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OZET
IMAR HAKKI AKTARIMI (TRANSFERI)

Imar Hakkir Transferi(IHT), tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkina kamu yarari
amaciyla sinirlama getirilmesi nedeniyle taginmaz tlizerindeki imar hakkinin bagka bir
alana transfer edilmesidir. IHT kavraminin bir yandan imar hakki kavramiyla diger
yandan ise miilkiyet hakki kavramiyla dogrudan iliskisi bulunmaktadir. Bu uygulamanin
asil olarak iki ana tarafi mevcuttur. Bir tarafta miilkiyet hakki sinirlanan malik, diger
tarafta ise kamu yarar1 amaciyla miilkiyet hakkini sinirlayan ve imar hakkini bagka alana
transfer eden idare bulunmaktadir. Ayrica, IHT sertifikas1 alip satarak piyasada aktif rol
oynayan yatirimcilar (miiteahhitler) da IHT sisteminin bir pargasidir. IHT sisteminin gikis
amaci dogal, tarihi ya da kiiltiirel nitelikleri olan 6zel bir degere sahip alanlarin ya da
yapilarm korunmasidir. THT sistemi, ilk olarak yirminci yiizyiln baslarindan itibaren
ABD’de kullanilmaya baslanmistir. Yirminci yiizyilin ortalarindan itibaren Avrupa’da ve
Asya’da birgok iilkede kabul edilmistir. Ulkemizde ise ilk olarak 2004 yilinda IHT
sistemi mevzuatimiza girmistir. Daha sonra bazi kanunlarin, kanun hiikmiinde
kararnamelerin ve yonetmeliklerin igerisinde IHT kavrami ve IHT sistemi sinirli da olsa
yer almstir. Ozellikle, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu
igerisinde IHT sistemine ayrmtil1 olarak yer verilmistir. Son yillarda ise belediye meclis
kararlar1 igerisinde IHT sistemine sik¢a basvurulmaktadir. Ancak, iilkemizde bircok

nedenden dolay1 simdiye kadar IHT uygulamalar1 smirli sayida kalmistir.
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ABSTRACT

TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHTS

TDR is the transfer of development to another area due to the imposition of
restriction to the right of property on premises and fixed property for public welfare. The
notion of TDR has a direct relationship with development right as well as the right of
property. This application holds mainly two sides. On one side is the proprietor whose
right is restricted, and on the other side is the regime that restricts the right of property
and transfers development right to another area due to public welfare. Besides, those
investors (entrepreneurs) who play an active role on the market by buying and selling
TDR certificates are a part of TDR system. The purpose for the development of TDR
system is the protection and conservation of areas and structures with exclusive value that
have natural, historical or cultural qualities. TDR system has initially started being used
since the beginning of the 20th century in the USA. It has been accepted in many countries
in Europe and Asia since the middle of 20th century. In our country, TDR system firstly
took its place in the regulations in 2004. Later on, TDR notion and TDR system appeared
in laws, decree laws and regulations though limited. Particularly, in the Code of
Protection of Cultural and Natural Properties law numbered 2683, TDR system is covered
in detail. Recently, TDR system has been applied plenty of times in town municipality
council decisions. However, TDR system applications have been in limited numbers in

Turkey due to a number of reasons.
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GIRIS

“Imar hakk1” ve “imar hakki transferi” kavramlart hukukumuz igin yeni ve dnemli
kavramlar arasinda yer almaktadir. Her yeni seyde oldugu gibi bu kavramlarin da kabul
gormesi belli bir zaman alacaktir. Bu kavramlarin benimsenmesi siirecinde gerceklesen
bu calismamizin s6z konusu kavramlarin hukukumuz tarafindan kabul edilmesine katk1

saglayacagi kanaatindeyiz.

Imar hakki transferi (IHT) sistemi, ilk olarak ABD’de uygulamaya konulmus daha
sonra ise Avrupa’da ve Asya’da bir¢ok iilkeye yayilmistir. Bu iilkelerdeki uygulamalarin
neticesinde, IHT sisteminin hukuk diizeni igerisindeki yerini her iilke kendi agisindan
degerlendirmis ve tespit etmistir. Ulkemizde ise IHT sistemi ilk olarak 2004 yilinda
mevzuatimiza girmesine ragmen bu konunun hukuki boyutunu inceleyen ciddi bir
calisma yapilmamistir. Bu nedenle, IHT sisteminin hukukumuzdaki yerini incelemek bu

tezin birincil amacini olusturmaktadir.

Ayrica, gerek imar hakki kavranm gerekse IHT kavrami 6gretide bugiine kadar
birkag kitap ve makalede ¢ok yuizeysel olarak deginilen bir konu olarak kalmistir. Bu tez,
basl basma IHT sisteminin hukukumuzdaki yerini konu edinen ilk tez ¢alismasi olma
0zelligini tagimaktadir. Literatiirdeki bu eksikligin tamamlanmasi da ¢alismamizin ikincil

amacidir.

Imar hakki transferinin bir yiiksek lisans tezine konu edilmesi sirasinda bu
konunun kapsaminin belirlenmesi ve konunun simirlandirilmasi hususlarinda ¢esitli
sorunlar ortaya cikmustir. Ozellikle, ITHT sisteminin hukukumuzdaki uygulamasimin
sinirl olmasi dolayisiyla yeterince mahkeme karar1 yoktur. Bu nedenle, bazi hususlarda
degerlendirme yapilmas1 miimkiin olmamustir. Yine, IHT kavraminin ve IHT sisteminin
mevzuatimizda taniminin bulunmamast da bu kavramlarin degerlendirilmesini
zorlagtirmaktadir. Bu sorunu agsmak i¢in tezin bir¢ok yerinde cesitli sekillerden

yararlanilmugtir.



Ote yandan, IHT sisteminin iki ana tarafindan birinin idare olmasi
nedeniyle kuskusuz bu konunun idare hukuku boyutu son derece onemlidir. Ayni
zamanda temel hak ve hiirriyetleri ilgilendirdigi 6l¢iide anayasa hukuku boyutu, milkiyet
hakkiyla olan yakin iligkisi nedeniyle de medeni hukuk boyutu 6nem arz etmektedir. Bu
yoniiyle, disiplinler aras1 bir ¢alisma yapilmasini fazlasiyla hak etmektedir. Ancak, IHT
sisteminin iliskili oldugu genis kapsam igerisinden bazi hususlar da ister istemez tezin

disinda tutulmustur.

Miilkiyet hakkinin kisitlanmasindan sonra bir sekilde zararin telafi edilmesi
siirecinde THT sistemi disindaki diger tiim yontemler ayrica ve acikca ifade edilmemistir.
IHT sistemini daha dogru anlayabilmek adina bazi mukayeseler yapilirken sadece
kamulastirma ve takas yontemlerine deginilmekle yetinilmistir. Konunun amacindan

uzaklagmamak adina bu sekilde bir tercih yapilmistir.

Biz bir taraftan bu tercihi yaparken, diger taraftan da IHT sistemine iligkin
taraflarin arasindaki iligkiden hareket etmeyi uygun bulduk. Bu sebeple ¢alismamizda,
IHT siireglerinde yer alan malik, idare ve alici(miiteahhit) {i¢lii iliskisinde idareyi n plana
alarak hareket ettik. Kismen de olsa, malikin bu siiregteki yeri ve hukuki durumu
incelenmistir. Ancak alicinin(miiteahhitin) ise sadece belli basgli hususlarina deginilmekle

yetinilmistir.

Ayrica, gonderen bolge arazilerinin tizerindeki sinirli ayni haklara iligkin hususlar
daha c¢ok medeni hukuku ilgilendirmeleri sebebiyle calismamiz kapsami disinda
birakilmistir. Ger¢ekten de hem gonderen bolge hem de alan bolge tizerindeki sinirli ayni
haklar konusunun medeni hukuk temelinde ayr1 bir ¢alisma kapsaminda ele alinmasi

yerinde olacaktir.

IHT kavrami, her seyden dnce, imar hakki kavramina dayanmaktadir. Dahasi, hem
imar hakki kavrammin hem de IHT kavraminm miilkiyet hakkiyla olan iliskisine
dayanmaktadir. Bu sebeple tezin birinci bdliimiiniin “Imar Hakki Kavrami, Imar Hakk1
Transferi Kavrami ve Bu Kavramlarm Miilkiyet Hakkiyla Iliskisi” olarak belirlenmistir.
Oncelikle imar hakki kavrami incelenmis, ardindan bu kavramin miilkiyet hakkindan

bagimsiz bir hak olarak sahip oldugu konum agiklanmustir. Ayrica, IHT kavramina iliskin



Ogreti ve uygulamadaki farkli tanimlara genel hatlartyla deginildikten sonra ¢alisma

kapsaminda IHT kavraminin miilkiyet hakki iizerindeki etkisi iizerinde durulmustur.

[HT sistemine iliskin tanimlar ve teorik tartismalardan ote, bu sistemin ortaya
cikis sebepleri, amaglart ve uygulama asamalart gibi icerikler de konumuz agisindan
onem arz etmektedirler. Calismamizin “Imar Hakki Transferinin Orneklerle
Aciklanmas1” baslikl1 tezin ikinci boliimiinde buna iliskin olarak IHT uygulamasinin
iceriginden bahsedilmistir. IHT sistemi agiklanirken konudan uzaklasmamak adina

bir¢cok konuya sinirli olarak deginilmis, baz1 hususlar ise kapsam dis1 birakilmistir.

Calismamizin “Tiirk Hukukunda Imar Hakk: Transferi Ile lgili Diizenlemeler”
baslikli iiciinci ve son bolimiinde ise IHT sistemine iliskin mevzuatimizdaki
duzenlemeler ayrmtili olarak ele alinmistir. Oncelikle, miilkiyet hakkinin 1982 Anayasasi
icerisindeki yeri incelenmis ve miilkiyet hakkmin IHT yontemi ile smirlandiriimasi

konusu tizerinde durulmustur.

Tezin iigiincii béliimiiniin devaminda mevzuat igerisinde IHT sistemine yer veren
kanunlara, KHK’lara, yonetmeliklere ve belediye meclis kararlarina deginilmistir.
Ozellikle, THT sisteminin genis ve ayrintili bir bigimde yer aldig1 2863 sayil Kiiltiir ve

Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu {lizerinde ¢cokg¢a durulmustur.



BIiRINCi BOLUM

IMAR HAKKI KAVRAMI, IMAR HAKKI TRANSFERI KAVRAMI
VE BU KAVRAMLARIN MULKIYET HAKKIYLA ILiSKiSI

A. imar Hakki Kavramm

1. Imar Hakki Kavrammnin Tanimlanmasi

Bu calismanin teorik anlamda temeli “imar hakki” kavrami {zerine
kurulmustur. Esas itibariyle, bu kavramin her yoniiyle incelenmesi imar hakk1 transferi
kavraminin dogru anlasilmasini saglayacaktir. Ancak, imar hakki kavramini ele almadan
once bu kavrami dogru tanimlamak, anlamlandirmak ve ¢ercevesini ¢izmek i¢in imar ve

hak kavramlarini ayr1 ayr1 degerlendirmek gerekir.

“Imar” kelimesi genel sozliikte yapmak, tamir etmek, senlendirmek, mamur
kilmak, bayindir hale getirmek ve issizliktan kurtarmak® anlamlaria gelmektedir. Hukuk
sozlugilinde, belirli bir plana uygun olarak belediye sinirlari iginde ve diginda yerlesim
yerlerini belli bir diizen icinde tutma ve yerlesim yerlerini gelistirme® seklinde ifade
edilmektedir. Imar sozliigiinde ise bir yerin yapi diizenini saglama, orayi gelistirip
giizellestirme, yasama kogullarint uygunlastirma, iyilestirme ve bayindir duruma getirme
isinin biitiiniinii kapsayan, organize bir mimarlk sisteminin gerceklestirilmesi® olarak

tanimlanmaktadir.

Soyut olan imar kavramin somut bir arazi pargasiyla birlikte degerlendirilmesi
neticesinde bu kavram, fiziksel mekanin diizenlenmesi ve mekandaki yapilasma faaliyeti
olarak karsimiza ¢tkmaktadir®. Bununla birlikte, giinimiizde nizam/diizenlilik (planlama)

kavrami da imar kavraminin kapsamu icerisinde degerlendirilmektedir®. Ayrica, imar

1 Osmanlica-Tiirkge Sézliik, http://www.osmanlicaturkce.com/?k=imar&t=%40 (24 Mayis 2015).

2 Eyiip Sabri Yarmali ve Selguk Alp, Hukuk Terimleri Sozlligii, istanbul: Tiirkmen Kitabevi, 2011, 5.342.

3 Erol Unal, Feridun Duyguluer ve Z. Ersin Bolat, imar Terimleri S6zligii, 1. Baski, Ankara: TODAIE-Tiirkiye Ve Orta
Dogu Amme Idaresi Enstitiisi, 1998, 5.63.

4 Taner Ayanoglu, Yapi Hukukunun Genel Esaslari, istanbul: Vedat Kitapgilik, 2014, s.30.

5 Hasan Nuri Yasar, imar Hukuku: imar Planlar ve Degisiklikleri, Yapi Kurallari, istanbul: Filiz Kitabevi, 2008, s.7.
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kavraminin igerisine arazi pargalarinin niteliklerinin arastirilmasi, arazilerin yerlesime
uygun olup olmadiginin belirlenmesi, yerlesime uygun olan alanlarin planlanmasi, bir

alanin ya da binanin diizeltilmesi, yapilandirilmasi veya iyilestirilmesi faaliyetleri de

dahil edilmektedir®.

Sozlikkte adalet, dogruluk, gercek, liyakat’ gibi bircok anlama gelen “hak”
kavrami ise hukuk biliminin en temel kavramlar arasinda yer almaktadir. Oteden beri
hukukgular bu kavramin tanimi ve kapsami hususunda ¢esitli goriisler ileri stirmiislerdir.
Her yoniiyle degerlendirilen bu kavrami doktrinde birden ¢ok tanimi yapilmaktadir®.
Hak kavrami, ortaya konulmus bir¢ok goriis arasinda en fazla kabul goren anlayisa gore,
hukuk diizenince kisilerin korunan menfaatini ve onlara taninan yetkiyi ifade

etmektedir®.

Imar hakki kavramina gelindiginde ise deginilmesi gereken ilk nokta, kavram

karmasiklig1 meselesidir. Ingilizce olarak “development rights”

seklinde ifade edilen
bu kavrama karsilik Tiirkge’de bir¢ok farkli kavramin kullamldigi goriilmektedir. Imar

hakki kavrami yerine doktrinde yap1 yapma hakki,'! gelistirme hakki,'? yapilasma

6 Nusret ilker Colak, imar Hukuku, 2. Baski, istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2014, s.7.

7 Tirk Dil Kurumu Bliyiik Tiirkge Sozliik, http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com
bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.558bca655fae62.87736006, (25 Haziran 2015).

8 Ayrintili bilgi icin bkz. Muhammet Ozekes, Temel Hukuk Bilgisi, 4. Basi, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2013, s. 44 vd.

9 Hem irade teorisini hem de menfaat teorisini birlestiren bu karma teorinin hak kavramini tiim yonleriyle agikladigi

ve hak kavramiyla alakali tim gorisleri icerdigi soylenemez ancak konumuz itibariyle bu konuda detaya girilmemistir.

Ayrintili bilgi icin bkz. Muhammet Ozekes s. 44 vd; Omer Anayurt, Hukuka Giris ve Hukukun Temel Kavramlari, 14.

Baski, Ankara: Seckin Yayincilik, 2014, s. 267 vd; Kemal Gozler, Hukuka Girig, 11. Baski, Bursa: Ekin Basim, 2014, s. 393

vd.

10 Transfer of Development Right, https://www.dos.ny.gov/lg/publications/Transfer of Development Rights.pdf,

(20 Nisan 2016); Transfer of Development Right for Balanced Development,

http://www.lincolninst.edu/pubs/424 Transfer-of-Development-Rights-for-Balanced-Development-, (20 Nisan

2016).

11 Ayanoglu s. 24; Colak s. 15.

12 Cevre ve Sehircilik Bakanligi, imar Hakki Transferi Calistayi Sonug Raporu, Ankara, 2015 s. 46; Raci Bademli, Dogal,

Tarihi ve Kiiltiirel Degerlerin Korunmasi, Ankara: ODTU Mimarlik Fakiiltesi Yayinlari, 2006. s.37; Halil Akgesme, “imar

Planlarinin Uygulanmasinda ve Kentsel Rantin Kamuya Aktariimasinda Kullanilan Araglar - 18. Madde Uygulamas!”,

(Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi, FBE, 2006) s. 23.



http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com%20_bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.558bca655fae62.87736006
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com%20_bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.558bca655fae62.87736006
https://www.dos.ny.gov/lg/publications/Transfer_of_Development_Rights.pdf
http://www.lincolninst.edu/pubs/424_Transfer-of-Development-Rights-for-Balanced-Development-

hakki®® ve yapilanma hakki!* kavramlari bir kisim yazarlar tarafindan tercih

edilmektedir.

Ayrica, bu hususta mevzuatimizda dahi kavram birligine varilamadigi
goriilmektedir. Baz1 kanunlarda yapilanma hakki!® kavrami yer verilmis olmakla
birlikte baz1 kanunlarda imar hakki'® kavramia yer verilmistir. Baz1 kanunlarda ise bu
kavrama hi¢ yer verilmeden dogrudan imar hakki transferi kavramindan bahsedildigi

gorilmektedir?’.

Hatta ayn1 hukuki sonucu doguran mahkeme kararlarinda dahi imar hakki®
kavraminin yani sira hem yapilanma hakki!® hem de yap: yapma hakki®® kavrami

kullanildig1 goriilmektedir®.

Dolayisiyla gerek doktrinde gerekse mevzuatimizda ve mahkemeler nezdinde bu
konuda kavram birligine varildigir sdylenemez. Ancak, bu calisma kapsaminda hem
kavram biitiinliiglinlin saglanabilmesi i¢in hem de “imar” kavraminin kendine 6zgii bir

anlami?? nedeniyle “imar hakk1” kavramini kullanacagiz.

Ote yandan, imar hakki transferine iliskin uygulamalarin bulundugu iilkelerde
sehir plancilarinin, hukukgularin ve ekonomistlerin imar hakki kavraminin teorik yoniine

dair ¢esitli goriisleri bulunmaktadir. Hukukgular bu kavrami kullanirken esas itibariyle

13 Feridun Duyguluer, “2014 Yerel Secimlerine Dogru”, Mimarlik, 2014, No.375,
http://www.mimarlikdergisi.com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=389&RecID=3295, (24 Nisan 2015).

14 imar Hakki Transferi Calistayr Sonu¢ Raporu, s. 83; Yalgin Yamak, “imar (Yapilanma) Haklarinin Devri:Model —
Uygulama Alanlari ve Sonuglar”, Maliye Dergisi, 2006, No.150,
http://dergiler.sgb.gov.tr/calismalar/maliye dergisi/yayinlar/md/150/y yamak.pdf: (25 Aralik 2015), s. 107 vd.

15 Resmi Gazete 23. 07. 1983 - Sayi: 18113

16 Resmi Gazete 31. 05. 2012 - Sayi: 28309; Resmi Gazete 24. 06. 2010 - Sayi: 27621; Resmi Gazete 11.06.2013 - Sayi:
28647; Resmi Gazete 15.12. 2012 - Sayi: 28498

17 Resmi Gazete 31. 05. 2012 - Sayi: 28309

18 Danistay 6. Dairesi 27.5.2014 Tarih 2014/2387 Esas 2014/4122 Karar www.kazanci.com.tr Erigsim Tarihi: 11.01.2016
19 Danistay 6. Dairesi 26.11.1991 Tarih 1990/1518 Esas 1991/2851 Karar www.kazanci.com.tr Erisim Tarihi:
11.01.2016; Danistay 6. Dairesi Tarih 9.4.2001 2000/1250 Esas 2001/1760 Karar www.kazanci.com.tr Erisim Tarihi:
11.01.2016; Danistay 6. Dairesi Tarih 30.9.19861986/78 Esas 1986/756 Karar www.kazanci.com.tr Erisim Tarihi:
11.01.2016

20 Danigtay 14. Dairesi 21.3.2013 Tarihli 2011/14915 Esas 2013/2058 Karar www.kazanci.com.tr Erisim Tarihi:
14.01.2016; Danistay 6. Dairesi 11.11.1992 Tarihli 1992/1730 Esas 1992/4153 Karar www.kazanci.com.tr Erisim Tarihi:
14.01.2016;

21 Aziz Cumhur Kocalar, “Koruma Amagl imar Plani Uygulanan Tasinmazlarda Miilkiyet ve imar Haklarinin Aktarim1”,
(Yayinlanmamis Doktora Tezi, Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi FBE, 2009), s. 131.

22 Detayli bilgi igin bkz. Yasar s.7 vd; Kocalar s. 102.
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miilkiyet hakki, insaat hakki, kazanilmis hak gibi kavramlar1 merkeze alarak konuyu
incelemislerdir?®. Sehir plancilari ve insaat miihendislerinin yapilasma, arazi, yiizol¢iimii
ve mekan gibi kavramlar1 6ne ¢ikararak bu kavrami yorumladiklar1 goriilmektedir®®.
Ekonomistler ise, imar hakki kavramini piyasa temelli olarak incelemeye tabi tutarak
alinip satilabilen bir deger olarak gormekte ve bu kavrami ekonomik agidan bir 6deme

araci olarak degerlendirmistir?.

Ulkemizde simdiye kadar imar hakki kavramma iliskin yapilan akademik
caligmalarda hukukgulardan, ekonomistlerden ve miihendislerden ziyade sehir
plancilarinin bu kavram iizerine egildigi goriilmektedir. Bu durumun sonucu olarak, imar
hakki kavramina dair tartismalarin neredeyse tamaminin sehircilik kavrami ekseninde

yogunlastig1 ifade edilebilir.

Ote yandan, imar hakki transferinin uygulandigi birgok iilkede hukukgular bu
kavrami her yoniiyle ele almislar ve kendi mevzuatlarindaki esaslara gore

yorumlamislardir?®

. Ancak, iilkemizde bugiine kadar imar hakki kavramina dair
hukukgular, bazi istisnalar disinda, herhangi bir fikir beyaninda bulunmamis ve kavramin

hukuki yonden tartisilmasinin 6niinli agmamustir.

Imar hakki kavramimin tanimi, kapsami ve sinirlari tam olarak mevzuatimizda
tanimi yapilmamistir. Ancak, iilkemizdeki bir kisim yazarlar diger iilkelerdeki
tanimlardan yola ¢ikarak akademik yayinlarinda ya da ¢esitli bilimsel toplantilarda bu

kavrami agiklamaya, ¢ercevesini ¢izmeye ve kapsamini belirlemeye calismistir.

Esas itibariyle arazi kavramini merkeze alan bir tanima goére imar hakki, imar
planlart uyarinca verilmis imar durumuna uygun olarak yapilan ve onaylanan projeler

geregince, arsamn tiim alanindaki insaatlarla birlikte onlarin ek unsurlari, donatilart ve

23 Zekeriya Kursat, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkindaki Kanunun Ozel Hukuk
Alanindaki Etkileri”, Meliksah Yasin ve Cenk Sahin (Ed.), Kentsel Déniisiim Hukuku, istanbul: On iki Levha Yayincilik,
2015, s. 131 vd.

24 Sibel Diindar, “imar Hakki Aktarimi-istanbul Uzerine Bir inceleme”,(Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, istanbul
Teknik Universitesi FBE, 2010), 5.38; imar Hakki Transferi Calistayr Sonug Raporu, s. 83 vd.

25 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s. 68

26 Ayrintilar igin bkz. https://georgiaplanning.org/student reports/2007/13--
TDR%20and%20Chatt%20Hill/CHC TDR report.pdf (10 Ocak 2016)
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arazide tiimiiyle teknik bir mimari biitiinliik olusturan yetki’’ olarak aciklanmaktadir.
Ayni dogrultudaki bagka bir yaklagima gore ise, bir arsa ya da tasinmaz iizerinde ilgili
belediyenin ya da idarenin imar plani izni dogrultusundaki insa hakki®® olarak

belirtilmistir.

Asil olarak mekansal planlama kavramini esas alan bir gériise gore, mekanda
vapilan planlama sonucunda saglanan, dagitilan ve gereginde yine planlama karart
dogrultusunda kisitlanabilen haklar® seklinde ifade edilmektedir. Benzer diger bir
tanimda ise, aynt plan veya bolge icerisindeki tiim tasinmaz maliklerinin hissesi oraninda
esit paylasma hakkina sahip oldugu, bu hakkin alinip satilabildigi, ipotek edilebildigi ve
sehirlesme ile meydana gelen kaynagin hakca béliisiildiigii yetkili idare tarafindan

bilimsel tespitlere dayali paylagimdir®® denilerek agiklanmustir.

