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OZET

Arazi Ve Arsa Duzenlemelerinde Hisselendirme Problemlemleri

Pendik Sapanbaglar1 Ornegi

Kenan PASALI

Kent Sistemleri ve Ulastirma Y 6netimi.

Tez Danigmant: Dog. Dr. Hiillya YAKAR

NISAN 2013, 74 sayfa

Kentlesme ve kent yasam kalitesinin siirdiiriilebilir olmasinda temel etken olan imar
planinin kent mekanlarimi diizenleyen kararlar1 kapsaminda 0Ongordiigii donati
alanlarmin temininde iilkemizde yasal altlik olarak baslica Kamulastirma Kanunu ve
Imar Kanunu hiikiimleri uygulanmaktadir. Bu iki kanundan imar kanununun
uygulanmasinda ise Ozellikle yapilagmis alanlarda arazi ve arsa diizenlemesi
islemlerinin sonucunda tasimmaz konumunun degismesi,tasinmaz alaninin kii¢iilmesi
veya biiyiimesi ve yeni olusan parseldeki malik sayisinin artmasi gibi tasinmaz malikleri
aleyhine sonuglar ortaya ¢ikmaktadir.Bu durum ise yapilan bu diizenlemenin yargiya
tasinmasina ve iptale konu edilmesine neden olmakta, bu da imar planimin kisi
mutlulugunu da amaglayan ilkesi ile 6rtiismeyen sonuglar olusturmaktadir.

Bu calisma ile Istanbul Metropolitan Alani’nda &zellikle ruhsatli ve ruhsatsiz
yapilagsmalarin yogun olarak bulundugu Pendik il¢esinde hi¢ yapilasma bulunmayan ve
yapilasmanin yogun oldugu iki farkli uygulama alaninda 3194 sayili imar kanununun
arazi ve arsa diizenlemesine iligkin 18. Maddesine gore yapilan imar uygulamalar
sonrasinda birden fazla malike sahip parsellerin olugmasi neticesinde ortaya ¢ikan ve
miilkiyet dokusunu sorunlu hale getiren problemler karsilastirmali olarak incelenmis ve
problemler ortaya konmustur.

Anahtar Kelimeler: Arsa ve arazi Diizenlemesi, Uygulama Imar Plan1, Donat1 Alana,
Diizenleme Ortaklik Pay1, Hisselendirme
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ABSRTACT

Subdivision Problems of Lands and Landing Regulations

Example of Pendik sapanbaglari

Kenan PASALI

Urban Systems and Transportation Management

Thesis Advisor: Assoc. Prof. Hiillya YAKAR

April, 2013, 74 pages

Urbanization and urban quality of life, which is the main factor in the sustainable urban
development plan for the provision of places in our country, the legal base regulating
the areas of social spaces as required by the scope of the decisions of the major
provisions of the Code of Expropriation and Code of Housing Acts are implemented. As
the implementation of Code of Housing especially as a result of regulation changes in
the position of real estate, real estate area of reduction or expnasion, and such as the
increasing number of the parcel owner and the new owners of real property, adverse
consequences arise. This situtaion causes the judgment of this arrangement to be moved
and be subject to cancellation and unpleasant results which is inconsistent with the
principle of the development plan.

In this study, two different region with dense housing and nohousing areas in Pendik in
Istanbul Metropolitan Municipality provincial borders in which intensionally licensed
and shanty housing are located, applications as per article 18 of housing code with the
number of 3194 cites land and landing regulation, problems; as lands existed after
housing applications which have owners more than one and cretaes problematic
property characteristic, are comparatively investigated.

Keywords: Land and Landing Regulation, Tentative Plan, Social Spaces, Development
Readjustment Share, To Parcel Out
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1.GIRiS

Yerlesimler tarih boyunca kiiltiir ve medeniyetlerin ortaya ¢ikip gelistigi ve yayildigi
mekanlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Hayat1 avlanma iizerine kurulu ilk insanlarin
yerlesik hayata gegerek tarim ve hayvancilik faaliyetlerinde bulunmaya baslamalariyla,
ilk baglarda kiigiik topluluklar halinde yasayan insanlar zamanla daha biiyiik topluluklar

olusturarak kentsel yerlesmeleri meydana getirmislerdir.

Giliniimiizdeki koOy yerlesmelerinden daha biiyiik olan ilk yerlesmelerde tarimsal
verimliligin artmasi, liretim bi¢iminin degismesiyle birlikte zanaat ve ticaret dnem
kazanmigs ve bu yerlesmeler hizla gelismislerdir. Yerlesmelerin tarihsel siireci
irdelendiginde glinlimiizdeki modern kentin sanayi devrimi ile ortaya ¢iktig1 ve sanayi

devrimi ile kentlerin ¢gekim merkezi haline geldikleri bilinmektedir.

Bu gelisimlerle kentlerin fiziki ve sosyal yapisinda kokli degisiklikler olmus ve
biliylimenin baskiyla kentler merkezden disariya ¢eperlere dogru ancak plansiz olarak
biiylimiistiir. Plansiz gelisme dogal olarak kentsel hizmetlerin 6zellikle ¢evre ve altyapi
sorunlarina neden olurken “planlama” bir ara¢ olarak bu sorunlari biitiinciil olarak

nedenleri ve ¢oziim Onerileri ile ortaya koymak iizere ortaya ¢ikmuistir.

Planlamanin hedefi olan kentlerin fiziksel gelismelerinin yonlendirilmesi,  kent
mekanlarinin diizenlemesi i¢in tasinmaz miilklerin ve bunlar {izerindeki kamu yada 6zel
miilkiyet haklarinin plan kararlar1 dogrultusunda diizenlenmesi ve yasalar kapsaminda
giivence altina alinmasi gerekmektedir. Miilkiyet haklarimin diizenlemesini belirleyen
yasal cerceve icinde, miilkler iizerinde yapilan dagihmlar ve paylasimlar
neticesinde bir miilk iizerinde birden fazla malik miilkiyet hakkina sahip
olabilmektedir. Hisseli miilkiyet olarak da ifade edilen bu durum, miilk tizerindeki
haklarin kullanilmas1  siirecinde  ortak hareket etmeyi gerektirmektedir.Malikler
arasinda ortak hareket etme konusunda ortaya c¢ikan anlagsmazliklar ise imar planlarinin

uygulanmasini giiclestirmekte, siirdiiriilebilir kentsel gelismeyi engellemektedir.



1.1. AMAC

Kentlesme ve kent yasam kalitesinin siirdiiriilebilir olmasinda temel etken olan imar
planlarinin kent mekanlarin1 diizenleyen kararlar1 kapsaminda o6ngordiigii donati
alanlarinin elde edilmesi ve 6zel miilkiyetin imar plan kararlarina gore diizenlenmesi

iilkemizde kamulastirma ve arsa ve arazi diizenlemeleri yoluyla gerceklestirilmektedir.

Kamulastirma 6zellikle donati alanlarinin elde edilmesinde etkili bir yontem olsa da
ihtiya¢ duydugu yiiksek maliyet nedeniyle zorunlu haller disinda tercih edilmemektedir.
Arsa ve arazilerin bir hamur haline getirilip yeniden imar plan kararlarina uygun
boliinmesi ve bu boliinme sirasinda kamunun diger bir deyisle halkin ortak kullanim
alanlarinin her malikten esit sekilde diizenleme ortaklik pay1 adi altinda bedelsiz olarak
karsilanmasi, iilkemizde uygulanan arsa ve arazi diizenleme yontemlerinin basinda
gelmektedir. Miilkiyet haklarinin yeniden diizenlenmesi sonrasinda bir miilk iizerinde
birden fazla malikin miilkiyet hakki dogmakta ve bu miilk iizerinde ki haklarin

kullanilmas1 maliklerin ortak hareket etmelerini gerekmektedir.

Bu caligmanin amaci; imar plami kararlart dogrultusunda ve Ozellikle yapilagsmig
alanlarda yapilan arsa ve arazi diizenlemeleri neticesinde olusan hisseli arazilerde,
miilkiyet haklarimin kullanilmasi hususunda problemlerin ortaya ¢iktigin1 ortaya

koymaktir.

1.2. KAPSAM

Bu c¢alismada, imar planlarinin hayata gecirilmesinde en 6nemli etkenlerden biri olan ve
tasinmaz miilklerin smirlarinda ve bu smirlar dahilinde ki miilkiyet haklarinda
maliklerin oluru olmaksizin degisikler yapan arsa ve arazi diizenlemeleri, bu
diizenlemelerin ilge genelinde yogun olarak yapildig Istanbul Metropolitan alaninda ki
Pendik Sapanbaglari ve Camlik mahallelerinde yapilan uygulamalar iizerinden

incelendi.



Sapanbaglari mahallesinin ¢alisma alani olarak secilmesinde, 1958 yilindan itibaren
Balkanlardan gelen gog ile yapilasmaya baslamasi, uygulama alaninin Pendik ilgesi’nin
merkezi bir konumunda bulunmasi, yapilmasi hedeflenen ve ¢aligmalar yiiriitiilen arsa
ve arazi diizenlemesinin miilkiyet dokusu iizerinde ¢ok hisseli bir yap1 olusturmasi

nedeniyle tamamlanamayip iptal edilmesi etkili olmustur.

Camlik mahallesi ise, hisseli miilkiyete sahip olsa da diizenleme Oncesi arazinin bos
olmasi nedeniyle yapilan diizenlemenin planin 6ngérdiigii yapilagsmaya onciilitk etmesi
ve yapilasmis alanlarda yapilan diizenlemelerin etkilerini yapilasmamis alanlar

tizerinden karsilastirma yaparak incelenmesi agisindan ¢alismaya dahil edilmistir.
Calisma dort boliimden olusmaktadir.
Birinci Boliim: Kavramsal yaklasim ve tanimlar.

Ikinci Boliim: Uluslararas1 6rneklerde arsa diizenlemesi kavrammin gelisim siireci ile
Ozellikle iilkemizde 1848 tarihinde Ebniye Nizamnamesi ile baglayan ve giiniimiize

kadar gelen arazi ve arsa diizenlemesine iligskin yasal siireci icermektedir.

Uciincii Boliim: 1985 sonrasindan itibaren giiniimiize kadar olan siiregte arazi ve arsa
diizenlemesine iliskin yasal mevzuat ve bu mevzuata bagli uygulamalarin sonuglarinin
miilkiyet deseni ve kullaniminda meydana getirdigi degisikliklerin Istanbul’un 2.
Derece alt merkezi alanlarindan biri olan Pendik Ilgesi 6zelinde Camlik ve
Sapanbaglar1 uygulamalari iizerinden gorsel materyaller ile desteklenerek incelenmesini

iceren boliimdiir.

Dordiincii Boliim: Arazi ve arsa dlizenlemesine iliskin meriyette bulunan mevzuat
hiikiimleri ile yapilan uygulama sonuglarinin miilkiyet kullanim haklart {izerindeki

etkilerinin degerlendirilmesi ile 6nerileri icermektedir.

1.3. ARASTIRMA YONTEMI

1. Literatiir Arastirma;Arazi ve arsa diizenlemede kullanilan yOntemler,yasal

mevzuat,tarihsel siire¢ iginde yasal sistemin degisimi,uluslararasi uygulamalar

2. Pendik Ilgesi’nin gelisimi, planlama siireci, plan kararlarinin ¢alisma alanina etkileri



3. Alan Calismasi; Segilen alanin planlama siireci, planlama kararlari,imar

uygulamalari,uygulamalar sonucu ortaya ¢ikan problemler ve problemlerin nedenleri



2. KAVRAMSAL YAKLASIM

2.1. MULKIYET KAVRAMI, OZEL MULK, KAMU MULKU

a-) Miilkiyet Kavram

Miilk, malik ve bunlar arasindaki iliskiyi belirleyen miilkiyet hakki arasinda ayrilmaz
bir bag bulunmaktadir. Tarih boyunca miilkiyet ve miilkiyet hakki {izerinde ki
tartigmalar siire gelmistir. Bu tartismalar donemin dini siyasi ve ekonomik diizenlerine
gore degisiklik goOstermistir. Tartigmalarin temelinde ise miilkiyetin taraflart ve

miilkiyet iizerindeki haklarin sinirlar1 konusu agirlik kazanmistir.
Tiirk Dil Kurumuna gore “miilk”;

1. Ev, diikkan, arazi vb. tasinmaz mal

2. Vakif olmayip dogrudan dogruya birinin mali olan yer veya yap1

3. Devletin egemenligi altinda bulunan topraklarin biitiinii, iilke’’

anlamlarina gelmektedir. Malik” ise sahip, iye anlaminda, “miilkiyet” ise Sahiplik iyelik

1
anlamindadir.

Miilkiyetin konusu” esya”dir. Yani sadece “esya’niteliginde olan mallar {izerinde

miilkiyet hakki kurulabilir.?

En basit anlamiyla miilkiyet bir esya iizerinde ki o esyayr kullanma faydalanma ve

tasarruf etme hakkidir.

Medeni Kanunda “bir seye malik olan kimsenin, hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.
Malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi acabilecegi

gibi, her tiirlii haksiz elatmanin nlenmesini de dava edebilir.” denmektedir.

" http://www.tdk.gov.tr
* Gozler, K., 2012, Genel Hukuk Bilgisi, s.154
3 http://www.tbmm.gov.tr/kanunlar , madde 683



1982 anayasasinin 35.maddesi;“ Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.Bu haklar,
ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla siirlanabilir.Miilkiyet hakkinin kullanilmasi
toplum yararina aykiri olamaz.”. hiikkmii geregince miilkiyet hakki anayasa ile teminat

altina alinmustir.

Miilkiyet hakki, hakkin konusu olan esyanin cinsine gore “tasmnir miilkiyeti” ve

taginmaz miilkiyeti” olmak tizere ikiye aynhr.4

Arsa ve arazi diizenlemelerinin temel 6znesi olan taginmaz miilkiyetinin konusu Medeni

Kanunun 704. Maddesine gore sunlardir.

1-Arazi,

2-Tapu kiitligiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar,
3-Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimler.

Tasinmaz {izerindeki miilkiyet hakki maliklerin sayisina gére de, tek miilkiyet ve

birlikte miilkiyet olmak {izere ikiye ayrilir.

Tek Miilkiyet: Tek miilkiyet veya miinferit miilkiyet, bir kimsenin bir seyin tamami
izerinde tek basina miilkiyet hakki sahibi bulunmasi demektir. Yani bir mal, tek bir
kisiye ait ise ortada “tek miilkiyet” vardir.Buna “ferdi miilkiyet” veya “bireysel

miilkiyet” de denir’

Birlikte Miilkiyet:“Birlikte miilkiyet” veya “toplu miilkiyet”, bir sey lizerinde birden
fazla kisinin aynt zamanda miilkiyet hakkina sahip bulunmasi demektir. Birlikte

miilkiyetin de “payh miilkiyet” ve elbirligi miilkiyeti” seklinde iki tiirii vardur.®

Payh Miilkiyet:“Payli miilkiyet” veya esli tabirle “miisterek miilkiyet”,birden ¢ok
kimsenin, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik
olmast demektir. Buna gore, payli miilkiyette, malikler birden fazla olsa da, miilkiyet

konusu olan sey, bir biitiin olarak tek bir miilkiyet konusudur.

4 Gozler, K., 2012, Genel Hukuk Bilgisi, s.168
> Gozler, K., 2012, Genel Hukuk Bilgisi, s.164
% Gozler, K., 2012, Genel Hukuk Bilgisi, s.164



Paylara boliinmiis olan sey, malin kendisi degil, malin iizerindeki miilkiyet hakkidir.

Dolayistyla payli miilkiyette, malin kendisi paylara bilfiil blinmemistir.”

