Doner Sermaye Uygulamasi

Hiiseyin KOCAK
Basmiifettis

(Sitemizin “KITAP” kategorisinde
“DONER SERMAYE UYGULAMALARI”
isimli calisma yer almaktadir. Kitap icerisinde yer almayan ya da yer alsa bile uygulamada tereddiit bulunmasi
nedeniyle agiklamaya gerek duyulan konulara bu boliimde yer verilecektir.

1 — Plansiz Sahalarda imar Mevzuatina Gére Olusmus Parseller

Plansiz sahalarda imar mevzuati geregince, olusturulmus parsellerde yeni islem talebi halinde doner sermaye
tahakkukunda kadastro parseli olarak mi1 yoksa imar parseli olarak m1 islem gorecektir.

Imar mevzuati geregince olusturulmus olmasma karsimn, yeni olusan parselin bir imar parseli oldugunu ifade
etmek miimkiin degildir. Zira bu alanlarda yapilan ifrazlarda parselin yola cephesi ve yiiz6l¢iimii konusunda bir
taban kistas s6z konusudur. Bu taban kistasin altina diisiilmemesi gerekmektedir.

Olusan yeni parselin, belirlenen kistasin altina diismemek kaydiyla ¢ok iistiinde yola cepheye ve de yiizélgiime
sahip olmasi mimkiindiir. Genellikle de “tarla” vasifli olan bu tiir parsellerin imar parseli oldugundan
bahsedilemez. Bundan dolay1 da bu sekilde olugmus parsellerle ilgili herhangi bir islemde doner sermaye
tahakkuku yapilirken imar parseli olarak degil, kadastro parseli olarak degerlendirilmesi gerekir.

2 — Koy Yerlesim Plam ile Olusmus Parseller

Kadastro dncesi, kdy yerlesim haritalar1 geregince olusturulmus parsellerin, tesis kadastrosu sirasinda aynen esas
almmis oldugu parsellerle karsilasilmaktadir. Bu tiir parsellerle ilgili islemler i¢in doner sermaye tahakkuku,
kadastro parseli olarsak mi1 yoksa imar parseli olarak m1 yapilacaktir.

Doner sermaye uygulamasinda; bu tiir parsellerin kadastro parseli olarak degerlendirilmesi gerekir.

Zira, doner sermaye tahakkukunda imar parseli ve kadastro parseli ayrimi yapilirken parsellerin ekonomik
degerleri esas almmustir. Ayrica kadastro oncesine ait planlama calismalarindan, 3194 sayili Imar Yasasi
kistaslarina gore, tiim sosyal tesisler olusturulmasi gibi bir durum da beklenemeyecegi i¢in bu durumdaki
parsellerle ilgili islemler sirasinda doner sermaye tahakkuku yapilirken imar parseli olarak degil, kadastro parseli
olarak degerlendirilmesi gerekir.

3 —Daha Once Yola Terki Bulunan Parsel Her Zaman imar Parseli midir? (30.03.2008)

Daha o6nce yola terki bulunan parsellerin yeni bir igleme tabi tutulmasi halinde kadastro parseli mi yoksa imar
parseli mi olarak kabul edilecegi konusunda zaman zaman tereddiide neden oldugu durumlar olabilmektedir.

a) Daha once, bir kadastro parselinden 3194 sayili Imar yasasinin 15 ve 16 nc1 maddesi geregince yola terk
yapilmak suretiyle imar parselin kesin sekli olusturulmussa, bir alt (4 nolu) baslikta da belirtildigi {izere, bu
parselde daha sonra islem yapildiginda imar parseli olarak kabul edilip, doéner sermaye bedeli de ona gore
tahakkuk ettirilmelidir.

b) Ancak uygulamada, yola terk iglemlerinin bazen imar parsellerini olusturmak i¢in degil, imar planlarina gore
yollart olusturmak amaciyla; kadastro parsellerinin, imar yolunda kalan kisimlari ile imar adasinda kalan
kisimlarmin ayrilmas: amaciyla yapildigi durumlarla da karsilasilabilmektedir. Yani yola terk sonrasi kalan
kisim bir imar parselini olugturmamaktadir.

