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Tescil digi alanlarin arsa duzenlemelerinde degerlendirilmesi
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Oz: Tirk Medeni Kanunu (TMK) 715. maddesinde “Sahipsiz Yerler™ olarak nitelenen alanlar, Kadastro Kanunu 16. maddesi uyarinca
tescil ve simrlandwma dist tutulmus, tescile konu olmalart halinde ise Kadastro Kanunu 22. maddesi uyarinca idari yoldan tescilleri
ongoriilmiistiir. 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uygulamalarinda da tescil harici yerler ile karsilagiimakta olup 2020 tarihli Arazi ve
Arsa Duzenlemeleri (AAD) Yonetmeligi'nde tescil harici alanlarin Hazine adina tescil edilerek diizenlemeye girecegi belirtilmis ayrica
dagiumlarina iliskin esaslar tanmimlanmustir. Bununla birlikte TMK 999. maddesinde tescili gerekli bir ayni hak olmadik¢a kiitiige
kaydedilmeyecekleri ifade edilen bu yerlerin tescilini diizenleyen Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) 2013/11 sayili genelgesine
gore imar plani igerisinde kalmak ayni hakkin varligi olarak degerlendirilmektedir. Oysa ayni haklarin kaynagi imar planimin varlig degil
diizenleyici islem olan imar plammn getirdigi kararlardir. Bu durumda da tescilin bi¢imi onemli olgiide farklilagmaktadir. Makale
kapsaminda oncelikle TKGM2013/11 genelgesindeki yaklasimin tartisilmasi ve kavramlarin dogru tammlanabilmeleri amaglanmus, ana
fikre dayali goriis gelistirilmistir. AAD Yonetmeligi kapsaninda tescil harici alanlarin nasil degerlendirilmeleri gerektigi de makale
icerisinde yer almaktadir.

Anahtar Sézcikler: Tescil harici alanlar, Arsa diizenlemeleri, imar plan1 ve ayni haklar, TMK 715 ve TMK 999

The evaluation of non-registered parts in the zoning plans and land readjustments

Abstract: The areas described as "un-owned" in 715th article of the Turkish Civil Code (TMK) are excluded from registration and
restriction in accordance with 16th article of the Cadastre Law, and if they are subject to registration, they are required to be registered
by administrative means in accordance with 22nd article of the Cadastre Law. While non-registered areas are also encountered in the
Land Readjustment’s article (18th) in the Zoning Law numbered 3194, in the regulation dated 2020 (LR Regulation), it is stated that non-
registered areas are registered in the name of the Treasury, and the principles of their arrangement are defined. Moreover, the necessary
condition for the registration of non-registered places is the existence of real rights according to 999th article of the Civil Code and the
circular numbered 2013/11 of the General Directorate of Land Registry and Cadastre (TKGM) in which it is considered as being included
in the zoning plan provides the registration-inducing real right provision. However, the source of real rights is not the existence of the
zoning plan, but the decisions brought by the zoning plan, which is the regulatory action. In this case, the form of registration differs
significantly. In this article it was aimed to discuss the opinions of TKGM2013/11 circular and to define the concepts correctly, and an
approach based on main idea was developed. Besides, evaluation of the non-registered areas in land readjustments according to LR
Regulation is also included in the article.
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1. Girig

Imar plan1 kararlarim miilkiyet ile somutlastiran ara yiiz islemleri imar plam uygulama yontemleri olarak bilinir. 3194 sayil1
Imar Kanunu 18. maddesinde tammlanan arsa diizenlemeleri ise imar planlarinin asil ve biitiinciil uygulama yéntemidir
(Koktirk & Koktirk, 2007). Imar Kanunu 18. maddesi uygulamalarinda, diizenlemeye konu saha imar planinda 6ngériilen
fonksiyonlara doniistiiriiliirken, miilkiyet iliskileri de bu yeni forma gore yeniden tescil edilir (Cepni & Akinci, 2020).
Toprak-iyelik iligkilerinin yeniden bi¢imlendirilmesi sadece 6zel miilkiyete konu taginmazlar i¢in s6z konusu degildir,

kamuya ait taginmazlar ve hatta daha once tescili olmayan arazi pargalari igin de miilkiyet dokusunda degisimler gergeklesir.

