15 ve 16 nc1 Madde Geregi Terk Yapilan Parsellerde 18 Uygulamasi ve DOP

Hiiseyin KOCAK
Basmiifettis

Imar uygulama sahasinda kalan kadastro parseliyle, bu parsele karsilik tahsis edilen imar
parselinin cakigsmasit halinde, bu tasimmazin ilgilisi, 18 inci madde uygulamasini
beklemeksizin, Imar Yasasimn 15 ve 16 nci maddeleri geregince, imar parsellerine
kavusabilmektedir.

Imar parselleriyle kadastro parselleri sekil olarak aym olmadiklarindan, imar ve kadastro
parsellerinin bire bir ¢akismasi beklenemez. Dolayisiyla da imar planina goére imar parselini
olusturabilmek i¢in, kadastro parsellerinden bir kisim yerin yola terk edilmesi (ya da yoldan
ihdasi) gerekebilir.

1 — Yola Terk Bulunan Parselde 18 Uygulamasi

Daha once 3194 sayili Yasanin 15 ve 16 nct maddeleri geregince yola terki bulunan
taginmazlarin daha sonra 18 uygulamasina tabi tutulmasi halinde DOP kesintisi konusunda bu
tiir parsellerin durumu ne olacaktir?

Uygulama Yonetmeliginin 11 inci maddesi; “Evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla
diizenleme ortaklik payr veya bu maksatla baska isimle bir pay alinmis olan arazi ve arsalar
bu ortaklik payr hesabina katilmaz.

Ancak, tasinmaz sahiplerinin talepleri iizerine, miilga 6785 — 1605 sayili Imar Yasasinmn 39
uncu maddelerine gore daha once ifraz edilerek tescil edilen parsellerden diizenlemeye dahil
edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk orani %40°a tamamlayan fark kadar diizenleme
ortaklik payr alinabilir.” hilkkmiindedir.

Bu maddede, miilga imar Yasasinin 39 uncu maddesine gore yapilan ifrazlardaki terklerden
bahsedilmesine karsilik 3194 sayili Yasanin 15 ve 16 nc1 maddesi geregince yapilan bedelsiz
yola terkler ile ilgili bir belirtim bulunmamaktadir.

3194 sayili Yasanin 15 ve 16 nc1 maddelerinin, miilga Imar Yasasinm 39 uncu maddesiyle

ayn1 amag ve igerikli olmasi itibariyle, 15 ve 16 nc1 maddeler geregince bedelsiz yola terklerin
de ayni1 kapsamda oldugu diisiiniilmelidir.

2 — Yola Terk Bulunan Parselden DOP Kesilmesi

Bir diger husus; Uygulama Ydnetmeligi 11/3 iincii maddedeki ifadeye gore; Daha Once
bedelsiz yola terk bulunan tasinmazlarin ilgilisinin talepleri ile %35’e (5006 sayili Yasa
geregi %40’a) tamamlanacagi hususudur.

— Ilgilisinin talebi olmazsa fark alinamayacak midir ?
— Daha 0nce bedelsiz olarak terk edilen miktar mutlaka %40’a tamamlanacak midir ?

Bu sorular Danistay kararlariyla cevabini bulmustur. Buna gore; diizenleme sahasinda

bulunan taginmazlardan daha dnce belirli bir miktar yola terk edilmis olsa bile yine de DOP
alinmas1 gerekir. Danistay kararlarinda, ilgilisinin talebi olmazsa alinamaz seklinde bir
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belirtim de bulunmamaktadir. (Damistay 6.Dairesinin 28.08.1990 tarih, E.1989/801,
K.1990/477 sayih karari)

Her ne kadar Uygulama Yonetmeliginin 11 inci maddesinde, daha dnce alinmis terk oranim
%35’e (5006 sayili Yasa geregi %40°a) tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1
aliacagi belirtilmis olmasima karsin, bunun 6nceki terk oraninin, o diizenleme alanindaki
DOP oranina tamamlayan fark kadar1 alinir.

Yani daha onceki bedelsiz terk oran1 %14 olsun, bu bolgede yapilan 18 uygulamasinda DOP
oran1 %23 ise; bu parselden %9’luk bir kesintinin daha yapilmasi ile yetinilir.

Bu kural Danistay kararlariyla da teyit edilmektedir.

