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IMAR KANUNU BAGLAMINDA
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imar planlari ile 8ngérilen arz kullanim fonksiyonlarina istinaden ¢ogu
zaman imar plani sinirt dahilinde bir kisim kadastral yollarin kapanmasi
durumu ile karsilasilmaktadir. Yazida kapanan kadastral yollarin arazi ve arsa
diizenlemesinde ne sekilde degerlendirilecekleri konusunu uygulamanin ve
Danistay’in nasil ele aldiklari incelenmistir. inceleme neticesinde uygulamanin
ve Danistay’in yaklagimlarinin mevzuatla uyusmayan yonleri aciklanarak,
kapanan kadastral yollarin diizenlemede ne sekilde degerlendirilmesi gerektigi
tartisiimis; uygulamanin ve Danistay kararlarinin mevzuatla uyusmadigi
disinilen yonleri ortaya konulmaya galisiimistir.

Anahtar Kelimeler: imar uygulamasi, arazi ve arsa diizenlemesi,
kadastral yol, imar Kanunu

THE CLOSURED CADASTRAL WAYS VIA ZONING APPLICATION IN THE
CONTEXT OF THE ZONING LAW

ABSTRACT

Most of the time bring up against some cadastral ways closed referring to
envisaged land usege of function via zoning plans. In the article reserched the

* Sakarya 1’inci idare Mahkemesi Hakimi, selman.ozdemir@hotmail.com

171




172

B Tirk idare Dergisi / Sayi 479

executive and the State Councel how approach to the closed cadastral ways
at the land arrangement. At the end of te reserch explained the conflicting
trend the executive and the State Councel approaches and argued how usege
of the closed cadastral ways at the land arrangement. In the wake exposed
the conflicting trend with regulations the executive and the State Councel
approaches.

Key Words: Zoning application, parcelling, cadastral way, Zoning Law

GiRIS

Dergi'nin 477’'nci sayisinda, arazi ve arsa diizenlemelerinde kapanan
kadastral yollarin belediyeler adina tapu siciline tesciline dayanak olarak Tapu
Kanunu’'nun 21’inci maddesinin gosterilmesi hususu, iki mahkeme karari
cercevesinde degerlendirilmistir (Ozdemir,2013, s. 239 vd). Bu calisma ise,
477'nci sayida yayimlanan calismanin tamamlayicisi niteliginde bir yazidir.
Bu nedenle bastan belirtmek isteriz ki, tekrara diismemek maksadiyla daha
evvelki yazida aciklanan teknik konulara burada deginilmeyecektir.

477'nci sayidaki ¢alismanin sonucunda, Tapu Kanunu’nun 21’inci
maddesinin arazi ve arsa dlizenlemesi esnasinda uygulanacak olan bir
norm olmadigi, dolayisiyla idare Mahkemesindeki davada uygulanmayacak
bir hiilkmiin Anayasa Mahkemesi’'ne gotiirliimesine gerek olmadigi gibi bu
durumun hukuken miimkiin olmadigi konusu degerlendirilmistir.

Peki, mademki arazi ve arsa diizenlemesinde Tapu Kanunu’nun 21’inci
maddesi uygulanamayacaktir, o zaman imar planlari ile kapanan kadastral
yollarin akibeti ne olacaktir? Bu arz pargalari arazi ve arsa diizenlemesine dahil
edilmeyecek midir? Kadastral yollar diizenlemeye dahil olacaksa ne sekilde
dahil olacaktir? Bu arz parcalari, Diizenleme Ortaklik Payi Orani hesabinda ne
sekilde degerlendirilecektir? Sorularinin cevaplanmasi gerekmektedir.

Bu sorularin cevaplanabilmesi icin (bu) calismada, kapanan kadastral
yollarin arazi ve arsa diizenlemesinde ne sekilde degerlendirilecegi hususu
incelenmeye calisilacaktir. Boylelikle 477'nci sayida yer alan agiklamalar, bu
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¢alisma ile tamamlanarak, konu hakkindaki degerlendirmelerde bitlnluk
saglanmis olacaktir. Ote yandan; 477’nci sayida yer alan agiklamalar ve model
anlatim belediye(ler) tizerinden gergeklestirildiginden; bu yazidaki agiklamalar
da belediyeler yoniinden yapilacaktr.

1. “iMAR PLANI” ONCESi DURUMUN OZETi

477'nci sayida imar plani ile arazi ve arsa diizenlemesi 6nceki safhalar,
baslangici ve sonu olan bir cizgisel bir slre¢ olarak tahayyul edilmis;
actklamalar bir model yerlesim yeri lzerinden yapilmisti. Sirecte ilk safha
“dogal durum” olarak isimlendirilmis; bu durumun insanlarin/vatandaslarin
bos olarak bulunan arazileri bag-bahge-tarla seklinde islemeye basladiklari;
zamanla baglar-bahcgeler-tarlalar arasinda sinirlarin belirginlestigi; zamanla
muhtelif araziler arasinda ulasim ihtiyacinin dogmasi nedeniyle, arzda bazi
patika veya yollarin olustugu bir durumu ifade ettigi belirtilmis ve bu yerlesim
yerinin ismi (A)-KoyU olarak adlandiriimist.

Bu asamada (A)-Koyl’'nde kisilerin kullandiklari arazilerin sinirlari,
geometrik konumlari, arazinin kime ait oldugu, milkiyetin degil de sadece arz
Uzerini islemenin/kullanmanin mi mevcut oldugu gibi durumlar resmf olarak
belirlenmemistir. Bu asamada kisilerin arz Uzerindeki sahiplik iddialarinin
temeli hukuki bir belgeye degil; isgale, araziyi islemeye (emege), yahut
arazinin uzun siireden bu yana (miras yolu ile) elde tutuldugu iddiasina yahut
da zorbaliga/glice dayanmakta idi.

Dogal durum devam etmekte iken, egemen gli¢ (Devlet) tarafindan, (A)-
Koyl’'niin de yer aldig bélgenin kadastrosunun yapilmasi* kararlastiriimis ve
artik kadastral asama baslamis; boylelikle teknik bakimdan arazinin sinirlari,
geometrik konumu ve sekli belirlenmis (Keskin ve ikilier, 2012, s. 1); bunlar
haritaya aktarilmis; arazinin, hukuki yonden vasif ve mahiyeti ile o arazi
Uzerinde sahiplik beyaninda bulunan kisiler tespit edilerek, tasinmaz mallar
sinirlandiriimak ve tzerlerindeki kullanim yetkileri tespit edilmek sureti ile
bolgenin “kadastro”su tamamlanmis (Erdogan, 2005, s. 3); tapu siciline tescil

! Kadastro kavramina iligskin detayli agiklamalara 477’'nci sayida yer verilmistir.
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islemleri tamamlandiktan sonra, tapu senetleri? tanzim edilerek ilgililerine
dagitilmis (Erkan, 2011, s. 172); bunun sonucunda isgal, emek, zorbalik gibi
durumlarla elde tutulan araziler hukuken korunur (yasal) hale gelmistir.

Kadastro calismalari esnasinda tescil edilen tasinmazlarin yaninda, bir
kisim tasinmazlar da mevcuttu ki; bu tasinmazlar tescil edilmemekte; sadece
tespit ile yetinilmektedir. Kadastro Kanunu’nun “Kamu Mallari” baslikli 16'nci
maddesinin (A) bendinde bu tasinmazlar arasinda “yunak ile kapanmis olan

yollar®”, “meydanlar”, “pazar yerleri”, “parklar ve bahgeler” ve “bosluklar ve
benzeri hizmet mallar” da sayilmistir.

Yollar, Kadastro Kanunu’nun 16/B maddesi geregi 6zel miilkiyete
konu olmayacak yerlerdendir. Bu nedenle kadastro galismalari neticesinde
yollar (tapuya) tescile tabi tutulmamakta; sadece (haritasinda gosterilmek)

sinirlandirma ile yetinilmektedir®.

Modelimizde, (A)-Kéyi’'nde kadastro calismalarinin tamamlandigini;
sahislarin kullandigi alanlarin sahislar adina kadastroda tespit, tapu sicilinde
tescil edilerek ilgililere tapu senetlerinin verildigini; Koy ve civarinda yol olarak
kullanildigi belirtilen alanlarin kadastro haritasinda yol olarak belirlendigini
varsaymistik.

Modelimizde, bir miiddet sonra (B)-ilgesinin mekan olarak yayilarak;
zamanla (A)-Kéyii ile (B)-ilgesi’nin fiziki olarak yaklasmis ve (A)-Kéyii 6nce (B)-
ilce belediyesi miicavir alan sinirlarina dahil edilmis, bilahare Ky, (B)-ilgesi’ne
katilmis ve artik (A)-Koyii tiizel kisiligi sona ererek, (B)-ilgesi’nin (A)-Mahallesi
haline gelmisti.

2Tapu senedi kavrami, isim tamlamasi seklinde kullanilmaktadir. Mulkiyete dair belgenin isminde yer
alan senet terimi, belgenin senet/teminat/s6zlesme niteliginin de oldugu gostermektedir. Nitekim
mulkiyet iligkilerinin “arz—Devlet—kisi” seklinde Uglii unsurunun mevcut oldugu ve timar sisteminden
baslayarak 1858 tarihli Arazi Kanunnamesi’‘nden bu yana gegen slreg dikkate alindiginda, belgeye
senet adi verilmesinin, belgenin kullanim hakkina dair sézlesme niteligini vurguladigi agiktir. Ancak bu
konunun (mukayeseli hukuk — 6zellikle Crown Estate Sistemi — ile birlikte) ayri bir yazida incelenmesi
daha dogru olacaktir.

3 “Yunak ile kapanmig yol” teriminin tanimina 477’nci sayida yer verilmistir.

4 Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 29.01.2002 tarih ve E: 2002/235, K: 2002/437 sayili karari.
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2. iIMAR PLANI SAFHASI

Sosyal hayatta olmasigereken ahengin nasil kurulacagive kurulanahengin
nasll isleyecegi hususlarini izah ve tanzim etmek hukuk bilimine dismektedir
(Ansay, 1958, s. 1). Hukuk bilimi, ahengin kurulmasini ve islemesini belli
normlar ¢ergevesinde gerceklestirmektedir. Bu normlar 6zel bir alana mahsus
olabilecegi gibi, birden ziyade alana da mahsus olabilmektedir. Bu agidan imar
hukuku da normlar manzumesinden mutesekkildir.

Ancak imar hukuku, sadece arz/toprak ile degil; ayni zamanda sanayi,
ticaret, ekonomi, meteoroloji, jeoloji, sosyoloji, glivenlik, kiltir, tarih ve estetik
gibi kavramlarla da ilgilidir. Bu kavramlar ile olan iliskisi dikkate alindiginda,
imar hukukunun ve bu hukukun unsurlarindan olan imar planlarinin her bir
kavram bakimindan ayri ayri tanimini yapmak mimkindur.

Ancak burada, imar hukukunun muhtelif tanimlarindan ziyade, arazi/
arsa diizenlemesine iliskin yoni incelenecektir ki; bu inceleme 477'nci
sayidaki yazi baglaminda yapilacagindan, daha ¢ok imar hukukunun planlama
ve “planin arza tatbiki” 6zelinde yapilacaktr.

Bu bakimdan ele alindiginda imar hukukunun, saglikh sehirlesme ve
sehirlerin diizenlenmesi (sehirlerin nifus, iktisadi ve sosyal yapisina yonelik
arsa Uretimi ile arsalarin fiziki yapisini diizenlemek) yoni dikkati cekmektedir.
Nitekim bir beldenin diizenligelismesi, imar planlarininyapilasmaihtiyaglarinin
onlinde hazirlanarak, plan kararlarinin mekana (yapilasmanin éniide olacak
sekilde) aynen yansitilmasina baglidir (Aslantas v.d., 2006, s. 29). Bu acidan
imar hukuku islemlerinin 1) Planlama islemleri ve 2) Uygulama islemleri
seklinde iki (ana) turtintin oldugu gérulmektedir (Tirk ve Turk, 2006, s. 121).
imar hukukunun anilan iki (ana) tiir islemleri, kapanan kadastral yollara iliskin
olan yonleri bakimindan ele alinacaktir.

2.1. imar Pléninin Tahsis Fonksiyonu

imar plani kararlari, arazinin ne amagla kullanilacagini (arazi parcalarinin
arz kullanim fonksiyonlarinin konut, turizm, sanayi, ticaret, yesil alan,
kamu tesis alani gibi hangi fonksiyonlarda islev gérecegini), arz pargalarinin
hangi amaca tahsis edilecegini; arz pargalarinin tahsis fonksiyonlarina gore
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Uzerlerinde yasayacak/calisacak nifusun hektara kag kisi olacagini, bu
nifusun ihtiyaglarini karsilayacak alt yapi ve st yapi tesislerinin hangi nitelikte
olacagini, buna bagh olarak parsel boyutlarinin ne kadar olacagini gosteren
kararlardir (Unal, 2008, s. 17). Bu agidan imar planlari, arzin hem mevcut
durumunun, hem de gelecekteki durumunun ne sekilde ve hangi amaglarla
kullanilacagini belirleyen belgelerdir.

