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OZET

Imar haklarimn aktarimina yénelik plan ve programlar diinyada bazi iilkelerde kabul goren bir imar uygulama aracimin
dogmasini saglamistir. Bu arac, ilgili iilkelerde bir takim yasal diizenlemelerle giindeme gelmistir. Ozellikle tarim alanlarimin
korunmasi, sehir merkezlerindeki yiiksek katli yogunluklarin getirilmesinde imar haklarmmin daha adaletli ve esitlik¢i
kullanilmas: gibi yollarin tartisumaya baglanmasiyla tammnarak yayilmistir. Ara¢ zamanla farkli kullamim alanlarina da
uygulanabilir olmugstur. Ulkemizde ise onceleri miilkiyet ve imar haklarimin aktarimi (veya imar haklarinin transferi) koruma
mevzuatimiza (2004 tarihli degisiklikle 2863 sayili) koruma yasasina tanimsiz bir kavram olarak girmistir. Ancak uygulama
yonetmeligi diizenlenmediginden, 8 yil kadar giidiik bir arag seklinde birakilmistir. Siirve¢ igerisinde kentsel déniisiim ihtiyacina
yOnelik ¢alismalar artmis ve yeni yasal diizenleme egilimleri sonrasinda, 2012 yilinda ¢ikarilan afet gerekceli “kentsel
doniisgtim” olarak bilinen (2012 tarihli ve 6306 sayily) 6nemli bir yasada, arag yine, tanimsiz ancak bu kez daha ayricalikli bir
kullanilabilirlik saglayici sekilde yer bulmustur. Ardindan ¢ikarilan ve 2 kez de degistirilen yonetmeliklerle birlikte artik, bu
uygulama aracma imar alaminda giderek daha ok ilgi duyulmast séz konusu olmustur. Aracin imar uygulanmalarinda
kullamimina yonelik bu goriiniirliigiine karsin, iilkemizde yeteri kadar tartisimadigi diisiiniilmektedir. Ustelik aracin ozellikle
imar haklarimin ayricalikli olarak kotiiye kullanilmasinin dniine gegilecek sekilde, kamuya mal edilmesinin saglanmast gibi ¢ok
daha faydal islevier iistlenmesi gerekmektedir. Iste bu bildiri, mevcut imar uygulama araclart icerisinde “Miilkiyet ve Imar
Haklarimin Aktarimi Modeli"nin (MIHAM) yerini karsilagtirmalarla degerlendirmeye yonelik olarak 2009 yilinda sehircilik
alanminda tamamlanan bir doktora ve ardindan gelen makale ¢alismalarimin, harita mithendisligi gibi konuyla yakindan iliskili
farkly disiplinlere de tamitici bir yansimasidir. Aracin ozellikle miilkiyet ile iligkili konumu geregi; harita ve kadastro
miihendisligi icinde, CBS gibi ¢agdas teknolojik (ve mekdnsal sistematik veri tabami iligkisi kuran) araclar ile iilkemiz
genelinde imar uygulama takibinin de adil bir sekilde yapilmasi agisindan énemi agiktir. Bu nedenle ¢alisma; miilkiyetle ilintili
bir tarzda imar planlart ile izlenmesi gereken yolda tapudan bagslayarak ortaya konulacak yeni disiplinlerarast miisterek
yaklasimlara da vurgu yapmaktadir.

Anahtar Sézciikler: Imar plan1 uygulama araglari, miilkiyet ve imar haklarmin aktarimi (transferi), koruma, sehircilik, sehir ve
bolge planlama, CBS.

1.GIRIS

Calisma konusu ve yaklasimina yonelik olarak amag, kapsam ve ydntem kisaca Ozetlenerek tarihgeyle,
iilkemizdeki son donemdeki uygulamalarla iliskin gdzlem ve degerlendirmelere yer verilecektir.

1.1.Amag

Bu calismada amag; imar plan1 uygulamalarinda kullanilabilecek bir arag¢ olan “miilkiyet ve yapilanma-imar
haklarinin aktarimi”na (imar haklarinin transferi) yonelik iilkemizdeki ¢aligmalar hakkinda kisa bir bilgilendirme
yapmaktir.

1.2.Kapsam ve Yontem

Konu, bildiri kapsaminda bir 6n tanitimla ele alinarak; son on ii¢ yillik siire¢ i¢inde, kapsama ve uygulama alani
genis olan bu arac icin, onerileri de iceren kaynakcalara gondermeler yapilacak sekilde sinirlandirilmak zorunda
kalimmustir.

imar haklarimn transferinin kisa tarihsel gecmisi

Imar haklarinin aktarimima yénelik plan ve programlar diinyada bazi iilkelerde kabul géren bir imar uygulama
aracinin dogmasini saglamistir. Bu arag, ilgili iilkelerde bir takim yasal diizenlemelerle giindeme gelmistir.

