Ozet:

Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin
korunmalarini saglamak igin, 6zel ve tiizel
kisi miilkiyetinde ve kullanimindaki
varliklara Koruma Amagl Imar Plan1 uygu-
lamalarinda; kesin yapilagma yasaklilarin
miilkiyet ile yapilasma haklarinin, kismi
yapilagma yasaklilarin ise yalniz yapilasma
haklarinin gelistirilen bir Temel Aktarim
Modeli ile aktarimlarini gergeklestirmektir.
Aktarim, su 3 alt baslikta modellenen bir
stirectir; Degerlendirme, Menkullestirme ve
Aktarim olarak isimlendirilen bu alt
modeller, kapsaml1 bir Temel Aktarim
Modeli ¢atistyla biitiinlestirilebilir. Bu
modelde aktarim islemleri, ilk asamada
Tescilli Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarinda koruma amaciyla
siirlandirilmig miilkiyet ve yapilasma
haklarmin kisitlanmig boliimlerinin;
Maliklerine sagladigi fiziki, maddi, somut
tiim unsurlarinin nitelik ve niceliklerinin
rayi¢ deger ilke ve Olgiitiiyle
degerlendirilerek nakitle ifadesi olan,
Degerlendirme alt modeliyle baslatilabilir.

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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1. Girig
Imar haklari aktarum programlart

1.1. Koruma Amach Imar Plam

Yerel Yonetimler Koruma Amagcli Imar
Planlarinin yapimi i¢in 1983’te verilen 2
yil, 1987°de verilen 1 yil 1 ay siire ve
gecen 17 yildan sonra 2004’te verilen 3
yil 7 aylik son siirede 14.2.2008de
dolmug bulunmaktadir.

Bolgelerinde korunmasi gereken varlik
bulunan Yerel Yonetimlerden, 1983’ten
beri verilen bu siirelerin gecmesine karsin,
Koruma Amagh Imar Planlarmi yapip
kesinlestirmeyenler bulunmaktadir.

Ulke diizeyindeki koruma girisimini
engellemeyecek; sekildeki modellerin, ilk
3 yillik uygulama agamasinda, Koruma
Amacli Imar Planlarim kesinlestiremeyen-
lere de onlara bu planlarin1 yapma olanagi
verilmistir.

1.2. Yerel Yonetimin Uygulamada Etkin
Islev ve Gorevleri Bulunmaktadiwr
Yasaya getirilen Koruma Amagh Imar
Planinin, yapilisindan uygulanmast

tamamlanincaya kadar ki asamalarda
Yerel Yonetimlerin dogrudan-etkin olarak
stirece katilmalar1 saglanmistir. (KTVKK
Md:3/a-1,2 paragrafi)

Plandan etkilenenlerin de, tiim malik ve
hak sahipleriyle birlikte planin yapilisinda
tasinmazlar degerlendirilirken,
karsiliklarini secerken, hatta aktarimlarda
dogrudan Yerel Yonetimlerle katilimlari
modellerimizin temelidir. Tiim taraflarin
Aktarim Tiizel Kisiligi kurup, gorev, yetki
ve sorumluluk iistlenerek son asamaya dek
siirdiirmeleri, modellerimizin katilim
ilkesiyle saglanmistir.

Bu durumda Tlgili idarelerle Yerel
Yonetimler, uygulamalar sonunda
korunacak varliklarin dogrudan son
malikleri olacaklardir. Bu nedenle
degerlendirilmesine katilarak ve
menkullestirilmesine ait {ller Bankasina
garantilerini vererek; maliklerine
korunacak taginmaz karsiliklarinin,
degistirme, takas veya aktarimlari i¢in
hazirlanmasin1 Yerel Yonetimlerin
gerceklestirmeleri gerekir.

Ayrica Aktarimi Veren Alana ait Koruma
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Bolge Kurulunca verilen sit kararina gore
yaptirilarak kesinlestirilen veya
kesinlestirilme asamasindaki Koruma
Amagh Imar Planina ve miilkiyet desenine
gore, bolgedeki veya oteki bolgelerdeki
hak sahiplerinden aktarim isteyeceklere
gore karsiliklarin hazirlanmasi gerekir.
Aktartmi Alan Alanlara ait uygun yer
bulunamazsa gerektiginde, kat karsilig
3.sahislarin arsa veya arazilerinin
Aktarimi Alan Alan i¢in, ayr yerlerde
olsa da aktarimin anlagsmalar1 yapilabilir
ve alt yapilar1 hazirlanabilir.

Aktartmi Alan Alanlarin birka¢ grup
halinde ayr1 yerlerde bulunmasi, kismi
sinirhilarin arsa paysiz irtifakla verilecek
olan karsiliklarinin, ayr1 Aktarim Tiizel
Kisiligi kurularak ayr yerde diizenlen-
mesi, islevin daha kolay ve etkin
yiiriitiilmesini saglayabilir.

1.3. Takas

Yasada takasin ve aktarimin tanim ve
icerikleri belirtilmemis, sozciiklerin
anlami uygulamadaki gelismelere
birakilmistir.

