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ÖZ
Türkiye’de imar planı uygulama araçları arasında kamulaştırma, 
ifraz-tevhit ve arsa düzenlemesi temel yöntemlerdir. Bunlara ek 
olarak, sit alanlarında uygulanan trampa (mal değişim sözleş-
mesi) ve imar hakkı aktarımı (İHA) gibi araçlar bulunmaktadır. 
Trampa, sit alanındaki özel mülkiyete konu taşınmazın Hazine 
arazisiyle değiştirilmesini öngörmekte ancak etkinliği sınırlı kal-
maktadır. İHA ise uluslararası örneklerde koruma alanlarındaki 
imar haklarının, yoğunlaşmanın teşvik edildiği alıcı bölgelere ak-
tarılmasını sağlayan bir planlama aracıdır. Türkiye’de İHA ilk kez 
2004’te yasal düzenlemeye kavuşmuş, ancak uzun süre yönet-
melik eksikliği nedeniyle uygulanamamıştır. Danıştay, plan notla-
rıyla yapılan aktarımları hukuka aykırı bulmuştur. 2024 ve 2025 
yıllarında yapılan yasal düzenlemelerle İHA, İmar Kanunu’na 
tanımlanmış ve uygulama usulleri yönetmelikle belirlenmiştir. 
Ancak yeni düzenleme, İHA’yı yalnızca umumi ve kamu hizmet 
alanlarıyla sınırlamakta, alıcı-verici parseller arasında özendirici 
mekanizmalar içermemekte ve planlama sürecinin bütünlüğü-
nü gözetmemektedir. Yeni düzenleme, tekil parsel düzeyinde 
yüksek yoğunluklu yapılaşmalara izin vermeyen imar planlarının 
plan değişiklikleriyle çok katlı yüksek yoğunluklu yapılaşmaların 
oluşmasını önleyecek hiçbir önlem getirmemektedir. Daha da 
vahimi, yeni düzenlemeyle bu tür yapılara ek olarak plan sonra-
sında rastgele belirlenen alıcı parsel ya da adalara ek yoğunluk 
getirerek var olan sorunu daha da içinden çıkılmaz hâle sokmak-
tadır. Bu hâliyle İHA, Batı’daki kazan-kazan modelinden uzakla-
şarak trampanın bir türevi hâline gelmiştir. Makale, gerçek bir 
İHA modelinin koruma ve gelişim arasında denge kurabileceğini, 
ancak mevcut düzenlemenin rant odaklı, parçacı ve adaletsiz uy-
gulamaları engellemekten uzak olduğunu ileri sürmektedir.
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ABSTRACT
In Türkiye, 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 Türkiye 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.
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Giriş

Kapsamlı planlama yaklaşımına göre, bir planlama sürecinin ba-
şarıya ulaşabilmesi için önerilen planlama evrelerinin eksiksiz 
izlenmesi gerekir. Bu bağlamda, katılımcı yöntemlerle belirlen-
miş bir hedef ve amaçlar setinin oluşturulması ile bunları ger-
çekleştirmeye yönelik araçları içeren doğru bir yol haritasının 
izlenmesi ve bu yolla oluşturulacak seçenekler içinden nihai bir 
plan belgesinin üretilmesi, sürecin önemli evreleri olarak gö-
rülür. Ancak kamu otoritesinin bu şekilde hazırlamış bir planı 
yaşama geçirecek mali kaynakların yanı sıra kapsamlı plan uygu-
lama araçlarından yoksun olması ya da var olan uygulama araç-
larının planın yaşama geçirilebilmesi için yetersiz kalması, tüm 
bu emek ve çabaların boşa çıkmasıyla sonuçlanabilmektedir.

“İmar planı uygulama aracı” ifadesinden, imar planı ve dü-
zenleme/parselasyon işlemi ile kadastro parsellerinden kent-
sel arsalara dönüştürülen arazilerin, imar planında belirtilen 
kullanma tür ve biçimine uygun duruma getirilmesine yönelik 
olarak yerel yönetimlerin başvurabilecekleri yasal olanaklar 
anlaşılmalıdır. Diğer bir ifade ile, bir imar planının kâğıt üze-
rindeki bir projeden arazi üzerinde somut gerçeğe dönüştü-
rülebilmesi için kullanılan yöntem, araç ya da örgütsel yapı 
bütününe imar uygulama araçları denilmektedir. Çeşitli imar 
uygulama araçları kullanılarak yaşama geçirilen imar planları 
sayesinde kadastro parseline sahip olan kişiler, yeni oluşan ve 
yapılaşma izni verilen imar parselleri üzerinde yapı yapma, yani 
imar hakkına kavuşmaktadırlar.

Ülkemizde uygulanan mevzuat çerçevesinde imar hakkı, yasalar 
ve imar planlarının belirlediği sınırlamalar içinde kalmak koşulu 
ile bir kadastro ya da imar parselinde izin verilen yapı yapma 
hakkıdır. Dolayısıyla, mevzuatımız taşınmaz sahiplerinin salt bir 
taşınmaza sahip olmaları nedeniyle, kendiliğinden, o taşınmaz 
üzerinde imar hakları da olduğu anlayışını benimsemez.1

İmar Planı Uygulama Araçları

Ülkemizde Tanzimat’tan günümüze kadar geçen sürede ilgili 
mevzuatta zaman içinde değişiklikler yapılmış olsa da temel 
olarak üç etkili imar planı uygulama aracından yararlanıldığını 
söyleyebiliriz: (Ülkü ve Olgun, 1993; Köktürk, 1997; Gürler, 
1995; Ersoy, 2001; 2005). Bunlar sırası ile 1. Kamulaştırma, 
2. Ayırma ve birleştirme (İfraz ve tevhit) ve 3. Arsa ve ara-
zi düzenlemesidir. Bu yazıda –daha önceki yazılarımızda bu 
konularda ayrıntılı açıklamalar yapıldığı için2– anılan araçlara 
ilişkin olarak tarihsel süreçte yapılan değişiklikler ile gerek 
mevzuatta gerekse uygulamada yaşanan başarı ve sorunların 
değerlendirmesine girilmeyecektir.

1	 “İmar Hakkı” kavramı, “yaşam hakkı” gibi modern dünyada doğal kabul edilen bir hak olmadığı için farklı ülkelerde bu kavramdan anlaşılan da farklılıklar gösterebilmektedir. 
Ülkemizde imar hakkı kavramının mevzuatımızda nasıl yer aldığına ilişkin bilgi edinmek için bkz. Duyguluer, 2022; Zorlu Kaman ve Aliefendioğlu, 2017.

2	 Bkz. Ersoy, 2001; 2005a; 2005b; 2017; 2023.
3	 Bu yöntemin uygulaması ve değerlendirilmesi için bkz. Işıldak, 2010; Ulusan ve Ersoy, 2018.
4	 Makaleyi okuyarak üzerinde çok değerli katkı ve yorumlarda bulunan değerli meslektaşım Feridun Duyguluer’e verdiği emek ve ayırdığı zaman için candan teşekkür ederim.

Yukarıda sözü edilen bu üç plan uygulama aracı yanında mev-
zuatımızda “trampa” yöntemi olarak adlandırılan ve Kültür ve 
Turizm Bakanlığı tarafından uygulanan özel bir yasal düzenle-
me daha vardır. Bu araç ile “Arkeolojik ve Doğal Koruma/Sit 
Alanı” sınırları içerisinde bulunan bir taşınmazın maliki, söz 
konusu taşınmaz üzerindeki mülkiyet hakkından vazgeçerek 
kamu mülkiyetinde bulunan başka bir taşınmaz üzerinde kulla-
nım hakkı talep edebilmektedir. Bu yöntemin amacı, sit alanla-
rı içinde kalan özel mülkiyete konu taşınmazların kamulaştır-
ma yükünü azaltmak ve bu alanların toplum yararına kamuya 
kazandırılmalarını hızlandırmaktır.3

Bir diğer imar uygulama aracı ise ülkemizde İmar Hakkı Ak-
tarımı (İHA) adıyla anılan, ancak Batı’daki uygulama biçimin-
den büyük ölçüde ayrılan araç ise uygulanan biçimiyle yuka-
rıda sözünü ettiğimiz trampa aracının bir başka sürümü olma 
özelliği taşımaktadır. 

