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IMAR HAKKI TRANSFERININ HUKUKI REJIiMi

Melike Sevim AYNURAL

Imar hakki transferi, imar haklarmin koruma alani olarak belirlenen génderici
bolgelerden gelisim bolgesi olarak tespit edilen alici bolgelere transfer edildigi,
modern bir arazi koruma ve kullanma yontemidir. Bu c¢alismada, mevzuatimiza
girmeye baslayan imar hakki transferinin hukuki rejimi ¢ergcevesinde miiessesenin
ortaya cikisi, Ozellikleri ve hangi ihtiyaclar1 giderdigine yonelik incelemeler
yapilmistir. Bu kapsamda, mevzuatimizdaki diizenlemeler incelenmis ve ideal hukuki

diizenlemelerin neler olabilecegine iliskin degerlendirmelerde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: imar hakki, imar hakki transferi, imar hakki aktarimi, [HT, {HT

Bankasi, arazi korumasi, gonderici bolge, alict bolge
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ABSTRACT

LEGAL REGIME OF TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHTS

Melike Sevim AYNURAL

Transfer of development rights is a modern land protection and use method in
which development rights are transferred from sending areas designated as protection
zones to the receiving areas designated as development zones. In this study, within the
framework of the legal regime of transfer of development rights, we have examined
the emergence of the institution, features and which needs are fulfilled. In this context,
the regulations in our legislation were examined and it has been evaluated what could

be the most appropriate and ideal legal regulation for our legal system.

Key Words: development rights, transfer of development rights, transferable

development rights, TDR, TDR Bank, land preservation, sending area, receiving area
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ONSOZ

“Imar Hakki Transferinin Hukuki Rejimi” bashkli tez calismamizda bir arazi
koruma ve kullanma yontemi olan imar hakki transferi miiessesesinin tanimi ve hukuki
niteligi, miiesseseye ihtiya¢ duyulmasinin nedenleri ve miiessesenin mesruiyeti
cercevesinde degerlendirilmeye calisilmistir. Imar hakki transferi, idarenin koruma
politikalar1 dogrultusunda miilkiyet hakkina miidahale eden diizenlemeler sebebiyle
maliklerin ugradiklar1 magduriyetlerin giderilmesi amaciyla kullanilabilecek bir
aragtir. S6z konusu miiessese, bu amacla ABD hukuk sisteminde uzun yillardir
uygulanmaktadir. Calismamizda, imar hakki transferinin lilkemizde uygulanabilirligi

degerlendirilmeye ¢alisiimistir.

Calismanin konusunun belirlenmesinden sonuc¢lanmasina kadar beni her daim
destekleyen danigman hocam Prof. Dr. Meliksah Yasin’e, yabanci kaynaklara
ulasmamda ve imar hakki transferinin ABD’deki 6rneklerini anlamamda bana ¢okc¢a
yardimi dokunan Suffolk Universitesi dgretim iiyesi Dog. Dr. John J. Infranca’ya,
caligmalarim sirasinda benden destegini esirgemeyen Ar. Gor. Esra Aslan’a tesekkiirii
bir bor¢ bilirim. Ayrica tez c¢aligmalarim sirasinda kaynak temini bakimindan
imkanlarindan yararlanmama firsat taniyan Harvard Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Kiitiiphanesine ayrica tesekkiir ederim.

Son olarak, bagarilarima benden ¢ok sevinen, her daim yanimda olan ve tiim
sikintilarima katlanan aileme ve dostlarinma, akademik anlamda her daim ilham
kaynagim olan ve tez konuma iliskin yasadigim tiim kafa karigikliklarin1 gidermem
konusunda yardimini esirgemeyen, beni sabirla dinleyen sevgili esim ve ayni1 zamanda

hocam Omer Metehan Aynural’a sonsuz tesekkiir ederim.

Melike Sevim AYNURAL
istanbul
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GIRIiS

Imar hakki transferi, bireyin miilkiyet hakki ve idarenin araziyi koruma ve
kullanma amaglariyla kolluk yetkisini kullanarak tesis ettigi islemler ¢atistiginda, bu
ihtilafi gidermeye yardimc1 olabilecek bir miiessesedir. Imar hakki transferi, birtakim
ozellikleri sebebiyle korunmasi gereken bolgelerdeki imar haklarinin idare tarafindan
kisitlanmasi ile yasanacak magduriyetleri gidermeyi amaglamaktadir. Miiessese ile
malikleri tarafindan kullanilamayan imar haklarinin, gelisim alani olarak belirlenen
alic1 bolgelere transfer edilmesi s6z konudur. Transfer neticesinde gonderici bolgelerin
korunmasi, alic1 bolgelerin geligsmesi, gonderici bolge maliklerinin ugradiklari maddi

kaybin giderilmesi saglanmis olmaktadir.

Imar hakki transferi, mevzuatimizdaki birkac¢ kanunda kavram olarak yer aliyor
olmasina ragmen miiessese, Imar Kanununda heniiz diizenlenmemis ve yasal
altyapisinin kurulmamis olmasi sebebiyle uygulanamamaktadir. imar hakk: transferi
miiessesesi, bir¢ok farkli tilkenin hukuk sisteminde diizenlenmis ve giiniimiizde
uygulanmaktadir. Imar hakki transferinin farkli iilkelerde farkli sekilde kurgulanmasi
ve hukuk sistemlerinin buna goére diizenlenmesi miimkiindiir. Ancak Tiirk hukuku
bakimindan kanuni diizenlemesi ve uygulamasi yetersiz olan imar hakki transferi
miiessesinin anlagilabilmesi amaciyla yabanct hukuk sistemlerinin incelenmesi
gerekmektedir. Bu nedenle miiessese iizerine c¢alismalar yapilirken, imar hakki
transferine iliskin ¢ok sayida ve en gelismis uygulama 6rneklerinin ABD’de oldugu

tarafimizca degerlendirilmis ve ABD literatiiriinden oldukga fazla yararlanilmistir.

Calismanin birinci boliimiinde 6ncelikle imar hakkinin tanimi ve miilkiyet
hakkiyla iligkisi, idare tarafindan imar hakkina yapilan miidahalenin mesruiyeti ve
imar hakkina yapilan miidahalelerin telafi edilmesi bakimindan kamulastirma, trampa
ve imar hakki transferi miiesseselerinin uygulanabilirligi incelenmistir. Ardindan imar
hakki transferinin tanimi, hukuki niteligi ve gerekliligi agiklanmaya c¢alisilmistir. Son

olarak imar hakki transferinin amaglar1 ve ilkeleri agiklanmustir.

Calismamizin ikinci boliimiinde ilk olarak imar hakk transferinin ortaya ¢ikisi

ve gelisim siireci agiklanmistir. Ardindan kisitlanmis tasinmaz malikleri, alic1 bolge

1



malikleri ve yiikleniciler ile idarenin imar hakki transferindeki rolii ifade edilmistir.
Son olarak imar hakki transferinin uygulama asamalarina yer verilmistir. Caligmanin
Ozellikle birinci ve ikinci boliimlerinde miiessesenin anlasilabilmesi bakimindan en
fazla sayida ve gelismis orneklerin goriildiigii Amerika Birlesik Devletleri (ABD)
literatiiriinden yararlanilmistir. ABD idari teskilat yapisinin ve hukuk sisteminin
tilkemizden farkli olmasi sebebiyle bu boliimde miiessese, iilke sistemiyle birlikte

degerlendirilmeye ve aktarilmaya caligilmistir.

Calismamizin tigiincii boliimiinde hukuk sistemimiz bakimindan imar hakki
transferinin uygulanabilirligi, sorunlar1 ve dneriler tartisilmistir. Imar hakki transferine
ihtiya¢ duyulmasinin nedenleri ve mevcut mevzuatimizda miiessesenin yer aldigi
diizenlemeler ifade edildikten sonra imar hakki transferinin uygulanabilirligine iliskin
degerlendirmelerde bulunulmustur. Boliimde son olarak miiesseseye iliskin ortaya
cikabilecek birtakim sorunlar ortaya konularak, bunlara yonelik Oneriler dile

getirilmistir.



BIRINCi BOLUM

IMAR HAKKI VE IMAR HAKKI TRANSFERI
MUESSESESININ NiTELiGi, GEREKLILiGi, AMACLARI
VE iLKELERI

1. iMAR HAKKININ HUKUKI NITELiGi VE iMAR HAKKINA
MUDAHALENIN MESRU TEMELI

1.1. MULKIYET HAKKI VE IMAR HAKKI ILiSKiSI

Miilkiyet hakki higbir dénemde kesin bir tanima ulasamamis', unsurlari,
kapsami ve sinirlar1 déneme ve sartlara gore degisik anlamlar kazanmustir.? 19. yiizyila
kadar mutlak ve sinirsiz bir hak olarak kabul edilen miilkiyet hakki, bu sonsuz ve
sinirsiz 6zelligini 20. yilizyilda yitirerek toplum yararina bazi 6devler ve gorevler
yiiklenen sosyal bir hak olarak goriilmeye baslanmistir.> Giiniimiizde ise miilkiyet
hakki, korunmaya deger mutlak bir hak olarak goériilmesine karsin belirli sebeplerle

miidahale edilebilir bir hak olarak degerlendirilmektedir.

Miilkiyet hakki, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi Ek 1. Protokol tarafindan
korunan bir haktir. Protokoliin Miilkiyetin Korunmas: baglikli 1. maddesine gore “Her
gercek veya tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme
hakki vardwr. Bir kimse ancak kamu yarar: sebebiyle ve ancak kanunda ongoriilen
kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden
voksun birakilabilir.” Anayasa’nin 35. maddesinde miilkiyet hakki, “Herkes, miilkiyet
ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarart amaciyla kanunla
stmrlanabiliv. Miilkiyet hakkinin  kullaniimasi toplum yararima aykwri olamaz”

seklinde diizenlenmistir.

! Veysel Bagpinar, Miilkiyet Hakkin ihlal Eden Miidahaleler, Ankara, Yetkin, 2009, s. 89-90.

2 Turhan Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, 8.bs., Ankara, Yetkin, 2019, s. 193 vd.

3 Miilkiyet kavramu i¢in bkz. Sadullah Ozel, Miilkiyet Kamulastirma ve Ger¢ek Karsiik Hakki,
Ankara, Yetkin, 2013, s. 21-28.



Anayasa Mahkemesi ise bir kararinda miilkiyet hakkim1 “bir kimsenin,
baskasinin hakkina zarar vermemek ve kanunlarin koydugu kayitlamalara da uymak
sarti ile bir sey iizerinde diledigi sekilde kullanma, iiriinlerinden yararlanma, tasarruf
etme (baskalarina devretme, seklini degistirme ve istihlak etme, hatta tahrip etme)
yetkilerini ifade eder” seklinde tanimlamistir.* 4721 sayili Medeni Kanunun 683.
maddesinde malik olan kimsenin hukuk diizeni igerisinde o sey lizerinde diledigi gibi

kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahip oldugu ifade edilmistir.

Miilkiyet hakki, herkese karst ileri siiriilebilir ayni bir hak® olarak malikin mal
tizerindeki egemenligini ifade etmektedir. Malikin mal lizerindeki egemenligi elinde
bulundurma, yok etme, niteligini degistirme, hukuki islemlere konu edebilme,
baskasina engel olma, elden ¢ikarabilme gibi ¢ok genis yetkileri kapsamaktadir.® Bu
sayilan hak ve yetkilere ek olarak miilkiyet hakki, miras birakma, kiralama, ipotek
etme gibi medeni hukuka iliskin haklar ile irtifak, ifraz gibi imar hukukuyla iliskili
birgok hakki da biinyesinde barindirmaktadir. Dolayisiyla miilkiyet hakki, sahibine
hukuk diizeninin sinirlan i¢cinde kalmak kaydiyla esya iizerindeki en giiclii ve genis

hak oldugu ve malikine mutlak tasarruf yetkisi vermektedir.

Anglo- Sakson hukuk literatiiriinde miilkiyet hakkinin bir haklar demetinden’
olustugu kabul edilmektedir.® Bu haklar demeti genellikle, topragi kullanma, isgal
etme, devretme, satma, miras birakma haklari ile baska bircok hakki icermektedir.’

Bazi1 Kita Avrupasi lilkelerinde hak demeti kavrami kullanilmamaktadir. Bu durum,

4 AYM, 20.09.1966 T. 1963/156 E. 1966/34 K. (Cevrimigi) https://www.lexpera.com.tr 11.11.2019.

> Mehmet Ayan, Esya Hukuku II Miilkiyet, 9.bs., Konya, Mimoza, 2016, s. 27; Hasan Erman, Esya
Hukuku Dersleri, 8.bs., Istanbul, Der, 2018, s. 59; M. Kemal Oguzman, Ozer Seligi, Saibe Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, 20.bs., Istanbul, Filiz, 2017, s. 23.

6 Mehmet Akif Etgii, Kamu Hukukunda Miilkiyet Hakki ve Avrupa insan Haklar1 Mahkemesinin
Miilkiyet Hakkina Bakasi, Istanbul, XII Levha, 2009, s. 14.

7 Ingilizce literatiirde “bundle of rights” olarak ifade edilmektedir.

8 Ayrmtili tartigma icin bkz. Denise R. Johnson, “Reflections On The Bundle Of Rights”, Vermont
Law Review, c. 32,2007, 247-272.

? Margaret Walls, Virginia McConnell, Transfer Of Development Rights In U.S. Communities:
Evaluating Program Design, Implementation, And Outcomes, Washington DC, Resources For
The Futures 2007, s. 17.




kimi yazarlarca miilkiyet haklarinin toprak tizerinde birbirinden ayrilamayacak sekilde

{initer haklar olarak var olduklar1 seklinde yorumlanmustir. '

Imar hakki, miilkiyet hakki kapsaminda yer alan haklardan biridir. imar
hakkina yonelik tartismaya yer vermeden Once hakka adin1 veren imar kavraminin
aciklanmasi gerekmektedir. Imar faaliyetinin bir yeri veya yapiyr daha saglikli ve daha

' Imar kavramimin

giizel hale getirmek amaciyla yiiriitiildiigii ifade edilmistir.!
kentlesmeye yonelik uygulamalarin planlanmasi, programlanmasi, gerceklestirilmesi
ile bu siirecin gézetim ve denetim altinda bulundurulmasi oldugu belirtilmistir.!? Yine
benzer bir yaklagimla imarin, bayirdir hale getirmenin yaninda planlamay1 da
kapsayan, sehircilikten daha genis bir anlami olduguna isaret edilmistir.!* Baz
yazarlar tarafindan sehircilik kavraminin, imar ile ayni anlama gelecek sekilde
kullamldig1 goriilmektedir.'* Kimi kaynaklarda ise imarin, arazinin altinda, iistiinde
veya i¢inde gerceklestirilen madencilik, miihendislik, insa ve diger faaliyetler ile

arazide ya da iizerindeki yapida dnemli degisiklikler yapilmasi seklinde oldukga genis

tanimlandig1 goriilmektedir.!

Estetige uygun saglikli kentlerin olusturulmasinda imar faaliyetlerinin olduk¢a
onemli bir yeri bulunmaktadir. Imar faaliyetleri kapsaminda arsa ve arazilerin yatay
bicimde planlanarak bayindir hale getirilme hedefi, yapilan plan ve programlarla
gerceklestirilmeye calisilmaktadir.! Bu plan ve programlar sirasinda bir hak olarak
imar giindeme gelir ve konumuz bakimindan imar hakkinin ne oldugu, miilkiyet

hakkiyla iligkisinin irdelenmesi gerekmektedir.

Miilkiyet hakki ile imar hakki birbirinden farkli kavramlardir. Miilkiyet hakki

tasinir, tasinmaz ve haklar {izerinde s6z konusu olmasina karsin imar hakkindan

10 Bkz. Vincent Renard, “Property Rights and the 'Transfer of Development Rights": Questions of
Efficiency and Equity”, The Town Planning Review, c. 78, S. 1, Property Rights and Private
Initiatives, Liverpool University Press, 2007, 41-60, s. 42-43.

' Nusret ilker Colak, imar Hukuku, Istanbul, XII Levha, 2010, s. 6.

12 Colak, imar Hukuku, s. 7.

13 Bkz. Hasan Nuri Yasar, imar Hukuku, istanbul, Filiz, 2008, s.7.

14 Bkz. Sadik Artukmac, Tiirk imar Hukuku, 5. bs., Ankara, Turhan, 1979, s. 3.

5 Hagman, 1980, Aktaran; Arthur C. Nelson, Rick Pruetz, Doug Woodruff, TDR Handbook :
Desingning and Implementing Successful Transfer of Development Rights Programs, Island Press,
Washington DC, 2012, s. 5. Eserde “development” kavrami bu sekilde agiklanmustir.

16 Yagar, imar Hukuku, s.7.



yalnizca tasinmazlar izerinde soz edilebilmektedir.!” Gergekten tasinirlar veya haklar
tizerinde imar hakkinin varligindan s6z etmek miimkiin olmayacaktir. Doktrinde
tasinmaz lizerindeki miilkiyet hakkini tapudaki kayit belirlerken, imar hakkinin
tapudan ¢ok daha 6nce dogmus bir hak oldugu, bir imar planinda ya da imar ruhsatinda
imar hakkinin belirlenmis olabilecegi ifade edilmistir.'!® Tasmmazlar iizerindeki
miilkiyet hakki, tasinmazin malik adina tescil edilmesiyle dogar ve sahip olunan
hakkin sinir1 ve kapsami tescil ile belirlenir. Ornegin elbirligi veya payli miilkiyet séz
konusu ise bu durum tapu kayitlar1 ile anlasilabilecektir ya da kisinin ne kadar
genislikte bir arazinin maliki oldugu yine tapu kayitlariyla tespit edilebilecektir. Ancak

imar hakki ¢ogu zaman imar mevzuat1 veya imar planlariyla belirlenmektedir.

Miilkiyet hakki ile imar hakki her ne kadar birbirlerinden farkli kavramlar
olsalar da bu iki hakki birbirinden tamamen ayr1 goren bir anlayisla idare ne kadar
kullanima izin verirse onu gegerli saymak, tasinmazin kullanim kosullarinin idarenin
liitfunda oldugunu kabul etmek dogru bir yaklasim olmayacaktir.!® Imar planlar1 ve
programlar1 diizenleme, yapilara ruhsat verme gibi imar hakkini diizenleyen ve
belirleyen enstriimanlari elinde bulunduran idare, bu diizenlemeleri yaparken takdir
yetkisine sahiptir. Zira kenti bir biitiin halinde degerlendirerek kent planlamas1 yapma
yetki ve sorumlulugu idareye aittir. Ancak miilkiyet hakki, esyanin kullanilmasini da
kapsadigindan imar hakkina yonelik diizenlemelerin miilkiyet hakkina miidahale teskil
edebilecegi de goz ardi edilmemelidir. Dolayisiyla idare takdir yetkisini kullanirken

keyfi davranamayacak, kamu yararina uygun hareket etmesi gerekecektir.

Yapilagma hakki kavraminin doktrinde kimi zaman imar hakkiyla ayn1 anlama
gelecek sekilde kullandign goriilmektedir.?’ Bir goriise gore?! ise imar hakkinmn ¢ogu

zaman imar mevzuati ve imar planlarina dayali olarak yapilasma hakk: verdigi kabul

17 Oguz Sancakdar, “imar Hakk:1 Transferi Kavrami Uzerine Genel Diisiinceler”, istanbul Kiiltiir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c.15, S.1, Ocak 2016, 429-450, s. 3.

18 Sancakdar, “imar Hakki Transferi”, s. 3.

19 Aydin Giilan, Tiirk imar Hukukunda “Hamur Kurali” Uygulamasi, Yaymlanmamis Dogentlik
Calismasi, Istanbul, 2000, s. 52.

20 Bkz. Colak, imar Hukuku, s. 151.

2! Bkz. Sancakdar, “Imar Hakki Transferi...”, s. 3. Ancak yazara gore, imar hakki ile yapilasma hakk1
her zaman birbirini karsilamiyor olsa da imar hakki, gogunlukla imar mevzuati ve planina dayali olarak
yapilagma hakkini gostermektedir.



edilmekle birlikte imar hakki ile yapilagma hakkinin her zaman birbirini tam olarak
karsilayabilen kavramlar olmadig: ifade edilmektedir. Buna 6rnek olarak imar plani
olmayan plansiz alanlarda bag bahc¢e nizaminda yapilagsma hakk: verilebildigi haller
ile 2863 sayili Kanunun 17. maddesine gore koruma amagli imar plan1 olmasa bile
gecici donem yapilasma kosullarina gére yapilasmanin miimkiin olabildigi haller

gosterilmektedir.

Bir goriise gdre’? imar hakki, sehir ve bdlgelerde yapilan planlamalar
neticesinde saglanan, dagitilan ve yine planlama kararlar1 dogrultusunda kisitlanabilen
bir hak olarak ele alinmistir. imar parsellerinin degeri, sahip olduklar1 imar hakkiyla
oOl¢iiliir. Kentlerin dogasi geregi var olan tiim parsellere esit imar hakki tesisi miimkiin
olamamaktadir. Bolgenin ve arazinin 6zellikleri dikkate alinarak planlama karariyla
bazi parsellerde imar haklarinin yogun olarak kullanilmasina izin verilirken bazi

parsellerde yogun kullanim engellenmeye ¢alisiimaktadir.

Baska bir goriise gore 23 imar hakki, kavrama daha genis bir anlam yiikleyecek
sekilde topragin halihazirdaki kullanim bi¢iminden baska bir kullanim bi¢imine
degistirilme hakki olarak ifade edilmistir. Yine benzer bir yaklasimla?* imar hakki,
parselin halihazirdaki kullanimiyla mevcut hukuk kurallarinin izin verdigi potansiyel
kullanim arasindaki fark olarak tanimlanmigtir. Dolayisiyla burada imar hakki,

arazinin kullanilmayan imar potansiyeline esittir.

Diger bir gériis,” tasinmaz {izerinde, yasalara uygun yapilan planlara gore
verilmis imar durumuna uygun yapilip kabul edilmis projeleri geregince, arsanin belli
bir boliimii veya biitliniindeki insaatlarla beraber ek unsurlar, tesisler, donatilar ve
cevre diizenlerinin, teknik mimari bir biitlinliik olusturma yetkisini imar hakki olarak

tanimlamustir.

22 Sibel Diindar, “Imar Hakki Aktarini Istanbul Uzerine Bir Inceleme”, ITUFBE (Yiiksek Lisans
Tezi), Istanbul, 2010, s.38.

2 Nelson vd., a.g.e., s. 5.

2 Peter J. Pizor, “Making TDR Work: A Study of Program Implementation”, Journal of the American
Planning Association, c. 52, S. 2, 1986, 203-211, s. 203.

25 Aziz Cumhur Kocalar, “Koruma Amagh Imar Plan1 Uygulanan Tasinmazlarda Miilkiyet ve Imar
Haklarinin Aktarimi”, MSGSU Fen Bilimleri Enstitiisii (Doktora Tezi), 2009, s. 226.
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Imar hakki, 3194 sayili Imar Kanunu da dahil olmak {izere mevzuatimizda
tanimlanmamistir. Bu nedenle kavramin kesin bir tanimini yapmak oldukca giictiir.
Kanaatimizce imar hakki, miilkiyet hakki icerisinde yer alan kullanma yetkisi
kapsaminda degerlendirilebilecek, sinirlari, kamu yararina uygun olarak genellikle
imar mevzuat1 veya planlari neticesinde diizenlenen taginmazi bayindir hale getirme
hakkidir. Burada imar hakkinin konusunu teskil eden topragin kullanim bigimi
yalnizca insa faaliyetinden ibaret olmayip insa faaliyeti ile birlikte topragin altinda,
iistiinde veya iginde gerceklestirilebilecek tiim faaliyet imkanlarini kapsamaktadir. Bu
baglamda imar hakki, yapilasma hakkini da i¢ine almakta ancak ondan daha genis bir
kavrami ifade etmektedir.?® Ornegin tasinmaz iizerinde ticari amagcl tarimsal iiretim
yapilmasina idare tarafindan izin verilmesi durumunda ortaya ¢ikan hak, yapilasma
hakki olmamasina ragmen imar hakki olarak adlandirilacak ve tasinmaz iizerinde

kullanilabilir imar hakkinin varligindan bahsedilecektir.

Miilkiyet hakkinin bir haklar demeti oldugu kabul edildiginde, kapsami
icerisinde yer alan diger haklarin kimi zaman ondan ayrisarak bagimsizlastigi
gozlemlenebilmektedir. Ornegin miilkiyet hakki malikte kalmakla birlikte oturma veya
kiralama haklar1 bir baskasina taninabilmektedir. Baska bir 6rnek {ist hakk ile ilgili
olarak verilebilir. Ust hakkinda, arsanin miilkiyeti malikte kalmak iizere, yiikleniciye
arsa iizerinde yapi1 insa etme ve belirli bir siire ile bu yapiy1 kullanma hakk1 verilmis
olmaktadir. Bu sekilde miilkiyet hakkinin bizatihi kendisi devredilmeden veya
kaybedilmeden, i¢erisinde yer alan diger birtakim haklar miilkiyet hakkindan bagimsiz
olarak devredilebilmektedir. imar hakki bakimindan bir degerlendirme yapildiginda,
hukuk sistemimizde bir donem uygulanmus sit sertifikalarinin, imar hakkinin miilkiyet
hakkindan ayrilarak menkullestirilmesinin bir 6rnegi oldugu sdylenebilecektir.?’ Yine
baz1 lilkelerde imar hakkinin tapu kiitiglinde miilkiyet hakkindan ayr1 ve bagimsiz bir

sayfada gosterilmesi,?® imar hakkinin miilkiyet hakkindan ayrilabilir niteliginin kabul

20 Imar hakki transfer uygulamalarinda, transfer edilen imar haklarindan bahsedilirken kavramin,
yapilasma hakkiyla ayni anlama gelecek sekilde kullanildigi goériilmektedir. Dolayisiyla imar hakki
transferinde transfer edilen hak genellikle yapilagsma hakkidir.

%7 Sit sertifikasina iliskin degerlendirmeler i¢in bkz. 1.2.2. numarali imar Hakkina Yapilan Miidahalenin
Telafi Edilmesi baslhigi.

28 Kocalar, “Koruma Amach imar Plam Uygulanan...”, s. 131. Ayrica yazara gore imar hakkinin
transfer edilebilmesi i¢in hakkin bagimsiz bir hak olarak tanimlanmasi, tapu kayitlarinda gosterilip
diizenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.



edildigini  gostermektedir. Dolayisiyla imar hakkinin arazi miilkiyetinden

ayrilabilmesi® veya satilabilmesi*® 6niinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

1.2. IMAR HAKKINA MUDAHALENIN MESRU TEMELI
VE TELAFI EDILMESI

1.2.1. IMAR HAKKINA MUDAHALENIN MESRU
TEMELI

Miilkiyet hakki, birtakim sosyal fonksiyonlar1 olan sinirlandirilmis bir haktir.®!
Guniimiizde malike hizmet eden, ona sadece haklar veren, dokunulmasi miimkiin
olmayan bir miilkiyet hakki anlayis1 toplumun ihtiyag¢ ve menfaatlerine uygun
bulunmamakta, miilkiyet hakki kullanilirken ¢evrenin ve toplumun menfaatlerinin de
dikkate alinmas1 gerektigi savunulmaktadir.>? Miilkiyet hakkinin toplum yararina
aykir1 olarak kullanilamayacak olmasi onun sosyal fonksiyonunu gostermektedir.
Dolayisiyla sosyal fonksiyon, toplum yarar1 kavramimin iginde saklidir.®* Herkesin
yararlanmasi gereken konularda esya iizerindeki miilkiyet hakki ortadan kalkarak,
esya idarenin mallar1 arasina girer ya da miilkiyet hakki sinirlandirilir ve bu sekilde
miilkiyet hakki, sosyal fonksiyonunu yerine getirmis olur.** Miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasinin hem 6zel hukuk hem kamu hukuku boyutu mevcuttur. Miilkiyet
hakkinin sosyal fonksiyonu geregi, kamu yarar1 amaciyla ve toplum yarar1 gozetilerek
kisitlanmasi, islemin kamu hukuku boyutunu olusturmaktadir.>> Miilkiyet hakkinin

sosyal fonksiyonun imar hakkina da sirayet ettigi goriilmektedir.

29 Benzer goriis i¢in bkz. Funda Isildak- Mengilli, “Koruma Alanlarinda imar Haklar1 Transferi ve ABD
Modeli”, Kiiltiir ve Turizm Bakanhg Kiiltiir Varhklar: ve Miizeler Genel Miidiirliigii (Uzmanhk
Tezi), Ankara, 2012, s.33.

30 Benzer goriis igin bkz. Jun Hou, Edwin H. W. Chan, Ling Hin Li, “Transfer Of Development Rights
As An Institutional Innovation To Address Issues of Property Rights”, Journal of Housing and the
Built Environment, c. 78, S. 1, Resource For The Future, 2018, s. 3

3 Ayrintil bilgi igin bkz; Esin Oriicii, Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasim:
Miilkiyet Hakkimin Stmirlandirilmasy, istanbul, TUHF Yayimnlari, 1976, s. 13.

32 Veysel Baspinar, “Mukayeseli Hukukta Ve Tiirk Hukuku’nda Miilkiyet Hakki Teminati” AUHFD,
S. 65(3), 2016, 633-658, 5.650.

33 Oriicii, a.g.e., s. 81.

34 Akin Diiren, idare Mallari, AUHF Yayinlari, Ankara, Seving, 1975, s. 87-88.

35 Necip Taha Giir, “Yargi Kararlar Isiginda Idare Lehine Kurulan irtifaklar”, IUSBE (Yiiksek Lisans
Tezi), istanbul, 2013, s.7.



Devlet, kentlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gézeten bir planlama yapmak
ve uygulamakla yiikiimliidiir. Idarenin vyiiriittiigii bu imar planlamalarmin ve
faaliyetlerinin 6zel miilkiyete tabi tasinmazlardaki imar hakkinda birtakim
kisitlanmalara sebebiyet vermesi, toplum hayat1 ve kamu diizeni bakimindan gerekli*®
ve kagmilmazdir.’” Zira imar1 planlamanin ve denetlemenin kendisi bir imar hakki
sinirlandirmasidir.®® Kisinin malik oldugu bir tasinmazda birtakim haklarmin elinden
alinmasi veya sinirlandirilmasi her ne kadar kisinin imar hakkini eksik hale getirecekse
de imar hakkmin hi¢bir sinirlamaya gidilmeksizin serbestge kullanilabilmesi de
miimkiin olmayacaktir.?* Bu sebeple maliklerin tasinmazlar iizerindeki imar hakkinin
kullanabilmesinin, imar planlarinda yer alan diizenlemelerle oldukga iliskili oldugu

sOylenebilir.

Idare tarafindan planlama ve programlamalar aracilifiyla toprak iizerinde
birtakim diizenlemeler yapilmaktadir. Yapilan diizenlemelerle mevcut ve gelecekteki
imar faaliyetlerinin diizenlenmesi ve denetlenmesi saglanmaktadir. Zira imar
faaliyetlerinin bagta miilkiyet hakki olmak iizere yerlesme, seyahat, maddi ve manevi
varhigim gelistirme, saglikli bir konuta sahip olma gibi birgok temel hak ve 6zgiirliikle
iliskisi bulundugundan®® idare tarafindan diizenlenmesi ve smirlarinin belirlenmesi
gerekmektedir. Yapilasmanin ve kullanimin bir diizen i¢inde gerceklestirilmesi icin
imar hakkinin gergcevesinin de tespit edilmesi gerekmektedir. Giiniimiizde de imar
hakkinin sinirlandirilmasi ve imar faaliyetleri {izerinde idarenin yogun miidahalesi ile
karsilasilmaktadir. imar haklarinm bir diizen icinde kullanilmasi, kamu diizeni ve
kamu yarar1 bakimindan ortaya c¢ikmast muhtemel risklerin dnlenmesini

saglayacaktir.*!

36 Miinci Kapani, Kamu Hiirriyetleri, 7. bs., Ankara, Yetkin, 2013, s. 228-229.

37 Emrah Kulakli, “Imar Kisitlihg1 ile Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Tasinmaz Miilkiyeti
Kisitlamalar1”, IUSBE (Doktora Tezi), istanbul, 2014, s. 36.

38 Benzer yonde bkz.; Umit Doganay, Toprak Miilkiyeti ve Imar Haklka Celiskisi, Yap1 Dergisi, S.6,
Mayis/Haziran 1974, 31-33, s. 31.

39 Benzer yonde bkz.; Colak, Imar Hukuku, s.556.

40 Colak, imar Hukuku, s. 9.

41 Colak, imar Hukuku, s. 15.
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Imar faaliyetlerinin ~ diizenlenmesinin ilk amaci1 biiyiimenin kontrol
edilmesidir.*> Kentin biiyiimesinin kontrol edilmemesi, gerekli altyap: calismalari
yapilamamas1 ve idari faaliyetlerin aksamasi neticesini doguracak, saglikli kentlerin
olusmasi engellenecektir. Zira ulasim, saglik, giivenlik gibi kamu hizmetlerinin
durumu her kentin niifus miktariyla orantili, cografi ozelliklerine ve demografik
yapisina uygun olarak belirlenmelidir. Ancak bu sekilde toplumun mevcut ve
gelecekteki ihtiyaglart goéz Oniline almarak idare tarafindan planlama yoluna
gidilecektir. Sonu¢ olarak diizenli kentlesme saglanmis olacak, kent ve kamusal
hizmet planlamasi diizgiin yapilmis bir bolgede kamu diizeninin tesisi ve devam

ettirilmesi kolaylasacaktir.*3

Imar faaliyetlerinin diizenlenmesinin ikinci amaci1 yapilasmanin fen, saglik ve
cevre sartlarina uygun olarak yapilmasidir.** Cevreyi saglikli bir yapiya kavusturmak,
koruma-kullanma dengesinde en rasyonel se¢imi belirlemek bakimindan planlama ve
denetimin dnemi bulunmaktadir. Kisilerin bilimsel sartlara ve bulundugu cografyanin
Ozelliklerine uygun, dogal afetlere kars1 dayanikli yapilarda yasamasini saglamak ve
bunu denetlemek idarenin sorumlulugundadir. Idare yapilasmay fen, saglik ve cevre
sartlar1 bakimlarindan denetleyerek ve gerektiginde miidahale ederek bireylerin

saglikl1 bir yapi icerisinde ve saglikli bir ¢cevrede yasamasini saglayacaktir.

Imar faaliyetlerinin diizenlenmesinin igiincii amaci ise kaynaklarn
korunmasidir. Korunmayr hak eder nitelikteki degerler kaybedildiginde yeniden
tiretilmesi ya hi¢ miimkiin olmamakta ya da ¢ok zor olmaktadir. Bu sebeple koruma
alanlarindaki biiyiime baskisinin azaltilmasi, bu alanlarin varligini siirdiirebilmesi
bakimindan gereklidir. Kaynaklar1 koruma agisindan idare hem hak ve yetkilere hem

de ytikiimliiliiklere sahiptir.

Imar diizenlemelerindeki genel sinirlamalar; vergilendirme, bdlgeleme, imar
planlari, genel hamur kurallari ile toplum yararina genel kapsamli yiikiimliilikler

getirmek suretiyle kanunla ve kamu yarar1 amaciyla gerceklestirilir.** Idare, tasinmaz

42 Kalabalik, a.g.e., s. 552.

4 Colak, imar Hukuku, s. 11.
4 Kalabalik, a.g.e., s. 552.
 QOriicii, a.g.e., s. 47.
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tizerinde birtakim tahsisler gergeklestirerek, maliklere bir siire ile sinirli veya siiresiz
olarak arsalarinda ingaat yapmamak, belirli bir yiikseklikten fazla ingaat yapmamak,
binalar arasinda aydinlik ve hava araliklar1 birakmak gibi mecburiyetler ylikleyebilir.
Idari diizenlemeler neticesinde bu sekilde miilkiyetten yeterince yararlanamama
durumunda idarenin karsiliginda bir sey 6demesi de gerekmez.*® Ancak idarenin imar
irtifaklar*’ neticesinde malikin tasinmazdan yararlanma ve tasinmazi kullanma

imkani tamamen ortadan kalkiyorsa farkli bir degerlendirme yapmak gerekecektir.

2873 sayil1 Milli Parklar Kanunu veya 6831 sayili Orman Kanunu ile idare,
kisilerin imar haklarimi sinirlandirabilmektedir. Yine tarihi, arkeolojik, kentsel veya
dogal degere sahip olmalari nedeniyle 6nem arz eden taginmazlar tizerindeki miilkiyet
haklari, Kiltir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu ilke kararlar
dogrultusunda kisitlanabilmektedir. Ornegin 1. derece dogal sit alanlarinda kesin yap1
yasag1 mevcuttur. II. derece dogal sit alanlarinda turistik tesis ve isletmeler diginda
yapilagsmaya izin verilmemektedir. III. derece sit alanlarinda ise belirli sinirlamalar
dahilinde konut olarak kullanma miimkiin olabilmektedir. Koruma amagli imar plani
kapsamindaki tasinmazlarin insaat ve onarim siireglerinde koruma bolge kurullardan

izin, onay veya olumlu goriis alinmasi gerekmektedir.*®

Kent merkezlerinde yer alan tasinmazlarin, imar haklar1 agisindan 6nemli
avantajlar1 var olmasina karsin, tarihi ve kiiltiirel 6zellikleri sebebiyle koruma altina
alinan taginmazlar, bu avantajlardan yararlanamamaktadir. Bu durum ayni bolgede yer
alan iki tasinmaz arasinda esitsizlige sebebiyet vermektedir.** Tarihi alanlar
korumanin kamu yarari barindirdigi sdylenebilirse de bu yiikiin yalnizca tarihi
tasinmaz maliki lizerine yliklenmesi s6z konusu esitsizligin temel kaynagi olmaktadir.

Burada malikin imar hakk ile kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunma ihtiyaci karsi

4 QOriicii, a.g.e., s. 45.

4 “Imar irtifakini beldenin genel yarart i¢in tasinmaz miilkiyeti iizerinde idare lehine kurulan insaat ve
imar simirlamalart seklinde tanimlayabiliriz.” Giir, a.g.e., s. 92.; Ayrintili bilgi icin bkz. Meliksah
Yasin, “Idari irtifaklar” MAUHFD, S. 2, 2005, 165-203, s. 168; Artukmac, a.g.e, s. 329; Yasar, Hasan
Nuri, idare Hukuku, 3. bs., Istanbul, Der, 2016, s. 516 vd.

48 Levent Artuk, “Idari Yarg: Yéniinden Miilkiyet Hakkinin Incelenmesi ve Sinirlamalar1”, Avrupa
Insan Haklan Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki ve Avrupa Standartlarinda Cevrenin Korunmasi —
3. Yuvarlak Masa Toplantisi, Ankara, 09-11 Haziran 2010, s. 11.

# Diindar, a.g.e.,s. 1.
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karsiya gelmekte, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina yonelik alinan kararla

birlikte malikin imar hakki da sinirlamaya ugramaktadir.

Imar haklarina yonelik getirilen birtakim diizenlemeler ve miidahaleler
sirasinda kamu yarar1 amaci giidiilmesi zorunludur.’® Miilkiyet hakki, Anayasanin 35.
maddesi geregince ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla kisitlanabilmekte ve
miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararma aykiri olamamaktadir. Bu nedenle
miilkiyet hakkinin igerisinde yer alan imar hakki bakimindan da kamu yararinin
varligi, imar hakkina miidahalede olmazsa olmaz hukuka uygunluk sartidir. Kamu
yarar1 bireysel ¢ikardan farkli, onun iistiinde bir yarar1 ifade etmektedir.’! Kamu yarari
genelin lehine olacak bir islemi® ifade etmekle beraber, buradaki genel ifadesi
matematiksel bir c¢ogunluktan ziyade kamu hizmeti olarak gerekenin hayata
gecirilmesidir. Dolayisiyla imar hakkina miidahaleden yarar saglayanlarin sayica
azlig1, miidahalede kamu yarari olmadigini géstermez.>> AIHM de yalnizca toplumun
cogunluguna hitap eden miidahalelerde degil, bireysel yarar1 saglamak i¢in yapilan
miidahalelerde de kamu yarar1 amacinin giidiilebilecegi yoniinde kararlar vermektedir.
Mahkeme; mesru, sosyal veya ekonomik amaclara ulagsmak i¢in miilkiyete getirilecek
sinirlamalarin, toplumun ¢ogunlugu bu durumdan yararlanmasa dahi kamu yararma

uygun olacagina hitkmetmistir.>*

Imar planlarinin uygulanmast ile imar haklarinin ¢atistigi haller olarak siklikla
goriilen> simirlandirmalar, kamu yarar1 bakimindan ne kadar mesru goziiyor olsa da
imar diizenlemeleri ile imar hakkina yapilacak miidahalelerde temel hak ve

hiirriyetlere iligkin anayasal sinirlar goz ardi edilmemelidir. Genel menfaatler ile

30 Cemil Kaya, Kararlarindan Hareketle Kamu Yarar1 Kavramima Damstay’in Bakisi, Istanbul,
XII Levha, 2011, s. 118 vd.

51 Tekin Akillioglu, “Kamu Yarari Uzerine Diisiinceler”, iHID Prof. Dr. Liitfi Duran’a Armagan
Ozel Sayisy, S. 1-3, 1988, 11-22, s. 15.

52 Turan Yildirim, “Idari Islemler”, idare Hukuku, 7. bs., Istanbul, XII Levha, 2018, s. 392.

53 Etgii, a.g.e., s. 226.

4 H. Burak Gemalmaz, Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesinde Miilkiyet Hakk, Istanbul, Beta, 2017,
s. 476 -477. Bkz. ATHM, James ve Digerleri/ Birlesik Krallik, No. 8793/79.

