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Ozet: Modern sehirlerin olusumunda uygulanabilir imar planlarimn énemli bir
rolii vardir. Imar planlarimin uygulanabilirligi  yerel yénetimlerin deneyimli
teknik eleman ve ekonomik giiciine de baghdr. 1950 lerden sonra baslayan
tarimdan sanaiye gegis olgusu ile birlikte ozellikle biiyiik ve orta olgekli
belediyelerimiz kéylerden sehirlere dogru go¢ dinamikleri karsisinda  biiyiik
zorluklarla karsiasmislardwr. Hizly niifus artisi ve gog¢ dinamikleri karsisinda,
yerel yonetimler imar planlarini hazirlama ve ihtiyaca cevap verecek imar
parsellerinin iiretilmesi noktasinda istenilen élgiide basarili olamamiglardir. Bu
durum imar plan uygulamalarini olumsuz yonde etkileyerek, imar planlarinin
stirekli olarak tadil edilmesine sebep olmustur. Bu problemler, uygulanabilir imar
planlarinin siiratle hazirlanmasi ve artan imar parseli taleplerinin kisa zaman
icerisinde karsilanmasi geregini zorunlu kilmistir. Imar Kanunu hiikiimlerine gore
imar planlarimin yapimi zorunlu, uygulamasi ise idarelere birakilmigtir. Oysa ki;
imar planlart hazirlandiktan sonra siiratle imar uygulamalart yapilarak talep
edilen imar parsellerinin olusturulmasi gerekmektedir. Boylece, kentin ihtiyact
olan teknik altyapt tesislerinin adaletli bir sekilde dagitimiyla nimet-kiilfet dengesi
kurulmug olacaktir. Yerel yonetimler ¢arpik kentlesmenin oniine ge¢mek ve yogun
talepleri karsilamak igin biiyiik oranda imar plant uygulamalari ve islah imar
plant uygulamalart yaptirmiglardir. Ne var ki; bazi uygulamalar da teknik ve
hukuki hatalar yapilmasi nedeniyle vatandaslar tarafindan agilan davalar yogun
bir sekilde idari yargiya intikal etmektedir, yargilama sonucunda iptal edilen
imar plant uygulamalarimin geriye doniisiimiinde yasanmaktadir.

1. GIRiS

1950’11 yillarin bagindan itibaren insanlarin kentlere olan talebi artinca, yerel yonetimler
saglikli bir kent ortaminin olusturulmasi i¢in bir takim alt ve {ist yap1 diizenlemelerine
gitmek zorunda kalmislardir. 1954 yilinda ¢ikarilan 6785 sayili Imar Kanunu ile
kentlerdeki gelisim alanlar1 bir plan dahilinde gerceklestirilmistir. 6785 sayili Imar
Kanunu’nun 42. maddesi olan “arsa ve arazi diizenlemesi” ile kentlerin ihtiyact alan
imarlit arsa temini yaninda sosyal donati alanlarimin kamuya kazandirilmasi
hedeflenmisti, ancak, 6785 sayili Kanunun 42. maddesine gore belediyeler diizenleme
alanma giren kadastro parsellerinden dagitim sirasinda parsellerin alanlarindan %25’e
kadar diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda diizenleme
ortaklik payr (DOP) alabilmekteydi. Bu kesilen miktar kamunun, yol, meydan, park ,
otopark, cocuk bahgesi ve yesil alan gibi umumi hizmetlere ayrilirdi. DOP orani olarak
ayrilan alan % 25 den fazla ¢iktig1 durumlarda geri kalan alan kamulastirma yapmak
suretiyle olusturulurdu. DOP orani olarak ayrilan %25 oraninin uygulama i¢in yetersiz
kalmasi, az da olsa istimlak mecburiyetinin dogmasi ve bunun sonucunda maliyetinin
artmasi, idarecilerin bu uygulamaya soguk bakmasi, teknik eleman yetersizligi ve bu
uygulamalarin sorunlara neden olacagi diislincesiyle diizenlemeye gidilmeyisi,
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dolayisiyla istenilen 6lgiide uygulama imkani bulunamamistir [Biylk ve Uzun,1990].
Ayrica, kentlere artan gd¢ dolayisiyla ihtiya¢ oraninda imar parseli liretilememistir.
Siyasilerin oy kaygisi nedeniyle kagak ve plansiz yapilagmalar tesvik edilerek hazine
arazileri talan edilmistir. Bunun sonucu olarak, 2981 sayili “Imar Affi Kanunu” ile
plansiz yapilagsmalar tescil edilmek zorunda kalinmistir [Biyik, Atasoy ve Demir, 1999].

