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OZET

3194 sayilt Imar Yasasinmn 18 inci maddesi uygulamasinda, uygulama nedeniyle meydana gelen deger artisina karsilik, uygulamaya
tabi parsellerden yiizolgiimleri oraminda diizenleme ortakltk payr kesilir. Yapilan kesinti, uygu-lama sahasinda kamunun
yararlanacagi, MEB’e bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve
karakol gibi tesisleri olusturmak amaciyla yapilir.

DOP orani en fazia %40’tir. DOP kesilerek olusturulan tesisler baska amagla kullanilamaz DOP kesilen bir parsel-den ikinci bir
kesinti yapilamaz Uygulamaya tabi parsellerde daha once yapilnus bedelsiz terk varsa, DOP hesabin-da bu terk de dikkate alnir.
DOP orani %40°tan fazla ¢ikarsa, fazlalik kamulastirma ile giderilir.

Anahtar Sézciikler: DOP orani, DOP hesabi, DOP kesimi, Deger Artisi, Yiizde Kirk
ABSTRACT

ARRANGEMENT PARTNERSHIP SHARE IN IMPLEMENTATION OF LAND DEVELOPMENT LAW

Implementation of article 18 of Development Law no 3194 includes; deduction of Layout Arrangement Partnership Share fiom
parcels in proportion to their square meters to compensate the increase in their value as a result of application subject article. This
deduction is allocated for establishment of facilities such as primary and secondary schools for MoNE, roads, parks, parking,
spaces, playgrounds, mosques, police stations, etc, for public use.

The ratio of LAPS can be 40% maximum. The facilities established by deducting LAPS can not be used for other purposes. If a
deduction is made from any parcel for LAPS, no second deduction can be done, if there are fiee abandoned areas in parcels subject
to this application, the abandoned part will be taken into account when calculating LAPS. If LAPS ratio is higher than 40%, the
excess amount will be fimded by expropriation

Keywords: LAPS ratio, Calculation of LAPS, LAPS deduction, Increase in Value, Forty Percent.

1. TANIM

Imar uygulamasindan beklenen; diizgiin yapilasmanmn yam sira, ayn1 zamanda o belde halkinmn; oturma, galisma,
dinlenme, ulasim, saglik, sosyal, kiiltlirel ve gilivenlik ihtiyaglarina da ¢6ziim bulmaktir. Bu olanaklarin saglanmasi,
zeminde bazi tesislerin yapimini da gerektirir. Biitiin bu tesisler i¢in uygulama sahasi igerisinde yer ayrilmasina, bunun
icin de kaynaga ihtiyac bulunmaktadir. iste bu kaynak diizenleme sahasma giren tiim tasmmazlardan, yiizdlgiimlerine
gore esit oranda kesinti yapilmak suretiyle saglanir.

Diizenleme islemi, diizenleme sahasindaki gayrimenkullere, imar plani ve mevzuat hiikiimlerine uygun yapilanma
olanagini saglamakta, boylece gayrimenkulde deger artis1 giindeme gelmektedir. Bu deger artisinin kamuya dontisii ise
diizenleme ortaklik payr (DOP) alimmak suretiyle bir dlgiide saglanmaktadir (3194 sayili Imar Yasast madde:18 ve
Anayasa Mahkemesi’nin 22.10.1991, E.1991/5, K.1991/2101 say1l1 karart.).

DOP kesintisinin yapilabilmesi i¢in imar planmnin onaylanmis olmast yeterli degildir. Imar Yasasimin 18 inci madde
uygulamasinin yapilmasi gerekir. Ayni Yasanin 15 ve 16 nc1 maddesinin uygulamasinda da DOP kesintisi yapilamaz
(Danistay 6.Dairesinin 14.12.1993 tarihli E.1993/1004, K.1993/5355 sayil1 karar1).

2. DOP HANGI TESISLER ICIN KESILIR
DOP, uygulama sahasinda olusturulan;

— MEB’e bagli ilk ve ortadgretim kurumlari,
-Yol,

— Meydan,

— Park,

— Otopark,
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— Cocuk bahgesi,

— Yesil saha,

— Ibadet yeri,

— Karakol,

— Pazar yeri ve toplu tagima yeri

sahalar1 i¢in kesilir (3194 sayili imar Yasasi madde 18; Danistay, 6.Dairesinin 22.01.2003 tarihli, E.2001/6613,
K.2003/591 sayil1; 22.10.1992 tarihli, E.1991/1550, K.1992/3867; 14.04.2004 tarihli, E.2002/6584, K.2004/2274 sayil1
karar1). Bu sahalar disindaki kamu hizmet ve tesis alanlart DOP hesabina dahil edilemez. DOP olarak kesilenler, bu

sahalar disinda bir amagla kullanilamaz, yapilan kesintiler ile belediye adina parsel iiretilmez (Danistay 6.Dairesinin
22.10.1991, E.1991/5, K.1991/2101 sayil1 karar1).

