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TURKIYE’DE iIMAR HAKKI TRANSFERI YONTEMININ TARIHI
YAPILARIN KORUNMASINDA KULLANILMASI

OZET

Imar hakki veya diger adiyla yapilagsma hakki, tasinmaz miilkiyetinin en énemli
unsurlarindan birisidir. Mevcut hukuk diizenimizde bir arazinin miilkiyetine sahip
olmak, dogal olarak lizerindeki imar hakkina da sahip olmay1 beraberinde getirir. Hem
evrensel hukuk prensipleri hem de iilkemizdeki mevzuata gore, miilkiyet hakki ancak
kanunlarla, kamu yararina ve rayi¢ degeri ddenmek sarttyla kisitlanabilir.

Ancak, 6zel miilkiyette bulunmasina ragmen “tarihi ve kiiltiirel varlik” olarak tescil
edilmek suretiyle koruma altina alinan tarihi yapilara getirilen imar yasagi ile, bu
tasinmazlarin sahiplerine imar haklarimi kullanmalarina engel olunmakta, daha da
onemlisi bunun karsiliginda higbir tazminat 6denmemektedir. Yani, muvafakatleri
alinmadan ilan edilen koruma kararlariyla tim imar haklart dondurulan taginmaz
sahiplerine, neden olunan bu hak kisitlamasinin karsiligi olarak higbir tazminat
secenegi sunulmamaktadir. Bu durumun ortaya ¢ikmasinin sebeplerinden en basta
geleni, kamu maliyesinin kamulastirma yaparak boyle bir yiikiiniin iistesinden
gelmesinin pek miimkiin olmamasidir. Ozetle, yasam alanlarimizda kamu otoritesi
tarafindan mutlaka korunmasi gereken kiymetli tarihi ve kiiltiirel yapilar vardir, ancak
bunun i¢in hak sahiplerine 6denmesi gereken kaynak kisitlidir.

Bu tez ¢alismasinda sorunun ¢dziimii i¢in Imar Hakki Transferi (IHT) yontemi
onerilmektedir. Tez ¢alismas1 kapsaminda 6ncelikle IHT konusunda genis bir literatiir
taramasi yapilmis ve diger lilkelerde bu konuda ne tiir ¢alismalar yapildigi hakkinda
bilgiler derlenmistir. Imar Hakki Transferi yonteminin yalnizca koruma altina alinmus
tarihi yapilar iizerinde kullanilmadigi, bunun disinda dogal ve kiiltiirel sit alanlari,
tarim arazilerinin korunmasi ve hatta kentsel doniisiim uygulamalarinda da
kullanilabildiginin alt1 ¢izilmistir. Ardindan iilkemizde IHT konusundaki mevcut
durum, bu konuda daha 6nceden ¢ikarilmig kanun ve yonetmelikler de 6zetlenerek
ilgili baslik altinda irdelenmistir. Bu bilgiler 1s18inda, Tiirkiye’deki yasal, kurumsal ve
geleneksel 6zellikler géz oniinde bulundurularak, imar hakki transferi igin teknik bir
uygulama yontemi gelistirilmis ve bu uygulamanin adim adim nasil yiiriitiilecegi tim
ayrmtilartyla tanmitilmistir. Sekiz adimdan olusan bu yontem, kisitlanmis olan bir imar
hakkinin bir parselden alinip bir baska parsel {izerine aktarilmasinin hukuki ve teknik
yol haritasin1 sunmaktadir.

Imar hakkinin bir noktadan alinip baska bir noktaya transfer edilmesi, dogal olarak
transferin yapildig1 parsel lizerindeki yapilasmay1 artirmaktadir. S6z konusu ingaat
alani artis1 bir takim altyapisal, estetik ve etik kaygilar1 da beraberinde getirmektedir.
Hem bu kaygilarin tespit edilmesi hem de gelistirilen teknik uygulama adimlarinin
gegerliliginin test edilmesi i¢in, konuyla ilgili sektorlerden 18 kisiyle miilakatlar
yapilmistir. Miilakat katilimeilarini IHT nin sehircilik iizerindeki etkileri konusunda
sahip olduklar1 pozitif ve negatif fikirleri kayit altina alinarak analiz edilmistir.
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Bununla birlikte, bu ¢alisma kapsaminda gelistirilen teknik uygulama adimlar1 ise
miilakat katilimcilarinin tamami tarafindan mantikli ve uygulanabilir bulunmustur.

Sonug olarak, basarili bir IHT uygulamasimin, imar kisitlamalarindan 6tiirii ekonomik
olarak zarara ugrayan taginmaz sahiplerinin haklarinin iade edilmesini saglayacagt;
herhangi bir tazminat 6denmesine gerek kalmadan Devlet agisindan neredeyse sifir
maliyetle koruma kararlarinin uygulanabilecegi; transfer islemlerinin seffaf bir sekilde
kamu denetimine ag¢ik olarak yapilmasimi saglayacagi; bunun yaninda miilakat
katilimcilarinin fikir ve yorumlarinin bundan sonra yapilacak akademik caligmalar
icin, iizerinde calisilmast gereken hususlar olarak yol gosterici olacagi
diistiniilmektedir.
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THE USE OF TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHTS METHOD FOR
THE PRESERVATION OF HISTORIC BUILDINGS IN TURKIYE

SUMMARY

The “development right” is one of the most important elements of property ownership.
According to the current legal system in Tiirkiye, the ownership of a land automatically
covers the ownership of development rights of that land. Local and international
principles of law also say that a property right can only be restricted by laws and by
paying its market value, and in case a public interest exists.

However, when a building in a private ownership is taken under the protection of the
law by being listed as a “historic and cultural landmark”, the development right of that
land parcel is completely restricted, which directly causes economic loss for its
owners. Because when the building is taken under the protection, the owners of the
building can no longer demolish their old building and redevelop their land parcel for
a larger building which is permitted by the development plan in that neighborhood.
Therefore, because of the preservation decision, these landowners cannot fully use
their development rights, while all other landowners in the area can use their
development rights in-full. In addition to that, in the current practice, these losses are
not compensated by public authorities because public finances are generally not
capable of doing so. Other conventional compensation methods, such as property
exchange, fall short as well. Therefore, there are valuable historic buildings which
must be protected by public authorities, however there is not enough economic power
to compensate the economic loss of the landowners.

Uncompensated development restrictions damage the overall preservation efforts in
the country. Because, without a compensation, preservation decision can generate
hostility towards the historic buildings. They seem to be an obstacle to use the
development rights of the individuals. Therefore, the current practice gives an
inconvenient message that the building owners are punished to not demolish their old
buildings before the preservation decision is given. On the other hand, another wrong
message is given that the owners of unlisted historic buildings should hurry up and
demolish them before the buildings are caught by the net of the Preservation Boards.
Therefore, leaving this problem unsolved causes historic and cultural buildings a target
for neglect and even arson.

In this thesis study, the method of Transfer of Development Rights (TDR) is proposed
to solve the problems stemming from the restriction of development rights. Firstly, a
comprehensive literature review is made and the experiences in other countries are
reviewed. According to the literature, TDR method was first used in the USA as early
as 1916. The practice gained solid legal support in the 1960s and many TDR programs
have been implemented across the country since then. The method was then transferred
to many other countries such as France, The Netherlands, Germany, Italy, China and
South Korea, and used for different purposes. Some countries use TDR primarily for
agricultural protection zones and some others use it mainly for cultural protection and
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urbanization. Therefore, it is underlined that the preserved historic buildings are not
the only places where TDR can be applied, TDR can also be used for natural and
cultural protection zones, preservation of agricultural lands and even for urban
regeneration projects.

After the literature review, the situation in Tirkiye about the usage of TDR is
scrutinized and the previously enacted laws and regulations concerning TDR are
analyzed. According to the Turkish regulations, there are some legislative actions
concerning TDR in several laws, however they are in vague terms and do not provide
a technical road map. For instance, the first TDR law was enacted in 2004, however
an “implementation regulation” could not be enacted so far.

In the light of this information and considering the legal, institutional and traditional
features in Tirkiye, a technical implementation methodology is developed, and its
step-by-step implementation is introduced with examples in the study. The proposed
implementation method, which consists of 8 steps, presents the legal and technical
roadmap of transferring a restricted development right from one parcel to another.
Therefore, the method of TDR is analyzed parcel-based, rather than area-based in the
study.

It is believed that parcel-based programs can be a good starting point for TDR method
in the country. Because, since parcel-based programs can provide smaller boundaries,
smaller number of individuals and fewer complexities, these programs can function as
testing laboratories in a country that lacks TDR experience. Therefore, it can be better
to start TDR programs on parcel-based development restrictions. This attempt can
limit the negative effects that may arise during the programs and let the officials see if
there are any legal or institutional problems. If an issue occurs during a TDR program,
the program can be stopped in time without causing larger problems in larger areas.

The transfer of a development right from one parcel to another naturally increases the
building density on the receiving parcel. This density increase brings with it several
infrastructural, aesthetic and ethical concerns. For instance, the transferred extra
density will cause a larger building on the receiving parcel. This increase should be
well managed. The density increase on the receiving parcel can physically form in two
ways, vertical and horizontal construction. Vertical construction is the method to
increase the height of the building by adding more floors. However this method will
cause a taller building among shorter buildings in the neighborhood and may cause
complaints among neighbors and also receive aesthetical complaints concerning the
silhouette of the city. The other option, horizontal construction may prevent such
complaints concerning height, by constructing the building with a larger base area and
shorter setbacks, i.e. the distance between the building and the parcel boundaries.
However, this method can be used if there is sufficient setbacks in the development
plan. For instance, if buildings are already too close to each other, horizontal
construction will not work because there will be no extra space to use for the
construction horizontally. Therefore, all of these options and concerns should be
carefully determined and analyzed.

In order to identify these concerns and test the validity of the proposed technical
implementation steps, 18 professionals from relevant sectors are interviewed. The
interviews are carried out in two separate parts, first one is the ethical interview and
second one is the technical interview. The ethical interview is made concerning the
ethical, political, sociological and aesthetical aspects of TDR, while the technical
interview is made to test the validity of the technical implementation steps introduced
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in this study. According to the interview results, all the participants approved that the
proposed technical steps are appropriate and applicable in Tiirkiye. On the other hand,
their positive and negative opinions about the effects of TDR on ethical and social
aspects are recorded and analyzed as well.

Finally, it is believed that a successful TDR application can help compensate the
economic loss of the owners of restricted properties, the compensation can be made
without the State spending any money, the transfers can be made transparently and
open to public scrutiny, and the comments of the interviewees in this study can provide
new research areas for further studies.
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1. GIRIS

“Imar hakki” veya diger adlariyla yapilasmal/yapilanma/insaat hakki, tasinmaz
miilkiyetinin en 6nemli unsurlarindan birisidir. Bir arazinin miilkiyetine sahip olmak,
dogal olarak o arazinin iizerindeki imar hakkina sahip olmay1 da beraberinde getirir.
Hem evrensel hukuk prensipleri hem de iilkemiz mevzuatina gore, miilkiyet hakki

ancak kanunlarla, kamu yararina ve rayi¢ degeri 6denmek suretiyle kisitlanabilir.

Yol ve yesil alan gibi kamusal alanlar1 olusturmak amaciyla yerel yonetimler veya
Bakanliklar tarafindan zaman zaman bagvurulan kamulagtirma uygulamasi (diger
adryla istimlak), hemen herkesin asina oldugu bir yontemdir. Kamulastirma, kisaca
kamunun ihtiya¢ duydugu tasinmazlarin, yetkili kurumlar tarafindan rayi¢ bedeli

6denmek suretiyle miilkiyetine el konulmasi islemidir (Coruhlu ve dig, 2020).

Ulkemizde kamulastirma islemleri, son derece seffaf yiiriitiilmekte ve saglam bir
mevzuata dayanmaktadir. Ancak bu giiglii mevzuata ve seffaf yiiriitiilen siireglere
ragmen, Mmilkiyet hakki kisitlamasi ve tazmini konusunda bugiine kadar bir¢ok
kimsenin dikkatinden kactig1 anlasilan ilging bir durum soéz konusudur. Ozel
miilkiyette bulunmasina ragmen “tarihi ve kiiltiirel varlik” olarak tescil edilmek
suretiyle koruma altina alinan tarihi yapilara getirilen imar yasagi ile bu tasinmazlarin
sahiplerine, bulunduklar1 mahallenin sahip oldugu imar haklarini diger herkes gibi
kullanmalarina engel olunmakta ve bunun karsiliginda hi¢bir ekonomik tazminat da
o6denmemektedir. Yani, muvafakatleri alinmadan ilan edilen koruma kararlartyla tiim
imar haklari dondurulan bu tasinmazlarin sahiplerine, neden olunan hak kisitlamasinin
karsiligi olarak hicbir tazmin segenegi sunulmamakta, ve agiktir ki hak sahibi
vatandaslar ekonomik olarak magduriyet yasamaktadirlar (Ke ve dig, 2008; H. Wang
ve dig, 2020).

Tarihi ve kiiltiirel yapilar, bir toplumun ve onun yiizyillar iginde sekillenen kiiltiirtiniin
en 6nemli unsurlarindan ve en goriiniir olanlarindandir (He ve dig, 2021; G. Wang ve
Liu, 2021). Sehir estetigini de destekleyen bu kiymetli varliklar kaderine terk

edilmemeli ve mutlaka korunmalidir (Sekil 1.1).
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Sekil 1.1 : Restore edilmeyi bekleyen harap haldeki bir tarihi yapi.

Ancak her koruma karar1 aslinda bir hak kisitlamasi ve her hak kisitlamasi ise tazmin
edilmeyi bekleyen kamusal bir bor¢ dogurmaktadir. Sorun sudur ki, koruma altina
alinmig dogal veya kiiltiirel sit alanlar1 bir yana, iilkemizde ¢ok fazla sayida tescilli
tarihi yap1 bulunmakta ve bu varliklar ¢ok biiyiik bir ekonomik deger olusturmaktadir.
Ancak kamu maliyesinin (yani Devlet kasasinin) boyle bir borg yiikiiniin iistesinden
gelmesi pek miimkiin degildir. Ustelik bunun sadece Tiirkiye’ye &zgii bir durum
olmadiginin da altin1 ¢izmek gerekir. Basta ABD olmak iizere diinyanin ekonomik
olarak giiclii sayilan pek c¢ok iilkesinde dahi kamu kaynaklar1 bdyle bir yikii
karsilayamamaktadir (Klaus, 2020). En basit sekliyle ifade edilecek olursa, ortada
mutlaka korunmasi gereken son derece degerli binalar vardir, ancak bu yapildiginda

ortaya ¢ikan ekonomik tazminat1 6deyecek olan kamu maliyesi yetersizdir (Sekil 1.2).
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Sekil 1.2 : Imar kisitlamasi.

Koruma kararlartyla kisilerin imar haklarinin bloke edilmesinin bir baska olumsuz
tarafi daha vardir. Mevcut uygulamada, koruma altina alinmis tasinmaz sahiplerinin,
aslinda acele davranip bu tarihi yapilarini koruma karari verilmeden 6nce yikmadiklari
icin cezalandirildiklar1 gibi son derece uygunsuz bir anlam ortaya c¢ikmaktadir.
Bununla birlikte, heniiz koruma altina alinmamis olan binalarin sahiplerine de ellerini
cabuk tutmalari, koruma karari verilmeden bir an 6nce binalarini yiktirmalari gerektigi
gibi ¢ok yanlis bir mesaj, istemeden de olsa verilmektedir. Diger yandan, herhangi bir
yapiya koruma karar1 verildigi andan itibaren bu yap1 kendi maliki tarafindan biiyiik
bir ekonomik kayba neden olan bir nefret objesi haline gelebilmekte, belki iizerindeki
koruma karar1 kaldirilir umuduyla kimisi bakimsiz birakilarak kaderine terkedilmekte,
kimisi de kundaklama faaliyetleriyle imha edilmeye ¢alisiimaktadir. Su goriilmektedir
Ki, tazmin edilmeyen imar kisitlamas1 konusunun ¢6ziimsiiz kalmasi, her seyden 6nce

koruma faaliyetinin kendisine de zarar vermektedir.

Aslinda bu soruna Amerika Birlesik Devletleri’nde yillar 6nce bir ¢6ziim bulunmustur:
“Transfer of Development Rights” veya diger adiyla “Transferable Development
Rights” (TDR) (Linkous, 2016), veya Tiirk¢esiyle “Imar Hakk: Transferi” (IHT) veya
“Imar Hakk1 Aktarim” (IHA) yéntemidir. Bu yontem, kisaca bir A parseli izerinde
kisitlanan imar hakki miktarinin (ingaat alan1 baglaminda) baska bir B parseline, B
parselinin kendine 6zgii imar hakkina “ek olarak™ aktarilmasina miisaade edilmesidir.
Boylece sebep olunan imar kisitlamasinin, kamu tarafindan higbir iicret 6demeye

gerek kalmadan, s6z konusu hakkin bagka bir yerde kullandirilmasina izin vermek



suretiyle tazmin edilmesi islemidir (Kaplowitz ve dig, 2008; Pizor, 1986; H. Wang ve
dig, 2020). Bu sekilde tanimlandiginda kulaga son derece basit gelse de IHT
yonteminin bazi sikintilart da yok degildir. Bunlardan en basta geleni, IHT ile transfer
yapilan yerdeki normal imar diizeninin tlizerinde fazladan yapilasmaya neden olmasi
dolayisiyla kat yiikseklik sinirinin asilmasi veya yapi yogunlugunun arttirilmak
zorunda kalinmasi gibi bazi aci regetelere sebebiyet vermesidir. Bu tez ¢alismasinda
iste bu sorunlar, ¢6ziim yontemi Onerileri ve bu yontemlerin avantajlar1 ve
dezavantajlar1 irdelenmekte, bununla birlikte kisitlanmig bir imar hakkinin bir
parselden bagka bir parsel lizerine aktariminin arazi yonetimi ¢ergevesinde nasil
yapilacagina dair sekiz adimdan olusan teknik bir yontem sunulmaktadir. Sunulan bu
yontemin, gelecekte IHT konusunda hazirlanacak muhtemel bir uygulama

yonetmeligine altlik olusturmasi, bu tez ¢calismasinin en biiyiik hedeflerinden birisidir.

Imar Hakk1 Transferi (IHT) ydntemi aslinda iilkemiz mevzuatina yabanci bir konu da
degildir. 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’nda 2004 yilinda
yapilan bir degisiklikle! mevzuata girmistir. Ancak 2863 sayili Kanun kapsaminda
ongoriilen “uygulama ydnetmeligi” heniiz ¢ikarilamadigi i¢in bugiine kadar soz
konusu Kanun kapsaminda uygulama olanagi bulunamadigi genel kabul gérmektedir
(Aliefendioglu ve Duman, 2017; Guzle ve dig, 2020; Kaman ve Aliefendioglu, 2017,
Mataraci ve dig, 2017). Ancak son donemlerde bazi belediyeler tarafindan imar plan
notlarinda degisiklikler yapilarak ¢esitli amaglarla lokal birtakim ITHT uygulamasi
denemeleri yapilmaya calisildigi, ancak hukuki sorunlar nedeniyle davalara konu
olmalart durumunda idare mahkemeleri tarafindan iptallerle sonug¢landigi yakin

tarihlerde literatiire yansimigtir (Niron, 2021).

Ulkemizde IHT konusunda kanuni diizenlemeler olmasma ragmen bugiine kadar
yasanan gecikmenin ana sebeplerinden birinin bu konuda farkindaligin oldukga diisiik
olmasindan ileri geldigi sdylenebilir. IHT konusunda iilkemiz literatiiriinde oldukgca az
saylda yayin yapildigi goriilmektedir. Bu konuda daha fazla akademik caligma
yapilmas1, IHT yonteminin fiili olarak hayata gegirilmesinde biiyiik katkisi olabilir.
Bu alanda daha fazla bilimsel ¢aligmaya siddetle ihtiya¢ vardir.

Bu tez ¢alismasinda ana aktor “tarihi yapilarin korunmasindan” énce, IHT yonteminin

kendisidir. Ciinkii tarihi yapilar, IHT yonteminin kullanilabildigi pek ¢ok farkli
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alandan sadece bir tanesidir. Ornegin sit alanlarinda, tarim arazilerinin korunmasinda,
afet bolgelerinin binasizlagtirilmasinda ve hatta kentsel donilisiim uygulamalarinda
dahi IHT uygulamasina ihtiya¢ duyulmaktadir (Boke ve Tanrrvermis, 2017). Ancak,
[HT yéntemini analiz ederken tiim bu farkli uygulama alanlarini ayn1 anda incelemeye
calismak, konuyu i¢inden c¢ikilamaz sekilde karmasiklastiracaktir. Bdyle bir
karmasanin ortaya c¢ikabildigine, tez calismasit kapsaminda ger¢eklestirdigimiz
miilakatlarda da yakindan sahit olduk. Miilakatlarda, odak noktasinin tescilli tarihi
yapilardan uzaklasip farkli uygulama alanlarina dogru kaydigi anda, meselenin
¢Ozlimsiizliige dogru evrildigi tarafimizca bizzat tecriibe edilmistir. Dolayisiyla bu tez
calismasinda, Konuyu genisletmek yerine daraltma yontemi benimsenmistir. Bu
baglamda tiim uygulama alanlar i¢inde, daha az detaya sahip olmasi dolayisiyla en
temel uygulama alaninin “tarihi yapilar” oldugu sdylenebilir. IHT uygulamasimin
sinirlar belli ve gorece basit bir calisma alaninda irdelenmesi ve potansiyel teknik ve
hukuki sorunlarin parsel bazinda tespit edilmesi ile bunlara ¢éziimler {iretilmesi; bu
dar alanda basarili bir altyapr olusturulduktan sonra daha karmasik olan alanlara
gecilmesi mantikli bir yol olacaktir. Tezimizde tarihi yapilarin korunmasi ve taginmaz
sahiplerinin yasadigr magduriyetlerin giderilmesi gibi son derece giincel ve ¢oziim
bekleyen bir soruna ¢6ziim arayisimizin yaninda, bu alanin diger uygulama alanlardan
daha temel 6zelliklere sahip olmasi da, bizleri IHT ydntemini sadece tarihi yapilarin

korunmasi baglaminda ele almaya sevk etmistir.

[HT uygulamasinin iyi anlasilabilmesi i¢in baz1 teknik terimlere agiklik kazandirmak
faydal olacaktir. Eger bir taginmaz iizerinde imar kisitlamasi var ise, kisitlanmis olan
sey, aslinda metrekare bazinda insaat yapma hakkidir. Ornegin meri imar planina gore
bir parsel iizerinde 400 m? miktarinda bina yapma hakki olmasina ragmen tasinmaz
sahibine bu hakkini kullanmasi yasaklaniyorsa, ve bu yasak dolayisiyla mal sahibinin
yasadig1 ekonomik kayip higbir sekilde tazmin edil(e)miyorsa, iste bu kisitlanmis
(veya yasaklanmis) ingaat hakkinin bagka bir imar parseline kaydirilmasi ve o parsel
tizerinde kullandirilmasi s6z konusudur. Burada yasagin uygulandig1 ve imar hakkini
gonderecek olan parseli “gonderici parsel” (birden fazla parseli kapsayan bir bolge ise
“gonderici bolge™); imar hakkini kendi tizerinde kabul ederek ev sahipligi yapacak
olan yeni parseli de “alic1 parsel” (veya “alic1 bolge”) olarak isimlendirmekteyiz. Alici

parselin, gonderici parsele sinir komsusu olmasi, yahut ayni mahallede bulunmasi,



veyahut sehrin tamamen bagka bir bolgesinde olmasi bile miimkiin olabilir ve bunlar

da incelenmesi gereken 6nemli teknik noktalardir (Sekil 1.3).
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Sekil 1.3 : imar hakki transferi.

Bu tez ¢alismasinda IHT uygulamasi gercek drnekler iizerinden irdelenmektedir. Bu
baglamda Antalya’nin Alanya ilgesi merkezinden bazi dikkat cekici tarihi yapilar
ornek olarak kullanilmistir. Ornek tarihi yapilar segilirken, yapinin gériintiisii, konumu
ve etrafindaki diger binalarla karsilagtirildiginda sergiledikleri imar tezatlhigi gibi
unsurlar dikkate alinmigtir. Alanya yeni ingaat yapimi ve kentlesme agisindan olduk¢a
hareketli bir turizm bolgesidir ve Koruma altina alinmis ¢ok sayida tarihi yapiy1
barmdirmaktadir. llgede koruma altina alman tarihi yapilarin hemen yaninda yiikselen
yeni binalarin sundugu bu gérsel kontrast, IHT konusu igin ¢ok uygun bir 6rnek

sunmaktadir. Ornek binalarla ilgili ¢alisma, béliim 2.2°de sunulmaktadir.

Tarihi yapilarin korunmasi baglaminda IHT uygulamasmin ¢ok faydali olacag
diisiiniilmektedir. Soyle ki, 6zel miilkiyette herhangi bir binanin Koruma Kurulu
karariyla Devlet tarafindan koruma altina alinmasi, tasinmaz sahipleri agisindan
genellikle seving degil {iziintiiyle karsilanan bir durumdur. Ciinkii mal sahibi
bilmektedir ki artik kendi parseli lizerinde imar planinin verdigi insaat yapma hakkini
tamamen kaybetmistir ve bu zenginlikten hicbir sekilde faydalanamayacaktir.
Kamulagtirma veya takas gibi farkli tazmin yontemleri bulunsa da, bunlar da ¢ogu
zaman kullanilamamaktadir. Bu durumda koruma altina alinan bina, sahibinin
goziinde imar planina gére hak edilen zenginlesmenin 6niinde bir engel olarak
goriilebilmektedir. Her ne kadar bir faydasi olmasa da, koruma karar1 kaldirilir
umuduyla bu tiir binalarin hak sahipleri tarafindan yikilmaya terk edildigi ve hatta
bazen kundaklandigi bilinmektedir. Diger taraftan ise, mevcut uygulama, heniiz tescil
edilmemis ama koruma altina alinmasi “riski’” bulunan binalarin sahiplerini bir an 6nce
binalarin1 yiktirip ¢ok katli modern binalarini yaptirmalar1 yoniinde tesvik etmektedir.

Kiymetli tarihi binalarin korunmasi i¢in yapilan biitiin ugraslarin, tazmin edilmeyen



imar kisitlamalar1 sebebiyle bosa ¢iktigi, hatta bilakis tarihi yapilar1 hedef haline
getirdigi dahi soylenebilir (Sekil 1.4).

Sekil 1.4 : Soldaki tarihi yap1 2019 Aralik ayinda yikilarak yerine ¢cok katli modern
bir betonarme bina yapilmustir.

1.1 Literatiir

Tez ¢alismasi kapsaminda Imar Hakki Transferi (IHT) konusunda genis bir literatiir
taramasi yapilmistir. Sunu ifade etmek gerekir ki, IHT konusunda diinyada ¢ok fazla
akademik caligma olmadig1 gibi, yerli ¢alismalarin sayisinin ise beklenenden ¢ok daha
az oldugu goriilmektedir. Yapilan literatiir taramasinda bilimsel makalelere ek olarak

Tiirkiye’deki yiiksek lisans ve doktora tezleri de incelenmistir.

IHT konusunda literatiirde farkli tanimlar goriilebilmektedir. Ornegin, en genel
anlamda IHT’yi “finansal olmayan bir tazminat yontemi” olarak degerlendiren
tanimlar bulunmaktadir. Finansal olmayan tazminat yontemleri, planlama kararlariyla
tasinmazlar {lizerinde yapilan kisitlamalar yiiziinden maliklerin yasadiklar1 ekonomik
kayiplarin kamu kurumlari tarafindan parasal olarak tazmin edilmesi yerine, ayn1 veya
bagka taginmazlar iizerinde deger artirici farkli imar haklari taninarak karsilanmaya
calisilmasidir ve diinya genelinde kullanimi artig gostermektedir. Bu ydntemlerin
kullanimryla ilgili tartismalar bulunsa da, olumlu katkilari da vardir (van der Veen ve
dig, 2010).