Bu sekilde yola terk sonrasi olugan parselin imar adasi igerisinde kalan kisminin miistakil bir imar parselinde
kalip kalmadigi da heniiz kesin belli olmayan parseller iizerinde yapilacak yeni bir islemde, doner sermaye
tahakkuk miktar1 belirlenirken bu tiir parsellerin imar parselleri olarak degil, kadastro parselleri olarak
degerlendirilmesi gerekir.
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Bu durumdaki parseller {izerinde 15 ve 16 nct maddeler geregince yapilacak ikinci iglem sonrasi olusacak
parseller imar parseli de olsa doner sermaye tahakkuku konusunda yine bir alt (4 nolu) baslikta bahsedildigi
lizere kadastro parseli olarak iglem goriir.

4 — Kadastro Parseli mi, imar Parseli mi?

“Déner Sermaye Ucret Tarifesinde”’; Kontrolliik islemler icin tahakkuk ettirilecek tutarlar, isleme tabi parselin
kadastro parseli ya da imar parseli olmasina gore ayr1 ayr1 belirlenmistir.

Isleme tabi parselin, hangi halde kadastro parseli, hangi halde imar parseli olarak kabul edilecegi konusunda
tereddiide diigiilebilmektedir. Ozellikle de isleme tabi parsel kadastro parseli olmasina karsin iglem sonrasi imar
parselleri olugtugu durumlar bu tereddiidiin esas nedenini olusturmaktadir.

a) 3194 sayili Imar Yasasinin 15 ve 16 nc1 maddeleri geregince yapilan ifraz islemleri sonucu olusacak parseller
imar parselleri de olsa, lizerinde islem yapilan ana parsel kadastro parseli ise, doner sermaye listesinde kadastro
parselleri i¢in belirlenmis olan fiyat esas alinarak tahakkuk yapilmalidir.

b) Buna karsilik, daha 6nce 3194 sayili Imar Yasasinin 15 ve 16 madde uygulamasiyla imar parselinin kesin
sekli olusturulmus ya da 18 inci madde uygulanmak suretiyle olusturulmus parsellerde yeni bir igslem s6z konusu
ise 0 zaman, doner sermaye listesinde imar parselleri icin belirlenmis olan fiyat esas alinarak tahakkuk
yapilmalidir.

5 — Parselasyon Plianlariin Kontroliinde ilk Dilim

Doner Sermaye Ucret Tarifesinin “3) KONTROLLUK HIZMETLER” ana bashig altinda yer alan “A) HARITA
VE PLANLARIN KONTROLU” alt bashigmim ilk dilimindeki belirleme “1-100 000 m’ ..... 205,00. —
YTL./Ha” geklindedir.

Tarifede en kiigiik birim olarak 1 hektar (10 000 m?) almmustir. Fiyat dilimlerinin alt kisminda ise, birinci
dilimden sonraki dilimlerde kalan yiiz6lgiimleri ile ilgili agiklama bulunmakta, 1 hektardan daha kiigiik
yiizol¢timler i¢in herhangi bir belirtim bulunmamaktadir.

Ayrica st dilimler igin yapilan agiklamada da enterpolasyon yapilacagina dair herhangi bir belirtim
bulunmamaktadir.

O nedenle de, 1 hektardan kiigiik yilizolglime sahip sahalarin parselasyonunda da ilk dilimde yer alan 205,00.—
YTL.nin esas alinmasi gerekmektedir. Tahakkuk miktar1 ise bu bedelin yoresel katsay1 ile ¢carpimu ile bulunacak
rakam olmas1 gerekir. Bundan sonraki iglemlerde bu hususa dikkat edilmelidir.

6 — Aplikasyon ve Cins Degisikligi islemlerinde Enterpolasyon Yapilmaz

Aplikasyon ve yapisiz iken yapili hale gelme seklindeki cins degisikligi islemleri i¢cin doner sermaye tahakkuku
i¢in yiizolglim dilimleri belirlenmistir.

Bu islemler i¢in doner sermaye hesaplanirken enterpolasyon yapilip yapilmayacagi ve de daha iist dilimde
bulunan parsel ile ilgili islemlerde alt dilimde bulunan degerin de hesaba katilip katilmayacagi konusunda
tereddiitler bulunmaktadir.

