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OZET

Yiiksek Lisans Tezi
iMAR HAKKI TRANSFERI- PENDIK iLCESi UYGULAMA ORNEGI
Tugba YANIK

istanbul Ticaret Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti
Kentsel Sistemler ve Ulastirma Yonetimi Anabilim Dali

Damigman: Dr. Ogr. Uyesi Leyla SURI

2020, 83 sayfa

Ozel miilkiyetten dogan haklar, tabii degerlerin korunmas1 maksadiyla bircok
lilkede yasalarla kisitlanmaktadir. Giiniimiizde, imar planlarina islenen kentsel,
sosyal ve teknik alt yap1 alanlari, uygulama araclarinin kisith olmasi sebebiyle
kamu yarar1 adina kullanilamadigindan miilkiyet hakki kisitlanmakta ve kamu
yarar1 gerceklestirilememektedir. Bu baglamda yapilasmaya sinirlama getirilen
veya yapilasmanin tam anlamiyla yasaklandigi alanlarda imar haklar1 transfer
edilerek miilkiyet sahiplerinin magduriyetinin giderilmesi amaciyla “imar hakki
transferi” (IHT) oldukca sik kullanilmaktadir. Giiniimiizde hizh niifus artisi, plansiz
gelisim ve yanls arazi kullanim kararlar1 Tirkiye’'nin bircok yerinde oldugu gibi
Istanbul’da da c¢evresel bircok problemi beraberinde getirmektedir. Bu
problemlerin basinda ise niteliksiz konut stogu yer almaktadir. Bu calismada
standardi disiik, niteliksiz, depreme dayanikli olmayan ve ekonomik émriini
doldurmus yapilarin iyilestirilerek yasam kalitesi yiiksek yasanilabilir, saglikl
yerlesim alanlar olusturulmasi1 amaclanmaktadir. Literatiirimiizde yeni bir
kavram olan imar hakki transfer yontemi kullanilarak yerinde yeniden
diizenlemeler yapilacak olup ililkemizde devam eden uygulamalar ve elde edilen
sonuglar dikkate alinarak, basarili bir model olusturmak icin gerekli kosullar ve
muhtemel etkileri aciklanmaya ¢alisilmistir. Ayrica maliklerin hak kayiplarinin
telafi edilmesi icin Imar Hakki Transfer yontemi ile imar uygulama alanlar
belirtilerek Tiirkiye’de IHT sisteminin gelistirilmesini ve uygulamanin
aksakliklarini belirleyip, ¢6ziim onerileri sunmay1 hedeflemesi bu c¢alismayi
onemli kilmaktadir. Tez ¢alismasi kapsaminda Istanbul’un Pendik Ilcesi Kaynarca
Mabhallesinde IHT modelinin uygulanabilirligi test edilmis ve IHT’ nin bir imar
uygulama araci olarak etkinlik derecesi tartisiimistur.

Anahtar Kelimeler: imar hakki transferi, imar plan1 uygulamalari, miilkiyet hakk.
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For the protection of natural values, in many countries, the rights arising from
private property are restricted by law. At the present time, by the reason of the
failure to use the urban, social and technical infrastructure areas booked in the
Development plans for the public weal due to the limited implementation tools, the
property right is restricted and the public interest cannot be accomplished. In this
context, “the transfer of development right” (TDR) is used quite often in the areas
where restriction is imposed on construction or where construction is strictly
prohibited in order to compensate the forfeitures of the proprietors by
transferring development rights in these areas. Today, rapid population growth,
unplanned urbanization, and wrong land-use decisions lead to many
environmental problems in Istanbul, as in many regions of Turkey. The poor
housing stock is the leading one among these problems. In this study, it is aimed to
establish habitable and healthy residential areas with a high quality of life by
improving the poor structures with low standards and non-resistant to the
earthquake, while expired their economic life. On-site reformations will be made
using the transfer method of development right, which is a new concept in our
literature, and thus, the ongoing practices in our country and the results obtained
will be taken into consideration, the necessary conditions and possible effects to
create a successful model will be explained. Additionally, aiming to develop the
TDR system in Turkey by specifying the implementation of the development plan
via the Transfer of Development Right Method for the purpose of compensating
the forfeitures of the proprietors and aiming to offer solutions by identifying the
failures of the implementation makes this study important. Within the scope of the
thesis, the applicability of the TDR model has been tested in Kaynarca Quarter of
Pendik District of Istanbul Province and the degree of effectiveness of TDR as a
means of development implementation has been discussed.

Keywords: Transfer of development right, implementations of development plan,
property right.
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1. GIRIS

1950°’li yillarda iilke ekonomisinde baslayan ¢ok yonlii mekansal degisim
sonucunda, sanayilesmenin ana merkezi haline gelen istanbul hizli bir kirsal gog
hareketine maruz kalmistir. Kentin hizli niifus artis1 yasamasi, tarihi degerleri ve
yasam kalitesini olumsuz etkilemistir. Konut tiretimi, kentsel, sosyal ve teknik
altyapr (Donat1 alanlari) alanlar1 bu biliyiime hizina paralel bir gelisme
gosteremediginden, plan ve kontrolden yoksun olarak biiyliyen bir kent formu

meydana gelmistir (Topgu ve Kubat, 2009:19).

Asiri niifus artisinin sehir mekanina olumsuz etkisini 6nleyebilmek i¢in mekanin
planlar araciligiyla bicimlendirilmesi gerekmektedir. Imar planlari, mekanin
kendine 6zel niteliklerini koruyarak, cevresiyle olan etkilesimini ele alarak ve 6n
goriilen niifusun ihtiyaclarina gére planlayarak iiretilmektedir. imar planlarinin
uygulanabilirligi ise bu var olan niteliklerin korunmasi ve gelistirilmesiyle dogru

orantilidir.

Kentlerimizin hizli bir sekilde gelismesiyle ortaya c¢ikan imar uygulama
sorunlarinin ¢oztiimiinde, klasik imar anlayis1 disinda yeni modellere ve
yontemlere ihtiya¢ duyulmaktadir. Plan kararlariyla, kentsel mekanda olusan bu
sorunlar plan uygulama araglariyla esitlenmeye calisilsa da mevcut araglar

yetersiz kaldigindan yeni kavramlarin ortaya ¢ikmasina sebep olmaktadir.

Ulkemizde alinan plan kararlariyla birlikte imar planlarina islenen okul, hastane,
ibadet alani, park vb. gibi Kentsel, sosyal ve teknik alt yap1 alanlar1 zamaninda
kamu eline gecirilemediginden 6zel milkiin kisitlandig1 gibi kamu adina da
herhangi bir yarar saglanamamaktadir. 2010 yilinda bu tiir kisitlanan alanlarda
Yargitay’'in vermis oldugu karar dogrultusunda belediyelerin besinci yi1ldan sonra
yapmis olduklari kisitlamanin ya kaldirilmasi ya da 6denmesi gerektigine
hiikmedilmistir. Ortaya c¢ikan bu sorunlara ¢6ziim bulmak i¢in bir takim
uygulama araglari kullanilmakta ve bu araglardan biri de kamulastirmadir. Ancak
kamulastirma ciddi bir ekonomik sermaye gerektirdiginden dolay1 yeni arayislar

ve ¢0zlim yontemlerinin ortaya konulmasini gerekli kilmaktadir.
1



Bu problemleri gidermek icin ilk olarak Amerika Birlesik Devletleri’'nde “Imar
Haklarinin Transferi (IHT)” kavrami ortaya ¢ikmis ve iilke genelinde bagarili bir
sekilde uygulanmistir. Bu model sayesinde miilkiyet ile imar hakk: sahipligi
birbirinden ayrilmaktadir. Modelde, tasinmazin miilkiyetine dokunmadan var
olan imar haklarinin baska bir yere transferini olabilir kilmaktadir. Ayrica bu
model ile imar haklar1 kisitlanmis mal sahipleri kullanamayacaklar1 imar

haklarini transfer edebileceklerdir.

1.1. Tezin Amaci

1980’li yillardan bu yana ABD’de yogun olarak uygulanmaya baslanan “Transfer
Of Development Rights”, Tiirkiye’de ise Imar Hakki Transferi (IHT) olarak bilinen
uygulama aracinin neden ve nasil ortaya ¢iktigini, hangi alanlarda kullanildigini
incelemek, diger uygulama araglarn ile arasindaki farki ortaya koymak ve
Tiirkiye’de de yeni bir uygulama araci olarak diisiiniilen Imar Hakki Transferi
(IHT) modeli ile kamu adina kentsel, sosyal ve teknik altyap1 (Donati alanlari)

alanlari olusturabilmek tezin genel amacidir.

1.2 Tezin Kapsami

Bu calisma dort boliimden olusmaktadir. Calismanin birinci béliimiinde tezin

amaci, tezin kapsami ve tezin yontemi ortaya konulmaya calisilmistir.

Calismanin ikinci béliimiinde “Imar Hakki Transferi” baghg altinda; “Iimar Hakki
Kavram1”, “Imar Hakki Transferi Kavrami”, “Imar Hakki Transferi Tarihsel
Gelisimi”, “Imar Hakki Transferi Amaglar ve Ilkeleri”, “imar Hakki Transferi
Uygulama Modelleri”, “Imar Hakki Transferinin Yasal ve Yonetsel Altyapisi”,
“Imar Hakki Transfer Yonteminin Diger Yontemlerle Karsilastirllmas1”, “Diinya’
daki Imar Haklar Transferi Uygulamalar1” ve “Béliim Degerlendirmesi” ne yer

verilmistir.



Calismanin {i¢iincii béliimiinde alan c¢alismasina yer verilerek “Imar Hakki
Transfer” modelinin Istanbul Pendik ilcesi, Kaynarca Mahallesinde

uygulanabilirliginin test edilmesi i¢in gerekli incelemeler ve analizler yapilmistir.

Calismanin dérdunci béliminde ise uygulama sonucunda elde edilen veriler

degerlendirilmis ve bunun tlizerine 6neriler getirilmeye calisilmistir.

1.3. Tezin Yontemi

Istanbul’da kentsel, sosyal ve teknik alt yapi alanlarinin eksikliklerinin
giderilmesinde yeni bir uygulama arac olarak Imar Hakk: Transferi modelinin
fiziki mekadna uygulanabilirliginin test edilmesinde ampirik bir yontem
kullanilarak oncelikle ulusal ve uluslararasi yazin taramasi yapilmistir. Yazin
taramasi yapilirken Imar plani uygulamalari, Miilkiyet hakki ve Imar hakki
transfer sistemi gibi anahtar kelimeler tizerinden konu irdelenmistir. Daha sonra
ilgili kurum ve kuruluslardan (Tiirkiye Istatistik Kurumu, Cevre ve Sehircilik
Bakanlig, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Pendik Belediyesi) elde edilen veriler
alan calismasi sirasinda kullanilarak IHT uygulamasinin olumlu ve olumsuz

yoOnleri ile ekonomik, yasal ve yonetsel altyapisi irdelenmistir.



2. LITERATUR OZETI

Calismanin bu boliimiinde imar, hak, imar hakki, imar Hakki Transferi Uygulama
Modelleri, imar Hakki Transferinin Yasal ve Yonetsel Altyapaisi, Imar Hakki
Transfer Yonteminin Diger Yontemlerle Karsilastirilmasi, Diinya’ daki Imar

Haklar1 Transferi Uygulamalar1” ve “B6liim Degerlendirmesi’ ne yer verilmistir.

2.1. imar Hakki Kavrami

Calisma “imar hakki transferi” kavrami temeli lizerinde olusturulmustur. Bu
kavramin daha iyi anlasilabilmesi i¢in 6ncelikli olarak “imar hakki” kavraminin

ele alinmasi daha dogru olacaktir.

Imar hakki kavrami, “imar” ve “hak” olmak tizere iki kavramdan olusmaktadir.
Burada imar Hukuk sé6zliigiinde; “belirli bir plana uygun olarak belediye sinirlari
icinde ve disinda yerlesim yerlerini belli bir diizen i¢cinde tutma ve yerlesim
yerlerini gelistirme “olarak ifade edilmektedir (Yarmal ve Alp, 2011: 342). Imar
sozlugiinde ise “bir yerin yap1 diizeninin saglanmasi, gelistirip giizellestirilmesi,
yasama kosullarinin uygunlastirilmasi, iyilestirme ve bayindir duruma getirme
isinin biitlinlinli kapsayan, organize bir mimarlik sisteminin gerceklestirilmesi”

seklinde tanimlanmaktadir (Unal vd., 1998: 63).

Arazi pargasi ile birlikte degerlendirildiginde ise Imar; mekinin yapilasma
faaliyeti ve mekanin fiziksel anlamda diizenlenmesi anlamina gelmektedir. Bu
anlamda imar kavrami, arazilerin nitelik bakimindan degerlendirilmesi ve
yerlesime uygunlugunun tespit edilmesi, bina ya da alanin iyilestirilmesi ve

yapilandirilmasi faaliyetlerini de kapsamaktadir (Oguzman vd., 2013: 43).

imar hakkina gelindiginde ise literatiirde kavram iizerine ¢ok sayida tanim
yapildigi gorilmektedir. Tanimlarin genellikle miilkiyet haklar1 demeti olarak da
ifade edilen araziyi kullanma, gelistirme ve aktarma, araziyi satma, araziyi
parselleme ve miras birakma gibi bir¢ok hakki ifade ettigi anlasilmaktadir (Walls,

McConnell, 2007).



Buna gore imar hakki bir arazi, arsa veya bina tizerinde, kat miilkiyeti kanunu,
imar kanunu, imar plani veya imar yonetmelikleriyle izin verilen yapilasma ve
fiziki gelistirme ile bu islemlerin yasalarla belirlenmis sonu¢larinin olusturdugu
nihai haklarin tiimiine denilmektedir (Kocalar, 2009: 100).Bir baska ifade ile
imar hakki; “Ayni plan veya bolge icerisindeki tiim tasinmaz maliklerinin hissesi
oraninda esit paylasma hakkina sahip oldugu, bu hakkin alinip satilabildigi,
ipotek edilebildigi ve sehirlesme ile meydana gelen kaynagin hakca bolistldugi
yetkili idare tarafindan bilimsel tespitlere dayali paylasim” seklinde agiklanmistir

(CSB, 2015: 47).

KULLANMA » YARARLANMA » DONUSTURME » DEVRETME

Sekil 2. 1. Miilkiyet hakki

Goruldigi tzere imar hakki kavrami birgok kisi tarafindan farkh sekillerde ifade
edilmis olmakla birlikte nihai bir tanim yapilamamis olsa da genel olarak imar
hakkini hak sahibinin yasalar ¢ercevesinde dngoriilen sekilde araziyi kullanma,
gelistirme, degisiklik yapma ve devretme olarak tanimlamamiz miimkiindir
(Sekil 2.1). Kisacasi, “Parselin mevcut kullanimi ve mevcut yasalar izin verdigi
Olclide onun potansiyel kullanimi arasindaki fark” seklinde tanimlanmaktadir

(Pizor, 1986).

Sonug olarak, “Miilkiyet hakki” Anayasa’'nin 35. maddesinde,“ Baskasina zarar
vermemek ve yasalarin koydugu sinirlamalara uymak kosuluyla, kisinin, bir sey
uzerinde diledigi bicimde yararlanma, tasarruf etme, baskasina devretme,
kullanma bi¢imini degistirme ve miilkten iiretilecek imar haklarini harcama
hakkina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarari1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir ve

kullanilmasi1 toplum yararina aykiri olamaz” denilmektedir. Anayasanin
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miilkiyeti diizenleyen bu maddesi ile maliklerin miilkiyet hakk: giivence altina
alinarak yalnizca kamu yararn gerekcesiyle plan kararlari dogrultusunda

sinirlandirilabilecegi anlasilmaktadir.

2.2. imar Hakki Transferi Kavrami

ingilizce kaynaklarda “Transfer of Development Right” olarak yer alan kavram
dilimizde imar hakki devri”, “imar hakki aktarimi” ya da “imar hakki transferi”
seklinde kullanilmaktadir. Bu c¢alismada ise “imar hakki transferi” olarak

kullanilacaktir.

