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Bir Plan Uygulama Araci Amacindan Nasil Saptirilir: Trampa mi,

imar Haklki Aktarimi mi?

How Is a Planning Implementation Tool Deviated from lIts Intended
Purpose: Land Exchange or Transfer of Development Rights?

Melih Ersoy

Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Bélimii, Ankara

oz

Tirkiye’de imar plani uygulama araglari arasinda kamulastirma,
ifraz-tevhit ve arsa diizenlemesi temel yontemlerdir. Bunlara ek
olarak, sit alanlarinda uygulanan trampa (mal degisim sozles-
mesi) ve imar hakki aktarimi (IHA) gibi araglar bulunmaktadir.
Trampa, sit alanindaki 6zel miilkiyete konu tasinmazin Hazine
arazisiyle degistirilmesini 6ngérmekte ancak etkinligi sinirh kal-
maktadir. IHA ise uluslararasi 6rneklerde koruma alanlarindaki
imar haklarinin, yogunlagsmanin tesvik edildigi alici bolgelere ak-
tarilmasini saglayan bir planlama aracidir. Tiirkiye’de IHA ilk kez
2004'te yasal diizenlemeye kavugsmus, ancak uzun siire yénet-
melik eksikligi nedeniyle uygulanamamistir. Danistay, plan notla-
riyla yapilan aktarimlari hukuka aykiri bulmustur. 2024 ve 2025
ylllarinda yapilan yasal diizenlemelerle iHA, imar Kanunu’na
tanimlanmis ve uygulama usulleri yonetmelikle belirlenmistir.
Ancak yeni diizenleme, IHA'y1 yalnizca umumi ve kamu hizmet
alanlariyla sinirlamakta, alici-verici parseller arasinda 6zendirici
mekanizmalar igermemekte ve planlama siirecinin biitiinligi-
ni gézetmemektedir. Yeni dizenleme, tekil parsel diizeyinde
yiiksek yogunluklu yapilagmalara izin vermeyen imar planlarinin
plan degisiklikleriyle ¢ok katl yiiksek yogunluklu yapilagmalarin
olugmasini 6nleyecek higbir onlem getirmemektedir. Daha da
vahimi, yeni diizenlemeyle bu tiir yapilara ek olarak plan sonra-
sinda rastgele belirlenen alici parsel ya da adalara ek yogunluk
getirerek var olan sorunu daha da iginden gikilmaz hile sokmak-
tadir. Bu haliyle iHA, Batrdaki kazan-kazan modelinden uzakla-
sarak trampanin bir tiirevi hiline gelmistir. Makale, gergek bir
IHA modelinin koruma ve gelisim arasinda denge kurabilecegini,
ancak mevcut diizenlemenin rant odakli, pargaci ve adaletsiz uy-
gulamalari engellemekten uzak oldugunu ileri siirmektedir.

Anahtar sézciikler: imar hakki aktarimi; kentsel rant; koruma alanlart;
plan uygulama araglari; trampa.

ABSTRACT

In Tirkiye, the primary tools for implementing zoning plans include
expropriation, parcel division and consolidation, and land readjust-
ment. Additionally, tools such as barter (property exchange) in
protected sites and transfer of development rights (TDR) are em-
ployed. Barter involves exchanging privately owned properties in
protected areas with Treasury lands but has proven largely ineffec-
tive. Internationally, TDR enables the transfer of development rights
from conservation zones to receiving zones where densification is
encouraged. Although TDR was introduced into Turkish legislation
in 2004, it remained unimplemented for years due to the lack of sec-
ondary regulations. The Council of State ruled that TDR practices
based on plan notes were unlawful. Legislative amendments in 2024
and 2025 finally defined TDR within the Zoning Law and established
implementation procedures through a regulation. However, the
new framework limits TDR to public service areas, lacks incentive
mechanisms between sending and receiving parcels, and disregards
the integrity of the planning process. The new regulation introduces
no measures to prevent the emergence of multi-story, high-density
developments through plan amendments, in development plans that
do not permit high-density construction at the individual parcel lev-
el. What is even worse is that, beyond allowing such structures, the
new regulation makes the existing problem even more intractable
by introducing additional density to randomly designated receiving
parcels or islands after the plan has been approved. As a result, TDR
in Tiirkiye has deviated from the win-win model seen in Western
practice and has instead become a derivative of barter. The article
argues that while a genuine TDR system could balance conservation
and development, the current regulation fails to curb rent-seeking,
fragmented, and inequitable practices.

Keywords: Transfer of development rights; urban rent; conservation
areas; plan implementation tools, barter.
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Girig

Kapsamli planlama yaklagimina gére, bir planlama siirecinin ba-
sariya ulasabilmesi icin 6nerilen planlama evrelerinin eksiksiz
izlenmesi gerekir. Bu baglamda, katilimci yéntemlerle belirlen-
mis bir hedef ve amaglar setinin olusturulmasi ile bunlari ger-
geklestirmeye yonelik araglari igeren dogru bir yol haritasinin
izlenmesi ve bu yolla olusturulacak segenekler iginden nihai bir
plan belgesinin iretilmesi, siirecin énemli evreleri olarak go-
rilir. Ancak kamu otoritesinin bu sekilde hazirlamig bir plani
yasama gegirecek mali kaynaklarin yani sira kapsamli plan uygu-
lama araglarindan yoksun olmasi ya da var olan uygulama arag-
larinin planin yasama gegirilebilmesi igin yetersiz kalmasi, tiim
bu emek ve gabalarin bosa ¢ikmasiyla sonuglanabilmektedir.

“imar plani uygulama araci” ifadesinden, imar plani ve di-
zenleme/parselasyon islemi ile kadastro parsellerinden kent-
sel arsalara dénistiiriilen arazilerin, imar planinda belirtilen
kullanma tiir ve bigimine uygun duruma getirilmesine yonelik
olarak yerel yonetimlerin bagvurabilecekleri yasal olanaklar
anlagilmalidir. Diger bir ifade ile, bir imar planinin kagit iize-
rindeki bir projeden arazi lizerinde somut gergege donistii-
rilebilmesi igin kullanilan yontem, arag ya da orgiitsel yapi
biitiiniine imar uygulama araglari denilmektedir. Cesitli imar
uygulama araglari kullanilarak yasama gegirilen imar planlari
sayesinde kadastro parseline sahip olan kisiler, yeni olusan ve
yapilagma izni verilen imar parselleri lizerinde yapi yapma, yani
imar hakkina kavugmaktadirlar.

Ulkemizde uygulanan mevzuat gergevesinde imar hakki, yasalar
ve imar planlarinin belirledigi sinirlamalar iginde kalmak kosulu
ile bir kadastro ya da imar parselinde izin verilen yapi yapma
hakkidir. Dolayisiyla, mevzuatimiz taginmaz sahiplerinin salt bir
tasinmaza sahip olmalari nedeniyle, kendiliginden, o tasinmaz
tzerinde imar haklari da oldugu anlayigini benimsemez.'

imar Plani Uygulama Araglar

Ulkemizde Tanzimat'tan giinimiize kadar gecen siirede ilgili
mevzuatta zaman iginde degisiklikler yapilmig olsa da temel
olarak ug etkili imar plani uygulama aracindan yararlanildigini
soyleyebiliriz: (Ulkii ve Olgun, 1993; Koktiirk, 1997; Giirler,
1995; Ersoy, 2001; 2005). Bunlar sirasi ile |. Kamulagtirma,
2. Ayirma ve birlestirme (ifraz ve tevhit) ve 3. Arsa ve ara-
zi diizenlemesidir. Bu yazida —daha onceki yazilarimizda bu
konularda ayrintili agiklamalar yapildigi icin>~ anilan araglara
iliskin olarak tarihsel siiregte yapilan degisiklikler ile gerek
mevzuatta gerekse uygulamada yasanan basari ve sorunlarin
degerlendirmesine girilmeyecektir.

Yukarida s6zi edilen bu ¢ plan uygulama araci yaninda mev-
zuatimizda “trampa” yéntemi olarak adlandirilan ve Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi tarafindan uygulanan 6zel bir yasal diizenle-
me daha vardir. Bu arag ile “Arkeolojik ve Dogal Koruma/Sit
Alani” sinirlari igerisinde bulunan bir taginmazin maliki, s6z
konusu taginmaz lizerindeki miilkiyet hakkindan vazgegerek
kamu miilkiyetinde bulunan baska bir taginmaz lizerinde kulla-
nim hakki talep edebilmektedir. Bu yontemin amaci, sit alanla-
ri icinde kalan 6zel miilkiyete konu taginmazlarin kamulastir-
ma yiikiinii azaltmak ve bu alanlarin toplum yararina kamuya
kazandiriimalarini hizlandirmaktir.?®

Bir diger imar uygulama araci ise iilkemizde imar Hakki Ak-
tarimi (IHA) adiyla anilan, ancak Batr'daki uygulama bigimin-
den biiyiik dlgiide ayrilan arag ise uygulanan bigimiyle yuka-
rida s6zilini ettigimiz trampa aracinin bir bagka siirimi olma
ozelligi tasimaktadir.

