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oz

Kentlerin gelisiminde ve déniisimiinde 1980 yili ve sonrasin-
da gayrimenkul sektoriiniin rolii artmistir. Sektordeki girisim-
cilerin amaci kurallari, biirokrasiyi ortadan kaldirmak, arsa ve
arazi planlamasi igin yeni plan uygulama araglarini kullanmaya
baslamak olmustur. Bu siiregte sinirli kamu maliyesiyle kiigiilen
devlet, biiyliyen toplumsal tercihler ve artan bireysel sorumlu-
luklar karsisinda planlamanin biitiin bu egilimlere karsi diren-
cinin gelisemedigi (Sorensen, T. 1994), kontrol ve koordine
eden roliiniin 6tesinde miilkiyet haklari ile planlama sistemleri
arasindaki iligkiyi diizenleyen bir kimlik kazandigi gérilmistir
(Krueckeberg, D. A. 1995). Kentsel arsalarda ve arazilerde 6zel
miilkiyetin varligi da planlamada, kamu-&zel-sivil toplum ortak-
g1 ve isbirligine esas hukuk ve ekonomi sistemleri arasindaki
iliskileri diizenleyen (Geuting, E. 2007), miilkiyetin kullanici
haklarini ve usiillerini tanimlayan uygulama araglarinin gelisti-
rilmesini kaginilmaz kilmigtir (Buitelaar, E. 2003; Webster, C.,
Lai, L. C. W. 2003). Kentlerin gelisiminde ve dénisiimiinde
miilkiyet haklarinin yénetiminde bireysel tesvik unsurlarini ve

Anahtar soézciikler: Gayrimenkul miilkiyet hakki; imar haklari transferi;
kentsel donilisim; kentsel gelisim.

ABSTRACT

After the 1980s, in new institutional economics, in urban develop-
ment and urban transformation, the role of the real estate sector
has increased. The purpose of the real estate’s entrepreneurs is to
eliminate the bureaucracy and start using the new urban planning
rules for land and urban planning. Within this period, the state has
waned with the presence of growing social preferences and increas-
ing individual responsibility. It is also determined that planning not
develops resistance against the all of these tendency (Sorensen, T.
1994) and besides it has gained new identity beyond the controlling
and coordinating role that regulate the relationship between prop-
erty rights and urban planning system (Krueckeberg, D. A. 1995).
The existence of private property in land and urban land developed,
the urban planning tool which regulating the relationship between
public-private-civil society partnership and basis for cooperation
law and economic systems (Geuting, E. 2007) and identifying the
user rights and procedures indispensably (Buitelaar, E. 2003; Web-
ster; C,, Lai, L. C. W. 2003). It has been determined that urban plan-
ning tool which is called the transfer of development rights have de-
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kriterlerini dikkate alan, bu tegvik unsurlarinin ve kriterlerinin
toplum tarafindan kabullenilmesi sonucunda uzlagi ortamini
saglayan, islem maliyetlerini disiiren, miilkiyet haklarinin do-
layli kullanimina ve degisimine imkan taniyan demokratik, ka-
tiimar plan uygulama araci olarak imar haklari transferi plan
uygulama araci da bu amagla gelistirilmistir. Yapilan arastirma-
larda, ilkeler arasinda kentlerin gelisiminde ve doniisiimiinde
farkh planlama araglari ile yapilan uygulamalarin transferlerinin
ilham, 6grenme ve adaptasyon giiciine bagli olarak arttigi, her
llkenin mikroda bireylerine, kurumlarina ve kuruluslarina esas
temel kabulleri ile kurumsal tasarimlarini gelistirdigi, makroda
genel kabullerin ise zaman iginde degisebildigi, kurumsal tasa-
rima esas kurumsal gevrelerin de gelistirilebildigi ortaya konul-
mustur (Lndblom, C. E. 2001; North, D. 2002). Bu dogrultuda
imar haklari transferi plan uygulama aracinin kurumsal gevresini
tanimlayan genel kabuller belirlenmis, kurumlardan, kuruluglar-
dan ve kurallardan olusan kurumsal tasarimlarin ise her iilkenin
kendi gergeklerine gore gelistirilebilecegi 6ngoriilmistir (An-
sel, C., Gash, A. 2008; Jansen-Jansen, L., Spans, M., Van Der
Veen, M. 2009). Bu ¢aligmada da imar haklari transferi planlama
aracinin kurumsal tasarimini gelistirecek genel yaklasimlar be-
lirlenmis ve irdelenmistir.

veloped at this stage; as considering the individual incentives factor
and criteria in the development and transformation of the city, en-
abling the reconciliation environment as a result of the acceptance
of these incentives and criteria by the community, reduce trans-
action costs, allowing the use of property rights and democratic
change indirectly. It has also been determined that the transferring
of the applications, carried out through different planning tools in
urban development and regeneration between the countries that
increased depending on inspiration, learning and transplantation.
Although each country develops their basic acceptances and insti-
tutional designs original to the individual, agents and institutions, in
the micro level, the general acceptances can change in macro level
in due course, in institutional environments due to the institutional
designs in micro level (Lndblom, C. E. 2001; North, D. 2002). In this
respect, general assumptions that identify the institutional environ-
ment of development rights transfer’ plan application tools as for
the institutional design that consists of the institutions, organiza-
tions, and rules are considered to be developed according to the
realities of each country (Ansel, C., Gash, A. 2008; Jansen-Jansen,
L., Spans, M., Van Der Veen, M. 2009). In this study also the gen-
eral assumption of the development rights transfer’ plan application
tools is determined as for the institutional design.

Giris

Kiiresellesen diinyada sermaye, tasinmaz miilkiyetlerine konu
olan bireylerin ve gruplarin etkilesimlerinden olusan, kararla-
rindan gelisen gayrimenkul sektériiniin hareketleri ve gayri-
menkul yatirim projeleri ile yerellesmektedir. Amaci ne kent-
lerde gelisimin ve doniislimiin yasanmasini engellemek ne
de bu siiregleri tiimi ile kontrol altina almak olan planlama
da kiiresel sermayenin yerellesme egilimlerinin etkisi altinda
kalmaktadir. Tarih boyunca ekonomik sistemlerle agiklanmig
olan kentlerin gelisim ve doniisiim siireglerinde gayrimen-
kul sektori aktorlerinin yapabilirlikleri yaninda edindikleri
deneyimler, son yillarda ekonomik bir konu olmanin 6tesin-
de sosyal bir durum olarak ele alinmaktadir. Bu deneyimler,
planlamada bireylerin ve gruplarin miilkiyet haklarina esas
yasal ve ekonomik sistemler arasindaki iliskileri diizenleyen
etkili ve verimli gagdas bir plan uygulama aracinin gelistiril-
mesinin gerekliligini ortaya koymaktadir. Birgok aragtirma,
gayrimenkul sektori gelistiricilerinin planlama siirecinde ni-
¢in ve nasil yer almaya galistiklarini, kamuda kalan miilkiyet
haklarini nigin ve nasil almaya yoénlendirildiklerini agiklamaya
cahigmaktadir (Adams, D. 1994; Webster, C,, Laj, L., C., W.
2003; Needham, B. 2006). Kentsel alanlarin iiretimlerinde ve
tiiketimlerinde, bireylerin ve gruplarin etkilesim konusu olan
miilkiyete esas kullanici haklarina ait usiiller ve esaslar; plan
uygulama araglari, gayrimenkul sektérii ile planlama sistemi
arasindaki iligkinin diizenlenmesinde kritik bir 6nem tasi-