Bu konuda 5 yil gecmesine karsin bir
yonetmelik ¢ikarilmadigindan, ancak
1990 tarihli, hazine arazileriyle degistirme
trampaya iligkin yonetmelikten ve yasanin
gerekcesinden yararlanarak kavramlar
tanimlanabilmektedir.

Koruma Amacli Imar Plan1 ile kesin
yapilanma yasag1 getirilen sit alanlarinda
bulunan gercek ve 6zel hukuk tiizel
kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar
malikin bagvurusu iizerine belediye ve

1l Ozel idaresine ait tasinmazlarla takas
edilebilir. (KTVKK nun 14.7.2004 tarih ve 5226
sayilt yasayla degistirilen Md: 17/b fikrast)
Takas sozciigiiniin anlam1 para
alacaklilarin 6desmesi olup; tasinmaz
mallarin takasi olanaksiz, trampasi
olanaklidir. Degistirme yerine
yonetmelikte trampa kullanildigindan;
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genelde takasla soz edilenin trampa
degisim oldugu aciklanabilmektedir.
Takasin kisi miilkiyetindeki tasinmazla
Yerel Yonetimlere ait tasinmazlarin
degisimini ifade ettigi; bunun da arazi,
arsa, bina veya kat olabileceginden,
modellerde hak sahiplerinin, degerleri ayn
uygulandigindan secim tercihlerine
brrakilmistir.

Ancak modellerimizde verilen ve

alian taginmazlarin ayni degerlendirme
kurulunca Koruma Bolge Degerlendirme
Kurulu aktarim hiikmiindeki 6l¢iit rayi¢
deger kullanilip (4/-) denklestirilmesi ilke
ve yontemiyle degistirilmesi, takasi ve

aktarimi esas1 uygulanmaktadir.
(Kocalar 2009, v, 78, 148, 149, 177, 224, 242, 267,
284, 337, 343, 348, 351, 365, 429)

1.4. Aktarim

Aktarim, tiim iilkelerde kamunun arazi
gereksinimini karsilamak iizere uygulanan
kamulastirmanin tek tarafli, adaletsiz,
dengesiz ve anti demokratik nitelikleri
yerine gecmistir.

Kamu-6zel miilkiyet dengesini koruyan,
daha adaletli, taraflarin uzlasma, istek ve
secimlerine dayali secenekler yaratan bir
plan uygulama araci olarak aktarim
yasalarda yerini almigtir.

Aktarim, yasada dokuz yerde ge¢mesi,
koruma hukukuna 5 yil 6nce yeni girmis
olmasi nedeniyle, heniiz bir taniminin
olmamasi ve yonetmeliginin de
cikarilmamasindan dolayi, aragtirmamiza
konu edilmistir.

Aktarima konu edilen miilkiyet ile
yapilagma-imar haklar1 da ayn1 hiikiimde
on kez gectigi halde tamimlarinin bulun-
mamasl, miilkiyet i¢cinde bagimli onunla
birlikte ifade edilmesine iligkin darbogaz;
yasanin gerekgelerine ve gegmis degisim
(trampa) uygulamalarma da dayanilarak
arastirmamizda asilmig, tanimi amag, ilke,
yontemi olusturulmustur. (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)

Aktarim, aktarmak fiilindeki igin
yapildigini, aktarima konu nesnenin bir
kaptan digerine dokiildiigii eylemini,
stvilarin kap degistirdigine ait eylemi
ifade eden bir kavramdir.

Aktarim, yasal gerekcesinde “Aktarimdan
amaclanan sadece miilkiyet hakkini degil,
yapilanma hakkini da dikkate alarak, hak
transferinin saglanmasi olup, arsa takasi
odakli olmayan bu yaklasimla, yapilanma
ve miilkiyet haklari, kisitlanan taginmaz
maliklerine, kisitlanan hak kadar bir pay1
(degeri) menkul kiymet olarak vermek
suretiyle... Bu amagla ayrilmis alanlara
aktarilma olanag: getirilmektedir.”

(KTVKK nun 14.7.2004 tarih ve 5226 sayili yasayla
degistirilen Md: 17/c’nin 2.7.2004 tarihli gerekgesi.)
seklindeki bir anlatimla agiklanmaktadir.
Buradaki unsurlar soyle siralanabilir:
Aktarimda yalniz miilkiyet hakki degil,
yapilanma-imar hakki da aktarilmalidir.
Arsa odakl1 olmayan yaklasimla, bina,
tesis vb. yapilarin miilkiyet ve yapilanma
hak karsiliklar1 da verilmelidir.

Bu amaglarla ayrilmis alanlara aktarilma
olanagi getirilmelidir.

Ulkemizde miilkiyetle birlikte var olan
imar-yapilagma haklar1, hukukta kural-
islem olarak adlandirilan imar planlari ile
verilmekte ve degistirilebilmektedir.

