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1. Girifl
‹mar haklar› aktar›m programlar›

1.1. Koruma Amaçl› ‹mar Plan› 
Yerel Yönetimler Koruma Amaçl› ‹mar
Planlar›n›n yap›m› için 1983’te verilen 2
y›l, 1987’de verilen 1 y›l 1 ay süre ve
geçen 17 y›ldan sonra 2004’te verilen 3
y›l 7 ayl›k son sürede 14.2.2008’de
dolmufl bulunmaktad›r.
Bölgelerinde korunmas› gereken varl›k
bulunan Yerel Yönetimlerden, 1983’ten
beri verilen bu sürelerin geçmesine karfl›n,
Koruma Amaçl› ‹mar Planlar›n› yap›p
kesinlefltirmeyenler bulunmaktad›r.
Ülke düzeyindeki koruma giriflimini
engellemeyecek; flekildeki modellerin, ilk
3 y›ll›k uygulama aflamas›nda, Koruma
Amaçl› ‹mar Planlar›n› kesinlefltiremeyen-
lere de onlara bu planlar›n› yapma olana¤›
verilmifltir.

1.2. Yerel Yönetimin Uygulamada Etkin
‹fllev ve Görevleri Bulunmaktad›r 
Yasaya getirilen Koruma Amaçl› ‹mar
Plan›n›n, yap›l›fl›ndan uygulanmas›

tamamlan›ncaya kadar ki aflamalarda
Yerel Yönetimlerin do¤rudan-etkin olarak
sürece kat›lmalar› sa¤lanm›flt›r. (KTVKK

Md:3/a-1,2 paragraf›)

Plandan etkilenenlerin de, tüm malik ve
hak sahipleriyle birlikte plan›n yap›l›fl›nda
tafl›nmazlar de¤erlendirilirken,
karfl›l›klar›n› seçerken, hatta aktar›mlarda
do¤rudan Yerel Yönetimlerle kat›l›mlar›
modellerimizin temelidir. Tüm taraflar›n
Aktar›m Tüzel Kiflili¤i kurup, görev, yetki
ve sorumluluk üstlenerek son aflamaya dek
sürdürmeleri, modellerimizin kat›l›m 
ilkesiyle sa¤lanm›flt›r.
Bu durumda ‹lgili ‹darelerle Yerel
Yönetimler, uygulamalar sonunda
korunacak varl›klar›n do¤rudan son 
malikleri olacaklard›r. Bu nedenle
de¤erlendirilmesine kat›larak ve
menkullefltirilmesine ait ‹ller Bankas›na
garantilerini vererek; maliklerine
korunacak tafl›nmaz karfl›l›klar›n›n,
de¤ifltirme, takas veya aktar›mlar› için
haz›rlanmas›n› Yerel Yönetimlerin 
gerçeklefltirmeleri gerekir.
Ayr›ca Aktar›m› Veren Alana ait Koruma
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Özet:

Tafl›nmaz Kültür ve Tabiat Varl›klar›n›n
korunmalar›n› sa¤lamak için, özel ve tüzel
kifli mülkiyetinde ve kullan›m›ndaki
varl›klara Koruma Amaçl› ‹mar Plan› uygu-
lamalar›nda; kesin yap›laflma yasakl›lar›n
mülkiyet ile yap›laflma haklar›n›n, k›smi
yap›laflma yasakl›lar›n ise yaln›z yap›laflma
haklar›n›n gelifltirilen bir Temel Aktar›m
Modeli ile aktar›mlar›n› gerçeklefltirmektir.
Aktar›m, flu 3 alt bafll›kta modellenen bir
süreçtir; De¤erlendirme, Menkullefltirme ve
Aktar›m olarak isimlendirilen bu alt 
modeller, kapsaml› bir Temel Aktar›m
Modeli çat›s›yla bütünlefltirilebilir. Bu 
modelde aktar›m ifllemleri, ilk aflamada
Tescilli Tafl›nmaz Kültür ve Tabiat
Varl›klar›nda koruma amac›yla
s›n›rland›r›lm›fl mülkiyet ve yap›laflma 
haklar›n›n k›s›tlanm›fl bölümlerinin;
Maliklerine sa¤lad›¤› fiziki, maddi, somut
tüm unsurlar›n›n nitelik ve niceliklerinin
rayiç de¤er ilke ve ölçütüyle 
de¤erlendirilerek nakitle ifadesi olan,
De¤erlendirme alt modeliyle bafllat›labilir.               

Summary

It is realization of transfer of property and
development rights of total building restric-
tions and only development rights of par-
tially building restrictions through the Basic
Transfer Model in order for conservation of
Cultural and Natural Assets in implementa-
tion of Conservation Development Plans for
assets under utilization of individual and
corporate ownership.  Transfer is a process
consisting of three stages that are handled
in a comprehensive manner within the
framework of Basic Transfer Model. These
three stages are evaluation, securitization
and transfer. The evaluation sub-model
involves assessment of quality and quantity
of all physical, material and concrete fac-
tors to the owners based on principles and
criteria of (current value) for statement of
restricted parts of property building rights,
which were limited for conservation, of
Registered Immovable Cultural and Natural
Monuments in cash.
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Bölge Kurulunca verilen sit karar›na göre
yapt›r›larak kesinlefltirilen veya
kesinlefltirilme aflamas›ndaki Koruma
Amaçl› ‹mar Plan›na ve mülkiyet desenine
göre, bölgedeki veya öteki bölgelerdeki
hak sahiplerinden aktar›m isteyeceklere
göre karfl›l›klar›n haz›rlanmas› gerekir.
Aktar›m› Alan Alanlara ait uygun yer
bulunamazsa gerekti¤inde, kat karfl›l›¤›
3.flah›slar›n arsa veya arazilerinin
Aktar›m› Alan Alan için, ayr› yerlerde
olsa da aktar›m›n anlaflmalar› yap›labilir
ve alt yap›lar› haz›rlanabilir.
Aktar›m› Alan Alanlar›n birkaç grup
halinde ayr› yerlerde bulunmas›, k›smi
s›n›rl›lar›n arsa pays›z irtifakla verilecek
olan karfl›l›klar›n›n, ayr› Aktar›m Tüzel
Kiflili¤i kurularak ayr› yerde düzenlen-
mesi, ifllevin daha kolay ve etkin
yürütülmesini sa¤layabilir.