Ozel miilkiyetin kamu yararina sinirlandirilarak dengelenmesinde “imar haklar1 aktarimi” modeli bu alanda
uygulanan ilk ara¢ olmus, (Hanly-Forde, J. vd. 1994) ABD’nde 1916 yillarinda (NY) gokdelenlerin yapimi
sirasinda baslayan bu siirecte, yerel yonetimlerin elindeki plan ve kamulastirma yetkilerinin siyasal ve toplumsal
baskilarla karsilagsmasi ve korumadaki maddi yetersizliklere ¢oziim arayislari neticesinde iilkeye ¢apina
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yayilabilmistir. (Pruetz, R. 2003). Ozellikle tarihi alanlarin ve tarim alanlarmin korunmasi, sehir merkezlerindeki
yiksek katli yogunluklarin getirilmesinde imar haklarinin daha adaletli ve esitlik¢i kullanilmast gibi yollarinin
tartistlmaya baglanmasiyla tanmarak yayilmistir. Ara¢ zamanla imar planlariyla farkli kullanim alanlarina da
uygulanabilir olacak sekilde yayilma gostermektedir.

Ulkemizde imar haklarinin aktarimi

Ulkemizde ise onceleri, imar haklarmin aktarimi seklinde koruma mevzuatimiza (2004 tarihli degisiklikle 2863
sayili) Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanununa tanimsiz bir kavram olarak girmistir.

“...yapuanma haklar: kisitlanmis tasinmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklarimin, imar planlarindaki aktarim
alanlarina, bir program dahilinde aktarmaya belediyelerin ve valiliklerin yetkili oldugu” hususlart eklenmistir.

Ancak uygulama ydnetmeligi diizenlenmediginden arag, giidiik bir seklinde birakilmistir. 2863 sayili Kanun’un
2004 yilindaki degisikliginde, Duyguler’e gore: Korumaya bagl aktarim uygulamalarina 151k tutacak hususlar ile
ikincil mevzuat i¢in oldukga yararli yonlendirmeler seklinde yer almigtir. (Duyguler, F. 2014).

Degerleme sirketlerince rayi¢ deger denklestirmesi yapilmasi,

Kiiltiir varligina iliskin yap1 degerinin dikkate alinmayacagi,

Menkullestirme ~yapilabilecegi, iller Bankasi’min gorevlendirilecegi; alim/satimlarla ilgili belediyelerin
yetkilendirilmesi ve tapu islerinde harg¢/vergi muafiyeti,

Imar planlarinda aktarim alani olarak yapilanmaya agik alanlarm olusturulmasi,

Aktarimda yapilanma hakki kisitlanan taginmazin miilkiyetinin ilgili idareye gececegi,

Idare miilkiyetine gegen taginmazlarin higbir kosulda satis konusu yapilamayacagi,

Kismi aktarim yapilabilecegi,

Kiltiir varligi sahibinin, menkul kiymeti teslim almasmi takiben, s6z konusu tasinmazin gerekli bakim ve
restorasyonunu yapma zorunlulugu,

Belediye sinirlari igerisinde aktarim alani bulunamamasi halinde, ilgili idarelerce ortak programlar yiiriitiilebilecegi.

Stirec icerisinde kentsel doniisiim ihtiyacina yonelik ¢aligmalar artmis ve yeni yasal diizenleme egilimleri
sonrasinda, 2012 yilinda ¢ikarilan afet gerekgeli “kentsel doniigiim” olarak bilinen (2012 tarihli ve 6306 sayili)
onemli bir yasada; ara¢ yine, tanimsiz ancak bu kez daha ayricalikli bir kullanilabilirlik saglayici sekilde asagidaki
gibi “imar haklarmi baska bir alana aktarma” ifadesi ile hiikkiim altina alinmstir.

Ardindan ¢ikarillan ve 2 kez de degistirilen yonetmeliklerle birlikte artik, bu uygulama aracina imar alaninda
giderek daha ¢ok ilgi duyulmasi s6z konusu olmus, 2009 y1li MSGSU Sehircilik doktora programinda kabul edilen
tez sonrasi ilgili ¢alismalarda konu, daha kapsamli yeni uygulama alanlarina yonelik farkli onerilerle birlikte
ayrintilart ile stirekli tartigilmustir. (Kocalar, A.C. 2009-2014).

Nitekim, iilke giindemine de sik sik tasinan ve kisaca “rant tartigmalari” olarak adlandirabilecegimiz son
gelismeler; kentsel rantlar, sermaye, yonetim ve siyasetin finansmani arasindaki iligkiyi acik¢a ortaya koyan
orneklerle doludur. Bu nedenle, kent yonetimine katilimda da kentsel rantlarin yonetimi, ciddi ve yeni bir sorun
alan1 olarak goriilmektedir. (Turan. M. 2008).

2.BULGULAR (DISIPLINLERARASI BOYUT)

Bu yiizden konu, Kamu Yonetimi ve Siyaset disinda ciddi bir sekilde Iktisat ve Maliye’nin de ilgi alanina
girmektedir. Harita Miihendisligi ile birlikte Sehir ve Bolge Planlama bdliimleri ise konuya hem teknik temelli,
hem de hukuksal, finansal v.d. sosyal yanlariyla ayrica getirdikleri uygulama onerileriyle katki sunmaktadir.

