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OZET

Istanbul’'un 39 ilgesinden biri olan Sultanbeyli, cografi konumu itibariyle
Istanbul’un Anadolu yakasinda yer almaktadir. Tarihi konumu itibariyle ise merhum
tarihgi Prof. Dr. Halil Inalcik’mn “Istanbul’un Kapis1” olarak ifade ettigi tarihi Aydos
Kalesinin yer aldigt Aydos Dagi eteklerinde bulunmaktadir. Gegmis yillarda
Sultanbeyligi Ciftligi ve Sultanbeylik koyii olarak anilan bu yerlesim yeri
Anadolu’nun gesitli yerlerinden yapilan yogun goglerle birlikte biiyiimiis ve ilge
statiisiinii kazanmistir. Ancak bu bilyiimenin birtakim sonuglar1 olmustur. Ilgede
uzun yillardir devam eden miilkiyet sorunlu alanlar iizerine hizli niifus artis1 ile
birlikte yogun ve plansiz yapilasmalarin yasanmasi ¢oziilemeyen sorunu daha
karmasik bir hale getirmistir. Ilcedeki miilkiyet sorunlu alanlarin basinda ¢ok hisseli
parseller gelmektedir. Bu alanlar ilge merkezinin de aralarinda bulundugu yaklasik
900 hektarlik alan1 kapsamaktadir. Cok hisseli parseller, Uzerinde devam eden
davalar nedeniyle satis vaadi sézlesmeleri ile defalarca el degistirmelerin yasandigi,
arazideki kullanic1 ile tapu sahibinin farkli kisiler oldugu bununla birlikte
kullanicilarin isgalci konumuna geldigi miilkiyet sorununun yasandigi alanlardir.
Sorunun ¢6ziimii noktasinda ilge ve merkezi idareler birtakim calismalar yapmustir.
Yapilan ¢aligmalar miilkiyet sorununu tam manasiyla ¢éziime kavusturmamis olsa da
¢coziime giden siirecte kolayliklar saglamistir. 2018 yilina gelindiginde ilgenin
miilkiyet probleminin ¢dziimiine yonelik 7143 Sayili Kanun’un Gegici Madde-1
yiirlirliige girmis ve dnemli bir asamaya gecilmistir. Bu ¢aligmada ilgedeki miilkiyet
probleminin tarihi, ¢ok hisseli parsellerde yasanan miilkiyet sorunu ve ¢oziimii
kapsaminda yapilan calismalar incelenmistir. flgeye 6zel ¢ikan kanun maddesi ile

birlikte ¢oziime giden siirecteki islem adimlarinin neler oldugu incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: 7143 Sayih Kanun, Kadastro, Sultanbeyli, Miilkiyet
Sorunu, Cok Hisseli Parsel.



SUMMARY

Sultanbeyli, which is one of the 39 districts of Istanbul, is located on the
Anatolian side of Istanbul due to its geographical location. In terms of its historical
location, the late historian Prof. Dr. It is located on the outskirts of the historical
Aydos Castle, which Halil Inalcik referred to as "The Gate of Istanbul". This
settlement, which was known as Sultanbeyligi Farm and Sultanbeylik Village in the
past, grew with the intense migrations from various parts of Anatolia and gained the
status of a district. However, this growth has had some consequences. With the rapid
population growth on the property problem areas that have been going on for many
years in the district, the dense and unplanned settlements have made the unsolved
problem more complicated. Multi-share parcels are at the forefront of the problem
areas in the district. These areas cover an area of approximately 900 hectares,
including the district center. Multi-share parcels are areas where there is a property
problem where users become occupiers, where the land user and title deed owner are
different people, due to ongoing litigation, with the promise of sale contracts. District
and central administrations have done some work to solve the problem. Although the
studies have not completely solved the property problem, they have provided
convenience in the process leading to a solution. In 2018, the Provisional Article-1 of
the Law No. 7143 for the solution of the property problem of the district entered into
force and an important stage was passed. In this study, the history of the property
problem in the district, the property problem experienced in multi-share parcels and
the studies carried out within the scope of its solution were examined. Along with the
law article specific to the district, the process steps in the process leading to the

solution were examined.

Keywords: Law No.7143, Cadastre, Sultanbeyli, Property Issue, Multi-Share
Parcel.
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TESEKKUR

Egitim hayatim boyunca maddi ve manevi yardimlarini esirgemeyen ve beni
destekleyen aileme,

Yiiksek lisans egitimim ve tez calismam sirasinda bilgi, beceri ve tecriibeleri
ile bana yardimeci1 olan degerli hocam Dr. Ogr. Uyesi Ali Levent YAGCI’ ya,

Sultanbeyli Belediyesi gibi degerli bir kurumda c¢alisma hayatina baglamama
vesile olan Belediye Baskan: Sayin Hiiseyin KESKIN’ e, gérevim boyunca bana
daima yol gdsteren ve yardimlarini esirgemeyen Baskan Yardimcisi Saym Yasir
AGIRMAN’ a ve Emlak Istimlak Miidiirii Saym Ahmet UNAL’ a,

Yaptigim calismada yardimlarini esirgemeyen Sultanbeyli Belediyesi Emlak ve
Istimlak Miidiirliigiindeki tiim calisma arkadaslarima,

Yiiksek Lisans ve tez calismasmnin her asamasinda beni motive edip
desteklerini hicbir zaman esirgemeyen kiymetli esim ve canim ogluma tesekkiir

ederim.

Vii



ICINDEKILER

Sayfa
OZET %
SUMMARY vi
TESEKKUR vii
ICINDEKILER viii
SIMGELER VE KISALTMALAR DIZINI X
SEKILLER DizZINi Xi
TABLOLAR DIZINI Xii
1. GIRIS
2. MULKIYET KAVRAMI VE YASAL DURUMU 4
2.1. Miilkiyet ve Miilkiyet Hakki Kavramlari 4
2.2. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinda Miilkiyet 6
2.3. Turk Medeni Kanununda Miulkiyet 7
2.4. Tapu Kanununda Mulkiyet 8
2.5. Kadastro Kanununda Mulkiyet 9
2.6. Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinde Miilkiyet 10
3. CALISMA ALANI: SULTANBEYLI iLCESI 11
4. SULTANBEYLI ILCESININ MULKIYET YAPISINA GENEL BAKIS 17
4.1. Cok Hisseli Parseller 18
4.2. 2B Parselleri 22
4.3. Imar Uygulamas1 Gérmiis Parseller 24
5. ILCEDEKI COK HISSELI PARSELLERIN MULKIYET SORUNU VE
TARIHSEL SURECI 27
5.1. Hisseli Parsellerin Olusumundaki Tarihsel Siire¢ 27
5.2. Hisseli Parsellerin Mevcut Durumu 28

6. COK HISSELI PARSELLERIN COZUMUNE YONELIK YAPILAN
CALISMALAR 30

viii



6.1. Yerel Yonetimin Yapmis Oldugu Calismalar 31

6.1.1. Hisseli Parsellerdeki Tapularin Kamulagtirilmasi 31
6.1.2. Emlak Beyanlarinin Kayit Altina Alinmasi 32
6.1.3. Arazi ve Bina Tespit Formu Duzenlenmesi 33
6.1.4. imar Plan1 Calismalari 34
6.2. Merkezi Yonetimin Yapmis Oldugu Calismalar 36
6.2.1. Bakanlar Kurulu Karari 37
6.2.2. Trampa Islemleri 39
6.2.3. 3065 Sayili Kanunun Ek Gegici 35. Maddesi 40

7. COK HISSELI PARSELERDEKI MULKIYET MESELESININ COZUMU 41

7.1. 7143 Sayili Kanunun Gegici 1. Maddesi 41
7.2. Cok Hisseli Parsellerde Kanunun Uygulanis1 44
7.2.1. Belediye Uhdesine Hisselerin Gegici Devri 45
7.2.2. Hisseli Parsellerde Fiili Kullanim Kadastrosunun Yapilmasi 45
7.2.3. Yapilan Calismalarin Mer’i Imar Planma Uygunluk Kontrolii 48
7.2.4. Uygunluk Karar1 Alinan Parsellerin Ask1 Siireci 50
7.2.5. Aski Siireci Tamamlanan Parsellerin Tescil Islemleri 50
7.2.6. Tescil Asamasinda Olan Parsellerin Takyidat Aktarim Islemleri 52
7.2.7. Parsellerin Satisa Esas Rayi¢ Bedellerin Belirlenmesi 54
7.2.8. Hak Sahiplerine Tebligatin Yapilmasi 56

7.2.9. Hak Sahiplerine Dogrudan Tapu Devir/Satis Islemlerinin Yapilmas1 56
7.2.10. Akdi Haleflik Yontemi ile Devir islemlerinin Yapilmas1 59

7.2.11. Donat1 Alaninda Kalan Parsellerde Imar Hakk: Transferi Uygulanmas1 59

8. ONERILER 66
9. SONUCLAR VE YORUMLAR 68
KAYNAKLAR 71

OZGECMIS 73



SIMGELER VE KISALTMALAR DiZINi

Simgeler ve  Aciklamalar

Kisaltmalar

AAD : Arsa ve Arazi Diizenlemesi
AIHM : Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi
C.S.B : Cevre ve Sehircilik Bakanlig1
GTU : Gebze Teknik Universitesi

IBB : Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
IHT : Imar Hakki Transferi

TBMM : Turkiye Buyuk Millet Meclisi
TEM . Trans European Motorway

TMK : Turk Medeni Kanunu

TUIK : Tiirkiye Istatistik Kurumu



Sekil No:
3.1:  Ilgenin mevcut konumunu gosterir haritas.
3.2: 1893 tarihli Sultanbeyli Ciftligi haritasi.
3.3:  Tarihi Aydos Kalesinden ilge gorinumd.
3.4:  1960-2021 yillar ilge niifus grafigi.
36 Hi;ell.lin"sne_l&yla 1970, 1982, 2006 ve 2020 yillarina ait ortofo
goruntaleri.
4.3: Hisseli parsellerin ilgedeki konumlari.
4.4 Ilce geneli 2b parsellerinin konumlari.
4.5: Mahalle bazli 2b parsel sayilari.
4.7:  Sultanbeyli ilgesinin genel mulkiyet durumunu gosterir harita.
6.1:  Satig senedi drnegi
6.2:  Arazi ve bina tespit formu 6rnek kligesi.
6.3:  Ilgenin 1/1000 &lgekli plan bdlgelerini gdsteren haritas.
6.4: llcenin 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani.
7.1:  Milkiyet sorunu bulunan 1418 kadastral parsel gérianima.
7.2: 1418 parselde kadastro ¢aligmasi sonrasi olusan parselasyon plani.
73 Kadastro tespit caligsmalar1 sonrasinda mahallelerde olusan parsel
sayilart.
7.4:  Kanun kapsaminda ¢aligmasi yapilan 6rnek bir uygulama.
7.5: 2009 yil ilge geneli kadastral durum.
7.6: 2020 yil1 ilge geneli kadastral durum.
7.7:  Calisma sonrasinda ilgenin yeni miilkiyet dokusu.
7.8:  Calisma yapilan parsellerde fiyatlarin genel durumu.
7.9:  Imar hakki transferi gosterimi.
7.10: Kanun kapsaminda olusan mahalle bazli donat1 parsel dagilimi.
7.11: 2/b parsellerinde mahalle bazli donat1 parsel dagilimi.

SEKILLER DIZINI

Xi

Sayfa
11

12
13
14

16

21
22
23
26
32
33
35
36
47
47

48

49
51
52
54
55
61
62
63



TABLOLAR DIZiNi

Tablo No:
3.5:1960-2021 yillar arasi ilge niifus verisi.
4.1: Sultanbeyli Ilgesinin miilkiyet yapisi.

4.2: Hisseli parsellerin mahallelere gére dagilima.

4.6: Mahallelerdeki mulkiyet dokusunun oransal olarak gdésterimi.

xii

Sayfa
15
18
20
25



1. GIRIS

Miilkiyet hakki, kisi ve esya arasindaki iliskiyi ifade etmekle birlikte kisinin
sahip oldugu esya iizerinde kanunun ¢izdigi sinirlar ¢ercevesinde onu diledigi gibi
kullanma yetkisi tanimlayan en genis ayni haktir. Kisi, miilkiyetinde bulunan esyay1
diledigi kullanma yetkisine sahipken miilkiyetin sorunlar barindirmasi bazi
durumlarda bu tasarruf kisitlanmaktadir. Miilkiyetin sorunlu oldugu ve bu alanlarin
genis bolgeyi kapsadigi durumlarda kisi milkiyetini diledigi gibi kullanamamakta
bunun yani sira bdlgenin ihtiyact olan kamu yatirimlar1 zorlasmaktadir.

Maddi sikintilar, i bulma olanaklari, daha iyi bir yasam gibi nedenlerle kdyden
kente goclerin yogun bir sekilde yasanmasi biiyiiksehirlerdeki kontrolsiiz yerlesim
alanlarinin olusmasina sebep olmustur. Bu alanlara yapilan yogun ve ani gocler
barinma sorununu gidermek i¢in insa edilen kacak yapilar ile sahiplenilen arazileri de
beraberinde getirmistir. Tiim bunlarin yaninda yerlesime agilan alanlarin miilkiyet
sorunu tagimast daha da karmasik bir durumun ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

Sultanbeyli, yerlesiminden 6nce de uzun yillardir miilkiyet sorunu yasayan ve
bu alanlara Anadolu’nun ¢esitli yerlerinden yogun goglerin yasanmasi ile ¢éziimiin
giderek daha da zor hale geldigi bir yerlesim yeridir. Sultanbeyli’deki miilkiyet
sorununun temeli bu alanlarda uzun yillardir devam eden mahkeme siire¢lerinin
etkisi olmustur. Parseller ilizerinde devam eden mahkeme siirecleri nedeniyle resmi
yollarla yapilamayan satis islemleri kisilerin kendi aralarinda yapmis olduklar satis
vaadi sozlesmeleri ile yapilmis ve defalarca bu sekilde el degistirmeler yaganmustir.
Parseller lizerindeki davanin sonu¢lanmasi ile de problem ¢oziilmemistir. Cilinkii tapu
hissedarlar1 arazide kullanimi bulunan ve daha Once senetlerle satmis olduklari
yerlerin tapularini ti¢lincii sahislara satmislardir. Bu da tapu sahipleri ile arazide
kullanim1 bulunan hak sahiplerinin birbirinden farkli kisiler olmasina neden
olmustur.

Calismanin birinci boliimiinde miilkiyet kavrami, miilkiyet hakki ve yasal
durumlar1 {izerinde incelemelere yer verilmistir. Anayasa ve Medeni Kanunda
miilkiyetin yeri, kisilere saglamis oldugu haklar ve bu haklara yasalarin ¢izdigi
siirlar incelenmistir. Bununla birlikte Tapu ve Kadastro Kanunlarinda miilkiyetin

yeri ve onemi konularma yer verilmistir. Son olarak da Avrupa Insan Haklari



Sozlesmesinde miilkiyetin ne anlam ifade ettigi ve miilk sahibine tanidigi haklar
konular1 islenmistir.

Ikinci boliimde calisma alanmi olarak segilen Sultanbeyli Ilgesi’nin genel
durumu ifade edilmistir. Ilgenin tarihsel siireci, konumu, gegmisten giiniimiize niifus
bilgileri gibi konularina yer verilmistir. Yapilan inceleme ve elde edilen sayisal
veriler, yillara gdre goriintiiler ile birlikte ilgenin gelisim ve degisim siirecleri agik bir
sekilde ortaya konulmaya caligilmistir.

Uclincii boliimde ilgenin miilkiyet yapisi incelenmistir. Yapilan inceleme ile
ilcenin mulkiyet dokusu icerisindeki en buyuk paya sahip olan ¢ok hisseli parseller,
2b parselleri ve imar uygulamasi goérmiis parseller incelenmis ve bu alanlarin ne
kadarlik alam1 kapsadigi, il¢ce genelindeki konumlar1 ortofoto goriintiileri ve sayisal
veriler 1s181nda anlatilmastir.

Dordiincii boliimde miilkiyet sorununun temelini olusturan ¢ok hisseli parseller
ile birlikte bu parsellerin olusumundaki tarihsel siire¢ anlatilmistir. Parsellerin ilge
genelindeki dagilimi, lizerinde bulunan bina sayilar1 ve niifus verileri ile birlikte
hisseli parsellerin etki alani ifade edilmeye caligilmistir.

Besinci bolimde ise hisseli parsellerdeki miilkiyet sorununun ¢oziimi
hususunda yapilan bir takim caligmalara deginilmistir. Yapilan c¢aligmalar yerel
yonetimin yapmis oldugu ¢alismalar ve merkezi yonetimin yapmis oldugu ¢alismalar
olarak 1ki baglikta incelenmistir. Bununla birlikte ¢6ziime yonelik yapilan
calismalarin problemi ¢ézemedigi ancak ilerleyen donemde yapilacak ¢alismalarda
stireci kolaylastiric1 faydalar sagladigi goriilmiistir.

Son olarak da yillardir ilge halkinin ¢oziimiinii bekledigi ve bu noktada
birtakim adimlarin atildig1 hisseli parsellerdeki miilkiyet sorununun ¢oziimii
kapsaminda Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi’nden ¢ikan 7143 Sayili Kanunda yer alan
Gegici-1. Maddesi incelenmistir. Kanun maddesinin ne gibi kazanimlar getirdigi, ilge
icin 6nemi ile birlikte kanununun yiiriirliige girdigi tarih itibari ile ilgili kurumlarin
atmis oldugu adimlar ifade edilmistir. Bununla birlikte milkiyet sorunu bulunan ¢ok
hisseli parsellerde kanun metninin uygulanisi, islem adimlar1 ve belediyenin bu
kapsamda getirmis oldugu ¢6ziim yontemleri maddeler halinde anlatilmaya
calisilmigtir.

Bu siirecte ilce genelinde yaklasik 900 hektarlik alanlarda uygulanacak
calismalarin is yiikiinii de beraberinde getirdigini ifade etmek gerekir. Ilge merkezini

de igerisine alan caligmalarin meskun sahada yapilacak olmasi personel ve ekipman
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yoniinden ihtiyaclarin olusmasina neden olmustur. Ancak bunlar ¢caligmalari sekteye
ugratmamig getirilen ¢6ziim Onerileri ile bu durum telafi edilmeye calisilmistir.
Yapilan ¢alismalar sonucunda yaklasik 22 bin adet imar parselinin ve yaklasik

40 bin adet de hak sahibinin olustugu elde edilen verilerle sunulmustur.



2. MULKIYET KAVRAMI VE YASAL DURUMU

2.1. Miilkiyet ve Miilkiyet Hakki Kavramlari

Miilkiyet kelimesinin Tiirk Dil Kurumu (TDK) sozligiindeki karsilig
“sahiplenmek” olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Arapca ‘miilk’ sozcligiinden tiiremistir.
Buna gore miilk bir seye sahip olma, elinde bulundurma seklinde tanimlanmaktadir.
Ote yandan ‘melik’ kelimesi de miilke sahip olan, hiikkmeden, egemenligi altinda
bulunduran anlamlarina gelmektedir. Miilkiyet ile melik (hiikiimdar) kelimeleri
arasindaki iliski bu sekilde iliskilendirilebilir.