1.3. Takas
Yasada takas›n ve aktar›m›n tan›m ve
içerikleri belirtilmemifl, sözcüklerin
anlam› uygulamadaki geliflmelere
b›rak›lm›flt›r. 
Bu konuda 5 y›l geçmesine karfl›n bir
yönetmelik ç›kar›lmad›¤›ndan, ancak 
1990 tarihli, hazine arazileriyle de¤ifltirme
trampaya iliflkin yönetmelikten ve yasan›n
gerekçesinden yararlanarak kavramlar
tan›mlanabilmektedir.
Koruma Amaçl› ‹mar Plan› ile kesin
yap›lanma yasa¤› getirilen sit alanlar›nda
bulunan gerçek ve özel hukuk tüzel
kiflilerinin mülkiyetindeki tafl›nmazlar
malikin baflvurusu üzerine belediye ve 
‹l Özel ‹daresine ait tafl›nmazlarla takas
edilebilir. (KTVKK’nun 14.7.2004 tarih ve 5226

say›l› yasayla de¤ifltirilen Md: 17/b f›kras›) 

Takas sözcü¤ünün anlam› para
alacakl›lar›n ödeflmesi olup; tafl›nmaz 
mallar›n takas› olanaks›z, trampas›
olanakl›d›r. De¤ifltirme yerine 
yönetmelikte trampa kullan›ld›¤›ndan;

genelde takasla söz edilenin trampa
de¤iflim oldu¤u aç›klanabilmektedir.
Takas›n kifli mülkiyetindeki tafl›nmazla
Yerel Yönetimlere ait tafl›nmazlar›n
de¤iflimini ifade etti¤i; bunun da arazi,
arsa, bina veya kat olabilece¤inden, 
modellerde hak sahiplerinin, de¤erleri ayn›
uyguland›¤›ndan seçim tercihlerine
b›rak›lm›flt›r.
Ancak modellerimizde verilen ve 
al›nan tafl›nmazlar›n ayn› de¤erlendirme
kurulunca Koruma Bölge De¤erlendirme
Kurulu aktar›m hükmündeki ölçüt rayiç
de¤er kullan›l›p (+/-) denklefltirilmesi ilke
ve yöntemiyle de¤ifltirilmesi, takas› ve
aktar›m› esas› uygulanmaktad›r. 
(Kocalar 2009, v, 78, 148, 149, 177, 224, 242, 267,
284, 337, 343, 348, 351, 365, 429) 

1.4. Aktar›m
Aktar›m, tüm ülkelerde kamunun arazi
gereksinimini karfl›lamak üzere uygulanan
kamulaflt›rman›n tek tarafl›, adaletsiz, 
dengesiz ve anti demokratik nitelikleri
yerine geçmifltir. 
Kamu-özel mülkiyet dengesini koruyan,
daha adaletli, taraflar›n uzlaflma, istek ve
seçimlerine dayal› seçenekler yaratan bir
plan uygulama arac› olarak aktar›m
yasalarda yerini alm›flt›r.
Aktar›m, yasada dokuz yerde geçmesi,
koruma hukukuna 5 y›l önce yeni girmifl
olmas› nedeniyle, henüz bir tan›m›n›n
olmamas› ve yönetmeli¤inin de 
ç›kar›lmamas›ndan dolay›, araflt›rmam›za
konu edilmifltir.
Aktar›ma konu edilen mülkiyet ile
yap›laflma-imar haklar› da ayn› hükümde
on kez geçti¤i halde tan›mlar›n›n bulun-
mamas›, mülkiyet içinde ba¤›ml› onunla
birlikte ifade edilmesine iliflkin darbo¤az;
yasan›n gerekçelerine ve geçmifl de¤iflim
(trampa) uygulamalar›na da dayan›larak
araflt›rmam›zda afl›lm›fl, tan›m› amaç, ilke,
yöntemi oluflturulmufltur. (Kocalar 2009, v-vi,
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7-9, 166-186, 241-247, 248-256, 272, 332-334, 330-

355, 289-315, 316-325) 

Aktar›m, aktarmak fiilindeki iflin
yap›ld›¤›n›, aktar›ma konu nesnenin bir
kaptan di¤erine döküldü¤ü eylemini,
s›v›lar›n kap de¤ifltirdi¤ine ait eylemi
ifade eden bir kavramd›r.
Aktar›m, yasal gerekçesinde “Aktar›mdan
amaçlanan sadece mülkiyet hakk›n› de¤il,
yap›lanma hakk›n› da dikkate alarak, hak
transferinin sa¤lanmas› olup, arsa takas›
odakl› olmayan bu yaklafl›mla, yap›lanma
ve mülkiyet haklar›, k›s›tlanan tafl›nmaz
maliklerine, k›s›tlanan hak kadar bir pay›
(de¤eri) menkul k›ymet olarak vermek
suretiyle... Bu amaçla ayr›lm›fl alanlara
aktar›lma olana¤› getirilmektedir.”
(KTVKK’nun 14.7.2004 tarih ve 5226 say›l› yasayla
de¤ifltirilen Md: 17/c’nin 2.7.2004 tarihli gerekçesi.)