Finansal olmayan tazminat yontemlerinden en basta geleni ise tez konumuz olan “imar
hakki transferi” yontemidir. Bu yOntem i¢in yapilan farkli tanimlarda oOzellikle
“koruma” amacina yaptig1 hizmete dikkat cekilmektedir. Ornegin, zirai veya gevresel
ac¢idan onemli alanlarin veya tarihi yapilarin korunmasi, kentsel gelismede yayilimin
azaltilmasi ve gelismenin tesvik edilmesini saglayan bir sistem (Messer ve Hall, 2007);
sehircilik acisindan degerlendirildiginde ise korunmak istenen yerlerde imar

haklarinin  azaltilmas1 veya engellenmesi, ancak gelismesi istenen yerlerde



artirtlmasina katkida bulunan bir yontem (Pruetz ve Standridge, 2008); veya kentsel
dontlisime daha ¢ok vurgu yapacak tarzda yogunlagmanin istenmedigi alanlardan,
daha fazla olmasinin istendigi alanlara imar haklarinin transfer edilmesine 6nayak olan
piyasaya dayali bir uygulama (CSIDB ve Ilbank, 2014) olarak farkli ifadeler

bulmustur.

Parsel bazinda tanimlandiginda ise bir parselin yapilasmasina engel olmak veya daha
az yapilagmasini saglamak i¢in o parsel iizerindeki yapilasma hakkinin baska bir
parsele satis1 olarak ifade bulmustur ki, bu tez ¢alismasinin konusuna daha yakin bir
bakis agisidir (Riggs, 2007). imar hakkinin menkullestirilerek bir finansman aracina
doniistiiriilmesine vurgu yapacak sekilde, doniisiim yapilacak veya korunmak istenen
alanlarda bulunan imar haklarmin, bir baska alana aktarilmasi veya bu yapilasma
hakkinin menkul kiymete doniistiiriilmesi olarak da ifade bulmustur (CSIDB ve
[lbank, 2014).

Imar Hakki Transferi yonteminin ilk kez ABD’de uygulandig: diisiiniilmektedir ancak
ilk kez hangi tarihte ve nasil uygulandigi hakkinda farkli goriisler vardir. Bir goriise
gore 1916 tarihinde New York sehrinde imar planit diizenlemesiyle tasinmaz
sahiplerinin kullanmadiklar “hava haklarini” (air right), komsu parsellere satmalarinin
onii agilmis ve boylece “alic1” olan parselin, mevzuattaki bina yiikseklik ve ¢ekme
mesafesi sinirlamalarini agmasina miisaade edilmistir (Johnston ve Madison, 1997).
Bu 6zel transfer iznini IHT igin bir milat olarak kabul edenler olsa da, baska bir goriise
gore de ilk kez Gerald Lloyd tarafindan 1961 yilinda tanitilmistir (Kaplowitz ve dig,
2008). Bu goriise gore modern anlamda Imar Hakki Transferinin goriildiigii en eski
orneklerden bazilar1 1960’11 yillarda (Linkous, 2016) yine New York sehrinde tarihi
yapilarin korunmasi amaciyla yapilan transfer uygulamalaridir ve 1968 yilinda kabul
edilen Kiiltiirel Varliklarin Korunmasi Yasasi’na (Landmark Preservation Law)
dayandirilmaktadir (New York Department of State, 2020). Milat olarak hangi tarih
kabul edilirse edilsin, ABD’de bu konuda ciddi bir tecriibe ve bilgi birikimi oldugu
aciktir (Giordano, 1987; Levinson, 1997). Ustelik IHT uygulamalar1 sadece tarihi
yapilarin korunmasi ile sinirli kalmamis, daha sonralar1 farkli eyaletlerde farkl
uygulama alanlar ile bulusmus, tarimsal alanlar ve dogal parklarin korunmasi gibi
sebeplerle uygulama alan1 daha da genisletilmistir (Falco ve Chiodelli, 2018; Linkous,
2016). ABD’deki ilk uygulamalarin ardindan IHT konseptinin diger iilkelere de

yayilmis oldugu goriilmektedir. Ornegin Fransa, Almanya, isvigre, Hollanda, italya ve



Kanada gibi Bati iilkelerinin yani sira Cin, Giiney Kore ve Tayvan’da da IHT
uygulamalarinin hayata gegirildigi literatiirden takip edilebilmektedir (Chen ve dig,
2020; Colavitti ve Serra, 2018; Falco ve Chiodelli, 2018; Henger ve Bizer, 2010; Ke
ve dig, 2008; Liang ve dig, 2020; Shih ve dig, 2019; Van Gossum ve dig, 2010; H.
Wang ve dig, 2020).

Bazi istatistiki verilere bakilacak olursa, bir ¢alismaya gore 1970°1i yillarda ABD’de
11 farkli eyalette IHT programi baglatilmis ve 20°den fazla uygulama
gerceklestirilmistir. Bunlardan 6ne ¢ikanlart ulasim sistemi projeleri (California) ve
tarim arazilerini koruma amacl projelerdir (Maryland) (Diindar, 2010). Ustelik
Maryland’de tamamlanan IHT programlarindan bazilar, ABD’nin en basarili, en
organize ve en kurumsallagmis projeleri kabul edilmektedir. American Farmland Trust
tarafindan yapilan bir ¢aligmaya gore, Maryland’deki IHT programlar sayesinde
yaklagik 32.375 hektardan fazla tarim arazisi koruma altina alinmistir ki bu rakam tiim
iilkede THT ile korunan tarim arazilerinin %61’ine tekabiil etmektedir (Shahab et al.,
2019). 1980 ve 1990’1 yillarda ise toplam otuz iki eyalette yiizden fazla IHT
uygulamasi yapilmig ve uygulamalar 2000’11 yillarda da devam etmistir (Diindar,

2010).

ABD’de yapilan bir baska ¢alismada, tamamlanmis 142 adet IHT projesi incelenmis
ve projelerin yarisinin “gevresel koruma” amagli oldugu belirlenmistir. Ornegin tarim
alanlari, kirsal karakterli alanlar ve kiy1 alanlarinin korunmasi bunlardan bazilaridir.
2003 yilinda ABD’de devam eden 134 IHT programina bakildiginda ise, %44’liik bir
oranla birinci siray1 tarim alanlarinin korunmasi amacli programlarin aldigt; %38 ile
cevre koruma alanlarinda uygulanan programlarin ikinci sirada geldigi; geriye kalan
kismu ise tarihi alanlar ve tarihi yapilarin korunmasi ve kentsel doniisiim amach

uygulamalarin olusturdugu goriilmiistiir (Diindar, 2010).

Baska bir ¢alismada, bu kez farkli bir yol izlenerek IHT programina sahip olmayan
558 belediyeden IHT hakkindaki gériisleri anket yoluyla alinmistir. Ankette, IHT
programinin uygulanmasindaki zorluklarin dzetlenmesi istendiginde, IHT nin fazla
gdz Oniinde tutulmamasi (ciddiye alinmamasi); yonetimlerin sadece imar
kisitlamalarimi yeterli bulmasi; mal sahiplerinin pek bilinmeyen bir IHT siireci i¢in
goniilsiiz olmalar;; IHT’nin karmasik ve sikinti verici bulunmasi; tasinmaz
sahiplerinin imar hakki aktarimma fazla talep olmayacagini diistinmeleri;

belediyelerin aktarim yapilacak bolge konusunda anlagsma saglayamamalar1 gibi



gerekgeler sunulmustur. Ancak ankete katilan belediyelerin c¢ogu, kullandiklari
geleneksel yontemlerin koruma amaglarinda basarili olmadigini da kabul etmislerdir

(Diindar, 2010).

ABD’de yapilan bir baska ¢alismada iilke genelinde herhangi bir IHT programinda
gorev alan uzmanlarla posta yontemi kullanilarak anketler yapilmuistir. Yapilan
calismada, 57 yerel yonetimin sadece 22’si (%38,6) uyguladiklar1 IHT programimin
basarili oldugunu belirtmistir (Kaplowitz ve dig, 2008). Bu sonuglar iIHT nin tiim
sorunlar1 ¢ozen kusursuz bir yontem olarak goriilmemesi gerektigini de bizlere

hatirlatmaktadir.

Diinya genelinde IHT uygulamalarinin sayisinin her gegen giin artmasina ragmen, bu
uygulamalarin tasarimi, siiregleri ve sonucglarini degerlendiren az sayida g¢alisma
oldugu bazi yazarlar tarafindan da ifade edilmektedir. Birgok yazar, ABD’deki IHT
politikalari ve uygulamalari hakkinda goriisler bildirse de, IHT alaninda hala deneysel
ve tecriibbeye dayali veri eksikligi oldugu ve IHT programlarinin basarilarinin
degerlendirilmesinde gergek verilere ihtiyag oldugu ifade edilmektedir (Shahab ve dig,
2019).

Italya 6rneginde ise benzer sebeplerle THT yéntemine ihtiyag duyulsa da, IHT
yontemini zorunlu kilan baska bir 6zel durum daha vardir. Italyan Anayasa
Mahkemesi’nin bir kararina goére imar planlari ile getirilebilen imar kisitlamasinin
stiresi en fazla 5 yil olabilmektedir. Bu siire igerisinde tasinmaz sahibinin ekonomik
kaybi, ilgili kurum tarafindan tazmin edilmez ise, imar kisitlamasi kendiliginden
kalkmaktadir ve siirenin uzatilmasina miisaade edilmemektedir. Dolayisiyla eger
yetkili belediye tasinmaz sahibinin ekonomik kaybimi kamulastirmaya benzer bir
sekilde tazmin etmez ise, belediyenin IHT uygulamasi ile kisinin imar hakkini bir
baska alana aktarmasi bir zorunluluk haline gelmektedir. Ayrica Italya’da IHT ile tiim
yapilasma hakki baska bir yere devredilmis bir parselin ¢iplak miilkiyetinin de
tamamen belediyeye devredilebilmesine imkan tanimmaktadir. Ancak bu defa
kisitlanmis imar hakkinin aktarilmasinin yaninda, ¢iplak miilkiin degerini de
kapsayacak fazladan bir imar hakkinin da bonus olarak verilmesi s6z konusu

olmaktadir (Falco ve Chiodelli, 2018).

Italya’nin Milano sehrinde ilk IHT programi 2014 yilinda baglamis ve 2017 Mart ayina
kadar uygulanan birkag IHT programi sayesinde 75.000 m?’lik imar hakki satist
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yapilmus, buna karsilik olarak da yaklasik 217.000 m?’lik “génderici alanin” miilkiyeti
de belediyeye gecmistir. Ancak satin alinan bu 75.000 m?’lik yapilasma hakkinin
sadece %10’u fiziki olarak binaya doniisebilmistir ve geriye kalan %90’lik kisim
menkul bir deger olarak alim-satima konu olmakta, yani halen ticari bir degerli evrak

olarak el degistirmektedir (Falco ve Chiodelli, 2018).

Imar hakki alimi (purchase of development rights, PDR) yontemiyle yerel yonetimler
de taginmaz sahiplerinden imar haklarini satin alabilmektedirler. Bu yontem, tasinmaz
sahiplerini piyasanin durgun oldugu dénemlerde imar haklarini satabilecekleri bir alici
bulma sikintisindan kurtarmasi agisindan degerli bir alternatif sunmaktadir (Shahab ve
dig, 2019). Ancak 6demelerin ekonomik ag¢idan giincel piyasa fiyatlandirmasinin daha
gerisinde olmas1 muhtemeldir. Yani piyasada durgunlugun oldugu ve yeterli talebin
olusmadig1 bir ortamda, imar hakkinin yerel yonetimler tarafindan satin alinmasi
durumunda 6denecek fiyatin belirlenmesinde ¢ok daha onceki zamanlarda yapilmis
olan satiglar emsal olarak kullanilacaktir. Dolayisiyla tasinmaz sahipleri, imar
haklarin1 muhtemelen degerinin altindan ama daha ¢abuk elden ¢ikarmak isterlerse
yerel yonetimlere satmayi diisiinebilirler veya serbest piyasada daha yiiksek bir
fiyattan satmak i¢in beklemeyi tercih de edebilirler. Daha biiytik bir bina yapabilmek
i¢in fazladan imar hakkina ihtiya¢ duyan ve kisa siirede temin etme arayisina giren kisi
veya sirketlerin, boyle bir aciliyete sahip olmayan yerel yonetimlerden daha fazla
motivasyona sahip olacagi diisiiniildiigiinde, bu motivasyon mutlaka serbest piyasada

fiyata da yansiyacaktir.

Literatiirde Imar Hakk: Bankas1 gibi destekleyici kuruluslarin énemi iizerine gériisler
de mevcuttur. THT sisteminde imar hakki arzi, miilk sahibinin satma istegine baglidir.
Saticinin satmayi istemesi de piyasadaki talebin olgunlasmasina baghdir. Dolayisiyla
diisiik talep, IHT sahiplerinin haklarin1 satmayip beklemelerine neden olmaktadir.
Kurulacak bir THT bankas1 bu noktada bir ¢dziim sunabilir ¢iinkii piyasadaki diisiik

talebi dengelemis olur (Janssen-Jansen, 2008).

IHT programlarinda, imar hakkinin kullaniminin kisitlandigi ve bunun igin IHT
sertifikas1 verilen bir “gdnderici bolge” ve IHT sertifikasmnin belirttigi miktarda
fazladan yapilasma hakkinin kullanilabilecegi (veya tiiketilebilecegi) bir “alict bolge”
belirlenir. Giiglii bir imar mevzuatinin, byle bir IHT programimin basarili olmasi igin
sart oldugu goriisii hakimdir. Buna gore IHT programmmn basarili olmasi igin,

transferin  yapilacagi “alict” bolgedeki yap1 yogunlugunu artirmak igin
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kullanilabilecek tek yontemin IHT ydntemi olmasi saglanmalidir. Burada risk sudur
ki, yap1 yogunlugunu farkli yontemlerle de yiikseltebilme olasiligi IHT programini
iflasa siiriikleyebilir. Ciinkii bdyle bir olasilik IHT kullanimimni bosa ¢ikaracak ve
gereksiz hale getirebilecektir (Chiodelli ve Moroni, 2016). Tirkiye’deki imar
planlama ve uygulama mevzuatin gii¢li ve kuralci oldugu diisiiniiliirse, IHT
programlarinin basarili olmasi i¢in tilkemizde miisait bir zemin oldugu sdylenebilir. O
halde bu tiir bolgeler icin ¢ikarilacak yonetmeliklerde “imar artisinin yalnizca imar

hakki transferi yontemiyle saglanabilecegi” seklinde madde konulmasi gerekebilir.

[HT programina dahil edilen “génderici” ve “alic” bdlgelerin ¢ok kiiciik tutulmas,
potansiyel IHT saticis1 ve alicisinin azalmasina sebep olacagindan, saglikli bir IHT
piyasasinin olugsmasini zora sokabilir. Boyle bir uygulamaya mecbur kalindiginda, en
azindan birden fazla yerel idarenin programlarini birlestirerek alanin genisletilmesi
uygun bir yontem olabilir (Chiodelli ve Moroni, 2016). Ancak su da var ki sehirler
arasinda IHT programlarmin yapilmast oldukca karmasiktir ciinkii yonetimsel
koordinasyon gerektirir (Janssen-Jansen, 2008). Ayrica “tek bolgeli” IHT programlart
da vardir ve bunlar ayri ayr1 “gonderici” ve “alic1” bolge olmaksizin, imar haklarinin

ayn1 bolge i¢inde bir parselden baska bir parsele transferi demektir (Linkous, 2016).

Tiirkiye’de yapilan bazi akademik galismalara bakilacak olursa, 1997 gibi oldukca
erken tarihli bir yiiksek lisans tezi ¢aligmasinda IHT yonteminin tarihi alanlarda
kullanimu {izerinde ¢alisilmis, bunun i¢in Istanbul’da Istiklal Caddesi tespit edilmis ve
analizler yapilmistir. Calisma alanindaki tasinmazlarin imar haklar1 hesaplamalari
yapilmis, daha sonra bu haklar bir cografi bilgi sistemi (CBS) yazilimi ile uygun
goriilen noktalara teorik olarak transfer edilmesi konusu incelenmistir. Calismanin
kaleme alindig1 y1llarda heniiz Avrupa iilkelerinin dahi IHT sistemine genelde yabanci

oldugu bilgisi diisiilmiistiir (Unal, 1997).

Bagka bir yiiksek lisans tez c¢alismasinda (Diindar, 2010), imar hakk:i aktarimi
yonteminin bir “koruma uygulamasi” olarak Istanbul’da uygulanabilirligi
degerlendirilmis, kamulastirma veya arazi ve arsa diizenlemesi yontemlerine bir
alternatif olarak ne kadar etkin olabilecegi tartisilmistir. Degerlendirme, Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu’nda tanimlanan “Yapilanma Haklarinin Devri”
kavrami {izerinden yiiriitiilmiis ve s6z konusu kanunun heniiz uygulama imkéaninin
bulunamadigma dikkat ¢ekilmistir. Teorik olarak yiiriitiilen analizler sonucu IHT

sisteminin tarihi alanlarin korunmasinda etkili olabilecegi fikrine varilmig, bunun igin
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bir dizi tavsiyelerde bulunulmustur. Tarihi yapi sahiplerine IHT sertifikasinin
verilebilecegi belirtilmistir. IHT sertifikas1 verilen mal sahiplerine de tarihi yapiy1
restore ettirme ve uygun sekilde kullanma zorunlulugu getirilmesi gerektigi, bunun
i¢in TOKI, belediye ve il dzel idareleri biinyesinde kurulabilecek Koruma Uygulama
ve Denetim Biirolarmin (KUDEB) destek verebilecegi ifade edilmistir. “Gonderici
bolge” ve “alict bolgelerin” tespitinde iist dlgekli planlarin kullanilmasi gerektigi
tespiti yapilmis, bunun farkli farkli kiiciik 6lgekli plan kararlarinin ortaya ¢ikmasini
engelleyecegi fikri one siiriilmiistiir (Diindar, 2010).

Imar hakki transferi konusunda Trabzon 6rnegini konu alan bir baska yiiksek lisans
tez calismasinda (Usta, 2014), diinyada IHT uygulamalar incelendikten sonra Tiirkiye
i¢in yeni bir IHT modeli tasarlamak ve bu modeli Trabzon’da segilen pilot bir bdlgede
uygulayarak orada bulunan imar haklarinin bir bagka alana aktarimini teorik olarak
gerceklestirmek, ¢calismanin temel amaci olarak belirtilmistir. Calismada, gonderici ve
alic1 bolge olarak belirlenen alanlardaki parsellerin yapilasmis ve yapilasmamis
haldeki rayi¢ degerleri hesaplanmis, daha sonra bu iki deger birbirinden ¢ikarilarak her
parsel tizerindeki imar hakkinin ekonomik degeri hesaplanmistir. Daha sonra
hesaplanan degerler, binalardaki kat adetlerine boliinmiis, boylece her parsel i¢in
nominal birim deger cinsinden bir kat icin gereken imar hakkinin degeri
hesaplanmustir. Bu degerler temel alinarak aktarim yapildiginda alict bolgedeki imar
yogunlugu arttirilmistir. Ornegin aktarini yapilacak bir parselin imar hakki 90 birim
olarak hesaplanmis, bu degerin 66 birimi alic1 bolgedeki bir parsele aktarildiginda, o
parselin kat adedini 3 kattan 6 kata yiikseltmistir. Ciinkii “alic1” parselin 1 kat i¢in
birim degeri 22 birimdir. 66 birimlik yeni gelen imar hakki, bu parsel lizerinde 66/22=3
kat artirabilmistir. 90 birimden geriye kalan 24 birimlik degerin 22 birimlik kism1 bir
baska parsele aktarildiginda geriye 2 birimlik bir artik imar hakki kalmistir. Bu artik
miktar alic1 bolgedeki herhangi bir parselin birim degerinin ¢ok altinda kaldig: igin,
parseller lizerinde kat artiric1 bir etkisi olamayacagindan, bu 2 birimlik kismin bir imar
haklar1 bankas1 kurularak buraya satilmasi ve boylece bu banka {izerinden daha sonraki

aktarimlarda kullanilmas1 6ngoriilmiistiir (Usta, 2014).

Bir bagka yiiksek lisans tez c¢alismasinda (Kaman, 2016) imar hakki transferi
yonteminin doga koruma alanlarinda uygulanmasi incelenmistir. Calisma alani olarak
Golbas1 6zel ¢evre koruma bolgesi secilmistir. Alanda yasayan mahalle sakinleri,

mubhtarlar, emlakeilar, belediye ve tapu miidiirliigii personeli ile anketler yapilmistir.
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Anket ¢alismasiyla yorenin sosyoekonomik durumunun analizinin yaninda, yorenin
0zel ¢evre koruma bolgesi olarak belirlenmesinin ve koruma kararlarinin vatandaslar
tizerindeki etkileri irdelenmistir. Ayrica koruma bdlgesi ilaninin yo6redeki
tasinmazlarin satigin1 azalttigi ve dolayisiyla taginmaz degerlerinde diisiise neden
oldugu bilgisi kaydedilmistir. Anket katilimcilarinin  %37’si  bolgede IHT
uygulamasinin ~ “yapilabilecegi” goriisiinii  bildirmis, %19’u ise “olumlu”
karsilayacagini bildirmis olmasina ragmen katilimcilarin ciddi bir kisminin olumsuz
yorumlar yaptigi tespit edilmis ve olumsuz goriisler analiz edilmistir. Sonug olarak
[HT uygulamas1 bir doga koruma bolgesinde teorik olarak uygulanabilirligi ¢alismast,

anketler ve yore ile ilgili veriler 1s181nda analiz edilmistir (Kaman, 2016).

Bir doktora tezinde ise (Kocalar, 2009) tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarin1 korumak
amaciyla ortaya ¢ikan yapilasma yasaklarinin sebep oldugu problemlerin giderilmesi
amaciyla imar hakki aktarim modeli tamitilmaktadir. Bu calismada tasinmaz
degerleme, kisitlanmis haklar i¢in imar sertifikas1 ile haklarin menkullestirilmesi, imar
haklarinin bir alandan baska bir alana transferi konulari irdelenmekte, bunlara ek
olarak “Aktarim Tiizel Kisiligi” adinda bir kurulusun tesis edilerek aktarim siirecini

yonetmesi teklif edilmektedir (Kocalar, 2009, 2012).

Bir doktora tezi ¢calismasinda, imar kisitlamalarinin 6zellikle 2011 yil1 sonrasinda “el
atma” davalarina doniistiigli ve tazminat kararlarinin kamu biitgesine ciddi bir yiik
getirmekte oldugu tespiti yapilmaktadir. S6z konusu ¢alismada imar Hakki Transferi
uygulamasi Ozellikle alan-bazinda irdelenmis ve bu baglamda belirlenen ¢alisma
alaninda yasayan vatandaslarla anketler gergeklestirilmistir. Anket sonuglarina gore,
calisma alaninda yasayan vatandaslarin imar Hakk: Transferi konusundaki goriis ve

beklentileri incelenmistir (Boke, 2020).

Bir bagka yliksek lisans tezi calismasinda, lilkemizde halen bir uygulama yonetmeligi
bulunmayan IHT yénteminin, son ddnemlerde “plan notlar’” araciligiyla imar
planlama mekanizmasimna lokal bazda dahil edilmesi gayretleri irdelemistir.
Calismada, bazi belediyeler tarafindan imar plan notlari ile imar transferi uygulamalari
yapilmaya c¢alisildigi, ancak bu uygulamalarin idari davaya konu olmalar1 durumunda

mahkemeler tarafindan iptal edildigi belirtilmektedir (Niron, 2021).

2017 yilinda yayinlanan bir makalede ise yazarlar geleneksel tazminat yontemlerinin

ise yaramadiginin altin1 ¢izdikten sonra Van ilinde afet riski altindaki bir yerlesim
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yerinin bosaltilmast ve buradaki imar haklariin baska bir yere transfer edilmesi
konusu, ilgililerle yapilan miilakatlar esliginde irdelenmistir (Aliefendioglu ve
Duman, 2017). 2020 yilinda yayinlanan bir baska makalede ise Izmir merkezinde 248
hektarlik bir kentsel koruma alanindaki kisitlanmis imar haklarinin bir baska alana

aktarimi teorik olarak incelenmistir (Guzle ve dig, 2020).

Bu noktada suna dikkat ¢ekmek gerekir ki, tez calismamizi diger ¢alismalarindan
ayiran en dnemli yanlarindan birisi, calismamizda IHT uygulamasinin alan bazinda
degil parsel bazinda irdelenmis olmasidir. Yani koruma altina alinmis tarihi ve kiiltiirel
yapilar tizerinde parsel bazinda ortaya ¢ikan kisitli imar haklariin bagka bir parsel
lizerine aktarilmasi konusu iizerinde ¢alisilmistir. Bu baglamda c¢aligsma iki ana baslik
altinda incelenmistir. Birinci kisim, bir parsel iizerinde kisitlanmis bir imar hakkinin
bir bagka parsel iizerine aktarilmasinin arazi yonetimi baglaminda teknik olarak nasil
yapilacagi ile ilgili sekiz adimdan olusan bir ydntem gelistirilmistir. Ikinci kisim ise
konunun daha siibjektif tarafi olan imar hakki transferiyle bir parsel veya alanda ortaya
c¢ikacak fazladan imar artisinin nasil ele alinacagi konusudur. Meseleye kat yiiksekligi
acisindan bakilacak olursa, 6rnegin diger binalarin dort katli oldugu bir mahallede bir
parsel iizerine Imar Hakki Transferi yontemiyle gelecek olan fazladan kat artisinin
nasil karsilanacagi, diger bir deyisle kat artisinin bir sorun olusturup olusturmayacagi
veya yiikseklik hangi noktaya vardiginda bir sorun olarak goriilmeye baslanacag gibi
farkl1 kisisel goriis ve tercihlerin 6n plana ¢iktig1 bir baglamda ele alinmistir. Her iki
kisim i¢in sunulan 6neri ve goriislerin degerlendirilmesi i¢in ilgili sektorlerden 18

kisiyle miilakat yapilmis ve sonuglari tezin ilgili boliimlerinde analiz edilmistir.

1.2 Yontem

Bu tez calismasinda, iilkemizde Imar Hakki Transferi ydnteminin gerekliligi ve
uygulanabilirligi arastirilmakta ve ¢Oziim Onerileri sunulmaktadir. IHT’nin
uygulanabilecegi birgok farkli alan vardir. Her uygulama alaninin kendine has
ozellikleri ve teknik detaylar1 olacagindan, bir tez ¢alismasinda IHT y&nteminin tiim
alanlarda ayni anda incelenmeye calisilmasi hem ¢ok giic hem de ¢ok karmasik
olacaktir. Bunun yerine, IHT yonteminin tek bir ¢alisma alani iizerinden incelenip,
sadece o alanda uygulanabilirliginin arastirilmasinin daha dogru bir yontem oldugu
diisiiniilmektedir. Bu ve benzeri akademik calismalarin, iilkemizde IHT konusunda

atilacak onciil adimlara altyapi olusturma ve teknik destek verme mahiyetinde oldugu
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diistintiliirse, secilecek olan uygulama alani1 ne kadar sade ve pratik, ne kadar giincel
ve goz Oniinde olursa, arastirmanin o kadar basarili olacagi kabuliiyle, bu ¢alismada
Imar Hakki Transferi yonteminin sadece koruma altindaki tarihi yapilarin (tescilli
tasinmaz kiltiir varliklariin) bulundugu parseller iizerinde incelenmesi uygun

bulunmustur.

Bu tercih aym1 zamanda Tiirkiye’de IHT yonteminin ilk olarak tarihi yapilar iizerinde
uygulanmaya baslanmasinin daha dogru bir baslangi¢ noktasi olacagi goriisiiniin de
bir ifadesidir. Bu sayede parsel bazinda yapilacak onciil ¢aligmalardan elde edilecek
bilgi ve tecriibe, daha karmasik ve zorlu alanlarda yapilacak uygulamalar i¢in bir althik
olusturabilir ve bdylece IHT uygulamas1 asamalar halinde diger alanlara da yayilabilir.
Kisacas1 bu galismada koruma altindaki tarihi yapilarin IHT uygulamast igin bir test

alan1 ve bir sigrama tahtasi olarak kullanilmasi 6nerilmektedir.

