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OZET

MULKIYET"HA_KIQ VE IMAR HAKLARI TRANSFERi CERQEVESiNDE
KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARININ INCELENMESI: TRABZON
ORNEGI
Gliniimiiz diinyasinda kentlerin hizla artan niifusu ve paralelinde konut hacminin
Onlenemeyen artis1, kentlerin fiziksel yapisini bozarak, zamanla islevini yitirmis,
kontrolstiz, c¢arpik yapilasmis kent kisimlarinin ve afete dayaniksiz konutlarin
bulundugu alanlarin olugsmasina yol agmistir. Bu alanlarin yeniden planlanmasi, tarihi
yapilarin varligini korumasi ve kentlerin karakteristik 6zelliklerinin ortaya ¢ikarilmasi
vb. amaglarla kentsel doniisiim uygulamalar1 baglatilmistir. Bununla birlikte mevcut
sorunlarin ¢6zliimii amaciyla giindeme gelen ve dogasi geregi miilkiyeti yeniden
sekillendiren kentsel doniisiim projelerinde miilkiyet ve imar haklarinin yonetimi ve
doniistimle olusan deger artisinin dagitimi hususlarinda bazi problemler dogmustur.
Bu baglamda, miilkiyet hakkina getirilen kisitlamalarin telafisi noktasinda yurt disinda
yaygin kullanilan, iilkemizde 2000’li yillarda mevzuatimiza girmekle birlikte heniiz
uygulanma olanagi bulamayan Imar Hakki Transferi (IHT) sisteminin
uygulanabilirliginin arastirilmas1 énem kazanmaktadir. iIHT kavranu, kismen ya da
tamamen kullanilamayan imar hakkinin miilkiyet hakkindan ayristirilarak baska bir

alanda kullanimina imkan saglanmasi seklinde agiklanabilir.

Bu tez ¢alismasinda, imar haklari transferi ile kentsel doniisiim kavramlar1 detayl bir
sekilde ele alinarak, IHT sisteminin kentsel doniisiim uygulamalarinda
kullanilabilirligi ve saglayacagi avantajlarin arastirilmasi, Trabzon’daki kentsel
dontisiim uygulamalarindan yararlanilarak degerlendirilmistir. Calismanin sonucunda,
Trabzon’daki  kentsel ~déniisim  projelerinin  Belediye TOKI isbirligiyle
gerceklestirildigi ve devlet tarafindan finanse edildigi anlasilmigtir. Bu baglamda IHT
sisteminin onemli bir yararinin, piyasa temelli, goniillii ve mevcutta kullanilmayan
imar haklarini da dikkate alan bir uygulama araci oldugu ve 6zellikle kamulastirma
bedellerinin idareye yiikledigi mali kiilfetin 6nemli derecede azalmasina katki

saglayacag da belirtilebilir.

Anahtar Kelimeler: Miilkiyet Hakki, imar Hakk1, Kentsel Déniisiim, IHT Sistemi



SUMMARY

INVESTIGATION OF URBAN TRANSFORMATION APPLICATIONS WITHIN
THE FRAMEWORK OF TRANSFER OF PROPERTY RIGHTS AND
DEVELOPMENT RIGHTS: THE EXAMPLE OF TRABZON

In today's world, the rapidly rising population of cities and the inevitable raise in the
housing volume in parallel have deteriorative the physical construction of cities and
led to the formation of city portions that lost their function over time with uncontrolled
and non-planned urbanization and housing areas that are not resistant to disasters.
Urban transformation practices have been started for the objectives of re-planning such
areas, rehabilitating the historical buildings and their surroundings, and unraveled the
characteristic features of the cities. However, in the urban transformation projects that
have brought to the agenda for the purpose of solving the current problems and
transfigure the ownership by their nature, some issues have ensued in the management
of property and development rights and the distribution of the value raise resulting
from the conversion. In this regard, it is crucial to investigate the applicability of the
Transfer of Development Right (TDR) system, a widely used system in abroad for the
point of compensating the limitations brought to ownership rights, which was actually
within our statute in the 2000s but has not yet been fulfilled. The concept of TDR can
be explained as the resolution of the development right, which cannot be used partial

or exactly, from the ownership right and permitted its use in different area.

Therefore, in this dissertation, with addressing the concepts of development rights
transfer and urban conversion in details, the usability of the TDR system in urban
conversion practices and the disquisitions of the advantages it would ensure were
evaluated by using the urban conversion practices in Trabzon. In conclusion, it was
revealed that the urban conversion projects were carried out in cooperation with the
Municipality and TOKI and financed by the state. In this context, it can be said that a
substantial profit of the TDR system is that it is a market-oriented and volunteer basis
application tool that takes the currently out of use development rights into account and
it will contribute to the notable lowering of the financial burden, especially the

expropriation costs, on the management.

Keywords: Property Right, Development Right, Urban Transformation, TDRSystem
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1 GIRIS

Gegmisten giiniimiize birgok medeniyete ev sahipligi yapan kentler, zamanla artan
niifus, teknolojik gelismeler, dogal afetler, yasanan go¢ olaylar1 gibi nedenler ile
siirekli degisime, doniisiime konu olmus ve akabinde yenilenme ihtiyac1t dogmustur.
Yasanan bu degisimler yogun yapilagsmanin artmasina ve cevresel sorunlara yol
acmistir. Ayrica boylesi bir yapilagsma kentlerde, kisith yesil alanlara, hava, giiriiltii ve
gorintii kirliligine ve beraberinde yasanan degisik iklim hareketleri ile ekolojik
sorunlara neden olmustur (Glineroglu ve ark., 2013). Kentler, ayn1 zamanda 6z
kimliklerini olusturan tarihini, kiltiirel 6zelliklerini, dogal degerlerini yarinlara
koruyarak aktarmak ve stirekliliginin saglanmasinda da onemli rollere sahiptir

(Antrop, 2005).

Bu baglamda, zamanla islevini yitirmis, kontrolsiiz ve yanlis yapilagmis alanlarin
ekonomik, fiziksel ve sosyo-kiiltiirel agilardan yeniden sekillenmesi noktasinda
kentsel doniisiim kavrami giindeme gelmistir (Giineroglu ve Bekar, 2017).
Dontisiimde hedefler, carpik ve kohne yapilasmanin Oniine gegilmesi, alt yapi, kiy
alanlar1 ve tarihi yapilarin korunmasi ozellikle kentlere rekreasyon alanlarinimn
kazandirilmas1 ve bdylece kentin karakteristik ozelliklerinin ortaya ¢ikarilmasi
seklinde oOzetlenebilir. Glinlimiizde kentsel alan planlarinda yesil alan ve dogal
alanlarin i¢ ige olmasi ile kent sakinlerinin yesil alanlara daha kolay ulagimi ve fiziksel,
sosyal, biyolojik cesitliligin ve ekolojik kaynaklarin siirdiiriilebilirligi noktasinda
kentsel doniisiim projeleri 6n plana ¢ikmaktadir. Kentsel doniisiim projeleri, basta
dogal afet risklerinin azaltilmast ve gecekondu alanlarinin doniistimii gibi farkh

amaglar lizerine uygulanabilmektedir.

Ulkemizde, gecekondu alani, kentin eskiyen yipranan ve afete (6zellikle depreme)
dayaniksiz konut bolgelerinin yenilenmesi amaciyla ¢ok sayida kentsel doniisiim
uygulamalarinin yapildig1 goriilmektedir. Bu uygulamalar incelendiginde, genellikle
miilkiyetle 1ilgili sorunlarin yasandigi ve uygulayicilarin miilkiyet hakkina

yaklasimlariin elestirildigi goriilmektedir.



Kentsel doniisiim, miilkiyeti yeniden sekillendiren ve diizenli, saglikli ve planh
yerlesimler saglamay1 amaglayan yapisi ile bir ¢esit imar uygulamasidir. Dolayisiyla
kentsel doniisiim projelerinde miilkiyet, imar haklarinin kullanimi, arazi kullanim
kararlarinin belirlenmesi hususlar1 olduk¢a Onem tasimaktadir. Temel hak ve
ozgiirliiklerden biri olan miilkiyet hakki, toplumsal hayatin bir pargasi olmak iizere
kentsel doniisiim ve diger yasal diizenlemeler 1s181inda belirli 6lgiitlerde kisitlamaya
konu olabilmektedir. = Aslinda kisi ve yasama hakki olan temel haklarimiz,
devredilemez ve baskasi lehine sinirlandirilamaz. Bununla birlikte miilkiyet hakki,
hem devredilebilir hem de sinirlandirilabilir bir haktir. Bu kisitlamanin kamu yarari
amaciyla yapilabilecegi, 2709 sayili Anayasa’nin miilkiyet hakkini diizenleyen 35.

maddesinde hiikiim altina alinmastir.

Buradaki temel diisiince, kamu yarar1 agisindan 6zel miilkiyetin tanidigi haklarin
korunmasi ile kiiltiir, tabiat ve dogal wvarliklarin degerleri arasindaki iliskinin
kurulmasidir. Mevzuatimiza gore, kamu yarar1 amaciyla, miilkiyet haklar
kisitlanabilmektedir. Bu kisitlamanin telafi edilmesi ise, kisitlama politikalarinin ve
miilkiyet haklarinin  hakkaniyetli bir bicimde dagitilmasi ve toplumca

benimsenmesiyle miimkiindiir. Bu husus olduk¢a 6nem arz etmektedir.

Miilkiyet hakki, sahibine, kullanma, yararlanma, takas etme, doniistiirme, satma, yap1
yapma vb. birgok hak sunmaktadir. Bu baglamda, malike miilkii {izerinde gesitli
tasarruflar sunan haklar paketinin bir pargasi olan imar hakk: (yapilanma hakk: veya
gelistirme hakki), ayn1 zamanda taginmaz miilkiyetinden ayrilarak bagka bir parsele

aktarilabilen bir hak olarak tanimlanabilir (Tavares, 2003).

Bu baglamda, miilkiyet hakkina getirilen kisitlamalarin telafisi ve imar hakki
arasindaki iliskiye alternatif olarak Imar Hakki Transferi (IHT) kavrani dogmustur.
[HT kavramu, bir tasinmaz iizerindeki mevcut imar hakkimnin kismen ya da tamamen
kullanilamamasi1 halinde mevcut kullannmin1 degistirmeden baska bir alanda
kullanimina imkan saglama sistemidir (Yamak, 2006). ABD’de 1980’11 yillarda
yaygin bicimde uygulanmaya baslanan IHT sisteminden, 6ncelikle dogal alanlarin
korunmasinda yararlanilmis ve sonrasinda kentsel doniisiim, kentsel yenileme vb.

calismalarda da faydalanilmustir.



[HT sistemi iilkemizde ise, 2004 yilinda 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarm
Koruma Kanununda yapilan degisiklik ile ilk kez mevzuatimiza girmistir. Bu
degisiklik, kisitlama nedeniyle kullanilamayan imar haklarinin (yapilanma hakki) IHT
sistemiyle aktarilabilecegi seklindedir. Ardindan 2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun’da “imar haklarini bagka bir
alana aktarma” ifadesine yer verilerek IHT den kentsel doniisiim uygulamalarinda da
yararlanilabilecegi belirtilmistir. Bununla birlikte gelinen noktada iilkemizde
gerceklestirilen bir uygulama heniiz olamamustir. Ancak 6zellikle son yillarda IHT nin
tilkemizde cesitli alanlarda uygulanabilmesine yonelik ¢cok sayida teorik aragtirma ve
caligmalar (Mengilli-Isildak, 2012; Akkus, 2016; Aksoy ve ark., 2019; Boke, 2020)
gerceklestirilmektedir.

IHT kavraminin yaklagik 20 yildir mevzuatimizda yer almasina karsmn uygulamanin
nasil yapilacagina iliskin yonetmeligin ve yasal altyapinin heniiz tamamlanmamis
olmasi, uygulamada saglikli temele oturtulabilmesi ve Ozellikle kentsel doniisiim
uygulamalarinda nasil bir ¢6ziim ve fayda saglayabilecegi hususlarinin ayrintili bir

sekilde irdelenmeye ihtiyaci bulunmaktadir.

Ote yandan, her kentsel alanin kendine 6zgii dinamikleri ve farkliliklari s6z konusudur.
Fiziksel, g¢evresel, ekonomik vb. ¢esitli nedenlerle kentsel alanlar yipranmakta
yenileme ihtiyact dogmaktadir. Kentsel doniisiim olgusu, her kentin kendine 6zgii
degisik sorunlarina ¢oziim iretmek amaciyla farkli bi¢imlerde gerceklestirilen
caligmalar1 kapsamaktadir. Bu kapsamda Trabzon kentinde kentsel doniisiim
caligmalar1 2000’11 yillarda baglamistir. Gelinen noktada bazi kentsel doniisiim
projelerinin (Zagnos Vadisi, Ayasofya gibi) tamamlandig1 ve bazilarinin (Comlekei
Kentsel Doniisiim ve Yenileme Alani Projesi gibi) ise devam etmekte oldugu
goriilmektedir. Bu projelerde; kentin goriintii kirliligine sahip konut alanlarim
tyilestirmek, hava sirkiilasyonunu saglamak, kentin yesil alan altyapis1 arasindaki
baglantiy1r kurmak, kiiltiirel ve sanatsal alanlar olusturmak ve yeni istthdam olanaklari
yaratarak ekonomik yapiyr kalkindirmak gibi hedefler belirlenmistir (Giineroglu ve

Pulatkan, 2021).

Bu tez ¢alismasinda, IHT kavraminin kapsami, yasal ¢ergevesi, uygulama alanlar1 ve

unsurlari ile kentsel doniisiim uygulamalarinin kapsami, yasal dayanagi, uygulama



yontemleri detayli bir sekilde ele alinarak IHT sisteminin kentsel doniisiim
uygulamalarinda kullanilabilirliginin  ve uygulanmasi noktasinda saglayacagi
avantajlarin arastirilmasi amaglanmistir. Bu amacin gergeklestirilmesi siirecinde
Trabzon 1Ili o6lgeginde gerceklestirilen kentsel doniisim uygulamalarindan

yararlanilmistir.

Tez calismasinin birinci boliimiinde ¢alisma hakkinda genel bilgilere, ¢alismanin
amacina, kapsamina ve ¢alisma siiresince yiiriitiilecek islem adimlarina yer verilmistir.
Ikinci boliimde, miilkiyet hakki ve IHT kavramlarinin tanim ve iliskisi, IHT
sisteminin tarihsel gelisimi ve uygulama alanlari, bazi iilkelerde gergeklesen drnekler,
[HT sisteminin uygulama asamalar1 ve diger uygulama ydntemleri ile karsilastiriimasi
ve Tiirk Hukuk sistemindeki yeri ve 6énemi incelenmistir. Ugiincii boliimde, kentsel
doniisiim kavraminin tanimina, amaclarina, diinyada ve Tiirkiye’de tarihsel gelisimine,
Tiirkiye’deki yasal dayanaklarina, uygulama yontemlerine, diinyada ve Tiirkiye’de
gerceklesen uygulama &rneklerine ve IHT sisteminde uygulanabilirligine yer
verilmistir. Tezin son boliimiinde ise Trabzon kentinde gerceklesen kentsel doniisiim
uygulamalar1 incelenerek, IHT sisteminin kentsel doniisiim projelerinde

uygulanabilirligi irdelenerek bazi yaklasimlar ve oneriler getirilmistir.

