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Tiirkiye'de imar Hakki Aktarimi (IHA) araci, muilkiyet haklarinin korunmasi ve kamu yarari odakli plan-
lama hedeflerine ulasiimasi amaciyla mevzuata dahil edilmis, ancak aradan gecen yirmi yil askin stirede
ulusal diizeyde yeknesak bir uygulama semasina kavusamamistir. Bu calisma, iIHA'nin Tiirkiye mevzua-
tindaki tarihsel gelisimini ortaya koymakta, aracin kullanim kapsamindaki stiregelen genislemeye vurgu
yapmakta ve bu genislemenin dogurabilecegi yapisal sorunlari Tinbergen Kurali perspektifiyle tartis-
maktadir. S6z konusu tartisma; istanbul, Sultanbeyli ve Yenisahra drnekleri lizerinden somut verilerle
desteklenmektedir. Calismanin temel bulgusu, Tlrkiye’'de baslangicta koruma odakli bir telafi mekaniz-
masi olarak tasarlanan iHA'nin, zaman icerisinde kentsel dénlisiim ve yogunluk yénetimi gibi farklilasan
amaclara eklemlendigi ve bu sekilde tek bir teknik tasarimin birbiriyle ¢elisebilen ¢oklu hedeflere uyar-
landigidir. Bu durum beraberinde ¢ok aktérlli kurumsal bir belirsizligi de getirmektedir. Ozellikle kentsel
doénlisiim élceginde aracin kamu yarari odakl denklestirme islevinden koparak piyasa temelli bir finans-
man aracina déntisttiriilmesi, arag-hedef uyumsuziugunu derinlestirmektedir. Calisma, IHA'nin islevsel
bir politika araci haline gelebilmesi icin, kentsel dénlisiimiin bir finansman araci olma roliinden arindiril-
masini, kamu yararinin mutlak oldugu ve piyasa mekanizmasinin tikandigi koruma ve donati alanlarinda
segici bir arac olarak kurumsallasmasini Snermektedir.

Anahtar Kelimeler: imar hakki aktarimi, imar uygulama araclari, Tinbergen kurall, arac-hedef
uyumsuzlugu, kentsel dénidisim

Abstract

The Transfer of Development Rights (TDR) instrument was introduced into Turkish legislation to pro-
tect property rights and achieve public interest-oriented planning goals. However, in the more than
twenty years since its introduction, it has failed to achieve a uniform application scheme at the national
level. This study reveals the historical development of TDR in Turkish legislation, emphasizes the ongo-
ing expansion of its scope, and discusses the structural problems arising from this expansion through
the lens of the Tinbergen Rule. The discussion is supported by evidence from the Sultanbeyli and Yeni-
sahra cases in Istanbul. The primary finding of the study is that TDR, originally designed as a protection-
oriented compensation mechanism in TUrkiye, has increasingly been employed for diverse objectives
such as urban transformation and density management, thereby adapting a single technical design to
conflicting multiple goals. This situation generates institutional uncertainty among multiple actors. Par-
ticularly at the urban transformation scale, the transformation of the instrument from a public interest-
oriented balancing function into a market-based financing tool deepens the instrument-target mis-
match. To ensure that TDR becomes a functional policy tool, the study proposes that it should be de-
coupled from its role as a financing instrument for urban transformation and institutionalized as a se-
lective tool in protection and social infrastructure areas where public interest is absolute and market
mechanisms are obstructed.

Keywords: Transfer of development rights, planning instruments, Tinbergen rule, urban regen-
eration, instrument-target mismatch
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Giris

Sehir planlama uygulamalari, mekansal kararlarin
bir sonucu olarak pozitif veya negatif dissalliklari
beraberinde getirmekte; kimi konumlar deger ka-
zanirken, kimi konumlarda goéreceli deger kayiplari
gerceklesebilmektedir. Bu noktada, toplumsal ola-
rak Uretilen fayda ve zararlarin adil dagitimi ama-
ciyla cesitliimar uygulama araclarina ihtiyac¢ duyul-
maktadir.

imar uygulama araclari, kentsel arazinin, imar
planinda belirtilen kullanma bicimine uygun du-
ruma getirilmesine ydnelik olarak yerel yonetimle-
rin basvurulabilecekleri yasal olanaklar batuntdur
(Ersoy, 2005). imar uygulama araclari mali ve du-
zenleyici olmak Uzere iki sinifta ele alinabilir. Mali
araclar kategorisinde vergi ve Ucretler yer alirken
ikinci kategoride planlama alani icinde ya da disin-
dakiarsa ve arazi diizenlemeleri, arsa takasi vb. ayni
katkilariiceren araclar sayilabilir (Nakiboglu, 2010).
imar uygulama araclarinin bir yandan gelistirme
amacina hizmet ederken diger yandan sehircilik
ilke ve esaslari ile ¢elismez; kamu yarari, toplumsal
adalet, toplum ve cevre sagligi, toplumsal ve eko-
nomik kalkinma, koruma, iklim ve afet bilinci gibi
cerceveleri gbzetir olmasi beklenmektedir.

imar Hakki Aktarimi (IHA) da diizenleyici araclar
kategorisinde ele alinabilecek bir imar uygulama
aracidir. ilk defa 1917’de New York'ta, imar planiile
getirilen kat yluksekliklerini kullanamayan tarihi de-
geri olan yapilarin gelisme haklarini bitisigindeki bi-
naya aktarmasi seklinde uygulanan IHA (Konbul &
Yanalak, 2019), zamanla bolgeler arasi transferlere
izin verecek sekilde genisletilerek Kuzey Ame-
rika’'da 6zellikle tarimsal arazinin korunmasinda
sikca basvurulan bir arac haline gelmistir
(Lawrence, 1998). Bu arag, Turkiye'de imar mevzu-
atina ilk defa 2004 yilinda, tescilli yapilarin korun-
masi ile iliskili olarak girmistir. 2012 yilinda afet
riskli alanlarda malk( bulunanlari da kapsar sekilde
genisletilmis ancak halen munferit uygulamalarin
Otesine gecememistir. 6 Subat 2023 tarihinde ya-
sanan Kahramanmaras merkezli depremlerinin ar-
dindan, kentsel déntsitm slrecini hizlandiran aracg-
lara ihtiya¢ duyulmasi sebebiyle tekrar planlama
gundemine girmistir. Bu tarihe kadar koruma ve

afet riskli alanlar baglaminda tartisilan aracg; 2024
yilinda imar Kanunu’nda ve 2025 yilinda Arazi ve
Arsa Dlzenlemeleri Hakkinda Yonetmelik'te yapi-
lan degisikliklerle genel imar mevzuatina da tasin-
mistir. Tamamlayici bir baglam olarak, imar plani
degisikliklerinden dogan deger artisinin kamuya
aktariimasini 6ngoéren imar Plani Degisikligine Dair
Deger Artis Payi Uygulama Yoénetmeligi'nin (2020)
yUrurlige girmesi ile, yani dayanaksiz yogunluk ar-
tislarinin énline gecilmesi ile, aracin uygulama ka-
nallari daha da tanimh ve kuralli hale gelmis ve uy-
gulama zemini gluclenmistir.

GUnimUze kadar aracin uygulamada yayginlas-
mamasi, ikincil mevzuatin eksikligi ile aciklanmak-
tadir (Duyguluer, 2014) Yine; istisnalarin yaygin ol-
dugu mevcut planlama pratigi, bu aracin mesru bir
zeminde isler hale gelmesine engel olusturmustur.
Bununla birlikte, ikincil mevzuatin yakin bir tarihte
gelistiriimis olmasi imar hakki aktarimi konusunun
tekrar irdelenmesini gerekli kilmaktadir. Boyle bir
irdeleme icin bu makalenin cikis noktasini; belirle-
nen ekonomik hedeflere basariyla ulasilabilmesi
icin en az hedef sayisi kadar bagimsiz politika araci-
nin kullanilmasi zorunlulugunu savunan Tinbergen
Kurall olusturmaktadir (Tinbergen, 1952). Bu nok-
tadan hareketle calisma, IHA’nin mevzuat icindeki
genisleyen kullanim alaninin, Tinbergen Kurali
perspektifiyle arac-hedef iliskisi Uzerinden siste-
matik bir degerlendirmesini yapmay! amaclamak-
tadir. Bu degerlendirme, istanbul’da Yenisahra ve
Sultanbeyli érnekleri Gzerinden arag-hedef cesit-
lenmesine iliskin bulgularla desteklenmektedir. En
nihayetinde bu calisma mevzuattaki en glincel de-
gisikliklere yer vererek yazindaki bir eksikligi gider-
mekte ve aracin etkin kullanilacagi uygulama cer-
cevesine dair 6neriler ortaya koymaktadir.