Giliniimiize kadar imar uygulamalarinda uygulayicilar degisik problemlerle kars1 karsiya
kalmislardir. Bu problemlerin ¢6zlimiine yonelik farkli yaklasimlar uygulanmstir.
Ornegin; yoldan ihdaslarm ne sekilde diizenlemeye dahil edilecegi veya bu alanlarin
DOP kapsaminda degerlendirilip degerlendirilmeyecegi, diizenleme sinir1 ve
bolgelerinin belirlenmesinde hangi kriterlerin esas alinmasi gerektigi, hangi tiir imar
uygulamalarinda ve ne tiir 6zellik arz eden bolgelerde hisse ¢oziimiine gidilecegi veya
gidilemeyecegi, daha Once terk yapmis bir parselin diizenleme kapsamina alinip
alinmayacagi, alinirsa bu parsellerden hangi sartlarda DOP kesintisi yapilabilecegi,
DOP kesintisi kapsaminda hangi parsellerin alinacagi, bir bolgede imar uygulamasi
yapilmigsa aynmi yerde tekrar imar uygulamasi yapilip yapilamayacagi, 1slah imar plani
uygulamalarinda kanuni ipotekle hisselerin bedele doniistiiriilmesinde hangi kriterlere
uyulmasi gerektigi gibi daha bir ¢ok probleme yaklasimda uygulayicilar arasinda farkl
yorumlar getirilmektedir. Bu problemler biiyiik o6l¢iide her imar uygulamasinda
karsilasilabilecek tiirden problemlerdir. Dolayisiyla bu problemlerin ¢éziimiine yonelik
yonetmelik hiikiimlerinde net olarak ifade edilemeyen bazi farkli yaklagim ve yorumlar
ortaya ¢ikmaktadir. Diger yandan bu konuyla ilgili farkli Danmistay kararlarina da
rastlanmaktadir. Bunun sonucunda imar uygulamalarina sikca itirazlar olmaktadir. Bu
itirazlar sonucunda imar uygulamalarinin 6nemli bir kismi, kismen yada tamamen iptal
edilmektedir. Iptal edilen imar uygulamalar1 sonucunda biiyiik miktarlarda maddi ve
zaman kayiplar1 olmaktadir. Bu uygulamalarin iptal edilmesi beraberinde 6nemli
problemlerin de yasanmasina sebebiyet vermektedir. Soyle ki; uygulamalara olan
giivenin sarsilmasi yaninda miilkiyetin geriye doniisiimiinde de problemlerin ortaya
c¢ikmasina neden olmaktadir. Bu bildiride uygulamada karsilasilan problemler yargi
kararlar1 dogrultusunda ortaya konularak ¢6ziim dnerileri sunulacaktir.

2. IMAR UYGULAMALARINDA KARSILASILAN PROBLEMLER

3194 sayil1 imar Kanunu’nun 18. madde ve 2981/10-c maddesi uygulamalar1 sonucunda
cok sayida itirazlar ve davalarin acildig: tespit edilmistir. Davalarin Yiiksek Yargi’ya
intikaline sebebiyet veren faktorler su sekilde siralanabilir: Uygulama mevzuatinin eksik
olusu veya ag¢ik olmayisi, uygulamanin alternatif ¢oziimiiniin ¢oklugu, uygulayicilarin
bilgi veya tecriibe eksikligi, tasinmaz maliklerinin bilingsiz olusu dolayisiyla haklarin
zamaninda savunamamalari, itirazlart ilk inceleyen mahkemenin ¢ok c¢esitli davalara
bakmasi, dolayisiyla bu konuda uzman olmayisi, kurulan bilirkisi heyetlerinin ehil
nitelikte olmayist ve usul yéniinden yapilan hatalar seklinde Ozetlenebilir [Atasoy,
1997]. Bu calismada Danistay’a intikal ederek karara baglanmis ¢ok sayida dava
incelenmis ve 6rnekler segilerek iizerlerinde yorumlar yapilmastir.
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2.1 Diizenleme Ortakhik Pay1 ve Terk Miktan ile ilgili Hatalar

Imar uygulamalarinda DOP oram ile diizenleme dolayisiyla meydana gelen imar
parsellerindeki deger artislart karsiliginda imar planlarinda meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yol, yesil alan, cami, karakol yeri olarak ayrilmis alanlarinin %35’e
kadar olan kisimlarinin bedelsiz olarak, kamunun eline ge¢cmesi saglanmaktadir [Uzun,
Demir, Nisanci ve Celik,1999].

Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) yonetmelik kriterlerine gore evvelce yapilan
diizenlemeler dolayistyla DOP veya bu maksatla baska isimlerle bir pay alinmis olan
arazi veya arsalar bu ortaklik pay1 hesabina katilmaz [AADY, mad.11]. Esasen bir
diizenleme bolgesinde bir parselden 1985 yili dncesinde 6785 sayili yasaya gore veya
sonrasinda 3194 sayili Yasa ile re’sen yapilan imar uygulamalar1 nedeniyle yeni
diizenlemeden dolay1 artik DOP kesintisi alinmaz.

1985 yilindan sonra Imar Kanunu’nun 15 ve 16’nc1 maddeleri uyarinca parsel bazinda
uygulama islemlerinin yapilmasi bir takim problemleri de beraberinde getirmektedir.
Soyle ki; bu maddelere gore yapilan lokal imar plani uygulamalarinda, uygulamalar
daha c¢ok kamu hizmetlerine ayrilan alanlarin yogun olmadigi kisimlarda
uygulanabilmektedir. Kadastro parsellerinin tamami kamu hizmetlerine ayrilan
kisimlarda kalan parsellerde uygulama ¢alismalar1 yapilamamaktadir. Bu da baz1 parsel
maliklerinin lehine veya aleyhine durumlar yaratmakta ve esitlik ilkesi zedelenmektedir.
Bu sekilde parca par¢a uygulanan imar planlarinda geriye ¢ok yogun kamu hizmetlerine
ayrilan bolgeler kalmaktadir. Bu kalan alanlarda, DOP oraninin ¢ok yiiksek ¢ikmasi
nedeniyle arazi ve arsa diizenleme yapma olanagi da artik kalmamaktadir. Esasen; 15 ve
16’nc1 maddelerin, parselasyonu tamamlanmis olan alanlardaki parsellerin tevhid ve
ifraz1 ile imar plan1 kapsami disinda kalan kadastro parsellerinin yonetmelikte belirtilen
esaslar dahilinde ifraz islemlerinin yapilmasi amaciyla uygulanmasi gerekmektedir
[Dogan, 1996]. Ancak, giiniimiize kadar yerel yonetimler ekonomik ve siyasi
kaygilarindan dolayr imar uygulamalarini istenilen 6l¢iide uygulayamamaislardir. Bunun
sonucunda sadece imar planinda yap1 adasina isabet eden tasinmaz mal sahipleri ifraz,
tevhid ve yola terk islemlerini bu tiir islemler i¢in gecerli olmayan 3194/ 15 ve 16.
maddelerine istinaden yaptirarak imar parsellerini olusturmaktadir. Boylesi parsellerin
diizenleme esnasinda ne tiir bir igleme tabi tutulacagi konusunda farkli yaklagimlar
mevcuttur.  Bu baglamda AAD uygulamast yapilan bir bolgede bir parselden
yukaridaki gerekcelerle terk yapmis olan taginmazlarla ilgili olarak, ilk terki dikkate
alinmaksizin DOPO’nin diger parsellerde yapilan kesinti oraninda yapilmasinda
herhangi bir kanuni engel yoktur. Fakat uygulamalarda 1985 yilindan sonra yapilan terk
miktar1 eski senet alanlarina ilave edilmek suretiyle iki sekilde uygulama yapilmaktadir.
Sekil 1 de izlendigi iizere ;

1. Eger terk miktar1 6785 sayili kanun hiikiimlerine goére yapilmis ise yeni
diizenleme ile belirlenen DOP miktar1 terk miktarindan fazla ise farki kadar
kesinti yapilir (sekil.1), fakat terk miktar1 DOP oranindan fazla ¢ikmis ise fark
orani uygulamalarda iki sekilde degerlendirilmektedir;

* Belediye ve miicavir alan simirlar igerisinde ise belediye adina , kdy sinirlart
icerisinde ise kdy tiizel kisiligi adina [Uzun, Demir, Nisanc1 ve Celik, 1999]
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* Belediye ya da koy sinirlan igerisinde yapilan uygulamalardaki terk fazlasi DOP
oranina verilir, Danistay bu iki goriise uygun olacak sekilde kararlar vermistir.