Insanoglunun niifusa kayd ile birlikte ad1, soyadu, iilkesi, ili, ilgesi gibi kimlik
bilgilerinin olusmasi, toplumu olusturan bir birey olmasinin ilk adimidir. Var olan
kimligi ile beraber bireyin dogdugu yer, hakimiyetini siirdiirdiigii miilkiyetini ifade
etmektedir. Miilkiyet anlayisi, tarihsel siire¢ igerisinde yer, zaman ve ihtiyaca bagh
olarak farkli kosullar altinda insan yasaminin bir parcasi olarak devam etmistir.
Toplumsal miilkiyet anlayisindan bireysel miilkiyete, tasinir miilkiyet anlayisindan
tasinmaz miilkiyet kavramina dogru egilim goriilmiistiir. Tarihsel slirecte birey,
yasamini devam ettirebilmek ve ihtiyaglari (tasinir ve tasinmaz mal niteliginde)
karsilayabilmek i¢in topragi ekmek, islemek ve liretmek zorunda kalmistir. Boylece
tarimsal faaliyetler ile topraklar bolinmeye, malikler olusmaya baslamis ve tapu
kiitiigiine tescil ile birlikte tasinmaz miilkiyeti kazanilmistir. Gorildigi iizere
miilkiyet ile sahiplenme kavrami arasinda bir bag bulunmaktadir [Baytar, 2022].

Milkiyet kavramini esyanin niteligine ve hak sahibine gore iki ana bashk
altinda incelemek miimkiindiir. Esyanin niteligine gore tasinmaz (gayrimenkul) ve
tasinir (menkul) miilkiyet, hak sahibine gore ise hisseli miilkiyet ve miistakil
miilkiyet olarak alt bagliklara ayrilmaktadir.

Miilkiyet, kisa tanimi ile; herkese karsi ileri siiriilebilen, hak sahibine hakka
konu olan varlig1 kullanma, yararlanma, tasarruf ve tiilketme gibi en genis yetkileri
veren ve bazi ylkimlilikler (vergiler gibi) yilikleyen mutlak bir ayni haktir.
[Toptanci, 2012].

Koktirk (2007), miilkiyetin tanimin1 diger bir ifade ile, kisinin esya tizerindeki
egemenligini saglayan bir hak oldugu seklinde yapmaktadir. Tanimin devaminda ise

bu hakkin kisiye, kanunlarin 6ngordiigii sinirlar igerisinde, esyay1 kullanma, esyanin
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kendisinden, hukuksal ve dogal iiriinlerinden yararlanma ve esya iizerinde diledigini
yapma yetkisini verdigini ifade etmistir.

Bununla birlikte miilkiyet hakk: ise; sahibine, hakka konu olan mal {izerinde
yasalar ile ¢izilen ¢ergeve icerisinde diledigi gibi kullanip etme hakki veren en genis
ayni haktir.

Milk sahibinin yetki ve 6devleri milkiyet hakkinin kapsamini olugsmaktadir.
Eren (2011), milk sahibinin yetkilerini, fiili ve hukuki yetkiler olmak Uzere iKki
baslikta toplamaktadir. Miilk sahibinin fiili yetkilerine, esyanin kisiye saglamis
oldugu ekonomik gelirinden faydalanma, kullanim hakkini elinde bulundurma
(zilyetlik), esyanin sinirlarini belirleyip koruma altina alma ve ifraz etme (ayirma)
gibi ornekleri vermekle birlikte esya iizerindeki fiili yetkilerin yasalarin ¢izmis
oldugu sinirlar igerisinde kullanilmas1 gerektigini belirtmistir.

Ote yandan miilk sahibinin hukuki yetkilerine ise, esyanin satisini/devrini
uygun gordigii kisilere yapmak, esyay1 bagis islemlerine konu etmek, esya iizerinde
borg¢landirict islemler yapmak gibi 6rnekler verilebilir.

Miilk sahibinin yetkilerinin yan1 sira bir takim 6devlerinin de oldugu yukarida
ifade edilmistir. Eren (2011), miilkiyet hakkinin kapsami noktasinda malikin
Odevlerinin tige ayrildigini belirtmektedir. Bunlar1 da; yapmama, katlanma ve yapma
Odevleri olarak siralamaktadir. Yapmama (kaginma) 6devi; miilk sahibinin yetkilerini
sinirlandirir ve yetki sahasimi daraltir. Bu ifadeye gore miilk sahibi, miilkiyet
hakkiin kendisine vermis oldugu yetkileri toplum yararina aykirt kullanmaktan
kaginacaktir. ikinci olarak katlanma ddevi, yasalarm ¢izmis oldugu siirlar dahilinde
kamu yarar1 gozetilen durumlarda miilkiyete yonelik yapilan miidahalelere miilk
sahibinin katlanmas1 gerektigini ifade eder. Bunlar miilkiyetin bir kismina yonelik
yapilan miidahaleler olabilecegi gibi tamamint da ortadan kaldirabilecek
midahalelerdir. Son olarak da yapma 6devi, miilk sahibinin miilkiyetinde bulundugu
taginir ve tasinmaz mallar i¢in yerine getirmesi gereken sartlar1 ifade etmektedir.

Unlii Gokbaykar (2014), miilkiyet kurumunun temelini olusturan hukuki

dayanaklar li¢ grupta toplamistir. Bunlar:

e Tasinmaz miilkiyeti ve arazi kullanimina konularina iliskin genel kurallar1 ifade
eden 1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasast,
e 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu (TMK),



e Tasinmazlarin teknik ve hukuki durumlariin tespiti ve devletin sorumluluguna
alinmas1 amaciyla yapilan kadastro haritalar1 ve tapu kayitlariin diizenlenmesi
gorevlerini tanimlayan 3402 Sayili Kadastro Kanunu, 2644 Sayili Tapu Kanunu,
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, Tapu Sicil Tiiziigli ve bunlarin isleyisleriyle

alakali olarak ¢ikarilan yonetmelik, yonerge ve genelgelerdir.

2.2. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinda Miilkiyet

Miilkiyet hakkini diizenleyici kurallar Anayasamizin 35. Maddesinde yer
almaktadir. Buna gore 35. Madde soyledir:

“Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla sinirlanabiliv. Miilkiyet hakkimin kullanilmas: toplum yararina

’

aykirt olamaz.’

Kanun maddesinin birinci fikrasi miilkiyet hakkini ifade ederken, ikinci fikrasi
miilk sahibinin esya lizerindeki hakkinin hangi sartlarda sinirlandirilabilecegini ifade
etmektedir. Miilkiyet, miras yoluyla da kisilerin idaresi altina ge¢cmektedir. Bu 6zel
durumundan dolayr Anayasada miilkiyet hakki ile miras hakkina ayn1 maddede
birbiri ardina diizenlemeler getirilmis, miilkiyet ve miras haklar1 giivence altina
alinmustir.

Anayasa’nin ilgili maddesinden de anlasilacag: iizere hi¢ kimse sahip oldugu
miilkiyetinden mahrum birakilamaz. Malike taninan bu genis hak ancak kanunun
ongordigi  smirlar igerisinde kullanilabilir ve ancak kamu yarar1 amaciyla
sinirlandirilabilir.  Sinirlandirma islemi, esyanin bir kismina yapilabilecegi gibi
tamamina da uygulanabilir. Miilkiyet hakki, malike bir takim maddi ve hukuki
tasarrufta bulunma imkan1 verirken cesitli yiikler de yiiklemektedir. Bunlara vergi ve
harglarin1 6deme Ornekleri verilebilir.

Miilkiyet hakki ve bu hakkin sinirlandirilmasi konularina iligkin hiikiimler
Anayasanin 35. Maddesinde ifade edilenlerden ibaret degildir. 1982 Anayasast,
miilkiyet hakki iizerinde sinirlandirmalara yol agan ¢ok sayida hiikiim icermektedir.

Bunlar;



e Toprak miilkiyeti basligi altinda yer alan ve kiyilarin devletin hikim ve
tasarrufu altinda oldugunu ifade madde 43,

e Toprak miilkiyeti bashg altinda yer alan ve devletin gerekli tedbirleri
alabilecegi konularini ifade eden madde 44,

e Kamulastirma baslig1 altinda yer alan ve kamu yararmin séz konusu oldugu
durumlarda tasinmazlarin kamulastirilabilecegi konularini ifade eden 46. madde,

e Devletlestirme ve Ozellestirme bashigi altinda yer alan ve kamu yararinin
zorunlu oldugu durumlarda kamu hizmeti 6zelligini tasiyan 6zel tesebbiislerin
devletlestirilebilecegi konularini ifade eden 47. madde,

e Tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi baslig1 altinda yer alan ve bu
varliklarin korunabilmesi adina 6zel miilkiyete sinir konulabilecegini ifade eden
63. madde,

e Tabii servetlerin ve kaynaklarin aranmasi ve isletilmesi baglig1 altinda yer alan
ve bu kaynaklarin devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda oldugunu ifade eden 168.
madde,

e Ormanlarin korunmasi ve gelistirilmesi konularini1 diizenleyen 169. madde

olarak siralanabilir [Yigit, 2016].
2.3. Turk Medeni Kanununda Miilkiyet

Miilkiyet hakkinin igerigi konusu Tiirk Medeni Kanununun 683. Maddesinde
ifade edilmektedir. TMK 683. maddesinde gecen ifade su sekildedir;

“Bir seye malik olan kimse hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey iizerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik,
malint haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karst istihkak davasi agabilecegi

gibi her tiirlii haksiz el atmanmin énlenmesini de dava edebilir.”

Kanun, hak sahibi tarafindan miilkiyetin diledigi gibi kullanilabilecegini ifade
ederken bu hakkin ancak hukuk diizeni sinirlar1 igerisinde olabilecegi hususunda bir
siir ortaya koymustur.

Anayasanin 35. Maddesi hiikkmii uyarinca miilk sahibine sinirlandirmalar

getirilmis olmasina ragmen Medeni Kanunun 683. Maddesinde “...diledigi gibi

tasarruf etmek” ibaresinin gectigi gorilmektedir. Ancak bu ibareyi Anayasada



getirilen siirlama hiikiimleri ¢ergevesinde degerlendirmek gerekir. Bu sebeple
Medeni kanununa gore de miilk sahibi, esyaya iliskin ortaya ¢ikan yetkilerini
kullanirken her seyden evvel kamu yararini gézetmek zorundadir.

Miilkiyetin konusu olan esya, niteliklerine gore taginir ve tasinmaz esya olarak
ikiye ayrilmaktadir. Medeni Kanun da bu kapsamda tasinir (menkul) ve tasinmaz
(gayrimenkul) mallar1 niteliklerine uygun bir miilkiyet sirasina gore tasnif etmis ve
ona gore hiiklimler getirmistir. Medeni Kanun; 683 iincii maddesinden baglayarak
706 1nc1t maddeye kadar miilkiyet hakk ile ilgili genel ilkeleri ifade ederken, 704
tincli maddeden baglayarak 761 inci maddeye kadar tasinmaz (gayrimenkul)
miilkiyetini, 762 inci maddeden 778 inci maddeye kadar ise taginir (menkul)
miilkiyetini diizenlemistir.

Karsh (2018), tasinmaz miilkiyetin konusunu Tiirk Medeni Kanunu'na gore {i¢

baslik altinda toplamistir. Bunlar;

e Arazi,
e Tapu kiitligiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar,

e Kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler,

Yukarida siralanan maddelere gore arazi, tasinmaz miilkiyeti olarak
degerlendirilmistir. Bununla birlikte tapu kiitiigiinde farkli sayfalara kaydedilmesi ile
bagimsiz ve siirekli haklarin tasinmaz sayilabilecegi belirtilmistir. Son olarak
tasinmazin konusunu olusturan varliklar arasinda “kat miilkiyeti kiitiigline kayith

bagimsiz boliimler” yer almistir.

2.4. Tapu Kanununda Mulkiyet

Tasinmaz mallarin alani, geometrisi, konumu, iizerine kurulan serh, beyan,
irtifak (takyidat) ile birlikte miilk sahibi arasindaki iligkisinin kurulmasi ve tapu
sicillerinin  tutulmasi, devlet giivencesi altina alinmast Tapu Kanunu ile
saglanmaktadir. Kanun hiikiimleri uyarinca kayitlarin tutulmasi kisiler arasindaki
ihtilafli durumlarin 6niine gecerken satis ya da devirleri esnasinda tigiincii kisilerin

s0z konusu taginmaz hakkinda bilgi edinebilmesini saglamaktadir.



Bilgin (2019), tapu kavramini su ifadelerle tanimlamaktadir: tasinmaz malin
kime veya kimlere ait oldugunun tespitine yarayan bununla birlikte miilk sahibine
miilkiyetten dogan yetkileri kullanmaya olanak saglayan, tiizel degeri olan bir
belgedir.

Hak sahibinin miilk {izerindeki her tiirlii yetkisi tapu siciline tescil islemiyle
birlikte baslamaktadir. Ayn1 zamanda tescil edilen tasinmaz devlet giivencesi altina
alinmaktadir. Bu kayitlarin tutulmasi miilk sahibine hakki olan taginmazda yetki
vermesinin yaninda devletin de tasinmazlar {izerinde vergi islemlerini saglikli bir

sekilde yapabilmesini saglamaktadir.

2.5. Kadastro Kanununda Muilkiyet

Resmi gazetenin 22.02.2005 tarih ve 5304 sayili kanunla degisik birinci

maddesinde, Kadastro Kanununun amaci su sekilde ifade edilmistir:

“Ulke koordinat sistemine gore memleketin kadastral veya topografik
kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sumirlarini arazi ve harita
tizerinde belirterek hukuki durumlarim tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanununun ongordiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt

yapisint olugturmak’ tir.

Buradan da anlasilacag: iizere kadastro kanununun amaci, taginmaz mallarin
hukuki durumlar ile sinirlarmi tespit etmek ve bunlarin kayit altinda tutulmasini
saglamak amaciyla tapu sicillerini kurmaktir.

Kadastronun kapsami taginmaz mallarin belirlenmesi, 6l¢iilmesi ve kayit altina
alinmasidir. Kadastronun iyi bir sekilde uygulanmasi ile miilkiyet giivence altina
almakta bununla birlikte arazi anlagmazliklarinin 6niine gecilmektedir.

3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun doérdiincii boliimiinde miilkiyet hakkinin
tespitine iliskin esaslar bashigi altinda yer alan 13 ila 23. Maddeleri miilkiyet

hakkinin tespiti konusunda 6zel esaslar ortaya koymaktadir.



2.6. Avrupa Insan Haklan Sozlesmesinde Miilkiyet

Bu bolime kadar yasalarimizda miilkiyet kavramina iliskin belirtilen esaslar
incelenmistir. Son olarak da Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinde (AIHS) miilkiyet
konusuna iliskin diizenleme yiizeysel olarak incelenecektir. AIHS miilkiyet
konusunda malike taninan hakla beraber yasalarimizdaki gibi sorumluklar
yiiklemekte, sinirlar ¢izmektedir.

Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesinin Ek 1. Protokol Madde 1’ e gore:

“Her gercek ve tiizel kiginin mal ve miilk dokunulmazligina saygi
gosterilmesini isteme hakki vardwr. Herhangi bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle
ve yasada ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun

’

olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.’

Buna gore Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi Ek 1. Protokol Madde 1 ii¢ farkli

kurali kapsamaktadir. Bu kurallar;

e Miilkiyetten baris¢il bir bigcimde yararlanma hakkini,

e Belirli kosullara bagli kalmak kosulu ile kisilerin miilkiyetten yoksun
birakilabilecegi,

e Devletlerin, kamu yararin1 uygun gordiikleri kanunlar1 ¢ikartmak suretiyle bu
amaca uygun olarak mulkiyetin kullaniimasini denetleyebilme seklinde ifade

edilmektedir.

Gelinen noktada gerek Anayasa’mizda gerek Medeni kanunumuzda miilkiyet
hakkinin koruma altina alindig1 goriilmektedir. Bir yandan kisi ile esya arasindaki
iliskiyi diledigi gibi kullanma ve tasarruf etme hakkina sahip olabilecegi seklinde
ifade edilirken bir yandan da bu tasarruf yetkisinin ancak yasalarin ¢izdigi sinirlar
cergevesinde kullanilabilecegi hususunda sinirlar konulmaktadir.

Tapu ve Kadastro Kanunlarinin yetkisi miilk sahibi ile esya arasindaki iligki,
elde edilme yontemi, miilkiyetin sinirlari, niteligi, konumu, alani, hak sahibi gibi
kriterlerin belirlenmesi ile birlikte kadastro kayitlarinda ve tapu sicillerinde yasalar

cergevesinde diizenli bir sekilde tutulmasini saglamak ve giivence altina almaktir.
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3. CALISMA ALANI: SULTANBEYLI ILCESI

Istanbul linin 39 ilgesinden biri olan Sultanbeyli, Anadolu yakasinda yer
almaktadir. 1957 yilinda koy, 1989 yilinda belde, 3 Haziran 1992 tarihinde ise 3806
sayili kanunun yiiriirliige girmesi sonucu ilge olmustur.

Yiizdlgiimii 29,1 km? olan Sultanbeyli, 537 metrelik yiiksekligi ile Istanbul’un
en yiiksek noktasi olarak gegen Aydos ile Teferrii¢ Daglar1 arasinda yer almaktadir.
TEM Karayolu ilgeyi kuzey ve giiney olmak iizere iki bdlgeye ayirmaktadir. Ote
yandan Sultanbeyli Ilgesinin; Kartal, Sancaktepe ve Pendik ilcelerine komsulugu
bulunmaktadir (Sekil 3.1).

15 mahallesi bulunan ilgenin giiney bolgesinde Hasanpasa, Abdurrahmangazi,
Fatih, Necip Fazil, Hamidiye, Mehmet Akif, Aksemsettin, Yavuz Selim ve
Orhangazi olmak (izere dokuz mahalle bulunurken kuzey bélgesinde ise Turgut Reis,
Adil, Ahmet Yesevi, Mecidiye, Mimar Sinan ve Battalgazi olmak iizere alt1 mahalle

bulunmaktadir.

Sekil 3.1: Ilgenin mevecut konumunu gésterir haritas.
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Sultanbeyli Ilgesi, tarihi Aydos Kalesi etrafinda olusan bir yerlesim yeridir
(Sekil 3.3). Merhum tarihgi Prof. Dr. Halil Inalcik’m ‘Istanbul’'un Kapisi’ ve
‘Istanbul’un fethinin basladig1 yer’ olarak nitelendirdigi Aydos Kalesi ilge ve bolge
tarihi agisindan biiyiik bir éneme sahiptir. Tarihi kale ve onun etekleri etrafinda
tesekkiil eden cografi bolge Ortacag’da dnemli bir ara durak konumunda olmustur.
Bu 6zelligi bakimindan bolge uzun siire merkez olma statiisiinii devam ettirmistir.
Ayni zamanda Anadolu ile Istanbul arasindaki baglantiy1 saglayan ulasim yollarina
sahip olmasi ve tarihi Istanbul-Bagdat ticaret yolu giizergdhinda yer almasi bu
bolgenin 6nemini ortaya koymaktadir.

