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Oz

Kiiresellesmenin etkileriyle birlikte artan cevre sorunlarinin ve iklim degisikliginin bertarafi
noktasinda onem atfedilen siirdiiriilebilirlik kavrami cercevesinde olusturulan “koruma”
yaklagim, tiim iilkelerin ortak politikasini olusturmaktadir. Nitekim Tiirkiye'de de koruma
olgusu cercevesinde son yillarda bircok adim atildigr goriilmektedir. Ancak; koruma
politikalarimin uygulamaya gectigi noktada miilkiyet kisitlamalarmdan kaynaklt koruma
olgusu ile ozel miilkiyet arasinda onemli olciide catismalarin ortaya c¢iktigi, soz konusu
catismalarn yarguya konu edildigi goriilmektedir. Bu ¢catigmalarin mevcut yasal diizenlemeler
ve uygulamalar ile ¢bziilememesi, alternatif uygulama araglarimin gelistirilmesi hususunu
zorunlu kidmaktadir. Calisma kapsaminda, Tiirkiye'de koruma alanlarinda kullanmimina
basvurulan uygulama araglarina iliskin genel degerlendirme yapilmis olup, karsilastirmali
analiz yapilarak her bir aracin sorun alanlart tespit edilmistir. Koruma alanlarimin
yonetiminde, koruma politikalarnin uygulanmasimda ve plan uygulamalarimda geleneksel
uygulama araclarimn finansal ve ekonomik uygulama araglart ile birlikte degerlendirilmesi
gerekliligi vurqulanmaktadir. Bu degerlendirmeden yola cikarak, Ingiliz ve Amerika Birlesik
Devletleri Planlama Kanunu cercevesinde ele alinan “koruma irtifaki” aracinin bu noktada
Tiirk Hukuk Sistemi’ne entegre edilebilecegi degerlendirilmektedir.
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Abstract

The "protection” approach within the framework of the concept of sustainability, which is given
importance, constitutes the common policy of all countries at the point of elimination of
environmental problems and climate change increasing with the effects of globalization. As a
matter of fact, it is seen that have been broken new ground in recent years within the framework
of the concept of protection in Turkey. However, it is seen that conflicts arise between protection
practices and private property due to property restrictions and these conflicts are subject to the
jurisdiction. The fact that these conflicts and problems cannot be resolved with current legal
regulations and practices necessitates the development of alternative implementation tools.
Within the scope of the study, a general evaluation is made about the application tools used in
conservation areas in Turkey, and the problem areas of each tool is determined by making a
comparative analysis. It is emphasized that traditional implementation tools should be
evaluated together with financial and economic implementation tools in the management of
protected areas, implementation of conservation policies and plan implementations. Based on
this inference, it is evaluated that the "conservation easement” instrument can be integrated
into the Turkish Legal System.
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Uygulanabilirligi

Giris

Tiirkiye’de anayasal diizenlemeler ile Devlet'in hiikiim ve tasarrufuna bira-
kilan yerler kiy1 alanlari, dogal kaynaklar, orman alanlar1 ve servetlerdir.
Ayni zamanda bu alanlarda bulunan 6zel miilkiyetin de kamu yarar1 gerek-
celeri ile birlikte sinirlandirilmasi hususunun 6nii agik birakilmaktadir. Do-
gal ve kiiltiirel nitelikleri geregi korunmasi gereken alanlarda 6zel miilkiyetin
varhigma iligkin bir kisitlamaya gidilmezken, Anayasanin 63. maddesi geregi
ozel miilkiyetin malik olan kisilere getirdigi haklara smirlamalar yapilabile-
cegi hitkmedilerek dogal ve tarihi degerlerin korunmasi saglanmaktadir (Ke-
les ve Mengi, 2014, s.41). Yasal diizenlemelere konu edilen miilkiyet kisithilik-
lari, 2863 say1l1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu hiikiimleri ger-
cevesinde detayli olarak agiklanmakta, koruma statiileri tanimlanmakta ve
koruma altindaki tasmmaz kullanimlar1 diizenlenmektedir (Topgu, 2011,
s.24). Diger bir ifade ile Kanun koruma alanlarmnda bulunan tasinmaz kulla-
rmimlarimni, yararlanma ve tasarruf haklarmi diizenlenmekte ve gerektiginde
de siirlandirmalar getirmektedir.

Koruma Kanunu cergevesinde, tescil edilmis tasinmaz kiiltiir varliklari ile
tabiat varliklar1 ve bu varliklarin korunma alanlarinda kalan taginmazlarm
kullamimlarina iligkin, yapilasma faaliyetleri ile tadilat ve onarimi gibi islem-
ler koruma kurullarimin iznine tabi tutulmaktadir. Es zamanl olarak koruma
alani smurlar icerisinde kalan taginmazlarin korunmasi ve kullanilmasina
iliskin hususlar, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig (CSIDB) ile
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi (KTB) tarafindan belirlenen ilke kararlar1 gerge-
vesinde hiikme baglanmaktadir. Koruma statiilerine gore diizenlenen ilke
kararlar1 kapsaminda gerek duyulmasi halinde yetkili birimler tarafindan re-
vizyonlar ve degisiklikler yapilmakta ve uygulamaya alinmaktadar. Ilke ka-
rarlary; dogal, arkeolojik, kentsel, kentsel arkeolojik ve tarihi sit gibi farkl ko-
ruma statiileri kapsaminda kalan alanlarm her biri igin korunma ve kullanma
kosullarmin belirlendigi yasal dokiimanlardir. S6z konusu ilke kararlarimn
kapsamina bakildiginda; bu alanlarda uygulanmasi ve uyulmasi gereken ko-
sullarin genel hatlari itibariyle yapilasma izinleri, tarim ve hayvancilik faali-
yetleri, kazi izinleri ve sanayi faaliyetleri cergevesinde tanimlandig goriil-
mektedir.

Koruma alanlarinda 6zel miilkiyet kisitlamalar1 ya da 6zel miilkiyete
konu taginmazlari kamu mali haline getirilmesi, mevcut koruma uygulama-
lar1 kapsaminda ¢oziilmesi gereken 6nemli problemlere neden olmaktadir.
Dolayistyla koruma uygulamalari neticesinde 6zel miilkiyet tizerinde olusan
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hak kayiplarinin koruma araglari ile telafi edilmesi, 6zel miilkiyet sorunlari-
nin goziimlenmesi gerekmektedir (Tezel ve Inam, 2017). Yasanan hak kayip-
larinin telafi edilmesi konusunda; mevcut sistem igerisinde tasinmaz mali-
kine miilkiyetin bedeli 6denerek kisith tasinmazin kamuya dondiiriilmesi,
koruma kararlar1 nedeni ile yapilasma kosullarina kisithlik getirilen tasin-
mazlarm imar hakki bedelinin taginmaz maliklerine 6denmesi, s6z konusu
kisithliklar nedeni ile malikleri tarafindan kullanilamayan imar haklarimn
idare tarafindan uygun goriilen baska bir yere tasinmasi ya da transfer edil-
mesi gibi farkl araglar kullanilmaktadir (Topgu, 2011, s.26). Ancak, sorunlar
¢ozlime ulastirilamamus olup, mevcut koruma sistemi igerisinde yapilan uygu-
lamalarm ve kullarulan araglarm bu noktada yetersiz kaldig goriilmektedir.

Son yillarda diinyada oldugu gibi kentsel niifus artiglari, beraberinde Tiir-
kiye’de de imar hakki taleplerinde artislara ve koruma alanlar1 iizerinde yo-
gun yapilasma baskisina neden olmaktadir. Dolayisiyla, korunmasi gereken
alanlar zaman igerisinde yok olma tehlikesi ile karsi karsiya kalabilmektedir.
Bu alanlarda, koruma amagl planlama ¢alismalari ile koruma uygulamalari
neticesinde de “idare”, “koruma alan1” ve “tasinmaz malikleri” ¢ercevesinde
toplumsal adalet bakimmndan ¢atismalar yasanabilmektedir. Arastirma ko-
nusu ile iligkili, benzer akademik ¢alismalarin kapsamlar1 incelendiginde;
imar plan1 uygulama araglarimin ve koruma alanlarinda yasanan hak kayip-
larimin ¢aligmalara siklikla konu edildigi gortilmektedir. Yapilan ¢alisma-
larda Tiirkiye’de kullanilan ya da kullanim1 denenen araglar, mevcut yasal
diizenlemeler ve uygulamalar kapsaminda degerlendirilmis olup (Aliefendi-
oglu, 2011, s.13; Boke, 2020, s.5; Guzle, Akpinar ve Duvarci, 2020, s.2; Kocalar,
2009; Ozdemir, 2016, s.2; Usta, 2014, s.6; Zorlu Kaman, 2016, s.3), yapilan bu
aragtirmada literatiirdeki caligmalardan farkli olarak alternatif finansal ve
ekonomik koruma araci olarak “koruma irtifaki” tartigilmaktadir.