Bu galismada yukarida anilan ve uygulamada etkin olarak kul-
lanilan Gg imar uygulama aracina deginilmeyecektir. Makale-
nin bagligindan da anlagilacagi gibi, bu yazida son iki ve gok
da etkili olmayan uygulama araci iizerinde durulacaktir. Bu
cercevede 6nce mevzuatimizda yer aldigi bigimiyle trampa
uygulamasina kisaca deginilecektir. Daha sonra ise 6nceki
tiim araglara gére ¢ok daha yeni olan ve son yillarda iize-
rinde siklikla konusulan iHA aracinin iilkemizde nasil ortaya
ciktigi, gelistigi, nasil uygulandigi ve bu uygulamada yasal dii-
zeyde karsilasilan sorunlar lizerinde durulacaktir. Bu baglam-
da s6z konusu aracin Batr'daki evrimi ve uygulama alanlari
ele alinarak genel bir degerlendirme yapilacaktir. Son olarak,
Ulkemizde 6nemli bir plan uygulama araci olabilecek olan
IHA aracinin, giiniimiiz uygulamasindan farkli olarak trampa
anlayisindan tiimiyle ayrigtirilarak nasil yeniden ele alinmasi
gerektigi Uzerinde gérisler paylasilacaktir.*

Trampa / Mal Degisim So6zlesmesi Yontemi

Tiirkiye'de tasinmaz alim-satiminda sikga kullanilan, ancak bazi
onemli incelikleri olan trampa yontemi, kisaca iki taginmazin
(arazi, konut, is yeri vb.) para yerine birbirleriyle degis tokus
edilmesi islemidir. 1926 tarihli 818 sayili Borglar Kanunu’nda
“Trampa” bashg altinda diizenlenmis olup 201 | tarihli Tiirk
Borglar Kanunu’'nda da “Mal Degisim Soézlesmesi” ifadesi ile
yer alan bu uygulamanin hukuki dayanagi anilan son yasanin
238. Maddesidir. Bu maddeye gére; mal degisim s6zlesmesi
yani “trampa, taraflarin karsilikli olarak birbirine mal vermeyi
Ustlendikleri s6zlesmedir” Konuya iliskin islemlerin tapu dai-
relerinde nasil yiriitilecegi de bu tiiziikle diizenlenmistir.

“Imar Hakki” kavrami, “yasam hakki” gibi modern diinyada dogal kabul edilen bir hak olmadigi igin farkli Gilkelerde bu kavramdan anlasilan da farkliliklar gésterebilmektedir.

Ulkemizde imar hakla kavraminin mevzuatimizda nasil yer aldigina iligkin bilgi edinmek igin bkz. Duyguluer, 2022; Zorlu Kaman ve Aliefendioglu, 2017.

2 Bkz. Ersoy, 2001; 2005a; 2005b; 2017; 2023.

Bu yéntemin uygulamasi ve degerlendirilmesi igin bkz. Isildak, 2010; Ulusan ve Ersoy, 2018.

Makaleyi okuyarak tizerinde gok degerli katki ve yorumlarda bulunan degerli meslektagim Feridun Duyguluer’e verdigi emek ve ayirdigi zaman igin candan tegekkiir ederim.
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Arkeolojik ve dogal sit alanlarinda uygulanan trampa yonte-
minin hukuki dayanag 2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu’nun 15. Maddesidir.> Madde hiikmii su se-
kildedir: “Korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varliklarinin ve
koruma alanlarinin kamulastirilmasinda; 04.11.1983 tarihli ve
2942 sayili Kamulagtirma Kanunu hiikimleri uygulanir. Ancak,
Bakanlikga gerekli goriildiigii takdirde, Hazineye ait taginmaz
mallarla degistirilebilir (trampa® edilebilir).”

/1000 olgekli onayli koruma amagli imar planinda iizerin-
de kesin ingaat yasag getirilen I. ve Il. derece arkeolojik ve
I. derece dogal sit alanlari iginde yer alan taginmazlar baki-
mindan uygulanabilen bu sistemden amaglanan, bu sit alanlari
icinde kalan ve imar, iskdn ve yapilasma yasag bulunan &zel
miilkiyetteki bir arsa ya da arazinin, malikine maddi bir zarar
vermeden, yani uzun ve masrafli bir kamulagtirma siirecine
girmeden, kamuya kazandirilmasidir. iglemin mantigi da ta-
sinmaz sahiplerinin sit alanindaki degersizlesmis/kullanilamaz
durumdaki taginmazinin Hazine’nin baska bir yerdeki ve genel-
likle kullanilabilir durumdaki bir taginmazi ile degistirilmesidir.
Yukarida belirtilen sit alani sinirlari iginde tapulu bir taginmazi
(tarla, arsa vb.) bulunan ve bu taginmazini Kiltiir ve Turizm
Bakanligi'na devretmek isteyen gergek ya da tiizel kisiler; bu
islem igin ilgili birimlere basvurabilirler. Trampa iglemi de tipki
normal satis gibi tapu dairesinde resmf bir islemle gergekles-
tirilir. Onay sonrasinda, her iki tasinmazin tapu devir islemleri
yapilir. Sit alaninda bu kisith taginmaz Hazine adina, Hazine
taginmazi ise malik adina tescil edilir.

Trampa isleminin en Ustiin yan, taraflarin biyiik miktarda nakit
paraya gereksinim duymadan iglem yapabilmeleridir. Bu, 6zel-
likle likiditesi diislik olan yatirimcilar ya da bireyler igin idealdir.
Bir baska avantaj ise taraflarin anlasmalari durumunda, siirecin
klasik alim-satim siirecine gére daha hizli ilerleyebilmesidir.

Ozetle, taginmaz mal degisimi/trampasi, dogru durumlarda
ve profesyonel destekle yiiriitiildiigiinde oldukga yararli bir
yontemdir. Ancak uygulamadan edinilen veriler sistemin gok
da etkin iglemedigi yoniindeki savi destekler niteliktedir. 2009
yili itibariyla, Tirkiye genelinde 10.381 sit alani olmasina kar-
sin trampa igin 2000’li yillarda yilda ortalama 50—150 arasinda

basvuru yapilmis olup bir arastirmaya gore, 20052007 yillari
arasindaki Ui yilda trampa amagli olarak yapilan toplam bagvu-
ru alani ise 903 m? diizeyinde son derece sinirli bir biyiikliikte
kalmistir (Isildak, 2010).

Ayrica, bu konuda yapilan galismalar, bu koruma alanlarinda
uygulanan trampa sisteminin belirlenen amaca ulagamadigini
gostermektedir. Var olan trampa sisteminin, aktorler agisin-
dan sistemin resmf ve resmf olmayan kurallarina iligkin bilgiler
agisindan saydam olmadigi ileri siiriilmektedir. Miilk sahipleri,
kamu kurumlari, sivil toplum kuruluslari ve ilgili meslek odala-
ri, trampa sisteminin igleyisi hakkinda yeterli bilgiye sahip de-
gildir. Kamu elindeki trampaya uygun Hazine mallarinin sinirh
olmasi yaninda, uygulamanin iizerinde kesin insaat yasagi ge-
tirilen I. ve Il. derece arkeolojik sit alani ile I. derece dogal sit
alani olarak tescil edilenlerle sinirl tutularak bunlarin disinda
kalan sit alanlari ile 6zel ¢evre koruma bdlgelerinin kapsam
disinda kalmasi trampa yoluyla yapilan kamulagtirmalarin etkin
bir ¢6ziim olusturmadigi gériilmektedir (Isildak, 2010).

imar Hakki Aktarimi

imar Hakki Aktarimi (Transfer of Development Rights) yeni bir
kavram degildir. Bir imar uygulama araci olan iIHA, ABD'de
1960’li yillardan bu yana’ basta acik alanlar olmak {izere, do-
gal kaynaklarin, tarim arazilerinin ve tarihi 6nemi olan kentsel
yapi ve alanlarin korunmasi igin etkin olarak kullaniimaktadir.
ABD, IHA aracinin diinyadaki éncii iilkelerinden biridir ve bu
sistemin etkinligi, uzun siireli uygulama deneyimiyle kanitlan-
mistir.? Giinimiizde ABD’de 200'den fazla IHA programi etkin
olarak uygulanmaktadir. 2010 yili itibariyla da sistemin ilk kirk
yilinda bu aragla korunan alan biiyiikliigii yaklagik 1,5 milyon
déniime ulagsmigtir (Pruetz ve Standridge, 2010).

