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OZET

Imar haklari, 6zel miilkiyet kavraminin igerdigi birgok haktan birisidir. Burada temel mantik; 6zel miilkiyetin
belirlendigi haklarm korunmasi ve kamu yarar1 arasindaki baglantinin iliskilendirilmesidir. Giiniimiizde, Imar
planlarina islenen donati alanlari, uygulama araglarinin kisitlh olmasi sebebiyle kamu yarari adina
kullanilamadigindan miilkiyet hakki kisitlanmakta ve kamu yarart gergeklestirilememektedir. Bu ¢alismada
maliklerin hak kayiplarinin telafi edilmesi icin imar Hakki Transfer (IHT) ile imar uygulama alanlar1 belirtilerek
Tiirkiye’de IHT sisteminin gelistirilmesi amaglanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: imar Hakki Transfer Sistemi, miilkiyet hakki, imar plam uygulamalar

TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHTS

ABSTRACT

Development rights are one of the many rights comprising by the concept of private property. The primary goal
here is the protection of private property rights and associating to the connection between the public interest. At
the present time, based upon the failure to use the reinforcement areas booked in the development plans for the
public weal due to the limited number of implementation tools, the property right is restricted and the public
interest cannot be accomplished. For the purpose of compensating the forfeitures of the proprietors by specifying
the implementation of the development plan via the Transfer of Development Right method, this study aims to
develop the TDR system in Turkey.
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1. GIRiS

Anayasa’nin 35. maddesine gore Miilkiyet hakki; kisinin, bir sey iizerinde diledigi bigimde yararlanma, tasarruf
etme, baskasina devretme, kullanma bi¢imini degistirme ve miilkten iiretilecek imar haklarini harcama yetkilerini
kapsar. Bu haklar ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir ve kullanilmasi toplum yararina aykirt
olamaz. Giinlimiizde kamu yarar1 ad1 altinda miilkiyet haklari ihlal edilebilmekte ve bu ihlalin telafi edilerek adil
bir sekilde dagitilmasinin yaninda toplum tarafindan kabul gérmesi de son derece dnem arz etmektedir.

Ulkemizde alinan plan kararlarryla birlikte imar planlarina islenen okul, hastane, ibadet alani, park vb. gibi donati
alanlar1 zamaninda kamu eline gegirilemediginden 6zel miilkiin kisitlandig1 gibi kamu adina da herhangi bir yarar
saglanamamaktadir. 2010 yilinda bu tiir kisitlanan alanlarda Yargitay’in vermis oldugu karar dogrultusunda
belediyelerin besinci yildan sonra yapmis olduklart kisitlamanin ya kaldirilmasi ya da dédenmesi gerektigine
hiilkmedilmistir. Ortaya ¢ikan bu sorunlara ¢6ziim bulmak i¢in bir takim uygulama araglart kullanilmakta ve bu
araglardan biri de kamulagtirmadir. Ancak kamulagtirma ciddi bir ekonomik sermaye gerektirdiginden dolay1 yeni
arayislar ve ¢6zliim yontemlerinin ortaya konulmasini gerekli kilmaktadir. Bu kapsamda yeni bir uygulama araci
olarak ““Imar Hakki Transferi’> (IHT) karsimiza ¢ikmaktadir. Bu calismada, Imar Hakki Transferi sistemi
kullanilarak kamu adina donat1 elde edebilmek i¢in 6zel parsel tizerindeki haklarin kismen ya da tamamen bagka
bir alana taginmasini olanakli kilacak bir yontem amaglanmaktadir.

Imar hakki transferi, biiyiimenin ve gelismenin istenmedigi yerlerin korunmasini ancak biiyiime ve gelismenin
istendigi yerlerin ise desteklenmesini saglamaktadir (Pruetz ve Standridge, 2009, s. 78). Imar hakki transferi ilk
olarak 1916 yilinda ABD’nin New York kentinde giindeme gelmis olup 1970°1i yillardan sonra Avrupa iilkelerinde
yayginlasmustir. Tiirkiye’ de ise, oldukga yeni bir kavram olan Imar Hakk1 Transferi kavrami, mevzuatimiza 2004
yilinda sinirli olarak girmistir. Bu isimle heniiz aktif olarak kullanilmadigindan, bu makalede kavramsal diizeyde
agtklamalar ve planlama alanina saglayabilecegi katkilar hakkinda bilgiler verilmistir.

