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1- Yoldan ihdas islemi Nedir? Hukuki Dayanaklar1 Nelerdir?

Yol, yol fazlalar1 ve meydanlarin kapanmalar1 halinde bulunduklar1 kdy veya belediye
tiizel kisilikleri adina tescil edilmelerine yoldan ihdas denir. Kapanan yol ve yol fazlalar1 2644
sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesine gore; kapanan meydanlar ise 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 16. maddesi ve bu maddeyi a¢iklayan Tasinmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve
Kontrol Isleri Hakkinda Yonetmelik’in 12. maddesine gore bulunduklari yere gore belediye
veya koy tiizel kisilikleri adina tescil edilirler.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin (TKGM) 2025/4 sayil1 “Tescile Konu Harita
ve Planlarin Yapimi ve Kontrol Genelgesi’nde yoldan ihdas islemi; “Yoldan Ihdas Haritalar1”
bashig1 ile Genelge’nin 28 ve 29. maddelerinde ayr1 bir boliim olarak diizenlenmis ve sz
konusu Genelge’nin 28. maddesinde “Kapanan yollar ve yol fazlalari 2644 sayili Tapu
Kanunu'nun 21. maddesine gére; meydanlar ise 3194 sayili Imar Kanunu'nun 11 ve 17.
maddeleri geregi ihdas edilebilir.” denmistir.

S6z konusu Genelge’nin bu hiikmiinde meydanlar bakimindan 3194 sayili imar
Kanunu’na atif yapilmis olmakla birlikte imar Kanunu’nda kapanan meydanlarin tescilinden
ziyade belediyelerce nasil tasarruf edilecegi ve ne sekilde ozel miilkiyete gegirilecegi
diizenlenmis olup; yukarida belirttigimiz gibi kapanan meydanlarin tescili bakimimdan dayanak
hukuki sebep 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 16. maddesi ve Tasinmaz Mallarin
Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkinda Yénetmelik’in 12. maddesidir.

Nitekim TKGM’nin “Hazine Adma Idari Yoldan Yapilacak Tescil” konulu miilga
1996/6 sayili Genelgesi’nde “Kadim yol ve meydanlarin kapanmasiyla olusan alanlar ve yol
fazlalarimin (6zel kanunlar uyarinca Maliye Hazinesi adina tescili zorunlu bulunanlar harig)
2644 Sayili Kanunun 21 inci ve 3402 Sayili Kanunun 16/A maddeleri uyarinca sinirt iginde
bulundugu belediye veya koy tiizel kisiligi adina tescil edilmesi gerektiginden, bu gibi yerlerin
Hazine adina tesciline yonelik talepler karsilanmayacaktir.” denilerek meydanlar bakimindan
konu ayrica belirtilmistir.

Yukarida belirtilen hiikiim, halen yiirlirliikte olan TKGM’nin 2013/11 sayili
Genelgesi’nde “2644 Sayili Kanun'un 21 inci ve 3402 Sayili Kanun'un 16/A maddeleri
uyarinca smirt iginde bulundugu belediye veya kéy tiizel kisiligi adina tescil edilmesi gereken
verlerin Hazine adina tesciline yonelik talepler karsilanmayacaktir.” seklinde yeniden
diizenlenerek kapanan yollar, yol yol fazlalar1 ve meydan niteligindeki alanlarin, kanuni
sartlarin olugsmasi halinde sinirlar1 igerisinde bulunduklar1 belediye veya koy tiizel kisiligi adina
tescil edilmelerinin hukuki dayanaklar1 agik¢a ortaya konulmustur.

Yiiriirliikte bulunan 3194 sayili Imar Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu ve 3402 sayili
Kadastro Kanunu disinda kalan dnceki mevzuat hiikiimleri de incelendiginde (2555 sayili
Kanun ile degisik 10.06.1933 tarihli ve 2290 sayil1 Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu’nun Ek 1.
maddesi, 05.12.1935 tarihli Kadastro ve Tapu Tahriri Tiiziigii’niin 27. maddesi, 09.07.1956
tarihli ve 6785 sayili Imar Kanunu’nun 41. maddesi), meydanlarin “yol gibi” degerlendirilerek
yol ve yol fazlalariyla ayni hukuki rejime tabi tutuldugu goriilmektedir.
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Ogretide, 2644 sayili Tapu Kanunu ile 3402 sayili Kadastro Kanunu'nda yer alan s6z
konusu diizenlemelerin yalnizca ilk tesis kadastrosu calismalarinda uygulanabilecegi, bu
nedenle genel nitelikte kurallar olarak degerlendirilemeyecegi yoniinde azinlikta kalan goriisler
ileri sliriilmiistiir.

Buna karsilik, anilan kanun hiikiimleri; uzun yillara yayilan yargi igtihatlar1 (Danistay,
Yargitay ve Anayasa Mahkemesi kararlari) ile idari diizenlemeler (Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin
diizenlemeleri ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’niin 1477, 1498, 1996/6 ve 2013/11
sayil1 Genelgeleri ile cesitli 6zelgeleri) birlikte degerlendirildiginde; kapanan yollarin, yol
fazlalarinin ve meydanlarin belediye veya koy tiizel kisilikleri adina tescilini dngoéren 2644
sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesi ile 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 16. maddesindeki
diizenlemelerin yalnizca kadastro islemlerine 6zgili olmay1p, tasinmazlara iligkin tim uygulama
alanlarinda islerlik kazanan genel nitelikte hiikiimler oldugu sonucuna varilmaktadir.

Ote yandan, 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesinde yol fazlalarinin da yollarla
ayn1 hukuki statii i¢inde degerlendirildigi agik¢a diizenlenmistir. Madde metninde yer alan “yol
fazlalar1” ibaresinden yol artiklar1 anlagilmalidir. Bir tasinmazin yol fazlasi olarak
nitelendirilebilmesi i¢in, 6nceden yol niteliginde bulunmasi veya tahsis ya da kamulastirma gibi
islemler sonucunda yol olarak belirlenmis olmasina ragmen, daha sonra yol sinirlar1 disinda
kalmig olmasi gerekir. Bunun yaninda, yolun daraltilmasi veya giizergdhinin degistirilmesi
sonucunda fiilen yol niteligini kaybeden alanlar da yol fazlasi kapsaminda degerlendirilmelidir.

2- Yoldan Ihdas Isleminde Yol, Yol Fazlalar1 ve Meydanlarin “Kapanmas1”
Kavramindan Ne Anlasilmahdir?

"Kapanma" kavramindan, yolun, yol fazlasinin veya meydanin fiilen kapatildigi,
kullanilmadig1 ya da terk edildigi sonucu ¢ikarilmamalidir. Burada kastedilen kapanma, fiili
degil hukuki nitelikte bir kapanmadir ve bu durum ancak plan uygulamalariyla gerceklesebilir.

Bu kapsamda "plan" kavramindan; uygulama imar plani, mevzi imar plani ile bunlarin
revizyon, ilave ve tadilat planlar1 anlasilmalidir. Zira yoldan ihdas islemi, en az bir imar parseli
olusturulmasina yonelik parsel bazli bir plan uygulamasimna dayandigindan, islemin hukuki
dayanagmin en az 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plan1 veya bu nitelikteki planlar olmasi
gerekir. Ancak bu planlar esas alinarak yolun hukuken kapanip kapanmadigi belirlenebilir.

Buna karsilik nazim imar plani1 veya daha kiigiik 6lgekli planlara dayanilarak yoldan
thdas islemi yapilamaz. Ayrica burada "plan" kavrami kapsaminda yol istikamet planlari, kdy
yerlesim planlari, arazi toplulagtirma planlar1 ve kamulastirma planlar1 da degerlendirilmelidir.
Bu planlar bakimindan da yolun hukuken kapanip kapanmadigi, ilgili plan kararlar1 esas
aliarak tespit edilir.

Bu degerlendirmeler 1s181inda kural olarak, plan1 olmayan alanlarda yapilacak ihdas
talepleri karsilanmaz. Bu tiir talepler, kadastro miidiirliiklerince Tapu Planlar1 Tiiziigii’ntin 11.
maddesi geregince reddedilmelidir. Bu c¢ergevede, fiilen kapandigi gerekgesiyle yol, yol
fazlalar1 ve meydanlarin kdy veya belediyeler adina tescili miimkiin olmayip bu durumda tescili
isteyen idarelerin; ilgili alanlarin kapandigina dair kesin bir tespit hilkkmiinii ve/veya kesinlesmis
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bir tescil hilkmiinii iceren mahkeme kararini kadastro ve tapu miidiirliiklerine ibraz etmeleri
sarttir.

3- “Plansiz Alanlarda Ihdas Talepleri Kabul Edilmez” Kurahnmn Istisnalari
Nelerdir?

Plansiz alanlarda ihdas taleplerinin kabul edilmeyecegine iliskin kuralin esas itibariyla
iki istisnast bulunmaktadir. Ilk istisna, kamulastirma yoluyla elde edilmis bir yolun
giizergahinin degistirilmesi sonucunda yol niteligini kaybeden kismin ihdasina iliskindir. Bu
durumda, tasinmazin yol vasfin1 kaybetmesi kamulastirma isleminin dogal bir sonucu
oldugundan, imar plam sart1 aranmaksizin ihdas islemi kamulastirmay1 gergeklestiren idare
adina yapilir.

Ikinci istisna ise ilk tesis kadastrosu sirasinda kapanan yol, yol fazlasi ve meydanlarin
tesciline iliskindir. Ilk tesis kadastrosunun temel amaci, zemindeki fiili durumu en kisa siirede
hukuki statliye kavusturarak modern tapu sicilinin olusturulmasii saglamaktir. Bu itibarla,
kadastral tasfiyenin dogal bir sonucu olarak, kurulus kadastrosu ¢alismalar1 sirasinda plan
geregi kapanma kosulu aranmaksizin fiilen kapanmis yol, yol fazlalar1 ve meydanlar, kadastro
ekiplerince resen belirlenerek bulunduklar yere gore ilgili kdy veya belediye tiizel kisiligi adina
tescil edilir.

Bagka bir ifadeyle, ilk tesis kadastrosu sirasinda bir yolun fiilen terk edildiginin veya
giizergah degisikligi nedeniyle eylemli olarak kullanilmadigiin tespit edilmesi halinde, bu
yerlerin tahdit, tespit ve tescili resen kdy veya belediye tiizel kisiligi adina yapilmalidir. Nitekim
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’ntin 20.05.1968 tarihli ve 1404 sayili Genelgesi'nde de
ayni ilke benimsenmis; ilk tesis kadastrosundan once kapanmis ve belediyeler tarafindan
ticilincii kisilere satilmis ihdasa konu yerlerin bulunmasi halinde, bu tasinmazlarin kadastro veya
tapulama tespitlerinin, taginmazi satin alan kisiler adina yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

4- Plan Kapsamina Alinan Her Yol, Yol Fazlas1 ve Meydan Thdas Edilir Mi?