Literatiire bakildiginda IHT kavramina yonelik temelde dért ayr1 bakis acisinin

oldugu goriilmektedir. Buna gore;

e ilk goriis; IHT kavramim miilkiyet hakki ve ayni hak kavramlar ile
tanimlamaktadir. Burada [HT, “miilkiyet sahiplerinin tasinmaz
lizerindeki ayni haklarinin bir kismindan veya tamamindan strekli
olarak vazge¢mesi ve bunun karsiliginda da denklik esasina dayanarak
ve gereginde kendisine bedel 6denerek 6nceden “gelisme alani (alan
bolge)” olarak belirlenmis bolgelere aktarilmasi” olarak
tanimlanmaktadir (Diindar, 2010: 57). Diger bir ifade ile IHT,
“gonderen bolge olarak planlanan parselden ayrilabilen ve yine planla
daha biiyiik imar yogunlugu elde etmek igin gelisme alani1 olarak
planlanan diger bolgeye transfer edilebilen miilkiyet kullanim haklar1”

olarak tanimlanmaktadir (C.S.B, 2015: 153).

e ikinci goriis; IHT kavramim kentlerdeki yogunlugun imar haklari
nedeniyle azaldigim1 ya da arttigim ileri siirerek aciklamaya
calismaktadir. Burada IHT kavrami, “korunmasi gereken alanlarda
imar haklarinin azaltilmas1 ya da elimine edilmesi buna karsilik
gelisme potansiyeli olan ve biiyttiilmek istenen yerlerde artirilmasi”
anlamina gelmektedir (Pruetz ve Standridge, 2009: 78). Bir baska ifade

ile IHT, “toplumun daha az gelismesini istedigi alanlardan, daha fazla
6



gelismesini istedigi alanlara biliyiimenin transfer edilmesini tesvik
eden piyasa temelli bir teknik” seklinde de ifade edilmektedir

(Naramore ve Finnegan, 2015).

e Uciincii goriis; IHT sistemini koruma kavraminin odak noktasina
alarak tanimlamaktadir. Burada IHT kavrami, “Muhafaza edilmesi
gereken 6nemli alanlarin koruma amaglarini bir araya getirmek i¢in
kullanilan bir ara¢” olarak gériilmektedir (Mengilli, 32). imar Hakki
Transfer .yontemi ile “Bir alandaki gelisme haklarinin bagka bir alana
transfer edilerek ilk alanin korunmasina dair gelistirilmis bir yontem”

olarak da tanimlanmaktadir (Ayten, 2003: 211).

e Dordiincii goriis ise IHT kavramini menkullestirme islemini 6n planda
tutarak ifade etmektedir. IHT kavrami burada “imar haklarinin
hisselere bolliinerek serbest piyasa mantigl icinde hisselerini satanlar
ve alanlar arasinda belli kurallar cercevesinde el degistirmesi”

seklinde ifade edilmektedir (C.S.B, 2015: 24).

Bununla birlikte “Imar hakki transferi” kavrami iizerine yapilan diger

tanimlardan bazilar1 asagidaki gibidir;

imar hakki transferi, “tarimsal ve cevresel acidan yiiksek duyarlikli alanlarin
korunmasi ve daginikliginin dnlenmesi, tarihi mekanlarin muhafazasi, kompakt
kentsel alanlarin gelisimi ve kent merkezlerindeki ticari gelismeyi tesvik etmek
lizere tasarlanan bir sistemdir” seklinde tanimlanmaktadir (C.S.B, 2014).
Goksu'ya gore imar hakki transferi “dontisiimii ve korunmasi gerekli alanlarda,
var olan imar hakki veya imar baskisi altinda olusabilecek, potansiyel imar
haklarinin, bir baska projeye transferini veya bu hakkin menkul kiymet hakkina

doniisiimiiniin saglanmasidir” (Goksu, 2003).

imar hakki transferi, geleneksel koruma metotlarinin yetersiz olmasi sebebiyle
yasanilan basarisizliklarin giderilebilmesi i¢in ortaya g¢ikan bir kavramdir.

Daniels, korunmasi gerekli alanlarin yeterli araglar olmamasindan o6ttri, imar
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hakki transferi yontemi ile daha diisiik bir maliyetle korunabilecegini ifade

etmektedir (Daniels, 1991).

Uluslararasi deneyimlere bakildiginda [HT ile korunmasi istenen alanlarda,

mevcut imar haklarinin tamamen ya da bir kisminin herhangi bir menkullestirme

araciyla baska bir alana transfer ederek bu alanlarin korunmasini saglamaktir.

Basaril bir IHT programinin temel bilesenleri asagida ki gibidir (Géksu, 2005);

Gonderen Bolge (Tasinmazin Korunacagi Bolge): Tasinmazin korunacagi
yerler daha ¢ok dogal alanlar, tarihi ve kiiltiirel alanlar, ekolojik alanlar ve
tarimsal topraklardir. Bu alanlarin tasarlanmasinda kriter olarak
stirdiiriilebilirlik cercevesinde esitlik, ekonomi ve ekoloji ilkeleri goz
onlnde tutulmaktadir. Burada génderen bolgenin miilkiyet sahibi arsasini
gelistirmek istemekte veya imar hakkini yatirimciya satmaktadir. Boylece
miilkiyet lzerindeki imar hakki ya ihtiya¢ sahibi arsa sahipleri ya da

yatirimcilar tarafindan satin alinmaktadir.

Alan Bolge (Gelisecek Bolge): Imar haklarinin transfer edildigi alanlardir.
Bu bolgeler daha ¢ok gelisimi yeni alanlar olup arazi kullanimi yerlesim ve
ticari yoniinde planlanan alanlar olarak belirlenmektedir. S6z konusu
alanlarin yapilanma hakki bolgenin ihtiyaci dogrultusunda arttirilarak
yatirimcinin bu oranda gonderen alandan satin almasina imkan

taninmaktadir (Sekil 2.2).



IMAR HAKKI AKTARIMINDAN ONCEKI YOGUNLUKLAR

Gonderen Bolge Alan Bolge

Sulak Alan Gelisme Alani

d

IMAR HAKKI AKTARIMINDAN SONRAKI YOGUNLUKLAR

Sekil 2. 2. Imar hakki aktarimi ve yogunluklar

e IHT Sertifikasi ve Bankas:: Korunacak bélgedeki imar haklarin
menkullestirerek gelisecek bolgelerdeki yatirimcilarin satin almasina
imkan taniyan bir sistem gelistirilmistir. Bu sekilde isleyen bir sistemde
serbest piyasa kosullarinda alinip satilan sertifikalar, gonderen bolgedeki

miilk sahiplerine ve alan bolgedeki yatirimcilara kazang saglamaktadir.

e Planlama ve Yénetim: IHT yénteminin bagsarih olabilmesi icin hem
gonderen bolgenin hem de alan bdélgenin iyi planlanmasi ve
mekanizmanin dogru yénetilmesi gereklidir. IHT modelinde arz talep
iliskisi ve kentin gelisme yonu dikkate alinarak planlanmasi

gerekmektedir.

Sonug olarak bir¢ok yerel yonetimde kamulastirma yetkileri siyasi, toplumsal
baski ve maddi yetersizlikler sonucu ¢ogu zaman yeterli olamadigindan imar
hakki transfer yonteminin siklikla benimsendigi goriilmektedir. Imar hakki
transferi bir yandan korunmasi éngoriilen araziden yapilagsmasina izin verilen
araziye imar hakkinin transfer edilmesi, diger yandan da imar hakkini
kullanamayan hak sahibine transferi karsiliginda denklik esasina dayanarak bir

bedel 6denmesini ifade etmektedir (Sekil 2.3).



Imar Haklart
KORUMA —— GELISME
ALANI — ALANI
$SEE$SSS

Gonderen Bolge Alan Bolge

Sekil 2. 3. Imar hakki transferi (Platt, 1996)

2.3. imar Hakki Transferi Tarihsel Gelisimi

imar hakki transfer modelinin tarihsel gelisimi konusunda cesitli goriisler
bulunmaktadir. ABD’de 1980’lerde yogun olarak kullanilan bu model ilk kez New
York sehrinde hayata gecirilmistir. Uygulamanin ne kadar 6nemli bir model
oldugunun anlasilmasi lizerine de ¢esitli kanun ve yonetmelikler ile desteklenmis
ve bu desteklerin iyi sonuglar vermesi IHT’ nin tiim eyaletlerde yayginlasmasina

neden olmustur.

Jason Hanly-Forde, imar hakki transferini “imar plani ve yapilasma kosullarinin
belirlenmesi ABD’de 06zel miilkiyetin kamu yararina sinirlandirilmas: ve
dengelenmesinde ilk ara¢ olmustur” sozleriyle ifade etmistir (Hanly-
Forde,1994). 1916 senesinde, New York ’da ilk genis kapsamli imar planlamasi
yapilmistir. Bu planlamaya gore gokdelenlere, cevresinde yer alan miilklerin
gokyliziinden faydalanmalarini 6nledigi gerekgesiyle ytikseklik sinir1 getirilmis
ve isyerlerinin yogun oldugu alanlarda fabrika ve konut insa edilmesi de
yasaklanmistir. Ayrica bitisik parselde heniiz yiikseklik sinirina ulagsmamis
miilkiyet sahiplerinin diger parsellerde kullanilmak tizere bu haklari satmalarina
miisaade edilmis, boylece yapilanma haklarinin transferi saglanmistir (Hanly-
Forde, 2003 ve Kocalar, 2009). Boylece model ilk defa 1916’ da uygulama

imkanina kavusmustur.
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Diger bir kisim yazarlar ise, uygulamanin son 30 yildir kullanildigini ve ortaya
cikisinin yine New York’ta kabul edilen 1968 tarihli Kiilttirel Varliklar1 Koruma
Yasasi ile basladigin1 kabul etmektedirler. Bu yasa ile 1916 tarihli imar
planlamasindan farkl olarak transfer izinlerini bitisik parselde ve ada bazinda
degil, yasa ile diizenlenmis alanin tamaminda miilkiyet sahiplerinin birbirlerine
sinirlanmamis ytlikseklik haklarinin transferine olanak tanimistir (Yamak, 2006).
1980’li yillara gelindiginde ise, emredici merkezi diizenlemeler azalarak, yerini
piyasa temelli yaklasimlara birakmaya baslamistir. Boylece, imar hakki transfer
yontemi kamu yarari amaci ile g¢alisan ve yerel yonetim bakimindan plan

uygulamada alternatif bir ara¢ haline dontismiistiir.

[HT’ nin ilk nesil uygulamalarinin tiimii (1960), kesintisiz bir biiyiime baskisina
maruz kalan 6nemli bir kaynag1 muhafaza etme gayretinin bir sonucuydu. Bu ilk
uygulamalar IHT’ yi imar haklarim1 génderebilecegi (gonderici alanlar) ve
digerlerinin haklarini alabilecegi (alic1 alanlar) belirli bolgeler olarak tanimlayan
bir yap1 seklinde olusturmuslardir. Ornegin tiim tarim koruma uygulamalarinda,
gonderici alanlardaki arazi sahipleri, arazilerini imara konu tegkil edecek bicimde
gelistirme veya imar haklarini satma yetkisini elinde bulunduruyorlardi.
Gonderici alanlar tizerinde yapilar insa etmeye karsi kati sartlar 6ne stliren

uygulamalar icerisinde en cok transfer faaliyetleri yer almistir (Pizor, 1986).

1970’lerde 11 eyalette 20’den fazla IHT uygulamas baslatilmistir. Cupertino,
Kaliforniya’da ulasim sisteminin gelismesi icin gelisme alaninda esneklik
saglayan IHA programi uygulanmistir. 1980’lerde ise bu say1 19 eyalette 60’in
lizerine cikmustir. Sadece Kaliforniya’ da 21 IHT uygulamasi yapilmistir. 1980’li
senelerde uygulanan IHT’ ler daha komplex bir yapiya sahipti. Bunun en énemli
nedeni ise ilgili kisilerin, IHT’ nin gereksinimlerini karsilayacak bicimde, yeni
uygulamalar tasarlamis olmalaridir. Bu kisiler ilk uygulamalarin eksik yonlerine
karsin IHT’ nin ciddi yararlar saglayacagina inanmislar ve hep daha iyi

uygulamalar ¢ikarmaya ¢alismislardir (Pizor, 1986).
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2.4. Imar Hakki Transferi Amaclar ve ilkeleri

imar hakki, 6zel miilkiyet kavraminin icerdigi bircok haktan birisidir. Burada
esas olan ozel miilkiyetin belirlendigi haklarin korunmasi ve kamu yarari
arasindaki baglantinin iliskilendirilmesidir Giinimiizde, plan uygulama
aracglariin kisith olmasi sebebiyle miilkiyet hakk: kisitlanmakta ve kamu yarari
gerceklestirilememektedir. Bu uygulama modelindeki temel amag ise sagliklh
kent dokusu olusturarak kentlerdeki yogunluk ve donati iliskisini dengelemek ve

mutlak korunmasi gereken alanlari koruyarak muhafaza etmektir.

Bu baglamda IHT uygulamalarinin iki ana amaci bulunmaktadir. Bu amaglarin ilki
ozel bir degeri bulunan arazilerin yapisinin korunmasidir. ikincisi ise cesitli
sebeplerle miilkiyet hakki sinirlanan hak sahiplerinin kisitlanan imar haklarinin
karsilanmasidir. ik ama¢ kamu menfaatini saglamaya yonelik iken, ikincisi ise
miilkiyet hakkini korumaya yoneliktir. Bununla birlikte, kamu yarari ile miilkiyet
hakki arasindaki dengenin olusturulmasi da IHT uygulamalarinin bir baska amaci

sayllmaktadir.

[HT uygulamalarinin amaa ilk ortaya kondugu dénemden itibaren giiniimiize
gelinceye kadar gelisen ve degisen bir seyir izlemistir. ABD’de IHT
uygulamalarinin ilk tasarlandig1 zamanlardaki esas amaci tarim topraklarinin,
tarihi ve kiiltiirel 6neme sahip alanlarin ve tabii kaynaklarin korunmasi olmustur
(C.S.B, 2015: 17). Zamanla birlikte korumanin kapsami genisletilmis ve kiy1
bélgeleri ile yaban yasam alanlari gibi arazilerin de koruma altina alinmasi IHT
sisteminin amaclar1 arasina eklenmistir. Diger taraftan, IHT' nin kamu yarar
amac1 sadece koruma ile sinirli kalmamis, sisteme yeni amaclar da ilave

edilmistir.

Bu amaglar arasina ilk olarak, carpik kentlesmenin engellenmesi amaciyla
insanlarin yogun bir sekilde yasadig1 bolgelerden gelisme potansiyeli yiiksek olan
bélgelere transfer edilmesi, IHT sisteminin amaglar: arasina dahil edilmistir. Bir
diger ifadeyle, IHT sisteminin amaglarina korumanin yaninda yogunluk transferi

kavrami da ilave edilerek IHT’ nin kapsami genisletilmistir (Ayten, 2003: 212).
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Bununla birlikte, kimi arazilerin yerlesime elverisli olmamasi veya tabii afet
tehlikesi altinda olmas1 nedeniyle buralarin sonraki siireclerde IHT uygulamasi
kapsamina dahil edildigi gorilmektedir (C.S.B, 2015: 131). Nitekim I[HT
uygulamalar kentlerde yer alan arazilerin saghkl bir sekilde déntistiirilmesi

stirecinde 6nemli bir rol oynamistir.

Gilintimuzde kentsel doniisiim ¢alismalari, tabii afet tehlikesi tasiyan bolgelerde
yasayan niifusun baska bir yere tasinmasi islemleri, saglikli kentlesmenin
saglanmasi amaciyla niifus yogunlugunun dengelenmesi ve kentlerde kentsel,
sosyal ve teknik alt yap1 alanlarinin yetersiz olmasi da IHT sisteminin amaglar

icerisine dahil edilmistir.

[HT sisteminin amaglar1 yukarida ifade edilen amaglar ile kisith kalmamis, her
devlet veya ABD’deki her eyalet kendi yasalarinda IHT sisteminin amaglarin
hukuka uygun bir bicimde belirlemistir. Nitekim eyaletlerin veya belediyelerin
yaptigi IHT uygulamalarinin cesitli yerel amaclarda icerdigi soylenmektedir

(Marquitz, 2004: 2).

[HT amaglarinin genisletilmesi sirasinda en fazla goz 6niinde bulundurulan konu,
[HT siirecinin bir béliimiine veya tiimiine bir bicimde muhatap olan taraflarin
siirecin sonunda Kkesinlikle kendi alanlarinda iktisadi ag¢idan kazanch
cikabilecekleri bir sistemin kurgulanmasi sorunudur. Boylelikle, IHT siireci
taraflar icin gekici bir hale getirilerek, herkesin bu stirecin bir pargasi olmasi ve

bunu siirdiirmesi amag¢lanmaktadir.
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2.5. imar Hakki Transfer Sistemi Uygulama Modeli

imar Hakki Transfer modeli yurtdisindaki orneklere bakildiginda siirecin 10
asamadan olustugu goriilmektedir Nelson vd. (2012)’a gore IHT uygulama
asamalar1 asagida (Sekil 2.4) goruldigu gibi baghklar altinda agciklanmigtir.

Danisma Kurulunun Olusturulmasi <

A

Bilgilerin Toplanmasi

A

Alternatif Senaryolarin Belirlenmesi ve Degerlendirilmesi >

|

Kamusal Girdilerin Elde Edilmesi ve Uygulanacak Senaryonun Se¢ilmesi

|

Gonderici ve Alic1 Alanlarin Olusturulmasi <+

|

Senaryonun Son Analizi
y N

A

A

v

Son Planin Onerilmesi

|

Uygulama
A

AA

\ 4

Transferin Kontrolii ve Genel Durum <+

I

Programin Yenilenmesi

Sekil 2. 4. imar hakki transfer sistemi uygulama modeli (Nelson vd. 2012)
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1. Danisma Kurulunun Olusturulmasi

Danisma Kurulu, gonderim alanindaki arazi sahiplerinden, alic1 alandaki arazi
sahiplerinden, sehir plancilarindan, arsa ve arazi yonetim uzmanlarindan ve STK’
lardan olusur. Danmisma kurulunun amaci, halki IHT sistemi hakkinda
bilgilendirmek ve tesvik etmektir. Danisma Kurulu ayrica uygulamay tesvik eder

ve destekler (Usta, 2014).