maktadir. Kentsel alanlarin sadece kullanim degerlerini degil
yatirim degerlerini de dikkate alan ve kentsel yapili gevrele-
rin sadece iiretilmelerini ve tiiketilmelerini degil korunmalari
yaninda gelistirilmelerini de hedefleyen imar haklari transferi
plan uygulama araci kurumsal tasarimi da bu gergevede giin-
deme gelmektedir.

Janssen-Jansen, L., Spaans, M., Van Der Veen, M. (2009)
de “New Instruments in Spatial Planning: An international
perspective on non-financial compensation” adl galisma-
larinda miilkiyet haklarinin dolayli kullanimina ve degisimi-
ne imkan taniyan finansal olmayan tazmin baglaminda her
Ulkenin ve kentin kendi gergeklerine goére imar haklarinin
transferlerine yonelik plan uygulama araglarinin kurumsal
tasarimlarini gelistirmeleri gerektigini belirtmektedirler. S6z
konusu kurumsal tasarimlara esas plan uygulama araglarinin
tlkeler ve kentler arasi transferlerinde ise ilham, 6grenme
ve adaptasyon da etkili olmaktadir (Alexander, E. R. 2005).
Bu kurumsal tasarimlar ile kamuda kalan miilkiyet haklari-
nin yénetiminde siiregte yeralan aktérlerin karar verme ve
alternatifler arasinda segim yapma pratiklerinin, planlama te-
orisi ve uygulamasi ile birlikte analiz edilmesi ve degisen ve
doniisen politik tavirlarinin da kurumsallagmasi 6ngoriilmek-
tedir. Onerilen bu kurumsal tasarim ile kentsel sistemlerin
mekansal ve kurumsal olarak organize edilmelerinin 6tesin-
de kentsel ekonomilerin gelismesi ve toplumsal yapilarin da
iyilesmesi hedeflenmektedir.
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Kentlerin Gelisiminde ve Déniigiimiinde
Gayrimenkul Sektdriiniin Roliiniin Kentsel
Ekonomi Sistemi lle lliskisi

1970’li yillar 6ncesinde kentlerin gelisimlerinde ve donigim-
lerinde kentsel yapili gevrelerin iretilmeleri ve tiiketilmele-
ri arzin talep ile bulugsmasinin giktisi olarak degerlendirilmis,
gayrimenkul sektorii ve gayrimenkul yatirim projeleri kentsel
ekonomi teorisinin galigma alanina dahil edilmemistir. Bu du-
rumda kentlerin gelisimlerinin ve doniisiimlerinin geregi gibi
aciklanamayacagi da ortaya konmustur (Ball, M. 1986). Bu ek-
sikligin giderilmesi amaci ile kentsel yapili gevrelerin temininde
farkl yapilara ve bu yapilar igindeki sosyal iligskilere odaklanil-
mistir. Healey, P, Barrett, S. (1990) arsalarin ve gayrimenkul-
lerin Uretim ve tiiketim bilgilerinin de ekonomik iiretim ve
tiiketim siirecine giriyor olmasi gerektigini belirtmislerdir. Van
Der Krabben, E. (1995) de ya dogrudan ya da dolayh olarak
kent ekonomisinin performansini etkileyen gayrimenkul sek-
toriinlin kentsel mekansal yeniden yapilanma siirecindeki ro-
linln galisilmasi gerektigini agiklamigtir. Bu diisiince Healey,
P. (1992) tarafindan da desteklenmistir. Healey, P. ve Barrett,
S. (1990) de kent teorisindeki ayni eksikligi glindeme getir-
misler ve bu alanda yapilmis olan galismalara 6nemli 6lglide
katki saglayarak bu aragtirmalarin daha da arttirilmasi gerek-
tigini savunmuslardir. Ayrica, Healey, P. (1992) de kiireselle-
sen sermayenin degisen yer segimi siirecinde talep kullanimli
degerden yatirim kullanimli degere y&neldigini, gayrimenkul
gelistirme siirecindeki kentsel yapili gevrelerin ve bu siirecte
yer alan aktorler arasindaki iligkilerin de galisilmasi gerektigini
ifade etmistir.

Kentlerin gelisimlerinde ve donisiimlerinde kentsel yapili
gevrelerin temininde diger sosyal islemlerde pasif zemin olus-
turan hangi yapinin hangi kullanim ile hangi yere konulacag
sorusu ile kentsel alanlarin planlanmasinin yagadigi baskiya ¢6-
ziim Uretilmesi de giindeme gelmistir. Kentsel yapili gevrele-
rin temininde gayrimenkul sektoriiniin roliiniin teorik olarak
incelendigi galismalarda kentsel alanlarin gelisimleri ve déni-
stimleri ekonomik biyiime ile iliskilendirilmistir. Gayrimenkul
gelistirme siireci ile sliregte yer alan kurumlarin, kuruluslarin,
gruplarin ve bireylerin kentlerin yapili gevrelerinin temininde-
ki rolleri, kentsel ekonomi teorilerince genelde ihmal edilmis
olmasina ragmen; kentsel arsa ve gayrimenkul pazarinin isle-
yisine iligkin aragtirmalarda, miilkiyet ve miilkiyete konu olan
toprak, kentlerin, bolgelerin ve uluslarin zenginligine katkida
bulunmasinin yaninda kiiresellesme yariginda yatirim varligi
olmalari nedeni ile daha da 6nemli hale gelmistir. Bu konu-
da yapilan aragtirmalarda birgok farkli konuya odaklaniimis;
milkiyete konu olan topragin diger biitiin varliklardan farkl
degerinin oldugu fark edilmis olmasina ragmen, toprak kul-
lanilan, ticaret yapilan ve gelistirilen bir ekonomik mal olarak
gorilmemistir. Ball, M. (1986) da kentsel alanlarin planlanmasi
siirecinde kentsel yapili cevrelerin temininin goz ardi edilme-

sinin sadece deneysel ve kuramsal olmayan galismalarda gori-
len bir eksiklik olmadigini, ayni zamanda kuramsal temelde de
bir zayiflik oldugunu belirtmistir.