Bu çalışmada yukarıda anılan ve uygulamada etkin olarak kul-
lanılan üç imar uygulama aracına değinilmeyecektir. Makale-
nin başlığından da anlaşılacağı gibi, bu yazıda son iki ve çok 
da etkili olmayan uygulama aracı üzerinde durulacaktır. Bu 
çerçevede önce mevzuatımızda yer aldığı biçimiyle trampa 
uygulamasına kısaca değinilecektir. Daha sonra ise önceki 
tüm araçlara göre çok daha yeni olan ve son yıllarda üze-
rinde sıklıkla konuşulan İHA aracının ülkemizde nasıl ortaya 
çıktığı, geliştiği, nasıl uygulandığı ve bu uygulamada yasal dü-
zeyde karşılaşılan sorunlar üzerinde durulacaktır. Bu bağlam-
da söz konusu aracın Batı’daki evrimi ve uygulama alanları 
ele alınarak genel bir değerlendirme yapılacaktır. Son olarak, 
ülkemizde önemli bir plan uygulama aracı olabilecek olan 
İHA aracının, günümüz uygulamasından farklı olarak trampa 
anlayışından tümüyle ayrıştırılarak nasıl yeniden ele alınması 
gerektiği üzerinde görüşler paylaşılacaktır.4

Trampa / Mal Değişim Sözleşmesi Yöntemi

Türkiye'de taşınmaz alım-satımında sıkça kullanılan, ancak bazı 
önemli incelikleri olan trampa yöntemi, kısaca iki taşınmazın 
(arazi, konut, iş yeri vb.) para yerine birbirleriyle değiş tokuş 
edilmesi işlemidir. 1926 tarihli 818 sayılı Borçlar Kanunu’nda 
“Trampa” başlığı altında düzenlenmiş olup 2011 tarihli Türk 
Borçlar Kanunu’nda da “Mal Değişim Sözleşmesi” ifadesi ile 
yer alan bu uygulamanın hukuki dayanağı anılan son yasanın 
238. Maddesidir. Bu maddeye göre; mal değişim sözleşmesi 
yani “trampa, tarafların karşılıklı olarak birbirine mal vermeyi 
üstlendikleri sözleşmedir.” Konuya ilişkin işlemlerin tapu dai-
relerinde nasıl yürütüleceği de bu tüzükle düzenlenmiştir.
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Arkeolojik ve doğal sit alanlarında uygulanan trampa yönte-
minin hukuki dayanağı 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını 
Koruma Kanunu’nun 15. Maddesidir.5 Madde hükmü şu şe-
kildedir: “Korunması gerekli taşınmaz kültür varlıklarının ve 
koruma alanlarının kamulaştırılmasında; 04.11.1983 tarihli ve 
2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu hükümleri uygulanır. Ancak, 
Bakanlıkça gerekli görüldüğü takdirde, Hazineye ait taşınmaz 
mallarla değiştirilebilir (trampa6 edilebilir).”

1/1000 ölçekli onaylı koruma amaçlı imar planında üzerin-
de kesin inşaat yasağı getirilen I. ve II. derece arkeolojik ve 
I. derece doğal sit alanları içinde yer alan taşınmazlar bakı-
mından uygulanabilen bu sistemden amaçlanan, bu sit alanları 
içinde kalan ve imar, iskân ve yapılaşma yasağı bulunan özel 
mülkiyetteki bir arsa ya da arazinin, malikine maddi bir zarar 
vermeden, yani uzun ve masraflı bir kamulaştırma sürecine 
girmeden, kamuya kazandırılmasıdır. İşlemin mantığı da ta-
şınmaz sahiplerinin sit alanındaki değersizleşmiş/kullanılamaz 
durumdaki taşınmazının Hazine’nin başka bir yerdeki ve genel-
likle kullanılabilir durumdaki bir taşınmazı ile değiştirilmesidir. 
Yukarıda belirtilen sit alanı sınırları içinde tapulu bir taşınmazı 
(tarla, arsa vb.) bulunan ve bu taşınmazını Kültür ve Turizm 
Bakanlığı'na devretmek isteyen gerçek ya da tüzel kişiler, bu 
işlem için ilgili birimlere başvurabilirler. Trampa işlemi de tıpkı 
normal satış gibi tapu dairesinde resmî bir işlemle gerçekleş-
tirilir. Onay sonrasında, her iki taşınmazın tapu devir işlemleri 
yapılır. Sit alanında bu kısıtlı taşınmaz Hazine adına, Hazine 
taşınmazı ise malik adına tescil edilir.

Trampa işleminin en üstün yanı, tarafların büyük miktarda nakit 
paraya gereksinim duymadan işlem yapabilmeleridir. Bu, özel-
likle likiditesi düşük olan yatırımcılar ya da bireyler için idealdir. 
Bir başka avantaj ise tarafların anlaşmaları durumunda, sürecin 
klasik alım-satım sürecine göre daha hızlı ilerleyebilmesidir.

Özetle, taşınmaz mal değişimi/trampası, doğru durumlarda 
ve profesyonel destekle yürütüldüğünde oldukça yararlı bir 
yöntemdir. Ancak uygulamadan edinilen veriler sistemin çok 
da etkin işlemediği yönündeki savı destekler niteliktedir. 2009 
yılı itibarıyla, Türkiye genelinde 10.381 sit alanı olmasına kar-
şın trampa için 2000’li yıllarda yılda ortalama 50–150 arasında 

5	 Kamulaştırma: Madde 15 – f ) (Ek: 17/6/1987- 3386/5 Md.; Değişik: 25/6/2009-5917/24 Md.) Sit alanı ilan edilen ve 1/1000 ölçekli onaylı koruma amaçlı imar planında 
kesin inşaat yasağı getirilen korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarının bulunduğu parseller, başka Hazine arsa veya arazileri ile müstakil veya hisseli olarak 
değiştirilebilir. Trampa sürecine ilişkin olarak bkz. “Sit Alanlarında Kalan Taşınmazların Hazine Taşınmazları ile Değiştirilmesi Hakkında Yönetmelik” (Resmî Gazete Tarihi: 
22.05.2010, Resmî Gazete Sayısı: 27588).

6	 “Mal Değişim Sözleşmesi” ya da “Trampa Sözleşmesi”, 4 Şubat 2011 tarihli ve 27836 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan 6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu'nda tanımlanmış 
ve hükme bağlanmış resmî bir sözleşme türüdür. Ancak pratikte ve hukuk çevrelerinde “Mal Değişim Sözleşmesi”nden daha çok “Trampa Sözleşmesi” terimi kullanılır.

7	 Duyguler’e (2021) göre bazı çalışmalarda İHA’nın başlangıç yılının 1916 olduğu belirtilse de bu anlatımlar, bugünkü uygulamalar çerçevesinde ‘aktarım tekniği olarak’ doğru 
değildir. Bu yılda yürürlüğe giren New York kentinin ilk imar tüzüğünde İHA ile ilgili bir hüküm bulunmamaktadır. 1916 tarihli hüküm, komşu iki parselin birleştirilmesi 
(zoning lot merger) ile ilgilidir. Söz konusu tüzükte dikkat çeken husus, 1916 öncesi yükseklik sınırı olmayan gökdelenlerin kente olumsuz etkilerini önlemek üzere, “geri 
çekme” (setback) koşulu getirilmesi ve bina yüksekliğinin de sınırlanmasıdır. Ancak Tüzüğün 2. madde, 9(d) paragrafında özel bir ayrıcalık ile, bina yükseklik sınırlamasından 
muaf olma hükmü getirilmiştir. Bina taban alanının parselin %25’ini geçmediği durumlarda, bina yükseklik sınırlaması uygulanmıyordu.

8	 ABD’deki sürecin özet bir geçmişi için bkz. Duyguluer, 2021. İHA’nın ABD’de olduğu kadar yaygın olmamakla birlikte Avustralya, Kanada, Fransa, Almanya, Hindistan, İtalya, 
Japonya, Latin Amerika ülkeleri, Hollanda, Kuzey Kore, Yeni Zelanda ve İspanya’da da uygulandığı görülmektedir (Zorlu Kaman ve Aliefendioğlu, 2017, s. 724).

9	 Öne çıkan örnekler olarak şunlar verilebilir: King County, Washington: Kırsal arazileri korumak için kullanılmıştır; Pine Barrens, New Jersey: Eşsiz bir ekosistemi korumak ama-
cıyla uygulanmıştır; Seattle, Washington: Kentsel dönüşüm ve yeşil alan korumasında kullanılmaktadır; Montgomery County, Maryland: Tarım arazilerini korumak için başarılı 
bir model olarak gösterilmektedir; San Francisco, California: Tarihi yapıların korunmasında etkin şekilde işlemektedir.

başvuru yapılmış olup bir araştırmaya göre, 2005–2007 yılları 
arasındaki üç yılda trampa amaçlı olarak yapılan toplam başvu-
ru alanı ise 903 m2 düzeyinde son derece sınırlı bir büyüklükte 
kalmıştır (Işıldak, 2010).

