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Kok Parsel Nedir? Emsal ve Imar Hakkini Nasil
Eckiler?

Kok parsel, tek basina “fazladan emsal” degildir. Once hangi eski parselden geldiginizi,
sonra hangi imar isleminin buglnkd hakkinizi etkiledigini bulmak gerekir.

Kisa cevap: Kok parsel nedir?

Kisa cevap: Kok parsel, buglinki imar parselinin gerisindeki eski mulkiyet geometrisini anlatmak
icin kullanilan bir kavramdir. Fakat bu kavramin hukuki sonucu her dosyada ayni degildir. Kimi
dosyada iptal edilen bir parselasyonun geri alinmasi, kimi dosyada ge¢mis yol ve park terklerinin
hesabl, kimi dosyada ise 6zel bir plan htikmi bakimindan énem kazanir.

Uygulamada ve 6zellikle emlak ilanlarinda ayni gecmisi anlatmak icin "kok tapu” ifadesiyle de
karsilasilabilir. Ancak "kok tapu” ile "kok parsel” teknik olarak her durumda ayni kavram degildir.
imar uygulamasi, parselasyon ve diizenleme gecmisi bakimindan hukuken hangi eski parselin esas
alinacagi ayrica belirlenmelidir.

Bugiin tapuda 500 m? goérlinen bir parsel, gecmiste 900 m?'lik bir kadastral parselin yol terki, ifraz,
tevhit veya 18. madde uygulamasi sonrasinda kalan kismi olabilir. Bu durumda “eski parsel neydi?”
sorusu yalniz tarih meraki degildir. Onceki kesintilerin yeni bir DOP hesabinda dikkate alinip
alinmayacag, iptal edilen bir parselasyonun nasil geri alinacagi veya yerel planin ge¢gmis alani
hesaba katip katmadigi bu gecmise bagli olabilir.

Yanlis olan, buradan otomatik bir sonu¢ ¢ikarmaktir: “Koék parsel bulunduysa emsal artar.” Turkiye
genelinde bdyle bir genel kural yoktur.

Kadastral parsel ile buguinkli imar parseli neden farkli
olabilir?

Tasinmazin buglinkii tapu alani ile gecmisteki alani arasindaki farkin bircok sebebi olabilir. Yol veya
park icin terk yapilmis olabilir; birden fazla parsel birlestirilmis, tek parsel bélinmis veya 3194 sayili
imar Kanunu'nun 18. maddesine gdre arazi ve arsa diizenlemesi yapilmis olabilir.

Bu nedenle yalniz giincel tapu kaydina bakmak ¢codu zaman eksik bir fotograftir. imar hukukunda
dogru okuma icin kadastro gecmisi, eski ve yeni ada-parsel numaralari, parselasyon planlari,
dagitim cetvelleri ve belediye enclimen kararlari birlikte incelenmelidir.



"Kok tapu” ile kok parsel ayni sey midir?

Gunlik kullanimda ve bazi emlak ilanlarinda “k6k tapu”, tasinmazin buglinkii tapusundan onceki
eski tapu veya parsel ge¢cmisini anlatmak icin kullanilabilir. Bu kullanim, 6zellikle kentsel dontisimde
"eski blyilk parselden gelen bir hak var mi?" sorusuyla birlikte karsimiza ¢ikar.

Fakat imar hukukunda belirleyici olan etiket degil, islem zinciridir. Eski tapu kaydinin bulunmasi veya
bir tasinmazin halk arasinda "kok tapulu” diye anilmasi tek basina ek emsal, ilave insaat alani veya
imar hakkl dogurmaz. Eski parselin hangi islemle kliculdugu, terk veya DOP bulunup bulunmadidi ve
yururlikteki planin bu gecmise hangi sonucu bagladigi incelenmelidir.

Bu nedenle "kok tapu avantajl” seklindeki bir ifade duyuldugunda, hukuki olarak hangi kok parselin,
hangi plan hiikmi veya imar uygulamasi nedeniyle avantaj sagladigl sorulmalidir.

""Kok parsele donuis” ile "duzenleme doncesine donus”
ayni sey mi?

Doktrinde bu konuda dnemli bir terminoloji tartismasi vardir. Erol ve Erdal Koktirk, parselasyonun
yargi karariyla iptal edilmesi sonrasinda mevzuatta kullanilan "kok parsele dénilmesi” ifadesini
elestirir ve esas alinmasi gereken kavramin “diizenleme 6ncesi duruma donilmesi” oldugunu
vurgular.

Bu ayrim énemlidir. Clnki bir tagsinmaz ¢ok eski bir kadastral parselden bugline gelirken arada
birden fazla gecerli imar uygulamasi gérmus olabilir. Son islemin iptal edilmesi, her zaman onlarca
yil 6nceki ilk kadastro geometrisine gidilecegdi anlamina gelmez. Hukuken sorunlu olan islemin
hemen 6ncesindeki gecerli duruma doénuls glindeme gelebilir.

Baska deyisle "kok parsel” glinlik kullanimda faydali bir kisa yol olsa da, hangi tarihteki hangi
parselin hukuken esas alinacagi dosya bazinda belirlenir.

Kok parsel emsali otomatik artirir mi?

Hayir. Emsal, planlama hukukunun ayri bir unsurudur. Bir parselin ge¢cmiste daha buyuk olmasi,
kendiliginden buglinki net parselin Gzerine ilave yapilasma hakki eklemez.