Baz iilkelerde, tapu belgelerinde
yapilasma-imar haklar1 da miilkiyetle
beraber aciklikla ayr1 olarak gosterilmekte
ve bagimsiz bir hak olarak kullanilmakta;
alinip satilabilmektedir.

Korunacak varlik ve alanlarda kamusal bir
amagla smirlandirilan hak sahiplerine,
bunlarin karsiliklarinin yillardan beri;
arazi ya da arsa olarak acik arttirmayla, en
fazla fark 6deyene verilmesi, degistirme

yonetmeligine gore uygulanmaktadir.
(Degisiklikle ilgili yonetmelik 8.2.1990 tarihli ve
20427 sayui Resmi Gazetede ¢cikmus ve 18.2.1992
tarihli ve 21147 sayili, 26.7.2001 tarihli ve 22002

sayili, 17.9.2001 tarihli ve 24526 sayili Resmi
Gazetede degisiklikler yayinlanmustir.)

10 y1l sonra ¢ikarilan bir yasayla da,
sorunun ¢oziimil i¢in degistirme ve satig
islemlerinde 6deme araci olarak
kullanilmasi i¢in korunacak tasinmaz
degerleri Sit Sertifikasi sekline
donistiiriilerek hak sahiplerine, bu
karsiliklarinin verilmeden yillarca
bekletilmesi, en azindan bir kamu
adaletsizligi yaratmakta, sosyal devletle

bagdasmamaktadir. (25.8.2001 tarihli ve 4706
sayili yasamin 3.7.2003 tarihli ve 4916 sayili yasayla
degistirilen 6.maddesi.)

Buna gore aktarimin tanimi soyle
yapilabilir:

Aktarim, Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarinda ve alanlarinda, korumak
amaciyla sinirlandirilmis tasinmaz
miilkiyet ve yapilasma-imar haklarinin
kisitlanan boliimiiniin, maliklerine
sagladiklar niteliksel ve niceliksel
degerleriyle siirdiirdiikleri yagam
kalitesinin islevleri de gozetilip;

Tescili Taginmaz Kiiltiir Varliklarinin
eskilik, enderlik, sanat degerleriyle, tescilli
tasinmazlarda kismi sinirlama nedeniyle
miilkiyeti devam edenlerin yap1 ve arsa
degerleri hari¢ rayic deger oOlciitiiyle
degerlendirilerek ve gerektiginde
menkullestirilerek;

Imar planlari ile yapilanmaya agik alan,
ada, parsellerde alacaklar tutarlara,
isteklerine, olanaklara ve imar durumuna
gore yapilacak plan ve projelerindeki
yapimlarin da s6zlesmedeki nitelik-
niceliklerine gore ayni kurulca
degerlendirilip; Verilecekler ve
alimacaklarin (+/-) denklestirilmesinden
sonra, karsilikls taraflarin ve Aktarim
Tiizel Kisiliginin de onaylar1 alinarak;
Aktarimi alan alan, ada veya parsellerde,
yﬁklenici (ya da kamu kurulusu) tarafindan,
sozlesmesine gore yapilagsma ve imari
tamamlanip, noksanliklar giderilip, iskan
alindiktan sonra;
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Karsilikli, eszamanli, bireysel miilkiyete
ait tapu-teslim islemlerinin
sonug¢landirilmasina denir. (Kocalar 2009,
123, 125, 213, 337, 413-418, 409-421)
Ulkemizde aktarima, kamulastirmadaki
gecen siire¢ agsamalarindan sonra giderek
daha katilimci, yerlesme, barinma, konut,
cevre, kent, insan ve yasam haklarima
saygili, esitlik, hakkaniyet ve demokrasiye
uygun, kamu yarari ile 6zel miilkiyet
dengelerini saglayici ilke ve yontemleri
kullanma gereksinimi sonucu bir gelisme
igleviyle ulasilmasi arastirmada
amaclanmaktadir. (Kocalar 2009, 123, 125, 214,
337- 419, 409-421)

2. Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat
Varhklarinda Karsilig1 Verilemeyen
Haklarin Degerlendirilmesi Alt Modeli
2.1. Degerlendirmenin Amact Korumadir
Aragtirma konusu Tasinmaz Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarinin iki 6nemli 68esi
bulunmakta, tanimlar1 da yasada
yapilmaktadir: (Kiiltiir Varligi ve Tabiat Varligt)
(KTVKK Md:3/a-1,2 paragrafti)
Degerlendirilme Alt Modelinde,
varliklarin sinirlandirilmig haklarinin
degerlendirilecek kurula 6ngoriilen ¢cevre
ve ormanla birlikte gereken oteki
uzmanlarin katilabilecegi
ongoriildiigiinden; Modelin kiy1, orman,
mera, milli park, yeralt1 ve yeriistii su
havzalari vb. koruma amacli uygulamalar-
da, konularin uzmanlarinin da Koruma
Bolge Degerlendirme Kuruluna katilmasi
olanagi bulunmaktadir.

Bu durumda modellerin, koruma,
doniisiim ve afet amacli uygulamalarinda
da Koruma Bolge Degerlendirme
Kuruluna gereken uzmanlar1 katarak,
degerlendirmelerde olumlu sonuglar
almabilecektir.