Elbirligi Miilkiyeti:“Elbirligi miilkiyeti” veya eski tabirle “istirak halinde miilkiyet”,
birden fazla kimsenin, aralarinda kanun veya s6z”’lesme geregince daha 6nceden mevcut
olan ortaklik bagina dayanarak ayni1 esyanin tamamina paylar1 belli olmaksizin birlikte
malik olmalaridir. Medeni Kanunun 701’inci maddesine gore de “kanun ve kanunda
ongoriilen sozlesmeler uyarinca olugan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik
olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir.Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis

paylar1 olmayip her birinin hakk, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir.”®

b-) Ozel Miilk
Ozel miilk gercek veya tiizel kisilerin kanunlarin ¢izdigi sinirlar igerisinde diledigi gibi
kullanma faydalanma ve tasarruf etme hakkina sahip oldugu tasinir ve taginmaz

esyalarin timiidiir.
¢-) Kamu Miilkii

Tiirk Hukukunda kamu mallarin1 ifade etmek i¢in kullanilan terimlerde birlik yoktur.
Kamu hizmetlerinde kullanilan bu mallarin tiimiinii ifade etmek {izere “devlet mallar1”,

“devlet emlaki”, “idare mallar1™, “idare emlaki”, “milli emlak”, “kamu mallar1”, hazine

mallar1” gibi deyimler kullamlmaktadir.’

2.2. IMAR PLANI, SOSYAL DONATI ALANLARI, IMAR PARSELI

a-) imar Plam

Planlama kavramsal olarak belirlenen hedefe ulasabilmek icin var olan olanaklar ve
karsilasilan veya karsilasilabilecek sinirlayicilar cercevesinde yapilabilecek eylemler
konusunda karar verme ve bu eylemleri hayata gecirme siirecidir. Ozetle planlama
eylemi i¢in kestirimler yapilmali sonuca ulasilacak amag¢ ve hedefler dogrultusunda

stratejiler gelistirilmelidir.

" Gézler, K., 2012, Genel Hukuk Bilgisi, s.165
8 Gozler, K., 2012, Genel Hukuk Bilgisi, s.167
? MILE, Milli Emlak Miidiirliigii, Devlet Mallar1t Mevzuati



Imar plani; Kentbilim Terimleri sozliigii ,”Kent ya da kasaba halkinm sagligimi korumak
stoplumsal,ekonomik,ve ekinsel gereksinmelerini iyi yasama amaciyla ,iilke,bdlge,ve
kent verilerine dayanarak ,oturma,calisma,dinlenme ve ulasim gibi kentsel islevler
arasinda denge kurup, eldeki ve saglanabilecek olanaklar Olciisiinde en iyi ¢oziim
yollarin1 bulmak i¢in, varsa yeryazim durumu da belirtilen haritalar iizerinde toprak
pargalarinin kullanim bigimlerini ve baslica bolge tiplerini gosteren, tiizel bir degeri

olan onaylanmus belge” olarak tanimlanmaktadir.'”

Imar yasas1 imar planlarini, "Nazim imar Planlar" ve "Uygulama imar Planlar1" olarak

iki kategoride tanimlamustir.'’

Nazim Imar Plani; varsa bdlge veya cevre diizeni planlarma uygun olarak halihazir
haritalar {iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak c¢izilen ve arazi
pargalarinin; genel kullanisg bi¢imlerini, baslica bolge tiplerini, bdlgelerin gelecekteki
niifus yogunluklarini, gerektiginde yapt yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin
gelisme yon ve bliytikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢éz{iimii
gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere

diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir.'?

Uygulama Imar Plami; tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve gesitli bolgelerin yap1
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar ile

gosteren plandir.'?

b-) Sosyal Donat1 Alanlan

Sosyal donatilar, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yo6netmeligin 3. maddesi’nde
“Saglikli bir ¢evre meydana getirmek amaci ile yapilmasi gereken egitim, saglik, din,
kiiltiirel ve idari yapilar ile park, cocuk bahgeleri gibi yesil alanlara verilen genel

isimdir” seklinde tanimlanmaktadir.'*

10 KELES, R., Kentlesme Politikasi, s.149-150

13194 sayili imar kanunu R.G.18749 say1 9 Mayis 1985 yayim tarihi md.6
123194 sayili imar kanunu R.G.18749 say1 9 Mayis 1985 yayim tarihi md.5

"% 3194 sayili imar kanunu R.G.18749 say1 9 Mayis 1985 yayim tarihi md.5

' Plan Yapimina Dair Yonetmelik R.G.18916 say1 2 Kasim1985 yayim tarihi md.3



¢-) imar Parseli

Parsel kisaca sinirlandirilmis arazi pargasidir.Fransizca parcelle kelimesinden dilimize
gecmistir.Parsel miilkiyetin araziye tatbik edilmesi, sinirlarinin yeryiizii iizerinde
belirlenerek kayit altina alinmasidir.

Bir iilkedeki her ¢esit arazi ve miilklerin yeryiizii iizerindeki yer ve konumlarini,
alanlarini, degerlerini,lizerlerindeki her tiir hak ve yiikiimliiliikleri tespit ederek plana
baglama isi ,kadastro olarak tanimlanmaktadir.Genellikle ,tasinmaz mallarin sicilleri
kadastro olarak anlagilr."’

Kadastro Parseli; kadastro yapildigi zaman kadastro adalar1 i¢inde bulunan miilkiyeti

tescilli parseldir.'®

Imar Parseli; Imar adalan icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, Imar Plam

ve yonetmelik esaslarna gore diizenlenmis seklidir.'”

Sehircilik agisindan imar parseli; yap1 yapmaya elverisli, erisilebilirlik ,altyapi,sosyal

donat1 gibi gerekli teknik ve altyapi gereksinimleri karsilanmis kentsel arazi pargasidir.

2.3. KAMULASTIRMA, ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI, DUZENLEME
ORTAKLIK PAYI, HISSELENDIRME

a-) Kamulastirma

Anayasanin 46. Maddesi, kamulastirmay1, devletin ve kamu tiizel kisilerinin; kamu
yararinin gerektirdigi durumlarda, karsiliklarini pesin 6demek kosuluyla, 6zel iyelikte
bulunan taginmaz mallarin tiimiinii ya da bir boliimiinii, yasada gosterilen yontemlere

gore almasi bigiminde tammlar.'®

b-) Arsa ve Arazi Diizenlemesi
Uygulama imar planlarmin araziye uygulanmasi ve planin Ongordiigii hedeflere

ulasilmasi i¢in miilkiyet dokusunun imar planina uygun hale getirilmesi gerekmektedir.

'S ERKAN, H., Kadastro Teknigi, s.1

' 3194 sayili imar kanunu md.5

173194 sayil1 imar kanunu md.5

" KELES, R., Kentlesme Politikas1, s.178



Arsa ve arazi diizenlemesi (AAD) sehir planlamasi agisindan kullanigsiz yapiya sahip
kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir bir yapiya doniisiimiinii saglayan bir
planlama aracidir. AAD'de temel ilke, bir diizenleme bdlgesindeki mevcut kadastro
parsellerinin tek bir kitle haline getirildikten sonra imar plani verilerine uygun olarak
yeni imar parselleri seklinde diizenlenip yeniden mal sahiplerine geri verilmesini ayni

zamanda da kamuya ait alanlarm kamu hizmetine sunulmasim saglamaktir. "
¢-) Diizenleme Ortakhik Pay1

Diizenleme Ortaklik Pay1: Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan,
park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan
alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in kullanilmak iizere, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin, diizenlemeden Onceki yiizolglimlerinden yiizde 35°e kadar diisiilebilen miktar
ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tesbit edilen karsilig1 bedeldir.”

Diizenleme Ortaklik Payr Orani: Bir diizenleme sahasinda tesbit edilen diizenleme
ortaklik payr miktarinin bu saha icindeki kadastro veya imar parsellerinin toplam

yiizolgiim miktarina oranidir.?!

d-) Hisselendirme

Arsa ve arazi diizenlemesi sirasinda diizenleme alanindaki donati alanlar1 olan yesil
alan, yol, otopark, egitim tesisi, ibadet alan1 ve karakol alanlar1 her malikin hissesinden
hisseleri oraninda esit oranda kesinti yapilarak olusturulmaktadir. Bu alanlar
olusturulduktan sonra her malikin kesintiden sonra kalan hissesinin bulundugu yerden
verilmesi esastir.Ancak diizenleme sirasinda tamamen veya kismen donati alanlarina

denk gelen parsellere uygulama alaninda farkli bir yerden yer vermek gerekmektedir.

Bu islem sirasinda malikler diizenleme 6ncesinde hissedar olmadiklar1 diger maliklerle
hissedar olabilmektedirler. Diizenleme sirasinda yapilan bu isleme hisselendirme

denmektedir.

' Yomralioglu, T., 1992, Arsa ve Arazi Diizenlemesi i¢in Yeni bir Uygulama Sekli

2% imar Kanunun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa Ve Arazi Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik md.4

2! imar Kanunun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa Ve Arazi Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik md.4
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3. MULKIYET-ARSA DUZENLEMESI ILiSKiSININ TARIHSEL SUREC
ICINDEKI GELIiSiMi

3.1 ARSA VE ARAZi DUZENLEMELERINDE ULUSLAR ARASI ORNEKLER

Almanya

Almanya’da arsa ve arazi diizenleme islemi “Umlegung” olarak bilinmekte olup,
aslinda kirsal arazi diizenlemesi metotlarinin kentsel kosullara uygulanmasidir. 100 y1l
once Frankfurt Am Main’in belediye baskani olan Franz Adickes, arazi sahiplerinin
AAD projelerine katilimini zorunlu kilmak i¢in bir yasa olusturmustur. Bu yasanin ana
fikri diizenleme alaninda kamulastirma yapilmadan arazilerin doniisiimiinii saglamaktir.
Belediyeler kamu kullanimi i¢in gerek duyulan alanlar1 tiim proje alanindan bir tiir
arazi kesintisi olarak elde etmektedir. Bu kesintiden geriye kalan net ingaat arazisi bir
onceki sahiplerine dagitilmakta, boylece arazi sahipleri kendi imar parsellerine insaat
yapabilir veya bu parselleri piyasa kosullarinda satabilirler. Kadastro parselinden imar
parseline doniisiimde artan arazi degeri arazi sahibi ve belediye arasinda (en azindan
kismen) dagtilabilir™

Almanya’da arsa ve arazi diizenleme yetkisi belediyelere ait olmakla birlikte,
belediyeler yetkilerini arsa ve arazi diizenlemesi kurullarina ya da arazi sahiplerine
devredebilmektedirler.

Bu kapsamda kadastro parsellerinin doniisiimiinden sonraki asama olan dagitimda iki
kistas esas alinmaktadir. Bunlar “alan esasli dagitim” ve “deger esasli dagitim” olup,
bunlardan “alan esasli dagitim” tilkemizde de kullanilmaktadir.

“Alan esash dagitim” da belediyeler, kadastro parsellerinin ylizde 30’una kadar olan
kismint kamu hizmetlerinin yiiriitilmesi amaciyla bir bedel 6demeksizin ayirabilirler.
Diger bir dagitim kriteri olan “deger esasli dagitim”da ise ana diisiince; imar plani ile

gelen deger artisinin arazi sahipleri ile belediye arasinda paylastiriimasidir.

*? Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay1 -2007
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Almanya’da arazi kullanim planina dayali olarak  yliriitilen arsa ve arazi
diizenlemesinde seffaflik oOnemli olup, arazi sahiplerinin tamami diizenleme
caligmalarina katilmaktadir. Katilim sirasinda toplantinin giindemini parsellerin piyasa
degerleri, arazi sahiplerinin talepleri ve yeniden dagitimin o6zellikleri olusturmaktadir.

Yerel meclisin aldig1 uygulama karari ile birlikte proje tanitim toplantilart yapilarak bu
toplantilar sirasinda arazi sahiplerine siire¢ ve kurallar hakkinda bilgiler verilmektedir.

Parsel sahiplerinin yeni parsellerini ve dagitim kurallarini  belediye tarafindan
yetkilendirilen  avukat, kiymet takdircisi, harita miihendisi ve yerel meclisin iki
liyesinden olusan bes kisilik bir arsa ve arazi diizenlemesi dagitim kurulu
belirlemektedir. S6z konusu alandaki tiim uygulamalar; ifraz, tevhid, alim-satim gibi

islemler proje tamamlanana kadar kurulun denetimi altindadir.
Fransa

Arazi ve arsa diizenlemesindeki amag¢ , diizenleme sonrasit olusan deger artiginin
diizenleme yapilan alanda kalmasimin saglanmasidir.Deger artiginin arazi katilimi ile
orantili olmasi esas olup arazi sahipleri ayn1 temeller iizerinde maliyetleri de paylasmak
zorundadirlar.Arazi ve arsa diizenlemesinde, diizenlemeden 6nce ve sonra olmak {izere
iki sabit deger belirlenmekte ve dagitim bu sabit degerler gercevesinde yapilmaktadir.
Belirlenen degerler genellikle arazi ve arsa diizenleme siireci oncesi belirlenmektedir.
Bu degerler, zorunlu satin alimlarin ve dagitim sirasindaki farklarin karsilanmasinda

kullanilmaktadir.??

Fransa’da diizenleme alani ile ilgili olarak yetkililer ve arazi sahipleri tarafindan bir “6n
proje” planm1 yapilmaktadir. Bu plan alan i¢in onerilen diizenleme sinirlarin1 bu alan
icerisinde uygulamadan etkilenecek parselleri ve miilkiyet sahiplerinin kayitlarin
icermektedir. Plan yapildiktan sonra projenin ana hatlari, yararlarinin yani sira alt yapi
ihtiyaclarinin da alt1 ¢izilir maliyet ve maliyet raporlar1 degerlendirilir. Plan1 uygulamak
ve raporu yonetmek icin genellikle harita miihendisi olan bir danisman segilir. Bazi
asamalarda belediyenin var olan arazi kullanim planlar1 géz Oniine alinarak hazirlanan

6n projeler i¢in kamu destegi almak miimkiindiir.**

» yayimlanmus doktora tezi S. Sence TURK 2003
** Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay1 -2007
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Siire¢ projeye yapilan itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda arazi sahiplerinin 2/3’niin
onaymin almmasiyla ilgili idare tarafindan projeyi yiiriitecek olan bir kurulun

olusturulmasi ile baglamakta ve diizenleme islemi bu kurul tarafindan yiiriitiilmektedir.

Projeyi onaylamayan arazi sahiplerinin miilkiyetleri anlagma yoluyla satin alinir veya
kamulastirilir.Proje alam1 igerisindeki kamu alanlar1 toplam  alan hesabindan
cikarildiktan sonra, kalan net alan diizenleme yapilmadan onceki degerini koruyacak
bicimde yeniden proje alani i¢cindeki miilk sahiplerine dagitilmaktadir.Yeniden dagitim
isleminin tamamlanmasindan sonra miilk sahiplerinin incelemesi i¢in proje belirli bir
siire ilan edilmekte ve bu siirenin bitiminde yapilan son diizenlemeler onay icin yerel

idareye gonderilmektedir.
Japonya

Japonya’da arazi ve arsa diizenlemesi projelerinin baslangi¢ siiresi bes ile on yil
arasinda degigmektedir. Bu zaman siireci iginde 3 yada 5 gorevli tam zamanli olarak
calismaktadir.Arazi ve arsa diizenleme alani i¢indeki her bir mal sahibi ve kiraci ile
konusma, projenin agiklanmasi, mal sahiplerinin arazi ve arsa diizenlemeyis kabul
etmesi konusunda ikna edilmesi projenin baslangi¢ asamasindaki en 6nemli ¢alismalari

olusturmaktadir.”

Japonya’da imar planlarinin en 6nemli araci, arsa ve arazi diizenlemesi olup uygulama
ilk 19. Yiizyilin sonlarinda Tokyo’nun kismi yenilenmesi amaciyla yapilmis ve 1919

tarihli Sehir Planlama yasasi ile kurumsallagmistir.

Daha sonra diizenli kentlesme ve gerekli altyap: alanlarinin saglanmasi amaciyla 1946
yilinda yiiriirlii§e giren yasa ile planlama alaninin ylizde 15’inin yol ve yesil alanlar i¢in
bedelsiz olarak terk edilmesi 6ngdriilmiis ve 1954 yilinda ise yeni bir yasa ile yerel

yonetimlere yetki verilmistir.

Yerel yonetimler yetkisinde kamusal alanlar i¢in kesinti yapilmasimin amaci yeni sehir
alanlar1 gelistirmek eski alanlar1 yenilemek  biiyiik altyapt yatirimlart igin

diizenlemektir.