Bu alanda ilk kayda deger uygulama, 1968 yilinda New York
City'de uygulanmigti. Amaci, kentin merkezindeki tarihi bi-
nalari korumak ve bu alanda olusabilecek yapi yogunlugunu
baska alanlara yonlendirmekti. IHA programlarinin uygulama
alanlari zamanla gelismis olup bugiin genis bir yelpazeyi kap-
samaktadir.’ Tiirkiye'de bu imar uygulama aracinin énemi ve
hukuk sisteminde yer almasinin gerekliligi ilk kez 1990’ yillar-

®  Kamulagtirma: Madde |5 — f) (Ek: 17/6/1987- 3386/5 Md.; Degisik: 25/6/2009-5917/24 Md.) Sit alani ilan edilen ve 1/1000 6lgekli onayli koruma amagh imar planinda
kesin insaat yasagl getirilen korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir ve tabiat varliklarinin bulundugu parseller, bagka Hazine arsa veya arazileri ile miistakil veya hisseli olarak
degistirilebilir. Trampa siirecine iligkin olarak bkz. “Sit Alanlarinda Kalan Taginmazlarin Hazine Taginmazlari ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik” (Resmi Gazete Tarihi:
22.05.2010, Resmi Gazete Sayisi: 27588).

¢ “Mal Degisim Sézlesmesi” ya da “Trampa Sézlesmesi”, 4 Subat 201 | tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda tanimlanmig
ve hilkme baglanmis resmi bir sézlesme tirtdir. Ancak pratikte ve hukuk gevrelerinde “Mal Degisim Sézlesmesi”’nden daha ok “Trampa Sézlesmesi” terimi kullanilir.

7 Duyguler’e (2021) gére bazi galismalarda IHA'nin baglangig yilinin 1916 oldugu belirtilse de bu anlatimlar, bugiinkii uygulamalar gercevesinde ‘aktarim teknigi olarak’ dogru
degildir. Bu yilda yirirlige giren New York kentinin ilk imar tizigiinde IHA ile ilgili bir hiikim bulunmamaktadir. 1916 tarihli hiikiim, komsu iki parselin birlestirilmesi
(zoning lot merger) ile ilgilidir. S6z konusu tiiziikte dikkat geken husus, 1916 6ncesi yiikseklik siniri olmayan gékdelenlerin kente olumsuz etkilerini 6nlemek tizere, “geri
cekme” (setback) kosulu getirilmesi ve bina yiiksekliginin de sinirlanmasidir. Ancak Tiiziigiin 2. madde, 9(d) paragrafinda 6zel bir ayricalik ile, bina yiikseklik sinirlamasindan
muaf olma hiikmii getirilmistir. Bina taban alaninin parselin %25’ini gegmedigi durumlarda, bina yiikseklik sinirlamasi uygulanmiyordu.

8  ABD'deki siirecin 6zet bir gegmisi iin bkz. Duyguluer, 2021. iIHAnin ABD'de oldugu kadar yaygin olmamakla birlikte Avustralya, Kanada, Fransa, Almanya, Hindistan, italya,
Japonya, Latin Amerika iilkeleri, Hollanda, Kuzey Kore, Yeni Zelanda ve Ispanya'da da uygulandigi gériilmektedir (Zorlu Kaman ve Aliefendioglu, 2017, s. 724).

°  One gikan érnekler olarak sunlar verilebilir: King County, Washington: Kirsal arazileri korumak igin kullanilmigtir; Pine Barrens, New Jersey: Essiz bir ekosistemi korumak ama-
ciyla uygulanmistir; Seattle, Washington: Kentsel doniisiim ve yesil alan korumasinda kullanilmaktadir; Montgomery County, Maryland: Tarim arazilerini korumak igin bagarili
bir model olarak gosterilmektedir; San Francisco, California: Tarihi yapilarin korunmasinda etkin sekilde islemektedir.
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PLANLAMA

HOW TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHTS WORKS

ol

King County

Sekil 1. IHA nasil caligir?
Kaynak: King County, 2025.

da 6nerilmis (Balamir, 1993), daha sonraki yillarda ise konuyla
ilgili cok sayida makale ve tez yazilmigtir'® (Sekil I).

imar hakla aktarimi 6ziinde, kentsel ya da sit vb. alanlarda
korunmasi istenilen bir bdélgedeki imar haklarinin, kentsel
alanlarda yapi yogunlugunun artiriimasina izin verilen bagka bir
bolgeye aktarimini olanakli kilan ve bdylece biiylimeyi yon-
lendirmek igin yararlanilabilecek gii¢li bir arag saglar. Diger
bir anlatimla iHA, ingaat yapma hakkinin kisitlandigi ya da ya-
saklandigi bir bolgeden, yapilasmanin tesvik edildigi bir baska
bolgeye tasiyarak ya da kullanma alanindaki ek ingaat hakki
verilen taginmaz sahiplerine satarak kentsel alandaki yapilas-
ma yogunlugunu denetim altina almak ve korunan alandaki
arsa/arazi sahiplerinin varlik degerini korumak igin yararlani-
lan bir plan uygulama aracidir. Boylece, “Kullanma” alanindaki
yapilasma yogunlugu artirilirken “Koruma” alaninda yapilasma
onlenmektedir.

Bir IHA programi gelistirilirken izlenmesi gereken ilk adim,
planlama alanindaki belirli bolgeleri “Koruma Bélgesi” ya da
“Gonderen Bolge” olarak belirlemektir. ikinci adim ise, imar
diizenlemelerinin kabul edilebilir olandan daha yogun bir ge-
lisime ya da biiylimeye izin verebilecegi “alici bolge”ler; yani
“Kullanim Alanlari”’ni belirlemektir. Bu sekilde belirlenen
kentsel alanlar, nazim ve uygulama imar planlarina iglenmelidir.
Koruma ile Kullanma ya da aktarim bélgeleri imar planlarina
islendikten sonra, koruma bélgesi igindeki miilk sahiplerinin
yapilasma haklari belirlenmelidir.

B

Yukarida belirtilen siirecin nasil galistigi agagida ayrintili olarak
adim adim 6zetlenmektedir:

I. imar planinda iki bolge belirlenir:

a. “Gonderen Bolge” (Sending Zone) ya da “Koruma Ala-
n1”; diger bir ifade ile yapilasmanin yasaklandigi, koru-
ma altina alinan bolge.

b. “Alici Bolge” (Receiving Zone) ya da “Kullanma Alani”;
yogun yapilagsmanin tesvik edildigi, altyapisi uygun, ka-
musal yatirimlarin/harcamalarin yogun oldugu (6rnegin
kent merkezleri, finans merkezleri, metro giizergahla-
r1, kentin ana arterleri vb.) bolgeler.

2. Hak ayristirilir ve belgelenir: Génderen bolgedeki/koruma
alanindaki bir taginmaz sahibinin, arsa/arazisi izerinde ki-
sitlanan ya da kullanamayacagi imar hakki (6rnegin, gevre-
sindeki parsellerde bes kat izni varsa bu yapilasma hakki),
hiikmen araziden ayristirilir ve arsasina/arazisine, bir daha
yapilasmamak lizere “tescil kisitlamasi” (deed restriction)
getirilir. Bu sekilde s6z konusu alan, koruma hiikmii aynen
korunarak ve baska bir amaca y&nelik kullanimi yasaklana-
rak kamunun eline gegirilir. Ayrisan bu imar hakki, bir mal
varligi degeri (kredi) haline getirilir ve bir belgeyle (imar
Hakki Sertifikasi'' gibi) temsil edilir.

