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OZET

imar Hakki Transferi (IHT); kentlerde tarihi ve Kkiiltirel mirasin korunmasi, dogal
kaynaklarin ve tarim arazilerin korunmasi, riskli bélgelerde imarin 6nlenmesi gibi amaglar
dogrultusunda, kentsel planlamada kullanilabilen yontemlerden birisidir. Belirtilen amaclar
dogrultusunda tanimlanan bdlgedeki (gonderen bdlge) mulk sahiplerinden alinan imar
haklari, imarin arttiriimasi planlanan bolgeye (alan bolge) transfer edilmektedir. Gonderen
bolgedeki milk sahibinin mulkiyet hakki kamu yararina kisitlanmakta ve kendisine bir
nevi tazminat niteliginde olan imar hakki transferi (IHT) sertifikasi verilmektedir. imar
yogunlugunun arttiriimasi planlanan bdlgede fazladan imar hakki, bu sertifikanin
alinmasiyla elde edilmekte ve hali hazirda bulunan imar hakki arttiriimaktadir. Bir iHT
programinda transferi s6z konusu olan imar haklarinin degerini ve miktarini belirlerken,
gonderen bolge ile alan bdlge arasindaki ekonomik denge g6z 6niinde bulundurulmalidir.
Aksi takdirde, gonderen bolgedeki tasinmaz mal malikleri, kisitlanan imar haklari
karsiliginda kendilerine tazminat niteliginde verilen imar hakki transferi sertifikasini likit
varliklara cevirmekte zorlanirlar. Transferi s6z konusu olan iki bolge arasinda adeta bir
“kazan-kazan” ortami olusturulmahdir. Bu sertifikanin piyasasinin olusmasi s6z konusu
varhigin likidite kabiliyetini ve giivenilirligini arttiracadi icindir ki, transfer bankasinin iHT
programinda ©6nemi karsimiza ¢ikmaktadir. Bu c¢alismada kentsel plan uygulama
araclarindan birisi olan Imar Hakki Transferi (IHT) incelenmekte, uygulama
programlarinin dunyadaki bazi 0Ornekleri Gzerinden basari faktorleri belirlenmeye
cahsilmaktadir. Turkiye’de uygulanmasi giindemde olan IHT’nin yerel yonetimler ve
ILBANK acisindan potansiyeli arastiriimakta ve IHT’nin kamu yonetiminin hali hazirdaki
kentsel doniisim uygulamalarina entegrasyonu siirecine ILBANK  biinyesinde
yapilabilecek katkilar ve sonuglari arastiriimaktadir.
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ABSTRACT

Transfer of Development Right (TDR); protection of historical and cultural heritage in
cities, protection of natural resources and agricultural land, prevention of development in
risky areas, one of the the method that can be used in urban planning. The zoning rights
received from the property owners in the zone defined in the direction of the stated
purposes are transferred to the planned zone. The property right of the landlord in the
sending zone is restricted to the public interest and a transfer of development right (TDR)
certificate, which is a kind of indemnity, is given to him. The right to build more land in
the planned zone to increase the density of development is obtained by taking this
certificate and the existing construction right is being increased. The economic balance
between the sending zone and the receiving zone should be taken into account when
determining the value and amount of the zoning rights, which is the transfer in the TDR
program. Otherwise, the owners of the immovable property in the sending zone will have
difficulty in converting the transfer right certificate to the liquid assets in compensation for
the restricted development rights. A "win-win" occsion should be established between the
two regions in question, which is transfer. Since the formation of this certificate market
will increase the liquidity capability and reliability of the entity, it is anticipated in the
TDR program of the transfer bank. In this study, Transfer of Development Right (TDR) ,
which is one of the urban plan application tools, is examined and success factors are tried
to be determined through some examples of application programs in the world. It is
investigated implementation of the local governments and potential for ILBANK TDR's on
the agenda in Turkey and contribute TDR of the integration of urban regeneration current
practice of public administration can be done in ILBANK within the processes and
outcomes are being investigated.
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Transfer Bank, ILBANK.
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GIRIS

I1. Dinya Savasindan sonra sinirlari yeniden cizilen ve her gegen giin kendini
yenileyen insan-devlet iliskisi iginde mulkiyet hakki ¢ok farkli konuma sahiptir. Ancak
yOnetsel faaliyetlerin sebep ve amag¢ unsuru olan kamu yarari gerekce gosterilerek
mulkiyet hakkina midahale s6z konusu olmaktadir. Ydnetimin mulkiyet hakkina
mudahalesine yol agan faaliyetlerin basinda da kentsel planlama/donisum faaliyetleri
gelmektedir. Geleneksel kentsel planlama/donistim araclari (bolgeleme, kamulastirma,
arsa ve arazi duzenlemesi, trampa/takas) kullanilarak gerceklestirilmek istenen kamu yarari
¢cogu zaman istenilen sonucu vermemekte, kaynak kullanimin etkinligi saglanamadigi
gerekgesi ile elestiri konusu yapiimaktadir. Kent politikasi olusturulurken tarim havzalari,
tarihi alanlar, koruma alanlarina yonelik yerel yonetim veya merkezi yonetim tarafindan
imar kisitlanmasina ya da 6zel milkiyetin timden kaldiriimasina yénelik uygulamalar s6z
konusu olmaktadir. Ayrica emek ve sermaye olmadan, kent politikalarindan kaynaklanan
ve sadece milkiyete sahiplikten dolayr meydana gelen kentsel rantin, sebepsiz
zenginlesmeye yol actigi gorulmektedir. Mulkiyet haklari kisitlanan tasinmaz malikleri,
s0z konusu kentsel planlama/déniisiim uygulama araclarinin yol agtigi sonuclardan dogan
hosnutsuzlugunu gerek yerel gerekse uluslararasi mahkemelerde belli etmektedir.

Bu cergevede calismanin ilk béliminde, kentsel planlama ve kentsel planlamanin
bir sureci, zaman zaman da tadil edilmesi seklinde ortaya cikan kentsel donisim
calismalari ve 6rnek uygulama modelleri giinimize kadar yasanan tecriibeler 1siginda
anlatilmistir. Kentsel planlama strrecinde siklikla kullanilan araclar/yontemler islenerek,
s0z konusu araclarin mesruiyetini kazandigi ilgili mevzuatlar anlatilarak olumlu ve
olumsuz yonleri ortaya konmaya calisiimistir. 20. yuzyil (yy) baslarinda artan nufusla
birlikte kentlerde yasanan sagliksiz kosullarin ve yapilasmanin dntine gegebilmek icin
dinyada kentsel planlama ile birlikte kentsel doniisum ihtiyaci da bas gdstermistir. S6z
konusu zaman diliminde kentsel donlisume ve ideal kente olan bakisin anlasiimasi igin
Tony Garnier’in Endstri Kenti Onerisi ve Ebenezer Howard’in Bahgekent Modeli, her ne
kadar bir kismi uygulama sansi bulamamis olsa da, 6rnek ¢alismalar olarak ele alinmistir.
Kentsel donusiim politikalarinda adeta kirilma yasanmasina neden olan Pruitt-lgoe 6rnegi
bu konuda oldukga ilgi cekicidir. Sirdurulebilir ve yasanabilir bir kent icin elzem olan
kentsel donusum, UGlkemizin yakin tarihi de g6z 6nlne alinarak islenmistir. Sonrasinda

imar hakki transferinden (IHT) kisaca bahsedilerek bolim sonlandiriimistir.



Calismanin asil konusu olan imar hakki transferi modeline ikinci bolumde yer
verilmistir. Bati hukukunda “development right” seklinde ifade edilen ve “gelisme hakki”
olarak dilimize cevrilen s6z konusu hakkin hukuk literatlrimizdeki karsihgr imar
hakkidir. imar hakki, yetkili otorite tarafindan hazirlanan, tek tarafli diizenleyici islem
niteliginde olan ve ayni zamanda insan-gevre iliskisinin sinirini belirleyen imar planlari
cercevesinde bireylerin bina yapma hakki olarak nitelendirilebilir. Nifus yogunlugunun
artmasi, koruma, afet riski vb. nedenlerle kamu yarari goOzetilerek sakincali gorulen
alanlarin gelisiminin durdurulmasi geleneksel plan uygulama araclari ile etkin olarak
saglanamamis ve s6z konusu imar haklarinin menkullestirilerek gelisim bdlgesi olarak
diisiiniilen alanda kullanilmasi diisiincesi IHT modelini ortaya cikarmistir. IHT plan
uygulama araci, 4. sanayi devrimine dogru hizla ilerledigimiz ¢agdas diinyada, ¢zellikle
kentlerin imardan kaynaklanan sorunlarin ¢oziimiine yeni bir soluk getirmistir. IHT, kent
politikalari dogrultusunda imar yogunlugu daha fazla artmasi istenmeyen bdlgedeki
(gonderen bolge) tasinmazlarin kisitlanan imar haklarinin sertifikasyon islemi ile imarin
artmasinda sakinca goértlmeyen alanda (alan bolge) kullanimina izin verilmesine ya da s0z
konusu sertifikalarin transfer bankasi araciligi ile nakit paraya gevrilmesine cevaz veren
plan uygulama araci olarak tanimlanmaktadir. Boylece imar kisitlama kararinin muhatabi
olan gonderen bdlgenin muhafazasi saglanirken, s6z konusu bdlgedeki tasinmaz
sahiplerinin magduriyeti giderilmeye calisilmaktadir. Ayrica alan bélgede yapilasmak
isteyen proje sahiplerine sertifika yolu ile ek imar hakki taninmaktadir. Yonetim ise imar
hakkinin menkullestirilmesi yolu ile alternatif plan uygulama araglarina gore kaynaklarini
daha etkin sekilde kullanmaktadir. Bir nevi kentteki aktorler arasi kazan-kazan ortami
yaratilmaktadir. S6z konusu ortamin yaratilmasi ve modelin basarili olmasi i¢in baslica
unsurlara ikinci bolumde etraflica deginilmistir. Yapilan calismalarda katilimin zorunlu
tutuldugu ve ikincil piyasalarin diizenlenmesinde transfer bankasi olusumuna yer verilen
programlarin 6ne c¢iktigi gordlmektedir. Turkiye’de mali imkéanlari kisith olan yerel
yonetimlerin kentsel politikalari uygulama asamasinda karsilastigi sorunlarin ¢6ziimine,
yetki ve kapsaminin etkin bir sekilde belirlenmesi durumunda IHT modelinin biyiik
olciide faydal olacagi distiniilmektedir. Ulkemizde birgok yerel yonetimin ise korunmasi
gereken bolgelerde geleneksel plan uygulama araclarini kullanarak gerek siyasi-toplumsal
baski gerekse maddi yetersizlikler sonucu ¢gogu zaman yeterli olamadigi gortilmektedir. Bu
dogrultuda alternatif plan uygulama araci olarak diisiiniilen iHT modelinin yasal
mevzuattaki yeri incelenerek, eksik yonleri dlnyadaki uygulama Ornekleri 1siginda

anlatilarak bolim sonlandiriimistir.



2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varhklarini Koruma Kanunu ile sertifikalarin
basilmasi, saklanmasi, alim-satim islemlerinin onaylanmasi ve veri tabaninin olusturulmasi
ile yetkili kilinan iller Bankasi A.S.’nin fon yapilandirmasini tesis etmesi, yetkili kilindigi
gorevi ifa etmesi igin oldukga 6nemlidir. Ugtincii béliimde fon yapilandirmasinin tesisi igin
gerekli olan birimler anlatilmis ve iller Bankasi A.S.’nin teskilat yapisinda bu dogrultuda
atmasi gereken muhtemel adimlar tespit edilmistir. IHT programinda basilan sertifikalarin
cevrilgen olmasi modelin basari sartlarindan biridir. Piyasanin aktif ve givenilir olmadigt,
icinde dissalliklari barindiran piyasalarda sertifikalarin bu 6zelligini saglamak muimkin
olamamaktadir. Guvenin tam olmadigi piyasalarda, basilan sertifikalarin spekiile edilmesi
kentsel rantin dengesiz dagilimina neden olacak ve modeli basarisizliga strlkleyecektir.
Bu durumun éniine gegmek icin IHT bankasi modelin islevselligini saglama adina bir nevi
sigorta gorevi gormektedir. Bu c¢alismanin amaci, kuruldugu giinden bu yana yerel
yonetimlerle isbirlijinde oldukga tecrilbeli olan [LBANK’In, alternatif kentsel
planlama/déniisim uygulama araci seklinde sunulan IHT programinda, transfer bankasi
niteliginin arastirilarak ve yapilmasi gereken diizenlemeleri ortaya ¢ikarmaktir.






1. KENTSEL PLANLAMA VE KENTSEL DONUSUM

19. yy yeni Uretim sekillerinin insanin hayat tarzlarini degistirdigi ve donustirdugu
zaman dilimidir. Kentler buytk nifus Kitlelerinin bir arada yasadigi mekan haline gelmis,
ihtiyaclarin karsilanmasi agisindan planlamanin dnemi her Olgekte anlasilmaya baslamis,
dolayisiyla bu durum kentlere yansimistir. Kentsel mekénda ticari, sanayi, konut, sosyal
donati alanlari planlanmis; ayni zamanda kentsel ¢okintl alanlarinin yeni duruma
uyumunun saglanmasina calisilmistir. S6z konusu g¢alismalarin her biri zamanin ruhunu
yansitmasi agisindan énemlidir. Yasanan iyi ya da kéti tecriibeler 1s1ginda anlasiimistir ki,
bir kentin planlanmasi ve donusturilmesi salt mekénin planlanmasini ve dénusturalmesini

degil, bircok etkeni bir icinde barindiran sireci ifade etmektedir.

1.1. Kent ve Kentlesme Kavraminin Uzerine

Kent kavrami, tarihsel suregte insanin dinamizmine ayak uydurmaya calisan ve
daha sonra insani degistirebilen, toplumdan topluma anlami farkhlasan bir olguyu
aciklamaktadir. Winston Churchill’in “Biz binalarimizi sekillendiririz ardindan da onlar
bizi sekillendirir” sozi bu ifadeyi destekler niteliktedir.

Latince kokeni itibari ile kent anlamina gelen “civitias” kelimesinden tureyen ve
uygarhk anlamina gelen “civilization”, “Medine” den tireyen “medeniyet” sdzclgine
baktigimizda kent ile uygarlik ve c¢agdashk arasinda bir paralellik oldugu gorulmektedir
(Topal, 2004: 277). Orta Asya Turk tarihine bakildiginda Farsga kokenli “sehr” sdzctgine
karsilik gelen, Sogdcadan Turkgeye gecen “kend” kavrami karsimiza ¢ikmakta ve Taskent,
Semerkant gibi bircok kadim yerlesime isim verdigi gorulmektedir (Bayram, 2017: 229).
Cagdas ifadesi ile kentler hakkinda ekonomik, nifus, sosyoloji, tarih, cografya, ekoloji,
arkeoloji gibi bilim dallarinca inceleme alani haline getirilmis ve birbirinden farkh bakis

acilariyla tanimlamalara yer verilmistir.

ibn Haldun Mukaddime adl eserinde kent ile kendisinin “bedevi” olarak
adlandirdigi kir hayatini ekonomik potansiyellerine ve tretim miktarlarina gére ayirmistir.
Kentte yasayan insanlarin yerlesik yasam tarzina sahip olmasinin yaninda, tretim sekli ile
kirsal yasamdan ayrildigini ifade etmistir. Haldun’a gdre insan, hayatini siurdirmek igin
gereken ekonomik ve sosyal ihtiyacini karsilayan bireylerle bir araya gelerek cemiyetler
halinde yasamasi ile hayvanlardan ayrilmaktadir (Elmaci ve Bekdemir, 2008: 80).



Max Weber kenti ekonomik ve siyasal organizasyon olarak, homojen olmayan ve
goreli 6zerklige sahip yer olarak kavramlastirmistir. Ekonomik olarak kent, bireylerin
gecimlerini tarimdan ziyade ticaretle sagladiklari yer manasina gelmektedir. Ekonomik
acidan ticaretin on planda oldugu kentlerde, heterojen toplulugu bir arada tutan, kendine
has bir hukuk diizeni ve bir dereceye kadar da 6zerklik s6z konusudur (Topal, 2004: 280-
281).

Marx ve Engels’in kente dair diisiinceleri, Alman ideolojisi eserinde kendine yer
bulmustur. Marx ve Engels Alman ideolojisi adli eserinde is boliimiine deginmislerdir.
Buna gore is bolimi dretim sekillerini belirleyerek sanayi ve ticareti tarimdan
ayirmaktadir. Is boliminiin kirsal alanlara gore fazla oldugu kentler, Gretim icin gereken
araclarin ve mallarin toplandigi yerdir. Kirsal alanlar ise daginikhigi barindirmaktadir.
Sanayilesmenin kentleri dogurdugunu ve artan nufusun kentlerde istihdam alani

yaratilabilecegini belirtmistir (Topal, 2004: 284).

Kent hakkinda literatiirde yapilan anlamlandirmalara bakildiginda cografi,
demografik, ekolojik, sosyolojik temelli tanimlamalari gérmek mumkindir. Bu durum
kent olgusunun dinamikligini kanitlar niteliktedir. Genis anlamda kapsayici olarak kent,
heterojen niifus Kitlesinin bir arada yasadigi, Uretim seklinin sanayi ve ticarete dayandigi,
konut yogunlugunun fazla oldugu, hukuki ve yonetsel olarak kirsal yasama nazaran daha
6zerk oldugu, kamusal hizmetlerin daha yaygin olarak sunumunun gerceklestigi, cografi
olarak cevresine gore 0nemli gecis noktalari barindiran yerlesim olarak tanimlanabilir
(T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi-iller Bankasi A.S., 2014: 26-27).

Ulkemiz mevzuatinda kent hakkinda kurumsal bir tanimlama gérmek mimkiin
degildir. 442 sayili Koy Kanunu’nun 1. maddesinde koy ile kent arasinda niifus kriteri baz
alinarak soyle bir ayrim yapilmistir.

“Nfusu iki binden asagi yurtlara (kéy) ve niifusu iki bin ile yirmi bin arasinda olanlara (kasaba)

ve yirmi binden ¢ok nifusu olanlara (sehir) denir. Nifusu iki binden asadi olsa dahi belediye
teskilatl mevcut olan nahiye, kaza ve vilayet merkezleri kasaba itibar olunur” (Kdy Kanunu, 1924).

19 yy’dan itibaren artan sanayilesme, koyden kente gogu tetiklemis ve tarimsal
nufusu azaltmis, kent nifusunun artisina yol agmistir. Kentlesme hizi ve dizeyi, savas ve
buhran zamanlarinda her ne kadar duraksama gostermisse de artan endstriyel ve
teknolojik gelismelerle birlikte artan bir grafige sahip olmustur. Sonug olarak kent sayisi

ve kent nufusu artmig, mevcut kentlerin de metropol bir nitelige biriindugu géralmistir.



Kentlesme sadece demografik bir hareket olarak nitelendirilmemektedir. Buna ek
olarak iktisadi, sosyolojik, kiltirel ve siyasal degiskenleri icinde barindirmaktadir. Kentler
s0z konusu degiskenlerden hem etkilenen hem de onlari etkileyen, donustiren, girift bir
kavramdir. Bu kavram ekonominin ve toplumun yapisindaki degisikliklerden hem
etkilenmekte, hem de onlari etkilemektedir (Keles ve Mengi, 2014).

Kentlesme oraninin artisi; tarihi ve kilturel varhklari, dogal koruma alanlarini ve
kent kimligini tehdit eder hale gelmistir. Buna ek olarak kentte yasayanlar, plansiz, ¢arpik
yapilasma, artan altyapi ihtiyaci ya da mevcut kosullarin yetersiz kalmasi gibi sorunlarla
karsi karsiya kalmiglardir. Gunumiizde insanligin ortak mal varligi olarak kabul gdren
kentlerde, birbirleri ile baglantili ve karmasik bir yapiya sahip olan s6z konusu sorunlarin

¢ozlimiinde, kentsel planlama ve kentsel dontisum 6n plana gikariimistir.
1.2. Kentsel Planlama

Kentsel Planlama kavramina dar manada bakildiginda meké&nin planlanmasi olarak,
insanhgin ilkel tarim yapmaya ve yerlesik yasama peyderpey gegmeye basladigi Neolitik
Caga kadar uzanmaktadir. Cagdas anlamda kentsel planlama, yasam alani olarak bir kentin
zorunlu ihtiyaglarinin  karsilanmasinin yani sira mimarisinin, estetiginin, karmasik
toplumsal aginin organizasyonunu ifade etmektedir. Bu anlamda kentsel planlamanin
gecmisi Sanayi Devriminden sonraki zamana denk gelir. 19. yy itibari ile makineye
dayanan seri tretim, sermayenin 6n plana ¢ikmasi ana fikri birakiniz yapsinlar, birakiniz
gecsinler “laisez faire, laissez passer” olarak ifade edilen liberal gérisu hakim kilmistir.
Fakat artan niifusla birlikte kentlerde bas gosteren sagliksiz kosullar, kentsel yogunlugun
artisl, hava kirliligi, salgin hastaliklar insanlari son derece dramatik bir yasama itmistir.
Liberal hdkim gorls ve 21. yy itibari ile onun muadillerine bagh olan birtakim dustndrler
laissez faire, laissez passer ilkesiyle, demokrasiyle ve bireyin temel 6zgulikleriyle her ne
kadar bagdasmadigini iddia etseler de yasanan bu gerceklik, kentsel planlamay! 6ne
clkarmistir. Cagdas Kamu Ydnetimi anlayisi ile birlikte 6nemi artan kentsel planlama
ihtiyaci pazar ekonomisinin oturdugu Ulkelerin yani sira az gelismis (lkelerde de
benimsenmistir (Scott, Roweis, ve Yologlu, 2008; Ersoy, 2016).

“Kentlerin dogal, sosyo-ekonomik ve insan eliyle yapilasmis gevre verilerini, 6zetle doga, kiltir
varliklar ve tarihsel gelisme siirecinde kazanmis oldugu kent yapisini, kent kimligini, 6zetle ortak

mirasli, kiltlrel mirasi blyilk kayiplara ugramadan koruyabilmek, sinir ve sistem tanimadan tiim
diinyayr sarmakta olan liberalizm icinde degil, planlama icinde aranmalidir” (Diindar, 2010: 9).



Tarihte yasamin devami Uretimin iki temel 6gesinin bir araya gelisiyle teminat
altina alinmaktadir. Birincisi kaynak ve Gretim igin gereken ara¢ ve gerecler (maden
kaynaklari, toprak, binalar, bilimsel dokimanlar vb.), ikincisi sosyal ve miulkiyet
iliskileridir (is bolumuind iceren sosyal ve sinif sistemi, orgutsel ve otorite yapilanmasi
vb.). Bu iki 6genin bir araya gelmesiyle toplumun mihenk taslari olusur. Bu maddi
gereksinimler Ustyapiyi ortaya ¢ikarmistir. S6z konusu maddi gereksinimler ile Ustyapinin
etkilesimi Uretim bicimini belirler (Scott ve digerleri, 2008).

Planlama, yontemleri rasyonaliteye dayanmasi gereken, eldeki verilerle hedefe
ulasmay! arzulayan sonug¢ odakli bir sire¢ olarak tanimlanmaktadir. Cesitli kentsel
kuramlarda bu tanim, ideolojiler cercevesinde daha soyut ya da daha somut olarak ele
alinmaktadir. Ulkemizde ve diinyada ortaya konan planlarin basari sansi ise ne kadar soyut,
utopik olup olmadigi ile baglantilidir. Yani, Uretim teknikleri kiimesi ile sosyal ve mulkiyet
iliskileri kiimesinin organizasyonunun ne kadar sosyal gerceklikle yizleserek kentsel
planlamanin ortaya konulmasi ile alakalidir. Kentsel Planlama, ana fikri itibari ile var olan
digsalliklarin giderilmesi, dezavantajli kesimin yeniden organizasyonu amaci ile ortaya
konan toplumsal tarafi daha agir basan sirectir.

“Plani insana indirmek ve ona mal etmek lazim. Cinkii plan, insan icindir. insan plan igin

degildir. Plan bir vasitadir demistim. insan ise, hayal kurabilen, diisiinen ve yaratan bir varliktir.
Plani insan yapacaktir. Ve plan insanin emrinde olacaktir. Her sey insan igin” (Aydemir, 1987).

Planlamanin temel 6geleri hedef, zaman ve yéntem olup; temel ilkeleri seffaflik,
tutarlihk ve esnekliktir. Planlama surecini, var olan kaynaklarin yeniden dagitiminda
esitsizlikleri ve dengesizlikleri giderici hedefler konmasi ve bu hedefler istikametinde var
olan kaynaklarin toplum yararina kullanilmasi olarak ifade edilmektedir. Zira iktisat ve
kamu yonetiminin, kit kaynaklarin toplum vyararina yeniden dagiliminda planlama
mekanizmasina verecegi yon, planlamanin toplumun gelecegi acisindan hangi amaclara
hizmet edecegi dnemli bir husus teskil etmektedir (Ekiz ve Somel, 2005). Kentsel planlama
politikalari dogrultusunda kent kaynaklarinin tlke ya da yapildigi bdlge icinde yeniden
dagilimi saglanirken ¢ikis noktasi kamu yararinin saglanmasidir.



“Temel haklarin sinirlandiriimasinda basvurulan baslica nedenlerden birisi olan
kamu vyarari, yasama faaliyetlerinin ana amaci ve sonucudur. Yargicin yetkilerinin
belirlenmesinde temel alinan bir kavramdir. Bir faaliyetin kamu hukukuna uygunlugunun
bir Olcitudir” (Sarag, 2002: 1). “Kamu yarari Kisinin mulkiyet hakkini kisitlayan tek
kavramdir. Kenti planlamak, dogay! korumak, yol, altyapi yapmak ancak bununla olasidir.
Tarihi ¢evrenin korunmasi da ancak bu kavrama dayanarak mimkundur” (Dundar, 2010:
20). Devlet, kamu yarari saikiyle yapmis oldugu eylem ve islemlerle bireylerin temel hak
ve Ozgurliklerini, 0Ozellikle miulkiyet hakkini sinirlandirmaktadir.  Kent planlari
uygulanirken kullanilan araglarla tasinmazlar tzerinde tasarrufta bulunulmaktadir. Devletin
s0z konusu islemlerinin mesruiyet dayanagdi olan kamu yarari, ayni zamanda kent planlama
calismalarinin ve araclarinin odak noktasini olustururken, mulkiyet hakkina yapilacak olan
mudahalenin de sinirlarini belirlemektedir (Levent, 2011).

Kamu yararinin tam olarak ne ifade ettii konusu uluslararasi anlasmalar ve
literatir dahil olmak Uzere net bir veri mevcut degildir. Devlet, midahale sinirlarini
belirlerken neye gore hareket edecedi ya da sinirlarinin ne olacagi tam olarak cizilemedigi
icin zaman zaman mulkiyet hakkinin adeta kullanilamaz hale geldigi durumlar yasanmakta
ve bunlar kendini yargi uyusmazliklarinda gostermektedir.

Mulkiyet hakki, ilkel topluluklardan bu yana kurulmus olan medeniyetlerde gesitli
anlayislarla karsimiza ¢ikmis; tarih boyunca siyasi, ekonomik, sosyal, hukuki degisim
streclerinde rol almistir. S6z konusu hak, Hammurabi Kanunlari’ndan, Roma Hukuku’na
ve Magna Carta’ya kadar kendine yer buldugu gibi, glinimizde anayasalarda ve Amerikan
insan Haklari Sozlesmesi, Evrensel insan Haklari Bildirgesi, Afrika insan ve Halklarin
Haklari Sarti, Avrupa insan Haklari Sozlesmesi gibi pek cok ulusal istii belgelerde
mevcuttur. Bu sayilan pek c¢ok toplum sozlesmesi niteligindeki belgelerin higbirinde
miilkiyet hakkinin net bir tanimini gérmek mimkin degildir. icerigi ve siniri genellikle
sayma yontemi ile belirlenmektedir. Ornegin Avrupa insan Haklari Sozlesmesi’nin Ek 1
No’lu Protokoli’nin 1. maddesinde “...her gercek ve tuzel kisinin mal ve milk
dokunulmazhgina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir...” demektedir. S6z konusu
maddenin devami su sekildedir:

“...yukaridaki hiikiimler hicbir bicimde, bir Devletin, milkiyetin genel yarara uygun olarak
kullanilmasini denetim altina almak ya da vergilerin yahut diger katkilarin yahut para cezalarinin

ddenmesini temin etmek (izere gerekli gordiigi nitelikteki yasalari yirtrlige koymasi yetkisine halel
getirmeyecektir” (Avrupa Konseyi, 1950: 29).



1982 Anayasasinda ise miilkiyet hakki Kisinin Haklari ve Odevleri bélumiiniin 35.
maddesinde “Herkes, milkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaclyla, kanunla sinirlanabilir. Milkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina ayKkiri
olamaz.” seklinde gecmektedir. igerigi ve kapsami 4721 sayih Tirk Medeni Kanunu’nda
bahsedilmekle birlikte madde 683'te “...bir seye malik olan kimse, hukuk dizeninin
sinirlari iginde, o sey Uzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir....” diyerek aciklama yoluna gitmistir. Ayrica maddenin devaminda
“...malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilecegi
gibi, her turli haksiz el atmanin Onlenmesini de dava edebilir....” diyerek hakkin
kapsamina saldirilari savusturmayi da almistir. TMK madde 718 ise “...arazi uUzerindeki
milkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu olclde, Ustindeki hava ve altindaki arz
katmanlarini kapsar. Bu miulkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak tzere
yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer....” diyerek hakkin kapsamini genisletmistir (Tezcan,
2003; Gemalmaz, 2011; Yigit, 2016).

Kent planlari uygulanirken kullanilan araglarin mesruiyeti kamu yarari olurken,
tasinmaz mal sahiplerinin ugramis oldugu sinirlama karsisinda givenli limanlari milkiyet
hakki olmaktadir. Kamu yarari milkiyet hakkina midahalelerde 6l¢udur. Kamu yarari
karari alinirken, bireyin 6zel ¢ikari ve toplumun yarari iyi Olculmelidir. Aksi takdirde
anayasal olarak giivence altina alinmis olan mulkiyet hakki kullanilamaz hale getirilerek
islevsiz hale getirilmis olabilir. Bu durum birey-devlet iliskisinde devlet aleyhine ulusal
mahkemelerde ya da taraf olunan uluslararasi sozlesmeler gere@i, uluslararasi
mahkemelerde tazminat s6z konusu olmaktadir. Bu durum da devlet aleyhine ek kulfet
demektir. Boyle bir durum s6z konusu olmasa bile vatandas devlet iliskisinde manevi

sarsintilara neden olmaktadir.
1.3. Turkiye’de Kentsel Planlama

Bir kent planlamasindan bahsedilmek icin oncelikle haritalama c¢alismalarinin
mevcut olmasi gerekmektedir. Tarihimizde kent capinda yapilan haritalama calismalari
1776 yilina, istanbul’un ilk defa haritasini ¢ikartan Fransiz subay Kauffer’in yapmis
oldugu ¢alismaya, kadar gitmektedir (Tekeli, 2005).
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1.3.1. Osmanli’dan Cumhuriyet’e planlama anlayisi

19. yy tarihimizde cagdaslasma adina her alanda bir arayisin oldugu ve ayni
zamanda 6nemli adimlarin atildi§i bir zamani ifade etmektedir. Cag1 yakalama adina
cesurca adimlarin atildigi bu zamana Osmanh burokratlari Tanzimat adini vermistir.
Kentsel planlama agisindan bakilirsa da ilk adim Ebniye Nizamnamesi oldugu s6ylenebilir.
1848 yilinda istanbul icin cikarilan bu beyannamenin kapsami bir sonraki sene tim
imparatorlugu kapsayacak sekilde genisletilmistir. Mekénsal, kurumsal, mali agidan birgok
ifade barindiran Ebniye Nizamnamesi’ni 1863 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi ve
1882 tarihli Ebniye Kanunu izlemistir. Bu duzenlemeler giinimize kadar gelen
kentlilesme surecinin ilk adimlari olmustur (Erkan, 2012).

“Kent mevzuati bir tir ‘vazife-i temdin’, aydinlatma, uygarlastirma gérevi gérmistir. insanlari
kent yasamina uyumlu kilmak icin onlardan yapmalari ve kacinmalari gereken hareket, tavir ve
davraniglar; esnafin, tiiccarin, zanaatkarin uymasi gereken normlar, belediyecilikle birlikte, yeni bir

insan turlind olusturmaya yonelik bir mevzuattir. Tum bu oénlemler saglikl, gliven icerisinde
yasayan, uyumlu bir kentli ziimresi olusturmay! amaclamaktadir” (Erkan, 2012: 6).

Osmanli déneminden Cumhuriyet’e kadar kentlesme anlaminda gortlen gelismeler
daha cok harita (zerinde yapilan calismalar olarak kalmis ya da ortaya ¢ikan sorunlara
genel gecer ¢coziimler bulmak yoluna gidilmistir. Fakat Cumhuriyet déneminde yapilacak
calismalarin da alti bu dénemde doldurulmus, kurumsallasma yolunda 6nemli beseri ve
sosyal sermaye biriktirilmistir. Tarihimizin ilk belediyesi olan Altinci Daire-i Belediyenin
1854°te kurulmasi, 1870’te vilayet salnamelerinin yayinlanmasi ile vilayet matbaalarinin
kurulmasi ve buna paralel olarak kent tarihlerinin yazilmasi, Paris Belediyesi basmiihendisi
Bouvard’a yaptirilan ve istanbul’un onemli giizergah ve perspektifini yansitan albiim bu
calismalardan goze carpanlardir. S0z konusu donemde kentlesme ile ilgili mimarlik ve
estetigin yani sira kentin diger sorunlari ile de ilgilenildigi gortlmektedir. 1917’de
Hermann Jannsen’in istanbul’daki konferansi ve sonrasinda basilan Zaman-1 Hazirin
Biyiik Sehri kitapci§i, Ziya Gokalp’in ictimaiyat dergisindeki yazilari, Mimar
Kemalettin’in Yeni Mecmua’daki Sehirlerde Yiyecegi Temin Edecek Muessesat ve
Istanbul Sehrinde Muvasala Temini isimli yazilari bu agidan énemli calismalardir (Tekeli,
2005).