2. IMAR HAKKI TRANSFER SiSTEMi VE YAPILMA NEDENLERIi

“Imar hakki”, bir arazi, arsa ve ya bina iizerinde, kat miilkiyeti kanunu, imar kanunu, imar plan1 veya
yonetmeliklerle izin verilen yapilagsma ve mekansal gelistirme ile bu islemlerin yasalarla belirlenmis sonuglarinin
olusturdugu nihai haklarin tiimiine denilmektedir (Kocalar, 2009, s. 100).

“‘Imar hakki Transferi’> kavramu ise bir parsel iizerindeki imar hakkinin kismen ya da tamamen kullanilamamasi
durumunda bu parsel iizerindeki imar hakkinin bir kisminin veya tamamimn imar Hakki Transfer (IHT) sistemi
ile bagka bir alana transfer edilme islemidir. Bir bagka deyisle; koruma yapilmasi gereken bolgedeki imar
haklarinin bagli oldugu parsel miilkiyetinden ayrilarak gelismesi ve imar yogunlugunun arttirilmasi istenen alana
aktarilmasi iglemidir.

Uluslararas1 deneyime dayanarak, IHT *nin amaci, bu bélgeleri korumak i¢in, mevecut imar haklar1 altinda var olan
potansiyel imar haklarinin bir kismimi veya tamamini bir menkul kiymetlestirme araci kullanarak imar baskisini
bagka bir alana devrederek korumaktir. Haklarin satisi, arazi sahiplerinin arazi gelistirme konusundaki
kisitlamalardan kaynaklanan maddi kayiplar agisindan dengelenmesine neden olabilir. Haklar (gesitli imar
yogunlugu birimlerinde dl¢iiliir), diger bolgelerdeki imar yogunlugunu artirmak isteyen bireyler tarafindan serbest
piyasa anlagmalar1 kapsaminda edinilmektedir. Alic1 ek yogunluk elde eder; satici satistan kar eder; toplum, agik
alanlar, tarim alanlari, tarihi yerler veya ¢evreye duyarl alanlar, kisitlamalarin korunmasindan biiyiik faydalar
saglamaktadir (Goksu, 2005).

Ulkemizin miilkiyet alaninda en biiyiik sorunlarindan bir tanesi planlama yetkisi olan kurum ve kuruluslar
tarafindan yapilan imar planlarindaki yesil alan, okul, yol, ibadet yeri gibi sosyal donati alanlarinin zamaninda
kamuya kazandirilamamasidir. Bu projeler hayata gegirilemedigi i¢in birgok arazide, tarihi sit alan1 ve 6ngoriiniim
alanlarinda kisitlilik olugmasi nedeniyle bu tasinmaz sahiplerinin uzun yillar bu arazilerini kullanamadiklari
goriilmektedir. Imar hakki transferi dogru bir sekilde planlanir ve daha da énemlisi uygulanabilir ise okul, yol,
yesil alan vb. birakilarak olusturulan sosyal donati alanlarinin korunabilecegi ve sonrasinda yapilasmaya
agtlmayarak 6nemli bir soruna ¢6ziim olabilecegi degerlendirilmektedir (Mataraci vd., 2017).
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2.1 imar Hakki Transfer Sistemi Uygulama Modeli

Nelson vd. (2012)’a gére IHT uygulama asamalar1 asagida basliklar altinda agiklanmistir. Uygulama modeli Sekil
1’ de goriilmektedir.
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Sekil 1. imar hakki transfer sistemi uygulama modeli.

Danigma Kurulu, gonderim alanindaki arazi sahiplerinden, alici alandaki arazi sahiplerinden, sehir plancilarindan,
arsa ve arazi yonetim uzmanlarindan ve STK’ lardan olusur. Danisma kurulunun amaci, halki IHT sistemi
hakkinda bilgilendirmek ve tesvik etmektir. Danigma Kurulu ayrica uygulamayi tesvik eder ve destekler (Usta,
2014).

