Imar (Yapilanma) Haklarmin
Devri: Model-Uygulama
Alanlar1 ve Sonuclar

Yalgin YAMAK

(X
l ] Ikemizde ilk defa 27.07.2004 tarih
ve 5226 sayili, 2863 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu ile
Cesitli Kanunlarda Degisiklik yapan Kanunun 8/c
maddesi ile hukuk sistemimiz, yapilanma haklari
kisatlanms kiiltiir ve tabiat varliklart ile bunlarin
koruma alanlarinda bulunan taginmazlarin “korun-
mas1” yoniinde yeni bir modelle tanigmistir. Bu
caligmada, “imar (yapilanma) haklarinin devri”
kavramu ile tanimlanacak bu yontemin, ozellikle
A. B. Devletlerinde uygulandig: sekliyle, tarih-
cesi, uygulama Srnekleri ve sonuglar aktarilacak
ve modelin basarili olmasi igin gerekli kosullar
ortaya konulmaya galigilacaktir. Bununla birlikte
iilkemizde getirilen diizenleme ele alinarak, yapi-
lacak kargilagtirma sonucu yontemin uygulanabi-
lirligi i¢in tilkemizde ongoriilen mekanizmalarin
ne dlgiide yeterli olabilecegi tartisilacaktir.

MODEL

Kavram (Transferable Development Rights)
Miilkiyet hakk: sahibine, tasinmaz iizerinde
kullanma, yararlanma, onu doniistiirme ve dev-
retme haklarin birlikte ve mutlak olarak taniyan
bir haklar biitiiniidiir. Geligmis diinyada ancak
kamusal yarar s6z konusu oldugunda ve kanun
giiciiyle sinirlanan bu haklar manzumesi, bu
sayede hakkin kotiiye kullanilmasini dnleyici
onemli bir gelisme gostermisse de, niteligi geregi
ozellikle tarimsal araziler, dogal alanlar ile tarihi

dokularin bulundugu yerlerdeki miilkiyet haklari-
min, miilkiyet sahibi aleyhine kamuya maledilmesi
veya kullaniminin kisitlanmasi yéniindeki arayis-
lar ciddi agmazlarla kars1 kargiyadirlar.

Miilkiyetin sahipligi ancak bedeli ddenerek
kamuya geri dondiiriilebileceginden, bunun
diginda kamu otoritesi tarafindan, kamu adina
ve lehine yapilan biitiin kisitlayici ve koru-
maya yonelik tasarruflar hukuki de olsa, eger
ki miilkiyete sahiplikten dolay: elde edilmesi
muhtemel rant, mevcut kullanimdan dolay: elde
edilen gelirden fazla ise miilk sahibi tarafindan

veya aykirt yonelme
riski ile kargt karsiyadir.
Literatiirde “rant” kavramu iizerine yogunlagan ve

ciddi bigimde kent bilimcilerin lizerinde tartigtig:
bu agmazin ¢dziimiine yonelik tarihsel siirecte
onemli goriigler ortaya ¢ikmig ve uygulamalar
yapilmistir. Bu alanda kimi 6zel miilkiyeti kut-
sarken, kimi de ¢oziimii 6zel miilkiyetin tiimiiyle
ortadan kaldinlmasinda bulmustur. Genel olarak
kamu yarari kavram ve miilkiyet hakkini birey ve
toplum ¢ikari agisindan degerlendiren bu goriisler
ii¢ baghik altinda toplanmaktadr;'

“1- Bireycil Yaklagim: Bu gruba giren goriigler
yararci (utalitarian) ya da toplamei (aggregatio-
nist) olarak adlandinimaktadir. Bu yaklagimlara
gore kamu yarari, bireysel yararlarin agir bastigt
ya da onlarin toplamindan olusan bir kavram-

Prof. Dr. Rusen KELES, Kent ve Siyaset iizerine Yazilar, (1975-1992) Shf. 95-97
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dir. Hobbes, Hume, Bentham gibi diisiiniirler
ve refah iktisatcilarinca benimsenen bu goriise
gore, bireysel tercihleri bir kolektif tercih duru-
muna getirmek olanakli olmakla birlikte, bunun
bircok mantiksal giicliikleri vardir. (X)'in (Y)'den
daha fazla kamu yarar1 oldugunu soyleyebilmek
her zaman kolay degildir.

Hobbes kamu yararini 6zel yarara Karst olarak kul-
lanmaktadir. O’na gére mantik, bireysel yararlarin
onde gelmesini gerektirir. David Hume’a gore,
bir eylemin, politikanin ya da diizenlemenin
kamu yararina olup olmadigina karar verebil-
mek igin, etkiledigi bireylerden gogu icin, bir
iistiinliik tagiyip tagimadigia bakmak gerekir
(...) Jeremy Bentham’a gore, topluluk bireylerin
toplamindan bagka bir sey degildir. Dolayistyla,
toplulugun yarari da, onu olusturan iiyelerin
yararlart toplamindan ibarettir.

2- Ortak Yararcilar: Bu grupta toplanabilecek
slerin sahipleri ise, kamu yararinu, bir toplu-
lugun biitiin tiyelerinin ortaklasa sahip olduklari
yararlarin toplamindan ibaret sayarlar. Bu yakla-
§ima gore, savunma, para degerinin korunmasi
ve yerel yonetimlerce saglanan en az saglik ve
refah standartlari, kamu yararina olan seylerdir
(...) Bu goriisii savunanlarin bireysel yararlarin
toplanmas gibi aritmetik kaygilar yoktur. Clinkii,
bunlarin yaklasimina gore, kamu yarari, catisma
durumunda bulunan bireysel yararlara ya da tercih
olgeklerine gore degil, fakat geliski durumunda
olmayan ya da oybirligi ile paylagilan yararlara
dayanan bir kavramdir. Bu diisiiniirler, kamu yara-
rinin normatif bir deger tasidig1 goriisiindedirler.
J.J Rousseau ve Pareto bu grupta yer alanlarin
baginda gelir.(...)

3- Tekgi Yaklagimlar: Bu kuramin sahipleri ise,
kamu yararini agikga normatif ve deger yargi-
larina dayanan bir siyasal tercih konusu olarak
goriirler. Eflatun, Aristo, Hegel, Marx bunlarin
baginda gelir. G. W. Casinelli’de kamu yararinimn
(siyasal olaylara uygulanabilen en yiiksek ahlaki
standart) oldugunu belirtmektedir. Kamu yarari,
belli bir zamanda ve yerde, her bireye, haberi
olsun ya da olmasin, kilavuzluk etmesi gereken
tek bir deger yargilar sistemidir(...)”

Bu gorii herhangi birini iilke-
ler de, miilkiyet hukukunu bu esaslar gergevesinde
sekillendirmiglerdir. Ulkemizde de gerek 1924,
gerekse 1961 ve 1982 Anayasalarinda miilkiyetin
kamu yarar1 amactyla kanunla simirlandirilabilecegi
kabul edilerek “ortak yarar” s6z konusu oldugunda
ozel miilkiyetin kamusal amaglarla kullaniimak
iizere degeri Gdenerek kamu mali haline getirile-
bilecegi dngoriilmiistiir. Anayasal bu yetkilendir-
meden yararlanarak cesitli yasalarla toplum adina
yetki kullanan otoritelere 6zel miilkiyetin kullani-
munin kisitlanmasi veya tiimiiyle kamuya dondii-
riillmesi yoniinde gok gesitli araglarla diizenleme
yapma ve uygulama yetkisi verilmistir. Bunlardan
en bilinenleri imar kanunu, kamulagtirma kanunu,
orman kanunu, kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma
kanunu v.b. yasalardir.