Son yillarda 6zellikle Buyiik Britanya'da ve Amerika Birlesik
Devletleri’nde kentsel ekonomi teorilerinde gayrimenkul ge-
listirme siireglerinin anlagilmasi konusuna verilen 6nem giin
gectikge artmaktadir. Teorik yaklagimlarda iilkeler arasinda
farkliliklar bulunmasina ragmen genel olarak kentsel ekonomi
teorilerindeki gayrimenkul pazarlarinin ve gelistirme siireg-
lerinin rolleri incelenmis (Van Der Krabben, E. 1995), Ulke-
ler ve kentler arasinda s6z konusu deneyimlerin transferleri
yayginlagmistir. Bu siiregte 6zellikle biiyiik finansal sektorlerin
yatirim talepleri iizerinde gayrimenkul pazar fonksiyonlarinin
etkilerini inceleyen deneysel arastirmalar (Healey, P. 1992b)
daha gok ingiltere kentleri igin yapilmis; ancak arzin talep kar-
sisindaki konumu arastirmalarda ele alinmayan konular olarak
kalmigtir (Van Der Krabben, E. 1995). 1990 sonrasinda ise
ingiltere’de yapilan calismalarda kent topraklari metalagilirken
arzin talep karsisindaki konumuna; kentlerin gelisimlerinde ve
donisiimlerinde gayrimenkul sekt6riniin roliinin dnemine
dikkat gekilmistir. Refah devletinin konut alanlarinda kullani-
ciy1 koruyan kentsel doniisiim gabalari yon degistirmis; planla-
ma, devlet ile pazar arasindaki iligkinin etkisi altinda kalmistir.

Amerika Birlesik Devletleri’nde de kiresellesme siireci ile
birlikte yeniden bigimlenen devlet-sermaye-emek iligkisine
esas yeni Uretim ve paylagim siirecinde tiim toplumsal sinif-
larin kentsel mekanda varliklarini nasil siirdirecekleri ko-
nusunun giindemdeki 6nemi artmistir. Van Der Krabben, E.
(1995)’in de belirttigi gibi gayrimenkul eksenli kentsel gelisim
ve donisiim siirecinde aktorler, gayrimenkul pazarinin temel
yonlendiricileri olmustur. Uluslararasi alanda da gayrimenkul
gelistirme siirecine yonelik yapilan galismalarda teorik yakla-
simlara daha da az dikkat gekilirken, kentsel yapili gevrelerin
teminindeki farkli yapilar ve bu yapilardaki sosyal iligkiler daha
fazla 6nem kazanmistir.

Kiiresellesen diinyada, kentsel yapili gevrelerin gelisimlerinde
ve donisiimlerinde sermayenin yer seciminde gayrimenkul
sektorii ve gayrimenkul gelistirme projeleri dnemli bir aracilik
roli tstlenmistir. Gayrimenkul yatirimlarinin yer segimleriyle
kentlerin ve bdlgelerin yarisabilirlikleri artarken, son yillarda
bilim gevrelerince konuya verilen 6nem de artmistir (Van Der
Krabben, E. 1995). Gayrimenkul pazarindaki faaliyetler; kent-
sel yapili gevrelerdeki arsalarin ve binalarin uretimlerinden,
degisimlerinden, dagilimlarindan, teminlerinden ve tiiketimle-
rinden olusmustur. Bu faaliyetlerde birgok farkli aktor grubu;
sivil toplum orgiitii, arsa sahibi, gelistiriciler, gayrimenkul ve
ingaat firmalari, danigmanlar, yerel planlama idareleri, yerel ge-
listirme firmalari, politikacilar yer almistir. Gayrimenkul paza-
rinda yer alan faaliyetlerin giktisi olan kentler ve kentsel yapili
gevreler ise bu aktor gruplarindan firmalarin, hanehalklarinin
ve kurumlarin talepleri ile diger aktor gruplarinin arsa ve gay-
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rimenkul arzlarinin bulusmasi sonucunda gelismistir (Van Der
Krabben, E. 1995).

Kentlerin Gelisiminde ve Doniisiimiinde Kentsel
Ekonomi Teorileri

Kentsel ekonomi teorilerinin; kentlerin gelisimlerinde ve do-
niistimlerinde gayrimenkul sektdriiniin roliinii ve gayrimen-
kul fonksiyonlarini agiklamadaki gii¢li ve zayif yonleri dort
ana yaklagimda, neo-klasik ekonomi, marksist ekonomi, yeni
kurumsal neo-klasik ekonomi ve kurumsal politik ekonomi
baslklarinda incelenmistir (Kamarudin, N., Ismail, M. 2002).
Bu teoriler gayrimenkul pazarina farkh agiklamalar getirmis
olmalari yaninda farkli ampirik galismalar igin de yol gosterici
olmuglardir.

Neo-Klasik Ekonomik Teori

Neo-klasik ekonomik teoride, firmalarin, kurumlarin ve hane
halklarinin arsalar ve binalar igin taleplerinin arza, biitgeye ve
tercihlere bagl olarak optimum noktada bulusacagi, gayrimen-
kul pazar fonksiyonlari fiyat mekanizmalari ile agiklanirken
kurumsal iligkilerin ve bu iligkilerin siirece etkilerinin &nemi
olmadigi 6ne siiriilmiistir. Kentlerin gelisimini ve déniigtimii-
nii neo-klasik ekonomi agisindan degerlendiren Needham, B,
Lie, R. (1994) arsalarin ve gayrimenkullerin Gretim arzlarinin
kamusal dizenlemeler ile kisitlanmasi sonucunda arsalarin
ve gayrimenkullerin fiyatlarininin etkilendigini, ancak neo-
klasik ekonomi teorisinin bu durumu birgok yonii ile deger-
lendiremedigini ortaya koymustur. Gayrimenkul sektoriiniin
kurumsal organizasyonunun miikemmel olmadigi konusunda
ayni fikirde olan yazarlar, sektériin fonksiyonlari konusunda
ayrismiglar, gayrimenkul gelistirmeye yonelik uygulamalarda
uluslararasi alanda 6nemli farkhliklar oldugunu 6ne stirmisler-
dir. Bu farkliliklar kentsel gelismenin neo-klasik modelindeki
optimum dagitim yaklagimi ile de tamamiyla agiklanamamistir.
Gayrimenkul sektoriniin kurumsal organizasyonunun dina-
mik karakteri, kentlerin gelisiminde ve doniisiimiinde sekto-
riin roliiniin anlagiimasinda kritik bir 6nem tasirken neo-klasik
modelde bu kurumsal yapi ve sermayenin dolasimi konulari
degerlendirmeye alinmamigtir (Healey, P. 1992b).