Kamu Yénetimi ve Siyaset, Iktisat ve Maliye Boyutlart

“Kentsel toprak rantinin kamuya kazandirilmas1” baglikli kitap konuya titiz yaklasimin bir eseridir. (Keles, Rusen;
Geray, Cevat; Emre, Cahit ve Mengi, Aysegiil 1999). Kaya’ya gore; Gayrimenkul rantlari, emek ve sermaye
gereksinimi olmaksizin malikin iradesi disinda dis faktorlerin etkisiyle zaman iginde meydana gelen deger
artislaridir. Ayrica son dénemlerde giindemde olan se¢cim Oncesi agiklanan biiyiik yatirim ve doniisiim projeleri
gibi merkezi ve yerel idarelerin yapmay1 planladig1 ve yapmis oldugu bayindirlik yatirimlari, imar diizenlemeleri,
ulagim projeleri ve kentsel doniisiim projelerinin gayrimenkul rantlari iizerindeki pay1 oldukca biiyiiktiir. Bu
nedenlerle, 6zellikle kamu yatirim ve harcamalarina bagli olarak gerceklesen gayrimenkul deger artislarinin soz
konusu gayrimenkul maliklerinden alinarak yine kamunun yararina kanalize edilmesi zaruri bir durumdur. Aksi
halde kamu yatirim ve harcamalar1 gelir dagilimindaki adaletsizligi azaltmak yerine artirmis olur. (Kaya, Fatih,
2011).
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Hazine tasinmazlarinin yonetimi

Kamu taginmazlarina yonelik olarak bir calismada; Almanya’da federal devlete ait tasinmazlarin yonetimi detayli
bir sekilde incelenmekte ve Tiirkiye’de Hazine tasinmazlarinin yonetimiyle karsilagtirilmaktadir. Almanya’da
2005 yilinda devlete ait taginmazlarin yonetimi konusunda son derece koklii bir anlayis ve yOnetim sistemi
degisikligine gidilmis, ormanlar dahil federal devlete ait taginmazlarin yonetimi tek ¢ati altinda toplanmus, klasik
bir kamu idaresinden temelde daha &zerk, esnek, hareket kabiliyeti yiiksek, ticari esaslara gore ¢alisan, ekonomik
etkinlige 6nem veren, kendine has ozellikleri olan bir idari yapilanmaya gegilmistir. Bu kapsamda devlete ait
taginmazlarin kamu kurumlar tarafindan bedelsiz kullanimina son verilmis, kamu ofis alanlartyla ilgili bazi
standartlar belirlenmis, federal devlet hizmetleri i¢in ihtiya¢ duyulan tasginmazlarin edinimi ve kiralanmasi ile s6z
konusu tasinmazlarla ilgili bakim-onarim isleri konusunda tek bir birim yetkili hale gelmistir. Tiirkiye’de Hazine
taginmazlarinin yonetimiyle Almanya’da federal devlete ait tagmmazlarin yonetimi arasinda, kurumsal yapi,
yonetim sistemi ve calisma prensipleri acisindan ¢ok ciddi farkliliklar bulunmaktadir. Ulkemizde Hazine
taginmazlarinin daha iyi idare edilebilmesi ve degerlendirilebilmesi igin Almanya’daki uygulamalarin
tartistlmasinin yararli olacag diisiincesiyle ilgili makale ¢alismasinda konu ele alinmistir. (TURAN, Taner, 1998).
Planlama Faaliyetleri ile Sehircilik Boyutu (Kentsel rantin kentlesme ile iligkisi)

Son 25 yilda, planlamadaki “¢ok kurumluluk™ ile ortaya ¢ikan “cesitlendirilmis imar” faaliyetleri, ekonominin
imar {izerindeki etkisi nedeniyledir. Kurumlarin sektorel kimliklerini 6ne ¢ikarmalari ile planlama hukukunun
biitiinciil olarak algilanmasi imkansiz hale gelmistir. Son 25 yillik siirecte giindeme gelen “yeni” imar araglari,
fiziki planlamanin kapsayiciligini unutturdugunu belirten yazar (Duyguler, F. 2014) ilgili makalesinde, asagidaki
gibi dnce 6 grupta olagan imar araglarini siralamakta, ardindan gelen boliimlerde ise yeni yonetim bigimlerine ve
finansal aracglara yer vermekte, son olarak ise “yeni” imar araci olarak aktarimdan (giincel siirecler ve uygulamalar
kisminda ele alinacag gibi) 6zlii bir sekilde s6z etmektedir. Ulkemizde planlar 8 ana kademede ele alinabilecek 20
adet farkli plan seklinde 9 kurum ve kurulugga ele alinmaktadir; ancak yine son donemde 20 farkli yasal
diizenlemeyle plan hazirlayan ve onaylayan kurum-kuruluglarin hazirladigi 70 adet farkli plan ¢esidine kadar
ulasildig1 da ilgili caligmadaki tablolardan (3,4,5) 6zet alintilarla asagida goriilmektedir. (Duyguler, F. 2014).

Olagan imar araclari: (Kaynak: Duyguler, F. 2014).