3. Hak satilir ve kullanilir: Alan/Kullanma bélgesinde taginmaz
olan bir taginmaz sahibi ya da yiiklenici, bu bolgedeki bir ar-
saya cevresindeki diger parsellere verilen yapilasma hakkinin

Bazi galigmalar icin bkz. Balamir, 1993; ODTU Deprem Miihendisligi Arastirma Merkezi, 1999; Balamir vd., 1998, 2005; Balamir ve Ersoy, 2000; Goksu, 2003, 2016; Ersoy,

2005a, 2005b, 2022; Isildak, 2010; Kocalar, 2012; Duyguluer, 2014, 2021, 2022; Zorlu Kaman ve Aliefendioglu, 2017; Aksoy vd., 2019; Yanik ve Suri, 2020; Baydan ve
Aliefendioglu, 2022. Ayrica YOK Ulusal Tez Merkezi’nden bu konuda yapilmig doktora tezleri de incelenebilir.

imar hakk sertifikasi, yapilagmasi kamu yarari nedeniyle sinirlandirilan taginmazlara ait kullanilmayan imar haklarini telafi edici nitelikte olan, parselden bagimsiz ve devre-

dilebilir, ancak miilkiyet hakki olusturmayan ve tasinmaz sahibinin talebine dayal olarak verilen belgedir.
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tizerinde bir imar hakki almak, diger bir deyisle bu parselde
yap! yogunlugunu artirmak isterse, koruma bélgesinde imar
hakki elinden alinmig ve bunun karsiliginda kendisine imar
sertifikasi verilmis olan taginmaz sahibinden ya da imar ser-
tifikalarini toplayan bankadan bu ek yapilasma hakki karsili-
ginda sertifika satin almak zorunda olacaktir. Ornek vermek
gerekirse, bu arsanin yakin gevresinde 5 kat izni verilirken,
bu parsele |5 kat izni verilmesi istendiginde, bu arsanin ta-
sinmaz sahibi ya da yiiklenici, bu fazladan yapilacak 10 katin
karsiliginda yeni eklenecek ingaat alaninin belirli bir bélimii
ornegin ek insaat alaninin %30—40"1 karsiiginda bir degerin
karsilig olan bedeli ek imar hakki olarak satin alacaktir. Ta-
sinmaz sahibi ya da yiiklenici, bu ek imar hakk: karsiliginda
odeyecegi miktari koruma alanindaki taginmaz sahibinden
ya da bu amag igin kurulan bir “Imar Bankasi”ndan (Turkiye
érneginde lller Bankasi bu amag icin gorevlendirilebilir) sa-
tin alir. Béylece kullanma alaninda taginmazi olan yiiklenici
gevresindeki yapilagma kosullarina gére kullanma izni aldig
bu ek imar hakkini, koruma alaninda taginmazi olan arazi
sahibine (ya da bankaya) 6deyecektir.

IHA araciligiyla, rekreasyon alanlari; . ve 2. derece arkeolo-
jik ve dogal sit alanlari; korunmasi gereken tarihi yapilar; afet
riskli ve tehlikeli 6zel 6nlem alinmasi gereken alanlar; orman
alanlari;; milli parklar; tabiat parklari; tabiat aniti ve tabiati
koruma alanlari; korunmasi gerekli goriilen dogal kaynaklar;
nadide bitki ve hayvan varliginin yasam alanlari ve su havzalari;
kiy1 yasasina gore yapilagma izni verilmeyen vb. alanlarin Gon-
deren Bolge/Koruma Alani olarak tanimlanmasi miimkiin ola-
caktir. Bu bélgelerde tapuya kayith 6zel taginmazlari olan arazi
sahiplerine verilen imar haklari, Alici Bolgelere, yani planda
Kullanma Alani olarak tanimlanan alanlara aktarilacak, boylece
yerel yonetimler yiiksek 6demelerle karsilasmadan planlari-
ni uygulayabileceklerdir. Kisacasi bu arag sayesinde gevresel
degerler korunurken arazi sahiplerinin maddi kayba ugrama-
si engellenerek “korumacilik” ve “miilkiyet haklar” arasinda
bir denge kurulmakta, sit alanlarina karsi bagta bu alanlarda
yararlanamadiklari imar haklari olan taginmaz sahipleri olmak
lizere, toplumsal destek giiglenecektir.

Bu modelde toplam konut stoku —Alici Bolgedeki taginmaz
sahiplerine gerekli yapilasma tegviklerin verilmesi durumun-
da— azalmadigi igin, toplam ekonomik deger de ayni kalacak,
sadece |) Alici Bolgedeki yiiklenicinin ek ingaat hakki igin etik
disi yollarla dagitacagi (veya dagitma olasiligi olan) finansal kay-
nak, yapilasma hakki kisitlanan kesimlere aktarilacak; 2) kent-
sel alandaki yapilagma hakkinin mekansal dagilimi degisecektir.
Kisacasi bu sistem, toplam ekonomik degerin bir bélimiini
Gonderen Bolge/Koruma Alanindan alip Alici Bélge/Kullanma
Alanina aktarmay hedeflemektedir.

Bu y6ntemle planlama alanindaki arsa/arazi sahipleri arasinda
sosyal adalet de biiyiik olglide saglanabilecektir. Stiregte hem
koruma bolgesindeki hem de kullanma bélgesindeki taginmaz

sahipleri kazangh ¢ikmakta ve taraflar arasinda bir “kazan-ka-
zan” durumu gergeklesmektedir. Koruma Alaninda tasinmazi
olan, ancak yapi yasag nedeniyle bu hakkini kullanamayan ta-
sinmaz sahipleri imar haklarini satarak maddi kayiplarini tela-
fi edebilecekler; diger yandan Kullanma Alanindaki taginmaz
sahipleri de gevrelerindeki imar hakkinin lizerinde yogun ya-
pilasma hakki elde ederek daha fazla kar elde edeceklerdir.
Kisacasi, bir yandan kent ve sit alanlari vb. korunmasi arzula-
nan 6zel alanlar imar baskisindan kurtarilarak kamu yararina
kullanimlari giivence altina alinirken diger yandan da bu yolla
koruma kiiltiiriine katkida bulunulmaktadir.

Basarili bir IHA programi gelistirmek igin 6nerilen temel ilke-
ler s6yle siralanmaktadir:

I. Agcik alanlarin, kiyilarin ya da arkeolojik ve dogal sit alan-
larinin korunmasi gibi agik ve gegerli bir kamusal amacin
varligi,

2. Gonderen/Koruma ile Alici/Kullanma Alanlarinin  imar
planlarinda agik olarak belirtilmis olmasi,

3. Planda Génderen/Koruma ve Alici/Kullanma Alanlar ara-
sinda bir tutarhlik olmasi,

4. Tapu kayitlarinin yani sira halkin kolaylikla ulagabilecegi
belge ve yerlerde imar hakki kisitliligi getirilen taginmazla-
rin belirtilmesi,

5. Belirli bir tasinmaz (zerindeki imar hakkinin planlarda
acikga belirtilmesi,

6. Kullanma Alanlari belirlenirken ayrintili bir planlama gahg-
masi yapilarak ek yogunluk icin gereken yeterli fiziksel ve
sosyal altyapi donanimlarinin varliginin saglanmasi,

7. Kullanma Alanini imar haklarinin aktarimi icin gekici ki-
lacak yeterli yogunlugun oldugu ve gorece énemli kamu
kaynagi gerektiren altyapi ya da sosyal donati yatiriminin
yapilacaginin giivenceye alinmasi.

IHA programlarinin basarili olmasi igin ise kamunun asagidaki
hususlari dikkate almasi beklenir:

I. Bir IHA programinin ise yaramasi igin Alici/Kullanma Ala-
nindaki taginmaz sahiplerinin IHA sertifikasi satin aldikla-
rinda elde edecekleri ek yogunlugu gergekten istemeleri
gerekir. Alici Bolgede tasinmaz sahiplerinin elde edecegi/
kendilerine verilecek ek insaat alaninin IHA sertifikasi sa-
tin alarak ek ingaat hakki almayi istemelerini gekici kilacak
biiylikliikte olmalidir; aksi takdirde var olan imar haklariyla
yetinebilir ve daha yogun yapilagmayi istemeyebilirler.

2. Gonderen Bolgelerdeki imar olanaklari ne kadar kisithysa
(arazi egimi, uzaklik, altyapi eksikligi vb.), arazi sahiplerinin
IHA yontemini segme olasiligi o kadar artar.

3. IHA programlarinin basarisiz olmasinin bir bagka nede-

ni de yerel ya da merkezi yonetimlerin kent biitiiniinde
IHA yéntemine bagvurmadan ek yogunluk saglayan alanlar
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olusturmalaridir. Bu bakimdan imar planlarinda yiiksek yo-
gunluklu, gok katli yapilasmalara iHA isleyisine izin verile-
cek Alici/Kullanma Alanlari agikga belirtilmelidir.

4. Alha/Kullanma Alanindaki tasinmaz sahiplerinin 6deyece-
gi IHA fiyatinin génderen bolgedeki arazi sahibinin gelisim
imar hakki kaybiyla olugan degerin altinda kalmamasi gerekir.

