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Oz: Tiirk imar hukukunda miilkiyet hakki kisitlamalarindan kaynaklanan magduriyetlerin giderilmesi ve kamulagtirmasiz el atma
sorunlarinin ¢oziimii amaciyla 7534 sayili Kanun ile Imar Hakki Aktarimi (IHA) yontemi yasal bir zemine kavusmugstur. Bu ¢calismanin
amact; 3194 sayili Imar Kanunu ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Haklanda Yonetmelik hiikiimleri cercevesinde kurgulanan IHA modelinin
uygulanabilirligini, teknik kisitlarini ve miilkiyet yapisina etkilerini analiz etmektir. Calismada, mevzuatla tammlanan ¢ergeve
dogrultusunda segilen ii¢ 6rnek uygulama iizerinden tam aktarim, rezerv kapasite kullanimi ve kismi aktarim durumlarini iceren ii¢ farkl
senaryo incelenmistir. Analizlerde, verici ve alict parseller arasindaki iliski deger esash yontemle degerlendirilmistir. Elde edilen bulgular,
deger dengeleme mekanizmasinin teorik olarak adil bir takas zemini sundugunu ancak alict parsellerdeki %30 emsal artis tavaninin,
yiiksek degerli verici parsellerin aktariminda tam aktarumi engelleyerek kismi aktarimi zorunlu kilabildigini géstermektedir. Bu durumun,
verici parselin tapudan terkin edilememesine ve miilkiyetin kamu-gergek kisi ortakligina déoniismesine yol agtig tespit edilmistir. Calisma
sonucunda  sistemin  siirdiiriilebilirligi icin bakiye imar haklarun “Imar Hakki Sertifikasi” yoluyla yonetilmesi ve Ilbank
koordinasyonunda kurumsal bir takas mekanizmasinin gelistirilmesi onerilmektedir.

Anahtar Sézciikler: imar hakki aktarim, Miilkiyet hakki, Kamulastirmasiz el atma, imar Kanunu, Degerleme

Structuring the transfer of development rights model and its principles of implementation in Tirkiye

Abstract: /n Turkish zoning law, the Transfer of Development Rights (TDR) method has gained a legal basis through Law No. 7534 in
order to address grievances arising from restrictions on property rights and to resolve problems related to expropriation without
compensation. The aim of this study is to analyze the applicability, technical limitations, and effects on ownership structure of the TDR
model developed within the framework of Zoning Law No. 3194 and the Regulation on Land and Land Readjustment. In the study, three
different scenarios including full transfer, reserve capacity use, and partial transfer are examined through three sample applications
selected in line with the legislative framework. The relationship between sending and receiving parcels is evaluated using a value-based
approach. The findings show that while the value balancing mechanism theoretically provides a fair basis for exchange, the 30 percent
floor area ratio increase limit on receiving parcels may prevent full transfer in cases involving high-value sending parcels and make partial
transfer unavoidable. This situation leads to the inability to remove the sending parcel from the land registry and results in the ownership
structure turning into a public and private joint ownership. As a result, the study proposes managing residual development rights through
“TDR Certificates” and establishing an institutional exchange mechanism coordinated by Ilbank in order to ensure the long-term
sustainability of the system.
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mTUrkiye’de imar hakki aktarimi modelinin kurgulanmasi ve uygulama esaslari

1. Giris

Ayni bir hak olan miilkiyet hakki; sahibine, taginir ya da tasinmaz iizerinde dogrudan dogruya kullanma, yararlanma ve
tasarruf yetkisi sunmaktadir. Miras birakma, satma, kiralama, ipotek etme, irtifak kurma ve imar hakki gibi birden ¢cok hakki
da biinyesinde barmdirmaktadir. Bu haklar yalnizca kamu yarar1 amaciyla ve kanunla siirlandirilabilmektedir. Bununla
birlikte kentlesme siireclerinin hizlanmasi, altyap1 ve sosyal donati ihtiyacinin artmasi gibi nedenlerle miilkiyet hakki zaman
zaman sehir planlama kararlar1 dogrultusunda sinirlandirilmaktadir. Bu siirlandirmalar, uygulamada ¢ok sayida hukuki ve

mali uyusmazligin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir (Yigit, 2016).

Bu siirecte kamusal yarar ile bireysel ¢ikar kaginilmaz olarak karsi karsiya geldigi i¢in imar planlarinin uygulanmasi ile
miilkiyet hakkinin kisitlanmasi arasinda bir adil denge kurulmasi esastir. Nitekim miidahalenin miilkiyet hakki sahibine asir
bir kiilfet yiiklememesi, yani oOlgiiliiliik ilkesine uygun olmasi gerekmektedir. Azak (2023)’mn farkli kaynaklardan
yararlanarak ve anayasal hiikiimler iizerinden ifade ettigi bu ilke; miidahalenin elverisli, gerekli ve orantili olmasini zorunlu
kilmaktadir (Gozler, 2019; Ozbudun, 2019). Orantililik, kamu yarar ile bireysel ¢ikar arasindaki dengeyi ifade etmektedir
(Azak, 2023).

Tiirk hukuk sisteminde bu dengenin saglanmas1 amaciyla 3194 sayili Imar Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca belediyelere,
imar planlarmm yiiriirlige girmesinden itibaren en ge¢ ii¢c ay i¢inde bes yillik imar programlarini hazirlama ve kamu
kuruluslarina tahsis edilen alanlar ilgili kuruluslara bildirme ytikiimliiligii getirilmistir. Bu alanlarin program siiresi i¢inde
kamulastirilmasi esastir (T.C. Resmi Gazete, 1985). Benzer sekilde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun Ek Madde-1
hiikmii, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde kisitlanan taginmazlar hakkinda bes yil igerisinde imar programlari veya
uygulamalarinin yapilmasini, aksi halde maliklerin bedel davasi agabilecegini dngérmektedir (T.C. Resmi Gazete, 1983,
2016). Ancak mevcut hukuki diizenlemelere ragmen uygulamada miilkiyet hakkinin kullanim1 ¢ogu durumda kisitlanmakta,
bu durum kamulastirmasiz el atma ve hak kayb1 tartigmalarini giindeme getirmektedir. Bu noktada ¢alismanin devaminda

problem alani ayrintili olarak ortaya konulmustur.

1.1 Problemin Tanimi

Mevcut yasal ¢erceveye ragmen, imar planlarina islenen donati alanlari, uygulama araglariin kisithi olmasi sebebiyle kamu
yarar1 adina kullanilamadigindan miilkiyet hakki kisitlanmakta ve kamu yarar1 gergeklestirilememektedir (Yanik & Suri,
2020). Ozel miilkiyete konu olup maliklerin miilkiyet hakkini tam olarak kullanamadig: alanlarda hak kayiplarimni énlemek
amaclyla mevzuatta gesitli imkanlar taninmis olsa da (Aliefendioglu & Duman, 2017), ortaya g¢ikan magduriyetin
giderilmesinde en yaygin yontem kamulastirmadir. Ancak kamulastirma yontemi de yasanan sorunlarin ¢dziimiinde her daim

etkili bir arag¢ degildir (Aksoy vd., 2019).

Tiirk imar hukukunda imar plani ile umumi ve kamu hizmetlerine ayrilan alanlarin elde edilmesinde temel ilke, miilkiyetin
kamu eline gegisinin belirli bir yasal hiyerarsi ve oncelik siralamasi dahilinde yiiriitiilmesidir. 3194 say1l1 imar Kanunu’nun
13. maddesi ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 5. maddesi, bu alanlarin elde edilmesinde izlenecek
yol haritasin1 agikga ortaya koymustur. Buna gore 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde olup uygulama imar planinda umumi
hizmetlere ayrilan alanlarin, oncelikle Kanun’un 18. maddesi uyarinca Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) yapilarak
Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) yoluyla elde edilmesi esastir. Ancak teknik ve hukuki gerekgelerle 18. madde uygulamasinin
yetersiz kaldig1 veya uygulanamadigi durumlar s6z konusu olabilmektedir. Yonetmelik’in 5. maddesinin 2. fikrasi uyarinca
DOP oraninin %45°i agmasi veya tasinmazdan daha once kesinti yapildig1 i¢in ikinci kez DOP kesintisi yapilamamasi gibi

durumlarda kamu alanlarinin elde edilmesi i¢in alternatif yontemler devreye girmektedir. Mevzuat, bu asamada dnceligi tescil
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harici alanlarin veya Hazine/Belediye miilkiyetindeki alanlarin kullanimina vermektedir. Bunun miimkiin olmamas1 halinde
ise Imar Hakk1 Aktarimi (IHA) veya kamulastirma yontemlerini herhangi bir éncelik siras1 olmaksizin ¢ziim araci olarak
sunmaktadir. Dolayistyla IHA, her kamulastirmasiz el atma iddiasmnda veya her donati alami ediniminde dogrudan
bagvurulacak bir yontemden ziyade ancak 18. madde kosullarinin tamamen tiiketildigi veya uygulanamaz hale geldigi (Kamu
Ortaklik Pay1 (KOP) parselleri, ikinci kesinti yasag1 vb.) istisnai ve zorunlu hallerde devreye giren bir mekanizmadir. Idarenin
bu yasal hiyerarsiyi takip etmemesi, 18. madde uygulamasini yapmamasi veya alternatif yontemleri isletmeden bes yillik

imar programi siiresini ge¢irmesi sorunun hukuki boyutunu degistirmektedir.

Idarenin plan kararlarina dayanarak tasinmazlar iizerinde kamulastirma yapmaksizin miilkiyet hakkini kisitlamasu, literatiirde
ve yargi kararlarinda “kamulastirmasiz el atma” olgusunu dogurmustur. Kamulastirmasiz el atma, idarenin herhangi bir
kamulastirma karar1 almaksizin 6zel miilkiyete konu bir taginmaza fiilen veya hukuken miidahale etmesiyle ortaya ¢ikan bir
miilkiyet hakki ihlalidir (Coruhlu vd., 2020). Hukuki el atma, taginmazin imar planinda kamu hizmetine ayrilmasina ragmen
uzun siire uygulamaya gecilmemesi sonucunda maliklerin miilkiyet hakkindan kaynaklanan tasarruf yetkilerinin dnemli
Ol¢iide kisitlanmasi ve bu hakkin 6ziine dokunulmasi durumunu ifade eder. Buna karsilik fiili el atma, tasinmazin kamu
hizmeti amaciyla idarece fiilen isgal edilmesi veya iizerine kamusal yapi insa edilmesi suretiyle miilkiyet hakkinin dogrudan
kullanilamaz hale gelmesidir (Golciiklii, 2023; Ulkii, 2022). Bu iki kavram, miilkiyet hakkina miidahalenin hukuki niteligi

ve sonuclar1 bakimindan birbirinden farklilik gostermektedir.