1. Yer sec¢imi ve fiziki durum belirleme araglar1 (Halihazir harita yapimi, Yer bilimi ¢aligmalari, Hazine ve kamu
arazilerinden yararlanma)

2. Planlama araglari (Miiellif yeterliligi; Arastirma, anket, projeksiyon, sentez; Imar plani tasarim araglar;
Bolgeleme ve yogunluklar; Arsa / yapi kisitlamalari; Kullanim alani ve yapi yiiksekligi belirleme; Kamu alanlart
belirleme; Kentsel tasarim;

Plan degisikligi, revizyon, ilave ve mevzi imar planlama

3. Projelendirme araglari (Mimari tasarim, Miithendislik hesaplari, Mesleki denetim)

4. Uygulamaya gecis araclari [Parselleme (ifraz, tevhit, arsa diizenleme), Ruhsat, Kamulastirma, Thale ve sozlesme,
Insaat ve fenni mesuliyet, Mali yaptirimlar (vergiler, harglar, cezalar)]

5. Kullanim ve igletme araglari (Kullanim izinleri, Tehlikeli binalarin yikimi, Cevre sagligi dnlemleri ve cezalar,
Irtifak hakki tesisi)

6. Yonetim araclari [Yerel yonetim meclisleri, Bakanlik (Bayindirlik ve iskdn Bakanlig1)]

Yeni ydnetim bigimleri: (Proje odakli yénetimler, Ilana bagli 6zel yonetimler, Genel yonetim igindeki yeni yonetim
bigimleri)

[Bogazi¢i Imar Yiiksek Koor. Kurulu, Ozellestirme Yiiksek Kurulu, Bélgesel Gelisme Yiiksek Kurulu, TOKI, Afet
ve Acil Durum Yonetim Kurumu Bgk., Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Bilim Sanayi Ve Teknoloji Bakanligi, Eneji
ve Tabii Kaynaklar Bakanligi (BOTAS veya Lisans sahibi firma), Kalkinma Bakanligi (Kalkinma Ajanslar1 ve
Kalkinma Idareleri), Kiiltiir ve Turizm Bakanlii, Kiiltiir Varliklar1 Bélge Koruma Kurulu, Orman ve Su Isleri
Bakanligi, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi, Ulastirma- Denizcilik ve Iletisim Bakanligi] Ayrica illere
yayilmis durumda bulunanlar ise sdyledir; i1 Ozel idaresi (il Genel Meclisi), Belediye 1 Belediyesi, Biiyiiksehir
Belediyesi (Duyguler, F. 2014).

Finansal araglar: [Capraz finansman, Menkullestirme, Yap1 degerinin (parasal veya adet olarak) paylasilmasi,
Diger finansal araglar] (Duyguler, F. 2014).

TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 (SPO) onciiliigiinde, ge¢cmis yillardan bu yana yapilan etkinliklerde benzer
konular siklikla ele alinmakta olup; 6rnegin bu etkinliklerden ge¢cmis donemlerdeki birinin ana temas: da;
“Ozellestirme ve Kamu Arazileri Sempozyumu” konuya o yillardaki vurguyu goriiniir kilmaktadir. (TMMOB
SPO, 1997). “Kentsel Kamusal Alanlarin” planlama araci olarak saglayabilecegi firsatlarin 6nemini ortaya koymak
amacli bir doktora calismasinda; “Kentsel kamusal alan” kavrami devlet miilkiyeti ile baglantili olmaktan ¢ok,
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“kamusal alan” ile baglantili olarak gelistirilmekte ve “halkin yararlanmasi, denetimi ve doniistiirmesine” konu
olan alanlar olarak degerlendirilmektedir. “Kamusal alanlarin” kentsel gelistirme i¢in gereken katalizator ortamin
ve kritik ivmeyi saglayacak cazibe kullanimlarinin gelistirilmesi i¢in kullanilmasi ongorilmekte ve bunun
kavramlar1 gelistirilmektedir. (OTANER, Fiisun 2005). Kentlesme ve kentsel rant iliskisinin, Kayseri ornegi
iizerinden inceleyen sehircilik kdkenli yazarlarin bir makale caligmasinda ise; Sanayilesme ve kentlesme siirecine
bagli olarak geliserek degisen ve cesitlenen barinma, calisma, dinlenme, eglenme ve ulasim gibi temel
gereksinmeler kentsel toprakta deger artisina neden oldugu; Rantin, kamu sektoriiniin eylem ve kararlari, piyasa
mekanizmasi ve imar haklariyla yaratilan arti degerin bir iirtinii oldugu ve bu degere toprak sahibinin hi¢bir emek
ve sermaye harcamaksizin, salt topragin sahipliginden, konumundan ve kitliktan faydalanarak el koyarak haksiz
bir kazang elde ettigi dile getirilmektedir. Caligmada, hizli bir kentlesme siireci yasayan ve kentsel rant etkisinin
giderek arttig1 Kayseri ili 6zelinde, planlama kararlarina bagl kentlesme ve kentsel rant iliskisi incelenmekte olup;
kentsel rant tiirleri, kamunun ve 6zel sektdriin eylem ve yatirimlar ile sekillenen arazi kullanimi ve arazi
kullanimiyla iligkili olarak degisen vergiye esas arsa ve arazi degerleri baglaminda mekansal olarak
degerlendirilmeler yapilmaktadir. (Meydan, S. G. ve Emiir, S. H. 2013).