Oziinde, her bir diizenleme kaynagini olusturan
hukuki metinde belirtilen amaci gergeklestirmeye
yonelik olsa da, basta da belirttigimiz gibi 6zel
miilkiyetin ve dolayisiyla topragin sahipliginin
tanindig1 serbest piyasa ekonomilerinde siirl
imkanlarla “rantin” gekiciligini ortadan Kaldir-
mak miimkiin olmadigindan, devam eden ara-
yiglar, meveut veya muhtemel rantin miilkiyet
sahibi ile paylasilarak, kentlesme sonucu ortaya
¢ikan olumsuzluklarin 6nlenmesi ve bu arada
kamusal yararinda maksimizasyonu temelinde
“imar (yapilanma) haklarinin devri” modelini
ortaya gikarmustir.

Ortaya ¢iktig ve en yaygin olarak uygulandigi
iilke olan A.B.Devletlerinde de, modelin hayata
gecirilmesin de bahsedilen ikilem temel rolii
oynamistir. Rick Pruetz kitabinda;? “Birgok yerel
yonetimin tarimsal, tarihi ve kiiltiirel degerlerle,
evre koruma gerektiren alanlarin korunmasinda
ellerinde tuttuklari planlama ve kamulagtirma
yetkilerinin siyasi ve toplumsal baski ve maddi
yetersizlikler sonucu ¢ogu zaman yeterli olama-
digini ...” vurgulamakta ve imar haklarmimn devri
yonteminin “bu nedenlerle birgoklar tarafindan
benimsendigini, esasen bir uygulama modeli olan
bu yéntemin sayesinde korunmasi toplum yararina
oldugu kabul edilen taginmazlarin ve degerlerin
maliyet unsuru diglanarak goniilliliik temelinde
olanakli oldugunu” belirtmektedir.

*Rick PRUETZ, Beyond Takings and Givings, Shf. 14, Arje Press, 2003.



Bu diisiinceden hareketle dogmus olan model,
oziinde miilkiyet sahiplerinin tasgmmaz tizerindeki
ayni haklarinin (ingaat yapma, faydalanma, tarim,
bagkalarinin kullanimini engelleme, satig, kiraya
verme, irtifak hakki tesisi v.b.) belli bir kismindan
siirekli olarak vazge¢me ve bunun kargiliginda da
kendisine bedel 6denmesini miimkiin kilacak bir
mekanizmadir.

Tagmmazda meveut (imar karari ile) veya muh-
temel yapilanma hakkinn, taginmazin mevcut
kullanimimi degistirmeksizin, ondan ayrilarak
bagka bir tasgmmazda kullanimina olanak sagla-
yan bu mekanizma ile, bir yandan miilkiyet sahibi
siirekli olarak bu haktan mahrum olurken, hakkin
satigindan elde ettigi gelir ile karsiligini almakta-
dir. Hakki satin alanlarda, 6nceden gelisim alan
olarak dizayn edilmis (belirlenmis) bolgelerdeki
taginmazlarda bunu kullanarak daha yiiksek
yogunlukta ingaat yapma imkanina kavugmakta-
durlar. Zaman zaman uygulayici yerel otoritede
piyasaya, imkam ol¢iisiinde, alici olarak girerek
hem saticilar igin satis garantisi saglamakta hem

Tarihce

AB.Devletlerinde 1980’li yillarda yogun olarak
uygulanmaya baglayan modelin tarihsel olarak
ortaya ¢ikigi konusunda farkli diiiinceler vardir.
Jason Hanly- Forde ve digerlerine gore;* “imar
plani ve yapilagma kosullarinin belirlenmesi
A.B.D.’de 6zel miilkiyetin kamu yararina sinirlan-
dinlmast ve dengelenmesinde ilk arag olmustur.
1916 yilinda, New York kenti ilk genis kapsamli
imar planlamast ile gokdelenlere karsi ozellikle
cevre miilklerin gokyiiziinden yararlanmalaring
engelledigi igin yiikseklik sinir getirmis ve isyeri
olan alanlarda fabrika ve konut yapilmasinmi da
yasaklamustir. Bu yapilirken de bitisik parselde
heniiz yiikseklik simrina ulasmamig miilkiyet
sahiplerinin diger parsellerde kullamilmak iizere
bu haklarini satmalarina izin verilerek, bir nevi
yapilanma haklarinin transferine izin verilmistir.
Dolayistyla model ilk kez uygulama imkanina
1916 yilinda bahsedilen diizenleme ile kavug-
mugtur” demektedirler.

Diger bir kisim yazarlarsa, modelin son 30 yildir

de fiyatlar ve imar uygulamasini kontrol etme
fonksiyonunu icra edebilmektedir. Bunun yan
sira eger koruma altindaki alanin tiimiiyle yapilag-

maya k ve
tiim bolgenin gelisimi yavaslatilmak isteniyorsa,
yerel otorite satin aldigi haklari tedaviile koy-

mama imkanina da sahiptir.

Tipik bir model uygulamasinda; plan karariyla
koruma altina alinmig alanda (sending zone)
miilkiyet sahibi Kisi taginmazinda tamimlanan
yapilanma haklarini alicilara (miiteahhit, diger
miilk sahipleri ve yerel idareler, aktarim banka-
lar1) satar ve bu sayede bir yandan taginmazin
rantinin belli bir miktarin alarak onu mevcut
kullanimda tutmaya devam eder, alicilar ise satin
aldiklari bu haklari 6nceden belirlenmis gelisme
bolgelerinde (receiving zone) ingaat yogunlugunu
arttirmak igin kullanirlar. Genellikle bu kullanim
bir nevi “bonus” olarak kabul edilmekte ve alici-
lant 6zendirmektedir.”

uygul kta oldug ve ortaya ¢ikiginin
yine New York Kentince kabul edilen 1968
tarihli Kiiltirel Varliklari Koruma Yasasi ile
basladigin1 kabul etmektedirler. S6z konusu
yasa ile sadece bitisik parselde ve ada bazinda
degil, yasa ile diizenleme altina alinan bélgenin
tiimiinde miilkiyet sahiplerinin birbirlerine kisit-
lanmans yiikseklik haklarini transfer etmelerine
izin verilmistir.

Modelin Uygulama Kosullart
Modelin 30 y1li agan bir siirecte uygulamasi belli
bagl olarak; °

- Ekolojik olarak hassas arazilerin ve tarihi
alanlarin korunmasinda,

- Ekonomik gelismenin desteklenmesinde,
- Kentsel geligimin yonlendirilmesinde,

- Yeni ig imkanlari ve girisimleri gekerek kent
merkezlerinin yenilenmesi,

alanlarinda kendini gostermistir.

* Antonio Tavares, Can the Market Be Used to Preserve Land? The Case for Transfer of Development Rights, European Regional

Science Association 2003 Konferansi, Tebli.