Arzin ne sekilde ve hangi amacla kullanilacagini (istisnaf durumlar harig)
mahalli diizeyde belirleme yetkisi imar Kanunu ve Belediye Kanunu geregi,
belediyelere aittir>. Bu duruma istinaden, imar plani bulunan alanlarda
(gercek/tiizel-kamu/ozel) kisiler, mulkiyetlerindeki tasinmazlari diledikleri gibi
kullanamamakta; ancak plan kararlarina uygun sekilde kullanabilmektedirler®.
imar planlari ile plan sinirlari kapsamindaki arazi parcalarinin kamu yararina
en uygun kullanim sekli belirlenmektedir (Ergen, 2006, s. 129), kisiler de kamu
yararina en uygun sekle uygun surette tasinmazlarini kullanabilmektedir.

Bir hukuki belge olan imar planlari, ayni zamanda bir diizenleyici
islemdir (Yaman, 2004, s. 19) ve her idari islem gibi hukuka uygunluk
karinesinden faydalanmaktadir (Glinday, 2004, s. 114). Dolayisiyla ilgili idare
tarafindan geri alinana veya ilga edilene kadar; yahut dava konusu edilmis
ise, Mahkeme’ce iptal hilkmu verilene kadar hukuka uygunluk karinesinden
faydalanarak yirirlikte kalirlar. Bu bakimdan ilgililer tasinmazlari ancak imar
plani kararlarina uygun kullanmakla yukamltdurler ki; bu durum miulkiyet
hakkinin da bir geregi, mulkiyet hakkinin kisilere ytkledigi bir 6devdir’.

Dolayisiyla imar plani yapilmis bir alanda, plan kararlarina uygun yapilar
insa edilebilir. Plan kararlarina uygun yapi insasi icin ise, imar mevzuatina
(imar plani kararlarina) uygun yapi yapmaya miusait, adina “imar parseli”

5 imar Kanunu’nun 8/1-b maddesinde imar planlarinin (..) belediye meclisince onaylanarak
yururltge girecegi hikmine yer verilmis; Belediye Kanunu’nun 18/c maddesinde, belediyenin imar
planlarini gériismenin ve onaylamanin; 18/e maddesinde ise, taginmaz mal tahsisine, tahsis seklinin
degistiriimesine veya tahsisli bir tasinmazin kamu hizmetinde ihtiyag duyulmamasi halinde tahsisinin
kaldiriimasina karar vermenin belediye meclisinin gérevi ve yetkisi oldugu hiikiim altina alinmistir.

¢ Nitekim imar planlarinin bir 6zelligi de, gelecegi denetim altina alan belgeler olmalaridir. Gelecekteki
sehrin (ve Ulkenin) arz kullanim esaslari (iktisadi ve mali politikalar gercevesinde kalkinma planlari ile
belirlenerek) tilke ve sehirler bakimindan mekana bolge, gevre diizeni ve imar planlari marifeti ile yan
sitilmaktadirlar(Yayla,1985;112).

7 Bu noktada, imar plani kararlarinin malkiyet hakkina etkisi veya miulkiyet hakkinin imar plani
kararlarina etkisi, calismanin boyutlarini asacagindan, bu konuya bu galismada deginilmemistir.
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denilen arazi pargalarinin olusturulmus olmasi gerekmektedir (Artukmag,
1969, s. 269). Ornegin, (A)-Kdyi’niin mahalleye doniismesi sonrasinda,
(B)-Belediyesi tarafindan yapilan imar planinda, (A)-Kéyi’'nde yasayanlara
ait olan tarlalarin bir kismi konut alanina, bir kismi resmi tesis alanina, bir
kismi dinlenme/eglenme alanina, bir kismi orman alanina, bir kismi yollara
tekabil edebilir. Tasinmazi dinlenme/eglenme alani olarak tahsis edilmis (arz
kullanim fonksiyonu dinlenme/eglenme alani olarak belirlenmis/planlanmis)
olan bir kadastral parselin sahibi olan kisi, parseline kalici nitelikli yapi insa
edemeyecektir. Bu kisinin yapi insa edebilmesi i¢in, bina yapmaya musait arsa
(imar parseli) Uretilmesi, yani imar planinin uygulamaya gecirilmis olmasi
(arazi ve arsa dizenlemesinin yapilarak bu kisiye konut alanindan parsel
tahsisi yapilmasi) gerekmektedir.

2.2. imar Uygulamasi Safhasina Gegis

imar plani yapmakla amaca ulasildigi diisiiniilse de, imar plani yapilmasi
ile her sey tamam hale gelmis olmamaktadir. Bir imar planinin uygulanmasina
baslanilmadigi ve uygulamalar nihayete erdirilmedigi siirece, tek basina
imar planinin var olmasi, fazla bir anlam ifade etmemektedir. Peki, bu imar
uygulamasi kavrami ne anlama gelmektedir?

Teknik ve mevzu bakimdan (genis anlamda) imar uygulamasi; yapi
ruhsati, yapi kullanma ruhsat, isyeri agma ve calistirma ruhsat, ifraz/tevhid,
kamulastirma, arazi ve arsa diizenlemesi, imar capi gibi “Uygulama imar
Plani” hiklimleri esaslarina gore plan sahasinda tesis edilen biitin bireysel
islemleri ifade etmektedir.

Dar anlamda imar uygulamasi kavrami ise, Uygulama imar Planr'na
gére tesis edilen ve alan/arz milkiyet durumuna (tapu siciline) dogrudan
miidahale eden; tapu senedindeki/sicilindeki mal sahipliginin kapsamini,
icerigini, niteligini/niceligini, cografi yerini, sinirlarini veya hisse/sahiplik
durumunu degistiren veya tapu sicilinde kayitli olmayan bir tasinmazin tapu
siciline kaydedilmesi maksath bireysel idari islemlerdir®.

8 1/1.000 6lcekli plana, Uygulama imar Plani adi verilmesinin nedeni, zemin tatbikinin (zemine
yonelik bireysel islemlerin) 1/1.000 6lgekli plan hikimlerine gore gergeklestirilmesi zorunlulugundan
kaynaklanmaktadir.
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Dar anlamda imar uygulamasina tekabil eden bu bireysel idarf islemler;
i) ifraz ve tevhid islemi, ii) Arazi ve arsa diizenlemesi (bundan sonra diizenleme
denilecektir) islemi, iii) Kamulastirma islemi (Ersoy, 2013, s. 4) ve jv) Yoldan
ihdas islemidir.

S6z konusu uygulama islemlerinin hayata gecirilebilmesi icin, bazi
hazirliklarin yapilmasi, programlarin hazirlanmasi gerekmektedir. imar
Kanunu’nun 10/1’inci maddesinde, “belediyelerin; imar planlarinin yararlige
girmesinden en gec¢ 3 ay icinde, bu plani tatbik etmek Gzere 5 yillik imar
programlarini hazirlayacaklari” hiikmine yer verilmistir.

imar Kanununun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeligin® 5’inci maddesinde ise,
“belediye ve miicavir alan sinirlari iginde belediyelerin, belediye enciimeni
karari ile; 5 yillik imar programlarinda 6ncelik tanimak ve beldenin inkisaf
ve ihtiya¢ durumuna goére, yeterli miktarda arsayi, konut yapimina hazir
bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tesbit etmek ve uygulamasini
yapmak mecburiyetinde olduklari” kuralina yer verilmistir.

Bu hiikimlere gore, her program dénemi icin, belirli bir uygulama etabi
cercevesinde, uygulama sinirlari belirlenerek imar parselasyon planlarinin/
haritalarinin  yapilmasi, diizenlemenin bu etaplara ve sinirlara gore
gerceklestirilmesi gerekmektedir (Tirk ve Tirk, 2006, s. 146).

2.3. Diizenleme Safhasi

(A)-Mahallesinin bulundugu bdlgenin imar planinin belediye meclisince
onaylandigi ve ardindan, bolgeye iliskin 5 yillik imar programinin belediye
meclisince kabul edildigini varsayalim. (B)-Belediyesi enclimeni, program
cercevesinde, (A)-Mahallesinin bulundugu alanda diizenleme yapmaya karar
vermigstir. Boylelikle daginik ve sehircilik ile uyusmayan kadastral parsellere
bir ¢ceki-dlizen verilecek, sehircilik ilkelerine uygun yapi yapmaya misait imar
parselleri Uretilecektir.

imar Kanunu’nda ve Yonetmelik’te, hem arazi ve arsa kavramlarinin, hem
de arazi ve arsa dizenlemesinin tanimi yapilmamis; sadece diizenlemenin

902.11.1985 tarih ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir. Bundan sonra galismada Yonetmelik
olarak zikredilecektir.




imar Kanunu Baglaminda imar Uygulamalarinda Kapanan Kadastral Yollar =

esas ve usullerine yer verilmistir. Arazinin tanimina Tapu Sicili TizGgu'nde yer
verilmistir: TGzGgln 9’uncu maddesinde “arazi, sinirlari hukuki ve geometrik
yontemlerle belirlenmis yerylzi pargasi” olarak tanimlanmistir.

Arsanin ise mevzuatta tanimi bulunmamakla birlikte; sehir topraklari
olarak kabul edilen ve tarimsal amach kullanilmayan arazileri ifade ettigi
belirtilmektedir (Aksay, 2005, s. 255). Ancak bu tanim imar hukukuna mahsus
bir arsa tanimi degildir. imar hukuku bakimindan “arsa, imar uygulamasi
sonucunda olusan imar parselleri’ni ifade etmektedir. Zira bir kadastral
parsel, tapu ve imar mevzuat bakimindan sadece imar plani olan bir bolgede
kalmasi nedeniyle cins degisikligi yapmak sureti ile tapu siciline arsa olarak
tescil edilmemekte; diizenleme, ifraz/tevhid, kamulastirma gibi bir imar
uygulamasi islemi sonrasinda yapilacak tescillerde arsa vasfi kazanmaktadir
(Sari, 2013, s. 4).

Dizenlemenin amacinin; imar plani, plan raporu, plan notlari, imar
mevzuatina gore, imar adasinin bigcimi ve boyutu, yapi diizeni, insaat yaklasma
sinirl ve bahg¢e mesafeleri, yapi yiksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu,
taban alani ve kat alani katsayisi, arazinin kullanma sekli, tasinmaz sinirlari,
mevcut yapilarin durumu goéz oniline alinmak suretiyle sorunsuz, diizgiin,
lizerinde bagimsiz yapi yapmaya elverisli imar parselleri olusturmak oldugu
soylenebilir (Koktlrk, 2007, s. 10). Nitekim imar plani ile denetim altina
alinan bir alanda, plan ve programdaki 6ncelik ve beldenin inkisaf ve ihtiyac
durumuna gore belediyenin arazi ve arsa diizenlemesi yaparak, imar planinda
ongorilen nitelikte konut yapimina uygun “yeterli miktarda” arsa tretmesi
gerekmektedir.

2.4. Arsa Nasil Uretilmektedir?

Arsa Uretimi, dlizenleme marifetiile gerceklesmektedir. Arsa (imar parseli)
tiretimi icin evvela bir diizenleme sahasinin belirlenmesi gerekmektedir (imar
Plani Uygulamalari, 2009, s. 32). (A)-Mahallesinin bulundugu alanda, imar
planinin uygulanabilmesi ve diizenleme yapilabilmesi igin, (A)-Mahallesinin
sinirlarinin diizenleme siniri olarak belirlendigi kabul edilirse, dizenleme
sahasi (A)-Mahallesi sinirlari olmaktadir.

1017.08.2013 tarih ve 28738 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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(A)-Mahallesi imar plani bulunan bir alandadir; ancak plan uygulamasi
heniiz yapilmadigindan, mahalledeki parseller halen karmasik, sekilsiz,
diizensiz “kadastral parsel” niteligindedir. Bu parseller diizenlemeye “kadastral

|u

parsel” olarak dahil olacak, diizenlemeden “imar parseli” olarak ¢ikacaklardir.

Duzenlemenin temel girdisi tapu sicili kayitlaridir (Tlrk ve Tirk, 2006,
s. 1). Dolayisiyla diizenlemeye konu olacak bir tasinmaz, mutlak surette
tapu siciline tescilli (tapu senedi bulunan) bir tasinmaz olmaldir. Tasinmaz
mulkiyetinin kazanilmasi, dizenlemeye dahil olmak igin yeterli degildir®.
Ayrica tasinmazin, tapu siciline tescil edilmesi (tapu senedi tanzim olunmasi)
gerekmektedir (Turk ve Tirk, 2006, s. 4). Bu nedenle diizenlemeden evvel,
mahalli tapu-kadastro teskilatindan diizenleme sahasina giren parsellerin
tapu sicil kayitlarindaki bilgilerin belediyelerce temin edilmesi gerekmektedir.