3. AZAMI DOP ORANI

Kesilecek DOP orani diizenlemeye tabi arazi ve arsalarin, diizenlemeden dnceki yiizolglimlerinin %40’ n1 gegemez.

Yasa metninde bulunan ifade, mutlak surette %40 kesilir anlaminda degildir. Eger o uygulama alaninda kamuya ayrilan
kisim gerektiriyorsa, %40°’°a kadar kesinti yapilabilir. Aksi halde, kamuya ayrilan kisim igin 6rnegin %25 oraninda bir
kesinti yeterli oluyorsa, uygulayict kurumlarin %40 oraninda DOP kesme gibi keyfiyeti bulunmamaktadir. Hesaplanan
DOP orani, %40’ altinda ise bu oran %40’a tamamlanmak suretiyle belediye adina arsa iiretilmesinin de yasal
dayanag bulunmamaktadir. (3194 sayili Imar yasasi madde;18/2; Danistay 6.Dairesinin 22.10.1991 tarih, E.1990/5,
K.1991/2101 sayili karar1)

Ayrica; her uygulama sahasinda mutlaka DOP kesilmesi gibi bir zorunluluk da bulunmamaktadir. Eger uygulama
sahasinda kamuya ayrilacak alanlar herhangi bir DOP kesintisi yapilmadan olusturulabiliyorsa, DOP kesilmeden de
uygulama yapilmasi miimkiindiir. (TKGM Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanliginin 03.02.1993 tarihli ve 189-512 sayili
bir talimatr)

4. BUTUN PARSELLERDEN ESIT ORANDA DOP ALINIR

Diizenleme sahasinda ayrilan umuma ait tesisler o bolgedeki biitiin parsel malikleri tarafindan kullanacagmdan bu
parsellerin hepsinden esit kesinti yapilir (Danistay 6.Dairesinin 28.09.1994 tarihli, E.1994/169, K.1994/3262 sayili;
20.11.1990 tarih, E.1989/614, K.1990/2207 say1li; 19.12.2002 tarihli, E.2001/6392, K.2002/6191 sayil1 kararlar1).

Bunun istisnasi; diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve iizerindeki yapinin 6zelligi itibariyle diizenleme
ortaklik paymnin alinamamasidir. 3194 sayili Yasanmn 18 inci maddesi ve 2981 sayil1 Yasanin 10/c uygulamasi sirasinda;
ilgililere miistakil parsel verebilmek i¢in belirlenen DOP oranindan daha az DOP kesmek durumunda kalinmasi ya da
hi¢ kesilememesi durumunda, eksik kismin telafisi ilgilisinin muvafakati ile bedele doniistiiriilmek suretiyle
miimkiindiir. Bunun i¢in de belediyelerin kanuni ipotek tesis etme yetkisi bulunmaktadir. Bu maddeye gore yapilacak
bedel takdirleri ve bu bedele itiraz sekilleri 2942 sayili Kamulastirma Yasasi hiikiimlerine tabidir (18.Madde Uygulama
Yonetmeligi madde:10/c; 2981 sayili Yasa 10/c).

Uygulama sahasinda bulunan parsellerde yiizolgiimii hatasi varsa oncelikle bu hatanin diizeltilmesi gerekir. Hata
diizeltilmeden isleme alinirsa, uygulama sahasindaki parsellerden, esit oranda DOP kesintisi yapma goriintiisii altinda
farkli DOP kesilmesine sebep olunur. Boyle bir seye sebebiyet vermemek bakimindan, uygulama dncesi yiizolglimii
kontrolleri sirasinda, tescili yiizolglimiin tecvizi asar sekilde hatali oldugu tespit ediliyorsa oncelikle bu hatanmn
diizeltilmesi, DOP kesiminin de bu diizeltilmis yliz6l¢limii izerinden yapilmasi gerekir.

