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Ozet

Son yillarda, Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin ve belediyelerin imar plan: giindemlerinde “Imar Hakki Transferi” olarak yer
alan bir planlama araciun kullanilmas: diisiincesi artarak devam etmektedir. Soz konusu kavramin iilkemizde ingilizce
ifadesiyle “Transfer of Development Rights- TDR " kavramindan déniistiirildiigii bilinmektedir.

Bu bildiride fmar Hakk: Transferi( IHT) ile ilgili olarak, uygulama alan bulunan iilkelerde yapilan ¢alismalar incelenmistir.
Bu kapsamda kavramsal diizeyde degerlendirmeler ve oneriler yapilmaya ve iilkemizde gelecekte olast yasal mevzuatin
diizenlenmesinde ve [HT programlart ile kentsel doniisiim uygulanmalarinda dikkate alinmasi gereken hususlara yer
verilmeye gayret edilmistir.

Anahtar Sozciikler
TDR, Imar Hakk: Transferi, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Abstract

In recent years, the idea of use as a planning tool which take place as "transfer of development right" on the agenda of the
zoning plan of the Ministry of Environment and Urbanism and the municipalities continues increasingly. It is known that the
concept is translated from the concept of "Transfer of Development Rights — (TDR)" in English.

In this study, it is examined the studies conducted in the countries which have an application fields related to transfer of
development rights. Within this scope, it has been tried to make evaluations and proposals at conceptual level and to include
the issues that need to be taken into consideration in the regulation of possible legislations in the future in our country and in
the implementation of TDR programs and urban transformation
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1. Giris

Ozel miilkiyetin gegerli oldugu her toplumda benimsendigi gibi; 6zel miilkiyet, miilkiin yeralt: ve yeriistiine
iligkin haklar1, miilkiin iirettigi getirilere iligkin haklari, miilkten iiretilecek imar haklarini, miilkii baskasinin
kullanimindan dogan kisitlama hakki ve miilkii satma, kiralama, miras birakma gibi haklar1 barindirmaktadir.

Imar haklar1, 6zel miilkiyet kavraminin igerdigi birgok haktan birisidir. Burada temel diisiince; kiiltiir, tabiat
ve dogal varliklarin degerleri ile 6zel miilkiyetin tanidig1 haklarin korunmasi ve kamu yarar1 arasindaki iliskinin
kurulmasidir. Ciinkii kamu yarar1 adina, miilkiyet haklarinin kisitlanabilmesi gerekmekte; bu kisitlamanin telafi
edilmesi ise kisitlama politikalarimin ve imar haklarmin adil sekilde dagitilmasi yaninda toplum tarafindan
benimsenmesi de son derece onem arz etmektedir.

Bu baglamda, miilkiyet ve imar hakki kavramlar: iliskilendirilmesinden bir alternatif olarak Imar Hakk1
Transferi kavramina yonelis siireci ortaya ¢ikmaktadir. Kuskusuz, imar Hakki Transferi ile miilkiyet sahibi
olmak iligkilendirildiginde, bir yatirim araci olarak miilkten maddi olarak bir kazang elde etme amaglanmakta,
dolayisi ile yapilasma ve imar kavramlart ile de dogal olarak bir bag olugmaktadir. Bu nedenle, bu iligki,
vatandas agisindan, imarin sagladigi yapilagma ve bunun yarattigi rantin baskisindan karli ¢tkma beklentisini
olusturmaktadir.

Bir taraftan sahip olunan gayrimenkuliin korunmasi veya bundan maksimum kar edebilme duygusunun diger
taraftan ise Kentsel doniisiim/gelisim/yapilasma gibi imar olgularinin olusturdugu; ig¢inde, 6zel milkiyetin bir
kisim haklarin kisitlanmasinin telafisinin ¢oziimiinii barmdiran “Imar Hakki Transferi- IHT” kavrami ortaya
¢ikmaktadir.

Imar haklar1 transferi uygulamalarinda éncii devlet olan Amerika Birlesik Devletleri’nde neredeyse yiizyil
askin siiredir tartisilmaktadir. Ancak heniiz, basta ABD olmak iizere, baz1 iilkelerde 1980’lerden beri yogun
bicimde kullanilmaya, dolayisi ile geri bildirimler vermeye baslamis ve mevcut durumda bu geri bildirimlerin
verdigi olumlu ve olumsuz durumlar tartisilmaya baglanmistir. S6z konusu kavramin ve uygulama siirecinin
nasil gerceklestigi incelendiginde, ABD’de, Imar Hakki Transferi ile oncelikle bircok deger igeren (gevre,
orman, kiiltiir ve tabiat varliklari... vb.) alanlarin korunmasi nihai hedef olarak goriilmiis, bunu yaninda
gelismekte olan iilkelerde ise Imar Haklar1 Transferi, dzellikle kentsel yenileme ve doniisiim projelerinde daha
genis alanlarda uygulanma imkani bulmustur.