Fiili el atma, idarenin kamulastirma yapmaksizin tasinmaza fiilen ve siirekli olarak el koymasi veya {izerine tesis yapmast
seklinde ortaya ¢ikmakta olup kamulastirmasiz el atma kavraminin klasik ve ilk kabul edilen tiiriidiir. Bu durumda malik,
adli yargida el atmanin 6nlenmesi, kamulastirmasiz el atma (bedel) davasi veya ecrimisil davasi agabilmektedir. Buna karsin
hukuki el atma, ¢aligmada “imar kisitliligi” baghigr altinda agiklanmakta olup idarenin taginmaza fiili el atmada
bulunmaksizin, imar planlari yoluyla miilkiyet hakkmin kullanilmasint engellemesi seklinde tanimlanmaktadir. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu’nun ilgili karartyla (E.2010/5-662, K.2010/651, T. 09.06.2010; Yargitay, 2010) imar planinda kamu
hizmetine ayrilip uzun siire kamulastirilmayan taginmazlarda, fiili el atma bulunmasa dahi malikin kamulagtirmasiz el atma
hiikiimlerine bagvurabilecegi kabul edilmistir (Uysal, 2015). Bu ayrim Anayasa Mahkemesi’nin 16.01.2025 tarihli kararinda
(URL-1) da dolayl sekilde dogrulanmis durumdadir. Ozellikle hukuki el atma niteligindeki imar kaynakli kisitlamalarda
idarenin yillarca islem yapmamasi sonucunda miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan 6lgiisiiz bir durum olustugu belirtilmistir.
Mahkeme, maliklerden bedel davasi agmasinin istenmesini kamulastirmasiz el atmayi olagan duruma getirici nitelikte
degerlendirerek iptal karar1 vermistir. Bu noktada fiili el atma dogrudan fiziki miidahaleye dayanirken, hukuki el atma fiziksel
el koyma olmaksizin imar plani ile ortaya ¢ikmakta ancak her iki durumda da uzun siireli kisitlama miilkiyet hakkini fiilen
kullanilamaz kilabilmektedir. Dolayisiyla farklilik miidahalenin bi¢iminde bulunmakla birlikte sonuglar1 bakimindan iki

kurumun ortak noktas1 miilkiyet hakkinin etkin kullaniminin zedelenmesidir.

Herhangi bir kamulagtirma yapilmadan konulan kisitlama ve miilkiyet hakki iptalleri nedeniyle Tiirkiye Cumhuriyeti, Avrupa
Insan Haklari Mahkemesi (AIHM) nezdinde miilkiyet hakkimin kisitlanmasi nedeniyle en fazla tazminata mahkiim olmus
devletlerden biri haline gelmistir (Mataraci vd., 2017). AIHM’e gore devletin kamusal ihtiyaclar gerekcesiyle yaptig
miidahalelerde, idarenin herhangi bir tazminat 6demeksizin tasinmaza miidahalesi, s6zlesmeye aykir1 bir miilkiyet ihlali

olarak degerlendirilir (Coruhlu vd., 2019).

Ulusal dlgekte ise bu durum kamu idareleri {izerinde yonetilemez bir mali yiik olusturmaktadir. Tiirkiye’de bu tiir davalarin
sayisi yillar igerisinde artig gostermis (URL-2; URL-3), kamu biit¢esinden ciddi kaynaklarin tazminat ddemeleri igin

ayrilmasmi zorunlu kilmustir. Ozellikle geriye doniik kamulastirmasiz el atma davalari, kamu kurumlari iizerinde
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ongoriilemeyen mali baskilara yol agmaktadir (Golciiklii, 2023). Sayistay Bagkanligi’nin bir belediyeye yonelik yiiriittiigi
denetim raporu, sorunun ekonomik boyutunu somutlastirmaktadar. ilgili belediyede hukuki el atma islemi yapilan 72 tasmnmaz
icin mahkemelerce belirlenen kamulastirma bedelinin yaklagik 31,8 milyon TL oldugu, ancak faiz ve yargilama giderleriyle
bu tutarin 42,2 milyon TL’ye ulastig1 goriilmistiir. Ayrica 2015-2021 yillar1 arasinda ayni belediyeye kars1 1148 adet dava
acilmig olmasi, kamulastirma yonteminin mali agidan siirdiiriilebilir olmadigin1 géstermektedir (URL-4). Bu yapisal sorunlar,
IHA mekanizmasinin sahadaki uygulanabilirliginin arastirilmasini gerekli kilmaktadir. Bu baglamda ¢alisma, sz konusu

mekanizmanin teknik siireclerini ve sonuglarini incelemeyi amaglamaktadir.

1.2 Galigmanin Amaci

Bu ¢aligmanin temel amaci, Tiirk imar hukukunda miilkiyet hakki kisitlamalarindan kaynaklanan magduriyetlerin giderilmesi
ve kamulastirmasiz el atma sorunlarinin ¢dziimii amaciyla 7534 sayili Kanun ile yasal zemine kavusturulan iHA modelinin
uygulanabilirligini, teknik kisitlarin1 ve miilkiyet yapisina etkilerini analiz etmektir. Calisma, 6zellikle kamu biit¢esine yiik
getirmeden donati alanlarinin elde edilmesi ve miilkiyet hakkinin korunmasi dengesinin, yeni yasal diizenlemeler
cercevesinde nasil kurulacagini irdelemeyi hedeflemektedir. Bu kapsamda 3194 say1li imar Kanunu’nun 13. ve 18. maddeleri
ile Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri referans alinarak kurgulanan modelin, sahadaki kargiligini
6lemek iizere 6rnek uygulamalarin incelenmesi yontemi benimsenmistir. Belirlenen ii¢ farkli uygulama 6rnegi tizerinden tam
aktarim, rezerv kapasite kullanimi1 ve kismi aktarim olmak tizere ii¢ farkli durum iizerinden sistemin isleyisi ve olas1 tikaniklik
noktalar1 somut verilerle ortaya konulmustur. Nihai olarak bu ¢aligma, elde edilen bulgular 1181nda uygulayicilarin yontemin
isleyisine iliskin teknik ve hukuki sorularini gidermeyi ve ilerleyen donemde gergeklestirilecek uygulamalarin saglikli bir

zeminde yiriitiilebilmesi i¢in somut bir 6rnek teskil etmeyi amaglamaktadir.

2. Kamulastirmaya Alternatif Bir Arag: imar Hakki Aktarimi (iIHA)

Kamulastirmanin ciddi bir ekonomik sermaye gerektirmesi ve kaynak yetersizligi, yeni ¢dziim yoOntemlerinin ortaya
konulmasin gerekli kilmistir (Uzun vd., 2024). Bu kapsamda yeni bir uygulama araci olarak THA karsimiza ¢ikmaktadir
(Yanik & Suri, 2020). ITHA mekanizmas1 ile kamulastirma arasindaki iliski, THA'nin genellikle kamu amacl arazi edinimi ve
miilkiyet kisitlamalari i¢in kamulagtirmaya alternatif, piyasa temelli bir ara¢ olarak islev gdérmesi iizerine kuruludur.
Kamulastirma, miilkiyet hakkinin kamu yararma alinmasi karsiiginda nakdi tazminat 6denmesini gerektirirken; THA,
miilkiyet iizerindeki siki kisitlamalarin neden oldugu ekonomik kayiplar1 idareler adina mali olmayan bir sekilde telafi
etmektedir. Boylece THA programlar1 arazi edinimini kolaylastirirken kamulastirma segeneginden kaginmakta ve kamu

harcamalarini en aza indirmektedir (Bruno vd., 2023).

IHA, temel prensip olarak, bir tasginmazin mevcut veya potansiyel yapilasma haklarinin, miilkiyet hakkindan ayristirilarak
bagka bir alana (alic1 parsele) aktarilmasina olanak taniyan piyasa tabanli bir planlama aracidir (Nelson vd., 2013). Bu
mekanizmada, koruma amacli kisitlamalar veya donat1 alan1 kararlar1 nedeniyle yapilasma hakki kisitlanan parseldeki (verici
parseldeki) haklar, menkul bir deger gibi islem gorerek planlama esaslarina uygun bagka bir konumda kullanilabilmektedir.
Boylelikle kamu idaresi biitce harcamadan donati alanlarimi elde ederken, miilkiyet sahibi de hakkini bagka bir konumda
ekonomik degere doniistiirmiis olmaktadir. THA, 6zel miilklerin kullamimina getirilen kisitlamalar ¢ok agir oldugunda ortaya

¢ikan ve hukuki el atma olarak adlandirilan duruma karst miilk sahiplerini tazmin etme islevi gérmektedir (Renard, 2007).
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2.1 Yasal Mevzuat ve imar Hakki Aktarimi iligkisi

IHA yontemlerinin islerlik kazanabilmesi adina bu yéntemin bir imar kanunu ya da arazi kullanimina iliskin yonetmelikler
dahilinde kabul gérmiis olmasi 6nem arz etmektedir (Chiodelli & Moroni, 2016; Pruetz & Pruetz, 2007). Devlet diizeyinde
var olan kapsayic1 bir mevzuatin THA programlarinin isleyisini iyilestirecegi literatiirde kabul edilen genel gériistiir (Niron

& Tiirk, 2023).

Amerika Birlesik Devletleri 6rneklerinde bazi arastirmacilar (Kaplowitz vd., 2008), mevzuatin etkinligini basarilt bir imar
hakki aktarimi programinin temel belirleyicileri arasinda degerlendirmemektedir. Ancak Tiirkiye 6zelinde bir degerlendirme
yapildiginda, miilkiyet sorunlarinin ¢éztimiinde imar hakk: aktarimimin uygulanabilmesi i¢in ydntemin mevzuat igerisindeki
konumunun agik ve tartismasiz bi¢imde tanimlanmast bir 6n kosul olarak ortaya ¢ikmaktadir. Nitekim Danigtay Altinci
Dairesi’nin ilgili kararinda (E.2017/7289, K.2020/7920, T.22.09.2020; Danistay, 2020), kamulagtirma yontemine alternatif
olarak kabul edilen bu yéntemin, basta Imar Kanunu olmak iizere bir kanun hiikmii icerisinde acikca diizenlenmesi gerektigi

ifade edilmektedir.

Tiirkiye’de THA, ilk olarak 2004 tarihinde 2863 sayili Kanun’a 5226 sayili Kanun degisikligi ile getirilmis (Kiiciik, 2022),
daha sonra 6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
gibi ¢esitli kanunlar ve yonetmeliklerde yer bulmustur. Ancak Tiirk mevzuatinda yapilan en koklii degisiklik yakin donemde
3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen hiikiimlerle gerceklestirilmistir. 174 sira sayili Kanun teklifi ile TBMM giindemine
gelen ve kabul edilerek 12 Aralik 2024 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7534 sayili Kanun, IHA ydntemini yasal bir
zemine oturtmustur. Kanun’un 5. maddesi ile umumi ve kamu hizmet alanlarinin kamuya mali kiilfet getirmeden bedelsiz

kargilanmasi ve kamulastirmasiz el atma davalarinin dniine gegilmesi amaglanmistir (TBMM, 2024).