Hak kavrami dogrultusunda imar hakki kavrami ele alan bir anlayisa gore, kanun
koyucunun iradesi ve idarenin diizenlemeleri dogrultusunda, her yapilasma faaliyeti i¢in
gerekli kosullar: saglamaya yonelik bireysel islemler dogrultusunda idarenin denetimi
altinda kullamlacak bir hak® seklinde yorumlanmaktadir. Aym yondeki bir diger
aciklamada ise, kisilerin tapuda kayitlh miilkiyet haklarinin bir boliimiine karsilik gelen
bir kavram olup kisilere mer’i imar planinda arsasi vizerinde gegerli olan yapt yapma izni

olarak verilmis hak? olarak ifade edilmistir.

Yukarida ele alinan goriislerin her biri kendi igerisinde tutarli olmakla beraber
hukukumuz acisindan imar hakki kavramimi tam ve eksiksiz olarak acikladigi
sdylenemez. Imar hakki kavraminin mevzuatimizda tanimlanmamis olmasi dolayisiyla

bu kavrama dair ifade edilen goriisleri objektif bir kistasa tabi tutmamiz miimkiin degildir.

27 Kocalar, s. 100

28 [mar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, 5.46.
29 D{indar, s. 38.

30 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s.47
31 Ayanoglu, s. 40

32 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s. 46



Diger taraftan, sosyalist goriis ise imar hakki kavramina iliskin herhangi bir
tanim getirmemekle birlikte bu hakkin toplumsal esitligin saglanmasi1 amaciyla sosyal
adalet ve toplumsal refah gibi kavramlar ile birlikte degerlendirilmesi gerektigini ifade
etmektedir®. Diger bir deyisle, bu goriis esas olarak imar hakkinin dagitiminda esitlik

saglanmasi suretiyle miilkiyetin topluma esit bir sekilde dagitilmasini savunmaktadir.

Hemen belirtelim ki, imar hakki kavraminin tanimi hususunda ve miilkiyet
hakkina kars1 olan konumu noktasinda tartisma olsa da hakkin teorik yonii itibariyle var
oldugu hususunda siiphe yoktur®*. Baska bir deyisle, tasinmaz miilkiyetine herhangi bir
siirlama getirilmeden evvel bu tasinmazin malikinin, kazanilmig haklara iliskin istisnalar
bir kenara birakildiginda, tasinmazi tizerinde imar hakkina sahip oldugu hususunda hicbir

tereddit bulunmamaktadir.

Ote yandan, imar hakki kavramiin tam ve dogru bir sekilde ifade edilebilmesi
icin sadece hukuki yonden ele alinmasi yetmez, ayrica bu kavramin iktisadi bakimdan ve
sehircilik anlayisi agisindan da incelenerek bir biitiin olarak bu konunun degerlendirilmesi

gerekmektedir.

Ancak, uygulamanin saglikli bir isleyisine sahip olabilmesi i¢in ilk adim olarak
hukuki altyapinin saglam bir sekilde kurulmas: gerekir. Boylelikle, hukuki yapinin
tizerinde yapilacak diger tiim islemler bir anlama ve isleve sahip olacaktir. Aksi halde
imar hakki transfer uygulamasi esnasinda ciddi sikintilarla karsilasilacak ve uygulama

sonucsuz kalacaktir.

Kuskusuz, hukuk dilinde soyut bir anlam ifade eden imar hakki kavrami, transfer
siireciyle biitliinlesmesiyle birlikte uygulama alani bulabilmektedir. Eger imar hakki
kavraminin uygulama alan1 s6z konusu olmazsa, bu kavram sadece teorik anlamiyla
hukuk disiplini igerisinde bilimsel ¢aligmalarda yer alacak ancak pratikte ise herhangi bir

anlami olmayacaktir.

33 pierre Joseph Proudhon, Miilkiyet Nedir, Vedat Giilsen Uretiirk (gev.), istanbul : Toplumsal Déniisiim Yayinlari,
1998, s. 95 vd.
34 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s. 46,


http://kutuphane.iszu.edu.tr/yordambt/yordam.php
http://kutuphane.iszu.edu.tr/yordambt/yordam.php

Son olarak, uygulamada imar hakki kavrami degerlendirilirken asil islevin imar
hakki aktarimi (transferi)®® kavrami iizerinden kurgulandign goriilmektedir. Bu nedenle,
sadece imar hakki kavraminin teorik yonden tanimlamaya ya da agiklamaya ¢alismak
¢ogu zaman yaniltict ve eksik sonucglar doguracaktir. O halde, imar hakki kavramini ele
alirken muhakkak transfer kavramini dikkate alarak degerlendirme yapmak daha dogru

olacaktir.

2. Miilkiyet Hakkindan Bagimsiz Bir Hak Olarak Imar Hakki

Imar hakki kavraminin sadece miilkiyet hakki ile degil, aslinda bir¢cok temel hak
ve ozgiirliikkler ile arasinda iliski bulunmaktadir®. Imar hakki kavrami ile yerlesme
ozgurliigii, ozel girisim 6zgiirligii, ¢cevre hakk: ve konut hakki ile dogrudan veya dolayli
bir baglant1 oldugu ifade edilmektedir®’. Bir adim daha ileri gidilerek, yasama hakk1 ve
hatta saglikli bir gevrede yasama hakkai ile iliskisinin oldugu ileri siiriilmektedir®®. Ancak,
konumuz itibariyle imar hakkinin bu sayilan haklar ile iligkisi tizerinde durulmayacaktir.
Sadece imar hakkinin miilkiyet hakkiyla olan iligkisi incelenerek ve ardindan imar
hakkinin miilkiyet hakkindan bagimsiz bir hak olarak kabul edilmesi hususu iizerinde

durulacaktir.

Hukuk sisteminin {izerine insa edildigi temel haklar arasinda yer alan miilkiyet
hakki, gerek tasinirlar gerekse tasinmazlar {izerinde cesitli sonuglar dogurmaktadir.
Miilkiyet hakki ile imar hakki arasindaki iligki ise ancak tasinmaz miilkiyeti s6z konusu
oldugunda giindeme gelecektir. Yani, imar hakki kavramina dair her konu dogas1 geregi

tasinmaz miilkiyet kavrami ile bir sekilde iliskisi bulunmaktadir. Benzer sekilde, imar

35 Ayrintilar igin bkz. s.13-21.

36 Ayanoglu s. 39 vd; Colak s. 30 vd.

37 Colak, s.30-43.

38 Burada sayllan haklarin konumuzla dogrudan alakasi olmadigl igin ayrintiya girilmemis ve dolayisiyla
aciklanmamigstir. Sadece haklarin sayilmasi ile yetinilmistir.
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hakkinin 6teden beri taginmaz miilkiyeti igerisinde biitiinlesmis ve ayrilmaz bir hak

oldugu da ifade edilmektedir.

Imar hakkinin, miilkiyet hakkindan bagimsiz bir hak olarak nitelendirilmeye tabi
tutulmas ise yeni bir durumdur®. Yirminci yiizyildan énce imar hakkinin miilkiyet
hakkindan bagimsiz bir hak oldugu disiincesi hukukcular tarafindan dahi ifade
edilmemistir*’. Bu kavram, gerek ekonomik nedenlere bagli olarak gerekse sehircilik

planlamasinin etkisiyle son bir asirdir hukuk disiplini icerisinde degerlendirilmektedir*?.

Esas itibariyle imar hakki kavraminin miilkiyet hakkindan bagimsiz olarak
degerlendirilmesi fikri teorik anlamda yirminci yiizyilin baslarinda ABD’de tartigilmistir.
Imar hakkinin miilkiyet hakkindan bagimsiz olarak degerlendirilecegi savunanlar oldugu
gibi imar hakkin1 miilkiyet hakki igerisinden bagimsiz olarak ele alinamayacagini ifade
edenler de olmustur®®. Zaman igerisinde bu yaklasimlar arasindan imar hakkinin bagimsiz
bir konuma sahip olmasi gerektigini savunanlarin sayisi, uygulanan projelerin de

etkisiyle, doktrinde her gegen giin artmistir®4,

Imar hakkim1 miilkiyet hakkindan bagimsiz olarak degerlendiren yazarlarin
prensip itibariyle goriisleri asagidaki tabloda (Sekil 1) ifade edildigi sekildedir. Buna
gore, miilkiyet hakkini olusturan haklar arasinda sayilan imar hakki kavrami, miilkiyet
hakkindan ayrilmak suretiyle bagimsiz bir statii kazanmaktadir. Bir bagka deyisle, imar
hakk i¢in ayr1 bir nitelendirme yapilmasi neticesinde miilkiyet hakkindan bagimsiz bir

hukuki statiiye sahip olmaktadir*. Boylelikle, bu hakkin miilkiyet hakkindan bagimsiz

39 Kocalar, s. 131; Funda Mengilli, “Koruma Alanlarinda imar Haklari Transferi Ve ABD Modeli”, 2012, Kiiltiir ve Turizm
Bakanhg Kaltar Varliklar ve Miizeler Genel Midarlaga,
http://aregem.kulturturizm.gov.tr/Eklenti/31261,fundamengillipdf.pdf?0, (20 Kasim 2015), s. 32.

40 Hilal Unal, “Transfer of Development Rights as a Planning Tool in the Case of Historical Sites in Turkey”,
(Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ortadogu Teknik Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kentsel Politika
Planlamasi ve Yerel Yonetimler Anabilim Dali, 1997)

41 Unal s. 12; Mengilli s. 36.

42 Mengilli s. 115 vd; imar Hakki Transferi Calistayi Sonug Raporu, s. 73.

43 Vincent Renard, “Property Rights and The 'Transfer of Development Rights': Questions of Efficiency and Equity”,
Town Planning Review, 2007, Vol.78, s.41-60, (14 Aralik 2015)
http://online.liverpooluniversitypress.co.uk/doi/abs/10.3828/tpr.78.1.4

44 Rick Pruetz, Beyond Takings and Givings:Saving Natural Areas, Farmland and Historic Landmarks with Transfer of
Development Rights and Density Transfer Charges, California :Arje Press, 2003.

45 Mengilli s. 32.
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olarak baska bir alana aktarilmasina imkéan saglanmis olmaktadir*®. Benzer sekilde, bu

tabloda ifraz hakkinin da bdyle bir konuma sahip oldugu goriilmektedir.

Miilkiyet Haklar1

Kisitlanmamis D Miilkii gelistirme 18 Kalan Diger Haklar
miilkiyet haklarn haklar

Sekil 1 - Miilkiyet Hakkinin Ayristirdabilen Elemanlari®’

Ote yandan, imar hakkinin miilkiyet hakkindan bagimsiz olarak diisiiniilmesi
neticesinde olarak THT kavramu olustugu ifade edilmektedir“®. Dahasi, bu durumun en
onemli sonuglarindan biri olarak karsimiza IHT sistemi de ¢ikmaktadir. Esas itibariyle,
hem IHT kavrami hem de IHT sistemi bu sayede hukuki dayanaga kavusmustur. Baska
bir deyisle, imar hakki kavrammin miilkiyet hakki karsisindaki bagimsiz konumu IHT

kavramini ve IHT sistemini hukuki zemini igerisinde kabul edilmesini saglamustir.

46 Machemer, P.L. ve M.D Kaplowitz, “A Framework for Evaluating Transferable Dev. Rights Programmes, Journal of
Env. Plan. and Man”, Cilt 45, sayi1 6, (Kasim 2002), s. 773-795.

47 Mengilli, s. 33.

48 Antonio Tavares, “Can the Market Be Used to Preserve Land? The Case for Transfer of Development Rights”,
European Regional Science Association, 2003, https://www.jyu.fi/ersa2003/cdrom/papers/292.pdf, (3 Kasim 2015)
s.6 vd.
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O halde denilebilir ki, hukuki a¢idan imar hakkinin miilkiyet hakkindan ayri
olarak ele alinmasi neticesinde, sadece imar hakki kavrami bagimsiz bir hak olarak ortaya
cikmakla kalmamis, ayn1 zamanda imar hakkinin transfer edilebilmesi de miimkiin

olmustur.

Imar hakki kavrammin miilkiyet hakkindan bagimsiz olarak diisiiniilmesinin en
somut gostergesi tapu kiitiigiinde imar hakkinin miilkiyet hakkindan bagka bir hak olarak
belirtilmesidir*®. Ayn1 zamanda, miilkiyet hakki ile imar hakki kavramlarinin birbirinden
farkli olduklarim1 hukuk sistemi igerisinde gostermesi bakimindan bu husus ayr1 bir

Oneme sahiptir.

B. imar Hakki Transferi Kavrami

1. Imar Hakki Transferi Kavraminin Tanimlanmasi

Ingilizce kaynaklarda “Transfer of Development Right” seklinde ifade edilen
kavram dilimize “imar hakki aktarimi”, “imar hakki devri” yahut “imar hakki transferi”
olarak cevrilmektedir. Tez boyunca kavram birliginin saglanmasi adina sadece “imar

hakki transferi” kavrami kullanilacaktir.

“Imar Hakki Transferi” kavram esas itibariyle bu ¢alismanin odak noktasini
olusturmaktadir. IHT kavramu ilk ortaya ¢iktig1 ddnemden bugiine gelinceye kadar gesitli
acilardan tanimlanmis olmakla beraber bu ¢alisma kapsaminda asil olarak hukuki boyutu

one cikarilarak degerlendirilecektir®.

Hemen belirtelim ki, IHT kavramina iligkin tiim diinyada oldugu gibi iilkemizde

de bazi tammlar ve agiklamalar yapilmistir. IHT kavrammin taniminda yer alan temel

49 Kocalar, s. 131.
50 Konumuzda dogrudan iliskili olmadigi icin bu kavramin teknik, ekonomik ve sosyal boyutlarina ayrintili olarak
deginilmeyecek, sadece genel hatlariyla ifade edilecektir.
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unsurlarin ve uygulama alanlarinin birgok iilkede birbirine benzer sekilde diizenlendigi

gorilmektedir®?.,

Ancak, her Ulkenin hukuk diizeninin birbirinden farkli olmasi ve iilkelerin
miilkiyet kavramina iliskin goriislerinde gesitlilik bulunmasi dolayisiyla diinya dlgeginde
ortak bir tamim iizerinde uzlasildig1 sdylenemez. Bu sebeple IHT kavramina iliskin tek

bir tanim degil, bir¢ok tanim ortaya konulmaktadir.

IHT kavramina iliskin temel anlamda dért farkli bakis agisiyla tanim yapildig
goriilmektedir. Birinci goriis, ayni hak ve miilkiyet hakki gibi kavramlar etrafinda IHT
kavramini tanimlamaya calismaktadir. Ikinci goriis, sehirlerin yogunlugunun artmasina
ve azalmasina imar haklarmin sebep oldugu diisiincesini esas alarak IHT kavramini
aciklamaktadir. Uglinciisii goriis odak noktasi olarak koruma kavramini kabul ederek IHT
kavramini tamimlamaktadir. Dordiincti goriis ise menkullestirme islemini 6ne ¢ikararak

[HT kavramini ifade etmektedir.

Birinci goriise gore IHT kavrami, miilkiyet sahiplerinin tasinmaz iizerindeki ayni
haklarimin bir kismindan veya tamamindan siirekli olarak vazgeg¢mesi ve bunun
karsiliginda da kendisine bedel odenerek onceden alan bélge olarak belirlenmis
bélgelere aktarilmasi olarak tanimlanmaktadir®®. Ayni dogrultudaki bir baska tanimda ise
IHT, génderen bélge olarak planlanan bir parselden ayrilabilen ve bir planla daha biiyiik
imar yogunlugu elde etmek i¢in alan bélge olarak planlanan diger miilke transfer
edilebilen miilkiyet kullanim haklar seklinde ifade edilmektedir®®. Buna karsilik THT
sisteminde ayni haklarin tamamindan degil sadece bir kismindan vazgegmenin s6z

konusu oldugu ileri siirenler de bulunmaktadir>,

Ikinci goriise gore IHT kavramu, imar haklarinin korunmasi gereken yerlerde

azaltilmast ya da elemine edilmesi buna karsilik gelisme potansiyeli biiyiitiilmek istenen

51 Ayrintilar igin bkz. s.22-35.

52 Diindar, s. 57.

53 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s.153.
54 Aksi goris icin bkz. Akgesme, s. 16.

14



yerlerde artinlmas: olarak ifade edilmektedir®™. Benzer sekilde, toplumun daha az
gelismesini arzuladigi alanlardan, daha fazla gelismesini istedigi alanlara biiyiimenin

transfer edilmesini tegvik eden piyasa temelli bir teknik olarak da belirtilmektedir®.

Uciincii  goriise gore IHT kavramu, onemli korunmasi gerekli alanlarin
korunmasi amaclarini bir araya getirmek icin kullanilan bir arag olarak tanimlanabilir®’.
Aymni sekilde, tarimsal alanlari, acik alanlari ve dogal kaynaklar: korumak icin kullanilan
bir sistem olarak da ifade edilmektedir®. Yine, bir alandaki gelisme haklarimin bir baska
alana transfer edilerek ilk alanin korunmasina dair gelistirilmis metottur seklinde de

tanimlanmaktadir®.

Dérdiincii goriise gore IHT kavramu, imar haklarinin hisselere boliinerek serbest
piyasa mantigi iginde hisselerini satanlar ve alanlar arasinda belli kurallar ¢ergevesinde
el degistirmesidir®. Nihayet, IHT kavrami en sade ve basit bir ifadeyle gayrimenkuliin

menkul olarak sertifikalandirilmas: islemi olarak tanimlanmaktadir®?,

Ote yandan, IHT kavraminin daha iyi anlagilabilmesi i¢in bu kavramin
yukaridaki tanmimlarinda yer alan temel noktalar asagidaki sekil {izerinde (Sekil 2)
gosterilmektedir. Bir taraftan, korunmasi1 gereken araziden yapilasmaya miisait olan
araziye imar haklari transfer edilirken diger taraftan imar hakkini kullanamayan malike

bunun karsiliginda bir bedel 6denmektedir.

55 Rick Pruetz ve Noah Standridge, “What Makes Transfer of Development Rights Works: Success Factors From
Reseach and Practise”, Journal of The American Planning Association, 2009, Cilt 75, Sayi 1, s. 78,
http://www.ecy.wa.gov/climatechange/2010TAGdocs/japatdr_winter2009.pdf, (25 Kasim 2015)

5% Josh Naramore ve Shannon Finnegan, Transfer of Development Rights, 2015
http://www.slideserve.com/sanjiv/transfer-of-development-rights, (1 Aralik 2015)

57 Mengilli, s.32.

58 Capital Region Council of Goverments, Transfer of Development Rights: Fact Sheets, 2002, s.1.

59 Mustafa Ayten, imar(Gelisme) Hakki Transferi Kavrami ve Bu Kavramin Uygulanmasina Dair Ornekler “ABD
Ornegi”, 27.Diinya Sehircilik giinii, MERSIN, TURKIYE, 6-8 Kasim 2003, s. 211

60 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s.24.

61 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s. 109.
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Sekil 2 — Imar Hakki Transferi Uygulamasi®

2. Imar Hakk Transferinin Miilkiyet Hakki Uzerindeki Etkisi

[HT kavraminin temeli esasen miilkiyet hakkma dayanmaktadir. Ciinkii
miilkiyet hakkinin benimsenmedigi toplumlarda IHT kavramiin benimsenmesi miimkan
degildir. Bu y6niiyle, IHT kavraminin olusmasi igin &ncelikle miilkiyet hakki kavraminin
hukuk disiplini icerisinde muhakkak kabul edilmesi gerekmektedir. O halde denilebilir
ki, miilkiyet hakkmin varliginin kabul edilmesinin dolayli sonuglarindan biri de THT

kavraminin meydana gelmesidir.

[HT sistemi esas itibariyle miilkiyet hukuku merkeze almarak kurgulanan bir

sistemdir. IHT sisteminde hem gonderen bolge hem de alan bdlge arazilerinin tasinmaz

62 Mengilli, s. 38.
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esya olarak kabul edilmesi miilkiyet hukuku ile IHT sistemini bir biitiin olarak
degerlendirmeyi zorunlu kilmaktadir. IHT sisteminin uygulandig1 birgok iilkede THT
kavrami i¢in miilkiyet hukukunun anlami ve dnemi her acgidan tartisilmistir®®, Ancak,
tilkemizde simdiye kadar bu konu {izerinde detayli bir ¢aligmanin yapildigin1 s6ylemek

miimkiin degildir®.

IHT kavramindan bahsedilebilmesi i¢in dncelikle miilkiyet hakkina ydnelik bir
kisitlamanin olmasi gerekmektedir. Daha sonra, bu kisitlanan miilkiyet hakkinin telafi
edilmesi asamasinda ITHT kavrami giindeme gelmektedir. Dolayisiyla, miilkiyet hakkinin
hukuk diizeni igerisinde sahip oldugu énemli konumun korunmak istenmesi diisiincesinin

bir sonucu olarak THT kavramu iiretilmistir.

Ayrica, IHT kavramu ile miilkiyet hakki kavrami arasinda dogrudan ve yakin bir
iliski olmast nedeniyle imar hakki transferi boyutuyla degerlendirilen her alanin
muhakkak hukuk zemini icerisinde miilkiyet hakki boyutuyla da degerlendirilmesi
gerekmektedir.

2.1. Malikin Génderen Bolge Uzerinde Sahip Oldugu Haklar

Miilkiyet hakki, esya lizerinde sahibine kullanma, semerelerinden yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkilerini saglamaktadir®®. Malikin tasinmaz iizerinde sahip oldugu
s6z konusu yetkilerden IHT uygulamasi esnasinda bir kismindan yahut tamamindan
siirekli olarak vazgecmesi gerekmektedir®®. THT sisteminin uygulanmasindan sonra
malikin taginmaz(gonderen bolge) lizerinde sahip oldugu haklarla ilgili iki farkl goriis

bulunmaktadir.

63 Ayrintilar igin bkz. Mengilli, s.57-90; Ayten, s. 212-227.

64 Duyguluer, s.1

65 M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 16. Baski, istanbul: Filiz Kitabevi, 2013, 5.233;
Mehmet Ayan, Esya Hukuku:Miilkiyet, 6. Baski, Konya: Mimoza Yayinlari, 2013, s.43.

66 Diindar, s.39
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Birinci goriise gore, IHT yontemi ile toprak degil, yalnizca topragin iizerindeki
imar(gelisme) haklarinin satildigini ifade edilmektedir®’. Bir baska deyisle, IHT yontemi
ile malik tasinmaz iizerindeki haklarmin belli bir kismindan vazgegmektedir®. Sadece
imar haklarinin satilmasi s6z konusu oldugu i¢in arazi iizerindeki bir kisim ayni haklar
eski sahibinde kalmaya devam etmektedir. Bir diger deyisle, tasinmazin kullanma®® ve
semerelerinden yararlanma hakki’® eski malikinde kalmaya devam etmekle birlikte

tasarrufta bulunma yetkisi’* ilgili idareye devredilmektedir.

Bu model daha ¢ok tarim arazileri iizerinde gerceklesen IHT uygulamalarinda
gorilmektedir’?. Yani, tarim arazilerinin kullanilmas1 ve bu arazilerin semerelerinden
yararlanilmasi belli sartlar altinda eski malikin iizerinde kalmaya devam etmekle beraber
bu arazilerin yeni maliki ilgili idareye olmaktadir. Zaten, bu sistemin amaci tarim
alanlarinin korunmasi ve bu alanlarin baska bir amag¢ i¢in kullanilmasinin

engellenmesidir.

Ote yandan, eski malikin taginmaz iizerinde sahip oldugu yetkilerin bir
kismindan vazge¢mesi halinde hangi yetkilerin malike birakildig1 hangilerinin ise idareye
devredildigi hususunda agiklik olmasi hukuken son derece 6nemlidir. Ciinkii tasinmazin
eski sahibinin o tasinmaz iizerindeki konumunun kesin olarak belirlenmesi ancak boyle

mumkin olacaktir.

Ikinci goriise gore, IHT yontemi ile malik tasinmaz iizerinde sahip oldugu tiim
haklar1 idareye devretmis olmaktadir’®. Eski malikin kullanma, semerelerinden
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkileri tamami idareye gegmektedir. Bu model, tarihi
ve kiiltlirel alanlarin  korunmasmna yonelik uygulamalarda ve kentsel doniisim

uygulamalarinda tercih edilmektedir.