Bu soruya hayir cevabi1 vermek gerekir. Zira, 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 999.
maddesi uyarinca, 6zel miilkiyete tabi olmayan tescil harici alanlar ancak tescili gerektiren bir
hakkin dogmasi halinde tapu siciline tescil edilebilir. Bu nedenle kapanan yol, yol fazlalar1 ve
meydanlarin ihdasen tescili, ancak uygulama imar plani, kamulastirma plan1 vb. planlarda
tescile tabi bir kullanim alanina isabet etmeleri halinde miimkiindiir. Baska bir anlatimla, s6z
konusu alanlarin planda tahsis edildikleri kullanim amacinin tapu siciline tescili gereken bir
tasinmaz niteliginde olmasi gerekir.

Konuyu kamulastirma planlar1 bakimindan bir 6rnekle agiklamak gerekirse; kapanan
kadastral yollarin, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii (DSI) tarafindan hazirlanan kamulastirma
planinda baraj golii altinda kalmas1 durumunda, bu alanlar yoniinden tescili gerektirici bir hak
dogmaz. Clinkii kapanan yol, baglangicta tescil harici bir alan iken plan uygulamasi sonucunda
yine tescil harici nitelikte olan g6l alanina donlismektedir. Dolayisiyla bu alanlarin ihdasen
tescili miimkiin degildir. Buna karsilik, kamulastirma planinda kapanan yol, yol fazlasi veya
meydanin; okul alani, garaj alani, atdlye alani, depo alan1 gibi tapu siciline tescili gereken bir
kullanim alanina isabet etmesi halinde, bu kisim yoniinden tescili gerektirici hak dogmus olur.
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Bu durumda, s6z konusu alanlar ilgili kdy veya belediye tiizel kisiligi adina ihdasen tescil
edilebilir.

Kamulastirma planlar1 bakimindan agiklanan ilkeler, genel hatlariyla imar planlar
acisindan da gegerlidir. Bununla birlikte, imar uygulamalarinda dikkate alinmasi gereken
onemli bir farklilik bulunmaktadir. Zira kadastral yollar ve meydanlar yoniinden, 2644 sayili
Tapu Kanunu'na nazaran &zel kanun niteliginde olan 3194 sayili Imar Kanunu'nda 6zel bir
diizenlemeye yer verilmistir. Kanunun 11. maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca, imar plant
sinirlart igerisinde kalan kadastral yol ve meydanlar, planin onaylanmasiyla birlikte bu
niteliklerini kendiliginden kaybetmekte ve imar planinda 6ngoriilen kullanim amacina tabi héle
gelmektedir.

Bu diizenleme uyarinca, imar planinda 6zel miilkiyete konu olabilecek imar adalarina
isabet eden kadastral yol ve meydanlarin ihdas edilerek tescili miimkiin bulunmaktadir. Buna
karsilik, imar planinda imar yollarina, genel hizmet alanlarina veya kamu hizmet yerlerine
rastlayan kapanan yol, yol fazlalar1 ve meydanlarin ihdas edilerek tescili s6z konusu degildir.
Dolayisiyla, bir kadastral yolun ihdasi yalnizca imar planinda konut, ticaret, sanayi gibi 6zel
miilkiyete konu olabilecek imar adalarina isabet eden kisimlar1 bakimindan miimkiindiir.

Buna karsilik, kapanan kadastral yollarin, yol fazlalarinin ve meydanlarin imar planinda
park, egitim alani, saglik alani, karakol yeri, ibadet yeri, mesire alani gibi genel hizmet alanlari
veya kamu hizmet yerlerine rastlayan boliimleri bakimindan ayrica ihdas ve tescil islemi
yapilmasina gerek bulunmamaktadir. Bu alanlar, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 11. maddesinin
dordiincii fikras1 geregince planin onaylanmasiyla birlikte kendiliginden imar planinda
belirlenen kullanim amacina doniismektedir.

Bu yaklagim, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 2025/3 sayil1 Genelgesi'nin 28.
maddesinin yedinci fikrasinin son ciimlesinde de agikca ifade edilmistir. Anilan diizenlemede,
"Bu islemler de 3194 sayili Kanunun 18 inci maddesinde tanimlanan diizenleme ortaklik payina
konu alanlarda kalan kisimlar bu Genelgenin 29 uncu maddesinin birinci fikrasina gére tescil
edilir." hilkmiine yer verilmek suretiyle, diizenleme ortaklik payr kapsaminda kalan alanlarin
tescil usulii ayrica gosterilmistir.

Aym dogrultuda, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi Yerel Y&netimler
Genel Miidiirligti’niin 16.04.2021 tarih ve 02774803 sayil1 6zelgesinde de imarl alanlarda
bulunan kapanan yol ve yol fazlalarinin, kamu kullanimina ayrilmamis olmalar1 kosuluyla
belediyeler tarafindan 6zel miilk niteliinde tasarrufa konu edilebilecegi belirtilmistir. Bu gortis
de imar planinda 6zel miilkiyete konu olabilecek alanlara rastlayan kapanan yol ve yol
fazlalarinin ihdas ve tesciline imkan tanindigini, buna karsilik kamu hizmetine ayrilan alanlar
bakimindan ise 3194 sayili Kanun'un 11. maddesinin dérdiincii fikrasi geregince ayrica ihdas
ve tescil yapilmasina gerek bulunmadigini teyit etmektedir.

Her ne kadar genel (umumi) hizmet ve kamu hizmet alanlarinin artik tapuya tescil
edilebildigi dikkate alinarak, imar planinda bu alanlara rastlayan yol, yol fazlalar1 ve meydanlar
bakimindan da tescili gerektirir bir hak dogdugu ileri siiriilebilirse de bu goriisiin hukuki bir
dayanagi bulunmamaktadir.
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Oncelikle belirtmek gerekir ki, imar planinda genel (umumi) hizmet veya kamu hizmet
alanlarmna isabet eden yol, yol fazlalar1 ve meydanlarin bu kisimlari, 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 11. maddesinin doérdiincii fikrasi uyarinca herhangi bir isleme gerek kalmaksizin
imar planinda 6ngoriilen kullanim amacina tabi hale gelir. Baska bir ifadeyle, s6z konusu
alanlar kendiliginden kamu mali niteligi kazanir ve imar planinda 6dngdriilen kamusal amaca
tahsis edilir. Bu itibarla, yalnizca bu kamusal alanlarin tapuya tescil edilebilir hale gelmis
olmasi, yol, yol fazlalar1 ve meydanlarin da ayrica tescil edilmesini gerektiren yeni bir hukuki
sonu¢ dogurmamaktadir.

Diger yandan, diizenleme ortaklik paylarindan (DOP’tan) karsilanan bu alanlarin
belediye veya hazine gibi kamu idareleri adina tescil edilmesi, bu idarelere s6z konusu
tasinmazlar {izerinde 6zel miilkiyet hiikiimlerine gore serbestce tasarruf etme yetkisi vermez.
Zira 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18/3. maddesi ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelik’in 3/¢ maddesi uyarinca DOP kapsaminda elde edilerek belediye adina tescil edilen
bu alanlar, bolgede yasayan insanlarin ortak kullanimi disinda higbir fonksiyon igin
kullanilamaz. Dolayisiyla tescil islemi, tapu siciline iliskin idari bir kayit niteligi tagimakta
olup, tasinmazin hukuki statiisiinii degistirmemektedir.

Esasen, 2019 yili oncesinde 3194 sayili Imar Kanunu’nun gerek 18. maddesi
kapsaminda resen yapilan imar uygulamalar1 gerekse 15 ve 16. maddeleri uyarinca ilgililerinin
talebi lizerine yapilan ifraz, tevhit, terk islemleriyle olusan genel hizmet alanlar1, kural olarak
tapu siciline tescil edilmemekteydi. Bunun nedeni, bu alanlarin kamu mali niteligini tagimasi
ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 715 ve 999. maddeleri geregince 6zel miilkiyete konu
olamamalariydi. Bu nedenle s6z konusu alanlarin tapu siciline kaydedilmesi de (zaten 6zel
miilkiyete konu edilemeyeceklerinden hareketle) miimkiin goriilmemekteydi.

Ancak, 04.07.2019 tarihli ve 7181 sayili Kanun ile degistirilen 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. maddesinin dérdiincii fikrasinda yer alan, “Ugiincii fikrada belirtilen, bélgenin
ihtiyacina ayrilan alanlardan belediye hizmetleri ile ilgili olanlar bu amaglarla kullanilmak
kaydiyla ilgili belediyesi adina, diger alanlar ise imar planindaki kullamim amact
dogrultusunda bu amaci gergeklestirecek olan idareye tahsis edilmek iizere Hazine adina tescil
edilir.” hiikkmii ile genel hizmet alanlarinin tapuya tescil edilmeleri kabul edilmistir. Ayrica
hangi kamusal alanlarin hangi idare adina tescil edilecegi hususu da Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 17. maddesinin dordiincii fikrasinda ayrintili olarak
diizenlenmistir.

S6z konusu degisiklik uygulama bakimindan 6nemli bir ihtiyac1 karsilamistir. Zira
ozellikle belediyeler tarafindan park, yesil alan, pazar yeri, otopark ve benzeri genel hizmet
alanlarinda gergeklestirilen yatirimlar ve projeler kapsaminda, ¢esitli bakanliklar ile diger kamu
kurum ve kuruluslarinca bu sahalarin tapu kaydinin ibrazi talep edilmekteydi. Ancak bu
alanlarin tapuya kayitlh olmamasi, uygulamada 6nemli gecikmelere ve idari sorunlara yol
agmaktaydi. Ozellikle park, yesil alan, meydan ve benzeri kamusal alanlarda gerceklestirilen
rekreasyon amach giiniibirlik tesislerin yapimi, bu alanlarin tahsisi, kiraya verilmesi, ihale
edilmesi veya yap1 ruhsatina konu edilmesi gibi islemlerde tapu kaydinin bulunmasi fiilen
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zorunlu hale gelmekteydi. 2019 yilinda yapilan degisiklikle getirilen tescil imkani, bu uygulama
sorunlarinin giderilmesini saglayan yerinde bir diizenleme olmustur.