Avrupa iilkelerinde ise, IHT heniiz yaygin olarak kullamlmamaktadir. Tiirkiye i¢in ise, oldukca yeni bir
kavram olan imar Hakk: Transferi kavrami, mevzuatimiza 2004 yilinda simirl olarak girmistir. Bununla birlikte,
Tiirkiye’de heniiz uygulanmadigindan, bu bildiride, ancak kavramsal diizeyde uygulama siirecine yonelik bilgiler
verilmistir. Caligmada, imar Hakki Transferi konusunda Tiirkiye’de yapilan arastirmalarin, cogunlukla, ABD ve
Hindistan 6rneklerinin dayandigi kuramsal ve deneyimler ¢ergevesinde sunulmasina imkan saglanabilmistir. Bu
nedenle Tiirkiye i¢in, uygulamada karsilagilabilecek muhtemel sorunlar1 da ortaya koyabilecek daha farkli bir
caligmaya ihtiya¢ duyulmaktadir.

Ozellikle, diger iilkelerde kurgulanan Imar Hakki Transferi ve buna iliskin model ve uygulamalar
gozlemlendiginde, ayni amaca hizmet eden ve uygulamada birtakim ortakliklar1 da igeren iki alternatif yontem
olan kamulagtirma ve takas uygulamalarindan elde edilen sonuglar da tartigma yaratmaktadir. Bu nedenle
uygulamalarda takas, kamulastirma ve olas1 Imar Hakki Transferi, amag ve sonuglari itibari ile kendi aralarinda
alternatif yaratmaktadir.

Kamulastirma ve takas araglari ile birlikte kisitlanan miilkiyet haklarini telafi etme amacina alternatif olacak
Imar Hakki Transferi de aym amaci hedeflemektedir. Dolayis1 ile amag yoniinden bu ii¢ model de
benzesmektedir. Imar hakki transferi modelinin temel calisma prensibi, tasinmazlarin imar haklarinin kisitlanip,
bu haklarin, tasinmazlardan ayrigtirilarak, kentsel veya kirsal gelismenin saglanacagi ve yapilasma
yogunlugunun artirilmasma ya da haklarin yeni yapilagsmaya agilacak alanlara imkan verilebilecek alanlara
aktarilmalarinin teminidir. Boylelikle, yapilasma baskisi, korunacak alanlardan uzaklasilmig olunacak, miilk
sahiplerinin haklarinin kisitlanmasi da telafi edilecek; boylelikle gelisme, istenilen bolgeye yonlendirilmis
olacaktir. Bu siire¢, ABD’de bu sekilde ¢calismaktadir.

Ancak, bu ilkenin hayata gegcirildigi iilkelerde tasarim ve uygulama siirecleri yerel Olceklerde
farklilagmaktadir. Ornegin, imar haklari transfer edilecek olan “gonderilen bolge” tasarlanmasi farkli amaglara
yonelik olarak gerceklestirilebilmektedir. Ya da gelismenin saglanacagi ve imar haklarinin transfer edilecegi
“alan bolge”, kimi durumda daha kentsel, kimi durumlarda ise daha kirsal alanlar olarak belirlenebilmekte; her
secimde farkli sonuglar ortaya ¢ikabilmektedir.