fleklindeki bir anlat›mla aç›klanmaktad›r.
Buradaki unsurlar flöyle s›ralanabilir:
Aktar›mda yaln›z mülkiyet hakk› de¤il,
yap›lanma-imar hakk› da aktar›lmal›d›r.
Arsa odakl› olmayan yaklafl›mla, bina,
tesis vb. yap›lar›n mülkiyet ve yap›lanma
hak karfl›l›klar› da verilmelidir.
Bu amaçlarla ayr›lm›fl alanlara aktar›lma
olana¤› getirilmelidir.
Ülkemizde mülkiyetle birlikte var olan
imar-yap›laflma haklar›, hukukta kural-
ifllem olarak adland›r›lan imar planlar› ile
verilmekte ve de¤ifltirilebilmektedir.
Baz› ülkelerde, tapu belgelerinde
yap›laflma-imar haklar› da mülkiyetle
beraber aç›kl›kla ayr› olarak gösterilmekte
ve ba¤›ms›z bir hak olarak kullan›lmakta;
al›n›p sat›labilmektedir.
Korunacak varl›k ve alanlarda kamusal bir
amaçla s›n›rland›r›lan hak sahiplerine,
bunlar›n karfl›l›klar›n›n y›llardan beri;
arazi ya da arsa olarak aç›k artt›rmayla, en
fazla fark ödeyene verilmesi, de¤ifltirme
yönetmeli¤ine göre uygulanmaktad›r.
(De¤ifliklikle ilgili yönetmelik 8.2.1990 tarihli ve
20427 say›l› Resmi Gazetede ç›km›fl ve 18.2.1992
tarihli ve 21147 say›l›, 26.7.2001 tarihli ve 22002

say›l›, 17.9.2001 tarihli ve 24526 say›l› Resmi
Gazetede de¤ifliklikler yay›nlanm›flt›r.)

10 y›l sonra ç›kar›lan bir yasayla da, 
sorunun çözümü için de¤ifltirme ve sat›fl
ifllemlerinde ödeme arac› olarak
kullan›lmas› için korunacak tafl›nmaz
de¤erleri Sit Sertifikas› flekline
dönüfltürülerek hak sahiplerine, bu
karfl›l›klar›n›n verilmeden y›llarca 
bekletilmesi, en az›ndan bir kamu 
adaletsizli¤i yaratmakta, sosyal devletle
ba¤daflmamaktad›r. (25.8.2001 tarihli ve 4706

say›l› yasan›n 3.7.2003 tarihli ve 4916 say›l› yasayla
de¤ifltirilen 6.maddesi.)

Buna göre aktar›m›n tan›m› flöyle
yap›labilir: 
Aktar›m, Tafl›nmaz Kültür ve Tabiat
Varl›klar›nda ve alanlar›nda, korumak
amac›yla s›n›rland›r›lm›fl tafl›nmaz
mülkiyet ve yap›laflma-imar haklar›n›n
k›s›tlanan bölümünün, maliklerine
sa¤lad›klar› niteliksel ve niceliksel
de¤erleriyle sürdürdükleri yaflam
kalitesinin ifllevleri de gözetilip;
Tescili Tafl›nmaz Kültür Varl›klar›n›n
eskilik, enderlik, sanat de¤erleriyle, tescilli
tafl›nmazlarda k›smi s›n›rlama nedeniyle
mülkiyeti devam edenlerin yap› ve arsa
de¤erleri hariç rayiç de¤er ölçütüyle
de¤erlendirilerek ve gerekti¤inde
menkullefltirilerek;
‹mar planlar› ile yap›lanmaya aç›k alan,
ada, parsellerde alacaklar› tutarlara, 
isteklerine, olanaklara ve imar durumuna
göre yap›lacak plan ve projelerindeki
yap›mlar›n da sözleflmedeki nitelik-
niceliklerine göre ayn› kurulca
de¤erlendirilip;Verilecekler ve 
al›nacaklar›n (+/-) denklefltirilmesinden
sonra, karfl›l›kl› taraflar›n ve Aktar›m
Tüzel Kiflili¤inin de onaylar› al›narak;
Aktar›m› alan alan, ada veya parsellerde,
yüklenici (ya da kamu kuruluflu) taraf›ndan,
sözleflmesine göre yap›laflma ve imar›
tamamlan›p, noksanl›klar giderilip, iskân
al›nd›ktan sonra; 
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Karfl›l›kl›, eflzamanl›, bireysel mülkiyete
ait tapu-teslim ifllemlerinin
sonuçland›r›lmas›na denir. (Kocalar 2009,

123, 125, 213, 337, 413-418, 409-421)

Ülkemizde aktar›ma, kamulaflt›rmadaki
geçen süreç aflamalar›ndan sonra giderek
daha kat›l›mc›, yerleflme, bar›nma, konut,
çevre, kent, insan ve yaflam haklar›na
sayg›l›, eflitlik, hakkaniyet ve demokrasiye
uygun, kamu yarar› ile özel mülkiyet 
dengelerini sa¤lay›c› ilke ve yöntemleri 
kullanma gereksinimi sonucu bir geliflme
iflleviyle ulafl›lmas› araflt›rmada 
amaçlanmaktad›r. (Kocalar 2009, 123, 125, 214,

337- 419, 409-421)

