Imar Hakki Transferi'nin Basarili Yurtdisi Uvgulamalarindaki Ortak
Noktalar

s
| .. T—— o pming beight Hmigation
l I ke

.—J—_.: —1M i :

A Area of tramsfor of!

developable air righiy
I ]

Gecen hafta sonu, Cevre Bakanligi ve iller Bankasi, Ankara'da "imar Haklari Transferi" konusunda bir
Calistay diizenledi. Beni de davet ettiler. Katildim. Giin boyu bu konu tartisildi. Yakinda bir sonug
metni de aciklanir sanirim. Daha énceki yazilarimdan farkli olarak, bu yazida imar Hakki Transferi
(Transfer of Development Rights) konusunda, basarili olmus yurtdisi uygulamalarinin ortak yonlerine
deginip, kendi gorislerimle birlikte, bizde yanls anlasilan haline de biraz aciklik getirmeye
calisacagim.

Bir IHT programinin, agik alan korumasi, tarimsal veya ormanlik alanlarin korumasi, veya tarihi
eserlerin korunmasi gibi acik ve gecerli bir kamusal amaci olmahlidir. Calistayda bazi sunumlarda da

yer aldigi gibi, IHT’nin ana amacinin “kamulastirmasiz el atmalar” nedeniyle, devletin kaybettigi
davalar sonucunda, 6demek zorunda kaldigi tazminatlar igin kullanilmasi diistinllen bir arag olmasi
kesinlikle “gecerli bir kamusal amacg” degildir. Ayrica, bunun devletin “cebinden hi¢ para ¢cikmayacak”
bir ¢6ziim gibi sunulmaya c¢alisiimasi hem vatandasi enayi yerine koymak, hem de devletin iflas
ettigini kabul etmektir. Devletin bu ¢6ziime kalana kadar elinde daha pratik bono ¢ikarmak,
borglanmak, vergilendirme, arazi satma vs. gibi ¢cok sayida imkani vardir. “Ayni zamanda bu ise de
yarar” seklindeki bir ifade bile, yine kime ne peskes cekiliyor sorusunu akillara getirecektir. Benim icin
en oncelikli, gecerli ve acik kamusal amag, sadece istanbul’u degil tiim Tiirkiye’de milyonlari
etkilemesi bilimsel olarak beklenen, deprem nedeniyle yapilmasi zorunlu kentsel dénlsim
uygulamalari olmahdir.

Gonderen ve alan bélgelerin, tercihan imar planinda, acik ve net olarak belirlenmesi gerekir.

Gonderen ve alan yerlerin, iHT programi icin agiklanan, “acik ve gegerli bir kamusal amag” ve
bu yerlerin gelecekteki kullanim amaglari ile tutarl olmasi gerekir. Ornegin deprem igin deyip,
deprem riskinin 6ncelikli olmadigi yerleri de gonderen bdlgelere dahil etmek veya alan yerlerin de
ayni riske esit maruz yerler olmasi gibi uygulamalar ya da Taksim’in orta yerine AVM yapmak igin
trll yollara sapmak gibi hususlar programin tiim gtvenilirligini ve tutarlihgini bitirir.

Asagidaki cizimde, zeminin ¢ogu bataklik olan bir su havzasindaki yerlesimin, imar hakki transferi
olmadanki durumu ile iHT sonrasi yapi yogunlugunun azaltildigi durum gosterimekte.
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Kisitlanan imar haklarinin, tapu kiitiigiine kaydedilerek bunun koruma amagh bir islem

oldugunun ilan edilmesi. Bu sekilde, buralarin gelecekteki sahiplerinin bilgilendirilmesi, hukuken
sorumlu olduklari ve uymamalari halinde cezai sarta tabi olduklarinin bildirimi de saglanmalidir.

Bir imar hakkinin neyi icerdigine ve hangi imar hakkinin transfer edilecegine dair tek tip,
yogunluk, alan, taban alani katsayisi, yiikseklik gibi sayisal olarak 6lgiilebilir standartlar
belirlenmesi gerekir.

Transfer edilecek ve yerine verilecek degerin, yukarida tanimlanan “hak” kapsaminda, li¢
boyutlu olarak, tarafsiz ve bagimsiz bir kurulug tarafindan tespit edilmesi ve bu degerlerin bir
otomatik degerleme modelince kontrollerinin yapilmasi gerekir.