Aktarim siirecinde ise, aktarim 6lgekleri parseller arasi, yerel idareler arasi, bolgeler ya da kentler aras1 olmak
iizere degisebilmektedir. Bunun diginda, imar haklarmin deger ve esdegerliginin belirlenmesinde tasinmazin
yiizolglimiiniin, degisim degerinin, degerlemesinin, kisitlanmamis ve kisitlanmig durumlari arasindaki farkin, ya
da kisitlanmis durumu ile maksimum kisitlanabilecek durumu arasindaki farkin odak olarak alindig: farkli model
uygulanabilmektedir. Yine aktarim siirecinde, tamamen serbest piyasa kosullarinda hak sahipleri ile alicilar
arasinda alim-satimlarin yapildigi; ya da imar haklar1 bankasi gibi diizenleyici bir mekanizmanin bulundugu
veya imar haklariin yerel yonetim tarafindan bir defaya mahsus satin alindig1 uygulamalar goriilebilmektedir.
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Bir baska farklilasma noktasi olarak ise, Imar Hakki Transferi modelinin, ayrica zorunlu programlar ve
secimli programlar olmak {iizere iki bicimde uygulanabilmesidir. Zorunlu programlarda, her tiirlii yapilasmanin
kisitlanmasi s6z konusu oldugundan, daha etkili bir uygulama big¢imi olarak nitelendirilmektedir. Seg¢imli
programlarda ise modelin kullaniminin miilk sahibinin se¢imine birakilmasi nedeni ile toplumda biiyiik bir
cogunluk tarafindan kabul gérmiis bir ara¢ olarak tanimlanabilmektedir. Tiim bu farkliliklarla iligkili olarak ise,
Imar Hakki Transferi kavrami ve modelinde, varsayimlarindan ve tasarimindan kaynaklanmak {izere ortaya
¢ikan temel sorunlar gdzlemlenmistir.

Bu sorunlar, giiniimiizde imar Hakk1 Transferi programlarinin ABD’de yeniden tasarlanmasi ve gelistirilmesi
icin halen tartisilmaktadir. Hemen her yerel idarede bu sorunlarin bir kismi ya da bir¢ogunun bulundugu ve
¢oziim yollarinin arandigi, sorunlarin ¢dziimiine yonelik yapilan akademik c¢aligmalar, uygulamaya yonelik
getirilen elestirilerin de yerel yonetimlerin raporlarindan ve gazete haberlerinden izlenebilmektedir. Bu nedenle,
Tiirkiye icin tasarlanacak yeni bir model olusturulmasina rehberlik etmeleri bakimindan da bu deneyimler 6nem
arz etmektedir.

Uygulama alami bulunan iilkelerdeki imar haklari transferi kavraminin kuramsal ilkeleri ile uygulamalarindan
ortaya cikan geri bildirimler cergevesinde, Tiirkiye’de Imar Hakki Transferi kavraminin uygulanabilir bir
modelinin tasariminda g6z Oniine alinmasi gereken temel ilkeler 6nem arz etmektedir. Bunun igin, oncelikle,
2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’nda 2004 yilindan beri yer alan Imar Hakki Transferi
kavrami ve bu yasal diizenleme i¢in gergeklestirilemeyen yonetmelik ger¢egi vardir.

Ulkemizde IHT modelinin etkin ve verimli ¢alisabilmesi igin; cesitli tasinmaz tiirleri ve miilkiyet dokusu
tizerinde, biitiinlesik olarak ¢alisacak teknik ve yasal alt yapisi olusturulacak bir sistemin kurgulanmasi geregi
ortaya g¢ikmaktadir. Boyle bir sistemin kurulmasinin ise; hak sahipleri, alan bolgelerdeki (rezerv alan)
yatirimeilar, yasal diizenlemede ve uygulamada rol alacak merkezi ve yerel yonetimler, sivil toplum kuruluslari,
meslek odalar1 gibi birgok aktoriin birlikte caligmasi ve giiven icinde mutabakat saglamasi kritik 6neme sahiptir.

2. imar Hakki Transferinin Ortaya Cikisi ve Uygulama Alanlan

19 uncu yiizyilin sonlaridan beri, basta ABD olmak iizere, birgok iilkede kullanilan Imar Hakki Transferi
kavraminin ortaya ¢ikis sebeplerini farkli nedenlere baglayan uzmanlar gibi, ilk olarak ne zaman ortaya ¢iktig
konusunda da farkli goriislere sahip arastirmacilar mevcuttur. Bazi arastirmacilar ise Imar Hakki Transferinin ilk
olarak New York’ta gokdelenler nedeniyle uygulanmaya basladig1 goriisiindedirler.

Imar plam ve yapilasma kosullarinin belirlenmesi ABD’de 6zel miilkiyetin kamu yararina sinirlandirilmasi
ve dengelenmesinde ilk ara¢ olmustur. 1916 yilinda, New York kentinde ilk genis kapsamli imar planlamas ile
gokdelenlere karst ozellikle cevredeki tasinmaz sahiplerinin gokyiiziinden yararlanmalarint engelledigi igin
yiikseklik sinir1 getirilmis ve igyeri olan alanlarda fabrika ve konut yapilmasi da yasaklanmistir. Bu yapilirken de
bitisik parselde heniiz yiikseklik sinirina ulagsmamig miilkiyet sahiplerinin diger parsellerde kullanilmak {izere bu
haklarini satmalarina izin verilerek, bir ¢esit yapilanma haklarinin transferine izin verilmistir. Dolayisiyla model,
ilk kez uygulama imkénina 1916 yilinda bahsedilen diizenleme ile kavusmustur.