2. Lokal imar uygulamasi ile kamuya yapilan terki DOP kesintisinden az ise; terki,
kesinti miktarina tamamlayan miktar kadar kesinti yapilir. Eski terki DOP’n1
geciyor ise o parselden kesinti yapilmaz. Ancak DOP’ n1 agan miktar terk fazlasi
veya yol fazlasi olarak belediye veya koy tiizel kisiligi adina tescil edilir [Uzun,
Demir, Nisanc1 ve Celik, 1999]. Goriisii yaninda terk miktar1 ya da yol fazlasi
DOP’na ilave edilmelidir. Seklinde farkli iki goriis hakimdir.

AAD uygulamalart sirasinda gerek bilingli gerekse bilingsiz bir sekilde DOP payinin
kesilmesinde bazi hatalar yapilmaktadir bunlar;

* AAD kapsaminda diger tiim parsellerden DOP kesilirken Belediyelerin kendi
taginmazlarindan DOP kesilmemesi,

* AAD uygulamalarinda baz1 parseller iizerinde korunmasi gerekli binalarin
bulunmasi sonucu bu parsellerden DOP alinamamasi nedeniyle farkli uygulamalarin
yapilmasi,

» Degisik parsellerden farkli oranlarda DOP alinmasi [KN:1998-5615, EN:1998-2317]

* AAD Uygulamasi oncesinde re’sen yapilan uygulamalar nedeniyle DOP adi altinda
kesinti yapilan parsellerden ikinci kez uygulama bolgesine alinmasi sonucu DOP’
nin kesilmesi [KN:1998-6316, EN:1997-6821]

Seklinde 6zetlenebilir

1985
A Imar Uygulamasi
DOP
6785 sayil b=b1
Yasaya gore 3194 sayili al
nvonlama
b d ¢ c=cl d1
a

a =6785’e gore terk yapilmis ¢= Diizenleme Oncesi DOP kesilmis
al = Diizenleme sonrast; al=(a+Terk) - DOP c¢1= Diizenleme sonrasi; C1=C
b = Diizenleme 6ncesi DOP kesilmis d= Diizenleme 6ncesi terk yapilmis
b1 = Diizenleme sonrasi; bl=b d1= Diizenleme sonras1 d1=(d+Terk) -

Sekil 1: AAD uygulamalarinda DOP orani ve terk miktarinin sematik gdsterimi

Ihdas alanlary; tescil dis1 kamu orta mallar1 imar adasina isabet ederek ve vasiflarin
yitirerek kapanmasiyla 6zel miilke tabi olmasiyla olusur. Kamu hukuku kurallarina gore
thdasen olusan alanlar yol ise; belediye ve miicavir alanlar icerisinde belediye, koy
sinirlart icerisinde ise koy tiizel kisilikleri adina tescil edilir. Ark, dere, bosluk, kayalik,

tepeler vb. alanlar ise maliye hazinesi adina tescil edilirler [Uzun, Demir, Nisanc1 ve
Celik, 1999].
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Son donemlerde Danistay Kararlarinda ihdasen olusan alanlarin tamamen DOP
kapsaminda degerlendirilmesi yoniinde kararlar vermektedir. Oysaki; 0rnegin sekil.
2’de gosterilen durumda DOP=0 ¢ikmaktadir. Bu gibi durumlarda kamunun aleyhine
diger parsellerin lehine bir durum olusmaktadir [Uzun, Demir, Nisanc1 ve Celik, 1999].
Bu baglamda DOP oraninin sifir ¢gikmasi sebebiyle yoldan ihdasin teknik olarak DOP
oranma yansitilmast miimkiin gérinmemektedir. Yoldan ihdasin yerel yonetimlere
verilmesi bu uygulamalarin tesvik edilmesine de imkan saglamis olacaktir.