*Jason Hanly-Forde, George Homsy, Katherine Licberknecht, Remington Stone, Using the Market for Compensation and Preservation,
Government Accounting Office Report, RCED-94-215R shf. 2, 1994,

$ The Etowah initiative Report Georgia Eyaleti, Shf. 1, 1998,
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Bu siirecte, her yerel idare ya dogrudan kendisi
veya bagl oldugu eyaletin kabul ettigi yasal
diizenlemeden aldig1 yetkiye dayanarak, ihtiyag
duydugu alanlardaki iyilestirme ve koruma ama-
ciyla modeli bir arag olarak kullanmstir.

Dogaldir ki, miilkiyete sahipligin getirdigi yap:
yapma hakkinin o tasinmazdan alinarak baska bir
tasinmaza aktariimasinda muhakkak bir hukuki

saglayacak sekilde tapu kayitlarmin degis-
tirilmesi,
- Eger model ikiden fazla bolgeyi kapsayacak
sekilde uygulanacaksa koordinasyonu sagla-
mak iizere yonetim birimi kurulmasi,

gibi muhtemel diizenlemeleri igerebilir.

Yasal yetkilendirme tamamlandiktan sonra planlama
ortaya en dnemli sorunlar-

d Il ve yetkilendirme Uygu-
lamaya gegildigi andan itibaren ortaya gikabilecek
hukuki sorunlarin ortadan kaldirilabilmesi veya
hi¢ birinci kosulu uygulay
otoritenin acik ve kesin bir yasal yetkiye sahip
olmasina baghdir.

Bu saglandiktan sonra ikinci agama “planlama”
yetkisine sahip kamu otoritesinin kabul ede-
cegi plan karariyla (zoning ordinance) modelin
uygulama amacinin belirlenmesi olacaktir. Karar
verme siireci temelde, modelin sayilan amaglardan
hangisi veya hangileri i¢in uygulanacagim kamuo-
yuna agikladig1 gibi bundan etkilenecek miilkiyet
sahipleri ve tasinmazlari da tespit etmelidir. Bu
sayede bir yandan uygulamanin kamusal amaglart
kamuoyu ile paylagilirken diger yandan da koruma
ve gelistirmenin kamu saghg, giivenligi ve refah
temelinde neden gerekli oldugunun vurgulanmas
ve ¢ogunlukga kabulii miimkiin olabilecektir.

Modelin uy meveut veya

plan kararlarmin da gozden gecirilmesi ve bir
dizi degisiklikte gerekebilir. Yapilacak plan
degisiklikleri;

- Parselasyon ve planlama kararlarinda
eklemeler,

- Modelin uygulanmasinda yiikiimlii (sending
zone) ve alici (aktarim alani-receiving zone)
alanlarin olusturulmasi ve bunlarin nazim
imar planlarina tatbiki,

- Alict alanda yogunluk arttirici parselasyon
degisiklikleri,

- Uygulamadan etkilenecek

dan biri de aktarim alani (alanlarinin) tespiti olacak-
tir. Modelden beklenen fayda minimum maliyetle
koruma altina alinan alanin “kentlesme” siirecinin
durdurulmas: ve istenilen bagka bir bolgede deva-
mint saglamak olduguna gore, gelismesi istenilen
bolgenin gelecekte korumayi gerektirmeyecek
ozellikte olduunun saptanmasi zorunluluktur.
Ayrica segilecek aktarim alaninin hangi tip gelisme
i¢in desteklenecegi yerel otorite tarafindan kararlag-
Genellikle ii¢ tip

miimkiindiir; Konut, sanayi ve ticaret. Bunlarin
birbirine olan kargilastirmals iistiinliikleri ve alic
alandaki miilkiyet sahiplerinin “rant” beklentisi
ortaya konulmalidir. Yani sira her bir tip gelisme-
nin biitgeye getirecedi maliyet iyi analiz edilmelidir.
Ornegin bir konut bslgesi “alicr” olarak segilmisse,
bu durumda ortaya ¢ikacak altyapi, sosyal donatt
ihtiyaglarinin maliyeti hesaplanmalidir. Zira bu
bolgede yogunluk artisinin dogal bir sonucu olarak
altyapi, kamusal kullanim iin gerekli okul, hastane,
v.b. listyap: bilyiikliikleri degisecektir.

Yer secimi ile ilgili olarak kamusal fayda ve mali-
yet analizi yam sira modelin uygulandigi alanlar
itibartyla etkilenen bireyler yoniinden de dikkate
alnmasi gereken muhtemel sonuglar da vardir.
Ciinkii farkli ¢ikar gruplarinin programi kabulii
ve uygulamanin bagarisi, programin sundugu
i gore degisiklik ar; ir.®

Feitelson ve Lindsey’e gore:” (Chesapeake Bay
kentinde uygulanan model sonuglarindan alint
ile) “Eger model alternatif programlarla birlikte
uygulanir ve karsilik saglayacag: beklentisi kuv-

tespiti ve yapilanma haklarinimn aktarimin

© Antonio Tavares,
7 Eran Feitelson,
Environmental Planning and Management 44,2: 187-206

vetli ise, olan destegin artisi muh-
temeldir”. Bir arastirmaya gore de:® “Yikiimlii

2 Lindsey, Local Use of Economic Instruments in the Chesapeake Bay Critical Area Programme, Journal of

* Municipal Research & Services Center of Washington, Affordable Housing Techniques: A Primer Local Government Officials

Report, No: 22, Seattle, WA, 1992.



(korumaya alinan) alandaki ev sahipleri modeli
daha kuvvetle desteklemektedirler. Ciinkii ev
degerlerinin artmasi beklentisi i¢indedirler.
Halbuki alict alandaki ev sahipleri, tersine, artan
yogunluk nedeniyle deger diigmesi ve dolayistyla
insan kalitesinin diisecegi endisesini tasimakta ve
uygulamaya destekte, kargilagtirmali olarak diigiik
diizeyde olmaktadir” sonucuna varilmistir. Mode-
lin uygulamasinda, aktarim alam olarak belirlenen
bolge zaten yiiksek yogunluklu ise, bu bolgede
yasayanlarin ekstra sikisikliktan dogan kirlilik ve
trafik sorunlari yani sira, geciken kent hizmetle-
rine katlanmas: gerekeceginin kagimilmaz olacagi
da birgok otorite tarafindan vurgulanmaktadir.
Goriildiigii gibi yer se¢imi, gerek beklenen amaca
ulagma gerekse kamuoyu destegi saglamada ciddi
bir onem arzetmekte ve planlama ile uygulama
siirecinde tizerinde dikkatle ¢ahigiimasi gereken
bir alan olarak goziikmektedir.

Modelin Uygulama Asamalari

Zorunlu - Ihtiyari Ayrm: Bagarili bir uygu-
lama oncelikle iyi bir gelecek 6ngoriisii ve plan-
lamaya baghdir. Kamusal amacin belirlenmesi
ve Karar siireci tamamlandiktan sonra yapilacak
planlama ve modelin uygulanmasinin zorunlumu
tutulacagr yoksa plandan etkilenen alanlardaki
miilkiyet sahiplerinin niyetine mi birakilacagt
sorusu otoritelerce cevaplanmalidir. Modelin
uygulanmasi zorunlu tutulur ise, yetkili organca
yiikiimlii alanda meveut yapilasma digindaki tiim
yapilasmalari yasaklamalidir. Bu halde miilkiyet
sahibi, plan geregi olusturulacak sertifikalart
almak ve bunlari satarak veya varsa alic1 bolgede
kullanarak kayiplarini telafi etmekten bagka yola
sahip olmayacaktir.