Bu dogrultuda giris béliminden sonra 6ncelikle
imar hakki aktariminin diinyada ve TUrkiye'de mes-
ruiyet zemini ve uygulama yaklasimi sunulmakta-
dir. Bunu takiben, calismanin yontemi bashgi al-
tinda kavramsal perspektif ortaya konulmaktadir.
Bu perspektif ile Ug¢linct boélimde aracin Turkiye
planlama mevzuati icerisindeki tarihsel gelisimi ve
aracin kapsam genislemesi problematize edil-
mekte; imar hakki aktarimi aracina yuklenen farkl



Fatma Stphan Somal

roller ara¢-hedef uyumu ekseninde hem yasal me-
tinler hem de istanbul, Sultanbeyli ve Yenisahra 6r-
nekleri Uzerinden ortaya konulmaktadir. Dérdincu
ve son béliimde genel bir tartisma yuaratilerek ara-
cIn mesru uygulama cercevesine dair bir éneri su-
nulmaktadir.

1. imar Hakki Aktarimi (IHA)
1.1. Diinyada iHA’nin temellendirilmesi

imar Hakki Aktarimi (IHA) uygulamasinin teme-
linde, arsa mulkiyetinin birbirinden ayrilabilen hak-
lar demeti olarak gdérulmesi yatar. Bir arazi parse-
line sahip olmak; o arazinin kullanimina, tasarru-
funa, gelistiriimesine, dogal kaynaklarindan yarar-
lanilmasina, alt parsellere bélinmesine, kiraya ve-
rilmesine veya satisina iliskin cesitli haklara sahip
olmak anlamina gelir (Mills, 1980). Ancak bu hakla-
rin biri veya bircogu, kamu yarari adina merkezi ya
da yerel idarelerce sinirlandirilabilmektedir (Du-
man, 2016). Ozellikle bazi parsellerin yapilasmaya
kapatilmasi veya yapilasma haklarinin sinirlandiril-
masl, mulkiyet sahipleri arasinda firsat esitsizligine
yol agcmaktadir. Bu noktada IHA, yerinde kullanila-
mayan gelistirme hakkinin tasinmazdan bagimsiz-
lastirilarak baska bir alanda kullanilmak Gzere dev-
redilmesini mimkuUn kilan bir ara¢ olarak devreye
girmektedir. Sancakdar (2016), bu mekanizmayi bir
parsel Uzerindeki imar hakkinin tamamen ya da kis-
men yasaklanmasi durumunda, séz konusu hakkin
menkullestirme yontemiyle baska alanlara transfer
edilmesi olarak tanimlamaktadir. Plan kararlariyla
dogan ancak yerinde kullanilamayan imar haklari-
nin sertifikalandirilarak mali bir bedele dénustural-
mesi sayesinde, yapilasma hakki sinirlandirilan mul-
kiyet sahiplerinin kayiplari kamu butcesine ek bir
yuk getirmeden piyasa mekanizmasi icinde telafi
edilebilmektedir (Hanly-Forde ve dig., 2004).

ilk kez 1916 yilinda New York City’de uygulanan
bu sistem, koruma faaliyetlerini milkiyet sahiple-
rini tazmin ederek daha adil ve politik olarak mesru
bir zemine tasimaktadir (Hanly-Forde ve dig.,
2004). Guniimlzde IHA; mUnferit magduriyetleri
gidermenin &tesinde, korunmasi toplum yararina
olan tarimsal, tarihi ve kultirel degerler ile cevre
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koruma alanlarindaki maliyet engelini asabilen et-
kili bir planlama aracidir (Pruetz, 2009). Nitekim
uluslararasi 6érneklerde bu yéntem; yesil alanlar, su-
lak alanlar, kiyi bdlgeleri, ormanlar, nesli tiken-
mekte olan tlrlerin habitatlari ve yer alti sulari gibi
hassas ekosistemlerin korunmasinda yaygin bir se-
kilde kullaniimaktadir (Yesil & Demir, 2021).

IHA uygulamalari gelisimden elde edilen rant,
kisitlanmis alanlardaki mulk sahiplerinin kayipla-
riyla orantili olarak dagittigiicin hakkaniyetli bir mo-
del olarak kabul edilir. Bu modelde, acik alanlarin
veya tarihi yapilarin korunmasi icin gereken finans-
manin yani sira yogunluk artisinin maliyetleri de
dogrudan piyasa aktoérleri tarafindan karsilanmak-
tadir (Nakiboglu, 2006).

IHA’nin diinya érneklerinde teknik isleyisi, te-
melde gelisim hakkini satmak isteyen bir mulk sa-
hibi ile bu hakki baska bir konumdaki projesinin yo-
gunlugunu artirmak icin kullanacak bir gelistirici
arasinda, ayni gelistiricinin iki farkh malk arasinda
veya bir gelistirici ile yerel yénetimin kurdugu bir
IHA bankasi arasinda gerceklesen transferlere da-
yanmaktadir. Bu sUrecte temel degisim birimi olan
“imar hakki kredileri”, bir parselin gelistirme dege-
rinin digerine esitlendigi standart bir birim Gzerin-
denislem gorir (Hanly-Forde ve dig., 2004).

Gonderen alanlar, korunmasi hedeflenen tarim-
sal, tarihi veya ekolojik bdlgelerdir. Bu alanlarda 6n-
celikle aktarilabilir kredi miktari ve izin verilen mev-
cut yogunluk net bicimde tanimlanmalidir. Alici
alanlar ise aktarilan haklarin kullanilacagl, yuksek
yogunluklu gelisime uygun bélgelerdir. Alici alanla-
rin belirlenmesi slirecin en kritik noktalarindan biri-
dir; zira yerel topluluklar kendi bolgelerindeki yo-
gunluk artisina direnc gosterebilmektedir (Johns-
ton & Madison, 1997). Bu direnci azaltmak ve gelis-
tiricileri sisteme ¢cekmek icin yogunluk bonuslari
veya har¢c muafiyetleri gibi tesvikler kullanilabil-
mektedir. Bununla birlikte, her iki alanin da yerel
idarenin kapsamli planlari ve yatirim programlariyla
uyum icinde olmasi 6nem tasimaktadir (Lawrence,
1998; Hanly-Forde ve dig., 2004).

Uygulamanin ydntemsel cercevesi, 06zellikle
ABD 6rneklerinde gbzlemlendigi Uzere, programin
zorunlu mu yoksa gonulli mi olmasi gerektigi so-
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rusu etrafinda sekillenmektedir. Zorunlu program-
lar, genellikle 6nceden ilan edilmis “gbnderen” ve
“alicl” bolgeleri kapsar. Bu modelde gdnderen ala-
nin imar haklari disurullrken, alici alanin temel yo-
gunlugu diusuk tutularak gelistiricilerin daha yuk-
sek yogunluklu insaat yapabilmek icin imar hakki
satin almalari zorunlu kilinir. GonUIlG semalar ise bu
tUr kati sinirlamalar icermez; krediler piyasa icinde
istege bagliislem gorebilir. Ancak génulli modeller,
bUtlncdl planlama disiplininin disina ¢ikma riski ta-
sidiklari gerekcesiyle teknik acidan elestiriimekte-
dir.

