesi bir anlamda Sultanbeyli’de devam etmistir. Sultanbeyli Ciftligi, Sultan
Abdiilmecid déneminde padisahin kizi Cemile Sultan ile evlenerek Saray’a damat
olan Mahmut Celalettin Pasa’ya ge¢mis, ancak Il. Abdilhamid déneminde ¢iftlik
mirascilari tarafindan taksim edilmistir. Sultanbeyli Belediyesi arsivinde yer alan ve
Sekil 3.3’ de sunulan haritanin da bu dénemde yapildig1 distintlmektedir. Bununla
birlikte Sultanbeyli Ciftligi, 1890-1891’ de, donemin onde gelen pasalarindan
Bahriye Nazirligi da yapan Hasan Hisnli Pasa tarafindan satin alindi. Ancak
Sultanbeyli Ciftligi, pasanin 1903’ te vefati lzerine tekrar el degistirdi. 1911 yilina
gelindiginde Sultanbeyli Ciftligi, Yahudi Kolonizasyon Birligi Baskani olan Belcika
uyruklu Frans Filipson adli kisinin milkiyetine gecti. Bu satis isleminden sonra

ciftlikte zamanla bir Yahudi yerlesimi olussa da, 1920’lerin basina gelindiginde

24



ciftlikte artik Yahudiler ikamet etmediginden g¢iftlik kiraya verildi. Kiralama
islemlerinin daha ¢ok Musliman ciftciler tarafindan gergeklestirilmesi sonucunda
burada yeniden bir Misliiman yerlesmesi olusmaya basladi. 1940’lara gelindiginde
ise bolge tamamen Muslimanlarin meskin oldugu bir mahal haline geldi. Bolgede
1957 yilinda il yerlesim yeri Sultanbeylik Koyl kuruldu. Ardindan Sultanbeyli
Belediyesi, 1987 yilinda belde belediyesi olarak kuruldu ve bu tarihten sonra bolge
hizla gé¢ almaya basladi. Kéyden kente gocilin hizla arttigi, sehirlere buyilk bir gog
akininin oldugu 1990’larin basinda bu go¢ dalgasindan en fazla etkilenen yerlerden
biri de Sultanbeyli oldu. Ozellikle ilgenin tam ortasindan gecen TEM otoyolunun
etkisinin de oldugu hizli bliylmenin bir sonucu olarak da Sultanbeyli, 1992’de ilge

haline getirildi [Engin vd., 2013].

Sekil 3.3: Sultanbeyli ilcesi 1893 tarihli haritasi.

3.4. Niifus Bilgileri

Sultanbeyli ilcesi, kdyden kente géciin getirdigi kisa sireli asin nifus
artisindan en cok etkilenen vyerlerin basinda gelmektedir. TUIK 2013 verileri
dogrultusunda (Tablo 3.1) Sultanbeyli ilcesinin 1965 yilindan 2013 yilina kadarki
nifus degisimi cikarilmistir [Web 3, 2014]. Nufus degisim tablosundaki veriler
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incelendiginde, ilcesinin bir kdéy halinden beldeye dénistigii 1985-1990
dénemindeki olagan disi niifus artisi dikkat cekmektedir. Bu artista ilcenin tam
ortasindan gecen ve ilceyi giiney ve kuzey olmak iizere iki bolgeye ayiran TEM
karayolunun etkisinin oldugu tartismasizdir. Bu yol gecmeden nce istanbul ilinin
disinda kalan Sultanbeyli ilcesi, TEM otoyolunun gecmesi ile birlikte istanbul ilinin

Anadolu’dan giris kapisi konumuna gelmistir.

Tablo 3.1: Sultanbeyli ilgesi yillara gére niifus degisimi.

Sira No Yerlesim Adi Yil Nifus
1 Sultanbeylik Kéyu 1965 499
2 Sultanbeylik Koyl 1970 1.105
3 Sultanbeylik Koyl 1975 1.804
4 Sultanbeylik Kéyu 1980 2.431
5 Sultanbeylik Koyl 1985 3.471
6 Sultanbeyli Beldesi 1990 82.298
7 Sultanbeyli ilgesi 2000 175.700
8 Sultanbeyli ilgesi 2007 272.758
9 Sultanbeyli ilgesi 2008 282.026
10 Sultanbeyli ilgesi 2009 286.622
11 Sultanbeyli ilgesi 2010 291.063
12 Sultanbeyli ilgesi 2011 298.143
13 Sultanbeyli ilgesi 2012 302.388
14 Sultanbeyli ilgesi 2013 309.347

Ozellikle 2007 yilindan sonra ilge niifusunun artis diizeyinin normal seyrine
dondigiu gorilmektedir. Bunun bir sebebi olarak da kagak yapilasma oraninin
duslirilmesi ve yok denecek dizeye indirilmesi gosterilebilir. Son dénemlerde
yapilan imar planlari ve uygulamalari ile ilgedeki ruhsatli yapi sayisinda ciddi artis
olmustur. Ancak mevcut durumda bile ilge gerek istanbul icinden gerek Anadolu’dan
goc almaya devam etmektedir.

Niifus degisimini gdsteren tablonun yaninda, istanbul Biyiiksehir Belediyesi
arsivinde yer alan ve iBB Sehir Rehberinde (Web 4, 2014) de yayimlanan 1982 tarihli

Sultanbeyli ilcesi Hava Fotografi ile Sultanbeyli Belediyesi Emlak ve istimlak
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Muduirligiinden temin edilen Sultanbeyli ilgcesi 2010 yili ortofoto goriintiisi birlikte
degerlendirildiginde (Sekil 3.4), ilcenin yapilasma acisindan yaklasik otuz yilda
gecirdigi degisim net bir sekilde goériilebilir. Sultanbeyli ilgesinin daha ¢ok tarimsal
faaliyetlerin yaratildtga bir kdyden, 300 binin (zerinde nifusun yasadig bir kent

haline donlsiimi ¢ok kisa stirede ve plansiz gerceklesmistir.

a) .

Sekil 3.4: a) Sultanbeyli ilcesi 1982 hava fotografi, b) Sultanbeyli ilcesi 2010 ortofoto.

Gerek nifus degisim tablosundan (Tablo 3.1) gerekse hava fotografi ve
ortofoto gorlintli karsilastirmasindan (Sekil 3.4), 1985 ve Oncesi donemde
Sultanbeyli ilgesinin daha c¢ok tarimsal faaliyetlerin gerceklestirildigi bir bélge
oldugu, TEM otoyolunun gegmesi ve hizli gbglin getirdigi asiri nifus artisi ile birlikte
bu ozelligini birakip kent hlviyetini almaya ¢alisan bir bélge oldugu sonucu

cikarilabilmektedir.
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3.5. Miilkiyet Yapisi

Sultanbeyli ilgesi idari sinirlari toplaminin 29,1 km?dir. Bu alan icerisinde 15
idari mahalle bulunmakta olup ilce sinirlari dahilinde istanbul ilinin en yiiksek tepesi
olan Aydos Dagini da iceren orman alanlari da yer almaktadir. Yaklasik olarak 622
hektar biuyukliglindeki orman alanlarinin gok biyik bir bolim{ orman vasfini halen
devam ettirmektedir.

llcede imar uygulamasi gérmiis parsellerde bulunmakta olup bu parsellerden
meydana gelen alan yaklasik 500 hektardir. Bu alanlar ge¢mis yillarda tasinmaz
sahiplerinin istegi veya Belediyenin resen imar uygulamasi yapmasi ile olusmustur.
Kadastral yollar, tescil disi alanlar ve Maliye Hazinesine ait kadastral parseller de
yaklasik olarak 200 hektar buyukliginde bir alandan ibarettir.

llcede 6831 Sayili Orman Kanununun 2b maddesi kapsaminda orman sinirlari
disina cikarilan alanlarda bulunmakta olup bu alanlar da yaklasik 700 hektardir.
Kamuoyunda bilinenin aksine ilcesinin tamami 2b alanlarindan ibaret olmayip bu
alanlarin genel milkiyet yapisi icerisindeki orani ylizde 24.9’ dur (Tablo 3.2). Ayrica,
2b kapsaminda orman sinirlari disina ¢ikarilan yerlerin blylk ¢cogunlugunda 3402
sayili Kadastro Kanununun Ek-4 maddesine gore fiili kullanim kadastrosu ¢alismalari

yapilmis ve olusan parsellerin tapuya tescil islemi tamamlanmistir.

Tablo 3.2: Sultanbeyli ilcesi miilkiyet yapisi.

Sira No Mulkiyet Yapisi Alan (m?) Yizde (%)

1 Cok Hisseli Parseller 8.853.815,15 30.59

2 Uygulama Gérmdis Parseller 5.031.846,81 17.39

3 2b Alanlari 7.206.265,74 24.9

4 Kadastral Parseller 493.362,63 1.7

5 Orman Alanlari 6.221.301,87 21.5

6 TEM + Eski Ankara Asfalti 876.637,92 3.03

7 Kadastral Bosluklar 259.681,44 0.9
Toplam 28.942.911,57 100
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Tim bu alanlarin yaninda Sultanbeyli ilcesinde, bu tez calismasinin ana konusu
olan ve ilkemizde benzeri bulunmayan bir miilkiyet yapisi mevcuttur. ilce
merkezinin de aralarinda bulundugu ve yaklasik 900 hektardan ibaret bir alan 22
adet cok hisseli parselden olusmaktadir.

Tablo 3.2 de yer alan veriler dogrultusunda Sultanbeyli ilcesi Kadastral Durum
Haritasi (Sekil 3.5) hazirlanmistir. Bu haritada; gri renk ile gosterilen yerler ¢ok
hisseli parselleri, kirmizi renk ile gosterilen yerler uygulama goérmis veya kadastral
parselleri, sari renk ile gosterilen yerler 2b parsellerini, yesil renk ile gosterilen yerler

orman alanlarini, beyaz renk ile gosterilen yerler ise yollar ve kadastral bosluklari

ifade etmektedir.

2B PARSELLER]

HISSELI PARSELLER

FRAZL) PARSELLER

ORMAN ALANLARI

Sekil 3.5: Sultanbeyli ilcesi kadastral durum haritast.
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4. COK HiSSELi PARSEL PROBLEMI

Cok hisseli parseller; Sultanbeyli ilcesinin sehir merkezini de icine alan ve
plansiz yapilasma ile milkiyet sorununu da igerisinde barindan yaklasik 900 hektar
bir alandan ibarettir. Bu parseller; buylk bir kisminda arazide ikamet edip zilyetligi
bulunan kisilerin tapu sahibi olmadigi, tapunun baska kisilere ait oldugu yerlerdir.
Ulkemizde bu biiyiikliikte benzeri bulunmayan bir miilkiyet yapisina sahip ¢ok hisseli
parseller; bir asri asan bir suredir devam eden idari ve hukuki siireglerin ortaya
¢ikardigi bir durumdur.

Cok hisseli parsellerin buglinki mevcut durumunun anlasilabilmesi igcin,
parsellerin ilk kayitlari ve malikleri ile malik yapisindaki degisim, idari ve hukuki
suregler ile yasal satislarin olmamasi nedeniyle getirilen gegici ¢éziimlerin dikkatli

incelenmesi gerekmektedir.
4.1. Cok Hisseli Parsellerin Tarihsel Gelisimi

Sultanbeyli ilcesi cok hisseli parsellerin miilkiyet yoniinden ilk kayitlari Sultan
Il. Abdilhamid dénemine aittir. Bu dénemden sonra bu araziler ¢esitli vesilelerle
zaman igerisinde el degistirerek son malik olarak bilinen Phillipson ailesi tarafindan,
1954 yilinda 104 kisiye toplamda 155 hisse olacak sekilde satis vaadi s6zlesmesi ile
devredilir. Bahsi gecen 104 kisi tarafindan acilan tapu tescil davasi; orman tahdit
davalari ve bu arazilerde yasayan koylilerinde midahil olmasi gibi cesitli nedenlerle
uzar ve 33 yil stirerek 1987 yilinda Yargitay tarafindan onanarak karara baglanir.

Yargitay tarafindan 1987 yilinda verilen karar sonucunda Sultanbeyli arazileri
104 kisi Uzerine tapuda tescil edilir. Mlkiyet konusundaki mahkeme siireci devam
ederken; 1957 yilinda bdlgedeki ilk diizenli yerlesim merkezi; Sultanbeylik Koy
kurulmustur.

Koy kurulduktan sonra buraya vyerlesen yeni koy sakinleri araziyi tapu
sahiplerinden almak i¢in anlasirlar ve hisse sahiplerinin bir bélimi hisselerini satar.
Ancak mahkemenin devam etmesi nedeniyle bu hisselerin tapu devirleri yapilamaz.

Satislar &nceleri gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi ile daha sonra Koy ihtiyar
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Heyetinin tasdik ettigi senetlerle ve son olarak da el senetleri ile devam eder. 104
kisinin sahibi oldugu 155 hisse, mahkeme ve tahditler devam ettigi icin, el senetleri
ile defalarca satilir. Her satista arazi parcalara boéliinerek on binlere bélinir ve bu
satislarin higbiri kayit altina alinmaz.

Sultanbeyli Belediyesi 1989 yilinda belde belediyesi olarak kurulmus ve 1992
yilinda ilge Belediyesi olmustur. Bu kisa siirecte sehrin tam ortasindan gecen TEM
otoyolunun da etkisi ile niifus sayisinda asiri bir artis olmustur. ilcedeki niifus
artisinin milkiyet noktasindaki baglantisi yine el senetleri ile yapilan satiglardir.

Hisseli parseller Gizerindeki dava sonuglanmis olmasina ragmen, satis senetleri
ile devirler devam etmistir. Ancak, devir islemi sonucunda elde edilen arazilerin
emlak beyani da Sultanbeyli Belediyesine verilerek, bir anlamda devir islemlerinin ve
arazide olusan miilkiyet yapisinin kayit altina alinmasi saglanmistir. Bu kayitlar
tamamen ilgililerin beyanlari dogrultusunda yapildigindan, arazinin konumunu
belirleyecek bilgilerin var olmadigl sonradan yapilan incelemeler sonucunda tespit
edilmistir. Bunun bir sonucu olarak, ayni yere birden fazla kisinin emlak beyani
verdigi, emlak beyaninda belirtilen adres ile arazinin farkli yerler oldugu, ilge sinirlari
disinda kalan yerler igin de emlak beyani verildigi gibi durumlar ortaya ¢ikmistir.

Ozellikle 2000 yilindan sonra, cok hisseli parsellerin tapusunu elinde
bulunduran 104 kisinin varisleri, ellerinde bulunan hisseleri arazideki gergek
sahiplerine yani fiili kullanicilarina devretmek yerine yatirimcilara satarlar. ilgenin
siirekli gelismesi ve istanbul ili icerisindeki &neminin artmasi neticesinde 104 kisinin
blyuik cogunlugunun elinde bulunan hisse tapular, yatirrmcilar tarafindan elde edilir.
Cok hisseli parsellerin tapu sahiplerinden hisseleri satin alan yatirimcilarin bu
hisseleri, piyasa degerinin ¢ok altinda satin aldiklari sonradan yapilan incelemeler
sonucunda tespit edilmistir.

Gelinen noktada, Sultanbeyli ilcesinin meskdn alaninin biyiik bir bélimiini
olusturan c¢ok hisseli parsellerin miulkiyet sorunu iginden c¢ikilmaz bir hal almistir.
Mevcut durum incelendiginde; biri arazinin fiili kullanicisi ve yerlerini parasini
odeyerek almis binlerce kisi, digeri ise ayni arazinin tapu sahibi yatirrmcilar olmak
Gzere cift bash bir mulkiyet yapisi ortaya ¢cikmistir. Sultanbeyli Kadastro Biriminden
temin edilen 16 numaral grafik paftada (Sekil 4.1) bazi hisseli parseller yer

almaktadir.
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4.2. Miilkiyet Yapisinin Olusumu

Sultanbeyli ilcesi cok hisseli parseller tizerinde ¢ift basl bir milkiyet yapisinin
ortaya cikmasinin temelde iki gerekgesi vardir. Bunlardan birincisi cok hisseli
parseller lizerinde devam eden hukuki stire¢ nedeniyle tapuda satis yapilamamasi ve
bunun yerine satis senetleri ile bu siirecin tamamlanmasidir. ikinci gerekce ise, satis
senedi ile yerini satan tapu sahibinin, mahkeme siireci tamamlandiktan sonra

uhdesindeki tapunun satisini Gglinci kisilere yapmasidir.

4.2.1. Satis Senetleri ve Ozel Parselasyon Planlari

Cok hisseli parsellerin mevcut durumunun ortaya ¢ikmasina neden olan arazi
satis islemleri, taraflar ve sahitler ile beraber diizenlenen satis senedi ve bu senedin
dayanagi olan 6zel parselasyon krokileri dogrultusunda gergeklesmistir. Bu satis
isleminde g¢ok hisseli parseller lizerinde hisse sahibi olan kisiye ait tarla icin 6ncelikle
bir 6zel parselasyon krokisi diizenlenir. Ozel parselasyon krokisi, tarla biyikligiine
gore adalara bolinerek her bir ada icerisinde de parsellere boliinir. Her bir parselin
cephe uzunluklari, yol genislikleri ve parsel alan bilgileri yer almaktadir.

Ozel parselasyon krokilerinin bazilarinda sosyal donati alani olarak parklar,
okullar, cami yerleri dahi yer almaktadir. Ozel parselasyon krokisi (izerindeki ada ve
parsel numaralari ve her bir parselin alan bilgisini iceren satis senetleri diizenlenerek
alici ve saticl ile sahitler huzurunda imzalanarak kayit altina alinir. Bu satis
senetlerinin, bazi durumlarda noter tarafindan da onaylandigi tespit edilmistir.

Satis islemi sonucunda elde edilen fiili kullanim alani, Belediye emlak servisine
beyanname verilmek suretiyle kayit altina alinmistir. Emlak servisine verilen
beyanname, araziyi satin alan alicilarda, bu satis isleminin devlet garantisinde
oldugu izlenimi uyandirmistir. Emlak servisi kayitlari esas alinarak bircok fiili kullanici
sinirlarini belirlemis, evini yapmis veya bahgesini diizenlemistir. Dolayisiyla ¢ok
hisseli parseller Gizerindeki fiili kullanim sinirlarinin biylk ¢cogunlugu vatandaslarin

kendi aralarindaki anlasmalar sonucunda ortaya ¢ikmistir.
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Sekil 4.2: Satig senedi 6rnegi.

. . __—‘Hal'lt} -_G_I-':T]_E_Q]. , S

HILATLT

o LETANEL, Fargs
HL

Aps | fARsEL YOz ELTIM
Mol 4o 1 M ik

T e dn Al ‘a v mwan |\.m-| P Ml T i w LT ' L T T LCICAFE

WALTAR

DRAK AL areL H

p—a

MabALLLR

FL

Ll aa T CRYD I 15— | 500 shret AWK
1
;
i

. —_ _i.] "
1 %-
| I. - ’
Pt g
w[ "
1 in] 5
) ; -
FHkar gy o atiee krokide sabnalmign N mralzardon ver  CREL aarsalazyan .
, ; e k) - . BT s
oonrouga goitarler ST I'E\',J Fo¥iliors codoSuni kaksi erapacas 12{1—!':\5 3L
s dsnr obmacagnn, peid v dfer keewd o oarsalara baeavie  @biayacenioc L Mt kdenku
kennt adnernd cwagk vasmakia owe ciiedll ple tasarrcf ebidkle LpngTen sarhes oy .

§
.

i

i
"

bt

FOR L [l R -
ST g e

Mo % dmla Rrona¥ E3iel elmdvecegas Lroclz hissaszrigr awylope realepr 24 vm wufg

Bokeodye BAYReK
A
AR

Py e j!1:[. Iﬁﬁ,b;

R EL
T Y | ,
1354 |1JJ'i
T T ,__:——E'.]E— r 11\}}
I [H

Hizsm

5
5

weeadgae cixrkbll aganm,

IR B Saath ALk

Anmet MKETNS

[l

7
P R TaliN

P N 1
furany Al A% ae? Unes
i n .J'__"" .-'_-"\
- e LR e
- \l\:\_.'w__- ""-} . I'Fffﬁ:*m_-f":
R ] L)
o 4

I oo —_— = s o}

35



Sekil 4.3: Ozel parselasyon krokisi érnegi.

4.2.2. Tapu Satislari

Cok hisseli parsellerde satis senetleri ve 6zel parselasyon krokilerine dayall
satis islemleri ile tapu hissedarlarina ait tarlalar binlerce pargaya boélinmastir.
Mahkeme surecinin bir sonucu olarak tapu kayitlarinda yer alan serh nedeniyle,
tapudaki malikler uhdelerinde bulunan hisselerin devir islemlerini yapamamiglardir.

1987 yilinda ¢ok hisseli parseller izerinde var olan mahkeme sireci, ilk derece
mahkemesinin almis oldugu kararin Yargitay tarafindan onamasi ile tamamlanmistir.
Cok hisseli parseller tapuda 104 kisi adina tescil edilmistir. Ancak satis senetleri ve
Ozel parselasyon krokileri ile yapilan satislar neticesinde, fiili durumda ¢ok hisseli
parseller tGzerinde binlerce kullanici ortaya gikmistir.

Satis senetleri dogrultusunda yer sahibi olan fiili kullanicilar, yerlerinin
tapularini alabilmek igin tapu sahiplerini bulmaya c¢alismistir. Ancak tapularin
adlarina tescil islemi yapilan 104 kisinin bircogunun vefat etmis olmasi nedeniyle
binlerce varis ortaya ¢ikmistir. Filli kullanicilarin bazilari hisse tapunun énemini bile
kavrayamamisken bu arazilerin degerlenecegini 6ngdren bazi emlakgi ve yatirimcilar
bu tapularin pesine diismustiir. Yatirimci ve emlakgilar, adlarina tescil islemi yapilan
104 kisinin varislerine ulasarak kendilerine; uhdelerinde bulunan hisseli tapularin
bulundugu parsellerin isgalciler tarafindan talan edildigini, yerlerinin tamamen
binalar ile doldugunu, fiili kullanicilar ile ugrasmamak igin hisse tapularin kendilerine
satmalari gerektigini ifade etmislerdir.

Cok hisseli parsellerin tarihcesinden bihaber olan tapu sahiplerinin varisleri,
uhdelerinde bulunan hisse tapulari ¢ok clzi fiyatlar ile arazide herhangi bir fiili
kullanimi bulunmayan emlak¢i ve yatirnmcilara satmislardir. Daha sonra bu
emlakgilar elinden bazi fiili kullanicilar, fiili kullanim alanlari i¢in hisse tapu almayi
basarmis olsalar da bliylk cogunluk yine yatirimcilar uhdesinde kalmistir.

Gelinen noktada, ¢ok hisseli parsellerin tapu hisselerinin blyik cogunlugu
parsel lizerinde herhangi bir fiili kullanimi bulunmayan yatirimcilarin ve emlakgilarin
eline gecmistir. Parseller Gzerindeki ¢it bash mulkiyet yapisinin olusmasi ve milkiyet
sorununun icinden c¢ikilamaz bir hal almasinin baslangici bu siire¢ olarak kabul

edilebilir.
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4.3. Mevcut Durum

Cok hisseli parseller (izerinde miilkiyet sorunu olmasi hizli goglin getirdigi
plansiz yapilasmanin 6nline gegememistir. Bu nedenle, bitin ¢ok hisseli parseller
Uzerinde yapilasmamis alan neredeyse kalmamistir. Ayrica, parseller (zerinde
yasayan mevcut nifusun sosyal donati ihtiyaclari da (yol, okul, hastane, park vb.)
kamu kuruluslari tarafindan gergeklestirilen yatirnmlar ile kismen karsilanmaya
cahsilmistir.

Ozellikle, imar uygulamasi yapilmadigi icin kamuya terkini yapilmayan
alanlarda kamu yatirimlari icin arsa temini noktasinda blyuk zorluklar yasanmakta,
arsalar kamulastirma yontemi ile temin edilmektedir. Bu durum da idareleri,
yapilacak tesisinin maliyetinden daha ¢ok miktardaki kamulastirma bedelleri ile karsi
karsitya birakmaktadir.

Gelinen noktada; ¢ok hisseli parsellerdeki mevcut miilkiyet sorununa ragmen
imar mevzuatina aykiri yapilar ve bu yapilarda yasayan nifusun ihtiyaci olan kentsel
donatilari ile birlesen bir sehirlesme ortaya c¢ikmistir. Birgok alt ve (st yapi
¢alismalari tamamlanmis ancak en temel yapi olan milkiyet yapisi heniiz

netlesmemis bir kentin varhgi s6z konusudur.

4.3.1. Cok Hisseli Parsel Sayisi

Sultanbeyli ilcesinin miilkiyet sorununu olusturan ¢ok hisseli parseller 23 adet
olup bu parsellerden 1151 parselde 2006 yilinda, 1325 parselin bir kisminda da 2007
yilinda Sultanbeyli Belediyesi tarafindan imar plani uygulamasi (arsa ve arazi
dizenlemesi) yapilmistir. 1325 parselde yapilan imar plani uygulamasi mahkeme
karari ile iptal edismis olup 1151 parselde yapilan imar uygulamasi lizerinde iptale
iliskin herhangi bir mahkeme karari bulunmamaktadir. Bu nedenle; milkiyet sorunu
olan ve imar uygulamasi gormesi gereken cok hisseli parsel sayisi 22 adede
dismustir.

