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Ozet

Imar haklarimin cesitli sebeplerle kisitlanmasindan dogan sorunlarin ortadan kaldirilmast i¢in Imar Hakki
Transfer Sistemi (IHT) gelistirilmis ve imar haklarimn miilkiyet hakkindan ayrilarak devredilebilecegi kabul
edilmistiv. Bu ¢alismada IHT sisteminin genel olarak tamtilmasi ve Tiirkiye icin bir model énerisinde
bulunulmas: amaglanmaktadir. Iigili calismada, belediyeler tarafindan, imar hakk: transfer fonu kurulmast
onerilmistir. Fona imar haklarimin transfer edilmesiyle elde edilecek gelirin teminat olarak gosterilmesi ve bir
alacak havuzu olusturulmasi ongoriilmiistiiv. Ayrica imar haklarmmin transferini, itfasini ve alacaklarn
tahsilini belediyeler, fonun yonetimini ise portfoy yonetim sirketleri tarafindan gerceklestivilmelidir. Fonun
gelirinin sertifikaya baglanmasi suretiyle menkul kiymet olarak ihract da onerilmistir.
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THE SYSTEM OF TRANSFER OF THE DEVELOPMENT
RIGHTS AND A MODEL PROPPSAL FOR TURKEY

Abstract

In order to remove the problems arising from the restriction of the development rights by various reasons,

Transferable Development Right (TDR) has been developed, and it is accepted that development rights can be
transferred by setting it apart from property right. In this study, it is aimed to introduce the TDR system in
generally and to propose a new model for Turkey. In the study, it is proposed that the establishment of the
development right transfer fund be provided by the municipalities. It is foreseen that pledging the revenue as
security, which is to be obtained from the transfer of the development rights to the fund and a receivable pool
should be established. In addition, the transfer and redemption of the development rights and the collection of
the receivables done by municipalities, and fund management done by portfolio management companies. Also,

it is suggested that the fund's income be linked to the certificate and exported as securities.

Key Words : Real estate, development right, transfer of development right, transfer of
development right certificate

Jel Classification : K22, K25, 021, P26.

GIRIS

Diinyada var olan canlilarin biyolojik ¢esitliliginin korunmasi ve yasamlarii siirdiirmeleri,
toplumsal kiiltiiriin devami ve tarihin yasatilmasi ancak tarihi, kiiltiirel ve dogal ¢evrelerin korunmast
ile miimkiin olabilmektedir. Bu amagla bdyle bolgelerde yapilasmaya izin verilmeksizin mevcut
durumlarinin devamlilig1 saglanabilmektedir. Ancak ilgili bolgelerde tasinmazi olan taraflar ise bu
durumdan dolay1 magdur olmaktalar ve imar haklarin1 kullanma imkanina sahip olamamaktadirlar.
Bu durum ise toplumsal kargasaya sebep olmakta ve ¢oziilmesi gereken bir sorun olarak kendini
gostermektedir. Ortaya ¢ikan bu esitsizliklere ¢6ziim bulmak igin gesitli yontemlere bagvurulmakta
ve bu yontemlerin basinda kamulastirma gelmektedir. Ancak kamulagtirma da yasanilan sikintinin
¢ozlimiinde her zaman etkili bir ydontem olmadigindan dolay1 yeni arayislar ve ¢oziim yontemlerinin
ortaya konulmasini gerekli kilmaktadir. Bu kapsamda ilk olarak ABD’de uygulamaya baslanan imar
Hakk1 Transferi farkli bir ¢6zliim yolu sunmasi agisindan biiyiik 6neme sahiptir.

Imar hakki transferi uygulamasinin esasimi gesitli varliklara ait olan ancak kullanilma imkéan1
olmayan imar haklariin bagkalarina serbest piyasada goniilliiliik esasina dayali olarak satis1 yoluyla
transferi olusturmaktadir (Kaplowitza vd. 2008:378-387). Diger bir ifadeyle biiylimenin ve
gelismenin istenmedigi yerlerin korunmasini ancak biiyiime ve gelismenin istendigi yerlerin ise
desteklenmesini saglamaktadir (Pruetz&Standridge, 2008:78).

Imar hakkinin transferi 1916 yilinda ilk olarak ABD’de New York sehrinde uygulanmaya
baslanmis ve 1970’li yillardan sonra Avrupa iilkelerinde yaygimlagmistir. imar hakki transfer
sisteminin ¢ikis amaci, sehirlerdeki ve cevre bolgelerdeki yol, yesil alan, park vb. kisith alanlara
yonelik sorunlarin ortadan kaldirilmasi, tarimsal alanlar ile ekolojik degeri olan alanlarin, su
kaynaklarinin, dogal, kiiltiirel ve tarihi ortamlarin korunmasi, deprem veya dogal afet riski olan
bolgelerde riski azaltmak, kiy1 bolgelerin ve manzara bolgelerinin korunmasi, kentlerdeki yogunlugu
azaltmak ve kentsel doniisiime hiz vermek yoluyla kamuya fayda saglamaktir. Ancak bu amaglar
gergeklestirilirken miilkiyet hakki kullaniminin sinirlandirilmasi ise beraberinde yeni bir sorun
ortaya koymakta ve bu durum hak kayiplarinin da gozetilmesini gerekli kilmaktadir. Bu nedenle iIHT
sisteminde korumanin saglanmasi yaninda hak sahiplerinin gozetilmesi esas1 da kabul edilmistir.
Imar haklarmin satigtyla arsa sahipleri arsalarindaki imar hakki kullanimlarma getirilecek
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kisitlamalarin maliyetlerinden kurtulmus olmaktadirlar (Pizor,1986:203). Aynm1 zamanda miilkiyet
hakk1 kapsaminda yer alan imar hakkinin kullanimmi engelleyen kosullarin varlig1 halinde sahibine
imar hakkinin muhafazasini, imar hakkinin senede baglanmasini ve imar hakkinin bedeli karsiliginda
baskasina devrini de saglamaktadir.

Tiirkiye’de IHT sistemine yonelik heniiz yasal bir diizenleme olmamakla birlikte ihtiyaca gére
[HT sistemine benzer bazi uygulamalara gidildigi goriilmektedir. Bu agidan IHT sisteminin genel
isleyiginin tanitilmasi, yapilma nedenlerinin ortaya konulmasi, Tiirkiye’deki uygulamalara iliskin
bilgiler verilmesi sistemin taninirhgr agisindan énemli bir gerekliliktir. Ayrica Tiirkiye’de de IHT
sisteminin sunmus oldugu avantajlardan yararlanilmasi agisindan sistemin uygulanabilirligi ve
uygulamaya iliskin model 6nerileri biiyiik dneme sahiptir. Bu kapsamda ¢aligsmada sirasiyla miilkiyet
hakki ve THT sistemi bilgilerine, IHT yapilma nedenlerine, Tiirkiye’deki benzeri uygulamalara yer
verildikten sonra Tiirkiye i¢in uygulanabilir bir IHT model énerisinde bulunulacaktir. Tiirkiye igin
[HT sistemine yonelik olarak bir model dnerisinin yapilmast énceden yapilmus teorik calismalardan
onemli derecede farklilik gostermekte ve gerek teoriye gerekse de uygulamaya farkli bir bakis agis1
sunmasi amaglanmaktadir.

I. GENEL OLARAK MULKIYET HAKKI VE IMAR HAKKI TRANSFER SiSTEMi

Miilkiyet hakki, 1982 Anayasasinin (AY) 35. maddesinde, temel haklar igerisinde
diizenlenmistir. Diizenlemeye gore toplumda herkes, miilkiyet hakkina sahiptir. Bu hakkin
muhtevasinda yetkiler yaninda ddevler de icerdigi kabul edilmektedir (Akipek-Akintiirk, 2009:379;
Velidedeoglu, 1963:701; Tekinay, 1984:321). Bu nedenle s6z konusu hak sinirlanamaz bir hak
degildir*. Ancak, getirilen simirlamalarla temel haklardan birisi olarak kabul edilen miilkiyet
hakkinin 6ziine dokunulamamaktadir (AY m 13).