2. Tafl›nmaz Kültür ve Tabiat
Varl›klar›nda Karfl›l›¤› Verilemeyen
Haklar›n De¤erlendirilmesi Alt Modeli
2.1. De¤erlendirmenin Amac› Korumad›r
Araflt›rma konusu Tafl›nmaz Kültür ve
Tabiat Varl›klar›n›n iki önemli ö¤esi
bulunmakta, tan›mlar› da yasada
yap›lmaktad›r: (Kültür Varl›¤› ve Tabiat Varl›¤›)

(KTVKK  Md:3/a-1,2 paragraf›)

De¤erlendirilme Alt Modelinde,
varl›klar›n s›n›rland›r›lm›fl haklar›n›n
de¤erlendirilecek kurula öngörülen çevre
ve ormanla birlikte gereken öteki 
uzmanlar›n kat›labilece¤i
öngörüldü¤ünden; Modelin k›y›, orman,
mera, milli park, yeralt› ve yerüstü su
havzalar› vb. koruma amaçl› uygulamalar-
da, konular›n uzmanlar›n›n da Koruma
Bölge De¤erlendirme Kuruluna kat›lmas›
olana¤› bulunmaktad›r.
Bu durumda modellerin, koruma,
dönüflüm ve afet amaçl› uygulamalar›nda
da Koruma Bölge De¤erlendirme
Kuruluna gereken uzmanlar› katarak,
de¤erlendirmelerde olumlu sonuçlar
al›nabilecektir.
De¤erlendirmede dönüflümler d›fl›nda
amaç koruma olup; burada özel haklar›n
s›n›rland›r›lmas› kamu görevi, hizmeti ve

yarar›na dayal› olarak yap›lmakta,
araflt›rmada haklar›n karfl›l›klar›n›n eflitlik,
adalet, hakkaniyet duygular›n› 
zedelememesi ve uygulamalar›n›n kabul
edilebilir olmas› öngörülmektedir.
Bu nedenlerle De¤erlendirme
Kurullar›nda, Koruma Bölge Kurulunun
hizmetlerini bilimsel esaslara göre
yürütmesi, buradan seçilecek 5 kifliye,
Gayrimenkul De¤erleme fiirketi, ‹l Sanayi
ve Tic. Md, Yerel Yönetimler, fiehir
planc›s› ve Mimarlarla, Maliklerden birer
temsilciyle kat›lacak 6 uzmanla 11 kifliden
oluflturulmas› öngörülmüfl bulunmaktad›r.

De¤erlendirme Ölçütlerinin Çeflitlili¤i
Kamunun tafl›nmaz gereksinimini
karfl›lamak için, Anayasadan bafllayarak,
Kamulaflt›rma Kanunu ile öteki 27 de¤iflik
yasada y›llardan beri kullan›lmakta olan
de¤erleme ölçütlerinin çeflitlili¤i,
toplumun kamulaflt›rmaya karfl› güvenini
sarsmaktad›r.
fiöyle ki: Vergi de¤eri, k›ymet takdiri,
birim fiyat›, maliyet de¤eri, sürüm de¤eri,
getiri de¤eri, sat›fl de¤eri, net geliri, harç
de¤eri, emsal sat›fl de¤eri ve rayiç de¤eri
vb.
Ayr›ca bunlar›n sözcük anlamlar› d›fl›nda,
uygulanmas› için gereken tan›mlar› bile
yasalar›nda yap›lmam›flt›r.
Daha önemlisi ayn› yasada, ayn› amaç için
de¤iflik ölçütler uyguland›¤›ndan, tüm bu
ayr›cal›klar bütünlefltirici bir amaçla
araflt›rmada giderilerek; 
De¤erlendirmenin ilke, ölçüt, yönteminde
ve de¤erleme kurulunda hangi amaç için
kullan›l›rsa kullan›ls›n kamulaflt›rma,
de¤iflimler, trampa, takas ve aktar›m ayn›
de¤erlendirme kuruluna ayn› ilke, ölçüt ve
yöntemle yapt›r›larak birlik sa¤lanm›fl
bulunmaktad›r.
Bunun sonuncunda da, aktar›m amac›yla
yap›lan tüm uygulamalarda ayn› kurulca
ve bedel kullan›ld›¤›ndan, kamu ve bireyin
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bir kayb› olmayaca¤› için yasal seçenek-
lerden tercih yap›lmas›, hak sahiplerine
b›rak›lm›fl ve modellere de bu flekilde
büyük bir ifllevsellik kazand›r›lm›flt›r.

2.2. De¤erlendirmelerde ‹lke, Ölçüt,
Yöntem ve Kurul De¤ifltirilmemelidir
Kamu-özel tafl›nmazlarla ilgili ifllemlerde,
kurullarla birlikte uygulanan tüm ilke,
ölçüt ve yöntemlerin ayn› olmas› toplum-
da bu konudaki güvensizli¤i kald›racakt›r.
Bu amaçla, yasayla ilgili uygulanan tüm
araçlarda, ayn› de¤erlendirme sonuçlar›
tüm modellerde kullan›lmal›d›r.
Kamunun ald›¤› ve verdi¤i tafl›nmazlarda
ayn› esaslar, ayn› kurullarca uygulanarak
karfl›laflt›r›l›p ve (+/-) denklefltirilip
taraflar›n kabulüyle uygulanmal›d›r.
De¤erlendirmelerde mülkiyet ve
yap›laflma-imar haklar› ayr› ayr›
de¤erlendirilip, birlefltirilmelidir.
Tafl›nmazlar›n nitelikleri ve niceliklerinin
maddi, fiziki, somut yaflama olan katk›lar›
da ölçülerek de¤erlere kat›lmal›d›r.
Mülkiyet ve yap›laflma-imar haklar›n›n
içindeki yerleflme, konut, çevre, kent,
insan ve yaflam haklar› ölçümleri dikkate
al›n›p; de¤erlemeye al›nmal›d›r.
Ayr›ca tafl›nmazlar›n eskilik, enderlik,
sanat ile mülkiyeti malikte kalanlar›n
toprak ve bina de¤erleri dikkate 
al›nmamal›d›r.
Tafl›nmazlar›n riskleri de de¤erlerinden
düflülmelidir.
Yaln›z kullan›lmayan imar hakk›
de¤erlendirilmesinde ayn› s›n›f, kalite,
nitelikteki yap›n›n kat veya daire rayiç
de¤eri saptanarak, bundan yap› ve arsa
de¤erleri düflülerek bulunmal›d›r.
Tafl›nmazlar türü, grubu, s›n›f›, 
derecelerine ve mülkiyet cinsi, çeflidi ve
üzerindeki haklar›na göre ayr›l›p,
aralar›nda k›yaslanacak fleklinde ayr› 
gruplar halinde toplanmal›d›r.
De¤erlendirmeden önce maliklerden