55 Benzer yonde bkz.; 1. Zekai Ozdil, “Tasinmazlara iliskin Miilkiyet Hakkinin imar Hukukundaki
Yeri”, Ankara Barosu Dergisi, S. 1986/111, 1986, 337-347, s. 337.
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bireysel ¢ikarlar arasinda adil bir denge saglanmalidir. Aksi halde imar hakkinin kamu

yararina feda edilmesi sdz konusu olacaktir.>

1.2.2. IMAR HAKKINA YAPILAN MUDAHALENIN
TELAFIi EDILMESI

Tarihi veya dogal kaynaklarin korunmasina yonelik alinan kararlar nedeniyle
imar hakkinin kisitlanmasi durumunda maliklerin buna katlanma yiikiimliiliigi hukuk
devletinde tartigmalidir. Korunmasi gereken kaynaklarin sinirli olmasi, zarar
gordiigiinde geri kazanmanin olduk¢a giic veya imkansiz olmasi gibi sebepler
nedeniyle kaynaklarin korunmasi kamu yarar1 barindirmakta ve toplum adina
korunmalar1 gerekmektedir. Ancak kaynaklarin korunmasi yiikiimliiliigliniin sadece
tasinmaz maliki {izerine yliklenmesinin ne kadar adil olacagi tartismaya agiktir. Burada
magdur olan taginmaz maliklerinin durumunu dengeleyecek birtakim diizenlemeler
yapilmasi1 gerekmektedir. Zira koruma amach getirilen kisitlamalarin kesin yapilagma
yasagina dondistiiriilerek maliklerin bu duruma katlanmak zorunda olmasi hukuka

7 Dolayistyla kaynaklarin korunmasi sorumlulugunun

aykirihik teskil edecektir.
tasinmaz maliklerine yiiklenmesi durumunda, bu fedakarhigin veya magduriyetin
giderilmesi, denklestirilmesi gerekmektedir. Zira kisi hakkinin korunmasi da hukuk

diizeninin ve kamu yararinim bir geregidir.>®

Koruma amagh ve kamu yararina uygun olarak getirilen kisitlamalarin
maliklerde yarattigi magduriyetin giderilmesi amaciyla birtakim diizenlemeler
getirilmistir. Bu diizenlemelerden ilki kamulastirmadir.®® Kamulastirma®, kamu

yarart amacina uygun olarak 6zel miilkiyetteki bir taginmazin, bedeli pesin olarak

56 M. Sitki Celik, “Miilkiyet Hakki Ve Kamulagtirma Tiirk idari Yargi Uygulamasmin Miilkiyet Hakki
ve Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi Baglaminda Irdelenmesi”, s.27, (Cevrimici)
http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Dokuman/MSCelik kamulastirma_idari.pdf 11.11.2019.

37 Colak, Kiiltiir ve Tabiat Varhklar, s. §74-875.

38 Giilan,”Hamur Kurali” Uygulamas, s. 54.

ok Ornegin; 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun 15. maddesinde korunmasi
gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile korunma alanlar1 Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca
hazirlanacak programlara uygun olarak kamulastirilmasi 6ngoriilmiistiir. Yine ayni maddenin f
bendinde kesin yapilanma yasag1 getirilen tasinmazlarin, baska Hazine arsa veya arazileri ile miistakil
veya hisseli olarak degistirilebilecegi ifade edilerek bir trampa sistemi diizenlemesine gidilmistir.

60 Ayrintil bilgi i¢in bkz. Yasar, idare Hukuku, s. 505 vd.; Metin Giinday, idare Hukuku, 10. bs.,
Ankara, imaj, 2015, s. 250 vd.; Tan, Turgut, idare Hukuku, 8. bs., Ankara, Turhan, 2019, s. 627 vd.
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O0denmek suretiyle kamu miilkiyetine gecirilmesidir. Kamulastirma, sonucu
bakimindan genellikle miilkiyet hakkina son veren bir idari islemdir®! ve malikin rizasi
aranmaz. Kamulastirma islemi karsiliginda malike verilecek bedel, takdir komisyonu
tarafindan rayi¢c bedel dikkate alinarak belirlenir. Satin alma komisyonu, takdir
komisyonu tarafindan belirlenen tasinmaz degerini asmamak tizere malikle anlagsmaya
calismaktadir. Malikle anlasilamamasi durumunda ise bedelin belirlenmesi Asliye
Hukuk Mahkemesi tarafindan gerceklestirilmektedir. Kural olarak bedel nakden ve
pesin olarak 6denir. Burada amag, tasinmazin gercek degerinin malike bir an once

Odenerek hak kayiplarinin 6nlenmesini saglamaktadir.

Miilkiyet ve imar haklar1 kisitlanan taginmazlarin ¢ogu zaman gerek kendi 6zel
kanunlarn gerekse Anayasanin 46. maddesi geregince kamulastirmaya konu edildigi
gorilmektedir. Yine imar planlarinda kamu hizmetine 6zgiilenen tasinmazlarin imar
programlarina dahil ederek kamulastirilmas: esastir. Imar Kanunu m. 10 uyarinca
belediyeler, imar planlarinin yiiriirliige girmesinden itibaren en ge¢ 3 ay i¢inde 5 yillik
imar programi1 hazirlamakla vyiikiimliidiirler. Imar programi, imar planlarinin
uygulanmasi i¢in yapilmasi gereken faaliyet ve islemlerin bir zaman dilimine
yayilmasina olanak saglar. Imar programlarinda, imar planlarinin uygulanabilmesi i¢in

idarenin biitgesinin gercekei bir sekilde hazirlanmasi gerekmektedir.

Birtakim kisitlamalara maruz kalmis tasinmaz maliklerinin magduriyetlerinin
giderilmesine yonelik diizenlemelerden digeri trampadir. ® Trampa®, iigiincii kisiye
ait malin miilkiyetinin idareye ait bir malin miilkiyetiyle degistirilmesidir.
Miiessesenin uygulanabilmesi i¢in idarenin degistirebilecegi bir tasinmazinin
bulunmasi ve bu tasinmazin kamu hizmetine 6zglilenmemis olmasi gerekmektedir.
Trampa yapilabilmesi, taginmaz malikinin kabuliine baghidir. Trampada, tasinmazin
degeri para ile degil baska bir tasinmaz ile 6denmektedir. Kamulastirma bedeli yerine
gececek tasinmaz malin degeri, idare tarafindan kurulacak bir komisyonca belirlenir.

Tasinmazlar arasinda deger esitsizliginin bulunmasi1 durumunda, aradaki deger farki

o1 {dari irtifak tesisi s6z konusu oldugunda miilkiyet hakkina son verilmemektedir.

2 Colak, Kiiltiir ve Tabiat Varhklar, s. §74-875.

% Veli Boke, Kamulastirma Kanunu ve Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, 2.bs., Ankara,
Seckin, 2004, s. 637; Pertev Bilgen, Kamulastirma Hukuku, Istanbul, Filiz, 1999, s. 95.
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nakit ve pesin olarak degerli taginmazin malikine 6denecektir. Ancak idarenin verecegi
tasinmazin degeri, trampa edilen taginmazin degerinin yiizde yiiz yirmisini

agsmamalidir.

Tasinmazlar1 kisitlanan maliklerin magduriyetlerinin giderilmesine yonelik
diger bir yontem sit sertifikasidir. Hukukumuzda sit sertifikasi, 2863 sayil1 Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununda diizenlenmis ve 2001-2011 yillar1 arasinda
uygulanmistir. Malikler, sit sertifikasini sadece Hazineye ait tasinmazlarin satigina
iliskin ihalelerde kullanabilmistir. Dolayisiyla sertifikalarin serbest piyasada herhangi
bir karsilig1 olmamistir. Bu nedenle eger malik boyle bir ihaleye katilma konusunda
istekli degilse ve sit sertifikasini nakit paraya ¢cevirmek isterse degerinden daha diisiik
bir bedelle alicilara satmasi gerekmektedir. Uygulamada da bdyle olmus, sit
sertifikalar1 ihaleye girecek, mali agidan giiclii kimselerce toplanmaya baslanmustir.5*
Bu durum tasinmazlari kisitlanan maliklerin tam olarak haklarin1 alamamasina

sebebiyet vermistir.

Tasinmazlar kisitlanan maliklerin magduriyetlerinin giderilmesine yonelik bir
diger yontem imar hakki transferidir. Imar hakki transferi uygulamalari, hem
korunmayr hak eden tasinmazlardaki yapilasma ve biiyiime baskisini ortadan
kaldirarak mutlak korumanin saglanmasina imkan vermek hem de bu tasimmaz
maliklerinin miilkiyet ve imar haklarin1 kullanamamalarimdan dolay1 ugradiklar
magduriyetleri gidermek bakimindan islevsel olarak kullanilabilecektir. Imar hakki
transferi, tezin asil konusunu olusturmasi sebebiyle miiessese, ¢calismada ayrintilariyla

incelenmeye calisilmigtir.

Kamulastirma, trampa veya imar hakki transferi gibi yontemlerle yukarida izah
edilen magduriyetlerin giderilmesi, kamusal kiilfetlerin adil bir sekilde paylasimini
saglayacak bir adim niteliginde olacaktir.®> Bu sayede imar hakkim kisitlayan veya
kullanilamaz hale getiren miidahalelerin maliklerde yarattig1 magduriyetler giderilmis

olacaktir.

4 Ali Furkan Unsal, “Imar Hakkr Aktarimi (Transferi)”, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul, 2016, s. 49.
% Gok, a.g.e., s. 204.
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2. IMAR HAKKI TRANSFERININ TANIMI VE HUKUKI
NITELIGi

2.1. IMAR HAKKI TRANSFERININ TANIMI

Ingilizcede “transfer of development rights” olarak ifade edilen kavram, Tiirk

doktrininde imar hakki transferi, imar hakki aktarrmi®® yiizen emsal®’, emsal
transferi®®, emsal aktarimi, yapilanma hakki aktarmmi, donati transferi, yogunluk
transferi gibi farkli kavramlarla ifade edilmisse de® ¢alismamizda kurumun 6ziine en
uygun ve en kapsayict oldugunu diislindiigimiiz, imar hakki transferi kavrami
kullanilmistir. imar hakk: transferi miiessesesini benimsemis tiim iilkelerde transferin
hukuki niteligine iliskin bir belirsizlik bulunmakta, goriis birligine varilamamaktadir.”
Ancak miiessesenin bagariya ulagabilmesi i¢in taniminin ve hukuki niteliginin ortaya

konmasi oldukca 6nem arz etmektedir.

Imar haklarmin transfer edilmesi, gdnderici olarak belirlenmis bolgelerde
bulunan tasinmazlar {izerindeki kullanilamayan imar haklarinin, alic1 olarak
belirlenmis bolgelerde kullamilmak {izere transfer edilmesini ifade etmektedir.”!
Transfer etmek, kelime anlami itibariyle bir seyi bir yerden alip baska bir yere
gotiirme, aktarma seklinde tanimlanmaktadir. Transfer ile tasinmaz miilkiyetindeki
kullanilamayan imar hakkinin, tasinmazin mevcut kullanimi1 degistirilmeksizin ondan

ayrilarak baska bir tasinmazda kullanimina imkan taninmaktadir.”?

% Bkz. A. Filiz Zorlu Kaman, “Doga Koruma Alanlarinda imar Hakk1 Aktarimi ve Gélbasi Ozel Cevre
Koruma Bélgesi Uzerine Bir Inceleme”, AUFBE (Yiiksek Lisans Tezi), Ankara, 2016, s. 52 vd.

67 Feridun Duyguluer, “2014 Imar (Siirecinin Yeni) Araglar”, Mimarhk Dergisi, Say1: 375, Ocak-
Subat 2014, (Cevrimigi)
http://www.mimarlikdergisi.com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=389&RecID=3295,
20.12.2019.

%8 Siileyman Hacicaferoglu, Sancaktepe Belediyesinin Soylulastirma Karsiti Kentsel Déniisiim Modeli,
(Cevrimigi),  http://www.suleymanhacicaferoglu.com/sunumlar/Sancaktepe-Belediyesi-Calisma.pdf
20.12.2019.

6 Sancakdar, “imar Hakki Transferi”, s. 2

"0 Renard, a.g.m., s. 53, 58.

" Krs. John C. Danner, “TDRs — Great Idea But Questionable Value”, The Appraisal Journal, c.65
s.2, 1997, 133- 142, s. 133; Pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 1; Kandaloglu, Nihat, Kentsel
Déniisiim, 2.bs., Istanbul, Ege, 2016, s. 483.

72 Yamak, Yalgin, “Imar (Yapilanma) Haklarinin Devri: Model — Uygulama Alanlar1 ve Sonuglar”,
Maliye Dergisi, S. 150, Ocak- Haziran, 2006, 107-121, s. 110.
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Gonderici bolge, imar haklarinin ¢esitli sebeplerden dolay1 var olan maksimum
potansiyelinde kullanilamadigi tasinmazlarin bulundugu alanlar1 ifade etmektedir.
Gonderici bolgede bulunan tasinmazlarin imar haklar1 genellikle emsallerine gore
kisitlanmis taginmazlardan olusmaktadir. Imar mevzuatlar1 genellikle bir parsel
tizerinde yap1 veya bdlge yogunluguna sinirlama getirmektedir. Tarihi, dogal veya
baska ozellikleri bakimindan korunmasi gereken alanlara uygulanan kisitlamalar veya
imar mevzuatinda yapilan degisiklikler sebebiyle bolge veya yap1 yogunlugu idare
tarafindan azaltilabilir ve bu nedenle parsel potansiyel maksimum yogunluguna
ulasamayabilir.”® Génderici bolgeler de genellikle dogal alanlar, kiiltiirel varliklar,
tarim arazileri veya korunmay1 hak eden diger 6nemli kaynaklara sahip olan ve bu
nedenle kisitlanarak maksimum yogunluga ulasmaktan mahrum edilen alanlar
arasindan segilmektedir. Imar hakki transferinin 6zellikle ABD’deki uygulamalarina
bakildiginda, miiessesenin genellikle bazi koruyucu kisitlamalar sebebiyle malik
tarafindan kullanilamayan imar haklari ile ilgili olarak uygulandig1 goriilmektedir. Bu
kisitlamalar gonderici bolgelerde hayati bir onem tagimakta olup aksi halde bu 6nemli
kaynaklarin zarar gdrmesi veya kaybi séz konusu olabilecektir.”* Imar hakki transfer
programlari, bu sekilde malikleri tarafindan kullanilamayan imar haklarinin satist
yoluyla parsellerindeki kullanilamayan degerin bir kismmi telafi imkéani

sunmaktadir.”

Burada transfere konu edilen imar haklari, tasinmaz {izerindeki
kullanilamayan imar haklaridir. Bu sayede miilkiyet hala malikte kalirken kiiltiir

varliklar, cevresel agidan hassas alanlarin korunabilmesi miimkiin olmaktadir.”®

Alict bolge, imar haklarinin transfer edilecegi, ek yogunlugu kaldirabilecek ve
ek yogunluga uygun alanlari ifade etmektedir. Bu alanlar, is imkanlari, altyapi,

kamusal hizmetler ile diger kentsel imkanlardan yoksun olduklarindan gelisim ig¢in

3 Mike Pelletier, Rick Pruetz, Christopher Duerksen, “TDR-Less TDR Revisited: Transfer of
Development Rights Innovations and Gunnison County’s Residential Density Transfer Program”,
American Planning Association, S. Mayis/Haziran, 2010, s. 1.

4 Margaret Bennett, Transfer of Development Rights: Promising But Unproven New Approach
To Land Use Regulation, Philadelphia, Pennsylvania Environmental Council, 1976, s.21.

75 Vicki Been, John Infranca, “Transferable Development Rights Programs: ‘Post-Zoning’?”, Brooklyn
Law Review, c. 78, S. 2, 2013, 435- 465, s. 436; Jennifer Scro, “Navigating the Takings Maze: The
Use of Transfers of Development Rights in Defending Regulations Against Takings Challenges”,
Ocean and Coastal Law Journal, c.19, S.2, 2014, 219- 239, s. 225.

76 Danner, a.g.m., s. 133.
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uygun olan, heniiz gelisimi tamamlanmamus alanlar arasindan’’ ya da aksine daha fazla
yogunlugu kaldirabilecek sehir merkezleri arasindan segilebilir.”® Bu segim ileride
ayrintilariyla agiklanan belirli kriterlere bagl kalinarak transfer programinin amacina,
uygulandigr bolgeye ve hitap ettigi kitleye yonelik olarak degiskenlik

gosterebilmektedir.

Imar hakki transferi miiessesesi, imar haklarmm transfer edilmesini de
kapsayacak sekilde, hazirlik islemleriyle baslayan, gonderici ve alici bolgelerin
belirlenmesi, menkullestirme ve degerleme gibi transfer islemleriyle devam eden,
transferin revize edilmesi ve degerlendirilmesiyle son bulan bir siireci ifade
etmektedir. Bu siirecte, belirlenen gonderici bolgedeki tasinmazlar iizerinde
kullanilamayan imar haklar1 tasinmazin miilkiyetinden ayrilmaktadir. Ayrilan imar
haklar1 alict bolgede bulunan taginmaz iizerinde ya bizzat hak sahibi tarafindan
kullanilmakta ya da alic1 bolgede taginmazi bulunan malikler veya o bolgede faaliyet
yiirliten ylikleniciler tarafindan kullanilmak {izere hak sahibinden satin alinmaktadir.
Imar hakkinim satin alinmasiyla transfer programi hi¢ olmasaydi, sahip olunamayacak
bir ek yogunlugun alic1 bélgede kullanmasina izin verilmis olmaktadir.” Bu durumda
alic1 bolgedeki yapr veya bolge yogunlugu dnemli Olciide artirilip gonderici bolge
maliklerinin parsellerinde kullanilmayan imar haklarinin bu alana transfer edilerek
kullanilmas1 saglanmaktadir.®® Béylece haklarin devredildigi kisi, bunlar1 belirlenen
alic1 bolgede normalde izin verilenden daha yogun bir sekilde miilkiinii gelistirmek

icin kullanabilecektir.

Imar hakki transferi, idarenin olusturdugu transfer programlar araciligiyla ve
programda belirlenen kurallar g¢ercevesinde gergeklestirilir. Burada idarenin rolii
genellikle transfere izin vermek, programi olusturmak ve yiiriitmek gibi oldukca

onemli ancak diizenleyici konumundadir. Transfer iliskisinde idare, mutlak bir alict

7 Pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 1.

78 Nelson, Pruetz, Woodruff, a.g.e., s. 5.

Phyllis J. Marquitz, Transfer of Development Rights, The Agricultural Law Resource and Reference
Center, PA, (Cevrimigi)
https://pennstatelaw.psu.edu/_file/aglaw/Transfer of Development Rights.pdf 11.11.2019,s. 1.

80 Been, Infranca, a.g.m., s. 436.
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veya satict pozisyonunda bulunmamaktadir.®! Dolayisiyla imar hakki transferini
idarenin tasarladig1 ancak 6zel sektoriin de dahil edildigi bir miiessese olarak ifade

etmek yanlis olmayacaktir.

Teoride, imar hakki transferi arazi kullanimlarina farkli ve potansiyel olarak
daha iyi bir yol agabilmektedir.®? Haklarin satis1, arazi iizerindeki imar kisitlamalarmin
karsil1g1 olarak maliklerin ugradigi deger kaybini tazmin edebilir. Haklar, acik piyasa
islemleriyle baska bir parselde ek yogunluk isteyenler tarafindan satin alinir. Alicilar
ek yogunluk kazanir, saticilar satistan kar elde eder ve bu sirada acgik alanlar, tarim
arazileri, tarihi alanlar ya da gevresel olarak hassas araziler korunacagindan toplum
fayda elde edecektir.> Bu yontem, imara hig izin verilmeyen veya belirli acilardan
kisitlanan bdlgelerin imar potansiyellerini gelisim bakimindan daha uygun bélgelere
yonlendirerek aslinda atil kalmasini engellemektedir. Bu sekilde gelecekteki arazinin
kullanim potansiyelinin engellenerek arazinin mevcut kullanim sekliyle sinirlanmasi

sebebiyle ortaya cikacak zarar en aza indirilmis olmaktadir.3

2.2. IMAR HAKKI TRANSFERININ HUKUKI NiTELIGi

Imar hakki transferinde kural olarak gonderici bélgedeki kullanilamayan imar
haklar1 satilarak, alic1 bolgede yogunlugu arttirmak amaciyla kullanilmaktadir. Burada
imar haklarinin bdlgeler arasinda transferi séz konusudur ve transfer iliskisi alict ve
gonderici bolge maliklerinin taginmazlar1 arasinda gergeklesmektedir. Gonderici
bolgedeki imar haklarinda bir azalma olurken alic1 bolgedeki imar haklarinda ise bir
artis soz konusu olmaktadir. Bu transfer sirasinda kural olarak idarenin, idare olma
sifatiyla elde ettigi herhangi bir imar veya miilkiyet hakki bulunmamaktadir. Ancak
imar hakki transferine iliskin hukuki diizenlemelerde, tasinmazin kisitlanmasinin
ardindan kullanilabilir imar hakki kalmamas1 durumunda, miilkiyetin idare adina tescil

edilebilecegine iliskin hiikiimler yer alabilmektedir. Kanaatimizce bdyle bir hukuki

81 Burada ifade edilmek istenen, idarenin hicbir zaman alic1 veya satict konumunda bulunamayacagi
olmayip alis ve satig faaliyetlerinin prensip olarak 6zel hukuk kisileri arasinda gergeklestigidir. Yoksa
gonderici veya alici bolge sinirlart dahilinde taginmazi olan idareler de imar hakki transferi programina
malik sifatiyla, taraf olarak dahil olabilmektedir.

82 Walls, McConnell, a.g.e., s. 18.

8 Pizor, a.g.m., 5.203.

8 Danner, a.g.m., s. 134.
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diizenlemenin, maliki miilkiyetini devretmeye zorlamamas1 gerekmektedir. Malike
miilkiyet hakkin1 idareye devredebilecegine yonelik ancak bir imkanin sunuldugu
hukuki diizenlemeler yapilabilir. Bu imkan kullanilarak miilkiyet hakki idareye
gectikten sonra taginmaz lizerindeki imar hakki kisitlamalar1 devam edecektir. Ayrica
idare, bu tasinmazin miilkiyetini daha sonra baska bir ii¢lincii kisiye ge¢iremeyecektir.
Burada her ne kadar idarenin bir mal edinmesi s6z konusu gibi goziikse de bu durum
imar hakki transferi bakimindan esasli bir unsur teskil etmemektedir. Bu nedenle
kanaatimizce imar hakki transferinin bir mal edinme yontemi olarak nitelendirilmesi

dogru olmayacaktir.®

Imar hakki transferi uygulanirken birgok hazirlik isleminin veya idari islemin
tesis edilmesi gerekliligi dogmaktadir. Uygun gonderici ve alict bolgelerin
belirlenmesi, imar hakki transferi karar1 alinmasi 6ncesinde yapilan bir hazirlik iglemi
niteligindedir.®® Zira bir tasinmazin bulundugu bélgenin génderici ya da alic1 bolgede
yer almasi, imar hakkinin mutlak suretle transfer edilecegi anlamina gelmediginden,
ortada kesin ve vyiiriitiilebilir nitelikte bir idari islemin oldugu sdylenemeyecektir. imar
hakki transferine yonelik bir programin diizenlenmesi ve bu programin yetkili idari
makam tarafindan kabul edilmesi ise genel diizenleyici islem niteligindedir. Zira imar
hakki transferi diizenlemesiyle birlikte diizenleme kapsamina giren tasinmazlar
bakimindan uygulanabilecek genel ve soyut bir hukuki durum yaratilmaktadir.
Programin yetkili makam tarafindan kabul edilmesi ile imar hakki transferinin
uygulanmast bakimindan hukuk Aaleminde kesin ve yiiriitiilebilir bir islem

dogmaktadir.

Imar hakki transfer programinin kabul edilmesinin ardindan belirlenen siireler
icerisinde malikler tarafindan idareye bagvurularak imar haklarinin degerlemesinin
yapilmast ve buna uygun olarak imar hakki sertifikasi diizenlenmesi talebinde

bulunulabilecektir.®” Imar haklarmin degerlemesinin yapilmasi ve belirlenen degere

8 Imar hakki transferinin uygulamada idarenin mal edinme ydntemi olarak kullanilmasinin
degerlendirilmesi igin bkz. 4.1. numarali Iimar Hakki Transferinin idarenin Mal Edinme Y éntemi Olarak
Kullanilmas1 baghigi.

8 Hazirlik islemi olarak nitelendirdigimiz islemin, imar hakk: transfer programinin kabul edilmesiyle
birlikte idari davaya konu edilebilecegi kanaatindeyiz.

7 Imar hakki transfer programlarinda imar haklarmin menkullestirilmeden transfer edilmesi,
menkullestirilerek bir sertifikaya baglanmasi gibi degisik uygulamalarin s6z konusu olabilecegi
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uygun olarak imar hakki transfer sertifikasi diizenlenmesi, belirli tasinmazlarin hukuki
durumunu degistiren bir nitelie sahip olmasi sebebiyle birel islemdir. Zira bu
nitelikteki islemler, imar hakki transfer programinda genel ve soyut olarak diizenlenen

hiikiimlerin, belirli taginmazlar {izerinde uygulanarak hayata gecirilmesidir.

Imar haklarinin ya da imar hakki transfer sertifikalarmin iigiincii kisilere veya
belirlenen bir bankaya satilmasi sirasinda taraflar arasinda bir satis sézlesmesi
kurulmaktadir. Buradaki satis sozlesmesi ile taraflar arasindaki iliski 6zel hukuk

cercevesinde sekillenmektedir.

Imar hakki transferlerine iliskin degerlendirilmesi gereken hususlardan biri,
programin géniillii ya da zorunlu olarak tasarlanabilmesidir. Imar hakki transferinin
zorunlu olarak uygulandigi programlarda gonderici bolgedeki biitiin parsellere yonelik
imar hakki transferi programina katilsin ya da katilmasin birtakim imar hakki
kisitlamalar1 belirlenmektedir. Malikler, tasinmazlarmi s6z konusu kisitlamalara
uygun olarak kullanmak zorundadir. Malik bu kisitlamalar sebebiyle ugradigi deger
kaybini imar hakki transferi programina dahil olarak telafi edebilmektedir.®® Burada
programin zorunlu olarak nitelendirilmesinin nedeni imar hakk: kisitlamalari
konusunda maliklerin herhangi bir s6z hakki olmamasi ve tasinmazlarini kisitlamalar
dogrultusunda kullanmak zorunda olmalarindan kaynaklanmaktadir. Yoksa malikler
transfer programina katilmak, imar haklarin1 menkullestirmek ya da satmak zorunda
degildir. Malikin transfer programina katilabilmesi ve programdan yararlanabilmesi
i¢cin katilma yoniinde bir irade gostermesi gerekmektedir. Aciklamalardan her ne kadar
malik, transfer programina katilip katilmama konusunda 6zgiir gibi goziikse de
uygulanan kisitlamalar sebebiyle tasinmazini maksimum ekonomik fayda elde
edebilecek bigimde kullanamayacagindan 6tiirii zararini telafi edebilmek icin transfere

katilmak zorunda kalacaktir.

Goniillii programlar ise gonderici bolge maliklerine ya olagan ve kanuni
kullanim kisitlamalarma tabi olarak miilkiyetini kullanma ya da miilkiyetine 6zel

kullanim kisitlamalar1 getirilmek kosuluyla imar haklarmi transfer etme se¢eneklerini

kanaatindeyiz. Hukuk sistemleri bakimindan bu uygulamalardan hangisinin segilecegi kanun koyucu
tarafindan diizenlenecektir.
8 Danner, a.g.m., s. 134.
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sunmaktadir. Burada malike tam bir se¢cme sanst verilmektedir. Zira transfer
programina katilmama yonilinde irade gosteren maliklerin miilkiyetlerine ek
kisitlamalar getirilmeyecektir.®® Géniillii programlar, zorunlu programlar kapsaminda
giindeme gelebilecek hukuka aykirilik tartismalarindan tamamiyla kaginma imkani
vermektedir. Ancak zorunlu programlarin imar haklarini satmak icin daha tesvik edici
olmasindan dolay1 daha basarili oldugu gériilmektedir.”® Yine de bir program hem

goniillii hem de basarili olabilmektedir.”!

Imar hakk: transferi ile ilgili izah edilmesi gereken bir diger husus, yap: ve
bolge yogunluguna iliskindir. Imar hakki transferinde ikili yogunluk sistemi (dual bulk
system) uygulanmakta, dolayisiyla alict bolgede uygulanan iki tiir yogunluk soz
konusu olmaktadir. Bunlardan ilki mevcut imar diizenlemeleriyle izin verilen,
herhangi bir kisinin herhangi bir {icret 5demeden elde edebilecegi olagan yogunluktur.
Ikincisi ise imar hakki satin almarak elde edilebilecek bir ek yogunlugun olagan
yogunluga eklenmesiyle ulasilacak maksimum yogunluktur. Burada sebep sonug
dengesi oldukca basittir. Imar hakki satin alinirsa yogunluk, imar hakki transfer
programi kapsaminda izin verilen maksimum yogunluga kadar arttirilabilecek, hak
satin alinmazsa olagan yogunluga uygun olarak imar faaliyeti gerceklestirilebilecektir.
Izin verilen yogunluga kadar arttirilabilecegi ifadesinden de anlasilacag: iizere imar
hakki transferiyle elde edilen ek yogunluk artisi yine idare tarafindan belirlenen
maksimum yogunluga kadar olabilecektir. Yoksa imar hakki satin alanlarin
miilklerindeki yogunluk artis1 sinirsiz olamayacaktir. Dolayisiyla ikili yogunluk

sistemi, esnek bir planlama ile bireysel parsellerde yogunlugun toplanmasini veya

% Florida’da City of Hollywood v. Hollywood Inc. davasinda, dava konusu olan plaj bdlgesindeki imar
diizenlemeleri, bolgeye 79 miistakil konut (single family dwellings) insas1 i¢in izin vermekteydi. Ancak
hazirlanan imar hakki transfer programi ile plaj bdlgesinde yer alan arazilerini agik alan olarak tahsis
etmeleri halinde maliklere, belirlenen baska bir bolgeye 368 ek cok aileli konut (additional multifamily
units) yapimi i¢in transfer izni verildi. Yiiklenicilerin bu duruma karsi ¢ikmasi sonucunda uyusmazlik
Florida temyiz mahkemesine tagindi. Mahkemeye gore eger yiiklenici yogunluk arttirma imkanim
kullanip hakkini transfer ederek ingaat yaparsa bunun agik alanlarin sonsuza kadar korunacagi anlamina
gelecegi disiiniilmektedir. Burada yiiklenici, devri gergeklestirmek zorunda olmayip bunun yerine
miistakil konut da insa edebilir. Ancak yiikleniciler bunun gercek bir segenek olmadigini, gercekte
transferin zorunlu bir transfer oldugunu ileri siirmektedir. Uyusmazlik konusu olayda mahkeme, imar
hakki transferini hukuka uygun bulmustur. Ziegler, Kernan, a.g.e., s. 9-10.

% Alict ve gonderici bolgelerdeki diizenin saglanabilmesi igin transferin zorunlu tutulmasi gerektigi
goriisii i¢in bkz. Pizor, a.g.m., s.210.

°l Danner, a.g.m., s. 134.
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dagitilmasin1 saglamak i¢in yiiklenicilere izin veren ve maksimum yogunluga hak

kazanmasini saglayan bir yogunluk bélgeleme drnegidir.*?

Imar hakki transferindeki yogunluk izni iki sebeple geleneksel anlayistaki imar
uygulamalarimdan farklidir. Tlk olarak imar hakki transferi, sadece imar haklarin satin
alanlar bakimindan bir yogunluk artis1 saglamaktadir. Bu bakimdan imar hakki
transferi, olagan imar diizenlemelerindeki tekdiizelik (uniformity) gerekliligini ihlal
etmektedir. Zira transfer yapilan bolgedeki bazi parseller digerlerinden daha ¢ok
geligebilmektedir. Ancak burada tekdiizelikten s6z ederken bakilmasi gereken, alici
bolge maliklerinin satisa sunulan imar haklarina esit erisimi olup olmadigidir.”® Tiim
malikler ayn1 imkana sahipken bir kisminin imar hakk1 satin almayi tercih ederek daha
yiiksek yogunluga sahip olma imkani1 kazanmasinin tekdiizeligi bozdugu sdylenemez.
Bu nedenle 6zen gosterilmesi gereken husus, imar haklarmin halka arzi ile ilgili
hiikiimlerin maliklerin imar haklarma erisimini engelleyecek nitelikte olmamasidir.
Ikinci olarak imar haklarinin tedarikinde bir sinirlama s6z konusudur. Satisa ¢ikarilan
imar hakk1 sayis1 idarece belirlenen gonderici bolgedeki haklar sayisinca olmaktadir.
Eger bazi malikler imar haklarin1 satmamaya karar verirlerse, satin alinabilir hak sayis1
¢ok daha az olacaktir.’* Dolayisiyla istenildigi zaman istenildigi miktarda imar hakki

satin alinmasi miimkiin degildir.

2.2.1. IMAR HAKKI TRANSFERININ HUKUKI
NITELIGINE ILISKIN ABD HUKUKUNDA
TARTISILAN MESELELER

ABD hukukunda kolluk (police power), eyaletlerin kendi bolgelerinde saglik,
giivenlik, ahlak ve genel refahin iyilestirilmesi i¢in diizenleme yapma ve bu

diizenlemeyi uygulama kapasitesidir.”> Kolluk yetkisi, kamu idaresi olmanin

92 Costanis, Exploratory Essay, s.89.

93 Costanis, Exploratory Essay, s. 120.

%4 Carlo, Wright, a.g.m., s.14.

% Encyclopaedia Britannica, “Police Power”, (Cevrimigi) https://www.britannica.com/topic/police-
power, 04.11.2019. ; Ayrica bkz. David B. Fawcett, “Eminent Domain, the Police Power, and the Fifth
Amendment: Defining the Domain of the Takings Analysis” S. 47:2 University Of Pittsburgh Law
Review, 1986, 491-516, s. 492 vd; Ross D. Netherton, “Implementation Of Land Use Policy: Police
Power Vs. Eminent Domain”, Land And Water Law Review, S. 3:1, 1968, 33-58.

24




dogasindan kaynaklanir. Idarelerin imara ydnelik diizenlemeleri genellikle kolluk
yetkisine dayanmaktadir. Bu wuygulamalar sirasinda kolluk yetkisinin sinirsiz
kullanimi, ABD Anayasasmin 5. ve 14. diizenlemeleri®® (amendment) aracihigiyla
engellenmeye c¢alisilmaktadir. Bu diizenlemeler, hukuk kurallarina aykir1 olarak
malikin 6zel miilkiyetinden mahrum edilmesini ve idare tarafindan adil bir tazminat

ddenmeksizin kamu kullanim1 icin miilkiyete el atilmasini (taking)®’ 6nlemektedir. %8

Kolluk yetkisinin imar faaliyetlerindeki kullanimina yonelik sinirinin
belirlenmesinde en 6nemli husus, mesru bir kamu yarar1 barndiran diizenlemenin
yogunlugun azaltildigi (downzoning) alanda makul bir ekonomik deger birakmasi
gerektigidir.” Eger kisitlama arazinin neredeyse biitiin degerini ortadan kaldiriyorsa,
belli prosediirlerin hayata gegirilmesi gerekecektir. Bu prosediirlere uygun
davranilmamasi durumunda miidahale, el atma (taking) olarak nitelendirilecektir.
Dolayisiyla ABD Anayasasinin 5. ve 14. diizenlemeleri ihlal edilmis sayilacak ve
islemin iptali gerekecektir. Yasal siirecin ithmal veya ihlal edildigi bir el atma,

tazminatla telafi edilemez. Bunun yerine mahkeme, islemi iptal ederek gecersiz

kilacaktir. '

Yukarida bahsedilen ve miidahalenin el atma olarak nitelendirilmesini
engelleyen prosediir, kamulastirma yetkisinin (eminent domain) kullanilmasidir.
Kamulastirma yetkisi, kamu kullanimi amaciyla ve karsiliginda adil bir tazminat (just

compensation) 0deme sartiyla 6zel miilkiyete idare tarafindan miidahale edilmesi

% 5th Amendment: “ ...nor shall private property be taken for public use, without just compensation.”;
14th Amendment: “...nor shall any State deprive any person of life, liberty, or property, without due
process of law...” Ayrmtili bilgi i¢in bkz.; Monk, Linda R., The Words We Live By, New York, A
Stonesong Press Book, Hachette, 2015, s. 176-177/ 220-224.

%7 Taking clause ABD Anayasasimin 5. Maddesinde diizenlenmistir.

% Danner, a.g.m., s. 138.

%9 Malike ekonomik olarak uygulanabilir bir kullanim birakilip birakilmadigimin belirlenmesinde
mevcut imar haklariin ekonomik degeri ile kisitlanmig miilkiyeti malikte birakilan arazinin mevcut
kullaniminin ekonomik degerinin dikkate alinmas1 gerekmektedir. Edward H. Ziegler, David F. Kernan,
Transfer Development Rights, Colorado, The Rocky Mountain Land Use Institute Collage of Law,
1994, s. 11-12.

100 Candace Carlo, E. Robert Wright, “Transfer of Development Rights: A Remedy for Prior Excessive
Subdivision”, Legal Problems of Local Government, Universiy of California, Davis Law Review,
c.10, 1977, 1-29, 5.19.
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sirasinda kullanilan yetkidir.!! ABD Anayasasinin 5. diizenlemesine gore kamu yarari
icin miilkiyetine miidahale edilen malike tazminat (compensation) 6denmelidir.
Ornegin kamu yarar1 amaciyla park olarak tahsis edilen bir tasinmaz diisiiniildiigiinde,
bu hareket, yalnizca bir diizenleme olmaktan ziyade kamusal kullanimi
barmdirdigindan tazminat 6denmesini gerektirmektedir. Tazminatin temel gerekgesi,
miilkiyet hakki zarar gérmiis malikin kamusal girisim iizerinde payindan daha fazla

bir katkida bulunuyor olmasindan kaynaklanmaktadir.'%

Idare, kolluk yetkisinin sirlarmi asarak 6zel miilkiyetin degerini onemli
derecede azaltan faaliyetler yiiriittiigiinde, karsiliginda adil tazminat 6denmemesi,
miidahalenin el atma olarak nitelendirilmesine sebebiyet verecek ve uygulama hukuka
aykiri bir hal alacaktir. Kamulastirma yetkisinde tazminat bir hak olarak tanimlanirken

kolluk yetkisinin kullanilmasinda ilke olarak tazminat kabul edilmemektedir.'%

Imar hakki transferi ile ilgili 6zellikle sorun yaratan kisim, transferin saglik,
giivenlik, refah gibi amacglarin basarilmasi i¢in yapilan bolgeleme (zoning) ya da
parselasyon (subdivision) gibi arazi kullanimini diizenleme aract mi yoksa adil
tazminat Odeyerek kamu kullanimi i¢in 6zel miilkiyete el atilmasi mi kabul

edilecegidir. '

Imar hakki transferinin sadece bir miilkiyet hakki diizenlemesi oldugunu
soylemek zordur. Imar hakki transferi Onerisinin altinda yatan yasal teori, imar
hakkinin arazi miilkiyetinin ihtiva ettigi hak demeti bileseninin bir pargast olmasidir.
Bu sekilde imar hakki miilkiyetin geri kalanindan ayrilabilir ya da transfer edilebilir.

Boyle bir transfer, kolluk yetkisi kullanilmasimin &tesine geger'® ve kamulastirma

101 James M. Pedowitz, “Transferable Development Rights”, Air Rights, Air Space, and Transferable
Development Rights, Real Estate Law and Practice Course Handbook Series, S. 269, 1985, 31-45, s.
33.

102 Carlo, Wright, a.g.m., 5.19-20.

103 Costanis, John J., “Development Rights Transfer: An Exploratory Essay”, Yale Law Journal, c.
83,S.75,1973,s. 76.

104 Jerome G. Rose, “From A Psychological, Legal, and Administrative Perspective”, The Transfer of
Development Rights: A New Technique of Land Use Regulation, Ed. Jerome G. Rose, NJ, Center
For Urban Policy Research Rutgers, 1975, 293-299, 5.295.

105 Jerome G. Rose, “A Proposal for the Sparation and Marketability of Development Righs As a
Technique to Preserve Open Space”, The Transfer of Development Rights: A New Technique of
Land Use Regulation, Ed. Jerome G. Rose, Center For Urban Policy Research Rutgers, NJ, 1975,75-
89, s. 186-187.
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uygulamasina yakinlasir. Diger yandan bu uygulama eger bir kamulagtirma yetkisi
kullanilmasi ise adil tazminat olarak tanimlanan belirli prensiplere uyma gerekliligi
ortaya ¢ikacaktir. Bu prensiplerden biri tazminatin para olarak 6denmesi
zorunlulugudur. Senet, bono veya emtia gibi para digindaki araglarla yapilan 6demeler
gecerli olmamaktadir. ikinci prensip tazminatin kosulsuz olmasidir. Prensiplerden bir
digeri zararin belirli olmasi, gelecekteki belirsiz olaylara bagli olmamasidir. Dérdiincii
prensip, miilkiyetin degeri {izerinde sonraki enflasyon etkileri dikkate alinmadan,
tazminatin el atma anindaki degere dayanmasidir. Imar hakki transferinin, korunan
tasinmaz malikinin hak kaybini, ihraci sirasinda hazir bir piyasasi bulunmayabilen bir
sertifika verilmesiyle telafi etmeye calisacak bir sisteme dayanmasindan dolay:
yukarida ifade edilen prensipler problem yaratmaktadir ve dolayisiyla bu prensiplerin

ihlal edilip edilmediginin degerlendirilmesi gerekmektedir.!%

Imar hakki transferinde yapilan miidahalenin el atma olarak kabul edilmesi
durumunda adil bir tazminat 6denmesi giindeme gelecektir. Burada imar haklarinin
parasal degerinin belirlenmesinde etkilenen miilk i¢in tam ve miikemmel bir karsilik
saglanmasi yeterli olacaktir.!®” Ancak tazminatin adil olarak nitelendirilmesi i¢in bu
yeterli olmayip yukarida sayilan prensiplerin tamaminin saglanmasi gerekmektedir.
[lk olarak imar hakki transferinde malike cogu zaman para yerine imar hakki sertifikasi
verilmektedir. Dolayisiyla tazminatin para ile 6denme prensibi ihlal edilmektedir.
Ikinci olarak sertifikalarin belirli bir degeri bulunmamaktadir. Sertifikalarin degeri,
diger arazilerin degerlerinin artma potansiyeliyle iligkilidir. Ugiincii olarak tazminatin
gergekten saglanabilmesi i¢in bir pazarin bulunmasi gerekmektedir ve bu nedenle
tazminat miktar1 belirsizdir. Son olarak sertifikalarin degeri, el atma zamanindaki
arazinin imar hakki degerinden ziyade sertifikanin satig anindaki diger arazilerin imar

hakki degerine dayanmaktadir.'%

Adil tazminatin teknik gereklilikleri, geleneksel kamulastirma yetkisi
kullanilarak yapilan islemlerde miilkiyetine el atilan maliki korumak amaciyla

tasarlanmistir. Zira baz1 el atma Orneklerinde malik kesin ve kosulsuz sekilde

106 Bkz. Rose, “From A Psychological, Legal”, s.297
107 Ziegler, Kernan, a.g.e., s. 13.
108 Rose, “From A Psychological, Legal”, s.297.
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miilkiyetinden yararlanma hakkindan mahrum kalmaktadir. Imar hakk: transferinin,
geleneksel sekilde kamulastirma yetkisinin kullanildigr miilkiyete el atma faaliyeti
olmadigi, imar hakki transferinde miilkiyet hakki ve bu hakkin siirli kullanimi
malikte kalirken malikin yalnizca imar hakkindan mahrum kaldig1 ifade edilmektedir.
Bu nedenle ABD hukukunda imar hakki transferinin kolluk uygulamasi ya da
kamulagtirma yetkisi kullanimindan ikisine de dahil olmayip sui generis bir 6zellik

gosterdigi ifade edilmektedir. '

2.2.2. IMAR HAKKI TRANSFERININ ABD
HUKUKUNDAKI BENZER MUESSESELERLE
KARSILASTIRILMASI

ABD’de araziler iizerinde kisitlanan imar hareketlerinin, malikleri miimkiin
oldugunca en az sekilde etkilemesi i¢in imar hakki transferi miiessesi haricinde baska
programlar araciligiyla da maliklerin ugradigi zararlar giderilmeye ¢alisilmaktadir. Bu
uygulamalardan biri imar haklarimin satin alinmasidir (purchase of development
rights/ PDR).!!” Burada kisitlanan arazi iizerindeki kullanilamayan imar haklar1 idare
tarafindan satin alinmaktadir. imar haklarmin satin alinmasiyla birlikte malik imar
hakkini kaybetmekte ancak bunun disindaki tiim haklara sahip olmaya devam
etmektedir.!'! PDR programlarinda imar haklarinin belirlenen baska bir bolgeye
transfer edilmesi s6z konusu olmayip imar haklar1 sadece satin alinir ve daha sonra
kullanilmaz. Dolayisiyla sadece tek bir bolge belirlemesi s6z konusudur ve herhangi

bir alic1 bdlge tasarlanmasina gerek yoktur.!'!?