Miilkiyet hakki, hukuk diizeni ve tiglincii sahislarin haklar ile sinirli olmak {izere; sahibine
esya lizerinde kullanabilecegi ve liglincii sahsilara karsi ileri siirebilecegi en genis yetkileri sunan,
0zel hukuktan kaynaklanan (Akipek&Akintiirk, 2009:383) ayni haktir (Oguzman vd. 2013:278).
Mutlak haklardan olan miilkiyet hakki, malvarligi hakkidir ve mirascilara intikal edebilmektedir.
Miilkiyet hakk: sahibine esya lizerinde hem kendi kullanabilecegi hem de {iglincii kisilere kars ileri
stirebilecegi bir takim yetkiler saglamaktadir. S6z konusu aktif yetkiler, miilkiyetin olumlu igerigi
olarak adlandirilmaktadir (Oguzman vd. 2013:278). Miilkiyet hakkinin sahibine, hukuk diizeninin
smirlar icinde, sagladigi yetkiler ise asagidaki gibi siralanabilmektedir (Tirk Medeni Kanunu
M.683/2):

a) Kullanma Hakki: Malik, mal1 zilyetligi altinda tutabilir, kullanabilir ve kullanim tarzini
degistirebilir.

b) Semerelerinden Yararlanma Hakki: Malik, malin dogal ve kira gibi hukuki semerelerinden
yararlanabilir.

¢) Tasarrufta Bulunma Hakki: Malik, tasarruf eylem ve islemlerinde bulunma yetkisine
sahiptir.

Tasarruf yetkisi, malin fiilen kullanilmas, iiriinlerin toplanmasi, malda degisiklik yapilmasi,
malin tahrip ve tagyir edilmesi gibi fiili tasarruflar i¢ine aldig1 gibi (Tekinay, 1984:327; Oguzman
vd. 2013:279), mali baskasina devretme, lizerinde hak kurma gibi hukuki tasarruflar1 da
kapsamaktadir (Tekinay, 1984:327). Bu nedenle tasarruf yetkisi, miilkiyet hakkinin olumlu igerigini
olusturmaktadir (Tekinay, 1984:327). Imar hakki da bu kapsamda degerlendirilmektedir.

Imar hakki transfer sistemi (IHT) ise miilkiyet hakkinin olumlu igerigi kapsaminda
degerlendirilen imar hakkimin miilkiyet hakkindan ayrilabilir bir hak olarak kabul edilmesine

4 Miilkiyet hakkmin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz. S6z konusu hak, kamu yarar1 amaciyla, uluslararasi
hukukun genel ilkelerine uygun olarak, kanunla sinirlandirlabilir (Anayasa m 35; AIHS Ek Protokol 1 m.1). Ayrica
Anayasa’nin 43, 44, 46, 47, 63, maddeleri de yine miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasina iligkin hiikiimler igermektedir.
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baglidir. Boylece imar hakki, miilkiyet hakkindan ayrilmakta ve baska alanlara devredilebilmektedir(
Barrows&Prenguber, 1975:550).Imar hakki transferi, arazi sahibinin kullanamadigi ancak baska
konumdaki diger bir arazi sahibine imar haklarinin satilmasi iglemidir(T6re, 2004:88). Bindon
(1992:136) IHT ni yasal diizenlemelerle imar hakki kullanimimin kisitlandigi bolgelerdeki miilk
sahiplerinin korunmasina yonelik yapilan ¢aligmalarin genel adi olarak tanimlamaktadir. Johnston
ve Madison (1997:365) tarafindan yapilan calismada IHT bir parselin imar haklarinin bagka bir
parselin sahibine satis1 olup bdylece ikinci parselde gelismeyi saglarken birinci parseldeki gelismeyi
azaltan ve koruyan bir uygulama olarak ifade edilmistir. Harman, vd. (2015:359) tarafindan yapilan
caligmada THT toplum tarafindan biiyiimesi ve gelismesi istenen bolgelerdeki potansiyeli artirmak
yoluyla toplumun korumak istedigi bolgelerdeki biiylime potansiyelini azaltmada veya ortadan
kaldirilmada kullanilan bir planlama arac1 olarak belirtilmistir. Ozetle imar hakki transferi, arsa veya
herhangi bir gayrimenkule ait s6z konusu hakkin miilkiyet hakkindan ayrilarak, yasal olarak
kisitlandig1 gonderen bolgeden, imar hakkinin devrine izin verilen alan bdlgeye transfer edilmesi
amaciyla kurulmus sistemin genel adidir. Bu sistemde kullanim imkéani yasal olarak siirlandirilmis
imar haklari, serbest piyasalarda bir baska projede kullanmak isteyen taraflara satilmaktadir. Imar
hakki transferinde taraflar ve gesitli kavramlar bulunmaktadir. Bunlar agagidaki gibi siralanabilir:

a) Génderen Bélge: Imar hakkinin kullanilamadigi ve bu nedenle baska bolgeye transfer
edilmesi gereken bolgeyi ifade etmektedir (Pizor, 1986:204). Diger bir ifadeyle malikin imar
hakkimin kisitlandigi, gelismesi veya biiylimesi istenmeyen, dogal risklere maruz olabilen veya kiy1
bolgelerle manzara bolgelerini kapsamina alan ve IHT yoluyla koruma altinda tutulmas hedeflenen
bolgelerdir. Bunlar asagidaki gibi siralanabilmektedir( Montgomery, 2011: 95-96):

o Kisitli Alanlar: Miilkiyet sahibinin imar hakkinin yol, yesil alan, park, okul, hastane, gibi
umumi hizmete ayrilmasi nedeniyle veya 6zel kanunlar geregince kisitlandigi alanlardir.

e Korunan Alanlar: Toplum c¢ikarlan geregi korunmasi gereken tarim arazileri, dogal hayati
koruma alanlari, dogal kaynaklar, su kaynaklar1 ve yeralt1 sularinin oldugu bolgeler, ekolojik ve
arkeolojik bolgeler, tarihi ve kiiltiirel alanlardir.

o Riskli Alanlar: Deprem ve sel gibi dogal risklere maruz olan yerlerdir.

o Kiyida Kalan Alanlar ve Manzara Bolgeleri: Deniz kiyisinda kalan bolgeler ile cesitli
manzaralara sahip bolgelerdir.

b) Alict Bélge: Gonderici bolgede kullanilamayan imar haklarmin kullanilabilecegi bolgeyi
ifade etmektedir. Alic1 bolge gelismeye ve yogunluk artisina uygun olmali ve bolge tarafindan da bu
durum kabul edilmelidir. Genel olarak imar planlarinda gelismesi ve biiyiimesi dngoriilen bolgeler
olup alt-list yap1 yatinmlar yapilmis, giindelik hayatin aksamadan yiiriitiilebilecegi alanlar olmasi
beklenmektedir.

c) Satici Taraf: Gonderen bolgede yer alan ve sahip oldugu arsa veya gayrimenkule ait imar
hakkini gesitli sebeplerle kullanamayan bu nedenle de THT sistemi ile hakkm satmak isteyen tarafi
olusturmaktadir.

d) Alict Taraf: Saticinin sattign imar hakkini alan taraftir. IHT sisteminde alicinimn iki amaci
olabilmektedir. Birinci amaci1 yapmakta oldugu veya yapacagi projelerde kullanmak iizere satilacak
olan imar hakkini almaktir. ikinci amaci ise imar hakkm temsil eden sertifikay: alarak fiyati
ylikselince satip bu yolla alim-satim kazanci elde etmektir. Ancak ikinci amacin gergeklestirilmesi
icin likidite derecesi yiiksek bir piyasanin mevcudiyeti gerekmektedir.

e Imar Hakki Transfer Sertifikasi: Satici tarafin kullanilmayan imar hakkini temsil etmek iizere
¢ikarilan menkul kiymetler olup genel olarak imar hakki transfer sertifikas1 (IHTS) olarak ifade
edilmektedir. IHTS génderen bdlgede kullanilamayan imar haklarimi temsil etmek igin alic1 bolgede
kullanilmak tizere ihrag¢ edilen menkul kiymetler olarak da tanimlanabilir.