Bilgilerin Toplanmasi

Danigma Kurulu ilk toplantida mevcut olan verileri saglar. Kurul tarafindan toplanmasi gereken veriler, bolgedeki
dogal kaynaklar1 gosteren bir haritadan, mevcut arazi kullanimi ve miilkiyet yapisini gdsteren haritalardan ve diger
belgelerden, bolge i¢in mevcut imar planindan ve mevcut genel kullanim planindan olugmaktadir. Veri toplama
stireci higbir zaman bitmez, ¢iinkii uygulama basinda tam olarak hangi verilere ihtiya¢ duyulacag: belli degildir,
ancak uygulama siireci devam ettik¢e eksik veriler temin edilir.

Alternatif Senaryolarin Belirlenmesi ve Degerlendirilmesi

Bu asamada veriler alindiktan sonra, genel plana uygun alternatif senaryolar olusturulmaktadir. Alternatif
senaryolarin se¢imi genellikle, bilylime hizi, planlanan alanin biiyiikliigii ve yogunlugu, niifus farklilig1 ve zaman
dilimi gibi yerel faktorlere baglidir.

Kamusal Girdilerin Elde Edilmesi ve Uygulanacak Senaryonun Secilmesi

Bu noktada, danisma kurulu halka alternatif senaryolar sunar ve senaryoyu kamuoyunun geri bildirimlerine

dayanarak degistirir. Planlama stireci devam ederken, arazi sahipleri, sehir plancilari, is insanlar1 ve STK’larin
etrafindaki insanlarla iletisim kurmalar1 gerekir. Uygulamadan etkilenen toprak sahiplerinin IHT sistemine
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katilimini saglamak son derece dnemlidir. Katilimin saglanmasi, uygulamanin siirdiiriilebilirligini saglayacak en
onemli faktordiir. Uygulanabilir senaryo bu sekilde segilmelidir. Uygulanan senaryo, gonderen ve alici alanlarin
kesin smirlarmi, gonderen alandaki IHT paylarini, alic1 alandaki bonus yogunlugunu, génderme alanindaki imar
planmin simirlandirilmasini ve Imar Hakki Transfer sistemine gére imar planmin yogunlugunun arttirilmasini
igermektedir.

Gonderici ve Alic1 Alanlarin Olusturulmasi

Imar hakk: transferinin bu asamasinda denklik esasina dayanarak génderici ve alici alanlarin olusturulmasinda
asagidaki maddeler ger¢eklesmektedir;

e Gonderici alanin bityiikliiglintin belirlenmesi

e Gonderici alanin yerinde geligimi i¢in yogunluk limitinin belirlenmesi
e Gonderici alandaki arsa sahiplerinin IHT sistemine tesviki

e Alici alanin biyiikliigliniin belirlenmesi

e Alict alamin IHT den 6nceki yogunlugunun belirlenmesi

e Alict alanin IHT den sonraki yogunlugunun belirlenmesi

e [HT arz ve talebinin dengelenmesi.
Senaryonun Son Analizi

Bu noktada, uygulamadan etkilenen tiim arazi sahipleri, planin neden onlari etkiledigini ve uygulamalarinin onlara
nasil fayda sagladigim bilmelidir. Danisma kurulu, IHT planim halkin oluruna sunar ve halkin yorumlamasi
iizerine detaylar1 belirlemek ve segilen senaryoyu analiz etmek icin talimatlarini tekrardan incelenmek iizere
danigma kuruluna gonderir.

Son Planin Onerilmesi

IHT uygulanmadan ©6nce, yonetim kurulu, danisma kuruluna kiigiik veya biiyiik degisiklikler yapilip
yapilmayacagini soracaktir. Degisim sonrasi olusturulan plan, halkin katilimi, alternatif senaryolar, analiz ve
onerilen IHT plan1 gibi konulari igermelidir. Bdylece, nihai plan olusturulur ve kamuya agiklanir.