Tarihi kaynaklarda, Tiirk akinlarini1 6nlemek maksadiyla 11 ve 12. yiizyillarda
yapildigr tahmin edilen Aydos Kalesi Osmanli Devleti tarafindan 1328 yilinda
fethedilmistir. Fetihten sonra bir miiddet daha stratejik dnemini koruyan kale Izmit’in
fethinden sonra Onemini yitirmis ve terk edilmistir. Ancak kalenin etrafinda Tiirk
gazileri yerlesim alanlar1 olusturmus ve bolgede ilk tarimsal faaliyetlerin baglamasi

bu sayede olmustur.

Sekil 3.2: 1893 tarihli Sultanbeyli Ciftligi haritasi.
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Eski adiyla Sultanbeyli Ciftligi olarak bilinen yer, Sultan Abdiilmecid
doneminde Mahmut Celalettin Pasa’nin miilkiyetine gec¢mistir. Ardindan II.
Abdiilhamit doneminde Sultanbeyli Ciftligi mirasc¢ilar1 arasinda taksim edilmistir. Bu
taksim isleminden sonra 1890-1891 yillarinda Bahriye Nazir1 Hasan Hiisnii Pasa
tarafindan ¢iftlik satin alinmistir. Bununla birlikte Sultanbeyli Belediyesi’nin arsiv
kayitlarinda yer alan ve o doneme ait olan 1893 yilina ait bolge haritas1 Sekil 3.2° de
gosterilmigtir. 1903 yilinda pasanin vefat1 sonras1 1911 yilinda Belgika vatandasi
Frans Filipson’un satin almasi ile ¢iftligin miilkiyeti bir kez daha el degistirmistir.
Satin alma isleminden sonra bolgede Yahudi yerlesimi olusturulmaya calisilmistir.
Ancak 1920’li yillara gelindiginde bir takim giivenlik sorunlar1 olmasi1 nedeniyle
Yahudiler buray1 terk etmis ve c¢iftlik kiraya verilmistir. Kiralama isleminin bir
miiddet bu sekilde devam etmesi ve genelde Miisliiman ¢iftgilere kiraya verilmesi
sonucu 1940’11 yillarda Miisliiman yerlesim alanlarinin olusumu baglamistir.

Bolgenin giderek yerlesime acilmasi ile 1957 yilinda Sultanbeylik Koyt
kurulmustur. 1987 yilinda ise belde belediyesi olarak kurulan Sultanbeyli 6zellikle
bu tarihlerden sonra yogun bir sekilde go¢ almaya baslamistir. Sehirlerdeki is
imkanlarinin daha fazla olmasi nedeniyle yasanan goécler ve bolgenin ortasindan

gecen otoyolun da etkisi ile Sultanbeyli 1992 yilinda ilge vasfini kazanmustir.

Sekil 3.3: Tarihi Aydos Kalesinden il¢e goriiniimii.
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Sultanbeyli Ilgesinde yasanan degisim ve gelisimi en iyi sekilde yansitan
verilerden biri de niifustur. Tiirkiye Istatistik Kurumundan (TUIK) temin edilen
niifus verileri 15181inda, 1960 yilindan 2021 yilina kadarki siirecte ilgedeki niifus
degisimi net bir sekilde goriilmektedir.

1960 yilinda 433 olan ve o siralarda Sultanbeylik Kdyii adi ile anilan ilge
niifusu 2021 yilina gelindiginde yaklasik 350 bin olmustur. Yillara gore niifus
verilerini gosteren Tablo 3.5° te goriildigl tizere o6zellikle 1985-1990 yillan
arasindaki niifus artis1 dikkat gekmektedir. TEM Otoyolunun Sultanbeyli’nin icinden
geemesi bu bolgeyi daha cazip hale getirmistir. 1985-1987 yillar1 arasinda hizli
yapilagma yasamaya baslayan Sultanbeyli giderek biiyltimiistiir. 31 Aralik 1987°de

belediye merciinin kurulmasi karar1 verilen Sultanbeyli’de ilk belediye secimleri 26
Mart 1989°da yapilmis olup 1992 yilinda da ilge statiisiine kavusmustur.

2007 yil1 6ncesinde ozellikle de 1980 ile 2007 yillart arasinda ani ve diizensiz
bir sekilde artis gosteren ilge niifusu, 2007 yilindan 2021 yillina kadar gecen siirede
artis hizinin diistigli ve diizenli bir seyir izledigi goriilmektedir (Sekil 3.4). 2007
yilina kadar ilgenin niifusu 272.758 iken 2021 yilinda %28 oraninda artis gostererek

349.485 oldugu goriilmektedir (Tablo 3.5).

SULTANBEYLI iLCESi NUFUS GRAFIGI
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Sekil 3.4: 1960-2021 yillar1 ilge niifus grafigi.
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Tablo: 3.5: 1960-2021 yillari arasi il¢e niifus verisi.

YER ADI YIL NUFUS
1 1960 433
2 1965 499
3 1970 1105

Sultanbeylik Koyl
4 1975 1804
5 1980 2431
6 1985 3471
7 Sultanbeyli Beldesi 1990 82298
8 2000 175700
9 2007 272758
10 2008 282026
11 2009 286622
12 2010 291063
13 2011 298143
14 2012 302388
15 ) 2013 309347
Sultanbeyli llgesi

16 2014 315022
17 2015 321730
18 2016 324709
19 2017 329985
20 2018 327798
21 2019 336021
22 2020 343318
23 2021 349485

Niifus verilerinin yan sira ilgedeki degisimi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve
Sultanbeyli Belediyesinden temin edilen ortofoto/uydu goriintiilerinden rahatlikla
gormek miimkiindiir (Sekil 3.6). 1970 ve 1982 tarihli ortofoto goriintiilerinde ilgede
yapilasmanin yok denecek kadar az oldugu goriilmektedir. Ancak hizli gociin
beraberinde getirdigi yapilasma sonrasi ilgenin genel durumu 2006 ve 2020 yili

ortofoto goriintiilerinde ortaya ¢ikmaktadir.
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Sekil 3.6: ilgenin sirastyla 1970, 1982, 2006 ve 2020 yillarina ait ortofo goriintiileri.
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4. SULTANBEYLI ILCESININ MULKIYET
YAPISINA GENEL BAKIS

Sultanbeyli Ilgesi 29,1 km? idari sinirlara sahip olmakla birlikte bu siirlar
igerisinde Teferrlictepe ve Salgamli Devlet Ormanlar1 yer almaktadir. Tablo 4.1
incelendiginde ilgenin genel miilkiyet dokusunu orman alanlari, 2b parselleri, imar
uygulamasi gérmiis parseller ve miilkiyet sorunu bulunan ¢ok hisseli parsellerin
olusturdugu goriilmektedir.

llcede yaklasik olarak 622 hektar biiyiikliigiine sahip orman alam
bulunmaktadir. Orman alanlarinin ilge genelindeki miilkiyet dokusu igerisindeki
oran1 ylizde 21,5 tir. Glinlimiize gelindiginde ise bu alanlarin ¢ok biiyiik kismi
orman vasfini devam ettirmektedir.

Orman alanlarinin yani sira orman vasfini yitiren alanlar da bulunmaktadir. Bu
alanlar, 6831 Sayili Orman Kanununun 2b maddesi kapsamina alimmis olup 3402
Sayili Kadastro Kanunun Ek 4 iincii maddesi uyarinca fiili kullanim kadastrosu
yapilmistir. Ilcedeki 2b parsellerin alami yaklasik 720 hektar olmakla birlikte bu
alanlarin oran ytizde 24,9’ dur.

Bununla birlikte ilcede tasinmaz sahiplerinin talebi ya da belediyenin resen
yapmis oldugu imar uygulamasi sonucu olusan parseller de bulunmaktadir. Bu
parsellerin alani ise yaklasik 500 hektar olup miilkiyet dokusu igerisindeki orant
yuzde 17,39’ dur.

Son olarak da Sultanbeyli ilgesinin miilkiyet sorununun temelini olusturan ve
yaklasik 200 bin kisiyi ilgilendiren alanlarin basinda olan hisseli parsellerdir. Ilgenin
neredeyse tamamina yayilan ve 22 adet olan hisseli parsellerin alani yaklagik 900
hektardir. Miilkiyet dokusu icerinde en basta gelen hisseli parsellerin orani ise yiize

30.59’ dur.
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Tablo 4.1: Sultanbeyli Ilgesinin miilkiyet yapisi.

Sira Miilkiyet Yapisi Alan (m?) Yuzde (%)

1 Cok Hisseli Parseller 8.853.815,15 30,59

2 2/B Parselleri 7.206.265,74 24,9

3 Uygulama Goérmiis Parseller 5.031.846,81 17,39

4 Orman Alanlari 6.221.301,87 21,5

5 Kadastral Parseller 493.362,63 1,7

6 Diger Alanlar 1.136.319,36 3,92
TOPLAM 28.942.911,57 100

4.1. Cok Hisseli Parseller

Hisseli miilkiyetin tanimi Tirk Medeni Kanununun 688. Maddesine gore,
“Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak bdliinmiis olmayan bir seyin
tamamina belli paylarla maliktir.” seklindedir. Bu ifadeye goére payli (hisseli)
miilkiyet, yekpare bir par¢anin tamaminda birden fazla kisinin hisse orant miktarinca
hak sahibi olunmasi durumudur.

Yukaridaki paragrafta klasik anlamda hisseli parsel kavrami ifade edilmistir.
Ancak bu kavram Sultanbeyli Ilgesinde biraz farkli durumda olmaktadir. Yukaridaki
ifadelerde hisseli parsellerde tapu maliklerinin birden fazla olmasi durumu
zikredilmektedir. Sultanbeyli’de ise parsel iizerinde fiili kullanim1 ve tapusu olan,
fiili kullanim1 olup tapusu olmayan ve fiili kullanim1 olmayip elinde hisse tapusu
bulunduran olmak (izere karmasik bir yapiy1 olusturmaktadir.

Uzun yillardir sliren miilkiyet probleminin temelini olusturan ¢ok hisseli
kadastral parseller Ilce merkezini de igerisine alan, iizerinde yaklasik 200 bin kisinin
yasadig1 ve yaklasik 900 hektarlik yiizolgiimiine sahip alanlardir. Ilcedeki hisseli
parsellerin olusumunu kisaca ifade etmek gerekirse, parseller iizerinde 1950’1
yillarda baslayan davalarin uzun yillar siirmesi sebebiyle resmi yollarla satigi
yapilamayan hisselerin satis vaadi sozlesmeleri ile bircok kez degistirmesi sonucu
arazideki kullanim hakkina sahip olan kisi ile tapu hissedar1 kisilerin birbirlerinden
farkli olmas1 durumudur.

flge merkezinin biiyiik bir béliimiinii de igine alan ¢ok hisseli parseller Sekil

4.6’ da gorildiigii lizere 15 mahalleden olusan Sultanbeyli’nin tamamina dagilmis
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durumdadir. Ilgenin giiney bolgesindeki miilkiyet sorunu bulunan ¢ok hisseli
parsellerin alan dagilimi kuzey bolgesine oranla daha fazladir. Sehrin kuzey
bolgesinde yer alan hisseli parseller 1321, 1322, 1323, 1331, 1332, 1336, 1337,
1410, 1415, 1417, 1420, 1422 ve 1534 guney bolgesinde yer alan hisseli parseller ise
1324, 1325, 1326, 1327, 1328, 1329, 1418, 1424 ve 1561°dir.

Bu parsellerden bazilar1 bir mahalle sinir1 igerisinde kalmakta iken bazi
parseller ise birka¢ mahalle smirlarimi  kapsamaktadir. Yaklastk 6 milyon
metrekarelik alaniyla ilgedeki en biiyiik hisseli parsel olan 1561 kadastral parsel 9
mabhalleyi kapsamaktadir. Hisseli parsellerin hangi mahalle smirlar igerisinde

kaldigin1 gosteren galisma Tablo 4.2°de yer almaktadir.
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Tablo 4.2: Hisseli parsellerin mahallelere gore dagilimu.

SIRA | PARSEL PARSEL
NO NO ALANI (m?) MAHALLE
1 1321 3750
2 1322 1250 ADIL
3 1323 6250
4 1324 16250
5 1326 3750 FATIH
6 1329 31250
7 1325 34932 YAVUZ SELIM
8 1327 3500
9 1328 3250 MEHMET AKIF
10 1418 58578
11 1331 32000 .
TURGUT REIS
12 1417 3952
13 1332 75500 BATTALGAZI
14 1336 142500 . ,
MIMAR SINAN
15 1337 15500
16 1410 553426 TURGUT REIS-MECIDIYE
TURGUT REIS-AHMET YESEVI
17 1415 1130416 ADIL-BATTALGAZI
18 1420 212415 o
MECIDIYE
19 1422 1115
20 1424 100210 AKSEMSETTIN
BATTALGAZI
21 1534 276062 MIMAR SINAN
HASANPASA-ABDURRAHMANGAZI
92 1561 6011503 MEHMET AKIF-FATIH-HAMIDIYE

YAVUZ SELIM-ORHANGAZI-
AKSEMSETTIN
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TEFERRUCTEPE

Sekil 4.3: Hisseli parsellerin ilgedeki konumlari.
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4.2. 2B Parselleri

Sultanbeyli ilgesindeki bir diger miilkiyet dokusu da 2b parselleridir. Hisseli
parseller gibi 2b parselleri de ilgenin her mahallesine yayilmig durumdadir. Bu
parseller 6831 sayili Orman Kanunun 2b maddesi uyarinca Hazine adina orman
siirlar1  disina ¢ikartilarak 3402 Sayili Kadastro Kanununun Ek-4 maddesi
hiikiimlerine gore fiili kullanimlarin tespitine iligskin kadastro ¢aligmalart yapilmistir.

Yapilan calismalar sonucunda 15 mahalle, 7300 doniimliik alanda yaklasik 16
bin adet 2/b parseli olugsmustur. Bununla birlikte bu parseller iizerinde yaklagik
22000 adet hak sahibi oldugu tespit edilmistir. Ilce genelindeki 2b parsel dagilimi
Sekil 4.4° te gosterilmistir.

Sekil 4.4: Tlge geneli 2b parsellerinin konumlar
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Son olarak 2019 yilinda 434 doniimliik alana sahip 709 parselde 2/b c¢alismast
yapilmistir. Bu parselde yapilan fiili kullanim kadastrosu sonucunda 1124 adet parsel
tapuda tescil edilmistir. Calisma sonrasinda ilge genelindeki 2b parsel sayisi da

yaklasik 17 bine yiikselmistir.

Mahalle Bazh 2b Parsel Sayilan
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Sekil 4.5: Mahalle bazli 2b parsel sayilari

flge genelinde yaklasik 17 bin adet olan 2b parsel sayisinin mahallelere gore
dagilimi Sekil 4.5 te gosterilmistir. Bu verilere gore ilcede en fazla 2b parsel
yogunluguna sahip mahallenin Battalgazi oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte
cogunlukla hisseli parsellerden olustugu daha once de ifade edilen Hamidiye
Mahallesinin en az 2b parsel sayisina sahip oldugu tespit edilmistir. Gelinen noktada
2b calismalar1 sonucunda ilgedeki miilkiyet sorunu bulunan alanlarin bir kismi

¢Oziime kavusmustur.
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4.3. Imar Uygulamasi1 Gérmiis Parseller

Yukarida da ifade edildigi lizere ilgede ¢ok hisseli parseller, 6831 sayili Orman
Kanunun 2b maddesine gére orman sinirlar1 disina ¢ikartilan parseller ve orman
alanlarinin yani sira ilgililerinin miiracaatina istinaden ya da Belediyenin resen
yapmis oldugu uygulamalar neticesinde olusan parseller de bulunmaktadir. Yapilan
bu uygulamalar ile ilcedeki yaklasik 500 hektarlik alanda miilkiyet sorunu nispeten
¢oziime kavusmustur. Imar uygulamasi gérmiis bu alanlarin ilgenin miilkiyet
dokusundaki orani yaklasik %17’ dir.

Imar uygulama faaliyetleri daha ¢ok ilgenin kuzey bolgesinde yapilmistir. Bu
nedenle kuzey bdlgesinde bulunan mahallelerde 6zellikle de Adil mahallesinde
miilkiyet sorunlu alanlar diger bolgelere nispeten daha az bulunmaktadir. Yaklasik
1913 donim yizoélgimine sahip Adil Mahallesinde 1621 donimlik alanda mulkiyet
sorunu bulunmamaktadir. Yiizde 88’lik oranla ilgenin miilkiyet agisindan en
sorunsuz mahallesi olmaktadir.

Tablo 4.6’da mahallelerdeki milkiyet dokusu ve bu doku icerindeki orani
gosterilmistir. Daha Once de ifade edildigi iizere hisseli parseller ilgenin tiim
mabhallelerine yayillmig durumdadir. Ancak bazi mahallelerde hisseli parsel
yogunlugu diger mahallelere gore daha fazladir. Tabloyu inceledigimizde her
mahallenin yiz 6l¢iimii ve o mahallede yer alan 2b ve imar uygulamasi gormiis
parseller ile hisseli parsellerin alanlar1 ve mahalle yiizol¢limiine oran1 goriilmektedir.

Bu veriler 15131nda Hamidiye Mahallesi, hisseli parsel yogunlugunun en fazla
oldugu mabhallelerin basinda gelmektedir. Yiizol¢limiiniin yaklasik yiizde 99,9’ u
hisseli parsellerden olusmaktadir. Hamidiye Mahallesini, ylizde 86,5 ile Orhangazi
Mahallesi, ylzde 75 ile de Abdurrahmangazi Mahallesi takip etmektedir.

Bununla birlikte en az hisseli parsel yogunluguna sahip olan mahallenin ise
Adil Mabhallesi oldugu goriilmektedir. Adil Mahallesini de yiizde 14 ile Mecidiye
Mabhallesi ardindan yiizde 17 ile de Battalgazi Mahallesi takip etmektedir.

Gelinen noktada su ana kadar ilgenin miilkiyet dokusunu olusturan ¢ok hisseli
parseller, 2b parselleri ve imar uygulamasi goérmiis parseller tek tek incelenmis ve
genel durumlart hakkinda bilgi verilmistir. Sekil 4.7” de ise miilkiyet dokusu ve ilce

genelindeki konumlar1 gosterilmistir.
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Tablo 4.6: Mahallelerdeki mulkiyet dokusunun oransal olarak gosterimi.