Degerlendirmede doniistimler disinda
amag koruma olup; burada 6zel haklarin
smirlandirilmas: kamu gorevi, hizmeti ve

yararina dayali olarak yapilmakta,
arastirmada haklarin karsiliklarinin esitlik,
adalet, hakkaniyet duygularini
zedelememesi ve uygulamalarinin kabul
edilebilir olmasi ongoriilmektedir.

Bu nedenlerle Degerlendirme
Kurullarinda, Koruma Bolge Kurulunun
hizmetlerini bilimsel esaslara gore
yiirlitmesi, buradan secilecek 5 kisiye,
Gayrimenkul Degerleme Sirketi, il Sanayi
ve Tic. Md, Yerel Yonetimler, Sehir
plancisi ve Mimarlarla, Maliklerden birer
temsilciyle katilacak 6 uzmanla 11 kisiden
olusturulmasi 6ngoriilmiis bulunmaktadar.

Degerlendirme Olgiitlerinin Cesitliligi
Kamunun taginmaz gereksinimini
karsilamak icin, Anayasadan baslayarak,
Kamulagtirma Kanunu ile 6teki 27 degisik
yasada yillardan beri kullanilmakta olan
degerleme ol¢iitlerinin cesitliligi,
toplumun kamulastirmaya kars1 giivenini
sarsmaktadir.

Soyle ki: Vergi degeri, kiymet takdiri,
birim fiyati, maliyet degeri, siiriim degeri,
getiri degeri, satig degeri, net geliri, har¢
degeri, emsal satis de8eri ve rayi¢ degeri
vb.

Ayrica bunlarin s6zciik anlamlari diginda,
uygulanmasi i¢in gereken tanimlari bile
yasalarinda yapilmamustir.

Daha 6nemlisi ayn1 yasada, ayni amag icin
degisik olgiitler uygulandigindan, tiim bu
ayricaliklar biitiinlestirici bir amagla
arastirmada giderilerek;
Degerlendirmenin ilke, 6l¢iit, yonteminde
ve degerleme kurulunda hangi amag icin
kullanilirsa kullanilsin kamulastirma,
degisimler, trampa, takas ve aktarim ayni
degerlendirme kuruluna ayni ilke, olciit ve
yontemle yaptirilarak birlik saglanmig
bulunmaktadir.

Bunun sonuncunda da, aktarim amactyla
yapilan tiim uygulamalarda ayni kurulca
ve bedel kullanildigindan, kamu ve bireyin
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bir kayb1 olmayacagi i¢in yasal secenek-
lerden tercih yapilmasi, hak sahiplerine
birakilmis ve modellere de bu sekilde
biiyiik bir islevsellik kazandirilmistir.

2.2. Degerlendirmelerde Ilke, Olgiit,
Yontem ve Kurul Degistirilmemelidir
Kamu-o6zel tasinmazlarla ilgili islemlerde,
kurullarla birlikte uygulanan tiim ilke,
oOl¢iit ve yontemlerin ayni olmasi toplum-
da bu konudaki giivensizligi kaldiracaktir.
Bu amagla, yasayla ilgili uygulanan tiim
araclarda, ayni degerlendirme sonuglari
tiim modellerde kullanilmalidir.
Kamunun aldig1 ve verdigi tasinmazlarda
ayni esaslar, ayn1 kurullarca uygulanarak
karsilastirilip ve (+/-) denklestirilip
taraflarin kabuliiyle uygulanmalidir.
Degerlendirmelerde miilkiyet ve
yapilagma-imar haklar1 ayr1 ayri
degerlendirilip, birlestirilmelidir.
Tasimmazlarin nitelikleri ve niceliklerinin
maddi, fiziki, somut yagama olan katkilari
da ol¢iilerek degerlere katilmalidir.
Miilkiyet ve yapilagsma-imar haklarinin
icindeki yerlesme, konut, cevre, kent,
insan ve yasam haklar1 6l¢timleri dikkate
alinip; degerlemeye alinmalidir.

Ayrica taginmazlari eskilik, enderlik,
sanat ile miilkiyeti malikte kalanlarin
toprak ve bina degerleri dikkate
almmamalidir.

Taginmazlarin riskleri de degerlerinden
diistilmelidir.

Yalniz kullanilmayan imar hakk1
degerlendirilmesinde ayni sinif, kalite,
nitelikteki yapinin kat veya daire rayi¢
degeri saptanarak, bundan yap1 ve arsa
degerleri diisiilerek bulunmalidir.
Tasinmazlar tiirii, grubu, sinift,
derecelerine ve miilkiyet cinsi, ¢esidi ve
iizerindeki haklaria gore ayrilip,
aralarinda kiyaslanacak seklinde ayr1
gruplar halinde toplanmalidur.
Degerlendirmeden 6nce maliklerden

tasinmazlariyla ilgili belge ve bilgiler
(Degerlendirme Sonuglart Ana Formati-DSAF)
(Kocalar 2009, 97-134, 229-234, 353, 409-421)
eksiksiz alinmalidir.