2.4.1. Arsa Uretim Siireci ve Kapanan Yollar

Encimen tarafindan dizenleme yapilmasi kararlastirildiktan sonra,
diizenleme sahasina ait uygulama haritasi hazirlanarak, diizenleme alanina
giren bitin adalarin ve umumi hizmetlere!? ayrilan alanlarin araziye aplike
edilmesi gerekmektedir.

Ardindan esasinda birer plan olmayan (Aslantas v.d., 2006, s. 105);
adina plan denilmekle birlikte birer harita olan®® (Atasoy v.d., 2002, s. 189)
parselasyon planlari/haritalari hazirlanir. Parselasyon haritalari; tapuya tescil
islemlerine esas alinan haritalardir. Bu haritalar ile imar adalari, imar plani
ve Yonetmelik’'teki sartlara gore yapi yapmaya elverisli imar parsellerine
ayrilmaktadir.

1 Turk Medeni Kanunu’nun 705’inci maddesine gore, “Tagsinmaz mulkiyetinin kazanilmasi, tescille
olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngorilen diger
hallerde, mulkiyet tescilden 6nce kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi,
mulkiyetin tapu kitigline tescil edilmis olmasina baghdir”. Miilkiyet tescilden 6nce kazanilsa dahi,
tescil edilmemis ve tapu senedi tanzim olunmamis ise, taginmazin diizenlemeye konu olmasi hukuken
mumkin degildir.

2Umumi hizmetlere ayrilan alanlar; diizenleme siniri dahilindeki yol, meydan, park, yesil saha, genel
otopark gibi umumf hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili
tesislerdir.

3 http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/U5D3_701alc165dd9420_ek.pdf, (02.03.2014).
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Ancak parsellere ayrilmadan evvel, Dizenleme Ortakhk Payi Orani*
hesaplanir ve diizenleme sahasina giren beher parsele ait Diizenleme Ortaklik
Payinin®®, varsa kamulastirma veya bagis/terk miktari ile imar parseli olarak
tahsisi gereken miktari géstermek lzere “Ozet cetvelleri” diizenlenir.

Olusan imar parsellerine Yonetmelik’teki usule gbre numaralar
verildikten sonra, her imar adasi igin ayri ayri olmak tizere, diizenleme sonucu
olusan imar parsellerinin hangi kadastro parsellerinden nasil olustugunu,
kadastro parsellerinden alinan DOP’un, malikin rizasi ile terk edilen yer varsa
bu alanlarin miktarini gésteren “dagitim cetveli” diizenlenir. Ayrica, kadastro
parsellerinin hangiimar adalarina gittigini gésteren “tahsis cetveli” diizenlenir.
Olusan parseller, Yonetmelik'teki usule gore, ferdi veya hisseli sekilde dagitilir.

Boylelikle dlizensiz kadastral parseller, diizenli ve sehircilige uygun imar
parsellerine (arsaya) donismis olurlar. Asagida, bir alanin kadastral haritasi
ile dizenlemeye esas parselasyon haritasi gosterilmistirt®.

scole " S| TN

KADASTRG HARITASI

14 Bundan sonra DOPO olarak anilacaktir.
> Bundan sonra DOP olarak anilacaktir
16 http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/O3UV_c048b3a434e49e6_ek.pdf, (02.03.2014).
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Dlzenleme, planl ve diizenli yerlesmenin olusmasi agisindan kamu
yararini gozeten bir islemdir. Dizenlemeyle toplumun saglayacagi fayda,
kisilerin ugrayacagi zarardan fazladir; bu islem kamu diizeninin korunmasi
ve saglanmasi amaciyla yapiimaktadir (Koktiirk, 2007, s. 10). Haritalardan
gorilduga Uzere kadastral durum karmasik, kendiliginden sekillenmis
bir durumu yansitmakta iken; imar planinin uygulanmasi neticesinde
olusan parselasyon haritasi planh, diizenli ve sehircilige uygun bir durumu
yansitmaktadir. Asagidaki kadastral ve parselasyon haritalarindan da,
diizenleme yapilmamis olan bir alan ile diizenleme yapilmis olan bir alanin
farki gozlemlenmektedir (Meshur, 2008, s. 23).




0 50 00 200 300
—_——

{Metars)

Haritalardan gorildiigu Gzere, karmasik kadastral durumdaki parseller
arasindan gecen yollar kadastral yollari ifade etmektedir. imar planinin
aplikesi sonrasinda, yeni imar adalari, bu imar adalarinin arasinda yeni
imar yollar ihdas/tahsis edilmistir. Adalar igerisinde ise, plan ve imar
mevzuati hiiklimlerine uygun konut/yapi yapmaya miusait imar parselleri
olusturulmustur.

Bir kisim kadastral parseller ¢ok kiicik, bir kisim kadastral parseller ise
cok buyik iken; imar parsellerinin her bir adada esit boyutta, adalar arasinda
ise birbirine esdeger yakinlkta (dizenli) oldugu gorilmektedir. Bu durum;
dizenleme oncesinde bitin kadastral milkiyetin ¢ozllerek, cok kiglk
kadastral parsel malikleri ile cok biylk kadastral parsel maliklerinin, muhtelif
imar parsellerinde, kadastral miulkiyet oranlarina gére, mustereken malik
olacak sekilde hisselendirilmelerini gerektirmektedir. Belediye, diizenleme ile
re’sen hisselendirmeyi yapmaktadir, nitekim diizenli sehirlesme igin bu durum
gereklidir.

imar Kanunu Baglaminda imar Uygulamalarinda Kapanan Kadastral Yollar -
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Kadastral parsellerde iptidai kadastral yollar haricinde (varsa harman
yeri, meydan v.s. haricinde) umumi hizmet alanlari bulunmamaktadir. Ancak
imar plani, yerlesim yerinde ihtiya¢ duyulan umumi hizmet alanlarini da
ihtiva etmektedir ve bu hizmet alanlarinin konumunu ve tahsis edilecek arz
pargalarini da belirlemektedir.

imar planinda adalarin arasi belediye meclisi karariyla imar yolu olarak
belirlenmistir (tahsis edilmistir) (Giritli ve Bilgen, 1973, s. 35). Ayrica imar
yollarinin bir kismi, kismen kadastral yollarla ¢akismakta iken, bir kismi
cakismamaktadir. Planda umumi hizmet alanlari ile ¢akismayan kadastral
yollar ise artik kapanmuistir.

Peki, plandaki umumi hizmet alanlari ne sekilde elde edilecektir?
Diizenleme sahasindaki kapanan kadastral yollarin akibeti ne olacaktir?
Kadastral yollarin imar yoluna déntsmesi gerekli midir? Bu sorularin cevabini
bulabilmek icin, DOP ve DOPO kavramlarinin ele alinmasi gerekmektedir.

2.4.2. DOPO Hesabir*’

imar Kanunu’nun 18/2’nci maddesinde, “Belediyelerin diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yizolglimlerinden
yeteri kadar sahanin, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglari
karsiiginda “DOP” olarak dusllebilecegi; ancak, bu maddeye gore alinacak
diizenleme ortaklik paylarinin, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden dncekiyiizolgiimlerininylizde kirkinigecemeyecegi” belirtilmis;
18/3’Uinci maddesinde, “Dlizenleme ortaklik paylarinin, diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagh ilk ve ortadgretim
kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri
ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska
maksatlarla kullanilamayacagi” hiikmiine yer verilmistir.

Yonetmeligin 4/c maddesinde ise DOP’un diizenlemeye tabi tutulan
yerlerin ihtiyaci olan umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar
ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler icin kullanilmak Uzere, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiiginda dizenlemeye tabi

7 Konumuzun diginda kaldigindan bu kisimda DOP’un gerekli olup olmadigi hususu tartisiimayacak;
mer’i mevzuat cergevesinde DOP’un ve DOPO’nun nasil hesaplandigi agiklanacaktr.
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tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden 6nceki ylzolgimlerinden % 35°e
kadar dlstlebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakat ile
tesbit edilen karsiligi bedel olarak tanimlanmistir.

Kanun ve Yonetmelige gore DOP; “1) Diizenlemeye dahil olan arazi ve
arsalardan, 2) Dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda,
3) Duzenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsihginda, 4)
Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan umumi hizmetlere ayrilan
ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler igin
kullanilmak (izere, 5) Dlizenlemeden oOnceki ylUzolcimlerin %40’ 1na kadar
dusulebilen tasinmaz parcasini ve/veya 6) Zorunlu hallerde malikin muvafakat
ile tesbit edilen bedel miktarini” ifade etmektedir.

Ornegin, (A)-Mahallesinin 200.000 metrekarelik biralan oldugunu, 500’er
ve 1.500’er metrekare alanli tarla vasifli arazilerden olustugunu varsayalim.
Alanin 30 yil sonrasini kapsayan imar planinin yapildigini kabul edelim. imar
planinda 200.000 merekarelik alanin bir kisminin konut, bir kisminin isyeri/
ticaret, bir kisminin egitim tesis, bir kismi ibadet yeri, bir kisminin park/bahge
ve yesil alan, bir kisminin meydan, bir kisminin ise yaya ve ara¢ ulasimini
saglayan 20 ve 50 metre enkesitli yol alani olarak planlandigini varsayalim.

Plan kararlariile birlikte, arazinin tarimsal kullanim vasfi sona ermekte ve
arz, plan kararlari ile getirilen kullanim fonksiyonlarina tabi olmaktadir. Peki,
bu bélgedeki milk sahiplerinin ortak kullanimina tabi olan (egitim, ibadet
yeri, yesil alan, yol gibi) umumf alanlar igin ihtiya¢ duyulan arz pargalari nasil
saglanacaktir?

Kanun koyucu 200.000 metrekare alanli bolge icerisinde yer alan
bu yerlerin, bélge icerisinde bulunan 500’er ve 1.500°er metrekare alanli
kadastral tasinmazlardan, yuzolcimleri ile orantih olarak (en fazla %40
oraninda) kesilecek arazi pargalarindan saglanmasini 6ngdérmustir. Bu
acidan DOP, imar plani kararlari ve dizenleme dolayisiyla gotiiriilen kamu
hizmetleri ile arazinin arsaya donismesi karsiliginda, tasinmazin degerinde
meydana gelen mali artisin kismen kamuya kazandirilmasi (Alver, 2013, s.
3); bir nevi kamulastirma yapmaksizin tasinmaz mal edinme ve edinilen
tasinmazin kamu yararina kullanma sekillerinden birisidir (Yilmaz, 2010, s. 38).
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Dolayisiyla DOP’a, tasinmazlardan alinan bir ayni vergi®® denilebilir. Zira, sayet
diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve varsa tzerindeki yapinin
ozelligi nedeniyle, fiilen DOP alinamaz ise, DOP miktari bedele donUstirilerek
alinabilmektedir (Aslantas v.d., 2006, s. 158). Boylelikle fiziki olarak veya bedel
olarak, diizenleme sahasinda ayrilan umuma ait tesisler, bolgedeki parsellerin
hepsinden esit oranda kesinti yapilarak temin edilmektedir.

S6z konusu DOPO nasil belirlenmektedir? Yonetmeligin 4/d maddesinde,
DOPO: “Bir diizenleme sahasinda tesbit edilen diizenleme ortaklik payi
miktarinin, bu saha icindeki kadastro veya imar parsellerinin toplam
yuzolgiim miktarina oranidir” seklinde agiklanmistir. Diizenleme alanina giren
parsellerin yuzélcimi toplamina Katihm Kitlesi (KK) dersek; DOPO=DOP/
KK’dir. Bu agiklamaya gore “DOPO”yu bulabilmek igin, 6nce “DOP”u bulmak
gerekmektedir.

DOP ise, diizenleme alanina giren parsellerin ylizélgimi toplamlarindan,
imar adalarinin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin yiizélcimid toplami
cikarilarak bulunmaktadir (Kogak, 2009, s. 3). Burada “diizenleme alanina
giren parsellerin ylzolglim toplami” Katilim Kitlesi’ni (KK) ifade etmekte iken;
“imar adalarinin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin yizolgiimi toplami” ise
Dagitim Kutlesi’ni (DK) ifade etmektedir. Dolayisiyla DOP=KK-DK’dIr.