Yontem

Tiirkiye’de yasal diizenlemeler cercevesinde korunmasi gereken alanlarda
kullanimina bagvurulan uygulama araglar1 arasinda; kamulastirma arac,
Imar Kanunu'nun 18. madde uygulamas, korunmasi gereken tagimmazlarin
tespit ve tescil islemleri ve ilke kararlari ile tasinmaz kullanimlarina getirilen
kisitlamalar gelmektedir. Mevzuat diizenlemeleri kapsaminda tanimlanan
koruma alanlarinda kullanlacak olan uygulama araglarmin yan sira ulusal
ve uluslararast literatiirde “imar hakki transferi”, “deger Olclitiine gore esde-
gerlik ilkesi” ve “koruma irtifaki” gibi uygulama ve yonetim araclar1 da tar-

2222 idealkent



Koruma Alanlarinda Kullamlan Uygulama Araglarinin Incelenmesi: Koruma Irtifaki Aracimin Tiirkiye'de
Uygulanabilirligi

tisilmaktadir. Literatiirde taranan ¢alismalarin kapsamlari incelendiginde, pi-
lot bolge uygulamalari ile s6z konusu bazi araglarin uygulamalarmin irdelen-
digi, mevcut sisteme entegre edilmesi Onerilen yeni araglarin tartisildigy ve
sorunlara ¢oziim Onerileri gelistirildigi goriilmektedir. Bu ¢alisma kapsa-
minda, arastirmanin amacma uygun olarak asamali bir yontem izlenmis
olup, ilk asamada konuya iligkin literatiir taramasi tamamlanmistir. Taranan
literatiir bilgileri 15181nda, koruma alanlarinda kullanilan uygulama araglari-
nin yasal dayanaklari, yontemleri, islem adimlar1 ve gegerliliklerine yonelik
inceleme yapilmustir. Tiirkiye’de gliniimiize kadar koruma alanlarinda kul-
lanulan, kullanimi denenmis ya da ytirtirliikten kaldirilmis olan araglarin kar-
silastirlarak, elde edilen bulgular 1s1§inda sorun alanlar1 ve eksiklikleri tespit
edilmistir. Aym zamanda, Ingiltere ve Amerika Birlesik Devletleri'nde de ko-
ruma alanlarinda kullanimina basvurulan araglarin basinda gelen “koruma
irtifaki1” uygulama araci incelenmistir. Yapilan inceleme neticesinde Tiirk
Hukuk Sistemi igerisinde tanimlanan irtifak hakki ile kargilagtirilarak Tiir-
kiye’de s6z konusu aracin uygulanabilirligine iliskin genel degerlendirme ya-
pilmistir.

Tiirkiye’de Koruma Alanlarinda Kullanilan Uygulama Araglarn

Koruma alanlarinda, hazirlanan koruma amagh imar planlar1 (KAIP) ve ali-
nan koruma kararlar1 ¢ergevesinde alanda uygulamaya yonelik benimsenen
araglarin ortak amaci, koruma uygulamalari neticesinde ortaya gikan hak ka-
yiplarmin bertaraf edilmesi ya da etkilerinin en aza indirgenebilmesidir. Uy-
gulamalarda en diisiik maliyet ile en etkin sonucun alinmasi, koruma karar-
larmin yerel halk tarafindan benimsenmesi hususunda kullanilan aracin teg-
vik edici olmas: ve politika tireticiler tarafindan da kabul edilebilir olmasi ge-
rekliligi vurgulanmalidir. Koruma alanlarinda, alinan kararlarm uygulan-
masl noktasinda kullanilan araclar hizmet ettikleri amaglarn ve uygulama
sonuglarmin farkli olmasi nedeni ile koruma alanlarinda kullamimina basvu-
rulan araglar, “geleneksel araglar” ve “ekonomik ve mali araglar” olmak
iizere (Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2011, s.93) iki grup altinda degerlendi-
rilmektedir (Sekil 1).
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Koruma Alanlarinda Kullanilan Uygulama Araglan

v ¥

Geleneksel Araglar

(Komuta ve kontrol Araglan) Ekonomik ve Finansal Araclar

Koruma Yiiksek Kurulu ilke Kararlari Takas / trampa iglemi
Yasal diizenlemeler Sit sertifikasi
Kamulastirma iglemi imar hakki transferi

Sekil 1. Koruma uygulamalarinda kullanilan araglar (Bu sekil yazarlar tarafindan
olusturulmustur)

Geleneksel Uygulama Araclart

Geleneksel uygulama araclary, literatiirde “komuta ve kontrol arac1” ola-
rak da adlandirilmaktadir. Uluslararast Cevre Hukuku'nda kanunlar cerge-
vesinde tanimlamalar1 yapilmaktadir. Cevreye zarar veren faaliyetlerin ya da
islemlerin tanimlanmasi, yapilacak faaliyetlerin uygulanmasi ya da yiiriitiil-
mesi noktasinda belirli standartlarin ya da kosullarin belirlenmesi, tanimla-
nan standartlara ya da kosullara uymayan faaliyetlerin yasaklanmasi husus-
lar1 kanunlar aracilig ile diizenlemektedir (Guo, Fu ve Sun, 2021, s.5). ABD
Federal Su Kirliligi Kontrol Kanunu (1972)'nda deniz ticaretine agik olan de-
nizlerde kirleticilerin alandan bogaltilmasi hususu hiikmedilirken, gevresel
duyarh alanlarda da gevreye zarar veren faaliyetlerin tamami tanimlanmak-
tadir. Benzer sekilde Tiirkiye’de de 2863 Sayili Kanun’da koruma alanlarinda
miilkiyetin sinirlandirilmasi hususu hakkinda diizenlemeler bulunmakla bir-
likte, koruma alanlarinin statiisii ve derecelerine gore de ilgili Koruma Kurul-
lar1 tarafindan diizenlenen ilke kararlar1 kapsaminda faaliyetlere iligkin kisitli-
liklar ya da yasaklamalar tanimlanmaktadir. Dolayisiyla, geleneksel uygulama
araglarmy, esas olarak ilke kararlari ile yasal diizenlemeler temsil etmektedir.

Koruma alanlarinda, 2863 Sayili Kanun'un 61. maddesi ile Koruma Yiik-
sek Kurulu tarafindan diizenlenen koruma ve kullanma kogullar1 ilke karar-
larna tiim kamu kurum ve kuruluglari ile beraber tiizel ve gergek kisilerin
uymast yiikiimliiliik olarak tanimlanmaktadir. Ancak, her ne kadar ilke ka-
rarlarinin adi “koruma ve kullanma kosullar1” olarak nitelendirilse de ilke
kararlarmin kapsamlar1 incelendiginde “koruma” kosullarinin arka plana
itildigi goriilmektedir. {lke kararlar1 kapsaminda genel olarak koruma alan-
larinda yapilasmaya izin verilip verilmeyecegi, madencilik faaliyetlerinin
gerceklestirilip gerceklestirilemeyecegi, kaz1 calismalarinda izin alinmasi, ta-
rim ve hayvancilik faaliyetleri konusundaki kisitliliklar, sanayi faaliyetlerinin
yapilip yapilamayacag: gibi bagliklar altinda “kullaram” kogsullarmin belir-

2224 idealkent



Koruma Alanlarinda Kullamlan Uygulama Araglarinin Incelenmesi: Koruma Irtifaki Aracimin Tiirkiye'de
Uygulanabilirligi

lenmis oldugu dikkat cekmektedir. Tlke kararlari ile bahsi gegen faaliyet alan-
larinda “kullanma” ve “kullanmama” hususlarmin diizenlendigi, ancak “ko-
ruma” eksenli bir yaklagimin ikincil planda birakildig1 goze ¢arpmaktadir.

Ozel miilkiyeti sona erdirmesi 6zelligi ile geleneksel uygulama araglart
arasinda sayilan kamulastirma islemi, koruma alanlarinda uygulamasina en
stk bagvurulan araglarin baginda gelmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis,
2011, 5.93). Kamulastirma araci, kent bilimleri alaninda uygulamasina basvu-
rulan araglarin basinda gelmekte olup, kamu yarari gerekgesi ile 6zel miilki-
yete konu olan bir tasinmazin kamu miilkiyetine alinmasi olarak tanimlan-
maktadir (Aliefendioglu, 2016, s.1343; Keles, 2016, s.232). Diger bir ifadeyle,
kamulastirma araci 6zel miilkiyeti sona erdirmektedir. Miilkiyet hakkmnin
giivence altina alinmasi anayasal temele dayanmaktadir. Benzer sekilde miil-
kiyet hakkimin kamu yarar1 ve toplum yarar1 gerekgeleri ile simirlandirilmas:
hususu da anayasal ve yasal diizenlemelere dayanmaktadir. Kamulagtirma
aract, Anayasa’nin 46. maddesi geregince kamu yarar1 gerekgesi ile karsiligi-
nin pesin olarak 6denmesi sartina bagl olarak miilkiyet hakkinin sonlandi-
rilmasi amaciyla kullanilabilmektedir.