Ayrıca, bu konuda yapılan çalışmalar, bu koruma alanlarında 
uygulanan trampa sisteminin belirlenen amaca ulaşamadığını 
göstermektedir. Var olan trampa sisteminin, aktörler açısın-
dan sistemin resmî ve resmî olmayan kurallarına ilişkin bilgiler 
açısından saydam olmadığı ileri sürülmektedir. Mülk sahipleri, 
kamu kurumları, sivil toplum kuruluşları ve ilgili meslek odala-
rı, trampa sisteminin işleyişi hakkında yeterli bilgiye sahip de-
ğildir. Kamu elindeki trampaya uygun Hazine mallarının sınırlı 
olması yanında, uygulamanın üzerinde kesin inşaat yasağı ge-
tirilen I. ve II. derece arkeolojik sit alanı ile I. derece doğal sit 
alanı olarak tescil edilenlerle sınırlı tutularak bunların dışında 
kalan sit alanları ile özel çevre koruma bölgelerinin kapsam 
dışında kalması trampa yoluyla yapılan kamulaştırmaların etkin 
bir çözüm oluşturmadığı görülmektedir (Işıldak, 2010).

İmar Hakkı Aktarımı

İmar Hakkı Aktarımı (Transfer of Development Rights) yeni bir 
kavram değildir. Bir imar uygulama aracı olan İHA, ABD’de 
1960’lı yıllardan bu yana7 başta açık alanlar olmak üzere, do-
ğal kaynakların, tarım arazilerinin ve tarihi önemi olan kentsel 
yapı ve alanların korunması için etkin olarak kullanılmaktadır. 
ABD, İHA aracının dünyadaki öncü ülkelerinden biridir ve bu 
sistemin etkinliği, uzun süreli uygulama deneyimiyle kanıtlan-
mıştır.8 Günümüzde ABD’de 200’den fazla İHA programı etkin 
olarak uygulanmaktadır. 2010 yılı itibarıyla da sistemin ilk kırk 
yılında bu araçla korunan alan büyüklüğü yaklaşık 1,5 milyon 
dönüme ulaşmıştır (Pruetz ve Standridge, 2010).

Bu alanda ilk kayda değer uygulama, 1968 yılında New York 
City’de uygulanmıştır. Amacı, kentin merkezindeki tarihi bi-
naları korumak ve bu alanda oluşabilecek yapı yoğunluğunu 
başka alanlara yönlendirmekti. İHA programlarının uygulama 
alanları zamanla gelişmiş olup bugün geniş bir yelpazeyi kap-
samaktadır.9 Türkiye’de bu imar uygulama aracının önemi ve 
hukuk sisteminde yer almasının gerekliliği ilk kez 1990’lı yıllar-
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da önerilmiş (Balamir, 1993), daha sonraki yıllarda ise konuyla 
ilgili çok sayıda makale ve tez yazılmıştır10 (Şekil 1).

İmar hakkı aktarımı özünde, kentsel ya da sit vb. alanlarda 
korunması istenilen bir bölgedeki imar haklarının, kentsel 
alanlarda yapı yoğunluğunun artırılmasına izin verilen başka bir 
bölgeye aktarımını olanaklı kılan ve böylece büyümeyi yön-
lendirmek için yararlanılabilecek güçlü bir araç sağlar. Diğer 
bir anlatımla İHA, inşaat yapma hakkının kısıtlandığı ya da ya-
saklandığı bir bölgeden, yapılaşmanın teşvik edildiği bir başka 
bölgeye taşıyarak ya da kullanma alanındaki ek inşaat hakkı 
verilen taşınmaz sahiplerine satarak kentsel alandaki yapılaş-
ma yoğunluğunu denetim altına almak ve korunan alandaki 
arsa/arazi sahiplerinin varlık değerini korumak için yararlanı-
lan bir plan uygulama aracıdır. Böylece, “Kullanma” alanındaki 
yapılaşma yoğunluğu artırılırken “Koruma” alanında yapılaşma 
önlenmektedir.

Bir İHA programı geliştirilirken izlenmesi gereken ilk adım, 
planlama alanındaki belirli bölgeleri “Koruma Bölgesi” ya da 
“Gönderen Bölge” olarak belirlemektir. İkinci adım ise, imar 
düzenlemelerinin kabul edilebilir olandan daha yoğun bir ge-
lişime ya da büyümeye izin verebileceği “alıcı bölge”ler, yani 
“Kullanım Alanları”nı belirlemektir. Bu şekilde belirlenen 
kentsel alanlar, nazım ve uygulama imar planlarına işlenmelidir. 
Koruma ile Kullanma ya da aktarım bölgeleri imar planlarına 
işlendikten sonra, koruma bölgesi içindeki mülk sahiplerinin 
yapılaşma hakları belirlenmelidir. 

10	 Bazı çalışmalar için bkz. Balamir, 1993; ODTÜ Deprem Mühendisliği Araştırma Merkezi, 1999; Balamir vd., 1998, 2005; Balamir ve Ersoy, 2000; Göksu, 2003, 2016; Ersoy, 
2005a, 2005b, 2022; Işıldak, 2010; Kocalar, 2012; Duyguluer, 2014, 2021, 2022; Zorlu Kaman ve Aliefendioğlu, 2017; Aksoy vd., 2019; Yanık ve Suri, 2020; Baydan ve 
Aliefendioğlu, 2022. Ayrıca YÖK Ulusal Tez Merkezi’nden bu konuda yapılmış doktora tezleri de incelenebilir.

11	 İmar hakkı sertifikası, yapılaşması kamu yararı nedeniyle sınırlandırılan taşınmazlara ait kullanılmayan imar haklarını telafi edici nitelikte olan, parselden bağımsız ve devre-
dilebilir, ancak mülkiyet hakkı oluşturmayan ve taşınmaz sahibinin talebine dayalı olarak verilen belgedir.

Yukarıda belirtilen sürecin nasıl çalıştığı aşağıda ayrıntılı olarak 
adım adım özetlenmektedir:

1.	 İmar planında iki bölge belirlenir: 

a.	 “Gönderen Bölge” (Sending Zone) ya da “Koruma Ala-
nı”; diğer bir ifade ile yapılaşmanın yasaklandığı, koru-
ma altına alınan bölge.

b.	 “Alıcı Bölge” (Receiving Zone) ya da “Kullanma Alanı”; 
yoğun yapılaşmanın teşvik edildiği, altyapısı uygun, ka-
musal yatırımların/harcamaların yoğun olduğu (örneğin 
kent merkezleri, finans merkezleri, metro güzergahla-
rı, kentin ana arterleri vb.) bölgeler.

2.	 Hak ayrıştırılır ve belgelenir: Gönderen bölgedeki/koruma 
alanındaki bir taşınmaz sahibinin, arsa/arazisi üzerinde kı-
sıtlanan ya da kullanamayacağı imar hakkı (örneğin, çevre-
sindeki parsellerde beş kat izni varsa bu yapılaşma hakkı), 
hükmen araziden ayrıştırılır ve arsasına/arazisine, bir daha 
yapılaşmamak üzere “tescil kısıtlaması” (deed restriction) 
getirilir. Bu şekilde söz konusu alan, koruma hükmü aynen 
korunarak ve başka bir amaca yönelik kullanımı yasaklana-
rak kamunun eline geçirilir. Ayrışan bu imar hakkı, bir mal 
varlığı değeri (kredi) hâline getirilir ve bir belgeyle (İmar 
Hakkı Sertifikası11 gibi) temsil edilir.

3.	 Hak satılır ve kullanılır: Alan/Kullanma bölgesinde taşınmazı 
olan bir taşınmaz sahibi ya da yüklenici, bu bölgedeki bir ar-
saya çevresindeki diğer parsellere verilen yapılaşma hakkının 

Şekil 1. İHA nasıl çalışır?