67 Akgesme s.21.

68 Yamak, s.65.

69 Haydar Burak Gemalmaz, “Avrupa insan Haklari Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki”, (Yayimlanmamis Doktora Tezi,
istanbul Universitesi SBE, 2008), 5.399

70 Ayrintilar igin bkz. Gemalmaz, s.184

7 Ayrintilar igin bkz. Gemalmaz, s.264

72 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s.74

73 Mengilli, s.97.
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Diinya 6lgeginde her iki modelinde gesitli drnekleri bulunmaktadir’™. Tiirkiye’de
ise bugiline kadar tiim hukuki altyap1 calismalari sadece ikinci model esas alinarak
hazirlanmistir. Yine, IHT sistemine iliskin mevzuatimizdaki yasa ve yonetmelikler

icerisinde ikinci modelin kabul edildigi agik¢a goriilmektedir.

2.2. Idarenin Gonderen Bélge Uzerindeki Yetkileri

Ote yandan, IHT yontemi ile bir alanin miilkiyetinin idareye ge¢mesinin
ardindan idarenin bu alan iizerinde hangi yetkilere sahip oldugu hususu oldukca
onemlidir. Ciinkii kamu yarar1 gerekcesine dayandirilarak malikin miilkiyet hakkinin
sinirlanmasindan sonra miilkiyeti idareye devredilen bir taginmaz s6z konusudur. Bu
taginmaz lizerinde idarenin sahip oldugu yetkileri kamu yararina aykir1 olarak kullanmasi
IHT yénteminin amacinin disina ¢ikilmasi anlamina gelecektir. Bu nedenle, idarenin
gonderen bolge iizerinde hangi yetkilere sahip oldugu hususu mevzuatin igerisinde agikca

belirtilmelidir.

Idarenin s6z konusu alanlar iizerinde miilkiyet hakkini serbestce kullanmasi
miimkiin degildir. Aym sekilde, idarenin bu alanlar iizerinde IHT uygulamasinin amacina
aykir olarak tasarrufta bulunma yetkisinin sinirlandirilmasi gerekmektedir. Herhangi bir
sinirlama s6z konusu olmadig: takdirde ise, miilkiyet hakkinin keyfi olarak ihlal edildigi

sonucuna varilacaktir.

Ayrica, s6z konusu durumun temel hak ve 6zgiirliikkler bakimindan da kabul
edilmesi miimkiin degildir. O halde denilebilir ki, idarenin IHT ydntemi ile kazanilan
alanlar tiizerinde sahip oldugu miilkiyet hakkinin smirlandirilmas: temel hak ve

ozgiirliikler acisindan da yerinde olacaktir”.

Diinya 6l¢eginde IHT uygulamalar1 esnasinda idarenin miilkiyetini kazandig

alanlar iizerinde ne tiir yetkileri sahip oldugu acik¢a diizenlenmektedir. Idarenin soz

74 Ayrintilar igin bkz. s.36-41.
7> Ayrintilar igin bkz. s.43-44.
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konusu alanlart kamu yarar1 amacindan baska sekilde kullanamayacagi ve bagka bir
kuruma devredemeyecegi ve satamayacag1 hususu agik¢a yer almaktadir. Esasen, IHT
yontemi ile idareye devredilen tasinmazin ne gerekgeyle olursa olsun hi¢bir zaman satig
ve devir iglemlerine konu olmamasi miilkiyet hakkinin korunmasi bakimindan ayri bir

6neme sahiptir.

Bu hususta, Tiirkiye’de sadece 2863 say1l1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu kapsaminda bir hiikiim bulunmaktadir. Buna gore, IHT yontemi ile miilkiyeti
kazanilan taginmazin satisa konu olamayacagi acikca diizenlenerek idarenin miilkiyet

hakki {izerindeki yetkisi kisitlanmaktadir’®.

2.3.Malikin Miilkiyet Hakkinin Korunmasi

Bir bagka énemli husus ise maliklerin zorunlu olarak IHT uygulamasina tabi
tutulmasi halinde maliklerin miilkiyet haklarinin nasil korunacagi konusudur. Mevzuatin
izin verdigi 6l¢iide IHT uygulamalarinin zorunlu ya da goniillii olarak yapilmalari
mimkindir’’. Eger, IHT uygulamasi zorunlu olarak gerceklesiyorsa o halde idare bu
uygulamay1 sadece ancak kamu yarar1 gerekcesine dayandirarak yapabilir. Idare
tarafindan baska bir gerekgenin One siiriilmesi halinde ise miilkiyet hakkinin ihlali s6z
konusu olacaktir. Bu durum, malik bakimindan ciddi hak kayiplarina neden olabilir.
Diger taraftan, goniillii [HT uygulamalarinda ise miilkiyet hakkina malikin rizasi ile bir
midahale séz konusudur. Bu nedenle, gontlli THT uygulamalarinda miilkiyet hakki

bakimindan 6nemli sorunlar meydana gelmemektedir.

Ayrica, malikin miilkiyet hakkinin korunmasi bakimmdan IHT sisteminin

siiresiz olarak tasarlanmasi gerekir’®. THT uygulamasi icin tasinmaza belirli bir siire

76 2863 sayili Kanun m.17 “Bu alanlarda kesin yapilanma yasagl gelmesi nedeniyle yapilanma hakkinin tamamen
aktariimasi halinde, yapilanma hakki kisitlanan tasinmaz, mitemmimi ile birlikte ilgili idare mulkiyetine geger ve
parseller ilgili idare adina tescil edilir ve higbir kosulda satisa konu edilemez”. Ayrintilar igin bkz. s.45-59.

77 Konumuzda dogrudan baglantili olmadigi icin burada ‘Zorunlu IHT Uygulamalar’ ve ‘Goéndillii IHT Uygulamalarr’
konularina deginilmemistir. Ayrintilar igin bkz. imar Hakki Transferi Calistay! Sonug Raporu s. 24,172; Goksu, s. 6;
Ayten s.212; Mengilli s.55.

78 Yamak, s.65.
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kullanilmasi i¢in bu yontemle idareye ge¢mesi kamu yararina aykir1 olacagi gibi miilkiyet

hakkinin ihlal edilmesine anlamina da gelecektir.

2.4 THT’nin Miilkiyet Hakki Karsisindaki Konumu

Bir diger énemli konu ise IHT kavrammin miilkiyet hakk: karsisindaki konumu
meselesidir. Bu kavramlar arasindaki iliskinin belirli ve kesin olmasi IHT sisteminin
uygulanmasi bakimindan son derece dnemlidir. Diinyanin bir¢ok iilkesinde bu hususta
tereddiit yoktur’®. Ulkemizde ise mevzuat cercevesinde IHT kavrammin tanim
yapilmadig1 igin bu kavram miilkiyet hakki karsisinda belirsiz bir konuma sahiptir®®. Bu
husus, IHT kavramimnin hukuk sistemimiz igerisindeki en temel sorunu olarak karsimiza

¢cikmaktadir.

Ote yandan, IHT yontemiyle idareye devredilen alan iizerinde {ist hakki ya da
intifa hakki gibi sinirli ayni haklar s6z konusu olabilir. Bu haklara sahip kisilerin de
siirlanan haklarinin bir sekilde telafi edilmesi gerekmektedir. S6z konusu haklar1 agikca
ve ayrica degerlendirdikten sonra kisitlanan hakkin bedelini bu haklara sahip kisilere
verilmesi hakkaniyet acisindan 6nem teskil etmektedir. Bu husus, IHT yontemi ile
miilkiyet hakki iliskisini genis bir zeminde degerlendirmenin bir sonucu olarak karsimiza

cikmaktadir.

72 Ayrintilar igin bkz. State of New Jersey Highlands Water Protection and Planning Council “Transfer of Development
Rights”, Technical Report, (in Support of the Highlands Regional Master Plan), 2008, s.4.
http://www.highlands.state.nj.us/njhighlands/master/tr_tdr.pdf, (2 Subat 2016)

80 [HT kavraminin hukukumuzdaki yeri igin bkz. 5.42-80.
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IKINCi BOLUM
IMAR HAKKI TRANSFERININ ORNEKLERLE ACIKLANMASI

A. Imar Hakki Transferi Sistemi

1. Imar Hakk Transferinin Tarihi Gelisimi

IHT sistemi ilk olarak ABD’de tasarlanan ve uygulanan bir sistemdir. ABD’de
bu sistemin ortaya ¢ikis tarihiyle alakali bircok goriis ileri siiriilmektedir®!. Séz konusu

goriisler arasindan iic tanesi one ¢ikmaktadir®?.

Birinci goriise gore, 1916 yilinda gokyiiziinden yararlanilmasini engelledigi i¢in
New York’taki gokdelenlere karsi yiikseklik sinirlandirilmasi getirilmistir. Daha sonra,
bitisik parselde bu yiikseklik sinirina ulasmamis diger gokdelenlerin imar haklarinin
baska parsellerde kullanilmasma izin verilmesi ilk IHT modeli ornegi olarak

gosterilmektedir®.

1916 yilinda New York uygulamasinin temel anlamda ilk THT sistemi oldugu
kabul edilmektedir®. Ancak, bu uygulamada bugiin uygulanan IHT sistemlerine gére bazi
eksik noktalar bulunmaktadir. S6z konusu uygulamadaki eksikliklerin baginda

menkullestirme sertifikasinin ve IHT bankasimin olmamasi sayilabilir.

Ikinci goriis ise, IHT metodunun bugiinkii anlamda ilk olarak 1961 yilinda
Gerald Lloyd tarafindan Urban Land Institute i¢in yazdigi bir makalede Onerildigini
savunmaktadir®®. Bu yazida THT kavraminin sistemli bir biitiinliik ifade edecek sekilde
ilk defa kullanildigin1 ve boylece IHT sisteminin bir biitiin olarak ortaya ¢iktigini ileri

stirilmektedir®®.

81 Ayrintilar igin bkz. Unal, s. 1-34.

82 [ki farkli gériis oldugunu savunanlar da bulunmaktadir. Ayrintilar iin bkz. Yamak, s. 110 vd.
8 Diindar, s.43; Yamak, s.65; Kocalar, s.22; Unal s. 110.

84 Diindar, s. 43; Yamak s. 64.

8 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s. 24,

86 Diindar s. 60
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Ucgiincii goriis ise, ABD’nin New York Eyaletinde 1968 yilinda g¢ikarilan
Kiiltiirel Varliklar1 Koruma Yasas1 (Landmarks Preservation Ordinance) ile bugiinkii
anlamda THT modelinin kabul edildigi ve uygulandigini belirtmektedir®’. Gergekten de
giiniimiizde kullanilan sekliyle IHT sistemi bu kanun ile ilk defa yasal cercevede ifade
edilmistir®® On dokuzuncu yiizyilin sonlarinda diisiiniilmeye baslanan IHT sistemi tiim

yonleriyle ilk defa bu kanun cergevesinde ortaya konulmustur.

IHT uygulamalar1 ABD’den tiim diinyaya 1970’li yillardan itibaren hizli bir
sekilde yayilmaya basladigi ifade edilmektedir®®. 1980°li yillardan itibaren IHT
uygulamalarindan olumlu sonuglarin alinmasiyla Amerika’nin yan1 sira Avrupa ve Asya
iilkelerinde de IHT sistemine dogru bir egilim olmustur®. 1990°l1 yillardan itibaren ise
[HT sistemi tiim diinyada ¢okca kullanilan bir metot olarak karsimiza ¢ikmaktadir®.
2000’li yillarin sonrasinda IHT sisteminin uygulama alaninin daha da genisledigi

gorulmektedir.

2. Imar Hakki Transferinin Ortaya Cikis Sebepleri

Esas itibariyle, IHT metodunun degisen onceliklere bir tepki olarak ortaya
cikt1g1 ifade edilmektedir®. Ancak, degisen dnceliklerin ne oldugu hususunda doktrinde
bir biitlinliikk saglanmis degildir. Bu hususta {li¢ farkli goriistin 6n plana ¢iktigi

gorulmektedir.

Birinci goriis, koruma kavrami ile miilkiyet kavrami arasindaki iliskiden IHT
metodunun olustugunu savunmaktadir. ABD’de sanayilesme sonras1 donemde biiytik

sehirlerin niifuslarinin kisa siire igerisinde asir1 diizeyde artmasi sonucu bu sehirlerde hizli

87 Yamak, s. 65, Diindar s. 43-60, Kocalar s. 23; imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s.162.

8 Ayrintilar igin bkz. imar Hakki Transferi Calistay! Sonug Raporu. 5.162.

8 mar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s. 25.

%0 Mengilli, s.37; Eren Solmaz, “Kentsel Dontisiim Finansman Yontemleri”, Meliksah Yasin ve Cenk Sahin (Ed.), Kentsel
Déniisiim Hukuku, istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2015, s.131.

%1 Diindar, s.76.

92 Joseph Stinson, “Transferring of Development Rights: Purpose, Problems and Prospects in New York”, Pace Law
Review, 1996, Cilt.17, Say 1, http://digitalcommons.pace.edu/plr/vol17/iss1/6/, (5 Subat 2016), s.319 vd.
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ve diizensiz kentlesmenin yasanmasinin ardindan bazi arazilerin ¢esitli sebepler ileri

siiriilerek korunmasi giindeme gelmistir®.

Bu korunmasi gereken araziler ile ilgili olarak esasen kamunun miilkiyetinde
olanlardan ziyade Ozel kisilerin tasarrufu altinda bulunan arazilerin sorunlarinin
¢oOziilmesi hususunda birgok problemlerle karsilasilmistir. Bu noktada, miilkiyet hakki
kavrami ile koruma kavrami karsi karsiya gelmistir. Buna sekilde, koruma kavrami ile
miilkiyet kavrami arasindaki dengenin kurulabilmesi i¢in IHT metodunun olustugunu
savunulmaktadir®. O halde bu goriise gore, koruma kavramiyla ilgili degisen 6nceliklere

tepki olarak IHT metodu ortaya ¢iktig1 sdylenebilir.

Ikinci goriis, sehirlerin yeniden planlanmasi esnasinda sehircilik kavrami
temelinde IHT metodunun olustugunu 6ne siirmektedir. Buna gore, yirminci yiizyilda ilk
olarak Amerika’da daha sonra Avrupa’da sehirlerin yeniden planlanmasina iliskin
kapsamli ¢alismalar igerisinde imar haklariyla ilgili gesitli dizenlemelere de yer

verilmistir®.

S6z konusu diizenlemeler icerisinde en dikkat ¢ekici olani ise miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasindan ~ kaynaklanan  problemlerin = ¢dziimiinde IHT  yontemi
kullanilmasidir. Bu sekilde, metropollerin ve kalabalik banliy6lerin olusturdugu niifus
yogunlugundan ve diizensiz sehirlesmeden kaynaklanan sorunlarin ¢dziimiinde kullanilan
bir ara¢ olarak THT sisteminin olustugu ileri siiriilmektedir®®. O halde bu goriise gore,
sehirlerin planlanmastyla ilgili degisen nceliklere tepki olarak I[HT metodunun olustugu
ifade edilebilir.

Ucgiincii goriis, ekonomik gerekgelerle dayanilarak IHT metodunun olustugu

ifade edilmektedir. Bir diger deyisle, idare tarafindan miilkiyet hakk: kisitlanan malike

93 Ayrintilar igin bkz. Ayten, s.211 vd.

94 Rick Pruetz, Beyond Takings and Givings, Arje Press, 2003. S.14.
9 Duyguluer, s.1 vd.

% Mengilli, s.34.
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bedelinin ne sekilde 6denecegi sorusuna cevap olarak IHT metodunun olustugu

belirtilmektedir®’.

Yine, milkiyet hakki kisitlanan taginmazin kamuya aktarilmasi i¢in kaynak
yetersizliginin olmasi da bu kavramin meydana gelmesinde etkili olan bir baska énemli
faktor olarak sayilmaktadir®. Ayrica s6z konusu metodun kamulastirmaya gére daha az
maliyetli oldugu i¢in bu yontemin tercih edildigi belirtilmektedir®®. O halde bu gériise
gore, ekonomik gerekcelerle ilgili degisen dnceliklere tepki olarak IHT metodunun ortaya

ciktig1 sOylenebilir.

3. imar Hakki Transferinin Amaci

En bastan itibaren IHT sisteminde iki temel ama¢ s6z konusudur. Birinci amag
0zel bir degere sahip olan arazilerin yapisina uygun sekilde himaye edilerek
korunmasidir'®, Ikinci amag ise yap1 yasagi getirilerek miilkiyet hakki kisitlanan
maliklerin zararlarinin telafi edilmesidir'®. ilk ama¢ kamu yararin1 saglamaya, ikinci
amag ise bireysel yarar1 korumaya yoneliktir. Ayrica, kamu yarari ile bireysel yarar

arasindaki dengenin kurulmasi da bu sistemin amaclar1 arasinda yer almaktadir.

[HT sisteminin amaci ilk ifade edildigi dénemden giiniimiize gelinceye kadar
gelisen, degisen ve ¢iktig1 noktadan farkli bir yone dogru ilerleyen bir siire¢ takip etmistir.
ABD’de IHT kavrammin ilk diisiiniildiigii dénemlerde bu yéntemin temel amaci tarrm

alanlarinin, tarihi-kiiltiirel degeri olan bolgelerin ve dogal kaynaklarin korunmasi olarak

102

ifade edilmistir™“. Daha sonra ise koruma kavraminin igerigi genisletilerek kiy1 alanlari,

yaban hayat1 bolgeleri, mineral kaynak alanlar1 ve benzeri arazilerin de IHT sisteminin

103

amaglari arasina dahil edildigi goriilmektedir'®. Ote yandan, IHT sisteminin kamu yarar1

97 Tavares, s.2.

98 Pruetz, s.15 vd; Yamak, s.64.

99 Mengilli, s.38-39.

100 Kocalar, s.19.

101 Kocalar s. 18-19.

102 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu s.8; Capital Region Council of Goverments, s.8.
103 Kocalar, s.17.
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amaci1 koruma kavramiyla sinirh degildir. Zaman icerisinde IHT sistemine yeni amaglar

eklendigi de goriilmektedir.

[1k olarak, diizenli sehirlesmenin saglanmast i¢in niifusun yogun oldugu yerlerden
gelisme potansiyeli yiiksek yerlere aktarilmasi konusu IHT sisteminin amaglar1 arasina

104

eklenmistir'®. Baska bir deyisle, IHT kavrammin amaglar1 arasina koruma kavraminin

yan1 sira yogunluk transferi kavrami eklenerek s6z konusu kavramin alani

genisletilmistir!®.

Ayrica, bazi arazilerin yerlesime uygun olmamasi yahut dogal afet riski altinda
bulunmas gibi gerekcelere dayanilarak bu alanlarin da sonraki siiregte IHT uygulamasi

106

kapsamina alindigi goriilmektedir Boylelikle, kentlerdeki arazilerin geliserek

doniismesi siireci esnasinda IHT uygulamas: dnemli bir konuma sahip olmustur.

Bugiin artik, kentsel doniisiim faaliyetleri, dogal afet riski bulunan arazilerdeki
niifusun  bosaltilmas1 islemleri, diizenli sehirlesmenin saglanmasi i¢in niifus
yogunlugunun dengelenmesi ve sehirlerde toplumsal alanlarin insa edilmesi de HT

sisteminin amagclar1 arasinda yer almaktadir.

Ikinci olarak, IHT sertifikasimin piyasada kullamlmasiyla beraber IHT
sisteminde yeni ekonomik amaglar olugsmustur. Bu noktada, temel hedef maliklerin sahip
olduklar sertifikay1 degerinden daha fazla bedele satabilmeleridir. Yine, sertifikalarin
serbest piyasaya sokularak ikincil bir piyasanin olusturulmas: hedefiyle hareket
edilmektedir. Benzer sekilde ekonomiye katki amaciyla ITHT borsasi ve IHT bankasi da

bu sistemde yer almaktadir?’.

Ote yandan, ekonomik gerekgelere dayanan istihdam saglanmasi ve serbest
piyasa olusturma amaglar1 i¢in kamu yarar1 amaci s6z konusudur'®. Diger taraftan,

maliklerin sertifikalarin1 daha yiiksek bedele satabilmeleri ise bireysel yarar kapsaminda

104 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu s.8; Yamak s.73

105 Ayten s. 212.

106 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s.125; Solmaz, s.131.
107 Tavares, s.6 vd.

108 Splmaz, s.131.

26



ele almacaktir. Buna gore, IHT sertifikasi ile hem kamu yarar1 hem de bireysel yarar

amaci saglanmaya calisilmaktadir.

[HT sisteminin amaglar1 yukarida sayilan amaglar ile sinirli degildir. Her iilke
ya da eyalet kendi mevzuatinda IHT sisteminin amagclarini hukuk smirlar1 icerisinde
diledigi sekilde belirleyebilmektedir. Zaten, eyaletler yahut belediyeler tarafindan
gerceklesen IHT uygulamalarinda cesitli yerel amaglarin da bulundugu ifade

edilmektedirt®®,

[HT sisteminin amaglarinin genisletilmesi esnasinda en ¢ok dikkat edilen husus,
[HT siirecinin bir kismima ya da tamamina bir sekilde muhatap olan taraflarin siirecin
sonunda muhakkak kendi alanlarinda ekonomik bakimdan kazangli ¢ikabilecekleri bir
sekilde sistemin kurgulanmasi meselesidir. Boylece, hem tiim taraflar icin IHT siireci
cazip hale getirilmeye calisilmakta hem de herkesi bu siirecin bir parcasi olarak tutmaya

devam edilmesi amaglanmaktadir.

4. imar Hakki Transferinin Taraflari(Aktérleri)

[HT sisteminin esas itibariyle iki temel tarafi bulunmaktadir. Bu taraflardan
birinde miilkiyet hakki kisitlanan malikler yer almaktadir. Digerinde ise miilkiyet hakk1
sinirlanan tasinmazin miilkiyetini kazanmak isteyen ilgili idare bulunmaktadir. Ancak,
[HT siirecinin cazip hale getirilmesi i¢in zaman icerisinde Ggtinct bir taraf da bu sistemin

igerisine dahil edilmistir.

Ozellikle THT sertifikasinin kullanilmasiyla birlikte alicilar(miiteaahitler) bu
sistemin igerisinde liclincli taraf konumuna sahip olmuslardir. Ciinkii bu alicilarin
piyasada IHT sertifikasi satin alarak imar haklarmi toplamasi diger iki tarafi dogrudan

etkilemistir.

109 phyllis Marquitz, “Transfer of Development Rights”, The Agricultural Law Resource and Reference Center, 2004
https://pennstatelaw.psu.edu/ file/aglaw/Transfer of Development Rights.pdf, (2 Subat 2016), 5.2 vd.
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Esas itibariyle giiniimiizde tercih edilen IHT sistemi maliklerin, idarenin ve

110 7aten, ideal IHT sistemi de bu iic

alicilarin(miiteaahitlerin) arasinda kurulan sistemdir
tarafin kendi aralarinda menfaat dengesini saglayarak tiim taraflarin kazancgl
cikabilecekleri bir sistem iizerinde kurgulanmistir. Ancak, temel anlamda IHT sisteminin
olusabilmesi i¢in sadece maliklerin ve idarenin bulunmas: yeterlidir. Bir diger deyisle,
ideal sistem igerisinde yer alan alicilarin(miiteahhitlerin) kurgulanmadigi IHT metotlar:

da s6z konusu olabilmektedir.

Ote yandan, IHT sistemi ekonomik boyutu dikkate alinarak ikincil bir piyasanin
olusturulmasi hedefiyle hareket edilmesi neticesinde borsacilar ve ekonomistler stirecin
bir parcast haline gelmislerdir. Benzer sekilde, bu hakkin transfer edildigi alanin
tasarlanmasindan insa edilmesine kadar IHT siirecinin asamalar1 igerisinde gorev alan
sehir plancilari, miithendisler ve mimarlar da siirecin dogal bir parcas1 haline gelmislerdir.
Yine, IHT siirecinin en basindan sonuna kadar hukuki konulara miidahale eden
hukukgular da bu siirecin icerisinde yer almislardir. IHT sistemi icerisinde gorev alan
ekonomistlerin, borsacilarin, hukukgularin, sehir plancilarinin ve muhendislerin ise bu

sistemin yan aktorleri(taraflari) olarak kabul edilmesi miimkiindir.