615 616
Yoldan
ihdas
617 | Imar adasiile
618 ~
diizenleme

Sekil 2 : DOP=0 ¢ikmasi1 durumunda yoldan ihdasin degerlendirilmesi

2.2 Uygulama Yonteminin Belirlenmesi

Uygulamalarda hisseli satislarin ve kacak yapilasmanin yogun oldugu alanlarda bazen
AAD uygulamalar1 yapilmaktadir. Uygulama yonteminin miilkiyet analizi ve imar
planlarinin uygulama kabiliyetinin iyi bir analizi yapilmasi ve uygulama yontemine
konunun uzmanlar tarafindan karar verilmesi isabetli olacaktir. Aksi takdirde uygulama
sonrasinda memnun olmayan tasinmaz sahipleri uygulamanin bozulmasi i¢in yargida
hak arama yolunu tercih edeceklerdir. Dolaysiyla buna benzer uygulamalarin bozulmasi
icin ¢ok degisik gerekgelerin ortaya ¢ikmasina imkan taninmaktadir.

2.3 Diizenleme Siniriin Belirlenmesi

AAD uygulamalarinda diizenleme sinir1, mevzuattaki kriterlere gére belirlenmektedir.
Her bir diizenleme bdlgesinde, DOPO birbirinden fakli oranlarda olabilmektedir. S6z
konusu bu farkhiliklar 6zellikle komsu diizenleme bolgelerinde — diizenlemelerin
hakkaniyet yoniinii zedelemekte ve sosyal problemlere neden olmaktadir. Ancak
diizenleme bolgelerinde farkli DOPO olusmasinda yasal agidan bir sakinca da yoktur.
Her bir diizenleme bdlgesinde diizenlemeye giren tasinmaz sahiplerinden kamu alanlari
i¢cin yapilacak kesintilerin yaklasik esit oranlarda olmasi sosyal adalet ve esitlik ilkesi
acsindan onemli kabul edilmelidir. Bunun i¢in 6zellikle kentsel gelisme alanlarinda
diizenleme bolgeleri etaplanirken, kamuya ayrilan alanlar ile sosyal donati alanlarinin
biitiin diizenleme bolgelerindeki dagilimlarinin olabildigince esit olmasina dikkat
edilmesi gerekmektedir. Bu diizenlemelerin saglanmasinda gelisen bilgisayar
teknolojisinden faydalanilarak uygulama alanlarina isabet eden sosyal donati alanlari
dengeli bir sekilde ve oransal olarak da bir birine yakin olacak sekilde diizenlenmesi
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faydali olabilir. Diizenleme boélgelerinin bu sekilde etaplanmasi, imar uygulamalarinin
iptal nedenlerinin baginda gelen dagitim ilkelerinin olabildigince yerine getirilmesine
imkan saglayacaktir. Ayrica bu sekilde bir diizenleme ile % 35 oranina yakin bir sosyal
donat1 alaninin bedelsiz bir sekilde kamuya doniistimii saglanmis olacaktir. Bu sayede
imar planlarinda diizenleme sinirlarinin gegirilmesi [Karatag, Demir, Biyik, 2002]
yapilarak lokal uygulamalarin oniine gecilmesinde yardimci olacaktir. Dolayisiyla
miimkiin olan optimum uygulamalar bu sayede yerel yonetimler tarafindan
gergeklestirilerek giiven ortami yeniden tesis edilebilecektir.

2.4 Ek-1 Uygulamasi ile Hisse Coziimii

Yeni medeni Kanun hiikiimlerinde hisse ¢oziimiine yonelik herhangi bir degisiklik
olmamistir. Mevcut yasa ile hisse ¢oziimii hissedarlarin tamaminin muvafakatinin
(oybirligiyle) alinmasini gerektirmektedir [MK; 692]. Bunun miimkiin olmadig1
durumlar da ise mahkeme karariyla hisse ¢6ziimiiniin yapilmas1 miimkiindiir [MK, 696].
Fakat 2981 sayili yasamin 3290 sayuli yasa ile degisik Ek-1 maddesinin 3194 sayili
yvasanin 18. maddesi uyarinca yapilacak AAD sonucu olusturulan parselasyon
islemlerini tamamlayici nitelikte olmasi i¢in, 3194 sayuli yasa oncesinde yapilan oézel
parselasyona dayali olarak veya hisse karsiligi satin alinan yerlere bir ¢oziim
getirilmesi icin, 2981/3290/3366 sayili yasanin Ek-1 maddesinin 3194 sayili yasanin
18. maddesi kapsaminda uygulama yapilan alanlarda uygulama imkant getirilmistir.
Bu sayede ozel parselasyona dayali satin alinan yerlerin miistakil tahsis edilmesi
imkanit miimkiin olmaktadir.