IHA programlarinin givenilir bicimde isleme-
sinde, haklarin kayit altina alinmasi, islemlerin izle-
nebilirligi ve piyasa bilgisinin seffaf bicimde payla-
silmasi tamamlayici unsurlar olarak éne ¢ikmakta-
dir. imar Hakki Bankasi, ya da kayit/sicil verilerinin
toplandigi bir sistem; aktarilan haklarin nerede ve
hangi kosullarla kullanildiginin takip edilmesini ko-
laylastirirken, programin planlama hedefleriyle
uyumunu ve uygulama guvenilirligini de artirmak-
tadir. Bu tip kurumsal altyaplilar, haklarin tekillestiri-
lerek kayit altina alinmasi, mikerrer kullanimin 6n-
lenmesi, islemlerin izlenebilirligi, piyasa bilgisinin
(islem/satis verileri vb.) seffaf bicimde paylasilmasi
ve bu sayede denetim kapasitesinin guclendiril-
mesi islevlerine de hizmet etmektedir (Comune di
Milano, 2026; King County, n.d.; New Jersey Pine-
lands Commission, n.d.).

Ozetle IHA programinin etkinligi; gonderen ve
alici alanlarin nasil tanimlandigina, piyasanin nasil
dizenlendigine ve kurumsal denetim kapasitesine
bagli olarak degismektedir. Bu nedenle IHA, Ulkele-
rin planlama gelenekleri ve kurumsal kapasitele-
rine gore farkli bicimlerde tasarlanabilen esnek bir
politika enstrimanidir.

1.2. Tiirkiye’de IHA’nin mesruiyet zemini

Turkiye Cumhuriyeti 1924 Teskilat-1 Esasiye Ka-
nunu, 74. Madde; 1961 Tlrkiye Cumhuriyeti Anaya-
sasl 36 ve 38.madde; 1982 Tlrkiye Cumhuriyeti
Anayasasi 35 ve 46.maddelerinde milkiyetin kamu
yarariamaciyla kanunla sinirlandirilabilecegi ifadesi
yer almakta, ortak yarar s6z konusu oldugunda 6zel

mulkiyetin degeri 6denerek kamu mali haline geti-
rilebilecegine deginilmektedir. Anayasal bu yetki-
lendirmeye dayanarak, toplum adina yetki kullanan
otoritelere 6zel mulkiyetin kullaniminin kisitlan-
masi veya tumuyle kamuya déndUrtulmesi ydnunde
cesitli araclarla dizenleme yapma ve uygulama
yetkisi verilmistir (Yamak, 2006).

Kamu idarelerinin yetki ve sorumlulugunda ya-
pilan/yaptirilan mekansal planlama faaliyetleri bu
yetkilendirmenin en yaygin bicimde tezahUr ettigi
alanlardandir. Kamulastirmaya basvurmadan, tek-
nik ve sosyal altyapinin sunulmasinda ya da plan-
lama alaniicinde kalan dogal ve tarihi degerlerin ko-
runmasinda devreye giren dlzenleyici imar uygu-
lama araclari, dogasi geregi 6zel mulkiyete dair si-
nirlandirmalar getirmektedir. Bu tir sinirlandirma-
lar, planlama alani icinde imar hakki Gretimi ve dagi-
timi yoluyla kiimulatif bir toplumsal fayda zarar
denklemi icinde telafi edilebilse de malikler dlze-
yinde goreceli adaletsizlikler Uretebilmektedir. Or-
negin, tarihi degeri olan bir yapinin yapilasma hak-
kinin engellenmesi tarihi koruma ve miras acgisin-
dan toplumsal fayda ile gerekcelendirilebilirken,
mulk sahibi acisindan ¢evresindeki yapilasma hakki
alan maliklere kiyasla ekonomik magduriyet Urete-
bilmektedir. Yine bu denklem bazen de malikler
arasi adaleti saglamak adina, kamu yararina konu
olan alanlardan feragat edilmesi seklinde gercekle-
sebilmektedir. Ornegin, 1992 dncesi planl ve kismi
yapilasmis 100 m’'lik sahil seridinin icinde kalan
alanlarda, eskiden verilen imar haklarinin hentiz ya-
pilasmamis malikler icin korunmasi boyle bir du-
ruma ornektir. Bu ve benzeri durumlar nihayetinde
planlamanin mesruiyetini sorgulatan celiskili pra-
tikler Gretmektedir.

imar Hakki Aktarimi araci, Turkiye planlama pra-
tikleri icinde cesitli baglamlarda ortaya c¢ikan ada-
letsizligi ya da tikanikhigl asmaya yonelik, 6zel mul-
kiyet hakkini kamu yarari ile bagdastirmayi hedef-
leyen bir ara¢ olarak mevzuata dahil edilmistir. TUr-
kiye’de de teknik yaklasim, dinya uygulamalarinda
yer alan gédnderen/alici bélge ve kredi/belge esasli
takas mantigini genel ilkeler dizeyinde benimse-
mistir. Uluslararasi uygulamalardaki 'IHA bankas!'
veya 'serbest piyasa transferi' modellerinden farkli
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olarak Turkiye; sureci prensipte imar plani kararla-
rina, belirli yogunluk sinirlarina ve kamu denetimin-
deki bir degerleme mekanizmasina baglamistir.

Ulusal yazinda IHA (izerine yapilan mevcut calis-
malar IHA'y1, kamulastirmanin yarattigi maliyet ve
adalet sorunlarini hafifletebilecek; mulkiyet hakki
ile kamu yarari arasindaki dengeyi gbzetebilecek
yenilikci bir plan uygulama araci olarak tanimlan-
maktadir (Aksoy et al., 2019; Baytar, 2022; Berber,
2017; Béke & Tanrivermis, 2017; Duman, 2016;
DiUndar, 2010; Ersoy, 2005; Goksu, n.d.; Goksu &
Zaim, 2016; Guzle et al., 2020; Kaman & Aliefendi-
oglu, 2017; Kocalar, 2018; Kocalar & Eryoldas,
2010; Konbul & Yanalak, 2022; Mataraci et al,,
2017; Ozbilen & Zeren Glilersoy, 2016; Somal,
2022; Uslu & Uzun, 2014; Yanik & Suri, 2020; Ya-
mak, 2006; Yesil & Demir, 2021). Calismalarda arac,
koruma kararlari nedeniyle yapilasma hakki sinir-
landirilan tarihi ve dogal alanlar, kentsel dénusim
ve afet riski tasiyan bolgeler ile kamulastiriimasi
guc olan kamusal kullanim alanlari gibi farkli plan-
lama baglamlarinda degerlendirilmektedir. Bu bag-
lamlarda IHA’nin hak kayiplarini telafi eden, malik-
lerle uzlasmayi kolaylastiran ve plan kararlarinin uy-
gulanmasini destekleyen bir arac olabilecegi vur-
gulanmaktadir. Bununla birlikte literatirde ortakla-
san bir diger vurgu, IHA'nin TUrkiye'de uygulanabil-
mesi icin gerekli kurumsal, hukuki ve yonetsel alt-
yapinin uzun sure yeterince gelismemis olmasidir.
Bu cercevede calismalarda, génderici ve alici boél-
gelerin belirlenmesi, glvenilir degerleme verileri-
nin olusturulmasi, sertifika veya hak piyasalarinin
duzenlenmesi ve gucll bir yonetisim kapasitesinin
saglanmasi gibi kosullarin gerekliligine dikkat cekil-
mektedir. Agirlikli olarak aracin tanitimina, Tur-
kiye’de uygulanabilirligine ve mekanizma Onerile-
rine odaklanan bu calismalar byUk 6lctide 2022 yili
oOncesine tarihlenmekte, son mevzuat degisiklikle-
rini kapsamamakla birlikte aracin yayginlasmasina
akademik bir zemin sunmaktadir.