5. imar Hakki Transferinin Temel Unsurlar:

IHT sisteminin temel unsurlari sistem igerisinde kesinlikle olmasi gereken
unsurlardir. Bu unsurlardan birinin eksik olmasi halinde IHT sisteminden séz
edilemeyecektir. Esas itibariyle, IHT sisteminin temel unsurlari olarak génderen bolge ve

alan bolgedir.

Bir baska goriis ise, IHT sisteminin temel unsurlari arasinda IHT sertifikasinin da

111

oldugunu ileri siirmektedir'*. Ancak, IHT sertifikasinin s6z konusu olmadig1 birgok IHT

uygulama da mevcuttur!'?, Diger bir deyisle, sadece gonderen bélge ve alan bolgenin

110 Mengilli, s.52.
111 Dindar s.40.
112 Ayrintilar igin bkz. s.36-38.
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bulundugu [HT sistemlerinin diinya dlgeginde birgok uygulamasi bulunmaktadir!®®. Bu
nedenle, IHT sertifikasinin imar hakki transferinin temel unsurlar arasinda sayilmasindan

ziyade yan unsurlari arasinda sayilmasi daha uygun olacagi agiktir.

Gonderen bolge kavrami yerine aktaran alan1'!* yahut gelisme alan1''® kavramlar
da kullanilmaktadir. Gonderen bdlge kavramiyla korunmasi gereken tasinmaz
belirtilmektedir. Bir diger ifadeyle, imar haklarinin bagka alana transfer edilecegi

tasinmaza gonderen bolge denilmektedir

Alan bolge kavrami yerine aktarim alam*'® yahut koruma alam®'’ kavramlar: da
kullanilmaktadir. Alan bolge kavramiyla ise gelistirilmek istenen tasinmaz ifade
edilmektedir. Bir baska deyisle, imar haklariin aktarilmak istendigi tasinmaz alan bolge

olarak adlandirilmaktadir.

Asagidaki tabloda (Sekil 3) alan bolge ve gonderen bolge kavramlariyla bu
kavramlar arasindaki iliski sekil iizerinde agikga gosterilmektedir. Ayrica, asagidaki
sekilde (Sekil 3) goriildiigii iizere IHT sistemi esas itibariyle arazi kullanimma dayal

olarak tasarlanmigtir*'®

. Ancak, bu arazilerin zaman igerisinde menkul bir deger ifade
etmesi nedeniyle THT sertifikas1 da bu sistemin icerisinde 6nemli bir konuma sahip

olmustur.

113 Ayrintilar igin bkz. s.36-38.
114 Mengilli, s.40.

115 D{ndar, s.39.

116 Mengilli, s.40.

117 Dindar, s.39.

118 Ayten, s.212.
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Sekil 3 — Aktaran Alan ve Aktarim Alani*®

6. Imar Hakki Transferinin Uygulama Alanlari

[HT sisteminin asil olarak ekolojik degeri olan hassas araziler ile tarihi alanlarin
korunmasinda ve kent merkezlerinin yenilenmesinde uygulandig: ifade edilmektedir'?°.
Ozellikle tarim arazileri, sulak araziler, tarihi ve kiiltiirel alanlar, kiy1 alanlari, mineral
kaynaklar ve yeralt1 sularinin oldugu alanlar icin bu yontemin kullamildig1

belirtilmektedir??,

Yine, altyap: yetersizligi olan alanlarda, riskli yapilarin bulundugu alanlarda ve

enerji nakil hatlarinin gectigi alanlarda da bu yOntemin kabul gordigi ifade

119 Mengilli, s.39.
120 The Etowah initiative Report Georgia Eyaleti, 1998, s.1 aktaran Yamak s.65
121 piindar, s.44.
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edilmektedir?2, Aym sekilde, ¢opliik alanlari igin yer ayrilmasi igin de bu ydntemin

kullanilabilecegi yoniinde goriisler bulunmaktadir'?,

ABD’de IHT yéntemi en ¢ok tarim alanlar1 ve c¢evre koruma alanlari igin
kullanildig1 goriilmektedir. Tarihi alanlar ve yapisal karakterin korunmasi gereken alanlar
icin nispeten daha az IHT yontemi kullanilmistir. En az ise kentsel doniisiim

faaliyetlerinde bu yonteme basvuruldugu goriilmektedir'?*.

Ote yandan, her iilkede ya da eyalette yukarida sayilan uygulama alanlarinin hepsi
gecerli degildir. Her idare IHT yodntemini hangi alanlarda uygulanacagi hususunda
mevzuat cercevesinde kendisi karar vermektedir. ABD’de her yerel idare dogrudan
kendisi veya bagli oldugu eyaletin kabul ettigi yasal diizenlemeden aldig1 yetkiye
dayanarak bu alanlarin hangisinde IHT yonteminin kullanilacagina kendisi karar
vermektedir'?®. Benzer sekilde, Avrupa’da da her belediye ya da iilke THT yonteminin

uygulanmas igin alanlar belirlemektedir?®.

7. Imar Hakki Transferinde Yogunluk Diizenlemesi

[HT yonteminin en onemli noktalarindan biri de yogunluk diizenlemesi
konusudur. IHT yonteminde yogunluk diizenlemesi iki farkli sekilde yapildig
goriilmektedir. Sekil 4’te belirtilen isleme yapr yiiksekligi ile yogunluk diizenlemesi olarak
adlandirilmakta, Sekil 5’te belirtilen isleme ise ek yapilasma ile yogunluk diizenlemesi

denilmektedirt?’.

122 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s. 125.
123 Ayten s. 211.

124 D{indar, s.59.

125 Yamak, s.66.

126 p(indar, s.69.

127 Mengilli, s. 41; Ayten, s.212.
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Sekil 4 - Yap Yiiksekligi ile Yogunluk Diizenlemesi'?®

Sekil 4’te bir alan {lizerinde imar haklarina yiikseklik sinirlamasi getirilmistir.
Korunmasi gereken tasinmazin maliki yiikseklik sinirina kadar imar haklarinin hepsini
kullanamadigi gorilmektedir. Korunmasi gereken taginmazin lizerinde bir miktar imar
hakki kalmaktadir. Bu kalan imar haklari, bagska bir taginmazin iizerinde yukseklik

129

smirmin {izerine ¢ikilarak kullaniimasina izin verilmektedir Bu duruma yap1

yiiksekligi ile yogunluk diizenlenmesi denilmektedir.

Ote yandan,1916 yilinda New York Eyaletindeki ilk uygulamada bu sekilde
yogunluk diizenlemesi yapilarak IHT yontemi uygulanmistir. Ayrica, Ulkemizde belediye
meclis kararlariyla uygulanan IHT metodunun da yukarida agiklanan ydnteme ¢ok yakin

oldugu soylenebilir!®.

128 Ahmet Faruk Goksu, imar Haklari Transferi(IHT), 2005, 5.2
www.kentselyenileme.org/dosyalar/L_imar_haklari_transferi.doc, (3 Subat 2016)

129 Ayrintilar igin bkz. s.37 (Sekil 7)

130 Ayrintilar igin bkz. s.73-80.
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2.5 Birim/Ha 8 Birim/Ha
IMAR HAKKT AKTARIMINDAN ONCEKI YOGUNLUKLAR

Gonderen Bolge Alan Bolge
N

Sulak Alan Gelisme Alani

0.1 Birim/Ha IMAR HAKKI AKTARIMINDAN SONRAKI YOGUNLUKLAR 10 Birim/Ha

Sekil 5 - Ek Yapilasma ile Yogunluk Diizenlemesi‘®!

Sekil 5’te goriildiigii lizere gonderen bolgedeki imar haklari alan bolgeye transfer
edilerek burada kullanilmasina imkan verilmektedir. Buna gore, gonderen bdlge
tizerindeki tasinmazda malikin imar hakki sona ermektedir. Malik, alan bélge tzerindeki
tasinmazda imar hakkina sahip olmaktadir. Ayrica, IHT uygulanmasmin ardindan

gbnderen bblgenin yogunlugun azalmakta, alan bolgenin yogunlugu ise artmaktadir.

8. Imar Hakki Transferinin Menkullestirilmesi

Menkullestirme, tasinmazin tasinir hale getirilmesi anlamia gelmektedir'®2. Bu
menkullestirme islemi IHT sisteminin cazip hale getirilmesi bakimindan son derece
onemlidir. Esasen THT sertifikasmnin kiymetli bir evrak olarak piyasada islem gérmesi ve
borsada bu sertifikanin degerli bir kagit olarak kullanilmastyla beraber IHT ydnteminin

yeni bir boyut kazandig1 ifade edilmektedir'®3. Aymi sekilde, THT sertifikasinin bir 5deme

131 D{indar, s.40.
132 imar Hakki Calistay! Sonug Raporu, 5.109; Kocalar, s.135-156.
133 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s.36; Tavares, 5.22.
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arac1 olarak kabul edilmesiyle birlikte IHT yonteminin farkli bir anlam kazandig: ifade
edilmektedir'®*. Boylelikle, IHT yontemi alternatif bir finansman modeli olarak karsimiza

cikmaktadir'®.

Ozellikle IHT bankasi, IHT borsasi ve IHT piyasasinin meydana gelmesiyle
birlikte IHT uygulamalar1 serbest piyasada takip edilmesini saglamistir. Yine, IHT
yonteminin basarili projelerde uygulanmasi neticesinde imar hakkinin menkullestirilerek
sertifikaya c¢evrilmesi islemi piyasadaki yatirimcilarin dikkatini ¢ekmistir. Ayrica,
menkullestirme silirecinin  gelistirilmesi i¢in ¢esitli tesviklerin uygulanmas1 ve
yatinmcilarin - lehine hukuki altyapmin olusturulmasi menkullestirme — siirecinin

yatirimcilar tarafindan kisa siirede benimsenmesini saglamistir.

Ote yandan, THT sertifikalar1 iizerinden islem yapilabilmesi igin gegici yahut
siirekli sekilde THT bankalarinin kuruldugu goriilmektedir®®. S6z konusu bankalar, THT
sertifikasin1 alma garantisi vermek suretiyle saticilarin ekonomik kaygilarini ortadan
kaldirmaktadir’®’, Yine, alicilari malikler {izerinden degil IHT bankas: iizerinden imar
haklarin1 satin almasi da imar haklarinin ekonomik boyutunu gdstermesi bakimindan

Oonem teskil etmektedir.

9. Imar Hakk Transferinin Uygulama Asamalar

[HT nin uygulama asamalar1 genel hatlariyla asagida sekil iizerinde (Sekil 6)

belirtilmektedir. Bu konuya iliskin doktrinde daha farkli asamalar1 kabul edenler de

138

bulunmaktadir=°. Ancak, konumuzda dogrudan iliskili olmadig1 i¢in bu nokta iizerinde

ayrintili olarak durulmayacak, sadece konu basliklari sayilmak suretiyle yetinilecektir.

134 Tavares, s. 6 vd.

135 Solmaz, s. 131.

136 Solmaz, s. 132.

137 Yamak, s.114.

138 Mengilli 5.48 vd; Kocalar, s.166 vd.
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UYGULAYICI OTORITEYE ACIK VE KESIN YASAL YETKI VERILMESI
YASADAKI EKSIKLIKLERIN GIDERILMESI
YASAYA ILISKIN ILGILI YONETMELIGIN HAZIRLANMASI

@ YAPILACAK KORUMA AMACLI IMAR PLANI ILE MODELIN
UYGULAMA AMACININ BELIRLENMESI

@ KANIP’NIN HAZIRLANMASI VE MODELIN TASARIMI
Aktarim Alan Bolgede Hangi Tip Alternatiflerin
Alanlarinin Gelismenin Olacaginin @ Olusturulmast
Tespiti Kararlagtirilmasi

@ MODELIN UYGULAMA AMACLARININ KAMUOYUNA ACIKLANMASI

Miilk sahiplerinin, yatirimeilarin ve Uygulamaya yonelik egitimlerin
diger aktorlerin surekli olarak verilerek aktorlerin stirece dahil
bilgilendirilmesi b edilmesi

UYGULAMADAN ETKILENECEK MULKIYET SAHIPLERININ
@ VE TASINMAZLARIN TESPITI

@ BELIRLENEN TASINMAZLAR ICIN HAKKIN TESPIT EDILMESI VE

MENKULLESTIRME
Sertifikalarin Olusturulmas: Ve Miilkiyet Sahiplerinin Alan Bolgede
a ) Milkiyet Sahiplerine Dagitimi @ Kisitlanan Haklarini Kullanmalari

SERTIFIKALARIN SATISINDAN GELISMENIN PLANLANDIGI
@ GELIR ELDE EDILMESI @ YERDE GERCEKLESMEST

TARIHI VE KULTUREL YAPILARIN
THYA EDILEREK KORUNMASI VE

YASATILMASI
(»)

Sekil 6 — Imar Hakki Transferinin Uygulama Asamalari*®

139 Diindar, s. 174.
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B. Imar Hakki Transferinin Amerika’daki Uygulamalari

[HT yonteminin daha dogru ve eksiksiz olarak anlasilabilmesi i¢in uygulanmis
bazi IHT &rneklerinin aciklanmasi yerinde olacaktir. Bu kapsamda diinya 6lgeginde
basarili sekilde uygulanmis bircok IHT uygulamasmin &rnek olarak verilmesi

140 Ancak, THT sisteminin hem ilk olarak ortaya ¢iktig1 yer olmasi nedeniyle

mumkundur
hem de giiniimiizde en ¢ok kullanilan iilke olmasi nedeniyle 6rnekler ABD’den

secilmistir.

Bu tez kapsaminda ABD’den iki farkli 6rnegin agiklanmasi yeterli olacaktir. S6z
konusu IHT uygulamalarindan birincisi New York Eyaleti’nde hayata gecirilen IHT
yontemidir. Ikinci ise Snohomish Yerel Idaresi / Washington Eyaleti’nde uygulanan IHT

yontemidir.

1. New York Eyaleti Ornegi

1916 yilindan itibaren New York Eyaleti basta olmak lizere ABD’de bir¢ok
eyalette IHT uygulamasi gerceklesmistir. S6z konusu IHT uygulamalar cesitli
asamalardan olugmaktadir. Kabaca bes asamaya ayrilarak olusturulan diizenlemeler
asagidaki tabloda (Sekil 7) agikca gosterilmektedir. Bu kapsamda, New York Eyaletinde
Grand Central Station tarihi eseri icin {izerinden IHT ydntemi ele alinarak bu asamalar
ifade edilecektir®. Bu nedenle asagidaki tablo iizerinde belirtilen bes sekil ayr1 ayri

incelenecektir.

“SEKIL I”’e bakildiginda New York sehrinin bu bélgesinde insa edilecek binalar
icin belli bir ytlikseklik sinir1 getirildigi goriilmektedir. Yani, bu sinirin {izerinde bina

yapilmasina izin verilmedigi sonucuna ulasilmaktadir. Ayrica, bu sekil icerisinde Grand

140 Mengilli, s.57-90; Ayten, s. 212-227.

141 Ayrintilar icin bkz. Transfer of Development Rights,
https://pennstatelaw.psu.edu/ file/aglaw/Transfer of Development Rights.pdf, (20 Haziran 2016); Transfer of
Development Rights Programs, http://www.mildredwarner.org/gov-restructuring/privatization/tdr, (20 Haziran
2016)
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Central Terminali ve terminalin yaninda bina yapilmasina uygun bos bir alanin da

bulundugu goriilmektedir'#2.

GRAND CENTRAL TERMINAL / NEW YORK
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Sekil 7 - New York Ornegi**®

“SEKIL II”e bakildiginda sar1 renk ile gosterilen bir bolge dikkat cekmektedir.
Sar1 renk ile boyali bolge tarihi alan ile o ¢evrenin yiikseklik sinir1 arasinda kalan alani
ifade etmektedir. Esas itibariyle, bu arada kalan sar1 alanin tespiti ¢ok Onem arz

etmektedir. Ciinkii aktarilacak imar hakki bu alan esas alinarak hesap edilmektedir.

142 Grand Central Station ile ilgili daha ayrintih bilgi i¢in bkz. Grand Central Terminal,
http://www.grandcentralterminal.com/info/timeline-popup, (23 Haziran 2016)
143 D{indar, s.61.
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“SEKIL III”e bakildiginda séz konusu tarihi yapi iizerindeki yiikseklik sinir1 bu
tarihi yapmim korunabilmesi i¢in asagiya dogru cekildigi acikca goriilmektedir. Ote
yandan, bu alanda yiikseklik smirinin o ¢evredeki alanlardan daha diisiik seviyeye
cekilmesinin ardindan IHT uygulamasi sirasinda Grand Central Terminali alan1 gdnderen

bolge olarak adlandirilacaktir.

“SEKIL IV”e bakildiginda yiikseklik smirmin asagi ¢ekildigi kadar bir alanin
yanindaki bos alanda kullanilmasina imkan verildigi goriilmektedir. Esas itibariyle, tarihi
alanin lizerindeki imar hakkinin yandaki bos alanda kullanilmasinin 6nii agilmaktadir. Bir
bagka deyisle, tarihi alan iizerindeki imar hakkinin yan taraftaki normal yukseklik
smirinin iizerine aktarilmasi bu sekilde gosterilmektedir. Boylece, o ¢evrede IHT
uygulamasi sirasinda yiikseklik sinirma bir istisna getirilmektedir. Ote yandan, IHT
yonteminde yiikseklik sinirinin asilmasina izin verilerek imar hakkinin kullanildig: yer

alan bolge olarak adlandirilmaktadir.

“SEKIL V”e bakildiginda ise IHT uygulamasimin ardindan karsilasilan manzara
gosterilmektedir. Dolayisiyla, Grand Central Terminali korunmasi saglanmis olmaktadir.
Ayrica, bu tarihi yapi {lizerindeki imar haklar1 da yan taraftaki alana aktarilarak imar

haklar1 bakimindan sorun da ¢6ziilmiis olmaktadir.

Bu tabloda gonderen bolge ile alan bdlge yan yana diizenlenmistir. Ancak, her
zaman boyle olmas1 gerekmez. imar hakkinin uygun olan uzak bir alana da aktarilmasi
s0z konusu olabilir. Bu noktada esas dikkat edilmesi gereken imar hakkinin hak kaybina

ugramadan aktarilmasinin saglanmasidir.

Ote yandan, yukaridaki tabloda ifade edilen diizenleme Tiirkiye’de uygulanmasi
en mimkiin olan sistemdir. Ciinkii simdiye kadar yapilan yasal dizenlemelerin hemen
hepsi bu tabloda belirtilen sekilde bir sistemin kurgulanacagina isaret etmektedir. Hatta
belediye meclis kararlarinda yer alan diizenlemenin bazi yonleriyle bu tabloya benzedigi
de ifade edilebilir*#*.

144 Ayrintilar igin bkz. s.73-80.
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2. Snohomish Yerel idaresi / Washington Eyaleti Ornegi

Snohomish Yerel idaresi / Washington Eyaleti 6rnegi ABD’de uygulanan
kapsamli ve ayrintil1 bir IHT &rnegi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Konumuz itibariyle bu
uygulamanin tiim ayrintilar1 {izerinde degil, sadece temel yapitaglart tizerinde

durulacaktir.

Yukarida belirtilen diger drnekten farkli olarak Snohomish Yerel Idaresi’nin
uygulamasinda [HT sertifikasina yer verilmektedir. S6z konusu sertifikanin uygulamada
kullanilan hali asagidaki sekilde (Sekil 9) gosterilmektedir. Ayrica, gonderen bdlge ve
alan bolgeler de gercek harita iizerin asagidaki sekilde (Sekil 8) gosterilmektedir.
Boylece, Snohomish Yerel Idaresi uygulamast ile giiniimiizde bir¢ok iilkede uygulanan

[HT sistemi ifade edilmektedir®®.

Asagidaki iki farkli sekil iizerinde Snohomish Yerel Idaresinin IHT uygulamasini
gormek miimkiindiir. Sekil 8’de gergek haritalar tizerinde hem onerilen gonderen ve alan
bolgelere hem de THT sistemi uygulanmis génderen ve alan bolgelere yer verilmektedir.
Teknik olarak bu haritalar Gizerindeki alanlara aktaran ve aktarim alanlar paftasi seklinde
ifade edilmektedir'*®. Onerilen génderilen ve alan bolgelerin belirlenmesinde kamu yarari

ve sehircilik ilkelerine dikkat edildigi belirtilmektedir!*’.

Sekil 9°da Snohomish Yerel Idaresi tarafindan kullanilan IHT sertifikasi
bulunmaktadir. Bu sertifika imar hakkina sahip malikin kisisel bilgilerinin yani sira
gonderen bolge arazisinin teknik bilgilerini ve ekonomik degerini gdstermektedir. Ayni

zamanda bu sertifika ABD’de kiymetli evrak olarak kabul edilmektedir.

145 Ayrintilar igin bkz. “Snomish County”, http://snohomishcountywa.gov/DocumentCenter/Home/View/9187, (23
Haziran 2016)

16Ayrintilar igin bkz. “Snohomish County Purchase of Development Rights Transfer of Development Rights”,
https://staticl.squarespace.com/static/5300f680e4b0856ae2b33daa/t/530e5871e4b00bb612180e47/1393449073
763/SnoCo+PDR-TDR+report+no+appendices.pdf, (23 Haziran 2016).

147 Ayrintilar icin bkz.  “Transfer  of Development Rights Questions and Answers”,
http://snohomish.granicus.com/MetaViewer.php?view id=9&clip id=2612&meta id=155266, (23 Haziran 2016).
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Sekil 8 — Snohomish Yerel Idaresi Gonderen Bilge ve Alan Bolge Haritast Ornegit*®

148 Mengilli, s.64.
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444

Snohomish Codnty

Planning and Development Services

TRANSFER of DEVELOPMENT RIGHTS CERTIFICATE

TDR Certification Application Number:

TDR Certificate Number:
Issued:
Supercedes:
Applicant Contact Person (if different)
Name:

Mailing Address:

City, State, Zip:

Phone #:

Fax #:

Email:

Sending site Assessor’s parcel numbers, their section, township, and range and their respective

acreage:

Assessor’'s Tax Account # Parcel # Acreage
Sec_ Twp_ Range
Sec Twp Range
Sec Twp Range
Sec Twp Range
Sec Twp Range
Sec Twp Range

Number of TDR certificates issued on sending site: of

Serial numbers of other TDR certificates issued on sending site:

Signature: Date:

Sekil 9 — IHT Sertifikast Ornegi**®
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UCUNCU BOLUM

TURK HUKUKUNDA IMAR HAKKI TRANSFERI iLE ILGILI
DUZENLEMELER

“Imar hakk: transferi” kavramina iliskin iilkemizde mevzuat icerisinde gesitli
bilgiler ve agiklamalar bulunmakla beraber ne imar hakki kavrami ne de IHT kavrami
mevzuatimizda herhangi bir yerde tanimlanmamistir. Ayrica, mahkeme kararlarinda da
bu kavrama iliskin bir tanimlama yapilmadigi goriilmektedir. Bu nedenle, IHT
kavraminin mevzuatimizda ifade ettigi anlama dogrudan degil ancak dolayli bir yol takip

edilerek ulasilabilir.

Ulkemizde IHT kavramina kanunlarin, KHK ’larin ve yonetmeliklerin icerisinde
bugline kadar sinirli sayida yer verilmistir. S6z konusu kanunlar, KHK’lar ve
yonetmelikler nezdinde bu kavrama gesitli anlamlar yiiklendigi goriilmektedir. Ote
yandan, belediye meclis kararlarinda ve imar planlarinda ise son yillarda IHT kavrami

sikca karsimiza ¢ikmaktadir.

IHT kavraminin esasen miilkiyet hakki kavrami ile dogrudan iliskisinin oldugu
daha 6nce belirtilmisti'®®. Bu nedenle, ilk olarak 1982 Anayasasi kapsaminda teminat
altina alinan miilkiyet hakki kavrami {izerinde durulacaktir. Daha sonra, iilkemizde THT
sisteminin ilk defa kabul edildigi 2863 Sayili Kanun incelenecektir. Ardindan, 6306
sayilt Kanun, 2942 sayili Kanun, 3194 sayili Kanun ve 648 No’lu KHK igerisinde
bahsedilen THT sistemleri ele alinacaktir. Sonra, Planli Alanlar Tip Yonetmeligi, ISKI
Igmesuyu Havzalar1 Yoénetmeligi ve Belediye Meclis Kararlar igerisinde gegen IHT

sistemi agiklanmaya calisilacaktir. Boylelikle, THT kavraminin ve IHT sisteminin

149 Countywide Transfer of Development Rights (TDR) Certification of Development Rights Application Packet,
http://snohomishcountywa.gov/DocumentCenter/Home/View/9187, (25 Haziran 2016), s.3.
150 Ayrintilar igin bkz. s.16-21.
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hukukumuzda nasil ifade edildigi acgiklanarak mevzuat kapsaminda sahip oldugu yasal

dayanaklar tespit edilecektir.

