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Oz

Dogal degerlerin korunmasi amactyla 6zel miilkiyetten kaynaklanan haklar, Tiirkiye de dahil birgok
iilkede kanunlarla kisitlanmaktadir. Bu kapsamda, yapilagmanin tamamen yasaklandig1 ya da siirlandirildig:
alanlarda miilkiyet sahibinin magduriyetini telafi etmek ve imar haklarinin satisindan elde edilen gelirle dogal
alanlarin korunmasini saglamak iizere diinyada “imar hakki aktarimi” (IHA) aracinmn siklikla kullanildig
goriilmektedir. Bu ¢alisma da 6ncelikle miilkiyet hakki baglaminda Tiirkiye doga koruma alanlari politikalari,
IHA yonteminin, tanimlanmasi, isleyisi ve uygulanigi, Tiirkiye mevzuat1 ve yurtdist uygulama érekleri ile
birlikte incelenmistir. Calismanin son bolimiinde ise THA yonteminin Tiirkiye doga koruma alanlarinda
uygulanabilirligi degerlendirilmistir.

Sonug olarak THA yontemine iliskin tiim degerlendirmeler dogrultusunda; Tiirkiyenin mevcut yasal

Ve sosyo-ekonomik kosullarinda yontemin uygulanmasinin, ancak uzun vadede gerceklesebilecegi sonucuna
ulagilmustir.

Anahtar Sézciikler: Doga Koruma Alanlari, Miilkiyet Hakki, Planlama, imar Hakki, imar Hakki
Aktarimi

An Evaluation on The Implementations of The Transfer of Development
Rights in Nature Conservation Areas

Abstract

With the purpose of protecting conservation areas, development rights derived from private
properties have been restricted by law in many countries including Turkey. In this context, “transfer of
development rights” tool is frequently used in the world to compensate property owners for their loss of
property and to protect the nature conservation areas using the proceeds from the sale of development rights
in such areas where development is completely prohibited or restricted. In this study, firstly, Turkey’s nature
conservation areas’ policies in relation to the private property rights were examined. Next, TDR methods are
defined and detailed with regard to their operation and implementation in relation to the Turkish legislation
and sample project implementations in other countries. In the last section of the study, the applicability of
transfer of development rights methods was evaluated in the Turkey’s nature conservation areas.

In line with all the reviews regarding the TDR method, it was concluded that implementation of the
TDR method under Turkey’s current legislative, and socio-economic conditions is only possible in the long
term.

Keywords: Nature Conservation Areas, Property Right, Planning, Development Right, Transfer of
Development Rights
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Doga Koruma Alanlarinda Imar Hakk: Aktarimi
Uygulamalari Uzerine Bir Degerlendirme*

Giris

Dogal degerlere iliskin koruma politikalar1 ve uygulamalar1 giderek
evrensel hale gelmekte ve gerek iilkeler bazinda gerekse cesitli uluslararasi
anlagma ve sozlesmeler dogrultusunda farkli nitelik ve statiide ¢ok sayida doga
koruma alani belirlenmekte ve yonetilmektedir. Ancak ilan edilen koruma
statiilerine ragmen, Tirkiye’deki hizli niifus artisi, go¢ ile ortaya c¢ikan
kontrolsiiz biiyiime ve dolayisiyla olusan sosyoekonomik sorunlarin, doga
koruma alanlarinda 6nemli Olgiide kayiplara neden oldugu ve bu alanlarin
tarim, yerlesim, turizm, sanayi ve benzeri kullanimlar i¢in potansiyel alanlar
olarak goriilmesinin engellenemedigi bilinmektedir.

Korunan alanlarin yok olmasi ya da tahrip edilmesi konular ile ilgili
yargi kararlarinda da, kamu idarelerinin koruma kararlarini verirken bir yandan
kamu yararim1 dikkate almasi, diger yandan bireylere getirilecek
yikimliiliiklerde dengeyi gozetmesi ve miimkiin oldugunca kayiplari telafi
etmesinin gerekliligi agikca belirtilmesine ragmen mevcut durumda, doga
koruma  alanlarmma  yonelik  baskilarin ve  koruma  kararlarinin
uygulanamamasinin en Onemli nedenlerinden birinin, degismez sekilde
miilkiyet hakkinin kullanimi ile ilgili oldugu diisiiniilmektedir. Miilkiyet
hakkinin geregi olan miilkii kullanmak, miilkten yararlanmak ve tasarruf etmek
unsurlarinin, koruma kararlari ile kisitlanmasi ve bu kisitlamalarin telafi
edilmemesi, koruma amacina ulagmay1 6nemli 6l¢iide zorlastirmakta, bu durum
karsisinda en etkili ve kesin ¢Oziimiin ise korunan alanlardaki &zel
miilkiyetlerin kamu eline gegirilmesi oldugu vurgulanmalidir. Korunan
alanlardaki 6zel miilkiyetlerin kamu eline gegmesi amaciyla kullanilan
kamulastirma ve takas gibi araclarin yiliksek maliyet ve karsilasilan teknik
giicliikler nedeniyle yeterince basariya ulasamamasi, zaman iginde yeni yontem
arayislarini giindeme getirmistir.

*  Bu c¢alisma, yazarin Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dalinda Yrd. Do¢. Dr. Yesim Aliefendioglu
Damgmanhiginda tamamlanmis olan Doga Koruma Alanlarinda Imar Hakk
Aktarimi ve Golbasi Ozel Cevre Koruma Bélgesi Uzerine Bir Inceleme adli yiiksek
lisans tezinin bir boliimiinden giincellenerek tiiretilmistir.
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Tirkiye i¢in uygulanabilecek yeni yontemlerden biri olan imar hakki
aktarim! (IHA) yéntemi, diinyada bircok iilkede, yogun olarak Amerika
Birlesik Devletleri’nde kullanilmaktadir. Bu yontem, daha c¢ok koruma
alanlarinda olmak {izere, miilkiyet sahiplerinin tasinmaz iizerindeki yap1 yapma,
faydalanma, satis, kiraya verme gibi haklarmin belli bir kismindan ya da
tamamindan siirekli olarak vazge¢meleri karsiliginda kendilerine bedel 6denen
ya da bagka bir ifadeyle tasinmaz iizerindeki mevcut imar hakkinin, mevcut
kullanim degistirilmeksizin, ondan ayrilarak baska bir tasinmazda kullanimina
olanak saglayan bir mekanizmadir.

Caligmada, tiim canlilar i¢in yasamsal 6nemi ve Onceligi olan doga
koruma alanlarindaki uygulamalar ile miilkiyet hakki iliskisinin irdelenmesi ve
koruma kararlarindan kaynaklanan miilkiyet hakki kisitlamalarin telafi
edilmesinde kullanilacak IHA yontemine dair yurtdisi drneklerin sonuglarinin
tespit edilmesi yoluyla doga koruma alanlari tizerindeki yapilagma, tarim ve
diger faaliyetlere yonelik baskilarin bu alanlardan yeni gelisim alanlarina
aktarimi igleminin Tirkiye kosullarinda uygulanabilirligi tartigilmistir.

1. Tiirkiye’de Doga Koruma Alanlan Uygulamalan
ve Miilkiyet Hakki ile ligkisi

Cevre koruma kavrami Tiirkiye mevzuatina ilk olarak Anayasa’nin 56.
maddesindeki “Herkes, saglikli, dengeli bir ¢evrede yasama hakkina sahiptir.
Cevreyi gelistirmek, cevre sagligini korumak ve ¢evre kirlenmesini 6nlemek
devletin ve vatandaglarin gorevidir’ hikkmii ile girmistir. Anayasa
dogrultusunda doga korumaya yonelik hazirlanan ve yiiriirliikte olan temel
yasal diizenlemeler ise 6831 sayil1t Orman Kanunu, 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarimi Koruma Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu, 2873 sayili Milli
Parklar Kanunu, 383 sayilhi Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanlig
Kurulmasina Dair Kanun Hiikmiinde Kararname, 4915 sayili Kara Avciligi
Kanunu ve 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun’dur. Bu diizenlemeler kapsaminda sinirlari belli “doga
koruma alan1” olarak milli parklar, tabiat1 koruma alanlari, tabiat parklari, tabiat
anitlar1, yaban hayat1 koruma ve gelistirme sahalari, muhafaza ormanlari, dogal
sitler, 6zel ¢evre koruma bolgeleri, sulak alanlar, biyosfer rezervi ve diinya
miras alanlar1 tespit, tescil ve ilan edilmektedir. Orman ve Su Isleri
Bakanligi’na bagli Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Miidiirliigii ile Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’na baglh Tabiat Varliklarim1 Koruma Genel Miidiirligii

1 Calismada imar hakk: aktarimi, bir yontem olarak ifade edildiginde biiyiik harflerle
ve kisaltilarak THA seklinde kullanilmaktadir.
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verileri kullanilarak yapilan derleme sonucu, Tiirkiye’ nin karasal doga koruma
alanlart biylkliginin 5 milyon 773 bin 186 ha oldugu, bu alanin {ilke
yiizlgiimiine oraninin ise %7,36 oldugu belirlenmistir (Tabiat Varliklarini
Koruma Genel Miidiirliigii ve Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Midiirligii,
2015). Bu degerlendirmeye gore, en yogun miilkiyet hakki kisitlamalarina konu
olan mutlak koruma alanlar1 yani gerektiginde her tiirlii insan faaliyetinin
yasaklandig1 alanlarin bu oran igerisindeki payimnin daha diisiik olacag: agiktir.
Dolayisiyla miilkiyet hakki ihlallerinin telafi edilebilirligi konusunun mevcut
kaynaklar dikkate almarak bu oranlar g¢ercevesinde ele aliabilecegi
diistiniilmektedir.

Ilgili yasal diizenlemeler cercevesinde bugiine kadar yapilan uygulamalar
degerlendirildiginde, ‘“korunan alan” ilanlarinin, doganin korunmasi ve
siirdiriilebilirliginin saglanmasi igin tek basina yeterli olmadigr bu durumun
temel nedenlerinin ise, koruma alanlar tespitlerinin genellikle bilimsel
arastirma sonuglarina dayanmamasi, halkin katiliminin saglanmamasi ve
miilkiyet hakki ihlalleri hususlar1 oldugu diisiiniilmektedir. Bu baglamda,
oncelikle miilkiyet hakki kavrami ve bu hakkin kamu yarar1 adina ne sekilde
kisitlandigina dair agiklamaya ihtiya¢ bulunmaktadir.

Miilkiyet hakki; sahibine tasinmaz tizerinde kullanma, yararlanma,
doniistiirme, devretme haklarin1 birlikte ve mutlak olarak taniyan haklar
toplulugudur (Mengilli Isildak, 2012: 8).

Uluslararasi ve ulusal diizenlemeler agisindan bakildiginda, 1948 tarihli
Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin 17. maddesinin 1.
fikrasindaki “ Herkesin tek bagina veya bagkalariyla ortaklaga miilkiyet hakki
vardir” hiikkmii ile 2. fikrasindaki “Hi¢ kimse keyfi olarak miilkiyetinden
yoksun birakilamaz” hilkmii yoluyla miilkiyet hakkinin uluslararasi anlamda
kabulii saglanmigtir. Tiirkiye’nin 18 Mayis 1954 tarihinde onayladigi Avrupa
Insan Haklar1 Sozlesmesi’nin 1 Numarali Ek Protokolii’niin 1. maddesinde yer
alan, “Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi
gosterilmesini isteme hakki vardir. Herhangi bir kimse, ancak kamu yarari
sebebiyle ve kanunda Ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel
ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir” hitkmii de ayn
sekilde miilkiyet hakkini agik bir sekilde yasal koruma altina almistir.

1982 Anayasasi’nin 35. maddesinde ise miilkiyet hakki ‘“Herkes,
miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla
kanunla smirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararma aykir
olamaz” seklinde diizenlenmistir. Yine Anayasa’nin 46. maddesinde “Devlet ve
kamu tiizel kisilikleri kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek karsiliklarini
pesin  odemek sartt ile Gzel milkiyette bulunan taginmazlar
kamulastirabilecegi, taksitlendirme veya herhangi bir sebeple 6denmemis
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kamulastirma bedellerine kamu alacaklar1 i¢in 6ngoriilen en yiiksek faizin
uygulanacagi” hiikiim altina alinmstir.