5. IKINCI BIR DOP KESINTISI YAPILAMAZ

Daha 6nce imar diizenlemesi yapilmis bir yerde, sonradan dogacak ihtiya¢ nedeniyle, gerektiginde ikinci bir diizenleme
yapilmasinda sakinca bulunmamaktadir. Ancak, 6nceki uygulamada, diizenleme ortaklik payr alinmissa daha sonraki
diizenlemelerde artik diizenleme ortaklik payr ad altinda bir kesinti yapilamaz (3194 sayili Imar Yasasi madde:18/6;
Danigtay 6.Dairesinin 08.12.1993 tarihli E.1993/174, K.1993/5180 sayili karari; TKGM-Tasarruf islemleri dairesi
Bagkanliginin 17.02.1995 tarihli ve 658 sayil1 talimatt).

Yeni bir diizenleme; yalnizca imar parsellerinin bulundugu sahada yapilabilecegi gibi, imar parselleriyle kadastro
parsellerinin bir arada oldugu sahada da yapilabilir. Uygulamada daha ¢ok imar parselleriyle kadastro parsellerinin bir
arada uygulamaya tabi tutulmasiyla karsilasilmaktadir. Imar ve kadastro parsellerinin birlikte diizenlemeye tabi
tutuldugu durumlarda DOP orani onceki uygulamadaki orandan daha fazla da olsa, imar parsellerinden yine DOP
kesilmez. Ornegin ilk uygulamada DOP orami %21 olsun, ikinci uygulamada DOP orani %30 olarak belirlenmis ise,
aradaki fark telafi edilmek amaciyla %9 oraninda daha DOP kesilmesi miimkiin degildir.
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10/b ve 10/c Uygulanmis Sahalarda ikinci Uygulama; daha dnce 2981 sayili Yasanmn 10/b ya da 10/c madde uygulamasi
yapilmis bir yerde, 18 inci madde geregince yeni bir diizenleme yapiliyorsa DOP kesimi su sekilde olmalidir;

10/b uygulamasi; 1slah imar plani yapilip yapilmamasina bakilmaksizin Kadastro Yasas1 hiikiimlerine gore yapilan bir
¢aligsmadir. Yani bir nevi kadastro ¢alismasidir. Hesaplanmak suretiyle yapilan bir DOP kesimi yoktur. O nedenle de;
10/b madde uygulamasi yapilmis bir yerde daha sonra 18 uygulamasi yapiliyorsa DOP kesilmelidir.

10/c uygulamast; 1slah imar plan1 yapilmak suretiyle, gerekmesi halinde DOP kesilmek suretiyle yapilmaktadir. O
nedenle de; eger 10/c uygulamasi sirasinda DOP kesintisi yapilmissa, ayni1 yerde daha sonra 18 uygulamasi sirasinda
yeni bir DOP kesintisi yapilmamali; onceki uygulamada DOP kesintisi yapilmamissa, ayni yerde daha sonra 18
uygulamasi sirasinda DOP kesintisi yapilmalidir

6. DOPO HESABI
6.1. Normal Kosullarda DOP ve DOPO Hesab1

Diizenleme Ortaklik Payi; diizenleme alanina giren parsellerin yiizlgiimii toplamlarindan, imar adalarinin imar
parsellerine ayrilan kisimlarinin yiiz6lglimii toplami ¢ikartilarak bulunur. Diizenleme ortaklik payr orani ise; diizenleme
sahasida tespit edilen diizenleme ortaklik payr miktarinin, bu saha igindeki kadastro veya imar parsellerinin toplam
yiizol¢iimii miktarma oranidir (18. Madde Uygulama Yonetmeligi madde:4/d, 11/1, 30 ve 31).

Sayisal 6rnek vermek gerekirse; bir diizenleme bdlgesinde katilim kiitlesinin (K) alan1 200 000 m?, diizenleme sonunda
imar parsellerine ayrilan kismin alan1 (dagitim kiitlesi) (D) 160 000 m? ise, DOP hesab1 su sekilde olacaktir.

DOP = (K)—~(D) =200 000 — 160 000 = 40 000 === (DOPO) = (KAA)/(K) =40 000 / 200 000 = 0,20 yani %20 dir.
6.2. Kismen Uygulama ve DOPO Hesabi1

Bir parsel tamamen degil de kismen uygulamaya alintyorsa, DOP hesabi; parselin tamamu iizerinden degil, uygulamaya
giren kismin ylizolglimii {izerinden yapilir. Geri kalan kisim daha sonra uygulamaya tabi tutulmusgsa, o kismin
yiizolgiimii {izerinden de belirlenen DOP orami kadar kesinti yapilmasi gerekir. Once uygulamaya giren kisimdan DOP
kesildigi icin sonra uygulamaya giren kisimdan DOP kesilmemesi gerekir gibi bir diisiinceye gerek bulunmamaktadir.
Her bir parga ayr1 ayr1 uygulamaya girmekte ve de her bir pargadan bir kez DOP kesilmektedir.