2. Bilgilerin Toplanmasi

Danisma Kurulu ilk toplantida mevcut olan verileri saglar. Kurul tarafindan
toplanmasi gereken veriler, bolgedeki dogal kaynaklar1 gosteren bir haritadan,
mevcut arazi kullanimi ve miilkiyet yapisin1 gosteren haritalardan ve diger
belgelerden, bolge icin mevcut imar planindan ve mevcut arazi kullanimindan
olusmaktadir. Veri toplama stireci hi¢cbir zaman bitmez, ¢linkii uygulama basinda
tam olarak hangi verilere ihtiya¢c duyulacag1 belli degildir, ancak uygulama

boyunca farkl veriler gerekir

3. Alternatif Senaryolarin Belirlenmesi ve Degerlendirilmesi

Bu asamada veriler alindiktan sonra, genel plana uygun alternatif senaryolar
olusturulmaktadir. Alternatif senaryolarin secimi genellikle, biiyime hizi,
planlanan alanin biytikligl, peyzajin karmasikhigl, niifus farklihgr ve zaman

dilimi gibi yerel faktorlere baghdir.

4. Kamusal Girdilerin Elde Edilmesi ve Uygulanacak Senaryonun Secilmesi

Calismanin amaci belirlenirken kamu desteginden faydalanabilmek programin
basarili olmasi icin 6nemli bir esastir. Danisma kurulu bu noktada kamunun
isteklerini iyi bir sekilde temsil etmesi planin kabul edilebilirligi ve

uygulanabilirligi acisindan 6nem arz etmektedir.

Bu noktada, danisma kurulu halka alternatif senaryolar sunar ve senaryoyu
kamuoyunun geri bildirimlerine dayanarak degistirir. Planlama siireci devam
ederken, arazi sahipleri, sehir plancilar, is insanlar1 ve STK’larin etrafindaki
insanlarla iletisim kurmalar gerekir. Uygulamadan etkilenen toprak sahiplerinin
[HT sistemine katiimin saglamak son derece énemlidir. Katiimin saglanmasi,
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uygulamanin siirdiriilebilirligini saglayacak en énemli faktordir. Uygulanabilir
senaryo bu sekilde secilmelidir. Uygulanan senaryo, gonderen ve alic1 alanlarin
kesin smirlarini, génderen alandaki IHT paylarini, alici alandaki bonus
yogunlugunu, génderme alanindaki imar planinin sinirlandirilmasimi ve imar
Hakki Transfer sistemine goére imar planinin yogunlugunun arttirilmasini

icermektedir.

5. Gonderici ve Alic1 Alanlarin Olusturulmasi
imar hakki transferinin bu asamasinda denklik esasina dayanarak génderici ve
alic1 alanlarin olusturulmasinda asagidaki maddeler gerceklesmektedir;

e (Gonderici alanin buytikliigliniin belirlenmesi

e (Gonderici alanin yerinde gelisimi i¢in yogunluk limitinin belirlenmesi

e Gonderici alandaki arsa sahiplerinin IHT sistemine tesviki

e Alic1 alanin biiytikliigiiniin belirlenmesi

e Alici alanin IHT’ den 6nceki ve sonraki yogunlugunun belirlenmesi

e [HT arz ve talebinin dengelenmesi

6. Senaryonun Son Analizi

Bu noktada, uygulamadan etkilenen tiim arazi sahipleri, planin neden onlari
etkiledigini ve uygulamalarinin onlara nasil fayda sagladigini bilmelidir. Danisma
kurulu, IHT planin1 resmen kuruluna sunar. Halkin tepkisi iizerine, yonetim
kurulu, detaylar1 belirlemek ve seg¢ilen senaryoyu analiz etmek i¢in talimatlarini

danisma kuruluna génderir.

7.Son Planin Onerilmesi

[HT uygulanmadan &nce, konsey damsma kuruluna kiigiilk veya biiyiik
degisiklikler yapilip yapilmayacagini soracaktir. Degisim sonrasi plan halkin
katilimy, gelistirilen analiz ve alternatiflerin 6zeti ve 6nerilen iHT planinin se¢im
kriterleri ve nasil tasarlandig1 gibi konulari icermelidir. Boylece, nihai plan

olusturulur ve kamuya aciklanir.
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8. Uygulama

Bu asamada tercih edilen senaryo uygulamaya alinmaktadir. Tercih edilen
senaryoda her ayrint1 net bir sekilde dile getirilmeli ve alan bolge ile gonderen
bolge arasinda denklik esasi uygulanarak yeni milkiyetlerin sahipleri
belirlenmelidir.

9. Transferin Kontrolii ve Genel durum

Bu asamada yalnizca transfer sayisi degil transfer sonrasi gelisen hareketler de
takip edilmektedir. Ayrica satin alinan iHT, satilan IHT ve bu transferlerin ilgili

bolgelerdeki etkisi ortaya konulmaktadir.

10. Programin Yenilenmesi
Bu asamada gerekli goriilmesi halinde olusturulan sistem 1slah edilmekte veya
alternatif senaryolar yeniden degerlendirilerek yeni bir program

gelistirilmektedir.

Imar hakki Transfer sisteminin nasil uygulanacagi konusunda yurtdisindaki
orneklerden faydalanarak yukaridaki maddelerle ele alinarak aciklamalari
yapildi. Turkiye’de ise bazi yerel yonetimlerin imar plani konusunda aldiklar:
kararlarla, imar hakk transferine yonelik uygulamalar denedikleri ve IHT
yonteminin imar plam1 kararlarina girdi olusturdugu bilinmektedir. Bu
uygulamalar ile IHT yéntemine benzer bir bicimde plan karariyla “emsal

transferi”, “emsal aktarimi”, “imar transferi”, “yapilanma hakki aktarimi” ve

“yogunluk transferi” gibi literatiire onciiliik edecek kavramlar gelistirilmistir.

Ornek verilecek olursa, jeolojik bakimdan yerlesmeye miisait olmayan bélgeler,
sit alanlary, tarihi alanlar gibi imar planinin kararlarina uygun olarak yeniden
yapilandirma hakki verilmeyen bazi kullanimlar icin, milk sahipleri, imar
planlarina gore hak kazanmislardir. Bu haklar, planin diger alanlarinda
kullanilmasina olanak saglamaktadir. Ancak, bazi uygulamalar planin
biitiinliigiinii bozmustur; altyapi problemlerinin ortaya ¢ikmasi, ihtiyaglara gore
plan farkliliklarinin onaylanmasi; en 6nemlisi, plan koordinasyonunun kademeli

olarak uygulanamamasi gibi sorunlar ortaya ¢ikmistir.
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Ulasilan noktada; Tiirkiye'de bu yontemin imar planlari ile uygulanmasi, gerek
yontemlerin karisik hale gelmesi, ¢ok boyutluluk ve heniiz yukarida belirtilen
sorunlarin prensipleri i¢cin uygun uygulamalarin gelistirilmemis olmasi, biiytik
Olctude yasal altyapi ile ilgili yontem eksikliginden kaynaklanmaktadir. Her bir
idarenin kendi yetkileriyle meydana getirdigi sistemin agmaz noktalarini ayni
idarenin mevcut olan yetki ve sorumluluklariyla yok etmesi miimkiin

gorinmemektedir.

2.6. iImar Hakki Transferinin Yasal ve Yonetsel Altyapisi

imar Hakki Transferi’ nin uygulandigi bircok iilkede uygulamanin hangi
cercevede planlanacagi konusunda birtakim belirsizliklerin ortaya c¢iktig1 ve
gelecek uygulamalarda IHT’ nin kullanilabilecegine iliskin hiikiimlerin yer aldig
gorilmektedir. Bu anlamda IHT’ nin uygulanmasina iliskin mevzuatin bilhassa
planlama konusundaki yasal dlizenlemelerdeki belirsizliklerin giderilmesinde ve
sorunlarin ¢éziimiinde 6nemli bir rol oynadig ifade edilebilir (Nelson vd., 2012:

53).

Turkiye’de ise kentin cografi konumu, ekonomik ve sosyal hayati, niifus yapisi ve
cevresi ile olan baglantilar1 g6z o©nlnde bulundurularak imar planlar
hazirlanmakta ve mevzuatta ongorildigi sekilde kamu yarar gozetilerek
degistirilebilmektedir. Fakat bu noktada ¢ok fazla plan degisikligi yapildiginda
plan biitiinliigli ve ana kararlardan uzaklasildigl gorilmektedir. (Tazegtl, 2010:
180). Bu nedenle imar planinda yapilan degisikliklerin onay siirecini olumsuz
etkilemesi ve onay silirecine etki eden sorunlarin ¢6zliimlenmesinde yasanan
giicliikler, IHT siirecini olumsuz etkilemektedir. Burada s6z konusu sorunlarin
genellikle uygulamaya iliskin yasal altyapinin olmayisindan ve idarelerin mevcut
yetki sorumluluklar1 ile bu problemleri ¢6zemeyisinden kaynaklandigi

gorilmektedir. (Duyguluer, 2014).

Tiirkiye’de Imar Hakki Transferi (IHT) uygulamas1 2863 sayih “Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu ile mevzuata girmistir. Buna gore kanunun ilgili

(Degisik: 14/7/2004 - 5226 /8 mad.) 17.maddesinin c fikrasinda;
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Yapilanma haklar kisitlanmis tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarina veya bunlarin
koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amach imar planlariyla yapilanma
haklar1 kisitlanan tasinmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklarinin
kisitlanmis boéliimiini, imar planlariyla yapilanmaya agik aktarim alani olarak
ayrilmis, miilkiyetlerindeki veya ticlincii sahislara ait alanlara, aktarimdan
yararlanacak oncelikli haklar1 belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya,
belediye sinirlari ve miicavir alanlar icinde belediyeler, bunlarin disinda valilikler

yetkilidir” ifadesi yer almaktadir (Kaman ve Aliefendioglu, 2017: 728).

Yukaridaki ifadede aktarim kavraminin kullanildigi ve aktarimin yapilanma
(imar) hakkinin kisitlandig1 veya imar yasagi getirilmis olan koruma alanlarinda
uygulanabilecegi anlasilmaktadir. Ayrica yine burada yapilanma haklarinin
transferi ile ilgili yetkinin miicavir alan i¢cinde belediyelere, miicavir alan disinda

ise valiliklere ait oldugu goriilmektedir. 17. maddenin devaminda ise;

“Aktarim isleminde Sermaye Piyasas1 Kurulunca onayli gayrimenkul degerleme
sirketlerince yapilacak rayi¢ deger denklestirmesi esastir. Ancak aktarima konu
hak tescilli tasinmaz kiiltiir varligina iliskin ise yap1 degeri dikkate alinmaz. Bu
tasinmazlar icin, kisitlanmis yapilanma haklarinin, imar planlariyla aktarim alani
olarak ayrilmis yapilanmaya acik diger alanlarda kullanilmasini saglayacak ve bu
hakki hamiline yazili menkul kiymete doniistiirecek belgeler diizenlemeye, bu
belgeleri yapilanma haklarn kisitlanmis alan olarak gosterilen ve tapuda bu
konuda serh disiilen alanlardaki tasinmaz sahiplerinden hak sahibi olanlara
vermeye, imar planinda aktarim alani olarak ayrilmis ve tapuda bu konuda serh
diisiilen alanlarda ise ruhsat vermek igin toplamaya ilgili idareler yetkilidir.
Menkul kiymetlerin basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin
onaylanmasi ve veri tabaninin olusturulmasi ve denetlenmesi Iller Bankasinca

yapilir” ibaresine yer verilmektedir.

Kanunun 17. maddesinde yer alan bu ifadelere bakildiginda imar hakki
transferinde menkullestirme islemi sonrasinda gerekli olan sertifikalarin
cikartilmasi, saklanmasi ve devredilmesi konusunda belediye, valilik ve Mler

Bankasinin yetkili oldugu anlasilmaktadir.
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Ayni sekilde 644 sayili “Cevre ve Sehircilik Bakanhginin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname” nin 11. maddesinde de yenileme ve
dontigsiim alanlarinda IHT uygulamasinin yiiriitilecegine yénelik ifadeler yer
almaktadir. Yine 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirtilmesi
Hakkinda Kanun’ un 6. Maddesinde ise riskli alanlardaki imar haklarinin baska
bir alana aktarilmasi ifadesi yer almaktadir (Kaman, Aliefendioglu, 2017: 728).
Burada diinya capinda daha ziyade koruma alanlarinda yiiriitillen uygulamanin,
3194 sayili Imar Kanunu cercevesinde yapilmasi gereken imar uygulamasi yerine
kullanilacaginin Bakanlik tarafindan vurgulanmis olmasinin disinda bu
uygulamalar ile koruma alanlarina iliskin ulasilmak istenen hedefler 6n plana

cikmaktadir (Anonim, 2014).

648 sayil1 “Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hilkmiinde Kararname ile Baz1 Kanun ve Kanun Hilkkmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Hiikmiinde Kararname’de yenileme, kentsel
dontiisiim ve transfer alanlar: gelistirme, arsa ve arazi diizenleme ve imar hakki
transferi’ ifadeleri kullanilmistir. Bakanlik burada yetkilerini tegkilatin igindeki
“Altyap1 ve Kentsel Dontlisiim Hizmetleri Genel Miudiirligi” eli ile kullanmakta ve
bu yetkiler diger imar uygulamalarinda kullanilmamaktadir. Ayrica 6306 sayil
kanun ile degerlendirildiginde transfere konu olan yerlerin riskli alanlar ve
rezerv yapilar ile sinirlandirilmis oldugu gorilmektedir.6306 sayili “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déntistiriilmesi Hakkinda Kanun” da rezerv, riskli yapi1 ve
riskli alan kavramlarina agiklik getirilmis ve bu alanlarla ilgili su ifadelere yer

verilmistir:

“Bu alanlarda bulunan tasinmazlari satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya,
bagimsiz bolimler de dahil olmak ilizere tasinmazlari trampaya, tasinmaz
miilkiyetini veya imar haklarini baska bir alana aktarmaya....” Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin gorev ve yetkilerine s6z konusu alanlarla ilgili olarak “...imar

haklarini bagka bir alana aktarmaya....” hususu ilave edilmistir (T.B.M.M., 2012).

Tiirkiye'de Imar Hakki Transferi kavrami “2863 sayih Kiiltir ve Tabiat

Varliklarini Koruma Kanunu” ve “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
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Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” cercevesinde ele alinmaktadir.  IHT
uygulamasinin Diinya’da ki érneklerine bakildiginda, bilhassa ABD’de tasinmaz
sahiplerinin insaat haklarina karsilik aldig sertifikalar1 paraya ¢evirebildigi veya
bu hakkini insani bir hak olarak kendilerine sunulan baska bir yerde
kullanabildigi goriulmektedir. Tiirkiye’de buna benzer uygulamalar yapilmaya
calisilsa da imar mevzuatinda gereken diizenlemelerin yapilmamis olmasi ve
strecin ilave diizenlemelerle siirdiiriilmeye ¢alisiimis olmasi nedeniyle basarili

olamamustir (Ozbilen ve Giilersoy, 2016).

Tiirkiye’de IHT programinin “zorunlu” ve “ihtiyari katthm” olmak iizere iki
sekilde uygulandigi ve katilimin zorunlu oldugu uygulama seklinin daha basarili
oldugu séylenebilir. Ancak uygulama sekli ile alakali olarak Imar Hakki Transfer
Sistemi ile ilgili 6nemli diizenlemeler getiren 2863 sayili1 Kanun, 6306 sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Déniisttriilmesi Hakkinda Kanun ve de 648 sayili
KHK’da kesin bir agiklama bulunmamaktadir. Sonuc¢ olarak IHT uygulamasi
Tirkiye kosullar1 géz 6niinde bulunduruldugunda programin giiven verecek bir
sekilde planlanmasi ile birlikte ihtiyari katilim seklinin de daha iyi sonuglarin

ortaya ¢ikacagi dustiniilmektedir.

2.7. imar Hakki Transfer Yonteminin Diger Uygulama Yontemleriyle

Karsilastirilmasi

Calismanin bu bélimiinde imar hakk: transferi uygulamasi “Kamulastirma”,
“Imar Kanunu 18. Madde”, “Rizaen Terk” ve “Takas” yontemleri ile

karsilastirilmaktadir.

2.7.1.Kamulastirma

imar planinda gésterilen yol, park, cocuk bahgesi, okul, hastane, vb. gibi kamu
yararina hizmet edecek sosyal donati alanlarinin miilkiyeti 6zel kisilerin elinde
olabilir. Bu gibi alanlardan faydalanabilmek icin bu alanlarin miilkiyetinin ilgili
kamu kuruluslarina ge¢mesi gerekmektedir. Miilkiyet sahibinin rizasini

almaksizin, bedeli 6denmek kosuluyla, devlet ve ona bagh bir kamu kurulusuna
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aktarilma islemine kamulastirma denir. Kamulastirma islemi miilkiyet hakkina

sinirlama getiren veya onu ortadan kaldiran bir islemdir (Ttrk, 2004).

Kamulastirmanin temel yasal dayanagl 1982 anayasasinin 46. Maddesinde
(Degisik: 3/10/2001-4709/18 md.) “ Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu
yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel
miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla
gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar ilizerinde idari

irtifaklar kurmaya yetkilidir”. seklinde ifade etmistir.