2. Yontem
Arastirmanin cikis noktasini Tinbergen tarafindan

ekonomi politikasi yazinina kazandirilan Tinbergen
Kural olusturmaktadir. Bu kurala gore, belirlenen
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ekonomik hedeflere basariyla ulasilabilmesi icin en
az hedef sayisi kadar bagimsiz politika aracinin kul-
lanilmasi gerektigi belirtiimektedir (Tinbergen,
1952). Bu kural, tek bir aracla coklu hedefleri ger-
ceklestirme cabasini elestirmekte; hedefler cesit-
lendikc¢e arac setinin de bu cesitlilige uyum sagla-
masi gerektigini savunmaktadir. ilgili yazinda bu
kural, etkili bir kamu politikasi tasariminin temel il-
kesi olarak kabul edilmektedir (Schaeffer & Wil-
lardsen, 2019). Bu baglamda Michl (2008), tek bir
aracin ¢coklu hedefleri gerceklestiremedigi istikrar-
siz denge durumuna isaret ederken; Fischer (2010)
meseleyi daha ¢ok, kisith arag setiyle farkl hedefler
arasinda kurulan ve kac¢inilmaz olarak hedeflerden
o6din verilmesini gerektiren bir optimizasyon slreci
olarak tanimlamaktadir. Araclarin bu surecte etkili
olabilmesi icin Knudson (2009) secicilik (selecti-
vity) vurgusu yaparak, bir aracin mimkin oldu-
gunca az saylda hedefe odaklanmasi gerektigini
savunmaktadir. Ote yandan, arac¢ ve hedef arasin-
daki bu sayisal eslesmenin 6tesine gecilerek; seci-
len araclarin birbirleriyle mantiksal tutarliigina ve
hedeflerin icsel dinamikleriyle olan niteliksel uyu-
munun énemine de dikkat ¢cekilmektedir (Del Rio &
Howlett, 2013).

Tek bir aracg ile coklu hedefleri gerceklestirme
elestirisi perspektifinden bu calisma, IHA'nin Tir-
kiye’deki hedef cesitlenmesini nitel arastirma yon-
temi ile sistematik bir sekilde ortaya koymayi
amaclamaktadir. Arastirma sureci iki asamadan
olusmaktadir: Birinci asama olan mevzuat anali-
zinde 2004-2026 yillari arasindaki kanun metinleri
ve yonetmelikler gibi birincil mevzuat kaynaklari in-
celenerek IHA’nIn kullanim baglamindaki degisim-
ler tespit edilmistir (Tablo 1). ikinci asamada munfe-
rit IHA uygulama 6rnekleri incelenerek IHA'nin ye-
rel planlama pratigindeki acilimlari degerlendiril-
mistir. Bu asamada Istanbul Sultanbeyli ve Yeni-
sahra (Atasehir) uygulama 6rnekleri mercek altina
alinmistir. Sultanbeyli 6rnegi, aracin mulkiyet kriz-
lerini tasfiye etmedeki roliinG; Yenisahra 6rnegi ise
kentsel dénisum finanse etme ve donati alani
Uretmedeki operasyonel glictinti ortaya koymakta-
dir. Veriler; Sultanbeyli 6rnegi icin belediye yéneti-
mince paylasilan resmi video aciklamalarinin icerik
¢b6zUmlemesi, literatlr taramasi; Yenisahra érnegi
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icin ise yUrarlikteki 1/1000 o6lcekli Uygulama imar
Plani notlari ve plan raporu Gzerinden elde edilmis-
tir. Elde edilen bu veriler; birinci tablo ile iliskili ola-
rak, her bir uygulama baglaminin dayandigi mantik-
sal cerceve, islevsel hedef ve uygulayici aktor para-
metreleri Uzerinden bir siniflandirmaya tabi tutul-
mustur (Tablo 2). Tek bir ara¢ ve ¢coklu hedef iddia-
sini destekleyen bulgular, kentsel dontsim teme-
linde gelisen mulkiyet rejimi Gzerindeki gincel ya-
sal midahale yetkileri ve yerel planlama pratigi 6r-
nekleri baglaminda tartismaya zemin hazirlamistir.

Bu iki vakanin secilme nedeni, uygulamalarin
Tarkiye’'de belediye 6lceginde erken ornekler ol-
malari ve IHA aracinin Tirkiye’dekiislevsel genisle-
mesine iliskin tartismayl somutlastiracak nitelikte
veri sunmalaridir. Bununla birlikte, web ve literatir
taramasi kapsaminda erisilebilir ve dogrulanabilir
baska uygulama o6rneklerine ulasilamamasi, bir
yandan calismanin kisitini olusturmakta, diger yan-
dan da Turkiye'de IHA uygulamalarina iliskin bilgi
ve belgelere erisimin parcali ve izlenebilirliginin si-
nirl oldugunu géstermektedir.

3. Tiirkiye’de iIHA mevzuati ve miinferit uygulama
ornekleri

3.1. Tiirkiye’de IHA Mevzuatinin Tarihsel Gelisimi
(2004-2025)

Tirkiye'de imar Hakki Aktarimi (iHA) yaklasimi,
planlama ve koruma mevzuatina ilk kez 2004 yi-
linda, 2863 sayili Kultlr ve Tabiat Varliklarini Ko-
ruma Kanunu'nun 5226 sayili Kanun ile degistirilen
17. maddesinin ¢ bendi araciligiyla ‘yapilanma hak-
larinin aktarimi’ ifadesi ile girmistir (Kocalar, 2018,
s. 12). S6z konusu bentte, yapilanma haklari kisit-
lanmis tescilli tasinmaz kultar varliklar ile yapi-
lanma haklari kisitlanan diger tasinmazlara ait mal-
kiyet veya yapilanma haklarinin kisitl kisminin, imar
planlarinda ‘aktarim alanr’ olarak belirlenen tasin-
mazlara aktarilabilecegi ya da kisitlanmis yapi-
lanma haklarinin ilgili idarelerce (mucavir alan sinir-
lari icinde belediyeler, bu alanlarin disinda ise vali-
likler) hamiline yazih menkul kiymete dénustirile-
bilecegi hikme baglanmaktadir. Menkul kiymetle-
rin basimi, saklanmasi, el degistirme islemleri ile

bunlara iliskin veri tabaninin olusturulmasi ve de-
netlenmesi bu kanunda iller Bankasr’'nin gorevi ola-
rak tanimlanmaktadir. Aktarim isleminde, Sermaye
Piyasasi Kurulunca onayli gayrimenkul degerleme
sirketlerince yapilacak rayi¢ deger denklestirmesi-
nin esas oldugu; ancak tescilli tasinmaz kaltar varh-
gina iliskin hak aktarimi konusunda yapi degerinin
dikkate alinmayacagi belirtilmektedir. Her ne kadar
bu cerceve, ikincil mevzuat icin dnemliilke ve arac-
lar sunsa da IHA mekanizmasinin fiilen isletiimesine
yonelik ayrintili bir ydnetmelik ve uygulama modeli
uzun bir slre gelistirimemistir (CSB & ILBANK,
2014; Duyguluer, 2014).

2010 yilinda 2942 sayih Kamulastirma Ka-
nunu’nun gegici 6. maddesinde yapilan degisiklikle,
‘imar mevzuati cercevesinde baska bir yerde imar
hakki kullandiriimas’’ kamulastirmasiz el atma
uyusmazliklarinda bir uzlasma yéntemi olarak ka-
bul edilmis; bodylece iIHA, kamulastirma hukuku
baglaminda da bir uzlasma ve takas araci olarak ta-
ninmistir (Kamulastirma Kanunu, 2942, Gegici md.
6 ; Aksoy & Aksoy, 2019).