tafl›nmazlar›yla ilgili belge ve bilgiler
(De¤erlendirme Sonuçlar› Ana Format›-DSAF)

(Kocalar 2009, 97-134, 229-234, 353, 409-421)

eksiksiz al›nmal›d›r.
Sonra Tafl›nmaz De¤erlendirme 
Format› -TDF ile karfl›laflt›r›lacak ayn›
de¤erlendirme gruplar›nda toplan›p, 
puanlanarak de¤erlendirilmelidir. (Kocalar

2009, 330-355, 409-421, 289-315, 316-325)

3. Temel Aktar›m Modeli 
3.1. Zamanlamas›
Tafl›nmaz Kültür ve Tabiat Varl›klar›n›
korumak için s›n›rland›r›lan haklar›n
aktar›m› amac›yla, Aktar›m› Veren
Alanlarda b›rak›lanlara karfl›l›k verilecek
toprak, arazi, arsa, kat veya bina
al›nmas›ndaki 1990’dan beri uygulanan
De¤iflim Yönetmeli¤i ile Sit Sertifikas›
(sat›fl ve de¤iflimde kullan›lmak üzere) verilmesine
iliflkin yasalara göre yap›lanlar›n uygula-
malarda tam karfl›l›k olamad›¤› ve bekle-
nen sonucu vermedi¤i çözülerek aktar›m
aflamas›na gelinmifltir. 
Yasayla getirdi¤i belirtilen arsa odakl›
olmayan aktar›mda;
B›rak›lanlarla karfl›l›¤›nda al›nanlar›n
rayiç de¤erlerinin Koruma Bölge
De¤erlendirme Kurulunca  (+/-)
denklefltirilmesinin taraflarca karfl›l›kl›
kabul edilmesi esas›na araflt›rmada
dayand›r›lmaktad›r.
Aktar›m› Veren Alanlardan aktar›lacak
haklara ait tüm yaflam unsurlar›n›n
de¤erlendirilerek toplam bedellerinin,
Maliklerin istekleri do¤rultusunda, imar
durumu ve olanaklara göre, yapt›r›lacak
projeleri ve yap› koflullar›yla saptanan
kapasite de; 
Yap›laflmas›-imar›n›n, tüm maliklerin
oluflturduklar› Aktar›m Tüzel Kiflili¤ince
tamamlatt›r›l›p yaflam koflullar›n›n
yarat›lmas›yla olanakl› gözükmektedir.
Kültür ve Turizm Bakanl›¤›n›n
eflgüdümünün, esaslar› ve ayr›nt›lar› önce-
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ki bölümlerde belirtilen Temel Aktar›m
Modeli içindeki 3 alt modeli de içerecek
biçimde 3 bakanl›kla önce Aktar›m
Yönetmeli¤i üzerinde görüflülerek; 
Gerekirse yasada birkaç de¤ifliklikle,
Yerel Yönetimler ve ilgili kurulufllarla da
anlaflma sa¤lanarak Aktar›m Yönetmeli¤i
ç›kar›l›r ve uygulamaya bafllan›larak en
çok 4-5 y›lda 1983’ten beri biriken bu
sorunlar çözülebilir.
K›sa dönem sona erdi¤inde modellerin
ülke düzeyinde yasa de¤ifliklikleri ve
Aktar›m Yönetmeli¤i ile uygulamalar›na
geçilmelidir. ‹lkesel önemli sorunlar 
saptanarak, ç›kan ilkesel önemli sorunlar
saptanarak, zaman gereksinimi nedeniyle
orta döneme aktar›lmal›d›r.

Orta Dönemde Aktar›m›n Etkinli¤i
Orta dönemde, yasa, yönetmelik, tebli¤ 
ve genelgelerdeki düzeltilmesi gereken
hükümlerle, metinler bir üst hukuk 
normlar›na ç›kar›l›p düzenlenerek uygula-
maya geçilmelidir.
Özellikle aktar›m ve yap›laflma-imar 
haklar›n›n ba¤›ms›z birer hak olarak
düzenlenmeleri sa¤lanmal›d›r.
Aktar›m›n bu dönemde, kamulaflt›rma gibi
ba¤›ms›z bir temel yasada düzenlen-
mesinde, Aktar›m Yönetmeli¤i baflta
olmak üzere, il Yerel Yönetimindeki
karfl›lafl›lan sorunlardan da
yararlan›lmas›na özen gösterilmelidir.
De¤erlendirme ve Menkullefltirme tüzük
ve yönetmelik düzeyinde, toplumda
mevzuat›n kabulü saptanm›flsa ayr› birer
yasa olarak düzenlenebilmelidir.
‹ller Bankas›n›n k›sa dönemdeki 
ifllevlerinde belirlenen bankac›l›k sorunlar›
orta dönemde bir üst hukuk normuna
geçiflteki, tafl›nmaz piyasas› ve borsas›
oluflumunda önemli bir etken olacakt›r.
Uzun Dönemde Aktar›m›n Etkinli¤i
Aktar›m›, k›sa dönemde bir yönetmelik
ç›kararak, orta dönemde tan›m, kapsam,

içerik, unsur, esas ve usullerini yasalarda
tan›mlay›p belirlerken ve uygularken;
sürdürebilirlik, kal›c›l›k, adalet, eflitlik,
hakkaniyet ilkelerinin göz önünde 
tutulmas›na özen gösterilmifltir. (Kocalar