1.3.2. Gen¢ Cumhuriyet déneminde planlama anlayisi

Cumbhuriyet’in kurulmasindan sonra karsi karsitya kalinan sorunlarin en basinda

savas ile yikima ugrayan kentlerin yeniden imaridir. Bagskent Ankara’nin imari konusunda
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1927 yihnda Alman kent plancisi Herman Jansen’e kent plani yaptirilmis ve bunun
uygulanmasi igin 1928 yilinda 1351 sayil kanunla tiizel kisilige sahip olan Ankara imar
Madurlagd  kurulmustur. Cagdas devletlerine gdre zamanin gerisinde olan Tirkiye
Cumbhuriyeti’nde kentsel planlamanin anlasilarak kurumsallasma yoluna gidilmesi icin
1930’lu yillar denk gelmektedir.

1930 yilinda 1580 sayili Belediye Kanunu ve ayni yilda cikarilan 1593 sayili
Umumi Hifzisihha Kanunu bu konuda onemli bir adimdir. 1580 sayili Kanunun 15.
maddesinin 30. fikrasinda yazan “Beldenin harita, kadastro ve mustakbel sekil planlarini
yaptirmak ve en az beser senelik bir mesai imar programi hazirlayip tatbik etmek....”’
(Belediye Kanunu, 1930) ifadesi ile belediyelere imar plani yapma yikimlalugu
getirilmistir. Bu diizenlemeleri 2290 sayil Yapi ve Yollar Kanunu, 2033 sayili Belediyeler
Bankasi Kanunu gibi cagdas kanunlar izlemistir. 2290 sayili Yapi ve Yollar Kanunu ile
yerel duzeyde plan yapiimasinit zorunlu kilinmis, Cumhuriyet tarihinin mekansal planlama
ile ilgili yapilan ilk dizenlemesi olmustur. Ayni zamanda Almanya’dan 6nemli kent
plancilar1 ve akademisyenler getirilmistir. Cikarilan dergi ve mecmualarda kentlesme
alanindaki calismalarin alti doldurulmaya galisiimistir.

ikinci Diinya Savagindan sonra siyasi ve ekonomik tercihlerden dolayi tarimda
makinelesmeye hiz verilmesi ve ulasimda karayoluna agirlik verilmesi toplumsal bir
donistime hazir olmayan Tirkiye kentlerinde tahmin edilemeyen sonuglar ortaya
cikarmistir. 1940’lardan sonra kirdan kente gogun hizlanmasi ve kentlerin bu gocu
kaldiramayacak durumda olmasi kentleri gecekondu sorununu ile karsi karsiya birakmistir.
Belediyelerin gerek planlama gerekse altyapi hizmetleri konusunda yetersiz kalmasi ve bu
konudaki finansman eksikligi, 1945 yilinda 4759 sayili yasayla iller Bankasinin
kurulmasiyla asiimaya calisiimistir. Ayrica 1948 yilinda 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu ile belediyelerin gelirleri arttirilmaya calisiimistir.

1.3.3. 1950-1960 donemi planlama ¢alismalari

Artan kentsel niifus ve kentsel yogunluk karsisinda 6zellikle 1950°li yillardan sonra
mevcut diizenlemeler yetersiz kalmis, Ankara’da insan saghigini tehdit edecek boyuta gelen
hava kirliligi, istanbul’da Hali¢’in kirlenmesi, ulasim sorunlari g6z ardi edilemeyecek

boyuta ulasmistir. Devlet tarafindan ¢6ziime ulastirilamayan konut sorunu halk tarafindan
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¢cozime kavusturulmaya cahsiimis ve gecekondulasma bir hayat tarzi haline gelerek

kentsel tahribat artmistir.

Bu donemde liberal ekonomiye gecis tercihi ve demiryolu yerine karayoluna
yatirim yapilmasi Ulkenin her alanini etkiledigi gibi kentleri de etkilemistir. Sermayenin
birikiminin yeterli olmayisi ise yatirimlarin daha ¢ok sanayilesmeye yonlendirilmesine ve
kentsel yatirimlardan kisiimasina yol a¢gmistir. Kentlerde yasam icin gecekondulasma
tarzinda kendi alanlarini yaratanlar ve kendiliginden gelismeye ayak uyduranlar olmak
tizere iki tir alan meydana gelmistir (Ozaydin, Ozbek, Ozdemir, Cilgin, Basar, Asigiil,
Lordoglu, 2010).

1950’1 yillarda merkezi is alanlari ve gevresinde nufus artisi, beraberinde barinma
sorununu getirmis ve bireysel mulkiyetteki tek ya da iki katl konutlar yerini ¢ok katli
apartmanlara birakmak zorunda kalmistir. Bu durumun gergeklesmesine aslinda devlet 6n
ayak olmustur. 1954 yilinda 6217 sayil kanunla Tapu Kanunu’nda degisiklik yapilarak
konutlarda musterek mulkiyet ve irtifak hakki kurulmasina olanak taninmistir. Bu durum
salt Ankara, istanbul gibi g6z oniindeki kentlerde dedil Anadolu’nun diger biyiik
kentlerinde de yasanmistir (Kejanli, Akin, ve Yilmaz, 2007:185). 1934 yilinda cikarilan
2644 sayilh Tapu Kanununda, 1954°te 6217 sayill yasa ile yapilan bu degisiklikle,
apartmanlagsmanin 6nl acilarak orta gelir gruplarinin konut sorununa derman olmak
istenmigtir. Clnku merkezi is alanlari ve cevresinde barinma istegi kent igi arsalarin
degerini oldukca yukari ¢cekmis, bireysel milkiyetteki tek ya da cift kath barinmalarla bu
sorunu ¢ozmek imkansiz hale gelmistir (Cantlrk, 2016).

Koruma bilincinin gelismesi agisindan bu donemde Onemli diizenlemeler ve
kurumlar olusturulmustur.2 Temmuz 1951 tarihli 5805 sayili Gayrimenkul Eski Eserler ve
Anitlar Yuksek Kurulu Teskiline ve Vazifelerine Dair Kanun ile Milli Egitim Bakanhgi
blinyesinde Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yuksek Kurulu (GEEAYK) kurulmustur.
S6z konusu kurulun olusturulmasi koruma alaninda biyik bir gelisme olarak
gorilmektedir. Ulke capinda korunmaya muhtag mimari ve tarihsel ozellikleri olan
yapilarin ve tasinmaz eski eserlerin korunma, bakim, onarim, restorasyon islerinde
uyulmasi gereken ilkeleri ve yontemleri saptamak; saptadigi ilke ve amaglarin
uygulanmasini izlemek ve denetlemek; anitlar ve tasinmaz eski eserlerle ilgili gelen

talepleri ve 0zel arastirmalari ile kurul tyeleri tarafindan bilgi edinilecek her turli konu ve
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uyusmazlik tzerinde bilimsel gorus bildirmekle sorumlu olundugu s6z konusu kanunda

belirtilmistir (Kejanh ve digerleri, 2007).

1954 tarihli 6235 sayili yasa ile Turk Mihendis ve Mimar Odalari kurulmus,
kentsel planlama ve gelisme alaninda sivil toplumun katihmi ve bu mecrada
kurumsallasma adina 6nemli bir adim atilmistir.1956 yilinda cikartilan 6785 sayili imar
Kanunu, kentsel planlamada cergeve kanunu olmustur. S6z konusu kanun ile belediyelere
mucavir alan disinda da imar plani yapma yetkisi verilmistir Daha sonra 1958 yilinda 7166
sayill kanunla imar ve iskdn Bakanhgi kurulmus imar plani yapma konusunda
belediyelerle yetkili kilinmistir ve kent calismalarinin bakanlik eliyle yirittlmesi
amaclanmistir. 1958 yilinda istanbul imar Planlama Mudirlagi’niin iller Bankasi eliyle
kurulmasi ve Profesor Luigi Piccinato’nun tesvikleri ile gecis devresine yonelik nazim

planlarinin tiretilmesi dénemin diger gelismeleri arasindadir (Ozaydin, ve digerleri, 2010).
1.3.4. 1960-1980 donemi planlama ¢alismalari

Bu donem 6nceki donemin plansiz programsiz liberallesme politikalarinin aksine,
planli programli kalkinma dénemi olarak adlandiriimaktadir. 1960 yilinda Devlet Planlama
Teskilatinin kurulmasi, 1961 Anayasasi ile kalkinma planlarinin hazirlanmasinin hiikme
baglanmasi kurumsal tabanda planlamaya verilen 6nemi gdstermektedir (TMMOB
Mimarlar Odasl, 2010).

1961 Anayasasi’nin 49. maddesinde Konut Hakkina yer verilmistir. ilgili maddede
“...devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyacglarini
karsilayici tedbirleri ahr’” (Turkiye Blyik Millet Meclisi, 1961) diyerek anayasal
cercevede bu hakki koruma altina almistir. Bu ayni zamanda var olan sorunun da
buyikluginu kabullenmek ifade edilmektedir. Devlet Planlama Teskilati bu amacla

kurulmus ve beser yillik donemlerle ulusal kalkinma planlari hazirlanmaya baslanmistir.

Ornegin 1. Bes Yillik Kalkinma Planinda o yillarda gecekonduda yasayan insan
sayisinin 1,2 milyon olarak belirtilmistir. Tirkiye’nin toplum yapisinin hizla degistigi,
nifusun yilda ylzde 3 gibi yiksek bir rakamla biyidugi ve bunlarin durmadan blyuyen
meselelerin ortaya ¢ikmasina neden oldugu belirtilmistir. Konut sorununun ¢dziminde
yapilacak yatirimlarin toplumun genelinin ihtiyaclarini karsilayacak halk tipi konutlara

yonlendirilmesi 6n plana alinmistir. Boylelikle on bes yil icinde dogacak konut ihtiyaci
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genis Olglide karsilanmasi hedeflenmistir (T.C. Basbakanlik Devlet Planlama Teskilatl,
1963).

Bu donem hizli kentlesmenin devam ettigi fakat énceki doneme gore yavasladigi
donemdir. Bunun nedeni 1970°li yillara kadar yasal sekilde, sonraki donemde ise yasa disi
yollardan Bati Avrupa bolgesine 6zellikle Almanya’ya yapilan niteliksiz isgiicu gocudr.
Buna karsin kirsal kesimden kentlere yapilan gogiin devam etmesi, blyilk kentlerde
yasanilan sorunlarin da niteligini degistirmistir. Yerlesimler belediye sinirlarinin disina
tasmaya baslamis ve Ankara, istanbul, izmir metropol kent haline gelerek bu kentlerde
birden ¢ok belediye olusturulmasi yoluna gidilmistir. Merkezi is alanlarinin etrafinda
yogunlasmalar hava kirliligi ve yangin tehlikesi altinda mudahale sorununu beraberinde
getirirken, otomobilin giinlik kullanim araci haline gelmesi trafik sorununa yol agmistir.
1965 yilindan sonra kentlerdeki sanayi alanlarinin kent disina tasinarak siteler haline
getirilmesi kent Gzerindeki baskiyr azaltmistir. Konut sorununa ise kooperatifler yoluyla
¢cozim getirilmeye calisiimistir. Sosyal Sigortalar Fonu salt bu amaca kanalize edilmis ve
bu donemde insa edilen konutlarin %210’unun finansmani bu yolla saglanmis; fakat bu
anlayis yayginlasamamistir. 1950’ lerde ortaya ¢ikan yap sat¢i model ise ikinci Bes Yillik
Kalkinma Plani’nda 6nerilmesine ragmen uygulanmasi konusunda devlet zayif kalmis

daha cok 6zel sektor ve yerel yonetimler bu konuda rol oynamistir (Tekeli, 1998).

Bu donemde 6nemli gelismelerden bir tanesi 1963 tarihli 307 sayili Belediye
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunla belediye baskaninin se¢imini dogrudan
halkin se¢cmesi saglanmasidir. Dolayisiyla kentlerde yasayan insanlarin siyaset (zerinde
baskisi artmistir. Oy kaygisi ile hareket eden siyasetcilerin kentlerdeki yasa disi, carpik
yerlesmeye g6z yummasina ve kentlerdeki tarihi, dogal, sit alanlarin talan edilmesine

neden olmustur.

1966 tarinli 775 sayili Gecekondu Kanunu ve sonrasinda ¢ikarilan uygulama
yonetmeligi ile gecekondulasmanin hukuki boyutu ortaya konmaya calisiimistir. Fakat
dizenlemelerin sosyal yoninin eksik olmasi, sonraki slrecte meydana gelen toplumsal
etkiler istenilen basariya ulasilamamasina neden olmustur (Cakir, 2011: 217). Arsa ve
arazilerin fiyatlarinin asir1 artisi, kentlerde satin alma giici olmayan insanlari kagak
yapilanmaya yonlendirdigi soylenebilir. Yap-sat anlayisinin ortaya ¢ikmasinda aslinda arsa

ve arazilerin Uzerindeki toplu konut yapimindaki rantin blytk bir etkisi olmustur. 1969
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yilinda 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu ile arsalarin fiyatlarin asiri sekilde artislarinin éniine
gecilmek istenmistir.

1961 Anayasas! ile birlikte planlama ve kentlere olan bakis agisi bilimsel bir nitelik
kazanmistir. Ornegin 1965 yilinda Bakanlar Kurulu Karari ile istanbul, Ankara, izmir,
Samsun, Bursa, Erzurum, Elazig gibi kentlerde nazim plan birolari kurulmustur. Her ne
kadar hayata gecirilemese de milli fiziki plan, bolge planlari kavramlari hayatimiza
girmistir. Kent planlamasi kategorisine salt fiziki planlar olarak bakilmamis ayrica sosyal
ve ekonomik kisminin da 6nemi anlasiimistir. Kent planlamasi pratiginin gelismesinde
iller Bankasi’nin Konya, Bafra, Adana, Erzurum, Trabzon, izmit, Zonguldak, Gaziantep
gibi kentlerde actigi planlama yarismalarinin farkli bir yeri vardir. Planlarin niteligi,
bilimselligi, standardinin olmasi gerektigi ve bu konuda belli kiltirin olusmasi acilan
planlama yarismalarinin biyik etkisi olmustur (Tekeli, 1998 ; TMMOB Mimarlar Odasl,
2010).

1.3.5. 1980°den ginimuze planlama anlayisi

1960’ yillardan itibaren baslayan kurumsal-geleneksel planlama anlayisi, 1980°e
kadar rasyonaliteye dayanan, sonu¢ odakli, esnek olmayan bir yapiya sahiptir. 1980°den
sonra bu anlayis terk edilmis, ilk ¢ikis noktasi sirketlerle olan stratejik planlama tirl
benimsenmeye baslanmistir. Bunun kurumsal diizeyde ilk yansimasi Yedinci Bes Yillik
Kalkinma Plani (1996-2000) ile olmustur (Ekiz ve Somel, 2005 : 123).

1961 Anayasasinda oldugu gibi 1982 Anayasasinda Konut Hakki kendine yer
bulmustur. Anayasanin 57. maddesinde, “...devlet, sehirlerin o6zelliklerini ve cevre
sartlarini gozeten bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir,
ayrica toplu konut tesebbislerini destekler....” (Turkiye Biyik Millet Meclisi, 1982)
diyerek konut hakkini ve planlama anlayisini normlar hiyerarsisinin en tstine koyarak

mesruiyet alani olusturmustur.

Kdiresellesmenin etkilerinin gorulmeye baslandigi 1980 sonrasinda kentlesme
hizinin yavasladigi ayni zamanda kentlerde yenileme, donisim séylemlerinin ve yeni
arayislarin oldugu bir dénemdir. Bu dénemden gunimiize imar, koruma mevzuatl,
planlama, kurumsal duzenlemeler yapiimistir. Emlak Kredi Bankasi, Nazim Plan Biirolari,
Arsa Ofisi, Imar Iskan Bakanligi ve Planlama Genel Mudirligu gibi kuruluslar
kaldiriimistir (TMMOB Mimarlar Odasi, 2010).
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GOzume bir tarli kavusturulamayan konut soruna ek olarak kagak yapilasmanin
kendine alan actig1 kentlerde, devlet toplu konut politikasi ile ¢6zim aramaya ¢alismistir.
1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile konut ihtiyacinin karsilanmasi, konut
insaatl yapanlarin tabi olacagi esaslarin diizenlenmesi, toplu konut fonunun olusturulmasi
amaclyla Toplu Konut idaresi kurulmus, cesitli konut politikalari denenmistir. ilk basta dar
gelirli sinifin konut sorununu ¢6zmeye yonelik olan bu duzenleme, sonraki yillarda
maliyetlerin artmasi, kooperatif ve buyuk yiklenici firmalarin bu alandaki ranti arttirma
cabalar1 nedeni ile orta hatta Ust gelir grubuna ydnelmesi sonucunu dogurmustur. Bu
sonucun ortaya ¢ikmasinda dénemin ekonomi politikalarinin da etkisi olmustur (Cantirk,
2016).

Bu donemde konut sorununun ¢Ozumine yonelik yapilan kalkinma planlarinda
¢ozim Onerileri gelistirilmeye calisilmis fakat kendine sinirli olarak yer bulmustur.
Ornegin Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nda (1985-1989) gecekondularla ilgili
izlenecek yol haritasi ve ilkeler yer almis degildir. S6z konusu planda, bununla ilgili olarak
sadece 1986 tarihli 2981 sayili Gecekondu Affi Yasasi dikkate alinarak gecekondulara
altyapi hizmetlerinin goturilmesinden ve gecekondu alanlarinin iyilestirilmesine 6ncelik
verilmesinden bahsedilmektedir (Cakir, 2011).

1985 yilinda cikarilan 3194 sayili imar Kanunu ile 6785 sayili imar Kanunu
yurdrlikten kaldirilmistir. Bu kanunla imar planlarini yapma ve onama yetkisi belediyelere
devredilmis ve belediyelere aktarilan kaynaklarin artmasi sonucu buyuk kentlerde
kapsamli planlama ve imar hareketleri baslamistir. 3194 sayili imar Kanunu kent
planlarinin hazirlanmasi, uygulanmasi konusunda cerceve kanun niteliginde oldugu
sOylenebilir. Plan ve yapilasma konusunda 1933 yilinda Yapi ve Yollar Kanunu ile
baglayan ve 1956-1957 yilinda 6785 sayili imar Kanunu ile sirdiriilen merkeziyetci,
biitiinciil yaklasim 3194 sayili imar Kanunu ile daha parcacil ve yerele agirlik veren bir
gorinume evrilmistir. 1982 yilinda 2634 sayih Turizmi Tesvik Kanunu, 1983 yilinda 2863
sayili Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, 1984 yilinda ¢ikartilan 2981 sayili
imar Kanunu Affi ve 3086 sayili Kiyr Kanunu, yapilasma, plan yapma ve onama
konusunda hiikiimler iceren, ayni dénemde yapilan kanunlardir (T.C. Bayindirlik ve iskan
Bakanligi, 2009).

1985 tarihli 3194 sayili imar Kanunu’nda bulunan ii¢ husus, planlama ve yapilasma

alaninda idari ve mekénsal parcalanmayi destekler niteliktedir. Birinci konu, 3194 sayili
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kanunda yerel yonetimlere verilen yetki ve sorumluluklarin sinirlari bakimindan
belirsizlikledir. Kanun bir yandan yerel yonetimleri imar planlarinin yapimi ile ilgili yetkili
gorirken bir yandan da imar planlarinin yapimi ve uygulamalari konusunda tip uygulama
belgelerini isaret etmektedir. ikinci konu, birden fazla yetki kullanimini ve parcaci imar
planlamalarinin yapilmasini destekleyen 6zelliginin yaninda kendi iginde barindiran
hikimlerini gegersiz kilan hususlaridir. S6z konusu istisnalar bashikli 4. maddesinde
belirtti§i hususlar ile plan yapma ve yapilasma alaninda ¢erceve kanun olma iddiasini
kaybetmektedir. Ugiincii konu, fiziki alanda yapilmasi 6ngériilen parcaci ve mevzii plan
yapma hususunu destekleyen diizenlemeleridir (T.C. Bayindirlk ve iskan Bakanhgi, 2009:
10).

Kent planlamasinin yapilmasinda ana cati olarak degerlendirilen 3194 sayili imar
Kanunu, icerdigi birtakim diizenlemelerden dolayi elestiri konusu olmaktadir. Elestiri
konusu yapilan 3194 sayili imar Kanunun 4. maddesinin 1. fikrasi su sekildedir:

“2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 2863 sayili Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu,

bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak kaydi ile 2960 sayili Istanbul Bogazi¢i Kanunu ve 3030

sayil Bliyiik Sehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun ile diger ézel kanunlar ile belirlenen

veya belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun 6zel kanunlara aykiri olmayan hikimleri uygulanir”
(Tdrkiye Buytk Millet Meclisi, 1985).

Yapilasma ve plan yapma, onama konusunda sergilenen bu parcacil yaklasimin
yetki karmasasi dogurmasi muhtemeldir. Dizenleme konusu yapilacak bir alanin 6zel
cevre koruma alani ayni zamanda sit alani olmasi durumunda uygulanacak kanun ve yetkili
kurulus, kafalarda soru isareti birakabilecegi gibi yillarca suren hukuki uyusmazliklarin da
konusu olusmasi s6z konusudur. 2009 yilinda yapilan Kentlesme Surasinda da bu konuya
dikkat cekilmis, planlama konusunda yerele 6nem verilmesine dikkat cekilirken, farkli
kanunlarla ortaya c¢ikartilan yetki ve koordinasyon karmasasi elestirilmistir. Planlarin
kademeli birlikteligi ilkesi, 6785 sayili imar Kanunu’nda kendine yer bulmazken, 3194
sayili imar Kanunu ile ilk kez mevzuatimizda yer almistir. imar Planlarinin yapimi,
uygulanmasi, 6lcek ve tirleri dikkate ahindiginda s6z konusu ilkenin 6nemi daha bir
anlasihr hale gelmektedir (T.C. Bayindirhk ve iskan Bakanligi, 2009: 10-11-12).

2000’li yillarla birlikte kentlerin diinyanin ortak mirasi oldugu goérust uluslararasi
dizeyde yapilan konferanslar ve imzalanan s6zlesmelerde yerini almistir. Hem tlkemizin
taraf oldugu uluslararasi sozlesmeler hem de Avrupa Birligi’ne uyum sureci dogrultusunda

kent planlamasi konusunda birtakim dizenlemeler yapilmasi giindeme gelmistir. Bu s6z
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konusu etkenlerin plan yapma tarzina yansimasi, stratejik planlarin hayatimiza girmesi ile

olmustur.

Stratejik plan yapimi konusunda Ulkemizde ilk adim 5436 sayili Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanunu ile Bazi Kanun ve Kanun Hikminde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile olmustur (Geng, 2009:206). Kent planlamasi
acisindan 5393 sayili Belediye Kanunu ve 5216 sayili Belediye Kanunu ile yerel
yonetimler glglendirilmis ve stratejik plan yapimi zorunlu hale getirilmistir. Dogal ve
kiltur tabiat varhklarinin, tarihi ve sit alanlarinin planlanmasi konusunda belediyelerin
yetkileri 5226 sayili Kiltir ve Tabiat Varlklarini Koruma Kanunu’nda 2004 yilinda
yapilan  degisikliklerle  guclendirilmistir.Ayrica  koruma  konusunda  yapilacak
planlamalarda akademik cevrelerin katiliminin devami saglanmistir (Kejanh ve digerleri,
2007: 199).

Turkiye’nin yasamis oldugu 17 Agustos 1999 depremi, 23 Ekim 2011 Van depremi
ve yasanmasl muhtemel istanbul depremi, afet alani ilani edilen bélgelerin planlanmasi ve

donistimu konusunda kamuoyu duyarli hale gelmistir.

2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirtlmesi Hakkinda
Kanun ile afet riskindeki alanlar ile rezerv alanlarin her tirli planlanmasinin yapiimasi

konusunda Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetkili kilinmistir.

2014 tarihli Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi, afet bdlgeleri ile ilgili
hazirlanacak mikro bdlgeleme raporlarinin yani sira jeolojik etlit raporlarinin Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanmadan imar plani yapiminin mimkiin olmayacagini
belirtmistir. Afet bolgeleri hakkinda hazirlanacak s6z konusu raporlarin bir yil iginde
diizenlenmesi zorunlulugu getirilmistir. Ulkemizde 46 kentin afet riski altinda oldugu g6z
onune alindijinda planlamanin, riskin azaltilarak yapilmasi ve yapilasmanin da bu
dogrultuda yonlendirilmesi 6nemli bir konudur (Bektas, 2014: 166).

Yapilasma, duzenleme, planlama ve onaylama konusunda her ne kadar tartisma
konusu olsa da 3194 sayili imar Kanunu kent planlari yapimi konusunda esas alinacak ilk
mevzuat oldugu belirtilmektedir. imar Kanunun 6. maddesine gore planlar kapsadiklari
alan ve amaglarina gore bolge planlari ve imar planlari olmak Gzere ikiye ayrilmaktadir.
Ayrica imar planlari da nazim imar plani ve uygulama imar plani olmak tzere ayrilmistir.

Kanunun 5. maddesinde nazim imar plani, uygulama imar plani ve gevre diizeni planlarinin
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tanimi yapitlmistir. Bu bahsedilen plan cesitleri uygulanirken kullanilacak araclar
konusunda 10. maddede kamulastirmadan, 14. maddede irtifak haklarindan, 18. maddede
ise arsa ve arazi dizenlemesinden (AAD) bahsedilmistir. Fakat bunlar haricinde
kullanilacak araclar konusunda bir toplulastirma yapmamis ya da tek tek sayma yoluna

gitmemistir.

Kentsel planlama, zamanla degisebilen durumlara ayak uydurmak zorunda olan bir
slirectir. Cagdas dunyada iletisimin artmasi ve hizhi nifus hareketleri, kentleri de dinamik
hale getirmis onlari baska bir kimlige blrindlrmis ve ayni zamanda bu konuda insanlari
da etkilemistir. Kentsel planlama konusunda diinyada kullanimi yaygin olan araclar su
sekildedir:

e Bodlgeleme (Zoning),

e Kamulastirma,

e On Alim Hakki,

e Arazi ve Arsa Dizenlemesi (AAD),

e GOnulli Duzenlemeler (Voluntary Arrangement),

e Planlama Anlagmalari (Planning Agreement),

o rtifak Hakki,

e Trampa/Takas,

e Yogunluk Aktarim Harclari (Density Transfer Charges).

S6z konusu bu araglardan kentsel planlama ve kentsel donustim alaninda tlkemizde
sik olarak basvurulanlar, bdlgeleme, kamulastirma, arsa ve arazi dizenlemesi (AAD),
trampa/takas gibi geleneksel araglardir. 1970°li yillardan sonra ABD’de, sonrasinda italya,
Fransa, ispanya gibi Avrupa ulkelerinde ve bazi Asya ilkelerinde kentsel planlama ve
kentsel donisim uygulamalarinin ortaya ¢ikardigi 6zel mulkiyet-kamu yarari ¢atismasini
bir nebze kazan-kazan ortami yaratarak gideren, ayni zamanda da kamu yonetimi bltcesini
finansal acidan rahatlatan imar hakki transferi (IHT) yontemi, cagdas kentsel planlama

araci haline gelmistir.

Kentsel planlama literatirinde imar Hakki Transferinin (iHT) lc¢ 6nemli

fonksiyonuna vurgu yapiimaktadir. Bunlar (Linkous, 2016);

e Imar haklarinin yeniden dagitimi,
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e Miulkiyet haklarina getirilen kisitlamanin mahsup edilmesi,
e Dogal kaynak korunumu ve planlamasi icin piyasa mekanizmasinin isletilmesi,

olarak belirtilmektedir.

Ayrica IHT nin; piyasa basarisizliindan kaynaklanan negatif dissalliklarla, kentsel
politika belirlemeden kaynaklanan negatif dissalliklarin aralarinda igsel iliskilendirme
yoluyla bertaraf edebilmesi 6zelligine sahip oldugu ve bu 6zelligin kritik dnemde oldugu
belirtilmektedir (Linkous, 2016).

1.4. Kentsel Planlamada Kullanilan Yontemler

Yogun nifus artisina paralel olarak artan ihtiyaclari karsilamakta yetersiz kalan
kentlerde ulasim, altyapi, barinma, gevre vb. sorunlarin ciddi boyutlara ulasmasi, merkezi
ya da yerel yonetimleri birtakim yontemler kullanarak miidahaleye mecbur birakmistir.
Geleneksel planlama araclari olarak da nitelendiren s6z konusu yontemlerden en g¢ok
basvurulani bolgeleme (zoning), kamulastirma, arsa ve arazi dizenlemesi ve trampa/takas

islemleridir.
1.4.1. Bolgeleme (Zoning)

Geleneksel plan kuramlarindan olan bolgeleme (zoning), planlama kuraminda olan
kesinlik ilkesi ile 6n plana ¢ikmis ve kent planlarinda kendine genis bir alan edinmistir.
Bolgeleme plan araci, New York gibi 6lcegi genis bir sehrin planlanmasinda kullaniimis,
yuksek yapilarin insa edilmesine ve New York kentinin buginki gorunimani
kazanmasinda buytk katkida bulunmustur. Amerika Birlesik Devletleri’nde kent planlama
kararlarinda 20. yy baslarindan itibaren etkin bir sekilde kullanilan bélgeleme plan araci,
yasal olarak 1926 Euclid Davasi ile kullaniimaya baslanmistir. Planlama dogrultusunda
Euclid yerlesiminde konut alanlari belirlenmis ve bu belirlenen alanda konut disi
yaptlasmaya izin verilmemistir. Blgelemenin bir baska versiyonu olan dislayici bolgeleme
ile yerlesimin bu yonde gelismesi 6ngorilmdastir. Bu karara karsi acilan davada mahkeme
planlama politikasini destekleyici karar almistir. Mahkeme karari ile bdlgeleme plan
aracinin yapilasma konusundaki zorlayici etkisi mesruiyet kazandirilmistir (Unli, 2006:
72-73).

Bolgeleme kavrami modern planlama anlayisinin bir Granadur. Modern kent

planlama anlayisinin esaslarini ortaya koyan Uluslararasi Modern Mimarlar Kongresi
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CIAM (Congres International d’Architecture Moderne) 1933 yilinda Atina Bildirgesinde
bunu acgikca ortaya koymus ve yapilar bundan sonraki 30-40 yillik surecgte bu sekilde insa
edilmistir. Bu planlama disiplini homojenlik, islevsellik, tekdiizelik, netlik, kesinlik ilkeleri
uzerine kurulmustur. Bolgeleme planlama anlayisi da 6z itibari ile yerlesimlerin islevsel
acidan sanayi, barinma, konut, kamusal, ekonomik agidan bélgelere ayrilarak birbirinden
ayriimasini ifade eder. Dénemin mimarlarindan olan Le Corbusier’in “...evlerin ve
kentlerin iginde yasanacak makineler olarak dustintilmesi gerektigi....” sz, bu anlayisi en
iyi sekilde yansitmaktadir. Buna gore yapilar ve kentler, topluma en faydali hizmet verecek
sekilde planlanmali, amaca en iyi hizmet veren teknik ve malzemeler kullaniimahdir. 20.
yy boyunca Avrupa ve Amerika Birlesik Devletleri’nde etkin olarak kullanilan bu
planlama anlayisi Glkemizde de Cumhuriyet Doneminden 1990’1 yillara kadar benimsenen
ara¢ olmustur (Gokgur, 2005; Aras, 2015).

Bolgelemenin kentlerin sadece fiziki durumu ve arsa kullanimi ile ilgilenmesi,
uygulandigi kentlerde yasam cesitliligini ihmal etmesi elestiri konusu yapilmistir. Ayrica
olusturulma silrecinden sonra degisen sartlara karsi esnek olmayisi zaman zaman kentsel
planlama politikalarinin dniine gegmektedir. Kesin ve sert kurallari olan bdlgelemeye karsi
1998 yilinda toplanan Avrupa Konseyi Kent Plancilari yayinladiklari bildiride elestiri
konusu yapmistir. S6z konusu bildiride geleneksel kentsel planlama anlayisinin, kentlerin
sadece fiziki yonu ile ilgilenmesi, kentlerin mevcut diizenini ve gelismesini alt st ederek
yerlesimlerdeki gesitliligi ve surekliligi yiktigindan bahsedilmistir. Kentte var olan yasam
cesitliligi ile 6zel karakteri olan yerler dikkate alinmamis; kati uygulamalarla arazilerin salt
kullanilabilir olup olunmadigi ile ilgilenildigine deginilerek, kentsel planlamalar yapilirken
esnek ve katilimci politikalarin benimsenmesi gerektigi alti cizilmistir. islevi belli olan
bolgeleme politikalarinin  terk edilmesi tavsiyesinde bulunulmustur. 1998’de Atina
Bildirgesi’nin ana temasi planlamanin kent igin rolunun belirlenmesi ve yeniden
tanimlanmasi iken, 2003 yilindaki Atina Bildirgesi’nde uyumlu kentler vizyonudur.
Katilimci, surdirtlebilir, uyum Uzerine insa edilmesi gereken planlama anlayisi
cercevesinde bolgeleme anlayisinin artik terk edilmesi gerektigi bildirilmistir (Gokgdr,
2005).

Bolgeleme anlayisinin Glkemizdeki yansimasi nazim imar planlari ve uygulama
imar planlari ile gerceklesmektedir. Olusturulmasi sirasinda katilimciliktan uzak, kati bir
Ozelligi olan s6z konusu planlar ile kentlerin planlanmasi yapilmakta ve kentlerin

gelisimine ve degisimine etki edilmektedir. Kentsel politika cercevesinde hedeften ¢ok
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stirecin isletilmesi 6nem kazandigi icin 6niine gecilemez bir birokrasi artisi ile karsi
karsiya kalinmaktadir. Kentsel meké&nin degisimi ve gelistirilmesi arka planda kalmaktadir
(Unlu, 2006).