MAHALLE |2B+IFRAZLI| HISSELI
MAHALLE YUZOLCUMU | PARSELLER| PARSELLER
(DONUM) (DONUM) (DONUM)
ABDURRAHMANGAZI 1335 333 (%25) 1002 (%75)
ADIL 1913 1621 (%88) 226 (%12)
AHMET YESEVI 1209 742 (%61) 467 (%39)
AKSEMSETTIN 1182 440 (%37) 742 (%63)
BATTALGAZI 3131 2606 (%83) 525 (%17)
FATIH 1029 426 (%42) 603 (%58)
HAMIDIYE 1166 0.5(%0.1) | 1166 (%99.9)
HASANPASA 806 421 (%53) 293 (%36)
MEHMET AKIF 1564 509 (%32) 1055 (%68)
MIMAR SINAN 2983 2173 (%73) 810 (%27)
MECIDIYE 1495 1289 (%86) 206 (%14)
NECIP FAZIL 1377 1129 (%82) 248 (%18)
ORHANGAZI 1040 140 (%13.5) | 900 (%86.5)
TURGUT REIS 915 312 (%34) 603 (%66)
YAVUZ SELIM 1025 700 (%68) 325 (%32)
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Sekil 4.7: Sultanbeyli ilgesinin genel miilkiyet durumunu gosterir harita.
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5. ILCEDEKI COK HISSELI PARSELLERIN
MULKIYET SORUNU VE TARIHSEL SURECI

5.1. Hisseli Parsellerin Olusumundaki Tarihsel Siirec

Hisseli parsellere iliskin ilk kayitlar II. Abdiilhamit Han donemine aittir. O
donemde eski adiyla Sultanbeyli ciftligi mirascilar1 tarafindan taksim edilmistir.
Daha sonra Bahriye Nazir1 olan Hasan Hiisnii Pasa 1890 yilinda arazileri satin alir.
Ancak pasanin vefatindan sonra 1911 yilinda Frans Filipson isimli kisinin
miilkiyetine ge¢mistir.

1954 yilina gelindiginde yasanan bu el degistirmelerin ardindan arazilerin son
sahibi olan Filipson ailesi 104 kisiye toplamda 155 hisse olacak sekilde satig vaadi
sOzlesmesi yapar ve devrini gergeklestirir. Satis vaadi sozlesmesi ile arazilerin
devrinin gergeklestigi 104 kisi tapu tescil davasi agmis ancak baska davalarla birlikte
bolgede yasayanlarin da bu konuya dahil olmasi nedeniyle uzun yillar sonug
alinamamustir.

1954 yilinda agilan tapu tescil davasi tam 33 yil siirmiis olup 1987 yilinda
Yargitay tarafindan karara baglanmistir. Karar sonrasi Sultanbeyli arazileri 104 kisi
adina tescil edilmistir.

Mahkeme siireci devam ederken 1957 yilinda Sultanbeylik kdyii adi altinda
yerlesim merkezi kurulmustur. Bu alanlara yerlesen koy halki yasadiklar1 yerlerin
tapularini almak istemis ancak tapu tescil davasinin devam etmesi nedeniyle hisse
sat1g islemi gergeklesememistir.

Resmi yollarla yapilamayan hisse satiglari, satis vaadi sozlesmeleri ve el
senetleri ile yapilir ve bu durum uzun yillar béyle devam eder. Bunun sonucu olarak
stirekli el degistirmelerin yasandigi bolgede araziler resmiyette olmasa da fiili
durumda binlerce parcaya boliinmiistiir.

llerleyen dénemlerde, mahkeme tarafindan tescil islemi gerceklestirilen 104
kisinin varisleri, ellerinde bulundurduklar1 hisse tapusunu arazideki hak sahiplerine
vermek yerine birtakim yatirimeilara satmistir. Bunun sonucu olarak da zamaninda
kullandig1 yerini ticret karsiliginda almig ancak elinde tapusu bulunmayan binlerce
kisi ve diger yandan ayni yerin tapusunu elinde bulunduran yatirimcilar olmustur.

Arazide fiili kullanimi bulunan kisilerden bazilar1 kullandiklar1 alanlarin hisse
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tapularin1 emlakgilardan satin almislardir. Yine de gelinen siirecte kisilerin bu ¢abasi

yeterli olmamustir.

5.2. Hisseli Parsellerin Mevcut Durumu

Sultanbeyli ilcesindeki ¢ok hisseli parsellerde milkiyet problemi alanlar olsa
da bu vatandas agisindan yapilagsmanin Oniine engel bir durum olusturmamustir.
Ciinkii ilgeye yapilan hizli gé¢ beraberinde barinma sorununu da getirmis ve bunun
sonucunda hisseli parsellerin neredeyse tamaminda yapilagsmalar ortaya ¢ikmistir.

S6z konusu bolgelerde imar uygulamasi yapilmadigi igin sosyal donati
alanlarinin temini noktasinda da baz1 giicliikler yagsanmigtir. Clinkii imar uygulamasi
yapilmamis alanlarda bolgenin ihtiyact olan donati alanlarinin kamuya terkini de
saglanmadigindan kamu hizmetlerini ulastirmak maalesef daha biiyiik is yiikii ve
maliyet gerektirmistir.

Ote yandan sehirlesmenin oldugu ve mevzuata aykiri yapilarin ¢ogaldigi bu
bolgelerde yasayanlarin sosyal ihtiyaglarinin karsilanmasi da kamu kuruluslar
tarafindan saglanmistir. Ancak her ne kadar bu alanlarda yasayan niifusun ihtiyaci
olan kentsel donati alanlarinin yapimi saglanmis olsa da en temel ihtiya¢ olan
miilkiyet yapisinin ¢éziime kavusmamis olmasi kentin gelisimi Oniindeki en biiyiik
engellerden biri olmustur.

Sultanbeyli ilgesinde miilkiyet sorununun temelini olusturan ¢ok hisseli
parseller toplam 22 adettir. Bunlar; 1321, 1322, 1323, 1324, 1325, 1326, 1327, 1328,
1329, 1331, 1332, 1336, 1337, 1410, 1415, 1417, 1418, 1420, 1422, 1424, 1534 ve
1561 numaral1 parseller olup toplam alan1 yaklagik 900 hektardir.

Hisseli parsellerin il¢e genelindeki dagilimina bakilacak olursa; ilgenin kuzey
bolgesinde 1321, 1322, 1323, 1331, 1332, 1336, 1337, 1410, 1415, 1417, 1420, 1422
ve 1534 parseller, giiney bolgesinde ise 1324, 1325, 1326, 1327, 1328, 1329, 1418,
1424 ve 1561 parseller bulunmaktadir.

Ilce genelindeki hisseli parseller iizerinde yer alan bina sayilarini elimizde
giincel verinin bulunmamasi nedeniyle Sultanbeyli Belediyesi’nin 2013 yilinda
hazirlamis oldugu veri iizerinden yorumlamak gerekecektir. Bunun yani sira belediye

tarafindan yapilan denetimlerin daha sik olmasi sayesinde hisseli parseller iizerinde

28



kacak yapilagmalarin 6niine gecilmistir. Bu sebeple 2013 yil1 verisi giiniimiiz mevcut
sartlariyla yaklagik olarak oOrtiistiigli diisiiniilmektedir.

Bu verilere gore 2013 yilinda hisseli parseller iizerinde 18 bini agkin yapinin ve
bu yapilarda yaklasik 50 bin adet bagimsiz boliimiin bulundugu tespit edilmistir.
Bununla birlikte elde edilen veriler ve yapilan hesaplamalara gore bu alanlardaki
niifusun yaklagik 200 bin oldugu tahmin edilmektedir. Elde edilen veriler de
gostermektedir ki miilkiyet sorunu bulunan hisseli parsellerin etki alami ilge

niifusunun neredeyse yarisindan fazlasina tekabiil etmektedir.

29



6. COK HISSELI PARSELLERIN COZUMUNE
YONELIK YAPILAN CALISMALAR

Kurulusundan bu yana oOzellikle de 2011 yilindan sonra ¢ok hisseli
parsellerdeki miilkiyet meselesinin ¢oziimii noktasinda somut adimlarin atildigt
gorilmektedir.

Tlgedeki miilkiyet probleminin temelini olusturan ¢ok hisseli parsellere iliskin
bir takim ¢alismalar yapilmistir. Iige belediyesinin kendi imkanlari ile yapmis oldugu
calismalarin yani sira merkezi idarenin (bakanliklar) de yapmis oldugu calismalar
bulunmaktadir. Kurumlar tarafindan atilan adimlar mulkiyet meselesini tam
manastyla ¢oziime kavusturamamistir. Ancak sunu ifade etmek gerekirse bu
caligmalar ¢oziime giden yolda il¢e i¢in kazanimlar saglamis ve bakis agisin
degistirmistir.

Sultanbeyli Belediyesi sorunu kontrol altinda tutabilmek ve ¢6zim
saglayabilmek icin kendi imkanlar1 ile bir takim caligmalar yapmistir. Bunlar;
miilkiyet sorunu bulunan parseller iizerindeki zilyetliklerin kurum tarafindan kayit
altina tutulabilmesi adina arazi ve tespit formlarinin (¢ap dosyalarinin) olusturulmasi,
sorunlu alanlarda magduriyetlerin yasanmamasi adma belediyenin hisse tapu
kamulastirmasi, parsellerin genel dokusunu ortaya koyabilmek i¢in kullanici ve tapu
kayitlarinin eslestirilmesi ile bu alanlarda yapilan imar plani calismalaridir.

Bunun yant sira ilge belediyesinin yapmis oldugu ¢alismalar hazirlamis oldugu
bilgilendirmeler ve bu sorunun ¢éziimii noktasinda sundugu ¢6ziim onerileri merkezi
idarelerinde destek vermesini saglamistir. Merkezi idareler (bakanliklar) bazinda
yapilmis olan c¢alismalar ise; 26 Eyliil 2011 tarihinde yiiriirliige giren 2011/2266
sayilt Bakanlar Kurulu Karari, Bakanlar Kurulu Karar1 kapsaminda, yatirimcilarin
elinde bulundurduklar1 hisse tapunun kamulagtirilmasi ve kamu eline ge¢mesi i¢in
yapilan takas/trampa islemleri, 2015 yilinda ilgeye 6zel olarak cikan ilk kanun
maddesi olmasi 6zelligini tastyan 3065 Sayili Kanuna Ek Gegici Madde-35’ tir. Bu
caligmalarin sonuncusu ise tam anlamiyla miilkiyet sorununu ¢6ziime kavusturan ve

2018 yilinda yiiriirliige girmis olan 7143 Sayili Kanunun Gegici Madde-1 olmustur.
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6.1. Yerel Yonetimin Yapmis Oldugu Cahismalar

Cok hisseli parsellerdeki miulkiyet sorunun ¢ozimine yonelik olarak
Sultanbeyli Belediyesinin yapmis oldugu caligmalarin dort ana baslik altinda
incelenmesi  mimkiindiir. Bu c¢aligmalar; hisseli  parsellerdeki tapularin
kamulagtirilmasi, arazideki fiili kullanici tespitlerinin belediye tarafindan kayit altina
alinabilmesi i¢in arazi ve bina tespit formu diizenleme islemleri, tapu kayitlari ile fiili
kullanici eslestirmelerinin yapilmasi ve bolgede yapilan imar plani ¢alismalaridir.

Ilce belediyesi, miilkiyet meselesinin daha uzun yillar siirmemesi ve
vatandaslarin magdur duruma diismemesi i¢in yukarida belirtilen islem adimlarini
yapmustir. Ancak gelinen noktada esi ve benzeri bulunmayan ve c¢ok biiyiik alanlar
kapsayan miulkiyet meselesinin ¢oziimii hususunda yerel yonetimin imkanlarinin
yetmemesi bagka arayislari da beraberinde getirmistir. Belediye tarafindan merkezi
yonetimlere hazirlanan rapor ve bilgi notlar1 sayesinde merkezi yonetim de bu

konuya dahil edilmistir.

6.1.1. Hisseli Parsellerdeki Tapularin Kamulastirilmasi

Miilkiyet sorunu olan ¢ok hisseli parsellerde tapusu olup fiili kullanimi
bulunmayan hissedarlarin hissesi Sultanbeyli Belediyesi uhdesine gec¢mistir.
Belediye tarafindan yapilan bu islemler neticesinde elinde hisse tapusu
bulunduranlarin hissesi muhtemel yatirimcilarin eline ge¢cmemesi saglanmistir.
Belediye kendi kisith imkanlarinin yani sira arazide fiili kullanimi olup elinde hisse
tapusu olmayan vatandaslarin destegi ile bu kazanimi elde etmistir.

Bu sebeple belediye 2000 yilindan sonra bir miiddet Belediye Meclisi ile almis
oldugu karar geregi fiili kullanicilardan tapu miiracaati {icreti almistir. Kullanicilar
tarafindan yatirilan bu {icretler havuz hesabinda birikerek hisse tapu kamulastirmalari
icin kaynak olusturulmustur.

Bu islemler sonrasinda bazi parsellerde en biyik hissedar olmakla birlikte

hisseli parsellerin tamaminda Sultanbeyli Belediyesi hissedar konumuna gelmistir.
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6.1.2. Emlak Beyanlarinin Kayit Altina Alinmasi

Miilkiyet sorunu bulunan hisseli parsellerde yer alan fiili kullanicilara iligkin
kayitlarin belediye tarafindan tutulmast maksadiyla emlak beyanlari alinmistir.
Emlak beyan kayitlarinin alinmasi zilyetligi elinde bulunduranlarin kim veya kimler
oldugu hususunda veri havuzu olusturmustur. Bununla birlikte emlak beyaninin
alinmasi ile zilyetligi elinde bulunduranlar vergi miikellefiyeti haline gelmis ve bu
veriler belediye sisteminde kayit alinda tutulmustur.

Belediye tarafindan emlak beyaninin alinmasi i¢in dnceki yillarda alict ve satict
arasinda diizenlenen ve Sekil 6.1’de bir Ornedi gosterilen satis senedi ile Ozel
parselasyon krokilerinin belediyeye sunulmasi ve kisilerin bahse konu yere iliskin
adres beyani vermesi kosullari aranmistir. Yapilan islemler kisilerin beyanina
istinaden yiiriitiilmiistir. Bu sebeple ayni yere iliskin miikerrer emlak beyan

kayitlarinin da olustugu durumlar meydana gelmistir.
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Sekil 6.1: Satis senedi 6rnegi
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6.1.3. Arazi ve Bina Tespit Formu Dulzenlenmesi

Miilkiyet sorunu bulunan alanlarda, yapilmast muhtemel parselasyon
islemlerine altlik olusturmasi amaciyla arazideki fiili kullanicilarin talebi ve emlak
beyan kayitlar1 referans alinarak arazi ve bina tespit formu diizenleme islemleri
yapilmustir.

Sultanbeyli’de uzun yillardir stiregelen hisseli parsellerdeki miilkiyet problemi
dolayisiyla herhangi bir imar uygulama g¢aligmasi yapilamamis ve bunun sonucu
olarak da miistakil ya da hisseli parsel olugsmasi saglanamamistir. Bunun yan1 sira
almis oldugu go¢ nedeniyle niifusu hizla artan ilge yogun ve plansiz yapilasmay1 da
beraberinde getirmistir.

Sultanbeyli Belediyesi, arazideki kullanim smnirlarini, yapilasmalar1 ve el
degistirmeleri kayit altina alabilmek amaciyla arazi ve bina tespit formu (¢ap

dosyasi) diizenleme islemlerini baglatmistir (Sekil 6.2).
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Sekil 6.2: Arazi - bina tespit formu 6rnek kligesi.
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Arazi ve bina tespit formlarmin diizenlenebilmesi i¢in bir takim sartlarin
aranmasli, yapilacak calismanin daha saglikli yiirlimesi agisindan énemli olmustur.
Arazi iizerinde kullanim sinirlarini gesitli sekillerle (tel ¢it, duvar) belirlemis ya da
lizerine yapisin1 yapmis kisilerin belediyeye bagvuru yaparak emlak beyani iizerinden
arazi ve bina tespit formlarin1 diizenletmesi kurum agisindan daha kolay olmustur.
Ancak bu sekilde kullanim sinirlart net olmayan yerlerde bu belgeleri diizenlemek
biraz daha zor olmustur. Bu gibi alanlar i¢in ilgilisinin belediyeye sunmus oldugu
satis senetleri, kullandig1 yeri gosterir 6zel parselasyon krokisi, emlak beyanm ve
ihtilafa yer vermeyecek sekilde kisinin yerini gdstermesi kosullari aranmistir.
Bunlarin yan1 sira sunmus oldugu bu verilerin birbiri igerisinde tutarlilik gostermesi
gerekmektedir.

Bu c¢alismalar miilkiyet sorununu ¢oziime kavusturan 7143 Sayili Kanunun
Gegici 1. Maddesinin yiirtirlige girdigi 2018 yilina kadar uzun yillar siirmiis olup
hisseli parseller iizerindeki bina ve bagimsiz boliim sayisi, kullanict sayisi gibi
verileri sunarak genel durumu ortaya koymus ve kullanim sinirlarinin belirlenmesi

ile ileride yapilacak olan ¢aligmalara iyi bir altik saglamistir.

6.1.4. imar Plam Cahsmalari

flgedeki kamu yatirrmlarmin (okul, cami, park, vb.) daha saglikli bir sekilde
yerine getirilebilmesi maksadiyla imar plam1 calismalar1 yapilmistir. S6z konusu
caligmalar ilgede var olan miilkiyet meselesi nedeniyle giic bir hal almistir.
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu yiiriirlige girmeden evvel Sultanbeyli Belediyesi
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 ve buna uygun olarak da 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plan1 calismalar1 yapmis ve ilge meclisinden onay alarak imar planlarini
yiiriirliige koymustur.

Ardindan 2008 yilinda Sultanbeyli’nin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
sinirlarina dahil olmasi ile 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 7b
maddesi kapsaminda 1/5000 ol¢ekli imar plam1 yapma ve onaylama yetkisi
Biiyiiksehir Belediye Meclisinde, buna uygun olarak 1/1000 &lg¢ekli Uygulama imar
Plan1 yapma yetkisi de Sultanbeyli Belediyesinde olmustur.

Bu kapsamda oOzellikle 2009 yili ve sonrasinda Biiyiiksehir Belediyesi

tarafindan ilge geneli 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 yapilmis olup meclis onayinin
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ardindan yiiriirliige girmistir (Sekil 6.4). Nazim Imar Plan1 ve miilkiyet dokusuna
uygun olarak etaplar halinde yapilan Uygulama imar Planm1 ¢alismalar1 2014 yilina
gelindiginde il¢e geneline uygulanmistir (Sekil 6.3).

SULTANBEYLI 1/1000 OLCEKLI $
UYGULAMA IMAR PLAN BOLGELERI SEMATIK GOSTERIMI

GOSTERIM

] x1eoLeEsivir
B k-2moLcEsiUiP
[ ] x2séLeEsivir
[ x4BdLeEsivir
[ s1eoweEsivir
| I c-2s0LGESiUiP
I c-:eoLGEsiUiP

B vecinive MaH. BIR KIS, LS. uipr

\

Sekil 6.3: Tlgenin 1/1000 dlgekli plan bolgelerini gdsteren haritas.
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Sekil 6.4: Tlgenin 1/5000 dl¢ekli nazim imar plan.