5. Alici Bolgedeki ek imar hakkina iligkin diizenlemeler agik
olmali ve gelistiriciler; tiim kosullari sagladiklarinda verilen
azami imar hakkini keyfi siireglerle azaltiimasi gibi durum-
larla karsilagmamalidirlar.

6. Toplumun IHA programina destek vermesini saglamak igin
koruma konusunda aydinlatiimasi ve kamusal kazanimlarin
anlatilmasi gerekir. IHA'nin basarisi icin Alici Bélgedeki ta-
sinmaz sahiplerinin IHA uygulama aracini iyi bilmesi, nasil
galistigini anlamasi ve halkin da bu programin ustiinliikleri
konusunda aydinlatilmasi gerekir. Bunun igin dijital olanak-
larin yani sira halka yonelik programlarla kamusal erigim
saglanmalidir.

7. IHA Bankasi, toplum adina IHA satin alan, tutan ve alici bsl-
gedeki taginmaz sahiplerine satan bir kurumdur. Bu banka
fiyat istikrari saglar, islemleri kolaylastirir ve koruma igin d6-
ner fon olusturur. Buna karsin iIHA Bankasi yardimcidir ama
zorunlu degildir (Pruetz ve Standridge, 2010, ss. 80-86).

Ozetlersek, IHA salt bir planlama araci olarak degil, men-
kullestirme uygulamalari igin bir deger aktarim mekanizmasi
olarak da goriilmelidir. Temel sav, piyasa dinamikleri kullani-
larak hem cevrenin korunabilecegi hem de Goénderen Bolge/
Koruma Alanlarindaki hak sahiplerinin magdur edilmeyecegi-
dir. Ancak kuskusuz, bu kuramsal miikemmelligin uygulamada
bir glivencesi yoktur ve belirli riskleri de igerir. Diger yandan,
sistemin amacina uygun halde islemesi durumunda hig kimse
daha koétii durumda olmayacaktir. Diger bir anlatimla,

I. imar hakki kisitlanan arazi sahiplerinin haklari telafi edile-
cek ve daha iyi durumda olmalari saglanacak,

2. Alic Bolge/Kullanma Alanindaki tasinmaz sahipleri ve ge-
listiricileri de daha yiiksek yapilasma hakki elde ederek
kazangl gikacaklar,

3. Kamu Koruma Alanlarini elde etmek igin kamulastirma
gibi pahali ydntemlerden kurtularak bu alanlara bir bedel
6demeden sahip olacak,

4. Ve nihayet toplumun tiimii de gevrenin korunmasi konu-
sunda belirli gevrelerin baskilarindan kurtularak toplumsal
bir fayda saglanmig olacaktir.

Bu durumun, ekonomide “Pareto iyilesmesi” olarak adlandi-
rilan ve arzu edilen durum igin iyi bir érnek olusturdugu da
soylenebilir.

Ancak, “Bu aracin dogru tanimlanip usuliine uygun kullanil-
masindan zarar gérecek higbir toplum kesimi yok mudur?”
sorusuna verilecek yanit ise “Evet vardir” bigiminde olacaktir.

Bu kesim parsel diizeyinde o parselin iyeligine sahip 6zel ya da
tiizel kisilere, higbir ciddi aragtirma ve inceleme yapmadan, sa-
hip olduklari kamusal yetkiyi kullanarak ve gevredeki parselle-
re verilen imar haklarinin ¢ok lizerinde imar hakki verilmesini
saglayarak bu 6zel ya da tiizel kisilere biiyiik rantlar saglayan
yerel ya da merkezi idarelerdir. Dolayisiyla parsel diizeyinde
higbir gerekge géstermeden verilen bu tiirden ayricalikh ka-
rarlarin alinmasi, bazi yénetici, planci ya da biirokratlarin pa-
rasal vb. gikarlara tevessiil etmelerinin 6niinii agmakta, onlari
dolayl olarak da olsa tesvik etmekte ve iilkedeki esitlik ve
adalet duygusunun zedelenmesine ve genel olarak da toplum-
sal diizeyde etik degerlerin 6nemli dlglide yipratilmasina yol
acllmaktadir. Gerek var olan siireci kendi yararina kullanmak
isteyen taginmaz sahipleri gerekse de parsellerinde bekledik-
leri imar hakkini kullanamayan, yani bu yasal siiregten zarar
goren taginmaz sahipleri, bu iki kesim de ¢6ziimii yerel ya da
merkezi hiikiimet yetkililerini, blirokrat ve siyasetgileri bas-
ta riigvet vb. parasal araglar olmak lizere gok gesitli yollarla
ikna etmek igin siyaset mekanizmasini kullanmakta ve kendi
Slgllerinde toplumsal ve iktisadi sistemin ¢6zilmesine/glrii-
mesine katkida bulunmaktadirlar. Bunun yaninda, kuskusuz
genel bir plan gergevesinde gergeklesmeyen, ¢ogu kez parsel
ya da ada diizeyinde pargaci kararlarla uygulamaya sokulan bu
tiir yogunluk artirici kararlar, kentin biitiini i¢in hazirlanmig
planlari da etkisiz hale getirmekte; kentin hi¢ olmayacak yer-
lerinde biiyiik niifus ve yapi yogunlugu yikleyerek ve yepyeni
mekansal ve estetik sorunlar yaratarak kamusal yararin kisisel
rantlar ugruna etkisizlesmesine yol agmaktadir. Kugkusuz iHA
tiim imar sorunlarini ¢ézebilecek sihirli bir uygulama araci de-
gildir, ancak bu alanda yukarida deginilen sorunlarin ¢éziimiin-
de 6nemli bir katki saglayabilecegi de bir gergektir.

Asagidaki bolimde bu aracin iilkemiz hukuk sisteminde nasil
ele alindigi ve gergek bir iHA modelinden ¢ok mal degisimi/
trampa aracina benzer bir anlayisla uygulanarak ana amacindan
nasil saptirildigina deginilecektir.

imar Hakki Aktarimi Kavraminin Ulkemiz
Mevzuatindaki Geligimi

Bu baglamda oncelikle, sonuglari mevzuatimizda uygulama sansi
bulamamis olmasina karsin, kamusal alanda bu konuda giinde-
me gelen ilk 6nemli ve kapsamli galisma olan ve 1992 yilinda
yasanan “Erzincan Depremi Rehabilitasyon ve Yeniden yapilan-
dirma Projesi” kapsaminda Diinya Bankasi tarafindan yiiritiilen
bir projeden s6z edilmesi gerekir. Proje 1999 yilinda Ortadogu
Teknik Universitesi insaat Mithendisligi ile Sehir ve Bolge Plan-
lama Bolimii 6gretim iyeleri tarafindan hazirlanmis ve iki cilt
olarak dénemin Bayindirlik ve iskan Bakanligi Teknik Arastirma
ve Uygulama Genel Miidiirliigi ile Bagbakanlik Toplu Konut ida-
resi Bagkanligi (TOKI) Proje Koordinasyon Birimi’ne sunulmus-
tur. Konuyla ilgili merkezi kurum ve kuruluglarin yani sira yerel
yonetimler; meslek odalari ve sivil toplum orgiitlerinin genis
katilimli toplantilari ile ilgili kesimlere verilen anket verilerinden
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olusan gériislerden biiyiik 6lgiide yararlanilan “3194 Sayili imar
Kanunu ve Yénetmeliklerinin —Yeni Bir Yapi Kontrol Sistemi ve
Afetlere Karsi Dayanikliligi Saglayacak Teknik Onlemleri icer-
mek Uzere— Revizyonu” baslikli (ODTU Deprem Miihendisligi
Arastirma Merkezi, 1999; Ozden, 2000; Ersoy, 2005a) bu yeni
imar Kanunu Tasarisi Taslag’nda yerel yonetimlere imar plan-
larini gergeklestirmek igin bugiine dek goriilmemis kapsamda
genis bir planlama araglar yelpazesi sunuldugu gériilmektedir.
Bu yeni uygulama araglari arasinda iHA’ya 6zel bir yer verilmis
sunulmustur. Ne yazik ki bu kapsaml galisma biiyilk Marmara
Depremi gibi acilarin yasanmis oldugu bir dénemde ilgili ku-
rumlara sunulmus olmasina karsin, bu kurumlarin tozlu rafla-
rinda yerini almanin Stesinde bir etkisi olmamistir.

iHA kavrami mevzuatimiza yasal olarak ise ilk kez 27.07.2004
tarihli Resmi Gazete’'de 5226 sayili Kanun adiyla yayimlanan
ve 2863 sayili Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ile
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapan Kanunun 8/c maddesiyle
girmistir. Bu diizenlemeye gore, yapilanma haklari kisitlanan
tasinmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklarinin kisitlanmig
bélimiind, imar planlariyla yapilanmaya agik aktarim alani ola-
rak ayrilmis, miilkiyetlerindeki veya iigiincii sahislara ait alanla-
ra aktarmaya belediye ve valilikler yetkili kilinmistir.