Konunun érnekle agiklanmasi, durumu daha iyi ortaya koyacaktir (Kogak,
2009, s. 3): Dlzenleme alanina giren parsellerin yizolgimi toplaminin
200.000 metrekare oldugunu varsayarsak; bu diizenlemenin katiim kiitlesi
(KK)alani, 200.000 metrekare olmaktadir. Planda alandaki, imar adalarinin,
imar parsellerine (umumi hizmet alanlari haricindeki yapilasmaya) ayrilan
kisimlarinin  yizolgimi toplaminin 160.000 metrekare oldugunu kabul
edersek; bu dizenlemenin dagitim kiitlesi (DK)alani, 160.000 metrekare
olmaktadir.

Verilere gore DOP=KK-DK => DOP=200.000-160.000=40.000
metrekaredir. Ornekteki DOP, bir diger ifade ile 200.000 metrekarelik
diizenleme sahasindaki umumi hizmetlere ayrilan yerler miktari 40.000
metrekareye tekabil etmektedir.

18\ergi terimi, teknik anlamda kullanilmamustir.
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Peki, bu 200.000 metrekare alanli diizenleme sahasinda DOPO ne kadar
olacaktir? Formili hatirlarsak, DOPO=DOP/KK’idi. Ornekte DOP=40.000
metrekare, KK=200.000 metrekare idi. Buradan; DOP0O=40.000/200.000=0,20
(%20)dir.

200.000 metrekare alanl bolge icerisindeki 500°er ve 1.500’er metrekare
alanl tasinmazlarin kamu/6zel hukuk kisilerine ait tescilli tasinmazlar
oldugunu; bu 200.000 metrekare alanh diizenleme sahasinda ise herhangi
bir kadastral yolun (ve baskaca Devletin hiikim ve tasarrufu altindaki
yerin) mevcut olmadigini varsayarsak; bu durumda DOPO %20 olarak
belirlenmektedir.

Ancak, 200.000 metrekare alanli bolge icerisinde kadastral yollarin mevcut
oldugu ve bu yollarin bir kisminin Uygulama imar Planinda arz kullanim fonksiyonu
yapilasmaya acik, bir kisminin arz kullanim fonksiyonunun ise imar yolu olarak
belirlenen bolgelere rastladigini varsayarsak; bu durumdan DOPO etkilenecek
midir, %20'lik oran azalacak midir, artacak midir, degismeyecek midir?

Bu sorularin agikhga kavusturulabilmesi igin, once (kisaca) “yol”
kavrami incelenecek; ardindan belediyelerin ne sekilde islem tesis ettikleri
ve Danistay’in konuyu nasil degerlendirdigi incelenecek; bilahare konunun ne
sekilde ele alinmasinin uygun olacagi tahlil edilecektir.

2.4.3. Yollar

Kadastro c¢alismalari esnasinda, eskiden beri kullanilagelen veya
calismalar sirasinda ortaya ¢ikan yollar, tespit disi birakilmaktadir. Tespit disi
birakilan bu yerlerin geometrik durumlari tespit edilmemekte, sadece bunlarin
hukuki durumlari yol olarak belirlenmektedir’®. Nitekim hukuk sistemimiz,
ozel miulkiyete konu teskil edebilecek gayrimenkullerin tapu siciline kaydini
ongoérmekte; diger tasinmazlarin (hukuki durumlari degismedikce) tapuya
tescili ongorilmemektedir (Gural, 1952, s. 42).

2.4.3.1. Yollarin Hukuki Durumu

Mevzuatta yol ile ilgili muhtelif tanimlara yer verilmistir. Bu tanimlar, ilgili
mevzuat hangi alani diizenlemekte ise, yollari o alana iliskin tanimlamistir.

9 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 27.02.2002 tarih ve E:2002/8-141, K:2002/132 sayili karari.
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Ancak yolun mahiyetine dair tanimi Karayollari Trafik Kanunu’nda yer almistir.

Ill

Kanun’un 3’Unct maddesinde, yolun tanimindan evvel “Trafik: Yayalarin,
hayvanlarin ve araglarin karayollari lizerindeki hal ve hareketleri” olarak
aciklandiktan sonra; “Karayolu: Trafik i¢in, kamunun yararlanmasina acik olan
arazi seridi, kopriler ve alanlardir” seklinde tanimlanmistir.

Kanun’a gore yol; insanlarin, hayvanlarin ve araglarin tzerinde hal ve

” o«

hareket edebildikleri, “kamunun yararlanmasina acik olan” “arazi seridi”,
“koprd” ve “alan”lardir. Yollarin hukuki niteligi konusunda ise, Karayollari
Trafik Kanunu’nda bir hikme yer verilmemis; sadece yollarin “kamunun

yararlanmasina acik olan alanlar” oldugu belirtilmistir.

Kamunun yararlanmasina agik olan alanlarin hukuki mahiyetini tespit
edebilmek icin ise, kamunun yararlanmasina agik olan alanlar kavrami ile
iliskili miesseseleri diizenleyen kanunlar baglaminda konunun incelenmesi
gerekmektedir.

Literatirde (hukuki manada) Devlet mali olarak adlandirilan mallar;
Devletin kamu mallari ve Devletin 6zel mallari olmak lizere ikiye ayrilmaktadir
(Soyler, 2005, s. 37). Bu ayrim bir ihtiyag/zorunluluk sonucunda ortaya
¢ikmistir. Zira toplum halinde yasamanin sonucu olarak, mutlaka ortak
kullaniimasi gereken mallar ile kamu hizmetlerinin sunulabilmesi icin gereken
mallarin hukuki diizenlemeye olan ihtiyaglari, bu mallar haricindeki diger
mallarin tabi oldugu 6zel hukuk rejiminden ayri ele alinarak 6zel bir sekilde
sistemlestirilerek, kamu hukuku alani icinde, kamu mallari teorisinin ortaya
¢ikmasina yol agmistir (Giilan, 2004, s. 660). Bu duruma istinaden kamu mali
olarak adlandirilan mallarin hukuki statileri ile 6zel mallar olarak adlandirilan
mallarin hukuki statileri birbirinden farkl mahiyetler arz etmektedir.

Turk Medeni Kanunu’nun 715/1’inci maddesinde, sahipsiz yerler ile
yarari kamuya ait mallarin, Devletin hikim ve tasarrufu altinda oldugu
hiikmine yer verilmistir.

Kadastro Kanunu’nun 16’nci maddesinde ise, kamu mallari farkh bir
perspektiften ele alinmistir. Maddenin birinci fikrasinda “Kamunun ortak
kullanilmasina veya bir kamu hizmetinin gérilmesine ayrilan yerlerle Devletin
hikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerler”den bahsedilmek sureti
ile; kanun koyucunun, “kamunun ortak kullanimina ayrilan yerleri”, “bir kamu




hizmetinin gorilmesine ayrilan yerleri”, “devletin hikiim ve tasarrufu altinda
bulunan sahipsiz yerleri” kamu mali olarak kabul ettigi anlagiimaktadir.

Karayollari Trafik Kanunu’ndayeralan, yollarin “kamununyararlanmasina
acik olan alanlar” olduguna dair hitkmii ile Tirk Medeni Kanunu’nun “yarari
kamuya ait mallarin, Devletin hikim ve tasarrufu altinda oldugu” hikmi
ve Kadastro Kanunu’nun “kamunun ortak kullanimina ayrilan yerlerin kamu
mali oldugu”na dair hikmi mukayeseli olarak ele alindiginda; yollarin hem
“Devletin hikim ve tasarrufu altinda olan yerlerden” oldugu; hem de “kamu
mali niteliginde sayilan yerlerden” oldugu sonucuna varilmaktadir.

2.4.3.2. Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altinda Olma

Devletin hilkiim ve tasarrufu altinda olma kavrami, basta Anayasa olmak
lizere mevzuatimizda bircok yerde kullanilmaktadir. Anayasa’nin 43’lnci
maddesinde kiyilarin; 168’inci maddesinde tabil servetler ve kaynaklarin
Devletin hikiim ve tasarrufu altinda oldugu hiikmiine yer verilmistir.

Bu kavrama, yukarida aktarilan Tirk Medeni Kanunu’nda, Kadastro
Kanunu’nda, Kiltur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nda, Maden
Kanunu’nda v.d. kimi kanunlarda yer verildigi gériilmektedir.

Turk hukukuna 6zgi, nev’i sahsina miinhasir olarak kullanilan “Devletin
hikiim ve tasarrufundaki yerler” ifadesi, esas itibariyle Devletin kamu
mallari arasinda yer alan “sahipsiz mallar” igin kullaniimistir. Ancak bu ifade,
zaman zaman kamunun ortak kullaniminda bulunan orta mallari ile kamu
hizmetlerine tahsis edilen hizmet mallari icin de kullanilmistir. Hattd bu ifade
yanlis olarak, devletin veya kamu iktisadl tesebbuslerinin 6zel mallari igin de
kullanilabilmektedir (Soyler, 2011, s. 58). Ancak mevzuatimizda, bu kavramin
tanimina yer verilmedigi gortlmektedir. Doktrinde ise Devlet mallari, kamu
mallari, idare mallari, hazine mallari veya millt emlak kavramlarini kullaniimis,
kimi yazarlar ise tanimlama g¢alismalarindan ziyade mallari siniflandirma ve
islevlerine gore ayirma yolunu tercih etmislerdir (Soyler, 2005, s. 10).

Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda
Kanunun Uygulama Sekli Ve Esaslarina Dair Yonetmelik’te® konuya iliskin

2031.07.1985 tarih ve 18828 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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acitklamlara yer verilmistir. Yonetmeligin 8’inci maddesinde, “Devlete ait
tasinmaz mallar, tapuda Hazine adina kayitl olanlar ile tescil edilebilir nitelikte
Hazineye ait tasinmaz mallardir” seklinde agiklanmistir. Dolayisiyla tapuya
kayith olan veya tapuya kaydetmeye elverisli olan mallar (izerinde Devletin
“Medeni Kanun anlaminda” (6zel) mulkiyeti bulunmaktadir.

Yonetmeligin 9’'uncu maddesinde ise, “Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda olan tasinmaz mallar, herkesin istifadesine acik olan denizler, géller,
nehirler, tarima elverisli olmayan yerler, kayalar, tepeler ve daglar gibi sahipsiz
seyler ile Devlet veya bir kamu hukuku tiizel kisisi tarafindan umumun yahut
bir kisim halkin yararlanmasina terk ve tahsis edilen umumf yollar, kdpriiler,
parklar, meydanlar, mer’alar, yaylak ve kislaklar gibi menfaati umuma ait olan
tasinmaz mallardir” seklinde agiklanmistir.

Yonetmelik’te Devletin hiikim ve tasarrufu altinda olma ifadesinin
kapsaminin verilmeye calisildigl goérilmektedir (Soyler, 2011, s. 62). Ancak
Yonetmeligin “Devlet mali” ile “Devletin hikiim ve tasarrufu altinda olan
mal” kavramlarini farkl maddelerde diizenlemesi; ayrica Devlet maliigin tapu
siciline tescil esasi benimsenmisken, Devletin hikiim ve tasarrufu altindaki
yerler i¢in bu esasin benimsenmemesi; “Devlet mali” ile “Devletin hiikiim ve

tasarrufu altinda olan mal” kavramlarinin 6zel milkiyete konu olma durumlari
ve ilgililerin bu mallar Gzerindeki yetkilerinin ayirt edilmesinde énemli bir

belirlemedir.

Yargikararlarinda (da) bu kavrama yer verilmekle birlikte, olayin niteligine
gore kavramin manasinin fakli iceriklerde kullanildigi gorilebilmektedir. Kiyi
Kanunu’na iliskin bir uyusmazlikta Anayasa Mahkemesi bu kavrami, “6zel
milkiyete konu olmama” seklinde yorumlamistir’l. Mahkeme bir baska
olayda kavrami “ulusun ortak mali” olarak yorumlamistir®2. Bir baska olayda
ise kavramin Anayasa’ya konulma amacini, “cevrenin korunmasi ve (kit
kaynaklardan)?® herkesin esit sekilde yararlanmasini temin etmek” oldugunu
belirtmis; “kiyilar, ormanlar ve tabii servet ve kaynaklarin 6zel mlkiyete konu
olmasi halinde miilk sahipleri lehine, toplum aleyhine (kit kaynaklardan) esit

21 Anayasa Mahkemesi’nin 24.09.2008 tarih ve E: 2008/26, K: 2008/147 sayil karari.
22 Anayasa Mahkemesi’nin 22.02.2012 tarih ve E: 2011/53, K: 2012/27 sayili karari.
2 Parantez igi vurgulama tarafimiza aittir.




yararlanmanin bozulacagini, bu sebeplerle Anayasa koyucunun bu yerleri
Devletin hikim ve tasarrufu altina alarak 6zel miulkiyete konu olmasini
engelledigi”’ni ifade etmis; kavrami, “bu yerlerin Tirk Medeni Kanunu
anlamindaki mulkiyete konu olmamasi” seklinde ele almistir?®. Yargitay’in ise,

kavrami “kamu mulkiyeti” seklinde yorumladigi gériilmektedir?.

Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olma deyiminin anlam ve mahiyetini
tespit edebilmek icin, Devletin hiikim ve tasarrufu altinda bulunan mallar
Uzerindeki yetkilerinin niteligini tayin etmek gerekmektedir. Tirk hukukundaki
hakim goris; Devletin kamu mallar Gzerinde (Medeni Kanun anlaminda) bir
mulkiyet hakki olmadigi, hikimranhk/egemenlik yetkisinden kaynaklanan bir
murakabe/denetim ve nezaret/gbzetim yetkisinin oldugu, hikim ve tasarrufu
altindaki mallar (zerinde Devletin bir nevi objektif hukuk kurallarindan
kaynaklanan zabita ve koruma yetkisinin bulundugu seklindedir (Cin, 1978,
s. 360).

Aciklamalardan; bu ifadenin tartisilmaz bir tanimi olmadigi gibi; gectigi
her yerde de ayni anlam ve kapsamda kullaniimadigi gorilmektedir (Gulan,
2008, s. 137). Olayin ve mevzuatin niteligine gore kimi zaman iktisadi, kimi
zaman siyasi, kimi zaman ise askerf ihtiyaglara gére kavramin anlami ve igerigi
degisebilmektedir (Gilan, 2008, s. 137).

Ancak, kavramin mahiyetine iliskin Duran’in tespitlerinin yerinde oldugu
disinilmektedir. Duran bu kavramin mahiyetini; “Tirk hukukuna 6zgl ve
genel olarak kamu mallarini hem bireylere ve topluluklara, hem de Devlete ve
malik kamu tizel kisilerine karsi korumayi amaglayan ve (kamunun faydasina
olan mallar)?® 6zel miulkiyet haklarinin sakincalarindan koruyan bir 6nlem
ilkesi” seklinde agiklamaktadir (Soyler, 2011, s. 63). Dolayisiyla, 6zlinde bu
kavram, kamu mallarini 6zel milkiyete dair yetkilerin sakincalarindan koruma
maksadi ile ihdas edilmis bir tedbir kavramidir.

24 Anayasa Mahkemesi’nin 12.05.2011 tarih ve E: 2009/31, K: 2011/77 sayih karari.

= Yargitay ictihatlari Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 30.04.2010 tarih ve E: 2004/1, K: 2010/1
sayili karari.

%6 Parantez ici agiklama tarafimiza aittir.
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2.4.3.3. Kamu Mali Olma

Kamu mallarinin genellikle 1) Sahipsiz mallar, 2) Orta mallari ve 3) Hizmet
mallari olmak Uzere ayni tasnife tabi tutulduklari gorilmektedir (Soyler,
2011, s. 58). Orta mallar; halkin dogrudan dogruya yararlanmasina tahsis
edilmis mallardan olusmaktadir. Bu tiir mallarin ortak nitelikleri, toplumun
faydalanmasina bir “tahsis islemi” ile sunulmus olmalaridir (Ferudun, 2009,
s. 85). Ornegin sehirlerde bu tahsis islemi cogunlukla imar planlari aracilig
ile belediye meclisi kararlari ile yapilmaktadir. Yollar, meydanlar, pazar yerleri,
parklar, meralar, harman yerleri, mezarliklar, denizler, gbller, yaylalar, cesmeler,
kuyular, eski eserler bu kabilden mallardir. Ornekler tek tek ele alindiginda,
orta mallarin belirlenmesine iliskin kriterlerin net g¢izgilerle birbirinden
ayrilamadiklari gorilmektedir. Nitekim bircok malin ayni zamanda hizmet
mallari veya sahipsiz mallar olarak da vasiflandirilabilmeleri mimkinddr.
Orta mallarina, orta mallar denilmesinin temel fikrinin; bu mallarin kamu
ozgirlukleri ve toplum halinde yasamanin zorunlu gerekleri ile yakindan ilgili
olan mallardan mutesekkil olmasidir (Gilan, 2004, s. 670).

Hizmet mallari; kamu hizmetlerine, o hizmetin bir 6gesini teskil edecek
sekilde baglanmis olan mallardir (Yavuz, 1975, s. 491). Kamu mali sayilabilmesi
icin bir kamu hizmetine tahsis edilmis olan malin, o hizmete gbére uyarlanmis
ve dizenlenmis olmasi gerekmektedir (Ferudun, 2009, s. 86). Hizmet
mallarindan kamunun yararlanmasi ise, dolayisiyla yararlanma niteligindedir
(Akil, 2012, s. 107).

Sahipsiz mallar ise, t¢ farkli mal tiiriini ihtiva etmektedir. ilk olarak,
Gzerinde hicbir milkiyet bulunmayan, fakat 6zel milkiyete konu olabilecek
olan mallardir. Bu mallar lizerinde miilkiyet ya hi¢ kurulmamistir veya malikin
iradesi ile miilkiyet terk edilmis, mulkiyet ortadan kalkmistir. Bu yerler 6zel
milkiyete elverislidir ve 0Ozel kisilerce edinilebilirler (Sentifekgi, 2001, s.
130). ikinci olarak, esasinda esya olarak nitelenemeyecek, iizerinde hukuki
manada (Medeni Kanun’un korudugu anlamda) miilkiyet kurulamayacak olan
mallari ifade etmektedir. Bunlar agik hava/gokyuzi, agik deniz ve akarsudur
(Sentiifekgi, 2001, s. 130). Uciincii olarak ise, dogal nitelikleri geregi kamunun
ortak kullaniminda bulunan mallardir. Bunlar dogrudan dogruya kamunun
ortak kullanmasina acgiktir (Dlren, 1976, s. 80). Bu mallar, Tirk Medeni
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Kanunu’nun 715’inci maddesinde sayilan yarari kamuya ait sular ile kayalar,
tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan
¢ikan kaynaklardir.

Orta mallardan olan kamu mallari, tahsis sonucu kamunun ortak
kullanmasina agilirlar ve bu niteliklerini koruduklari stirece mutlak olarak
ozel milkiyete konu olamazlar. Halbuki sahipsiz mallarin kamunun ortak
kullanmasina acgilmasi dogal niteliklerinin sonucudur. Buna karsilik orta mallari
ile sahipsiz mallarin ortak yaniise, her ikisinin de dogrudan dogruya kamunun
ortak kullanmasina agik olmalaridir (Diren, 1976, s. 80).

2.4.3.4. Yollarin Hukuki Durumunun Degerlendirilmesi

Karayollari Trafik Kanunu’nda yollarin “kamunun vyararlanmasina
acik olan alanlar” oldugu; Turk Medeni Kanunu’'nda “yarari kamuya ait
mallarin, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu”; Kadastro Kanunu’nda
“kamunun ortak kullanimina ayrilan yerlerin kamu mali oldugu” hiilkiimlerine
yer verilmistir. Yukaridaki agiklamalar gercevesinde konu ele alindiginda;
yollarin Devletin hikiim ve tasarrufu altinda oldugu, bu durumun sonucu
olarak yollarin kamu mallari arasinda yer aldigi; kamu mallari kategorisinde
ise karayollarinin ve sehir igi yollarin hizmet mali ve orta mali, diger yollarin
(yayla yollari/dag yollari gibi) orta mal niteliginde mallar oldugu; bu nedenle
yollarin (kural olarak) 6zel mulkiyete konu olmayacak olan alanlar arasinda
yer aldigi sonucuna varilmaktadir.

2.4.4. Kapanan Kadastral Yollarin Diizenlemede Degerlendirilmesi

imarKanunu’nun 18’incimaddesi uyarinca gerceklestirilen diizenlemenin
imar planina uygunlugu enciimen tarafindan denetlemekte; diizenlemenin
enciimence onaylanmasi (zerine, olusan yeni miilkiyetin cografi konumu
ve hisse/sahiplik durumu tapu siciline tescil edilmek lizere tapu dairesine
gonderilmektedir.

Ornegimizde, 200.000 metrekare alanli diizenleme sahasi icerisinde
gercek/tlizel ve kamu/6zel hukuk kisileri adina tescilli 500’er ve 1.500%er
metrekare alanli tarla vasifli tasinmazlar mevcuttu. Diizenleme sahasinda, en
kesiti 2 metre olan toplam 10 kilometre (10.000 metre) uzunlugunda kadastral
yolun mevcut oldugunu kabul edelim. Sahanin 20.000 metrekaresi kadastral
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yol oldugundan, diizenleme 6ncesinde 20.000 metrekare tescil harici (tapu
senedi olmayan) alan bulunmaktadir.

Uygulama imar Planinda 200.000 metrekare alanli sahanin 160.000
metrekaresinin yapilasmaya acik alan? olarak planlandigini, 40.000
metrekaresinin ise umumi hizmet alanlarina tahsis edildigini kabul edelim.

imar parsellerinin tiretiimesinde belediyeler kadastral miilkiyete tekabiil
eden 500’er ve 1.500’er metrekare alanh miilkiyetlerdeki butin hisseleri/
sahiplikleri ¢ozmekte ve mevzuattaki usule gore (6rnekteki) 600’er, 2.000’er,
3.000°er ve 4.000°er metrekare alanli imar parsellerine ferdi ya da hisseli
olarak dagitim yapmaktadir.

Uygulamada 20.000 metrekare alanli kadastral yollari belediyeler, hisse
¢6ziml sonrasinda diizenlemeye dahil ettikten sonra, dagiim asamasinda
Tapu Kanunu’nun 21’inci maddesine istinaden, kendi adlarina dagitim
cetveline almakta, mustakilen veya diger kisilerle birlikte hisseli olarak imar
parsellerine dagitmakta; diger parsellerle birlikte tapuya tescil ettirerek,
belediye adina tapu senedi almaktadirlar. Yahut da kadastral yollardan DOP
kesintisi yapmadan (20.000 metrekarelik yol miktarini, imar parsellerine
dagitmak sureti ile) kendi adina tescil ettirmektedirler.

(Herhangi bir kadastral yolun bulunmadiginin varsayildigr) Ornekteki
DOPO %20’'idi. DOPO’nun kadastral parsel tzerinden alinmasi nedeniyle
dizenlemeye giren 500 metrekare alanh tasinmazlardan, 100 metrekare;
1.500 metrekare alanl tasinmazlardan 300 metrekare DOP kesilmekte ve bu
kesintiler ile diizenleme sahasi igerisinde uygulama imar plani ile ihdas edilen
40.000 metrekarelik umumt hizmet alanlari olusturulmaktadir®.

Uygulamada belediyeler ya kadastral yollardan DOP kesintisi yapmadan
(20.000 metrekarelik yol miktarini, imar parsellerine dagitmak sureti ile)

2 Uygulama imar Planinda 160.000 metrekarelik alanin 60.000 metrekarelik kisminin dubleks villa
ingasina musait ve 600’er metrekare alanl imar parsellerine ayrildigini; 50.000 metrekarelik alanin
2 kath magaza ve market insasina musait 2.000’er metrekare alanl imar parsellerine ayrildigini;
35.000 metrekarelik alanin ise, dokuma sanayine yonelik yuksekligi en fazla 10 metre olan fabrikalarin
ingasina musait olacak sekilde 4.000’er metrekare alanl imar parsellerine ayrildigini;; 15.000
metrekarelik alanin ise belediye, hastane gibi kamu tesis alanlarina 3.000’er metrekarelik parseller
seklinde ayrildigini varsayalim.

28 DOP kesintisinin yetersiz gelmesi halinde kamulastirma ile eksiklik tamamlanmaktadir.
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kendi adina tescil ettirmekte; ya da (20.000 metreden %20 oraninda) DOP
kesintisi yaptiktan sonra, geriye kalan kismi (6rnekte 16.000 metrekareyi),
imar parsellerine dagitmak sureti ile kendi adina tescil ettirmektedir.

2.4.5. Kadastral Yollarin Danistay’ca Dederlendirilmesi

Danistay’in  Anayasa Mahkemesi kararindan Onceki kararlarinda
“Dlizenleme bolgesinde yer alan kadastral yollarin, DOPO hesabinda dikkate
alinmasi gerekirken, bu usul yerine (yollardan) belediye adina imar parselleri
olusturulmasi”nin hukuka aykiri oldugu®; diizenlemede “Kamu alanlarina
ayrilan yerler toplamindan, imar plani uyarinca kapanan yollar gibi alanlarin
miktari disiildikten sonra, kalan miktarin parsel maliklerinden (DOP olarak)
alinmasi gerektigi”*° yonundedir.

Bu kararlar ile “Kapanan kadastral yollarin, belediyeye ait kadastral
parsel olarak dizenlemeye dahil edilerek, belediye adina imar parseli
olusturulamayacagi”!; “Dluzenleme o6ncesinde, diizenleme sahasinda 06zel
milkii olmayan belediyenin, yoldan ihdas edilen alanlari kendi kadastral
parseli olarak diizenlemeye dahil edemeyecegi, bu suretle daha yilksek
oranda DOP alinmasina sebep olamayacagi”*? ifade edilmektedir.