2012 yilinda yurarlige giren 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin DénUstaralmesi Hakkinda
Kanun'un 6. maddesinin 5-b fikrasi uyarinca, Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgina, riskli
alanlar, rezerv yapi alanlari ve riskli yapilar icin ta-
sinmaz mulkiyetini veya imar haklarini baska bir
alana aktarma yetkisi taninmistir. Béylece IHA, yal-
nizca koruma amach imar planlarinin bir tazmin
araci olmaktan cikarak, afet riski odakli kentsel d6-
nastm icinde de kullanilabilir bir arac¢ haline gelmis-
tir. Bu yetkiler baslangicta Bakanlik teskilati icinde
Altyapi ve Kentsel Donlsiim Hizmetleri Genel MU-
dirligl bunyesinde 6rgutlenmis, 153 sayih Cum-
hurbaskanlgl Kararnamesi (2023) ile s6z konusu
genel midurlik mulga edilerek Kentsel Dénlsim
Baskanhgi kurulmus ve 6306 sayili kanun kapsa-
mindaki kentsel déontisum uygulamalari ile bu cer-
cevede yirGtiilen imar Hakki Aktarimina iliskin go-
rev ve yetkiler bu baskanlik altinda toplanmistir. Bu
merkezilesme sonucunda, riskli alan ve rezerv yapi
alanlarinda IHA'nin birincil aktort Bakanlik yani
Kentsel Do6ndstm Baskanligi haline gelirken, bele-
diye ve il 6zel idarelerinin rolll 6306 sayili Kanunda
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‘idare’ sifatiyla Bakanlik¢a devredilen is ve islem-
lerle sinirlandinimistir.  Buna karsilik, 2863 sayili
Kanun madde 17(c)’'de belirtilen belediye, valilik ve
ilbank ekseni kultiir varliklar baglaminda korun-
makla birlikte; iHA’ya iliskin 6zel bir ikincil mevzua-
tin ve yerlesik uygulama pratiginin bulunmamasi
nedeniyle, 6zellikle ilbank’a atfedilen menkul kiy-
metlestirme ve veri tabani olusturma islevleri uy-
gulama olanagi bulamamistir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénus-
tlrdlmesi Hakkinda Kanun madde 6/5'te tasinmaz
mulkiyetinin veyaimar haklarinin baska alanlara ak-
tarilmasi ile bunlarin uzlasma saglanmak kaydiyla
menkul degere doénustirilmesi birlikte dizenlen-
mis, 2863 sayill Kiltir ve Tabiat Varliklarini Ko-
ruma Kanununda kurgulanan menkul kiymetles-
tirme mantig1 afet odakli dénisim pratigine de ek-
lemlenmistir. Béylece IHA, hem kapsam hem de ku-
rumsal tasiyicilar bakimindan genislemis; ancak ay-
rintil usul hikdmlerinin sinirll olusu nedeniyle,
2863 baglaminda oldugu gibi 6306 baglaminda da
onemli 6lctide idari takdire ve proje bazl ¢c6ziimlere
bagimli bir arac olarak kalmistir.

2024 yilinda 7534 sayili Kanun ile 3194 sayil
imar Kanunu’nda yapilan degisiklikler sonucunda,
IHA koruma ve kentsel déniisim 6zel baglamlari-
nin 6tesine tasinarak genel imar hukuku icine yer-
lestirilmistir. Oncelikle Kanunun 5. Maddesinde
‘imar hakki aktarimi’ tanimlanmis; “1/1000 olcekli
uygulama imar plani bulunan ve arazi ve arsa du-
zenlemesi yapilmis ya da yapilmasi mimkin olma-
yan alanlarda, parselin tamaminin ya da bir kisminin
umumi ve kamu hizmet alanlarinda kalmasi sebe-
biyle verilemeyen emsale esas insaat hakkinin,
imar plani karariyla baska parsel ya da parsellere ta-
sinmasi olarak” ifade edilmistir. Bunu tamamlaya-
cak sekilde, 13. maddeye eklenen hiukimlerle ka-
mulastirma ve benzeri klasik ydontemlere alternatif
olarak, verici ve alici parseller arasinda aktarim ya-
pilabilmesi; alici parselde emsal artisinin planla be-
lirlenen oranlar dahilinde ve her halikarda %30’u
asmamasi, verici parselin aktarima esas insaat hak-
kinin ise en yakin komsulugundaki imar par-
seli/adasinin emsalini gecmemesi yéninde sinirla-
malar getirilmis, ayrica en az iki SPK lisansli gayri-
menkul degerleme kurulusunun raporuna dayal
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‘rayic deger denklestirmesi’ ve gerekirse kiymet
farkinin mahsuplastiriimasi zorunlu kilinmistir. Son
olarak, 18. maddede yapilan degisikliklerle, diizen-
leme ortaklik payinin kamu ve umumi hizmet alan-
lariicin yetersiz kaldigi durumlarda, kamu eline ge-
cis icin 13. maddede belirtilen yéntemlere, dolayi-
siyla imar hakki aktarimina atif yapilarak iHA, DOP
cercevesinin tamamlayici bir araci haline getirilmis-
tir. Bu dizenlemelerle iHA, imar Kanunu’nun tanim-
lar ve arazi-arsa duzenlemesi sistematigi icine en-
tegre edilerek genel bir planlama araci haline gel-
mistir.

Bu kanuni cerceve, Arazi ve Arsa Dizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik’'te yapilan 11 Eylil 2025 ta-
rihli degisiklikle ikincil mevzuata da yansitilimistir.
S6z konusu degisiklikle, Yonetmeligin 4. madde-
sine ‘imar hakki aktarimr’, ‘alici parsel’ ve ‘verici par-
sel’ tanimlar eklenmis; ardindan 7. Bolum, ‘imar
Hakki Aktarimi’ bashigi altinda 38/A-C maddele-
riyle, aktarima konu olabilecek alanlar, imar hakki
aktariminin hangi usul ve esaslara goére yapilacagi
ve alici-verici parseller arasinda deger tespitinin
nasil gerceklestirilecegi ayrintili bicimde duzenlen-
mistir. Ayrica 5. maddede yapilan degisiklikle,
umumi ve kamu hizmet alanlarina ayrilan 6zel mul-
kiyetli parsellerin kamuya kazandirilmasinda izle-
necek sirada, 18. madde uygulamasi ve DOP sonra-
sinda IHA acikca bir ydntem olarak sayilmistir. Boy-
lece, IHA yalnizca kanun diizeyinde tanimlanmus bir
ilke olmaktan cikip, arazi ve arsa diizenlemelerinde
oncelikle DOP/18. madde uygulamasi esas alinmak
Uzere, kamu eline gecisin bu yollarla saglanamadigi
durumlarda devreye girebilen bir mekanizma ola-
rak ikincil mevzuatta da dizenlenmistir.

Asagida yer alan Sekil 1, aracin kullanim alaninin,
sirasiyla koruma, kamulastirma, kentsel déntisim
ve son olarak genel arsa ve arazi diizenlemeleri gibi
genis bir yelpazeye yaylldigini géstermekte ve
coklu hedeflere hizmet eden ¢ok aktoérli bir arag
haline geldigine isaret etmektedir.
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2863 sayili Kiiltur ve 2942 sayili 6306 sayili Afet 3194 sayili imar Arazive Arsa

Tabiat Varliklarini Kamulastirma Riski Altindaki Kanunu (7534 Duzenlemeleri

Koruma Kanunu Kanunu gegici Alanlarin s.k. ile deg. M.5, Hakkinda

(5226 s.k. ile deg. 6.madde Donustlrulmesi 13,18) Yonetmelik

m.17/c) Hakkinda Kanun 6/

5-b

2004 2010 2012 2024 2025 iHA
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Seki 1. IHA'nin planlama mevzuati icindeki tarihsel
gelisimi (Yazar tarafindan tretilmistir).

Turkiye'de IHA sureclerinin kayit altina alinmasi
ve izlenebilirligi bakimindan mevcut kurumsal cer-
ceve incelendiginde; Arazi ve Arsa Duzenlemeleri
Hakkinda Yénetmelik’in 38/B (2-e) bendinde imar
hakki aktarimi islemine ait bilgi ve belgelerin, akta-
rimi onaylayan idarenin/kurumun ilgili birimlerince
arsivlenmesi zorunlulugu getirildigi gérilmektedir.
Ancak bu dizenleme, kayit ve izleme yukimlula-
gunu onaylayan idarenin kurumsal arsivi duzeyinde
tanimlamakta; yerel uygulamalar arasinda ortak,
standart ve kamuya acik bir sicil altyapisini kurama-
maktadir. Benzer bicimde 2863 sayil Kanun
m.17(c) iller BankasI'na veri tabani olusturma/de-
netleme gibi islevler atfetmekle birlikte, bugtn iti-
bariyla bu hikmun karsiligi olarak iHA islemlerini
kamuya aclk, izlenebilir ve standart bicimde takip
etmeye imkan veren tekil bir platformun varligi or-
taya konulamamaktadir. Bu noktada, Ydénetme-
lik'te tanimlanan, parselasyon planlarinin duyuru ve
itiraz sureclerinin e-Devlet Uizerinden yurttuldigu
Parselasyon Plani izleme ve Denetleme Sistemi
(PARSID) entegrasyon potansiyeli tasiyan bir dijital
zemin olarak bahsetmek mimkuandur.