Yasada siiregle ilgili olarak, s6z konusu aktarim hakkinin hami-
line yazili menkul kiymete dénistiirecek belgeler diizenlene-
rek bu alanlardaki taginmaz sahiplerinden hak sahibi olanlara
vermeye ilgili idareler yetkilendirilmektedir. Ayrica, menkul
kiymetlerin basilmasi, saklanmasi, el degistirme iglemlerinin
onaylanmasi ve veri tabaninin olusturulmasi ve denetlenmesi
gorevi lller Bankasr’na verilmektedir.

Bu kanun ile aktarimla ilgili ana kavramlar ile siirecin esaslari
son derece agik bir ifade ile belirtilmis ve bu islemin uygulan-
masina iligkin usul ve esaslarin bir yénetmelikle belirlenecegi
de hiikim altina alinmistir. Kiiltiirel koruma alanlariyla sinirli
olsa da bu diizenlemenin basarili olmasi halinde diger koruma
alanlarina da genisletilmesi olasiligi yiiksek olmasina karsin, ne
yazik ki bu yonetmelik galigmasi ile ilgili girisimler donemin
Kiiltiir ve Turizm Bakanr’nin gérevden ayrilmasindan sonra tii-
miiyle bir kenara birakilarak 6nemli bir firsat heba edilmistir.

Bu gelismeden yedi yil sonra gergeklesen ve imar mevzuati ile
kurumsal yapisinda 6nemli degisiklikler getiren 644 ve 648 sa-
yil Kanun Hilkmiinde Kararnamelerden (KHK) s6z etmek ge-
rekir. Bu KHK’lara gére mekansal diizenlemelerle ilgili olarak
yeni bir Bakanlik kurulmus ve bu Bakanliga yeni ve kapsamli
gorevler verilmistir.

04.07.201 | sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Cevre ve $ehirci-
lik Bakanhginin Teskilat ve Gorevleri baghkli 644 sayilli KHK’nin
I'l. Maddesi (Degisik: 16/5/2012-6306/19 Md.) ile kurumun
Altyapi ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel MidiirlGgiiniin
gorevleri belirtilirken maddenin (d) fikrasinda “... imar hakki

transferi ile ilgili is ve islemleri ylriitmek” de sayllmaktadir.
17.08.201 | tarihli 648 sayih KHK’nin 4. maddesi (e) fikrasinda
da “... imar hakki transfer etmek” ifadesi yer almaktadir.

Yukaridaki yasal diizenlemelerle yeni kurulan Cevre ve $ehir-
cilik Bakanhg’’'na imar hakki aktarimi/transferi yetkisi taninmis
olmasina karsin bu kavramin igerigi ve isleyisi ile ilgili olarak yo-
netmelik diizeyinde higbir yasal diizenleme yapilmamistir. Boy-
lece IHA yasalarla yer alan, ancak nasil kullanilacagi bilinmeyen
bir uygulama araci olarak varligini siirdirmeye devam etmistir.

5226 sayili Kanundan sekiz yil sonra 31.05.2012 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiirilmesi Hakkinda Kanun yine ve bu kez riskli yapi ve
alanlarla sinirl kalmak iizere IHA konusunda hiikimler icer-
mektedir. Bu kanunun uygulama ayrintilarini agiklamak {ize-
re hazirlanan ve 2013 yilinda yiiriirliige giren yonetmelik ise
IHAnIn nasil yapilacagina dair usul ve esaslara iliskin olarak bir
aciklamaya yer vermemektedir.

03.07.2017 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan Planl Alanlar
imar Yénetmeliginin “Kamu alanlarinda yapilacak yapilarda
ruhsat” baglikli 56. Maddesinde de Bakanhgin bu konudaki
yetkisi yinelenmektedir. 2018 yilinda yiriirliige giren ve lke
yonetim sistemimde kokten degisiklikler getiren | numaral
Cumhurbagkanhigi Kararnamesi ile 644 ve 648 sayili KHKlar
iptal edilerek bu gorevler Cumhurbagkanligina aktarilmis ve
Gevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginin gorevleri
icinde bu konu tekrar yazilmistir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimleri agisindan bakildigin-
da, 2004 yilindan bu yana imar hakki aktarimi/transferi kav-
raminin, belirli alanlarla sinirl olarak da olsa ismen, llkemiz
hukuk sistemine gesitli yasalarda girdigi goriilmektedir. Ancak,
kamulastirma aracina bir almagik/alternatif olarak kabul edilen
bu yontemin, basta imar Kanunu olmak iizere, yasa ile 6zel
olarak tanimlanmasi ve hiikiim altina alinmasi geregi vardir. Bu
kavramin uygulanmasina iliskin esaslarin da yine kapsamli bir
bigimde yasal mevzuatta diizenlemesi gerektigi agik olmasina
karsilik ne yazik ki ilgili idareler bu konuda uzun bir siire higbir
girisimde bulunmamistir.

Yargi Kararlarinda iIHA

Yasalarda yer alan, ancak bu konuyla ilgili kapsaml bir yonet-
meligin hazirlanmamis olmasina karsin bu uygulama aracindan
yararlanmak isteyen yerel ve merkezi idareler yaptiklari plan-
larda bu eksikligi “plan notlari” ile giderilme yoluna gitmeye
caligmiglardir. Ancak bu yaklasim, yer yer ¢6ziim gibi gériinse
de esas itibariyla imar plani siirecine zarar vermektedir, glinkii
6zellikle nazim imar planlarinin hazirlik agamasinda aktarim
usulii g6z oniine alinmadigindan uygulamaya girmis olan imar
planlarina IHA ile miidahale edilmesi, plan diizeninin yitiril-
mesine yol agmistir. “Yogunluklarda ve yapilasma degerlerin-
de bir dengeleme yapildigi gerekge gosterilse de planin sosyal
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donanim ve teknik altyapi diizeni tamamen bozulmaktadir.
Aktarimlar bir program dogrultusunda yapilmadigindan, plan-
la saglanmig olan ‘kamu yarari bitiinligli’ de zedelenmekte,
hemen bir plan notu ilave edip, noktasal veya proje temelli
uygulamalar, mevcut imar planlarina zarar vermekte” (Duygu-
luer, 2022) ve teknik, toplumsal ve hukuki baglamlarda gesitli
sorunlarin olugmasina yol agmaktadir.

Nitekim gesitli mesleki sorunlar ve uygulamalar birgok kamu
davasina konu olmustur. Danigtay 6. Dairesi bu konuyla ilgili
davalarin artmasi tizerine aldigl art arda kararlarla igtihat olug-
turarak bu soruna deginmis ve olusturdugu hiikiimlerle yasa
yapiciya bu konudaki gérevini hatirlatmak zorunda kalmistir.

Asagida, bu konuda Danigtay 6. Dairesi tarafindan alinan bir-
den ¢ok kararlardan sadece birine deginilecektir. Bu kararda
belirtilen hususlar diger kararlarda da'? yinelenmektedir.