1.1 Literatiir Ozeti

Tiirkiye’de gergeklestirilen ve kentsel doniisiim ile imar hakki transferi konularini ele
alan ¢alismalar incelenerek, ortaya konulan amagclar, sorunlar, ¢6ziim onerileri kisaca

aciklanmugtir.

Yesil (2021), “Tiirkiye’de Imar Hakki Aktarim Y®énteminin Uygulanabilirliginin
Incelenmesi: Patara Ozel Cevre Koruma Bélgesi Ornegi” isimli tez ¢aligmasinda,
dogal, kiiltiirel ve tarihi degerlerin korunmasi amaciyla miilkiyet hakkinda meydana
gelen kisitlamalarin giderilmesi baglaminda diinyada yaygin olarak kullanilmasina
karsin iilkemizde daha yeni bir kavram olan imar hakki aktarimi (IHA) yonteminin
Patara Ozel Cevre Koruma Bolgesi (OCKB) &rneginde uygulanabilirligini
aragtirmistir. Bu kapsamda yapilan anket ¢alismalar1 ile OCKB’lerin korunma
diizeyleri, koruma karari ile kisitlanan imar haklarinin IHA y&ntemi ile baska bir alana

aktarilma konusundaki yasal diizenlemelerin yeterliligi, imar hakkina karsilik



arsa/konut/para taleplerinin analizi vb. konularda katilimcilarin diisiinceleri
incelenmistir. Patara OCKB’de aktaran ve aktarim bolgelerinin belirlenmesi, deger
tespit islemine (emsal deger yontemi) iliskin ¢alismalar ile IHA ydntemin

uygulanabilirligi test edilmistir.

Yanik (2020), “Imar Hakki Transferi - Pendik Ilgesi Uygulama Ornegi” isimli tez
calismasinda, Istanbul’'un yogun niifuslu mahallelerinden biri olan Pendik ilgesi
Kaynarca mahallesinde IHT modelinin uygulanabilirligini incelemistir. Bu ¢alismada
depreme dayaniksiz ve ekonomik omriinii tamamlamis yapilarin iyilestirilerek yasam
kalitesini yiikseltmek ve daha saglikli yerlesim alanlarinin  olusturulmasi
amaglanmistir. Miilkiyet hakkinda olusan kisitlamalarin ve maliklerin yasadigi hak
kayiplarmin telafi edilmesi noktasinda IHT ydénteminden yararlanilmistir. Burada
donat1 alanlarmin saglanmasinda, emsal degeri diisiik, az niifuslu ve niteliksiz
yapilarm bulundugu alanlarda IHT modelinin etkin olabilecegi belirtilmistir. Bu
modelde, imar Kanunu’nun 18. maddesine gdre %45 oraminda maksimum Kesinti
yapilabilecegi sarti dikkate alinarak, proje alaninin briit yogunlugu arttirilmadan
“‘yerinde doniistim’’ ile depreme dayanikli yapilarin yapilabilecegi ve ayn1 zamanda

da kamuya donati kazandirilabilecegi tespit edilmistir.

Boke (2020), “Imar Hakki Aktarimi1 ve Tiirkiye’de Uygulanabilirliginin
Degerlendirilmesi” isimli doktora tez ¢alismasinda, mevcut mevzuat ve uygulama
yontemleri kapsaminda karsilastirmali olarak Tiirkiye’de IHT programlarmin
uygulanabilirligine iligkin Oneriler gelistirmeyi amaglamistir. Arastirma alani, tarihi
eserlerin yogun oldugu, arkeolojik kalintilar ve tarthi eserlerin bulundugu,
kamulastirmada uygulama giicliiklerinin yasandigi, parsellerin ¢ok hisseli oldugu
Altindag llgesinde (Ankara) Kentsel Koruma Alam kapsamindaki mahallelerden
belirlenmistir. Uygulama asamasinda 6rneklem yoluyla 307 kisiye (145 isyeri ve 162
hane) anket uygulanarak elde edilen veriler ile belediye vb. kuruluslardan temin edilen
veriler birlikte degerlendirilmistir. Calisma sonucunda, yetkili kurumlarin agikca
tanimlanmasi, imar hakki sertifikasi, imar hakki bankasi gibi yapilarin olusturulmasi,
tasinmaz  degerleme sisteminin kurulmasi, hak sahipleri 1ile paydaslarin
bilgilendirilmesi ve proje bazli Orgiitlenmenin saglanmasinin  gerekliligini

vurgulamistir. Boylelikle basarili IHT uygulamalarinin  yapilmasmin miimkiin



olabilecegi belirlenmistir. Ayrica, IHT programlarmin, maliklere kamulastirma bedeli

yerine sunulabilecek alternatif bir uzlasma araci oldugu belirtilmistir.

Aynural (2020), “Imar hakk1 transferinin hukuki rejimi” isimli tez calismasinda, imar
hakki transfer sisteminin hukuki niteligi, ilkeleri, gerekliligi ve amaglari, tarihsel
geligimi, aktorleri ve uygulama agamalari, mevzuatimizdaki yeri, uygulanabilirligi,
sorunlar ve ¢oziim Onerileri konularini ele alarak, mevcut mevzuatimizda yer alan
diizenlemeler ile imar hakki transferinin uygulanabilirligine iliskin degerlendirmelerde
bulunmustur. Sonugta her imar hakki transferi sisteminin farkli alic1 ve gonderici
bolgeleri, degisik amagclari, cesitli hedef ve ilkeleri bulundugundan daha once
uygulanmis programlar degerlendirilerek her bolge icin ayr1 ayri diizenlenmesi

gerektigi belirtilmistir.

Mesohorli (2019), “Korunan alanlarda imar hakki aktariminin imar planlar1 tizerinden
incelenmesi: Balikesir Ornegi” isimli tez ¢alismasinda, koruma statiisiinde olan
alanlarda karsilasilan kisithiliklarin giderilmesi iizerine ¢esitli ¢6ziim Onerileri
sunmustur. Bu calismada, sit alanlarin ilan 6ncesi ve sonrasi imar kosullarindaki
degisikliklerin kisitlilik olup olmadigi, koruma amagh imar planlarinda gegici
yapilanma kosullar1 ile getirilen yapilanma kosullarimin kisithilik olusturup
olusturmadigi, miidahalelerin kisithilik olarak kabul edilmesi halinde imar hakki
aktarimimin miimkiin olup olmadigma iliskin sorularin cevaplarini analiz etmistir.
Calisma sonucunda, mevcut uygulama araclarinin (kamulagtirma, trampa/takas)
miilkiyet hakki ve onun bir bileseni olan imar hakkmin kisitliligi sorununun
¢oziilmesinde yetersiz kaldigini1 ve yeni bir uygulama aracina dolayisiyla imar hakki
aktarimi1 yontemine ihtiya¢ oldugunu belirlemistir. Ayrica imar hakki aktariminin
hayata gegirilebilmesi ve yonetmeliinin hazirlanmasina yonelik bazi Oneriler

getirmistir.

Diindar (2010), “Imar hakk:i aktarmmi-istanbul iizerine bir inceleme” isimli tez
calismasinda Istanbul’da, imar hakki aktarrmi(IHA) nin uygulanabilecegi alanlardan
iki calisma bolgesi secerek degerlendirmeler yapmustir. Istanbul igin biiyiik dnem
tastyan havza alanlari, tarim alanlar1 ve orman alanlart gibi yerlerin korunmasinin
gerekliligi, niifusun c¢arpici artis1 karsisinda yeni uygulama araglarinin arayisina sebep

olmaktadir. Bu duruma alternatif yontem imar haklar1 aktarim modelinin uygulanmasi



ongoriilmiistiir. Ik ¢alisma alani olarak, sit alaninda bulunan, tescilli eserlerin yogun
oldugu, c¢esitli nedenlerle korunamamis, bakimsiz yapilarin yogun oldugu
Stileymaniye Hoca Giyaseddin Mahallesi se¢ilmistir. Bu bolgede birtakim analizler
(kat adedi, TAKS/KAKS analizi, miilkiyet yapisi ve arazi fiyatlar1 analizi gibi)
yapilmigtir. Ayrica diger calisma alam olarak Omerli Havzasi, Kurtdogmus Koyii
secilen havzanin mutlak, kisa ve orta mesafe koruma kusaginda kalan yapilarin
temizlenmesi ve havza alanlarindaki niifus yogunlugunun denetim altina alinmasinda
[HA yonteminin uygulanabilirligi test edilmistir. Calisma sonucunda, kesin yapilasma
yasagl olan mutlak koruma alanlarinda miilkiyetin sorumlu kuruma intikali, diger
koruma kusaklarinda ise miilkiyet hakkinin sahibinde kalmasi ve sertifika satisiyla
elde edilen gelirle tarim yapilmasi 6nerilmistir. Hisseli miilkiyet yapisi, tarim ve orman
alanlarinin i¢ ice gegmis olmasi gibi sebepler degerleme siirecinde belirsizliklere yol
acmustir. Dolayistyla IHA’nin uygulanabilmesi i¢in detayl bir analizin gerekli oldugu
belirtilmistir. Sonug olarak, Istanbul’da korunmas1 gereken biitiin alanlar i¢in THA nin
uygulanabilmesinin, gelisme alanlarmin kisitliligi dolayisiyla miimkiin olamadigi
anlagilmistir. Bu nedenle tarihi, kiiltiirel ve dogal alanlarin 6nem ve aciliyet

durumlarina gore siniflandirilarak 6ncelikli alanlarin secilmesi gerektigi onerilmistir.

1.2 Problemin Tanim

Kentlesme olgusu zamanla farklilasan kosullar altinda degisime ugrayarak iilkemiz
i¢in ciddi sorunlar dogurmaktadir. Kentlesmenin en biiyiik sorunu plansiz yapilasma
ve dolayisiyla sagliksiz yasam kosullaridir. Ozellikle niifus artisi ve sehirlere
kontrolsiizce go¢ alimi, imar plani heniliz yapilmamis veya planl alanlarda izinsiz
yapilarin olusmasiyla da ciddi sorunlara yol agmistir. Bu sorun, problemli alanlarin
ithya edilerek yeniden diizenlenmesi ihtiyacini dogurarak kentsel doniisiim (yenileme)
kavraminin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Boylece lilkemizdeki kentsel doniisiim
faaliyetlerinde oOncelikle, sehirlerin kagak, sagliksiz ve diizensiz yapilagmadan

arindirilarak fiziki kosullarinin iyilestirilmesi hedeflenmistir.

Kentsel doniisiim, Avrupa sehirlerinde II. Diinya Savasi sonrasinda yeniden insa
stirecinde giindeme gelmis iken tilkemizde daha ziyade asir1 niifus yigilmalari, basta
deprem olmak iizere dogal afetler ve riskleri, eskiyen kent alanlarinin yenilenmesi gibi

durumlarda yenilenme ihtiyaci olarak on plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte kentsel



donlisim uygulamalarinda karsilagilan  sorunlarin  basinda 6zel miilkiyetin
sinirlandirilmasi  hatta sona erdirilmesi bulunmaktadir. Kentsel doniisiim
uygulamalarinda idari yargi, kamu yarar1 amaciyla miilkiyet haklarinda

simirlandirmalar yapabilmektedir.

T.C. Anayasa’sinin 35. Maddesi, miilkiyet hakkina miidahalenin kamu yarar1 amaciyla
kanunla yapilabilecegini belirtmektedir. Bununla birlikte Anayasa ile teminat altina
alinan temel hak ve 6zgiirliikklerin demokrasilerde toplum diizenine aykir1 bir sekilde
siirlandirilmamasi: gerekmektedir. Bu kapsamda, kentsel doniisiim projelerinin
toplumun genel yarari i¢in yapilmasi ve uygulama kapsaminda miilkiyete getirilecek

siirlamalarin, amaca uygun olmasi olduk¢a 6nemlidir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda karsilasilabilecek bir diger sorun ise kazanilmis
haklarin nasil degerlendirilecegi hususudur. Kentsel doniistim projelerinde karar
verilmeden Once insa edilmis yapilar olasi durumunda kentsel doniisiim projesine
aykirilikk  durumu ve kazanilmig haklar korunmasi vb. hususlarin acikliga

kavusturulmasi gereklidir.

Kentsel doniisiim uygulamalari sonucunda meri imar planlari ve mevzuata uygun insa
edilmis yapilar iizerinde de baz1 degisiklikler olabilir. Bu durum taginmazlarin degerini
de etkileyecektir.

Ulkemizde arazi ve arsa diizenlemesi, kamulastirma vb. imar uygulama ydntemleri,
yurt disindaki 6rneklerden farkli olarak taginmazlarin degeri tizerinden degil alani
tizerinden yapilmaktadir. Bu da uygulama sonrasinda deger artisindaki farkliliklardan

dolay1 adaletsizliklere yol agabilmektedir.

Bu durum taginmaz tizerindeki imar hakkinin kismen ya da tamamen kullanilamamasi
dolayisiyla da miilkiyet hakkina getirilen kisitlamalarin telafisi noktasinda yeni
yaklasim ihtiyacin1 dogurmaktadir. Bu baglamda da yurtdisinda yaygin kullanilmakta
olan yenilik¢i yaklasimlardan THT metodunun kullamlabilirli§i énem tasimaktadir.
[HT kavraminin yaklagik 20 yildir mevzuatimizda yer almasina karsin uygulamanin
nasil yapilacaginin agikliga kavusturulamamasi konunun farkli agilardan ele alinmasi

ve arastirtlmasini gerekli kilmaktadir.



1.3 Calismanin Amaci

Ulkemizde kentsel doniisiim kavrami giincel olup en ¢ok konusulan ve tartisilan
konular arasindadir. Kentler, dinamik ve karmasik dogalar1 geregi fiziksel, cevresel,
toplumsal, ekonomik ve siyasal faktorlerin etkisi ile siirekli degisim ve doniisiime
konudurlar. Bununla birlikte yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinda ne yazik ki bu
faktorlerin bir biitlin olarak ele alinmadigi sorun ¢O6zmek amaciyla yapilan

uygulamalarin simdi ya da gelecekte farkli sorunlara neden olabildigi gézlenmektedir.

