Kentsel Rantlar, Sosyal Adalet
ve Kamusal Alanlarin
Edinilmesinde Bir Plan
Uygulama Araci Olarak imar
Haklarinin Aktarimi

Melih Ersoy



Giris 5

> Birinci bolUm; genel giris ve TUrkiye'de kentsel
rantiar,

> lkinci bélum; yUrurUkteki mevzuat
cercevesinde plan uygulama araglan,

» Imar Haklannin Aktanmi ve genel bir
degerlendirme



Giris

» ki saptama: Birincisi; Kapitalizm ve esitsizlik,
» lkincisi; TUrkiye'de insaat sektéronin énemi.
» Imar kurumu ve Imar Kanunun;

> esitsizlik Uretmekteki ve

» Kamunun kentsel rantlardan yararlanmasini
engelemekteki rolU
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> Kentsel planlamanin 170 vyilik tarihinde
uygulanan araglar:

1. Kamvulashrma:
» Finansal kaynak saglandiginda en etkin ara¢

> Kamu yaran igin nza aranmaksizn yapilan
uygulama

> llk uygulama Ebniye Nizamnamesi
> 1876 Anayasasinda 21.madde

> 1939 Belediye Istimlak Kanunu, 1956 Istimlak
Kanunu
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> Belediye Tasinmaziannin satimasinin  yarathgi
soruniar.

> Kamulastirma igin yeterli kaynak bulunamamasi,
etkin kullanimi engellemektedir.

> Kamulastirmanin yarathg olumsuziukiar;
» SUre¢ uzun,
» Pahali,
> Tasinmaz sahipleri arasinda esitsizlik yaratiyor.
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2. Ayirma (ifraz) ve Birlestirme (Tevhit) Islemleri
» Imar yasasinin 15 ve 16. maddeleridir

» Tasinmaz sahiplerinin istegi ile bedelsiz terk
yapllarak.

» sosyal adalet ilkesinin zedelenmesine en
muUsait arag, parsellerden farkl terk
yapllmasi

» Az kayipl kadastro parsellerindeki
uygulamalarin onceligi almasi.

» Hala kullanilan bir arac.
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3. Arsa ve Arazi Duzenlemesi

» Kadastro parsellerinin imar parsellerine
ddnustUrlimesi; Bedelsiz terk

» 1848 Ebniye Nizamnamesi

» DUzenleme Ortaklik Payi

» Kamu Ortaklik Payr uygulamasi

» Gorece sosyal adalet en uygun arac.
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3. Takas/Trampa islemleri

» Sit alani ilan ve tescil edilen alanlarda
uygulanmakta.

» Bakanlik tarafindan trampa programlarna
alinan yerlerdeki 6zel kisilerine ait
tasinmazlar Hazine tasinmazlar ile trampa
edilebilmektedir.

» Etkin bir arac degil.
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4. imar Haklarinin Aktarimi /Tanim

» imar hakkinin tamamen ya da kismen
yasaklanmasi durumunda, mulk sahibinin
zararini telafi etmek uzere gelistiriimistir.

» [HA ile bir tasinmaz Uzerinde sahip olunan
iImar hakki kok parsel yerine bir baska
parselde kullanilmak Uzere aktariimaktadir.

» Koruma Alani — Kullanma Alani
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4. imar Haklannin Aktarimi /Kisa Gecmis

» 2863 sayil KultUr ve Tabiat Varliklarnni
Koruma Kanunda 2011 yilinda yapilan
degisiklikle mevzuatimiza girmistir.

» ABD de en eski IHA uygulamasi 1965 yilinda
Tarihi Anitlarn Koruma Yasasi ile yasama
gecirlmistir.

» 1997 de 25 eyalette 107 IHA programi
gerceklestigini gostermektedir.
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4. Imar Haklarinin Aktarimi /Temel ilkeler
Gecerli bir kamusal amacin varligi,

Koruma ve kullanma alanlarnin imar planlannda acik
olarak belirlenmis olmasi,

Tutarlilik,
AcCIKlik,

Belirli bir fasinmaz Uzerindeki imar hakkinin planlarda
acikca belirtiimesi,

Kullanma alanlarr belilenmesinde ayrnntih calisma,

Kullanma alaninin ¢ekici kinmasi.
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4. imar Haklarinin Aktarimi /Koruma Alanlari
Acik Alanlar,
Vahsi ve dogal yasam alanlari,
Agaclik ve orman alanlari,
Kiyllar ve kiyillara gecis alanlari,
Topluluklarn ayiran koruma bbantlan,
Bolgesel gecis yollarn, patikalar,
Tarihi eserler, sit alanlari

Diger koruma programlarna dahil edilmemis olan tarnm
alanlari,

Park alanlar.
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4. imar Haklarinin Aktarimi /Kullanma Alanlari

» Kullanma alanlarinin saptanmasi da onemli
bir planlama karandir. CunkU imar hakki
belgesi satin alan girisimcilere planla verilen
Imar hakkinin Uzerinde bir ek imar hakki
veriimektedir.

» Kullaonma alanlarinin ek yogunlugu
tasiyabilecek fiziksel ve sosyal altyapi
donatimlarnna sahip olmali ve kentsel
alanlarda yapill cevrenin gelisme acisindan
cekici yerlerinde konumlanmis olmalidir.
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4. imar Haklarinin Aktarimi /Sonuc

» Yonetmeligi hazilanmadigi icin Ulkemiz
uygulamasi takas araci gibi yapilmaktadir.

» Yeni hazirlanacak bir Imar Yasasinda
kapsamli bicimde yer almalidir.

» Kamuya herhangi bir mali yuk getirmeden
kentte bUyuk Olcekli koruma alanlari
olusturulabilmektedir.

» Gorece de olsa sosyal adalet ilkesi yasama
gecirilebilmektedir. Komu da rantlardan
pay almaktadir.
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