1. 1982 Anayasasi

Miilkiyet hakkinin smirlandirilmas siirecinde kullanilan araglardan biri de IHT
kavramidir. Esas itibariyle, miilkiyet hakki kavrami ile IHT kavrami arasinda yakin bir
iliski bulunmaktadir. Bu nedenle, Anayasa’da yer alan miilkiyet hakki kavramindan yola
cikilarak Anayasa’nin IHT kavramu iizerinde nasil bir etkiye sahip oldugunu gérmek
miimkiindiir. Miilkiyet hakki kavrami 1982 Anayasanin'® 35. maddesinde dogrudan 13.
maddesinde ise dolayli olarak koruma altina alinmigstir. Bu nedenle IHT kavramina iliskin
yasal diizenlemelerin yapilmasi esnasinda bazi anayasal smirlamalar ile

karsilasilmaktadir.

Bir bagka deyisle, 1982 Anayasasinin 13. maddesinin temel hak ve 6zgiirliikler
bakimindan anayasal bir teminat olarak goriilmesi nedeniyle 1982 Anayasasi kapsaminda
temel hak ve hiirriyetler i¢erisinde yer alan miilkiyet hakki da anayasal bir giivence altinda

bulunmaktadir.

Anayasanin 13. maddesinde ilk olarak temel hak ve ozgiirliiklerin 6zii meselesi
giindeme gelmektedir. 1982 Anayasasi temel hak ve 6zgiirliikler bakimindan hakkin
0ziine dokunulmaksizin bir simirlama yapilmasina izin vermektedir. O halde, hakkin
oziine dokunan bir diizenlemenin anayasaya aykirilik teskil edecegi aciktir. Ote yandan
hakkin 6zii kavrami 13. maddede 6n sart olarak sayilmasi nedeniyle, eger diizenleme
hakkin 06zline dokunmuyorsa 13. maddede sayilan diger Olgiitlerin uygunlugunun

denetimine gegilebilecektir'®,

151 Resmi Gazete 7. 11. 1982 — Sayi: 17863

152 7{ihtii Arslan, “Temel Hak ve Ozgirliklerin Sinirlanmasi: Anayasanin 13. Maddesi Uzerine Bazi Diisiinceler”,
Anayasa Yargisi, 2002, http://www.anayasa.gov.tr/files/pdf/anayasa_vargisi/anyargl9/arslan.pdf, (5 Mayis 2016),
s.145
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Yine, 1982 Anayasasinin 13. maddesinde Anayasanin ilgili maddelerinde
belirtilen sebeplere bagli olarak temel hak ve Ozgiirliiklerin kisitlanabilecegi agikca
belirtilmektedir. Bu nedenle, miilkiyet hakkina iliskin Anayasanin 35. maddesine
bakilmasi gerekmektedir. S6z konusu madde igerisinde miilkiyet hakkinin ancak kamu
yarar1 amactyla smirlanabilecegi ibaresi yer almaktadir. Dolayisiyla, IHT uygulamasi ile
miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasinin s6z konusu oldugu durumlarda sadece kamu yarar1
amacina dayanilarak IHT metoduna hukuki mesruluk zemini saglanabilir. Yine, kamu
yarar1 amacinin disinda ifade edilen tiim amaglarin miilkiyet hakkini sinirlandiran THT

uygulamasi i¢in bir hukuki dayanak olarak ileri siiriilmesi miimkiin degildir.

Ayrica, 1982 anayasasinin hem 13. maddesinde hem de 35. maddesinde miilkiyet
hakkina iliskin smirlandirilmalarin  ancak kanunla yapilabilecegi hususu agikca
belirtilmektedir. Bu sebeple, IHT uygulamasi ile miilkiyet hakkini smirlandiran hukuki
dizenlemelerin kanunla yapilmamasi halinde bu durumun anayasaya aykirilik teskil
edecegi aciktir. Bu konuya dair uygulamada bazi sorunlar séz konusudur. Imar planlar
icerisinde plan notlarinda yapilan degisikliklerle ya da belediye meclis kararlari ile imar
haklarinin transfer edilmesine izin verilen uygulamalar bulunmaktadir. Bu islemlerinin
miilkiyet hakkini sinirlandirmasi halinde esas itibariyle anayasa aykirilik olugturacagi

aciktir.

Bir bagka 6nemli konu ise, Anayasanin 13. maddesinde temel hak ve 6zgiirliiklere
iliskin getirilen sinirlandirmalarin 6lgiiliiliik ilkesine!® aykir1 olamayacagi hususudur. Bu
nedenle, IHT kavramiyla miilkiyet hakkina getirilen sinirlandirmalarin  8lgiiliiliik
ilkesinin alt ilkeleri olarak belirtilen elverislilik, gereklilik ve orantililik ilkelerine uygun

olarak diizenlenmesi gerekmektedir'®*,

Ote yandan, 1982 Anayasasinin 13. maddesinde temel hak ve 6zgiirliiklerin

kisitlamasina iliskin ti¢ konu daha ifade edilmektedir. Temel hak ve ozgiirliikklere dair

153 Blcaliilik ilkesi ayrintilar igin bkz. Yiiksel Metin, Olgiiliiliik ilkesi: Karsilagtirmal Bir Anayasa Hukuku incelemesi,
Ankara: Seckin Yayincilik, 2002, s.15 vd.
154 Metin, s.35.
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siirlamalarin Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik toplum dizeninin ve laik

Cumhuriyetin gereklerine aykiri olamayacag: ibaresi yer almaktadir®®.

2. 2863 Sayih Kanun

2004 yilinda 2863 sayili Kanun’da yapilan degisiklik ile iilkemizde IHT sistemi
ilk kez yasal bir ger¢eveye kavusmustur. Bu yoniiyle, 2863 sayili Kiiltlr ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu konumuz bakimindan ayr1 bir 6neme sahiptir. Bu nedenle,

uzerinde etraflica durulacaktir.

Oncelikle, bu kanun kapsaminda belli bir siire uygulanan ve bazi1 6zellikleriyle
IHT sistemine benzeyen sit sertifikas1 uygulamasi incelenecektir. Daha sonra, s6z konusu
sertifika ile IHT sistemi arasinda ¢esitli acilardan karsilastirilmalar yapilacaktir.
Boylelikle, IHT sistemine dogru gidilen siiregte bir basamak olarak gériilen sit sertifikasi
yontemi de agiklanmis olacaktir. Ardindan, bu kanun ¢ergevesinde yer alan IHT kavrami

ve IHT sistemi iizerinde ayrintili olarak durulacaktir.

2.1. Sit Sertifikasi

Hukukumuzda IHT sistemi kabul edilmeden &nce, bu sisteme en yakin
uygulamanin 2001 ile 2011 yillar1 arasinda 2863 sayili Kanun kapsaminda yer alan sit
sertifikas1 uygulamasinin oldugu ifade edilebilir. S6z konusu sertifika Maliye Bakanlig1
tarafindan diizenlenmektedir. Bu sertifika Maliye Bakanlig tarafindan miilkiyet hakki
kisitlanmis maliklere verilmektedir. Sit sertifikasi, 18 Temmuz 2001 tarihli 4706 sayil
Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda

Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanunun yiiriirliige girmesiyle birlikte 2863 sayili Kanun

155 Konumuzda dogrudan alakal olmadigi igin bu kavramlar tizerinde ayrica durulmamistir. Ayrintilar igin bkz. Ziht
Arslan, http://www.anayasa.gov.tr/files/pdf/anayasa_vargisi/anyargl9/arslan.pdf, (5 Mayis 2016).
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kapsamina dahil edilmistir’>®. Béylelikle, sit sertifikas1 uygulamasi 2863 sayili Kanun

nezdinde IHT sisteminden &nce yer almis olmaktadir.

2.1.1. Sit Sertifikas1 Yonteminin Uygulanmasi

Sit sertifikas1 uygulamasinmn IHT sisteminden daha énce uygulanmasi nedeniyle
esas itibariyle kanun koyucu tarafindan IHT sisteminin benimsenmesi siirecine dnemli
bir katki sagladig1 sdylenebilir. Zira bu modelin hukukumuza getirmis oldugu yeni ve
farkli bakis acistyla birlikte kisa siire igerisinde ¢ok sayida sertifika diizenlenmistir™’.
Oyle ki, miilkiyet haklarmin kamu yarari amaciyla idare tarafindan sinirlandiriimasi

neticesinde olusan sorunlarin ¢éziimiinde sit sertifikasi uygulamasi 6nemli bir arag¢ olarak

goriilmeye baslanmistir.

Sit sertifikasi, 4706 sayili Kanunun 6. maddesiyle hayata gegirilmistir. Buna gore,
sit sertifikas1 uygulamasinda kesin insaat yasagi getirilerek miilkiyet hakki kisitlanan
malike Maliye Bakanlig: tarafindan sit sertifika verilmektir. Ayrica, sit alaninda kalan
tasinmaz mallarin bedelinin tespit edilmesi ve bu bedeli gosteren bir belgenin
hazirlanarak diizenlenmesi gorevi de bu kanun kapsaminda Maliye Bakanligina

birakilmstir.

Ik bakista sit sertifikasinin serbest piyasada herhangi bir degerinin olmadig1 ve
piyasada kullanilmasinin pek miimkiin olmadig1 sonucuna varilabilir. Oysa pratikte hicte
Oyle olmamistir. Aksine, sit sertifikasi ile alakali malikler ile alicilar arasinda bir pazarin

olustugu bile ileri stiriilebilir.

Maliklerin sit sertifikalari1 sadece Hazineye ait tasinmaz mallarin satig
ithalelerinde kullanmalar1 miimkiindiir. Serbest piyasada herhangi bir karsil1g1 s6z konusu

degildir. Bu nedenle, sertifikalarini nakit paraya ¢evirmek isteyen malikler bu

156 Resmi Gazete 18. 7. 2001 — Sayi: 24466
157 Ferhunde Hayirsever Topgu, “Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinda Miilkiyet Hakkinin Sinirlandirilmasi”,
Cagdas Yerel Yénetimler Dergisi, TODAIE Yay., C. 20, S. 3, Temmuz 2011, s.35.
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sertifikalarini iizerindeki degerinden daha diisiik bedellere alicilara satmiglardir. Alicilar
da bu sertifikalarin {izerinde yazan degeri tasinmaz mal satis1 ihalelerinde 6deme araci
olarak kullanmislardir. Boylece, alicilar tarafindan degerinden daha diisiik bedel
Odenerek alinan sertifikalar ihalelerde sertifikanin iizerinde yazan degerde kullanilmistir.
Hatta zaman igerisinde sit sertifikasina iliskin piyasa dylesine genisledi ki, bu sertifikalar
ihalelerde kullanma amaci olmayan sadece alim ve satimi ile ugrasan kisiler ortaya

cikmustir.

2.1.2. Sit Sertifikas1 Malikinin Konumu

Esas itibariyle, sit sertifikasinin diizenlenebilmesi i¢in tasinmaz malikinin iradesi
dikkate alinmaktadir. Kanun metninde acik¢a tasinmaz mal maliklerinin kabul etmesi
halinde sit sertifikasinin diizenlenebilecegi belirtilmektedir. Aksi halde, s6z konusu
tasinmaz icin sit sertifikas1 ¢ikartilamaz. Boylece, sit sertifikasi uygulamasinin idare
tarafindan malike zorunlu olarak dayatilamayacagi ve malikin bu hususta goniillii olarak

bu islemi kabul etmesi gerektigi sonucuna ulasilmaktadir.

Ayrica, malike verilen bu sertifikalarin sadece Hazine tarafindan yapilan tasinmaz
mal satiglarinda 6deme araci olarak kullanilabilecegi kanunda acik¢a belirtilmektedir. Bir
baska deyisle, sit sertifikasinin sadece devletin alict oldugu durumlarda gecerli olacagi
ifade edilmektedir. Kanun koyucu, maliklerin bu sertifikalar1 sadece ihalelerde
kullanacagr ongoriisii ile bu diizenlemeyi yapmistir. Dahasi, serbest piyasada bu
sertifikanin 6deme araci olarak kullanimina iligkin ise herhangi bir diizenlemeye ise yer

verilmemistir.

Ancak, pratikteki uygulamalarin ¢ogunda malikler bu sertifikalar1 ihalelerde

158

kullanmak yerine {igiincii kisilere satmayi tercih etmistir Dolayisiyla, kanun

koyucunun maliklere verdigi rol uygulamada daha farkli bir noktaya dogru ilerlemistir.

158 Topgu, 5.23-45.
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Ote yandan, serbest piyasada bu sertifikaya iliskin hukuki diizenlemelerin olmayis1 da

malikleri bir¢cok agidan olumsuz etkilemistir.

2.1.3. Sit Sertifikasinin Diger Yontemler fle Karsilastiriimasi

Sit sertifikas1 uygulamasi esas itibariyle takas ve kamulastirma araglarina
alternatif bir yontem olarak ortaya konulmustur. Bu sertifika kullanildig1 donemde takas
ve kamulastirma uygulamalarindan daha fazla kullanildig1 goriilmektedir™®. Bu yoniiyle,
kullanildig1 zaman igerisinde sit sertifikasi alternatif bir yontem olmaktan ¢ikarak
neredeyse uygulanan tek yontem halini aldigi sdylenebilir. Bu durum, miilkiyet hakkinin
siirlanmasi slirecinde yeni bir sisteme ihtiya¢ duyuldugunu gdstermesi bakimindan da

onemlidir.

Esas itibariyle, sit sertifikas1 ilk bakista takas uygulamasinin bir tiirii gibi
goriinmektedir. Aslinda, kanun koyucunun da teorik anlamda diisiindiigli sistemde sit
sertifikas1 uygulamasi takas uygulamasina ¢ok benzemektedir. Bir diger ifadeyle, sit
sertifikas1 uygulamasi esasen miilkiyet hakki sinirlanan malike alternatifli bir takas

secenegi sunulmasindan ibaret bir uygulamadir.

Ancak, pratikte bu sekilde gelismedigi goriilmektedir. Ozellikle, sit
sertifikalarinin ihalelere girecek kisiler tarafindan toplanmaya baslanmasiyla beraber
karsimiza ¢ok farkli bir durum ¢ikmistir. Adeta, bir¢ok sit sertifikasi satin alarak belli bir
degerde sertifikaya ulastiktan sonra Hazine ihalelerinde bunlarin kullanilmasi s6z konusu
olmustur. Bu durum, IHT sertifikalariyla imar hakki toplanmasina benzemektedir. Sit
sertifikasinin piyasada dolasima girmesi ve bu hususta bir pazarin olusmasi neticesinde
pratikte uygulanan sistemin takastan ziyade IHT sistemine daha yakin bir sisteme

doniistiigii goriilmektedir®.

159 Topgu s. 35
160 Byrada kast edilen iHT sertifikasinin kullanildigi IHT sistemleridir. Ayrintilar icin bkz. 39-41.
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Yine, hem sit sertifikas1 sistemi hem de IHT sistemi gayrimenkuliin
menkullesmesi diisiincesinin bir sonucu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu hususta sz
konusu sistemlerin ¢ikis noktalarinin birbirlerine yakin olduklarin1 gostermesi

bakimindan 6nemlidir.

Goriildiigii iizere, sit sertifikas1 ne tam olarak takas ne de IHT olarak ifade
edilebilmektedir. Bu nedenle, uygulandigi donem igerisinde tasinmaz miilkiyetinin
sinirlandirilmasinda kullanilan araglar igerisinde kendine 6zgii bir sistem olarak ifade

edilmesi daha dogru olacaktir.

Ote yandan, sit sertifikasinin alternatifsiz olarak uygulanmaya calisilmasi
olumsuz sonuglara neden olacaktir. Sit sertifikas1 yontemi ve bu kanun gergevesinde yer
alan diger yontemlerin birlikte ele alinarak uygulanmasi en dogru ¢6ziim olacaktir. Bagka
bir deyisle, idarenin hedefledigi diizeyde sonuglara ulasabilmesi i¢in bu kanunda yer alan

tim yontemleri bir bitin olarak degerlendirilmesi en dogru tercih olacaktir.

2.1.4. Sit Sertifikasi ile IHT Sertifikasinin Karsilastiriimasi

2863 sayili Kanun gergevesinde yer alan sit sertifikasi ile IHT sertifikasinin
karsilastirilmas1 konumuz agisindan yerinde olacaktir. Sertifikalarin sahip olduklari
konumu ortaya koymasi bakimindan bu iki sertifikanin benzerliklerinin ve farkliliklarinin

acgiklanmasi1 onem tasimaktadir.

Bir taraftan, sit sertifikasinin kamu idaresi tarafindan diizenlenerek miilkiyet
hakk1 sahibine kisitlanan hakki i¢in verilmesi ve bu sertifikanin bir 6deme araci olarak
kullanilmas1 bakimindan IHT sertifikasina benzedigi goriilmektedir. Yine, sit
sertifikasina iligkin bir piyasasinin olugmast ve bu sertifikanin el degistirmesi

hususlarida THT sertifikast ile sit sertifikas1 ayn1 dogrultuda yer almaktadir.

Diger taraftan, bu sertifikalarin kullanilabilecegi alanlar noktasinda ciddi
farkliliklar bulunmaktadir. Sit sertifikasi sadece Hazine’nin tasinmaz ihalelerinde

kullanilabilir. IHT sertifikasi ise giiniimiizde degerli bir kagit olarak 6zellikle bankalarda
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161

ve borsalarda kullanilmas1 miimkiindiir'®’. Ote yandan, sit sertifikas1 bizim hukukumuz

bakimindan kiymetli evrak olarak kabul edilmis degildir.

2.1.5. Sit Sertifikasinin Yiiriirliikten Kaldirilmasi

Sit sertifikas1 modeli gerek mevzuattaki sikintilardan gerekse uygulamadaki
tikanikliklardan otiirii hukukumuzda sadece on y1l gibi kisa bir siire uygulanabilmistir®?.
18 Subat 2009 tarihli 5838 sayil1 Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun
ile 4706 sayil1 Kanununa geg¢ici bir madde eklenmek suretiyle sit sertifikasi uygulamasina
siire sinir1 getirilmistir’®®. Buna gére, 31 Aralik 2011 itibariyle kullanilmayan yahut
kismen kullanilan sit sertifikalarinin iptal edilecegi hitkmii getirilmistir. Yine,

kullanilmayan sertifikalarin son kullanim tarihinden sonra yenisinin diizenlenmeyecegi

de acikca belirtilmistir.

Bu yasal diizenlemenin ardindan 18 Subat 2009 yilindan itibaren Maliye
Bakanlig1 tarafindan sit sertifikas1 diizenlenmemistir'®. Ote yandan, sit sertifikasi
uygulamasinin kaldirilmasindan itibaren simdiye kadar IHT sisteminin kurulamamasi
nedeniyle 2863 sayili Kanun kapsaminda sadece kamulastirma ve takas uygulamalarina

devam edilmektedir.

2.2.  imar Hakki Transferi

14.7.2004 tarihli 5226 sayili kanunun 8. maddesiyle, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanununun'® 17. maddesine (c) fikrasinin eklenmesiyle THT

sistemi hukukumuzda ilk defa yasal bir cerceveye kavusmustur. Bu kanuna gore

161 Ayrintilar igin bkz. s.33

162 Topgu, s.36-37.

163 Resmi Gazete 28. 02. 2009 — Sayi: 27155
164 Topgu, s.35.

165 Resmi Gazete 27. 07. 2004 — Sayi: 25535
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hukukumuzda THT sistemi ilk olarak 6zel bir degere sahip olan kiiltiir ve tabiat alanlarin

korunmasi i¢in kabul edilmistir.

Hemen belirtelim ki, 2863 Sayil1 Kanunda imar hakki transferi kavrami yerine
yapilanma hakki devri kavraminm kullanildig1 goriilmektedir. Ancak, IHT sistemine
iliskin daha sonra ¢ikarilan diger kanunlarda yapilanma hakki kavrami yerine imar hakk1

kavrami tercih edilmistir.

Ote yandan, 2863 sayil1 kanun kapsaminda yer alan IHT sisteminin simdiye kadar
herhangi bir pratik uygulamasi s6z konusu olmamistir. Bu hususa iliskin iki temel neden
one ¢ikmaktadir. Birincisi, taslagi hazirlanmis olmasina karsmn bu kanunun IHT sistemine
iliskin bir uygulama ydnetmeliginin ¢ikarilmamis olmasidir. Ikincisi de 3194 sayili imar

Kanunu’nda IHT sistemine iliskin herhangi bir bilgiye yer verilmemis olmasidir'®®.

Ancak, bu kanun kapsaminda IHT sistemi giiniimiize kadar herhangi bir
uygulamasi olmasa dahi bu sistemin ilk defa yasal bir ¢ergeve igerisinde ifade edilerek

genel hatlariyla agiklanmasi 6nemli bir asama olarak kabul edilmesi gerekir.

Rezerv
Alanlar

IHT

Yogunluk Adasi(2a) Transfer Hakk

o2
|

m KARAR Komsu Parseller(2b)
U Lisansh Kuruluglar
Belediye binyesinde olabilir. iH Piyasasi (Borsa)
Para
IHT Satist
—
SPK'li Gayrimenkul
ARSA . ) KARAR
Degerlendirme ;
SAHIBI . Lisansh Kuruluslar .
aporu
i iH Bankas! are
Banka ve bankalar biinyesinde olabilir. —
S—
Takas

D 2863
u 17/3 Var ama gergeklesemiyor.

Sekil 10 — 2863 Sayili Kanun’da THT Sisteminin Sematik Gosterimi'®’

166 mar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s.25.
167 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s.85.
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Asagida ayrintilh olarak 2863 sayili Kanun’daki IHT sistemi ele alinacaktir.
Ancak, THT sisteminin daha dogru ve eksiksiz anlasilabilmesi i¢in yukaridaki sekil

Uzerinde (Sekil 10) sematik olarak gosterilmektedir.

2.2.1. Yetkili idareler

5226 sayili Kanun degisikligi ile getirilen yenilik sadece imar hakki transferinin
mevzuat kapsaminda yer almasi degildir. Dahasi, IHT isleminin temel yapitaslar1 kanun
icerisinde ayrintili olarak ele alinmistir. Yine, bu siire¢ kapsaminda Tiirkiye’deki bir¢cok

kuruma bazi gorevler verilmesi de s6z konusu olmustur.

Bu kapsamda, 2863 sayili Kanun’da THT modeli gergevesinde bircok kuruma
cesitli gorevler verilmistir. Bu hususta, imar hakkinin yapilanmaya agik alanlara bir
program yapilarak aktarilmasi hususunda belediyelerin ya da valiliklerin yetkili oldugu
acikca belirtilmektedir. Buna gore, belediye smnirlar1 i¢inde miicavir alanlarda
belediyelere yetki verilmistir. Bu yerlerin disinda kalan alanlarda ise valilikler yetkili

kilinmustir.

Ote yandan, 5226 sayili kanun ile 2863 sayili kanunun (a) bendine eklenen bir
climlede imar hakkinin aktarimini re’sen uygulamaya ilgili idarelerin yetkili oldugu
ibaresi yer almaktadir'®®. Burada ilgili idarenin belediye ya da valilik oldugu hususu
aciktir. Ancak, kanunda bu hiikkmii aciklayic1 bagka bir ifadeye yer verilmemektedir.
Sadece bu hiikiim degerlendirildiginde goriilmektedir ki, 2863 sayili Kanun
kapsamindaki IHT uygulamalari i¢in goniilliiliik ilkesinin yerine zorunluluk ilkesi tercih
edilmistir. Oysa, diinyadaki basarili 6rneklere bakildiginda IHT sistemlerinin neredeyse
tamaminin  goniilliik ilkesi {izerine kuruldugu goriilmektedir’®®. Bu nedenle, kanun

koyucunun zorunluluk uygulamasina bir esneklik getirmesi yerinde olacaktir.

168 Resmi Gazete 27. 07. 2004 — Sayi: 25535
169 Ayrintilar igin bkz. imar Hakki Transferi Calistay! Sonug Raporu s. 24,172; Goksu, s. 6; Ayten s.212; Mengilli 5.55.
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Ayrica, Sermaye Piyasast Kurulu’na gonderen bolgenin degerinin belirlenmesi
noktasinda birtakim yetkiler verilmistir. Buna gore, aktarim islemi sirasinda gayrimenkul
degerlemesi yapan sirketlerin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan onayli sirketler olmasi

gerektigi ibaresi kanunda acgikca yer almaktadir.