6.2. Merkezi Yonetimin Yapmis Oldugu Cahsmalar

Cok hisseli parsellerdeki milkiyet sorununun ¢ézimine yonelik ilce belediyesi
tarafindan c¢esitli calismalar yapilmis olmasina ragmen ¢ok biiyiik alanlar1 ve niifusu
kapsayan bolgede sorun c¢oziilememistir. Sultanbeyli Belediyesinin yukarida da

bahsetmis oldugumuz islem adimlari neticesinde bu sorun ¢ézliime kavusturulmamis
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olsa da ilerleyen yillarda yapilacak olan ¢aligmalar biiylik oranda kolaylastirmis ve
iyi bir altlik veri olusmasini saglamistir.

Yerel yonetimin harcamis oldugu yogun mesai diger kamu kurumlarinin da
katki sunmasi ile daha da artis gostermistir. 2009 yilina gelindiginde Istanbul
Valiligi, Maliye Bakanligi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin duruma dahil
olmastyla sorunun ¢o6ziimiine yonelik birtakim g¢alismalar yapilmistir. S6z konusu
caligmalarin ilki 2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar1 Kurulu Karar1 olmustur. Atilan bu
ilk adim1 miilkiyet sorununun ¢6ziimii kapsaminda yiiriitiilen trampa islemleri takip
etmistir. Daha sonra trampa yoluyla kamulagtirilan taginmazlarin devir islemleri
esnasinda ortaya cikacak vergi ve tapu harclarindan muaf tutulmasi maksadiyla
ilgeye 6zel ilk kanun olma ozelligi tasityan 3065 Sayili Kanunun Ek Gegici 35.
Maddesi yiiriirliige girmistir.

Son olarak da ilce genelinde bulunan hisseli parsellerin mulkiyet problemini
ortadan kaldiracak olan 7143 Sayili Kanunun Gegici 1. Maddesi yiiriirliige girmistir.

Bu boéliimde merkezi yonetimin yapmis oldugu ¢alismalardan Bakanlar Kurulu
Karari, trampa islemleri ve 3065 Sayili Kanunun Gegici 35. Maddesi konularina

deginilecektir.

6.2.1. Bakanlar Kurulu Karan

Ilcede yer alan cok hisseli kadastral parsellerin miilkiyet sorununun ¢dziimii
kapsaminda merkezi idareler tarafindan yiirtitiilen ¢alismalarin ilki 6 Ekim 2011 tarih
ve 28076 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 26 Eyliil 2011 tarih ve
2011-2266 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 olmustur.

Sultanbeyli ilgesinde bulunan bazi alanlarin iyilestirme, yenileme ve doniisiim

uygulamalar1 kapsamina alindigini belirten Bakanlar Kurulu Kararinda;

“Istanbul Ili, Sultanbeyli ilcesinde bulunan bazi alanlarda yiiriitiilecek
iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalart kapsaminda Cevre ve Sehircilik
Bakanligt ile Maliye Bakanliginin yetkilendirilmesine iliskin ekli Kararin yiiriirliige
konulmasi; Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 16/9/2011 tarihli ve 102533 sayili yazist
tizerine, 29/6/2011 tarihli ve 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2’nci

maddesinin birinci fikrasimin (g) bendi ile 13/12/1983 tarihli ve 178 sayili Kanun
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Hukmiinde Kararnamenin 13 tincii maddesine gore, Bakanlar Kurulu’nca 26/9/2011

tarihinde kararlastiridmistir.” seklinde ifadelere yer verilmistir.

Kararin ekinde yer alan kroki incelendiginde Sultanbeyli ilgesinin tamaminin
bu kapsama dahil edildigi goriilmekle birlikte yapilacak c¢alismalarda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi ile Maliye Bakanliginin yetkilendirildigi ifade edilmektedir.

Bunun yani sira kararin ilk maddesinin birinci fikrasinda;

“Istanbul Ili, Sultanbeyli ilcesi simirlart icerisinde bulunan ve ekli kroki ile
listede sumir ve koordinatlart gosterilen alanda, 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin Tegskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2 'nci
maddesinin birinci fikrasinin (g) ve (1) bentleri ile 7 'nci maddesinin birinci fikrasinin
(e) bendine gore iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalari yapilmasi, bu
alanda kalan tasinmaziarin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore
kamulastiriimasi, gerektiginde bu iglemlerin 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
hiikiimlerine gore Toplu Konut Idaresi Baskanligina yaptirilmasi, belirtilen islemler
ile uygulama sirasinda tigiincii kisilere devir ve temliki gereken tasinmazlarla ilgili
islemlerin yiiriitiilmesi amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetkilendirilmistir.”

ibaresi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yetkileri ifade edilmistir.

Kararin birinci fikrasinda Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yetkilerini ifade
eden Bakanlar Kurulu Kararinin birinci maddesinin ikinci fikrasinda ise Maliye

Bakanligin yetkilerinin ¢ergevesi ¢izilmistir. Bu karara gore;

“Birinci fikrada belirtilen alan simirlart icerisinde kalan Hazinenin ozel
miilkiyetindeki veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmazlar ile
kamulastirma  suretiyle  edinilen  tasinmazlarin  uygulamalar  kapsaminda
degerlendirilmek tizere Cevre ve Sehircilik Bakanhigimin talebi iizerine tahsisi,
trampa yoluyla yapilacak kamulagtirmalar i¢in ihtiya¢ duyulan Hazinenin ozel
miilkiyetindeki taginmazlarin tespiti ve temini, iigtincii kisilere devir ve temliki
gereken tasinmazlarla ilgili tapudaki islemlerin Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
talebi Uzerine yiiriitiilmesi, uygulama sonucunda kamu hizmetlerine ayrilan veya
ihtiva¢ kalmayan tasinmazlarin herhangi bir isleme gerek olmaksizin tahsislerinin

’

kaldiriimast amaciyla Maliye Bakanligi yetkilendirilmistir.’
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Bakanlar Kurulu Kararinin devaminda ise su ifadeler yer almaktadir.

“Birinci ve ikinci fikralarda belirtilen uygulamalar kapsaminda ihtiyag
duyulan o6denegin, gerektiginde ilgili aktarilmak iizere Maliye Bakanhg ilgili
tertibine konulmasina iligkin islemler Maliye Bakanliginca yiiriitiiliir.”

“Bu Karar yayimi tarihinde yiiriirliige girer.”
“Bu Karar hiikiimlerini Cevre ve Sehircilik Bakanmi ile Maliye Bakani

miistereken ytiriitiir.”

Her ne kadar bakanlar kurulu kararimin ilgili maddesinde belirtilen haritada
ilgenin tamami1 gosterilmis olsa da kararin ¢ikis nedeni ve uygulama bolgesi mulkiyet
sorunu bulunan hisseli parsellerdir. Bu karar ile amaclanan arazide kullanim
olmayan tapu  hissedarlarmin  yapilan anlagmalarla  hisse tapularinin
kamulastirilmasidir. Ayn1 zamanda trampa yonteminin bu amagla kullanilabilecegi

kararda ifade edilmistir.

6.2.2. Trampa Islemleri

Bu caligma kapsamina arazide kullanimi (zilyetlik) bulunmayan hisse tapu
sahipleri dahil edilmistir. Burada amaglanan ise yatarim maksadiyla elinde hisse tapu
bulunduran sahislarin tapularinin kamu eline gegirilmesidir.

Bu islem i¢in 6ncelikle zilyetligi olmayip elinde hisse tapu bulunduran sahislar
belirlenmis ve bu kisilerle goriismeler yapilmistir. Bu kisilerin elinde tutmus
olduklar yiiklii miktardaki hissenin trampa yolu ile kamu eline gegmesi miilkiyet
sorunlu alanlarin ¢dziime kavusmasi yolunda atilan iyi bir adim olarak
distiniilmektedir.

Hisseli parsellerde yeri bulunmayan tapu hissedarlarina 2011-2266 sayili
Bakanlar Kurulu Karar’inda belirtilen kamulastirma yontemlerinden takas trampa
islemlerinin yapilmasi hedeflenmistir. Bu islem igin Oncelikle trampaya konu
edilecek olan tasinmazlarin degerlemesi yapilmistir. Maliye Bakanliginin
miilkiyetinde bulunan ve trampa i¢in kullanilacak taginmazlarin bedel tespiti ile
ilgede yer alan ¢ok hisseli parsellerin degerlemesi yapilarak birbirine es deger

tasinmazlarin takas trampa yapilmasi diisiiniilmiistiir.
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6.2.3. 3065 Sayih Kanunun Ek Gegici 35. Maddesi

Sultanbeyli Ilgesinde yer alan ¢ok hisseli parsellerin miilkiyet probleminin
¢ozlimiine yonelik olarak 2015 yilinda yiiriirliige giren 3065 Sayili Kanun’un Ek
Gegici 35. Maddesi olmustur. Bunun 6nemi ise miilkiyet sorununun giderilmesi
kapsaminda ilgeye ¢ikan ilk kanun olarak ifade etmek gerekir. Bu kanun maddesine

gore;

“Gegici Madde 35- 6/10/2011 tarihli ve 28076 sayili Resmi Gazete’'de
yvayimlanarak yiiriirliige giren 26/9/2011 tarihli ve 2011/2266 sayili Bakanlar Kurulu
Karart ile uygulama usul ve esaslari belirlenen ve simirlart ve koordinatlar
gosterilen alanda yapilacak iyilestirme, yenileme ve déniisiim projeleri kapsaminda,
trampa yolu ile kamulastirilan tasinmazlarin Hazineye devir ve teslimi islemleri
31/12/2018 tarihine kadar katma deger vergisi, damga vergisi ve tapu harcindan
miistesnadir. Bu tasinmazlarin 31/12/2018 tarihine kadar Hazineye devrinden dolay:

Gelir ve Kurumlar Vergisi Kanunlarina gére kazang olusmus sayilmaz.”

Bu kanun maddesi ile 2011 yilindaki Bakanlar Kurulu Kararinda belirtilen
trampa yolu ile kamulagtirilan taginmazlarin devir ve teslim islemleri sirasinda ortaya
cikacak katma deger vergisi, damga vergisi ve tapu harglarindan muaf tutulmasi

amagclanmustir.
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7. COK HISSELI PARSELLERDEKI MULKIYET
MESELESININ COZUMU

7.1. 7143 Sayih Kanunun Gegici 1. Maddesi

Miilkiyet meselesinin odak noktasini olusturan hisseli parseller 9 milyon
metrekareyi bulan alani ve iizerinde yasayan yaklagik 200 bin kisilik etki alani ile
halkin deyimiyle sadece ‘tapu sorunu’ olmaktan 6teye gecmis ve ilgede yasayan halk
icin sosyolojik bir sorun haline gelmistir. Bu alanlarda her gecen giin niifusun daha
da artmasi ¢oziime kavusmay1 bekleyen alanlardaki ¢oziimsiizliiglin de artmasina
neden olmustur.

Ancak bu noktada Sultanbeyli Ilge merkezi de dahil olmak iizere yerlesim
alanimin yaklagik yiizde ellisini olusturan ve bu alanlarda 200 bine yakin kisinin
yasamini siirdiirdiigii ¢ok hisseli kadastral parsellerin miilkiyet meselesinin ¢oziime
kavusmas1 hususunda yiiriitiilen ¢caligsmalarin son agamasina gelinmistir.

Cok hisseli parseller; kadastral parseller Uzerinde 6nceki yillarda devam eden
uzun mahkeme siire¢leri nedeniyle resmi yollarla tapu satisinin yapilamayip arazide
zilyetliklerin ortaya ¢iktig1 bunun sonucu olarak da fiili kullanicinin bagka tapu
sahibinin bagka kisiler olmast nedeniyle de uyusmazliklarin yasandigi sorunlu
alanlardir.

Bu noktada, Sultanbeyli ilgesi'nde bulunan bazi bolgelerde uzun yillardir
devam eden miilkiyet meselesinin ¢oziime kavusturulmasi maksadiyla TBMM
tarafindan 11.05.2018 tarihinde kabul edilerek Resmi Gazete’nin 18.05.2018 tarih ve
30425 sayili niishasinda yayimlanmasi ile yiiriirliige giren 7143 Sayili “Vergi ve
Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanun’un Gegici 1 inci maddesi ile yeni bir asamaya gecilmistir.

flge igin ¢ok biiyiik dneme sahip olan bahse konu kanun maddesini kisimlara

aytrarak inceleyecek olursak;

(1) 26/9/2011 tarihli ve 2011/2266 sayili Bakanlar Kurulu Kararina ekli kroki ile
smrlart gosterilen alanda bulunan ve iyilestirme, yenileme ve doniisiim
uygulamalar: kapsaminda bulunan tasinmazlar bu maddenin yiiriirliige

girdigi tarih itibariyla iyilestirme, yenileme ve doniisiim uygulamalart
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vapilarak fiili kullanicilara devredilmek iizere talebi halinde tapuda ayni ve
sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan serhe iliskin
muvafakat aranmaksizin Sultanbeyli Belediyesi adina tescil edilir. Bu
tasinmazlarla birlikte daha o6nce bu kapsamda Maliye Bakanliginca
Belediyeye devredilen tasinmazlar, zilyetleri veya fiili kullanicilart tespit
edilmek ve varsa Uzerindeki muhdesatin kime veya kimlere ait oldugu ve kim
veya kimler tarafindan kullanildigr kadastro tutanaginin beyanlar hanesinde
gosterilmek suretiyle 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanunu 'nun
ek 4 Unct maddesi hikimlerine gore kadastrosu yapilarak Belediye adina
tescil edilir.

Dikkat edilecek olursa daha 6nce yukaridaki boliimlerde ifade edilen 2011
yilindaki Bakanlar Kurulu Kararinda belirtilen alanlar olarak ¢alismanin sinirlari
cizilmistir. Her ne kadar ekli kroki il¢enin tamamini gosterse de aslinda miilkiyet
sorunu bulunan hisseli parselleri ifade etmektedir. Ardindan bu ¢alisma kapsamina
alinan taginmazlarin fiili kullanicilarina devredilmek iizere gegici olarak Sultanbeyli
Belediyesi adina tescil edilecegi ve bu tescil islemi yapilirken tapu iizerinde yer alan
kisitlayict serhlere iliskin herhangi bir muvafakatin aranmayacagi ifade edilmistir.
Yine devaminda bu alanlarda yapilacak c¢alismanin 3402 Sayili Kadastro

Kanunu’nun Ek-4 maddesi hiikiimleri uyarinca yapilacagi belirtilmistir.

(2) Bu kapsamda bulunan tasinmazlarin kullanicilarina ve/veya muhdesat
sahiplerine satis islemlerinde 19/4/2012 tarihli ve 6292 sayili Orman
Koyliilerinin  Kalkinmalarimin  Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman
Sitnirlart Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin  Satisi Hakkinda Kanunun 6°nct maddesi  hiikiimleri  hak
sahipliginin diisiiriilmesine iligkin hiikiimler haricinde kiyasen wuygulanir.
Satisa konu edilecek tasinmazilarin rayi¢ bedellerinin belirlenmesinde; varsa
tizerindeki muhdesata bedel belirlenmeksizin 6292 sayili Kanuna gore daha

once Maliye Bakanliginca satilan taginmazlarin rayi¢ bedelleri emsal alinir.

Kanun maddesinin ikinci fikrasi, 3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun Ek 4’{incii
maddesi uyarinca fiili kullanim kadastrosu yapilan tasinmazlarin satigina iligkin

konular1 ifade etmektedir. Buna gore tasinmazlarin satis iglemlerinde 6292 sayili
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Orman Koyliilerinin Kalkinmalarimin Desteklenmesi ve Hazine Admma Orman
Sinirlart Digma Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satist Hakkinda Kanunun 6°’nci maddesi hiikiimleri kiyasen

uygulanabilecektir.

(3) Bu madde kapsaminda kalan taginmazlardan, fiili kullamimi bulunan tapu
maliklerine fiilen kullandiklar: alanlar, Belediyeye devredilen hisselerinden
yiizde kirk oraninda kesinti yapiimak suretiyle, fiilen kullanimi bulunmayan
veya kullandigr alandan fazla hisseye sahip olan tapu maliklerine ise,
Belediyeye devredilen hisselerinden yiizde kirk oraminda kesinti yapilmak
suretiyle oncelikle kullanicisi olmayan parseller tam ve/veya hisseli olarak
Belediyece bedelsiz olarak dogrudan devredilir. Bu alanlarin yetmemesi
halinde kalan hisseler hakkinda 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun acele kamulastirmaya iliskin hiikiimleri uygulanir.
Bu yerlerden 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun 18 inci
maddesine gore bir daha kesinti yapilmaz. Uygulama sonucunda tahsil edilen
bedellerden Hazine paywina isabet eden tutar kamulastirma igin yapilan

masraflar diisiildiikten sonra ilgili Hazine hesaplarina aktariir.

Kanunun igiincii fikrasinda ise kadastro tespiti yapilmasinin ardindan tescil
olan parsellerde yapilmasi gereken islemler anlatilmaktadir. Buna gore; fiili
kullanim1 tespit edilen tapu maliklerinin hisselerinden yilizde kirk kesinti yapilarak
kullanimi  bulunan tasinmaza aktarilacagi, fiili kullanimi1 bulunmayan tapu
maliklerinden ise yine yiizde kirk kesinti yapilmasinin ardindan kullanici olmayan
parsellere tam veya hisseli olarak aktarim yapilacagi hususu ifade edilmistir. Bununla
birlikte bu alanlarda ilerleyen zamanlarda uygulama yapilmasi durumunda 3194
Sayili Imar Kanununun 18 inci maddesine gore kesintinin yapilmayacagi da ayrica

belirtilmistir.

(4) Bu maddenin uygulanmasina iligkin usul ve esaslari belirlemeye Belediye

yetkilidir.

Son olarak kanununun dordiincii fikrasinda ise Belediye’ye verilen yetkinin

kapsamu belirtilmistir. Bu ifadeye gore yapilacak olan c¢alismalarda usul ve esasin
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Belediye tarafindan belirlenecegi ifade edilmistir. Bu islemlere; tebligat gdnderimi
sonras1 bagvuru siiresinin ne kadar olacagi, 6demelerin nasil ve ne sekilde olacagi,
isleme hangi parsellerin alinacagi gibi konular1 6rnek olarak gosterilebilir.
Kanununun bu fikras1 islemlerin daha saglikli ve hizli bir sekilde yiirtimesini
saglamistir. Clinkii uygulamanin her agamasinda kurumlar aras1 goriis ve muvafakat

alinmasi isleyisi ¢cok yavaslatan ve yoran bir durum olacaktir.

7.2. Cok Hisseli Parsellerde Kanunun Uygulanisi

7143 Sayili Kanunun Gegici Madde-1 hiikmiine gore ilge geneline yayilan
hisseli parsellerde milkiyet sorununun giderilmesi i¢in atilmasi gereken adimlar
asagida kisaca siralanmistir.

Bu kapsamda ilk énce “2011 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Kararinda
gosterilen simirlar igerisinde yer alan bolge, tapudaki ayni ve sahsi haklar: kisitlayici
bir duruma muvafakat aranmadan Sultanbeyli Belediyesi adina tescili yapilir.”
Hiikmii geregi hisseli parsellerin Sultanbeyli belediyesi adma tescil islemleri
gergeklestirilmistir.