3.2. Miinferit iHA uygulamalari

20.12.2022 tarihinde onaylanarak uygulama asa-
masina gecen Istanbul Atasehir Yenisahra Mahal-
lesi ve Cevresi 1. Etap Revizyon Uygulama imar
Plan’'nda IHA mekanizmasi; donati alanlarinda ka-
lan mulkiyetlerin kamu eline ge¢cmesini saglayan ve
bu haklarin plan sinirlarii¢cindeki toplulastirma alan-
larinda kullanilmasina olanak veren bir kurguya sa-
hiptir.

Bu baglamda donati alanlarinin bedelsiz kamuya
kazandirilmasi maliyetini, alici bélgelerdeki yapi yo-
gunlugu artisi ve piyasa aktorleri finanse etmekte-
dir.

Toplulastirma alanlari, parsellerin birlestirilerek
ada bazl proje uygulamalarina izin verilen alanlar-
dir. Toplulastirma alanlarinda insaat uygulamasina
gecilebilmesi icin parselin disaridan kabul edebile-
cegi toplam aktarim kapasitesinin en az %25’inin
kullanilmasi zorunlu bir esik olarak belirlenmistir.
Bu sistemde, donati alanindaki kdk parselin (ka-
dastro parselinin) insaat hakki %40 DOP kesintisin-
den sonra tapu alaninin %601 (izerinden hesapla-
nirken, alici parselde bu hak net imar parseli Gizerin-
den en fazla %40 oraninda bir artis saglayabil-
mekte ve nihai toplam emsal degeri hicbir kosulda
3.00 sinirini asamamaktadir. Siirec icerisinde imar
hakki; mulkiyet sahibinin tercihine gbére bolinerek
farkli alanlara aktarilabilecegi gibi, bir toplulastirma
alaninin kapasite sinirina ulasmasi nedeniyle aktari-
lamayan arta kalan haklar da baska bir toplulas-
tirma alaninda veya parselde kullanilabilmektedir.
Kapasitesi olan bir alanda, bu minimum transfer
gerceklesmedigi veya bolinmuis haklar devralin-
madigl takdirde insaat izni verilmemektedir.

Bu modelde HA, toplulastirma alanlarinda he-
deflenen ylUksek yogunluklu kentsel dénisimu
ilerleten zorunlu bir yakit niteligi kazanmistir. Disa-
ridan transfer kapasitesinin %25’i doldurulmadan
insaat faaliyetine baslanamamasi kosulu, donati
alanindaki hak sahiplerinin haklarini devretmek is-
tememeleri veya serbest piyasada olusacak fiyat
Uzerinde alici tarafla uzlasamamalari durumunda,
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alici bélgedeki insaat surecini durdurma riskini be-
raberinde getirmektedir. Bununla iliskili olarak ida-
renin kamulastirma yetkisi sakli kalmaktadir.

Bir diger 6rnek olan istanbul Sultanbeyli ilcesi,
2B arazisi sorunu olarak bilinen orman vasfini yitir-
mis hazine arazilerindeki mulkiyet belirsizliklerinin
ve hisseli tapu sorununun yasallastiriima yoluyla
¢o6zUldiigl bir vaka sunmaktadir. ilcenin yaklasik
%25'ini olusturan 2B arazileri ve karmasik hisseli
tapu yapisi, 2011 yilindaki Bakanlar Kurulu karariyla
baslayan ve 2012 yilinda 6292 sayili Kanun ile hiz
kazanan duzenlemelerle hukuki bir zemine tasin-
mistir (Akcay & Koramaz, 2020). Belediye, Ha-
zine’den devraldigi arazileri Uzerindeki hak sahiple-
rine satarak on binlerce vatandasi tapu sahibi yap-
mis; ancak bu yasallastirma hamlesi, parsellerin
%95’inin 1000 m2'nin altinda kaldigl parcali bir
mulkiyet dokusu ortaya c¢cikarmistir. Fiili kullanima
dayali bu parselizasyon, bircok tasinmazin imar pla-
nindaki donati alanlarinda kalmasina ve mulkiyet
hakki ile plan arasinda yapisal bir uyusmazhga yol
acmistir (Akcay & Koramaz, 2020).

sadece bir mulkiyet telafisi olmaktan cikarip, bola-
nebilir ve devredilebilir bir ekonomik varliga donls-
tirmUstir (Akcay & Koramaz, 2020).

Proje ‘akdi haleflik yéntemiyle tc¢lncu kisilere
devir’ imkani sunmasi yoninden de dikkate deger-
dir (Keskin, 2022). Bu dizenleme, donati alaninda
kalan bir vatandasin yapilasma izni olmayan imar
hakkini, serbest piyasa kosullarinda bir baska kisiye
veya muteahhide satabilmesinin hukuki zeminini
olusturmaktadir. Stirecin tamamen istege bagh bi-
rakilmasi ve haklarin parc¢a parca kullanilabilmesine
olanak taninmasi, milkiyet sahiplerine imar hakkini
bir cesit menkul kiymet gibi yébnetme alani agmis;
imar hakki mekandan tamamen bagimsizlasarak el
degistirebilir hale gelmistir. 6306 sayili kanunun
sagladigi bu zemin, mulkiyetin dondurulmus dege-
rini nakde ¢cevirme firsati sunarken, donati alaninda
binasi bulunanlara saglanan kira yardimi destegi ile
aracin sosyal mesruiyeti pekistirilmistir (Akcay &
Koramaz, 2020).

Tablo 1. iHA'nin mevzuat baglamina gére IHA'nin islevsel hedef cesitlenmesi

UygulamaBag- MevzuatDayanagi Temel Politika Amaci Mantiksal cerceve  Aracin Islevsel He- Uygulayici Ak-
lami defi tor
Koruma 2863 s.k. m.17(c) Kultirel/dogal mirasin Hak Temelli Denk- Kisitlanan hakki men- Belediye / Valilik

korunmasi ve mulkiyet
magduriyetinin gideril-
mesi.

Donati alanlarinin be-
delsiz elde edilmesi ve
kamu butgesi Gzerin-
deki yakuln azaltilmasi.
Dénustmin hizlandi-
rilmasi, finansal kay-
nak/deger Gretimi

3194 s.k. m.18/
m.13

Plan Uygulama

Kentsel 6306 s.k. m.6/5

Doénustim

lestirme

Mekansal Denkles-
tirme

Piyasa Temelli
denklestirme

kul kiymetlestirerek / iller Bankasi
korumayi finansal ola-
rak mimkun kilmak.
Kamu hizmet alanla-
rint kamulastirma ma-
liyeti olmadan elde et-
mek.

imar hakkinin bir gay-
rimenkul sermayesine
dénusturilmesi.

Yerel Yonetim
(Belediye)

Bakanlik-Kent-
sel Déndsiim
Baskanhgi

Not. Yazar tarafindan Gretilmistir.

Mulkiyet sorununun bu denli parc¢ali bir dokuda
¢6zUImuUs olmasi, imar planlarinin uygulanabilirligi
ve riskli yapi stogunun yenilenmesi icin 6306 sayili
Afet Kanunu’'nu zorunlu bir ara¢ haline getirmistir.
Sultanbeyli Belediyesi, henliz genel imar mevzua-
tinda (3194 sayili Kanun) imar Hakki Aktarimi me-
kanizmasinin tanimlanmadigi bir dénemde, 6306
sayill kanunun sagladigl ‘rezerv yapi alan’ ve ‘uz-
lasma’ yetkilerini kullanarak bu siireci yonetmistir.
2022 yil itibariyla kesinlesen Sultanbeyli IHA mo-
delitoplamda 2376 parseli kapsayarak imar hakkini
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3.3. iHA’nin Baglam Genislemesi ve Hedef Cesit-
lenmesi