PDR, genellikle yerel yonetimler tarafindan agik alanlarin ve tarim arazilerinin
korunmasi gibi imar hakki transferiyle benzer amaglarla kullanilan bir uygulamadir.
Zirai faaliyetlerin korunmasi amaciyla genellikle planlama ve imar kisitlamalari

kullanilmakta ancak bunlar kalic1 bir koruma saglamadiklar1 gibi tarim arazilerinin

109 Bkz. Rose, “From A Psychological, Legal”, s.296.

110 Ayrmtili bilgi igin bkz. Feitshans, a.g.m. s. 306-324.

1 Nelson/ Pruetz / Woodruff, a.g.e., s.41.

12 PDR uygulamasiyla tasinmaz {izerinde bir ¢esit irtifak tesis edildiginden ve imar haklarinin
kamulastirildigindan s6z edilebilecektir.
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daha kiigiik parcalara ayrilarak satilmasma da engel olmamaktadir.'’* Ancak PDR
programlarinin uygulanmasiyla birlikte tarim alanlari, dolayisiyla tarimsal faaliyet,

acik alanlar vs. mutlak olarak korunmus olmaktadir.''*

PDR programlart genellikle kamu idareleri''® tarafindan finanse edilmek
zorunda oldugundan programlarin uygulanmasinda ¢ogu zaman vergiler
kullanilmaktadir.!'® PDR programlariyla satin alman imar haklarmin maliyeti, biitiin
miilkiyeti satin almaktan daha az olsa bile maliyetler fahis miktarlarda olabilmektedir.
S6z konusu bu fahis maliyetler genellikle programin uygulanmasini engellemektedir.
Tim yiikiin kamu idareleri iizerinde olmasi 6zel sektoriin giliciinden yararlanmaya
engel olmaktadir. Oysa ¢ogu zaman yiikleniciler, imar haklarinin idare tarafindan satin
alinmasindansa imar hakki transfer programlarinin var olmasini tercih etmektedir. Zira
imar hakki transferi genellikle ek bir toprak parcast satin almaktan daha az maliyetle

yogunlugu arttirmak i¢in yiiklenicilere imkan sunmaktadir.!!’

Imar hakki transferinde tiim para dzel pazarda malikler ve yiikleniciler arasinda
el degistirmektedir. Bu durum imar hakk: transferini, bir arazi kullanim araci olarak
yerel yonetimlerin satin almak ve tedaviilden kaldirmak i¢in para biriktirmek zorunda
oldugu PDR’den oldukga farkli!'® ve ona kars1 tercih edilebilir kilmaktadir. Bu nedenle
imar hakki transferi mali kaynaklarin yetersiz kaldigr durumlarda yararli bir segenek

olacaktir.'"®

Imar hakki transferiyle benzer amaglarla kullanilan bir diger program yogunluk
transfer harglaridr (density transfer charges/ DTC). DTC, koruma alanlarindan
gelismesi planlanan alanlara yogunluk transferinin bir harca/vergiye baglanmasi
durumudur. Dolayisiyla DTC programlarinda alicilar, nakit 6deme yaparak ek imar

hakk: satin almakta ve bunu alic1 bdlgelerde kullanabilmektedir. Odemelerin nakit

113 Nelson/ Pruetz / Woodruff, a.g.e., 5.42.

114 Denise Y. O’Meara, Purchase Of Development Rights Programs In The U.S. A Guide To PDR
Programs And How They Work To Protect Open Land, Equine Land Conservation Resource, 2018,
s. 15.

15 Program genellikle kamu idareleri tarafindan desteklenmekle birlikte imar haklari, sivil toplum
kuruluglar tarafindan da satin alinabilmektedir. Feitshans, a.g.m., s.306.

116 Nelson/ Pruetz / Woodruff, a.g.e., s.42.

7 Haar, Horowitz, Katz, a.g.m., s. 5.

118 Walls, McConnell, a.g.e., s. 18.

119 1 inkous, Laurin, Neely, a.g.m., s. 2354,
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olmasi sayesinde yiikleniciler, maliyeti dngdrebilmektedir. Odemenin nakit yapilmasi
ayrica elde edilen gelirin koruma amaciyla daha esnek kullanilabilmesini saglamakta
ve elde edilen gelir korumaya en ¢ok ihtiyaci olan bolgeye aktarilmaktadir. Ek imar
hakki alabilmek icin yiiklenicilerin istekli arazi sahibi bulmasi ya da onunla uzlagsmaya
calismasi gerekmemektedir.!?* Bu 6demelerden elde edilen gelir ise idare tarafindan
gonderici bolgelerde kullanilmaktadir. idare, belirledigi gonderici bolgelerde PDR
gibi alternatif programlar uygulayarak DTC programlarindan elde edilen nakit geliri

gonderici bolgelere yonelterek imar haklarini satin almak i¢in kullanmaktadir.

1999 yilinda Colorado’da bulunan Berthoud bdlgesinin korunmasina ve bir
DTC programinin uygulanmasina karar verilmistir. Tasarlanan DTC programina gore
ek yogunlugun kullanilacagi bolgeler dnceden belirlenmeyerek, Berthoud Belediyesi
ek yogunluga izin veren diizenlemeleri onayladiginda alic1 bolgeler olusturulmus
olacaktir. Onceki imar planinda izin verilen maksimum degeri asan her bir ek imar
hakki i¢in yiiklenicinin 6niinde iki se¢enek bulunmaktadir. Yiiklenici ek yogunluk elde
edebilmek i¢in birinci segenekte dnceden belirlenmis bir dontimliik (acre) 6nemli bir
kaynak alanini koruyabilecek ya da ikinci segenekte insa edecegi miistakil konut
basina 3.000 $, daire basina 1.500 $lik yogunluk transfer harci 6deyebilecektir. Bu
durum Berthoud projesinde gercek imar hakki degerlerini hesaplamak, ihra¢ etmek,
takip etmek ve tedaviilden kaldirmak zahmetinden kurtarirken goénderici ve alici
bolgelerin belirlenmesindeki tartismali stirecten kaginma imkani vermektedir. Alicilar,
istemedikleri siirece maliklerle miizakere yapmak zorunda kalmadan, O6nceden
belirlenmis bir fiyattan programa dahil olabileceklerini bildiklerinden programa

katilim siiregleri kolaylasmgtir.!?!

The Special Theater, The Special Hudson Yards'?? ve The Special West

Chelsea Districts imar hakki transferi programlar1 bir gelistirme fonu icermektedir.

120 Nelson/ Pruetz / Woodruff, a.g.e., 5.45,47.

121 pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 3.

122 The Special Hudson Yards imar hakki transfer programinda park olarak planlanmis alanda kisitlanan
imar hareketlerinin tazmin edilebilmesi i¢in belirlenen alic1 alanlara sertifikasyon yolu ile imar hakki
transferi s6z konusu olmaktadir. Bu sertifikalarin fiyatlar1 6zel anlagmalar yoluyla belirlenmektedir.
Belirlenen alic1 bolgelerde ek imar hakkina sahip olabilmek icin ya bu sertifikalardan satin alinmasi ya
da Hudson Yard District Gelisim Fonu (Hudson Yards District Improvement Fund)’na belirli bir miktar
katki yapilmasi gerekmektedir. Been, Infranca, a.g.m., s. 452-453.
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Yiikleniciler, imar haklarmi satin almak yerine ek imar hakki elde etmek icin bu
fonlara katki saglamaktadir. Bu fonlar, kisitlanmis koruma boélgelerine altyapi veya
diger sekillerde fayda saglayarak hizmet etmektedir. Fon sisteminin kurulmasi, imar
haklarinin satislarindaki pazarlik ihtimalini kaldirarak bir standart getirmektedir. Bazi
fonlar parasal katki yerine ayni katkilara da izin verebilmektedir.'”> Ornegin The
Hudson Yards District transfer programinda bir kamu parkinin iyilestirilmesi katki

olarak degerlendirilmektedir.

ABD’de baz1 programlarda Berthoud 6rneginde oldugu gibi aliciya segenek
sunulmustur. Charlotte County, Florida’da hazirlanan DTC programinda, iki yillik bir
stire boyunca ortalama 262 ek iinite yapmak isteyen alt1 yiiklenici imar haklarinin
transferini tercih ederken, yalnizca bir ya da iki ek {initeye ihtiya¢ duyan ii¢ projenin
yiiklenicileri nakit 6deme bigimini se¢mistir. Baz1 programlarda ise alicilara yalnizca

nakit para ddenerek ek yogunluk kazanabilme imkéani sunulmaktadir. '2*

DTC, imar hakki transfer programlarimin benimsenmemesine neden olacak
kaygilarin iistesinden gelmek amaciyla kullanilabilmektedir. DTC’lerin uygun olup
olmadig yerel sartlar dikkate aliarak diisiiniilmelidir. IHT, sertifikaya baglanarak bir
para birimi olarak kullanildiginda, ortaya ¢ikacak evrak islerinin ¢oklugu sebebiyle
gereginden fazla galisan personele bir alternatif olmasi ve yiiklenicilere daha kolay
kurallar temin etmesi nedeniyle DTC programlari, imar hakki transferinin

benimsenmesini kolaylastirici bir yol olarak algilanabilmektedir.'?®

Ancak ¢cogu DTC programi, arazi degerlerinin degisken olabilecegi ihtimalini
g0z ard1 etmektedir. Boyle bir durumda milyon dolarlik degere sahip bir tasinmaz ile
diger tasinmazlar ayn1 DTC harcina tabi olabilecektir. Bu har¢, makul fiyath ev
tireticileri i¢in elde edecekleri karin biiyiik bir kismin1 ifade ederken, daha pahali konut
ireticileri i¢in daha kii¢iik bir kism1 ifade etmektedir. Ayrica diisiik bir DTC harci
belirlemek, gonderici bolgedeki korumanin saglanmasi icin gerek duyulan gelirden

vazgecilmesi anlamina geleceginden, tiim arazilerin kullanim hedeflerini basarma

123 Been, Infranca, a.g.m., s. 463.

124 pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 4.

125 Randall Arendt, Rural By Design Plannig For Town And Country, New York, Rotledge, 2.bs.,
2017, s. 309.
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imkanini1 engelleyecektir. Bugiine kadar c¢ogunlukla tek tip bir DTC harci
belirlenmisse de degere dayali olarak da DTC harcinin  belirlenebilmesi

gerekmektedir. 2

Imar hakki transferi miiessesine benzer amaglarla uygulanan bir bagka program
yerlesim yogunluk transferidir (Residential Density Transfer/ RDT). THT siz imar
hakk: transferi olarak da ifade edilen RDT programlari, alici bolgelerdeki degisken
karlilikla ilgili endiseler sebebiyle geleneksel imar hakki transfer programlarinin
benimsenmemesi korkusuna bir ¢dziim olacag diisiincesiyle ilk kez 2002 yilinda dile
getirilmistir.'?” RDT programlarinda, transfer degerinin belirlenmesi igin iki ayri
degerleme yapilmalidir. Bunlardan ilki mevcut imar diizenlemelerindeki olagan
yogunlukla elde edilebilecek gelisimin degerlemesidir. Ikincisi ise ek yogunluk satin
aliarak elde edilebilecek maksimum gelisimin degerlemesidir. Bu iki degerleme
arasindaki deger artisi, satin alinan ek yogunluga atfedilecek ve yiiklenicinin bu artigin

onceden belirlenmis bir yiizdesini iicret olarak ddemesi gerekecektir.!?®

RDT programlarinda alicilar, ek imar hakkina sadece nakit bir 6deme yaparak
sahip olmaktadirlar. Bu nakit 6deme daha sonra idare tarafindan maliklerden imar
haklarin1 satin almak i¢in diger finansman kaynaklariyla birlestirilmektedir. Alici
bolge faaliyetleri ile gonderici bolgedeki koruma faaliyetleri ayr1 ayr1 ve birbirinden
bagimsiz olarak gergeklestirilmektedir. Bu nedenle RDT programlarinda IHT lerin
thra¢ edilmesi, izlenmesi, belgelenmesi ve tedaviilden kaldirilmasi siirecleri
bulunmamakta ve bu siiregler icin zaman harcanmasi gerekmemektedir.'?® THT siz
imar hakki transfer programlari her tilke i¢in mutlaka ideal degildir. Her tilkenin kendi
kosullari1 ve hedeflerini degerlendirerek geleneksel ve yenilik¢i kombinasyonunu

bulmasi gerekmektedir. !>

126 pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 5.

127 Bu ydniiyle DTC programlarma da alternatif teskil ettigi sdylenebilecektir.

128 2007 yilinda Pierce County, Washington,’da yiiklenicilere, alict bolgenin degerlemesi sonucu
belirlenen arazi deger karmin yarisini nakit olarak 6deme alternatifi sunan bir program olusturulmustur.
Pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 6.

129 pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 12.

130 pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 12.
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3. IMAR HAKKI TRANSFERININ GEREKLILIGIi

Niifusun hizla artmasi, plansiz ve sagliksiz biiyiime ve dogal kaynaklar
tizerindeki baskilarin sebebiyet verdigi ¢evre sorunlari, kaynaklarin zarar gérmeden
gelecek kusaklara aktarilmasi igin birtakim sistemlerin gelistirilmesi ihtiyacin
dogurmustur.'®! Zira niifus artis1 ile kisitl kaynak arasindaki ¢atisma dengelenmek
zorundadir. Bu nedenle kaynak potansiyelinin ekolojik sistemlere en az zarar verecek
sekilde kullanimmin saglanmasi gerekmektedir.!*? Ekolojik siirdiiriilebilirlik, ancak
¢evrenin korunmaya ¢alisilmasi ile miimkiin olabilecektir. Siirdiiriilebilir kalkinmanin
temelinde kaynaklarm korunmasi ve yenilenmesi yatmaktadir.!’®* Gelisme, ancak
niifusun ve biiylimenin, ekosistemle uyum i¢indeki evrimi ile miimkiindiir. Bu nedenle
gelecek kusaklarin gereksinimlerini karsilama olanagin tehlikeye atmadan bugiiniin

gereksinimlerine yanit verebilmek i¢in bazi sinirlamalara gitmek gerekebilmektedir.'**

AIHM, Sézlesme’de cevrenin genel olarak korunmasimi saglayan bir hiikiim
bulunmamasina karsin, giinlimiiz toplumunda boyle bir korumaya dair bilincin giderek
arttigmin kabul edilmesi gerektigini belirtmistir.!*> Devletler de bu koruma bilincine
ortak olarak birtakim diizenleme ve denetleme faaliyeti yiirlitmektedir. Anayasanin 56.
maddesinde herkesin saglikli ve dengeli bir ¢cevrede yasama hakkina sahip oldugu,
cevreyi gelistirmenin, ¢evre sagligini korumanin devletin ve vatandasin 6devi oldugu
ifade edilmistir. 2872 sayili Cevre Kanununun 2. maddesi ¢evrenin korunmasini,
cevresel degerlerin ve ekolojik dengenin tahribini, bozulmasini ve yok olmasini
Oonlemeye, mevcut bozulmalari gidermeye, ¢evreyi iyilestirmeye ve gelistirmeye,
cevre kirliligini 6nlemeye yonelik ¢alismalarin biitlinii seklinde tanimlamistir. Burada
koruma kavrami, ge¢mise bagl kalinarak gelismenin ve kalkinmanin engellenmesi
anlamina gelmeyip aksine kiiltiirel ve dogal bir siireklilik saglamasi bakimindan

gelismeye imkan veren bir unsurdur. Eski ile yeni birbirine karsit degil, birbirini

131 Oguz Kurdoglu, “Diinyada Dogay1 Koruma Hareketinin Tarihsel Gelisimi ve Giincel Boyutu”,
Artvin Coruh Universitesi Orman Fakiiltesi Dergisi, S. 8 (1), 2007, 59-76, s. 60.

132 Emin Memis, Cevre ve Cevre idare Hukuku, 2.bs, istanbul, Filiz, 2015, s. 22.

133 Necmi Sonmez, “Siirdiiriilebilir Tarimsal Kalkinma, Tiirkiye’nin Durumu ve Sorunlar1”, Cevre
Uzerine, Ankara, Tirkiye Cevre Sorunlar1 Vakfi Yayimni, 1991, 202-218, s. 216.

134 [brahim Kaboglu, Cevre Hakki, 3.bs, Ankara, imge, 1996, s. 33-34.

135 Gemalmaz, a.g.e., 2017, s. 489; Bkz. ATHM, Fredin/ isveg, No. 12033/86.
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136 darenin de koruma faaliyetlerini siirdiiriirken bu anlayisla

tamamlayici niteliktedir.
hareket etmesi gerekmektedir. Koruma-kullanma dengesi igerisinde, var olan degeri
ne tamamen kendi haline birakmak ne de kullanim amacini asarak dogal yapisina zarar

vermek uygun olacaktir.'?’

Cevrenin korunmasi ifadesinden yalmizca dogal c¢evrenin korunmasi degil,
kiiltiirel, kirsal, kentsel cevrenin korunmasi da anlagilmalidir. Dogal kaynaklarin, tarim
arazilerinin, yesil alanlarin yaninda tarihi degerler de korunmaya muhtag varliklardir.
Kentsel korumanin saglanmasi icin toplumlarin gegmisteki sosyal ve kiiltiirel
degerlerini yansitan varliklarin glinlimiiz sartlarinda yok olmasina engel olunmasi ve
bugiinkii yasama uyum saglamasinin temin edilmesi gerekmektedir.!*® Cevrenin,
dolayisiyla ormanlarin, su kaynaklarinin, tiikenme tehlikesi bulunan dogal
kaynaklarin, kiiltiir ve tabiat varliklarinin biitliniine yonelik bir koruma politikasi

izlenmesi zorunludur.'?’

Diinya Kiiltiirel ve Dogal Mirasin Korunmasi Sézlesmesinin 1. maddesinde
anitlar, istisnai evrensel degere sahip yapi topluluklari, sitler kiiltiirel miras olarak
ifade edilmistir. S6zlesmenin 2. maddesinde ise dogal anitlar, jeolojik ve fizyografik
olusumlar ve tiikenme tehdidi altindaki hayvan ve bitki tiirlerinin yetistigi kesinlikle
belirlenmis alanlar, dogal sitler veya kesinlikle belirlenmis dogal alanlar dogal miras

olarak sayilmistir.

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Kanununun 5. maddesinde Devlete,
kamu kurum ve kuruluslarina ait taginmazlar ile 6zel hukuk hiikiimlerine tabi gergek
ve tlizel kisilerin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarda varligi bilinen veya ileride
meydana c¢ikacak olan korunmasi gerekli taginir ve tasinmaz Kkiiltiir ve tabiat
varliklarinin Devlet mal1 niteliginde oldugu ifade edilmistir. Burada yer alan “devlet

mal1” ifadesi malin tarihi niteliklerinin aidiyetini ifade ederek deger ve Onemini

136 Ergun Giirpinar, “Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Uzerine”, IUSBFD, S. 23-24, 2001, s. 188-
189.

137 Kiirsat Ersdz, Tiirk idare Hukuku Kapsaminda Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimin Korunmasi,
Istanbul, XII Levha, 2017, s. 35.

138 Diindar, a.g.e., s. 8.

139 Hasan Gok, Koruma Alanlarindaki imar Uygulamalar, Istanbul, XII Levha, 2017, s. 5.
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belirtmek icin kullanilmakta olup malin miilkiyet hakkinin sahibi anlaminda
kullanilmamgtir.'*® Dolayisiyla bir tasinmazin kiiltiir ve tabiat varlig1 olarak ilan
edilmesi, o tasinmazin Devletin miilkiyetine gegirilecegi anlami tasimamakta, yalnizca
koruma amacina uygun olacak sekilde diizenlemeler ve miidahaleler yapmasina imkan

saglamaktadir.

Bir bdlgenin koruma altina alinmas1 gerek idare gerekse malikler bakimindan
hem birtakim haklar hem birtakim sorumluluklar yiiklemektedir. Sit alanlarinda
korumanin saglanmasi amaciyla hazirlanan koruma amagli imar planlari da arkeolojik,
tarihi, kiiltiirel ve dogal degerlerin korunmasi amacina ve kamu yararina uygun olarak

1

hazirlanan diizenleyici islemler'#! olarak bolge igin cesitli haklar saglarken gesitli

siirlandirmalar da barindirmaktadir.

Tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 bakimindan koruma; muhafaza, bakim,
onarim, restorasyon, fonksiyon degistirme islemlerinin biitiiniidiir. Burada koruma
faaliyeti yalnizca mevcudu muhafaza etmek degil, onun da Gtesinde mevcut kiiltiirel
mirasm aktif sekilde kullanilarak degerlendirilmesini ifade etmektedir.'*? Kiiltiir ve
tabiat varliginin korunmasi i¢in {izerinde gerceklestirilecek bu faaliyetlerin hukuka
uygun olup olmayacagi degerlendirilmelidir. Zira bu faaliyetlerin varligin korunmasi
amacina hizmet etmesi gerekmektedir. Burada koruma amac1 her zaman dnceliklidir.
Insanligin ortak mirasindan yararlanabilmek icin kiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunmas {igiincii kusak insan haklar1 arasinda yer almakta oldugundan Devletlerin
kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi amaciyla birlikte hareket etme ylikiimliligii
bulunmaktadir.!** Harabe, ancak tarihi ahsap bir kdskiin yerine modern mimari drnegi
bir tasinmaz insa etmek kimi zaman malikler bakimindan cezbedici olabilir. Ancak bir

tasinmazin kiiltiir ve tabiat varligi niteliginin bulunmasi, miilkiyetin toplum ve insanlik

140 Aydmn Giilan, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tabi Oldugu Hukuki Rejim,
Istanbul, Alfa, 1999, s. 22. Giilan, kiiltiir ve tabiat varliklarinin durumunu, 6zel miilkiyete konu
olabilecekleri halde kamusal sinirlamalara tabi tutulan esya olarak agiklanabilecek “ara rejimleri olan
0zel mallar” olarak nitelendirmistir, Bkz. Pertev Bilgen, idare Hukuku Dersleri idare Mallari,
Istanbul, Filiz, 1996, s. 156 vd.

141 Kirsat Ersoz, Tiirk idare Hukuku Kapsaminda Kiiltiir ve Tabiat Varhklarimn Korunmasi,
Istanbul, II Levha, 2017., s. 92- 93.

192 Gok, a.g.e., s.7.

3 Gok, a.g.e., s. 33.
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adina korunmasimi gerektirmektedir.!** Bu bakimdan evrensel bir koruma ihtiyaci
dogmaktadir. Giinlimiizde medeni toplumlarda korumanin gerekliligi tartisma konusu
dahi yapilmamaktadir.!* Tasmmaz kiiltir ve tabiat varliklarmim korunmasmin
saglanabilmesi i¢in oncelikle mevcut kullaniminin aslina uygun sekilde korunmasi ve

bu nedenle imar hakkinin kisitlanmasi gerekmektedir.

Korunmasi gerekli goriilebilecek diger bir alan tarim arazileridir. Zira tarimsal
tretimin devamlilifi; tarim arazilerinin korunmasi ve aktif sekilde kullanilmasi ile
miimkiin olabilecektir. Topragin korunmasi, gelistirilmesi, tarim arazilerinin
siiflandirilmasi, asgari tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazi biiytikliiklerinin
belirlenmesi ve boliinmelerinin  dnlenmesi, tarimsal arazilerin ¢evre Oncelikli
stirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak planli kullaniminin saglanmasi amaciyla
5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu hazirlanmistir. Topragin
korunmasi amaciyla idareler tarafindan da birtakim diizenlemeler yapilmaktadir. Bu
diizenlemelerin bir¢cogu toprak kullanim bi¢iminin belirlenmesi ve aksi kullanimin
yasaklanmas1 seklinde kendini gdstermektedir. Ornegin genis tarmm arazilerinin
mirasgilar arasinda béliinerek tarima elverigliliginin ortadan kaldirilmasi ihtimali s6z
konusu olabileceginden tarim arazilerinin boliinmesinin Onlenmesi i¢in idare

tarafindan birtakim sinirlayici diizenlemeler getirilmektedir.

Tarim alanlarin kentsel kullanima ve sanayi kullanimina agilmasi, verimli
topraklarin kaybina neden olmaktadir.'*® Imara acilan bélgelerde genellikle rantin
artmasi, gerek arazi malikleri gerekse yatirimcilar tarafindan tarim arazilerinde de
yapilagsmaya izin verilmesi yoniinde taleplere sebep olmaktadir. Kentlerin genislemesi
sebebiyle tarim arazilerinin artik kent merkezi icinde kalmasi bu talepleri daha da
arttirmaktadir. Ancak dogal ¢evrenin tahrip edildigi, tarim arazilerinin {iretim araci
olarak kullanilamaz hale geldigi ihtimalde besin yetersizlikleri ve kitliklarla daha ¢ok
karsilasilacagi muhakkaktir. Bu da ne stirdiiriilebilir kalkinma ilkesiyle ne de uzun

vadeli ¢evresel planlarla uyusmaktadir.

144 Nusret {lker Colak, Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim Koruma Hukuku, Istanbul, XII Levha, 2015,
s. 150.

145 Gok, a.g.e., s.8

146 Handan Yokus-Seviik, Cevre Hukuku, 2.bs., Ankara, Adalet, 2017, s. 189.
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Tarim yapilacak kirsal alanlarin kentlesmesi ve artik diinya niifusunun biiyiik
cogunlugunun kentlerde yasamasi sonucu iilkelerin gida giivenligi tehlikeye
girmektedir. Kentlerin kendi kendilerini besleyebilmeleri ve gida fiyatlarinin
ucuzlamas1 amaciyla kentsel tarim giindeme gelmistir. Idare tarafindan kentsel tarimin
desteklenmesi, tarim arazilerini ve tarimsal iiretimi koruma faaliyetlerine 6rnek olarak
verilebilir. Kentsel alanlarda tarimsal iiretimin siirdiiriilebilirligini amaglayan kentsel
tarim uygulamalariyla kentlerde ekonomik, sosyal ve ¢evresel agidan olumlu sonuglar
meydana gelmektedir. Az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde, kente go¢ eden
dezavantajli gruplarin gida ve gelir glivenligini saglamak amaciyla kentsel tarimin
uygulandigr goriilmektedir. Gelismis {ilkelerde ise ekolojik ayak izini azaltma,
atiklarin  geri doniisiimii, rehabilitasyon, saghkli gida Ttretimi, biyocesitliligin
korunmas1 gibi c¢evresel ve sosyal konularda olumlu sonucglar sagladigi

goriilmektedir. '

Kirsal ya da kentsel tarimsal {iretimin ve tarim arazilerinin korunmasi idareler
acisindan bir yilkiimliiliiktiir. Zira verimli tarim arazilerinin tahrip edilmesi,
yapilagsmanin engellenmemesi tarim arazileri bakimindan geri doniilemez sonuglarin
meydana gelmesine sebebiyet verebilir. Besin iiretiminin devamliliginin saglanmasi
hem bugiin hem de gelecek nesiller bakimindan hayati oldugundan tarim arazilerinin
korunmas1 da hayati bir 6neme sahiptir. Tarim faaliyetlerinin siirdiiriilebilmesi ve
tarim arazilerinin korunabilmesi i¢in tarima uygun topraklarda imar hakkinin,
yapilasma yapma yoniinde kullanilmas1 engellenmelidir. Bu da tarima elverisli olmas1
sebebiyle tarim arazisi olarak nitelendirilen araziler imar haklarmin kisitlanmasi ile

mumkun olmaktadir.

Korunmasi gerekli goriilebilecek diger bir alan yesil alanlardir. Diinya
tizerindeki yesil alanlarin olusturdugu yesil oOrtli, atmosferdeki oksijen ve
karbondioksit dengesini saglamaktadir. Bunun yaninda yesil alanlarin ve topragin

korunmasinin erozyonun dnlenmesinin su dengesinin saglanmasi, siddetli riizgarlar,

147 Seving Bahar Yenigiil, “Biiyiiksehirlerde Tarimsal Alanlarin Korunmasinda Kentsel Tarim ve Yerel
Yonetimlerin Roli”, Megaron Dergisi, c. 11, S. 2, 2016, 291- 299, s. 294.
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kar firtmalar1 ve yiiksek sicakliklart onlenmesi gibi islevleri bulunmaktadir.!*3
Ustlendikleri bu rolii basariyla yerine getirebilmeleri i¢in orman ve yesil alanlarin
korunmas1 gerekmektedir. Bu amagla idarenin yesil alan olarak belirlenen bdlgelere

yonelik imar hakki kisitlamalar1 uyguladigi goriilmektedir.

Imar hakki transferine ihtiyag duyulan alanlardan biri de kentsel doniisiimdiir.
Kentsel doniisiim, kentin toplumsal, ekonomik ve mekansal olarak yeniden ele
alinarak kentteki sorunlu alanlarin saglikli ve yasanabilir hale getirilmesi amacini
tasimaktadir.'* Kentte yalmzca fiziksel degisiklikler dngdrmekle yetinmeyen kentsel
doniisiim uygulamalari, kentlerin ekonomik canlanmasinin, yasama hakkinin, ¢evre
hakkinm, konut hakkmin saglanmasm da kapsamaktadir.'® Kentlerde yasanan
sorunlar ve kentsel donilislime ihtiyag duyulmasmin nedenleri g¢esitlidir. Kent
nifusunun hizli artis1 sebebiyle ihtiyag duyulan konut miktarinin artmasi,
yapilasmanin diizenli yapilamamasi, altyapr eksiklikleri gibi sebeplerle kimi

bolgelerde kentsel doniisiim ihtiyact dogabilmektedir.

Kiiltiirel mirasinin gelecek nesillere aktarilmasi, kentin dogal, tarihi ve kiiltiirel
yapisinin korunmasi da kentsel doniisiimiin amacglarindan biridir. Kentin kimligini
koruyabilmek bakimindan yenileme faaliyetleri olduk¢a onemlidir.!®! Kentsel
doniisiim kapsaminda yapilacak koruma uygulamalar ile kentlerin zaman igindeki
eskiyen kisimlarmin yeniden diizenlenmesi, yasama kazandirilmasi ve kent alanlarinin

siirekliligi saglanmaya ¢alisiimaktadir.'>?

Afet riski altindaki alanlarda da kentsel doniisim uygulamalari
yapilabilmektedir. Deprem, heyelan, su baskini, ¢1g gibi dogal afetler, uluslararasi
standartlara uymayan, yasl yap1 stokunda ciddi zararlara sebebiyet verebilmektedirler.

Afet sonrasinda meydana gelen zararlar, idarenin imar kollugu gorevini basariyla

148 Miisliim Akinci, Olusum ve Yapilanma Siirecinde Tiirk Cevre Hukuku, Kocaeli, Kocaeli Kitap
Kuliibii Yayinlari, 1996, s. 72.

149 Selami Demirkol, Zuhal Bereket-Bas, “Kentsel Doniisiimiin, 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Hak Ve
Ozgﬁrlﬁkler Acisindan Ele Alinmas1”, TBB Dergisi, 108, 2003, 23-70, s. 41.

150 Giil Ustiin, Kentsel Déniisiim Hukuku, {stanbul, XII Levha, 2014, s. 53.

151 Meliksah Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarinin Hukuki Boyutu”, TBB Dergisi, S. 60, 2005,
105-137, s. 109.

152 Mehpare Captug, idare Hukuku A¢isindan Kentsel Déniisiim, Ankara, Seckin, 2016, s. 31.
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yerine getiremedigini gostermektedir.!> Dolayisiyla meydana gelen neticeler iizerinde
idarenin sorumlulugu giindeme gelebilmektedir. Ortaya cikabilecek zararlarin
bliytlikligli ve idarenin dogabilecek sorumlulugu sebebiyle sagliksiz yap1 stokunun
yenilenmesi gerekmektedir. Zararin meydana gelmesini engelleyecek ya da zarar
olusumunu en aza indirgeyecek imar uygulamalarma ihtiyag duyulmaktadir.'>*
Sehircilik ilkelerine uygun bir yapilasmayla can ve mal giivenligine yonelik riskler
ortadan kaldirilabileceginden kentsel doniisiim uygulamalarinin afet riski altindaki
alanlarda uygulanmasi 6nem kazanmaktadir. Gerek kentsel doniisiime iliskin yasal
zeminin diizenlemesi gerekse projelerin hayata gecirilebilmesi acgisindan Devlete ve
idareye biiyliik gorevler diismektedir. Bu gorevler yerine getirilirken temel amag
saglikl bir ¢evre ve saglikli yap1 stokunun saglanmasi dolayisiyla kamu yararinin tesis

edilmesidir.

Kentsel doniisiim projelerinin ardindan kentsel doniisiim alanlarinda bulunan
taginmazlara yonelik imar diizenlemelerinde degisiklikler yapildig1 goriillmektedir. Bu
degisiklerden konumuzla en iliskili olan1 yogunlugu azaltilmasidir. Bolgedeki
yogunlugun azaltilmasi, yap1 yiikseklik siniriin asagi ¢ekilmesi seklinde olabilecegi
gibi bolgedeki yapilasma yogunlugunun azaltilmas: seklinde de olabilmektedir. Bu
durumda s6z konusu tasinmazlar {izerindeki mevcut imar hakki hakkinin
kisitlandigindan s6z edilebilecektir. Bu gibi durumlarda kentsel dontisiim bdlgesinde
tasinmazlar1 bulunan maliklerin hak kaybina ugrayacaklarini diisiinerek proje katilma

konusunda isteksiz davrandiklar goriilebilmektedir.

Korunmasinin 6nemi yukarida ayrintilariyla bahsedilen veya benzer nitelikteki
farkli alanlarda imar hakkinin kisitlanmasi korumanin devamliliginin saglanmasi
bakimindan oldukca onemlidir. idare, kendisine bir yiikiimliiliik olarak yiiklenen
koruma gdrevini yerine getirirken bir¢cok farkli yontem kullanabilmektedir. Tescil

etme, destekleme, satin alma, takas ve kamulastirma gibi yontemler idarenin

153 Esin Giirsel, Kentsel Doniisitm 6306 Sayih Kanun Kapsaminda Afet Riski Altindaki Alanlarda
Riskli Yap1 ve Hukuki Rejimi, Ankara, Adalet, 2018, s. 66.
154 Demirkol/ Bereket-Bas, a.g.m., s. 25.
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uyguladigi koruma yontemleridir.!>® idare bu yontemleri uygularken genellikle imar

hakkina miidahale ederek birtakim kisitlamalar getirmektedir.

Imar hakkina yénelik miidahalelerin imar plan ve programlarinda yapilacak
degisikliklerle ortadan kaldirilmasi miimkiin olmaktadir. Bu nedenle giiniin sartlarina
ve idarelerin politikalarina gére imar plan ve programlarinin ¢ok hizli ve sik bir sekilde
degisebilmesi s6z konusu olabildiginden korumanin saglanmasi her donem, o dénemki
idarenin inisiyatifinde kalabilmektedir. Ancak bu bélgeler, mutlak ve kalici korumaya
ihtiya¢ duyan alanlardan olusmaktadir. Imar hakki transferinde kural imar haklarinin
transfer edilen bolgeden kalici olarak alinarak transfer edilmesidir. Dolayisiyla
transfer edilmis imar haklar1 artik gonderici bolge olarak belirlenen alanlarda
kalmamaktadir. Bu nedenle imar hakk: transfer programlariyla korunmasi gerekli

bolgelerin ihtiya¢ duydugu mutlak ve kalicit koruma saglanmis olacaktir.
4. IMAR HAKKI TRANSFERININ AMACLARI

Imar hakki transferi bireysel kararlara ve serbest piyasa ilkelerine dayanarak,
haklarin yeniden dagitimina izin vererek imar planlarinda esneklik saglamaktadir.!%
Ancak imar hakki transferi, imar plam1 yerine ge¢cmemektedir. Transfer, daha
kompleks bir sistem gerektirmekte ve daha kapsamli bir planin parcasini

olusturmaktadir.'”’

New York Genel Sehir Kanununda (New York General City Law) imar hakki
transferinin amaci agik arazilerin dogal, manzarali veya tarimsal niteligini korumak;
0zel karakterli veya tarihi, kiiltlirel, estetik, ekonomik ¢ikar ya da degeri gelistirmek;
projenin esnekligini, temel ve degerli bir dogal kaynak olarak arazinin taninmasinda
arazinin dikkatli yonetimini tesvik etmek veya cesaretlendirmek olmalidir, seklinde

tanimlanmistir.'>®

155 Is1ldak-Mengilli, a.g.e., s. 16.

136 Theodore A. Feitshans, “PDRs and TDRs: Land Preservation Tools in a Universe of Voluntary and
Compulsary Land Used Planning Tools”, Drake Journal of Agricultural Law, S. 7, 2002, 305-340,
s. 331.

157 Marquitz, a.g.m., s. 1.

158 Bkz. New York General City Law 20-f(2); “The purpose of providing for transfer of development
rights shall be to protect the natural, scenic or agricultural qualities of open lands, to enhance sites and
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Transferlerin kullanimi i¢in motivasyonlar, bolgelerin 6zellikleri ve idarenin
ihtiyaglarma bagli olarak farklilik gosterebilmektedir.'*® Bu nedenle imar hakki
transfer programlari her bir toplumun ihtiyaglarina gére dzel olarak belirlenmelidir.'®
Imar hakki transfer programlar, tarihi alanlarin, tarim arazilerinin ve ¢evreye duyarli
arazilerin korunmasi, uygun fiyath konutlarin imari, genis sehirlerin tasarimi ve
yeniden canlandirilmas: gibi cesitli ve bazen coklu amaglara hizmet edebilmektedir.'®!
Yine de imar hakki transferi i¢in kisitlanmis tasinmazlarin maliklerinin magduriyetinin
telafi edilmesi, koruma alanlarinda imar baskisinin azaltilmasi, gelisim alanlarinda
planli yapilagmanin saglanmasi ve idare ilizerindeki mali yiikiin hafifletilmesi seklinde

dort temel amag belirlemek miimkiindiir.

41. IMAR HAKLARI KISITLANMIS TASINMAZ
MALIKLERININ MAGDURIYETININ TELAFI
EDILMESI

Arazi kullanimmin diizenlenmesi hangi 6l¢ekte olursa olsun genellikle 6zel
miilkiyeti deger kaybedecek maliklerden gii¢lii bir muhalefet yaratmaktadir. Bir yanda
yiiksek yogunluklu imara izin verilen alanlardaki malikler arazileri {izerinden
ekonomik fayda elde edebilirken bir yanda imar haklar1 kisitlanan arazilerin malikleri
ekonomik olarak zarara ugramaktadir. Bu durum malikler arasinda esit olmayan bir
durum yaratmaktadir.'> Buna ¢6ziim olarak bircok topluluk, bu tiir sorunlara kars
arazi kullanim diizenlemelerini koruyabilmek amaciyla imar hakki transferi
programlarin1 baglatmistir. Boylece transfer programlari, imar haklar1 kisitlanmis

malikler icin 6nemli bir telafi mekanizmasi olusturabilmistir.'®3

Transfer programlari, maliklerin imar haklarim1 satarak ve kaybedilen

ekonomik yararlarim1 yeniden elde etmelerine izin vererek arazi diizenlemelerinin

areas of special character or special historical, cultural, aesthetic or economic interest or value and to
enable and encourage flexibility of design and careful management of land in recognition of land as a
basic and valuable natural resource.” Been, Infranca, a.g.m., 9 numarali dipnot, s. 437.

159 Marquitz, a.g.m., s. 2.

160 Scro, a.g.m., 5.227.

161 Been, Infranca, a.g.m., s. 439.

162 Julian Conrad Juergensmeyer, James C. Nicholas, Brian D. Leebrick, “Transferable Development
Rights and Alternatives After Suitum”, The Urban Lawyer, c. 30, S. 2, 1998, 441-475, s.444.