2.2 Yasal Mevzuat ve Giincel Diizenlemeler

Imar hakki aktarimi, idareler icin kendiliginden isleyen bir siire¢ degil, aktif bir planlama iradesi gerektiren bir yéntemdir.
Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 38/A maddesinin birinci fikrasindaki “5 inci madde hiikiimleri
uygulanmak kaydiyla uygulama imar plani veya plan hiikmii ile imar hakki aktarimi yapilabilir” hiikmii, uygulamanm 6n
kosulu olarak plan kararlarini isaret etmektedir. Bu baglamda idarelerin mevcut 1/1000 dlgekli uygulama imar planlarint ve
plan notlarini, imar hakki aktarimini miimkiin kilacak, aktarilabilir haklar1 tanimlayacak ve alici parsellerdeki yapilasma
kosullarimi diizenleyecek sekilde revize etmeleri bir zorunluluktur. Bununla birlikte 3194 sayili Kanun’un 13. ve 18.
maddeleriyle uyumlu hale getirilen IHA siireci, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik hiikiimleriyle birlikte su

esaslara baglanmistir:

e Uygulama Alam: KOP olarak ayrilmig ancak kamu eline ge¢gmemis alanlar, ikinci kez DOP kesintisinin
yapilamadig1 alanlar ve ifraz/tevhit islemleri sonucu kamu hizmet alaninda kalan kisimlar aktarima konu
edilebilmektedir. imar planlarinda 2019 y1li dncesinde kamuya ayrilan alanlara isabet eden ancak miilkiyeti kamuya

gegmemis parseller de bu kapsamdadir.

e Insaat Hakki Artis1 (%30 Kural)): 3194 sayili Kanun’un 13. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca; “Imar hakki
aktarimi yapilirken alic1 parselin emsale esas ingaat alani, en fazla imar plani ile belirlenmis oranlar kadar ve her
halde alic1 parselin %30 unu gegmemek iizere arttirilabilir” (T.C. Resmi Gazete, 2024). Bu oran, sistemin saptirici
bir yogunluk artigina donlismemesi adina Kanun koyucu tarafindan getirilen kesin bir iist sinir niteligindedir.
Imar Kanunu’nun 13. maddesi ile Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’te alic1 parsel igin getirilen

%30’luk emsal artis tavani, Tirk imar mevzuatinin genel sistematigi ile uyum igerisindedir. Nitekim bu oranin
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belirlenmesinde Planli Alanlar imar Yonetmeligi’nin 5. maddesinin 8. fikrasinin referans alindig1 goriisiindeyiz.
flgili maddede (T.C. Resmi Gazete, 2017a, 2017b), bir parselde yapilabilecek emsal harici tiim alanlarin toplaminin
(taban alanina dahil edilmeyen kullanimlar, siginak, otopark, ortak alanlar vb.), parselin toplam emsale esas alaninin
%30’unu asamayacagi hiikiim altina alinmistir. Ayn1 Yonetmeligin 22. maddesinde detaylandirilan “katlar alani
hesabimna dahil edilmeyen kullanimlar” icin getirilen bu sinirlama, yasa koyucunun mekansal yogunluk artiginda
tolere edilebilir iist sinir1 %30 olarak kabul ettigini gdstermektedir. Dolayistyla IHA modelinde alici parselin mevcut
yapilasma hakkina eklenecek aktarima esas hakkinin da ayni oranla sinirlandirilmasi, mevzuat biitiinliigii agisindan

yap1 yogunlugunu kontrol altinda tutmaya yonelik tutarlt bir yaklagimin belirtisidir.

e Degerleme Esaslari: Verici parselin aktarima konu edilen insaat hakki, parselin en yakin komsulugunda bulunan
imar adasinin emsale esas insaat hakkini agmamak iizere belirlenir. Alict parselin metrekare birim degerinin verici
parselden daha fazla olmamasi gerekmektedir. Bedel tespiti, 2942 sayili Kanun’un 11. maddesi esaslarina gore
Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) lisansli en az iki gayrimenkul degerleme kurulusunun belirledigi degerlerin
ortalamasindan az olmamak kaydiyla idarece olusturulan kiymet takdir komisyonu tarafindan yapilir. Bu ¢ift asamali
denetim mekanizmast, literatiirde (Colavitti & Serra, 2018; Linkous, 2016) THA uygulamalarinin en kirilgan noktast
olarak goriilen “verici ve alict parseller arasindaki rant ve deger dengesizligi” sorununun, objektif kriterlerle

¢Oziilmesini hedeflemektedir.

e  Tescil: Siirecin sonunda verici parsel, {izerindeki muhdesatla birlikte bedelsiz olarak ilgili idareye devredilir ve tapu
kiitiigiine “kamu hizmeti disinda kullanilamayacagina ve 6zel miilkiyete konu edilemeyecegine” dair serh diistiliir.

Alic1 parselde ise aktarilan hakka karsilik gelen miilkiyet, kat irtifaki veya hisselendirme suretiyle tescil edilir.

Mevcut yasal diizenlemeler ve yonetmelik hiikiimleri 113inda kurgulanan imar hakki aktarimi siireci; bagvuru, kurum
goriislerinin alinmast, degerleme, uzlasma ve tescil agamalarindan olusan biitiinlesik bir yapidir. Buna gore siireg alic1 parsel
maliklerinin tamaminin ve verici parsel malikinin (veya hisse sahibinin) onay1 ile baslamaktadir. {lgili idare, kamu hizmetini
iistlenecek kurumun uygun goriisiinii almalidir. Buna gore kurumlarin da goriiglerini 30 giin i¢inde bildirmesi gerekmektedir.
Bu siire iginde goriis bildirilmemesi halinde goriisiin olumlu oldugu kabul edilerek siirece devam edilir. Bu diizenleme,

3

biirokratik ataletten kaynaklanan gecikmeleri 6nlemeyi amaglayan “zimni kabul” prensibinin (Uyanik, 2014) sisteme
entegrasyonudur. Degerleme ve uzlasma asamalarmin ardindan dosya Enciimen veya Il idare Kurulu onayima sunulur ve tapu
tescil islemleri ile siire¢ tamamlanir. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 38/A maddesinin ikinci fikrasi,
IHA uygulamasmin zorunlulugunu ortaya koyan ayrmtili bir teknik raporun hazirlanmasini ve bu durumun enciimen
kararinda belirtilmesini sart kogsmaktadir. Kanaatimizce, s6z konusu teknik raporun igerigi salt parselin fiziksel durumu ile
sinirlt kalmamali ve tasinmazin 3194 sayili Kanun’un 10. maddesi kapsaminda hazirlanan bes yillik imar programlarindaki

durumu ile iligkilendirilmelidir. idarenin AAD uygulamasi yerine neden IHA yontemine basvurdugunun hukuki ve mali

gerekcesi, ancak imar program siireglerindeki kisitlarin bu raporda belgelenmesiyle seffaf bir zemine oturacaktir.

Bu gereklilik, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 Yerel Yonetimler Genel Miidiirliigii*niin 23.10.2025 tarihli ve
13865479 sayili yazisi ile de desteklenmektedir. Tlgili yazi igeriginde tapu miidiirliiklerinde tescile konu edilen enciimen
kararlarinda “parselasyon sarti aranmayacak alan” veya “esdeger alan ayrilmasi” gibi ifadelerin gerekgelendirilmeden
kullanilmasinin tescil siireglerini aksattig1 vurgulanmaktadir. Mevcut sartlar dahilinde talep edilen islemlerin hukuki ve teknik
dayanaklarmin karar metninde detayli ve anlasilir bigimde yer almasi1 gerekmektedir. Dolayisiyla, IHA uygulamasia altlik
teskil edecek teknik raporun bes yillik imar programu ile iliskilendirilerek hazirlanmasi, hem Bakanligin “dayanaklarin agikga
ifade edilmesi” yoniindeki talimatinin bir geregi hem de islemin hukuki giivenligini giliglendiren temel bir unsur olarak

degerlendirilmektedir. Her ne kadar mevcut mevzuatta IHA uygulamalari igin bes yillik imar programinin varligna iliskin
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acik bir zorunluluk bulunmasa da 18. madde uygulamasinin yapilamadiginin teknik olarak ortaya konulmasi, imar programi
siireciyle dolayli ancak gii¢lii bir iliski kurmaktadir. Siirecin igleyisi Sekil 1°de detaylandirilmigtir. Mevzuatla ¢izilen bu teorik
ve isleyise iligskin ¢er¢evenin, pratikteki karsiligini ve uygulama sirasinda karsilasilan teknik giicliikleri somutlagtirmak adina

¢alismanin devaminda segilen 6rneklem alanindaki uygulama verileri analiz edilmistir.

Parselin tamam
aktarima konu
edilir,

Parsel Onay veren verici parsel Bagvuru
maliklerinin malikin hissesi aktarima siirecinin
onay siireci konu edilir. baslatilmasi

1
Verici parselin malik/
maliklerinin plan1 uygulamakla
yiikiimlii idareye bagvurusu

Kamu hizmetini vermekle
yiikiimlii idarenin, plant
uygulamakla yiikimlii idareye
bagvurusu

I

imar planini uygulamakla

imar plam kararlarindan, kamu
hizmetini vermekle yiikiimlii yiikiimlii idare/kurumun
idarenin belirlenmesi basvuruyu almasi

EXCI l J

Kamu hizmetini
vermekle yiikiimlii
kamu kurumlari, en geg
otuz giin i¢erisinde
goriislerini bildirmek
zorundadir.

sorumlusu
belirlenebildi

Tiim kamu kurumlarina
goriis sorulur

—Hayr-

Alici parselin emsale esas ingaat
alani en fazla imar plam ile
belirlenmis oranlar kadar ve her
halde alic1 parselin %30 unu
gegmemek tizere arttirilabilir.

Degerlendirme unsuru olmasi agisinda
yetkilendirilmis lisansli en az iki
gayrimenkul degerleme kurulusundan deger'
takdiri yapmalari istenir.

Kamu hizmetini vermekle
yiikiimlii kurumun uygun
gorlisii

Kiymet takdir
komisyonunun deger
takdir galismalart

Olumsuz bir goriisiin
bulunmadig1 kabul
edilir

Planin uygulanmasindan sorumlu
idare biinyesinde kiymet takdir
komisyonu kurulur.

Verici parselin deger takdirinde
parsele tahsis edilemeyen imar
hakkinin degeri gozetilir.

Evet

Alict ve verici parsellerin

sorum]uﬁu?u.t.l Evet— deger takdiri islemlerine Verici parselin imar hakk, parselin en Komsuluk birimlerinin imar plani ve
Yygun gorusy baslamr yakin komsulugundaki imar plan notlarinda yer alan insaat haklarin
e parselinin/adasinn emsale esas insaat karsilik gelen emsal degerlerinin
hakkindan fazla olamaz. ortalamas alinr.
Hayir
Imar hakki aktarimi islemine ait bilgi l
ve belgelerin aktarini onaylayan
idarenin ilgili birimlerince arsivlenir.

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun
11'inci maddesindeki bedel tespit
esaslarina gore bedel takdiri yapilir.

Degerleme kuruluslart
tarafindan hazirlanan
deger takdiri

Kdmusal ala
Hayir tescile tabi Evet
r mi? \4/_\
) . . Kiymet takdir komisyonu tarafindan
ilgili alan tapudan bedelsiz olarak plzoEy gercekle§tu:en 1dare. adu,“? belirlenen bedel, lisansh en az iki _
terkin edilir (park, yol ve meydan vb.) 'l.nnevzua?a uygun sekllvde tescil edilir gayrimenkul degerleme kurulusu Degerleme .
(egitim tesis alani, resmi kurum alani vb.) tarafindan belirlenen degerlerin raporlarmin bedelleri
l l ortalamasindan az olamaz. imar hakki

Alict parselde yeni miilkiyet

Tapu kiitiigiine, «kamu hizmeti disinda

diizenlemesi ve aktarilan imar
hakkinin kullanim analizi

l

Rubhsat diizenlenme agamasinda
aktarilan imar hakkina karsilik gelen
miilkiyet hakki kat irtifaki esasia
gore diizenlenir.

kullantl gina ve ozel miilkiyete
konu edilemeyecegine» dair serh disiiliir.

I

aktarimini talep eden

imar haklarimin degerleri arasinda fark
olugmasi durumunda karsiliklt
mahsuplasilabilir.