Imar Hakk: Transferi konusu, teknik bir konu oldugu kadar sosyal, cevresel ve estetik
bir konudur da. Bu hususlar goz ardi edilerek IHT nin sadece teknik bir miithendislik
konusuna indirgenmesi, hayat pratikleriyle bagdasmayacaktir. Ciinkii insanlarin
yasam alanlarina dokunan her tiir uygulama, mutlaka i¢inde sosyal, gevresel ve
ekonomik etkiler tasir. Imar Hakki Transferi yontemi de bu bakis acisiyla ele
alindiginda, avantajlar1 oldugu gibi, baz1 dezavantajlar1 da s6z konusu olabilir.
Dolayisiyla imar alaninda hemen her zaman karsilastigimiz “koruma-kullanma” ve
“fayda-zarar” analizlerinin bu konuda da yapilmasi kacinilmaz olacaktir. Acikgasi,
imar ve sehirlesme alaninda yapilacak herhangi bir uygulamanin kusursuz ve mutlak
faydali oldugu sik karsilasilan bir durum degildir. Dolayisiyla hayat pratikleriyle
uyusmayan asir1 taleplerle IHT nin negatif etkilerinin tamamryla “sifir”” olmasi gibi bir
beklentiye girmek yerine, negatif etkilerinin “asgari” olmasi, yani uygulamanin
olumlu etkilerinin miimkiin oldugunca fazla, olumsuz etkilerinin ise miimkiin oldugu
kadar az olmasi gerektigi anlayisiyla hareket etmek daha gercekei bir tutum olacaktir.
Diger tiirlii, Ozellikle akademik caligmalarda sik¢a karsilasilan asir1 iitopik
beklentilerle, biiyiik IHT uygulamalar1 yapmak bir yana, siradan bir arazi iizerine
siradan bir yol agmak bile imkansiz hale gelebilirdi. iste bu tez calismasi IHT
konusunu bu paradigma ile ele almaktadir ve sunulan Onerilerin mutlaka hayat

pratikleriyle uyusmasi gerektiginin alt1 ¢izilmektedir.

Tez calismasinda kullanilmak iizere Antalya’nin Alanya ilgesinde, calismaya ornek

teskil edecek bazi koruma altina alinmis tarihi yapilar tespit edilmis ve bilgileri
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toplanmistir. Koruma altindaki bu tarihi yapilarin i) fotograflar1 ¢ekilmis, ii) uydu
gortintiileri izerinde konumlari, iii) kamuya agik internet sitelerinden kadastro bilgileri
ve iv) bulunduklari imar adasindaki imar haklar1 elde edilmis, V) kisitlama karari
dolayistyla yasadiklari imar hakki kayiplari (insaat alani kaybi) ve vi) bunlarin giincel
piyasa degerleri bolgelerindeki emsal emlak fiyatlar1 lizerinden hesap edilmis, son
olarak da bu degerlerden Vii) ingaat yapim maliyetleri ¢ikarilarak hak sahiplerinin

kisitlama dolayisiyla yasadiklar: ekonomik kayiplar hesap edilmistir.

Bu calismada, iilkemizde bir IHT uygulamasimin nasil uygulanabilecegine dair sekiz
adimdan olusan teknik bir yontem tanitilmaktadir. Ayrica, bu uygulama adimlari ilgili
meslek disiplinlerinden tecriibeli kisilerin goriislerine sunulmustur. Bu ¢ergevede 6zel
sektor, kamu ve akademi camiasindan kisilerle miilakatlar yapilmis ve sundugumuz
Onerilere karsilik fikirleri sorulmustur. Miilakatlar iki adet PowerPoint sunusu
esliginde gergeklestirilmistir. Sunulardan birincisi, konunun “teorik, politik ve etik”
gibi soyut kisimlarini olustururken, ikinci sunu ise “teknik uygulama adimlar1” olarak

somut kismini ele almistir.

Uygulama yonteminin belirlenmesi konusu, bu ¢alismanin dnemli bir pargasidir giinkii
IHT konusu teorik olarak istenildigi kadar incelensin ve tartisilsin, uygulama adimlari
olmaksizin bu mesele soyut bir felsefi tartismadan ileri gidemeyecektir. Bu sebeple
“Bugiin IHT uygulamasina baslasak, asama asama hangi adimlar1 izlemek gerekir?”
sorusuna cevap aranmigtir. Sunumlarda, bu ¢alisma kapsaminda gelistirilen teknik
uygulama asamalari katilimcilara tanitilmis ve fikirleri sorulmustur. Her iki miilakatta
da yapilan yorumlar ve degerlendirmeler not edilerek kayit altina alinmis ve analiz

edilmistir.

Miilakatlarda goriisiilecek meslek disiplinleri olarak sehircilik alanindan harita
miihendisleri, sehir plancilari, mimarlar ve insaat miihendisleri ve hukuk camiasindan
avukatlar olarak belirlenmis ve bu alanlardan farkli egitim altyapilar1 ve tecriibeye
sahip 18 kisiyle goriismeler yapilmistir. Miilakatlarin biiyiik cogunlugu katilimcilarin
kendi ofislerinde, diger kiiciik bir kismi ise internet iizerinden video konferans

yontemiyle gerceklestirilmistir.
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2. IMAR HAKKI KISITLAMASI VE HAK KAYIPLARI

Kanunlarla yetki verilmis kamu kurumlari, kamu yararini gerektiren durumlarda ilgili
tasinmazlar lizerinde imar haklarini kisitlama yetkisine sahiptirler. Sit alan1 ilan edilen
parseller bu konuda 6nde gelen 6rneklerdendir. Herhangi bos bir parsel i¢inde bir tarihi
kalint1 tespit edildigi takdirde bu parsel veya alan, sit alan1 olarak ilan edilir ve tim
ingaat faaliyetleri yasaklanir. Bdylece ilgili parseller iizerinde imar kisitlamasi
uygulanmis olur. Bunun yaninda, bir binanin tarihi veya kiiltiirel 6zelliklerinden 6tiirii
koruma altina alinmasinda da aslinda yapilan sey bir imar kisitlamasidir. Ciinkii mal
sahibi artik bu binay1 yiktirip yerine imar planinin kendisine tanidig: biiytikliikte bina
yaptiramamakta, yani imar hakkini kullanmasi kamusal bir kararla engellenmektedir.
Boyle bir durumda ortaya cikan ingaat alani kaybinin ve bu kaybin ekonomik
karsiliginin tespit edilmesi, konunun daha iyi anlasilmasini saglayacaktir. Bu
baglamda, asagidaki boliimlerde tarihi yapilarin tescil edilerek koruma altina alinmasi
stireci, ilgili mevzuat 1s18inda 6zetlenmis, daha sonra da Antalya’nin Alanya ilgesi
merkezinde koruma altina alinmis ¢ok sayida tarihi binadan bes tanesi 6rnek olarak
alinmis ve bu binalar ilizerinde ortaya ¢ikan imar kisitlamasi (insaat alani kaybi) ve
bunlarin piyasa sartlarindaki ekonomik karsiliklar1 giincel rakamlar iizerinden hesap
edilerek Ozetlenmis; taginmaz sahiplerinin yasadiklari bu ekonomik kaybin tazmin

edilmesinde geleneksel yontemlerin yetersiz kaldig1 vurgulanmistir.

2.1 Tarihi Yapilarin Koruma Altina Alinmasi

Ulkemizde, kurumlar1 ve mevzuatiyla son derece aktif ve iyi isleyen bir koruma
faaliyetinin oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Dogal ve kiiltiirel varliklarinin
koruma altina alinarak yasatilmasi i¢in 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu ile birlikte uygulama yonetmeligi olan Korunmasi: Gerekli Tagsinmaz
Kiiltiir Varliklarimin ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkinda Yonetmelik ve ilgili diger
mevzuat hiikiimleri gergevesinde bu varliklarin tespit ve tescil islemleri yapilmaktadir.

Bu kanun ¢erc¢evesinde Kiiltiir ve Turizm Bakanhigi yetkili kilinmistir. Kanun,
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arkeolojik sit alanlari, tarihi sit alanlari, dogal sit alanlar1 ve bina bazinda tarihi yapilar
gibi tiim kiiltiirel ve dogal varliklarin nasil tescil edilecegini ve koruma altina
alinacagini aciklamaktadir. Yonetmelik ise tespit ve tescili hakkinda uygulama

ayrintilarim1 gostermektedir.

Kanun ve Yonetmelikte, onem arz eden bir tasinmazin nasil belirlenip tescil edilmesi
gerektigi ayrmtilariyla acgiklanmaktadir. Ozet olarak, bir yapmin koruma altina
alinmas1 glindeme geldiginde, Kiiltlir ve Turizm Bakanligia bagl bir “tespit ekibi”
olusturulur ve bu ekip s6z konusu yap1 iizerinde arastirma baslatir. Yapi hakkinda
ithtiya¢ duyulan her tiir bilgi ve belge bu ekip tarafindan, ilgili kurum ve kuruluslarin
goriisleri de alinarak rapor haline getirilir ve o yerin “Kiiltiir Varliklarim1 Koruma
Bolge Kuruluna” sunulur. Bolge Kurulunca degerlendirilip uygun bulunmasi halinde
“tescil” karart verilir ve ilgili kurum ve kuruluslara resmi yaziyla, s6z konusu
taginmazin maliklerine ise Tebligat Kanunu uyarinca teblig edilir. Tescil kararinin
tasinmazin tapu siciline de serh edilmesi i¢in, koruma bélge kurulu midirligi
tarafindan, yapinin kayitl oldugu tapu miidiirliigiine bir yazi ile bildirilir ve tasinmazin
tapu siciline “korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varlig1” kaydi konulur. Gorildigi
gibi tiim tespit ve tescil asamalarinda, tescil sonuglanana kadar tasinmaz malikinin
higbir dahli s6z konusu degildir. Tescille birlikte artik mal sahibi kendi tasinmazi
tizerinde kapsamli bir islem ve degisiklik yapma hakkini tamamiyla kaybetmistir.
Ornegin o binay1 yiktirip daha yiiksek katli bir bina yaptiramayacak yani imar haklarmi
kullanamayacaktir. Aslinda 6zel miilkiyete ait bir mal, mal sahibinin muvafakati
alinmadan, kamu kurumlar:1 tarafindan kamu yarar1 adina koruma altina alinmustir.
Koruma mantig1 i¢inde bu gayet normal bir uygulama olarak goriilebilir. Sonugcta bu
tir yapilari korumak Devletin bir gorevidir. Ancak sorun ki, kisilerin taginmaz
miilkiyetine getirilen bdyle bir kisitlama higbir sekilde tazmin edilmemektedir. Iste bu
tez ¢alismasina konu olan kisim tam da burasidir: kisilerin imar haklarinin tazminatsiz

bir sekilde ellerinden alinmasi.

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu’nda, korunmasi gerekli
kiiltiir ve tabiat varliklar1 ister kamu miilkiyetinde olsun ister 6zel miilkiyette, bu

varliklarin Devlet mali niteliginde oldugu belirtilir.

“Devlet mali niteligi:
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Madde 5 — Devlete, kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlar ile 6zel hukuk
hiikiimlerine tabi gercek ve tiizelkisilerin miilkiyetinde bulunan taginmazlarda varlig:
bilinen veya ileride meydana ¢ikacak olan korunmasi gerekli taginir ve tasinmaz kiiltiir

ve tabiat varliklart Deviet mali niteligindedir.”

Kanun, 6z itibariyle son derece iyi niyetli, ancak aslinda bazi hukuksal sikintilar1 da
barindiran bir durumdadir. Soyle ki, burada koruma altina alinmis bir tasinmazin
malikine “Bu taginmaz senindir.” denilerek miilkiyetini onda birakmak, diger taraftan
da “Hayur, aslinda Devlet malidir.” denilerek imar haklarindan da mahrum etmek s6z
konusu olmaktadir. Isin hukuksal analizi, hukukgularin degerlendirmesine
birakilmaktadir. Ancak imar haklar1 ve arazi yonetimi agisindan degerlendirilirse, bu
sorunu ¢dzmek i¢in ya taginmazin kamulastirilmasi ya da mal sahibinin kisitlanmis
imar hakkinin bir sekilde tazmin edilmesi gerekmektedir. IHT yontemi iste burada

devreye girmektedir.

2.2 Ornek Tarihi Yapilar ve Yasanan Ekonomik Kayip

Antalya’nin Alanya ilgesi, sokaklarinda azimsanmayacak sayida tescilli tarihi yap1
bulunduran ve tarihi agidan zengin bir kenttir. Sehir merkezindeki ¢ok sayida tarihi ve
kiiltiirel yap igerisinden bes tanesi, bu tez ¢alismasinda 6rnek olarak kullanilmugtir?.
Bu say1 daha da artirilabilirdi, ancak konunun anlasilmasi i¢in bu saymin yeterli
oldugu diisiiniilmektedir. Ornek olarak alinan bes adet koruma altindaki tarihi yapi
tizerinde, Koruma karar1 ile bloke edilmis imar haklarinin metrekare cinsinden miktari
ve piyasa kosullar1 diisiiniilerek tahmini rayi¢ bedelleri hesaplanmis, daha sonra ingaat
maliyet bedelleri hesap edilmis ve hesaplanan piyasa degerinden ¢ikarilmistir. Boylece

mal sahiplerinin yasadiklar1 ekonomik kayiplar elde edilmistir.
Ornek 1:

Yer: Saray Mah. Hanci Ibrahim Sok. Koordinatlar: 36°32'55.8"N; 31°59'33.5"E.

2 Tez yazan ve damgmani, secilen 6rnek tagmmazlarla ilgili higbir gikar1 veya baglantis1 olmadigim
deklare eder. Bina se¢imleri tamamiyla fiziksel goriiniim, konum ve komsu binalarla olusturdugu imar
tezatlig1 gibi 6zellikler dikkate alinarak yapilmigtir.
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Sekil 2.1 : 671 Ada 2 Parsel No.lu tasinmaz iizerindeki tarihi yapi.

Parselin kadastral bilgileri: Adanin imar durumu:

Pafta 027c25b2a
Ada 671
Parsel 2
Yiizolciimii 625,00 m?2

Sekil 2.2 : 671 No.lu adanin genel imar durumu ve 2 No.lu parselin kadastral
bilgileri.

Tarihi yapi, 671 No.lu adanin kuzeydogu kosesinde 2 No.lu parsel lizerinde
bulunmaktadir (Sekil 2.1 ve Sekil 2.2). S6z konusu parsel “tarihi yap1 koruma alan1”
olarak belirlenmis ve Kkarar uygulama imar plani iizerinde ilgili parsel taranarak
islenmistir. Adanin geriye kalan kismina bakilacak olursa, kuzey yarisi ayrik nizam 9
kat yapilagsma iznine sahipken, giiney kismi i¢in ayrik nizam 6 kat, 6n bah¢e mesafesi
5 metre, yan bahge mesafesi 4 metre, TAKS:0,35 ve KAKS:2,10 olarak belirlenmistir
(Sekil 2.2).

Dolayisiyla ayni ada iginde iki farkli kat yiiksekligi izni hemen géze carpmaktadir.
Adanin kuzey yakasi icin 9 kat izni verilmistir ancak bu izin bazi sartlara
baglanmaktadir. Yani s6z konusu 9 kat iznini kullanabilmek i¢in, imar plan notlarina

gore parselin belli bir bélge iginde kalmasi ve parsel yiizdlgiimiiniin 2000 m? ve {istii
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biiyiikliikte olmasi gerekir (Alanya Belediyesi, n.d.). Koruma altindaki yapinin
bulundugu parsel ise oldukga kiigiik bir parseldir ve dolayisiyla 9 kat izninin bu parsel
tizerinde uygulanabilmesi miimkiin degildir. Ancak adanin giineyindeki imar izni,
emsal almak i¢in uygundur. S6z konusu parsel tizerinde koruma karar1 olmasaydi, yani
adanin glineyi i¢in belirlenen imar hakki, koruma altindaki parsel igin de
uygulanabilmis olsaydi, bu parsel {izerinde: 625,00 m? (parsel yiizolgiimii) X 2,10
(KAKS) = 1313 m? toplam ingaat alanina sahip 6 katli bir bina insa edilebilecekti.

Bir sonraki adim, halihazirdaki tarihi yapinin mevcut toplam insaat alaninin tespit
edilmesi olacaktir. Mevcut tarihi yapmin su anda sahip oldugu insaat alanini tam
olarak tespit etmek ic¢in mimari projesine bakmak gerekir. Ancak bu ¢alisma
kapsaminda yaklasik bir deger de yeterlidir. Ciinkii ¢alismanin ana konusu tarihi
yapilarin kapali ingaat alanlarinin en dogru sekilde nasil hesaplanacagi degil, tarihi
yapilarin bulundugu parsellerde kisitlamadan 6tiirii kullanilamayan imar haklarinin
nasil iade veya tazmin edilebilecegidir. Bu baglamda, odak noktamiz hesap edilen
yiizolglimii degerinin sayisal olarak kesinligi ve hatasizligi degil, miktarin IHT
yontemiyle nasil bagka bir alana aktarilacagidir. Bu serhleri diistiikten sonra, tarihi
yapinin insaat alanin1 yaklasik bir degerle hesap etmek i¢in, kadastro haritalarindan,
halihazir haritalardan veya en basit ve en ulasilabilir sekliyle Google Earth veya Harita
Genel Midiirliigiiniin hizmeti olan HGM Kiire programindan elde edilecek uydu
goriintiisli lizerinden tarihi yapinin kdse noktalari igsaretlenerek binanin oturum alani
hesap edilebilir. Bu tez ¢alismasi kapsaminda yukaridaki yontemlerden Google Earth
ve HGM Kiire programlari kullanilmis ve binanin oturum alan1 yaklasik 165 m? olarak
hesaplanmigtir. Tarihi yap1 3 katli oldugundan, kullanilmakta olan toplam ingaat alan
yaklagik: ~165 x 3 = 495 m*’dir. Yukarida, parsel iizerinde bir kisitlama olmasaydi
normal sartlarda 1313 m? ingaat alanina sahip olabilecegi hesap edilmisti. Dolayisiyla

buradan tasinmaz sahibinin kullanamadigi imar hakki: 1313 — 495 = 818 m?*’dir.

Bloke edilmis olan bu imar hakkinin (818 m?) piyasa degerini bulmak istedigimizde,
tarihi yapinin bulundugu bolgedeki emsal emlak fiyatlarina bakmamiz gerekecektir.
Bolgedeki tasinmazlarin giincel fiyatlari, internette emlak sitelerinden rahatlikla elde
edilebilir. Boyle bir arastirma yapilmis (Agustos 2021) ve emsal metrekare birim
fiyatlarmin yeni binalar icin yaklasik 8.000 TL/m?’den baslayip 15.000 TL/m®ye
kadar ulastig1 goriilmistiir. Ortalama bir deger almak yerine, rakamlara olabildigince

mesafeli ve garantici yaklasarak en diisiilk deger olan 8.000 TL esas alindiginda,
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kisitlanmis imar hakkinin piyasa degeri en az su sekilde olacaktir: 818 m? x 8.000
TL/m? = 6.544.000 TL dir.

Ancak bu rakam tasinmaz sahibinin yasadigi ekonomik kayip degildir. Ciinkii
tasinmaz sahibi boyle bir bina yaptirmak istediginde bir insaat yapim maliyeti ortaya
¢ikacaktir ve dolayisiyla ingaat yapim maliyeti bu rakamdan disiilmelidir. 2021 yili
i¢in resmi insaat yapimi birim maliyeti® 1.800 TL/m?dir. Kisith imar hakki igin
hesaplanacak insaat maliyeti yaklagik: 818 m? x 1.800 TL/m? = 1.472.400 TL olacaktir.
Bu rakam, daha 6nce hesaplanan piyasa degerinden ¢ikarildiginda, tasinmaz sahibinin
yasadig1 ekonomik kayip bulunur: 6.544.000 TL — 1.472.400 = 5.071.600 TL.

Sonug olarak koruma altina alinmis olan bu yapinin sahibi Agustos 2021 sartlarinda
yaklasik 5 milyon TL zarara ugramaktadir. Yapilan hesaplarin 6zeti Cizelge 2.1°de

sunulmaktadir.

Cizelge 2.1 : Birinci 6rnek bina i¢in yapilan hesaplarin dzeti.

a) Parsel Alani 625.00 m?
b) KAKS 2.10

¢) Toplam Imar Hakki (a x b) 1,313 m?
d) Tarihi Yapinin Mevcut insaat Alani Yaklasik 495 m?
e) Kisitlanmis Imar Hakki (c — d) Yaklasik 818 m?
f) Ortalama Piyasa Degeri (birim m?) Yaklagik 8,000 TL/m?
g) Kusith Imar Hakkinin Piyasa Deg. (e x f) Yaklasik 6,544,000 TL
h) 2021 Y1li insaat Maliyeti (IM) (birim m?) 1,800 TL/m?
i) Kusitl Imar Hakkinin IM (e x h) Yaklasik 1,472,400 TL

j) Malikin Toplam Ekonomik Kaybi (g — i) Yaklagik 5,071,600 TL

Ornek 2:

Yer: Kadipasa Mah. Sugozii Cad. Koordinatlar: 36°32'54.8"N; 31°59'40.5"E.

3 Resmi Gazete, Tarih:24 Mart 2021, Say1:31433, Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2021 Y1ili Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig.

24



Sekil 2.3 : 19/30 No.lu parsel tizerindeki tarihi yapi.

Parselin kadastral bilgileri: Adanin imar durumu:

Pafta 027c25b2b
Ada 19
Parsel 30

Yiizolciimii | 496,90 m?

Sekil 2.4 : 19 No.lu adanin imar durumu ve 30 No.lu parselin kadastral bilgileri.

Tarihi yapinin bulundugu ada i¢in imar planinda ayrik nizam 5 kat, TAKS:0,35 ve
KAKS:1,75 imar hakki oranlar1 verilmistir (Sekil 2.3 ve Sekil 2.4). imar plani
incelendiginde, tarihi yapinin bulundugu parselin normalde sahip olmasi gereken imar

hakk1 miktar1 (insaat alan1 hakk1): 496,90 m? x 1,75 = 870 m?’dir.

Halihazirda iki katl tarihi yapida kullanilan toplam insaat alani, yukarida agiklandigi
yontemle yaklagik 184 m? olarak hesaplanmistir. Bu rakam, parselin toplam imar
hakkindan ¢ikarildiginda, kullanilamayan imar hakki yaklagik: 870 m? — 184 m? = 686
m?’dir. Bu ingaat alan1 miktarinin rayi¢ degeri, piyasadaki emsal daire fiyatlari dikkate

alindiginda yaklagik: 686 m? x 8.000 TL/ m? = 5.488.000 TL dir.

Bu rakamdan ingaat yapim maliyeti diisiildiiglinde, malikin yasadig1 yaklasik

ekonomik zarar elde edilir: 686 m? x 1.800 TL/m? = 1.234.800 TL (insaat maliyeti

25



bedeli); ve 5.488.000 TL — 1.234.800 TL = 4.253.200 TL ise hak sahibinin yaklasik

ekonomik zarardir (Cizelge 2.2).

Cizelge 2.2 : ikinci 6rnek binaya ait hesaplarin dzeti.

a) Parsel Alan1 496.90 m?
b) KAKS 1.75

¢) Toplam Imar Hakki1 (a x b) 870 m?
d) Tarihi Yapinin Mevcut Insaat Alani Yaklagik 184 m?
e) Kisitlanmis Imar Hakki (¢ — d) Yaklagik 686 m?
f) Ortalama Piyasa Degeri (birim m?) Yaklasik 8,000 TL/m?
g) Kisith Imar Hakkinin Piyasa Deg. (e x f) Yaklasik 5,488,000 TL
h) 2021 Y1l Ingaat Maliyeti (IM) (birim m?) 1,800 TL/m?
i) Kisith imar Hakkinm IM (e x h) Yaklagik  1.234.800 TL

j) Malikin Toplam Ekonomik Kaybi (g — i) Yaklagik  4.253.200 TL

Ornek 3:

Yer: Sekerhane Mah. Tokuslar Sok. Koordinatlar: 36°32'47.8"N; 32°00'04.2"E.

Sekil 2.5 : 258/269 No.lu parselin {izerindeki tarihi yapi.

Parselin kadastral bilgileri: Adanin imar durumu:
/
Pafta 028d2lala \
’ R
Ada 258 / i
Parsel 269 f h
Yitzolcimi | 652,04 m? ’ | 753 ~
/ 140
4
/ 7 -
/] 14 P } — 172
o
-y 1 :

Sekil 2.6 : 258 No.lu adanin imar durumu ve 269 No.lu parselin kadastral bilgileri.
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S6z konusu imar adasinin kuzey boliimiinde KAKS: 1,40, giiney boliimiinde ise 1,75
olarak belirlenmistir (Sekil 2.5 ve Sekil 2.6). Koruma altindaki tarihi yapinin
bulundugu parsel, adanin kuzey bdliimiinde kalmaktadir. Dolayisiyla normalde bu

parselin sahip olmasi gereken imar hakki miktari: 652,04 m? x 1,40 = 913 m?’dir.

Ancak halihazirda kullanilan miktar, yani tarihi yapinin sahip oldugu toplam ingaat
alan1 miktar1 yaklasik 380 m?’dir. Bu sartlar altinda, taginmaz sahibinin kullanamadigi:

913 — 380 = 533 m?’lik kisitli bir imar hakki vardir.

Emsal emlak fiyatlar1 dikkate alindiginda, bu miktarin piyasadaki rayi¢ degeri
yaklasik: 533 m? x 8,000 TL = 4.264.000 TL’dir. Bununla birlikte 533 m?’lik insaatin
yaklasik yapim maliyeti: 533 m? x 1.800 TL/m? = 959.400 TL’dir. Boylece hak
sahibinin yasadigi ekonomik kayip yaklasik olarak: 4.264.000 TL — 959.400 TL =
3.304.600 TL olarak bulunur (Cizelge 2.3).

Cizelge 2.3 : Ugiincii 6rnek binaya ait hesaplarin dzeti.

a) Parsel Alani 652,04 m?
b) KAKS 1,40

¢) Toplam Imar Hakki (a x b) 913 m?
d) Tarihi Yapmin Mevcut insaat Alani Yaklasik 380 m?
e) Kisitlanmis imar Hakki (¢ — d) Yaklagik 533 m?
f) Ortalama Piyasa Degeri (birim m?) Yaklagik 8,000 TL/m?
g) Kisitl imar Hakkinin Piyasa Deg. (e x f) Yaklasik  4.264.000 TL
h) 2021 Y1l Insaat Maliyeti (IM) (birim m?) 1,800 TL/m?
i) Kisitl imar Hakkinm iM (e x h) Yaklasik 959.400 TL

j) Malikin Toplam Ekonomik Kaybi (g — i) Yaklagik  3.304.600 TL

Ornek 4:

Yer: Sekerhane Mah. Yeniveliler Sok. Koordinatlar: 36°32'57.7"N 32°00'15.3"E.

(TS [y or ~ -3
b\ -~ A

Sekil 2.7 : 244/59 parselin iizerindeki tarihi yapi.
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Parselin kadastral bilgileri: Adanin imar durumu:
15— -
Pafta 0O28d2lala /[
Ada 244 /]
1/ 4 — =
Parsel 59 7 1
Yiizolciimii | 300 m? ¥/ J :
// 0.39)f 3 |
r/ 1.75
(/ JL-JJ
' Al
$

Sekil 2.8 : 244 No.lu adanin imar durumu ve 59 No.lu parselin kadastral bilgileri.

Sekil 2.7°de goriildiigii gibi tarihi yap1 bakimsizliktan 6tiirii harap olmus durumdadir.
Tarihi yapinin bulundugu parsel, imar adasinin kuzeyinde yer almaktadir ve KAKS
orami 1,75°tir (Sekil 2.8). Ilgili parselin normalde sahip olmasi gereken imar hakki
miktar1: 300 m? x 1,75 = 525 m?’dir. Iki katl tarihi binanin sahip oldugu toplam insaat
alan1 yaklasik 376 m*’dir. Dolayisiyla tasinmaz sahibinin kullanamadigi: 525 — 376 =
149 m?’1ik imar hakk: kalmaktadir.

Bu miktarin piyasadaki rayi¢ bedeli yaklasik: 149 m? x 8.000 TL/m? = 1.192.000
TL’dir. Ancak 149 m?’lik bir insaatin maliyeti ise: 149 m? x 1.800 TL/m? = 268.200
TL’dir. Bdylece, hak sahibinin yasadigi ekonomik kayip yaklasik olarak: 1.192.000
TL —268.200 TL = 923.800 TL’dir (Cizelge 2.4).

Cizelge 2.4 : Dordiincii 6rnek binaya ait hesaplarin 6zeti.

a) Parsel Alani 300 m?
b) KAKS 1,75

¢) Toplam Imar Hakki (a x b) 525 m?
d) Tarihi Yapinin Mevcut insaat Alan Yaklasik 376 m?
e) Kisitlanmis Imar Hakki (c — d) Yaklasik 149 m?
f) Ortalama Piyasa Degeri (birim m?) Yaklasik 8,000 TL/m?
g) Kisith Imar Hakkinin Piyasa Deg. (e x f) Yaklastk  1.192.000 TL
h) 2021 Y1l Ingaat Maliyeti (IM) (birim m?) 1,800 TL/m?
i) Kusitl Imar Hakkinin IM (e x h) Yaklasik 268.200 TL
j) Malikin Toplam Ekonomik Kayb1 (g — i) 923.800 TL

Ornek 5:

Yer: Sekerhane Mah. Sirin Sok. Koordinatlar: 36°32'46.9"N 32°00'15.0"E.
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Sekil 2.9 : 244/340 parsel iizerindeki tarihi yapi.