En basindan beri, IHT sisteminin iki temel amac1 vardir. Ilk amag, tarim alanlarinin, dogal kaynaklarm ve tarihi
alanlarin himaye edilerek korunmasidir. Ikinci amag, yapi yasagi uygulanarak miilkiyeti kisith olan mal
sahiplerinin zararlarim telafi etmektir. [lk amag halkin iyiligini saglamak, ikincisi ise bireysel ¢ikarlar1 korumaktir.
Ayrica, kamu menfaatleri ile bireysel menfaatler arasindaki denge bu sistemin amaglarindan biridir.

IHT sisteminin amacini, ilk ifade edildigi andan bu giine, ¢ikis noktasindan farkli bir yonde degisen ve hareket
eden bir siire¢ izlemistir. ABD'de THT kavramu ilk olarak degerlendirildiginde, bu yontemin temel amaci tarrm
alanlarinin, tarihi ve kiiltiirel degeri olan bdlgelerin ve dogal kaynaklarin korunmasi seklinde ifade edilmisti.
Sonrasinda koruma kapsami genisletilerek kiy1 bolgeleri, vahsi yasam bolgeleri, gevreleriyle birlikte maden
kaynaklar1 ve benzeri alanlar THT sisteminin hedeflerine dahil edilmistir. Ote yandan, THT sisteminin amaci
koruma kavrami ile simirli kalmayip zaman igerisinde IHT sistemine yeni hedeflerin eklendigi anlasilmaktadir
(Yamak, 2006, s. 107).

Niifusun yogun olan bélgelerden yiiksek gelisme potansiyeli olan yerlere tasinmasi, IHT sisteminin hedeflerine
diizenli kentlegmeyi saglamak igin eklenmistir. Bagka bir deyisle, IHT kavrami, yogunluk transferinin yan sira
koruma kavramini da icerecek sekilde genisletilmistir (Solmaz, 2015, s. 115).

IHT sertifikasinin kullamlmastyla, IHT sisteminde piyasada yeni ekonomik hedefler ortaya ¢ikmustir. Su an igin
asil amag sahiplerin sertifikalarini degerlerinden daha yiiksege satabilmeleridir. Yine amag, serbest piyasaya
sertifikalar getirerek ikincil bir pazar yaratmaktir. Benzer sekilde, ekonomiye katkida bulunmak i¢in, IHT borsasi
ve THT bankasi da sisteme dahil edilmistir (Solmaz, 2015, s. 115).

3. TURKIYE VE DUNYADAKI IMAR HAKKI TRANSFERI BENZERI UYGULAMALAR

Tiirkiye’de bazi yerel yonetimlerin imar plan1 konusunda aldiklar1 kararlarla imar hakki transferine yonelik
uygulamalar1 denedikleri ve ITHT yonteminin imar plam kararlarina girdi olusturdugu bilinmektedir. Bu
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uygulamalar ile THT yontemine benzer bir bicimde plan karariyla “emsal transferi”, “emsal aktarimi”, “imar
transferi”, “yapilanma hakki aktarimi” ve “yogunluk transferi” gibi literatiire Onciiliik edecek kavramlar
gelistirilmisgtir.

Ornek verilecek olursa, jeolojik bakimdan yerlesmeye miisait olmayan bdlgeler, sit alanlari, tarihi alanlar gibi imar
planimin kararlarina uygun olarak yeniden yapilandirma hakki verilmeyen bazi kullanimlar i¢in, miilk sahipleri,
imar planlarina gore hak kazanmiglardir. Bu haklar, planin diger alanlarinda kullanilmasina olanak saglamaktadir.
Ancak, bazi uygulamalar planin biitiinliigiinii bozmustur; altyap: problemlerinin ortaya ¢ikmasi, ihtiyaglara gore
plan tadilatlarinin onaylanmasi; en onemlisi, plan koordinasyonunun kademeli olarak uygulanamamasi gibi
sorunlar ortaya ¢cikmuistir.

Tirkiye'de heniiz aktif olarak kullanilmayan bu yontemin imar planlari ile uygulanabilmesi i¢in uygulama
araglarinin gelistirilmesi ve yasal altyapi ile ilgili yontem eksiklerinin giderilmesi gerekmektedir. Her bir idarenin
kendi yetkileriyle meydana getirdigi sistemin agmaz noktalarini ayni idarenin mevcut olan yetki ve
sorumluluklariyla yok etmesi miimkiin gériinmemektedir.