Kamuya ait taginmazlar arsa diizenlemelerinde birden fazla nitelik altinda kargimiza ¢ikmaktadir. Kamu hizmeti igin iktisap
edilmis ve kamu kurum ve kuruluslar adina tescilli taginmazlar uygulamada 6zel miilkiyete konu diger maliklere benzer
sekilde islem goriirken, Hazine adina kayitli tasinmazlara yonelik kanun maddesi ve onun uygulama yonetmeliginde bazi
gereklilikler getirilmistir. imar Kanunu 18. maddesinde diizenleme ortaklik payinm (DOP) yasal smir asmasi durumunda
Hazine tasinmazlar1 ve tescil harici alanlarm kullanilabilecegi belirtilmis, ayn1 husus 22.02.2020 tarihli Arazi ve Arsa
Duzenlemeleri (AAD) Hakkinda Yonetmeligin 15. maddesinde agiklanmigtir. Ayni yonetmeligin 16, 17 ve 19. maddelerinde

ise Hazine taginmazlarina ait hisselerin tahsis iglemlerinde tamamlayici olarak kullanilabilmesine dair hiikkiimler getirilmistir.

Kamu mallar1 igerisinde Maliye Hazinesi’ne ait olanlar sayisal olarak agirliktadir (Ilhan, 2015) ve hemen her arsa
diizenlemelerinde Hazine adina kayitli olan veya Hazine adina tescil edilmesi gereken taginmazlar bulunmaktadir. Kamu
tasinmazi olarak tescil gérmiis tasinmazlara dair arsa diizenlemeleri igerisinde ilizerinde durmay1 hak eden ve aydinlatilmaya
ihtiyag duyulan konular olmakla birlikte esas belirsizlik tescil harici alanlarin diizenlemeye dahil edilmesinde yaganmaktadir.
AAD Yonetmeligi 34. maddesinde tescil harici alanlarin parselasyon plani ile birlikte tescilinin yapilabilecegi belirtilmis
ancak tescile iliskin bir detaya deginilmemistir. Tescil harici alanlarn tescili i¢gin Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi
(TKGM) sirast ile 1477 (1985), 1498 (1989), 1993/5 ve son olarak halen yiiriirliikte olan 2013/11 sayili genelgelerini

¢ikararak tescil iglemlerine yon vermistir.

Bahse konu tiim genelgelere hakim goriis “imar planlart icerisinde kalan mera, yaylak, kislak, harman yeri, seyrangah ve
cayirlar ile tescil harici birakilmug yerlerin tescili icin Medeni Kanun’un 912. maddesindeki tescili muktazi ayni hak dogmus
olacagi...” (URL-1) seklindedir ve imar plam igerisinde yer almanin tescil gerektirici ayni hak olusturmasi olarak

Ozetlenebilir.

Gergekten de Medeni Kanun’un 999. maddesinde (Milga 912. madde) kamunun yararlanmasina ayrilmis taginmazlarin

tescili gerektirici bir ayni hak s6z konusu olmadikga tescil edilemeyecegi hitkmii bulunmaktadir.

Bu makalede tescil harici yerler kamu taginmazlari kapsaminda ele alinarak Medeni Kanun ve Kadastro Kanunu ¢ercevesinde
aciklanmaya caligilacak, daha sonrasinda ise Medeni Kanun’daki tescil gerektirici ayni hak hilkmune konu olan ayni haklara
deginilecektir. Bu bilgilerin 15181 altinda tescil harici alanlarm tesciline iliskin TKGM goriisii irdelenerek, TKGM 2013/11

genelgesindeki goriis tartismaya acilacaktir.

2. Kamuya Ait Taginmazlar

Kamu mallant gayrimenkul hukuku igerisinde en genis anlami ile 6zel miilkiyete konu olmayan tasinmazlar olarak kabul
edilebilir (URL-2). Bu genis tanima gére kamu mali “kamu tiizel kisilerinin sahip oldugu kamu hukukuna ya da ozel hukuka

tabi butiin mallart” ifade eder (Gozler, 2009). idarelerin gorev ve hizmet geregi ihtiyag duydugu tasinmazlar kamu mali
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olarak ilk elde sdylenirken (Tan, 2018), kamunun ortak yararlanmasina ayrilan alanlar ile tescile konu olmayan sahipsiz

yerler de kamu mali tanimi igerisindedir.

Kamu mali veya kamu mal1 ifadesi yerine kullanilan diger ifadelerdeki tanimlar sadelestirildiginde devlet-kamu mallari,
hazinenin 6zel miilkiyetindeki taginmazlar ile devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler basliklarinda bir toparlanmadan
s0z edilebilir (Kogpinar, 2015). Nitekim Kadastro Kanunu 16. maddesi kamu mallarini, kamu hizmetine ayrilan alanlar, orta

mallar1 (mera vb.) ve sahipsiz yerler olarak siniflandirmaktadir (Sekil 1).