2009, 203-211, 266-279, 344, 349, 353)

Aktar›m›n toplumun güvenmesine, özel
önem gösteren, yasal ve yönetsel ilke,
ölçüt ve yöntemlerini belirleyerek ve
uygulama ifllevselli¤ini kazand›rarak bir
plan uygulama arac› olarak benimsetip,
kamulaflt›rmadan daha da kal›c› k›lmak
gerekmektedir.
Ayn› zamanda toplumun özellikle konut,
yerleflme, bar›nma, yaflam hak ve özgür-
lüklerine sayg› göstererek, düzenlemeler
tek tarafl› de¤il, kat›l›mc›, demokratik ve
ça¤dafl yöntemlerle yap›lmal›, önceden
e¤ilimler saptanarak sistemin toplum
taraf›ndan benimsenmesi sa¤lanmal›d›r.
Aktar›m, düzenleme ve uygulama için 
k›sa ve orta dönemde al›nan kararlar ve 
uygulamalarda karfl›lafl›lan sorunlara
mevzuatla getirilecek çözüm yollar› 
sonucu ça¤dafl geliflmeler yarat›lmal›d›r. 
Koruma ‹mar Plan› Uygulama arac›
olmas›, Koruma Hukukuna yerleflmesini
sa¤layacak yasa, tüzük ve yönetmelik vb.
mevzuat düzenlenerek uzun dönemde tam
olarak gerçeklefltirilmelidir. 
Aktar›m›n ayr› bir yasada etkin bir
Koruma ‹mar Plan› Uygulama arac› olarak
ba¤›ms›z düzenlenmesi amac›yla birlikte,
tafl›nmazlar›n ve özellikle Kültür ve Tabiat
Varl›¤› tafl›nmazlar› ve üzerindeki haklar›n
menkullefltirilmesini de ayr› bir yasa
konusu haline getirilmelidir.
fiimdiden, k›sa ve orta dönemdeki 
önlemlerin, bu olas›l›klara göre al›nmas›
da düzenlemelerin buna göre yap›lmas›
gereklidir.
Uzun dönemde aktar›m›n, tüm kültürel ve
do¤al de¤erlerin korunmas› amac›yla
tafl›nmazlar›ndaki haklar› k›s›tlanan
kiflilerle özel ve tüzel kurum ve
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kurulufllar›n, de¤erlendirilme ve
menkullefltirmeyle birlikte, bir hak olarak
temel aktar›m hakk›n›n da ba¤›ms›z yasas›
içinde düzenlenmesine çal›fl›lmal›d›r.

3.2. Sürdürülebilirli¤i
Temel Aktar›m Modelinin
Sürdürülebilirli¤i ve Aktar›m Hakk›
Koruma amac›yla nas›l y›llardan beri
kamu yarar›na kamulaflt›rma ile
devletlefltirme ve özellefltirme
uygulan›yor, kamu varl›klar›n›n 
iflletmeleriyle tüzel kiflilikleri, gerçek ve
özel tüzel kiflilere devredilebiliyor ise;
(18.10.1982 tarihli ve 2709 say›l› Anayasa’n›n
13.8.1999 tarihli ve 4446 say›l› ve 3.10.2001 tarihli

ve 4709 say›l› yasalarla de¤ifltirilen Md. 46, 47.)

Buralarda yerleflmifl insanlar›n veya 
gruplar›n da, tüm yaflam unsurlar›n›
aktar›m haklar›n› kullanarak aynen
istemeleri, hak sahipleriyle maliklerin 
en do¤al haklar› olmal›d›r. 
Çünkü esasta bu de¤erlerin maddi
ifadeleri tam olarak olanaks›zd›r, hiç
olmazsa planlanarak ayn› koflullar›
yarat›l›p, aktar›mlar›n› istemek bir hak
olarak uzun dönemde düzenlenmelidir.
Tafl›nmaz Kültür ve Tabiat Varl›klar›nda
koruma amac›yla s›n›rland›r›lan mülkiyet
ve yap›laflma haklar›n›n de¤erlendirilerek
baflka alana aktar›lmas›nda; araç olarak
kamulaflt›rman›n uygulanmas›, hem 
kamuda mali gücün s›n›rl› olmas›ndan
hem de tek tarafl› uygulamalar›n etkisini
kaybetmesinden dolay› verimsizleflmifltir.
Temel Aktar›m Modelinin alt modelleriyle
birlikte, normal döneme gelindi¤inde
kamulaflt›rma yerine uygulanmas›n›n
sürdürülebilmesi de bu yönüyle çok 
önemlidir. 