Marksist Ekonomi Teorisi

Kentlerin gelisiminde ve déniisimiinde gayrimenkul pazarini
arz ve talep agisindan degerlendiren neo-klasik yaklagimin ak-
sine marksist ekonomide gayrimenkul sektoriinde sermayenin
dolasimi konusuna 6nem verilmistir. Bu ekonomi teorisi ile
yapilan deneysel galismalarda aktorlerin gayrimenkul pazar
davraniglarinin degerlendirilmesi agamasinda kurumlarin ey-
lemler, fikirler ve algilar tizerindeki etkileri ve sosyal pratikler
Uzerindeki katkilari sebebi ile zorluklarla karsilagiimistir (Van
Der Krabben, E. 1995). Kurumsal ekonomi yaklagiminin gayri-
menkul arastirmalarinda kullanilmasi da bu zorluklar sonucun-
da glindeme gelmistir.

Yeni Kurumsal Ekonomi Teorisi

Yeni kurumsal ekonomi ile istisnalar diginda ana vurgu resmi
kurumlara, s6zlesmelere ve miilkiyet haklarina verilmis, ku-
rumlarin sinirlayici hareketleri iizerinde 6nemle durulmustur.
Alexander, E. R. (2001a) bu ekonomik teori ile kurumlarin
ve aktorlerin diinyaya nasil bakmalari gerektiginin belirlendigi
kritigini de yapmistir. Kurumsal politik ekonomi teorisi, diger
ekonomik teorileri tamamlamasi ve kurumsal igegi girdi ola-
rak ele almasi nedeni ile kurumsal igerik ile kentsel gelisme
arasindaki iligkiyi agiklamada yonlendirici olmustur. Bu eko-
nomik teoride diger ekonomik teorilerden farkli olarak gay-
rimenkul gelistirme siirecini agiklamak igin pazarin kurumsal
organizasyonu analiz edilmistir. Bu yaklasimin benimsenmesin-
de kurumsal politik ekonomik yaklagimin bitiincil yapisinin
gayrimenkul pazarinin gok disiplinli yapisina gok daha uygun
olmasi ve bu yaklagim ile diger ekonomik yaklasimlarin kritik-
lerinin yapilabilmesi de etkili olmustur. Bu ekonomik yaklagim
ile gayrimenkul pazarinin kurumsal gevresini insa eden sosyal,
politik, yasal ve ekonomik faktorlerin yaninda gayrimenkul
pazar aktorlerinin rolleri degerlendirilmistir (Kamarudin, N.,
ismail, M. 2002). Bu degerlendirmelerde kentlerin gelisimle-
rindeki ve doniisimlerindeki kurumsal gevrenin operasyonlari
ile ortaya gikan gayrimenkul pazar dinamiklerine ait bilgiler,
siirecte yer alan aktor stratejilerinin analizlerinde 6nem ka-
zanmistir. Kurumsal ekonomik teoride neo-klasik ekonomik
teoriden farkli olarak aktérlerin motivasyonlari hakkinda te-
oriler gelistirilmistir. Bovaird, T. (1993) de gayrimenkul gelis-
tirme siirecindeki organizasyonlarin, gelistiricilerin, finansal
kuruluglarin, gayrimenkul yatirim firmalarinin ve insaat yapim
firmalarinin aralarindaki kurumsal iliskilere esas kurallarin ve
miilkiyet haklarinin arastirilmasinin gerektigini 6ne stirmistir.
Bu teori ile arsalarin ve arazilerin iiretilmeleri ve tiiketilmeleri
siirecinde miilkiyet haklari ile kurumsal iligkilere esas kural-
lar gayrimenkul aragtirmalarinda tartigilarak ampirik kanitlar
ile desteklenmistir. Ancak yapilan bu literatiir ¢alismalarinda
gayrimenkul gelistirme siirecine yonelik arastirma sayisi ve
niteligi yine de beklenen diizeyde olmamistir. Healey, P, Bar-
rett, S. (1990) galismalarinda gayrimenkul gelistirme siirecine
akademik ilginin az olmasinin en énemli nedeni olarak arsa
ve bina iiretimlerinin ve tiiketimlerinin de ekonomik {retim
ve tiiketim siirecine giriyor olmasini géstermislerdir. Ayrica,
uluslararasi gevrelerce gayrimenkul pazar organizasyonlarin
yapilarinda ve fonksiyonlarinda zamanla degisiklikler olmustur.
Aragtirmacilarin temel gérevlerinin sonuglari tahmin edilebile-
cek teorileri gelistirmek olmasi beklenirken, arsalarin ve bina-
larin Giretim ve tiiketim siireglerindeki degisikler nedeni ile bu
konulara ¢ok da fazla ilgi géstermedikleri goriilmektedir (Van
Der Krabben, E. 1995). Ancak son yillarda kentlerin gelisim ve
donisiim siireglerinde gayrimenkul sektoriiniin rolii ile birlik-
te gayrimenkul pazarinin kompleks yapisinin anlagiimasi igin
kentsel yapili gevrelerin temininden sorumlu olan gayrimenkul
pazari giktilari, gayrimenkul pazari kurumlari ile birlikte ele
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alinmis, gayrimenkul sektori ile kentsel yapili gevrelerde goz-
lemlenen degisimler ve doniisiimler arasindaki iliskiler akade-
mik ortamlarda sorgulanmaya baslanmistir. Bu durumda dog-
rudan ya da dolayl olarak kent ekonomisinin performansini
etkileyen gayrimenkul sektoriiniin kentsel mekansal yeniden
yapilanma sirecindeki roliiniin yasalarin ekonomik analizine
imkan taniyan hukuk ve ekonomi yaklasimi ile agiklanmasi ge-
rekli goriilmiistiir.

Kentlerin Gelisiminde ve Déniisimiinde
Planlama Sistemi lle Gayrimenkul Sektori
Arasindaki lligki: Hukuk ve Ekonomi