Anayasa Mahkemesi’nce miilkiyet sinirsiz bir hak olarak taninmamis ve
21.06.1990 tarihli kararinda “Miilkiyet hakki, bireyin diledigi bicimde
kullanabilecegi bir hak, sinirsiz bir 6zgiirliik olma niteligini bugiin gelinen
noktada yitirmis, miilkiyet anlayisi, bu hakkin, bir bakima sosyal yapida bir hak
oldugu yolunda gelismis, birgok hak gibi bu hakkin da kamu yarar1 amaciyla
sinirlanabilecegi ilkesi benimsenmistir” ifadelerine yer verilmistir. Dolayisiyla
miilkiyetin bir hak olarak kabul edilmesi kadar bu hakkin siirlandirilmasinin
da aym sekilde kabul edilmesi ve olagan karsilanmasi gerektigi aciktir. Bu
baglamda kamu yarar1 adina miilkiyete yapilan miidahalelerde yaygin olarak
toplumun ortak yararinin distinildiigi, ayni sekilde doga koruma amach
kisitlamalarin da tiim canlilarin yan1 sira insanin ve dolayisiyla toplumun
varlig1 ve faydasina yonelik yapildigini sdylemek miimkiindiir.

Yargi kararlarinda da ifade edildigi gibi, amag¢ koruma faaliyetleri ile
miilkiyet hakkinin kullanimi arasinda bir uyum saglamaya c¢alismak olmakla
birlikte, Tiirkiye koruma mevzuat1 genel olarak yasake1 bir anlayisa sahip olup
gerek miilkiyet hakkinin kamu yarar1 gozetilerek kanunla sinirlanmasinin
oOlgiilendirilmesinde gerekse alinan idari kararlar ve uygulamalar sonrasinda
bircok miilkiyet hakki ihlali yasandigi goriilmektedir. Bu nedenle tescil ve
koruma kararlar1 miilk sahipleri tarafindan ceza olarak nitelendirilmekte,
magduriyetlerin ekonomik anlamda tazmin edilme yollar1 ise yeterince
isletilememektedir (Topgu, 2011: 38). Bu noktada, doga koruma alanlarindaki
uygulamalarin miilkiyet hakki ihlalleri agisindan daha detayli ele alinmasi
zorunlu goriilmektedir.

2. Doga Koruma Alanlarinda Miilkiyet Hakkinin
Kullanimi ve llgili Yarg: Karan Ornekleri

Hukuk devletlerinde kamu yararinin saglanmasi amaciyla kullanilan
yontemlerin bireylerin hak ve Ozgirliklerini kisitlamalari ancak kanunla
olabileceginden, miilkiyet hakkinin kisitlanmasi da ancak kanun koymak
yoluyla miimkiin olabilecektir. Bu nedenle ilgili mevzuat kapsaminda yapilan
degerlendirme sonucunda, milli park gibi statiilerin bulundugu alanlar (mutlak
koruma alan1), dogal sitler (I. derece dogal sit- kesin korunacak hassas alan) ve
0zel cevre koruma bolgelerinde (hassas zon) miilkiyet hakki tamamen
kisitlanabilmekte, bu alanlar kapsamindaki diger kullanim alanlarinda ise ¢esitli
derecelerde sinirlamalar getirilmektedir. Bu kisitlamalarin giderilmesi amaciyla
kullanilmas1 gereken kamulastirma araci ise ekonomik sorunlar nedeniyle
yeterince kullanilamamakta, dolayisiyla maliklerin tasarruf haklari uzun yillar
sinirlandirilmaktadir. Ayrica, idarelerin kamulasgtirma yapmaya
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zorlanamayacag1 yoniindeki g¢esitli yargi kararlari ile birlikte “kamulastirmasiz
el atma” kavrami da giindeme gelmistir. Takas araciin ise arazilerin
esdegerliliklerinin belirlenmesi sorunu, miilk sahiplerinin bilgi eksikligi ve
ekonomik sermayeleri Olgiisiinde bu modeli kullanabilme sorunlar1 gibi bazi
kisithiliklar  nedeniyle uygulanabilirliginin = saglanamadigi  goriilmektedir
(Mengilli Isildak, 2012: 29).

Uygulamada, miilkiyet hakkinin kullammina getirilen kisitlamalarin
telafisine dair yontemlerin yan1 sira son donemde alinan iki yarg: karar1 dikkat
¢ekmektedir.

Bu kararlarin ilki, doga koruma alanlar1 statlisiine tabi alanlardan
olmamakla birlikte Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi (ISKI) igme Suyu
Havzalar1 Yonetmeligi cergevesinde “kisa mesafeli koruma alani” i¢inde kalan
bir parsele dair alinmis olan Damistay karari olup kararda?; “davanin,
tasinmazin kamulagtirilmas: istemiyle yapilan bagvurunun zimnen reddine
iliskin islemin iptali istemiyle agildigi; idare Mahkemesince, dava konusu
taginmaza getirilen sinirlamanin temel haklardan olan miilkiyet hakkini ortadan
kaldiracak diizeye vardirildigy, kisisel yarar ile kamu yarari arasindaki dengenin
kisi aleyhine bozularak temel bir hak olan miilkiyet hakkinin 6ziine dokunur bir
nitelik kazandigi, kamulastirmanin ne zaman yapilacagi konusundaki bu
belirsizligin, kisilerin miilkiyet haklar1 tiizerinde siiresi belli olmayan bir
smirlamaya neden oldugu gerekcesiyle dava konusu islemin iptaline karar
verildigi” ifade edilmektedir.

Uyusmazlik konusu taginmaz, Sazlidere Baraj Golii’niin kisa mesafeli
koruma alaninda, tarimsal vasifli bir tasmnmaz olup ISKI i¢gme Suyu Havzalari
Yonetmeligi hiikiimlerine gore kisa mesafeli koruma alanlari yapilagmaya
kapali olmakla birlikte taginmazdan tarimsal olarak yararlanma hakki
kisitlanmamaktadir. Kararda, miilkiyet hakkinin ihlal edilmis sayilabilmesi i¢in
malikin miilkiinden istifadesinin tamamen ortadan kaldirilmis olmas1 gerektigi,
oysaki davacinin tasinmazini satma ve miilkiinden tarimsal amagcla yararlanma
hakkima sahipliliginin devam ettigi, parselin mevcut imar plan1 sinirlar
icerisinde yer almadig1 da dikkate alindiginda yapilasmaya elverigli olmayan bir
alan i¢in miilkiyet hakkinin smirlandiginin iddia edilemeyecegi, davacinin
tasinmazdan yararlanmasinin tamamen ortadan kaldirilmadigi; dolayisiyla
miilkiyet hakki ihlalinin miimkiin bulunmadigina isaret edilmektedir. Sonug
olarak belirtilen gerekcelerle dava konusu iglemin iptaline karar verilmesinde
hukuki isabet goriilmemis ve idari mahkemenin karar1 bozulmustur.

2 T.C. Danistay 6. Dairesi, E: 2013/3623, K: 2015/3467, T: 26.05.2015.
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Ikinci dikkat gekici Damstay karari3; Aydm ili Soke lgesi Doganbey
Koyii’nde sit alani olarak belirlenmesi nedeniyle kamulastirmasiz el konulan
tasinmazlarin tazmini icin acilan davada alinmustir. Idare Mahkemesi’nce alinan
kararda, tasinmazlarin {zmir 2 numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma
Kurulu karariyla 1. Derece Dogal Sit Alani olarak tespit edilmesine ragmen
kamulastirilmamast nedeniyle davacinin miilkiyet hakkinin zedelendigi,
tasinmazin degerini 6nemli Ol¢lide diislirdligli, kamu yararinin gerekleri ile
miilkiyet hakki arasinda gozetilmesi gereken adil dengeyi bozdugu, davacinin
alisilmigin  disinda ve Olgiisiiz yiikke katlanmak zorunda birakildigi, bu
nedenlerle tasinmazin kamulastirma degerinin davali idarece davaciya
O0denmesi gerektigi gerekcesiyle davacinin tazminat talebinin 75.000 TL’lik
kisminin kabuliine, fazlaya iligkin talebin reddine karar verilmis, bu kararin
davaci ve davali idare tarafindan temyiz edildigi goriilmiistiir.

Kararin degerlendirme boliimiinde, korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve
tabiat varliklar1 ile bunlarin korunma alanlarinin, sit alanlarindan farklilik arz
ettigi, korunmasit gerekli tasinmaz kiiltir ve tabiat varligi orneklerinin 2863
sayili Kanun’un ilgili maddesinde ayr1 ayri sayilarak (kaya mezarliklari,
hoyiikler, Tiimiiliisler gibi) somutlastirildigi, ancak sit alanlarinin koruma statii
ve dereceleri farklilik arz etmekle birlikte hazirlanacak bilimsel raporlar
dogrultusunda tarihi, kiiltlirel veya tabiat giizelliklerinin alanin biitiinselligiyle
beraber koruma altina alinan alanmi ifade ettigi, bagka bir ifadeyle korunmasi
gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin bir degeri ifade ettigi, sit alaninin
ise arz iizerindeki statiiyii ifade ettigi, bu ayrimin bir sonucu olarak gercek veya
tiizel kigilerin miilkiyetine gecmis olan korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir ve
tabiat varliklar1 i¢in 2863 sayili Kanun’un 15. maddesinin (a) fikrasinda
taginmazlarin program dahilinde kamulagtirilmasi esasinin getirildigi, ancak sit
alaninda bulunan ve gercek veya tiizel kisilerin miilkiyetine gegmis olan
taginmazlar i¢in kamulastirma esasinin benimsenmedigi, bunun yerine ayni
maddenin (f) bendinde takas imkan1 getirildigi yorumu yapilmaktadir.

Tasinmazlarin degerinin tespiti amaciyla yaptirilan kesif ve bilirkisi
tespitlerinde ise, davacinin taginmazlardan yerylizii sartlarindan dolay1 tasarruf
etme imkanmnin bulunmadigi, tarim arazisi vasfinda olmayan, denizin gelgit
alaninda bulunan ve su tagkin riskinin bulundugu alanda davacinin nasil bir
zarara ugradigini ispat etme yiikiimliiligiinde oldugu, bu yiikiimliiliiglin yerine
getirilmedigi, tasmnmazin kullanilmamasindan kaynaklanan bir zarardan
bahsedilemeyeceginin ifade edildigi ve tasinmazin sit alan1 olmasindan

3 T.C. Danistay 6. Dairesi, E: 2014/7813, K: 2015/4418, T: 19.06.2015.
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bagimsiz  disiiniilerek  civardaki metrekare fiyatlarnt ile tasinmazin
yiizol¢limiiniin ¢arpilmasi suretiyle bir degere ulasildigi goriilmektedir.

Sonug olarak kararda, bahsedilen mevzuat hiikiimleri geregince idarelerin
sit alanlarinda kamulastirma yapma zorunlulugunun bulunmadigi, ancak bu
statiide bulunan tasimnmazlar i¢in hazine tasinmazlartyla takas imkaninin
sunulmasi i¢in koruma amagli imar plant bulunmasi gerektigi, koruma amagh
imar plant yapimi igin idarelere sit ilanindan bu yana belli bir yasal siire
tanindig1, esasen uyusmazliga konu tasinmazin kamulastirilmast zorunlu bir
statiide bulunmadig1 ve bu nedenle kamulastirmasiz el atma nedeniyle olusan
bir zarardan bahsedilemeyeceginden davanin reddine karar verilmesi gerekirken
aksi yonde verilen idare mahkemesi Kkararinin bozulmasina karar verildigi
goriilmektedir.

Miilkiyet hakki ihlallerinin telafisi i¢in kamulastirma, tazminat ve
sertifika taleplerine yoOnelik davalarda temel konunun yapilagsma haklarinin
tamamen ya da kismen smirlandirilmasi oldugu goriilmektedir. Yukarida
bahsedildigi gibi sinirli da olsa yapilasma hakki taninan alanlar ile tarim gibi
faaliyetlerin  siirdiiriilebildigi  alanlarda miilkiyet hakki ihlalinden s6z
edilememekte, miilkiyet hakki ihlali sayilabilmesi i¢in miilkten istifadenin
tamamen ortadan kalkmasi gerekmektedir. Ayrica imar plani sinirlar iginde yer
almayan, yapilagsmaya elverigsiz, tarimsal faaliyetlere uygun olmayan, taskin
riski olan ve benzeri alanlar i¢in miilkiyet hakkinin sinirlandirildigindan
bahsedilemeyecegi, miilk sahibinin nasil bir zarara ugradigini agiklamak
durumunda oldugu da belirtilmektedir. Yine 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini  Koruma Kanunu’nun ilgili hiikiimleri yorumlanarak plan
kararlariyla yapilagmaya kapatilan sit alanlarmin  kamulastirilmasinin
benimsenmedigi bu alanlar i¢in takas imkaninin getirildigine isaret edilmekte,
dolayisiyla bu alanlarda kamulastirmasiz el atma olayindan s6z edilemeyecegi
acikca vurgulanmaktadir.