3.TARTISMA

Kentsel toprak rantini kamuya kazandirma yonelik imar uygulama araglarindan iilkemizde uygulamas: olan
bazilart sunlardir: (Diizenleme Ortaklik Pay1 ve 18. Madde Uygulamasi, Vergi ve Benzeri Araglar, Kamulastirma,
Imar Haklar1 Transferi, Menkullestirme Araglari, Deger Olgiitine Gore Esdegerlik Ilkesi, Alan Olgiitine Gore
Esdegerlik Ilkesi, Kamu Katilm Pay1, Iyelik Takasi, v.b.) Ilgili tez calismasinda, (bir kentsel doniisiim projesi
araci olarak) imar haklarmin toplulagtirilmasinin, iilkemizde basarili bir 6rnegi sayilan Dikmen Vadisi uygulamasi
0zel-kamusal miilkiyet durumu, kentsel toprak rantlarinin olusum siireci, kamu yarari-toplum yarari kavrami
iizerinden donilisim projesinde kamu yOnetimi, yoneltiler ve planlama konulari esliginde, ayrica doniisiim
projesinde Orgiitlenme ve finansmani ile aracin uygulandigi Tiirkiye’deki ve diinyadaki diger 6rnek projeler ile
karsilagtirilmasi yapilarak incelenmistir. (Ulutas, C. 2005).

Doniisiim proje alanindaki benzer gelismeler, proje araglari tizerinden kentsel toprak rantini kamuya kazandirma
acisindan incelendiginde, yukarida belirtilen araglar arasinda uzun erimli programlara dayali olmasi ve bu
programlarda (Bakanliklar, Belediyeler, TOKI vb) kamusal aktdrlerin diizenleyici bir sekilde rol alabilmesi gibi
one c¢ikarilabilecek bazi 6zellikleri nedeniyle, “miilkiyet ve imar haklar1 aktarimi” modeli de (ya da kismi anlamda
imar haklar1 transferi) son yillardan (Kocalar, A.C. 2009) giiniimiize dogru giderek (6zellikle kamusal agidan) ¢ok
daha 6nemli bir konuma getirilebilir. (Kocalar, A.C. 2014-i).

MIHAM (“Miilkiyet ve imar Haklar1 Aktarinn” Modeli)

Aracimn imar uygulanmalarinda kullanimina y6nelik bu goriiniirligiine karsin, tilkemizde yeteri kadar tartigilmadigi
diisiiniilmektedir. Ustelik aracin dzellikle imar haklarinin ayricalikli olarak kétiiye kullanilmasinin 6niine gegilecek
sekilde, kamuya mal edilmesinin saglanmas1 gibi ¢ok daha faydali islevler iistlenmesi gerekmektedir. iste bu
bildiri, mevcut imar uygulama araclar igerisinde “Miilkiyet ve Imar Haklarmin Aktarimi” Modelinin (MIHAM)
yerini degerlendirmeye yonelik 2009 yilinda sehircilik alaninda tamamlanan bir doktora ve ardindan gelen makale
calismalarinin; harita miihendisligi gibi konuyla yakindan iligkili farkli disiplinlere de tanitict bir yansimasidir.
(Kocalar, 2011-d). (Sema)

Giincel imar Siiregleri ve Uygulamalar
Duyguluer’in ¢aligmasinda; son yillarda, belediyelerin imar plani giindemlerinde “imar hakki transferi” (yiizen

emsal) olarak yer aldigi goriilen ve zamanla farkli kullanmimlar ile uygulama siireglerinde 6nem kazanan
yaklasimin, sehircilikte gelisen bir varlik sergileyebileceginden s6z etmek miimkiindiir.

Amac-Kapsam Uygulama sekli (Ek amaclar veya kararlar )
Kentsel yerlesmelerdeki tarihi yapilarin korunmasinda. .. Fiziki planlama ile “planlama iznine” sahip (yapilasma

hakki) olan ancak sonradan, koruma (kiiltiir varligr veya
tabiat varlig1) kararlarinda. ..

Giivenlik (enerji hatlari, afet riski ) gerekgeleri veya | Fiziki plani ile verilmis yapilasma haklarinin baska bir
saglikli ¢evre kosullar1 nedeniyle getirilen kisitlamalarla | alanda kullanilmasi ve

yapilagsma yasag1 kapsamina alinan parseller i¢in; Bu kapsamda miilkiyet haklarinin korunmasi yaninda,
kamusal (koruma, giivenlik, saglikli ¢evre) amaglarin da
saglanmasi.

Teknik ve sosyal donanim alani uygulamalarinin | Bir ara yiiz olarak kullanilmasi.

gerceklestirilmesi igin;

Yoksul kesimlere konut tedarik edilmesi igin gelistirilen
menkullegtirme ve bankacilik islemleri ile,
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Yatirimceilara cazip yapilagsma kosullart saglamak igin;

Yap1 yasagi getirilen alanlarda yapilasma haklarinin
menkullestirilerek;

Bu haklarin finans piyasalarinda kiymetli kagit muamelesi
gbrmesi veya

Bu menkul deger (sertifikasyon belgesi) karsiliginda baska
bir alanda yapi projesi gerceklestirilmesi veya

Sermaye piyasalari iginde bir emlak borsasi olusturulmast
gibi siireglerde 6nem kazanmustir.

Imar planlarina “plan notu” olarak yerlestirilerek,

Bazi idarelerde de plan degisikligi giindemli meclis
kararlarinda,

Degisiklik i¢in gerekge esasi olusturan bir teknik destek
sekliyle ele alinmak iizere bir plan dengesi saglandig:
diisiiniilerek, yapilasma alan1 (metrekare) denklestirme

hesaplar1 yapilmaktadir.