Ek-1 maddesinin, uygulayicilar arasinda farklh yorumlanmasi sonucu miisterek
miilkiyete konu olan tasinmazlarin parselasyon islemi sonucu olusan imar parsellerine
yine misterek miilkiyet esaslarina gore tahsisi yapilmasi gerekirken, miilkiyetin
ferdilesme yoluna ( yukarida ifade edilen sartlarin olusmamasina ragmen)gidildigi
uygulamalarda karsilasilmaktadir. Bu uygulamalar gerek Idare Mahkemesi gerekse
Danigtay Altinci Dairesi tarafindan bozulmaktadir [Esas No: 1999/3323, Karar No:
2000/5111].

Ayrica; Belediye Enciimeni, parselasyon haritas1 ve dagitim cetvellerini onaylarken,
uygulamanin 3290/Ek-1 yasa kapsaminda yer aldig1 ve her hissedara diisen imar parseli
acikca belirtilmelidir [Uzun, Demir, Nisanci, Celik, 1999]. Ozellikle 3194/18. madde
uygulamalarinin igerisinde uygulama bolgelerinde 3290/Ek-1 sartlari olusmamis
olmasma ragmen hisse ¢Oziimiine gidilmektedir. Bu tlir uygulamalar idari yargi
tarafindan iptal edilmektedir [KN:1999-1112, EN:1998-1233].

2.5 AAD Uygulamalarinda Parselasyon ve Dagitimin ilkesi ve Denetimi

Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 10/a maddesinde, diizenlemeyle olusacak imar
parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisi
saglanacagl kurali, ayn1 madde (b) bendinde de plan ve mevzuata gore korunmasi
miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglanacagi
kurali yer almaktadir. AAD uygulamalarinda  parselasyon planlar1 Belediye
Enciimeninde onaylandiktan sonra uygulamalardan memnun olmayan hakli gerekcelere
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sahip yada degil ¢ok sayida itirazlar olmaktadir. Bu itirazlarin incelenmesinde
uygulamanin ruhuna uygun olmayan c¢ok sayida imar uygulamasi yapildigi
gorilmektedir. Bu davalarin biiyiik bir kismi dagitim asamasinda yogunlagmaktadir
[Atasoy, 1997]. Eger uygulamay1 yapan 6zel harita miihendislik biirolar1 bagimsiz ve
uzman bir denetleme kurulu tarafindan denetlenecek olursa uygulama sonucunda
olusturulan parselasyon planlart minimum hata ile olusturulmus olur [Uzun, 1990 ve
Atasoy, 1997]. Olusturulacak denetim yapisi sekil 3’de gdsterilmektedir.

Ozel denetleme biirosu (ODB); uygulamay1 yapacak olan &zel harita miihendislik
bilirosu ile birlikte ihalenin sartlarinin yerine getirilmesi noktasinda, ortak protokol
yapilarak, uygulama bdlgesinde olusturulacak olan diizenleme ile ortaya ¢ikmasi
muhtemel sorumlulugu ODB fistlenilmesi saglanacaktir. Bu denetleme ve hukuki
sorumluluguna karsilik olarak ihale  bedelinin belli bir kismmin almasi saglanir.
Kisaca uygulama islemi ODB tarafindan sigortalanmis olacaktir. Eger uygulamalarda
0zel denetim biirosu biinyesinde gorev alacak uzmanlar uygulamanin kesinlesmesine
dair sartlarin olusmadigmma karar verirlerse hatanin giderilmesini 0zel harita
miihendislik biirosundan isteyebilecektir. ODB uzmanlar1 parselasyon ve dagitim
isleminin yapildig1 parsellerle ilgili olarak hazirlanmis dagitim raporlarini  ve
gerekgelerini talep eder, uygulamada eger teknik ve hukuki hatalar var ise denetleme
blirosu, bu hatalar1 gerekceleriyle birlikte miihendislik biirosundan yeniden
diizenlemesini isteyebilir. Bu sayede olabildigince objektif bir denetleme yapilacak olur
ve uygulamada meydana gelebilecek hatalarin uygulama sonuglanmadan Oniine
gecilmesi saglanir.

