AV. OZAN FERHAT SEN
GAYRIMENKUL - INSAAT - IMAR - KENTSEL DONUSUM HUKUKU

iMAR HUKUKU

Ayni Parselden Ikinci Kez DOP Kesilebilir mi?

“Bir kere yol ve park icin pay verdim; belediye yeniden kesebilir mi?" Cevap tek kelimelik
degil. Once ilk kesintinin niteligini ve ikinci uygulamanin hesabini gérmek gerekir.

Kisa cevap

Kisa cevap: Ayni tasinmazin yeniden arazi ve arsa diizenlemesine alinmasi mimkindur; fakat
dnceki kesinti ve terklerin yok sayilmasi kural degildir. ikinci uygulamada énceki kamu katkisinin
niteligi, yeni DOP orani ve guincel mevzuat birlikte degerlendirilir.

Bu nedenle "ikinci kez DOP kesinlikle alinamaz"” climlesi de, “her yeni planda yeniden %45
kesilebilir" cimlesi de guvenli degildir.

DOP nedir ve neden kesilir?

DOP, 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesi kapsaminda yapilan parselasyonda, diizenleme
alaninin ihtiya¢ duydugu yol, park ve diger umumi-kamu hizmet alanlarini kargilamak igin
tagsinmazlardan yapilan kesintidir. Gincel sistemde kanuni dst sinir %45'tir.

DOP'un mantigi, tek bir malikin arsasini “bedelsiz almak” dedil; diizenleme alaninin planla ortaya
¢lkan ortak kamusal intiyacini, diizenlemeye giren tasinmazlar arasinda kanundaki esaslara gore
dagitmaktir. Bu nedenle oran ve hesap sekli denetlenebilir bir idari islemdir.

Tasinmaz yeniden dizenlemeye girerse ne olur?

imar planlari zaman icinde degisebilir. Yeni yollar, parklar veya baska donati alanlari ortaya cikabilir;
eski parselasyonun ardindan yeni bir diizenleme ihtiyaci dogabilir. Bu durumda taginmazin ikinci kez
diizenlemeye alinmasi tek basina hukuka aykiri degildir.

Ancak Koktiirk ve Sancakdar'in ele aldigi temel sorun sudur: Onceki uygulamada tasinmazdan DOP
kesilmis veya kamu hizmeti icin alan terk edilmisse, sonraki hesap bu gegmisi gérmezden gelemez.
ikinci diizenleme, gecmiste hic kesinti yapiimamis gibi sifirdan kurulamaz.



Onceki DOP ile rizaen terk ayni sey midir?

Hayir. Dosyada en sik yapilan hata budur. Tapu alaninin kiiciilmUs olmasi tek basina “DOP kesilmis”
anlamina gelmez. Alan; 18. madde DOP'u, 15-16. madde kapsaminda rizaen terk, bagis,
kamulastirma veya basgka bir islemle kamuya ge¢mis olabilir.

Bu ayrim ikinci hesapta belirleyicidir. Ozellikle daha 6nce ifraz veya tevhit icin yol ve benzeri
alanlarin bedelsiz terki s6z konusuysa, glincel mevzuat ve yargi yaklasimi bu gecmis terklerin belirli
kosullarda yeni diizenleme hesabinda dikkate alinmasini éngérur. Bu nedenle ilk is, eski tescil ve
encimen belgelerini bulmaktir.

Basit bir hesap ornegi

Varsayalim 1.000 m?'lik bir tasinmaz gecmiste hukuken hesaba katilmasi gereken %30 oraninda bir
kamu kesintisi gérmis olsun. Yeni parselasyonda dizenleme alaninin DOP orani %45 olarak
hesaplanmissa, “yeni islem var” diye tasinmazdan ayrica 450 m? daha kesilmesi mantigi kurulamaz.

Somut hesapta ilk islemin niteligi ve yururllkteki mevzuat belirleyici olmakla birlikte, temel fikir
gecmis katkinin yeni hesapta hesaba katiimasidir. Bu ylizden yalniz gincel tapu yizdlgimine
bakilarak ikinci DOP hesabi kontrol edilemez.

ikinci DOP yapilamiyorsa imar hakki aktarimi giindeme
gelebilir mi?

2025 yilinda Arazi ve Arsa Dlzenlemeleri Hakkinda Yonetmelik'te imar hakki aktarimina iliskin
ayrintil hUkUmler eklendi. Yonetmelik, parselasyon plani tescil edilmis alanlarda sonradan kamu
hizmet alanina ayrilan ve ikinci kez DOP kesintisi yapillamamasi nedeniyle kamu eline
gecirilemeyen bazi alanlari agik¢a imar hakki aktariminin uygulanabilecedi haller arasinda sayiyor.

Bu dlzenleme dnemli bir seyi gdsteriyor: Hukuk sistemi "“ikinci kez DOP" sorununu yalniz yeni bir
kesinti ile cozmeye calismiyor; uygun sartlarda imar hakki aktarimi, trampa, satin alma veya
kamulastirma gibi baska araclar da devreye girebiliyor.

ikinci DOP hesabini kontrol etmek icin ne isteyin?

e ik parselasyon plani ve dagitim cetveli,

e ik DOP orani ve tasinmazdan yapilan kesinti miktari,
e Varsa rizaen terk/bagis/ifraz-tevhit belgeleri,

¢ Yeni diizenleme sahasinin DOP hesabi,

e Eski ve yeni kadastral/imari parsel alanlari,

¢ Yeni planda tasinmazi etkileyen kamu hizmet alanlari.



“"Tapum klc¢uldu" bilgisi tek basina yeterli degildir. Hangi tarihte, hangi hukuki islemle ve ne kadar
kiguldagu bulunmahdir.

Sonuc

Ayni tasinmazin ikinci kez imar uygulamasina girmesi mimkuindur; fakat ikinci islem ilkini silmez.
Eski DOP, eski terk ve eski parselasyon dosyanin matematiginin bir parcasidir. ikinci kesintinin
hukuka uygunlugu, dnceki kamu katkisi ile yeni diizenleme ihtiyacinin birlikte degerlendiriimesine
baghdir.

Sik sorulan sorular
ikinci kez DOP kesilebilir mi?

Tasinmaz yeniden diizenlemeye alinabilir; ancak dnceki DOP ve terkler yok sayilarak her defasinda
sifirdan kesinti yapilamaz. Glincel kosullar ve 6nceki kamu katkisi birlikte degerlendirilir.

DOP en fazla yuzde kag olabilir?
Guncel kanuni Ust sinir %45'ir.
Eski yol terki yeni DOP hesabinda dikkate alinir mi?

Eski islemin DOP, rizaen terk, bagis veya baska bir hukuki islem olup olmadigi belirlenerek yeni
uygulamadaki etkisi ayrica hesaplanmalidir.

Kaynakg¢a ve hukuki dayanak

e Erol Koktlrk & Erdal Koktirk, Arsa Diizeniemeleri DOP/DOPO hesabl ve daha 6nce
dizenleme goérmis parseller bolimleri.

e Oguz Sancakdar, imar Hukuku, diizenleme ortaklik payi ve énceki terkler balimii.

e 3194 sayili imar Kanunu m.18.

e Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda Yonetmelik; 11.09.2025 tarihli degisiklikle eklenen imar
hakki aktarimi hakdmileri.

Not: imar hukukunda sonug, yalnizca kanun maddesine degil; yirirlikteki 1/1000 dlcekli uygulama
imar planina, plan notlarina, parselasyon ge¢cmisine ve somut idari isleme gore degisebilir.