Sultanbeyli ilgesi milkiyet sorunun temelini olusturan cok hisseli parseller;

1321, 1322, 1323, 1324, 1325, 1326, 1327, 1328, 1329, 1331, 1332, 1336, 1337,
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1410, 1415, 1417, 1418, 1420, 1422, 1424, 1534, 1561 numarali parsellerdir. Bu
parseller, tapuda Sultanbeyli kiitiglinde yer almakta olup bitin parsellerin toplam

alani yaklasik 900 hektardir.

4.3.2. Cok Hisseli Parsellerin Konumlari

Sultanbeyli ilcesinin sehir merkezinin biyik bir kismini da igine alan bircok
bélgesinde, miilkiyet yapisi ¢ok hisseli parsellerden olusmaktadir. Ozellikle sehri
ikiye bolen TEM otoyolunun glineyinde kalan bolgedeki cok hisseli miulkiyet
yapisinin diger milkiyetlere orani kuzey bolgesine gore daha fazladir. Cok hisseli
parsellerden 1321, 1322, 1323, 1331, 1332, 1336, 1337, 1410, 1415, 1417, 1420,
1422 ve 1534 parsellerde sehrin kuzey bolimiinde, 1324, 1325, 1326, 1327, 1328,
1329, 1418, 1424 ve 1561 parseller ise sehrin gliney bélimiinde yer almaktadir.

Sultanbeyli ilgesinin 15 idari mahallesinin miilkiyet yapisi incelendiginde, her
mahallede ¢ok hisseli milkiyet yapisinin varligini gormek muimkindir (Sekil 4-4).
Ozellikle bazi mahallelerin miilkiyet yapisinin neredeyse tamami c¢ok hisseli
parsellerden olusmaktadir. idari mahalle sinirlari, kadastro c¢alismalarindan ¢ok
sonra tespit edildiginden parsel sinirlarinin birkag mahalleyi kapsadigi durumlari da
gormek mumkindir. Cok hisseli parseller Gizerinden bircok ana arter, bulvar, cadde
ve sokak gecmekte olup ayrica enerji nakil hatlari, petrol boru hatti gibi yer alti ve
yer Ustl iletim araclari da bulunmaktadir.

Biitlin cok hisseli parseller incelendiginde, biylik cogunlugunun parsel alaninin
disiuk oldugu, esas alan kitlesini lic adet blylk parselin (1561, 1415 ve 1410 )
olusturdugu gorilmektedir. Toplam alan kitlesinin biylk olmasi sonucunda bu
parseller, birden fazla mahallenin sinirlari icerisinde kalmaktadir. Ornegin; bu
parsellerden 1410 parsel toplamda iki mahalle sinirlari icinde, 1415 parsel toplamda
4 mahalle sinirlari icinde, 1561 parsel ise toplamda 9 mahalle sinirlari igerisinde
kalmaktadir.

Sultanbeyli Belediyesi Emlak ve istimlak Mudurligii arsivinde yer alan
kadastral durum haritasi ve 2013 yili ortofoto haritalarinin eslestirilmesi ile elde

edilen ¢ok hisseli parsellerin konumlarina ait harita Sekil 4.4’de yer almaktadir.

38



SULTANBEYLI ILCESI COK HISSELI PARSELLER

Sekil 4.4: Sultanbeyli ilcesi cok hisseli parsellerin konumlari.

4.3.3. Cok Hisseli Parsellerin Kadastral ve Tapu Bilgileri

Sultanbeyli Belediyesi tarafindan milkiyet sorununa yoénelik yurutilen
¢alismalar kapsaminda belirli zaman araliklarinda ¢ok hisseli parsellerin giincel tapu

ve kadastro kayitlari temin edilmistir. Gincel tapu ve kadastro kayitlari
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dogrultusunda, Sultanbeyli ilgesinin miilkiyet sorununun temelini olusturan c¢ok

hisseli parsellerin her birinin tapu alani ve kadastral alanini igeren bilgiler temin

edilmigstir (Tablo4.1).

Tablo 4.1: Cok hisseli parsellerin tapu ve kadastro alanlari.

Sira No | Parsel No | Parselin Tapu Alani (m?) | Parselin Kadastral Alani (m?)

1 1321 3.750 3.764,27

2 1322 1.250 1.223,45

3 1323 6.250 6.259,78

4 1324 16.250 16.272,18

5 1325 34.932 34.931,82

6 1326 3.750 3.376,61

7 1327 3.500 3.500,04

8 1328 3.250 3.181,63

9 1329 31.250 37.898,59

10 1331 32.000 32.693,68

11 1332 75.500 76.980,94

12 1336 142.500 142.253,90

13 1337 15.500 15.450,39

14 1410 553.426 553.585,48

15 1415 1.130.416 1.106.087,78

16 1417 3.952 3.954,96

17 1418 58.578 58.577,71

18 1420 212.415 230.820,74

19 1422 1.115 1.115,11

20 1424 100.210 103.747,41

21 1534 276.062 486.564,78

22 1561 6.011.503 6.016.659,50
Toplam 8.717.359 8.938.900,75
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4.3.4. Cok Hisseli Parseller Uzerindeki Bina Sayisi

Cok hisseli kadastral parsellerin lizerinde 18 binden fazla bina mevcut olup
(Tablo 4.2) bunlarin tamami yillar igcinde geleneksel yontemlerle insa edilmistir.
Cogunlugu herhangi bir projeye dayanmaksizin, yillar iginde ihtiyaca gore yigma,
kagir, betonarme veya bunlarin karisimi seklinde insa edilmislerdir. Bunun
neticesinde; fenni agidan saglikli olmayan ve imar mevzuatina uyulmadan yapilan bu
binalarin, riskli yapi 6zelliginde olmasinin yaninda herhangi bir yapi kullanma izin
belgesi ve kat milkiyeti de bulunmamaktadir.

Cok hisseli parseller lizerinde bulunan binalarda, buyuklikleri ve kat
yukseklikleri agisindan bir standart bulunmamakta olup bina sahiplerinin arazilerinin
boyutlari, yasam kdlturleri ve maddi imkanlari binalarin mevcut halini almasinda
onemli bir etkendir. Ornegin ayni sokak icerisinde miistakil bir bina varken hemen
yani basinda yedi kath bir bina gormek mimkiindur.

Kimi arazi sahipleri binalarini yaparken; yénetmelikteki 6n, arka ve yan bahge
mesafelerinin lzerinde ¢ekme mesafesi uygularken kim arazi sahipleri ise
arazilerinin tamamini kullanarak insa faaliyeti gergeklestirmislerdir. Gelinen
noktada, herhangi bir cekme mesafesi sarti aranmadan veya dikkate alinmadan insa
edilen binalarin ¢ogunlugu, imar planinda belirlenen yol istikametlerinin disina
tasmaktadir.

Tablo 4.2'de vyer alan, ¢ok hisseli parsellerdeki bina sayilari ve kat
yiksekliklerine iliskin verilerin elde edilmesinde, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan yapilan 2013 Yili Fotogrametrik Halihazir Haritalar ve Sultanbeyli
Belediyesi Kent Bilgi Sitemi veri tabaninda yer alan 2013 yilina ait numarataj verisi
kullanilmistir.

Cok hisseli parsellerin sinirlarini ayiran yol, dere, ¢ay vb. dogal sinirlar olmadigi
icin bazi binalar kismen hisseli parsellerde kismen de diger kadastral durumlarda
kalmaktadir. Bu nedenle, ¢ok hisseli parseller Gzerindeki bina sayisi hesaplanirken,
binanin cok hisseli parsellerden birinde kismen yer almasi yeterli kabul edilerek
veriler elde edilmistir. Sultanbeyli ilgesi cok hisseli parseller iizerinde yer alan

binalarin sayisi ve kat yilksekliklerine iliskin veriler Tablo 4.2’de yer almaktadir.
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4.3.5. Cok Hisseli Parseller Uzerindeki Niifus Sayisi

Sultanbeyli ilgesinin 2013 yili aralk ayi itibari ile niifusu 309.347 kisi oldugu
daha once ifade edilmisti. Bu nifus verisinin mahallelere gore dagilimina
bakildiginda, bilylk c¢ogunlugu milkiyet acisindan hisseli parsellerde kalan
mahallelerin nifusunun, digerlerine gére daha yiiksek oldugu gorilmektedir (Sekil
4.5). Ornegin Hamidiye mahallesinin alansal olarak yiizde 95’i 1561 ¢ok hisseli parsel
sinirlar dahilinde kalmaktadir. Bu mahalle niifus yogunlugu agisindan ilgenin 5.

blylk mahallesi konumundadir (Tablo 4.3).

Tablo 4.3: Sultanbeyli ilcesi mahalle niifus bilgileri.

Sira No llce Mahalle Niifus
1 Sultanbeyli Abdurrahman Gazi 28.750
2 Sultanbeyli Adil 12.180
3 Sultanbeyli Ahmet Yesevi 28.303
4 Sultanbeyli Aksemsettin 12.457
5 Sultanbeyli Battal Gazi 29.804
6 Sultanbeyli Fatih 21.651
7 Sultanbeyli Hamidiye 26.046
8 Sultanbeyli Hasanpasa 17.094
9 Sultanbeyli Mecidiye 22.184
10 Sultanbeyli Mehmet Akif 27.173
11 Sultanbeyli Mimar Sinan 15.519
12 Sultanbeyli Necip Fazil 14.923
13 Sultanbeyli Orhan Gazi 14.822
14 Sultanbeyli Turgut Reis 19.573
15 Sultanbeyli Yavuz Selim 18.868

Toplam 309.347
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Bunun yaninda, nifus yogunlugunun biytk kismini olusturan mahallere
bakildiginda, bunlarinda milkiyet yapisinin biylk oranda ¢ok hisseli parsellerden
olustugu gorilmektedir. Bununla birlikte ¢ok hisseli parseller lGizerinde yasayan kisi
sayisinin tespit edilmesi kesin olarak mimkin olmamakla birlikte yapilacak bir
hesaplama ile yaklasik sonuca ulasilabilir.

Cok hisseli parsellerde toplamda 18521 bina oldugu daha 6nce tespit edilmisti.
Sultanbeyli Belediyesi Kent Bilgi Sistemi verilerine gore binalarda yaklasik 50.000
adet bagimsiz bolimi oldugu tespit edilmistir. Her bir bagimsiz bolim lizerinde 4
kisi yasadigl kabullinden yola ¢ikilarak, ¢cok hisseli parsellerin tzerinde yaklasik 200
bin kisi yasadig1 soylenebilir.

SULTANBEYLI ILGESI
MAHALLE BAZLI NUFUS YOGUNLUK HARITASI

Mahalle Bazli NUfus Bilgileri

Ntas Say
1336, ~ 12180

Sekil 4.5: Sultanbeyli ilgesi mahalle niifus yogunluk haritasi.

44



5. COK HISSELi PARSELLERIN MULKIYET SORUNUNA
YONELIK CALISMALAR

Sultanbeyli ilgesinin mesk(n alaninin yaklasik yarisina tekabiil eden ¢ok hisseli
parsellerde var olan mevcut sorunlarin ¢6zimd, filli kullanicilarin tapu ediniminin
saglanmasi, kamuya ayrilan alanlarin bedelsiz kazanimi ve kentin imar mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gelisimi veya yeniden insasi icin gerek yerel yonetimler
gerekse merkezi yonetimler tarafindan gesitli galismalar yapilmis ve halen yapilmaya
devam etmektedir.

Yiritilen calismalarin biyiik cogunlugu, milkiyet sorununun yer aldigi ilgenin
yerel yonetimi olan Sultanbeyli Belediyesi tarafindan gergeklestirilmistir. Sultanbeyli
Belediyesinin vyetkilerinin ve kisith imkanlarinin yetmedigi durumlarda istanbul
Blyuksehir Belediyesi ve Bakanliklar diizeyinde de milkiyet sorunun ¢6ziimiine

yonelik gesitli galismalar yapilmistir [Web 5, 2014].
5.1. Yerel Yonetim Calismalari

Milkiyet sorunun ¢Oziimine yonelik yerel yonetimler tarafindan
gerceklestirilen c¢alismalari; hisse tapu kamulastirmalari, arazi ve bina tespit
calismalari, tapu kayitlari ile fiili kullanicilarin eslestirilmesi, imar plani galismalari ve
analiz ve raporlarin hazirlanmasi olarak bes asamada incelemek mimkinddir.

Cok hisseli parsellerde hisse tapu kamulastirma islemleri, son donemlerde
merkezi yonetimin devreye girmesine kadar, sadece Sultanbeyli Belediyesi
tarafindan gerceklestirilmistir. Bu dogrultuda, ¢ok hisseli parsellerde fiili kullanimi
olmayip uhdesinde yukli miktarda hisse tapu bulunduran kisilerin hisselerinin bir
bolimu Sultanbeyli Belediyesi uhdesine gegmistir. Arazi ve bina tespit calismalari ile
Sultanbeyli Belediyesi, cok hisseli parsellerde bir anlamda fiili kullanim yapisini kayit
altina alarak, yapilacak imar uygulamalarina c¢ok katkilar sunacak bir altlhigin
hazirlanmasini saglamistir. Ozellikle son dénemlerde yapilan eslestirme islemleri ile
arazide fiili kullanimi bulunan kisi ve kurumlarin uhdelerinde bulunan tapularin

tespitine yonelik 6nemli calismalar gergeklestirilmistir.
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Gerek Sultanbeyli Belediyesi gerekse istanbul Biyiiksehir Belediyesi, cok
hisseli parsellerde yapilacak uygulamalarin dayanagi olan imar planlarini yaparak,
ilcenin planh bir sekilde gelismesine ve cok hisseli parsellerde taslak parselasyon
¢alismalarinin yapilmasina olanak saglamislardir.

Milkiyet sorununun vyerel yonetimlerin glindeminden cikarilarak merkezi
yonetim nezdinde ¢6zim ydntemlerinin aranmasinda, Sultanbeyli Belediyesinin
miulkiyet sorununun mevcut durumunu ayrintilari ile ortaya c¢ikaran analiz ve

raporlarin etkisi oldugu da tartismasizdir [Web 6, 2014].

5.1.1. Hisseli Tapu Kamulastirmalari

Cok hisseli parsellerde, fiili kullanimi bulunmayan tapu hissedarlarindan
yatirimcilarin eline gegmesi muhtemel hisse tapular, Sultanbeyli Belediyesinin kisith
imkanlari ve fiili kullanicilarin destegi neticesinde kamu eline ge¢cmistir. Bu noktada
Sultanbeyli Belediyesi, ¢ok hisseli parseller Utzerinde fiili kullanimi olup tapusu
olmayan vatandaslardan tapu miracaati alarak, kendisine miracaat eden fiili
kullanicilar igin yatirrmcilarin elindeki hisse tapularin bir kismini kamulastirmistir.
Mevcut durumda, elinde tapusu olan ancak arazide yeri olmayan yatirimcilarin
uhdesinde bulunan hisse tapular kamulastirilarak 1.482.568,32 m? hisse tapu (Tablo
4.4) Sultanbeyli Belediyesi uhdesinde toplanmistir.

Sultanbeyli Belediyesi tarafindan 2000 yilindan sonra bazi yillarda, ¢ok hisseli
parsellerdeki fiili kullanicilardan tapu muiracaati alinmistir. Bu miracaat isleminde
Belediye Meclisi karari ile belirlenen tapu miracaati Ucreti, fiili kullanicilar
tarafindan bir bankadaki tapu miiracaati hesabina yatirilmis ve bu hesapta biriken
paralar kullanilarak kamulastirma isleminin kaynagi olusturulmustur.

Tapu miracaati havuz hesabinda biriken paralar ile Sultanbeyli Belediyesi, 2942
sayil Kamulastirma Kanunu hikimleri dogrultusunda kamulastirma islemleri
yapmistir (Sekil 5.1). Kamulastirma islemlerine esas Encliimen kararlarina
bakildiginda hisse tapularin metrekaresi icin takdir edilen bedelin yillara gore sirekli

artis gosterdigi gorilmastir. Genel itibari ile 5-30 TL arasinda bir metrekare bedeli
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ile yapilan kamulastirma islemleri, 2010 yilindan itibaren, elinde hisse tapu bulunan

yatirimcilarin ¢ok yiiksek bedeller talep etmesi nedeniyle gerceklestirilememistir.

T.C.
SULTANBEYLI BELEDIYE BASKANLIGI ENCUMEN KARARI
Karar Tarihi | Karar No | Karann
16/09/2008 | 2008/605 | Konusw | Kamulagtirma Karari.

Belediye | yEDAT KIBAR
Teskil den | ZAFER SOGUTCD ALI TOMBAS AHMET YALAZ
Zevat BAYRAM EKSi BEKIRKIPOGLU ~ AV.IHSAN OZTURK

TEKLIF : “05.04.2005 tarih ve 252 sayili Enciimen karar geregince Sultanbeyli Iigemizde bulunan
gok hisseli parsellerde kamulagtirma yapilabilmesi igin kamu yaran karar alnmagti.
Bu nedenle; Atakiar Uluslar avast Nakliyat Turizm Ticaret ve Sanayi Anonim §irketine ait

hisseler;
= HISSE_ | BIRMMFIVAT KAMULAS TIRINA
PARSEL Y0zoLGOMO HISSE ORANI KARSILIGI (YTLM2) (YTL)
SNO| KO (m2) (M2} . o
1 | 1561 6011503 341 | 20760 | 6888181 1850 | 1.274.313.40
L TOPLAM - | 68881,81 B 1.274.313,40

Tablolardaki hisse ve birim fiyaflar f{izerinden, bedelleri kargih@inda kamulagtinimast
gerekmektedir,

2942 sayil kamulagtirma kanununun 8’nei (24.04.2001 — 4650/3. defiigik) maddesine gbre Satin
Alma Usulit yoluyla kamulagtuma igleminin soz konusu parsellerde tamamlanarak, hisselerin
Sultanbeyli Belediyesi adina tescil edilmek {izere Tapu Sicil Miidinliigi'ne yazi yazilmas: ve malike
tdeme emri yapilmas: hususunda karar alinmak izere yazimizin Belediye Enciimenine havalesini
tensiplerinize arz ederim.

Seklindeki Emlak ve Istimlak Midirligi'niin 16/09/2008 tarih ve M.34.6.SUL.0.34.00.00/817
sayil yazist incelendi.
KARAR : Aglan genel goriisme sonucunda; Emlak ve Istimlak Mitdteligi niin Kamulagtirma ile
ilgili 16/09/2008 tarih ve M.34.6.SUL.0.34.00.00/817 saythi teklifinin 5393 sayih Belediye Kanunu’nun
34neii maddesi (b) bendinee oldugu gekliyle KABUL tine, Belediye Enciimeni’nin 16/09/2008 tarihli
toplantisinda karar verildi.
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Sekil 5.1: Hisse tapu kamulastirma islemine ait Enclimen Karari.

Sultanbeyli Belediyesi 22 adet hisseli parselin tamaminda hisse sahibidir. Bazi
parsellerin en blyldk hissedari konumunda olmakla birlikte tiim parsellerin
toplaminin % 16.32 oraninda sahibidir. Sultanbeyli Belediyesi Emlak ve istimlak

Madurliga arsivindeki kayitlardan elde edilen veriler Tablo 5.1’ de yer almaktadir.
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Tablo 5.1: Sultanbeyli Belediyesi hisseleri.

SiraNo | Parsel No | Parsel Alani (m?) Belediye Hissesi (m?) Yizde (%)
1 1321 3.750 1.039,77 27.73
2 1322 1.250 346,59 27.73
3 1323 6.250 1.253,11 20.05
4 1324 16.250 4.442,76 27.34
5 1325 34.932 11.043,10 31.61
6 1326 3.750 1.015,57 27.08
7 1327 3.500 947,87 27.08
8 1328 3.250 922,10 28.37
9 1329 31.250 8.017,68 25.66
10 1331 32.000 4.609,25 14.40
11 1332 75.500 20.317,01 26.91
12 1336 142.500 4.596,77 3.23
13 1337 15.500 3.670,10 23.68
14 1410 553.426 83.199,86 15.03
15 1415 1.130.416 350.755,63 31.03
16 1417 3.952 384,36 9.73
17 1418 58.578 3.003,34 5.13
18 1420 212.415 37.106,96 17.47
19 1422 1.115 272.65 24.45
20 1424 100.210 4.442,76 4.43
21 1534 276.062 7.124,18 2.58
22 1561 6.011.503 934.056,90 15.54

Toplam 8.717.359,57 1.482.568,32 16.32

5.1.2. Arazi ve Bina Tespit Calismalari

Cok hisseli parseller Gizerinde zaman icerisinde yapilan satis islemleri, taraflar
ve sahitler ile beraber diizenlenen satis senedi ve bu senedin dayanagi olan ozel
parselasyon krokileri dogrultusunda gerceklesmistir. Satis islemi sonucunda elde
edilen fiili kullanim alani, Belediye emlak servisine beyanname verilmek suretiyle
kayit altina alinmistir. Bu kayitlar esas alinarak bircok fiili kullanici sinirlarini

belirlemis, evini yapmis veya bahcesini diizenlemistir.
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Sultanbeyli Belediyesi tarafindan cok hisseli parsellerdeki satis islemlerinin
sonucunda arazide olusan fiili kullanimlara ait sinirlarin belirlenmesi ve kayit altina
alinmasi amaciyla arazi ve bina tespit formlar diizenlenmektedir (Sekil 5.2).
Uzerinde bina bulunan veya sinirlarin duvarlar cekilmek suretiyle kullanicilar
tarafindan belirlendigi alanlarin tespit islemleri daha kolay yapilmaktadir.

Diger alanlardaki Arazi ve Bina Tespit Formu diizenlenmesinde ise; fiili
kullanimin edinilmesine ait satis senedi, 6zel parselasyon krokisi, emlak beyani ve
ilgilisinin yer gosterimi esas alinmaktadir. Fiilen kullandigi yere ait emlak beyani
bulunmayan kisiler icin Arazi ve Bina Tespit Formu dizenlenmemektedir. Ayrica
kisinin emlak beyani, satis senedi ve 6zel parselasyon krokisi belgeleri arasinda da
bir uyum olmasi zorunludur.

Bu dogrultuda, cok hisseli parsellerde bulunan bir araziye ait fiili kullanim
tespitinde, o arazinin satis islemine ait satis senedi, 6zel parselasyon krokisi ve
beyanname bilgilerinin asgari sunulmasi ve sunulan belgeler arasinda birbirini
baglayan bilgilerin olmasi zorunludur.

Cok hisseli parsellerde arazi ve bina tespit formu dizenlenmesi, Sultanbeyli
Belediyesi tarafindan yaklasik 15 yildir yapilan bir islemdir. Bu islemin en 6nemli
avantaji; yapilacak parselasyon calismasinda kullanilacak fiili durum haritasinin
bizzat fiili kullanicilarin talebi ve onayr dogrultusunda yapilmasidir. Boylece
parselasyon isleminde ileride ortaya ¢ikmasi muhtemel hukuki slreglerin dniine
gecilmesi ve yapilacak imar uygulamasina halkin da katki vermesi saglanmistir.

Arazi ve bina tespit calismalarinin yapilmasinin bir avantaji da; kentte ortaya
¢tkan yapilasmanin bagimsiz bélim bazinda tespit edilmesi ve bu bilgilerin Ulusal
Adres Veri Tabanina (UAVT) kayit edilmesidir. Vatandaslarin kamu kurumlarinda is
ve islemlerini daha saglikh ve hizlh yuritmesinin yaninda, dogru tespit edilen
bagimsiz bolim bilgileri ile Sultanbeyli Belediyesi de emlak vergilerini daha saglkli
ve dogru almaya baslamistir.

Yapilan calismalar neticesinde biitlin ¢ok hisseli parsel Gzerindeki bitln fiili
kullanim alanlarinin sinirlari belirlenmistir. Sinir belirlenme islemleri esnasinda
ortaya cikan ihtilafli durumlar, fiili kullanim sahiplerinin karsilikli anlasmalari ile
¢6ziimlenmistir. Sultanbeyli Belediyesi Emlak ve istimlak Mudurliigi arsivinden

temin edilen arazi ve bina tespit formu ornegi Sekil 5.2’de yer almaktadir.
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5.1.3. Tapu Kayitlari ile Fiili Kullanicilarin Eslestirmeleri

Cok hisseli parsellerin miulkiyet sorununun ¢éziimiine yonelik yapilan bir diger
calisma da tapu kayitlari ile fiili kullanim bilgilerinin eslestirilmesinin yapilmasidir. Bu
eslestirme islemi sonucunda; ¢ok hisseli parseller Gzerindeki fiili kullanicilarin tapu
sahipligi orani ile tapusu olup fiili kullanimi bulunmayan hissedarlarin sayisi ve
uhdelerindeki tapu miktarinin ortaya ¢ikarilmasi hedeflenmistir.