1982 Anayasasina gore kamulastirma bedeli nakden ve pesin olarak 6denecektir.
Kisiye 6denecek tazminatin tutarini belirlemede iki farkl kriter kullanilmaktadir.
Birinci kriter, nesnel ya da yasal bedel kriteridir. Bu kritere gore, 6denecek
tazminatin tutari, kanunlarla, kamu menfaati gozetilerek ve kamunun 6deme
glicine uygun bir seviyede hesaplanmaktadir. Bilhassa az gelismis tilkelerin
mahalli idareleri nesnel bedel kriteri ile bu tutarlar1 hesaplamaktadir.
Kamulastirmada ikinci kriter ise, 6znel bedel kriteridir. Bu uygulama tasinmaz
mal icin piyasada gecerli olan fiyatin tam olarak sahibine 6denmesini
gerektirmektedir. Rayi¢ bedel olarak adlandirilan bu kriter, kamunun yiiksek
tazminatlar 6demesine neden olmakta ve kent planlarinin uygulanmasini

zorlastirmaktadir (Akgesme, 2006).

Kamulastirma bedelinin belirlenmesi ise sdyle islemektedir; kurulacak bilirkisi
heyeti ve mahkeme heyeti tasinmaz mal veya kaynagin yer aldig1 yere beraber
giderek, burada bulunan gorevlilerin beyanlari ile mal veya kaynagin bedelinin
belirlenmesine esas olan alanin yliz6l¢glimi, imar durumu, konumu ve benzeri
unsurlar ile birlikte bedelin belirlenmesini etkileyecek diger kriterleri de goz
oninde bulundurarak diizenlenen bir rapor ile tasinmaz malin degerini
belirlerler. Gergeklestirilen bu degisiklik ile birlikte kamu idaresi ile tasinmaz
sahibinin kamulastirma bedeli lizerinde anlagsma yapma imkani da saglanmustur.
Kamulastirma Tiirkiye’de en son basvurulan bir uygulamadir. Bunun en baslica

nedeni ise kamuya maddi olarak agir bedeller yiiklemesidir (Ak¢cesme, 2006).
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2.7.2. imar Kanunu 18. Madde

Miilkiyet hakkina miidahale niteligi tasiyan bu diizenlemenin yasal dayanagi

3194 sayih Imar Kanunun 18 maddesidir. Buna gore;

“Arazi ve arsa diizenlemesi: (1) Madde 18 - Imar hududu i¢inde bulunan binal
veya binasiz arsa ve arazi maliklerinin veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalari ile kamu kurumlarina veya belediyelere
ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya
parsellere ayirmaya, miustakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina goére hak
sahiplerine dagitmaya ve re ’sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler
yetkilidir. S0zl edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida

belirtilen yetkiler valilikge kullanilir “ denilmektedir (1.K., mad.18).

Bu maddenin amaci, imar planina uygun diizgiin daha ekonomik ve kullanilabilir
bir imar parseli olusturulmasidir. Imar Kanunu madde 18 diizenlemesi,
uygulamada “parselasyon plani”, “DOP (diizenleme ortaklik pay: kesintisi)” ve
“hamur kurali” seklinde de adlandirilmaktadir. Hamur kuralinin kanunlar
kapsaminda yapilmis bir tanimi1 bulunmamakla birlikte DOP (diizenleme ortaklik

pay1 kesintisi) ile ayn1 anlamda kullanilmaktadir.

Hamur kurali, kamulastirma yapilmaksizin idare tarafindan tasinmaz mal
edinme ve kamu yararina kullanma amaciyla uygulanan bir yontemdir. Doktrinde
“hukuka uygun kamulastirmasiz el koyma” seklinde ifade edilen bu yontem, imar
planlarinin uygulanmasi ve imar planlarina uygun kentlesmenin olusmasi i¢in

uygulanan hukuki bir aractir (Giinday, 2004: 247)

18. madde uygulamasi yapilirken, uygulamayi gerceklestiren idare tarafindan
arazi ve arsalarin dagitimi esnasinda ortaya konulan idari islemler ve saha
diizenlemeden 6tiirii meydana gelen deger artislarina karsilik olarak “Diizenleme

Ortaklik Pay1” alinir. Bu miktar;
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“Arazi ve arsa dlizenlemesine iliskin yapilan son degisiklik olan 03.12.2003 tarih
ve 5006 sayill kanunun 1. maddesi ile 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayilh Imar
Kanunu’'nun 18 inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “otuz besini” ibaresi
“kirkin1” olarak degistirildiginden, arazi ve arsanin dilizenlemeden o6nceki
yuzolgiimiiniin %40'n1 gecemeyecegi belirtilmisken, 10/07.2019 tarihindeki son
degisiklikle bu oran %45’e ytukseltilmistir” (Demirel, 2019: 9).

Yine 3194 Sayih Imar Kanunu'nun 18 inci maddesinin iigiincii fikrasinda;
“Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli
Egitim Bakanligina bagli ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.” seklinde
degistirilmis ve “Milli Egitim Bakanligina bagh ilk ve ortaégretim kurumlar1”

ibaresi dahil edilmistir (Demirel, 2019: 9).

Hamur kuralina gére miilkiyet sahiplerinin arsa ve arazilerine birlestirilerek
hamur haline getirilmektedir. Ve sonrasinda hisseleri oraninda tekrar
dagitilmaktadir. Baska bir deyisle bu diizenleme ile imar plam1 kapsamindaki

alanin milkiyet tablosu yeniden diizenlenmektedir (Glinday, 2004: 247).

2.7.3. Rizaen Terk

Sehir planlanmas1 amaciyla yapilan diizenlemelerle Imar planlarinda miilkiyet
hakkina birtakim sinirlamalar getirmektedir. Buna érnek olarak 3194 sayili imar
Kanunu’nun 15 ve 16. madde uygulamalarn gosterilebilir. 3194 sayih Imar
Kanunu’ nun 15. maddesinin birinci fikrasinda; "Imar planlarina gore yol,
meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere rastlayan
gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina ve tevhidine izin verilmez" ifadesine
yer verilmistir. Yine 3194 sayili Imar Kanunu’ nun 16. Maddesinde ise; “Belediye
ve miicavir alan hudutlan i¢indeki gayrimenkullerin re'sen veya miiracaat
tizerine tevhid veya ifrazi, bunlar lizerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin
terkini, bu Kanun ve yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu belediye enctimenleri

veya il idare kurullarinca onaylanir. Onaylama islemi, miiracaatin belediyelere
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veya valiliklere intikalinden itibaren en ge¢ 30 giin icinde sonuclandirilir ve tescil
veya terkini i¢in 15 giin icinde tapuya bildirilir. Tapu dairesi, tescil veya terkin
islemini bir ay icinde sonuc¢landirmak zorundadir. Bu Kanun hiikiimlerine gore
suyulandirilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili idarenin tebligi tarihinden
itibaren alti ay icinde aralarinda anlasamadiklar1 veya siiyuun izalesi igin,
mahkemeye miiracaat edilmedigi takdirde ilgili idare hissedarmis gibi, siiyuun
izalesi davasi agabilir. Taraflarin rizasi veya mahkeme karari ile siiyuun izalesi ve
arazi taksimi de yukaridaki hiikiimlere tabidir” ifadesi yer almaktadir. (I.K., mad.

16)

Yargi kararlarinda bedelsiz terk kavramu ile ilgili bir tanim bulunmamaktadir.
Bedelsiz terk uygulamasinda 6zel miilkiyete konu olan tasinmaz miilkiyet
sahiplerinin rizas1 s6z konusudur. Bagka bir ifade ile bedelsiz terk uygulamasinda
hak sahiplerinin rizasi ve gonillii terki mevzubahistir. Ayrica bedelsiz terk tiim
arsalarda ayni oranda uygulanmazken, her tirli kamu hizmetleri igin

kullanilabilmektedir (Giilan, 2000: 35-36).

2.7.4.Takas / Trampa

Tasinir veya tasinmaz bir malin baska bir malla degistirilmesi islemidir. Diger bir
ifadeyle trampa s6zlesmesinde, taraflardan birinin vermeyi ytiklendigi bir mala
ya da hakka karsilik, karsi taraf da baska bir mal ya da hak vermeyi
yuklenmektedir. Trampa sozlesmesinde degis tokus iliskisi icinde bulunan
karsilikli edinimlerden her ikisi de nakitten baska bir seydir. Dolayisiyla trampa
sozlesmesinde taraflardan her ikisi de hem satici hem de alici konumundadir;
sozlesmenin kendisini yiikiimliiliik altina soktugu seyin teslimi ve miilkiyetini
gecirmeyi borg¢lanma bakimindan satici, kendisine teslim ve miilkiyetinin
gecirilmesi gereken sey bakimindan alici konumunda bulunulmaktadir
(Feyzioglu, 1980: 311 ve C. Yavuz, 2011: 332).

Trampa sozlesmesinde kaide olarak, karsilikli olarak degis tokus yapilan mallarin
birbirleriyle ayn1 kiymette olmasi gerekmektedir. Ancak kimi zaman taraflardan
birinin vermeyi yliklendigi mal, karsi tarafin verecegi mala kiyasla daha diistik bir

kiymette olabilmektedir. Cogunlukla bu gibi durumlarda, daha diistiik kiymette
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mal veren taraf, aradaki kiymet farkin1 para 6deyerek kapatmaktadir. iste bu
durumda, ortada karma ya da bilesik bir sozlesme s6z konusu olmaktadir. Burada
mal degisim sozlesmesinin 6zelligi Ustiin gelmektedir. Ancak taraflarin gergek
amaci, malla baska bir malin degis tokus edilmesi degil de mal karsiligi para
o0denmesi ise ve para ile birlikte bir mal da veriliyorsa artik burada satis 6zelligi

ustin gelmektedir (Zevkliler ve Havutgu, 2004: 151).

2.8. Diinya’ da imar Hakki Transferi Uygulamalari

imar Hakki Transfer yonteminin daha net ve eksiksiz olarak kavranmasini
saglamak icin, baz1 IHT érneklerinin aciklanmasi faydal olacaktir. Bu boliimde,
diinya ¢apinda basariyla uygulanmis bir¢ok IHT uygulamasina yonelik érnekler

yer almaktadir.

2.8.1. New York, Amerika

1961 senesinde New York sehri yogunluk limitlerine esneklik getiren yeni bir
uygulamay yururlige sokmustur. S6z konusu bu uygulama ile birlikte bir yapi
adasi tizerindeki farkl bireylerin miilkiyetinde bulunan komsu parseller tek bir
miilkiyet olarak kabul edilmistir. Bu uygulamanin en énemli getirisi tarihi degeri
bulunan yapilarin korunmasi olmustur. Diinyanin ilk imar hakki aktarimi
programi 1968 yilinda New York'ta Kiltiirel Varliklar1 Koruma Yasas: ile
yururlige girmistir. Bu kanun geregince tarihi yapilarda kullanilmayan
yogunluklarin aktarilacagi alan bdlgeler; bitisik parseller, yolun karsisindaki
parseller ya da ayni kisinin miilkiyetinde bulunan uzak ama birbirine bitisik
parseller olacaktir. Kanunun kabul edilmesinden 1 sene sonra sehirdeki degerli
tarihi yapilardan biri olan Biiyiik Merkez Istasyonu’nun iistiine yapilacak olan 59
katlik bir ofis kulesine izin verilmemistir (Sekil 2.5). Boylece 1903 senesinde
yapilmis bu tarihi tren gar1 imar hakki aktarimi ile korunmus ve ofis kulesi icin

onerilen yogunluk komsu parsele aktarilmistir.
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Sekil 2. 5. Blyiik merkez istasyonu (Grand Central Terminal) - New York

New York sehrindeki Imar hakki transferi uygulamalari cogunlukla tarihi alanlar
icin yapilmamistir. Fakat South Street bélgesi icin bir ayricalik taninmis ve 6zel
bir tadilat plani olusturulmustur. Bu plana gére bir koruma alani tasarlanmis ve
bu bélgedeki imar haklar bitisik parselde tasarlanan alic1 bélgeye aktarilmistir.
Mali kuruluslar imar hakki karsilifinda kredi almis ve takip durumundaki
insanlarin borcunu 6demistir. Imar hakki transferi bankalarinda tutulan bu
haklar ise alan bélgede birgok is yeri binasinin yapimini tesvik etmek igin
kullanilmistir. Boylelikle tarihi alandaki mal sahipleri kredilerle yapilarim
yenilemis ve bu durum ise o alani turistler icin bir cazibe merkezine
déniistiirmiistiir. Bu program ile asag1 yukar1 56.000 m? imar hakki transferi

gerceklesmistir (Preutz, 2003).

2.8.2. Miami-Dade County Programi, Amerika

Miami-Dade Ilcesi, Amerika Birlesik Devletleri'nin Florida eyaletinin
giineydogusunda yer alan bir ilgedir. Ilgenin niifusu 2016 yih itibariyla 2,712,94
olup ABD'nin en yogun niifuslu 7. ilgesi olmaktadir. ilgenin merkezi Miami
sehridir (Sekil 2.6). DadeCounty’nin, yarisi sulak alanlarla kaphdir. Everglades
tropik sulak alani ise hafif egimli 6zellikte olup genis bir alana yayilmaktadir. Bu
alanlarin, yeralt1 sularini biriktirmesi, kiyiya yakin boélgelere tuzlu su girisini

azaltmasi ve seli engellemesi gibi yararlar1 mevcuttur. Fakat insanlarin dogaya
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miidahaleleri sonucunda Everglades alan1 yeralt1 ve yeriistii sularin1 toplama-
bosaltma yetenegini bliyiik dlciide kaybetmeye, bununla birlikte baz cevresel
fonksiyonlarida bozulmaya baslamistir. Bunun tizerine, 1980 senesinde Dogu
Everglades alani icin bir Koruma plani devreye sokulmustur. 1981 senesinde ise
DadeCounty Komisyon Kurulu tarafindan Dogu Everglades Yonetmeligi
uygulanmaya baslanmistir. Bu yoOnetmelik ile birlikte arazi kullanim
diizenlemeleri ve Imar hakki transfer uygulamasi ile alakall islemler
baslatilmistir. Potansiyel “gonderen bolgeler Dogu Everglades’de uygun
alanlarda belirlenmis, “alan bolgeler ise “gdnderen boélgelerle baglantisi olmayan
ancak DadeCounty gelisme plani ile belirlenen kentsel alan sinirlari iginden

secilmislerdir (Kaman ve Aliefendioglu, 2017: 729).

Sekil 2. 6. Miami-DadeCounty - Amerika

Programin sonucu degerlendirildiginde; DadeCounty’de ek gelisme ile ilgili
olarak kuvvetli bir istegin siirdiigii goriilmektedir. Bununla birlikte imar hakki
transferinin dogrudan IHT sahibinden alinmasi veya aracilardan alinmasi
durumunda arazi sahibi bu satislardan piyasa fiyatlar1 oraninda fayda
saglamistir. Fakat idare “génderen bélgeden ayrilan IHT sayisini izleyememis,
yine de 2001 senesi analizleri, asag1 yukar1 4500-4700 arasinda olan IHT
sayisindan 829’unun yerlesim maksadiyla kullanildigin1 ortaya koymustur.
Ayrica 2010 itibariyla hemen hemen 4500 IHT’nin yarisindan ¢ogunun

kullanilmadigi ve IHT’lerin ticari faaliyetler yerine daha ziyade konut
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projelerinde kullanildigi ve kullanilmaya da devam edildigi ifade

edilmektedir (Kaman ve Aliefendioglu, 2017: 730).

S6z konusu program; gelisme plani ile IHT kullanmayi 6zendirmesi, IHT sayisinin
coklugu sebebiyle satin alma imkanlarinin ¢ok olmasi, ¢evre ile ilgili nedenlerle
getirilen  yogunluk sinirlamalarinin  “génderen  bolgelerdeki  gelisme
hareketlerinde isteksizlik meydana getirmesi, kimi yonetim alanlarinda transfer
oraninin 8 akre icin 1 IHT gibi yiiksek tutulmasinin gelistiriciler acisindan
6zendirici olmasi ve plan kararlari ile “alan bolgelerin koruma altina alinmasinin
[HT kullanimin gelistiriciler igin ¢ekici duruma getirmesi gibi sebeplerden dolay:

basarili bulunmustur (Nelson vd., 2012: 187-190).

2.8.3. Vancouver Programi, Kanada

Vancouver Kent Konseyi 1983 yilinda bir alandan diger bir alana yogunluk
transferini gosteren ve yeniden bolgeleme uygulamalarinin yolunu agan bir
bildirgeyi kabul etmistir. Bu bildirge ile konut, sosyal, kiltiirel, egitim ve
rekreasyonel maksatli kullanimlar igin birtakim tesvikler verilerek tarihi
yapilarin ve sahalarin muhafazasi, agik saha ve park sahalarinin yapilmasi ve
modern bir kentsel tasarimin faaliyete gecirilmesi ama¢lanmistir. Vancouver
sehri planlama birimi, yogunluk aktarimi programina basvuracaklarin takip
edecegi yollar1 izah eden bir belge diizenlemistir. Sonra yontem, planlama
departmaninin yoneticisi ile gerceklestirilen gayri resmi goriismelerle baslamis
ve her bir adim yasada tanimlanmistir. Bu yontemde yogunluk aktarimi stireci ile
beraber planla kararlastirilan gelisme izinlerinin verilmesine de devam edilmis
ve uygulamanin bu bigimde ytriitiilmesiyle “alan bolgenin ek yogunluga elverisli
olup olmadiginin denenmesi amaglanmistir. Yontem uygulanmaya baslandiktan
itibaren ilk li¢ sene icinde li¢ yeni bolgeleme uygulamasi yogunluk aktarimiyla

iliskilendirilmis ve onaylanmistir.
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Sekil 2. 7. Vancouver- Kanada

Halka acik alanlar veya parklarin dizayni1 amaciyla belirli bir sahada yogunluklar
birlestirilmis ve bdylelikle parklar dizayn edilebilir bir duruma
kavusturulmustur (Sekil 2.7). Bununla birlikte yogunluk transferinden karma
kullanimli projeler ve tarihi yapilarin muhafazasi i¢in de yararlanilmistir.
Vancouver programiyla alakali olarak plancilarla gergeklestirilen miilakatlarda,
planlama departmani ve kent konseyinin kurallar1 aynen uygulanacagi
hususunda kararli olmalari ve bunu agik bir sekilde belirtmeleri sonucunda,
sektorde yer alan biitiin aktorler kriterlerin 6nemini anlamis ve piyasada kesinlik
egemen olmustur. Sonuc¢ olarak IHT programimin ilk énce kamu menfaati
amaciyla kullanilmasi gerektigi ifade edilmistir. Ayrica kurallarin anlasilabilir
olmas1 ve bankacilik diizeninin hem biirokratlarin hem de politikacilarin
takdirine birakilmasinin bir¢ok olumsuzluklara yol acacag ve spekiilatif bir

ortamin olusabilecegi gibi konulara dikkat ¢cekilmistir (McLaughlin, 1986).