Parselin kadastral durumu: Adanin imar durumu:

Pafta 0O28d2lala

Ada 244

Parsel 340
Yiizolgimii | 374,30 m?

Sekil 2.10 : 244 No.lu adanin imar durumu ve 340 No.lu parselin kadastral bilgileri.

Koruma altindaki tarihi yapinin bulundugu imar adasinda KAKS orani 1,75 olarak
belirlenmistir (Sekil 2.9 ve Sekil 2.10). Bu durumda tarihi yapinin bulundugu parselin

normalde sahip olmas1 gereken insaat alan1 hakki: 374,30 m? x 1,75 = 655 m*’dir.

Ancak halihazirda iki katli tarihi yap tarafindan kullanilan ingaat alani yaklagik ~350
m?’dir. Bu durumda tarihi yap1 sahibinin kisitlamadan 6tiirii kullanamadigi imar hakk1

miktar1 yaklasik: 655 — 350 = 305 m?’dir.

Bu ingaat alan1 miktarinin bolgedeki emsal fiyatlar dikkate alindiginda rayic degeri
yaklasik: 305 m? x 8000 TL/m? = 2.440.000 TL’dir. S6z konusu insaatin yapim
maliyeti: 305 m? x 1.800 TL/m? = 549.000 TL’dir. Sonu¢ olarak malikin yasadig
ekonomik kayip yaklasik: 2.440.000 TL — 549.000 TL = 1.891.000 TL olarak bulunur
(Cizelge 2.5).
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Cizelge 2.5 : Besinci 6rnek binaya ait hesaplarin 6zeti.

a) Parsel Alani 374,30 m?
b) KAKS 1,75

¢) Toplam Imar Hakki (a x b) 655 m?
d) Tarihi Yapinin Mevcut ingaat Alani Yaklasik 350 m?
e) Kisitlanmis imar Hakki (c — d) Yaklagik 305 m?
f) Ortalama Piyasa Degeri (birim m?) Yaklagik 8,000 TL/m?
g) Kisitl Imar Hakkinin Piyasa Deg. (e x f) Yaklastk  2.440.000 TL
h) 2021 Y1li insaat Maliyeti (IM) (birim m?) 1,800 TL/m?
i) Kisith imar Hakkinmn IM (e x h) Yaklasik 549.000 TL

j) Malikin Toplam Ekonomik Kayb1 (g — i) Yaklagik  1.891.000 TL

Boylece, yukarida bes farkli 6rnek tarihi yapi incelenmistir. Sadece bu bes Ornekte,
hak sahiplerinin toplam yaklasik 2491 m?’lik kullanamadig1 imar hakki ve bunlarin
piyasa degeri olan toplam yaklasik 15.444.200 TL’lik bir ekonomik magduriyet s6z
konusudur. Alanya ilge merkezinde, yiiziin iizerinde tescilli tarihi yapi oldugu
bilinmektedir. Bununla birlikte tiim tilkedeki tarihi yapilar diistiniildiigiinde ise,
yiizlerce milyar liralik bir kamulastirma bedelinin ortaya ¢ikacagi ortadadir. Kamu
maliyesinin boyle bir yiikii karsilamas1 miimkiin degildir. Ustelik burada sadece
tescilli tarihi yapilar dikkate alinmistir. Bunlara tiim arkeolojik ve kentsel sit alanlar
da eklenince, ortaya muazzam biiyiikliikte bir maliyet ¢ikacaktir. Boyle bir maliyetin
kamu tarafindan 6denmesi pek ihtimal dahilinde degildir. Bu durumda, s6z konusu
hakkaniyetsizligin giderilmesi icin, devlet acisindan sifir maliyet sunan imar Hakki

Transferi yontemini kullanmanin avantajlari ortaya ¢ikmaktadir.

2.3 Tazminat i¢in Yetersiz Kalan Geleneksel Yontemler

Bir tasinmaza kamu tarafindan el konulmasi durumunda, tazminat icin kullanilan
geleneksel iki Onemli ara¢ vardir, bunlar kamulastirma ve trampa (takas)
yontemleridir. Cogu kisinin ¢ok yakindan tanidigi kamulastirma yonteminde, 6zel
milkiyetteki bir tasinmaza, kamu yarar1 adina, giincel piyasa degeri ddenmek
kosuluyla, ilgili kamu kurumu tarafindan el konulmasi islemidir. Ancak kamulastirma
islemi Devlet agisindan ¢ok pahali bir yontem oldugundan imar yasaklari alaninda pek
kullanilamamaktadir. Kamulastirmanin taginmaz malin tamam i¢in degil de, sadece
kisitlanmis imar hakki bedelinin 6denmesi i¢in kullanilmasi durumunda dahi ¢ok
biiylik bir borg ortaya ¢ikmaktadir. Bir 6nceki boliimde goriildiigii gibi sadece bes adet
tarihi yapida 2021 yili sartlarinda ortaya ¢ikan fatura yaklasik 15,5 milyon liradur.
Ilgedeki, ildeki ve hatta iilkedeki tiim tescilli yapilar dikkate alindiginda ortaya ¢ikan
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muazzam boyuttaki kamulagtirma bedelini 6demek, kamu maliyesi acisindan pek

imkan dahilinde degildir.

Bununla birlikte, kamulagtirma yontemi, 6zel miilkiyetteki bir taginmazin kamu
tarafindan “kullanilmak™ ve “faydalanilmak™ maksadiyla satin alinmasi islemidir.
Ancak daha ucuza gelebilecegi diisiincesiyle tasinmazin tamaminin degil de, sadece
koruma karar1 nedeniyle ortaya ¢ikan kisithh imar hakki bedelinin 6denmesi de akla
gelebilir. Ancak bdyle bir durumda, 6denecek bedel sonucunda vatandaglarin
kullanimina sunulan higbir sey olmayacaktir. Biiyiik paralar 6denmesine ragmen bu
taginmazlar iizerinde kamunun hi¢bir miilkiyet hakki olusmayacak, park, yesil alan
veya sosyal tesis gibi insanlarin faydasina sunulamayacaklardir. Harcanacak bu biiytik
kamusal kaynak, neticede “gdriinmez” bir seye harcanmis olacaktir. Bunun politik
acidan kabul edilmesi zor bir durum oldugu aciktir. Kamulastirmay1 yapacak olan
kurum yoneticileri ve diger karar vericiler, 6rnegin belediye baskanlar1 ve belediye
meclisleri, ellerindeki sinirli ekonomik kaynagi, dogal olarak halkin direkt olarak
kullanip faydalanabilecegi seyler i¢in harcamak isterler; kimsenin goéremedigi,
kullanamadig1 ve iizerinde higbir miilkiyet hakki kuramadi “goriinmez” seyler igin
degil. Clinkii belediyenin sinirli biit¢esini goriinmez ve kullanilamaz imar haklar1 i¢in
tiikkettikten sonra sehrin bozuk yollar1 ve kanalizasyon sistemi hakkinda gelecek

sikayetlere cevap vermek ¢ok gii¢ olacaktir.

Diger yontem ise trampa yontemidir. Bu yontemde Devletin kamulastirma bedeli
olarak para 6demesi yerine, kamu arazileriyle takas yapmasi s6z konusudur. Yapilacak
olan takasta deger esitliginin saglanmasi gerekir. Yani takas yapilacak olan
tasinmazlarin ekonomik olarak esdeger olmasi gerekir. Ancak burada da sorun sudur
ki, bu yontem Devlet arazilerinin hizla elden ¢ikmasi ve bazi yorelerde tilkkenmesiyle
sonuglanabilir. Ciinkii kamu arazileri genellikle sehir disinda ve kirsal alanlardadir.
Sehir merkezindeki degerli imarli parseller ve binalarin yiliksek bedellerine
erisebilmek icin, kirsal arazilerden ¢ok fazla biiyiikliiklerde arazilerin takas icin
sunulmas1 gerekir. Kiiciik ama degerli bir imar parseline karsilik biiyiikk boyutlarda
kirsal arazilerin sunulmasi, tarim arazilerinin kamunun elinden ¢ikmasina ve ilgisiz
kisilere tahsis edilmesine sebep olabilir. Ayrica takas edilerek kisilere verilen bu yeni
tarim arazileri iizerinde orta vadede yeniden bir imar baskist olusmasina sebep olacak
ve tarim arazilerinin daha hizli kaybina neden olabilecektir. Kisacasi kirsal arazilerin

kentsel arazilerle takasinda bir¢ok dezavantaj ortaya ¢ikabilir.
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Baska bir yéntem olarak imar Kanunu’nun 18. Maddesi uygulamasi olan “arazi ve arsa
diizenlemesi” veya diger adiyla “parselasyon planlarindan” bahsedilebilir (Turk, 2005;
B. Uzun, 2009; Bayram Uzun ve Celik Simsek, 2018). Parselasyon planlari, drnegin
arkeolojik sit alanlarindaki bos parsellerde kullanilabilir. Bu sekilde sit alani ilan
edilen parseldeki miilkiyet hakki baska bir alana kaydirilarak bu parseller kamu
arazilerine donistiiriilebilir. Parsel sahibi kisi de kendisine tahsis edilen yeni parseli
sayesinde imar yasagindan kurtulmus olur. Ancak parselasyon planlari, tez konumuz
olan tescilli tarihi yapilar lizerinde pek ise yaramazlar ¢iinkii burada parseller bos
degildir, iizerinde binalar vardir ve binalar baska bir alana kaydirilamaz. Tescilli
yapilar, lizerinde durduklar1 parsellere siki sikiya baglidirlar. Parselasyon planlariyla
binalar ve {izerinde durduklar1 parsellerin birbirinden ayrilmasi, miilkiyetin
boliinmesine ve sikintilara neden olur. Yani mal sahibinin parseli bagka bir yere
kaydirilmis, ancak koruma altindaki tarihi yap1 ise baska bir kamu parseli tizerinde
kalmis olur. Bu durumda hak sahibi kamu parseli i¢inde kalan kendi binasini nasil
kullanacaktir? Bu kez kamu arazisinde kalan bu binanin kamulastirilmasi gerekecek
ve bdylece yeniden basa doniilmiis olacaktir. Buna ek olarak, parselasyon planlari imar
planlarinin uygulanmasini saglayan biitiinciil projelerdir. Daha 6nceden parselasyon
plan1 yapilmis ve diizenleme ortaklik pay1 alinmis bolgelerde, herhangi bir kisitl tarihi
yapi sahibinin imar haklarini kullanabilmesi i¢in yeniden devreye sokulabilecek kadar
basit bir uygulama degildir. Dolayisiyla parselasyon planlari da bu sorunun

¢Oziimiinde etkisiz kalmaktadir.

Iste tez konumuz olan Imar Hakki Transferi (IHT) yontemi bu sorunu ¢6zmeye aday
bir uygulama olarak karsimiza ¢ikmaktadir. IHT yontemiyle tescilli tarihi yap: ve
tizerinde durdugu parsel kendi sahibinin miilkiyetinde kalmakta, ancak ortaya ¢ikan
imar kayb1 da bagka bir yere transfer edilmekte ve tiim siire¢ kamu agisindan herhangi

bir ekonomik maliyete sebep olmadan ¢oziilebilmektedir.
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3. IMAR HAKKI TRANSFERi HAKKINDA MEVCUT YASAL MEVZUAT

Tiirkiye’de imar Hakk1 Transferi uygulamasina imkan taniyan bazi yasal diizenlemeler
daha oOnceden yapilmis olmasina ragmen heniiz bir uygulama yonetmeligi
cikarilamamistir (Aliefendioglu ve Duman, 2017; Matarac1 ve dig, 2017). Tiirk
mevzuatinda “imar hakki transferi” ya da “imar hakki aktariminin” gegtigi kanun ve

yonetmelik maddeleri asagida incelenmektedir.

3.1 Kiiltiirel Varhklarimin Korunmasi Cercevesinde ilgili Mevzuat Hiikiimleri

2863 Sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini1 Koruma Kanunu®:

Madde 17 — (Degisik: 14/7/2004 - 5226/8 md.) c¢) Yapilanma haklari
kisitlanmis tescilli taginmaz kiiltiir varliklarina veya bunlarin koruma
alanlarinda bulunan ya da koruma amagli imar planlariyla yapilanma haklar
kisitlanan taginmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklarmin kisitlanmis
boliimiinii, imar planlariyla yapilanmaya agik aktarim alanmi olarak ayrilmas,
miilkiyetlerindeki veya ii¢lincii sahislara ait alanlara, aktarimdan yararlanacak
oncelikli haklar1 belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya, belediye
sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde belediyeler, bunlarin disinda valilikler

yetkilidir.

Bu taginmazlar i¢in, kisitlanmis yapilanma haklarinin, imar planlariyla aktarim
alan1 olarak ayrilmig yapillanmaya acgik diger alanlarda kullanilmasini
saglayacak ve bu hakki hamiline yazili menkul kiymete doniistiirecek belgeler
diizenlemeye, bu belgeleri yapilanma haklar1 kisitlanmig alan olarak gosterilen
ve tapuda bu konuda serh diisiilen alanlardaki taginmaz sahiplerinden hak
sahibi olanlara vermeye, imar planinda aktarim alani olarak ayrilmis ve tapuda

bu konuda serh diisiilen alanlarda ise ruhsat vermek i¢in toplamaya ilgili

4 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 23 Temmuz 1983, Say1: 18113
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idareler yetkilidir. Menkul kiymetlerin basilmasi, saklanmasi, el degistirme
islemlerinin onaylanmasi ve veri tabaninin olusturulmasi ve denetlenmesi iller

Bankasinca yapilir.

Kisitlanmis haklarin bulundugu belediye sinirlari igerisinde, aktarim alani
tespit edilmesinin miimkiin olamamasi halinde, ilgili idareler ortak program

yiirlitmeye yetkilidir.

Yukaridaki fikranin uygulanmasina iligkin usul ve esaslar Cevre ve Sehircilik
Bakanligi ve Bakanlik¢a (Kiiltir ve Turizm Bakanligi) hazirlanacak bir

yonetmelikle belirlenir.

2004 yilinda yiirtirliige giren bu kanun maddesinde olduk¢a detayli bir aciklama
yapilmis olsa da uygulamanin nasil yapilacaginin yonetmelikle belirlenecegi hiikkmii

konulmustur. Ancak uygulama yonetmeligi bugiine kadar ¢ikarilamamastir.

Kanun maddesinde koruma karar1 dolayisiyla hak sahiplerinin imar haklarinin
(maddede gecen ifadesiyle ‘“yapilanma haklarinin™) kisitlanmis oldugu kabul
edilmekte ve bunun tazmini igin ¢dziim olarak IHT ydntemi sunulmaktadir. Maddenin
teknik detaylarina inildiginde, ilk dikkat ¢eken nokta, kisitlanmis imar hakkinin
transfer edilebilecegi yerin “imar planlariyla yapilanmaya a¢ik aktarum alant olarak
ayrilmis alanlar” olmas1 gerektigidir. Yani bu kanuna gore islem yapilmak
istendiginde aktarim yapilacak olan yerin, imar planlarinda “imar hakk: aktarim alan1”
olarak isaretlenen bolgeler olmasi zorunlulugu vardir. Boyle bir sart pek tabii
uygulamaya ciddi bir kisitlama getirmektedir. Ciinkii s6z konusu Kanun, “alic1”
parselin serbest olarak sehrin uygun herhangi bir yerinden olmasina miisaade
edilmemekte, mutlaka imar planinda aktarim alani igerisinde kalan parseller arasindan

belirlenmesini zorunlu kilmaktadir.

Ikinci dikkat ¢ekici kisim ise, bu islemi yapmaya yerel ydnetimlerin
yetkilendirilmesidir. Belediye hizmet siirlar1 i¢inde belediyeler, bunlarin disinda il
ozel idareleri yetkili kilmmustir. Ulkemizde imar faaliyetlerini yiiriitmede basat aktor
olan belediye ve il 6zel idareleri oldugu diistiniildiigiinde, bir bagka imar faaliyeti tiirii
olan IHT siirecinin de yine yerel yonetimlere birakilmasinin yerinde oldugu

diistiniilmektedir.

Bir diger 6nemli nokta, kisitlanmis imar hakkinin menkul kiymete doniistiiriilmesine

13

imkan tanimnmasidir. {lgili maddede “...bu hakki hamiline yazili menkul kiymete
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doniistiirecek belgeler diizenlemeye... ” denilerek, imar veya diger adiyla yapilanma
hakkinin el degistirebilir bir menkul kiymete (hisse senedi gibi) doniistiiriilmesi
miimkiin kilinmig, bu is ve islemleri diizenlemeye ilgili idareler yetkilendirilmis, ancak
menkul kiymet olarak belgelendirme islemlerini yiiriitme hususunda Iller Bankasi

gorevlendirilmistir.

Kanuna gore, belediye sinirlart iginde aktarim yapilacak alan tespit edilememesi
durumunda, imar hakkinin baska bir belediye alanina transfer edilmesi i¢in ilgili
idareler arasinda ortak program yiiriitme secenegi de bulunmaktadir. Ornegin, Alanya
ilge smirlart iginde uygun bir aktarim alani tespit edilememesi halinde, komsu
Manavgat ilgesi sinirlar1 i¢ginde bir alanin imar planiyla belirlenmesi ve Alanya’da
ortaya ¢ikan imar hakkinin Manavgat’ta belirlenen bir alana aktarilmasi i¢in iki
belediye arasinda ortak calismalarin yapilmasina olanak taninmistir. Bu kanunun
uygulanmasindaki usul ve esaslarin bir yonetmelikle belirlenmesi 6ngoriilmiis, ancak
bu yonetmelik bugiine kadar c¢ikarilmamistir (Aksoy ve dig, 2019; Boke ve
Tanrivermis, 2017; Guzle ve dig, 2020; Kaman ve Aliefendioglu, 2017; Mataraci ve
dig, 2017).

3.2 Kentsel Doniisiim Uygulamalar Cercevesinde Ilgili Mevzuat Hiikiimleri

6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun®:

2012 yilinda yiiriirliige giren ve Kentsel Doniisiim Kanunu olarak anilan 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da ise teknik
detaylara girilmeden sadece Cevre ve Sehircilik Bakanligimin imar hakki aktarimi
(transferi) yapmaya yetkili oldugu belirtilmistir. Ancak burada s6z konusu olan
tasinmazlar koruma altina alinmig tescilli kiiltiir varliklar1 degil, cok daha genis bir

anlamda kentsel doniisiim uygulamalaridir:

“Madde 6: (5) Bakanlik; b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlar1 satin almaya, 6n alim
hakkini kullanmaya, bagimsiz boliimler de dahil olmak iizere tasinmazlar1 trampaya,

tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarin1 bagka bir alana aktarmaya,...”

5 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, Resmi Gazete Tarihi: 31.05.2012
Say1: 28309
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seklinde Bakanligin kisilere ait imar haklarin1 bagka bir alana transfer etmeye yetkili
oldugu ifade edilmektedir. Kanunun uygulama yonetmeliginde ise su maddeler yer

almaktadir:
6306 say1li Kanun Y&onetmeligi®:

Madde 13: (2) a) ilgili kurumdan, alacagi olur ise, bu alacaga konu meblag;
taraflar arasinda yapilacak anlagmaya istinaden, nakdi olarak veya ilgili
kurumun, kamu hizmetine tahsis edilmemis olan tasinmazlarindan verilerek ya

da imar hakkinin baska bir alana aktarilmasi suretiyle 6denebilir.”

(6) Bakanlik, Kanunun 3 {incii maddesi kapsaminda Bakanlar Kurulu karariyla
veya Maliye Bakanlifinca Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilan
tasinmazlar da dahil olmak iizere, uygulama alaninda bulunan biitiin
taginmazlar lizerinde her tiir harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme
islemleri ile toplulastirma yapmaya; bu alanlarda bulunan taginmazlar1 satin
almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz boliimler de dahil olmak {izere
taginmazlar1 trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarmni baska bir

alana aktarmaya,; ...

Yonetmelikte de benzer sekilde Bakanligin imar haklarini bagka bir alana aktarmaya

yetkili oldugu belirtilmis, ancak nasil yapilacagina dair bir bilgi sunulmamustir.

3.3 Kamulastirma Yontemleri Cercevesinde Ilgili Mevzuat Hiikiimleri

2942 say1li Kamulastirma Kanunu':

Gegici Madde 6’nin tgilincii fikrast su sekildedir: “Uzlagma; idareye ait tasinmazin
trampasi, idareye ait tasinmaz iizerinde sinirl ayni hak taninmasi veya imar mevzuati
cergevesinde bagka bir yerde imar hakki kullandirilmasi suretiyle veya bunlarin

miimkiin olmamas1 halinde nakdi bedel {izerinden yapilabilir.”.

Gorildigi gibi, kamulastirma 6demelerinde secenek olarak hak sahibinin sahip
oldugu bir imar hakkinin baska bir alana kaydirilmasi segenegi eklenmistir. Ancak

bunun nasil yapilacag ile ilgili bir madde bulunmamaktadir.

66306 Sayili Kanun’un Uygulama Y &netmeligi, Resmi Gazete Tarihi: 15.12.2012 Say1: 28498
" Kamulagtirma Kanunu, Resmi Gazete Tarihi: 08.11.1983 Say1: 18215
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3.4 Teskilat Kanunlar1 Cergevesinde ilgili Mevzuat Hiikiimleri

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde

Kararname®:

MADDE11 — (Degisik: 16/5/2012-6306/19 md.), 1(d): ... gerektiginde yap1 ruhsati
ve yap1 kullanma izni verme, kat milkiyeti tesisi, tescili ve imar hakki transferi ile

ilgili is ve iglemleri yiiriitmek...”

Yukaridaki maddede ise Cevre ve Sehircilik Bakanliginin “imar hakki transferi”
yapmaya yetkisinin oldugu 6ngdriilmiistiir. Ancak teknik detaylar hakkinda bu madde

cer¢evesinde baska bir agiklama bulunmamaktadir.

Dolayisiyla mevzuatimizda imar hakki transferiyle ilgili muglak ifadelerle olsa da bazi
diizenlemeler vardir, ancak uygulamanin teknik olarak nasil yapilacagiyla ilgili bir
diizenleme yoktur. Bu tez ¢alismasinda, bir uygulama yonetmeliginin ¢ikarilmasina

katkida bulunma ve s6z konusu boslugu doldurma amaci giidiilmektedir.

8 Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname,
Resmi Gazete, Tarih: 4/7/2011, Say1: 27984 Miikerrer
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4. ONERILEN iMAR HAKKI TRANSFERI YONTEMLERI VE
UYGULAMA ADIMLARI

Bu tez ¢alismasinda, IHT konusu iki ana kisma ayrilmigtir. Birinci kisim, bir parsel
tizerindeki kisitl imar hakkinin bir bagka parsel {izerine aktariminin arazi yonetimi
baglaminda teknik olarak nasil yapilacagini gosteren ve sekiz adimdan olusan bir
yontem sunulmaktadir. Ikinci kisim ise, imar hakkinin bir parselden baska bir parsele
transfer edilmesi durumunda ortaya c¢ikabilecek problemlerin neler olabilecegi ve
bunlara nasil ¢oztimler getirilebilecegi konusudur. Her iki kisim da ilgili sektrlerden
18 kisi ile yapilan miilakatlarda bu kisilere sunulmus ve bu konudaki gortisleri alinarak
analiz edilmistir. Yapilan miilakatlarda, bu iki kismin “teknik miilakat” ve “etik
miilakat” olarak ikiye ayrilmasi uygun goriilmiis, boylece katilimcilarin estetik ve etik
konularda ortaya ¢ikabilecek olumsuz goriislerinin teknik miilakati esir almasina izin
verilmemistir. Asagidaki boliimlerde oOncelikle bu c¢alismada gelistirilen teknik
uygulama adimlar1 tanitilacak, sonraki boliimde ise estetik ve etik konular, miilakat

katilimeilarinin goriisleriyle birlikte analiz edilecektir.

4.1 Onerilen Teknik Uygulama Adimlari

Bu boliimde, bir parsel {izerindeki imar hakkinin bir baska parsele transferinin teknik
olarak nasil yapilacagi adim adim agiklanmigtir. Daha kolay anlagilmasini saglamak
icin transfer siireci 6rnek bir senaryo iizerinden islenmistir. Oncelikle tiim siire¢ Sekil

4.1’de 6zetlenmis, ardindan uygulama adimlari detayli bir sekilde sunulmustur.
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Kisitlamanin kabul
edilmesiyle ilgiliyazi

Malik tarafindan Malik tarafindan baska bir
Belediyeye imar hakki . ’ . . parsele transfer igin izin
transferi talebi dilekgesi (Belediyeden Tapu'ya) TR TR ST basvurusu

«Kullanilamayan 200 m2 (Tapu Miid.ne)
imar hakki vardirs»

Kisitlanan imar hakki

(Belediyeye) (Belediyeye)

izinin ve transfer

miktarinin, aktanlacak Talebin gérisiilmesi ve

parselin tapusuna iznin verilmesi
kaydedilmesi (Beledive)

(Tapu Mudiirligiine)

Malik tarafindan yeni
insaat ruhsat verilmesi insaat projesinin
(Beledive) - hazirlanmasi
(Ingaat Sirketine)

1

| a
insaatin yapilip Yapi kullanma izninin Kat miilkiyetine gegis ile IR r:”'
tamamlanmasi verilmesi stirecin tamamlanmasi - % @
(insaat Sirketi) (Belediye) (Tapu Midarltgi) % i
|
P

Sekil 4.1 : Bu ¢alisma kapsaminda IHT icin teklif edilen teknik uygulama adimlar.
1. Adim

Transfer islemi yapabilmek i¢in, oncelikle kisitlanmis bir imar hakkin var oldugunun
bir kamu otoritesi tarafindan kabul edilmesi ve bunun resmi olarak tescil edilmesi
gerekir. Kisitlanmig bir hakkin var oldugunun taninmasi (varligmin kabul edilmesi)
saglandiktan sonra transfer isleminden bahsedilebilir. Onerimize gore tasinmaz
sahibinin kisitlanmis bir hakkinin var olup olmadigi, varsa miktarinin ne kadar
oldugunu hesap edecek kurumlar, imar planlarin1 hazirlayan ve uygulayanlar olarak
kendi hizmet alanlar i¢inde belediyeler, bunlarin disinda ise il 6zel idareleridir.
Uygulama senaryomuzda, s6z konusu taginmazin bir belediye alaninda oldugu kabul

edilmektedir.

Kisitlanmig imar hakki miktarinin hesaplanmasini ilgili belediyeden istemek, hak
sahibinin sorumlulugunda olmalidir. Diger tiirlii mal sahibinin bir istemde bulunup
bulunmadigina bakmaksizin belediyenin tiim taginmaz sahipleri i¢in bdylesi bir
arastirmaya girmesi ve mesai harcamasi belediye acgisindan kaynak israfi olacaktir.
Dolayisiyla hakk: kisitlanan tasinmaz sahibi, kisitlanmis miktarin hesap edilmesini

belediyeden bir dilekge ile talep etmelidir ki belediye bu talebi giindemine alabilsin.

S6z konusu basvuru geldikten sonra, belediye bu konuda bir ¢alisma yaparak
kisitlanmis olan ingaat alanini tespit edip bunu sadece basvuru sahibine bildirebilirdi.
Ancak belediyenin bu bilgiyi sadece hak sahibine bir yaziyla bildirmesi, ilgili tasinmaz
tizerinde bdyle bir hakkin olup olmadiginin aleniyet kazanmasina (yani ii¢lincii kisiler
tarafindan bilinmesine) veya bu hakkin daha 6nceden transfer edilerek baska bir yerde

kullanilip kullanilmadiginin ispatina dair bir katkisi olmayacaktir. Dolayisiyla bu
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bilginin aleni hale getirilmesi i¢in, kisitlanmis imar hakki miktarinin ilgili taginmazin
tapu kiitiigline kaydedilmesi gerekir. Bu kayit, irtifak haklar1 gibi bir ayni hak tiirii
olarak diisiintilebilir. Boyle bir kayit tapu kiitiigline islendiginde, kisitlanmis imar
hakki kabul edilmis, ilgili tasinmaza 6zgiilenmis ve Devlet tarafindan garanti altina
alinmis olur. O halde kisitlanmis imar hakkinin belediye tarafindan hesap edilmesinin
ardindan, bu bilginin tasginmazin kayithh oldugu tapu miidiirliigiine resmi olarak
bildirilmesi ve tasinmazin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine serh edilmesi
saglanmalidir. Bunun i¢in taginmaz sahibi dilek¢esinde belediyeden kisitlanmis imar
hakki miktarinin hesaplanmasini ve bunun serh edilmek iizere ilgili tapu miidiirliigiine

resmi bir yazi ile bildirilmesini talep eder (Sekil 4.2).