» Sence T URK, S., Tiirkiye’de imar Plam uygulamalarinda yeni bir sistem yaklagimi 2003
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Almanya Fransa uygulamalarina gére bu yaklasim yalnizca kamu veya 6zel sektorii
kapsamamakta yerel yonetimler, kamu ve 6zel girisimcileri, tiim arazi sahipleri “Arsa
ve Arazi Diizenlemesi’ni” uygulayabilir ve ilk adimi atabilir.Projenin uygulama ilkeleri
olarak eger proje 6zel alan sinirlar i¢inde tespit edilmisse; bu proje en azindan hem
arazi sahiplerinin hem de kiracilarin say1r ve alan bakimindan 2/3’i tarafindan
desteklenmeli, siireci baslatanin kimligi, rolii tartisilmadan proje kabul edilmelidir.
Proje Fransa Orneginde oldugu gibi kapsamli bir 6n planlama ile baslamakta bu 6n
caligmada; amag, kosullar, yapilacak yapilar, maliyet ve kazanimlar belirtilmekte, bu
planlar iki hafta boyunca ilan edilmekte ve bunlarla ilgili yapilan itirazlar veya
goriisler alinmaktadir. Gerekli diizenlemelerden sonra yetkililer uygulama kurallar: ile
birlikte 6n plan1 kabul edebilmekte; arazi sahipleri ve kiracilar i¢in yetkili bir kurum

kurabilmektedir.?®

3.2 TURKIYE’DE ARSA VE ARAZI DUZENLEMESI

Cumbhuriyet Oncesi

Arsa ve arazi diizenlemesi ililkemizde uzun yillardan beri uygulanan bir diizenleme
aracidir. Osmanli doneminde ilk defa sehircilik anlaminda ¢ikartilan 1848 tarihli
‘Ebniye Nizamnamesi® Istanbul’da ki cadde ve sokaklarin genisletilmesi i¢in yikilmas1
gerekli binalarin satin alinmasi veya kamulastirilmasi hiikiimlerini igermektedir.
1856 yilinda cikarilan baska bir diizenleme ile beldenin siislenmesi, temizligi ve
yollarin genisletilmesi islemleri sebebiyle, belirli bir bedel karsiliginda istimlak
(kamulastirma) yapilmasi esas1 kabul edilmistir.
Kentsel toprak miilkiyetinin diizenlenmesi acisindan 6nem arzeden ilk diizenleme ise
1864 tarihli, Galata Bankerleri ve azinliklarin baskisi ile hazirlanan “Turiik-u Ebniye
Nizamnamesidir” (Yollar ve Yapilar Nizamnamesi). Bu nizamname ile getirilen
diizenlemelerden bazilar1 sunlardir;

i.  Nizamnamede bes ¢esit farkli genislikte yol tanimi yapilmis ve yollar umumi

yol olarak vasiflandirilmistir.

* Larsson, G., 1997, Land Readjustment: A Tool for Urban Development
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ii.  Buumumi yollar {izerine yap1 yapilmasi yasaklanmis, mevcut olan yapilarin ise
esasli tamirine izin verilmemistir.

1ii.  Sokak genisletilmesi i¢in gerekli olan miktarin sokagin iki tarafinda bulunan
parsellerden ortak olarak bedelsiz terk edilmesi gerektigi, terk miktariin arsanin
yarisindan fazla olmasi halinde fazla miktarin bedelinin hiikiimetce 6denmesi
hiikme baglanmistir.

v. Yeniden sokak agilmasi veya mevcut sokaklarin genisletilmesi veya yapimina
baslanmasi icin ilgili idarece yol istikamet haritasi yapilmasi, bu haritalarin
yap1 sahiplerinin bilgilenmesi ve varsa itiraz edebilme haklar1 i¢in ilan edilerek
15 giin askiya cikarilmasi ve miilk sahiplerini bilgilendirme toplantilarinin

yapilmast 7. Ve 8. Maddelerde diizenlenmistir.

v.  Nizamnamenin dokuzuncu maddesinde 6zel miilk sahiplerinin de yol istikamet
haritas1 hazirlatabilecegi, bunlarin padisah tarafindan onaylanacagi miri ve vakif
arazileri i¢in hazirlanacak haritalar neticesinde bu miilkler iizerine yapilacak
yapilar i¢in toprak kirasi alinacagi belirtilmekte, bu yolla kisi veya sirketlere de
devlet arazini imara agma hakki verilmektedir.

vi.  On ikinci madde de ise yanan yerlerin tekrar imara agilmasi sirasinda yollarin ve
arsalarin miimkiin oldugunca diizgiin olarak planlanmasini ve yeniden yer sahibi
olacak kisilere miimkiin mertebe eski arsalarin miktar1 ve “fevaid ve muksenati-

na” (yarar ve giizelligine) gore tahsis edilmesi hiikme baglanmaktadir.

1848 ve 1856 tarihli nizamnamelerde sokak genisletilmesi veya beldenin diizenlenmesi
gibi islemler bedeli 6denmek suretiyle yapilmaktadir.1864 Nizamnamesi ise zorunlu
arsa ve arazi diizenlemesi ve bedelsiz terk 6zelligini igermesiyle 1848 ve 1856 tarihli
nizamnamelerden farklilhlk gostermekte ve gilinlimiizde uygulanan 18. Madde

uygulamasinin koklerini olusturmaktadir.

1882 yilinda 1864 tarihli “Turiik-u Ebniye Nizamnamesi” ,”Ebniye Kanunu” olarak
yeniden diizenlenmistir. Benzer hiikiimleri iceren Kanun, Nizamnameden iki temel
noktada farklilik gostermektedir. Bunlardan birincisi, haritalarin onaylanmasindaki
stire¢ ve onay yetkisinin mercii, ikincisi ise, kentsel toprak miilkiyetinin yeniden

dagilimi konusundaki farkli yaklagimdir.

15



Birinci temel farklilik; s6z konusu kanun ile yol istikamet haritalar1 hakkinda 1864
tarihli nizamnameye gore zorunlu olan bina sahiplerini bilgilendirmeyi amaclayan
toplantilarin kaldirilmasi ve bu haritalarin onay yetkisi de padisah yetkisi olmaktan

cikartilarak Sehremaneti ve idare meclislerine devredilmesidir.

Ikinci temel farklilik ise, kanunun 5. Maddesine gére ilk kez yollar disinda mabet
avlular, iskeleler, umuma ait meydanlar ve mesire yerlerinin kamu yararina ayrilmis
alanlar olarak belirlenmesidir. Kanun ile kamulastirma ile belediyeler yetkili kilinmas,
yol i¢in yapilacak terkinlerin her iki taraftan esit sekilde yapilmasini, terk edilecek
miktarin arsa derinliginin dortte birinden fazla olmasi halinde ise, bedelinin 6denmesi
hiikkme baglanmistir.Burada kanunun yiizde 25 oraninda bir kesinti 6ngordiigi
gorilmektedir.Ayrica 9. Madde de eger yol i¢in iki taraftan da bir kesinti yapilamiyor
ve yolun tamami bir taraftan geciyorsa, yolun yar1 bedeli alinip diger arsa sahibine
verilmektedir.Boylece yol agilmasi sirasinda hem parsel sahipleri arasinda ortaya

cikacak adaletsizlik 6nlenmis hem de kamulastirma yiikii de azaltilmistir.

1902 yilinda Ebniye Kanunu’nun 14. maddesine eklenen iki fikra ile yol istikamet
planlar1 yapilan yerlerdeki binali ve binasiz arazilerin diizenlenmesi sonrasinda
diizenleme Oncesi deger ile diizenlemeden sonra ortaya c¢ikan deger farkinin dortte
birinin dort esit taksitle ve dort yilda belediyeye 6denmesi hiikkme baglanmistir. Boylece
diizenleme sonrasinda olusan deger artisinin kamuya kazandirilmasi hiikkmii ilk kez

yasalarimiza girmistir.

16. madde ile ham arazilerin imara agilmasi sirasinda okul ve karakol yapilacak
arazilerin bedelsiz olarak terki zorunluluk haline getirilmistir.Bu terk sirasinda arsa
sahibinin bir dilek¢e ekinde yollari, karakol ve okul alanlarin1 ve yeni parselleri
gosteren plani onay i¢in Dahiliye Nezaretine vermesi zorunludur.

Kanunun 17. maddesi ayni parselasyon diizenlemelerinin devlet ve vakif arazileri
tizerine de yapilabilecegini, bu durumda arsa bedeline karsilik gelebilecek bir kiranin

miilk sahiplerince 6denmesini hiikkme baglamaktadir.
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Cumhuriyet Ve Sonrasi Donem

Cumhuriyet donemi ile birlikte 1925 yilinda 642 sayili kanun ile Ebniye Kanununun
bazi maddeleri iptal edilerek 98 maddelik yeni bir diizenleme yapilmistir. Bu
diizenlemenin temel farklilig1 sinirlar igerisinde 150’den fazla yapinin yanmis oldugu
mabhallelerin i¢inde ya da yakin ¢evresinde bulunan bag, bostan, bahce ve arazilerin
hangi usul ve esaslar cercevesinde planlanacaginin belirtilmesidir.Bu diizenleme ile

birlikte yangin yerlerinde miilkiyetin yeniden dagilimi éngoriilmektedir.”’

Planlar hazirlanirken arazi degerlerini ve sahiplerini belirlemek amaciyla bir komisyon
olusturulmakta, olusturulan komisyon yaptigi tespitler neticesinde hak sahiplerinin
adina arsa degerlerine karsilik birer bono diizenlemektedir. Hazirlanan planlar ile
birlikte bono sahipleri ve bono degerleri 1 ay siireyle ilan edilmekte, yapilan itirazlarda
Belediye Meclisi tarafindan incelenip kesinlestirilmektedir. Belediyenin kararlaria
itirazlar 15 giin icinde Suray1 Devlete (Danistay) yapilabilmekte ve Suray1 Devlet de bu

itirazlar1 1 ay igerisinde inceleyip karara baglamak zorundadir.

Arazi degerleri ve hak sahipleri kesinlestikten sonra araziler bono haline doniistiigii an
Belediyenin miilkii haline gelmektedir. Belediyeler, belediye meclisince onaylanan
planlar1 1 ay siireyle askiya ¢ikarmakta ve bu 1 ayin sonunda araziler miizayede ile
satisa ¢ikarilmaktadir. Bu miizayedelere bono sahibi olmayan veya yore de
oturmayanlarda katilabilmektedir. Bono sahipleri aldiklar1 arsalarin degerleri ile
ellerindeki bono arasindaki deger farkini belediyeden alabilmekte veya belediyeye
bor¢lanmaktadir. Bono sahipleri isterlerse miizayedeye katilmayip bonolarinin bedelini
belediyeden talep edebilmektedir .Uzerinde yap1 bulunan arazilerde ise mevcut yapinin

korunmasi veya kamulastirilmasi kararini1 vermek belediyelerin yetkisindedir.

1930 yilna gelindiginde Ankara Sehri Imar Miidiirliigiiniin Kurulus ve Gérevlerine
Iliskin 1351 sayili Kanuna 2 Haziran 1930 tarih ve 1663 sayili Kanunla eklenen
maddelerle, yangin yerlerine bagl olmaksizin, Ankara Imar Miidiirliigii’ne, her tiirlii

topraklar iizerinde birlestirme, ayirma ve ylizde 15 eksigiyle dagitma yetkisi verilmistir.

7 Tiirkiye ve Ortadogu Amme Idaresi Enstitiisii
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Boylece ilk defa, hamur kurali, yangin yerleri disindaki arsalar hakkinda da uygulama
alani bulmustu.28

1933 tarihli ve 2290 sayili1 Belediye Yapi ve Yollar Kanunu ile, her tiirlii arsalarin plan
gereklerine gore, belediyelerce boliinmesi, birlestirilmesi sirasinda, ylizde 15°lik bir
eksiklikle dagitilmast yetkisi, ilk defa Ankara disindaki belediyelere de verilmis oldu»
Bugiinkii anlamda arsa ve arazi diizenlemesi 6785 sayili eski imar kanunun 42.

maddesinde diizenlenmistir.

Bu madde ile imar ve yol istikameti plan1 hududu i¢inde bulunan binali ve binasiz
biitlin gayrimenkullerin birlestirilip, tekrar miistakil ve hisseli parseller ayirmaya ve
bunlar1 yiizde 25 eksigine kadar dagitmaya belediyeler yetkilidir.Bu madde ile yollar,

meydanlar, yesil alanlar ve otopark alanlart umumi hizmet alani olarak tanimlanmistir.

Ancak Anayasa Mahkemesinin Esas No.: 1963/65 no’lu kararinda séz konusu 42.
Maddenin, 9/7/1956 giinlii ve 6785 sayili Kanununun 42 nci maddesinde yer alan ve
tasinmaz malin ger¢ek karsiligi verilmeksizin yiizde yirmibese kadar noksanmi ile
sahiplerine dagitabilecegini kapsayan hiikmiiniin, Anayasa'nin 38 inci maddesine aykiri
oldugundan iptaline karar verilmistir.Anayasanin 38 .maddesinin birinci fikrasi su
sekildedir; “ Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek
karsiliklarmi pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin,
kanunda gosterilen esas ve usullere gore, tamamini veya bir kismim1 kamulastirmaya

veya bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.”

Bu kararda Anayasa Mahkemesi 42. Maddeye gore idarelerin imar planlarini hayata
gecirmek icin uyguladiklar1 araglardan biri olan ve uluslararasi uygulamalarla da
paralellik arz eden arsa ve arazi diizenlemesi islemini kamulastirma olarak
degerlendirmis ve bedeli Odenmeden bir miilkten eksiltme yapilamayacagini

kararlagtirmistir.

28 YAVUZ-KELES-GERAY,Sehircilik: Teori-Politika-Uygulama,s.394; KELES, Kentlesme Politikasi, s.197
% Imar Hukuku Dersleri sf291
39 http://www.tbmm. gov.tr/anayasa/anayasa61.htm
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Ancak s6z konusu kararin muhalefet serhlerinde de; yapilan diizenlemenin mahalli bir
kamu hizmetinin yapilmas1 gibi dar bir amaca degil, bir sehrin asrilestirilmesi,
giizellestirilmesi, tasinmaz mallarin ingaata elverisli parseller haline getirilmesi amacina
dayandigi, bu isleri bir kamulastirma saymak ve 42’ nci madde hiikiimlerini
Anayasa'nin kamulastirmaya iligkin hiikiimleriyle karsilastirmak kanun koyucunun

amacindan uzaklasmak olacagi belirtilmistir.

1972 tarth ve 1605 sayili Kanunla Anayasa Mahkemesi’nin iptal ettigi 42. Madde
yeniden diizenlenmis ve belediyelere diizenleme alani icerisindeki arsalarin dagitimi
sirasinda, bu arsalarin yiizde 25° ine kadar olan kismini diizenleme nedeniyle meydana
gelen deger artislarina karsilik diizenleme ortaklik pay1 olarak diisme yetkisi verilmis ve
diizenleme ortaklik paylarmin diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahcesi ve yesil saha gibi umumi hizmetlerden ve bu

hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarda kullanilamayacag: da belirtilmistir.

1984 tarih ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilar ve Bunlara
Uygulanacak Hiikiimler Hakkinda Kanun ile gecekondu ve imar mevzuatina aykiri
yapilarin bulundugu alanlarda ki 1slah planlarimin uygulanmas: sirasinda bu alanda
bulunan arsalardan yiizde 35’¢ kadar  diizenleme ortaklik payr alinabilecegi

Ongorilmiustiir.

Son olarak da 1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanunun 18. Maddesi ile arsa ve arazi
diizenlemesi yasalarimizda tekrar diizenlenmis, yasanin yuriirliige girdigi tarihte yiizde
35 olan diizenleme ortaklik pay1 orani1 3.10.2003 giin ve 5006 sayil1 Kanunla yiizde 40°a

cikartlmistir.