Hizmet Binalari

Kaml:la 4(35/61161\'21\3112&1 Cami, Mezarlik
§ Cesme, Kuyu vb.
Orta Mallar Merﬂg\r{;z:]ai\((’e(r)itlak
3402/16-B

Yol, Meydan, Kopri vb.

TMK 715

Tarima Elverissiz
Sahipsiz Yerler

Tescil Harici Yerler

Kamu Tasimmmazlari
Kadastro Kanunu 16. maddesi

3402/16-C Deniz, Gol, Dere
Daglar, Kayalar vb.

Ormanlar

3402/16-D

Sekil 1: Kadastro Kanunu’na gére kamu tasinmazlarinin siniflandiriimasi ve tescil harici alanlar

Hizmet mallar1 olarak nitelendirilen taginmazlar kamusal hizmetleri siirdiiriilmesi i¢in ayrilan alanlardir ve bu kamusal
hizmetin tanim1 pek ¢ok durumda imar planlarindaki kamusal alanlar ile ortiismektedir. Dolaysiyla, kamu hizmet mallarinin
arsa diizenlemelerinde degerlendirilmelerinde bu kamusal hizmet durumu dikkate alinmak durumundadir (Simsek, 2013).

AAD Yonetmeligi'nin 14(8), 16(4) ve 17(6) maddelerinde bu yaklagima uygun hiikiimler getirilmektedir.

Kamu orta mallart kamunun kadim kullanimindaki taginmazlardir ve en sik rastlanilan orta mali meralardir. Orta mallari
siirlandirmaya tabi olmakla birlikte sinirlandirilmalar tescil niteliginde degildir (Tan, 2018). 4342 sayili Mera Kanunu
uyarinca imar planlart igerisinde kalan mera alanlarinin kullanim amaglarinin degismesi dolaysiyla plan kapsamina
alinmadan 6nce Hazine adina tescillerinin yapilmasi 6ngoriilmiistiir. Mera ve diger orta mallari 2003 yilindan 6nce imar plani

igerisinde kalmak kaydiyla TKGM 2004/16 genelgesi kapsaminda degerlendirilerek Hazine adina tescil edilir (URL-3).

Medeni Kanun’un 715. maddesinde belirtilen sahipsiz yerlerin tescile konu edilerek arsa diizenlemeleri kapsaminda
degerlendirilmesi ise bu makalenin konusunu olusturmaktadir. “Kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin idari yoldan tescili”
konulu TKGM 2013/11 say1li genelgesine gore sahipsiz yerlerin idari yoldan tesciline yon verilmekte olup, bu noktada idari

yoldan tescil islemine kisaca deginilmesinde yarar bulunmaktadir.

3. Tespit Harici Birakilmis Yerler ve idari Yoldan Tescil

Kadastro ¢alismalart sirasinda Kadastro Kanunu 16(B) ve (C) maddeleri kapsaminda kalan ve kamuya ait oldugu varsayilan

taginmazlar, cogunlukla da ¢aligma alani genel sinir1 disinda tutulmak suretiyle tespit disi tutulmustur. Tespit disi tutma islemi
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ise pek ¢ok yargi karari neticesinde bir kadastro faaliyeti olarak kabul gérmiis ve zaman igerisinde yerlesik goriis haline
gelmigtir (Kogpinar, 2015). Bu yargt igtihadina gore “Tespit disi birakma iglemi tasinmazin geometrik durumu belirlenmedigi
cihetle bir tespit islemi degilse de kadastro gérevlilerince bir yerin tescile tabi olmadigimin saptanmast nedeniyle oncelikle

bir kadastro islemidir” (Yargitay Hukuk Dairesi Genel Kurulu K.1991/105).

Bu durumda daha 6nce tespit disinda tutulmus yerlerin tescili agik bir sekilde Kadastro Kanunu 22. maddesi kapsaminda bir
islemi temsil etmektedir. Kanunun 22. maddesi ikinci kez yapilan kadastroyu gegersiz saymakla birlikte, 2005 yilinda yasa
maddesine eklenen istisnalar arasinda “Tapulama veya kadastro ¢alismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve
kuruluslarina ait yerlerin tescili yapilir” hilkkmii bulunmaktadir. Ayrica yine Kadastro Kanunu’na 2009 yilinda eklenen

Gegici 8. maddede de tespit dis1 birakilan kamu kurum ve kuruluglarina ait yerlerin kadastrosunun yapilacagi belirtilmistir.