Alici ve verici parsellerin aktarima konu

tarafindan 6denir.

|

Lejant

Verici ve alici parselin aktarim dnceki
imar haklarinin, aktarim sonrasi alici
parsel iizerinde olusan toplam imar
hakkina orani kadar hisselendirme
yapilarak alic1 parsel izerinde miilkiyete
esas yeni tescil talep belgesinin
diizenlenmesi

o
Evet

Alict parsel maliklerinin tamamu ile
verici parsel malikinin/hissedarinin,
yapilan deger tespitlerine ve yapilacak
imar hakk1 aktarimma muvafakat
ettiklerine dair uzlasma tutanagt
diizenlenir.

] Imar hakki

aktarimi basvuru
siireci
Aktarilacak imar
hakkinin
degerlemesi

]

I

Tescil ve aktarilan

]

Alic1 ve verici parsellerin bilgilerini,
degerlerini ve alanlarini da ihtiva eden

enciimen karari/il idare kurulu karari/
bakanlik onay alinir.

imar hakkinim alict
parselde
kullanilmas1

Sekil 1: imar hakki aktarimi siireci ve uygulama esaslari
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3. Ornek Uygulamalar ve Tartigsma

Calismanin bu boliimiinde mevzuatla gizilen teorik ger¢evenin pratik uygulanabilirligini test etmek, karsilagilmasi muhtemel
teknik kisitlar analiz etmek ve siire¢ yonetimini somutlagtirmak amaciyla d6rnek olarak segilen pilot alict ve verici parseller
iizerinden temsili bir simiilasyon ¢alismast yapilmistir. Bu kapsamda 3194 sayili Kanun’un 10. maddesi uyarinca hazirlanan
bes yillik imar programi verileri esas alinmis, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 38/A maddesindeki
emsal, deger ve %30 artis sinir1 kisitlar1 gozetilerek mevzuatin 6ngordiigii tic farkli imar hakki aktarimi durumunu (tam

aktarim, rezerv kapasite kullanimi1 ve kismi aktarim) temsil edecek sekilde ii¢ farkli uygulama tasarlanmistir.

Bu c¢alismada sunulan ornekler, fiillen gergeklestirilmis uygulamalardan ziyade, mevcut mevzuat ¢ergevesinde
gerceklestirilebilecek potansiyel imar hakki aktarimi senaryolarini tanitmayi amaglamaktadir. Bu nedenle alict ve verici
parseller, alternatifler arasindan bir tercih siirecini yansitmak yerine, her bir aktarim tiiriiniin islemsel adimlarini ve ortaya

c¢ikan teknik kisitlari agiklayabilecek nitelikte temsili 6rnekler olarak secilmistir.

Mevzuatin 6ngordiigii sekilde 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde olup uygulama imar planinda DOP’a konu kullanimlarda
yer alan tasinmazlarin kamu miilkiyetine gecirilmesi siireci hiyerarsisine sadik kalinarak dogrudan IHA yontemine
basvurulmamistir. Oncelikle 3194 sayili Kanun’un 10. maddesi kapsamindaki bes yillik imar programi verileri incelenmis;
parselin bulundugu alanda AAD uygulamasi ile donati alaninin elde edilme imkani, DOP dengesi ve Hazine veya belediye
miilkiyetindeki esdeger alanlarla takas se¢enekleri irdelenmistir. Hazirlanan teknik rapor dogrultusunda parselin daha 6nce
terk islemi yapmis oldugu ve bolgedeki yapilagsma yogunlugu nedeniyle 18. madde esaslarma uygun sekilde klasik
parselasyon yontemlerinin uygulanamayacagi, ayrica takasa konu edilebilecek uygun kamu taginmazinin bulunmadig tespit

edilerek THA yonteminin uygulanabilmesi i¢in mevzuatin éngdrdiigii istisnai kosullarin olustugu degerlendirilmistir.

3.1 Ornek Uygulama 1: Tam Aktarim ve Alici Parsel Kapasitesinin Etkin Kullanimi

Bu 6rnek uygulamada imar planinda yol alaninda kalan ve yapilasma hakki bulunmayan bir verici parselin (115 ada 21
parsel), ayn1 bolgede yapilasmaya agik bir konut parseline (115 ada 55 parsel) aktarimi analiz edilmistir (Sekil 2).

3.1.1 Verici Parselin incelenmesi

Parselin kadastral ve planlama verileri incelendiginde tasginmazin imar planinda “Imar Yolu” kullaniminda kaldig1 ve malikin
miilkiyet hakkini fiilen kullanamadi1 tespit edilmistir. Imar hakki: aktarimina esas teskil edecek aktarilabilir insaat alanmin

hesaplanmasinda asagidaki parametreler dikkate alinmastir:

e  Mevcut Miilkiyet Durumu: Parselin giincel tapu yiizolgiimii 280,69 m?’dir. Parselin 200,35 m?’lik kism1 dogrudan

kamusal alana (yola) isabet etmektedir.

e  Gegmis Uygulama Analizi: Parsel daha dnce 18. madde uygulamasi gérmemis olmakla birlikte parselden gegmiste

30,18 m? miktarinda yola terk yapildig1 tapu kayitlarindan anlagilmistir.

e Emsal (Yapilagsma) Kosulu: Parselin bulundugu imar adasinda yapilagsma hakk: bulunmaktadir. Ancak aktarima
konu edilen kisim, yap1 adasinin gerisinde kalan ve umumi hizmet alanina isabet eden alandir. Bu nedenle aktarima
esas hak hesaplanirken parselin dogrudan i¢inde bulundugu imar adasinin yapilasma kosullar1 (emsali) esas alinmis

ve emsal (E) degeri 1,20 olarak kabul edilmistir.
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()

Sekil 2: Omek uygulamaya konu edilen verici ve alici parseller: (a) Verici parsel (115 ada 21 parsel), (b) alici parsel (115 ada 55 parsel), (c)

uygulama alaninin genel gérinimii

Verici parselin aktarilabilir imar hakk: belirlenirken Yonetmelik geregi parselin 3194 sayili Kanun’un 15’inci maddesine
gore yapilan uygulamalar nedeniyle bir kisminin 6zel miilkiyette kalan umumi ve kamu hizmet alanlarinda kalmis olmast
nedeniyle, &ncelikle yasal DOP kesintisinin yapilmasi gerekmektedir. Bu asamadan IHA’ya konu verici parselin daha 6nceki

kesinti miktarlarinin dikkate alinmasi gerekmektedir. Bu kapsamda hesaplama su adimlarla gergeklestirilmistir:
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i) Oransal Dagilim: Aktarima konu olan 200,35 m?lik kismin, toplam parsel alanina orani (r) bulunmustur:

=2993% & 0,714 (%71,4) (1)

r =
280,69

ii) Briit Alanin Tespiti: Daha dnce yapilan terkin (30,18 m?), aktarima konu alana isabet eden pay1 T4, hesaplanarak briit

alana (A, ) eklenmistir:
Tpay = 30,18 X 0,714 ~ 21,54 m? @)
Aprie = 200,35 + 21,54 = 221,89 m? 3)

iii) Net Imar Parseli ve insaat Hakk1: Briit alan iizerinden yasal iist sinir olan %45 DOP kesintisi yapilarak (Madde 38/4, (3)
fikrasi geregince) net imar parseli biiylikliigii (A,.;) ve buna karsilik gelen insaat hakki (1,20 emsal ile) bulunmustur (H,,):

Apet = Aprge X (1 —0,45) = 221,89 x 0,55 = 122,04 m? @)
Elde edilen bu sonuglara gore aktarilabilir insaat hakki H,, = 122,04 X 1,20 = 146,45 m? olarak elde edilir.

SPK lisanshi degerleme verileri dogrultusunda verici parselin bulundugu bélge icin birim rayi¢ deger 11.325 TL/m? olarak

belirlenmistir. Buna gore aktarima konu ingaat hakkinin toplam parasal kargilig:

Toplam Deger = 146,45 m? x 11.325 % = 1.658.530 TL olarak hesaplanmistir. Bu deger, alic1 parselde karsilik bulacak

hakkin "miibadele birimi" olarak kullanilacaktir. Bu asamaya kadar gergeklestirilen hesaplamalar Tablo 1 ile sunulmaktadir.

Tablo 1: Verici parsele (115 ada 21 parsel) iligkin tespitler

Agciklama Formiil / islem Deger (m?%, TL)  Ag¢iklama

Parsel Alan1 (6nceki terk sonrast) 280,69 Mevcut tapu alant

Eski Terk - 30,18 Onceden yola terk edilmis alan (%9,71)
Aktarima Konu Alan (kamu alani) 200,35 Imar hakk1 aktarimima konu kismi

Briit aktarima konu alan 200,35 + 21,54 221,89 Diizenleme Oncesi aktarima konu briit alan
Toplam Kesinti (%45) 221,89 x 0,45 99,85 Eski ve yeni kesinti toplami1

Kesinti Sonras1 Alan 221,89 — 99,85 122,04 Malik lehine kalan alan

Imar Hakk1 (E=1,2) 122,04 x 1,20 146,45 Aktarilabilir ingaat hakki (m?)

Birim Rayi¢ Deger - 11.325 TL/m? Verici parselin birim degeri

Toplam Tasinabilir Deger 146,45 x 11.325 1.658.530 TL Aktarilabilir imar degeri

3.1.2 Alici Parselin incelenmesi

Imar hakki aktarrmi modelinin islerligi, verici parselden gelen hakki hukuki ve teknik kisitlar dahilinde tanimlanabilecegi
uygun bir alic1 parselin varligina baglidir. Bu kapsamda, verici parsel ile bolgede yer alan 115 ada 55 parsel alic1 taginmaz
olarak belirlenmistir. Parselin se¢ilmesinde “Konut + Ticaret” fonksiyonuna sahip olmasi, miilkiyet yapisinin miistakil olmasi
ve bulundugu imar adasinin biiyiik oranda yapilasmis olmasi nedeniyle 18. madde uygulamasina elverisli olmamasi etkili

olmustur.

Tapu yiizol¢iimii 417,73 m? olan parselin mer'i imar planindaki emsal (E) degeri 1,20°dir. Buna gére parselin mevcut (aktarim

Oncesi) imar (yapilasma-ingaat) hakki su sekilde hesaplanmistir:
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Mevcut imar Hakkl = 417,73 x 1,20 = 501,28 m? %)

3194 say1li imar Kanunu’nun 13. maddesi ve ilgili Yonetmelik hiikiimleri uyarinca imar hakki aktarimi yoluyla alic1 parselin
insaat alaninda yapilabilecek artis, mevcut emsale esas insaat hakkinin %30’unu gegememektedir. Bu yasal iist sinir, alict
parselin “rezerv kapasitesini” belirleyen temel parametredir. Buna gore alici parselin aktarim islemi sonrasinda

kullanabilecegim maksimum imar hakki su sekilde hesaplanmistir:
Maks. insaat Alan1 = 501,28 x 1,30 =~ 651,66 m? (6)
Sonug itibariyle alic1 parsele aktarilabilir imar hakki 651,66 — 501,28 = 150,38 m? olarak hesaplanur.

Bu hesaplama, 115 ada 55 parselin disaridan en fazla 150,38 m? biiyiikliigiinde bir insaat hakkin kabul edebilecegini
gostermektedir. SPK lisansli degerleme raporlarina gore alici parselin bulundugu bdlgedeki arsa birim rayi¢ degeri 11.114
TL/m? olarak tespit edilmistir. Buna gore, parselin kabul edebilecegi maksimum imar hakkinin alim giicii kapasitesini gosterir

parasal karsilig1:

Aktarilabilir Deger = 150,38 m? x 11.1 14T—L2 = 1.671.354 TL olarak hesaplanmistir. Bu agamaya kadar gergeklestirilen
m

hesaplamalar Tablo 2 ile sunulmaktadir.