Aski asamasinda tasmmaz sahipleri tarafindan yapilan itirazlar ODB tarafindan
degerlendirilmelidir. S6z konusu bu itirazlarin bir kism1 parselleme ve tahsis ilkeleri
acisindan uygun, bir kismi ise uygun olmayabilir. Biitiin degerlendirmeler sonucunda
itirazlar1 gegerli sayilmayan vatandaglar, yargida hak aramak i¢in dava agabilirler.
Bundan dolay1 yapilan imar uygulamalarinin tescil islemleri eger varsa bu tiir davalarin
sonug¢lanmasindan sonra yapilmasi olasi iptallerden sonra olusabilecek olumsuzluklarin
ortadan kaldirilmasi adina daha faydali olacaktir. Ancak bu tiir davalarda sonu¢landirma
islemlerinin olabildigince kisa zaman diliminde gerceklestirilmesi saglanmalidir.

ODB biinyesinde harita miihendisi (uygulama konusunda uzman), sehir plancisi,
hukuk¢u ve mimarlik meslegine hakim uzman kisilerden olusmasi faydali olur. Bu
bilirolar sigorta sirketleri kapsaminda da olusturulabilir. Boylece yerel yonetimler
acisindan, baslangicta belki diizenlemenin ihale bedelinde bir miktar artis olacaktir
fakat uygulamalarin bozulmasi sonucu ortaya c¢ikmast muhtemel parasal kayip ve
hukuki sorunlarinda 6niine gecilmis olacaktir.
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3. SONUC ve ONERILER
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Sekil 3: AD uygulamalarinin ODB tarafindan Denetlenmesi

Biirosu(ODB)

itiraz \
/

H

v

TKM
Kontrol

v

Tescil

Imar uygulamalar1 sonucu, diizenleme bélgelerinde miilkiyet altyapisi yeniden
diizenlenir. Bu diizenleme esnasinda uygulayicilarin yasa geregi uyulmasi gereken bir
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takim parselleme ve tahsis ilkeleri vardir. Uygulayici imar planina istinaden yeni
miilkiyet sinirlarin1 belirlerken hangi imar adasinda kimlere imar parseli tahsis
edilecegini bu ilkeleri dikkate alimarak belirler. Bu esnada imar planlarindaki
zorunluluklardan dolay1 bazi tasinmazlar (6zellikle konumu donati alanlarina isabet
edenler) mutlak surette bir sirkiilasyona tabi tutulacaklardir. Bu asama adaletli
bir dagitim i¢in ¢ok Onemlidir.  Dolayisiyla bu tiir uygulamalarin konusunda
uzmanlasmis deneyimli kisiler tarafindan yapilmasmin gerekliligi anlagilmaktadir.
Nitekim bu bildiride uygulayici kurumlar ile uygulayicilar arasinda ODK ad1 altinda,
yapilan dagitimi ve uygulamaya yapilacak itirazlar1 kurum adma inceleyecek bir
denetleme kurulu 6nerilmistir. Bu kurum konusunda uzman kisilerden olusturulmalidir.

Tescil gérmiis imar uygulamalarinin idari yargi tarafindan iptal edilmesi yapilan
uygulamalarin eskiye doniistimiinii gerektirebilir. Bu durumda eski kadastral yapiya
donmek cok zordur. Ciinkii tescil ile iptal arasinda gegen siire zarfinda zeminde ve
miilkiyet durumunda bir ¢ok degisiklikler s6z konusu olmaktadir. Bu tiir problemleri
olabildigince minimuma indirgeyebilmek i¢in tescil asamasina gelmis uygulamalarin;
eger yargiya intikal etmis durumlart s6z konusu ise dava sonuglanmadan tescil
edilmemesinin saglanmasi faydali olabilir.

DOP kapsaminda degerlendirilmesi gereken alanlar kapsamina, son zamanlarda
Ozellikle Danistay kararlariyla yoldan ihdaslarda dahil edilmistir. Oysa bu tiir alanlarin
tamamen DOP kapsaminda degerlendirilmesi diizenleme teknigi agisindan dogru bir
yaklasim degildir.
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