Benzer sekilde, bu kanun cercevesinde imar haklarini hamiline yazili menkul
kiymete doniistiirme yetkisi iller Bankasi’na verilmistir. Esasen, iller Bankasi’na ¢ok
genis ve 6nemli yetkilerin verilmesi s6z konusudur. Ozellikle, hamiline yazili menkul
kiymetin basilmasi, saklanmasi, el degistirmesi, onaylanmasi ile veri tabaninin
olusturulmasi ve denetlenmesi islemlerinin Iller Bankasi tarafindan yapilacag

belirtilmektedir.

2.2.2. imar Hakkimin Tamamen Yahut Kismen Transfer Edilmesi

2863 sayili Kanun’da ‘imar hakkinin tamamen transfer edilmesi’ ve ‘imar
hakkinin kismen transfer edilmesi’ seklinde iki ayr1 durumdan bahsedilmektedir. Hemen
belirtelim ki, bu hususlarda malike bir tercih hakki sunulmasi s6z konusu degildir.
Gonderen bolge arazisindeki sartlarin gereklerine gore bu iki ihtimalden bir tanesi

uygulanacaktir.

Sayet, gonderen bolge icin kesin yapilanma yasagi konulmasi halinde imar
hakkinin tamamen aktarilmasi gerektigi kanunda agikca ifade edilmektedir. Bu durumda,
s0z konusu parsellerin ilgili idare adina tescil edilmesi suretiyle imar hakki kisitlanan
tasinmaz miitemmimi ile beraber idarenin miilkiyetine gececektir. Dahasi, idarenin
miilkiyetine ge¢mesinden sonra bu tasinmazin satisa konu edilmesi higbir sekilde

miimkiin olmayacaktir.

Diger taraftan, imar hakkinin kismen transfer edilebilmesi i¢in gonderen bolge
tizerinde korunabilir imar hakkinin s6z konusu olmasi gerekmektedir. Baska bir deyisle,
gonderen bolge lizerinde korunabilir imar hakki kalmasi halinde bu hakkin kismen
aktarilmasi miimkiin olmaktadir. Ayrica, malikin kisitlanmig alandaki miilkiyetinin

kismen devam edecegi hususu da hiikmiin igerisinde agik¢a belirtilmektedir. Ancak,
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kanunda ne korunabilir imar hakki kavramina iligkin ne de kisitlanmis alanda malikin
miilkiyet hakkinin hangi sartlar altinda devam edecegine iliskin bir hiikiim

bulunmaktadir.

Esas itibariyle, imar hakkinin kismen aktarilmasi konusunda hakkaniyetin
saglanabilmesi i¢cin gdnderen bolge iizerinde malikin miilkiyet hakki kapsamindaki hangi
yetkilerinin kisitlandiginin tespit edilmesi gereckmektedir. Daha agik bir ifadeyle,
miilkiyet hakki sahibinin kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerinden
hangilerinin IHT sisteminde gonderen alan iizerinde devam ettigi ve hangilerinin ise
siirlandirildiginin tespit edilmesi gerekmektedir. Bu nokta, imar hakkinin kismen
transfer edilmesi sisteminin agikliga kavusturulmasi bakimimdan son derece 6nemlidir.
Bu nedenle, sdz konusu kisitlamanin gergevesinin kanunda ya da kanunun uygulama

yonetmeliginde acik¢a ifade edilmesi yerinde olacaktir.

Kanun metninden anlasildig1 tizere, gonderen bdolge arazisinin miilkiyetinin
idareye gececegi hususuyla alakali olarak kanun koyucu diinyadaki IHT modelleri

arasindan farkli durumlara gore bir tercihte bulunmaktadir!’

. Bir yandan, imar hakkinin
tamamen transfer edilmesi ile miilkiyetin idareye gegecegi agikca belirtilmektedir. Diger
yandan, imar hakkiin kismen transfer edilmesi ile gonderen bolge uzerinde malikin
miilkiyetinin devam ettigi ifade edilmektedir. O halde denilebilir ki, génderen bdlgenin
idarenin miilkiyetine ge¢mesi ile alakali husus imar hakkinin tamamen ya da kismen

aktarilmasina gore degiskenlik gostermektedir.

170 Kabaca Diinya 6lgeginde iki biiylk sistem oldugu séylenebilir. Ayrintilar igin bkz. Akgesme s.24 vd; G6ksu s.2 vd.
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2.2.3. Kanunun Gerekgcesi

Genel hatlariyla kanun gerekgeleri o kanunun yorumlanmasi ve uygulanmasi
siireclerinde oldukga faydali bir isleve sahiptir. Bu nedenle, 5226 sayili Kanunun
gerekgesinin de her yonden incelenmesi 6nem arz etmektedir'™t. Esas itibariyle, IHT
yonteminin amacini, ortaya ¢ikis sebeplerini ve kapsamini tam olarak kavrayabilmek
ancak bu sekilde miimkiin olacaktir. Bu nedenle, 5226 sayili Kanunun gerekc¢esi de

ayrintili bigimde ele alinacaktir.

IIk olarak, s6z konusu gerekgede IHT uygulamasma ihtiya¢ duyulmasimnin
sebepleri agiklanmaktadir. Esas itibariyle, takas uygulamasindan yeterince verim
alimamadigi ve takas uygulamasinin giinlimiizde sehirlerde uygulanmasinin pek miimkiin
olmadigmma vurgu yapilmaktadir. Yani, kanun koyucu tarafindan tasarlanan IHT
sisteminin takas uygulamasina alternatif bir yontem olarak diisiiniildiigi sonucuna
varilmaktadir. Dolayisiyla, IHT sisteminin esasen takas uygulamasinin islevsizligi

nedeniyle mevzuat kapsamina alindig1 sonucuna ulagsmak miimkiindiir.

Ikinci olarak, génderen bolgenin rayi¢ bedelinin hesaplanmasima iliskin birkag
husus tizerinde duruldugu goriilmektedir. 5226 sayili Kanunun gerekgesinde agikca
belirtildigi iizere IHT sisteminde rayi¢ bedelin hesaplanmasinda arazi denklestirmesi ya
da arazi takas1 yapilmasi s6z konusu degildir. Eger arazi denklestirmesi yahut arazi takasi
olursa gesitli hak kayiplar1 giindeme gelecegi belirtilmektedir. Hem bu tiir olumsuzlar
engellemek hem de IHT uygulamasinin tam ve dogru uygulanabilmesi i¢in génderen
bolgenin rayi¢ bedeli hesaplanmasinda hakkaniyetin saglanmasi son derece 6nemlidir. Bu
hususta sadece arazinin metrekaresini degil, ayrica birgok unsurun birlikte
degerlendirilmesine imkan saglayan bu hiikmiin gerekce icerisinde ifade edilmesi yerinde

olmustur.

Uciincii olarak, 5226 sayili Kanun’da yer alan ihya etme sartinin ayrimtilarina ve
asil nedenine gerekge icerisinde yer verildigi goriilmektedir. Esas itibariyle, tescilli

tasinmaz kiiltiir varliklart maliklerinin IHT uygulamasindan yararlanabilmeleri igin

1715226 Sayil Kanun’un Gerekgesi http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss641m.htm, (2 Subat 2016)
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yapilarini ihya etme sart1 getirilerek bu kiiltiir varliklarinin korunmasi amaglanmaktadir.
Bu hususun gerekgede sayilmasi esasen birgok ayrintinin kanun koyucu tarafindan
diisiiniildiigli géstermesi bakimindan énemlidir. Bir taraftan, bu kosulun genel itibariyle
koruma amacinin ruhuna son derece uygun oldugu sdylenebilir. Diger taraftan, ihya etme
sartinin yerine getirilmesi i¢in kanunda Ongoriilen bakim, onarim ve restorasyon
caligmasiin malik tarafindan yapilmasi hiikmiiniin malike ¢ok fazla yiik getirecegi
aciktir. Bu nedenle, bu kanuna iligkin uygulama yonetmeligi igerisinde idare ve malik
arasinda masraflarin dengeli dagitilmasina yonelik hiikiimlerin bulunmasi hakkaniyet

acisindan daha dogru olacaktir.

Dérdiincii ve son olarak, 5226 sayili kanunun gerekgesinde IHT diizeni
aciklanirken bazi hedeflerden s6z edilmektedir. En genis tabiriyle, kamu yarari-6zel
miilkiyet dengesini saglayan makul ve uygulanabilir bir sistem kurulmasi hedefinden
bahsedilmektedir. IHT sisteminin amaglarindan kanunun gerekgesinde bu sekilde agik¢a

bahsedilmesi yerinde olmustur.

2.2.4. Malikin Gorevleri

So6z konusu kanunun icerisinde imar hakki transferi siirecinde malike bazi zorunlu
gorevlerin verildigi goriilmektedir. Ancak, bu durum her uygulama i¢in gegerli degildir.
Aktarima konu olan imar hakki, sadece tescilli tasinmaz kiiltiir varlig1 lizerinde ise
malikin birtakim zorunlu gorevleri s6z konusu olacaktir. Eger, tescilli tasinmaz varligi
tizerinde imar hakki s6z konusu degilse bu kanun ¢er¢evesinde malikin zorunlu bir gorevi

oldugundan bahsedilemez.

Bu kapsamda, malik ile ilgili idare arasinda bir protokoliin imzalanacaktir. Bu
protokol, tescilli kiiltiir varliginin korunmasi ve yasatilmasi ile gerekli bakim, onarim ve
restorasyon calismalarmi igermesi gerekmektedir. Ote yandan, ilgili idare ile malik
arasinda yapilan protokol geregi soz konusu faaliyetler malik tarafindan yerine
getirilecektir. Ayrica, malikin bu gorevlerini menkul kiymetleri almasii miiteakip

baglatarak tamamlamasimin zorunlu oldugu da belirtilmektedir. Malikin yukarida

56



belirtilen gorevleri yerine getirmemesi halinde ilgili idarenin menkul kiymet bedelini

kanuni faiziyle malikten geri istemesi miimkiin olacaktir.

2.2.5. Imar Hakkinin Tapuya Serh Edilmesi

Bu kanun ¢ercevesinde deginilmesi gereken bir baska nokta ise IHT
uygulamasinin tapuya serh edilmesi meselesidir. Bu konu ile alakali olarak kanunda bir
hiikkmiin olmasi1 son derece Oonemlidir. Bu kanun ¢ercevesindeki her tiirlii ayrintili
durumun tapuya serh edilecegi anlasilmaktadir. Bu islemi ilgili idare tarafindan yapilmasi
gerekecektir. Bu surece dair tim hususlarin ve protokoliin her tiirlii hargtan ve damga

vergisinden muaf olarak serh edilecegi acik¢a belirtilmektedir.

Ote yandan, bu konunun kanun metninde ifade edilmesi imar hakkinm miilkiyet
hakkindan bagimsizligi noktasinda da énem arz etmektedir. Bu durum, imar hakkinin
miilkiyet hakkindan bagimsiz bir hak olarak degerlendirilmesinde somut bir gosterge
olarak kabul edilmektedir!’?. O halde, s6z konusu 5226 sayili Kanun ile imar hakkimin
miilkiyet hakkindan bagimsiz bir hak oldugu hukukumuzda dolayli da olsa kabul edilmis

olmaktadir.

2.2.6. Kanunda Bulunmayan Hususlar

2863 sayili kanunun igerisinde IHT sistemiyle ilgili deginilmeyen hususlar
bulunmaktadir. Hemen belirtelim ki, eksik konularin tamamlanmasi amaciyla bu kanunun
uygulama yonetmeligi taslagi!’® hazirlannistir. Ancak, hazirlanmasindan giiniimiize
kadar epey zaman gegmesine ragmen bu taslak yonetmelik yiirlirliige girmemistir. Bu

nedenle, en oOnemli eksikligin uygulama yonetmeliginin olmayis1 olarak saymak

172 Kocalar s.131.

173 Yapilanma Haklari Kisitlanmis Tescilli Taginmaz Kiiltiir Varliklari ile Bu Varliklarin Koruma Alanlarinda Bulunan Ya
da Koruma Amagh imar Planlari ile Yapilanma Haklari Kisitlanmis Tasinmazlarin Hak Aktarimina iliskin Yénetmelik
Taslagi igin bkz. www.kentselyenileme.org/dosyalar/M Imar_Haklari_Aktarimi Y T.doc, (12 Mayis 2016).
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miimkiindiir. Ote yandan, uygulama yonetmeligi ¢cikmadig: siirece sadece bu kanuna
dayanilarak bir THT uygulamasinin hayata gegirilmesi pek miimkiin degildir. Ciinkii
kanun maddesinin igerisinde genel hatlariyla agiklamalar olmakla birlikte siirecin

ayrintilarina iliskin ciddi eksiklikler bulunmaktadir.

Kanun metninde bulunmayan hususlarin bircogu uygulama yonetmeligi ile
getirilebilir. Ancak, kanunda yer almayan c¢ok onemli iki hususun yonetmelik ile
diizenlenmesi miimkiin degildir. Birincisi, gonderen bolge iizerinde idareye getirilen
kisitlamalar yonetmelik ile genisletilemez. lkincisi ise, ikincil yatirnm piyasasi
yonetmelik ile olusturulamaz. S6z konusu iki hususun ayrintili olarak incelenmesi

yerinde olacaktir.

Ik olarak, génderen bolge arazisi iizerinde idarenin yetkileri konusunda énemli
bir eksiklik oldugu dikkat ¢cekmektedir. Gonderen bolgenin mulkiyeti idareye gectikten
sonra ilgili idarenin bu alan iizerinde yetkilerini kullanirken ne tiir sinirlamalara tabi
olacagi hususunda kanunda deginilmeyen hususlar bulunmaktadir. Kanunda yer alan
ibarede idarenin milkiyetine gecen alanlarin hicbir kosulda satilamayacagi ifade
edilmistir. Ancak, bu alanlarin devredilemeyecegine yahut miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasina neden olan koruma amacinin disinda bagka amaclar dogrultusunda
kullanilmayacagina iliskin herhangi bir hilkkme yer verilmemistir. Sadece
satilamayacaginin belirtilmesi yukarida sayilan diger sinirlamalara deginilmemesi bu

kanunun uygulanmas1 asamasinda ciddi sorunlara yol agabilecektir.

Ote yandan, kanunda kisitlamalar kapsaminda sayilmayan yetkilerin idare
tarafindan kullanilmasi halinde ise miilkiyet hakkinin ihlali anlamina gelecegi agiktir.
Ciinkii temel hak ve Ozgiirlikkler icerisinde yer alan miilkiyet hakkina yonelik
sinirlandirmalar ancak kanunla yapilabilir. Esasen, yukarida sayilan kisitlamalar1 da
ihtiva edecek sekilde ibarenin degistirilerek bu konudaki hukuki boslugun giderilmesi

[HT metodu agisindan daha dogru olacaktir'’,

174 Yamak s.73
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Ikinci olarak ise, giiniimiizde IHT modelinin amaglar1 arasinda sayilan ikincil
yatirim piyasast olusturulmasi hedefinin bu kanun kapsaminda bir hedef olarak ifade
edilmemesi konusudur. Hatta bu konuda higbir bilgiye yer verilmemistir. Adeta bu husus
kanun koyucu tarafindan yok sayilmaktadir. Bircok iilkede IHT metodunun temel
amagclar1 arasinda sayilan bu hususa mevzuat kapsaminda yer verilmemesi dnemli bir
eksiklik olmustur. Dolayisiyla, IHT sisteminin icerisindeki menkullestirme siirecinin
serbest piyasa odakli olarak olusturulmasinin kanun koyucu tarafindan kabul gérmedigi
kesindir.!”>. Kanun’un icerisinde yer almayan bu hususun yonetmelik ile getirilmesi
acikca kanun koyucunun iradesine aykirilik teskil edecektir. Bu sebeple, yonetmelikle

ikincil yatirim piyasasi olusturulmasi miimkiin degildir.

3. 6306 Sayih Kanun

31 Mayis 2012 tarihinde yiiriirliige konan 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun®’® 6. maddesinin 5. fikrasinda imar hakki
transferi kavramina yer verilmektedir. S6z konusu kanunun 6. maddesinin 5. fikrasinda,
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin miilkiyet ile imar haklarinin basgka alanlara
aktarilmasinda ve tasinmaz miilkiyetini anlagma saglanmasi kaydiyla menkul degere

dontistiiriilmesinde yetkili oldugu acike¢a belirtilmektedir.

Hemen belirtelim ki, kanun metninde IHT kavramina iliskin ¢ok dnemli bir ayrint:
bulunmaktadir. Taginmaz miilkiyet aktarimi kavrami ile imar hakki aktarimi kavrami
farkl1 anlamlara gelecek sekilde mevzuatimizda ilk defa bu kanunda kapsaminda
diizenlenmistir. Bu durumun bilingli bir tercih olarak kabul edilip edilmedigi konusu ise

belirsizdir.

Eger bilingli bir tercih ise miilkiyet hakk: aktarimi sistemi ile imar hakk: aktarimi

sisteminin birbirinden farkli olduklari kanun koyucu tarafindan kabul edilmektedir. Yine

175 Yamak s.73
176 Resmi gazete 31. 05. 2012 — Sayi: 28309
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bilingli olarak kullanilmasi halinde, kanun koyucu tarafindan dolayli da olsa imar
hakkinin miilkiyet hakkindan bagimsiz bir hak oldugu diisiincesinin benimsenmis oldugu
sonucuna varilacaktir. Ote yandan, bu farkliligin mevzuat cercevesinde dile getirilmesi

IHT sisteminin gelecegine iliskin ipuglar1 vermektedir.

Simdiye kadar 6306 sayili Kanuna dayanilarak yapilan bir IHT uygulamasi
mevcut degildir. Zaten, bu kanun kapsaminda IHT uygulamasina iliskin mevcut hukuki
altyapr da yetersizdir. Bu nedenle, IHT sistemi ile alakali olarak herhangi bir islemin
yapilmast da miimkiin degildir. Zira bu sisteme iliskin uygulama yapilabilmesi i¢in
oncelikle IHT sistemini 6306 sayili Kanun icerisinde ayrmtili olarak olusturulmasi

gerekmektedir.

4. 6306 Sayih Kanunu Uygulama Yonetmeligi

12 Aralik 2012 tarihli 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 13.
maddesinde imar hakki transferinin bir ddeme araci olarak kullanilabilecegi ifade
edilmektedir'’’. Yine, bu ydnetmelik kapsaminda IHT uygulamasina iliskin konularda

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yetkili oldugu hususu tekrar edilmektedir.

Ote yandan, 6306 sayili Kanun ve Uygulama Yonetmeligi cercevesinde THT
kavramina iliskin bir tanim yapilmadigi gériilmektedir. Dahasi, THT uygulamasina
yonelik olarak herhangi bir sistemin de Onerilmesi s6z konusu degildir. Bakanlig
yetkilendirmeye yonelik ibareler bir kenara birakildiginda, IHT kavramina iliskin sadece
bu sistemin bir 6deme araci olarak kullanilabilecegine yonelik ibareler yonetmelikte yer

almaktadir. Bagka herhangi bir bilgiye ise yer verilmedigi goriilmektedir.

Esas itibariyle, imar hakki transferi konusu 0zerinde ne kanunda ne de
yonetmelikte ¢ok¢a durulmadigi anlasilmaktadir. Ayrica, uygulama yonetmeligi

icerisinde IHT sistemine iliskin deginilmeyen birgok konu bulunmaktadir. Bu nedenle,

177 Resmi Gazete 15. 12. 2012 — Sayi: 28498
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mevcut haliyle bu yénetmelik icerisindeki THT sisteminin uygulanmasi pek miimkiin
degildir. Netice itibariyle, 6306 say1l1 Kanunu Uygulama Y 6netmeliginde bir IHT sistemi
ortaya konulamadig i¢in bu kapsamda simdiye kadar herhangi bir IHT uygulama s6z

konusu degildir.

5. 2942 Sayih Kanun

5999 sayili Kamulagtirma Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
birinci maddesine ge¢ici madde eklenerek 2942 sayili Kamulastirma Kanununa imar
hakki transferi kavrami dahil edilmistir. Esasen, bu diizenleme ile uzlasma konusunun
icinde imar hakki transferine imkan verildigi gorulmektedir. Bu eklenen gegici 6.
maddede!’® yer alan kamulastirilmaksizin kamu hizmetine ayrilan tasinmazlarm
bedelinin 6denmesi hususunda idare ile taraflar arasinda uzlasma yapilabilecek konular
siralanmaktadir. Buna gore, tasinmazlarm bedelinin ddenebilecegi tiirler arasinda IHT
yontemi de sayilmaktadir. Uzlasma konusunda kanunda sayilan yontemler arasinda
herhangi bir sart one siirmeden idare ile maliklerin herhangi bir yontem iizerinde

uzlasabilecegi sonucuna varilmaktadir.

Daha sonra 64871"° sayili kanunda kamulastiriimaksizin kamu hizmetine ayrilan
taginmazlarin bedelinin 6denmesi konusunda uzlagma saglanmasinin sartlarinda birkag
degisiklik yapilmistir. Buna gore, imar hakk: transferi uygulamasi dahil birkag husus
idare ile taraflarin uzlagsmas1 durumunda oncelikle basvurulacak 6deme sekilleri arasinda
duzenlenmektedir. Bir diger deyisle, imar hakki transferi miimkiin degilse nakdi bedelin
Odenecegine iliskin ibare kanunda acgik¢a yer almaktadir. Ayrica, kamulastirmanin
kaideleri arasinda sayilan nakdi bedel 6denmesi konusu ise bu madde kapsaminda son

secenek olarak duzenlenmektedir.

178 Resmi Gazete 30. 06. 2010 — Sayi: 27627
179 Resmi Gazete 11. 06. 2013 — Sayi: 28647
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Ayrica, bagka bir yerde imar hakki kullandirilmasinin ancak imar mevzuati
cergevesinde yapilabilecegine iliskin  husus da bu madde icerisinde acikca
belirtilmektedir. Imar mevzuatma atifta bulunulmasi ise basli basina onemli bir
durumdur. O halde, bu kanun kapsaminda ancak imar mevzuatinin izin verdigi dl¢iide
IHT uygulamas: yapilabilir. Buna gére, IHT kavramma ve IHT sistemine iligkin imar

mevzuati ¢ergevesinde yapilacak tiim degisiklikler bu hiikkmii dogrudan etkileyecektir.

Imar mevzuatinda bakildiginda ise, IHT sistemine iliskin acik bir hiikiim mevcut
degildir. Asagida ayrintili olarak agiklanacagi iizere bugiinkii imar mevzuatinda IHT
sistemiyle ilgili sadece bazi yetkilendirmeler s6z konusudur. Dolayisiyla, giincel imar
mevzuat cercevesinde 2942 sayili Kanun nezdindeki yukaridaki IHT sistemine iliskin

hiikmiin uygulanmasi pek miimkiin degildir.

Yukarida belirtilen madde disinda, 2942 sayili Kanun metninde IHT kavramina
ve IHT sistemine iliskin herhangi bir hiikiim mevcut degildir. Ayni sekilde, IHT siirecinin
isleyisine dair de higbir agiklama s6z konusu degildir. Zaten, simdiye kadar bu kanuna
dayanilarak uygulanmus bir IHT &rnegi de yoktur. Ancak, uygulama ydnetmeligi ile

bir¢ok eksikligin tamamlanmasi suretiyle hayata gecirilmesi miimkiindiir.

Ote yandan, THT sisteminin uygulanabilecegi bir alan olarak kamulastirmasiz el
atma uygulamasindan bahsedilmektedir!®. Kamulastirmasiz el atma yontemine son
yillarda sik¢a basvurulmaktadir. Bu nedenle, IHT sisteminin kamulastirmasiz el atma
siireci igerisinde kullanilmas1 halinde IHT sisteminin iilkemizde sik¢a kullanilmasi

mumkin olacaktir.

6. 3194 Sayih Kanun

Imar hukuku bakimindan temel kanun olarak kabul edilen 3194 sayili Imar

Kanunu’nda IHT kavramina ya da THT sistemine dair agik bir hiikiim mevcut degildir.