Bu sorun, yillar 6nce 8 Temmuz 2009 tarihinde kaleme aldigimiz “TAPU PLANLARI
TUZUGU'NUN GETIRDIKLERI” baslikli makalemizin iiciincii boliimiinde, “Tescile Tabi
Olmayan Tasinmazlarda Tapu Planlarinin Yapilmast” basghigi altinda ele alinmisti. Anilan
boliimde su degerlendirmelere yer verilmisti:

“.....Ozellikle park ve yesil alan gibi tescile konu olmayan sahalarda, belediyelerin
gerceklestirecekleri bazi yatirimlar i¢in kullanacaklart kredi teminati kapsaminda, bu yerlerin
kendi adlarina tapuya tescil edilmesi yoniinde talepler ortaya ¢ikabilmektedir. Bu tiir alanlarin
belediyeler adina tescil edilmesinde, imar planindaki kullanim amacina aykirt diismemek ve
ozel miilkiyete konu olmayacak gsekilde kullaniimak kosuluyla hukuki bir sakinca
bulunmamaktadir. Ornegin, park alanlarinda havuz ve benzeri tesislerin yapilmasi veya yesil
alanlarda sportif faaliyetlerde kullanilacak arag ve gereglerin temini amaciyla, bu alanlarin
plandaki kullanim amacina uygun bicimde (park veya yesil alan vasfiyla) belediyeler adina
tescili miimkiindiir. Ancak tescil, park veya yesil alan niteligi korunarak yapilmali; ayrica
tasinmazin satisa konu edilemeyecegi hususu beyanlar hanesinde agik¢a belirtilmelidir. Buna
karsilik, belediyelerin bu alanlarin genel hizmet alani niteligini ortadan kaldiracak ve ozel
miilkiyete konu olabilecek yapi ve tesisler olusturulmasina yonelik tescil taleplerinin ise
reddedilmesi gerekir....”

Bu degerlendirmelerle, s6z konusu makalemizde o tarihte uygulamada karsilasilan
onemli bir soruna dikkat ¢ekilmis ve ¢6ziim Onerileri ortaya konulmustu.

Bu cercevede, genel hizmet alanlart ile kamu hizmet yerlerinin ilgili kamu idareleri
adina tescil edilmesi, bir¢ok bakimdan isabetli olmustur. Ancak bu tescil, kamu idarelerine s6z
konusu taginmazlar tizerinde 6zel hukuk hiikiimlerine gore serbestge tasarruf edebilecekleri bir
0zel miilkiyet hakki bahsetmemektedir. Tescilin temel amaci; bu parsellerin kayit altina
alinmasi, etkin bigimde izlenmesi ve kamu hukuku kurallar1 ¢ercevesinde yiiriitiilen belediye
hizmetlerinin hukuki altyapisinin gii¢lendirilerek tahkim edilmesidir.

Bununla birlikte, belediyelerin genel ve kamu hizmet alanlari iizerinde klasik anlamda
0zel miilkiyet hakkina sahip olduklari sdylenemese de kamu hukuku kurallarindan kaynaklanan
yonetim, gdzetim, koruma ve kamu yararia uygun kullanimin saglanmasina yonelik yetki ve
sorumluluklar1 bulunmaktadir. Bu kapsamda belediyeler, s6z konusu alanlar hakkinda idari
kararlar alabilmekte, bunlar1 dogrudan uygulayabilmekte ve bu taginmazlara yonelik haksiz
miidahalelerin 6nlenmesi amaciyla adli ve idari merciler nezdinde gerekli hukuki yollara
bagvurabilmektedir.

Sonug olarak, genel hizmet alanlar1 ile kamu hizmet alanlarindan bazilarinin belediyeler
adina tescili, 6zel hukuk anlaminda bir miilkiyet hakki tesis eden bir islem degil; kamu hukuku
ilkeleri dogrultusunda kamu mallarinin yonetimini ve korunmasini saglamaya yonelik normatif
bir diizenlemedir. Bu itibarla, kapanan kadastral yollarin, yol fazlalarinin ve meydanlarin imar
planinda 6zel miilkiyete konu olamayacak genel hizmet alanlar1 veya kamu hizmet alanlarina
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isabet eden kisimlarinin miistakil olarak tescil edilmesi s6z konusu olmayacaktir. Bu alanlar,
imar planinda tahsis edildikleri genel hizmet veya kamu hizmeti kullanim amacina uygun
olarak, ilgili kamu idaresi admna tescil edilmek suretiyle dogrudan kamu mali niteligini
kazanacak ve iglemin dogal sonucu olarak bu sahanin adina tescil edilecegi idarenin kamu
mallar1 arasinda yer alacaktir.

5- Yoldan ihdas islemi Ne Degildir?

Tapu ve kadastro mevzuati ile uygulamasi bakimindan yoldan ihdas islemi, esas
itibartyla kapanan yollarin, yol fazlaliklarinin ve meydanlarin tapu siciline kaydedilmesini ifade
eden teknik bir islemdir. Bu itibarla, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve heniiz tapu
siciline kayith olmayan tescil harici alanlarin herhangi bir plan uygulamas: veya baska bir
hukuki sebebe dayanilarak ilk defa tapuya kaydedilmesi, bir “ihdas” veya “yoldan ihdas” islemi
degildir.

Bu ¢ercevede uygulamada kullanilan “dereden ihdas” gibi ifadelerin hukuki ve teknik
terminoloji bakimindan dogru olmadig: belirtilmelidir. Zira tescil harici alanlarin ilk defa tapu
siciline kaydedilmesi bir ihdas islemi degil, niteligi itibartyla “idari yoldan tescil” islemidir.
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi’niin 2025/4 sayili Genelgesi’nde “ihdas haritalar1”
tanimlanirken “dereden ihdas” ifadesine yer verilmis olmasi da bu yoniiyle kavramsal agidan
isabetli degildir.

Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin tapuya kaydedilmesi, yoldan ihdas
isleminden farkli olarak, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 2013/11 sayili Genelgesi
kapsaminda diizenlenen “idari yoldan tescil” usuliine tabidir. Bu usul, Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigii uygulamasinda yoldan ihdas islemlerinden bagimsiz olarak ele alinmis; kamu
kurum ve kuruluslarina ait yerlerin tesciline iligkin 6zel esas ve usuller 6ngoéren 2013/11 say1lt
Genelge ile ayr1 bir idari siire¢ seklinde diizenlenmistir. Dolayisiyla, devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerlerin tapuya kaydedilmesi, yoldan ihdas islemine iliskin kurallara degil,
anilan Genelgede 6ngoriilen miinhasir ilke ve kurallara gore yiiriitiilmektedir.

Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin imar uygulamasina alinmasinda nasil
hareket edilmesi gerektigine iliskin ilke ve kurallar1 ele aldigimiz “DEVLETIN HUKUM VE
TASARRUFU ALTINDAKI YERLERIN IMAR UYGULAMASINA ALINMASI’ isimli
makalemizi 29 Agustos 2011 tarihinde yayinlamis ve uygulamada parselasyon isleminin tescili
asamasinda bu tiir yerlerin dogrudan hazine adina tescili yerine ileride ortaya ¢ikabilecek
riskleri bertaraf etmek adina bu tiir alanlarin imar uygulamasindan once idari yoldan hazine
adina tescil edilmeleri gerektigini vurgulamistik.

Bununla birlikte, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler imar uygulamasina
alinmadan 6nce idari yoldan hazine adina tescil edilmesi gerekmekteyken 22.02.2020 tarihli
Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 34. maddesiyle “Diizenlemeye giren
tescil harici arazilerin tescili, parselasyon planmi ile birlikte aymi anda yapilabilir.” hikmi
getirilerek biirokrasi ve kirtasiyeciligi azaltarak islemleri hizlandirmak i¢in bu tiir alanlarin imar
uygulamasinin tescili ile ayn1 anda tescili miimkiin kilinmistir.

Ancak burada da 6nceki makalemizde ¢ekince koydugumuz bu tiir alanlarin milli emlak
idaresinin haberi olmadan tescili ve/veya mevcut bir siiregelen tescil davasimnin goézden
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kacirilmasi gibi riskler 6ngoriilmiis ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y onetmelik’in
34. maddesi ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 2025/4 sayili Genelgesi’nin 25/8.
maddesinde bu hususlarda detayli olarak diizenleme yapilmis ve uygulamadaki duraksamalar
giderilmistir.

Yine burada 6zellikle belirtmek gerekir ki, yol, yol fazlalar1 veya meydanlar disindaki
genel hizmet ve kamu hizmet alanlarinin kapanmasi nedeniyle tescile konu olmalar1 halinde
yapilacak tescil islemleri de ihdas degildir. Bu bakimdan “parktan ihdas”, “yesil alandan ihdas”,
“pazar yerinden ihdas”, “karakol yerinden ihdas” “belediye hizmet alanindan ihdas”,

“otoparktan thdas” gibi uygulama tabirleri metodolojik ¢ercevede dogru degildir.

Sonug¢ olarak “ihdas” kavrami, tapu ve kadastro terminolojisinde yalnizca yol, yol
fazlaliklar1 ve meydanlarin kapanmasi sonucu olusan alanlarin tescili bakimindan teknik anlam
tasimaktadir. Bunun disindaki tescil islemlerinin ihdas olarak nitelendirilmesi kavram
karmasasina yol agmaktadir.

6- Imar Uygulamalarinda Yoldan ihdas Islemi Yapilmiyor ve Kapanan Yollar
Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) Alanina Ayrilan Sahadan Diisiiliiyor. O Zaman Ihdas ile
Tlgili Bunlar1 Neden Anlatiyorsunuz?

Bu soru hakli olarak sik¢a sorulmaktadir. Gergekten de Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigi’niin  2025/4 sayili Tescile Konu Harita ve Planlarin Yapimi ve Kontrolii
Genelgesi’nin 24/7. maddesinde; "3194 sayili Kanunun 18 inci maddesindeki 'Kapanan imar
ve kadastro yollarimin éncelikle diizenleme ortaklik payina ayrilan toplam alandan diisiilmesi
esastir.” hiikmiine gore parselasyon sirasinda diizenleme sahasinda yoldan ihdas yapilmayip
diizenleme ortaklik payr kapsamindaki yerlerde kullanmlir. Bu sebeple ayrica tescil bildirimi
diizenlenmez." denilmek suretiyle, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi uyarmca yapilan
parselasyon islemlerinde kural olarak yoldan ihdas yapilmayacagi agikca belirtilmistir.