Ornegin; meveut planda, model uygulanmadan
once yogunluk 1 doniim arsa icin 1 ev ise, mode-
lin uygulanmas ile bu alan 5 déniime cikarilmug
olsun. Bu durumda miilkiyet sahibine her I doniim
icin 1 sertifika verilsin. Miilkiyet sahibi bu halde
yabir sertifikay1 evini yapmak i¢in kullanacak ve
geri kalan dordiinii satacak ya da begini birden
satarak siirekli olarak arsasim yapilanmadan
mahrum edecektir. 5 doniimiin altinda ise miil-
kiyet sahipleri ellerinde tuttuklari sertifikalari
satarak telafi alacaklar, ancak yapilasmaya gide-
meyeceklerdir.

Ihtiyari model uygulamasinda ise, modelle
belirlenen koruma alaminda yeni bir yapilanma

karar getirilmeyerek, mevcut imar planinda
varolan yapilasma oraninda miilkiyet sahipleri
ingaat yapabilecekler veya kendilerine verilen
sertifikalari satarak yapilasmadan siirekli bicimde

bileceklerdir. Bu durumun gerg i
ancak sertifikalarin degerinin yapilacak insaattan
fazla olmas: halinde miilkiyet sahipleri icin tercih
edilebilir.

Goriildiigii gibi zorunlu uygulamalarda herhangi
bir piyasa kaygisi tasinmazken ihtiyari uygulama-
larda modelin ve planlama Kararlarinin basarist
miilkiyet sahiplerinin yapilasma hakkindan vaz-
gegmelerinin getirisinin daha yiiksek olmasina
baghdir.

Bu durum bizi dogrudan piyasa arz ve talebi
dengesinin zorunlu bi¢imde kurulmasina gotii-
recektir.

Piyasa Dengesinin Saglanmasi: Gayrimenkul-
lerin sertifikaya baglanmas: tek bagina yeterli
degildir. Eger piyasa olusturucu bir bagka aktor
yok ise eldeki sertifikalarin degeri alict alandaki
talebe gore ve piyasa sartlarinda olusacaktir.
Bunun yani sira, olusturulacak sertifikalarin
adedi ve piyasaya sunulusu da arz yoniiyle fiya-
tin belirlenmesinde onemli bir faktor olacaktir.
Burada diizenleyici yerel yonetim organinin plan
kararlar yukaridaki faktorleri belirleyicidir. Bir
bagka deyisle olusturulacak sertifikalarin talep
yaratmasi ve degeri onlarin kullanilacagi alict
alandaki yogunluk artimminin karlihgina veya
ihtiyaca gore belirlenecektir. Eger boyle bir ihti-
yag yoksa alici alan olarak dizayn edilen bolge icin
bu sertifikalara gereksinim olmayacak ve yiikiimlii
alandaki miilk sahipleri yoksun kaldiklari yapi-
lanma haklar kargiligim alamayacaklardir. O
halde planlama kararlari ayni zamanda iyi bir
piyasa aragtirmasina dayali olmali ve arz-talep
yoniinden denge olusturacak sonuglara ulagmast
garanti edilmelidir.

Eger ki alic bolgede yogunlugu arttirmak igin
tek alternatif, imar haklarini tagtyan sertifikalar
degilse, bu durumda da miiteahhitler i¢in segim-
lik tercih hakki yaratilmig demektir. O halde
sertifikalarin talebi ve fiyati alternatif se¢imin
getirisi karsilastinlarak belirlenecek, en azindan
fiyat yoniiyle beklenen deger yaratilamadigi igin
haklarin sahipleri yoniinden bir magduriyet veya
modelin uygulanmasina yonelik olumsuz tavir
muhtemel olacaktir.
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Model Alamndaki Miilk Sahiplerinin Bilgi-
lendirilmesi: Egitim, modelin basarili olmasi
i¢in ayrica 6nem tagiyan bir konudur. Potansiyel
katilimeilar (miilk sahipleri) eger uygulama ve
sonuglart hakkinda yeterince bilgilendirilmez ve
yanlis algilamalar s6z konusu olursa, 6zellikle
modelin uygulanmasinin miilk sahiplerinin
iradesine birakildigi durumlarda ya katihmn az
olmast ya da ciddi bir kamuoyu direnci ile kargi-
lagilmast muhtemeldir. Amerikan Plancilar Der-
neginin (APA) 6nerisine gore “planlama depart-
mani modelin uygulanmasinda etkilenen miilk
sahiplerini bilgilendirme icin gerekli calismalari
yapmalidir. Uygulama sirasinda ortaya ¢ikmast
muhtemel sorunlari ve biirokratik islemleri takip

Sertifika (Aktarim) Bankalari: Modelin uygu-
lanmasinda pazarm ve alicimin varhigimn gerekli
oldugunu belirtmistik. Bunu garanti altina almak
icin A.B.Devletlerinde uygulandig1 birgok yerde
gegici veya siirekli “Sertifika Bankalari” olustu-
rulmug ve bunlar bir yandan kaybedilen yapilanma
haklarinm diizenlerken bir yandan da olusturulmusg
sertifikalar satin alarak pazar yaratmiglardir.

Genellikle uygulayici yerel otorite biinyesinde
veya eyalet diizeyinde yasal temelde kurulan bu
bankalar, yiikiimlii alandaki miilk sahiplerinin
elindeki sertifikalari satin alarak satici yoniinden
pazar kaygisim ortadan kaldirma iglevi gormiigler-
dir. Dogaldir ki bankalar ellerindeki sertifikalar
satmak dur dadirlar. Aksi takdirde satin alma

etmeli, her asamada miilk sahipleri ve
sonuglart hakkinda kamuoyunu bilgilendirmeli-
dir” diyerek, katilimu ve bilgilendirmenin 6nemini
vurgulamaktadir. APA’nin 6nerilerine gore “Plan-
lama siirecinde etkilenen bitiin aktdrler ve onlarin
ekonomik ¢ikarlar analiz edilmelidir. Genellikle
tipik bir model uygulamasinda;

- Alict alanda faaliyet gosteren miiteahhit-
ler,

- Koruma alaninda yer alan miilkiyet sahip-
leri,

- Yerel Yonetim birimleri,

- Miilk satin alinmasi igin kredi veren kuru-
luglar

olmak iizere dort grup meveuttur.”

Dikkat edilmelidir ki, eger bir ihtiyag (talep) yok
ise, herhangi bir aktarmadan da soz edilemez.
Miiteahhitlerin talebi yanisira yiikiimlii alandaki
miilkiyet sahiplerinin de yapilasma haklarindan
vazgegme karsihi kabul edilebilir bir karsilik
olmaksizin ellerindeki sertifikalar devretmeleri
diisiiniilemez. Yerel yonetimin destegi de agik
ve tartismasiz olmalidir. APA belirtmektedir ki

bedelleri o yerel otorite i¢in modelden beklenenin
aksine ciddi bir mali yiik demektir. Bu bankalar
¢ogunlukla alicr ve saticilar arasindaki iligkiyi
kuran bir merkez gibi islev gormiislerdir. Once-
den satin alinmig ve kullanilmayan sertifikalarda
banka kanali ile yeniden satin alinarak tekrar
satiga sunulabilir ve bu sayede gercek bir pazar
yaratilmis olacaktir. Bunlarin yamsira bazen bu
bankalar sadece yapilanma haklarini satin almak
ve elde tutmak suretiyle bir bolgedeki gelismeyi
siirekli durdurmak amaciyla da kullamlabilmek-
tedir. Bu sekilde fonksiyon igin yeterli kamusal
kaynak gereklidir ve uygulama gergekten nadir
ozellikler igeren koruma alanlarinda s6z konusu
olmalidir.

