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Özet: Modern şehirlerin oluşumunda  uygulanabilir imar planlarõnõn önemli bir 
rolü vardõr. İmar planlarõnõn uygulanabilirliği  yerel yönetimlerin deneyimli 
teknik eleman ve ekonomik gücüne de  bağlõdõr. 1950�lerden sonra başlayan 
tarõmdan sanaiye geçiş  olgusu ile birlikte  özellikle büyük ve orta ölçekli 
belediyelerimiz köylerden şehirlere doğru göç dinamikleri karşõsõnda  büyük 
zorluklarla karşõlaşmõşlardõr. Hõzlõ nüfus artõşõ ve göç dinamikleri karşõsõnda, 
yerel yönetimler imar planlarõnõ hazõrlama ve ihtiyaca cevap verecek  imar 
parsellerinin üretilmesi noktasõnda istenilen ölçüde başarõlõ olamamõşlardõr. Bu 
durum imar plan uygulamalarõnõ olumsuz yönde etkileyerek, imar planlarõnõn  
sürekli olarak tadil edilmesine sebep olmuştur. Bu problemler, uygulanabilir imar 
planlarõnõn süratle hazõrlanmasõ  ve artan imar parseli taleplerinin kõsa zaman 
içerisinde karşõlanmasõ gereğini zorunlu kõlmõştõr. İmar Kanunu hükümlerine göre 
imar planlarõnõn yapõmõ zorunlu, uygulamasõ ise idarelere bõrakõlmõştõr. Oysa ki; 
imar planlarõ hazõrlandõktan sonra süratle imar uygulamalarõ yapõlarak talep 
edilen imar parsellerinin oluşturulmasõ gerekmektedir. Böylece, kentin ihtiyacõ 
olan teknik altyapõ tesislerinin adaletli bir şekilde dağõtõmõyla nimet-külfet dengesi 
kurulmuş olacaktõr. Yerel yönetimler çarpõk kentleşmenin önüne geçmek ve yoğun 
talepleri karşõlamak için büyük oranda imar planõ uygulamalarõ ve õslah imar 
planõ uygulamalarõ yaptõrmõşlardõr. Ne var ki; bazõ uygulamalar da teknik ve 
hukuki hatalar yapõlmasõ nedeniyle  vatandaşlar tarafõndan açõlan davalar yoğun 
bir şekilde idari yargõya intikal etmektedir; yargõlama sonucunda iptal edilen 
imar planõ uygulamalarõnõn geriye dönüşümünde yaşanmaktadõr.     

1. GİRİŞ 

1950�li yõllarõn başõndan itibaren insanlarõn kentlere olan talebi artõnca, yerel yönetimler 
sağlõklõ bir kent ortamõnõn oluşturulmasõ için bir takõm alt ve üst yapõ düzenlemelerine 
gitmek zorunda kalmõşlardõr.  1954 yõlõnda çõkarõlan 6785 sayõlõ İmar Kanunu ile 
kentlerdeki gelişim alanlarõ bir plan dahilinde gerçekleştirilmiştir. 6785 sayõlõ İmar 
Kanunu�nun 42. maddesi olan �arsa ve arazi düzenlemesi� ile kentlerin ihtiyacõ alan 
imarlõ arsa temini yanõnda sosyal donatõ alanlarõnõn kamuya kazandõrõlmasõ 
hedeflenmişti, ancak, 6785 sayõlõ Kanunun 42. maddesine göre belediyeler düzenleme 
alanõna giren kadastro parsellerinden dağõtõm sõrasõnda parsellerin alanlarõndan %25�e 
kadar düzenleme dolayõsõyla meydana gelen değer artõşlarõ karşõlõğõnda düzenleme 
ortaklõk payõ (DOP) alabilmekteydi. Bu kesilen miktar kamunun, yol,  meydan, park , 
otopark, çocuk bahçesi ve yeşil alan gibi umumi hizmetlere ayrõlõrdõ.  DOP oranõ olarak 
ayrõlan alan % 25 den fazla çõktõğõ durumlarda geri kalan alan kamulaştõrma yapmak 
suretiyle oluşturulurdu. DOP oranõ olarak ayrõlan %25 oranõnõn uygulama için yetersiz 
kalmasõ, az da olsa istimlak mecburiyetinin doğmasõ ve bunun sonucunda maliyetinin 
artmasõ,  idarecilerin bu uygulamaya soğuk bakmasõ, teknik eleman yetersizliği ve bu 
uygulamalarõn sorunlara neden olacağõ düşüncesiyle düzenlemeye gidilmeyişi, 
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dolayõsõyla istenilen ölçüde uygulama imkanõ bulunamamõştõr [Bõyõk ve Uzun,1990].  
Ayrõca, kentlere artan göç dolayõsõyla ihtiyaç oranõnda imar parseli üretilememiştir. 
Siyasilerin oy kaygõsõ nedeniyle kaçak ve plansõz  yapõlaşmalar teşvik edilerek hazine 
arazileri talan edilmiştir. Bunun sonucu olarak, 2981 sayõlõ �İmar Affõ Kanunu� ile 
plansõz yapõlaşmalar tescil edilmek zorunda kalõnmõştõr [Bõyõk, Atasoy ve Demir, 1999].  