Buna gére, Danigtay 6. Dairesi, 07.05.2019 tarih ve Esas No
(E): 2018/1958, Karar No (K): 2019/3715 sayil kararinda, plan
degisikligi ile davacinin taginmazinin “parklar ve dinlenme alan-
lar” kullanimina ayrilmasina ve bu taginmazin transfer edilecek
alanin “6nlemli alan-1, dere yapi yaklagma siniri ve alani” lejanti
kapsamina alinmasina yénelik 1/5000 6lgekli nazim imar plani
degisikliginin iptaline karar verilmesi istemi ile agilan davada;

“Kamu tarafindan ortak kullanim islevine sahip, 6zel miilkiye-
te ait taginmazlarin yetkili idarelerce kamulagtirma yontemi
kullanilarak kamunun kullanimina kazandirildigi bilinmektedir.
Ancak uyusmazliga konu transfer kavrami incelendiginde, plan
degisikligini yapan belediye tarafindan kamulastirma yolu ile bu
alanlarin kamuya kazandirilmasina alternatif bir yontem ola-
rak, imar hakki transferi yolunun kabul edildigi anlasiimakta-
dir”” denildikten sonra bu konuda mevzuatta yer alan hiikiim-
ler aktarilarak degerlendirilip su karara varilmistir: “Yukarida
yer verilen mevzuat hiikimleri agisindan bakildiginda transfer
kavraminin ismen gesitli mevzuata girdigi goriilmekte ise de;
kamulastirma yéntemine alternatif olarak kabul edilen bu yon-
temin, basta imar Kanunu olmak iizere yasa ile 6zel olarak
tanimlanmasi ve hiikiim altina alinmasi gerektigi ve bu kavra-
min uygulanmasina iligkin esaslarin da yine yasal mevzuatta dii-
zenlemesi gerektigi aciktir. Bu durumda, imar Kanunu ve Kiyi
Kanunu’'nda yer almayan taginmazin imar hakkinin transferini
ongoren s6z konusu yéntemin uyusmazliga konu plan degisik-
ligi ile kabul edilmesinde hukuka uygunluk bulunmamaktadir”

Ozetle, Yiiksek Mahkeme bu konuyla ilgili olarak aldigi tiim
kararlarda miilkiyet hakkina miidahale edilmesinin ancak yasal
diizenleme ile miimkiin olabilecegini, basta imar Kanunu ol-
mak iizere yasal olarak mevzuatimizda yer almayan imar hakki
transferi yénteminin plan notlari ile uygulamaya konulmasinin
hukuka uygun olmadigini, bu yénteminin hukuki alt yapisinin

yeterince diizenlenmedigini belirterek bu konuda yasal diizen-
leme yapilmasi gerekliligini agikga belirtmistir.

IHA Konusunda Son Gelismeler

Nihayet art arda alinan tiim bu mahkeme kararlari sonunda bu
konunun plan notlari ile ¢oziilemeyecegi anlasiimis ve gerekli
yasal girisimlerde bulunulmasina karar verilmistir.

12 Aralik 2024 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7534 sa-
yih Kéy Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu’nda degisiklik yapila-
rak “imar hakki aktarimi” tanimi eklenmis ve artik bu uygu-
lama araci salt belirli 6zel yasalarla sinirli olarak kullanilan bir
arag olmaktan g¢ikarilmigtir. Buna gére; 7534 sayili Kanunun
4. Maddesi ile 3194 sayili imar Kanunu’nun 5. Maddesine ek-
ler yapilmistir.

imar Kanunu’nun 13. Maddesi ile bu konuda ayrintiya girerek
imar planlarinda umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayri-
lan yerlerin elde edilmesinde bir arag olarak imar hakki aktari-
mina yer verilmekte ve “imar hakki aktarimi yapilirken, alici par-
selin emsale esas insaat alani en fazla imar plani ile belirlenmis
oranlar kadar ve her halde alici parselin %30’'unu gegmemek
Uzere arttirilabilecegi ve verici parselin/parsellerin aktarima
esas ingaat haklari, en yakin komsulugundaki imar parselinin/
adasinin emsale esas ingaat hakkini asmamak kaydiyla ilgili ida-
rece belirlenecegi; Aktarma igleminin, alici ve verici parselin de-
ger tespitleri lizerinden yapilacagl” hiikiim altina alinmaktadir.

I'l Eylil 2025 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Ya-
piimasina Dair Yonetmelik, bu konuda Danistay kararlarinda
iptal nedeni olan yasal diizenlemelerin eksikligini, kanun di-
zeyinde olmasa bile, yonetmelik diizeyindeki eksikligi formel
olarak gidermeye galismistir.

Adi gecen Yonetmeligin Yedinci Bolimii ise “imar Hakki Ak-
tarimi’ ifadesini tagimakta ve bu maddede yer alan 38/A ile
38/B maddeleri tiimiyle aktarim siirecinin nasil isleyecegine
iliskin hiikiimlere ayrilmistir. Bu maddeler ayrintili olarak sii-
reci agiklamaktadir.

Yeni Diizenlemelerin Degerlendirilmesi

Yeni diizenlemelerin elestirel bir degerlendirilmesi agagida
maddeler hilinde 6zetlenmektedir:

I. Uygulama, &zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde olan ve
kentsel alanlarda yapilan imar planlarinda umumi ve kamu
hizmet alanlarina'® ayrilan alanlardaki parseller igin diger
uygulama araglarinin tiikendigi durumlarda yararlanilabilen

"2 bkz. Danigtay 6. Dairesi E: 2019/321; K: 2021/10123 sayi ve 24.09.2021 tarihli karar; 24.09.2021 tarih ve E: 2019/15508 — K: 2021/10122 sayili karar; 02.03.2021 tarih ve
E: 2019/21792 — K: 2021/2620 sayil karar; 06.07.2020 tarih ve E: 2015/5797 — K: 2020/6696 sayili karar.

132024 onay tarihli 7534 sayili Kanunun 6. Maddesi diizenleme ortaklik paylarinin hangi kullanimlar igin alinabilecegini ayrintili olarak saymaktadir.



Melih Ersoy

383

bir arag olarak diizenlenmistir. Diger bir deyisle, uygula-
ma DOP kapsaminda belirlenen umumi ve kamu hizmet
alanlarinda kalan parsellerle sinirli tutulmustur. Bu haliyle
genel bir kural olarak diger koruma alanlarini kapsama-
maktadir. ilk kez 2004 yilinda, kiiltiir varliklari igin getiril-
mis olan ve Kiiltiir ve Turizm Bakanlig’'nin sorumlu oldugu
bir konu; bu defa da salt hizmet alanlarina doniik, sadece
kamulagtirmayi kapsayan bir diizenleme olarak yasalagmis-
tir. Bunun biiyiik bir eksiklik oldugu ve yukaridaki bélimde
ayrintili olarak ele alinan Diinya deneyiminin gok gerisinde
kalarak dar bir alana sikistirildigi agiktir. Bunun ana nedeni,
uygulanan modelin trampa benzeri son derece sinirl bir
anlayisa hapsedilmesinden kaynaklanmaktadir.

2. IHA plan uygulama araci, planlama caligmalarinin nazim
imar plani 6lgeginde baglayan hazirlik siirecinde ele alinma-
st gerekir. Ulkemizdeki uygulama modeli ise 1/1000 Slgekli
uygulama imar planinin bulundugu, arazi ve arsa diizenle-
mesi yapilmig —ya da yapilmasi miimkiin olmayan— alanlar-
da, parselin tamaminin ya da bir kisminin umumi ve kamu
hizmet alanlarinda kalmasi durumunda séz konusu olabil-
mektedir. Diger bir deyisle uygulama, nazim plan diizeyin-
de planla tanimlanmig alanlar igin degil, sadece umumi ve
kamu hizmet alanlarinda kalan taginmazlarin bedelsiz olarak
kamu eline gegmesi igin diger uygulama araglarinin yetersiz
kaldigi durumlarda kullanilacaktir. Bu nedenle plan hazirlan-
ma asamasinda ‘alic’ ve ‘verici’ parsellerin planla 6nceden
belirlenmesi olanakli olmayip ancak parselasyon islemi ta-
mamlandiktan sonra ortaya gikan milkiyet durumuna gére
bu alanlar saptanacaktir. Bu anlamda yukarida agiklanan
IHA siireglerinden farkl olarak kapsamli planlama siirecinin
planlama evresinin bir pargasini olugturdugu sOylenemez.

3. Yeni diizenleme, kentlerimizde kent merkezleri ve bazi 6zel-
likli alanlar diginda tekil parsel diizeyinde yliksek yogunluklu
yapilagmalara izin vermeyen imar planlarinin onay sonrasinda
parsel ya da ada diizeyinde yapilan plan degisiklikleri ile gok
kath yliksek yogunluklu yapilagmalarin olusmasini 6nleyecek
hicbir 6nlem getirmemektedir. Daha da vahimi, yeni diizen-
leme ile bu tiir yapilara ek olarak plan sonrasinda rastgele
belirlenen alici parsel ya da adalara ek yogunluk getirerek var
olan sorunu daha da icinden ¢ikilmaz héle sokmaktadir.

4. Dizenlemede ‘verici parsel’ile ilgili olarak hicbir tesvik edi-
ci hilkme rastlanmamaktadir. Neden ve hangi gerekgelerle
bazi parsellerin verici parsel olarak belirlendigi sorusunun
yaniti belirsizdir. Salt alici ve verici parsellerdeki deger esit-
ligi boyle bir transfer igin yeterli olabilir mi? Parsel sahipleri
arasinda uzlagmadan s6z edilmekte ise de verici parselin bu
uzlagmaya taraf olmasini 6zendirecek higbir mekanizmadan
s6z edilmemektedir. Bu islemin kamu giicii ile yapilmasi ise
ciddi yeni anlasmazliklara neden olabilecektir.