Kentleri yasayan birer organizma olarak tanimlamak gerekirse, kullanmis
oldugumuz planlama araglari da degisen sart ve kosullara gerektiginde ayak uydurmasi
biyuk ©6nem tasimaktadir. Bolgeleme kavrami, bu gercevede zamanla terk edilmesi
gereken bir ara¢ olarak gorilmustur. Kentleri birer makine gibi géren modern planlama
anlayisi ve onun araci olarak gorilen bdlgeleme, kimliksiz cevreler yarattigi konusunda
elestiri konusu yapilmis ve yerini post modern mimari anlayisi cgercevesinde karma

yapilara birakmistir (Karakurt, 2006).
1.4.2. Kamulastirma

1961 Anayasasinda 38. maddesinde kamulastirma su sekilde yerini almistir:
“Devlet ve kamu tlzel Kisileri, kamu yararini gerektirdigi hallerde, gercek karsihgini pesin
0demek sartiyla 6zel mulkiyette bulunan tasinmaz mallarin, kanunda gosterilen esas ve
usullere gore, tamamini veya bir kismini kamulastirmaya veya bunlar Uzerinde idari
irtifaklar kurmaya yetkilidir” (Turkiye Buyik Millet Meclisi, 1961). 1971 yilinda yapilan
degisiklikle ilk fikradaki gercek ibaresi kaldirilmig, onun yerine kamulastirma igin
Odenecek karsiligin vergi degeri esas alinmasi usulli benimsenmistir. Bu durum

Anayasanin metninin sonundaki 11 ve 12 no’lu dipnotla agiklanmistir.

1982 Anayasasinda ise kamulastirma kendine 46. maddede yer bulmustur. Bu
maddeye gore: “Devlet ve kamu tuzelkisileri; kamu yararinin gerektirdi§gi hallerde,
karsthklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel mulkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini
veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar
Uzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir” (Turkiye Buyuk Millet Meclisi, 1982).
Maddenin devaminda kamulastirma bedelinin hesaplanma tarz ve usullerinin kanunla

belirlenecedi hikme baglanmistir.

Odenecek olan deger konusunda 1982 Anayasasi, 1961 Anayasasinin 1971 yilinda
yapilan degisik ile ters dilsmeyerek vergi degerini esas almistir. ilgili maddenin devaminda
bu husus “...kamulastirma bedelinin tespitinde vergi beyanini, kamulastirma tarihindeki
resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini, tasinmaz mallarin birim fiyatlarini ve yapi

maliyet hesaplarini ve diger objektif dlgileri dikkate alir. Bu bedel ile vergi beyanindaki
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kiymet arasindaki farkin nasil vergilendirilecegi kanunla gosterilir.” (Tlrkiye Blytk Millet
Meclisi, 1982) seklinde kendine yer bulmustur. 2001 yilinda yapilan degisiklikle bu
uygulamadan vazgecilmis gercek deger kistas alinmaya baslanmistir. Degisiklikle “Devlet
ve kamu tizel Kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin
0demek sartiyla, 6zel mulkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini,
kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar izerinde idari irtifaklar
kurmaya yetkilidir” (Turkiye Buyik Millet Meclisi, 1982) denerek gunumizdeki seklini

almistir.

1983 tarihli 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda ama¢ ve kapsam su sekilde
belirtilmistir:

“Bu Kanun; kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve ozel hukuk tizelkisilerinin
milkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu tizelkisilerince kamulastirilmasinda
yapilacak islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare
adina tescilini, kullanilmayan tasinmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin
devir islemlerini, karsilikli hak ve yiktmlilikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin ¢ézim usul ve
yontemlerini dizenler. Ozel kanunlarina dayanilarak gercek ve ozel hukuk tiizelkisileri adina

yapilacak kamulastirmalarda da, bu Kanun hikumleri uygulanir” (Turkiye Buyik Millet Meclisi,
1983).

Kamulastirma isleminin yapilabilmesi i¢in, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na
gore ilgili kurulus ilk adim olarak gerceklestirilecek islem icin yeterli 6denegin temin
edilmesi yoluna gitmesi gerekmektedir. Kamu yarari karari alindiktan sonra Uzerinde
kamulastirma yapilacak 6zel milkiyetteki tasinmazin belirlenmesi yoluna gidilir. Sinirlari,
yluz 6lgumu ve ilgili diger teknik arastirilmalari yapildiktan sonra belirlenen taginmaz igin
kamulastirma karari alinir ve ilgili tapu siciline kararin serhi istenir. Kamulastirma karari
alinan ilgili tasinmazin satin alinabilmesi icin de§er tespiti konusunda kiymet takdir
komisyonu ve uzlasma komisyonu belirlenir. ilgili kurum tarafindan tasinmaz sahibine
kamulastirma karari teblig edilir. 15 giin i¢inde tasinmaz sahibi ilgili kuruma kamulastirma
isleminin gergeklesmesi igin basvurmaz ya da bedel konusunda tasinmaz sahibi ile
anlasilamamasi durumunda; ilgili kurum tasinmaz ile ilgili tasarrufunu tasinmazin
bulundugu yerdeki Asliye Hukuk Mahkemesine bedelin tespiti ve bedelin pesin ya da
imkani varsa taksitle 6denmesi; ayrica tasinmazin kendisi adina tescili icin basvurur. Dava
konusunun ilgili tasinmaz malikine mahkeme tarafindan tebliginden itibaren 30 gunlik
siregte, tasinmaz malikinin kamulastirma isleminin iptali icin idari yargida dava agma
hakli sakhdir. Tasinmaz maliki dava yoluna gitmezse, Asliye Hukuk Hakimi ilk once

taraflari ihtilaf konusunda uzlasmaya cagirir. Uzlasma saglanamamasi durumunda hakim
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bilirkisi aracthgi ile bedel tespitinin yapiimasini saglar. Belirlenen bedelin kamulastirma
yapmak isteyen ilgili kurum tarafindan bankaya yatirilmasi ile tasinmaz ilgili kurum
mulkiyetine geger ve kamulastirma islemi tamamlanmis olur. Tasinmaz maliki ise Asliye
Hukuk Mahkemesi’nin bu kararina karsi idare mahkemesine iptal davasi agma hakki vardir
(Turkiye Biyiuk Millet Meclisi, 1983). islem siireclerine ve adimlarina bakildiginda,
finansal agidan maliyetinin yaninda zaman ve birokratik islemler agisindan kamu

yonetimini oldukc¢a mesgul eden bir sisteme sahip oldugu gorilmektedir.

Kamulastirma, yiritme fonksiyonunun gergeklestirmek istedigi yatirim faaliyetleri
icin, Glkenin ya da bolgenin ekonomik gelismislik yapisina, imar ve bayindirlik agisindan
iyilestirilmesine katkida bulunmak amaciyla; anayasal tabiri ile kamu yarari gercevesinde
siklikla basvurdugu bir yontemdir. Kamu yararinin sebep ve ama¢ unsurunu olusturdugu
ve politika sahiplerinin siklikla basvurdugu bir yontem olan kamulastirmanin konusu,
tasinmaz mal miulkiyetlerinin kamuya aktariimasidir. Bu islem gerceklestirilirken
cogunlukla mulkiyet hakki sahiplerinin rizasinin alindigi sdéylenemez. $S6yle Ki; anayasal
guvencesi olan milkiyet hakkinin, yine anayasa ile mesruiyet alani olusturulan
kamulastirma ile kamu yarari gerekce gosterilerek ihlali s6z konusu olabilmektedir. Burada
Olculebilirligi hukuk literaturunde tartisma konusu olan ve kamulastirmanin sebep ve amag
unsurunu olusturdugu kamu yarari énem arz etmektedir (Sarag, 2002; Levent, 2011;
Beyazit, 2014; Yigit, 2016).

Yuratme fonksiyonunun politikalari sonucu belirlenen kamu yarari gerekge
gosterilerek, kamulastirma araci kullanilarak el konulan mal varhgi karsihginda, vatandasa
Odenecek olan deger de 6nem arz etmektedir. Karsilik olarak 6denecek olan miktarin
Olculebilirligi oyle dikkatli yapilmali ki vatandas acisindan elde edilen deger 6nceki
duruma gore bir sebepsiz zenginlesme durumu ortaya ¢ikarmamali ya da bir fakirlesmeye
neden olmamalidir. Yapilacak yatirimlarin niteligine gore gerceklestirilen kamulastirma
kismi olarak da vyapilabilmektedir. Kismi kamulastirma durumunda kanun, milk
sahiplerine tasinmaz mal varhigindan ellerinde kalan tutarin degerinde bir eksilme meydana
gelmesi durumunda, bu eksilmenin kamulastirma bedeline eklenmesine cevaz vermektedir.
Eger arta kalan kisim yararlanmaya elverisli olmamasi durumunda kamulastirma isleminin
mal varhginin hepsi Uzerinden yapilmasi belirtilmistir. Tim bu bahse konu islemler de
dogal olarak kamu ydnetiminin mali yapisini etkileyecek miktarlar olabilecektir.
Kamulastirma yapmaya yetkili kuruluslarin, 6zellikle yerel yonetim birimlerinin mali

yapisi dikkate alindiinda mevcut finansal yapilarinin yetersiz kalmasi kaginilmazdir.
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Kamulastirma yontemi kamu yarari kararinin alinmasi ile baslayan ve ilgili
tasinmazin kamu adina tescili ile biten, uzun bir strectir. Bu surecte her idari islemde
oldugu gibi yetki, sekil, sebep, konu ve maksat yoniinden idari yargida, kamulastirma
bedeline karsi da adli yargida sayisiz davalara konu olmustur. Buna ek olarak Avrupa
insan Haklari Mahkemesi’ne kadar giden davalar vardir. Bu sekilde yasanan uyusmazhklar
ise ge¢ kalan yatirimlar, ortaya telafisi daha blylik maddi kayiplara yol acarak dissalliklar
meydana getirmektedir (Evren, 2012).

Kamulastirma isleminin yapilarak kurumlarin kentsel planlama politikalarini
gerceklestirme konusunda en blylk engellerden biri finansal sorunlardir. Gunimizde
stratejik plan ve imar plani yapmakla yetkili kurumlarin bitceleri dikkate alindiginda,
kamulastirma icin yeterli ©6denek saglama konusunda dara dusmeleri normal
karsilanmalidir. Adiyaman’da Perre Antik Kenti sinirlari icerisinde bulunan Orenli
Mahallesi’nin kamulastirma isleminde karsilasilan bltge sikintisi bu duruma 6rnek teskil
edebilir. TOKI, Orenli Mahallesi sakinlerine evleri karsihginda konut yapma calismasi
baslatmis ve 20 milyon TL o6denede ihtiyaci oldugunu belirlemistir. Kultir ve Turizm
Bakanhigi ise bu islemin ddenek yetersizliginden dolayi gerceklestirilemeyecegini ilan
etmistir. Sonugta birinci derece sit alani olarak belirlenen Perre Antik Kenti’'ndeki stz
konusu tasinmazlar kamulastirilamamistir. Kamulastirmanin gerceklestirilememesi nedeni
ile hem stz konusu tarihi alanin tahribati engellenmemis hem de yikilma tehlikesi ile karsi
karstya olan Orenli Mahallesi sakinleri magdur edilmistir (Evren, 2012: 130).

Koruma alanlari ile ilgili gerceklestirilmek istenen kamulastirma faaliyetleri igin
Perre Antik Kenti 6rneginde oldugu gibi ddenek yetersizliginden kaynaklanarak yarim
kalan cok sayida tarihi ve sit alani bulunmaktadir. Mali yetersizlikten kaynaklanarak
gerceklestirilemeyen kamulastirma faaliyetlerin ~ yaninda kamulastirma  faaliyeti
gerceklestirilen yerler igin 6denen meblag da oldukca ciddidir. Kiltlr ve Turizm Bakanhg!
2016 yilinda kamulastirma faaliyetleri igin harcanan toplam 6denegin 36 230 000,00 TL
oldugunu agiklamistir. Kamulastirma yapmakla yetkili olan kuruluslar g6z 6niine
alindiginda kent planlamasinin uygulanmasinda kamulastirmanin oldukca maliyetli bir arag
oldugu anlasiimaktadir.

Kamulastirma islemlerine  karsi  6rnek  vyargr Kararlarina  bakildiginda
kamulastirmanin aslinda son derece ciddi etkilerinin olabilecegi gorilebilir. Danistay’da

ornek bir davada, kultur varhgi olan tasinmazin paydaslari uzun siire kamulastiriima islemi
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yaptlmamasi nedeni ile idare Mahkemesine ugranilan maddi ve manevi zararin tazmini
icin dava agmiglardir. Mahkeme tasinmazin kiltir varligi olarak tescil edilmesinin
kullanimina engel olmadigina; kiltir varhgi olarak tescil edilen yapilarin Bakanhgin
kamulastirma icin belirlemis oldugu butce ve program dahilinde kamulastirma isleminin
yapilacagina ve hemen kamulastiriimalarinin zorunlu olmadiina karar vermistir. idare
Mahkemesinin s6z konusu gerekcelerle vermis oldugu karari ise Danistay onamistir (Keles
ve Mengi, 2014: 288).

Bir baska ¢rnek dava Afyon-Basmakgi’da bir tasinmazin bulundugu alanin imar
planinda téren alani olarak belirlenmesi sonucu yapilan kamulastirma isleminin iptali igin
acilan davadir. idare Mahkemesi, imar planinda belirlenen alanin planlama ve kentlesme
esaslarina ayrica kamu yararina uygun oldugunu belirterek s6z konusu islemin hukuka
uygun olduguna kanaat getirmistir. Danistay ise idare Mahkemesinin bu kararini yilin belli
glinlerinde kullanilacak toren alanlari i¢in 6zel mulkiyetteki bir tasinmazin strekli olarak
tahsisini topragin koruma ve kullanma dengesini gozeterek kamu yararina aykiri oldugunu
belirterek s6z konusu kamulastirma islemini iptal etmistir (Keles ve Mengi, 2014: 288-
299).

Tum bu yonleri ile bakildiginda kamulastirma salt bir kentsel planlama araci olarak
gorulmemelidir. Uygulamada mali, teknik, siyasal etkilerinin yani sira sosyolojik ve
psikolojik etkilerinin oldugu g6z ardi edilmemelidir.

1.4.3. Arsa ve arazi duzenlemesi (AAD), diizenleme ortaklik payr ve hamur kurali

Arsa ve arazi duzenlemesi (AAD), kentsel gelismenin tarimsal yapiya olan etkisini
azaltmak ya da ortadan kaldirmak, tarimsal arazilerin imar plani cercevesinde arsalara
dondstimu, kentsel parsellerin yeniden diizenlenmesi, tarimsal tretime uygun olmayan
parcali yapidaki arazilerin birlestirilmesi amaci ile 1850’lerden sonra Almanya’da
kullanilmaya baslanmistir. 20. yy itibari ile 6zellikle ikinci Diinya Savasi’ndan sonra yasal
altyapisi ile birlikte Almanya, Japonya ve Fransa’da yogun olarak kullanilan kent planlama
aract haline gelmistir. Gelismekte olan ulkelerde parsellere ayrilmis arazilerin orta ve
disuk gelirli gruplarin barinma ihtiyacini karsilamadaki yetersizligi, deger sorunu, kent
ceperlerinde yasal olmayan yerlerde yapilasmaya gidilmesine neden olmustur. Kentlerin bu

sekilde hizli gelisimi kamusal hizmetlerin sunumunda da sorunlar ortaya ¢ikarmistir.
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1980’1 yillardan itibaren Endonezya, Tayvan, Nepal, Malezya gibi gelismekte olan
ulkelerde basari bir sekilde uygulanmistir (Tark, 2009: 119).

AAD uygulamasinin basarisinda altyapi icin yapilan harcamalarin projeye dahil
edilip edilmedigi, yapilan planlamalara katilimcilarin istegi, kadastral haritalarin niteligi
oldukca buyuk 6nem arz etmektedir. Altyapi igin yapilan harcamalarin projenin maliyetine
dahil edilmedigi yontemde, s6z konusu maliyetlerin kamu bitcesine yik getirmeden
projenin gerceklestirilmesi saglanirken; proje sonrasinda tretilen parsellerin degeri gercege
daha uygun tahmin edilmekte ve gerek kullanimi gerekse pazarlanmasi daha kolay
gerceklestirilmektedir. Yetkili kurumlarin planlama igin belirledigi alan, katilimcilarin da
istegi konusunda etken olmaktadir. AAD uygulamasi genellikle kent ceperlerinde orta ve
kiglk alanlarda uygulandiginda basarili oldugu gortlmektedir. Buylk alanlarda kamu
gucu kullanilarak uygulanacak AAD uygulamasi, plan dahilinde kalan tasinmaz
sahiplerinin yargiya gitme olasihgini arttirmaktadir. Mahkemece proje dahilindeki bir alan
icin verilecek olasi iptal karart AAD projesini etkisiz hale getirecektir. Ayrica biyuk

alanlar icin kadastral, teknik alt yapinin saglanmasi da oldukca zorlasacaktir (Turk, 2009).

Kent planlama tarihimizin kurumsallasmaya ve yasal temele oturmaya basladigi
1800’10 yillardan bu yana AAD bir kent ve imar planlama araci olarak kullaniimistir.
Osmanli imparatorlugu’nda 1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi, 1882 tarihli
Ebniye Kanunu ile istanbul’da yasanan yangin vakalarindan sonra, bu alanlarin yeniden
diizenlenmesinde AAD’nin arag olarak kullanildigi gérilmektedir. Cumhuriyet tarihimizin
imar calismalari ile ilgili ana kanunlardan olan 2290, 6785 sayili imar Kanunlarinda ve son
olarak halen yurirlikte 3194 imar Kanununda da yerini almistir (Tirk ve Unal, 2003:
113).

AAD, 3194 sayili imar Kanunu’nda imar planlama araglarindan biri olarak 18.
Maddenin birinci fikrasinda su sekilde ifade edilmistir:
“Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalari ile kamu kurumlarina veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya

parsellere ayirmaya, mistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya
re’sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir” (Turkiye Blyuk Millet Meclisi, 1985).

3194 sayili imar Kanununa gére AAD, bir kentte bulunan alanin imarli-imarsiz ya
da mulkiyet durumuna bakmadan birlestirilerek, imar plani dogrultusunda kamuya

ayrilacak alanlar belirlendikten sonra tasinmaz maliklerine yeniden dagitiimasi sireci
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olarak tanimlanabilir. Kamulastirmadan ayrilan yéni olarak AAD’de tasinmaz sahiplerinin
miilkiyet durumlarinin devam etmesi olarak soylenebilir. imar Kanunu diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sonrasi arta kalan tutardan bir deger artisi yasanmasi
durumunda dizenleme ortaklik payinin dustlebilecegini belirtmistir. Alinacak olan
duzenleme ortaklik payi, s6z konusu arsa veya arazinin diizenleme yapmadan onceki
yuzolgumlerinin %40’ in1 gegemez. Bu diizenleme sonrasinda tasinmaz sahiplerinin arsa
veya arazilerinden diizenlemeye tabi olmadan onceki ylzolgcimlerinin %40’ ina kadar

bireylerin muvafakati olmadan bedelsiz el konulabilmektedir.

Kent plani politikalarini yapan kurum agisindan AAD, diizenleme sonucunda
kesinti yapilan alanlarla kamu hizmetine ayrilacak alanlarin maliyetinin disuk bir sekilde
olusturulmasini ifade etmektedir. Ayrica alanlarin butuncil bakis acisiyla tek elden
toplanip yeniden dagitimi ile parcali milkiyetin getirmis oldugu kentsel arsalarin degeri
konusundaki spekulasyonlari giderme konusunda etkili olmaktadir (Caglar, 2008: 24).

3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinin ilk fikrasina gore diizenlemeye tabi
tutulmak istenen alan, belediye ve micavir alan disinda ise arsa ve arazi diizenlemesi
yapma Yyetkisi valiliklerdedir. S0zu edilen fikrada “...bulunan yerlerle birlestirmeye..”
ifadesi tevhide “...uygun ada ve parsellere ayirmaya..” ifadesi de ifraza gotirmektedir.
ifraz ve tevhid kavrami Imar Kanununda bahsi gecerken doktrinde arsa ve arazi
dizenlemesi ile ayni seyi ifade edip etmedigi tartismali olan Hamur Kurali, kanunda
bahsedilmemistir.

Hamur kuralinda mulkiyet sahiplerinin ellerinde bulunan tasinmazlar birlestirme
yapilarak adeta bir hamur haline getirilir, daha sonra hisseleri oraninda yeniden dagitim
islemi yapilir (Dundar, 2010: 28).

Kentlesme icin bina yapimina elverigli imar parseli Gretme olarak da ifade edilen

AAD aracinin baglica sorunlari ise niteliklerine bakilmaksizin, 6ngorilen tasinmaz

mulkiyetlerinden yapilan standart kesinti ve katilim olarak belirtilebilir. Bu konu ile ilgili
imar Kanununun 18. maddesi su sekildedir:

“Dilizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim

Bakanligina baglh ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandigi

yol, su yolu, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi

hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz” (Tirkiye Buyik
Millet Meclisi, 1985).
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S6z konusu kanunda sayilan bu kamusal hizmetlerin yerine getirilmesi agisindan
ilgili kurum tarafindan tasinmaz milkiyetlerinin konut, isyeri, arazi ya da arsa olmasina
bakilmaksizin ya da s0z konusu tasinmaz milkiyetlerinin, mulkiyet bicimleri dikkate
alinmaksizin, kanunda gosterilen %40’lik miktara kadar yapilacak olan kesinti vatandaslar
acisindan adalet sorununu ortaya ¢ikartabilecektir. imar Kanunu 18. ve 19. maddelerinden
mesruiyetini alan ve ilgili yonetmeliklerle kullanilma bicimleri detaylandirilan AAD
aracinin kullaniminin re’sen yapilabilmesi de ayrica bir sorun teskil etmektedir. Uygulama
yapilacak alanin belirlenmesinden, onaylanma asamalarina kadar strecin timiinde ilgili
kurumun tasarrufu olan bu yontemde vatandasa digsen ise katilim saglamaktan baska bir
sey degildir. Dizenleme ©ncesinden sonrasina giden slrecte, defer paylasimi ve
dizenleme sinirlarinin  belirlenmesinde var olan bosluklardan kaynaklanan standart

eksikligi suiistimallere yol acabilmektedir.
1.4.4. Trampa/Takas islemleri

Trampa usult, 1983 tarihli 2863 sayili Kultir Tabiat Varliklarini Koruma
Kanununun 15. maddesine 1987 yilinda f bendi eklenerek girmistir. Bu bende gore, “Sit
alani ilan edilen ve 1/1000 6lgekli oranli koruma amagcli imar planinda kesin insaat yasag!
getirilen korunmasi gerekli tasinmaz kiltir ve tabiat varliklarinin bulundugu parseller,
baska Hazine arsa veya arazileri ile mustakil veya hisseli olarak degistirilebilir.” Bendin
devaminda ise “Bu parsellerin Uzerinde bina veya tesis varsa malikinin basvurusu uzerine
rayi¢ bedeli, 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesi hikimlerine gére belirlenerek 6denir”
demistir (Topcu, 2011: 30).

Trampa/Takas islemleri ile ilgili usul ve esaslar ise 1990°da yurirlige giren Kesin
insaat Yasa§i Getirilen Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin
Bulundugu Sit Alanlarindaki Tasinmaz Mallarin Hazineye Ait Tasinmaz Mallar ile
Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelikte diizenlenmistir. 2010 tarihinde ise yayimlanan Sit
Alanlarinda Kalan Tasinmazlarin Hazine Tasinmazlari ile Degistirilmesi Hakkinda
Yonetmelik ile 1990 tarihinde ¢ikartilan Kesin insaat Yasa§i Getirilen Korunmasi Gerekli
Tasinmaz Kiltir ve Tabiat Varhklarinin Bulundugu Sit Alanlarindaki Tasinmaz Mallarin
Hazineye Ait Tasinmaz Mallar ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik yiiriirlikten
kaldirilmistir (Topgu, 2011: 31).
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2010 yilinda cikartilan ilgili yonetmeligin 4. maddesi trampa/takas islemleri ile
ilgilidir. Buna gore:

“Bakanlar Kurulu karari ile tescil ve ilan edilen, 1/1000 6lgekli onanh koruma amacl imar

planinda kesin insaat yasagi getirilen tabiat varliklari, dogal sit alanlari, orman rejimine tabi

olmayan koruma alanlari ve 6zel gevre koruma bélgelerinde kalan, Genel Mudurlik tarafindan her

yil belirlenecek trampa programlarina alinan gergek ve 6ézel hukuk tiizel kisilerine ait tasinmazlar
Hazine tasinmazlari ile trampa edilebilir” (Kltlr Ve Turizm Bakanligi, 2010).

Yonetmeligin 4. maddesinin devaminda ve 8. maddesinde ise trampa/takas islemine
konu edilemeyecek tasinmazlarin kapsamini tek tek sayma yoluna gidilmistir.
Yonetmeligin 5. maddesine gbre trampa/takas islemine konu edilecek tasinmazin
belirlenmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin yetkili oldugu belirtilmistir. Eger
trampa/takas islemine konu edilmesi istenen ilgili tasinmazdan arta kalan kisim bagimsiz
olarak kullanima uygun degilse isteklinin miracaati ve Maliye Bakanhginin yerinde
yapacag tespitle trampaya konu edilebilecegini belirtmistir.

Trampa/Takas islemi, Bor¢lar Kanununa gore hukuki niteligi itibari ile bir kisiye ya
da resmi makama ulasmasi gereken tek tarafli bir islemdir, milkiyeti gecirme borcu

dogurmaktadir.

Takas/Trampa islemi daha ¢ok koruma alaninda kullanim Ornekleri mevcut olan,
3194 sayili imar Kanununda bahsi gegmemis bir planlama/doniisiim aracidir. Tarihi, dogal,
sit alani olarak ilan edilen ve korunmaya muhta¢ alanlar igin uygulanan kentsel
planlamalar ve politikalar s6z konusu alanlarin kullanim durumlarina bagh olarak basarili
olmaktadir. S6z konusu alanlarin kullanim durumu barinma, konut seklindeyse, yerlesim
sahipleri ile uyusmazliklar yasanmaktadir. Bu durumda tasinmaz malikinin mulkiyet hakki
ile dunya mirasi olarak nitelendirilen koruma alanlarinin korunmasi konusunda toplumun

uzun vadeli ¢ikarlari catisma icerisine girmektedir (Topcu, 2011: 26).
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GENEL TOPLAM:16.483

™ Karma Sit Alanlan

= Cakisan Sit AlanlariDogal sit ile)

Sekil 1.1. Turkiye genelinde sit alanlari dagihm (Kultir ve Turizm Bakanhgi Kiltir Varlklari
Genel Mudurligua, 2016)

Ulkemiz bulundugu cografya itibari ile tarihin en eski zamanlarindan bu yana talep
goren bir konuma sahip oldugu igin sit alanlarin sayisi her gecen yil artmaktadir. Zira
Kultdr Varhklari Genel Mudirligl 2016 yilinda sit alani olarak degerlendirilen yerlerin
sayisini 16.483 olarak belirtmektedir. Ayrica Trampa Ydnetmeligi hiikiimlerine gore, 2016
yili itibari ile 86 tane dosyanin Milli Emlak Genel Muduirligune iletildigini belirtmistir
(Kultdr ve Turizm Bakanhgi Kaltir Varhklari Genel Mudurlugu).

Koruma alanlari ilgili yasal mevzuatta ¢ok fazla degisiklik yapildigi icin daha dénce
sit alani olarak belirtilen ve koruma altina alinan alan, daha sonraki yillarda bu ¢zelligini
guncel mevzuata gore kaybedebilmektedir. Milkiyet sahipleri agisindan bu durum ceza
niteliginde olmakta dolayisiyla birtakim magduriyetler yasanmaktadir. Trampa/Takas
islemi ile birebir arazi degisimi s6z konusudur ve bu durum yukarida sayilan nedenlerle
her zaman beklentiyi karsilamamaktadir. Trampa/Takas islemi ayni zamanda bireyleri
zarara ugrattigi gibi kamuyu da zarara ugratabilmektedir. Ayrica her zaman trampa/takas
islemine s6z konusu olacak araziye es deger alan bulmak mimkin olamamaktadir.
Trampa/Takas islemi bu sebeple de uzun bir stre aldigindan taraflar icin zaman kaybi
yasanabilmektedir.
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1.5. Kentsel Donustim

20. yy itibari ile teknolojide yasanan hizli gelismeler Gretimde, tiketimde, ticarette
hizli dontsumlere neden olmustur. Bu doénustimlerin yasandigi yerlerden birisi de
kentlerdir. Kentsel planlamanin ihtiya¢ oldugu giinimiz dinyasinda, kentsel doniisiim ile

kentsel planlama birbirini tamamlayan birer niive haline gelmistir.

Dinyada kurumsal anlamda kentsel donlisum olarak nitelendirilebilecek ilk
calisma, sanayi devriminin yansimasini kentlerde carpici sekilde yasayan ingiltere’de
gerceklestirilmistir. 1851 yilinda ingiltere’de ¢ikarilan konut kanunu kentlere miidahale
icin cikarilan ilk yasal dizenlemedir. Ayrica Fransa’nin baskenti Paris i¢in Hausmann
tarafindan 1851 ile 1873 tarihleri arasinda yapilan calismalar kentsel dontisiim igin yapilan
ilk drneklerden biridir (Sisman ve Kibaroglu, 2009: 3).

Kentsel Donldsum politika yapicinin mudahale cesitlerine gore farkh isimlerle
aciklanmaktadir. En eski ve en sert midahale bicimi olarak belli alanin yikilip yeniden
yapilmasini ifade eden kentsel yenileme (urban renewal), bdlgeye midahale edilirken
sosyal ve ekonomik kaynaklari da g6z onine alan, daha ilimh bigimi ifade eden kentsel
iyilestirme (urban improvement) ya da kentsel sagliklilastirma (urban rehabilitation),
kentin imajini strdurdlebilir, katilimcr bir sekilde yukseltme olarak ifade edilen kentsel
canlandirma (urban revitalization), tarihi, sit, dogal alanlarin korunmasi sekli olan kentsel
koruma (urban conservation) ya da s6z konusu koruma alanlarinin modernizasyonu
seklinde yapilan soylulastirma (gentrification), kentsel donisiimin (urban transformation)
uygulanma bigimleri olarak literattirde yer almaktadir (Yildirim, 2006: 8-9).

1.5.1. Kentsel donustim kavrami

Kent kavrami fiziksel, cografi, sosyal, ekonomik, mekénsal, hukuki birgcok 6geyi
icinde barindiran dinamik bir olgudur. Kentlerin fiziki, cografi, sosyal, ekonomik
bakimindan geri kalmasi, kentsel planlamalar dogrultusunda kamu ydnetimi tarafindan
mudahale nedeni olmaktadir. Kentsel dontsiim kavramina bakildiginda, kentlerin iginde
barindirdigi s6z konusu dinamik 06gelerden dolayi literatiirde farkli tanimlamalara
rastlamak mumkandir. Literatirdeki birbirinden farkli tanimlamalar kent zerinde
uygulanan politikalara gore farklilik gostermektedir. Fakat 6z itibari ile bakildiginda her
biri kendi agisindan icinde yasadigi toplumun yasam sartlarini daha iyi yone dogru
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yonlendirme vardir. Bu demektir ki kentsel donusim 06z itibari ile kamu yararini
amaclamaktadir.

“Kentsel doniisumin tanimlari, vurguladiklari vizyon, amag, strateji ve yontemlere gére farklilik

gosteriyor. Nasil tanimlanirsa tanimlansin kentsel dénisim, bozulma ve ¢okme olan kentsel alanin

ekonomik, toplumsal, fiziksel ve cevresel kosullarinin kapsamli ve butinlesik yaklasimlarla

iyilestirilmesine yonelik olarak uygulanan strateji ve eylemlerin bituniini ifade etmektedir”(Sisman
ve Kibaroglu, 2009: 1).

Kentsel donustim kavramina c¢agdas anlamda gereksinim duyulmasi sanayi
devriminden sonra olmustur. Uretimin kol giiciinden makine giiciine evrilmesi ile kirdan
kentlere yapilan go¢ kentsel nufusu arttirmistir. Kentsel niifusu heterojen hale getiren bu
durum dolayisiyla kentsel yapilara yansimistir. Kir nufusunun kent yasamina ayak
uyduramamasi ayni zamanda kentlerin ani yasanan go¢ dalgasina cevap verememesi kent
kimligini etkilemistir. Kentler estetikten uzak, insanlarin zorunlu ihtiyaclarina cevap
veremeyen, ekolojik olarak insan saghgini tehdit eden bir yer haline gelmistir. Yasanan bu
trajik durum planlamanin 6neminin farkina varilmasi kadar, kentsel dontstimu elzem hale
getirmistir. Bu sorunlara karsi ¢ozum onerileri ortaya atilmis, bir kismi uygulanmamis bir
kismi ise yarim birakilmistir (Cevre ve Sehircilik Bakanhgi-iller Bankasi A.S., 2014: 16-
17-18).

1.5.2. Kentsel donusume-ideal kente iliskin 6rnek iki kent

Kentsel planlama surecine benzer olarak, kentsel donisime olan bakis agisi
zamanla olgunlasmistir. Geleneksel planlama anlayisinin hakim oldugu 20. yy baslarinda
kentte yasanan sorunlarin ¢oziminde kent ihtiyaclarinin belirlenmesi ve mekénin
dondsturulmesi adina donemin hakim bakis acisi etkili olmustur. Kentleri birer makine
olarak gdren ve insan unsurunu g6z ardi eden geleneksel anlayis dogrultusunda tasarlanan

cok sayida drnek kente rast gelmek mumkandur.