Günümüze kadar imar uygulamalarõnda uygulayõcõlar değişik problemlerle karşõ karşõya 
kalmõşlardõr. Bu problemlerin çözümüne yönelik farklõ yaklaşõmlar uygulanmõştõr. 
Örneğin; yoldan ihdaslarõn ne şekilde düzenlemeye dahil edileceği veya bu alanlarõn 
DOP kapsamõnda değerlendirilip değerlendirilmeyeceği, düzenleme sõnõrõ ve 
bölgelerinin belirlenmesinde hangi kriterlerin esas alõnmasõ gerektiği, hangi tür imar 
uygulamalarõnda ve ne tür özellik arz eden bölgelerde hisse çözümüne gidileceği veya 
gidilemeyeceği, daha önce terk yapmõş bir parselin düzenleme kapsamõna alõnõp 
alõnmayacağõ, alõnõrsa bu parsellerden hangi şartlarda DOP kesintisi yapõlabileceği, 
DOP kesintisi kapsamõnda hangi parsellerin alõnacağõ, bir bölgede imar uygulamasõ 
yapõlmõşsa aynõ yerde tekrar imar uygulamasõ yapõlõp yapõlamayacağõ, õslah imar planõ 
uygulamalarõnda kanuni ipotekle hisselerin bedele dönüştürülmesinde hangi kriterlere 
uyulmasõ gerektiği gibi daha bir çok probleme yaklaşõmda  uygulayõcõlar arasõnda farklõ 
yorumlar getirilmektedir. Bu problemler büyük ölçüde her imar uygulamasõnda 
karşõlaşõlabilecek türden problemlerdir. Dolayõsõyla bu problemlerin çözümüne yönelik 
yönetmelik hükümlerinde net olarak ifade edilemeyen bazõ farklõ yaklaşõm ve yorumlar 
ortaya çõkmaktadõr. Diğer yandan bu konuyla ilgili farklõ Danõştay kararlarõna da 
rastlanmaktadõr. Bunun sonucunda imar uygulamalarõna sõkça itirazlar olmaktadõr. Bu 
itirazlar sonucunda imar uygulamalarõnõn önemli bir kõsmõ, kõsmen yada tamamen iptal 
edilmektedir. İptal edilen imar uygulamalarõ  sonucunda büyük miktarlarda maddi ve 
zaman kayõplarõ olmaktadõr. Bu uygulamalarõn iptal edilmesi  beraberinde önemli 
problemlerin de yaşanmasõna sebebiyet vermektedir. Şöyle ki; uygulamalara olan 
güvenin sarsõlmasõ yanõnda mülkiyetin geriye dönüşümünde de  problemlerin ortaya 
çõkmasõna neden olmaktadõr. Bu bildiride uygulamada karşõlaşõlan problemler yargõ 
kararlarõ doğrultusunda ortaya konularak çözüm önerileri sunulacaktõr. 