Bununla birlikte, bu diizenleme yoldan ihdas miiessesesini tamamen ortadan
kaldirmamustir. Oncelikle, 3194 sayili imar Kanunu'nun 18/3. maddesinde yer alan; "Kapanan
imar ve kadastro yollarimin éncelikle diizenleme ortaklik payina ayrilan toplam alandan
diistilmesi esastir." hilkkmii geregince, kapanan yol alanlar1 6ncelikle DOP kapsamindaki genel
(umumi) ve kamu hizmet alanlarindan mahsup edilir. Ancak kapanan yol, yol fazlasi ve
meydanlarin toplam yiizél¢timiiniin DOP'a ayrilan alanlardan fazla olmasi halinde, bu fazlaligin
yoldan ihdas edilerek tescil edilmesi miimkiindiir.

Burada ayrica belirtmek gerekir ki, Kanun metninde yalnizca "kapanan imar ve kadastro
yollari"ndan s6z edilmekte; uygulamada ayni kapsamda degerlendirilen yol fazlalar1 ve
meydanlara agik¢a yer verilmemistir. Bu durumun kanun metni agisindan bir eksiklik oldugu
degerlendirilmektedir.

Diger taraftan, parselasyon plani yapilmaksizin dogrudan yoldan ihdas yapilabilmesi de
belirli istisnai hallerde miimkiindiir. Bilindigi {izere, 7181 sayili Kanun'un 8. maddesiyle
04.07.2019 tarihinde yapilan degisiklik sonrasinda, parselasyon islemi temel imar uygulama
yontemi héline getirilmis; parselasyon plani yapilip tescil edilmeden, kural olarak 3194 sayilt
Kanun'un 15 ve 16. maddeleri uyarinca kadastro parsellerinde ifraz, tevhit ve ihdas islemleri
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yapilamaz hale gelmistir. Ancak ayni Kanun'un 15/4. maddesinde bu yasagin istisnalari
diizenlenmistir. Buna gore;

e 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu kapsaminda bulunan merkezi
yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin gerceklestirecegi kamu yatirimlarinda veya
kamu miilkiyetindeki tasinmazlarda,

e Parselasyon planinin uygulanmasinin fiilen miimkiin olmadig1 meskin alanlarda,
o Koruma amagcli imar plani bulunan alanlarda,

e Biiyilik boliimii uygulama imar planina uygun sekilde olusmus imar adalarinin kalan
kisimlarinda,

Parselasyon  plan1  yapilmaksizin  ifraz, tevhit ve  ihdas islemleri
gerceklestirilebilmektedir. Bu kapsamda, gerekli sartlarin bulunmasi hélinde yoldan ihdas
islemi de dogrudan yapilabilir. Bu halde, enclimen kararinda islemin 3194 sayili Kanun'un 15/4.
maddesindeki istisna kapsaminda gerceklestirildiginin acikca belirtilmesi gerekir.

Sonug olarak, imar uygulamalar1 sirasinda kural olarak yoldan ihdas yapilmamakla
birlikte, yoldan ihdas miiessesesi mevzuattan tamamen kaldirilmig degildir. Gerek 3194 sayili
Imar Kanunu'nun 6ngérdiigii istisnai durumlarda gerekse kapanan yol alanlarinin DOP'tan fazla
olmasi halinde yoldan ihdas islemi hdlen miimkiindiir. Bu baglamda Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigi’niin 2025/4 sayili Genelgesi'nde de bu igleme iligkin ilke ve kurallar ayr1 bir bolim
halinde diizenlenmis bulunmaktadir.

7- Toplulastirma Islemlerinde Yoldan Ihdaslar Nasil Yapihr?

Imar uygulamalarinda oldugu gibi toplulastirma ¢alismalarinda da toplulastirma
alaninda bloklarla ¢akistigi i¢cin kapanan kadastral yollar ve yol fazlaliklar1 ihdas edilmeksizin
ortak katilim payindan olusturulacak kamusal yerler i¢in kullanilir. Yoldan ihdas edilecek
toplam sahanin kamusal alanlar i¢in yeterli olmadig1 durumda uygulama alanindaki tim
parsellerden ortak katilim pay1 oranina gore kesinti yapilir. Yoldan ihdas edilebilecek sahanin
toplam miktar1 projede ongoriilen kamusal alanlarin toplamindan fazla ise (toplulagtirmada
ortak katilim pay1 olarak en fazla yiizde 10’a kadar kesinti yapilabilir) fazlalik kismin genel
hiikiimler ¢ergevesinde ihdas1t miimkiindiir.

8- Kapanan Yol, Belediye ve Miicavir Alan Simirlan i¢inde Ama Bir Koy Sinirlar
Icinde Kaliyor. Tescil Hangi Tiizel Kisi Adina Yapilir?

Kapanan yollar kural olarak; belediye sinirlar1 i¢erisinde belediyelerin, belediye sinirlar
disinda ise bulunduklar1 koy tiizel kisiliklerinin miilkiyetine ge¢mektedir. Ancak belediye
miicavir alan smirlar igerisinde bulunan yol, yol fazlaliklar1 ve meydanlarin kdy simirlari
icerisinde kalmasi halinde, tescilin yine ilgili koy tiizel kisiligi adina yapilmasi1 gerekmektedir.
Bu husus, Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi’ntin 07.11.1985 tarihli ve 1477 sayil
Genelgesi’nde de acgikga belirtilmistir.

Bagka bir ifadeyle, bir alan belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde yer alsa dahi,
lizerinde koy tiizel kisiligi bulunan ve kdy sinirlart i¢inde kalan ihdasa konu yol, yol fazlasi
veya meydan niteligindeki tasinmazlarin ilgili kdy tiizel kisiligi adina tescil edilmesi gerekir.
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Bu kapsamda, belediye sinirlar1 diginda ancak miicavir alan sinirlar1 igerisinde bulunan
ve kapanan kadastral yol, yol fazlas1 ve meydanlarin; belediye tarafindan kamulastirilanlar veya
daha 6nce belediye miilkiyetinde bulunup terk edilenler hari¢ olmak iizere, belediye adina degil,
ilgili koy tiizel kisiligi adina ihdas edilmesi gerekmektedir.

9- Belediye Admna Yapilacak Thdasen Tesciller Ilce Belediyesi Adina M
Biiyiiksehir Belediyesi Adina M1 Yapilmahdir?

Kural olarak, yoldan ihdas islemleri islemi gergeklestiren ilge belediyesi adina yapilir.
Ancak biiyiiksehir belediyesi bulunan yerlerde; 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
kapsaminda biiyiiksehir belediyelerine verilen goérev ve yetki alanlarina giren konularda
gergeklestirilen islemlerde ve diger kanunlarla biiyiiksehir belediyelerine tevdi edilen gorev ve
hizmetlerin yiiriitiilmesi sirasinda ortaya ¢ikan yoldan ihdas islemleri, biiyiiksehir belediyesi
adina gerceklestirilir.

Bunun yan1 sira, 5216, 5393, 5366 ve 6306 sayili Kanunlar kapsaminda biiyiiksehir
belediyeleri tarafindan yiiriitiilen kentsel doniisiim c¢alismalarina iliskin is ve islemler
kapsaminda yapilacak yoldan ihdas islemleri de ilgili kanunlarda 6ngoriilen usul ve esaslara
uygun olarak yetkili biiyliksehir belediyesi adina yapilir.

10- Yoldan ihdas isleminde Tescilin Belediye veya Koy Tiizel Kisiligi Adina
Yapilmasinn Istisnalar1 Var Midir?

Evet, yoldan ihdas islemlerinde tescilin belediye veya koy tiizel kisiligi adina yapilmasi
genel kural olmakla birlikte, mevzuatta diizenlenen bazi 6zel durumlarda ihdas edilen
tasinmazlarin farkli kamu kurumlar1 veya tiizel kisilikler adina tescil edilmesi miimkiindiir.
Yoldan ihdas islemlerinde hangi idare adina tescil yapilacagi belirlenirken, tasinmazin
geemisteki hukuki durumu, bulundugu alanin niteligi, ilgili 6zel kanun hiikiimleri ve 6nceki
malik veya tasarruf sahibi idarenin durumu dikkate alinmaktadir. Bu kapsamda belediye veya
koy tiizel kisiligi adina tescilin istisnalar1 asagida siralanmastir:

a) 23.03.1982 tarih 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. maddesi geregince,
kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim boélgeleri ve turizm merkezlerinde bulunan, Bakanlik
tarafindan turizm amagl degerlendirilmesinde yarar goriilen ve ilgili Bakanliga bildirilen
taginmazlardan; tapuya tescili miimkiin olan devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tescil harici
yerler ile kapanan yollar ve yol fazlalari talep tarihinden baglayarak en geg bir ay i¢inde hazine
adna tescil edilir ve tescili miiteakip Bakanliga tahsis yapilir.

b) 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 19/2. maddesinde “OSB imar
plant hudutlart i¢indeki yollar ve rekreasyon alanlar, OSB tasarrufundadir. Bu husus
stiyulandirma agsamasinda tapuya islenir.” denmis ve OSB Uygulama Y onetmeligi’nin 39/6.
maddesinde de OSB alanlarindaki uygulamalarda kapanan yollarin ihdasinin OSB adina
yapilacag agikca diizenlenmistir.

¢) Daha 6nce hazine adina terk edilerek tapu sicilinden terkin edilen yol, yol fazlasi ve
meydanlarin ihdasi, milli emlak idaresinin talebi iizerine hazine adina gerceklestirilecektir.
Hazineye ait tasinmazlar, ancak 3194 sayili Imar Kanunu'nun 11. maddesinde éngériilen usul
ve esaslar ¢ergevesinde kamu hizmetine ayrilan alanlara terk edilebilir. Bu islemlerde; yol, park
ve benzeri genel hizmet alanlarina terk edilen kisimlar i¢in ayr1 parsel numarasi verilmesi, bu
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parseller adina tapu miidirliiklerince yeni tapu kiitiigli sayfas1 agilmasi ve tapu sicilinin
beyanlar hanesine 203 sayil1 Milli Emlak Genel Tebligi uyarinca 3194 sayili imar Kanunu'nun
11. maddesi kapsaminda islem yapildigina iliskin belirtmenin yapilmasi ve bu islemlerin
tamamlanmasini miiteakip bu parsellerin tapu kiitiigii sayfalarinin kapatilmasi gerekmektedir.
Bu sahalarin MEGSIS sisteminde ada/parsel/Y1 olarak saklanmasi suretiyle elektronik tapu
planindan da terkini saglanmalidir. Iste bu usule uygun olarak tapu sicilinden terkin edilmis yol,
yol fazlas1 ve meydanlarin ithdas1 da milli emlak idaresinin talebi iizerine yeniden hazine adina
yapilir.