Sayisal érnek vermek gerekirse; kadastro parseli 5 000 m?’dir. 1k etapta parselin 2 000 m>’lik kism1 uygulamaya tabi
tutulmugstur. Bu uygulama sahasinda DOP oran1 %30 olarak belirlenmistir. Bu durumda, uygulama giren 2 000 m?’den
%30 DOP kesildikten sonra geriye 1 400 m? kalir ve bu 1 400 m? imar parseline tahsis edilir. Daha sonra, geri kalan 3
000 m*’lik kistm uygulamaya tabi tutulmaktadir. Ve DOP oran1 %40 olarak belirlenmistir. Bu defa 3 000 m? iizerinden
DOP kesintisi yapildiktan sonra geriye 1 800 m? kalir ve bu 1800 m? imar parseline tahsis edilir.

6.3. Kapanan Kadastral Yollar ve DOPO Hesab1

Uygulama sahasi icerisinde kapanan kadastral yollar varsa, bu hesaplanacak DOP oranini etkileyecektir. Danistay
kararlari; “diizenleme ortaklik payr oraninin, kamu alanlarma ayrilan yerler toplamindan kapanan kadastral yollarin
diisiilmesi suretiyle hesaplanmasi gerekir” seklindedir (Danistay 6.Dairesinin 19.02.1997 tarihli E.1996/959,
K.1997/874 sayilt; 28.09.1994 tarihli E.1994/169, K.1994/3262 sayili; 10.11.1994 tarihli E.1994/1686, K.1994/4142
sayilt; 11.02.2004 tarihli E.2002/4557, K.2004/713 sayili kararlar1).

Bilindigi lizere 2644 Tapu kanunun 21 inci maddesi; “Kdy ve belediye sinirlar1 i¢inde kapanmis yollarla, yol fazlaliklart
koy veya belediye adina tescil olunur” hitkmiindedir. Danistay kararlarina goére bu kural su sekilde isletilebilecektir;
Kapanan yollarmm oncelikle DOP’ tan olusturulacak sahalar ig¢in kullanilacak, artik kalirsa, kalan kismm ihdas
edilebilecektir.

Bunu sayisal olarak orneklendirmek gerekirse; toplam diizenleme sahast 100 000 m” kamu alanlar1 igin ihtiyag
duyulacak miktar 40 000 m’ bu sahada kapanan kadastral yol miktari ise 10 000 m® olsun. Eger kapanan yollar
belediye tarafindan ihdas edilmis olsa idi DOP oran1 (40 000 / 100 000 =) %40 olarak bulunacakti. Halbuki 10 000
m*’lik kadastral yol kamusal alanlar igin kullanilacagindan, artik kamusal alan icin ihtiya¢ duyulacak miktar 30 000 m*
olacaktir.
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Bu arada 100 000 m”lik uygulama alaninda 10 000 m®lik saha yol olup kamusal alanda kullanilacagindan bu
sahalardan DOP kesilemeyecek, DOP kesilebilecek saha da 90 000 m*’ye diisecektir. Bu durumda DOP orani (30 000 /
90 000 =) % 33,333333 olarak hesaplanir.

Tapu Yasasinin 21 inci maddesi geregince yapilacak ihdas su sekilde isletilebilecektir. Ornekte oldugu iizere kamu
alanlar1 i¢in 40 000 m” ye ihtiya¢ oldugu halde, bu saha igerisinde kapanan yollarmn toplam yiizolgiimii bu miktari
astyorsa, ornegin 41 000 m? ise; iste bunun 40 000 m*’si kamusal alanlar i¢in kullanilip, DOP orani sifira diisiiriildiikten
sonra geriye kalan 1 000 m?, ihdas edilebilecektir.

6.4. Bagislarin DOP Hesabina Etkisi

Uygulama alaninda, kamusal alanlar i¢in kullanilmak {izere yapilan bagislar vara bunlar da, tipki kapanan yollar gibi
degerlendirilecek ve de bagislanan bu miktar diizenleme ortaklik paymndan diisiilecektir. (718 Madde Uygulama
Yonetmeligi madde: 30/2; Damnistay 6.Dairesinin 16.06.2004 tarihli, E.2003/493, K 2004/3850 sayili karari)

Bir sayisal 6rnek vermek gerekirse; bir diizenleme alanmin toplam yiizolgiimii 160 000 m? dir. Bolgede sahislarca
belediyeye 10 000 m? lik bir arsa bagislanmistir. Bu diizenlemede kamusal alanlar i¢in ihtiya¢ duyulan toplam
yiizolgtimii 55 000 m? dir.