Kamulastirma isleminin gergeklestirilebilmesi, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu gergevesinde belirlenen kosullara ve islem adimlarma baghdir. Ka-
nun kapsaminda kamulastirma isleminin sadece tasinmazlar {izerinde ger-
ceklestirilebilecegi ve yalnizca 6zel miilkiyet konusu haklar1 kapsayabilecegi
hiikiim altina alinmaktadir. Ancak koruma alanlarinda yapilacak olan kamu-
lagtirma islemlerinin niteligi ve asamalarma iliskin herhangi bir 6zel hiikiim
yer almamakta olup gevresel degerler goz oniinde bulundurulmamaktadir
(Aliefendioglu, 2016, s.1344; Mengi ve Duru, 2010, s.7; Sandalcilar vd., 2017,
s.105). Koruma alanlarinda bulunan tasinmazlarin kismi olarak ya da tama-
minin 6zel miilkiyete konu olmas1 durumunda ilgili tasinmazlarin kamulas-
tirma islemlerine konu edilmesi hususu, kamulastirma esaslar1 2863 Sayih
Kanun'un 15. maddesi ile hitkme baglanmaktadir. flgili Kanun maddesi kap-
saminda, kurullarin belirledigi kullanim fonksiyonunun degistirilmezligi,
kamulastirma islemlerine konu edilebilecek tasinmazlarin nitelikleri, kamu-
lastirma bedeli takdirinde eskilik, enderlik ve sanat degeri niteliklerinin dik-
kate alinmamasi gerekliligi gibi esaslar hitkmedilmektedir. Ayrica, Koruma
Kanunu hiikiimlerine aykirilik tegkil etmeyecek sekilde 2942 sayili Kamulas-
tirma Kanunu hiikiimlerinin koruma alanlarinda uygulanacak kamulastirma
islemlerinde gecerli kilinacag1 diizenlenmektedir.
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Kamulagtirma Kanunu'nun 15. maddesi gergevesinde yapilan il 6zel ida-
releri, belediyeler ve mahalli idare birlikleri kamu muilkiyetinde bulunan ta-
sinmaz kiiltiir varliklarim kamulastirma islemlerinde yetkilendirilirken; Ko-
ruma Kanunu 10. maddesi “...her kimin miilkiyetinde veya idaresinde olursa ol-
sun, taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarimin korunmasim saglamak icin gerekli ted-
birleri almak, aldirmak ve bunlarmn her tiirlii denetimini yapmak veya kamu kurum
ve kuruluslari ile belediyeler ve valiliklere yaptirmak...” hitkkmii ile de KTB yetkili
kilinmaktadir. Tlgili Bakanlik biinyesinde koruma alanlarmda yapilmast
planlanan kamulastirma calismalar1 adina biitcede 6denek ayrilmaktadir.
Ancak ayrilan 6deneklerin yetersiz kalmasi, ayrilan 6denekler ile koruma al-
tinda bulunan alanlarda kalan tasinmazlarin kamulastirma islemlerinin ta-
mamlanmasimnin imkansiz hale geldigi ilgili kamu kurum ve kuruluslar tara-
findan da kabul goren bir sorundur. Kamulastirma 6deneklerinin yetersizligi
nedeni ile mevcut sistem igerisinde 6zel miilkiyete konu tasinmaz malikleri
yapilan kisitlamalar ve uygulamalar sebebi ile hak kayiplar1 yasanmakta ve
Bakanlik lehine kamulagtirmasiz el atma davalar1 agilmaktadir.

KTB tarafindan kamulastirma islemleri i¢in 2008 ve 2021 yillar1 arasinda
yapilan harcamalar incelendiginde, ayrilan 6deneklerin kisitliligina bagl ola-
rak kamulastirma harcamalariin da azalis egilimi igerisinde oldugu goriil-
mektedir (Sekil 2) (Kiiltiir ve Turizm Bakanligi [KTB], 2021). Dolayistyla ko-
runmas! gereken alanlarda koruma politikalarmin uygulama asamasinda,
kamulagtirma araci igin en 6nemli kisithligin kaynak yetersizligi oldugunu
vurgulamak gerekmektedir (Aliefendioglu, 2016, s.1358; Mengilli, 2012, s.20;
Tanrivermis, Aliefendioglu, Ozdemir Sonmez, Cabuk Kaya ve Arslan, 2017).

£250000000.000
£200000000.000
£150000000.000
£100000000.000

£50000000.000

£.000
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Sekil 2. KTB tarafindan yapilan kamulagtirma harcamalar (2008-2021)
(KTB, 2021; bu sekil yazarlar tarafindan olusturulmustur)
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Koruma alanlarinda gergeklestirilen kamulastirma uygulamalar1 netice-
sinde, 2942 Sayili Kanun'un 11. ile 12. madde hiikiimlerine gore kamulas-
tirma bedellerinin tespiti ve 6denmesiyle ilgili konular da 6nemli sorunlar-
dan birisi olarak tespit edilmektedir. S6z konusu Kanun maddeleri gerceve-
sinde, kamulastirma bedellerinin tespiti islemlerinde 6ncelikli olarak tasin-
maz cinsi ve nev’inin tespiti, akabinde “arsa” nitelikli tasinmazlarin karsilas-
tirmal1 satis analizine gore belirlenmis degeri ve “arazi” nitelikli taginmazla-
rn ise gelir yontemi ile degerlemesinin yapilmasmin zorunluluk arz ettigi
vurgulanmalidir. Ayrica, 2942 Sayihi Kanun maddeleri geregi kamulastirma
bedelinin tespitine iliskin “...bedeli etkileyecek diger objektif dlciitlerin...” dikkate
alnmasina (Tanrivermis ve Aliefendioglu, 2010) hiikmedilmekte olup, bu
hiikiim dogrultusunda bilimsel ilke ve esaslar ile uluslararasi degerleme
standartlarina gore yapilacak degerleme islemlerinin kabul edilebilirligi tar-
tistlmasi gereken en 6nemli konulardan biri olarak goriilmektedir. Konu Ka-
nun maddesinde “diger objektif dl¢iitler” ifadesi ile tamimlanan bedel tespitine
iliskin tanimlanan kriterde “objektif” ifadesi ile kisisel goriise vurgu yap-
makta olup, dolayisiyla bu hiikiim kamulastirma bedellerinin 6zel miilkiyete
konu kisith tasinmaz maliklerinin lehinde tespitinin 6niinii agmakta ve dev-
letin yiiksek kamulastirma bedelleri karsisinda ekonomik olarak zarara ug-
ramasina neden olabilmektedir (Aliefendioglu, 2011, s.215).

Koruma faaliyetleri igin kaynak ihtiyacimin artmasina ragmen (Tuna ve
Demir, 2022, s5.434), kamulastirma islemleri icin ayrilan 6deneklerin yetersiz
olmasinin yanu sira, esasen 2863 Sayil Kanun ile kamulagtirma islem adimlar
i¢in 2942 Sayil1 Kanun hiikiimlerine atfedilmesi, koruma alanlarinin 6zel ni-
telikleri geregi kamulastirma bedeli tespiti islemlerinin diger alanlardaki ka-
mulagtirma iglemlerinden ayristirilmamis olmasi, bedel tespitinde yontem
olarak 2942 Sayili Kanun ile belirlenen genel hiikiimlerin gegerli kilinmasi ve
2863 Sayili Kanun ile bedel tespitinde “eskilik, enderlik ve sanat degeri” nite-
liklerinin dikkate alinmamas1 hususundaki hiikiim neticesinde, koruma alan-
larmda belirlenen kamulastirma bedellerinin gercegi yansitmamasi ve bedel
tespit yonteminin koruma alanlari igin ayristirilmamis olmasi s6z konusu ara-
an koruma alanlarindaki uygulama giigliiklerinin basinda gelmektedir.

Ekonomik ve Finansal Uygulama Araglar

Koruma alanlarmin siirdiiriilebilir kullaniminmn saglanmasi veya tiim ke-
simler tarafindan korunmasimin miimkiin kilinmasi, uzun dénemde cevresel
maliyetlerin en aza indirilebilmesi ya da ortadan kaldirilabilmesi ile kaynak-
larm korunmasmin saglanmasi ekonomik ve finansal uygulama araclar ile
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miimkiin kilinabilmektedir (Tanrivermis ve Aliefendioglu, 2010). Etkin ko-
ruma uygulamalari, yasanan ekonomik kayiplarin bertaraf edilmesi ile ya-
kindan iligkili olup, ulusal ve bolgesel 6lgeklerde yapilan mevzuat diizenle-
melerinin yani sira ekonomik ve finansal 6nlemlere de baglidir. Nitekim “In-
ternational Union for Conservation of Nature” (IUCN) tarafindan diizenli
araliklar ile yayimlanan Korunan Alanlar Iyi Uygulama Kilavuzlari Di-
zisinde de {ilkelere ve hiikiimetlere yapilan ¢agrilarda koruma alanlarmin
ekolojik, kiiltiirel, ekonomik ve sosyal degerlerini idame ettirebilmeleri icin
ekonomik ve finansal araglarin kullaniminin 6nemi vurgulanmaktadir
(Emerton, Bishop ve Thomas, 2006, ¢ev. 2010, s.7).

Koruma alanlarinda ortaya ¢ikan hak kayiplarmin telafi edilebilmesi
amaci ile kamulastirma aracina alternatif olarak “takas” islemi diizenlenmek-
tedir. Sit alan ilan edilmis ve KAIP kapsaminda yapilasma yasag1 tammlan-
mis alanlarda bulunan tasinmazlar, 2863 Sayili Kanun'un 15/1-f maddesi ile
takas islemine konu edilebilmektedir. flgili Kanun maddesi ile paralellik gos-
terir sekilde, ayn1 Kanun'un 17/1-b maddesi ile de KAIP kapsaminda gerek
gercek gerekse de 6zel hukuk tiizel kisisi adina kayith bulunan tasmnmazlarin
kesin yapilasma yasakli alan igerisinde kalmas: durumunda, ilgili tasinmaz
maliklerinin bagvurusu iizerine kamuya ait taginmazlar ile takasa konu edi-
lebilecegi hitkmedilmektedir.