T.C.
... BELEDIYESI BASKANLIGINA

Saray Mabhallesi, 000 pafta, 100 ada, 5 parsel No.lu tasinmazin sahibiyim. Parselimin {izerinde
iki katli tescilli tarihi yapi bulunmasi sebebiyle, imar planina gére hakkim olan dort katili binayi
yaptirannyorum. Burada kullanamadigim imar hakki miktarinin hesap edilerek, parselimin tapu
siciline serh edilmesi i¢in gerekli yazinin Tapu Miidiirliigiine génderilmesi hususunda geregini
arz ederim.

Isim SOYISIM
iMZA

Sekil 4.2 : Siireci baslatacak olan, hak sahibi tarafindan verilecek ilk dilekge.
2. Adim

Dilekgenin belediyeye ulagmasinin ardindan, dilek¢e bu hesaplamay1 yapacak olan
ilgili imar birimine havale edilir. Imar birimi, s6z konusu parselin meri imar planina
gore (KAKS, TAKS, emsal, cekme mesafeleri, Yengok vb. degerlerine gore) normalde
hakki olan ingaat alan1 miktarini hesaplar. Daha sonra taginmazin iizerindeki tescilli
tarihi yapmin mevcut insaat alanini (mimari projesi iizerinden veya yerinde dl¢iim
yaparak) hesaplar ve bu alani olmasi1 gereken imar hakkindan ¢ikararak hak sahibinin
kullanamadigi yani “kisitlanmis” imar hakki miktarini hesaplar. Belediye, hesaplanan

bu miktar1 hem hak sahibine hem de serh edilmesi i¢in ilgili tapu miidiirliigline resmi
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yazi ile bildirir. Boylece, Sekil 4.3’teki gibi bir yaz® ilgili tapu miidiirliigiine

gonderilir.

T.C.
... BELEDIYESI

Imar Midirligi

Konu: Kisitlanan imar hakkinin tapu siciline serh edilmesi.

... TAPU MUDURLUGUNE

ilgi:  isim SOYISiM’in dilekgesi

Saray Mahallesi, 000 pafta, 100 ada, 5 parsel No.lu tasinmaz iizerinde koruma altina
alinmus tescilli tarihi yapr bulunmaktadir. S6z konusu parselin meri imar planina gore ingaat
hakk: 400 m? olarak hesaplanmaktadir (KAKS:1, parsel yiizol¢iimii 400 m?). Koruma altina
alinmis mevcut tarihi yapiun kapali insaat alam ise 200 m?’dir. Dolayisiyla malikin 400-
200=200 m?> miktarmda kullanamadigi imar hakki bulunmaktadir.

Ilgili tasinmazin tapu kiitigiine, meri imar planina gore 200 m? miktarinda kisith
(kullanilamayan) imar hakkimin bulunduguna dair kayit konulmasi hususunda geregini arz/rica
ederim.

Belediye Bagkani
iMzZA

Sekil 4.3 : Belediyeden tapu midiirliigiine gonderilecek olan yazi.
3. Adim

Belediyenin resmi yazisi tapu midiirliigline ulastiginda, midiirliik ilgili parselin tapu
kiitigliniin beyanlar hanesine, belediyenin resmi yazisini da referans gostererek,
yazida belirtilen miktarda kisitlanmis imar hakki bulundugu kaydini koyar'®. Belediye
yazisina atif yapilmasinin sebebi ise, bu konunun tapu miidirliigiiniin degil
belediyenin sorumlulugunda olmasi ve belediyenin talebiyle yapilmis olmasidir. Yani

kaydedilen bilgi iizerindeki sorumluluk belediyeye aittir.

® Bu ve takip eden yazigma érneklerinde Tiirkiye’deki “resmi yazigma usul ve esaslar1” hakkindaki
kurallar g6z ard1 edilmistir, sadece igerik dikkate alinmalidir.

10 Tapu miidiirliiklerinde 2015 yil1 itibariyle tiim serh ve beyan kayitlan fiziki tapu kiitiiklerine degil,
elektronik olarak Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi’ne (TAKBIS) kaydedilmektedir. Ancak bu ¢alismada
okuma kolaylig1 saglamak acisindan ilgili gorsellerde TAKBIS ekran goriintiisii yerine fiziki tapu
kiitiigii goriintiisii kullanilmastir.
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Tasinmazin tapu kiitiigiine boyle bir serhin konulmasiyla, tasinmazin daha sonradan
satisga konu olmasi durumunda potansiyel alicinin taginmaz {izerinde binaya
dontigebilecek fazladan bir imar hakkinin oldugunu 6grenmesi saglanacak ve bdylece
hem satict hem de alicinin haklar1 korunmus olacaktir. Diger taraftan, s6z konusu imar

hakki kisitlamasi Devlet tarafindan taninmis ve garanti altina alinmis olacaktir (Sekil
4.4).

KUTUGU

i MENKULON NITELIGE
BEYANLAR

... Belediyesinin ... tarih ... sayil

yazist geregince, meri imar planma

gore kisitlanmis 200 metrekare
imar hakki bulunmaktadir.

12.05.2020. 1246 yev.

SUs |

Sekil 4.4 : Kisith imar hakki miktarinin tapu kiitiigiine kaydi.
4. Adim

Kisith imar hakkinin tapuya serh edilmesiyle birlikte bu hak miktari, uygun sartlar
altinda kullanilabilecek potansiyel bir insaat hakki olarak hukuki mesruiyet kazanmis
olacaktir. Artik bu potansiyel hak, sartlar da uygunsa, hak sahibinin talebiyle baska bir
parsel {izerine aktarilabilir. Ancak bunun acilen yapilmasi gibi bir zorunluluk da
bulunmuyor. Hak sahibi dilerse beklemeyi tercih edebilir. Ancak senaryomuza gore
bu islemin ardindan, hak sahibi ayn1 imar adasi i¢ginde baska bir parsel satin almistir.
Eski parsel iizerindeki potansiyel imar hakkini, yeni aldig1 parsel iizerine aktararak
burada kullanmak istemektedir. Bu talebin yapilacagi mercii yine belediye olmalidir.
Cilinkii imar faaliyetleriyle ilgilenen kurum belediyedir. Senaryomuza gore hak sahibi,
belediyeye bir dilekgeyle basvurarak, 200 m? miktarindaki kisitl imar hakkini eski

parselinden alip yeni parseline transfer etmek istemektedir (Sekil 4.5).
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T.C.
... BELEDIYESI BASKANLIGINA

Saray Mabhallesi, 000 pafta, 100 ada, 5 parsel No.lu tasinmazin sahibiyim. Tagimmmazimin
tizerinde 200 metrekare kisitlanmig imar hakkim bulunmaktadir. Bu miktarin tamamini, yine
sahsima ait olan ve aym imar adasi icinde bulunan 3 No.lu parsele aktarmak suretiyle Imar
Hakki Transferi uygulamasindan yararlanmak istiyorum. Geregini arz ederim.

Isim SOYISIM
iMZA

Sekil 4.5 : Hak sahibinin IHT talebi dilekgesi.
5. Adim

Transfer talebi belediyeye ulasmistir. Burada bir karar mekanizmasi calisacaktir.
Belediye talep edilen istemin uygun olup olmadigim1 mevcut sehircilik kararlar
acisindan denetleyecek ve onay veya ret verecektir. Belediye i¢inde bu karar1 verecek
olan mercii “belediye meclisi” veya “belediye enciimeni” olabilir. Caligmamizda

belediye meclisini onay mercii olarak kabul etmekteyiz.

Hak sahibinin dilekgesi belediyeye ulagtiginda, talep 6nce imar birimine, sonra da imar
komisyonuna yénlendirilir. Imar komisyonundan gecen talep, daha sonra da onay i¢in
belediye meclisine sunulmaktadir. Senaryomuza gore belediye meclisi istemi uygun

bulmus ve onaylamistir (Sekil 4.6).
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T.C.
... BELEDIYESI
MECLIS KARARI

Tarih: 25.05.2020
Sayw: 13

Belediyemize dilekce ile bagvuran Isim SOYISIM’in Imar Hakki Transferi talebi goriigiildii.
Ilgilinin 100 ada, 5 parsel No.lu taginmazi tizerinde kullanamadigi 200 metrekarelik imar
hakkinin, yine kendisine ait olan 100 ada 3 No.lu parsel iizerine aktarilmasi uygun bulunmustur.

Bagkan Uye Uye Uye Uye
iMZA iMZA iMZA iMZA iMZA

Sekil 4.6 : Belediye meclis karari.
6. Adim

Transfer talebi belediye meclisi tarafindan onaylanmistir ancak heniiz tapu
kayitlarinda bir degisiklik yapilmamistir. Transfer isleminin 6nce tapu kayitlarinda
yapilmasi gerekir. Yani daha onceden eski parsel iizerinde serh edilmis 200 m?
miktarindaki imar hakkinin buradan silinmesi ve alic1 yeni parselin tapu kiittigiine serh
edilmesi gerekir. Tapu kiitigiinde eski parsel tizerindeki imar hakkinin, hangi kararla,
hangi tarihte, hangi parsel lizerine aktarildig1 agik bir sekilde belirtilmeli, yeni parselin
tapu kiitiigiine de s6z konusu imar hakkinin hangi parselden buraya transfer edildigi
higbir karisikliga mahal vermeden acik bir sekilde gosterilmelidir. Boylece tarihi yapi
bir satisa konu oldugunda, satin almak isteyen kisi, tasinmaz iizerinde transfer
edebilecegi bir imar hakkinin bulunup bulunmadigini tapu kayitlarindan net bir sekilde
anlayacaktir. Ornegin parsel iizerinde fazladan imar hakki kaydi varsa, tasinmazin
piyasa degeri buna uygun olarak artacak, bu hak baska bir parsele transfer edilerek
tilketilmisse de, tasinmazin fiyat1 buna uygun olarak diisecektir. Ayn1 sekilde tizerine
transfer yapilan yeni parsel satisa konu oldugunda ise, alici kisi tapu kaydina bakarak
bu parselin normal imar hakkina ek olarak IHT uygulamasi sayesinde fazladan imar
hakkinin bulunup bulunmadigin1 net bir sekilde anlayacak ve bdylece tasinmazin
piyasa degeri bu oOlglide artacak veya azalacak, her iki parselin de piyasadaki

fiyatlanmas1 dogru bilgilerle adil ve seffaf bir sekilde olusacaktir.
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Transfer isleminin tapu sicilinde yerine getirilmesi i¢in talebin malikten gelmesi
gerekmektedir. Malik, tapu midiirliigiine bir dilek¢e ile basvurarak, imar hakki
transfer talebinin belediye meclisi tarafindan onaylandigini belirtecek ve bu karar
dilekcesine ekleyerek tapu midiirliigiinden eski parseli lizerindeki imar hakkinin

silinerek yeni parseli tizerine aktarilmasini talep edecektir (Sekil 4.7).

T.C.
... BELEDIYESI
MECLIS KARARI
T.C.
... TAPU MUDURLUGUNE

o . . h isim SOYISIMin Imar Hakk: Transferi talebi goriigtildi.
Maliki oldugum 000 pafta 100 ada 5 parsel No.lu tasinmazimin iizerinde koruma karari fizerinde kull dig1 200 Karelik imar

sebebiyle kullanamadigim 200 metrekare miktarindaki imar hakkimu, yine sahsima ait olan 100 P0ada 3 No.lu parsel izerine aktarilmast uygun bulunmustur.
ada 3 No.lu parsel tizerinde kullanma talebim, ekte sundugum 25.05.2020 Tarih ve 13 sayih
Belediye Meclis Kararyla onaylanmustir. iki parsel arasindaki imar hakki transfer isleminin Uye Uye Uye

tapu kaydinda yapilmasini talep ediyorum. Geregini arz ederim. .../.../2020 IMZA IMZA IMZA

isim SOYISiM
IMZA
Ekler:

- ... Belediyesi Meclis Karar

Sekil 4.7 : Hak sahibinin Tapu Miidiirliigline verecegi transfer talebi dilekgesi.
7. Adim

Tapu midirliigii, istek dogrultusunda eski parselin tapu kiitiigiindeki imar hakki
kaydini, belediye meclis kararina atifta bulunarak terkin eder ve yeni parselin tapu

kiitiigiiniin beyanlar hanesine transfer isleminin detaylarin1 belirterek imar hakkini

kaydeder (Sekil 4.8).

TAPU KUTOGU
| OLCOMD GAYRI MENKULON NITELIGE Ada: 100 AR
Parsel: 5
e DEGISIKLIX -
Gbnderici Pa r5e| —Bretedhtreemm> wiir | 200 metrekarelik imar hakki
S 1 000 pafta 100 ada 3 parsel No.lu
st ey tasinmaza aktarilarak terkin
rrar-tradcer-buh fetarchr edilmistir. 01.06.2020, 1280 yev
UMUM_[HUSS | =
TAPU KUTUGU
oLCtMD GAVRIMENKULON NITELIGH Ada: 100 e s
- Parsel: 3
o’ | DEGISIKLIK
000 pafta 100 ada 5 parsel No.lu
tasmmaz 1200
Al ICI Pa rs el miktanndaki imar hakki, bu parsele
aktanlmmstir. 01.06.2020, 1280 yev.

Sekil 4.8 : Tapu sicilinde transfer islemi.
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8. Adim

Artik imar hakki transferi islemi yasal olarak yerine getirilmistir. Bu noktadan sonra
islemler normal bir insaat yapim siireci seklinde isleyecektir. Imar hakkini kullanmak
isteyen miilk sahibi belediyeden insaat i¢in imar ¢api ister. Belediye imar birimi de
parselin giincel imar planina gére normal sartlarda sahip olacagi imar hakki miktarini
hesapladiktan sonra, bu rakama parselin tapu kiitiigiinde yazili olan (6rnegimizde 200
m?’dir) imar hakkin1 da ekleyerek toplam imar hakki miktarin1 hesaplar ve bagvuru

sahibine imar ¢apin1 verir.

Malik, arttirilmis imar hakki bulunan imar ¢apiyla bir insaat sirketine basvurur ve yeni
bir mimari proje hazirlatarak belediyeden ruhsat talebinde bulunur. Insaat ruhsati
alindiktan sonra ingaat yapimma baslanir. Insaatin tamamlanmasmin ardindan
belediyeden yapi1 kullanma izin belgesi alinir ve tapu miidiirliigiinden kat miilkiyetine
gecilerek bagimsiz boliimler olusturulur ve tiim siire¢ tamamlanmis olur (Doner ve
Sirin, 2020; Guler ve Yomralioglu, 2021). Boylece tazmin edilemeyen kisitlanmig
imar hakki, baska bir parsel iizerinde insaata doniistiiriilerek tiiketilir ve haksizlik

ortadan kaldirilir.

4.2 THT ile Yatay Yapilagsma ve Diisey Yapilasma

Kamu yarar1 olmas1 sebebiyle bir yerde kisiye (veya taginmaza) 6zel imar kisitlamasi
yapilmasi, bu kisitlamanin higbir sekilde tazmin edilmemesi ve ekonomik olarak
tazmin edilme olasiliginin en azindan yakin gelecekte miimkiin goriilmemesi
sebebiyle, bu imar hakkinin baska bir “alic1 parsele” (o parselin kendi imar haklarina
ek olarak) nakledilmesi, tabii ki alici parsel iizerinde normalden daha biiyiik bir bina
yapilmasina neden olacaktir. Konunun belki de en kritik noktas1 burasidir. Ortaya
¢ikacak olan bu insaat alani artisginin, yerin altina dogru biiyiime ile kullanilmasi
miimkiin olamayacagina gore, geriye geometrik olarak sadece iki yon kalmaktadir: i)

yatayda biiytime ve ii) diiseyde biiylime.

Yatayda biiyiime, kisaca binanin parsele yatayda genisleyerek yayilmasiyla, yani bina
kenarlarinin parsel kenarlarina yaklagsmasiyla ortaya ¢ikan bir biiylime tiiriidiir. Bu
yontemle yapilacak olan sey, yapmin parsel kenarlarina olan mesafeleri (¢cekme
mesafesi) kisaltilarak, binanin oturum alanini arttirmak suretiyle bina i¢inde ekstradan

ingaat alam1 kazanmaktir. Ingaat artisinin yatayda biiyiimeyle saglandigi takdirde,
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binalar arasinda yiikseklik farklarinin olusmasiyla ilgili endiseler ortadan kaldirilabilir.

Ancak bu yontemin de bazi sinirlari vardir.

Yatayda biiyiime yontemi, giinimiiziin muhtemelen en yaygin imar tipi olan 4 katl
yapilagsma ve 5 metre 6n bahge, 3 metre yan bahge ve bina yiiksekliginin yaris1 kadar
arka bahge mesafesi seklindeki imar kararlarinin oldugu bir yérede 500 m? alana sahip
ornek bir parsel iizerinde degerlendirilebilir. Kat sayisi sabit tutulmak kaydiyla
(6rnekte 4 kat) cekme mesafelerinin kiigiiltiilerek binanin tabandan genisletilmesi

durumunda Sekil 4.9’daki gibi bir durum ortaya ¢ikmaktadir.

im

A A
A
bm ‘ 2m 2m
A 4 et c <He
Bina Oturumu o
3m 3m <
[ Bina Oturumu c > om 300,3 m2 e
171 m2 &
< 19m > = >
5m 4,7m 21m
4 v v

‘5>
25m

Parsel Alani: 500 m?

On Bahce: 4,7 m

Yan Bahce: 2 m

Arka Bahce: 1 m

Bina Oturum Alani: 300,3 m?
Kat Sayisi: 4

Toplam Ingaat Alani: 1201,2 m?

Parsel Alani: 500 m?

On Bahce: 5 m

Yan Bahge: 3 m

Arka Bahce: 6 m

Bina Oturum Alani: 171 m?
Kat Sayisi: 4

Toplam Insaat Alani: 684 m?

Ekstra Kazanilan Alan: 1201,2 — 684 = 517,2 m?

Sekil 4.9 : Cekme mesafelerinin kisaltilmasiyla "yatay yapilagma".

Gorildiigii gibi arka bahgenin 6 metreden 1 metreye, yan bahge mesafelerinin 3
metreden 2 metreye ve 0n bahge mesafesinin 5 metreden 4,7 metreye diisiiriilmesi
durumunda, 517,2 m? miktarinda ekstradan bir insaat alani ortaya ¢ikmaktadir. Bu
sekilde binalar arasinda farkli kat yiiksekligi olusmasi s6z konusu olmayacaktir. Belki
komsu binaya biraz fazla yaklagilmis olabilir, ancak bunun da tolere edilebilir bir

mesafe olup olmadigina bakilmalidir.

Bu yontem, sartlarin uygun oldugu ortamda ¢ok rahatlikla uygulanabilir. Ancak ¢ekme
mesafelerinin ¢ok kisa oldugu veya bitisik nizamin uygulandigi mahallerde bu yontem
hicbir sekilde ise yaramayacaktir. Ciinkii kullanilabilecek yeteri biiytikliikte bir cekme
mesafesi yoktur. Yatayda biiyiimenin en biiyiik handikabi budur. Ikinci sorun ise

binalarin birbirine haddinden fazla yaklagsmasi da sehircilik a¢isindan hos karsilanan
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bir durum degildir. Uygulamay1 yapacak olan yerel yonetimlerin bu hususu da goz

oniinde bulundurmasi gerekecektir.

Diisey yapilasmada ise ¢ekme mesafelerine dokunulmayacak ve binalar arasindaki
mesafe sabit kalacak, ancak bu kez de binalar arasinda yiikseklik farki ve kent
siluetinde degisme s6z konusu olacaktir. Bunun yaninda bir miktar yatay genisleme ve
bir miktar da diiseyde genisleme ile de kisith imar hakki tiiketilebilir. Ancak hala

diiseyde bir yiikselme s6z konusu olacaktir.

Bu durumda diisey yapilasmanin sinir1 ne olabilir? Yiikseklik artisina kategorik olarak
kars1 ¢ikilmas1 m1 gerekir, yoksa bunun da kabul edilebilir sinirlari olabilir mi? Iste bu
tez galismasinin tartismaya agtigi bir diger énemli nokta da budur: yiikseklik farki
hangi asamada “gercekten” sorun teskil etmeye baslar? Yani, tiim binalarin 2 kath
oldugu bir mahallede 12 kath bir bina yapmak, negatif anlamda ¢ok dikkat ¢eken ve
arzu edilmeyecek bir uygulama olabilir. Ancak tiim binalarin 4 kath oldugu bir
mahallede, iglerinden bir tanesinin bir kat fazla yapilarak 5 katli olmasi, binalar

arasinda veya sehir estetigi agisindan gergekten bir problem olusturur mu?

Binalar arasinda sadece bir katlik bir yiikseklik farkinin ciddi bir sorun olmadig:
diistiniilebilir. Ancak soru bir adim daha ileri gotiiriiliirse, binalar arasinda iki katlik
bir farkin olusmas: durumunda, bu bir sorun olur mu? Yani diger binalarin 4 kath
oldugu bir sokakta, binalardan birinin 6 katli olmas1 biiyiik bir sorun teskil eder mi?

Bu tartigmaya tezin ilerleyen béliimlerinde yeniden doniilecektir.

4.3 Transferin Yapilacagi Alan Baglaminda THT Yontemleri

Bu boliimde kisitlanmis bir imar hakkina ev sahipligi yapacak olan parselin konumu
acisindan farkli secenekler ve bu segeneklerin kendine gore avantaj ve dezavantajlari

irdelenmektedir.

4.3.1 Ayn1 ada icine veya yakin bir yere transfer yapilmasi

Kisitlanan imar hakkinin, baska bir parsel {izerine transferi s6z konusu oldugunda ilk
dikkate alinmas1 gereken noktalardan birisi “gonderici” ve “alic1” bolgeler arasindaki
deger farki olacaktir. Yani burada bahsedilen gonderici parsel ile alici parselin rayig
degerleri arasindaki farkliliktir. Soyle ki, sehrin popiiler olmayan, emlak fiyatlarinin

cok diisiik oldugu bir mahallede kisitlanmis olan bir metrekarelik imar hakkinin, sehrin
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en gozde ve emlak fiyatlarinin en yiiksek oldugu bir mahalleye aktarilmasi bir¢ok
acidan ciddi sorunlara neden olacaktir. Boyle bir uygulamaya miisaade edilmesi
durumunda, sehrin geperlerinden sehrin merkezine veya manzarali kiy1 alanlarina
aktarimlarla bu kisimlarda y1gilmaya neden olunacagi gibi, hak sahipleri agisindan bir
haksiz kazanca da neden olacaktir. Ornegin, emlak fiyatlarinin diisiik oldugu bir
mahallede kisitlanmis 100 m?’lik imar hakkinin degeri diyelim ki 100.000 TL iken,
fiyatlarin on kat daha yiiksek oldugu bir mahalleye aktarilmasi durumunda bu 100 m?
hakkin piyasa degeri bu kez 1.000.000 TL olacaktir. Bu ise hak sahibine 900.000
TL’lik fazladan bir rant getirisi saglayacak ve boyle bir uygulama kamu vicdanini
rahatsiz edecektir. Bunun tam tersi de s6z konusu olabilir: fiyatlarin yiiksek oldugu bir
mahalleden 100 m?’nin, ¢ok daha diisiik fiyatli bir mahalleye transferi durumunda da,
hak sahibi ekonomik agidan haksizliga ugratilmis olacak, bu da yine kamu vicdanini

rahatsiz edecek bir uygulama olacaktir.

Bu iki sekildeki haksizliga da engel olmak igin “deger esitliginin” saglanmasi gerekir.
Bunun i¢in diisiik fiyatl bir mahallede &rnegin 100 m?’nin piyasa degeri 100.000 TL
ise (1 m? = 1000 TL), burada yapilacak olan transfer direkt olarak 100 m?’nin kendisi
degil, piyasa degeri olan 100.000 TL’nin alict bolgede ka¢ metrekareye karsilik
geldigidir. Alic1 bolgedeki fiyatlar gonderici bolgedekinin iki kat: ise (1m? = 2000 TL),
gonderici bdlgedeki 100.000 TL’ nin alic1 bdlgedeki metrekare karsiligi da 50 m?
olacaktir (100.000 TL / 2000 TL/m? = 50 m?). Bdylece hak sahibi alici bdlgede
metrekare olarak daha kii¢iik ama ekonomik olarak esit degerli bir daireye sahip

olacaktir. Dilerse dairesini kullanabilir, dilerse de satip paraya doniistiirebilir.

Deger esitligini saglamak i¢in bunu hangi kurumun hangi biriminin yapacagi,
kurulmasi gereken kiymet takdir komisyonlari gibi birgok teknik diizenleme yapilmasi
gerekir. Ancak bu konu bir sonraki baslikta, “farkli bir yere transfer yapilmas1” konusu
icinde irdelenmistir. Bu bdliimde ise imar hakkinin ayni imar adasi i¢inde veya ¢ok
yakin adalarda kullandirilmasi durumu irdelenmekte, yapilmasi gereken is ve islemler

tanitilmaktadir.

Kisitlanmis imar hakkinin ayni imar adasinda veya komsu adalarda kullandirilmasi
durumunda, deger esitligi daha en bastan saglanmis olabilir. Bu durumda “alici
bolgenin” belirlenmesi ve kiymet takdir komisyonlar1 kurulmasi gibi karmasik islere
bile gerek kalmayabilir. Kisitlanan imar hakki, piyasa degerine doniistiiriilmeden

direkt olarak metrekare cinsinden transfer edilebilir.
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4.3.1.1 Avantajlar ve dezavantajlar

Avantajlar:

i)

i)

iv)

Dezavantaj

i)

Kisitlanmig imar hakkiin yine ayni yerde kullandirilmasinin en 6nemli
avantaji, “gonderici bolge” ve “alict bolgelerin™ ortaya ¢ikmamasi ve bu
bolgeler arasinda deger esitlemesi yapilmasina gerek kalmamasidir. Ciinkii
deger esitlemesi yapilacaginda, ilgili kurumda, iginde gayrimenkul
degerleme uzmanlarinin da oldugu bir komisyon olusturulmalidir. Bu
komisyon gerekli saha arastirmasini yapmali ve metrekare/fiyat
doniistimlerini yaparak alici bolgedeki metrekare miktarini hesap etmelidir.
Tim islemler zaman ve mesai gerektirir. Transferin ayni1 yere yapilmasi

zaman ve mesai kaybini onler.

Bagka bir bolgeye gonderilmesi s6z konusu oldugunda alic: bolgenin
belirlemesinde zorluk yasanabilir. Transferin ayn1 mahallede yapilmasi
durumunda ise idare tizerindeki alic1 bolgeyi belirleme baskisi ortadan

kalkmus olur.

Kisith hakkin ortaya ¢iktigi mahallede tiiketilmesi, altyapi agisindan daha
faydali olabilir. Baska bir mahalledeki altyap1 {izerinde fazladan baski

olugmasini engelleyebilir.

Kisitl hakkin bagka bir yere transfer edilmesindense ortaya ¢iktig1 alanda

tiiketilmesi kamuoyu tarafindan daha olumlu karsilanabilir.
lar:

Eger alanda hélihazirda yiiksek yapi1 ve niifus yogunlugu varsa, imar
hakkinin yine ayni alanda kullanilmasi mevcut yogunlugu daha da
artiracaktir. Bu durumda sosyal ve fiziksel altyapi iizerine daha fazla yiik

binecektir.

Mal sahibinin kisitlanmis olan hakkini yine ayni1 yerde kullanmaya mecbur
edilmesi, onu sadece kiiciik bir alanda kullanmak zorunda birakacak ve
hakkini1 daha kolay ve o6zgiir bir sekilde kullanmasini zorlagtiracaktir.
Boyle bir mecburiyet, hakkin belki yillarca kullanilmasini engelleyecek, bu

ise kisitlamanin baska bir tiirii olarak algilanacaktir.
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4.3.2 Farkh bir alana transfer yapilmasi

Yukarida (boliim 4.3.1) transferin ayni yere yapilmasi durumunda deger esitleme
sorununun olmayacagini belirtmistik. Ancak farkli bir yere transfer yapilmasi da s6z

konusu olabilir ve bu durumda deger esitlemesi yapilmasi gerekecektir.