¢) Daha dnce kamulastirma ile kamuya mal edilmis yol, yol fazlalar1 ve meydanlarin
ihdas1 yine kamulagtirmay1 yapan idarenin talebi alinmak kosuluyla o idare adina yapilir.

d) Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y 6netmelik'in 17. maddesinin altinci fikrasi
"Kamuya ait miilkiyetlerde,; diizenleme ortaklik pay, terk veya bagis yolu ile umumi ve kamu
hizmet alanlarina birakilan alanlarin, imar plan: degisikligi ile umumi ve kamu hizmet alanlar
disinda baska bir kullanima konu edilmesi halinde, bu alanlar kesinti, terk ya da bagis yapilan
tasinmazin sahibi kamu kurumu adina tescil edilir." hilkkmiindedir. Bu hitkkme gore dncesinde
kamu kurum ve kuruluslarinca terk edilen yol, yol fazlalar1 ve meydanlarin yeni durumda tescili
gerekecek imar yap1 adalarina (genel ve kamu hizmet alanlar1 disindaki imar yap1 adalarina)
rastlamasi durumunda ihdaslar yine taginmazlarin eski maliki olan o kamu kurum ve kurulusu
adina yapilacaktir.

e) 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun’un 21. maddesi; afet bolgelerinde yer alan tim kamu
idarelerine ait tasinmazlarin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1’nin istemi iizerine
hazine adina tescilini 6ngormektedir. Bu diizenleme, kamu diizenine iliskin olan emredici
nitelikte bir normdur. Bu kapsamda, imar planinda ihdas edilebilecek yollarin da belediye veya

koy tiizel kisiliklerince ferag sarti aranmadan dogrudan hazine adina ihdas edilmesi
gerekmektedir.

11- Yoldan ihdas Taleplerinde Kadastro Miidiirliikleri Ik Once Neye Dikkat
Etmelidir? Thdas Edilen Tasinmazin Vasfi Nasil Belirlenmelidir?

Yoldan ihdas taleplerinde, tescili istenen alanin kadastro haritasinda yol, yol fazlas1 veya
meydan olarak gosterildiginin ve plan uygulamasi sonucunda bu niteligini kaybederek
kapandiginin tespit edilmesinden sonra evveliyat arastirmasmin yapilmas: gerekir. Bu
kapsamda, ithdasa konu olan ve tescili talep edilen alanin daha 6nce kamulastirma yoluyla elde
edilip edilmedigi, baska kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan ge¢miste kamuya terk edilip
edilmedigi veya 3194 sayili imar Kanununun 11. maddesi uyarinca daha 6nce hazine
tarafindan sartli olarak terk edilen yerlerden olup olmadigi, dayanak belgeler incelenmek
suretiyle arastirtlmalidir.

Yapilan arastirma sonucunda, tescili talep edilen alanin daha 6nce kamulastirilan veya
kamu kurum ve kuruluslar tarafindan kamuya terk edilen ya da bagislanan yerlerden oldugunun
tespit edilmesi halinde, ihdas islemi ilgili kamu kurum veya kurulusunun talebi iizerine o kurum
adina yapilmalidir. Alanin, hazine tarafindan sarth olarak terk edilen yerlerden oldugunun
belirlenmesi durumunda ise ihdas islemi milli emlak idaresinin talebi {izerine hazine adina
gergeklestirilmelidir.
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Evveliyat aragtirmasi sonucunda yukarida belirtilen istisnai durumlardan herhangi
birinin bulunmamas1 halinde ise ihdas islemi, genel hiikiimler ¢ergevesinde 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 21. maddesi ve somut olayin niteligine goére uygulanmasi gereken diger 6zel kanun
hiikiimleri dikkate alinarak yapilmalidir.

Yoldan ihdas edilecek tasinmazin vasfi, plandaki kullanim amacina gore
belirlenmelidir. Ornegin; imar planinda yap1 adasina isabet eden kisimlar “arsa”, ticaret alanina
isabet eden kisimlar “ticari alan”, sanayi alanina isabet eden tasinmazlar “sanayi alani”,
kamulagtirma planinda “malzeme depolama yeri” olarak belirlenen kisimlar ise “malzeme
depolama yeri” vasfiyla tescil edilmelidir.

Ayrica, ihdasa konu alanlarin ileride takibinin kolaylastirilmasi ve dayanak belgelerden
eski vasiflarinin belirlenebilmesi amaciyla, bu tasinmazlarin tescili i¢in diizenlenecek tescil
bildirimlerinin diisiinceler siitununda, kapanan alanin yol, yol fazlas1 veya meydan niteliginde
oldugu agikca belirtilmelidir.

12- Yoldan ihdasi Istenen Alana iliskin Kadastro Haritasinda “Yol” Yazmiyor?
Boyle Bir Durumda Ne Yapilmahdir?

Bu durumda, TKGM’nin 2022/7 sayili Teknik Hatalar Diizeltme Genelgesi’nin 6/7.
maddesinde yer alan; “Tapulama/kadastro ¢alismalar: esnasinda, kadastro teknik belgelerinde
ve/veya paftasinda niteligi gosterilmeyen yol, ark, dere vb. gibi yerlerin halen zeminde mevcut
ve degismemis oldugunun tespit edilmesi durumunda diizeltme ekibince rapor ve krokisi
diizenlenerek belirlenen niteligi (vol, ark, dere vb.) paftasina yazilir/ozel isaretiyle islenir. Bu
islemlerin sonucundan ilgisine gore muhtarliga, belediye baskanligina, milli emlak idaresine
ve devlet su igleri idaresine yazili olarak bilgi verilir. Ancak, yapilacak iglemler sonucunda yeni
parseller olusacaksa bu alanlarda bu kapsamdaki igslemler, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun
22/a maddesi uyarinca yapilir.” hiikmiiniin uygulanmasi gerekmektedir.

Buna gore, 6ncelikle sinirlandirma hatasinin bulundugunun tespit edilmesi ve kadastro
haritasindaki ilgili alanin teknik ve hukuki veriler 1s18inda "yol" niteliginde oldugunun
diizeltme kapsaminda belirlenebilmesi hélinde, oncelikle bu teknik diizeltme islemi
gergeklestirilmelidir. Ancak bu diizeltmenin tamamlanmasindan sonra yoldan ihdas islemine
izin verilmesi miimkiindjir.

Buna karsilik, yapilan inceleme sonucunda s6z konusu alanin ilk tesis kadastrosundan
once yol niteliginde bulundugu teknik ve hukuki delillerle ortaya konulamiyor veya bu husus
tereddiitsiiz sekilde tespit edilemiyorsa, TKGM’nin 2022/7 sayili Teknik Hatalar Diizeltme
Genelgesi kapsaminda herhangi bir diizeltme islemi tesis edilmemeli; varilan sonug diizeltme
raporunda agiklanmak suretiyle yapilan yoldan ihdas talebi kadastro miidiirliigiince
reddedilmelidir.

Bu tiir taleplerde, kadastro miidiirliiglince TKGM nin 2022/7 sayil1 Genelgesi uyarinca
olusturulan diizeltme ekibi tarafindan; eski hava fotograflari, fotogrametrik haritalar, diger
kamu kurumlarinca daha once tiretilmis haritalar ile muhtar, bilirkisi ve eski zemin durumunu
bilebilecek yash ve bilge kisilerden alinacak tanik beyanlar birlikte degerlendirilmelidir.

Yapilan degerlendirme sonucunda, tescili talep edilen alanin ilk tesis kadastrosundan
once yol, yol fazlas1 veya meydan vasfinda bulundugunun tespit edilmesi halinde, bu tespit ve

Web Editor: Harita Miih. Musa Faruk DEMIR/Artvin Kadastro Miidiirii/ www.imarkadastro.com 12/21



http://www.imarkadastro.com/

SORULARLA YOLDAN IHDAS ISLEMIi

Nevzat Thsan SARI / Tapu ve Kadastro Basmiifettisi / Harita Yiik. Miih. / Hukukc¢u
22.07.2026 — Cankaya/ANKARA

degerlendirmelere diizeltme raporunda yer verilerek diizeltme kararinin onaylanmasi suretiyle
kadastro haritasindaki tescilsiz alanin vasfi “yol” olarak diizeltilmelidir.

S6z konusu diizeltme isleminin tamamlanmasinin ardindan ihdas islemine gegilmesi
miimkiindiir. Dolayisiyla kadastro haritasinda yol niteligi bulunmayan bir alan hakkinda
herhangi bir teknik diizeltme islemi yapilmaksizin dogrudan yoldan ihdas islemi tesis edilmesi
hukuken miimkiin degildir.

Bu islemler i¢in yiiriitiilen arastirma esnasinda tescilsiz sahanin ilk tesis kadastrosundan
once yol, yol fazlas1 veya meydan oldugu tam olarak anlasilamiyorsa, bu tiir sahalara iliskin
ihdas talepleri reddedilmeli; tescil harici alanlar ile kdy bosluklarinin ilke olarak hazinenin
senetsiz tasarrufunda oldugu gozetilerek bu alanlarin tescili, milli emlak idaresinin talebiyle
TKGM’nin 2013/11 sayili1 Genelgesi’nde belirtilen kurallar 1s181nda idari yoldan hazine adina
yapilmalidir.

13- Kapanan Park ve/veya Yesil Alanlar Kimin Adina fhdas Edilmelidir?

Yukarida belirtildigi iizere, yoldan ihdas islemi; kapanan yollarin, yol fazlalarinin ve
meydanlarin plan uygulamalar1 sonucunda kamu mali niteligini kaybetmesiyle 6zel miilkiyete
konu héle getirilerek tapuya tescil edilmesi islemidir. Bu kapsamda, “parktan ihdas” veya “yesil
alandan ihdas™ seklindeki ifadelerin kullanilmasi teknik olarak isabetli degildir. Nitekim bu
yonde bir islem tanimi gerek eski gerekse giincel tarihli tapu ve kadastro mevzuatindaki i¢
diizenlemelerde yer almamaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii’niin (TKGM) yillardir siiregelen eski ve yeni
mevzuat diizenlemelerinde “yola terk” ve “yoldan ihdas” islemleri sistematik olarak
diizenlenmis olmakla birlikte, bu diizenlemelerin hi¢birinde “parka terk”, “parktan thdas” veya
“yesil alana terk”, “yesil alandan ihdas” ve benzeri sekilde miinhasir bir islem tiiri
ongoriilmemistir.