3.3.DEGERLENDIiRME

Almanya, Fransa ve Japonya iizerinden ornek verdigimiz uluslararasi arsa ve arazi
diizenlemelerinde temel yaklagim diizenleme sonrasi olusan deger artiglarinin proje
alaninda kalmasi ve yapilan diizenlemeye miilk sahiplerinin katiliminin maksimum

seviyede olmasini saglamaktir.

19



Fransa ve Japonya’da yapilan diizenlemeler siire¢ agisindan Almanya’dan daha uzun

stirmekte ve miilk sahiplerinin projeye katkilar1 daha fazla olmaktadir.

Ulkemizde Osmanli’dan bu yana uygulamada gesitli farkliliklar icerisinde barindirsa
da imar planlarinin hayata gecirilmesinde arsa ve arazi diizenlemesi etkili araclardan
birisi olmustur. 1848 tarihli ‘Ebniye Nizamnamesi’ ve 1856 tarihli nizamname ile
yollarin ve beldelerin istimlak yoluyla diizenlenmesi  amaglanmis, 1864 tarihli
“Turiik-u Ebniye Nizamnamesi “ ile bedelsiz terk ve zorunlu arsa ve arazi diizenlemesi

yasalarla hayatimiza girmistir.

Cumhuriyet donemi ile birlikte 1925 yilinda 642 sayili kanun ile Ebniye Kanununun
bazi maddeleri iptal edilerek yapilan 98 maddelik yeni bir diizenleme ile giinlimiizde de
giindemde olan deger esasli arsa ve arazi diizenlemesi konusuna yangin alanlariyla da

sinirli olsa bugiin i¢in radikal sayilabilecek ¢oziimler getirmistir.

Bugilinkii anlamda arsa ve arazi diizenlemesi 6785 sayili eski imar kanunun 42 .
maddesinde diizenlenmis, 1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili imar kanunun 18.

Maddesi ile son seklini almigtir.

Ozellikle 1980 yillarda hizlanan kirsaldan kentlere olan yogun gd¢ ve buna bagl niifus
artisina karsilik, idareler imar plani yapimi ve yeterli imar parseli liretimi konusunda
basarili olamamiglardir. Bunun baslica nedenleri arasinda, gerekli bilgiye sahip teknik
eleman ve biitce yetersizligi, arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinin uzun
gergeklesme siireleri, idarelerin oy kaygist ve siyasi nedenlerle bu konuya istekli

yaklasmamalar1 sayilabilir.

Geldigimiz siiregte siiratle degisen ve gelisen kentlerimize karsilik 3194 sayili imar
yasasinin arsa ve arazi diizenlemesini kapsayan 18. Maddesi gecen siire zarfinda arsa
liretimine ¢6ziim olusturma noktasinda 6zellikle yapilagsmig alanlarda yetersiz kalmis

ve beraberinde bir ¢ok problemin olugmasina neden olmustur.
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Ozellikle iilkemizde uygulanan arsa ve arazi diizenlemelerinin sadece sekilsel bir
diizenleme aract olarak goriilmesi ve miilk sahiplerinin katilimini g6z ardi etmesi

diizenlemelerin amacina ulagsmasini biiyiik 6l¢iide engellemektedir.

Yogun iptal davalarina konu olan arsa ve arazi diizenlemeleri, hukuki ve teknik
nedenlerden Otlirli idare yargi tarafindan uygulamalarin {izerinden seneler ge¢mis olsa
dahi iptal edilmis, bunun sonucunda da miilkiyet hakki agisindan geriye doniilmesi zor
kosullar ortaya ¢ikmistir. Ayrica idarelerin yaptiklar1 yanlis uygulamalar neticesinde de
miilkiyet sahipleri agisindan telafisi zor zararlar olusmustur.Bu nedenle 6zellikle kentsel
doniigiimiin  yogun olarak glindemimizi isgal ettigi bu gilinlerde arsa ve arazi
diizenlemesini diizenleyen yasalarimizin  giinlimiiz sartlarina gore tekrar gozden

gecirilmesi gerekmektedir.
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4. ISTANBUL PENDIK iLCESi CAMLIK VE SAPANBAGLARI MAHALLERIi

4.1 PENDIK ILCESI KONUMU VE CEVRE ILISKILERI

Pendik ilcesinin Genel Tanitim

Pendik ¢ok eski bir yerlesim yeridir. Kaynaklar, Pendik ilgesinin M.O. 5000’lerden beri
var oldugunu belgelemektedir. Dogal liman 6zelligi gosteren bir koyun kiyisina yakin
mesafede kurulmustur. Tarih boyunca en 6nemli 6zelligi Istanbul’dan Anadolu’ya
baska bir deyisle Avrupa’dan Asya’ya gidecek yolcularin ilk konaklama yeri olmasidir.
Pendik Tiirkiye’'nin en sehirlesmis bolgesi olan ve ortalama yogunlugu oldukca
yiiksek bir c¢ergeve icinde yer almaktadir. Gelisme sehirlesmeyi olusturdugu gibi

sehirlesme de gelismeyi etkilemektedir.

Pendik’te belediye teskilati 1918’de kurulmus ve 1926 yilina kadar belediye ile
yonetilmistir. 1926-1931 yillar1 arasinda muhtarlikla yonetilen Pendik, 1931 yilindan
itibaren yine belediye ile yoOnetilmistir. 1970 yilinda Kartal Belediyesine baglanmis
olup, 26 Mart 1989 yilinda ilge olarak idari yapiya kavusmustur.
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Sekil 4.1: Pendik Tlcesinin Tiirkiye ve istanbul’daki Konumu

FEFARSIFL DA NONLUNL

Pendik, Marmara Denizi'nin kusey dogusunda, stanbal llinin, Dego Manmara Bolgesinde yer |
almaktacie. Doguda Tuila, Kocaeli, kuzeyde 3ile, Umranive, Sancaktepe, batida Kanal, Sultanbeyli, |
glireyde Masmara Denizi Hhe cevrilmiatir

Kaynak: Pendik Belediyesi, Plan ve Proje Midiirliigi

Pendik ilcesinin istanbul Metropoliten Alam icindeki konumu

Pendik Istanbul metropoliiniin dogusunda yer almaktadir. Batisinda Kartal ilgesi,
Dogusunda Tuzla ilgesi, kuzeyinde Dolayoba ve Yakacik yerlesmeleri, giineyinde de
Marmara Denizi yer almaktadir. Pendik, 41 derece 40 dakika paralel dairesi ile 28-29

derece boylam dairelerinde yer alir.

Anadolu istikametinden gelindiginde Istanbul’a giris kapisi niteliginde olan Pendik,
Kocaeli Yarimadasi’nin giineybatisinda yer alir. Ilge doguda Tuzla, kuzeyde
Sultanbeyli, batida Kartal ve giineyde Marmara Denizi ile ¢evrilidir. Pendik ilcesi,
Istanbul merkezine 39 km uzaklikta olup, istanbul smir1 disinda kendisine en yakin il

merkezine olan uzaklig1 72 km’ dir.

Pendik ilgesinde 3 ana ulagim aksi yer almaktadir. Bu akslardan biri sahil yolu ve ona
paralel olarak ilerleyen banliyo hatti olup, diger onemli ulagim akslar1 ise D-100

karayolu ve TEM Otoyoludur.
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Sekil 4.2: Pendik Ilcesinin istanbul’daki Konumu
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Kaynak: Pendik Belediyesi, Plan ve Proje Miudiirliigii

Kentsel ve Tarihi Gelisimi

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 Sehir Planlama Miidiirliigii tarafindan Pendik
icin hazirlamis olan rapor, Pendik hakkinda genis kapsamiyla ayrintili verilere sahiptir
Bu rapordaki veriler, calismanin amaci dogrultusunda sadelestirilerek ve diizenlenerek

asagida verilmistir

Pendik Belediyesi’nin de iginde yer aldig1 Istanbul; 2500 yili asan tarihsel gelisim
siirecinde Bizans, Roma ve Osmanli gibi Imparatorluklar1 iginde barmdirmus,
kurulusunun hemen ardindan, stratejik konumunun 6nemi nedeniyle 6nemli bir ticaret

merkezi olmustur.

Kentte 15. yiizyila kadar Bizans Imparatorlugu hiikiim siirmiistiir. 16. yiizyildan
itibaren kent siluetinde Bizans 6geleri kaybolmaya, Osmanli imparatorlugu’na ait
ogeler belirmeye, kent niifusu ise gociin etkisiyle artmaya baslamistir.17. ve 18.

Yiizyilda kent niifusu artmaya devam etmistir.
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19. yilizyilda gelindiginde ise, Osmanli’nin geleneksel toplum yapist batida yasanan
sanayi devriminin ardindan, Tanzimat Donemi’nde yasanan degisimlerle derinden
sarsilmaya baslamistir. Bu donemde Istanbul’da ¢ok merkezli ve insan dlgegindeki yapi
degismis, sehrin yonetimine meslek kuruluslari ile halkin katilimi sinirlanmis, merkezi
kararlarin etkinligi artmis, sehirde araba yolu agilmasi ile ilk defa araglar insanlara goére

oncelik kazanmistir

Cumhuriyet Donemi’nde bati kiiltiirii, kent kimligine ve hayatina giderek daha fazla
hakim olmustur. 1940’11 yillardan itibaren Istanbul’a gd¢ hizlanmaya baslamis, bu da
kentin fiziksel yapisinda biiyiik degisime yol agmustir. 1960’larda Istanbul’un kent
niifusu 1 680 000’1 bulmustur. Kentlesmis alanlar, belediye sinirlarint agmis, hizla yeni
belediyeler olusturulmaya baglanmistir. Yerlesme birimleri sayisi bu dénemde 49’a

cikmistir. 1970 yilinda kentlesmis kesimlerde yerlesme sayisi 61°e yiikselmistir.

Istanbul, giiniimiizde mevcut smirlarin1 zorlayan, kitlesel gociin baskisiyla Tiirkiye’nin
oldugu kadar, diinyanin da en hizli ve diizensiz gelisen metropollerindendir. Bunlarla

birlikte bu gelismeden en ¢ok pay alan ilgelerden biriside Pendik olmustur.

Pendik’te yerlesen en eski insan toplulugunun “Makedonyalilar” olarak tanimlanmasina
ragmen 1961 yilinda yapilan kazilarda 3000-4000 yil oncesine ait oldugu belirlenen

insan kalintilar1 bulunmustur.

Osmanli déneminde Gebze ilgesine bagli bir kdy iken daha sonra Uskiidar
Mutasarrafligina bagli Kartal Sancagi biinyesinde bir nahiye olmustur. Nihayet
04.07.1987 tarihinde 19507 sayili Resmi Gazete de yayinlanarak 3392 sayili Kanun ile
flce olmus ve teskilatlanmasin1 tamamlayarak 11.08.1988 tarihinde fiilen faaliyete
gecmistir. ilce olduktan sonra 1990 yilindaki ilk niifus sayrminda 200.907 olan niifus,
2000 yilinda 389.657 kisi olmus, 2012 yilinda ise 2000 yilina gore ylizde 60 artan niifus
625.797 kisiye ulagmustir.

Idari Yap

Bugiin 31 mabhalle, 5 kdye sahip olan Pendik ilgesi ~20298 ha. biiyiikliigiindedir ve
625.797 kisi yasamaktadir. Pendik Ilgesinin  smirlarinda kalan Kurna, Emirli,
Kurtdogmus, Gogbeyli ve Ballica kdylerinin yaklasik biiyiikligii 13554 ha. dir.
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Sekil 4.3: Pendik flcesinin istanbul’daki Konumu
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Kaynak: 1stanbul Biiyiiksehir Belediyesi Harita Miidiirliigii

Pendik Ilcesi Istanbul’un makro &lgekli planlama yaklasimlarinda, 2. Derece Merkez

olarak kabul edilmis olup, kendi icine ve hinterlandinda yer alan komsu ilgelerin

yerlesik niifusuna hizmet verecek nitelikte, hizmet ve ticaret fonksiyonlari iceren

merkez olarak sekil 4.4’de oldugu bi¢imde belirlenmistir.

Sekil 4.4: Pendik Ilgesinin 1/100.000 Olg¢ekli Plandaki konumu
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Kaynak: 1stanbul Biiyiiksehir Belediyesi Sehir Planlama Miidiirliigii
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Pendik ilgesini 6nemli kilan diger bir konu Sabiha Gok¢en Havaalanidir. Yakin tarihte
faaliyete gegen Sabiha Gokgen Uluslararas1 Havaalani, toplam 1300 hektar alan tizerine
kuruludur ve Istanbul’un ikinci havaalanmidir. Ayrica yakin bdlgesinde Formula 1
yarislarin yapildig1 Istanbul Park Yaris Pistinin olmasi da Pendik ilgesinin 6nemini
arttirmaktadir. Bunun diginda ise kiy1 dolgu planiyla birlikte onaylanan, “Pendik Marina
Projesi” ve TEM’ in gilineyinde Kurtkdy kavsagina yakin planlanan “Fuar Alan1” da

Pendik’ in gelismesine cekici gii¢ olusturan yatirimlardir.

Pendik ilgesi biitiiniinde sanayilesme ile birlikte artan niifus sonucu E-5 Karayolunun
kuzeyinde yer alan mahaller de yogun bir gé¢ ve niifus artisina maruz kalmistir.
Pendik’e go¢ edenler genelde Karadeniz, Dogu ve I¢ Anadolu dogumlu olup
cogunlugunu Karadenizliler olusturmaktadir. Goglin sebebi is ve konut edinme

olanagdir.

Ekonomik Yapi

Pendik ilgesi sanayinin gelismesinden oOnce tarim agirhikli  bir  yerlesim
goriiniimiindeydi. Sanayinin gelismesinden sonra tarimda calisan isgiicli sanayiye
kaymustir.

Sanayide is giiciiniin giderek artmasi beraberinde konut ihtiyacini dogurmaktadir. Konut
ihtiyacinin artmasi arazi degerlerinin rantini arttirmis ve artan rant degerleri sonucu

tarim alanlar1 yerini konut alanlarina birakmais siire¢ i¢inde tarim alanlar1 yok olmustur.

Fiziksel yap1 — cevresel kaynaklar

Halihazirdaki idari yapilanma i¢inde Pendik ilgesine bagli 31 mahalle, 5 koy
bulunmakta olup, il¢e sinirlarinin 12765 hektar1 havza alaninda, 6117,1 hektar1 da havza
dis1 alanda kalmaktadir. TEM Otoyolu gilineyinde kalan alanin yiizde 3.2°i orman alani,
yiizde 21’1 havaalani, yiizde 1.9°u askeri alan, yiizde 0.3’ tersane ve yiizde 1.6’s1 kiy1

dolgu alaninda, kalan yiizde 71’1 de yerlesim alaninda kalmaktadir.
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Ulasim

Glinlimiizde g¢evresiyle baglantilar1 agisindan oldukga iyi konumda olan Pendik, gerek
karayolu gerekse demiryolu ulasimi ile beslenmektedir. Son zamanlarda hizmete agilan
deniz otobiisii ve vapur iskelesi ile deniz yolu tasimaciligi da Pendik’in Istanbul

merkezi i alanina baglantisini gli¢lendirmistir

flgeden gecen TEM Otoyolu ve D-100 Karayolu Ilgenin oldugu kadar Istanbul’un da
onemli karayolu akslarindandir. ilgenin giineyinden gecen ve denizin doldurulmasi ile
olusturulan sahil yolu da komsu ilgelerin sahil yerlesimlerini birbirine baglayan

akslardan biridir.

Pendik ilce simirlarinda bulunan Sabiha Goékgen Uluslararast Havaalani toplam 655

hektar alan {izerine kurulu Istanbul'un 2. Havaalanidir.

Ilgeden gecen Gebze-Haydarpasa Banliyd hatti ile Anadolu yakasinin birgok ilgesi

arasinda ulagim saglanmaktadir.

