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SORULAR

K&y Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 4. maddesi
ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 5. maddesine imar hakk: aktarimi tanimi eklenmistir.
“U/1000 olgekli uygulama imar plammn bulundugu, arazi ve arsa diizenlemesi yapilmis ya
da yapimasi miimkiin olmayan alanlarda, parselin tamaminn ya da bir kismunin  umumi
ve kamu hizmet alanlarinda  kalmasi sebebiyle, parsel iizerinde izel miilkiyete konu
yapilasma  hakkimn verilememesi durumunda, verilemeyen emsale esas insaat hakkinin
baska parsel ya da parsellere imar plam karari ile tasinmast islemidir” seklinde
ag¢iklanan imar hakk: aktarimi, kamuoyunda endiselere ve tepkilere neden olmustur.

Simdiye kadar sit alanlarimin  korunmasi yénelik olarak uygulanan bu tanima en
biiytk tepki, imar hakk: aktarimi ile kentsel doniisiim kapsaminda, halkin tapulu evinin ya
da arsasimn  baska bir alandaki taginmazla degistirilebilecek olmasi ifadesinedir.
Diizenlemeye, kamulastirma kanunu kapsaminda yer alan ancak kamuya mali yiikk getiren
davalar gerekge gosterilmektedir. Miilkiyet hakkinin ihlaline neden olacak degisiklik ile
“imar hakki aktarimi” gibi muglak bir kavram {izerinden idareye genis yetkiler verilmesi
olast keyfi uygulamalarin ve rant odakli kararlarn &niinii acacaktir. Ornegin, sehir
merkezinde bulunan bir ev yerine hicbir fark 6denmeksizin bagka bir bolgeden ev
verilebilecektir. Boylelikle miilkiyet hakki ihlali yam sira miilkte deger kaybt da olacaktir.

Anayasa'min  35. maddesi miilkiyet hakkini tamimlayarak, hak sahibinin  miilkiinden
istedigi sekilde yararlanabilecegini belirtmektedir. Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi’nin
Ek 1 No’lu Protokolii’niin “miilkiyetin korunmasi” bashkli 1. maddesine gore de her gergek
ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina sayg1 gésterilmesini isteme hakki vardir.

Devletin kamu yarar: sebebiyle 6zel miilkiyete ait tasinmaz mallarin kamulastirmasi ile
millkiyet hakkinin  ihlal etmesi adil olmayan uygulamalar ve telafisi imkansiz
magduriyetler yaratmaktadir.

Bu baglamda;

1- Imar hakki aktarimi ile halkin miilkiyet hakkinin  gerektiginde baska parsellere
taginabilecek olmasmin agir hak ihlalleri yaratacag: iddiasina iliskin ag¢iklamamz
nedir?

2- Imar hakk: aktarimi ile baska bir alanda verilecek arazi hangi kriterlerle, kimler
tarafindan belirlenecektir? Belirlemenin  &zel sirketler tarafindan vapilacagi iddiasi
dogru mudur?

3- Yeni alanda verilecek arazi igin hak sahibinin gériisii alinacak midir? Uygulamada yeni
alandaki araziyi kabul etmeyen yada ¢ikan farki 6deyemeyen hak sahibi icin ne gibi
yaptirim disiintilmektedir?




Imar hakki aktarim ile degistirilen alanlarin  bedelinin yillar igerisindeki artis1
dikkate alinacakmidir? Uzun yillarda bu degisimler hak kayiplarina neden olmayacak
midir?

Diizenlemenin ileriki zamanlarda kirsal bdlgeleri ve koylikk alandaki arazi ve arsalan
da igerecek sekilde genisletilecegi iddiasina iliskin aciklamamz var midir?

“Bir sabah tapulu evinizin, imar hakki aktarimi ile sehrin uzak kosesindeki bir
arsayla degistirildigine tamiklik edebilirsiniz” ifadesinin gergeklik payr var midir?

Bu diizenlemenin bir cesit rant aktarimi oldugu ve kentsel planlamamn bozulmasina
yol agacag iddiasma iliskin agiklamamz var midir?

Kamulagtirma davalannin vatandasin lehine kisa siirede sonuglanmas: igin gereken
diizenlemelerin yapilmas: saglanacak midir?

Imar hakki aktarimimn Anayasa'nin 35. maddesinde tanimlanan miilkiyet hakkini
ihlal edecegine iliskin goriisler mevcuttur. Halki miilksiizlestirecegi, rant odakh oldugu
iddia edilen bu diizenlemeden vazgegecek misiniz?

CEVAPLAR

Halkin kullanabildigi miilkiyet haklarinin higbiri aktarima konu degildir. Sadece
vatandagin lizerinde higbir tasarrufta bulunamadig), kamulastirmanin da yapilmadigi,
imar planinda kamu hizmet alami olarak planlanan alanlarda vatandaglanmizin
magduriyetini gidermeye yonelik diizenlemeler yapilmistir. Imar hakki aktarimu ile
vatandagin miilkiyeti tzerinde kullanamadigi yapilasma haklar1 baska bir alana
taginacagindan herhangi bir hak ihlali yasanmayacak, aksine vatandaslarimizin imar
haklarimi kullanmalar1 saglanacaktir.