Nitekim idari yoldan tescil islemini diizenleyen 2013/11 sayili genelgede idari islem niteligi tasiyan tescilin Kadastro Kanunu

22/a maddesine dayanilarak yapildig: belirtilmektedir.

Kadastro Kanunu igerisinde dogrudan bir atfi bulunmayan idari yoldan tescil iglemi -konu ile ilgili 1955 tarihli ilk genelgeden
itibaren (Kogpimnar, 2015)- TKGM genelgeleri dogrultusunda yiiriitiilmiis olup kurum i¢i goriis olarak uzun siire boyunca

meri Kadastro Kanunu’nun 18. maddesi idari yoldan tescile dayanak olarak kabul edilmistir (Corbali & Ozmen, 1988).

Burada agik ve kesin olan ise idari tescilin bir kadastro islemi oldugudur. Idari yoldan tescilin Kadastro Kanunu’nun 22/a
ve/veya 18. maddelerine dayandirilmasi, tespit harici birakilan yerlerle ilgili Kadastro Kanunu 16(C) maddesi ile Tiirk

Medeni Kanunu (TMK) 715. maddesi hiikiimlerini ortadan kaldirmamaktadir.

Ayrica bir kadastro ¢aligmasi olan idari yoldan tescil isleminde tiim yetki ve sorumluluklarin Kadastro Kanunu kapsaminda

yerine getirilmesi gerektiginin de alt1 ¢izilmelidir.

4. Sahipsiz Yerlerin Tescile Konu Olmasi

Sahipsiz yerlerin tanim1 TMK’nin 715. maddesinde yapilmaktadir; “Sahipsiz yerler ve yarari kamuya ait mallar” bashikli
maddede “Sahipsiz yerler ile yarart kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Aksi ispatlanmadik¢a, yarar
kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar,

kimsenin miilkiyetinde degildir ve hi¢chbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz” denilmistir.

Benzer sekilde Kadastro Kanunu 16(C) maddesinde de “devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar
(bunlardan ¢ikan kaynaklar) gibi, tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, gél, nehir gibi genel sular tescil ve

surlandirmaya tabi olmadigr” belirtilmektedir.

Yasa maddelerinden anlasilacag: iizere sahipsiz yerler tescili uygun gériilmemis ve tescil istisnai hallere bagh birakilmistir.

TMK ’nin 999. maddesi ise bu hitkmii pekistirirken tescil gerektirici genel dist durumu tanimlamustir:

“Kaydedilmeyecek tasinmazlar
Madde 999- Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir

ayni hakkin kurulmast soz konusu olmadik¢a kiitiige kaydolunmaz”.

Medeni Kanun hikmiine gdre sahipsiz yerlerin tescile konu edilmesi ancak ve ancak tescili gerektiren bir ayni hakkin varligi

durumunda olanaklidir. idari yoldan tescili diizenleyen TKGM 2013/11 Genelgesi de tescili Kadastro Kanunu 22/a
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maddesine dayandirmus, tescile konu ayni hakki ise imar plani igerisinde yer almak olarak kabul etmistir.

Makalenin ilgi noktas1 da sahipsiz yerlerin tescil islemini diizenleyen genelge dahil TKGM birimlerinin tescile konu ayni
hakki salt imar planinda yer almaya baglayan miitalaadir (URL-4). Dolaysiyla konunun tartisilmasina katki agisindan ayni

hak kavramina deginilmesi gereklidir.

4.1 Ayni Hak Kavrami

Ayni hak, esya (mal) lizerinde dolaysiz hakimiyeti saglayan ve herkese kars ileri siiriilebilen hak olarak tanimlanir (Oguzman
& Barlas, 2013). Ayni hak, mevcut ve bireysellestirilmis esya iizerinde kurulabileceginden, ayni haklarda kesin kural

belirsizlige yer olmamasidir (Benli, 2019).

Tasinmazlar i¢in ayni hak tescil ile birlikte dogar. Yani ayni hakkm varlik kazanabilmesi i¢in tapu sicilinde tescili gerekir ve
tescil edilmis olmakla ayni hak varlik kazanir. TMK 1008. maddesi tapu kiitiigiinde tescilin konusunu miilkiyet, irtifak haklari
ve taginmaz yiikleri ile rehin haklar olarak belirlemistir (Cepni, 2018). Medeni Kanun maddesinin tammindan da anlagilacagi

tzere tescilin konusunu ayni haklar olusturmaktadir (Sekil 2).