IHT yonteminin daha net ve eksiksiz olarak kavranmasim saglamak icin, bazi IHT &rneklerinin agiklanmasi faydali
olacaktir. Bu baglamda, diinya ¢apinda basariyla uygulanmis birgok IHT uygulamasina yénelik drnekler vardir.
Ancak, [HT sisteminin ilk ortaya ¢iktig1 yer oldugu ve bugiin en ¢ok kullanilan tilke oldugu i¢in ABD'den 6rnekler
almmustir.

KingCounty, Washington (Tarim Arazilerini ve Cevreyi Koruma Amach Uygulamalar)
KingCounty, Washington'un batisinda yer almakta olup Seattle'a ev sahipligi yapmaktadir. Bu 6rnekte Washington

bolgesindeki KingCounty’de tarim arazilerini ve ¢evreyi koruma amagh uygulamalar gelistirilerek bir¢ok dogal
alanin da Korunmasi Sekil 2°de goriilecegi lizere amaglanmustir.
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Sekil 2. KingCounty {HT haritas1 (KingCountry, 2014).

1998 yilinda KingCounty'de ii¢ y1llik bir pilot uygulama gerceklestirilerek 2001'de eyaletin planlanmasinda kalici
olarak yer almistir. Bu uygulama, kirsal ve kentsel arazileri, Seattle kenar mahallelerini imar baskisindan korumay1
amaglamaktadir. Ozellikle, bir kerede 363.600 déniimliik arazi korunmus ve THT bankasmin bu haklara sahip
¢ikmasiyla KingCounty uygulamanin énemli bir bileseni olmustur.

IHT bankasi sayesinde, KingCounty’ de devlet imar haklarin1 satin almakta ve elde edilen gelirler de THT
bankasinda tutulmaktadir. KingCounty bdlge gelisimini kirsaldan kente tagimaya yonelik goniillii, tesvik odakli
ve pazar odakli bir yaklagim igermektedir. Uygulama, arazi sahiplerini ve miiteahhitleri motive eden serbest piyasa
ilkelerine ve fiyatlarina dayanmaktadir.Kirsal arazi sahipleri, imar haklarin1 daha yogun kentsel alanlara satarak
ekonomik olarak fayda saglamaktadir.Bugiine kadar, uygulama 571.660 doniimliik kirsal topragi koruyarak 2000-
2010 yillar1 arasinda bu uygulama ile yilda ortalama yedi aktarim gergeklestirmistir. (Pruetz vd, 2012)

39



T. Yanik ve L. Suri Imar Hakk: Transferi

KingCounty’deki THT uygulamasi, IHT bankasinin etkin transfer finansmam igin nasil bir katalizér gérevi
gorebilecegini gostermektedir. Bu uygulama bir yandan IHT Bankasimin yardimiyla finansman sorununu
¢ozerken, bir yandan da tarim alanlarin1 koruyarak bu bolgelerin yapilasmaya agilip yok edilmesini
engellemektedir. Sekil 2°de goriildiigii tizere KingCounty, Amerika Birlesik Devletleri'ndeki en basarili ve
karmasik THT alanlarindan biridir.

San Francisco, California (Tarihi Alanlar1 Koruma Amach Uygulamalar)

1967 yilinda, San Francisco’da, tarihi alanlarin korunmasini ve restorasyonunu desteklemek amaciyla Sehirle
Ozdeslesmis Noktalar1 Koruma Danisma Kurulu kurulmustur (Nelson vd., 2012). 1980’ lerin ortasinda, sehirde
bir kent binasinin kontrolsiiz biiyiimesi sonucunda tarihsel kaybin 6énlenememesi iizerine IHT sistemi sehir
merkezi planinin bir pargasi olarak uygulama gelistirmistir.