Bununla birlikte, s6z konusu durum; kisilerin imar uygulamalarindan 6nce, uygulama
slirecinde veya sonrasinda taginmazlarinin imar planinda park, yesil alan gibi kamu kullanimina
ayrilan boliimlerini bedelsiz olarak terk edemeyecekleri anlamina gelmez. Ayni sekilde bu
durum; daha dnce bedelsiz terk yoluyla, diizenleme ortaklik paylariyla veya ilk tesis kadastrosu
sonucunda olusturulan park ve yesil alanlarin, sonradan yapilan plan degisikligi veya revizyon
uygulamalar1 sonucunda kamu mali niteligini kaybetmesi halinde 6zel hukuk rejimine tabi
olarak tescil edilmelerinin miimkiin olmadig: seklinde de yorumlanamaz.

Bu cercevede, her ne kadar teknik olarak “parktan ihdas” seklinde bir islem tanimi
bulunmasa da kamu mal1 niteligini kaybederek kapanan park ve/veya yesil alanlarin yeniden
tescil edilmesi ve 6zel hukuk hiikiimlerine tabi hale gelmesi miimkiindiir.

Ozellikle, daha 6nce diizenleme ortaklik paylariyla veya maliklerin ihtiyari terkleriyle
olusturulan park alanlarmin, yapilan plan degisiklikleri sonucunda imar planinda o6zel
miilkiyete konu olabilecek konut, sanayi, ticaret gibi yapilagma alanlarina ayrilmasi
durumunda, bu alanlarin tapuya tescilinin yapilmasi giindeme gelebilecektir.

Ulkemizde bir idari teamiil ve tatbikat olarak yillardir (imar yap: adalarina
doniistiiriildiikleri icin) kapanan park ve yesil alanlar, otopark alanlari, pazar yerleri vb. yerler
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imar plan1 degisiklikleri sonucunda ihdas adi altinda yapilan miinferit islemlerle ¢ogunlukla
belediyeler adina tescil edilmistir.

Bu konu, tarafimizca yazilan ve Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 Istanbul
Subesi’nce 15-17 Kasim 2012 tarihleri arasinda Istanbul’da diizenlenen Arazi Ydnetim Giinleri
Sempozyumunda sunulan “18. MADDE UYGULAMALARININ KADASTRO VE TAPU
MUDURLUKLERINDEKI KABUL VE TESCIL SURECLERINDE KARSILASILAN
UYGULAMA SORUNLARPI isimli bildirimizin “2.2 - Plan Degisikligiyle Genel Hizmet
Alanlarimin Ozel Miilkiyete Konu Edilmesi Durumunda Esdeger Alan Ayrilmasi Konusu”
baslikl1 maddesinde ayrintili olarak ele alinmis ve bu boliimde belediyeler adina parktan veya
yesil alandan ihdas adi altinda yapilan bu tescillerin bir kanuni dayanaginin bulunmadigi
belirtilerek biiyiik bir uygulama hatasina isaret edilmisti.

S6z konusu bildirimizin yukarida belirtilen boliimiinde 6zetle; yol, yol fazlalar1 ve
meydanlar disindaki genel hizmet alanlarmin (park, yesil alan, pazar yeri, otopark, ¢ocuk
bahgesi vb.) imar plan1 degisikligi sonucunda kullanim dis1 kalmalar1 halinde belediye veya koy
tiizel kisiligi adina tescil edilmelerinin hukuken miimkiin olmadig1 iizerinde durulmustur. Zira
bu nitelikteki alanlarin kapatilmalar1 durumunda belediye veya koy tiizel kisiligi adina tescil
edilecegini Ongdren 06zel bir kanuni diizenleme bulunmamaktadir. 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 21. maddesinde kapanan yol, yol fazlalar1 ve meydanlarin kapanmasi halinde
belediye veya koy tiizel kisilikleri admna tesciline iliskin kuralin, tescilin kanuniligi
gozetildiginde kiyasen kapanan diger genel hizmet alanlar i¢in de tesmil edilmesine olanak
yoktur.

Bu nedenle bildirimizde; yol, yol fazlalar1 ve meydanlar disindaki genel hizmet
alanlarinin plan degisikligiyle kaldirilmasi halinde, bunlara karsilik esdeger alan olarak ayrilan
parselin malikleri adina dogrudan tescil edilmesini saglayacak sekilde, diger bir ifadeyle tescilli
bir imar parseliyle trampa (takas) niteliginde sonu¢ doguran bir imar uygulamasinin 3194 sayil
Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca gergeklestirilmesi gerektigi belirtilmistir. Buna
karsilik, s6z konusu alanlar bakimindan es zamanli olarak bu nitelikte bir imar uygulamasi
yapilmaksizin belediyelerce talep edilen miinferit tescil taleplerinin 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 21. maddesine benzer 6zel bir kanuni dayanak bulunmadigindan, tapu ve kadastro
miidiirliiklerince karsilanmasinin hukuken miimkiin olmadig: ifade edilmistir.

Gergekten de gerek imar uygulamalari kapsaminda diizenleme ortaklik payi (DOP)
kesintisi yoluyla, gerekse ihtiyari (rizai) terk islemleri sonucunda genel hizmet alanlarina
ayrilarak terkin edilen park ve yesil alanlar ile otopark, agaglandirilacak alan ve benzeri genel
ve kamu hizmet alanlarinin, sonradan yapilan imar planm degisiklikleri neticesinde tescile tabi
yap1 adalan igerisinde kalmasi miimkiindiir. Bu durumda, uygulamada "ihdas" islemi adi
altinda s6z konusu alanlarin yeniden tapuda tesciline yonelik talepler giindeme gelmektedir. Bu
tiir taleplerin degerlendirilmesinde, yeniden tescil edilecek taginmazlarin hangi kisi veya kamu
idaresi adina tescil edileceginin, yasal dayanaklarinin ortaya konulmasi gerekmektedir.

4721 sayilh TMK’nin 999. maddesindeki; “Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun
yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmast
soz konusu olmadik¢a kiitiige kaydolunmaz.” hiikkmii geregince 6zel miilkiyete tabi olmayan
tescil harici alanlarin, tescili gerektirici bir hak dogdugu takdirde tapu siciline tescil edilmeleri
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gereklidir. Bu kapsamda, plan degisikligi ile kapatilan ve imar parseli haline gelerek 6zel
milkiyete konu olan tescil harici genel hizmet alanlarinin, tescili gerektirici bir hak dogmasi
nedeniyle tapuya tescil edilmeleri gerekmektedir.

4721 sayih TMK’nin 1013. maddesindeki “Tescil, tasarrufa konu olan tasinmaz
malikinin yazili beyani iizerine yapilir. Edinen kimse, kanun hiikmiine, kesinlesmis mahkeme
kararina veya buna esdeger bir belgeye dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur...” hitkmiine gore
tapu siciline tescil yapilabilmesi i¢in, edinen kimse bir kanun hiikkmiine, mahkeme kararina veya
buna esdeger bir belgeye dayanmalidir. Bu kapsamda, imar planiyla kapanan yesil alanlara
iliskin tescil taleplerinin karsilanabilmesi i¢in “hakl1 sebep” ilkesi geregince kimin adina tescil
edileceginin kanunda gosterilmis olmasi veya tescile iligkin bir mahkeme karar1 ya da esdeger
belge ibraz edilmesi gerekir. Yani tapuda yapilacak tescilin kanuni bir dayanaginin olmasi
sarttir.

Plan geregi kapanan yollar ve yol fazlalar1 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 21. maddesi
geregince; kapanan meydanlar ise 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 16 ve 18. maddeleri ve
Tasinmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol isleri Hakkinda Yénetmelik’in 12.
maddesine gore bulunduklar1 yere goére belediye veya kdy tiizel kisilikleri adina tescil
edilebilmektedir.

Ancak yol, yol fazlalar1 ve meydanlar disindaki tapuda tescilli olmayan genel hizmet
alanlar1 ile kamu hizmet yerlerinin (6rnegin, park, yesil alan, cocuk bahgesi, saglik ocagi, ibadet
yeri, belediye hizmet alani, karakol yeri vb.) plan degisiklikleri/revizyonlari geregi kapandiklari
takdirde belediyeler adina tescil edilecegine dair 6zel bir kanuni diizenleme bulunmadigindan
belediyelerin ihdas adi altindaki miinferit tescil taleplerine istinaden bu kamusal sahalarin
dogrudan idari bir kararla (enciimen kararina dayal1 olarak) belediyeler adina tescil edilmeleri
miimkiin degildir.

Bu cergevede, anilan sahalarin hangi kamu tiizel kisisi adma tescil edilecegini
diizenleyen 6zel nitelikte bir kanun hiikmiiniin bulunmamasi nedeniyle, tescile uygulanacak
hukuki rejimin belirlenmesinde genel hiikiim niteligindeki 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu
hiikiimlerine bagvurulmasi gerekmektedir.

Zira yol, yol fazlalar1 ve meydanlar disinda kalan genel hizmet alanlarinin imar plani
degisikligi veya revizyonuyla birlikte kaldirilarak tescile elverisli hale gelmesi, bu
taginmazlarin kamu mali niteligini sona erdirmekte ve kamu yararina 6zgiilenmis olma vasfim
ortadan kaldirmaktadir. Boylece kamu mali niteligini kaybeden s6z konusu alanlari, kimin
adma tescil edilecegine dair 6zel bir yasa hiilkmii mevzuatta sevk edilmediginden, bir bagka
anlatimla 6zel miilkiyete konu imar yap1 adalarina doniisen bu sahalarin sahibi olacak kisiler
yasada gosterilmediginden bu alanlarla ilgili 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nun 715.
maddesi kapsaminda devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerlere iliskin
hiiktimler islerlik kazanacaktir.

Bu degerlendirmeler 1518inda, kapanan bu sahalarin tescili bakimindan Tiirk Medeni
Kanunu’nun 715 ve 999. maddelerinin birlikte degerlendirilmesi zorunludur. Anilan maddeler
uyarinca sahipsiz yerlerin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulundugu dikkate alindiginda,
imar plan1 degisikligi/revizyonu sonucunda kamu mali niteligini kaybederek tescile elverisli
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hale gelen genel hizmet alanlarinin, aksini 6ngdren 6zel bir kanuni diizenleme bulunmadikga,
hazine adina tescil edilmeleri gerektigi sonucuna varilmaktadir.