163 Scro, a.g.m., s. 219.
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ekonomik yiikiinii hafifletmeye yardimec1 olmaktadir. Transfer programlart ile
taginmazlarin kisitlayici imar diizenlemelerinden kaynaklanan deger azalmasinin telafi
edilmesine imkan sunmaktadir. Bir ornekle agiklamak gerekirse; bir tasinmazin
degerinin 100.000 TL oldugunu ancak kisitlayici diizenlemelerin ardindan bu degerin
50.000 TL’ye diistiiglinii diislinelim. Eger tasinmaz maliki transfer programiyla elde
ettigi haklar1 30.000 TL’ye satarsa ugradig1 zarari bir dlciide gidermis olacaktir.!** Bu
sekilde imar hakki transferleri, kaynaklar1 koruma amaciyla diizenlenen imar
kisitlamalarinin =~ maliklerin =~ {izerinde  yarattigt  baskiyr  hafifletmek igin

kullanilmaktadir.'6

Imar hakki transferi ile imarm ekonomik degeri yalmzca alict bélge malikleri
tarafindan degil, bu degere katkida bulunan génderici ve alic1 bolgedeki tiim malikler
arasinda paylasilacaktir. Zira imar haklar1 kisitlanmis arazi malikleri alic1 bolgedeki

imar degerinin olusturulmasina ve gelistirilmesine katki saglamaktadir.'6®

42. KORUMA ALANLARINDA iIMAR BASKISININ
AZALTILMASI

Diinya {izerinde korunmaya deger bir¢ok varlik yok olma tehlikesi altindadir.
Gelisimin tarimsal, ¢evresel ve tarihsel olarak onemli bolgelerden uzaga transfer
edilmesi, bolgenin yerel karakterini ve degerini korumakta, gelecekte meydana
gelebilecek olumsuz yogunluk artisini ve zararli yayilmay1 engellemektedir. Cevresel
veya tarihi bolgelerin korunarak gelecek nesillere aktarilmasi, hem bugiin hem de
gelecek i¢in toplumun yararina olacaktir. ABD’de mimari 6zellikleriyle oldukca
degerli bir kiiltiir varlig1 olan on ti¢ katli Chicago Borsa Eski Binasi, 45 katli bir ofis
kulesi inga edilmesi amactyla 1972’de yikilmigtir. Manhattan’da bulunan Tudor Parki,
liiks ve yliksek binalarin insasi i¢in belirlenen bagka bir alan olmustur. Yine Puerto
Rico’da egsiz ekolojik kaynak olan Phosphorescent Bay, endiistriyel kalkinma
sebebiyle yok olma tehlikesi altinda bulunmaktadir. Bunlar gibi diinya iizerinde birgok

ornek verilebilir. Bu alanlar, dogal cevrenin, kiiltiirel varliklarin korunmasi, yesil

164 Scro, a.g.m., s. 227.
165 Been, Infranca, a.g.m., s. 455.
166 Juergensmeyer, Nicholas, Leebrick, a.g.m., s. 444. Aksi goriis icin bkz. Renard, a.g.m., s. 57.
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alanlarin siirdiiriilmesi amaglariyla yasatilmaya g¢alisilan alanlardir. Bu ve benzer
alanlarin her biri savunmasizdir. Zira bu bolgeler, pazarin yiiksek yogunluk talep ettigi
bir alanda diisiik yogunlukta kalan kaynaklardir. Kaynaklarin korunmasi ve kalkinma
istegi arasindaki bu ¢atisma bir ikilem olusturmaktadir.'®” Imar hakk: transferleri,
gelisim istegi ile imar kisitlamalarinin ¢arpistig sehirlerde, farkli yapr yiiksekliklerini
tesvik ederek ve imar haklarinin baska miilklere transfer edilmesine izin vererek

korunma ihtiyacina hizmet etmektedir.'¢®

Daha ayrintilariyla izah edildigi tlizere toplumun tarihi, dogal ve cevresel
kaynaklarinin korunmasi, kamu sagligi ve ekonomik refah i¢in hayatidir. Kiiltiirel
varliklar, dogal alanlar, tarim arazileri gibi imar baskisi ile karsi karsiya kalan
kaynaklarin korunmasi istegi, imar hakki transferleri bakimindan temel motivasyon
kaynagi olmustur. Biiylime siddetli sekilde bastirilmazsa bu alanlardaki kaynaklarin
korunmast ¢ok zor olacaktir. Burada imar hakki transferi, gelisimi mutlak olarak
kisitlanmayip daha iyi ekonomik sonuglar elde etmek i¢in stratejik sekilde yonlendiren
ve kaynaklarin korunmasini saglayan giiclii bir aractir.'® Bu bakimdan imar hakki
transferlerinin en biiylik motivasyonlarindan biri, gdnderici bolge olarak belirlenen
koruma alanlarinda imar baskisinin azaltilmasidir. Ancak imar hakki transferi, biiylime
baskisina dogrudan bir tepki olarak kullanilamayip diger bliylime yonetimi ve ¢evresel

stratejilerle birlikte koruyucu tedbir olarak kullanilmaktadir.!”

Seattle, Washington’da diger programlardan farkli olarak imar hakki transferi,
diisiik gelirli konutlar1 elinde tutan toprak sahipleri iizerindeki mevcut baskilari
azaltmak i¢in kullanilmistir. Sistem, imar haklarini yiiksek degerde pazarlanabilir
kilarak digiik gelirli konutlarin gelisimine yonelik motivasyonu azaltmak igin

tasarlanmistir. 1988°de hayata gecirilen imar hakk: transferi oldukga iyi ¢alismistir.

167 Costanis, An Exploratory Essay, s. 75.

168 Marquitz, a.g.m., s. 2.

191 ocal  Leaders Council, Smart Growth America, Tranfer of Development
Rights(TDR),(Cevrimigi)https://www.smartgrowthamerica.org/app/legacy/documents/transfer-
development-rights-policy-toolkit.pdf. 11.11.2019, s. 1.

170 Evangeline Linkous, Lucie Laurian, Stephen Neely, “Why Do Counties Adopt Transfer of
Development Rights Programs?”, Journal of Environmental Planning and Management, c. 62, s. 3,
2019, 2352-2374, s. 19.
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Konutlarini satmak isteyenler bu konuda 6zgiir olmasina ragmen program kapsaminda

bircok diisiik gelirli konut korunmustur.'”!

4.3. GELISIM ALANLARINDA PLANLI YAPILASMANIN
SAGLANMASI

Imar diizenlemeleri, sinirli kullanimlarin belirlenmesinin yani sira endiistriyel,
mesken, ticari ve benzeri sekilde siniflandirip bolgeleme faaliyeti yaparak arazilerin
izin verilen kullanimlarini ve yogunluklarini belirlemektedir. Idareler tarafindan bazi
bolgeler korunmak istenirken bazi bolgeler gelistirilmek istenebilmektedir. Bir
bolgenin gelisimi, bdlgeye yatirnm yapilmasi, niifusun o bolgeye dogru kaymasi,
niifusu karsilayacak yapilasmanin yapilmasi gibi 6zelliklerle paralel olarak
ilerlemektedir. Bu nedenle bir alanin alic1 bolge olarak belirlenmesi, o bélgeye yatirim
yapilacagi ve gelisecegi fikrini uyandirarak bolgenin cazibe merkezi haline gelmesine

sebebiyet vermektedir.

Imar hakk: transferi ile cazibe merkezi haline gelmis ve gelisime acik alict
bolgelerin, idarenin denetimi ve kontrolii altinda ve izin verdigi sinirlar igerisinde
gelismesi saglanacaktir. Bir transfer programi belirlenmesi, gelisim talebini bir¢ok
farkli alan arasindan alic1 bolgeye kaydirabilecektir. Bu durum kontrollii ve zamani
planlanmis imarin tesvik edilmesi anlamina gelecektir. Bu sebeple imar hakki
transferinin amaglarindan birinin de gonderici bolgede kisitlanan imar haklarinin,
gelismesi planlanan alanlara aktarilmasi ile alic1 bolgelerin planli yapilasmasinin
saglanmasi ve yapilasma bakimindan yeni ¢ekim alanlarinin olusturulmasi oldugu

sdylenebilecektir.!7?

17 Ilerleyen siirecte, sehir merkezi olan alic1 bolgedeki gelisimin yavaslamasi, sistemin etkinligini
tehdit etmesi sebebiyle ve sistemin ¢alismaya devam edebilmesi i¢in bir transfer bankas1 kurulmustur.
Banka araciligryla saglanan fon, baska bir¢ok sehir projesine yonlendirilmistir. Marquitz, a.g.m., s. 3.
172 Gok, a.g.e., s. 191.
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4.4. IDARE UZERINDEKI MALI YUKUN
HAFIFLETILMESI

Imar hakki transferinin yerel yonetimler bakimindan en dikkat ¢ekici noktasi
kamu fonlarmin harcanmasini gerektirmemesidir. Transfer programinda finansman
kaynag1 ozel piyasadan saglanmaktadir.!”® Kamulastirmada oldugu gibi idarenin
maliklere 6deme yapmasmin gerekmemesi, idare iizerindeki biiylik bir yiikiin

174

hafifletilmesi anlamina gelmekte' ™ ve idare, bu yiikten kurtularak arazi kullanimini

kontrol etmeye devam etmektedir.

Imar hakki transferi, miilkiyet iizerindeki koruyucu diizenlemeler sebebiyle
meydana gelen ekonomik zararlar veya kamulastirma konusunda idare itizerindeki
yiikii azaltacagindan bir dengeleme araci olarak kullanilabilmektedir.'” Transfer
araciligtyla minimum kamusal harcamayla genis alanlarin  korunmasi
saglanabilmektedir.!”® Bu bakimdan transferin, kamuya yiik olmayan bir sistem olarak

calistig1 sdylenebilecektir.!”’

Imar hakki transferinin yiikii genel olarak 6zel sektorde olmakla birlikte
programlarinin hazirlanmasi ve uygulanmasi sirasinda kullanilan personellere iligkin
idarenin karsilamakla ytlikiimlii oldugu birtakim masraflar ortaya ¢ikacaktir. Bir imar
hakki transfer bankasi kurulmasi ihtimalinde imar haklarinin satin alinabilmesi i¢in

belirli bir baglangi¢ biit¢esine ihtiya¢ duyulacaktir.

173 Imar hakki transfer programlarinda yalnizca programin kurulma asamasinda ya da programin
basarisiz olmasini engellemek amaciyla revize calismalari sirasinda idarenin kamu kaynaklarini
kullanmas1 gerekebilmektedir.

174 Audrey Moore, “From A Practical Planning Perspective”, The Transfer of Development Rights:
A New Technique of Land Use Regulation, Ed. Jerome G. Rose, NJ, Center For Urban Policy
Research Rutgers, 1975, 337-341, s. 339.

175 Scro, a.g.m., 5.227.

176 Pizor, a.g.m., s.210-211.

177 Moore, a.g.e., s. 338.
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5. IMAR HAKKI TRANSFERININ iLKELERIi

5.1. KATILIM iLKESI

Katilim ilkesi, kararlarin alinmasi ve uygulanmasi agamalarinda maliklerin
sivil toplum orgiitlerinin, meslek odalarinin katiliminin saglanmasi, kararlarin bu
sekilde hayata gecirilebilmesini ifade etmektedir.!”® Siirece uygulayici kurumlarin
yaninda hak sahipleri, sivil toplum kuruluslari, meslek odalar1 gibi kisi ve kurumlarin
da katilmas1 miimkiindiir. Ancak her bir aktoriin siirece ayn1 oranda katilmasi elbette
miimkiin olmayacaktir. Haklar1 dogrudan etkilenenlerin, siirece daha yogun katilimi1

gerekmektedir.!”’

Katilm kisilerin menfaatlerinin korunmasi ve dile getirilmesi bakimindan
Oonemli olmakla birlikte, bu islevi asan bir sekilde idari islemin saglikli, gerekgeli, ikna
edici ve hukuka aykiriliklardan arindirilmis bir sekilde hayata gegirilebilmesi
bakimindan da olduk¢a dnemlidir.'®® Katilim ilkesinin sadece hazirlik asamasinda
degil, uygulama asamasinda da devam etmesi hukuki uyusmazliklar1 énemli 6lgiide

azaltacaktir.'®!

Imar hakki transfer programinin basarili olabilmesi igin yiiklenicilerin ve
maliklerin imar haklarmi transfer edebilmek gibi bir imkéanlarinin oldugunu,
mekanizmanin nasil calistifini ve nasil bir fayda saglayacagimi bilmeleri
gerekmektedir. Diizenli olarak programin faydalar1 kamuoyuna hatirlatilmalidir.
Programdan etkilenen malikler veya yiikleniciler siirekli olarak degiseceginden genel
olarak halkin erigebilecegi bir internet sitesi kurulmasi faydali olacaktir. Halk
toplantilar1 diizenlenerek bireylerin imar hakki transferi projelerine aktif olarak
katilimlar1 saglanabilecektir.'®> Anket calismalar1 yapilarak gerek gonderici alanda

gerekse alici alanda yasayan bireylerin istek ve onerileri 6grenilebilecektir.

178 Gok, a.g.e., s. 40.

179 Yasin, Kentsel Doniisiim Uygulamalarina fliskin Temel ilkeler, s. 11.

180 Giilan, Hamur Kural, s. 137.

181 Giilan, Hamur Kural, s. 140.

182 K entsel doniisiim projelerinde halk toplantilarmin énemi igin bkz. Ustiin, a.g.e., .295.

46



Korumaya yonelik giiclii bir toplumsal destek olmadan alic1 bolgelerin konumu
ya da gonderici bolgelerdeki kisitlamalar gibi transfer programinin bilegenlerine iliskin
tartismalarin ¢oziime kavusturulmasi giiglesecektir. Bazi transfer programlar1 yillar
degil on yillar boyunca uygulanmakta ve tamamlanmaktadir. Bu siire zarfinda secilen
yetkililer degisebilmektedir. Dolayisiyla toplumsal destegin olmasi programin yillar
igerisinde yipranmadan uygulanmasini saglayacaktir.'®> Ayrica kamu yarar1 amaciyla
uygulanmaya calisilan bir miiessesenin topluma kars1 degil, toplumla birlikte hayata

gecirilmesi daha yerinde olacaktir.

Programin calisma sekli hakkinda toplumun bilgilendirilmesine ihtiyag
duyulmaktadir. Yiiksek yogunluk icin belirlenmis bolgedeki sakinler bu yiiksek
yogunlugu arzu etmeyebilirler veya giftciler haklarini iyi bir fiyata satamamaktan ve
arazilerindeki imar potansiyelini kaybetmis bir sekilde degersiz haklarin ellerinde

kalmasindan'®*

ya da alict bolgede sakinleri mahallelerinin karakterinin
degismesinden korkabilirler.'®® Belirsizlikler, insanlarin transfere yonelik olumsuz bir
pozisyon almasina sebebiyet verebilmektedir. Bu nedenle boylesine yeni bir

miiessesenin toplum tarafindan bilinir hale gelmesi 6nemlidir. '3

Katilim siirecinin basariyla hayata gecirilmesi ayni zamanda toplumun
projeleri sahiplenmesini, projelerin siirdiiriilebilir ve uygulanabilir hale gelmesini
saglayacaktir.'8” Bu siirecte sabirli davranilarak gerekli bilgilendirmeler yapilmali ve

onerilere uygun olarak programda ¢esitli degisiklikler yapilmalidir.'8®

5.2. SEFFAFLIK VE BELIRLILIK ILKESI

Seffaflik  ve belirlilik ilkesi, katilim ilkesi ile baglantili olarak
degerlendirilmelidir. Imar hakk: transferlerinin uygulanacagi bdlgelerin, maksimum
yogunluk miktarlarinin, haklarin menkullestirilip satilma siireclerinin transfer

programina baglamadan dnce tespit edilmesi gerekmektedir. Bu tespitlerin transferlere

183 Pruetz, Standridge, a.g.m., s. 85.

134 Marquitz, a.g.m., s. 6.

135 Haar, Horowitz, Katz, a.g.e., s. 20.

136 Richman, Kendig, a.g.m., s. 586.

187 Y asin, Kentsel Doniisiim..., s. 12

138 Rose, From A Psychological, Legal, and Administrative Perspective, 5.299.
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baslamadan yapilmasi belirlilik saglayacaktir. Bu belirlilik imar haklarinin potansiyel

alicilarin1 ve malikleri programa katilma konusunda cesaretlendirecektir.'®

Imar hakki transferlerinin basaril1 bir sekilde uygulanabilmesi igin taraflarin
transfere istekli olmalar1 gerekmektedir. Hem alic1 ve gonderici bolge maliklerinin
hem yiiklenicilerin transfere istekli olabilmesi i¢in diizenlemelerin agik, anlasilir bir
sekilde diizenlenmesi ve agiklanmasi gerekmektedir. Ayrica transferlere iligkin
yapilan diizenlemelerin imar hakki kisitlanan malikler ile bu haklar1 kullanabilecek
alicilarin ulasabilecegi ve anlayabilecegi kolaylikta olmasina dikkat edilmelidir.
Programin basitligi, anlasilabilirligi 6nemli bir basar1 faktoriidiir. Kurallar1 agik bir
sekilde belirlenmis ve imar hakki transferleri basit ve anlasilir bir sekilde uygulayan
programlar ayrintili olanlardan daha iyi calisacaktir. Karmasikligin azaltilmasi,
yiiklenicilerin haklarimi karh bir sekilde kullanabilecekleri konusunda giivenlerini
arttiracaktir.'®® Ayrica programim basit olmasi, malikler, yiikleniciler, kuruluslar ve
kamuoyu dahil olmak {izere cesitli gruplar arasinda destek olusturulmasina yardimci
olacaktir.'”! Diizenlemelerin bu niteliklere sahip olmasi, katilima acik ve seffaf bir

karar alma siirecinin olusmasini saglayacaktir.

5.3. KORUMA VE KULLANMA DENGESININ
SAGLANMASI iLKESI

Kaynaklarin =~ sinirlh  olusu  akiler  kullanilmasim1  gerektirdiginden,
siirdiiriilebilirlik bakimindan cevrenin korunmasi oldukga biiyiik éneme sahiptir.!*?
Koruma alanlarinin korunmasi ve bir sonraki nesle aktarilmasi gerektigi konusunda
tereddiit bulunmamaktadir. Ancak korumanin mutlak olmasi, kullanmanin imkansiz
hale gelmesine ve bireylerin ekonomik ¢ikarlarinin 6nemli Sl¢lide zedelenmesine
sebebiyet verecektir.'”> Kullanmanin mutlak olmas1 ise korunmasi gereken bolgelerin
korunamamasi ve geri doniilemez bir sekilde kaybedilmesi anlamina gelecektir. Bu

sebeple koruma ile kullanma arasinda bir denge yakalamak olduk¢a Onem arz

139 Been, Infranca, a.g.m., s. 463.

190 pizor, a.g.m., s.210.

Y1 Pryetz, Standridge, a.g.m., s. 85.

192 Niikhet Y1lmaz Turgut, Cevre Politikas1 ve Hukuku, Ankara, imaj, 2009, s. 95.
193 Gok, a.g.e., s. 34
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etmektedir. Korumanin saglanmasinda taginmaza zarar vermemek kosuluyla miilkiyet
hakkinin en az kisitlanacagi ve kullanimmna devam edilebilecegi yontem tercih

edilmelidir.

Imar hakki transferiyle gonderici bolgedeki kisitlamalardan kaynaklanan
gelisme potansiyelindeki azalma, alic1 bolgedeki gelisme potansiyelinde meydana
gelen artis ile telafi edilecektir. Imar hakk: transferinde asil olanin haklarm kalici
olarak transfer edilmesi oldugundan kisitlamanin bolgenin 6zelliklerine uygun
olmakla birlikte miimkiin oldugunca asgari seviyede belirlenmesi gerekmektedir. Bu
bakimdan koruma ve kullanma dengesi saglanmaya calisilmalidir. Imar hakki
transferiyle kisitlanan imar haklar1 bagka bir bolgede yeniden hayat bulmaktadir.
Boylece bir bolgedeki deger artisi, baska bir bolgede kamu yarar1 geregince

kisitlamalara maruz kalan malikler ile paylasilacaktir.
5.4. SEHIRCILIK ADALETI ILKESI

Kimi taginmazlar, dogal veya Kkiiltiirel sebeplerden Otiirii imar planlart ile
kisitlanabilmektedir. Kimi bolgelerde yapilagsmaya hi¢ izin verilmemekte kimi
bolgelerde ise ciddi yapilasma kisitlamalarina gidilmektedir. Bu kisitlamalar
maliklerin miilkiyet hakkindan yararlanarak, hakkin1 o6zgiirce kullanmasini
engellemektedir. Bu engellemenin sebebi kamu yararinin saglanmasidir. Baska bir
ifadeyle burada daha iistiin goriilen kamu yarar1 nedeniyle kisilerin miilkiyet haklarina
kisitlama getirilmektedir. Dolayisiyla tasinmazin kisitlanmasinin veya korunmasinin
nedeninin toplumsal faydanin elde edilmesi oldugu goriilmektedir. Baska
tasinmazlarda ise ¢evresinde dogal veya kiiltiirel agidan kisitlanmay1 gerektirecek bir
durum bulunmamasi sebebiyle miilkiyet hakki daha 6zgiirce kullanilabilmekte, daha

yogun bir yapilagsmaya gidilebilmektedir.

Kisitlanan taginmazlarla kisitlanmayan tasinmazlar arasinda maliklerine
sagladig1 fayda bakimindan ciddi farklar bulunmaktadir. Bu durum kamu yararinin
tesis edilmesi amactyla ortaya ¢ikan yiikiin yalnizca kii¢iik bir grup malike yliklenmis
oldugunu gostermektedir. Bu yiikiin yalnizca kisitlanmis tasinmazlarin maliklerinin

tizerinde birakilmasi hakkaniyete uygun diismemektedir. Malikler iizerindeki bu
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yikiin azaltilmas1 bakimindan imar hakk: transfer miiessesi islevsel olarak
kullanilabilecektir. Malikler yararlanamadiklar1 imar haklarini satarak taginmazlarinin
kisitlanmasindan kaynaklanan olumsuz durumu dengeleyebileceklerdir. Bu sayede
taginmazlar arasinda bulunan adaletsiz durumun 6niine gecilecek ve sehircilik adaleti

saglanmig olacaktir.
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IKiINCi BOLUM

IMAR HAKKI TRANSFERININ DOGUSU, GELiSiMi VE
UYGULAMASI

1. IMAR HAKKI TRANSFERININ ORTAYA CIKISI VE
GELISIiMI

Imar haklarinin bir parselden digerine transfer edilmesi diisiincesi, New
York’ta ortaya ¢ikmis ve 1968’°de kiiltiir varliklar1 olarak nitelendirilen yapilar i¢in
imar hakki transferi programi (landmark transfers) kabul edilmistir. Bu sayede
Kiiltiirel Varliklart Koruma Kanunu (Landmark Preservation Law) ile getirilen
kisitlamalar sebebiyle tasinmazlarda meydana gelen deger kayiplari, kiilttir varliklar
transferleri ile telafi edilmeye ve koruma amaciyla yapilan kisitlayici diizenlemelerin
maliklerin iizerine yiikledigi yiik dengelenmeye ¢aligilmustir. Ozellikle New York’un
Manhattan bolgesi gibi toprak degerinin yiiksek oldugu boélgelerde, tasimmazlar
lizerindeki kisitlamalar 6zel bir sorun haline gelmektedir. Imar hakki transferi
programlari, yliksek arazi degerinde ugranilan zaran telafi ederken ayni zamanda
kiiltiir varliklarin1 korumay1 amaglamistir. Onceleri hazirlanan transfer programlariyla
kiiltlir varliklan tizerinde kullanilamayan imar haklar1 sadece ayn1 blokta yer alan bir
alana transfer edilebilmekteyken daha sonra imar haklarinin kars1 bloktaki bir alana da
transfer edilebilmesi miimkiin hale getirilmistir. Bu durum yogunlugun kontrolsiiz bir
sekilde artmasina sebebiyet verebilecegi i¢in transfer ile birlikte daha dnce belirlenen
yogunlugun ancak yilizde yirmisine kadar arttirilabilecegi ongdrilmistir. Kiiltiir
varliklarina iliskin imar haklarinin transfer edilebilmesi i¢in idareden izin alinmasi

gerekmektedir. '™

Imar hakki transferi tekniginin ortaya ¢ikist ile 1960’11 ve 1970°1i yillarda artan
el atma (taking) uygulamalar1 arasinda baglanti bulunmaktadir. Imar haklarin
kisitlayan ve idarelerin tazminat 0demesine neden olan miilkiyet diizenlemeleri

karsisinda bu teknik, planlama politikalar1 sebebiyle kaybedilen degerin telafi edilmesi

194 Been, Infranca, a.g.m., s. 443, 436.
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sirasinda kamu fonlarini korumus ve yapilan diizenlemelerin toplum tarafindan kabul
edilebilir hale getirilmesine yardimci olmustur. Bu, 20. yiizyilin ikinci yarisinda imar

hakk transferinin ortaya ¢ikmasina sebep olan diisiincedir.!'®

19 Norman

Imar hakki transferi miiessesesi birgok 6zelligini John Costonis
Marcus'®? ve David Alan Richard'®® tarafindan 1970 ve 1980’lerde gelistirilen yasal
ve kavramsal cerceveden almaktadir. Bu isimler tarafindan imar hakki transferi
programlari, “gelistirme” ve “koruma” amaglar1 arasindaki gerilimi ¢dzmeye ve sert

olarak uygulanan imar planlarmni esnetmeye yardimei bir arag olarak goriilmiistiir.!”

1972’de Chicago Borsa Eski Binasinin yerine kirk bes katl1 bir ofis binas1 insa
edilmek istenmesi iizerine Costanis tarafindan The Chicago Plan ortaya atilmistir.>%
Plan, imar hakki transfer tekniginin kentsel kiiltiirel varliklarin korunmasi bakimindan
nasil kullanilabilecegini gdsteren bir transfer programidir. Costanis, sehir digindaki
kiiltiir varliklarinin geleneksel yontemlerle korunabilecegini kabul etmekle birlikte
sehir merkezinde bulunan ve arazi degeri yiiksek Kkiiltiir varliklarinin son derece
savunmasiz kaldiklarini tespit etmistir.?°! Planda ayr1 ayr1 génderici ve alic1 bdlgeler
belirlenmemekte tek bir transfer bolgesi tespit edilmektedir. Transfer bolgesinin
siirlar;, ¢ogunlukla sehir merkezinde bulunan kiiltiir varliklarina yogunlasarak
cizilmektedir.?®? Plan, kiiltir varhiklar1 genis sekilde dagilmis kentlerde ise

yaramayabilecektir. Bu durumda ya tiim kent transfer bolgesi haline getirilecek ya da

kentin bir kism1 transfer bolgesi ilan edilirse bu bolge disindaki kiiltiir varliklar

195 Renard, a.g.m., s. 45.

196 Bkz. John J. Costonis, Space Adrift: Saving Urban Landmarks Through The Chicago Plan,
University of Illinois Press, 1974.

197 Bkz. Norman Marcus, Air Rights in New York City: TDR, Zoning Lot Merger And The Well-
Considered Plan, 50 Brooklyn Law Review, 867- 879, 1984.

198 Bkz. David Alan Richards, Downtown Growth Control Through Development Rights
Transfer, 21 Real Prop. Prob. & Tr. J. 435, 468-70, 1986.

199 Been, Infranca, a.g.m., s. 455

200 Ayrintili bilgi igin bkz. John J. Costonis, “The Chicago Plan: Incentive Zoning And The Preservation
of Urban Landmarks”, Harvard Law Review, ¢.85/3, 1972, 574-634, s. 579 vd.; Costanis, Space
Adrift Landmark, s. 42 vd.

201 Jennifer Frankel, “Past, Present and Future Constitutional Challenges To Transferable Development
Rights”, Washington Law Review, c. 74:825, S. 3, 1999, 825-851, s. 831.

202 Bynun amaci ilk olarak bu bdlgenin arazi degerinin daha yiiksek olmasindan dolay1 daha kazangh
bir piyasa olusturabilmesidir. Ikinci olarak, diisiik yogunluklu kiiltiir varliklarinimn, transfer edilen
bolgelerdeki artan yogunlugu bir nebzeye kadar dengelemesidir. Ugiincii olarak, bu bélgenin, kamu
hizmet ve imkanlarinin yogun oldugu bir bolge olmasidir. Costanis, Exploratory Essay, s.86.
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korunamayacaktir. Ek yogunluk talep eden alanlar sehrin kiiltiir varliklarina uzaksa
Plan’m yogunluk arttirma konusunda saglayacagi avantajlar
gerceklestirilemeyecektir.?®> Bu nedenle kiiltiir varliklarmin bulundugu alanlardan
bagimsiz olarak transfer bolgeleri olusturulmasi da diisiiniilmelidir. The Chicago Plan
hicbir zaman tam olarak hayata gecirilemese de ortaya atildigi donemde oldukca

tartisilmis ve imar hakki transferinin gelisimine dnemli katki saglamustir. 2%

Imar hakki transferine yénelik ilk dava drneklerinden birinin 1976 yilindaki
Fred F. French Inv. Co. v. City of New York davasi oldugu sdylenebilir.?®> Dava
konusu uyusmazlik iki 6zel parkin ve i¢indeki bir kompleks yapinin park olarak kamu
kullanimina ag¢ilmasindan kaynaklanmaktaydi. Hazirlanan imar hakki transferi
programi kapsaminda kisitlanmis bolgedeki imar hakki sahipleri, haklarini Midtown
Manhattan bolgesine transfer edebilmekteydi. Ancak malikler imar hakki transferinin
el atma (taking) sorununu ¢ézmedigini ileri siirdiiler. Mahkeme, imar haklarinin
potansiyel olarak degerli oldugunu ve hatta transfer edilebilir bir emtia oldugunu kabul
etmekle birlikte imar hakki transferinin el atma iddialarima ¢6ziim olmayacagina
inaniyordu. Zira program kapsaminda alic1 parseller belirlenmemis, idari kurumlardan
gerekli onaylar alinmamig ve pazarin durumu bilinmediginden, imar haklar1 alici
parsellere baglanana kadar ¢ok biiyiik bir belirsizlik icermekteydi. Tiim program
olasiliklar iizerinden sekillenmekteydi. Mahkeme, imar haklarinin ayristirilmasinin,
degerini belirsiz hale getirdigini ve malikleri miilkiyet hakkinin pratik yararlarindan
mahrum ettigini belirtti. Mahkeme, imar haklarinin menkul degere c¢evrilmeksizin,
alic1 bolge maliklerince derhal ve nakit olarak satin alindigi imar hakki transfer
programlarinin daha uygun oldugunu diisiiniiyordu. Bu nedenlerle mahkeme

tarafindan uyusmazlik el atma olarak nitelendirildi.?*

203 Costanis, Exploratory Essay, s.88.

204 Frankel, a.g.m., s. 832.

205 F. French Inv. Co./ City of New York, 39 N.Y. 2d 587, 1976. Ayrintih bilgi i¢in bkz. Jacob H.
Beuscher, Robert R. Wright, Morton Gitelman, Cases And Materials On Land Use, 2. bs., American
Casebook Series, St. Paul, West Publishing Co., 1976, s. 968; Ziegler, Kernan, a.g.e., s. 14.

206 Daniel, R. Mandelker, Land Use Law, 5. bs., LexisNexis, 2003, s. 11-42.
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Kiiltiir varliklarina iligkin imar hakki transferinin ilk 6rneklerinden bir digeri,
Grand Central Terminal {izerinde uygulanmistir.>” Grand Central Terminal, tarihi ve
kiiltiirel 6zellikleri sebebiyle birtakim kisitlamalara maruz kalan ve yillardir tren gari
olarak kullanilan New York’un simge yapilarindan biridir. Ancak terminalin maliki
Penn Central, Grand Central Terminal {izerine elli ti¢ katli ek bir yap1 insa etmek
istemis, New York yerel ydnetimi ise insaat talebini reddetmistir. Insaat talebi
reddedilen sirket, bu defa meydana gelen zararinin idare tarafindan tazminini talep
etmistir. Bunun iizerine bir imar hakki transfer programi olusturulmustur. Terminalin
maliki olan Penn Central ulagim sirketi, kiiltiirel varliklara yonelik yapilan kisitlayici
diizenlemelerin telafi edilemeyen bir durum olusturdugunu, var olan transfer
kurallarinda alic1 bulunamamasi sebebiyle magduriyetin tazmin edilmesi bakimindan
imar hakki transferinin yetersiz oldugunu ileri siirmiistiir. Bu iddialar iizerine iki kanun
degisikligi meydana gelmistir. Bunlardan ilki, imar hakki transferinin, kiiltiirel varlikla
baglantil1 ve ortak miilkiyet altindaki parseller boyunca herhangi bir alana transferine
imkan taninmasidir. Baska bir deyisle, kiiltiirel varlik tizerinde kullanilamayan imar
haklari, ayn1 malikin sahip oldugu birbirine bitisik parsellerden herhangi birine
aktarilabilmektedir. Ikinci degisiklik ise alic1 bolgelerde gecerli olan yogunlugun
maksimum yiizde yirmi arttirilabilecegine yonelik kisitlama, yiiksek yogunluklu ticari

bolgeler bakimmdan kaldirilmigtir.2%®

Uyusmazlik mahkemeye tasindiginda®”® Mahkeme, imar hakki transferini imar
diizenlemelerinin sebebiyet verdigi imar kisitlamalarinin maliklerde meydana getirdigi
magduriyeti hafifletmenin bir yolu olarak degerlendirmis ve daha 6nce kamulastirma
yetkisiyle miidahale etme ihtiyact duyulan durumlardan kagmmak ig¢in
kullanilabilecegini belirtmistir.?!° Her ne kadar transfer edilmis haklarin degeri orijinal
alandaki imar haklarmin degerine esit olmayabilecekse de imar diizenlemelerinin her
zaman miilkiyet degerini etkiledigi, degerdeki azalmanin imar diizenlemelerinin

yalnizca makul bir kullanim birakmamasi durumunda hukuka aykir1 kabul edilecegi

207 Grand Central Terminal ve yaganan hukuki uyusmazliklara iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Christopher
Serkin, “Penn Central Take Two”, Notre Dame Law Review, c. 92, S.2, 2016, 913-942,s. 913 vd.
208 Been, Infranca, a.g.m., s. 444.

209 Penn Central Trasnportation Co./ City of New York, 438 U.S. 104, 1978, (Cevrimigi)
https://caselaw.findlaw.com/us-supreme-court/438/104.html

210 Marquitz, a.g.m., s. 3; Pizor, a.g.m., s.203.
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211 Imar diizenlemelerinin taginmazin degerini etkilemesine

degerlendirilmistir.
karsilik tazminat (compensation) saglanmasi bakimindan imar hakki transferinin
faydali bir ara¢ oldugu sonucuna varilmistir.’'? Tiim bu diisiincelerden hareketle
Supreme Court, imar haklarin satilmasinin malike makul tazminat saglamasi
durumunda kanuni prosediiriin ihlal edilmeyecegine karar vererek®!®, imar haklarm
kisitlayan imar yasalarini el atma (taking) olarak kabul etmemis ve Anayasanin 5.
diizenlemesinin ihlal edilmedigi seklinde degerlendirmistir.>!* Grand Central Terminal

her ne kadar hak transferinin ilk 6rneklerinden olsa da giiniimiizde haklar i¢in bir

pazarin olusturuldugu transferlerin baslangici olarak diisiiniilemez.?'>

1970’lerdeki ilk transfer programlarinin devam eden gelisim baskisina karsi
degerli yerel kaynaklar1 koruma ikilemi igin gegici bir ¢6ziim oldugu sdylenebilir. Tk
donem transfer programlarinda, transfer bir secenek olarak belirlenmisti. Bagka bir
ifadeyle malikler isterlerse tasinmazlari iizerindeki imar haklarini kullanabiliyor
isterlerse de imar haklarmi baska bir parselde kullanilmak {izere satabiliyorlard:. ilk
transfer programlarinin ¢ogu, yerel yonetimler tarafindan hazirlanmistir.?'® 1980°de
uygulanan ikinci grup imar hakk: transferinde ise ilk donemle karsilagtirildiginda
programlarin planlanmasinda daha c¢ok zaman ve personel yatirimi yapildigi

goriilmektedir.!’

Imar hakki transferi uygulamalarinin en énemlilerinden birisi olan Pinelands

National Preserve?'®

, New Jersey’in giineyinde 4,000 kilometrekarelik bir bolgede
gerceklesmistir. Bu bolge, biiylik bir yeralti suyu havzasina yakin bulunmakta, bir¢ok
agac ve hayvan tiiriine ev sahipligi yapmaktadir. ABD Kongresi, 1978’de Pinelands

Ulusal Koruma Alanin1 kurmus ve ardindan New Jersey eyalet hiikiimetinden 6zel

211 Mandelker, a.g.e., s. 11-42.

212 Renard, a.g.m., s. 53.

213 Danner, a.g.m., s. 139.

214 Christopher, a.g.m., s. 917.

215 Renard, a.g.m., s. 46; Grand Central Terminal’in giiniimiizdeki durumu i¢in bkz. Christopher, a.g.m.,
s. 920 vd.

216 By dénemde, yogun test ve diizeltmelerin siklikla uygulandig: ulusal diizeydeki programlarin aksine
imar hakki transferi yapmanin yaninda bircok farkli sorumlulugu olan ve az sayida profesyonel
personeli bulunan yerel yonetimlerin programlari inceleme, analiz etme ve iyilestirme imk&ninin sinirlt
kaldig: seklinde degerlendirme yapilmistir. Pizor, a.g.m., s.204.

217 Pizor, a.g.m., 5.204.

218 Bkz. https://www.nj.gov/pinelands/reserve/
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planlama komisyonu kurmasini ve bolgedeki imar faaliyetlerinin yasaklanmasini
istemistir. Bu sayede 1980’de Kapsamli Yonetim Plan1 (Comprehensive Management
Plan) kabul edilmistir. Burada imar hakki transferi sadece planin uygulanmasini
saglayacak bir arag olarak ele alinmis ve plan, arazilerin kategorilere ayrildigi ¢ok siki
bir bolgelemeyi icermistir. Bazi alanlarda imar faaliyetleri yasaklanirken bazi alanlar
alic1 bolge olarak siniflandirilmistir. Her bir parselin tahsisi konum, arazinin yapisi,
gecmis ve halihazirdaki kullanimi, eger varsa mevcut yapilar, araziyi edinme yontemi
gibi birtakim kriterlere dayanarak tespit edilmistir. Her bir imar hakki basina
baslangigta fiyat olarak 10.000$ belirlenmistir. 1996’da bir imar hakkinin satig fiyati,
20.000$ olmustur. Transfer programi boyunca (1981-1996) imara kapatilacak 65.000
hektarin sadece 6.000’1 gergekte kapatilmistir ve planlanan 26.000 evden 4.000°1 insa
edilmistir. Nicel olarak bakildiginda, programin asil amaci pratikte karsilanamasa da
Pineland National Preserve genis bir alanda tasarlanan, gelismis bir imar hakki

transferi 6rnegi olmustur.?"

Amerikan Planlama Derneginin (American Planning Association) 1987’ deki
bir yayiminda New York un kiiltiir varlig1 transferlerinin kabul edilmesinden bu yana
yaklasik 18 y1l gegmis olmasina ragmen sadece bir diizine transferin hayata gegirildigi
ifade edilmistir. Bu durumun nedeni yogunlugu arttirmak icin daha etkili araglarin
varligina baglanmistir. Yine 2003 ile 2011 yillar1 arasindaki imar hakki transfer
islemleri lizerinde yapilan bir aragtirmada bu donem boyunca New York’ta sadece iki

transfer yapildig1 belirlenmistir.?2°

Imar hakki transferi programlari ABD’de 40 yildan uzun bir siiredir
uygulanmaktadir. Bir¢ok eyalette imar hakki transferine iliskin hukuki diizenleme
mevcuttur.??! Imar hakki transferine izin veren mevzuat bulunmayan eyaletlerde, yerel

yonetimler yine de yogunlugu ve arazi kullanimini diizenleme yetkisinden hareketle

219 Marquitz, a.g.m., s. 4.

220 Been, Infranca, a.g.m., s. 446.

221 ABD’de TDR programlarina iliskin hukuki diizenleme mevcut olan eyaletlere 6rnek olarak Arizona,
Connecticut, Delaware, Florida, Georgia, Idaho, Kansas, Kentucky, Maine, Maryland, Massachusetts,
Minnesota, New Hampshire, New Jersey, New Mexico, New York, Pennsylvania, Rhode Island,
Tennessee, Vermont, Virginia, Washington State ve West Virginia gosterilebilir. [1linois, North Carolina
ve South Dakota eyaletleri ise sinirli amag¢ i¢in imar hakki transferi diizenlemeye
yetkilendirilmistir.
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imar hakki transfer programlari diizenleyebilmektedir. Ornegin Colorado eyaleti
mevzuat tarafindan yetkilendirilmemesine ragmen 12 imar hakki transfer programi
diizenlemis ve bunu arazi kullanimmi ve yogunlugu diizenleme yetkisine

dayandirmistir. 2?2 Istisna olarak ise Dillon Rule??

olarak isimlendirilen ve yerel
diizenlemelerin  her yoniiyle merkezi hiikiimeti yetkili kildig1 eyaletler

gosterilebilmektedir.

2. IMAR HAKKI TRANSFERININ AKTORLERI

2.1. KISITLANMIS TASINMAZ MALIKLERININ ROLU

Imar hakki transfer programlarinda ilk olarak belirlenmesi gereken husus
gonderici bolgedir. Zira bir transfer programi, esas olarak gonderici bolgenin
korunmasi iizerinden sekillenmektedir. Gonderici bolge lizerinde alinan her karardan
ve yapilan her islemden ilk etkilenecek olan bu bélge iizerinde miilkii olan maliklerdir.
Malikler, elbette miilklerinde mutlak iktidar sahibi olmak istemektedirler. Bu sebeple
miilklerini kisitlayacak her diizenlemeye veya her miidahaleye karsi oncelikli olarak
mubhalefette bulunacaklardir. Ancak bir imar hakki transferi, maliklere taginmazlarinin
dogal kullanimlarin1 korurken yapilagma maliyeti veya riski olmadan imar
potansiyelinden yararlanabilme imkani sunmaktadir.??* Zira imar hakki transfer
programlarinin amaglarindan biri kisitlanmis taginmaz maliklerinin taginmazlarinin

ugradig1 deger kayb1 sebebiyle yasadiklart magduriyetin telafi edilmesidir.

Imar hakki transferi kapsamimda zorunlu programlar da dahil olmak iizere

225 [dare yalmzca giiclii tesvik

malik hi¢bir zaman imar haklarini satmaya zorlanamaz.
yontemleri kullanarak maliki ikna edebilecektir. Ancak gonderici bolgedeki imar
haklar arz1 olugturdugundan transfer programinin basariya ulagmasi ve alic1 bolgedeki

talebin karsilanabilmesi i¢in gonderici bolge maliklerinin programa dahil edilmeleri

222 pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 10.

223 Dillon Kurali (Dillon Rule)nin uygulandig: eyaletlerde, yerel yonetimlerin yetkisizligi asildir. Yerel
yonetimler yalnizca agikga yetkilendirildiginde bu yetkiyi kullanabilmektedir.