¥, Imar Hakki Transfer Piyasasi: THT sisteminin gelisebilmesi igin piyasaya yonelik
kurumlarin, kurallarin ve araglarin gelismis olmasi hem fiyat olusumunda hem de degisimin
saglanmasinda etkinligi artiracaktir. Bu amagla serbest piyasa kosullarinin olusturulmasi 6ncelikli
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amag¢ olmalidir. Aksi durumda ihra¢ edilen sertifikalarin degisimini saglamak son derece zor
olacaktir. IHT de genel olarak belediyeler tarafindan kurulan imar hakki transfer bankalarindan
(IHTB) yararlanilmaktadir. THTB ise imar hakk1 saticisiyla alicisini bir araya getiren ve degisime
aracilik eden belediyeler tarafindan bu amacla kurulmus bankalar olup gerektiginde saticilar
acisindan satamama riskinin ortadan kaldirilmasi i¢in sertifikay1 da satin alan taraftir. Teoride imar
hakki transferinde ii¢ tiir modelden yararlanilabilmektedir (Pizor, 1986:203-211):

1.Serbest Piyasa Modeli: Saticilar ile alicilar arasindaki satim iglemi serbest piyasa kosullari
cergcevesinde gergeklestirilmektedir. Fiyat ise arz ve talebin birlestigi nokta da olugmaktadr.

2. Imar Hakki Transfer Bankast Modeli: Belediyeler gibi yerel yonetimler tarafindan kurulan
imar hakki transfer bankasindan yararlanilan modeldir. Banka alim satima aracilik edebildigi gibi
alic1 tarafta da yer alabilmektedir.

3.Bir Defalik Satis Modeli: Bir grubun ya da yerel yonetimlerin imar haklarimi toplu olarak bir
defada aldig1 modeldir.

Arsalarin degerini belirleyen ana unsur bulundugu bdlge olmakla birlikte imar durumlarina
gore yapilanma haklarmin varligi da etkili olmaktadir. Normal kosullar altinda ayni bdlgede yer alan
arsalarm imar haklarinin esit olmasi beklenmektedir. IHT ise ayn1 bolgede bulunmakla birlikte imar
haklarinin ¢esitli sebeplerle farkli olmasi halinde degerleri esitlemek igin transfer islemini
onermektedir. Imar hakki transfer sisteminin isleyisi su sekilde drneklenebilir. Ornegin X sahsinin
tapuda kendisine kayithh olan ve emlak vergisini 6dedigi tarihi bir evi vardir ancak bu ev tarihi
niteliginden dolay1 yenilenme ve kat sayisimi artirma imkanina sahip degildir. Benzer ¢evrede 10
katl1 bina imarina izin verilirken X sahs1 bu hakkini kullanamamaktadir. Iste kullanilamayan imar
haklar1 nedeniyle olusan magduriyeti gidermeye ydnelik olarak ITHT sistemi gelistirilmistir. Devletin
X sahsinin evini satin almasi veya bedel ddemesi yerine IHT sistemiyle 10 katli binanin emsal degeri
tespit edilerek bu degeri temsil etmek iizere imar hakki transfer sertifikasi verilmekte ve
belediyelerce kurulacak olan imar hakki transfer bankasinda satilmaktadir. Bdylece imar hakkim
satmak isteyen taraf ile almak isteyen taraf bir araya gelmekteler ve bodylece alim satim
gerceklesmektedir. Bunun sonucunda X sahsi kullanamadigi imar hakkini nakde ¢evirme imkanina
kavusurken satin alan tarafta yapacagi veya yapmakta oldugu projelerde bu satin aldig1 imar hakkini
kullanabilmektedir. Ornegin satin alan tarafin yapmakta oldugu projenin ingaat ruhsatinda imar hakk1
5 kat ise X kisisinden aldig1 10 katli imar hakkini da kullanarak 15 katli bina yapabilmektedir.

[HT’de arsa veya gayrimenkuliin kendisi degil imar hakki satildig1 igin taginmazin sahibi
degismemektedir. Ornegin, tarim arazisine iliskin bir imar hakki transfer ediliyorsa tarimsal faaliyet
devam etmekle birlikte imar hakki farkli bir sehre veya bdlgeye gegmektedir. Imar hakki transferi
sistemiyle imar haklan farkli parseller arasinda, farkli sehirlerarasinda, farkli bolgeler arasinda hatta
kirsal alandan alip kentte kullanilabilmektedir (Goksu, 2016). Ancak hak devredildikten sonra satict
acisindan geri doniisii miimkiin olmamakta ve imar hakki transfer edilen bolge devlet korumasina
geemektedir.

IHT programlari zorunlu veya ihtiyari sekilde uygulanabilmektedir. Zorunlu IHT sisteminde
belediye gonderen bolgedeki kisilerin imar haklarinin tamamini veya belli bolgeler disindakileri alict
bolgelere zorunlu olarak imar hakk: sahiplerine ekonomik katki verecek sekilde aktarmaktadir.
Ihtiyari uygulamalarda ise imar hakki sahibine bagka bolgeye hakkini aktarma ya da imar hakkim
alic1 tarafa veya IHT bankasina satma alternatiflerinden birini segme hakki sunulmaktadir (Yamak,
2006:112-113).
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II. IMAR HAKKI TRANSFERININ YAPILMA NEDENLERi

Imar hakki transfer sisteminin temel ¢ikis nedeni, génderen bdlgenin korunmasi ve bu koruma
gergeklestirilirken de satici tarafin da menfaatinin gozetilmesidir. Diger bir ifadeyle gonderen
bolgede olusabilecek tahribatlarin oniine gecilmesi amaglanirken o bdlgede bulunanlarin miilkiyet
hakkinin bir pargasi olan imar haklarin1 da gozeterek menfaatlerine zarar vermeden ortak bir ¢dziim
yolu bulunmaktadir. Bu iki temel amag yaninda IHT nin yapilmasi suretiyle alic1 bdlgenin gelismesi,
toplumsal menfaatin saglanmasi ve devletin ¢esitli planlarini gergeklestirmesine de hizmet eden bir
sistemdir. Bu durumda amaglar bes baslik altinda incelenebilmektedir:

a) Gonderen Bolgenin Korunmasi: Imar hakki transfer sistemiyle, toplumsal huzurun saglanmast,
kamu yararinin gozetilmesi, toplumsal refah artisimi saglayacak tarim alanlarimin, kirsal alanlarin,
kiy1 alanlarmin, yaban hayatinin, su kaynaklarimin, yer alt1 ve yer {istii kaynaklarinin, tarihi ve
kiiltiirel miras vb.’nin korunmasi, imar faaliyetlerinin verebilecegi zararlar1 engelleyerek dogal
cevrede olusabilecek tahribatlarin Oniine gegilmesi ve dogal dengenin devaminin saglanmasi,
toplumsal kiiltiiriin temeli olan tarihi alanlarin korunmasi, deprem ve dogal afet riskinin azaltilmasi,
kamusal fayday1 saglamaya yonelik olarak kentsel doniistimii saglama ve yogunlagmay1 azaltma gibi
gonderen bolgenin korunmasi saglanmaktadir. S6z konusu sistemle ayn1 zamanda, korunmaya
ihtiyac1 olan gonderici bélgelerde imar hakkinin kullanilmasimin yaratabilecegi tahribatlar ve
bunlarin neden olabilecegi ¢esitli onarim maliyetlerinden kurtulma da amaglanmaktadir.

b) Satictmin Menfaatlerinin Korunmasi: Gonderici bolgedeki saticinin kendi miilkiyetindeki arsasina
ait imar hakkim kullanamamasi biiyiik bir ekonomik sorun haline gelmektedir. Benzer arsalar imar
haklarim kullanabilirken korunmasi gereken bir gonderici bolgede yer aldigi igin imar hakkinin
kullanilamamasimin neden oldugu ekonomik kayip satici taraflar1 magdur etmekte ve toplumsal
kargasaya neden olmaktadir. IHT sistemiyle arsaya sahip olan satici taraf bu hakkini emsaline gore
belirlenmis bir deger iizerinden bir piyasa sistemiyle satma ve gelir elde etme imkanina
kavugmaktadir. Bdylece toplumsal adalet de kendiliginden saglanmis olmaktadir.