Planlama sistemi ile gayrimenkul sektori arasindaki iliskiye
bilimsel gevrelerce verilen 6nem 1980 sonrasinda giindeme
gelmistir. Planlama sistemi ile gayrimenkul sektdri arasindaki
iliski, 1980 6ncesinde arsalarin ve arazilerin pazarda kuralsiz
olarak alinip satilmasi olarak tanimlanmig iken son yillarda ku-
rumsal politik ekonomi yaklagim ile birlikte birgok gelismis
llkede arsa, arazi, bina pazarlarinin; gayrimenkul sektoriiniin
sadece goriinmeyen ellerin pazar giigleri ile degil gériinen bii-
yik kurumlar araciligi ile yonetildigi ortaya konmus; bu ko-
nuda yapilan akademik galigmalarda da 6nemli oranda artig
gozlemlenmistir (Tiesdell, S., Allmendinger, P. 2005). Bu calis-
malardan bir bolimi refah ekonomisinin planlamaya etkisini
analiz etmekte iken Webster, C., Lai, L. W. (2003)’in yaptig
galismalarda ekonomiden gelen bilgiler kamu yarari ve yeni
kurumsal ekonomi ile birlestirilmis, yeni kurumsal ekonomi
ile kentlerin, kurumlarin, organizasyonlarin degisimleri ve or-
taya cikis nedenleri aragtirilmistir. Bu galismalarda ana odagin
kentlerin gelisimlerinde ve doniisimlerinde gayrimenkul sek-
toriiniin rolii ile bu roliin planlama sistemi ile yonlendirilip
kontrol ve koordine edilmesine verilmesi gerektigi 6ne siiril-
mistiir. Kentsel doniisiim ve gelisim alanlarinda yatirim karari
verilmesinde sektordeki aktérlerin stratejilerine ve ilgilerine
esas gayrimenkullerin ekonomik degerlerindeki degisimler ile
birlikte llkelerin ekonomik ve politik aktiviteleri kurumsal
organizasyonlarina esas yasal diizenlemeleri belirleyici olma-
sina ragmen ¢alismalarin gogunda pazar sartlari gayrimenkul-
lerin ekonomik degerlerindeki degisimler ile agiklanmistir. Bu
yaklagimin basarili olup olmadigi da heniiz ispatlanamamistir
(Shepherd M., Stubbs, M., Racliffe, J. 2004).

White, M., Watkkins, C., Adams, D. (2005) ise kentlerin ge-
lisimini ve donisiimiini yonlendiren gayrimenkul pazarinin
yapisi ve islemleri arasindaki iligkinin kamu politikalari ile be-
lirlenmesi, planlama sistemi ile pazar arasindaki diizenlemeler
ile yirttilmesi gerektigini 6ne siirmuslerdir. Son yillarda ka-
mudaki politika ureticileri de s6z konusu iligkinin 6neminin
farkina varmislar, bu iliskide negatif etkilesimden gok sinerji
icinde birlikte hareket edilmesinin 6nemli oldugunu belirtmis-
lerdir. S6z konusu galismalarda deneysel bilgilerin olusturul-
masi amaci ile ekonomik aktérlerin yasalara dayanarak nasil
davranacaklarini tahmin edecek, hukuk ve ekonomi sistemle-

ri arasindaki gii¢lii bagin, 6rtiismenin goriilmesini saglayacak
arastirmalar yapiimistir (Barzel, Y. 1998). Healey, P, Barrett, S.
M. (1990) yapilan bu arastirmalarda hukuk ve ekonomi alt sis-
temleri arasindaki iliskiye vurgu yaparak bu alt sistemleri yeni
kurumsal ekonomiye yaklagtirmiglardir. Needham, B. de 2006
yiinda yaptigi calismada temelde neo-klasik mikro ekonomi
yaklagimina benzer bir yaklagim ile sistem ve islem maliyeti
yaklagimlari arasinda st lste ortiismelerin bulundugunu or-
taya koymustur. Hukuk ve ekonomi yaklagimi yeni kurumsal
ekonominin alt ¢aligma alani olmasina ve koklerini her iki di-
siplinde de bulmasina ragmen yeni kurumsal ekonominin her
iki disiplinin de birlegimi olmasi nedeni ile farklilagabildigi de
gorilmistir. Yeni kurumsal ekonomi ile bireylerin ve organi-
zasyonlarin fiyatlara ve fiyat araliklarina nasil tepki verdikleri
tahmin edilmeye galisilmig; hukuk ve ekonomi ile de benzer
sekilde ekonomik aktérlerin yasalara dayanarak nasil davrana-
caklari arastinilmistir.

Yasalarin ekonomik analizini yapan hukuk ve ekonomi yaklagimi
ile planlama galismalarini birlestiren ilk genis kapsaml galisma
da yine Needham, B. (2006) tarafindan yapilmistir. Bu galisma-
da ana odak resmi kuruluslar ile planlama ve miilkiyete iliskin
yasalarda olmus, planlama siirecinde miilkiyete iligkin yasalarin
nasil kullanildigi ve islem maliyetlerini nasil etkiledigi konusuna
6zel 6nem verilmistir. Ekonomi ve planlama galisma alanina ilis-
kin planlamanin ekonomik analizleri hakkinda gegmiste birgok
aragtirma yapilmis, bircok makale yazilmig olmasina ragmen bu
konulardaki galigmalar son yillarda daha da ayrintili olarak ele
alinmaya baglanmistir. Bu calismalar ile kentsel taginmazlarin
yeniden uretilmesinden ve tiiketilmesinden elde edilen serma-
ye birikimlerinin yaratilmasi ve dagitilmasi ile iilke ekonomile-
rinin ve kiiresel ekonomilerin yasadiklari ekonomik krizlerin
asilmasi yaninda planlama ile miilkiyet haklari sistemleri arasin-
daki iligkilerin kurumsallasmasi, toplumlarin yasadiklari sorun-
larin ¢6ziilmesi de hedeflenmistir. Kentsel gelisim ve doniigiim
siirecine iligkin yapilan birgok aragtirmada siireg sonucunda is-
tenilen performansin, toplumsal degisimin ve donusiimiin elde
edilip edilemedigi; planlama sistemi ile gayrimenkul sektori
arasindaki iliskinin verimliligi yaninda planlama ile miilkiyet hak-
lari sistemleri arasindaki iligkinin etkinligi de glindeme gelmistir.

Ozellikle batili iilkelerde kentsel alanlarin gelisimlerinin ve
donusiimlerinin  ekonomik analizlerine yonelik olarak son
yilllarda yapilan galismalarda, kentsel arsalarin ve arazilerin
miilkiyetlerinin yeniden {retilmeleri ve tiiketilmeleri siireci-
ne esas sermaye birikimlerinin tazmin edilmesi, vergilendiril-
mesi amaci ile kullanilan plan uygulama araglari 6nem kazan-
mistir. S6z konusu siiregte uygulanan kurallarin, yasalarin ve
kaynaklarin yonetilmeleri asamasinda da iilkeler arasindaki
farkliliklarin yerelde aktérler arasi isbirliklerine esas bu plan
uygulama araglari ile giderilmesi hedeflenmistir. Bu isbirlikleri;
hem miilkiyet iligkilerine esas degerlerin tazmin edilmesinde
ve vergilendirilmesinde hem de sermayenin ve toplumsal ilis-
kilerin yeniden Uretilmesinde sinirlayici ya da gelistirici ve/veya
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tegvik edici etki de yaratmigtir (Giindogan, O. 2006). Kentsel
gelisim ve doniisiim siirecine iligkin yapilan birgok arastirma
ile siireg sonucunda istenilen performanslarin, toplumsal de-
gisimlerin ve déniislimlerin elde edilip edilemedigi; planlama
sistemi ile gayrimenkul sekt6rii arasindaki iligkinin verimlili-
gi yaninda planlama ile miilkiyet haklari sistemleri arasindaki
iliskinin ve isbirliginin etkinligi de sorgulanmistir. S6z konusu
isbirlikleri ile uretilen toplumsal iligkilerin her dlke igin ayni
diizeyde etkili olmadigi gibi hedeflenen kurumsal gevrelerde
de her zaman basari elde edilemedigi, miicadele edilmesi ge-
rektigi gorilmistiir.