Koruma kararlar1 alinirken kisilerin temel haklarinin géz Oniinde
bulundurulmast ve kamu yarar1 ile bireysel yarar arasinda bir dengenin
saglanmasi, miilkiyet hakki ihlallerinin 6nlenmesi agisindan oldukc¢a Gnemli
gorlilmektedir. Bahsedilen hususlarin yerine getirilmemesinden kaynaklanan
davalarin Oniine gecilmesi i¢in gerek korunan alanlara iliskin uygulamalar
gerekse yargi kararlar1 degerlendirilerek yasal bosluklarin doldurulmasi ve
alternatif araclarin giindem edilmesi gerekmektedir.

Bu noktada; yiiksek yargi kararlarinin, doga koruma alanlarindaki
miilkiyet hakki ihlallerinin giderilmesi yontemlerine alternatif olacak THA
aracinin hangi alanlarda ve nasil uygulanabilecegine dair tartigmalara fayda
saglayacagl goriilmekle birlikte doga koruma amacina ulagmak igin miilk
sahiplerinin haklarinin ne kadar kisitlanip kisitlanmadigina bakilmaksizin bu
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alanlarin kamu eline gecirilmesi ile saglanacak kamusal faydanin da dikkate
almmas1 gerektigi diisiiniilmektedir.

3. imar Hakki Aktarimi Yéntemi ve Uygulanisina
iliskin Yurtdisi Orneklerinin incelenmesi

3.1. imar Hakki Aktarimi Yéntemi

IHA yonteminin agirhkli olarak Anglosakson hukuk ve iktisadi
sistemlerinde  uygulaniyor olmasi, Tiirkiye’de uygulanmasi  halinde
yasanabilecek olasi sorunlarin giindem edilmesini gerekli kilmaktadir. Soyle ki
Anglosakson sistem ‘“yasaklanmayan yapilabilir” ilkesine dayanirken Kita
Avrupasi sisteminde “izin verilen yapilabilir” ilkesi gecerlidir. Dolayisiyla bu
iki sistemde devletin gorevlerinin farkliliginin yani sira piyasalar da ¢ok farkl
caligmaktadir. Bu noktadan hareketle, Ozgiirliigiin ve girisimciligin
desteklenmesi nedeniyle yeni mali araglarin biiyiik bir kisminin Anglosakson
sistem igerisinde gelistirilmis olmasi, THA uygulamalarindaki genel basariy1
aciklayabilmektedir (Ersel, 2009). Bu noktada, Anglosakson literatiiriindeki
“development right” kavrami ile Tirkiye’de kullanilan “imar hakki1”
kavrammin tanimlanmasi ve esdeger olup olmadiklari konusunun ele
alinmasinda fayda goriilmektedir. Moskowitz ve Lindbloom “development
right” kavramini basitce “miilkiinii gelistirme hakki” olarak, Random House
ise, “miilkii mevcut kullanimindan farkli bir sekilde kullanma hakki”, bir baska
deyisle de “arazinin mevcut kullanimini baska bir kullanimla degistirme hakki”
olarak tanimlamigtir (Nelson vd., 2012: 5). Tiirkiye’deki literatiirde ise imar,
nizam, diizenlilik olarak tamimlanmakta ve mevcut bir araziyi yine soyut
cizgilerle (plan) gelecege yonelik olarak diizenleme yolunda bir ara¢ olarak
gorlilmektedir. Bu agiklamadan sonra karsimiza “imar planlama” kavrami
¢tkmaktadir. Imar planlama ise, bir kentin yerlesim sekli, biiyiikliigi ve
topografik yapisi gibi fiziksel ve cografi; niifus, gecim kaynagi, ulasim,
barinma, gibi toplumsal ve ekonomik 6zelliklerinin tiim diger kosullarla birlikte
belirlenerek, gelecekteki gelismelere yonelik tahminlerde bulunma ve kentsel
hizmetleri  bu  tahminlere = gére  gergeklestirme  eylemi  olarak
tanimlanabilmektedir (Tazegiil, 2010: 167). Dolayisiyla “imar hakk1” kavrami
ise, mekanda yapilan imar planlari ile saglanan, dagitilan ve gerektiginde yine
plan kararlar ile kisitlanabilen, simirlandirilabilen yapilanma haklar1 olarak
ifade edilebilmektedir.

“Imar hakki” ya da “yapilanma hakki” kavramlarindaki “hak” sdzciigii
degerlendirildiginde ise; Oncelikle imar haklarinin verildigi imar planlarinin
kamu yararina yonelik tek yanli genel diizenleyici islemler oldugu, idarelerin
yaptiklar1 diizenleyici iglemler ile idarenin yetki alaninda olan bir konuda
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diizenleme yaparak genel, soyut ve nesnel kurallar ¢ercevesinde kamu diizenini
tesise calistiginin  vurgulanmasi 6nemli goriilmektedir. Hak kazandirict
nitelikteki bu diizenleyici islemler, maddi ve hukuki kosullardaki degisiklikler
sonucu her zaman degistirilebilmekte ya da kaldirilabilmektedirler. Ancak
diizenleyici islemler yiiriirlikte bulunduklari siire i¢inde, bireylerin kazandiklari
haklar1 korumakla birlikte kazanilmis hak dogurmamaktadirlar (Tazegiil, 2010:
174).

“Imar hakkr” kavramima y&nelik agiklamalardan hareketle; Anglosakson
sistemde “development right” kavraminin kisisel ve gelistirilebilir bir hak
olarak tanmimlandigi, Tirkiye’de kullanilan “imar hakki” kavramimin ise kisisel
haklardan bagimsiz olarak kamu idareleri eliyle hazirlanan imar planiyla verilen
yapilanma hakk: olarak ifade edilebildigi goriilmektedir. Sistemler arasindaki
bu farklilik dikkate alindiginda, Tiirkiye kosullarinda her kadastro parseline bir
“geligsme hakki” ve /veya “imar hakki” verilmesinin zorunlu ya da kisisel bir
hak olarak gériilmesinin miimkiin olmamasinin yam sira IHA uygulamalarinin
basariya ulagmasini saglayacak esnek ve alana 0zgii yasal diizenlemelerin
hayata gecirilmesinin ¢ok kolay olmayacagi goriilebilmektedir.

IHA, genel olarak miilkiyet sahiplerinin tasinmaz iizerindeki yap1 yapma,
faydalanma, tarimsal faaliyette bulunma, satig, kiraya verme, irtifak hakki tesis
etmek gibi haklarm belli bir kismindan ya da tamamindan siirekli olarak
vazgecmeleri ve bunun karsiliginda da kendilerine bedel ddenecegi bir yontem
olarak aciklanmakta ya da tasimmazdaki mevcut imar hakkinin, mevcut
kullanim degistirilmeksizin, ondan ayrilarak baska bir tasinmazda kullanimina
olanak saglayan bir mekanizma olarak goriilmektedir (Yamak, 2006: 110).

IHA kavraminm tarihsel olarak ortaya cikisina iliskin cesitli goriisler
bulunmaktadir. 1916 yilinda, New York kentine ait imar planlarinda, diger
miilklerin  gokyliziinden yararlanmalarim1  engelledikleri  gerekgesiyle
gokdelenler igin yiikseklik sinir1 getirildigi ve bu gokdelenlerin civarindaki
planla verilen yiikseklik sinirina ulagmamis parsellerdeki imar haklarinin
satilmasina izin verilerek IHA y&nteminin ilk uygulamasinin gergeklestigi ifade
edilmektedir (Yamak, 2006: 110). Bir diger goriis ise modelin ortaya ¢ikiginin
New York kenti i¢in kabul edilen 1968 tarihli kiiltiirel degerleri koruma kanunu
ile bagladigr ve bu kanun ile tarihi ve kiiltlirel degeri olan miilk sahiplerinin
kullanmadiklar1 yiikseklik haklarmin komsu veya yakin parsellere transfer
edilmesine izin verildigi yoniindedir ( Harman ve Choy, 2011: 621).

IHA kavraminin ortaya ¢ikisina dair farkli gériisler bulunsa da en yaygin
ve basarili uygulamalarin Amerika Birlesik Devletleri’'nde gerceklestigi,
ABD’de oldugu kadar yaygin olmamakla birlikte Avustralya, Kanada, Fransa,
Almanya, Hindistan, Italya, Japonya, Latin Amerika iilkeleri, Hollanda, Kuzey
Kore, Yeni Zelanda ve Ispanya’da da uygulandig1 goriilmektedir. Bu iilkelerde
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yontemin ¢ogunlukla uygulandigi alanlar ise; tarim alanlari, a¢ik alanlar, kirsal
karakterli alanlar, kiy1 alanlari, mineral kaynaklar ve yeralt1 sulariin oldugu
alanlar, manzara degeri olan alanlar, su kalitesi korunmasi gereken alanlar,
sulak alanlar, yaban hayati koruma alanlari, rekreasyon alanlari, altyap1
yetersizligi olan alanlar, tarihi ve kiiltiirel alanlar ve diger korunan alanlardir.

Yontem, uygulamada daha fazla yogunluk i¢in olanak saglamasinin yani
sira esas olarak, korunmasi gerekli alanlar igin Ozellikle de doga koruma
alanlarimin  korunmasi, siirdiiriilebilirliklerinin ~ saglanmast ve gelisme
faaliyetlerinin bu alanlardan daha 6nce belirlenen gelisim alanlarina aktarilmasi
acisindan oldukca dnemlidir. Bahsedilen aktarim isleminin temel bilesenleri ise
“gonderen bolge” ve “alan bolge”ler olup bu bolgelerin tasarlanmasindan
beklenen fayda, minimum maliyetle koruma alanindaki faaliyetlerin
durdurulmasi ve bagka bir bolgede devaminin saglanmasidir.

IHA isleminin nasil gergeklestirilecegi, hangi dlgiitlere gore dagitilacag,
ekonomik degisim degerinin nasil belirlenecegi konular1 da temel sorunlari
olusturmaktadir. Imar haklarimin dagitim olgiitleri konusunda bes farkli
oneriden bahsedilmekte olup kriterler ve imar haklarimin degerleri ise bu
yaklagimlardan hangisinin benimsendigine gore degismektedir. Bahse konu
yaklagimlar; taginmazin ylizélglimii oraninda dagitim, degisim degeri oraninda
dagitim, degerlemesi ile belirlenen eder oraninda dagitim, IHA programi
yirtirliige girdiginden itibaren tasinmazin piyasa degeri ile kisitlanmis
durumdaki degeri arasindaki fark oraninda dagitim ve IHA progranu altinda
tasinmazin kisitlanan degeri ile maksimum kisitlanabilecek degeri arasindaki
fark oraninda dagitim seklindedir (Mengilli Isildak, 2012: 48).

Bu programlara katilim, zorunlu ya da goniillii olabilmektedir. Miilk
sahiplerinin yogun itirazlarina ragmen zorunlu programlarin gelisme tehdidi
altindaki alanlarin korunmasinda daha etkili olabildigi, goniillii programlarin ise
daha az etkili olsa da programin IHA piyasasinda kullanilabilecek bazi

tesvikleri igermesi halinde basarinin saglanabildigi ifade edilmektedir (Tavares,
2003: 3).

Programin halk tarafindan kabuliiniin dolayisiyla siirece katilimlarinin
saglanmas1 amaciyla idarelerin caligtaylar ve kent toplantilariyla tiim halka
ulagsmaya calistiklari, etkili ancak maliyetli bir diger yontemin ise bolgenin
genis Olcekli hava fotograflari bir spor salonunun zeminine yapistirilarak
katilimcilardan kendi 06zel Onerilerini ilgilendikleri alana yazmalarinin
istenmesi oldugu belirtilmektedir (Pruetz, 2003: 128).