Ornegin aplikasyon igin; 1 — 1000 m” ...... 80.00. — YTL.
1001 —3000 m”........ 121.00. - YTL.
3001 — 5000 m” ...... 252.00. - YTL.
5001 10000 m*...... 312.00. - YTL.

A) Aplikasyona tabi parsel 1000 m? den kiiiikse; 1 — 1000 m? diliminde yer alan bedel olan 80.00 m* almnir ve
parselin imar ya da kadastro parseli, belediye sinir1 i¢inde ya da disinda oldugu ve de yoresel katsayi dikkate
almarak doner sermaye bedeli hesaplanir. Isleme tabi parselin 6rnegin 100 m* olmasi ile 1000 m* olmasi
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arasinda bedel tahakkuku agisindan bir fark bulunmamaktadir. Yani yiiz6lglim nedeniyle enterpolasyon
yapilmaz.

B) isleme konu parselin yiizol¢iimii 6rnegin 3100 m?* dir. 3100 m?, tarifede 3001-5000 m* diliminde yer
almaktadir. Bu dilim i¢in belirlenen tahakkuk rakami ise 252.00.—. Y TL.dir.

Doner sermaye bedeli belirlenirken, 3100 m*nin yer aldigi dilimlerdeki rakamlarin da dikkate alinip
alinmayacag1 konusunda tereddiit bulunmaktadir. Bu tereddiide neden olan da, tarifenin *“3)Kontrolliik islemler”
boliimiindeki 6rneklerdir. Onceki dilimlerin esas almmasi tarifede &rnek verilen kalemler igin gecerlidir.
Aplikasyon ve cins degisikligi icin boyle bir 6ngdrii s6z konusu degildir.

Ayrica yine, bir iist (A) paragrafinda da bahsedildigi gibi enterpolasyon yapilmaz. Ayni sekilde, 3001 — 5000 m2
diliminde yer alan C YTL ele alinip; parselin imar ya da kadastro parseli, belediye sinir1 iginde ya da disinda
oldugu ve de yoresel katsay: dikkate almarak doner sermaye bedeli hesaplanir. Isleme tabi parselin 6rnegin 3001
m” olmast ile 5000 m? olmasi arasinda bedel tahakkuku agisindan bir fark bulunmamaktadir.

C) Bilindigi iizere, yapisiz iken yapili hale gelen cins degisikligi islemleri icin de “ddner sermaye tarifesinde”,
aplikasyon igleminde oldugu gibi yiiz6l¢iim dilimleri bulunmaktadir.

Yapisiz iken yapili hale gelen cins degisikligi islemleri i¢in doner sermaye tahakkuk bedeli hesaplanirken de
tipk1 aplikasyon isleminde oldugu iizere hareket edilir. Ust (A) ve (B) basliklarinda bahsedildigi iizere,
enterpolasyon yapilmaz, isleme tabi parselin y{iz6l¢iim diliminden dnceki dilimlerdeki bedeller hesaba katilmaz.

7 — Déner Sermayenin Geri Iadesi;

Déner Sermaye Isletme Miidiirliigiiniin;

12.11.2001 tarihli ve 3869 sayili talimatinin 2 nci maddesi geregince, doner sermaye tahakkuku, talep aninda
yapilmaktadir.

01.08.2003 tarihli ve 3163 sayili talimat1 geregince de, tahsil iglemi banka araciligiyla olmaktadir.
Doner sermaye adina gerekli tahsilat yapildiktan sonra ilgilisinin, islemi yaptirmaktan vazge¢mesi halinde; tahsil
edilen bedelin geri d6demesinin nasil yapilacagr 1993/2 nolu genelge eki yonergenin 23 iincii maddesiyle

diizenlenmistir.

Buradaki diizenleme tahsil isleminin miidiirliikler tarafindan yapilmasina goéredir. Halbuki yukarida da
bahsedildigi lizere tahsil islemleri artik banka araciliiyla yapilmaktadir. Dolayisiyla da iade sekli de degismistir.