2. İMAR UYGULAMALARINDA  KARŞILAŞILAN PROBLEMLER 

3194 sayõlõ İmar Kanunu�nun 18. madde ve 2981/10-c maddesi uygulamalarõ sonucunda 
çok sayõda itirazlar ve davalarõn açõldõğõ tespit edilmiştir. Davalarõn Yüksek Yargõ�ya 
intikaline sebebiyet veren faktörler şu şekilde sõralanabilir: Uygulama mevzuatõnõn eksik 
oluşu veya açõk olmayõşõ, uygulamanõn alternatif çözümünün çokluğu, uygulayõcõlarõn 
bilgi veya tecrübe eksikliği, taşõnmaz maliklerinin bilinçsiz oluşu dolayõsõyla haklarõnõ 
zamanõnda savunamamalarõ, itirazlarõ ilk inceleyen mahkemenin çok çeşitli davalara 
bakmasõ, dolayõsõyla bu konuda uzman olmayõşõ, kurulan bilirkişi heyetlerinin ehil 
nitelikte olmayõşõ ve usul yönünden yapõlan hatalar şeklinde özetlenebilir [Atasoy, 
1997].   Bu çalõşmada Danõştay�a intikal ederek karara bağlanmõş çok sayõda dava 
incelenmiş ve örnekler seçilerek üzerlerinde yorumlar yapõlmõştõr.   
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2.1 Düzenleme Ortaklõk Payõ ve Terk Miktarõ ile İlgili  Hatalar 

İmar uygulamalarõnda DOP oranõ ile düzenleme dolayõsõyla meydana gelen imar 
parsellerindeki değer artõşlarõ karşõlõğõnda imar planlarõnda meydan, park, otopark, 
çocuk bahçesi, yol, yeşil alan, cami, karakol yeri olarak ayrõlmõş alanlarõnõn %35�e 
kadar olan kõsõmlarõnõn bedelsiz olarak, kamunun eline geçmesi sağlanmaktadõr [Uzun, 
Demir, Nişancõ ve Çelik,1999].  

Arazi ve Arsa Düzenlemesi (AAD) yönetmelik kriterlerine göre evvelce yapõlan 
düzenlemeler dolayõsõyla DOP veya bu maksatla başka isimlerle bir pay alõnmõş olan 
arazi veya arsalar bu ortaklõk payõ hesabõna katõlmaz [AADY, mad.11]. Esasen bir 
düzenleme bölgesinde bir parselden 1985 yõlõ öncesinde 6785 sayõlõ yasaya göre veya  
sonrasõnda 3194 sayõlõ Yasa ile re�sen yapõlan imar uygulamalarõ nedeniyle yeni 
düzenlemeden dolayõ artõk DOP kesintisi alõnmaz. 

1985 yõlõndan sonra İmar Kanunu�nun 15 ve 16�ncõ maddeleri uyarõnca parsel bazõnda 
uygulama işlemlerinin yapõlmasõ bir takõm problemleri de beraberinde getirmektedir. 
Şöyle ki; bu maddelere göre yapõlan lokal imar planõ uygulamalarõnda, uygulamalar 
daha çok kamu hizmetlerine ayrõlan alanlarõn yoğun olmadõğõ kõsõmlarda 
uygulanabilmektedir. Kadastro parsellerinin tamamõ kamu hizmetlerine ayrõlan 
kõsõmlarda kalan parsellerde uygulama çalõşmalarõ yapõlamamaktadõr. Bu da bazõ parsel 
maliklerinin lehine veya aleyhine durumlar yaratmakta ve eşitlik ilkesi zedelenmektedir. 
Bu şekilde parça parça uygulanan imar planlarõnda geriye çok yoğun kamu hizmetlerine 
ayrõlan bölgeler kalmaktadõr. Bu kalan alanlarda, DOP oranõnõn çok yüksek çõkmasõ 
nedeniyle arazi ve arsa düzenleme yapma olanağõ da artõk kalmamaktadõr. Esasen; 15 ve 
16�ncõ maddelerin, parselasyonu tamamlanmõş olan alanlardaki parsellerin tevhid ve 
ifrazõ ile imar planõ kapsamõ dõşõnda kalan kadastro parsellerinin yönetmelikte belirtilen 
esaslar dahilinde ifraz işlemlerinin yapõlmasõ amacõyla uygulanmasõ gerekmektedir  
[Doğan, 1996]. Ancak, günümüze kadar yerel yönetimler ekonomik ve siyasi 
kaygõlarõndan dolayõ imar uygulamalarõnõ istenilen ölçüde uygulayamamõşlardõr. Bunun 
sonucunda sadece imar planõnda yapõ adasõna isabet eden taşõnmaz mal sahipleri ifraz, 
tevhid ve yola terk işlemlerini bu tür işlemler için geçerli olmayan 3194/ 15 ve 16. 
maddelerine istinaden yaptõrarak imar parsellerini oluşturmaktadõr. Böylesi parsellerin 
düzenleme esnasõnda ne tür bir işleme tabi tutulacağõ konusunda farklõ yaklaşõmlar 
mevcuttur.  Bu bağlamda  AAD uygulamasõ yapõlan bir bölgede bir parselden 
yukarõdaki gerekçelerle terk yapmõş olan taşõnmazlarla ilgili olarak, ilk terki dikkate 
alõnmaksõzõn DOPO�nõn diğer parsellerde yapõlan kesinti oranõnda yapõlmasõnda 
herhangi bir kanuni engel yoktur. Fakat uygulamalarda 1985 yõlõndan sonra yapõlan terk 
miktarõ eski senet alanlarõna ilave edilmek suretiyle iki şekilde uygulama yapõlmaktadõr. 
Şekil 1 de izlendiği üzere ; 