Genellikle yerel idareler tarafindan uygulanan ve piyasa odakli bir
yontem olan IHA nin, 6neminin giderek arttig1 goriilse de bugiine kadar yapilan
analizler yontemi, anlagilmas1 ve uygulanmasi gii¢, karmasik bir teknik olarak
gostermektedir. Bu nedenle 6zellikle dogal degerleri koruma amacina yoénelik
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bir [HA programi tasarimi dncesinde; bu alanlara iligkin tehditler, bu alanlarin
miktar1 ve biiyiliklikleri ile yore halkinin programa katiliminin tesvik
edilebilirligi konularinin degerlendirilmesi olduk¢a onemlidir (Tavares, 2003:
15).

3.2. imar Hakki Aktarimi Yonteminin Tiirkiye
Mevzuatina Girisi ve Yiritilen Calismalar

IHA yonteminin uygulandigi ¢ogu iilkede bu yontemin planlarla
iligkisinin nasil kurulacagi konusunda belirsizlikler yasandigi, baz1 geleneksel
planlarin uygulama ile ilgili béliimlerinde, gelecek uygulamalarda IHA’nin
kullanilabilecegine dair hiikiimler yer aldigi goriilmektedir. Yeni benimsenen
planlama yaklasimlarinda ise IHA kullanilabilecek her bir arazi kullanimu igin
maksimum yogunluk limitleri belirlenmesine ragmen, yatirimcilar ve gelisme
alanindaki miilkiyet sahiplerinin planlarla maksimum yogunluklarin 6nceki
planlar ile verilmis oldugunu diisiinmeleri nedeniyle IHA satin almanin
gereksiz oldugu yoniinde karsit goriisler ifade ettikleri belirtilmektedir. Karsit
goriisler, birgok alanda IHA uygulamalarmi sekteye ugratirken bazi alanlarda
her ne kadar toplum c¢ikarlarina aykir1 da goriilse uygulamalara devam edildigi
goriilmektedir. THA nin uygulanmasina yénelik mevzuatin Ozellikle de
planlama ile ilgili yasal diizenlemelerin birgok sorunun ¢dziimiinde ve
uygulamanin kolaylagtirilmasinda onemli rolii oldugu, bu yolla basariya
ulasildig da ifade edilmektedir (Nelson vd., 2012: 53).

Tirkiye’de ise, imar planlari, kentin kendine 6zgii yasayis bigcimi ve
cografi yapist, niifus projeksiyonu ve yapi iliskileri, ¢cevresiyle olan baglantilari,
sosyal ve kiiltiirel gereksinimler, giivenlik ve saglik ile ilgili konular g6z oniine
almarak hazirlanmakta ve kamu yararinin ve kosullarin zorunlu kildigi bigim ve
zamanda mevzuatta Ongorillen yontemlerle degistirilebilmektedir. Ancak
uygulamada oldukga fazla sayida plan degisikligi ile plan biitiinliigii ve ana
kararlarinda bir¢cok sapma yasandigi gozlemlenebilmektedir (Tazegiil, 2010:
180). Ogzellikle belediyelerce bireysel ¢ikarlar gozetilerek yapilan plan
degisiklikleri dikkat ¢ekici boyutlara ulagmistir. Son dénemde bu yolla
degerinde artis olan parsellerin artan degerinin veya hakkinin kamuya deger
artis payr olarak alimmasi yoniinde tartigmalarin ve dolayisiyla mevzuat
caligmalarinin devam ettigi bilinmektedir. Bu noktadan hareketle, imar plan1 ve
plan degisikliklerinin onay siireci ve bu siireci olumsuz yonde etkileyen digsal
faktorlerin elimine edilmesindeki giigliiklerin IHA yénteminin uygulanmasi
siirecini de ayni sekilde etkileyecegi vurgulanmalidir.

Plan uygulamalarinin gerceklestirilmesi i¢in aktarma usullerinin yararh
oldugu sdylenebilmekle birlikte gerekli hukuki diizenlemeler yapilmadan bazi
idarelerce baglatilan aktarma yontemi, imar planlarina “plan notu” olarak
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yerlestirilmis, imar hakki transferi gibi “emsal transferi”, “emsal aktarimi”,
“imar transferi”, “imar hakki emsal transferi” , “yapilanma hakki aktarimi”,
“donat1 transferi” ve “yogunluk transferi” olarak yeni kavramlar tiiretilmistir.
Ancak uygulama ile birlikte gerek yontemin karmasikligi, cok boyutlulugu ve
uygulama ilkelerinin gelistirilememis olmas1 gerekse plan biitiinliigiiniin
bozulmasi, altyap1 sorunlari yaratmasi, taleplere gore plan degisikliklerinin
onaylanmasi ve planlarin kademeli birlikteligi ilkesinin uygulanmamasi gibi
sorunlarin giindeme geldigi goriilmiistiir. Bahsedilen sorunlarin biiyiik 6l¢iide
yontemle ilgili yasal altyapinin bulunmamasi ve idarelerin bu sorunlari mevcut
yetki ve sorumluluklariyla ortadan kaldiramamasindan kaynaklandigi dikkati
cekmektedir (Duyguluer, 2014). Ayrica iist 6l¢ekli planlardaki ana kullanim
kararlariin  baglayiciigi ve ydnlendiriciligi nedeniyle THA uygulamasinin
biitiinciil planlamaya aykir1 olamayacagi, “imar planinin gelisimi” seklinde
degerlendirilmesinin miimkiin olabilecegi yoniinde goriisler de bulunmaktadir
(Sancakdar, 2016).

Koruma alanlarinda ise imar plan1 yaklagimmin farklilastirilmaya
caligildigr goriilse de dogal ve kiiltiirel degerlerin ¢esitliligi ve zenginliginden
kaynaklanan farkliliklar nedeniyle biitin korunan alanlardaki planlama
faaliyetlerinin 3194 sayili Imar Kanunu geregince hazirlanan klasik imar plani
yaklagimi ile ele alinmasinin miimkiin bulunmadigi disiiniilmektedir. Bu
nedenle planlama eyleminin korunan alanlarin kendine 06zgii nitelik ve
ozellikleri dogrultusunda, gergeklestirilmesi esasindan hareketle “koruma” ve
“imar” kavramlarinin bir arada yer almamas1 gerektigi, dolayisiyla “koruma
amaclh imar plam1” tanimlamasi yerine ‘“koruma plan1” niteliginde bir
tammlamanin  kullanilmasmin tartisilmasi ve IHA uygulamalarma iliskin
mevzuat baglaminda da bu konunun ayrica ele alinmasi énemli goriilmektedir.

Yine ozellikle kesin yapilasma yasagi getirilen alanlarda “gonderen
bolge” olarak belirlenecek parsellerle ilgili somut ilke ve dl¢iitlerin, ¢ikarilacak
uygulama yonetmeligine birakildig diisiiniilse de, yer se¢imine iligkin kriterleri
bilimsel esaslara uygun bicimde tespit edecek uzman kisilerin planlama
siirecinde yer almasi zorunlu goriilmektedir. Aksi takdirde bazi alanlar tarihi ve
kiiltirel nedenlerle korunurken dogal degeri yiiksek bir bagka alanin zarar
gormesi engellenemeyebilecektir (Aliefendioglu, 2011: 247). Yapilan tiim
degerlendirmelerden yola ¢ikildiginda IHA yénteminin gerek 3194 sayili Imar
Kanunu gerekse koruma mevzuatina giiclii, etkin ve esnek bir sekilde
entegrasyonunun vazgeg¢ilmez oldugunu sdylemek miimkiin olacaktir.

Bu calismada, doga koruma alanlarinda IHA  ydnteminin
uygulanabilirligi degerlendirilmekle birlikte yontemin ayn1 zamanda kentsel
doniisiim siirecinde de kullanilabilecegi konusuna deginilmesinde fayda
goriilmistiir. Soyle ki, yontemin afet riskli alanlarin yani sira tarihi, kiiltiirel ve
dogal degerlerin korunmasi amaciyla da kentsel donilisiim projelerinde
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uygulanabilecegi, ancak bu projelerde IHA yontemiyle birlikte kamulastirma,
imar uygulamasi ve imar bonusu gibi diger uygulama araglariin da biitiinlesik
nitelikte kullanilmasi halinde basarinin miimkiin olabilecegi yoniinde goriisler
de bulunmaktadir (Ilbank, 2015: 72).

IHA yonteminin, Tiirkiye mevzuatina girisi ise Kiiltir ve Tabiat
Varliklarii Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki 5226 sayili Kanun ile gerceklesmistir. Diizenleme ile koruma
alanlarinda imar hakki kisitlanmis veya kesin insaat yasagi getirilmis
taginmazlara, s6z konusu kisitlama veya yasaklama olmamasi halinde verilecek
imar hakkinin, belirlenecek bagka alanlarda toplanmasi ve bu yolla maliklerin
hak kayiplarinin birebir telafi edilmesi hedeflenmis ancak doga koruma alanlar
bu Kanun kapsamina alinmamistir. Ayrica s6z konusu Kanun ile bir uygulama
yonetmeligi hazirlanmasi 6ngoriilmiis olmakla birlikte heniiz tamamlanarak
yuriirlige konmamigtir.4

Yine 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname’nin 11. maddesinin (d) bendinde
doniisiim, transfer ve yenileme alanlarinda THA islemlerinin yiiriitiilecegine dair
ibare bulunmakta, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi
Hakkinda Kanun’un 6. maddesinin (5-b) bendinde ise afet riskli alanlardaki
imar haklarinin baska bir alana aktarilmasi ifadesi yer almaktadir.

Mevzuat calismalarinin yani sira 29 Kasim 2014 tarihinde iller Bankas1
ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan Ankara’da diizenlenen Imar Hakki
Transferi Calistay ile gergeklestirilmis her tiirli bilimsel arastirma, inceleme,
gbzlem, uygulama ve Onerinin konuyla ilgili c¢aligmalarda bulunmus
mithendislik, ekonomi, hukuk ve finans alanlarinda gorevli akademisyenlerle
birlikte tartisilmasi ve bir sonug elde edilmesi amaglanmistir. Caligtay sonucu
ortaya konulan giktilarla, kurulacak erisilebilir ve seffaf bir yapinin sistemin
etkinligini  arttiracagi, sertifikalandirma  siirecinin  iyi  yOnetilmesinin
Tiirkiye’nin finansal yapisina ve ekonomik sistemine ciddi katki saglayacagi
ortak gdriisiiniin hakim oldugu ifade edilmektedir (Ilbank, 2015: 91).

Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetkililerince basinda yer alan
aciklamalarda ise imar planlar geregi arsasi okul alani, yesil alan gibi alanlarda
kalan vatandaslarin magduriyetlerinin imar hakkinin bagka yere transferi ile
giderilebilecegi, sertifikanin istenirse baska yere transfer edilebilecegi, bununla
ilgili borsa olusturulacagi belirtilmistir (Anonim, 2014). Bu noktada, diinya da
agirlikli olarak koruma alanlarinda uygulanan yontemin, Bakanlik¢a 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 18. maddesine gore yapilmasi gereken imar uygulamasi

4 Kiltir ve Turizm Bakanlifi'nca yonetmelik taslaklar1 hazirlanmig ancak
tamamlanmamugtir.
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islemi yerine kullanilacaginin &zellikle vurgulanmasindan ziyade yontem ile
ulagilmasi istenen koruma alanlariyla ilgili hedeflerin 6n plana cikarilmasi
onemli gortilmektedir.

Yiritilen tiim c¢aligmalar, 2863 sayili Kanun ile 644 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname (KHK)’nin ilgili diger maddeleri ve uygulamalar
degerlendirildiginde, bu calismanin konusu olan Tirkiye’deki doga koruma
alanlar1 baglaminda miilkiyet hakkinin en fazla kisitlandig1 ve sinirlandirildig
alanlarin dogal sitler (I. derece dogal sit- kesin korunacak hassas alan) ile 6zel
cevre koruma bolgeleri (hassas zon) oldugu, buna 2873 sayili Kanun’a tabi bazi
alanlar1 da dahil etmenin miimkiin olabilecegi goriilmektedir.