Nitekim bu baglamda; Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli’'nce yiiriirliige konulan
2025/4 sayili Tescile Konu Harita ve Planlarin Yapimi ve Kontrolii Genelgesi’nin 28.
maddesinde yol ve yol fazlalarinin Tapu Kanunu’nun 21. maddesine gore, meydanlarin ise 3194
say1l1 Imar Kanunu’nun 11 ve 17. maddeleri geregi ihdas edilebilecegi, tahdidi sekilde sayilarak
belirtilmistir. Bu diizenlemeye dayanilarak yol, yol fazlalar1 ve meydan niteliginde olmayan ve
tapuda da tescilli bulunmayan genel hizmet alanlarinin kapanmalar1 sebebiyle belediye veya
koy tiizel kisilikleri adina tescillerinin s6z konusu olmayacagi, tescile tabi hale gelseler dahi
belediye ve koy tiizel kisilikleri adina dogrudan idari basvuruyla ihdas adi altinda tescil
edilemeyecegi ve tescillerin milli emlak idaresinin talebiyle hazine adina yapilmasi gerektigi
anlasilmaktadir.

Bu ciimleden olarak; 12.05.2025 tarihli TKGM’nin 2025/4 sayili Genelgesi’nde
“Diizenleme Ortaklik Payindan Karsilanan Alanlarin Sonradan Tescile Konu Edilmesi” bagligt
ile 29. madde olarak yeni bir madde ihdas edilmis ve bu maddenin ikinci fikrasinda bu tiir
alanlarin hazine adina tescil edilecegi agik¢a belirtilmistir.

Ayni dogrultuda, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y 6netmelik’in 33. maddesine,
11.09.2025 tarihli ve 33014 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Yonetmelik degisikligi ile
besinci fikra eklenmistir. Bu diizenleme uyarinca, yollar hari¢ olmak iizere DOP kapsaminda
olusturulan ve daha once tapudan terk edilerek kamusal kullanima ayrilan alanlarin, plan
degisikligi sonucunda 6zel miilkiyete konu imar adalari igerisinde kalarak kapanmalari halinde
hazine adina tescil edilecegi hiikkme baglanmistir.

Ancak Yonetmelik’te yapilan bu diizenlemede yalnizca yollarin istisna tutulmus olmasi
yerinde olmamuistir. Zira yol fazlalar1 ve meydanlar da yollar gibi kapandiklar1 takdirde hazine
adina degil belediye veya koy tiizel kisilikleri adina tescil edileceginden, bunlarin da istisna
kapsaminda ele alinmasi gerekirdi. Bu nedenle, s6z konusu diizenlemenin bu yoniiyle eksik
oldugu degerlendirilmektedir.

14- Park Nitelikli Tasinmaz Imar Plan Degisikligi fle Resmi Kurum Alanina
Déniistiiriilmiis ve Bu Alanin Tescili Isteniyor. Tescil Kimin Adina Yapilmaldir?

Oncelikle belirtmek gerekir ki, burada séz konusu olan bir “ihdas” islemi degil, mevcut
bir genel hizmet alaninin kapatilarak baska bir kamusal kullanima (genel hizmet alaninin bagka
bir kamu hizmet alanina) doniistiiriilmesi islemidir.

TKGM’nin 2025/4 sayili Genelgesi’nin 29/1. maddesi uyarinca, resmi kurum
alanlarinin hazine adina tescil edilmesi gerektiginden, bu nitelikteki bir doniisiimde tescilin
hazine adina yapilmasi gerekir. Ancak ayni sekilde, 6rnegin bir park alaninin pazar yerine
doniistiiriilmesi s6z konusu ise, pazar yerlerinin artitk belediye admna tescil edilmesi
ongoriildiigiinden, tescilin belediye adina yapilmas1 gerekecektir.

TKGM’nin anilan diizenlemesine gore; tapuda tescilli olsun veya olmasin, DOP’tan
(diizenleme ortaklik payindan) ya da ihtiyari terklerden olusturulan kamusal alanlarin, yine
baska bir DOP alanindan karsilanan farkli bir genel veya kamu hizmet alanina doniistiiriilmesi
halinde, tescil islemi yeni olusan genel veya kamu hizmet alaninin tescil edilecegi kamu idaresi
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adina yapilmalidir. Ayrica bu alanlarin umumi ve kamu hizmet fonksiyonu disinda
kullanilamayacag1 hususu, tapu sicilinin beyanlar hanesinde gosterilmelidir.

Bu diizenleme dogrultusunda 6rnek vermek gerekirse; hazine adina kayitli bir sosyal ve
kiiltiirel tesis alaninin, imar plan1 degisikligiyle rekreasyon alanina doniistiiriilmesi durumunda,
tescilin belediye adina yapilmasi ve taginmazin umumi ve kamu hizmet fonksiyonu disinda
kullanilamayacaginin tapu sicilinde belirtilmesi gerekir.

Benzer sekilde, hazine adma kayitli “okul yeri” vasifli bir taginmazin imar plani
degisikligiyle “itfaiye yeri” olarak belirlenmesi halinde; biiyiiksehir belediyesi bulunan yerlerde
itfaiye hizmetleri biiyiiksehir belediyelerinin gérev alaninda oldugundan tescil biiytliksehir
belediyesi adina, diger yerlerde ise ilgili il veya il¢e belediyesi adina yapilmalidir.

Bununla birlikte, burada dnemli bir ayrimin altini1 ¢izmek gerekir: Yollar hari¢ olmak
iizere DOP’tan karsilanan kamusal alanlarin, plan degisikligi yoluyla kapatilarak o6zel
miilkiyete konu imar adalarma doniistiiriilmesi durumunda, artik farkli bir degerlendirme
yapilmalidir. Bu halde, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmelik’in 33/5. maddesi
ile TKGM’nin 2025/4 sayili Genelgesi’'nin 29/2. maddesi uyarinca tescil hazine adina
yapilacaktir.

3194 sayili imar Kanunu’nda 04.07.2019 tarih 7181 sayili Kanun ile yapilan degisiklikle
kamu ortaklik paylarindan (KOP’tan) olusturulan kamu hizmet yerleri de DOP kapsamina
alinmis, kamu ortaklik pay1 uygulamasina son verilmis ve bunun sonucu olarak da yasal DOP
kesinti oran1 yiizde kirk bese yiikseltilmistir.

1 Ekim 2015 tarihli “/MAR UYGULAMALARINDA KAMU ORTAKLIK PAYI (KOP)
SORUNU VE ONERILER” baslikli makalemizde, KOP uygulamasindan kaynaklanan sorunlu
alanlara dikkat c¢ekilmis ve bu sorunlarin giderilmesine yonelik cesitli Oneriler ortaya
konulmustu. 7181 sayil1 Kanun ile KOP (Kamu Ortaklik Pay1) uygulamasina son verilmesiyle
birlikte, uygulamada ortaya ¢ikan s6z konusu sorun da biiytik 6l¢iide ortadan kaldirilmis; bunun
yaninda 6nemli bir yenilik olarak genel hizmet alanlari ile kamu hizmet alanlarinin tapuda ilgili
kamu idareleri adina tescil edilmesi 6ngoriilmiistiir.

Bununla birlikte, imar uygulamas1 gergeklestirilmis alanlarda zaman igerisinde ortaya
cikan kentsel ihtiyaclar ve planlama gereklilikleri dogrultusunda, genel ve kamu hizmet
alanlarinin kaldirilmasi veya farkli nitelikteki kamusal kullanimlara doniistiiriilmesi ihtiyaci
dogabilmektedir. Bu kapsamda, imar plant degisiklikleri sonucunda mevcut bir kamusal
kullanim alaninin baska bir kamu hizmetine tahsis edilmesi halinde, s6z konusu alanlarin
tescilinin, ilgili kanun ve yonetmeliklerde belirlenen kamu idareleri adina yapilmasi, yeni yasal
diizenlemenin dogal bir sonucu olarak degerlendirilmelidir.

Ote yandan, gerek diizenleme ortaklik paylarindan (DOP’tan) karsilanan kamu
alanlarinin bagka bir kamu alana 6zgiilenmesi, gerekse bu tiir kamu alanlarinin 6zel miilkiyete
konu imar yapi1 adalarina doniistiiriilmesi, imar plam1 degisikligini gerceklestiren idareler
bakimindan belirli hukuki sinirlamalara tabidir. Bu baglamda, 14.06.2014 tarihli Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi’'nin 26. maddesinin {igiincii fikrasinin (b) ve (c) bentleri uyarinca,
yollar hari¢ olmak iizere kaldirilan sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin yerine, kaldirilan tesisin

Web Editor: Harita Miih. Musa Faruk DEMIR/Artvin Kadastro Miidiirii/ www.imarkadastro.com 17 /21



http://www.imarkadastro.com/

SORULARLA YOLDAN IHDAS ISLEMIi

Nevzat Thsan SARI / Tapu ve Kadastro Basmiifettisi / Harita Yiik. Miih. / Hukukc¢u
22.07.2026 — Cankaya/ANKARA

hizmet gotiirdiigli niifus ve hizmet etki alami igerisinde esdeger yeni bir alan ayrilmasi
zorunludur.

Bu diizenleme, sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yarari ilkesi bakimindan
0zel 6nem tasimaktadir. Dolayisiyla belediyeler basta olmak iizere plan degisikligi yapma
yetkisine sahip idarelerin, kamusal hizmetlerin siirekliligini ve plan biitiinliigiinii koruma
yikiimliiligli cergevesinde, esdeger alan olusturulmasi sartina titizlikle riayet etmeleri
gerekmektedir. Bu hususta yerel yonetimlerin denetlenmesi ve kontrol edilmeleri son derece
onemlidir.

Bununla birlikte, kanaatimizce, bu tiir islemlerde esdeger alan ayrilmasi sartinin yerine
getirilip getirilmedigine iligkin olarak kadastro ve tapu miidiirliiklerinin herhangi bir
kontrol/denetim yetkisi ve gorevi bulunmamaktadir. Bir kere, konu 6zel hukuk ilkeleri
bakimindan degerlendirildiginde, esdeger alan ayrilmasi yiikiimliligii, kadastro ve tapu
miidiirliiklerince islemin tescili esnasinda aranan “tescilin hukuki sebebi” degildir.

Burada kadastro ve tapu miidiirliiklerince aranilacak tescilin hukuki sebebi; plan
degisikligi sonucunda yeni olusan sahayla ilgili olarak tescili gerektirici bir hakkin plan
degisikligiyle beraber ortaya ¢ikmis olmasidir. Esdeger alan ayrilmasi ise tescilin dayanagi olan
hukuki sebepten 6te, imar planinin biitiinliigliniin ve kamu hizmetlerinin siirekliliginin
saglanmasia yonelik olan ve yasa ile degil bir Yonetmelik hiikmii ile uygulamay1 yapan
idarelere matuf getirilen bir planlama yiikiimliliigiidiir.