224 Local Leaders Council, a.g.e., s.1.

225 Zorunlu imar hakki transferlerine iliskin ayrmtili bilgi i¢in bkz. 2.2. numarali Imar Hakki
Transferinin Hukuki Niteligi baslig1.
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oldukca oOnemlidir. Dolayisiyla imar hakki transferinin kisitlanmis tasinmaz

maliklerine dogru ve anlasilir bir bicimde izah edilmesi gerekmektedir.

2.2. ALICI BOLGE MALIKLERI VE YUKLENICILERIN
ROLU

Imar hakki transfer programi kapsaminda 6nemli aktdrlerden biri de alic1 bolge
malikleri ve yiiklenicilerdir (developers). Pazarda satilan imar haklar1 alic1 bolgede
kullanilacagindan alic1 bélge malikleri tarafindan imar haklarinin talep ediliyor olmasi
gerekmektedir. Zira pazar tarafindan talep edilmiyorsa transfer edilen imar haklarinin
higbir degeri yoktur.??® Imar haklar1 bizzat alict bolge malikleri tarafindan satin
alinabilir ya da bolgede profesyonel olarak imar faaliyetinde bulunan yiikleniciler
(developers)®”’, imar haklarmi satin alarak maliklerle isbirligi icerisinde
kullanabilirler. Bu sebeple gonderici bolgedeki arza karsilik olarak talebi yaratacak

olanlar, alic1 bolge malikleri veya o bolgede faaliyet gosteren yiiklenicilerdir.

Yiikleniciler, imar ve insa faaliyetlerini profesyonel olarak yiiriiten ger¢cek veya
tiizel kisileridir.??® Faaliyet gosterdikleri bolgede, maliklerle isbirligi igerisinde veya
bizzat arazi satin alarak malik sifatiyla faaliyetlerini siirdiirmektedirler. Faaliyet
gosterdikleri bolgede yogunlugun artmasini saglayacak sekilde imar haklarmin satin
alindigr bir transfer programi elbette yiiklenicileri ilgilendirecek ve ilgilerini
cekecektir. Imarin 6nceden planlanmis bolgelerde yogunlastiriimasi, bélgenin

cekiciligini ve yiiklenicilerin bdlgeye olan ilgisini arttiracaktir.??’

Yiikleniciler, genellikle genis parselleri kapsayan biiyiik projeler iizerinde
calistiklarindan imar hakki transferleri icin 6nemli birer paydastirlar. Bu nedenle
haklara 6denecek fiyatin belirlenmesinde de 6nemli rol oynayacaklardir. Gerg¢ekten

imar hakki transferi uygulamasi olan iilkelerde yiikleniciler, izin verilenden daha

226 Hou, Chan, Li, a.g.m., s. 467.

227 Calismada, yiiklenici olarak Tiirkgelestirilen “developer” kavrami Tiirkge kimi eserlerde “gelistirici”
olarak Tiirkcelestirilmektedir. Bkz. Diindar, a.g.e., s.24; Kaman, a.g.e., s. 62.

228 Yiiklenicilerin genellikle 6zel hukuk kisisi oldugu goriilmektedir. Ancak idare, TOKI gibi imar
faaliyetleri yiiriitmeye yetkili kurum ve kuruluslariyla imar hakki transfer programlarina katilarak
yiiklenici sifatiyla faaliyet yiiriitebilecektir.

229 Local Leaders Council, a.g.e., s.2.
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yiiksek bir yogunlukta insa faaliyeti yiiriitebilmek amaciyla imar hakki satin almaya
ve bunun icin biiyiik miktarlar 5demeye isteklidirler.*® Ancak haklar i¢in édenecek
fiyatin belirlenmesinde, projeye kattig1 deger onemli rol oynayacaktir. Belirlenen fiyat
yiiklenicinin bir imar hakki i¢in 6deyecegi iist limiti belirler. Bu rakam, her zaman
gonderici bolgedeki bir imar hakkinin potansiyel degeriyle ayn1 olmayabilir. Konut
talebinin son derece giiclii oldugu bolgelerde hakkin degeri, gonderici bolgedeki
arazinin orijinal degerini agabilir. Bu durumda yiikleniciler, imar hakk1 satin alarak kar
elde edebileceklerinden, programa katilma konusunda istekli olacaklardir. Gonderici
bdlge malikleri ise haklarini gogu zaman daha azina bile satmaya istekli olduklarindan

arz ve talep dengesi kurulmus olacaktir.?!

2.3. IDARENIN ROLU

Imar hakk: transfer programini diizenleyen, yoneten ve iyilestiren sifatryla
idare, transferin onemli aktdrlerinden biridir. Imar hakki transferinin yonetimi
genellikle sehir planlama komisyonu, il veya ilge planlama komisyonlari gibi ABD’nin
teskilat yapisinda halihazirda var olan bazi kurumlarina verilmektedir. Ancak yerel
yonetimlerle merkezi idare arasindaki dengenin kurulmasi 6nemlidir. Cogu zaman
belirtilmese de merkezi yonetime tahsis edilen gorevlerin agikg¢a belirlenmesi
gerekmektedir.?*? Imar hakki transferi, merkezi ve yerel yonetimden bircok birimin
birlikte calisacagi ve her birimin gorevinin acgik¢a belirlendigi bir sistemi

gerektirmektedir.

Idarenin transfer igerisindeki bir diger rolii, gonderici bolgede veya alici
bolgede bulunan ve maliki idare olan tasinmazlar tizerindeki imar haklarinin transfer
edilebilmesinde goriilmektedir. Zira imar hakki transferi ile 6zel kisilerin malik oldugu
taginmazlarin yaninda idarenin malik sifatin1 tistlendigi tasinmazlar da transfere konu
olabilecektir. Idarenin malik oldugu tasmnmazin gonderici bdlgede bulunmasi

durumunda idare kisitlanmis imar haklarim1 transfer programi kapsaminda

230 Scro, a.g.m., s. 220.

21 Pizor, a.g.m., 5.209.

232 Charles M. Haar, Steven G. Horowitz, Daniel F. Katz, Transfer of Development Rights: A Primer,
Lincoln Institute of Land Policy, 1980, s. 11-12.
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satabilecektir. Bu imkan mantikli sekilde kullanildiginda, kamuya ciddi bir 6denek
saglayabilmektedir.** Idarenin malik oldugu tasinmazin alici bdlgede bulunmasi
durumunda ise idare imar hakki satin alarak bu haklar kendi tasinmazi iizerinde
kullanma imkanina sahip olabilecektir. Bu bakimdan idarenin de alic1 veya gonderici
bolge maliki pozisyonunda bulunarak transfer programina aktif olarak katilmasi

miumkindiir.

Imar hakki transfer programlarinda en fazla gorevi iistlenecekler planlama
personelidir (facilitators). Transfer programi uygulanirken programin tamamina hakim
bir kamu gorevlisinin bulunmasi program paydaslarinin muhatabinin belli olmasi,
sorunlarin tespiti ve hizlica ¢oziime kavusturulmasi bakimindan oldukca énemli olup
birgok imar hakki transfer programinda bu rolii planlama personelleri iistlenmektedir.
Bu sekilde planlama personeli, transfer programinin ilgilileri karsisinda idareyi temsil
edecektir. Planlama personeli, gonderici bolgedeki mevcut IHT’lerin sayisini
belgelemek, IHT leri ihra¢ etmek ve el degistirdiginde yeniden tedaviile ¢ikarmak,
IHT leri bir kayit defterinde takip etmek, alici ve saticilar i¢in bir takas odasi
olusturmak, yatirimeilar tarafindan sunulan {HTlerin gercekligini dogrulamak, en
sonunda IHTleri kalic1 olarak tedaviilden kaldirmak ve tiim bu islemlerin uygun bir
sekilde belgelenmesini ve kaydedilmesini saglamak gibi bir imar hakki transfer

programinin islemesi icin gerekli prosediirleri yerine getirmektedirler.?**

Montgomery’de, hak satin almak veya satmakla ilgilenen kisileri tespit edip
avukat, emlak komisyoncusu, yiiklenici gibi kimselerle bir araya getirerek haklarin
devri ve kaydi ile ilgili sorunlar planlama personelleri tarafindan ¢oziilmiistiir.
Pinelands’te ise imar hakki transfer programi ile ilgili yardimci olabilecek kimse
olmamas1 baz1 gecikmelere, yanlis bilgilere ve belirsizliklere sebebiyet vermis ve
yiikleniciler haklar1 satin alip kullanma konusunda isteksiz olmuglardir. Bu nedenle

programin uygulanmasi, Montgomery’de oldugundan daha yavas ilerlemistir. >*>

233 Moore, a.g.e., s. 338-339.
234 Pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 12.
235 Pizor, a.g.m., 5.207.

60



Planlama personelleri transfer kayitlariin tutulmasi gibi islemler disinda soru
cevap brosiirlerinin hazirlanmasi, programdan etkilenen gruplara sunumlar yapilmasi
ve onlarm bilgilendirilmesi gibi gorevleri de {istlenebilmektedirler. Bu siiregler igin
zaman harcamak Onemlidir. Bu sayede taraflar bireysel olarak yasadiklari kotii
islemlerle ilgili olumsuz deneyimlerle programi yargilamak yerine daha saglikli

degerlendirmeler yapabilir ve daha saglikl bilgilere ulasabilmektedirler.2¢
3. IMAR HAKKI TRANSFERININ UYGULAMA ASAMALARI

Imar hakki transferiyle gelismesi istenen bolgelerdeki gelisim potansiyeli
arttirtlirken korunmasi gereken bdlgelerdeki gelisim potansiyelinin azaltilmasi
amaglanmaktadir. Ancak imar hakki transferi her zaman basarili sonug
vermemektedir. ABD’de imar hakki transferinin heniiz beklentileri karsilamadigini
diisiinen yazarlar bulunmaktadir.?*” Cogu imar hakki transferinin, programin verimsiz
tasarlanmasindan dolay1 basarisiz oldugu diisiiniilmektedir.?*® Bu nedenle programin

cok 1yi sekilde tasarlanmasi gerekmektedir.

Imar hakki transferi, yogunlugu bir tasinmazdan digerine aktarmak sekilde
ifade edildiginde kagit iizerinde nispeten basit goriinse de pratikte oldukca karmasik
hale gelebilmektedir. Transfer programlari bir pazar olusturur ve birgok degisken bu
haklart alip satmadaki karliligi etkileyebilmektedir. Ornegin yerel yonetimler,
transferin hangi bolgelerde yapilacagini, yogunlugun ne kadar gelistirilebilecegi,
piyasada ticaretin nasil ger¢eklesecegini belirlemek zorundadir. Mevcut programlarin
tasarimlarinda, amaclarinda ve sonuglarinda biiyiik farkliliklar s6z konusudur. Imar
hakki transferini benimsemeyi diisiinen toplumlarm sistemin karmagikligini

anlamalar1 gerekmektedir.?*’

Imar hakki transferi, siirece katilan aktdr sayisinin oldukca fazla oldugu, imar

hakki gibi miilkiyet hakki kapsamindaki en énemli haklardan birini konu alan, uzun

236 Pizor, a.g.m., s.210; Imar hakk: transferinin basarisinin, planlama personellerinin yeterliliklerine
dayanmasi sebebiyle hassas olduguna iliskin goriis icin bkz. Rose, “From A Psychological, Legal”, s.
298.

237 Pruetz, Standridge, a.g.m., s. 78.

238 Danner, a.g.m., s. 142,

239 Walls, McConnell, a.g.e., s. 18.
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ve kapsamli bir siirectir. Sonucta basarili bir imar hakki transfer programi elde
edebilmek icin agamalarin dogru bir sekilde takip edilmesi ve hazirlanan imar hakki
transfer programinin bir biitiin i¢inde ve birbiriyle uyumlu olmas1 gerekmektedir. Her
imar hakki transferi birbirinden farkli alic1 ve gonderici bolgeleri, farkli amaglar1 ve
farkli kitleleri hedef aldigindan ideal bir transfer programi ezberini uygulamaktan
ziyade temel ilkeler ¢ercevesinde, daha 6nce uygulanmis programlardaki olumlu ve
olumsuz ozellikleri degerlendirerek en uygun programin her bdlge icin ayri ayri
tasarlanmasi yerinde olacaktir.*’ Bununla birlikte bir imar hakki transfer programinda
asagidaki agamalar takip edilerek programa uygun degerlendirmeler yapilmasi yerinde

olacaktir.

Transfer programma daha hi¢ baslamadan yapilabilecek birtakim 6n
hazirliklar, daha sonra planlanacak programin basariya ulagsmasinda yardimci
olabilecektir. Ornegin alict bélge olma potansiyeli bulunan alanlarin THT?*! satin
alarak ulagilabilecekleri maksimum yogunlugun imar planinda Onceden ayrica
gosterilmesi, bunun miimkiin olmadigr alanlarda ise yogunlugun alt smirdan

belirlenmesi transfer programi dncesinde yapilabilecek islerdendir. 242

Imar hakki transfer programlari, geleneksel imar yontemleriyle
kiyaslandiginda daha karmasik olabilmektedir. Alict ve gonderici bolgelerin hesaba
katildigy, giiclii bir kapsamli plan (comprehensive plan)** hazirlanmalidir. Bir
bolgedeki ihtiyaclarin zaman igerisinde degismesi endisesine karsi kapsamli planla

gelecege doniik diizenlemeler daha basariyla yapilabilmektedir. Bu nedenle alic1 ve

240 Daha fazla imar hakki transfer programm oOrnegi icin bkz. Walls, McConnell, a.g.e., s. 28.;
https://smartpreservation.net/tdr-updates/; https://www.mass.gov/service-details/case-studies-transfer-
of-development-rights-tdr

241 THT kisaltmast eser boyunca imar hakki transferi kapsaminda miilkiyet hakkindan ayrilarak almip
satilabilir hale getirilen “imar haklar1” i¢in kullanilmistir.

242 Nelson/ Pruetz / Woodruff, a.g.e., s.54.

243 ABD imar sisteminde kapsamli plan (comprehensive plan), gelisim yonetimi plam olarak
nitelendirilebilecek, sehrin gelecek vizyonunu, politika ve programlari ile kamu yatirimlarini gosteren,
hukuk sistemimizdeki imar planindan ¢ok daha kapsamli bir plandir. Kapsamli planin, merkezi idarenin
hedefleriyle uyumlu olmas1 gerekmektedir. Planin, 6rnegin devletin tarim arazilerini koruma
politikalartyla baglantis1 olmasi gerekmektedir. Merkezi politikalarla aradaki bu bagin, yerel planlama
cabalarina rehberlik etmek ve imar hakki transfer programinin yasal destegini arttirmak bakimindan
hayati oldugu ifade edilmektedir. Nelson, Pruetz, Woodruff, a.g.e., s.54.
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gonderici bolgeler gelecekteki ihtiyaclar ve toplumdaki degisiklikler g6z Oniinde

bulundurularak belirlenmelidir.2**

3.1. GONDERICIi BOLGENIN BELiRLENMESI

Gonderici bolgeler, tipik olarak bazi koruyucu diizenlemelere konu olmasi
sebebiyle emsallerine gore diisiik yogunluklu, ¢evresel ya da tarihsel dneme sahip
alanlardir. Koruyucu ve kisitlayic1 diizenlemelerle imar haklarmin kisitlanmasi
bolgenin veya bolgedeki tasinmazlarin piyasa degerini ciddi  sekilde
azaltabilmektedir.>*> Bu bolgelerdeki azalan séz konusu degerler, imar hakki transfer

programlarinin tasarlanmasina neden olmaktadir.

Imar hakki transferinin genellikle tarim arazileri, agik alanlar veya kiiltiirel
varliklar gibi degerler barindiran bolgelerde uygulandigi>*® gériilse de gonderici
bolgenin yalnizca bunlarla kisitlanmasi yerinde bir yaklasim olmayacaktir. Transferin
yapisina uygun, korunmasi gereken herhangi bir alanin, gonderici bdlge olarak

belirlenmesinde bir beis bulunmamaktadir.>*’

Imar hakki transferinde degerlendirilmesi gereken hususlardan biri, transfer
programiyla gonderici bolgedeki imar haklarinin kalici bir sekilde alic1 bolgeye
transfer edilmesidir. Burada gonderici bolge, transfer edilen imar haklarin1 tamamen
ve kalic1 olarak kaybetmektedir. Diger geleneksel imar yontemleri uygulandiginda,
belirlenen bir bolgedeki koruma bugiin i¢in s6z konusu olsa da yapilacak baska imar
plan1 ve diizenlemelerle ortadan kaldirilabilmektedir. Ancak imar hakki transferi ile
gonderici bolgeye daimi bir koruma ve kisitlama getirilmektedir. Korumanin kalic1 ve
uzun siireli olmasi, maliklere gelecege yonelik plan yapma imkani saglamaktadir.
Ancak kalic1 korumay1 hak eden bdlgelerin nereler oldugunu, kirsal-kentsel bolge

arasindaki kesin smirin  nereye ¢ekilecegini belirlemek her zaman kolay

244 Marquitz, a.g.m., s. 6.

245 Scro, a.g.m., 5.226.

246 Bkz. Ziegler, Kernan, a.g.e., s. 4-5.

247 Su kaynaklarmin korunmasinda imar hakki transferinin uygulanmasina iliskin olarak bkz. Ann
Louise Strong, “Transfer of Development Rights To Protect Water Resources”, Land Use Law &
Zoning Digest, c. 50:9, 3-9, 1998; Ormanlarin korunmasida imar hakk: transferinin uygulanmasina
iliskin olarak bkz. Kenneth M. Chomitz, “Transferable Development Rights And Forest Protection: An
Exploratory Analysis”, International Regional Science Review, c. 27, S. 3, 2004, 348-373.
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olmayabilmektedir. Her ne kadar tarihi ve kiiltiirel degere sahip tasinmazlarla birtakim
sit alanlarinin daimi korumaya ihtiyact oldugu yoniinde goriis birligi olacaksa da
Ornegin tarim arazilerinde veya yesil alanlarda daimi bir korumanin gerekli olup

olmadig: tartisilabilmektedir.?*8

Burada dikkat edilmesi gereken husus, imar hakki transferinin gonderici
bolgedeki arazi kullaniminin ileride kolayca degistirilmesine izin vermemesidir.
ABD’deki imar hakki transfer programlarina bakildiginda transferin fonksiyonunun,
gonderici bolgedeki gelisimin kalict olarak kisitlanmasi oldugu goriilmektedir. Bu
sebeple gonderici bdlge belirlenirken olduk¢a hassas davranmak gerekmektedir.?*’
Aksi halde gonderici bolge belirlemesi, yillar igerisinde koruma amacini tamamen

yitirmis ve atil olarak kalmis bolgeler meydana getirerek daha biiyiik problemlere

sebebiyet verebilecektir.

Benzer bir 6rnek daha 6nce Charlotte County, Florida’da goriilmiis ve malikler
imar haklarint yeniden kazanmak i¢in idareden talepte bulunmuslardir. Bunun iizerine
idare gonderici bolgenin imar durumu tarafindan yeniden belirlenmistir. Maliklerin
transfer edilen imar haklarini yeniden satin almalar1 durumunda génderici bolgede yer

alan tasinmazlardaki gonderici alan vasfinin kaldirilmasina imkan getirilmistir.2%°

Gonderici bolge blyiikliigliniin transfer programindaki diger degiskenler
dikkate alinarak belirlenmesi gerekmektedir. Zira pazardaki hak sayisinin talepten
fazla olmasi durumunda imar hakki transferi i¢in ciddi bir pazarlanabilirlik sorunu
ortaya cikacak ve programin basarisizlifa ugramasina sebebiyet verebilecektir.
Dolayistyla gonderici bdolge biiyilikliigiintin ideal olacak sekilde belirlenmesi
gerekmektedir. Ideal bir belirleme sdz konusu olmadiginda, bdlge biiyiikliigiiniin
program devam ederken rastgele degistirilmesi piyasayi rahatsiz edebileceginden,
gonderici bolge sinirlarinin degistirilmesi miimkiin olamayacak ve talepten daha fazla

miktardaki hakkin azaltilmasi saglanamayacaktir.®! Bu durum imar hakki transfer

248 Tmar hakki transferi ile tarim tiretimi arasindaki baglant1 i¢in bkz. Linkous, Laurian, Neely, a.g.m.,
s. 18 vd.

249 Carlo, Wright, a.g.m., s.27.

250 Nelson, Pruetz, Woodruff, a.g.e., s.16.

251 Benzer yonde gorils igin bkz.; Carlo, Wright, a.g.m., s.27.
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programinin basarisizlikla sonu¢lanmasina sebebiyet verecektir. Gonderici bolge,
benzer Ozelliklere sahip daha genis bir alan s6z konusu olmasina ragmen dar
belirlendiginde bazi malikler gonderici bolgeye dahil olmak ig¢in 1srarci
olabilmektedir. Bu da gonderici bolge simirlarinin dar belirlenmesinde sorunlar
yaratabilmektedir. Bu sebeplerle gonderici bolgenin genisligi belirlenirken bir¢ok

degiskenin gz oniine alinmasi gerekmektedir.

Gonderici bolge malikleri, alternatifleri daha az ilgi ¢ekici oldugundan imar
hakki transfer programini se¢gmeye meyilli olmaktadir. Bazi tilkelerde héalihazirda imar
haklar kisitlayan imar planlari varken®>?, baz1 iilkelerde imar hakki transfer programi
kabul edildiginde gonderici bolgede yogunlugun azaltilmasina (downzoning) ihtiyag

duyulmaktadir.?%?

En iinlii 6rneklerinden biri Montgomery County’dedir. Tarim
arazilerinin parcalara boliinerek satilmasi, bolgedeki zirai faaliyeti sekteye ugratacak
noktaya geldiginde, yogunluk azaltilarak (downzoning) gonderici bdlgede dnceden 5
acres (2 hektar) basina bir yap1 insa edilebiliyorken, imar hakki transferinden sonra bu
say1 25 acres (10 hektar) basina bir konuta diisiiriilmiis ve maliklere bu azalan imar

haklari igin transfer imkam getirilmistir.2>*

Kimi zaman gonderici ve alic1 bolge icin tek bir alan belirlenebilmektedir. New
York’ta bulunan The Theater Subdistrict, 46 kiiltiir varlig1 niteligindeki tiyatroyu
barmdiran bir bolgedir. Bolgede diizenlenen imar hakk: transferiyle bu tiyatrolarin
bulundugu parsellerde kullanilamayan imar haklarinin, yine The Theater Subdistrict

i¢indeki herhangi bir parsele transfer edilebilmesine izin verilmistir.?>

252 potansiyel gonderici bolgelerde yogunlugun diisiik tutulmasi gerektigi yoniinde bkz. Pizor, a.g.m.,
s.211.

253 Gonderici bolgedeki yogunlugun azaltilmasinin el atma (taking) sayllmayacagina iliskin bkz. Carlo,
Wright, a.g.m., s.19.; Lancaster, Pennsylvania’da 1991 yilinda bir imar hakki transfer programi
hazirlandi. Bolgedeki yogunlugun azaltilmasi sonucu, 25 acres (10 hektar) bagina bir konut ingasina izin
verildi. Azalan imar haklar1 igin maliklere 1.25 acres (0.5 hektar) bagma bir THT sertifikasi verildi. Bu
sertifikalar malikler tarafindan alict bolgede daha yiiksek bir yogunluk insa etmek i¢in kullanildilar.
Marquitz, a.g.m., s. 4

254 Pruetz, Standridge, a.g.m., s. 83; Pizor, a.g.m., 5.207.

255 Bir transfer yapabilmek i¢in Sehir Planlama Komisyonu (City Planning Commission) tarafindan bir
sertifika verilmeli ya da bir yetkilendirme yapilmalidir. Ruhsatin degerlendirmesi yapilirken bolgedeki
hava ve 1s18a erisim, konum gibi agilardan ¢evredeki agik alan ve biitiin yapilara uyumlu olmasi ve
Theater Subdistrict’in genel amaglarini giiclendirmeye ve gelistirmeye hizmet eden imar bulgularinin
varlig1 aranmaktadir. Yine transfer sartlarindan biri goénderici nitelikteki kiiltiir varliginin malikinin,
alan1 yasal bir tiyatro olarak kullanmaya devam edeceginin yazili gilivence altina alinmasi
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Gonderici bolgeler, kimi zaman bolge malikleri veya toplumdan gelen
taleplerin idareler tarafindan dogru okunmasiyla belirlenmekte ve ortaya tiim aktorleri
memnun eden sonuglar ¢ikabilmektedir. Special West Chelsea bolgesindeki High
Line, 1933’te trafige agilan ve hammadde, siit, et gibi maddelerin lojistigini saglayan
bir demir yoluydu. Ancak son tasimaciliginm1 1980°de yaptiktan sonra kullanimdan
kaldirilmigtir. 1990’11 yillarda yiiksek demiryolunun altinda topraklari bulunan
malikler, arazilerini kullanabilmek i¢in High Line yapisinin yikilmasini istemislerdir.
Ancak High Line Dostlar1 (Friends of the High Line) olarak bilinen bir grup tarafindan
bu tren yolunun bir sehir parkina doniistiiriilmesi fikri ortaya atilmistir. Bu fikrin
hayata gecirilmesiyle sehir parki haline gelen High Line’nin g¢evresi yiikleniciler
arasinda popiiler hale gelmistir. Arazileri High Line altinda kalan maliklerin
ugradiklar1 zararin giderilebilmesi amaciyla bir imar hakki transferi programi
olusturulmus ve alic1 bolge olarak High Line Transfer Koridoru belirlenmistir. Ek
yogunlugun yalnizca High Line Transfer Koridorundaki ticari amagclar igin
kullanilmasina izin verilmistir. 2003 ve 2011 yillar1 arasindaki Special West District
Programlar1 boyunca yaklagik 273.000 metrekarelik imar hakkinin transferini igeren

17 transfer yapilmigtir.?>

1998’de Chesterfield Township, New Jersey’de mevcut tarim arazilerinin
korunmas1 i¢in goniillii bir imar hakki transferi programi diizenlemistir.?>’ Burada
ciftcilerin miilkiyet haklar1 korunurken kullanilmayan imar haklarinin 200 acres (81
hektar) biiytlikliigiindeki bagka bir alana transfer edilerek alic1 bolgede yogunluk artisi
saglanmasina izin verilmistir. Bu program, American Planning Association 2004,
Outstanding Planning Program New Jersey Planning Officials 2004, Achievement in
Planning Award New Jersey Future 2003, Smart Growth Award American Society of
Landscape Architects NJ Chapter 2003, Landscape Planning and Analysis Merit

gerekmektedir. Alic1 bolgedeki FAR artis1 yiizde yirmiden fazla olamamaktadir. Theater Subdistrict’te
11 imar hakki transferi meydana gelmistir. Been, Infrance, a.g.m., s. 447-448.

236 Been, Infranca, a.g.m., s. 451.

7 Ayrintili bilgi igin bkz. https:/www.nj.gov/agriculture/sadc/tdr/casestudy/tdrexamplesnj.pdf
(Cevrimigi)  12.11.2019;  https://www.njfuture.org/smart-growth-101/smart-growth-awards/2003-
award/chesterfield/ (Cevrimigi) 12.11.2019
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Award American Planning Association NJ Chapter 2002, Outstanding Planning

Implementation Award ddiillerine layik goriilmiistiir.2*

3.2. ALICI BOLGENIN BELIiRLENMESI

Alic1 bolge, imar kisitlamalarina maruz kalmaksizin daha yogun imar faaliyeti
gerceklestirmek isteyen yiikleniciler i¢in cazibe merkezi olabilecek biiyiime
alanlaridir.>> Alic1 bolgeler tespit edilirken mevcut ve gelecekteki kamu yatirimlarmin
degerlendirilmesi gerekmektedir. Yogunluk artig1 sonucu meydana gelebilecek teknik
altyapi, sosyal donat1 alan1 gibi gereksinimlerin 6nceden diisiiniilerek hareket edilmesi
gerekmektedir.?%” Bu nedenle alic1 bolgeler belirlenirken altyap: bakimindan transfere
elverigli, kentin gelisim alanlarindan segilmesi gerekmektedir.?¢! Dolayisiyla alici
bolgelerin belirlenen yogunlugu kaldirmaya hazir alanlar olmasina dikkat edilmelidir.
Ayni1 zamanda bu bolgelerin ileride korunmaya muhta¢ olmayacak alanlar arasinda
secilmesi oldukg¢a onemlidir.?%? Bir yerin alic1 bolge olarak belirlenmesi, bolgedeki
imar planlariin ve buna iligkin uygulamalarin degigsmesi anlamina gelmemektedir.
Imar hakki transferiyle bolgede yalnizca mevcut imar planlariyla getirilmis kullanim
kosullar1 igerisinde transfere konu hak kadar ek bir imar hakk: imkan

taninmaktadir.?®

Transfer i¢in 6ngoriilen alic1 bolge bakiminda dikkat edilmesi gereken bir diger
husus, imar haklar i¢in talebin yeterli olup olmadigidir. IHT lerin pazarlanabilirlik
sorununun ¢oziimii, imar haklari i¢in yeterli talebin olusabilecegi, dogru alic1 bdlgenin
secilmesinde yatmaktadir. Eger bir imar hakki transferi programinda basarili bir alict

bolge belirlenemezse, IHT ler satilamayacagindan degersiz olacaktir.?6*

Imar hakkinin satin alinmas: yiikleniciler i¢in finansal agidan yeterli miktarda

yogunlugu arttirmasina baglhdir.?%® Alic1 bolgede belirlenen ek yogunluk miktarinin da

258 Bkz. https://www.highlands.state.nj.us/njhighlands/hdcbank/chesterfield pres 030509.pdf
12.11.2019

29 Scro, a.g.m., s. 225-226.

260 Benzer goriis igin bkz. Pizor, a.g.m., s.211.

1 Gok, a.g.e., s. 191;

262 Yamak, a.g.m., s. 112.

263 Gok, a.g.e., s. 191.

264 Scro, a.g.m., 5.227.

265 Pizor, a.g.m., s.211.
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yiikleniciler i¢in ekonomik olarak karli olmas1 gerekmektedir. Ornegin ek yogunlugun

az belirlenmesi kimi bolgelerde yiikleniciler i¢in karli olmayabilir.

Imar hakk: transferinin isleyebilmesi igin imar haklar1 satin alindiginda elde
edilecek ek yogunlugun yikleniciler tarafindan gercekten isteniyor olmasi
gerekmektedir. Yiiklenicilerin tamaminin imar hakki satin almaksizin ticretsiz sekilde
sahip olabilecekleri olagan yogunluk ile tatmin olmalar1 transfer programini
basarisizliga ugratacaktir. Yetersiz talep karsisinda talebi arttirmak amaciyla kimi
zaman alic1 bolgede yogunlugun azaltilmasi (downzoning) bir ¢ézliim olarak goriilse
de bu durum imar planlarmm kapsamli plana (comprehensive plan)**® ulasmakta

basarisiz olduklarini gdstermektedir.?®’

Ek yogunluga iliskin yiiklenicilerin yeterli istegi var olmasina karsin imar
hakki transfer sartlarina uymak zorunda kalmadan alternatif ek yogunluk elde etme
firsatlar1 bulundugunda, yiiklenicilerin transfer programina yeterli ilgiyi gostermemesi
s6z konusu olabilmektedir. Ornegin kimi insaat projelerinde acik alan, peyzaj, tasarim
gibi konularda standartlarin {izerinde bir ¢aligma yapilmasi1 durumunda, yiiklenicilere
ek yogunluk imkani sunulabilmektedir. Boyle bir imkan karsisinda yiiklenici,
kendisiyle hig¢ ilgisi olmayan bir bolgeyi korumak yerine kendi projesinin degerini
arttiracak Ozelliklere 6nem vererek ek yogunluk elde etmeyi tercih edebilecektir. Ne
kadar iyi niyetli olunursa olunsun bu istisnalar imar hakk: transferinin etkinligini

azaltabilecektir.?®®

Imar hakki transfer programlari, kamu kaynaklar1 kullamlmaksizin &nemli
koruma uygulamalarin1 hayata gecirebilmektedir. Ancak buradaki imar hakki satin
alma maliyetinin kimin {izerine yiiklendiginin degerlendirilmesi gerekmektedir. Zira
olagan imar uygulamasinda imar hakki tasinmazin bizatihi kendisinde var olmaktadir.
Dolayistyla olagan imar hakki i¢in herhangi bir {icret 5denmemektedir. IHTlerin satin
alinmasiyla ortaya ¢ikacak imar hakki maliyeti, alic1 bolge tizerine yiiklenmekte ve
alic1 bolgelerde insa edilecek yapilarin maliyetlerinin de artmasi anlamina

gelmektedir. Bu ek maliyeti yiikleniciler kar marjlarimi diisiirerek karsilayabilecegi

266 Kapsaml plan (comprehensive plan) hakkinda bkz. 246 numarali dipnot
267 Pruetz, Standridge, a.g.m., s. 80-81;
268 Pruetz, Standridge, a.g.m., s. 83.
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gibi, tliketicinin {stliine de yiikleyebileceklerdir. Ek maliyetinin ¢ok fazla olmasi
durumunda, yiikleniciler imar haklarini, tiiketiciler de fiyati1 artan yapilar1 satin

almamayu tercih edebileceklerdir.?%’

Imar hakki transfer programlarmin hayal kirikligi yaratti§i ve kotii bir {ine
sahip oldugu bolgeler goriilebilmektedir. Ancak bu sorun miiessesenin bizatihi
kendisiyle ilgili olmayip uygulama hatalarindan kaynaklanmaktadir. Basarisiz
programlarda en sik goriilen hata, alict bdlgenin belirlenmesinde yapilmaktadir.
[HT’lerin kullanilabilecegi niteliklere sahip bir alict bdlge belirlenmediginde

sertifikalar kullanilamayacak ve IHT lerin bir degeri olmayacaktir.?”

Tiim aciklamalardan hareketle alic1 bdlgelerin temel birtakim 6zelliklerinin
olmas1 gerektigi sdylenebilir. Oncelikle bir alici bolgede ek yogunluga uyum
saglayabilecek yeterli altyap1 ve olanaklarin bulunmasi gerekmektedir. Ikinci olarak
bu ek yogunluk mevcut gelisimle de uyumlu olmalidir. Alic1 bolge sinirlariin net
sekilde belirlenmesi gerekmektedir. Alici bdlge olarak belirlenerek elde edilmek
istenen amacin bolgeye yonelik gelecek planlariyla uyumlu olmasi gerekmektedir.
Bunlarla birlikte yogunluk artis1 ve gelisme, bdlge sakinleri i¢in kabul edilebilir
olmalidir. Zira alic1 bolge sakinlerince benimsenmeyen bir imar hakki transferinin

basariya ulasmasi miimkiin olmayacaktir.

3.3. IMAR HAKLARININ DEGERLEMESI

Imar hakki transferinin miilkiyet hakkini etkileyen boyutu sebebiyle adil bir
degerleme mekanizmasinin benimsenmesi gerekmektedir. Degerleme sirasinda hangi
kistaslarm dikkate alinacag dnceden belirlenmelidir. Ornegin tasinmazin kisitlanmis
haldeki degerinin mi yoksa emsal degerinin mi dikkate alinacagmin belirlenmesi

gerekmektedir.

Imar hakki transferi ile tasinmaza miidahale edildigi oranda imar hakki tespit

edilerek sosyal, ekonomik veriler ve tasinmazin objektif olarak degerlendirilmesi gibi

269 Nelson, Pruetz, Woodruff, a.g.e., s.17.
270 Juergensmeyer, Nicholas, Leebrick, a.g.m., s. 455.
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durumlar dikkate almarak bir denklestirme saglanmis olacaktir.>’! Burada tasinmaza
miidahale edildigi oranda imar hakkinin tespit edilmesi durumu olduk¢a 6nemlidir. Bu
sayede yapilan telafi, yapilan miidahale ve yasatilan magduriyetle esdegerlik
gosterecektir. Imar haklar1 kisitlanan tasinmaz maliklerine, kisitlama olmasaydi ne
kadar imar hakkina sahip olacaklarsa o kadar degerde bir hak verilmelidir. Taginmazin
kisitlanmis olan imar hakki, o tasinmaza benzer nitelikteki taginmazlarin insaat emsali
ve ingaat cinsi lizerinden tespit edilecektir. Bagka bir deyisle, kisitlanan taginmaza
yakin ¢evredeki benzer bir tasinmaza imar plani ile taninan ingaat emsaline gore
transfere konu imar hakkinin miktar1 belirlenecektir. Eger imar hakkina getirilen
kisitlama kismi ise transfer yalnizca kullanilamayan imar haklar1 bakimindan séz
konusu olacaktir.?’> Bu bakimdan transfere konu tasmmazin asli vasfi ve rayic

degerinin korunmas1 gerekmektedir.?”

Imar hakki transferi projelerinde “deger” yaklasiminin benimsenmesi oldukga
onemlidir. Tasinmazlarla ilgili yapilacak hesaplamalarda, gonderici parseldeki deger
ile alict parseldeki deger belirlenirken, degeri parselin yiizolglimiine indirgeyen

yaklasimdan uzaklasilarak ii¢ boyutlu tasinmaz degerlemesi yapilmalidir.2™

IHT’lerin bir piyasa degerine sahip olmasi gerekmektedir.?’> IHT’lerin degerli
olmasi dort temel ekonomik faktdre dayanmaktadir. Ilk olarak kullanilmasiyla bir
yarar elde edilebilmelidir. ikinci olarak smirli sayida iiretilmelidir. Ugiincii olarak
talep edilmelidir. Son olarak mantikli fiyatlandirma ile etkili satin alma giicii
olusturulmalidir. Bu dort faktoriin olmamasi durumunda piyasa talebi s6z konusu
olmayacak ve IHT lerin piyasa degerinden sdz edilemeyecektir.?’¢ ABD’de 5 ile 10
yil boyunca siliren ancak hi¢ transfer gergeklestirilmeyen veya sadece bir transfer

gerceklestirilen sayisiz imar hakki transferi programi bulunmaktadir.”’

271 Brsoz, a.g.e., s. 230.

22 Gok, a.g.e., s. 192.

273 Ersdz, a.g.e., s. 231.

274 Kandaloglu, a.g.e., s. 485.

275 Imar haklarinin ekonomik degerine iligkin ayrintili bilgi icin bkz. David Berry, Gene Steiker, “An
Economic Analysis of Transfer of Development Rights”, Natural Resources Journal, c. 17, 1977,
55-80.

276 Danner, a.g.m., s. 141,

277 Dade County, Florida’da 1981°de bir imar hakki transfer programi diizenlenmis ve program
kapsaminda yaklasik 4,533 IHT arz edilmistir. Ancak 1988’e kadar sadece bir transfer gergeklesmistir.
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Programin isleyebilmesi icin IHT kullanilmasiyla birlikte yiiklenicilerin elde
edecekleri karmn, IHT icin 6deyecekleri miktardan daha fazla olmasi gerekmektedir.
Yiiklenicinin her bir IHT i¢in ne kadar 6deme yapmaya istekli olacagim ve ekstra kar
hesap ederek bu degerlendirmeyi yapacak olanlar, degerleme uzmanlaridir.?’® Eger
aktif bir IHT piyasas1 varsa ve yeterli miktarda karsilastirilabilir satis mevcutsa
degerleme gorece daha kolay olabilmektedir. Ancak IHT piyasasi aktif degilse veya
yeni kuruluyorsa degerleme ¢ok daha karisik ve zor olacaktir. Bu durumda degerleme
diger aktif programlara dayali olarak programinin kendine 6zgii 6zellikleri dikkate

alinarak belirlenmelidir.?”’

IHTlerin degerlemesi yapilirken gonderici ve alic1 bolgelerin ayr1 ayr ele
alinmas1 gerekmektedir. ilk olarak degerlendirilmesi gereken husus, gonderici
bolgelerde degerlemenin nasil yapilacagi ve kullanilamayan imar haklarina karsilik ne
kadar IHT diizenlenecegine iliskindir. Parselde kullanilamayan imar haklarina karsilik
diizenlenecek IHT sayis1, gonderici bdlgedeki emlak piyasasi, yerel arazi kullanim
amaclari, kaybedilen imar potansiyelinin parasal degeri gibi faktorler dikkate alinarak
belirlenmektedir.?*° Oncelikle kisitlamanin uygulanmasindan énce ve sonra bolgenin
degeri arasindaki farkin belirlenmesi gerekmektedir. Bazen IHT’ler miilkiyetten
ayrildiginda veya satildiginda arazinin degerinde Dbiiylik bir degisiklik
olmayabilmektedir. Ornegin en iyi kullanim bi¢iminin tarim oldugu bir arazide,
transfer programinin Oncesinde veya sonrasinda arazinin degerinde biiyiikk bir
degisiklik olmayacaktir. Diger ihtimalde ise IHT’lerin miilkiyetten ayrilmasiyla
birlikte arazi degerinde ciddi bir diisme s6z konusu olabilir. Bu ihtimaller ayr1 ayri ele
alimarak bir degerlendirme yapilmalidir. Ancak tiim ihtimallerde, kaybedilen imar

haklar1 icin bir deger bigilmesi zorunludur.?®' Kanaatimizce bu degerlendirme

1990-1994 arasinda 48 bagvuru yapilmistir. Cogu IHT, toptanci ya da komisyoncu olarak
nitelendirilebilecek kisiler tarafindan satin alinmistir. Danner, a.g.m., s. 141.

278 Pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 1-2; Varsayimsal bir 6rnekte, satin alian her IHT basima ek
bir konut yapma imkam saglandigini ve ek bir konut yapmanin alic1 bdlge degerini ortalama 20.000 $
arttirdigini diisiinelim. Bu ihtimalde, her bir IHT, 10.000$a satilirsa, yatirimeilarm THT basima 10.000
$ kar elde etmeleri saglanabilir. Gonderici bolge maliklerinin, kalic1 koruma altina girecek arazileri igin
doniim (acre) basina ortalama 2.000 § istedikleri diisiiniiliirse, gonderici bolgedeki 5 doniim basina bir
TDR satilmasina izin verildiginde ve yatirimeilar da 10.000 $ kargiliginda TDR satin aldiginda program
islemis olur.

27 Danner, a.g.m., s. 139.

280 Costanis, Exploratory Essay, s. 122.

281 Danner, a.g.m., s. 142.
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yapilirken haklarin, alicilarin ve saticilarin goéziindeki degerleri birlikte analiz
edilmelidir. Bu belirleme tasinmazlarin niteliklerine gore karmasik hale gelebilse de

degerleme uzmanlar tarafindan tespit edilebilecektir.