Temel Aktar›m Modeli tümüyle tafl›nmaz
Kültür ve Tabiat Varl›klar›ndaki koruma
amac›yla s›n›rland›r›lm›fl haklar›n, bu
amaçla ayr›lm›fl alanlara aktar›lmas›n›

kapsad›¤›ndan, normal döneme
geçildi¤inde Aktar›m belli yörelerde 
uygulanarak bafllanabilir.
Ba¤›ms›z tafl›nmazlarda veya bölgelerde
yap›lacak, modelimizdeki genel hükümleri
içeren bölgeyle ilgili olan bölümlerin ülke
düzeyinde genellefltirilerek uygulanmas›
gerekebilir. 
Örne¤in, aktar›lacak haklarla ilgili 
uygulamaya hemen geçilebilmesi olana¤›
buldu¤unda, menkullefltirme aflamas›na
gerek olmayabilir. Yahut ilgili Belediye
olanaklar›, s›n›rland›r›lm›fl haklar›
karfl›layacak düzeyde ise bu konuda
yabanc› Yerel Yönetimlere de gereksinim
kalmayabilir. Özellikle koruma d›fl›ndaki
kentsel dönüflümlerde, geçmiflte yap›lan
uygulamalarda görüldü¤ü gibi  (Göksu 1993)

ilgili Belediyenin olanaklar›na göre,
Aktar›m Yönetmeli¤inde düzenlenen
kavram, ilke ve yöntemlerle genel s›n›rlar›
da çizilerek, hak sahipleriyle sorunlar›
anlaflarak çözmek gerekti¤inde, Yerel
Yönetimlere ilgili Bakanl›¤›n onay›na
sunulmak kofluluyla yetki verilebilir. 
Uzun dönemde aktar›m›n toplum
taraf›ndan kamu-özel hizmet yarar 
dengesini, kat›l›mc›l›¤› ve de¤erleri
koruyuculu¤u ile benimsenerek; 
Toplumun sa¤l›k ve esenli¤ini 
sa¤layaca¤›; yaln›z korumalarda de¤il,
kentsel dönüflümlerde de kamulaflt›rman›n
önünde tüm koruma ve imar plan 
uygulamalar›nda eflitlik, adalet, kat›l›m ve
kolayl›klar getirece¤i, bütüncül, ça¤dafl bir
araç olarak yerleflmesi tüm kurum, 
kurulufllar ve bireylerce elbirli¤iyle
sa¤lanmal›d›r.

4. Sonuç
4.1. Temel Aktar›m Modelinin Yenilikleri
ve Katk›lar›
(Kocalar 2009, 172-186, 187-211, 229, 234, 244,

257)

Makale sonunda verilen Temel Aktar›m
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Modeli (TAM) ilgili tez çal›flmas›nda 
önerilen 3 alt modeline bir çat› görevi
görmektedir. (fiekil 1. TAM) Bu alt modeller
ise s›ras›yla flunlard›r: (Kocalar 2009, 257)

1- TAM/DAM: 
TAM /De¤erlendirme Alt Modeli (DAM)

(Tescilli Kültür ve Tabiat Varl›klar› S›n›rland›r›lm›fl
Haklar›n De¤erlendirilmesi) (fiekil 2) (Kocalar 2009,

229)

2- TAM/MAM: 
TAM / Menkullefltirme Alt Modeli (MAM)

(Tescilli Kültür ve Tabiat Varl›klar› S›n›rland›r›lm›fl
Haklar›n Menkullefltirilmesi) (Kocalar 2009, 234)

3- TAM /AKM: 
TAM / Aktar›m Alt Modeli (AKM) (Tescilli

Kültür ve Tabiat Varl›klar› S›n›rland›r›lm›fl Haklar›n

Aktar›m›) (Kocalar 2009, 244)

Bu modellerin tümünün yer ald›¤› Temel
Aktar›m Modelinin sa¤lad›¤› yenilikler ve
katk›lar ise flöyle özetlenebilir. 
1.Aktar›m›n Eylemden Ba¤›ms›z Hakka
Dönüfltürülmesi öngörüleri, modellerle
oluflturulmufltur.
Aktar›m Hakk›, insanlar›n uzun y›llardan
beri kamulaflt›rmalar nedeniyle, çevre ve
do¤al de¤erlerinden kopar›l›rken; yerleflip
bar›nd›klar› konutlar›, do¤up büyüdükleri
ve yaflamlar›n› sürdürdükleri çevre ve
do¤ay›, sosyal ve kültürel birikimlerini
karfl›l›¤›nda s›n›rl› bir bedel ödeyerek
geride b›rakt›r›lmalar›ndan do¤maktad›r.
‹nsanlarda teknik ve bilimsel ilerleme
tehlikelerine karfl› Dayan›flma hakk›, 
içinden bar›fl, geliflme haklar› nas›l
do¤muflsa; Aktar›m Hakk› da Bar›nma,
Yerleflme ve Konut Haklar› ellerinden
al›nan insanlar›n, bu de¤erlerinin
aktar›larak baflka alanlarda aynen 
sa¤lanmas›n› talepleriyle ortaya ç›km›flt›r.
K›sa dönemde eylem fleklindeki, Aktar›m
Yönetmeli¤ine dayand›r›larak ülke
çap›nda yap›lacak uygulama, bunu bir
koruma hukuku normuna dönüfltürebilecek
derecede, karfl›l›¤›nda al›nan bar›nma,
yerleflme, konut haklar›na dayanmaktad›r.
Öte yanda s›n›rland›r›lan haklar›n 