1. Eğer terk miktarõ 6785 sayõlõ kanun hükümlerine göre yapõlmõş ise yeni 
düzenleme ile belirlenen DOP miktarõ terk miktarõndan fazla ise farkõ kadar 
kesinti yapõlõr (şekil.1), fakat terk miktarõ DOP oranõndan fazla çõkmõş ise fark 
oranõ uygulamalarda iki şekilde değerlendirilmektedir; 

• Belediye ve mücavir alan sõnõrlarõ içerisinde ise belediye adõna , köy sõnõrlarõ 
içerisinde ise köy tüzel kişiliği adõna [Uzun, Demir, Nişancõ ve Çelik, 1999] 
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• Belediye ya da köy sõnõrlarõ içerisinde yapõlan uygulamalardaki terk fazlasõ DOP 
oranõna verilir, Danõştay bu iki görüşe uygun olacak şekilde kararlar vermiştir.   

2. Lokal imar uygulamasõ  ile kamuya yapõlan terki DOP kesintisinden az ise; terki, 
kesinti miktarõna tamamlayan miktar kadar kesinti yapõlõr. Eski terki DOP�nõ 
geçiyor ise o parselden kesinti yapõlmaz. Ancak DOP� nõ aşan miktar terk fazlasõ 
veya yol fazlasõ olarak belediye veya köy tüzel kişiliği adõna tescil edilir [Uzun, 
Demir, Nişancõ ve Çelik, 1999]. Görüşü yanõnda terk miktarõ ya da yol fazlasõ 
DOP�na ilave edilmelidir. Şeklinde farklõ iki görüş hakimdir.  

AAD uygulamalarõ sõrasõnda gerek bilinçli gerekse bilinçsiz bir şekilde DOP payõnõn 
kesilmesinde bazõ hatalar yapõlmaktadõr bunlar; 

• AAD kapsamõnda diğer tüm parsellerden DOP kesilirken Belediyelerin kendi 
taşõnmazlarõndan DOP kesilmemesi, 

• AAD uygulamalarõnda bazõ parseller üzerinde korunmasõ gerekli binalarõn 
bulunmasõ sonucu bu parsellerden DOP alõnamamasõ nedeniyle farklõ uygulamalarõn 
yapõlmasõ, 

• Değişik parsellerden farklõ oranlarda DOP alõnmasõ [KN:1998-5615, EN:1998-2317] 

• AAD Uygulamasõ öncesinde re�sen yapõlan uygulamalar nedeniyle DOP adõ altõnda 
kesinti yapõlan parsellerden  ikinci kez uygulama bölgesine alõnmasõ sonucu DOP� 
nõn kesilmesi [KN:1998-6316, EN:1997-6821] 