Kentsel doniisiim, miilkiyet ve imar hakki ile yakindan iligkilidir. Kentsel doniisiim,
gerceklestirilen imar uygulama yontemleri gibi miilkiyet hakkini etkileyen hatta
kisitlayan bir uygulama aracidir. Kisitlanan hakkin telafisi ve hak sahiplerinin
magduriyetlerinin giderilmesi, kentsel doniisiim projelerinin basarisint ve halk
tarafindan benimsenmesini etkileyen 6énemli hususlardir. Bir diger 6nemli husus ise
diinyanin ve 6zellikle tilkemizin i¢inde bulundugu kotii ekonomik kosullarin, 6zellikle
riskli alanlarda oldugu gibi ivedilikle yapilmasi gereken kentsel doniisiim projelerinin
bitirilmesini etkilememesi ve projelerin finansmanlarinin saglanabilmesidir. Bu
baglamda yenilik¢i bir yaklasim olarak kabul edilen ve diinyada bir¢ok bagarili 6rnegi
olan IHT sisteminin iilkemizde kentsel déniisiim uygulamalarinda kullanilabilirliginin
ve saglayacagi faydalarin arastirilmasi olduk¢a 6nem tasimaktadir. Nitekim kentsel
doniisiim projelerinin finansmaninda alternatif bir yontem olarak kabul edilen “Imar
Hakki Transferi” yontemi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginin teskilat
yasasi ve bazi belediyelerin imar planlarina kavram olarak girmesine ragmen, IHT nin
yasal alt yapisinin heniliz tamamlanamamasi ve ¢6ziim bekleyen bir ¢ok unsurunun

olmasi nedeniyle heniiz uygulama imkan1 bulamamustir.

Dolayisiyla bu tezin amacini, IHT sistemi ve kentsel doniisiim kavramlarinin detayli
bir sekilde ele alinarak, IHT'nin kentsel doniisiim uygulamalarinda
kullanilabilirliginin incelenmesi olusturmaktadir. Bu amaci gergeklestirmek iizere,
[HT nin Trabzon ilinde tamamlanan ve devam eden kentsel doniisiim projelerinde
hangi kosullarda uygulanabilirliginin analizi yapilarak Trabzon 6zeline ve Tiirkiye

geneline bazi 6nerilerde bulunulmustur.



1.4 Metodoloji

Yapilan ¢aligmada oncelikle imar hakki transferi ve kentsel doniisiim kavramlarinin
teorik ilke ve esaslari, kapsami, tarihgesi, uygulama yontemleri ve unsurlari, yasal
dayanaklar1 ve kentsel donlisiimde imar hakk: transferi sisteminin uygulanabilirligi
hususlarini ele alan detayli bir literatiir aragtirmast gergeklestirilmistir. Diinyada ve
Tirkiye’de kentsel doniisiim uygulama ornekleri ile imar hakki transfer sistemi
ornekleri incelenerek, hem kentsel doniisiim uygulamalarinda hem de IHT
uygulamalarinda 6ne ¢ikan hususlar ve sorunlar belirlenmistir. Calismanin ikinci
asamasinda, Trabzon ilinde gerceklestirilen kentsel doniisiim uygulamalar1t hem
literatiirden hem de Trabzon Biiyiliksehir Belediyesi ile alandan toplanan verilerden
yararlanarak miilkiyet durumu, imar haklar1 ve kamulastirma ilkeleri agisindan

degerlendirme ve analizleri gergeklestirilmistir.

Calismanin son asamasinda ise, IHT sisteminin kentsel doniisiim uygulamalarinda

kullanilabilirligi degerlendirilerek bazi yaklasimlar ve oneriler getirilmistir.
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2 MULKIYET HAKKI VE IMAR HAKKI TRANSFERI (iHT)

2.1 Miilkiyet Hakki ve Imar Hakki Kavramlari

Insanoglunun niifusa kayd: ile birlikte adi, soyads, iilkesi, ili, ilgesi gibi kimlik
bilgilerinin olusmasi, toplumu olusturan bir birey olmasinin ilk adimidir. Var olan
kimligi ile beraber bireyin dogdugu yer, hakimiyetini siirdiirdiigii miilkiyetini ifade
etmektedir. Miilkiyet anlayisi, tarihsel siire¢ igerisinde yer, zaman ve ihtiyaca bagh
olarak degisik sartlarda insanoglunun yasaminin bir pargasi olarak siiregelmistir.
Toplumsal miilkiyet anlayisindan bireysel miilkiyete, tasinir miilkiyet anlayisindan
tasinmaz miilkiyet kavramina dogru egilim goriilmiistiir. Tarihsel siirecte birey,
yasaminit devam ettirebilmek ve ihtiyaclarini (tasinir ve tasinmaz mal niteliginde)
karsilayabilmek icin topragi ekmek, islemek ve iiretmek zorunda kalmistir. Boylece
tarimsal faaliyetler ile topraklar boliinmeye, malikler olusmaya baslamis ve tapu
kiitiigline tescil ile birlikte tasinmaz miilkiyeti kazanilmistir. Gorildugi tizere

miilkiyet ile sahiplenme kavrami arasinda bir bag bulunmaktadir.

Miilkiyet hakki, bir kiginin toplum yararina zarar vermeden, mevzuatla getirilen
esaslara uygun bi¢imde sahip oldugu bir seyi diledigi gibi kullanma, yararlanma,
tasarruf etme ve olas1 miidahaleleri 6nleme yetkilerini igeren en genis ayni hak olarak
tanimlanabilir (Tugrul, 2004). Ayni hak olmasi, hak sahibine taginmazi lizerinde var
olan egemenligi kullanabilme yetkisi vermektedir. Miilkiyet kavraminin ¢ergevesi ile
hukuki yapisi, toplumlarin zaman i¢indeki evrimlesmesine baglh olarak anayasalarin
benimsemis oldugu toplumsal ve siyasal sisteme gore degiskenlik gostermektedir.
Bundan 6tiirii bu hakkin kapsami ve boyutlari yoniinden, gerek devletlerarasinda gerek
ayni toplumun farkli déonemlerinde 6nemli farkliliklarin oldugu gériilmektedir. Bu
baglamda miilkiyet olgusu, tilkelerin yasalarinda, uluslararasi belgelerde ya da yiiksek
mahkeme kararlarinda farkli bigimlerde karsimiza ¢ikabilmektedir. Anayasanin 35.
maddesinde miilkiyet hakki “Kisinin Hak ve Odevleri” baslig1 altinda temel hak olarak
diizenlenmistir. Temel hak olmasi miilkiyet konusunu siiphesiz ki kamu hukukunun
bir dali haline getirmektedir. Farkli bir a¢idan bakildiginda, miilkiyet hakki ayni bir
hak olarak, esya tizerinde dogrudan hakimiyet saglayabilen ve bu sebeple herkese karsi

ileri stiriilebilen mutlak bir hak olarak “Esya Hukuk’unda (Medeni Hukuk)” yer
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almaktadir. Miilkiyet hakkinin ayni hak olmasi, miilkiyet konusunu kamu hukukunun

yant sira 6zel hukukun da konusu haline getirmektedir (Akipek ve Akintiirk, 2009).

1982 Anayasasi, miilkiyet hakki iizerinde sinirlandirmalara yol agan ¢ok sayida hiikiim
icermektedir. Bunlar; (i) “kuyilar devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir” seklindeki
madde 43, (ii) “topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan cifi¢ilikle ugrasan
koyliiye toprak saglamak amaciyla gerekli tedbirleri alir” hilkmiinii igeren madde 44,
(iii) “kamu yararimin gerektirdigi hallerde ézel miilkiyette bulunan tasinmazlarin
kamulastirtlabilecegi” hiikkmiini diizenleyen madde 46, (iv)“kamu hizmeti niteligi
tastyan ozel tesebbiisler, kamu yararimin zorunlu kildigr hallerde devletlestirilebilir”
hiikmiinti getiren madde 47, (v) “tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunabilmesi
icin ozel miilkiyete sinir konulabilmesi” hiikmiinii igeren madde 63, (vi)“tabii servet
ve kaynaklarin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu” ifadesini diizenleyen
madde 168 ve (vii) “ormanlarin gozetiminin devlete ait oldugu ve devlet ormanlarinin
miilkiyetinin devredilemeyecegi” hiikkmiinii diizenleyen madde 169 olarak siralanabilir

(Yigit, 2016).

Ote yandan, miilkiyet hakki hukuk sisteminde somut olarak tanimlanmis degildir.
Tarih boyunca toplumlarin gelenek ve yasam sekillerine gore siirekli degisim
gosterdiginden, Kanun koyucu tarafindan miilkiyet hakkinin tanimlanmasina iliskin
herhangi bir diizenlemeye yer verilmemistir (Oguzman ve ark., 2013). Bununla birlikte
Medeni Kanun’un 718. Maddesinde “Arazi iizerindeki miilkiyetin kullaniimasinda
varar sagladigi olgiide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarint da kapsar. Bu
miilkiyetin kapsamina, yasal simirlamalar sakli kalmak iizere yapilar, bitkiler ve
kaynaklar da girer” ibaresine yer verilmistir. Bu madde arazi iizerindeki miilkiyetin
kapsamiyla ilgilidir. Bagimsiz boliimler, Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki kurallara
tabiidir (Oguzman ve ark., 2013).

Imar hakki ise, malike miilkii {izerinde kullanma, takas etme, ddniistiirme hatta satma
hakk1 veren genel haklar paketinin bir parcasidir (Tavares, 2003). Imar hakki ayn
zamanda, tasinmaz miilkiyetinden ayrilarak baska bir parsele aktarilabilen ekonomik
bir deger olarak kullanma imkani sunan bir haktir. Kisiye, sahip oldugu tasinmaz

tizerinde yasalara uygun sekilde kullanma hakki verir. Bagka bir ifadeyle agacin,
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suyun, madencilik faaliyetlerinin ayrilabildigi gibi, imar hakki tasinmaz

miilkiyetinden ayrilarak baska bir taginmaza aktarilabilir (Tavares, 2003).

Ote yandan imar hakkinm, saghkli ve estetik goriiniimlii olmasi i¢in kentlerin
olusumunda da 6nemli bir yeri vardir. Kentler, estetik yani yatay mimari bigiminde
planlanirsa daha saglikli ve bayindir hale gelecektir. Ayrica kentsel bolgelerde, yapilan
planlamalar dogrultusunda sinirlayiciligi olan bir hak olarak ele alinmistir. Kentsel
bolgelerde, sahip oldugu arsa 6zellikleri ve planlama kararlar1 1s181nda bazi parsellerde
imar haklar1 yogun olarak kullanilirken bazi parsellerde izin verilmemektedir (Diindar,
2010). Planin getirdigi sartlara bagl olarak ortaya ¢ikan deger artisina “imar degeri”

denilmektedir ve arazinin 6nceki degerinden ayrilmaktadir (Akdeniz, 2001).

Gilintimiizde genellikle kentlesmenin hizli bir sekilde artis gdstermesine bagli olarak
hem konut sayis1 hem de tasinmaz degeri dogal olarak hizli bir bi¢imde artma
egilimindedir. Bu durum imar rantin1 kaginilmaz kilmaktadir. Bu baglamda belli bir
gayret gostermeden olusan deger artis1 “rant” olarak ifade edilmektedir (Akin, 2007).
Ozellikle verimli tarim topraklarmnin bazen kentsel arsaya doniistiigii goriilmektedir.
Bu doniisiimde kentsel rantin 6nemli bir yeri olup minimum seviyeye indirgenmelidir
(Celik, 2007). Dolayisiyla rant kavrami toplumu zengin edebiliyorken ayn1 zamanda
magdur duruma da digstlirebilmektedir. Bu nedenle imar hakkinin toplumun
kesimlerinde ayricalik yapmayip sosyal adaleti saglamas1 olduk¢a 6nem tasimaktadir.
Bununla birlikte imar hakkmin, Anayasa’da hatta 3194 sayili imar Kanunu’nda
dogrudan yer verilmeyip dolayli bir sekilde yapilasma hakki olarak kullanildig:
goriilmektedir. Zaman zaman imar hakki kavrami ile yapilasma hakki ayni anlami
karsilayacak sekilde kullamilmistir. Imar hakki, kamu yarari amaciyla tasimmaz
tizerinde yapilan imar planlarma goére arsanin genelini veya bir kismin1 insaatlara ek
olarak yapilan tesisler, donatilar, ¢cevre diizenlemelerinin mimari olarak bir biitiinliik
arz etmesi olarak tanimlanmistir. Yapilagsma hakki ise belli bir arazi, arsa veya parselde
imar durumuna gore yapilan proje ¢alismalarindan sonra olusturulan imar planlari
sartlarina gore yap1 yapma hakki (Yapilanma Hakki) olarak ifade edilmistir (Kocalar,
2009).

Sonug olarak imar hakki, miilkiyet hakki igerisinde onunla bir biitiin olan, kamu yarar1

amaciyla imar planlarina uygun tasinmaza fen, saglik ve kentsel diizene uygun bir
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yapilanma saglayan hak ve yiikiimliiliiktiir. Ayn1 zamanda imar hakki, baz ilkelerin
tapu kiitiigiinde miilkiyet hakkindan bagimsiz bir sekilde yer alan bir haktir (Kocalar,
2009). Bu durumdan yola ¢ikarak iilkemizde de imar hakkinin miilkiyet hakkindan
bagimsiz bir hak olarak ifade edilmesi ve tapu kayitlarinda ayri1 bir siitunda yer
verilmesine ihtiya¢ olduguna dair baz1 goriisler giindeme getirilmektedir (Aynural,
2020).

2.2 imar Hakki Transfer Sistemi Kavram

Ingilizcede “Transfer of Development Right” kavramiyla ifade edilen Imar Hakki
Transferi (IHT) (Boke, 2020) kavrami ayni zamanda “imar hakki devri (Yamak,
2006)”, “imar hakki aktarimi (Zorlu Kaman, 2016; Yesil ve Demir, 2021)” ya da
“yapilanma hakki aktarimi (Sancakdar, 2016)” gibi farkli kavramlar olarak karsimiza
cikmaktadir. Literatiirde bu kavrama dair tek bir tanim olmayip farkli goriisler ortaya
konulmustur. Ortak bir tanimin miimkiin olmamasinin nedeni olarak her iilkenin
miilkiyet konusuna iliskin bakis agilarinin farklhilik gostermesi ve hukuk yapisinin

degisken olmasi sOylenebilir.

““‘Imar hakki Transferi’” kavramu bir parsel {izerindeki ayni haklarmin (tarim, kiraya
verme, satig, irtifak hakki tesisi vb.) veya mevcut imar hakkinin kismen ya da tamamen
kullanilamamasi durumunda mevcut kullanimini degistirmeden bagka bir alanda
kullanimina olanak saglamak seklinde tanimlanabilir (Yamak, 2006). Bu baglamda
[HT programi, kentlesme yniinde ilerleyen bolgelerde gelisme potansiyelini artirmak
amactyla bu bolgelere imar hakki aktarimi saglar. Bu uygulamayla birlikte gelisme
bdlgesinin var olan potansiyelini artirmak buna karsilik korunmasi gereken bolgelerde
ise biiylime potansiyelini azaltmak hatta ortadan kaldirmak amaglanmaktadir. Diger
bir deyisle korunmasi gereken imar alanlar1 i¢in olusturulmus piyasa tabanli uygulama

aracidir (Sekil 1) (Pruetz ve Standridge, 2009).