Sonra Tasinmaz Degerlendirme

Formati1 -TDF ile karsilastirilacak ayni
degerlendirme gruplarinda toplanip,
puanlanarak degerlendirilmelidir. (Kocalar
2009, 330-355, 409-421, 289-315, 316-325)

3. Temel Aktarun Modeli

3.1. Zamanlamasi

Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
korumak icin sinirlandirilan haklarin
aktarimi amaciyla, Aktarimi Veren
Alanlarda birakilanlara karsilik verilecek
toprak, arazi, arsa, kat veya bina
alimmasindaki 1990°dan beri uygulanan
Degisim Yonetmeligi ile Sit Sertifikasi
(satis ve degisimde kullamlmak iizere) verilmesine
iligkin yasalara gore yapilanlarin uygula-
malarda tam karsilik olamadig1 ve bekle-
nen sonucu vermedigi ¢coziilerek aktarim
agsamasina gelinmistir.

Yasayla getirdigi belirtilen arsa odakli
olmayan aktarimda;

Birakilanlarla karsiliginda alinanlarin
rayi¢ degerlerinin Koruma Bolge
Degerlendirme Kurulunca (+/-)
denklestirilmesinin taraflarca karsilikla
kabul edilmesi esasina arastirmada
dayandirilmaktadir.

Aktarimi Veren Alanlardan aktarilacak
haklara ait tiim yasam unsurlarinin
degerlendirilerek toplam bedellerinin,
Maliklerin istekleri dogrultusunda, imar
durumu ve olanaklara gore, yaptirilacak
projeleri ve yapi kosullariyla saptanan
kapasite de;

Yapilagmasi-imarinin, tiim maliklerin
olusturduklar1 Aktarim Tiizel Kisiligince
tamamlattirilip yasam kosullariin
yaratilmasiyla olanakli goziikmektedir.
Kiiltiir ve Turizm Bakanli§inin
esgiidiimiiniin, esaslar1 ve ayrintilar1 6nce-
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ki boliimlerde belirtilen Temel Aktarim
Modeli i¢indeki 3 alt modeli de icerecek
bi¢imde 3 bakanlikla 6nce Aktarim
Yonetmeligi lizerinde goriisiilerek;
Gerekirse yasada birkag degisiklikle,
Yerel Yonetimler ve ilgili kuruluglarla da
anlagsma saglanarak Aktarim Yonetmeligi
cikarilir ve uygulamaya baslanilarak en
cok 4-5 yilda 1983’ten beri biriken bu
sorunlar ¢oziilebilir.

Kisa donem sona erdiginde modellerin
tilke diizeyinde yasa degisiklikleri ve
Aktarim Yonetmeligi ile uygulamalarina
gecilmelidir. Tlkesel 6nemli sorunlar
saptanarak, ¢ikan ilkesel 6nemli sorunlar
saptanarak, zaman gereksinimi nedeniyle
orta doneme aktarilmalidir.

Orta Donemde Aktarumin Etkinligi

Orta donemde, yasa, yonetmelik, teblig
ve genelgelerdeki diizeltilmesi gereken
hiikiimlerle, metinler bir tist hukuk
normlarina ¢ikarilip diizenlenerek uygula-
maya gecilmelidir.

Ozellikle aktarim ve yapilasma-imar
haklarinin bagimsiz birer hak olarak
diizenlenmeleri saglanmalidir.

Aktarimin bu déonemde, kamulagtirma gibi
bagimsiz bir temel yasada diizenlen-
mesinde, Aktarim Yo6netmeligi basta
olmak iizere, il Yerel Yonetimindeki
karsilagilan sorunlardan da
yararlanilmasina 6zen gosterilmelidir.
Degerlendirme ve Menkullestirme tiiziik
ve yonetmelik diizeyinde, toplumda
mevzuatin kabulii saptanmigsa ayr1 birer
yasa olarak diizenlenebilmelidir.

Iller Bankasinin kisa dénemdeki
islevlerinde belirlenen bankacilik sorunlari
orta donemde bir iist hukuk normuna
gecisteki, tasinmaz piyasasi ve borsasi
olusumunda 6nemli bir etken olacaktir.
Uzun Dénemde Aktarimin Etkinligi
Aktarimi, kisa donemde bir yonetmelik
cikararak, orta donemde tanim, kapsam,
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icerik, unsur, esas ve usullerini yasalarda
tanimlayip belirlerken ve uygularken;
siirdiirebilirlik, kalicilik, adalet, esitlik,
hakkaniyet ilkelerinin g6z 6niinde
tutulmasina 6zen gosterilmistir. (Kocalar
2009, 203-211, 266-279, 344, 349, 353)
Aktarimin toplumun giivenmesine, 6zel
onem gosteren, yasal ve yonetsel ilke,
oOlciit ve yontemlerini belirleyerek ve
uygulama islevselligini kazandirarak bir
plan uygulama araci olarak benimsetip,
kamulastirmadan daha da kalici kilmak
gerekmektedir.