 Şeklinde özetlenebilir 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 1: AAD uygulamalarõnda DOP oranõ ve terk miktarõnõn şematik gösterimi 

İhdas alanlarõ; tescil dõşõ kamu orta mallarõ imar adasõna isabet ederek ve vasõflarõnõ 
yitirerek kapanmasõyla özel mülke tabi olmasõyla oluşur. Kamu hukuku kurallarõna göre 
ihdasen oluşan alanlar yol ise;  belediye ve mücavir alanlar içerisinde  belediye, köy 
sõnõrlarõ içerisinde ise köy tüzel kişilikleri adõna tescil edilir. Ark, dere, boşluk, kayalõk, 
tepeler vb. alanlar ise maliye hazinesi adõna tescil edilirler [Uzun, Demir, Nişancõ ve 
Çelik, 1999].  

a  = 6785�e göre terk yapõlmõş                                      c= Düzenleme öncesi DOP kesilmiş 
a1 = Düzenleme sonrasõ;  a1=(a+Terk) - DOP          c1= Düzenleme sonrasõ; c1=c 
b   = Düzenleme öncesi  DOP kesilmiş                  d= Düzenleme öncesi terk yapõlmõş  
b1 = Düzenleme sonrasõ;  b1=b                                  d1= Düzenleme sonrasõ d1=(d+Terk) -
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Son dönemlerde Danõştay Kararlarõnda ihdasen oluşan alanlarõn tamamen DOP 
kapsamõnda değerlendirilmesi yönünde  kararlar vermektedir. Oysaki; örneğin şekil. 
2�de gösterilen durumda DOP=0 çõkmaktadõr. Bu gibi durumlarda kamunun aleyhine 
diğer parsellerin lehine bir durum oluşmaktadõr [Uzun, Demir, Nişancõ ve Çelik, 1999].  
Bu bağlamda  DOP oranõnõn sõfõr çõkmasõ sebebiyle yoldan ihdasõn teknik olarak DOP 
oranõna yansõtõlmasõ mümkün görünmemektedir. Yoldan ihdasõn yerel yönetimlere 
verilmesi  bu uygulamalarõn teşvik edilmesine de imkan sağlamõş olacaktõr.  

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 2 : DOP=0  çõkmasõ durumunda yoldan ihdasõn değerlendirilmesi 

2.2 Uygulama Yönteminin Belirlenmesi 

Uygulamalarda hisseli satõşlarõn ve kaçak yapõlaşmanõn yoğun olduğu alanlarda bazen    
AAD uygulamalarõ yapõlmaktadõr. Uygulama yönteminin mülkiyet analizi ve imar 
planlarõnõn uygulama kabiliyetinin iyi bir analizi yapõlmasõ ve uygulama yöntemine 
konunun uzmanlarõ tarafõndan karar verilmesi isabetli olacaktõr. Aksi takdirde uygulama 
sonrasõnda memnun olmayan taşõnmaz sahipleri uygulamanõn bozulmasõ için yargõda 
hak arama yolunu tercih edeceklerdir. Dolaysõyla buna benzer uygulamalarõn bozulmasõ 
için çok değişik gerekçelerin ortaya çõkmasõna imkan tanõnmaktadõr. 