Danistay DOPO hesabinin “Diizenlemede kamu alanlarina ayrilan
yerler toplamindan, kapanan kadastral yollar miktari disildikten sonra,
kalan miktarin DOP olarak parsel maliklerinden alinmasi” seklinde yapilmasi
gerektigini belirtmektedir3.

DOPO Yonetmelik’te, “Bir dlizenleme sahasinda tesbit edilen diizenleme
ortakhk payr miktarinin, bu saha igindeki kadastro veya imar parsellerinin
toplam yiizélciim miktarina oranidir” seklinde agiklanmistir.

Formiillerimiz ise; DOPO=DOP/KK; DOP=KK—KK’idi. Ornegi tekrar ele
alirsak; katilim kdtlesi alani:200.000 metrekare; bu alandaki, yapilasmaya agik
alan {dagitim kitlesi (DK)-alani} 160.000 metrekare idi.

2 Danigtay 6'nci Dairesi’nin 29.11.2004 tarih ve E: 2004/3538, K: 2004/6074 sayili karari; Danigtay 6'nci
Dairesi’nin 08.06.2004 tarih ve E: 2003/699, K: 2004/3607 sayili karar!.

30 Danigtay 6’nci Dairesi’nin 20.11.2002 tarih ve E: 2001/4152, K: 2002/5384 sayili karari; Danigtay
6’nci Dairesi’nin 28.03.2002 tarih ve E: 2001/488, K: 2002/1958 sayili karari.

31 Danistay 6'nci Dairesi’nin 14.06.2000 tarih ve E: 1999/2553, K: 2000/3940 sayili karari.

32 Danistay 6'nci Dairesi’nin 18.05.2000 tarih ve E: 1999/2338, K: 2000/3138 sayili karari.

33 Danistay 6’nci Dairesi’nin 26.01.2000 tarih ve E: 1998/6820, K: 2000/396 sayili karar!.
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Bu verilere gére DOP=KK-DK =>(Umumi hizmet alani) DOP=200.000—
160.000=40.000metrekareidi.OrnegimizdekiDOP0=40.000/200.000=0,20’idi.
Ornegimizde, en kesiti 2 metre olan toplam 10 kilometre uzunlugunda
kadastral yol mevcut idi**. 20.000 metrekare kadastral yol oldugundan, bu
alan tescil harici; geriye kalan 180.000 metrekare tescilli idi.

Kadastral yolun olmadiginin varsayildigi hesapta, DOPO %20'dir. Kadastral
yolun mevcudiyeti durumunda DOPO kag olacaktir? Belediyelerin yollardan
DOP kesintisi yapmadan butiin yol miktarini (20.000 metrekareyi) veya kesinti
yaptiktan sonra geriye kalan yol miktarini (6rnekte 16.000 metrekareyi) kendi
adina tescil ettirmesi Danistay’a gore hatalidir®,

Danistay’a gore; toplam 20.000 metrekarelik kapanan kadastral yol
miktari, 40.000 metrekarelik umumi hizmetlere ayrilan alan miktarindan
distldikten sonra DOPO belirlenmelidir: Yani DOP=KK—DK => DOP=200.000—
160.000=40.000 metrekarelik umum? hizmet alanindan, 20.000 metrekarelik
kapanan kadastral yol miktari distlmelidir; (DOP=40.000-20.000=20.000)
hesaba esas umumi hizmet alani 20.000 metrekare olmaldir. DOPO ise,
40.000/200.000=0,20 degil; 20.000/200.000=0,10 (%10) olmalidir.

Anayasa Mahkemesi karari sonrasinda Danistay, DOPO hesabinin
“Duzenlemede kamu alanlarina ayrilan yerler toplamindan, kapanan
kadastral yollar miktari diistildiikten sonra, kalan miktarin DOP olarak parsel
maliklerinden alinmasi” seklinde yapilmasi gerektigi*® yoniindeki ictihadina
devam etmis; “Kapanan kadastral yollarin, diizenleme bdélgesinde umumi
hizmete ayrilan yer bulunmamasi ve/veya parsellerden alinacak herhangi bir
DOP oraninin mevcut olmamasi veya DOP’dan karsilanacak umumi hizmet
alanlarina kapanan kadastral yollarin dahil edilmesi ve umumf hizmet alanlari
kapanan kadastral yollardan karsilandiktan sonra yine de artan kapanan
kadastral yol miktarinin mevcut olmasi halinde, bu kadastral yol miktarlarinin
Tapu Kanunu uyarinca belediye adina tapu siciline tescil edilebilecegini”?’
belirtmistir.

3 Orneklerde, hesaplama kolayligi olmasi maksadiyla, kapanan kadastral yollarin imar yollari ve diger
umumi hizmet alanlari ile cakismadigi/6rtismedigi varsayillmistir.

3 Danistay’in, bu usuliin hatali oldugunu imar Kanunu’nun veya Yénetmeligin hangi maddesine
dayandirdigi anlasilamamaktadir.

36 Danistay 6’nci Dairesi’nin 05.11.2012 tarih ve E: 2009/2723, K: 2012/5600 sayili karari.

37 Danigtay 6’nci Dairesi’nin 05.11.2012 tarih ve E: 2009/2608, K: 2012/5634 sayili karari.
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Danistay, kadastral yollarin neden bu sekilde degerlendiriimesi
gerektigini ise, bir diger kararinda (o6zetle) su sekilde aciklamaktadir:
“Parselasyon®® islemiyle amagclananin; imar plani, plan raporu ve imar
yonetmeligi hikimlerine gore (..) yapi yapmaya elverisli imar parseli
olusturulmasi ve (...) kamu alanlarinin imar parsellerinde olusan deger artisi
karsiliginda diizenlemeye giren parsel maliklerinden bedelsiz olarak alinarak
kamunun eline ge¢mesini saglamak” oldugu belirtilmistir. (Bu agiklamaya biz
de katilmaktayiz.)

Ardindan Yonetmelik’te yer alan konuya iliskin tanimlara yer verilerek
“Dizenleme sahasinda, dizenlemeyi yapan ilgili idarenin kadastral malik
sifati tasimadan parselasyon sonrasinda imar parselinde malik olmasina
Kanun’un 18’inci maddesinin imkan vermedigi; (...) kadastral yollarin, imar
plani 6ncesi umumf hizmet vasfi Gistlenmis “arz pargasinin”, onaylanmis imar
plani kararinda 6ngorilen kullanim amacina uygun sekilde kullanilmasinin
zorunlu oldugu”; “kadastral durumdaki bu yollarin kapatilip ilgili idare adina
ihdas edilerek tescil gdrmesinin, diizenleme sahasinda kadastral asamada
malik olmayan ancak ihdas yoluyla adina tescil yapilan ilgili idarenin, kadasral
tagsinmaz malikleri gibi nitelendirilmesinin s6z konusu olmadig1” belirtilmistir.
(Bu agiklamaya biz de katilmaktayiz.)

Ardindan “(...) daha 6nce genel hizmetler igin kullanilan kadastral
yollarin imar plani karari ile arzdaki fiill kullanimi sona ermekle birlikte;
alanda imar plani ile genel hizmetler kapsamindaki yollar igin tasinmaz
ayrilmasi karsisinda, ihdasen tescil edilen kapanan yollarin diizenleme sonucu
elde edilen umumi hizmetler alanina tahsis edilmesi gerektigi”; “Danistay’in
kapanan kadastral yollarin ilgili idare adina tescil edilmemesini degil, tescil
edildikten sonra parselasyon islemi kapsaminda, kadastral durumda, kadastral
sahadaki kullanilma amacina paralel olarak, uygulama imar plani asamasinda,
diizenleme siniri igerisindeki umumi hizmet alanlari i¢in kullanilmasini, eger
umumf hizmet alanlarindanidarenin elde ettigi tasinmaz daha fazla ise ancak o

38 Danistay kararlarinda, “arazi ve arsa diizenlemesi” terimi yerine daha ¢ok “parselasyon islemi”
teriminin tercih edildigi gérilmektedir. Ancak parselasyon teknik olarak haritayi ifade etmektedir.
Esas icraf islem duzenleme oldugundan, parselasyon islemi yerine mevzu terim olan arazi ve arsa
diizenlemesi teriminin kullaniimasinin daha uygun oldugu degerlendirilmektedir.
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zaman Anayasa Mahkemesi kararina yansiyan diger ihtimaller dogrultusunda
kullanabilecegi, bunun disinda 6zel hukuk rejimi kapsaminda kullanmasi
konusunda (idarenin) bir takdir yetkisinin bulunmadigl’” belirtilmistir. (Bu
actklamaya katilmamaktayiz, nedenleri asagida agiklanacaktr.)

3. KADASTRAL YOLLARIN DUZENLEMEDE DEGERLENDIRILMESi (VE
YOLDAN iHDAS)

Danistay kararinda yer alan “kadastral durumda, kadastral sahadaki
kullanilma amacina paralel olarak, uygulama imar plani asamasinda,
dizenleme sinirt icerisindeki umumi hizmet alanlari i¢in kullaniimasi”
tiimcesinin; kadastral yol (umumf hizmet alani) vasfinin ve Devletin hilkiim ve
tasarrufu altinda olma vasfinin imar plani ile birlikte sona ermesi karsisinda,
mevzuatla gelisen bir degerlendirme oldugu diisiinilmektedir.

Ote yandan; DOP’un Kanun geregi deger artisi karsiligi alinan bir nevi
ayni vergi olduguna deginmistik. Umumi hizmet alani 40.000 metrekare
iken, kapanan kadastral yol miktarinin (6rnegin) 41.000 metrekare olmasi
durumunda, Danistay 41.000 metrekarenin 40.000 metrekaresinin umumi
hizmet alanina tahsis edilmesini, artan 1.000 metrekarenin belediye adina
tescil edilebilecegini séylemektedir.

Fakat bdyle bir durumda diizenlemeye giren tasinmazlardan deger artisi
karsiligi olarak herhangi bir DOP alinmamis olmaktadir. Ornegin diizenlemeye
2.000 metrekare olarak giren bir parsel, diizenlemeden yine 2.000 metrekare
olarak gikmaktadir. Bdyle bir durumda ise yine mevzuat asilmakta, kamu
hizmetine istinaden elde edilen deger artisina karsin herhangi bir geri donis
yapilmamis olmaktadir. Bu durum da mevzuata aykiri bir durum olmaktadir.

3.1. Kadastral yollarin diizenlemede degerlendirilmesi

477'nci sayida, bir bolgenin imar plani kapsamina girmesi neticesinde,
imar ile ilgili is ve islemlerde arttk imar Kanunu hiikiimlerinin tatbik
edilecegi; bu duruma istinaden imar plani uygulama islemi olan arazi ve
arsa duzenlemesinde (gerek Tapu Kanunu’nun, Kadastro ve Tapu Tahriri
Kanunu’nun, Belediye Yapi ve Yollar Kanunu’nun, gerekse Kadastro ve
Tapu Tahriri Nizamnamesi’nin ilgili hikimleri uyarinca) Tapu Kanunu’nun




21’inci maddesi hikminin uygulanmasinin hukuken mimkin olmadigl
degerlendirilmistir.

Mademki Tapu Kanunu’nun 21’inci maddesi dilizenlemede
uygulanamayacaktir; bu durumda imar plani ile kapanan kadastral yollar
hangi isleme tabi tutulacaktir? Bir bolgenin imar plani kapsamina girmesi
neticesinde, imar ile ilgili is ve islemlerde artik imar Kanunu hiikiimlerinin
tatbik edileceginden, sorunun cevabi, imar Kanunu icerisinde yer almaktadir.

imar Kanunu’nun 11/4 iincii maddesinde, “Hazirlanan imar plani sinirlari
icindeki kadastral yollar ile meydanlarin, imar planinin onayi ile bu vasiflarini
kendiliginden kaybederek, onaylanmis imar plani karari ile getirilen kullanma
amacina ‘konu ve tabi’ olacaklar1” hiikmiine yer verilmistir.

Dolayisiyla, sayet bir kadastral yol, imar planinda arz kullanim
fonksiyonu konut/ticaret olan bir alanda kalmis ise, artik kadastral yol olma
vasfini yitirecek ve konut arz kullanimina “konu ve tabi” olacaktir. Arz kullanim
fonksiyonu yesil alan/park alani olarak belirlenen bir alanda kalmis ise, artik
kadastral yol olma vasfini yitirecek ve yesil alan/park alani kullanimina konu
ve tabi olacaktir. Bu durum ne anlama gelmektedir?