KORUMA AR LAR GELISME
Génderen Bolge $$$$$$S$S | Alan Bolge

Sekil 1. Imar Hakki Transfer Sistemi Gosterimi (Platt, 1996; Goksu, 2005)



Baska bir goriise gore IHT, miilk sahiplerinin tasinmaz iizerindeki ayni haklarmin
tamamindan veya bir kismindan daimi olarak feragat edip imar haklarimin belli bir
karsilikla belirlenmis olan alic1 bolgeye aktarilmasi islemi (Diindar, 2010) ya da miilk
sahiplerinin koruma amaciyla kisitlanan haklarinin telafisi i¢in imar potansiyeline izin
verilen bagka bir bolgeye (alic1) aktarilmasi (Isildak, 2012) islemidir. Ayn1 zamanda
tarimsal alanlari, agik alanlari, cevreye duyarli alanlari, orman alanlarini, yaban hayati
koruma alanlarii, sulak alanlari, tarihi yapilari ve dogal kaynaklari, yiikseklik
sinirlamasi getirilerek korunmasi istenen kentsel alanlar1 korumak ig¢in gelistirilen ve

kullanilan bir sistemdir (Capital Region Council of Goverments, 2002; Messer, 2007).

Dolayistyla IHT sisteminin temel amaci, iilkemizde veya diger bircok iilkede &zellikle
kent i¢indeki ve etrafindaki tarim ve yesil alanlarin korunmasini saglamak olmustur.
Sistem, miilk sahiplerine arsa alim-satim1 yerine sadece imar haklarini alma ve satma
hakki vermektedir. Bdylece IHT sistemi, arsa sahibine kendi rizas1 ile kullanamadig
imar hakkini idari yonetimler araciligiyla baska bir alanda kullanmak iizere likite

cevirme olanagi sunmaktadir (Goksu, 2003).

Yurtdist Orneklerine bakildiginda, IHT kavrammin 6zellikle koruma amach
uygulamalarda kullamldig1 goriilmektedir. IHT ydnteminin cogunlukla koruma amach
kullanilmasimin yaninda dogal afet sonucu muhtemel can ve mal kayiplarinin
onlenmesine ve afet riskini ortadan kaldirilmas1 amacina yonelik malikin sahip oldugu

hak kayiplarini telafi etmek amacinda da kullanildigi sdylenebilir (Duman, 2016).

Ote yandan THT kavraminin, menkullestirme yoniiniin de oldugu ifade edilmektedir.
Gonderici alanda bulunan taginmaz maliklerine, transfer edilecek haklarinin menkul
kiymete doniistliriilmesi olanagi sunmaktadir. Bagka bir ifadeyle gayrimenkuliin
menkul olarak sertifikalandirilmas1 s6z konusudur. Boylece imar hakki, alinip

satilabilen ve transfer edilebilen bir deger olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Anonim,

2014).

IHT sistemi; tasinmazin korunacag alan (gdnderici bolge), gelisecek olan alan (alic1
bolge), THT sertifikasinin ¢ikarilmas1 ve IHT bankasmimn kurulmasi, planlama ve
yonetim asamalarindan olusmaktadir (Goéksu, 2003). THT sisteminin basarili olmasi
gonderici ve alict alanlarin iyi tasarlanabilmesine baglidir. Bunun i¢in transfer

programina baslamadan once incelemeler ve degerlendirmelerin yapilmasi oldukca
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onemlidir. Burada gonderici alan korunmast istenen ya da bir afet olmast durumunda
Onlem alinacak alan olarak tanimlanirken, alic1 alan ise gelisme potansiyeline sahip ek
yogunlugu kaldirabilecek nitelikte kentsel gelisim bakimindan gerekli imkanlara sahip
alan olarak tanimlanmaktadir (Yaro ve ark., 1998). Yine IHT sisteminde, imar hakki
arzi ve talebinin birbirine denk olmasi 6nem tasimaktadir. Birbirinden fazla ya da az
olmasi sistemde sorunlara neden olabilir. Sistemde transfer, parseller, bolgeler, kirsal
alan ile kentsel alan arasi ya da yerlesmeler arasi seklinde uygulanabilmektedir

(Goksu, 2003).

IHT sistemine iliskin diger énemli bir konu ise zorunlu ya da géniillii program olarak
alternatif sunmasidir. IHT sisteminin zorunlu olarak uygulanmasi, cogunlukla
belediye tarafindan gergeklestirilmektedir. Belediye gonderici bolgedeki parsellere ait
imar haklarinin kullanilmasima kisitlamalar getirebilmekte hatta bolgeyi imara karsi
yasaklayabilmektedir. Bununla birlikte idare, bu uygulamay1 sadece kamu yarari
gerekcesine dayanarak yapabilir. Zorunlu programlar, génderen bolgedeki imarin
yasaklanmasin1i ve korumaya alinmasini hedeflemektedir. Malikler, tasinmazini,
getirilen kisitlamalar ¢ercevesinde kullanmak zorundadir. Malik, kisitlamalar
sebebiyle kullanamadig1 imar hakkini imar hakki transfer programiyla birlikte telafi
ederek bunu ekonomik firsata doniistiirebilmektedir (Cuomo ve Perales, 2011).
Goniillii program ise tasinmaz sahibine, imar planina gore sahip oldugu haklarini
gonderen bolgede kullanmaya devam edebilme veya baska bir bolgeye transfer etme
ya da hakkini bir bagkasina satma/devretme imkani sunar. Burada belediye alici
bolgelerdeki imar yogunluguna sinirlama getirmez. Tamamen goniillii IHT programi
malike imar hakkini bagka alic1 bolgeye aktarma veya satma-devretme secenegi sunar.
Alict alandaki gelistiriciler ise daha yogun bir kentlesme ortami adina ek imar hakki
satin alma talebinde bulunabilirler. Bu kosullarda gonderen bolgedeki sakinler,
haklarimi satarak koruma irtifaki saglayabilirler (Cuomo ve Perales, 2011). Goniillii
[HT uygulamalar malikin rizas1 ile gergeklestigi icin miilkiyet hakki agisindan énemli

sorunlar ortaya ¢ikmamaktadir.

IHT sisteminin hedefleri arasinda korunmasi gerekli alanlar disindaki alanlarda
yogunluk diizenlemelerini saglamak da mevcuttur. Bu baglamda IHT Modelinde Yap1
Yiiksekligi ile Yogunluk Diizenlemesi (Sekil 2) olarak adlandirilan yontem, kentsel

yapilara yiikseklik kisitlamasi getirilerek uygulanir. Bu durumda belirli bolgelerin
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yogunlugu azalirken, aktarim bolgesinin yogunlugu istenilen seviyeye ulastirilir
(Anonim, 2014). Bir diger yontem ise IHT Modelinde Ek Yapilasma ile Yogunluk
Diizenlemesi olarak adlandirilan ve Sekil 3’de goriildiigii gibi, aktaran alanin
yapilasma yogunlugunu azaltirken, aktarim alaninda ek bir yapilagsma ile yogunluk

artigini saglayan yontemdir (Mengilli-Isildak, 2012).

——

Sekil 2. IHT Modelinde Yap1 Yiiksekligi ile Yogunluk Diizenlemesi (Gdksu, 2005)

/\ Imar haklar: transferi olmadig
¢ X _— durumda yogunluk 3 O
2 birim/akre 8 birim/akre

imar haklan transfori

/\ Aktaran alan : ; Aktarim alani
< —— e Q ~, 4
M = Eﬁ...- l'u..i

0,1 birim/akre Imar haklar1 transferi ile yogunluk 10 birim/akre

Sekil 3. IHT Modelinde Ek Yapilasma ile Yogunluk Diizenlemesi (Mengilli-Isildak,
2012)

2.3 Imar Hakki Transferinin Miilkiyet Hakki Uzerindeki Etkisi

[HT kavrami miilkiyetle iliskilidir ve 6zel miilkiyet hakkinin verilmedigi toplumlarda
[HT den bahsetmek olasi degildir. IHT, miilkiyet hakkina yonelik bir kisitlama
durumunda, bu kisitliligin koruma amacl olarak telafisi noktasinda ortaya ¢ikmaktadir
(Unsal, 2016). Miilkiyet acisindan ele alindiginda, tasinmaz sahiplerinin hem

kisitlanan miilkiyet haklarmin telafisini saglama hem de kisitlanan yani korunacak
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alanlar tizerinde gelisme potansiyelini azaltma baglaminda Onem tasimaktadir
(Mengilli-Isildak, 2012). IHT sistemiyle birlikte malik, sahip oldugu miilkiyet
hakkinin bir parcasi olan imar haklarini satabilmekte veya belli bir kismindan feragat
edebilmektedir. Boylece miilkiyet hakkindan ayristirilabilen imar hakki ekonomik bir

deger kazanabilir ve bagka bir alana transfer edilebilir (Tavares, 2003).

Imar haklarinin satilmas1 durumunda bazen malike arazisi iizerinde ayni haklari
kullanma firsat1 taninir. Baska bir ifadeyle, tasinmazin kullanma ve yararlanma hakki
malikte kalirken tasarruf yetkisi ilgili idareye geger (Gemalmaz, 2008). Genellikle bu
uygulama tarim arazilerinde goriilmektedir. S6z konusu durumun amaci, tarim
alanlariin korunmasi ve bu alanlarin farkli kullanimlara gecisinin 6nlenmesidir. Bu
noktada malikin tasinmaz iizerinde hangi yetkileri kullanmaya devam edecegi ve
idareye hangi yetkilerin devredileceginin netlesmesi olduk¢a 6nemlidir. Diger yandan
malik tasinmazi tizerindeki tiim haklarimi da idareye devredebilir. Bu durumda
taginmazin kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkilerinin tamamu ilgili idareye gecmis
olmaktadir. Bahsedilen bu duruma kentsel doniisiim Ve tarihi ve kiiltiirel agidan 6nemli

olan alanlarin korunmasima yénelik uygulamalarda rastlanmaktadir (Unsal, 2016).

Idarenin, kendisine devredilen imar haklarim1 kamu yararina aykir1 bir sekilde ve
serbestge kullanmasi olanaksizdir. Dolayisiyla idarenin hangi yetkilere sahip
olacaginin mevzuat igerisinde agikca belirtilmesi olduk¢a onemli ve gereklidir. IHT
sisteminde idarenin, kazandigi miilkiyet hakkin1 kamu yarar1 amaci diginda higbir
sekilde baska bir kuruma satamama veya devredememe sorumlulugu nedeniyle

miilkiyet hakkinin korunmasi noktasinda énemli bir rolii sz konusudur (Unsal, 2016).

2.4 Tmar Hakki Transfer Sisteminin Tarihsel Gelisimi

[k olarak New York kentinde 1916 yilinda genis kapsamli olarak imar kararnamesi
ile yiriirliige koyulmustur. New York eyaletinde yer alan gokdelenlerin komsu
taginmazlarin gilines 1s181ndan faydalanmasini engellediginden dolay1 “hava haklarinin
transferi” tabiriyle bu fikir ortaya ¢ikmistir (Johnston ve Madison, 1997). New York’ta
cok katli binalarda yiikseklik sinirlamasi vardir. Boylece komsu parselde heniiz
yiikseklik sinirina ulagmayan hak sahiplerinin bu haklari1 bagka parsellerde

kullanilmak tizere transfer etmesine ya da satmasina imkan saglanmistir. Dolayisiyla
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bu sistemin ilk uygulamasinin 1916 yilinda New York’ta yapildigi sdylenebilir
(Hanly-Forde, 2003).

Ote yandan baska bir goriise gore IHT kavrami, 1961 yilinda ABD’de Gerald Llyod
tarafindan “Kentsel Arazi Enstitiisii” i¢in yazilmis bir makalede, bir parselden baska
bir parsele imar hakki aktarimi {izerine bazi 6neriler sunulmustur. Llyod’dan sonra
farkli yazarlar tarafindan da bu kavram {izerine 6nemli yayinlar ortaya konulmustur.
Boylece IHT kavrammin daha sistematik bir sekilde ilk defa ele alindif
gozlemlenmistir (Diindar, 2010).

Baska bir goriise gore, IHT kavraminin 1968 yilinda New York Eyaletinde yiiriirliige
giren Kiiltiirel Varliklart Koruma Yasasi ile ortaya ¢iktigi savunulmaktadir. S6z
konusu yasa ile arazi degerinin yiiksek oldugu alanlarda tasinmazlara getirilen
kisitlamalar sonucu meydana gelen zararlarin 6nlenmesi ve kiiltiir varliklarinin
korunmast amaglanmistir. Kiiltiir varliklarina isabet eden, kullanilamayan imar
haklarinin, bitisigindeki parsele veya adaya transferinin yan1 sira herhangi bir parsele
transferi miimkiin kilinmistir. IHT sisteminin, bu kanun ile ilk defa yasal boyutta ele

alindig1 kabul edilmektedir (Been ve Infrance, 2013).

Ik zamanlarda IHT programlari, tarihi yapilarin, tarim arazilerinin, rekreasyon
alanlarinin ve ormanlarin korunmasina yonelik uygulamalarda kullanilmistir. 1970’
kadar cogunlukla kirsal alanlarin korunmasina yonelik IHT programlart
diizenlenmistir. Bununla birlikte bircok THT programi da hayata gegirilememistir. Bu
siiregte THT sistemi, 1970’lerde hizlica yayilim gostererek 11 eyalette 20°den fazla
uygulamaya (6r: New York City, Calvert County ve Maryland) konu olmustur (Walls
ve McConnell, 2007). 1980°1i yillarda, IHT sisteminde daha karmasik yapida ve piyasa

temelli yaklagimlara dayali uygulamalar goriilmustiir.

IHT programlari arasinda Montgomery County, New Jersey Pinelands, Denver,
Kolorado, Seattle, Washington, San Francisco ve Kaliforniya yer almaktadir

(Kaplowitz ve ark., 2008).

Ote yandan bu siirecte 1987 yilinda Amerika Planlama Derneginin bir yayminda, New
York City’nin IHT programi olusturmasindan bu yana gegen 18 yilda sadece bir diizine

transferin gerceklestigi aciklanmistir. IHT programlari iizerine yapilan bir arastirmada
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2003 ve 2011 wyillarnn arasinda New York’ta sadece iki transfer gerceklestigi
belirtilmistir (Been ve Infrance, 2013).

2.5 Imar Hakki Transfer Sisteminin Amac, ilke ve Yararlar

IHT sistemi, birgok iilkede arazi kullanimimi yonetmek ve ¢evre sorunlarina ¢éziim
bulmak amaciyla bagvurulan bir yol olmustur. IHT programlarinmn ilk uygulanma
doneminde amagclar1 tarim arazilerinin, tarihi ve kiiltiirel alanlarin, dogal kaynaklarin
korunmasi olmusken (McConnell ve ark., 2003), sonradan bu amagclar arasina yaban
hayati, biyolojik ¢esitlilik olusturan alanlar, orman arazileri, mineral kaynak bolgeleri
gibi hassas alanlar1 koruma kavramlar1 da dahil edilmistir. Ayrica IHT sistemi, imar
yogunlugunu artirmadan yerlesim yerlerinde planli yapilasma saglayarak kentsel
bliylimeyi gelistirmek amaciyla yerel yonetimler tarafindan da kullanilmaya

baslanmistir (Boke, 2020).