2.3 Düzenleme Sõnõrõnõn Belirlenmesi 

AAD uygulamalarõnda  düzenleme sõnõrõ, mevzuattaki kriterlere göre belirlenmektedir. 
Her bir düzenleme bölgesinde, DOPO birbirinden faklõ oranlarda olabilmektedir. Söz 
konusu bu farklõlõklar özellikle komşu düzenleme bölgelerinde  düzenlemelerin 
hakkaniyet yönünü zedelemekte ve sosyal problemlere neden olmaktadõr. Ancak 
düzenleme bölgelerinde farklõ DOPO oluşmasõnda yasal açõdan bir sakõnca da yoktur. 
Her bir düzenleme bölgesinde düzenlemeye giren taşõnmaz sahiplerinden kamu alanlarõ 
için yapõlacak kesintilerin yaklaşõk eşit oranlarda olmasõ sosyal adalet ve eşitlik ilkesi 
açsõndan önemli kabul edilmelidir. Bunun için özellikle kentsel gelişme alanlarõnda 
düzenleme bölgeleri etaplanõrken, kamuya ayrõlan alanlar ile sosyal donatõ alanlarõnõn 
bütün düzenleme bölgelerindeki dağõlõmlarõnõn olabildiğince eşit olmasõna dikkat 
edilmesi gerekmektedir. Bu düzenlemelerin sağlanmasõnda gelişen bilgisayar 
teknolojisinden faydalanõlarak uygulama alanlarõna isabet eden sosyal donatõ alanlarõ 
dengeli bir şekilde ve oransal olarak da bir birine yakõn olacak şekilde düzenlenmesi 
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faydalõ olabilir. Düzenleme bölgelerinin bu şekilde etaplanmasõ, imar uygulamalarõnõn 
iptal nedenlerinin başõnda gelen dağõtõm ilkelerinin olabildiğince yerine getirilmesine 
imkan sağlayacaktõr. Ayrõca bu şekilde bir düzenleme ile % 35 oranõna yakõn bir sosyal 
donatõ alanõnõn bedelsiz bir şekilde kamuya dönüşümü sağlanmõş olacaktõr. Bu sayede 
imar planlarõnda düzenleme sõnõrlarõnõn geçirilmesi [Karataş, Demir, Bõyõk, 2002] 
yapõlarak lokal uygulamalarõn önüne geçilmesinde yardõmcõ olacaktõr. Dolayõsõyla 
mümkün olan optimum uygulamalar bu sayede yerel yönetimler tarafõndan 
gerçekleştirilerek güven ortamõ yeniden tesis edilebilecektir. 

2.4   Ek-1 Uygulamasõ ile Hisse Çözümü 

  Yeni medeni Kanun hükümlerinde hisse çözümüne yönelik herhangi bir değişiklik 
olmamõştõr. Mevcut yasa ile hisse çözümü hissedarlarõn tamamõnõn muvafakatõnõn 
(oybirliğiyle) alõnmasõnõ gerektirmektedir [MK; 692]. Bunun mümkün olmadõğõ 
durumlar da ise mahkeme kararõyla hisse çözümünün yapõlmasõ mümkündür [MK, 696].  
Fakat 2981 sayõlõ yasanõn 3290 sayõlõ yasa ile değişik Ek-1 maddesinin 3194 sayõlõ 
yasanõn 18. maddesi uyarõnca yapõlacak AAD sonucu oluşturulan parselasyon 
işlemlerini tamamlayõcõ nitelikte olmasõ için, 3194 sayõlõ yasa öncesinde yapõlan  özel 
parselasyona dayalõ olarak veya hisse karşõlõğõ satõn alõnan yerlere bir çözüm 
getirilmesi için, 2981/3290/3366 sayõlõ yasanõn Ek-1 maddesinin 3194 sayõlõ yasanõn 
18. maddesi kapsamõnda uygulama yapõlan alanlarda uygulama imkanõ getirilmiştir. 
Bu sayede özel parselasyona dayalõ satõn alõnan yerlerin müstakil tahsis edilmesi 
imkanõ mümkün olmaktadõr.    

Ek-1 maddesinin, uygulayõcõlar arasõnda farklõ yorumlanmasõ sonucu  müşterek 
mülkiyete konu olan taşõnmazlarõn parselasyon işlemi sonucu oluşan imar parsellerine 
yine müşterek mülkiyet esaslarõna göre tahsisi yapõlmasõ gerekirken, mülkiyetin 
ferdileşme yoluna ( yukarõda ifade edilen şartlarõn oluşmamasõna rağmen)gidildiği 
uygulamalarda karşõlaşõlmaktadõr. Bu uygulamalar gerek İdare Mahkemesi gerekse 
Danõştay Altõncõ Dairesi tarafõndan bozulmaktadõr [Esas No: 1999/3323, Karar No: 
2000/5111].  