Alan bolgelerde, yeterli kamusal tesislerin de olacagini igeren yeterli 6n-planlama yapilmasi
gerekir.



KENTSEL DONUSUMDE, iIMAR HAKKI TRANSFERI VE RAYiC DEGER
DENKLESTIRMESINDE BIR COZUM ONERISI OLARAK OTOMATIK

DEGERLEME MODELI-2:

Nasil bir “imar transfer hakki” sistemi olmali ? diye disiindiigiimde, herkesin ulasabilecegi, adil,

seffaf, analitik, pratik ve ucuz bir ¢6zim olmasi gerektigi sonucuna vardim. Sadece insaat sirketlerine
ve belediyeye hitap eden, sade vatandasi dislayan bir sistemin islemeyecegi kanaatindeyim. Bu
ylzden benim 6nerim kalbinde bir “otomatik konut degerleme modeli”nin oldugu bir portal
olusturularak, ilgili herkesin internet yoluyla ulasarak sorularina kisisellestirilmis bir sekilde interaktif
cevaplar alabilmesine imkan verecek bir sistemdir.

Neden sistemin kalbinde bir “otomatik konut degereleme modeli”nin olmasi gerektigini
soylilyorum?

1) Adildir: Matematiksel bir formil ve mantiksal algoritmalara goére bilgisayar ortaminda
calistigindan, sonuclara disaridan insanlar tarafindan midahale edilemez. Hem vatandas, hem insaat
sirketleri, hem de devlet acisindan karsi tarafa glivenmeme sorununu ortadan kaldirir. Clinkd
sonuglar bagimsiz bir kurum tarafindan yapilip verileri glincellenen bir bilgisayar algoritmasi ile
Uretilmektedir.

2) Analitik bir C6ziimdiir: Analitik diisiinme tarzi, “ bir problemi ¢ézmek icin, bilgileri ayristirarak ve
sorunu olusturan 6geleri gbz 6niline alarak sonuca varmak i¢in ylritiilen sistematik distinme tarzi”
olarak tarif edilmektedir. Otomatik degerleme modelleri tam olarak bu kosulu saglamaktadir.
Modelde hata kabul edilebilir seviyelerde ise, subjektif olarak yapilacak tiim diger sonuglara (hatta
farkh, lisansli degerlemecilerin yapacaklari degerlemelere) gore (stin, agiklanabilir ve veriler
degismedigi siirece kisiye gére degismeyen (Yani Agaoglu icin de Dumankaya icin de Basyapit insaat
icin de ayni) bir sonug Uretir. Ayrica, otomatik degerleme modelleri online olarak onbinlerce veriyi
analiz ederek sonuclarina ulastiklarindan her tirli subjektif veriden daha glivenilir sonuglar Uretirler.

3) Pratiktir: Buglinkl teknoloji seviyemiz ile, stirekli giincellenen bir otomatik konut degerleme
modelini kullanarak, her insaat sirketinin erisebilecegi, internet bazli bir “imar transfer hakki” portali
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olusturlarak, ilgili herkesin karar verme stirecinde bu bilgilere kolayca erismesi saglanabilir.

4) Ucuzdur: Surekli ve periyodik olarak Uyeleri degisen, itiraza agik komisyonlar kurup sibjektif
degerlemeler yapacak formiillerin yol, yemek, ekipman ve huzur haklari gibi maliyetlere ek olarak,
hukuki ve zaman maliyetlerini de hesaba katarsak, otomatik degerleme modeli kullanarak siirekli
glncellenen, bir “imar transfer hakki” portali kurmak ve isletmek ¢ok daha ucuza gelecektir.
Tahminime gore, konuyla ilgili insaat sirketlerinin kurulacak internet portaline ayda 1.000’er TL
odemeleri, sistemin isletilmesi icin gerekli glincelleme giderlerini karsilamaya yetecektir. Sistemin
kurulum giderleri ise yaziimdan istenenlere gore degisecektir ama benim tahminime gore, istanbul
icin sadece “rayic deger denklestirmesi” yapan bir yazilimin tamamlanmasinin maliyeti 300-500 bin TL
civarinda olur. Pahali diyenler i¢in, kamu formatinda kadroya bu isle gorevli 4 kisi alsaniz, bir yillik
maliyet bundan ¢ok fazla olur. Bu asamada tavsiyem, bu isi asla devletin degil, bagimsiz bir IT
sirketinin yapmasidir. Bunun nedeni nigini ayri bir yazi dizisi olacak kadar genistir. Bu ylizden konuya
burada girmiyorum