¢) Alici Bélgenin Geligsmesinin Saglanmasi: Gonderici bolgeden alici bolgeye imar haklarinin
transfer edilmesiyle; alici bolgenin gelismesi saglanabilmekte, yerel yonetimlerin belirleyecekleri
planlar cercevesindeki gelismede Oncelikli bdlgelerdeki gelismeler hizlanmakta ve buralara imar
transferleri yapilabilmekte, kentsel gelisim planlarindaki hizlanmaya paralel olarak kentsel doniigiim
stireci hizlanmakta, gonderici ve alic1 bolgelerdeki yogunluk planlarda belirlenen diizeye
cekilebilmekte, alict bolgedeki alt yap1 yatinmlar belli bir plan ¢ergevesinde yapilarak daha iyi
hizmet sunma imkanim belediyeler elde etmektedirler. Alic1 bolgeler yeni ekonomi merkezleri haline
gelerek istihdam imkani elde ederken kent merkezlerinde daralan konut yapimiyla alt yapi
yetersizliklerinin de 6niine gegilebilmektedir.

d) Toplumsal Menfaatin Saglanmasi: Alt yap1 eksikliklerinin ve asirt yogunlugun oldugu génderici
bolgeden alic1 bolgeye IHT nin yapilmasiyla; kentsel déniisiim ve yogunlagmay1 azaltma yoluyla
toplumun yasam kalitesini artirma, kent merkezlerinde yesil alan, park, yol vb. alanlara kavusma,
ekolojik dengenin bozulmasi engellenerek olusabilecek sonuglardan toplumu koruma, su baskini,
deprem vb. risklerden toplumsal koruma saglanmaktadir.

e) Deviete Menfaat Saglanmasi: THT sistemiyle devlet hem génderen bolgeyi hem toplumun
menfaatini korumakta ve ¢ikabilecek uyusmazliklarin 6niine gegmekte hem de kamulastirma igin
yeterli fona sahip olmamasi durumunda bedel 6demeden kamulastirma yapma imkéani elde
etmektedir. Kamulastirmadan magdur olan hak sahiplerinin agmis oldugu davalar ve bu davalarin
maliyetleri ortadan kalkarken kentsel doniisiimiin kolaylasmasiyla halka daha kaliteli bir yasam
sunma imkan1 da elde edilmektedir. Ayrica tarim alanlarmin korunmasiyla tarim gelirleri de
korunmakta, alic1 bolgelerdeki reel sektdrdeki gelismelerin saglanmasiyla yeni istihdam imkanlart
saglanarak ekonomiye de olumlu katkida da bulunulmaktadir.
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/) Sosyal Adaletin Saglanmasi: THT sisteminde yapilacak park, bahge, otopark gibi alt yap:
caligmalarinin masraflar1 imar hakki transferinden elde edilen getirilerden karsilanacaktir. Yapilacak
harcamalarin o bolgeyle higbir ilgisi olmayan kisilerin 6dedigi vergiden karsilanmasi seklinde arazi
rant1 elde eden kesimlere kamu kaynaklarinin aktarilmasi yerine o bolgeden elde edilen kaynaklardan
saglanmasi, devletin diger gelirlerini amacina uygun sekilde kullanmasina olanak saglayacaktir. Bu
sayede THT sosyal adaletin de saglanmasinin bir aracini olugturacaktir.

III. TURKIYE’DEKI iIMAR HAKKI TRANSFERI BENZERi UYGULAMALAR

Imar hakki transfer uygulamalari Amerika’da 1900°lii yillarda ortaya gikmis daha sonra
geliserek diger iilkelere yayilmuistir. ilk IHT uygulamasi 1916 yilinda New York’ta yapilan
diizenlemedir. 1900°1ii yillarda, New York’un ciddi sekilde gelismesi ve gokdelenlerin artmasiyla
bina yiiksekliklerinin artarak alcakta kalan yapilar gdlgelemesi ve algak yapilarin gokyiiziinden
yararlanamamas1 sonucunda olusan problemi ¢ézmeye yoOnelik bir diizenleme yapilmistir. Bu
diizenleme ile yap1 yliksekligine ve igyerlerinin bulundugu bolgelerde fabrika ve konut ingaatina
smirlama getirilirken yap1 yiiksekligine getirilen {ist limite ulasmamis yapilarin sahiplerine de bu
haklarim diger parsellerde kullanilmak {izere satabilme imkani saglanmistir. Daha sonra Amerika’da,
cesitli amaglarla, imar hakki transferlerine olanak saglayan ¢ok sayida diizenleme yapilmistir.

Tiirk Hukukunda ise, IHT sistemine iliskin genel bir diizenleme yer almamakla birlikte
ihtiyaca gore IHT sistemine benzer diizenlemeler yapilmasi yoluna gidilmistir. S6z konusu
diizenlemelerde genelde sisteme katilim ihtiyari olmakla birlikte zorunlu tutuldugu diizenlemeler de
bulunmaktadir (2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu m. 17/11). Tiirkiye’de
imar hakki transfer sistemi ve buna iligkin diizenlemelerin tam anlamiyla hayata gegirilmesi i¢in ise
IHT sisteminin temel unsur ve kurumlarin1 belirleyen genel bir diizenlemeye ihtiya¢ duyulmaktadur.
[HT’ye benzer baz1 uygulamalar ve kapsamlar1 asagidaki gibi 6zetlenebilir:

Tablo 1. Tiirkiye’de IHT benzeri uygulamalar

Kiiltiir ve Tabiat
Varlhiklarim1 Koruma
Kanunu

6306 Sayih e Anlagma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve
Afet Riski Altindaki malik olmasalar bile bu yapilarda kiract veya siirli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir
Alanlarin ikameti veya igyeri bulunan kigilere usul ve esaslar1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
Déniistiiriilmesi belirlenen konut sertifikasi verilebilecegi diizenlenmistir (M 6/3).
Hakkinda Kanun

644 Sayih e Déniiglim, yenileme ve transfer alanlarinin belirlenmesi ve imar hakki transferi ile
Cevre ve Sehircilik ilgili is ve islemleri yiiriitme gorevi Altyap:r ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel
Bakanhgimn Teskilat | Mudiirliigi’niin(m 11/1/d) gorevleri arasinda belirtilmistir.
ve Gorevleri e Kentsel doniisiim, yenileme ve transfer alanlar1 gelistirmek, bu alanlarda imar
Hakkinda K.H.K. hakki transfer etme Mekénsal Planlama Genel Miidiirliigii’niin (m 7/1/¢) gorevleri arasinda

belirtilmistir.
2863 Sayih e imar haklarimin transfer edilebilecegi kabul edilmistir. Miicavir alanlar icinde

belediyeler, diginda valilikler, imar haklar1 kisitlanan bélgelere iliskin imar haklarmin,
aktarim alam olarak ayrilmis yapilanmaya agik diger alanlara aktarmaya yetkili kilinmstir
(m 17/c). Kisitlanmis haklarin bulundugu belediye simirlart igerisinde, aktarim alam tespit
edilmesinin miimkiin olamamasi1 halinde ise, ilgili idareler ortak program yiirlitmeye
yetkilendirilmistir (m 17/c/7).

o fmar haklarinin menkul kiymete baglanabilecegi kabul edilmistir.

e Aktarilan imar haklarimn kullanilmasini saglayacak ve bu hakk: hamiline yazili
menkul kiymete doniistiirecek belgeler diizenlemeye ilgili idareler (m 17/c/3), menkul
kiymetlerin basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylanmasi ve veri tabanimn
olusturulmas: ve denetlenmesi konusunda ise Tlbank yetkili kilinmustir (m 17/3).

e imar hakki transferi bir kamulastirma yontemi olarak diizenlenmistir.

e Diizenlemede aktarima konu parselde malikin korunabilir yapilanma hakki
bulunmamast durumunda ilgili gayrimenkuliin miilkiyetinin idareye gececegi, kalmasi
halinde ise yapilanma hakkimnin kismen aktarilacag: belirtilmistir. Bu durumda, malikin
yapilanma hakk: kisitlanmis alandaki miilkiyeti devam edecektir (m 17¢/4,5).

o imar haklar1 transfer edilen yap1 malikine bazi mali yiikiimliiliikler yiiklenmistir.
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o Aktarima konu hak, tescilli tasinmaz kiiltiir varlig1 tizerinde ise, malike bu varligin
korunmasi ve yasatilmas: igin gerekli bakim, onarim ve restorasyon ¢alismasim yapma
yiikiimliiligii yiiklenmistir (m 17/6).