Yukaridaki tabloda belirtildigi gibi bu planlama araciyla ilgili yazarin da gozlemledigi 6nem kazanmis bazi
siirecler ozetlenirken; Imar hakki transferi gibi tiiretilmis yine pek ¢ok yeni kavramlar ile karsilagiimaktadir.
(“emsal transferi”, “emsal aktarimi”, “imar transferi”, “imar hakki emsal transferi”, “yapilanma hakki aktarimi”,

“donati transferi” ve “yogunluk transferi” ...) (Duyguler, F. 2014).

Belediye meclis kararlar1 ve plan notlar1 ¢ercevesinde yazarin makaledeki derlemesinden asagidaki alintilara da
yer vermekte fayda goriilmiistiir. (Duyguler, F. 2014);

1-Imar plani ile yapilanma hakk: verilmis ancak sonradan yapilasmasi kisitlanan bolgelerde, 6zellikle konut ve /
veya ticaret parsellerindeki yap1 hakkinin, komsu parsele / parsellere veya komsu olmayan parsele / parsellere
aktarimi sekliyle kullanilmasi; plan degisikligi veya “plan notu” cercevesinde kentsel tasarim (mimari proje) ile
gerceklestirilmektedir. Bu iglem bazen zorunluluk (riskli alan) nedeniyle yapilirken, bazen de zorunlu olmayan
(yatirmeinin talep ettigi) ortamlarda da kullamlmaktadir. Ozellikle yapilasmanin riskli oldugu belirlenen alanlarda
kentsel doniisiim projeleri i¢in iiretilen “ada bazli emsal” veya “arttirmali emsal” uygulamalari da bu tiir aktarim
konusu i¢inde degerlendirilebilir.

2-Yapilanma hakki olup, “plan degisikligi” ile donati alanina déniistiiriillme giindemi icinde, parsel yap1
haklarinin baska alanlara aktarimi. Ornegin, imar planinda herhangi bir aktarim notunun bulunmamasi veya imar
planinda bir aktarim alaninin olmamasi durumunda, iskin izni almis ancak yapiya baslanmamis parseller i¢in,
aktarim denklestirmeleri, plan degisikliginde bir gerekg¢e gibi kullanilmaktadir.

3-Imar plani ile yapilanma hakki verilmemis (planin olusturulmasi asamasinda yap1 izin hakki verilmeyen yesil
alan, egitim, koruma, giivenlik, jeolojik yapi yasakli vs. nedenleriyle) parsel sahiplerine, g¢evresindeki gibi
yapilasma hakki verilebilecegi varsayimiyla, plan degisikligi ile bagka alanlardaki alic1 parsellerde hak verilmesi.
Bir anlamda kamulastirma karsiligi olarak veya 18. Madde gibi bir uygulama yapilarak, belediyeyi mali
harcamadan kurtarip ilgili sosyal / teknik altyapinin gergeklestirilmesi amaglanmaktadir.

4-Yogunluk Transferi: Aktarim konular1 igine son olarak esdeger yeni bir kavram dahil edilmistir. Ust dlgek
planlarin plan notlar i¢ine yerlestirilen “yogunluk transferi” ile niifus projeksiyonuna gore yapilan alansal niifus
dagilimlarina esneklik kazandirilmak istenirken, alt Olgek planlarda da daha serbest hareket edilebilmesi
amaglanmaktadir. Ornek plan notlari iginde:

a.Ayni plan ve uygulama kapsamina girmesi kosulu ile farkli idari sinirlar i¢inde kalan alanlar arasinda yogunluk
transferi yapilabilecegi;

b.Plan ile belirlenen niifus esas olmak ftizere, alt Olgekli imar plami konut alanlarinda yogunluk transferi
yapilabilecegi,

c.Artan niifusun ihtiyact olan sosyal donati alanlarinin alt 6l¢ekli planlarda ayrilmak zorunda oldugu; gibi
hiikiimlerin yer aldig1 goriilmektedir.

5-Aktarim uygulamalariyla ilgili ilave diizenlemeler olarak, plan notlarinda veya meclis kararlarinda:
a.Anlagma saglanmasi suretiyle uygulamaya gidilmesi;

b.Belediyesince re’sen uygulama yapilmasi;

c.Bosalan (gonderici) parsellerin kamuya bedelsiz terk zorunlulugu;

d.Bedelsiz terk edilen arsalarin donati alanlar1 olarak kullanilmasi;

e.Emsal degerin belirlenen bir oranda artirilmast;

f.Aktarmanin esdeger alan (metrekare) hesabiyla yapilmas;

g.Imar planinda “transfer alan1” olarak belirli bolgelerin ayrilmasi;

h.Hisseli parseller igin aktarim igleminin sorunlar yarattigi;

gibi hususlar da islemlere veya idari kararlara dahil edilmektedir.
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Plan uygulamalarinin gergeklestirilmesi igin imar uygulama araci olarak aktarim yaklasim tarzinin yararlari iginde
daha fazla kaybolmadan; 6zellikle bazi uygulamalarin (yazarin da asagida verdigi uygulama 6rneklerinde belirttigi
gibi) planlama siirecini dnemsizlestiren bir nitelik tasimasi hususunu agmakta yarar goriilmiis olup; Bu amacla
imar kurallar1 i¢inde, imar araglari ile veya imar plani ile bir “hak” olusturma veya bir hak dogurma yonteminin
olmadigint hatirlamak gerekir.