Farkli bir yere transfer yapilmasi durumunda belediyenin deger esitligi yapma
sorumlulugu devreye girecektir. Soyle ki, hak sahibi kisi sehrin bagka bir noktasinda
transfer yapmak istedigi yeri belirleyecek ve bunun igin transfer talebinde
bulunacaktir. Boylece belediye, yapilan IHT talebinin sehircilik agisindan uygun olup

olmamasinin yaninda, eger uygunsa,

i.  Gonderici bolgedeki emsal fiyatlara gore rayi¢ degeri hesap ederek “metrekare

birim fiyatin1” tespit edecek,

ii.  Transfer yapilmak istenen alic1 bolgedeki emlak fiyatlarina gore metrekare

birim fiyat1 belirleyecek,

iii.  Gonderici bolgedeki kisithi imar hakkinin piyasa degerinin, alic1 bolgedeki

piyasa degerine gore karsilik geldigi metrekare insaat alanin1 hesap edecek,

iv. Transfer talebine onay veren kararinda, ayni zamanda alici bolgede

kullanilabilecek metrekare miktarini da belirtecektir.

O halde belediye biinyesinde “IHT kiymet takdir komisyonu” veya “IHT tasinmaz
degerleme komisyonu” gibi bir isim altinda bir komisyonun kurulmasi ve
hesaplamalarin bu komisyon tarafindan yapilmas: gerekebilir. Komisyonun verdigi
raporla birlikte talep belediyenin karar merciinde (belediye meclisi) goriisiilecek ve
karara baglanacaktir (Sekil 4.10).
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Sekil 4.10 : Belediye meclisinin baska bir bolgeye transfer talebini degerlendirmesi

Bolim 4.1°de tamitilan teknik uygulama adimlarma uygun bir sekilde tapu
miidiirliigline basvurulacak ve eski parsel {lizerine serh verilmis imar hakki miktari
silinerek yeni parsel iizerine aktarilacaktir. Ancak fark su olacaktir ki, Sekil 4.10’da
aciklandig1 gibi eski parsel iizerindeki 200 m?’lik kisitli imar hakki kayd silinirken,
yeni parsel iizerine 200 m? olarak degil, ekonomik esdegeri olan 100 m? olarak

aktarilacak ve tapu lizerindeki serh yazisinda bu islemin dayanagi olan belediye meclis

T.C.
... BELEDIYESI
MECLIS KARARI

Tarih: .../.../2021]|
Sayl: ...

Belediyemize dilekge ile bagvuran Isim SOYISIM’in Imar Hakki Transferi talebi
goriisiildi. flgili, Saray Mahallesi’nde 100 ada, 5 parsel No.lu tasinmazi iizerinde kullanamadi g1
200 metrekarelik imar hakkinin, yine kendisine ait olan ve Hacet Mahallesi’nde bulunan 103
ada 3 No.lu parsel tizerine aktarilmasini talep etmektedir.

Belediyemiz Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan, gonderici bélge ve alict bélgedeki
giincel emlak fiyatlari dikkate alinarak yapilan degerlendirmede, génderici bélgedeki
kisitlanmis bulunan 200 m?lik imar hakkinin, alier bélgedeki karsilifinin 100 m? oldugu
hesaplanmistir.

Aktarim yapilmasi durumunda, kisitli bulunan 200 m?’lik imar hakkimnin eski parselden
silinerek, bu miktarin alic1 bilgedeki ekonomik karsiligi olan 100 m? olarak yeni parsel iizerine
transfer edilmesi talebi uygun bulunmustur.

Bagkan Uye Uye Uye Uye
MZA IMZA IMZA MZA IMZA

Ve onayl.

kararma atifta bulunulacaktr.

4.3.2.1 Avantajlar ve dezavantajlar

Avantajlari:

Transferin bagka bir imar alanina yapilmasina izin verilmesi, hak sahibinin

daha fazla segenege sahip olmasini ve hakkini daha kolay kullanabilmesini

saglayacaktir.

Tarihi yapmin oldugu alanda halihazirda bir kentsel yigilma varsa, bu

yogunlugun daha da artmasi engellenmis olacak ve yapilasmanin sehrin daha

miisait olan yerlerine kaydirilmasi saglanmis olacaktir.
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iii.  Eger tasinmaz sahibi bu hakkini bir bagkasina satmay isterse, bu istek piyasada
daha rahat karsilik bulacak ve rekabet sayesinde kisitlanmis olan hakkini

piyasa degerlerine uygun ve adil bir sekilde fiyatlandirabilecektir.
Dezavantajlar1:

i.  Sireci yiiriitecek olan belediyenin, degerleme hesaplarini yapmak igin
tasinmaz degerleme komisyonu kurmasini gerektirecek ve bu idarenin is

yiikiinii arttiracaktir.

ii.  Sehrin daha prestijli ve kiymetli kisimlaria transfer talebi baskisi artacaktir
(ancak yine de idarenin bu talepleri uygun bulmazsa reddetme hakki her

haliikarda vardir, ancak bu talepler siirekli gelecektir).

4.3.3 “IHT aktarim alanina” transfer yapilmasi

Aktarimlarin daha onceden belirlenmis bir alana yapilmasi segenegi halihazirda
mevzuatimizda var olan bir yontemdir. 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kanunu’nun 17. maddesinin (c) bendine gore koruma karartyla kisitlanmis
olan yapilanma haklarinin, “imar pldanlariyla yapilanmaya agik aktarim alani olarak
ayrilmig  olan alanlara” aktarilmasinda Dbelediyeler ve il 0Ozel idareleri

yetkilendirilmistir.

S6z konusu kanun maddesine gore ‘“aktarim alanmin” belirlenmesinde yerel
yonetimler yetkilendirilmistir. O halde yerel yonetim, sehrin yap1 ve niifus yogunlugu
artisina karsi elverisli bir bolgesini aktarim alani olarak belirleyecek olsaydi, bunu su

iki sekilde yapabilirdi:

a) Sehrin ¢eperinde imar plani olmayan kirsal bir alani imara agarak direkt olarak

buray1 [HT aktarim alani olarak belirlemek,

b) Sehrin halihazirda imar1 olan yapilasmis bir bolgesini IHT aktarim alani olarak

belirlemek.

Ilgili idare, sehirdeki tiim kisitlanmis imar haklarini toplayabilecegi yeni bir alani
imara agabilir. Bu sayede o bolgenin altyapisi da daha en basindan buna uygun olarak
gelistirilebilir. Ancak imara acilabilecek yeni bir alan bulunmuyorsa, o halde sehrin
mevcut yapilasmis bir bolgesini IHT aktarim alani olarak belirlemek zorunda kalabilir.
Cogu sehirde, farkli imar bolgelerinde farkli kat yiikseklikleri ve ¢ekme mesafeleri

uygulanmaktadir. Yani sehrin belli kisimlar1 diisiik katli tutulurken belli kisimlarinda
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kat yiiksekligi artirilabilmektedir. O halde aym1 mantik IHT icin de diisiiniilebilir.

Sehrin yogunlagmaya ve yiiksek katlara elverisli bir bolgesi IHT aktarim alani olarak

belirlenebilir ve kisitlanmig imar haklari bu bdlgeye transfer edilebilir.

4.3.3.1 Avantajlar ve dezavantajlar

Avantajlart:

Sehrin farkli bolgelerinde farkli kat yiiksekliklerinin ortaya ¢ikmasi
engellenmis olur ve tiim imar haklarmin belli bir bolgede bir araya toplanmasi

saglanarak belli bir diizen getirilmis olur.

Idareleri, hak sahiplerinin IHT taleplerini mevcut sehircilik kararlarina gore
degerlendirme ve buna gore yapilan transfer taleplerine kabul veya ret verme
sikintisindan kurtarir. Boylece kabul veya ret kararlarinin idari davalara konu
olmas1 engellenir. Hak sahipleri, IHT aktarim alanlarinda (yani alic1 bélgede)
belirli kurallar dahilinde istedikleri herhangi bir parsel iizerine rahatlikla

aktarim yapabilirler.

Dezavantajlart:

Transferlerin sehrin tamami yerine yalnizca belirli bir alanina yapilabilmesinin
sart kosulmas1, sadece o alandaki parsel sahiplerinin IHT nin potansiyel
miisterileri olmasin1 mecbur kilacagindan, IHT haklarinin serbest piyasada
dogru bir deger tizerinden fiyatlanmasini engelleyebilir. Yani potansiyel alici
sayisin1 azaltmak, arzin (IHT sahibinin) elini zayiflatip, talebin (IHT alicisinin)
elini giiclendirir ve fiyatlarin potansiyel alicilar lehine (piyasa degerinin
altinda) olugsmasina neden olabilir. Bu ise hak sahibinin olmasi gerekenden gok

daha diisiik bir gelir elde etmesine neden olabilir.

Aktarim alan: yeterince biiyiik belirlenmezse, potansiyel IHT alicilarinin sayisi
cok azalir ve bu ise IHT sisteminin ¢alismasini engeller. Yani sehrin her
yerinden talep olabilecekken, sadece kiigiik bir alanda az sayidaki kisinin
potansiyel miisteri haline getirilmesi ve alimin veya transferin bu kisilerin

keyfine birakilmasi, IHT nin kullanimim kisitlayacaktir.

Imar plani iizerinde “imar hakki aktarim alan1” olarak belirlenecek olan bolgede

bulunan taginmazlarin miilkiyet durumuna gore de bir analiz yapmak gerekecektir.

Soyle ki, aktarim alani olarak belirlenen yerdeki tasinmazlar 6zel miilkiyette ise, o
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halde bu bolgedeki tasinmaz sahiplerine su sdylenmis olacaktir: “Sahibi oldugunuz
parselinize normalde (6rnegin) 4 Kat insaat izni verilmektedir. Ancak siz sehrin diger
alanlarinda (varsa) kisitlanmis imar hakkinizi buraya tasiyarak veya baskasindan
kisitlanmig imar hakki satin alarak buraya tasiyabilir ve binanizin kat yiiksekligini
4’ten 6’ya ¢ikarabilirsiniz.” Bu durumda sistem soyle ¢alisacaktir: aktarim alaninda
herhangi bir parsele sahip olan vatandas, herhangi bir IHT hakki transfer etmezse en
fazla 4 katli bir bina yaptirabilir. Ancak sehrin farkli bir noktasindan IHT hakki satin
alirsa veya kendisine ait bir IHT hakki varsa, bunu da kullanarak binasin1 6 kata
yiikseltebilir. Buradaki 4 ve 6 rakamlar1 tamamen 6rnektir, daha farkl kat yiiksekligi
kararlar1 da olabilir. Bdylece sehir icinde kisitli bir imar hakki bulunan kisi, IHT
aktarim alanindan bir parsel satin alarak IHT hakkini bu parsele kaydirabilir ve hakkini
daha yiiksek katl1 bir bina yaptirarak kullanabilir. Veyahut bu hakkin1 IHT aktarim
alanindaki bir parsel sahibine satabilir ve bdylece kisitlanmis imar hakkini paraya

donustiirerek tiiketmis olur.

[HT aktarim alani olarak belirlenen bélgede eger kamu arazileri varsa, o halde farkli
parametreler s6z konusu olacaktir. Burada kamu arazileri iizerinde IHT haklarmin
kullandiriimasi s6z konusudur. Oncelikle su soru akla gelebilir: Devlet bu parselleri,
hak sahiplerine neden ticretsiz vermesin? Ancak bu durumda tekrar basa doniilmiis
olacak, iicretsiz arazi verilmesinin kamulagtirmadan veya 6zellikle trampadan bir farki
kalmayacak, yani Devlet arazilerinin hizli bir sekilde elden ¢ikmasina ve kamu
maliyesinin zarar gdrmesine neden olabilecektir. Ozellikle kent merkezlerinde
kamunun elinde (Hazine veya yerel yonetimlerin miilkiyetinde) genellikle az sayida
tasinmaz bulundugu diisiiniiliirse, devlet arazilerinin IHT ye karsilik olarak verilmesi,
Devleti sehir merkezlerinde tamamen miilksiizlestirebilecek bir noktaya getirebilir.
Kald: ki, IHT sistemi ile yapilmaya calisilan sey, kamu maliyesi iizerinde yiik
olusturmadan bu kisitlama kararlar1 nasil tazmin edilebilir sorusuna cevap aramaktir.
Boyle bir cevabim igine baska bir kamulastirma ydntemini yerlestirmek IHT’nin
mantigma ters olacaktir. Dolayisiyla yapilabilecek olan sey, bu parsellerin IHT hak
sahiplerine satilmasi olabilir. Bdylece IHT sahipleri sehrin baska yerinde bulunan imar
haklarini, aktarim alaninda satin aldiklar1 parsellerine aktararak kullanabilirler. Bunun

da ne kadar efektif olacagi 6nemli bir arastirma konusudur.
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5. MULAKATLAR

Bu tez calismasinda sundugumuz oOneriler, Mayis-Temmuz 2020 tarihleri arasinda
konuyla ilgili bes farkli meslek disiplininden 18 kisinin goriislerine sunulmustur.
Miilakatlar i¢in hazirlik yapilirken su anlagilmistir ki, tartismaya acgilan konu, aslinda
birbirinden farkli iki ana hatta sahiptir. Bunlardan biri, IHT uygulamasmin “soyut
kism1” diyebilecegimiz “politik, estetik ve etik” yani, digeri ise uygulamanin “somut
kism1” olan “biirokratik ve teknik” yanidir. Bu sebeple miilakatlar ikiye ayrilarak iki

farkli PowerPoint sunumu tizerinden yapilmustir.

Boyle bir ayrim yapmanim, miilakatlarin bagaris1 agisindan O6nemli oldugu
kanisindayiz. Ciinkii IHT konusunda ortaya ¢ikan endiselerin genellikle etik ve estetik
eksende olustugu gozlenmektedir. Eger “soyut” olan etik/estetik ile “somut” olan
teknik kisimlarmn birbirine karismasina miisaade edilirse, IHT konusunda estetik
acidan olumsuz diisiinen bir kimsenin, uygulamanin teknik kisimlari hakkindaki
goriislerinin de olumsuz etkilenecegi muhtemeldir. Oysa bu iki konu birbirinden
tamamen farklidir. Soyle ki, biitiinlesik tek bir miilakat yapilmis olsaydi, IHT
uygulamasiyla bir binanin komsu binalardan daha yiiksek olmasina estetik agidan kars1
oldugunu sdyleyen bir kisinin IHT konusundaki bu negatif goriisleri, uygulamanin
tapu-kadastro agisindan teknik kisimlarindaki degerlendirmelerini de olumsuz
anlamda rehin almasina miisaade etmek anlamina gelecekti. Bu sebeple “etik miilakat”
ve “teknik miilakat” adiyla iki farkli PowerPoint sunumu hazirlanmistir. Oncelikle etik
miilakata baglanmig ve katilimcilarin bu konudaki goriisleri alindiktan sonra bu
miilakat sona erdirilmistir. Akabinde sadece uygulama adimlarini agiklayan yeni bir
PowerPoint sunusu agilarak teknik miilakata gecilmis ve katilimcilarin dikkati
yalmzca IHT nin arazi ydnetimi baglaminda teknik adimlarinin nasil olabilecegi

cercevesinde tutularak goriisleri sorulmustur.

Su da not edilmelidir ki, miilakat katilimcilar1 imar ve sehircilik alaninda bilgili ve
tecriibeli kimseler olmalarina ragmen, miilakat katilimcis1 18 kisiden 17’si, imar hakki

transferi uygulamasimi bilmediklerini belirtmislerdir. Bu durum IHT’nin ilgili
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sektorlerden tecriibeli kimseler tarafindan dahi yeterince taninmadigini ve bu konuda
biiyiik bir bilgi eksikligi oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla miilakatlarin
baslangicinda, IHT’nin ne oldugu ve neden ihtiyac duyuldugu konusunda
katilimeilarin - belli bir seviyede bilgilendirilmesi mecburi hale gelmistir. Bu
bilgilendirme asamasi miilakatin toplam siiresinin uzamasma neden olsa da,
katilimcilarin yanlis veya eksik bilgilerle ve 6nyargilarla miilakata katilmalari riskini

ortadan kaldirmasi agisindan bir o kadar da faydali olmustur.

Katilimcilara, tarihi yapilarin koruma altina alinmasiyla, maliklerin meri imar
planlarina gore imar haklarini kullanamadiklar1 ve bunun i¢in onlara hic¢bir tazminat
0denmedigi, boylece kisiye 6zel ve tazminatsiz bir imar kisitlamasiyla bu kisilerin hak
kayb1 yasadig1r ve bu durumun hukuki anlamda esitlik ilkesine aykir1 oldugu gercek
ornekler tlizerinden anlatilmig, s6z konusu hak kaybinin klasik kamulastirma veya
trampa yontemleriyle de giderilemedigi ifade edilmistir. Oyle ki ne iilkemizde ne de
diger pek cok iilkede, tiim tarihi yapilarin, sit alanlarinin ve koruma altindaki diger
alanlarin kamulastirilmasin1 saglayacak boyutta bir kamu maliyesi bulunmadigi
goriilmektedir. Bu taginmazlarin tamaminin devlet arazileriyle takas yapilmasinin da
mimkiin olmadigi, ¢iinkii boyle bir yontemle devletin elindeki biitiin kritik arazileri
kaybetmesiyle sonuglanabilecegi, dolayisiyla trampa yonteminin de etkin ¢alismadig
aciklanmustir. Bu durumda, birgok iilkede yaygin olarak kullanilan IHT ydnteminin bir
¢Oziim olabilecegi s6z konusu miilakatlarda ifade edilmis ve basit bir 6rnek tizerinden

[HT uygulamas tartismaya acilmistir.

5.1 Miilakat Detaylari

Yapilan goriigmelerde, bilimsel miilakat teknigi olarak "key informant interviews”

yontemi kullanilmustir. Literatiirde bu yontemin 6zellikleri genel olarak:
e Konuyla alakali kisilerle
e Genellikle 15 - 25 katilime sayisiyla
e Nitel ve derinlemesine goriismelerle
e Resmi bir tarz yerine rahat bir tarzda

e Bire bir goriismeler
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olarak ifade edilmektedir. Goriismelerimiz de bu tarzda gergeklestirilmistir (Chan ve
Hou, 2015; Pizor, 1986).

Miilakatlarda goriisiilecek meslek disiplinleri olarak sehircilik alanindan harita
miihendisleri, sehir plancilari, mimarlar ve insaat miihendisleri ve hukuk camiasindan
avukatlar olarak belirlenmistir. Avukatlarin da miilakatlara dahil edilmesinin nedeni
sudur ki, boyle bir calismanin hukuki boyutunun énemli bir yer tutmasi ve sehircilik
alanindaki teknik insanlarmn fikirlerinin hukukgularin goziinden de degerlendirilmesi
gerekliligidir. Bu kapsamda sahsi baglantilar ve miisaitlik durumlarina gére goriisme
saglayabildigimiz dort harita miihendisi, ii¢ sehir plancisi, bes mimar, iki insaat
miithendisi ve dort avukat olmak {izere toplam on sekiz kisi ile miilakatlar yapilmstir.
Miilakatlarin biiytik cogunlugu katilimcilarin kendi ofislerinde, diger kismu ise internet
tizerinden video konferans yontemiyle yapilmistir. Miilakat katilimcilarinin mesleki

kariyerleri ise Cizelge 5.1’de 6zetlenmistir.

Cizelge 5.1 : Miilakat katilimcilarina ait bilgiler.

Meslek Egitim Sektor Tecriibe (Yil)
1. Katihmci Avukat Lisans Ozel Biiro 15+
2. Katilimei Avukat Lisans Ozel Biiro 10+
3. Katilimci Avukat Lisans Ozel Biiro 20+
4. Katihmci Avukat Lisans Ozel Biiro 15+
5. Katilimer  Harita Mihendisi  Yiiksek Lisans Kamu 10+
6. Katimci  Harita Miihendisi Lisans Ozel Biiro 10+
7. Katiimer  Harita Mihendisi Lisans Ozel Biiro 25+
8. Katilimcr  Harita Mihendisi  Ylksek Lisans Kamu 25+
9. Katilimar  ingaat Miihendisi Doktora Akademisyen 25+
10. Katilimcr  insaat Miihendisi Lisans Ozel Sektor 5+
11. Katihmci Mimar Yiiksek Lisans Akademisyen 5+
12. Katihmci Mimar Yiiksek Lisans Kamu 5+
13. Katihimci Mimar Lisans Ozel Biiro 3+
14. Katihmci Mimar Yiksek Lisans Akademisyen 3+
15. Katihimci Mimar Yiiksek Lisans Akademisyen 5+
16. Katihimci Sehir Plancisi Yiiksek Lisans  Akademisyen 3+
17. Katihmci Sehir Plancisi Lisans Ozel Biiro 10+
18. Katilimci Sehir Plancisi Lisans Ozel Biiro 15+

Miilakatin tiirli, konunun katilimeilar icin yeni ve ilgi ¢ekici olmasi ve teklif edilen
uygulamanin ¢ok sayida firsatlar ve ayn1 zamanda kaygilar igermesi sebebiyle
goriismeler olduk¢a uzun stirmiistiir. Gorlismelerden en kisa siiren yaklasik 1 saat, en
uzun siiren ise 3 saat 20 dakika vakit almis ve bu sekilde miilakatlar ortalama yaklasik

1,5 - 2 saat siirmiistiir.

59



IHT uygulamasimin yap1 yogunlugunu veya yiiksekligini artiric1 etkisi dolayisiyla bazi
endiselere sebep olacagi agiktir ki miilakatlar1 yapmanin temel sebeplerinden birisi de
bu endiseleri tespit ederek kayit altina almaktir. Ancak ilk etapta asiri u¢ drneklere
gitmek yaniltict olacagindan, olabilecek en basit uygulama iizerinde tartisilmaya
calisilmistir. Miilakat sunumunda, her seyin ideal kabul edildigi bir mahallede basit

bir IHT simiilasyonu kurgulanmigtir. Bu ideal mahallede:
1) Kat yiiksekligi 2’dir.
2) Tim parseller ayn1 boyutlardadir.
3) Tiim binalarin taban oturumlar esittir.

4) Mabhalle zemini diizdiir ve higbir yapmin “deniz manzarasi” gibi deger

artiricr ekstra bir 6zelligi bulunmamaktadir (Sekil 5.1).

Mgy el

Sekil 5.1 : Simiilasyon mahallesi (miilakatlarda kullanilan gorsellerden biri).

5) Bu mahalledeki binalardan bir tanesi (kirmizi renkli bina) tarihi yapi
statiisiine almarak tescil edilmistir. Yap1 tek kathdir, dolayisiyla taginmaz sahibinin
ikinci kat1 ¢ikmasi engellenmektedir. Yani tasinmaz sahibinin bir kat alacagi vardir

(Sekil 5.2).

Sekil 5.2 : Yasaklanmuis kat.
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6) Tarihi yap1 sahibi, kisitlanmis imar hakkini, ayn1 imar adasi i¢inde (veya
komsu imar adasinda) yine kendisine ait olan baska bir parsel {izerinde kullanmak

istemektedir.

7) Boylece transfer yapilan “alici parsel”, kendisinde bulunan 2 katli yapinin

iistine 1 kat daha transfer alarak 3 katli yapilacaktir (Sekil 5.3).

Sekil 5.3 : Transfer islemi.

8) Bu sartlar altinda bdyle bir transfer yapmanin faydalari su sekilde 6zetlenmistir:

e Vatandas kisitlanmis imar hakkini kullanabilecek, bdylece haksizlik

ortandan kalkacak.
e Tarihi yapinin korunmasini destekleyecek.

e Bloke edilmis imar hakki, arti deger olarak ekonomiye yeniden

kazandirilacak.

e Devlet higbir iicret 6demek zorunda kalmayacak, sebep oldugu haksizligi

kendisi agisindan sifir maliyetle ¢6zmiis olacak.

61



9) Bu noktada katilimcilara boyle bir uygulamaya karsi olup olmadiklar1 veya
kars1 olmasalar bile bu konuda herhangi bir endiselerinin olup olmadigi sorulmus ve

tiim gorlisme siiresince verdikleri cevaplarin ana noktalar1 not edilmistir.

“Etik mulakatin” tamamlanmasinin hemen ardindan ‘“teknik adimlar” milakatina

gecilmistir. Teklif edilen teknik adimlar, Sekil 4.1°te 6zetlenen adimlardir.

Goriisme siiresinin ortalama 1,5-2 saat siirdiigii diisiiniiliirse, goriismeler karsilikli
bilgi alisverisi ve sohbet tarzinda ge¢mistir. Katilimcilarin ifade ettikleri ana noktalar

goriisme sirasinda not alinmistir.

5.2 Miilakat Katihhmcilarinin Fikir ve Yorumlari

Verilen ortak cevaplar dikkate alindiginda, katilimcilarin tamama:

* Tescilli tarihi yap1 sahiplerine uygulanan tazminatsiz imar hakk:
kisitlamasinin adaletli olmadigi konusunda hemfikirdirler ve bu haksizligin mutlaka

giderilmesi gerektigini kabul etmektedirler.

* Klasik kamulastirma ve trampa yontemlerinin ise yaramadigi, bu yontemlerle
tilkedeki biitiin kisith taginmazlarin kamulastirilmasinin miimkiin olmadig1 konusunda

hemfikirdirler.

* Tazminatsiz hak kisitlamasinin, maliklerin tarthi yapilara kars:

diismanlagmalarina sebep oldugu fikrine katilmaktadirlar.

o Imar Hakki Transferi yonteminin dogru yerlerde ve dogru bir sekilde
uygulanmasinin haksizlig1 gidermede ¢ok faydali olacagi, tarihi yapilarin korunmasini
destekleyecegi ve Devletin hi¢bir ticret 6demek zorunda kalmadan haksizlig1 ortadan

kaldirilmasina yardimci olacagi konusunda hemfikirdirler.

+ Dogru bir sekilde yapilan IHT uygulamasm destekleyeceklerini
bildirmislerdir.

Ancak katilimcilara endiseleri ve itiraz noktalari soruldugunda ise, farkl: fikirler gelse

de su gortisler agirlik kazanmigtir:
+ Kat miktarinin haddinden fazla artiritlmasinin kentin siluetini bozacagini,

* Komsu binalarin manzarasinin kapanabilecegi ve giinesten faydalanmasini

engelleyebilecegini,
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* Alic1 bolgenin altyapisi ve sosyal donati alanlar1 lizerinde fazladan yiik

olusturabilecegini,
belirtmislerdir.

Transfer yapilan “alic1 parsel” iizerinde, diger binalardan daha yiiksek bir binanin

olusmasi konusunda fikirleri soruldugunda ise:

» Katilimcilarin biiyiik kismi bdyle bir uygulamanin uygun olup olmamasinin
kentin mevcut imar kararlarina bagli oldugunu, eger sehrin kati bir yiikseklik
sinirlamasi varsa, IHT yontemiyle kat yiikselmesine miisaade edilmemesi gerektigi;
ancak mevcut sehirlesme durumu yiiksek katlara karsi toleransliysa, uygulamanin bir
sorun olusturmayacagmi ve miisaade edilebilecegini belirtmislerdir. Ornegin Alanya
ilgesinin imar planina gére kent merkezinin biiyiik bir kisminda, belli bir biiytikliigi
asan parseller tizerinde emsal sabit tutularak binanin taban alaninin kii¢iiltiilmesine ve
binanin yiikselmesine ve boylece parsel igindeki yesil alan ve bahge miktarinin
arttiritlmasina olanak verilmektedir (Alanya Belediyesi, n.d.). Bu sekilde 4 kat izninin
oldugu mabhallelerde bazi binalarin biiyiikk bah¢e mesafesi birakarak 9 kata kadar
cikabildikleri goriilebilmektedir (Sekil 5.4).

4 . "
B Py =t e

Sekil 5.4 : Alanya merkezinde ortaya ¢ikabilen farkli kat yiikseklikleri.

Buna ¢k olarak Alanya kent merkezinde bir¢ok yiiksek katli otel ve kamu binas1 da
bulunmaktadir. Bu durumda Alanya gibi bir yerde IHT uygulamasiyla farkl
yiiksekliklerde binalarin ortaya ¢ikmasi biiyiik bir sorun teskil etmeyecektir. Ancak

cok kati bir yiikseklik sinirlamasi uygulanan ve yiiksek binalara kesinlikle miisaade
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edilmeyen yerlerde, IHT uygulamasmin yiiksek katli binalarin olusmasma sebep

olacagi i¢in bu alanlarda IHT nin uygun olamayacagim belirtmislerdir.

 Katilimcilarin bir kismi ise 6rnegin sabit 4 kat uygulanan bir yerde sadece 1
katlik bir yiikselmenin ¢ok fazla sorun olusturmayacagini, 4+2 ve sonrasinda sorun
olmaya baslayacagim belirtmislerdir. Bu noktada konunun kisisel tercihler ve estetik

algilarla ilgili bir noktaya evrildigi goriilmektedir.