Yapilan eslestirme islemi iki asamadan olusmaktadir. Birincisinde arazi
tespitleri sonucunda belirlenen fiili kullanicilarin, giincel tapu kayitlarindaki malik
bilgileri ile eslestirilmesi islemi yapilmaktadir. Burada fiili kullanicilar ile tapu
sahiplerinin ayni aileden farkli bireyler olabildigi durumlar ile de karsilagiimistir.
Ornegin filli kullanim sahibinin evin babasinin olmasi, hisse tapu sahibinin ise oglu
olmasi gibi durumlar oldukca fazladir. ikinci eslestirme isleminde; birinci
eslestirmede disarida kalan tapu hissedarlarinin emlak servisi kayitlan ile

eslestirilmesi ve fiili kullanim beyanina sahip olup olmadiklarinin tespiti yapilmistir.
5.1.3.1. Tapusu Olan Fiili Kullanicilar

Cok hisseli parseller Gzerinde yapilan arazi ve bina tespit formu calismalari
neticesinde tim fiili kullanicilara iliskin bilgiler elde edilmistir. Ayrica bircok fiili
kullanici, hem fiili kullanim beyani hem de hisse tapu beyani vermek suretiyle
Belediyeye hisse tapu sahibi oldugunu bildirmisti. Bunun yaninda fiili kullanimi ve
hisse tapusu bulundugu halde bu durumu Belediyeye bildirmeyen fiili kullanicilarin
tespitine yonelik gerek arazi c¢alismalari gerekse mevcut bilgileri eslestirme
calismalari yapilmistir.

Belediye emlak servisi kayitlari ve hisse tapu kayitlari ile araziden temin edilen
bilgiler, eslestirme isleminin temel verisini olusturmustur. Bu verilerde ortak bilgi;
maliklere ait adi-soyadi-baba adi gibi sozel bilgilerdir. Oncelikle bu bilgiler Gizerinden
eslestirme yapilmis olup eslesen bilgiler lzerinde de dogruluk teyidi icin arazi
calismasi yapilmistir. Ayrica eslesmeyen kayitlar icin tapu sahibi kisi ve kurumlar ile

direkt iletisim calismasi yapilarak tiim teyit noktalari ile kontrol tamamlanmistir.
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Yapilan eslestirme islemi ile ¢ok hisseli parsellerde birgok fiili kullanicinin hisse

tapu edindigi tespit edilmistir. Ozellikle sehir merkezinde veya merkeze yakin

yerlerdeki fiili kullanicilarin tapu sahiplik oraninin diger yerlerdeki kullanicilara gére

daha fazla oldugu gorilmustiir. Kent merkezinde bulunan 1418 ¢ok hisseli parselde

% 76.97 oraninda fiili kullanimi olan tapu hissedari bulunmaktadir (Tablo 5.2).

Bazi ¢ok hisseli parsellerde eslestirme yapilamamistir. Ornegin tamami gélet

projesi kapsaminda kalan 1324 parsel ile kismen uygulama yapilan 1325 parselde

eslestirme islemi yapilmamistir. Yine 1422 parselde buylk ¢ogunlugu yol alaninda

kalmasindan dolayi eslestirme ¢alismasina konu edilmemistir.

Tablo 5.2: Tapusu olan fiili kullanicilar.

Sira Parsel Parselde Fiili Ku!lan|m| Toplam Tapu F.’.arseldeki
No No Bulunan Tapu Hissedar Hisse Miktart (m?) Yiizde Orani
Sayisi (%)
1 1321 2 1.020,88 27.22
2 1322 1 123,39 9.87
3 1323 5 2.622,12 41.95
4 1324 0 0 0
5 1325 0 0 0
6 1326 2 622,56 16.60
7 1327 1 71,18 2.03
8 1328 0 0 0
9 1329 12 8.157,39 26.10
10 1331 8 22.049,40 68.90
11 1332 46 23.077,77 30.57
12 1336 8 2.413,10 1.69
13 1337 14 4.613,12 29.76
14 1410 291 281.745,90 50.91
15 1415 711 476.880,91 42.19
16 1417 4 1.454,18 36.80
17 1418 97 45.088,39 76.97
18 1420 142 98.625,74 46.43
19 1422 0 0 0
20 1424 50 50.945,95 50.84
21 1534 99 56.153,19 20.34
22 1561 1674 1.811.543,32 30.14
Toplam 3167 2.887.208,49 33.32
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5.1.3.2. Fiili Kullanimi Olmayan Tapu Hissedarlari

Cok hisseli parsellerde arazide fiili kullanimi olmayip uhdesinde hisse tapu
bulunan malik sayisi oldukga fazladir. Bu malikler sahis olabildigi gibi 6zel sirketler
de olabilmektedir. Bu hissedarlarin kisi sayisi bakimindan biyiik ¢ogunlugunu, ¢ok
hisseli parsellerin ilk sahiplerinin varisleri olusturmaktadir. Miras yoluyla intikal eden

hisseler binlerce paya bélinmus ve simdiki durum ortaya gikmistir.

Tablo 5.3: Fiili kullanimi olmayan tapu hissedarlari.

Sira Parsel Parselde Fiili Toplam Tapu Parseldeki
No No Kullanimi Olmayan Hisse Miktari Yizde Orani
Tapu Hissedar Sayisi (m?) (%)

1 1321 138 1.689,40 45.05

2 1322 149 780,02 62.40

3 1323 122 2.374,77 38.00
4 1324 0 0

5 1325 0 0

6 1326 137 2.111,87 56.32
7 1327 137 2.480,95 70.88
8 1328 134 2.327,90 71.63
9 1329 85 15.074,93 48.24
10 1331 61 5.341,35 16.69
11 1332 101 32.105,22 42.52
12 1336 138 135.490,13 95.08
13 1337 103 7.216,78 46.56
14 1410 88 184.908.28 3341
15 1415 126 299.136,27 26.46
16 1417 81 2.113,44 53.48
17 1418 70 10.485,13 17.90
18 1420 83 78.052,09 36.75
19 1422 0 0 0
20 1424 91 34.257,95 34.19
21 1534 191 212.783,86 77.08
22 1561 432 3.265.524,04 54.32

Toplam 2467 4.294.254,38 49.56%
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Ote yandan, cok hisseli parsellerdeki cogu hisseyi, sirf ticari kaygilari gbzeterek
satin almis kisi veya kurumlar da mevcuttur. Bu kisi ve kurumlar; arazi lzerinde
ortaya cikan yapilasma durumunu gerekce gostererek, ilk tapu sahiplerine buralarin
degersizlestigini anlatmis ve bu hisseleri ¢ok ucuz fiyatlarda ilk sahiplerinden satin
almistir. Daha sonra bu hisselerin bir kismini Sultanbeyli Belediyesi kamulastirmaya
calismis olsa da hali hazirda oldukga fazla bir hisse (Tablo 5.3) fiili kullanimi olmayan
tapu hissedarlarinin uhdesindedir.

Belediye emlak servisi kayitlari ve hisse tapu kayitlari ile araziden temin edilen
bilgilerin eslestirilmesi ile (Tablo 5.3) tapusu olup fiili kullanimi bulunmayan tapu

hissedarlari tespit edilmistir.

5.1.4. imar Plani Calismalari

Milkiyet sorununun ¢oéziimiine yonelik calismalarin énemli bir asamasini imar
planlarinin yapimi ve onaylamasi siireci olusturmaktadir. ilcenin imar plani
cercevesinde yapilasmamis olmasi, gerek nazim imar plani gerekse uygulama imar
plani yapilmasi slreglerinde idareleri oldukga fazla zorlamis olup yapilan planlar
vatandaglar tarafindan bir¢ok defa dava konusu edilmistir. Agilan davalar genellikle
imar planini yapan idare aleyhine sonuglanmis, bdylece bircok imar plani uygulama
asamasina gecilemeden iptal edilmistir.

Sultanbeyli ilgesinin 2008 yilinda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari
kapsamina alinmasi ile birlikte 6zellikle imar plani yapimi ve uygulamalarinda bircok
degisikligi gidilmistir. Daha 6nce nazim imar plani ve uygulama imar plani yapma
yetkisi tamamen ilce belediyesinde, onaylama yetkisi de ilce belediye meclisinde
iken 5216 sayili Blyuksehir Belediyesi Kanununun 7b maddesi geregi nazim imar
planlarini yapma yetkisi bliylksehir belediyesinde, uygulama imar planlarini yapma
yetkisi ise ilce belediyesindedir. Ancak, ilce belediyelerinin yapmis olduklari imar
planlari, sinirlari dahilinde bulunduklari blylksehir belediyesinin meclisince
onaylanmadan ylrirlige girememektedir.

Bu itibarla, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Sultanbeyli ilcesi 1/5000

olgekli Nazim imar Plani yapilmistir. Bu plan dogrultusunda Sultanbeyli Belediyesi
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tarafindan 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari yapilmistir. Uygulama imar planlari
Blyliksehir Belediye Meclisi tarafindan da onaylanmis olup aski siireglerinin
tamamlanmasi akabinde yirirlige girmistir.

Milkiyet problemi bulunan 22 adet ¢ok hisseli parselin tamami, yapimi
tamamlanan imar planlarinin sinirlari dahilinde kalmaktadir. Ayrica Sultanbeyli
Belediyesi tarafindan yapilan 1/1000 olgekli uygulama imar planlarinda, fiili
kullanimin tespiti amagh yapilan arazi ve bina tespit ¢alismalari bir altlik olarak
degerlendirmeye alinmistir. Boylece ileriki sliregte yapilacak imar plani

uygulamalarinda, olasi sorunlarin ve itirazlarin engellenmesi hedeflenmistir.

5.1.5. Analiz ve Raporlar

Cok hisseli parsellerin miulkiyet sorununun c¢oziimine yonelik calismalar
kapsaminda Sultanbeyli Belediyesi tarafindan, gerek sorunun kapsami ve
bilesenlerini iceren gerekse ¢6ziim yénteminde uygulanabilir alternatif yontemleri
belirten ¢esitli analiz, inceleme ve raporlar hazirlanmistir. Bu analiz ve raporlar;
sorunun ¢6ziimine katki sunabilecek kurumlarin, konu hakkinda kisa ve net bilgi
sahibi olmasini saglayarak, yurdtilen is ve streclerin daha hizli mesafe kat etmesine
olanak saglamistir.

Yapilan arazi ve bina tespit calismalari, milkiyet sorununun tarihine yonelik
arastirmalar, cok hisseli parsellerin tapu ve kadastro kayitlari (zerine yapilan
incelemeler basta olmak lzere bircok konuda raporlar hazirlanmistir. Ozellikle cok
hisseli parsellerin tapu kayitlari (izerinde yapilan incelemeler sonucunda hazirlanan
raporlar, ¢o6zim vyontemleri (zerinde atilacak adimlar O6ncesi karar verme
asamasinda onemli katkilar saglamistir.

Mevcut mevzuat hikiimleri cercevesinde, milkiyet sorununun ¢éziimiinde
yararlanilacak maddeler de arastirilmistir. imar mevzuati, tasinmaz mevzuati,
kentsel dontsiim gibi bircok farkli alanda yer alan kanun, yonetmelik, teblig vb. ile
konu hakkinda mahkemelerin verdigi emsal kararlar incelenerek cesitli raporlar
halinde bdlge milletvekillerine, ilgili Bakanliklara ve Basbakanlhga sunulmustur

[SULBEL, 2012].
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5.2. Merkezi Yonetim Calismalar

Cok hisseli parsellerin milkiyet sorununun ¢oéziimiine yonelik yerel yonetimler
tarafindan vyapilan calismalar ile sorunun boyutunu ortaya cikaran raporlar
neticesinde, ¢6ziime yonelik calismalarin merkezi yénetimin katki vermesi halinde
daha hizli basariya ulasabilecegi gercegi ortaya cikmistir. Bu itibarla, 6zellikle 2009
yilindan sonra istanbul Valiligi, Bayindirlik ve iskan Bakanligi, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi ve Maliye Bakanhgi tarafindan milkiyet sorunun tespiti ve ¢6zim
yontemleri Gizerine gesitli galismalar yapilmistir.

Yapilan ¢alismalarin ilk somut 6rnegi 2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu
Karari olmustur. Sultanbeyli ilcesi cok hisseli parsellerin miilkiyet sorununun ¢éziimii
kapsaminda yeni bir sayfa acan bu karar dogrultusunda, c¢esitli kurumlar tarafindan

ylritilen calismalar da devam etmektedir.

5.2.1. Bakanlar Kurulu Karari

Sultanbeyli ilcesi cok hisseli parsellerin miilkiyet sorununa yénelik merkezi
yonetim tarafindan yapilan ¢alismalarin ilk somut adimi 6 Ekim 2011 tarih ve 28076
sayili Resmi Gazetede yayinlanarak ylrirlige giren 26 Eyltl 2011 tarih ve 2011-2266
sayill Bakanlar Kurulu Karari olmustur. Bu karar ile Sultanbeyli ilcesi cok hisseli
parsellerin milkiyet sorununun ¢éziimine yonelik yeni bir yaklasim ortaya ¢ikmistir.

"

Bu Kkarar: istanbul ili, Sultanbeyli ilgesinde bulunan bazi alanlarda
yiritilecek iyilestirme, yenileme ve donlisim uygulamalari kapsaminda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi ile Maliye Bakanliginin yetkilendirilmesine iliskin ekli Kararin
ylrarlige konulmasi; Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 16/9/2011 tarihli ve 102533
sayili yazisi Gzerine, 29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Kanun Hikminde Kararnamenin
2 nci maddesinin birinci fikrasinin (g) bendi ile 13/12/1983 tarihli ve 178 sayili Kanun
Hukminde Kararnamenin 13 tincii maddesine gore, Bakanlar Kurulu'nca 26/9/2011
tarihinde kararlastiriimistir.” seklindedir. Boylece karar ekinde yer alan haritada da

gorilecegi Gizere Sultanbeyli ilgesinin tamamindan yapilacak ¢alismalar icin Cevre ve

Sehircilik Bakanligi ile Maliye Bakanligi yetkilendirilmistir.
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Bu kapsamda Cevre ve Sehircilik Bakanhg’'nin vyetkileri, kararin birinci
maddesinin birinci fikrasinda; “ istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi sinirlari icerisinde
bulunan ve ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlari gosterilen alanda, 644 sayili
Cevre ve Sehircilik Bakanhginin Teskilat ve Goérevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde
Kararnamenin 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (g) ve (1) bentleri ile 7 nci
maddesinin birinci fikrasinin (e) bendine gore iyilestirme, yenileme ve donisim
uygulamalari yapilmasi, bu alanda kalan tasinmazlarin 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu hikiimlerine gore kamulastirilmasi, gerektiginde bu islemlerin 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu hiikiimlerine gére Toplu Konut idaresi Baskanlhgina
yaptiriimasi, belirtilen islemler ile uygulama sirasinda Ggclinc kisilere devir ve temliki
gereken tasinmazlarla ilgili islemlerin yiritilmesi amaciyla Cevre ve Sehircilik
Bakanligi yetkilendirilmistir.” seklinde tarif edilmistir.

Ote yandan Maliye Bakanlig’'nin yetkisi de birinci maddenin ikinci fikrasinda,
“ Birinci fikrada belirtilen alan sinirlari igerisinde kalan Hazinenin 6zel milkiyetindeki
veya Devletin hiikim ve tasarrufu altindaki tasinmazlar ile kamulastirma suretiyle
edinilen tasinmazlarin uygulamalar kapsaminda degerlendirilmek (izere Cevre ve
Sehircilik  Bakanhginin talebi Uzerine tahsisi, trampa yoluyla yapilacak
kamulastirmalar igin ihtiya¢ duyulan Hazinenin 6zel miulkiyetindeki tasinmazlarin
tespiti ve temini, Uglncl kisilere devir ve temliki gereken tasinmazlarla ilgili
tapudaki islemlerin Cevre ve Sehircilik Bakanliginin talebi lzerine yiritilmesi,
uygulama sonucunda kamu hizmetlerine ayrilan veya ihtiyag¢ kalmayan taginmazlarin
herhangi bir isleme gerek olmaksizin tahsislerinin kaldirilmasi amaciyla Maliye

”

Bakanhgi yetkilendirilmistir ” seklinde tarif edilmistir. Bununla birlikte; yapilan
¢alismalar esnasinda o6denek ihtiyacinin karsilanmasi birinci maddenin Uglinci
fikrasinda, “ Birinci ve ikinci fikralarda belirtilen uygulamalar kapsaminda ihtiyac
duyulan 6denegin, gerektiginde ilgili idareye aktariimak Ulzere Maliye Bakanligi
bitcesinin ilgili tertibine konulmasina iliskin islemler Maliye Bakanhginca yGrttaltr.”
seklinde acikca ifade edilmistir.

Ayrica kararin yirurlik tarihi ikinci maddede, “Bu Karar yayimi tarihinde

yirirlige girer”, ylritmesi ise lGclinci maddede, “ Bu Karar hiikiimlerini Cevre ve

Sehircilik Bakani ile Maliye Bakani miistereken yirttir ” seklinde belirtilmistir.
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Bu karar ekinde yer alan haritada, uygulama siniri olarak Sultanbeyli ilgesinin
tamami ifade edilmis olsa da esasen bu kararin uygulama alani ¢ok hisseli
parsellerdir. Bu karar ile ¢ok hisseli parsellerde fiili kullanimi olmayip uhdesinde
yukli miktarda hisse tapu bulunan yatirimcilarin hisselerinin  kamulastirilmasi
hedeflenmektedir. Kamulastirma islemi igin trampa yonteminin de esas alinabilecegi
kararda belirtilerek, trampa isleminde kullanilacak Hazinenin 6zel miulkiyetindeki
veya Devletin hikim ve tasarrufu altindaki tasinmazlarin Cevre ve Sehircilik
Bakanligina tahsis edilmesinin 6ni agiimistir.

Bu kararin ilk yayinlandigi tarihlerde, ¢ok hisseli parsellerde yasayan fiili
kullanicilar yerlerinin kentsel doénidsim uygulamasina tabi olacagini ve bu
dogrultuda evlerinin yikilacagi, arazilerinin bedelsiz ellerinden alinacagi korkusunu
yasamislardir. Halihazirda da bu korku, bircok fiili kullanicida varhgini
sirdirmektedir. Ancak, gerek yerel yonetim yodneticilerinin beyanlari gerekse bu
karar kapsaminda ylritilen ¢calhsmalarin geldigi nokta gostermektedir ki dncelikli
hedef; yatirimcilarin elinde bulunan hisselerin kamu eline gegmesinin saglanmasi ve
boylece yapilacak imar uygulamasi ile yatirimcilar ile vatandaslarin karsi karsiya

gelmesinin 6niline gegilmesidir.

5.2.2. Trampa islemleri

Bakanlar Kurulu karari dogrultusunda Sultanbeyli ilgesi cok hisseli parsellerin
milkiyet sorununun ¢6éziimiine yonelik yetkilendirilen Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi
ile Maliye Bakanhgi tarafindan, cok hisseli parsellerde fiili kullanimi olmayip
uhdesinde yikli miktarda hisse tapu bulunduran kisilerin hisselerinin
kamulastiriimasi amaciyla 2942 sayili Kamulastirma Kanunu gergevesinde ¢alismalar
yapilmaktadir.

Maliye Bakanligi uhdesinde bulunan tasinmazlar ile fiili kullanimi olmayip
uhdesinde ylkli miktarda hisse tapu bulunan yatirimcilarin hisselerinin trampa
edilmesi bu calismanin esasini olusturmaktadir. ilk etapta elinde yiikli miktarda
hisse tapu bulunan bazi yatirnmcilar belirlenmistir. Bu kisiler ile yapilan

gorismelerde, kendilerine ait hisse tapulara karsilik verilmek (izere hazine adina
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kayith alternatif arazi ve arsalar teklif edilerek anlasma yolu aranmaktadir. Ornegin,
milkiyeti Maliye Hazinesi adina kayith istanbul ili, Bahgelievler ilcesindeki bir
arazinin kiymet takdiri yapilarak, ayni zamanda cok hisseli parsellerdeki hissenin de
kiymet takdiri yapilarak bedel olarak birbirine denk tasinmazlarin trampa islemi
yapilmasi hedeflenmektedir (Sekil 5.3).

Trampa isleminde, gerek ¢ok hisseli parsellerde trampa edilecek hisse miktari
gerekse trampa isleminde kullanilacak hazineye ait arazi ve arsalarin kiymet takdiri
yapilarak toplamda ayni bedele isabet eden yerlerin takasi gerceklestirilecektir.
Henlz bir anlasma olmamasina ragmen yapilan degerlendirmelerde, yatirimcilarin
cok clizi fiyatlara elde ettikleri hisse tapulari maliyetlerin ¢cok Ustiinde bir deger ile
takas isleminde kullandiklari gérilmektedir. Stiphesiz bunda son donemde hizli bir

gelisme gdsteren Sultanbeyli ilcesinin konumunun etkisi oldugu séylenebilir.

Sekil 5.3: Trampa isleminde kullanilan yéntemin sematik gésterimi.
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6. COK HiSSELI PARSELLERDE IMAR PLANI
UYGULAMASI

Imar mevzuati cercevesinde gelisimini tamamlamamis yerlesim yerlerinde,
imar plani uygulamasinin zorlugunun bilincine ragmen, ¢ok hisseli parsellerde var
olan miilkiyet sorununa yonelik bir ¢alisma yapilmasi mecburidir. Bu mecburiyet,
Ozellikle Sultanbeyli Belediyesini uygulamaya yonelik ¢esitli yaklagim arayislarina
yoneltmistir. Bu bolimde de bu arayislara katki sunmak adina, cok hisseli
parsellerde bir imar plani uygulamasi 6rnegi yapilacak olup ortaya ¢ikan veriler
Uzerinden cesitli tespitler ortaya konulacaktir.

Oncelikle, mevzuat geregi var olmasi zorunlu bilgilerden imar planlari
hiyerarsik olarak incelenecektir. Ardindan uygulamanin temel verileri olan tapu ve
kadastro kayitlari ile zeminde olusan fiili kullanim yapisi degerlendirilecektir.
Uygulamanin yasal dayanaklari, DOP ve KOP bilgileri, dagitim yontemleri ve taslak

parselasyon planlari ile ortaya ¢ikabilecek muhtemel durumlar tespit edilecektir.
6.1. imar Plani Bilgileri

Dizenli ve saglkh kentlerin olusumu icin imar planlari olmazsa olmaz
olgulardir. Ancak gok hisseli parseller lizerinde ortaya gikan kentlesme imar planlari
dogrultusunda ortaya c¢ikmadigindan, boyle bir yapida imar plani yapmak ve
uygulamak oldukca zor bir islemdir.

Ote yandan, bélgede bulunan mevcut yapilasmanin ihtiyaci olan alt ve {ist yapi
donatilarinin saglanabilmesi igin imar planlarinin yapilmasi gerektigi ortaya ¢ikmistir.
Bu siirecte tiim ilce genelinde oldugu gibi cok hisseli parsellerde de imar plani
calismalari yapilmistir.

llce genelinin tamami icin istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilan
nazim imar plani ve bu plana gore Sultanbeyli Belediyesi tarafindan yapilan
uygulama imar planlarinin yapim sirecleri tamamlanmis olup bu planlar
dogrultusunda bazi bolgelerde imar plani uygulamalari (arsa ve arazi diizenlemesi)

calismalari da yapilmistir.
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6.1.1. Nazim imar Plani

3194 Sayil imar Kanununun 8. maddesinde belediye sinirlari icerisinde kalan
yerlerin nazim ve uygulama imar planlarinin ilgili belediyelerce yapilacagl veya
yaptirilacagi belirtiimektedir. Bununla birlikte, 5216 sayili Blyliksehir Belediyesi
Kanununun 7b maddesinde, biliylksehir sinirlari dahilinde her 6lgekte nazim imar
planini yapma veya yaptirma yetkisinin biyiksehir belediyesinde oldugu hilkmi yer

almaktadir.

1/5000 OLGEKLI SULTANBEYLI NAZ‘M IMAR PLANI
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Sekil 6.1: Sultanbeyli ilcesi 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani.

61



Sultanbeyli ilgesi 2009 yerel secimleri itibariyle tamamen biiyiiksehir sinirlari
icerisinde kaldigindan, nazim imar planinin yapilmasi ve onaylamasi yetkisi istanbul
Bliylksehir Belediyesine ge¢mistir. Bu baglamda, 2009 yerel se¢imlerinin ardindan
baslanan nazim imar plani yapim calismalari sonucunda, Sultanbeyli ilcesi 1/5000
Olgekli Nazim imar Plani tamamlanmis ve istanbul Biyiiksehir Belediye Meclisinin
18.09.2009 tarih ve 2009-1530 sayili karari ile onaylanmistir. Sultanbeyli Belediyesi
imar ve Sehircilik Midirlugi arsivinden temin edilen Sultanbeyli ilcesi 1/5000

Olgekli Nazim imar Plani Sekil 6.1’de yer almaktadir.
6.1.2. Uygulama imar Plani

Sultanbeyli ilgesi 1/5000 &lcekli nazim imar planinin tamamlanmasinin
ardindan, Sultanbeyli Belediyesi tarafindan uygulama imar plani yapim galismalarina
baslanmistir. Bu asamada uygulama imar planlarinin etaplar halinde yapilmasi
kararlastirilmis olup ilge 7 adet uygulama imar plani bolgesine ayrilmistir. Bu plan
bolgelerinin 4 adedi TEM otoyolunun kuzey béliminde, 3 adedi de gliney
boliminde yer almaktadir (Sekil 6.2).