Yukarida yollarin, Devletin hikiim ve tasarrufu altinda oldugu, bu
durumun sonucu olarak yollarin kamu mallari arasinda yer aldig;; kamu
mallari kategorisinde ise karayollarinin ve sehir ici yollarin hizmet mal (ve
orta mali), diger yollarin (yayla yollari/dag yollari gibi) orta mali niteliginde
mallar oldugu; bu nedenle yollarin bu vasiflarini devam ettirdikleri miiddetge
ozel milkiyete konu olmayacak (tescil disi) alanlar oldugu belirtilmistir.

imar Kanunu’nun 11/4 incii maddesinde yer alan, “Hazirlanan imar
plani sinirlari igindeki kadastral yollarin, imar planinin onayi ile bu vasiflarini
kendiliginden kaybederek, onaylanmis imar plani karari ile getirilen kullanma
amacina konu ve tabi olacaklar” hiikmu, imar planinin tahsis niteligine vurgu
yapmaktadir.

Maddeye gore, plan sinirlari icerisindeki kadastral yol sayet umumi
hizmet alanlari disinda bir sahaya tekabil etmis ise, artik Devletin hikkim ve
tasarrufu altinda olan yer vasfini “kendiliginden” kaybederek, 6zel milkiyete
konu ve tabi hale gelen bir arz pargasi niteligini kazandigini, artik 6zel mulkiyete
konu ve tescile tabi hale geldigini ifade etmektedir.

imar Kanunu Baglaminda imar Uygulamalarinda Kapanan Kadastral Yollar =
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Turk Medent Kanunu’'nun 999’uncu maddesinde, 6zel miilkiyete
tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlarin, bunlara
iliskin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikca kitilige
kaydolunmayacagi, yani tescil disi olacagi hiikmiine yer verilmistir.

imar Kanunu’nun 11’inci maddesine istinaden, umumi hizmet alanina
“rastlamayan” kadastral yollar bakimindan, imar planinin belediye meclisince
onaylanmasi sonucunda Medeni Kanun’da bahsedilen tescili gerekli ayni
hak dogumu gerceklesmektedir (Kocak, 2013, s. 1). imar plani ile getirilen
kullanma amacina (kendiliginden) konu ve tabi olma demek; bir kadastral yol,
imar planinin belediye meclisince onaylanmasi sonrasinda, planda umumf
hizmet alanlari haricinde kalan bir sahaya tekabil etmis ise, “kadastral
yol” ve “Devletin hikiim ve tasarrufu altinda olma” vasfini “kendiliginden”
kaybederek, 6zel miilkiyetle iktisab edilir alan haline gelmeyi, bunun sonucu
tescil disi olma durumundan “kendiliginden” ¢ikarak tapu siciline zorunlu
olarak tescil edilme kapsamina girmeyi, ayrica bu sahanin plandakiarz kullanim
fonksiyonuna (6rnegin konut kullanimina) tabi olmasini ifade etmektedir.

Kapanan kadastral yol planda umumi hizmet alanlarindan birisine
tekabil etmekte ise, bu durumda yine kendiliginden kadastral yol vasfini
kaybetmekte; ancak Medeni Kanunu’nun 999’uncu maddesine istinaden
tescili gerekli ayni hak kurulmasini gerektiren bir nitelik kazanilmadigindan,
bu sefer 6zel milkiyetle iktisab edilir hale gelmemektedir.

Bu durum; DOPO hesabinda imar planina gére umumi hizmet alanlarina
tekabil etmeyen kadastral yollar ile umumi hizmet alanlarina tekabil eden
kadastral yollarin ayri ayri ele alinmasini gerektirmektedir.

Planda umumfhizmet alanina tekabiil etmis ise, bu halde bu kadastral yol
miktarinin DOPO hesabinda, imar planindaki umumi hizmetlere ayrilan alan
miktarindan dislilmesi gerekmektedir. Zird bu durumda da “kendiliginden”
kadastral yol vasfi kaybedilmekle birlikte; bu kisim 6zel milkiyete tabi hale
gelmemekte, tescil disi kalmaktadir.

Ornegimizdeki 20.000 metrekarelik kapanan yol miktarinin toplam 4.000
metrekaresi imar planinda umumfi hizmet alanlarina tekabl etmekte ise, bu
kisimlardaki kadastral yol vasfi kendiliginden kaybolmakta; ancak bu alan 6zel
miilkiyetle iktisab edilebilir hale gelmemektedir. Medeni Kanun geregi halen
tescile tabi ayni hak dogmamustr.
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Bu nedenle bu kisim dizenlemede DOPO hesabinda dogrudan,
umumi hizmet alanlarindan distlmelidir; yani DOP, 40.000-4.000=36.000
metrekaredir. DOPO ise, 36.000/200.000 = 0,18 (%18) olmalidir.

Dolayisiyla 6rnekteki DOP, Danistay kararina gore hesap edilen %10
degil, yukarida hesap edilen %18 olmalidir. Zira kanun bu sekilde hesabi
Ongoérmektedir.

Peki, imar planinda umumi hizmet alanina tekabil etmeyen 16.000
metrekarelik kapanan kadastral yol miktari nasil degerlendirilecektir?

Dizenlemenin temel girdilerinin  basinda tapu sicili kayitlari
bulunmaktadir (Nikes, 2003, s. 760). Tapu siciline kayith olmayan bir
tagsinmazin diizenleme kapsaminda islem gormesi hukuken miimkiin degildir.
imar planinda umumi hizmet alanlari “haricindeki” bir sahaya tekabiil eden
kadastral yol ise, “Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olma” ve “kadastral
yol” vasfini “kendiliginden” kaybetmekte, plandaki kullanim kararina konu ve
Ozel milkiyete tabi hale gelmekte, bunun sonucu tescil disi olma durumundan
¢ikarak, zorunlu olarak tapu siciline tescil edilme kapsamina girmektedir.

Bu alanlar igin imar Kanunu’nun 11’inci ve Medeni Kanun’un 999’uncu
maddeleri geregi tapu senedi tanzim edilmesi gerekmektedir. Ozel miilkiyete
tabi hale gelen bu alanlarin tapu siciline tescilinin dizenlemeden 6nce
yapilmasi, ardindan diizenlemenin yapilmasi gerekmektedir. Peki bu alanlara
nasil tapu senedi diizenlenecektir?

477'nci sayida, Tapu Kanunu’nun yirurlige girdigi tarihte, 15.12.1934
tarihinde kabul edilen Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu'nun yirirlikte
oldugunu belirtmistik. Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu’nun 45’inci
maddesinde ise, “Bu kanunun nasil tatbik edilecegi bir nizamname ile
gosterilecektir” hiikmi yer almaktadir.

Bu hikme istinaden 05.12.1935 tarih ve 2/3642 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile Kadastro ve Tapu Tahriri Nizamnamesi*® kabul edilmistir.
Nizamname’'nin 27'nci maddesinde “Kdy ve belediye sinirlariiginde kapanmis
yollarla yol fazlalari kdy veya belediye namina tescil olunur. Belediye Yapi ve

3919.12.1935 tarih ve 3186 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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Yollar Kanununa bir madde ilGvesine dair olan 04.07.1934 tarihli ve 2555
numarali Kanun hiikiimleri mahfuzdur” hilkkmiine yer verilmistir.

Tapu Kanunu’nun 21’inci maddesi ile Kadastro ve Tapu Tahriri
Nizamnamesi’nin 27/1’inci maddesi ayni hiikimleri ihtiva etmektedir. Ancak,
uygulamaya esas Nizamname’nin 27/2'nci maddesinde ildveten, “Belediye
Yapi ve Yollar Kanununa bir madde ildvesine dair olan 04.07.1934 tarihli ve
2555 numarali Kanun hiikiimleri mahfuzdur” hiikmi yer almaktadir. Belediye
Yapi ve Yollar Kanunu® ise, ddnemin imar Kanunu’dur.

Bu hiikiim, su anlama gelmektedir: (Tapu/kadastro islemlerinde) Koy ve
belediye sinirlari icinde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kéy veya belediye
namina tescil olunacagini, ancak (imar plani bulunan alanlarda) imar Kanunu
hikiimlerinin mahfuz oldugu; imar mevzuatina iliskin uygulamada, kdy ve
belediye sinirlari icinde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kéy veya belediye
namina tescil olunacagl hikmiiniin “uygulanamayacag)”, imar Kanunu’nun
(6zel hilkmiin) uygulanacagini ifade etmektedir.

Belediye Yapi ve Yollar Kanununa Bir Madde ilavesine Dair 2555 Numarali
Kanun hikmi** mahfuzdur denildiginden; mahfuz olan bu hiilkiim neyi ihtiva
etmektedir?

2555 numarali Kanun hitkmii sdyledir: “imar planinin tatbiki doalyisile
yapilacak istimlaklerde elde kalacak arsa fazlalarile plana uymak icin kapanan
yollari ve meydanlari ve mevcut yollarin yeni plana gore istikametlerinin
degistirilmesi veya daraltilmasi ylzinden hasil olan yerleri vilayetlerde
belediyeler ve Ankarada imar Mudiirliigii alakahlarin rizasi sartile bitisik arsa
ve binalarla stiyulandirilmaksizin yola giden kisimlarla degistirebilecekleri gibi
takdir olunan bedelle alakalilara satabilirler.

icabinda isbu yerleri 14 Haziran 1933 tarih ve 2289 sayili Kanunun birinci
maddesi mucibince sair mahalle gétiirmek suretile de satmaga belediyeler ve
imar Mudurliigi salahiyetlidir.

Alakahlarin mibadele veya takdir ile satisa razi olmadiklari takdirde bu
yerler kanuna tevfikan suyulandirilabilirler. istimlak esnasinda veya ayni mali
sene icinde bedel takdiri ile satis, istimlak igin takdir olunan bedel lizerinden

40.21.06.1933 tarih ve 2433 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
4112.07.1934 tarih ve 2750 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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yapilir. Kapananyollarin metre murabbainin bedeli, yolunikitarafindakiyerlerin
istimlak bedelinin metre murabbal fiatinin vasatisi olarak tayin edilir. Satilacak
yerler, istimlak sahasina bitisik adalarda degillerse slyulandiriimaksizin
istimlak Kanununa goére takdir edilecek bedelle alakalilara satilmalari caizdir.
Aladkahlar muvafakat etmezlerse suyulandirilir”.

Anilan maddenin, 3194 sayili Kanun’un 17’nci maddesine karsilik geldigi
gorilmektedir. Zird mer’i Kanun’un 17’nci maddesinde, “Belediye, kendi mali
olan veya imar planlarinin tatbiki sonucu kamulastirmadan artan pargalarla,
istikameti degistirilen veya kapanan yol ve meydanlarda hasil olan sahalardan
miistakil ingaata elverisli olmayan parcalari, bitisigindeki arsa veya bina sahibine
bedel takdiri suretiyle satmak, gayrimenkul sahiplerinin yola giden yerlerden
dolayi tahakkuk eden istihkaklarini bedel takdiri suretiyle degistirmek ve
komsu gayrimenkul sahibi takdir edilen bedelle satin almaktan imtina ederse,
styulandirip satmak suretiyle imar planina uygunlugunu temin eder.

Bunlardan mistakil insaata elverisli olanlari, kamu yarari igin, belediye
veya valilikge yeri alinan sahislarin muvafakatlari halinde istihkaklarina karsilik
olarak bedel takdiri ve icabinda denklik temini suretiyle degistirmeye belediye
(...) yetkilidir (...)” hiikmi yer almaktadir.

3194 sayih Kanun’un 17'nci maddesinin ilgili kisimlari yeniden
okundugunda “Belediye, kendi mali olan veya imar planlarinin tatbiki sonucu
(...) kapanan yollarda (...) hasil olan sahalardan miistakil insaata elverisli
olmayan pargalari, bitisigindeki arsa veya bina sahibine bedel takdiri suretiyle
satmak, gayrimenkul sahiplerinin yola giden yerlerden dolayi tahakkuk eden
istinkaklarini bedel takdiri suretiyle degistirmek ve komsu gayrimenkul sahibi
takdir edilen bedelle satin almaktan imtina ederse, siyulandirip satmak
suretiyle imar planina uygunlugunu temin eder.” denilmektedir.

Peki, belediye kapanan bir yolu nasil satabilecektir? Belediye, kendine
ait olmayan bir tasinmazi satamaz; bunun yolu, satisa konu olacak olan
kapanan yol alaninin belediyenin miilkiyetine gegcmesinden gec¢mektedir.
Bir tasinmazda satis/temlik/devir islemi yapilabilmesi, o tasinmazin tasarruf
yetkisine Medenf Kanun anlaminda sahip olunmasi halinde miimkiinddir.

imar Kanunu’nun 11’inci maddesi hitkm{i ile Medeni Kanun’un 999 uncu
maddesi hiikmi geregi, umumf hizmet alanina tekabil etmeyen kadastral yol
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artik hem Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olma hem de yol olma vasfini
“kendiliginden” kaybederek, planin onayi ile tescile tabi ayni hak dogmakta;
bu yol pargalari 6zel milkiyete tabi hale gelmektedir.