1994 yilinda uluslararas1 nakliye firmalari tarafindan kurulan UN Ro-Ro Isletmeleri
A.S. kuruldugu giinden bugiine biiyiiyerek Akdeniz ve Diinya’nin en biiyiikk Ro-Ro
operatorlerinden biri haline gelmistir. Kuruldugu yillarda uluslararasi nakliyecilerin
Dogu Avrupa ve Balkan’lardaki kara nakliyesinde yasadigi sikintilara alternatif bir yol
sunmay1 hedefleyen U.N Ro-Ro, gilinlimiizde hizli, glivenilir ve diisiik maliyetli bir

servis anlayisi ile faaliyetlerini siirdiirmektedir.’'

IDO Dis Hat Deniz Otobiisii ve Hizl1 Feribot seferleri Yalova ve diger ilgelerle olan

ulasimda karayoluna onemli bir alternatif olusturmaktadir.

*! http://www.unroro.com.tr
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Sekil 4.5: Penik ilcesi Ulasim Haritasi
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Kaynak: Pendik Belediyesi, Plan ve Proje Midiirligii

4.2.SAPANBAGLARI MAHALLESI

Eskiden {iziim baglariyla kapli olan Sapanbaglar1 Mahallesi, 1996 yilinda Bati
Mahallesi’nden ayrilarak kurulmustur. Mahallenin batisinda ve kuzeyinde Kartal ilgesi,
dogusunda Yeni Mahalle ve gilineyinde ise Bati Mahallesi yer almaktadir. Mahalle
yaklasik 10 bin niifusa sahip olurken; 1958 yillarindan itibaren Balkanlardan gelen

gogler ile birlikte hizla konut alanlari ile dolmaya baslamistir.
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Mahallenin dort parki olan Bosnali Sehit Cocuklar Parki, Mustafa Giirsel Parki, Dere
Sokak Parki ve Saadet Parki’nda vatandaslar giin icerisinde dinlenme ve eglencenin

yan sira sportif faaliyetlerini de gerceklestirme firsati yakalamaktadir.*

Sekil 4.6: Pendik ilcesi Sapanbaglar1 Mahallesi

PENDIK BELEDIVESI

iocAELl

BARBETRS DENLEI

Kaynak: Pendik Belediyesi, Plan ve Proje Miudiirliigii

3 http://www.pendik.bel.tr
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Sekil 4.7: Sapanbaglar1 Mahallesi 2010 tarihli hava fotografi

Kaynak: 1stanbul Biiyiiksehir Belediyesi Harita Miidiirliigii

D-100 Karayolunun giineyinde kalan mahalle Gebze-Haydarpasa Banliyo
hattina cephelidir.Mahallenin kuzeyinden gecerek mahalleyi ikiye bdlen Siireyyapasa
caddesi ise komsu Kartal ilgesi ile saglanan karayolu wulagimimin O6nemli

alternatiflerinden birisidir.

Sapanbaglar1t mahallesini kapsayan ilk imar plan1 12.01.1976 yilinda yapilmis ve
bu imar planma goére biiylikk oranda konut alami olarak planlanmistir. Planlama
alanindaki ortalama parsel biytlikligi 300 m?> olup, miistakil olarak yapilar
yapilmaktadir. Imar planmna gore yapi yiiksekligi 24.50 m. olup, mahallede yapilan
yapilarin ortalama bina yiiksekligi 15.50 m.dir. 1976 yilindan yaklasik 30 yil sonra
14.04.2000 tarihli nazzim imar plant dogrultusunda 23.09.2005 tarihinde yeni bir imar
plant yapilmistir.
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Bu imar plani ile 1976 yilindaki yapilasma sartlar1 ve fonksiyon alanlar1 aynen
korunmugtur. 2007 yilinda kentsel donlisim amaghi hazirlanan nazim imar plani
sonrasinda 16.05.2008 tarihinde yeni bir imar plani1 hazirlanmistir. Ancak miilk sahipleri
tarafindan gelen yogun itirazlar nedeniyle bu planin uygulanmasindan vazgecilmis ve
20.12.2010 tarihinde yeni bir imar plan1 hazirlanmistir. Halen 2010 yili onayli imar
plan1 yiiriirliiktedir.

Sekil 4.8: Sapanbaglar1 Revizyon Uygulama imar Plam

SAPANBAGLARI REVIZYON LY BULAMA IMAR PLANI

KONUT ALAH)

i PAFK ALEH)

% ILKOGRETIM ALAN
MESLEKE EGITIM ALANI

B secLik TESIS] ALaN

- SPOR ALANI

I oiniTESiS ALANI

o [ sosvaL TEsls ALAM

Kaynak: Pendik Belediyesi, Plan ve Proje Mudiirliigi

4.3.SAPANBAGLARI MAHALLESI ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI

Diizenleme Sinirimin Belirlenmesi

20.12.2010 tarihli plan kararlarin1 uygulamak amaciyla Pendik Belediye Enciimeni’nin
14.02.2006 tarih ve 192 sayili karar1 geregince 3194 sayili Imar Kanunu’nun
18.maddesine gore Sapanbaglar1 Mahallesi imar Uygulamasina baslanilmasina karar

verilmigtir.
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Arsa ve arazi diizenlemesi yonetmeliginin diizenleme sinirinin gegirilmesi baglikli 6.
Maddesinde “Diizenleme Sinir1; a)lskan sahasimin bittigi yerlerde iskan simirlarindan,
b)Iskdan sahas icindeki yollarda yol ekseninden, c)Cami ve karakol yerlerinin dig
simrindan, yesil alan ve genel otopark alanlarmmin diizenleme ortaklik payr orani ve
uygulamaya alinan parsel sinirina gore uygun goriilecek yerinden gegirilir.

Ancak, imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlart varsa bu durum dikkate
alinr.

Diizenleme simirmmin herhangi bir parseli iki veya daha fazla par¢aya bolmesi
halinde; simir, bu parcalardan diizenleme sahast disinda kalan baska bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlari da icine alacak sekilde gecirilir. Parsel biiyiik ise, ifraz
vapilarak ifraz sinirindan gegilir. ”denmektedir. S0z konusu uygulama sinir1 enclimen
karariyla tiim mahalle smirim1 alacak sekilde gecirilmis ve uygulama g¢alismalarina

baslanilmistir.(sekil:4.9)

Arsa ve arazi diizenlemesi yonetmeliginin 29. Maddesi geregi diizenlemeye alinan
tasinmaz mallarin ada ve parsel numaralar1 ve belediye enciimen karar1 6rnegi bir yazi
ile birlikte mahalli tapu ve kadastro idaresine gonderilerek, kayitlarinda "Imar
Diizenlenmesine" alindiginin belirtilmesi istenir.

Tapu sicil miidirliigiince, diizenleme alanina tamamen veya kismen giren biitiin
parsellerin sicillerinde, bunlarin diizenlemeye tabi olduguna dair gerekli belirtme
yapildiktan sonra, ilgili idarece her tiirlii ifraz ve tevhitlerine izin verilmez.Tapu sicil
miudiirligiince bu belirtme yapildiktan sonra yapilacak tiim alim satimlar belediyeye
bildirilir. Bir parselde imar uygulamasi yapilmasi o parselde alim satim islemlerine
engel degildir. Uygulamanin tapu miidiirliiklerince tescil edilecegi son ana kadar alim

satim yapmak miimkiindiir.

Miilkiyet ve Parsel Sinirlarinin Tespiti

Uygulama karar1 alindiktan ve tapu miidiirliiglince parsellerin sicillerine imar
diizenlemesine ait serh disiildiikkten sonra belediye uygulama alaninda ki tiim
parsellerin tapu kayitlarimi ilgili tapu miidiirliiglinden talep eder.Eger ilgili tapu
kayitlarinda hisse hatalar1 veya baska hatalarla karsilasilirsa bunlarin ¢éziimii yoluna

gidilir.
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Tapu kayitlarinda ki serhler hacizler ve beyanlar parselasyon sirasinda biiyiilk 6nem
tagimaktadir. Bir parsel {izerindeki bu kayitlar parselasyon sonrasinda da yeni olusan

parsellere aynen taginir.

Sekil 4.9: Sapanbaglar1 imar Uygulama Simin

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii
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Tapu kayitlarinin temin edilmesinden sonra diger bir altlik olan uygulama alanindaki

parsellerin koordinatlari kadastro miidiirliikklerinden temin edilir.

Uygulama alaninda elde edilen kayitlara gore toplam 737 adet parsel bulunmaktadir.Bu
parsellerin hemen hemen tiimii kadastro ifrazli diye tabir edilen ortalama 300-500 m?
alana sahip parsellerdir. 2981 sayili Imar Ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler Ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun’un 10. Maddesinin b fikrasinda * Uzerinde imar
mevzuatina aykirt olarak toplu binalar insa edilmis hisseli veya ozel parselasyona
dayali arsa veya arazilerde, kisilerin hisse miktarlart ve fiili kullanma durumlar

dikkate alinarak valilik veya belediyelerin talebi tizerine:

1. Heniiz kadastrosu yapimamis yerlerde, kadastro miidiirliiklerince bu Kanunda

belirtilen miilkiyet tespitine dair hiikiimler de uygulanarak,

2. Kadastrosu veya tapulamasi tamamlanmis yerlerde ise bu Kanunla verilen yetkiler

kadastro miidiirliiklerince kullanilarak,

Islah imar planlarmin yapilip yapimadigina bakilmaksizin: onaylarin alinmasina ve
ilanlarin  yapimasina (aski ilanlart  harig¢), komisyonlarin kurulmasina liizum
kalmaksizin 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri veya 766 sayili Tapulama Kanunu

hiikiimlerine gére hak sahipleri tespit veya yeniden tayin edilerek adlarina tescil edilir.

Bu tespit sirasinda ozel parselasyon planinda gériilen veya hisseli satiglar sonucu
fiilen olusan yol, meydan, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha vs hizmetlere ayrilan
verler ile bunlara iligkin hisseler bedelsiz olarak resen tapudan terkin; okul, ibadet yeri
ve benzer kamu hizmetlerine ayrilan yerler ise, bedelsiz olarak ilgili idareler adina
tespit ve tescil edilir.” denmektedir. S6z konusu islem sonucu olusan parsellere pratikte
kadastro ifrazli parseller denir. Uygulama sirasinda her ne kadar 6zel parselasyonda
belirtilen donat1 alanlar1 resen terk edilse de, bu bir diizenleme ortaklik pay1 kesintisi
olarak adlandirilmaz ve bu yiizden bu parsellerde uygulama yapilirken daha 6nce

yapilan terkler geriye iade edilerek diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilir.
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Sekil 4.10: Kadastro ifrazh Parseller

- g

Kaynak: Pendik Beledyesi,Emlak ve Istimlak ﬁdﬁrlﬁgﬁ
Halihazir Harita Revizyonu

Tapu kayitlar1 ve parsel koordinatlar1 temin edildikten sonra ikinci asama olarak
uygulama alaninin halihazir revizyon haritasi yapilir. Uygulama alanmin IBB tarafindan
fotogrametrik yontemle yapilmis halihazir haritalar1 baz alinarak arazide yeni yapilan
veya yikilan binalar varsa bunlar tespit edilir ve eksiklikler &lgiilerek BOHHYY gore
tamamlanir. Ozellikle parselasyon sirasinda yapilar arasinda ki smirlar1 belirlerken
hatalara neden olabilen binalara ait ¢ikmalar ve kap1 girisleri de belirlenerek haritaya
islenir.Halihazir revizyonu sirasinda ayrica hisseli parsellerde bulunan binalara ve
bunlardaki dairelere ait mal sahipleri tek tek belirlenir.Bu islem Sapanbaglari mahallesi
gibi kiiclik ifrazli kadastro parsellerine sahip olan uygulamalarda ¢ok hatalara neden

olmaz.
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Ancak 6zellikle biiyiik ve ¢ok hisseli kadastro parsellerinde binalarin, bunlardaki daire
sahiplerinin ve 0zel parselasyona dayali olarak arazide iizerinde yap1 yapilmamis olan
bos alanlarin ¢ok dikkatli bir sekilde tespit edilmesi gerekir.Aksi taktirde yapilan

parselasyon sirasinda malikler yanlis parsellere tahsis edilebilir.
Imar Planinin Sayisallagtirilmasi

Halihazir 6l¢iimii devam ederken bir taraftan da imar planinin sayisallastirmasi yapilir.
Eger sayisal plan varsa orijinal plan paftalariyla kontrol edilir. Ciinkii imar planinin
sayisallastirilmasi sirasinda yapilacak bir hata diizenleme ortaklik payr hesabini
etkileyecegi icin biitlin uygulamanin hatali bir hesap iizerinden yapilmasina neden

olacaktir.
Diizenleme Ortaklik Payr Hesab1 ve Kamu Ortakhik Payr Hesabi

Sayisallastirma isleminden sonra uygulamada en 6nemli agama olan diizenleme ortaklik
pay1 hesabina gegilir. Diizenleme ortaklik payr hesabi arsa ve arazi diizenlemesine ait
esaslar ile ilgili yonetmeligin 11. maddesinde , “ Diizenleme ortaklik payr orani: Bir
diizenleme sahasinda tesbit edilen diizenleme ortakiik payr miktarinin, bu saha i¢indeki

kadastro veya imar parsellerinin yiizol¢timii miktarina oranidur.

Evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik payr veya bu maksatla
baska isimlerle bir pay alinmis olan arazi veya arsalar bu ortaklik payr hesabina

katilmaz.

Ancak, tasinmaz sahiplerinin talepleri iizerine, miilga 6785 - 1605 sayili Imar
Kanununun 39 uncu maddesine gore daha once ifraz edilerek tescil edilen parsellerden
diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oramimi yiizde 35'e

tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payr alinabilir. “ seklinde tanimlanmastir.

Formiille ifade edecek olursak:

D.O.P.O=Diizenlemeye Giren Kadastral Parseller Toplami — {mar Adalar:

Diizenlemeye Giren Kadastral Parseller
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Sapanbaglar1 imar uygulamasinin D.O.P.O. hesab1 asagidaki sekildedir.

DUZENLEME ORTAKLIK PAYI HESABI:

Toplam Tahsis = 183113.53

Toplam imar Ada Alan = 183113.53

Toplam Ortak Katilim Alani = 0.00

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopal) = 192963.95

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopalma) = 41420.68

Toplam Kamulastirilan Alan = 0.00

Toplam Bagislanan Alan = 0.00

Toplam Kadastral Alan =192963.65 + 41420.68 = 234384.63

Diizenleme Ortaklik Pay1 Hesab1

Kamuya Ayrilan Alan = 234384.63 - 183113.53 = 51271.10
Diizenleme Ortaklik Pay1 = 51271.10/ 192963.95 = 0.2657030
Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 (DOPO) = 0.2657030

Diizenleme ortaklik payi hesabi yapilirken hangi donatilarin diizenleme ortaklik pay1
olarak bedelsiz karsilanacagi Imar Yasasmm 18. Maddesinde belirtilmektedir.Bu
alanlar, dlizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagh
ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha,

ibadet yeri ve karakol gibi planlarda donat1 alan1 olarak tanimlanmaktadir.

Uygulama alanimizin sinirlar i¢inde ki uygulama imar planinda diizenleme ortaklik
payma konu alanlar; park, meslek lisesi alani, ibadet yeri, ilkdgretim alani ve yollardir.

Bu alanlarin toplami diizenleme alaninin yiizde 26.57030°u dur.

Bu matematiksel deger, uygulama alaninda ki her malik hissesinin yiizde 26.57030’unu
ortak alanlarin olusturulmasi amaciyla re’sen ve bedelsiz olarak kamunun kullanimina
terk edilecegini ifade etmektedir. Yasa bedelsiz olarak yapilan bu kesintinin,uygulama

sonrasinda olusan deger artisina karsilik yapildigini belirtmektedir.
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Sekil 4.11: Diizenleme Ortakhik Payr Orani

Diizenleme Ortaklik Payr Orani (DOPO) Hesabi

Kaynak: Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde Hisselendirme Problemleri Pendik Sapanbaglari Ornegi 2013

3194 sayili Imar Yasasinin yiiriirliige girdigi 1985 yilindan itibaren diizenleme ortaklik
payina konu alanlarda sadece bir kere degisiklige gidilmis ve 3/12/2003-5006/1 sayili
kanun maddesi ile ilkdgretim alanlar ifadesi ilk ve orta 6gretim kurumlar ifadesi ile

degistirilerek liseler de bu kapsama dahil edilmistir.