Takas aracinin yasal diizenleme igerisinde uygulama yontem ve usuldj, ilk
olarak 1987 yilinda 3386 Sayili Kanun’da yer almis olup, yine ilk kez 1990 y1-
linda yayimlanan “Kesin Insaat Yasag1 Getirilen Korunmasi Gerekli Tagin-
maz Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmin Bulundugu Alanlardaki Taginmaz Malla-
rin Hazineye Ait Tasinmaz Mallar ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik”
ile belirlenmistir (Mengilli, 2012, s.23). Tk yasal diizenlemelerin sonrasinda
yapilan mevzuat degisiklikleri incelendiginde; “Tabiat Varliklari, Dogal Sit
Alanlar ve Ozel Cevre Koruma Bolgelerinde Kalan Yap1 Yasakli Taginmaz-
larin Hazine Taginmazlari ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik ” ile 6zel
cevre koruma bolgeleri, tabiat varliklar: ve dogal sit alanlarinda ve “Sit Alan-
larinda Kalan Tasinmazlarin Hazine Tasinmazlar ile Degistirilmesi Hak-
kinda Yonetmelik”” de alan smurlari igerisinde korunmasi gereken tasinmaz
kiiltiir ve tabiat varliklarinin mevcut olmas: durumunda sit alarn olarak ilan
edilen alanlarda takas islemlerine yonelik olarak usul ve esaslarin belirlendigi
goriilmektedir. Biitge igerisinde kamulagtirma harcamalarina ayrilan pay-
daki ve harcamalardaki azalis ile orantih bir sekilde, biitce yetersizligi sebebi

"Calismanin devam eden bdliimlerinde “Sit Alanlarinda Kalan Taginmazlarin Hazine Taginmazlari ile De-
gistirilmesi Hakkinda Yonetmelik” yalnizca “Ydnetmelik” ifadesi ile anilmaktadir.
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ile kamulastirma islemine yonelik taleplerdeki azalis, son 5 yil igerisinde ta-
kas aracini daha ¢ok talep edilen bir arag haline getirmektedir (Sekil 3) (Erok-
stiz, 2020; KTB, 2021).
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Takas Basvurusu Degerlendirilen Tasinmaz Sayilari

Sekil 3. Yillar itibariyle KTB tarafindan takas ve kamulastirma islemlerine konu edilen
tasinmaz sayilar1 (KTB, 2021; bu sekil yazarlar tarafindan olusturulmustur)

Takas islemlerinde bagvuru icin aranan “kesin yapilasma yasag1” sart, L.
derece ve II. derece arkeolojik sit alan1 sinirlarinda kalan 6zel miilkiyete konu
tasinmazlarin trampa/takas islemlerine konu edilebilmeleri, sz konusu sit
alanlarinda 658 sayil Ilke Karar cercevesinde “kesin yapilasma yasaginin
bulunmasi ilkesi” ile de paralellik gostermektedir. S6z konusu Yonetmelik
maddelerinde tanimlanan “I. derece dogal sit alam” statiisii, dogal sit alanla-
rma iligkin derecelendirme sisteminin revize edilmis olmasi sebebi ile {ize-
rinde durulmasi ve detaylandirilmasi gereken onemli bir husus olarak goriil-
mektedir. Dereceleme sistemi yeniden ele alinan dogal sit alanlar1 arasinda
kategorize edilen “kesin korunacak hassas alanlar”, kesin yapilasma yasakl
alanlar olarak da degerlendirilmekte olup, dereceleme sistemi 6ncesinde ta-
rmimlanan “I. derece dogal sit alam” kategorisi ile Ortiistiigii savunulabilmek-
tedir. Ancak, revize edilen dereceleme sisteminde “nitelikli dogal koruma
alan1” olarak tanimlanan yeni kategoride, 109 sayil Ilke Karari'nda belirtil-
digi tizere s6z konusu koruma statiisii bulunan alanlarda yeni yapilanmaya
izni verilmemekle birlikte alan smnurlar1 igerisinde mevcut bulunan yapilarin
kullanimmin devamliligi saglanmaktadir. Nitekim kamulagtirma islemle-
rinde ve takas uygulamalarinda en 6nemli sartmn ilgili tastnmazin “kesin ya-
pilasma yasagr” kisithligma tabii tutulmasi gerekliligi dikkate alindiginda,
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dogal sit alan1 derecelerinden olan “nitelikli dogal koruma alani” smurlari ige-
risinde kalan tasinmazlara da s6z konusu islemlerin uygulanmasi gerekmek-
tedir (Erokstiz, 2020). Koruma mevzuatinda belirlenen koruma statiilerinin
ve derecelerinin farkli yasal diizenlemeler ile degiskenlik gostermesi, tanim-
lamalara iliskin eksikliklerin bulunmasi (Yavasoglu ve Ozgiil, 2020, 5.989) ve
tek yanl irade ile yapilan islemler (Kocalar, 2012, s.64) bu alanlarda koruma
uygulamalarim da dogrudan etkilemektedir.

Takas aracina basvurulabilmesi igin; 6ncelikli olarak koruma uygulama-
larimin bir geregi olarak 6zel miilkiyete konu olan bir tasinmazin tasarruf, ya-
rarlanma ve kullanim haklarinda bir kisithlik durumu olusmasi gerekmekte-
dir. Olusan kisithilik I. derece dogal sit veya I. / II. derece arkeolojik sit statiisii
ilan edilmesine bagh ise; tasinmaz malikinin basvurusu iizerine, kisitlanan
tasinmazin hazine tasinmazlari ile degistirilmesi hususu ortaya ¢ikmaktadir.
Benzer sekilde, takas igslemine konu edilen tasinmaz bilimsel amagli kaz1 alan
sinirlar1 diginda olup, 1/1000 &lgekli KAIP sinirlar dahilinde “kesin ingaat ya-
sag1” hitkmii bulunan bir bélgede ise Hazine tasinmazlari ile degisim s6z ko-
nusu olabilmektedir. Ancak taginmazin 1/1000 6lgekli KAIP, plan sinirlart di-
sinda olmasi ya da plan hiikiimleri ¢er¢evesinde s6z konusu tasinmaza iliskin
yapilagsma yasagimin getirilmemis olmasi durumunda takas islemine bagvuru
yapilamamaktadir. Takas islemi i¢in yapilan basvurunun kabul edilebilmesi
igin gereken kosul, tagimmazin 1/1000 Slgekli KAIP, plan onama sinirlar1 ige-
risinde kalmasi ve bu alanda kesin yapilasma yasagimin bulunmas: ve aka-
binde tasinmazin konumlandig1 imar adasi igerisinde bulunan tiim malikle-
rin bagvuru yapmasidir. Bahsi gecen “... ayni ada icerisinde bulunan tiim tagin-
maz maliklerinin bagvurusu...” kosulu ilgili Yonetmelik kapsaminda takas igle-
mine bagvuru kogullari ve ilan1 usul ve esaslarina iligkin 9/2 maddesi ile dii-
zenlenmektedir (Sekil 4). Takas islemlerinin gerceklestirilmesinde temel esas
olarak “malik talebi” ifade edilmektedir. Ancak, 2863 Sayili Kanun'un 15/f
maddesi ile de ilgili Yonetmelik hitkmiine benzer nitelikte bir diizenleme bu-
lunmakta iken, takas islemi igin aymi ada igerisinde bulunan tiim taginmaz
maliklerince bagvuru gerekliligi diizenlemesi Anayasa Mahkemesi tarafin-
dan anayasal diizenlemeye aykir1 olmasi gerekgesiyle 2014 y1li itibariye iptal
edilmistir.
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Sekil 4. Takas/trampa aracinin uygulama asamalar1 (Mengilli, 2012; bu sekil yazarlar
tarafindan olusturulmustur)

Koruma alan1 simirlarinda kalan ve 6zel miilkiyette bulunan tasinmazlar
cercevesinde, alandaki koruma uygulamalar1 nedeni ile tasinmaz kullanim-
larina kisithliklar getirilebilmekte ya da 6zel miilkiyetin sona erdirilmesi ile
hak kay1plari ortaya ¢ikabilmektedir. S6z konusu kamulastirma ve takas gibi
uygulama araglarinda temel amacin tasinmaz maliklerinin hak kayiplarinmn
tamamen ortadan kaldirilmasindan ziyade ortaya ¢ikan kisithilik durumunun
iyilestirilmesi hususu oldugu vurgulanmalidir (Tezcan ve Cirakoglu, 2018,
s5.1237). Tartismaya konu edilen her iki aracta da (kamulastirma ve takas
araci) koruma alani siurlari igerisinde kalan tasinmazlar igin 6zel miilkiyetin
sonlandirilmasi hususu s6z konusudur. Diger bir ifadeyle her iki aracin da
miilkiyet sahipliliginin sonlandirilmasin gerektirdigi acikken, diger taraftan
malikler {izerinde olusturulmasi gereken koruma sorumlulugunun da orta-
dan kalkmasina neden olmaktadir (Mengilli, 2012, s.17).

Kiiltiirel ve tarihi nitelikleri geregi koruma altina alinan alanlarda, ko-
ruma uygulamalari neticesinde alan smirlarinda kalan 6zel miilkiyete konu
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tasinmazlar tizerinde miilkiyet hakk: kisithliklar: ortaya ¢ikmaktadir. Bu ki-
sithliklarin giderilebilmesi i¢in 2863 Sayili Kanun'un 15. maddesi uyarinca
diizenlenmekte olan kamulastirma islemlerinin ilgili idarelerin kaynak yeter-
sizligi sebebiyle etkin olarak gergeklestirilemedigi acikga belirtilmelidir. Ka-
mulastirma islemlerinde ortaya ¢ikan kisithlik durumunun giderilmesi ya da
telafi edilebilmesi amaci ile ayni1 Kanun maddesi ile takas (trampa) aract dii-
zenlenmektedir. Ancak, yapilan uygulamalar neticesinde takas islemlerinin de
miilkiyet kisithihiklarimn ortadan kaldirilmast konusunda yetersiz kalmasi ile
birlikte Maliye Bakanlig1 araciligy ile 1998 yili itibariyle 237 sira sayilh Milli Em-
lak Genel Tebligi ile “sit sertifikas1” araci tanzim edilmistir (Bozan, 2017, s.232).