Yonetim Organizasyonu: Yetkili kamusal oto-
ritenin modelin uygulanmasindaki sorumlulugu
ok biiyiiktiir. Planlama ve uygulama igin gerekli
kapasitenin varligi, basit ve anlagilir olmasi,
sorunlara ¢oziim saglama kapasitesi, bilimsel
icerik ve tek bir orgamin model uygulamasinda
sorumluluk sahibi olmasi basari i¢in olmasi
gerekli kosullardir. Ayrica yiikiimlii ve alici
lanlardaki transferleri takip, izleme ve kayit

“Muh 1 bir model uy miiteah-
hitler;

- Diisiik maliyetli imar parselleri,
- Artan kar oran1 her bir iinite icin,

- Kesin ve hizli bir planlama ve onay yanisira
ingaat ruhsatlart igin azaltilmg bir biirokratik
siiregten”

yarar saglayacaklardir.

altina alinmas1, dogabilecek hukuki problemlerin
onlenmesi agisindan sarttir. Bu Kayitlarin giincel
bir halde tutulmasi, aciklik, ulagilabilir olma
unsurlar1 da tagimasi gereklidir.

Model Uygulama Ornekleri

A.B. Devletlerinde bir¢ok eyalet ve yerel idare
diizeyinde imar haklarinin devrine yonelik yasal
diizenlemeler yapilmig ve ¢ok cesitli alanlarda



reeklestirilmistir. Bir

gore ;2 2003 yil rakamlart ile uygulamada olan
programlarin %38.8’1 ¢evre koruma, %44.8’i
tarim alanlari, %8,2’si tarihsel dokunun korun-
mast, %5,2’si kentsel doniisiim, %3’iide yapisal
karakterin korunmasi konuludur. Toplamda 2003
yili sonu itibartyla devam eden 134 uygulama
ornegi vardir. Bu uygulamalardan literatiirde en
¢ok soz edilen birkagi agagida anlatilacak olup,
unutmamak gerekir ki her uygulama hedefledigi
amacin farkl olmasindan dolayi 6zgiin bir karak-
teristik gostermektedir.

Montgomery Yerel idaresi (Maryland Eyaleti):
Proje 1978 yilinda komsu kent olan Washington
D.C.’nin hizli kentlesmesi ve Montgomery’nin
degerli tarimsal ve kirsal alanlarini tehdidi
iizerine uygulamaya konuldu. Proje ve modelin
uygulamasi hayli bagarili sonuglar verdi. 1997
yili sonuna kadar 6000 adet sertifika basildi
ve 172.000 doniim tarim arazisi koruma altina
alindi. Program uygulamaya konulmadan 6nce
1973 yilinda yerel idare, tarimsal topraklarda
yapilagmay en az 20 doniim biyiikligiinde
parselle sinirlamasina ragmen, o yillar boyunca,
yerlesim, toplam tarimsal arazilerinin %18 ini
kaybetti. Daha fazla kaybin 6niine gecmek icin
idare 1980 yilinda tarimsal alan koruma progra-
mini kabul etti. Proje kapsaminda 440.000 doniim
arazi model uygulama alam olarak belirlendi ve
yiikiimlii (sending zone) alan olarak dizayn
edildi. Plan karar1 uyarinca minimum tarimsal
arazi bityiikligii 100 déniim olarak tespit edildi
ve daha onceki 20 doniime bir yerlesim iinitesi
yerine biiyiiklik 100 doniime ¢ikarildi. Her
20 doniim icin miilkiyet sahiplerine 1 sertifika
verilmesi Kararlagtirildi. 1981 sonuna kadarda
bu sertifikalarin kullanilabilecegi ve 3000 ekstra
konuta imkan veren alic1 bolge dizayn edildi.
Her bir sertifika kargilig1 olarak ta alici bolgede
4 doniim i¢in 2 daha fazla konut yapilmasi
imkani getirildi. Yiikiimlii bolgedeki her bir
100 doniimliik tarimsal arazi i¢in yapilasma 1
konut olarak kararlastirildi ve bu durum tapu
kayitlarina serh verilerek siirekli hale getirildi.
Tasinmazin devri halinde de mevcut durumun
siirmesi garanti altina alindi. Herhangi bir kamu

idaresi i olmaksizin sertifikalarin
fiyatlari piyasada belirlendi. Idare ayni zamanda
yogun bir bilgilendirme ve egitim faaliyetini
siire¢ boyunca etkilenen taraflara sundu. Ayrica
bir fon olugturularak bunun bir sertifika bankast
gibi caligmasi saglandi. Bu sayede fon alic1 gibi
hareket ederek saticilarin miisteri aramasi ihtiya-
et ortadan kaldirdi. Fon elindeki sertifikalart
ihale usulii satarak en yiiksek getiriyi saglamak
yoniinde hareket etti Ayn1 zamanda sertifika satin
alanlar i¢in degerin %75’ine kadar kredi imkani
saglanarak satislarin kolaylagtiriimasi imkam
gelmldl Yiikiimlii miilkiyet sahlp]enmn satilan
1 geri almasi k.
yapilanma haklarinin geri doniilmez bigimde
ortadan kaldirilmasi saglandi.

Pinelands Komisyonu Projesi (New Jersey):
1970’1 yillarda Atlantik Kentinin kumar endiist-
risi nedeniyle hizla biiyiimesi bolgedeki dogal
alanlarin ciddi bir tehdit altina girmesine neden
oldu. Pineland Komisyonu 1979 yilinda bu gelis-
meye kargilik bir proje gelistirerek bolgedeki
dogal yasam alanlarin, sulak bolgeleri korumak
iizere olusturuldu. Federal bir yasa ile bolge
tanimland: ve eyalet tarafindan ¢ikarilan bir yasa
ile organlar belirlendi. 7 yerel idare (county) ile
53 belediyeyi igine alan bolge plan onaylanarak
belirlenen bolgelerdeki yerel imar yetkileri tek
elde toplandi. Bu alan i¢inde koruma igin basat
uygulama imar haklarinin devri modeli olarak
belirlendi ve koruma bélgelerindeki yapilanma
haklart kisitlanarak buralardaki miilkiyet sahip-
lerine karsiliginda sertifikalar verildi. Bu sertifi-
kalarin satis1 ile bagl taginmazin tapusu artik bu
hakki kullanamaz bigimde simirlandirldi.