Yapilan galismalarin sonucunda, 1/1000 olgekli uygulama imar planlarinin
tamaminin yapimi tamamlanmis olup, ilce Belediye Meclisi ve ardindan Biiyiiksehir
Belediye Meclisi tarafindan da onay slirecleri gerceklesmistir. Onay asamasindan
sonra aski silregleri de tamamlanan imar planlarinda, aski sonrasi itirazlar
degerlendiriimekte olup ayni zamanda da imar plani uygulama c¢alismalari
yapiimaktadir. Ozellikle ilce genelindeki 2b alanlarinda, yapilan kadastro ¢alismalari
sonucunda tapusunu alan hak sahiplerinin, parselleri Uzerinde imar mevzuati
hiikiimleri uyarinca yapilasma olanagi bulundugundan, 2b alanlarda yogun bir imar
uygulama faaliyetleri oldugu bilinmektedir.

Sultanbeyli Belediyesi imar ve Sehircilik MudirlGgu arsivinden temin edilen
imar planlari sematik gosterimine ait veri, hisseli parseller ile iliskilendirilmis ve Sekil
6.2 ile Tablo 6.1 elde edilmistir. Boylece cok hisseli parsellerin tamaminin, yapimi
tamamlanan 1/1000 olcekli uygulama imar planlarinin icerisinde yer aldigi tespit

edilmistir. Bazi ¢cok hisseli parseller sadece bir imar plani icerisinde kalmakta iken
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alansal olarak cok hisseli parsellerin en buyuk kitlesini olusturan 1561 parsel iki
imar plani sinirlari dahilinde kalmaktadir. Ayrica alansal olarak biylik olmamakla
birlikte, imar plan bolgelerinin sinirlarinda kalan 1321, 1325 ve 1337 parseller de iki

imar plani sinirlari dahilinde kalmaktadir (Tablo 6.1).

SULTANBEYLI 1/1000 OLGEKLI
UYGULAMA IMAR PLAN BOLGELER| SEMATIK GOSTERIMI r
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Sekil 6.2: Uygulama imar plan bolgeleri sematik gosterimi.
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Tablo 6.1: Cok hisseli parsellerin yer aldigi imar planlari.

S,\Ilrj Pal\lr(s)el Parselin Yer Aldigi Uyulama imar Plani
1 1321 K-3 ve K-2 Bélgesi 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
2 1322 K-3 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
3 1323 K-3 Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
4 1324 G-2 Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
5 1325 G-2 ve G-3 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
6 1326 G-2 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
7 1327 G-2 Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
8 1328 G-2 Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
9 1329 G-2 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
10 1331 K-4 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
11 1332 K-4 Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
12 1336 K-1 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
13 1337 K-3 ve K-2 Bélgesi 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
14 1410 K-4 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
15 1415 K-4 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
16 1417 K-4 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
17 1418 G-1 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
18 1420 K-4 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
19 1422 K-4 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
20 1424 G-3 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
21 1534 K-2 Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
22 1561 G-2 ve G-3 Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

6.2. imar Uygulama Bilgileri

Sultanbeyli ilgesinin miilkiyet sorununu olusturan ¢ok hisseli parsellerde
yapilacak imar uygulamasi ile bircok sikintili  sirecin  sonlandiriimasi
planlanmaktadir. Ancak, yaklasik 900 hektar bir alandan ibaret olan bu yerlerde imar
uygulamasi yapilirken, gerek teknik gerekse hukuki bircok etken goz oninde
bulundurulmaldir. Bu amacgla, yapilacak imar uygulamasinin hukuki dayanaklari ile
birlikte uygulama Oncesi ve sonrasinda yapilmasi gereken teknik islemler ve

uygulamada kullanilacak temel altliklar ayrintili bir sekilde incelenmelidir.

64



6.2.1. Uygulamanin Yasal Dayanaklari

Ulkemizde belediyeler tarafindan gerceklestirilen imar plani uygulamalarinin
temel yasal dayanag 3194 Sayili imar Kanununun 18. Maddesidir. Bu madde ile
belediye ve micavir alan sinirlari dahilinde mal sahiplerinin rizasini aranmaksizin,
arazi ve arsa dizenlemesi Belediyeler tarafindan yapilabilmektedir.

3194 Sayih imar Kanunun 18. Maddesi geregince vyapilacak imar
uygulamalarinda, uygulamaya giren hisseli parseller, uygulama sonucunda olusacak
her bir imar parseline yine hisseli olarak tahsis edilmek zorundadir. Yani dort adet
hissedari bulunan bir kadastro parseli imar uygulamasina tabi tutuldugunda,
uygulama kapsaminda yapilacak yasal kesintiler sonucunda bu parsel iki farkli imar
parseline tahsis edilirse, bu iki imar parseline dort hissedar paylari oraninda tahsis
edilmek durumundadir. Bu nedenle, 6zel parselasyon planina dayali olarak veya
hisseli satin alinan yerlerde, sadece 3194 Sayili imar Kanunun 18. Maddesine
istinaden mustakil tahsis 6ngoren uygulamalar yapilmasi mimkin degildir.

Ancak 2981 Sayili imar Ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak
Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanununa 3290 Sayili Kanun ile eklenen Ek Madde 1 ile, 3194 Sayili imar Kanunun
18. Maddesi kapsaminda yapilacak uygulamalarda, bazi sartlarin saglanmasi
durumunda hisse ¢dziimii yapilabilmesinin éni acilmistir. Ek Madde 1- “imar plani
olan yerlerde, 9.5.1985 tarih ve 3194 sayil imar Kanununun 18 inci maddesi
geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde, binali veya binasiz arsa ve arazilere bu
Kanundan once 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerler
dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya lzerinde yapilacak binalarin daire
miktarlari gbz o6niinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarini
sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.” hikmin
icermektedir.

Bu acidan bakildiginda cok hisseli parsellerde 3194 sayili imar Kanununun 18.
Maddesi geregi imar uygulamasi yapilabilecek ve ayni zamanda fiili kullanimlar
dikkate alinarak da hisse ¢6zimu yapilabilecektir. Ancak, 31.5.2012 tarih ve 28309

sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yurirlige giren 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
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Alanlarin Donustiridlmesi Hakkinda Kanun ile 2981 Sayil Kanun, 31.5.2015
tarihinden sonra gecerli olmak Uzere yirirlikten kaldirilmistir. Bu maddenin
ylrirlukten kaldirilmasi sonucunda, fiili kullanim alanlari dikkate alinarak imar
uygulamasi yapilmasi mimkiin degildir. Boylece, 2981 sayili Kanunun yrurlikten
kaldirildigi tarihten sonra hisseli parsellerde hisse ¢6zimi yapilabilecek uygulamalar
icin yasal dayanak kalmayacaktir.

Ek Madde-1 halen yurirlikte oldugu icin, Sultanbeyli Belediyesi tarafindan
simdiye kadar yapilan o6rnek uygulama calismalarinda bu maddenin sagladigi
avantajlar kullanilmistir. Bu madde veya benzeri bir hikim igeren bir yasal
diizenlemenin varhg olmadan, ¢ok hisseli parsellerde imar uygulamasi yapilmasi

gerek teknik hususlar gerekse beklentiler agisindan mimkiin géziikmemektedir.

6.2.2. Diizenleme Sinirlari

Sultanbeyli ilcesinin miilkiyet yapisinda, cok hisseli parsellerin haricinde baska
miilkiyet tirlerinin de bulundugunu belirtilmisti (Sekil 3-5). Bununla birlikte, arazide
meydana gelen yapilasmanin da milkiyet sinirlarina goére ortaya c¢ikmadigi, bir
binanin birden fazla miulkiyet yapisina sahip alanda kaldigi da bilinmektedir (Sekil

6.3).

Sekil 6.3: Birden farkh mulkiyet yapisinda yer alan bina.

66



imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi Ve Arsa
Diizenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik kapsaminda, diizenleme sinirinin
gecirilmesinde uyulacak esaslar altinci maddede; “Madde 6 - Diizenleme Siniri; a)
Iskdn sahasinin bittidi yerlerde iskdn sinirlarindan, b) iskén sahasi icindeki yollarda
yol ekseninden, c) Cami ve karakol yerlerinin dis sinirindan, yesil alan ve genel
otopark alanlarinin diizenleme ortaklik payr orani ve uygulamaya alinan parsel
sinirina gére uygun gériilecek yerinden gecirilir. Ancak, imar pldnlarinda gésterilmis
diizenleme sinirlari varsa bu durum dikkate alinir. Diizenleme sinirinin herhangi bir
parseli iki veya daha fazla parcaya bélmesi halinde; sinir, bu parcalardan diizenleme
sahasi disinda kalan baska bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlari da igine
alacak sekilde gegirilir. Parsel biiyiik ise, ifraz yapilarak ifraz sinirindan gegilir.”
seklinde tarif edilmistir.

Yonetmelik hikimlerine bakildiginda, dlzenleme sinirinin imar adasini
kesmemesi gerektigi, yol orta ekseninden gecmesi gerektigi anlasilmaktadir. Ancak,
daha 6nce de belirtildigi gibi ¢ok hisseli parsellerde yapilasmalar ve yollar, parsel
sinirlari esas alinarak olusturulmadigindan imar adasinin ortasindan, kenarindan
veya ucundan gecen parsel sinirlari mevcuttur. Ayrica bazi imar adalarinda, fiili
kullanim alaninin bir kismi 2b parselinde, bir kismi hisseli parselde, bir kismi da
kadastral parselde kalabilmektedir (Sekil 6.3). Bundan dolayi, simdiye kadar yapilan
taslak uygulamalarda ve bu tez kapsamindaki 6rnek uygulamada da, diizenleme
siniri ok hisseli parsellerin her birinin sinirlari olarak kabul edilmistir. Ornegin 1331
¢ok hisseli parselde, cevresinde bulunan kadastral durumlar uygulamaya dabhil
edilmemistir (Sekil 6.4).

Dizenleme sinirinin  her bir parselin sinirlari  olarak belirlenmesi ve
uygulamaya baska parsellerin katilmamasi, ileride yapilacak dagitim isleminin de
daha adil yapilmasina olanak saglayacaktir. Ornegin baska bir parselin de
uygulamaya katilmasi ile o parsel icin de diizenleme ortaklik payi kesilecek olup
kesintiler sonrasinda kalan tahsis miktari, mevcut parselin bulundugu yerden daha
az bir yere karsilik gelecegi icin muhakkak cok hisseli parselde bir hisse o bélime
kaydirilacaktir. Cok hisseli parsellerin hissedar sayisi ve alan buylkliga dikkate
alindiginda, bu sekilde yapilacak bir uygulamanin dagitim yénteminde sikintilar

ortaya ¢tkmasi muhtemeldir.
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Sekil 6.4: Ornek diizenleme sinir-1331 Parsel.

6.2.3. Arazi Calismalan

Cok hisseli parsellerde yapilacak imar uygulamasinda, uygulama
yonetmeliginde kullanilmasi zorunlu olan althk ve verilerin yaninda, ¢ok hisseli
parsellerdeki mulkiyet yapisini yansitan arazi ve bina tespitlerinin de kullaniimasi
bliyik oneme sahiptir. Cok hisseli parsellerde imar uygulamasi yapilirken sadece
tapu kayitlari ve kadastro kayitlarinin (zerinden islem vyapilmasi, yonetmelik
acisindan dogru bir yaklasim olsa da sorunun ¢oziimiine yonelik bir sonucg elde
edilmesini imkansiz hale getirecektir. Bu ylizden arazideki ortaya ¢ikmis fiili kullanim
yapisinin tim bilesenleri ile birlikte toplanmasi ve uygulama dncesinde karar verme

asamalarinda mutlaka degerlendirilmesi gerekmektedir.
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Bu amagla, yaklasik 15 yildir yiritilen arazi ve bina tespit ¢alismalari

sonucunda, ¢ok hisseli parsellerdeki butiin fiili kullanim alanlarina iligskin fiili

kullanicilari, sinirlari ve tapu sahiplik bilgileri belirlenmistir. Elde edilen veriler,

miulkiyet sorununun ¢éziimiine yénelik yapilan analiz ve raporlar igin dnemli bir bilgi

kaynagl da olmustur. Her bir parselde elde edilen tespit sayisi ve bu tespitlerin

ortalama buyudklGgl, yapilan imar plani ve uygulama c¢alismalari 6ncesinde karar

verme asamasinda onemli katkilar saglamistir. Sultanbeyli Belediyesi Emlak ve

istimlak MidirlGgi arsivinde yer alan bilgilerden (Sekil 6.5) toplam fiili kullanim

alanlarina iliskin veri elde edilmistir (Tablo 6.2).

Tablo 6.2: Cok hisseli parsellerdeki fiili kullanim alanlari.

Sira No Parsel No Toplam Tespit Sayisi Ortalama Tespit Alani
(m?)
1 1321 12 226.30
2 1322 6 150.46
3 1323 25 230.88
4 1324 - -
5 1325 - -
6 1326 16 122.18
7 1327 20 122.29
8 1328 10 177.72
9 1329 87 266.46
10 1331 36 751.57
11 1332 209 252.02
12 1336 117 233.15
13 1337 46 254.19
14 1410 1133 383.75
15 1415 2612 316.15
16 1417 9 770.02
17 1418 123 409.71
18 1420 537 315.30
19 1422 2 519.78
20 1424 163 551.89
21 1534 1253 289.85
22 1561 14065 312.52
Toplam 20438 332.81
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Bazi fiili kullanim alanlarinin birden farkli kadastral yapida kalabildigi
durumlarin oldugu daha once ifade edilmisti. Cok hisseli parsellerdeki arazi ve bina
tespit islemlerinde de bu gibi tespitlerin oldugu gorilmustir. Bu amacla, Tablo
6.2’de verilen tespit sayilari ve alanlari tamamen o ¢ok hisseli parselde veya kismen
parselin yanindaki tescil disi alanda kalan tespit sayilarini igermektedir.

YirGtllen arazi ve bina tespit islemleri sonucunda, ¢ok hisseli parseller
Uzerinde toplam 20438 fiili kullanim alani oldugu tespit edilmistir (Tablo 6.2).
Bununla birlikte, daha 6nce bir kisminda imar uygulamasi yapilan 1325 parsel ile

tamami golet projesi kapsaminda kalan 1324 parselde tespit islemleri yapilmamistir.

Sekil 6.5: Cok hisseli parsellerdeki fiili kullanim alanlari.
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6.2.4. Tapu ve Kadastro Kayitlari

3194 Sayili imar Kanunun 18. Maddesi uyarinca yapilan arsa ve arazi
diizenlemelerinin en énemli verisi tapu ve kadastro kayitlaridir. imar uygulamasi ile
yapilmasi hedeflenen, mevcut milkiyet yapisinin imar plani ile getirilen kullanim
kararlari dogrultusunda yapilasmaya misait hale getirilmesidir. Bu dogrultuda
yapilan uygulamalar ile degisime ugrayacak temel unsurlar; parsel boyutlari ve
konumlari ile malik yapisidir. Malik yapisinin degisiminden kastedilen esasinda
miustakil iken hisseli hale gelebilme ihtimali durumudur. Bunun haricinde, imar
uygulamasi yapilirken tapu kayitlarinda yer almayan kisiler igin tapu tahsisi yapilmasi
mimkin degildir.

Tapu ve kadastro kayitlari bir imar uygulamasi icin temel veriler olmakla
birlikte, cok hisseli parseller igin yeterli veri kaynagini olusturmadigi sdylenebilir. Cok
hisseli parsellerdeki tapu sahiplerinin alansal olarak biiylik cogunlugunun arazide fiili
kullanimi olmadigl degerlendirildiginde, yapilacak imar uygulamasinda var olan
baska unsurlarin da dikkate alinmasi gerekmektedir.

Cok hisseli parsellerin  miulkiyet sorununun ¢6zimine yonelik yapilan
calismalar kapsaminda Sultanbeyli Belediyesi tarafindan, cok hisseli parsellerin
glncel tapu kayitlari, Sultanbeyli Tapu Mudirliginden belirli zaman dilimlerinde
temin edilmektedir. Ozellikle malik yapisinda meydana gelen degisimler ile arazideki
fiili kullanicilarin  tapu edinimi ve daha o©Once Belediyeye yapilan tapu
miracaatlarinda beyan edilen hisse tapularin varliginin kontroli bu kayitlar
Uzerinden takip edilmektedir.

Bu tez kapsaminda kullanilan ¢ok hisseli parsellere ait glincel tapu kaydi
bilgileri 1s18Inda; c¢ok hisseli parsellerde toplam 5991 hissedar bulundugu tespit
edilmistir. Bu kisilerin blylk ¢cogunlugunu, hisseli parsellerin ilk tapu sahiplerinden
miras yolu ile intikal eden kisiler olusturmaktadir. Bunun yaninda bazi yatirimcilara
ait blyldk ve kiglk miktarda hisselerin de var oldugu bilinmektedir. Geri kalan
hisseler Sultanbeyli Belediyesi ile arazideki fiili kullanicilara aittir.

Tapu kayit bilgileri detayli incelendiginde, hissedarlarin bliyik cogunlugunun

hisse payr miktarinin 100 m*nin altinda oldugu gérulmistir (Tablo 6.3). Bu hisse
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paylarinin blyik ¢ogunlugu, ilk tapu hissedarlarinin miras yoluyla intikal edilerek
kiictilen hisselerinden olusmaktadir. Bunun yaninda hissedar sayisindaki biylk
yigilma 200-500, 500-1.000 ve 1.000-5.000 metrekare araliginda goriilmektedir
(Tablo 6.3). Bu hissedarlari da, arazide fiili kullanimi olup bir sekilde hisse tapu
edinen kisi ve kurumlar olusturmaktadir. Ozellikle 50.000 m” ve tizerinde hisse pay!
bulunan kisi ve kurumlar, arazide fiili kullanimi bulunmayan emlakgi ve yatirimcilara
aittir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi ile Maliye Bakanhgl tarafindan misterek
ylritilen trampa islemleri sonucunda, dncelikle bu kisi ve kurumlara ait hisselin
kamu eline gegmesi hedeflenmektedir.

Ote yandan, bazi hissedarlarin hemen hemen tiim parsellerde de hisselerinin
bulunmasi ve bazi hisselerin de veraset yolu ile intikal etmesi nedeni ile toplam
hissedar sayisindaki farkl kisi sayisi azalmaktadir. Yani toplam 5991 hissedar sayisi
esasen 3910 farkh kisi ve kurumdan olusmaktadir. Bu durum, ozellikle trampa
islemlerinde ve kamulastirma islemlerinde idarelerin elini glglendirecek bir
husustur. Bir malik ile anlasilmasi halinde o malik uhdesinde bulunan farkli
parsellerdeki hisseler kamu eline gegirilebilir.

Tapu kayitlarinin yaninda kadastro kayitlari (izerinde de bazi incelemeler
yapiimistir. Ozellikle bazi parsellerin tapu alani ile kadastro alani arasinda farkliliklar
bulunmaktadir. Bu farkllik bircok parselde tecviz sinirlari icerisinde kalmakla birlikle
Ozellikle 1534 parselde fark orani tecviz sinirlarini asmaktadir. Bu parseldeki alan
farkliliginin teknik bir nedenden kaynaklandigl ve sorunun giderilmesine yonelik
hukuki siirecin devam ettigi bilinmektedir.

imar plani uygulamalarinda, uygulamaya giren parsellerin tapu alani ile
kadastro alani arasinda farkhlik olmasi halinde uygulama oncesinde bu farkhlik
giderilmeye calisilir. Alan farklihginin giderilmedigi durumlarda tapu alani esas
alinarak uygulama vyapilmasi gerektigi, Ulkemizin baska vyorelerinde geg¢mis
dénemlerde yapilan ve dava konusu olan uygulamalar lzerinde Danistay tarafindan
verilen emsal kararlardan anlasiilmaktadir.

Gelinen noktada, Sultanbeyli Belediyesi tarafindan yapilan taslak ¢alismalar ile
bu tez kapsaminda yapilan 6rnek imar uygulamasi calismalarinda, uygulamaya giren

parsellerin tapu alanlari dikkate alinarak calismalar yapilmistir.
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6.2.5. Diizenleme Ortaklik Pay:1 (DOP) Bilgileri

Diizenleme Ortakhk Payi (DOP), 3194 Sayili imar Kanununun 18. Maddesi
uyarinca yapilan arazi ve arsa dizenlemelerinde, uygulama sonucu ortaya ¢ikan
deger artisina karsilik kadastral parsellerin alanindan vyapilan bir kesintidir.
Diizenleme ortaklik payr kesintisi sonucunda, uygulamaya giren kadastral
parsellerin, imar planinda donati (yol, park, okul, ibadet yeri, karakol vb.) alanlarina
isabet eden kisimlarinin bedelsiz olarak kamu eline gegmesi saglanir.

Cok hisseli parsellerde yapilacak uygulamalarda esasinda sanal bir diizenleme
ortaklik payr kesintisi yapilmasi s6z konusu olacaktir. Parseller tzerindeki bitiin
donati alanlari blyik cogunlukla ortaya ¢cikmis olmasi nedeniyle yapilacak kesinti fiili
durumun resmilestirilmesi anlamina gelecektir. imar planinda yol, okul alani, park
alani, ibadet yeri gibi tesislerin yapimi biylik oranda gerceklestigi icin yapilacak
dizenleme ortaklik payi kesintisi ile bu alanlarin ya tescil harici hale gelmesi ya da
ilgili kamu kurumu adina tescil edilmesine olanak saglanmasi hedeflenmektedir.

Ote yandan her bir parsel {zerinde yapilasmalar ve fiili kullanim sinirlari
belirlenmis olmasi nedeniyle tapusu olan fiili kullanicilardan yapilacak kesinti sadece
tapu hisselerinden yapilacaktir. Bunun bilincinde olan bircok fiili kullanici da tapu
hissesi satin alirken, yapilacak dizenleme ortalik payi kesintisini dikkate almis ve
fiillen kullandigi alandan yizde 25 ila 40 arasinda fazla miktarda tapu hissesi temin
etmislerdir.

Gok hisseli parsellerde, vyururlikteki imar planlarina goére belirlenen
diizenleme sinirlari dogrultusunda, biitlin parsellerde yapilacak imar uygulamasi igin
Diizenleme Ortaklik Payi (DOP) orani belirlenmistir (Tablo 6.4). Bazi parsellerin tapu
alanlari ile kadastral alanlari arasinda fark oldugu icin dizenleme ortaklik payi
hesabinda tapu alanlari dikkate alinmistir. Bu nedenle bazi parsellerin imara tahsis
alani tapu alanindan fazla ¢ikmaktadir. Yine bazi parsellerin DOP orani yonetmelikte
belirlenen yiizde 40 oraninin lizerinde olmasi nedeniyle direk ylizde 40 olarak hesap
edilmistir. Ayrica tamami golet projesi kapsaminda kalan 1324 parsel ile bir

kisminda daha Once imar uygulamasi yapilmis 1325 parselde ve tamami donati
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alaninda kalan 1322 parselde Dizenleme Ortaklik Payi Orani hesaplanmamistir
(Tablo 6.4).

Cok hisseli parsellerdeki dlizenleme ortaklik payr hesaplari, milkiyet
sorununun ¢6ziimine yonelik yapilacak uygulamalar 6ncesi, gerek uygulayici
kurumlara gerekse hisse tapu satin almayi diistinen fiili kullanicilara énemli bir yol
gosterici veri kaynagini olusturmustur. Hisse tapu satin alan fiili kullanicilar, kendi
parsellerindeki ortalama DOP oranini 6grenmis ve bu oran miktarinca yapilacak

kesintiyi karsilayabilecek buyuklikte hisse satin alimi gergeklestirmigtir.

Tablo 6.4: Cok hisseli parsellerde DOP oranlari.

Sira Parsel Parsel Tapu Alani Diizenleme Ortaklik
No No (m?) Payi
(DOP) Orani (%)
1 1321 3750 32.57
2 1322 1250 39.80
3 1323 6250 21.60
4 1324 16250
5 1325 34932 0
6 1326 3750 39.94
7 1327 3500 28.12
8 1328 3250 31.17
9 1329 31250 39.98
10 1331 32000 17.22
11 1332 75500 37.96
12 1336 142500 40.00
13 1337 15500 35.32
14 1410 553426 30.66
15 1415 1130416 31.98
16 1417 3952 31.98
17 1418 58578 22.43
18 1420 212415 36.43
19 1422 1115 0
20 1424 100210 6.79
21 1534 276062 30.69
22 1561 6011503 31.57

75



6.2.6. Kamu Ortaklik Payi (KOP) Bilgileri

Kamu Ortaklik Payi (KOP); 3194 sayili imar Kanunun 18. maddesi uyarinca
yapilan arsa ve arazi diizenlemelerinde, uygulamasi yapilan imar planinda yer alan
ve diizenleme ortaklik payl hesabina dahil edilmeyen kamusal alanlarin kamu eline
gecmesi icin, uygulamaya giren parsellerden belirlenecek oran dahilinde pay
verilmek suretiyle yapilan tahsisin genel adidir.