Ayrõca; Belediye Encümeni,  parselasyon haritasõ ve dağõtõm cetvellerini onaylarken, 
uygulamanõn 3290/Ek-1 yasa kapsamõnda yer aldõğõ ve her hissedara düşen imar parseli 
açõkça belirtilmelidir [Uzun, Demir, Nişancõ, Çelik, 1999]. Özellikle 3194/18. madde 
uygulamalarõnõn içerisinde uygulama bölgelerinde 3290/Ek-1 şartlarõ oluşmamõş 
olmasõna rağmen hisse çözümüne gidilmektedir. Bu tür uygulamalar idari yargõ 
tarafõndan iptal edilmektedir [KN:1999-1112, EN:1998-1233].  

2.5 AAD Uygulamalarõnda Parselasyon ve Dağõtõmõn İlkesi ve Denetimi 

İmar Kanunu�nun 18. maddesi uyarõnca yapõlacak Arazi ve Arsa Düzenlemesi ile İlgili 
Esaslar Hakkõnda Yönetmeliğin 10/a maddesinde, düzenlemeyle oluşacak imar 
parsellerinin mümkün mertebe aynõ yerdeki veya yakõnõndaki eski parsellere tahsisi 
sağlanacağõ kuralõ, aynõ madde (b) bendinde de plan ve mevzuata göre korunmasõ 
mümkün olan yapõlarõn tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi sağlanacağõ 
kuralõ yer almaktadõr. AAD uygulamalarõnda  parselasyon planlarõ Belediye 
Encümeninde onaylandõktan sonra uygulamalardan memnun olmayan haklõ gerekçelere 
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sahip yada değil çok sayõda itirazlar olmaktadõr. Bu itirazlarõn incelenmesinde 
uygulamanõn ruhuna uygun olmayan çok sayõda imar uygulamasõ yapõldõğõ 
görülmektedir. Bu davalarõn büyük bir kõsmõ dağõtõm aşamasõnda yoğunlaşmaktadõr 
[Atasoy, 1997]. Eğer uygulamayõ yapan özel harita mühendislik bürolarõ bağõmsõz ve 
uzman bir denetleme kurulu tarafõndan  denetlenecek olursa uygulama sonucunda 
oluşturulan parselasyon planlarõ minimum hata ile oluşturulmuş olur [Uzun, 1990 ve 
Atasoy, 1997]. Oluşturulacak denetim yapõsõ şekil 3�de gösterilmektedir. 

Özel denetleme bürosu (ÖDB); uygulamayõ yapacak olan özel harita mühendislik 
bürosu ile birlikte ihalenin şartlarõnõn yerine getirilmesi noktasõnda, ortak protokol 
yapõlarak, uygulama bölgesinde oluşturulacak olan düzenleme ile ortaya çõkmasõ 
muhtemel    sorumluluğu ÖDB üstlenilmesi sağlanacaktõr. Bu denetleme ve hukuki 
sorumluluğuna  karşõlõk olarak ihale   bedelinin belli bir kõsmõnõn almasõ sağlanõr. 
Kõsaca uygulama işlemi ÖDB tarafõndan sigortalanmõş olacaktõr. Eğer uygulamalarda 
özel denetim bürosu bünyesinde görev alacak uzmanlar uygulamanõn kesinleşmesine 
dair şartlarõn oluşmadõğõna karar verirlerse hatanõn giderilmesini özel harita 
mühendislik bürosundan isteyebilecektir. ÖDB uzmanlarõ parselasyon ve dağõtõm 
işleminin yapõldõğõ parsellerle ilgili olarak hazõrlanmõş dağõtõm raporlarõnõ ve 
gerekçelerini talep eder, uygulamada eğer teknik ve hukuki hatalar var ise denetleme 
bürosu, bu hatalarõ gerekçeleriyle birlikte mühendislik bürosundan yeniden 
düzenlemesini isteyebilir. Bu sayede  olabildiğince objektif bir denetleme yapõlacak olur 
ve uygulamada  meydana gelebilecek hatalarõn uygulama sonuçlanmadan önüne 
geçilmesi sağlanõr.  