2942 Sayih o flgili diizenlemede imar hakki transferi bir uzlasma yoéntemi olarak
Kamulastirma diizenlenmistir.
Kanunu o idareye ait taginmazin trampas, idareye ait tasinmaz {izerinde smirlt ayni hak

taninmas1 yaminda imar mevzuati ¢ergevesinde bagka bir yerde imar hakki kullandirilmast
suretiyle verilebilecegi belirtilerek bir uzlagsma veya takas yontemi olarak diizenlenmistir (
gecici 6/2). Ayrica transferin kesinlesen mahkeme kararlarina istinaden yapilan 6demeler
icin de bagvurulabilecegi diizenlenmistir (gecici 6/8).

Kisilerin, gayrimenkulleri {izerinde yapilasma ve yapiy1 fiziki olarak gelistirme (imar)
hakkinm bulundugu kabul edilmektedir. Resmi ve dzel tiim yapilar imar Kanunu (IK) hiikiimlerine
tabi olup (IK m.2) yapilasma yalnizca fen, saglik ve gevre sartlarina uygunluk agisindan (IK m.1)
denetlenmemektedir. Kentin ana dokusu, gelecekteki niifus yogunlugu, yerlesim alanlarinin gelisme
yon ve biiyiikliikleri ile ulasim sistemi imar planlar1 kapsamindadir (IK m.5/2). Bu nedenle yerlesim
yerlerinin; fiziksel, sosyal ve ekonomik yonlerden mevcut ve gelecekteki gelismesini, kalkinmasini
ve korunmasini saglayan hedef ve amaglarin belirlenmesi imar hukukunun konusunu olusturmaktadir
(Kalabalik, 2015: 37). S6z konusu planlar hazirlanirken imar haklarinda ¢esitli sinirlandirmalara
gidilmektedir. Devlet, s6z konusu smirlamalara; yani, kamu yarar1 i¢in 6zel miilkiyette bulunan
tasinmaz mallar1 kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya, karsiliklarini pesin
Odemek sartiyla, yetkili kilinmistir (AY m.46).

Miilkiyetin sagladigi koruyucu yetkilere miilkiyetin olumsuz igerigi denilmektedir (Oguzman
vd. 2013:280). Buna gore malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye kars1 istihkak
davasi acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava edebilmektedir(TMK m.
683/2). El atmanin kusura dayanmas1 gerekmemekte ve haksiz olmasi yeterli kabul edilmektedir
(Oguzman vd. 2013:286). Kisinin arazisine, imar uygulamasi1 sonucu hukuken kullanmaya engel
simirlamalar getirilmesiyle arazisinin fiilen kullanilmasi arasinda sonucu itibari ile bir fark
bulunmamakta; her ikisi de kisinin miilkiyet hakkinin simrlandirilmas: anlami tagimaktadir®. Bu
nedenle kamulastirma izni ve ingaat yasaginin uzun bir siire dngoriilmesinin toplumsal yarar ve
bireysel menfaat arasindaki dengeyi bozdugu kabul edilmekte® ve bu nedenle imar sinirlamalar1 da
haksiz el atma olarak goriilmektedir’.

Tiirkiye’de kamulastirma ve kamulastirmasiz el atmaya ® iliskin yasal diizenlemeler
bulunmakla birlikte sehircilik agisindan en énemli sorunu kaynak yetersizligi olusturmaktadir. Zira
belediyeler; imar planlarinin yiiriirliige girmesinden itibaren en ge¢ ii¢ ay icinde, bu plani tatbik
etmek tizere 5 yillik imar programlarini hazirlamak ve ilgili kamu kuruluslarimin kamu hizmet
tesislerine tahsis edilen yerleri, bes yillik program siiresi icinde kamulastirmak zorundadirlar (IK m
10)°. Ancak belediyelerin hizmetleri biitge olanaklar1 ile siirhdir ve ilgili idare, dava yoluyla

3“Uzun yillar programa alinmayan imar planimn fiilen hayata gegirilmemesi nedeniyle kamulastirma ya da takas cihetine
gitmeyen davali Idarece, pasif ve suskun kalmmak ve islem tesis edilmemek suretiyle tasinmaza miidahale edildigi; bu
haliyle Idarenin eyleminin, miilkiyet hakkinin &éziine dokunan ve onu ortadan kaldiran bir nitelige sahip bulunan
kamulastirmasiz el koyma olgusunun varhigr i¢in yeterli bulundugu, her tiirlii izahtan varestedir. Bu itibarla,
kamulastirmasiz el koyma olgusunun varligimin dogal sonucu, Idarenin hukuka aykir1 eylemiyle miilkiyet hakki engellenen
tasinmaz mal sahibi davacinin, dava yoluyla kamulastirmasiz el koyma hiikiimleri dogrultusunda miilkiyetin bedele
¢evrilmesini, es sOyleyisle idareden deger karsiliginin verilmesini isteyebilecegi aciktir”. Yargitay Hukuk Genel Kurul
Karar1 Esas No: 2010/5-662 Karar No: 2010/651.

¢ Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi'nin 23.09.1981 tarihli Sporrong ve Lonnrtoh karar, Yrg HGK 2010/5-661/E,
2010/650/K, Anayasa Mahkemesinin 1999/33/E, 1999/51/K.

7 Yargitayin, aksi yonde kararlari bulunmakla birlikte (5. HD T. 09.06.20052005/4612/E, 2005/6655/K), genel igtihadi,
arazinin fiilen kullanimi gergeklesmese dahi, imar sinirlamalar: gibi idari bir islem nedeniyle el atilmasi durumunda da
kamulastirmasiz el atma sartlarinin olustugu yoniindedir. (HGK, 02.02.2005/T2004/5-555/E, 2005/17/K; 5. HD.
09.04/2001/T 2001/3782/E, 2001/6154/K).

8 Bir taginmazin kamulagtirma islemleri yapilmadan veya tamamlanmadan fiilen kamu hizmetine ayrilmasi veya kamu
yararina iliskin bir ihtiyaca tahsis edilmesi kamulastirmaksizin el atma olarak kabul edilmektedir. (Kamulastirma kanunu
gecici madde 6)

° Damstay. 6. Dairesi 2011/8152 E 2013/2702 K.
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kamulagtirmaya zorlanamamaktadir. Bu durumda malikin imar planlarinin tadilini talep etmekten
baska bir yolu kalmamaktadir'®. Baz1 durumlarda ise belediyeler, mali kiilfete katlanmamak icin
enclimen karar alip tapuya serh vermekle yetinmektedirler. Ancak Yargitay’in, aksi yonde kararlar
da bulunmakla birlikte'', genel igtihads, fiilen kullanim1 gergeklesmese dahi, imar sinirlamalari gibi
idari bir islem nedeniyle araziye el atilmasi durumunda da kamulastirmasiz el atma sartlarinin
olustugu yoniindedir'2.

IV. TURKIYE ICIN IMAR HAKKI TRANSFER SiSTEMI MODEL ONERISi

Tiirkiye’de imar hakk: transfer sistemi ve imar hakki transfer sertifikasina iligkin yasal ve
kurumsal diizenlemeler heniiz yapilmamistir. Bu durum sisteme yonelik farkli goriis ve onerilerin
onemini artirmaktadir. Ilgili calismada imar hakk: transfer sisteminin, kamulastirmanin ddeme araci
olma disinda kentsel doniisiim i¢in kamuya kaynak olusturma yontemi olarak da kullanilabilecegi
bir model dnerisinde bulunulmaktadir.