Kaynak: King County, 2025.
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üzerinde bir imar hakkı almak, diğer bir deyişle bu parselde 
yapı yoğunluğunu artırmak isterse, koruma bölgesinde imar 
hakkı elinden alınmış ve bunun karşılığında kendisine imar 
sertifikası verilmiş olan taşınmaz sahibinden ya da imar ser-
tifikalarını toplayan bankadan bu ek yapılaşma hakkı karşılı-
ğında sertifika satın almak zorunda olacaktır. Örnek vermek 
gerekirse, bu arsanın yakın çevresinde 5 kat izni verilirken, 
bu parsele 15 kat izni verilmesi istendiğinde, bu arsanın ta-
şınmaz sahibi ya da yüklenici, bu fazladan yapılacak 10 katın 
karşılığında yeni eklenecek inşaat alanının belirli bir bölümü 
örneğin ek inşaat alanının %30–40’ı karşılığında bir değerin 
karşılığı olan bedeli ek imar hakkı olarak satın alacaktır. Ta-
şınmaz sahibi ya da yüklenici, bu ek imar hakkı karşılığında 
ödeyeceği miktarı koruma alanındaki taşınmaz sahibinden 
ya da bu amaç için kurulan bir “İmar Bankası”ndan (Türkiye 
örneğinde İller Bankası bu amaç için görevlendirilebilir) sa-
tın alır. Böylece kullanma alanında taşınmazı olan yüklenici 
çevresindeki yapılaşma koşullarına göre kullanma izni aldığı 
bu ek imar hakkını, koruma alanında taşınmazı olan arazi 
sahibine (ya da bankaya) ödeyecektir.

İHA aracılığıyla, rekreasyon alanları; 1. ve 2. derece arkeolo-
jik ve doğal sit alanları; korunması gereken tarihi yapılar; afet 
riskli ve tehlikeli özel önlem alınması gereken alanlar; orman 
alanları; milli parklar; tabiat parkları; tabiat anıtı ve tabiatı 
koruma alanları; korunması gerekli görülen doğal kaynaklar; 
nadide bitki ve hayvan varlığının yaşam alanları ve su havzaları; 
kıyı yasasına göre yapılaşma izni verilmeyen vb. alanların Gön-
deren Bölge/Koruma Alanı olarak tanımlanması mümkün ola-
caktır. Bu bölgelerde tapuya kayıtlı özel taşınmazları olan arazi 
sahiplerine verilen imar hakları, Alıcı Bölgelere, yani planda 
Kullanma Alanı olarak tanımlanan alanlara aktarılacak, böylece 
yerel yönetimler yüksek ödemelerle karşılaşmadan planları-
nı uygulayabileceklerdir. Kısacası bu araç sayesinde çevresel 
değerler korunurken arazi sahiplerinin maddi kayba uğrama-
sı engellenerek “korumacılık” ve “mülkiyet hakları” arasında 
bir denge kurulmakta, sit alanlarına karşı başta bu alanlarda 
yararlanamadıkları imar hakları olan taşınmaz sahipleri olmak 
üzere, toplumsal destek güçlenecektir.

Bu modelde toplam konut stoku –Alıcı Bölgedeki taşınmaz 
sahiplerine gerekli yapılaşma teşviklerin verilmesi durumun-
da– azalmadığı için, toplam ekonomik değer de aynı kalacak, 
sadece 1) Alıcı Bölgedeki yüklenicinin ek inşaat hakkı için etik 
dışı yollarla dağıtacağı (veya dağıtma olasılığı olan) finansal kay-
nak, yapılaşma hakkı kısıtlanan kesimlere aktarılacak; 2) kent-
sel alandaki yapılaşma hakkının mekânsal dağılımı değişecektir. 
Kısacası bu sistem, toplam ekonomik değerin bir bölümünü 
Gönderen Bölge/Koruma Alanından alıp Alıcı Bölge/Kullanma 
Alanına aktarmayı hedeflemektedir.

Bu yöntemle planlama alanındaki arsa/arazi sahipleri arasında 
sosyal adalet de büyük ölçüde sağlanabilecektir. Süreçte hem 
koruma bölgesindeki hem de kullanma bölgesindeki taşınmaz 

sahipleri kazançlı çıkmakta ve taraflar arasında bir “kazan-ka-
zan” durumu gerçekleşmektedir. Koruma Alanında taşınmazı 
olan, ancak yapı yasağı nedeniyle bu hakkını kullanamayan ta-
şınmaz sahipleri imar haklarını satarak maddi kayıplarını tela-
fi edebilecekler; diğer yandan Kullanma Alanındaki taşınmaz 
sahipleri de çevrelerindeki imar hakkının üzerinde yoğun ya-
pılaşma hakkı elde ederek daha fazla kâr elde edeceklerdir. 
Kısacası, bir yandan kent ve sit alanları vb. korunması arzula-
nan özel alanlar imar baskısından kurtarılarak kamu yararına 
kullanımları güvence altına alınırken diğer yandan da bu yolla 
koruma kültürüne katkıda bulunulmaktadır. 

Başarılı bir İHA programı geliştirmek için önerilen temel ilke-
ler şöyle sıralanmaktadır:

1.	 Açık alanların, kıyıların ya da arkeolojik ve doğal sit alan-
larının korunması gibi açık ve geçerli bir kamusal amacın 
varlığı,

2.	 Gönderen/Koruma ile Alıcı/Kullanma Alanlarının imar 
planlarında açık olarak belirtilmiş olması,

3.	 Planda Gönderen/Koruma ve Alıcı/Kullanma Alanları ara-
sında bir tutarlılık olması,

4.	 Tapu kayıtlarının yanı sıra halkın kolaylıkla ulaşabileceği 
belge ve yerlerde imar hakkı kısıtlılığı getirilen taşınmazla-
rın belirtilmesi,

5.	 Belirli bir taşınmaz üzerindeki imar hakkının planlarda 
açıkça belirtilmesi,

6.	 Kullanma Alanları belirlenirken ayrıntılı bir planlama çalış-
ması yapılarak ek yoğunluk için gereken yeterli fiziksel ve 
sosyal altyapı donanımlarının varlığının sağlanması,

7.	 Kullanma Alanını imar haklarının aktarımı için çekici kı-
lacak yeterli yoğunluğun olduğu ve görece önemli kamu 
kaynağı gerektiren altyapı ya da sosyal donatı yatırımının 
yapılacağının güvenceye alınması. 

İHA programlarının başarılı olması için ise kamunun aşağıdaki 
hususları dikkate alması beklenir: 

1.	 Bir İHA programının işe yaraması için Alıcı/Kullanma Ala-
nındaki taşınmaz sahiplerinin İHA sertifikası satın aldıkla-
rında elde edecekleri ek yoğunluğu gerçekten istemeleri 
gerekir. Alıcı Bölgede taşınmaz sahiplerinin elde edeceği/
kendilerine verilecek ek inşaat alanının İHA sertifikası sa-
tın alarak ek inşaat hakkı almayı istemelerini çekici kılacak 
büyüklükte olmalıdır; aksi takdirde var olan imar haklarıyla 
yetinebilir ve daha yoğun yapılaşmayı istemeyebilirler.

2.	 Gönderen Bölgelerdeki imar olanakları ne kadar kısıtlıysa 
(arazi eğimi, uzaklık, altyapı eksikliği vb.), arazi sahiplerinin 
İHA yöntemini seçme olasılığı o kadar artar.

3.	 İHA programlarının başarısız olmasının bir başka nede-
ni de yerel ya da merkezi yönetimlerin kent bütününde 
İHA yöntemine başvurmadan ek yoğunluk sağlayan alanlar 
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oluşturmalarıdır. Bu bakımdan imar planlarında yüksek yo-
ğunluklu, çok katlı yapılaşmalara İHA işleyişine izin verile-
cek Alıcı/Kullanma Alanları açıkça belirtilmelidir. 

4.	 Alıcı/Kullanma Alanındaki taşınmaz sahiplerinin ödeyece-
ği İHA fiyatının gönderen bölgedeki arazi sahibinin gelişim 
imar hakkı kaybıyla oluşan değerin altında kalmaması gerekir.

5.	 Alıcı Bölgedeki ek imar hakkına ilişkin düzenlemeler açık 
olmalı ve geliştiriciler, tüm koşulları sağladıklarında verilen 
azami imar hakkını keyfi süreçlerle azaltılması gibi durum-
larla karşılaşmamalıdırlar.

6.	 Toplumun İHA programına destek vermesini sağlamak için 
koruma konusunda aydınlatılması ve kamusal kazanımların 
anlatılması gerekir. İHA’nın başarısı için Alıcı Bölgedeki ta-
şınmaz sahiplerinin İHA uygulama aracını iyi bilmesi, nasıl 
çalıştığını anlaması ve halkın da bu programın üstünlükleri 
konusunda aydınlatılması gerekir. Bunun için dijital olanak-
ların yanı sıra halka yönelik programlarla kamusal erişim 
sağlanmalıdır.

7.	 İHA Bankası, toplum adına İHA satın alan, tutan ve alıcı böl-
gedeki taşınmaz sahiplerine satan bir kurumdur. Bu banka 
fiyat istikrarı sağlar, işlemleri kolaylaştırır ve koruma için dö-
ner fon oluşturur. Buna karşın İHA Bankası yardımcıdır ama 
zorunlu değildir (Pruetz ve Standridge, 2010, ss. 80–86). 