Ancak giliniimiize kadar gecen siire i¢cinde muhtelif Danistay kararlar1 ile yasada
belirtilmemis donati alanlar1 da 6rnegin semt spor alanlari, agaclandirilacak alanlar,

pazar alanlar1 yasanin kapsamina alinmistir.

Yasada diizenleme ortaklik pay1 orani haricinde bagka bir katilim kiitlesi olan K.O.P
olarak ifade edilen kamu ortaklik payr da tanimlanmaktadir. Arsa ve arazi diizenlemesi
yonetmeliginin Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis baslikli 12. Maddesinde,
“  Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi
tesis alam gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri diizenlemeye giren
parsellerin alimlart oraminda pay verilmek suretiyle hisselendirilir.” seklinde ifade

edilmistir.
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Kamu ortaklik payr dahilinde bulunan okul alanlari 3/12/2003 tarihinde yapilan
degisiklikle diizenleme ortaklik payi orani kapsamindaki donatilara dahil edilmistir.
Kamu ortaklik payimin diizenleme ortaklik payindan farki; bu kapsamda olan alanlar
diizenleme ortaklik pay1 orani hesabinda oldugu gibi gene her malikin hissesinden ortak
olarak olusturulur ancak bu hisseler ileride kamulastirilmak iizere bu donatilara tahsis

edilir.
Sekil 4.12:Kamu Ortakhik Pay1 Oram

Kamu Tesislerine Tahsis Alani Orani (KOPO) Hesabi

Belediye Hizmet Alani

l Idari Tesis Alani

_ Kamu Tesislerine Tahsis Alani

Duzenlemeye Giren Alan I e I

- \ <9 |
ﬁ

Spor Tesis AIan|

Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani Rekreasyon Alani

Kaynak: Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde Hisselendirme Problemleri Pendik Sapanbaglar1 Ornegi 2013

Uygulamaya ait degerlere baktigimizda kamu ortaklik payina ait bir alanin olmadigini

kamu ortaklik pay1 oraninin sifir oldugunu goérmekteyiz.

Yasada diizenleme ortaklik payr oranmmin azami degeri ylizde 40 olarak
belirlenmigtir. Diizenleme ortaklik pay1 oraninin yiizde 40’tan biiylik olmasi halinde
ise, fazla olan kistm kamulastirma yolu ile tamamlanir. Ayrica bir parselden bir
defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 almamaz. ilk diizenlemede diizenleme ortaklik
pay1 kesintisi yiizde 1 dahi olsa yeni yapilan uygulamada yeniden kesinti yapilamaz.

Ancak bu durum bir parselde birden fazla diizenleme yapilmasina engel degildir.
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Yeni yapilan diizenlemelerde imar planina gelen ek donatilar kamulagtirma yolu ile

karsilanir.Bu diizenlemede D.O.P.0.=0.2657030 oldugundan kamulastirma yapilmasina

gerek kalmamistir. Kamulastirmanin gerekli olmasi durumunda hesabin nasil yapilacagi

ve hangi hisselerin kamulastirilacagi arsa ve arazi diizenlemesi yonetmeliginde

tanimlanmaistir.

Diizenleme alaninda ki toplam kadastral alan 234384.63 m? dir.Diizenleme ortaklik pay1

orani hesab1 yapilirken uygulama bolgesindeki bazi parsellerden kesinti yapilmaz.Bu

durumun cesitli nedenleri vardir.Bunlardan en ¢ok karsilasilanlart sunlardir.

ii.

1il.

Eger bir parsel daha Once imar uygulamasi gormiisse o parsel yeni bir
diizenleme gorse dahi ikinci bir kesinti yapilamaz.Uygulamaya girdigi alan
aynen korunarak uygulama sonrasinda tahsis yapilir.

Kamu hizmeti yliriiten kurumlarin parsellerinden uygulama sirasinda diizenleme
ortaklik pay1 kesintisi yapilmaz.Ornegin imar planinda TCDD hizmet alani
fonksiyonuna sahip TCDD miilkiyetinde olan ve kamulagtirma yoluyla elde
edilmis parsellerden uygulama sirasinda bir deger artisi olmadigi ve bu
miilkiyetlerin bulundugu parseller kamu hizmetine tahsis edildigi ig¢in

diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmaz.

Imar yasasmin 15. Maddesine gore parsel sahiplerinin talebi iizerine yapilan
ifraz ve tevhid islemleri sirasinda yol ve yesil alanlara yapilan bedelsiz terkler
uygulama sirasinda dikkate alinir.Eger parselin terk orani diizenleme ortaklik
payt oranindan diisiikse,ilk yapilan terk oranmi diizenleme ortaklik pay1 oranina
tamamlanir, terk oranmi1 diizenleme ortaklik payr oranindan fazla ise fazla olan
kisim geri iade edilmez ve parsel uygulamaya girer ve alanim1 uygulama

sonrasinda da aynen korur.

Uygulama alaninda daha 6nce yaptiklar: terklerin orani diizenleme ortaklik paymdan

fazla olmas1 nedeniyle bazi parsellerden yeni bir kesinti yapilmamistir.Bu alanlarin

toplami

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopalma) = 41420.68 m?dir.
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Tablo 4.1: Suyulandirma Cetveli

FAFTA|2DA/PAFSEL| ALAM |AI3SE| FAY  MBLIE | GIESK |GIREVER DOF |TARSIS ADR/FARIEL| RLZ I PaY
190 | 83236 |SLT.00|1 ) 2[288.5) Malik 1|20&.iL| .00 3C.86|222.45  93E9/0 (20273 IMIE 4 ZEITE ECLTS
CR3T1 |403.43 R02EE 4 43533 E02.87
180 | TSI [ELT.0M|L M 2[238.50 Malik 2(308.3L| 100 3C.BE|223.45  G3ES/TM (20273 219z TR
o371 |405.43 20286 ¢ 40533 E02.80

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

Tablo 4.1 de ki suyulandirma cetvelinden goriildiigli lizere 758 ada 23 parselin alani
517 m? dir. Parsel malikleri malik 1 ve malik 2, 1/2 oraninda hisseye sahiptirler ve
hisselerine tekabiil eden alan 258.50 m? dir. Maliklerin diizenlemeye giren hisselerine
baktigimizda ise 304.31 m? oldugu goriilmektedir.Bu durum bu parselin daha 6nce bir
terk yaptig1 ve yapilan bu terkin d.o.p.o.’ndan diisiik oldugu ic¢in geri iade edildigi ve
parselin ilk halinden 0.2657030 oraninda d.o.p.o. kesintisi yapildi§i anlamina
gelmektedir.

Tablo 4.2: Suyulandirma Cetveli

TAITA | ADA/TRRCEL | ALWY |HDSs3| PaY VI |GITN| CIMEVDY DOP |TRGS|ADMPMRSIL| ALY | IR B
0| umees |dnl|n)s|esE mlikd o |BE.EE| C.00 20D| B3| BEET |5i0.08|ESE [ 501 3.6
| wweE |HL0|) e mlikl o |SE.EE| C.O0 1U3|ESER| 6T [Si0.18E5& Sl 3.E
9 | umes |anl|iSe|eE mlikd |BS.E| GO0 10| E3Er| EET | SE0.18ESE [ SN O
9 | ek [Ha|L)s|esE mlikd  |BEEE| L0 10D|ES.eE | BEETT |5E0.18|ESGE [ S0 .
| umies |anofil e mlkS  [BE.GE| G0 D00 eS| 6N [ 5E.18| e/ S0 3.6

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

Tablo 4.2 de ki suyulandirma cetvelinden goriildiigi tizere 1270 ada 5 parsel 5 malike
sahiptir.Bu malikler 1/5 oraninda parselde hisseye sahiptirler.Bu hisseye karsilik gelen
alan 85.62 m? dir. Suyulandirma cetvelindeki giren siitunundaki degerlere baktigimizda
85.62 m?, DOP siitunundaki deger sifir ve tahsis stitunundaki deger de 85.62 m? dir.Bu
degerlerden anlasilacag1 {izere uygulamaya giren hisselerden d.o.p. kesintisi
yapilmamustir.1270 ada 5 parsel daha 6nce bedelsiz riza’en terk yaptigindan ve bu terk
oran1 uygulamanin d.o.p.o olan 0.2657030°dan biiyiikk oldugundan  bu parselden

herhangi bir kesinti yapilmamustir.
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Diizenleme ortaklik payr hesabina baktigimizda paydadaki deger, toplam kadastro
alanindan d.o.p. alinmayacak parsellerin ¢ikarilmasiyla bulunur.D.o.p.o. ve k.o.p.o.

hesabina ait 6rnek bir uygulama alaninda ki hesaplama sekil-4.13’te gosterilmistir.

Sekil 4.13:Ornek DOP ve KOP hesabi
I aaaaaRes——

ORNEK DOP VE KOP HESABI

_{_:_k WATILIN WUOTLESi= oo -1-kR- 075 R 1AL o

LN KATILIN KUTLESI= 18361464 o

x.

I"l. R TAHSS ALANLARIN TIGERET SLSE]+HONUT ALAN
2 : TAHSS ALAHLARI= 83281.42 m”

HOP ALANLARIS 570019 TR0 00 & IDWRd TESIS ALANI &
BOEYAL TUHEL TERLE ALAN

HOF ALANLARI= 2082802 m"

DOF ALANLAFIZ © # (LKOGRETIM TESIE LLAKI #
DiRi TEGIS ALABE + FOLLAR

BOP ALAMLAR|= HATILIM MOTLES]-(KOP ALAMLARI+TAHSIS ALENI)
DOF ALAMLARI= 103811, 44-(2262 8. 82408201 471 THR01.60 m*

DOP ALANLARI {29046
HATILIN KUTLES] (183811.84)

B KOF ALANLSFRI | 2262.62)
. KOPE= | =0.1234 086
'I KATILIN KUTLES] (1 83841.84)

. DOPD= =0.3056009

Parselasyon ve Hisselendirme

Diizenleme ortaklik payr oraninin hesaplanmasindan sonra yeni imar parsellerinin

olusturulmasi ve bu parsellere maliklerin hisselerinin tahsis edilmesi islemine gegilir.
Arsa ve arazi diizenlemesi yonetmeliginin Imar Parsellerinin Olusturulmas: ve

Dagitimindaki Esaslar  baglikli 10. Uncu maddesinde ;

13

a. Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya

yakinindaki eski parsellere tahsisi saglantir.
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b. Plan ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar

parseline intibak ettirilmesi saglanir.

c. Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiiciik olmast veya diger

teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli verilmemesi halinde,

Imar parselasyon planlart ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda
yvapilacak binalarin toplam insaat alant veya bagimsiz boliim adetleri belirtilen imar

iddialart veya parselleri, kat miilkiyetine esas olmak iizere hisselendirilebilir.

Hisselendirme, imar ada veya parselinin yiizél¢iimii payda kabul edilerek, hisse
sahiplerine ait diizenleme ortaklik paylar: ¢ikarildiktan sonra kalan yiizél¢iimii miktart

hisse kabul edilerek kat miilkiyeti uygulanmak iizere yapilir.” denilmektedir.
Dagitim islemi sirasinda genelde karsimiza tig tiir tahsis durumu ¢ikmaktadir. Bunlar;

1-) Kadastral parseldeki malik veya maliklere tahsis edilmesi gereken alanin dagitim

sonrasinda tamaminin yeni olusan imar parselinden verilmesi.

Sekil 4.14:Parselasyon Haritasi

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii
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Tablo 4.3: Suyulandirma Cetveli

AIA/PARSEL| ALAY |HISSE| PAY | MALIK | GIFSN [DP | TAHSIS|ADR/PARSIL| ALAW HissE PAT
Halik

12¢8/6 |347.90|1 ) B[ 43.38| ! | 56.33 15.4C| 41.73| GBEE/iC |233.B3| 4172 / 2338%| ¢1.73
Malik

1268/F |347.30|1 ) 8| 42.38| ¢ |56.33 15.1C| 41.73| 9BEB/iC |2a33.Bd| 4173 / 33am:| 413
Malik 25087 |

1268/8 |347.30|3 | 4| 260.15| 4 |240.87 90.6C|250.38| 9BEE/LC |33d.B3| 333 |250.37

3ud. 33 a3d.fa

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

Sekil 4.14’de gorildiigi iizere kirmizi sinirlarla goriilen 1268 ada 6 no’lu  kadastral
parselin uygulama oOncesi sinirlarin1 géstermektedir. S6z konusu parselin alan1 347 m?
dir. Maliklerin hisseleri oraninda alanlar1 pay siitununda goriilmektedir. Parselin daha
once bedelsiz yaptig1 terkler giren siitununda goriilecegi iizere geri iade edilmistir.d.o.p.
kesintisi yapildiktan sonra parsel maliklerinin toplam almasi gereken alan tahsis
stitunun toplam1 olan 333.83 m? dir.Mavi ¢izgilerle sinirlar1 belirli olan yeni 9888 ada
10 no’lu imar parselinin alan1 da 333.83 m? dir ve eski kadastral parselin tamami1 yeni
parsele tahsis edilmistir.Eski smirlarla yeni smirlara baktigimizda ¢ok az farkla
ortiistiigli goriilmektedir.Parselde bulunan yapiyr kesmeyecek sekilde eski kadastral
parselin sinirlarinda diizenleme yapilmis ve uygulama oOncesi ii¢ olan hissedar sayisi

uygulama sonrasinda da ii¢ olarak korunmustur.

2-) Ikinci durum, uygulama 6ncesi kadastral parseldeki malik veya maliklere dagitim
sonrasi tahsis edilmesi gereken alanin tamaminin bulundugu yerden verilememesi

durumudur.
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Sekil 4.15:Parselasyon Haritasi

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

Tablo 4.4: Suyulandirma Cetveli

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

ADA/PARSEL| ALEN [HIZSE| &y MLl | GIREN | DOP |TAH3IS|ZADA/PARSEL| ALY isse Y

U2€B/EY |1%6.00|1 7 4| 8500 M=ldik 1 | €E 4% |17.6E| 28.79| sERc/T0 |493.7| 735 / 49576 | 7.45

888%/25 |163.80) 4145 / Le5A0| 41.45

tieR/EY [ Lge 0|3 f 4)147.00 Malik ? |1cq.33(5%.c7(14€048| SEEt 20 |485.7¢|2z03 / 4o57E| 1I.0d
17435 f

8pAcf2s |1€3.80) 16580 |128.a%

105_18 193 1F

Sekil 4.15°de kirmizi sinirlarla goriilen 1268 ada 69 no’lu kadastral parselin

uygulama oncesi alam1 196 m? dir ve iki malike sahiptir.Uygulama sonrasi olusan

9889 ada 25 no’lu parsel konum olarak kose basindadir ve parselin kuzeyindeki 20

parselde ve batisindaki 24 parselde yap1 bulunmaktadir.
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Bu nedenle bir anlamda parselin sinirlart komsu parsellerdeki yapilarla ve yollarla
zorunlu olarak sinirlandirilmistir.Maliklerin 196 m? olan toplam hisselerine daha
once vyaptiklart bedelsiz terk eklenmistir. D.o.p. kesintisi yapildiktan sonra
maliklerin almas1 gereken toplam tahsis 195.18 m? dir.Ancak yeni olusan 9889 ada
20 parsel 165.80 m? dir.Yani maliklere hisselerinin tamami bulunduklar1 kadastral
parselden verilememektedir.Bu zorunlu durumun sonucunda maliklerin kendi
bulunduklar1 parselden verilemeyen 7.35 m? ve 22.03 m? hisseleri 9889 ada 20

parselde tahsis edilmistir.

3-) Ugiincii durum ise uygulama &ncesi kadastral parseldeki maliklere uygulama

sonrasinda tahsis edilmesi gereken alandan daha biiyiik bir parselin verilmesidir.