1993/2 nolu genelge eki yonergenin 23 iincii maddesindeki diizenleme su sekildedir;

“Talep sahibi ilgili miidiirlige bir dilekce ile basvurur, bu dilek¢ede, iadenin yapilacagi adres ile varsa banka
subesinin adi ve hesap numarasi bulunur, 1Igili miidiirliikce, mutemet alindisimin tarih, cilt ve sira numarasini
belirten bir iist yaziya dilekce eklenerek Doner Sermaye Isletmesi Saymanlhigina gonderilir, Doner Sermaye
Isletmesi Saymanhiginca da, iade, dilek¢ede gecen banka hesap numarasina yatirthr.”

3163 sayili talimatla iadeyle ilgili diizenleme ise su sekildedir;

“Talep sahibi tarafindan islem bedeli bankaya yatirildiktan sonra, ilgilisinin islemi yaptirmaktan vazgecmesi ya
da tapu sicil miidiirliigiince yapilan islemlerde red soz konusu ise;

Igili birim miidiirliigiince iade isleminin yapilmast konusunda Saymanhiga bir yazi yazilarak, red ve iade
isleminde esas kiside kalan banka dekontunun iizerine “ladesi wygundur” serhini diisiip, imzalayip ve
miihiirleyerek yazilacak yaziya baglayacaklardir.”

Bunun disindaki formaliteler ise 1993/2 nolu genelgenin 23 iincli maddesinde bahsedildigi sekilde olmalidir.

Yani;
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— Talep sahibinden yine bir dilek¢e alinir.
— Bu dilek¢ede, iadenin yapilacag adres ile varsa banka subesinin adi ve hesap numarasi bulunur,

— llgili miidiirlikge, talep sahibinde kalan banka dekontunun iizerine “iadesi Uygundur” serhi diisiiliir,
imzalanir ve miihiirlenir.

— Bu dekont bir iist yaziya baglanarak Doner Sermaye Isletmesi Saymanligia génderilir.
— Déner Sermaye Isletmesi Saymanliginca da, iade, dilek¢ede gecen banka hesap numarasina yatirilir.

* Uygulamadan 6rnek;

Uygulamada, yapilan islemin imar mevzuatina aykiri oldugu gerekgesiyle tamamlanamadigi durumlarla
kargilagilabilmektedir. Ornegin; tevhit islemi i¢in tasarim krokisi diizenlenmesine karsin, talep edilen iglemin
imar mevzuatina aykir1 oldugu gerekgesiyle enciimen karari alamamasi nedeniyle iglem tamamlanamamaktadir.

Bu durumda doner sermaye bedeli iade edilebilecek midir?

1993/2 nolu genelge eki yonerge ve 3163 sayili talimat; iade i¢in herhangi bir kistas olmaksizin vazgecme
halinde tcretin geri 6denmesini Ongordiigiine gore; bu sebeple isi tamamlanmayan talep sahibinin, doner
sermaye bedelinin iadesini istemesi halinde; talepten vazgegme dilekgesi alinmak suretiyle, doner sermaye