2.8.4. Valencia Programi, ispanya

1980’li senelerden itibaren batida yirirliige sokulan ve devlet-6zel sektor
isbirligi ile yapilan “kentsel doniisiim projeleri”, kentlerin modern kentler sistemi
icinde yerini almas1 maksadiyla ortaya ¢ikmistir. Bilhassa bu projelerin zamanla
eskiyen sehir merkezlerinde ve terk edilen sanayi sahalarinda hayata gecirildigi
gorilmektedir. imar Hakk: Transfer sistemi, Ispanya’da 1980’li senelerde tarihi

yapilarin muhafazasi icin kullanilmistir. Buna yonelik ilk uygulama ise
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Valencia’da 1978 senesinde gerceklestirilmis ve daha sonra diger kentlerde de
uygulanmaya baslanmistir (Sekil 2.8). IHT programinin tatbik edilecegi sahadaki
arazi sahiplerine, planla 6ngorilen standart gelisme hakkinin kullanilmasi ya da
kamu faaliyetleri icin miilkiinii belediyeye birakip baska bir alanda IHT
kullanilmasi ve saglanacak yararin iki miilk sahibi arasinda (arazi sahibi ve arsa
sahibi) paylastirilmasi secenekleri sunulmustur. 1980’li senelerde sehir merkezi
ile sahil baglantisinin saglanmasi amaciyla var olan sanayi alanlarinin yeni
yerlesim ve ticari sahalarla degistirilmesi kararlastirilmistir. Bu durum ise bazi
kamusal altyap1 ve bayindirlik islerinin gergeklestirilmesini zorunlu kilmistir. ilk
once sahaya yonelik planlar diizenlenmis ve bunlar kabul edilmistir. Ardindan
isler durumda olan sanayi yerlerinin faaliyetleri durdurularak, binalar1 yikilmig

ve saha diizgiin bir hale getirilmistir.

Sekil 2. 8. Valencia- ispanya

Daha sonra merkezle baglanti olusturacak bir képri insa edilmis, eski nehir
yatagr park haline getirilmis, peyzaj bahceleri, yeni caddeler, sokaklar,
meydanlar, kamu binalari icin yeni arsalar ve sosyal konutlar insa edilmistir.
Sahadaki biiytik maliyetler, muhtemel yararlarin spekiilatif olmasi1 ve
koordinasyon eksikligi gibi sebeplerden dolay1 kimse yeni bir diizenlemenin
icinde olmak istememistir. Belediye bunun iizerine mali kaynagi olmamasina
karsin oncelikle tim milkleri zorunlu olarak satin alma yoluna gitmistir. Daha

sonra halka acik bir yarisma diizenleyerek bir gelistiricinin tiim miilkleri satin
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alip islemleri yiiriitmesini saglamistir. Bu gelismenin icinde olmak isteyen
birtakim miilk sahipleri tek bir gelistirici ile projenin uygulanmasina karsi
cikmislar, ancak s6zlesmede gelistiricinin projeye dahil olmak isteyen arazi
sahipleriyle miisterek hareket etmesi gerektigi sarti yer aldigindan bu hususla
alakal yeni bir diizenlemeye gidilmemistir. Yarisma neticesinde, bir banka ve
sahadan genis miilkler satin almis biiyiik bir ytiklenicinin dahil oldugu bir ortak
girisim secilmigstir. Bir anda tiim miilk sahipleri bu olusum ile ortak olmay:
istemisler ve boylece taraflar arasinda bir anlasma saglanmistir. Yeni gelisme ve
altyapi faaliyetleri 1991 ve 1996 seneleri arasinda basariyla gerceklestirilmistir.
Uygulama sahasi 2000’li senelerin bitimine dogru piyasanin odak noktasi
olmustur. Sahanin % 80’i kamu kullanimina ve % 8,5’i 6zel sektore ayrilmistir.
2007 ywyilinda ise, modelin basarii olmasi nedeniyle {lke genelinde

uygulanmasina yonelik bir yasa ¢ikarilmistir (Janssen vd, 2009: 95-107).

2.8.5. Hong Kong, Cin

Kamu icin tarihi bir miras olan SheungWan ve Wanchai gibi tarihi alanlarda
bulunan binalar, eski ve islevini yitirdigi icin sahipleri tarafindan 6nemli bir gelir
kaynagi olusturmamaktadir. Kamunun tarihi bir miras olarak gérdiigii bu yapilar
gereken bakim ve onarim yapilmadigi icin fiziksel eskimeleri gerceklesmistir. Bu
durum ise ticari aktivitelerin genis ve yeni alanlara yonelmesine neden olmustur.
Burada yenilik¢i ve doniisiimcii bir ydntem olan imar Hakki Transferi (IHT), Hong
Kong'un kiiltiir mirasint korumak ve kentlesme icin yatirnmcilarin ve arsa
sahiplerinin tesviki agisindan 6énemli bir uygulama olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
[HT, Cin’ de miimkiin olan en diisiik maliyetle tehdit altinda bulunan tarihi

binalarin korunmasini saglayan 6nemli bir ara¢ olarak kabul edilmektedir.

[HT uygulamasinin esasen Cin’de 1960-1980 yillar1 arasinda “Letters A-B” adi
altinda farkli bir sekilde uygulandig1 sdylenebilir. Bu uygulama ile kirsal
alanlardaki bir arazi toplulastirma sertifika yontemiyle en diisiik maliyetle konut
gelisimi amaciyla takas imkanina kavusmaktadir. Daha sonra 1980’li yillarin
baslarinda uygulamada yasanan duraksama nedeniyle uygulamaya esneklik

getirilmis ve arazinin paraya cevrilmesine izin verilmistir. 1980°li yillarin
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sonlarina gelindiginde ise “Letter A-B” lerin o6nemli bir bélimi biyiik
yatirimcilar tarafindan alinmis, bu da kentsel alanlarin sekillenmesinde énemli
bir rol oynamistir. 2007 yilinda ise Kalkinma Blirosu’'nun kurulmasi ile iktisadi
gelisme ve koruma arasinda onemli bir denge olusturulmustur. Hong Kong gerek
sehir planlama yasasi gerek yasaya baglhh miikemmel bir planlama sistemi ve arazi

yonetimi ile IHT uygulamalari icin 6nemli bir altyap olusturmaktadir.

Lai(2002)’ a gore kentsel alanlarda agilan yeni gelisim alanlari, sehir merkezi ve
civarindaki alanlarda daha dengeli bir gelisme saglayacak ve tarihi alanlarin
yenilenmesine etkili olacaktir. Bu nedenle Letter A-B, IHT’nin bir baska sekli
olarak degerlendirilmektedir. Fakat Hong Kong'ta IHT’nin uygulanmasi icin
birtakim diizenlemelerin de gerekli oldugu goériilmistiir. Buna gore 1974’ de

Costonis tarafindan bazi ek diizenlemeler getirilmistir:

e [HT icin olas1 yasal araglarin belirlenmesi,
e Aktarim alanlarinin tasarlanmasi,

e Tesvik edici bolgeleme,

e Ekstra parsel orani ve

e Miras vergi sertifikalaridir.

Hong Kong’da bitisik parseller icin Imar Hakki Transferi yonteminin kullanildig
ve tamamlanmis IHT uygulamalarina rastlandigi goriilmektedir. Burada IHT
parsellerin birbiri sira gelmesi ve bitisik olmas1 gerekmektedir. Ancak miras
niteligindeki biitiin parseller bitisik degildir. Bu parsellerin énemli bir kismi1 ya
binalarin ya da milkiyetleri farkli kisilere ait olan parsellerin arasinda
bulunmaktadir. Yatirimcilar kosullarin koruma i¢in uygun olmamasi durumunda
sunacaklar1 planda korumay1 zorunluluk haline getirmekle yiikiimlii degillerdir.
Birbiriyle uyumlu aktarim alanlar1 zor bulundugundan, bitisik parseller igin

kisith sayida IHT yapilmustir.

Tai Fu Tai, 1865’ de Man Chung-luen tarafindan yapilmis biiytik resmi bir konak
olup, bitisik parseller ile gerceklestirilen bir IHT uygulamasidir (Sekil 2.9).

Projenin gergeklestirilmesi icin hiikiimet ve miilk sahipleri ile uzun gériismeler
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yapilmis ve bunun neticesinde yapinin korunmasi i¢in bitisik parsellerde transfer
yapilmasina ve bu alanin konut alani olarak kullanilmasina karar verilmistir.
1986’ da restore edilen Tai Fu Tai, tarihi mirasin korunmasi agisindan biiyiik bir

basar1 olmustur (Diindar, 2010: 71).

Sekil 2. 9. Tai Fu Tai

Hong Kong'da bitisik olmayan parseller iizerinde de tamamlanmis IHT
uygulamalarinin oldugu goriilmektedir. Hong Kong’da imar hakki transferi ayni
bolgede olmak kosulu ile baska bolgelere transfer edilebilmektedir. Ayrica
transferlerin belli bir parselle sinirli kalmasi kosulu ile imar hakkina ilave olarak
transferler belli bolgelere dagilabilmektedir. Buradaki amag, yeni transfer
alanlarinin olusmamasi ve gelismenin belirli bir bolgede saglanmasidir (Diindar,

2010: 71).

Bu yontem 1970’li yillardan itibaren tarihi miras o6zelligindeki binalarin ve
onemli alanlarin korunmasi i¢in ABD’de sik¢a kullanilmistir (Preutz, 2003).
Bitisik olmayan parseller iizerinde yapilan IHT ile de aym sekilde gelismenin belli
bir bolgede olmasi saglanmaktadir. Yine Kanada ve Avustralya’ da da bitisik
olmayan parseller, yenilenmesi ve korunmasi gereken yapilar i¢in sahipleri

tarafindan imar haklar transfer edilmektedir. (Li, 2009).
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2.9. Bolim Degerlendirmesi

imar hakki transferi, tarimsal ve cevresel agidan yiiksek duyarhikli alanlarin
korunmasi ve daginikliginin 6nlenmesi, tarihi mekanlarin muhafazasi, kompakt
kentsel alanlarin gelisimi ve kent merkezlerindeki ticari gelismeyi tesvik etmek
lizere tasarlanan bir sistemdir. Imar hakki transferi ile hak sahipleri
kullanamadiklar1 imar haklarinin bir kismindan veya tamamindan vazge¢mesi
durumunda denklik ilkesine uygun olmak kosulu ile dnceden belirlenmis
bolgelere transfer edilmesi olarak tanimlanmaktadir. Bu yontem ile transfer eden
bélgelerde tarihi degerler korunmakta ve IHT satisindan gelir saglanmaktadir.

Transfer alan bolgeler ise daha ¢ok kazang ve yapilasma hakki kazanmaktadir.

Miilkiyet hakki, dogal degerlerin korunmasi maksadiyla yalnizca kamu yararinin
oldugu durumlarda yasalarla kisitlanabilmektedir. Giiniimiizde uygulama
araglarinin kisith olmasi sebebiyle imar planlarinda ayrilan donati alanlari
kamuya kazandirilamadigi icin hem miilkiyet hakki kisitlanmakta hem de kamu
yarar1 gergeklestirilememektedir. Bu baglamda yapilagsmaya sinirlama getirilen
veya yapilasmanin tam anlamiyla yasaklandig1 alanlarda hem imar haklarinin
satisindan saglanan gelirlerle bu alanlarin korunmasi hem de miilkiyet
sahiplerinin magduriyetinin giderilmesi amaciyla “imar hakk: transferi” (IHT)

oldukea sik kullanilmaktadir.

[HT’ nin bir bileseni olan génderen bélgeler (tasinmazin korunacagi yer), daha
cok tarihi alanlar, tarimsal topraklar ve ekolojik alanlardan olugsmaktadir. Alan
bolgeler ise yeni gelisme alanlar1 olarak belirlenmektedir. Yapilanma hakki bu
alanlarda ihtiya¢ oraninda arttirilarak yatirimcinin bu hakki satin almasi
saglanmaktadir. IHT’ nin diger bir bileseni de IHT Sertifikas1 ve bankasidir. IHT
sertifikasinin piyasada kullanilmaya baslanmasiyla birlikte IHT sisteminde yeni
iktisadi amaclar ortaya ¢ikmistir. Bu sertifikalar serbest piyasaya dahil edilerek
ikincil bir piyasanin olusturulmasi hedefiyle hareket edilmektedir. Benzer
bigimde iilke ekonomisine katki saglamak maksadiyla IHT borsasi ve IHT bankasi

da bu sistemde faaliyetlerini siirdiirmektedir. IHT uygulamasinin basarili
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olmasinda korunacak ve gelisecek bolgelerin iyi tasarlanmasi ve siirecin dogru

yonetilmesi 6nem arz etmektedir.

ABD'’de 1980’lerde yogun olarak kullanilan bu model New York sehrinde hayata
gecirilmistir. imar hakki transferi, ABD’de 6zel miilkiyetin kamu yararina
sinirlandirilmasi ve dengelenmesinde ilk ara¢ olmustur.1916 senesinde, New
York’ da ilk genis kapsamli imar planlamasi yapilmistir. Bu planlamaya gore
gokdelenlere, cevresinde yer alan miilklerin gokyiiziinden faydalanmalarini
onledigi gerekcesiyle yiikseklik sinir1 getirilmis ve isyerlerinin yogun oldugu
alanlarda fabrika ve konut insa edilmesi de yasaklanmistir. Ayrica bitisik
parselde heniiz yiikseklik sinirina ulasmamis miilkiyet sahiplerinin diger
parsellerde kullanilmak tizere bu haklari satmalarina miisaade edilmis, boylece

yapilanma haklarinin transferi saglanmstir.

2003 yili itibariyle Amerika’da 134 uygulama devam etmektedir. Son yillarda
yapilan uygulamalar, tarihi degerlerin korunmasi, kentsel gelisimin saglanmasi
ve kent merkezlerinin yenilenmesini amaglamaktadir. IHT uygulamasi
Amerika’da uzun siiredir kullanilan bir yontem olmasina ragmen, Avrupa’da geg
kalinmis bir ara¢ oldugu goriilmektedir. Asya’da ise yenilik¢i ve doniisiimcii bir
uygulama olan imar hakki transferinin, kentlesme ve tarihi mirasin korunmasi

icin uygulanan bir arac olarak goriildigii sdylenebilir.

Sonug olarak, tiim bu sebeplerden kaynaklanan sorunlarin ¢éziint icin mevcut
uygulama araglari yeterli olmamakta ve yeni yontemlerin ortaya ¢cikmasina sebep
olmaktadir. Kamulastirma, imar kanununda yer alan arsa ve arazi diizenlemesi
ve takas basta olmak tlizere bu araglar disinda miilkiyet haklarin1 yeniden
diizenleyecek ve kamu yarari ilkesini benimseyerek 6zel sektor ile paylasacak
yenilik¢i uygulamalar gelistirilmelidir. Amerika’da ve Avrupa’da etkin bir sekilde
kullanilan “Imar Hakki Transferi” bu noktada etkin bir uygulama arac olarak
gorilmektedir. Uciincii boliimde Imar hakki Transferi modeli kullanilarak
uygulama ornegi ele alinmis ve ihtiyaclarn karsilayip karsilamadigi

sorgulanmistir.
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3. ALAN ARASTIRMASI: IMAR HAKKI TRANSFERI MODELININ
UYGULANABILIRLIGI - PENDIK ILCESI UYGULAMA ORNEGI

3.1 Alan Tanimi

Onaylh planlarda bulunan “Kentsel, Sosyal ve Teknik Alt Yap1” ( donati
alanlari) alanlarinin yonetmeliklerdeki standartlara uygun olarak planlanmasina
ragmen uygulama aracglarinin kisith olmasi sebebiyle fiziki mekana
yansitilamayisi plan uygulamalarindaki en 6nemli sorun olarak karsimiza

cikmaktadir.