Turk Medeni Mulkiyet

Kanunu’nda (TMK) | jrtifak Haklar ve Tasinmaz Yiikleri | TMK 1008
Tescilin Konusu

Rehin Haklar

Sekil 2: TMK'de tescilin konusu

Ayni haklarin tasinmaz mal iizerinde kurulmasi icin tescil gerektigi gibi ayni hakkin tescili de ancak tescile konu bir
taginmazin varligi ile s6z konusu olabilir. Medeni Kanun’un 999. maddesinde isaret edilen husus da tam olarak budur. Bir
ayni hakkin varlig1 s6z konusu oldugunda ayni hakkin tescili i¢in taginmazin tapu kiitiigiinde kaydi olmasi zorunluluk haline
gelmektedir. Tersi ile sdylemek de gerekirse, tescile konu ayni bir hak yok ise taginmazin da tapu kiitigiine kaydolmasima

gerek kalmamaktadir.

Ayni haklar hak sahibine sagladig yetki agisindan siniflandirilir ve bu yetkinin tanimina gore isimlendirilir (URL-5; URL-
6). Yetkinin kullanimdaki kisithiliga bagli olarak tam ve sinirli ayni hak olmak tizere iki kategori olusur (Sekil 3). Tam ayni
hak tasinmaz iizerindeki ii¢ temel yetkinin (kullanma, yararlanma ve tasarruf etme) tiimiinii saglayan hak miilkiyet hakkini
ifade eder. Sinirli ayni hak ise kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkilerinden birini veya ikisini hak sahibine taniyan,
bu nedenle kapsami miilkiyet hakki nispetinde olmayan haklardir (Furunci, 2016). Smirli ayni haklar yetki tiirtine gore, irtifak

haklari, rehin haklari ve taginmaz yiikii seklinde isimler alir (URL-7).

Tam Ayni Hak Milkiyet TMK 683-703

Sinirlt Ayni Hak | irtifak Haklar TMK 779-972
Tasinmaz Yiikii

Rehin Hakki

Sekil 3: Ayni haklar

Sinirh ayni haklarin kullanilmasi miilkiyet hakkini pargalamaz, simirli ayni hak miilkiyet tizerinde tesis edilir ve sinirli ayni

hakkm konusu mukabilinde miilkiyet hakkina sinirlama gelir (Benli, 2019; Ozkan, 2015).
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Miilkiyet Hakki TMK 683. maddesinde tanimlanirken, Kanunun 683-703. maddeleri miilkiyet hakki ile ilgili hiikkiimlerden
olusur. Siurl ayni haklar ise TMK779-972 maddeleri arasinda diizenlenmistir (Ozkan, 2015). TMK maddeleri
incelendiginde de ayni haklarin; miilkiyet hakka, irtifak haklari, rehin haklar ve tasinmaz yiikleri olarak diizenlendigini, tapu

kiitiigiine tescilin konusunun ayni haklar olduklari goriilebilmektedir.

Ayni haklar sahipsiz yerlerin tescilini hiikkiim altina alan TMK 999. madde ile iliskilendirilecek olursa; devletim hiikiim ve
tasarrufu altindaki sahipsiz yerlerin tapu kiitiigline kaydolmasi i¢in belirsizlik igermeyecek sekilde miilkiyet, irtifak, rehin

veya tasinmaz yiikii haklarindan en az birisinin varlig1 gerekir.

4.2 imar Planlari ve Ayni Hak Nedenselligi

Imar planlari, insan yerlesimlerini diizenlemek adina gelistirilen arazi kullanim tasarilaridir (Cepni, 2021). Mekénsal Planlar
Yapim Yo6netmeligi (MPYY) amag¢ maddesinde imar planlarinin arazi kullamimu kararlarm getirdigi ifade edilmektedir.
Planlamaya konu bolgeye hem genel kurallar getiren hem de kurallarin uygulamasina iligkin izlekleri barindiran imar planlari

idare hukukunda diizenleyici iglem olarak kabul edilirler (Tekinsoy, 2008).

Diizenleyici islemler soyut, nesnel, genel ve siirekli kurallar koyucu islemler olarak tanimlanir (Gencay, 2014; Glinduz, 2007,
Giritli, Bilgen, & Akguner, 1998). Imar planlar1 da tiim diizenleyici islemler gibi bu niteliklere haiz hiikiimler tasir ve
diizenleyici bir islem olarak her bir birim arazi pargasi igin yani parsel bazinda arazi kullanim kararlar verir. Bilindigi tizere
imar plani tek bir tiir arazi kullanimi kararindan ibaret degildir ve planlama mevzuati igerisinde tamimli tiim mekansal

kullanimlar planlama sahasinda karara doniistiirebilir.