Tarihsel olarak, kavramin ortaya cikis siirecine iliskin bir diger goriis ise, Imar Hakki Transferi modelinin,
yine New York’ta ortaya ¢iktigini; ancak, 1968 tarihli Kiiltiirel Varliklar1 Koruma Yasasi ile uygulanmaya
baglandigin1 gostermektedir. Ancak, ABD’de ve bazi iilkelerdeki modelin uygulamalari incelendiginde,
1980’lerden itibaren yol projelerinde, kirsal alanlarin yani sira tarihi ve kiiltiirel alanlarin korunmasinda,
gecekondu ve c¢arpik kentlesme uygulamalarinda, kamu tesisi kurulmasinda daha yogun olarak kullamldig
goriilmektedir.

Uluslararasi deneyimler dikkate alindiginda, IHT nin amaci, korunmasi gerekli alanlarda, var olan imar hakki
veya imar baskist altinda olusabilecek potansiyel imar haklarinin, bir bolimiiniin veya tamaminin bir
menkullestirme araci ile bagka alana transfer edilerek bu alanlarin korunmasint saglamaktir.

2.1 imar Hakki Transferinde Diger Ulke Deneyimleri

Imar hakki transferi kavramimin hak sahiplerinin déniistiiriilen imar haklarmin telafisini saglama, korumayi
gergeklestirme ve gelisime yonlendirme olmak iizere {ic amaci icinde barindiran, temelde koruma ve gelisim
iizerinde duran iki ayagi mevcuttur. ABD’de uygulandigi modeller iizerinden incelendiginde, koruma ve gelisim
politikalarinin basarisinda “foplumsal destek ve giiven” dogrudan etkili olmaktadir. Bu kapsamda Imar Hakki
Transferi programu, i¢inde farkliliklarin1 barindirmakla birlikte, projelerde korunan alamin biiyiikligii agisindan
degerlendirildiginde, basarili programlar olarak varsayilmaktadir.

Ulkemizde heniiz yasal gercevede ele alinan model, bazi iilkelerde basarili bir bicimde uygulama alam
bulmaktadir. Ozellikle Amerika, Hindistan, Brezilya, Cin, Japonya ve bazi Avrupa iilkelerinde uygulanan
modelin amaci, kent icinde ve cevresinde, dzellikle, tarim ve yesil alanlar ile tarihi ve kiiltiirel degerleri
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korumaktir. Ulkemizdeki Kentsel Doniisiim Projelerinde uygulama alani bulmasi diisiiniilen Imar Hakk1
Transferi daha ziyade Hindistan, Brezilya ve Cin’de daha yaygin goriilmektedir.

Tablo 1: Hindistan’da imar uygulama Transfer Alanlari

f ki k
iHT Tarihi ve Killtiirel e e .
. Yol Rezerv Alan Yapilagsma Kamu Tesisi Kurma
Sehirler Alanlar
Islahi
Bangalore v v
Chennai v
Hyderabad v v v
Mumbai v v v 4
Pune 4 v v v

(Kaynak: ITPI 60 inci Ulusal Sehir Plancilari Kongresi 2012, Mysore- Hindistan’da imar Hakki Transferi Uygulama Alanlari)

Yandaki uygulama orneginde; ABD’de bir IHT
programinda; hak sahibi kendi istegi ile miilkiyet
tizerinde var olan imar hakkini kullanmayip, bu hakki,
yerel yonetim igbirligi ile serbest piyasa kosullarinda, bir
baska projede kullanilmak {izere elden ¢ikarmustir.
Sehrin simgesi kabul edilen ve korunmasi diiiiniilen
bina iizerindeki Imar Hakki Transferinin Kiiltiir
Varliklarinda kullanimi imar hakkinin nakde ¢evrilmesi
ayni bolgede yapilan tasmmmaza oranla daha diisiik
oldugundan (yani eski binanin likiditesi diisiiktiir) bu
ornekte oldugu gibi hak sahibi IHT yi tercih etmistir.

{ Y G
J: b 7 . %

Bir bagka 6rnekte ise tarim alanlarinin korunarak yerlesim alanlarinin bir noktada toplanmast hedeflenmistir.