Calismada imar hakki transfer sistemine iligkin model Onerisi olarak, imar hakki transfer fonu
kurulmas1 6ngoriilmiistiir. S6z konusu sistem, mevzuatta degisiklik yapilarak hukuk sistemiyle
uyumlu hale getirilmelidir. Ayrica sermaye piyasast mevzuatina uyumlu olarak menkul kiymet ihrag
edilmesi ve bunun igin ayri bir teblig ile yapinin diizenlenmesi gerekmektedir. Ilgili teblig ile
sistemde yetkili kurumlar, IHT sertifikasinin hukuksal yapisi, uygulayici kurumlar, piyasa, IHT
sertifikasinda deger tespiti esaslar1 belirlenmelidir. Onerilen modelde; imar hakki transferi ile imar
hakk: transfer sertifikasi birbirinden ayrilmaktadir. Bu nedenle sistemin isleyisi ve sertifikanin
niteligine asagida ayr1 ayr yer verilmektedir.

IV.IL Tiirkiye’de imar Hakk: Transfer Sisteminin Uygulanabilmesi Icin On Kosullar

Tiirkiye’de heniiz uygulamasi bulunmayan imar hakki transfer sisteminin iilkede gelismesi ve
kabul gbérmesi i¢in sistem olusturulurken bazi hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir. Dikkat
edilmesi gereken bu 6n kosullar maddeler halinde asagidaki gibi siralanabilir:

o [HT uygulamasinin amaci; acik, anlasilabilir ve kabul edilebilir bir sekilde belirlenmelidir,
e Gonderen bolgelerin IHT de belirtilen amaglar disinda kullanimina izin verilmemelidir,
o Sistem suiistimallere izin verilmeyecek seffaf bir sekilde insa edilmelidir,

e Sistemin tanitimina yonelik alici ile gonderici bdlgelerde toplantilar yapilmali ve sistemin
isleyisi, faydalar ve objektifligi dogru, acik ve anlasilir bir sekilde taraflara anlatilmalidir,

o [HT karar siirekli ve istikrarli olmal1 sonradan yapilan imar degisiklikleriyle sisteme olan
giiven sarsilmamalidir,

e Toplumda adaletin saglanmasi i¢in hicbir tarafa ayricalik taninmaksizin tiim taraflara esit
mesafede olunmali, boylece olusabilecek ihtilaflarin 6niine gecilmelidir,

e Toplumun kabulii ve destegi alinarak toplumla devletin birlikte hareket etmesi saglanmalidir,
e Alan ile gdnderen bolgeler ve bu bdlgelerin segilme nedenleri agik olarak belirtilmelidir,
¢ [HT ye esas olan sehir planlari gergekgi olmalidir,

e Gonderen ve alan bolgenin objektif kriterlere uygun olarak planlanmasi gerekmektedir,

10 yarg HGK 02.02.2005/T, 2004/5-555/E,
Yarg 5. HD 09.06.2005/T, 2005/4612/E, 2005/6655/K.
2yarg. HGK, 02.02.2005/T, 2004/5-555/E, 2005/17/K; Yarg 5. HD. 09.04/2001/T, 2001/3782/E, 2001/6154/K.
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e Alic1 bolgelerde yiiksek yogunluga ve fiyatlarda ciddi diismelere sebep olmayacak bir
planlama yapilmalidir,

o Gonderen bolgede yogunlugun ¢ok azalmasina ve fiyatlarda ciddi artiglara sebep olmayacak
bir planlama yapilmalidir,

e Gonderen ve alan bolgedeki imar yogunluklarina gore sertifikalarin sayilar iyi planlanmali
ve boylece alici bolgede olusabilecek asirt imarlagsmanin 6niine gecilmelidir,

¢ Diizenleyici ve denetleyici kurumlar ve bunlara iligkin diizenlemeler agik ve anlasilir sekilde
yapilmalidir,

e Siirecin her asamasinda diizenli olarak takip ve gerekli konularda danigmanlik hizmeti
verilmelidir,

e Sistem ilk kurulduktan sonra siirekli denetlenmeli olusan aksakliklara gore revize
edilmelidir,

o [HT sertifikasinin islem gérecegi piyasalar manipiilasyondan korunmalidir.

IV.II. imar Hakki Transfer Sistemi isleyis Onerisi

Oneri olarak sunulan modelde oncelikle imar hakk: transferinin uzlasma araci olarak
kullanilmasina izin verilmektedir. Boylece hak sahibi, imar haklar sertifikaya baglanmadan baska
yerde kullanabilecek veya devredebilecektir. Modelde imar hakki transfer fonu kurulmasi
onerilmektedir. Fon ise belediyelerin, imar haklar1 smirlanan ancak takasa yanagmayan kisilere
iliskin ylikiimliiliiklerini yerine getirmeleri amaciyla Ongdriilmiistiir. Bu sayede imar haklan
transferine iligkin 6nceden Onerilen sistemlerden farkli olarak transfer, kamunun bir uzlagma araci
olmaktan ¢ikmakta, bir finansman aracina doniismektedir.

IHT kosullarmin ve sunulacak belgelerin belirlenmesi, bagvurularm alinmasi ve
degerlendirilmesi, IHT sistemine uygunlugun tespit edilmesi asamalarinda belediyeler ve Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’ndan onay alinmas1 gerekmektedir. Ayrica 6zel mevzuata yonelik ¢ikartilan
sertifikalarm amacina uygun olarak, TOKI ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 gibi kurumlar da sistem
icerisine alinmalidir. Liyakat yaklagimina uygun olarak menkul kiymetlerin halka arzinda SPK’den
izin alinmal1 ve Kurul tarafindan riskli araclarin piyasaya ¢ikarilmasina engel olunmalidir. Ayrica
menkul kiymetlerin halka arz1 yaninda IHT kosullarinin belirlenmesi ve IHT sistemine uygunlugun
tespiti agisindan ayrica SPK’dan da onay alinmalidir.

Fona imar haklarinin transfer edilmesiyle elde edilecek gelir (gonderilen bolgeye iliskin
fazladan saglanacak imar haklarinin satisindan elde edilecek gelir) teminat gosterilmeli ve bir alacak
havuzu olusturulmalidir. Bu havuzdaki alacaklar teminat gosterilerek menkul kiymet ihrag edilmeli
ve imar hakki sinirlandirilan bolgeye iliskin kamulagtirma bedelleri ile imar sinirlamasina iligkin
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi saglanmalidir'®. Diger bir ifadeyle heniiz imar haklarmn satisi
yapilmadan finansman ihtiyaci karsilanmalidir.

Onerilen modelde, borglanma senedi ihrag edilecegi i¢in menkul kiymete baglanan, transfer
edilen imar haklar degil, fonun geliridir. Baglangicta %10 gibi belirlenecek fazladan ihrag limiti,
fona yatinm yapanlarin gelirini olusturmaktadir. Daha sonra ise her yilsonu verilen degerleme
raporlariyla devredilecek imar haklarinin bedeli tespit edilecek ve transfer edilen bdlgedeki imar
haklariin deger artis1 da fonun gelirini olusturacaktir. Bu sayede imar hakkini kullanmaktan ziyade
deger artisindan kazang elde edilmesine izin verilerek tedaviilii ve sertifikanin genis bir kitleye hitap
etmesi saglanmis olacaktir. Imar simirlamalarina iliskin 6denmesi gereken bedeller, temelde idare
tarafindan yerine getirilmesi gereken bir ylikiimliilik haline gelmektedir. Bu nedenle siiresinde

B3Taginmazin okul, yesil alan gibi kamu yararina iligkin bir ihtiyaca tahsis edilmesi durumunda tam aktarimdan séz edilir.
Bu durumda arazi miilkiyetinin idareye ge¢mesi s6z konusu olur. Tarim arazisi veya tarihi yapilarda oldugu gibi arazi
miilkiyetinin degil imar haklariin kismen veya tamamen aktariminda kamulastirmaya gidilmemekte ve malik aktarilmayan
haklarini elinde tutmaktadir.
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satilamayan imar haklarinin bedelleri, idare tarafindan nominal degeri iizerinden {istlenilmeli yani
fona garantdr olunmalidir.