Bir bolgeye ait planlama calismasi yapilirken, bolgede yasayacak nifusun
ihtiyaglari g6z o©nilne alinarak, gerekli donati alanlarina imar planlarinda yer
verilmektedir. imar uygulamasi yapilirken de bu donatilarin bazilari, diizenleme
kapsamina giren parsellerden yapilan diizenleme ortaklik pay kesintisi ile bedelsiz
olarak kamuya kazandirilir. Ancak imar planlarinda, dizenleme ortaklik payi
hesabina dahil edilmeyen donati alanlarinin da bulunmasi muhtemeldir. Bu
alanlarin, yapilacak imar uygulamasi kapsaminda nasil degerlendirilecegi hususu
uygulamayi diizenleyen yonetmelik ile belirlenmistir.

3194 sayili imar Kanununun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeligin Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis
bashkli 12. maddesi “Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye
hizmet veya diger resmi tesis alani gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlarin parselleri,
diizenlemeye giren parsellerin alanlari oraninda pay verilmek suretiyle
hisselendirilir.” seklindedir.

Yonetmelik maddesinde belirtilen hikim dogrultusunda, ¢ok hisseli
parsellerde yapilacak imar plani uygulamasinda kamu ortaklik paylr orani
hesaplanmasi ve parselin bltliin hissedarlarinin kamu tesisi arsalarina bu oran
miktarinca tahsis edilmesi gerekmektedir. Ancak yénetmelik maddesinin ¢ok hisseli
parsellerde uygulanmasi, beraberinde bir¢cok sorunu ortaya cikarabilecektir. Cok
hisseli parsellerde bazi fiili kullanicilarin yerleri, imar plani kapsaminda kamu ortakhk
pay! olarak degerlendirilen alanlara isabet etmektedir. Bu kisilerin bazilarinin, fiili
kullaniminin bulundugu parselde hisse tapusu da bulunmaktadir.

Yonetmelik hilkmi dogrultusunda yapilacak bir uygulama ile imar planinda

yeri kamu tesis arsasina isabet eden kisinin hissesi, yapilacak kesintinin ardindan
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bagka kisilerin fiili kullaniminda olan yerlere tahsis edilecek olup bu kisinin fiili
kullaniminin bulundugu yere ise uygulamaya giren tiim hissedarlardan belirli oranda
pay verilecektir. Boyle bir uygulamanin tescil edilmesi halinde, tapusu olan fiili
kullanici kendi hissesinin tahsis edildigi diger fiili kullanicilar ile goriserek hisse
miktarlarinin satisinin derdine disecektir. Bununla birlikte, kendi fiili kullaniminin
bulundugu alan igin ise kamu tarafindan yapilacak kamulastirma islemlerinin
sonucunu beklemek zorunda kalacaktir. Boyle bir uygulama, hem imar planinda yer
alan kamu tesis alanina (kdlturel tesis alani, idari tesis alani vb.) uygulama yapacak
kamu idareleri igcin hem de fiili kullanicilar icin beraberinde bir¢cok zorlu sireci
barindirmaktadir.

Cok hisseli parsellerde yapilan taslak uygulama calismalari kapsaminda, imar
planlarinda kamu tesis arsalarina isabet eden kisimlar icin kamu ortaklik pay! orani
hesaplanmistir (Tablo 6.5). Yapilacak uygulamada kamu ortaklik payr oraninin
hesaplanmamasi, kamu tesis arsalari temini icin imar planinda yerleri bu alanlara
isabet eden kisi ve kurumlarin hisselerinin  tamaminin tahsis edilmesi
ongorilmustiir. Kamu ortakhk payi alanindaki fiili kullanicinin hissesinin, parselin
tamamina tahsis icin yetmedigi durumlarda Belediye hissesinin veya Hazine
hissesinin tahsis edilmesinin, yeni sorunlarin ortaya ¢ikmamasina vesile olacagi

tartismasizdir.

Tablo 6.5: Cok hisseli parsellerde KOP oranlari.

KOP

S|\Ilroa Pﬂzel Parsel (T;?)“ Alani KOP Alani Sayisi Orani
(%)

1 1331 32000 2 1.23
2 1332 75500 2 0
3 1336 142500 1 0
4 1410 553426 7 1.60
5 1415 1130416 13 2.33
6 1418 58578 2 0
7 1420 212415 3 2.53
8 1424 100210 4 2.89
9 1534 276062 6 0
10 1561 6011503 94 1.05
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6.3. Parselasyon Bilgileri

Cok hisseli parsellerde yapilan imar uygulama c¢alismalarinin en 6nemli
asamasini parselasyon planlarinin hazirlanmasi ve dagitim yonteminin belirlenmesi
kismi olusturmaktadir. Simdiye kadar yapilmis gesitli taslak parselasyon planlari,
gerek milkiyet sorununun boyutlarinin goriilmesi gerekse mevcut yapi dikkate
alinarak yapilacak imar uygulamalarinin muhtemel sonuglarinin ortaya cikarilmasi
noktasinda dnemli katkilar saglamistir.

imar uygulamalari kapsaminda hazirlanan parselasyon planlari, imar uygulama
strecinin bir adimini olustururken ¢ok hisseli parsellerde daha farkli ve 6nem
derecesi vyiksek bir konuma sahiptir. Cok hisseli parsellerde hazirlanacak
parselasyon planlari yonetmelikte belirlenmemis farkli yaklasimlari icinde
barindirmasi  bakimindan, titiz ve dikkat gerektiren bir ¢alisma sonucunda
hazirlanmasi gereklidir. Burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus arazide
olusan fiili kullanim yapisi ve bu yapi Uzerinden hareketle ortaya gikan miulkiyet

bilesenleridir.

6.3.1. Parselasyon Planlarinin Bilesenleri

Cok hisseli parsellerde fiili kullanim alani bulunanlarin bircogunun hisse tapusu
oldugu tapu kayitlar Gizerindeki incelemeler ve arazi ¢alismalari sonucunda tespit
edilmistir. Bu kisi ve kurumlar, fiili kullanim alanlari icin aldiklari hisse tapulari basit
bir matematiksel hesaba dayanarak satin almislardir. Bu hesap, arazide fiili kullanim
alaninin belirlenmesi, ardindan yola veya diger donati alanlarina terk edilecek
alanlarin ¢ikarilmasi sonucu net kalacak alan igin gerekli olan hisse tapu miktarinin
alinmasina dayanmaktadir. Hisse tapu alinirken yapilacak imar plani uygulamasi da
hesap edilerek, mevcut cok hisseli parselden, diizenleme kapsamindaki diizenleme
ortaklik payi kesintisi oraninda (ylizde 25 ile 40 arasinda bir deger) fazla hisse satin
alinmustir.

Ote yandan, Sultanbeyli Belediyesi tarafindan acilan tapu miiracaatina yapilan

basvurular neticesinde, c¢ok hisseli parsellerde birgok fiili kullanicinin uygulama
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kapsaminda hisse tapu ihtiyaci Sultanbeyli Belediyesi tarafindan karsilanacaktir.

Belediyeye tapu miiracaatinda bulunan kisilerin fiili kullaniminin tapusu Sultanbeyli

Belediyesi hissesinden karsilanacaktir.

Bunun haricinde ¢ok hisseli parsellerde tapusu ve belediyeye tapu miiracaati

bulunmayan binlerce fiili kullanici bulunmaktadir. Bu kisilerin bulundugu alanlarin

tapu sorununun ¢6zUimu icin, merkezi ve yerel yonetim dlzeyinde yiritilen

calismalar devam etmekle birlikte, mevcut durum dikkate alindiginda fiili kullanimi

olmayan tapu hissedarlarinin tapulari, yapilacak imar uygulamasinda bu alanlara

tahsis edilecektir.

Tablo 6.6: Parselasyon planlarinin bilesenleri.

Tapusu ve Fiili Kullanimi

Olan Fiili Kullanicilar

Arazide fiilen kullandigl bir yer olmakla birlikte
uhdesinde hisse tapu bulunduran maliklere ait
parsel bilgisini ifade etmektedir. Yapilacak
uygulamada kesinti sonucu kalan net hisse bu

kisilerin fiilen kullandigi yerlere uygulanacaktir.

Tapu Miiracaati Olan Fiili

Kullanicilar

Arazide fiilen kullandigi bir yer olmakla birlikte
Belediyeye tapu miracaatinda bulunmus maliklerin
bulundugu parsellerdir. Yapilacak uygulamada bu
kisilerin  kullanim alanlarinin  tapusu Belediye

hissesinden karsilanacaktir.

Tapusu ve Miiracaati

Olmayan Fiili Kullanicilar

Arazide fiilen kullandig bir yer olmakla birlikte hem
tapusu hem de miracaati bulunmayan maliklere ait
parsel bilgisini ifade etmektedir. Mevcut imar
kanunu  hidkimleri  dogrultusunda  yapilacak
uygulamalarda tapu kayitlari esas alindigindan bu

kisilerin fiili kullanimi dikkate alinamamaktadir.

Gelinen noktada, cok hisseli parsellerde yapilan parselasyon planlarinda

temelde (¢ bilesen bulunmaktadir (Tablo 6.6). Bu bilesenler de kendi icinde bazi

durumlarda ayrisabilmektedir. Ornegin fiili kullanimi olan kisinin tapusunun baska
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bir hissedar adina ¢ikmasini istedigi durumlar da mevcuttur. Ayrica belediyeye tapu
miiracaatinda bulunan bazi fiili kullanicilarinda hisse tapusunun oldugu da
bilinmektedir. Tablo 6.4’deki renklendirme taslak parselasyon planlarinda kullanilan
tematik haritadaki renkleri ifade etmekte olup her bir bilesen igin farkh

renklendirme tanimlanmistir.

6.3.2. Dagitim Yontemi

Gok hisseli parsellerin tamaminda fiili kullanim alanlari ile tapu kayitlar
referans alinarak imar planlarina gére parselasyon planlari hazirlanmistir. Hazirlanan
parselasyon plani dogrultusunda yapilacak dagitim isleminde, alternatifli dagitim
yontemleri  belirlenmistir.  Belirlenen dagitim  yontemlerinden  hangisinin
uygulanacagini, miulkiyet sorununun c¢6zimine yonelik calismalarin sonucu

belirleyecektir.

Sekil 6.6: Uygulama kapsamindaki 6rnek imar adasinin imar plani durumu.

Alternatif dagitim yontemleri, 1561 cok hisseli parsel icerisinde yer alan 6rnek
imar adasi (Sekil 6.6) Uzerinden detayh bir sekilde ifade edilecektir. Cok hisseli
parsellerdeki imar uygulamasinin dayanagi olan uygulama imar planina gore her bir
imar adasinin, bilesenleri itibariyle dikkate alinarak parsel sinirlari belirlenmistir.
Boylece Sekil 6.6’da yer alan 6rnek imar adasi igerisinde fiili kullanimi olup elinde

hisse tapusu bulunan, Belediyeye tapu miracaatinda bulunan, tapu miracaati olup
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ayni zamanda hisse tapusu bulunan fiili kullanicilar ile tapu mdiracaati ve hisse
tapusu bulunmayan fiili kullanicilarin milkiyet alanlarina iliskin sinirlar gizilmistir.
Mulkiyete iliskin sinirlarin belirlenmesinde arazideki fiili durumlar da (bina, duvar,

tel ¢it vb.) dikkate alinmistir.

6.3.2.1. Ada Bazinda Dagitim

Arazi calismalari ve imar plani esas alinarak yapilan ¢alismalar neticesinde,
ornek imar adasinda 23 adet fiili kullanim alani tespit edilmistir. Bu fiili kullanim
alanlari tapusu ve miracaati olanlar ile tapusu ve miracaati olmayan fiili
kullanicilardan olusmaktadir. Ada bazinda yapilacak uygulama yontemi ile bu imar
adasindaki fiili kullanim sinirlarinin  hi¢ biri dikkate alinmadan tek parsel
olusturulacaktir. Olusturulan bu parsele de o ada igerisinde fiili kullanimi bulunan
kisi ve kurumlarin hisseleri, Sultanbeyli Belediyesinin hissesi, varsa tapusunun
baskasi adina ¢ikmasini talep eden fiili kullanicinin hissesi tahsis edilecektir.

Imar adasi icerisinde eksik kalan hisse miktari fiili kullanimi olmayip uhdesinde
hisse tapu bulunan kisi ve kurumlarin hisseleri tahsis edilerek tamamlanacaktir. Her
bir imar adasinin tahsis islemi bu yontem dogrultusunda gerceklestirilerek imar

uygulamasinin tescili yapilacaktir.

Sekil 6.7: Ada bazinda dagitim yontemi.
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6.3.2.2. Fiili Kullanima Gore Dagitim

Fiili kullanima gore dagitim yontemi; her bir imar adasi Gizerindeki fiili kullanim
sinirlari esas alinarak olusturulan parsellerin tapu tahsisinin, milkiyet yapisi dikkate
alinarak yapilmasina dayanmaktadir. Ornek imar adasinda yer alan pembe renkli
parsel; belediyeye tapu miracaati olan bir parseli, kirmizi renkli parsel Afiili
kullanicisinin tapusunun bulundugu parseli, mavi renkli parsel hem tapu miiracaati
hem de hisse tapu sahibi fiili kullanicisi olan parseli, sari renkli parsel ise tapusu ve

miuracaati olmayan parseli ifade etmektedir.

Sekil 6.8: Fiili Kullanima gore dagitim yontemi.

Fiili kullanima gore yapilacak imar uygulamasinda, tapusu olan fiili kullanicinin
tapusu kendi hissesinden, muiracaati bulunan kisinin hissesi Sultanbeyli Belediyesi
hissesinden, tapusu ve miracaati olup hissesi eksik gelen kisinin eksik miktari
Sultanbeyli Belediyesi hissesinden karsilanacaktir. imar adasi icerisinde olusturulan
diger parsellerin her birine, fiili kullanimi olmayip hisse tapusu bulunan kisiler ile fiili
kullanimi olup uygulama sonucunda tahsis edilen tapu hissesi artan kisi ve
kurumlarin hisseleri tahsis edilecektir. Sultanbeyli Belediyesi hisselerinden, yapilan
tapu miracaatlarinin tamaminin degerlendirilmesinin ardindan fazla hisse kalmasi

halinde, olusan bu parsellere pay verilmesi de mimkindr.
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6.3.2.3. Miilkiyet Yapisina Gére Dagitim

Milkiyet yapisina gore dagitim yonteminde; 6rnek imar adasinda yer alan 4
numarall parselin tahsisi, Belediyeye yaptigl tapu miiracaati neticesinde Sultanbeyli
Belediyesi hissesinden karsilanacaktir. Ornek imar adasindaki 3 numarali parselde
bulunan kisinin hisse tapusu fiilen kullandigi yere verilerek milkiyet sorunu
cozilecektir. Ornek imar adasinda yer alan 2 numaral parselin &ncelikle kendi
tapusu fiilen kullandigi yere verilecek olup eksik kalmasi durumunda gerekli tahsis
miktari Sultanbeyli Belediyesi hissesinden saglanacaktir. Son olarak 6rnek imar
adasinda yer alan 1 numarali parselin tahsis islemi ise tapusu olup fiili kullanimi

bulunmayan hissedarlarin tapu hisseleri verilmek suretiyle gergeklestirilecektir.

Sekil 6.9: Mlkiyet yapisina gore dagitim yontemi.

Milkiyet vyapisina goére dagitim neticesinde, hisse tapusu bulunan fiili
kullanicilarin tapusu kullanicisi adina, miracaati bulunan fiili kullanicilarin tapusu ise
Sultanbeyli Belediyesi adina cikarilmasi hedeflenmistir. Tapusu ve miracaati
bulunmayan kullanicillarin parsellerinin tapusu, fiili kullanimi olmayan tapu
sahiplerinin hisseleri verilmek suretiyle dagitim calismalari tamamlanmistir. Burada
dikkat edilmesi gereken husus, fiili kullanimi olup hisse tapusu bulunmayan kisilerin

parsellerinin geometrik sekilleri dikkate alinmadan bir biitiin halinde birakilmasidir.
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6.3.3. Fiili Kullanima Gére Olusan imar Parseli Sayisi

Cok hisseli parsellerde, yapilan taslak imar uygulama calismasi kapsaminda
diizenleme siniri igerisinde kalan imar adalarina gegici ada numarasi verilmistir. Bu
imar adalari icerinde varsa kamuya ayrilmis alanlar bunlarin da sinirlari ayrica tespit
edilmistir. Daha sonra dlzenleme sinir igerisinde kalan tim vyollar igin vyol
dengeleme islemi tamamlanmistir. imar adalarinin belirlenmesinin ardindan fiili
kullanim sinirlart  dikkate alinarak her bir imar adasi igerisinde parseller

olusturulmustur.

Tablo 6.7: Fiili kullanima gore olusan imar parseli sayisi.

Sira Parsel Parsel Tapu Cok Hisseli Olusan imar Parseli
No No Alani Parseldeki Fiili Sayisi
(m?) Kullanim Alani

1 1321 3750 12 6

2 1322 1250 6 3

3 1323 6250 25 13

4 1324 16250 - -

5 1325 34932 - -

6 1326 3750 16 6

7 1327 3500 20 21

8 1328 3250 10 13

9 1329 31250 87 77
10 1331 32000 36 34
11 1332 75500 209 208
12 1336 142500 117 110
13 1337 15500 46 43
14 1410 553426 1133 1054
15 1415 1130416 2612 2485
16 1417 3952 9 9
17 1418 58578 123 118
18 1420 212415 537 478
19 1422 1115 2 -
20 1424 100210 163 90
21 1534 276062 1253 1183
22 1561 6011503 14065 13382

Toplam 8717359 20438 19333
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Bu parseller olusturulurken Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligindeki minimum
parsel sarti aranmamistir. Clinkl imar uygulamasinin dayanagi olan uygulama imar
planlarinin plan notlarinda, plan kapsaminda 18. madde uygulamasi yapilirken
yonetmelikteki parsel sartlarinin aranmayacagl hususu belirtilmistir. Bu durum,
gerek arazideki fiili kullanicilarin beklentilerin karsilanmasi gerekse uygulamayi
yapan teknik kisilerin daha rahat hareket etmeleri agisindan buylik kolayhk

saglamaktadir.

6.3.4. Miistakil Tahsis Yapilan Parseller

Gok hisseli parsellerde, fiili kullanim alani bulunanlarin birgogunun uhdesinde
hisse tapu bulundugu tespit edilmistir. Bu kisi ve kurumlarin hisse tapulari temin
ederken uygulama kapsaminda yapilmasi muhtemel kesintileri hesap ederek fiili
kullanim alanindan fazla miktarda hisse sahibi olduklari da tespit edilmisti. Boylece
imar plani uygulama galismalarinda, ¢ok hisseli parseller tizerinde fiili kullanimi olup
uhdesinde hisse tapu bulunan kisi ve kurumlarin, uygulama kapsaminda yapilan
kesintiler sonucunda kalan net hisseleri fiilen kullandiklari alanlara tahsis edilmistir.

Mustakil tahsis yapilan fiili kullanicilarin tahsis hisselerinde fazlalik bulunmasi
halinde bu hisseleri degerlendirmek lzere cesitli alternatifler de gelistirilmistir. Bu
amacla, varsa bu kisilerin ikinci bir fiili kullanimi veya yan komsusu, akrabasi vs.
tespit edilmis olup karsihkli  muvafakat ile fazla kalan hisselerin tahsisi

tamamlanmistir.

6.3.5. Belediye Adina Yapilan Tahsisler

Sultanbeyli Belediyesinin c¢ok hisseli parsellerin tamaminda hissesinin
bulundugu bilinmektedir. Bu hisselerin toplanmasinin temel gayesi, arazideki tapusu
olamayan fiili kullanicilarin, yapilacak imar uygulamasinda magdur olmamalarini
saglamaktir. Yapilacak imar uygulamasinda, Sultanbeyli Belediyesi uhdesinde
bulunan hisse tapularin, imar Kanunu geregi yapilacak kesinti sonrasinda kalan

miktarlarinin, arazideki hangi fiili kullanimlara uygulanacagin belirlenmesi amaciyla
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cok hisseli parsellerde fiili kullanimi bulunan vatandaslardan tapu mdiracaati

alinmistir (Tablo 6.8).

Tapu miracaatinda, 6ncelikle ¢ok hisseli parsel lizerinde fiili kullanimi bulunan

kisi ve kurumlarin fiilen kullandiklari alanlarini gésteren arazi ve bina tespit formlari

diizenlenmistir. Bu diizenleme ardindan Belediye Meclisince belirlenen mustakil

parsel uygulama harci, bu uygulama igin 6zel agilan banka hesabina yatirilarak

mdiracaat islemi tamamlanmistir.

Tablo 6.8: Cok hisseli parsellerde tapu miracaati bilgileri.

Sira Parsel Tapusu ve Sadece Miracaati Olan
No No Mdracaati Olan Fiili Fiili Kullanici Sayisi
Kullanici Sayisi

1 1321 1 2

2 1322 0 1

3 1323 2 2
4 1324 0 0

5 1325 0 0

6 1326 2 0
7 1327 0 1

8 1328 0 1

9 1329 4 12
10 1331 3 4
11 1332 24 33
12 1336 6 20
13 1337 5 7
14 1410 235 165
15 1415 558 543
16 1417 4 2
17 1418 56 15
18 1420 80 74
19 1422 0 0
20 1424 23 15
21 1534 35 213
22 1561 924 1993

Toplam 1962 3103
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Sultanbeyli Belediyesi tarafindan, ¢ok hisseli parsellerde yapilan tapu
muracaatlarina karsilik gelecek oranda hisse tapu kamulastirmasi yapilmistir.
Kamulastirma islemleri sonucunda elde edilen hisseler, yapilacak uygulama
sonucunda miracaatta bulunan fiili kullanicilarin fiilen kullandiklari alanlara tahsis
edilecektir. Boylece ¢ok hisseli parseller Gzerinde birgok fiili kullanicinin miulkiyet
sorunu, fiilen kullandiklari alanlara imar uygulamasi kapsaminda Sultanbeyli
Belediyesi hissesinin tahsis edilmesi yoluyla ¢c6ziime kavusturulacaktir.

Sultanbeyli Belediyesi tarafindan en son tapu miracaati 2008 yilinda
alinmistir. Bu tarihten sonra biylk miktarda hisse tapu kamulastirmasi yapilamadigi

icin bunun karsihigi olarak tapu miracaati da alinmamistir.

6.3.6. Hisseli Tahsisler

Cok hisseli parsellerde yapilacak imar plani uygulamasi kapsaminda bdutiin
hissedarlarin hisselerinin mustakil tahsis edilmesi teknik olarak miimkiin degildir. Bu
zorunluluk halini temelde ¢ kisimda incelemek mumkindur. Birincisi; ¢ok hisseli
parseller Gzerinde fiilen kullandigl bir alan olmakla birlikte uhdesinde hisse tapu
bulunduran kisi ve kurumlarin, bu hisselerinden yapilacak yasal kesintiler sonucunda
kalan tahsis miktarinin, fiili kullanimina ait imar parseline yetmemesi durumudur.
ikincisi; birinci durumdaki kisi ve kurumlarin hisselerinin tahsis miktarinin fiili
kullanim alanina ait imar parselinden fazla olmasi durumudur. Ugiinciisii ise ¢ok
hisseli parseller Gzerinde herhangi bir fiili kullanimi olmayip uhdesinde hisse tapu
bulunan kisi ve kurumlarin hisselerinin olusan imar parsellerine tahsis edilmesi

durumudur.

6.3.6.1. Tapusu Yetmeyen Fiili Kullanicilar

Cok hisseli parsellerde, fiili kullanim alani bulunanlarin bircogunun hisse
tapusu oldugu tespit edilmisti. Bu kisi ve kurumlar, fiili kullanim alanlari icin aldiklari
hisse tapulari basit bir matematiksel hesaba dayanarak satin almislardir. Bu hesap,

arazide fiili kullanim alaninin belirlenmesi, ardindan yola veya diger donati
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alanlarina terk edilecek alanlarin gikarilmasi sonucu net kalacak alan igin gerekli olan
hisse tapu miktarinin alinmasina dayanmaktadir. Hisse tapu alinirken yapilacak imar
plani uygulamasi da hesap edilerek, hisse tapudan dizenleme kapsamindaki
diizenleme ortaklik payi kesintisi oraninda fazla alinmistir.

Bununla birlikte, 3194 Sayili imar Kanunun 18. Maddesinin geregi, parsellerin
hisseli veya 0©zel parselasyon planina gore bdlinerek satilmasina getirilen
kisitlamalar neticesinde, ¢cok hisseli parsellerdeki blyik hisseler bolinmediginden
bazi fiili kullanicilar kendilerine yetecek miktarda tapu alamamislardir. Yapilacak
uygulamadaki diizenleme ortaklik payi kesintisini dikkate almadan, fiilen kullandigi
alan miktarinca hisse tapu alan vatandaslar da mevcuttur.