ticretinin geri 6denmesinde sakinca goriillmemelidir.
¥k ok o3k
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	Ayrıca yine, bir üst (A) paragrafında da bahsedildiği gibi enterpolasyon yapılmaz. Aynı şekilde, 3001 – 5000 m2 diliminde yer alan C YTL ele alınıp; parselin imar ya da kadastro parseli, belediye sınırı içinde ya da dışında olduğu ve de yöresel katsayı dikkate alınarak döner sermaye bedeli hesaplanır. İşleme tabi parselin örneğin 3001 m2 olması ile 5000 m2 olması arasında bedel tahakkuku açısından bir fark bulunmamaktadır.
	C) Bilindiği üzere, yapısız iken yapılı hale gelen cins değişikliği işlemleri için de “döner sermaye tarifesinde”, aplikasyon işleminde olduğu gibi yüzölçüm dilimleri bulunmaktadır. 
	Yapısız iken yapılı hale gelen cins değişikliği işlemleri için döner sermaye tahakkuk bedeli hesaplanırken de tıpkı aplikasyon işleminde olduğu üzere hareket edilir. Üst (A) ve (B) başlıklarında bahsedildiği üzere, enterpolasyon yapılmaz, işleme tabi parselin yüzölçüm diliminden önceki dilimlerdeki bedeller hesaba katılmaz.
	7 – Döner Sermayenin Geri İadesi;
	Döner Sermaye İşletme Müdürlüğünün;
	12.11.2001 tarihli ve 3869 sayılı talimatının 2 nci maddesi gereğince, döner sermaye tahakkuku, talep anında yapılmaktadır.
	01.08.2003 tarihli ve 3163 sayılı talimatı gereğince de, tahsil işlemi banka aracılığıyla olmaktadır.
	Döner sermaye adına gerekli tahsilat yapıldıktan sonra ilgilisinin, işlemi yaptırmaktan vazgeçmesi halinde; tahsil edilen bedelin geri ödemesinin nasıl yapılacağı 1993/2 nolu genelge eki yönergenin 23 üncü maddesiyle düzenlenmiştir. 
	Buradaki düzenleme tahsil işleminin müdürlükler tarafından yapılmasına göredir. Halbuki yukarıda da bahsedildiği üzere tahsil işlemleri artık banka aracılığıyla yapılmaktadır. Dolayısıyla da iade şekli de değişmiştir. 
	1993/2 nolu genelge eki yönergenin 23 üncü maddesindeki düzenleme şu şekildedir; 
	“Talep sahibi ilgili müdürlüğe bir dilekçe ile başvurur, bu dilekçede, iadenin yapılacağı adres ile varsa banka şubesinin adı ve hesap numarası bulunur, İlgili müdürlükçe, mutemet alındısının tarih, cilt ve sıra numarasını belirten bir üst yazıya dilekçe eklenerek Döner Sermaye İşletmesi Saymanlığına gönderilir, Döner Sermaye İşletmesi Saymanlığınca da, iade, dilekçede geçen banka hesap numarasına yatırılır.”
	3163 sayılı talimatla iadeyle ilgili düzenleme ise şu şekildedir; 
	“Talep sahibi tarafından işlem bedeli bankaya yatırıldıktan sonra, ilgilisinin işlemi yaptırmaktan vazgeçmesi ya da tapu sicil müdürlüğünce yapılan işlemlerde red söz konusu ise;
	İlgili birim müdürlüğünce iade işleminin yapılması konusunda Saymanlığa bir yazı yazılarak, red ve iade işleminde esas kişide kalan banka dekontunun üzerine “İadesi uygundur” şerhini düşüp, imzalayıp ve mühürleyerek yazılacak yazıya bağlayacaklardır.” 
	Bunun dışındaki formaliteler ise 1993/2 nolu genelgenin 23 üncü maddesinde bahsedildiği şekilde olmalıdır.
	Yani; 
	– Talep sahibinden yine bir dilekçe alınır. 
	– Bu dilekçede, iadenin yapılacağı adres ile varsa banka şubesinin adı ve hesap numarası bulunur, 
	– İlgili müdürlükçe, talep sahibinde kalan banka dekontunun üzerine “İadesi Uygundur” şerhi düşülür, imzalanır ve mühürlenir.
	– Bu dekont bir üst yazıya bağlanarak Döner Sermaye İşletmesi Saymanlığına gönderilir.
	– Döner Sermaye İşletmesi Saymanlığınca da, iade, dilekçede geçen banka hesap numarasına yatırılır.
	* Uygulamadan örnek;
	Uygulamada, yapılan işlemin imar mevzuatına aykırı olduğu gerekçesiyle tamamlanamadığı durumlarla karşılaşılabilmektedir. Örneğin; tevhit işlemi için tasarım krokisi düzenlenmesine karşın, talep edilen işlemin imar mevzuatına aykırı olduğu gerekçesiyle encümen kararı alamaması nedeniyle işlem tamamlanamamaktadır. 
	Bu durumda döner sermaye bedeli iade edilebilecek midir?
	1993/2 nolu genelge eki yönerge ve 3163 sayılı talimat; iade için herhangi bir kıstas olmaksızın vazgeçme halinde ücretin geri ödenmesini öngördüğüne göre; bu sebeple işi tamamlanmayan talep sahibinin, döner sermaye bedelinin iadesini istemesi halinde; talepten vazgeçme dilekçesi alınmak suretiyle, döner sermaye ücretinin geri ödenmesinde sakınca görülmemelidir. 
	* * *