Ardindan yine kanun maddesinin devaminda belirtilen “Bu tasinmazlarla
beraber, daha onceki yillarda Bakanlik tarafindan Sultanbeyli Belediyesine
devredilen tasinmazlarn fiili kullanicilar: tespit edilip kimlere ait olduklar: kullanim
durumu ile beraber kadastro tutanagimin beyanlar hanesinde gosterilerek 21/6/1987
tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun ek 4 (nci maddesi hikimlerine gore
kadastrosu yapilarak fiili kullanicilarina daha sonradan devredilmek iizere Belediye

adina tescil edilir.” hilkmii geregince fiili kullanim kadastrosu yapilmistir.

Kanun maddesi kapsaminda yapilan ¢aligma adimlar1 6zetlenecek olunursa;

e Belediye uhdesine hisselerin gecici devri,

e Hisseli parsellerde fiili kullanim kadastrosunun yapilmast,

e 1/1000 Olgekli Mer’i Imar Planma uygunluk kontrolii ve Belediye Enciimen
Karar1 alinmasi,

e Uygunluk karar1 alinan parsellerin aski siireci,

e Aski siireci tamamlanan parsellerin tescil islemleri,
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e Tescil islemleri sonrasi olugan imar parsellerinin satisa esas rayi¢ bedellerinin
belirlenmesi,
e Hak sahiplerine tebligatin yapilmasi,

e Kullanicilara dogrudan tapu devir/satis islemlerinin yapilmasi.

Islem adimlarinin maddeler halinde sunulmasi sonrasinda bu islemlerin hangi
hiikiimler uyarinca nasil yapildig1 ayrintili bir sekilde anlatilacaktir. Bununla birlikte
islemlerin uygulanmasi esnasinda kullanilan farkli yoOntemlerle birlikte hak
sahiplerine taninan kolayliklarin neler oldugu ifade edilecektir. Bu aciklamalar ile
kanunun yiiriirlige girdigi tarih itibariyle tapu miidiirliigiinde baslayip yine tapu

miidiirliigiinde biten ¢aligsmalar 6zetlenmek istenmistir.

7.2.1. Belediye Uhdesine Hisselerin Gegici Devri

Resmi Gazetenin 18 Mayis 2018 tarih 30425 sayili niishasinda yayimlanarak
yiiriirliige giren 7143 sayili Kanunun Gegici 1 inci Maddesi ile Sultanbeyli Ilge
sinirlarinda yer alan 22 (yirmi iki) adet ¢ok hisseli parsellerden 7 (yedi) adedinin
(1331, 1332, 1337, 1337, 1410, 1418, 1418/A ve 1420 nolu parseller) milkiyeti
24.05.2018 tarihinde kanun metninde ifade edildigi gibi Sultanbeyli Belediyesi
miilkiyetine ge¢mistir.

Bu kapsamda Sultanbeyli Belediyesi uhdesine gegen parsellerde 3402 Sayili
Kadastro Kanunun Ek-4 Maddesi uyarinca fiili kullanim alanlarinin tespiti amaciyla
Istanbul Kadastro Miidiirliigii tarafindan ¢alismalara baglanilmistir.

Ote yandan ikinci etap calismalari kapsamina dahil edilen 16 adet parselin
(1321, 1322, 1323, 1324, 1325, 1326, 1327, 1328, 1329, 1336, 1415, 1417, 1422,
1424, 1534, 1561 nolu parseller) kanunda belirtildigi gibi gegici olarak Belediye
uhdesine gecis islemleri yapilmis ve akabinde kadastro tespit caligmalar1 yapilmaya

baslanilmistir.

7.2.2. Hisseli Parsellerde Fiili Kullammm Kadastrosunun Yapilmasi

Belediye mulkiyetine gecen parsellerde “...Bu tasinmazlarla birlikte daha énce

bu kapsamda Maliye Bakanliginca Belediyeye devredilen tasinmazlar, zilyetleri veya
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fiili kullanicilar: tespit edilmek ve varsa iizerindeki muhdesatin kime veya kimlere ait
oldugu ve kim veya kimler tarafindan kullanildigi kadastro tutanagimin beyanlar
hanesinde gosterilmek suretiyle 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro
Kanununun ek 4 iincii maddesi hiikiimlerine gore kadastrosu yapilarak Belediye
adina tescil edilir.” hilkmii geregi kadastro ¢alismalarina baglanilmistir.

Kadastro Miidiirligli tarafindan yapilan ayni1 zamanda belediyenin de destek
sagladig1 ilk etap tespit calismalart hem arazi hem de ofis ortaminda es zamanh
olarak devam etmistir.

Sultanbeyli ilgesi 15 mahalleden olusmakla birlikte miilkiyet sorunu olan
hisseli parseller bu mahallelerin tamamina yayilmig durumdadir. Caligma alaninin bu
kadar genis bir alam1 kapsamasi ve ilge niifusunun yaklasik yilizde ellisini
ilgilendirmesi nedeniyle Sultanbeyli Belediyesi tarafindan gerek gorsel medya gerek
yazili medya araciligt ile ilce halkina yapilacak c¢aligmalar kapsaminda
bilgilendirmeler yapilmistir.

Milkiyet sorunu bulunan cok hisseli parsellerde yeri olup ilcede ikamet
etmeyen vatandaslarin da yapilacak ya da yapilmasi planlanan ¢aligmalar hususunda
bilgi sahibi olmasi bakimindan *“milkiyetsiireci.com” adi altinda internet sayfasi
acilmistir. Bu internet sitesinde; ¢ok hisseli parsellerdeki is akisinin hangi agsamada
oldugu (arazi c¢alismasi, aski siireci, satig/devir asamasinda...) gibi giincel
bilgilendirmelerin yani1 sira soru-cevap segenegi de bulunmaktadir.

Bununla birlikte ilgenin belirli noktalarinda bilgilendirme ofisleri agilmistir.
Bilgilendirme ofisleri ¢aligsma sahasina giren ¢ok hisseli parsellerdeki hak sahiplerine
iliskin belgelerin (arazi ve bina tespit formu, emlak beyan kayitlari, satis senetleri...)

ilgilileri tarafindan gorevli personellere teslim etme imkan1 sunmustur.
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Sekil 7.2: 1418 parselde kadastro ¢aligmasi sonrasi olugan parselasyon plani

Sultanbeyli ilgesi 15 mahalleden olusmakla birlikte miilkiyet sorunu olan
hisseli parseller bu mahallelerin tamamina yayilmis durumdadir. Bu parsellerden en
bliyligii olan ve alami yaklasik 6 milyon metrekare olan 1561 parsel 9 mahalleyi

birden kapsamaktadir. Bu alanlarda yapilan ¢alismalara 6rnek olarak Mehmet Akif
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Mahallesinde bulunan 1418 kadastral parsel Sekil 7.1 de gosterilmistir. Kadastro
calismasi oncesi yaklasik 65 dontimliik alana sahip olan 1418 kadastral parselde fiili
kullanicilarin tespiti sonrasi imar parsellerinin olusumu Sekil 7.2’ te goriilmektedir.
Kanun kapsamina alinan kadastral parsellerin 3402 sayili kadastro kanunun
Ek-4 hiikkmii uyarinca fiili kullanim kadastrosu sonrasi mahalle bazinda olusan parsel
sayilar asagidaki tabloda gosterilmistir. Bu tabloya gore 15 adet mahallede toplam
22.141 adet imar parseli olusmustur. Calisma sonrasi en fazla imar parseli 3190 adet
ile Hamidiye mahallesinde, en az imar parseli ise 401 adet ile Adil mahallesinde

olustugu goriilmektedir (Sekil 7.3).
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Sekil 7.3: Kadastro tespit caligmalar1 sonrasinda mahallelerde olusan parsel sayilari

7.2.3. Yapilan Calismalarin Mer’i iImar Plamina Uygunluk Kontrolii

Sultanbeyli Ilgesinin baz1 bdlgelerinde yer alan ¢ok hisseli kadastral parsellerin
tamaminda 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plan ¢alismalar1 yapilmis ve plani olmayan
bolge birakilmamistir. Plan bolgesi kuzey ve giiney olmak iizere iki ana bagliga
ayrilmis olup toplamda 8 boliime ayrilmistir. ilcenin kuzeyinde yer alan uygulama
imar plan1 bolgeleri K-1, K-2, K-3, K-4 ve Mecidiye Mabhallesinin Bir Kismina
Iliskin Uygulama Imar Plan Bolgeleri seklinde adlandirilmaktadir. Ayni sekilde
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llgenin giineyinde yer alan uygulama imar plani bélgeleri de G-1, G-2, ve G-3
seklinde adlandirilmaktadir.

Ilce genelinde yapilan calismalar her ne kadar 3402 sayili kadastro kanunun
Ek-4 hitkmii uyarinca fiili kullanim kadastrosu olsa da mer’i imar planlarina uygun
arsa niteliginde parsellerin olusmasi amaglanmastir.

Bu baglamda Kadastro Miidiirliigii tarafindan etaplar halinde hisseli parsellerde
yapilan fiili kullanim kadastrosu sonrasi mer’i imar planini tatbik ederek plana uygun
parsellerin olusmasi saglanmistir (Sekil 7.4).

Bunun yani sira Kadastro Miidiirliigli bitirmis oldugu calismalar1 Sultanbeyli
Belediyesine ulastirarak enciimen karar1 alinmasimi talep etmistir. Yapilan
caligmalarin 1/1000 6lgekli mer’i imar planina uygunlugu; parsellerin isabet ettigi
fonksiyon bilgileri (park alani, ilkogretim tesis alani, dini tesis alani, ...), imar
planinda belirtilen imar ada istikametine uyulup uyulmadig: seklindedir. Ote yandan
kadastro caligmalari, kadastro komisyonu marifetiyle gerceklesmesi sebebiyle
olusturulan parsellerin arka ve yan cephe sinirlarina iliskin inceleme yapilmamastir.
Bu agamalarin ardindan Belediye Enclimen Karar1 alinmis ve Kadastro Miidiirliigline

iletilmistir.

1331 PARSELDE 7143 SAYILI KANUN KAPSAMINDA
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Sekil 7.4: Kanun kapsaminda ¢aligmasi yapilan 6rnek bir uygulama
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7.2.4. Uygunluk Karar1 Alinan Parsellerin Aski Siireci

3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun 11. Maddesinde;

“Kadastro miidiirii, kadastro tutanaklarina gére yapilan tespitlere dayanarak,
aski cetvellerini diizenler; bu cetvelleri ve pafta orneklerini, miidiiriyette ve ayrica
muhtarin ¢alisma yerinde 30 giin siire ile ilan ettirir; itirazi olanlarin ilan siiresi
icinde kadastro mahkemesinde dava acabileceklerini belirtir. Bu ilanda kadastro
har¢lart da gosterilir. Kadastro miidiirii bu islemleri, kadastro ekibinin ¢alisma
alamindaki igini bitirdigi tarihten itibaren en geg¢ ii¢ ay icerisinde yapmak
zorundadwr.  Miidiir, Genel Miidiirliigiin  iznini  alarak, kadastrosu heniiz
tamamlanmayan ¢alisma alanlarinda mahalle bucak merkezi ve kéyde, bir ada veya
mevkiden daha kiiciik olmamak iizere kadastro calismalari sonuc¢lanan tasinmaz
mallara ait kismi ilam yukaridaki esaslara gore yapabilir. Bu Kanun geregince
vapilan ilanlar, ilgili gercek kisilere, kamu ve ozel hukuk tiizelkisilerine sahsen teblig

’

edilmis sayulr.’

Ifadesi yer almaktadir. Bu sebeple kanun metnindeki ifade geregi 1/1000
Oleekli mer’i imar planma iliskin kontrolii yapilarak enciimen karar1 alinan
parsellerde ask1 asamasina gecilmistir.

Calismas1 tamamlanan boélgeye iliskin aski cetvelleri ile pafta Ornekleri
belediye ana hizmet binas1 basta olmak iizere kadastro miidiirliigii ve ilgili mahalle
muhtarliklarma 1 (bir) aylik siire ile asilarak vatandaslarin bilgi edinmesi
saglanmistir.

Bu sire icerisinde yeri ile alakali itiraz1 olan sahislar hak kaybina ugramamak

adina kadastro mahkemesine dava acabilmektedirler.

7.2.5. Aski Siireci Tamamlanan Parsellerin Tescil islemleri

3402 sayili kadastro kanununun 12. Maddesinde;

30 gunluk ilan stresi gectikten sonra, dava a¢ilmayan kadastro tutanaklarina
ait simirlandirma ve tespitler kesinlesir. Kadastro miidiirii tarafindan onaylanarak

kesinlesen tutanaklar ile kadastro mahkemesinin kesinlesmis kararlari; kesinlesme
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tarihleri tescil tarihi olarak gosterilmek suretiyle en ge¢ 3 ay icinde tapu kitiklerine
kaydedilir.”

Ibaresi yer almaktadir. Bu hiikme istinaden aski siireci tamamlanan parsellerin
tescil iglemleri Sultanbeyli Tapu Miidiirliigii tarafindan yapilmistir. Tescil
islemlerinin ardindan il¢e genelinde toplam 22.141 adet imar parseli tescil edilmistir.

Miilkiyet sorunu bulunan alanlardaki c¢alismalarin tamamlanip tescil
islemlerinin de bitmesi ile birlikte ilce genelinin kadastral haritasi da degismistir. Bu
kadastral degisimi en iyi sekilde yansitabilmek icin ilgce geneline ait 2009 yilindaki
kadastral haritasi ile 2020 yilindaki kadastral haritasini karsilagtirmak gerekmektedir.
Sekil 7.5’te yer alan 2009 yilina ait kadastral durum haritasina bakilacak olursa ilge
genelinin biiyilik bir kisminin kadastral parsellerden olustugu goriilmektedir. Bununla
birlikte Sekil 7.6’te yer alan haritada ise kadastral parsellerin yerini yapilan

caligmalar sonucu yeni olusan parsellerin aldig1 goriilmektedir.

KARTAL ILCES

Sekil 7.5: 2009 yil1 ilge geneli kadastral durum

51



Bununla birlikte 7143 Sayili Kanun kapsaminda yapilan ¢alismalarin ardindan
ilge geneli miilkiyet dokusu da degismistir. Daha 6nce kadastral parsel niteliginde
olan tasinmazlarin yerini mevcut imar planina uygun parsellerin aldig1 ve miilkiyet
sorununun ¢oOzuldigli goriilmektedir. Sekil 7.7°de caligmalar sonrasinda ilge geneli

olusan miilkiyet dokusu gdsterilmistir.

Sekil 7.6: 2020 yil1 ilge geneli kadastral durum

7.2.6. Tescil Asamasinda Olan Parsellerin Takyidat Aktarim
Islemleri

Muilkiyet sorunu bulunan hisseli parseller iizerinde var olan takyidatlarin (serh,
beyan, haciz, vs.) ¢alisma sonrasinda olusan parsellere nasil islenecegi konusunda

Sultanbeyli Belediyesi’nin getirmis oldugu ¢6ziimii burada zikretmek gerekmektedir.
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Bu konu su acidan dnemini korumaktadir. $Oyle ki; kadastral parseli bir havuz
olarak diisiiniirsek bu havuzda var olan takyidatlarin da yeni olugan parsellere aynen
aktarilma durumlar1 séz konusu olmaktadir. Ote yandan bu islem sonrasinda hisse
tapusunda herhangi bir haciz, serh, beyan gibi takyidatlar1 olmayan fiili kullanimi
olan hak sahiplerinin taginmazlarini istedigi tasarrufta bulunma hakkini kisitlayan bir
durumu ortaya ¢ikaracaktir. Bu sebeple sahislarin hak kaybi1 yasanmamasi agisindan
fiili kullanici, tapu sahibi ve takyidat eslestirilmesi yapilmstir.

Bu yontemde bahsedilen eslestirme ¢alismalari, 7143 Sayili Kanun’un Gegici 1
inci Maddesinin son fikrasinda “(4) Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve
esaslart belirlemeye Belediye yetkilidir.” hiikmiine istinaden Belediye tarafindan
yapilmig Sultanbeyli Tapu Miidiirliigii tarafindan da sisteme entegresi saglanmaistir.

Bahse konu takyidat eslestirmeleri asagida ifade edilen esaslara gore

yapilmistir. Buna gore;

e Kanun maddesi kapsaminda belediye adina gecici tescil edilen hisselerde var
olan takyidatlarin (haciz, serh, beyan vs.) kadastro ¢alismasi esnasinda hissedarin
tespit edilen fiili kullanim parseline aktarilacaktir.

e Kanun maddesi kapsaminda belediye adina gegici tescil edilen hisselerde var
olan takyidatlarin, kadastro c¢alismasi esnasinda hissedarin fiili kullanim alani
tespit edilemeyen durumlarda, fiili kullanimi tespit edilemeyen veya kamu adina
tespit yapilan parsellere aktarilacaktir. Bu takyidatlarin ileriki siirecte 7143 Sayili
Kanun kapsaminda yapilacak hisse kamulastirma islemleri sonucunda bankalar
hesaplarinda olusturulacak bedeller iizerinden sonuc¢landirilmasi kanun geregi

planlanmaktadir.
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LEJANT

2B PARSELLERI

IFRAZLI PARSELLER

T143 SAYILI KANUN KAPSAMINDA
OLUSTURULAN PARSELLER

- ORMAN ALANLAR]

Sekil 7.7: Calisma sonrasinda ilgenin yeni miilkiyet dokusu

7.2.7. Parsellerin Satisa Esas Rayic¢ Bedellerinin Belirlenmesi

Kadastro Kanunun ilgili hiikiimleri uyarinca fiili kullanimi tespit edilip
kadastro tutanaginin beyanlar hanesinde gosterilmek suretiyle Belediye adina tescili
gerceklesen parsellerin hak sahiplerine satig/devir islemlerinin yapilabilmesi i¢in

satisa esas bedellerinin belirlenmesi gerekmektedir.
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7143 Sayil1 Kanunun Gegici 1 inci Maddesinin 2. fikrasinda;

“(2) Bu kapsamda bulunan tasinmazlarin kullanicilarina ve/veya muhdesat
sahiplerine satig islemlerinde 19/4/2012 tarihli ve 6292 sayili Orman Koylulerinin
Kalkinmalarimin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlart Disina Cikarilan
Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda
Kanunun 6°nct maddesi hiikiimleri hak sahipliginin diisiiriilmesine iliskin hiikiimler
haricinde kiyasen uygulanir. Satisa konu edilecek tasinmazlarin rayi¢ bedellerinin
belirlenmesinde; varsa iizerindeki muhdesata bedel belirlenmeksizin 6292 sayili
Kanuna gore daha once Maliye Bakanliginca satilan tasinmazlarin rayi¢ bedelleri
emsal alinir.”” hiikkmii yer almaktadir.