Gelinen noktada, imar uygulamasi kapsaminda yapilacak kesinti orani net belli
olmadigi icin, fiili kullanicilardan elinde hisse tapu bulunanlarin tapularinin yerlerine
yetme durumu belli degildir. Yapilan taslak calismalara sonucunda birgok fiili
kullanicinin hisse tapusunun, dizenleme ortaklik payi kesintisi yapilsa bile fiilen
kullandigi alani karsilamaya yetmedigi tespit edilmistir.

Ornegin, 1561 parsel (izerinde yapilan uygulama c¢alismasinda, fiili kullanimi
olan tapu hissedarlarina ait 447 adet imar parselinin, fiili kullanicilarina ait hisse
tapunun yapilan kesinti sonucunda parselin tamamina yetmedigi tespit edilmistir.
Bu parsellerin eksik kalan miktarlari, fiili kullanicilarinin tapu mdiracaatlari olmasi
halinde Sultanbeyli Belediyesi hissesinden karsilanmistir. Yine tapusu yetmeyen fiili
kullanicilarin  eksik kalan miktar icin, varsa tahsis talepleri degerlendirmeye

alinmugtir.

6.3.6.2. Tapusu Artan Fiili Kullanicilar

Cok hisseli parsellerde yapilan imar uygulama ¢alismasinda, fiili kullanimi olup
uhdesinde hisse tapu bulunan bircok fiili kullanicinin hissesinin, yapilan kesintiler
sonucunda fiili kullanimina iliskin olusan imar parselinden fazla geldigi tespit
edilmistir. Bu kisi ve kurumlar, gerek hisse bélinememesi nedeniyle gerekse kabaca
yapilmis muhtemel diizenleme ortaklik payr kesintisini dikkate alarak fiilen

kullandiklari alandan fazla miktarda hisse tapu almislardir.
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Uygulama kapsaminda tapusu artan fiili kullanicilarin bazilari, Sultanbeyli
Belediyesine dilek¢e ile miiracaat ederek artan hisse miktarlarinin uygulanmasi
gereken yerleri de gostermislerdir. Bu islemde, fazla miktardaki hisse tapunun sahibi
ile uygulanmasi talep edilen fiili kullanim alaninin sahibinin, s6z konusu talebe
birlikte muvafakat vermeleri sarti aranmaktadir. Béylece ileride ortaya cikabilecek
muhtemel itilaflarin ve hukuki sireglerin 6nine gecilmesi hedeflenmistir.
Sultanbeyli Belediyesine boyle bir talep ile dilekce ile basvuruda bulunan kisilerine
bazilari daha sonra bu isleme muvafakat vermediklerini belirtip dilekgelerinin isleme
konmamasini da talep etmislerdir.

Yapilan uygulama ¢alismalari sonucunda, tapusu artan fiili kullanicilarin sayisi
ve alani tespit edilmistir. Bu hisse miktarlari bazi fiili kullanicilarda kii¢lik degerler
olmakla birlikte kendi fiili kullanim alaninin birkag kati miktarinca hissesi artan fiili
kullanicilar da mevcuttur. Ornegin, 1415 parsel tizerinde yapilan imar uygulama
calismasinda, fiili kullanimi olan tapu hissedarlarina ait 401 adet imar parselinde, fiili
kullanicisinin hisse tapusu yapilan kesintiler sonucunda parsel alanindan fazla
gelmektedir. Fiili kullanicilarin artan hisse tapu miktarlari ise 32.231,01 m? olarak
tespit edilmigtir. Artan bu hisse miktarinin, tapu sahiplerinin talebi ile baska yerlere

tahsis edilmesi de mimkunddr.

6.3.6.3. Fiili Kullanimi Olmayan Tapu Hissedarlari

Cok hisseli parsellerdeki imar plani uygulama calismasinda hisseli yapilan
tahsislerin en o6nemli kismini olusturan Kkisiler, fiili kullanimi olamayan tapu
hissedarlaridir. Cok hisseli parsellerde tapu hissedarlarinin biyik ¢ogunlugunun
arazide herhangi bir fiili kullanim alaninin bulunmadigi bilinmektedir. Bu hissedarlar;
arazinin ilk sahiplerinin varisleri olabilecegi gibi bu hisseleri tamamen ticari
menfaatler icabi satin alan yatirimcilarda olabilmektedir.

3194 sayili imar Kanunu uyarinca yapilan imar plani uygulama c¢alismalarinda
tapu kayitlari esas alindigindan, arazide herhangi bir fiili kullanimi bulunmayan bu
kisi veya kurumlarin hisselerinin bir sekilde tahsis edilmesi mecburiyeti vardir. Cok

hisseli parseller Uzerinde fiili kullanimi olmayan bu hissedarlarin hisseleri, fiili
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kullanimi olup hisse tapusu bulunmayan kisi ve kurumlarin kullandiklari alanlara
tahsis edilecektir.

Fiili kullanimi olup tapusu olmayan kisi ve kurumlarin toplam alaninin biyik
miktarda olmasi, yapilacak hisseli tahsis oraninin artmasina sebep olacaktir. Ancak,
cok hisseli parsellerin milkiyet sorununun ¢oéziimine yonelik yiritilen ¢alismalar
sonucunda, fiili kullanimi olmayan tapu hissedarlarinin hisselerinin kamu eline
gecmesi saglanirsa hisseli tahsis oraninin dismesi muhtemeldir. Yiizlerce hissedarin
tahsis edilmesi yerine, bu hissedarlarin elindeki hisselerin Maliye Hazinesi veya
Sultanbeyli Belediyesi uhdesine ge¢mesi, uygulama sonrasinda ortaya gikabilecek

muhtemel sorunlarin 6niine gegmesine vesile olacaktir.

6.3.7. Talebe Bagh Tahsisler

Cok hisseli parsellerde yapilan fiili kullanim alani ile hisse tapu sahipligine
iliskin eslestirme islemleri sonucunda, mulkiyetin kullanimi ve sahiplik durumuna ait
karmasik veriler de elde edilmistir. Soyle ki, arazide fiili kullanimi bulunan birgok kisi
veya kurumun hisse tapu olarak sunduklari tapu kayitlarinin, ayni kisilerin akrabasi,
sirketi veya baska kisi ve kurumlarin adina kayith oldugu tespit edilmistir.

Hisse tapularin bolinerek satilmasina getirilen yasak sonucunda bircok kisi
kendi fiili kullanim alanina yetecek diizeyde hisse tapu temin edememistir. Bu
nedenle tapu kayitlarinda var olan bir tanidigi, akrabasi, komsusu vs. adina hisse
tapu almayi tercih etmistir. Hisseli bir parselde hissedarlarin birbirlerine bolerek
hisse satisl yapabilmesi mimkinddr. Yani bir hisseli parselde 1000 metrekare hissesi
bulunan bir kisi bu hissesinin 500 metrekaresini ayni parselde hissedar olan baska
bir kisi veya kuruma devredebilir. Kanunla getirilen yasak ile amaglanan, béliinerek
ayristirilan bu 500 metrekare hissenin li¢linci sahislara satilmasini engellemektir.

Kanun ile getirilen hisse bollinmesi yasagini bircok fiili kullanici kendi imkanlari
nispetinde asmaya, bir anlamda fiili kullaniminda olan yere iliskin hisse tapu temin
etmeye calismistir. Bunun sonucu olarak bir kisi adina kayitli hisse tapunun esasinda
birden fazla ve farkli kisilere ait fiili kullanim alanlarina ait oldugu gibi durumlar

ortaya cikmistir. Ayni parsel icerisinde fiili kullanimi bulunan Ug farkh kisi, iclerinden
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birisi adina hisse tapu alarak ve imzaladiklari s6zlesmeyi de Belediyeye sunarak, kisi
adina kayith hisse tapunun yapilacak imar plani uygulamasi kapsaminda, kendilerine

ait fiili kullanim alanlarina tahsis edilmesini talep etmektedirler (Sekil 6.10).

Sekil 6.10: Talebe bagl tahsis 6rnek dilekce-1.

Talebe bagli tahsis isleminde bir diger 6rnek, fiili kullanim alaninin sahibi ile
tapu kaydindaki hissedarlarin ayni aileden farkh kisiler olmasi durumudur. Fiili
kullanim alaninin sahibi olan kisi, bu alanin ihtiyaci olan tapu hissesini oglu, kizi, esi

gibi ayni aileden olan farkh kisiler adina almislardir (Sekil 6.11). Yapilan arazi
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galismalari sonucunda ortaya ¢ikarilan bu gibi durumlar igin, kisilerden bu
taleplerine iliskin dilekgeler alinmis olup uygulama kapsaminda mevcut hissenin
belirtilen fiili kullanim alanina tahsis edilmesi 6ngorilmustar.

BlUtlin tahsis talepleri, yapilan imar uygulamasinin teknik uygulayicilari
bakimindan titizlikle incelenmesi ve degerlendirilmesi gereken islemlerdir. Bu
taleplerin degerlendirilmesi, uygulamanin aski sireci ve tescili sonrasi ortaya

¢tkmasi muhtemel itiraz ve hukuki siireglerin 6niine gegmesi agisindan énemlidir.

TG
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Sekil 6.11: Talebe bagl tahsis 6rnek dilekce-2.
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6.3.8. Taslak Parselasyon Planlari

Cok hisseli parsellerde; yapilan arazi ve bina tespit ¢alismalari, hisse tapu ve
mdlkiyet iliskilendirme ¢alismalari, imar plani ¢alismalari ile mulkiyet sorununun
¢O0ziimine yonelik yerel yonetimlerce gelistirilen biitliin yontemlerden elde edilen
birikimler sonucunda, taslak parselasyon planlari hazirlanmistir. Bu planlar, arazide
var olan miulkiyet yapisini yansitan tematik haritalar seklinde hazirlanmis olmakla
birlikte, yonetmelikte belirtilen standartlar gbéz ©Onine alinarak dizenlenmis
oldugundan tescile hazir plan hilkmin{ de tasimaktadir.

Hazirlanan parselasyon planlari sonucunda, ¢ok hisseli parsellerde var olan
miulkiyet sorununun karmasikhgl acik bir sekilde ortaya cikarilmistir. Parselasyon
planlarinda esasen fiili  kullanim durumu dikkate alinarak c¢alismalar
ylrittldigiinden olusturulan tematik haritalar da bu duruma iliskin veriler
icermektedir. Butiin ¢ok hisseli parseller icin hazirlanan parselasyon planlarinda; fiili
kullanimi olup elinde hisse tapu bulunan kullanicilar, belediyeye tapu miracaatinda
bulunan kullanicilar, tapu miracaatinda bulunup ayni zamanda hisse tapu edinen
kullanicilar, tapusunun farkli kisiler adina c¢ikmasini isteyen kullanicilar ve fiili
kullanimi olup hisse tapusu olmayan kullanicilara ait parseller ile uygulama
kapsaminda diizenleme ortaklik payi ve kamu ortaklik payi hesabindan elde edilen
parseller yer almaktadir.

Cok hisseli parsellerde, alternatif li¢ adet dagitim yonteminin her birine gore
parselasyon planlari hazirlanmistir. Ada bazinda dagitim, fiili kullanima gére dagitim
ve milkiyet yapisina gore dagitim yontemlerinin her birine ait unsurlari iceren
parselasyon planlari ile uygulamayi yapacak teknik insanlar ile karar vericiler icin
onemli bilgiler elde edilmistir.

Tum hisseli parseller icerisinden, hisseli parsellerin toplam alansal kitlesinin
yaklastk % 90’hk kismini olusturan Uc¢ adet parselin (1410, 1415, 1561) taslak
parselasyon planlari bu boélimde ayrintilh bilgiler verilerek incelenecektir. Bu
parseller Gzerinden yapilacak degerlendirmeler, diger ¢cok hisseli parsellerin bircogu
icinde ayni ifadeleri icermektedir. U¢ adet parselin ortak bir ézelligi hepsinin de

birden fazla idari mahalle sinirlari dahilinde kalmasidir.
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6.3.8.1. Sultanbeyli 1410 Parsel Taslak Parselasyon Planlari

Sultanbeyli lilgesinin miilkiyet sorununun temelini olusturan ¢ok hisseli
parsellerden biri olan 1410 parsel, Turgut Reis Mahallesi ve Mecidiye Mahallesi
sinirlari dahilinde kalmaktadir. Cok hisseli parsellerde, alansal biyiklik bakimindan
Uclincl en blylk parseldir. Sehrin tam ortasindan gecen TEM oto yoluna cephe
olmasinin yaninda en 6nemli ana arter olan Fatih Bulvarina da cephedir. Bu yoniyle
1410 parsel, her tarafi 6nemli yollara cepheli oldugundan ekonomik degeri ylksek

bir konumdadir.

Sekil 6.12: Sultanbeyli ilcesi 1410 Parsel.

1410 parsel lizerinde de diger ¢ok hisseli parsellerde oldugu gibi yapilasmamis
alan neredeyse kalmamistir (Sekil 6.13). Bu durum, parsel tizerinde imar uygulamasi
yapmada ortaya ¢ikmasi muhtemel sorunlarin artmasina sebep olmaktadir. Mevcut
yapilarin biyuk ¢ogunlugu ¢ok kath yapilmis olmakla birlikte; parsel tGzerinde depo,
fabrika, is hani vb. ticari faaliyetlerin gergeklestirildigi yapilar da mevcuttur. Bu
yapilara iliskin sinirlar ile bu yapilarin mistemilat, duvar vb. harici yapilari da ayrica

dikkate alinacaktir.
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Parsel lzerinde yagayan nifusun ihtiyaci olan kamu tesislerinin birgogunun
yapimi tamamlanmistir. Ozellikle yollar, park alanlari, ibadet yerleri ve egitim
tesisleri parsel tzerinde halihazirda mevcuttur. Bunun yaninda, imar planinda kamu
alani olarak ayrilmis ancak uygulama yapilmadigi icin heniiz kamu eline ge¢gmemis
alanlarda bulunmaktadir.

Taslak parselasyon plani incelendiginde, 1410 parsel Gzerinde fiili kullanimi
olup ayni zamanda hisse tapusu veya tapu miracaati olan kullanicilarin sayisi diger
cok hisseli parsellere gore oldukga yiiksek bir degerdedir. Bu durumun olusmasinda,
Sultanbeyli Belediyesi tarafindan 2008 yilinda yapilan ve igerisinde 1410 ve bazi ¢ok
hisseli parsellerin de yer aldigi 8. Etap imar Plani Uygulamasi ¢alismasinin etkisi
blylktir. O donemde yapilan arazi ¢alismalari ile fiili kullanicilar, imar uygulamasi
sureci ve olasi sonuglari konusunda bilgilendirilmis ve hisse tapu edinmeleri
saglanmistir.

1410 parselde yapilan taslak parselasyon planlari dogrultusunda, parsel
hissedarlarinin fiili kullanim durumlarina iliskin bilgiler elde edilmistir (Tablo 6.9).
Burada degerlendirmeye alinan tapu kayitlari glincel bilgileri yansitmaktadir. 1410
parselde fiili kullanimi olamayan tapu hissedarlarinin diisiik seviyede olmasi ileride

ortaya ¢tkmasi muhtemel sorunlarin sinirh diizeyde kalmasina vesile olacaktir.

Tablo 6.9: 1410 parsel hissedar durumu.

HISSEDAR DURUMU HISSE SAYISI TAPU MIKTARI (m?)
BELEDIYE HISSESI 26 86,770.35
TAPUSU OLUP KULLANIM
ALANI OLAN 291 281,745.90
TAPUSU OLUP KULLANIM
ALANI OLMAYAN 5 Bk el
TOPLAM 411 553,424.53

1410 parselde yapilan taslak parselasyon planlari dogrultusunda, fiili kullanim
alanina gore olusan imar parsellerinin miulkiyet yapisini ifade eden bilgiler elde

edilmistir (Tablo 6.10). Yapilacak imar plani uygulamasi 6ncesinde gerek karar
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vericiler gerekse uygulayici teknik insanlarin énemli bilgiler elde edebilecegi bu

planlar, arazide var olan mevcut milkiyet durumunu direk yansitmaktadir.

Tablo 6.10: 1410 parsel parselasyon bilgileri.

PARSEL DURUMU PARSEL SAYISI PARSEL ALANI (m?)
TAPUSUZ ve MURACATSIZ 560 148,234.19
SADECE TAPULU 87 42,701.91
SADECE BELEDIYE MURACAATLI 165 54,369.89
TAPULU ve MURACAATLI 235 130,376.16
KOP PARSELLERI 7 8,858.15
TOPLAM 1054 384,540.30

1410 parselin TEM otoyoluna cephe kisminda Karayollari Genel Mudurlugi
tarafindan kamulastirma karari alinmis parseller de bulunmaktadir. Her ne kadar bu
parseller tGzerinde kamulastirma karari bulunsa da bir¢ogu hali hazirda vatandaslar
tarafindan kullanilmaktadir. Fiilen kullandigi alanin bazi kisimlari karayolu
kamulastirma parseli icinde kalan fiili kullanicilar, bu alanlarina isabet eden kisimlari
icin 1410 parselden hisse satin almislardir.

Sultanbeyli Belediyesi, yapilacak imar uygulamasinda sorun teskil edecek bu
durum ile ilgili olarak uygulama 6ncesinde Karayollari Bélge Midurltgi ile gerekli
yazismalari yaparak, vatandaslarin fiilen kullandiklari ve imar planinda da konut
alani olarak planlanan alanlarin kamulastirma alani siniri disina ¢ikarilmasini talep
etmistir. Henliz Sultanbeyli Belediyesinin talep ettigi islem dogrultusunda bir
galismanin yapiimadigi bu durumun, uygulamaya baslanilmadan 6nce mutlaka
¢Ozlilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde birgcok fiili kullanicinin tapusu fiilen
kullandiklari alanlar yerine baska yerlere tahsis edilmek durumunda kalacaktir.

Gelinen noktada, 1410 c¢ok hisseli parsel icin alternatif (¢ dagitim
yonteminden ada bazinda dagitim yontemi icin (Sekil 6.13), fiili kullanima gore
dagitim yontemi icin (Sekil 6.14) ve milkiyet yapisina gore dagitim yoéntemi icin

(Sekil 6.15) taslak parselasyon plani hazirlanmistir.
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plani (Ada bazinda dagitim).

arsel taslak parselasyon
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Sekil 6.13: Sulta
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6.3.8.2. Sultanbeyli 1415 Parsel Taslak Parselasyon Planlari

Cok hisseli parsellerde yapilan imar uygulama galismasi sonucunda taslak
parselasyon plani hazirlanan parsellerden biri olan 1415 parsel, Turgut Reis
Mahallesi, Ahmet Yesevi Mahallesi, Battal Gazi Mahallesi ve Adil Mahallesi olmak
Uzere 4 mahallenin sinirlari dahilinde kalmaktadir. 1415 parsel; cok hisseli
parsellerde alansal buyuklik bakimindan ikinci en blyik parseldir. Kismen TEM oto
yoluna, kismen Fatih Bulvarina kismen de sehrin ikinci biylk ana arteri olan Bosna
Bulvarina cephedir. Bu 6nemli akslara cephe olmasinin yaninda sehrin 6nemli cadde

ve sokaklari ile meydanlarini da icinde barindirmaktadir.

Sekil 6.16: Sultanbeyli ilcesi 1415 parsel.
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1415 parselde yapilan taslak parselasyon plani dogrultusunda, parsel
hissedarlarinin fiili kullanim durumlarina iliskin bilgiler elde edilmistir (Tablo 6.11).
Bir diger cok hisseli parsel olan 1410 parselde oldugu gibi 1415 parselde de fiili
kullanimi olmayan tapu hissedarlarinin sayisi diisiik seviyededir. Ozellikle miilkiyet
sorununun ¢ozimuine yonelik ¢alismalarin olumlu sonuglanmasinin ardindan bu

oranin daha da dismesi muhtemeldir.

Tablo 6.11: 1415 parsel hissedar durumu.

HiSSEDAR DURUMU HiSSE SAYISI | TAPU MIKTARI (m?)
BELEDIYE HiSSESi 2 354,402.13
TAPUSU OLUP KULLANIM
ALANI OLAN 711 476,880.91
TAPUSU OLUP KULLANIM
ALANI OLMAYAN 128 299,136.27
TOPLAM 844 1,130,419.31

1415 parselde vyapilan taslak parselasyon plani dogrultusunda, parsel

hissedarlarinin fiili kullanim durumlarina iliskin bilgiler elde edilmistir (Tablo 6-12).

Tablo 6.12: 1415 parsel parselasyon bilgileri.

PARSEL DURUMU PARSEL SAYISI PARSEL ALANI (m?)
TAPUSUZ ve MURACATSIZ 1133 261,819.62
SADECE TAPULU 233 78827.51
SADECE BELEDIYE MURACAATLI 543 164855.79
TAPULU ve MURACAATLI 558 221,305.12
OZEL EGITIM ALANLARI 2 2,151.41
KOP PARSELLERI 16 33,223.23
TOPLAM 2485 762,182.68

1415 cok hisseli parsel icin alternatif lic dagitim yonteminden, ada bazinda
dagitim yontemi icin (Sekil 6.17), fiili kullanima gore dagitim yontemi icin (Sekil 6.18)
ve miulkiyet yapisina gore dagitim yontemi icin (Sekil 6.19) taslak parselasyon plani

hazirlanmistir.
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SULTANBEYLI ILGESI
1415 COK HISSELI PARSEL
MULKIYET ANALIZI VE PARSELASYON PLANI an b

Sekil 6.17: Sultanbeyli 1415 parsel taslak parselasyon plani (Ada bazinda dagitim).




SULTANBEYLI ILCESI
1415 COK HISSELI PARSEL

MULKIYET ANALIZI VE PARSELASYON PLANI

TAPUSU VE MORACAAT! OLMAYAN FlILI KULLANICILAR
TAPU MURACAAT! OLAN FlILI KULLANICILAR

TAPUSU VE FIILI KULLANIMI OLAN KULLANICILAR

PARK ALAMLARI

COMATI ALANLARI

] LT
HEr et

Sekil 6.18: Sultanbeyli 1415 parsel taslak parselasyon plani (Fiili kullanima gore

dagitim).
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SULTANBEYLI ILCESI
1415 COK HISSELI PARSEL

MULKIYET ANALIZI VE PARSELASYON PLANI

KUZEY

TAPUSU VE MORACAATI OLMAYAN FiLi KULLANICILAR

TAPUSU VE FilLi KULLANIMI OLAN KULLANICILAR
TAPU MORACAATI OLAN Filll KULLANICILAR

PARK ALANLARI
DONATI ALANLARI

Sekil 6.19: Sultanbeyli 1415 parsel taslak parselasyon plani (Milkiyet yapisina gére

dagitim).
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6.3.8.3. Sultanbeyli 1561 Parsel Taslak Parselasyon Planlari

Sultanbeyli ilgesinin miilkiyet sorununun temelini olusturan c¢ok hisseli
parsellerden biri olan 1561 parsel, Hasanpasa Mahallesi, Abdurrahman Gazi
Mahallesi, Mehmet Akif Mahallesi, Fatih Mahallesi, Hamidiye Mahallesi,
Aksemsettin Mahallesi, Orhangazi Mahallesi, Necip Fazil Mahallesi ve Yavuz Selim
Mahallesi olmak lizere toplam 9 adet mahallenin sinirlari dahilinde kalmaktadir.

Cok hisseli parsellerde, alansal buylklik bakimindan en buyik parseldir.
Sultanbeyli ilcesinin kent merkezini de icine almakta ve niifus yogunlugunun biyiik
kismini iginde barindirmaktadir. Ayrica sehrin tam ortasindan gegcen TEM oto yoluna
cephe olmasinin yaninda en 6nemli ana arter olan Fatih Bulvari’na da cephedir.
Bunun yaninda tam ortasindan NATO petrol boru hatti ge¢gmektedir. Adini boru
hattindan alan Petrol Yolu Caddesi 1561 parselin tam ortasindan ge¢mektedir.

Bununla birlikte; 1561 parsel izerinden TEiAS’a ait enerji nakil hatti da
gecmektedir. Biitlin bu alt ve Ustyapi tesisleri yirurlikteki imar planlarinda yer
almakta olup yapilan taslak imar uygulama c¢alismalari kapsaminda mevzuat
hikidmleri dogrultusunda degerlendirmeye alinmistir.

Onceki béliimlerde hakkinda bilgiler verilen 1410 ve 1415 parsel icin ifade
edilen hususlarin tamami 1561 parsel icinde gecerlidir. Ozellikle karayollari
kamulastirma alanlari igerisinde kalan kisimlarin sorunlarinin ¢éziilmesi, 1561 parsel
icin de 6nem arz etmektedir.

1561 parselde vyapilan taslak parselasyon planlari dogrultusunda, parsel
hissedarlarinin fiili kullanim durumlarina iliskin bilgiler elde edilmistir (Tablo 6.13).
Bir diger cok hisseli parsel olan 1410 ve 1415 parselde oldugu gibi 1561 parselde fiili
kullanimi olmayan tapu hissedarlarinin sayisi yiiksek seviyededir. Ozellikle miilkiyet
sorununun ¢ozimine yonelik ¢alismalarin olumlu sonuglanmasinin ardindan bu
oranin duslirilmesi hedeflenmektedir. Mevcut durumda, merkezi yonetim organlari
tarafindan devam eden trampa islemlerinde, yatirimcilarin uhdesinde yer alan ve
anlasma saglanan hisselerin biyiik cogunlugunun 1561 parsel (zerinde oldugu da

bilinmektedir.
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Tablo 6.13: 1561 parsel hissedar durumu.