Onceki yazimda, konuyla ilgili olarak, “Dumankaya insaat Yénetim Kurulu Baskani Ugur
Dumankaya’nin, imar haklari transferi yapilirken, bu diizenlemenin sartlari konusunda iyi bir alt yapi
calismasi yapilmasi gerektigi, “ ElImayla elma, armutla armut kiyaslanmali”. Mesela Bagdat Caddesi
ile Pendik ayni degerlere sahip olamaz. Eger diizenleme sart ve kosulleri uygun olursa sehir adina
énemli bir adim atilir. Ciinkii istanbul’da emsal artisi bir yana emsal fazlasi yerler var ve bu bélgeleri
de kentsel dénlisiime girmesi gerekiyor” dediginin basinda yer aldigini” belitmis idim.

Onerimi daha somut hale getirmek icin,Ugur Dumankaya’nin bahsettigi Bagdat Caddesinde kentsel
donlstime girmesi distnilen temsili bir bina igin mevcut verilerle PROBO otomatik degerleme
modelini (www.proboavm.com) calistirdim ve saniyesinde, oturdugum yerden asagidaki sonuclari
aldim:

Bagdat Caddesi uzun ve bircok mahalleyi iceren bir bolge oldugu icin, 6ncelikle, 6rnekte
kullanacagimiz sakinlerinin kentsel doniisiime girmeye karar verdikleri binanin hangi mahallede
bulundugunu tespit etmeliyiz. Bizim amaclarimiz icin binaBostanci, Caferaga, Feneryolu ve
Suadiye mahallelerin herhangi birinde olabilir, zira bu mahallelerdeki evlerin birim fiyatlari t¢ asagi
bes yukari denk.
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Sorunu daha somut hale getirelim. Yukaridaki mahallelerin herhangi birinde bulunan 4 kath 8 daireli
bir binada oturanlara insaat firmasi 1’e 2 daire vermeyi, kendisi icin de 8 daire almay: teklif ediyor.
Teklifin gergeklesebilmesi icin mevcut binanin yikilip yerine 12 kath ve 24 daireli yeni bir bina
yapilmasi gerekli. Ancak, boélgenin imar durumu buna misaade etmiyor. Mevcut kosullarda sistem
kilitleniyor. “Otomatik konut degerleme modili” burada devreye giriyor ve Ugur Dumankaya’nin
endiselerine cevap olarak “elma ile elmayi armut ile armutu karsilastirarak” bana istanbul’un hangi
mahallelerine, mevcut binanin sakinlerini ve insaat sirketini magdur etmeden “imar hakki transferi”
yapilabilecek bolgelerin bir listesini veriyor. Evet, Ugur Dumankaya’nin yiregine su serpelim. Listede
gercekten Pendik’ten hicbir mahalle yok! Bu listenin yanina bir kolonda ilgili mahallelerin imar
durumlari yazilirsa, mevcut sartlarla imar hakki transferi yapilabilecek bolgelerin bir listesi gikar.
Ornegin Kiiclikcekmece-Atakent, Eylip-Goktiirk, Sariyer- Dariissafaka, Uskiidar-Acibadem sanki
olurmus gibi duran yerler. Bu islemin, herhangi bir dizenleme olmadan, “ek imar hakkina”
basvurmadan su anda yapilmasi mimkiin. Sistem, sadece insaat firmasi ve vatandasa adil bir sekilde
tikanan sistemi ¢cozecek, Gizerinde uzlasilabilecek bir 6neri getiriyor. Sistem bu haliyle, su anda,
aldigimiz listedeki yerlerin istenen imara uygun olmasi halinde faydali. Esas sorun, bu listede hig
istenen sekilde imara uygun yer olmamasi ve “ek imar hakki” istenmesi durumunda ortaya cikiyor.
Sayin Ugur Dumankaya’nin endiselendigi gibi devletin veya belediyenin, hayir ben sadece belli yerlere
imar hakki transferine izin veriyorum, iste Pendik oraya gidin derse ne yapacagiz? iste o zaman “rayi¢
deger denklestirmesi” yapmasi icin hemen portale gidecegiz ve transfer edilecek yer ile mevcut yer
arasindaki oranlari sistemden alarak, hesaplarimzi ona gore revize edecegiz. Yukaridaki 6rnegimizdeki
gibi bir binanin Pendik’e transferi durumunda oradaki en ucuz ve en pahali mahallelere gore