Diinyadaki IHA 6rneklerinde bu iki sorunu da asmaya yéne-
lik agik hikimler konulmustur. Bu 6rneklerde 6ncelikle bir
alanin ve bu alan igindeki parsellerin planlama otoritesi tara-

findan verici alan olarak nazim planla belirlenmesinin kosulu,
bu alanlarin plan biitiiniinde kamunun diger alanlara gére 6zel-
likle altyapi harcamalari agisindan ayricalikli bir alan olmasina
ve bu nedenle de diger kentsel alanlardan daha fazla kamu
kaynaginin bu alana gémiilmiis olmasidir. Dolayisiyla, bir alanin
verici parsel olarak belirlenmesi ve bu alandaki yapilara gevre
parsellerden ¢ok daha yiiksek yapilagma izni verilmesinin ar-
dinda kamusal bir gerekge vardir. Ancak taginmaz sahibinin bu
ek yapilagsma hakkindan yararlanabilmesinin bir kosulu olarak
bu ek insaat alaninin bir boliimiinin kamuya bedelsiz olarak
terk edilmesi kosulu vardir. Bu sekilde kamuya terk edilen
ingaat alaninin parasal karsiligi, piyasa degeri ilizerinden imar
hakki aktarim sertifikalari igin kullanilmak tzere bu iglemi y6-
netecek olan Bankaya yatiriimaktadir.

Goriildiigii gibi bu modellerde kazan-kazan anlayisi temel alin-
mistir. Taginmaz sahibi gevre parsellere gére hak ettiginin lize-
rinde bir yapilasma hakkina sahip olmakta; elinde sertifikasi
olan verici alandaki yapilasma hakki kamusal kullanimlar igin
elinden alinmig olan tasinmaz sahibi de taginmazinin degeri
olan karsilig elindeki sertifika ile bedele dénistiirerek kaybini
gidermekte; nihayet kamu da belirli kentsel alanlar igin yaptigi
ek kamusal harcamalarin karsiligi olarak verici alandaki parsel-
lere kamulagtirma yapmadan sahiplenebilmektedir. Anlasildigi
gibi, Ug ilgili taraf da bu siirecin kazanani olmaktadir.

Sonug

Ulkemizde yillar siiren ve onlarca anlasmazliga ve davaya konu
olan, ancak yillarca israrla yasal diizenlemeye kavusturulama-
yan IHA plan uygulama araci nihayet 2025 yilinda yasal bir te-
mel kazanmis gorilmektedir. Ancak, yiirirlikteki yeni diizen-
leme, yirmi bes yil nce ODTU tarafindan hazirlanmis yasa ve
yonetmelik taslaklarini hig géz 6niine almadan tiimiyle ‘bize
6zgl’ bir model lizerine kurgulanmis ve trampanin bir bagka
siirliimi olarak goriilebilecek bir arag gelistirmistir.

Trampada haklari kisitlanan 6zel tasinmaz sahipleri igin oneri-
len bir yol olarak kamunun elindeki parsellerle haklari kisitlanan
taginmazlarinin degisimi/trampasi edilmesi esastir. Ulkemizdeki
yasal diizenlemeyle 6nerilen IHA modelinde ise hem alici hem
de verici parsel sahipleri 6zel taginmaz sahipleri olmakta ve
bu siiregte kamunun tek katkisi, alici parseldeki imar hakkini
artirmakla sinirl kalmaktadir. Bu uygulama imar sistemimizde
ciddi bir kazanim getirmeyecek ve kentlerimizde var olan yapi-
lasma sorunlarina bir ¢6ziim olmak bir yana, parsel diizeyinde
verilen agiri ylikseklikteki yapilasmalar agisindan taginmaz sa-
hipleri arasinda yaratilan adaletsizligi de ¢6zemeyecektir. Yeni
diizenleme yukarida da belirtildigi gibi, salt kentsel alanlardaki
umumi ve kamu hizmet alanlariyla sinirl tutuldugu icin bagta
sit ve kiyr alanlari olmak lizere lizerine kamusal yarar agisindan
imar kisitlamasi getirilmis olan birgok koruma alanlardaki ta-
sinmaz sahiplerinin benzer sorunlari aynen varligini stirdiirecek
ve bu kisilerin bu kisitlamalardan kurtulmak igin her tiirlii yola
basvurmalari yéniindeki girigsimleri de devam edecektir.
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Yukarida da agiklandigi gibi, iIHA aracinin bir yénii korunma-
si gereken bir alandaki 6zel ve tiizel kisilere ait parsellerdeki
imar hakkinin bir baska alanda kullanimini saglamak iken diger
boyutu ise biiyiik kamusal yatirimlarin yapildigi (kent merkezi,
metro hat ve duraklari, kentin gok seritli genis bulvarlari, bii-
ylk parklara cepheli parseller vb.) ve bu nedenle gevresindeki
yapili alanla karsilagtirildiginda daha yiiksek imar hakki ya da
emsal degerli yapilarin yer almasinin planlandigi bu alanlarda
olusacak biyiik rant kazanglarinin, salt o alanlardaki miilk
sahiplerinin degil, kamusal nedenlerle imar hakki kisitlanmig
taginmaz sahiplerinin de yararlanmasini saglamaktir. Bu isle-
min kamu yonetimine yarari da imar hakki kisitlanmig alanlar-
daki parsellerin kamusallastiriimasinin yol agacagi mali yiikten
kurtularak, bedelsiz olarak hizmet parselini sahiplenmesidir.
Kuskusuz bu aracin islerligi imar hakki kisitlanmig parsel sa-
hiplerine IHA sertifikasi verilmesi ve Alici Bolge/Kullanma
Alanindaki kamuya devredilecek yapi boliimlerinin piyasa de-
geri Uzerinden satilarak, bu sertifikalara 6denecek bedellerin
bir kamu bankasinda toplanmasi gibi mali boyutu da olacaktir.
Sertifika ile deger iizerinden yapilacak bu islemler igin ilkenin
salt bir ili ile sinirli kalmadan iilke bitiinindeki tiim illerde ta-
nimlanan alici bélge/koruma alanlari ile verici/kullanma alanlari
bu sistemin bir pargasi olabilecektir.

Goriildigi gibi, bugtin hukuki tabani olusturulmug olan IHA
hiikiimleri, s6zi edilen model ile adi disinda pek de ortak bir
yani olmayan, kamulagtirmaya bir almasik/alternatif olarak
kullanilan trampa aracinin farkh bir siirimii niteliginde gori-
lebilecek bir yasal diizenleme olarak imar mevzuatimiza sokul-
mustur. Bu ‘yeni’ olarak betimlenen uygulama aracinin yarari-
nin gergek bir IHA modelinin getirecegi kokten yapilanma ile
karsilastirildiginda ‘devede kulak’ kalacag agiktir.

Ulkemizde siyasal ve toplumsal sistemimizin kangreni olan ka-
munun Yyarattigl rantlarin etik digi yollarla belirli ayricalikl ke-
simler yaratmak ve kisisel adaletsizligin yani sira siyasal partilerin
finansmaninda da 6nemli bir rol oynayarak siyasal yapi tizerinde
de olumsuz bir baski yaratmak iizere kullanilmaya devam ede-
cegi de beklenmelidir. Giiniimiiz kentlerindeki siluet ve estetik
sorunlari da —kentlerin birbiriyle hig ilgili olmayan tekil parsel-
lerinde giriik disler gibi yiikselen 30-50 kath rezidanslarla— ar-
tarak siirecektir. Bu tiir yapilarin varliklarini siirdirmeleri ve
bunlara yenilerinin eklenmesini 6nlemek ya da zararlarini azalt-
mak igin kismen de olsa bir katki sunma gizilgiicii olan IHA plan
uygulama aracinin ise bugiinkii anlayis ve igleyisi ile bu sorunlarin
¢6zilimiine ciddi bir katkida bulunmasi beklenmemelidir.

Ancak, son olarak su da eklenmelidir ki, en gelismis bigimiyle
yeni bir IHA uygulama araci uygulanabilse ve boylece tagin-
maz sahipleri agisindan daha adil bir yapi olusturabilmenin 6nii
agllsa bile, bu durumun ve genelde gelistirilecek her yeni imar
uygulama araglarinin bir biitiin olarak kentsel alanlarda kapi-
talist Giretim tarzinin yol agtigi biiylik tahribati giderilmesinin
olanakl olmadig da higbir zaman akildan gikariimamalidir.
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