Bu baglamda Istanbul’'un en yogun niifusa sahip mahallelerinden biri olan Pendik
Kaynarca mahallesinde imar Hakki Transfer modeli uygulanabilirligi ele

alinmistir.
3.1.1 Alaninin konumu

Pendik ilcesi Marmara Denizi'nin Kuzey Dogusunda, Istanbul ilinin dogu
yarisinda yer almaktadir. Doguda Tuzla, Kocaeli, Kuzeyde Sultanbeyli, Batida
Kartal, Giineyde Marmara Denizi ile ¢evrilmistir. Yaklasik 190 km2 lik bir alana
yayillmis olup, 7,5 km sahil seridi bulunmaktadir ( Sekil 3.1).

Kaynarca mahallesi 322.7 ha olup Istanbul Metropoliten Alani’'nin Anadolu
Yakasi'nda, Tuzla ile Kartal ilcesi arasinda bulunan Pendik ilgesi icerisinde, E-5
Karayolu ile Pendik-sahil kesimi arasinda kalan bolgede yer almaktadir. Proje
alaninin dogusu, Kaynarca kavsag ve Istanbul Tersane Komutanhg ile, batida
ise Pendik-Dogu Mahallesi ile sinirlanmaktadir. Boélgenin kuzeybatisinda ise

Kartal Ilcesi yer almaktadir (Sekil 3.2).
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Sekil 3. 1. Pendik ilgesinin Istanbul icindeki konumu (IBB, 2019)

Sekil 3. 2. Kaynarca mahallesinin etrafindaki odak noktalari
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3.1.2 Ulasim ag1

Proje alanindaki mevcut ulasima bakildiginda ise tiim ulasim sistemlerine
erisilebilir oldugu goriilmektedir. Pendik ilge sinirlar1 dahilinde kalan Sabiha
Gokgen Havaalani Istanbul kentinin hava ulasimini; Pendik merkez bélgesinde
bulunan IDO (istanbul Deniz Otobiisleri) deniz ulasimini; alanin merkezinden
gecen demiryolu hatti ise rayli sistem ulasimini; ayni zamanda ¢alisma alaninin

sinirini da olusturan E-5 karayolu 6nemli karayolu ulasimini saglamaktadir.
Karayolu Ulasimi;
Proje alaninin genel olarak ulasimina bakildiginda en 6nemli karayolu aksi

olarak, ayni zamanda alanin kuzey ve dogu sinir1 da olan D-100 karayolu oldugu

goriilmektedir. D-100 karayolu, bat1 yoniinde Kartal Ilgesi'ne, dogu yéniinde ise

Tuzla’ya gegmekte ve Ankara’ya dogru devam etmektedir ( Sekil 3.3).

Sekil 3. 3. Proje alani ulasim ag1 analizi (IBB, 2019)

39



Proje alaninin giiney sinirini teskil eden Sahil Yolu ise 1. derece kent ici yol
niteliginde olup sahil boyunca devam etmektedir. Bu yol da batida Kartal
llgesi'nden alana girip, doguda askeri alanin bitiminden itibaren ¢alisma alanin
terk etmekte ve Pendik/Glizelyali Mahallesi'ni gecerek Tuzla'ya devam

etmektedir.

Rayl Sistem Hatty;

Proje Alaninindaki rayh sistem hatlarina baktigimizda ise; Istanbul’un Avrupa ve
Anadolu Yakasini birbirine baglayan Gebze-Halkali rayli sistem hattinin kaynarca
durag proje alani sinirinda kalmaktadir. Ayrica Kadikody, Ayrilik Cesme aktarma
merkezinden baslayip Tavsantepe'ye kadar; mevcut metro hatti ve Pendik TCDD
aktarma merkezinden baslayip, Kaynarca-Tuzla ile yine Pendik TCDD aktarma
merkezinden baslaylp Pendik- Sabiha Gok¢en Metro hatlar1 proje alaninin

cevresindeki insaat halindeki rayli sistem hatlaridir (Sekil 3.4).

Sekil 3. 4. Proje alani rayl sistem ag1 (Metro istanbul)
3.2 Proje Alani Tanimi ve Analizler
Kaynarca mahallesinin tamamina bakildiginda yogunlugun en fazla ve donati
alanlarinin en az oldugu, sehrin merkezinde olmasina ragmen bu zamana kadar

hicbir imar uygulamasi gérmeyen biiyiik kadastral parsellere sahip olan 849 ada

proje alani olarak belirlenmistir (Sekil 3.5).
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Bu kapsamda literatiir arastirmalarindan elde edilen referanslar ele alinarak IHT
modeli i¢in; proje alanindaki dogal esikleri, mevcut arazi kullaniminy, fiziksel yap1

analizlerini ve miilkiyet yapisini iceren bir takim analizler yapilmistir.

Sekil 3. 5.Proje alan1 sinir1 (IBB, 2019)

3.2.1 Dogal yap1 analizi

Istanbul’un Anadolu yakasinda daglar ile tepeler denize yakin ve diktir. Dogu’da
Tuzla vadisinden sonra Marmara kiyilar yiikselmeye baslar. Bu yap1 icinde yer
alan Pendik topraklar1 genellikle engebelidir. Kiyillarda genis diizliikler az
engebeli alanlar goriliirken, diizliikklerin hemen arkasinda engebeli arazi

baslamaktadir.

Es yukselti analizi;
Alanin es ytikselti analizi incelendiginde %66,7 ‘lik bir alanin 8 ile 16 metre
arasinda oldugu, %33’ lik kisminin ise 16,5 ile 25 m arasinda ytikseklige sahip

oldugu gorilmektedir (Sekil 3. 6).
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Cizelge 3. 1. Es yiikselti degerleri tablosu (IBB, 2019)

Es Yiikselti Degerleri Alan m? | % Oran
0 -8.3 Arasi 0 0
8.3 -16.5 Arasi 448605 66.7
16.5 -25 m Arasl 223946 33.3
Toplam 672551 100

E3 Yukselti Analzi
B 1cs67 .25

£33 . 10887

0.8

Sekil 3. 6.Es yiikselti analizi (IBB, 2019)

Egim Analizi;

Pendik’in dogal arazi yapisi batidan giiney ve doguya dogru algalan bir yapi1 arz
etmektedir. Egim kriteri géoz oniine alindiginda % 0-10 egim aras1 bolgeler
yerlesilebilirlik acisindan gerek ulasim ve teknik altyapi, gerekse maliyet
acisindan herhangi bir sinirlama gerektirmeyen yerlerdir. % 10-15 egim arasi ise
ulasim ve teknik altyapi agisindan biraz daha maliyetli ¢6ziimlemeler gerektirdigi
icin 2. derecede yerlesilecek alanlar olarak diisiintilmektedir. % 15 tizeri egilimli

bolgeler ise yerlesilebilirlik agisindan uygun olmayan alanlardir (Sekil 3.7).
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Cizelge 3. 2. Egim degerleri tablosu (IBB, 2019)

Egim Degerleri Alan m? | % Oran
0 3628.3 0.5
0-1.18 Arasi 300334 44.7
1.18 - 2 Arasi 326175 48.5
2 - 3.2 Arasi 42414 6.3
Toplam 672551 100

Alanin egim degerleri incelendiginde %48 ’lik bir kismin 1,2 ile 2 metre arasinda

oldugu, %44’ lik bir alanin 0 ile 1,2 metre arasinda, %6’ lik bir alanin ise 2 ile 3,2

metre arasinda ylikseklige sahip oldugu gortilmektedir.

Sekil 3. 7. Egim analizi (IBB, 2019)
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Baki (Yonelis) Analizi;

Alanin yonelis analizi incelendiginde en yliksek oran olan % 57,4’'le giineybati
yoniinde, % 39 oranla ise giliney yoniinde yonelisin oldugu gorilmektedir. Proje
alan1 Marmara Bolgesi i¢in (iklim, riizgar vb. faktorler 1s18inda) en elverisli

yonlerde bir yonelise sahiptir (Sekil 3.8).

Cizelge 3. 3.Baki degerleri tablosu (iBB, 2019)

Baki (Giineslenme) Alanm? | % Oran
Dz 15120 2.2
Glney 263285 39.1
Giliney Bat1 385826 57.4
Bati 8320 1.2
Toplam 672551 100.0

LEJAND

Baki Analizi
. Diz
Glney
B coicey Bau

Blat

Sekil 3. 8. Baki (yonelis) analizi (IBB, 2019)




3.2.2 Demografik yapi analizi

Istanbul Biiyiiksehir Belediye sinirlar1 icindeki niifus 2018 yili itibariyla
15.067.724 kisi olup niifus yogunlugu 2863 /km? dir. Pendik il¢e niifusu 693.599
kisi Kaynarca Mahallesi ise 47.067 kisidir (Cizelge 3.4).

Cizelge 3. 4. Yillara gore il, ilce ve mahalle niifuslar1 (TUIK, 2018)

2008 2010 2012 2014 2016 2018
istanbul 12.697.164 | 13.255.685 | 13.854.740 | 14.377.018 | 14.804.116 | 15.067.724
Pendik 541.619 | 585.196 | 625797 | 663.569 | 691.681 | 693.599
1\1511};12?1?; 42.83 43775 | 44.699 47.29 48231 | 47.067

Kaynarca Mahallesi niifusu 2008 - 2016 yillar1 arasinda hizla artarken 2016
yilindan itibaren doygunluga ulasarak azalmaya baslamistir (Sekil 3.9).

Kaynarca Mahallesi
49
48
47
46
45
44
43
42
41
40

2007 2008 2010 2012 2014 2016 2017 2018

Sekil 3. 9. Kaynarca mahallesi yillara gore niifus grafigi (TUIK, 2018)

Yapilan analizler sonucunda proje alanindaki toplam insaat alani ve kisi basina
diisen m? hesaplanarak proje alani niifusu 29.816 hesaplanmistir. Proje Alani
niifusu Kaynarca Mahallesi niifusunun %63’ tine, Pendik niifusunun ise yaklagik

olarak % 4,3’tine denk gelmektedir (Cizelge 3.5).
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Cizelge 3. 5. Pendik ilgesi ve planlama alaninin 2018 niifus degerleri

Bolgeler 2018 Yili Niifusu | % Oran
Proje Alani 29816 4.3
Kaynarca Mabh. 47067 6.8
Pendik 693599 100

Niifus yapisini inceledigimizde eskiden son derece sinirli olan yerlesmelerin, yeni
yollarin yapimi ve Istanbul’'un doguya dogru genislemesinin sonucunda proje

alaninin da hizla gelistigi ve niifusunun arttig1 gériilmektedir (Sekil 3.10)

Y AL Y &
l,l‘1l II,/'

Sekil 3. 10. Proje alanin yillara gore uydu goriintiisu

3.2.3 Mevcut arazi kullanimi analizi

Fonksiyon kullanimi dagilimina bakildiginda % 71 oraninda biyik bir kismi
konut alanlarindan olusmaktadir. Konut + Ticaret ise % 16 oranla ikinci buiyiik

fonksiyon kullanimi olarak karsimiza ¢cikmaktadir (Sekil 3.10). Mevcutta var olan
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donat1 alanlan ise kisi basina diisen m* oranini saglayamamakta olup ayrica

alanda hig¢ yer edinemeyen donati alanlar1 da bulunmaktadir. (Cizelge 3.6).

Sekil 3. 11. Arazi kullanim haritasi (IBB, 2019)

Cizelge 3. 6. Proje alan1 mevcut arazi kullanim tablosu

Fonksiyon Tiirii Adet | Alan (m?*) | M?Oram
Konut 683 92220 71.5
Konut + Ticaret 138 21441 16.6
ibadet Alanm 3 7801 6.0
Park Alan 2 1226 1.0
Isyeri 5 549 0.4
Egitim Alani 1 5753 4.5
Toplam 832 128990 100
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Cizelge 3. 7. Standartlara gore olmasi gereken kentsel, sosyal ve teknik alt yap1

alanlar (EK- 1 (Degisik: 2.9.1999/23804 R.G.))

Kisi Basim? | Olmasi Gereken Mevcuttaki Mevcutta Olan

Niifus 29816 Kisi 15.000-45.000 -

Kres+ Anaokulu 1 m?2 / kisi 29816 -

[Ikégretim 4 m2 / kisi 119264 0.19 m2 / Kkisi 5753
Ortadgretim 3 m2 / kisi 89448 -

Aktif Yesil Alan 10 m? / kisi 298160 0.04 m2 / kisi 1226
Saglik Tesisi Alanlari 2 m? / kisi 59632 -

Kiiltiirel Tesis Alanlar1 1 m2 / kisi 29816 -

Sosyal Tesis Alanlari 0.5 m? / kisi 14908 -

Halk Egitim Merkezi 0.4 m? / kisi 11926.4 -

Dini Tesis Alanlari 0.5 m? / kisi 14908 0.26 m2 / Kkisi 7801
idari Tesis Alanlari 3.5 m? / kisi 104356 -

Teknik Alt Yapi 2 m2 / kisi 59632 -

Proje alaninda olmasi gereken Kentsel, Sosyal ve Teknik Alt Yapi alanlarina
baktigimizda bir¢ogunun alanda yer almadigini, var olanlarin ise kisi basina

diisen m? orani icin yeterli gelmedigini gormekteyiz.

3.2.4 Fiziksel yap1 analizleri

3.2.4.1 Kat adedi analizi

Proje alanindaki binalarin kat adetleri incelendiginde, alana %24 oranla 5 kath
binalarin hakim oldugu gériilmektedir. Bu oran1 %20 ile mustemilatlarin, %13 ile
6 katli ve %10 ile 4 kath binalarin takip ettigi gorulmektedir (Sekil 3. 12). Kat
adetlerinin calisma alani iizerindeki dagilimlarina bakildiginda 9 ve 11 kath
binalarin D 100 karayolu aksi ve sahil seridinde toplandig1 goriilmektedir.
16.05.2008 t.t'li Pendik Merkez Revizyon Uygulama imar Planr’'nda max. kat
adedi 5 kat emsal ise 1.25tir.
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Sekil 3. 12. Kat adedi analizi haritas1 (IBB, 2019)

Cizelge 3. 8. Proje alaninda bulunan binalarin kat adedi oranlar1

9 KATLI
3%

8 KATLI

2%

7 KATLI
4%

10 KATLI
1%

Verisi Olmayan
3%

6 KATLI
13%

Mustemilat
20%

4 KATLI
9%
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Cizelge 3. 9. Proje alaninda bulunan binalarin kat adedi tablosu

Kat Adedi Zemin Ustii Kat Sayis1 Oran
Miistemilat 166 20.0
1 Kath 71 8.5
2 Kath 48 5.8
3 Kath 61 7.3
4 Kath 78 9.4
5 Kath 191 23.0
6 Kath 109 13.1
7 Kath 35 4.2
8 Kath 20 2.4
9 Kath 23 2.8
10 Kath 6 0.7
11 Kath 1 0.1
Verisi Olmayan 23 2.8
Toplam 832 100

3.2.4.2 Parsel biiyiikliikleri ve ruhsat durumu analizi

Proje alanindaki Parsellerin ruhsat durumuna bakildiginda alandaki 402 parselin
sadece 40’1inda ruhsat oldugu ve toplam alanin yaklasik %13’tinti olusturdugunu
gormekteyiz (Cizelge 3.10). Alanin biiyiik bir kismi imar uygulamasi gérmemis
olmakla birlikte bu durum farkl biiytikliikteki parsel alanlarinin olusmasina
sebep olmaktadir. Parsel biiytkliiklerine baktigimizda ise alanin %28 ‘inin 6000
ile yaklastk 10000 m? arasinda degistigi goriilmektedir. Toplam alana
baktigimizda ise alanin % 63 ‘it 600 m? ‘nin tizerindedir. Bu durum bize miinferit

yapilasmalarda sikintilar dogurmaktadir (Sekil 3.13).

Cizelge 3. 10. Ruhsat durumu tablosu (Pendik Belediyesi, 2019)

Parsel Durumu Adet Alan (m?) | Oran
Ruhsath 40 43926 13.2
Ruhsatsiz 362 288545 86.8
Toplam 402 332471 100
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Sekil 3. 13

. Parsel biiyiikliikleri ve ruhsat durumu haritasi (Pendik Bel., 2019)

Cizelge 3. 11. Parsel buytikliikleri tablosu

Parsel Biiytkliikleri Adet | Alan (m?) | Oran
0-150 52 2893 0.9
151-300 85 19864 6.0
301 - 600 176 71062 21.4
601 -1200 38 29639 8.9
1201 -3000 24 45869 13.8
3001 - 6000 15 68779 20.7
6001 - 9844 12 94362 28.4
Toplam 402 332471 100.0
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Cizelge 3. 12. Parsel biuiytikliikleri orani

0.9
,P m0-150

@151 -300

301 -600

@601 - 1200
@1201 - 3000

[E3001 - 6000
W 6001 - 9844

3.2.4.3 Bina yapim tiirii analizi

Proje alaninda yapilan tespitler ve IBB Kurumundan alinan bilgiler sonucunda
alanda toplam 832 bina oldugu tespit edilmistir. Binalarin %92’si betonarme,
%3’li ahsap binalardan olusmaktadir. Bina yapim tiirlerinin genel dagilimina

bakildiginda alana betonarme binalarin hakim oldugu gortilmektedir (Sekil 3.14).