1998'den 2001 yilina kadar gegen siirede takas islemlerinin “sertifika” ile
yapilmasy; 237 sayili Milli Emlak Genel Tebligi ile miimkiin olmustur. S6z
konusu diizenlemeye gore; I. derece dogal sit alanlari ile I. ve II. derece arke-
olojik sit alanlarinda yer alan 6zel miilkiyet tasinmaz sahiplerinin bagvurmasi
durumunda, Hazineye ait tasinmazlarin satis1 igin gerceklestirilen ihalelere
katilim saglanabilmesi amaciyla tasinmaz sahiplerine tasinmazlarin bedelini
de gosteren “sertifika” verilmesi ongoriilmiistiir. Fakat yapilan diizenleme-
nin yonetmelik ve kanunda yer almamas: gerekgesiyle diizenlemenin hu-
kuka aykir1 oldugu sebebiyle Danistay 6. Dairesi tarafindan 1999 yilinda ip-
tali gergeklesmistir (Bozan 2017, s.232). Sit sertifikas1 uygulamalarimnin askiya
alinmasindan sonra, 2001 yilinda 4706 sayil “Hazineye Ait Tasinmaz Malla-
rin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapil-
mas1 Hakkinda Kanun”un 6. maddesi (2003 yilinda 4916 Sayil1 Kanun degi-
sikligi) ile sit sirlar1 dahilinde bulunan gayrimenkullere ait sit sertifikalari-
nin birer 6deme araci olarak kabul edilmesine hiikmedilerek hukuk sistemi
dahilinde tanimlanmistir (Mesohorli, 2019, s.146). 2004 yilinda yayimlanmis
olan 285 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi ile sit sertifikas1 aracinin kulla-
nilmasina, I. derece dogal sit alanlari ile I ve II. derece arkeolojik sit alanlar:
igerisinde kalan gayrimenkullerden 1/1000 &lgekli KAIP kapsaminda “kesin
ingaat yasag1”

Her ne kadar s6z konusu 285 sayili Teblig ile 4706 Sayil1 Kanun’a agiklama
getirilmeye calisilmis ise de “sit alanlarmda bulunan taginmazlar ile diizenle-

hiikmedilmis olmasi kosulu bulunmaktadir.

nen belgelerin satis ihalelerinde kullanilmasina iligkin islemler” 2007 yilinda
yuriirliige giren 313 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi ile diizenlenmistir.
Cikarilan bu Tebligde, trampa aracindakine benzer olarak sit alanlarinda
KAIP aracihgiyla yapilagsma yasagi getirilen tasinmazlari kapsamakta ve uy-
gulama esnasinda 6zel miilkiyete iliskin kisithliklarinin asilmasinda yetersiz
kaldig1 belirtilmektedir (Mesohorli, 2019, s.146). Teblig'de sit sertifikalarma
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konu olan gayrimenkullerin 2886 Sayili Kanun'un 9. ve 13. maddelerine gore
kiymet takdirleri yapilmasy, sit alan1 olarak ilan edilmeden 6nceki halinin kiy-
met takdiri islemlerinde esas alinmasi gerektigi belirtilmektedir. Kiymet tak-
dirinin yapilmasina dair ilgili kamu kurum ve kuruluslarinda ¢alisan isinin
ehli, uzmanlar gorevlendirilmekte ancak bu uzmanlarin 6zellikleri ile egitim
durumlarina dair herhangi bir ifade yer almamaktadir.

Subat 2009 itibariyle yapilmis olan 5838 Sayili Kanun ile 4706 Sayili Ka-
nun’a gegici 11. madde eklenmistir. S6z konusu madde hiikmii ile 31/12/2011
tarihine kadar kullanilmamus veya kismen kullanilmus olan sit sertifikalarmin
iptali ve yeni sertifika tanzim etme islemlerinin durdurulmasi kararlastiril-
mustir. Boylece ilgili yasal diizenlemeler ile “sertifika” uygulamas: ytirtirliik-
ten kaldirilarak takas iglemine geri déniilmiistiir. figili degisiklige istinaden,
Nisan 2009'da 322 sira sayili Milli Emlak Tebligi yayimlanmus, evvelce dii-
zenlenmis olan sertifikalarin 31/12/2011"e kadar gegerli olacag: belirtilmis, be-
lirtilen tarihten sonra sertifika diizenlenmeyecegine dair degisiklik acik¢a
ifade edilmis ve 313 sira say1l1 Milli Emlak Tebligi nin sit sertifikalarmi tanzim
eden 14. maddesi ytiriirliikten kaldirilmustr.

Imar hakki transferi (IHT); imar hakkimnin farkli bir hak oldugu ve miilki-
yet hakkindan ayristirilarak ayrica bir isleme konu edilebilecegi ve bu hakkin
bagka bir alana devredilebilecegi yaklasimina dayanmaktadir (Aksoy, Yalgi-
ner ve Aksoy, 2019, s.443; Barrows ve Prenguber, 1975, 5.550). [HT 6zellikle
yapilasmann istenmedigi bolgelerin korunmasimi saglamakta olup, gelis-
mesi veya biiylimesi istenen alanlarin da desteklenmesine olanak tanimakta-
dir (Pruetz ve Standridge, 2008, 5.78). IHT nin kullaimiyla ilk olarak ABD'de
karsilagilmis olmakla beraber, yaygmn kullanimi 1980°1i yillara denk gelmek-
tedir. Baz1 Avrupa iilkelerinde ise THT uygulamalar ile yaygim bir sekilde
karsilasmak s6z konusu degildir. [HT modelinin yaygin bir sekilde kullaril-
dig1 tilkelerin ise, bu araci en gok korunan alanlarda kullandig: bilinmektedir.

[HT'nin uygulanmasi asamasinda; potansiyel imar haklarmin transfer
edilecegi “gonderen bolge (sending zones)” ve artan biiylimeyi barindiran,
gelen imar hakkimin kullanimmna miisaade edilecegi “alan bolge (receiving
zones)” olmak tizere iki farkli alan nitelendirilmektedir (The State of New Jer-
sey [SN]J], 2008). Belirtilen model gergevesinde alan ve gonderen bolgelerin
tanimlanmasi, asgari maliyet ile koruma bolgesindeki faaliyetlerin kisitlan-
masl veya durdurulmasi, bu faaliyetlerin tanimlanan diger alanlarda islerli-
ginin stirdiiriilmesidir (Zorlu Kaman ve Aliefendioglu, 2017, s.725).
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Tiirk Hukuk Sistemi igerisinde THT ilk olarak 2004 yihinda Resmi Ga-
zete’de yayimlanan 5226 Sayili Kanun’da; “yapilanma hakki aktarmm” ifa-
desi ile 2863 Sayili Kanun'un 17. maddesinde diizenlenmek suretiyle yer al-
mistir. Gayrimenkul miilkiyetinde simirlama bulunan tasinmaz sahibi, kisit-
lanan imar hakkinn, aktarim bolgesinde bulunan kendi miilkiyetinde ya da
baska birine ait olan bolgelere aktarim talebinde bulunabilmektedir. Bununla
beraber; gonderen alan dahilinde bulunan ve aktarima konu gayrimenkule
ait imar hakkmin korunabilecek olan kisminin kalmasi durumunda alan bol-
geye kismi aktarim yapma olanagi tanmnmaktadir (Sekil 5). Boylece, gonderen
alan igerisinde kullanim1 smirlandirilan gayrimenkul malikinin imar hakki-
nin bulunmasi sebebiyle miilkiyet hakkimin da devam edecegi s6z konusu-
dur. Ancak 2863 Sayili Kanunun 17/c maddesi uyarinca; gonderen alanda
imar hakkimin tamamaiyla sonlandirilmasi durumunda, alan bolgeye bu hak-
kin tam aktarimi s6z konusudur ve boyle durumlarda gonderen alandaki
miilkiyet hakki da sonlandirilabilmektedir.

Alan Niteligi Konu Taginmaz Konu Taginmaz Alan Niteligi
(6n kosul) Niteligi Niteligi (6n kosul)
° TAM
g . .| HAK AKTARIMI
e Tesclll:‘\ltag,mn'll)az Ikultur Kisith taginmaz ':_:
" varlikliar ve buniarnn ikini i
§ Ozel miilkiyet ve korunma alaniar mum;"!::r?‘dlkfu’:ﬂ'nan Yapilasmaya agik alan, | 2
g yapilanma hakki alanlar KAIP'larinda o
5 kisitlanan alan Koruma amagl imar i acik aktarim alani H]
S lani igindeki alanlar KISMI ;
plantig HAK AKTARINI | 3 sahislara ait alaniar
Sit alanlari

Sekil 5. [HT aracinm kullanum asamalar1 (Mesohorli, 2019, s.170)

Koruma alanlarinda kullanilan uygulama araclar1 ulusal mevzuat diizen-
lemeleri ya da miilkiyet hakki yaklagimlarinin farklilasmasi neticesinde THT
uygulamalari da tilkeden tilkeye farklilik gosterebilmektedir (Kocalar, 2009,
s.71). THT aracinin uygulama agamalarinda iizerinde durulmas: gereken en
onemli nokta gonderen bolge ile alan bolge arasmda THT iglemine konu edi-
len tasinmazlara iligkin imar hakkinin degerlemesinin dogru tespit edilebil-
mesidir. Bu noktada, imar hakki degerleme islemlerinde Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) tarafindan onaylanmis olan degerleme sirketleri ve lisansh de-
gerleme uzmanlar1 2863 Sayili Kanun'un 17/c maddesi hiikmdi ile yetkili ki-
linmaktadir. Ayrica, ayn1 madde ile degerleme islemlerinde deger denkles-
tirmesi yapilmasi rayi¢ deger (uluslararasi standartlar tarafindan ifade edilen
piyasa degeri) tizerinden hiikmedilmektedir.