3.3. imar Hakki Aktarimi Yénteminin Uygulanisina
iliskin Yurtdisi Orneklerinin incelenmesi

Plan uygulama araci olarak nitelendirilebilen IHA yontemi, iilkelere,
kentlere ve projelere 6zgii tasarimlari ile giindeme gelmektedir (Ozbilen, 2016:
177). Diinyada en fazla sayida IHA uygulamasinin ise Amerika Birlesik
Devletleri’nde gerceklestigi ve iilkede yapilan uygulamalarin daha ¢ok acik
alan koruma, yaban hayati koruma, tarim alanlariin korunmasi, ormanlik arazi
kullanimi, ¢evresel agidan duyarli alanlar, tarihi ve kiiltiirel alanlar1 koruma,
diisiik gelir grubu i¢in konut alanlari, rekreasyon alanlari ve yenilenebilir enerji
alanlar1  gibi  ¢esitli alanlarda yiiritildiigi  gorilmektedir.  Yapilan
aragtirmalarda, programlarin g¢ogunlukla ¢evre koruma alanlari ile tarim
alanlarinda gerceklestirildigi, ardindan sirasiyla tarihi ve kiiltiirel koruma
alanlari, kentsel doniisiim ve diger kullanimlarla ilgili oldugu dikkati
¢cekmektedir. Bu uygulamalardan g¢alisma kapsami geregi, Oncelikle doga
koruma alanlarinda gergeklestirilen uygulama Orneklerinin incelenmesi
hedeflenmekle birlikte bu uygulamalara destek olabilecek bazi basarili kentsel
alan uygulama &rneklerinin incelenmesinde de fayda goriilmiistiir.

Miami-Dade County Programi, Amerika: Dade County, Florida
yarimadasinin giineydogusunda yer alan ve 2010 yili itibariyla niifusu 2,5
milyon civarinda olan bir yerlesim yeri olup alanin yaris1 Everglades sulak
alanlartyla kapli olmasina ragmen Miami metropoliten alanin1 da kapsayan
Florida’nin en popiiler yerlesimi olarak dikkati ¢ekmektedir. Everglades hafif
egimli nitelikte oldukg¢a genis sulak alanlardan olugmakta ve olusan alanlarin,
yeralt1 sularinin depolanmasi, kiyiya yakin alanlara tuzlu suyun girisini azaltma,
sel tagkinlarin1 6nleme gibi faydalar1 bulunmaktadir. Ancak insan miidahaleleri
ile Everglades sulak alanlarinin yeralti, yeriistii sularmi toplama bosaltma
kabiliyetinin azalmaya baglamasi ve diger ¢evresel fonksiyonlarinda
bozulmalarm tespit edilmesi iizerine, 1980 yilinda Dogu Everglades alani i¢in
bir yonetim plan1 hazirlanmistir. 1981 yilinda ise Dade County Komisyon
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Kurulu'nca Dogu Everglades Yonetmeligi yiiriirliige konmustur. Bu yonetmelik
hedefleri ve politikalar1 dogrultusunda arazi kullanim diizenlemeleri ve THA
uygulamastyla ilgili islemler baslatilmistir. Potansiyel “gdnderen bolge”ler
Dogu Everglades’de uygun alanlarda belirlenmis, “alan bolge”ler ise “génderen
bolge”lerle baglantisi olmayan ancak Dade County gelisme plani ile belirlenen
kentsel alan sinirlar1 iginden se¢ilmislerdir.

[HA ile “gdnderen bolge”lerde gesitlilik arz eden haklar tanimlanmugtir.
Ornegin, IHA paylasim orani, alanin 6zellikleri ve hassasiyetlerine gore 5 akre
icin 1 THA’dan 40 akre i¢in 1 IHA’ya kadar diizenlenmistir. Kente en yakin
alanlar “Yonetim Bolgesi 1.” olarak tanimlanmis ve bu alanlarda 5 akre igin 1
IHA verilmistir. Tarimsal alanlar1 kapsayan ve kentsel alanlara uzak bolgeler
ise “Yonetim Bolgesi 3B” olarak tanimlanmus ve 20 akre i¢in 1 IHA verilmistir.
Gegis alan1 olarak tanimlanan “Ydnetim Bolgesi 3C” de ise 40 akre icin 1 IHA
diizenlenmistir. Kalan yonetim alanlar1 ise yilin en az ii¢ ay1 sular altinda
kaldigindan idare gercekgi bir gelisme degeri saptayamamis ve bu alanlara IHA
verilmemistir. Ayrica, IHA elde etmek igin belirlenen minimum parsel
biiyiikliiglini saglayamayan arazi sahiplerine, programin basladigi tarihten 6nce
yasal olarak bir konut yapim haklar1 varsa ve program basladiktan itibaren bir
yil igerisinde sisteme kayit yaptirmislarsa da bir IHA verilmistir.

Yogunluk artisi1 elde edebilmek icin IHA nin kullanilabilecegi toplam 18
bolge olusturulmustur. Ornegin sira evler bdlgesinde projede IHA kullanim
icin planla 6ngdriillen minimum parsel biiyiikliiglinde yiizde 10’luk bir azalma
kabul edilmistir. On cepheden yap1 yaklasma mesafesinde ise iigte bir oraninda
azalma verilmistir. Bu da parselde daha fazla konut yapabilme imkan
yaratmustir. Ticaret ve ofis bolgelerinde IHA, insaat taban alam oranima
doniismiistiir. Ticaret faaliyetlerinde her bir IHA igin ilave %]1,5, ofis alanlar
icin ise %1 ingaat taban alani oran1 verilmistir.

Programin performansi degerlendirildiginde; Dade County’de ilave
gelismeye dair giiclii bir istegin devam ettigi, IHA’nin dogrudan esas IHA
sahibinden alinmasi ya da aracilardan alinmasi1 durumlarinda arazi sahibinin bu
satiglardan piyasa fiyatlari oraninda fayda sagladigina isaret edilmektedir.
Ancak idare “gonderen bolge”den ayrilan THA sayisimi takip edememis, yine de
2001 yili analizleri, yaklasik 4500-4700 arasinda oldugu tahmin edilen IHA
sayisinin 829’unun yerlesim amagh kullanildigini gostermistir. 2010 itibariyla
ise baslangigtaki tahmini 4500 IHA nin yarisindan fazlasiin kullanilmadigi ve
IHA’larin ticari faaliyetler yerine daha ¢ok konut projelerinde kullanilmaya
devam ettigi belirtilmigtir.

Dade County programi; gelisme plani ile IHA kullanmay1 tesvik etmesi,
IHA sayisinin fazlahigi nedeniyle satin almabilir olmasi, cevresel nedenlerle
getirilen  yogunluk kisitlamalarimin ~ “génderen  bolge”lerdeki  gelisme
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hareketlerinde isteksizlik yaratmasi, bazi yonetim alanlarinda transfer oraninin
8 akre igin 1 IHA gibi yiiksek tutulmasinin gelistiriciler igin tesvik edici olmasi,
yonetmelikle 18 farkli bolgeleme yapilmasinin ve yonetmelik hiikiimlerinde
yogunluklarin detayli olarak agiklanmasinin IHA’lar1 alinabilir hale getirmesi,
plan kararlariyla “alan bdlge”lerin giivence altina alinmasimin IHA kullanimini
gelistiriciler acisindan cazip hale getirmesi, nedenleriyle basarili bir IHA
programi olarak gosterilmektedir (Nelson vd., 2012: 187-190).

Collier County Programi, Florida, Amerika: Florida’nin
giineybatisinda yer alan Collier County, yaklasik 340.000 niifusa sahip bir
yerlesim yeridir. 1974 yilinda Collier yerlesimindeki gelismeyi kontrol etmek,
kiyr alanlari, sazlik-bataklik alanlar, ve diger ekolojik agidan hassas alanlari
korumak amagclariyla yerlesimin biiyilk bolimiinii kapsayacak sekilde
baglayiciligr olan gevresel diizenlemeler ve yeni gelisme talepleri i¢in bazi
smnirlamalar getirilecek sekilde bdlgeleme yapilmig ve alanlarin korunmasini
tesvik etmek icin arazi sahiplerinin gelisme potansiyellerini bu alan disinda bir
bolgeye transfer etmelerine izin verilmistir. Genis arazi sahipleri ise bu
haklarmi bolgeleme ile getirilen diizenleme kosullarin1 bozmayacak sekilde
kendi arazilerinde “kiimelenme” yoluyla yani arazilerinin sinirl bir boliimiinii
yapilagsmaya ayirarak kullanmay1 tercih etmislerdir.

1974 yilinda baslayan IHA programu ile yirmi bes yil sonra, sadece 325
akre (132 ha) alanin korunmasi saglanabilmistir. Bu nedenle 2004 yilinda kirsal
alanlar1 da igeren karma kullanimli yeni bir I[HA mekanizmas1 benimsenmis ve
bolge yaklagik 90.000 akre (36.500 ha) alani ve 10.000 miilk sahibini kapsar
hale gelmistir.

IHA programi, koruma altindaki tiirlerin yasam ortamlar ile sulak
alanlar1 korumak igin her bir 5 akre i¢in bir imar hakki dagitimimi 6ngérmiistiir.
Ayrica “gonderen bolge”deki miilkiyet sahiplerinin programa katilimlarini
tesvik etmek igin 2005 yilinda yeni bir degisiklik yapilarak programa erken
kayit olanlarin dagitim orani iki katina ¢ikarilmis, arazisini bir kamu kurumuna
devreden ya da planlara uygun olarak alanin restorasyonunu, bakim ve
onartmini yapanlara ilave imar haklarn verilecegi belirtilmistir. Sonug¢ olarak
2010 yili itibar1 ile yaklagik 3.519 akre (1.425 ha) alan korunmus ve
restorasyon, bakim-onarim isleri i¢in 300’den fazla imar hakk: verilmistir.

Yontemde, “gonderen ve alan bolge”ler 6zel bir sekilde tasarlanmamus,
yiiksek kaynak degeri olan alanlar, dolayisiyla ayn1 zamanda daha yiiksek IHA
dagitimi olan alanlar “gdnderen bolge”, daha az hassas alanlar ise “alan bolge”
olarak tasarlanmistir. Projede temel dagitim, dogal kaynak derecelendirme
sistemine gore yapilmistir. Bunun i¢in su koruma alanlar1 ve yaban hayati
yasam alanlarina daha yiiksek puan verilmis, ilave olarak miilk sahiplerinden
“gonderen bolge”deki yedi katmandan (yerlesim alani, kosullu kullanimlar,
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madenler, rekreasyon, {iriin tarimi, tarimsal destek ve mera alanlari)
hangisinden feragat edeceklerini belirlemeleri istenmis ve daha fazla
katmandan vazgeg¢ilmesi durumunda, daha fazla sayida imar aktarimi hakki
verilmistir.

Projenin en 6nemli yonii, komsu alanlarin projeyi kabullenmelerinin
saglanmas1 olarak gosterilmektedir. Bu kabulii ise “alan bodlge”nin akilli
biiyiiyen (smart growth) yeni bir kent olmasi ve bu kentin etrafindaki
yerlesimleri de olumlu yoénde etkileyecegi diisiincesinin  sagladigi
belirtilmektedir. Yeni bir yerlesim olan Ave Maria’nin (alan bolge), diger
yerlesimlere uzak mesafede yer almasi, komsu alanlarin programa karsi
olmalart durumunu minimize etmistir (Nelson vd., 2012: 182-185).

Collier County IHA programi Subat 2010 yili itibariyla basarili bir
program olarak kabul edilmis ve THA kavrammi yeni ve kapsaml bir diizeye
ilerletmigtir. Programa karsit olunmasi durumunu minimize eden “alan bolge”
yer secim karart ve akilli biiylime ilkeleriyle biitlinlesmis tasarimi, Ave
Maria’y1 gelecekteki yeni konut “alan bolgeler”i icin model yapmustir (Nelson
vd., 2012: 184).

Long Island Pine Barrens Suffolk County Programi, New York,
Amerika: Suffolk County, New York eyaleti sinirlar1 iginde, Long Island’in
dogusunda yer alan ve 2010 yil1 itibariyla niifusu 1,5 milyonu asan bir yerlesim
yeridir. Yerlesimin merkezi ve sahil boyunca ¢amliklar uzanmakta, bir¢ok
rekreasyonel aktivitelere olanak saglayan yerlerin yani sira, ¢irali ¢am, ¢am-
mese ormanlari, golciikler, sazlik-bataklik alanlar, dereler ve agik alanlar
bulunmaktadir. Bu alanlar ayn1 zamanda nesli tehlike ve tehdit altinda bulunan
baz1 6zel bitki ve hayvan tiirlerinin yaygin oldugu yerlerdir. ilave olarak, Pine
Barrens’in, eyaletteki en genis yeralt1 su kaynaginin bosalim alan1 olma islevi
bulunmakta ve bir akifer Long Island’in biiyilk bir kismina igme suyu
saglamaktadir.