Onerimizde, gonderen bolgeye iliskin imar haklar1 degil; imar haklarmin devrinden dogan
gelir fon’a aktarilmaktadir. Gonderilen bdlgede ise imar haklarini devralmak isteyen kisiler dogrudan
belediyeye miiracaat edeceklerdir. Bu sayede imar haklarmin devrine iligkin islemler asgariye
indirilmektedir. Ilgililer, bir kat igin dahi belirtilen bedel karsiliginda higbir prosediir gerekmeksizin
imar hakkim1 devralabilecek; bu nedenle degisim kolayligi saglanmis olacaktir. Zira diger
yontemlerde, imar haklan ilgililer tarafindan anlagsma yoluyla baska parsellere aktarilmakta ve
devretmek isteyen kisiler bulunmaya caligilmaktadir. Ayrica devralan kisinin, maliyetini karsilamak
icin birden fazla kat yapmasi gerekecek veya bir katlik sertifika aramak zorunda kalacaktir. Bu ise
fazla imar hakki alan kisilere ait yapilarin ytiksekliginin artmasi nedeniyle sehrin siluetini bozma
yaninda ayni alanda farkli imar uygulamalarina da neden olacaktir. Onerimizde ise transfer islemi,
ilgililer tarafindan degil belediyeler tarafindan yapilacagi igin yapi yiiksekligine {ist limit daha kolay
getirilebilecek ve imar haklarinin devri, iyi bir bilgilendirme ile az kat saglanarak daha genis bir
kitleye sunulabilecektir.

Tiirk hukukunda fonlar, giivene dayanan inanc¢h miilkiyet seklinde portfoy yonetim sirketleri
(aract kurumlar ve bankalar) tarafindan kurulmakta ve isletilmektedir (SerPK m. 55/1). Imar haklar
acisindan kaynak kurulus belediyelerdir. Sertifikaya baglanmayan imar haklarinin transferi, itfas1 ve
alacaklarin tahsili ile belediyelerin ilgilenmesi daha uygun olacaktir. Belediyeler giinii giiniine paraya
cevrilen imar haklarmin bedellerini ise fona aktarilacaklardir. Burada imar haklarinin miilkiyeti,
kaynak olan belediyede birakilmaktadir. Bu nedenle devredilmemis imar haklarindan olusan
kaynaga 6zel bir statii kazandirilmasi ve ilgili belediyenin malvarligindan ayrilmasi gerekmektedir.
Bu kapsamda ilgili belediyenin biitcesinde yer alan ve takip ile tahsil islemlerini gergeklestirdigi imar
haklari, 6zel hesapta takip edilmeli ve ayr1i muhasebesi tutulmalidir. Ayrica belediyelerin farkli
amagclarla tasarruf etmesi, haczinin ve rehininin engellenmesi igin fonun yasal statiiye kavusturulmasi
da gerekmektedir. Satis gerceklestirildikten sonra ise devredilen imar haklarimin bedelleri
belediyenin bilangosu disina ¢ikartilmali ve fona devredilmelidir.

Tarafimizca dnerilen modelde fonun yénetimi, Ilbank’a degil; sermaye piyasasi mevzuatiyla
uyumlu olarak portfdy yonetim sirketlerine (SerPK m 52) veya bu yetkiye sahip bankalara
birakilmaktadir. Onerimizde ayrica, menkul kiymet niteligindeki sertifikalar da portfdy yonetim
sirketi tarafindan halka arz edilmektedir. Aracilik yiiklenimi disinda tiim siirecin organizasyonu s6z
konusu sirket tarafindan yerine getirilmelidir. Ayrica ilgili sirket fonu yonetecek ve vadede 6deme
yapacaktir. Bu asamada sirketin hangi araglara yatinm yapabileceginin ayrica ve ozel olarak
diizenlenmesi de diisiintilebilir.

IV.IIL imar Hakki Transfer Sertifikas1 Onerisi

Imar hakki transfer sertifikas1 (IHTS) uygulamalarinda sertifikaya baglanan ve kullanilmayan
imar haklaridir. Imar hakki transfer sertifikalar1 ise islem amagli ve yatinm amacl olarak ihrag
edilebilmektedirler. Islem amagh IHTS, imar hakkinin bir bolgeden almp diger bolgede
kullanilmasini saglamaktadir. Bu belge bildirici nitelikte olup belgenin itibari degeri ile vadesi
yoktur ve menkul kiymet 6zelligi de tasimamaktadir. Hakkin transferiyle hukuki niteligi sona eren
gegici bir sertifikadir. Sertifikay1 devreden kisi, imar hakkina sahip oldugunu ve devralan kisiye s6z
konusu hakkini devrettigini belirtmektedir. Yani bu modelde sertifika sahibine “imar haklarim ya
kullan ya sat” denilmektedir ve sertifika fonksiyon olarak yalnizca devir kolaylig1 saglamaktadir.
Sertifikaya yazilan imar haklan, ferdiyle belirlenmis tek bir gayrimenkule aittir. Bu ise her bir
sertifikanin degerinin farkli olmas1 sonucunu dogurmaktadir. Zira ii¢ yliz metrekarelik bir
gayrimenkulle bin metrekarelik bir gayrimenkuliin imar hakki farkli degerde olmaktadir. S6z konusu
sertifikaya iligkin diger bir sorun ise gonderilen bolgede toplanmasi gereken sertifikanin degeri ile
denklestirilmesinde olugsmaktadir. Bu nedenle devir islemleriyle denklestirmenin alan ve devralan
kisilerce iistlenilmesi sistemin en biiyiik dezavantajini olusturmaktadir.
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Onerilen modelde ise sertifikaya baglanan fonun geliri oldugu igin sertifika imar degil alacak
hakkina iliskin olacaktir. Ayrica imar hakki 6zel hukuktan kaynaklanan devredilebilir bir hak olarak
goriildiigii icin, sertifikalar, kurucu etkiye sahip, nominal degeri esit bir sermaye piyasasi araci olarak
ihrag edilebilecektir. Bu durum ise IHTS nin menkul kiymet niteligi tasimasimi ve borsa gibi ikinci
el piyasalarda da islem gormesini saglayacaktir. Boylece imar hakkini kullananlarin yaninda gelir
elde etmek isteyenlerin de sisteme katilimi saglanacaktir.

[HTS nin bir finansman araci olarak kullanilmasina ve borsada islem gormesine olanak
tanind1g1 i¢in sistem, biiylik ¢apli kentsel doniisiim projelerine kaynak saglamak i¢in de rahatlikla
kullanilabilecektir. Kentsel doniisiim projelerinin biiyiik capli olmasi ise alt yapi ¢alismalarinin toplu
olarak yiiriitiilmesini saglayacak ve kolaylastiracaktir. Sistem Onerisinde yer alan fonun isleyisi
asamalar halinde agagidaki gibi 6zetlenebilir:

Tablo. 2 Onerilen modelin isleyisi

Belediyeler SPK Tarafindan Portfoy Yonetim Sirketi
Y etkilendirilmis (Tiim Siirecin Organizasyonunu
Degerleme Sirketi Yerine Getirilecektir.)
1.Asama e Gonderen e imar haklarinin
bolgeye iliskin  imar | degerlemesi yapilacaktir.
haklarindan olusan bir
alacak havuzu
olusturulacaktir.
2.Asama e Havuzdaki
devredilecek  imar  haklan
teminat gosterilerek fon
kurulacaktir.

e imar hakki transfer
sertifikalar1 halka arz edilerek
kaynak toplanacaktir.

e Kaynak belediyelere
aktarilacaktir.

3.Asama e Gonderen e Her yilsonu
bolgeye iliskin  imar | degerleme yapilarak
sinirlamasia veya kentsel | sertifikalarin giincel
doniisiime, ¢evrenin | degeri hesaplanacaktir.
korunmasina iliskin
yiikiimliilikler yerine
getirilecektir.
4.Asama o Sertifikaya
baglanmayan imar haklar1
transfer edilecek, itfa
edilecek ve alacaklar
tahsil edilecektir.
e Tahsil  edilen
bedeller fona
aktarilacaktir.
5.Asama e Fona yatirilan paralar
degerlendirilecektir.

o Sirketin hangi araglara
yatirim yapabilecegi tebligle
diizenlenecektir.