Kent tasarimina iliskin olusturulan érneklerden biri, Tony Garnier tarafindan 1917
yilinda yayimlanan Endistri Kenti’dir. Tasarim irmak kenarinda yer alacagi dusintlen
35 000 kisilik sehrin ayrintili plan ve cizimlerini icermektedir. Kenti bir btiin olarak ele
alan Garnier bdlgeleme ilkesine goére planini tasarlamis ve agirhkli olarak sanayi
gereksinmelerini 6n plana cikartmistir. Evleri ginesten ve havadan verimli bir sekilde
yararlanacak bicimde tasarlamis, ara¢ ve yaya trafigini birbirinden ayirmis, cesitli sanayi
kollarini birbirinden farkli konumlara yesil alanlarla ayirarak kentleri daha islevsel hale

getirmeyi planlamistir. Kentte yasayanlar igin su, enerji, toplu ulasim, saghga uygunluk
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gibi zorunlu hizmetlerin sunumunu da ©én plana aldigi tasariminda Garnier toplumcu
tarafini gostermistir ve dustnduklerinin bir kismini Lyon kentinde uygulama firsati
bulmustur (Kahya, 2007: 8-9). Garnier’in Endustri kenti dusincesi asagidaki resimdeki
somutlastiriimistir.

Resim 1.1. Tony Garnier’in endustri kenti 6nerisi (Hasol, 2000)

Bu konuda bir baska 6rnek 1903 yilinda Ebenezer Howard tarafindan diyagrami
yapilan ve ilk defa ingiltere’nin Letcworth kentinde uygulanan Bahge Kent modelidir.
Sanayi devriminden sonra 18. yy’da ingiltere’de hem kentsel hem de kirsal déniisimde
onemli gelismeler yasanmistir. Sanayi devrimi neden oldugu kentlerdeki yasam tarzi,
insani dogal alanlardan koparmistir. Tarim alanlari ve ormanlarla ¢evrelenmis, konut ve
endustri alanlarinin bttnlestirilmesi tUzerine yapilan planlamada kentleri daha yasanabilir
kilmak amagclanmistir. Howard ortalama 32 000 nifuslu kentler hedeflemis kentin
kontrolsuz buyumesini engelleyecek ve kenti cevreleyecek yesil alanlar disunmustir.
Endustri alanlarini kent geperine yasam alanlarindan uzak mesafeye konumlandirmis, arazi
mulkiyetin ise spekiilasyondan uzak olmasi i¢in kamuya ait olmasi gerektigini belirtmistir.
ingiltere’de bu dogrultuda Londra cevresinde 30 kadar yeni kent insa edilmistir.

Bahgesehir 6nerisine iliskin anlatim asagidaki resimde somutlastiriimistir.

35


http://sbpturkiye.com/ebenezer-howard-kimdir.html

— N T =

LUMEESS SMouc,
o€ ::’( oo AC ":E,{; £.g
<

© Resemrvorm
AnD Warsarace

o =2 Cemeveay

) &~ 3 L b4 ,2 ooo ‘\.\\ S aTimia.

e
o 2 7 Fo s - ”
St .~ 7 4;” % r-
2 < Py e Asveerss. \ 4
' vsTRIAL -~ g : N, Q."/A pr it <
S o — Sl vy T /5‘; r
= Lo \’ ) L g S ’ >
" % : - 7 i
2 > Ty o ==

T B A - ~ o

K re
— Yy Coiimce i
{ % ), e
iy = 5
T S O o 8

S ~
ERIT e
g K B

Resim 1.2. Ebenezer Howard’in Bahgesehir Onerisi (Hasol, 2000)

20. yy’a gelisen teknoloji ve farkh Gretim bicimleri ile giren diinya, devrimin
getirdigi yenilikleri sindiremeden yaklasik 20 yil arayla iki biylk savas ve bu savaslarin
arasinda bir ekonomik buhran atlatmistir. Dolayisiyla da bu biyuk gelismelerin topluma ve
kentlere de siiphesiz yansimasi olmustur. ikinci Diinya Savas’nin yikici etkisi altinda
kalan kentlerin yenilenmesi, hasara ugrayan Kkltirel alanlarin onarilmasi, ekonomik
yikima ugrayan yerlerin yeniden kazaniimasi zorunlulugu, kentsel doniisimin énemini bir
kat daha arttirmistir (Cevre ve Sehircilik Bakanhgi-iller Bankasi A.S., 2014: 16-17).

1.5.3. Kentsel donustimde trajik bir son

Kentteki yapilara, imar yogunlugu, mekansal doku, afet riski, ekonomik ve benzeri
kaygilarla muidahale edilebilmektedir. Fakat salt mekansal olarak kentsel donisim

calismalari her zaman amacina ulasamayabilir.

Kentsel donisumiin sadece bina yapmak ve tasarlamak olmadiginin bir érnegini 15
Temmuz 1972°de ABD’nin Missouri eyaletinde St. Louis’te Pruitt-lgoe mahallesindeki
bazi binalarin dinamitle yikilmasi olayinda gériilmistiir. ikinci Diinya Savasi’ndan sonra
tim dinyada oldugu gibi ABD’de de kentsel planlama ve kentsel dénusim ¢alismalari 6n
plana cikmistir. Kentlerde yasayan insanlar gelir gruplarina gore kentlerin degisik
bdlgelerine yerlesmislerdir. Sosyal yardim sistemin o donemde daha dar kapsamli oldugu
Amerika’da, gelir dagilimi da ¢agdas tlkelerine gore oldukca acimasiz oldugu soylenebilir.
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Topluma siyahlari yerinden etme c¢abasi olarak yansiyan kentsel dénusim calismalari, bu
alginin yaninda yasanan ekonomik ve sosyal gerceklik, mekéansal ve sosyal anlamda
ayrismaya neden oldugu tespit edilmistir. Tasarimi, Dinya Ticaret Merkezinin de
tasarimini yapan Minoru Yamasaki’ye ait olan ve 1955’te tamamlanan buyuk bir kentsel
yerlesim projesi olan Pruitt-lgoe, buylk bir kentsel donisum projesi olarak ortaya
cikmistir. Projeyle var olan gecekondulasma ve c¢okinti alani, apartman ve dikey
yapilasma ile ortadan kaldiriimis fakat 1960'larin sonlarina gelindiginde ise cogunlukla
siyahlarin yasadigi mahallede, yoksulluk, su¢ oranindaki artis ve irk¢ilik ¢ok onemli
sorunlar haline gelmisti. Pruitt-Igoe’nin yapimi 1955’te tamamlanmis ve 23 hektarlik alana
33 tane 11 kath apartman oturtulmustur. S6z konusu yapi, o donemde 2780 apartman
kompleksi ile ABD’deki en biyik yapi topluluklarindan birinin simgesi halindeydi.
Dairelerin tasarimi bilerek kiclk yapilmis ve asansorlerin isleyisi birinci, dordincu,
yedinci ve onuncu katlarda durmasi seklindeydi. Bu sekilde yapi sakinleri merdiven
kullanmaya yonlendirilmistir. Apartmanda ayni katlarda camasir odalari, ¢oplerin
toplandigi ortak alan ve ortak holler tasarlanarak, komsuluk iliskileri ve sosyallesme sahasi
yaratmak amaclanmistir. Duslntlenin tam tersine sosyallesme araci olmasi disindlen
alanlar su¢ mahalli olmus ve 6niine gecilemez asayis sorunu ortaya ¢ikmistir. Ayrica yap!
kompleksi igin islevsel bir havalandirma sistemi dustunilmemisti. Nihayet 15 Temmuz
1972’de bazi yapilarin dinamitle yikimi ile baslayan stre¢ 1976°da binalarin tamamen
temizlenmesi ile sona ermistir. Mimar Charles Jencks bu olayr kentsel planlamanin
islevselligi zerinde duran modern kent planlama anlayisinin 6limi olarak tanimlamistir.
Pruitt-lgoe kentsel donistimiin ayni zamanda bir psikolojik ve sosyolojik bir calisma

olmasi gerektiginin en guzel kaniti niteligindedir (Koyuncu, 2011).

Resim 1.3. The Pruitt-Igoe filmi afisi (Fiederer, 2017)
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Kentsel donusim salt mekanin planlanmasi degil, ayni anda insanlarin sosyal,
ekonomik, kltirel, ekonomik yasamlarini strdurulebilir sekilde devam ettirmeleri icin
planlamasi ¢ok dikkatli yapiimasi gereken bir surectir. Sadece kentteki ¢okinti alanlarinin
yikilarak yerine yeni binalarin yapilmasi kentteki yasanan sorunlara ¢ozim olarak
gorulmemelidir. Kent sakinlerinin yeni mekana entegrasyonu da kentsel donisim
strecinin bir parcasi nitelendirilmektedir. Kentlilesme kiltirtinin ve aidiyet hissiyatinin
kentte yasayanlar agisindan dikkate alinmasi kentsel dontistimiin basarisi agisindan oldukca
onemlidir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi-iller Bankasi A.S., 2014 : 19).

Kentsel donustim, kentteki somut ya da potansiyel problemleri ¢ozmek amaciyla
yapilan mudahale iken, uygulama sonucunda kentte sosyal, ekonomik, siyasal baska
sorunlarin ortaya ¢ikmasi muhtemeldir. imar planlarinda yapilacak degisikliklerle mevcut
milkiyet haklarina yapilacak etki, bir kesim acgisindan farkli rant kapilarini acarken diger
taraftan baska kesimin tasinmazlarinda defer kaybina neden olunmaktadir. Tim bu
olumsuz durumlara karsin dogru planlamalar yapilarak kentsel dénustimiin olumlu etkisini
ortaya ¢ikarmak amaclanmalidir. icerdigi tim o6gelerle birlikte kentlerin birer yasamsal
mekan oldugu, toplum yarari igin uygulanan kentsel doniisim projeleri ile kentleri daha
yasanabilir hale getirilmeye calisiimalidir.

1.5.4. Cagdas anlamda kentsel donistiime bakis

1980°li yillardan itibaren dunyada yasanan kuresellesme akimi ile birlikte ¢ok
uluslu orgutler araciligi ile gerceklestirilen toplantilarda kalkinmada strdirtlebilirligin
saglanmasi ve kurumsal bir yapiya birlinmesi igin yeni aktorlerden s6z edilmistir. 1992
yilinda Rio’da gerceklestirilen BM Yeryiizu Zirvesi bu bakimdan énemlidir. Zirve sonunda
aciklanan Gindem 21 eylem planinda devletlerin yani sira bolgesel kuruluslar, yerel
yonetimler, sivil toplum kuruluslari gibi kent aktorleri 6ne cikarilmistir. Strdurulebilir
kalkinma icin bu sayilan aktorlerin birlikte calismasi gerektigi alti ¢izilmistir (Yildirim ve
Oner, 2003: 7). Bu durum dolayisiyla kentlere, kent planlarina, stratejik planlara ve kentsel
dontsim projelerine de yansimistir. Yasanan kotl tecriibeler 1siginda koruma alanlarina
karsi duyarlilik artmis, kentsel dontsim projelerinde kent kimligi, kentlilesme gibi
kavramlara vurgu yapilarak daha gok insan odakli ¢alismalar 6ne ¢ikmistir. Ayrica kentsel

dontsimde kamu 0zel sektor ortakh@i artarak devam etmistir.
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Yasanan s0z konusu gelismeler isiginda kent icinde kalan sanayi, tarihi, sit
alanlarin iyilestirilmesine Onem verilmistir. Bazi projelerde g0ze carpan husus
gerceklestirilen iyilestirme, saghklilastirma ¢alismalarinda kamu yararinin arka planda
kalmasi ve 6zel sektoriin rant kaygisidir (Cevre ve Sehircilik Bakanhgi-iller Bankasi A.S.,
2014: 18).

Diinyada 6rnek kentsel dontsim calismalarina bakildiginda, dénusim sadece fiziki
olarak degil ayni zamanda gevre, kulttr, ekonomik olarak da algilanmakta ve planlar bu
dogrultuda yapilmaktadir. Koruma alanlarina ise 6zel 6nem verilmektedir. Donlsim
strecinde katihmci anlayisla 6zel sektor ve sivil toplum kuruluslarinin da aktif rol almasi
saglanmaktadir. Hollanda’da Rotterdam, Giliney Kore’de ise Seul bu anlayis cercevesinde
dontsumi gerceklestirilen kentlere 6rnek teskil etmektedir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi-
iller Bankasi A.S., 2014: 125).

Kentsel donisumde Onemli noktalardan bir tanesi de planlama politikalari ile
paralelligidir. Avrupa ulkelerinde ve ABD’ de kentsel donistim projeleri uygulanirken
kentsel planlamalara sadik kalinmis, donusim uygulamalari planlama calismalarinin
parcasi olarak degerlendirilmistir. Uygulanan donisum calismasi sonucu ortaya ¢ikan
mekan ile kentsel planlama politikalarinda dustinilen mekan arasinda fark genel olarak
gorillmemektedir (Cevre ve Sehircilik Bakanhigi-iller Bankasi A.S., 2014: 127).

Kentsel donisim projeleri sonunda en c¢ok sorgulanan konular planlama
dogrultusunda kentin diger aktorleri ile iliskinin nasil kuruldugu, planlama ile milkiyet
haklarina nasil etki edildigi olarak belirtilmektedir.

Bati Ulkelerinde son yillarda kentsel donisum sirecinde olusan miulkiyet
dagihminin organizasyonunda, kamusal rantin yeniden dagitiminda, imar haklarinin
yeniden dagilimi sonucu olusan kentsel alanlarin sermaye birikimine kanalize edilmesinde,
vergilendirilmesinde kullanilan planlama araglarinin  donisimu dikkat cekmektedir.
Kentsel planlama ve dontsim surecinde yer alan ajanlarin beklentileri, kararlari, kurumsal
olarak kamu vyarari gozetilerek kentlerin donusimd ile birlikte yonlendirilmesi
saglanmaktadir.Bu dogrultuda imar hakki transferi araci, kentlerin sirddrilebilir
gelisiminde ve donisiim sirecinde ortaya cikan sermayenin kamu yarari goOzetilerek
dagitiminda en etkili kentsel planlama araci haline geldigi yapilan arastirmalarda
belirtilmistir (Ozbilen ve Gilersoy, 2016: 176-177).
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1.6. Turkiye’de Kentsel Donisiimin Durumu

Cumhuriyet kurulduktan sonra kentlesme hareketleri hiz kazanmistir. idari olarak il
ve ilce merkezleri kurulmus, planlama galismalari yapiimistir. Bu doneme ait diizenlenen
birtakim 6nemli yasal mevzuatlar Tilrkiye’de Kentsel Planlama bashgl altinda
incelenmistir. Kentlesmenin hizlanmasi, niifus yogunlugunun artmasi ile birlikte bunun
getirmis oldugu sorunlarin ¢6zimi ve kentsel dontsum, kentsel yenileme, kentsel
saglhiklilastirma, kentsel soylulastirma gibi faaliyetlerin glindeme gelmesi 1950’lerden
sonraki doneme rast gelmektedir.

ikinci Diinya Savasi’ndan sonraki giiniimiize kadar olan zaman dilimine
bakildiginda kentsel doniisiim faaliyetlerinin Bati’dakine benzer gelismeler yasandigi fakat
gerceklestirilen her faaliyetin kendisine has dinamikleri oldugu ve daha ¢ok gecekondu
hususu Gzerinden gerceklestirildigi gorulmektedir (Yildirim, 2006: 7).

Sanayilesmenin yasandigi, ekonomik buyime politikasinin uygulandigi 1950-1980
arasi surecte kentlerde yasanan gocle gecekondu alanlarinin olusmasina sebep olmustur.
Kentsel donusim faaliyetleri bu donemde kent ceperlerindeki bos alanlarin
gecekondulasmasi ardindan bu bolgelerin yikilarak yeniden insasi ile apartmanlasmasi ve
farkl nifus kitlelerine yonelik yenilenmesi biciminde gerceklesmistir. 1980- 2000 yillari
arasinda kentler donemin disa agik ekonomi politikasindan ve Kkiresellesmeden
etkilenmistir. Kent icinde ruhsath yapilarin yaninda ruhsatsiz yapilar yer almis, yerlesme
belli merkezlerin disina dogru ilerlemeye baslamistir. Kentsel doniisim bu zaman
diliminde konut alanlarina ek olarak sanayi alanlari ile kiyi alanlarinda da gergeklesmistir.
Koruma alanlarina yonelik soylulastirma calismalari yapilmis, riskli alanlara yonelik
yenileme, yeniden canlandirma faaliyetleri gozlemlenmistir (Atadv ve Osmay, 2007: 58-
59). 1980 sonrasi donemde yasal duzenlemelerle yetkileri artan yerel yonetimler ile agik
ekonomi politikasi sonucu gerceklesen sermaye birikimi glglenen 0zel sektorin kentsel

dontsum faaliyetlerinde isbirligi goze carpmaktadir (Yildirim, 2006: 8).

2000 yilindan ginumuze kadar olan strecte kentsel donisum projelerinde yerel
yonetimler ile 6zel sektdr isbirliginin artarak devam ettigi gorilmektedir. Stratejik
planlarda kentsel dontsiim uygulama bicimi olarak kentsel yenileme seklinde tanimlandigi
gorulmektedir. Ayrica koruma alanlarina yonelik soylulastirma olarak tanimlanan
faaliyetler de g6ze carpmaktadir (Atadv ve Osmay, 2007: 58-59).
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1.6.1. 1980-2000 dénemi Turkiye’de ¢agdas anlamda kentsel donistimiin anlasiimasi

Ulkemizde kentsel doniisiim faaliyetini cagdas anlami ile icrasina bakmak gerekirse
1980 sonrasi déneme denk gelmektedir. Turk ekonomisinin disariya acilip ihracata yonelik
kalkinma modelinin uygulanmaya basladigi bu donemde kentler dolayisiyla etkilenmistir.
Serbest ticaret alanlari, organize sanayi bdlgeleri ile birlikte yeni sekt6rler meydana
gelmis, idari anlamda yeni binalar yapilmaya baslanmistir. Kirsal alandan kentlere yapilan
goc onceki donemlere nazaran farkli sebeplerle de olsa devam etmistir.

1980-1985 tarihleri arasi kentlesme hizinin Cumhuriyetin ilanindan yana binde 62,6
ile en yiksek degerine ulastigi gorilmektedir. Dikkat cekici ayri bir nokta ise kentteki
nifus oraninin kirsal niifus oranini ilk defa gectigi dénem olmasidir. 1985 sonrasinda ise
istanbul, Ankara, izmir, Adana gibi biyiik kentlerin niifuslari gé¢ yoluyla artmaya devam
ederken bir yandan soz konusu kentlere baska kentler de eklenmistir. Kentlere go¢ nedeni
ise sanayilesme, turizm ve tirmanan terér olaylari olarak belirtilmektedir (Isik, 2005: 64-
65).

Bu etkenler g6z 6ntine alindijinda kentlerde konut ihtiyaci giderek artmis, kent
ceperlerinde, hazine arazisi ya da 6zel mulk tzerinde gecekondulasma ve ruhsatsiz yapilar
sorun teskil etmistir. 1980 dncesi donemde gecekondu alanlarinin yasallastirma cabalari bu
donemde s6z konusu alanlara ticari faaliyet alani, rant goziyle bakilmasina da 6n ayak
oldugu belirtilmektedir.

Tum bu gelismeler karsisinda kentsel doniisimiin yasal dayanagini olusturan
dizenlemeler asagidaki gibidir:

e 1983 tarihli 2863 sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu

e 1983 tarihli 2872 sayili Cevre Kanunu

e 1983 tarihli 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu

e 1983 tarihli 2873 sayili Milli Parklar Kanunu

e 1984 tarihli 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

e 1985 tarihli 3194 sayili imar Kanunu

e 1983 ve 1988 tarihleri arasi ruhsatsiz yapilara yonelik af kapsaminda cikartilan 5
ayr1 kanun. (1983 tarihli 2805 sayili kanun, 1984 tarihli 2981 sayili kanun, 1986
tarihli 3290 sayih kanun, 1987 tarihli 3366 sayili kanun, 1988 tarihli 3414 sayili

yasa)
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3194 sayih imar Kanunu, kentteki yerlesmelerin ve yapilasmalarin plan, fen, saghk
ve cevre sartlarina uygun tesekkiliini saglamak amaci ile dizenlenen bu kanun, kentsel
dondstimu ve kentlerin perspektifini etkileme agisindan 6nemli yer tutmaktadir. Bu kanun,
1983 tarihli 3030 sayil Buytksehir Belediyelerin Yonetimi Hakkinda Kanun Hikmiinde
Kararnamelerin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun ile birlikte dustnuldiginde
belediyelerin yetki, gorev ve finansman yapilari arttirilmistir. Ozellikle buyiiksehirlerde
kapsamli planlama ve imar ¢alismalari baslamistir.

1983 ve 1988 tarihleri arasi ruhsatsiz yapilara yonelik af kapsaminda ¢ikartilan 5
ayr1 yasa grubu ile bu donemde cikartilan kentsel donisim, kentsel korunma, kentsel

planlama konusundaki yasal mevzuat desteklenmek istenmistir.

1980-1990 arasi kentsel dontsum ve kentsel korunmaya dayanak olusturacak
onemli yasal mevzuata ragmen donisim, yenileme ve sagliklilastirma ¢alismalar fiziksel
doniisimden oteye gecememistir. Ornedin 1984 tarihli 2981 sayili yasa ile islah imar
planlari yapilarak gecekondulara tapu tahsis belgesi verilmesinin 6nd agtimistir. Bu durum
devletin, vakiflarin, arazileri ile 6zel mulkiyetteki araziler Uzerine gecekondu yapmis
Kisilere soz konusu arsalarin en az 400 m?’lik kisminin mulkiyetlik durumlarinin tapu veya
tapu tahsis belgesi verilerek ¢oziilmesi seklinde gergeklesmistir. S6z konusu 5 ayri yasa
grubunun her biri yasa disI olanin yasaya uydurulmasi mahiyetindedir. Kent ¢eperlerinde
ve ¢Okintlh alanlarinda gecekondulagsmanin ve ruhsatsiz yapilasmanin 6ntine bir sekilde
gecilememistir. Birbiri ardina gelen af yasalari kentsel doniisiim ¢alismalarini rant kapisina
gevirmis bu da donisum calismalarinin fiziksel donusimden Gteye ge¢gmemesine neden
olmustur (Glngoren, 2013: 104).

Bu donemde buytk kentlerde kentsel donisim ya da onun turevleri seklinde
gerceklesen uygulamalar vardir. Ankara Portakal Cicedi Vadisi(1984-1989), Dikmen
Vadisi Kentsel Donlsiim Projesi(1989-1994), ¢okintu alani olarak degerlendirilebilecek
gecekondu sahasinda olusturulan ilk kentsel dontisiim projeleri niteligindedir. Bu projeler
hisseli milkiyetten kaynaklanan zorluklari asmak amaciyla klasik kamulastirma yerine
imar hakki toplulastirmasi seklinde hayata gecirilmistir. Projede yaratilan rant uzlasma
yoluyla paylasilmistir. Bu yolla ilk kez proje alanindan etkilenecek yerel halk sakinleri
karar alma surecine katilmiglardir (Uslu ve Yetim, 2006).
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1980'li yillardan sonraki doénemde istanbul’da bilyiik capta imar faaliyetleri
gerceklestirilmistir Hali¢’in etrafindaki sanayi alanlarinin temizlenmesi, Bogaz’a ikinci
kopri yapilmasi ve Avrupa yakasina yapilan yollar, Tarlabasi’na bulvar calismasi,
Kadikdy’den Bostanci’ya kadar olan kiymnin doldurulmasi, Taksim ile Levent arasi metro
projesi dikkat ceken projelerdendir. Ayrica istanbul’a yapilan gé¢ gecekondulasmayi
arttirarak devam ettirmistir (Dundar, 2010: 116).

2000’li yillara dogru giden surecte kentsel donusim alaninda gdze carpan en
onemli gelisme 1996’da Habitat Il istanbul Konferansi’nda Habitat Agenda ve istanbul
Deklarasyonu’nun kabul edilmesidir. Buna gore katilimci tlkeler, kent sakinlerine uygun
iskan imkani saglamay!1 ve surdurdlebilir yapilasmayi gelistirmeyi tUstlenmistir. Sonrasinda
bu konferansin driini olan Tirkiye’nin Ulusal Rapor ve Eylem Plan’nda 6nemli

cikarimlar yaptimistir.

1978 yilinda kurulan ve merkezi Kenya’da UN-HABITAT o6rgutinin amact,
Birlesmis Milletler ’de yerlesim c¢alismalarinin esgiiduminu saglamayi, surdarilebilir
insani yapilasma ve programlari konularinda fikir alis verisinde bulunmayi ve kentlerdeki
problemlerin ¢6zimi yolunda Ulkelere teknik ve mali destedi saglamayi amaclamaktadir
(Birlesmis Milletler insan Yerlesimleri Programi (UN-HABITAT), 1978).

S6z konusu Ulusal Rapor ve Eylem Plani’nda Turkiye’nin ekonomik dénusimaniin
yaninda, yerlesme sisteminin sirekli bir dénustimden gectigi, fakat bunun sadece nifusun
mekandaki dagilimi ile agiklanamayacag! belirtilmistir. Bu durumu sermayenin mekandaki
dagihmi ve vyerlesmeler arasi iliskileri kuran cesitli altyapi sistemleri ile birlikte
dustinmenin faydali olacagi belirtilmistir. Ulkede degisik sebeplerle yurtici ve yurtdisindan

nifus hareketliligin yasandigi belirtilmistir. Raporda:

e kentli baghhgin yaratiimis olmasi (civic engagement)

o toplumdaki ilgili aktorlerin ne kadar gicli ve yapabilir olmasi (enablement)

e iyi bir yonetim/yonlendirme-yOnetisim basarisi gosterebilme (governance) gibi
imar dizenleme sisteminin degerlendirilmesi agisindan U¢ tane Olglte dikkat

cekilmistir.

Bu konuda 6zellikle kiiguk yerlesmelerde gorilen belediye sayisindaki hizli artis,
gerek mali gerekse yetismis insan giicu bakimindan ¢ok sayida gugcsiz belediye ortaya
cikardigr belirtilmistir. Bu yapi ile etkin bir plan, program yapilamadigi ve etkin bir
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yonlendirme sistemi icin yerel yonetimlerin glcli bir aktor haline getirilmesi gerektigi
yazilmistir. Raporda ayrica dikkat ceken bir baska konu buyik belediyelerin disindaki
belediyelerin plan yapilma seklidir. iller Bankasi A.S.’nin kayitlarinda belediyelerin
%37,1’inin iki, %17,5%inin (¢, 9%6,2’sinin dort defadan fazla planinin yapildigi
belirtilmistir. Bu durumda sorun teskil eden durumun bir plan varhgi ya da yoklugundan
ziyade planlarin yapilma ve uygulanma bicimi olarak degerlendirilmistir. Planlama
strecinin seffaf ve katihimci olmasi gerektigi belirtilmistir. Konut tedarikinin ¢ok
boyutlulugu, finansmani makul konut sunum bigimleri, vatandaslarin esit erisimi, diger
aktorlerin gelisme ve yoénetim sureglerine katilimi gibi konular Gzerinde ayrica durulan
raporda, kentsel doénusim Uzerinde Yedinci Kalkinma Planinda genis yer verildigi
yazilmistir (Birlesmis Milletler insan Yerlesimleri Konferansi Habitat 11, 1996).

1.6.2. 2000’ler sonrasi kentsel dontstimun durumu

Artan goc, kentlerin buna paralel olarak biylmesi, yeni ihtiyaglarin dogmasi ile
bunlara uyum saglama zorunlulugu kentsel dontsimun gerekgesini olusturan etkenlerdir.
Habitat 11 istanbul Konferansi sonucunda oldugu gibi uluslararasi platformda kabul géren
surddralebilirlik, esitlik, demokratiklesme, katilimci ve seffaf yonetim gibi ilkeler kamu
yonetimin sekillenmesinde etkili olmustur. Dolayisiyla bu durum kentlerin yonetimine
planlama sirecine ve kentsel donusiime yansimistir. 2000’li yillardan gunimiize kadar
olan en 6nemli gelisme kentsel donusimiin yukarida sayilan etkenler 1si1ginda yasal
dizenlemelerde yer almaya baslamasidir. Buna gore:

e 2004 yilinda 5216 sayil Buyuksehir Belediye Kanunu,

e 2004 tarihli 5226 sayil ile 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varlklarini Koruma
Kanunu’nda yapilan degisiklikler,

e 2005 yilinda 5393 sayili Belediye Kanunu,

e 5301 sayili il Ozel idaresi Kanunu,

e 2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontsturdlmesi Hakkinda
Kanun,

e 2011 tarihli 644 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hukminde Kararname gibi yasal mevzuatta kentsel donlsume
iliskin 6nemli degisiklikler yapilmistir.
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5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde:

“Belediye, belediye meclisi karariyla; konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji
parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlari ve her turli sosyal donati alanlari olusturmak,
eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek, kentin tarihi ve kiltirel dokusunu korumak
veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel donusim ve gelisim projeleri
uygulayabilir.” (Tarkiye Buyik Millet Meclisi, 2005)

diyerek, kentsel donusim konusunda yasal mevzuatta daha net ifadelerle yerel
yonetimlerin glclendirildigi gorilmektedir.

5393 sayili Belediye Kanununun yani sira, 5216 ve 5301 sayili Kanunlarla, yerel
yonetimlerin kentteki diger aktorlerin katihmi ile kurumsal ve mekansal stratejik plan
yapimi zorunlu kilinmistir. Yerel yonetimler bu cercevede kent politikalarinin yapimi
strecinde Yerel Gindem 21 catisi altinda, yine ayni kanunla kurulmasi 6ngorilen Kent

Konseyleri ile ¢alisilmasi zorunlu hale getirilmistir (Atadv ve Osmay, 2007: 69).

Yasal diizenlemelerin iginde en gbze carpani 2004 tarihli 5226 sayili Kanun ile
2863 sayili Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununda yapilan degisikliklerdir.
Koruma alaninda ¢ok énemli degisiklikleri barindiran bu dizenlemenin 17. maddesinin ¢
bendinde mevzuatimiza ilk defa girecek olan aktarim (transfer) kavrami ile tanismistir.
Buna gore;

“Yapilanma haklari kisitlanmis tescilli tasinmaz kultir varhklarina veya bunlarin koruma
alanlarinda bulunan ya da koruma amacli imar planlariyla yapilanma haklari kisitlanan tasinmazlara
ait milkiyet veya yapilanma haklarinin kisitlanmis bélimiing, imar planlariyla yapilanmaya agik
aktarim alani olarak ayrilmis, mulkiyetlerindeki veya Ucunci sahislara ait alanlara, aktarimdan
yararlanacak oncelikli haklari belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya, belediye sinirlari ve

micavir alanlar icinde belediyeler, bunlarin disinda valilikler yetkilidir” (Turkiye Biyiuk Millet
Meclisi, 1983).

imar Hakki Transferi(iHT) ile ne anlasiimasi gerektigi tam olarak anlatilmamis ve
daha sonra cikarilmasi distintlen uygulama yénetmeligi ortaya konmamistir. Calismanin
ana temas! olan imar Hakki Transferi (IHT) modeli 3. Boliimde daha detayli islenerek

anlatildigindan bu baslik altinda ayrica islenmeyecektir.

Kentsel dontsumle ilgili olarak bir baska yasal duzenleme 644 sayili Cevre ve
Sehircilik Bakanhginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hilkminde Kararnamedir.
S6z konusu KHK’nin 2. maddesinin (1) bendinde: “...depreme karsi dayaniksiz yapilar ile
imar mevzuatina, plan, proje ve eklerine aykiri yapilarin ve bunlarin bulundugu alanlarin
dondstim projelerini ve uygulamalarini yapmak veya yaptirmak....” konusunda Cevre ve

Sehircilik Bakanhg yetkili kilinmistir.
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Bakanlik adina bu yetkiyi Altyapr ve Kentsel Donistim Hizmetleri Genel
Mudarlagt  kullanmaktadir. Genel Mdadarlik aynt maddenin  (d) bendine gore;
“...donusum, yenileme ve transfer alanlarinin belirlenmesi, donisim alani ilan edilen
alanlardaki yapilarin tespiti ile arsa ve arazi diizenleme ve degerleme is ve islemlerinin
yapilmasini  saglamak....; ...déndsim uygulamalarinda...., ...gerektijinde acele
kamulastirma, payl milkiyete ayirma, birlestirme...., ...dontsum alanlari igindeki
gayrimenkullerin deger tespitlerini yapma...., ...ve imar hakki transferi ile ilgili is ve
islemleri ylritmek....” gorev ve vyetkilerine sahiptir. Altyapr ve Kentsel Donisim
Hizmetleri Genel Mudurligu kentsel dénisimde kredi faiz deste@i, kira yardimi gibi

finansman desteginde bulunmaktadir.

Turkiye’de kentlerde gorilen en buyik sorun hizli kentlesmenin getirdigi yasa disi
bina yapimi ve imar planlari disinda afet riski tasiyan bodlgelerde yapilasmadir. Yakin
tarinimizde yasanilan deprem afetlerinin yani sira sel, heyelan gibi doga olaylari
kentlerimizde risk tasityan alanlarin ve binalarin islahi, yenilenmesi ya da tasinmasi
konusunda duyarlihga sebep olmustur. Bu duyarliik sonucunda, Turkiye’de kentlerin
yeniden imar1 amaciyla 2012 yilinda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dondsturtilmesi Hakkinda Kanun yirirlige konulmustur. S6z konusu kanun ile (lke
capinda yaklasik 14 milyon yapinin incelenmesi, risk altinda gorilen yapilarin belirlenip
yenileri yapilmasi amaglanmistir. Ulke capinda diistiniilen kentsel doniisimiin 15-20 yilda
tamamlanmasi ve maliyetinin 400 milyar dolari asmasi dustintilmektedir. Afet risklerinin
azaltilmasi cercevesinde gerceklestirilen dontsum calismalari tek tip, standart konut
yapimi ile Anadolu kentlerinin mekénsal kimlik ¢gelerini etkilememelidir. Bunun igin
hazirlanan mimari planlar mekanlarin kimligini ve karakterini de g6z Onine alarak

dondstimu gerceklestirme amacinda olmalidir (Akkog, 2018: 36-37).