[HT, koruma amagli imar plam uygulama araglarmdan en sik bagvurulan
kamulastirma araca ile kiyaslandiginda; kamulastirma aracinin dogrudan
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ekonomik sermaye gereksiniminden dogan kaynak yetersizligi sorununu
[HT arac1 kismen 6nlemekte olup, IHT aracinin maliyetinin daha diisiik ol-
dugu belirtilmelidir (Yanik ve Suri, 2020, s.41). THT araci farkli yasal diizen-
lemelerle ele alinmis olup, sirastyla 2011 yilinda yiiriirliige giren CSIDB'nuin
teskilat ve gorevleri hakkinda 648 ile 644 sayili KHK'larda, 2012 tarihli 6306
sayil1 “Afet Riski Altindaki Alanlarmn Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ve
2017 tarihli “Planli Alanlar Imar Yénetmeligi” hiikiimlerinde de “imar hakki
transferi” ifadesi kavramsal olarak hiikiimler icerisinde yer almaktadir. An-
cak s6z konusu arag ile ilgili en detayli mevzuat diizenlemesi 2863 Sayil1 Ka-
nun’un 15. maddesi kapsaminda yapilmistir. Koruma Kanunu'nun 15. mad-
desi uyarinca yapilan THT aracina y6nelik diizenlemeye gore; aracin uygula-
masina yonelik olarak usul ve esaslarmn CSIDB tarafindan hazirlanacak olan
Yonetmelik kapsaminda belirlenmesi hiikme baglanmis olsa da mevcut hu-
kuk sistemi igerisinde hentiz yiiriirliige giren bir yonetmelik bulunmamakta-
dir. Dolayisiyla, usul ve esaslara yonelik bir yasal diizenlemenin bulunma-
mast IHT aracinin uygulamasmin da yapilamamasina neden olmaktadir.

Koruma irtifaki Aracinin  Tiirkiye’de Uygulanabilirligi  Uzerine
Degerlendirme

Tiirkiye’de kamulastirma islemleri ile trampa/takas islemleri, koruma altina
alman alanlarda siklikla uygulamasina bagvurulan araglarin basinda gelmek-
tedir. Her iki aracin da koruma alanlarinda uygulamalar1 devam etmekle bir-
likte, kamulastirma arac ilgili idarelerin 6denek yetersizlikleri nedeni ile ta-
kas arac1 ise onayli koruma amagli imar planinin bulunma zorunlulugu gibi
faktorler nedeni ile hak kayiplarinin telafisi noktasinda yetersiz kaldig1 go-
riilmektedir. Sistem igerisinde yasanan aksakliklar neticesinde, Tiirk Hukuk
Sistemi kapsaminda [HT ve sit sertifikasi gibi alternatif uygulama araglari ge-
listirilmis ve yasal diizenlemelere konu edilmistir. Ancak, imar hakki trans-
feri aracinin uygulamaya yonelik usul ve esaslarin yonetmelik ile diizenlen-
memis olmasy, sit sertifikasinin ise herhangi bir yasal diizenlemeye dayandi-
rilmadan ¢ikarilmis olmasina bagh olarak 31/12/2011 tarihi itibariyle uygula-
masinin tamamen iptal edilmesi gibi nedenlerden 6tiirti mevcut sistem igeri-
sinde her iki ara¢ da uygulamada yerini alamamaktadir.

[HT aracinda, kisitlamaya konu edilen tasinmazin imar haklarinin, “alan
bolge” ad1 altinda tanimlanan kentsel gelisme alanlarina transfer edilmesi hu-
susu ortaya ¢ikarken (SNJ, 2008), imar haklarimin satin alinmasi aracinda ise
imar hakki kisitlanan taginmazlarm imar haklar ilgili idareler tarafindan sa-
tm alimaktadir. Bu islem sonucunda tasinmazlar tizerindeki miilkiyet hakki
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ortadan kalkmaktadir (Boke, 2020, s.20). Korunmas: gereken alanlarda kulla-
rilan uygulama araglar arasinda sayilan ve farkh iilkelerde uygulamasma
siklikla bagvurulan bir diger arag ise “koruma irtifaki (conservation ease-
ment)” aracidir. Koruma irtifak: araci, imar haklarinin satin alinmast araci ya
da imar haklarmin satildigi THT modeli uygulamasi sonrasinda kisitlamaya
konu edilen taginmaz {izerinde tesis edilebilmektedir (Aken, Eckert, Fox ve
Swenson, 2008, s.11).

Whyte (1959) tarafindan bir arazinin gelisiminin kisitlanmasi ya da tama-
men durdurulmast durumunun yasayan halkin yararma olabilecegi goriisii
1959 yilinda hazirlanan bir yazinda savunulmus olup, ilk olarak koruma irti-
faki (conservation easement) kavramindan da burada bahsedilmigtir. Kavra-
min ortaya atihisi ile birlikte, Whyte (1959) tarafindan ileri siiriilen ve koruma
irtifakina altlik olugturan diisiince sistemi hemen benimsenmemis olsa da kent-
sel niifusun artmasin takiben kentsel alanlarda yayillmamn yasanmasi ve kent-
sel yayillmasinin etkisiyle birlikte gevresel faktorlerin de olumsuz etkilenmesi,
ileri siiriilen diisiince sisteminin hem yasayan halk tarafindan benimsenme-
sinde hem de politika yapicilar tarafindan benimsenmesinde etkili olmustur
(Airey, 2010, 5.748). Koruma irtifaki aracinin 21. ytizyillda da ABD basta olmak
tizere farkli bircok iilkede de koruma politikalar1 kapsaminda etkin olarak ter-
cih edilmekte oldugu goriilmektedir. Bu arag, koruma alar siurlarnda kalan
ve kullanimlar kisitlanan tasinmazlarin ya da koruma altina aliman taginmaz-
larin kullanimlarmu kalic1 olmak kosulu ile siirlandiran, taraflarin gontilliiliik
esasma dayandirilan, 6zel miilkiyete konu tasinmaz malikleri ile arazi trostleri
(va da devlet) arasinda iki taraf agisindan da yasal baglayiciligi bulunan bir an-
lasma tiirtdiir (National Conservation Easement Database [NCED], 2021).
Yeknesak Koruma Irtifaki Kanunu (Uniform Conservation Easement Act-
1981ynda “koruma irtifaki” kavrami, bir tasinmazin tabii 6zelliklerini koru-
mak sart1 ile tarimsal alan, rekreasyon alani, orman alaru veya agik yesil alan
olarak kullanimlarimin devaminin saglanabilmesi, gevresel 6zelliklerin (hava
ve su kalitesi gibi) korunabilmesi, s6z konusu tagimazlarin kiiltiirel, tarihi, ar-
keolojik ve mimari 6zelliklerinin korunabilmesi amac ile kullanimu kisitlanan
bir tasinmaz tizerinde irtifak sahibine taninan miilkiyet harici bir menfaat sek-
linde tanimlanmaktadir (Uniform Law Commission [ULC], 2007).

Koruma irtifaki, haklar agisindan bakilacak olursa 6zel miilkiyetin mali-
kine tanimladig1 haklardan bir veya birkaginin malik tarafindan “gontilliilitk
esas1” gercevesinde devlete, arazi trostiine veya koruma kurum ve kurulus-
larma satilmasi ya da bagis yapilmas: islemidir (Miskowiak ve Stoll, 2006).
Kurulan koruma irtifaki gecerliligini korudugu siirece, irtifak hakki sahibi
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koruma irtifaki ile taginmaz tizerine getirilen kisithliklar: ve tasinmazin kul-
lanimlarmi izleme ve uygulamakla ytikiimli kihnmaktadir (Aken vd., 2008,
s.11; Byers ve Ponte, 2005). Bu noktada vurgulanmasi gereken 6nemli bir hu-
sus koruma irtifaki aracitnin koruma alanlarinda kullanimi, koruma altinda
olan tasinmaz tizerindeki 6zel miilkiyet hakkini sona erdirmemekte, diger bir
ifade ile miilkiyet hakkinin ortadan kalkmasina neden olmamaktadir. Dola-
yistyla da koruma irtifakina konu edilen tasinmazin maliki {izerindeki miil-
kiyet hakkindan dogan emlak vergisi, bakimi, onarimi is ve islemler sorum-
luluklar1 da gegerliligini korumaktadir (Giines, 2004, s.157; Miskowiak ve
Stoll, 2006). Koruma irtifaki araci, koruma altindaki tasinmazi 6zel miilkiyet
elinde tutmakla birlikte, koruma kararlarimn etkin uygulanabilmesi netice-
sinde taginmazin bulundugu bolgenin de ekonomik kalkinmasina katki sag-
lamaktadir (NCED, 2021). Koruma irtifaki her ne kadar tasinmaz kullanimla-
rina kisithliklar getirse de, tasinmaz sahiplerine ciddi vergi avantaji saglaya-
rak hak kayiplarimn tolere edilebilmesinin 6niinii agmaktadir (Boke, 2020,
s.38; NCED, 2021).

Koruma irtifaki araci arazilerin gevresel bozulmalarmin ve korunmasi ge-
reken alanlar tizerindeki yapilasma baskisinin 6niine gegilebilmesi igin kulla-
rulabildigi gibi; bu arag tabii 6zellikleri geregi korunan alanlarda, yesil kori-
dorlarda, yerlesim alanlar1 ile korunmasi gereken alanlar arasinda tanimla-
nan tampon bolgelerde, rekreasyon yollar1 ve tarimsal faaliyetlerin destek-
lenmesi saglayabilmek amaa ile tarim arazilerinde kullarlabilmektedir
(Miskowiak ve Stoll, 2006). Dolayistyla, koruma irtifaki aracinin kullanim alan-
lar1 iki temel olgu tizerinde olusmakta olup biri tabii, mimari, kiiltiirel, tarihi
nitelikleri geregi mevcut tasinmaz kullanimlarmin korunmasi iken digeri ise
yeni mekansal kullammmlarin olusturulmasidir (Gustanski ve Wright, 2011).