Ikinci olarak degerlendirilmesi gereken husus, IHT lerin alic1 bolgede ne
sekilde kullanilacagi, bir IHT satin almmasiyla alic1 bdlgede ne kadar ek yogunluk
elde edilebilecegidir. IHT diizenlemeleri, satin alinan her bir IHT i¢in &nceden
belirlenen miktarda ek yogunluga izin vermektedir. imar hakki transferlerinde imar
haklarmin alict bdlgeye devri sirasinda iki tip yaklasim oldugu sdylenebilir. Ilk
yaklasimda alic1 bolgedeki parseller veya insalar arasinda herhangi bir fark
gozetilmemektedir. Her IHT basina bir konut iinitesi yapilmasi gibi yiiklenicilerin
kabul edebilecegi tek tip bir oran belirlenmektedir. Ancak burada alicit bdlgelerin
farkliliklar1 sebebiyle birtakim zorluklarla karsilasilabilecegi gibi yiikleniciler, bir
konak ile basit bir daire insalarinin ayn1 sayida IHT satin alinarak yapilabilmesine karsi
cikabileceklerdir. Burada tek bir IHT formiilasyonu adalete aykir
bulunabilmektedir.?®> Buna ¢6ziim olarak bazen bir IHT ile bir miistakil konut
yapilabilirken, iki daire yapilabilmesi gibi alternatif oranlar adaleti saglayabilecektir.
Bu yaklasim, kii¢liik ve homojen alic1 bolgeler bakimindan ya da gonderici ve alici

bolgeler arasinda benzer imar degeri s6z konusu oldugunda basarili olmaktadir. 233

Ikinci yaklasimda ise alict bolgedeki parseller kademelestirilerek
gruplandirilmaktadir. Daha biiyiik ve ¢esitliligi yliksek alic1 bolgeler bakimindan imar
haklarinin transferi sirasinda bire bir veya bire iki formiillerinden daha karisik

formiiller ~gerekebilmektedir.?%*

Kimi programlarda imar haklarmin konut
kullanimindan ticari kullanima dondistiiriilmesi gibi fakli kullanimlara da izin
verilebilmektedir.?®% Alict ve gonderici bdlgelerin genisligi ve cesitliligi arttikca bu
hesaplamalar daha da zorlasacaktir. Bu tahsis formiillerinin konum, goriiniim,

altyapiya erisim, dogal kaynaklar, imkanlar, dik yamag, toprak yapisi, sulak alan gibi

282 Pruetz, Standridge, a.g.m., s. 84.

283 Pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 11.
284 Pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 11.
285 Local Leaders Council, a.g.e., s.1.
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tiim farkliliklar1 hesaba katarak planlanmasi elbette miimkiin degildir.”®® Ancak
bunlarin miimkiin oldugunca dikkate alinmasi degerin dogru sekilde belirlenmesi
bakimindan énemlidir. Yine de IHT lerin alic1 bélgelerde ne sekilde kullanilacagini
belirlerken ¢ok karigik formiillere yer verilmemesi daha yerinde olacaktir. Zira karisik
formiiller transfer programinin alicilar tarafindan anlasilmasini zorlastirmakla birlikte
muhataplart tarafindan tam anlasilamayan formiillerin adaletsiz oldugu da

diistiniilebilmektedir.

IHT sertifikalar1 diizenlenip satisa cikarildiktan sonra IHT’lerin degeri iki
sekilde belirlenebilmektedir. Birinci ihtimalde serbest piyasaya sunulan IHT’lerin
degeri, pazardaki talebe bagli olarak degisebilmektedir.?®” Bu durumda sertifikalarin
degeri degiskendir ve yillar icerisinde artis gdsterebilmektedir. Ikinci ihtimalde ise
IHT Bankasi veya planlama personeli IHT lere bir deger bigmekte ve sertifikalar
yalnizca bu deger iizerinden satilabilmektedir. Bu yéntem IHT lerin degersizlesme

thtimaline kars1 bir ¢6zlim olabilmektedir.

3.4. IMAR HAKLARININ EKONOMIiK DOLASIMI

Bir arazinin degeri, idare tarafindan yapilan diizenlemelerce izin verilen imar
haklarina oldukca baghidir. Ancak bu diizenlemeler her arazi veya bolge icin ayni
degildir. Bu durum araziler veya bolgeler arasinda esitsizlikler yaratmaktadir. Imar
hakki transferi ile s6z konusu diizenlemelerde meydana gelen esitsizlikleri diizeltmek
miimkiindiir.?®® Esitsizligin negatif tarafinda kalanlar bakimindan kullanilamayan imar
haklarinin satis1 esitligi yeniden saglayabilmek i¢in giizel bir aragtir. Ancak bu aracin
ekonomik olarak isleyebilmesi i¢in bir pazar bulunmasi1 gerekmektedir. Eger imar

haklar1 i¢in bir pazar mevcut degilse imar hakki transfer programlar1 kirilgan

286 San Luis Obispo County, kiy1 alanlarindan ¢éllere, turistler arasinda popiiler olan ciftliklerden
bagcilik alanlarina kadar farkli 6zelliklere sahip arazilerden olusan 3.300 mil karelik bir alandir. Yapilan
degerleme sonucu, her 20.000 $’lik kisitlama degeri icin bir IHT diizenlenmistir. Ancak yiiklenici
tarafindan IHT igin 6denecek bedel, 20.000$ olmak zorunda olmayip, gonderici alan malikiyle yatirimci
arasindaki miizakereler sonucu belirlenecektir. Bu programin en dnemli 6zelligi, maliklerin adeta
kendileri i¢in &zel belirlenmis THT tahsisine sahip olmalaridir. Maliklere tahsis edilen THT sayisi,
kisitlamanin degerini yansittigindan gonderici bolgenin imar degerine etki eden tiim faktdrleri
kapsamaktadir. Pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 2.

287 Montgomery County’de THT fiyat;, 1980lerde 10.000$ iken 2004’te 18.000$’a artnustir. Local
Leaders Council, a.g.e., s.1.

288 Renard, a.g.m., s. 57.
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olabilmektedir. Bu durumda kaybedilen degeri telafi etmenin bir yolunu bulamayan
malik miilkiyetin azalan degeriyle bas basa kalmaktadir.?® Eger alic1 ve gonderici
bolgeleri dogru belirlenmis ve isleyen bir IHT pazarinda yeterli talep olusturulmussa,
imar hakki transferi gergek bir ekonomik degere sahip olacaktir.?* Hicbir imar hakki
transfer programi, hem alict hem saticilar i¢in ise yarar olmadig siirece hedefine
ulasamayacaktir.”?! Bu bakimdan imar hakki transfer progranmi ancak etkili sekilde

kurgulanirsa THT lerin bir degeri olabilecektir.

Piyasanin olusturulmas: ¢esitli sekillerde olabilecektir. ilk olarak imar
haklarinin menkullestirilmeden transfer edilmesi giindeme gelebilecektir. Burada
gonderici bolge malikleri ile alic1 bolge malikleri idare tarafindan bir araya getirilerek
imar haklarinin satis1 saglanacaktir. Boylece menkullestirme islemlerine gerek
kalmaksizin satig islemleri tamamlanacaktir. Menkullestirme islemlerine gerek
kalmamasi ancak alic1 ve saticilarin halihazirda mevcut ve sayica birbirini karsiliyor
olmasi ihtimalinde giindeme gelebilecektir. Bu durumda imar haklarin1 gosteren
herhangi bir belge veya sertifika bulunmadigindan satis islemlerinin tapuda yapilmasi

daha yerinde olacaktir.

Ikinci olarak menkullestirme islemlerinin yapilarak serbest piyasa sartlarinda
satilmas1 giindeme gelebilecektir. Bu ihtimalde imar haklar1 menkullestirilerek bir
sertifikaya baglanacaktir. Sertifikanin 6ziinde belirli maddi bir degeri olsa da serbest
piyasa igerisinde farkli bir deger belirlenebilecektir. Burada idarenin miidahalesi kisitl

olacaktir.

Ucgiincii olarak pazar olusturmak ve ydnetmek icin bir IHT Bankas1 kurulmasi
giindeme gelebilecektir. Imar hakki transfer programlarinda isleyen bir IHT pazar
ihtiyacin1 giderebilmek igin genellikle alic1 ve saticilara aracilik edecek bir IHT
bankas1 kurulmaktadir.?°? Banka, imar hakki transfer programlarinda imar haklarmmn

degerinin tespiti ve arz-talep dengesinin korunmasinda énemli rol oynamaktadir. Bir

289 Danner, a.g.m., s. 139.

20 Scro, a.g.m., 5.225.

! Hershel J. Richman, Lane H. Kendig, “Transfer Development Rights—A Pragmatic View”, The
Urban Lawyer, c. 9, S. 3, 1977, 571-587, s. 580.

292 Scro, a.g.m., 5.227.
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[HT Bankasi, IHT leri satin almak, elinde tutmak, satmak veya alicilar ve saticilar
arasindaki islemleri kaydetmek icin resmi olarak yetkilendirilmis bir kurulustur.
Banka, IHT fiyatlarim1 belirleyebilmekte veya sabitleyebilmektedir. IHT Bankasi
genellikle imar haklarmi teminat kabul ederek kredi verme hakkina sahip olup imar

haklarini satin alabilmekte, elinde tutabilmekte veya satabilmektedir.?*>

IHT Bankasi 6zel, kamusal, yar1 kamusal ya da kar amaci giitmeyen kurulus
olarak kurulabilmektedir.?** Banka, IHT leri satin alarak, onlar1 satarak ve gelirlerini
daha fazla IHT almak igin kullanarak devam eden doéner bir koruma fonu
yaratmaktadir.?®> Bankanin baslangi¢ sermayesi, ¢ogunlukla kamuya ait imar
haklarinin sattimindan elde edilmektedir.?®® Ayrica Banka, kendileri alic1 bulamayan

maliklerden de THT temin edebilmektedir.?®’

Bazi programlarda yalnizca 6zel alic1 bulunamamasi durumunda bankalar imar
haklarin1 satin alabilmektedir. Banka talebin diisiik oldugu donemlerde de talebi
stirdiirerek imar haklar1 tizerinde daha fazla kontrol ve siirekli gili¢ saglamaktadir. Bazi
programlarda ise talebin ne olduguna bakilmaksizin haklar bankaya

satilabilmektedir.?%®

IHT Bankasu, siirekli talep yaratarak piyasay1 dengeleyebilmesinden dolay: bir
IHT pazan kurulmasma yardimci olmaktadir.?® Bir IHT Bankasmin varligi, hem
malikler hem ytikleniciler i¢in programi daha ngoriilebilir kilmaktadir. Ayrica siirekli

bir talebin varlig1 gonderici bolge maliklerinin transfer programina olan glivenini ve

23 Pizor, a.g.m., s.207-208.

294 Bkz. Jason Hanly-Forde, George Homsy, Katherine Lieberknecht, Remington Stone, Transfer of
Development Rights Programs: Using the Market for Compensation and Preservation,
http://www.mildredwarner.org/gov-restructuring/privatization/tdr  (Cevrimici)  10.11.2019; IHT
Bankasinin yerel yonetimler tarafindan isletilmesinin yerinde olacagi goriis igin bkz. Center For Land
Use Education, “Planning Implementation Tools Transfer of Development Rights (TDR)”,
https://www.uwsp.edu/cnr-

ap/clue/Documents/Planlmplementation/Transfer of Development Rights.pdf (Cevrimigi)
08.11.2019, s.2.

25 Pineland’taki imar hakki transfer programinda banka, elinde tuttugu IHT’leri sadece satist
dogrulamak i¢in yeterli talep olmasi durumunda ve satigin 6zel satiglara miidahale etmemesi durumda
satmistir. Marquitz, a.g.m., s. 4.

29 Costanis, Exploratory Essay, s.87.

27 Pruetz, Standridge, a.g.m., s. 85.

28 Frankel, a.g.m., s. 832

2% Danner, a.g.m., s. 134,
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katilim istegini arttiracaktir. Diger yandan yeni ya da sik uygulanmayan programlarda
[HT’lerin degeri net bir sekilde belirlenmedigi i¢in uzlasarak satisin gerceklestirilmesi
zorlasmaktadir.**° Bu durumda IHT Bankas1 devreye girerek degerin belirlemesinde

gorev listlenebilecektir.

Banka igerisinde program boyunca bankayr c¢alistiracak, malikler ve
yiikleniciler arasinda miizakereler yapacak iyi egitimli personeller yer alacaktir. Bu
personellerin piyasay1 izlemesi ve gerektiginde IHT degerlerinde ayarlamalar yapmasi
gerekmektedir. Bu personeller yerel yetkilileri, malikleri ve ytiklenicileri program

hakkinda egitmede de biiyiik rol oynamaktadir.>°!

Birgok transfer programinda IHT Bankasmin kuruldugu gériiliirken bazilari,
IHT Bankasi olmaksizin hayata gecirilmistir. IHT Bankas1 kurulsa da kurulmasa da
onemli olan IHT sahiplerinin bunlar1 satmalarini, yiiklenicilerin ise satin almalarimni
tesvik eden bir programm varh@idir3%?2 Gergekte iyi tasarlanmis bir transfer
programinda haklar1 satin almak i¢in bir bankaya ihtiyag duyulmamasi
gerekmektedir.>*® Zira alic1 ve gonderici bolgelerdeki arz ve talep birbirini tam olarak
karsilar durumda oldugunda, piyasanin diizgiin isleyerek transferlerin derhal
gerceklesmesi s6z konusu olacagindan herhangi bir IHT Bankasmin miidahalesine
gerek kalmamaktadir. Ancak boyle bir Bankanin varligi olumsuz kosullar altinda bile
haklar i¢in bir pazar sunarak, malikler bakimindan son gare alicisi olarak hizmet

verebilmesi bakimindan yararli olacaktr. 3%

Imar hakki transferi, minimum kamusal harcamayla genis alanlarm
korunabilecegi bir miiessesedir.>?> Miiessese igerisinde en kritik husus imar haklarmm
talep edilip edilmedigidir. Haklar i¢in bir pazarin var oldugu, gonderici ve alic1 bolge

malikleri, yilikleniciler ve idarenin tam bir igbirligi icinde konumlandigi, tiim aktorlerin

3% Danner, a.g.m., s. 134,

301 Center for Land Use Education, a.g.e., s.2.

392 Danner, a.g.m., s. 135.

393 Montgomery County transfer programi, bir IHT bankasinin yardimi olmadan iilkedeki en basarili
programlardan biri olmustur. Aslinda 1982'de bir IHT bankasi olusturulmus, ancak program diger tiim
bagar1 faktorlerine sahip oldugu icin, saticilar her zaman 6zel pazarda istekli alicilar bulabildiklerinden,
banka 1990'da sonlandirilmistir. Pruetz, Standridge, a.g.m., s. 85.

304 Pizor, a.g.m., s.211.

3% Pizor, a.g.m., 5.210-211.
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c¢ikarlarmin en azindan tanindigi ve ele alindigr bir imar hakki transfer programi

basariya oldukc¢a yakindir.

3.5. IMAR HAKKI TRANSFERINE ILiSKiN DIGER
ISLEMLER

Basaril1 bir transfer programinda, izin verilen yogunluk yalmzca IHT satin
alinarak asilabilmelidir.>*® Alic1 bélgede ek yogunluk saglamanin alternatif yontemleri
oldugunda talep, program kapsaminda beklenenin altinda kalmakta ve program
beklenen basariy1 elde edememektedir. Bu nedenle ek yogunluk saglamanin alternatif
yontemleri bulunan alic1 bolgelerde, programa baglanmadan 6nce bu yontemlere son

verilmesi gerekmektedir.

Transfer programlart kimi zaman yiiklenicilere belirsiz ve glivenilmez
gelebilmektedir. Imar haklarini talep etmelerini saglayabilmek igin yiiklenicilere tiim
diizenlemelere uymalar1 halinde ek yogunlugu kesin olarak kullanabilecekleri
konusunda garanti verilmelidir. Bu kesinlik, projelerin onaylanip onaylanmayacagina
iliskin endiseleri, 6ngoriilemeyen maliyetleri ve belirsizlikleri ortadan kaldirdigindan

yiikleniciler i¢in motive edici olacaktir. 3%

Imar haklarinin gelecege yonelik olarak kisitlanabilmesi igin haklarimn transfer
edildigine iligkin tapuya serh diisiilmesi gerekmektedir. Tapuya diisiilecek serh ilk
olarak gelecekte kisith tasinmazin satis1 s6z konusu oldugunda yeni malikin transfer
programindan haberdar olmasi1 ve tasinmazi hangi sartlar altinda satin aldig1 bilgisine
ulagsmasin1 saglayacaktir. Bu sekilde transfer programi ve miilkiyet hakkindan
eksiltilen imar haklar1 bakimindan aleniyet saglanmis olacaktir. Ayrica serh sayesinde

transfer programina miikerrer bagvurularin da éniine gegilmis olacaktir.>%

Yapilacak birtakim diizenlemelerle imar hakki transferi i¢in 6zel olarak vergi
muafiyeti saglanmalidir. Goniillii programlarda gonderici bolgedeki parseller, olagan

imar diizenlemelerine tabidir. Ancak bu bdlgelerde genellikle olagan imar

306 pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 1.
397 Pruetz, Standridge, a.g.m., s. 84.
398 Is1ldak- Mengilli, a.g.e., s. 81, GOk, a.g.e., s. 194, Pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 1-2.
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diizenlemeleri de kisitlayict oldugundan arazi iizerinde gelisime izin verilmedigi
stirece miilkiin pazar degeri azalacaktir. Vergilendirme sistemi pazar degerindeki
degisikligi yansitmada yavastir. Dolayisiyla pazar degeri oldukca diisiik olan araziler
bakimindan agir vergiler 6denmesi giindeme gelebilecektir.’® Ancak ¢cogu imar hakki
transferinde transfer sistemine kaydolundugu anda arazi {iizerindeki verginin
azaltilmasi gerektigi diizenlenmektedir. Bu durum malikleri transfer programina
katilmaya tesvik edecektir. Zorunlu imar hakki transferlerinde de benzer bir vergi
muafiyeti degerlendirilebilir. Teorik olarak, vergi muafiyetlerin yaratacagi vergi
kaybi, alict bolgede meydana gelecek gelisimle birlikte artacak vergilerle

dengelenecektir.3!°

Bazen yiikleniciler, imar hakki transfer programinin, parselasyon planinin
onaylanmasindan ve ingaat ruhsatinin verilmesinden once uygulanmasi sebebiyle
programa karsi bir muhalefet olusturabilmektedirler. Bu durum yiiklenicilerin, insa
ettiklerini satmasi igin gereken aylar veya yillar boyunca IHT maliyetini iistiinde
tasimast anlamma gelmektedir. Bu duruma karst kimi transfer programlarinda
yiiklenicilerin insa edilen ek iiniteler satildiginda 6demeyi idareye havale etme

taahhiidii ile s6zlesme imzalamasina izin verilebilmektedir. 3!!

Bir imar hakki transfer programinin basariya ulasabilmesinin en temel kosulu,
programin taraflarinca benimsenmesi ve desteklenmesidir. Bu destegin saglanabilmesi
icin taraflarin program hakkinda bilgiye sahip olmasi ve programa giivenmesi
gerekmektedir. Bilginin hizli ve kolay sekilde yayilmasini saglamanin en pratik yolu
programa iligkin bir internet sitesinin kurulmasidir. Bu sayede ilgililer, transfer
programuyla ilgili her tiirlii bilgiye kolayca ulagsma imkan1 yakalayacak ve programin

hangi asamada oldugunu kolaylikla takip edebilecektir.3!2

3% Moore, a.g.e., s. 338.

310 Haar, Horowitz, Katz, a.g.e., s. 18.

311 Pelletier, Pruetz, Duerksen, a.g.m., s. 12.

312(")rnek internet _ siteleri _icin _ bkz.; https://www.bouldercounty.org/property-and-land/land-
use/planning/transferable-development-rights-tdr/  (Cevrimigi) 05.11.2019. , https:/tdratx.com/
(Cevrimigi) 05.11.2019.
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UCUNCU BOLUM

TURK HUKUKU BAKIMINDAN iMAR HAKKI TRANSFERININ
MEVCUT DUZENLEMELER ISIGINDA
UYGULANABILIRLiGI, SORUNLARI VE ONERILER

1. TURK HUKUKUNDA IMAR HAKKI TRANSFERINE
IHTIYAC DUYULMASININ NEDENLERI

Idarenin arazi koruma politikalar1 nedeniyle imar hakki kisitlanan
tasinmazlarin maliklerinin birtakim ekonomik kayiplara ugramasi ve her ne kadar
kamu yarar1 amaciyla hareket ediliyor olsa da bu yiikiin yalnizca tasinmaz malikine
yiiklenmesinin yaratacagi olumsuz sonuglar 6nceki boliimlerde ayrintili sekilde izah
edilmistir. Imar hakki transferi, bu olumsuz sonuglar1 giderebilme ihtimali bakimindan
degerlendirilmeye deger bir miiessesedir. Zira transfer, bir yandan kisith tasinmaz
maliklerinin ugradig zararlar1 giderirken bir yandan da alic1 bolge olarak belirlenecek
gelisim alanlarmin planhi biliylimesine yardimci olacaktir. ABD uygulamalaria
bakildiginda, imar hakki transfer miiessesinin biiyilk ¢ogunlukla bdlgenin veya
tasinmazlarin  korunmasi amaciyla kullanildigr goriilmektedir. Ancak her {ilke
bakimindan ihtiyaglar farkli yonde c¢esitlenebilmektedir. Bu bakimdan transfer
miiessesesi lilkemizde, tarihi yapilarin ve yesil alanlarin imar baskisina karsi
korunmas1 ile afet riski altindaki kritik alanlarin yenilenmesinin saglanmasi®'?,
kiyilarin, giivenlikli bolgelerin, igme suyu havzalarinin, dere yataklarmin korunmasi

gibi birgok farkli amaglarla kullanilabilecegi kanaatindeyiz.

Imar hakki transferine ihtiya¢ duyulmasinin nedenleri, imar hakki transferinin

315

gerekliligi*'* ve imar hakki transferinin amaglari®'® ile paralellik gosterdiginden daha

once degerlendirilen bu konular burada tekrar dile getirilmemistir. Ancak bu baslik

313 Fatma Bozan, “Uluslararast ve Ulusal Hukuk Kaynaklarinda Kiiltiir ve Tabiat Varliklar ile
Arkeolojik Sit Alanlarmin Korunmasi”, Yasar Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii (Yiiksek
Lisans Tezi), zmir, 2017, s. 231.

314 Imar hakki transferinin gerekliligi igin bkz. 3. numarali imar Hakki Transferinin Gerekliligi bashg
315 Imar hakki transferinin amaglari i¢in bkz. 4. numarali imar Hakki Transferinin Amaglar1 baslig
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altinda hukuk sistemimiz acisindan imar hakki transferine ihtiya¢ duyulmasi ve

uygulanmak istenmesine iliskin 6zellikli haller degerlendirilmeye ¢alisilmistir.

Hukuk sistemimizde imar planlart ile yogunlugun azaltilmasi, c¢ekme
mesafelerinin arttirilmasi seklindeki imar hakkina yapilan miidahaleler, idarenin
olagan kolluk yetkisinden kaynaklanmaktadir. Dolayistyla bu miidahaleler, kazanilmis
hak olusturmadigindan tazminat gerektirmemektedir. Ornegin 5 katli yapilasmanin s6z
konusu oldugu bir bolgede imar planinda yapilan degisiklikle yogunlugun 3 kata
diisiiriilmesi durumunda, halihazirda 5 kat olan bir yap1 bakimindan kazanilmis haktan
sOz edilebilecektir. Ancak bu yapinin yikilmasi durumunda, yeni yap1 ancak 3 kath
olarak insa edilebilecektir. Bu durumda malikin 5 kat bakimindan kazanilmis hakki
bulunmamaktadir ve idare, malikin zararin1 tazmin etmekle yiikiimlii degildir. Yine
kiiltiir varliklarinin korunmasina yonelik olarak imar haklarinin kisitlanmasi séz
konusu oldugunda malik, komsu tasinmazlarin benzer kisitlamalara maruz
birakilmadigindan bahisle hukuka aykirilik iddiasinda bulunamaz. Bu sebeple idare
hak sahibine herhangi bir tazminat 6demekle yiikiimli degildir. Bu imar hakki
miidahaleleri ¢ogu zaman ¢evresel veya kiiltiirel acidan hassas alanlarin korunmasi,
afet riski altindaki alanlarda riskin en aza indirilmesi amaciyla kamu yararina uygun
olarak yapilmaktadir. Bu gibi durumlarda malikin her ne kadar kazanilmis hakki
bulunmasa da sosyal devlet, sehircilik adaleti, esitlik gibi ilke ve prensiplerden
hareketle idarenin siirece dahil olmas1 gerekebilmektedir. Idarenin tazminat 6deme
yiikiimliiliigi olmamakla birlikte maliklerin ugradiklart magduriyetleri tamamen goz
ardi etmek sosyal devlet icerisinde miimkiin olamamaktadir. Imar hakk: transferi
miiessesesi bu gibi magduriyetleri giderme konusunda hukuka uygun bir denklestirme

arac1 olarak kullanilabilecektir.

Imar hakki transferine ihtiyag duyulmasinin nedenlerinden biri kamulastirma
miiessesinin uygulanmasi sirasinda meydana gelen miilkiyet hakki ihlalleridir. Zira
mevzuatimizdaki yasal diizenlemeler incelendiginde imar hakki transferinin
kamulagtirma ve trampa yontemlerine bir alternatif olarak kabul edildigi de

goriilmektedir.>'® Kamulastirma, idarenin mal edinme ydntemi olarak kisitlanan

316 Ancak Danistay Atatiirk Orman Ciftligine iliskin bir kararinda dava konusu uyusmazligin imar hakki
transferiyle ¢oziimlenmesinin giigliigiine vurgu yaparak trampa ve kamulastirmay1 ¢6ziime daha uygun
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tasinmazlardaki miilkiyet haklarinin ihlal edilmemesi amaciyla uygulanabilecek bir
yontemdir. Bu yontemle idare, kisith tasinmazi miilkiyetine gegirerek tasinmazin
degerini malike ddemektedir. Ulkemizde kamulastirma uygulamalarina bakildiginda,
kamulastirma bedelinin belirlenen siire igerisinde ddenmemesi veya kamulastirma
isleminin tamamlanmamasi1 sebebiyle maliklerin yillarca magdur edildigi bir¢ok

ornege rastlamak miimkiindiir.

Imar Kanunu m. 10 uyarinca belediyeler, imar planlarmin yiiriirliige
girmesinden itibaren en ge¢ 3 ay iginde 5 yillik imar programi hazirlamakla
yiikiimliidiirler. Imar programi, imar planlarmin uygulanmast igin yapilmas: gereken
faaliyet ve islemlerin bir zaman dilimine yayilmasina olanak saglamaktadir. imar
programlarinda, imar planlarin uygulanabilmesi i¢in idarenin biit¢esinin gergekei bir
sekilde hazirlanmas1 gerekmektedir. Ancak kamulastirma uygulamalarinda tespit
edilen bedelin 6denmesi idareler bakimindan biiylik bir kiilfet olusturmaktadir.
Genellikle yerel yoOnetimler, kamulastirma icin gerekli olan biitceyi
ayrramamaktadir.®>!” Ozellikle tasinmaz degeri yiiksek kent ve semtlerde kamulastirma

bedelleri, yerel yonetimlerin biitgcelerini asan miktarlara ulasabilmektedir.

Imar planlarinin uzun siire programa alinmamasi ve kamulastirma yapilmamasi
sebebiyle tasinmaz malikinin anayasal giivence altina aliman miilkiyet hakkinin

belirsiz bir siire boyunca kullanilamamasini ifade eden hukuki el atma,'8

miilkiyet
hakki ihlali olarak degerlendirilmektedir.'” Burada zilyetlik malikte kalmaya devam

etmekle birlikte bir idari islemle kisilerin tasinmazlar iizerindeki tasarruf yetkisinin

“

bulmustur: “... oysa idarenin, bu alanlarin déniistiiriilmesi i¢in gerekli araglara sahip bulundugu ve
bunlardan birinin de 2863 sayili Kanunun 17. Maddesinde tanimlanan "imar hakki transferi” oldugu
vurgulanmig olup, bilirkisi raporunda yapilan bu degerlendirmenin aksine imar hakki aktarimi ile
sorunun ¢oziimlenmesinin olduk¢a gii¢ olacagi, esasen trampa ve kamulastirma gibi yollarla sorunun
biiyiik élgiide hak kaybina yol agmadan ¢oziimlenebilecegi agiktir.” Danigtay 6. D., E. 2015/8023 K.
2016/895 T. 2.3.2016. www.lexpera.com.tr (Cevrimig¢i 07.11.2019.)

317 Kulakli, a.g.e., s. 44.

318 Ayrmtili bilgi igin bkz; Mehmet Ali Golciiklii, Kamulastirma Kanuni Serhi, Fiili ve Hukuki El
Atma Davalari, 3. bs., Ankara, Seckin, 2018, s. 1256 vd; ATHM, Sarica ve Dilaver/ Tiirkiye, No:
11765/05.

319 Kamulagtirmasiz el atma igin fiili bir el atmanin aranmayacagi, hukuki el atmanin yeterli oldugu
yoniindeki emsal karar i¢in bkz. Yargitay HGK, 15.12.2010 T., 2010/5-662 E., 2010/651 K.; Ayrica
bkz. Danigtay IDDGK, T. 16.12.2013, E. 2010/2108, K. 2013/4577.
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ortadan kaldirilmas: veya smirlandiriimasi séz konusudur.?*® Hukuki el atma
neticesinde malikin miilkiyet hakkinin 6ziine uygun sekilde tasinmazdan yararlanma
olanagr kalmamaktadir. Bu nedenle imar hakki sinirlandirilirken yasanan
magduriyetler, malikler tarafindan ceza olarak degerlendirilmekte, magduriyetlerin
giderilmesi adina kamulastirma yontemi idarelerce yeteri kadar uygulanmamaktadir.
Bu anlayis sebebiyle toplum, koruma kavramindan sogumakta, dogal ve Kkiiltiirel
varliklarin malikleri, sahip olduklar1 degerin farkinda olmadan bir an 6nce bunlardan

kurtulma yollarini aramaktadir.>?!

Bogazi¢i Kanunu ile yesil alan ilan edilen arsalarin aradan yillar ge¢cmis

2

olmasina ragmen kamulastirilmamasi®??, sit alam ilan edilmis bdlgelerde idarelerin

323 niteliktedir. Yine kiiltiir ve tabiat

hareketsiz kalmas1 miilkiyet hakkini zedeler
varliklarinin korunmasi amaciyla taginmazlara birtakim sinirlamalar getirilmesinin
miilkiyet hakkina mesru bir miidahale oldugundan siiphe yoktur. Ancak kamu yarari
amaciyla yapilan bu kisitlamalarin getirdigi tiim kiilfetlerin malikin {izerinde

birakilmasi kabul edilemez bir durumdur.’**

Imar planlarmin hazirlanarak belediyeler tarafindan uygulandigi sirada
diizenleme ortaklik pay1 hesaplandiktan sonra kamu ortaklik pay1 olarak taginmazlarin
kamulagtirmalarmin yapilmamasi yine maliklerin magduriyet yasamasina sebebiyet

vermektedir.’?

Idare, kamulastirma yapamamasinin nedeni olarak bir¢ok ciddi ya da
gayriciddi gerekceler one siirebilir. Ancak bu gerekcelerden higcbirinin miilkiyet hakki

yillarca ihlal edilen malikler tarafindan makul karsilanmasi beklenemez. Zira

320 Mehmet Cabuk, Nuran Dogan Cakmak, Damstay Kararlar Isiginda Kamulastirmasiz El Atma,
Ankara, Seckin, 2018, s. 40.

32 Ferhunde Hayirsever Topgu, “Taginmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinda Miilkiyet Hakkinin
Sinirlandirilmasi”, Cagdas Yerel Yonetimler Dergisi, S. 20/3, 2011, s. 38.

322 Colak, imar, s. 31.

32 Gok, a.g.e., s.197; . AIHM, Sinan Y1ldiz ve digerleri v. Tiirkiye, No:37959/04 Kararinda, tasinmazi
sit alani olarak ilan edilen maliklerin bagvurusunu konu alan olayda ATHM, tasinmazin sit alam olarak
ilan edilmesinin miilkiyet hakki ihlali oldugunu kabul etmis ve bu miidahaleyi miilkiyetin kamu yararina
kullaniminin kontroliine iliskin kural ¢ergevesinde incelemistir. Kararda arkeolojik varliklar1 korumanin
kamu yararina dayali mesru bir amag oldugu vurgulanmistir. Ancak bagvurucunun gerekli izinleri alarak
taginmazda degisiklik yapma, satma veya taginmazini es deger bir taginmazla degistirme imkani olmasi
sebebiyle miidahalenin bagvuruculara asir1 bir kiilfet yiiklemedigi sonucuna varilmaistir.

324 Gok, a.g.e., s. 204.

325 Emre Yilmazer, * Kentsel Alanlardaki imar Uygulamalarina liskin Sorunlara imar Hakk1 Transferi
Onerisi ve Iller Bankasi’nin Rolii”, iller Bankas1 Anonim Sirketi, Uzmanlik Tezi, 2018, s. 83.
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taginmazlar1  kisitlanan malikler, yeterli biitcenin ayrilamamasi sebebiyle

kamulastirilamayan tasinmazlari iizerinde yillarca tasarrufta bulunamamaktadir.32°

Yukarida ifade edilen durumlarda idarelerin bagvurabilecegi alternatif bir
yonteme ihtiya¢ duyulmaktadir.*?” Bu bakimdan imar hakk transferi, mali kaynaklarin
yetersizligi sebebiyle tasinmazin kamulagtirilamamasi sorununu ortadan kaldiracak
onemli bir uygulama olup,*?® kamulastirmanin idare iizerine yiikledigi mali kiilfetin
azaltilmasini saglayacagindan tesvik edilmeyi hak etmektedir.?” Imar hakki transferi
programlarinin finansmaninin serbest piyasa ekonomisinden saglanmasi, ekonomik
yetersizlik sebebiyle gerceklestirilemeyen birgok plan ve projenin hayata gecirilmesi
bakimindan 6nem arz edecektir. Ornegin imar hakk: transferi ile korunmasi gereken
ancak kamulastirilmasi1 ekonomik olarak gii¢ olan biiyiikliikteki alanlar gonderici

bolge olarak belirlenebilecektir.

Kamulagtirma ile imar hakki transferi birbirinden olduk¢a farkl
miiesseselerdir. Daha once imar hakki transferinin hukuki niteligi bashiginda da dile
getirildigi lizere imar hakki transferinde yalnizca imar haklarinin transfer edilmesi,
miilkiyetin ise kural olarak malikte kalmaya devam etmesi esastir. Ancak kimi zaman
tasinmaz lizerinde kullanilabilir imar hakki kalmamasindan dolay:r imar haklarinin
transfer edilmesinin ardindan geri kalan miilkiyet, malik i¢in anlamsiz hale

gelebilmektedir. Bu gibi durumlarda imar hakki transferi bakimindan da miilkiyetin

326K amulastirilmasina  izin  verildigi halde uzun bir siire Devlet tarafindan taginmazin
kamulagtirilmamasi ve kamulastirilmayan taginmazlar iizerindeki insaat yasaginin da siirmesi nedeniyle
miilkiyet hakkinin ihlal edildigi yoniindeki karar i¢in bkz. AITHM Sporrong Lonnroth/ isve¢ No: 7151/75
- 7152/75; “Imar planlarimn uygulamaya gegirilmesindeki kamusal yarar karsisinda miilkiyet hakkinin
smirlanmasinin demokratik toplum diizeninin gerekleriyle geligen bir yonii bulunmamakta ise de, itiraz
konusu kuralin neden oldugu belirsizligin kisisel yarar ile kamu yarari arasindaki dengeyi bozarak
miilkiyet hakkini kullanilamaz hale getirmesi, simirlamayr asan hakkin éziine dokunan bir nitelik
tasimaktadir” ; Ayrica bkz. AYM 29.12.1999 T. 1999/33 E. 1999/51 K.; Danistay 6. D. 05.02.2014 T.
2010/750 E. 2014/718 K.

32729 Kasim 2014 tarihinde Ankara’da Cevre ve Sehircilik Bakanligi onciiliigiinde “Imar Hakk1
Transferi Calistay1” diizenlenmis ve artik kronik hale gelen bu sorunlara kékten bir ¢6ziim olarak imar
hakki transferi diisiiniilmiistiir. Bkz. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, imar Hakki Transferi Calistay
Kasim 2014 Sonu¢ Raporu, Ankara, {lbank, 2015; Ayrica bkz. Orhan Mataraci, Hakan Haznedar,
Nihat Sahin, Sinasi Bayraktar, “Kentsel Déniisiimde Alternatif Bir Yontem: Imar Hakki Transferi”,
TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 16. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultayi, Ankara, 3-6 Mayis 2017, s. 5.

328 Yesim Aliefendioglu, iskender Duman, “Imar Haklar1 Transferinde Deger Esashi Uygulama
Olanaklari: Van li Ornegi”, Akademik Sosyal Arastirmalar Dergisi, S. 5/49, 2017, 163-193, s. 244.
32 Gok, a.g.e., s. 196.
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malikte birakilmayarak idareye gecirilmesi giindeme gelebilir. Kanaatimizce bu gibi
durumlarda ve malikin rizas1 alinmak sartiyla miilkiyetin malikten alinarak idareye
gecirilmesi s6z konusu olabilmelidir. Kamulastirma ise idarenin bir mal edinme
yontemi olup tasinmazin kamulastirilmasinin ardindan miilkiyet imar haklar1 da dahil
olmak iizere tlimiiyle idareye ge¢cmektedir. Ayrica kamulagtirma uygulamasi sirasinda
malikin rizas1 aranmamaktadir. Ayrica kamulastirmada bedel, taginmazin gercek
karsihigmin nakdi ve pesin olarak oOdenmesidir. Imar hakki transferi ve
kamulastirmanin 6zelliklerine bakildiginda iki miiessesenin birbirini her durumda tam

olarak karsilayamayacag goriilmektedir. 3*°

Degerlendirilmesi gereken diger bir durum ise ¢ogu zaman kamulastirmaya
ihtiya¢ duyulmamasi veya kamulastirmanin bir ¢6ziim teskil edememesidir.
Kamulagtirma idarenin miilkiyeti malikten alarak kendine gegirmesi ve bunun
karsiliginda bir bedel ddemesi olarak kendini gostermektedir. Ancak miilkiyetin
idareye gecirilmesi her zaman gerekli olmayabilmektedir. Malikin, tasinmazi
kisitlanmis olmasina ragmen kullanarak yararlanabilecegi birtakim durumlar ortaya
cikabilmektedir. Ornegin, tasinmaz tarim arazisi olarak belirlenerek, iizerindeki imar
hakki emsallerine gore kisitlanmis olabilir. Ancak malik yine de tasinmazindan tarim
arazisi amacina uygun olarak yararlanmaya devam edebilecektir. Bu gibi durumlarda
miilkiyetin malikten alinarak idare adina tescil edilmesi magduriyeti gidermek bir
tarafa daha biiyiik magduriyetler ortaya cikarabilecektir. Imar hakki transferi, gerekli
diizenlemelerin hayata gecirilmesinin ardindan miilkiyet hakki kisitlanan maliklerin

hak kayrplarinin telafisinde etkin rol oynayabilecektir.>!

Imar hakki transferine ihtiyag duyulmasinin nedenlerinden digeri, kentsel
donlisim projelerinde yasanan bazi sorunlar1 asmak i¢in bir ara¢ olarak
kullanilabilecek olmasidir. Kentsel doniisiim projelerinde finansman yiikii biiyilik
Olclide Ozel sektoriin omuzlarindadir. Ancak kimi zaman idare tarafindan kentsel
donilisim projesi sonrasit yapit veya bolge yogunlugunun azaltilmasi yoluna

gidilebilmektedir. Bu gibi durumlarda hak kaybina ugradigini diisiinen malikler

330 Kamulastirma bedeli olarak imar hakki verilmesinin trampanin bir alt tiirii olduguna iliskin bkz. 4.1.
Imar Hakki Transferinin idarenin Mal Edinme Y &ntemi Olarak Kullanilmasi bashg1.
31 Gok, a.g.e., s. 196.
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projelere katilmamayi1 segmeye, yiikleniciler ise kar marji diisiik olacagi i¢in o bolgede
proje liretmemeye meyillidir. Bu gibi sorunlarin ¢oziimii, kentsel doniigiimiin
desteklenmesi ve ekonomik biiyiimenin saglanmasi i¢in imar hakki transferi alternatif
bir finansman modeli olarak uygulanabilir.>*> Bu durumda kentsel doniisiim

bolgesinde kisitlanan imar haklar1 bagka bir bolgeye transfer edilebilecektir.

Imar hakki transferinin uygulanacagi alanlar, bir cazibe merkezi olusturulmasi
ile ortaya ¢ikan menkul deger sayesinde kentsel doniisiime dolayli da olsa bir kaynak
saglanmis olacaktir.’®** Bu durumda kisitlanan imar haklarinin menkullestirilerek
belirlenen alict bolgelerde satilmasi, kentsel doniisiim projelerine finansman

saglanmas1 amaciyla kullanilabilecektir.

2. IMAR HAKKI TRANSFERINE ILiSKIN MEVZUATIMIZDA
YER ALAN DUZENLEMELER

2.1. 2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI
KORUMA KANUNU

Imar hakk: transferi, kiiltiir ve tabiat varliklarmm korunmasinda bir model
olarak kullanilmaktadir.*** Imar hakki transferinin mevzuatimizdaki ilk gériiniisii 2004
yilinda 5226 sayili Kanun ile 2863 sayili1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanununun 17/c maddesinde yapilan degisiklikle olmustur. Bu degisiklikle imar
haklar kisitlanmig taginmazlara iliskin imar hakk: transferi miiessesesi diizenlenmis
ve kullanilamayan imar haklar1 transfer edilebilecek gonderici tasinmazlar arasinda
tescilli tasinmaz kiiltiir varliklari ile bunlarin koruma alanlarinda bulunan tasinmazlar
ve koruma amagcl imar planlar1 kapsamina giren taginmazlar sayilmistir. Kanunda

imar hakki transferi yerine yapilanma hakki devri kavrami kullanilmastir.

332 Benzer goriis igin bkz. Murat Sarag, “Kentsel Doniisiim Ve Gelisimi, Sosyal Boyutu, Kentsel
Déniisiimden Dogan Hukuki Sorunlar”, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii (Yiiksek
Lisans Tezi), 2014, s. 125.