1995 yilinda Pine Barrens i¢in kapsamli bir arazi kullanim plani
yapilmigtir. Bu plan ile 52.500 akre (21.247 ha) alan “gekirdek koruma alani”
ve 48.500 akre (19.628 ha) alan “gelisme alani” olarak ayrilmustir. Cekirdek
koruma alani, tarim, rekreasyon ve diger agik alan kullanimlari igin
tasarlanirken gelisme alaninda ise g¢ekirdek alan iizerinde herhangi bir baski
olusturmayacak uygun bir modele izin verilmistir. Modelin uygulanmasi igin
plan karar1 ile 6zel miilkiyetteki bos alanlarin %75’i veya 10.000 akre (4.047
ha) alanin elde edilmesi hedeflenmistir. Bu kapsamda, Pine Barrens Kredi
Programi ile c¢ekirdek koruma alanindaki miilk sahiplerinin [HA
kullanabilmeleri 6ngdriilmiis ve “gonderen bolge” olarak tamimlanan bu
alandaki miilk sahiplerine, dogal bitki topluluklarina miidahale olmaksizin belli
rekreasyonel ve tarimsal faaliyetler i¢in izin verilmistir.
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Planlama ve politika komisyonu tarafindan olusturulan Pine Barrens
Kredi Takas Biirosu, kredi sertifikalarimi yayinlamis, kredi sertifikasi sahibi
bunlar1 satmis ya da gelecekte kullanmak icin elinde tutmustur. Ayrica sertifika
sahipleri, takas biirosu tarafindan olusturulan listedeki potansiyel alicilar veya
gayrimenkul borsa simsarlarina satis yapabilmis, alternatif olarak ise kredileri
direkt takas biirosuna satmiglardir. Programa dahil olan ii¢ yerlesimin her biri
“alan bolge”lerini, “génderen bolge”de yaratilan kredi sayisinin 2,5 kat1 kadar
yerlesilebilir alan olusacak sekilde diizenlemistir.

Sonu¢ olarak uygulanan IHA programinda “alan bdlge”nin toplum
gerceklerine uygun olarak belirlenmesi gerektigi, bu anlamda da plan ile dogru
hedefler kondugu ifade edilebilmektedir. Ancak devlet, “alan bolge” lerin
nerede olacag1 ve kredi gerekliliginin nasil olusturulacagi hakkindaki kararlari
halkin katilimi1 olmaksizin vermistir. Yine plan ile bir¢ok sinirlama getirilmis,
hassas alanlar1 korumak amacli “gonderen bdolge”ler belirlenmis ve miilk
sahiplerinin IHA programini secmeleri icin motive edilmeleri saglanmistir. Bire
bir dagitim oranlar1 kullanilmis olsa da program ile bazi degisik tesvikler de
sunulmustur. Detayli yonetim metodu ve kapsamli internet sayfasi hizmeti ile
aktarimlar desteklenmis ve kolaylastirilmistir. Aktif takas biirosu ise kredilerin
alim satiminda New York eyaleti tarafindan mali olarak desteklenmistir
(Nelson vd., 2012: 190-192).

Vancouver Programi, Kanada: 25.01.1983 tarihinde Vancouver Kent
Konseyi bir alandan diger bir alana yogunluk aktarimini kapsayan yeniden
bolgeleme uygulamalarina izin veren bir bildirge onaylamis ve bildirgenin
hedefleri; uygun nitelikte konut, sosyal, kiiltiirel, egitim ve rekreasyonel amagli
kullanimlar i¢in bazi tesvikler Ongoriilerek tarihi binalarin ve alanlarin
korunmasi, acik alan ve park alanlarinin olusturulmasi, karma kullanim
bolgelerinde gelismenin kolaylastirilmasi ve gelismis bir kentsel tasarimin
basarilmasi olarak siralanmustir.

Bildirgede programla ilgili sinirlamalar ise; aralarinda aktarim yapilacak
alanlarin, planla belirlenen bolge, kullanim, yogunluk veya yiikseklik kararlari
acisindan farkliliklarinin  olamayacagi, ancak aym ada icerisinde de
yapilamayacagi, amag kentsel tasarim hizmetiyse, bu tasarimin ayni imar adasi
icinde ya da sadece bir caddeyle ayrilan alanlarda yapilabilecegi, aktarim
yapilacak iki alanin toplam gelisme potansiyelinin aktarim sonrasi
degismemesi, karma kullanimin dogasindan gelenden daha fazla bonus
aktarilmamasi, iki yerlesimden daha fazlasinin aktarima konu olmamasi ve
birden fazla aktarim yapilmamasi seklinde kayda alinmustir.

Yogunluk aktarimi ydntemi uygulanirken Vancouver Kenti planlama
birimi, yogunluk aktarimi programina bagvuracaklarin izleyecegi adimlar
aciklayan bir dokiiman hazirlamig, ardindan ydntem, planlama biriminin
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yoneticisi ile yapilan ve resmi olmayan goriismelerle baglamis ve her bir adim
kanunda tanimlanmistir. Bu yontemde yogunluk aktarimu siireci ile birlikte
planla Ongoriilen gelisme izinlerinin verilmesine de devam edilmis ve
uygulamanin bu sekilde gerceklestirilmesiyle “alan bdlge”nin ilave yogunluga
uygun olup olmadiginin test edilmesi hedeflenmistir.

Politikanin uygulamaya kondugu ilk ii¢ yil i¢inde {i¢ yeni bolgeleme
uygulamasi yogunluk aktarimiyla iliskilendirilmis ve onaylanmistir. Kamuya
acik alanlar veya parklarin tasarimi i¢in belirli bir alanda yogunluklar
birlestirilmis ve bdylece parklar tasarlanabilir hale gelmistir. Yogunluk
transferinin karma kullanim amagli bir proje i¢in kullanildigi, gelismis kent
tasarimlari veya tarihi binalarin korunmasi i¢in ise kullanilmadigi goriilmiistiir.
Ayrica siire¢ igerisinde bildirgeyle belirlenen sinirlarla uyusmayan oOneriler
iletilse de planlama birimi tarafindan kabul edilmedigi de ifade edilmektedir.

Vancouver programiyla ilgili olarak plancilarla yapilan goriismelerde,
planlama birimi ve kent konseyinin, hi¢bir kosul altinda kurallarin
degismeyecegi konusunda acik bir mesaj vermelerinin, sektordeki tiim
aktorlerin kriterlerin gerekliligini anlamalarini1 sagladigi, dolayisiyla piyasada
kesinligin hakim oldugu, sonu¢ olarak politikanin belediyenin oldugu kadar
tasinmaz sektorii tarafindan da bagarili bulundugunun ifade edildigi
belirtilmektedir.

Sonug olarak THA programinin éncelikle kamu yarari i¢in kullanilmasi
gerektigi belirtilerek kurallar karmasiklastikca degistirilmeleri yoOniindeki
baskilar da o oranda artacagindan kurallarin acik anlasilabilir olmasi ile
bankacilik sisteminin biirokratlarin ve politikacilarin takdirine birakilmasinin
cesitli baskilara neden olacagir ve belirsiz, spekiilatif bir durumun ortaya
cikabilecegi hususlari 6nemle vurgulanmaktadir (McLaughlin, 1986).

Revenna Program, italya: 1990’1 yillarda italya’da THA programiyla
imar haklarinin esit dagitilmasi konusu giindem olmus ve program 6ncesi kamu
0zel ayrim1 yapilmadan yap1 endeksleri hazirlanmig, ardindan ise planlarla imar
haklarinin esit dagitilmasi gerceklestirilmistir. Boylece halk plan kararlarina
daha az duyarli hale gelmis, 6zel talepler azalmis, ayrica esit dagihm ve IHA
kullanimi kamu alanlarmin yonetiminde de kolaylik saglamistir. Sonug olarak,
bir kismi geleneksel digeri imar haklar1 aktarimina yonelik iki farkli plan rejimi
uygulanmustir.

Revenna THA programi da doga koruma alanlarma yonelik olmamakla
birlikte, agik yesil alan olusturulmasi amaci nedeniyle incelenmeye deger
bulunmustur. Revenna kentine ait 1993 yilinda onaylanan planda, imar
haklarimin yonetimi igin bir program Ongdriillmemis ama bazi stratejiler
belirlenmistir. Planla, {HA programinin zorunlu degil, segilebilir bir program
oldugunu agiklamak ve bu yolla kente bir yesil kusak kazandirmak ve rihtim
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alaninda yiiksek yogunluklu bir kentsel yenileme projesi gerceklestirmek
seklinde iki hedef belirlenmistir. Yesil kusagin gectigi alanlarda ilave imar
hakk: verilmis, bu haklarin kentsel yenileme projesi alanina aktarilabilmesi
Oongoriilmiis ve bu haklarin satin alinmasini tesvik etmek icin de Belediye
tarafindan %15 ilave ingaat taban alanmi hakki verilmistir. Ayrica belediye
kentsel yenileme projesi icin Baymdirlik Isleri Bakanligindan fon temin
etmistir. Daha sonra yesil kusaktaki 22 miilk sahibi 6zel baglayiciligi olan ve
tek tarafli bir Kanunla projeye dahil olmus, gelistiriciler de yine bu Kanunla
projeye dahil olmayr ve yesil kusaktan imar hakki satin almayr kabul
etmislerdir. Bu mekanizmayla 33.000,00 m’lik imar hakki, yesil kusak
alanindan kentsel yenileme alanina aktarilmis, bdylece Belediye’ye sifir
maliyetle 3,3 hektarlik bir yesil kusak kazandirilmistir. Program, emlakgilar ve
arazi sahipleri tarafindan olumlu karsilanmistir (Micelli, 2002: 149-150).

Valencia Programu, Ispanya: 1980li yillardan sonra batida uygulamaya
konan ve kamu-6zel sektor isbirligi ile gelistirilen “kentsel doniisiim projeleri”,
yipranan kentlerin kiiresel kentler sistemi i¢inde yerlerini yeniden belirlemeleri
amactyla ortaya c¢ikmustir. Ozellikle de bu projelerin  yipranan kent
merkezlerinde ve terk edilen sanayi alanlarinda hayata gecirildigi
goriilmektedir. Benzer bir uygulama Ispanya’da gerceklestirilmistir. THA,
1980°1i yilarda tarihi binalarin korunmasi amagh kullanilmis, ilk uygulama ise
kiiglik bir kasaba olan Valencia’da 1978 yilinda gergeklestirilmis ve daha sonra
orta biiyiikliikte kentlerde de uygulanmustir. THA programmin uygulanacag
alandaki arazi sahiplerine, sadece planla ongoriilen standart gelisme hakkinin
kullanilmasi ya da kamu faaliyetleri i¢in miilkiinii belediyeye terk edip bagka
bir alanda IHA kullanilmas1 ve elde edilecek faydanin iki miilk sahibi arasinda
(arazi sahibi ve arsa sahibi) paylastirilmasi secenekleri sunulmustur. 80’li
yillarda kent merkeziyle sahilin baglantisinin saglanmasi i¢in mevcut sanayi
alanlariin yeni yerlesim ve ticari alanlarla degistirilmesi diisliniilmiis ve bu
gelisme ise bazi kamusal altyapt ve bayindirlik islerinin yapilmasini
gerektirmistir. Oncelikle alana yénelik plan hazirlannis ve onaylanmistir. Aktif
sanayi faaliyetleri durdurularak, binalar1 yikilmis ve alan temizlenmis, merkezle
baglant1 saglayan bir koprii yapilmis, eski nehir yatagi parka doniistiirilmiis,
peyzaj bahgeleri, yeni caddeler, sokaklar, meydanlar, kamu binalar1 i¢in yeni
arsalar ve sosyal konutlar yapilmistir. Alandaki yiiksek maliyetler, olasi
faydalarin spekiilatif olmasi ve koordinasyon zorlugu nedenleriyle yeni bir
diizenlemeye kimsenin dahil olmak istemedigi goriilmiis ve Belediye’nin, mali
kaynagi bulunmamasina ragmen Oncelikle tiim miilkleri zorunlu olarak satin
alma yolunu sectigi goriilmiistiir. Daha sonra halka agik bir yarisma yaparak bir
gelistiricinin biitiin miilkleri satin alip islemleri yiiriitmesi ongdriilmiistiir. Bu
gelismenin iginde yer almak isteyen bazi miilk sahipleri tek bir gelistiriciyle
projenin yiriitiilmesine itiraz etmisler, ancak sartnamede gelistiricinin projede
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yer almak isteyen arazi sahipleriyle ortaklik saglamasi gerektigi kosulu
bulundugundan bu konuyla ilgili yeni bir diizenleme yapilmasina gerek
kalmamistir. Yarisma sonucunda, bir banka ve alandan genis miilkler satin
almis biiyliik bir yiiklenicinin dahil oldugu bir ortak girisim secilmistir.
Beklenmedik sekilde biitiin miilk sahipleri bu olusumla ortakligi segmisler ve
taraflar arasinda genis bir uzlagsma saglanmstir.