Her bir 156 doniim igin bir sertifika verildi ve
bunlarin kargihgr yogunluk artirimi %2 olarak
belirlendi. Ayrica Pinelands Geligsim Kredi Ban-
kas1 adinda bir banka olusturulara flar bir
araya getiren bir yapilanmaya gidildi. Banka bir
yandan alici olarak hareket ederken bir yandan
da destekleme islevi gordii. Modelin uygulamast
ile 340.000 doniim arazi eyalete geri dondiiriildii
ve 400.000 déniim arazi dogal alan olarak koru-
maya alind ve yerlesmeye kapali hale getirildi.
Yiikiimlii bolgedeki miilkiyet sahiplerinin ser-

* William Fulton, Jan Mazurek, Rick Pruetz, Chris Williamson, TDRs and Other Market Based land Mechanisms: How They Work and
‘Their Role in Shaping Metropolitan Growth, The Brooking Instutition Center on Urban Rescarch, Discussion Paper, Haziran 2003
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tifikalar1 geri almasi yasaklamirken yogun bir
egitim programi da projenin bir parcasi olarak
uygulandi.

Long island Kenti Pine Barrens Bilgesi
Koruma Plam (New York): Ketlesmeden
korumak iizere Long Island kenti Pine Barrens
bolgesi koruma kanunu New York Eyaletince
1997 yilinda kabul edilmistir. Bu kanunla bol-
gedeki dogal yagam, tarim, balik¢ilik ve tarihi sit
alanlart koruma altina almmustir. Yasa ile birlikte
bolge, merkezi koruma alani ve bunun ¢eperinde
Kkargilastirmah gelisim bolgesi olarak ikiye boliin-
miig ve genis yetkili bir arazi kullamm planini
kabul etmistir. Olugturulan uygulama komisyonu,
yasa ile verilen yetkileri kullanarak arazileri ve
gelisim trendlerini dikkate alarak, planlama
alanindaki yapilanma kosullarini yeniden dizayn
etti. Merkezdeki koruma bolgesinde bulunan 228
parsel sertifikalandirilarak bunlarin haklarinin
ceperdeki gelisme bolgesinde yeniden dizayn
edilen parsellerde yogunluk arttirmak iizere
kullamlabilmesi miimkiin hale getirildi. Boylece
model zellikle kiigiik miilk sahiplerinin yararina
onemli bir getiri sagladi.

ULKEMIZDEKI SIT ALANLARININ
KORUNMASINA YONELIK
MODELLE GETIRILEN YASAL
DUZENLEME

Ulkemizde ilk kez 27. 07. 2004 tarih ve 5226
sayili, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklaring
Koruma Kanununda degisiklik yapan kanunun
8. maddesi ile 17. maddede yapilan degisiklikle
hukuk sistemimiz “Yapilanma Haklarinin Devri”
kavrami ile tamsmustir. Bahsi gecen degisikle
“yapilanma haklar1 kisitlanmig taginmaz kiiltiir
ve tabiat varliklarina veya bunlarin koruma alan-
larinda bulunan ya da koruma amagh imar plan-
lartyla yapilanma haklari kisitlanan taginmazlara
ait miilkiyet ve yapilanma haklarinin kisitlanmug
boliimiinii, imar planlariyla yapilanmaya agik
aktarim alanlarina aktarmaya belediye veya
valilikler yetkili kilinmustir.

5226 sayilmak kanun meclise sevk edilirken
yapilmak istenen degisikliklerin genel gerekge-
sinde;

Cumhurbagkanligi Devlet Denetleme Kurulunun
9.2.2000 tarih ve 2000/4 sayil raporuna atifla

“Koruma karar almada

onleyici, bagka bir deyisle ¢alismalarini olmasi
gereken diizeyde yapmalarini saglayici yasal
diizenlemelerin yapilmas1, 6zel miilk sahibi olan
vatandaglarin, kurul kararlarin uzun siire bekle-
mesini engelleyici tedbirlerin ivedilikle alinmasi,
kurul galigmalarinin yogunlugunu arttiran veya
kararlarin alinmasini gerektiren biirokratik
islemlerin azaltilmasi, kurul miidiirliklerinin
bolge miidiirliigii haline getirilmesi icin yasal
diizenlemelerin saglanmasi” hususlarinin tespit
edildigi ve bu kapsamda diinyadaki egilimler
de dikkate almarak 2863 sayili kanunun gozden
gecirilmesi gereginin ortaya ciktig1, bundan dolay:
ilgili yasada yapilacak degisiklikleri diizenleyen
bir paket ortaya konuldugu ifade edildikten sonra,
2863 sayih yasada gelistirilen yeni yaklasimla
“Kamu yarar1 adina miilkiyet hakkim kisitladigi-
miz ve yapinin koruma sorumlulugunu tiimiiyle
vatandasa birakildigi sistem degistirilerek kamu
yarar1 — 6zel miilkiyet dengesini gozeten, makul,
uygulanabilir ve cagdas bir sistem kurulmaktadur.
Bu kapsamda kesin ingaat yasag1 getirilen alanlar
disinda miiktesep haklar ile zilyetlik uygulama-
lar1 yeniden diizenlenmekte, sadece belediyelerin
degil tiim kamu kurum ve kuruluslarina da tescilli
yapilarin korunmasi amactyla kamulagtirma yet-
kisi verilmektedir. Ayrica belediye ve valiliklere
imar haklarinin kisitlandigr alanlardaki malikle-
rin imar haklarini imar planlariyla aktarim alani
olarak tespit edilmig yapilasmaya acik alanlara
aktarma, kendi miilkiyetlerindeki gayrimenkul-
lerle degistirme yetkisi verilmektedir” denilerek
getirilen imar haklarmin aktarimi kavrami agik-
lanmaktadur.

Konumuz agisindan bir diger nemli hususta,
kanunun madde gerekgesini diizenleyen agik-
lamalardir ki burada da “Takas uygulamasi ile
birebir arazi degisimi soz konusu olmakta, bu ise
ozellikle kentlerdeki uygulamalarda her zaman
beklenilen sonucu vermemektedir. Bu nedenle
koruma planlariyla veya taginmaz tescil karar-
lariyla kamu yarari icin yapilanma haklari kisit-
lanms taginmaz maliklerine, kisitlanan haklarinin
tamamen veya kismen imar planlariyla 6nceden
yapilanma, yogunluk, sosyal ve teknik altyapi
kapasitesi belirlenmis aktarim alanlarina tagina-
bilmesi olanagi getirilerek, kamu yarari ve 6zel
miilkiyet arasinda bir denge saglanmakta, ayrica
bu alanlarm ihya edilmesi tegvik edilmektedir.



Aktarimdan hedeflenen sadece miilkiyet hakkint
degil, yapilanma hakkini da dikkate alarak hak
transferinin saglanmasi olup, arsa takas: odakli
olmayan bu yaklagimla yapilanma ve miilkiyet
haklart kismen kisitlanan tagimaz maliklerine
kisitlanan hak kadar bir payr menkul kiymet
olarak vermek suretiyle yapilanmaya agik ve imar
planinda bu amagla ayrilmug alanlara aktarilma
imkani getirilmektedir.

Kesin yapilanma yasag: getirilen tasmnmazlarda
ise bu haktan tamamen yararlanilmast s6z konusu
olacagindan miilkiyet hakki ilgili idareye devre-
dilmektedir. Ancak yapilanma haklar kismen
kisitlananlar bakimindan mevcut yerlerindeki
miilkiyet haklar1 korunmakta, ancak siirlanan
hakkin karsihgi olan bir degerin bagka bir alana
aktarilmasi saglanmaktadir.

Tescilli taginmaz kiiltiir varliklart maliklerinin bu
haktan yararlanmalari icin yapilarini ihya etme
sarti getirilerek, bunlarin korunmasi saglan-
maktadir” denilerek uygulamaya iligkin ipuglart
verilmektedir.