Uygulamalarda drneklerindeki gozlemler: 1.Plan biitiinliigiiniin bozulmasi; 2.Sosyal / teknik altyapi hesap ve
alan dengesinin zedelendigi; 3.0Olusan sorunlara karsin hazirlikli olunamamasi (ulasim sorunlari, altyap: sorunlari,
donat1 sorunlar); 4.Yapilagma diizeninin mevcut plana gore degil, taleplere gore siirekli konum degistiren bir
nitelik kazanmasi; 5.Ust dlgek planlarin dnem kaybetmesi gibi sorunlar kagmilmazdir.) Ayrica, iist dlgek
planlardaki yogunluk belirlemeleri ne kadar hassas hesaplara dayandirilsa da, alt 6l¢ek planlarin tasariminda, {ist
6l¢ekle uyumlu olmayan yapilagsma katsayilarina da doniisebilmektedir.

Yazarin ifadesindeki gibi “imar durumu” malike bir hak kazandirmaz; uygulamaya gegmek suretiyle “kazanilmig
hak” elde edilebilir. Imarcilikta kullanilan “kazamilms hak” konusu, bir imar hakki da degildir. Imar hakkinin
tanimi, aktarim prensipleri, degerleme esaslart ve planlama teknikleri belirlenmeden, aktarim uygulamasina
gecilmesi dogru olmamaktadir.

Yine yazara gore, bir sdylem olarak popiiler olan bu kavramin farkli igerik ve tanimlarla uygulamaya sokuldugu
gozlenmektedir. Imar planlarmin “plan diizeni” yitirilmekte iken; Bu kavramin “imar hukuku”, “miilkiyet
hukuku”, “ingaat hukuku” veya “kazanilmis haklar hukuku” i¢inde tartisilmasi da, siirli da olsa bir yazar
(Kocalar) diginda pek yapilmamis olup; ayrica planlama kurumlart ve kisileri olarak konunun halen genis bir
tartigma ortami yaratmadigi da agiktir.

Harita Miihendisligi Boyutu

Aracin ozellikle miilkiyet ile iliskili konumu geregi; harita ve kadastro miihendisligi icinde, CBS gibi ¢agdas
teknolojik (ve mekansal sistematik veri tabani iligkisi kuran) araglar ile {ilkemiz genelinde imar uygulama takibinin
de adil bir sekilde yapilmasi agisindan 6nemi agiktir. Bu nedenle ¢alisma; miilkiyetle ilintili bir tarzda imar planlart
ile izlenmesi gereken yolda tapudan baslayarak ortaya konulacak yeni disiplinlerarasi miisterek yaklasimlara da
vurgu yapmaktadir.

Ornegin; Arazi edinme yontemi olarak bilinen klasik kamulastirma yontemine alternatif bir yaklasim irdelenerek,
imar plam kapsaminda ilkogretim altyapisinin gerceklesmesinde, egitim amagli olarak kamuya arsa-arazi
kazandirilmasi hususu miilkiyet yonetimi agisindan incelendigi harita miihendisligi alanindan bir ¢alismada; Okul
alanlarinin bedelsiz olarak kamuya kazandirilmasina galigilmistir. (Yomralioglu, Tahsin ve Uzun, Bayram 2001).

flgili yaymlarda da (Kocalar) belirtilmeye ¢alisildig1 gibi yazar Duyguler’e gore de; Aktarim konularinin temelini
“deger” yaklagimi olusturmaktadir. Benzer eski bir yaklagimda, arazi ve arsa diizenlemesi (3194/18. Md)
hiikiimleri i¢inde “artan degere karsilik” olmak iizere diizenlemeye giren parsellerden pay alinmasidir. Ancak,
Imar Kanunu’nda bdylesine bir “deger” kavramu yer almasina karsin, bunun uygulamasi gériilmemis, hesaplar alan
(metrekare) kistasina indirgenmistir. Yapilan diizenlemelerde, hak aktarimi imar parselinin miilkiyet ylizol¢iimiine
gore yapilir; ancak “ii¢ boyutlu” gayrimenkul degerlemesi yapilmaz. Bazi akademisyenler ve haritact meslek
mensuplari li¢iincii boyut, hacim ve deger kavramlarim somutlastirmak istemislerse de, konu halen yayginlik
kazanamamustir.

Ayni sekilde devam etmemesi i¢in, aktarim uygulamalarindaki sadece alan (metrekare) dengelemesi yapilmasinin
da giderek vazgegilemez bir teknik kural sekline doniigmesi engellenmelidir. Konunun esasini olusturan
gayrimenkuliin “gonderici parseldeki degeri” ile “alic1 parseldeki degeri” olarak bir degerleme yapilmamaktadir.
Sadece degerleme (deger dengelemesi) de yeterli degildir. Bu konunun teknik olarak uygunlugu, yapilacak yeni
imar planlarinin bir aktarim tasarim biitinliigl ig¢inde diisiiniiliip, aktarim (gonderici / alict) bolgelerinin de
belirlenmek suretiyle; ilaveten bu degiskenlige karsin sosyal / teknik altyapt uyumlulugunu da dikkate alan bir
yaklagimla ve programla olabilir. Ayrica mevcut imar planlar1 ile yeni yapilacak imar planlarinin ayni kurgu ile
degil; mevcut planlar icin parseller bazinda olmayan deger tabanli revizyon yontemi, yeni planlarda da
degiskenlige (yiizen emsal uygulamasina) smr getiren tasarim yaklasimi yontemleri kullanilabilir. Tlave olarak
planlara aktarim kotasi da konulabilir. (Duyguler, F. 2014).