Imar plan1 igerisindeki her mekansal kullanim karar1 ayni hak kurulmasi gerekliligini tasimaz. Zira ayni haklarm kaynagi
dogrudan imar plani degil diizenleyici islem olan imar plani ile getirilen kullanim kararlaridir. Bir diger séyleyisle ayni
haklarin kaynagini imar plani igerisinde yer almak degil imar plaminin getirdigi arazi kullanimi kararlar olugturur. Yukaridaki
bélimde deginilen tam ve simirli ayni haklar diigiintildiigiinde imar planimin timiinde ayni hak varlig1 kabuliiniin dayanaksiz

bir yorumlama oldugu belirtilmelidir.

Ayni haklar imar plani ile dogmasi s6z konusu oldugunda ilk akla gelen tam ayni hak olan miilkiyet hakkidir. Daha 6nce
tescili olmayan bir yer imar planinin uygulanmasi ile miilkiyete konu hale gelmekte ise burada tescil gerektirici bir ayni
haktan s6z edilebilir. Imar plan1 icinde tam veya snirli ayni kurulmayacak kisimlarin ise bir ayni hak dogurmasi beklenemez,
tersine imar planinda bu tiir kullanimlarda ancak baska bir ayni hakkin varligi halinde tescil geregi dogar. Nitekim yaygin bir
islem olarak, sinirli ayni haklardan olan irtifak hakkinin korunmasi dolayisiyla imar planinda yol, park gibi kullanimlarin

sadece irtifaka konu kisimlari tescil gerektirici hak miitalaast ile tescil edilmektedir.

Makalenin konusu dogrultusunda yeniden sdylenecek olursa, daha 6nce tescil dis1 birakilmig olan TMK715 ve Kadastro
Kanunu 16(C) kapsamindaki yerler imar planinda tahsise konu bir alana doniisiiyorsa yani miilkiyete konu edilecek ise TMK
999. maddenin hitkmii kosulu olusur. Tespit harici bu yerlerde sinirli ayni haklardan birisinin 6rnegin irtifak haklarinin varlig:

durumunda da yine tescil gerektirici hak dogmus olur.

5. Tescil Harici Alanlar ve Arsa Dizenlemeleri

Arsa diizenlemelerinde diizenleme sahasi igerisinde tescil harici alanlarin bulunmasi siklikla uygulayicilarin karsisina ¢ikan
bir durumdur (Baz & Simsek, 2020; URL-8; URL-9). 22.02.2020 tarihli AAD Y6netmeligi’nin 34. maddesinde tescil harici

arazilerin tescilinin parselasyon plani ile ayn1 anda yapilabilecegi, imar plani hazirlanmasi sirasinda ilgili kurumlardan goris
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alinmasi dolaysiyla yeniden bir goriise gerek kalmadan tescilin Hazine adina gergeklestirilecegi belirtilmistir.

Konunun esas yoniinden irdelenmesine gecilmezden dnce, tescil yetkisinin kadastro miidiirliiklerinde oldugu, yapilan tescil
isleminin kadastro ¢alismasit mahiyetinde oldugu ve Kadastro Kanunu 22/a maddesi uyarinca yapilabileceginin altinin
¢izilmesinde yarar vardir. Yani yonetmelik maddesi arsa diizenlemesi siirecinde kadastro ¢alismasinin yapilmasma dair

diizenleyici bir hiikiim tesis etmektedir.

Kadastro Kanunu 16(C) maddesi kapsamina giren tespit dist alanlarin, TKGM 2013/11 genelgesindeki talimatlar uyarinca
ve Kadastro Kanunu 22/a maddesine dayanilarak idari yoldan tescillerinin saglandigi, genelgeye yon veren goriise gore imar
plani igerisinde kalan tespit disi alanin tiimiiyle tescile konu edilebileceginin 6ngoriildiigii yukaridaki boliimlerde ifade

edilmisti.

Bununla birlikte, sahipsiz yerlerin tescilinin geregini doguran ayni hakkin imar plammnin tiimii i¢in degil planin getirdigi arazi
kullanim kararina gore belirli kistmlari igin var oldugu yine yukaridaki boliimde agiklanmaya ¢alisilmistir. Buna gore sinirlt
ayni haklarin varligi uygulamalar 6zelinde ayrica incelenmek iizere tam ayni hakkin kurulacagi yani miilkiyete konu olacak
yerlerin tescili mimkin olabilecektir. Milkiyete konu olmayan yerlerin tescilinin TMK 999. maddesine aykirilik teskil

edecegi aciktir.