[HT sisteminin, 6zel degere sahip arazilerin korunmasini saglamak ve miilkiyet hakk1
kisitlanmis taginmazlarin hak sahiplerinin magduriyetlerini telafi etmek {izere iki temel
amaci vardir. Bunlar kamu yararinin saglanmasi ve bireysel menfaatin korunmasidir
(Kocalar, 2009). Ayn1 zamanda kamu menfaatleri ile bireysel menfaatler arasindaki
dengeyi saglamaktir (Yanik ve Suri, 2020). Bununla birlikte kavram, zamanla farkli
amaglar1 da kapsamistir. Kamu yarar1 amaciyla sadece koruma anlayisina bagl
kalmamus, diizenli yapilasma saglamak amaciyla az gelismis bolgelere ek alt yapi
hizmeti saglayarak ve yeni ig imkanlar1 sunarak kentin kenar bolgelerini canlandirmak
ve kentsel biiylimeyi saglamak da hedeflenmistir. Bunlara ilaveten giiniimiizde kentsel
donilisiimde yasanan sorunlarin Oniine ge¢mek icin alternatif bir yontem olarak
gelistirilmesi, dogal afet riski tasiyan alanlarda niifusun belli boélgelere tahliye
edilmesi, saglikli ve diizenli kentlesme olgusu saglamak amaciyla niifusun

dengelenmesi de IHT sistemine dayandirilmigtir (Mataraci ve ark., 2017).

Diger bir amac¢ olarak, imar hakki transferinin idare {iizerindeki mali yiikiin
hafifletilmesi konusundaki énemli rolii sdylenebilir. Kamulastirma uygulamalarinda
oldugu gibi idarenin maliklere 6deme yapmamasi durumu, idare tizerindeki yiikii

azalttigindan bir denge araci olarak goriilmektedir (Scro, 2014).
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Ulkemizde baz1 yerel ydnetimlerin, imar uygulamalar1 kapsaminda IHT gériisiinden
etkilendikleri gdzlenmektedir. Bu baglamda IHT yontemine benzer sekilde plan
kararlariyla “imar transferi”, “yogunluk transferi”, “emsal transferi”, “emsal aktarimi”
ve “yapilanma hakki aktarimi” gibi kavramlar gelistirilerek literatiire eklenmistir.
Buna 6rnek olarak, sit alanlari, jeolojik agidan yerlesmeye uygun olmayan alanlar,
tarihi alanlar gibi imar plani dogrultusunda yeniden yapilandirma hakki verilmeyen
bazi alan kullanimlari i¢in, miilk sahiplerine hak kazandirilmistir. S6z konusu haklarin,
plan kapsamindaki diger alanlarda kullanilmasina imkan saglanmistir. Hali hazirda
aktif olarak kullanilmayan bu yontemin yasal altyapisi ile ilgili eksikliklerin

giderilerek imar planlart ile uygulanabilmesi i¢in araglarin gelistirilmesi

gerekmektedir (Yanik ve Suri, 2020).

Bir IHT programinin birden fazla amaci bazen de belirsiz amagclar1 olabileceginden
siirliligr yoktur (Nelson ve ark., 2013). IHT programlari her bir toplumun ihtiyacina
gore farklilik gostermektedir (Marquitz, 2004). Bu nedenle her iilkenin kendi
mevzuatina uygun IHT ilkelerini ve hedeflerini belirlemesi gerekmektedir. IHT
programlarinin basarili ve etkin bir sekilde uygulanabilmesi i¢in 6znel ve nesnel
kriterlere dayali onemli ilkeleri vardir. Kent yogunlugunun yasandigi yerlerde gelisme
potansiyelini artirmak ve korunacak alanlarda ise biiyiime potansiyelini azaltmak, IHT
programlari igin basar1 faktorleridir. THT programlarinin basarisim belirlemede kistas,
korunan arazi alanidir (Boke, 2020). Bu baglamda, Pruetz ve Standridge (2009)
tarafindan ABD’de 1994 yilma kadar IHT programmin varligina dair 3.500 topluluk
lizerinde arastirma yapilmistir. Bu arastirmaya gore 191 IHT programi arasindan en
fazla alan1 koruyan ve basarili oldugu faktorleri listeleyen 20 program oldugu
belirlenmistir. Bu programlarin  bagsar1 kriterlerine bakildiginda, kullanabilir
gelistiricilerin olmasini saglama, halk desteginin olmasi, basitlik anlayis1 ve IHT

bankasinin varlig gibi faktorlerin dikkate alindig1 goriilmektedir.

Koruma i¢in gii¢lii halk desteginin olmasi olduk¢a 6nemlidir. Gonderici bdlgenin
kisithilik sartlar1 ve alict bdlgenin 6zellikleri gibi IHT sisteminin unsurlari {izerine
tartigmalarin ¢dziimiinde halk destegi zaruridir. Baz1 IHT programlarinin uygulanmasi
on yillar boyunca siirmektedir. Dolayisiyla bu siire¢ boyunca se¢ilmis yetkililer
degisebilir. Ancak toplumsal destek siirdiigii stirece yillar i¢erisinde programlar zarar

almayacak sekilde uygulanmaya devam edebilecektir (Pruetz ve Standridge, 2009). Bu
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noktada katilim siirecini basariyla devam ettirebilmek ayn1 zamanda halkin destegini
saglayabilmek i¢in toplumun programlar hakkinda bilgilendirilmesi gerekmektedir.

Boylece yapilan ¢aligmalarin siirekliligi ve uygulanabilirligi artacaktir.

IHT sisteminin basarili bir sekilde uygulanabilmesi icin diger énemli unsur basitlik
ilkesidir. Cilinkii bu sistemin aktorleri olan malik ve idarenin iletisimi kolaylikla
kurabilmesi, anlasabilmeleri, transfer sistemi hakkinda bilgi sahibi olabilmeleri i¢in
programin agik, anlasilir, seffaf bir sekilde diizenlenmesi gerekmektedir. Sistemin
basitligi, anlagilabilirligi bu noktada onemli bir faktordiir. Ayrica bir programin
basitligi malik, ytiklenici, kuruluslar ve idare olmak iizere destek olusturma noktasinda
yardime1 olacaktir (Pruetz ve Standridge, 2009). Imar hakki transferleriyle gonderici
bolgede koruma ve kisitlamalardan dolayr meydana gelen ekonomik diisiis, alici
bolgede olusacak olan potansiyel gelisim sonucu artis ile karsilanacaktir. Gonderici
bolgede korunmanin saglanmasi kosuluyla malikin miilkiyet hakkindaki kisitliligi en
aza indirgeyerek kullanimina devam etmesine ¢alisilmalidir. Her iki tarafin da zarar

gérmemesi i¢in koruma ve kullanma dengesinin saglanmas1 amaglanmalidir (Diindar,

2010).

Onemli olan bir diger ilke malikler arasinda kamu yarar1 amaciyla kisitlamalardan
dolay1 olusan hak kayiplar1 baglaminda adaleti saglama ilkesidir. Korunan ya da imar
planlar1 sonucu kisitlanan gonderici bolge lizerinde bazen hi¢ yapi izni verilmemekte
bazen de ciddi yapilasma kosullar1 6ne siiriilmektedir. Bu durum maliklerin miilkiyet
haklarin1 kullanmalar1 noktasinda aralarinda kayda deger bir fark olusturmaktadir.
Dolayisiyla bu sistem sayesinde malikler yararlanamadiklari imar haklarimi satarak
kisitlanan tasinmazlarindan meydan gelen kaybi1 telafi edebilme imkanima

kavusabileceklerdir.

2.6 THT Sistemini Olusturan Temel Unsurlar

[HT sistemi ile gelismesi istenen alict bdlgenin potansiyeli artirilirken korunmasi
istenen gonderici bolgenin gelisme potansiyelini azaltma amaglanmaktadir. Bu siiregte
yer alan aktorlerin hem sayica fazla olmas1 hem yerel yonetimlerin projeyi uygularken
kritik karar verme durumlarinda bulunmasi, karmasik ve uzun bir siirece yol

acmaktadir. Bu nedenle 6nemli haklardan biri olan imar hakkinin, programda cok iyi
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bir sekilde planlanmasi ve tasarlanmasi gerekmektedir. Bu durum basit gibi goriinse

de aslinda kapsamli ve zaman alic1 olmaktadir.

Basarili bir IHT programi igin bu sistemi olusturan unsurlar ve asamalarin dogru
sekilde tespit edilmesi ve birbiriyle uyumlu ¢alismas1 gerekmektedir. Ciinkii her IHT
programinin uygulanis amaci farkli kitlelere hitap edeceginden, tekdiize bir

programdan ziyade her ¢aligilan bolge i¢in ayr1 ayri tasarlanmasi uygun olacaktir.

Bu nedenle basarili bir IHT programu icin; (i) ¢alisilacak bolgede IHT nin ihtiyacini
karsilayacak uygun alic1 bolgelerin olusturulmasi, (i1) tasinmazin korunacagi alanin
belirlenmesi, (iii) programda tahsis oraninin belirlenmesi, (iv) bu program disinda
baska alternatif yol birakilmamasi, (v) yiiklenici firmalar veya miiteahhitlerin THT
sistemini kullanabilmeleri, (vi) programin herkes tarafindan anlasilabilir diizeyde
olmasi, (vii) korunan alanlarda toplumsal destek saglanmasi, (viii) IHT Bankasi
kurulmasi, (ix) imar haklarinin satig1 i¢in canli bir piyasanin olusturulmasi gibi
kosullarin saglanmasi 6nem tagimaktadir (Anonim, 2014). Bahsedilen bu kosullarin
saglanmasinda bahsi gecen kavramlarin, unsurlarin ve 6zelliklerinin bilinmesi gerekli

ve Onemlidir.

2.6.1 Gonderici Bolgenin Tespiti

[HT programinin temel unsurlar1 génderici (génderen ya da aktaran) ve alic1 (alan ya
da aktarim) bolgelerin tespitidir. Gonderici bolgeler, imar hakkimin kisithilik
dolayisiyla kullanilamadigi veya imar uygulamasi yapilmasina izin verilmeyen,
malikin imar hakkimnin kisitlandigi, gelismesi veya biiytimesi istenmeyen (Boke, 2020)
ya da plan karariyla koruma altina alinmis (Tavares, 2003) ya da kamu yarari igin

korumanin gergeklestirildigi (Yesil ve Demir, 2021) alanlardir.

Bu alanlar, kamunun yarar1 amaciyla korunmasi elzem olan tarim arazileri, dogal
kaynaklar, yeralt1 sulari, ekolojik ve arkeolojik bolgeler, tarihi ve kiiltiirel alanlar
olabilir. Bu tiir alanlar icin benimsenen IHT programinin amaci, dzel miilkiyete konu
olan tagmnmazin mevcut kullanimmin korunmasina destek olmaktir. ilgili idare bir
gonderen alan olustururken o bdlgenin neden imara agilamayacagini belirtmelidir.
Ayrica alanin mevcut arazi degerlerini de agikca ifade etmelidir. Gonderici bdlgenin

piyasa degeri arazinin sahip oldugu potansiyele gore degiskenlik gdstermektedir. imar
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hakki kisitlandig1 zaman taginmazin piyasa degeri azalacaktir. Bununla birlikte alici
bolgede imar haklarma talep artarsa, o zaman IHT programlar1 daha fazla deger
kazanacaktir (Yaro ve ark., 1998). Eger imar hakkina talep arzdan fazla olursa alic1
bolgenin oncelikle artan imar hakkini kaldirabileceginden emin olunmalidir. Alici
bolgeye uygulanan program yeniden revize edilerek degerlendirilmelidir. THT
programi tasarlanirken ilk adim imar haklarinin satilacagi gonderen alanlarin
haritalandirilmasini saglamaktir. Gonderici alanlarin konumu ve biiyiikliigiiniin yani

sira imar haklariin sayis1 gibi bir¢cok faktor dikkate alinarak incelenmelidir.

Ayrica imar haklarinin sayisina karsilik mevcut alici alanlarin varligi ne derecede
yeterli olup olmadig1 6nceden belirlenmelidir. Aksine alict alandaki gelistiriciler izin
verilen sinirdan daha fazla yiiksekliklerde veya yogunlukta imar hakki i¢in 6deme
yaparken gonderici alandaki sahipler kaybettikleri imar hakkini tazminat olarak
almaktadirlar. Imar haklar1 kaldirildiginda hak sahiplerinin tasinmazina koruma

irtifaki saglayarak programa alinacak alanlar belirlenir (Aken ve ark., 2008).

2.6.2 Alic1 Bolgenin Tespiti

IHT programlarinda alic1 (alan ya da aktarim) bélge, génderen bolgede kullanilamayan
imar haklariin aktarilacagt ayni zamanda daha cazip hale getirilmeye c¢aligilan
gelisme alam1 olarak tanimlanabilir. Bu alanda yogun imar faaliyetlerini
gerceklestirmek icin alan bolgenin teknik altyapisinin ve diger kamu gereksinimlerini,
sosyal donati ihtiyaclarin1 karsilayabilecek nitelikte diisiiniilerek planlanmasi
gerekecektir (Aken ve ark., 2008). imar planlarinda gelismesi &ngoriilen altyapi
olanaklariin yeterli diizeyde tutulacagi koruma alani seklinde ya da korumaya karsilik
gelismenin siirdiiriildiigii, kentsel hizmetlerin yiiriitiildigli alanlar (Yesil ve Demir,

2021) seklinde ifade edilebilir.

Dolayisiyla alict  bolgelerin  bu yogunlugu kaldirabilecek diizeyde olmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte yogunluk artiginin, alict bolge sakinleri tarafindan

benimsenmemesi durumunda imar hakki transferinin basarili olmasi beklenemez

(Aynural, 2020).

[HT uygulamalarinda alic1 bdlge seg¢iminde dikkat edilmesi gereken hususlar vardur.

Bunlar; (i) alic1 alan biiyiikliigiiniin IHT ihtiyacini karsilayabilecek biiyiikliikte olmast,
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(i1) donanimi yeterli altyap1 ve diger kentsel donatilarin olusumuna uygun olmast, (iii)
daha once ilan edilen imar planlarina uygun ve mevcut yapilasmaya uyumlu olmasi,
(iv) Imar Hakki Transfer programlarinda arz ve talep dengesinin kurulmasi, (v)
gonderici ve alic1 bolgeler icin taginmaz piyasa degerinin benzer nitelikte olmasi, (vi)
alic1 bolgede imar yogunlugunun iistesinden gelebilecek altyapt ve yol ile ilgili
sorunlarin ¢oziilmiis olmasi, (vii) idareler agisindan ise taginmazlarin kamulastirilmasi
ya da satin alinmasi yerine imar haklarmin satin alinmas1, IHT sertifikalarinin satin
almmas1 ve IHT bankalarinm kurulmasinin tesvik edilmesi gibi hususlar seklinde

siralanabilir (Yaro ve ark., 1998; Anonim, 2014; Boke, 2020).