Katilimeilarin ¢ogunlugu, kisitli imar hakkinin ayni imar adasi i¢inde kullanilmasi
veya komsu adalarda kullanilmasi durumda deger esitligi saglanacagi ve direkt olarak
kisitlanmis metrekare {izerinden transfere miisaade edilebilecegi konusunda
hemfikirdirler. Ancak transfer, mevcut tarihi yapinin bulundugu yerden baska bir imar
bolgesine yapilacaksa, bu durumda “deger esasl” transferin daha uygun olacagini
belirtmislerdir. Dolayisiyla farkli bolgelere yapilacak transferlerde metrekare degil

rayi¢ deger lizerinden denklestirme yapilmasi fikri genel kabul gormiistiir.

Katilimcilarin gogunlugu, eger ¢ekme mesafeleri yeterliyse, kisitlanmis imar hakkinin
diiseyde yiikselmek yerine, yatayda genislemek suretiyle verilmesinin daha uygun
olacagini belirtmislerdir (Sekil 4.9). Onceki boliimlerde agiklandig1 gibi bu sekilde
sehir estetigi ve komsu binalarin manzara ve giinesten faydalanma haklarinin ihlali
gibi sikayetler ortaya c¢ikmayacaktir. Komsu binalara haddinden fazla yaklasilip
yaklagilmadig1 veya bunun tolere edilebilir bir mesafe olup olmadig: ilgili kurum
tarafindan arastirllmasi gerekecektir. Bu yontem, sartlarin uygun oldugu ortamda
uygulanabilir ancak ¢ekme mesafelerinin ¢ok kii¢iik oldugu veya bitisik nizamin
uygulandigr mahallerde bu yontemin uygulanmasi teknik olarak miimkiin degildir.
Dolayisiyla ilgili idarenin tiim bu durumlari inceleyerek en uygun yontemi belirlemesi

gerekecektir.

Yukarida katilimeilarin goriislerinin agirlik kazandigi noktalar belirtilmistir. Bu kez
cogunluk veya azinlik olmasina bakilmaksizin ve tekrara diismeden, katilimcilarin

goriisleri kendi agizlarindan listelenecek olursa su goriisler ifade edilmistir:

+ “Idare Hukuku temel ilkelerinden birisi “fedakarliklarin denklestirilmesi”
ilkesidir. Tarihi yapiin sahibi, binasin1 yiktirmayarak kamu icin bir fedakarlikta
bulunuyorsa, bundan faydalanan taraflarin da bu fedakarlik sonucu ortaya ¢ikan hak
kaybin1 tazmin etmesi gerekir. Dolayisiyla imar hakki transferi ydntemi

“fedakarliklarin denklestirilmesinde” faydali olur.”
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* “Devlet imar planiyla egemenlik hakkini kullanarak kat yiiksekligini arttirtyor
ve tarihi yapmin etrafindaki tiim binalarin yiikselmesine miisaade ediyorsa, yine
egemenlik hakkini kullanarak kisitlanan imar hakkinin bagka bir noktaya taginmasina

miisaade etmelidir. Burada estetik kaygilar ikinci sirada gelmelidir.”

» “Imar hakki transferi iiciincii kisilerin manzara, hava, giines gibi haklarina

dikkat edilerek yapilabilir.”

* “Transfer baska bir imar bolgesine yapiliyorsa deger esas1 dikkate alinmalidir.
Buna ek olarak degeri ¢ok diisiik bir yerden, deniz kenar1 gibi ¢ok kiymetli bir noktaya

transfer yapilamasina izin verilmemeli.”

» “Imar hakki transferi ydnteminin sermaye sahipleri tarafindan suistimal
edilmesine miisaade edilmemelidir. Yani sermaye sahipleri bu haklar toplayip kendi
cikarlarina uygun ve kamu yararma aykiri sekilde kullanmasina miisaade
edilmemelidir. Bunu 6nlemek i¢in 6rnegin “bu haktan en az 10 y1l boyunca malik olan

kisiler faydalanabilir” gibi bir kanuni diizenleme yapilabilir.”

+ “Sabit kat sinir1 uygulanmayan yerlerde, kisitli imar haklar1 toplanarak
yiiksek katli prestijli projelere doniistiiriilebilir. Miiteahhitlerin bu haklar toplayarak,
farkli kat yiiksekliklerinin biitiin sehre yayilmasindansa, noktasal olarak yiiksek katl

prestijli projelerde toplanmasi saglanabilir.”

+ “Kat yliksekligi sehir siluetine zarar vermemelidir. Kat yiiksekligi sinirt
uygulanan yerlerde IHT ile yiiksek katlarin olusmasina miisaade edilmemelidir. Ancak

2 kath bir mahallede 3. kata izin verilebilir, ¢ok biiyiik sorun olusturmaz.”

» “Mevcutta ¢ok ciddi hak kayiplar1 var ve IHT ile bu hak kayiplar biiyiik
oranda giderilebilir. Kesinlikle faydali bir uygulama olur. Kent estetigi dikkate

alinarak bu sorun ¢oziilebilir.”

» “Kisith imar hakkinin tapuya serh edilmesi yeni tiir bir ayni hak olarak
diisiiniilebilecegi gibi bir tiir iist hakk: olarak da diisiiniilebilir.”

 “IHT esitlik ilkesi igin ¢ok gerekli bir uygulama. Sehir estetigine zarar
vermeden yapilmalidir. Alanya gibi sabit kat yiiksekligi olmayan yerlerde rahatlikla

uygulanabilir ancak sabit kat sinir1 uygulanan yerlerde sorun olabilir.”

* “Transfer islemi yapilacak alanda sosyal donati alanlarinin yeterli olmasi

saglanmalidir.”
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» “IHT uygulamasi, tarihi yapilarin restorasyonunu tesvik edici olur. Hatta

restorasyon yapilmasi sart kosulabilir.”

* “Suistimalleri 6nlemek i¢in ¢ikartilacak bir kanun ve yonetmelikte sinirlar iyi

cizilmelidir.”
* “Transfer farkli noktalara yapilacak olursa deger esitligine dikkat edilmeli.”

+ “Imar hakki, miimkiin oldugunca kat yiiksekligini artirmak yerine tabana
yayilmali. Kat artis1 hos degil. Sehir estetigi ve komsu binalarin manzara ve giines
hakkini ihlal eder. Ancak mevcut sehirlesmede sabit bir kat sinirlamasi yoksa veya
imar plani izin veriyorsa, kat yiiksekligi artirilabilir, ancak miimkiin oldugunca yataya
yayillmali. Yataya yayilma, parselin ¢ekme mesafelerinin azaltilmasiyla yapilabilir,
bdylece ayni kat sayisina sahip daha genis bir bina yapilabilir ve kisitlanmis metrekare

bu sekilde kullandirilabilir.”
* “Aktarimda daire-diikkan ayrimina da aciklik getirilmeli.”

* “Belediyede aktarim konusunda bir komisyon olusturulabilir, kamulastirma

komisyonu gibi. Bu komisyon pazarlik usuliiyle hak sahibiyle anlagmaya calisabilir.”

+ “Imar hakki transferini cazip hale getirmek icin bonus imar hakki bile

diisiiniilebilir.” (Yazarm notu: Italya ve ABD’de drnekleri vardir.)

* “En dogru yontem, daha en basindan o bolgede kat artisina izin vermemekti.
Ancak izin verildiyse o zaman transferden baska segenek yok. Kat artis1 konusu idare
edilebilir. Bu durumda yan bina sahiplerinin manzara ve giinesini engelledigi gibi

sikayetler dikkate alinmamas1 gerekir.”

* “Aktarilacak olan bina, tarihi binanin hemen yan komsusu olmamali, bu tarihi

yapiin estetik goriintiisiine ve sehir estetigine zarar verir.”

* “Transfer yapilan bina, tarihi yapinin siluetini etkilememeli. Ayni imar adasi
icinde degil de yan imar adasinda kullandirilmasi daha mantikli olabilir

bdylece tarihi yapinin goriintiisii zarar gérmemis olur.”

* “Kontrolsiiz bir sekilde uygulanmasi kagak yapilasmaya tesvik edici olabilir.

Vatandas iyi bilgilendirilerek yapilmali.”
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* “Ada bazinda uygulama yapilirsa ¢cekme mesafeleri de ayarlanarak yiikseklik
smirina dikkat eden daha diizgiin projeler igerisinde kisitlanmis haklar

kullanilabilir.”

* “Siliieti bozmamali, bu yiizden fazla katlar varsa bunlar tek bir bina iizerinde

degil farkli binalara dagitilmali.”
* “Cekme mesafesinin kurtardig1 durumlarda yatay genislemeyle yapilabilir.”

* “Ayn1 imar bolgesi i¢inde kullanilmasi1 sosyal donati alanlarinda bir baskiya
neden olmaz ciinkii kisitlamadan otiirii niifus zaten planlananin altinda
kalmistir. Ancak baska imar bolgelerine transfer yapilirsa buralarda donati

alanlarinin biytitiilmesi gerckebilir.”

* “Mevzuat, imar artis1 olan yerlerde ek donati alani olusturulmasini istiyor.
Boyle bir durum olusursa donatr alanlar1 arttirilmaya calisilmali veya IHT
uygulamalari i¢in donati alanlarinin artirilmasi zorunluluguyla alakali kanuni

bir istisna getirilmeli.”

* “Mevzuata Ornegin en fazla %20 gibi azami yiikseklik artis1 smir

getirilebilir.” (Yazarin notu: ABD’de 6rnekleri vardir.)
* “Kisitlanan miktar sehir disinda da kullandirilabilir.”

Sonug olarak, etik miilakatta bir¢cok fikir one siiriilmiistiir. Bunlardan bazilar birbirini

destekler nitelikte, bazilari ise birbirine tamamen zittir.

Teknik miilakatta ise, Katilimcilarin tamami teklif ettigimiz “teknik adimlar1” hem
teorik hem de pratik agidan dogru ve uygulanabilir bulmuslardir. Sadece bazi
katilimeilar (ii¢ katilimci), ek bir fikir olarak, transfer bagvurularini belediye meclisleri
yerine, belediye enclimeni veya belediyece olusturulacak baska bir komisyonun da
degerlendirebilecegini belirtmislerdir. Amaglarinin belediye meclislerinin is yiikiinii
azaltmak oldugunu ifade etmisler, ancak belediye meclisinin degerlendirmesinde de

higbir mahsur olmadigini da eklemislerdir (Sekil 5.5).
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S1: Onerilen teknik adimlar $2: Onerilen teknik adimlar:

Tiirkiye i¢in uygun mu ve ivilestirmek adina herhangi
uygulanabilir mi? bir dneriniz var mi?

18
18

15
15

12
12

S
9

6
6
3 3

0 , 1

Evet (].H) H&lyll' (0) Evet (3) Hﬂy‘ll‘ (15)

Sekil 5.5 : Teknik miilakatta verilen cevaplar.

Miilakatlarda dile getirilen ve tizerinde calisilmasi gereken diger bazi soru isaretleri

sunlardir:

» Transfer edilmis miktar yeniden baska bir yere transfer edilebilir mi? Imar

hakkin1 satin alan kisi yine bir baska kisiye satabilir mi?

» Hak tapuya tescil edildikten sonra, hak sahibi bu miktarin kamulastirilmas1
icin Devlete hukuki baski yapabilir mi? Sonugta Devlet bu miktar1 6deyemedigi icin
[HT uygulamasi yapryor. Bunu 6nlemek igin “Yapilan IHT serhleri i¢in kamulastirma

talebinde bulunulamaz” gibi bir kanun maddesi eklenebilir mi?

* 18 uygulamasi icinde DOP arttirlarak IHT i¢in de rezerv parsel olusturulmasi

miimkiin mii?
* Metrekare hesabinda daire-diikkan ayrimi nasil yapilacaktir?

Bu hususlar da lizerinde ¢alisilmay1 gerektiren 6nemli teknik ayrintilardir. Dolayisiyla

bundan sonra yapilacak bilimsel arastirmalar i¢in uygun ¢aligma konular1 olabilirler.
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6. TARTISMALAR

Mevzuatimizda Imar Hakki Transferi ile ilgili bir takim kanuni diizenlemeler olsa da,
heniiz bir uygulama yonetmeligi ¢ikarilamamistir. Bu tez c¢alismasinin en 6nemli
amagclarindan birisi de, teklif edilen yontem ve sunulan fikir ve yorumlar 1s1§inda, daha
sonra ¢ikarilacak bir uygulama ydnetmeligine fikri destek saglamaktir. Bununla
birlikte, baska iilkelerde halihazirda uygulanan yonetmeliklerin incelenmesi de faydali
olabilir. Bu baglamda New York sehrinin IHT uygulama yonetmeliginin (The City of
New York, 2019) Tiirk¢eye terciimesi asagida sunulmustur. Ayrica yatay ve diisey
yapilasma konusundaki gériisler, IHT yonteminin kamuya gelir saglayic
ozelliklerinin olabilecegi ve IHT yonteminin sadece tescilli tarihi yapilar {izerinde
degil, diger pek c¢ok alanda kullanilabilecegine dair fikir ve goriisler asagidaki

boliimlerde irdelenmistir.

6.1 Bir Ornek Olarak “New York IHT Yénetmeligi”

Literatiire gore IHT ydnteminin icat edildigi ve muhtemelen diinyada en ¢ok uygulama
yapilan iilke olan ABD’nin New York sehrinin imar ydnetmeliginin Imar Hakki
Transferi yontemiyle ilgili kismu (The City of New York, 2019), iilkemizde yapilacak
yonetmelik igin bir 6rnek teskil edebilir. S6z konusu yonetmeligin ingilizce orijinal

metni Ek-1"de sunulmustur ve tarafimizca yapilan Tiirkge ¢evirisi ise asagidadir.
New York Sehri Imar Yénetmeligi
Boliim 4- Sehir Planlama Komisyonunun Verebilecegi Ozel Izinler
74-00 Sehir Planlama Komisyonunun Yetkileri
74-79 Tarihi Alanlardan imar Haklarmin Transferi

R1, R2, R3, R4, RS bolgeleri veya bu bolgelerdeki C1 ve C2 alanlari
haricindeki tiim bolgelerde, yeni yapilagmalar ile simgesel tarihi yapilar
arasinda uyumlu bir mimari iliski saglamak amaciyla, Sehir Planlama

Komisyonu simgesel binalar ve diger yapilarin bulundugu arsalardaki imar
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haklarinin (yapilasma haklarinin) komsu parsellere devredilmesine izin
verebilir; imar hakk: transferinden dolay1 bu komsu parsellerde normalde izin
verilen maksimum ingaat alaninin artirilmasina izin verebilir; imar hakki
transferi olmast durumunda i¢inde konut barindiran yeni ingaat yapimi ve
genislemelerinde minimum agik alan veya yapi yogunlugu gereksinimlerini
azaltabilir, 6n cephe yliksekligi ve ¢ekme mesafeleri kararlarinda degisik
uygulamalara miisaade edebilir; is merkezleri, cars1 ve pazarlarin

yonetmeliklerinde kiicilik farkliliklara izin verebilir.

Konut bélgesinde, simgesel tarihi yapilarin bulundugu bir imar parselinde,
Komisyon, ticari bolgede bulunan “komsu parsellerdeki” is yeri ana girisleri,
pencereler, tabelalar ve giris ve ¢ikislarla ilgili kurallar1 degistirebilir, boylece
degisiklikler komsu parseldeki bina ile simgesel tarihi binalar arasindaki

uyumlu iligkinin zarar gérmemesi saglanmis olur.

Bu béliimiin amaglari i¢in, “komsu parsel” terimi, simgesel yapinin bulundugu
parselin yakinindaki parseli veya simgesel yapmin bulundugu parselin
karsisinda sokagin diger tarafinda bulunan parseli, veya, komsu parselin kose
parsel olmasi durumunda, simgesel yapinin bulundugu parselin karsisindaki

kose parseli tarif eder. ..

“Simgesel binalar ve yapilar”, Simgesel Varliklar1 Koruma Komisyonu ve
Sehir Yonetim Kurulu tarafindan “simgesel varlik” olarak belirlenen tiim
yapilart kapsar. Ancak mezarliklar, heykeller, anitlar ve kopriilerin oldugu
parseller bunun disindadir. Mezarliklar, ..., heykeller, anitlar ve kopriilerin
oldugu parsellerde bu madde cergevesinde imar hakki transferi uygulamasina

izin verilmez.

74-791 Bagvuru i¢in gerekli belgeler

Imar hakki transferi ve insaat calismast igin 6zel izin almak amaciyla ilgili imar
parselinin sahibi tarafindan Sehir Planlama Komisyonuna bagvuru yapilir.
Basvuruda sunulacak belgeler: simgesel yapiin oldugu parselin ve komsu
parselin yerlesim plani, komsu parselde gergeklestirilecek yapilasma ve
genisleme ile ilgili planlar; simgesel yapimin devam eden bakimu ile ilgili bir

yonetim programi; ve Sehir Planlama Komisyonu tarafindan ihtiya¢ duyulacak
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diger bilgilerdir. Simgesel Varliklar1 Koruma Komisyonundan alinacak bir

rapor da bagvuru dosyasina eklenir.

Bu madde ¢ercevesinde imar hakkinin transfer edilecegi her bir “komsu parsel”

i¢in ayr1 bir bagvuru dosyast hazirlanir.
74-792 Sartlar ve sinirlamalar

(@) Bu maddenin amacina uygun olarak, C5-3, C5-5, C6-6, C6-7 veya C6-9
bolgeleri haricindeki bolgelerde, simgesel yapinin bulundugu parsel tizerindeki
“maksimum ingaat alani” mevcut yonetmeliklerde tanimlanan maksimum
ingaat alani oran1 [emsal degeri veya KAKS] veya minimum bahge mesafesi
orani ile bulunan miktardir ve hi¢bir hakka veya 6zel izne dayal1 ekstra bir

insaat alanini igcermez.

(b) Uzerinde simgesel bir yapiy1 bulunduran imar parsellerinden baska bir

parsele transfer edilecek maksimum ingaat alan1 miktar1 su sekilde hesaplanir:

(1) mevcut yerel imar kararlarina uygun olarak bir imar parseli tizerinde
kamusal tesisler haricindeki yapilar i¢in kullanilacak olan maksimum ingaat

alani,

(2) eksi, parsel lizerindeki tiim simgesel yapmin [koruma altindaki

tarihi yapinin] toplam insaat alani;

(3) paragraf (a) ve (b)’de hesaplanan deger, transferin yapilacagi bir
veya daha fazla sayidaki komsu parsele yapilacak olan toplam maksimum

ingaat alanidir; ve

(4) kullanilmayan insaat alani, bir veya daha fazla imar parselinden,
yine bir veya daha fazla komsu parsele ... transfer edilebilir. Her bir “komsu
parsel” i¢in bu diizenleme ile artirilan maksimum insaat alani, her ne durumda
olursa olsun, o parsel i¢in mevcut maksimum ingaat alan1 hakkinin %20’sini

£ecemez.

(d) Tim bolgelerde, transfer islemi tamamlandiginda, simgesel yapinin
bulundugu parsel iizerinden almip bagka yere transfer edilen ingaat alam
miktari, o parsel lizerinden geri doniilemez sekilde silinmig olur. Simgesel yap1

tizerindeki koruma kararimin kaldirilmasi, yapmnin yikilmasi, yahut her ne
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sebeple olursa olsun simgesel yapinin biiyiitiilmesi veya parsel iizerindeki imar
hakkinin bir sekilde degistirilmesi durumlarinda, simgesel yapinin bulundugu
parselin yeni imar hakki, daha 6nce transfer edilmis olan miktarin diisiilmesiyle

belirlenebilir.

e) ...

Komisyon, komsu ¢evrede olusabilecek negatif etkileri azaltmak i¢in duruma

uygun Kkararlar verebilir.
74-793 Transfer belgeleri ve kisitlama dilekgesi

Koruma altindaki parsel ve komsu parsel sahipleri, form ve igerik baglaminda
yasal olarak gecerli imar hakki transferi belgelerini Sehir Planlama

Komisyonuna teslim ederler...

Transfer belgeleri ve dilekg¢ede, transfer edilecek toplam ingaat alan1 miktar1 ve
hangi parselden hangi parsele transferin yapildigi ada ve parsel numaralariyla

birlikte belirtilmelidir. (The City of New York, 2019)
S6z konusu yonetmeligin 6nemli noktalarina deginilecek olursa:

e Hak sahibinin kisitlanmis imar hakki, tarihi yapinin bulundugu parselin
imar planina gore normalde sahip olmas1 gereken insaat hakkindan, mevcut
tarthi yapinin sahip oldugu ingaat alani ¢ikarilarak bulunmaktadir. Bu
yontem, tez ¢alismamizda onerdigimiz imar hakki hesabi yontemiyle de

ortiismektedir.
e Bagvurular degerlendirecek olan merci Sehircilik Komisyonudur.

e Bagvuru, koruma altindaki tarihi yapinin sahibi ve transferin yapilacagi

“alic1 parselin” sahibi tarafindan birlikte yapilmaktadir.

e IHT yontemiyle “alic1 parsel” iizerinde olusturabilecek fazladan insaat

alani, o parselin normaldeki imar hakkinin en fazla %20°’si kadardir.

e Bagka bir yere transfer edilen insaat hakki miktari, o parsel iizerinden geri

doniilemez sekilde silinmis olur.

e Kisitlanmis olan imar hakki, tek bir parsel {izerine aktarilabilecegi gibi

parca parga birden fazla parsel lizerine de aktarilabilir.
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6.2 Yatay ve Diisey Yapilasma Hakkinda Goriisler

Imar hakkinin baska bir parsele fiziksel olarak aktarilmast, yatay, diisey veya ayn1 anda
hem yatay hem de diisey bilylimeyle saglanabilir. En dogru yontemin hangisi olacagina
ilgili yerel yonetim karar verebilir. Yapilan miilakatlarda da goriilmiistiir ki, baz1 etik
ve estetik kaygilar géz onilinde bulundurularak, kat artisinin hangi noktadan sonra
rahatsizlik yaratmaya baslayacagi konusunda net bir cevap verilemedigi, bu noktada
kisisel goriislerin rol oynadig1 anlasilmaktadir. Ornegin tiim binalarin 4 katli oldugu
ve kat1 bir kat yiiksekligi sinir1 uygulanan bir mahallede, binalardan bir tanesinin iHT
uygulamasiyla bir kat artirilarak 5 katli yapilmasi, komsu binalar iizerinde veya genel
olarak kent estetigi agisindan biiyilk bir sorun olusturmayacagi bazi miilakat
katilimeilar tarafindan ifade edilmistir. Ancak binalarin 4 katli oldugu bu mahallede,
bir binanin fazladan 2 kat alarak 6 katli olmasi yavas yavas rahatsizlik olusturmaya
baslayacagi, fazladan 3 kat alarak 7 katli olmasi ise artik ciddi tepki ¢ekmeye
baslayacag1 ongoriilmektedir. Farkli kat yiikseklikleri i¢in daha farkli yorumlar da
yapilabilir. Bu konuda genel bir karar olusturmak yerine, azami sinirlar belirlendikten
sonra karar1 yerel yonetimlere birakmak daha mantikli olabilir. Ciinkii her yo6renin
kendine 6zgii 6zellikleri, ihtiyag ve talepleri olabilir. Ornegin Alanya’da mevcut imar
kararlara gore (Alanya Belediyesi, n.d.) yasal yollardan azami kat yiiksekligi sinir1,
bazi durumlarda yasal olarak 9 kata kadar ¢ikarilabilmektedir (Sekil 5.4). O halde imar
planlarmin buna miisaade ettigi yerlerde IHT uygulamasiyla 9 kata kadar yiikselmenin
miimkiin oldugu rahatlikla sdylenebilir. Su anlasiliyor ki THT ile kat yiiksekligi
konusunda pesin hiikiimlii davranmak yerine yorenin sehircilik tercihlerine bakarak
karar vermek en dogru yontem olacaktir. Burada sorumluluk, imar planlarin1 yapma

ve uygulamakla gorevli olan yerel yonetimlere birakilmalidir.

Diger taraftan hastane ve adalet saray1 gibi kamu yapilar1 veya Turizmi Tesvik Kanunu
cercevesinde yapilmis olan biiyiik oteller i¢in esit yiikseklik kurali uygulanmadig: ve
bu yapilarin etrafindaki diger binalardan daha yiiksek yapilmasina miisaade edildigi
hemen her sehirde goriilebilmektedir. Hatta kamu binalarinin y6renin kat yiiksekligi
kararlarindan ayr1 tutulmasi gerektigi ve burada “iistiin kamu yarar1” oldugu bazi
Danistay kararlarinda bile ifade edilmektedir. Ornegin, asagida verilen 6rnek bir
Danistay kararinda, bir hastane binasinin yorenin mevcut yapi diizeninden daha
yiiksek olmasina miisaade edilmesine yapilan itirazi inceleyen 6. Daire, s6z konusu

binanin bir kamu hizmet binasi olmasi sebebiyle “ilistiin kamu yarar1” bardirdigi,
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Klasik imar planlama ilkeleriyle degerlendirilemeyecegi, kendine 6zgii yapilasma
kararlar1 verilebilecegine hiikkmetmistir. Aynmi Kkararda davaci Belediyenin imar
yonetmeliginde “bolge kat nizami disinda bina yapilabilmesine” olanak taniyan bir

maddenin oldugu da belirtilmistir:
Danistay 6. Dairesi Karar No: 2013/1015 E., 2014/2428 K.

... saglik tesisi alan1 olarak belirlenen alan ve yakin ¢evresinin bdlgenin trafik
acisindan en yogun bdlgelerinden biri oldugu, ..., dava konusu plan
degisiklikleri ile belirlenen yapilasma kosullarinin ayni imar adasinda bulunan
diger parsellere gore; bina yiiksekligi, taban oturumu ve yapi ¢ekme mesafeleri
acisindan ayricalikli yapilasma hakki tanidigy, ..., gerekgeleriyle dava konusu
islemlerin iptaline karar verilmis, bu karar davali idareler ile davali idareler

yaninda miidahil vekilleri tarafindan temyiz edilmistir.

"Ustiin Kamu Yarar" ilkesi baglamida, 1/5000 &lcekli nazim imar plani

degisikligine yonelik olarak uyusmazlik irdelendiginde ise;

... Biiyiiksehir Belediyesi imar Y6netmeliginin 18. maddesinin 32. bendinde;
..., "Bolge Kat Nizami1 Disinda Bina Yapilabilmesi" baslikli 39. maddesinin 2.
fikrasinda ise: "Umumi binalara ayrik nizamda olmak, parselin denk kat alan1
(KA) agilmamak, sehircilik ve planlama esaslarina uyulmak kaydi ile bolge kat

nizami1 disinda yap1 diizeni ve yiikseklik tespit edilebilir" hiikmii yer almistir.

Ulkemizin ¢ziim bekleyen temel sorunlarindan biri olan saglik hizmetlerinin
etkin ve yaygin bicimde sunumunun 6nem arz etmesi karsisinda, bu hizmetin
yiiriitiilmesine yonelik tasarruflarm da "Ustin Kamu Yarar" tasidig,

Dairemizin siiregelen kararlarindandir.

Kamusal kullanimda olan binalara emsal verilirken konut olarak kullanilan
binalar gibi degerlendirilmedigi ve Oncelikle ihtiyacin dikkate alindig

bilinmektedir.

Bu baglamda, hastane binalarinda yiiriitiilecek hizmetin niteligi geregi ve
hizmete uygun yapilasma kosullar1 belirlenmesinde "Ustiin Kamu Yarar1"
ilkesinden hareketle sehircilik ilkeleri ile planlama esaslarina aykir1 bir yon

bulunmamaktadir...
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Bir baska kararda ise imar kararlarinin yargiya intikal etmesi durumunda, yapilan
incelemelerde sadece klasik sehircilik ilkeleri degil, “listiin kamu yarar1” ilkesinin de

gozetilmesi gerektigi belirtilmektedir.
Danistay 6. Daire 2007/8058 E., 2009/12254 K.

“Ayrica, imar planlariin yargisal denetimi sirasinda sehircilik ilkeleri,
planlama esaslar1 ve kamu yarar1 kriterlerinin yani sira 6zelligi itibariyle imar
planinin biitiinligl, genel yapisi, kapsadigi alanin nitelikleri ve ¢evrenin
korunmasi gibi olgular nedeniyle "istiin kamu yarar1" ilkesinin de gozetilmesi

zorunludur.”