Yeni gelisme ve altyapt caligmalart 1991 ve 1996 yillar arasinda
uygulanmistir. Uygulama alan1 2000°li yillarin sonuna dogru piyasanin odak
noktasi haline gelmistir. Alanin %80’i kamu kullanimina ve %8,5’i 130 adet
0zel binaya ayrilmigtir. 2007 yilinda, bu basarili modelin tiim iilkede temel
ornek alinmasina yonelik bir kanun ¢ikarilmistir (Jansen vd, 2009: 95-107).

3.4. imar Hakki Aktarimi Yonteminin Tiirkiye Doga
Koruma Alanlarinda Uygulanabilirliginin Yurtdigi
Ornekler Cercevesinde Degerlendirilmesi

Calismada incelenen yurtdist IHA programi 6rnek uygulamalar ile ilgili
olarak Tiirkiye kosullarinda genel bir degerlendirme yapildiginda;

e Yurtdis1 6rneklerinde IHA programlarmin daha ¢ok cevre koruma ve
tarimsal alanlar1 koruma amacli yapildigi, ardindan tarihi ve kiiltiirel degerler,
kentsel doniisiim projeleri ve diger alanlarin geldigi goriilmektedir. Tiirkiye’de
ise yirirlige konan ilk yasal diizenleme ile kiiltiir varliklarinin korunmasi
amaclanmisg, ardindan kentsel doniisiim projeleri ve afet riskli alanlara yonelik
diizenlemeler gelmis, daha once de belirtildigi gibi heniiz doga koruma
alanlartyla ilgili bir diizenleme yiiriirliige konmamistir. Ancak hizli niifus artist
ve kentsel gelismelerin yogunlagmasi gibi nedenlerle diinyada oldugu kadar
Tiirkiye’de de dogal degerlerin ve verimli tarim arazilerinin korunmasi
ihtiyacinin giderek artacagi, dolayisiyla THA aracinin daha fazla giindemde
olacag diistiniilmektedir.

o Yurtdis1 drneklerinde sadece mutlak korunacak alanlar degil bu alan
gevreleyen ve koruma alanlarina olumsuz etkileri olabilecek yerlesim alanlari,
sanayi, turizm gibi kullammlarda tespit edilerek IHA programma dahil
edilmelerinin saglandigi, ayrica, IHA programma komsu yerlesimlerin
yogunluk artist1 gibi olumsuz etkiler nedeniyle projeyi kabullenmelerinin
saglanmasina da onem verildigi gorilmektedir. Tiirkiye’deki doga koruma
alanlar ile ilgili uygulamalar, statiileri ve sinirlar ¢ercevesinde yiiriitiilmekte,
dolayisiyla ilgili mevzuatlar1 geregi koruma alani sinirlart disina miidahale
imkan1 bulunmamaktadir. Bu durumda IHA program smirlarmin varsa iist
Olgekli  planlarla  belirlenmesi  konusunun ilgili mevzuatta ayrica
degerlendirilmesine ihtiya¢ bulundugu goriilmektedir.
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e Yurtdist Orneklerinde, bir alana iliskin IHA uygulamasimin
gerekegelerinin, kamu idareleri tarafindan hazirlanan alana 6zgii yonetmelik,
talimatname gibi diizenlemelerle acgik bir sekilde tanimlandigi ve buna gore
hazirlanan planlar ile de programin yonlendirildigi goriilmektedir. Ayrica bu
sekilde halkin devlet giivencesini hissetmesinin programa katilimin arttirilmasi
acisindan Onemli oldugu da vurgulanmaktadir. Bu amagclarla Tiirkiye’de de
uygulama agamasina gecilmeden once temel mevzuata ilave olarak bolgesel,
yerel ya da koruma statiisiine 6zel alt diizenlemelerin yapilmasi zorunlu
goriilmektedir.

e Yurtdis1 uygulamalarinda THA programi kurallarinin kesin olmasi ve
herkese esit davranilmasi, kisiye, duruma o6zel degisikliklerin yapilmamasi
gerektigi, ancak belirli donemlerde yapilacak degerlendirme sonucunda
kurallarla ilgili genel bir revizyon yapilabilecegi goriilmektedir. Tiirkiye’deki
mevzuata gore hazirlanan ve onaylanan imar planlariyla ilgili olarak genellikle
cikar gruplar, kisiler veya siyasetgilerin yerel yonetimler iizerinde
uyguladiklar1 baskilar sonucu planlarda degisiklikler yapildigi ve bu durumun
siklikla basma yansidigi bilinmektedir. Dolayisiyla THA uygulamasi ile ilgili
gerek mevzuat caligmalarinda gerekse uygulamalarda bu konuyla ilgili
hassasiyet gosterilmesi gerektigi diisiiniilmektedir.

eincelenen yurtdis1 orneklerde; IHA programlart ile “gdonderen
bolge”lerde kullanilamayan yapilanma haklarinin g¢esitli yollarla ve tesviklerle
“alan bolge”lere aktarildigi goriilmektedir. Tiirkiye’de doga koruma alanlarini
kapsamamakla birlikte 5226 sayili Kanun ile kiiltiir varliklarmin bulundugu
alanlarda kisitlanmis yapilanma haklarinin aktarim alanlarinda kullanilmasinin
yolu olarak sadece menkul kiymetlestirmeden bahsedildigi, baska tesvik ve
uygulamalarin yer almadig1 dolayisiyla yasal diizenlemelerde bu unsurlarin ele
almmasina olanak saglayacak bir agilima ihtiya¢ oldugu goriilmektedir.

e Incelenen yurtdis1 6rneklerin biiyikk ¢ogunlugunda aktarilan bolgede
kullanilacak imar hakkinin konut amagli projelerde degerlendirildigi dikkati
cekmektedir. Son yillarda diinyada oldugu kadar Tiirkiye’de de gdzlemlenen
konut piyasalarindaki hareketlilige ilave olarak Tiirk insaninin gayrimenkul
alimi konusundaki istekliligi de goz oniine alindiginda, imar hakki kullanim
tercihinin Tiirkiye’de de c¢ogunlukla konut kullanimi ydniinde olacagi
sOylenebilmektedir.

o Yurtdist drneklerinde mutlak koruma altina alinmis alanlarin programa
dahil edilmemesi, Tiirkiye’deki bazi yargi kararlarinin da ayni yonde olmasi,
yani bu alanlarda miilkii olanlarin magdur olmadiklar1 goriisii dikkate
alinmalidir. Ancak karar verilirken programa konu olacak alanlarin fiziki
kosullari, sosyal yapisi, ekonomik durumu gibi o6zellikleri de gozden
kagirilmamalidir.



138 o Ankara Universitesi SBF Dergisi ® 72 (3)

eincelenen yurtdist orneklerinde aktarilabilir haklarin  degerinin
belirlenmesinde farkli metotlar uygulandigi, Ornegin, dogal kaynaklarin
puanlanmasi yoluyla degerleme isleminin gerceklestirilmesi, korunma diizeyine
gore deger belirlenmesi, miilk sahiplerinin feragat edecekleri tarim, konut gibi
kullanim katmanlarina gore degerleme yapilmasi gibi yontemler uygulandigi
belirlenmistir. 5226 sayili Kanun’da ise aktarim islemlerinde sadece Sermaye
Piyasast Kurulu’'nca onayli gayrimenkul degerleme sirketlerince yapilacak
deger denklestirmesi yolu hitkmedilmistir. Bu nedenle yeni diizenlemelerde bu
yonde degisikliklerin ele alinmasi1 6nemli goriillmektedir.

e Yurtdis1 drneklerinde THA programlarmin ydnetim ayagmin éneminin
de Ozellikle wvurgulandigi ve basarinin garantisi i¢in sart kosuldugu
goriilmektedir. 5226 sayili Kanun’da ise yonetim ve uygulamaya iligkin
diizenlemelerin yonetmelikle belirlenecegine isaret edildigi belirlenmistir.

e Incelenen yurtdisi drneklerinde IHA programu igin bankacilik zorunlu
goriilmemekte iken 5226 sayili Kanun’da menkul kiymet belgelerinin
basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylanmasi ve veri tabaninin
olusturulmas1 ve denetlenmesi is ve islemlerinin iller Bankasi’nca yapilmasi
yoniinde genel bir karar verildigi, bankacilik sisteminin programa &zel bir
alternatif olarak goriilmedigi anlasilmaktadir. Ancak sistemin dogru ve
kesintisiz islemesi icin IHA bankasinin belediyeler tarafindan olusturulmasi
yoniinde goriisler de bulunmaktadir (Goksu, 2003).

e Incelenen yurtdisi drneklerde dzellikle ABD’deki uygulamalarda, arazi
sahiplerine insaat haklar1 karsiliginda sertifikalar verilerek, bu haklarin satilarak
paraya cevrilebilmesi ya da baska alanlarda ingaat alani olarak kullanilabilmesi
saglanmaktadir. Tiirkiye’de benzer diizenlemeler yapilmis olmasina karsin, bu
uygulamalar imar mevzuatina dahil edilmeden sadece koruma mevzuatina ilave
edilmis dolayisiyla altyapisi olmayan bu diizenlemeler basarisiz olmustur.
Uygulama siirecinde sit sertifikasinin ticari bir araca doniistiigii, Ornegin,
Antalya Ili, Kas ilcesi’nin 1. derece dogal sit kapsamindaki daglik alanlarinda
ucuz fiyata alinan arazilerin, sit sertifikasi araciligiyla yaklasik 2-3 kat1 fiyatina
satilabildigi goriilmiistiir. Bu ve benzer durumlarin yani sira arsa ve arazi
sahiplerinin tamaminin sertifika talebinde bulunmamasi, sit sertifikalarinin tam
olarak kullanilmamasi sonucunu getirmis ve sit sertifikas1 uygulamasina son
verilmistir. Bu uygulamanin ardindan yiirlirlige giren “Sit Alanlarinda Kalan
Tasinmazlarin Hazine Tasinmazlar1 ile Degistirilmesi Hakkinda Y6netmelik”le
0zel miilkiyete konu olan taginmaz kiiltir ve tabiat varliklarimin Hazine
taginmazlartyla degistirilmesi islemi uygulanmaya baslanmistir (Topgu, 2011:
36). Yine 6306 sayili Kanun ile “gayrimenkul sertifikasi”, “gecekondu
doniisiim sertifikas1”, “imar hakki sertifikasi” ve “imar hakki toplulastirmasi
gibi kavramlar 6ne ¢ikmaya baslamistir.



A. Filiz Zorlu Kaman - Yegim Aliefendioglu e Doga Koruma Alanlarinda imar Hakki Aktarini 139
Uygulamalari Uzerine Bir Degerlendirme o

Sonucg

Bu c¢alisma, doga koruma alanlarinda kamu yarar1 geregince kisitlanan
miilkiyet haklarinin telafi edilmesine yonelik kamulastirma, takas gibi
uygulama araclarinin hedeflenen amaca ulagsmay1 tam olarak saglayamadigi
tespitinden hareketle, yurtdis1 ornekler iizerinden IHA y&nteminin Tiirkiye
kosullarinda alternatif bir uygulama olarak ele alinip alinamayacagini
gostermeyi amaglamistir.