Ornek; “Daha once ifraz edilen tasinmazin yeniden parselasyon islemine tabi tutulmas:
halinde, onceden alinan diizenleme ortaklik payimin dikkate alinarak, parselin ilk ifrazinda
alinan terk oramimi %40°a tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payr alinmasi dogru
olup, aksi yondeki mahkeme kararinda isabet bulunmamaktadir.” (Damistay 6.Dairesinin
19.10.1992 tarih, E.1991/312, K.1992/3774 sayih karar1)

3 — Yola Terki Bulunan Parselde DOP Hesabi

Uygulama sahasinda bulunan ve 18 uygulamasi 6ncesi 15 ve 16 nc1 maddeler geregince yola
ya da yesil alana terki bulunan parseller; gerek o bdlgedeki DOP oraninin hesabinda ve
gerekse tamamlanmasi gereken oranin hesaplanmasinda 6zellik arz etmektedir. Soyle ki;

Bu tiir tasinmaz bulunan uygulama sahasinda; DOP hesabi yapilirken diistildiikten sonra geri
kalan kisim iizerinden yapilir. 18 uygulamasi dncesi yola ya da yesil alana terki bulunan
parsel, terk sonrasi tek parca kalabildigi gibi birden fazla parsel haline geldigi durumlar da
olabilmektedir.

Terk sonrasi parselin tek parca kalmasi ya da birden fazla parsel haline gelmesi durumlarinin
akabinde 18 uygulamasi yapilirken kesilecek DOP oraninin hesaplanmasinda tereddiitler
olusabilmektedir. Bir Danistay kararinin akabinde, uygulamada soru konusu edilen hususlarla
ilgili olarak, basite indirgenmis rakamlarla 6rneklere yer verilecektir.

* “Hibe aduyla yesil alan igin yapilan terkin kamu alani i¢in yapilan bedelsiz terkten ayri
diistiniilemez ve bu miktarin DOP’tan diisiilmesi gerekir....”" (Damstay 6.Dairesinin
16.06.2004 tarih, E.2003/493, K.2004/385 sayih karari;

ORNEKLERE

Daha once 15 ve 16 nc1 maddeler geregince yola terki bulunan taginmazlardan, daha sonra
yapilacak 18 uygulamasi sirasinda DOP hesabi su sekilde yapilacaktir;

o

ORNEK 1)

Kadastro parselinin yiizélgtimii 1000 m*’dir. 18 uygulamasi 6ncesinde, 15 ve 16 nc1 maddeler
geregince 200 m? bedelsiz yola terk yapilmistir. Daha sonra yapilan 18 uygulamasi sirasinda
DOP oran1 %25 olarak belirlenmistir. Bu parselden kesilecek DOP miktar1 ne kadardir?
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CcOzZUM;

1000 m? olan kadastro parselinde 200 m? bedelsiz terk yapildigi i¢in parsel yiizélgiimi 800
m?’ye diigmiistiir. Terk miktar1 parsel ylizol¢limiiniin %?20’sine tekabiil etmektedir. 18
uygulamasi sirasinda DOP orani1 %25 olarak belirlendigi i¢in bu parselden %5 daha DOP
oraninin kesilmesi gerekmektedir.

* %S kesinti parselin ilk yiizolglim 1000 m*’den mi, yoksa, terk sonrasi kalan 800 m?*’den mi
kesilir?

Kesinti; parselin, bedelsiz terk Oncesi yiizOlgiimii tizerinden yapilir. Yani 6rnegimizde ana
parsel 1000 m? idi. %5°’lik oran, 1000 m? iizerinden hesaplanir.

Saglamasini yapalim;

(Ana parselin ilk yiizél¢iimii olan 1000 m?’den once 200 m? terk edilmisti... 18 uygulamasi
swrasinda, 1000 m? iizerinden %5 daha kesildi. Bu oran 50 m? ye tekabiil eder.

Bedelsiz terk miktari olan 200 m? ile 50 m? toplandiginda 250 m? eder. Bu miktar ise ana
parselin ilk yiizél¢iimii olan 1000 m?’nin %25 'ine tekabiil eder. Bu ise o uygulama alani i¢in
belirlenen DOP oranini teyit etmektedir.)

ORNEK 2)

Kadastro parselinin yiizélgtimii 3000 m?’dir. 18 uygulamasi 6ncesinde, 15 ve 16 nc1 maddeler
geregince 600 m? bedelsiz yola terk yapilmstir. (3000 m? den 600 m? diisiildiikten sonra 2400
m? kalir... Terk orani ise %20 ye tekabiil eder.)

Terk sonrasi geri kalan 2400 m? ile de 800 m? lik {i¢ adet parsel olusturulmustur. Daha sonra
yapilan 18 uygulamasi sirasinda DOP orani %30 olarak belirlenmistir. Bu parselden kesilecek
DOP miktar1 ne kadardir?

