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Ozet

Heniiz iilkemizde uygulanmayan Imar Hakkr Transferi kavrami, imar kullanum haklar: gesitli gerekcelerle kisitlanmus alanlar ile birlikte,
korunmas: gerekli alanlarda, var olan imar hakki veya imar baskisi altinda olusabilecek potansiyel imar haklarimin, bir boliimiiniin veya
tamaminin bir menkullestirme araci ile baska alana transfer ederek bu alanlarin korunmasini ve kisith miilkiyet haklkinin kullanimin
saglamak seklinde tanimlanmaktadir. Bu sistemin uygulanmasi ile birlikte 6zellikle kisith alanlarda kullanilamayan imar haklar: piyasayr
hareketlendirmenin yani sira, kisitlhiliktan dogan magduriyetleri de yok edebilecegi degerlendirilmektedir. Arsa ve Arazi Diizenlemeleri
arasinda iilkemizde en ¢ok kullanilan uygulama aract, 3194 sayili Imar Kanununun 15. , 16. ve 18.Maddelere gére yapilan islemlerdir.
Bu baglamda 15. ve 16.Maddelere gére yapilan islemler talebe bagl yapilmakta, 18.Madde uygulamalar: da Idareler tarafindan resen
yapumaktadir. Bakanligimizda yogun bir sekilde bu islemleri Tiirkiye 'nin her bolgesinde ozellikle Riskli ve Rezerv alanlarda, ézel proje
alanlarinda ve miilkiyeti maliye hazinesine ait parsellerde uygulamaktadir. Uygulamalar esnasinda imar planlarmmin hazirlanis ve
uygulanis parametreleri degerlendirildiginde, konut amaci ve diizenli sehirlesmenin geregi sosyal donatilarin bulunmasi zorunlulugu
dikkate alindiginda, miilkiyet hakki bakimindan bazi parseller kullanmim olarak sosyal donatilarda kalabilmektedir. Ayrica 18.Madde
Uygulama Yonetmeligine gore herhangi bir diizenleme sahasinda bulunan parsellerin alanlari oraminda pay verilmek suretiyle
hisselendirilen alanlar arasinda sayilan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan
alanlarin hisselendirilme ile olusturulmasi neticesinde, vatandaglarin itirazlart ile imar uygulamalarmma iptal davalart agilmakta ve
Mahkemeler yiiriitmeyi durdurma ve iptal kararlar: verebilmektedir. Burada Imar Uygulamas: sirasinda hisselendirme suretiyle olusan
Kamu Ortaklik Payr (KOP) alanlarinda, hissesi bulunan vatandaslar bu alanlar kamulastirdmadigi miiddetce ilgili parsellerini
kullanamamaktadir. Yani tapusu oldugu halde miilkiyet haklarinin igerisinde onemli bir yer tutan imar haklart kamu hisselendirilmesi ile
lasitlanmaktadir. Iste Imar hakla transferinin uygulanmast ile birilikte KOP hisselerinde parselleri bulunan vatandaglar, buralarda kalan
imar haklarim bir sertifika ile baska projelerde degerlendirilmesiyle bu haklarini kullanabilecek, diger taraftan kisith alanlarda imar
halkdanin kullanilmasiyla kamulastirma yapmak durumunda bulunan Idarelerde yiiksek bedel 6demekten kurtulacaktir. Ozellikle bu husus
ozellikle yerel idarelere katki sunacaktir. Belediyeler kamulastirmaya ayiracagi odenekleri baska projelerin hayata gegirilmesinde
kullanabilecektir. Diger taraftan vatandaslarda kisitly imar hakkini kullanabileceginden imar planlarina ve bu planlara dayanak olarak
yapilan imar uygulamalarina yapilan itirazlarda azalabilecektir. Imar Hakki Transferi programlarinin uygulanmast ile birlikte planlama
agisidan da olumlu gelismeler yasanabilecektir. Ciinkii sosyal donatilarda kalan alanlarin transfer edilebilmesiyle insanlarin magdur
olmayacagimn bilinciyle planlar daha bilimsel ve fen kurallarina uygun hazirlanabilecektir. Bir baska olumlu gelisme de imar haklarinin
kullanilmasiyla degerleme sektériiniin gelismesine katki sunacagi gercegidir. 18.Madde uygulamalarinda dagitimin alan iizerinden
yapildig1 degerlendirildiginde sosyal donatilarda kalan alanlarin tasmmasi sonucu ilgililer yeni olusan durumdan rahatsizlk
duyabilmektedir. Degerleme sektoriiniin gelismesiyle ve kanunda yapilacak diizenleme ile dagitim iglemlerin deger iizerinden yapilmasiyla
diizenleme dncesi degeri bilinen bir parselin diizenleme sonrasi da degeri bilinebilecek boylece olaganiistii deger artiglart kontrol altina
alinabilecektir. Biiyiik yatirimlar hayata gegirilirken drnegin yol ve demiryolu projelerinde kamulagtirma dnemli bir is kalemini
kapsamaktadwr. Burada kamulagtirma kiilfetinden kurtulabilmek i¢in daha ¢ok kentsel alanlarda bulunan parsellerde imar hakk: transferi
uygulanmalidir. Boylece degeri yiiksek olan kentsel parsellerin kamulastirma kiilfeti ortadan kalkacaktir. Ayrica kamulastirma
stireglerinden kaynakli zaman kaybi da minimize edilebilecektir.
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