HiSSEDAR DURUMU HiSSE SAYISI | TAPU MIKTARI (m?)
BELEDIYE HiSSESi 1 934,056.90
TAPUSU OLUP KULLANIM
ALANI OLAN 1674 1,811,543.32
TAPUSU OLUP KULLANIM
ALANI OLMAYAN 469 3,265,524.04
TOPLAM 2144 6,011,124.26

1561 parselde vyapilan taslak parselasyon plani dogrultusunda, parsel
hissedarlarinin fiili kullanim durumlarina iliskin bilgiler elde edilmistir (Tablo 6.14).
Ulkemizde benzeri bulunmayan bir parsel {izerinde yapilacak bu uygulama ile hem
buyuk bir sorun ¢ozilecek hem de diger yerlerdeki sorunlarin ¢ézimiinde 6rnek

teskil edecektir.

Tablo 6.14: 1561 parsel parselasyon bilgileri.

PARSEL DURUMU PARSEL SAYISI PARSEL ALANI (m?)
TAPUSUZ ve MURACATSIZ 9367 2,442,290.25
SADECE TAPULU 1004 482,977.93
SADECE BELEDIYE MURACAATLI 1993 581,981.35
TAPULU ve MURACAATLI 924 502,100.41
OZEL EGiTiM ALANLARI 10 45,661.17
KOP PARSELLERI 84 63,373.01
TOPLAM 13382 4,118,384.12

Diger iki adet cok hisseli parselde (1410 ve 1415) oldugu gibi, cok hisseli
parsellerin alansal olarak en bliyligi olan 1561 cok hisseli parsel icin de alternatif (g
dagitim yonteminden, ada bazinda dagitim yontemi icin (Sekil 6.21), fiili kullanima
gore dagitim yontemi icin (Sekil 6.22) ve milkiyet yapisina gore dagitim yéntemi igin

(Sekil 6.23) taslak parselasyon plani hazirlanmistir.
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SULTANBEYLI ILCESI
1561 PARSEL
MULKIYET ANALIZI VE PARSELASYON PLANI

Sekil 6.23: Sultanbeyli 1561 parsel taslak parselasyon plani (Mulkiyet yapisina gére dagitim).

TAPUSU WVE MURACAAT! OLMAYAN FiiLl KULLAMNICILAR
TAPUSU VE FiiLI KULLANIMI OLAN KULLANICILAR
TAPU MURACAATI OLAM FiiLT KULLAMNICILAR

PARK ALANLARI
DOMNATI ALAMNLARI
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6.3.8. Mevcut ve Planlanan Kadastral Durum

Sultanbeyli ilgesinin kadastral durum haritasina bakildiginda imar uygulamasi
gdérmemis alanlarin coklugu dikkat cekmektedir. Ozellikle Adil ve Mimar Sinan
mahallelerinde gerek ilgililerin talepleri gerekse Sultanbeyli Belediyesi tarafindan
yapilan resen uygulamalar ile imar parselleri olusturulmus olup tasinmaz sahiplerine
milkiyetlerindeki arsalar lizerinde insa faaliyeti yapma imkani verilmistir. Bununla
birlikte; ilce genelindeki 2b alanlarinda 2011 yilinda yapilan kadastro calismalari ile
birlikte yaklasik 17000 yeni parsel daha tapuya tescil edilmistir. Bu parsellerin de
onemli bir boélimdi, yapilacak imar uygulamalari ile arsa haline getirilerek, gerek
kentsel dénisim uygulamalari gerekse yeni insa faaliyetlerine olanak saglanmasi
mimkiindiir. Sultanbeyli ilgesinin imar planlarinin aski siirecinin tamamlanmasi ile
Ozelikle 2b alanlarinda yapilasma faaliyetlerinde 6nemli bir artis oldugu tespit
edilmistir.

Sultanbeyli ilcesinde miilkiyet yapisinin getirdigi sorunlar nedeniyle mevzuata
uygun yapilasma, gelisim ve dénisim faaliyetlerinin gercgeklestirilemedigi tek alan
cok hisseli parseller kalmistir. Bu alanlarda var olan mevcut miilkiyet sorunlari, yerel
yonetimlerin imar plani uygulamalari yapmasina engel olmaktadir. Miulkiyet
sorununun ¢6ziimine yonelik merkezi yonetim tarafindan ydiritilen calismalarin
olumlu sonuglanmasi akabinde, yerel veya merkezi yonetim tarafindan imar plani
uygulama calismalari yapilarak mistakil parseller olusturulacaktir.

Cok hisseli parsellerde vyapilacak imar uygulamasinin tapuya tescilinin
tamamlanmasi ile birlikte, Sultanbeyli ilcesinin mevcut kadastral durum haritasinda
(Sekil 6.24.a) ifraz edilememis yerler olan c¢ok hisseli parsellerde, artik yeni imar
adalari ve parseller olusacaktir (Sekil 6.24.b). Béylece, bu alanlarda bulunan binlerce
kisinin yasadig riskli yapilar, mevzuat hiikiimleri cercevesinde yeniden insa edilerek
daha saglkh yapilasma alanlari ortaya cikabilecektir. Bununla birlikte, cok hisseli
parsellerde arsa sahibi olup yillardir imar parseline kavusmay! bekleyen kisi ve
kurumlar da, mistakil parsellerinde mevzuat hikiimleri dogrultusunda istedikleri

imar faaliyetlerini gerceklestirebileceklerdir.
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7. COK HISSELI PARSEL PROBLEMI iCIN COzUM
YAKLASIMLARI

Cok hisseli parsellerdeki fiili kullanima ait mulkiyetin bilesenleri, temelde (g
durumun varhg Gzerinden tarif edilmektedir. Bunlar; tapusu ve fiili kullanimi olan
fiili kullanicilar, tapu miracaati olan fiili kullanicilar ile tapusu ve miiracaati olmayan
fiili kullanicilardir. Tapu kayitlarina gére mulkiyet bilesenlerinde ise, fiili kullanimi
olan tapu hissedarlari ile fiili kullanimi olmayan tapu hissedarlari olmak lzere iki
durum vardir. Fiili kullanim ve tapu milkiyetine iliskin bilesenlerin bir arada
degerlendirilmesini iceren bir imar plani uygulamasi yapilarak sorunun ¢6zimii
mumkunddr.

Bu baglamda, cok hisseli parsellerde var olan miilkiyet sorununun ¢éziimiinde,
imar plani uygulamasi (arazi ve arsa diizenlemesi) yapilmasi suretiyle ¢ozliime
yonelik 6nemli sonuglarin alinabilecegi o6ngoérilmektedir. Sorunun ¢6zUmu
kapsaminda yapilacak imar plani uygulamasinda, ¢ok hisseleri parseller lzerinde
tarihsel slire¢ boyunca ortaya cikan durumu esas alan ve bu dogrultuda ¢6ziim
sunan yontemler uygulanmalidir. Bunun igin, tez kapsaminda yapilan 6rnek imar
plani uygulamasinda dagitim yontemi olarak ¢ temel yaklasim énerilmektedir. Bu
yaklagimlar; “Ada Bazinda Dagitim Yaklasimi”, “ Fiili Kullanim Esasli Dagitim
Yaklasimi1” ve “Miilkiyet Yapisini Esasli Dagitim Yaklasimi” olarak ifade edilmektedir.

Bu bollimde belirtilen U¢ temel vyaklasimda ulasiimak istenen hedef
aciklanarak, her bir yéntemin uygulanmasi halinde ortaya ¢ikmasi muhtemel avantaj
ve dezavantajlar ifade edilmistir. Dagitim ydntemine ait U¢ temel yaklasim
aciklandiktan sonra Sultanbeyli ilcesi cok hisseli parseller tizerinde bulunan miilkiyet

yapisinin bu yaklasimlardan etkilenme durumu da tablo halinde sunulmustur.

7.1. Ada Bazinda Dagitim Yaklagimi

Ug temel dagitim ydnteminden biri olan Ada Bazinda Dagitim Yaklasimi ile fiili
kullanimi olmayan tapu hissedarlarinin uygulama kapsamindaki hisseleri, tim imar
adalarinda olusturulacak ada bazinda parsellere dagitilacaktir. Her bir imar adasi

sadece bir parselden olusturularak, imar adasi icerisinde hicbir sekilde ikinci bir
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parsel olusturulmamaktadir. Bu parsellere, o adada fiili kullanimi olup hisse tapusu
bulunan kisilerin hisseleri ile Sultanbeyli Belediyesi hissesi de tahsis edilecektir. Bu
yaklasimla yapilacak uygulama sonucunda, cok hisseli parsellerin fiili kullanimi
bulunmayan hissedarlar, her bir imar adasinda olusacak parsele hissedar
olmaktadir.

Cok hisseli parsellerdeki imar plani uygulamasinda, ada bazinda dagitim

yonteminin uygulanmasi beraberinde bircok avantaj ve dezavantaji getirmektedir.

e Ada bazinda dagitim yonteminin avantajlari:
- Tapusu olmayan fiili kullanicilarin tek bir kisi ile muhatap edilmesinin énlne
gecilecektir.
- Uygulama ardindan hissedarlarin kendi aralarinda anlasarak ifraz islemi
yapmalari mimkinddr.
- Imar adasi kentsel déniisiim alani ilan edilerek yeniden yapilasmasi, modern
ve saglikli bir kent olusmasi mimkinddr.
- Fiili kullanimi olup tapu hissesi olmayan kisiler kendi imar adasina tahsis

edilen tapu hissedarlarinin hisselerini kendi imkanlari ile almalari mimkiandr.

e Ada bazinda dagitim yonteminin dezavantajlari:
- Tapusu olan fiili kullanicilarin bagimsiz hareket etmesi engellenecektir.
- Belediyeye tapu miracaatinda bulunan kisilerin mdistakil tapu tahsisi
talepleri karsiliksiz kalacaktir.
- Fiili kullanimi olan tapu hissedarlar tarafindan, mustakil tapu talebi ile

uygulamanin dava konusu edilmesi muhtemeldir.
7.2. Fiili Kullanim Esash Dagitim Yaklasimi

Cok hisseli parsellerde imar plani uygulamasi igin diger dagitim yontemi ise; fiili
kullanim alanlari esas alinarak yapilacak dagitim yontemidir. Bu yontemde, her bir
imar adasinda belirlenen fiili kullanim alanlarina goére olusturulacak imar
parsellerine tapusu olanlar, tapusu olamayanlar, miracaati olanlar, tapusunun
baskasi adina ¢cikmasini isteyenler tahsis edilecektir. Burada, fiili kullanimi olup hisse

tapusu olmayan kisilerin tapularinin tahsisi fiili kullanimi olmayan kisilerin
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hisselerinden yapilacaktir. Tahsis yapilirken yetmesi halinde Sultanbeyli Belediyesi

hissesinin de bu parsellere tahsis edilmesi mimkinddr.

o Fiili kullanima goére dagitim yonteminin avantajlari:
- Bu dagitim yontemi ile tapusu ve miracaati olan fiili kullanicilarin mulkiyet
sorunu ¢ozlime kavusturulacaktir.
- Tapusu ve miracaati olan kullanicilarin uygulama sonucunda kendi basina
hareket etme imkani olacaktir.
- Mistakil tapusuna kavusan kisi ve kurumlar tarafindan yenileme ve
donisium faaliyetleri gerceklestirilebilecektir.
- imkani olan fiili kullanici, kendi parseline tahsis edilen hisseleri sahiplerinden

anlasarak alabilecektir.

e Fiili kullanima goére dagitim yonteminin dezavantajlari:
- Fiili kullanimi olup hisse tapusu bulunmayan kisi ve kurumlar, bu yontem ile
yapilacak uygulama sonucunda, tapu hissedarlari ve yatirimcilar ile karsi
karsiya gelebilecektir.
- Fiili kullanicilar ile tapu sahipleri arasinda uzun yillar sitrebilecek hukuki

sureclerin ortaya ¢citkmasi muhtemeldir.

7.3. Miilkiyet Yapisi Esash Dagitim Yaklagimi

Bir diger dagitim yaklasimi ise, milkiyet yapisina gore dagitim yapilmasi
esasina dayanir. Bu yontemde; imar adasini olusturan miulkiyet bilesenleri tespit
edilerek, fiili kullanimi olup tapusu olanin tapusu kendi hissesinden, miracaati olan
kisinin tapusu Sultanbeyli Belediyesi hissesinden, tapusunun baskasi adina ¢ikmasini
isteyenlerin tapusu da talepleri dogrultusunda tahsis edilecektir. imar adasi
icerisinde geri kalan tim alanlar geometrik sekline bakilmaksizin tek bir parsel
olarak olusturulacak olup fiili kullanimi olmayan tapu hissedarlari ile tapusu artan
fiili kullanicilarin hisseleri bu alanlara tahsis edilecektir. Miracaat edenlerin
tamamini karsiladiktan sonra artmasi halinde Sultanbeyli Belediyesi hissesi de bu

alanlara verilecektir.
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e Miilkiyet yapisina gore dagitim yonteminin avantajlari:
- Bu yontem ile yapilacak uygulama sonucunda tapusu ve miracaati olan fiili
kullanicilarin mulkiyet sorunu ¢éziime kavusturulacaktir.
- Tapusu ve miracaati olan kullanicilarin uygulama sonucunda kendi basina
hareket etme imkani olacaktir.
- Mistakil tapusuna kavusan kisi ve kurumlar tarafindan yenileme ve
donisium faaliyetleri gerceklestirilebilecektir.
- Fiili kullanimi olup tapusu olmayan kisilerin fiili kullanim alanlari, ada
icerisinde bir bltin olarak birakildigindan, yapilacak tahsis islemi ile direkt bir
malik ile muhatap edilmelerinin éniine gecilecektir.
- Fiili kullanimi olmayan tapu hissedarlarinin da ciizi bedeller 6deyerek elde
ettikleri hisse tapulardan blyik rant elde etmelerinin ve hukuki siiregler
baglatarak fiili kullanicilar (zerinde baski kurmalarinin 6niine gegilmesi
saglanacaktir.
- imkani olan fiili kullanicilarin tapu sahiplerinden hisse satin almalari
muUumkuinddr.
- Ada igerisinde bir bltlin olarak birakilan parsele Sultanbeyli Belediyesi hissesi

de tahsis edilerek, diger hisselerin alinmasinda onciiliik edilmesi saglanabilir.

e Miilkiyet yapisina gére dagitim yonteminin dezavantajlari:
- Fiili kullanimi olup hisse tapusu bulunmayan kisi ve kurumlar, bu yontem ile
yapilacak uygulama sonucunda, tapu hissedarlari ve yatirimcilar ile direkt
olmasa da karsi karsiya gelebilecektir.
- Fiili kullanicilar ile tapu sahipleri arasinda uzun yillar siirebilecek streclerin
baslamasi muhtemeldir.
- Geometrik yapisi bozuk imar parselleri tescil edilebilecektir. Bu da planlama
acisindan arzu edilmeyen bir durumdur.
- Fiili kullanimi olmayan tapu hissedarlarinin tahsis yontemine karsi dava

acmasi muhtemeldir.
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8. MULKIYET SORUNU VE iIMAR UYGULAMASI iCiN
COzZUM ONERILERI

Sultanbeyli ilcesindeki ¢ok hisseli parsel probleminin ¢dziimiinde tek bir
yaklasimdan ziyade alternatif tim vyaklasimlar; saglayacagl avantajlar ve
beraberinde getirecegi muhtemel dezavantajlarla birlikte degerlendirilmistir.
Boylece daha sagliklh ve esnek bir yapiyla ilgili karar alma mekanizmalarina, tim
alternatifler detayli sekilde sunulmus olacaktir. Bunun yaninda, sorunun ¢6zimu
kapsaminda yapilacak uygulamalar 6ncesinde ve sonrasinda gelistirilecek asagidaki
yaklasimlarin 6nemli katkilar saglayacagi distiniilmektedir.

Cok hisseli parsellerin milkiyet sorununa bitiincil ¢6zimler Uzerinden
yaklasmanin, yerel yonetimler tarafindan simdiye kadar gerceklestirilen denemeler
Isiginda onemli sonuglar vermedigi gorilmistir. Gegen zamanla birlikte problem
daha da karmasik hale gelmistir.

Bu bélimde ¢ok hisseli parsel probleminin ¢éziimiine yonelik alternatif ¢oziim
Onerileri tartisilacaktir. Cok hisseli parsellerin mulkiyet sorunu ve imar plani
uygulama asamalari olmak Uzere iki temel konu lizerinden 6neriler ifade edilecektir.
Burada ifade edilen 6neriler mutlak bir ¢6zimi ifade etmedigi gibi her birinin

teknik, hukuki ve uygulama agilarindan avantaj ve dezavantajlari bulunmaktadir.

8.1. Miilkiyet Sorunun Céziimiine Yénelik Oneriler

8.1.1. Kiugiik Hisselerin Kamulastiriimasi

Bakanlar Kurulunun 26.09.2011 tarih ve 2011/2266 sayili kararina istinaden
Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile Maliye Bakanhgi tarafindan Sultanbeyli ilcesindeki
¢cok hisseli parsellerin  milkiyet sorununu ¢6zmek icin misterek calisma
ylritilmektedir. Bu c¢alisma kapsaminda, c¢ok hisseli parsellerde fiili kullanimi
olmayip uhdesinde yikli miktarda hisse tapu bulunan o6zel ve tizel kisilerin
hisselerinin, tapuda Maliye Hazinesi adina kayitli parseller ile trampa edilerek kamu

eline gecirilmesi hedeflenmektedir.
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Gok hisseli parsellerin tapu kayitlari {zerinde vyapilan incelemelerde
gorisulmustir ki; cok hisseli parsellerdeki hissedarlarin énemli bir kisminin (yaklasik
%27) hisse payi miktari 100 m*nin altindadir. Ornegin, hisse pay miktarinin 1 m*nin
altinda olan toplam 373 hissedar ve hisse payl 1-10 m? olan hissedar sayisinin da
640 oldugu tespit edilmistir. Bu hisse paylari, cok hisseli parsellerin ilk maliklerinden
veraset yoluyla boliinerek intikal eden hisselerden olusmaktadir. Yapilacak bir imar
plani uygulamasinda 1 m?lik hisselerin tahsis isleminin nerelere ve ne sekilde
yapilacagl 6nemli bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kiguk hisse paylarinin trampa islemleri kapsaminda degerlendirilmesi de
mimkin gérinmemektedir. Ayni degerdeki hazine parsellerinin tespiti, anlagsma
saglanmasi, takas islemleri gibi slireglerin uzun zamanlar alabilme ihtimali nedeniyle
trampa yontemi, bu hisselerin kamu eline gecmesinde etkin bir ara¢ olarak
goriinmemektedir. Bunun yerine; yapilacak imar plani uygulamasi dncesinde, ¢ok
hisseli parsellerde kiglik miktarda tapu hissesi bulunan kisilerin hisselerinin

dogrudan kamulastiriimasinin daha uygun olacagi degerlendirilmektedir.

e Kiglk hisse paylarinin kamulastirilmasinin saglayacagi muhtemel avantajlar:
- imar plani uygulamasina giren hissedar sayisinda azalma olacaktir.
- Fiili kullanimi olmayan tapu hissedarlarinin sayisi azalacaktir.
- Yapilacak imar plani uygulamasinda kiiclik miktardaki hisselerin daha kiictik
parcalara dagitiminin yapilmasi 6nlenecektir.
- Yapilacak uygulamaya karsi agilabilecek olasi davalarin 6nline gegilmesi

saglanacaktir.

e Kiglik  hisse  paylarinin  kamulastirilmasinin ~ saglayacagi muhtemel
dezavantajlar:
- Kiicik hisse payi sahibi kisilerin milkiyet hakkina dogrudan midahale
edilmesi nedeniyle hukuki stirecleri ortaya ¢ikarma ihtimali vardir.
- Kamulastirilarak elde edilecek hisselerin daha sonra tekrar satisa konu
edilebilmesi ihtimali nedeniyle, ilk sahiplerin hisselerini geri almak icin yasal

sirec baslatma olasiligi bulunmaktadir.
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8.1.2. Maliye Hazinesi Hisselerinin Belediyeye Devri

Cevre ve Sehircilik Bakanhgl ile Maliye Bakanligl tarafindan misterek
ylritilen trampa islemleri tamamlanmasinin sonucunda, ¢ok hisseli parsellerdeki
blylk ¢ogunluktaki hisse Maliye Hazinesi uhdesine gececektir. Boylece ¢ok hisseli
parsellerde Sultanbeyli Belediyesi ile birlikte ikinci bir kamu kurumu da buylk
miktarda hisse sahibi durumuna gelecektir.

Cok hisseli parsellerin mulkiyet sorununun ¢6zimi kapsaminda yiratilecek
calismalar oncesinde, Maliye Hazinesi uhdesine gececek hisseler Sultanbeyli
Belediyesine devredilebilir. Bu uygulamanin saglayacagi avantaj ve dezavantajlar ise

asagida sunulmustur.

e Maliye Hazinesi hisselerinin Sultanbeyli Belediyesine devrinin saglayacagi
muhtemel avantajlar:
- Cok hisseli parseller tzerindeki hisseler tek bir kamu kurumunda toplanmis
olacaktir.
- Sultanbeyli Belediyesi fiili kullanicilardan yeniden tapu miracaati alabilecek
olup bu yondeki beklentiler karsilanacaktir.
- Uygulama sonrasi satis ve degerlendirme yontemleri icin farkli kurumlarda
farkli yéntemlerin belirlenmesinin 6niine ge¢ilmis olunacaktir.
- Satis ve degerlendirme islemlerinde sadece bir kurum igin (Sultanbeyli
Belediyesi) yasal diizenleme yapilmasi yeterli olacaktir.
- Satis ve degerlendirme islemleri daha hizli ve saglikli sonuglandirilabilecektir.
- Bu yaklagimla sorunun kaynaginda birinci muhatabi olan kurum tarafindan

¢Ozlime kavusturulmasiyla yerinden yonetim anlayisi glic kazanabilecektir.

e Maliye Hazinesi hisselerinin Sultanbeyli Belediyesine devrinin saglayacagi
muhtemel dezavantajlar:
- Devir yonteminde belirlenecek bedeli Sultanbeyli Belediyesi biitcesinin

karsilamasi miimkiin olamayabilir.

120



- Sultanbeyli Belediyesine ciddi manada is yuku getirebilir ve mevcut

personele ek personel ihtiyaci dogabilir.

8.1.3. Tahsis Sonucu Artan Hisse Paylarinin Degerlendirilmesi

Cok hisseli parsellerde fiili kullanimi bulunan kisi ve kurumlarin bircogunun,
fiili kullaniminin  bulundugu parselde hisse tapusunun oldugu bilinmektedir.
Yapilacak imar plani uygulamasi kapsaminda, bu hisselerden yapilacak kesintilerin
ardindan kalan net tahsis miktarlarinin, birgok fiili kullanicinin filli kullanimindan
fazla geldigi, taslak imar plani uygulamalarinda goérilmustlr. Bazi hissedarlarin
uygulama oncesinde dilekceler vererek, tahsis islemi sonrasinda artan hisselerinin
tahsisinin yapilacagi yerleri talep ettikleri bilinmektedir. Ancak birgok fiili kullaniciya
ait artan hisselerin imar uygulamasinda ne sekilde degerlendirilecegi karar verilmesi
gereken o6nemli konulardan biridir. Ayrica, fazla gelen tahsis miktarlarinin
blydklikleri degiskenlik gosterdigi icin, bu alanlarin tahsisinde nasil bir dagitim
yonteminin gerceklestirilecegi hususu da belirsizdir.

Bu baglamda, c¢ok hisseli parsellerde vyapilacak imar plani uygulamasi
Oncesinde, wuygulama sonrasinda fiili kullanicilara ait artan hisselerin
degerlendirilmesi i¢in kamulastirma, trampa vb. bir uygulama yapilabilir. Bu
yaklagimin benimsenmesi durumunda; uygulama esnasinda mevcut mevzuat
hikimleri cevaz vermediginden yeni mevzuat dizenlemelerine ihtiya¢ oldugu

dustinilmektedir.

e Artan hisselerin degerlendirilmesinin saglayacagl muhtemel avantajlar:
- Artan hisselerin tek elde toplanmasi saglanacaktir.
- Artan hisselerin sahiplerinin, hisselerin tahsis edildigi fiili kullanicilar ile
baslatacagl muhtemel hukuki slireglerin dniine gecilmesi saglanacaktir.
- Artan hisselerin uygulama sonrasinda yeniden emlakgl, yatirimci vb. kisilerin
eline gecmesi engellenecektir.
- Artan hisselerin tahsis yerlerinin belirlenmesi daha kolay ve saghkh

yapilabilir.