CcOzZUM;

18 uygulamasi oncesi yapilan terk oran1 %20, uygulama sirasinda belirlenen DOP orani da
%30 oldugundan, 18 uygulamasi sirasinda %10 daha DOP kesintisi yapilmas1 gerekmektedir.
Terk sonras1 yiizol¢timleri 800 m? olan bu parsellerden DOP kesintisi;

— 11k geldileri olan ana parsel yiizolgiimii 3000 m? {izerinden mi?

— Terk 6ncesi ana parselden kendi paylarina diisen 1000 m? iizerinden den mi?
— Yoksa son yiizol¢timleri olan 800 m? iizerinden mi

Yapilacaktir?

Cevap: %10 kesinti her bir parsel i¢cin 1000 m? {izerinden yapilir.
(Her ii¢ parselin yiizolgiimii de 800 m*’dir. Bu 800 m? o parselden %20 kesinti yapilmis
halini gosterir. 18 uygulamasi sirasinda artik o parsel, kendisine ait %20’lik terkten

sorumludur ve de diger parsellerden bagimsiz olarak uygulamaya alinarak %10 daha
kesintisi yapilir...
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%10 kesinti yapilirken de, bahsedildigi iizere, terk oncesi, ana parselden o parselin payina
diisen miktar yani ornegimizde 1000 m? dikkate alinarak yapilir.)

Kadastro parselinin yiizél¢timii 3000 m?’dir. 18 uygulamasi 6ncesinde, 15 ve 16 nc1 maddeler
geregince 600 m? bedelsiz yola terk yapilmistir.

(3000 m? den 600 m? diisiildiikten sonra 2400 m? kalir... Terk orani ise %20 ye tekabiil eder.)
Terk sonrasi geri kalan 2400 m? ile yine {i¢ adet parsel olusturulmustur. Bu defa parsellerin
ylizolgtimleri farklidir.

Yeni olusan;

1 nolu parsel 800 m?,

2 nolu parsel 1000 m?,

3 nolu parsel 600 m?,
Yiizolgtimlerle olusturulmustur.

Daha sonra yapilan 18 uygulamasi sirasinda DOP orani %30 olarak belirlenmistir.
Bu parsellerden kesilecek DOP miktar1 ne kadardir? Ya da bazilarindan kesinti yapilirken
bazilarindan yapilmayacak midir?

CcOzUM;

Her ti¢ parselden de DOP kesintisinin yapilmasi gerekir.
DOP miktar1 nasil hesaplanir?

Oncelikle ana parselin 3000 m?, bedelsiz terk miktarinm ise 600 m? oldugunu hatirlayalim.
3000 m?’den 600 m? terk edilmesi demek, %20 oraninda eksilmesi demektir. Yeni olusturulan
her bir parsel de, %20 oraninda terk yapilmis haliyle olusturulmus demektir.

18 uygulamasi sirasinda DOP oran1 %30 olarak belirlendigine gore %10 daha DOP kesintisi
daha yapilmas1 gerekecektir.

Buna gore %10 daha DOP kesilirken;

1 nolu parsel; %20 terk bulunan hali 800 m? olduguna gore, bu parsele tekabiil eden ana
parsel miktart1 1000 m*’dir. %10 DOP oram1 1000 m? iizerinden kesilir. (Yani 100 m? daha
kesinti yapilir.)

2 nolu parsel; %20 terk bulunan hali 1000 m? olduguna gore, bu parsele tekabiil eden ana
parsel miktar1 1250 m?’dir. %10 DOP oram1 1250 m? iizerinden kesilir. (Yani 125 m? daha
kesinti yapilir.)

3 nolu parsel; %20 terk bulunan hali 600 m? olduguna gore, bu parsele tekabiil eden ana
parsel miktar1 750 m*’dir. %10 DOP oranm1 750 m? lizerinden kesilir. (Yani 75 m? daha kesinti

yaptilir.)

Simdi saglamasini yapalim;
Uygulama 6ncesi terk miktar1 : 600 m?,
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1 nolu parselden yapilan kesinti: 100 m?,
2 nolu parselden yapilan kesinti: 125 m?,
3 nolu parselden yapilan kesinti: 75 m?.
TOPLAM (terk + kesinti) : 900 m2.

Sonug olarak; 3000 m® yiizol¢iime sahip ana parselden yapilan toplam kesinti miktar1 900
2y q-
m”’dir.

Uygulama sahasinda DOP oran1 %30 olarak belirlenmisti. Ornegimizdeki parselden kesilen
DOP orani da 900/3000 = %30 olarak bulunur.