Yukaridaki kanun metninde belirtilen ifadeye gore Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigli tarafindan 7143 sayili Kanunun Gegici 1 inci maddesi kapsaminda
bulunan alanlarda, 3402 sayili Kadastro Kanununun Ek-4 Maddesi dogrultusunda
fiili kullanim kadastrosu ¢aligmalar1 tamamlanan ve tescil edilen tasinmazlar igin
Belediye Kiymet Takdir Komisyonu marifetiyle bedeller belirlenmistir. Bedeller
belirlenirken tasinmaz iizerinde yer alan muhdesatlar kapsam dis1 tutulmustur.
Bununla birlikte daha Once Maliye Bakanligi tarafindan 6292 sayili kanun
hiikiimlerine gore satis islemi gergeklestirilen taginmazlarin rayi¢ bedelleri emsal

olarak alinmis ve giinlimiiz bedellerine uyarlanmistir.

. HISSELI PARSELLERDE
FIYATLARIN GENEL DURUMU
Toplam: 22.141 Parsel
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Sekil 7.8: Calisma yapilan parsellerde fiyatlarin genel durumu
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Ote yandan Sultanbeyli Belediyesinin yaymlamis oldugu verilere gore cok
hisseli parsellerde yapilan fiyat tespit ¢aligmalarinin genel durumu incelendiginde
%385°1 metrekaresi 150 ile 500 TL arasinda, %10’u 500 ile 750 TL arasinda, %5
oraninda kalan kisminin ise 750 ile 1500 TL oldugu goriilmektedir (Sekil 7.8).

7.2.8. Hak Sahiplerine Tebligatin Yapilmasi

Satisa esas bedellerin tespit edilmesinin ardindan kadastro miidiirligi
tarafindan gerceklestirilen kullanim kadastrosu c¢aligmalarinda hak sahipligi
belirlenen sahislara iligkin tebligat génderimi yapilmstir.

Tebligat gonderimi yapilan ve hak sahipleri tarafindan teslim alinan belgeler ile
birlikte basvuru siiresi de baslamis olmaktadir. Bu siire 7143 sayili Kanunun
uygulamasina yonelik ¢calismalarda, kanun metninde agikca ifade edilmeyen hususlar
icin ayni kanun maddesinin son fikrasinda “(4) Bu maddenin uygulanmasina iliskin
usul ve esaslart belirlemeye Belediye yetkilidir.” hukmine istinaden belediye
tarafindan iki yil olarak belirlenmistir. Yani tebligati1 eline ulasan hak sahiplerine
satis ve devir islemlerini yapabilmeleri i¢in iki yillik siire tanmmistir. Bu siire
zarfindan tebligatta belirtilen satis bedelinde herhangi bir degisiklik yapilmamis ve
basvuru siiresi ayni zamanda bedelin (pesin ya da taksitli) 6denecegi son gilinii
kapsayacak sekilde uygulamaya konulmustur.

Bununla birlikte tebligatta belirtilen bedeli bagvuru siiresi olan iki y1l igerisinde
pesin ya da taksitli 6demeyenlere iliskin yeni bedel tespitleri yapilmistir. Hak
sahiplerine yapilan teblig belgesinde belirtilen stirenin son guntini takip eden gunden
idareye basvuru yapildig1 giine kadar gececek olan siire i¢in satis bedeli, agiklanmis
en son aya kadar tiife aylik degisim oranlar1 toplaminda arttirilmak sureti ile yeniden

hesaplanarak satig is ve islemleri yapilmistir.

7.2.9. Hak Sahiplerine Dogrudan Tapu Devir/Satis Islemlerinin
Yapilmasi

Kadastro caligmalar1 tamamlanan ve kullanici tespitleri beyanlar hanesinde
gosterilmek suretiyle Sultanbeyli Belediyesi adina tescil edilen parsellerin rayic
bedellerinin belirlenmesi ile hak sahiplerine satis ve devir iglemlerinin yapilmasinin

Onii ag¢ilmis bulunmaktadir.
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Bedel tespitlerinin nasil yapilmasi gerektigi hususu ilgili kanun maddesinin 2.
fikrasinda belirtilmistir. Bununla birlikte satisa esas rayi¢ bedel tespitleri yapilan
parsellere iligkin satig/devir islemlerinin hangi kriterlere gore yapilacagi ise ilgili
kanun maddesinin 3. fikrasinda a¢ik¢a ifade edilmistir.

7143 sayili kanunun gegici 1 inci maddesinin 3. Fikrasinda;

“(3) Bu madde kapsaminda kalan taginmazlardan, fiili kullanimi bulunan tapu
maliklerine fiilen kullandiklar: alanlar, Belediyeye devredilen hisselerinden ylzde
kirk oraminda kesinti yapilmak suretiyle, fiilen kullanimi bulunmayan veya kullandigt
alandan fazla hisseye sahip olan tapu maliklerine ise, Belediyeye devredilen
hisselerinden yiizde kirk oraminda kesinti yapilmak suretiyle oncelikle kullanicist
olmayan parseller tam ve/veya hisseli olarak Belediyece bedelsiz olarak dogrudan
devredilir. Bu alanlarin yetmemesi halinde kalan hisseler hakkinda 4/11/1983 tarihli
ve 2942 sayili Kamulastirma Kanununun acele kamulastirmaya iliskin hiikiimleri
Uygulamr. Bu yerlerden 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun 18 inci
maddesine gore bir daha kesinti yapilmaz. Uygulama sonucunda tahsil edilen
bedellerden Hazine payina isabet eden tutar kamulastirma icin yapilan masraflar

diistildiikten sonra ilgili Hazine hesaplarina aktarilir.” hilkmi yer almaktadir.

Yukaridaki kanun metninde yer alan ifadeye gore kadastro tespit ¢aligmalari,
ask1 siireci, tescil islemleri ve satisa esas bedel tespitlerinin tamamlanmasinin
akabinde 7143 Sayili Kanunun Gegici Maddel kapsamina dahil edilen

taginmazlardan;

e Arazide fiili kullanimi olan tapu sahiplerine fiili olarak kullandiklar1 alanlar,
Belediye’ye devri gerceklesen hisse tapularindan yiizde kirk oraninda kesinti
yapilmak suretiyle devredilecektir,

e Arazide fiili kullanimi olmayan veya kullandigi alandan fazla payi1 elinde
bulunduran tapu sahiplerine ise, Belediye’ye devri gerceklesen hisselerinden
kullanicis1 bulunmayan parseller miistakil veya hisseli olarak Belediye tarafindan
bedelsiz olarak dogrudan devredilecektir. Bu alanlarin yeterli olmamasi
durumunda kalan hisseler icin acele kamulastirmaya iligkin hiikiimler

uygulanacaktir.
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e Fiili kullanim1 bulunmasina ragmen hisse tapusu bulunmayan fiili kullanicilara
kullandiklar1 alanlarin tapulari, satisa esas rayi¢ bedeller tizerinden Belediye

tarafindan dogrudan satilmasi saglanacaktir.

Tiim bu anlatilanlarin yani sira hak sahibi kisilerin 6deme konusunda maddi
sikintt yasamamast adima Sultanbeyli Belediyesi tarafindan bir takim secenekler

ortaya konulmustur. Bu secenekler su sekildedir;

e Kadastro tespitleri sonucunda 400 m? ve altinda olusan parsellerin hak
sahiplerine s6z konusu fiyat iizerinden yiizde elli indirim uygulanmasi (bu sart1
saglayan birden fazla tasinmazi olanlar ancak tercih ettikleri bir tasinmazda bu
indirimi kullanacaktir),

e Pesin ve taksit ddeme segenegi,

e Pesin 6demelerde yiizde yirmi indirim uygulanmasi,

e Taksitli 6demelerde ise basvuru yapilmasinin ardindan 6deme kolayligi

olusmasi i¢in alt1 aylik periyotlarla bes yil siire ile taksit imkan.

Yukarida belirtilen 6deme seceneklerinden herhangi birini segen hak sahipleri
icin satis islemleri hizli bir sekilde tamamlanmaktadir. Bu islemlerin ardindan
Sultanbeyli Tapu Miidirligi ile yazismalar gergeklestirilmektedir. Bu yazigsmada,
gecici olarak Sultanbeyli Belediyesi miilkiyetinde olan ve beyanlar kisminda
kullanicilart belirtilen taginmazin hak sahibi ya da sahipleri adina devrinin
yapilmasinda herhangi bir engelin bulunmadig1 ve islemlerin baglanmas1 gerektigi
hususlar1 belirtilmektedir. Buna istinaden tapu miidiirliiglindeki islemlerin ardindan
hak sahipleri yeni tapularina kavusmus bulunmaktadir. Bununla birlikte taksitli
yapilan satis islemlerindeki devirlerde borcun kalan miktar1 taginmazin tapu
kayitlarina ipotek olarak islenmektedir.

Uzun yillardir tapusunu almay1 bekleyen hak sahiplerinin bir kismi bu imkana
kavusunca deprem Oncesi yapilan ve ihtiyaglarini karsilamayan binalarin1 yenileme
yoluna gitmistir. Bununla birlikte yerinde binasi olmayan hak sahiplerinin bir kismi1
da yeni binalarin1 yapabilmek i¢in ¢alismalara baglamistir. Bu sayilar, o donemde
patlak veren ve ekonomik sikintilar nedeniyle duragan bir siire¢ yasanmasina neden
olan pandemi kosullar1 da goz Oniine alinacak olursa azimsanmayacak seviyededir.

flgenin déniisiimii ve gelisiminin 6niinde engel teskil eden milkiyet sorununun
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¢oziilmesi iizerine bu alanlarda yonetmeliklere uygun yapilar yiikselmeye baslamis
olup ileriki siirecte de bu sayilarin giderek artacagi tahmin edilmektedir.

Sultanbeyli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alinan veriler ile
tapusunu alan kisilerin bir kisminin ingaat faaliyetlerine basladig1 goriilmiistiir. 2020
yilindan 2022 yilina kadar gegen siirede bu alanlarda toplam 355 adet ruhsat onay1
verildigi tespit edilmistir. Bunun yami sira Kentsel Doniligim Miidiirligii niin
saglamis oldugu verilerde ise ilgilisinin yapmis oldugu miiracaat iizere yaklasik 524
adet yapmnin kentsel doniisim kapsamina alindigi ve yikimmin gergeklestigi

gorilmiistiir.
7.2.10. AKkdi Haleflik Yontemi ile Devir Islemlerinin Yapilmasi

Akdi haleflik yani diger adiyla hak sahipligi devri 2/b tasinmazlarinda oldugu
gibi kanun kapsaminda miilkiyet sorunu c¢oziilen parsellerde de uygulamaya
konulmustur. Buna gore kadastro tutanaklarinda adi gecen sahis ya da sahislar hak
sahipligini devretmek istedigi kisi ile siiresi icerisinde idareye bagvuru yapabilecek
ve iglemleri baslatabilecektir.

Buna gore, kadastro aski tutanaginda ya da tapunun beyanlar hanesinde
tasinmazin paylasimina iligkin bir hisse orani belirtilmeyen tasinmazlar i¢in dncelikle
ilk hak sahiplerinin parseldeki hisse oranlarini taahhiit altina almasi gerekmektedir.
Akdi haleflik iglemlerinin bu adimdan sonra baslamasi ileride yasanmasi muhtemel
magduriyetlerin Oniine ge¢ilmesini ve tasinmazda yer alan diger hak sahiplerinin
haklarin1 glivence altina alinmasini saglamistir.

Hisse oranlarinin belirlenmesinin ardindan hak sahipligi devri yapacak kisi ile
devir alacak kisiler arasinda noterde muvafakatname diizenlenmesi gerekmektedir.
Diizenlenen bu muvafakatname ile idareye basvurulmasi halinde hak sahipligi devir

islemleri yerine getirilebilecektir.

7.2.11. Donati Alanminda Kalan Parsellerde Imar Hakki
Transferi Uygulanmasi

Imar hakki transferi kavraminin daha iyi anlasilabilmesi igin bu kavrammn
taniminin yapilmasinin ardindan ilgedeki miilkiyet problemi ¢oziilmiis alanlardaki

basit kullanimina gegilecektir.
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Genel olarak imar hakki transferi kapsamina giren tasinmazlara ‘gdnderen
bolge’, bu tasinmazlarin transferinin gerceklestirilecegi tasinmazlara ise ‘alic1 bolge,
gelisme alant’ denilmektedir. IHT olgusunun ¢ikis nedeni; koruma bdlgesi olarak
secilen ve imar hakki transferine konu olan tasinmaz miilklerinin korunmasi,
herhangi bir insa faaliyetinde bulunulmamasini bunu yaparken de miilk sahibinin o
bolgedeki tasinmazina iliskin imar haklarini gézetmektir.

Imar hakki transferi yapilirken asagida belirtilen hususlar amaglanmaktadr;

e Gonderen bolgenin korumaya alinmasi,

e Koruma altindaki tasinmaz sahiplerinin menfaatlerinin gozetilerek hak kaybina
ugramamast,

e imar transferinin gerceklesecegi alanlarin yani alici bolgelerin  kentsel
gelisimini saglayarak yeni cazibe merkezlerinin olusturulmasi,

e Imar transferi sonucunda, gonderici bdlgedeki yogunluk azalarak toplumun
ihtiyacina yonelik alanlarin (park, yesil alan, vb.) olugsmasi saglanacaktir. Bu

acidan yapilan islemler bir yonden de kamu yarar1 saglamaktadir.

Diindar (2010), imar hakki transferi konusunu, “miilkiyet sahiplerinin tasinmaz
tizerindeki ayni haklarmin bir kismindan veya tamamindan siirekli olarak
vazge¢mesi ve bunun karsiliginda da denklik esasina dayanarak ve gereginde
kendisine bedel ddenerek onceden “‘gelisme alani (alan bolge)” olarak belirlenmig
bolgelere aktarilmasi” seklinde tanimlamaktadir.

Imar hakki transferi kavraminin temel ¢ikis noktasmin koruma amagh oldugu
gorilmektedir. Planlarla birtakim koruma sahasma alinan yerlerin amaci disinda
kullanilmamas1 ancak bunu yaparken de miilk sahiplerinin hakkinin muhafaza
edilmesi amaglanmistir. Bu kapsamda Mengilli (2013), IHT yi “Muhafaza edilmesi
gereken onemli alanlarin koruma amaglarint bir araya getirmek igin kullanilan bir
arag” seklinde tarif etmistir. Ote yandan Ayten (2003) ise, “Bir alandaki gelisme
haklarimin baska bir alana transfer edilerek ilk alanin korunmasina dair gelistirilmis

bir yontem”” olarak tanimlamasini yapmustir (Sekil 7.9).
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IMAR HAKKI AKTARIMINDAN ONCEKI YOGUNLUKLAR

Gonderen Bolge Alan Bolge

Gelisme Alani

Sulak Alan

IMAR HAKKL AKTARIMINDAN SONRAKI YOGUNLUKLAR

Sekil 7.9: imar hakki transferi gosterimi. Kaynak: [Yanik,2020]

7143 sayili kanunun gegici 1. Maddesi kapsaminda yapilan c¢alismalar
sonucunda meri imar planinda konut ya da ticaret alanlarinda kalan parseller olmakla
birlikte donati alanlarinda (okul, park, yesil alan, ...) kalan parseller de
bulunmaktadir. Imar planinda yapilasmaya uygun alanlarda (konut, konut+ticaret,
ticaret) satig/devir islemlerinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Tescil
islemlerinin ardindan satisa esas bedellerinin belirlenmesi ile bu alanlarin satisina
baslanilmistir. Ancak donati parsellerindeki satis islemlerine hukuki nedenlerden
dolay1 gecilememistir.

Sultanbeyli Belediyesi Emlak ve Istimlak Miidiirliigii’nden elde edilen veriler
1s1ginda, 7143 Sayili Kanununun Gegici 1. Maddesi kapsaminda yapilan kadastro
tespit caligmalar1 neticesinde olusan toplam 22.141 adet parselden 1221 adedinin
meri imar planina goére donati alaninda kaldigi tespit edilmistir. Olugsan 1221 adet
donat1 parselinin alansal olarak karsilig1 ise yaklasik 620 doniimii bulmaktadir (Sekil
7.10). Asagida yer alan mahalle bazli grafige goére calismalar sonucunda hangi
mahallede ka¢ adet parselin 1/1000 Olgekli imar planinda donatida kaldigi
gorilmektedir. Buna gore en fazla donati parselinin oldugu mahalle 177 adet ile
Hamidiye Mahallesi olmustur. Bunun sebebi ise hisseli parselin mahallenin blyik

bir kismini kapsamasidir.
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DONATI ALANLARI

7143 BAZLI MAHALLE DONATI PARSEL DAGILIMI

1221

1200

(Parsel Sayisi)
T
2

(Mahalle Adi)

iLCE GENELINDE TOoPLAM 620 poniim

Sekil 7.10: Kanun kapsaminda olugan mahalle bazli donati parsel dagilim1

Bununla birlikte onceki yillarda 2b parsellerinde yapilan kadastro tespit
calismalar1 sonrasinda donati alaninda kalan parsellerin sayisi toplam 2063 olarak
tespit edilmistir. Olusan 2063 adet parselin alansal olarak karsiligi ise yaklasik 1039
dontime tekabiil etmektedir (Sekil 7.11).

Gelinen noktada hem 7143 Sayili Kanun kapsaminda hem de 2b kapsaminda
olusan ve planlarda donatida kalan parsellerin sayilar1 ve ilge genelindeki alanlari
incelenmistir. Bu alanlarda hak sahipligi tespit edilmesine ragmen kisilerin tapularin
alamamasi1 kurumu bagka ¢6ziim arayislarina yoneltmistir. Kadastro tespit calismalari
sonrast hak sahiplerinin kullanim alanlar1 iizerinde herhangi bir tasarrufta
bulunamamasi nedeniyle bu alanlarda Imar Hakki Transferi yontemi segilmistir.
Buna gore plan geregi okul, yesil alan, park, otopark, dere taskin gibi alanlardaki hak
sahiplerinin insaat hakkini ilge sinirlari igerisinde anlasmis oldugu yere tasiyabilme
imkan1 sunulmustur. Yapilacak islemle donati alanlarinin korumaya alinip
planlardaki fonksiyon geregi kullanima agilmasi ve bu alanlarda yasayan niifusun

hak kayb1 yasamasinin 6niine gegilmesi hedeflenmistir.
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DONATI ALANLARI

2/B MAHALLE BAZLI DONATI PARSEL DAGILIMI
2500

2063

460

500 167 3 306 256
= 1095710301493;I.9312329I61
> 5 H = = B m = m- W -
3 & @-“& & & & £ @"‘Q Fd @"# FFgTE S
g & SR T e RE
a o 71
(Mahalle Adi)

iLCE GENELINDE ToPrLaM 1039 ponim

Sekil 7.11: 2/b parsellerinde mahalle bazli donat1 parsel dagilimi

Imar hakki transferi ile ilgili olarak Sultanbeyli Belediyesi’nin Plan notlarmmn
ilk kisminda bu alanlarin (gonderen bolge) neler oldugu belirtilmistir. Buna gore
tamami; [Ikogretim Tesis, Saglik Tesis, Temel Egitim Oncesi Egitim (TEOE), idari
Tesis, Dini Tesis, Belediye Hizmet, Spor, Park, Yesil, Pazar, Otopark, Mesleki ve
Teknik Ogretim, Ortadgretim Tesis, Dere Koruma, Enerji Nakil Hatlar1, Iski Hizmet,
Sosyal Tesis, Ozel Egitim, Ozel Saglik, Sosyal Kiiltiirel Tesis vb. alanlarinda kalan
tasinmazlar kapsama dahil edilmistir. Bunun yani1 sira kismen donatida kalip da yap1
yapilmasinin miimkiin olmadig1 taginmazlar da bu kapsama dahil edilmistir. Bu
kapsama dahil edilen taginmazlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi sartiyla bagka
parsel ya da parsellerde kullanilmak tlizere imar transferinde kullanilabilecegi ifade
edilmistir.