Diizenleme ortaklik payr hesabi su sekilde yapilir.
160 000 — 10 000 = 150 000,

55000 —-10000= 45000,

45000/ 150 000 = % 30.

6.5. Umuma Ait Tesislerin Uygulama Bolgesinde Var Olmasi Durumunda DOP Hesab1

DOP kesintisiyle olusturulan ve tescilsiz olan tesislerden; uygulama sahasinda daha 6nce var oldugu halde, diizenleme
calismalarinda yine ayni yerinde birakiliyorsa, bu tesislerin DOP hesabina dahil edilmemesi gerekir. Yani, uygulama
sahasi igerisinden bu kismin yiizolgtimii diistiliir ve bu tesis disindaki diger umumi tesisler i¢in gerekli miktar — yine var
olan tesis yiizol¢iinii harig tutulmak iizere —uygulamaya tabi parsellerden esit oranda kesinti yapilmasi gerekir.

Ornegin; uygulama sahast 50 000 m?, diizenleme sahasinda umuma ayrilan kisimlarm toplam yiizol¢iimii de 20 000 m”
olsun. Buna gore, bu diizenleme sahasinda (20 000 / 50 000 =) %40 DOP kesilmesi gerekmektedir.

Ancak bu sahada 5 000 m® lik bir Pazar yeri varsa ve bu kisim diizenleme sonrasi da yine pazar yeri olarak
birakiliyorsa, o zaman; 50 000 m” olan diizenleme sahasi toplam alanindan bu kisim diisiiliir ve 45 000 m* bulunur.
Ayn1 5 000 m*, umuma ait yerler toplamindan da diisiiliir ve 15 000 m* bulunur. DOP orami ise; 15 000 / 45 000 =
%33,333333 olarak hesaplanir (Danistay 6.Dairesinin 14.11.1995 tarih, E.1995/1359, K.1995/4520 sayil1 karar1).

6.6. 15 ve 16 nc1 Maddeler Geregi Terki Bulunan Parselde DOP Hesab1

Kadastro parseliyle, bu parsele karsilik tahsis edilen imar parselinin ayni yere rastlamasi halinde, bu tasinmazin ilgilisi,
18 inci madde uygulamasini beklemeksizin, imar Yasasnin 15 ve 16 ncit maddeleri geregince, imar parsellerine
kavusabilmektedir. Kadastro parseliyle imar parselinin bire bir ¢akismasi beklenemez. Dolayisiyla da imar planina gore
imar parselini olusturabilmek i¢in, kadastro parsellerinden bir kisim yerin yola terk edilmesi (ya da yoldan ihdas
edilmesi) gerekebilir.

Bu sekilde terki olan parsellerde daha sonra 18 uygulamasi yapilmasi durumunda; ilk ana parselin ifrazinda (yola
terkinde) alinan terk oranini, %40’a tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay: alinabilir (Uygulama Y onetmeligi
madde:11).

18 inci madde Uygulama Yonetmeligi, daha 6nce bedelsiz yola terki bulunan tagmmazlarmn ilgilisinin talepleri ile
%35’e (5006 sayili Yasa geregi %40’a) tamamlanmasini éngormektedir. Ilgilisinin talebi olmazsa fark almamayacak
midir? Daha 6nce bedelsiz olarak terk edilen miktar mutlaka %40’a tamamlanacak midir?

Bu sorular Danigtay kararlariyla cevabini bulmustur. Buna gore; diizenleme sahasinda bulunan taginmazlardan daha
once belirli bir miktar yola terk edilmis olsa bile yine de DOP alinmasi gerekir. Danistay kararlarinda, ilgilisinin talebi
olmazsa alinamaz seklinde bir belirtim de bulunmamaktadir.