Tablo 2: Alici parsele (115 ada 55 parsel) iliskin tespitler

Aciklama Formiil / islem Deger (m?%, TL)  Agiklama

Parsel Alan - 417,73 Mevcut tapu alani

Emsal (E) - 1,20 Plan karari

Mevcut Imar Hakk1 417,73 x 1,20 501,28 Mevcut yapilasma hakk1

%30 Artis Sinir 501,28 x 1,30 651,66 Azami izinli yapilagsma
Artirilabilir imar Hakk: 651,66 — 501,28 150,38 Maksimum ek hak

Birim Rayi¢ Deger - 11.114 TL/m?  Alic1 parselin birim degeri

Toplam Alinabilecek Deger 150,38 x 11.114 1.671.354 TL Deger bazinda alinabilir imar hakki

Yapilan analiz sonucunda alici parselin birim metrekare degerinin verici parselin birim metrekare degerinden daha diisiik
oldugu, alict parselin yasal olarak kabul edebilecegi ekonomik deger kapasitesinin (1.671.354 TL), bir dnceki asamada
hesaplanan verici parselin aktarilabilir degerinden (1.658.530 TL) yiiksek oldugu goriilmiistiir. Bu durum, verici parsele
tanimlanan aktarima esas imar hakkinm tamaminin, %30 yasal siir1 asilmadan tek bir alic1 parsele aktarilabilecegini ve

islemin teknik agidan uygulanabilir oldugunu kanitlamaktadir.

3.1.3 Aktarim islemi, Deger Dengeleme ve Tescil

Verici ve alict parsellerin teknik analizlerinin ardindan aktarim siirecinin matematiksel modeli, deger esitligi ilkesi ve
miilkiyet paylarinin yeniden dagitimi iizerine kurgulanmistir. 7534 sayili Kanun igeriginden 3194 sayili Imar Kanunu’na
aktarilan ve ilgili Yonetmelik hiikiimleri uyarinca imar hakki aktarimi, metrekare bazli birebir takas yerine parsellerin birim

rayic degerleri arasindaki pariteye gore yapilmaktadir.

Verici parselden gelen hakkin, alici parselde ne kadarlik bir ingaat alanina tekabiil ettigini bulmak i¢in parsellerin birim
degerleri oranlanarak “Deger Dengeleme Katsayist (K)” hesaplanmistir. Verici parselin birim degerinin (R,,), alict parselin

birim degerine (R,) oranlanmastyla su sonug elde edilmistir:
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K = R _ 11325 TL/m?
Rg 11114 TL/m?

~ 1,0189

(7

Bu katsay1 (K > 1), verici parselin ekonomik degerinin alici parselden yiiksek olmasi nedeniyle aktarima konu edilen her 1

m?’lik hakkin alic1 parselde 1,0189 m?’lik bir insaat alanina doniisecegini gostermektedir. Verici parselin net ingaat hakki

(H, = 146,45 m?), dengeleme katsayisi ile carpilarak alict parseldeki karsihigi olan “Esdeger insaat Hakki (Heg)”

bulunmustur: Hes = H, X K = 146,45 x 1,0189 = 149,23 m?.

Hesaplanan bu aktarim miktari, bir 6nceki asamada alic1 parsel igin belirlenen %30’luk yasal artis rezervi (150,38 m?) ile

karsilastinnlmigtir. Aktarilabilecek hak (149,23 m?), alic1 parselin kabul edebilecegi azami kapasitenin altinda kaldigindan

(149,23 < 150,38), aktarim isleminin tamammin tek seferde gerceklestirilmesine teknik veya hukuki bir engel

bulunmamaktadir. Islem siirecinin sonuglar1 ve islemlere iliskin agiklamalar, Tablo 3 ile bir arada sunulmaktadir.

Tablo 3: Tam aktarima dayanan IHA islemine iliskin detaylar

islem Kalemi Imar Hakki (m?) Aciklama

Alic1 Parselin Mevcut 501,28 417,73 x 1,20

Hakk1

%30 Artis Sinir 150,38 Maksimum ek imar hakki

Alic1 Parselin Toplam Ust 651,66 -

Sinirt

Vericiden Gelen 149,23 Katsayiyla orantilanmig aktarim talebi
(esdegerlestirilmis)

Aktarilabilecek Hakkin 150,38 m? Alicinin kapasitesi nedeniyle sinir
Ust Sinir

Aktarilamayan Hakkin 149,23 - 150,38 =-1,15m?  Yaklasik olarak ayni oldugu igin verici parselin
(verici lehine bakiye) imar haklarmin tamami alici parsele aktarilmig
sayilir ve verici parsel tapudan terkin edilir.

Aktarim sonrasi alict parselde olusacak yeni miilkiyet yapisi, taraflarin parsele kattiklar1 ekonomik deger oraninda

hisselendirilmesi esasina dayanmaktadir. Yeni parselin toplam degeri ve taraflarin hisse oranlari su sekilde hesaplanmistir

(Tablo 4).
Tablo 4: Ornek uygulama igin hisse oranlarinin hesaplanmasi

Hesap Kalemi Imar Hakki/Deger Ac¢iklama
Vericiden Aktarilan Toplam Insaat Alan1 Hakki 146,45 m? Net aktarilabilir hak
Alictya Degerle Diizeltilmis Toplam insaat Alani 149,23 m? 146,45 x 1,019
Hakk1 Karsiligi )
Alict Parselin Yeni Toplam Insaat Alani 650,51 m? 501,28 + 149,23
Vericiden Aktarilan Deger 1.658.530 TL 146,45 x 11.325
Alic1 Parselin Mevcut Degeri 5.571.181 TL 501,28 x 11.114
Yeni Toplam Deger 7.229.711 TL (Mevcut + Aktarilan)

Tablo 4 ile birlikte sunulan degerler iizerinden tapuya tescil edilecek yeni hisse oranlar1 su sekildedir:

.. e . 1658530
e  Verici Parsel Maliki Hissesi:
7229711
S . 5571181
e  Alic1 Parsel Maliki Hissesi:
7229711

Yapilan islem sonucunda verici parsel (115 ada 21 parsel) tizerindeki imar hakkinin tamami aktarildigi icin miilkiyeti bedelsiz

olarak ilgili kamu idaresine (ilgili Belediyesine) gecmis ve tapu kiitii§iinden terkin edilerek “Yol” vasfiyla kamu kullanimina
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birakilmistir. Alic1 parselin (115 ada 55 parsel) toplam ingaat alan1 501,28 m?’den 650,51 m?’ye yiikselmistir. Tapu sicilinde
verici parsel maliki ile alict parsel maliki arasinda yukarida hesaplanan oranlarda (%22,94 / %77,06) hisseli miilkiyet tesis

edilmistir. Hisse degerleri insaat alan1 (m?) cinsinden de hesaplandiginda sonug aymi1 olmaktadir (6rnegin verici parsel igin

1658530 _ 149,23

7229711 — s5051 ~ %22,94). Hisselendirme islemi degerleme raporundaki kesin rakamlarm (TL) dogrudan pay ve payda
olarak kullanilmasiyla yapilmistir. Bu ydntem, tapu islemlerinde olusabilecek kiisurat (cm?-mm?) kayiplarini onleyerek

hukuki kesinlik saglamaktadir. Taraflarin talebi halinde bu hisseler kat irtifakina doniistiiriilebilir.

3.2 Ornek Uygulama 2: Diisiik Yogunluklu Aktarim ve Alici Parsel Rezervi

Imar hakki aktariminin sahadaki basarisi, verici ve alici parseller arasindaki aktarimin islerligine baglidir. Bu 6rnek uygulama
kapsaminda verici parsel lizerinden aktarilabilir imar hakkinin, alic1 parselin yasal %30 artis kapasitesinin oldukca altinda
kaldig1 durum analiz edilmistir. Bu durum, alici parselin gelecekte bagka aktarim islemlerine konu edilebilecek bir rezerv

kapasiteye sahip oldugunu gostermektedir.

3.2.1 Verici Parselin incelenmesi

fkinci 6rnek uygulama kapsaminda, ilk rnek uygulamada kullanilan ve imar yolunda kalan 115 ada 21 parsel verici tasinmaz
olarak sabit tutulmustur (Sekil 3). Boylelikle ayn1 kisitlilik durumunun, deger ve aktarim kapasitesi bazinda farkl alici parsel
dinamikleri karsisindaki davranigi 6l¢iilmiistiir. Buna gore 3.1.1. numarali bagliklarda hesap detaylar1 verildigi lizere verici
parselin aktarima konu insaat hakki (H,,) 146,45 m?, bu hakkin ekonomik degeri ise 1.658.530 TL’dir (11.325 TL/m? birim
deger ile).

115/21

(a) (b)
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(c) (d)

Sekil 3: Orek uygulamaya konu edilen verici ve alici parseller: (a) Verici parsel (115 ada 21 parsel), (b) verici parselin (115 ada 21 parsel)
bulundugu uygulama alaninin genel gériiniimdi, (c) alici parsel (308 ada 16 parsel), (c) alici parselin (308 ada 16 parsel) bulundugu uygulama

alaninin genel gérinimi

3.2.2 Alici Parselin incelenmesi

Bu 6rnek uygulamada alict parsel olarak verici parsel ile yakin konumda bulunan ancak yiizolgiimii ve imar haklar
bakimindan verici parselden ¢ok daha biiyiik 6lgekli olan 308 ada 16 parsel segilmistir (Sekil 3). 2.326,97 m? yiizdlgiimlii
parsel, “Konut Alani” lejantinda ve E = 1,20 yapilasma nizamindadir. Alic1 parselin meri imar planina gére sahip oldugu
imar (yapilasma) hakki 2.326,97 X 1,20 = 2.792,36 m?’dir. SPK lisansh degerleme verilerine gére birim rayi¢ degeri
10.140 TL/m*dir. 3194 sayih Kanun’un 13. maddesindeki %30 artig sinir1 uyarinca bu parselin disaridan alabilecegi

maksimum ingaat hakki su sekildedir:
Maks.insaat Alant = 2.792,36 x 1,30 =~ 3.630,07 m? ®)

Sonug itibariyle alic1 parsele aktarilabilir imar hakki 3.630,07 — 2.792,36 = 837,71 m?’dir. Bu veri, alic1 parselin 837,71
m?’ye kadar olan aktarim taleplerini tek basina karsilayabilecegini gdstermektedir. Bu asamaya kadar gergeklestirilen

hesaplamalarin detaylar1 Tablo 5 ile sunulmaktadir.

Tablo 5: Alici parsele (308 ada 16 parsel) iliskin tespitler

Agiklama Formiil / islem Deger (m?, TL) Agiklama

Parsel Alan - 2.326,97 Mevcut tapu alani

Emsal (E) - 1,20 Plan karar1

Mevcut Imar Hakki 2.326,97 x 1,20 2.792,36 Mevcut yapilasma hakk1

%30 Artig Smirt 2.792,36 x 1,30 3.630,07 Azami izinli yapilasma

Artirilabilir Imar Hakki 3.630,07 —2.792,36 837,71 Maksimum ek hak

Birim Rayi¢ Deger - 10.140 TL/m? Alic1 parselin birim degeri

Toplam Alinabilecek Deger 837,71 x 10.140 8.494.371 TL Deger bazinda alinabilir imar
hakki1
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3.2.3 Aktanim iglemi, Deger Dengeleme ve Tescil

Aktarim siireci ilk 6rnek uygulamada oldugu gibi “Deger Dengeleme Katsayist (K)” ve deger esitligi prensipleri tizerinden

yiiriitilmiistiir. K degeri, verici parselin birim degerinin alici parselin birim degerine oranlanmasiyla bulunmustur:

K = R _ 11325 TL/m?
T Ry 10.140 TL/m2

~ 1,1169 9

Bu katsay1 (K>1), verici parselin ekonomik degerinin alici parselden yiiksek olmasi nedeniyle aktarima konu edilen her 1
m?’lik hakkin alic1 parselde 1,1169 m?lik bir insaat alanina doniisecegini gostermektedir. Verici parselin net ingaat hakki
(H, = 146,45 m?), dengeleme Kkatsayisi ile carpilarak alict parseldeki karsihigi olan “Esdeger insaat Hakki (Heg)”
bulunmustur: He; = H, X K = 146,45 x 1,1169 = 163,56 m?