Cizelge 3. 13. Bina yapim tiirii analizi (IBB, 2019)

Bina Yapim Tiri Say1 % Oran
Ahsap 28 3.4
Betonarme 761 91.5
Yigma 18 2.2
Diger 25 3.0
Toplam 832 100
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Sekil 3. 14. Bina yapim tiirii haritas: (IBB, 2019)

3.2.4.4 Taban alani katsayisi analizi (TAKS)

Proje alanindaki Taks degerleri dagilimina bakildiginda, %31 oranla taban alan
oturumu 0.50-0.90 degerleri, sonrasinda ise %28 oranla ise taban oturumu 0.35-
0.50 degerleri karsimiza ¢ikmaktadir (Sekil 3.15). 16.05.2008 t.t'li Pendik Merkez
Revizyon Uygulama Imar Planr’'nda max kat adedi 5 kat taban oturumu (Taks)

0,15ile 0,25 arasinda max emsal degeri ise 1.25’tir. Bu degerlere bakilarak alanin

% 14’1 plandaki taks degerleri ile uyusmaktadir (Cizelge 3.14).
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Sekil 3. 15. Taban alani katsayisi haritas (IBB, 2019)

Cizelge 3. 14. Taban alani katsayisi degerleri tablosu

Parseldeki Taks Degerleri Adet | Alan (m?) | % Oran
0-0.25 26 46923 14.1
0.25-0.35 34 46325 13.9
0.35-0.50 75 93994 28.3
0.50-0.90 155 105280 31.7
090-15 14 3255 1
Bos Parseller 98 36692 11
Toplam 402 332471 100

3.2.4.5 Kat adedi katsayisi1 analizi (KAKS)

Proje alanindaki Kaks degerleri dagilimina bakildiginda, % 53 oranla taban alan
oturumu 1,25 - 3 degerleri, sonrasinda ise % 22 oranla taban oturumu 0-1,25
degerleri karsimiza ¢cikmaktadir (Sekil 3.16). 16.05.2008 t.t'li Pendik Merkez
Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda max kat adedi 5 kat taban oturumu (Taks)

0,15 ile 0,25 arasinda max emsal degeri (kaks) ise 1.25'tir.
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Bu degerlere bakilarak alanin % 22’si plandaki emsal degerleri ile uyusmaktadir

(Cizelge 3.15).
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Sekil 3. 16. Kat adedi katsayis1 haritas: (IBB, 2019)

Cizelge 3. 15. Kat adedi katsayis1 degerleri tablosu

Parseldeki Kaks Degerleri Adet | Alan (m?) | % Oran
0-1.25 61 74509 22.4
1.25-3 139 177894 53.5
3-45 70 30054 9.0
45-6 26 10464 3.1
6-9.8 8 2855 1
Bos Parseller 98 36692 11
Toplam 402 332471 100
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3.2.4.6 Miilkiyet analizi

Planlama alaninin miilkiyet durumu incelendiginde; alan biiytikliigii olarak

%61’inin Sahis, %13’liniin Hisseli IBB Parseli, %10’unu ise Diger Hisseli

Parsellerin olusturdugu goriilmektedir (Cizelge 3.17).

Malkiyet Analizl
L :
[T ] Datrak. Comniyat Kocperatit
: Degor tinant Parsaler
T ovecice Benane
B +evsmi vemeve Fanan
P asaei (B8 Pacsal
T | waiipe Hazirmu

B3
. e

L o

Sekil 3. 17. Miilkiyet analizi

Cizelge 3. 16. Proje alanindaki miilkiyet alanlar1 dagilimi

Malik Tipi Adet | Alan (m?) Alan Orani
Belirsiz 9 7191 2.2
Dernek, Cemiyet, Kooperatif 4 2811 0.9
Diger Hisseli Parseller 23 33468 10.1
Diger ilge Belediye 18 10056 3.0
Hisseli Hazine Parseli 22 5907 1.8
Hisseli IBB Parseli 16 44343 134
Maliye Hazinesi 18 13911 4.2
IBB 2 8115 2.5
Isyeri 2 1156 0.3
Sahis 268 203581 61.6
Toplam 382 330538 100.0
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Cizelge 3. 17. Proje alanindaki hissedar oranlari

0.3
[ Belirsiz @ Dernek, Cemiyet, Kooperatif
[ Diger Hisseli Parseller [ Diger ilge Belediye
[ Hisseli Hazine Parseli Hisseli IBB Parseli
I Maliye Hazinesi miBB
Misyeri m Sahis

3.3 Ust Olgekli Plan Kararlar1 Ve imar Durumu

15.06.2009 tt.’li 1/ 100000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plany;

1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani ile istanbul’'un 2023 yilina kadar
olan Gelisme politikalar1 ortaya konmustur. Lineer olarak yayilan kentte
merkezler tanimlanmus, niifus biiyiimesi ile ilgili Istanbul i¢in sinir belirlenmistir.
Korunmasi gerekli dogal rezervler ortaya konmus, konut stoklariile ilgili kararlar
alinmis, depremsellik durumu tzerine politikalar gelistirilmis, fonksiyonlarin
Istanbul iceresinde dagilimi hesaplanmistir. Gelecegin Istanbul’u i¢in énemli

degerlendirmeler yapilmistir.

Bu baglamda Istanbul’da Kartal énemli ana merkez belirlenmistir. Bu noktada
Pendik’in Kartal ile olan komsulugu ve merkezi potansiyeli nedeni ile iist 6l¢cek
plan kapsaminda 2. Derece alt merkez olarak belirlenmistir. Pendik sahil kesimi
kismen kentsel ve bolgesel yesil ve spor alani, tersane alani ve askeri alan olarak
tespit edilmis olup, ilgenin kuzey batisinda orman alani, kuzeyinde
agaclandirilacak alan ile orman alanlar1 gibi dogal esikler bulunmaktadir (Sekil

3.18).
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Sekil 3. 18. 1/100.000 dlgekli istanbul Cevre Diizeni Plani

1/5000 Olcekli Nazim imar Plany;

Proje alaninda 17.03.2017 t.t'li D-100 Karayolu ile Sahil Arasinda Kalan Kisma Ait
Nazim Imar Plani iptal edilmistir (Sekil 3.19). Bu planda yeni bir yéntem olan
Imar Hakki Transferi modeli uygulanmaya cahsilarak, donati alanlan
yetersizliginin giderilmesi, barinma niifusunun kademeli ve planl bir sekilde
dagilimi, konut alanlarinin sihhilestirilmesi ve bolgesel Olgekte yatirim

kararlarinin organizasyonu amag¢lanmaktaydi.

Planda D rumuzu verilen alanlar igerisinde “Miinferit uygulama yapilmamak sarti
ile %20 oraninda kesinti kamuya bila bedel terk edilerek bu alanlarda Blok ve
Ayrik Nizam yapilanma kosullarina gore uygulama yapilacak olup E:2.20,
Yengok:24.50 m'yi gecemez ” ibaresi yer almaktadir. Bu plan miilkiyet sahipleri
tarafindan yaklasik 2000 tane itiraz alarak IBB Meclisi tarafindan iptali

gerceklesmistir
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Sekil 3. 19. Iptal Edilen 17.03.2017 t.t'li 1/5000 Olcekli D-100 karayolu ile sahil
arasinda kalan kisma ait nazim imar plam

18.05.2018 t.t'li 1/5000 Olgekli D-100 Karayolu ile Sahil Arasinda Kalan Kisma
Iliskin Nazim Imar Plani Itirazi bu alandaki meriyette olan nazim imar planidir
(Sekil 3.20). Itiraza iliskin plan notlarinda miinferit uygulamanin 6nii tekrar
acilarak “Bu alanlarda miinferit uygulamalarda 16.05.2008 t.tli 1/1000 o6lcekli
Pendik ilgesi Merkez Revizyon Uygulama Imar Plani yapilanma kosullarina gére
uygulama yapilacaktir. Plan raporu eki olan Referans Paftasindaki sinirlar
dahilinde toplu uygulama yapilmasi durumunda ise; Blok ve Ayrik Nizam
yapilanma kosullarina gére uygulama yapilacak olup E:2.20, Yen¢ok:24.50 m’yi
gecemez. Insaat alani hesabi D Rumuzlu konut alanlarindaki degeri, uygulama
alan sinir icinde kalan parsellerin briit alanlar tizerinden hesaplanacaktir. Bu
alan icinde kalan parsel alani igerisindeki tanimlanmis sosyal ve teknik donati
alan1 kamuya bila bedel terk edilmeden uygulama yapilamaz. Yapi adasi
icerisinde kalan ve kapanan yollar emsale dahil degildir.” seklinde diizenlemeler

yapilmistir.
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Sekil 3. 20. Meri 18.05.2018 t.t'li 1/5000 Olgekli D-100 karayolu ile sahil arasinda
kalan kisma ait nazim imar plani

Sonug olarak 1/5000 6lcekli planlarda IHT modeli uygulanmaya ¢alisiimis fakat
uygulamada yasanilacak sikintilarin ¢é6ziimlenmesi hususunun miilkiyet sahibine

yeterince aktarilamamasi neticesinde plan iptaline gidilmistir.

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plany;

16.05.2008 t.t'li 1/1000 Olgekli Pendik Merkez Revizyon Uygulama imar Plani bu
alandaki meriyette olan uygulama imar planidir (Sekil3.21). Bu plana iliskin plan
notlarinda “Parsel bazinda yapilasmalarda 3/A/3, 0.15-0.30/1.25 olarak
uygulama yapilacaktir. Ancak bu bolgede yapilacak toplu uygulamalarda; Toplam
10 adet parsel veya 5.000 m2’den az olmamak iizere 1 ile 9 parsel veya 3.000 m2
den az olmamak sartiyla 1 adet yapi adasi toplulastirilarak, tek parsel olarak
diizenlenmesi halinde 0.20-0.40/1.75 olarak uygulama yapilacaktir.” ifadesi yer

almaktadir.
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Sekil 3. 21. 16.05.2008 t.t'li 1/1000 Olgekli Pendik merkez revizyon uygulama
imar plani

3.4 imar Hakki Transfer Sistemi Uygulanabilirligi ve Degerlendirme

1/5000 o6lcekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 élgekli Uygulama Imar Planina
baktigimizda ada bazinda ve ya belirli bir alan biiytikliigiini saglamak kosulu ile
parsel bazinda ki yapilasmalarda meri plan hiikiimlerine gore alanin %20 ‘si terk
edilmek kosuluyla emsal artirimina gidilmektedir. Calisma kapsaminda 849 no’lu
adanin icerisinde yer alan 402 adet parselde; alan ve gonderen bdlge ayni
parselde veya ada bazinda kurgulanmak iizere yerinde imar Hakkinin Transfer
edilmesi 6n gorilmektedir. Yapilan arazi kullanimi, miilkiyet, kat adedi, bina
durumu, bina cinsi, TAKS ve KAKS analizleri degerlendirilerek [HT modelinin
yerinde uygulanabilmesi igin birtakim farklh yaklasimlar iretilmistir. Bu

yaklasimlar;

Yaklastim 1: Proje alanindaki tiim parsellerin alansal biiyiikliiklerine
bakilarak biiyiik parsellerde uygulamanin daha kolay
gerceklestirilebilecegi...
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Proje Alanindaki 402 adet parselde; Parsel Biyiikliiklerine 1 ile 5 arasinda
rakamlar verilmistir (Cizelge 3.18). Burada 1 degeri 0 ile 300 m? arasinda olan
parsellere 5 degeri ise 5000 ve iistii m* degerine sahip olan parsellere verilmistir.
M? degeri yiiksek olan parsele 5 degerinin verilme sebebi ise biiyiik parselde
uygulamanin daha kolay yapilabilecek olmasidir. Zira proje alanindaki kii¢tik
parsellerin %90’ 1n da yapilasmanin gerceklesmis olmasi belirtilen alanda

uygulama giicliigti yaratabilir (Sekil 3.22).

Cizelge 3. 18. Parsel biiyiikliiklerine gore matris degerleri

Parsel Biytikliikleri Matris Degeri
0-300

301 - 600
601 -1200
1201 - 5000
5001 - 9844

G B W N =

Sekil 3. 22. Parsel biiytikliiklerine gére matris degerleri
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Yaklasim 2: Proje alanindaki tiim parsellerin Taban oturumuna bakilarak
parsel icinde yapilasmanin en az oldugu alanlarda uygulamanin daha kolay

gerceklestirilebilecegi varsayilmistir.

Proje Alanindaki 402 adet parselde TAKS degerlerine 1 ile 5 arasinda rakamlar
verilmistir (Cizelge 3.19). Burada 5 degeri 0 ile 0.15 arasinda diisiik yogunluga
sahip olan parsellere 1 degeri ise 0.90 ile 1.5 arasinda ytiksek yogunluga sahip
olan parsellere verilmistir. Yogunlugu diisiik olan parsele 5 degerinin verilme
sebebi ise bu alanlarda Imar Hakki Transfer Modelinin daha uygulanabilir
olmasidir (Sekil 3.23).

Cizelge 3. 19. TAKS degerlerine gore matris degerleri

TAKS degerleri Matris Degeri
0-0.15

0.15-0.25
0.25-0.50
0.50-0.90
0.90-1.5

=N W | U

Sekil 3. 23. TAKS degerlerine gore matris degerleri
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Yaklasim 3: Proje alanindaki tiim parsellerin kat alani katsayisina bakilarak
parsel icinde yogunlugun en az oldugu alanlarda uygulamanin daha kolay

gerceklestirilebilecegi varsayilmistir.

Proje Alanindaki 402 adet parselde KAKS degerlerine 1 ile 5 arasinda rakamlar
verilmistir (Cizelge 3.20). Burada 5 degeri 0 ile 1.25 arasinda diistik yogunluga
sahip olan parsellere 1 degeri ise 6 ile 9.8 arasinda yiiksek yogunluga sahip olan
parsellere verilmistir. Yogunlugu diistik olan parsele 5 degerinin verilme sebebi
ise bu alanlarda imar Hakki Transfer Modelinin daha uygulanabilir olmasidir
(Sekil 3.24).

Cizelge 3. 20. KAKS degerlerine gore matris degerleri

KAKS Degerleri Matris Degeri
0-1.25 5
1.25-3 4
3-45 3
45-6 2
6-9.8 1

Sekil 3. 24. KAKS degerlerine gore matris degerleri
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Yaklasim 4: Proje alanindaki tiim parsellerin miilkiyet durumuna bakilarak
Kamu miilkiyeti ile hisseli parsellerde uygulamanin daha kolay

gerceklestirilebilecegi varsayilmistir.

Proje alaninda kentsel, sosyal ve teknik alt1 yap1 alanlar1 olusturabilmek icin
belediye ve hazine miilkiyetindeki alanlar kamu yarar1 adina potansiyel olarak
kullanilabilecek alanlardir. Bu sebeple miilkiyet durumu IBB, Maliye ve ilce
Belediyesi ile hissedar olan parsellerde IHT modelinin uygulanabilirligi

kolaylasmaktadir.

Yaklasim 5: Proje alanindaki parsellerin ruhsat durumlarina bakilarak
ruhsati olmayan parsellerde uygulamanin daha kolay gergeklestirilebilecegi

varsayilmistir.

Proje alanindaki 402 adet parselin sadece 40 tanesinde ruhsat bulunmakta geriye
kalan 362 parselde ruhsat bulunmamaktadir. Ruhsati olan parseller plana uygun
yapillasma gerceklestirdiklerinden dolayr ruhsati olmayan parsellerde Imar

Hakki Transfer Modelinin uygulanabilirligi kolaylasmaktadir. Ancak imar affi ile

Yaklasim 6: Proje alanindaki binalarin yapim tarihi ve niteligine
bakildiginda ise binalarin kéhnemis ve deprem icin endise uyandirmasi

sebebiyle uygulamanin daha kolay gerceklestirilebilecegi varsayilmistir.

Proje alaninda yapilan gozlemler ve yerel yonetimlerden alinan bilgiler
neticesinde alanin giiney dogusundaki binalarin kohnemis oldugu ve beklenen
biiyiik Istanbul depremi icin risk olusturabilecegi oldugu tespit edilmistir (Sekil
3.25).
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Sekil 3. 25. Calisma Alani Fotograflar:

Bu yaklasimlarin neticesinde Imar Hakki Transfer modelinin ilk etapta
uygulanmasin1 kolaylastiracak optimum parseller olusturulmustur. Her bir
parsele verilen puanlarla max. degeri alan parsel 15 puan min. degeri alan parsel
ise 1 puan almistir (Sekil 3.26). Daha sonra matris degerlerine gore
kategorizasyon islemi yapilarak modelin ilk etapta uygulanacagi optimum

parseller belirlenmistir.