Yukarida plan notunun bir kismina iliskin agiklamalar getirilmistir. Ote yandan
transfer konusuna iligkin Sultanbeyli Belediyesinin uygulama imar plani1 plan

notunun devaminda asagidaki ifadelere yer verilmistir. Buna gore;

“Imar transferine konu parsel veya parsellerin emsal degeri bulundugu yap:
adasimin yapilasma kosullarina gore ya da bulundugu bélgenin yakin ¢evresindeki

vapilasma kosullarina gore belirlenecektir.”
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Yukaridaki kisimda donatida kalan ve transfer islemine konu edilecek
parsellerin emsal degerinin nasil belirlenece8i konusunda bilgi verilmistir. Plan

notunun devaminda ise;

“Ozel donati alanlarinda kalan parsellerde, hak sahiplerinin tamamimn
muvafakati alinarak bolgenin ihtiyaglarina gore belirlenecek kamusal donati alanina
cevrilmeden bu plan notuna gére uygulama yapilamaz. Ticaret Alanlarina imar

hakki transferi yapilamaz. ” kosullarina yer verilmistir.

Ozel donat1 bélgelerine isabet eden tasinmazlarin transfer isleminde hangi
kosullara dikkat edilecegi belirtilmis olmakla birlikte imar hakk: transferinin
planlarda ticaret alanlarinda bulunan parsellere uygulanamayacagi belirtilmistir. Plan

notu ile getirilen hiikiimlerin devamui ise son olarak;

“Imar hakk: transfer edilen parselde planda verilen emsal degeri en fazla %
50 artirdabilir, kullanilamayan imar haklari ise baska parsel veya parsellerde
kullanilabilir. Imar hakki baska parsele veya parsellere transfer edilen parsel veya

parseller kamu eline gegcmeden uygulama yapilamaz.

Plan notunda son olarak transfer isleminin yapildig1 parselde (alict bolge) ne
kadarlik bir imar hakkimmin bu kapsamda degerlendirilebilecegi ifade edilirken
gonderen bolgedeki tasinmazin kamu eline gecmeden islemin tesis edilmeyecegi
hususunda gergeve ¢izilmistir.

llge genelinde tamami donati alaninda kalan parsellerde uygulanacak imar

hakki transferi ile;

e Kamulagtirma maliyeti ortadan kalkacaktir,

e Donati alanlariin yatirima uygun hale gelmesi saglanacaktir,

e llge halkinin sosyal yasam kalitesi artacaktir,

e Uzerinde yapilasmanin miimkiin olmadig1 donat1 alanlarinda kentsel déniisiim
saglanacak ve depreme dayamikli yeni yapilar ortaya ¢ikacaktir. (istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii’niin hazirlamis
oldugu Sultanbeyli Olas1 Deprem Kayip Tahminleri kitap¢iginda mevcut

yapilariin %67’sinin 1980-2000 yillar1 arasinda, %1’inin ise 1980 yil1 6ncesi
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yapilmis oldugu ifade edilmektedir. Buna gore yapilarin %68’ 1999 depremi

oncesi yapilmistir.)

e Mevcut yap1 yogunlugunun seyreltilmesi ile nefes alan bir kent olusacaktir,

e Yeri donatida kalan hak sahiplerinin magduriyetleri giderilmis olacaktir.
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8. ONERILER

Gelinen noktada ilge Ozeline ¢ikan kanun maddesi sayesinde uzun yillar
miilkiyet problemi yasanan alanlar ¢6ziime kavusmus ve bolge halki tapularini almig
bulunmaktadir. Cok hisseli parsellerdeki miilkiyet probleminin ¢éziimiine yeni bir
yaklasim getiren kanun, her ne kadar ilgenin igerisinde bulundugu soruna 6zel olarak
¢ikmis olsa da iilkede benzeri alanlarin ¢6ziimiine 1s1k tutmasi bakimindan 6énemini
korumaktadir. Bu O6nemine binaen, kanun kapsaminda yapilan is ve islemlerde
goriilen baz1 hususlart belirtmek ileride bagka bolgelerdeki yapilmasi muhtemel
caligmalara kolaylik saglayacag diisiiniilmektedir.

Ilce genelinde yer alan ¢ok hisseli parsellerde fiili kullanim kadastrosunun
tamamlanmasinin akabinde bir aylik aski siirecine gecilmis ve hak sahiplerinin
bilgilendirilmesine sunulmustur. Hak sahipleri bu siire zarfinda belediye, kadastro
midirliigii ve ilgili mahalle muhtarliklarina giderek calismalar sonrasinda olusan
parsellerini kontrol etme imkani bulmuslardir. Fiili kullanim sinirlart ya da hak
sahipligi ile ilgili hata oldugunu diisiinen vatandaslar aski siiresi igerisinde Kadastro
Mahkemelerine dava agabilmislerdir.

Acilan bu davalarin bir kisminin hakli goriilerek kabul edildigi ve gerekli
diizenlemelerin yapildigi bir kisminin ise mahkeme tarafindan reddedildigi
durumlarinin yasandigi bilinmektedir. Her iki durumda da vatandas zaman kaybina
ugramakta mahkeme ise dosya yogunlugu ile kars1 karsiya kalmaktadir. Bu siirecin,
kesin aski 6ncesinde yapilacak kontrol (bilgilendirme) askisi ile elimine edilebilecegi
kanaatindeyim. Kontrol askisi ile yasanabilecek hak kayiplarinin oniine geg¢ilmesi
saglanacak ve mahkemelere yansiyacak is yiikii bir nebze olsun hafifleyecektir.

Bir diger husus ise fiili kullanicilara iligkin hisse oranlarinin arazi ¢aligmalar
esnasinda belirlenmemesidir. Bilindigi {izere arazi ¢aligmalarinin akabinde tescil olan
parsellerdeki fiili kullanicilar hisse oranlarini belirten muvafakat metni ile birlikte
tapu miiracaatinda bulunmaktadirlar. Parseldeki kullanicilardan birinin  bu
muvafakata imza atmamast diger kullanicilarin tapusunu almalarina engel
olmaktadir. Bu tiir anlagsmazliklarin devam etmesi durumunda hisse oranlarinin
belirlenmesine yonelik davalar agilmaktadir.

Yapilan incelemelerde, ilgedeki c¢alismalarin genel olarak hisse oranlari

belirtilmeden fiili kullanicilarin kimler oldugu seklindedir. Ancak fiili kullanici
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tespiti yapilirken parseldeki hisse oranlarinin da belirtilmesi ileride dogmasi
muhtemel anlagsmazliklarin 6niine gececek ve siireci rahatlatacaktir.

Ote yandan kanun kapsaminda yapilan kadastro islemleri fiili kullanimin
tespitine yonelik olmasi ve kadastro komisyonu marifetiyle gerceklesmesi nedeniyle
baz1 dezavantajlar1 da beraberinde getirmistir. Yapilan ¢aligmalarin ardindan yola
cephesi olmayan ara parsellerle birlikte yapilagsmaya elverigsiz kiigiik parsellerin
olustugu gortilmustiir. Bu gibi alanlarda tapusunu alan kisilerin insa faaliyetine
baslamasinin Oncesinde yola cephesi olan komsu parsel ile anlagarak miiracaat
etmesi durumunda tevhit edilerek uygun parsellerin olusmasi saglanmigtir.

Yapilan arazi olglimleri ve saha ¢aligmalar1 esnasinda arazi ekipleri ilgili hak
sahiplerinden gerekli belgeleri (satis senedi, arazi ve bina tespit formu, emlak beyani
vb.) alarak hak sahipligi tespit c¢alismalarimi yiiriitmiislerdir. Bunun yani sira
belgesini teslim edemeyen ya da eksik belgelerini tamamlamak isteyen hak sahipleri
ilgenin belirli bolgelerinde agilan bilgilendirme ofislerine ulasarak belgelerini teslim
ederek calismalar hususunda bilgi alabilme imkanina erigsmistir. Bilgilendirme
ofisleri ilcede yasayan vatandaslarin ¢aligmalarin gidisati ve genel seyri hususunda
bilgi edinebilmesini ve belge teslimini yapabilmelerini saglamistir. Ancak sehir
disinda yasayan hak sahiplerinin belgelerini ulastirabilmeleri konusunda herhangi bir
kolayligin saglanmadigi goriilmiistiir. Bu hususun belediye tarafindan bilgilendirme
amaciyla acilan “miilkiyetsiireci.com” adli websitesi iizerinden saglanabilecegi
diistiniilmektedir. Sehir disindaki hak sahiplerinin online ortamda belgelerini
ulagtirma imkaninin taninmasi yapilacak calismalarin daha saglikli yiiriitiilmesini

saglayacaktir.
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9. SONUCLAR VE YORUMLAR

Istanbul’'un Anadolu yakasinda yer alan Sultanbeyli ilgesi 1980’1 yillardan
sonra yogun bir sekilde go¢ almistir. Is bulma ihtimalinin yiiksek olmasi, akraba
iligkileri ve c¢esitli imkanlardan 6tiirii Anadolu’nun ¢esitli yerlerinden ilgeye gocler
yasanmistir. Yasanan bu goc¢ dalgalari, ilge genelinde kontrolsiiz ve plansiz bir
sekilde yapilagmalar1 da beraberinde getirmistir.

Sultanbeyli ilgesi, ililke genelinde benzeri olmayan bir miilkiyet yapisina
sahiptir. Bu miilkiyet yapisi icerisindeki en biiylik problem, uzun yillardir ¢oziime
kavusturulmayr bekleyen miilkiyet sorunu bulunan ¢ok hisseli parsellerdir. Asiri
gociin getirdigi hizlh niifus artis1 ve bunun sonucunda olusan plansiz yapilagmalar,
ilgedeki miilkiyet problemi ile birlesince daha karmasik bir durum ortaya ¢ikmaistir.

Bu tez caligmasi ile asirlik sorun haline gelen miilkiyet probleminin temelini
olusturan ¢ok hisseli parsellerin ortaya ¢ikis nedenleri, tarihsel gelisim siirecleri ifade
edilmistir. Hisseli parsellerin ilgedeki 6nemine vurgu yapabilmek i¢in genel miilkiyet
dokusu incelenmis ve bu doku icerisinde hisseli parsellerin kapladigi alan, konum, bu
sorunun etki alan1 ve yansimalar1 konular1 ele alinmigtir.

Yapilan c¢alismalar da gosteriyor ki miilkiyet probleminin temelini olusturan
cok hisseli parseller ilgenin gelisiminin 6niinde duran bir set konumuna ulagmustir.
Sehirlesme noktasinda daha iyi bir konumda olmay1 hak eden Sultanbeyli, oniinde
engel teskil eden ve ¢Oziimii noktasinda biiyilk emekler sarf edilen hisseli
parsellerdeki miulkiyet sorunu devam ederken bile ilge halkinin ihtiya¢ duydugu
kamu yatirimlar kazandirilmaya ¢alisilmistir.

Tezin konusu, ¢ok hisseli parsellerdeki miilkiyet problemi ve ¢oziimiine iligskin
yapilan calismalar olmasi sebebiyle ilcedeki miilkiyet sorununun ¢oziilmesi
noktasinda yapilan ¢alismalar da ele alinmistir. Yapilan incelemeler de gosteriyor ki
hem yerel idare hem de merkezi idareler ilge halkinin miilkiyet sorununun ¢6ziimii
hususunda birtakim caligmalar ve bunlar tek tek incelenmistir. Belediyenin yapmis
oldugu calismalar, getirdigi ¢6ziim Onerileri ve kapsamli bilgi notlart bu konunun
merkezi yonetim tarafindan da desteklenerek c¢oziilebilecegi kanaatini olusturmustur.
Bununla birlikte bu alanlara iligkin kurumlarin birlikte yapmis oldugu c¢alismalar

neticesinde 6nemli bir yol kat edildigi goriilmiistiir.
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Yapilan aragtirmalar da gosteriyor ki mevcut mevzuat hiikiimleri ile ilgedeki
hisseli parsel sorununun tam manasiyla ¢oziilemeyecegi anlasilmistir. Bu parseller
izerinde imar uygulamasi (arazi ve arsa diizenlemesi-AAD) yapmak da problemi
¢ozme noktasinda yetersiz kalmaktadir. Ciinkii imar uygulamasinda esas alinacak
olan tapudur ve hisseli parseller iizerinde tapusu olmayan kisiler ¢ogunlukta
bulunmaktadir. Bu sekilde fiili kullanici ile tapu hissedar karsi karsiya gelecek ve
sorun ¢oziime kavusmayacag gibi daha da karmasik bir yapi1 ortaya c¢ikacaktir.

Ilgedeki probleme halkin ifadesi ile sadece “tapu sorunu” olarak bakmamak
gerekir. Hisseli parseller iizerinde yaklasik 18 bin adet binanin bulundugu yapilan
arastirmalarla tespit edilmistir. Bununla birlikte {ilkemizin deprem kusaginda oldugu
gercegini de goz oniinde bulundurmak siiphesiz ki miilkiyet meselesinin ¢ozlimiiniin
kacinilmaz oldugunu ortaya koymaktadir. Binalarin uzun yillar evvel herhangi bir
denetime tabi tutulmaksizin kagak yapildig1 diigiiniiliirse depreme dayanikli bina
ihtiyacinin  karsilanmasi, mevcut binalarin doniigiimii gibi hususlar miilkiyet
sorununun ¢éziime kavustugu 2018 yilina kadar sorun teskil etmistir.

Gelinen noktada verilen ugraglar sonucu c¢ok hisseli parsellerdeki miilkiyet
sorunu ¢oziime kavusmustur. Ilcedeki miilkiyet problemi, 11.05.2018 tarihinde
TBMM’ ince kabul edilerek Resmi Gazete’nin 18.05.2018 tarih ve 30425 sayili
nlishasinda yayimlanan 7143 Sayili ‘Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden
Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun’un
Gegici | inci maddesi ile yeni bir agsamaya gecilmistir.

Yapilan incelemede ¢ikan kanunun Sultanbeyli ilgesine 6zel oldugu ve
miilkiyet sorunlu alanlarin ¢6zlimiine yeni bir bakis acis1 getirdigi gorilmiistiir.
Toplamda dort baslik altinda toplanan kanun ile arazide fiili kullanimi bulunan hak
sahiplerinin tapularina kavugmalar1 saglanmistir.

Kanun maddesinin yiiriirliige girmesi ile birlikte caligmalara hizli bir sekilde
baslandig1 goriilmektedir. Uygulamanin yaklagik 900 hektarlik bir alan1 kapsamasi
yapilacak caligmanin da ugrastiric1 ve zor oldugunu ortaya koymaktadir. Sultanbeyli
Belediyesi ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii arasindaki isbirligi ile siireg
analizi yapilmis ve ardindan sahaya inilmistir. Sahanin biiyiik alanlar1 kapsamasi
nedeniyle ¢alismalarin etaplar halinde yapilmasi daha uygun goriilmiistiir.

3402 Sayili Kadastro Kanununun Ek 4 {incii maddesi hiikiimlerine gore arazide
fiilli  kullanim kadastrosu yapilmistir.  Yapilan ¢alismalarin  daha saglikhi

yiiriitiilebilmesi agisindan belediyenin diizenlemis oldugu arazi, bina tespit formlari
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ile kayit altinda tuttugu emlak beyanlar1 dikkate alinmistir. Bu veriler ¢aligma
yapilan alanlar i¢in iyi bir altlik veri olmus ve siireci hizlandirmaya katki sunmustur.

Yapilan ¢alismalarda 1/1000 6lgekli uygulama imar plani1 da dikkate alinmig
oldugundan meri imar planima uygun arsa niteliginde parsellerin olustugu tespit
edilmistir. Bu sekilde yapilmasinin vatandas acisindan en biiylik avantaji tapusu
alinan taginmazin herhangi bir kadastral islem (yola terk, ihdas...) gerektirmeyecek
olmasidir. Mevcut planlar dikkate alinmadan fiili kullanim ve tespit calismalar
yapilmak suretiyle parseller tescil edilmis olsaydi tapusunu alan kisiler plana gore
varsa terk ve ihdas iglemleri i¢in ikincil uygulamalar yaptirmak zorunda kalacakt.
Bu da tapusunu alan kisiler i¢in zaman ve para kaybi1 anlamma gelmektedir. imar
planina uygun bir sekilde kadastro ¢alismalarinin yapilmasi bunun 6niine ge¢mis
olup kisi ve kurumlar adina avantaj saglamistir.

Tez calismas1 kapsaminda yapilan incelemede, kadastro tespit calismalari
tamamlanan parsellerin tescili agsamasinda uygulanan takyidat eslestirmesi yontemi
gbze carpmaktadir. Bu yontem ile eski kadastral parselde tapusu ve fiili kullanimi
olan hak sahiplerinin hisse tapular1 iizerinde kendi takyidatlar1 (serh, beyan, haciz)
yine kendi adina ¢ikacak olan tapusuna aktarilmasi saglanmistir. Bununla birlikte fiili
kullanim1 olmayip tapusu bulunan 6zel ya da tiizel kisilerin takyidatlar ise belediye
tarafindan her bolgede belirlenen ve kamu adina tescili gerceklesen depo parsele
aktarilmistir. Bu islem sayesinde Belediyeye gecici devri yapilan tasinmazlar
tizerinde bulunan takyidatlarin eslestirmeleri yapilmis ve fiili kullanimi bulunan
sahislarin kendilerini ilgilendirmeyen serh, beyan, haciz gibi kisitlayict hak kaybina
ugramasinin oniine geg¢ilmistir.

Sonug olarak 7143 Sayili Kanunun Gegici Madde 1 kapsaminda yaklasik 22
bin adet imar parseli ve 40 bin hak sahibi ile ¢alismalarin ilk kismi tamamlanmig
bulunmaktadir. Ote yandan tezin yazildigi 2022 yili sonuna kadar tebligat: eline
ulasan ya da kendi istegi ile belediyeye bagvuru yapip tapusunu alanlarin orani
yaklasik yiizde elliye ulagmistir. Tapusunu alan hak sahipleri ilgede insaat
hareketliligini de beraberinde getirmistir. Kullandig1 alana yap1 yapmak isteyip
yapamayanlar ile birlikte mevcutta yapisi olsa bile depreme dayaniksiz ve ihtiyaglar
kargilamayan binalarin kentsel doniisiim kapsamina alinip mevcut mevzuat
hiikiimlerine gore yeniden yapilmasi ilge genelindeki doniisiime olumlu yonde katki

saglamis ve slireci hizlandirmastir.
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