Ayrica, her ne kadar Uygulama Yo6netmeliginin 11 inci maddesinde, daha 6nce alinmis terk oranmi %40°a tamamlayan
fark kadar diizenleme ortaklik payr almacag: belirtilmis olmasma karsm, bunun 6nceki terk oranimnm, o diizenleme
alanindaki DOP oranma tamamlayan fark kadar1 alinir. Bu kural Danistay kararlariyla da teyit edilmektedir (Danistay 6.
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Dairesinin 19.10.1992 tarihli E.1991/312, K.1992/3774 sayili; 28.08.1990 tarihli E.1989/801, K.1990/477 sayil,
13.03.1997 tarihli E.1996/1478, K.1997/1367 sayil1 kararlar1.).

Yani daha onceki bedelsiz terk orant %20 olsun, bu bolgede yapilan 18 uygulamasinda DOP orant %25 ise; bu
parselden %5’lik bir kesintinin daha yapilmasi ile yetinilir. Burada 6zellik arz eden husus, bu %5’lik farkin, ana
parselin ilk yliz6l¢limii {izerinden mi, yoksa terk sonrasi kalan yiizolglimii degeri tizerinden mi hesaplanacagidir. Bu
sorunun yaniti da, ana parselin ilk yliz6l¢limii izerinden hesaplanacagidir.

ORNEK 1) Kadastro parselinin yiizél¢iimii 1000 m>’dir. 18 uygulamasi dncesinde, 15 ve 16 nc1 maddeler geregince 200
m? bedelsiz yola terk yapilmistir. Daha sonra yapilan 18 uygulamasi sirasinda DOP orant %25 olarak belirlenmistir. Bu
parselden kesilecek DOP miktar1 ne kadardir?

COZUM; 1000 m? olan kadastro parselinde 200 m? bedelsiz terk yapildig: igin parsel yiizélgiimii 800 m?’ye diismiistiir.
Terk miktar1 parsel yiizolglimiiniin %20’sine tekabiil etmektedir. 18 uygulamasi sirasinda DOP oran1 %25 olarak
belirlendigi igin bu parselden %5 daha DOP oraninin kesilmesi gerekmektedir. %5 kesinti parselin ilk ylizolgimii
degeri olan 1000 m*” iizerinden yapilir. O da, 50 m*’ye tekabiil eder.

Saglamasini yapacak olursak; Ornekteki parselden 200 m? bedelsiz terk yapilarak ve de 50 m* de 18 uygulamasi ile
olmak tizere toplam 250 m? eksilme bulunmaktadir. 250 m?, parselin ilk yiizol¢iimii olan 1000 m*’nin %25’ine tekabiil
etmektedir. Dolayisiyla yapilan hesap dogrudur.

Yola Terki Bulunan Parsellerde Kismen Uygulama ve DOP Hesabu:

18 inci madde uygulamasi dncesinde, 15 ve 16 nc1 maddeler geregince yola terki bulunan parsel kismen uygulamaya
tabi tutuluyorsa, uygulamaya tabi tutulan kisima rastlayan yiizolgiimden o6nceki terk orani dikkate alinip, her bir
parcaya, o par¢anin yiizdl¢iimii oraninda yola terk edilen kismin yiizél¢limii de dikkate alinarak igslem yapilir.

ORNEK 2) Kadastro parseli 5 000 m?’dir. Bu parselden, uygulama éncesi 1 000 m? lik kisim yola terk edilmistir. Ve
geriye 4 000 m? kalmistir. (Terk orani ana parselin %20’sine tekabiil etmektedir.) Geriye kalan 4 000 m?’lik parsel
kismen uygulamaya tabi tutuluyor. Uygulamaya tabi tutulan kismin yiizélgimii 2400 m? DOP orani ise %30’dur. Bu
kisimdan kesilecek DOP hesab1 su sekilde yapilir.

COZUM: Terk sonrasi kalan miktar 4 000 m?, uygulamaya giren kisim ise 2 4000 m?’dir. Uygulamaya giren kisim, terk
sonrast kalan kismin %60’mna tekabiil etmektedir (Bu % 60 su sekilde hesaplanmistir; 2 400 / 4 000 = 0,60).
Uygulamaya giren kisim, kalan parselin %601 ise, daha dnce yola terk edilen 1 000 m? nin de %60°1, yani 600 m?*’lik
kismi da, terkin uygulamaya giren kisima tekabiil edecektir. Bu durumda; uygulamaya giren kisim 2 400 m?’lik
kisimdan DOP orani kesilirken, daha 6nce yola terk edilen miktarin da dikkate alinmasi gerekir.