Ayni zamanda toplumun 6zellikle konut,
yerlesme, barinma, yasam hak ve 6zgiir-
liiklerine sayg1 gostererek, diizenlemeler
tek tarafli degil, katilimci, demokratik ve
cagdas yontemlerle yapilmali, 6nceden
egilimler saptanarak sistemin toplum
tarafindan benimsenmesi saglanmalidir.
Aktarim, diizenleme ve uygulama icin
kisa ve orta donemde alinan kararlar ve
uygulamalarda karsilasilan sorunlara
mevzuatla getirilecek ¢oziim yollar
sonucu ¢agdas gelismeler yaratilmalidir.
Koruma Imar Plan1 Uygulama araci
olmasi, Koruma Hukukuna yerlesmesini
saglayacak yasa, tiiziik ve yonetmelik vb.
mevzuat diizenlenerek uzun dénemde tam
olarak gerceklestirilmelidir.

Aktarimin ayri bir yasada etkin bir
Koruma Imar Plan1 Uygulama araci olarak
bagimsiz diizenlenmesi amaciyla birlikte,
tasinmazlarin ve 6zellikle Kiiltiir ve Tabiat
Varlig1 taginmazlari ve tizerindeki haklarin
menkullestirilmesini de ayr1 bir yasa
konusu haline getirilmelidir.

Simdiden, kisa ve orta donemdeki
onlemlerin, bu olasiliklara gore alinmasi
da diizenlemelerin buna gore yapilmasi
gereklidir.

Uzun donemde aktarimin, tiim kiiltiirel ve
dogal degerlerin korunmasi amaciyla
tasinmazlarindaki haklari kisitlanan
kisilerle 6zel ve tiizel kurum ve
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kuruluslarin, degerlendirilme ve
menkullestirmeyle birlikte, bir hak olarak
temel aktarim hakkinin da bagimsiz yasasi
icinde diizenlenmesine ¢alisilmalidir.

3.2. Siirdiiriilebilirligi

Temel Aktarum Modelinin
Siirdiiriilebilirligi ve Aktarim Hakky
Koruma amaciyla nasil yillardan beri
kamu yararina kamulastirma ile
devletlestirme ve Ozellestirme
uygulaniyor, kamu varliklarinin
isletmeleriyle tiizel kisilikleri, gercek ve

ozel tiizel kisilere devredilebiliyor ise;
(18.10.1982 tarihli ve 2709 sayili Anayasa’nin
13.8.1999 tarihli ve 4446 sayili ve 3.10.2001 tarihli

ve 4709 sayuli yasalarla degistirilen Md. 46, 47.)
Buralarda yerlesmis insanlarin veya
gruplarin da, tiim yasam unsurlarini
aktarim haklarini kullanarak aynen
istemeleri, hak sahipleriyle maliklerin

en dogal haklar1 olmalidir.

Ciinkii esasta bu degerlerin maddi
ifadeleri tam olarak olanaksizdir, hi¢
olmazsa planlanarak ayni kosullari
yaratilip, aktarimlarini istemek bir hak
olarak uzun donemde diizenlenmelidir.
Tasimmmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinda
koruma amaciyla sinirlandirtlan miilkiyet
ve yapilagsma haklarinin degerlendirilerek
baska alana aktarilmasinda; arag¢ olarak
kamulastirmanin uygulanmasi, hem
kamuda mali giiciin siirli olmasindan
hem de tek tarafli uygulamalarin etkisini
kaybetmesinden dolay1 verimsizlesmistir.
Temel Aktarim Modelinin alt modelleriyle
birlikte, normal doneme gelindiginde
kamulastirma yerine uygulanmasinin
stirdiiriilebilmesi de bu yoniiyle ¢cok
onemlidir.

Temel Aktarim Modeli tiimiiyle taginmaz
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarindaki koruma
amactyla sinirlandirilmis haklarin, bu
amagcla ayrilmig alanlara aktarilmasini

kapsadigindan, normal doneme
gecildiginde Aktarim belli yorelerde
uygulanarak baglanabilir.

Bagimsiz taginmazlarda veya bolgelerde
yapilacak, modelimizdeki genel hiikiimleri
iceren bolgeyle ilgili olan boliimlerin iilke
diizeyinde genellestirilerek uygulanmasi
gerekebilir.