Tiirkiye’deki  doga  koruma  mevzuati  ¢ercevesinde  yapilan
degerlendirmede; doga koruma statiilerinin temel hedefleri ayni olmakla
birlikte, tespit ve ilanlarmin farkli Olgiitlere dayanmasi, bazi temel
“nitelendirme ve kategorilendirme” unsurlarina ilave olarak uygulamada
bilimsel, teknik ve idari farkliliklarin bulunmasi ile birden fazla koruma
statiisiine sahip alanlara sahip olunmasi hususlarinin gerek mevzuat gerekse
modelleme ¢aligmalarinda dikkate alinmasi Onemli goriilmektedir. Bu
kapsamda yer alan ve mutlak korunmasi 6ngoriilmekle birlikte 1. derece dogal
sitlerde giiniibirlik amagli kullanimlara, dogal yapmin korunmas: ve
gelistirilmesi kosuluyla II. derece dogal sitlerde turizm amacl kullanimlara, III.
derece dogal sitlerde, yorenin potansiyeli ve kullanim 6zelligi de gdz 6niinde
tutularak konut kullanimina izin verilebilmektedir®. Ancak 644 sayili KHK ile
belirlenen goérev ve sorumluklar c¢ercevesinde yiiriirliige konan “Korunan
Alanlarin Tespit, Tescil ve Onayina iliskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmelik”®
hiikiimleri ile bu statiiler degistirilmis, “kesin korunacak hassas alanlar”,
“nitelikli dogal koruma alanlar’” ve “siirdiiriilebilir koruma ve kontrollii
kullanim alanlan” olarak ii¢ kategoriye ayrilmistir. Bu kategorilerden “kesin
korunacak hassas alanlar”in, kaynak degerlerinin korunmasi igin; alan
kullanimi ve alana tiim etkilerin sinirlandirildigi, gerektiginde insanlarin
bolgeye giriglerinin engellendigi, bilimsel arastirmalar, egitim ya da gevresel
izleme amaciyla 6zel onlemler alinarak korunacak ve yapi yasagi getirilecek
mutlak korunmasi gereken alanlar olarak tanimlanmis olmasi nedeniyle bu
alanlarda THA uygulamalarina 6ncelik verilebilecegi diisiiniilmiistiir. 644 ve
383 sayili KHK’lar dogrultusunda Bakanlar Kurulunca ilan edilen 6zel ¢evre
koruma bolgeleri ise; tarihi, dogal, kiiltiirel degerler agisindan biitiinliik

5 728 numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulunun Dogal
(Tabii) Sitler, Koruma ve Kullanma Kosullar1 ile ilgili ilke Karar1 (740 sayil ilke
karari ile degismistir).

6 Yonetmeligin yayimlandigi Resmi Gazete: 19 Temmuz 2012, Sayi: 28358
Yonetmelik Degisikliginin yayimlandigi Resmi Gazete: 19 Subat 2013, Sayi:
28564.
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gosteren ve gerek tilke gerek diinya dlgeginde ekolojik 6nemi olan alanlar olup
siirlari, mutlak korunmasi gerekli alanlarin (hassas zon) yani sira yerlesim,
sanayi, turizm gibi sektorleri de kapsayabilen ve bu sektdrlerin mutlak
korunmasi 6nerilen alanlara etkilerini minimize etmek {izere her tiir ve 6l¢cekte
planlama kararlarnin Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan verildigi
alanlardir. Dolayisiyla “gonderen ve alan bolge”lerin aymi smurlar i¢inde yer
alabilecegi, planlama ve yonetimin yerel idarelerle isbirligi halinde tek elden
denetiminin ve kontroliiniin saglanabilecegi bu bolgelerin, IHA uygulamas igin
model olmas1 ve bu modelin dogal sitlere oldugu kadar milli parklar ve diger
korunan alanlara da 6rnek teskil etmesi olas1 goriilmiistiir.

Doga koruma alanlarinda kisitlanan ya da sinirlanan miilkiyet haklarinin
telafi edilmemesi durumu, bahsedilen alanlarda koruma kararlarimin
uygulanmasint  sekteye ugratmakta, dolayisiyla tam koruma amacina
ulagilamamaktadir. Bu durumun, fiziki kosullardaki tespitlerin yani sira koruma
alanlarindaki mevzuata aykir1 uygulamalarin ve miilkiyet haklariyla ilgili
iddialarin yargiya yansimasiyla ispatlandigini séylemek miimkiindiir.

Calisma kapsaminda incelenen Ornek idari yargi kararlarindaki; miilkiyet
hakki ihlalinden s6z edebilmek i¢in miilkten istifadenin tamamen ortadan
kalkmas1 gerektigi yoniindeki degerlendirmelerin, gerek miilkiyet hakki ihlali
kavranminin yeniden tammlanmasina gerekse IHA aracinin hangi alanlarda ve
nasil uygulanabilecegi ile ilgili tartismalara fayda saglamasi beklenmektedir.
Ayrica yiriitilecek c¢aligmalarda, doga koruma amacima ulagsmak i¢in miilk
sahiplerinin haklarinin ne kadar kisitlanip kisitlanmadigina bakilmaksizin bu
alanlarin kamu eline gecirilmesi ile saglanacak kamusal faydanin goz ardi
edilmemesi gerekmektedir.

Bugiine kadar denenen tiim koruma araglari uygulamalari ve yargi
kararlar1 sonucunda, miilkiyet hakki ihlallerinin ¢dziilmesi yoniinde yeni
adimlarm atilmasimn gerekliligi ortaya ¢ikmus ve IHA yontemine dair bazi
yasal diizenlemeler yapilmis, ancak heniiz uygulamaya konamamistir. Yine bu
diizenlemelerde yontemin doga koruma alanlarinda uygulanmasina dair bir
hiikkiim bulunmadigi dolayisiyla kisa vadede bu konuyla ilgili diizenleme
yapilmast zorunlulugunun vurgulanmasi gerekli goriilmiistiir (Aliefendioglu,
2011: 246).

Anglosakson sistemde “development right” kavraminin kigisel ve
gelistirilebilir bir hak Tiirkiye’de kullanilan “imar hakki” kavraminin ise kisisel
haklardan bagimsiz olarak kamu idareleri eliyle hazirlanan imar planiyla verilen
yapilanma hakki olarak ifade edilmesi yani sistemler arasindaki bu farklilik
dikkate alindiginda, Tiirkiye kosullarinda her kadastro parseline bir “gelisme
hakki” ve /veya “imar hakki1” verilmesinin zorunlu ya da kisisel bir hak olarak
goriilmesinin miimkiin olmamasinin yani sira IHA uygulamalarimin basariya
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ulasmasin1 saglayacak esnek ve alana 06zgili yasal diizenlemelerin hayata
gecirilmesinin ¢ok kolay olmayacagi goriilebilmektedir.

Diinya pratiginde, yogun olarak Amerika Birlesik Devletleri’nde
yiiriitiilen baz1 IHA uygulama 6rneklerinin incelenmesi sonucunda, ydntemin
yasal durumu, program bilesenleri (gonderen ve alan bolgeler), degerleme,
yonetim ve finans kriterlerine gore Tirkiye kosullarinda ne sekilde
uygulanabilecegi iizerine bazi sonuglara ulasilmistir. Bu degerlendirmede;
benzer nitelikte doga koruma alanlari bulunmasina ragmen uygulama
detaylarinin yeterince bilinmemesinin tam bir kiyasa olanak vermedigi, ancak
mutlak koruma altindaki alanlarin genellikle programa dahil edilmemeleri,
tespit edilen onemli bir husus olarak goriilmiistiir. Oysaki Tiirkiye’deki doga
koruma alanlarindan en fazla tehdit altindaki alanlarin, 6zel miilkiyet icermesi
nedeniyle mutlak koruma alanlar1 oldugu dolayisiyla yurtdisi 6rneklerinden
farkli olarak Tiirkiye’deki doga koruma alanlarinda IHA y6nteminin yapi
yasakli mutlak koruma alanlarinda uygulanmasinin bir ihtiya¢ olarak kendisini
gosterdigi tespit edilmistir. Ayrica temel mevzuata ilave olarak alana 6zel yasal
diizenlemelerin yapilmasimin gerekliligi ve programa katilim arttirmak adina
cesitli tegviklerin verilmesi gibi hususlarin ele alinmasi 6nemli bulunmustur.
Yine Tiirkiye’de yontem igin giiclii bir yonetim olusturulmasinin ve bunun ne
sekilde gergeklestirilebileceginin sinirlarinin  mevzuat ile belirlenmesinin
gerekecegi vurgulanmalidir.

IHA yonteminin uygulanmas ile ilgili detaylara bakildiginda ise, doga
koruma alanlarinda imar haklarinin aktarimi isleminin nasil gerceklestirilecegi,
hangi Olgiitlere gore dagitilacagi, ekonomik degisim degerinin nasil
belirlenecegi konulari temel sorunlari olusturmaktadir. Bu durumda, 6zellikle
aktarim alanlar1 arasindaki esdegerlik konusu oOnem kazanmakla birlikte
miilkleri yliz6l¢imlerine gore denklestirme, miilkiin kisith hali ile kisitsiz hali
arasindaki fark oranimi belirleme, piyasa degeri ya da degerleme sonucu tespit
gibi yontemlerin her zaman esdegerligi saglayamadigi ya da saglayamayacagi
konusunda tereddiitlerin olustugu vurgulanmaktadir (Mengilli-Isildak, 2012:
48). Esdegerlik konusunun ele alinabilecegi bir diger alan ise mekansal
planlardir. Mekansal planlar alanin mevcut durumu, firsatlar1 ve gelecekteki
gelismesinin belirlenebilmesi i¢in fiziki veriler, dogal tarihi ve kiiltiirel degerler
ile sosyo-ekonomik durum gibi konularda yapilacak analizler sonucu elde
edilecek bilgiler dogrultusunda, sosyal adalet ilkeleri gozetilerek yore halkina
saglikli ve diizenli yasam kosullar1 olusturmak amaciyla hazirlanmaktadir. Bu
noktadan hareketle, kamu yarar1 amaciyla yapilan ve herkesin uymakla
ylikiimlii oldugu s6z konusu planlar ile belirlenen konut, sanayi, ticaret gibi
kararlarin da tasinmaz degerlerini etkiledigi, miilkiyet sahiplerinin tamaminin
olusan deger artisindan esit oranda pay alamadigi bilinmektedir. Dolayisiyla,
IHA uygulamalarinda esdegerligin saglanmasi konusunun planlama siireci ile
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baglantili olarak ele alinmasi, kamu yarar1 gozetilerek “esdegerlik” kavraminin
igeriginin doldurulmast ve ilgili mevzuatin bu hususlar dikkate alinarak
diizenlenmesi uygun olacaktir.

Tiirkiye’deki koruma alanlar1 planlama pratigine bakildiginda, koruma
alanlarinda imar plan1 yaklagiminin farklilastirilmaya calisildigi goriilse de
dogal ve Kkiiltiirel degerlerin cesitliligi ve zenginliginden kaynaklanan
nedenlerle biitiin korunan alanlardaki planlama faaliyetlerinin 3194 sayili imar
Kanunu geregince klasik imar plani yaklagimi ile ele alinmasi koruma amacina
ulagmay1 engelleyebilmektedir. Bu nedenle planlama eyleminin korunan
alanlarin kendine 6zgili nitelik ve ozellikleri dogrultusunda, gerceklestirilmesi
esasindan hareketle “koruma” ve “imar” kavramlarinin bir arada yer almamasi
gerektigi, dolayisiyla “koruma amagli imar plani” tanimlamasi yerine “koruma
plan1” niteliginde bir tanimlamanin kullamlmasmin tartisgitimas1 ve IHA
uygulamalarina iligkin mevzuat baglaminda da bu konunun ayrica ele alinmasi
onemli goriilmektedir.

IHA yontemine iliskin tiim degerlendirmeler dogrultusunda; yéntemin,
mali yonden avantajli olmasi, korumanin devamliligini saglamasindaki etkililigi
ve Tiirkiye’de IHA uygulamas1 yapilabilecek alanlarin bulunmas, dikkat ¢ekici
unsurlar olarak goriilmektedir. Ancak program i¢in sadece ulusal degil yerele
0zgii yasal diizenlemelerin hazirlanmasi, giiclii bir plan, donanimh ekip, iyi
yonetim ve halkin programla ilgili olarak egitimi hususlarinin hayata
gecirilmesinin Tirkiye kosullarinda uzun vadede gergeklesebilecegi sonucuna
ulasilmistir.
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