Planlama ve miilkiyet haklari sistemleri arasindaki iligkilerin
yonetilmesi ve yonlendirilmesi agamasinda yerelde bireysel
tesvik unsurlarina, stratejilere ve tercihlere yanit olarak olus-
turulan kuruluslar ile kurumlar arasi ittifaklara esas kurum-
sal tasarimlar 6nem kazanmistir. Bu kurumsal tasarimlar ile
kiiresel sermayelerin hareket kabiliyetlerini etkileyen ve/veya
engelleyen kurumsal gevrelerin ilkeler arasi farkhhklarinin or-
tadan kaldirilmasi yaninda toplumlarin yeniden yapilandirilma-
lari agsamalarinda yasanan krizlerin de agilmasi hedeflenmistir.
Evrim gegirmesi veya degisip, donligmesi ongoriilen kurum-
sal gevrelerin yasal diizenlemeler ile birlikte ele alinmasi, sivil
toplum 6rgiitlerinin de bu kurumsal tasarimlarda kamu yarari
adina ¢alisan kuruluglar olarak kabul edilmeleri konusu 6nem
kazanmistir. North, D. C. (2002) de belirttigi gibi kurumlar bi-
reysel tesvik unsurlarina, stratejilere ve tercihlere yanit olarak
olusturulmakta ve bu kuruluslar ile evrimlesmektedir. Kent
planlama ve plan uygulama araglarinin kurumsal tasarimlari
ile kentsel doniisiim siirecinde yeralan aktorler ve aktor ter-
cihleri yonlendirilmekte, kontrol ve koordine edilmekte iken
kentlerin ekonomik, sosyal, fiziksel, siyasal ve kurumsal yapila-
ri da kamu yarari ilkesi dogrultusunda degistirilmekte, doniis-
tiiriilmekte ve yeniden insa edilmektedir. imar haklari trans-
feri plan uygulama aracinin kurumsal tasariminin da kentlerin
gelisimlerinde ve donisiimlerinde sermayenin birikiminde ve
dagitiminda kamu yarari adina hareket edebilecek en etkili ve
verimli plan uygulama araci oldugu Geuting, E. (2007) tarafin-
dan yapilmis olan galismalarda da ifade edilmistir.

Kentlerin Gelisiminde ve Donlisiimiinde
Kurumsal Tasarima Esas Plan Uygulama Araci:
Imar Haklari Transferi

Kiiresellegen diinyada kentlerin gelisimlerine ve déniistimleri-
ne esas planlama ve plan uygulamalarinda temel amaci dogal
ve tarihi alanlarin korunarak degerlerinin arttirilmasi ve/veya
o6zel proje alanlarinda belli alanlarin gelisimlerinin kisitlanarak
imar haklarinin proje alani iginde gelismesi tesvik edilen baska
bir alana veya bolgeye aktarilmasi, gelisen alanlarda veya bol-
gelerde yer alan imar haklarinin ise dolayli veya dolaysiz olarak
vergilendirilmesi olan imar haklari transferi plan uygulama ara-
ci; Ulkelere, kentlere ve projelere 6zgli kurumsal tasarimlari
ile birlikte glindeme gelmektedir.

imar Haklari Transferi Plan Uygulama Aracinin
Kullanim Amaci

imar haklari transferi plan uygulama araci ile planlama sonu-
cunda olugan arti degerler topluma geri kazandiriimakta; imar
planlari ile gelisimleri kisitlanan alanlarda kalan arsa sahipleri
bu plan uygulama aracina esas devlet tazminleri ile mali ka-
yiplara ugratilmamaktadir. imar haklari kisitlamalari nedeni ile
arsa sahiplerine mali bir tazminat 6denmesi yerine proje alan-
lar1 biitiiniinde belirlenen bagka alanlarda veya kentsel gelisme
alanlarinda kisitlanan imar haklarinin iadesi yapilabilmektedir.
Verilen bu haklar parasal agidan degerlendiriimekte, devredil-
mekte ve bu haklar olmadan kentsel gelisme alanlarinda ekstra
alan kullanimlarina izin verilmemektedir. Proje kapsamindaki
alanlarda yer alan arsa sahiplerince s6z konusu kentsel gelisme
alanlarina y6nelik imar haklarindaki artiglarin satin alinmalari-
nin yollari ve yéntemleri gelistirilmektedir. imari haklari kisitla-
nan alanlardaki arsa sahipleri kisitlanan imar haklarini transfer
edilen kentsel gelisme alanlarindaki arsa sahiplerine aracisiz da
satabilmektedir. S6z konusu siiregte imar haklari transferi plan
uygulama aracinin kurumsal tasariminda imar haklarinin devri-
ne ve transferine esas sézlesmelerin tegvik unsurlari ile birlikte
hukuki konularin yonetisimi de 6nem kazanmaktadir.

Pruetz, R. (2003) de ayni plan uygulama aracini; planlama ile
belirli alanlarin imar haklarinda artig verilmesi durumunda s6z
konusu alanlarin imar haklarinda yaganan deger artiglarindan
pay alinmasi, alinan bu paylarin da baska alanlarda gelisme po-
tansiyellerinin dusiirilmesi igin tazminat amagh kullanilmas
olarak tanimlamaktadir. Bu planlama araci ile imar planlarinda
gelisimleri kisitlanan arsa sahiplerinin arsalarindaki imar hak-
larinin adil bir sekilde tazmin edilerek, transfer bolgelerindeki
daha yiiksek seviyede yapilagma veya daha yiiksek karl gelisim
icin kullanilacak imar haklari ve imar kredileri olarak yatirim-
cllarca alim yapilmasina yonelik firsatlar da yaratilmaktadir
(Janssen- Jansen, L. 2008).