Soyle ki; once uygulamaya giren kisim (2 400 m?) ile daha once terk edilenden uygulama sahasma tekabiil eden (600
m?) toplanir ve 3 000 m? bulunur. Bu 3 000 m? ile %30’luk DOP orani1 ¢arpilir ve 900 m? bulunur. Uygulamaya giren
kisima rastlayan terk miktar1 600 m* oldugundan, 900 m2’den, 600 m2 gikartilir ve 300 m® bulunur. Boylelikle
uygulamaya giren 2 400 m?’lik ilk etabindan 300 m?’lik kesinti yapilir ve geri kalan 2 100 m?’lik kisim imar parseline
tahsis edilir. Geri kalan kisim daha sonra uygulamaya alindiginda ayni hesap o kisim i¢in de yapilir.

Yola Terk Sonrasi Yeni Parseller Olusmussa:

Ana parselde 15 ve 16 nc1 maddeler geregince yola terk yapildiktan sonra, yeni parseller olusmus ve bu parsellerde daha
sonra 18 uygulamasi yapiliyorsa, DOP hesabi, tipki yola terk sonrasi kismen uygulamaya giren parsellerde oldugu tizere
her parselin, ana parselde payina diisen miktar ve yapilan kesinti degeri dikkate alinarak yapilir.

ORNEK 3) Bunu sayisal degerlerle ¢rneklendirmek gerekirse; Kadastro parseli 2000 m* olsun, 400 m® yola terk
yapildiktan sonra iki adet parsel olusturulmus olsun, yeni olusan parsellerin her biri 800 m’ olsun. Daha sonra bu
sahada 18 uygulamasi yapiliyor ve de %DOP orani %25 olarak belirleniyor. DOP miktar1 su sekilde hesaplanir.

COZUM: 2000 m” lik ana parselden 400 m” yola terk edilmisti. Bu miktar %20’ye tekabiil etmektedir. Terk sonrasi
olusan 800 m?lik parsellerin her ikisinde de %20 oraninda eksilme bulunmaktadir. 18 uygulamasi sirasmda %S5
oraninda daha kesinti yapilmasi gerekmektedir. Bu %35 oranindaki kesinti, yukarida 6rnek 1°de de bahsedildigi tlizere
800 m” iizerinden degil, bu 800 m*’nin olustugu ana parselde bu parsele diisen pay iizerinden olacaktir. Ana parselde bu
parsellere diisen miktar 1000 m*’dir. %S5 kesinti 1000 m? {izerinden yapilacaktir.

Terk sonras1 olusan parseller ayr1 ayr1 uygulamaya tabi tutulursa, uygulama bolgelerinde belirlenen DOP oranina gore,
her bir parselden yapilacak DOP kesintisinin hesab1 ayr1 yapilacaktir.



Imar Uygulamasinda Diizenleme Ortaklik Payt
Onceki Terk DOP Oranindan Fazla ise:

Daha énce Imar Yasasinm 15 ve 16 nc1 maddelerine gore yapilan yola terk orani, daha sonra yapilacak 18 inci madde
uygulamasindan belirlenecek DOP oranindan fazla ise, Ornegin bedelsiz terk orani %30’a tekabiil ederken 18
uygulamasi sirasinda DOP orani 6rnegin %20 olarak belirlenmisse; fazladan yapilan terk iizerinde ilgilisi hak iddiasinda
bulunamayacaktir. Ancak; bedelsiz olarak terk edilen kismin, o bolge igin belirlenen DOP oranindan olan fazlaligi,
belediyenin talebine ve de muvafakatine istinaden terk eden malike geri donmesi miimkiindiir. Yar ve Da.

7. DOP’UN %40°TAN FAZLA CIKMASI

3194 imar Yasasinin 18 inci maddesi geregince, diizenlemeye tabi parsellerden kesilebilecek azami DOP oran1 % 40’tir.
Diizenleme sahasinda, kamusal alanlar i¢in gerekli miktar1 elde edebilmek i¢in %40 kesinti yapmak yeterli olmayabilir.
Uygulayici kurumun %40’tan daha fazla DOP kesintisi yapma gibi bir yetkisi bulunmamaktadir.

Ya, ayni saha igerisinden yapilacak bagislarla karsilanir, — Varsa o6ncelikle diizenleme alaninda bulunan belediyenin
kendi taginmazlarindan, — Yoksa diizenleme alanindaki hazine veya 6zel idareye ait tasmmmazlarm umumi hizmetlere
ayrilan alanlara rastlayan kisimlarindan, — Varsa uygulama alani igerisinde yapilan bagislardan, — O da yetmedigi
takdirde; uygulayici kurum, tarafindan kamulastirma yapilmak suretiyle eksik kisim karsilanir.