Irtifak kavrami hukuk sistemi icerisinde; tasinmaz malikinin “miilkiyet
hakk1” sinurlar1 dahilinde sahip oldugu haklardan bir kismimn irtifak hakk: sa-
hibi lehine yasaklanmasi durumu veya tasmnmaz malikinin yararlanma ya da
kullanma haklarmin tamamimn / bir kismimn irtifak hakk: sahibi lehine sag-
lanmasi seklinde hiikmedilmektedir (Sirmen, 2017). “Koruma irtifaki” araci,
yasal bir dayanaginm bulunmasi nedeni ile Tiirk Hukuk Sistemi igerisinde ayni
hak cesitleri arasinda tanimlanan “irtifak hakki” kavramindan farklilasmakta
olup, “koruma irtifaki”nin ortaya ¢ikmast “karsilikhi gontilliiliik” ilkesine da-
yandirilmaktadir. Koruma irtifaki araci ile koruma alanlarinda faaliyet goste-
ren kuruluslara bu alanlarda irtifak hakk: sahibi olma imkan ile devlet tarafin-
dan da koruma alanlarinda bulunan taginmazlar tizerinde tesis edilen koruma
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irtifakinin satin almabilmesi olasilig1 tanmnmaktadir. Koruma irtifaki ile tagin-
mazlarm kullanima iliskin hem tasinmazlarin hem de bulunduklari ¢evrenin
korunabilmesi amaci ile irtifaka konu edilen tasinmazlar tizerinde her tiirlii ta-
sarruf kisitlamasimna imkan saglanmaktadir (Giines, 2004, s.158).

Ttirk Hukuk Sistemi'nde “irtifak haklar1” i¢in tiizel kisiler en fazla ytiz y1l
olmak {izere siire kisitlamasi getirilmektedir (TMK - 797 md.). Ancak; ko-
ruma alanlarinda etkin olarak “koruma irtifak1” aracinin kullanildig; tilkelere
bakildiginda, koruma uygulamalarinin alan igerisinde kaliciliginin saglana-
bilmesi adina, bazi eyalet kanunlar gergevesinde koruma irtifakinin stiresiz
olarak kurulmasmna karine olarak izin verilebilmektedir. Ancak, bazi eyalet-
lerde koruma irtifakinin siiresiz olarak kurulmasi 6n kosul olarak kabul gorse
de mahkemeler tarafindan koruma irtifaki igslemlerine siire agisindan sinir-
lama getirilebilmektedir (Korngold, 1984, s.481). Ayrica, koruma irtifakimn
kurulabilmesi i¢in “kamu yarar1” kosul olarak belirtilmektedir. Gergek kisiler
lehine “koruma irtifak1” kurulmasi noktasinda tescil iglemleri i¢in irtifakin ta-
raflar1 arasinda anlasmanin saglanabilmesi yeterli sayilirken, kamu kurum ve
kuruluslari lehine “koruma irtifaki” tesis edilecek ise “kamu yarar1 karar1”
tescil islemleri icin sart tutulmaktadir (Giines, 2004, s.146).

Irtifak hakki agisindan Tiirk Hukuk Sistemi igerisinde sona erme durum-
lar1 incelendiginde; TMK'nin 783. ve 796. maddelerinde mahkeme ilami, hak-
kin terkin edilmesi, irtifak hakki konusunun ortadan kalkmas;, irtifak hakki-
nin siiresinin dolmast hususlari kamulastirma iglemlerinin sona erme du-
rumlar igerisinde sayllmaktadir. Koruma irtifaki aracimn etkin olarak uygu-
landig1 ABD gibi tilkelerde de koruma irtifakinin sona erme durumlari, Tiirk
Hukuk Sistemi igerisinde tanimlanan nedenler ile 6rtiismekte olup, irtifak sii-
resinin dolmasi ve tasinmaz tizerindeki koruma amacimin yok olmasi gibi ne-
denler koruma irtifakini sona erdirmektedir. Her iki durumda da ifade edilen
irtifak haklar1 kendiliginden sonlanmamakta, mutlaka hem koruma irtifaki-
nin hem de Tiirk Hukuku Sistemi'nde tamimlanan irtifak hakkimin sona er-
mesi terkin islemi gerektirmektedir (Sekil 6) (Giines, 2004, s.140).

Tiirk Hukuk Sistemi'ne gore irtifak hakki, konu tasinmazin malikine hak
veya miikellefiyetler getirmektedir. “Koruma irtifaki” durumu s6z konusu
oldugunda, irtifaka konu edilen tasinmazin maliki miilkiyet hakki geregi ola-
rak kendisine taninan bazi haklar1 kullanmamay1 goniillii olarak kabul et-
mektedir. Ancak, koruma irtifaki sozlesmesine gore bazi durumlarda kusla-
rin yasam alanini korumak, kuslara yem olacak bitkilerin ekiminin gergekles-
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tirilmesi gibi hususlarda tasinmaz malikinin sorumlu tutulmasi seklinde ma-
like de “yapma” yiikiimliiliigii getirilebilmektedir (Giines, 2004, s.144; Korn-
gold, 1984, 5.481).

Koruma irtifaki aracinin; miilkiyet hakkimi devam ettirmesi ve diisiik ma-
liyet ile koruma faaliyetlerini yiiriitmesi gibi birtakim avantajlar1 géz 6niine
alindiginda, Tiirkiye’de de koruma araci olarak kullaniminin miimkiin ola-
bilecegi, bahsedilen koruma aracinin hangi bolgelerde ve hangi yontemler ile
kullanilmasi gerektigi konusunun 6rnek uygulamalar ile tartigilarak deger-
lendirilmesi gerekmektedir (Giines, 2004, s.125).

‘ “Koruma irtitaki" ‘ Turk Hukuk Sisteminde “Irtifak”

* Sonsuz sare (kural)

* En fazla 100 yil

* Sarsli
* Tapuya tescil edilir * Tapuya tescil edilir
* Koruma irtifak: sahibinin malik olmas: * Irtifak hakkinin terkin edilmesi
* Koruma amacinin ortadan kalkmas: * Mahkeme ilam
* Hak sahibinin hakkindan vazgegmesi * Kamulagtirma islemi
* Irtifak suresinin dolmast * Irtifak sUresinin dolmast
* Tagtnmazlar
*Yalmzea tasinmazlar * Taginurlar
* Haklar
. . * Sinrh yetki (gecit hakks, kaynak hakka vb.)
EREty * Kullanma - yararlanma - tasarruf hakk:
* Esya “ Egya
* Genel olarak jahsa baghdir (dernek veya | * Gergek kisi
vakif vb.) * Tozel Kisi
4T * Yasal dayanak * Yasal dayanak

dayanak

Sekil 6. “Koruma irtifaki” ile Tiirk Hukuk Sistemi'nde tanimlanan “irtifak hakki”
kavraminin karsilagtirmast (Giines, 2004; bu sekil yazarlar tarafindan olusturulmustur)

Koruma irtifaki aract uygulamalarinda, tasinmaz {izerinde imar haklar1
ortadan kaldirilmakta olup tasinmazin kullanimi veya gelisimi kisitlanmak-
tadir. Nitekim koruma irtifaki tapuya da tescil edilmektedir. Dolayistyla, ko-
ruma irtifakinin tasinmaz tizerinde uzun vadeli olarak koruma sagladig: be-
lirtilmektedir. Ayrica yapilan koruma irtifaki uygulamalari neticesinde, IHT
koruma uygulamalarindan daha yiiksek basar1 saglamakta olsa da koruma
irtifak hakk: edinilmesinden daha zor oldugu vurgulanmaktadir (Daniels,
2019; Perrin vd. 2020).
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Tartisma ve Sonug

Koruma irtifak: islemleri temelde, irtifakin kuruldugu tasinmaz tizerinde
gelecekte olusabilecek yapilasma haklarini engelleyerek, soz konusu tasin-
mazlarin gelisimini engellemekte ve piyasa degerini de diisiirmektedir. An-
cak, uygulamada yapilan yasal diizenlemeler ile piyasa degerlerinde olusan
azalis, emlak vergisi indirimleri ile 6nemli 6lgiide dengelenmektedir. Bu agi-
dan koruma irtifaki islemi, tasinmazlarin korunmasini saglamanin yani sira
tasinmazlar agisindan saglanan en biiyiik avantajlarindan birisi vergi indi-
rimleridir. Ayrica taginmaz tizerinde kurulan koruma irtifakinin vergi indirim-
leri avantajmimn yaru sira, kurulan irtifakin konusuna ve irtifakin tagmmaz tize-
rinde koruma degerinin yiiksekligine bagl olarak, irtifak sahibinin tasinmaz
malikine koruma irtifaki bedeli demesi miimkiin olabilmekte, dolayisiyla ta-
sinmaz malikine “irtifak geliri” verilebilmektedir. Nitekim her ne kadar kulla-
rilan koruma irtifaki aracinin avantajlar: gokga bulunsa da, tastnmaz tizerinde
koruma irtifakinin kurulmasimn baz1 dezavantajlar1 da ortaya cikabilmekte ve
tartismaya konu olabilmektedir. Oncelikli olarak koruma irtifaki bedelinin be-
lirlenmesi yonteminin kurulan irtifakin satin alinma ya da bagislanma duru-
muna bakilmaksizin, degerleme uzmanlar tarafindan temel olarak irtifakli
arazi degerinin az bir yanilma payz ile takdir edilebilmesi oldukca giictiir.