2.6.3 iIHT Bankasi

[HT sistemi, tasinmaz veya arsanin yerine imar haklarinin alim satimina dayanir. iIHT
programlarinda basari elde etmek ve canli bir IHT pazar1 saglayabilmek igin alic1 ve
satic arasindaki iletisime olanak sunacak bir IHT bankasinin olusturulmasi gerekli ve
onemlidir (Scro, 2014). IHT bankasi, imar haklarin satin alabilmekte ayrica alic1 —
satici iligkisi saglanana kadar biinyesinde bulundurabilmektedir. Banka IHT fiyatlarini
belirleyerek imar haklarina teminat olarak kredi verme hakkina da sahiptir. Boylece
banka IHT fiyatlarim1 belirleyebilmekte ve aym zamanda da sabitleyebilmektedir

(Pizor, 1986).

IHT bankas: kent merkezinde ya da ilge sinirlar1 icerisinde kurulabilir (Aken ve ark.,
2008). IHT bankas1 kamu idareleri tarafindan, 6zel veya yar1 kamusal kuruluslar
tarafindan hatta sivil toplum kuruluslari tarafindan kurulabilir (Anonim, 2015). Banka
miilk sahipleri ile yatirimcilari bir araya getirerek imar kredilerinin satigin1 hizlandirir.
Nitekim birgok IHT programi karsilastirildiginda, IHT bankasmin yer aldig
programlarin olmayanlara gére daha basarili oldugu fark edilmistir (Yaro ve ark.,
1998). Bankalarin bu basarisini, satici ve alicilara kolaylikla ulasabilmesi, kredi
saglayabilmesi ve ileride meydana gelebilecek hukuki problemleri ¢d6zebilmesi

etkilemektedir.

Banka bir takas odas1 niteliginde kabul edilip transferleri takip etmesi ve kayit altina
almasi acgisindan alicilara giivenebilecekleri bir ortam sunmaktadir. Banka IHT

programinda eger miilk sahibinin haksizliga ugradigi bir durum oldugunu tespit ederse
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idari diizenlemeler 15181nda ¢oziime ulasarak malikin korunmasina yardim etmektedir
(Yaro ve ark., 1998). Ayrica bankalar devamli talep ortami yaratarak piyasayr hem
canli tutmak hem de dengeyi saglama noktasinda IHT pazar1 olusturulmasina katki
saglamaktadir. ITHT bankalarinin piyasa gelisimine katki saglayan bircok yonleri
(Ornegin, imar haklar1 degeri konusunda piyasada giiven ortami1 sunmas1 gibi) vardir.
Ayni zamanda bankalar, toplumun bu konuda bilin¢li olmasi i¢in egitilmesine
yardimc1 olan ve transfer programlarina giiven saglayan yonleriyle 6nem arz

etmektedir (Kaplowitz ve ark., 2008).

Bu baglamda imar haklarimi menkul kiymete doniistiiren Imar haklari sertifikasi, parsel
tizerindeki imar haklarinin sayisi, degeri gibi bilgileri kapsayan bir nevi imar haklari
tapusu niteligindedir (Usta, 2014). Bu sertifikalarin piyasa sartlarinda satilmasi
bankalar sayesinde olmaktadir. Bu bankalar sayesinde alic1 ve satici arasinda iligki
kurularak onceden alinmis fakat kullanilmayan sertifikalarin tekrar satisa sunularak
gercek bir pazar ortaminin olusturulabilmesi saglanir. ABD’de uygulanan bir¢ok
projede gegici veya siirekli “Sertifika Bankalar1” olugturulmustur. Béylece hem
kaybedilen yapilanma haklar1 diizenlenirken hem de olusturulan sertifikalar1 satin

alarak tekrar pazar ortami yaratilmaktadir (Yamak, 2006).

Sonug olarak, bagarili bir IHT programi hazirlamak igin imar haklar1 ve transferlerinin
kayit altina alinmasi ve ilgililerin bu konuda bilgilendirilmesi 6nemlidir. Miilk
sahiplerinin bu programa katilimi i¢in tesvik edici egitim programi diizenlemeleri

gerceklestirilmelidir (Dorfman ve ark., 2005).

2.6.4 imar Kredileri

Imar kredileri miilk sahibi tarafindan gayrimenkul gibi piyasa degeri karsiliginda satin
alinabilen ve yatirim amagli elde tutabilen 6zel miilkiyet haklaridir. Diger gayrimenkul
islemlerinde oldugu gibi devletin gorevi burada kredilerin alim satimini kaydetmek ve
kullanim stirecini yiiriitmektir (Anonim, 2015). Korunacak alanlardaki imar hakk1
belediyeler eliyle alan bdlgede imarin yogunlagsmasina yol agar. Boyle bir diizenleme
ile miilk sahiplerinin sahip olduklar: alanlarda imar haklar1 korunur. Alan bolgelerde
imar diizenlemelerine uygun sekilde yogunlugu artirmak i¢in imar kredileri satin

alinmaktadir (Boke, 2020). Basarili bir IHT programinda temel ozellik, kredinin
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fiyatlandirilmasidir. Ayrica tahsis ve de@isim oranlarmin belirlenmesinde IHT
programi ile serbest piyasadaki arz ve talebe gore dengenin kurulmasi gerekmektedir

(Boke, 2020).

Gonderen bolge, maliklerin ekonomik durumlarina ve bdlgenin gelisme potansiyeline
gore kredilerini farkli fiyatlardan satabileceklerdir. Gelisime agik olan arazilerden
alinan krediler, gelistirilmesi zor olan arazilere gore daha pahali olacaktir. Alici
alandaki yatirimci ise piyasa talebine gore farkli fiyatlarda kredi satin alabilir hatta
ilave imar hakki sunuldugu zaman kar amagcli tercih yapabilir. Fakat baz1 durumlarda
miilk sahibi arazi degerinde gelecekteki satiglar hususunda zarara ugrayabilir. Arazi
sahibi imar hakkini sattiginda ileride o arazide mevcut olmayan imar haklari igin

potansiyel alicilar tarafindan herhangi bir satin alma olmayacaktir (Anonim, 2015).

Bagarili IHT programlari; kredilerin satisini, arazi kullanim planlamasinin izin
verecegi sekilde biiyiime talebini karsilayan tesvikler sunmalidir. Ayrica biiyiime
artisinin ¢evresel kaynaklara zarar verdigi alanlar1 korumak igin &zel yatirimlar
yapilmalidir. Gonderen ve alan bdlge yatirimcilarinin zarara ugramamalari igin iyi

donanimli piyasa bazl analizler gerceklestirilmelidir (Anonim, 2015).

2.6.5 imar Yogunluk Bonusu

[HT programlarinda imar bonuslari, genellikle mevcut miktardan daha fazla bina
yiiksekliklerine ve yapilasma yogunluguna izin veren bir diizenlemedir. Daha ¢ok alan
bolge yatirimcilarr tarafindan tercih edilmektedir. Konut yogunlugunu artirma,
yiikseklik artisini saglama ve ayni zamanda yasam kalitesinin artirilmasi i¢in kamusal
alanlara verilen bonus gibi tesvikler uygulanmaktadir (Aken ve ark., 2008). Fakat
gonderen miilk sahipleri agisindan bakildiginda kullanim sinirlamalarindan dolay:
ekonomik acidan kar elde edememektedirler. Bu durumda esneklik pay1 saglayip bu
programi yliriiten idare tarafindan haklarini satan goénderici bolge sahiplerine ilave

imar hakki taninmalidir (Fulton ve ark., 2004).

Imar bonuslarini kullanirken mevcut yap1 yogunlugunun gereginden fazla kapasitesini
agsmast durumunda ¢evredeki yapt yogunlugu olmayan alanlara transfer edilmesi
onemlidir. Hatta imar bonuslarmin satis1 da yapilabilmelidir. Imar yogunluk bonusunu

kullanmak isteyen alan ile bu bonusu satin almak isteyen uygun alan arasinda
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goniilliiliik esasina dayali bir iliski kurulabilmelidir. Imar bonus tesviki ile yasam
alanlarinda meydana gelen sorunlara ¢6ziim bulmak i¢in tasarim, yapim ve yasal
konularda yenilik¢i bir yaklagimla bir araya gelmis destek goniilliileri sayesinde

gerceklesebilmektedir (Anonim, 2016).

2.6.6 imar Haklarinin Degerlemesi

Imar hakki transfer programlarii gergeklestirme siirecinde miilkiyet hakkini etkileyen
temel 6geler arasinda gonderici ve alic1 bolge arasinda degerleme tespitlerinin tarafsiz
ve sistematik bir sekilde yapilabilmesi olduk¢a 6nemlidir. Arazi kullanim planlamalari
ile birlikte tasinmazin degerinde artis veya azalis séz konusu olabilmektedir. IHT
programlarinda yasanilan magduriyetlerin telafisi, tasinmazin degerlemesi ile
dengelenmeye ¢alisilmaktadir. Deger denklestirme siireci imar haklarinin alis ve satisi
i¢in miilk sahiplerine birtakim tesvikler sunularak gerceklestirebilir. Imar haklarinin
degerlendirilmesi asamasinda gonderen ve alan bolgelerin degerlendirilmesi ayr1 ayri
yapilmalidir. Imar haklar1 kisitlanan miilk sahiplerine kisitlamadan &nceki degeri
kadar hak verilmelidir. IHT programlarinda deger tespitine yaklasim oldukca
onemlidir (Aynural, 2020).

[k 6nce génderen bdlgede degerlendirmenin yapilarak kullanilamayan imar haklarina
karsilik gelen THT sayisinin diizenlenmesi séz konusudur. Degerleme tespitinde
gonderen bolgenin emlak piyasasi, kullanilamayan imar potansiyelinin degeri,
arazinin yiliz 6l¢limii, yapis1 ve kullanim amac1 imar parselinin degerini etkilemektedir
(Costanis, 1973). Diger degerlendirme ise alan bdlgenin nasil kullanilacagi ve IHT
satin alinmasi1 durumunda alan bolgede kazanilacak olan ek yogunlugun miktarinin
belirlenmesidir. Imar haklarmnin alan bdlgeye iki farkli yaklasimla transfer edildigi
sdylenebilir. Tlk olarak alan bolgede parseller arasinda fark gdzetilmeksizin tek bir [HT
formiilasyonu belirlenmektedir. Ama bu yaklasim bazi durumlarda adaletli
olmayabilmektedir (Pruetz ve Standridge, 2009). Ikinci yaklasimda genis ve cesitliligi
fazla olan alic1 bolgedeki parseller gruplandirilabilmektedir. Baz1 programlarda konut
kullanimu ticari bir kullanim amacina doniisebilmektedir. Boyle farkli tip kullanimlar
oldugu siirece daha karmasik hesaplamalar mevcut olacaktir. Bu farkliliklar da dogru

deger tespitinin sekillenmesinde 6nemli rol oynamaktadir (Pelletier ve ark., 2010).
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Yurtdisinda yapilan IHT uygulamalarinda aktarim isleminde farkli degerleme
yontemlerinin  kullamldigi goriilmektedir. Ornegin Florida’da Collier County
programinda dogal kaynaklarin puanlamasi yontemi kullanmilmistir. Ulkemizde ise
2863 sayili Kanunda sadece Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yapilacak rayi¢ deger
denklestirmesine deginildigi bununla birlikte mevzuatimizda alternatif yontemlere de

yer verilmesinin faydali olacagi sdylenebilir (Yesil ve Demir, 2021).

2.7 THT Sisteminin Bashca Uygulama Alanlari ve Bazi Ornekler

Gelismis birgok iilkenin IHT sistemine olan ihtiyacit kullamm amaglarma gore
degiskenlik gostermektedir. Bu baglamda ABD’nin ¢ok sayida ve gesitte uygulamaya
sahip oldugu sdylenebilir. Amerika’da cesitli eyaletlerde 2013 yilina kadar farkl
amaglar icin toplamda 239 IHT uygulamas: gerceklestirilmistir.

Bu uygulamalar incelendiginde, sistemin temel amacinin ¢ogunlukla tarim ve yesil
alanlarin korunmasi olmak tizere kirsal alanlar, agik alanlar, sulak alanlar, tarihi ve
kiiltiirel alanlar, alt yap1 yetersizligi olan alanlarda uygulandigi goriilmektedir (Nelson
ve ark., 2013). S6z konusu uygulamalarin %48’inin ¢evresel kaynaklarin, %33 {iniin
tarimsal alanlarin, %10 unun tarihi 6neme sahip alanlarin ve %6’sinin kirsal karakterin
korunmasinda, %2’sinin altyapi diizenlenmelerinde ve %]1’inin ise kentsel tasarim
amagl uygulandigi sodylenebilir (Usta, 2014). Ayrica farkli kamusal alanlar igin
kentsel doniisiim uygulamalarinda, kent merkezlerinin canlanmasini saglamak ve yeni
is imkanlar1 sunmak, ekonominin gelisimini desteklemek amaciyla da kullanildig:

gozlemlenmektedir (Geng, 2008).

Tiim bu bilgiler 1s13inda IHT sisteminin baslica uygulama alanlari; (i)gevresel
kaynaklar1 koruma, (ii) tarim arazilerini koruma, (iii) konut alanlarin1 koruma, (iv)
kirsal karakteri koruma, (v) tarihi alanlar1 koruma ve (vi) kentsel tasarim ve yeniden
gelistirme seklinde siralanabilir. Bu boliimde ayrica uygulama alanlar1 bazinda diinya
capinda basartyla sonuglandirilmis bazi IHT uygulamalari da 6rnek olarak

sunulmustur.
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2.7.1 Cevresel Kaynaklar1 Koruma

Imar hakki transfer sistemi, ¢evresel degerleri koruma noktasinda birden fazla hedefi
icerebilmektedir. ABD’de ¢esitli eyaletlerde uygulanmakta olan toplam 239 IHT
programinin yaklasik {igte ikisinin ilk amaci g¢evrenin korunmasina yoneliktir.
Genellikle program, belirli bir ¢evre hedefinin yani sira daha genis bir ¢evre korumasi

icin farkli kategoriler altinda tasarlanmustir.

Cevresel alanlar1 korumanin yani sira tarim arazilerini korumak igin ¢ok sayida IHT
programi vardir. King County, Washington ve New Jersey Pinelands bu kategorideki
en Onemlilerden birkacidir. Pinelands programi, degerli tarim alanlarimi o6zellikle
yaban mersinlerini, orman ekosistemini, biyolojik ¢esitliligi koruma ve
stirdiirebilirligini saglamada 6nemli rol oynamaktadir (Colas, 1999). Yine dogal kiy:
bolgelerini, agik alanlari, yeraltt suyu kaynaklarini, sulak alanlar1 ve yaban hayati
habitatin1 korumak amagl ¢esitli IHT programlar1 da gerceklestirilmistir (Nelson ve
ark., 2013).