Kamulastirmada esas olan, diizenleme sahasindaki tasinmazlardan yiizolglimleri oraninda yapilmasidir. Ancak,
uygulamada bunun formalitesi ¢ok fazla olacagindan, Uygulama Yonetmeliginin 32 nci maddesiyle daha pratik bir
yontem getirilmistir.

Buna gore;

a— Kadastro parsellerinin yiizol¢limii en bilyiik olanindan baslamak {izere, mistakil imar parselleri verildikten sonra arta
kalan miktarlari,

b— Alanlar1 en kii¢iik bir imar parseli alaninin dértte birinden daha kiigiik olan kadastro ve varsa imar parsellerinin en
kiigigiinden baslayarak yeteri kadar,

c¢— Tamami yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi umumi tesislere isabet eden kadastro ve
varsa imar parsellerinin yeteri kadari, Kamulagtirilir.

Kamulastirilacak Miktari Hesabi:

Uygulama sahasinda umuma ait taginmazlar i¢in gerekli miktar %40°tan fazla ¢ikarsa ve bu %40°tan fazla ¢ikan kisim
kamulastirilmak suretiyle giderilmek durumunda ise; kamulastirilacak miktarin hesabi su sekilde yapilacaktir; Umumi
hizmetlere ayrilan alandan, diizenlemeye giren parsel alanlar1 toplamimin %40’ min ¢ikarilmasi ile bulunan farkin 100 ile
carpilip, 60’a boliinmesiyle bulunur. (18. Madde Uygulama Yonetmeligi madde:31/son; Danistay 6. Dairesinin
15.05.1991 tarihli E.1989/2441, K.1991/1126 sayil1 karart)

ORNEK 4: Bir diizenleme sahasinda diizenlemeye giren parsellerin toplam yiizélgiimii 100 000 m?, bu sahada kamuya
ayrilan alan 43 000 m? olsun. Bu uygulama alaninda yapilacak kamulastirma miktar1 su sekilde hesaplanir;

COZUM: Diizenleme sahasi 100 000 m2. Bu sahada %40 DOP kesintisi yapildiginda 40 000 m* elde edilmis olacaktir.
Kamuya ayrilan alanlar igin 43 000 m?’ye ihtiyag vardi. 43 000 — 40 000 = 3 000 m2 Bu 3 000 m*yi 100 ile ¢arpip,
60’a boldiigiimiizde kamulastirilacak miktar bulunmus olur. O da 3000x(100/60) = 5 000 m* olarak bulunur.

Yapilan hesabin dogrulugunun saglamasini yapilirsa; diizenleme sahamiz:100000m?, umuma ait tesisler i¢in gerekli
miktar 43 000 m’ kamulastirma miktar 5000 m?. Kamulastirilan bu alandan DOP kesilemeyeceginden DOP
kesilebilecek alan 95 000 m?’ye diisecektir. Diger taraftan kamu alanlari i¢in gerekli olan 43 000 m?’nin, 5 000 m?’si
kamulastirma ile elde edildigine gore, artik 38 000 m?’ye ihtiyag¢ kalmis olacaktir. Bu bilgilerden sonra, eldeki verilerle
DOP orani hesaplanacak olursa; 38 000 / 95 000 = 0,40 bulunur. Demek ki bu sahada 5 000 m? yer kamulastirildiginda
dogru sonuca ulasilmaktadir.

8. KAMU TESISLERI ARSALARINA TAHSIS (KOP)

18 inci madde geregince kesilen DOP’larla olusturulan tesisler disinda; uygulama sahasinda, kamu hizmeti goren kres,
hastane, belediye hizmet veya diger resmi tesis alan1 gibi tesislere de ihtiya¢ bulunmaktadir. Iste bu tesisler i¢in ayrilan
parseller de, diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilmek suretiyle
olusturulur. Kisaca kamu hizmetleri katilim pay1 (KOP) olarak kesilen oranin diizenleme ortaklik pay ile bir ilgisi bu-
lunmamaktadir (18. madde Uygulama Yonetmeligi madde:12, Danistay 6.Dairesinin 22.10.1992 tarih, E.1991/1550,
K.1992/3867 sayili; 08.03.1993 tarihli E.1992/1572, K.1993/889 sayili karar1). Bu sekilde olusturulan parsellerdeki
hisseler, tescil maliklerinin bagisi ile ya da tesisi ilgilendiren kurumun kamulastirma yapmasi ile ilgili kuruma geger.