Kentsel donustiim projelerinin uygulanmasi i¢in Turkiye’de genel butgceden ayrilan
bir 6denek yoktur. Yerel yonetimler projelerin gerceklesmesinde AB Fonlari, Avrupa
Yatirim Bankasi, Avrupa Konseyi Fonlari, Akdeniz Cevresel Yardim Programi gibi
uluslararasi kaynaklardan faydalanabilmektedir. Disaridan saglanan desteklerin yani sira i¢
kaynaklardan da beslenen 06zel bir fon kurulmasi kentsel donisim projelerinin
surddralebilir bir sekilde basarisinda etken olacaktir. Ayrica kentsel dontsum projelerini
uygulamada kullanilan kamulastirma, arsa ve arazi diizenlemesi gibi geleneksel araglarin
yerine, projelerin kendi i¢c kaynagini yaratmasinda basarili ornekleri olan IHT modeli
onerilmektedir. imar ve milkiyet haklarina farkli bir yaklasimi olan s6z konusu model ile
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kamu yonetimi, kaynak kullaniminda etkinligini saglarken ayni zamanda kentteki rant
paylasimini daha organize bir sekilde yonetebilme imkanina sahip olacaktir (Yildirim,
2006: 12). Zira kentsel donustim projelerinin basarili olmasindaki en énemli faktorlerden

bir tanesi finansman ayagi ile mevcut imar haklarindan kaynaklanan sorundur.

Yasal diizenlemelere ek olarak kentlerde ekonomik, sosyal ve glvenlik agisindan
riskli alanlarin dondstirtlmesine yonelik kamuoyu olusturulmasi ve farkindalik yaratilmasi
onemli bir husustur. Ozellikle deprem kusaginda yer alan tlkemiz gecmiste tedbirsizlik,
yanlis planlama ve finansman yetersizligi gibi nedenlerle ¢cok sayida maddi ve manevi

hasara ugramistir.

Kamuoyu olusturulmasi agisindan yapilan ¢alismalara bir 6rnek Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi ile iller Bankasi A.S. isbirligi ile 20 Aralik 2014 tarihinde yapilan Kentsel
Dontsum Calistayidir. Calistayin sonug raporunda kentsel donustime iliskin diinyada ve
ulkemizde gorilen uygulamalar islenerek yasal mevzuatimizda gorilen sorunlara iliskin
cesitli oneriler sunulmustur. Kentsel Dontsum icin yapilan planlarin mali yoniine dikkat
cekilmis, mali kaynak icin planlamanin iyi yapilmasi ve alternatif mali kaynak saglayacak
araclara yogunlasmahdir (Cevre ve Sehircilik Bakanhigi-iller Bankasi A.S., 2014: 170).
Bunun igin finansman sorununun c¢ozimune yonelik imar hakki transferi onerilmistir
(Cevre ve Sehircilik Bakanligi-iller Bankasi A.S., 2014: 137).

imar hakki transferi, geleneksel planlama ve donisiim araclarindan olan
kamulastirmaya gore maliyeti daha az bir aragtir. Kamulastirma icin dogrudan bir
finansman kaynagi gerekirken, IHT’nin maliyeti planlama asamasinda olusan idari, teknik
harcamalardir (Mataraci ve digerleri, 2016: 5).

S6z konusu calistayda kentsel dontsume iliskin konusulan sorun ve 6nerilerden
bazilari su sekildedir:
o Kentsel Donustim anayasal giivence altina alinmahdir.

o Kentsel Dontsume iliskin mevzuat pargali bir haldedir; butuncul bir mevzuata

ihtiya¢ duyulmaktadir. Anlasmali dénustiim projeler Gizerinde durulmalidir.

o Kentsel Dontsume iliskin 20-25 yili kapsayacak sekilde bir Ulusal Kentsel

Dondsim Stratejisi ve Eylem Plani hazirlanmalidir.
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Kentsel Dontisiime tabi olacak yerlerin yerel yonetimler tarafindan bir Kentsel
Dondstim Master Plani hazirlanmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Ayrica belediyelerin
yapacaklari imar planlari ve kentsel tasarim ¢alismalari hazirlanacak olan Kentsel

Dondstim Master Plani ile uyumlu olmahdir.
Yerelde projeler arasi butlinlik saglanarak, butlincul planlamalar yapiimalidir.

Kentsel Donistim bolgelerinde 6n alim hakkinin kullaniimasi kaldirilarak, mulkiyet

hakkinin korunmasi gerektigi vurgulanmistir.

Yarginin kentsel doénusim konusunda uzmanlasmis birimlerinin, donisumin

hukuki boyutuna dahil edilmelidir.
Kamulastirma surecleri cagdas hale getirilmelidir.

Kentsel dontsimin yani sira kirsal dontsum ihmal edilmemeli ve kentsel donusim

yasasI rant yasasi olmamalidir.
Surecte katilimci olunmali ve yerel yonetimler bu konuda 6n plana ¢ikariimalidir.

Kentsel donustum projeleri ile kentlerin ruhu muhafaza edilmelidir.
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2. IMAR HAKKI TRANSFERi (iHT - TRANSFER OF
DEVELOPMENT RIGHT-TDR) MODELiI VE TRANSFER
SERTIFIKASI UYGULAMASI

19. yy Kkentsel planlamanin ve kentsel dontsumin Oneminin anlasiimasi
bakimindan O6nemli bir zaman dilimidir. Kentsel donusimin ve kentsel planlamanin
uygulanmasinda kullanilan geleneksel araclar islevini yitirmis, dezavantajli oldugu
noktalar zamanla anlasiimistir. Ortaya ¢ikan her yeni sorunun ¢6ziime ulastiriima cabasi,
durumdan etkilenen insanlarin, tasinmazlarin, c¢evrenin dolayisiyla kentlerin
magduriyetlerini gidermek acisindan olumlu karsilanmaktadir. ABD’de, birtakim Avrupa
iilkeleri ile Asya iilkelerinde uygulanan imar Hakki Transferi (IHT) modeli, kullanilan
diger kent plan uygulama araglarina goére daha adaletli, esitlik¢i, katilimci oldugu
konusunda tartisiimaya baslanmistir. Yurtdisi 6rnekleri incelediginde iHT modeli koruma
alanlarinda, tarimsal topraklarin muhafazasinda, dogal koruma alanlarinda, kentsel
dontsum projelerinde uygulandigi gérulmektedir.

2.1. imar Hakki Kavrami

Anglosakson hukukunda “development right” (gelisme hakki) olarak tanimlanan
“miilkiinii gelistirme hakki”nin Tirk hukukundaki karsihgr imar hakkidir. imar Hakki,
topraga sahip olmaktan kaynaklanan (mulkiyet hakki) merkezi ydnetimin ya da yerel
yOnetimlerin eylem ve islemi cercevesinde toprak tizerindeki kullanma (list hakki), satma,
takas etme, insai faaliyette bulunma imkanidir (Zorlu ve Aliefendioglu, 2017: 723). imar
hakki, bir parselin hali hazirdaki kullanimi ile yasalarin izin verdigi potansiyel kullanimi
arasindaki farki ifade etmektedir (Pizor, 1986: 203).

Bireyler, yetkili kurumlarin belirlemis oldugu plan ve projeler cercevesinde
tasinmazini istedigi gibi kullanabilmektedir. IHT ile tasinmaza bagli olarak dustiniilen imar
hakkinin menkullestirilerek daha 6nce tespiti yapilan ve alan bdlge olarak nitelendirilen
baska bir alana transfer edilerek kullanimi saglanmaktadir. Transfer isleminden sonra
mulkiyeti Kkisitlanan tasinmaz (zerindeki maliklik sifati tamami ile ortadan kalktig
sOylenemez. Kisinin toprak Gzerindeki imar hakki haricindeki sahip oldugu mulkiyet hakki
demetinin parcasi olarak sayilan agag ve riin hakki, maden hakki, gecit hakki, su kaynag!
hakk1 vb. haklari devam etmektedir. imar kisitlamasi ile sadece tasinmaz iizerinde bir cesit
devlet ile malik arasinda irtifak hakki kurulmus olmaktadir. Gelecege dénuk olarak ilgili
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tasinmaz Uzerinde imar hakki malikten alinmis olmaktadir. Modelin hayata gegirilmesi

kisitlanan tasinmaz tizerindeki milkiyet hakkinin devamina engel teskil etmemektedir.

imar Hakkinin Miilkiyet Hakkindan Ayristirilmasi

“Tasinmaz mulkiyet hakki, tasinmazin yerin altinda kalan butln icerigi (6rnegin,
madenler), Ustlindeki hava ve tasinmazda bulunan bitun diger kaynaklari kapsar” (Aken ve
digerleri, 2008).

Sekil 2.1. Mulkiyet haklari demeti (Boke ve Tanrivermis, 2017)

imar hakki piyasada alhm satimi bedeli karsihginda el degistirmesi séz konusu
olmaktadir. Ancak imar hakkinin bir baska kisiye devredilmesi tasinmazin miulkiyet
hakkindan kaynaklanan diger edinimlerini devrini gerektirmez. IHT programlarinda, imar
hakkini devreden Kkisi, tasinmaz Uzerinde tarimsal faaliyetlerde bulunma hakki, agac ve
urtin hakki vb. haklari devam etmekte, sz konusu devir ile sadece bina yapma hakkindan
vazgecmektedir. Gonderen bolgedeki tasinmaz (zerinden, alan bolgede kullanilmak (zere
gelecege yonelik devri gerceklesen imar hakkinin bir daha ayristirildigi tasinmaz (izerinde
kullantimasi mimkin olmamaktadir (Boke ve Tanrivermis, 2017).

2.2. Imar Hakki Transferi Kavrami (IHT)

imar Hakki Transferi (IHT), bireylerin mevcut tasinmazlarindan miilkiyet hakkina
dayanarak yararlanmasinin kismen ya da tamamen kisitlanmasi karsiliginda, Kkisitlanan
hakkin menkullestirilerek 6ngorulen baska bir bdlgede kullanima agilmasini saglayan
modeldir. IHT 1960°h yillarda 6zellikle tarihi dokunun korunmasi amaciyla ABD’de
gelistirilmis bir mekanizma olup giinimuzde 239 program cercevesinde, dar gelirlilerin
konut edindirilmesi ve cevresel dogal kaynaklarin korunmasi gibi iskan projelerinde
kullanilmaktadir (Linkous, 2016). IHT’nin uygulamaya konmasiyla Amerika Birlesik
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Devletleri’nde (ABD) ilk 40 yilda 350 000 doénum Uzerinde bir arazide korunma
saglanmistir (Preutz ve Standridge, 2008).Uygulama &rneklerine ve uygulandigi bdlge-
ulkeye gdre amacinin degisebilmesi, yontem hakkinda bircok tanimlamayi da beraberinde
getirmistir.

IHT, bir parseli degistirme/doniistiirme hakkinin parcasi olan imar haklarinin baska

bir parselde pazarlanabilecegi, kullanilabilecegi bir tekniktir (Tavares, 2003: 3).

Maliklerin tasinmaz tzerindeki bina yapma, tarimsal faaliyette bulunma, ust hakki,
gecit hakki, satis veya kiraya verme gibi ayni haklarinin belirlenen kismindan gelecege
dontk olarak vazgecme Karsiliginda kendisine bedel &denmesini mimkin kilacak
mekanizmadir (Yamak, 2006: 65).

Koruma bolgelerinde daha sik olmak kaydiyla, maliklerin tasinmaz tzerindeki imar
faaliyetlerinden, ticari faaliyetlerinden, faydalanma haklarindan belli kismindan veya
tamamindan sirekli olarak feragat etme karsiliginda aldiklari bedel veya kisitlanan imar
haklarinin mevcut tasinmazdan ayrilarak baska bir tasinmaz uzerinde kullanimina imkan
saglayan sistemdir (Zorlu ve Aliefendioglu, 2017: 717).

“IHT, ayni zamanda imar Kredilerinin Transferi (Transfer of Development Credits- TDC) ve

Transfer Edilebilen Imar Birimleri ( Transferable Development Units- TDU) kavramlari ile de ifade

edilebilmektedir. Bazi programlarda IHT yerine, Konut Imar Yogunlugunun Transferi(Residental

Densty Transfer- RDT) olarak adlandirilabilecek bir kavram kullaniimistir. Buna ilave olarak

““Planlanmis imar Birimleri (Planned Unit Development- PUD)’’, konut ve konut disi kullanimlarin
cesitlerinin bir sitede toplanarak planlanmasini 6ngéren bir dizenleme de IHT kapsaminda

uygulanmaktadir” (Boke ve Tanrivermis, 2017: 57).

IHT hakkinda bu tanimlara bakildiginda uygulama ve inceleme alanina gére farkli
anlatimlara rast gelmek miimkiindiir. Bu durum iHT’nin bir planlama ve déniisiim aracinda
bulunmasi gereken esnek, uyumcu, amaca gore evirilebilme 6zelliginin bir gostergesidir.
Fakat her birinin ortak noktasi koruma amacina gére kisitlanan tasinmazin imar hakkinin
(gbnderen bdlge), gelismesi, kalkinmasi, buylmesi, imar yogunlugunun artmasinda
sakinca gorulmeyen yer olarak tespiti yapilan bolgede (alan bdlge) kullanma imkani
saglanmasi; imar hakkinin sertifika yolu ile menkullestirilmesi, akiskan hale getirilmesidir.

IHT programlarina bakildiginda secimlik katilim/serbest secim ve katihmin zorunlu
oldugu iki secenek uygulamada goérilmektedir. Katilimin zorunlu tutuldugu programlarda,
merkezi yonetim ya da yerel yonetim, alan bdlgedeki tim imar faaliyetlerini yasaklama
yoluna gitmelidir. Tasinmaz maliklerin bu durumda basilan sertifikalari alan bolgede
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kullanma ya da alan bdlgede kullanilmak Uzere satmaktan baska yolu olmayacaktir
(Yamak, 2006:67). Gelisim bolgesi olarak belirlenen alan bdlgede ek yapilasmaya gitmek
isteyenlerse gonderen bdlgedeki sertifikalari almaktan baska ek imar hakki kazanma
alternatifi olmamalidir. Programa tam anlamiyla sadik kalinmasi durumunda zorunlu iHT

programlarinin daha basaril oldugu gorulmektedir (Boke ve Tanrivermis, 2017: 75).

Gonallu programlarda gonderen bodlge sakinleri mevcut dizenleme oraninda imar
haklarini kullanabilecekler ya da bu haklarindan vazgecerek sertifikalari kullanma yoluna
gideceklerdir. Bu tip IHT uygulamasinda piyasa kaygisi giidilmez. Rasyonel génderen
bdlge sakinleri sertifikalarin kullanim degerlerinin mevcut imar haklarindan daha degerli
olursa kullanma yoluna gideceklerdir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi-iller Bankasi A.S.,
2014).

IHT modelinde transfer isleminin temel 6geleri génderen bélge, alan bolge ve imar
hakki sertifikasidir. Uygulama 6rneklerine bakildiginda sertifikaya baglanan kisitlanan
haklarin piyasada degerlenmesini saglayan transfer bankasi, modelin ayrilmaz bir parcasi

haline geldigi gorilmektedir.

imar Hakki Transferi Programi

IHT programi planlanirken, programin odaginda katlanilabilir bir maliyetin ortaya

konmasinin yani sira toplum adina deger yaratma anlayisi olmalidir.

Kiildr we Tabiat

arliklanm Koruma

Malkiyet Haklan

Sekil 2.2. imar hakki transferinin (IHT) kalkinma-koruma-miilkiyet haklari arasindaki yeri
(H.W.Chan ve Hou, 2015)
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Bir iIHT programinda taraflar (i kategori altinda toplanabilmektedir. Bunlar (Pizor,
1986):

e Arazi Sahipleri,
e Hizmet Verenler (Kamusal Otoriteler, Planlama Komitesi, Banka ve Diger
Aracilar),

e Transfer Kredisi Satin Alanlar olarak ifade edilmektedir.

Burada transfer kredisi satin alanlar imar yogunlugunu arttirma hakkina sahip
olurken, imar hakkini satan arazi sahipleri satistan kar elde etmekte, toplumun programdan
edindigi fayda ise, ayni zamanda programin nihai amaci olan, kalkinma ve koruma

faaliyetlerinin sonucu elde edilenlerdir.

IHT programi kapsamli bir calisma gerektirmekte olup dogasi geredi kamuyu
aydinlatma agisindan tatmin edici olmali ve herhangi bir siipheye mahal vermemelidir. iHT
programinda arazi bilgilerine iliskin dokiimantasyon, haritalandirma ve semalar paydaslar
acisindan kolaylikla anlasilabilir duzeyde hazirlanmahdir. Titiz ve 0Ozenli bir sekilde
yiritilen calismalara ragmen IHT programlarinda tasinmazin degerlemesi konusu basta
olmak uzere birgok guclikle karsilasilabilmektedir. Clinkl gayrimenkul piyasasinin aksine
transferi s6z konusu olan hakkin gercege uygun degerinin tespitine yonelik bilinen veya
belli bir degeri garanti eden genel kabul gérmis ve derinli§i olan bir piyasa s6éz konusu
degildir (Stevenson, 1998).

2.2.1. Gonderen bolge-Alan bolge kavrami

Bir IHT programinin yiritilebilmesi icin imar haklarini alan bdlgenin arazi
sahiplerinin ek imar hakki edinme talebinin bulunmasi gerekmektedir. IHT programi ancak
s6z konusu bu ek imar hakki edinme talebinin varhigi halinde islerlik gostermektedir. IHT
programlari yaygin olarak “cift taraf” ve “banka” olmak Uzere iki farkl idari yontem ile
yurattlmektedir. Cift taraf modelinde arazi sahipleri imar haklarinin transferini dogrudan
ya da bir aracinin yardimiyla saglamaktadirlar. Banka modelinde ise genellikle bir kamu
kurumu ya da kér amaci tasimayan bir kamu kurulusunu imar haklarini génderen bdlgenin
arazi sahiplerinden satin alarak Ggunct kisilere satisini yapmaktadir (Kayden, 1991).
Ancak IHT programinin uygulanmasinda alan bélgenin hak sahipleri ve imar yatirimcilari
gonderen bolgedeki koruma amacinin gerceklestirilmesine yonelik yukumlalugin
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kendilerine yuklendigi iddiasinda bulunarak programin alan bélge hak sahipleri agisindan

haksizlk oldugu kanaatine kapilabilmektedirler (Pruetz, 2003; Janssen-Janssen, 2008).

Gonderen bolge, tarim alani, sulak alan, askeri ve guvenlikli bdlge, koruma alani,
dogal alan, kentsel koruma, kentsel dontsiim ve kentsel yenileme alani, tarihi alan olmasi
gibi nedenlerle, imar hakki kisitlanmis ya da tamamen kaldiriimis, politika yapicilar
tarafindan tasinmaz mulkiyetinden imar hakkinin ayristirilmasi uygun gorulen alandir.
Gonderen bolgede izlenen kent politikasi dogrultusunda imar yogunlugunun azaltilmasi ya
da artmamasi amaglanarak imar kisitliligi karari alinmaktadir. Béylece génderen bélgenin
degerinin muhafazasi gergeklestirilmek istenmektedir. Gonderen bdlge alaninin sinirlari
tespit edildikten sonra imar kisitliligi karsihginda deger 6lgimi yapilmakta ve bu degere
karsilhk daha 6nceden yetkili kurum tarafindan mulkiyet sahiplerine sertifika verilmektedir.
Program d&hilinde gonderen bolge daha fazla imarin istenmedigi alandir. Buna gére bu
bolgenin niteligi, sinirlari, imar kriteri dikkatli bir sekilde analiz edilmelidir. Kent
politikasinin nedeninin ve amacinin bilimsel niteligi kesin ifadelerle, sarih bir sekilde
aciklanmahdir. Bu durum gonderen bolge sakinlerinin programa katihminin saglanmasi

acisindan son derece 6nemlidir.

GB Baz Yogunlugu: AB Baz Yogunlugu:
100 Déniimde 10 bagimsiz bélim 3 Doniimde 3 bagimsiz bolim

Alan Bolge (AB)

GB’de IHT satildiktan sonra: IHTnin kullaniimasi durumunda AB Yogunlugu:
100 Dénlimde 1 bagimsiz bolim 3 Déniimde 12 bagimsiz bolim

Sekil 2.3. Kurgusal bir IHT programinda gonderen bolge ve alan bolgenin gorinimi
(Walls ve McConnell, 2007)
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Alan bdlge, kisitlanan ya da kaldirilan tasinmaz mulkiyetin imar hakkinin, merkezi
yonetim ya da yerel yonetim tarafindan gelisim bolgesi olmasi distnilen alanda
kullaniminin elverisli, imar yogunlugunun artmasi sakincali goértlmeyen alandir. Bu
alanlar genelde konut alani, ticaret alani ya da endlstri alani seklinde olmaktadir.
Uygulanacak olan programin 6zelligine gore alan bolgenin ne sekilde kentlesmesinin
devam edecegi belirlenmelidir. Alan bdlge, gelecekte korumayi gerektirmeyecek, kentsel
yogunlugu kaldirabilecek nitelikte olmasi sarttir. Ciinkii IHT modeli orta ve uzun vadeli
eylem planlari ile daha basaril olacak 6zellige sahiptir.

Alan bolge olarak secilen yere gelecek olan yeni imar hakki sahipleri ile bu
bdlgenin kentsel yogunlugu stiphesiz artacaktir. Bu cercevede alan bélgenin bu yogunlugu
kaldiracak ulasim, altyapi, enerji, sosyal donatilara sahip olmasi gerekir. Aksi takdirde alan
bdlgede yasanacak olan imar yogunlugu nedeni ile trafik, cevre Kirlili§i, kent hizmetlerinin
gecikmesi gibi sorunlarla karsi karsiya kalinacaktir. Gonderen bdlgede alinan koruma
karar1, bu bélgenin kurtarilmasi saglanirken diger taraftan alan bolgenin kentsel dokusuna
zarar verilebilir. Ayrica alan bolge olarak secilen yerin demografik, cografi 6zellikleri g6z
oniine alinmalidir. imar kapasitesi plan dahilinde artirilan yeri ifade eden alan bolgenin
zemini yeni yapilasmaya uygun olmak zorundadir. Buna ek olarak demografik 6zelligi
itibari ile alan bdlgenin gonderen bolge sakinleri ile benzeyen yonlerin coklugu kent

kimligi agisindan 6nemlidir.

Koruma altina alinmasi planlanan bdlgenin bir baska ifadeyle gonderen bdlgenin
tanimlanmasi piyasanin arz tarafinin belirlenmesinde kritik bir 6neme sahiptir. imar hakki
arz dizeyinin tespiti oldukg¢a zordur; c¢lnki gonderen bolge malikinin imar hakkini
devretme karari, eger programa dahil olmasa ve mevcut imar hakkini kullansa tasinmazin
degerinde ne gibi bir artis olurdu sorusu Uzerinden sekillenecektir. Conrad ve LeBlanc
tarafindan (1979) Hadley, Massachussets’de yapilan ¢alismada gonderen bolgedeki tarim
arazisinin degerinin arazi sahibinin yasl, ilgi alanlari ve ailesinin gelecek nesillerine bakis

acisi ile ilgili faktorlere bagl oldugunu belirtmistir (Tavares, 2003).

IHT programinda génderen bolgenin tespitinin yani sira, tasinmaz miilkiyetindeki
kisitlama karari karsiliginda belirlenecek tahsis orani da énemlidir. Tahsis orani, kisitlama
karari sonucu gonderen bolgeden satilma potansiyeli olan imar hakki potansiyelini ifade
etmektedir. IHT programinin amacina ulasabilmesi icin belirlenecek olan tahsis orani
gonderen bdlgedeki hali hazirdaki imar hakkina esit olabilecegi gibi, katilimcilari tesvik
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amacl ile mevcut imar hakkindan fazla da olabilecektir. Mevcut imar hakkindan daha fazla
imar hakkinin kullandirilmasini ifade eden imar bonusu, programa katilimi tesvik edici
olmasi bakimindan uygulanmasi onerilmektedir. Bunun icin iIHT modelinde gonderen
bolgenin Ozelliklerinin analizi yapilirken tahsis oranin da bilimsel olarak belirlenmesi

onemlidir (Boke ve Tanrivermis, 2017: 67).

IHT programinda imar bonusunun tesvik edici yoniiniin basarili ile uygulandigi
yerlerden birisi de Italya’daki Revenna programidir. Program 1993 yilinda onaylanmis,
yesil alan yaratmak amaci ile gonderen bolge belirlenmistir. Alan bolge olarak kentsel
yenileme amacli, imar yogunlugunun artmasi istenen rihtim bolgesi secilmistir. Projeye
katilim zorunlu tutulmamis; fakat ilgili kurum gonderen bdlge sakinlerine, kentsel
yenileme boélgesinde kullanilmak Uzere %15 ilave insaat taban alani hakki verilecegini
duyurmustur. Proje sonunda 33 000 000 m? ‘“lik imar hakki alan bolgeye aktariimis, 3,3
hektarlik yesil alan génderen bolgede kazandirilmistir (Zorlu ve Aliefendioglu, 2017: 735).

IHT modelinde génderen bdlgenin saglikh belirlenmesinin yani sira tahsis oranin
da belirlenmesinin  6nemi ne ise, alan bdlgenin belirlenmesi sirecinde degisim
orani/transfer oraninin belirlenmesinin énemi de odur. Degisim orani/transfer orani, alan
bélgeye transferi mimkiin olan imar haklarini ifade etmektedir. imar haklarinin degerini ve
miktarini belirlemede s6z konusu iki bdlgenin ekonomik dengesinin gozetilmesi igin
oldukca dikkatli olunmalidir. Aksi halde, gonderen bolgedeki malikler, azalan imar haklari
karsiliginda kendilerine verilen imar hakki transferi sertifikasini likit varliklara ¢cevirmekte
zorlanirlar. Gonderen ve alan bolge arasinda tam anlamiyla bir “kazan-kazan” ortami

olusturulmahdir (Boke ve Tanrivermis, 2017: 67).

2.2.2. imar hakki transferi sertifikasi

imar hakki transferi sertifikasi, tarihi alan, sit alani, doga koruma alani, tarim alan,
kentsel dénustim alani ya da kentsel yenileme alani olarak ilan edilen ve bu gergevede imar
yogunlugunun azaltilmasinin dustintldugid goénderen bdlge sakinlerine mevcut imar
haklarini kullanmamasi karsihiginda verilen, kisitlanan imar haklarinin degerini gosterir

belge niteligindedir.

Gonderen bolgede mevcut imar haklarinin ne kadarinin kisitlanacagi, tasinmazlarin
mulkiyet, kadastro, parsel, imar planlari ¢ergcevesindeki durumlarinin tespiti yapildiktan
sonra malikler sertifika sahibi olurlar. imar hakki transferi sertifikasi génderen bdlge
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tasinmaz malin maliki tarafindan kullanilabilecedi gibi, alan bdlgede imar haklarini
arttirmak isteyen yatirimcilar tarafindan satin alinip kullanilabilir. Bunun icin alan bolgede
mevcut duzenleme ile belirlenen imar hakkindan hari¢c olarak, sertifika kullanimi ile
yatirimeilara ek imar hakkina sahip olma imkani verilmelidir. iHT sertifikasi, sistemin
bashca finansal unsurunu teskil etmektedir. imar hakkinin degerini, belli alanda insa
edilecek bina sayisi, parsellerin alani, arazinin yeri ve Ozellikleri, bolgenin altyapi
olanaklar1 gibi etkenler belirlemektedir. iHT ile gonderen bolgede tespit edilen imar
haklarinin, program dahilinde gelisim alani olarak belirlenen génderen bolgede kullanimi
saglanmaktadir.

IHT programinin uygulanmasi ile toplumsal yararin bireysel yarara tercih edilip,
mulkiyet hakkindan imar hakki ayristirilan bireylere sertifika verilerek bir nevi zararlarinin
karsilanmasi amaglamaktadir. Tasinmaz mal maliki elindeki sertifikay1 program dahilinde
olusturulan piyasa sayesinde alan bdlgede kullanmak isteyenlere satarak istedigi zaman
nakit paraya gevirme imkanina sahip olacaktir. Program bu anlamda imar hakki kisitlanan
maliklere Odenen tazminat niteliginde oldugu sdylenebilir. Boylece kamu yonetimi
bltcesinden herhangi bir para ¢ikisi olmadan, mevcut imar haklarinin bir yerden baska bir
yere aktarilmasi ile kentsel sorunlarin da 6nune gecilmis olacaktir.

IHT sertifikalar1 piyasada devredilebilir bir bagka ifade ile menkul kiymet
niteligindedir ve gonderen bélge malikine arazisindeki imar hakkindan vazgegmenin bedeli
olarak 6denmektedir. IHT piyasasinin rekabetci olmasi durumunda sertifikanin degeri
koruma arazisinin (6rnegin tarim) kullanim degerinin Ustline ¢ikabilir; ancak bu deger,
milkiyet hakkina en karh sekilde alternatif oldugu sdylenemez. S6z konusu karhlik
durumu IHT programina dahil olunmadi§i herhangi bir zaman periyodunda da arazi
piyasasindaki gelismelere goére degerlendirilerek tespitinin yapilmasi mumkindir
(Tavares, 2003).

IHT programi ile basilan sertifikalarin istenilen giiveni saglamasi ve piyasada devri
s0z konusu olacak menkul kiymet itibarini gérmesi icin politika yapici tarafindan dnceden
sertifikada bulunmasi gereken Ozellikler net bir sekilde ortaya konmalidir. Bu durum etkin
bir ikincil bir piyasanin olusmasi agisindan da onemlidir. Oncelikle sertifikay1 ihrag edecek
kurum belirlenmelidir. Daha 6nceki uygulamalara bakildiginda sertifika ihraci ile yetkili
kihnan kurumun genellikle programin uygulandigi yerel yonetim oldugu gorilmektedir.
Program gercevesinde sertifikayl almasi beklenen Kisi ya da kurumlar programin niteligine
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gore belirlenmelidir. ihrac edilen sertifikalari piyasaya sunulmadan ilgili kurum kendisi de
satin alabilecegi gibi alan bolgede kullaniimasi disunilen imar haklarini kullanabilecek bir
hedef kitle de belirleyebilmektedir. imar hakki elinden alinan taginmazla ilgili bilgiler ilgili
kurum tarafindan kayitlara gecirilmeli, olusturulan sertifikalar i¢in de program ile ilgili
bilgilerin de yer aldigi bir bilgi havuzu olusturulmahdir. Olusturulacak bilgi havuzu

katilimcilar ikna agisindan énemli bir noktadir.

Bir IHT programi cercevesinde basilan sertifikalarin alinip satilabilecegi etkin bir
piyasanin olusturulmasi son derece Onemli bir husustur. Mevcut imar planlari ile
sertifikalarin alinip satilmasina imkan veren bir ortam olusturulmahdir. Alan bélgede imar
haklarinin yasal dlzenlemesi, goénderen bdlgede deger atfedilen imar haklarinin
kullanimina olanak saglamalidir. Alan bdlgedeki imar haklari ile yeni yapilasma zaten
mevcutsa yatirimcilarin génderen bdlgedeki imar haklarina ihtiyact olmayacaktir. Boylece
gonderen bolgede sertifika sahipleri ellerindeki sertifikalari pazarlayacak bir piyasa
bulamayacak, program anlamini yitirecektir. Alan bolgede elde edilmesi disunulen imar
haklar1 tamamen gonderen bdlgeden gelecek olan imar haklarina bagimh kilinirsa
sertifikalarin degeri olmasi gerekenden fazla olacaktir. Bu durum programa rant kapisi
olarak bakilmasina sebebiyet verebilir ve program amacindan sapmasina neden olur. iHT
sertifika piyasasi genellikle imar haklarindan vazgecen maliklere imar yatirimcilarindan
aktarilacak olan degere yonelik sorunlarla Kkarsilasmaktadir. Burada IHT sertifikasi
piyasasinda siklikla Kkarsilasilan sorunlar ve ¢6zim onerileri deginilmesi gereken bir
konudur (Tavares, 2003). Sertifikalarin piyasadaki degerini bulmasi agisindan
karsilasilacak sorunlara ¢c6zim olarak sertifika bankasi kurulmasi 6nerilmektedir.

2.2.3. imar Hakki Transferi (IHT) Bankasi

imar hakki transferi bankasi, génderen bélge ile alan bolge arasinda kopri gorevi
goren; alici ile saticinin bir araya getirilerek model cercevesinde basilan IHT
sertifikalarinin piyasaya gore degerlenmesini saglayan organizasyondur. Banka, IHT
sisteminde mali hizmetlerin yerine getirilmesi ve piyasaya entegrasyonun kolaylasmasi

acisindan icin énemli bir finansal unsuru teskil etmektedir.

IHT bankasi, IHT kredilerini alan ve satan bir kurumdur (Tavares, 2003). iHT
kredilerinin piyasadaki fiyati ve niteligini kontrol etmekte ayrica IHT kredileri igin
gerektiginde son satin alma mercii olup, piyasanin likidite ihtiyacini karsilamaktadir. IHT
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bankasinin bu fonksiyonu, uygulanan iHT programinin niteligine gore farkli sekil ve
derecelerde uygulanmaktadir (Machemer ve Kaplowitz, 2002). Banka, merkezi yonetim
tarafindan kurulabilecegi gibi, yerel yonetimler tarafindan da kurulabilecektir. Hatta
bankanin sahibi yerel yonetim veya merkezi yonetim ile sivil toplum kuruluslari ve
emeklilik yatirimlari ile ugrasan sigorta sirketleri dahi olabilmektedir (Boke ve

Tanrivermis, 2017).

Genel olarak bir IHT bankasi, belediye ya da ilge sinirlari igcinde kurulmaktadir
(Aken ve digerleri, 2008). Bolgesel dlgekteki programlar icin New Jersey uygulamasinda
oldugu gibi IHT bankasina ihtiya¢ duyulabilecektir. Bagimsiz bir devlet ajansi olan
Pineland imar kredi bankasi 60’dan fazla farkli bolgede yiritilen iHT’lerine ait
sertifikalari yonetmistir (Aken ve digerleri, 2008). iIHT programlarini gelistirmek igin
yeterli mali kapasite gerekmektedir (Feiock ve digerleri, 2008). IHT hakki kredilerini satin
alma glictine sahip bu bankalarin, devlete veya yerel yonetimlere baglh bir finans kurulusu
olarak calismasi gerekmektedir. Merkezi ve yerel yonetimlerin yeri geldiginde bu
bankalari fonlamalari gerekmektedir (Boke ve Tanrivermis, 2017).