Optimum parseller belirlenirken; matristeki 12-15 deger araligindaki parseller
arasindan, ruhsat durumu olmayan, alansal biiyiikliigii 3000 m? {izerinde olan ve
mevcut kullanimi kentsel, sosyal ve teknik altyapi olmayan kamu miilkiyeti ile

hissedar olan parseller se¢ilmistir (Sekil 3.26).
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Sekil 3. 27. Optimum parseller

Yukarida (Sekil 3.27) gorildigi gibi bu parseller arasindan yogunlugu mevcut
plana uyan 1 ve 2 numarali uygulama alanlarn ile yogunlugu mevcut planin
altinda olan 3 no’lu uygulama alan1 imar Hakki Transferinin yapilasma kosullar

uygulanarak detayli incelenmistir.
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Mevcut Durum Meri 1/1000 Olgekli Plan Haklan IHT Model Onerisi Briit | Net
Ada No 11363 Ada No 11363 Ada No 11363
Parsel No 7 Parsel No 7 Parsel No 7
Tapu Cinsi Tarla Tapu Cinsi - Tapu Cinsi -
Bina Sayis1 27 Bina Sayis1 27 Bina Sayisi -
Ort. Bina Kat Adedi 3.5 Ort. Bina Kat Adedi 6 ‘ 5 Ort. Bina Kat Adedi 5 8.0
Hissedar Sayisi 113 Parsel Alani (m?) 8930 Parsel Alani (m?%) 8930
Parsel Alani (m?) 8930 Yeni Parsel Alani (m?) 7144 [HT Parsel Alam1 (m?) 4911.5
Bina Taban Alani 4022 Bina Taban Alani 2143 ‘ 2858 Bina Taban Alani 1965
Mevcut ingaat Alani (m?) 15375 Onerilen insaat Alam1 (m?) 12502 Onerilen insaat Alan1 (m?) 15628
Mevcut Taks 0.48 Mevcut Taks 0.30 | 0.40 Mevcut Taks 0.40 +
Mevcut Kaks 1.72 Mevcut Kaks 1.75 | 1.75 Mevcut Kaks 1.75 | 3.18
Mevcut Niifus 615 Kesinti Oran1 %20 20 Kesinti Oran1 % 45
Mevcut Birim Sayisi 154 Olusan Niifus 500 Olusan Niifus 625

Olusan Birim Sayisi 135 Olusan Birim Sayisi 169

Sekil 3. 28. Ornek alanda IHT modelinin uygulanmasi 1
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Mevcut Durum Meri 1/1000 Olgekli Plan Haklar: [HT Model Onerisi Briit | Net
Ada No 11363 Ada No 11363 AdaNo 11363
Parsel No 25 Parsel No 7 Parsel No 25
Tapu Cinsi Tarla Tapu Cinsi - Tapu Cinsi -
Bina Sayisi 12 Bina Sayis1 - Bina Sayis1 -
Ort. Bina Kat Adedi 1.7 Ort. Bina Kat Adedi 6 ‘ 5 Ort. Bina Kat Adedi 5 8.0
Hissedar Sayis1 88 Parsel Alani1 (m?) 4930 Parsel Alan1 (m?) 4930
Parsel Alan1 (m?) 4930 Yeni Parsel Alan1 (m?) 3697.5 [HT Parsel Alam (m?) 2712
Bina Taban Alani 1380 Bina Taban Alani 1479 ‘ 1109 Bina Taban Alani 1085
Mevcut insaat Alan1 (m?) 2366 Onerilen ingaat Alam (m?) 6471 Onerilen insaat Alam1 (m?) 8628
Mevcut Taks 0.28 Mevcut Taks 0.30 | 0.40 Mevcut Taks 0.40 +
Mevcut Kaks 0.48 Mevcut Kaks 1.75 | 1.75 Mevcut Kaks 1.75 | 3.18
Mevcut Niifus 95 Kesinti Orani % 25 Kesinti Orani % 45
Mevcut Birim Sayisi 24 Olusan Niifus 259 Olusan Niifus 345

Olusan Birim Sayis1 70 Olusan Birim Sayisi 93

Sekil 3. 29. Ornek alanda IHT modelinin uygulanmasi 2
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Mevcut Durum Meri 1/1000 Olgekli Plan Haklar1 [HT Model Onerisi Briit | Net
Ada No 11373 Ada No 11373 Ada No 11373
Parsel No 41 Parsel No 41 Parsel No 41
Tapu Cinsi Tarla Tapu Cinsi - Tapu Cinsi -
Bina Sayis1 16 Bina Sayis1 - Bina Sayisi -
Ort. Bina Kat Adedi 3.3 Ort. Bina Kat Adedi 6 ‘ 5 Ort. Bina Kat Adedi 5 8.0
Hissedar Sayisi 62 Parsel Alani (m?) 7361 Parsel Alani (m?%) 7361
Parsel Alan1 (m?) 7361 Yeni Parsel Alani (m?) 5153 [HT Parsel Alam1 (m?) 4049
Bina Taban Alani 2429 Bina Taban Alani 1546 I 2061 Bina Taban Alani 1619
Mevcut ingaat Alam1 (m?) 8157 Onerilen insaat Alam1 (m?) 9018 Onerilen insaat Alan1 (m?) 12882
Top. Mevcut Taks 0.33 Mevcut Taks 0.30 ‘ 0.40 Mevcut Taks 0.40 +
Top. Mevcut Kaks 1.10 Mevcut Kaks 1.75 Mevcut Kaks 1.75 ‘ 3.18
Mevcut Niifus 326 Kesinti Oran1 % 31 Kesinti Oran1 % 45
Mevcut Birim Sayisi 82 Olusan Niifus 361 Olusan Niifus 515

Olusan Birim Sayis1 97 Olusan Birim Sayis1 139

Sekil 3. 30. Ornek alanda IHT modelinin uygulanmasi 3
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Yukarida Sekil 3.28, Sekil 3.29 ve Sekil 3.30 ‘de imar hakki transfer uygulamalari
detayli olarak incelenerek tiim yapilagsma haklar: belirtilmistir. Bu modelin tercih
edilmesindeki asil neden kamuya nitelikli alansal buytikliige sahip kullanilabilir
donati alanlar1 kazandirmaktir. Sekil 3.31" de gorildigi tizere 1 ve 2 numarali
uygulama alanlari gibi birbirine bitisik iki parselde IHT modeli uygulandiginda
donat1 alanlarinda birlestirilmeye gidilerek kamuya daha fazla donati alani
kazandirilabilmektedir. Bu uygulamada donati alanlarinin birlestirilmesi ile

kamuya 6060 m?* donat1 alam1 kazandirilmistir.

Sekil 3. 31 IHT modeli sonucunda olusan uygulama

3 uygulama alaninda da mevcut parselden %45 kesinti yapilarak meri plandaki
emsal degeri kullanilarak briit parsel iizerinden yeni ingsaat alani
olusturulmustur. Bu alanlarda briit emsal 1.75 iken net emsal degeri 3.18
olmustur. Mevcutta bu alanlarin komsu parsellerindeki emsal degerleri ise 3 ile
4 emsal arasinda degismekte olup yapilan bu uygulama da cevre yapilasma

kosullar1 dikkate alinmistir.
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3.5 Uygulanmis Model Uzerinden IHT Sisteminin Degerlendirilmesi

Bu béliimde imar hakki transferi modelinin daha énceki yillarda yapilmis ve
giiniimiizde de o6rnek olarak alinabilecek Pendik durak uygulamasina yer
verilmistir. Pendik Belediyesi 1996 yilinda 756 ada 5, 6, 7, 8, 20, 21 ve 22
parsellerde Pendik ‘in durak alani ihtiyacin1 karsilamak amaciyla toplu durak
alani planlanmistir (Sekil 3.32). O zamanlarda daha heniiz olgunlasmamis bir
kavram olan imar Hakki Transferi yontemi ile alanin yaklasik olarak %70 ‘i durak
alanina ayrilarak geriye kalan kisimda ise briit parsel iizerinden yapilasma hakki

verilmistir.
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Sekil 3. 32. Pendik toplu durak alan1 uygulamasi

Bu uygulama sayesinde Pendik ilcesi, ulasim ve erisim baglantilar1 kurgulanarak
hem merkeze hem de tren garina yakin bir konumda toplu durak alanina sahip
olmustur (Sekil 3.33). Uygulama sonrasinda durak alan1 kamuya terk edilerek

yeni ada ve parsel diizeni olusturulmustur (Sekil 3.34).
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Sekil 3. 34. Plan durumu ve uydu gériintiisii (IBB, 2017)
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4. SONUC VE ONERILER

Milkiyet hakki sahibine, yasalar cercevesinde ongoriilen sekilde araziyi
kullanma, yararlanma, déntistiirme ve devretme yetkileri sunan ayni bir haktir.
Buna gore hak sahibi, miilkiyetini haksiz yere elinde tutan kisi ve ya kurumlara
istihkak davasi agabilecegi gibi, haksiz el atmanin da kaldirilmas: i¢in dava
edebilmektedir. Devlet ise, kamu yarar1 adi altinda tasinmazin miilkiyetinin
bedelini 6demek kosulu ile kamulastirmaya yetkili killinmistir. Miilkiyet hakkinin
uzun bir stire kisitlanmasi ise kamu yarari ile bireysel menfaat arasindaki dengeyi
bozmaktadir. Belediyelerin biitce olanaklarinin sinirlh olmasi sebebiyle de

kamulastirma islemi zamaninda yapilamamaktadir.

Zamaninda kamu eline gecirilemeyen alanlarda miilkiyet hakkinin kisitlanmasi
hak sahipleri agisindan bir takim sikintilara sebep olmaktadir. Bu sikintilarin
ortadan kaldirilmasi icin yeni bir uygulama arac olarak imar Hakki Transferi
modeli karsimiza ¢ikmaktadir. Imar Hakk: Transferi modeli ile miilkiyet hakki ve
imar haklar1 birbirinden ayrilarak, miilkiyet sahiplerinin tasinmaz tlizerindeki
ayni haklarinin bir kismindan veya tamamindan siirekli olarak vazge¢cmesi ve
bunun karsiliginda da denklik esasina dayanarak gerektiginde kendisine bedel
o0denmek kosulu ile 6nceden belirlenmis bolgelere transfer edilmesi miimkiin

olabilecektir.

Kentlerimizin hizli bir sekilde gelismesiyle ortaya c¢ikan imar uygulama
sorunlarinin ¢oztimiinde, klasik imar anlayisi disinda yeni modellere ve
yontemlere ihtiya¢ duyulmaktadir. Plan kararlariyla, kentsel mekanda olusan bu
sorunlar plan uygulama araglariyla esitlenmeye calisilsa da mevcut araglar
yetersiz kaldigindan yeni kavramlarin ortaya c¢ikmasina sebep olmaktadir.
Uygulama araclarindan biri olan Kamulastirma modeli, devlet i¢cin dogrudan
ekonomik sermaye ile gerceklestirilmesi gereken bir uygulama araci iken imar
hakki transferi, kismen de olsa kamulastirma yonteminin kaynak yetersizligi
sorununa ¢oziim getiren, daha az maliyetli bir modeldir. Tiirkiye i¢in heniiz yeni
olan imar hakki transferi kavrami ise bu boslugu dolduracak bir ¢éziim Onerisi

olarak goriilebilir.
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Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda 2011 yilinda
cikardigi KHK'de (644/648); Imar Hakki Transferi kavrami ele alinirken, 2012
yilinda ise yiurirlige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistlriilmesi Hakkindaki Kanun’da da “imar haklarini baska bir alana
aktarma” ifadesine yer verilmistir. Imar Hakki Transferine yonelik tilkemizde
baz1 yasal diizenleme calismalar1 yapilmis olsa da bu diizenlemeler pargacil
uygulamalarda kullanilmis olup biitiinde ele alinamamistir Gliniimiize kadar
biitiincil olarak uygulama alani1 bulamayan bu model ile ilgili gelinen noktada
ayrintili bir sekilde irdelemenin gerekli oldugu goriilmektedir. Bu calismada IHT
modelinin genel olarak tanitilmasi ve tilkemiz i¢in yeni bir model 6nerisinde

bulunulmasi amag¢lanmaktadir.

Calisma kapsaminda segilen Pendik ilgesi kaynarca mahallesinde bolge 6zelinde
yapilan analizler ve degerlendirmeler sonucunda bir takim tespitlerde
bulunulmustur Bu kapsamda mevcut yasal diizenlemeler, bolgeye 6zel analiz
calismalari ve diinya érnekleri incelenerek IHT modelinin uygulanabilirligi test
edilerek alanin bir kisminda uygulanabilir oldugu sonucuna varilmistir. Bu
calismada alan ve gonderen bolge kurgusu kendi icinde yapilarak “Yerinde imar

Hakki Transferi” modeli irdelenmistir.

Kamuya donati alani kazandirmak i¢in basvurulan bu yontemde emsal degeri
disiik, niifusun az ve niteliksiz yapilarin oldugu alanlarda modelin islerlik
kazanabilecegi test edilmistir. Incelenen &rneklerde imar kanununun 18.
maddesine gore kesilen max. % 45 orani bu modelde de baz alinmistir. Proje
alaninin brit yogunlugunu arttirilmadan belirtilen oranda kesinti yapildiginda,
bu modelin “yerinde donilisim” saglayarak depreme dayanikli yapi insa
edilebilecegi hem de kamuya donat1 kazandirilabilecegi goriilmiistiir. Fakat bu
noktada deger denklestirilmesi yapilirken dikkate alinacak tiim etmenler;
mevcut birim sayisi, mevcut niifus ve yogunluk ile planlanacak birim sayisi, niifus

ve yogunluk vb. gibi tiim degerler net olarak tanimlanmaya ihtiya¢ duymaktadir.
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Modelin sistematigi, c¢cikis amaci, kamu yarar1 ilkesi ve hangi hallerde
kullanilabileceginin ihmal edilmemesi adina biitiin agmaz noktalarinin iyi bir
sekilde planlanmas1 gerekmektedir. Modelin, mevcut yogunlugu c¢ok fazla
arttirmamasi ve islerlik kazanmasindaki en 6nemli adim ise miilk sahiplerine
uzun vadeli ve diisiik faizli kredi desteginin saglanmasidir. Bu noktada kentlerde
proje iretme ve uygulama yapma tizerine planlanmis ve yine Turkiye'de konut
talebinin karsilanmasini saglamak amaciyla kurulmus giinimiizdeki isimleri
KIPTAS ve TOKI gibi kurumlarin destek olmasi modelin uygulanmasin

kolaylastirmada etkili faktorlerden biridir.

Modelin uygulanmasindaki diger 6nemli faktorler ise tst 6l¢ek plan kararlariyla
modele girdi verilmesidir. Birbirinden bagimsiz, parc¢acil olarak gelistirilen plan,
proje ve uygulamalari yerine, biitlinlesik olarak planlanmis modelin kullanim
alanlar1 ve kosullarinin belirli oldugu stratejik planlar olarak adlandirilan

“Yonetim Plan” larina gereksinim oldugu belirlenmistir.

Tiim bu sorunlara iligkin ¢6ziim 6nerileri ise;

e Planlama yetkisine sahip merkezi ve yerel yonetimin birlikte hareket
ederek modelin uygulama amacinin net olarak belirlenmesi

gerekmektedir.

e imar Hakki Transferi modeli planlamanin éniine gegmemelidir. Basarih
bir IHT modeli i¢in imar planlarinda uygulama alanlar1 net bir sekilde

belirlenmeli ve bittincil bir plan yapilmahdir.

e Imar hakki Transferi modeli tek basina uygulama araca olarak

diistiniilmemeli diger uygulama araclariyla birlikte ele alinmalidir.

e Model uygulamaya gecildigi andan itibaren yasal ve yonetsel sorunlarin
¢oziimlenmesi veya hi¢ yasanmamasi i¢in uygulayicilarin agik ve net bir

otoriteye sahip olmasi gerekmektedir.
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Modelin uygulama asamasinda st Olgekli plan kararlarmin da gdzden
gecirilmesi gerekmektedir. Olusan yeni model ile bir takim plan degisiklikleri

yapilacaktir. Bunlar;

- Modelin uygulanacag: bolgelerin Nazim imar Plania da islenmesi,
- Ada ve parsel diizenlemeleri,

- Yogunluk degerlerinin planlara islenmesi gerekmektedir.

Belirlenen alanlarin her tirlii analizleri yapilarak; mevcut arazi
kullanimlary, fiziksel yap1 6zellikleri, yap1 yogunluklari ve miilkiyet deseni
ortaya konmali bu boélgelerde yasayan niifusun cevresel faktorleri ile

sosyal ve ekonomik yapisi dikkate alinarak IHT modeli olusturulmalidir.

Planlanan alanlarda yogunluk, TAKS, KAKS, ytkseklik, birim sayis1 ve
olusacak niifus gibi sayisal degerlerle ifade edilen imar haklar1 baska bir
alana transfer edilirken kazanilan haklarinin neler oldugu acikca ifade

edilmeli ve ortak standartlar kullanilmalidir.

I[HT modelinin planlandigi sekilde uygulanabilmesi icin miilkiyet
sahiplerine  kolay, anlagilabilir = sekilde ifade edilip halk

bilin¢lendirilmelidir.

incelenen proje alanindaki gibi hisseli miilkiyet sahiplerinin séz konusu
oldugu alanlarda her bir hisse sahibi ile tim siire¢ paylasilmali ve
milkiyet sahiplerinin slrece basindan sonuna kadar katilimi
saglanmalidir. Alinan tiim kararlarda oy birligi gozetilmeli boylece olasi

problemlerin 6ntine gecilerek modelin uygulanabilirligi arttirilmis olur.

Her bolge 6zelinde yeni IHT modelleri tasarlanmali ve niifus ve yogunluk

degerleri cevresel faktorlerle uyusmalidir.
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e Model uygulama alanmi bulduk¢a geriye doniip izlenilmeli ve yeni

yaklasimlar gelistikce programa eklenmeli veya sadelestirilmelidir.

Sonug olarak, yasal ve yonetsel acidan kesin temellere oturmamis, mevcut arazi
kullanim1 iyi okunamayarak saglam bir analiz ve bolgeleme yapilmamuis,
uygulama sonrasinda olusturulan imar haklarinda denklik ilkesi gozetilmemis,
karmasik ve anlasilmasi zor bir uygulamanin malik sahiplerine yeterince
anlatilamayan IHT modelinin basarili ve uygulanabilir olmas1 beklenemezken

ayrica davali ve itiraza konu olan plan ve parsellerin olmasi kaginilmazdir.
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