S6z konusu siiregte verimli ve etkili bir plan uygulama aracinin
gelistirilebilmesi igin:

* Plan uygulama siirecine yonelik islem maliyetlerinin disiik
tutulmasi amaci ile imar haklarinin alan ve/veya génderen
bolgelerden transferlerine yonelik daha genis bir kapsamda
finansal olmayan bir perspektifte tazminatlarin yapilmasi,

* Arsalarin gelecekteki kullanimlari ile bagdastirilacak gergek
haklarin belirlenmesi,

* Finansal olmayan tazminat ve gesitli mekanizmalar ile 6zel
menfaatin genel menfaate karsi dengelenmesi amaci ile
kamu yarari ilkesinin benimsenmesine ve kurumsallagmasi-
na yonelik yasal yollarin gelistirilmesi,

* Kentsel faaliyetlerin mekansal dagiliminda ve gelisiminde
kamu politikalarinin ve hedeflerinin olusturulmasi gerek-
mektedir.
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Bu plan uygulama aracinin finansal olmayan tazmin yontemi
ile gelistiricilerin kendilerinin veya bagkalarinin arazilerinde
direkt olarak siibvansiyon saglanmadan hedeflerini gergekles-
tirmek Uzere kullanabilecekleri veya satabilecekleri miilkiyet
haklarinin yaratilmasi da tegvik edilmektedir. Finansal olmayan
tesvik adi da verilen bu plan uygulama araci ile arsa sahipleri-
nin firsat veya emek kayiplarinin parasal olmayan bir sekilde
telafi edilmesinin yaninda planlama hedeflerinin de piyasa yolu
ile gerceklestirilmesi igin tesvik edici bir yapinin da kazanilmasi
saglanmaktadir. Bu durum uygulama yapilan iilkelerin, bolge-
lerin veya il/ilgelerin kurumsal gevrelerinde yer alan taraflar
arasinda karmasik sézlesmelerin yapilmasini gerektirmeyecek
kadar yeterli imar haklarinin mevcut bulundugununun da bir
gostergesi olarak kabul edilmektedir (Janssen- Jansen, L., Spa-
ans, M., Van Der Veen, M. 2009).

Imar Haklar1 Transferi Planlama Araci Kurumsal
Cevresi

Kentlerin kalkinma siireglerinde kullanilan bu plan uygulama
aracinin kurumsal gevresinde gayrimenkul sektori yatirimei-
larinin yaninda sivil toplum orgiitlerinin de etkin kuruluglar
olarak katilmalari tesvik edilmektedir. Kurumsal gevrelere
esas taraflar arasinda yapilan yonetisimlere temel s6zlesme-
lerde ve antlagmalarda kamu yarari ilkesinin kurumsallagsmasi
hedeflenmektedir. Kurumlar ve kuruluglar arasindaki etki-
lesimde kuruluslar var olan kisitlamalar kiimesinden dogan
firsatlarin degerlendirilmesi ve bu firsatlardan yararlaniimasi
amaci ile kurulmaktadir. Bu kuruluslar amaglari ve hedefleri
dogrultusunda gergeklestirdikleri girisimlerle ve iletisimlerle
de kurumsal gevrenin degisiminde, déniisiimiinde ve evrimin-
de etkili olmaktadirlar. Evrimsel kazanimlara esas kurumsal
yapilar ve gevreler siiregteki karmagik kazanimlarla geriye do-
nlisii olmayan bigimde kurulmaktadir. S6z konusu evrimsel ka-
zanimlar problemlere bagli olusmamakta, sosyal sistemlerdeki
kazanimlar sonrasi ortaya gikmaktadir. Yoldas, Y. (2013)’nin
gevirisini yaptigl Niklas Luhmann’a ait sistem kurami galisma-
sinda da belirtildigi gibi bireylerden olusan kurumsal tasarim-
lara esas kurumlar ve kuruluslar arasindaki iletisim olanaklari
ile kurumsal gevrelerin nasil evrimlesecegi; kurumsallagacag,
kurumsal gevrelerde yakin ve uzak gelecekte hangi kurumla-
rin, kuruluslarin ortaya gikacagi ve nasil gelisecegi bu konulara
iliskin yapilacak genel kabuller ile belirlenmektedir. Kurumsal
gevrelerin evrimlerine esas sosyal sistemler; kurumsal yapilar
ise hukuk sistemleri ile diizenlenmektedir.

Imar Haklari Transferi Planlama Araci Kurumsal
Tasarimina Esas Genel Kabuller

imar haklari transferi plan uygulama aracinin kurumsal tasa-
rimina esas hukuk sistemleri igindeki s6zlesmelerin yonetisi-
minde basari elde edilebilmesi igin:

* Kentsel gelisim ve donligiim proje alanlarinda kisitlanan ve
arttirilan imar haklarinin génderildigi ve alindigi bolgelerler-

deki kredilere olan talepler dogrultusunda kurumsal tasari-
ma esas proje uygulama 6&lgeklerinin dogru tespit edilmesi
(arz-talep dengesinin korunmasi),

* Program kapsaminda imar haklarini génderen ve alan bol-
gelerde kisitlanacak ve transfer edilecek imar haklarina ait
kredi degerlerinin serbest piyasa kosullarina uygun olarak
kararlagtirilmasi,

* Transfer edilecek kredilerin kullanimina ve dagilimina yone-
lik tespitlerin dogru yapilmasi 6nem tagimaktadir.

Bu plan uygulama araci ile imar planina gére yapilagmaya izin
verilen ek metrekarelerin satilabilmeleri ve/veya 6zel olarak
belirlenmis alanlara transfer edilebilmeleri de saglanmaktadir.
imar haklarini génderen ve alan bélgelerin belirlenmesi ile bir-
likte s6z konusu haklarin s6zlesme hukuku iginde 6zel olarak
tesvik edilerek pazarlanmasi da gerekmektedir. Bu durumda
her bir program igin ayri ayr gelistirilecek olan imar haklari
gelistirme kredisi transfer sistemi; miilkiyet haklari sistemi ile
planlama sistemi arasindaki iligkiye bagh olarak yeniden kur-
gulanmakta, kentsel doniisiim ve gelisim siirecindeki arsalar
ve miilkiyet haklari yeniden diizenlenmektedir. Arsalarin ve
miilkiyet haklarinin yeniden diizenlenmesi ile miilkiyetin ku-
rumsallastirilmasi siirecinde imar haklari transferi plan uygu-
lama aracinin daha verimli ve etkili bir arag olmasi, kredilerin
bir mal sahibinden digerine transfer edilme maliyetlerinin en
az lig yoniiniin; (1) belediye diizeyinde performans izleme, (2)
milkiyet sahibi diizeyinde koruma ve (3) gelistirme maliyetle-
rinin dusiik tutulmasi hedeflenmektedir. Miilkiyet sahiplerine
ait koruma ve gelistirme maliyetleri daha ¢ok isleme dayali
maliyet/fayda sorunu olmakta, piyasada islem yapmanin geti-
rileri kolayca muhasebelestirilmekte ve gelistirme maliyetle-
ri ile birlikte hesaplanabilmekte iken performans izleme igin
ayni kosullar gegerli olamamaktadir. Kredi sistemleri yerel du-
rumlara 6zgii referanslarla diizenlenmekte, bireylerin istek ve
tercih kriterlerine dayanmakta; performans izlemenin ise ayni
kosullar altinda basarisi ¢ok daha zor olmaktadir. Bu noktada
kurumlarin sézlegmeler ve antlasmalar aracilig ile miilk sahip-
leri ile kuruluslar arasindaki etkilesime esas tesvik unsurlarina
bir yapi kazandirdiklari, kuruluglarin da bu yéntem ile miilk
sahipleri arasindaki etkilesime olanak sagladiklari gibi islem
maliyetlerinin belirlenebilmesine de imkan tanidiklari goriil-
mektedir. Kurumlar oyunun kurallari olarak ele alinirken ku-
ruluglar da kurumsal degisimin araglari olarak disiiniilmekte
ve kentsel ekonomik gelismenin performans kriterlerinin be-
lirleyicileri olduklari kabul edilmektedir (North, D. C. 2002).