Özetlersek, İHA salt bir planlama aracı olarak değil, men-
kulleştirme uygulamaları için bir değer aktarım mekanizması 
olarak da görülmelidir. Temel sav, piyasa dinamikleri kullanı-
larak hem çevrenin korunabileceği hem de Gönderen Bölge/
Koruma Alanlarındaki hak sahiplerinin mağdur edilmeyeceği-
dir. Ancak kuşkusuz, bu kuramsal mükemmelliğin uygulamada 
bir güvencesi yoktur ve belirli riskleri de içerir. Diğer yandan, 
sistemin amacına uygun hâlde işlemesi durumunda hiç kimse 
daha kötü durumda olmayacaktır. Diğer bir anlatımla, 

1.	 İmar hakkı kısıtlanan arazi sahiplerinin hakları telafi edile-
cek ve daha iyi durumda olmaları sağlanacak,

2.	 Alıcı Bölge/Kullanma Alanındaki taşınmaz sahipleri ve ge-
liştiricileri de daha yüksek yapılaşma hakkı elde ederek 
kazançlı çıkacaklar,

3.	 Kamu Koruma Alanlarını elde etmek için kamulaştırma 
gibi pahalı yöntemlerden kurtularak bu alanlara bir bedel 
ödemeden sahip olacak,

4.	 Ve nihayet toplumun tümü de çevrenin korunması konu-
sunda belirli çevrelerin baskılarından kurtularak toplumsal 
bir fayda sağlanmış olacaktır. 

Bu durumun, ekonomide “Pareto iyileşmesi” olarak adlandı-
rılan ve arzu edilen durum için iyi bir örnek oluşturduğu da 
söylenebilir.

Ancak, “Bu aracın doğru tanımlanıp usulüne uygun kullanıl-
masından zarar görecek hiçbir toplum kesimi yok mudur?” 
sorusuna verilecek yanıt ise “Evet vardır” biçiminde olacaktır. 

Bu kesim parsel düzeyinde o parselin iyeliğine sahip özel ya da 
tüzel kişilere, hiçbir ciddi araştırma ve inceleme yapmadan, sa-
hip oldukları kamusal yetkiyi kullanarak ve çevredeki parselle-
re verilen imar haklarının çok üzerinde imar hakkı verilmesini 
sağlayarak bu özel ya da tüzel kişilere büyük rantlar sağlayan 
yerel ya da merkezi idarelerdir. Dolayısıyla parsel düzeyinde 
hiçbir gerekçe göstermeden verilen bu türden ayrıcalıklı ka-
rarların alınması, bazı yönetici, plancı ya da bürokratların pa-
rasal vb. çıkarlara tevessül etmelerinin önünü açmakta, onları 
dolaylı olarak da olsa teşvik etmekte ve ülkedeki eşitlik ve 
adalet duygusunun zedelenmesine ve genel olarak da toplum-
sal düzeyde etik değerlerin önemli ölçüde yıpratılmasına yol 
açılmaktadır. Gerek var olan süreci kendi yararına kullanmak 
isteyen taşınmaz sahipleri gerekse de parsellerinde bekledik-
leri imar hakkını kullanamayan, yani bu yasal süreçten zarar 
gören taşınmaz sahipleri, bu iki kesim de çözümü yerel ya da 
merkezi hükümet yetkililerini, bürokrat ve siyasetçileri baş-
ta rüşvet vb. parasal araçlar olmak üzere çok çeşitli yollarla 
ikna etmek için siyaset mekanizmasını kullanmakta ve kendi 
ölçülerinde toplumsal ve iktisadi sistemin çözülmesine/çürü-
mesine katkıda bulunmaktadırlar. Bunun yanında, kuşkusuz 
genel bir plan çerçevesinde gerçekleşmeyen, çoğu kez parsel 
ya da ada düzeyinde parçacı kararlarla uygulamaya sokulan bu 
tür yoğunluk artırıcı kararlar, kentin bütünü için hazırlanmış 
planları da etkisiz hâle getirmekte; kentin hiç olmayacak yer-
lerinde büyük nüfus ve yapı yoğunluğu yükleyerek ve yepyeni 
mekânsal ve estetik sorunlar yaratarak kamusal yararın kişisel 
rantlar uğruna etkisizleşmesine yol açmaktadır. Kuşkusuz İHA 
tüm imar sorunlarını çözebilecek sihirli bir uygulama aracı de-
ğildir, ancak bu alanda yukarıda değinilen sorunların çözümün-
de önemli bir katkı sağlayabileceği de bir gerçektir. 

Aşağıdaki bölümde bu aracın ülkemiz hukuk sisteminde nasıl 
ele alındığı ve gerçek bir İHA modelinden çok mal değişimi/
trampa aracına benzer bir anlayışla uygulanarak ana amacından 
nasıl saptırıldığına değinilecektir.

İmar Hakkı Aktarımı Kavramının Ülkemiz 
Mevzuatındaki Gelişimi

Bu bağlamda öncelikle, sonuçları mevzuatımızda uygulama şansı 
bulamamış olmasına karşın, kamusal alanda bu konuda günde-
me gelen ilk önemli ve kapsamlı çalışma olan ve 1992 yılında 
yaşanan “Erzincan Depremi Rehabilitasyon ve Yeniden yapılan-
dırma Projesi” kapsamında Dünya Bankası tarafından yürütülen 
bir projeden söz edilmesi gerekir. Proje 1999 yılında Ortadoğu 
Teknik Üniversitesi İnşaat Mühendisliği ile Şehir ve Bölge Plan-
lama Bölümü öğretim üyeleri tarafından hazırlanmış ve iki cilt 
olarak dönemin Bayındırlık ve İskân Bakanlığı Teknik Araştırma 
ve Uygulama Genel Müdürlüğü ile Başbakanlık Toplu Konut İda-
resi Başkanlığı (TOKİ) Proje Koordinasyon Birimi’ne sunulmuş-
tur. Konuyla ilgili merkezi kurum ve kuruluşların yanı sıra yerel 
yönetimler, meslek odaları ve sivil toplum örgütlerinin geniş 
katılımlı toplantıları ile ilgili kesimlere verilen anket verilerinden 
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oluşan görüşlerden büyük ölçüde yararlanılan “3194 Sayılı İmar 
Kanunu ve Yönetmeliklerinin –Yeni Bir Yapı Kontrol Sistemi ve 
Afetlere Karşı Dayanıklılığı Sağlayacak Teknik Önlemleri İçer-
mek Üzere– Revizyonu” başlıklı (ODTÜ Deprem Mühendisliği 
Araştırma Merkezi, 1999; Özden, 2000; Ersoy, 2005a) bu yeni 
İmar Kanunu Tasarısı Taslağı’nda yerel yönetimlere imar plan-
larını gerçekleştirmek için bugüne dek görülmemiş kapsamda 
geniş bir planlama araçları yelpazesi sunulduğu görülmektedir. 
Bu yeni uygulama araçları arasında İHA’ya özel bir yer verilmiş 
ve çalışma kapsamında bir de taslak İHA yönetmeliği önerisi 
sunulmuştur. Ne yazık ki bu kapsamlı çalışma büyük Marmara 
Depremi gibi acıların yaşanmış olduğu bir dönemde ilgili ku-
rumlara sunulmuş olmasına karşın, bu kurumların tozlu rafla-
rında yerini almanın ötesinde bir etkisi olmamıştır.

İHA kavramı mevzuatımıza yasal olarak ise ilk kez 27.07.2004 
tarihli Resmî Gazete’de 5226 sayılı Kanun adıyla yayımlanan 
ve 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ile 
Çeşitli Kanunlarda Değişiklik Yapan Kanunun 8/c maddesiyle 
girmiştir. Bu düzenlemeye göre, yapılanma hakları kısıtlanan 
taşınmazlara ait mülkiyet veya yapılanma haklarının kısıtlanmış 
bölümünü, imar planlarıyla yapılanmaya açık aktarım alanı ola-
rak ayrılmış, mülkiyetlerindeki veya üçüncü şahıslara ait alanla-
ra aktarmaya belediye ve valilikler yetkili kılınmıştır.

Yasada süreçle ilgili olarak, söz konusu aktarım hakkının hami-
line yazılı menkul kıymete dönüştürecek belgeler düzenlene-
rek bu alanlardaki taşınmaz sahiplerinden hak sahibi olanlara 
vermeye ilgili idareler yetkilendirilmektedir. Ayrıca, menkul 
kıymetlerin basılması, saklanması, el değiştirme işlemlerinin 
onaylanması ve veri tabanının oluşturulması ve denetlenmesi 
görevi İller Bankası’na verilmektedir. 