Birgok iilkede koruma alanlarinda siklikla uygulamasma bagvurulan bu
aracin Tiirkiye’de de uygulanabilmesini saglayabilmek icin 6ncelikli olarak ko-
ruma irtifaki degerleme yonteminin net bir sekilde belirtilmesi ve diger araglarda
da oldugu gibi degerleme asamasimnda yetkili kilnacak uzmanlarin niteliklerinin
dogru tanimlanmasi gerekmektedir. Koruma irtifaki islemi, konu taginmazlar le-
hine piyasadaki talebi de dogrudan etkilemekte ve satis1 talep edilen ilgili tasmn-
mazlarm alia kitlesinin de dogrudan daralmasimna neden olabilmektedir.

Calisma kapsaminda kamulastirma ve takas araglarimin uygulama asama-
larinda kargilagsilan giigliikler ve problemler tartisilmis olup s6z konusu so-
runlarin bertaraf edilmesi ya da en aza indirilebilmesi i¢in koruma uygula-
malarinda daha etkin araglarin denenmesine ve arastirilmasina ihtiyag du-
yuldugu goriilmiistiir. Bu nedenle koruma alanlarinda; “imar hakki trans-
feri” ve “sit sertifikas1” araglarmin uygulamalar: Tiirkiye’de de sirasiyla de-
nenmis ve bu iglemlerin uygulama sathalarinda ya da yasal diizenlemeleri
yapilirken bazi sorunlar ile karsilagildig: ortaya konulmustur. IHT islemi icin
her ne kadar yasal olarak bir diizenleme yapilmis olsa da uygulamaya yone-
lik olacak usul ve esaslara iligkin bir kanun yonetmeligi diizenlenememistir.
Yirtrliikte bir yonetmeligin bulunmamasi nedeni ile fiiliyatta bu aracin nasil
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uygulanacag bilinememekte olup aracin uygulamalar1 yapilamamaktadir.
Sit sertifikasi araci igin de nitekim benzer bir siire¢ yasanmis olup aracin uy-
gulama safhasinda yasanan sorunlar neticesinde sit sertifikas1 uygulamala-
rina son verilmistir. Tartismaya konu edilen koruma araglarmin her biri i¢in
uygulama yontemi ve asamalari iilkeden tilkeye, uygulamanin yapildig til-
kenin yasal, ekonomik, hukuki ve yonetimsel niteliklerine gore farklilasabil-
mektedir. Bu araglarin uygulama asamasmdaki etkinligi ve basarisi, kullan-
lan araglarimn tilkenin ulusal hukuk sistemine entegrasyonunun saglanabilme-
sine bagli olarak degiskenlik gostermektedir.

Tartismaya konu edilen bu araglarin uygulamada yer bulamamasi, mev-
zuatta yerinin olmamasi, uygulamalarin basariya erisememesi, bu araglarin
isleyis asamalarmin net bilinememesi gibi nedenler ile koruma uygulamalar:
sonucu ortaya ¢ikan miilkiyet sorunlar1 ve hak kayiplar1 ¢oziime ulastirila-
mamaktadir. Bu sebeple, koruma alanlarinda kullanimina bagvurulan uygu-
lama araglar1 hakkinda paydaslara hizmet ici egitimler verilmesi ve araglarmn
uygulama yontemleri ile ilgili kurumsal farkindalik yaratilmasi gerekmektedir.
Oncelikle; hukuki diizenlemeler gercevesinde, uygulama araglarma iliskin net
tanimlamalarm yapilmis olmasi ve uygulama esaslarinin belirlenmemis olmast
gibi mevzuat bosluklarmin bulunmasi, koruma uygulamalarmi zora sok-
makta, hatta zaman zaman miidahaleleri imkansiz hale getirmektedir.

Esas olarak; THT araa ile ilgili olarak uygulama yonetmeligi diizenlen-
meli, uygulama esaslar1 belirlenmeli ve pilot proje uygulamalar1 yapilarak
aracin bagar diizeyi, uygulanabilirligi analiz edilmelidir. THT gibi Tiirkiye’de
kullanim1 devam eden ya da kullanilma durumu tartisilan uygulama aragla-
rinin yani sira gevresel bozulmalar1 engelleyebilmek ve koruma alanlarmda
yapilagmalarin oniine gegebilmek i¢in ABD olmak {izere birgok tilke tarafin-
dan “koruma irtifaki” aracinin etkin bir sekilde kullanilmakta veya tartisil-
makta oldugu goriilmektedir. Ozellikle tabii nitelikleri geregi koruma altina
alinmasi gereken alanlarda kullanimina bagvurulan koruma irtifaki aracinin,
oldukga yaygmn olarak bulunan dogal miras alanlarmin varhg goz oniine
alindiginda Tiirkiye’de de koruma uygulamalari igerisinde yer alma duru-
munun tartisilmasini gerektirmektedir. Tiirk Hukuk Sistemi igerisinde “ko-
ruma irtifaki” aracinin diizenlenebilmesi miimkiin goriilmekte olup bu ara-
amn Tiirkiyenin hukuk sistemi, yonetim 6zellikleri ve koruma politikalar1 kar-
sisinda koruma uygulamalar: tizerindeki etkisinin pilot bélge uygulamalar:
tizerinden analiz edilmesi gerektigi vurgulanmalidir.
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Restrictions on private property or conversion of private property into public
property in protected areas, cause important problems that need to be solved
within the scope of current conservation practices. Therefore, as a result of con-
servation practices, the forfeiture of property rights should be compensated
with conservation tools and ownership problems should be resolved. Regard-
ing the compensation of the forfeiture of private property, different conserva-
tion tools are used; such as conversion of restricted property to the public by
paying within the current system, payment of development right fee of the
property that construction conditions are restricted due to conservation prac-
tices, transferring the development rights that cannot be used due to the con-
servation restrictions to another zone deemed appropriate by the administra-
tion. However, the problems have not been resolved, and it is seen that the con-
servation practices and tools used within the current conservation system are
insufficient at this point. In the research, it is aimed to reveal the effectiveness
of the protection tools used in conservation areas by making a comparative
analysis and to evaluate the applicability of the tools in Turkey that are fre-
quently used in different countries. In the academic studies regarding with this
direction, the tools used or tried to be used in Turkey have been evaluated
within the scope of current legal regulations and practices. In this study, unlike
the studies in the literature, "conservation easement" is discussed as an alterna-
tive financial and economic protection tool. Conservation easement process ba-
sically prevents the development of property and reduce their market value by
not allowing future construction rights on the property where the easement is
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established. However, the decrease in market values due to legal regulations in
practice is significantly balanced by real estate tax reductions. In addition to the
tax reduction advantage of the conservation easement established on the prop-
erty, it is possible for the easement owner to pay the conservation easement fee
to the property owner, depending on the subject of the established easement
and the high level of protection value of the easement on the property. There-
fore, the owner of the property can be given "easement income". Although
there are many advantages of the conservation easement tool used, some dis-
advantages of establishing conservation easement on the property may also
arise and be the subject of discussion. First of all, it is very difficult for the ap-
praisers to evaluate the value of the easement with a small margin of error, re-
gardless of whether the established easement is purchased or donated. In order
to ensure that this tool, which is frequently applied in conservation areas in
many countries, can be applied in Turkey, the conservation easement appraise-
ment method must be clearly specified and the qualifications of the experts to
be authorized during the evaluation phase should be defined correctly as in
other tools. The conservation easement process also directly affects the demand
in the market in favor of the subject property and may cause a direct contraction
of the customer group of the relevant property for sale. Within the scope of the
study, the difficulties and problems encountered in the implementation of ex-
propriation and barter instruments were discussed, and it was seen that there
was a need to try and research more effective tools in conservation practices in
order to eliminate or minimize these problems. Therefore, in protected areas;
practices of " transfer of development right (TDR)" and "site certificate" tools
were tried in Turkey, respectively, and some problems were encountered dur-
ing the implementation phases of these transactions or while making legal ar-
rangements. Due to the absence of a regulation in effect, it is not known how
TDR tool will be implemented in practice, and the practice of the tool cannot be
made. As a matter of fact, a similar process was experienced for the site certifi-
cate tool, and as a result of the problems site certificate practices were termi-
nated. The implementation management and stages for each of the protection
tools discussed may differ from country to country, according to the legal, eco-
nomic, legal and administrative characteristics of the country. The effectiveness
and success of these tools in the implementation phase varies depending on the
integration of the tools used into the national legal system of the country. The
property problems and loss of rights arising as a result of protection practices
cannot be resolved due to reasons such as the fact that these tools, which are
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the subject of discussion, cannot find a place in practice, do not have a place in
the legislation, cannot achieve success, and the working stages of these tools are
not clearly known. For this reason, it is necessary to provide in-service training
to stakeholders about the application tools used in conservation areas and to
create institutional awareness about the application methods of the tools. First
of all, within the legal arrangement, the absence of clear definitions regarding
the practice tool and the lack of practice principles make protection practices
difficult and even make interventions impossible from time to time. In fact;
practice regulation should be prepared regarding the TDR tool; practice princi-
ples should be determined and pilot project applications should be made and
the success level and applicability of the tool should be analyzed. In addition to
the practice tools such as TDR, it is also seen that the "conservation easement "
tool is used or discussed effectively by many countries, including the USA, in
order to prevent environmental degradation and to prevent construction in
conservation areas. Considering the existence of natural heritage sites, which
are widely found, of the conservation easement tool, which is used especially
in areas that need to be protected due to its natural characteristics, it requires
discussion of the situation of taking place in conservation practices in Turkey.
It seems possible to arrange a "conservation easement” tool within the Turkish
Legal System, and it should be emphasized that the effect of this tool on pro-
tection practices against Turkey's legal system, administrative characteristics
and protection policies should be analyzed through pilot region practices.
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