Ornegin, aktarilacak haklarla ilgili
uygulamaya hemen gecilebilmesi olanagi
buldugunda, menkullestirme agamasina
gerek olmayabilir. Yahut ilgili Belediye
olanaklari, sinirlandirilmis haklari
karsilayacak diizeyde ise bu konuda
yabanci Yerel Yonetimlere de gereksinim
kalmayabilir. Ozellikle koruma disindaki
kentsel doniisiimlerde, ge¢miste yapilan
uygulamalarda goriildiigii gibi (Goksu 1993)
ilgili Belediyenin olanaklarina gore,
Aktarim Yonetmeliginde diizenlenen
kavram, ilke ve yontemlerle genel sinirlari
da cizilerek, hak sahipleriyle sorunlari
anlasarak ¢6zmek gerektiginde, Yerel
Yonetimlere ilgili Bakanlifin onayina
sunulmak kosuluyla yetki verilebilir.
Uzun dénemde aktarimin toplum
tarafindan kamu-6zel hizmet yarar
dengesini, katilimecilig1 ve degerleri
koruyuculugu ile benimsenerek;
Toplumun saglik ve esenligini
saglayacagi; yalniz korumalarda degil,
kentsel doniisiimlerde de kamulagtirmanin
oniinde tiim koruma ve imar plan
uygulamalarinda esitlik, adalet, katilim ve
kolayliklar getirecegi, biitiinciil, cagdas bir
arag olarak yerlesmesi tiim kurum,
kuruluslar ve bireylerce elbirligiyle
saglanmalidir.

4. Sonuc¢

4.1. Temel Aktarim Modelinin Y enilikleri
ve Katkilar

(Kocalar 2009, 172-186, 187-211, 229, 234, 244,
257)

Makale sonunda verilen Temel Aktarim
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Sekil: 1

TAM: Temel Aktarim
Modeli
(DAM/MAM/AKM).
Kocalar, A. Cumhur.
2009. Koruma Amagl
Imar Plant Uygulanan
Tasinmazlarda
Miilkiyet ve Imar
Haklarinin Aktarumi,
MSGSU, FBE,
Yayinlanmamug Dr.
Tezi, Istanbul. (229,
234, 244, 257)
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Sekil: 2

TAM/DAM: TAM /Degerlendirme
Alt Modeli (DAM)

(Tescilli Kiiltiir ve Tabiat
Varliklar: Stmirlandirilmis
Haklarin Degerlendirilmesi).
Kocalar, A. Cumhur. 2009.
Koruma Amacli Imar Plan
Uygulanan Tasinmazlarda
Miilkiyet ve Imar Haklarun
Aktarimi, MSGSU, FBE,
Yayilanmanug Dr. Tezi, Istan-
bul. (229, 234, 244, 257).
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Modeli (TAm) ilgili tez calismasinda
oOnerilen 3 alt modeline bir cat1 gérevi
gormektedir. (Sekil 1. TAM) Bu alt modeller
ise sirastyla sunlardir: (Kocalar 2009, 257)
1- TAM/DAM:

TAM /Degerlendirme Alt Modeli (DAM)
(Tescilli Kiiltiir ve Tabiat Varliklart Stmirlandirilmig
Haklarin Degerlendirilmesi) (Sekil 2) (Kocalar 2009,

229)
2- TAM/MAM:
TAM / Menkullestirme Alt Modeli (MAM)

(Tescilli Kiiltiir ve Tabiat Varliklar: Simirlandirilmig
Haklarin Menkullestirilmesi) (Kocalar 2009, 234)

3- TAM /AKM:
TAM / Aktarim Alt Modeli (AKM) (Tescilli

Kiiltiir ve Tabiat Varliklart Strlandirilmig Haklarin
Aktarimi) (Kocalar 2009, 244)

Bu modellerin tiimiiniin yer aldig1 Temel
Aktarim Modelinin sagladigi yenilikler ve
katkilar ise sOyle ozetlenebilir.
1.Aktarimin Eylemden Bagimsiz Hakka
Doniistiiriilmesi 6ngoriileri, modellerle
olusturulmustur.

Aktarim Hakki, insanlarin uzun yillardan
beri kamulastirmalar nedeniyle, cevre ve
dogal degerlerinden koparilirken; yerlesip
barindiklar1 konutlari, dogup biiyiidiikleri
ve yasamlarini siirdiirdiikleri cevre ve
dogay1, sosyal ve kiiltiirel birikimlerini
karsiliginda sinirli bir bedel ddeyerek
geride biraktirilmalarindan dogmaktadir.
Insanlarda teknik ve bilimsel ilerleme
tehlikelerine kars1 Dayanigsma hakki,
icinden bar1s, gelisme haklart nasil
dogmussa; Aktarim Hakki da Barinma,
Yerlesme ve Konut Haklari ellerinden
alinan insanlarin, bu degerlerinin
aktarilarak baska alanlarda aynen
saglanmasini talepleriyle ortaya ¢ikmustir.
Kisa donemde eylem seklindeki, Aktarim
Yonetmeligine dayandirilarak iilke
capinda yapilacak uygulama, bunu bir
koruma hukuku normuna doniistiirebilecek
derecede, karsiliginda alinan barinma,
yerlesme, konut haklarina dayanmaktadir.
Ote yanda sinirlandirilan haklarm
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niteliksel ve niceliksel maddi degerleri
toplaminin bulunmas1 ve buna karsilik
olarak verilecek olanlarinda;

Aynt ilke, 6l¢iit ve yontemlerle
degerlendirilmesinin yapilarak ve (+/-)
denklestirilerek, taraflarin anlagma
saglayip aktarim hakkinin
kullandirilmasidir.