degisen %79 ile %139 oranlari arasinda bir daire fazlasi gerekeceginden. Bu durumda, hig kimsenin
magduriyet yasamamasi icin, Pendik’te mahallesine gore degisen 42 ile 58 daireli bir yapi iznine
ihtiyacimiz olacagini sistem otomatikman sdyleyecektir. Belediye icin de uygunsa sorun ¢ozilmustar.
Degilse sistemin islemesi icin baska ilce ve mahallelere yonelmek gerekir. Burada, Bagdat Caddesinde
oturanlarin biz Pendik’te mi oturacagiz diye endiselenmelerine de gerek yoktur. Eger, “deger
bagdastirma islemi” adil ve dogru yapildi ise uygulamada Pendik’teki evlerini satip, eski oturduklari



yerlere es yerlerde, hatta insaat sirketi ile anlasirlarsa ayni yerde ve eski evlerinde oturmalari bile
mimkindur. Tabii yenilendigi icin degeri artan evleri ile eski evleri arasindaki farki insaat sirketine
odeyerek. Bu noktada da yine “otomatik degerleme modeli” evinizin eski ve yeni tahmini degerini
hesaplayarak size karar vermede size yardimci olabilecektir.

SONUC: Kalbinde “glivenli” ¢alisan bir “otomatik degerleme modeli” olan internetten ulasilabilen bir
portal, su anda uygulamada tikanan ve basarisizliga ugrayan kentsel dontisimde herkes i¢in adil,
analitik, pratik ve ucuz bir ¢c6ziim olur. Ayrica, boylece, sirf kentsel donisiim yapacagiz diye olmadik
yerlere zorlayarak emsal artisi verip istanbul’un siuetinin bozulmasinin da éniine gegilmis olur.

KENTSEL DONUSUMDE, IMAR HAKKI TRANSFERI VE

RAYIC DEGER DENKLESTIRMESINDE BIR COZUM
ONERiISi OLARAK OTOMATIiK DEGERLEME MODELiI-1:

Buglin basinda, “Sehrin Gelecedi istanbul 2014 Kentsel Dénlisim Zirvesi’nde
konusan Istanbul Buyiiksehir Belediye Baskani Kadir TOPBAS'in, “Tarihi yarimada
basta olmak Uizere bazi bélgelerde yeni bir takim yogunluklar getirme imkani
olmadigina gore ve mevcut imar haklarinin cok daha tzerinde yapilanmalar
ortaya ¢ikmis oldugu igin bu alanlardaki mevcudu korumak, arti bir deger
vermenin imkani olmadidi yerlerde “imar hakki transferi” gibi bir sistem
getirmek mimkuin olabilir” dedigi ve dlizenlemeyle yodun yapilasmaya izin
verilmeyecek yerlerde konutu bulunan vatandaslara imar hakkini baska bir alana
transfer edebilme imkani sunulacagini, boylece vatandasin hakki korunurken,
sehrin siluetine etki eden bélgelerde dikey yapilasmanin dniine gegilecegini
soyledigini okudum.

6.5 milyon konutu yenileme hedefiyle yola cikilan kentsel dénlisiim hamlesinde
en 6nemli sorunlardan biri de mevcut imar haklari. Istanbul’da cok sayida ilcede
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riskli yapilar ek imar haklari verilemedigi icin yapilamiyor. Kimi gayrimenkul
firmalar yeni proje icin kamudan ek imar hakki isterken, bir yandan da verilecek
ek haklarin sehre verecegi zarar konusuluyor. Bu agidan, Kadir TOPBAS'In Onerisi
bana tikanan “kentsel dénlslim” slirecinde ¢ok yapici ve akilci bir 6neri gibi
geldigi icin hemen yazmak istedim.