6.Asama o Siiresinde
satilmayan imar haklar1
nominal degeri iizerinden
fona ddenecektir.
7.Asama e Vadede katilimcilara
O0deme yapilacaktir.
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SONUC VE DEGERLENDIRME

Miilkiyet hakki, hukuk diizeni ve iiglincii sahislarin haklari ile sinirli olmak {izere; sahibine
esya lizerinde kullanabilecegi ve ligiincii sahsilara karsi ileri siirebilecegi en genis yetkileri sunan
ayni haktir. Buna gore malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye kars1 istihkak davasi
acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava edebilmektedir(TMK m. 683/2).
Devlet ise, kamu yarar i¢in, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallar1 kamulastirmaya ve bunlar
iizerinde idari irtifaklar kurmaya, karsiliklarim pesin 6demek sartiyla, yetkili kilimmigtir.
Kamulagtirma izni ve ingaat yasaginin uzun bir siire dngdriilmesi toplumsal yarar ve bireysel menfaat
arasindaki dengeyi bozmaktadir. Bu nedenle imar smirlamalart da haksiz el atma olarak
goriilmektedir'®. Ancak belediyelerin hizmetleri biitge olanaklar1 ile smirlidir ve ilgili idare, dava
yoluyla kamulagtirmaya zorlanamamaktadir.

Gayrimenkullere ait imar haklarinin kullaniminin ¢esitli sebeplerle kisitlanmasi hak sahipleri
acisindan ¢esitli sikintilara neden olmaktadir. Bu sikintilarin ortadan kaldirilmasina yonelik olarak
gelistirilen sistemlerden birisi Imar Hakk1 Transfer Sistemi’dir. Imar hakki transfer sistemiyle; imar
haklarinin miilkiyet hakkindan ayrilarak devredilebilecegi kabul edilmektedir. Bu sayede imar hakk1
transferi (IHT) imar hakkimnin kullanimini engelleyen kosullarin varligi halinde sahibine imar hakkini
bagkasina satma hakki sunmaktadir. Imar hakki transfer sertifikasi (IHTS) ise satici tarafin
kullanilamayan imar hakkini temsil etmek iizere ¢ikarilan menkul kiymet olarak tanimlanmaktadir.

Tiirkiye’de de ¢esitli sebeplerle imar haklarinin kisitlanmasi ciddi sorunlara neden olmakta
ve toplumsal kargasa sonucunu dogurmaktadir. Tiirkiye’de bazi yasal diizenleme c¢aligmalari
yapilmis olsa da bu diizenlemeler belirli bir sorunu ¢6zmeye yonelik olmus sistemin geneline hitap
etmemistir. Zira Tlrk hukukunda imar hakk: transferi gesitli mevzuatlarda daginik sekilde ve bir
takas yontemi olarak diizenlenmistir. Bu nedenle sistemde ciddi bir bosluk bulunmaktadir. IHT ise
bu boslugu dolduracak bir ¢6ziim yolu olarak goriilebilir. Bu amagla diger {ilke uygulamalarini
oldugu gibi almaktan ziyade Tiirkiye’nin yapisal 6zellikleri de gbz oniinde tutularak yeni bir model
gelistirilmesi gerekmektedir. Bu calismada IHT sisteminin genel olarak tamitilmasi ve Tiirkiye igin
bir model 6nerisinde bulunulmasi amaglanmaktadir.

Calismada Imar Hakki Transfer Sistemine iliskin model 6nerisi olarak, belediyeler tarafindan,
imar hakki transfer fonu kurulmasi 6ngoriilmiistiir. Bu modelde 6ncelikle imar hakki transferinin
takas araci olarak kullanilmasina izin verilecektir. Bu sayede ilgili kisi, imar haklarin1 menkul
kiymete baglanmadan baska yerde kullanabilecek veya devredebilecektir. Belediyelerin, imar haklar
smirlanan ancak takasa yanagmayan kisilere iligskin yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmesi i¢in ise fon
kurulmas1 dngdriilmiistiir.

Fona imar haklarinin transfer edilmesiyle elde edilecek gelir (gonderilen bolgeye iliskin
fazladan saglanacak imar haklarinin satisindan elde edilecek gelir) teminat gosterilerek bir alacak
havuzu olusturulacaktir. Bu havuzdaki alacaklar teminat gosterilerek menkul kiymet ihrag edilecek
ve imar hakki sinirlandirilan bolgeye iliskin kamulagtirma bedelleri ile imar sinirlamasina iligkin
yiikiimliiliikler yerine getirilecektir. Dolayisiyla ilgili ¢alismada 6ngdriilen modelde, belediyeler
tarafindan bor¢lanma senedi ihrag edilecegi i¢in menkul kiymete baglanan, transfer edilen imar
haklar1 degil, fonun geliri olacaktir. Baglangigta %10 gibi belirlenecek fazladan ihra¢ limiti fona
yatirim yapanlarin gelirini olusturacaktir. Daha sonra ise transfer edilen bdlgedeki imar haklarinin
deger artis1 fonun gelirini olusturacaktir. Imar smirlamalarina iliskin ddenmesi gereken bedeller
temelde idare tarafindan yerine getirilmesi gereken bir yiikiimliiliiktiir. Bu nedenle siiresinde
satilamayan imar haklarinin bedelleri idare tarafindan tstlenilecektir.

Sertifikaya baglanmayan imar haklarinin transferi, itfas1 ve alacaklarin tahsili ile
belediyelerin ilgilenmesi daha uygun olacaktir. Belediyeler giinii gliniine paraya g¢evrilen imar
haklarmin bedellerini ise fona aktaracaktir. Burada imar haklarmin miilkiyeti, kaynak olan
belediyelere birakilacaktir. Bu nedenle devredilmemis imar haklarindan olusan kaynaga 6zel bir statii
kazandirilmas1 ve ilgili belediyenin malvarligindan ayrilmasi gerekecektir. Bu kapsamda ilgili

4 Yargitayin, aksi yonde kararlar1 bulunmakla birlikte (5. HD T. 09.06.20052005/4612/E, 2005/6655/K), genel igtihad,
arazinin fiilen kullanimi gergeklesmese dahi, imar sinirlamalar: gibi idari bir islem nedeniyle el atilmasi durumunda da
kamulastirmasiz el atma sartlarinin olustugu yoniindedir. (HGK, 02.02.2005/T2004/5-555/E, 2005/17/K; 5. HD.
09.04/2001/T 2001/3782/E, 2001/6154/K).
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belediyenin biit¢esinde yer alan ve takip ile tahsil islemlerini gergeklestirdigi fon 6zel hesapta takip
edilecek ve fonun ayr1 muhasebesi tutulacaktir. Ayrica belediyelerin farkli amaglarla tasarruf etmesi,
haczinin ve rehininin engellenmesi i¢in fonun yasal statiiye kavusturulmasi da gerekecektir.

Onerilen modelde fonun ydnetimi, ilbank’a degil; sermaye piyasasi mevzuatiyla uyumlu
olarak portfoy yonetim sirketlerine (SerPK m 52) veya bu yetkiye sahip bankalara birakilacaktir.
Ayrica sertifikaya baglanan fonun geliri oldugu igin sertifika imar degil alacak hakkina iliskin
olacaktir. Sertifikalar ise kurucu etkiye sahip, nominal degeri esit bir sermaye piyasas1 araci olarak
ihrag edilebilecektir.

Sonug olarak imar hakki transferi basta ABD olmak iizere pek ¢ok iilkede uygulamaya
konulmus ve islerlik kazanmigtir. Tiirkiye’de de IHT ne ihtiyag duyulmakta, mevcutta bulunan sinirh
ve belirli amaca yonelik olarak yapilmis diizenlemeler genel ihtiyaci karsilama konusunda yetersiz
kalmaktadir. Bu kapsamda Tiirkiye’de de IHT sistemi yasal alt yapiya kavusturularak uygulamaya
tam anlamiyla konulmalidir. Bu nedenle ilgili ¢aligmada Tiirkiye’de uygulanabilecek bir model
onerisinde bulunulmus ve bu konuda ilk adim atilmistir. Bundan sonraki ¢aligmalarda da tarafimizca
Onerilmis model esas alinarak yeni ve farkli modellerin gelistirilmesi, bu sayede Tiirkiye i¢in en
uygulanabilir modelin tespit edilebilmesi miimkiin olacaktir.
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