Aktarilacak esdeger hak (163,56 m?), alic1 parselin yasal kapasitesinin (837,71 m?) oldukea altindadir. Alici parsel, bu aktarim
isleminin gerceklestirilmesinin sonrasinda 674,15 m?’lik (Kalan Rezerv = 837,71 — 163,56 = 674,15 m?) bir ek insaat

hakki alma/baska bir verici parselden aktarimi kabul etme potansiyeline sahiptir (Tablo 6).

Tablo 6: Diigiik yogunluklu dayanan IHA islemine iligkin detaylar

Hesap Kalemi imar Hakki/Deger Aciklama

Alic1 Parselin 2.792,36 2.326,97 x 1,20

Mevcut Hakk1

%30 Artis Sinir1 837,71 Maksimum ek imar hakki

Alic1 Parselin 3.630,07

Toplam Ust Sir1

Vericiden Gelen 163,56 Katsayiyla orantilanmig aktarim talebi
(esdegerlestirilmis)

Aktarilabilecek 837,71 m? Alicinin kapasitesi nedeniyle sinir

Hakkin Ust Sinirt

Aktarilamayan 163,56 — 837,71 = -674,15 m? Aktarilabilir imar hakki alict parselin aktarilabilecek
Hak (verici lehine hakkinin st sinirindan daha kiiciiktiir. Geriye kalan
bakiye) imar hakk1 bagka aktarimlara konu edilebilir.

Verici parselin tamamui alictya aktarilmig sayilir ve
verici parsel tapuda ilgilisi kurum admna tescil edilir,
gerekli durumlarda terkin edilir.

Verici ve alici parsellerin birim degerleri arasindaki parite (K = 1,1169) dikkate alinarak yapilan esdegerlik analizinde verici
parselden aktarilan imar hakkinin, alici parselin yasal kapasite sinirlarin1 zorlamadigi ve sistemin esnek bir sekilde isledigi
goriilmiistiir. Bu asamada aktarimin hukuki sonucu olan yeni miilkiyet yapisinin kurgulanmasi, taraflarin toplam deger

icindeki paylarinin tespitiyle gerceklestirilmistir.

Miilkiyetin yeniden yapilandirilmasi siirecinde Kanun’un 6ngoérdiigii deger esasli yaklasim benimsenmistir. Bu gercevede,
verici parselden gelen ve kamuya terk edilen alan karsiliginda elde edilen 1.658.530 TL tutarindaki ekonomik deger, alic1
parselin mevcut imar haklarindan kaynaklanan 28.314.571 TL’lik degerine eklenmistir. Yapilan islem sonucunda parselin

toplam ekonomik biiyiikliigii 29.973.101 TL seviyesine ulagsmustir (Tablo 7).

Ikinci uygulama ornegi, IHA sisteminin siirdiiriilebilirligi agisindan kritik bir bulgu sunmaktadir. Alict parsellerin %30
kapasitelerini tek seferde tiikketmemesi, ilerleyen siireglerde ayni parsele bagka “kisitli parsellerden” de imar hakki aktarimi
yapilmasina olanak tanir. Bu durum, biiyiik parsellerin birer imar hakk: toplama merkezi gibi islev gorebilecegini
kanitlamaktadir. Alict parselin beyanlar hanesine kalan rezerv hak miktariin iglenmesi, sonraki islemler igin tapu sicilinde

aleniyet saglayacagina dikkat edilmesi gerekmektedir.
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Tablo 7: Ornek uygulama igin hisse oranlarinin hesaplanmasi

Hesap Kalemi imar Hakki/Deger Aciklama

Vericiden Aktarilan Toplam Insaat Alan1 Hakk1 146,45 m? Net aktarilabilir hak
Aliciya Degerle Diizeltilmis Toplam Insaat Alani 163,56 m? 146,45 x 1,1169
Hakk1 Karsilig1

Alict Parselin Yeni Toplam Insaat Alan1 Hakki 2.955,92 m? 2.792,36 + 163,56
Vericiden Aktarilan Deger 1.658.530 TL 146,45 x 11.325
Alic1 Parselin Mevcut Degeri 28.314.571 TL 2.792,36 x 10.140
Yeni Toplam Deger 29.973.101 TL (Mevcut + Aktarilan)

Payday1 olusturan bu yeni deger havuzu, taraflarin katki oranlaria gore hisselendirilmistir. Alici parselin mevcut degerinin

biiyilikliigii ve kapasitesi goz Oniine alindiginda miilkiyet dengesinin radikal bir bicimde degismedigi; verici parsel malikinin,

1658530
29973101

aktardig1 hak karsiliginda parsel tizerinde yaklasik %5,53 oraninda bir azmlik hissesine ( ) sahip oldugu tespit

28314571
29973101

edilmistir. Alic1 parsel maliki ise %94,47°1ik baskin hisse oranint ( ) koruyarak ana paydas vasfini siirdiirmiistiir.

Islemin mimari proje ve yogunluk denetimi agisindan saglamasi, insaat alanlari {izerinden de yapilmistir. Verici parselden
gelen 146,45 m?’lik hakkin, deger katsayist ile alic1 parseldeki karsilig1 olan 163,56 m?; alici parselin mevcut 2.792,36 m?’lik

insaat hakkina eklenmistir. Toplam ingaat alaninin 2.955,92 m?’ye ulasti1 yeni durumda, alan bazli oranlamanin da deger

163,56
2.955,92

bazli hesaplamayla birebir ortiistiigii =~ %5,53) ve hesaplama yonteminin tutarlt oldugu dogrulanmistir. Bu analizlere

gore verici parselin tapu kiitiigiinden terkin edilmesine, alici parselin ise toplam deger {izerinden hesaplanan
1658530/29973101 ve 28314571/29973101 oranlarindaki hisselerle miisterek miilkiyet esaslarina gore tescil edilmesi

gerekmektedir.

3.3 Ornek Uygulama 3: Kismi Aktarim ve Bakiye Hak Sorunsali

IHA modelinin uygulama basarisi, ideal sartlarda verici parsel iizerindeki 6zel miilkiyetin tek bir islemle tamamen terkin
edilmesi ve alanin miistakilen kamuya kazandirilmasi ile 6lgiilmektedir. Ancak sahadaki deger dengesizlikleri ve alici
parsellerdeki yasal kisitlar, bu hedefin her zaman gerceklesmesine engel olabilmektedir. Bu senaryoda yiiksek degere sahip
bir verici parselin, yasal kapasitesi sinirlt bir alici parsele aktarimi ve bunun sonucunda ortaya ¢ikan “bakiye hak / hisseli

miilkiyet” sorunu 6rnek olarak segilen alic1 ve verici parseller izerinde irdelenmistir (Sekil 4).

3.3.1 Verici Parselin incelenmesi

Analiz i¢in segilen 270 ada 3 parsel, imar planinda tamami “Park Alan1” olarak ayrilmisg ve mutlak yapilasma yasagi bulunan
bir tasinmazdir. Parselin teknik ve ekonomik verileri incelendiginde 340,44 m? yiizolgiimlii parselden daha 6nce herhangi bir
terk yapilmadig goriilmektedir. Parsel diizenleme gérmemis kadastro parseli niteliginde oldugu i¢in 6ncelikli olarak parsel
alan1 ilizerinde yasal %45 DOP kesintisi gergeklestirilmis yapilan kesintinin ardindan geriye kalan net alanin (4,,.;) emsal

(E = 1,20) karsilig1 (H,)) bulunmustur:
Aper = Alan X (1 — 0,45) = 340,44 X 0,55 = 187,24 m? (10)
H, = 187,24 x 1,20 = 224,69 m? an

Parselin birim rayi¢ degeri 12.248 TL/m? olup bdlge ortalamasimin iizerindedir. Buna gore aktarima konu edilecek imar
hakkinin toplam degeri: Toplam Aktarilabilir Deger = 224,69 X 12.248 TL/m? = 2.752.008 TL’dir. Bu asamaya kadar

gergeklestirilen hesaplamalarin detaylar1 Tablo 8 ile sunulmaktadir.
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)| o

b

Sekil 4: Omek uygulamaya konu edilen verici ve alici parseller: (a) Verici parsel (270 ada 3 parsel), (b) alici parsel (229 ada 161 parsel), (c)

()

uygulama alaninin genel gérinimi

Tablo 8: Verici parsele (270 ada 3 parsel) iliskin tespitler

Agiklama Formiil / islem Deger (m?, TL)  Agiklama

Parsel Alani (0nceki terk sonras))  — 340,44 Mevcut tapu alant

Eski Terk Alani - 0 Onceden terk edilmis alan

Aktarima Konu Alan (kamu alani) — 340,44 Imar hakk1 aktarimima konu kismi

Briit aktarima konu alan 340,44+ 0 340,44 Diizenleme Oncesi aktarima konu briit alan
Toplam Kesinti (%45) 340,44 x 0,45 153,20 Eski ve yeni kesinti toplam1

Kesinti Sonrasi Alan 340,44 — 153,20 187,24 Malik lehine kalan alan

Imar Hakki (E=1,2) 187,24 x 1,20 224,69 Aktarilabilir insaat hakki (m?)

Birim Rayi¢ Deger - 12.248 TL/m?  Verici parselin birim degeri

Toplam Tasinabilir Deger 224,69 x 12.248 2.752.008 TL Aktarilabilir imar degeri

3.3.2 Alici Parselin incelenmesi

Alici olarak segilen 229 ada 161 parsel, 293,55 m? biiyiikliigiinde ve konut alanindadir. Alic1 parselin meri imar planma gore

sahip oldugu imar (yapilasma) hakki 293,55 x 1,20 = 352,26 m?dir. SPK lisansl degerleme verilerine gére birim rayi¢
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degeri 11.863 TL/m? dir. Parsel, 3194 sayili Kanun geregi mevcut hakkinin en fazla %30°’u kadar artis alabilmektedir. Bu

parselin disaridan alabilecegi maksimum insaat hakk: su sekildedir:
Maks. insaat Alani = 352,26 X 1,30 ~ 457,94 m? (12)

Sonug itibariyle alic1 parsele aktarilabilir imar hakki 457,94 — 352,26 = 105,68 m?’dir. Alic1 parselin birim degeri (11.863
TL/m?) dikkate alindiginda parselin kabul edebilecegi maksimum deger, 105,68 m? X 11.863 TL/m? = 1.253.658 TL’dir.

Bu asamaya iliskin gerceklestirilen hesaplamalarin detaylar1 Tablo 9 ile sunulmaktadir.