IHT programi konsept olarak kolay gorinmektedir ancak uygulanmasi ve
detaylandiriimasi oldukca zordur ve genis kapsamli calismalar gerektirmektedir. Ornegin
imar haklarinin transfer edilmesi IHT arzina bagl olup arzin gergeklesmesi ise génderen
bdlge maliklerinin kararina baghdir. Malikin kararini vermesi programa katilmadan énce
arz-talep durumuna goére bekledigi fiyatin gerceklesmesine baglidir. Dustk fiyat
gOzlemleyen malik hakki satmayip elinde tutabilir ve sonug olarak programin zamanlamasi
ve isleyisi bozulmaktadir. iste bu noktada arz-talep dengesini saglayabilecek ve gercege
uygun fiyatlandirmay! temin ederek programi istikrarli hale getirebilecek bir kamu
bankasinin varhgl ¢ézim olabilecektir. Ayrica alan bdlgenin imar yatirimlari icin yeterli
diizeyde olmasinin yani sira iIHT talebinin de karsilanabilecek diizeyde olmasi gereklidir.
islem hacminin diisiik oldugu yani az sayida malik ve imar yatirimcisinin taraf oldugu iHT
programlari nispeten daha basarilidir ¢linkli az sayidaki islemin maliyetleri dusik
olmaktadir. Ancak serbest piyasa mekanizmasinin bozularak monopol olusma yoluna
girmesi bu durumda ortaya ¢ikan bir risk olmaktadir (Janssen-Jansen, 2008).

imar hakkini elinde bulunduranlarin yani arzin diisiik talebin ise yiiksek oldugu
durumlarda IHT sertifikasinin fiyati oldukca yiikselmekte ve yapilan spekiilasyonlar
soruna yol acabilmektedir. IHT sertifikasi fiyatlarinin yilksek olmasi gonderen bdlge
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malikleri acisindan degerin tatmin edici olmasini sa§layabilmekte ancak alan bdlgenin
imar yatirimcilari agisindan maliyetleri yiikselterek tasinmaz fiyatlarini arttirmaktadir. Bu
durum alan bdlgenin yeni malikleri agisindan imar yogunlugu artmis ve gayrimenkul
fiyatlarinin yuksek oldugu bir yerlesim yeri meydana getirerek dezavantaja yol
acmaktadir (Tavares, 2003).

Talebin dustik olmasi hali alan bdlgede beklenen kalkinmanin gerceklesmesini
yavaslatmakta gonderen bolge maliklerinin elinde kalan IHT sertifikalarinin satisi
zorlasmaktadir. IHT sertifikasi arzinin yiiksek, talebin diisik oldugu durumlarda génderen
bolge malikleri haklarini daha yilksek fiyatlardan devretmek adina alan bdlgede imar
talebinin artmasini bekleme yoluna gidebilmektedir. Bu durumda elinde ¢ok sayida IHT
sertifikasi olan malikler etkilenmemekte ancak ozellikle az sayida iHT sahibi olanlar iIHT
programina katilimin zorunlu tutuldugu zamanlarda sikinti yasamaktadirlar. Bu tip
sorunlarin oniine gegebilmek adina IHT bankasinin yetkilendirilmesi, talep gérmeyen
sertifikasi  bulunan gonderen bolge maliklerinin  IHT’lerinin  satin  alinmasini

saglamaktadir (Tavares, 2003).

IHT programinin gergeklestirilmesi icin yerel yonetimin bir IHT bankasi tizerinden
alici ve saticilar bir araya getirmesi programin isleyisini kolaylastirmaktadir. Bir iHT
programinin basarili bir sekilde isleyisi acisindan alan bdlgeye yonelik imar yogunlugu
artisi  baskisi, gonderen bdlgeye yonelik ise imar yogunlugunun azaltilmasi veya
onlenmesine yonelik korumaci yaklasim genel kabul gérmesi gerekmektedir. Ayrica s6z
konusu bu egilimleri destekleyici nitelikte piyasa talebinin varligi sarttir. iIHT programina
yonelik toplumsal egilimin olusturulmasinda gonulli programlara nazaran kamunun
zorlayici yasal guctni kullanmasi programin basarisini arttirmaktadir (Janssen-Jansen,
2008).

2.3. Imar Hakki Transferi (IHT) Modeline Dair iki Uygulama Ornegi

Esnek bir yontem olan iIHT her bir otorite icin farklh sekilde uygulamaya imkan
verir. ABD’de gerceklestirilen 181 IHT programindan bircogu koruma alanlari ile ilgilidir.
S6z konusu programlardan 15 tanesi tarihi alanlari, 12 tanesi altyapi ile kent kulttrind
korumayi hedeflemistir (Boke ve Tanrivermis, 2017: 61-62).

Serbest piyasa kosullarinda basarisi sansi daha yuksek olan model i¢cin ABD’deki
Montgomery County's Farmland Preservation Programindaki 6rnegi ¢ok carpicidir. Serbest
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piyasa kosullarinin daha kisith oldugu Hindistan Bombay (Mumbai) 6rneginde ise sonug

alma adina yetkili otoritenin mudahaleleri modelin esnekligini kanitlar niteliktedir.

2.3.1. Montgomery County's Farmland Preservation programi

Montgomery, Washinghton D.C.’nin hizli kentlesme strecine karsin, 1980’lerde
tarim topraklarin korunmasi amaci ile IHT modelinin uygulandi§i, A.B.D.” nin Maryland

eyaletinin ilgesidir.

Montgomery Country érneginde sehre yakin tasra alanlarda toprak sahibi olanlar
haklarini satarak kent merkezine dogru yerlesimleri tesvik edilmistir. Kentteki insaat
planlamalarinda herhangi bir degisiklik yapilmamis, buna karsilik tasra bdlgelerde
yapilacak insaatlara cesitli kisitlamalar getirilerek hak sahiplerinin kent merkezine
gelmeleri tesvik edilmistir. Bu sayede tasraya yonelik yapilmasi gereken altyapi yatirimlari
ve kimi kamu hizmetlerinin yiksek maliyetlerinin dusurulmesi saglanmaya cahsiimistir
(Richard J., 1994).

Minimum tarimsal alan biyukligia 100 doniim olarak belirlenmistir. Daha énce 20
dontim belirlenmis bir yerlesim alani 6lgedi 100 doéniime artirilinca, her 20 déniim igin
maliklere 1 sertifika verilmistir. 1981 sonuna kadar da s6z konusu sertifikalarin
kullanilabilecegi, 3000 ekstra konuta olanak saglayan alan bdlge belirlenmistir. Y &netimin
herhangi bir midahalesi olmaksizin sertifikalarin fiyatlari piyasada belirlenmistir.
Katihmcilara yénetim tarafindan program hakkinda bilgilendirme saglanmistir. Sertifika
almak isteyenlere, sertifikanin degerinin %75’ine kadar kredi imkani saglanmis, piyasanin

olusmasinda etkili olunmustur (Yamak, 2006).

Kamu borclanmasi yoluyla bir IHT bankasi kurulmus ve bu banka; IHT’leri
karsiliginda 6zel bankalara garanti vererek hak sahiplerinin kredilendirilmesinin tesvik
edilmesini saglamis ve bdylece hak sahiplerinin 6zel bankalardan kullandigi kredileri
teminat altina almis ve ayrica IHT leri gonderen bdlge maliklerinden direkt satin alarak,

gecici bir piyasanin ve belli bir fiyat diizeyinin olusmasini saglamistir.

IHT bankasina, IHT leri hak sahiplerinden direkt olarak satin almasi durumunda
uygun bir alan bolgenin tespit edilmesine kadar gecen siirede iHT’leri elde tutma ve
devretme yetkisi ile elde edilen kazanci hazineye aktarma gorevi verilmistir.
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IHT Bankas! bu programa yonelik olarak 1982 ile 1990 yillari arasinda program
sonlandirilana kadar faaliyet gostermistir. 1980 yilinda gonderen bdlgeden yaklasik 18 000
IHT tanimlanmis ancak alan bdlgenin belirlenmesi 1982 yilinda mimkiin olmus ve bu
siirede sadece 3 200 IHT talep gérmiistiir. Banka IHT nin tanimlanmasindan, alan bélgenin

tanimlanmasina kadar gecen slirede programa glven veren bir unsur olmustur.

Montgomery Yonetimi alan bdlgenin  belirlenmesine yonelik ¢alismalarini
siirdiiriirken banka sayesinde hak sahiplerinin IHTlerini satabilecedi makul bir piyasanin
olusmasini saglamistir ancak sonrasinda bankanin IHT satin alanlari giivence altina almaya
yonelik bir faaliyeti gerekmemistir. Program planlanirken bankaya hak sahiplerine teminat
saflama ve IHT satin alma faaliyetleri icin 2 milyon dolar biitce tahsis edilmis ancak banka
bltceyi bu amaclarla hi¢ kullanmamistir. Serbest piyasa mekanizmasinin yeterince gicli
olmasi sayesinde tiim iHTlerin satin alinmasi desteklenmis ve boylelikle programda iHT

Bankasinin rolli garantér olmaktan ziyade istikrar saglama yéniine evirilmistir.

Montgomery IHT Programi ilk planlandiginda iHTler icin bir serbest piyasanin ve
fiyatin olusacagini varsaymistir ancak uygulamada bu varsayimin belirsizli§i ortaya
clkmistir. THT bankasi programda piyasanin, fiyatin ve gilven ortaminin olusmasinda
onemli bir rol Gstlenmis ve banka bu fonksiyonu yerine getirirken Montgomery Y 6netimi

27 000 doniim tarim arazisinin korunmasini saglamistir (Stevenson, 1998).
2.3.2. Bombay (Mumbai) iIHT programi

ilk uygulama 6rnegi ABD olan ve ¢ogunlukla tarim havzalarinin korunmasina
yonelik gelistirilen IHT Asya ulkelerinde tarihi ve kiltirel degerleri koruma amaci ile

uygulanmistir.

Hindistan’da huktmet kent alanlarinin mekansal gelisimi icin gelisme plani ortaya
koymustur. Plan dahilinde kamuya agik alanlar tedarik edilmesi amaclanmistir. 1984
yilinda cikarilan Arazi Edinim Kanunu kapsaminda 6zel milkiyetteki tasinmazlarin
belediyeler ve kentsel gelisim yetkililerine kamu miulkiyetine gecirilmesi imkani
verilmistir. Finansal altyapinin zayif olmasi hedeflenen politikanin basarisiz olmasina
neden olmustur. Artan nifusun ve kentteki sagliksiz yasam kosullari hikimeti 1991
tarihinde IHT programina sevk etmistir. Bu programla hedeflenen ABD’deki IHT
programlarindaki gibi koruma amacli degil daha ¢ok kentsel alanlarin dontsturilmesi,

yenilenmesidir. Program dogrultusunda hikimet yeni imar dizenlemeleri yapmamis,
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gecekondu sakinlerine 80 m?’lik alan karsihginda %2100-%133 arasinda imar hakki
sertifikasi bastimasini ongérmustur. Bu sekilde tarihi binalarin korunmasi, okul, hastane
vb. kamusal binalarin ingasi, turizm igin gerekli yatirimlarin yapilmasi amaglanmistir.
Arazi iktisabi saglanmasi konusunda bedel karsihgi alinmasi ve IHT programi kontrol
amach beraber kullaniimis, 1993-1994 wyillar1 arasi 30 tane imar hakki sertifikasi
karsiliginda 16,32 hektarlik bir alanda islem yapilmistir (Dindar, 2010: 74).

Toprak fiyatlari bina insaati maliyetlerinden kat be kat yiiksek olmasi nedeni ile
IHT programi Bombay 6érneginde yiiksek bir basariya ulasmistir. Ancak toprak fiyatlari
insaat maliyetlerinin altinda kalmis olsaydi, ayni basaridan s6z etmek pek mimkin
olmayacakti. Bunun yaninda toprak sahibi, rezerv alan i¢inde kuttiphane gibi toplum igin
faydali yer acmislardir. Malikler haklarini Bombay Belediyesine (Ucretsiz olarak
devrederek imar hakkini farkh bir bélgede kullanma hakkina sahip olmuslardir. Tim bu
calismalarin neticesinde, 1960°h yillardan gunumuze kadar imar diizenlemeleri ve gevre
rehabilitasyonlarinin yapildigi Bombay’da kent bélgesinden uzakta kalmakla birlikte,
imara acik alanlarda ve imar haklarinin devredilmesi konusunda aktif ve son derece karl
bir piyasa olusmustur. IHT siireci, imara acik ve alinip satilabilir arazilerde alternatif bir
piyasa olusmasina yol agmistir. Ornedin gazetelerin emlak sayfalarinda imar hakki alim
satimlari ile ilgili ilanlara sikca rastlanmaktadir (IHT Calistay1, 2014: 33).

2.4. imar Hakki Transferinde (IHT) Basari Faktorleri

imar haklari transferi plan uygulama aracinin basari faktorlerine iliskin calismalara
kisaca bakildiginda yabanci literattriin agirlikli oldugu gértlmektedir;

Pizor (1986) ABD’de 1986 yilina kadar uygulanan iIHT programlarini birinci nesil
ve ikinci nesil olarak siniflandirmis aralarindaki farkin toplum tzerinde kurulan baskidan
kaynaklandigini ifade etmistir. Pizor’a gore Buckhingham Township/ Pennsylvania,
Eden/New York ve Chesterfield / New Jersey gibi IHT programlari arazi sahiplerine imar
yogunlugun aktarma ve arttirma agisindan bir opsiyon olarak sunulmus ve programlar
amacin gerceklestirilmesi acisindan basari olarak beklentinin uzaginda kalmistir. Ancak
Montgomery/Maryland ve Pinelands / New Jersey gibi ikinci nesil IHT programlarinda
Ozellikle arazi sahipleri tizerinde ciddi baskilar kurulmus ve programlar amaca ulasiimasi

acisindan basariyla neticelendirilmistir.
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Machemer ve Kaplowitz (2002) calismalarinda iHT programinin basarisinin
degerlendirilmesine yonelik iteratif gomilu teori yaklasimini kullanarak ABD’de
yiritilmis olan 14 IHT programini incelemisler ve arastirmalarinin sonucunda IHT

programinin basarisini belirleyen 13 faktor tespit etmislerdir. Bunlar:

e Politik yapl,

e Otoritenin duzenleme stregleri,
e Mekéan anlayisl,

e Degerli bulunan rant bolgeleri
e Hizli biyuyen bolgeler,

e Kamuoyunun Kkatilimi,

e Alan bolgenin uygunlugu,

e [HT yonetiminin liderligi,

e Zorunlu programlar,

e [HT Bankasl,

e [HT ile IHS (imar Hakkinin Satin alinmasi) programlarinin uyumu,
e Kolaylk ve maliyet etkinligi,

e Imar bilgi birikimi, arazinin kullanimi ve talep durumudur.

Pruetz ve Pruetz (2007) calismalarinda IHT programlarinin kendine 6zgii kosullari
ve istisnalari olmasina ragmen basarili iIHT programlarinin ortak 6zelliklerinin varligin
kabul etmis ve tartismislardir. Yazarlara gore bir IHT programinin basarisina etkileyen
faktorlere iligkin tartismalar (¢ farkli alan tizerinde yogunlasmistir. Bunlar:

e GoOnderen bolge basari faktorleri,
e Alan bolge basari faktorleri

e Programa yonelik tesviklere iliskin basari faktorleridir.

Aken, Eckert, Fox, Stewenson (2008) tarafindan yapilan calismada Washington
eyaletinde yuritiilen ve yiksek basari saglanan IHT programlarinda bes faktoriin 6n plana
ciktigr belirtilmektedir. Bu baglamda 6ncelikle:

e Imar uyumlulugunun saglanmasi,
e Piyasa ekonomisinin etkin planlanmis IHT programlarini desteklemesi,

e IHT islemlerinin kolaylastiriimasi,
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e Havug-sopa yaklasimiyla iHT programina yilksek diizeylerde yerel katihmin
saglanmasi,
e GMA (Growth Management Act) amagclarina siki bir sekilde bagh koordinasyonun

saglanmasi gerekmektedir.

McConnell ve Walls (2009) calismalarinda iHT’nin piyasa faaliyetlerini etkileyen

onemli belirleyicilere deginmistir.Bunlar:

e Esas alinacak bolgelerin ve yogunluk limitlerinin belirlenmesi,
e Yogunluk ikramiyesi (bonus),
e IHT doniisiim orani,

e Her bir ek bagimsiz yapi icin transferi gereken imar hakki sayisidir.

Yazarlarin cahsmasi piyasa faaliyetlerinin 6nemini vurgulamak adina Marlyland
eyaletinde Montgomery County ve Calvert County de uygulanan piyasa faaliyetlerinin
aktif islemlerin oldugu programlarla, piyasa faaliyetlerinin aktif olmadigi Malibu
California ve Anne’s County Maryland programlarinin incelenmesi sonucuna

dayanmaktadir.

Bir IHT uygulamasinin basarisinda etkili faktorlerden biri de gayrimenkuliin
degerleme isidir. Gayrimenkul de@erlemesi yapacak uzman ve komisyonlarin, saibeye
mahal vermeksizin kabul edilebilirligi kritik 6nem tasimaktadir. IHT programina konu
tasinmazin degerinin tespiti islemi hem alici, hem de satici tarafi ilgilendirmektedir. Ayrica
bir IHT programi, gonderen bdlgenin sagladifina esit veya daha fazla imar ve yerlesim
imkani taniyan bir alan bolgeyi planlamak zorundadir. Alan bélgenin altyapisinin ve diger
kamu hizmetlerinin, artan imar hakkini karsilayacak nitelikte hazirlanmasi gerekmektedir.
Clnkd alan bdlgenin segiminde imar ve altyapi kapasitesi hususlari programin basarisi
acisindan 6nem tasimaktadir (Boke ve Tanrivermis, 2017: 67).

Bir IHT uygulamasinin yapilacagi yerde oturan insanlarin, programin amag ve
kapsamini iyi anlamasi ve hem fikir olmasi gerekmektedir. Bir IHT programinin muhatabi

olan insanlarin dncelikle;

e Yeterli altyapisi bulunmayan cevresel agidan hassas alanlardan uzak tutarak, daha
yogunluklu imara uygun olan baska alanlara aktariimasi,

e Belirli alanlarda imar yogunlugunun azaltiimasi,
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e Alan bolgede yogunlugun arttirilmasi icin planlama standartlarinin degistirilmesi,

e GoOnderen bolgelerde ¢ok az yogunluklu kullanimlara izin veren planlamanin
yapilmasi

e Maliklere sahip olduklari IHT kredileri icin esnek ve uygun bir piyasanin

olusturulmasi gibi amaclari kabul etmesi gerekmektedir.

Bilyiik dlgekli IHT programi, uygulamanin yapilacagi alanlarda yasayanlarin etkin
katihmi olmadan basariya ulasamaz (Aken ve digerleri, 2008). iki veya daha fazla yerel
yonetimi (ilce, belediye ve kasabalar) arasindaki yerel anlasma, imar kredilerinin idari
bolgeler arasinda transferine izin verilmesine iliskin sartlari ve sartnameleri iceren yasal bir
sOzlesmedir. Yerel anlasmalarin, her iki yerel yonetimin yetkili idari organlari tarafindan

onaylanmasi ve buralarda yasayan halkin kabull sarttir (Boke ve Tanrivermis,2017: 74).

Kentlerde koruma bdlgeleri, kentsel doniisim alanlari, organize sanayi bdlgelert,
ticaret alanlari, konut alanlari vb. ilan edilen alanlarin sevk ve idaresinde siklikla
karsilasilan sorun mulkiyet hakkindan kaynaklanmaktadir. Kamu y6netiminin bu sorunu
asmak icin bdlgeleme, kamulastirma, arsa ve arazi dizenlemesi, trampa/takas gibi
kullandigi geleneksel yontemler kaynak kullanimi, mali ve teknik yonden kamu yonetimini
zor durumda biraktiyi gercektir. IHT yontemi ile tasinmazlarin menkullestirilmesi
saglanarak baska bir alanda kullanim yolunun agilmasi tasinmaz mal malikleri ve kamu
yonetimi agisindan avantajli oldugu belirtilmektedir. Tasinmaz milkiyet sahipleri ellerinde
bulundurdugu sertifikalar sayesinde alan bolge olarak belirlenen yerde bunlari kullanma
imkanina kavusacak, gonderen bolge olarak adlandirilan tasinmazlarinin bulundugu alanda
ilan edilen imar kisithhgindan zarar gérmemis olacaklardir. Politika yapici agisindan ise
ilan ettikleri kisithiliga karsi o alanda bulunan tasinmaz sahipleri ile karsi karsiya gelmemis
olacaklar ve uygulamaya karsi meydana gelecek muhtemel bir direnci alt etmis
olacaklardir. Boylece imar kisithhgr ile hedeflenen amaca daha kolay ulasim
saglanmaktadir. Ayrica alternatif araclarina gére IHT plan uygulama aract mali agidan
kamu yonetimini zorlamayacak, avantajli bir konuma sahip oldugu icin ilgili kurumun
uyguladigi politikalarda basariya ulasma sansi daha yiksek oldugu 6éngorilmektedir.
Boylelikle kamu yarari ile bireysel yarar arasinda bir denge saglanmakta ve kisitlama
kararindan cikacak olan ihtilaflarin 6ntine gegilmis olmaktadir.

IHT goniillilik, piyasa odakli olma ve esneklik temelleri iizerinden islemektedir.

Sureg; planl, programli, katilimci, kontrollt bir yapida olup génderen bdlgedeki milk
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sahibinin belediyelere basvurusu ile baslamakta ve yatirimcinin imar bonuslarini satin
almasi ile sonuglanmaktadir. Uygulama 6rneklerine bakildiginda zorunlu katilimin oldugu
programlarda basari sansinin daha fazla oldugu goriilmektedir. Ozellikle alan bolgede imar
hakki transferi disinda herhangi bir imar yogunlugu alternatifi sunulmamasi 6nem arz
etmektedir (imar Hakki Transferi Calistayi, Kasim 2014 ) .

IHT modelinin basarili olmasini saglayan en énemli bilesen, imar haklarinin alinip
satilabildigi imkani olusturmakla gorevli bir IHT bankasinin kurulmasidir. Aksak
piyasalara Kkarsi, sertifikalarin merkezi yonetim ya da yerel ydnetim desteginde
satilabilmesi imkani, kurulacak banka araciligi ile mimkin olmaktadir. Devlet, banka
aracihgl ile IHT programi katilimcilarina ellerindeki sertifikalari gercek degeri ile
istedikleri zaman degerlendireceklerinin glvencesini vermektedir (Boke ve Tanrivermis,
2017:71). Kurulacak banka ile ilgili kurum sertifikalarin hepsini gelecekte kullanmak tizere
kendisi satin alabileceg@i gibi sertifikalarin toplanacagi ortak bir havuz yaratmakta alici ile
saticinin bulusacagi borsa islevi de gérmektedir. Bu yolla yonetim piyasaya miidahe etme
gucund elinde bulundurarak, olusacak dissaliklara karsi manevra kabiliyeti yaratmaktadir.
Banka bu yonu ile hem katilimcilar hem de yonetim agisindan sigorta gorevi goérmektedir.

2.5. Tiirkiye’de imar Hakki Transferi (IHT)

Mevzuatimizda IHT modelinin nasil uygulanacadina dair genis kapsamli bir
dizenleme mevcut degildir. Fakat modele iligkin ipuclarini gorebilecegimiz t¢ 6nemli

kanun vardir. Bunlar:

e 2863 sayili Kultiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu,

e 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donlsturidlmesi Hakkinda Kanun,

e 648 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hikmunde Kararname ile Bazi Kanun ve Kanun Hikminde Kararnamelerde

Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Hikmiinde Kararnamedir.

2.5.1. Turkiye’de imar hakki transferinin mevzuattaki yeri

imar Hakki Transferi (IHT) plan uygulama aracinin mevzuatimiza girisi, 2004
yilinda 5226 sayih Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile gergeklesmistir. 5226 sayili Kanun ile 2863
sayili Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun 17. maddesi bashgi ile birlikte
degistirilmistir. 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varlklarini Koruma Kanunu’nun 17.
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maddesinin ¢ fikrasi ise imar Hakki Transferi ile ilgilidir. 17. maddenin ¢ fikrasinin ilk
bendine gore:

““Yapilanma haklari kisitlanmis tescilli tasinmaz kaltir varhklarina veya bunlarin koruma
alanlarinda bulunan ya da koruma amacli imar planlariyla yapilanma haklari kisitlanan tasinmazlara
ait milkiyet veya yapilanma haklarinin kisitlanmis bélimiing, imar planlariyla yapilanmaya agik
aktarim alani olarak ayrilmis, mulkiyetlerindeki veya Ucuncii sahislara ait alanlara, aktarimdan
yararlanacak oncelikli haklari belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya, belediye sinirlari ve

miicavir alanlar iginde belediyeler, bunlarin disinda valilikler yetkilidir’” (Turkiye Blyik Millet
Meclisi, 1983).

Kanun’da aktarim kavrami kullanilmig, imar (yapilanma) hakki kisitlanmis ya da
kesin imar yasagl getirilen koruma alanlarinda uygulamanin sz konusu olacagi
anlasiimaktadir. Kanununun bu béliminde dikkat geken nokta, imar haklarinin transferi
(yaptlanma haklarinin transferi) konusunda yetkinin micavir alan iginde belediyelere,
mucavir alan disinda ise valiliklere verilmis olmasidir. Kanunun 17. maddesinin c fikrasi
devami ise su sekildedir:

“‘Aktarim isleminde Sermaye Piyasasi Kurulunca onayli gayrimenkul dederleme sirketlerince
yapilacak rayi¢ deder denklestirmesi esastir. Ancak aktarima konu hak tescilli tasinmaz kdltir
varhgina iliskin ise yapi degeri dikkate alinmaz. Bu tasinmazlar i¢in, kisitlanmis yapilanma
haklarinin, imar planlariyla aktarim alani olarak ayrilmis yapilanmaya ac¢ik dider alanlarda
kullanilmasini saglayacak ve bu hakki hamiline yazili menkul kiymete donistiirecek belgeler
diizenlemeye, bu belgeleri yaptlanma haklari kisitlanmis alan olarak gosterilen ve tapuda bu konuda
serh disilen alanlardaki tasinmaz sahiplerinden hak sahibi olanlara vermeye, imar planinda aktarim
alani olarak ayrilmis ve tapuda bu konuda serh diisulen alanlarda ise ruhsat vermek i¢in toplamaya
ilgili idareler yetkilidir. Menkul kiymetlerin basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin

onaylanmas! ve veri tabaninin olusturulmasi ve denetlenmesi iller Bankasinca yapilir’” (Tirkiye
Buyik Millet Meclisi, 1983).

S6z konusu iki fikra birlikte degerlendirildiginde imar haklarinin transferi igin,
gerceklestirilen menkullestirme isleminin sonucu basilan sertifikalarin ¢ikartilmasi, devri,
saklanmasi konusunda belediyeler, valilikler ve iller Bankasinin vyetkili kilindig
goriilmektedir. IHT programinin diinyadaki uygulamalari ile karsilastirildiginda, siirecin
tamami ile serbest piyasaya birakilmadigi gérilmektedir.

Cikarilacak olan sertifikanin niteligi hakkinda ise *...hamiline yazili menkul
kiymet....” seklinde bir niteleme yapildigi gériilmektedir. Sertifikanin niteligi iIHT nin
piyasada alim-satimi, devri, sermaye piyasalarinda islem gérme kabiliyeti agisindan etkili
olacaktir. Ulkemizde iHT modeli hakkinda yapilan tartismalara bakildi§inda bu konuda
farkh fikirlerle karsilasmak miimkiindiir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi-iller Bankasi
A.S.(66: 2014), calismada 1989-1995 yillari arasinda yasanan deneyimlere gz Oniine
alindiginda SPK huikuimlerine tabi menkul kiymet yerine TTK cercevesinde kiymetli evrak

seklinde diizenlenmesi gorisu 6ne siralmus; borsada islem gérmesine mesafeli durulmus,
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olusturulacak bankada islem gérmesi tercih edilmistir. Bir diger goruste sertifikalarin tapu
senedi niteliginde olmasi ve (zerine sadece deder miktari ve tarihi yazilarak teminat
mektubu islevini gdrebilmesi saglanmasi seklindedir. Kanun koyucunun yapilmasi
disunilen yasal duzenlemede bu konudaki kafa karisikligini gidermesi yerinde olacaktir.
S0z konusu dizenlemeler, 2863 sayili Kanuna gore basilmasi, alinmasi, satilmasi, devir
islemleri, saklanmasi iller Bankasi A.S. tarafindan yapilacak sertifikalar konusunda
bankanin teskilat yapisinda yapilacak ¢alismalara da yol gOsterici olacaktir.

Kanunun 17. maddesinin ¢ fikrasinin dérdiinct bendi su sekildedir: “‘Bu alanlarda
kesin yapilanma yasagi gelmesi nedeniyle yapilanma hakkinin tamamen aktariimasi
halinde, yapilanma hakki kisitlanan tasinmaz, mitemmimi ile birlikte ilgili idare
mulkiyetine gecer ve parseller ilgili idare adina tescil edilir ve hicbir kosulda satisa konu
edilemez’’ (Turkiye Blylk Millet Meclisi, 1983). Kesin imar yasagl gelmesi sonucu
mutemmimi ile kamunun milkiyetine gecen tasinmazin higbir sekilde satisa konu
edilememesi, imar yasaginin ve iHT’nin dogal sonucu olarak degerlendirilmektedir. Fakat
satisa konu edilememesi, ilgili kurum tarafindan baska amaglarla kullanilabilecegi
endiselerini giderdigi sdylenemez. Bunun daha sonraki yillarda suiistimal edilebilecegi g6z
oniinde bulundurulmasi, uygulanacak modelin basarisina halel getirecegi dustinilmektedir
(‘Yamak, 2006).

Besinci fikrada, “‘Aktarima konu parselde malikin korunabilir yapilanma hakki
kalmasi halinde ise yapilanma hakki kismen aktarihir. Bu durumda, malikin yapilanma
hakki kisitlanmis alandaki mulkiyeti devam eder’” (Tirkiye Biyik Millet Meclisi, 1983)

diyerek kismi transfer durumunda milkiyet hakkinin durumunu ana hatlari ile belirlemistir.

S6z konusu kanunun altinci fikrasi ile malik tasinmazin bakim, onarim ile sorumlu
tutulmasi dikkat gekicidir. S6z konusu fikra su sekildedir:

““Ancak, aktarima konu hak, tescilli tasinmaz kiltir varhigi zerinde ise, malikin bu varhgin
korunmasi ve yasatilmasi icin gerekli bakim, onarim ve restorasyon calismasini, ilgili idare ile
imzalanacak protokole uygun olarak menkul kiymetleri teslim almasini miteakip baslatarak
tamamlamasi zorunludur. Aksi halde, ilgili idare teslim edilen menkul kiymet bedelini faiziyle
birlikte malikten tahsile yetkilidir. Bu hususlar ve protokol menkul kiymet tesliminden 6nce ilgili

idarece tapuya her turli harctan ve damga vergisinden muaf olarak serh edilir’” (Turkiye Blyik
Millet Meclisi, 1983).

Devlet, ilgili tasinmazin bakim, onarim ve restorasyon sorumlulugunu mulkiyet
sahiplerine vererek Uzerindeki bu yukid devretmistir. Gonderilecek alandaki sertifika

sahipleri menkullestirme sonucu elde ettikleri gelirin bir kismini bakim, onarim ve

69



restorasyon icin harcamalari séz konusu oldugu gorilmektedir. ilgili tasinmaz igin
degerleme ve degerleme sonucu ¢ikartilacak sertifika ile denklestirme saghkli yapilmazsa
milkiyet sahibi acgisindan bakim, onarim ve restorasyon zorunlulugu kulfet haline
getirilmis olacagi dustnulmektedir. Bu durum ise modelin basarisizliina sebep olmasi

muhtemeldir.

Koruma alanlarint géz onine alarak imar (yapilanma) haklarinin transferini
(aktarimint) mumkin kilan 2863 sayili kanunun son fikrasinda: ““Kisitlanmis haklarin
bulundugu belediye sinirlari icerisinde, aktarim alani tespit edilmesinin  mimkin
olamamas! halinde, ilgili idareler ortak program yiriutmeye yetkilidir’” (Turkiye Buyuk

Millet Meclisi, 1983) diyerek haklarin transferi konusunda birlik kurmanin 6nd agilmistir.

Kanunda ana hatlari ile anlatilan transfer streci ile ilgili daha sonra bir uygulama
yonetmeligi cikartilacagi belirtilmisse de hayata gecirilmemistir. Koruma alaninin yani sira
kentsel dontsum ve kentsel planlama igin oldukca kullanisli ve kaynak kullanimi
bakimindan etkin olan iHT modelinin kamuoyunda tartismaya actlmasi 6nemli bir
gelismedir. Fakat koruma amach transferi 6ngoren 2863 sayili kanundaki bu diizenlemenin
dar kapsamli olmasi bilyiik bir eksiklik oldugu goriilmektedir. Zira IHT modeli son derece
titiz calisma gerektiren bir uygulamadir. Toplumsal yarar gozetilerek imar haklarinin
kisitlanacagi gonderen bdlge olarak nitelendirilen alanin, imar hakki sertifikalarinin
kullanilacagi bélge olan alan bdlgenin tespiti cok dikkatli bir sekilde yapilmalidir.

Kisitlanan imar haklarinin menkullestirilme sureci sonunda ortaya ¢ikan imar
hakki sertifikasinin degerlenmesi, modelin basarisinda 6nemli bir etkendir. Gayrimenkuliin
degerlemesi yapilirken; parselin topografik 6zelligi ve sekli, parselin sahip oldugu
kaynaklar, parselin kullanim alani, mevcut kamu hizmetlerinden parselin ne sekilde
yararlandigi, parselin konumu, zemin yapisi ve toprak kalitesi, parselin kent alani
icerisindeki yeri, mevcut imar hakki, parselin ada icindeki konumu, parselin cephe sayisi
gibi faktorler g6z 6ninde bulundurulmaktadir (Diindar, 2010: 168).