Bu kanun ile aktarımla ilgili ana kavramlar ile sürecin esasları 
son derece açık bir ifade ile belirtilmiş ve bu işlemin uygulan-
masına ilişkin usul ve esasların bir yönetmelikle belirleneceği 
de hüküm altına alınmıştır. Kültürel koruma alanlarıyla sınırlı 
olsa da bu düzenlemenin başarılı olması hâlinde diğer koruma 
alanlarına da genişletilmesi olasılığı yüksek olmasına karşın, ne 
yazık ki bu yönetmelik çalışması ile ilgili girişimler dönemin 
Kültür ve Turizm Bakanı’nın görevden ayrılmasından sonra tü-
müyle bir kenara bırakılarak önemli bir fırsat heba edilmiştir. 

Bu gelişmeden yedi yıl sonra gerçekleşen ve imar mevzuatı ile 
kurumsal yapısında önemli değişiklikler getiren 644 ve 648 sa-
yılı Kanun Hükmünde Kararnamelerden (KHK) söz etmek ge-
rekir. Bu KHK’lara göre mekânsal düzenlemelerle ilgili olarak 
yeni bir Bakanlık kurulmuş ve bu Bakanlığa yeni ve kapsamlı 
görevler verilmiştir. 

04.07.2011 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Çevre ve Şehirci-
lik Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri başlıklı 644 sayılı KHK’nın 
11. Maddesi (Değişik: 16/5/2012–6306/19 Md.) ile kurumun 
Altyapı ve Kentsel Dönüşüm Hizmetleri Genel Müdürlüğünün 
görevleri belirtilirken maddenin (d) fıkrasında “... imar hakkı 

transferi ile ilgili iş ve işlemleri yürütmek” de sayılmaktadır. 
17.08.2011 tarihli 648 sayılı KHK’nın 4. maddesi (e) fıkrasında 
da “... imar hakkı transfer etmek” ifadesi yer almaktadır. 

Yukarıdaki yasal düzenlemelerle yeni kurulan Çevre ve Şehir-
cilik Bakanlığı’na imar hakkı aktarımı/transferi yetkisi tanınmış 
olmasına karşın bu kavramın içeriği ve işleyişi ile ilgili olarak yö-
netmelik düzeyinde hiçbir yasal düzenleme yapılmamıştır. Böy-
lece İHA yasalarla yer alan, ancak nasıl kullanılacağı bilinmeyen 
bir uygulama aracı olarak varlığını sürdürmeye devam etmiştir. 

5226 sayılı Kanundan sekiz yıl sonra 31.05.2012 tarihli Resmî 
Gazete’de yayımlanan 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların 
Dönüştürülmesi Hakkında Kanun yine ve bu kez riskli yapı ve 
alanlarla sınırlı kalmak üzere İHA konusunda hükümler içer-
mektedir. Bu kanunun uygulama ayrıntılarını açıklamak üze-
re hazırlanan ve 2013 yılında yürürlüğe giren yönetmelik ise 
İHA’nın nasıl yapılacağına dair usul ve esaslara ilişkin olarak bir 
açıklamaya yer vermemektedir.

03.07.2017 tarihli Resmî Gazete’de yayımlanan Planlı Alanlar 
İmar Yönetmeliği’nin “Kamu alanlarında yapılacak yapılarda 
ruhsat” başlıklı 56. Maddesinde de Bakanlığın bu konudaki 
yetkisi yinelenmektedir. 2018 yılında yürürlüğe giren ve ülke 
yönetim sistemimde kökten değişiklikler getiren 1 numaralı 
Cumhurbaşkanlığı Kararnamesi ile 644 ve 648 sayılı KHK’lar 
iptal edilerek bu görevler Cumhurbaşkanlığına aktarılmış ve 
Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığının görevleri 
içinde bu konu tekrar yazılmıştır. 

Yukarıda yer verilen mevzuat hükümleri açısından bakıldığın-
da, 2004 yılından bu yana imar hakkı aktarımı/transferi kav-
ramının, belirli alanlarla sınırlı olarak da olsa ismen, ülkemiz 
hukuk sistemine çeşitli yasalarda girdiği görülmektedir. Ancak, 
kamulaştırma aracına bir almaşık/alternatif olarak kabul edilen 
bu yöntemin, başta İmar Kanunu olmak üzere, yasa ile özel 
olarak tanımlanması ve hüküm altına alınması gereği vardır. Bu 
kavramın uygulanmasına ilişkin esasların da yine kapsamlı bir 
biçimde yasal mevzuatta düzenlemesi gerektiği açık olmasına 
karşılık ne yazık ki ilgili İdareler bu konuda uzun bir süre hiçbir 
girişimde bulunmamıştır.

Yargı Kararlarında İHA

Yasalarda yer alan, ancak bu konuyla ilgili kapsamlı bir yönet-
meliğin hazırlanmamış olmasına karşın bu uygulama aracından 
yararlanmak isteyen yerel ve merkezi idareler yaptıkları plan-
larda bu eksikliği “plan notları” ile giderilme yoluna gitmeye 
çalışmışlardır. Ancak bu yaklaşım, yer yer çözüm gibi görünse 
de esas itibarıyla imar planı sürecine zarar vermektedir, çünkü 
özellikle nazım imar planlarının hazırlık aşamasında aktarım 
usulü göz önüne alınmadığından uygulamaya girmiş olan imar 
planlarına İHA ile müdahale edilmesi, plan düzeninin yitiril-
mesine yol açmıştır. “Yoğunluklarda ve yapılaşma değerlerin-
de bir dengeleme yapıldığı gerekçe gösterilse de planın sosyal 
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donanım ve teknik altyapı düzeni tamamen bozulmaktadır. 
Aktarımlar bir program doğrultusunda yapılmadığından, plan-
la sağlanmış olan ‘kamu yararı bütünlüğü’ de zedelenmekte, 
hemen bir plan notu ilave edip, noktasal veya proje temelli 
uygulamalar, mevcut imar planlarına zarar vermekte” (Duygu-
luer, 2022) ve teknik, toplumsal ve hukuki bağlamlarda çeşitli 
sorunların oluşmasına yol açmaktadır. 

Nitekim çeşitli mesleki sorunlar ve uygulamalar birçok kamu 
davasına konu olmuştur. Danıştay 6. Dairesi bu konuyla ilgili 
davaların artması üzerine aldığı art arda kararlarla içtihat oluş-
turarak bu soruna değinmiş ve oluşturduğu hükümlerle yasa 
yapıcıya bu konudaki görevini hatırlatmak zorunda kalmıştır.

Aşağıda, bu konuda Danıştay 6. Dairesi tarafından alınan bir-
den çok kararlardan sadece birine değinilecektir. Bu kararda 
belirtilen hususlar diğer kararlarda da12 yinelenmektedir. 

Buna göre, Danıştay 6. Dairesi, 07.05.2019 tarih ve Esas No 
(E): 2018/1958, Karar No (K): 2019/3715 sayılı kararında, plan 
değişikliği ile davacının taşınmazının “parklar ve dinlenme alan-
ları” kullanımına ayrılmasına ve bu taşınmazın transfer edilecek 
alanın “önlemli alan-1, dere yapı yaklaşma sınırı ve alanı” lejantı 
kapsamına alınmasına yönelik 1/5000 ölçekli nazım imar planı 
değişikliğinin iptaline karar verilmesi istemi ile açılan davada;

“Kamu tarafından ortak kullanım işlevine sahip, özel mülkiye-
te ait taşınmazların yetkili idarelerce kamulaştırma yöntemi 
kullanılarak kamunun kullanımına kazandırıldığı bilinmektedir. 
Ancak uyuşmazlığa konu transfer kavramı incelendiğinde, plan 
değişikliğini yapan belediye tarafından kamulaştırma yolu ile bu 
alanların kamuya kazandırılmasına alternatif bir yöntem ola-
rak, imar hakkı transferi yolunun kabul edildiği anlaşılmakta-
dır.” denildikten sonra bu konuda mevzuatta yer alan hüküm-
ler aktarılarak değerlendirilip şu karara varılmıştır: “Yukarıda 
yer verilen mevzuat hükümleri açısından bakıldığında transfer 
kavramının ismen çeşitli mevzuata girdiği görülmekte ise de; 
kamulaştırma yöntemine alternatif olarak kabul edilen bu yön-
temin, başta İmar Kanunu olmak üzere yasa ile özel olarak 
tanımlanması ve hüküm altına alınması gerektiği ve bu kavra-
mın uygulanmasına ilişkin esasların da yine yasal mevzuatta dü-
zenlemesi gerektiği açıktır. Bu durumda, İmar Kanunu ve Kıyı 
Kanunu’nda yer almayan taşınmazın imar hakkının transferini 
öngören söz konusu yöntemin uyuşmazlığa konu plan değişik-
liği ile kabul edilmesinde hukuka uygunluk bulunmamaktadır.”