333 Eren Solmaz, “Kentsel Doniisiim Finansman Yontemleri”, Kentsel Déniisiim Hukuku, Ed.
Meliksah Yasin, Cenk Sahin, 2.bs., Istanbul, XII Levha, 2015, 185-235, s. 131.

334 Ersoz, a.g.e., s. 229.
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Mevzuatimizda imar hakki transferinin diizenlendigi en ayrintili kanun 2863
sayill Kanundur. 5226 Sayili Kanunun gerekgesi incelendiginde,** diizenlenmenin
amacinin takas uygulamasinda birebir arazi de8isimi s6z konusu olmasi sebebiyle
ozellikle kentlerde beklenen sonucu verememesi oldugu goriilmektedir. Ayrica yine
gerekcede, diizenlemeyle birlikte kamu yarar1 ve 6zel miilkiyet arasinda bir denge

saglanmaya caligildig1 anlasilmaktadir.

Imar hakki transferi bakimindan yetkili idare, belediye sinirlar1 ve miicavir
alanlar i¢inde belediyeler, bunlarin disinda valilikler olarak belirlenmistir. Bu
bakimdan transfer yetkisinin merkezi idareye degil, yerel yonetimlere verildigi
goriilmektedir. Ancak belediyeler yetkilendirilirken biiyiiksehir belediyelerinin mi
yoksa il¢e belediyelerinin mi yetkilendirildigi acik bir sekilde ifade edilmediginden
yetki konusunda uyusmazliklar yasanmasit muhtemeldir. Yetkinin hangi belediyeye ait

oldugunun agikca diizenlenmesi daha yerinde olacaktir.

Ayni maddenin a fikrasinin 11. bendinde yetkili idarelerin imar hakki
transferini resen uygulamaya yetili olduklari diizenlenmistir. Kanaatimizce bu hilkkmiin
uygulanmasi pek miimkiin géziikmemektedir. Zira imar haklarini transfer etmek ve
transfer programina katilmak istemeyen maliklerin zorla programa dahil edilmesi
hukuka aykirilik teskil edecektir. Ozellikle miilkiyetin idareye gectigi imar hakki
transfer programlarinda malikin rizasinin bulunmamasi durumunda transfer programi
yerine, ihtiyag duyulmasi halinde kamulastirma miiessesesinin uygulanmasi

gerekmektedir.

Diizenlemeye gore imar hakki transferi yapilabilmesi i¢in alic1 bolgelerin imar
planlariyla agik aktarim alani olarak belirlenmis olmasi1 gerekmektedir. Imar plam
diizenleme yetkisi yerel yonetimlerde oldugundan, transfer yapmaya yetkili makam ile
alict bolgeleri belirme yetkisine sahip makam arasinda paralellik oldugu

sOylenebilecektir. Ayrica alict bdlgelerin imar planlarinda belirlenmesi, kent

335 5226 Sayili Kanunun gerekgesi i¢in bkz.
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss64 Im.htm (Cevrimigi) 20.12.2019.

86




planlamasinin ve gelisim alanlarmin daha saglikli belirlenmesini ve toplumun alict

bolgelerden haberdar olmasini saglayacaktir.

Imar hakki transferi bir program dahilinde yapilmaktadir. Bu program
igcerisinde transferden yararlanacak oncelikli haklarin belirlenmesi gerekmektedir.
Transferin bir program i¢inde yapilmasi; transferin kapsaminin belirlenmesi, baglama
ve bitis tarihlerinin gercekei tespiti, alict ve gonderici bolgelerin tespit edilmesi gibi
bir¢cok hususun dnceden belirlenmesini saglayacagindan transfer sirasinda stirprizlerle
karsilasilmasina engel olacaktir. Ayrica transferin bir program dahilinde ytiriitiilmesi,
stirecin gelecege doniik olarak ilerleyisini gostereceginden transferin seffafligini da
arttiracaktir. Bu  diizenleme, alict bolgelerin  imar planlariyla belirlemesi
diizenlemesiyle birlikte degerlendirildiginde kent planlamasinin ve gelisim alanlarinin

daha saglikli bir sekilde belirlenmesine yardime1 olacaktir.

Yukarida ifade edilen yetkili idareler, tasinmaza bagli imar haklarini, hamiline
yazili kiymetli evraka doniistiiren belgeler diizenlemeye ve ilgililere vermeye yetkili
kilimmistir. Bu belgelerin  basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin
onaylanmasi, veri tabaninin olusturulmasi ve denetlenmesi hususlarinda Iller Bankas1
yetkili kilmmustir. Ancak 6107 sayili Iller Bankasi Anonim Sirketi Hakkinda Kanunda

herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.

Transfer uygulamasi sirasinda Sermaye Piyasasi Kurulunca onayli
gayrimenkul degerleme sirketlerince yapilacak rayi¢ deger denklestirmesi esas
alimmaktadir. Ancak transfere konu hak tescilli tasinmaz kiiltiir varligina iliskin ise
yap1 degeri dikkate alinmayacaktir. imar haklarmin degeri belirlenirken rayi¢ degerin
Sermaye Piyasas1i Kurulunca onayli, bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketlerince

belirlenmesi adil bir degerleme yapilmasini saglayacaktir.

Imar haklar transfer edilen kisitli tasinmazlarin tapu kiitiigiine, bu hususta bir
serh diisiilmesi ongoriilmiistiir. imar haklar1 bir kez transfer edilmis tasinmazlarda yeni
bir imar hakki transferi programi uygulanmasit miimkiin degildir. Dolayisiyla tapu
kiitiigline serh diislilmesi transferin ardindan tasinmazin tigiincii bir kisiye satilmasi

durumunda ti¢iincii kiginin transfer konusunda bilgilendirilmesi bakimindan oldukca
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onem tagimaktadir. Bu sayede hem miikerrer transfer bagvurularinin 6niine gegilecek
hem de tasinmazin potansiyel alicisinin taginmazla ilgili dogru bir gelecek planlamasi

yapmasi saglanacaktir.

Tasmnmaz iizerinde kesin yapilanma yasagi**® bulunmasi sebebiyle imar
haklarinin tamamen transfer edilmesi halinde taginmaz, miitemmimi ile birlikte ilgili
idarenin miilkiyetine gegmekte ve idare adina tescil edilmektedir.>*” Bu hiikiimde
kesin yapilanma yasagindan neyi anlamamiz gerektigi olduk¢a Onemlidir.
Kanaatimizce bu hiikiimde kesin yapilanma yasagindan kastedilen, tasinmaz {izerinde
herhangi bir insa faaliyetinin yapilamayacak olmasi degil, malikin imar haklarindan
higbir surette yararlanamayacag1 sekilde tasinmazin kisitlanmis oldugudur. Ornegin
yapilanma yasagi bulunan bir arazi iizerinde hala tarim faaliyetleri yiiritiiliiyor
olabilecektir. Dolayisiyla sadece bina insa edilememesini kesin yapilanma yasagi
seklinde diislinerek tasinmazin idare adina tescil edilmesi, tasinmazinit mevcut haliyle
kullanmak isteyen malik bakimindan adil bir yaklasim olmayacaktir. Kiiltiir ve tabiat
varliklar 6zelinde bir degerlendirme yapmak da miimkiindiir. Ornegin {izerinde iki
katl1 bir kiiltiir varlig1 bulunan bir parselde malikin parsel iizerinde yeni yapilanmalara
iliskin bir yasak bulunabilir. Ancak malik yine de parsel {lizerindeki kiiltiir varlig
bakimindan imar hakkina sahiptir ve kiiltiir varliginin kendisini kullanabilecektir.
Boyle bir durumda tasinmazin miilkiyetinin idareye ge¢cmesi adil bir yaklagim

olmayacaktir.

Maddede idare adina tescil edilen bu parsellerin hi¢bir kosulda satisa konu
edilemeyecegi diizenlenmistir. Kanaatimizce miilkiyeti idareye gegen parsellerin
satisa konu edilememesi yoniindeki bu diizenleme imar hakki transferinin idarenin mal
edinme yontemi olarak ve koti niyetle kullanilmasinin 6niine ge¢gmek amaciyla

diizenlenmistir.

336 Madde metninde yapilanma ifadesi kullanildiginda agiklamalarimiz sirasinda da bu ifadeye yer
verilmistir.

337 Tmar hakki transferine konu tasinmazlarin kamulastirilan tasinmazlarla ayni rejime tabi olmasi
gerektiginden idarenin 6zel miilkiyeti igerisinde degerlendirilmesi gerektigine iligkin bkz. Ersoz, a.g.e.,
s. 231.
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Taginmaz {izerinde kismi bir yapilanma yasagi bulunmasi ve malikin
korunabilir imar hakki kalmasi halinde ise imar haklar1 kismen transfer edilecektir. Bu
durumda, malikin tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakki devam edecektir.
Diizenlemeden anlasildig1 iizere, miilkiyetin idareye ge¢ip gecmeyecegi kesin ya da

kismi yapilanma yasagindan hangisinin olduguna bagli olarak degismektedir.

Transfer konusu tasinmaz tescilli kiiltiir varlig1 ise, malikin bu varligin
korunmasi1 ve yasatilmasi i¢in gerekli bakim, onarim ve restorasyon calismasini
yapmas1 gerekmektedir.>*® Ne tiir bir calisma yapilacag: ilgili idare ile imzalanacak
protokolde belirlenecek ve bu calismalara menkul kiymetlerin teslim alinmasindan
itibaren baglanacaktir. Aksi halde, ilgili idare teslim edilen menkul kiymet bedelini
faiziyle birlikte malikten tahsile yetkili kilinmistir. Bu hususlar ve taraflarca
imzalanacak protokol menkul kiymet tesliminden once ilgili idarece tapuya her tiirlii
harctan ve damga vergisinden muaf olarak serh edilecektir. Bu durum doktrindeki kimi
yazarlara gore malikin transfer neticesinde elde ettigi gelirin yine yapinin
restorasyonuna aktarilmasina sebebiyet vereceginden, uygulama haklar1 kisitlanan
malikin magduriyetini telafi etme amaciyla bagdasmamaktadir.>*® Kimi yazarlar,
bakim onarim masraflarinin idare ve malik arasinda dengeli sekilde dagitilmasinin

hakkaniyete daha uygun olacagini ifade etmektedir.**

Kisitlanmis haklarin bulundugu belediye sinirlart igerisinde, aktarim alam
tespit edilmesinin miimkiin olamamas1 halinde, ilgili idareler ortak program
yiirlitmeye yetkili kilimmistir. Zira alic1 ve gonderici bolgelerin ayn1 belediye sinirlari
icerisinde belirlenebilmesi her zaman miimkiin olmayabilmektedir. Dolayisiyla farkli
idarelerin ortak bir program dahilinde birlikte transfer programlar yiiritmeleri, imar

hakki transferinin uygulanma ve basarili olma ihtimalini arttiracaktir.

Imar hakki transferinin uygulanmasma iliskin usul ve esaslar Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 ve yine ayn1 Bakanlik¢a hazirlanacak bir yonetmelikle belirlenir.

Ancak 2004 yilinda yapilan diizenleme iizerinden on altt yillik bir siire ge¢mis

338 Benzer gorils igin bkz. Costanis, Exploratory Essay., s.86.
339 Gok, a.g.e., s. 195.
340 Unsal, a.g.e., s. 56.
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olmasma ragmen uygulama yonetmeligi hala ¢ikarilamamistir. Fakat bu konuda
caligmalarin var oldugu Cevre ve Sehircilik Bakanliginca hazirlanan “Yapilanma
Haklar Kisitlanmis Tescilli Tasinmaz Kiiltiir Varliklart ile Bu Varliklarin Koruma
Alanlarinda Bulunan ya da Koruma Amagl Imar planlar ile Yapilanma Haklari
Kisitlanmis  Taginmazlarim  Hak  Aktarimma  Iliskin = Y6netmelik” taslaginin
hazirlanmasindan anlasilabilmektedir.>*! S6z konusu ydnetmeligin amaci, gercek ve
tiizel kisilere ait, yapilanma haklar1 kisitlanmis tescilli taginmaz kiiltiir varliklarina
veya bu varliklarin koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amacli imar planlariyla
yapilanma haklar1 kisitlanan taginmazlara ait miilkiyet ya da yapilanma haklarinin
kisitlanmig boliimiinlin imar planlariyla yapilanmaya agik aktarim alani olarak
ayrilmis kendi miilkiyetlerindeki veya tigiincii sahislarin miilkiyetindeki alanlara

aktarimina iliskin usul ve esaslar1 belirlemek olarak tespit edilmistir.

2.2. 6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKi ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
6/5-b maddesi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi kentsel doniisiim alani ilan edilen
bolgedeki tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarin1 bagka bir alana aktarmaya yetkili
kilimmistir. Kanunda transfer kavrami yerine aktarma kavraminin kullanildig:
goriilmektedir. Ayrica Kanunda yalnizca imar hakki aktarimindan degil miilkiyet
hakki aktarimindan da bahsedilmistir. Bu ayrimin bilingli bir tercih olarak yapilip

yapilmadig ise belirsizdir.>*?

Goriilecegi tlizere fikrada imar hakki transferi diizenlenmeye c¢aligildigt
anlasilmakla beraber transfere dair hicbir unsur ayrica diizenlenmemistir. Sadece
yetkili idarenin Cevre ve Sehircilik Bakanligi oldugu belirtilmis, transferin nasil
yapilacag, alic1 veya gonderici bolgelerin nasil belirlenecegi, transfer sirasinda hangi
asamalarin izlenecegi, haklarin nasil aktarilacagi tamamen belirsiz kalmigtir. Herhangi

bir genel kanunda da imar hakki transferi diizenlenmediginden bu bosluklarin

341 S5z konusu yonetmelige iliskin ayrintili bilgi icin bkz. https://kentselstrateji.com/imar-haklari-
transferi-kavrami-yeni-yasada-tasinmaz-hak-aktarim-uygulama-aracinin-degerlendirilmesi/
342 Unsal, a.g.e., s. 59.
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doldurulmas1 miimkiin olmamaktadir. imar hakk: transferi bircok asamas1 ve tarafi
olan biliylik bir program oldugundan sadece bir ciimle ile diizenlenerek saglikli bir

sekilde uygulanmasi miimkiin goéziikmemektedir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeliginin 13/2. maddesinde uygulama
alanindaki taginmazin tespit edilen bedelinin malike verilecek konut veya isyerinin
ingaat maliyet bedelinden diisiilecegi, yapilacak hesaplama neticesinde tasinmaz
malikinin ilgili kurumdan, alacagi olur ise bu alacaga konu bedelin, taraflar arasinda
yapilacak anlagmaya istinaden, nakdi olarak veya ilgili kurumun, kamu hizmetine
tahsis edilmemis olan tasinmazlarindan verilerek ya da imar hakkinin bagka bir alana
aktarilmasi suretiyle 6denebilecegi diizenlenmistir. Hiilkme goére imar hakki transferi,
malikin rizasina uygun olarak ve malike se¢imlik bir imkan olarak hayata

gecirilecektir.

2.3. 644 SAYILI CEVRE VE SEHIRCIiLiK BAKANLIGININ
TESKILAT VE GOREVLERI HAKKINDA KANUN
HUKMUNDE KARARNAME

644 sayilh KHK’nin 11/1-d maddesinde Altyapt ve Kentsel Doniisiim
Hizmetleri Genel Miidiirliigiiniin gorevleri arasinda doniisiim, yenileme ve transfer
alanlarinin belirlenmesi, doniisiim alani1 ilan edilen alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa
ve arazi diizenleme ve degerleme is ve islemlerinin yapilmasini saglamak, kat
miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki transferi ile ilgili is ve islemleri yiiriitmek
sayllmistir. Bu maddenin diizenlenis amaci, 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donitistiiriilmesi Hakkinda Kanunun kentsel doniisiim alanlarinda Cevre ve Sehircilik
Bakanlhigin1 yetkili kilmis olmasidir. 644 sayili KHK’nin igerisinde imar hakki

transferine iliskin baska herhangi bir diizenleme yer almamaktadir.
2.4. 2942 SAYILI KAMULASTIRMA KANUNU

2942 sayili Kamulastirma Kanununun Gegici 6. maddesi, 9/10/1956 ile
4/11/1983  tarihleri arasinda kamulastirilmaksizin  kamu hizmetine ayrilan

tasinmazlarin bedel tespitine iliskin hususlar1 diizenlemektedir. Bu maddeye gore
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yapilacak islemlerde dncelikle uzlagma usuliiniin uygulanmasi dava sartidir. Maddenin
3. fikrasinda uzlagmanin idareye ait tasinmazin trampasi, idareye ait taginmaz tizerinde
sinirlt ayni hak taninmasi veya imar mevzuati ¢ergevesinde baska bir yerde imar hakki
kullandirilmas1 suretiyle veya bunlarin miimkiin olmamasi halinde nakdi bedel

lizerinden yapilabilecegi ifade edilmistir.

Imar haklarinin baska bir yerde kullandirilmas: ifadesi ile genel olarak imar
hakki transferi miiessesesinin kastedildigi diisiiniilmektedir.>** Fakat kanaatimizce
diizenleme degerlendirilirken ikili bir ayrima gidilmesi yerinde olacaktir. Tasinmaz
tizerinde kullanilabilir imar hakki kalmamasi ihtimalinde, bu maddeden hareketle
idare imar hakki transferine bagvurulabilecektir. Bu durumda miilkiyet hakki idareye
gececek ve bunun karsiliginda malikin imar haklarini bagka bir bélgede kullanmasina
izin verilecektir. Transfer miiessesesi bir uzlasma yontemi olarak sunuldugundan bu

durumda malikin rizasinin alinmas1 gerekmektedir.

Tasinmaz iizerinde hala kullanilabilir imar hakki bulunmasi ve bunun idare
tarafindan kullaniliyor olmasi ihtimalinde imar hakki transferi miiessesine bagvurmak
yerinde bir yaklasim olmayacaktir. Zira imar hakki transferinde asil olan imar
haklarinin miilkiyet hakkindan koparilarak belirlenen bolgede kullanilmasidir.
Dolayistyla tasinmazin miilkiyet hakkina dahil olan ve halihazirda kullanilan imar
haklarinin “imar hakki transferi” miiessesi ile transfer edilmesi miimkiin olmayacaktir.
Eger idare ve malik miilkiyet hakkina karsilik olarak imar hakki verilmesi konusunda

anlastiysa burada trampa benzeri bir miiessesenin uygulandig1 sdylenebilecektir.>**
2.5. PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGI

Planli Alanlar imar Yénetmeligi, 3194 sayili imar Kanununa dayamilarak
hazirlanmigtir. Yonetmelikte afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesine iliskin

mevzuat kapsaminda gerektiginde kat miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakk:

3 Bkz. Unsal, a.g.e., s. 61.
344 Imar hakki transferinin idarenin mal edinme yontemi olarak kullanilmasina iliskin bkz. 4.1. numarali
Imar Hakki Transferinin idarenin Mal Edinme Y &ntemi Olarak Kullanilmasi bashg1.
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transferinin miudiirliiklerce, Cevre ve Sehircilik Bakanligi adina yiiriitiilecegini

diizenlenmistir.

3. IMAR HAKKI TRANSFERININ UYGULANABILIRLIiGi

3.1. IMAR HAKKI TRANSFERININ ANAYASAYA
UYGUNLUGU

Imar hakki transferi, imar hakkini ve dolayisiyla miilkiyet hakkini etkileyen bir
miiessesedir. Miilkiyet hakkinin temel hak ve ozgiirliiklerden olmasi sebebiyle
miiessesenin Anayasaya uygunlugunun ve Anayasada ayrica diizenlenmesine ihtiyag
olup olmadigimin degerlendirilmesi gerekmektedir. Miilkiyet hakki, Anayasanin 35.
maddesinde “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yvarart amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinmin kullaniimast toplum
yvararma aykirt olamaz.” seklinde diizenlenerek anayasal teminat altina alinmistir.
Anayasanin 13. maddesinde ise “Temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin
valnizca Anayasamn ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagl olarak ve ancak
kanunla sumirlanabilir. Bu simirlamalar, Anayasamn séziine ve ruhuna, demokratik
toplum diizeninin ve ldik Cumhuriyetin gereklerine ve 6lgiiliiliik ilkesine aykiri
olamaz.” denilerek hakkin 6ziine dokunan bir kisitlamanin yapilamayacagi, bu
nitelikteki bir kisitlamanin anayasaya aykirilik teskil edecegi dile getirilmistir.
Anayasanin 35. ve 13. maddeleri degerlendirildiginde, miilkiyet hakkinin
kisitlanabilecegi kabul edilmekte ancak bu kisitlamanin kamu yararina uygun ve

kanunla yapilmasi gerekliligi vurgulanmaktadir.

Imar hakki transferi, miilkiyet hakki igerisinde yer alan imar hakkina
kisitlamalar getirilmesi sebebiyle kullanilamayan imar haklarinin bagka bir alana
transfer edilmesini saglayan bir miiessesedir. Buradan hareketle imar hakki
kisitlamalarinin  ve haklarin transferinin de kamu yararina uygun olmasi
gerekmektedir. Imar hakki transferinde gdnderici bdlgenin 6zellikleri geregi kisitlama
zorunlu veya bolge i¢in yararli oldugundan imar hakkinin kamu yararina uygun olarak

kisitlanmas1 sdz konusudur. Imar hakki transferinde, gevresine gére imar haklari
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kisitlanan maliklerin magduriyetlerinin giderilmesi amaglandigindan haklarin transfer

edilmesinin de kamu yarar1 barindirdig1 sdylenebilecektir.

Imar hakki transferi, imar hakkini dolayisiyla miilkiyet hakkim etkilemesi
sebebiyle kanunla diizenlenmesi gerekmektedir. Yapilacak kanuni diizenlemenin imar
hakkinin 6ziine dokunulmaksizin, Anayasanin sdziine ve ruhuna, demokratik toplum
diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve Olgiiliiliik ilkesine aykir1 olmamasi
gerekmektedir. Anayasa, yukarida ifade edilen sartlara uygun olmak kaydiyla imar
hakkinin kanunla sinirlandirilabilmesine imkan tanimistir. Bu nedenle kanaatimizce
imar hakk:i transferi miessesesinin Anayasada ayrica diizenlenmesine gerek

bulunmamaktadir.

Imar hakk: transferinin bazi belediyeler tarafindan imar planlarina plan notu
diisiilerek uygulanmaya calisildig1 goriilmektedir.>* Yerel yonetimler tarafindan
hazirlanan plan notlar1 veya belediye meclis kararlarina bakildiginda genellikle tek bir
parselin diizenlemesiyle imar hakki transferi hayata gegirilmeye calisiimaktadir.>*
Oysa imar hakki transfer programlarmin kentin biitiiniiyle uyumlu olacak sekilde
biitiinciil ve kapsamli diisiiniilmesi gerekmektedir. Bu nedenle imar hakki transferinin
kanuni dayanagi olmaksizin belediye meclis karari ile imar planina not diisiilerek ya

da yonetmelikle diizenlenmesi miimkiin degildir.

Potansiyel transferler i¢cin imar planlarina not diistilmesi, agikligin ve diizenin
saglanmas1 bakimindan 6nem arz etse de sistemin karmasikligi, ilkelerin heniiz
gelistirilmemis ve yasal altyapinin diizenlenmemis olmasi gbz oniine alindiginda bir
imar hakki transferinin yalnizca imar planlarina not diisilmesiyle uygulanabilmesi
miimkiin degildir. Bu goriise paralel olarak Danistay tarafindan bir kararda “/mar
Kanunu'nda yer almayan tasinmazin imar hakki transferini ongoren soéz konusu
yontemin uyusmazliga konu plan notlart ile kabul edilmesinde hukuka uygunluk

)

bulunmamaktadir.” seklinde hiikiim tesis edilerek®*’ kanunilik ilkesine vurgu

yapilmustir.

35 Gok, a.g.e., s. 195-196.

34 Unsal, a.g.e., s. 79.

% Danistay 6. D., E. 2015/9622 K. 2017/5121 T. 21.6.2017, www.lexpera.com.tr (Cevrimigi
07.11.2019.)
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3.2. IMAR HAKKI TRANSFERINE iMAR KANUNUNDA
YER VERILMESI GEREKLILIGi

Imar hakki transferi, transfer projesinin hazirlanmasi, alict ve gonderici
bolgelerin belirlenmesi, programin kamuoyuyla paylasilmasi, haklarin tespit edilmesi
ve menkullestirilmesi, transferlerin hayata gerceklestirilmesi gibi birgok asama ve
stiregten meydana gelmektedir. Tiim silirecin basarili bir sekilde siirdiiriilebilmesi i¢in
her asamanin nasil gerceklestirilecegine iliskin genel hatlarin 6ngoriilebilir olmasi
gerekmektedir. Dolayisiyla imar hakki transferinin uygulanabilmesi ic¢in birbiriyle
uyum igerisinde isleyebilecek bir¢ok yasal diizenlemenin hazirlanmasi
gerekmektedir.’*® Aksi halde transfer programlari sirasinda ortaya ¢ikabilecek
birtakim aksakliklarm giderilebilmesi yalnizca transfer ekibinin ya da planlama

personelinin inisiyatifine birakilmis olacaktir.

Mevzuatimizda imar hakki transferi, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondistiiriilmesi
Hakkinda Kanun gibi birtakim kanunlara girmis ancak 3194 sayili imar Kanunu ile
birlikte imar mevzuatimiza sirayet edememistir. Dolayisiyla imar hakki transferinin
diizenlendigi kanunlar kadiik kalmis ve uygulamalarda da istenilen basari elde

edilememistir.>*

Imar haklarnin menkul bir degere déniistiiriilerek transfer edilmesi, bir
kanunun tek maddesinde diizenlenerek hayata gecirilemeyecek kadar kapsamli bir
uygulamadir. Bu sebeple Imar Kanunu gibi genel nitelikteki bir kanunda temel
prensiplerinin, asamalarinin, usuliiniin, yetkili makamlarinin, degerleme ve
menkullestirme basamaklarinin diizenlemesi gerekmektedir. Ayrica imar hakki
transferinin temel prensiplerinin genel bir kanunda belirlenmesi, uygulama pratiginin
bu ilkelere uygun olarak gelismesi ve yeknesaklasmasi bakimindan da onem arz

etmektedir.

348 Is1ldak- Mengilli, a.g.e., s. 99.
3% Gok, a.g.e., s. 195.
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Imar hakki transferinin genel bir kanunda diizenlenmesi, 6zel kanunlarda
transferle ilgili hicbir madde olmayacagi anlamina gelmemelidir. Zira transfer
konusunun tiirline gore birtakim farkli diizenlemelere ihtiya¢ duyulabilecektir.
Ornegin, kiiltiir ve tabiat varliklarma iliskin transferlerde yetkili veya goriisii alinmasi
gereken bir makam olarak Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 belirlenebilecekken afet riski
altindaki yapilara yonelik uygulamalarda boyle bir yetkilendirme yerinde
olmayacaktir. Baska bir oOrnekte, transfer konusunun o6zel niteligi geregi diger
transferlerde olmayan farkli agsamalar olusturulmasi s6z konusu olabilecektir. Bu gibi
durumlarda, transfere iligkin 6zel diizenlemelerin 6zel kanunlarda ayrica diizenlenmesi
gerekecektir. Ancak miiessesenin genel bir kanunda diizenlenmesi, bir¢ok konunun

0zel kanunlarda ayrica diizenlenmesi zorunlulugunu da ortadan kaldiracaktir.

Kanaatimizce Imar Kanununda imar hakki transferi diizenlenirken genel, her
transferde uygulanabilecek niteliklere ve genel isleyise yer verilmelidir.**® Ornegin
tiim imar hakki transferi uygulamalarinda alic1 ve gonderici bolgenin belirlenme
prensipleri ayni olmakla birlikte, Ozellikleri birbirinden farkli olabileceginden,
standart bir imar hakki transfer uygulamasindan s6z etmek miimkiin olmayacaktir. Bu
nedenle programlarin esnekliginin korunacagi, ancak temel ilke, prensip ve usuliin
belirlenecedi, genel sekilde bir diizenleme yapilmalidir. Dolayisiyla yetkili makamin
kim oldugu, transfer ekibinin, alici ve gonderici bolgelerin nasil belirlenecegi,
degerlemenin hangi Olgiitlere gore kimler tarafindan yapilacagi, menkullestirme,
kiymetli evraklarin basilmasi gibi islemlerde hangi banka veya kurumun yetkili
olacagi, kamuya agiklik ve seffafligin nasil saglanacag: gibi hususlar Imar Kanununa
bakildiginda 6grenilebilmelidir. Ancak kanaatimizce transferin konusunun neler
oldugu sinirh bir sekilde sayllmamali, burada 6zel kanunlara atifta bulunulmalidir.

Zira imar Kanununda konunun &rnegin kiiltiir ve tabiat varliklari ve afet riski altindaki

3%0 King Country Sehir Kanununun imar hakki transferinin diizenlendigi 21A.37 béliimiinde amag,
gonderici bolge, alict bdlge, hesaplamalar, imar smirlari, kentsel alict bolgelere iligkin sera gazi
emisyonlar1 hesaplari, kisitlamalarin belgelendirilmesi, gonderici bolge sertifikasyonu ve kuruluslar
arasi inceleme komitesi siireci, transfer siireci, farkindalik, banka kurulmasi (amaci, bankanin harcama
ve satin alma yetkisi, bankanin ydnetimi), alict bolgede kullanilmak {izere IHT Bankas1 tarafindan
yapilacak transferler igin sartlar, banka fonlarinin transfer faaliyetlerine harcanmasma iliskin
kisitlamalar, imar hakki transferi yiiriitme kurulunun kurulusu ve gorevleri, diger hiikiimlerden muafiyet
bagliklariyla ayri ayri maddeler halinde diizenlenmistir.
https://www.kingcounty.gov/services/environment/stewardship/sustainable-building/transfer-
development-rights/code.aspx (Cevrimigi) 09.10.2019.
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bolgeler seklinde smirli olarak sayillmis olmasi, gelecekte ihtiyaca gore farkl
konularda imar hakki transferinin uygulanmasinin 6niinde engel olabilecektir. Ancak
yine de 0zel ve genel nitelikteki iki kanunun catigmasi durumunda elbette 6zel
nitelikteki kanun uygulanacaktir. imar hakki transferinin Imar Kanununda yer almast,
0zel kanunlarda bosluk bulunan hususlar1 gidermesi ve dolayisiyla imar hakki transferi
uygulamalarinin  saglikli sekilde yiiriitiilebilmesi bakimindan olduk¢a Onem

tasimaktadir.

Imar hakki transferinin Imar Kanununda diizenlenmesinin bir diger énemli
sonucu, 6zel kanununda transfere iliskin herhangi bir diizenleme bulunmasa dahi Imar
Kanunundaki hiikme dayanarak imar hakki transferinin uygulanabilecegidir. Sahil
seridinde imar hakki transferi uygulamasi yapmak isteyen belediyenin islemine karsi
Danistay, Kiy1 Kanununda imar hakki transferine iliskin diizenlemenin olmamasi ve
Imar Kanununda da herhangi bir hiikmiin yer almamasi sebebiyle islemin iptaline

karar vermistir.>>!
3.3. YETKILi iDARENIN BELIiRLENMESI

Imar hakk: transferi programlari, kapsaminin genis olmasi, uygulanabilecegi
gonderici ve alic1 bolgelerin konumu ve 6zelliklerinin gesitliligi sebebiyle biiyiiksehir
belediyesi, belediyeler, bakanliklar gibi bircok idareyi ilgilendirmektedir. Bu
bakimdan imar hakki transfer programi diizenleme yetkisinin hangi idare veya

idarelere verileceginin degerlendirilmesi gerekmektedir.

Imar hakki transferi uygulama yetkisi, 2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu uyarinca belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar icinde belediyelere,

bunlarin disinda valiliklere verilmistir. 6206 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

3B« transfer kavraminin ismen ¢esitli mevzuata girdigi goriilmekte ise de; kamulastirma yéntemine

alternatif olarak kabul edilen bu yéntemin, basta Imar Kanunu olmak iizere yasa ile ézel olarak
tammlanmasi ve hiikiim altina alinmasi gerektigi ve bu kavramin uygulanmasina iliskin esaslarin da
yine yasal mevzuatta diizenlemesi gerektigi agiktir. Bu durumda, Imar Kanunu ve Kiy1 Kanununda yer
almayan tasimmazin imar hakkinin transferini éngoren soz konusu yontemin uyusmazliga konu plan
degisikligi ile kabul edilmesinde hukuka uygunluk bulunmamaktadir.” Danigtay 6. D., E. 2015/1688, K.
2017/599, T. 1.2.2017; Benzer yondeki kararlar i¢cin bkz. Danigtay 6. D., E. 2015/9447 K. 2017/7088
T. 3.10.2017; Danustay 6. D., E. 2015/8814 K. 2017/612 T. 1.2.2017; Damistay 6. D., E. 2015/461 K.
2015/7990 T. 29.12.2015. www.lexpera.com.tr (Cevrimigi) 07.11.2019.
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Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanununda ise transfer yapmaya yetkili makamin Cevre ve
Sehircilik Bakanligt oldugu belirtilmistir. Mevcut mevzuatimizda imar hakk:
transferini hayata gecirmeye yetkili makamin transferin konusuna gore degiskenlik
gosterdigi kimi zaman merkezi idarenin kimi zaman yerel yonetimlerin

yetkilendirildigi goriilmektedir.

Imar hakki transferi birgok boyutuyla belediyeleri ilgilendirmektedir.
Gonderici bolgelerin belirlenmesi ve bu bolgelerdeki imar haklarinin kalici olarak
transfer edilmesi belediyelerin imar politikalariyla oldukea iligkilidir. Yine alict
bolgelerin belirlenmesi, imar politikalarinin yaninda bélgenin altyapr imkanlarinin
diizenlenmesi ve gelistirilmesi bakimindan belediyeleri ilgilendirmektedir. Bu nedenle
imar hakki transfer programlarinda yerel yonetimlerin séz sahibi olmasi énemlidir.
Biiyiiksehir belediyesi olan kentlerde ise il¢e belediyeleriyle isbirligi i¢cinde transfer

programlarinin yliriitiilmesi gerekmektedir.

Yerel yonetimler 6zerktirler. Merkezi idarenin yetkileri veya yerel yonetimler
tizerinde idari vesayet yetkisini kullanmalar1 hi¢bir zaman o6zerkligi zedeleyici
dereceye ulagsmamalidir. Belediyelerin kabul iradesiyle katilmadiklari proje ve
programlara dahil edilerek, bu programlar1 uygulamaya zorlanmamalari

gerekmektedir. Bu durum &zerkligin bir geregidir.>>

Transfer programlarinin dar bir cografya icerisinde hayata gecirilmesinin
oldukca gili¢ oldugu durumlarda, programlar bir belediyenin sinirlarini asan bir¢ok
belediyeyi ilgilendiren bir nitelik gosterebilmektedir. Farkli belediyelerin yetki alanina
giren imar hakki transfer programlari s6z konusu oldugunda, belediyelerin isbirligi
igcerisinde programlar tiretmesi de miimkiindiir. Belediye Kanununun 75. maddesine
gore belediye, belediye meclisinin karar1 iizerine yapacagi anlasmaya uygun olarak
gorev ve sorumluluk alanma giren konularda mahalli idareler ile kamu kurum ve

kuruluslariyla ortak hizmet projeleri gergeklestirebilmektedir. Buradan hareketle

352 [mar planlarina iliskin benzer gbriis icin bkz. Yildizhan Yayla Sehir Planlamasinin Bashca Hukuki
Meseleleri ve istanbul Ornegi, istanbul, istanbul Universitesi Yayinlari, 1975, s. 137.
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belediyelerin kendi aralarinda anlagma yoluna giderek imar hakki transferini hayata

gecirmesi miimkiin goziitkmektedir.

Alic1 ve gonderici bolgelerin farkli illerde belirlenmesi gerektigi durumlar
ortaya ¢ikabilecegi diisiiniilerek alic1 ve gonderici bolgeleri belirleme yetkisinin yerel
yonetimlere degil, merkezi idareye verilmesinin yerinde olacagi yoniinde goriisler de

bulunmaktadir.’

Belediyeler transfer programlar1 bakimindan her ne kadar onemli bir rol
oynayacak olsa da idarenin biitiinl{igliniin, kamu hizmetlerinde birligin iilke genelinde
saglanabilmesi i¢in merkezi idarenin de transfer programlarina dahil edilmesi
gerekmektedir. Bu sebeple imar hakki transferlerinin genis bir mutabakat igerisinde
yiriitilmesi yerinde olacaktir. O halde transfer programinin konusuna gore
degisebilmekle birlikte Igisleri Bakanligi, Maliye Bakanligi, Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1 gibi merkezi yonetim birimlerinin de siirece katilimi ve destegi transfer

programinin daha basarili olmasim saglayacaktir.’>*

Imar hakk: transfer programlari, ayni ilge igerisinde veya farkli ilgeler ve
kentler arasinda uygulanabilir niteliktedir. Kanaatimizce gonderici ve alic1 bolgelerin
ayni ilge simirlan igerisinde oldugu transfer programlarinda ilge belediyeleri yetkili
olmalidir. Gonderici ve alic1 bolgeler ayni il fakat farkli ilge sinirlari igerisindeyse eger
kent biiyiiksehir ise biiyliksehir belediyesi, degilse ilge belediyelerinin isbirligi ile
transfer programlar1 hayata gegirilmelidir. Gonderici ve alic1 bolgeleri farkli illerde
bulunan veya baska sebeplerle merkezi idarenin goérev alanina giren transfer

programlarinda ise yetkili idare merkezi idare olarak belirlenebilecektir.

333 Bkz. Gék, a.g.e., s. 191.
334 Benzer goriis i¢in bkz. Aziz Cumhur Kocalar, ”Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesinde
Imar Plan1 Uygulamalariyla Simirlandirilan Miilkiyet ve imar Haklarimin Aktarimi” Tasarim+Kuram
Dergisi, S. 14, 2012, s. 65.
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3.4. IMAR HAKLARININ MENKULLESTIRMESI VE
EKONOMIK DOLASIMI

Transfer programlarinda kimi zaman alic1 ve gonderici bolgeler arasindaki
transfer derhal hayata gegirilmeye uygundur. Bu ihtimalde imar haklarinin alict ve
gonderici bolgeler arasindaki transfer siireci kisa olacaktir ve imar haklar1 herhangi bir
ara isleme gerek kalmaksizin direkt olarak alici bolgelerde kullanilacaktir. Transfer
projesinin hemen ardindan alic1 bolgede uygulamaya gecildiginde imar haklarini bir
sertifikaya baglamaya gerek kalmayacagindan menkullestirme asamasina ihtiyag

olmayacaktir.

Transfer programlari, alicinin veya yliklenicinin bulunamamasi, kisith
tasinmaz malikinin imar hakkini derhal kullanmak istememesi, alic1 bélgenin heniiz
transfere uygun hale getirilememis olmasi gibi degisik sebeplerle her zaman kisa
siirmeyebilmektedir. Bu gibi durumlarda imar haklarinin alici bolgede kullanilana
kadar gececek siirede ara bir asamaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu noktada imar
haklarmin ~ menkullestirilmesi ~ giindeme  gelmektedir. ~ Imar  haklarinin
menkullestirilmesi, imar hakk: transferi uygulamasinda kullanilacak iktisadi araci
ifade etmektedir.?> Imar haklarmin menkullestirilmesi ile hak, tasinmazdan ayrilarak
imar hakki transfer sertifikast (IHT sertifikasi) olarak isimlendirebilecegimiz bir
senede hapsedilecektir. imar hakki sertifikalari, kanun tarafindan yetkilendirilmis bir
kurum veya banka aracilifiyla basilan, miilkiyet hakkina bagli imar haklarmi
bagimsizlagtirarak menkullestiren sertifikalardir. Bu sertifikalar, imar haklarinin

tedaviile cikmasina imkan sunarak bir piyasa olusmasini saglayacaktir.

IHT sertifikalarinin hukuki olarak nasil nitelendirilecegi hazirlanacak kanun
veya yonetmeliklerle belirlenecektir. Bu belirleme yapilirken {i¢ ihtimal arasinda bir
degerlendirme yapilacaktir. Bunlardan ilki IHT sertifikalarinin menkul kiymet
niteligine sahip olmasidir. Sermaye Piyasast Kanununda menkul kiymet kavramu,
para, ¢ek, polige ve bono hari¢ olmak iizere; paylar, pay benzeri diger kiymetler ile s6z

konusu paylara iliskin depo sertifikalari ve bor¢lanma araclari veya menkul

355 Eren Solmaz, “Kentsel Déniisiim Finansman Yontemleri”, s. 132.
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kiymetlestirilmis varlik ve gelirlere dayali bor¢lanma araglart ile s6z konusu
kiymetlere iligskin depo sertifikalar1 olarak ifade edilmistir. SerPK m. 128/1-e ile
Sermaye Piyasasi Kurulu, yeni sermaye araclari ihdas etmeye yetkili kilinmistir.
Dolayisiyla menkul kiymet, sadece Kanunda sayilanlardan ibaret degildir.**® Bu

nedenle THT sertifikasi, bir menkul kiymet olarak diizenlenebilecektir.

Menkul kiymetin temel 6zellikleri; sahibine ortaklik veya alacaklilik hakki
saglamasi, belirli bir meblag temsil etmesi, yatirim araci olarak kullanilmasi,
donemsel gelir getirebilme imkani olmasi, misli nitelikte olmasi, seri halinde
cikartlmast seklinde ifade edilmektedir. Her sermaye aracinin, Sermaye Piyasasi
Kuruluna kaydedilmesi zorunludur.®” Imar hakk: sertifikasinin menkul kiymet
niteligine sahip olabilmesi i¢in misli nitelikte olmas1 gerekmektedir. Dolayisiyla her
bir imar hakki transfer sertifikasinin, ayni ihrag¢i tarafindan, ayni hukuki temele
dayanilarak ¢ikarilmasi gerekmektedir. Bu durumda s6z konusu sertifikalardan birisi
veya digeri arasinda sagladigi haklar bakimindan herhangi bir fark bulunmamali,
dolayisiyla hak sahibine hangisinin teslim edildiginin bir énemi olmamalidir.>>®
Degerleme sonucu taginmazinin birtakim 6zelliklerinden dolay1 daha fazla imar hakki
transfer etme hakkina sahip olan malike tek bir imar hakki transfer sertifikasi

diizenlemek yerine birden fazla sertifika teslim edilmelidir. Bu sayede sertifikalarin

tektipligi bozulmamais olacaktir.