Imar haklarmin aktarlacag: alanlar imar plan: karan ile yerel yonetimler ile plan
onaylamaya yetkili idareler tarafindan belirlenecektir. Imar haklan aktanlirken soz
konusu alanlarda gevre yapilasma kosullari ve sosyal donat1 dengesi gozetilerek %30'u
agmayacak sekilde emsal artis1 getirecek plan degisiklikleri yapilacaktir.

Aktarilacak imar haklari ise umumi ve kamu hizmet alanlarinda kalan ve dolayisiyla
0zel miilkiyete konu herhangi bir yapilagma hakki bulunmayan tasinmazlarin etrafindaki
imar parsellerinin yapilasma sartlarini agmayacak sekilde yine yerel yonetimler ile
plan onaylamaya yetkili idareler tarafindan belirlenecektir.

Herhangi bir yaptinm &ngériilmemekte olup, soru konusu hususlarla ilgili olarak
yonetmelik ¢aligmalar yapilmaktadir. Kanun’un uygulanmasina iliskin usul ve esaslar
cikarilacak yo6netmelikle belirlenecektir.

Imar hakk: aktarimu ile degistirilen alan imar planinda kamu hizmetlerine ayrildig:
i¢in 6zel miilkiyete konu herhangi bir degeri bulunmamaktadir. Zaten bu diizenlemede
vatandagin  6zel miilkiyete konu, verilemeyen haklarimi vermek igin yapilmistir.
Dolayisiyla  herhangi bir hak kaybi s6z konusu olmayip bilakis vatandasa
kullanamadig1 haklan iade edilmektedir.



Degerleme iglemleri Kamulagtirma Kanunu’na gére Sermaye Piyasasi Kurulunca lisans
almig bagimsiz degerleme kuruluslarinca, gayrimenkul degerleme esaslari dogrultusunda
giince] olarak yapilacagindan herhangi bir magduriyet olusmayacaktir.

Imar haklarinin  aktarimu  imar plam bulunan yerlerde yapilacaktir. Dolayisiyla s6z
konusu diizenleme imar plam bulunmayan ya da bulunup da herhangi bir umumi ve
kamu hizmet alaninda kalmayan tasinmazlarda imar hakki aktarmi yapilmasi miimkiin
degildir.

Yapilan diizenlemelerle; Saglikli, ¢evreye duyarli yasam alanlari olusturmak, bolgede
yasayan vatandaglanmizin ihtiyact olan altyapi hizmet alanlarini bir an evvel
olusturmak ve vatandaslarimizin Anayasamizdan ve Imar Kanunu’ndan gelen imar
haklarmi kullanmalari amaglanmustir.

Bu dogrultuda, imar mevzuatina uygun olarak yapilmis ve imar planinda konut
alaninda bulunan bir evin imar hakki aktarimi ile baska bir alandaki arsayla
degistirilmesi gibi bir durum s6z konusu olmayip, vatandaslarimizin umumi ve kamu
hizmet alanlarinda kalan ve kullanamadigi haklari baska bir alana taginacaktir.

Imar hakki aktarimu ile kentsel planlamanin bozulmas: miimkiin degildir. Ciinkii aktarim
islemi imar plam karan ile yapilacaktir. Imar planlari ve imar plani degisiklikleri 3194
sayili Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gére yapilmaktadir.
Dolayisiyla sehircilik ve planlama ilkelerine gére islem tesis edilmek zorundadir. Ayrica
soz konusu aktarim islemi deger iizerinden yapilacagindan vatandaslarimiz magdur
edilmeyecegi gibi, haksiz rant kazaniminin da oniine gecilecektir.

2942 sayili Kamulagtima  Kanunu Ek-1’inci maddesi ile 2019 yilinda yapilan
degisiklikle 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18’inci maddesinde; imar plant kararlan ile
umumi  ve kamu hizmet alanlarina ayrilan ve tasarrufu kisitlanan taginmazlarin
parselasyon plani marifetiyle bes yil i¢inde kamu eline gegirilmesi, bes yil icinde
yapilamamasi halinde kamulastirma iglemlerinin yapilmas: hiikme baglanmistir. Yine
2019 yihinda 3194 sayili Imar Kanunu’nda yapilan degisiklikler ile yapilacak imar
uygulamalarinda  kamu alanlarina vatandas miilkiyeti getirmeyecek diizenlemeler
yapilmis  olup, ayrica 7534 sayili Kéy Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasima Dair Kanun ile de 3194 sayili Imar Kanunu’nda yapilan diizenlemelerle,
umumi ve kamu hizmet alanlarimn kamu eline gegirilmesine yonelik kamulagtirma
disginda  bagka alternatif yontemler getirilerek hem kamu alanlarmn kamuya
kazandirilmas1 hem de vatandagin magduriyetlerinin 6nlenmesi amaglanmustir.

Imar hakki aktarimi ile ilgili diizenleme miilkiyet haklarimin ihlali ve miilkiyet
haklarina miidahale igin degil, tam tersi Anayasa ile giivence altina alinan miilkiyet
hakki ihlal edilen vatandaslarimizin miilkiyet haklarmin iadesi i¢in yapilmistir.

Imar hakki aktarim ile vatandasmn miilkiyeti lizerinde kullanamadigi haklan bagka bir
alana taginacagindan herhangi bir hak ihlali yasanmayacak, aksine vatandaslarimizin bu
haklarini kullanmalan saglanacaktir.