Burada, diizenleme sahasi igerisinde miilkiyete konu olan alanlarin sadece tahsise konu imar parselleri olmadigi, DOP ile
elde edilen kamusal nitelikli alanlarin bir kisminin da tescilinin gerektigine yani miilkiyet hakkinin bu donati alanlari tizerinde

de tesis edilecegine dikkat ¢ekilmesi gerekmektedir.

AAD Yonetmeliginin 14(2). maddesinde diizenleme sahasindaki kamu hizmet alanlari tanimlanmus, 17(4-5) maddelerinde
ise kamu hizmet alanlarindan bazilarinin ilgili kurum adina tescili dngoriilmiistiir. Dolaysiyla tespit disi birakilmis yerlerin
idari yoldan tescili isleminin sadece tahsise konu yerlere rastlayan kisimlar i¢in degil AAD Yo6netmeligince Belediye ya da

Hazine adina tescil edilmesi 6ngoriilen genel hizmet alanlarina rastlayan kisimlar i¢inde yapilmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Ornek bir uygulama icin niteligini kaybetmis dere yatag: kullanilmistir. Orneklendirmede, TKGM2013/11 Genelgesine gore

tescil ve sadece ayni hak kurulabilecek kisimlarin tescili karsilagtirmali olarak sunulmaktadir.

Niteligini kaybetmis dere yataklari arsa diizenlemesinde karsilasilan tespit dig1 alanlara tipik ve yaygin bir 6rnektir. Hem
nazim hem de uygulama imar planlarimin yapiminda, MPYY geregi, niteligini kaybetmis dere yataklarimin vasfinin
degistirilmesi i¢in ilgili kurumlarin goriisleri alinmakta ve bu kisimlar farkli mekansal kullanimlara agilabilmektedir. Sekil

4’te niteligini kaybetmis bir dere yatagi 6zelinde idari yoldan tescil islemine dair 6rneklendirme goriilmektedir.
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(@ (b)

Sekil 4: (a) TKGM 2013/11’e gbre idari tescil (b) ayni hak tanimina g6re idari tescil (yesil renk park niteligini, gri renkler tahsise konu imar adalarini,

mor tonlari tescile konu donati alanlarini, koyu mavi ise idari yolla tescil edilecek kapanan dere yatagini temsil etmektedir)

Sekil 4(a)’da kapanan dere yataginin TKGM2013/11°e gore diizenleme sahasindaki tiim alani blok olarak tescil edilirken,
Sekil 4(b)’de sadece tahsise konu imar adasina ve Belediye/Maliye Hazinesi adina tescil edilecek donati alanina rastlayan

kisimlarin tescili resmedilmistir.

Niteligini kaybederek kapanan dere yataklarinin arsa diizenlemelerinde kadastral parsel vasfi ile uygulamaya girmesi
uygulayicilar ve diger paydaslar icin sikitili bir durumdur. Yerlesime elverigli olmayan seritvari bi¢imli bu arazi
parcalarindan gelen tahsis miktarina karsilik yerinden tahsis haliyle s6z konusu olmamakta, imar parseli normlarina uygun
arsa temini ek giiclik anlamina gelmektedir. Ortada matematiksel olarak sorun goriilmese de zeminde hicbir zaman var
olmamis bir yeni paydas i¢in arsa tahsisi hem uygulayiciy1 zorlamakta hem de diger maliklerin dncelikli tahsis alanlarinda

stkismalara yol agmaktadir.

Kuskusuz bu durum belli bir 6l¢iide kaginilmaz olmakla birlikte parselasyon planina giren tespit harici sahipsiz yerlerin idari
tescilinin Sekil 4(b)’deki gibi ayni hak varligi hitkmii dogru yorumlanarak yapilmasi halinde diger malikler ve uygulayicilar

tizerindeki kiilfeti azalacaktir.