180 imar Hakki Transferi Calistayl Sonug Raporu, s.84.
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Ancak, bu kanunun revize edilmesi yonundeki calismalar esnasinda meydana gelen
kanun taslag icerisinde IHT sistemine ayrmtili bir bigimde yer verilmek istendigi
gorilmektedir'®l. Tasar1 metninin hukuki bakimdan bir anlami bulunmasa da bu kanun
cergevesinde IHT kavramina iliskin ciddi bir caliymanm yapildigmi gdstermesi

bakimindan 6nem tasimaktadir.

Ote yandan, 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinin farkli acilardan
degerlendirilmesi IHT kavram1 agisindan yerinde olacaktir. Bu maddenin 9. fikrasinda'®?
belediye ya da valiliklere kamulagtirma bedeli olarak {icret yerine karsi tarafin onayi
alinarak belediye ya da valilige ait sahalardan yer verilebilecegi diizenlenmektedir. Bu
hiikiim degerlendirildiginde ilk olarak kamulastirilan alan ile belediye ya da valilige ait
bir sahanin degistirilerek takas edilmesine kanunda izin verildigi sonucuna

ulagilmaktadir. Gergekten de bu madde c¢ercevesinde sartlarin saglanmasi halinde takas

yapilabilecegi agiktir.

Ancak, bu madde ile sadece takas uygulamasi degil, ayn1 zamanda sartlarin
saglanmasi halinde dolayl olarak IHT uygulamasi icin de giindeme gelebilir. Mevzuatta
ve imar planlarinda altyapisi olusturulmasi halinde kamulastirma bedeline karsilik olarak
belediye ya da valiliklerin verecegi sahalar THT sistemi igerisindeki alan bdlge olarak
ifade edilen imar haklarinin aktarildigi bélgeler olmasi halinde, bu madde IHT sistemi
icin de gegerli olacaktir. Bir bagka deyisle, mevzuat ve imar plani ¢ergevesinde belediye
ya da valilikler tarafindan 6zel miilkiyetin sinirlandirilmasi neticesinde kamulagtirma
bedeli yerine baska bir parselden saha verilmesi sirasinda imar hakki verilmesi islemi s6z
konusu olursa bu durum temel anlamda IHT uygulamasi kapsaminda degerlendirilecektir.
O halde denilebilir ki, 3194 sayili imar Kanunu kapsaminda idare tarafindan uygun
bulunmasi halinde herhangi bir degisiklik yapilmadan sadece bu madde ile dahi basit

anlamda imar hakkinin transfer edilmesi miimkiin gériinmektedir.

181 imar Kanunu Taslagi, http://emlakkulisi.com/resim/dosyalar/OTMxMjY2Mj-imar-kanunu-taslagipdf.pdf (20 Mart
2016)

182 3194 sayili imar Kanunu m. 18/9: Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, 5deyecekleri kamulastirma bedeli
yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulastiriimasi gereken yerlerine karsilik, plan ve mevzuat hiikiimlerine gére
yap! yapilmasi mimkiin olan belediye veya valilige ait sahalardan yer verebilirler.

63


http://emlakkulisi.com/resim/dosyalar/OTMxMjY2Mj-imar-kanunu-taslagipdf.pdf

Ancak, her ne olursa olsun gilincel mevzuat kapsaminda imar hakkinin transfer
edilebilmesine iliskin Oncelikle sartlarin olugsmasi ve bu hususta idarenin izin vermesi
gerekecektir. Aksi halde, bu hiikiim sadece takas uygulamalari igin hukuki zemin

olusturacaktir.

7. 644 No’lu KHK

644 No’lu Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegskilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname’de Cevre ve Sehircilik Bakanligi teskilatinin igerisinde
imar hakkinin transfer edilmesi islemlerinde hangi birimin yetkili olacagina dair ibareler

bulunmaktadir.

Esasen, 4 Temmuz 2011 tarihli 644 No’lu Cevre ve Sehircilik Bakanliginin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikkmiinde Kararname’nin ilk ¢iktigi zaman
icerisinde imar hakki transferine iliskin herhangi bir diizenleme mevcut degildi'®®. Daha
sonra, 17 Agustos 2011 tarihli 648 No’lu Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat Ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname Ile Baz1 Kanun Ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerinde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Hiikmiinde Kararname’nin 4.
maddesiyle 644 No’lu KHK’nin 7. maddesine (e) fikrasi eklenmistir. Bu diizenleme ile
merkez teskilati igerisinde yer alan Mekansal Planlama Genel Miidiirliigline imar hakki

transfer etme yetkisi verilmistir'8,

Ardindan, 31 Mayis 2012 tarihli 6306 sayili Kanun ile 644 No’lu KHK’da bir
degisiklik daha yapilmistir'®®. Buna gore, imar hakk: transferine iliskin 644 No’lu KHK
kapsamindaki yetkilendirmeler kaldirilmistir. Ayrica, 644 No’lu KHK’nmn 11.

maddesinde imar hakki transferi ilgili is ve islemleri yiiriitme gorevinin merkez teskilat

183 Resmi Gazete 04. 07. 2011 — Sayi: 27984
184 Resmi Gazete 17. 08. 2011 — Sayi: 28028
185 Resmi Gazete 16. 05. 2012 — Sayi: 28309
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icerisinde yer alan Altyapr ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii'ne ait

oldugu belirtilmistir.

644 No’lu KHK icerisinde IHT sistemine yonelik baska herhangi bir hiikiim s6z
konusu degildir. Bu KHK cergevesinde sadece IHT sistemine yénelik yetkilendirme
ifadelerine yer verilmistir. Zaten, bu KHK’ nin alan1 bakanligin teskilat ve gorevleri ile
ilgili konular olmas1 nedeniyle IHT sisteminin esasma dair bir hiikkmiin olmas1 da

beklenemez.

Ote yandan, Cevre ve Sehircilik Bakanligi igerisinde bugiine kadar IHT
uygulamasi iliskin resmi herhangi bir islem yapilmamistir. Bu nedenle, 644 No’lu KHK
kapsaminda acik¢a yetkilendirilen Altyapt ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel
Midiirliigiiniin kendisine tanmman bu yetkiyi simdiye karar herhangi bir bigimde

kullanmas1 miimkiin olmamustir.

8. Planh Alanlar TiP Yo6netmeligi

Planli Alanlar TiP Yénetmeligi, 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimlerine
dayanilarak hazirlanmistir. Bu yoOnetmeligin igerisinde sadece imar hakki transferi
kavraminin adi1 gegmektedir. Esasen, 8 Eyliil 2013 tarihinde yonetmeligin 59. maddesinin
birinci fikrasinda yapilan degisiklikle imar hakki transferi kavrami bu yonetmeligin
igerisine girmistir. S0z konusu yonetmek kapsaminda, Altyapr ve Kentsel Doniisiim
Hizmetleri Genel Miidiirliigline bakanlik adina imar hakki transferi islemleri ytriitmesi

icin yetki verilmektedir'ee,

Aslinda, bu ydnetmelik THT kavramia ya da IHT sistemine iliskin hukukumuza
yeni bir sey getirmis degildir. Sadece 644 No’lu KHK’da belirtilen yetkilendirme
ifadeleri bu yonetmelikte de ayn1 dogrultuda tekrar ifade edilmektedir. Yine, yukarida

belirtildigi lizere Altyap1 ve Kentsel Donilisiim Hizmetleri Genel Midiirliigii simdiye

186 Resmi Gazete 08.09.2013 — Sayi: 28759
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kadar bu yetkisiyle ilgili simdiye kadar herhangi bir tasarrufta bulunmamistir. Bu
gorevlendirme ibaresi disinda ise IHT sistemine iliskin yonetmelikte baska bir ayrintiya

yer verilmemistir.

9. ISKI I¢cmesuyu Havzalar1 Yonetmeligi

23 Ocak 2011 tarihli ISKi Iigmesuyu Havzalar1 Y&netmeligi’nin 6. maddesinin 9.
fikrasinin (g) bendi konumuzu agisindan 6nem teskil etmektedir. S6z konusu madde
icerisinde yap1 yaklasma mesafesi'®’, 6nceki yonetmelikteki ifadesiyle dere mutlak siniri,
icerisinde kalan alanlarla ilgili ayrintili diizenlemeler bulunmaktadir. Bu madde
incelendiginde ise temel sekliyle IHT sisteminden sz edildigi anlasiimaktadir. Ancak,
bu sistem agiklanirken yonetmelik icerisinde ITHT kavramu tercih edilmemistir. Bunun
yerine daha teknik kavramlar kullanmak suretiyle IHT sisteminin agiklanmasi yoluna

gidilmistir.

Esas itibariyle, bu yonetmelik ¢ercevesinde IHT sistemine iliskin genel
ifadelerden ziyade ayrintili hikkiimlere yer verilmistir. Yine, asagidaki sekil (Sekil 11)
incelendiginde de bu husus agik¢a goriilecektir'®®, Bu yonilyle s6z konusu yonetmelik,
yiiriirliikte kaldig1 miiddet igerisinde diger kanunlara ve ydnetmeliklere kiyasla THT
sisteminin hayata gegirilmesi i¢in en kesin hikumleri ihtiva etmesi bakimindan ayr1 bir

6neme sahiptir.

9.1. Yonetmeligin Amaglar

ISK] tarafindan IHT sisteminin kabul edilmesinin arkasinda belli basli amaclar

bulunmaktadir. Esas itibariyle, bu maddenin yonetmelik kapsamina alinmasiyla yapi

187 jcme ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan derelerin etrafinda en yiiksek su seviyesinde, su ile karanin

meydana getirdigi ¢izgiden itibaren yatay 100 metre genigligindeki kara alanidir. Ayrintilar igin bkz.

http://www.iski.gov.tr/web/assets/SayfalarDocs/Mevzuat%20ve%20Y%C3%B6netmelikler/ISKI Icmesuyu Havzalari
Yonetmeligi-02062016.pdf

188 Ayrintilar igin bkz. s.72.
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yaklasma mesafesi icerisinde kalan alanlarin IHT yéntemi ile kamuya bedelsiz olarak
kazandirilarak ISKI’nin maliyetlerinin diisiiriilmesi hedeflenmektedir. Zira, uygulamada
en cok kullanilan kamulastirma ydnteminin ISKI’ye ciddi bir ekonomik yiik getirdigi
ifade edilmektedir'®. Bu yontem ile kamulastirma yapilmaksizin génderen bolge
arazilerindeki imar haklarinin yonetmelikte belirtilen baska bir alana aktarilmasi s6z
konusu olacaktir. Bdylece, imar hakki aktarilan arazinin miilkiyeti ISKI’ye bedelsiz

olarak aktarilmasi saglanmis olacaktir.

Bir diger amag ise yap1 yaklasma mesafesi icerisinde kalan alanlarin maliklerinin
hak kayiplar1 giderilmesi olarak ifade edilmektedir'®®. ISKI’ye gére, 28 Temmuz 2009
tarihli yonetmelik kapsaminda dere mutlak smirt igerisinde kalan alanlara
kamulastirmasiz el atma kararlari dolayisiyla maliklerin uzun bir siire miilkiyet hakkindan
mahrum birakilmasi s6z konusuydu. Bu yeni yonetmelik ile miilkiyet hakki kisitlamalari

ortadan kaldirilarak hak kayiplarmin sona erdirildigi belirtilmektedir®.

Ote yandan, ISKi’nin aleyhine agilan kamulastirmasiz el atma davalarina kars
kullanmak maksadiyla IHT ydntemini yasal cerceve kapsamina aldigim dngdérmek giic
degildir. Nitekim, ISKI tarafindan mahkemeye yapilan savunmalarda bu husus
vurgulanarak yap1 yaklasma mesafesi icerisinde kalan alanlarin kamulastirmasiz el atma
olarak kabul edilemeyecegi bircok kez ifade edilmistir'®. Dahasi, ydnetmelikte THT
yontemine imkan verilmesiyle birlikte malikin hem miilkiyet hakkini kullanamamasi
nedeniyle olusan hak kayiplarinin ortadan kalkacagi hem de miilkiyet hakkinin gergek

anlamda bu sekilde korunabilecegi ISK1 tarafindan ifade edilmistir.

189 Ay. Mahmut Kocamese -iSKi 1. Hukuk Miisavir- “iSKi’deki IHT uygulamalari” konulu gériisme, istanbul: 5 Mayis 2016
190 Av.Mahmut Kocamese -iSKi 1. Hukuk Miisavir- “iSKi’deki IHT uygulamalari” konulu gériisme, istanbul: 5 Mayis 2016
191 Av.Mahmut Kocamese -iSKi 1. Hukuk Miisavir- “iSKi’deki IHT uygulamalari” konulu gériisme, istanbul: 5 Mayis 2016
192 [SKi savunma dilekgesi s. 1
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9.2. IHT Sisteminin Uygulanacagi Alanlar

Bu yonetmelik ile yap1 yaklasma mesafesi igerisinde kalan alanlarin imar
planlarinda yogunluk hesaplarina dahil edilecegi esas1 benimsenmis ve bu alanlara imar
hakki taninmistir. Buna gore, derelerin her iki tarafindan kadastral sinirlardan itibaren
100 metrelik yapr yaklasma mesafesi i¢inde kalan alanlara imar hakki verilmektedir.
Ancak, bu hak pratikte kullanilmasi i¢in degil, sadece hakkin aktarilabilmesi igin kagit
tizerinde kabul edilmektedir. Boylelikle, bu yonetmelik kapsaminda imar hakki

transferinin hukuki dayanagi saglanmis olmaktadir.

Ayrica, derelerin her iki tarafindaki imar haklarmin hangi alanlarda
kullanilacagina iligkin yonetmelikte acik bir hiikkiim bulunmaktadir. Buna gore, yalnizca
ait oldugu imar plan1 sinirlari igerisinde bulunan havza disindaki alanlar ile orta ve uzun
mesafeli koruma alanlarinda imar hakkmin kullanilmasma izin verilmektedir'®3, Bu
siirlayict ifadeye gore imar hakkinin herhangi bir alan iizerinde kullanilmasinin 6nii
kapanmis olmaktadir. Ayrica, imar hakkinin transfer edilecegi alanin sinirlandirilmasini
bir diger amaci ise baska bir imar planimnin biitiinligliniin bu transfer islemiyle

bozulmasina en bastan engellenmek istenmesidir.

Ote yandan, gdnderen bolge arazisi ile alan bolge arazisini arasinda yiizolgiimii
tizerinden degerlendirilme yapilmasi s6z konusudur. Alan bélge arazisinin gonderen
bolge arazisinin ancak %60°1 kadar olabilecegi belirtilmektedir. Esasen, bu oranlarin

DOPuygulamasi esas alinarak hesaplandigini soylemek miimkiindiir.

Bu yonetmelik gergevesinde, IHT sisteminde gonderen bolgedeki imar hakkinin
alan bolgede nasil hesaplanacagina yonelik yiizol¢climii disinda bagka bir kistasa de yer
verilmemistir. Bu husus, bazi hak kayiplarina yol acabilir. Bu nedenle, yiizolglimii
haricindeki baska kistaslar da goz Oniine alinarak bir sistemin kurulmasi maliklerin

haklarinin korunmasi bakimindan daha dogru olacaktir.

193 Ayrintilar igin bkz. s.72.
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Yukarida sayilan hususlar asagidaki sekil (Sekil 11) {izerinde gosterilmeye
calisilacaktir. Ayrica, IHT sisteminin uygulanacag: alanlarin daha somut olarak ifade
edilmesi saglanacaktir. Asagidaki sekil lizerinde 1’den 7’ye kadar sayilarin yazili oldugu
kutucuklar bulunmaktadir. Ornegin 3 numarali kutucuk ele alindiginda bu alanin yap:
yasagl getirilmis yap1 yaklagsma mesafesi (dere mutlak sinir1) igerisinde kaldigi
goriilmektedir. Bu nedenle, 3 numarali alan {lizerinde malikin herhangi bir faaliyette
bulunmasina ISK1 tarafindan izin verilmemektedir. Baska bir ifadeyle, 3 numaral1 alan
tizerinde malikinin miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi s6z konusu olmaktadir. Malikin 3
numarali alandaki imar hakkini yap1 yaklagsma mesafesi (dere mutlak sinir1) disinda yer
alan ancak havza sinir1 icerisinde bir bagka alanda kullanabilir. Dolayistyla, 1 numarali
ya da 7 numaral alanlar iizerine imar hakki transferi yapilmasi miimkiindiir. Ancak,
sayilar ile isaretlenmis diger alanlar dere mutlak sinir1 icerisinde kaldigi i¢in bu alanlarin

Uzerine imar hakki transferi yapilmasi ise sz konusu olamaz.

9.3. Taraflarin(iSKI ve Mahkeme) Goriisleri

[HT sistemini uygulama yénelik olarak ISKi’nin islemlere baglamasinin ardindan
gonderen bolgede arazileri olan malikler tarafindan miilkiyet hakkinin ihlal edildigi
gerekgesi One siiriilerek ISKi’ye davalar agilmistir. ISK1 ise, miilkiyet hakkinin gercek
anlamda bu sekilde korunabilecegini ileri siirmiistiir'®. Ciinkii hali hazirda
kamulastirmasiz el atma islemi uygulanan alanlar izerinde maliklerin menfaatlerinin ihlal
edildigini iddia etmektedir’®. Bu yontem ile kamulastirmasiz el atma isleminden dolay
menfaati ihlal edilen maliklerin miilkiyet hakkinin kullanmasina yeni bir imkén verildigi

ISKI tarafindan mahkemeye iletilmistir.

Ancak, mahkeme ISKI’nin bu goriisiiniin aksine malikin miilkiyet hakkinin

serbestce kullanimina izin verilmedigi gerekcesiyle yap1 yaklagsma mesafesi i¢cinde kalan

alanlarda kamulastirmasiz el atma olgusunun gergeklestigine iliskin kararlar verdi%.

194 Av.Mahmut Kocamese -iSKi 1. Hukuk Miisavir- “iSKi’deki IHT uygulamalari” konulu gériisme, istanbul: 5 Mayis 2016
195 Av.Mahmut Kocamese -iSKi 1. Hukuk Miisavir- “iSKi’deki IHT uygulamalari” konulu gériisme, istanbul: 5 Mayis 2016
196 E, 2009/195 k. 2011/436 — ve E.2010/448 K. 2011/303
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[SKi’nin savunmasina yer alan imar hakki transferi hususu ise tartismaya dahi gerek
yapilmadan hi¢bir sekilde mahkeme kararlarinda yer almadi. Bir baska deyisle, 23 Ocak
2011 tarihli yeni yonetmelik ile getirilen IHT sisteminin uygulanmasi mahkeme
tarafindan reddedilerek eski yonetmelik cercevesinde verilen kararlara aynmi sekilde

devam edilmistir.

9.4. Yonetmelikte Bulunmayan Hususlar

Bu yonetmeligin icerisinde IHT sisteminin genel hatlariyla yer aldig
goriilmektedir. Ancak, bazi énemli eksiklikler de sz konusudur. Ozellikle génderen
bolge arazilerinin ISKi’nin miilkiyetine gegmesinin ardindan bu alanlara getirilen
sinirlamalara iliskin 6nemli eksiklikler bulunmaktadir. Sadece gonderen bdlge arazisinin
[SKi’nin miilkiyetine gegtikten sonra iizerinde yap1 yapilamayacag: iliskin sinirlayici bir
ibareye yonetmelikte yer verilmektedir. ISKi’nin bu araziyi baska bir idareye yahut dzel
kisiye devredemeyecegine yahut satamayacagina iligkin smirlayici ifadeler mevcut

degildir.

Bir diger onemli eksiklik ise, gonderen bdlgeden alan bolgeye imar hakki
aktarilmasi stirecinde sadece ylizOlglimii esas alinarak transfer isleminin yapilmasidir.
Yiizol¢limiiniin yan:1 sira gonderen bolge arazisinin ekonomik degerinin de dikkate
alinarak imar hakkinin transfer edilmesi daha dogru olacagi aciktir. Yine, DOP kuralina
benzer sekilde gonderen bolge yiizolgiimiiniin %60’ 1nin transfer edilmesine izin verilmesi

cesitli magduriyetlere yol agabilir.

Giiniimiizde IHT sistemleri igerisinde sik¢a kullanilan menkullestirme islemine
bu yonetmelik igerisinde higbir sekilde deginilmemistir. Dogal olarak, ayni dogrultuda
yer alan IHT sertifikasindan da higbir sekilde bahsedilmemistir. Bu konularin s6z konusu
yonetmelik igerisinde diizenlenmemesi hususu da bu yonetmeligin 6nemli eksiklikleri

arasinda yer almaktadir.

70



9.5. Yiiriirlikten Kaldirilmasi

Imar hakki transferi uygulanmasima yonelik islemlerin mahkemeler tarafindan
uygun goriilmemesi neticesinde ISKI tarafindan ilgili madde degistirilmistir. Yeni
diizenlemeyle birlikte IHT yontemi s6z konusu ydnetmelik kapsamindan ¢ikarilmustir.
Yine, yap1 yaklasma mesafesi de yiiz metreden on metreye diisiiriilerek IHT ydntemi
yerine kamulastirma yontemi ile miilkiyetin kazanilabilecegi agik¢ca yeni madde

kapsaminda ifade edilmistir'®’.

ISKI igmesuyu Havzalar1 Yonetmeligi ¢ercevesinde imar hakki transferine imkan
veren 23.01.2011 tarihli yoOnetmelik hikm( 16.01.2013 tarihinde yirirlikten
kaldirilmistir. Daha sonra yapilan degisikliklerle ise IHT yontemine geri doniis

198 Ote yandan, yonetmelik kapsaminda kabul edildigi siire icerisinde THT

yapilmamuistir
yontemi herhangi bir uygulamaya konu olmamistir. Daha dogrusu, ISKI bu hiikmii
uygulamak i¢in gerekli ¢aligmalari yapmig ancak mahkeme kararlariyla uygulanmasi

miimkiin olmamustir.

197 Degistirilen madde igin bkz. iSKi igmesuyu Yonetmeligi m. 6/9 (g): “icme suyu havzalarinda EK-1’de isimleri verilen
derelerin, orman alanlari ve tarimsal niteligi korunacak alanlar disinda kalan kisimlarinda; 1slah projesine uygun olarak
bu derelerin islah kesitinin her iki yaninda; temizlik, bakim ve onarimlarinin yapilabilmesi maksadiyla imar planlarinda
en az on metrelik dere isletme bandi ayrilir. Dere islah alani ile dere isletme bandlari idarece kamulastirilir.”
http://www.cevrenorm.com.tr/wp-content/uploads/2013/04/I1SKI Icmesuyu Havzalari_Yonetmeligi.pdf (25 Haziran
2016)

198 [stanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi (iSKi) Genel Muidirligi igmesuyu Havzalari  Yénetmeligi,
http://www.iski.gov.tr/web/assets/SayfalarDocs/Mevzuat%20ve%20Y%C3%B6netmelikler/ISKI Icmesuyu Havzalari

Yonetmeligi-02062016.pdf, (25 Haziran 2016)
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10. Belediye Meclisleri Kararlari

“Imar Hakki Transferi” kavrami 6zellikle son yillarda belediye meclis
kararlarinda sikc¢a yer almaya baslamistir. Hatta bu kavramin hukukumuz igerisinde en
cok belediye meclis kararlar1 icerisinde kullanildigimi sdylemek miimkiindiir. THT
sistemine iliskin olarak sadece s6z konusu kavram degil, ayn1 zamanda “emsal transferi”,
“imar transferi”, “emsal aktarimi”, “imar transferi”, “imar hakki emsal transferi”,
“yapilanma hakk1 aktarimi”, “donat1 transferi” ve “yogunluk transferi” kavramlarinin da

belediye meclis kararlarinda yer aldig1 goriilmektedir'®°.

Yukarida sayilan kavramlar bazi belediye meclisleri kararlarinda IHT kavramiyla

0 Bazi belediye meclisler kararlarinda ise

ayni anlama gelecek sekilde kullanilmaktadir
bu kavramlara baska anlamlar yiiklenildigi goriilmektedir?®:. Bu hususta, belediye meclis

kararlar1 arasinda kavram birligine varildigi séylenemez.

Ayrica, s0z konusu kavramlarin higbiri belediye meclis kararinda gegmemis olsa
dahi IHT sisteminden bahsedilen belediye meclis kararlar1 da mevcuttur. Bu kararlar
genel itibariyle briit parsel iizerinden emsalin hesaplanmasi konusuna iligskin belediye
meclis kararlaridir?®2. O halde denilebilir ki, IHT sisteminden bahsedilen belediye meclis
kararlarinda THT kavraminin yahut yukarida sayilan kavramlardan herhangi birinin

kullanilmasi zorunlu degildir.