Tablo 9: Alici parsele (229 ada 161 parsel) iliskin tespitler

Agiklama Formiil / islem Deger (m?, TL) Aciklama

Parsel Alan - 293,55 Mevcut tapu alani

Emsal (E) - 1,20 Plan karari

Mevcut Imar Hakki 293,55 x 1,20 352,26 Mevcut yapilasma hakk1

%30 Artis Sinir 352,26 x 1,30 457,94 Azami izinli yapilagsma
Artirilabilir Imar Hakk: 457,94 - 35226 105,68 Maksimum ek hak

Birim Rayi¢ Deger - 11.863 TL/m?>  Alici parselin birim degeri

Toplam Alinabilecek Deger 105,68 x 11.863 1.253.658 TL Deger bazinda alinabilir imar hakki

3.3.3 Aktarim islemi, Deger Dengeleme ve Tescil

Aktarim siirecinde verici parselin birim degerinin (12.248 TL/m?) alict parselin birim degerine (11.863 TL/m?)

oranlanmasiyla “Deger Dengeleme Katsayis1 (K)” elde edilmistir.

Ry, __ 12.248TL/m?

K=—= >
Rq 11.863TL/m

~ 1,032 (13)

Verici parselden transfer edilen 102,36 m?’lik insaat hakki, K ile carpilarak alici parseldeki esdeger karsilifina
doniistiiriilmiistiir. Bu islem sonucunda alic1 parselde yaklasik 105,68 m?’lik emsale esas ingaat alani elde edilmistir (Tablo

10).

Tablo 10: Ornek uygulama igin hisse oranlarinin hesaplanmasi

Hesap Kalemi imar Hakki/Deger Aciklama

Vericide Aktarilan Toplam Insaat Alan1 Hakki 102,36 m? Net aktarilabilir hak
Aliciya Degerle Diizeltilmis Karsiligt 105,68 m? 102,36 x 1,032

Alic1 Parselin Yeni Toplam Insaat Alan1 Hakki 457,94 m? 352,26 + 105,68
Vericide Aktarilan Deger 1.253.658 TL 102,36 x 12.248
Alict Parselin Mevcut Degeri 4.178.860 TL 352,26 x 11.863
Yeni Toplam Deger 5.432.518 TL (Mevcut + Aktarilan)

Yapilan karsilagtirmada verici parselin aktarmak istedigi ekonomik degerin (2.752.008 TL), alic1 parselin yasal olarak kabul
edebilecegi ekonomik kapasitenin (1.253.658 TL) ¢ok iizerinde oldugu goriilmiistiir. Yasal %30 smir1 agilamayacagi igin
islem zorunlu olarak kismi aktarim seklinde gerceklesmistir. Alict parselin kapasitesi kadar (1.253.658 TL) deger
aktarilmustir. Bu islemle alic1 parsel tam kapasiteye ulasmis ve %30°luk artis hakkini (105,68 m?) tamamen kullanmustir.
Verici parsel malikinin elinde yaklasik 122,33 m?’lik bir insaat hakkina tekabiil eden ve 1.498.350 TL degerinde (= 2.752.008
— 1.253.658) bu islemde kullanamadig1 bir bakiye hak kalmistir. Bu noktada, Yonetmeligin 38/B maddesinde ongoriilen

mahsuplasma opsiyonu degerlendirilmistir.
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flgili yonetmelik hiikmii; verici parselin imar haklarinin tamaminin aktarilamamasi durumunda, aktarilamayan hakka karsilik
gelen degerin, toplam imar hakki degerinin %20’sini agmamasi kaydiyla idare ile mahsuplasilabilecegini dngérmektedir.
Ornek uygulama {izerindeki duruma bakildiginda aktarima konu edilen imar hakkinin toplam degeri 2.752.008 TL’dir
(Htopiam)- Aktarilamayan deger ise 1.498.350 TL’dir (Hpqiiye)- Bu durumda geriye kalan imar hakki degerinin toplam degere

Hpakiye _ 1.498.350
Hioplam  2.752.008

~ %54,45’tir.

orant: Bakiye orant =

Hesaplanan bakiye oraniin (%54,45), yasal mahsuplasma sinir1 olan %20°nin ¢ok iizerinde olmasi nedeniyle idarenin bu
farki mahsuplasma yoluyla kapatma imkéani hukuken bulunmamaktadir. Dolayisiyla islem zorunlu olarak kismi aktarim

seklinde devam ettirilmis ve miilkiyetin hisseli kalmasi kaginilmaz hale gelmistir.

Bu uygulama 6rneginde verici parsel maliki hakkinin sadece yaklasik %45,5ini devredebilmistir. Geriye kalan hak nedeniyle
verici parselin tapudan terkini miimkiin olmadig1 i¢in verici parselin miilkiyet yapisi kamu ve gercek kisi ortakligina
doniismiistiir. Parsel, imar planindaki vasfi olan “Park” olarak tescil edilse de miilkiyet hanesinde kamu idaresi ile vatandas

hisseli hale gelmistir. Bu durum kamulagtirmasiz el atma sorununu tam olarak ¢ézmemektedir.

Devam eden siiregte hem alic1 (229 ada 161 parsel) hem de verici parselin (270 ada 3 parsel) aktarim islemi sonrasinda hisse
oranlarmin hesaplanmasi gerekmektedir. Kismi aktarim siirecinde alict parsel, yasal kapasitesinin elverdigi dl¢iide (%30
artig) imar hakkini almig ve doygunluk noktasina ulagsmistir. Bu asamada miilkiyet yapisi, mevcut deger ile aktarilan degerin
bir arada degerlendirilmesi iizerinden yeniden hesaplanmistir. Tablo 10 ile birlikte sunulan degerler {izerinden tapuya tescil

edilecek yeni hisse oranlar1 agagida gosterilmistir.

229 ada 161 parsel i¢in aktarim islemi sonrasinda olusan yeni hisse oranlart:

.. A . 4178860
e  Verici Parsel Maliki Hissesi:
5432518
s . 1253658
e  Alici1 Parsel Maliki Hissesi:
5432518

Islemin en kritik boyutu, imar hakkinin tamaminin devredilemedigi verici parselde ortaya ¢ikmaktadir. Parsel iizerinde
122,33 m*’lik (1.498.350 TL degerinde) bir bakiye hak kalmigtir. Kamu kurumuna devredilen kisim ise 102,36 m?’dir. Verici
parselin (270 ada 3 parsel) tapu kiitiigiindeki yeni miilkiyet yapisi, malik sayisi ve basvuru durumuna gére ii¢ farkli senaryoda

analiz edilmistir.
270 ada 3 parsel i¢in aktarim islemi sonrasinda olusan yeni hisse oranlart:

e Senaryo A (Tek Malikli Miilkiyet Durumu): Verici parselin tek bir maliki (6rnegin Ali Bak) oldugu durumda
aktarilan kisim kamuya, kalan kisim ise malike hisselendirilir. Payda esitlemesi i¢in toplam imar hakki (224,69 m?)

baz alinmistir. Bu durumda hisse oranlari kalan imar hakkinin toplam imar hakkina oranlanmasi suretiyle hesaplanir:

o Kamu Payi (Hisse Kurum): 22229
o Malik Payr (Hisse Ali Bak): 12222

e Senaryo B (Cok Malikli Yap1 ve Miisterek Bagvuru (Tam Aktarim Talebi): Parselin iki hissedart oldugu (Ali
Bak: 1/2, Veli Bak: 1/2) ve her ikisinin de haklarin1 devretmek istedigi, ancak alici parselin kapasitesi nedeniyle

islemin kismen gercgeklesebildigi durumdur. Bu durumda kamu pay1 degismezken esitlik ilkesi geregi bakiye hak,
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kok parseldeki hisseler oraninda paylastirilir.

. 10236
o Kamu Pay1 (Hisse Kurum): ——
22469
. . . 12223 1 12223
o Malik Pay1 (Hisse Ali Bak): X - =
224,69 2 44938
. . . 12223 1 12223
o Malik Pay1 (Hisse Veli Bak): X ==
224,69 2 44938

¢ Senaryo C (Cok Malikli Yap1 ve Kismi Bagvuru): Bu senaryoda hissedarlardan Ali Bak (1/2) hakkini aktarmak
istemis, Veli Bak (1/2) ise mevcut durumunu korumustur. Aktarilan 102,36 m?, sadece talep sahibi Ali Bak’in

hissesinden disiiliir. Hesaplama hassasiyeti i¢in payda 224690 olarak genigletilmistir.

o Veli Bak (Korunan): Hakkinda bir eksilme olmaz. Kok parseldeki 1/2 hissesine tekabiil eden hakki

112345

(112,345 m?) aynen korunur. Bu durumda Veli Bak’mn aktarim islemi sonucundaki yeni hissesi 272090

olarak hesaplanmigtir.

o Ali Bak (Aktaran): Kendi payindan 112,345 m?, aktarilan kisim (102,360 m?) diisiiliir. Aktarilan kisim

112345-102360 _ 9985

= olarak
224690 224690

kurum adina tescil edilir. Aktarim igleminin ardindan Ali Bak’in yeni hissesi

hesaplanmuistir.

. .. 102360 . .
o Kamu Pay1 (Hisse Kurum) ise yine 222690 olarak belirlenmistir.

Elde edilen bu sonuglar, IHA uygulamasinin kismi bagvuru yéntemiyle yapilmasi durumunda dahi verici parsel iizerindeki
sahis miilkiyetinin (Ali Bak 6rneginde oldugu gibi ¢ok kiiciik bir payla da olsa) devam ettigini somutlagtirmaktadir. Parselin
“Park” vasfiyla tescil edilmesine ragmen miilkiyetin karma yapisi, kamulastirmasiz el atma sorununun hukuken tam olarak
¢Oziim bulmadigini géstermektedir. Bu durum, ¢aligmanin sonug¢ béliimiinde tartisilacak olan sertifika modelinin gerekliligini

kanitlayan en giiglii bulgudur.

3.4 Ornek Uygulama Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Calismadan elde edilen bulgular, IHA mekanizmasmin hukuki olarak isler ve teknik agidan uygulanabilir bir model
sundugunu, fakat uygulama sirasinda 6zellikle deger dengesi ve kapasite sinirlamalari kaynakli yapisal darbogazlarin ortaya
ciktigmi gostermektedir. Ug rnek uygulama iizerinden yiiriitiilen analizler, sistemin farkli kosullar altinda farkli sonuglar
{irettigini ortaya koymustur. Bu yoniiyle IHA nin tek tip bir ¢dziim olmadig1 ortadadir. Verici alandan aktarilacak hakkin
biiytikliigii, alic1 parselin imar kapasitesi ve bolgesel deger degiskenleri arasinda kurulan denge, siire¢ igerisinde belirleyici

durumdadir.

Tam aktarim Orneginde verici ve alic1 parseller arasindaki deger iliskisi dengeli oldugunda siirecin sorunsuz ilerledigi ve
parselin kamuya bedelsiz ve biitiinciil sekilde kazandirilabildigi goriilmiistiir. Bu yapi, kanun koyucunun hedefledigi
kamulastirma maliyetini ortadan kaldirma ve miilkiyet magduriyetini azaltma amacinin sahada dogrudan karsilik
bulabilecegini gostermesi bakimindan dnemlidir. Bununla birlikte ikinci senaryoda goriildiigii lizere baz1 alici parseller,
mevzuat uyarinca izin verilen aktarim kapasitesinin, ilgili aktarim talebinden yiiksek olmasi durumunda, ayni parsel lizerinde
es zamanli olarak veya ilerleyen asamalarda yeni aktarim islemlerine konu edilebilmekte ve parsel bu yoniiyle bir tiir rezerv
islevi gorebilmektedir. Bu durum, planlama birimlerinde yogunlugun tek seferde degil kademeli sekilde artmasina olanak

tanirken kontrolsiiz uygulandiginda biitiinlestirici imar kararlarin1 geciktirebilecek bir esneklik de icermektedir.
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Ugiincii senaryoda ise deger dengesizliginin yiiksek oldugu ve alic1 parsel kapasitesinin yetersiz kaldig1 durumlarda aktarimin
kismen gergeklesebildigi goriilmiistiir. Bu durumda verici parsel tapudan tamamen terkin edilememekte, kamu-6zel ortak
miilkiyeti olusmakta ve kamulastirmasiz el atma magduriyetinin hukuki olarak tam anlamiyla giderilemedigi bir ara sonug
ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle yiiksek degerli verici parsellerde %30 emsal artig sinir1, sistemin tiim hakki tek seferde
bosaltmasini engellemekte ve bakiye haklarin varligi, ilerleyen siireclerde yeni bir miizakere veya sertifikasyon

mekanizmasini zorunlu kilmaktadir.