Imar hakki sertifikalarmin menkul kiymet olabilmesi igin seri halinde
cikarilmasi gerekmektedir. Menkul kiymetler, miinferit senetlerden farkli olarak seri
halinde ve ¢ok sayida ¢ikarilmaktadir.’>® Imar hakk: transfer sertifikasinin da bir
sertifika, baska bir ifadeyle 1 IHT ye denk gelecek sekilde ¢ok sayida ve seri halinde
basilmas1 gerekmektedir. Bu sayede sertifikalarin alim satim islemleri daha kolay

yapilabilecektir.

356 Tekin Memis, Gokcen Turan, Sermaye Piyasas1t Hukuku, 3.bs., Ankara, Seckin, 2017, s. 62.

357 Hiiseyin Ulgen, Mehmet Helvaci, Arslan Kaya, Fiisun Nomer Ertan, Kiymetli Evrak Hukuku, 11.
bs., Istanbul, 2019, s.34.

358 Seving Akbulak, Yavuz Akbulak, Tiirkiye’de Sermaye Piyasasi Araclar1 Ve Halka A¢ik Anonim
Sirketler, Istanbul, Beta, 2004, s. 24.

3%9 Ali Pasli, “Tiirk Hukukunda “Menkul Kiymet” Kavrami”, Prof. Dr. Hiiseyin Ulgen’e Armagan, c.
2, Istanbul, Vedat, 2007, s. 1540-1541.
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IHT sertifikalarinin menkul kiymet olarak nitelendirilebilmesi igin yatirim
araci olarak kullanilabiliyor olmasi gerekmektedir. IHT lerin génderici bolge malikleri
tarafindan alic1 bolge malikleri veya yliklenicilere satilmasi ve imar haklarinin alici
bolgelerde  kullanilmasi,  sertifikalarin ~ yatiim  amaciyla  kullamildigini
gostermemektedir. IHT sertifikalarinin yatirrm araci olarak tasarlanmadigi siirece
menkul kiymet olarak nitelendirilmesi miimkiin olamayacaktir. Ancak imar hakki
transferini diizenleyen 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun
17/c maddesinde, basilacak sertifikalardan menkul kiymet olarak bahsedildigi

goriilmektedir.

IHT sertifikalarinin  hukuki niteliginin belirlenmesinde ikinci ihtimal
sertifikalarin  menkul kiymet olarak degil, yalmizca kiymetli evrak olarak
nitelendirilmesidir. THT sertifikalari, transfer edilecek imar hakkini temsil eden bir
belgedir. Ayrica yatirim araci olarak diizenlenmedigi siirece IHT sertifikalar1 ziinde
yatirim amaci tasimamaktadir. Bu durumda IHT sertifikalari menkul kiymet
olmamakla birlikte kiymetli evrak niteligi tasidig1 sdylenebilecektir.>® Bir belgenin
kiymetli evrak olmasinin 6nemi, kiymetli evrakta hakkin senetten ayr1 olarak ileri
siiriilememesi ve baskasina devredilememesidir.*®! Her sertifikanin {izerinde yeknesak
olarak yer almasi gereken birtakim bilgiler séz konusudur. Oncelikle imar hakki
transfer sertifikasi bashiginin bulunmasi gerekmektedir. Ardindan basvuru bilgileri,
eger nama yazili diizenlenecekse hak sahibinin adi ve soyadi, imar haklar1 transfer
edilecek tasinmazin kadastral ve vergi bilgilerine yer verilmelidir. Ayrica sertifika

numarasi ile seri numarasimnin da yazilmasi gerekmektedir.*%>

IHT sertifikalarmin oncelikle ii¢ yil siireli olarak isme yazili sekilde
diizenlenmesi, bu silirenin ardindan hamiline yazili olacak sekilde revize edilmesi
onerilmistir.>*®> Oncelikle isme yazili diizenlenmesinin sebebi, menkullestirilmis imar
haklarinin, mali yonden gii¢lii kimselerde toplanmasini engellemektir. Ancak bu siire

icerisinde sertifikalarmi1 satamayan maliklerin yasayabilecekleri magduriyeti

360 Benzer gorils igin bkz. Y1ilmazer, a.g.e., s. 101-102.

361 (Jlgen vd., a.g.e., s. 14.

362 Ayrmtih bilgi igin bkz. Mengilli-Isildak, a.g.e., s. 67.
363 Onerinin ayrintilari igin bkz. Kocalar, a.g.e., s. 137 vd.
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giderebilmek i¢in bu ii¢ y1llik slirenin sonunda talepte bulunan maliklerin sertifikalari,
hamiline yazili sekle dontstiiriilebilecektir. Bu sayede malikler imar haklarini, alic
bolgede direkt olarak kullanacaklar disindaki tigiincii kisilere satma, devretme imkani

kazanacaktir.

IHT sertifikalarinin hukuki niteliginin belirlenmesinde iigiincii ihtimal ise imar
haklarinin senetlestirilmesinin yerine merkezi bir sisteme kaydedilerek devir
islemlerinin belirli merkezlerde saglanmasidir. Sermaye piyasalarinda artik senedin
fiziki olarak islem gormesi terkedilmekte ve senet kaydilestirilmektedir. SPK m.13/1,
sermaye piyasast araglarinin senede baglanmaksizin elektronik ortamda kayden
thracin1  esas kabul etmistir. Bu durum evraksiz kiymetli evrak olarak
isimlendirilmektedir.>®* IHT sertifikalar1 ister hak ve senedin miindemig oldugu fiziki
bir senet olarak diizenlensin isterse kaydilestirilerek elektronik ortam {izerinden ihraci
saglansin her haliikarda imar hakki, tasinmazdan bagimsizlagarak menkullestirilmis

olacaktir.

Imar haklarmim menkullestirilmesinin ardindan satin almabilmeleri icin alici
bolge malikleri ve o bdlgede calisma yiirliten yiiklenicilere c¢agri yapilmasi
gerekmektedir. Imar hakki transfer programlarindan bazilar1 alic1 bélge malikleri ve
yiikleniciler tarafindan yiliksek sekilde talep edilebilmektedir. Ancak bazi
programlarda alic1 bolgenin yavas sekilde gelismesi veya bolge ile aktif sekilde
ilgilenen yiiklenici sayisinin azhigi gibi nedenlerle talep beklenenin altinda
kalabilmektedir. Imar haklarmin transferinin alict bolgelerde istenilen ragbete
ulagsmamas1 durumunda imar haklarini transfer etmek isteyen gonderici bolgedeki hak
sahiplerinin sertifikalar1 basilma amacina hizmet etmeyecektir. Ozellikle transferdeki
kisitlamalarin zorunlu tutuldugu kimi bélgelerde bu sorunlar kendini daha c¢ok

gostermektedir.

Taraflarin pazar kaygisin1 gidermek bakimindan bankalar kurtarici bir rol
iistlenebilmektedir. Bankanin imar haklarini satin almasi, hak sahiplerini satis i¢in
uygun zamani bekleme zorunlulugundan kurtaracaktir. Bu a¢idan mahalli miisterek

hizmetlere iliskin projeler tiretmek, finansman ihtiyacini karsilamak gibi amaglari olan

364 Memis, Turran, a.g.e., s. 63.
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Iller Bankas1 A.S. bu gorevi yerine getirebilecek bir bankadir.’®® Imar haklarmin
likiditeye doniisebilmesi igin alic1 ve saticilarin bulundugu bir pazara ihtiya¢ vardir.
Iller Bankas1 A. S. satic1 agisindan pazar kaygisini ortadan kaldiracaktir.’®® Zira 6107
sayil1 Iller Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanununda iller Bankasi, Tiirkiye’de
gerek kamu gerekse de kamu-6zel isbirligi projeleriyle gayrimenkul sektoriindeki
onemli aktorler arasinda konumlandirilmistir. Ancak Iller Bankasi A. S.’nin bir IHT
Bankasi olarak isleyebilmesi i¢in kurum ig¢inde birtakim yapilandirma ve teknik
altyapr calismalarmin hayata gecirilmesi gerekmektedir.’®” Bu sayede sertifikalarin

basilmasi ile imar haklarinin piyasada korunmas tek elden yiiriitiilmiis olacaktir.

3.5. IMAR HAKKI TRANSFERININ ASAMALARI

Imar hakki transferi, hazirlik calismalariyla baslayan, transfer islemleriyle
devam eden, siirecin degerlendirilmesi ve revize islemlerinin yapilmasiyla son bulan
kimi zaman uzun kimi zaman kisa siireli bir siirectir. Bu siirecin iyl yonetilmesi
gerekmektedir. Siireg iyi planlandigi takdirde kendi kendine ¢aligabilen bir mekanizma
elde edilmis olacaktir.®® Transfer siirecinin dngoriilebilir olmasi, aksakliklarin kisa
siirede giderilmesini saglayacagindan transferin asamalarini incelemek yerinde

olacaktir.

Transfer programmin ilk adimi1 génderici bélgenin belirlenmesidir. Oncelikle
imar haklar1 kisitlanan taginmazlarin bulundugu ve imar hakk: transferine uygun bir
bolgenin belirlenerek transferin uygulanacagi bolgenin siirlarinin tespit edilmesi
gerekmektedir. Gonderici bolgenin imar hakki transferine uygun oldugunu diisiinen
idarenin, transferi yonetmek i¢in bir planlama ve uygulama ekibi olusturmasi

gerekmektedir.

365 Imar hakki transferinde iller Bankasi A. S. nin roliine iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Yilmazer, a.g.c.,
s. 100 vd.

3% Yamak, a.g.m., s. 114,

367 Imar hakki transferinde iller Bankas1 A.S. nin roliine iliskin ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Ferdi Taga, “Imar
Hakk1 Transferi (IHT) Modeli Ve Iller Bankasinin THT Bankasi Yapilanmasinin Arastirilmasi”, fller
Bankasi1 A. S. (Uzmanhk Tezi), 2018, .77 vd.

3%8 Berry, Steiker, a.g.e., s.73.
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Imar hakki transferinin bircok alami ilgilendiren bir boyutu olmas1 sebebiyle
programlari, ¢evre miihendisleri, sehir planlamacilari, mimarlar, hukukgular basta
olmak iizere farkli branglardan gelen uzmanlardan olusan bir planlama uygulama
ekibinin ydnetmesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Kurulacak bu ekipler her transferin
kendine miinhasir 6zelliklerini de dikkate alarak transfere iliskin olumlu-olumsuz tim
ihtimal ve oOngoriileri degerlendirmelidir. Oncelikli degerlendirilmesi gereken
gonderici bolge olarak belirlenen alanin bu belirlemeye uygun olup olmadigidir. Zira
gonderici bolge olarak belirlenen alanda imar haklari, kalic1 bir sekilde transfer
edilecektir. Bir bolgenin gonderici olarak belirlenmesinin kalic1 sonuglar1 oldugundan
bolgenin buna uygun olup olmadiginin uzmanlar tarafindan tespit edilmesi

gerekmektedir.

Ikinci olarak uygulama ekibi ve yetkili idarenin ortak ¢alismasiyla alic1 bolge
belirlenmelidir. Gonderici ve alici bolgeler belirlendikten sonra uygulama ekibi
tarafindan imar hakki transfer programi hazirlanmalidir. Bu programda siirecin nasil
isleyecegi ve hangi islemlerin hangi zaman araliklarinda yapilacagi belirtilmelidir.
Ardindan program kamuoyuna agiklanmalidir. Transferin taraflarindan, sivil toplum
kuruluglarindan ve kamuoyundan gelen istek, oneri ve elestiriler dikkate alinarak
program revize edilmelidir. Revize iglemlerinin ardindan programin kesinlesmesiyle
birlikte yetkili idare tarafindan imar hakki transferi kararinin alinmasi gerekmektedir.
Ardindan hak tespiti, degerleme ve menkullestirme islemleri yapilarak tapu kiitiigiine

h3 69

serh”®” diistilmelidir.

Tiim bu islemlerin ardindan alict bolge malikleri ve yiikleniciler tarafindan
gelecek talepler dogrultusunda IHT’lerin satisina baslanmalidir. Beklenen talebin
karsilanmamas1 durumunda IHT Bankasinin miidahale etmesi gerekecektir. Ayrica
talebin arttirilmasi i¢in program harglardan muafiyet, vergi indirimi gibi tesviklerle
desteklenmelidir.>”® Programim bastan sona takip edilmesi, gerekli revize ve

diizeltmelerin yapilmasi1 gerekmektedir.

3% Benzer gorils igin bkz. Gok, a.g.e., 5.194.
30 Gok, a.g.e., s. 196.
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4. IMAR HAKKI TRANSFERINE ILiSKIiN SORUNLAR VE
ONERILER

4.1. IMAR HAKKI TRANSFERININ IDARENIN MAL
EDINME YONTEMi OLARAK KULLANILMASI

Imar hakki transferinin idarenin bir mal edinme y&ntemi olmadig1 ¢alismada
daha once dile getirilmistir.’’! Ancak imar hakki transferinin kimi zaman idare
tarafindan mal edinme yontemi olarak kullanilmak istendigi ve kamulastirma bedeli
yerine maliklere imar hakki verilmeye calisildign goriilmektedir.’’? Yine uygulamada
imar haklariyla birlikte miilkiyet hakkinin da transfer edilmek istendigi ve malikin
transfer programina katilabilmek icin miilkiyeti terk etmesinin beklendigi

goriilmektedir.®”?

Arnavutkdy Belediyesi, imar planina transfere iligkin not diisiildiikten sonra
imar hakki transferini hayata gecirebilmistir. Belediye tarafindan iki tiir imar hakki
transferi organize edilmistir. Bunlardan biri dere yatagi koruma bandinda kalan
tasinmazlarin imar haklarmin kisitlanmasi ve kisitlanan bdlgede konut niteliginde
bulunan tasinmazlardaki imar haklarinin yine belediye sinirlari igerisindeki baska bir
alana transfer edilmesidir. Bu sirada miilkiyet malikler tarafindan terk edilmektedir.
Burada kisitlama, tiim taginmazlar bakimindan zorunlu olarak uygulanmakla birlikte
transfere katilip katilmamak konusu malikin iradesine birakilmig, imar hakki transferi
malike hukuki bir imkéan olarak sunulmustur. Belediyenin diizenledigi ikinci imar
hakki transferi ise tarihi tasinmazlara iliskindir. Imar hakki transferi, tasinmazinin

restorasyon maliyetlerini karsilayamayan ve bu nedenle tasinmazini restore

37! Imar hakki transferinin hukuki niteligi igin bkz. 2.2. Imar Hakki Transferinin Hukuki Niteligi bashig:.
372 Bkz. 2942 sayili Kamulastirma Kanunun Gegici 6. maddesinin 3. fikras:

373 15 Kasim 2018 K. numarali Umraniye flgesi, 1/5000 6lgekli Enerji Nakil Hatlar1 Etki Alanindaki
parsellere iliskin Nazim Imar Plan1 Plan notu degisikligi teklifi IBB tarafindan kabul edilmistir. Buna
gore imar hakki transferine konu edilecek alanlar, kamu eline gegmeden uygulama yapilamayacagi
diizenlenmistir.  https://www.ibb.istanbul/CouncilDecision/RefldIndex?refld=52193  (Cevrimigi)
12.11.2019; Ayrica bkz. https://www.kartal.bel.tr/Upload/Document/MeclisKarar/2019.130.pdf
(Cevrimigi) 12.11.2019; https://webgis.esenyurt.bel.tr/plan_notlari/ESENYURT 1 ETAP_UIP.pdf
(Cevrimigi) 12.11.2019; https://keos.gaziosmanpasa.bel.tr/plan_notlari/ TEM_GUNEY .pdf (Cevrimigi)
12.11.2019.
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ettiremeyen maliklere, bir hukuki imkan olarak sunulmustur. Buna gore malik, tarihi
taginmazinin miilkiyetini idareye devretmesi karsiliginda, imar haklarini yine belediye
sinirlart  igerisinde belirlenen bagka bir bolgeye transfer etme imkanina

kavusmaktadir.3™

Ulkemizde imar hakki transferinin donati alani elde etmeye veya
kamulastirmasiz el atilmas1 sebebiyle yillardir miilkiyet hakki meseleleri ¢oziilememis
tasinmazlara iliskin sorunlara ¢dziim olacag diisiiniilmektedir.’”®> Burada imar hakki
transferi, miilkiyetin malik tarafindan terk edilmesi veya idareye gecirilmesi
karsiliginda, belirlenen alici bolgelerde kullanilmak {izere satilabilecek imar hakki
verilmesi seklinde yorumlanmakta ve transfer bir mal edinme yoOntemi olarak
kullanilmaktadir. Burada  Anayasanin 46. maddesinin  degerlendirilmesi
gerekmektedir. Anayasanin 46. maddesinde “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu
yvararmin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarimi pesin odemek sartiyla, ozel
miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gésterilen
esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar tizerinde idari irtifaklar kurmaya
vetkilidir. Kamulastirma bedeli ile kesin hiikme baglanan artirim bedeli nakden ve

2

pesin olarak o6denir.” denilerek kamulastirma yapilirken taginmazlarin gercek
karsiliklarinin nakden ve pesin olarak 6denmesine vurgu yapilmistir. Bu nedenle adi
her ne olursa olsun 6zii itibariyle kamulastirma miiessesinin uygulandigi durumlarda

taginmazlarin gergek karsiliklarinin nakden ve pesin olarak 6denmesi gerekmektedir.

Imar hakk:i transferinde imar haklarinin menkullestirilmesi sz konusu
oldugundan, malike nakden bir 6deme yapilmamaktadir. Burada tasinmazin bedeli,
alic1 bolgede kullamlabilecek bir “imar hakki” verilerek ddenmektedir. Imar hakki
transferi uygulamalarinda, kamulastirmada oldugu gibi miilkiyetin zor kullanarak ve
rizas1 disinda malikten alinmasit durumunda bedelin, tasinmazin gergek karsiliginin
pesin ve nakit olarak degil, imar hakki seklinde 6denmesi Anayasanin 46. maddesine

aykirilik teskil edecektir.

374 Bahsedilen imar hakki transferlerine iliskin bilgiler, 30.12.2019 tarihinde Arnavutkdy Belediyesi
Baskan Yardimcist Hamdi Demirhan’la gerceklestirilen goriismeden elde edilmistir.
375 Cevre ve Sehircilik Bakanligy, a.g.e., s. 134 vd.
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Imar hakki transferinde, transfer edilen imar haklari halihazirda kullanilabilir
degil, kisitlanmis imar haklarini ifade etmektedir. Kullanilabilir imar haklarinin ya da
Arnavutkdy Belediyesinin tarihi tasinmazlarda uyguladigi gibi kullanilabilir miilkiyet
haklarinin menkullestirilerek transfer edilmesi, ¢alismamiz kapsaminda incelenen
literatiirdeki imar hakki transferinden farklilik arz eden bir uygulamadir. Ancak
tilkemizde imar hakki transferinin, miilkiyet hakki veya kullanilabilir imar haklarinin
da transfer edilebilecegi seklinde yorumlandigr goriilmektedir. Kanaatimizce idare
tarafindan uygulanacak miiesseseler kurgulanirken iilkenin gereksinimlerinin dikkate
alinmasi ve miiesseselerin sorunlara ¢oziim iiretecek niteliklere sahip olmasi oldukga
Onem arz etmektedir. Ancak her sorunun tek bir miiessese ile ¢dziimlenmeye ¢aligsmasi
da dogru bir yaklasim olmayacaktir. Miilkiyet hakkinin idareye birakilmasi
karsiliginda malike imar hakki verilmesi, bagka bir ifadeyle haklarin degis tokus

edilmesi imar hakki transferinden daha ¢ok trampa uygulamasina benzemektedir.

Imar hakki transferinin bir mal edinme ydntemi olarak kullanilmaya ¢alisildig
bir diger alan kentsel doniisiim alanlaridir. Afet riski altindaki kentsel doniisiim
alanlarinda temel ilke yerinde doniisim olmasina ragmen uygulamada bazi
durumlarda bu ilkeden sapilabilmektedir. Zemin yapis1 nedeniyle riskli olan alanlarda
yikilan yapilar yerine yenileri insa edilemeyebilmektedir.’’® Bazi1 durumlarda
dontlistim alaninin biiytikligli veya teknik sebepler nedeniyle planlanan doniisiim
stirecinin ¢ok uzun bir siire alacak olmasi ya da doniisiim alaninin yogunlugunun idare
tarafindan azaltilmak istenmesi, yesil alan ilan edilmesi gibi sebeplerle yasanabilecek
magduriyetlerin giderilmesi amaciyla yerinde doniisim ilkesinden sapilmasi

maliklerin menfaatlerine olabilmektedir.’”’

Yerinde  dontisim  ilkesinin  uygulanamayacagr  kentsel  doniigim
uygulamalarinda, afet riski altindaki bdolgelerde can ve mal kaybi tehlikesinin

onlenmesi ve kent niifusunun saglikli ve dengeli dagiliminin saglanmasi amaciyla yeni

37 Onur Kaplan, idare Hukuku Yoniinden Afet Riski Altindaki Alanlarin Kentsel Doniisiim
Siireci, Istanbul, XII Levha, 2017, s. 266-267.

377 Ayrintil1 bilgi icin bkz. Meliksah Yasin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalarina iliskin Temel ilkeler”,
Kentsel Déniisiim Hukuku, Ed. Meliksah Yasin, Cenk Sahin, 2.bs., Istanbul, XII Levha, 2015, 1-15,
s. 4-5.
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yerlesim alani olarak rezerv yapi alanlari kurulmaktadir.’’® Rezerv yapi alani, yeni
yerlesim alan1 olarak kullanilmak iizere TOKI’nin veya idarenin talebine bagli olarak

veya resen Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan belirlenen alanlardir.

Kentsel doniisiim alani olarak belirlenen bolgedeki tasinmazlara ait miilkiyet
haklarinin belirlenen rezerv alanlarina nakledilmesi glindeme gelebilmektedir.
Malikin kentsel doniisiim alanindaki miilkiyetine son verilerek rezerv alanlarina
nakledilmesinin kimi yazarlarca imar hakki transferi olarak degerlendirildigi
goriilmektedir.>” Kanaatimizce bu durumu imar hakk: transferi olarak nitelendirmek
dogru bir yaklasim olmayacaktir. Oncelikle imar hakki transferinde kural olan
miilkiyet hakkinin malikte kalmaya devam etmesidir. Miilkiyet hakki, ancak tasinmaz
tizerinde kullanilabilir imar hakki kalmamasi ve malikin rizasi ile idare adina tescil
edilebilecektir. Tkinci olarak transfer miiessesesi ile imar haklar1 génderici bolgeden
alic1 bolgeye transfer edildiginde gonderici bolgedeki imar haklarinda azalma, alici
bolgedeki imar haklarinda ise artis meydana gelmektedir. Yoksa imar hakki transferi
belirlenen iki bolge arasindaki imar haklarimin degis tokus edilmesi degildir. Eger
gonderici bolgedeki miilkiyet hakkina son verilen malike alict bolgede yeni bir
miilkiyet hakki tesis edilmesi s6z konusuysa, burada imar hakki transferi degil trampa

miiessesinin uygulamasi giindeme gelecektir.

Trampa yonteminde miilkiyetin idareye gecirilmesi karsiliginda idareye ait bir
tasinmazin miilkiyetinin malike devredilmesi s6z konusudur. Ancak bu yontemin
uygulanabilmesi ic¢in idarenin kamu hizmetine Ozgililenmemis, miilkiyetini
devredebilecegi bir taginmazi bulunmalidir. Ayni zamanda idarenin devredecegi
tasinmazin degerinin trampa edecegi tasinmazin degerinin ylizde yliz yirmisinden
fazla olmamas1 gerekmektedir. Ancak trampaya ihtiya¢ duyan idarenin her zaman bu
niteliklere uygun bir tasinmazinin bulunmasi miimkiin olmayabilmektedir. Dolayisiyla
trampa yontemine basvurmak her zaman ¢ok da kolay degildir. Bu sebeplerle trampa
yonteminin de ihtiyaci tam olarak karsilayamadigi soylenebilir. Trampada yasanan

idarenin uygun tasinmazi bulunmamasi gibi sorunlarda, bedelin imar hakki seklinde

378 Kaplan, a.g.e., s. 266.
37 Kocalar, “Afet Riski Altindaki...”, s. 66.
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O6denmesi bir ¢oziim teskil edebilecektir. Trampa rizaya dayali bir miiessesedir. Bu
nedenle trampanin uygulanabilecegi durumlarda malikin rizasina uygun olmak
kaydiyla malike tasinmazi karsiliginda imar hakki verilebilecektir. Bu uygulama
yapilirken haklarin menkullestirilmesi, degerlemesi, transfer edilmesi ve baska bir
bolgede kullanilmas1 gibi konularda imar hakki transferi miiessesinden
yararlanilabilecektir. Dolayisiyla burada uygulanan miiessesenin imar hakki transferi
degil, trampanin bir tiirii oldugu kanaatindeyiz. Imar hakki transferi uygulamalarinin
gelismesi ve ¢ogalmasi, elbette trampanin bu tliriiniin de gelismesine yardimci

olacaktir.

4.2. GONDERICiI BOLGENIN KALICI KORUMAYI
GEREKTIREN OZELLIiGiNi KAYBETMESI

Imar hakki transfer programlar1 uygulandiginda, génderici bolge iizerindeki
imar haklar kalic1 olarak transfer edilmekte ve gonderici bolgede kalict bir koruma
saglanmis olmaktadir. Gonderici bolge belirlenirken asil olan, korunmayi gerekli kilan
ozelliklerini kisa siirede yitirmeyecek alanlarin se¢ilmesidir. Bu nedenle imar hakki
transfer programlarinda gonderici bolgeler belirlenirken dikkatli davranilmasi, séz
konusu 6zelliklerini kisa siirede kaybetme ihtimali olan alanlarin génderici bolge
olarak belirlenmemesi gerekmektedir. Ancak ne kadar dikkatli davranilirsa
davranilsin, bazi transfer programlarinda imar haklarinin kalic1 olarak kaybedilmesi,
birtakim sorunlar1 beraberinde getirebilecektir. Bu sorunlarin basinda gonderici
bolgelerin kisitlayici diizenlemelere maruz kalmasina sebebiyet veren 6zelliklerini
kaybetmesi durumunda imar haklarinin durumunun ne olacagi gelmektedir. Zira
istisnai de olsa kimi araziler korunmay1 gerektiren 6zelliklerini kaybettiginde malikler,
daha 6nce kisitlanan imar haklarini kullanma imkanina kavusmak isteyebilirler. Ancak
normal sartlarda kalic1 bir transfer s6z konusu oldugunda imar hakkina yeniden sahip

olmak miimkiin olmamaktadir.

Imar hakkinin kalici sekilde transferinin sebep oldugu problemleri ortadan
kaldirabilmek i¢in imar haklarinin kalic1 olmayacak sekilde aktarilmasi diisiiniilebilir.
Bu durumda gonderici bolgedeki imar haklari alic1 bolgeye transfer edildikten sonra,
idare gonderici bolgenin yeniden imar hakki kazanabilmesi icin diizenleme
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yapabilecektir. Ancak transferin hayata gecirilmesinin ardindan gdnderici bolgenin
tekrar tekrar imar hakki kazanmasi hem maliklerin haksiz kazang elde etmelerine hem
de hukuki belirsizlik ve giivenligin olugmasina sebebiyet verecektir. Bu nedenle
programin baslangicinda kalic1 olmayacak sekilde bir imar hakki transfer programi

olusturmak dogru bir yaklasim olmayacaktir.

Kanaatimizce imar hakki transfer programlari olusturulma agamasinda kalici
olarak tasarlanmalidir. Bu durum hem tasinmaz iizerindeki mutlak korumayi
saglamasi hem de taginmazlar lizerinden haksiz kazang elde edilmesini engelleyerek
hukuki gilivenligin saglanmasi ag¢indan 6nem arz etmektedir. Ancak bu mutlak
kalicilik, taginmazin kisitlanmasina sebebiyet veren Ozelliklerin zaman igerisinde
kaybedilmesi durumunda ciddi bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Oncelikle
gonderici bolgenin 6zelligini kaybettiginin resmi ve bilimsel bir sekilde tespit edilmesi
gerekmektedir. Bu tespitin ardindan, maliklerin idareden yeniden imar hakki satin
almalarina imkan tanimak miimkiin olacaktir. Burada onceligin daha once satilan
ancak alic1 bolgelerde hentliz kullanilmamig imar haklarina verilmesi gerekmektedir.
Satilan tiim imar haklarinin alict bolgede kullanildigi ihtimalinde, imar haklarinin
direkt olarak idareden satin alinmasi s6z konusu olabilecektir.’® Buradan elde
edilecek gelir, baska imar hakki transfer programlarinda idarenin baska goénderici
bolgeleri korumasi sirasinda kullanabilecegi bir fona aktarilabilecektir. Ancak bu
¢Ozlimiin istisnai oldugunun ve asil olanin imar haklarmmin kalici olarak transfer

edilmesi oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir.

43. IMAR HAKKI TRANSFERINDE ARZ- TALEP
DENGESININ BOZULMASI

Ideal bir imar hakki transfer programinda imar hakki arz1 ile talebinin birbirine
denk olmasi gerekmektedir. Bunun i¢in transfer programina baslamadan once 6n
degerlendirme ve incelemelerin yapilmasi, bolge malikleri ve yiklenicileri ile

goriisiilmesi gerekmektedir. Ancak her program tahmin edildigi sekilde ilerlemeyebilir

380 ABD’de imar haklarinin idareden satin alinmasima iligkin uygulanan DTC ydntemi igin bkz. 2.2.2.
numarali Imar Hakk1 Transferinin ABD Hukukundaki Benzer Miiesseselerle Karsilastirilmasi baslig1.
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ve arz talep arasindaki denge bozulabilir. Bu durumda imar hakki transfer programinda

birtakim revize ¢aligmalar1 yapilmasi gerekmektedir.

4.3.1. IMAR HAKKI ARZININ TALEPTEN FAZLA
OLMASI

Ideal bir imar hakki transfer programinda imar hakki arzi ile talebinin birbirine
denk olmasi gerekmektedir. Ancak bazi programlarda imar haklarina beklenen
miktarda talep olmayabilir. Yeterli sayida alic1 bulunamamasi sebebiyle imar
haklarinin gonderici bolge maliklerinin elinde kalmasi durumunda programin
basarisizliga ugramamasi i¢in programda bazi revize c¢aligmalarinin yapilmasi
gerekecektir. Revize caligmalar1 yapilirken secenekler arasindan, o programin

Ozellikleri dikkate alinarak en uygun ¢6ziimiin tercih edilmesi yerinde olacaktir.

Ilk olarak daha dnce satilmayan imar haklarinin idare tarafindan satin alinmasi
giindeme gelebilecektir.®®! Burada imar haklarini satin alan idare olacagindan
finansman yiikii idare iizerinde kalacaktir. imar haklarmin idare tarafindan satin
alinmasi, gonderici bolge maliklerinin magduriyetlerini gidermekle birlikte idareye
ciddi bir mali kiilfet yliklemektedir. Bu durum imar hakki transferlerinin finansmanini
0zel sektorden saglamasi 6zelligine golge diisiirmektedir. Ancak yine de idare tiim
imar haklarmi degil, yalnmzca alici bolgede satilamayan imar haklarin1 satin

alacagindan idare tarafindan kabul edilebilir bir kiilfet olacagi da soylenebilir.

Ikinci olarak IHT lerin Iller Bankas1 ya da belirlenecek baska bir IHT Bankasi
tarafindan satin alimmasi giindeme gelebilecektir. Burada Banka, IHT’leri satin
alabilmek icin kendi biitcesinden bir 6deme yapmaktadir. Ancak Banka satin aldigi
imar haklarin1 bilinyesinde muhafaza ederek, alici bolgedeki talep yeniden

canlandiginda satma imkanina sahip olmaktadir. Bu nedenle satin alinan imar haklari,

381 ABD’de imar haklarmnin idare tarafindan satin alinmasina iliskin uygulanan PDR y6ntemi i¢in bkz.
2.2.2. numarali Imar Hakki Transferinin ABD Hukukundaki Benzer Miiesseselerle Karsilastirilmasi
basligi.
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Bankaya mali bir kiilfet yiiklemeyecek, ancak programda ortaya ¢ikabilecek krizleri
yumusatabilecektir.

Ucgiincii olarak talebin arzdan fazla oldugu baska bir imar hakki transfer
programiyla isbirligi kurulabilecektir. Bu durumda IHT’ler talebin yiiksek oldugu
baska bir alic1 bolgeye yonlendirilecek ve burada satisa sunulacaktir. Bu sayede iki

transfer programi birbirini tamamlayarak basarili olmasini saglayacaktir.

Dérdiincii ve son ihtimalde ise imar hakki sertifikalarinin 6deme araci olarak
kullanilabilmesinin Oniiniin acilarak ekonomik dolagima dahil edilmesi giindeme
gelebilecektir. Sertifikalarin degerleri 6l¢iisiinde kamu ihalelerinde 6deme araci olarak
kullanilmasimin miimkiin hale getirilmesi, satilamayan IHT lerin atil kalmamas1 ve

deger kazanabilmesi amaciyla degerlendirilebilecek bir dneridir.>®?

4.3.2. IMAR HAKKI TALEBININ ARZDAN FAZLA
OLMASI

Yukaridaki baghikta da ifade edildigi tlizere ideal bir imar hakki transfer
programinda imar hakki arz1 ile talebinin birbirine denk olmas1 gerekmektedir. Ancak
programdaki talebin beklenenden fazla olmasi ve arz talep dengesinin talep aleyhine
bozulmast s6z konusu olabilecektir. Bu durumda imar hakki transfer programinin
basarisizliga ugramamasi amaciyla revize edilerek imar hakkini arttirici alternatif
yontemlerin uygulanmas1 gerekecektir. Oncelikle alic1 bdlgenin programin revize
edilmesinin  ardindan artacak imar hakkim1 kaldirip kaldiramayacaginin
degerlendirilmesi gerekmektedir. Alic1 bdlgenin yeni imar haklarini da kaldirabilecegi

kanaatine varilirsa imar haklarmin arttirilabilmesi i¢in program revize edilecektir.

Kanaatimizce imar haklariin tiikendigi ancak talebin mevcut oldugu bu gibi

durumlarda imar haklarinin belirlenen bir iicret karsiliginda direkt olarak idareden

382 Benzer bir uygulamanin daha 6nce sit sertifikasinda uygulanmis oldugu ve yeterli verim alinamadigi
daha once ifade edilmistir. Ancak sit sertifikasi ile imar hakk: transferi arasindaki en énemli fark, bu
onerinin imar hakk transferleri bakimindan tek ydntem olarak uygulanmayacak olmasidir. Imar hakki
transferinde asil olan imar haklarinin alic1 bolgedeki tasinmazlarda kullanilmasidir. Sit sertifikalarinda
ise sertifikanin varlik amaci, Hazineye ait taginmazlara iliskin ihalelerde 6deme araci olarak
kullanilmasidir.
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satin alinmasi saglanabilecektir.®* Bu durumda idare, imar haklarmin satisindan elde
ettigi geliri, daha sonra belirlenecek baska gonderici bolgelerde imar hakki satin
alabilmek gibi amagclarla kullanabilmek {izere bir fona ya da imar hakki transfer

bankasina aktaracaktir.

383 ABD’de imar haklarinin idareden satin alinmasima iligkin uygulanan DTC ydntemi igin bkz. 2.2.2.
numarali Imar Hakk1 Transferinin ABD Hukukundaki Benzer Miiesseselerle Karsilastirilmasi baslig1.
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SONUC

Idarenin arazi koruma ve kullanma politikalar1 nedeniyle imar hakki kisitlanan
tasinmazlarin maliklerinin birtakim ekonomik kayiplara ugramasi ve her ne kadar
kamu yarar1 amaciyla hareket ediliyor olsa da bu yiikiin yalnizca tasinmaz malikine
yiiklenmesi olumsuz sonuglar yaratmaktadir. Bu noktada imar hakki transferi, bu
olumsuz sonuglar1 giderebilme ihtimali bakimindan degerlendirilmeye deger bir
miiessesedir. Zira transfer, bir yandan kisitli tasinmaz maliklerinin ugradig: zararlari
giderirken bir yandan da alici bolge olarak belirlenecek gelisim alanlarinin planh
biiyiimesine yardimci olacaktir. Imar hakki transferi i¢in koruma alanlarinda imar
baskisinin azaltilmasi, kisitlanmig tasinmazlarin maliklerinin magduriyetinin telafi
edilmesi, gelisim alanlarinda planli yapilasmanin saglanmasi ve idare lizerindeki mali
yiikiin hafifletilmesi seklinde dort temel amag belirlemek miimkiindiir. Ancak yine de
transferlerin kullanimi i¢in motivasyonlar, boélgelerin oOzellikleri ve idarenin
ihtiyaclaria bagli olarak farklilik gosterebilmektedir. Bu nedenle imar hakki transfer

programlari her bir toplumun ihtiyaglarina gore 6zel olarak belirlenmelidir.

Imar hakki transferi, gonderici bolgede bulunan bir parselden ayrilabilen imar
haklarinin alic1 bolgede ek imar hakki olarak kullanilmak tizere transfer edilmesidir.
Haklarin satigi, arazi lizerindeki imar kisitlamalarimin karsiligi olarak maliklerin
ugradig1 deger kaybini tazmin etmektedir. Haklar, agik piyasa islemleriyle baska bir
parselde ek yogunluk isteyenler tarafindan satin alinmaktadir. Bu sayede alicilar ek
imar hakki kazanmakta, saticilar satigtan kar elde etmekte ve bu sirada agik alanlar,

tarim arazileri, tarihi alanlar ya da ¢evresel olarak hassas araziler korunmaktadir.

Imar hakki transferi 2863 sayili Kanun ile mevzuatimiza girmis ve 6306, 644
ve 2942 sayilh Kanunlarla da varhgmi siirdiirmiistir. Ancak 3194 sayili Imar
Kanununda imar hakki1 transferine iligkin herhangi bir diizenleme yer almamaktadir.
Bu nedenle imar hakki transferinin diizenlendigi kanunlar kadiik kalmis ve
uygulamalarda da istenilen basari elde edilememistir. Imar haklarmin menkul bir
degere doniistiiriilerek transfer edilmesi, bir kanunun yalnizca tek maddesinde
diizenlenerek hayata gecirilemeyecek kadar kapsamli bir uygulamadir. Bu sebeple

Imar Kanunu gibi genel nitelikteki bir kanunda temel prensiplerinin, asamalarmin,
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usuliinlin, yetkili makamlarinin, degerleme ve menkullestirme basamaklarinin

diizenlemesi gerekmektedir.

Imar hakki transferi, merkezi ve yerel yonetimden bircok birimin birlikte
calisacagi ve her birimin gorevinin acik¢a belirlendigi bir sistemi gerektirmektedir.
Imar hakki transfer programlari, aym ilge igerisinde veya farkli ilgeler ve kentler
arasinda uygulanabilir niteliktedir. Kanaatimizce génderici ve alic1 bolgelerin ayni ilge
sinirlart igerisinde oldugu transfer programlarinda ilge belediyeleri yetkili olmalidir.
Gonderici ve alict bolgeler ayni il fakat farkli ilge sinirlar icerisindeyse eger kent
bliyliksehir ise biliyiiksehir belediyesi, degilse ilge belediyelerinin igbirligi ile transfer
programlari hayata gecirilmelidir. Gonderici ve alic1 bolgeleri farkli illerde bulunan
veya baska sebeplerle merkezi idarenin gorev alanina giren transfer programlarinda

ise yetkili idare merkezi idare olarak belirlenebilecektir.

Transferin fonksiyonu, gonderici bdlgedeki gelisimin kalici  olarak
kisitlanmasidir. Bu sebeple gonderici bolge belirlenirken oldukg¢a hassas davranmak
gerekmektedir. Aksi halde gonderici bolge belirlemesi, yillar igerisinde koruma
amacini tamamen yitirmis ve atil olarak kalmis bolgeler meydana getirerek daha biiyiik
problemlere sebebiyet verebilecektir. Kural kalicilik olmakla birlikte gonderici
bolgenin korunmay1 gerektiren 6zelliklerini kaybetmesi durumunda, maliklerin imar
hakk1 satin alabilmesine imkan taninmasi gerekmektedir. Alic1 bolgeler belirlenirken

ise artacak yogunlugu kaldirmaya hazir alanlarin sec¢ilmesine dikkat edilmelidir.

Imar hakki transferi sirasinda imar haklar1 degis tokus edilmemekte, gonderici
bolgedeki imar haklar1 azalirken alic1 bolgede imar hakki artis1 olmaktadir. Ayrica
transfer uygulamasinda kural olarak miilkiyet ya da imar hakki idareye
gegmemektedir. Dolayisiyla imar hakki transferi kural olarak idarenin bir mal edinme
yontemi degildir. Ancak uygulamada imar hakk: transferinin idarenin mal edinme
yontemi olarak kullanilmak istendigi goriilmektedir. Zira mali kaynaklarin yetersizligi
sebebiyle miilkiyet haklar1 ihlal edilen taginmazlarin kamulagtirilmamasi tilkemizde
biiyiik bir sorun teskil etmektedir. Ancak kanaatimizce kullanilabilir imar hakki
bulunmasina ragmen miilkiyetin idareye devredilmesi ve malike karsiliginda imar

hakki verilmesi imar hakki transferi degil, bir tiir trampa uygulamasidir. Bu trampa
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uygulamasinda imar hakki transferinde bulunan imar haklarinin menkullestirilmesi,
sertifikaya baglanmasi, alic1 bolgelerde kullanilmasi gibi asamalar bakimindan imar

hakki transferine iligskin diizenlemelerden yararlanilabilecektir.

Imar hakki transferi, siirece katilan aktdr sayisinin oldukga fazla oldugu, imar
hakki gibi miilkiyet hakki kapsamindaki en 6nemli haklardan birini konu alan, uzun
ve kapsamli bir siirectir. Sonucta basarili bir imar hakki transfer programi elde
edebilmek icin agamalarin dogru bir sekilde takip edilmesi ve hazirlanan imar hakki
transfer programinin bir biitlin i¢inde ve birbiriyle uyumlu olmas: gerekmektedir. Her
imar hakki transferi birbirinden farkli alic1 ve gonderici bolgeleri, farkli amaglar1 ve
farkli kitleleri hedef aldigindan ideal bir transfer programi ezberini uygulamaktan
ziyade temel ilkeler ¢ercevesinde, daha 6nce uygulanmis programlardaki olumlu ve
olumsuz oOzellikleri degerlendirerek en uygun programin her bolge icin ayr1 ayri

tasarlanmasi yerinde olacaktir.
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