Diger taraftan, Almanya basta olmak iizere, bazi AB uygulamalarinda kentsel gelisim yaninda kamulagtirma
projelerinde kullanilmak {izere “arazi rezervi olusturmak” yoluna gidilmektedir. Boylece dogacak rantin kamuya
donmesi de temin edilebilmektedir. Bu amagla kamuya ve yerel yonetimlere “6n alim hakki (Sufa Hakk1)”
taninmakta, el degistiren taginmazlarin gerek goriildiigiinde bir ay gibi bir siire icerisinde satis bedeli iizerinden
kamulastirmas1 da s6z konusu olabilmektedir. Taginmazlarin spekiilatif amagl kullanilmasi da bu yontemle
kontrol altinda tutulabilmektedir.

3. Ulkemizde imar Hakki Transferinde Neden ihtiyag Duyulmaktadir

Ulkemizin miilkiyet alaninda en biiyiik sorunlarindan bir tanesi planlama yetkisi olan kurum ve kuruluslar
tarafindan yapilan imar planlari ile yesil alan, okul, yol, ibadet yeri gibi alanlarda imar Kanunu ile getirilen 5
yillik siire istismar edilmesidir. Bu siire zarfinda bu yerler kamulastirilmamakta, projeler hayata gegirilememekte
ve yine birgok arazide, tarihi sit alan1 ve Ongoriiniim alanlarinda kisitlilik olusmasi nedeniyle bu taginmaz
sahiplerinin uzun yillar bu arazilerini kullanamadiklari gériilmektedir.

Anayasanin 35. maddesi ile giivence altina alinan miilkiyet hakk: iilkemizde bazi yerlerde imar, sit, orman,
kiyr kenar ¢izgisi, vakif serhleri uygulamalar1 vb. sebeplerle ile kisitlandig1 goriilmektedir. Herhangi bir
kamulastirma yapilmadan konulan kisitlama ve miilkiyet hakki iptalleri nedeni ile maalesef Tiirkiye
Cumbhuriyeti, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi nezdinde miilkiyet hakkinin kisitlanmasi nedeniyle en fazla
tazminata mahkim olmus devletlerden biri haline gelmistir.

4
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Diger taraftan 2010 yilinda vermis oldugu bir karar ile Yargitay, kisitlanan alanlarda belediyelerin besinci
yildan sonra yapmis olduklar1 kisitlamanin ya kaldirilmasini ya da bedelinin 6denmesi gerektigine hiikkmetmistir.
Bu durumdaki hak sahipleri mahkemelere yonelmis ve acilan davalar sonucunda 6denecek tazminatlar devlet
biitgesi ile karsilanamayacak rakamlara ulasmigtir. Bir iist mahkeme olan Danistay’in da ayni yonde karar
vermesi sonucunda hukuki siire¢ sonuglandirilmistir.

Anayasa Mahkemesinin 13.11.2014 tarihli kamulastirmasiz el atmalar igin torba yasaya konulan belediye
biitgesinin %5'i fazlas1 6deme yapilamayacagi, kamu mallarinin bu nedenle haczedilemeyecegine ydnelik
hiikmiinii de iptal etmesi artik kamulastirmasiz el atmada tazminatlar yeniden giindeme gelmis ve bu bedellerin
kamu biit¢esinden karsilanma imkaninin olmayist devleti yeni bir alternatif arayisina itmistir.

29 Kasim 2014 tarihinde Ankara'da diizenlenen imar Hakki Transferi calistay1 Cevre ve Sehircilik Bakanlig
onciiliigiinde yapilmis ve yukarida belirtilen kronik hale gelen soruna kokten bir ¢oziim arayigina girilmistir.
Imar hakki transferi ile imar planlarinda 5 yildan fazla kisitlanan alanlar (okul, ibadet yeri, park... vb.) ile sit
alanlarindaki hak sahiplerinin taginmazlarimin degerinin SPK lisansli bir kurulusa veya uzmanlara tespit
ettirilmesi ve sonrasinda ise isterse kendisine yeni bir alandan bu degerde bir imar hakk:i taninmasi veya
kendisine bu deger iizerinden bir sertifika verilerek bunu piyasada kullanmasi yoluyla hakkin korunmasi
hedeflenmistir. Ayrica bu sertifikanin ikincil piyasasinin olusturularak bir yatirim araci (menkul deger) olarak da
kullanilmas1 6ngoriilmektedir.