Diger taraftan, konu kamu hukuku kurallar1 bakimindan da incelendiginde, 3194 sayili
Imar Kanunu’nda ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y 6netmeligi’nde kadastro ve tapu
miidirliiklerine imar plan1 degisikliklerinde esdeger alan ayrilip ayrilmadigini denetleme
yOniinde agik bir yetki ve sorumluluk verilmedigi goriilmektedir.

Nitekim Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in “Parselasyon
Planlarinin Kontrolii” baslikli 24. maddesinde, kadastro ve tapu miidiirliiklerine parselasyon
planlarin1 imar planmma ve/veya mevzuatina uygunluk yoniinden degil; tapu ve kadastro
mevzuati kapsaminda, teknik yonden, miilkiyet smirlart ve tapu kayitlartyla uyumluluk
bakimindan kontrol yetkisi verilmistir.

Idare hukukunun temel ilkelerinden biri olan “kanuni idare” ilkesi uyarinca, idari
makamlarin gorev ve yetkileri ancak kanunla belirlenebilir. Bu ilkenin bir uzantisi olan yetkinin
kanuniligi ile “yetkisizlik asil, yetki istisnadir” ilkeleri geregince, kanunla agik¢a taninmamis
bir denetim yetkisinin idari makamlar tarafindan kullanilmasi hukuken miimkiin degildir.
Ayrica yerel yonetimlerin anayasal giivence altindaki idari ve mali 6zerkligi karsisinda, merkezi
idarenin bunlar lizerindeki idari vesayet denetimi de ancak kanunda agik¢a dngdriilen konu ve
siirlar ¢ergevesinde kullanilabilir. Nitekim bu husus, Anayasa'nin 127. maddesinin de bir
geregidir.

Bu itibarla, imar plan1 degisiklikleriyle kapatilan kamu alanlarina karsilik esdeger alan
ayrilmasi islemine iligkin olarak kadastro ve tapu miidiirliiklerinin bir uygunluk denetimi
yapmalarina imkén taniyan acik bir kanuni diizenleme bulunmadigindan, anilan miidiirliiklerin
bu yonde bir denetim yetkisini haiz olduklarinin kabulii hukuken miimkiin gériinmemektedir.
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Bu husus bakimindan, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin miilga 2023/4 sayil
“Tescile Konu Harita ve Planlarin Yapimi ve Kontrolii Genelgesi’nin 30/9. maddesinde yer
alan; “Imar uygulamalar: sonucu olusan umumi hizmet alanlarinin ihdasinda esdeSer alan
ayrilmast kosulu ilgili idarenin yetki ve sorumlulugundadir. Bu konuda kadastro ve tapu
miidiirliiklerince bir degerlendirmede bulunulmaz.” seklindeki diizenleme, uygulamadaki
tereddiitleri gidermeye yonelik olduk¢a yerinde olan agik bir hiikiim niteligindeydi.

Ancak, anilan diizenlemeye yiirlirliikte bulunan 2025/4 sayili Genelge’de yer
verilmemis olmasi nedeniyle, kadastro ve tapu midiirlikklerinin bu hususta herhangi bir
inceleme yapma yetki ve yiikiimliliigliniin bulunup bulunmadigi konusunda uygulamada
belirsizlik ortaya c¢ikmistir. Bu itibarla, s6z konusu tereddiidiin giderilmesi ve uygulama
birliginin saglanmasi amactyla, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan yapilacak yeni
bir i¢ diizenleme ile miilga 2023/4 sayili Genelge’nin 30/9. maddesinde yer alan diizenlemeye
benzer bir hitkkme yer verilmesinin uygun olacagi degerlendirilmektedir.

15- Yoldan ihdas Edilen Alanlar1 Belediyeler Nasil Tasarruf Etmelidir?

Onceki boliimlerde aciklandigi iizere, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi
uyarinca, kapanan yollar, yol fazlalar1 ve meydanlardan elde edilen alanlarin toplaminin,
diizenleme ortaklik payina (DOP) konu genel (umumi) ve kamu hizmet alanlari i¢in ayrilmasi
gereken miktardan fazla olmasi halinde, bu fazla kisim yoldan ihdas edilerek tescil
edilebilmektedir.

Bunun yami sira, parselasyon plani yapilmaksizin ifraz, tevhit ve ihdas islemlerinin
gerceklestirilebildigi ve Imar Kanunu’nun 15/4. maddesinde belirtilen istisnai tasinmazlarda da
Kanun’un 15. ve 16. maddeleri kapsaminda yoldan ihdas islemi yapilabilmektedir.

Yukarida belirtilen her iki yontem sonucunda olusan ihdas taginmazlarinin, belediyeler
tarafindan imar uygulamalari kapsaminda nasil degerlendirilecegi ise 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 17. maddesinde diizenlenmistir. Anilan maddeye gore, belediye veya valilikler;
kapanan yollardan olusan ve miistakil yapilasmaya elverisli olmayan pargalari, oncelikle
bitisigindeki arsa veya bina maliklerine satmakla yiikiimlidiir. Bitisik parsel maliklerinin bu
alanlar1 satin almamasi hélinde ise, s6z konusu parcalar sliyulandirilarak (payl: hale getirilerek)
satilmak ve bdylece imar planina uygun bir kullanim saglanmak zorundadir.

Buna karsilik, miistakil insaata elverisli nitelikte olan ihdas alanlari, belediye ve
valilikler tarafindan kamu yarar1 amaciyla degerlendirilebilmektedir. Bu alanlarin, yeri alinan
kisilerin muvafakatlerinin bulunmas1 sartiyla, ilgili kisilerin hak ve alacaklarma karsilik
(istihkaklarina mahsuben) kullanilmast miimkiindiir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 17. maddesi uyarinca yapilacak bedel takdirleri ve bu
bedellere karsit yapilacak itirazlar, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore
gerceklestirilmektedir. Bu kapsamda, kiymet takdir komisyonlar: tarafindan bedeli belirlenen
taginmazlarin satigi, belediye veya il enciimeni karar1 dogrultusunda yapilmaktadir.

Danistay’in yerlesik ictihatlarma gore, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 17. maddesi
kapsaminda gerceklestirilen satis islemleri, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu hiikiimlerine tabi
bir ihale islemi niteliginde degildir. Bu nedenle, s6z konusu satiglarin yapilabilmesi i¢in ayrica
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belediye meclisi karar1 alinmasima gerek bulunmadigi, enclimen karar1 ile islemin
gergeklestirilebilecegi kabul edilmektedir.

Buna karsilik, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 Yerel Yonetimler Genel
Midiirligi’niin 16.04.2021 tarihli ve 02774803 sayili goriisiinde; bu nitelikteki taginmaz
satislarinin belediye meclisi tarafindan karar alinmasi ve alinan kararin belediye enclimeni
tarafindan uygulanmasi suretiyle gerceklestirilmesi gerektigi belirtilmistir. Anilan goriiste
ayrica, satis islemlerinde 2886 say1li Devlet ihale Kanunu ve ilgili diger mevzuat hiikiimlerinde
ongoriilen usul ve esaslara uyulmasi gerektigi ifade edilmistir.

Bu itibarla, 3194 sayili Kanun’un 17. maddesi kapsaminda yapilacak taginmaz
satiglarinda, Danistay kararlar1 ile Bakanlik goriisii arasinda uygulama bakimindan farklilik
bulundugu goriilmektedir. Danistay ictihatlarinda s6z konusu satiglarin 6zel nitelikli bir islem
oldugu ve 2886 sayili Kanun kapsaminda degerlendirilmemesi gerektigi kabul edilirken,
Bakanlik goriisiinde ise belediye meclisi karar1 alinmasi ve ihale mevzuatindaki usullere uygun
hareket edilmesi gerektigi yoniinde degerlendirme yapilmaktadir.

Goriildiigii gibi imar plan1 geregi kapanarak belediye sinirlari iginde belediyeler adina
tescil edilen yollari, belediyeler istedigi sekilde kullanamamaktadir. Bu konuda belediyelere bir
kisitlama getirilmis ve bu alanlar1 nasil &zel miilkiyete gegirecekleri 3194 sayili imar
Kanunu’nun 17. maddesiyle tarif edilmistir.

Uygulamada ¢ogu kez belediye ve valiliklerin miistakil insaata elverisli olmayan
kapanan yollari, bir yerde toplayarak kendi adina imar parselleri olusturduklar1 goriilmektedir.
Belediye ve valiliklerin kapanan yollardan miistakil insaata elverigli olmayan artik pargalari
bitisigindeki parsel ile hisselendirmek yerine bunlar1 bir yerde toplayarak kendi adlarina imar
parseli tiretmeleri kanuna aykiridir. Oysa miistakil insaata elverigli olmayan kapanan yollar,
isabet ettigi imar parseline hisselendirilmeli ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 17. maddesinde
belirtilen usulle 6zel miilkiyete gegirmelidir.

Danistay kararlarina gore; kapanan yol, yol fazlalar1 ve meydanlardan hasil olan
miistakil insaata elverisli olmayan kisimlar, bitisigindeki parsel maliklerine paylar1 oraninda
satilir; miistakil insaata elverisli olanlar komsu parsel malikine satilamaz; parselde bina olmasi
satisa engel teskil etmez; bitisik parsel maliki satin almazsa bitisigindeki parselle
hisselendirerek ortakligin giderilmesi davasi yoluyla satisa belediyeler yetkilidir.

Yine Danistay kararlarina gore; 17. madde hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in parselasyon
isleminin yapilmasi gerekir ¢linkii parselasyon plani diizenlenmeden ve uygulamasi yapilmadan
yol artig1 olarak belirlenen ve satis1 yapilan yerin hangi parsele bitisik olacagi tespit
edilemeyecegi gibi bu asamada imar planina uygunlugun saglanmast da miimkiin
olamayacaktir.

Bu ¢ercevede, TKGM nin 2025/3 sayili Genelgesi’nin 28/7. maddesinde “....imar plani
olan yerlerde ayni islem kapsaminda imar parseli olusturmaksizin yapt adalart igerisinde kalan
kadastral yollarin miistakilen ihdasi ve tescili talepleri karsilanmaz. Yoldan ihdas islemi ancak
birlestirme, ayirma ve yola terk islemleriyle birlikte yapilir.”” hilkkmiine yer verilerek miistakilen
yani bir imar parseli olusturulmaksizin belediyeler adina ihdas taleplerinin kabul edilmemesi
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Ongoriilmis; yoldan ihdas edilecek artik kismin imar planinda isabet ettigi imar parselinin
birlestirme, ayirma ve yola terk islemleriyle olusturulmasi gerektigi belirtilmistir.
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