Biitiin bu agiklamalarin 11ginda kanunun getir-
digi diizenlemenin ne oldugu ve nasil bir model
uygulamas 6ngordiigiine iliskin ayrintili deger-
lendirmeye gegebiliriz.
Yasal Diizenleme: Yukarida bahsedilen 5226
sayili kanunun 8. maddesi ile 2863 say1h kanunun
17. maddesi tiimiiyle degistirilmis ve eklenen (c)
fikrasi ile taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklariin
bulundugu alanlarda yapilanma haklarinin devri
asagidaki dii

“Sit alanlarinda gegis donemi koruma esaslari ve
kullanma sartlari ile koruma amagli imar plam

Madde 17. - ¢) Yapilanma haklar1 kisitlan-
mug tescilli taginmaz kiiltir varliklarina veya
bunlarin koruma alanlarinda bulunan ya da
koruma amagli imar planlariyla yapilanma
haklar1 kisitlanan taginmazlara ait miilkiyet
veya yapilanma haklarinimn kisitlanmig bolii-
miinii, imar planlariyla yapilanmaya acik akta-
rim alani olarak ayrilmig, miilkiyetlerindeki
veya ligiincii sahislara ait alanlara, aktarimdan
yararlanacak ¢ncelikli haklar belirleyerek bir
program dahilinde aktarmaya, belediye sinirlart
ve miicavir alanlar i¢inde belediyeler, bunlarin
diginda valilikler yetkilidir.

Aktarim igleminde Sermaye Piyasas: Kurulunca
onayli gayrimenkul degerleme sirketlerince yapi-
lacak rayi¢ deger denklestirmesi esastir. Ancak
aktarima konu hak tescilli tasnmaz kiiltiir varh-
gmna iliskin ise yapr degeri dikkate alinmaz.

Bu taginmazlar igin, kisitlanmig yapilanma
haklarinin, imar planlariyla aktarim alam olarak
ayrilmig yapilanmaya acik diger alanlarda kulla-
mlmasin saglayacak ve bu hakki hamiline yazili
menkul kiymete doniistiirecek belgeler diizenle-
meye, bu belgeleri yapilanma haklart kisitlanmig
alan olarak gosterilen ve tapuda bu konuda serh
diisiilen alanlardaki taginmaz sahiplerinden hak
sahibi olanlara vermeye, imar planinda aktarim
alan1 olarak ayrilmig ve tapuda bu konuda serh
diisiilen alanlarda ise ruhsat vermek igin topla-
maya ilgili idareler yetkilidir. Menkul kiymetlerin
basiimasi, saklanmass, el degistirme islemlerinin
onaylanmast ve veri tabaninin olusturulmasi ve
denetlenmesi [ller Bankasinca yapilir.

Bu alanlarda kesin yapilanma yasagi gelmesi
nedeniyle yapilanma hakkinin tamamen aktaril-
mast halinde, yapilanma hakki kisitlanan tagin-
maz, miitemmimi ile birlikte ilgili idare miilkiye-
tine gecer ve parseller ilgili idare adina tescil edilir
ve higbir kosulda satisa konu edilemez.

Aktarima konu parselde malikin korunabilir
yapilanma hakki kalmasi halinde ise yapilanma
hakki kismen aktarilir. Bu durumda, malikin
yapilanma hakki kisitlanmig alandaki miilkiyeti
devam eder.

Ancak, aktarima konu hak, tescilli tasmmaz kiiltiir
varlig1 iizerinde ise, malikin bu varligin korun-
masi ve yasatilmasi icin gerekli bakim, onarim
ve restorasyon galigmasiny, ilgili idare ile imzala-
nacak protokole uygun olarak menkul kiymetleri
teslim almasin miiteakip baglatarak tamamlamasi
zorunludur. Aksi halde, ilgili idare teslim edilen
menkul kiymet bedelini faiziyle birlikte malikten
tahsile yetkilidir. Bu hususlar ve protokol menkul
kiymet tesliminden nce ilgili idarece tapuya her
tiirlii hargtan ve damga vergisinden muaf olarak
serh edilir.

Kisitlanmig haklarin bulundugu belediye sinir-
lart igerisinde, aktarim alam tespit edilmesinin
miimkiin olamamas1 halinde, ilgili idareler ortak
program yiiriitmeye yetkilidir.
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Yukaridaki fikranin uygulanmasna iligkin usul
ve esaslar Bayndirlik ve Iskan Bakanlig, Iisleri
Bakanlig1 ve Bakanlik¢a hazirlanacak bir yonet-
melikle belirlenir.”

Goriildiigii gibi kanun, yapilanma haklari
kasitlanmus tescilli tasinmaz kiiltiir varhiklarina
veya bunlarin koruma alanlarinda bulunan ya
da koruma amagh imar planlariyla yapilanma
haklart kisitlanan taginmazlara ait miilkiyet veya
pil haklarinin k imar
planlariyla yapilanmaya agik aktarim alan olarak
aynlms, miilkiyetlerindeki veya iigiincii sahislara
ait alanlara, aktarimdan yararlanacak oncelikli
haklari belirleyerek bir program dahilinde aktar-
maya, belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar iginde
belediyeler, bunlarin diginda valilikler yetkilidir
diyerek herhangi bir tanimlama getirmeden Kiiltiir
ve Tabiat Varliklari Koruma Kanunu uyarinca
yine kanunda 6ngoriilen sekilde kapsama alinan
ozel miilkiyetteki tasinmazlar igin, trampa veya
kamulagtirma diginda, bunlarin kapsama alin-
masi esnasinda veya sonrasinda kisitlanan imar
haklarinin belirlenen esaslar cergevesinde baska
taginmazlara aktarimim 6ngérmiistiir. Bu iglemin
yapilmasinda belediye veya valilikler

ile yap1 yasakli veya siirli yapilasma izni veri-
len alanlardaki miilkiyet sahiplerinin haklarinin
belirlenmesi ve bunlarin deger tespiti yapilarak
menkullestirilmesi (sertifika verilmesi) ilgili ida-
relerce yapilacaktir. Yapilanma hakki sertifikaya
doniistiiriilen miilkiyet sahipleri bu sertifikalar
eger var ise kendilerine ait yoksa iigiincii Kisilere
ait aktarim alanlarindaki parsellerde kullanabi-
leceklerdir. Kanun bu iglemleri yapmak iizere
A.B.Devletlerinde ki uygulama drneklerinde
oldugu gibi bir banka kanali ile yiiriitme yapil-
masini uygun gormiis ve varligi ile imar planlart
yapiminda ehil {ller Bankasini bu isle gérevlendir-
mistir. Yapilanma hakki tiimiiyle yasakli alanlarda
ise, yapilanma hakkinin transferi dolayis1 ile miil-
kiyetin ilgili idareye gegmesi sonucunu doguracak
bir diizenleme ile uygulama 6rneklerinden farkl
bir yapi getirilmis ve bir daha bu tasinmazlarin
satiga konu edilmesini yasaklamistir.

Goriildiigii gibi uygulama ile kisitlanmis alanlar-
daki miilkiyet sahiplerine sekli ve miktari ilgili
idarelerce belirlenecek bir telafi imkani yaratil-
mig, bu yoniiyle de bu calisma da ortaya konulan
modele benzer bir uygulama benimsenmis ve

bulundugu yer itibartyla yetkili olacaklardir.