Sonug olarak THA nin hukuki temeli giiclii olmakla birlikte uygulamanin etkinligi biiyiik dlgiide deger eslestirmesi, kapasite
kurgusu, plan revizyonu ve dnemle sertifikasyon mekanizmasinin gelistirilmesine baglidir. Bulgular, sistemin kamulastirma
yiikiini azaltma potansiyelinin yiiksek oldugunu, ancak bunun gergeklesmesi igin idari siireclerin teknik raporlarla
desteklenmesi, bes yillik imar program verilerinin aktif kullanilmasi ve bakiye hak sorununu ¢6zecek merkezi bir takas
modelinin hayata gegirilmesi gerektigini gostermektedir. Dolayisiyla bu ¢alisma, mevzuatin uygulamaya aktarilabilirligine
iliskin teknik bir ¢erceve sunarken aym1 zamanda IHA nin uzun vadede siirdiiriilebilir bir miilkiyet ydnetim araci olarak

kullanilabilmesi i¢in kritik politika basliklarini da isaret etmektedir.

4. Sonug ve Oneriler

Tiirk imar hukukunda uzun yillardir tartisilan ve kamulastirmasiz el atma sorunlarinin ¢6ziimiinde maliyetsiz bir alternatif
olarak giindeme gelen THA, 7534 sayili Kanun ile yapilan diizenlemeler neticesinde 3194 sayili Imar Kanunu’na islenerek
yasal bir zemine kavusmustur. Bu ¢alisma, Kanun’un 13. ve 18. maddeleri ile Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda kurgulanan IHA modelini ii¢ érnek uygulama iizerinden test etmis ve sistemin deger
esaslt aktarim mekanizmasinin teorik olarak calistigini ortaya koymustur. Bulgular, imar hakkinin metrekare yerine
ekonomik deger iizerinden aktarilmasinin rant farklarini1 dengeleyerek adil bir takas zemini olugturdugunu ancak uygulamada
ozellikle alic1 parsellerdeki %30 emsal artis sinirnin yiiksek degerli verici parsellerin tam aktarimimi engelleyerek islemi
kismi hale getirebildigini gostermektedir. Bu durumda verici parsel tapudan terkin edilememekte, kamu-gahis ortak miilkiyeti
olusmakta ve kamulastirmasiz el atma sorunu hukuken tam olarak sona ermeyebilmektedir. Bu bulgular, imar hakki
aktariminin deger esasli bir mekanizma olarak islevsel oldugunu gostermekle birlikte, 6zellikle kismi aktarim durumlarinda

ortaya ¢ikan miilkiyet ve uygulama sorunlarinin, ilave kurumsal ve yonetsel araglarla desteklenmesini zorunlu kilmaktadir.

Deger Dengeleme Katsayisinin (K) 1°den biiyiik oldugu durumlarda finansal esdegerlik saglanirken mekansal esdegerlik
bozulmakta ve kentsel mekandaki toplam insaat stoku artmaktadir. Verici parseldeki kisitli imar hakkinin, alic1 parsele
katlanarak gelmesi alic1 bolgelerin altyap1 ve sosyal donati dengesi iizerinde 6ngoriilemeyen bir niifus ve yap1 yogunlugu
baskist olugturma riski tasimaktadir. Her ne kadar mevzuatta %30’luk bir artig tavani belirlenmis olsa da bu durum, kamuya
bedelsiz donat1 alani kazandirmanin maliyetinin, aslinda kente ilave insaat alani yiiklenerek dolayli yoldan 6detilmesi
anlamima gelmektedir. Dolayisiyla modelin, sadece miilkiyet sorununu ¢ézen piyasa temelli bir arag olarak degil aym
zamanda kentsel yogunlugu artiran bir planlama karar1 oldugu gercegi goz ardi edilmemelidir. Bu yoniiyle THA, yalmzca
bireysel miilkiyet sorunlarini ¢dzen teknik bir ara¢ olarak degerlendirilemez. Ciinkii IHA nin etkileri kentsel yogunluk,

altyap1 kapasitesi ve plan biitiinliigii iizerinden izlenmesi gereken, ¢ok 6lcekli bir planlama miidahalesi niteligi tagimaktadir.

Ornek uygulamalarda 6zellikle kismi aktarim durumlarinda ortaya cikan bakiye haklarin, parsel iizerinde hisse olarak
kalmasmin miilkiyet yapisin1 karmasiklastirdigi ve kamulastirmasiz el atma sorununu tam olarak ortadan kaldiramadig:
goriilmiistiir. Caligma sonuclari, modelin uzun vadeli basarisi i¢in yapisal iyilestirmelere ihtiya¢ oldugunu gostermektedir.

[lk olarak kismi aktarim sonucunda bakiye haklarin parsel {izerinde hisse olarak birakilmas1 yerine “Imar Hakki Sertifikas1”
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ile menkul kiymete doniistiiriilmesi 6nerilmektedir. Boylelikle verici parselin tek islemde kamuya gegmesi ve malikinse
sertifikasini gelecekte baska alict parsellerde kullanabilmesi, devredebilmesi veya nakde ¢evirebilmesi miimkiin olacaktir.
Sertifikalarin islem gorebilecegi merkezi bir takas mekanizmasinin, yerel yonetimlerin teknik ve finansal paydast olan {lbank
koordinasyonunda “Imar Haklar1 Bankas1” mantigiyla olusturulmas, siireci bireysel pazarliktan gikararak kurumsal giivence
altina alacaktir. Ilbank, sertifikalari gerektiginde iskonto ile satin alarak hak havuzunda tutabilir, belediye bor¢larinda teminat
olarak kabul edebilir veya yatirimcilara toplu satig yoluyla devredebilir. Bu model, piyasa dengesini korurken uygulamalarin

tikanmasini 6nleyecek giiglii bir kurumsal altyap1 sunacaktir.

Bununla birlikte, imar hakki aktarimi sonucunda kamuya gegen parsellerin tapu kayitlarina diisiilen “kamu hizmeti diginda
kullanilamayacagina” dair serhin, mevzuatin lafzina uygun olmakla birlikte, kamu hizmeti kavrammin kapsami bakimindan
uygulamada belirlilik sorunlar1 yaratma potansiyeli tasidig1 degerlendirilmektedir. Bu nedenle, IHA uygulamalarinda kamuya
gecen taginmazlarin hangi kamu hizmeti fonksiyonlari i¢in kullanilabileceginin, imar plami kararlariyla daha agik ve

sinirlandirilmig bigimde tanimlanmasi hem hukuki giivenligi artiracak hem de olas1 suistimallerin 6niine gegecektir.

Ikinci olarak, IHA siireglerinin 6rnek uygulamalarda da goriildiigii iizere miinferit parsel talepleri iizerinden yiiriitiilmesi, alict
bolgelerde ongoriilemeyen yogunluk ve altyap: baskilarina yol agabilmektedir. Bu nedenle, IHA uygulamalari plan
biitiinliigiinii gdzeten iist dlgekli bir yaklagimla ele alinmalidir. Bu dogrultuda belediyeler, yogunluk artisin1 kaldirabilecek
altyapist giiclii rezerv alici bolgeleri onceden belirleyerek %30’luk ek yapilasma hakkinin kullanimini bu alanlara
yénlendirmelidir. Ugiincii olarak, drnek uygulamalarda da gériildiigii iizere imar hakki aktarimiin 6n kosulu olan 18. madde
uygulamasimin neden hayata gecirilemedigine iligskin gerekgelerin ¢ogu zaman program Ol¢eginde agik bicimde ortaya
konulamadigi anlasilmaktadir. Bu nedenle, IHA kararlarina esas teknik raporlarin bes yillik imar programlari ile
iliskilendirilerek hazirlanmasi; kamulagtirmanin neden uygulanamadiginin teknik ve mali gerekgelerle somutlastiriimasi,
uygulamanin istisnai niteliginin korunmasi agisindan 6énem tagimaktadir. Son olarak kismi aktarim, bakiye hak ve rezerv
kapasite gibi unsurlarin siirec boyunca izlenebilirliginin saglanamamasi, IHA uygulamalarmin seffafligim1  ve
denetlenebilirligini sinirlayan bir diger temel sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
tabanli dijital uygulama modiillerinin gelistirilmesi, standart rapor sablonlarinin olusturulmasi ve ilgili personelin kurumsal

egitimlerle desteklenmesi gerekmektedir.

Sonug olarak imar hakk: aktarimi Tiirkiye’de miilkiyet hakki kisitliligina yonelik yenilik¢i bir ¢6ziim araci olarak énemli bir
potansiyel sunmaktadir. Ancak 6rnek uygulamalardan elde edilen bulgular, modelin tek basina uygulanmasinin kismi
aktarim, bakiye hak ve izlenebilirlik sorunlarini ortadan kaldirmaya yetmedigini ve bu nedenle IHA nin siirdiiriilebilirliginin,
tamamlayici kurumsal yapilarin devreye alinmasina bagli oldugunu gostermektedir. Bu baglamda belediyelerin planlama,
degerleme, uzlasma ve tescil siireglerini birlikte ele alan biitlinciil bir uygulama rehberi olusturmalari; sertifikasyon sistemi
ile ilbank koordinasyonunda bir hak havuzunun olusturulmasi, uygulamalarin standartlagmasina, izlenebilirligin artmasina
ve hukuki giivenligin giiglenmesine katki saglayacaktir. Bu tiir tamamlayici araglarla desteklenmesi halinde THA, yalnizca
kamu alanlarinin bedelsiz kazanimini saglayan teknik bir mekanizma olmanin oOtesine gegerek, kentsel yogunlugu

denetleyebilen ve miilkiyet kaynakli magduriyetleri daha etkin bi¢imde yonetebilen bir planlama aracina doniisebilecektir.

Yazar Katkisi

Bura Adem Atasoy: Fikir, Tasarim, Literatiir taramasi, Veri isleme, Analiz ve yorumlama, Yazim. Fatih Terzi: Fikir,
Tasarim, Veri toplama ve igleme, Analiz ve yorumlama, Yazim. Bayram Uzun: Fikir, Denctleme, Makale degerlendirme.

Volkan Yildirim: Denetleme, Makale degerlendirme.

Jeo. Jeolnf. Derg., 2026, 13(2):157-180



Atasoy vd. /Jeodezi ve Jeoinformasyon Dergisi [Cilt/Volume:13] [Sayi/Issue:02] [Kasim/November 2026]

Cikar Catismasi Beyani

Yazarlar, bu calismada bilinen ilgili herhangi bir finansal veya finansal olmayan ¢ikar ¢atismasi olmadigini beyan eder.
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