10.1. Belediye Meclis Kararlarinda THT Kavramimin Tamimlanmasi

Birgok belediye meclis kararinda IHT kavrami ya da yukarida sayilan kavramlar
acikca yer almasina ragmen simdiye kadar belediye meclis kararinda séz konusu

kavramlarin tanimlanmasi yoluna gidilmemistir. Bu kavramlarin anlamlar1 ancak

199 Duyguluer, s.7.

200 Ayrintilar igin bkz. http://www.ibb.gov.tr/tr-TR/Pages/MeclisKarari.aspx?Karar|D=17859,(2 Nisan 2016)

201 Ayrintilar igin bkz. http://www.bursa.bel.tr/meclis-toplantilari/sayfa/102/?tur=karar&meclis_id=127, (2 Nisan
2016)

202 Ayrintilar igin bkz. webgis.umraniye.bel.tr/PlanNot/NAMIK.doc, (2 Nisan 2016)
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belediye meclis kararlarinda kullanildigi anlamlar esas alinarak dolayli olarak izah

edilmektedir.

[HT kavraminin kesin bir tanimmimn olmayis1 nedeniyle belediye meclis
kararlarinda IHT sistemine bir ekleme ya da ¢ikarma yapilmak suretiyle bu konuda farkli
uygulamalarin yapildig1 goriilmektedir. Ayn1 zamanda, IHT sistemine iliskin belediye
meclisleri arasinda goriis ayriliklari olmasinin en 6nemli nedeni olarak yasal ¢ercevede
bu kavramin objektif bir tanima sahip olmayis1 sayilabilir. Bu hususta, belediye
meclislerinin birbirinden farkli sonuglara varmasinin neticesinde IHT sistemi ekseninde
aynt dogrultuda tek bir uygulama degil farkli sekilde cesitli uygulamalar ile
karsilasilmaktadir.

10.2. Belediye Meclis Kararlarindaki IHT Sistemi

Hemen belirtelim ki, belediye meclis kararlarinda gegen imar hakki transferi
kavraminin yahut yerine kullanilan diger kavramlarin dar ¢ercevede diisiiniilmesi yerinde
olacaktir. Ciinkii belediye meclis kararlarinin bir¢ogunda tiim yonleri ile degil, sadece
temel sekliyle bir IHT sistemi kabul edilmektedir. Zaten, belediye meclis kararryla tiim
yonleriyle bir IHT uygulamasi yapilabilmesi giincel belediye mevzuati gergevesinde

miimkiin degildir.

Belediye meclis kararlar1 kapsaminda ifade edilen THT sistemi diger iilkeler
nezdinde gunumuzde ¢ok kullanilan bir sistem degildir. Daha dogrusu, belediye meclis
kararlar1 ile uygulamaya gecirilen IHT sistemleri Amerika’da ve Avrupa’da bu yéntemin
ilk uygulandig1 yillarda kabul goéren anlayist yansitan sistemdir?®®. Bugiin artik, bu
yontemden ziyade ¢esitli amaglar1 bir arada toplayabilen farkli yOntemler

kullanilmaktadir.

203 Ayrintilar igin bkz. s.36-41.
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Temel sekliyle IHT sistemi olarak ifade ettifimiz uygulama esasen emsal artist
iizerine kurgulanan sistemdir. Belediye meclis kararlariyla IHT sistemi hayata
gecirilirken bir alanin bedelsiz olarak kamuya terk edilmesi karsiliginda bu alanin
maliklerine baska bir alanda emsal artis1 saglanmaktadir?®. Uygulamada, belediye meclis
kararlarinda gecen IHT sistemi sadece emsal artisini saglamak amaciyla kullanilan bir

arag olarak goriilmektedir®®,

Temel sekliyle IHT olarak belirttigimiz sistemi giiniimiizde diinyada kabul edilen
sistemden ayiran en 6nemli nokta menkullesme isleminin olmayisidir. Belediye meclis
kararlariyla uygulanan sistemde hicbir sekilde gayrimenkuliin menkul bir degere

donitismedigi goriilmektedir.

Menkul bir degerin varligi ortaya konulmadig: icin dogal olarak IHT sertifikasi
da bu sistem kapsaminda mevcut degildir. Dolayisiyla IHT sertifikasina iliskin
sonuglardan -THT piyasasi, IHT borsasi, IHT bankasi- higbiri s6z konusu sistem igin

gegcerli olmayacaktir.

Dogal olarak, s6z konusu sistemde sadece ilgili idare ile miilkiyet hakki sinirlanan
malik arasinda bir sistem kurgulanmustir. IHT sistemini cazip hale getiren alicilara
(miiteahhitlere) belediye meclis kararlariyla uygulanan sistem igerisinde yer
verilmemistir. Bir diger deyisle, yeni bir serbest piyasanin olusturulmasi ya da ekonomiye

katki sunulmasi bu sistemin amaglari arasinda degildir.

Belediye meclis kararlariyla uygulanan sistem incelendiginde genel itibariyle
imar hakkinin transfer eden alanin (gonderen bolge) maliki ile transfer edilen alanin (alan
bolge) maliki ya da maliklerinin ¢ogunlukla ayn1 kisiler oldugu goriilmektedir. Zaten,
belediye mevzuati ¢ercevesinde temeli saglam olmayan bu sistemin bagka tiirlii

uygulanmasi da pek miimkiin degildir.

Ayrica, belediye meclis kararlariyla uygulanan sistemde plan degisikligi

yapilmaksizin sadece plan notu eklenerek tasinmazin imar haklarinda degisiklik

204 Duyguluer, s.7 vd.
205 Ayrintilar igin bkz. http://www.ibb.gov.tr/tr-TR/Pages/MeclisKarari.aspx?KararlD=31085, (30 Mart 2016)
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yapilmasi s6z konusudur. Bu durum hem miilkiyet hakki bakimindan hem de kazanilmis
haklar yoniyle ciddi sorunlara sebep olmaktadir. Ayni zamanda, sadece plan notu
eklenerek tasinmazin imar haklarinda degisiklik yapilmasi konusu gerek sehircilik

anlayisina gerekse plan biitiinliigii ilkesine aykirilik teskil ettigi agiktir.

Yine, bu uygulanan sistemde transfer edilen alanin deger iizerinden degil
metrekare hesabi lizerinden tespit edilmesi neticesinde transfer edilmesi s6z konusu
olmaktadir. Aslinda, IHT sisteminin temel 6zelligi bakimindan alanlarin degeri iizerinden
bir hesaplama yapilmasi1 daha uygundur. Zaten, giliniimiizde diinya 6l¢eginde uygulanan

[HT programlarmin birgogu tasinmaz alanin degeri iizerine kurulmustur?®,

Ote yandan, yukaridaki ifade edilen IHT sisteminin bir sekil iizerinde incelenmesi
bu konunun daha dogru ve eksiksiz anlasilmasina katki saglayacaktir. Asagidaki sekil
(Sekil 12) belediye meclis kararryla uygulanan IHT sistemini genel cercevede gostermesi
bakimindan son derece 6nemlidir. Buna gore, Parsel A ve Parsel B olmak iizere iki parsel
s0z konusudur. Bu iki parsel arasinda imar hakk: transferi islemi gerceklestirilecektir.
Oncelikle, her iki parselin de 6 birim imar hakki oldugu kabul edilmistir. Daha sonra
Parsel A’nin lizerindeki 5 birim imar hakk: Parsel B’ye transfer edilmektedir. Boylelikle,
Parsel A tiizerinde 1 birim imar hakki ve Parsel B iizerinde ise 11 birim imar hakki
olmaktadir. Bu islemin neticesinde Parsel A’nin 5 birim imar hakki oldugu alan miilkiyeti
yetkili idareye yani belediyelere ge¢mektedir. Malikin de herhangi bir sekilde miilkiyet
hakki ihlal edilmeden 5 birim imar hakki Parsel B iizerinde korunmaktadir. Basit sekilde
anlatilan bu faaliyetin daha gelismis uygulamalarinda maliklerin Parsel A’daki imar
haklarimni alicilara satmasi s6z konusudur. Alicilar da satin aldiklar1 5 birim imar hakkim
Parsel B iizerinde istedigi sekilde kullanma imkanina sahip olmaktadir. Ote yandan,
yukarida belirtilen hususa teknik olarak parsel bazli yogunluk diizenlemesi

denilmektedir?®’.

206 puyguluer, s.8.
207 Mengilli, s.44.
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Parsel A: Mevcut konut Parsel B: 6 birim imar
dahil 6 birim imar hakk: hakki
aktarim
e
h
TL
Parsel A: 5 imar hakki Parsel B: 11 birim ve iisti
satar, 1 ini mevcut konut imar hakki
i¢in korur

Sekil 12 — Parsel Bazli Yogunluk Diizenlemesi >

208 Mengilli, s.44



10.3. THT Sistemi ile Baz1 Yontemlerin Karsilastiriimasi

Belediye meclis kararlarinda ifade edilen sistemin giiniimiizde kabul edilen THT
sistemlerinden ziyade iilkemizde uygulanan baska yontemlere daha yakin oldugu
hususlar bulunmaktadir. Bu noktada iilkemizde uygulanan haliyle DOP uygulamasini ve

takas yontemini incelemek yerinde olacaktir.

flk olarak, Diizenleme Ortakli Pay1 (DOP)?% uygulamasi ele almacaktir. Hemen
belirtelim ki, belediye meclis kararlarinda uygulanan IHT sisteminin baz1 yonleriyle DOP
uygulamasina yakin oldugu gériilmektedir?®.  Ozellikle, gonderen bdlgenin
yuzol¢imiinin %60 oraninda alan bolge {izerine aktarilacagi hususu DOP %60
uygulamasi ile birebir benzerlik gostermektedir. Bir diger deyisle, kanunda DOP
uygulamasi icin kabul edilen temel esaslarin belediye meclis kararlarinda uygulanan iHT
sistemi icin de gecerli sayilmasi s6z konusudur. Bir adim daha gidilerek, bazi kararlarda
IHT yontemini adeta DOP uygulamasmin bir tiirii olarak kabul edildigi dahi ifade
edilebilir.

Ikinci olarak ise, takas yontemi degerlendirilecektir. Belediye meclis kararlar ile
hayata gegirilen bazi IHT uygulamalarinin takas uygulamasina benzedigi goriilmektedir.
Buna gore, imar planlar1 iizerinden bir transfer siireci kapsaminda imar haklarinin takas
edilmesi s6z konusu oldugu durumlar belediye meclis kararlarinda imar hakki transferi
olarak adlandirilmaktadir. Oysa bu durumu bir IHT sistemi olarak degil, takas siirecinin
bir asamasi olarak yahut takas uygulamasinin bir tiirii olarak ifade edilmesi daha dogru

olacaktir.

2093194 sayili imar Kanunu m. 18/2: “Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yizélglimlerinden yeteri kadar saha, dizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari
karsiliginda "diizenleme ortaklik payi" olarak diistlebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden dnceki ylzolglimlerinin yiizde kirkini gegemez.”
210Bkz.http://webcache.googleusercontent.com/search?g=cache:dTy0i0jAWCcE):www.arnavutkoy.bel.tr/Files/doc/M
eclis/2015%2520Y%25C4%25B11%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/9-
%2520Ey1%25C3%25BCl1%2520Ay%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/76-
%2520Arnavutk%25C3%25B6y%2520Merkez%2520ve%2520%25C3%2587evresi%2520%25C4%25B0mar%2520Plan
%2520Notu%2520Tadilat%25C4%25B1..doc+&cd=2&hl=tr&ct=cInk&gl=tr ,(25 Mart 2016);
http://www.ibb.gov.tr/tr-TR/Pages/MeclisKarari.aspx?KararlD=29954, (25 Mart 2016).
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http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:dTy0i0jAWcEJ:www.arnavutkoy.bel.tr/Files/doc/Meclis/2015%2520Y%25C4%25B1l%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/9-%2520Eyl%25C3%25BCl%2520Ay%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/76-%2520Arnavutk%25C3%25B6y%2520Merkez%2520ve%2520%25C3%2587evresi%2520%25C4%25B0mar%2520Plan%2520Notu%2520Tadilat%25C4%25B1..doc+&cd=2&hl=tr&ct=clnk&gl=tr
http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:dTy0i0jAWcEJ:www.arnavutkoy.bel.tr/Files/doc/Meclis/2015%2520Y%25C4%25B1l%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/9-%2520Eyl%25C3%25BCl%2520Ay%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/76-%2520Arnavutk%25C3%25B6y%2520Merkez%2520ve%2520%25C3%2587evresi%2520%25C4%25B0mar%2520Plan%2520Notu%2520Tadilat%25C4%25B1..doc+&cd=2&hl=tr&ct=clnk&gl=tr
http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:dTy0i0jAWcEJ:www.arnavutkoy.bel.tr/Files/doc/Meclis/2015%2520Y%25C4%25B1l%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/9-%2520Eyl%25C3%25BCl%2520Ay%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/76-%2520Arnavutk%25C3%25B6y%2520Merkez%2520ve%2520%25C3%2587evresi%2520%25C4%25B0mar%2520Plan%2520Notu%2520Tadilat%25C4%25B1..doc+&cd=2&hl=tr&ct=clnk&gl=tr
http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:dTy0i0jAWcEJ:www.arnavutkoy.bel.tr/Files/doc/Meclis/2015%2520Y%25C4%25B1l%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/9-%2520Eyl%25C3%25BCl%2520Ay%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/76-%2520Arnavutk%25C3%25B6y%2520Merkez%2520ve%2520%25C3%2587evresi%2520%25C4%25B0mar%2520Plan%2520Notu%2520Tadilat%25C4%25B1..doc+&cd=2&hl=tr&ct=clnk&gl=tr
http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:dTy0i0jAWcEJ:www.arnavutkoy.bel.tr/Files/doc/Meclis/2015%2520Y%25C4%25B1l%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/9-%2520Eyl%25C3%25BCl%2520Ay%25C4%25B1%2520Meclis%2520Kararlar%25C4%25B1/76-%2520Arnavutk%25C3%25B6y%2520Merkez%2520ve%2520%25C3%2587evresi%2520%25C4%25B0mar%2520Plan%2520Notu%2520Tadilat%25C4%25B1..doc+&cd=2&hl=tr&ct=clnk&gl=tr
http://www.ibb.gov.tr/tr-TR/Pages/MeclisKarari.aspx?KararID=29954

10.4. THT Uygulamasmin Sehir Uzerindeki Etkisi

Belediye meclis kararlariyla uygulanan IHT sistemine iliskin bir diger 6nemli
nokta ise soz konusu uygulamalarin sehrin planimni ve diizenini dogrudan etkilemesi
meselesidir. Belediye meclis kararlartyla gerek uygulama imar planlar1 kapsaminda
gerekse plan notlar igerisinde hayata gegirilen IHT sisteminin sehrin biitiinliigiine uygun
olmast gerekir. Ancak, belediye meclis kararlariyla daha ¢ok tek bir parselin
diizenlenmesi s6z konusu olmakta, sehrin biitiiniiniin IHT ydntemine uygun sekilde

planlanmasi ise goz ardi edilmektedir.

Yine, uygulama siirecinde revizyon imar planlari ile parsel bazli IHT uygulamas:
yapilmasiyla donati alanlar1 bozulmasi neticesinde plansiz ve diizensiz bir sehirlesme ile
kars1 karsiya kalinmaktadir. Ozellikle alan bdlgenin imar planlari ile belirli olmadig

sehirlerde bu husus ¢ok daha belirgin olmaktadir.

Imar planlariyla sehirlerin icerisinde belirli alanlar (alan bdlge) tespit edilerek IHT
sisteminin sehircilik ilkelerinin de dikkate alinarak hayata gecirilmesi esasen bu
uygulamanin en &nemli asamalarindan birini olusturmaktadir. Bu hususta, [HT
uygulamasinin sehrin yapisina uygun olabilmesi i¢in belediye meclislerinin biitiin
planlarda bu sisteme uygun bolgeleri kesin olarak gostermesi gerekir. Ancak, uygulamada

¢ok az sayida bdyle drnek bulunmaktadir?™?,

O halde, diizensiz sehirlesmenin nedenleri arasinda belediye meclis kararlariyla
uygulanan IHT sistemini de saymak miimkiindiir. Bu nedenle, iilkemizdeki imar
planlarini olustururken bu noktaya 6zen gosterilmesi gerekmektedir. Ayrica, bu husus
g0z oniine alinarak uygulama gerceklestiginde diizenli sehirlesmeye katki saglanacagi

agiktir.

211 Duyguluer, s.7 vd.
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10.5. THT Sisteminin Uygulanmasi

Esas itibariyle, temel sekliyle IHT uygulamasina yaygin olarak belediye meclis
kararlar1 igerisinde yer verilmektedir. Dahasi, hukukumuzda ¢esitli nedenlerden otiirii
belediye meclis kararlar1 disinda neredeyse IHT uygulamasi mevcut degildir. Bu nedenle,
IHT sisteminin iilkemizdeki konumu {izerinde belediye meclis kararlarinin énemli rolii

bulunmaktadir.

Ayrica, belediye meclis kararlariyla temel sekliyle de olsa IHT sisteminin fiilen
uygulanmasi1 hukukumuz bakimindan bir¢ok agidan 6nem teskil etmektedir. Belediye
meclis kararlarinin hayata gegirilmesi bir taraftan IHT sisteminin iilkemizde sikca
giindeme gelmesini saglamakta diger taraftan ise tam anlamiyla IHT sisteminin

olusmasina onemli katkilar sunmaktadir.
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SONUC

Imar hakki ve IHT kavramlarma iliskin hukukumuzda acik bir diizenleme soz
konusu degildir. Bu durum, hem teorik agiklamalarimizda hem de pratik uygulamada
eksikligini hissettirmektedir. Bu nedenle, imar hakki ve IHT kavramlariyla alakal: yasal
boslugun bir an oOnce doldurulmasi gerekmektedir. S6z konusu kavramlarin
mevzuatimizda agik¢a tanimlanmalari en dogru tercih olacaktir. Calismamizin temelini
olusturan bu kavramlarin tanimlanarak hukuki belirsizligin ortadan kaldirilmas: IHT

sisteminin gelismesine de biiyiik katki saglayacaktir.

Ayrica, imar hakki ve IHT kavramlar ile miilkiyet hakk: arasindaki iliskinin
gergevesinin ¢izilmesi de 6nem arz etmektedir. Bu iliskinin sadece teorik cercevede ele
alinmas1 yetmez, ayrica s6z konusu kavramlar arasinda uygulamadaki durumu da

degerlendirmek gerekir.

Imar hakki ve THT kavramlar1 yerine mevzuat igerisinde baska kavramlar da
kullanilmaktadir. Bu durum, kavram karisikliginin sebep olmaktadir. Bu sorunun oniine
gecilmesi icin mevzuat icerisinde sadece imar hakki ve IHT kavramlarmin kullanilmas:

saglanmalidir.

Ulkemizde IHT uygulamalarina gerekli hukuki altyap1 hazirlanmadan baslamistir.
Bu nedenle, imar hakki ve IHT kavramlarii tam ve dogru tammlamanin yani sira IHT
sisteminin de en bastan kurgulanmasi yerinde olacaktir. IHT sisteminin kurgulanmasi

stirecinde su iki noktada dengeyi saglayabilmek son derece 6nemlidir.

Birincisi, koruma kavrami ile miilkiyet kavrami arasinda bir dengenin
saglanmasidir. idare, kamu yarari amaciyla bir alanin ya da yapmin korunmasini
saglamak i¢in hareket etmektedir. Bu alanlarin ya da yapilarin 6zel miilkiyete tabi olmasi
halinde buralarin maliklerinin de bireysel yarar1 s6z konusu olmaktadir. Bir taraftan
koruma kavrami ile kamu yarar1 amaci diger taraftan ise miilkiyet kavramiyla bireysel

yarar amaci dengelenmesi IHT sisteminin uzun soluklu olmasini saglayacaktir.
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Ikincisi, IHT sistemine katilan taraflar arasinda bir dengenin saglanmasidir. IHT
sistemi icerisinde tiim taraflarinin dengeli bir sekilde yer aldigi bir sistem kurulmak
zorundadir. Esasen, IHT uygulamalar1 neticesinde tiim taraflarin kazanacaklari bir
sistemin var olmasi gerekir. Sadece idarenin, maliklerin ya da alicilarin kazang elde ettigi
bir sistemin olusturulmas: IHT sisteminin kisa siireli olmasma neden olacaktir. Bu
nedenle, tiim taraflarin kendi amagclar1 dogrultusunda kazang saglayacaklar1 bir sisteme
ihtiya¢ bulunmaktadir. Tiim taraflar i¢in cazip hale gelen IHT sisteminin uzun siire

uygulanmasi miimkiindiir.

Tum bu dengelerin tam ve eksiksiz olarak hayata gecirilmesi halinde tlkemizde
IHT sistemi daha hizl1 benimsenecektir. Zaten, tasinmazlarin miilkiyetlerinin kamuya
aktarilmasi konusunda 6zellikle yerel idareler bakimindan mali agidan bir tikaniklik s6z
konusudur. Bu nedenle, yerel idareler tarafindan IHT sisteminin hemen benimsenecegini
ongormek gii¢ degildir. Kaldi ki, birtakim yasal bosluklar olmasina karsin IHT sisteminin
son yillarda belediye meclis kararlariyla baz1 yerel idareler tarafindan uygulanmaya

baslanmistir.

Ote yandan, IHT sistemi kurgulanirken tasinmaz miilkiyetlerinin kamuya
aktarilmasi konusunda bugiine kadar kullanilan diger yontemlerle biitiinlesmesi
saglanmalidir. THT sistemi mevzuatin igerisinde tek ve alternatifsiz bir sistem olarak
kurgulanmasi ¢esitli sorunlara neden olacaktir. Bu nedenle, kamulastirma ve takas gibi
diger yontemler ile biitiinlesik ve alternatifli olarak mevzuatimizda yer verilmesi daha

dogru olacaktir.

[HT sistemi kurgulanirken 6zen gosterilmesi gereken bir diger 6nemli husus ise
[HT sisteminde yer alan bdlgeler konusudur. Ozellikle, IHT sistemlerinin uzun siireli
olmasi i¢in gdnderen bolgelerin ve alan bolgelerin dogru tespit edilmesi ¢ok dnemlidir.
S6z konusu bolgelerin sehircilik ilkelerine uygun olarak secilmesi en dogru tercih

olacaktir.

IHT sistemi olusturulurken sistemin cazip bir sekilde kurgulanmasi da
gerekmektedir. IHT sistemini cazip ve etkin hale getirmek icin en dnemli araglardan biri

de IHT sertifikast konusudur. IHT sertifikasinin hukuki niteligi ve piyasada
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kullanilmasina iliskin sartlarin yasal gergeve igerisine alinmasi gerekmektedir. Ozellikle,
IHT sertifikasinin Tiirk Ticaret Kanunu icerisinde kiymetli evrak olarak kabul edilmesi
en dogru tercih olacaktir. Yine, IHT sertifikas1 sayesinde gayrimenkul borsas1 kurulmasi

da mimkundur.

Ayrica, IHT sistemine iliskin getirilecek yasal diizenlemede iizerinde hassasiyetle
durulmasi gereken bir diger konu ise plan degisikligi ya da plan notlar1 bir IHT sisteminin
kurulmasinin Oniine gegilmesi saglanmalidir. Kanuni duzenlemeler icerisinde bu
hususlara yer verilmemesi halinde hem miilkiyet hakki ihlal edilecek hem de ¢esitli hak

kayiplari meydana gelecektir.

Yukaridaki belirtilen hususlar gostermektedir ki, IHT sisteminin basarili
olabilmesi i¢in agik, anlasilir ve sade olarak bir yapida kurgulanmasi ve izah edilmesi en
dogru tercih olacaktir. Diinyada 6l¢eginde basarisiz IHT uygulamalarinin ¢ogu karmasik
bir yapiya sahiptir. Hem hukuki boyutu hem de teknik anlamdaki tiim boyutlarinin gerek
malikler gerekse alicilar agisindan agik ve anlasilir olmasi IHT sisteminin uygulanmasini

kolaylastiracaktir.

IHT sistemine iliskin her tiir islemin basindan sonuna kadar diizenli, tam ve
eksiksiz tutulmasi ayrica bunlarin kaydedilmesi ve saklanmasi sistemin saglikli islemesi
adma 6nem arz etmektedir. Bu durum, IHT sistemine olan giiveni arttiracak ve seffaf bir

sistemin kurulmasinin 6niinii agacaktir.
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