Cevresel kaynaklarin korunmasi i¢in piyasa temelli politika araglari, ABD’de uzun
yillardir kullanilmaktadir. 1970'lerde ¢ikarilan ¢evre yasalari ile cevresel risk ve
sorunlarin azaltilmasi yoniinde talepler artinca “Hafifletme (Mitigation) Bankas1” ilk
olarak 1980’lerde faaliyet gostermeye basglamistir. 2000’lere gelindiginde ABD’de
zararlar1 ve riskleri azaltma kapsaminda yiizlerce bankanin bulundugu goriilmektedir
(Fulton ve ark., 2004). Piyasaya dayal: ticari araglarin IHT program kapsaminda
uygulanan en iyi Orneklerden biri Cevre Koruma Ajansinin Kkredi programlari
diizenleyerek hava kirliligini 6nleyici tedbir amacgl ¢alismalarin gerceklestirilmesi

olmustur (Fulton ve ark., 2004).

2.7.1.1 Tahoe Regional Planning Agency California ve Nevada

ABD’nin batisinda bulunan California ve Nevada eyaletleri, degisken iklim tiplerine
sahip olmakla birlikte Nevada'nin biiyiik bir kismin1 genis ¢dl ve yari kurak alanlar
kapsamaktadir. Bununla birlikte California’da biiyiik bir tarim alan1 Central Valley,
eyaletin tam merkezindedir. Kuzey Amerika kitasinda kuraklik ve orman

yanginlarinin ¢ogunlukla yasandigi bu eyalette su sikintisi sorunu giindeme
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gelmektedir. Nevada ve California sinirinda bulunan biiyiik tatli su goélii olan Tahoe

g6li, Kuzey Amerika’nin en biiyiik alp goliidir (URL-1).

1969 yilinda, Tahoe Golii Havzasi’nin ¢evresini korumak ve gelisme potansiyelini
saglamak i¢in, arazi kullanim diizenlemeleri vasitasiyla ABD Kongresi tarafindan
Tahoe Bolge Planlama Ajanst (TRPA) sozlesmesi onaylandi. Bu sozlesme, iki
eyaletin sinirindaki Sierra Nevada Siradaglarinin yiikseklerinde bulunan Tahoe
Goli'niin varligimi korumak i¢in olusturulmustur. TRPA, Akarsu Cevre Bolgelerinde
ve diger hassas alanlarda uygun olmayan yapilasmanin Oniine gegerek arazilerin
miimkiinse dogal halinde birakilmasint amacglamigtir. TRPA, arazi kullanim
planlamasini denetlemek ve gevresel etkileri yonetmek i¢in uygulama yetkilerine
sahiptir. Cevresel faktorlerini gézlemleyerek tehditlere ¢oziim bulmak icin bolgedeki
su kalitesini korumaya ve iyilestirmeye odaklanilmistir. Ayni zamanda gevreyi
iyilestirici ¢abalarin yani sira rekreasyon firsatlar1 sunarak toplum i¢in daha cazip
projeler iiretilmesi hedeflenmistir (Nelson ve ark., 2013). Ote yandan Tahoe Bolge
Planlamasi farkli bir imar hakki sistemine sahiptir. Imar haklarin1 tahsis etme ve
transfer sistemi, TRPA’nin gelisme ydntemlerinin temel unsurudur. Imar hakki
transfer sisteminin amaci, Tahoe G6li Havzasi i¢ginde kentsel yapilasmanin gevresel
faktorlere uyumlu olmasini ve sehir merkezlerini ¢evreye yararli sekilde gelismesini
tesvik etmektir. Bu sistem, korunmasi gerekli kilinan bazi 6zel parsellerin imar
haklarini aktarmasi i¢in tesvikler sunar. Tahoe Go6lii Havzasi imar haklar1 aktariminda
ticari taban alam1 (CFA), turistik konaklama birimleri (TAU) ve tek veya ¢ok aileli
konut kullanim birimlerini igermektedir (URL-2).

TRPA, iy1 sekilde hazirlanmis arazi kullanim planlamasi ile onemli c¢evresel
tyilestirmeler yapmak i¢in 2012'de kabul edilen Bolge Planini giincellemistir. Planin
hedefi, Tahoe Goli'niin Restorasyonu ve  Siirdiiriilebilir =~ Topluluklarin
Desteklenmesini olusturmaktadir. Tahoe Havzasini yasayan ve ziyaret eden herkes
icin bu essiz dogal ve insani ortaminm1 korumak, restore etmek, goliin berrakligini

iyilestirmek ve gelistirmek i¢in ortak ¢abalara onciiliik etmektedir (URL-2).
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2.7.1.2 Collier County, Florida

ABD’nin Florida eyaletinde yer alan Collier County, 2010 yil1 itibariyle 321520
niifusa sahiptir ve merkezi dogu Napoli sehridir. 1974 yilinda Collier County, kiy1
adalarini, batakliklar1 ve diger ekolojik agidan hassas olan alanlari korumak ve
biiyiimeyi kontrol altina almak amaciyla yeni imar yonetmeligi olusturmustur.
County’deki arazilerin genel ¢ogunlugu 6zel izin gerektiren yeni bir planlama
bolgesinde yer aliyordu. Bu baglamda hassas alanlarin korunmasini saglamak iizere
arazi sahiplerine imar haklarin1 bolge disindaki arazilere aktarmalarina imkan
verilmistir (Nelson ve ark.,, 2012). Collier County, kiy1 alanlarindaki olas1
yapilasmaya engel olmak amaciyla kiyidaki kat sayisini smirlayarak bunlarin IHT ile
i¢ bolgelere aktarilmasi saglanmistir. Bu bolgeler, 6nemli vahsi yasam habitati ve yerli
flora ve fauna dahil olmak {izere hem ilgenin hem de Florida eyaletinin korumak
istedigi essiz kaynaklara sahiptir. Ayrica, bolgede arazi kullaniminda baglantili olan

su kaynaklar1 da kritik bir durumdadir (Walls ve McConnell, 2007).

Bu sorunlari ele almak iizere, Collier County’nin dogusunda bulunan yaklagik 77000
doniim biiytikligiindeki Kirsal Fringe Karma Kullanim Bélgesi (RFMUD) i¢in orjinal
plan 2002 yilinda kabul edilmistir. Bu plan, imar haklarmin transferi ilkesine
dayanmaktadir. Gonderici alanlar, biliylimeyi engellemek i¢in daha hassas habitat
alanlaridir. Alic1 olarak belirlenen alanlar ise gelismenin daha uygun oldugu alanlardir.
Gonderici bolgelerdeki arazi sahipleri, programi goniillii olarak THT kredilerini almak
ve alic1 bolgelerdeki gelistiricilere satmak icin kullanabilirler. S6z konusu IHT
programi, biiylik sulak alanlari, 6nemli habitat alanlar1 dahil olmak {izere ¢evresel
olarak degerli kilinan arazileri korumak i¢in bir yontem olustururken, bu tiir arazilerin
miilk sahiplerinin yasayacagi deger ve imar potansiyeli kaybin1 geri kazanmalarina
olanak saglar. Bu baglamda Collier County’de araziler, génderici, alict ve nétr alanlar
olarak siniflandirilir. Gnderici alanlar, cevresel degeri yiiksek olan araziler, 6nemli
sulak alanlar ve cesitli tiirler icin habitata sahip alanlar1 kapsarken ¢evresel deger
acisindan daha az 6neme sahip, konut yapiminin geligmesine uygun ve imara agmak
icin daha uygun olan kisimlar, alict boélgeleri olusturur. Notr araziler ise yliksek
degerde bitki Ortiistine sahip ve smirlt yar1 kirsal konut gelisimi i¢in tanimlanan

arazilerden olusur (URL-3).
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Collier County IHT programiyla, basta sulanabilir araziler ile farkli hayvan tiirlerinin
yasam alanlarinin korunmasi ve ayni zamanda kanalizasyon, su ve ulasim
hizmetlerinin gelistirilmesi ve iyilestirilmesi hedeflenmistir. Bu uygulama, IHT nin
cevresel hassasiyete haiz alanlar1 korumada oldukga etkili bir imar uygulama araci
olabilecegini kanitlayan bir 6rnektir (Usta, 2014). Sonug¢ olarak farkli nitelikteki
araziler igin farkli THT programlarinin gerceklestirilebildigi ve basarili sonuglar

alinabildigi goriilmektedir.

2.7.2 Tarim Arazilerini Koruma

Cevresel degerleri koruma kategorisini takiben tarim arazilerinin korunmasi ikinci
sirada yer almaktadir. ABD’de ¢ogunlukla tarim arazileri imara acgilarak kentsel alana
doniistiiriilmektedir. Bu durum iizerine ABD ve bircok tilke ac¢ik ve tarim arazilerinin

korunmasina yonelik faaliyetleri artirmislardir (Topgu, 2012).

Ozellikle Maryland eyaletinde ve Montgomery County ilgesinde korunan tarim
arazileri baglaminda en basarili kabul edilen IHT programlari mevcuttur. 2009 yili
itibariyle, Montgomery Ilgesi sadece IHT programlarini kullanarak 52000 déniimden
fazla tarim arazisinin korunmasini saglamistir (Nelson ve ark., 2013). Yine ABD’de
tarim arazilerinin imara agilmasini engellemek i¢in koruma irtifaki kurma fikri
dogmustur. S6z konusu uygulama Tarmmsal Koruma Irtifaki / Imar Haklarmin Satin

Alinmasi seklinde adlandirilmistir (Duke ve Lynch, 2007).

ABD genelinde yalnizca tarimsal amaca yonelik uygulanan 23 programdan 17 tanesi
Pensilvanya ve Maryland Eyaletleri’nde bulunmaktadir. Ote yandan tarimsal koruma
ve ¢evresel amaglari birlikte ele alan IHT uygulamalari da yaygindir (Boke, 2020). Bu
duruma 6rnek olarak Fremont IHT programu verilebilir. Burada hem tarim alanlarmin
korunmasinin hem de sulak alanlarin, akarsu yataklarinin, dogal yasamin

korunmasinin hedeflendigi goriilmektedir (Fulton ve ark., 2004).

2.7.2.1 Montgomey County, Maryland

Montgomery County, ABD Maryland eyaletinde 2010 yil1 itibariyle niifusu 971777
olan en kalabalik ilgesidir. Ilgenin giineyinde Washington D.C. bulunmaktadir.

Merkezi Rockville sehri olan Ilge, ayn1 zamanda ABD'nin en zengin bdlgelerinden
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biridir. Genel olarak, giiney kesiminde kentsel ve banliyo biiyiimesi meydana gelirken,

ilcenin kuzey kesiminde tarim faaliyetlerine devam edilmektedir.

Montgomery County, ABD'de en aktif IHT programini yiiriitmiistiir. Program, 1978
yilinda Washington D.C.’nin giinden giine artan niifusu sonucu Montgomery’nin tarim
arazilerini korumak ve kirsal alanlar1 tehdit konusu olmaktan kurtarmak amaciyla
tasarlanmistir (Dorfman ve ark., 2005). Sz konusu IHT programiyla birlikte 440000
dontimliik tarim arazisi kisitlanan alan (gonderen ya da aktaran alan) olarak
belirlenmistir. Plan kararina gdére, minimum tarimsal arazi buytikligi 100 doniim
olarak belirlenmis ve miilkiyet sahiplerine her 20 doniim i¢in 1981 yilina kadar
kullanabilecekleri bir sertifika verilmesine karar verilmistir. Alic1 alan olarak ilave
3000 konuta imkan veren bir alan tasarlanmistir. Programda yapilagma, her 100
dontimliik arazi i¢in bir konut olacak sekilde belirlenmis ve her bir sertifikaya karsilik,
alic1 bolgede 4 doniim igin ekstra 2 konut yapma olanagi taninmistir (Yesil ve Demir,
2021). Sertifikalarin fiyatlari, kamu idaresi tarafindan herhangi bir miidahale olmadan
piyasa kosullarina gére belirlenmistir. Programin 6ne ¢ikan bir 6zelligi, IHT bankasi
olmamasina ragmen oldukc¢a basarili programlar yiiriitilmiis olmasidir. Bankanin
gorevini Ustlenmek adina imar haklart i¢in bir fon olusturularak potansiyel alict ve
saticilarin birbirini bulabilecegi ortam saglanmistir. Ayrica sertifika satin alanlar i¢in
degerin  %75’ine kadar kredi imkéani verilerek satiglarin kolaylastirilmasi
ongorillmistiir. Programin diger bir Ozelligi ise zorunlu program olarak
uygulanmasidir. Bagka bir deyisle miilk sahiplerinin yapilasma haklar1 kesinlikle
kisitlandig1 i¢in imar haklar transferi programini kullanmalar1 garanti altina alinmistir
(Yamak, 2006). S6z konusu programla, 1997 yili sonuna kadar 6000 adet sertifika
basilarak 172000 doniim tarim arazisi koruma altina alinmistir (Yesil ve Demir, 2021).
Programin bir diger O6nemli Ozelligi, programa katilabilecek miilk sahipleri,
yatirimcilar, emlakc¢ilar gibi aktorlere bilgilendirme amagh egitimin sunulmasidir.
Bununla birlikte aktorlerin bilgi eksikligine sahip oldugu goriisii ve aktarim alanlarinin
yetersiz olmasi programin basarisini olumsuz etkilemistir (M.Walls ve V.McConnell,
2007).

Bahsedilen bu sorunlara ragmen Montgomery’de uygulanan IHT programlarina talep

yine de fazla olmustur. Bu durum, korunmas1 istenen alanlarin yeterli gelisebilecek
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potansiyeli oldugunu boylece giiglii bir pazar olusumunun ortaya ¢iktigini

gostermektedir (Aken ve ark., 2008).

2.7.2.2 Chesterfield Township, Burlington County, New Jersey

Burlington County, Trenton'a 16 km, Philadelphia'ya 60 km uzakliktadir. Burlington
County'de bulunan Chesterfield 2010 y1l1 itibari ile yaklasik sekiz bin niifusa sahiptir.
Toplamda 14000 doniimlik arazi varliginin 10000 doniimii tarim arazisi olarak

kullanilmaktadir (Nelson ve ark., 2013).

1975'te kabul edilen ilk IHT Yonetmeligine gore Chesterfield, herhangi bir transfer
programi olusturamamustir. Ardindan 1980'ler boyunca uygulanabilir bir IHT
programui i¢in alternatifler arastirilmistir ve akabinde1989 yilinda Burlington County
IHT Yasasi ¢ikarilmistir. Ancak Chesterfield, 1998'de baska bir IHT programini kabul

ederek 2002 yilinda alict alan i¢in master plani onaylamistir (Nelson ve ark., 2013).