Bina yiiksekligi konusunda kamu binalarina veya otel yatirimlarina taninan
ayricaliklar gozler oniindeyken, hatta bu konuda Danistay kararlart dahi varken,
haksizliga neden olan bir uygulamay: ortadan kaldirmay: amaglayan Imar Hakki
Transferi yontemi s6z konusu oldugunda, sehir estetigi veya komsu binalarin giinesten
faydalanmalarina engel olunacagi seklindeki asir1 kaygi ve elestiriler ¢eliski
yaratacaktir. Her ne kadar “bir yanlis baska bir yanligla diizeltilmez” diisturu akillara
gelse de, tiim bu pratik gergekler karsisinda imar transferine kategorik olarak tamamen
kars1 olmak, savunulmasi zor bir goriis olabilir. Mevcut imar kararlarinin farkl kat
yiiksekliklerine miisaade ettigi bolgelerde IHT uygulamasina karsi olmak ise
savunulmasi ¢ok daha zor bir goriis olacaktir ¢linkii halihazirdaki imar plani farkli bina

yiiksekliklerine zaten miisaade etmektedir.

Tartismanin asil yogunlasacagi yer, yapilacak bir IHT uygulamasinda kat artisi
kacinilmaz oldugunda, yiiksekligin hangi seviyede “gercekten” sorun teskil edecegi
hakkindaki karardir. Burada elbette kisisel goriis ve tercihler miicadele edecek ve
muhtemelen, diger imar kararlarinda oldugu gibi, ¢ogunlugun karar1 uygulanacaktir.
Ornegin 4 kat yap1 izni olan bir mahallede IHT ile 6 kata izin verilebilir mi? 3 kat izni
olan bir mahallede 5 kata izin vermek miimkiin mii? Hatta transferleri kii¢iik pargalar
halinde bolgeye yaymak yerine, tek bir alanda toplayip yliksek katli prestij projelerine
doniistiirmek (rezidans projesi gibi) miimkiin olabilir mi? Veya yiikseklik artiginin
tamamen yasaklanip yatayda bina genisligini arttirarak gidermek miimkiin olacak
midir? Giinlin sonunda tiim bu kararlarin her sehrin kendine 6zgii 6zellikleri, altyap1
potansiyeli, estetik kaygilar ve yore insaninin talepleri gz oniinde bulundurularak

yerel yonetimlerin ilgili kurullar1 tarafindan verilmesi s6z konusu olacaktir. Bu tez
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calismasinda, karar1 vermesi gereken kurulun belediye meclisleri veya il genel

meclisleri olmasinin daha uygun olacagi 6nerilmektedir.

Tarihi yapilara uygulanan koruma kararlarinin ger¢ekten bircok avantaji vardir. Tarihi
ve kiiltiirel varliklarin korunmasi, tarihi yapilarin varligi ile o bolgenin kiiltiirel, turistik
ve estetik bakimdan deger kazanmasi, tarihi yapiin bulundugu mahalledeki diger
taginmazlarin degerini artirici etkisi olmasi ve bu deger artisindan otiirii komsu
tasinmaz Sahiplerine ekstra kazang getirmesi bu avantajlardan bazilaridir. Ancak tiim
bu faydalara ragmen, tiim zarari iistlenmek zorunda birakilan kisiler tescilli tarihi yap1
sahipleridir. Bir tarafta, tiim komsularin imar artisiyla gelen zenginlesme ve buna ek
olarak komsu bina tizerindeki koruma karariyla ortaya ¢ikan turistik ve estetik deger
artigiyla kendi tasinmazlarinin ekstradan deger kazanmasindan faydalanmalari, diger
tarafta ise imar haklarmi kullanamadiklari i¢in bu zenginlesmeden faydalanamadigi
gibi, kaybinin higbir sekilde tazmin edilmedigi tarihi yapi sahipleri vardir. Tablo bu
iken, hem “kamulastirma” mevzuati prensipleri, hem de genel hukuktaki
“fedakarliklarin denklestirilmesi” ilkesi geregi, kisitlama uygulanan kimselerin bu
haklarini THT ile baska bir yerde kullanmalarina izin verilmesinde de bir kamu yarar1
yok mudur? Bu agidan degerlendirildiginde, hastane binalarinda uygulandigi gibi,
“uygun alanlarda” IHT yontemiyle digerlerinden daha yiiksek katli binalarin
yapilmasina “kamu yarar1” adina katlanilmasi s6z konusu olabilir mi? Olabilirse
bunun st ne olabilir? Bu noktada yukarida verilen New York [HT

Yonetmeligi’ndeki %20 kural1 dikkat ¢ekicidir.

IHT konusunda ¢ikarilacak mevzuatin haddinden fazla kural koyucu ve detayci
olmasi, IHT nin uygulanmasim zorlastirict ve hatta engelleyici olabilir. Mevzuattaki
bosluklarin bazi kimseler tarafindan istismar edilmesi ihtimali de gegerli bir endigedir.
Ancak kamu yarar1 agisindan son derece faydali olabilecek IHT uygulamalarinin
santimetrik hesaplara kurban edilmemesi daha uygun olacaktir. Baz1 detay noktalarin
yerel yonetimlerin kanaatine birakilmasi daha yerinde olabilir. Ulkemizde bu sekilde
yiiriitiilen uygulamalar vardir. Ornegin Imar Kanununun 18. maddesindeki
“parselasyon planlar1” veya diger adiyla “arazi ve arsa diizenlemesi” uygulamalarinda,
yerel yonetimlerin bir bolgeye getirdikleri imar izniyle o alandaki tasinmazlarin piyasa
degerinde meydana getirilen artisa karsilik olarak, alanda ihtiya¢ duyulan yollar ve
yesil alanlar gibi kamusal alanlarin olusturulmasi i¢in, diizenleme ortaklik pay1 (DOP)

ad1 altinda tim parsellerin %45’ine kadar bedelsiz olarak el konulmasina izin
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verilmektedir. Normal sartlar altinda tasimmazlarin %45’ine bedelsiz olarak el
konulmasi  “kamulastirmasiz el atma” olarak, yani hukuksuz olarak
degerlendirilebilirdi. Ancak kanunda, el konulan bu miktarn, imar uygulamasi
sayesinde parseller tizerinde olusan deger artisina karsilik olarak alindig: belirtilmistir
ve bu kanun bugiine kadar hem yarg: karariyla herhangi bir iptal gérmemis, hem de
kamuoyunda genel olarak hakli bulunmustur. Oyle ki bu uygulama iilkemizin
sehirlesmesinde ihtiya¢ duyulan kamusal alanlarin olusturulmasinda son derece
faydali olmustur. Fakat bu uygulamanin mevzuatinda da tam bir kesinlik yoktur. Yani,
parsellerin %45’ine kadar el koymanin gerekgesi olarak sunulan emlak degeri artisi,
gercekten o tasinmazin %45’ine karsilik gelecek kadar fazla olmus mudur? Parselin
onceki degeri ve sonraki degeri i¢in herhangi bir degerleme c¢alismasi ve
karsilagtirmasi1 yapilmadan bundan nasil emin olunabilir? Bu tiir sorular cevapsiz
birakilmistir. Dolayisiyla muglak bir “deger artis1” ifadesi {izerinden taginmazlarin
%45’ine kadar kamu yarar1 adina el konulmasi s6z konusudur ve bu uygulama bugiine
kadar saglikli bir sehirlesme ve kamu yarar1 agisindan da ¢ok da faydali bir uygulama
olagelmistir. Hal boyle iken, mevzuatta net hesaplamalarin dayatilmadigi ve
sorumlulugun tamamen yerel yonetimlere birakildig1 parselasyon uygulamalar1 bugiin
sehirciligimizin en énemli araglarindan biri haline gelmis ise, IHT uygulamalarinin da
bu sekilde degerlendirilebilmesi miimkiin olabilir. Yine altin1 ¢izmek gerekir ki,
mevzuatta birtakim tedbirlerin alinmasi ve bazi taban ve tavan siirlarinin konulmasi
da siirecin saglikli islemesi i¢in elzemdir, 6rnegin parselasyon planlari i¢in dngoriilen
azami %45 kural1 gibi. Kanun burada bir tavan sinir1 ¢izmistir ve benzer bir yaklagim
[HT mevzuati i¢in de uygulanabilir. New York sehri IHT y&netmeligindeki %20’lik

azami insaat alan1 artig1 kurali buna bir 6rnektir.

6.3 IHT Yonteminin Kamuya Gelir Saglayic1 Avantajlar

Bu noktaya kadar IHT yénteminin sadece 6zel miilkiyetteki tasinmazlar iizerinde
kullanilmasi baglaminda ele alinmistir. Ancak bu taginmazlar kamunun miilkiyetinde
de olabilir. Herhangi bir devlet kurumu veya vakfin miilkiyetindeki tescilli
taginmazlarin imar haklariin baska bir alana aktarilmak suretiyle satilmasi da s6z
konusu olabilir. Bu sayede tasinmaz hangi kurumun kullanimindaysa, imar hakkinin
satistyla o kuruma yiiksek bir gelir elde edilmesi saglanabilir. Ornegin Hazine

miilkiyetinde olsa da Milli Egitim Bakanligina tahsisli bir tarihi yapinin kisitli imar
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hakkinin satistyla elde edilecek gelirden yeni okullar insa edilebilir. Universitelerin
miilkiyetinde olan kisith tasinmazlarin imar haklarinin satisiyla yeni laboratuvarlar ve
arag-geregler; vakiflar ve dernekler gibi hayir kurumlarina ait olanlardan elde edilecek
gelirle de yeni asevleri ve bakim evleri insa edilebilir. Yani IHT yontemiyle 6zel hukuk
gercek ve tlizel kisilerinin hak kayiplar1 tazmin edilebilecegi gibi, kamu kurumlari igin
de biiytik bir gelir kaynagi olarak kullanilabilir. Konuya yalnizca elestirel “rant¢ilik”
cergevesinden bakan kimseler i¢in bu 6neri kabullenmesi zor bir dneri gibi gelebilir,
ancak pratik hayat ve ihtiyaglarin, biiyilk bir getiri potansiyelinin 6lii olarak
kalmasindansa, bu potansiyelin kamu yarari adina harekete gegirilmesini ve fayda

saglamasini tesvik edici oldugunu da kabul etmek gerekir.

6.4 IHT Yénteminin Kullanlabilecegi Farkl Alanlar

Bu tez c¢aliymasinda IHT yénteminin yalnizca tescilli tarihi yapilar {izerinde
kullanilmas iizerine odaklamlmustir. Ancak IHT nin kullanim alan1 bundan ¢ok daha
fazlasi olabilir. IHT yontemi, arkeolojik sit alanlarinin (Chan ve Hou, 2015; Johnston
ve Madison, 1997; H. Wang ve dig, 2020; Yanik ve Suri, 2020), tabiat alanlarinin
(Dyca ve dig, 2020; Kaman ve Aliefendioglu, 2017) ve tarim arazilerinin
korunmasinda (Aksoy ve dig, 2019; Linkous ve Chapin, 2014; B. Wang ve dig, 2020)
da kullanilabilir. Ustelik IHT’nin sit alanlarinda kullanimmin, tarihi yapilarda

kullanimindan mantiksal olarak pek bir farki da yoktur.

IHT, 6zellikle tarim arazilerinin korunmasinda da Kritik bir rol oynayabilir. ABD’de
de bu amagla bugiine kadar birgok ITHT uygulamasi yapilmistir. Tarim arazilerinin
durumu, sadece bir ithalat/ihracat konusu degil, iilkenin gida giivenliginin temeli
olmasi sebebiyle bir milli giivenlik konusudur ve korunmasi bityiik 6nem tagimaktadr.
Ancak su herkesge bilinir ki tarim arazileri siirekli olarak kentlesme baskis1 altindadir.
Birgok taginmaz sahibi ve miiteahhit, imar rantindan faydalanmak i¢in bu arazilerin
imara agilmasini miitemadiyen talep etmekte ve bu ugurda yerel yonetimlerin adeta
kapisini agindirmaktadirlar. imar Hakki Transferi yontemi sayesinde yerel yonetimler
bu bitmek bilmez talep ve baskilardan ciddi oranda kurtarilabilir. IHT yontemiyle,
Korunmasi gerekli bir tarimsal alan igin, ilgili yerel yonetimce uygun goriilen bir
KAKS miktar1 belirlenebilir ve bu oranin baska bir alana aktarilmasi saglanabilir.
Boylece mal sahipleri haklarini baska bir yerde kullanmis olacaklarindan, bu arazilerin

tapu kayitlarina “imar haklarinin baska bir alanda kullanilmis olduguna” dair serhler
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verilebilir. Boylece bu alanlar tizerindeki imar baskisi tamamiyla ortadan kaldirilabilir.
Ciinkii artik s6z konusu alanin imara a¢ilmamasi bir tercih degil bir zorunluluk olacak
ve boylece mal sahiplerinin ilgili idareler tizerindeki imar baskisi son bulmus olacaktir.
Ciinkii haklarin1 zaten baska bir yerde kullanma imkanm elde etmis olacaklardir

(Johnston ve Madison, 1997).

79






7. SONUCLAR VE ONERILER

Bu tez calismasinda hedeflenen en Onemli iki sonugtan birincisi iilkemizde
uygulanabilecek bir IHT uygulamasinin teknik yonii olan “uygulama adimlarmin”
gelistirilmesi, digeri de IHT ydntemiyle ortaya ¢ikabilecek sosyal, politik ve estetik
durumlarin ve bu konudaki endiselerin tespit ve analiz edilmesidir. Bu baglamda
gercek ornekler 1g18inda, iilkemizde uygulanan imar hakki kisitlamalarinin ne tiir
magduriyetlere sebep oldugu; bu magduriyetlerin giderilmesinde rol oynayabilecek ve
diger pek ¢ok gelismis iilkede kullanilan Imar Hakki Transferi (IHT) ydntemine
tilkemizde de ihtiyag duyuldugu; boyle bir uygulamanin iilkemizde nasil hayata
gecirilebilecegi ve uygulama adimlarinin ne olabilecegi; transfer yapilacak olan “alici
bolge” se¢iminin 6nemi ve bu konudaki seceneklerin neler olabilecegi; alic1 bolgede
ortaya ¢ikacak yap1 yogunlugu artisinin nasil yonetilebilecegi konular1 islenmis, ayrica
calismada One siirtilen fikirlerin gecerliliginin ve uygulanabilirliginin test edilebilmesi

icin ilgili sektorlerden 18 kisiyle miilakatlar yapilmstir.

Miilakat katilimcilarmim tamami IHT ydnteminin imar kisitlamalariyla ortaya c¢ikan
magduriyetleri ¢Ozebilecegini kabul etmisler ve dogru yerde ve dogru sekilde
yapilmasi sartiyla THT uygulamasmi destekleyeceklerini belirtmislerdir. Bir diger
onemli sonug da su ki, miilakata katilan ve farkli egitim ve mesleki tecriibelere sahip
olan bu 18 katilimcinin tamami, ¢alismamizda 4.1 numarali bashik altinda
ayrintilariyla agiklanan, Sekil 4.1’te 6zetlenen ve toplam sekiz adimdan olusan “teknik
uygulama adimlarinin”, iilkemizin hukuki ve kurumsal 6zellikleriyle uyumlu ve
uygulanabilir oldugunu ifade etmislerdir. Sunulan teknik uygulama adimlarinin,
miilakat katilimcilarindan higbir itiraz gérmemesi ve onay almasit olduk¢a memnuniyet

vericidir.

Ancak konunun soyut yani olan “sosyal, politik, etik ve estetik” alanlarda fikir ve
goriiglerin soruldugu diger miilakatta, miilakat katilimcilarinin farkli, hatta bazen
birbirine zit fikir ve goriisler 6ne siirdiikleri goriilmiistiir ve bu normal karsilanmalidir.

Ciinkii baz1 noktalarda konu kisisel goriis ve estetik zevklere hitap etmektedir. Ornegin

81



estetik agidan bir kisi i¢in siradan ve 6nemsiz goriilen bir konu, bir baskasi i¢in kabul
edilemez olabilmektedir. Ornegin baz1 miilakat katilimcilari, IHT ile ayn1 mahallede
farkl1 bina yiiksekliklerinin olugmasi fikrine karsi mesafeli iken, baz1 katilimeilar belli
seviyeye kadar daha toleranshi olduklarini belirtmislerdir. O halde IHT konusunun
“soyut” alanindaki bazi meselelerde ¢6ziimiin “oy birliginde” degil, “oy ¢oklugunda”

aranmasi gerekecektir.

Uzerinde net bir fikrin olusmadig1 bir diger konu da, kat yiiksekliginin hangi sinira
kadar olabilecegi konusudur. Ornegin diger binalarin 4 kath oldugu bir yerde bir
binanin 5 katli olmas1 gercekten biiylik bir problem midir? Miilakat katilimcilarinin
bazilar1 bunun hig¢bir sorun olusturmayacagini sdylerken, bazilar1 ise sehirdeki mevcut
diizene gore karar verilmesi gerektigini belirtmislerdir. Yani bu kimseler o mahallede
kat1 bir yiikseklik smir1 uygulamasi yoksa transferin yapilabilecegi, ancak eger ciddi
bir yiikseklik smir1 uygulamasi varsa buna miisaade edilmemesi gerektigini

belirtmislerdir.

Diger binalarin 4 katli oldugu bir yerde bir binanin bu kez fazladan iki kat alarak 6
katl1 yapilmasi bir sorun teskil eder mi? Fazladan {i¢ kat alarak 7 kata ¢ikmast miimkiin
olabilir mi? Bu yiikseklik hangi noktaya kadar ¢ikabilir ve hangi noktadan sonra artik
kabul edilemez bir hal alir? Bu sorulara da yine bir ¢irpida cevap vermek zordur.
Ornegin miilakat katilimcilarindan bazilari yiiksek kat konusunda gok mesafeli ve
tutucu iken, baz1 katilimcilar bu konuda ¢ok daha esnektir. Kisitli imar haklarini farkl
farkli binalara kiiciik parcalar halinde boliistiirerek yaymak yerine, bu haklarin kiiciik
bir alana toplanip yiiksek katli projelere doniistiiriilebilecegi goriisiinii sunanlar da
vardir. Ornegin transfer edilmesi gereken 10 kat ingaat alaninin, on farkl bina {izerine
birer kat olarak degil, bu on katin tek bir bina iizerine toplanarak bir rezidansa

dontstiiriilmesi fikri de sunulmustur.

Bununla birlikte yapilasmanin sadece diisey olarak degil, yatayda da yapilmasi
miimkiindiir. Bina ¢ekme mesafelerinin (bah¢e mesafelerinin) yeterli biiytikliikte
oldugu mahallerde “alic1 parselin” ¢ekme mesafelerinin kirpilarak yatayda daha genis
bir bina yapilmasi da s6z konusu olabilir (Sekil 4.9). Boylece kisitlanmis olan insaat
hakki, diiseyde yiikselerek degil, yatayda genisleyerek saglanmis olur ve bina
yiiksekligi konusundaki kaygilar tamamen ortadan kaldirabilir. Ancak bu kez de
transfer yapilacak olan yerdeki bina ¢ekme mesafelerinin yeterince genis olmasi

gerekir ki binalar birbirine haddinden fazla yaklagsmasin. Bitisik nizam olan yerlerde
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ise hi¢ uygulanamayacagi agiktir ¢iinkli binalar zaten birbirine bitisik oldugundan

kullanilabilecek pek bir bah¢e mesafesi yoktur.

Diger bir konu da transferin nereye yapilacagi konusudur. Transferlerin ayni alanda
yapilmast durumunda deger esitligi saglanabileceginden, direkt olarak metrekare
lizerinden yapilmasi miimkiin goriilmektedir. Farkli bir alana transfer yapilacaginda
ise farkli emlak degerleri olasiligina kars1 bu kez deger esasli yapilmasi daha mantikli
olacaktir. Bu se¢enekler ve avantaj ve dezavantajlar1 4.3.1 ve 4.3.2 kisimlarda analiz
edilmistir. Transferlerin yalnizca “aktarim alanlarina” yapilmast fikri de
degerlendirilmis ve bununla da alakali avantaj ve dezavantajlar ilgili béliimde (kisim
4.3.3 agiklanmustir. Bu secenegi diger segeneklerden ayrin en 6nemli nokta, bu
segenegin halihazirda 2863 sayili Kanun’da'! éngoriilen yontem olmasidir. Yani eger
bugiin bu kanuna gore bir uygulama yapilacak olsaydi, yapilacak transferin mutlaka
imar planlariyla belirlenmis bir “aktarim alanina” yapilmasi gerekecekti. Ancak bu
uygulamanin da bir¢ok soru isaretleri vardir. Dolayisiyla “aktarim alanlarina” transfer

yapilmas1 konusunda da daha fazla akademik calismaya ihtiyac vardir.

Tiim bu farkli seceneklerin kendine gore avantaj ve dezavantajlarinin olmasi s6z
konusudur. O halde buradan yapilacak ¢ikarim, tiim tilkede her yerde gegerli olacak
tek bir yontemin olmadigi, her yorenin kendine has 6zellikleri, altyapisi ve talepleriyle
sekillenmesi gerektigidir. Dolayisiyla ITHT uygulamalarmi yapacak olan yerel
yonetimlerin, kendi bolgeleri i¢in en uygun yontemi se¢melerinin en dogru yol olacagi

sOylenebilir.

IHT uygulamasinin sadece tescilli tarihi yapilar icin degil, sit alanlar1, dogal alanlar,
kentsel doniisiim projeleri ve tarim arazilerinin korunmasi gibi bir¢ok farkli alanda da
kullanilmas1 miimkiindiir. Ozellikle tarim arazilerinin iilkenin gida giivenligi
baglaminda bir milli giivenlik meselesi oldugu diisiiniiliirse, IHT ydntemi tarim
arazileri izerinde olusan imar baskisini ortadan kaldirma potansiyeline sahiptir. Ancak
bu tez g¢alismasinda IHT uygulamasi yalnizca tescilli tarihi yapilar {izerinden
islenmistir. Bu tercihin sebebi, tarihi yapilar tlizerindeki uygulamalar alan bazinda
degil parsel bazinda yapilacagindan, diger tiim uygulama alanlar1 iginde en temel, en
az karmasikliga sahip ve en goz Oniinde oldugu fikridir. Dolayisiyla bu tez

calismasinda, IHT uygulamalarina ABD’de oldugu gibi iilkemizde de tarihi yapilar

H Kiiltiir ve Tabiat Varliklarii Koruma Kanunu, Madde 17, “aktarim alan1”.
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tizerinden baglanmasi, buradan elde edilecek tecriibe ile yavas yavas daha karmasik

uygulama alanlarina dogru gegilmesi 6nerilmektedir.

Son olarak, IHT ydntemi yalnizca dzel kisilerin magduriyetlerini giderecek bir yontem
degildir. Aymi zamanda magduriyetleri giderdigi icin tarihi yapilarin tahrip
edilmesinin Oniine gegilerek bu yapilarin korunmasma destek olunacak; Devleti
kamulagtirma veya trampa yapma masrafindan kurtararak kamu agisindan sifir
maliyetle ¢6ziim saglanmis olacak; transfer uygulamalarinin kapali kapilar ardinda
yapilmasindansa seffaf bir sekilde kamu denetimine acik bir halde yapilmasi
saglanacaktir. Eger tercih edilirse kamu miilkiyetindeki kisith tasinmazlarda da
kullanilmas1 saglanarak kamunun miilkiyetindeki tasinmazlarin imar haklarinin
satistyla ilgili kurumlara ciddi miktarda ek gelir saglanabilecektir. Bu alanda elde
edilecek tecriibe ve basartya dayanilarak, ileriki asamalarda IHT yonteminin farkl

alanlarda da kullanilmasi1 soz konusu olabilir.
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EK A : New York Sehri Imar Hakk: Transferi Yonetmeligi
New York City Zoning Resolution

Chapter 4 - Special Permits by The City Planning Commission
74-00 Powers of The City Planning Commission

74-79 Transfer of Development Rights From Landmark Sites

In all districts except R1, R2, R3, R4 or R5 Districts or C1 or C2 Districts mapped
within such districts, for developments or enlargements, the City Planning
Commission may permit development rights to be transferred to adjacent lots from lots
occupied by landmark buildings or other structures, may permit the maximum
permitted floor area on such adjacent lot to be increased on the basis of such transfer
of development rights, may permit, in the case of developments or enlargements
containing residences, the minimum required open space or the density requirements
to be reduced on the basis of such transfer of development rights, may permit
variations in the front height and setback regulations and the regulations governing the
size of required loading berths, and minor variations in public plaza, arcade and yard
regulations, for the purpose of providing a harmonious architectural relationship
between the development or enlargement and the landmark building or other structure.

Where a zoning lot occupied by a landmark building or other structure is located in a
Residence District, the Commission may modify the applicable regulation of primary
business entrances, show windows, signs and entrances and exits to accessory off-
street loading berths on the "adjacent lot" in a Commercial District provided that such
modifications will not adversely affect the harmonious relationship between the

building on the "adjacent lot" and landmark building or other structure.

For the purposes of this Section, the term "adjacent lot" shall mean a lot that is
contiguous to the lot occupied by the landmark building or other structure or one that
is across a street and opposite the lot occupied by the landmark building or other
structure, or, in the case of a corner lot, one that fronts on the same street intersection

as the lot occupied by the landmark building or other structure...

A "landmark building or other structure™ shall include any structure designated as a
landmark by the Landmarks Preservation Commission and the Board of Estimate
pursuant to Chapter 8-A of the New York City Charter and Chapter 8-A of the New
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York City Administrative Code, but shall not include those portions of zoning lots
used for cemetery purposes, statues, monuments and bridges. No transfer of
development rights is permitted pursuant to this Section from those portions of zoning
lots used for cemetery purposes, any structures within historic districts, statues,

monuments or bridges.

74-791 Requirements for application

An application to the City Planning Commission for a grant of a special permit to allow
a transfer of development rights and construction based thereon shall be made by the
owners of the respective zoning lots and shall include: a site plan of the landmark lot
and the adjacent lot, including plans for all developments or enlargements on the
adjacent lot; a program for the continuing maintenance of the landmark; and such other
information as may be required by the City Planning Commission. The application

shall be accompanied by a report from the Landmarks Preservation Commission.

A separate application shall be filed for each independent "adjacent lot" to which

development rights are being transferred under this Section.
74-792 Conditions and limitations

(a) For the purposes of this Section, except in C5-3, C5-5, C6-6, C6-7 or C6-9 Districts,
the basic maximum allowable floor area for a zoning lot occupied by a landmark shall
be the maximum floor area allowed by the applicable district regulations on maximum
floor area ratio or minimum required open space ratio and shall not include any
additional floor area allowed for public plazas, arcades or any other form of bonus

whether by right or special permit.

(b) The maximum amount of floor area that may be transferred from any zoning lot
occupied by a landmark building shall be computed in the following manner:

(1) the maximum allowable floor area that could be built for buildings other
than community facility buildings under existing district regulations on the same

zoning lot if it were undeveloped,

(2) less the total floor area of all buildings on the landmark lot;
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(3) the figure computed from paragraphs (a) and (b) of this Section, inclusive,
shall be the maximum amount that may be transferred to any one or number of adjacent

lots; and

(4) unutilized floor area may be transferred from one or any number of zoning
lots occupied by a landmark building to one or any number of zoning lots adjacent to
the landmark lot so as to increase the basic maximum allowable floor area that may be
utilized on such adjacent zoning lots. For each such adjacent zoning lot, the increase
in floor area allowed under the provisions of this Section shall in no event exceed the
basic maximum floor area allowable on such adjacent zoning lot by more than 20

percent.

(d) In any and all districts, the transfer once completed shall irrevocably reduce the
amount of floor area that can be utilized upon the lot occupied by a landmark by the
amount of floor area transferred. In the event that the landmark’s designation is
removed or if the landmark building is destroyed, or if for any reason the landmark
building is enlarged or the landmark lot is redeveloped, the lot occupied by a landmark
can only be developed or enlarged up to the amount of permitted floor area as reduced

by the transfer.

e) ...

The Commission may prescribe appropriate conditions and safeguards to minimize
adverse effects on the character of the surrounding area.

74-793 Transfer instruments and notice of restrictions

The owners of the landmark lot and the adjacent lot shall submit to the City Planning
Commission a copy of the transfer instrument legally sufficient in both form and

content to effect such a transfer. ..

Both the instrument of transfer and the notice of restrictions shall specify the total
amount of floor area to be transferred, and shall specify, by lot and block numbers, the

lots from which and the lots to which, such transfer is made.

https://zr.planning.nyc.gov/article-vii/chapter-4#74-79
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