Sekil 4.16:Parselasyon Haritasi

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii
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Tablo4.5: Suyulandirma Cetveli

AL ERIL| R T BT\ 37| OGIEDY | [OF | TAERIT | ADMMASEL AW HIEE PRt
et | Sal.00 LA HE0) (MRLN I L300 | iR 3T | SRAD | SEIME0 K6 Balo gy aBA%E| :hA
FE3EE | EE0.00 14 WEDD MLk d| IE00 |3 BRE 83k ; 44| Ak
163EE | EEA.O0 1 i 0] |Madck 3| IS0 | 530 | M4 S o 48306 ( 412
HEEE | Es b .00 |MaLik | 3500 | :R3T | 44 §30F ) WTTE| L
163/53 | 2l 1y 206,00 |Malik 5| 2Ba.0" | i3 | 0.l LEIE  AETE| 1530
16353 | 4le.0 1} 206.00 |Malik €| 2RO | 435 | 005 LT e 1.8
126363 | 13600 1 9.00 MLk 635 | IEE | 0.7 4T | 1.5
1E3eR | 13600 A& WT.00 |Melib B 29645 | LT | MEE G20 B LN
D93 | HELI0| LD, LEE LIGR.0C|Malik | L2300 | GELED | B AE J METE| GREB

43576

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

Sekil 4.16 da kirmizi sinirlarla goriilen 1268 ada 54 no’lu kadastral parselin uygulama
oncesi alan1 540 m? dir ve esit hisselere sahip dort adet malike sahiptir.Uygulama
sonrast d.o.p. kesintisi yapildiktan sonra maliklere tahsis edilmesi gereken toplam alan
99.13*4=396.52 m? dir.Ancak yeni olusan 9889 ada 20 no’lu imar parseli 495.76 m?
dir.20 no’lu imar parselinin siirlar1 kadastral parseldeki yapilarin durumu ve gevre
parsellerdeki duvar, c¢it gibi smirlar dikkate alinarak olusturulmustur.Olusan yeni
parselin alani ile eski kadastral parsel maliklerine tahsis edilmesi gereken alan arasinda
495.76-396.52=99.24 m? fark bulunmaktadir ve bu fark 2 numarali durumda agiklanan
uygulama sonras1 tamami yerinden tahsis edilemeyen maliklerin hisseleri ile
tamamlanmaktadir.20 no’lu parselde bu fark uygulama alaninda yerinden tamami tahsis
yapilamayan bes adet malik hissesi ile tamamlanmistir.Uygulama oncesi kadastral

parselde dort olan malik sayis1 uygulama sonrasi dokuza ¢ikmastir.

Uygulamanin sayisal degerlerine baktigimizda asagidaki durumla karsilagsmaktayiz.

Toplam uygulamaya dahil edilen parsel sayis1 = 737 adet
a-) 720 adet Kadastral ifrazl1 parsel bulunmaktadir.
b-) 17 adet Hisseli parsel bulunmaktadir.

c-) Dagitimda sahisla hisselendirilen toplam malik sayis1 = 635 kisi
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d-) Toplam uygulamaya giren malik sayis1 = 1796 kisi

e-) Toplam 11 adet Pendik Belediyesi,3 adet Maliye Hazinesi, 1 adet Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi hissesi bulunmaktadir.

Dagitim sonrasinda uygulamaya giren 1796 malikten 635’1 uygulama sonrasinda
birbirleriyle hisseli olacak sekilde imar parsellerine tahsis yapilmistir.Bunun nedeni 2 ve
3 no’lu durumlarda agiklanmigtir.Uygulama alanindaki hisselendirme durumunu

Ozetleyecek olursak;

1-) Parselasyon plani geregi; bulundugu yerden, dagitim esnasinda yer verilemeyen
hisselerin toplam1 3527.00 m? dir.Bu hisselerin tamami imar planinda yol, yesil alan,
park gibi donat1 alanlarinda kalan ve dolayisiyla bulunduklar1 yerden yer verilemeyen
hisselerdir.

2-) Dagitim yapilirken bulundugu yerden hisse verilmis ama verilen parselin durumuna
gore tahsis edilemeyen hisselerin toplami1 9763.00 m? dir.Bu hisseler, almas1 gereken
hissenin tamamini, imar plani1 geregi olusan yeni parselin boyutlarinin ufak olmasi
nedeniyle bulundugu yerden alamayan hisselerdir.

3-) Dagitim geregi; imar parsellerine gelmesi gereken hisselerin toplami1 34455.00
m? dir.Bu hisseler ise dagitim sonrasi yeni olusan imar parselinin maliklere tahsis
edilmesi gereken hisseden biiylik olmasi nedeniyle bu parsele disaridan gelecek

hisselerin toplamidir.

4-) Pendik Belediyesi, Istanbul Belediyesi ve Maliye Hazinesinin dagitilmas1 gereken
toplam hisse miktar1 21513.00 m*’dir. Kamuya ait hisseler uygulamay1 yapan idareler
tarafindan 3 no’lu durumda bahsedilen imar parsellerindeki eksik hisselerin
tamamlanmast  amaciyla kullanilir.Parselasyon sirasinda kadastral —parsellere
bulunduklar1 yerden tahsis yapilmasi gerekmektedir.Uygulama alaninda maliklerin
birbiriyle hissedar yapilmasi sosyal ve teknik problemlere neden olmaktadir.Malikler
uygulama sonrasinda hi¢ tanimadiklar1 sahislarla hissedar olabilmektedir.Bu nedenle
idareler kamu hisselerini mimkiin oldugu mertebe maliklerin birbirleriyle

hisselendirilmesinin 6niine gegmek i¢in kullanmaktadirlar.
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Tablo 4.6: Hisse Hesap Tablosu

1-  Hig yer verilemeyenler 3527 m?

2- Hissesi artanlar 9763 m?

Toplam =13290 m?

3- Aciktaki Kamu hisseleri =21513 m?

4- Hissesi yetmeyenler = 34803 m?

Tablo 4.6 da uygulama alaninda imar plani geregi hi¢ yer verilemeyen ve bulundugu
yerden hissesinin tamamu tahsis edilemeyen hisselerin toplami 13290 m? dir. Bulundugu
imar parselinin alanmi karsilamayan hisseler toplami ise 34803 m? dir.Bu hisselerin
13290 m? lik kism1 uygulama i¢indeki sahislara ait hisselerden,21513 m? si ise kamuya

ait hisselerden karsilanacaktir.

Asagidaki sekil de uygulama bolgesindeki adalardan Ornek olarak hisselendirilenler

gosterilmektedir.
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Sekil 4.17:Hisselendirme Haritasi

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

Sekil 4.17 deki kirmiz1 ile yazilan degerler, parselleri olusturmak amaciyla kadastro
parselindeki malikler haricinde ne kadar daha hissenin  gerekli oldugunu
gostermektedir.

Imar yasasinin 18. Maddesine gore yapilan arazi ve arsa diizenlemesi idarelerce re’sen
yapilan bir uygulama olsa da miilkiyetin yeniden diizenlenmesi noktasinda sinirsiz
yetkiye sahip degildirMedeni kanunumuzun payli miilkiyetin paylasma bigimini
diizenleyen 699. Maddesinde;”Paylasma, malin aynen boliisiilmesi veya pazarlik ya da
artrmayla satilarak bedelinin  boliisiilmesi  bi¢iminde gerceklestirilir. Paylasma
biciminde uyusma saglanamazsa, paydaglardan birinin istemi iizerine hakim, malin
aynen béliinerek paylastirtimasina, boliinen parcalarin degerlerinin birbirine denk
diismemesi hdlinde eksik degerdeki par¢aya para eklenerek denklestirme saglanmasina

karar verir.

Bolme istemi durum ve kosullara uygun gériilmezse ve ozellikle payli malin onemli bir
deger kaybina ugramadan boliinmesine olanak yoksa, acik artirmayla satisa

hiitkmolunur.
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Satisin paydaslar arasinda artirmayla yapilmasina karar verilmesi, biitiin paydaslarin
rizasina baghdir.” denmektedir.

Bir parselde ki payli miilkiyet ancak taraflarin rizasi ile boliinmesi veya agik artirmayla
satilmas1 yoluyla sonlandirilir.Bu nedenle imar yasasinin 18 .maddesine gore yapilacak
arazi ve arsa diizenlemelerinde, hisseli kadastro parsellerinde eger hissedarlarin

muvafakati yoksa , hisseler yeni olusan imar parsellerine aynen tahsis edilir.

Ancak 2981 sayili yasaya 3290 sayili yasa ile eklenen ek-1 maddesi kadastro
parsellerindeki payli miilkiyete konu hisselerin miistakil olacak sekilde tahsisine belirli

kosullarda olanak tanimaktadir.

2981/3290 sayili kanunun ek-1 maddesi su sekildedir;” Imar plani olan yerlerde,
09/05/1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanununun 18 inci maddesi gereSince arsa ve
arazi diizenlemelerinde, binali veya binasiz arsa ve arazilere bu Kanundan énce ozel
parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerler dikkate alinarak miistakil,
hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak binalarin daire miktarlart gézoniinde
bulundurularak kat miilkiyeti esasina gére arsa paylarini sahipleri adlarina resen tecsil

ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.”

Bu yasa maddesi ile uygulama alanindaki kadastro parsellerinde yasada belirtilen
sartlar1 saglayan payli miilkiyete ait hisseler miistakil olarak tahsis edilebilir.Yasa
metninde belirtildigi iizere 18. Maddenin ylriirliige giris tarihinden Once hisselere
boliinmiis veya 6zel parselasyon ¢api diye tarif edilen ve parsel sahibi tarafindan gayri
resmi olarak parselin zeminde fiili olarak boliinmesini bir kagit iizerinde gdsteren
belgeye dayanan parsellerde diizenleme sonrasinda miistakil olarak hisse tahsisi veya

bagka bir anlatimla hisse ¢6ziimii yapilabilir.
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Sekil 4.18:Parselasyon Haritasi

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

Sekil 4.19:1982 tarihli hava fotografi

Kaynak: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Harita Miidiirliigii
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Tablo 4.7: Suyulandirma Cetveli

ATR/FRASEL  ALMW II8IE Y HALTY oipEq | DOP | TAMSES | ADAFARTEL| RLAN Hi3E K]
2335056 (1531000 | 2430 11048 30000 Malik -1 215,62 =876 | g3t.7e | EmaL/iEe | 2EL.qE il 13176
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Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

Sekil 4.18 da 2831 ada 56 parselin diizenleme Oncesi smirlart kirmizi gizgiler ile,
diizenleme sonrasi olusan yeni imar parselleri ise mavi smirlarla gosterilmistir.
Diizenleme sonrasinda 2831 ada 56 parsel dort adet imar parseline bdoliinmiistiir.
Kadastral parseldeki oniki olan malik sayis1 ise yeni olusan imar parsellerinde

maksimum dorttir.

Yapilan islem hisse ¢oziimii olarak adlandirilan, bir parseldeki payli miilkiyetin bireysel
miilkiyete doniistiiriilmesi amaciyla hisselerin ayristirilmasidir.Bu  uygulamada
sekil 4.19 da ki 1982 tarihli hava fotografina baktigimizda kadastral parseldeki binalar
1985 tarihinden Once yapilmis ve tapu kayitlarinda ki satig bilgilerine gore de hisse

satiglart gene bu tarihten 6nce olusmustur.

Bu nedenle 2831 ada 56 sayili kadastral parseldeki payli miilkiyete ait hisseler
2981/3290 sayil1 yasanin ek-1 maddesine gore bireysel miilkiyete doniistlirilmistiir.
Tablo 4.7 deki suyulandirma cetveline baktigimizda yeni olusan imar parsellerinin bir
kismi bireysel miilkiyete bir kismi1 payl miilkiyete aittir.Bunun nedeni ise zemindeki
baz1 binalarda birden fazla hissedarin miilkiyeti bulunmaktadir.Payli miilkiyetin
sonlandirilmasiyla biitiin hisseler bireysel miilkiyete donilisecek diye bir sart

yoktur.Zemindeki fiili boliinme nasilsa hisselerde dyle boliiniir.
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Eger bu kadastral parseldeki hisseli durumun olugsmasinin nedenleri 2981/3290 sayili
yasanin ek-1 maddesinin kapsami disinda olsaydi, yani binalar 1985 yilindan sonra
yapilmis ve hissedarlikta bu tarihten sonra olusmus olsaydi bu parselde payli miilkiyetin
aynen devam etmesi gerekecekti. Bu durumda iki yol izleme olanagi bulunmaktadir.
Birincisi; yeni olusan imar parseli gene bir adet olup kadastral parselde bulunan oniki
adet malik diizenleme sonrasinda ayni sekilde imar parseline tahsis edilecek ve payl

miilkiyet tek parsel lizerinden devam edecekti.(sekil 4.20)

Sekil 4.20:Parselasyon Haritasi

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

Ikincisi ise; kadastral parsel, arazide bulunan binalara gore fiili olarak dérde béliinecek
ancak bu dort parsele eski kadastral parseldeki onbes malikin tamami ayr1 yar1 hissedar
yapilacakti.(sekil 4.21) Bu hissedarligin giderilmesi ise ya taraflarin kendi aralarinda
hisse alim satimi yoluyla,olusan parsellerdeki payli miilkiyeti arazideki fiili duruma
gore diizenlemeleri, ya da hissedarlar arasinda anlagilamamasi durumunda medeni
kanunun 699. Maddesinde belirtilen malin pazarlik veya agik artirma ile satilarak

bedelinin boliigiilmesi seklinde olur.
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Sekil 4.21:Parselasyon Haritasi

Kaynak: Pendik Belediyesi, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii

Diizenleme islemleri, parselasyon ve hisselerin yeniden imar parsellerine dagitim
islemlerinin ardindan aski asamasiyla devam eder.Hazirlanan parselasyon plant imar
yasasinin 19. Maddesine gore bir ay siireyle askiya cikar.Parselasyon planlarinin
hazirlanmas1 ve tescili baslikli 19. madde su sekildedir;”fmar planlarina gore
parselasyon planlart yapilip, belediye ve miicavir alan iginde belediye enciimeni,
disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra yiiriirliige girer. Bu planlar bir ay
miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda

kesinlesir. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu hiikiim uygulanir.

Kesinlesen parselasyon planlari tescil edilmek iizere tapu dairesine génderilir. Bu
daireler ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara gorve re'sen tanzim ve

tesis ederler.

Bir parsel iizerinde birden fazla bina ve tesislerin yapimi gerektiginde (Kooperatif
evleri, siteler, toplu konut ingati gibi) imar parselasyon planlart ifraza gerek kalmadan
bu ihtiyact karsilayacak sekilde diizenlenir veya degistirilir ve burada, talep halinde,
Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanir.”.
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Parsel maliklerinin bilgilenmesi amaciyla parselasyon plani belediyelerde vatandaslarin
kolayca gorebilecekleri bir yerde askiya asilir.19. madde metninde duyurunun mutat
vasitalarla yapilacagi belirtilmistir. Glinlimiizde, muhtarliklara bilgi verilme,uygulamayi
yapan idarenin web sitesinde duyurma veya gazete yoluyla ilan gibi yontemlerle
duyurular yapilmaktadir.Bir aylik siire boyunca parsel sahiplerine yapilan uygulama
hakkinda bilgi verilir ve eger varsa itirazlar1 alinir.Bir ayin sonunda parselasyon plant
kesinlesir.Aski ilanm1 siiresince yapilan itirazlar belediye enclimeni tarafindan
incelenerek gerekli goriilenler diizeltilir ve yapilan diizenleme kontrol ve tescil edilmek

tizere kadastro ve tapu miidiirliiklerine gonderilir.

Tezimizin konusu olan Sapanbaglari mahallesi imar uygulamasinda parselasyon ve
hisselerin yeniden dagitimi sonrasinda, uygulama siniri igerisinde kalan parsellerin
cogunlugunun ifrazli olmasi ve parsel sahiplerine tahsis edilebilecek bos parsellerin
bulunmamas1 nedeniyle, uygulama ¢aligmalar1 askiya ¢ikarilmayip; uygulama sahasinda
bulunan hak sahiplerinin miimkiin oldugu kadar birbirleriyle hissedar olmayacaklar1 bir

diizenlenmenin miimkiin kilinmas1 amaciyla iptal edilmistir.