Ulusal yazin ve mevzuat incelemesi, imar Hakki Ak-
tarimi aracinin Tarkiye’de tek bir teknik arac olarak
tanimlanmasina karsin, farkl mekansal dlceklerde
ve farkli yasal cerceveler altinda ¢esitli politika he-
deflerine eklemlendigini gdéstermektedir. Tablo 1,
imar Hakki Aktariminin TUrkiye planlama sistemin-
deki U¢ ana uygulama baglamini; bu baglamlarin da-
yandigi denklestirme mantigini, aracin zamanla ev-
rilen islevsel hedeflerini ve degisen uygulayici ak-
torlerini 6zetlemektedir.
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IHA'nin 2863 sayili Kanun kapsamindaki ilk uy-
gulama alani olan koruma baglaminda arac, mulki-
yet Uzerindeki kisitlari dengeleyen pasif bir yapi
sergilemektedir. Bu cercevede IHA, sit alanlarinda
yapilasma hakki tamamen kisitlanan mulk sahiple-
rinin magduriyetini gidermeyi amaclayan ‘hak te-
melli bir denklestirme’ aracidir. Burada dncelik, kul-
tUrel mirasin korunmasi adina gelistirme hakkindan
feragat eden bireyin bu kaybini bir tazminat tar0
olarak menkul kiymetlestirmek ve anayasal esitligi
mekansal duzeyde yeniden tesis etmektir.

gore yerel ve merkezi yonetim arasinda degisim
sergilemektedir. Koruma odakli yapida iller Bankasi
Uzerinden merkezi bir denetim ve sertifikasyon 6n-
goralirken, plan uygulama asamasinda yetki tama-
men yerel yonetimlere gecmekte; kentsel donu-
sumde ise sure¢ Bakanlik eliyle yeniden merkezi-
lesmektedir. Ozetle, IHA'nin, baslangicta miilkiyet
haklarini korumaya yénelik hak temelli bir telafi me-
kanizmasi olarak dogdugu, ancak mevzuatin genis-
lemesiyle birlikte cok aktériin dahil edildigi bir enst-
rimana donustigu gdzlemlenmektedir.

Tablo 2. Uygulama érnekleri (izerinden IHA nin islevsel doniisiimii ve yapisal celiskiler analizi

Uygulama ornegi Teknik Kurgu

IHA’nin yiiklendigi amac/iglev

Gozlemlenen yapisal sorun

Istanbul  Yenisahra
ve Cevresi

%25 Zorunlu Transfer Esigi: Insaata
baslamak icin transfer kapasitesinin
en az %25'inin kullanilma zorunlu-
lugu.

Akdi Haleflik ve 6306 sk. Yetkisi:
imar hakkinin 3. kisilere satilabilmesi
ve miulkiyetin mekandan bagimsiz-
lasmasi.

istanbul Sultanbeyli
Ornegi

Donati alanlarini bedelsiz elde et-
mek icin kentsel dénisimuin ve
insaat izninin transfere bagimli ki-
linmasi

2B ve hisseli tapu gibi kronik mul-
kiyet krizlerini, imar hakkini ‘men-
kul kiymete’ dénustirerek ¢dzme
cabasl.

Piyasa aktorleri  (mateahhit-
mulk sahibi) uzlasamadiginda
insaat slrecinin durmasi; plan-
lamanin piyasa dinamiklerine
asir bagimli hale gelmesi.
iHA'nIn bir planlama araci ol-
maktan ¢ikip, mulkiyet krizlerini
eritmek icin kullanilan hukuki/fi-
nansal bir araca doénuserek asli
islevinden kopmasi.

Not. Yazar tarafindan tretilmistir.

Buna karsin, 3194 sayili imar Kanunu'ndaki du-
zenlemelerle birlikte IHA, odagini bireyden idareye
kaydirarak ‘mekansal bir denklestirme’ aracina d6-
nismustir. Ozellikle 13. ve 18. maddeler cerceve-
sinde kurgulanan bu yapi, kamu hizmet alanlarinin
(park, yol, okul vb.) bedelsiz elde edilmesini hedef-
lemektedir. Bu baglamda iHA, miilkiyet magduriye-
tini gidermekten dnce, belediye butcesi Uzerindeki
kamulastirma yukana hafifletmek ve plan kararla-
rini fiziksel olarak hayata gecirmek amaciyla kulla-
nilan idari bir kolaylastirici islevi gormektedir.

IHA'nin niteliksel olarak en belirgin déniisimi
ise 6306 sayili Kanun cercevesindeki kentsel do6-
nistm uygulamalarindaizlenmektedir. Bu yasal ze-
minde HA; tasinmaz mulkiyetini menkul degere
doénustirme ve imar haklarini piyasada devretme
yetkileriyle donatilarak ‘piyasa temelli bir denkles-
tirme’ (finansman) aracina evrilmistir. Dénlsum
projelerinde IHA, artik sadece bir hak iadesi meka-
nizmasli degil; projenin finansal fizibilitesini kurta-
ran, uzlasma sureclerini sermaye Uretimiyle asan
ve imar hakkini finansal bir kapitale donustiren ak-
tif bir finansman aracidir.

Bu baglamsal cesitlilikle beraber, Tablo 1'de g6-
raldugi Gizere IHA'nIn basat aktoérleri de baglama
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Yenisahra ve Sultanbeyli 6érnekleri, Tablo 1'de
sunulan teorik dénusimuin sahadaki somut karsi-
liklaridir. Her iki vaka da, IHA aracinin mevzuattaki
teknik taniminin 6tesine gecerek, yereldeki kronik
sorunlari asmak adina esnek bir ara¢ haline geldi-
gini ortaya koymaktadir (Bkz. Tablo 2).

Tablo 2'de gérildigl Uzere, Yenisahra orne-
ginde IHA, sadece bir hak aktarimi degil, kentsel
dénustmun ilerlemesi icin asilmasi gereken zo-
runlu bir baraj (%25 esigi) haline getirilmistir. Bu du-
rum, kamu yarari odakli donati alani elde etme he-
defini, dogrudan piyasa aktoérlerinin uzlasma kapa-
sitesine baglayarak yapisal bir kirilganlik yaratmak-
tadir. Sultanbeyli 6rneginde ise, akdi haleflik yoluyla
imar hakkinin mekandan tamamen koparilarak ali-
nir-satilir bir sermayeye doénustirilmesi, aracin
teknik taniminin sinirlarini zorlamaktadir. Her iki
vaka da IHA’'nin Turkiye'de tek bir teknik tasarimile
mulkiyet tasfiyesinden kentsel déndsim finans-
manina kadar ¢oklu ve ¢elisen hedeflere hizmet et-
mek zorunda birakildigini, bu durumun da kurumsal
ve uygulama bazli belirsizlikleri derinlestirdigini
desteklemektedir.
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4. Tartisma ve Sonug

Tlrkiye'de IHA’nin mevzuat icindeki gelisimi izlen-
diginde, cekirdek mekanizmasi (imar hakkinin ta-
sinmaz Uzerindeki kullanimindan ayristirilarak degi-
sim degerine donlsturilmesi) degismemekle bir-
likte farkh politika baglamlarinda celisebilen islev-
sel hedeflere yonlendigi gbérilmektedir. Bazen ko-
ruma Uzerinden kamu yarari hedefi éne cikarken,
bazen kamu butcesi yonetimi ve bazen de kentsel
donustmun finansmani hedefleri ne cikmaktadir.

IHA'nin, ulusal diizeyde yeknesak bir uygulama
modeline kavusmadan, donati alanlarindaki kamu-
lastirma yukuna azaltmak ve kentsel donusimu
hizlandirmak amaciyla minferit projeler (izerinden
sisteme dahil edilmesi bu celiskiyi gériintr kilmak-
tadir. Nitekim, IHA’nin ayni anda donati alani Gret-
mek ve kentsel dénusimu finanse etmek Uzerin-
den kullanildig Yenisahra érneginde, IHA genis kit-
lelerin haklarini piyasa mekanizmasi Uzerinden do-
lasima sokan bir yeniden dagitim aracina donls-
thgl gortlmektedir. Yine, Sultanbeyli érneginde
IHA'nin planlama araci olmaktan ¢cikip mulkiyet kri-
zini ¢6zen menkullestirme aracina dénustigi géz-
lemlenmektedir. Haklarin kullanimdan ziyade de-
ger olarak tasinmasi, alim-satim iliskileri Gzerinden
yeni bir piyasa dinamigi Gretmekte; donasim su-
reclerini hizlandirma iddiasi tasiyan bu mekanizma
aynizamanda spekulasyon, yeni mulkiyet esitsizlik-
leri ve mulkstzlesme risklerini beraberinde getir-
mektedir.