Hakkin Tespiti ve Menkullestirme: Kanun
acikea, yapilanma haklari kisitlanmus tescilli
taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile bunlarin
koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amagli
imar planlariyla yapilanma haklari kisitlanan
taginmazlara ait miilkiyet ve yapilanma haklari
diyerek, bu alanlar tespit ve uygulama yetkisine
sahip koruma kurullari ile koruma yiiksek kuru-
lunun yetkisi kapsaminda usuliine uygun olarak
tespit, ilan ve tescil edilen yapilarla, bunlarin
koruma alanlari ile koruma imar plani uygulama
alanlarinda kalan 6zel miilkiyetteki taginmazlarin
bu madde hitkmiinden yararlanabilecegini belirt-
mistir. S6zde ¢ok kolay goziiken bu kapsam tespiti
kanunun geneline bakildiginda ise uzun bir siireg
sonucu ortaya ¢ikan ve bir dizi karar takip eden
bir tespit olmaktadir.

Kabul etmek gerekir ki daha ¢nce dngoriilen
kapsamda tespiti yapilmus yap: ve arazi sahipleri
de getirilen bu uygulamadan istifade hakkina maz-

hukuk si dahil edilmistir.

Dii Yonelik Diisii + Dii

her nekadar benzerlikler icerse de, dzellikle ser-
tifikalarin degerlendirilmesi konusunda serbest
piyasa kosullarindan ayrilmasi ile modelin ana
prensipleri ile celismektedir. Anlagildigi kadar
ile diizenleme yapilirken belediye ve valilikler
ile Iller Bankast her tiirlii devir isleminde yetkili
olacaklardir. Bu durumda sertifikaya baglanmig
haklarin serbestge satigi miimkiin olmayacak yani
bir pazardan soz etmek miimkiin degildir. Ayni
zamanda yapi sahiplerine hakkin sertifikaya bag-
lanmasindan sonra yapinin bakim ve restorasyonu
yiikiimliiligii getirilmesi de miilkiyet sahibinin
elde ettigi gelirin zorunlu olarak buraya har-
canmasi sonucunu doguracak ve bu da modelin
zii itibartyla telafi saglamasi ilkesini goz ardi
edecektir.

Kesin yapilagma yasag1 getirilen alanlardaki
miilkiyetlerin, uygulama sonrast sahipliginin ilgili
idareye gecmesi ve bunlarin sadece satiga konu

ise lamada ilgili idarel bu

hardirlar. Bu sekilde uy alam ind
sonra, etkilenen miilk sahiplerine yonelik belediye

1n bagka amaglarla kullamimina engel
degildir. Bilindigi iizere Medeni Kanunumuzda

veya valiliklerce hazirlanacak plan uy 1

satig diginda kullanim ve yararlan-




masini diizenleyen birgok hiikiim meveut olup,
bu taginmazlarin el degistirmesinden sonra ilgili
idarelerce farkli amaglarda kullanim imkani
devam ettirilmistir. Oysaki madde metni “bunlar
getirilen koruma amagh kullanim disinda baska
amaglarla kullanilamaz ve devredilemez” deseydi
sozii edilen kaygi ortadan kaldirilabilirdi.

Aktarim alani olarak tespit edilecek alanlarla ilgili
herhangi bir kriter olmamas1, bunlarin ¢ikarilacak
uygulama yonetmeligine birakildigin diigiindiirse
de, modelin uygulamasinda yer segimine iliskin
ortaya konulan kriterler dikkate alindiginda, en
azindan korunmaya muhtag olmayacak bir alan
se¢imi zorunlulugu karsisinda, bunun muhakkak
bilimsel bicimde tespitini yapacak ehil Kisilerin
planlama siirecinde yer almasi saglanmalidir. Aksi
takdirde bir yeri korurken tarihsel olmasa bile
dogal yonden bir baska bélgenin yok olmasina
zemin hazirlamak isten bile degildir.

Son olarak belirtmek gerekir ki uygulamada
en dnemli sorun, daha 6nce kapsama alinmig
taginmazlarin yaptlanma haklarim belirleyecek
herhangi bir plan karari yok ise, bu taginmazla-
rin kisitlama veya yasaklamadan dolayr mevcut
hak kayiplarimin nasil tespit edilecegi sorusu-
dur. Bundan dolayr ilgili idarelerin ve koruma
kurullarinin bu hiikmiin uygulanabilmesi icin,
kapsamdaki alana 6zgii plan yapmalari ve kesin-
lestirmeleri ayni anda da yine plan karariyla
aktarim alan tespitine ihtiyaclar olacaktir. Aksi
takdirde modellin uygulanmasi miimkiin goziik-
memektedir.

SONUC
Bu galigma, “Imar(Yapilanma) Haklarmmn Devri”
olarak dilimize cevrilebilecek ve tarihi, kiiltiirel,
dogal alanlarin korunmasina yonelik oldukca
yaygmn bir kullanim sahasi bulan “Transferable
Development Rights” kavramini, ortaya ¢iktigi
A.B. Devletlerinde uygulandig: sekliyle agik-

1 Wiiliam Fulton ve digerleri, a.g.c Executive Summary, Shf. vi

lamay1 ve bir model olarak koruma pratikleri
arasinda gekici bir yere sahip oldugunu goster-
meyi amaglamustir. Hizhi kentlesmenin getirdigi
sorunlarin ¢oziimiine yonelik arayislarin bir
sonucu olan bu model, uygulandig1 iilke olan
A.B.D’de 6nemli bir kabul gérmiis, yerel ida-
relerin korumaya yonelik ¢abalarinda kaynak
sorununu en aza indirdigi icin, serbest piyasa ve
ozel miilkiyetin hakim oldugu bu iilkede tercih
edilmigtir. Uygulama sonuglart itibariyla da oto-
riteler tarafindan;'*

- Imar Haklarinin Devri Modelinin 6ngordiigii
amaglar1 gerceklestirme de 6nemli bir bagart
sagladigi,

- Bagarili model uygulamalarinin saglikli bir
piyasaya ve gerekirse bu piyasayi diizenleyici
aktorlere ihtiyag duydugu,

- Modelin en az maliyetle korumaya yonelik
uygulamalarda yerel yonetimler icin Gnemli
bir arag oldugu,
- Planlama ve siirekliligi bakimindan, modelin,
uygulandig1 alanlarda kesin sonuglar verdigi
ve politik etkilenmelere kapali oldugu,

Ifade edilmistir.

Her ne kadar uygulama, 6nceki boliimler de bah-
sedildigi gibi bilimsel ve iyi planlanmis yonetim
yetkinligine ihtiya¢ duysa da, tasnmaz sahipleri
bakimindan gerek koruma alani gerekse aktarim
alanlarinda yarattigi “rantin” gekiciligi, klasik
planlama kararlari ile olusturulan kisitlamalara
gore cok daha olumlu tepkilerle kargilanmak-
tadur.

Ulkemizde de yapilan yasal diizenleme ile Kiiltiir
Ve Tabiat Varliklarinin korunmasinda, model,
uygulama alanina kavusmus ve bu alandaki
uygulama sekli ile sonuglarinin, ¢ok daha genig
bir uygulama alan1 olan modelin gelecegini belir-
leyici olacag diisiiniilmektedir.
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