Kadastro parselinin yiizolgtimii 3000 m?’dir. 8 uygulamasi oncesinde, 15 ve 16 nc1 maddeler
geregince 600 m? bedelsiz yola terk yapilmistir.

(3000 m? den 600 m? diisiildiikten sonra 2400 m? kalir... Terk orani ise %20 ye tekabiil eder.)
Terk sonrasi geri kalan 2400 m? ile de 800 m? lik {i¢ adet parsel olusturulmustur. (Parselleri 4,
5 ve 6 parsel numarast ile numaralandiralim)

18 uygulamas1 dncesinde plan tadilati yapilmis ve bu tadilata uygun hale getirilmek i¢in de;

4 nolu parselden, 50 m?,

5 nolu parselden 150 m? daha terk yapilirken,

6 nolu parselden herhangi bir terk yapilmamustir.

Daha sonra yapilan 18 uygulamasi sirasinda DOP orani %35 olarak belirlenmistir.
Bu parsellerden kesilecek DOP miktar1 ne kadardir?

.

CcOZUM;

18 uygulamasi 6ncesi yapilan ilk terk oran1 %20 dir.
Bu asamadan sonra, her bir parsel tabi tutuldugu isleme gore degerlendirilir. Soyleki;

4 nolu parsel; ilk iglem sonras1 800 m? olarak tescil gormiistii. Bu 800 m?, ana parselde bu
parsele tekabiil eden miktardan %20 terk edilmesi ile bulunan degerdir. 4 nolu parsele tekabiil
eden ana parsel miktart 1000 m?’dir.

(lIk terk sonrasi 4, 5 ve 6 parselin, her iiciiniin yiizélgiimii de 800 m? oldugundan her iigiiniin
ana parseldeki yiizolgiim degeri 1000 m? dir.)

Ana parselde 4 parsele tekabiil eden miktar 1000 m? iken ilk 800 m? ye diismiis olmasi, 200
m? terk ile miimkiindiir. Tadilat sonrast 4 nolu parselden daha sonra 50 m? daha terk
bulunmaktadir. Sonug olarak 4 parselden terk edilen toplam miktar 250 m?.dir.

4 parselin ana ilk ana parsele tekabiil eden miktar1 1000 m? idi. DOP oran1 %35 olarak
belirlenmisti. O zaman, 4 parselden yapilacak kesinti miktar1 (1000 x 0,35 =) 350 m? dir. Bu
350 m*nin 250 m*’si daha once terk edildigine gore, DOP olarak 100 m? daha kesilmesi
gerekecektir.
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5 nolu parsel; ilk islem sonrasi 800 m? olarak tescil gormiistii. Bu 800 m?, ana parselde bu
parsele tekabiil eden miktardan %20 terk edilmesi ile bulunan degerdir. 5 nolu parsele tekabiil
eden ana parsel miktar1 da 1000 m?’dir.

Ana parselde 5 parsele tekabiil eden miktar 1000 m? iken ilk 800 m? ye diismiis olmasi, 200
m? terk ile miimkiindiir. Tadilat sonrast 5 nolu parselden daha sonra 150 m? daha terk
bulunmaktadir. Sonug olarak 5 parselden terk edilen toplam miktar 350 m?.dir.

5 parselin ana ilk ana parsele tekabiil eden miktar1 1000 m? idi. DOP orant %35 olarak
belirlenmisti. O zaman, 5 parselden yapilacak kesinti miktar1 (1000 x 0,35 =) 350 m? dir. 18
uygulamasi oncesindeki toplam terkler zaten 350 m2’yi doldurdugu igin, artik bu parselden
DOP kesilmeyecektir.

6 nolu parsele gelince, ilk islemdeki terk %20’ye tekabiil etmekte idi. O asamadan sonra
baskaca terki bulunmamaktadir. O nedenle de bu parselden 1000 m? iizerinde %15 daha DOP
kesilmesi gerekecektir. Bu da 150 m?’ye tekabiil etmektedir.

Saglamasini yapalim;

Ana parselden ilk diisiilen miktar 600 m? idi.

4 nolu parselden 50 m? daha terk, 18 uygulamasi sirasinda da 100 m? kesinti yapilmisti.
5 nolu parselden 150 m? daha terk yapilmusti.

6 nolu parselden de 18 uygulamasi sirasinda DOP olarak 150 m? kesinti yapilmaisti.
Biitiin bunlar1 toplarsak: (600+50+100+150+150 =) 1050 m? bulunur.

Ana parsel yiizél¢limiimiiz 3000 m? idi. DOP oran1 da %35 idi.

1050/3000 = 0,35 bulunur.
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