Gonderen bolgedeki haklari kisitlanan malikler sertifikalarin alternatif maliyetini
distinup programa katilacak ya da kapsam disi kalmak isteyecektir. Ayrica tim bu
uygulamalarin saghikh bir sekilde yapilabilmesi igin modelin en basindan sonuna kadar yer

almasi dustnilen yetkili kurumlarin ve s6z konusu kurumlarin yetkilerinin sarih bir sekilde
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belirtilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde korunmasi dustindlen alan kurtarilirken baska bir

alanin mahvolmasinin yolu agilacagi distintlmektedir.

Yamak (2006: 72-73), 2004 yilinda 2863 sayili Kanunda yapilan degisikligin genel
gerekgesine dikkat ¢ekerek kanun koyucunun transferden (aktarimdan) kastini agiklamistir.
S6z konusu gerekcede arsa takasi odakli yaklasimin her zaman beklenilen sonucu
vermediginden, transferin sadece milkiyet hakkinin degil yapilanma haklarinin icerdigi,
kisitlanan hak kadar menkul kiymet vermek suretiyle belirlenen yerde kullanma imkani
getirildiginden bahsedilmektedir.

2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirtlmesi Hakkinda
Kanun ile riskli alan, riskli yap1, rezerv yapi kavramlari agiklanmis, s6z konusu alanlarla
ilgili olarak 6. maddenin b bendinde su sekilde bahsetmistir: “Bu alanlarda bulunan
tasinmazlari satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz bélimler de dahil olmak
Uzere tasinmazlari trampaya, tasinmaz miulkiyetini veya imar haklarini baska bir alana
aktarmaya....” Cevre ve Sehircilik Bakanhginin gorev ve yetkilerine s6z konusu alanlarla
ilgili olarak “...imar haklarini baska bir alana aktarmaya....” hususu eklenmistir (TUrkiye
Buyuk Millet Meclisi, 2012). 648 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhginin Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmunde Kararname ile Bazi Kanun ve Kanun Hikminde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Hikmiinde Kararname’de ‘‘kentsel
dondstim, yenileme ve transfer alanlari gelistirmek’ ve arsa ve arazi diizenlemesi,
kamulastirmanin yani sira ““imar hakki transfer etmek’’ ten bahsetmistir. Bakanlik bu
yetkilerini 648 sayilh KHK ile teskilat yapisina dahil olan Altyapi ve Kentsel Donlsum
Hizmetleri Genel Mudurligu eli ile kullanmaktadir. Bu alandaki s6z konusu yetki ve
gorevler diger imar uygulamalarinda kullaniilmamakta, 6306 sayili kanunla birlikte
degerlendirildiginde transferi s6z konusu olacak yerler, riskli alan ve rezerv yapilar ile
sinirh oldugu gorulmektedir.

Kentsel donustim igin geleneksel planlama araglarinin birokratik ve finansal
yonden maliyetleri yerel yonetimler ve merkezi yonetim agisindan oldukca sarsici oldugu
anlasilmaktadir. iHT’min diinyadaki uygulama 6rneklerine bakildiginda tarihi, doga
koruma alanlarinin yaninda kentsel dontisum konusunda da oldukga basarili 6rneklerinin
oldugu gorilmektedir. IHT’nin maliyeti uygulamadan onceki hazirlik asamasinda, teknik
ve altyap! organizasyonun saglanmasinda gerceklesmektedir. Sonraki asamalarda model
isleyis bakimindan kendi kendini gevirebilecek 6zellige sahiptir.
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IHT nin Glkemizdeki sinir su anda 2863 sayili Kultir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturilmesi Hakkinda
Kanun ile ¢izilmis durumundadir. Turkiye kentlerinin nufusunun artisi ve go¢ hususu g6z
oniine alindiginda IHT plan uygulama aracinin biitiin imar planlarinda kullanilabilecek
sekilde genisletilmesi faydah olacagi dustiniilmektedir. 3194 sayili imar Kanununda bu
dogrultuda yasal diizenlemesinin yapilmasi son derece énemlidir (Ozbilen ve Giilersoy,
2016).

IHT nin 6nemli bilesenleri olan alan bolge, gonderen bdlge, program gercevesinde
basilacak sertifikanin ve kurulmasi dusunulen bankanin ve program igin yetkili olmasi
disunilen kurumlarin sarih bir sekilde agiklanacagi uygulama ydnetmeliginin ¢ikariimasi
fayda olacagi distinilmektedir (Boke ve Tanrivermis, 2017).

Diinyadaki uygulamalara bakildiginda, o6zellikle ABD’de tasinmaz sahiplerine
insaat haklari karshiginda verilen sertifikalarin paraya cevirebilmesi ya da kendilerine
gosterilen baska bir yerde insai hak olarak kullanilmasi saglanmaktadir. Tirkiye’de de
benzer uygulamalara gidilmis fakat basari saglanamamistir. Bunun nedeni imar
mevzuatinda gerekli dizenlemeler yapilmadan sadece koruma mevzuatina yapilan,
altyapisi olmayan, ilave diizenlemelerle sirecin isletilmeye calisiimasidir. Ornek olarak
Antalya’nin Kas ilgesinde zamaninda ucuz fiyatlara alinan, 1. Derece Dogdal Sit alani olan
ve sertifikalandirilan, daghk bdlgenin sit sertifikalarinin degerinden yuksek, fahis fiyatlara
satildigi gérulmustir. Uygulama adeta sit sertifikasinin ticaretine dénismustiir. Ek olarak
tasinmaz sahiplerinin hepsi sertifika talebinde bulunmadigl icin program amacina
ulasamamis ve uygulamaya son verilmistir. Sit Alanlarinda Kalan Tasinmazlarin Hazine
Tasinmazlari ile Degistirilmesi Hakkinda Yonetmelik ile 6zel miilkiyetteki kiiltir ve tabiat
varkliklarinin hazine taginmazlari ile degisimi mimkin kilinmig, yasanan soruna ¢6zim

getirilmeye calisiimistir (Zorlu ve Aliefendioglu, 2017 : 738).

IHT programinin uygulanis sekli olarak zorunlu ve ihtiyari katihm tiirlerinin
uygulama érnekleri mevcuttur. Bunlardan katilimin zorunlu tutuldugu uygulama bigiminin
daha basarili oldugu goriilmektedir. iIHT programi konusunda 6nemli diizenlemeler olan
2863 sayili Kanunda, 6306 sayili Kanunda , 648 sayill KHK’da uygulanis sekli ile ilgili
olarak bir agiklama yoktur. IHT’nin hangi kent planlarini gerceklestirmek icin uygulandig

bu konuda 6nem arz etmekte, tilkemiz sartlari g6z oniine alindi§inda; giiven verici iIHT
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programi kurgulanmasindan sonra uygulanis bigimi olarak zorunlu katilimin daha basarili

olacagi dustnulmektedir.
2.5.2. imar hakki transferi (IHT) modeli ve Van Golii Havzas! pilot ¢calismasi

IHT plan uygulama aracinin basarisini etraflica test edildigi bir tecriibe tilkemizde
henliz yoktur. Van Go6li Havzasinda 1655 metre kotu altindaki afet alani olarak ilan edilen
pilot bolgede, geleneksel plan uygulama araglarina alternatif olarak iHT plan uygulama

aracinin irdelendigi calisma 6nem arz etmektedir.

Aliefendioglu ve Duman (2017) s6z konusu calismalarinda, kirsal ve kentsel
yerlesimin Van Goll boyunca yogunlastigi Van ilinde, 1995 tarihinde yasanan su taskini
sonucu afete maruz bolge ilan edilen alanin geleneksel planlama araclari ile bosaltiimasi
mimkin olamayacagini belirtmistir. Alternatif yontem olarak koruma-kullanim dengesinin
basarili bir sekilde saglandigi, diinyada cokca basarili drnegi olan deger esasli iIHT nin

uygulanabilirligi, devlet ve bdlgede yasayanlar acisindan arastiriimistir.

Cahsmada gonderen bolge olarak bahsi gegen alanda, afet ilani yapiimadan 6nce
yapilasmaya maruz kalmasindan dolayr 6zel mulkiyete konu olacak yapi yogunlugunun
fazla oldugu belirtilmistir. Afete maruz bdlge ilanindan sonra ise yerel yénetimlerin ilgili
bdlge igin gereken dnlemleri almamalarindan dolay1 yapi yogunlugunun daha da artmasina
neden oldugunun alti ¢izilmistir. 2013 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanligina yaptirilan
ilave ve revizyon imar planinda, 62,26 hektar olarak Olctilen s6z konusu génderen bdlge,
park ve rekreasyon alani olarak belirtilmistir. Ayrica s6z konusu planda park alani olarak
gecen gonderen bolgenin tamaminin ayni zamanda 3. derece arkeolojik sit alani oldugu
gorulmastir. Alan bolge ise planda rezerv alan olarak belirlenen ve 4,65 hektar olarak
Olcllen yeri ifade etmektedir. Gonderen bolge sakinlerinin barinma ihtiyacina karsin, alan
bolgenin kisith olmasi; gonderen bolgedeki konut bigcimi olan mastakil yapilasmaya karsin
alan bdlgede toplu konut bicimini es deder kilinmasini mecbur kilmis, dolayisiyla deger

esasli transfer yontemi segilmistir.

Gonderen bdlgedeki tasinmazlarin degeri 8 998 603,73 TL olarak, alan bdlgenin
tasinmaz degeri ise 40 572 000,00 TL olarak belirlenmistir. Gonderen bolgedeki maliklerin
tamaminin deger esasli transfer yontemini kabul etmeleri durumunda alan bdlgenin
%78’lik kismi  baska gonderen bolgeden gelecek olan imar transferlerinde
kullanilabilecektir. Malikler taginmazlarinin degerleri oraninda hak ettikleri sertifikalarini
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olusturulan transfer bankasinda alim satima konu edebilme imkani da olacak ya da

sertifikalari baska bir alan bélgede kullanabileceklerdir.

Aliefendioglu ve Duman (2017)’in ¢alismasinin en can alict kismi gdnderen bolge
sakinleri ile soz konusu alan icin gelistirilmesi dustnulen politikalar ile ilgili
gerceklestirilen yuz yuze anketlerden cikarilan sonuglardir. Katilimcilarin afet riski
altindaki bdlge igin ne cesit bir politika uygulanmasi gerektigi sorusu %52 oraninda
herhangi bir politika uygulanmamasi yoninde olmustur. Ayrica politika sonucu ortaya
¢lkacak olacak sonucun halihazirdaki durumlarindan daha kot olacagini dustinmeleri,
malikleri bu tercihe itmistir. S6z konusu tercihin nedeninin daha dnce zorunlu goce tabi
tutulmalari olarak anlasiimistir. Buna ek olarak Ulke ¢apinda gergeklestirilen kentsel
dontsim politikalarinin - maliklerin eylemsiz kalmak istemelerinde etkili oldugu
dustinulmektedir. Taginmazlari ile ilgili uygulanacak bir politika sonucu malikler %33
oraninda tasinmazlarinin bedelinin nakit bedel olarak kendilerine 6denmesini tercih

ettikleri gortlmustur.

IHT programinin uygulanmasi sonucu basilan sertifikanin iilke capinda ve degeri
muhafaza edilerek baska kentlerde kullanma imkani sunulmasi durumunda, sertifika tercih
edenlerin sayisinin %64’lere ciktigr gorulmastir. Sertifikalarin teminati  konusunda
oncelikli tercihin banka sonra bakanlik, sonrasinda belediye oldugu tespit edilmistir.
Belediyenin vyetkisinde olan imar ile ilgili islemlerde transfer s0z konusu olursa
sertifikalarin teminati konusunda malikler belediyeye olan glivenleri daha 6n plana ¢iktig!

gorulmustur.

S6z konusu galisma gostermistir Ki, tilkemizde basarili bir iIHT uygulamasindan s6z
edebilmek icin uygulandigi bodlgenin karakterine uygun politikalar gelistirmek
gerekmektedir. Bolge insaninin  oOncelikli ihtiyaclarinin tespiti, programa katilim
saglanmasi ve tesvik edici politikalarin belirlenmesinde énemli bir yer tutar. Serbest piyasa
modeli ilkelerinin aksak isledigi iilkemizde, bankanin varhigi, IHT programinda piyasa
yapici rolu ve sertifikalarin teminati dolayisiyla programa given saglanmasi igin, zorunlu

gorilmektedir.
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2.6. iller Bankasi A.S. ve imar Hakki Transferi (IHT) Calistay!

Kentsel politikalar dogrultusunda uygulanmasi distinilen IHT programinin,
politikadan etkilenecek olan kent sakinlerine dogru sekilde anlatilmasi ve karar alma
streclerine katilimlarinin saglanmasi, politikalarin basarisinda olduk¢a 6nemlidir. Bu
dogrultuda IHT programinin  dogru sekilde organize edilmesi ve Tirkiye’de
uygulanabilirliginin anlagilmasi igin, kent politikalarinda uzman Kisilerin ve kurumlarin
azami sekilde goruslerinden ve tecrilbelerinden yararlanmak gerekmektedir. HT
modelinin anlasiimasi adina 29 Kasim 2014 yilinda T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile
iller Bankasi A.S. isbirliginde Ankara’da universitelerden, borsa ve bankalardan,
belediyelerden, sivil toplum kuruluslarindan, kamu kurum ve kuruluslardan alaninda

uzman akademisyenlerin, burokratlarin katildigi bir ¢alistay diizenlenmistir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi-iller Bankasi A.S (2014), ilgili calismada ortaya
¢ikan gorusleri su sekilde siralayabiliriz:

e Koruma, risk yonetimi, kiltir varliklarini yasatma, kentsel doniisim, yogunlasmay!|
azaltma, kamusal fayda amaclanarak kullanimi sz konusu olan iHT’nin; tim
amagclarin ayri ayri degerlendirilerek politika olusturulmasi faydali bulunmustur.

e Koruma altindaki yapilarin yani sira insaat yasag! olan tasinmaz maliklerine iHT
programi imkani sunulabilir.

e Transfer uygulamalarinda sadece alan dengelemesinin ya da deder uygulamasinin
kullaniimasinin 6ntine gecilmelidir. Gonderen bolge ve alan bolge arasinda sosyal
ve teknik altyapi uyumlulugun da g6z énine alinmasi, yapilacak imar planlarinda
degiskenlige sinir getiren tasarim yaklasimi yontemi, mevcut planlar igin de
parseller bazinda olmayan deger tabanh revizyon yontemi kullanilabilir. Ayrica
imar planlarina transfer kotasinin konmasinin da faydali olacagi diisunilmustar.

e Cevre dizeni planlarinda her tasinmazin yapilasma hakki ve transfer bolgeleri
esitlik Uzerine belirlenmeli, alt kademe planlarinda transferin esas ve usilleri
tanimli olmalidir.

e imar hakkina ve tarifine 3194 sayili imar Kanununda yer verilmeli, 6306 sayili Afet

Riski Altindaki Alanlarin Donusturulmesi Hakkindaki Kanunda kapsamli olarak
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yer verilerek IHT’nmin orta ve bilyik olgekli kentsel doniisim projelerinde
kullaniimasinin 6nu agiimahdir.

Dernekler ve STK’lar araciligi ile kentsel politikalarda ortak miicadele kilturi ve
bilinci anlatilarak IHT plan uygulama aracinin hareket kabiliyeti arttiriimalidir.
imar hakki sertifikasi Gzerine net tamimlamalar yapilarak hukuki statiistinin
belirlenmesi ve cevrilgen, etkin sekilde sertifikanin baska bdlgelerde kullanim
imkanin saglanmasi olumlu bulunmustur. Bunun i¢in master planlarin yapilmasi ve
dondstim katsayilarinin hesaplanmasi lizum gorilmustr.

Sertifikalarin tapuda ve SPK’da tescili yaptimalidir ve ayni zamanda olusturulacak
elektronik sistemle kaydi olarak izlemesi yapilabilmelidir.

Gayrimenkul borsasi olusturularak sistemin etkinligi arttiriimahdir.

imar haklarinin alim-satimi sonucu olusan katma degerin kentlere yeniden dagitimi
konusu iyi organize edilmeli ve kamuya bu sekilde kaynak aktarimi
gerceklestirilmelidir.

IHT ile bireylerin miilkiyet hakkindan kaynaklanan magduriyetlerini miimkiin
oldugunca azaltmak icin imar planlarindaki dagitim meselesi yeniden ele alinmali
ve IHT’nin diger plan uygulama araclari ile entegrasyonu saglanmalidir.

Kaydi olarak izlenecek sertifikalar icin bir model tasarlanmasi sarttir. Modelde iller
Bankasi A.S., BIST, Tapu ve Kadastro Genel Midiirlugii, yerel yonetimler ve
gerekirse s0z konusu kurumlar tarafindan olusturulacak finansal kuruluslara,

yatirimcilara ve aracilara ve diger paydaslara yer verilmelidir.
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3. TURKIYE'DE IMAR HAKKI TRANSFERI (iHT) BANKASI
OLARAK iLLER BANKASININ YAPILANDIRILMASI

IHT Bankasl, sertifikalari satin alan, alim satimina aracilik eden, idari kurulustur.
Banka sertifikalarin fiyatini belirleyebilir, yaptigi islemlerden gelir elde edebilir,
sertifikalari piyasada pazarlayabilir. iIHT modelinde bankalar programin etkinligini
arttirmasi nedeni ile bankalarin olmadigi programlara nazaran daha basarili oldugu
gorulmektedir. Bankalarin sertifikalarin piyasada satin alinmasi i¢in tesvik edici rold, takas
havuzu islevi ile potansiyel alici ve saticilari belirleyebilme kabiliyeti, sertifikalarin alim
satimi icin sagladigi kredi ve bor¢ imkéani programi daha basarili getirmedeki fonksiyonlari
olarak siralanabilir (Kaplowitz, Machemer, ve Preutz, 2007: 383).

IHT bankasi (Walls ve McConnell, 2007) calismasinda;

e Kredilerin miktarini tespit eden bir sertifika diizenlenmesi ve s6z konusu kararin
gonderen bolge parselinin ait oldugu ilgili tapuya serhi,

e Kredilerin satin alinarak elde tutulmasi ya da sonradan satilabilmesine olanak
taniyan bir sertifikasi diizenlenmesi,

e Alcilar ve saticilar igin takas odasi imkéani saglanmasi gibi islemleri

gerceklestirildigini belirtmistir.

Banka IHT sisteminin baslica finansal unsurunu teskil etmektedir. Transfer edilecek
imar haklarinin kiymetini ve arz miktarini tespit etmede, gonderen ve alan bdlgeler
arasinda ekonomik dengenin gozetilmesi 6nemli bir husustur. Aksi halde, gdnderen
bdlgedeki mulk sahipleri, azalan imar haklari karsiiginda bir tazminat niteliginde
kendilerine verilen imar hakki transferi sertifikasini likit varliklara cevirmekte zorluk
cekeceklerdir. Likiditesi dustik olan menkul kiymet nitelikli sertifikanin arz-talep dengesi
piyasa olusumu icin yeterli olmayabilir; bu yuzden gonderen ve alan bolge arasinda adeta

bir “kazan-kazan” ortaminin olusturulmasi tesvik edilmelidir (Boke ve Tanrivermis, 2017).

Genel olarak bir iHT bankasi, belediye ya da ilge sinirlari iginde kurulmaktadir.
Bolgesel dlcekteki programlar icin New Jersey uygulamasinda oldugu gibi IHT bankasina
ihtiyac duyulabilecektir. Bagimsiz bir devlet ajansi olan Pineland imar kredi bankasi
60’dan fazla farkli bélgede yiiriitilen iHT lerine ait sertifikalari yonetmistir (Aken ve
digerleri, 2008).
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2011 yilinda yasalasan 6107 Sayil iller Bankasi Anonim Sirketi Hakkinda Kanun
sonrasinda organizasyon yapisi degisiklige ugrayan ve anonim sirket kimligi kazanan iller
Bankasi, Tirkiye’de gerek kamu gerekse de kamu-6zel isbirligi projeleriyle gayrimenkul
sektoriinde 6nemli aktorler arasinda yer alan bir kurumdur. imar hakki transferi sertifikas
ve gayrimenkul sertifikasi ihracini iceren projelerde ve programlarda dogal olarak iller
Bankasi’nin yer almasi gerektigi dustincesi 6n plana ¢ikmakta ve bu distince egilimleri

kanun, yonetmelik, genelge vs. hukuki metinlerle mevzuatta yerini almaktadir.

Kog¢, Bagcl, ve Isik (2016: 228) ilgili makalesinde Kalkinma ve Yatirim
Bankalarini, yatirimlar i¢in uygun projelerin ve ar-ge’lerin gerceklestirilmesi, yatirimcilara
finansal ve teknik destek saglanmasi, menkul kiymetler piyasalarinin gelisimine katki
saglamak hedefiyle kurulan finansal aracilar olarak nitelemistir. 6107 sayili kurulus kanuna
gore iller Bankasi A.S. kalkinma ve yatirim bankasi niteligindedir. Yine ayni kanuna
dayanarak “...her turli menkul kiymetleri satin alabilir, satabilir, tahvil ve borclanma
garantisi verebilir.” (Turkiye Blylk Millet Meclisi, 2011) Bankanin ana s6zlesmesinde
amag¢ ve faaliyet konulari bashgi ile menkul kiymetlere yonelik olarak yetkileri, su sekilde
siralanmistir:

“a)Turk Lirasi ve doviz olarak Yénetim Kurulunca belirlenen vadelerde her tlrli nakdi ve gayri
nakdi kredi acabilir. Her tirli menkul kiymetleri satin alabilir, satabilir, tahvil ve borc¢lanma
garantisi verebilir.

1)Her tiirli tasit, menkul ve gayrimenkul mallari alir, satar, kiralar, kiraya verir, leh ve aleyhte
rehin, ipotek, intifa, irtifak haklari, gayrimenkul mikellefiyetleri ve diger ortaklari tesis edebilir.

i)Actigi krediler karsiliginda, menkul rehni, ticari isletme rehni ve gayrimenkul ipotedi de dahil
olmak tizere her tirlt teminati alabilir.

n)Bankaya kaynak temin etmek uzere, proje kaynagi icin herhangi bir bor¢ ve sartl yikimlilik

altina girmemek kaydiyla kar amagh gayrimenkul yatirnm projeleri ile uygulamalar yapar ve
yaptirir.”

Ayrica s6zlesmenin 18. maddesinin m bendi su sekildedir:

“Sermaye Piyasasi Kanunu, Tlrk Ticaret Kanunu, Bankacilik Kanunu ve ilgili mevzuatta yer
alan dizenlemeler sakl kalmak kaydiyla tahvil, bono veya diger bor¢lanma araclari ihrag etmeye,
ihra¢ edilecek borglanma araclarinin miktari, vadesi, tiri, faiz orani ve diger tir sartlarini

belirlemeye, bunlara iliskin islemleri yiritmeye yetkilidir.” (iller Bankasi A.S.)

Bankanin kalkinma ve yatirim bankasi niteligi geregi hem kurulus kanununda hem
de ana sozlesmesinde menkul kiymet ya da diger borclanma araglarinin ihraci, alim, satimi,
rehini igcin ve de bunlarla ilgili diger 6zellikleri belirlemede kendisine dayanak noktasi
olusturdugu goriilmektedir. IHT programi cercevesinde basilacak sertifikanin niteligine
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gore bankanin kurulus kanunu ve ana sozlesmesindeki dizenlemelerin yetersiz oldugu

distnulmektedir.

2863 Sayili Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununun 17. maddesinde IHT
programlarinda transfere konu olan hakki temsil eden menkul kiymetlerin basimi,
saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylanmasi, veri tabanlarinin olusturulmasi ve
denetlenmesi konusunda iller Bankasi’nin gorevli oldugu belirtilmektedir. Bu baglamda
mevzuatimizda yerini almis olmasina ragmen uygulanmasina heniiz baglanmamis olan iHT
programlarinin yarGtulmesine yonelik Kanunda kendisine verilen yetki ve gorev geregi

iller Bankasi A.S.’nin de gerekli altyapiyi olusturmasi gerekmektedir.

3.1. iller BankasI Hazine (Fon) Yénetimi Bolumiinin Yapilandiriimasi

Akademik kaynaklara ve uygulama orneklerine gore, kullanimi agisindan tanimi
farkl kapsamlar iceren fon kavrami dar anlamda isletmenin finansal durum tablosunda yer
alan hazir degerleri ve pazarlanabilir menkul kiymetleri ifade etmektedir. Genel anlamda
isletmenin vadesi en fazla bir yili bulan donen varliklarini ifade eden fon kavrami genis
anlamda ise isletme varliklarinin tuminu ifade etmek igin kullanilabilmektedir. Anonim
sirket tlrtinde genellikle bir genel midir yardimcisina bagl olarak faaliyet gosteren
hazinedar yoneticiye bagl olan fon yonetimi birimleri varlklarin risk, likidite ve verimlilik

acisindan isletme degerinin arttirilmasina yoénelik yonetiminden sorumludur.

IHT sertifikasi mevzuat geregi iller Bankasi tarafindan menkul kiymetlestirilmesi
gereken bir kiymetli evrak olmasi nedeniyle Bankanin fon yonetimi drlnleri arasinda yer
alacaktir. Bu baglamda Bankanin fon yonetimi biriminin de yapilandiriimasi

gerekmektedir.

Bankanin likit durumunu ve piyasa kosullarindan dogabilecek faiz ve kur
risklerinin idaresini saflamak fon yonetiminin temel gorevlerindendir. Fon yonetimi
bolimi bankanin stratejileri ve politikalari dogrultusunda menkul kiymet varliklarinin
idaresi, para piyasalari islemlerinin gercgeklestirilmesi, imar hakki transferi sertifikasi,
gayrimenkul sertifikasi gibi fon yonetimi drtnlerinin pazarlanmasini gerceklestirir. Ayrica
birim, piyasadaki gereksinimler ve izlenen politikalar 1siginda, sorumlu oldugu Grtnlerin
ve hizmetlerin gelistirilmesi ve aktif-pasif komitesinde alinan Kkararlarin hayata

gecirilmesin de sorumludur (Bulyukagaoglu, 2011: 20).
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Fon yonetimi, yerli para ve doviz kaynaklarini etkin sekilde degerlendirmek,
bankanin yasal cercevede piyasa kosullarini goz o6nunde bulundurarak uygun likitin
teminini saglamak, kaynak temininin orta ve uzun zamanl politikalarla idaresini saglamak,
diger bolumlerce kriter alinacak fiyatlari tespit etmek, aktif ve pasif yonetimine dair vade,
faiz ve doviz durumlari ile ilgili gerekli dizenlemeleri yapmak ve zorunlu Kkarsilik
yukumlulagini yerine getirme gorevlerini Ustlenmektedir. DOviz kurlari, faiz oranlari,
emtia ve hisse senedi fiyatlari, bankalarin fon yonetimlerinin sorumlulugu altindadir
(Blyiikagaoglu, 2011: 21).

Bankalarda fon yonetimi birimleri; esas islevleri, hedefi ve 6nemi bakimindan
benzer olmalarina ragmen bolim organizasyonu bakimindan farklilik gdésterebilmektedir.
Fon yonetimi islevlerini yerine getirmek icin finans ve sermaye piyasalarinda
gerceklestirilen islemler ise benzerdir. S6z konusu piyasalardaki faaliyetlerini banka fon
yonetimleri farkli bélumlerde siniflandirmaktadir. Fon yonetimi boélimlerinin isimleri
birbirinden farkli olmasina ragmen, genel itibariyle icerik olarak ayni yapilanmayi isaret
etmektedir. Genel kabul gérmis bir gruplandirma dikkate alindiginda hazine ydnetimi
bélumleri; yerli ve yabanci para piyasalari, hazine pazarlama, sabit getirili menkul degerler
ve tlirev Uriinler olmak tizere dort ana bolumde ifade edilebilir (Blylkagaoglu, 2011: 21).

2863 sayil Kanunda sertifikalarin basiimasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin
onaylanmasi, veri tabanlarinin olusturulmasi ve denetlenmesi ile yetkili kilinan iller
Bankasi A.S. fon yonetimi yapilandirmasinin yasal altyapisi buna gore sekillendirilmesi

onemlidir.
3.1.1. DOviz ve para piyasalari grubu

Doviz ve para piyasalari bolumi APKOM (Aktif-Pasif Komitesi) almis oldugu
kararlar gercevesinde bankanin kur, faiz ve likidite riskini yonetmekte ve bankanin déviz
pozisyonunu kontrol altinda tutmaktadir. S6z konusu bolimin baslica gorevleri, APKOM
kararlari cercevesinde fonlama ve likidite ¢alismalarinin koordinasyonunun saglanmasi ve
ust yonetim tarafindan tespit edilen limitlere uygunlugunu gerceklestirmektir. Ayrica
bankanin pozisyon goriinuminin yonetim tarafindan dngoriilen sekilde hayata gegirilmesi,
diger banka ve aract kurumlarla gerceklestirilen islemlerin koordine edilmesi ve TCMB vb.
kamu otoriteleri tarafindan istenen raporlarin hazir hale getirilmesini saglamaktir
(Blyiikagaoglu, 2011: 21).
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Doviz ve para piyasalari yerli para piyasasi, doviz para piyasasi ve doviz islemleri
bolumi olmak (zere ¢ kaleme ayrilmaktadir. Doviz islemleri boliminin gorevi,
bankanin doéviz durumunu APKOM politikalari gergevesinde yonetmektir. Para piyasalari
ise, bankanin doviz ve yerli para tiriinden tim nakit akisini takibini saglayan, kisa vadeli
fonlama ve nakit fazlasi ihtiyacini karsilayan bolimdir (Blyiikagaoglu, 2011: 22).

3.1.2. Hazine pazarlama grubu

Hazine pazarlama boliminin gorevi bayiuk hacimli islemlerde, ulusal ve
uluslararasi menkul kiymetlere, déviz islemlerine ve tirev finansal araclara dair yapilacak
Ozel fiyatlamay1 gercgeklestirmektir. Bu bolim personeli uluslararasi ve yurtici piyasalarda
islem yapmaya yetkin sertifikali Kisilerden olusturulur ve s6z konusu kisiler islemleri
Bloomberg, Reuters ekranlari aracithgiyla ya da kayith telefon aracithgr ile
gerceklestirmektedirler. Sonradan i¢ sistemde ya da disardaki muhataplarla ortaya
cikabilecek sorunlar, telefon goriismelerinin ses kayitlari ya da islem ekranlarinda alinacak
yazih ¢iktilar ile giderilmeye calisilmaktadir (Blyikagaoglu, 2011: 24).

3.1.3. Sabit getirili menkul kiymetler grubu

Alim-satim grubu olarak da adlandirilan s6z konusu grup, para ve sermaye piyasasl
araci olan DIBS ihalelerine katilimi, TCMB repo piyasasindaki repo-ters repo faaliyetlerini
gerceklestirmektedir. Yine BIST kesin alim-satim pazarinda yer alan hazine bonosu ve
devlet tahvili ahm-satimi faaliyetleri ve banka adina OTAS ekranindan kesin alim-satim
pazarindaki faaliyetleri gerceklestirmek bu grubun gérevlerinden olarak belirtilmektedir.
OTAS ekrani, bankalarin fon yonetimi boliimleri tarafindan BIST Tahvil ve Bono
Piyasasinda islem gerceklestirmek saikiyle kullanilan bilgi sistemidir. BiST, bankalarin
islem gergeklestirmeleri igcin OTAS ekrani hizmeti sajlamaktadir. Buna ek olarak ulke
disinda islem goren ve ihra¢ edilen tlke ve sirket tahvilleri ile Euro Bondlar da bu grup
tarafindan izlenmektedir. S6z konusu grupta, ulusal para ve sermaye piyasalarinin yani sira
uluslararasi finansal piyasalarda islem gercgeklestirme s6z konusu oldugu igin egitimli,
uzman personelin gorev almasi yerinde olacaktir (Blytikagaoglu, 2011: 25).

Sabit getirili menkul kiymetler uygulamada menkul deger fiyatlama grubu olarak
da ifade edilebilmekte, ulusal piyasalar ve uluslararasi menkul degerler olarak iki farkl
birimde is gormektedirler. Uygulamada bazi bankalarda tirev finansal araclara iliskin
islemlerin de bu grup tarafindan yapildigi géralmektedir.
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Ulusal menkul kiymetler birimi, yerli para ve sermaye piyasalarindaki organize ve
organize olmayan piyasalarda gerceklestirilen islemlere aracilik gorevini yuritmektedir.
S6z konusu birim, TCMB aracihi§ ile Hazine Miistesarhgi tarafindan yiiriitilen DiBS
ihalelerinde fiyat teklifinde bulunmaktadir. Piyasa yapici fonksiyonu olan kurumlar igin
DIBS ihaleleri oldukca 6nemlidir. Piyasa yapici islevi olmayan kurumlar icinse bankanin
ne tiir DIBS ihalesine katilacagi ve hangi fiyattan ne miktarda DIBS alinacag! ulusal
menkul kiymetler birimi tarafindan incelenmektedir. Yine s6z konusu birim tarafindan,
BIST pazarinda yerli ve yabanci para cinsinden 6denmesi miimkiin DIiBS’ler, 6zel sektor
tahvilleri, likidite senetleri ve gayrimenkul sertifikalarina dair; TCMB repo piyasasinda
hazine bonosu, devlet tahvili ve likidite senetleri islemleri gergeklestirilmektedir. TCMB
tarafindan dogrudan ahs, dogrudan satis, repo ve ters repo islemlerinin gerceklestirildigi
acik piyasa islemleri (API), yine bu birim aracthigiyla miimkiin olmaktadir. Ulusal menkul
kiymetler birimi yurtici piyasalarda gerekli risk tanmimlamalari cercevesinde, sermaye

piyasalarinda faaliyet gostererek kar etme amaci da vardir (Blylkagaoglu, 2011: 26).