niteliksel ve niceliksel maddi de¤erleri
toplam›n›n bulunmas› ve buna karfl›l›k
olarak verilecek olanlar›nda;
Ayn› ilke, ölçüt ve yöntemlerle
de¤erlendirilmesinin yap›larak ve (+/-)
denklefltirilerek, taraflar›n anlaflma
sa¤lay›p aktar›m hakk›n›n
kulland›r›lmas›d›r.
Konunun içinde yerleflme, bar›nma, konut
haklar›ndan çevre, kent, geliflme, yaflam
ve insan haklar›na kadar uzayan bir genifl
haklar desenini kapsamaktad›r.
Bunlar›n de¤erlendirilerek ve
karfl›l›klar›yla denklefltirilerek, taraflar›n
olurlar›n› da gerektiren bir birli¤in 
sa¤lanmas›na ait hukuki oluflum ve 
normlar› da içermesi, sosyal hukuk
ilkelerinin gere¤idir.
Uzun dönemde toplum yaflam›nda 
kamulaflt›rma hukukundan önce gelecek
bir aktar›m hukukunun do¤uflunu, 
aktar›m hak sahiplerinin talebiyle kamu
yönetimlerinin birlikte, ça¤dafl ve ileri
toplumu yaratma önlemleriyle
gerçeklefltirilecektir. 
Aktar›m hak ve hukuku, kültürleri ve
do¤ay›, ondan da öte yaflam› korumaya 
ait düzenleme ve planlamalarda, imar ve
koruma hukuklar› içinde gereken yerini
alacakt›r.
2.Yap›laflma-imar ve aktar›m haklar›n›n
orta ve uzun dönemde yasallaflmas›
Araflt›rmada, yap›laflma-imar haklar›n›n,
mülkiyet haklar› içinde olmas› nedeniyle
aktar›lmas›n›n, irtifak kurularak 
çözülmesi, 4 y›ll›k k›sa dönemde 
uygulan›rken, gereken ön haz›rl›klar›n
tamamlanarak, orta ve uzun dönemde
yasalara ve Anayasaya ba¤›ms›z birer 
hak olarak tafl›nmas› gerekmektedir.
Yap›laflma-imar hakk›n›n, yasal 
olanaklara kavuflturularak ba¤›ms›z bir
flekilde aktar›lmas›, devredilmesi, 
al›n›p-sat›labilmesine ülkemizdeki
gereksinim, Kültür ve Tabiat Varl›klar›
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Koruma Kanunundaki aktar›mla 
daha da artm›fl bulunmaktad›r. 
‹mar getirimlerinin (rant) kamuya
kazand›r›lmas› konusunun da bu 
ba¤lamda Anayasadan bafllay›p 
ba¤›ms›z yasalaflmas›na kadar bir çözüme
kavuflturulmas›, yap›laflma ve imar 
haklar›n›n ba¤›ms›zlaflt›r›lmas›nda önemli
bir aflama gerçeklefltirilebilir.
Bu konuda teknik yönden de seçenekler
yarat›lmas›na büyük gereksinim 
bulunmaktad›r.
3.Koruma Amaçl› ‹mar Plan› ve aktar›ma
maliklerin kat›lmas› 
Aktar›m›n yap›laca¤› Aktar›m› Alan
Alanlardaki yap› ve tesislerin, do¤rudan
maliklerin (Belediye temsilcisi baflta olmak üzere)

tafl›nmaz bedellerini sermaye olarak verip
kuracaklar› Aktar›m Tüzel Kiflili¤ince
yap›laflma ve imar›n›n gerçeklefltirilmesine
iliflkin Aktar›m Alt Modelinin gelifltirilmifl
olmas›, çal›flmaya bilimsel ve biçimsel çok
önemli ileri ve güncel bir kat›l›m›
sa¤lam›flt›r.
4.Kamu Yarar› ile Özel Mülkiyet 
Dengesi modellerde sa¤lanm›flt›r.
5.Toplumda bu konudaki kat›l›lar, 
koruma bilincini yo¤unlaflt›rmak 
amac›yla kurgulanm›flt›r.
6.Kültür ve Turizm Bakanl›¤›n›n, ülke
düzeyinde haklar›n aktar›m›n› 4-5 y›lda
sonuçland›rmas› tüm koruma engellerini
kald›rarak, Yerel Yönetimin ifllevlerini bu
konuda da önemli ölçüde artt›racakt›r.
7.Araflt›rmadaki sonuç öngörüleri Kültür
ve Turizm Bakanl›¤›n›n eflgüdümünde
Bay›nd›rl›k ve ‹skân Bakanl›¤› ve ‹çiflleri
Bakanl›¤› ile birlikte Aktar›m Yönetmeli¤i
ç›kar›larak uygulan›p sonuçland›r›ld›¤›nda,
ülkede Tafl›nmaz Kültür ve Tabiat
Varl›klar›nda bugüne dek s›n›rland›r›l›p
karfl›l›klar›n› alamayan özel ve tüzel kifli
kalmayacakt›r.
8.Araflt›rmada, tüm kamu-özel tafl›nmaz
al›flverifllerinde, ayn› ilke, ölçüt, yöntem

uygulan›p; ayn› uzman Koruma Bölge
De¤erlendirme Kurulu görev yapt›¤›nda,
de¤erler de¤iflmeden, bu konudaki tüm ifl
ve ifllemlerdeki engellerin kalk›p, dar
bo¤azlar›n da önlendi¤i görülecektir.
9.Araflt›rmada kurgulanan modeller, nor-
mal dönemlerde de gerek görülmeyen
aflamalar d›flar›da b›rak›larak, eflitlik
hakkaniyet ilkeleri bozulmadan, özel
ayr›mc›l›klardan kaç›narak, Kültür ve
Turizm Bakanl›¤›n›n eflgüdümünde, Yerel
Yönetimlerle Koruma Bölge
De¤erlendirme Kurulu taraf›ndan Aktar›m
Yönetmeli¤i ve Aktar›m Yasas› ve
Aktar›m Yasas› ile öngörülen aflamalarda
çözülecektir ●
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