Özetle, Yüksek Mahkeme bu konuyla ilgili olarak aldığı tüm 
kararlarda mülkiyet hakkına müdahale edilmesinin ancak yasal 
düzenleme ile mümkün olabileceğini, başta İmar Kanunu ol-
mak üzere yasal olarak mevzuatımızda yer almayan imar hakkı 
transferi yönteminin plan notları ile uygulamaya konulmasının 
hukuka uygun olmadığını, bu yönteminin hukuki alt yapısının 

12	 bkz. Danıştay 6. Dairesi E: 2019/321; K: 2021/10123 sayı ve 24.09.2021 tarihli karar; 24.09.2021 tarih ve E: 2019/15508 – K: 2021/10122 sayılı karar; 02.03.2021 tarih ve 
E: 2019/21792 – K: 2021/2620 sayılı karar; 06.07.2020 tarih ve E: 2015/5797 – K: 2020/6696 sayılı karar.

13	 2024 onay tarihli 7534 sayılı Kanunun 6. Maddesi düzenleme ortaklık paylarının hangi kullanımlar için alınabileceğini ayrıntılı olarak saymaktadır.

yeterince düzenlenmediğini belirterek bu konuda yasal düzen-
leme yapılması gerekliliğini açıkça belirtmiştir.

İHA Konusunda Son Gelişmeler 

Nihayet art arda alınan tüm bu mahkeme kararları sonunda bu 
konunun plan notları ile çözülemeyeceği anlaşılmış ve gerekli 
yasal girişimlerde bulunulmasına karar verilmiştir. 

12 Aralık 2024 tarihli Resmî Gazete’de yayımlanan 7534 sa-
yılı Köy Kanunu ile Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılmasına 
Dair Kanun ile 3194 sayılı İmar Kanunu’nda değişiklik yapıla-
rak “imar hakkı aktarımı” tanımı eklenmiş ve artık bu uygu-
lama aracı salt belirli özel yasalarla sınırlı olarak kullanılan bir 
araç olmaktan çıkarılmıştır. Buna göre; 7534 sayılı Kanunun 
4. Maddesi ile 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 5. Maddesine ek-
ler yapılmıştır.

İmar Kanunu’nun 13. Maddesi ile bu konuda ayrıntıya girerek 
imar planlarında umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrı-
lan yerlerin elde edilmesinde bir araç olarak imar hakkı aktarı-
mına yer verilmekte ve “İmar hakkı aktarımı yapılırken, alıcı par-
selin emsale esas inşaat alanı en fazla imar planı ile belirlenmiş 
oranlar kadar ve her halde alıcı parselin %30’unu geçmemek 
üzere arttırılabileceği ve verici parselin/parsellerin aktarıma 
esas inşaat hakları, en yakın komşuluğundaki imar parselinin/
adasının emsale esas inşaat hakkını aşmamak kaydıyla ilgili ida-
rece belirleneceği; Aktarma işleminin, alıcı ve verici parselin de-
ğer tespitleri üzerinden yapılacağı” hüküm altına alınmaktadır.

11 Eylül 2025 tarihli Resmî Gazete’de yayımlanan Arazi ve 
Arsa Düzenlemeleri Hakkında Yönetmelikte Değişiklik Ya-
pılmasına Dair Yönetmelik, bu konuda Danıştay kararlarında 
iptal nedeni olan yasal düzenlemelerin eksikliğini, kanun dü-
zeyinde olmasa bile, yönetmelik düzeyindeki eksikliği formel 
olarak gidermeye çalışmıştır. 

Adı geçen Yönetmeliğin Yedinci Bölümü ise “İmar Hakkı Ak-
tarımı’ ifadesini taşımakta ve bu maddede yer alan 38/A ile 
38/B maddeleri tümüyle aktarım sürecinin nasıl işleyeceğine 
ilişkin hükümlere ayrılmıştır. Bu maddeler ayrıntılı olarak sü-
reci açıklamaktadır.

Yeni Düzenlemelerin Değerlendirilmesi

Yeni düzenlemelerin eleştirel bir değerlendirilmesi aşağıda 
maddeler hâlinde özetlenmektedir:

1.	 Uygulama, özel hukuk kişilerinin mülkiyetinde olan ve 
kentsel alanlarda yapılan imar planlarında umumi ve kamu 
hizmet alanlarına13 ayrılan alanlardaki parseller için diğer 
uygulama araçlarının tükendiği durumlarda yararlanılabilen 
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bir araç olarak düzenlenmiştir. Diğer bir deyişle, uygula-
ma DOP kapsamında belirlenen umumi ve kamu hizmet 
alanlarında kalan parsellerle sınırlı tutulmuştur. Bu hâliyle 
genel bir kural olarak diğer koruma alanlarını kapsama-
maktadır. İlk kez 2004 yılında, kültür varlıkları için getiril-
miş olan ve Kültür ve Turizm Bakanlığı’nın sorumlu olduğu 
bir konu; bu defa da salt hizmet alanlarına dönük, sadece 
kamulaştırmayı kapsayan bir düzenleme olarak yasalaşmış-
tır. Bunun büyük bir eksiklik olduğu ve yukarıdaki bölümde 
ayrıntılı olarak ele alınan Dünya deneyiminin çok gerisinde 
kalarak dar bir alana sıkıştırıldığı açıktır. Bunun ana nedeni, 
uygulanan modelin trampa benzeri son derece sınırlı bir 
anlayışa hapsedilmesinden kaynaklanmaktadır.

2.	 İHA plan uygulama aracı, planlama çalışmalarının nazım 
imar planı ölçeğinde başlayan hazırlık sürecinde ele alınma-
sı gerekir. Ülkemizdeki uygulama modeli ise 1/1000 ölçekli 
uygulama imar planının bulunduğu, arazi ve arsa düzenle-
mesi yapılmış –ya da yapılması mümkün olmayan– alanlar-
da, parselin tamamının ya da bir kısmının umumi ve kamu 
hizmet alanlarında kalması durumunda söz konusu olabil-
mektedir. Diğer bir deyişle uygulama, nazım plan düzeyin-
de planla tanımlanmış alanlar için değil, sadece umumi ve 
kamu hizmet alanlarında kalan taşınmazların bedelsiz olarak 
kamu eline geçmesi için diğer uygulama araçlarının yetersiz 
kaldığı durumlarda kullanılacaktır. Bu nedenle plan hazırlan-
ma aşamasında ‘alıcı’ ve ‘verici’ parsellerin planla önceden 
belirlenmesi olanaklı olmayıp ancak parselasyon işlemi ta-
mamlandıktan sonra ortaya çıkan mülkiyet durumuna göre 
bu alanlar saptanacaktır. Bu anlamda yukarıda açıklanan 
İHA süreçlerinden farklı olarak kapsamlı planlama sürecinin 
planlama evresinin bir parçasını oluşturduğu söylenemez.

3.	 Yeni düzenleme, kentlerimizde kent merkezleri ve bazı özel-
likli alanlar dışında tekil parsel düzeyinde yüksek yoğunluklu 
yapılaşmalara izin vermeyen imar planlarının onay sonrasında 
parsel ya da ada düzeyinde yapılan plan değişiklikleri ile çok 
katlı yüksek yoğunluklu yapılaşmaların oluşmasını önleyecek 
hiçbir önlem getirmemektedir. Daha da vahimi, yeni düzen-
leme ile bu tür yapılara ek olarak plan sonrasında rastgele 
belirlenen alıcı parsel ya da adalara ek yoğunluk getirerek var 
olan sorunu daha da içinden çıkılmaz hâle sokmaktadır. 

4.	 Düzenlemede ‘verici parsel’ ile ilgili olarak hiçbir teşvik edi-
ci hükme rastlanmamaktadır. Neden ve hangi gerekçelerle 
bazı parsellerin verici parsel olarak belirlendiği sorusunun 
yanıtı belirsizdir. Salt alıcı ve verici parsellerdeki değer eşit-
liği böyle bir transfer için yeterli olabilir mi? Parsel sahipleri 
arasında uzlaşmadan söz edilmekte ise de verici parselin bu 
uzlaşmaya taraf olmasını özendirecek hiçbir mekanizmadan 
söz edilmemektedir. Bu işlemin kamu gücü ile yapılması ise 
ciddi yeni anlaşmazlıklara neden olabilecektir. 