Imar hakki transferi ve sertifikas1 dogru bir sekilde kurgulanabilir ve daha da énemlisi uygulanabilir ise sit
alani, yol, yesil alan vb. birakilarak olusturulan sosyal donati alanlarimin korunabilecegi ve sonrasinda
yapilasmaya agilmayarak temel bir soruna ¢6ziim olabilecegi ¢esitli kesimlerce degerlendirilmektedir.

Imar hakki transferinin pratikte caligmasi ise su sekilde kurgulanmaktadir; bu siiregte Imar Hakki
Transferinden yararlanacak boélge (gonderen bolge), transfer edilecek bolge (alan bolge), yerel yonetimler,
gayrimenkul ve finans sektorleri basrolii oynamaktadir. Uzerinde yapilasma hakki kisitlanmis veya bu hakki
tamamen yasaklanmis parsel maliki “Imar Hakk: Transferi Sertifikas1” edinmek icin éncelikle kayit icin bagvuru
yapiliyor. Sonra gayrimenkule, SPK tarafindan denetlenen mekanizmada gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan deger tespiti yapilip, degeri tespit edilen parsele “Imar Hakk: Transferi Sertifikas1” veriliyor. Verilen
sertifikalar yetkili birimler tarafindan olusturulan imar Hakk: Transferi Bankasi’nda satisa sunuluyor. Vatandas
isterse imar hakkinin bir kismini ya da tamamini alictya satmakta dzgiir kilintyor. Isterse sertifikasini borsasinda
islem gordiirebiliyor, takas yapabiliyor ya da miras birakabiliyor.

Diger taraftan; 5 Temmuz 2013 tarihli ve 28698 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul
Sertifikalar1 Tebligi (V11-128.2)“nde degisiklik yapan “Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi (VII-128.2)’nde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (V11-128.2a)“, 3 Agustos 2016 tarihli 29790 sayili Resmi Gazete‘de
yayimlanarak ytriirlige girmistir.

Bu teblig ile; ile Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi adeta yeniden yazilmistir. Gayrimenkul sertifikalarinin
uygulamasina yonelik olan eski diizenlemede yer alan bir ¢ok hiikiim kaldirilarak, ihtiyaca uygun, tahvil
mantigindan bagimsiz gercek bir gayrimenkul finansman / yatirim iriinii olusturulmustur. Boylece, devlet
destekli giden kentsel doniisiim projelerinin sermaye piyasasi yoluyla finansmani i¢in gayrimenkul sertifikalar
onemli bir enstriiman haline getirilmistir.

Yapilan degisikliklerle Kentsel doniisiim bolgelerinde uzlagsma saglayan hak sahiplerine, bu haklar
karsihiginda gayrimenkul sertifikasi verilebilecegine iliskin diizenleme yapilmistir. Bu diizenleme sonucunda,
kentsel doniisiim alanlarina yatirim yapanlarin veya halihazirda bu alanlarda gayrimenkulii bulunanlarin uzlagsma
sonucunda sahip olduklari haklar, gayrimenkul sertifikasina konu edilmek suretiyle alim satima konu
edilebilecek, borsada islem gorebilecek, likite gevrilebilecek, degeri seffaf bir ortamda, bagimsiz denetim
sirketlerinin gbzetiminde takip edilebilecek hale getirilmistir. Ancak siiphesiz tebligin uygulama alanlarindan
gelecek olumlu olumsuz geri bildirimlerle nihai haline doniisecegi muhakkaktir. Bu da ancak tebligin bir ¢ok
farkli kentsel doniigiim projelerinde uygulanmasi ile miimkiin olacaktir.

4. Sonug ve Oneriler

Imar hakki transferi, kismen de olsa kamulagtirma ydnteminin kaynak yetersizligi sorununa ¢dziim getiren,
daha az maliyetli bir modeldir. Kamulagtirma modeli, dogrudan ekonomik sermaye ile gergeklestirilmesi
gereken bir aragtir. imar haklari transferi modelinin maliyetini ise; modelin tasarimi ve uygulanmasi noktasinda
harcanmasi gereken idari ve yonetsel giderler olusturmaktadir. Yeni ve karmasik bir model olan IHT, ciddi
sorunlara yol agmamast icin oldukca dikkatle tasarlanmasi gereken bir modeldir. Imar haklari transferi ekonomik
sermaye ag¢isindan daha az maliyetli olsa da, daha yetkin kurumsal kapasite gerektirmektedir.