Diger yandan, 6306 sayili Kanun'un idareye ta-
nidigl kapsamli midahale yetkileri (rezerv alanilani,
karar esiginin salt cogunluga cekilmesi, acele ka-
mulastirma), mulkiyet haklarini piyasa Uzerinden
denklestirmeye calisan IHA gibi bir araca duyulan
ihtiyaci, kentsel dénlisiim baglaminda paradoksal
hale getirmektedir. Kamu otoritesinin mulkiyet ve
kentsel gelisim Gzerinde son derece genis bir dene-
tim kurabildigi bir baglamda, ayrica bir imar hakki
piyasasi olusturulmasi ve hak sahiplerinin bu belir-
siz piyasanin aktérlerine doénuastirilmesi, aracin
mesruiyetini sorgulatmaktadir.

Ozetle, bu genel tablo, Tlrkiye'de yillardir
IHA'nin islevsel bir politika aracina déniisememesi-
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nin temel nedenlerinden birini de ortaya koymakta-
dir: Tinbergen kuralinin da altini ¢izdigi Uzere, tek
bir teknik aracin ¢ farkh politika hedefine (koruma,
kamu butcesi yonetimi ve kentsel dontisum finans-
mani) farkli aktorler araciligiyla eklemlenmesi, ara-
cin asli islevsel hedeflerinin bulaniklastigl, hedef-
lerden 6din verilen, bazi magduriyetlerin giderilir-
ken yeni belirsizliklerin ortaya ciktig istikrarsiz bir
denge durumu yaratmaktadir. Diger bir deyisle, tek
bir aracin hem dusitk rantli koruma alanlarinda bir
tazmin mekanizmasi hem de yiksek rantl don(-
sum alanlarinda bir sermaye Uretim araci olarak
kurgulanmasi, aracin seciciligini ve politika etkinli-
gini yitirmesine yol agcmaktadir.

Bu calismada, IHA'nin operasyonel bir politika
araci haline gelebilmesiicin; kentsel donisumde fi-
nansman araci olma rolinden arindiriimasi, klasik
plan uygulama araclarinin yetersiz kaldigi koruma
ve donati alani Gretimi gibi alanlarda secici bir ara¢
olarak kurumsallasmasi énerilmektedir. Bu kurum-
sallasmanin, yalnizca mevzuatta bir tanim getiril-
mesiyle sinirl kalmamasi; standartlastiriimis, izle-
nebilir ve denetlenebilir bir IHA kayit/sicil sistemiile
birlikte ylirimesi ise programin planlama hedefle-
riyle uyumunu ve uygulama guvenilirligini artirmak
acisindan elzemdir.
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Extended Abstract

Transfer of development rights in Tiirkiye: A
critical assessment of expanding scope

Urban planning interventions, by their nature, cre-
ate spatial externalities that lead to relative value
increases in some areas while causing develop-
mental restrictions in others. To maintain social eq-
uity and protect constitutional property rights,
planning systems require innovative implementa-
tion tools. The Transfer of Development Rights
(TDR) is one such instrument, operating on the
principle of separating development potential
from land ownership and allowing its transfer to
more suitable locations. In Tlrkiye, although TDR
has been part of the legislative discourse for over
two decades, it has failed to reach a cohesive na-
tional application scheme. This study examines the
legislative trajectory of TDR in Turkiye through a
historical lens and discusses the structural prob-
lems arising from its expanding functional scope.
The central research problem is the functional dif-
fusion caused by using TDR as a joker instrument
to solve divergent urban issues, ranging from the
preservation of cultural heritage to the financing of
high-density urban transformation projects.

Theoretical Framework: The Tinbergen Rule and
Policy Layering

The theoretical foundation of this study rests on
the Tinbergen Rule, which stipulates that for every
independent policy target, there must be at least
one independent and specific policy instrument to
avoid instability and inefficiency (Tinbergen, 1952).
Achieving successful planning outcomes requires
a logical and qualitative alighment between the
tool and its objective (Del Rio & Howlett, 2013). The
research complements this with the concept of
"Policy Layering" (Thelen, 2025), a process where
new and often conflicting functions are imposed
upon an existing instrument without resolving its
original structural limitations. In the Turkish con-
text, the legislative evolution reflects that TDR is
expected to serve multiple, contradictory targets
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simultaneously. This study argues that such layer-
ing leads to a qualitative dilution of the instru-
ment’s purpose, creating a chronic "instrument-
target mismatch" that hinders its effective institu-
tionalization.

Methodology and Data

This research employs a qualitative methodology
conducted in two stages. The first stage traces the
evolution of TDR from its introduction in Law No.
2863 (2004) for conservation purposes, through
its integration into Law No. 6306 (2012) for disas-
ter risk management, and finally its inclusion in the
general systematic of Zoning Law No. 3194 (2024).
The second stage involves "case study analysis to
evaluate local implementations. Two different
cases from Istanbul were selected: Sultanbeyli and
Yenisahra (Atasehir). Sultanbeyli represents the
role of TDR in resolving complex ownership dis-
putes (2B and shared titles), while Yenisahra
demonstrates TDR as a mandatory financing tool
for public infrastructure in high-rent transfor-
mation zones. Data were obtained through official
municipal records, 1/1000 scale zoning plan re-
ports, and content analysis of administrative
guidelines.

Findings and Discussion

The primary finding reveals that TDR has transi-
tioned from a passive-compensatory mechanism
for conservation into an active-operational tool for
market-based urban development:

1. Originally designed to compensate owners
of historical buildings where development
is restricted for the public good, TDR has
been progressively burdened with the fi-
nancial requirements of urban regenera-
tion. The recent 2024-2025 legislative
amendments, specifically Articles 38/A-C
of the Land Readjustment Regulation, offi-
cially move TDR from a niche tool to a gen-
eral planning instrument, positioning it as a
primary alternative to traditional expropri-
ation.
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Inthe case of Yenisahra, the plan mandates
that at least 25% of the transfer capacity
must be utilized before construction per-
mits are granted. As noted in international
literature, the success of TDR depends on
the balance between sending and receiv-
ing areas (Pruetz, 2009; Johnston & Madi-
son, 1997). However, the Yenisahra model
makes the production of public social infra-
structure entirely dependent on the nego-
tiation between private developers and
property owners. This creates a structural
vulnerability where the realization of public
interest is prone to market volatility and
the exchange value of rights.

In the Sultanbeyli model, the introduction
of contractual succession allows develop-
ment rights to be sold to third parties as a
financial asset. While this provides a prag-
matic solution to chronic ownership crises,
it effectively transforms a planning tool
into a market-based financing instrument.
This decoupling of rights from the land
risks creating speculative bubbles and may
accelerate the dispossession of low-in-
come owners.

A critical finding concerns the redundancy
of TDR within the context of Law No.6306.
The Turkish administration is already
equipped with extraordinary intervention
powers, such as ‘reserve area’ designha-
tions and ‘urgent expropriation,” to bypass
property obstacles. In such an interven-
tionist environment, forcing a market-
based tool like TDR to function alongside
absolute state authority creates institu-
tional confusion and undermines the tool’'s
legitimacy as a fair compensation mecha-
nism.

Conclusion and Policy Recommendations
The study concludes that the historical underutili-

zation of TDR in Turkiye is a result of forcing a sin-
gle instrument to serve conservation, budget man-
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agement, and regeneration financing simultane-
ously. Following the Tinbergen Rule, for TDR to be
effective, it must be "de-layered" and its objectives
narrowed.

The research proposes that TDR should be de-
coupled from its role as a financing instrument of
urban transformation. Instead, it should be institu-
tionalized as a ‘selective instrument’ reserved for
areas where public interest is absolute and the
market mechanism is naturally obstructed, such as
the preservation of cultural heritage and provision
of public utilities. This refinement should be sup-
ported by a centralized, transparent digital data-
base to standardize valuations and ensure trans-
parency. By narrowing the scope and sharpening
the focus, TDR can move from being an experi-
mental project-based joker to becoming a legiti-
mate, equity-oriented pillar of the Turkish planning
system. This research contributes to the field by
providing a theoretically grounded critique of the
2004-2026 legislative shifts, highlighting the risks
of instrument-target mismatch in emerging plan-
ning practices.
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