Uluslararasi menkul de@erler birimi; uluslararasi para ve sermaye piyasalarinda
menkul kiymetlere yonelik islemlere aracilik etmektedir. Bu piyasalarda gelismis Ulkelere
ait bono ve tahviller, yurtdisinda ihra¢ edilmis olan 6zel sektdr tahvilleri ile gelismekte
olan Ulkeler tarafindan ihra¢ edilen Eurobond islemleri gergeklestirilmektedir. Birim,
ulusal ve uluslararasi piyasalarda bankanin likit durumu cercevesinde uluslararasi sermaye
piyasalarinda faaliyet gosterip kazan¢ saglamayi da amaglarken ayni zamanda 6zel
sektorln uluslararasi piyasalarda tahvil ihra¢ etmesi igin araci fonksiyonu da gérmektedir
(Blyiikagaoglu, 2011: 26).

3.1.4. Tarev finansal araglar grubu

Tdrev finansal araclar grubu, banka namina her cesit vadeli s6zlesmeler ve opsiyon
islemlerini hayata geciren birimdir. Tezgah Ustli (OTC) piyasada ve organize piyasada
islemi gercgeklesen opsiyon islemleri tirev ara¢ alanina girmektedir. S6z konusu grup,
cesitli piyasa kosullarinda, cgesitli opsiyon stratejileri ve opsiyona dayali yaptlandiriimis
farkli finansal araclar uzerine galismaktadir. Ayrica déviz, endeks, faiz, hisse senedi ve
kredi piyasalarina dair cesitli opsiyon sdzlesmelerinin gelistirilmesini ve degerlemesini

yapmaktadir (Buylkagaoglu, 2011: 27).
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Hazine birimi, piyasalari izlerken ve islem yaparken guncel durum verilerini
saglayan ve online hizmet sunan Bloomberg, Reuters, Forex, Matrix gibi bilgi agalarindan
faydalanmaktadir. Ayrica uygulamada bazi bankalarda, ekonominin genel goérinimi,
piyasalardaki gelismeler, bankacilik sektérinin gerceklesme verileri ve risklere yonelik
periyodik raporlariyla fon yonetimine, Bankanin st yonetimine ve musterilerine dizenli
olarak bilgi saglayan bir “Ekonomik Arastirmalar Birimi” de olusturulabilmektedir. Ozetle
fon yonetimi riskten korunma, aktif pasif yonetimi, blylime ve katma deger yaratmak
amaclyla piyasalara uyum sirecini hizlandirmaya yoénelik ¢cahismalarin yapildigi bir birim

haline getirilmelidir.

3.2. IHT Bankasi Olarak iller Bankasi A.S.

2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununun 17. maddesinde IHT
programinda transfere konu olan hakki temsil eden menkul kiymetlerin basiimasi,
saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylanmasi, veri tabanlarinin olusturulmasi ve
denetlenmesi konusunda iller Bankasi’nin gorevli oldugu belirtilmektedir. Bu baglamda
mevzuatimizda yerini almis olmasina ragmen uygulanmasina heniiz baglanmamis olan iHT
programlarinin yarGtulmesine yonelik Kanunda kendisine verilen yetki ve gorev geregi

iller Bankasinin da gerekli altyapiyi olusturmasi gerekmektedir.

ilk olarak Merkezi Kayit Kurulusuna (MKK) tiye olunmalidir. Bir kurulusun
MKK’ya Uye olabilmesi i¢in dncelikle kayitlarin tutulmasi, izlenmesi ve diger kuruluslarla
bilgi alisverisini kolaylastiracak sekilde teknik donanim ve glvenlik sistemine sahip olmasi
gerekmektedir. Ayrica gerekli gortldigu hallerde kayitlarin yanhis tutulmasindan dogacak
zararlarin tazmini igin sorumluluk sigortasi yaptirmasi, kayit islemlerinin tutarh sekilde
yapilmasini ve kontrolini yulrutecek yeterli sayida ve nitelikte insan glcund istihdam
etmis olmasi, Uyelige giris Ucretini yatirmasi ve  MKK Ydnetim Kurulu tarafindan
belirlenen diger sartlari tasimasi gerekmektedir (SPL, 2017: 23). Basilan sertifikalarin
interaktif sekilde MKK’da izlenmesi hem IHT programinda yer alacak yetkili yonetimlerin
isini kolaylastiracak hem de katilimcilarin programa olan glivenlerini yikseltecektir.

Kayit altina alinmis yani kaydilesmis sermaye piyasasi araglarinin, nama veya
hamiline yazili olup olmadiklarina bakilmaksizin isme acilmis hesaplarda izlenmesi
gerekmektedir. SPK, MKK (yesi kurulusun niteligine, sermaye piyasasi aracinin tirlne,
sermaye piyasasl aracini ihra¢ eden otoriteye gore ya da hak sahibinin adina hesap

83



acmadan, hesaplari toplu olarak tutulmasina karar verebilir. MKK, tlkemizde kaydi tutulan
sermaye piyasasina iliskin haklari izlemektedir. MKK tarafindan olusturulan bu elektonik
ortamda kayitlarin tutulmasi, kurulusun uyeleri tarafindan gergeklestirilmektedir. SPK
tarafindan kayit altina alinmasi uygun gortlen sermaye piyasasi aracglarinin, yine SPK’nin
belirledigi sartlara gore teslim edilmesi zorunludur. Teslimi gergeklestirilen sermaye
piyasasi araclari, teslim ile birlikte kendiliginden hukimsiz hale gelmektedir. Teslimi
gerceklestirilmeyen sermaye piyasasi araclari ise kaydi yapildiktan sonra borsada islem
gormesi mumkiin olmamakta ve aracl kurumlar s6z konusu sermaye piyasasi araclarinin
alim satimina aracilik etmesi mimkin olamamaktadir. Kayit altina alinan sermaye piyasasi
aracglari ve bunlara dair haklarla ilgili kayitlar, MKK tarafindan olusturulan elektronik
ortamda MKK dyesi otorite tarafindan tutulmaktadir. SPK tarafindan kayit altina
alinmasina karar verilmis olan sermaye piyasasi araclari Cizelge 3.1’de gdsterilmektedir
(SPL, 2017: 29):

Cizelge 3.1. Kayit altina alinmis olan sermaye piyasasi araglari (SPL, 2017)

* BIAS ta islem goren sirketlerin pay senetleri,

« Devlet i¢ Borglanma Senetleri,

* Gegici makbuzlar,
* Riighan haklart,

* Menkul kiymet yatirim fonlari,

* Borsa yatirim fonlari,

« Ozel sektor tahvilleri,

« Bonolar,

» Alim/Satim hakki veren yatirim kurulusu varantlari,

* Varhga dayali menkul kiymetler,

* Varlik teminath menkul kiymetler,
« Sertifikalar,

* Hazine Kira Sertifikalari,
o Ozel Sektor Kira Sertifikalar,
* Yapilandirilmis Borglanma Araglari

MKK tarafindan hesaplarin agiimasi ve hesaplarda kayit ve degisiklik yapilmasi,
yine MKK tarafindan olusturulan politikalar cergevesinde mumkundiur. MKK’daki
hesaplara dair islemler MKK’nin belirlemis oldugu elektronik islem ydntemleriyle,
uyelerce hak sahiplerinin isteklerine uygun sekilde yapilmaktadir. Takas islemlerinin
gerceklestirilmesi igin ise merkezi takas kuruluslari tarafindan kayit altina alma islemi

84



yuratalir ve hak sahibi kisilerin kayitlari, Uye hesaplariyla dogrudan baglanti kurularak
izlemesi gerceklestirilmektedir. Kayitlarin tutulmasinda kullanilan kodlama sisteminin
belirlenmesini ise yine MKK tarafindan yapilmaktadir (SPL, 2017: 30).

MKK tarafindan kaydi gerceklestirilen hesaplar; TCMB, ihraccilar, yatirim
kuruluglari, merkezi takas kuruluslari ile SPK tarafindan belirlenen diger kuruluslar
nezdinde agilmaktadir. imar Hakki Transferi sertifikasina iliskin islemlerin yiritiilmesi
amactyla iller Bankasi’nin MKK nezdinde yatirim kurulusu hesabi veya merkezi takas
kurulusu hesaplarindan uygun olanlarini agtirmasi gerekmektedir. Takas havuz hesabi,
havuz hesabi ve yatirimci hesabinin toplami; merkezi takas kurulusu hesabini ifade eder.
Takas havuz hesabi; merkezi takas kurulusunun, vekil sifatiyla tUyelerin takas islemlerini
gerceklestirmesi igin, havuz hesabi ise merkezi takas kurulusunun hesap sahibinin vekili
sifatiyla takas islemlerini yerine getirmesi icin kullaniimaktadir (SPL, 2017: 34).

Uyelerin MKK sisteminde mevcut hesaplarina kiymet transferi, MKK’nin
Elektronik Menkul Kiymet Transferi (EMKT) sistemindeki hesabina, EMKT sistemini
kullanarak transfer islemi sonucu gerceklestirili. MKK hesabina EMKT sistemi araciligi
ile transferi gerceklestirilen kiymet tutari, 0dyenin MKK nezdindeki hesabi
alacaklandirilarak MKK sistemine yansitilir. MKK’daki hesaptan EMKT sistemindeki bir
hesaba kiymet transferi yapilabilmesi i¢in, MKK sistemine iletilen virman mesaji ile
MKK’nin EMKT sistemindeki ilgili hesabindan, kiymet transferi yapilmak istenen Gyenin
EMKT sistemindeki ilgili hesabina kiymet devri yapilarak gerceklestirilir. Bu dogrultuda,
EMKT sistemindeki MKK hesabi, TCMB Hesabi disinda yer alan toplam bakiyeleri
gosteren bir platformdur. MKK’nin EMKT sisteminde yer alan hesabina ve bu s6z konusu
hesabin MKS ile entegrasyonuna iliskin organizasyon Sekil 3.1’de gdsterilmektedir (SPL,
2017: 40).
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Sekil 3.1. EMKT ve MKS entegre hesap yapisi (SPL, 2017)

Mevzuatimizda yapilanma hakki olarak da yer alan imar hakkinin transfer edilmesi
amactyla menkul kiymet niteliginde bir sertifikanin olusturulmasi siirecine iller Bankasi
A.S.’nin dahil olmasi program(lar) Gzerinde istikrar ve giiven tesis eden bir unsur teskil
edecektir. IHT programlarindan ilk 5 yilda MKK komisyonlari benzeri islem maliyetlerini
arttirict kalemlerin devlet tesviki kapsaminda alinmamasi 6zendirici bir yaklasim olabilir.

IHT modelinde Banka, merkezi yonetim ya da yerel yonetim tarafindan kurulabilir.
Bankanin sahibi yerel yonetimler, sigorta sirketleri, STK’lar dahi olabilecektir (Boke ve
Tanrivermis, 2017:71). 5411 sayili Bankacilik Kanununun 7. Ve 8. maddesine gore
belediyelerin iIHT bankas! yapilanmasini olusturmasi beseri sermayeleri ve finansal giicleri
g6z 6nlne alindiginda mimkin gorulmemektedir. 28.02.2018 tarihli Kamu Haznedarhgi
Genel Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblige gore “iller Bankasi A.S. ortaklari
olan belediyeler ve il 6zel idareleri mali kaynaklarini bu tebligin 6. maddesinde belirlenen
oranlara iliskin kosullar cercevesinde iller Bankasi A.S.’de degerlendirebilir.” hiikmii
getirilmistir. Buna gore iller Bankasi A.S., Kamu Haznedarh§i Genel Tebliginin 6.
maddesine gore belediyelerin “...kisa vadeli kaynaklarini, vadesiz ve/veya vadeli mevduat,
Ozel cari hesap ve/veya katilma hesabi ile repo/ters repo araclarini...” kullanip
degerlendirebilecektir. IHT sertifikalarinin, 2863 sayili Kanunda bahsedilen hamiline yazili
menkul kiymet niteligine goére Kamu Haznedarhgi Genel Tebliginde oldugu gibi kullanilip
degerleme firsatl, ekonomide kaynak kullaniminin etkinligi acisindan faydali olacaktir.
Bunun icin IHT sertifikasinin hamiline yazili menkul kiymet niteligi irdelenmesi ve yasal
mevzuattaki tanimi 6nemli olacaktir. Buna ek olarak IHT sertifikasinin belirlenen

niteligine gore teminat olarak kullanilma islevi gayrimenkul sektdrinin gelismesine katki
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saflayacaktir. Yasal mevzuatta bu cercevede yapilacak net agiklamalar iller Bankas!

A.S.’nin teskilatinda ve fon yapilandirmasinin uyarlanmasi igin yol gosterici olacaktir.

IHT plan uygulama aracini yiiriitmekle yetkili kuruluglarin arzi yapilacak imar
sertifikalarinin planlamasini saglikli yapabilmesi icin piyasanin dogru kurgulanmasi
gerekmektedir. Dogru organizasyon igin ayni zamanda piyasada sertifikalara karsi talebin
varhgr da onemlidir. Ayrica program cercevesinde basilan sertifikalarda yer alacak
kalemler, deger 6lcimunin ifadesi, hangi kurum ve kuruluslarin isminin gececegi ya da
sertifikalarla ilgili islem yetkisinin olacagi net sekilde yazilmahdir. Kurgulanma strecinde
yanlis, hazirliksiz, varsayimlara dayanan planlama piyasanin 6li dogmasina ve vatandasin

guveninin kent politikalarina karsi sarsilmasina neden olur.

> SPK CAYRIMENKUL DEGERLENDIRME <
RAPORU
SONUC BILDIRGEST

Pafia / Ada/Parsel / Yiiz Olgiim:

Vashi: Uzerinde 2 katli 2 Derece tarihi eser buhman arsa

Tapu Kitik — Sayfa — Cilt — Yevmive vs._

Arsa Bos Degeri
Tasmmaz Bina Degeri

Diger Degerler

Imary
MMaksimum Yapilasma Haklky
Bos Arsanm Imar Haklka

Varsa Uzerindeki Yapmm Iimardan
Kullandig Hak ve Kalan imar Hakln

Resim 3.1. imar hakki sertifikasi 6rnedi (T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi-iller Bankasi
AS., 2014)

IHT Bankasinin bir diger islevi sertifikalarin basilmasi, alim-satimi, diger devir
islemleri sireclerinde risk analizlerinin dikkatli yapilmasidir. Bankacilik faaliyetlerine
iliskin gerceklestirilen finansal performans analizi faaliyetlerinde karliligin bilesenlerini
ifade eden aktif karliigi (ROA/return on assets), 6z kaynak karlihgr (ROE/ return on

equity) ve net faiz marji (NIM/ net interest margin) oranlarinin kullanimi mevcuttur.
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Karliligin bilesenleri oranlarindan, faaliyet karliligini daha gercek¢i yansittigi gorasu ile
ROA, kullanimi en yaygin karlihk oramidir (Kog ve digerleri, 2016:3). iller Bankasi
A.$S.’nin sertifikalarin basiimasi, alim-satim, devri konusunda risk analizlerini buna gore
yapilandirmasi  gerekmektedir. IHT uygulanmasi kolay, fakat altyapisinin iyi
temellendirilmesi gereken siirectir. iller Bankasi A.S.’nin sertifikasyon siirecine dair swot
analizi yapilarak, risk analizlerini stre¢ Oncesinde ve sirasinda devam edecek sekilde
karlilik oranlari bilesenlerini belirlemelidir. Karlilik bilesenlerinden birkag 6lcutiin beraber
secilerek ciktilarin sinanmasi faydali olacagi diisuiniilmektedir.

IHT sertifikasi degerlemesi, alan bolge, gonderen bdlge, arasindaki iliskinin
kurulmasi, alici ve saticilarin bir araya getirilmesi birden ¢ok etkeni iginde barindiran
siirecleri ifade eder. IHT bankasi olarak iller Bankasi A.S. programa olan Katkisini,
belirlenen bolgelerin ihtiyaglarint en 1yi sekilde gozeterek yapabilmelidir. Fon
yaptlandirmasini uyarlama surecine bolge mudurliklerini etkin bir sekilde stirece katmasi
faydal olacaktir. Programin uygulandigi yerin yerel yonetimi ile interaktif iletisim
kurulmasi saglanarak, strecin daha seffaf yaritilmesi imké&ni dogacaktir. Bdylece
programin yurGtuldugu bélgelerle ilgili sorunlara hizhi ve etkin sekilde cevap verilecek,
aksakliklara mahal verilmemesi saglanacak, merkezi teskilatin burokratik sureclerle

mesgul edilmesinin 6ntine gegilecektir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturtilmesi Hakkinda Kanun ile
kentsel donusiim alaninda kullaniimak tzere gayrimenkul sertifikasinin gikartilmasinin 6n
aciimistir. Gayrimenkul sertifikasi, insa edilmesi dustinulen ya da hali hazirda devam eden
projeler icin TOKI tarafindan ihra¢ edilen, SPK denetiminde, kiiciik paylara boliinerek
satisa sunulan, nominal degeri esit menkul kiymettir. 06.04.2020’de bitmesi dustnulen
Park Mavera IIl projesi icin TOKI tarafindan ihra¢ tavani 239.238.705 TL olarak
belirlenen sertifikalarin Borsa istanbul’da 05.04.2017 tarihinde islem gormeye
baslamistir (T.C. Basbakanhk Gayrimenkul Sertifikasi, 2018).

IHT modelinde basilan sertifikalari piyasada alim satimina imkan verilecedi gibi,
ilgili sertifikalari ilgili yerel yonetim ya da merkezi yonetim kendisi de satin alabilecektir.
Satin alma isleminin gerceklestirilmesi icin daha 6nceden kamulastirma da oldugu gibi
bununla ilgili bir fon ayrilmis olmasi gerekmektedir. Bu durumda yonetim gdnderen alan
ile ilgili gelecekte olusacak herhangi bir yapilasmanin éniine gegmektedir. iIHT Bankasi bu
durumda basilan sertifikalarin toplandigi bir havuz haline gelmektedir. Burada olusan
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maliyeti disurmek, ekonomide kaynak kullanimda etkinligi arttirmak adina gayrimenkul

sertifikalari ile imar hakki sertifikalarinin iligskilendirilmesi faydal olur.

Alan bolgede ek imar hakki igin s6z konusu sertifikalari satin alan gayrimenkul
sirketlerine ellerindeki 1HT sertifikalarinin  gayrimenkul sertifikalarina doniistimii
saglanarak maliyetlerini dusirme sansi verilebilir. Bu durum gdénderen bdlgede basilan
sertifikalari satin almak icin bir tir tesvik niteliginde de olacaktir. Ayrica yetkili otoritenin
piyasa regulasyonu icin satin aldigi sertifikalari da gayrimenkul sertifikasindaki stirece
benzer bir sekilde degerlendirme firsati olacak, sertifikalar igcin daha énceden ayrilmis olan
kaynagin geri dénustimi saglanacaktir. Kentsel donisiim projeleri, 1HT sertifikasi,
sermaye piyasalari arasinda bir Gg¢gen kurularak bir tir kazan-kazan ortami yaratiimis
olacaktir. Bu islemlerin gergeklestirilmesi igin iller Bankasi A.S.’nin fon yapilandirmasinin
entegrasyonu tim bunlar g6z 0Onine alinarak yapilmalidir. Bankanin sertifikalarin
toplandigi bir tir takas havuzu niteliginin yaninda sermaye piyasasinda yer alacag!

disunilurse, 6nceden yapilacak teknik altyapi ¢alismalarin 6nemi ortaya gikmaktadir.
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SONUC VE ONERILER

20. yy’dan gunumize kadar olan suregte yasanan hizli teknolojik gelismeler ulagim,
iletisim, ticaret ve Uretim aglarini yeniden sekillendirmistir. Dlnya tarihine bakildiginda
s0z konusu zaman dilimi, teknolojik gelismelere paralel olarak nifusun da azami hizda
arttigi donem olarak gorilmektedir. Uretim aglarinin, istindamin ve uzmanlasmanin
organizasyonunun gorece daha saglikh oldugu biyuk kentlerde, nufus yogunlugu bu
gelismelere paralel olarak artmistir. Kentlerde yasayan biylk nufus Kkitlelerinin
ihtiyaclarini karsilamak ve ayni zamanda kentlere verilen zararin 6niine gecilmesi amaci

ile kent planlamasi yapilmasina gerek gorulmustur.

Kamu vyarari saikiyle devlet, afet riski altindaki riskli yapilarin donusturilmesi,
koruma alanlarinin muhafazasi, tarim havzalarinin kurtarilmasi, tarihi-kilttrel nitelikteki
mirasin korunmasi, kent kimliginin bozulmasinin énlenmesi, sdrdirilebilir ekonomik
gelisme vb. amaclarla kamu giiciine dayanarak birtakim kentsel plan/dontsum araglarini
devreye sokmustur. Geleneksel kentsel plan/donisim araclarinin  (bolgeleme,
kamulastirma, arsa ve arazi diizenlemesi, trampa/takas) uygulanmasi sirasinda mali
kaynaklar konusunda ve Kkisitlanan milkiyet haklarinin telafi edilmesinde yetersiz
kaldiklari tecriibe edilmistir. Diinyadaki uygulama 6rneklerine bakildijinda IHT modeli,
s6z konusu noksanliklari giderme konusunda basarili oldugu gorilmektedir. Bu calismanin
amacl, yasal mevzuatimiza ilk defa 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varlklarini Koruma
Kanunu ile giris yapan; fakat uygulama 6rnedi heniiz olmayan IHT modelini alternatif
yontem olarak sunarak, iller Bankasi A.S.’nin transfer bankasi niteliginde yapilanmasinin

arastirtimasidir.

IHT programinin ana bilesenleri génderen bolge, alan bolge, imar hakki sertifikasi
ve transfer bankasi olarak belirlenmistir. Jeolojik konumu geregi sahip oldugu diri fay
hatlari nedeni ile Tirkiye, dinyada deprem riski en yiksek Ulkelerden birisi olarak
gosterilmektedir. Bu konudaki riskin ylksek olmasi, tehlike altindaki yapilarin hizli bir
sekilde donisumi saglanarak kamusal yararin saglanmasini gerektirmektedir. Depremin
yaninda diger afetlere karsi, kentlerdeki riskli yapilarin dénustirilmesi calismalarinda
miilkiyet hakkindan kaynaklanan hukuki sorunlari asmak icin IHT plan uygulama aracinin
pratik bir ¢c6zim olacag! distnulmektedir. Ayrica dontsturilmesi beklenen riskli yapilarin
sayis! ciddi maliyetleri de ortaya koymaktadir. Bu konudaki kaynak yetersizligi, IHT plan

uygulama araci (kent icerisindeki mevcut kamusal rantin génderen bdlgeden alan bdlgeye
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transferi) ile astimasi mimkindir. Bunun icin illerde, yerel yonetimlerle isbirligi
saglanarak her ilde olasi riskli bdlgelerinin dikkatli bir sekilde belirlenip imar haklarinin
aktarilacagi alan bdlgenin belirlenmesi gerekmektedir. S6z konusu islem yapilirken kent
sakinlerinin yasayis bigimi, aliskanlklari ve kent kimligi g6z 6nlne alinarak orta ve uzun
vadeli planlar yapilmasi programin basariya ulasmasini saglayacagi disunilmektedir. Zira
uygulama 6rneklerine bakildiginda IHT’nin kentsel doniisim alaninda basarili 6rnekleri
oldugu gorulmektedir.

IHT nin kentsel doniisimiin yani sira koruma alanlarinda da meydana gelen
tahribatin oniine ge¢me konusunda basarili 6rnekleri mevcuttur. Turkiye, dogal koruma
alanlari, kultirel ve tarihi alanlar konusunda oldukga zengindir. 2863 sayili Kiltir ve
Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu’nda kilttr varliklarinin, sit alanlarinin, korunma
alanlarinin ne oldugu tarif edilmis ve bu alanlarda imar transferine imkan tanimissa da
bunun ne sekilde, hangi yontemle yapilacagi konusunda soru isaretleri vardir. iHT
programinin bu alanlara nasil, hangi yontemle uygulanacagi konusunda bir dizenleme
yapilmasi énemlidir. Ayrica korunmaya muhtag¢ alanlarin bilimsel nitelige uygun sekilde
belirlenmesi gonderen bolge sakinleri agisindan 6nem tasimaktadir. Korunma alani ilan
edilen bir bdlgenin gelecekte bu statliden cikartilabilecedi stphesi, gdnderen bdlge
sakinlerinin programa olan guivenlerini de etkileyecektir. Koruma amacli imar planlarinin
yapimina bu konuda 6zellikle 6nem verilmelidir. S6z konusu planlarin yapiminda yetersiz
oldugu goriilen yerel yonetimlere iller Bankasi A.S.’nin danismanlik ve teknik destek
vermesi uygun gorilmektedir. 2863 sayili Kanunla sertifika islemleri konusunda yetkili
kilnan iller Bankasi A.S. koruma amaclh imar planlarinin nitelie uygun sekilde
yapilmasina katkida bulunarak, bu planlar dogrultusunda gonderen bdlgenin
belirlenmesine de yardim etmis olacaktir. iller Bankasi A.S., koruma amach imar
planlarinin yapimi konusundaki finansmani, koruma amacli imar planlarinin yapimi igin
belediyelere aktarilmak (zere bltcesine konan Odenekten karsilayarak, kendisi icin de

herhangi bir maliyet olusturmasina mahal vermemis olacaktir.

IHT her ne kadar serbest piyasaya icin uygun bir model olsa da; uygulama
bicimlerine bakildiginda transfer bankasi niteliginde bir olusumu barindiran programlarin
daha basarili oldugu goértlmektedir. Banka sertifikalarin alinip satilmasi, devri konusunda
ikincil bir piyasanin olusmasini saglamaktadir. Ayrica kisitlanan imar haklarini hemen
nakde cevirmek isteyen malikler icin de giiven tesis edici bir yonii de vardir. iller Bankasi
A.S., 2863 sayili Kanun cercevesinde imar hakki sertifikalarinin basilmasi, saklanmasi,
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alim-satim islemlerinin onaylanmasi ve veri tabaninin olusturulmasi igin yetkili kilinmistir.
imar hakki gibi Kisilerce ciddi 6nem arz eden bir edinimin program aracihgi ile
sertifikalandirilip menkullestirilmesi temeline dayanan IHT modeline katihmin saglanmasi
ve giiven duyulmasi konusunda iller Bankasi A.S.’nin katkisi olacag diistiniilmektedir.

2863 sayili Kanunla verilen s6z konusu yetkileri ifa etmesi icin, iller Bankasi
A.S.’nin fon yapilandirmasinin hazirlanmasi gerekmektedir. Bazi programlarda banka,
basilan sertifikalari kendi satin alarak gonderen bolgedeki yapilasmanin tamamiyla online
gecmektedir ya da satin aldigi sertifikalari daha sonra degerlendirmektedir. Bunun icin
biitceye onceden belli bir kaynak aktariminin yapilmasi gerekmektedir. iller Bankasi
AS.nin fon yapilandirmasini tim bu etkenler g6z Onlne alarak en bastan

organizasyonunun yapilmasi gerektigi distinilmektedir.

iller Bankasi A.S.’nin fon yapilandirmasinda gerceklestirilecek diizenlemenin yani
sira personelin de es zamanl hizmet ici egitime tabi tutulmasi gerekmektedir. iIHT teknik
alt yapisi son derece dikkatli planlanmasi gereken modeldir. Bu dogrultuda programin
alaninda uzman Kisiler tarafinda sevk ve idaresinin yapilmasi 6nem tasimaktadir. iller
Bankas! A.S. teskilat yapisindaki yenilige Tlrkiye capina yayilmis Bolge Mudurltklerinin
de katihmi saglanarak, politikanin uygulanacak oldugu yere en yakin sekilde hizmet

vermesinin saglanmasinin faydali olacagi dustintilmektedir.

ABD’deki orneklerine bakildiginda, iIHT modelinin ana bilesenlerinden olan
transfer bankasinin, politikanin uygulandigi bélgedeki yerel yonetim eliyle kuruldugu ve
islemlerinin yerine getirildigi gortilmektedir. Ulkemizdeki yerel yonetimlerin yasal, mali
ve beseri sinirlari géz énune alindiginda, kisa vadede transfer bankasinin islemlerinin sevk
ve idaresi igin yetersiz kalacagi gortlmektedir. Orta ve uzun vadede saglanacak
danismanlik ve teknik destek ile yerel yonetimlerin bu konuda giglendirilmesi
gerekmektedir. iller Bankasi A.S. IHT uygulama sirecinde hizmette yerellik ilkesi
(subsidiarite) dogrultusunda, yerel yonetimleri sertifikasyon surecine pey der pey dahil
ederek, ilgili birimlerin uzun vadede IHT plan uygulama aracini tek baslarina uygulayacak
seviyeye gelmesinde katkisi olacagi diisiiniilmektedir. Bu durumda iller Bankasi A.S. tek
basina IHT modelini uygulayacak altyapi ve beseri sermayeye sahip olan yerel

yOnetimlerin islemlerinin denetimini yapmasi yeterli olacaktir.
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IHT programi planlanirken, uygulamanin odaginda katlanilabilir bir maliyetin
ortaya konmasinin yani sira toplum adina de§er yaratma anlayisi olmalidir. insaat
sektoriinlin ekonominin blyumesinde basat rol oynadigi Turkiye’de projelerin yapimina
biitiin hiziyla devam edilmektedir. IHT sertifikalarinin piyasada yarataca§i dongii insaat
sektoriinde gerceklestirilen projelerin - maliyetinin azaltilmasina katki saglayacag!
dustnulmektedir. Ek imar hakki kazanmak igin sertifikalari satin alan proje sahiplerine,
ellerindeki imar hakki transferi sertifikalarini gayrimenkul sertifikasi ile iliskilendirmesinin
yasal zemini hazirlanmasi hem IHT modeline katilimi arttiracak hem de yapilmasi
dustiniilen projelere kaynak transferi saglanacaktir. Ustelik bu katki saglanirken piyasa
araclari kullanilmis olacak ve merkezi yonetim ya da yerel yonetim butgesinden herhangi
bir para ¢ikisl olmayacaktir. Boylece mulkiyet hakki kisitlanan génderen bolge maliklerine
verilen sertifika icin bir piyasa olusturularak magduriyetleri telafi edilecek, gdnderen
bolgede ek imar hakki kazanmak icgin sertifika almaya zorlanan proje sahiplerinin
maliyetlerinin azaltilmasi saglanacaktir. Gonderen bdlge ve alan bdlge arasinda tipik bir
kazan-kazan ortami yaratilacak ve bunun yonetim bitcesine maliyeti gorece daha az
olacaktir.

IHT modelinin en énemli 6zelligi, sistemin hazirhk asamasinda maliyetinin olmasi,
sonrasinda programin kendi kendisini finanse edebilmesidir. Bunun i¢in yasal altyapisinin
herhangi bir spekulasyona mahal vermeyecek sekilde hazirlanmasi gerekmektedir.
Milkiyet hakkinin en énemli parcalarindan olan imar hakkinin menkullestirilmesi, baska
bir yerde kullanimina izin verilmesi ya da s6z konusu hakkin kisitlanmasindan
kaynaklanan magduriyetin sertifika araciliji ile nakde cevrilerek telafi edilebilme 6zelligi
kamuoyuna iyi anlatilmasi gerekmektedir. Model hakkinda g¢ikan haberlere bakildiginda
tapu glvencesinin kaldirilacagi seklinde endiselerin oldugu gorilmektedir. Programin
basarisi igin calistay, konferans, sempozyum vb. calismalari yapilarak fikir ahsverisinde
bulunulmasi  gerekmektedir. S0z konusu calismalardan alinacak geri  bildirim
dogrultusunda yasal diizenlemeler ve planlamalar yapiimalidir. Zira IHT programinin bir
tarafi gonderen bolgedeki haklari kisitlanan tasinmaz malikleri ve alan bolge olarak
belirlenen yerdeki kent sakinleridir. IHT programina tabi tutulacak bélgede yasayan s6z
konusu Kkisilerin, programa Kkarsi direncleri amacin gerceklestirilmesinde basarisiz

olunmasina neden olacagi dustnulmektedir.
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Kamuoyunda goriilen model konusundaki endiseler dogrultusunda, IHT programini
basariya gotiirecek esnek ve uygulandidi yere 6zgii yasal diizenlemeler yapilmalidir. imar
hakki transferinin plan yapim calismalarinda yol gésterici, ana diizenleme olan 3194 sayili
imar Kanununda yer verilmesi gerekmektedir. Ayrica kentlerdeki tapu, kadastro, parsel
durumlarinin gdzden gecirilmesi ve bu konuda yasanan Kkarisikliklarin giderilmesi
gerekmektedir. Tapu, kadastro, parsel, ada milkiyetlik durumunun elektronik ortama
dogru sekilde aktarilmasi, program siirecinde basilan sertifikalarin da tartismaya aciimasini
onleyecektir. Sertifikasyon islemleri konusunda yetkili olan iller Bankasi A.S.’nin veri
tabanlarini da bu konuda yapilacak c¢alismalara gore guncellemesi, program surecinin

sekteye ugramasinin 6niine gegecektir.

Afet riski altindaki alanlarin dontsturtlmesi, tarihi, sit, doga ve tarim havzalari gibi
dogal koruma alanlarinin siirdiiriilebilir sekilde varhdini devam ettirmesi IHT plan
uygulama araci ile saglanacag! distnulmektedir. Ayrica son zamanlarda terérden dolayi
guvenlik kaygilart nedeni ile bosaltilan ilce, koy, mera, yayla gibi yerlerdeki
vatandaslarimizin tasinmazlarinin mulkiyetlerinden kaynaklanan magduriyeti buna gore

gelistirilecek program cercevesinde bir nebze giderilecegi dustnulmektedir.

IHT kent politikasi esnek, katilimi miimkiin kilan bir plan uygulama aracidir. Fakat
yasal altyapisi saglikli hazirlanmaz ise kamu yarari saglanmasi istenirken, daha kot
durumlara neden olabilecek sonuclar ortaya cikmasi miimkindir. IHT planlanirken
kentteki mevcut rantin esit dagilimi saglanmali, program topluma mal edilmelidir. Politika
hazirhk asamasinda kentteki diger aktorlerin fikirleri alinmali, azami misterek konsensis

saglanmalidir.
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