Bu umumf hizmet alanina tekabiil etmeyen yol pargalarinin, diizenleme
yapilmadan evvel, imar planinin yirirlige girmesi sonrasinda, imar programi
kapsaminda “Tapu Kanunu’nun 21’inci maddesi geregi degil”; Kadastro ve
Tapu Tahriri Kanunu, Kadastro ve Tapu Tahriri Nizamnamesi ve anilan Kanun
ve Nizdmname’nin yaptigl yollamaya istinaden “imar Kanunu’nun 17’nci ve
11’inci maddeleri ile Tirk Medeni Kanunu’nun 999’uncu maddesi geregi”

belediye adina tapu siciline tescili gerekmektedir.

Bu tescilin yapilabilmesi icin ise, yoldan ihdas adi verilen uygulamanin
yapilmasi gerekmektedir (Koktiirk, 2013, s. 18). Ornekteki toplam 16.000
metrekarelik kadastral yol alaninin tapu siciline tescili icin, yoldan ihdas
uygulamasinin yapilmasi zorunludur. Yukarida dar anlamda imar uygulamasina
tekabil eden islemler; 1) ifraz ve tevhid islemi, 2) Arazi ve arsa diizenlemesi
islemi ve 3) Kamulastirma islemi seklinde, esas olarak tg farkli tiirde tezahir
ettigi; ancak dar anlamda imar uygulamasi kapsamina giren, yoldan ihdas adi
ile anilan 4’tinci bir uygulama isleminin daha bulundugundan bahsedilmistir.

iste yoldan ihdas uygulamasinin bu sathada uygulanmasi gerekmektedir.

imar plani sonucunda, tescil disi kadastral yollarin imar adalarina
isabet ederek yol vasfini kaybetmesi ile olusan alanlara “yoldan ihdas alan1”
adi verilmektedir (Peyker, 2007, s. 16). “Yoldan ihdas” ise, 6nceden yol
olmasina karsilk, imar plani ile kapanan yolun, imar planindaki arz kullanim
amacina konu ve tabi olmasina istinaden, plandaki amacina uygun olarak
uygulamaya tabi tutulmasini ifade etmektedir (Yola Terk ve Yoldan ihdas
Haritalarinin Kontroli, 2011, s. 17). Bu islemde kapanan yol nedeniyle olusan
arz parcalarinin tapu siciline tescili maksadi ile yoldan ihdas haritalarinin
yapilmasi gerekmektedir. Bu haritalar sonucunda bu arz pargalarinin belediye
adina tapu katGginin mustakil bir sayfasina kaydi gerekmektedir (Yola Terk
ve Yoldan ihdas Haritalarinin Kontrolii, 2011, s. 18).
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Kadastro parseli
Irnar parseli

Yoldan ihdas, bir imar plani uygulama islemi oldugundan, uygulamanin
imar planina uygunlugunun enciimen tarafindan denetlenerek, yoldan
ihdasin imar planina uygun oldugunun enciimence onaylanmasi durumunda,
yoldan ihdasin 6l¢iimi gerektiren teknik bir ¢alisma olmasi ve ayni zamanda
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tescile tabi olmasi nedeniyle dnce Kadastro Mudurliglince teknik kontrollin
yapilmasi (Yola Terk ve Yoldan ihdas Haritalarinin Kontrolii, 2011, s. 31), teknik
kontrollerde sorun goriilmemesi durumunda tescil icin dosyanin Tapu Sicil
Midurligine gonderilmesi ve tapu siciline bu arz pargalarinin belediye adina
(imar Kanunu’nun 11 ve 17’nci ve Medeni Kanun’un 999’uncu maddeleri
geregi) tescil edilmesi gerekmektedir (Yola Terk ve Yoldan ihdas Haritalarinin
Kontroli, 2011, s. 36).

imar programi kapsaminda bu alanlar tescil edildikten sonra, bu arazi
parcalarinin yoldan ihdasen olusmasina nedeniyle, bdlgede dizenleme
yapilincaya kadar, belediyeler tarafindan satim/devir/temlik konusu
yapilmamasi gerekmektedir.

Zira, Yonetmeligin 32'nci maddesinde, “dlizenleme sahasinda umumf
hizmetlere ayrilan miktarin, diizenlemeye giren alan toplaminin %40’ indan
daha fazla ¢ikmasi halinde, bu miktarin %40’a disirilmesi i¢in 6nce, varsa bu
dizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalarin bu ise tahsis edilecegi; bunlar
yetmedigi takdirde, bu sahada, belediyeye devri miimkin hazine veya 6zel
idare mulkiyetindeki parsellerden (...) umumf hizmetlere rastlayan kisimlarin
belediyeye devirleri saglandiktan sonra ayni maksada tahsis edilecekleri;
bunlar da yetmedigi takdirde, maddede belirtilen siraya gére kamulastirma
yapilacag!” belirtilmistir.

Dolayisiyla DOPO %40'in Uzerinde ¢ikarsa, Yonetmeligin 32'nci maddesi
geregi DOPO’nun %40'in altina duslrilmesi igin, dnce belediye adina tescilli
arazilerin umumi hizmet alanlarina tahsisi gerekmektedir.

Bu nedenle kapanan yollarin umumi hizmet alani haricindeki kisimlarinin
yukarida aktarilan sekilde belediye adina tescili sonrasinda, belediyelerin
alanda diizenleme yapilana ve DOPO belirlenene kadar, ihdasen olusan
tasinmazlarda satis/devir/temlik tasarrufunda bulunmamasi gerekmektedir.

Bolgede dilizenleme vyapilmasi halinde DOPO’nun %40 in altinda
¢tkmasi durumunda (6rnekteki toplam 16.000 metrekare alanh) ihdasen
belediyeye tescil edilen tasinmazlardan dizenlemeye dahil olan diger
tasinmazlardan alinan oranda (6rnekteki %18 oraninda) DOP alinmasi, artan
kismin belediye adina dagitim cetveline dahil olarak tescil edilmesi gerektigi
degerlendirilmektedir.
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Sayet DOPO %40'in Uzerinde cikarsa, belediye tasinmazlari ile diger
tagsinmazlardan %40 oraninda DOP alinmasi; ardindan belediye adina tescilli
taginmazlardan DOPO %40’a disurilene kadar umumi hizmet alanlarina
tahsis yapilmasi, artan tasinmaz miktari bulunmasi halinde dagitim cetveline
alinarak diizenleme sonrasinda belediye adina tescil edilmesi, artan olmamasi
durumunda belediye tasinmazlarinin tamaminin umumi hizmet alanlarina
tahsisi gerektigi degerlendiriimektedir.

SONUC

Uygulamada, imar plani ile kapanan kadastral yollarin belediye adina
tesciline dayanak olarak Tapu Kanunu’nun 21’inci maddesi gosterilmektedir
(Isleyici, 2012, s. 21). Mahkemelerin de uygulayicilar gibi Tapu Kanunu’nun
21’inci maddesinin imar plani ile kapanan yollarin belediye adina tapu siciline
tesciline dayanak oldugunu kabul ettikleri gortilmektedir. Ancak hem 477’nci
sayida hem de bu yazida arz edilmeye calisildigi Gizere, imar plani ile kapanan
yollarin tescilinin dayanaginin Tapu Kanunu’nun 21’inci maddesi olmadigi
gorulmektedir. Bu bakimdan, her seyden evvel, Danistay’in tescile dayanak
olarak Tapu Kanunu’nun 21’inci maddesini esas almasinin yerinde olmadigi
degerlendirilmektedir.

ikinci olarak; Danistay, (DOPO miktarindan fazla kapanan yol miktari
olmasi durumunda) yoldan ihdasin ve arz pargasinin ilk tescilinin diizenlemeye
iliskin tescil ile yapilacagini 6ngormektedir. Ancak, bir tasinmazin diizenlemede
dagitim cetveline dahil olabilmesi igin, bu taginmazin tapu senedinin mevcut
olmasi gerekmektedir. Kapanan yollara iliskin tapu senedi mevcut olmadigi
surece, (kapanan yol miktari DOP miktarindan fazla olsa dahi) bu yollarin
diizenlemeye dahil olmasi ve diizenlemeden tescil edilmek tizere ¢ikmasi sekli
ve maddi hukuk bakimindan mimkin degildir.

2 Dayanak mevzuat farkli oldugu gibi, uygulanan mevzuatin sonuclari da farkhdir. Ornegin miicavir
alan sinirlari igerisinde kalan bir kdyln bulundugu boélgede kapanan kadastral yollarin, Tapu Kanunu
dayanak alinarak tescili durumunda, bu yollar Belediye adina degil, K6y adina tapuya tescil edilecektir.
Fakat Medenf Kanun ve imar Kanunu hiikiimleri esas alindiginda ise, bu yollar kdy adina degil, belediye
adina tescil edilecektir. Bizim diisiincemiz, bu yollarin Medeni Kanun ve imar Kanunu hiikiimleri esas
alinarak tescil edilmesi, bu tescilin ise imar hukuku yetkisini kullanan belediye adina yapilmasi gerektigi
yoniundedir. Zira 3194 sayili Kanun’un 17’nci ve 18’inci maddelerini uygulama yetkisi belediyelere aittir.
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Ayrica Danistay, kapanan kadastral yollarin diizenlemede umumf hizmet
alanlarina dahil edilmesini ve ardindan DOPO hesaplanmasi gerektigini
sdylemektedir. Fakat ne imar Kanunu’nda ne de Yénetmelik’te bu usuliin
uygulanacagl yazmamaktadir (Koktiirk, 2003, s. 9). Boyle bir durum ise
uygulayicilarda, yarginin idarenin yerine ge¢mek bir yana, yarginin adeta
mevzuat koyucunun yerine gecerek karar verdigi izlenimi olusturmakta ve
elestirilmektedir (Uzun, 2012, s. 27), (Ulki, 2012, s. 27). Danistay “daha 6nce
genel hizmetler i¢in kullanilan kadastral yollarin imar plani karari ile arzdaki
fiili kullanimi sona ermekle birlikte; ihdasen tescil edilen kapanan yollarin
diizenleme sonucu elde edilen umumi hizmetler alanina tahsis edilmesi
gerektigi”ni sdylemektedir. Arastirmalarimizda bitiin kadastral yol miktarinin
umumf hizmet alanina dahil edilmesine dair bu gereklilige iliskin bir kuralin
bulundugunu heniz tespit edemedik; arastirmalarimiza gore islemlerin bir
Ust baslikta aciklandigi sekilde yapilmasi gerektigi sonucuna varilmistir.

Diger yandan Danistay, “umumi hizmet alanlarindan, idarenin elde ettigi
tasinmaz daha fazla ise, ancak o zaman Anayasa Mahkemesi kararina yansiyan
diger ihtimaller dogrultusunda bu alanlari kullanabilecegi, bunun disinda 6zel
hukuk rejimi kapsaminda kullanma konusunda (idarenin) bir takdir yetkisinin

= on

bulunmadigi”’ni ifade etmektedir.

Danigtay’a gore, ornegin plandaki umumf hizmet alani miktari 40.000
metrekare iken, kapanan kadastral yol miktari 41.000 metrekare ise, 41.000
metrekarelik kapanan yol miktarinin 40.000 metrekaresi umumi hizmet
alanlarina tahsis edilmeli, artan 1.000 metrekare Tapu Kanunu’nun 21’inci
maddesi kapsaminda belediye adina tescil edilebilecektir.

Ancak bdyle bir durumda, hem tapu senedi bulunmayan bir alan
diizenlemeye dahil olacak, hem de diizenlemeye giren diger tasinmazlarin
hi¢ birisinden DOP alinmamis olacaktir ki; tapu senedi olmayan alanin
dizenlemeye dahil olmasi mevzuata aykiri oldugu gibi; dizenlemeye dahil
olup, gerek imar plani gerekse dizenleme sonucu olusan deger artisinin®
DOP alinmayarak kamuya aktarilmamasi da mevzuata aykiri bir durum
olusturacaktr.

43 Deger artigi ve rant konusunun bir baska yazida ele alinmasi planlanmaktadir.
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Bu kapsamda, imar plani ile kapanan kadastral yollarin diizenlemeye
dahil olmasi ve bu diizenlemede degerlendirilmesinin, bir st bashkta arz
ve izah edilmeye calisilan sekilde yapilmasinin gerektigi; bu minvalde gerek
uygulamanin, gerekse Danistay’in olaya yaklasiminin maddi ve sekli hukuk
bakimindan mevzuatla uyusmadigi degerlendirilmektedir.
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