Bazi uygulama imar planlari veya 6zel plan notlari gecmis kadastral alani, eski terkleri ya da
tasinmazin kamu kullaniminda kalan kismini hesaba katan 6zel formuller kurabilir. Bdyle bir durumda
sonug¢ "kok parsel kavramindan” degil, o plan hilkkmiinden dogar. Bu nedenle baska bir ilgedeki
veya baska bir plan boélgesindeki 6rnek dogrudan sizin tasinmaziniza tasinamaz.

Buglinkli dosyada sorulmasi gereken soru "Koék parselimiz var mi?" degil; "Ge¢mis parselimizin bu
plan ve bu uygulama bakimindan hangi hukuki sonucu var?" sorusudur.



Eski terkler ve DOP bakimindan kok parsel neden
onemlidir?

Diuzenleme Ortaklik Payi, parselasyon sirasinda umumi hizmet ve kamu hizmet alanlarinin
karsilanmasi amaciyla tasinmazlardan yapilan kesintidir. Bir tasinmaz daha dnce yol, park veya
benzeri nedenlerle kesinti gérmisse, yeni bir arazi ve arsa dlizenlemesinde bu ge¢cmisin goz ardi
edilmesi her zaman mimkin dedildir.

Koktlrk ve Sancakdar'in inceledidi diizenlemelerde, daha dnceki kesinti ve terklerin yeni hesabin
icinde degerlendirilmesi gerektigi; ayni tasinmazin gecmiste kamu hizmetine yaptigi katkinin sanki
hi¢c yapilmamis gibi sifirlanamayacagi gorulir. Ancak onceki islemin niteligi dnemlidir: DOP kesintisi,
rizaen terk, bagis ve kamulastirma ayni hukuki kurum degildir.

Kok parsel iddiasini dogrulamak icin hangi belgeler
gerekir?

Bir mdteahhit, malik veya belediye gorevlisi “kdk parselden hak ¢iktl” diyorsa yalniz s6zlu
aciklamayla yetinmeyin. En az su belgeler gorulmelidir:

e Glincel ve eski tapu/kadastro kayitlari ile eski ada-parsel numaralari,
e Parselin olusumuna iliskin ifraz, tevhit ve parselasyon belgeleri,

e Varsa eski yol/park terkine iliskin encimen veya tescil belgeleri,

e DOP hesabli ve dagitim cetveli,

e YurUrlikteki 1/1000 uygulama imar plani ve butin ilgili plan notlari,

e imar durum belgesi ve belediyenin emsale esas insaat alani hesabl.

Bu belgeler olmadan "kok parsel” cogu zaman acgiklama degil, etiket olarak kalr.

Sonuc: Kok parsel bir sihirli emsal formull degildir

Kok parsel kavrami en ¢ok, bir tasinmazin buguinkil tapu alaninin tek basina bitin hikayeyi
anlatmadigi dosyalarda 6nem kazanir. Fakat dogru hukuki sonug icin eski parseli bulmak yetmez;
eski parselden bugtne hangi islemlerle gelindigi ve buglin hangi plan hikUmlerinin ylrarlikte
oldugu da belirlenmelidir.

Bu nedenle kok parsel dosyalarinda (¢ ayri soruyu birbirinden ayirmak gerekir: Parselasyon iptal
edilmis mi? Ge¢cmiste kamuya birakilmis alanlar var mi? Yurirlikteki plan gecmis alani emsal veya
baska bir imar hakki hesabinda dikkate aliyor mu? Bu Ug¢ soru birbirine karistiriimadiginda, "kok
parsel” meselesi de buyik dlclide berraklasir.

Sik sorulan sorular

KOk parsel ile kadastral parsel ayni sey midir?



Her dosyada ayni anlamda kullanilmaz. K&k parsel, bugtnki imar parselinin gerisindeki eski
mulkiyet geometrisini anlatan pratik bir kavramdir; hangi tarihli parselin hukuken esas alinacagi
islem gecmisine gore belirlenir.

Kok tapu nedir, kdk tapulu ev ne demektir?

"Kok tapu” gunlik kullanimda ¢cogu zaman tasinmazin eski tapu veya parsel ge¢misini anlatmak igin
kullanilan bir ifadedir. Ancak kok tapu denilmesi tek basina ek emsal veya imar hakki bulundugunu
gdstermez; hukuki sonug parselasyon, terk, DOP ve yirurlUkteki plan hikimlerine gore belirlenir.

Kok parsel bulunmasi emsali otomatik artirir mi?

Hayir. Emsal artisi ancak yururlikteki plan, plan notu veya somut imar uygulamasindaki hukuki
dayanak izin veriyorsa dogar.

Kok parsel nasil 6grenilir?

Eski tapu ve kadastro kayitlari, ifraz-tevhit belgeleri, parselasyon planlari, dagitim cetvelleri ve
belediye encliimen kararlari birlikte incelenmelidir.

Kaynakg¢a ve hukuki dayanak

e Erol Koktlrk & Erdal Koktlrk, Arsa Diizenlemeleri (Imar Yasasi 18. Madde Uygulamasi), 2.
Baski, 6zellikle “Diizenleme Oncesine Déniilmesi mi? Kok Parsele Déniilmesi mi?” bolimi.

e Oguz Sancakdar, imar Hukuku, arazi ve arsa diizenlemeleri / DOP bélimdi.

e 3194 sayili imar Kanunu m.18 ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yénetmelik.

Not: imar hukukunda sonug, yalnizca kanun maddesine degil; yirirliikteki 1/1000 dlgekli uygulama
imar planina, plan notlarina, parselasyon gecmisine ve somut idari isleme gore degisebilir.