Askõ aşamasõnda taşõnmaz sahipleri tarafõndan yapõlan itirazlar ÖDB tarafõndan 
değerlendirilmelidir. Söz konusu bu itirazlarõn bir kõsmõ parselleme ve tahsis ilkeleri 
açõsõndan uygun, bir kõsmõ ise uygun olmayabilir. Bütün değerlendirmeler sonucunda 
itirazlarõ geçerli sayõlmayan vatandaşlar, yargõda hak aramak için dava açabilirler. 
Bundan dolayõ yapõlan imar uygulamalarõnõn tescil işlemleri eğer varsa bu tür davalarõn 
sonuçlanmasõndan sonra yapõlmasõ olasõ iptallerden sonra oluşabilecek olumsuzluklarõn 
ortadan kaldõrõlmasõ adõna daha faydalõ olacaktõr. Ancak bu tür davalarda sonuçlandõrma 
işlemlerinin olabildiğince kõsa zaman diliminde gerçekleştirilmesi sağlanmalõdõr.    

ÖDB bünyesinde harita mühendisi (uygulama konusunda uzman), şehir plancõsõ, 
hukukçu ve mimarlõk mesleğine hakim uzman kişilerden oluşmasõ faydalõ olur. Bu 
bürolar sigorta şirketleri kapsamõnda da oluşturulabilir. Böylece yerel yönetimler 
açõsõndan, başlangõçta belki düzenlemenin ihale bedelinde bir miktar artõş olacaktõr 
fakat uygulamalarõn bozulmasõ sonucu ortaya çõkmasõ muhtemel parasal kayõp ve 
hukuki sorunlarõnda önüne geçilmiş olacaktõr. 
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3. SONUÇ ve ÖNERİLER 
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Şekil 3: AD uygulamalarõnõn  ÖDB tarafõndan Denetlenmesi 

İmar uygulamalarõ sonucu, düzenleme bölgelerinde mülkiyet altyapõsõ yeniden 
düzenlenir. Bu düzenleme esnasõnda uygulayõcõlarõn yasa gereği uyulmasõ gereken bir 
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takõm parselleme ve tahsis ilkeleri vardõr. Uygulayõcõ imar planõna istinaden yeni 
mülkiyet sõnõrlarõnõ belirlerken hangi imar adasõnda kimlere imar parseli tahsis 
edileceğini bu ilkeleri dikkate alõnarak belirler. Bu esnada imar planlarõndaki 
zorunluluklardan dolayõ bazõ taşõnmazlar (özellikle konumu donatõ alanlarõna isabet 
edenler)  mutlak  surette  bir  sirkülasyona  tabi  tutulacaklardõr.  Bu  aşama   adaletli  
bir dağõtõm için çok önemlidir.  Dolayõsõyla bu tür uygulamalarõn konusunda 
uzmanlaşmõş deneyimli kişiler tarafõndan yapõlmasõnõn gerekliliği anlaşõlmaktadõr. 
Nitekim bu bildiride uygulayõcõ kurumlar ile uygulayõcõlar arasõnda ÖDK adõ altõnda, 
yapõlan dağõtõmõ ve uygulamaya yapõlacak itirazlarõ kurum adõna inceleyecek bir 
denetleme kurulu önerilmiştir. Bu kurum konusunda uzman kişilerden oluşturulmalõdõr.  

Tescil görmüş imar uygulamalarõnõn idari yargõ tarafõndan iptal edilmesi yapõlan 
uygulamalarõn eskiye dönüşümünü gerektirebilir. Bu durumda eski kadastral yapõya 
dönmek çok zordur. Çünkü tescil ile iptal arasõnda geçen süre zarfõnda zeminde ve 
mülkiyet durumunda bir çok değişiklikler söz konusu olmaktadõr. Bu tür problemleri    
olabildiğince minimuma indirgeyebilmek için tescil aşamasõna gelmiş uygulamalarõn; 
eğer yargõya intikal etmiş durumlarõ söz konusu ise dava sonuçlanmadan tescil 
edilmemesinin sağlanmasõ faydalõ olabilir. 

DOP kapsamõnda değerlendirilmesi gereken alanlar kapsamõna, son zamanlarda 
özellikle Danõştay kararlarõyla yoldan ihdaslarda dahil edilmiştir. Oysa bu tür alanlarõn 
tamamen DOP kapsamõnda değerlendirilmesi düzenleme tekniği açõsõndan doğru bir 
yaklaşõm değildir.  
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