Ulkemiz igin yeni bir kavram olan imar Hakki Transferi, ilk defa imar hukuku i¢inde yer almasi 2004
yilindaki kanun degisikligi ile getirilen “yapilanma hakk: transferi” hiikmii ile olmustur. 2004 yilinda, 2863
sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu’nda degisiklik (5226 sayili Kanun’la degisiklik) yapilarak
17. maddeye kisaca, yapilanma haklar1 kisitlanmis taginmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklarinin, imar
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planlarindaki aktarim alanlarina, bir program dahilinde aktarmaya belediyelerin ve valiliklerin yetkili oldugu
hususlar1 eklenmistir.

Diger taraftan gerek yasanin 6zel alanlar icin diizenlenmesi, gerekse yogun olarak uygulama alam
bulamamas1 ve gelisen ihtiyaglar1 yeterince karsilayamamasi, bir takim sorunlart beraberinde getirmistir. Bunun
sonucu olarak da yasada sertifika verme gibi bazi diizenlemelere son verilmistir. Kanunun yaymlanmasindan
bugiine kadar 13 yi1l gegmis olmasina ragmen, Kanunda ifade edilen yonetmelik hazirli1 yapilmamis ve heniiz
bir yonetmelik yiiriirlige konulamamistir. Ayrica gerek yasanin 6zel alanlar i¢in diizenlenmesi gerek ise yogun
olarak uygulama alani bulamamasi ve gelisen ihtiyaglari yeterince karsilayamamasi, bir takim sorunlari
beraberinde getirmistir.

Bu c¢aligmada uygulama alani bulunan iilkelerde yapilan g¢alismalar incelenerek, kavramsal diizeyde
degerlendirmeler ve oneriler yapilmaya, iilkemizde gelecekte olasi yasal mevzuatin diizenlenmesinde ve THT
programlarinin uygulanmasinda dikkate alinmasi gereken hususlara yer verilmeye gayret edilmistir.

Ulkemizde son zamanlarda bu hususta yapilmis olan bazi diizenlemeler ve yapilmasi ngériilen calismalar
bulunmaktadir. Bu hususta hazirlanmis olan Teblig, Sermaye Piyasasi Kurulunca 05/07/2013 tarih ve 28698
sayili Resmi Gazete‘de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Yeni diizenleme ile; Gayrimenkul sertifikalarmin
borsada islem gormeleri, sertifikalarinin ihra¢ degerinin 6denmesi ylikiimliiliigii, banka garantisi zorunlulugunun
kaldirilmasi, Ihragcilara arsa sahibi olma sarti, fonlardan insaat ilerleme raporlarinda belirtilen projenin
tamamlanma oranina gore ihraggiya 6deme yapilmasi, serefiyenin ihra¢ asamasinda belirlenmesi, sertifikalarinin
kurul kaydina alinmasi gibi esaslara yer verilmistir.

2011 yilinda ¢ikarilan Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda KHK’de (644/648);
“Imar Hakki Transferi” kavramina yer verilirken, 2012 yilinda yiiriirliige konulan 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’da da “imar haklarim baska bir alana aktarma” ifadesi
hiikkiim altina alinmistir. Ancak bugiine kadar ¢esitli nedenlerle uygulama alani bulamamistir. Geldigimiz bu
noktada konunun 6zgiin ve ayrintili bir yapida diizenlenmesine ihtiya¢ duyuldugu anlasilmaktadir.

Kentlerimizin bugiin gelmis oldugu durum dikkate alindiginda, ortaya ¢ikan sorunlarin ¢6ziimiinde, klasik
imar anlayis1 disinda yeni yaklagimlara ve yenilik¢i yontemlere ihtiyag oldugu aciktir.

Ozellikle ¢ok yogun ve saglksiz yerlesim alanlar1 ve giivensiz yap1 stokunun déniisiimii icin uluslararasi
deneyimlerden yararlanarak kendimize 6zgiin yontemleri gelistirmemiz gerekmektedir. Boylece “kentsel/kirsal
alanlarin yeniden diizenlenmesi” ne yonelik arazi kullanim politikalarimiz gelistirilmeli ve 6rnek uygulamalar
yaparak yayginlastirilabilir modeller ortaya konulmalidir.

Ulke giindeminde &nemli yer tutan Kentsel Déniisiim ve buna bagl olarak tartisilmaya ¢alisilan Imar Hakka
Transferi kavrami Cevre ve Sehircilik Bakanliginin en temel goérevlerinden birisi olup, subjektif uygulama ve
degerlendirmelere konu olabilecegi de goz Oniinde bulundurulmalidir. Bu sebeple Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin konuya iliskin diizenlemeler ve uygulamanin denetlenmesi yonii ile isin odaginda yer almasi
zorunluluk arz etmektedir.