Dünyadaki İHA örneklerinde bu iki sorunu da aşmaya yöne-
lik açık hükümler konulmuştur. Bu örneklerde öncelikle bir 
alanın ve bu alan içindeki parsellerin planlama otoritesi tara-

fından verici alan olarak nazım planla belirlenmesinin koşulu, 
bu alanların plan bütününde kamunun diğer alanlara göre özel-
likle altyapı harcamaları açısından ayrıcalıklı bir alan olmasına 
ve bu nedenle de diğer kentsel alanlardan daha fazla kamu 
kaynağının bu alana gömülmüş olmasıdır. Dolayısıyla, bir alanın 
verici parsel olarak belirlenmesi ve bu alandaki yapılara çevre 
parsellerden çok daha yüksek yapılaşma izni verilmesinin ar-
dında kamusal bir gerekçe vardır. Ancak taşınmaz sahibinin bu 
ek yapılaşma hakkından yararlanabilmesinin bir koşulu olarak 
bu ek inşaat alanının bir bölümünün kamuya bedelsiz olarak 
terk edilmesi koşulu vardır. Bu şekilde kamuya terk edilen 
inşaat alanının parasal karşılığı, piyasa değeri üzerinden imar 
hakkı aktarım sertifikaları için kullanılmak üzere bu işlemi yö-
netecek olan Bankaya yatırılmaktadır.

Görüldüğü gibi bu modellerde kazan-kazan anlayışı temel alın-
mıştır. Taşınmaz sahibi çevre parsellere göre hak ettiğinin üze-
rinde bir yapılaşma hakkına sahip olmakta; elinde sertifikası 
olan verici alandaki yapılaşma hakkı kamusal kullanımlar için 
elinden alınmış olan taşınmaz sahibi de taşınmazının değeri 
olan karşılığı elindeki sertifika ile bedele dönüştürerek kaybını 
gidermekte; nihayet kamu da belirli kentsel alanlar için yaptığı 
ek kamusal harcamaların karşılığı olarak verici alandaki parsel-
lere kamulaştırma yapmadan sahiplenebilmektedir. Anlaşıldığı 
gibi, üç ilgili taraf da bu sürecin kazananı olmaktadır.  

Sonuç

Ülkemizde yıllar süren ve onlarca anlaşmazlığa ve davaya konu 
olan, ancak yıllarca ısrarla yasal düzenlemeye kavuşturulama-
yan İHA plan uygulama aracı nihayet 2025 yılında yasal bir te-
mel kazanmış görülmektedir. Ancak, yürürlükteki yeni düzen-
leme, yirmi beş yıl önce ODTÜ tarafından hazırlanmış yasa ve 
yönetmelik taslaklarını hiç göz önüne almadan tümüyle ‘bize 
özgü’ bir model üzerine kurgulanmış ve trampanın bir başka 
sürümü olarak görülebilecek bir araç geliştirmiştir. 

Trampada hakları kısıtlanan özel taşınmaz sahipleri için öneri-
len bir yol olarak kamunun elindeki parsellerle hakları kısıtlanan 
taşınmazlarının değişimi/trampası edilmesi esastır. Ülkemizdeki 
yasal düzenlemeyle önerilen İHA modelinde ise hem alıcı hem 
de verici parsel sahipleri özel taşınmaz sahipleri olmakta ve 
bu süreçte kamunun tek katkısı, alıcı parseldeki imar hakkını 
artırmakla sınırlı kalmaktadır. Bu uygulama imar sistemimizde 
ciddi bir kazanım getirmeyecek ve kentlerimizde var olan yapı-
laşma sorunlarına bir çözüm olmak bir yana, parsel düzeyinde 
verilen aşırı yükseklikteki yapılaşmalar açısından taşınmaz sa-
hipleri arasında yaratılan adaletsizliği de çözemeyecektir. Yeni 
düzenleme yukarıda da belirtildiği gibi, salt kentsel alanlardaki 
umumi ve kamu hizmet alanlarıyla sınırlı tutulduğu için başta 
sit ve kıyı alanları olmak üzere üzerine kamusal yarar açısından 
imar kısıtlaması getirilmiş olan birçok koruma alanlardaki ta-
şınmaz sahiplerinin benzer sorunları aynen varlığını sürdürecek 
ve bu kişilerin bu kısıtlamalardan kurtulmak için her türlü yola 
başvurmaları yönündeki girişimleri de devam edecektir. 
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Yukarıda da açıklandığı gibi, İHA aracının bir yönü korunma-
sı gereken bir alandaki özel ve tüzel kişilere ait parsellerdeki 
imar hakkının bir başka alanda kullanımını sağlamak iken diğer 
boyutu ise büyük kamusal yatırımların yapıldığı (kent merkezi, 
metro hat ve durakları, kentin çok şeritli geniş bulvarları, bü-
yük parklara cepheli parseller vb.) ve bu nedenle çevresindeki 
yapılı alanla karşılaştırıldığında daha yüksek imar hakkı ya da 
emsal değerli yapıların yer almasının planlandığı bu alanlarda 
oluşacak büyük rant kazançlarının, salt o alanlardaki mülk 
sahiplerinin değil, kamusal nedenlerle imar hakkı kısıtlanmış 
taşınmaz sahiplerinin de yararlanmasını sağlamaktır. Bu işle-
min kamu yönetimine yararı da imar hakkı kısıtlanmış alanlar-
daki parsellerin kamusallaştırılmasının yol açacağı mali yükten 
kurtularak, bedelsiz olarak hizmet parselini sahiplenmesidir. 
Kuşkusuz bu aracın işlerliği imar hakkı kısıtlanmış parsel sa-
hiplerine İHA sertifikası verilmesi ve Alıcı Bölge/Kullanma 
Alanındaki kamuya devredilecek yapı bölümlerinin piyasa de-
ğeri üzerinden satılarak, bu sertifikalara ödenecek bedellerin 
bir kamu bankasında toplanması gibi mali boyutu da olacaktır. 
Sertifika ile değer üzerinden yapılacak bu işlemler için ülkenin 
salt bir ili ile sınırlı kalmadan ülke bütünündeki tüm illerde ta-
nımlanan alıcı bölge/koruma alanları ile verici/kullanma alanları 
bu sistemin bir parçası olabilecektir. 

Görüldüğü gibi, bugün hukuki tabanı oluşturulmuş olan İHA 
hükümleri, sözü edilen model ile adı dışında pek de ortak bir 
yanı olmayan, kamulaştırmaya bir almaşık/alternatif olarak 
kullanılan trampa aracının farklı bir sürümü niteliğinde görü-
lebilecek bir yasal düzenleme olarak imar mevzuatımıza sokul-
muştur. Bu ‘yeni’ olarak betimlenen uygulama aracının yararı-
nın gerçek bir İHA modelinin getireceği kökten yapılanma ile 
karşılaştırıldığında ‘devede kulak’ kalacağı açıktır. 

Ülkemizde siyasal ve toplumsal sistemimizin kangreni olan ka-
munun yarattığı rantların etik dışı yollarla belirli ayrıcalıklı ke-
simler yaratmak ve kişisel adaletsizliğin yanı sıra siyasal partilerin 
finansmanında da önemli bir rol oynayarak siyasal yapı üzerinde 
de olumsuz bir baskı yaratmak üzere kullanılmaya devam ede-
ceği de beklenmelidir. Günümüz kentlerindeki siluet ve estetik 
sorunları da –kentlerin birbiriyle hiç ilgili olmayan tekil parsel-
lerinde çürük dişler gibi yükselen 30–50 katlı rezidanslarla– ar-
tarak sürecektir. Bu tür yapıların varlıklarını sürdürmeleri ve 
bunlara yenilerinin eklenmesini önlemek ya da zararlarını azalt-
mak için kısmen de olsa bir katkı sunma gizilgücü olan İHA plan 
uygulama aracının ise bugünkü anlayış ve işleyişi ile bu sorunların 
çözümüne ciddi bir katkıda bulunması beklenmemelidir. 

Ancak, son olarak şu da eklenmelidir ki, en gelişmiş biçimiyle 
yeni bir İHA uygulama aracı uygulanabilse ve böylece taşın-
maz sahipleri açısından daha adil bir yapı oluşturabilmenin önü 
açılsa bile, bu durumun ve genelde geliştirilecek her yeni imar 
uygulama araçlarının bir bütün olarak kentsel alanlarda kapi-
talist üretim tarzının yol açtığı büyük tahribatı giderilmesinin 
olanaklı olmadığı da hiçbir zaman akıldan çıkarılmamalıdır.
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