1985 yilinda, tarihi amitlar1 koruma Kurulu, sehir merkezindeki 253 yapinin kismen korundugu, 183 yapinin ise
mimarisinin giiniimiize kadar bozulmadan geldigini tespit etmistir. Yapilan bu tespitler, sahibinin planlar1 ve
istekleri ile degil, mimari, tarihi ve kiiltiirel Gnemine uygun olarak yapilmistir. Bu kurul ile birlikte, sehrin simgesi
olarak kabul edilen ve korunmasi diisiiniilen binalarin iizerindeki imar haklar1 bir bagka alanda kullanilmak tizere
Transfer edilmektedir. Bu sayede 1985 yilinda onerilen bu plan, sehir merkezindeki imar yogunlugu siniri
azaltarak IHT sistemi ile tarihi bina ve kiiltiirel kaynaklarin korunmasim ve sehir merkezindeki biiyiimenin
kontroliinii saglamaya yardimc1 olmaktadir (Elliott, 2013).
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Sekil 3. San Francisco tarihi Rialto binas: (THEREGISTRY, 2014).

4. SONUC

Imar hakki transferi miilkiyet sahiplerinin tasinmaz iizerindeki ayni haklarinin bir kismindan veya tamamindan
stirekli olarak vazge¢mesi ve bunun karsiliginda da denklik esasina dayanarak gerektiginde kendisine bedel
6denmek kosulu ile énceden belirlenmis bolgelere transfer edilmesi olarak tanimlanmaktadir. IHT sistemi ile tarihi
ve kiiltiirel alanlar, tarimsal topraklar, dogal ve ekolojik alanlar korunarak bu alanlardaki haklarin yeni gelisme
alanlarina transfer edilmesi amaglanmaktadir.

Kentlerimizin hizli bir sekilde gelismesiyle ortaya ¢ikan imar uygulama sorunlarinin ¢dziimiinde, klasik imar
anlayis1 disinda yeni modellere ve yontemlere ihtiya¢ duyulmaktadir. Plan kararlariyla, kentsel mekanda olusan
bu sorunlar plan uygulama araglariyla esitlenmeye calisilsa da mevcut araglar yetersiz kaldigindan yeni
kavramlarin ortaya ¢ikmasina sebep olmaktadir. Uygulama araglarindan biri olan Kamulastirma modeli, devlet
icin dogrudan ekonomik sermaye ile gerceklestirilmesi gereken bir uygulama araci iken Imar hakki transferi,
kismen de olsa kamulastirma ydnteminin kaynak yetersizligi sorununa ¢6ziim getiren, daha az maliyetli bir
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modeldir. Tiirkiye i¢in heniiz yeni olan imar hakki transferi kavrami ise bu boslugu dolduracak bir ¢6ziim Onerisi
olarak goriilebilir.

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda 2011 yilinda ¢ikardign KHK de (644/648); imar
Hakk1 Transferi kavrami ele alinirken, 2012 yilinda ise yiiriirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiirtiilmesi Hakkindaki Kanun’da da “imar haklarini baska bir alana aktarma” ifadesine yer verilmistir.
Giliniimiize kadar uygulama alani1 bulamayan bu model, gelinen noktada ayrintili bir sekilde irdelenmeye ihtiyag
duyuldugu goriilmektedir.

Sonug olarak imar hakk: transferi basta ABD olmak iizere pek cok tilkede uygulamaya gecirilmis ve islerlik
kazanmustir. Her tilkenin yasal ve yonetsel altyapisi, hukuk diizeni ve sosyal yapisi farkli oldugundan diger iilke
uygulamalarini oldugu gibi almak yerine isleyen yonlerini kendi tilkemiz kosullariyla bagdastirarak yeni bir model
ortaya konulmasi gerekmektedir. Modelin en az maliyetle uygulamay1 kolaylastirmasi ve basarili bir sekilde
planlandiginda ise kesin sonuglar vermesi avantajlar1 arasinda yer alirken, transfer edilecek alanlarda denklik
esasinin gozetilmemesi ve geleneksel uygulama araglarina gore halk tarafindan benimsenmesinin zor olabilecegi
ise dezavantajlari arasinda yer almaktadir. Bu galismada da IHT sisteminin genel dzellikleri ve uygulamaya yon
veren asamalari ele alinarak Tiirkiye i¢in yeni bir uygulama araci olabilecegi diistiniilmektedir.
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