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iMAR HUKUKU

Yol Terki Imar Hakkini1 Nasil Eckiler? Eski
Terkler ve DOP

Eski yol terki, bugtnku tapu alaninizi kigultmas olabilir. Bu ge¢mis bazen yeni DOP
hesabini etkiler; fakat tek basina otomatik emsal artisi yaratmaz.

Kisa cevap

Kisa cevap: Gecmiste yol, park veya baska kamu hizmeti icin yapilan terkler yeni bir imar
uygulamasinda dnem tasiyabilir. Ozellikle yeni DOP hesabinda eski kamu katkisinin dikkate alinmasi
gerekebilir. Buna karsilik eski terk, kendiliginden bugtinki parsele ilave emsal vermez.

Eski yol terki buglin neden yeniden karsimiza c¢ikar?

Bircok tasinmazin buglnku tapu yuzdolcimdu, yillar 6nceki kadastral alanindan kucuktir. Eski imar
uygulamalarinda yol aciimasi, yol genisletilmesi, park veya baska donati alanlari icin bedelsiz terkler
yapilmis olabilir.

Tasinmaz yillar sonra yeniden parselasyona girdiginde veya kentsel donlisiim nedeniyle yapilasma
hakki yeniden hesaplandidinda, malik dogal olarak “Daha 6nce verdigim alan ne oldu?” diye sorar.
imar hukukunun cevabi, eski islemin niteligini yeni hesapla birlikte okumaktir.

Eski terk yeni DOP hesabini azaltabilir mi?

Kokturk ve Sancakdar'in inceledigi sistemde, daha dnce kamu hizmetleri icin yapilimis kesinti ve
terklerin yeni diizenlemede belirli sartlarla hesaba katilmasi esastir. Ozellikle tasinmazin daha
onceki kamu katkisi ile yeni dizenleme ortaklik payinin birlikte degerlendirilmesi, mukerrer ve
Olclistz kesintinin 6nlenmesi bakimindan 6nemlidir.

Ornegin eski islem hukuken yeni DOP hesabinda dikkate alinmasi gereken %35'lik bir katki
olusturuyorsa ve yeni dlizenleme alaninda DOP orani %45 ise, yeni hesabin "bir %45 daha”
mantigiyla kurulmasi beklenmez. Somut fark hesabi ise eski islemin hukuki niteligine gore yapilr.



Eski terk “emsal alacagi” yaratir mi?

Genel kural olarak hayir. Emsal, yurUrlikteki uygulama imar plani ve plan notlariyla belirlenir.
Gecmiste yol icin alan verilmis olmasi, tek basina bugilinkl net parselin emsaline otomatik bir sayi
eklemez.

Ancak bazi planlarda gecmis terklerin veya kamu hizmet alaninda kalan mulkiyetin imar hakkina
naslil yansitilacagina iliskin 6zel hikimler bulunabilir. Boyle bir durumda ilave yapilasma olanadi,
“eski terk yaptim” cimlesinden degil, planin kurdugu 6zel mekanizmadan kaynaklanir.

imar hakki aktarimi eski terk sorununa ¢6ziim olabilir mi?

2025'te ayrintilandirilan gtincel imar hakki aktarimi rejimi, kamu hizmet alaninda kaldigi icin
yapilasma hakkini kullanamayan bazi parseller icin yeni araclar getiriyor. Yonetmelik; ikinci kez DOP
kesilememesi nedeniyle kamu eline gegisi saglanamayan bazi alanlari da aktarim kapsamina aliyor.

Aktarim, "eski terk edilen alani geri vermek"” dedildir. Verici parselde kullanilamayan yapilasma
hakkinin deger esasli bicimde baska bir alici parsele tasinmasidir. Glincel genel rejimde alici
parseldeki emsale esas insaat alani artisi planla belirlenen oranlarla ve her durumda %30 Ust
siniriyla sinirlandiriimistir.

Bir ornek Gizerinden dusunelim

Tasinmaziniz ge¢miste 1.000 m? iken 300 m?'si yol icin kamuya gecmis ve bugiin 700 m? kalmis
olsun. Yillar sonra yeni bir 18. madde uygulamasi yapildiginda iki ayri soru vardir: Birincisi,
gecmisteki 300 m2'nin yeni DOP hesabinda ne élciide dikkate alinacagidir. ikincisi, bugiinkii 700
m?'nin yapilasma hakkinin hangi emsal lizerinden belirlenecegidir.

ilk soru parselasyon ve DOP hukukuna; ikinci soru imar planina aittir. Bu ikisini tek bir “kék parsel
hakki" bashgi altinda toplamak ¢ogu yanhs hesabin baslangicidir. Uygulamada veya emlak
ilanlarinda "kok tapu” diye anilan eski tapu/parsel ge¢misi de ayni nedenle otomatik bir emsal veya
insaat hakki olarak okunmamalidir.

Belediyede hangi belgeleri isteyin?

o Eski kadastral parselin yluzolcimi ve capl,

e Yol/park terkine iliskin enctiimen karari ve tescil belgesi,

e Varsa eski 18. madde uygulamasinin DOP ve dagitim cetveli,
e Glincel parselasyon plani ve yeni DOP hesab,

e Glncel uygulama imar plani ve plan notlari,

¢ Belediyenin emsale esas insaat alani hesabl.



Sonuc¢

Eski terklerin bugtinkl dosyada iki ayri etkisi olabilir: gegcmis kamu katkisinin yeni DOP hesabinda
dikkate alinmasi ve bazi 6zel planlama araclariyla kullanilamayan imar hakkinin baska bicimde
karsilanmasi. Fakat eski terk ile emsal artisini otomatik olarak esitlemek dogru degildir.

Sik sorulan sorular

Eski yol terki yeni DOP hesabini etkiler mi?

Evet, 6nceki kamu katkisinin niteligine goére yeni uygulamada dikkate alinmasi gerekebilir.
Yol terki otomatik olarak emsal hakki dogurur mu?

Hayir. Eski terk tek basina otomatik bir emsal alacagi yaratmaz; plan ve uygulama hikimleri ayrica
incelenir.

Eski terk nasil ispatlanir?

Tescil belgeleri, eski ¢ap ve kadastro kayitlari, encimen kararlari ve parselasyon dosyasi en dnemli
belgelerdir.

Kaynakc¢a ve hukuki dayanak

e Erol Koktlrk & Erdal Koktlrk, Arsa Dizenlemeleri, DOP hesabi, 6nceki terkler ve ifraz-tevhit
sonrasl yeniden diizenleme béltimleri.

e Oguz Sancakdar, imar Hukuku, DOP ve énceki kamu katkilarinin hesabi.

e Arazi ve Arsa Dizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, 2025 imar hakki aktarimi hikimleri.

e 3194 sayili imar Kanunu m.18.

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