121



e Artan hisselerin degerlendirilmesinin saglayacagi muhtemel dezavantajlar:
- Artan hisselerin bedelinin belirlenmesi  slrecinde  ¢ikabilecek
anlasmazliklarda hukuki stiregler yasanabilecektir.
- Cok kiicik miktarda hisseler icin, hisse bedelinden fazla miktarda masraf s6z
konusu olabilecektir.
- Artan hisselerine yapilan tahsislerin degerini disirdigini iddia eden

hissedarlar uygulamanin bittnine karsi dava acabilir.

8.2. imar Plani Uygulamasina Yénelik Oneriler

8.2.1. imar Uygulama Yapma Yetkisinin Tamamen ilge
Belediyesine Verilmesi

Blyuksehir belediyesi sinirlari icindeki ilge belediyeleri tarafindan yapilacak
imar plani uygulamalarinda, uygulamaya iliskin ilce Belediye Enciimeninin aldigi
karar, uygulamanin tescili icin yeterli degildir. Bununla birlikte 5216 sayili Bliylksehir
Belediyesi Kanununun 7b maddesi geregince; uygulama dosyasi ilgili blyuksehir
belediyesine gonderilerek Bliylksehir Belediye Enclimeni tarafindan onaylanmalidir.

Cok hisseli parsellerde imar plani uygulamasi yapma yetkisinin tek kurumda
yani Sultanbeyli Belediyesinde toplanmasi problemin hizli ve etkin ¢6zimd icin bu
¢alismada onerilen bir yaklasimdir. Boylece uzun zaman alan imar plani
uygulamasinin hazirlama, onay ve itiraz stregleri hizlandirilmis olacaktir. Bu yiizden,
bu yaklasimda imar uygulamasinin ilgili ilce belediyesi tarafindan gerceklestirilmesi

onerilmektedir.

e Uygulama yapma yetkisinin Sultanbeyli Belediyesine verilmesinin saglayacagi
muhtemel avantajlar:
- imar plani uygulamasinin karar alma sirecleri kisalacagindan, daha kisa
surede tescil edilmesi saglanir.
- Yerinden yonetim ilkesi kuvvetlenir.

- Vatandaslarin yapilan is ve islemler hakkinda bilgi edinimi kolaylasir.
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- Uygulamaya karsi yapilan itirazlar tek kurumdan ve hizli bir sekilde karara

baglanir.

e Uygulama yapma yetkisinin Sultanbeyli Belediyesine verilmesinin saglayacagi
muhtemel dezavantajlar:
- Diger ilge belediyelerinden de bu sekilde yetki talepleri gelme ihtimali vardir.
- Mevcut kanunda yapilacak diizenlemelerin diger belediyeler igin baglayicilig

olabilir.

8.2.2. Hisse Céziimiine Yénelik Mevzuat ihtiyaci

3194 sayili imar Kanunun 18. Maddesi uyarinca yapilan Arazi ve Arsa
Diizenlemelerinde hisse ¢6zimi yapilmasi mimkiin degildir. Hisseli bir sekilde
uygulamaya giren bir parselin hissedarlari, uygulama sonucunda olusan imar
parseline, uygulama 6ncesindeki hisse paylari oraniyla tahsis edilmelidir. 18. Madde
uygulamalari kapsaminda uygulamaya giren ayni parselin hissedarlarinin, uygulama
sonucunda farkli parsellere tahsisi mimkin degildir (Danistay 6. Dairesinin E:
1992/1205, K:1993/826 sayil karari).

Bunun yaninda, 3194 sayili imar Kanununa 2981/3290 sayili Kanun ile eklenen
Ek-1 madde ile arsa ve arazi diizenlemelerinde 6zel durumlarin varhgi halinde hisse
¢6zimi yapilmasina olanak saglanmistir. Ozel parselasyon planlarina dayali satin
alinan yerler ile arazide olusan fiili durum dikkate alinarak hisselerin ferdilestirilmesi
mumkindir. Ancak, 31.05.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
ylrirlige giren 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi Hakkinda
Kanun ile 2981 Sayili Kanun, 31.05.2015 tarihinden sonra gecerli olmak Uzere
yirirlikten kaldirilmistir. Dolayisiyla bu madde ile 3194 sayili imar Kanunun 18.
Maddesine eklenen Ek-1 maddesi de vyurirlikten kalkacaktir. Bu maddenin
yirirlikten kaldirilmasi sonucunda, 3194 sayili imar Kanununun 18. Madde
uygulamalarinda, fiili kullanim alanlari dikkate alinarak imar uygulamasi yani hisse
¢0zUmu yapiimasi mimkiin degildir.

Bunun icin 3194 sayili imar Kanununda, Ek-1 maddesinin getirdigi olanaklari

ikame edecek degisikliklerin yapilmasi diger bir ¢6ziim 6nerisidir. Cevre ve Sehircilik
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Bakanligi tarafindan hazirlanan 3194 sayili imar Kanunu ile Bazi Kanun ve Kanun
Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilamasina Dair Kanun tasarisinda, bu

yaklagimda ifade edilen durum ile ilgili diizenleme yapilacagi ifade edilmektedir.

e Hisse ¢Oziminde vyapilacak vyasal diizenlemenin saglayacagi muhtemel
avantajlar:
- Yapilacak imar plani uygulamasinda fiili kullanimi olan hissedarlarin tapusu
fiilen kullandigi alana tahsis edilebilecektir.
- Belediyeye vyapilan tapu miracaatlari karsiliginda, Belediye hissesinin
miracaat edenlere tahsisi mimkun olabilecektir.
- Kamu eline gecmesi muhtemel hisselerin fiili kullanicilara eksik kalan

miktarda tahsisi mimkin olabilecektir.

e Hisse ¢o6zimiinde vyapilacak vyasal dizenlemenin saglayacagi muhtemel
dezavantajlar:
- Kanun ile verilen hisse ¢6zimi yapma yetkisinin, uygulanabilirligi ve sartlarin
olusumu arastirilmadan, idareler tarafindan baska amaglarla kullaniimasi
muimkun olabilir.
- Yapilacak uygulamada, milkiyet sorununun ¢éziimiinden ziyade haksiz tahsis

taleplerinin gelmesine vesile olabilir.

8.2.3. Kamu Ortaklik Payinin Hesaplama Yonteminde
Degisiklik

3194 sayih imar Kanunun 18. Maddesi uyarinca yapilan Arazi ve Arsa
Dizenlemelerinde, diizenleme sahasi igerisinde kalan ve imar planinda kamu
hizmetlerine ayrilan alanlara yapilacak tahsis islemleri icin Kamu Ortaklik Pay1 (KOP)
hesabi yapilmaktadir. KOP hesabi uygulamaya giren tim parseller Gzerinden
hesaplanmakta ve sonucunda uygulamaya giren tiim maliklerin hisseleri bu alanlara
tahsis edilmektedir.

Cok hisseli parsellerde yapilacak imar uygulamasinda KOP hesabinin, mevcut

mevzuat hiikiimleri yerine yapilacak yeni yasal dizenleme ile gerceklestirilmesi
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onerilmektedir. Bu yasal dizenlemede kamu ortaklk payi alanlarina varsa fiili
kullanicilarin  hisseleri ile kamu kurumlarinin hisselerinin tahsisinin yapilmasi
gerektigi distntlmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan 3194
sayill imar Kanunu ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilamasina Dair Kanun tasarisinda, bu yaklagimda ifade edilen durum ile ilgili

diizenleme yapilacag ifade edilmektedir.

e Kamu Ortaklik Payi ( KOP ) hesabi yapilmamasinin avantajlari:
- imar planinda yeri KOP hesabinda kullanilacak alana isabet eden kisinin
hissesi dogrudan buraya tahsis edilerek yerinde dagitim yapilabilir.
- Tapusu ve filli kullanimi olan kisinin hissesinin baska yerlere tahsisi, ayni
sekilde baska kisilerin hissesinin de KOP alanlarina tahsisi engellenebilir.
- Kamu tesis alanini kamulagtiracak idare karsisinda tek kisi bulacagindan

kamulastirma islemlerinin siire ve maliyeti azalabilir.

e Kamu Ortaklik Payi ( KOP ) hesabi yapilmamasinin dezavantajlari:
- Kanun ve yonetmelik hikimlerine aykiri islem tesis edilecegi igin,
uygulamaya karsi agilacak bir dava icin ciddi iptal sebebidir. Bu durum

yapilacak bir kanuni diizenleme ile asilabilir.

125



9. SONUC VE YORUMLAR

Bu tez calismasi ile Sultanbeyli ilgesinin milkiyet sorununun ¢dziimiinde,
mevcut durumun analizi ve alternatifli ¢6zim yontemleri ortaya konulmustur.
Milkiyet sorununun temelini olusturan cok hisseli parsellerin, tarihsel gelisiminden
baslayarak glinimiize uzanan sirecte nasil sekillendigi 6rnekler lzerinden ifade
edilmistir. Ulkemizde esi benzeri bulunmayan bir milkiyet yapisinin ortaya
¢tkmasinda mevzuatta yer alan bosluklarin nasil kullanildigi, uzun yillar devam eden
hukuki sireclere nasil alternatif ¢oziimler Uretildigi, kamu otoritesinin boslugunun
bir anlamda 6dul olarak algilandigi sonuglari ile birlikte irdelenmistir.

Cok hisseli parsellerde var olan milkiyet sorunun tespiti ve ¢6zim
yontemlerinin arastiriilmasindan énce, tlkemizde benzeri alanlarda gergeklestirilen
¢alismalarin hangi mevzuat hiklimleri ¢ergevesinde yuritildiglu incelenmistir.
Sorunun temelinin imar planlarina aykiri gelisen kentlesme oldugu kabuliinden,
¢0zlm yonteminin de imar plani uygulamasi ile olmasi gerektigi tespit edilmistir. Bu
nedenle, tUlkemizde var olan temel imar plani uygulama yontemleri; bu yontemleri
uygulamada yetkilendirilen kurumlar, yéntemlerin uygulama igerikleri ve muhtemel
sonuclari acisindan incelenmis, Sultanbeyli ilcesi cok hisseli parsellerde yiriitiilecek
calismalar esas olacak ydntem aranmustir. imar plani uygulamalari, arsa ve arazi
diizenlemeleri, kamulastirma, kentsel dénisim vb. tim yodntemlerin uygulama
ilkeleri Gzerinden ¢ok hisseli parsellerde kullanilabilirligi arastirilmistir.

Mevzuata yonelik incelemeler ile birlikte, cok hisseli parsellerler Gzerinde fiilen
olusan yapi ile milkiyet yapisi arasinda kurulacak iliskiye dayanak olacak veriler
temin edilmistir. Bu ¢ercevede, ¢ok hisseli parseller Gzerinde fiili kullanim alanlarinin
sinirlari ve kullanicilarinin tespitine iliskin galisma ylriten Sultanbeyli Belediyesi'nin,
yaklasik 15 yildir olusturdugu arazi ve bina tespit ¢calismalari arsivi kullaniimistir. Bu
arsivde, butin cok hisseli parsellerdeki fiili kullanim alanlarinin sinirlar, fiili
kullanicilarin bilgileri, ortaklik durumu varsa ortaklik oranlari dahil bircok bilgi elde
edilmistir.

Bununla birlikte, cok hisseli parsellerin tapu kayitlari lizerinde calismalar

yapilarak bu bilgiler ile araziden elde edilen bilgilerin eslestirmesi yapiimistir. Giincel
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tapu kayitlari ile arazi ve bina tespit galismalari sonucunda elde edilen bilgiler
karsilastirilarak, hisse tapu sahiplerinin fiili kullanim alanlari ile fiili kullanimi
olmayan tapu hissedarlarina iliskin bilgiler elde edilmistir. Ayrica tapu kayitlari
Uzerinde yapilan incelemeler ile ¢ok hisseli parsellerdeki hisselerin veraset ve intikal
yoluyla kullanilamayacak derecede kii¢ik parcalara bolindigi ve kiclk parcalara
sahip kisilerin de arazide herhangi bir fiili kullaniminin olmadigi tespit edilmistir.

Gok hisseli parsellerde yapilacak imar uygulamasina dayanak teskil edecek
imar planlari da incelenmistir. Bu noktada, st &lcekli plan olan Sultanbeyli ilgesi
1/5000 Olcekli Nazim imar Plani (izerinden biitiin cok hisseli parselleri iceren 7 adet
1/1000 Olcekli G-1, G-2, G-3, K-1, K-2, K-3, K-4 Uygulama imar Planlari ile ilgili
bilgiler elde edilmistir. Bu planlarin bazilarinda halihazirda devam eden iptal davalari
olmakla birlikte yurirlikte olmasi ile imar plani uygulamasi yapilabilirliginin temel
sartl saglanmaktadir.

Milkiyet sorunun ¢oéziimiine yonelik yurutilen ¢alismalar hakkinda bilgiler de
elde edilmistir. Sorunun birinci derecede ilgilisi Sultanbeyli Belediyesi yillardir kendi
imkanlari dlclsiinde ¢oziimler Gretmeye ¢alismistir. Bu noktada, fiili durumun tespiti
ve imar planlama galismalari ile birlikte gok hisseli parsellerdeki fiili kullanicilar adina
hisse tapu kamulastirmalari yaparak yatirnrmcilarin elindeki buylik miktardaki
tapunun kamu eline ge¢mesi saglanmistir. Kamulastirma isleminin maddi kaynagini
olusturmak icin, cok hisseli parseller tizerindeki fiili kullanicilardan tapu miracaati
alinmistir. Bu miracaat dogrultusunda agilan banka hesabina, miiracaatta bulunan
kisilerin yatirmis olduklar licretler ile hisse tapu kamulastirmasi yapan Sultanbeyli
Belediyesi, bazi parsellerin en blylk hissedari olmakla birlikte tim c¢ok hisseli
parsellerde hissedar olma imkanina kavusmustur.

Sultanbeyli Belediyesi, kendi imkanlari nispetinde yurittiglu calismalarin
sonuca varamayacagini veya mevcut miulkiyet yapisi dogrultusunda yapilacak
¢alismalar ile sorunun daha da karmasik hale gelme ihtimalini géz Oniinde
bulundurarak, sorunun ¢éziimiinde merkezi yénetim destegini talep etmistir. Bunun
icin, mulkiyet sorunun ¢ozliimine yonelik calisma yapilmasi noktasinda merkezi
yonetim kurumlarini ikna edebilmek amaciyla bir¢cok bilgi notu, inceleme, arastirma
ve analiz raporlari hazirlanmistir. Bu ¢alismalarda; sorunun bilesenleri detayl bir

sekilde ortaya cikariimis, (ilkemizde benzeri bulunmayan bir miilkiyet yapisinin genel
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yasal mevzuatlar gergevesinde ¢oziime kavusturulmasinin imkansiz oldugu ifade
edilmistir. Bircok yorede yapilan donlsim, gelisim ve yenileme c¢alismalarinin,
tamami mevzuata aykiri yapilasmis ve tzerinde yaklasik 200 bin insanin yasadigi ¢ok
hisseli parsellerde de bir an evvel gerceklestirilmesi gerektigi ancak mevcut miulkiyet
yapisi geregi bunun mimkin olmadigi vurgulanmistir.

Yapilan girisimler sonucunda, Bakanlar Kurulu Karari ile Sultanbeyli ilgesindeki
bazi alanlar (kararda acikca belirtiilmese de cok hisseli parseller esas alinmaktadir)
kentsel yenileme ve donisim alani ilan edilerek bu alanlarda yurutilecek
calismalarda Cevre ve Sehircilik Bakanhgl ile Maliye Bakanhg mistereken
yetkilendirilmistir. Bu karar dogrultusunda, cok hisseli parsellerde elinde yikli
miktarda hisse tapu bulunan yatirnmci kisi ve kurumlar ile gortismeler yapilarak
uhdelerinde bulunan hisselere karsilik, Maliye Hazinesi uhdesindeki arsa ve
arazilerin trampa edilmesi 6ngorilmustr.

Gelinen noktada, ¢ok hisseli parsellerde yatirimcilar elindeki yaklasik
1.280.000 metrekare hisse tapunun kamu eline ge¢mesi icin anlasma saglanmis
ancak yasal bazi durumlar igin mevzuatta diizenlemeler yapilmasi beklenmektedir.
Bu hisse miktarinin kamu eline gecmesi uygulama 6ncesi 6nemli fayda saglamakla
birlikte, halen disarida olan yani ¢ok hisseli parsellerde fiili kullanimi olmayan
kisilerin elindeki hisselerin de alinmasinin bir anlamda 6niini agacaktir.

Diger taraftan, ¢ok hisseli parsellerin tamaminda alternatifli taslak parselasyon
planlari hazirlanmistir. Ozellikle alansal olarak hisseli parsellerin yaklasik % 90’lik bir
kismina tekabil eden Ug¢ adet parselde (1410, 1415, 1561) hazirlanan parselasyon
planlari ile birgok bilgi ortaya gikarilmistir. Yapilan dagitim ¢alismalari ile de mevcut
miulkiyet yapisi dogrultusunda vyapilacak imar uygulamasinin eskisinden daha
karmasik sorunlar ortaya ¢ikarmasinin muhtemel oldugu gorilmustir.

Mevcut durumda; ada bazinda dagitim yapilmasi ile fiili kullanimi olmayan
tapu hissedarlarinin, uygulama kapsamindaki hisseleri tim imar adalarinda
olusturulacak parsellere dagitilacaktir. Bu parsellere, o adada fiili kullanimi olup
hisse tapusu bulunan kisilerin hisseleri ile Sultanbeyli Belediyesi hissesi de tahsis
edilecektir. Boylece tapusu olmayan fiili kullanicilarin tek bir kisi ile muhatap
edilmesinin 6niine gecilecek ancak tapusu ve miracaati olan kisilerin mustakil

parsele kavusmasi engellenecektir. Uygulama ardindan hissedarlarin kendi
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aralarinda anlagarak ifraz islemi yapmalari mimkin iken tim adanin kentsel
donltsim alani ilan edilerek yeniden yapilasmasi da mumkindir. Ayrica fiili
kullanimi olup tapu hissesi olmayan kisiler kendi imar adasina tahsis edilen tapu
hissedarlarinin hisselerini kendi imkanlari ile almalari da mimkanddr.

Fiili kullanim alanlarina gore dagitimda ise, her bir imar adasinda belirlenen
fiili kullanim alanlarina gére olusturulacak imar parsellerine tapusu olanlar, tapusu
olmayanlar, miracaati olanlar, tapusunun baskasi adina cikmasini isteyenler tahsis
edilecektir. Burada, fiili kullanimi olup hisse tapusu olmayan kisilerin tapularinin
tahsisi, fiili kullanimi olmayan kisilerin hisselerinden yapilacaktir. Tahsis yapilirken
yetmesi halinde Sultanbeyli Belediyesi hissesinin de tahsis edilmesi miimkindir. Bu
dagitim yontemi ile tapusu ve miracaati olan fiili kullanicilarin mulkiyet sorunu
¢Ozlime kavusturulacak olup uygulama sonucunda kendi baslarina hareket etme
imkanlari olacaktir. Ancak fiili kullanimi olup hisse tapusu bulunmayan kisi ve
kurumlar, bu yontem ile yapilacak uygulama sonucunda, tapu hissedarlari ve
yatirimcilar ile karsi karsiya gelebilecektir. imkani olan fiili kullanici, kendi parseline
tahsis edilen hisseleri sahiplerinden anlasarak alabilecektir. Anlagsma saglanamamasi
halinde uzun yillar stirebilecek hukuki siireglerin baslamasi da kaginilmazdir.

Milkiyet yapisina gbére dagitimda ise; imar adasini olusturan milkiyet
bilesenleri tespit edilerek, fiili kullanimi olup tapusu olanin tapusu kendi
hissesinden, miracaati olan kisinin tapusu Sultanbeyli Belediyesi hissesinden,
tapusunun baskasi adina ¢ikmasini isteyenlerin tapusu da talepleri dogrultusunda
tahsis edilecektir. imar adasi icerisinde geri kalan tiim alanlar geometrik sekline
bakilmaksizin tek bir parsel olarak olusturulacak olup fiili kullanimi olmayan tapu
hissedarlari ile tapusu artan fiili kullanicilarin hisseleri bu alanlara tahsis edilecektir.
Miracaat edenlerin tamamini karsiladiktan sonra artmasi halinde Sultanbeyli
Belediyesi hissesi de bu alanlara verilecektir. Bu dagitim yoéntemi ile tapusu ve
miuracaati olan kisilerin milkiyet sorunu ¢6zlliirken, imar adasi icerisindeki diger fiili
kullanicilarin tek bir tapu hissedari ile karsi karsiya gelmesi engellenecektir. Ayrica
fiili kullanimi olmayan tapu hissedarlarinin da clizi bedeller 6deyerek elde ettikleri
hisse tapulardan bliyik rant elde etmelerinin ve hukuk siirecler baslatarak fiili

kullanicilar Gizerinde baski kurmalarinin dnline gecilmesi saglanacaktir.
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Gok hisseli parsellerde imar plani uygulamasi belirlenen ¢ dagitim
yonteminden biri ile veya degisecek kosullar ¢ercevesinde olusacak yeni bir yontem
ile gerceklestirilebilir. U¢c dagitim ydnteminde de &ngoriilen bir husus hakkinda yasal
calismalarin yapilmasi gerekmektedir. Ozellikle Sultanbeyli Belediyesi uhdesinde
bulunan hisseler ile yapilacak trampa islemi sonucunda kamu eline ge¢cmesi
muhtemel hisselerin uygulama sonucunda tahsis edildikleri fiili kullanicilara nasil
devredilecegi heniiz belli degildir. Kamu idarelerinin ve Belediyelerin tasinmazlari
devir yontemleri mevzuat ile belirlenmistir. Ancak, uygulama sonucunda tahsis
edilecek kamu hissesinin dogrudan fiili kullanicisina satisina cevaz veren bir mevzuat
su anda yoktur. Tahsis edilen kamu hissesinin acik ihale ile satilmasi sonucunda
Uglincu sahislarinda bu ihalelere girmesi ve fiyat artirimi yaparak tapuyu elde etmesi
mumkiindlr. Bu nedenle, uygulama sonrasinda ortaya cikabilecek muhtemel
sorunlarin 6nline gecilmesi amaciyla, hisse tapularin devir yontemi UGzerine hukuki
diizenlemelerin yapilmasi gerektigi tespit edilmistir.

Uygulamanin yasal dayagi olan 3194 sayili imar Kanununun 18. Maddesi ve
EK-1 madde uygulamasidir. Bilindigi (izere Ek-1 maddenin yasal dayanagi olan 2981
sayili Kanun, 2015 yili mayis ayl sonunda ydrirlikten kalkacaktir. Bu maddenin
getirdigi kolaylik sayesinde ¢ok hisseli parsellerde fiili kullanim alanlari dikkate
alinarak calismalar yapilmistir. Bu maddenin yurirlikten kalktigi tarihten sonra, ayni
amaca hizmet edecek baska bir madde i¢in mevzuat diizenlemesi yapilmasi gerektigi
tespit edilmistir.

Cok hisseli parsellerde milkiyet sorunun ¢6zimi ardindan yapilacak imar
uygulamasi, uzun yillar slirecek bir strecin baslangici olacaktir. Bu itibarla, uygulama
sonrasinda hukuki sirecglerin yasanmamasi icin uygulama asamasina ve aski
sureclerine cok hisseli parsellerdeki fiili kullanicilarin ve tapu hissedarlarinin katilimi
saglanmalidir. Uygulamanin her bir asamasina karsl getirilen itiraz veya talep
titizlikle degerlendirilmeli ve ilgilisine gerekli bilgilendirmeler yapilmalidir. Yapilacak
uygulamalar tim ilan vasitalar kullanilarak duyurulmali ve tim ilgililer yapilan
¢alismalardan haberdar edilmelidir.

Cok hisseli parseller Gzerinde fiili kullanimi olan ve hisse tapusu bulunmayan
kisilerin mulkiyetlerini glivence altina alacak yaklasim ve metotlar gelistirilmelidir.

Bu kisi ve kurumlarin magduriyetlerinin disliik dizeyde tutulmasi, yapilacak
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uygulamanin basarili sonuglar vermesi bakimindan énemlidir. Clnki ¢ok hisseli
parsellerde yapilacak imar uygulamasi sadece teknik boyutu olan bir islem olmayip
sosyal, kiiltlirel ve hukuki boyutlari da olan bir sirecler buttnadir.

Taslak parselasyon planlari ile bu tez kapsaminda kullanilan veriler, Sultanbeyli
Belediyesi Emlak ve istimlak Mudirliigiinde yiiritilen cok hisseli parsellerin
milkiyet ve tapu sorununa yonelik ¢alismalardan faydalanilarak elde edilmistir. S6z
konusu verilerin bircogu tez yazim asamasinda dahi degiskenlik gostermistir. Bu
nedenle, tez kapsaminda sunulan bilgi ve belgeler, o esnada elde edilen veriler
Isiginda sunulmustur.

Bu c¢alisma, Ulkemizde benzeri bulunmayan bir miulkiyet dokusu
dogrultusunda gelisen bir sehrin, var olan sorunlarinin tespiti ve ¢6zim o6nerilerini
icermektedir. Yapilan degerlendirmeler ve ¢6ziim noktasinda getirilen yaklasimlar,

mevcut sartlar dogrultusunda ifade edilmistir.
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