4.4. CAMLIK MAHALLESI

Pendik’in yeni ama hizla gelisen bir bolgesi; Yesille i¢ ige olan ve Pendik’in yeni
sehircilik anlayisini yansitan Camlik Mabhallesi, ilgenin de yeni cazibe merkezi halini
almaktadir. Modern konut alanlariyla yasanabilecek bir kent goriiniimii sergileyen

mahalle, sorunsuz ve planl altyapisi ile dikkat ¢ekmektedir.
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Sekil 4.22:Pendik Ilgesi Camlik Mahallesi

Kaynak: 1stanbul Biiyiiksehir Belediyesi Harita Miidiirliigii

Yaklasik 7 bin niifusa sahip olan ve site yasaminin hakim oldugu mahallede kendi oyun
parklarini biinyesinde bulunduran sitelerden dolayr mahalle aralarinda park
bulunmamakla birlikte Aydos Dagi’nin yesili, mahalleye doga hayatim1 da
yasatmaktadir. D-100 Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalan ilge Uluslar arasi
Sabiha Gokg¢en Havaalanina kus ugusu yaklasik 3,5 km mesafededir.

Mabhalle sinirlar icerisinde yer alan Uluslararast Gaz Egitim, Teknoloji ve Arastirma
Merkezi (UGETAM), Ortadogu ve Balkanlar'in en biiyilk dogalgaz egitim, test ve

sertifikasyon merkezidir.
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Tiirkiye ve bolge iilkelerinin gaz dagitim kuruluslan ile sektorde ki cihaz {ireticisi,
yatirimet, tesisat¢1 gibi konumlarda yer alan firma calisanlarini da kapsamina alan ve
dogalgazli cihazlarla sebeke elemanlarmi sertifikalandiran bir kurulus olarak

faaliyetlerini stirdiirmektedir.

Biinyesinde bulundugu mahallenin de ismini alan Camlik Spor Tesisleri, ilge halkinin
da yararlandig1 spor tesisi olarak hizmet vermektedir. Kapali basketbol salonu, kres,
futbol stadyumu, iki adet hali saha, iki adet tenis kortu, iki adet agik basketbol —
voleybol sahasi, tartan zeminli atletizm pisti, gocuk oyun parkinin yani sira kafeterya ve

idari birimler ile 150 araglik otopark tesis igerisinde bulunan hizmetlerdir.*

Camlik mahallesi ilk olarak 31.07.1997 yilinda planlanmistir. Bu planda biiyiik yap1
adalar1 planlanarak, 5000 m? den kii¢lik parseller olusturulmamistir. Parsellerin biiyiik
olmasi nedeniyle site ve miistakil villa seklinde yapilasmalar olusmus ve insanlarin
sosyal ihtiyaglar1 parsel biinyesinde saglanmistir. Yapilasma sartlarinda bina
yiiksekliklerinin diisiik olmasi nedeniyle miistakil villa seklinde yapilasmalar siklikla
goriilmektedir. S6z konusu ¢amlik mahallesi agirlikli olarak konut alani planlanmig
olup, kismen de ticaret alanlar1 mevcuttur. Bolge halki ihtiyaclarma yonelik biiyiik
parklar ile yeteri kadar egitim tesis alanlar1 planlanmustir. {lk olarak 31.07.1997 yilinda
yapilan imar plani iizerine 10.07.2012 tarihinde yeni imar plami yapilmistir. Yeni
yapilan imar plani ile yapilagsma sartlar1 ve fonksiyon alanlar1 bir dnceki plana gore

korunmustur.

3 http://www.pendik.bel.tr
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Sekil 4.23:Pendik Ilgesi Camlik Mahallesi

Kaynak: http://www.pendik.bel.tr

Sekil 4.24: Camlik Mahallesi Uygulama Imar Plam

Kaynak: Istanbul Biiyiiksehir Sehir Planlama Miidiirliigii
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4.5.CAMLIK MAHALLESI ARAZIi VE ARSA DUZENLEMESI

Camlik mahallesi sinirlarinda bulunan ve Yayalar Toplu Konut Alan1 Uygulamasi ya da
K3 uygulamasi olarak tanimlanan bolge,kuzeyinde Sultanbeyli, dogusunda Kurtkdy
Toplu Konut Alani, giineyinde Seyhli yerlesimi ve batisinda Aydos ormani ile
smnirlanmig 251 hektar  biiyiikliigiinde  bir  alandir.Uygulama  alanina
baktigimizda,uygulama alaninin giineydogusunda buluna bir iki kati ge¢cmeyen ve
yogun olamayan yapilagsma haricinde bos oldugu goriilmektedir. Pendik Belediye
Enciimeni’nin 06.03.1997 Tarih ve 541 sayili karar1 ile baslanilmis olan arasa ve arazi

diizenlemesi ve 04.11.1997 tarih ve 2873 no’lu karar1 ile ¢alismalar onaylanmustir.

Sekil 4.25: Camhik Mahallesi 1997 tarihli diizenleme 6ncesi kadastral durum

Kaynak: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Harita Miidiirliigii

Uygulama bolgesinde 49 adet kadastral parsel bulunmaktadir. Parsellerin boyutlari, en
biiyligli 653 doniim ile en kii¢ligli 467 m? arasinda degismektedir.
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Uygulama boélgesindeki kadastral parsellerin 25’1 1 malike, 17’si 2 ila 8 aras1 malike,
5’1 12 ila 72 arasi malike, 2’si ise sirasiyla 126 ve 146 malike sahiptir. Uygulama
bolgesindeki toplam malik sayis1 562 kisidir. Proje alaninda diizenleme ortaklik pay1
yiizde 29.89 olarak hesaplanmistir. Yaklagik 251 hektar olan uygulama alaninin 210
hektar;, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Pendik Belediyesi, Arsa Ofisi Genel
Midirligii ve Maliye Hazinesi adina kayithh olup 41 hektarlik alanda sahis

miilkiyetindedir.

Sekil 4.26: Camhik Mahallesi 1997 tarihli diizenleme sonrasi kadastral durum

Kaynak: 1stanbul Biiyiiksehir Belediyesi Harita Miidiirliigii

Diizenlemeden sonra olusan parsel sayisi ise 167°dir ve imar plam1 notlar1 geregi
minimum 5000 m? parseller olusturulmustur.(sekil 4.26) Kadastral parsellerden hisseli
ve Ozel parselasyonu olan binali parsellerin malikleri tespit edilmis ve dagitim sirasinda

dikkate alinmistir.
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4.6. DEGERLENDIRME

Her iki uygulamanin 1997 ve 2010 tarihi hava fotograflarindan goriildiigii iizere
Sapanbaglari mahallesi yapilagsmasini biiyiilk dlgiide tamamlamis olmasi nedeniyle
yapilan arsa ve arazi diizenlemesi diizenleme sirasinda olusan hisselendirmeler ve

bunun neticesinde miilk sahiplerinin tepkileri sonucu iptal edilmistir.

Camlik mahallesinde heniliz yapilasma baslamadan 1997 yilinda yapilan arsa ve arazi
diizenlemesinin  neticesi, planli yapilasmanin agik¢a goriildiigii 2010 tarihli hava

fotografinda ¢ok net olarak goriilmektedir.

Sekil 4.27:Sapanbaglar1 Mahallesi 1997 ve 2010 tarihli hava fotografi

Kaynak: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Harita Miidiirliigii
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Sekil 4.28:Camhik Mahallesi 1997 ve 2010 tarihli hava fotografi

Kaynak: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Harita Miidiirliigii
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5. DEGERLENDIRME VE SONUC

3194 sayili imar yasasiin 18. Maddesi ile diizenlenen arsa ve arazi diizenlemesi imar
planlarinin hayata gegirilmesinde kullanilan uygulama araclarinin baginda gelmektedir.
S6z konusu yasa diizenleme alaninda bulunan ve herkesin kullanimina agik olan yol,
yesil alan, egitim tesisi gibi ortak donati1 alanlarinin biitiin maliklerin hisseleri oraninda
yapilan bedelsiz kesintiyle olusturulmasi ve kesinti sonrasi kalan miktarin yeniden

dagitimin1 6ngdrmektedir.

Diizenleme sirasinda alan esasli yapilan bu bedelsiz kesintinin dayanagi olan yasa
diizenleme sonrasi olusan deger artisin1 da belirlemektedir. Ancak alan esaslt yapilan
bu kesintinin diizenleme bolgesindeki her parselde “ayni deger artisina” neden oldugu
konusunda yasanin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren tartisilmakta ve bu Ongoriiniin
diizenleme alanindaki tiim parsellerin m? birim fiyatlarinin esit olmast durumunda

uygulanabilecegi ifade edilmektedir.

Uluslararas1 orneklerde incelenen alan esashi dagitim modeli, diizenleme alanindaki
parsellerin m? birim fiyatlarinin ayni veya birbirine yakin olmasi durumunda dogru
¢oziimler ortaya cikarmaktadir. Ulkemizde ise bu yontem aralarindaki deger farki

gozetilmeksizin tiim arsa ve arazilere uygulanmaktadir.

3194 sayili imar yasasiin yiiriirliige girdigi 1985 yili iilkemizde gecekondu ve ¢arpik
yapilasmanin hiz kazandig1 yillar olarak bilinmektedir. 1984 yilinda yiiriirliige giren ve
gecekondu ve carpik yapilasmayi ¢ozmeyi hedefleyen 2981 sayili imar affi kanunu da

bu problemin en biiyiik gostergelerinden biridir.

Yerel yonetimler ve yetkili idareler 2981 sayili yasanin yiiriirliige girmesinden itibaren
s0z konusu yasanin gecekondu bdlgeleri ve carpik yapilagsmalarin oldugu alanlarda
yapilan 1slah imar plan1 yapimi ve arsa ve arazi diizenlemesi hiikiimlerinden

faydalanmiglardir.
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2981 sayili yasanin 10-c maddesinde diizenlenen ve 3194 sayili yasanin 18. Maddesiyle

paralellik arz eden arsa ve arazi diizenlemesi, diizenleme alanindaki hisselerin dagitimi

sirasinda tamami veya bir kismi donati alaninda kalan, yapilasma nedeniyle yer

verilemeyen hisselerin bedele doniistiiriilmesine olanak saglamaktadir.

Arsa ve arazi diizenlemesi yapan idarelere diizenleme sirasinda ¢6ziim noktasinda genis
imkanlar saglayan bedele doniistiirme yetkisi 1slah imar planlarmin yiirtirliikte oldugu
alanlarda kullanilabilmektedir. 3194 sayili yasanin 18. Maddesi ise imar planlarinin
yiirlirlitkkte oldugu alanlarda uygulanabilmekte ve bu alanlarda bedele doniistiirme islemi

uygulanamamaktadir.

Ozellikle yapilasmanin yogun oldugu alanlarda 18. Maddenin uygulanmas: sirasinda
problemlerin ortaya c¢iktigi goriilmektedir. Sapanbaglari imar uygulamasi 6rneginde
inceledigimiz lizere arsa ve arazi diizenlemesi kararinin alindigi tarihte bolge biiyiik
oranda yapilagmasini tamamlamis bulunmaktadir. Diizenlemenin hisselerin dagitimi
asamasinda diizenleme alanindaki hissedarlarin biiyiik bir ¢ogunlugunun uygulama
oncesi hissedar olmadiklar1 kisilerle hissedar olmas1 durumu ortaya ¢ikmistir. Yap1 olan
bir parselde yapi sahibinin haricinde bir hissedar tahsis edilmesi sonrasinda, miilkiyet

hakkinin kullanimi sirasinda problemler ortaya ¢ikmaktadir.

Medeni kanuna goére payli miilkiyete sahip parsellerde alinacak kararlar biitiin
hissedarlarin onayi ile alinmaktadir. Bu nedenle yap1 sahibi yapist bulundugu parseldeki
miilkiyet hakkini kullanma yetkisini {i¢iincii bir sahisla paylasmak zorunda kalacak veya
hissedarligin giderilmesi i¢in yargi yoluna bagvurmak zorunda kalacaktir. Yargi yoluna
gidilmesi durumunda ise sonucu uygulama iptali olan kararlar sonrasinda tiim
diizenlemenin iptal diizenleme Oncesi duruma doniilmesi gerekmektedir. Yargilama
stiresince kanuni bir kisitlama olmadigi i¢in diizenleme alaninda alim satimlar olmakta,
yeni parselasyona gore ruhsath binalar insa edilmekte ve parsellerde ipotek tesisi, rehin,
kiralama gibi hukuki iglemler tesis edilmektedir. Bu durum neticesinde iptal edilen
diizenlemelerin geri doniilmesi imkansiz hale gelmekte ve yeni bir ¢ézlimsiizliigiin

ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.

66



Biitlin bunlarin neticesinde arsa ve arazi diizenlemesi yetkisine sahip idareler 6zellikle
yapilagsmalarin oldugu alanlarda arsa ve arazi diizenlemesi yapmaktan kaginmakta, miilk
sahiplerinin rizas1 ile yapilan ifraz-tevhid islemleri ile imar planlarin1 araziye
uygulamaya c¢alismaktadirlar. Ancak bu durumda imar planina gore yapilan ifraz ve
tevhidler neticesinde biitiin parsellerden ayn1 oranda terk yapilamamakta, bazi parseller
hi¢ terk yapmazken baz1 parsellerin terk orani yiizde 40’1inda iistiine ¢ikmaktadir. Bu ise
miilk sahipleri arasinda adaletsizlige neden olmaktadir. Ayrica tamami veya biiyiik bir
kismi donati alaninda kalan parsellerin yetkili idarelerce kamulastirilmasi gerekmekte
fakat O6denek yetersizligi gerekcesiyle kamulastirma yapilamamaktadir. Bu durumda
donat1 alanlar1 kamunun kullanimina gegememekte ve bu alanlarda kalan miilk

sahiplerininde kamulastirma yapilmamasi nedeniyle magduriyetlerine neden olmaktadir.

Incelenen diger bir uygulama olan Camlik Mahallesi uygulamasi ise, arazinin
yapilasmaya baslamadigi ve imar planinin yiiriirliige girdigi tarihin akabinde baslamis
ve sonuglandirilmistir. Bugiin s6z konusu mahalle donati alanlar1 ve konut alanlariyla

yasanilabilir bir ortam sunmaktadir.

Planlama bir alanin fiziksel altyapi, konut, toprak kullanimi, kentsel biiylimesi de dahil
cesitli 0gelerinin planlanmas siirecidir. Bir kent planlanirken her agidan ele alinir.
Yerlesmenin degisiminde etkili olacak sosyal, ekonomik, demografik, estetik, kiiltiirel
v.b tlirlii etmenler birlikte degerlendirilerek gelecege yonelik amag¢ ve hedefler ortaya
koyularak, uygulama araglarin1 ve siireglerini tanimlayarak alternatifler olusturulur.
Planlamanin 6ngoérdiigii hedeflere ulagmak, gecici ¢oziimlerden ziyade uzun vadeli
planlama, yapilan planlarin zorunlu olmadig1 miiddetge sik sik degistirilmemesi ve lokal

¢Oziimler yerine biitiinciil yaklagimlarla miimkiin olmaktadir.

Ulkemizde uygulanan alan esashi dagitim modeli diizenleme sonrasi ortaya cikan
problemlerin en biiyiik nedenlerinden birisidir. Kentsel doniisiimiin giindemde oldugu
bu déonemde, miilkiyetin imar planlarina gore diizenlenmesinde en ¢ok kullanilan arag
olan arsa ve arazi diizenlemesi konusunda biitiinciil bir yaklagimla yeni bir yasal
diizenleme yapilmasi1 gerekmektedir. Arsa ve arazi diizenlemesinin sadece parsellerin
fiziksel olarak yeniden diizenlenmesini saglayan bir ara¢ oldugu bakis acisi terk

edilmeli, yapilacak diizenlemeler etaplar halinde ve bir takvim dahilinde yapilmalidir.

67



Diizenlemenin imar planinin ve planin 6ngoérdiigii hedeflerle bir biitiin oldugu
gercegiyle hareket ederek miilk sahiplerinin katiliminin ve memnuniyetinin iist seviyede

oldugu bir yasal diizenleme yasanan problemlerin ¢oziimiinde biiylik bir katki

saglayacaktir.
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