Gelecekte ¢ok dnemli iglevler iistlenecek bu modelin yasal altyapisi olusturulurken, Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin koordinasyonunda, Yerel Yonetimler, Kalkinma Bakanligi, Maliye Bakanlig1 ile Sermaye Piyasast
Kurulu, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ve Ilbank A.S Genel Miidiirliigiiniin katilmu ve isbirligi esas
alinmalidir.

Ulkemiz igin tasarlanacak THT modeli ile bir taraftan mevcut durum ve tasinmaz {izerinde olusan haklarin
korunmasi teminat altina alinarak, yeni bir anlayisa ve ihtiyaca gére olusturulmasi gereken kentsel ve kirsal alan
diizenlemelerinin ayrmtili bir sekilde yasal statii altina alinmasi saglanmalidir. Ozellikle THT kapsaminda
degerlendirilecek olan alanlar iizerindeki mevcut ve yeni dogacak Imar haklarinin &nceden belirlenmesi ve ilan
edilerek yasal olarak korunmasi uygulamaya giiven kazandiracak bir husustur.

Diger taraftan iilkemizde ¢ok koklii bir miilkiyet gelenegi ve her tiirlii uygulamaya imkan verebilecek Tapu
ve Kadastro uygulamalaria yonelik kurumsal bir birikim bulunmaktadir. Gerek Kentsel Déniisiim gerekse Imar
Hakki Transferinin en temel unsurunu miilkiyet konulart ile buna iligkin diger haklar olusturmaktadir. Bu
sebeple miilkiyet bilgilerini olusturan tapu sicili ve kadastro bilgilerinin iyilestirilerek Tapu ve Kadastro Bilgi
Sistemine (TAKBIS) entegre edilmesi ile diger ilgili sistemlerle birlikte galisabilirliginin saglanmasi sonucunda
daha etkin ve verimli olarak kullanilmasi gerceklesmis olacaktir.

Yakin gelecekte doniistliriilecek alanlardaki imar haklarinin, menkul deger (sertifikasyon belgesi)
karsiliginda finans piyasalar i¢inde degerlendirilmesi ve daha da ileri gidilerek bir “Gayrimenkul Borsas1”
olusturulmasi gibi siiregler dnem kazanacaktir. Bu anlayisla dzellikle yer verilen Gayrimenkul Fonlari, Ipotekli
Borg Senedi ve Irat Senedi uygulamalar ile Imar Hakk: Transferi uygulamalar: birlikte degerlendirildiginde;
iilkemizde “Imar Hakk: Transferine” yonelik olusturulacak “Ozel Bir Fon” ve “Gayrimenkul Borsas1” tasinmaz
sektoriine; sermaye, hareketlilik ve disiplin getirecektir. Boylece, gayrimenkul sektorii ile finans sektdriiniin bir
araya gelmesi ile uygulamaya farkli boyut gelmesi saglanacaktir. Sonugta, Imar Hakki Transferi bunun ilk
adimini, Gayrimenkul Borsasti ise son adimini olugturacaktir.
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Kanaatimize gore imar yasasinda yapilacak yeni ve kapsamli diizenlemelerle hayata gegirilmesi gereken
Imar Hakki Transferi ve imar haklarmin menkullestirilmesi yontemleri, uygulama alanlarinda gerceklestirilecek
doniistim projelerinin finansman1 i¢in rahatlikla kullanilabilecektir. Sistem iyi kurgulandiginda bir taraftan
alternatif olarak kentsel doniisiim projelerinin finansmaninin karsilanmasi saglanirken, diger taraftan imar hakki
kisitlanmis hak sahiplerinin taginmazlari ile ilgili bir tasarrufta bulunulabilecek ve boylece sektdre yeni bir
yatirim araci da kazandirilmis olacaktir. Bu yontem basarili sekilde uygulanabilirse topraga dayali mithendislik
(veya kentsel yenileme/doniisiim) projelerinin hizlanmasia 6nemli katkilar saglayacaktir. Ayrica, tilkemiz, yerli
ve yabanci gayrimenkul yatirimcilarina gesitli alternatifler sunabilecek imkanlara sahiptir. Konunun bu yonii ile
de iligkilendirilmesi ekonomik gelismelere onciiliik yapabilecegi degerlendirilmektedir.
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