AAD Yonetmeligi tescil disi alanlar ve Maliye Hazinesi’ne ait tasinmazlar igin tahsis islemine yonelik hiikiimler de
kurmustur. Yonetmeligin 15(1) maddesi DOP oranminin yasal siniri agmasi durumunda eksik kalan kamusal alanlar elde
etmede ilk Once tescil dig1 alanlarin kullanilmasi gerektigini belirtmektedir. Yonetmeligin 16(1)(a) maddesinde iizerindeki
yapilar dolaysiyla DOP alinmasinda sikinti olan imar parsellerinde Hazine tasinmazlarindan tamamlayici hisse
kullanilabilecegini ifade etmistir. Yine Yonetmeligin 17(1)(c) maddesinde korunabilecek yapilarin miistakil parselde kalmasi
icin Hazine hisselerinin tamamlayici olarak kullanilabilecegi agiklanmis, 19(4)(a)(1) maddesinde ise kat milkiyetine konu

parsellerde tescil dig1 alanlarda Maliye hisselerinin kullanilmasi zorunlu tutulmustur.

AAD Yonetmeligi'nin yukarida zikredilen hiikiimleri, uygulayicilarin tahsis sorunu ¢dzmede ihtiya¢ duyduklarit kamu
hisselerinin bagta tescil dis1 alanlar olmak iizere Belediye/Valilik ve Hazine tasinmazlarindan edinilebilecegi seklinde
diizenleme getirmistir. Arsa diizenlemelerinde paydaslarin tahsise dayanan memnuniyetsizlikleri idari yargiya en ¢ok taginan
konulardan bir tanesidir (Pamuk & Demir, 2017; Simsek & Uzun, 2018). AAD Yo6netmeligi’nin kamu hisselerinin tahsiste

kullanim1 yoniindeki hiikiimlerinin ise bahsedilen uyusmazliklarin giderilmesinde ciddi katki saglayacag: diisiiniilmektedir.
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6. Sonuglar ve Tartisma

TMK 715. maddesinde tanimlanan ve Kadastro Kanunu 16(C) maddesine gore tespit dist birakilan sahipsiz yerlerin, imar
plam uygulamalarinda diizenleme simri igerisinde kalmalart halinde idari yoldan Hazine adina tescil edilerek arsa
diizenlemesine déhil edilmeleri miimkiindiir. Ancak idari yoldan yapilan bu tescil igleminin TMK 999. maddesindeki ayni
hak varlig1 hitkmiine uygun olmasi gerekir. TKGM 2013/11 genelgesinde imar plani igerisinde kalmak ayni haklarin kaynagi
gOriilmils ise de imar planimn tiimii igin ayni hak varligindan s6z edilemez. Diizenleme sinir1 igerisindeki tespit harici yerlerin
sadece tam ayni hak kurulacak yani 6zel veya kamu miilkiyetine tahsis edilecek kisimlarinin tescili yapilmalidir. Aksi durum
TMK’ye agik aykirilik anlamina gelmektedir. Hazine adina tescil edilen bu kisimlarin da arsa diizenlemesinde tamamlayici
hisse olarak kullanilmalarinda mevzuat agisindan bir engel yoktur. Bu yondeki uygulama tercihleri idarelerin eksikligini

fazlasiyla hissettigi ¢oziimleyici kamu hissesi gereksinimine anlamli diizeyde yarar saglayacaktir.

Son so6z olarak, yukaridaki boliimlerde yapilan tespit ve irdelemeler 1s1ginda erigilen bulgu ve goriisleri asagidaki sekilde

0zetlemek mimkinddir:

e Kadastro Kanunu 16(C) maddesi kapsamina giren tespit dis1 arazilerin, Kadastro Kanunu 22/a maddesi uyarinca
idari yoldan tescili saglanmaktadir.

e Ancak TMK 999. maddesinde isaret edilen tescil dogurucu ayni haklar, TKGM 2013/11 genelgesinde ileri stirdiigii
izere imar planinin timii i¢in degil sadece miilkiyetin veya smirli ayni haklann tesis edilecegi yerlerde soz
konusudur.

e Dolaysiyla AAD Yonetmeligi 34. maddesinde ifade edilen tescilin sadece milkiyete konu alanlara denk gelen
kisimlar i¢in yapilmasi gerekmektedir.

e Bu sekilde idari yolla tescil edilen kisimlarin Hazine adina imar parseli olugturmada kullanilmasi gerekmedigi gibi
pek ¢ok durumda dogru da olmayacaktir.

e  Tescil harici alanlar bagta olmak {izere herhangi bir kamu hizmetine ayrilmamis kamu hisselerinin imar uygulamasi
kapsaminda tamamlayici/sorun ¢oziicii kamu hisseleri olarak kullanilmasinda bir sakinca olmadigi gibi bazi

durumlarda zorunluluk olarak tanimlanmustir.

Cikar Catismasi Beyani

Yazar, bu ¢aligmada bilinen ilgili herhangi bir finansal veya finansal olmayan ¢ikar catismasi olmadigini beyan eder.
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