1998'de baslayan THT programu, eyaletteki diger topluluklar i¢in model olarak kabul
edilmistir. New Jersey, IHT programlarmnin kullanimini gesitli tesvik edici yollar
bularak 2004'te mevcut yasay: etkinlestirmistir. Yasada, 6zellikle programlarin agik
alanlar1 ve tarim alanlarim1 korumak i¢in kullanilmasi gerektigi vurgulanmistir.
Boylece ayn1 anda tarim arazilerini, a¢ik alanlar1 ve ¢evreye duyarl alanlar1 korumaya
calisirken mevcut kentlesmis alanlarin disinda, kirsal-kentsel bitylimeyi de uygun hale
getirmistir (Walls ve McConnell, 2007). Bu tiir programlar, potansiyel gelismeyi tarim
alanindan uzaklastirarak sehrin kenarlarinda ulasim imkanlarinin gelismis oldugu
yiiksek yogunluklu kentsel gelismeyi yonlendirerek toplulugun kirsal karakterini
korumaya yonelik tasarlanmistir. Chesterfield'da tiim imar haklar1 i¢in tek bir alic1 alan

tasarlanmistir (Walls ve McConnell, 2007).

Chesterfield THT programi, ¢ok sayida analiz sonucu tasarlanmis ve uygulanmistir.
Genellikle, arazi sahiplerini imar haklarini satmaya tesvik etmek igin alt bolgeleme
kullanmaktadir. Chesterfield programi, zorunlu olmamasina ragmen il¢ede arazi
koruma caligmalarinda hedefe ulagabilme noktasinda 6nemli bir program olmustur.
2007 yilmin baslarinda Chesterfield'da, THT programu aracilifiyla yaklagik 3200

doniimliik tarim arazisi korunmustur. IHT satislarindaki tiim arazi koruma
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programlarinin yani sira eyalet ve yerel koruma programlariyla toplam 4575 doniimliik

tarim arazisi korunmustur.

Toplam gonderilen alan donliimii goz Oniline alindiginda, bu, Chesterfield
Township'teki tiim tarim arazilerinin yaklasik yiizde 61'inin, IHT satislar1 veya satin
alinan irtifak haklari nedeniyle korundugunu gostermektedir (Walls ve McConnell,

2007).

2.7.3 Konut Alanlarimi Koruma

Washington Eyaletindeki IHT programlarinda goriildiigii gibi tarimsal arazinin veya
¢evrenin korunmasinin yani sira sehir merkezindeki ¢esitli bina 6l¢eklerinin, diisiik
gelirli konutlarin korunmasi ve tarihi yapilarin eski halinde kalmasi hedeflenmektedir.
Ayrica Washington, DC, tarihi yapilar1 korumak, konut firsatlarini, gorsel sanatlar ve
aligveris merkezlerini tanitmak ve korumak i¢in Sehir Merkezi Gelistirme Bolgesi

tasarlamistir.

1988 yilinda sehir merkezindeki kalkinmay1 yavaslatma hedef alinarak IHT banka
sistemine gecilmistir. Boylece IHT bankas1, 377 diisiik gelirli konut birimine, iki

onemli tiyatroya ve bir¢ok sehir projelerine katkida bulunabilmistir (Marquitz, 2004).

Los Angeles sehir merkezi icin de IHT programu, agik alan korumasi, tarihi koruma,
toplu tasima ve kamu hizmetlerinden yararlanma noktasinda ¢ok sayida transfere
imkan saglamistir. Yine baska bir 6rnekte Portland Sehir Merkezi Bolgesinde, agik
alan saglamak ve yogunlugun aksine esneklik saglamak i¢in sehir merkezindeki tek
odal1 konutlarin korunmasini ayrica ¢cok konutlu yerlesim bolgelerinde uygun fiyath
konutlara sahip alanlar1t TDR araciliiyla uygun fiyath konutlarin korunmasini tesvik
etmek iizere IHT programi diizenlenmistir. Portland, 5nemli acik alanlarin korunmasi
karsiliginda uygun alanlarda ek imara izin vermek i¢in tasarlanmis i¢ TDR programi
sunmustur. Ornegin; 1991'de Tualatin Dagi'nin hala 6zel miilkiyete ait olan kisimlarini
koruduklarinda ve 1996'da nesli tiikenmekte olan somon ve alabalik tiirleri i¢in yasam
alan1 saglayan Willamette Nehri'nin bir kolu olan Johnson Creek yakinlarindaki
araziyi koruduklarinda ve Willamette River Greenway'in South Waterfront boliimii
i¢cin acik alanm1 koruduklarinda bonus yogunlugu elde edebilmektedirler. Portland’da

vatandaslara sunulan bir anket calismasinda var olan c¢iftlikleri ve ormanlari
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doniistiirmek yerine mevcut mahallelere konut eklemeyi tercih edip etmeyeceklerine
dair yoneltilen soru karsisinda (%72) ¢cogunlukla agik alanlarin korunmasina karsilik
ters kose bir tutum sergilemislerdir. Cok konutlu yerlesim bolgelerinde, uygun fiyatlh

konutlarin korunmasini motive etmek i¢in TDR kullanilmaktadir (URL-4).

California Eyaletinde bulunan Irvine kenti ise barinma sorunlarini ele almak i¢in 6zel
olarak ayr1 bir program olusturmustur. S6z konusu bu uygulamalar ile kentin
merkezindeki gonderici alanlarda konut insasina yasak getirilerek kullanilmayan
gelistirme haklarinin, alict bir alanda uygulanmak iizere devredilmelerine imkan

saglanmistir (Nelson ve ark., 2013).

2.7.4 Kirsal Karakteri Koruma

Kirsal alanlarin olagan disi sekilde gelismesini onlemek i¢in imar hakki transferi
caligmalar1  diizenlenmistir. Kirsal karakterin korunmasi tarim arazilerinin
korunmasindan farklidir. Buradaki amag¢ 6zel miilkiyetteki tarim arazilerini ve agik
alanlar1 korumak degil, kirsal yasam ortamini ve kirsal karakterli imarin korunmasini
saglamaktadir. ABD’de Boulder ilgesi programa 6rnek olarak gosterilebilir (Fulton ve

ark., 2004).

2.7.4.1 San Luis Obispo County, California

San Luis Obispo, ABD'nin Kaliforniya eyaletine bagli Pasifik Sahilinde San Francisco
ve Los Angeles arasinda yer alan 2010 y1li sayimina gore niifusu yaklasik 270000 olan
bir sehirdir. 1985 yilinda kiy1 toplulugu olan Cambria, kiigiik kasaba niteligini, agik
alanin1 ve oraya 6zgii olan Monterey Cami habitat alanin1 korumak amaciyla bir IHT
programi baglatmistir. Program kar amaci giitmeyen 6zel bir koruma kurumu

tarafindan yonetilmistir (URL-5).

1990’11 yillarda yiirtitiilen aragtirmalar sonucunda, San Obispo ilgesinde 23000 adet
gelismemis arsanin mevcut oldugu, bu arsalardan 12000'inin kirsal alanlardan
olustugu ve ¢ogunda kdhne yapilarin bulundugu belirlenmistir. 1996'da bu kéhne
yapili arazileri azaltmak i¢in gelisme potansiyelini daha uygun yerlere aktararak,
cevreye duyarli alanlari ve tarim arazilerini korumak adma iilke ¢apinda IHT programi

baslatilmistir. Bu kapsamda bazi gonderici ve alici siteler ve THT tahsisi igin 6zel
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kriterler sunularak program yliriitiilmiistiir. Bu 6zel kriterlere 6rnek olarak gonderici
ve alic1 bolgelerin miimkiin oldugunca yakin olmasi, alict bolgelerin 8 km i¢indeki
gonderici sitelerdeki IHT'leri kullanmasi, bu 8 km’lik mesafe iginde yeterli kredinin
olmamas1 durumunda gdénderici ve alic1 bolgelerin ayn1 cografi alandaki herhangi bir

alanda olabilecegi gibi sartlar verilebilir (URL-5).

2010 yilina kadar, San Luis Obispo ilgesi Arazi Koruma Dairesi, yaklasik 450 arazi
parcasini satin alarak kalici olacak sekilde korundugunu agiklamistir. Bu arazilerden
biri de en 1yl yasam alanlarindan olan Fern Canyon Koruma Alani’nin korunmasiyla

sonuglanmistir (Nelson ve ark., 2013).

2.7.4.2 Boulder County, Colorado

Boulder County, ABD'in Colorado eyaletine bagli niifusu 2019 yili itibariyle 326196
olan bir sehirdir. Boulder County, Denver sehir merkezinin yaklagik 40 km
kuzeybatisinda yer almaktadir. flcenin dogusunun iicte ikisi Biiyilk Ovalar'a, bat1
tarafinin {igte ikisi ise, Roosevelt Ulusal Ormani, Rocky Dag1 Ulusal Parki, diger bazi

parklar, koruma alanlar1 ve vahsi alanlar dahil olmak {izere genis kamu arazilerine

sahiptir (Anonim, 2008).

Boulder County’de mevcut ve gelecekte ilcenin gelismesini, refah seviyesini
yiikseltmek ve arazi kullanim dagilimlarimi yonlendirmek amaciyla "Arazi Kullanimi

Kanunu (Land Use Code, 6-700A)” yiiriirliige konulmustur.

S6z konusu kanun, tiizel kisiligi olmayan Boulder County'nin gelecekte nasil bir
gelisme ve biiylime yasayacagina dair rehberlik konusunda 6nemli rol oynamaktadir.
Bu kanun kapsaminda 1995 yilinda uygulanan IHT programinin ana amaci, tarim,
kirsal, acik alanlarin, doga manzaralarinin, gevresel kaynaklarin korunmasmi ve

stirdiiriilebilirligini arazi kullanim planlamast ile tesvik etmektir (Otto, 2010).

2.7.5 Tarihi Alanlar1 Koruma

Kent merkezlerindeki tarihi simge yapilar1 koruma amaciyla sinirlandirmaya tesvik
edici programlar olarak tasarlanmislardir. Genellikle ABD’de uygulanan tarim ve

cevrenin korunmasindan sonra {igiincii sirada yer almaktadir.
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Ozellikle IHT programlar ile yiikseklik gelistirme haklarin1 diger miilklere
aktarilmasina izin verilerek tarihi yapilar1 korumaya ve sehir genelinin estetik
mimariyi saglamaya yonelik girisimler de bulunulmustur. Bu baglamda Sikago,
Atlanta, Dallas, Denver, Los Angeles, New Orleans, New York ve Pittsburgh gibi
sehirlerde tarihi yapi ve kiiltiirel 6zellikli yapilarin korunmasina dair 6nemli ¢aligmalar

mevcuttur (Costonis, 1973; Fulton ve ark., 2004).

2.7.5.1 San Francisco, California

San Francisco, 2020 yil1 itibariyle 873965 niifusa (en kalabalik doérdiincii sehir) sahip,
ABD'nin Kuzey California eyaletinde San Francisco Korfezinin en énemli kiiltiirel,

ticari ve finansal merkezidir (URL-6).

1967 yilinda tarihi yapilarin korunmasi ve yeniden restore edilmesini tesvik etmek
amaciyla Simgesel Yapilar1 Koruma Danisma Kurulu kurulmustur. 1985 yilinda, sehir
merkezi planina dayanarak, mimari agidan 6nemli olan 253 yapiy1 ve tarihi koruma
amaciyla 183 yapiyr iceren IHT programi olusturulmustur. Bazi sehirlerdeki
uygulamalarin aksine bu simgesel tarihi yapilardaki uygulamalar, taginmaz

sahiplerinin onayina veya isteklerine sunulmamistir (Nelson ve ark., 2013).

Programin temelini, bir binanin briit taban alaninin iizerine insa edildigi toplam arazi
alanina oram1 olan “Kat Alam1 Orami (FAR)” olusturmaktadir. Miilk sahibi, insa
edilmemis FAR kapasitesine sahip binayi tarihi olmayan bir miilke satabilir ve daha
sonra bunu temel FAR 6denegini tamamlamak i¢in kullanabilir (Nelson ve ark., 2013).
Program kapsaminda, IHT'ler yalnizca FAR"1 gegerli yiikseklik ve hacim kontrolleri
dahilinde artirmak i¢in kullanabilmektedirler. Programin amaci, uygulanabilir taban
alani, yiikseklik, transfer alani, San Francisco'nun C-3 imar bolgesinde, gelistirme
haklarinin devredilebilecegi bir koruma alanidir. Alic siteler gelistirme lotlar1 olarak
adlandirilir. Bir transfer alanindan transfer edilebilecek IHT'lerin miktari, imar
tarafindan izin verilen taban alani ile mevcut binanin gercek taban alani arasindaki
farktir. Hacim ve diger parametrelerle tanimlandigi sekilde, C-3 (koruma alan1) imar
alaninda i¢indeki her imar bolgesinde uygun genel gelistirme kapasitelerinin
stirdiiriilmesini saglamaktir. Program, baslangicta yalnizca San Francisco'nun Sehir

Merkezindeki miilkler icin gecerliyken, 2000'lerin ortalarinda, sehir merkezi
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yakinlarindaki "P" (Kamu) Imar Bélgelerinde bulunan Belediyeye ait 6nemli
yerlerden transferine izin verecek sekilde degistirilmistir. Fakat sadece bir kez

kullanilabilmistir (Nelson ve ark., 2013).

San Francisconun IHT siirecindeki ilk adimi, 2009 yilina kadar 116 tarihi binanin
sahiplerinin kullanilmayan potansiyel zemin alanlarini sertifikalandirmasi olmustur.
Bu 116 binadan gelen toplam arzin 5 milyon metrekarelik kullanilmayan potansiyel
taban alan1 veya 5 milyon potansiyel IHT oldugu tahmin edilmistir. Bu baglamda Imar
parselleri i¢in 3 milyon IHT talep edilmis ve geriye kalan IHT miktar1 ise gelecekteki
projelere uygulanmak igin birakilmigtir (Nelson ve ark., 2013).

2.7.5.2. Denver, Colorado

Denver, ABD'nin Colorado eyaletinin en kalabalik sehri ve baskentidir. 1970'lerin
sonlarinda, Denver sehir merkezinde tarihi bolgelerin korunmasini saglamak icin
calismalara bagslanilmistir.1982'de tarihi koruma komisyonu tarafindan sehrin
batisinda bulunan tarihi depo bolgesinin korunmasi amaglanmistir. Ardindan 1994
yilinda, sehir merkezindeki B-5 bolgesinde tarihi korumanin yani sira yeralt1 otoparki
ve toplu tagimay1 destekleyen tesisler, cocuk bakimevleri, kamusal sanat ve aktivite
alanlart kullanimimi tesvik etmek amaciyla yogunluk bonusu saglanmistir. Bu
yogunluk bonuslarinin sadece tarihi miilklerde kullanilarak alici siteye aktarilmasina
karar verilmis ve akabinde bu alanda 43 tarihi binada IHT programi yapilmasi uygun
bulunmustur (Diindar, 2010).

B-5 bolgesinde yapilan imar iyilestirme ¢alismalar1 sonucunda IHT uygulamasina iki
durumda izin verilmistir. Oncelikle yenileme ile ek yogunluk olusmayan alanlarda
uygulanmistir. Ardindan tarihi dokunun iyilestirilmesi ile ek imar haklar
kazanilmigtir. Boylece, 1994’ten oOnce sertifika alan hak sahiplerine istekleri
dogrultusunda mevcut sertifikalarin1 degistirme o