Tirkiye Kentlerinin Gelisiminde ve
Déniistimiinde Planlama lle Gayrimenkul
Sektori Arasindaki lligkinin Yonetimi

Tiirkiye'de 2000’li yillardan bu yana riskli alan, kentsel geli-
sim ve donlisim kavramlarinin planlama giindemindeki yeri ve
6nemi giderek artmaktadir. 2004 yilina kadar kentsel alanlarin
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korunmalarina, gelismelerine ve déniisiimlerine yonelik olarak
yapilan planlama galigmalarinda, belirli nedenlerle yapilagmala-
ri kisitlanan alanlarin imar haklarinin proje alani iginde gelis-
mesi tesvik edilen baska bir alana veya bélgeye aktarilmasini,
gelisen alanlarda veya bolgelerde yer alan imar haklarinda ya-
ratilan arti degerlerin kamuya tekrar geri dondirilmesini sag-
layacak bir plan uygulama araci Tiirkiye’'nin imar mevzuatinda
yer almamisgtir. (Balamir, M., 2005). 2004 yilinda 2863 sayil
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununda 5226 sayili
Kanun ile yapilan degisiklikle imar haklari transferi plan uy-
gulama araci, koruma amaglh planlama alanlarinda uygulanmak
lizere yasalagmigtir. 2863 sayili Kanunun |7. maddesinde, 5226
saylli Kanunun 8. Maddesi ile yapilan degisiklikle koruma amaci
ile kisitlanmig yapilanma haklarinin, imar planlariyla aktarim
alani olarak ayrilmig yapilanmaya agik diger alanlarda kullanil-
masini saglayacak ve bu hakki hamiline yazili menkul kiymete
donistiirecek bir diizenleme getirilmistir. Bu diizenleme ile
bu belgeleri, yapilanma haklari kisitlanmig alan olarak goste-
rilen ve tapuda bu konuda serh diisiilen alanlardaki taginmaz
sahiplerinden hak sahibi olanlara vermeye, imar planinda ak-
tarim alani olarak ayrilmis ve tapuda bu konuda serh disiilen
alanlarda ise ruhsat vermek igin toplamaya ilgili idareler yet-
kilendirilmistir (5226 Sayill Kanun, madde 8 b,c). Bu degisik-
lere iliskin usiillerin ve esaslarin Bayindirlik ve iskan Bakanlii,
iisleri Bakanhig ve Kiiltiir ve Turizm Bakanh tarafindan ha-
zirlanacak bir yénetmelikle belirlenmesi kabul edilmistir (5226
madde 8 c). Ancak, bu yonetmelik yirirlige girmedigi gibi
imar haklari transferi planlama araci da beklenen etkinlikte
uygulanamamistir. S6z konusu plan uygulama aracinin deprem
riski altindaki alanlarin déniigiimiine esas imar mevzuatimizda-
ki yeri ise 31.05.2012 tarihinde yasalasan 6306 sayili Kanunun
I'l. Maddesi ile tanimlanmigtir (6306 Sayili Kanun, madde 1 1).
Bu plan uygulama araci Cevre ve $ehircilik Bakanlig’'nin gorev-
lerini tanimlayan 648 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede
de Bakanhgin gorev tanimlari iginde yer almis ve uygulama
yetkisi Bakanlik blinyesinde yer alan Altyapi ve Kentsel D6nii-
sim Hizmetleri Genel Midirligi’'ne birakilmistir. Bu baglam-
da 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistirilmesi
Hakkinda Kanun ile imar mevzuatimiza riskli alan, riskli yapi
ve rezerv yapi alani kavramlari eklenmistir. Altyapi ve Kent-
sel Déniigiim Hizmetleri Genel Miidiirliigi’niin yetki alanlari
olasi afet riski tasiyan alanlar ile bu alanlardaki imar haklarinin
transfer edilecegi rezevr yapi alanlari ile sinirlandirildigi igin
diger imar uygulamalarinda kullanilamamaktadir.

Sonug ve Degerlendirme

Tiirkiye gibi hizli kentlesme siireci yasayan iilkelerde yasana-
bilir, stirdiriilebilir ve yasam kalitesi yliksek kentsel alanlarin
yaratilmasinda yapilasmasi uygun olmayan alanlardaki imar
haklarinin yapilagmasi uygun alanlara transferi anlamina ge-
len bu plan uygulama aracinin gelistirilmesinin yararl olacag
diisiiniilmektedir. Bu nedenle Ulkemiz planlama mevzuatinda
imar haklari transferi plan uygulama aracinin iilke gergeklerine

uygun olarak belirlenmis temel kabiiller dogrultusunda ku-
rumsal tasarimlarinin gelistirilerek sadece koruma ve kentsel
donisiim mevzuatinda ve koruma ve kentsel déniisiim pro-
je alanlarinda degil, tiim planlama alanlarinda her ne nedenle
olursa olsun, gelismesi kisitlanan/kisitlanmasi gerekli goriilen
alanlarda uygulanmak iizere imar mevzuatina esas olan temel
kanunlarda (mevcut durumda 3194 sayili imar Kanununda) yer
almasi 6nemli gorilmektedir.

imar haklari transferi plan uygulama aracinin imar haklari-
ni gonderecek ve/veya alacak bdlgelerin belirlenebilmesinin
gerekgelerinin olusturulmasi yaninda programin basarisi igin
taleplerin degerlendirilmesi 6nem tasimaktadir. Bu uygulama-
larda devletler 6n kosullari yaratip, politika hedeflerini gelis-
tirirken, vatandaslarin ve 6zel sermayenin de kendi insiyatif-
lerini daha fazla ortaya koyabilmelerine yénelik olanaklarin
saglanmasina galisiimaktadir.
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