4.SONUC
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Kamu tarafindan taginmazlardaki tiim kiiltiirel, dogal, barimma, yerlesme, insan, kent, ¢evre ve yasam haklarmin
sinirlandirilmast sonucunda, bu haklarin nakit karsiliklar1 yerine ayrilan alanlara aktarilarak talep edilmesi,
hukuksal normun “Aktarim Hakki”na Anayasada ayrica, imar ve Koruma Hukukunda yer verilmesi
gerekmektedir. Buna gore; Imar planlarimin Tiirkiye dlgeginde anayasal bir norm olarak biitiinlestirilmek suretiyle
esitligi saglayacak ve ranta meydan vermeyecek sekilde yeni anayasada diizenlenmesi; Buna paralel imar ve
yapilasma haklarinin da yine anayasal bir norm olarak ayn1 baglik altinda diizenlenip, sonra da buna dayanarak, alt
konumdaki “Imar Haklar1 Aktarim Yasasi”nin ¢ikarilip, “Tapu ve Kadastro Yasasi’min da yeniden
diizenlenerek Ulkemizde, gok acil bir imar hukuku sorunu olarak ¢6ziimlenmesi beklenmektedir. (Kocalar, 2011-
b).

Ulke diizeyinde tiim afetler, korumalar, doniisiimler ve gelisimlerin planlanarak, imar planlarinda oncelikle ele
alimmasi ve tiim bu planlamadaki sinirlandirilan kent, ¢evre ve yasamla ilgili tiim haklarla birlikte, taginmaz
haklarinin ayrilacak alanlara aktarilarak sorunun ulusal diizeyde ¢dziimlenmesi, 2009'da kabul edilen MSGSU
sehircilik doktora tezinden itibaren ekteki ¢aligmalarda ongorillmektedir.(Kocalar, 2009-2016).

Kentsel doniisiim proje alanlarina da yansiyan benzer gelismeler, proje araglari iizerinden kentsel toprak rantini
kamuya kazandirma acisindan incelendiginde; “miilkiyet ve imar haklar1 aktarimi” modelinde (MIHAM), soz
konusu kamusal aktdrlerin rantin kamuya kazandirilmasinda yonlendirme yapabilecek konumda olmalarindan
otiirdi, (istendiginde); kamusal konumu muhafaza ederek bu yonde insiyatif kullanabileceklerini gostermektedir.

Konu bu agidan bir bakis agisiyla doktora tezi (Kocalar, A.C. 2009) ve sonrasindaki 5 makale ¢aligmasinin
(Kocalar, A.C. 2010-d, 2012-b, 2012-¢, 2012-k, 2013-¢) yamsira 16 farkli ulusal ve uluslararasi ¢alismada ise,
yeni uygulama alanlarina yonelik farkli 6nerilerle birlikte siirekli ayrintilart ile tartigilmis olup; harita ve kadastro
miihendisligi agisindan da (tapu kaydi iliskili) miilkiyet tabanli ve (somutlastirilmasi beklenilen 3.boyut, hacim ile
deger kavramlar: ile birlikte) “li¢ boyutlu” gayrimenkul degerlemesine yonelik yanlar da barindiran bir konu
olmasindan &tiirii, sempozyumda ilgi ¢ekecegi diistiniilmektedir.
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Resmi Gazete: Tarih18/7/2001 Say1: 24466 ve 3.7.2003 tarihli ve 4916 sayili yasayla degisiklikleri.

14.07.2004 tarihli ve 5226 sayili yasa ile 2863 sayili KTVKK’nda degisenler:

Madde 1, 3-8, 10, 10-1. paragraf; Madde 14,15/e; Madde 9,

Madde 17/a-1, 2, 3, 4, 5, 6, 8, 12.paragraf;

Madde 17/b Yerel Yonetimlerinki ile Takas;

Madde 17/c-14, 16, 17, 18, 20, 21.paragraf;

Madde 18 (2.7.2004/Gerekcesi ve Maddesi 9/c)

10.7.2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu.

8.12.2004 tarihli ve 2273 sayili Toplu Konut idaresine Yetki Veren Kanun.

4.3.2004 tarihli ve 5104 s. Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Hk.da Kanun

4.3.2005 tarihli ve 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu.

3.7.2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanunu ve 24.6.2010/5998 s. yasayla degistirilen 73. md. si.

18.7.2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu.

16.6.2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun.

22.4.1926 tarihi ve 818 sayili Bor¢lar Yasasmin 520-541.maddeleri.

4.7.2011 tarihli ve 644 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname (KHK) (ile C$B’nin gorev, yetki ve sorumluluklarinin
diizenlenmesi) ve bunu degistiren 17.8.2011 648 sayili KHK.
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