Konunun icinde yerlesme, barinma, konut
haklarindan ¢evre, kent, gelisme, yasam
ve insan haklarina kadar uzayan bir genis
haklar desenini kapsamaktadir.

Bunlarin degerlendirilerek ve
karsiliklariyla denklestirilerek, taraflarin
olurlarini da gerektiren bir birligin
saglanmasina ait hukuki olusum ve
normlar1 da icermesi, sosyal hukuk
ilkelerinin geregidir.

Uzun dénemde toplum yasaminda
kamulastirma hukukundan 6nce gelecek
bir aktarim hukukunun dogusunu,
aktarim hak sahiplerinin talebiyle kamu
yonetimlerinin birlikte, cagdas ve ileri
toplumu yaratma onlemleriyle
gerceklestirilecektir.

Aktarim hak ve hukuku, kiiltiirleri ve
dogay1, ondan da 6te yagami korumaya
ait diizenleme ve planlamalarda, imar ve
koruma hukuklari i¢inde gereken yerini
alacaktir.

2.Yapilagma-imar ve aktarim haklarinin
orta ve uzun donemde yasallagsmasi
Aragtirmada, yapilagsma-imar haklarinin,
miilkiyet haklari icinde olmasi nedeniyle
aktarilmasinin, irtifak kurularak
¢oziilmesi, 4 yillik kisa donemde
uygulanirken, gereken 6n hazirliklarin
tamamlanarak, orta ve uzun donemde
yasalara ve Anayasaya bagimsiz birer
hak olarak taginmasi gerekmektedir.
Yapilagsma-imar hakkinin, yasal
olanaklara kavusturularak bagimsiz bir
sekilde aktarilmasi, devredilmesi,
aliip-satilabilmesine tilkemizdeki
gereksinim, Kiiltiir ve Tabiat Varliklar
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Koruma Kanunundaki aktarimla

daha da artmis bulunmaktadir.

imar getirimlerinin (rant) kamuya
kazandirilmas1 konusunun da bu
baglamda Anayasadan baslayip

bagimsiz yasalagmasina kadar bir ¢oziime
kavusturulmasi, yapilagsma ve imar
haklarinin bagimsizlagtirilmasinda 6nemli
bir asama gerceklestirilebilir.

Bu konuda teknik yonden de secenekler
yaratilmasina biiyiik gereksinim
bulunmaktadir.

3.Koruma Amach Imar Plam ve aktarima
maliklerin katilmasi

Aktarimin yapilacagi Aktarimi Alan
Alanlardaki yap1 ve tesislerin, dogrudan
maliklerin (Belediye temsilcisi basta olmak iizere)
taginmaz bedellerini sermaye olarak verip
kuracaklar1 Aktarim Tiizel Kisiligince
yapilagma ve imarinin gerceklestirilmesine
iligkin Aktarim Alt Modelinin gelistirilmig
olmasi, caligmaya bilimsel ve bi¢imsel ¢cok
onemli ileri ve giincel bir katilim1
saglamistir.

4 Kamu Yarar ile Ozel Miilkiyet

Dengesi modellerde saglanmustir.
5.Toplumda bu konudaki katililar,

koruma bilincini yogunlagtirmak

amactyla kurgulanmistir.

6.Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin, iilke
diizeyinde haklarin aktarimini 4-5 yilda
sonuclandirmasi tiim koruma engellerini
kaldirarak, Yerel Yonetimin islevlerini bu
konuda da 6nemli 6l¢iide arttiracaktir.
7.Arastirmadaki sonu¢ Ongoriileri Kiiltiir
ve Turizm Bakanliginin esgiidiimiinde
Bayindirlik ve Iskdn Bakanlig: ve Igisleri
Bakanligi ile birlikte Aktarim Yonetmeligi
c¢ikarilarak uygulanip sonuglandirildiginda,
iilkede Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarinda bugiine dek sinirlandirilip
karsiliklarin1 alamayan 6zel ve tiizel kisi
kalmayacaktir.

8.Arastirmada, tiim kamu-6zel taginmaz
aligveriglerinde, ayni ilke, Ol¢iit, yontem

uygulanip; ayni uzman Koruma Bolge
Degerlendirme Kurulu gorev yaptiginda,
degerler degismeden, bu konudaki tiim is
ve islemlerdeki engellerin kalkip, dar
bogazlarin da 6nlendigi goriilecektir.
9.Arastirmada kurgulanan modeller, nor-
mal donemlerde de gerek goriilmeyen
asamalar disarida birakilarak, esitlik
hakkaniyet ilkeleri bozulmadan, 6zel
ayrimciliklardan kag¢imarak, Kiiltiir ve
Turizm Bakanliginin esgiidiimiinde, Yerel
Yonetimlerle Koruma Bolge
Degerlendirme Kurulu tarafindan Aktarim
Yonetmeligi ve Aktarim Yasasi ve
Aktarim Yasasi ile 6ngoriilen asamalarda
¢oziilecektir @
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