Gayrimenkul sektoru ile finans sektorintin bir araya gelmesi ve slrecin ileri
asamalarinda sistemde giindeme gelecek olan menkullestirmede imar hakki
transferinin ilk adimini olusturacak olmasi da sermaye piyasasi kdkenli biri
olmam acisindan kisisel olarak beni heyecanlandirdi. Bu aracin uygulanmasinda
avantaj ve dezavantajlarin dogru analiz edilmesi ve 6rnek uygulamalarin basaril
olmasi igin gerekli senaryolarin ve ortamlarin iyi hazirlanmasi gerekmektedir.

Imar Hakki Transferi (IHT) Nedir?
Sehir Planlama Uzmani Faruk GOKSU’va gore: Uluslar arasi deneyimler

dikkate alindiginda, IHT'nin amaci, korunmasi gerekli alanlarda, varolan imar
hakkr veya imar baskisi altinda olusabilecek potansiyel imar haklarinin, bir
boéliminin veya tamaminin bir menkullestirme araci ile baska alana transfer
ederek bu alanlarin korunmasini saglamaktir.

Henlz Ulkemizde yasal cercevede ele alinan model, bircok Ulkede basarili bir
bicimde uygulanmaktadir. Ozellikle Amerika’da ve Avrupa’nin bircok Ulkesinde
uygulanan modelin amaci, kent icinde ve cevresinde, 6zellikle, tarim ve yesil
kullanimindaki alanlari ile tarihi ve kiltirel dederleri korumaktir.

Sistem, arsa sahibinin kendi istegi ile milkiyet Gizerinde var olmasi gereken imar
hakkini kullanmayip, bu hakki, yerel yonetim isbirligi ile serbest piyasa
kosullarinda, bir baska projede kullaniimak Gzere likite cevirmesi lzerine
kurulmustur.

Imar haklarinin alim ve satiminin sézkonusu oldugu modelin iki dnemli yontemi
bulunmaktadir:

Bunlardan birincisi ve en ¢ok kullanilani, milkini korumak isteyen arsa
sahibinin, baska bir proje kapsaminda, yatirimcinin, yogunluk artis talebini
karsilamak Uzere imar hakkini piyasa kosullarinda yatirrmciya satmasi,

ikincisi ise, yerel ydonetimlerin IHT bankasi olusturmalaridir.

Konuya insaatcilardan da destek geldigi anlasiliyor. Konuyla ilgili olarak,
Dumankaya Insaat Yénetim Kurulu Baskani Ugur Dumankaya’nin, imar haklari
transferi yapilirken, bu dizenlemenin sartlari konusunda iyi bir alt yapi ¢alismasi
yapillmasi gerektigini belirterek, “ Elmayla elma, armutla armut kiyaslanmali.
Mesela Bagdat Caddesi ile Pendik ayni dederlere sahip olamaz. Eger dizenleme



sart ve kosulleri uygun olursa sehir adina énemli bir adim atilir. Cunka
Istanbul’da emsal artisi bir yana emsal fazlasi yerler var ve bu bélgeleri de
kentsel donldstime girmesi gerekiyor” dedigi de basinda yer aldi.

Sistemin isleyebilmesi icin, hem ev sahipleri, hem insaat sirketleri hem de devlet
icin en 6nemli konunun “Rayic Deder Denklestirmesi” oldugu anlasiliyor. Tim
bunlari blog yazima eklemeyi dislnirken, aklimda, “"Otomatik Degerleme
Sistemi” kullanan bir imar hakki transfer “portal”inin Su anda uygulamada
tikanan ve basarisizliga ugrayan kentsel donliisimde herkes icin adil, analitik,
pratik ve ucuz bir ¢6zim oldugu distincesi olustu ve hemen PROBO Otomatik
Dederleme Modeli'ni calistirararak (www.proboavm.com) Ugur DUMANKAYA'nIn
endiselerine cevap vermek icin Bagdat Caddesindeki bir bina ile Pendik’teki
binalar arasindaki “rayic deger katsayisi”nin ne olduguna baktim ve aninda cevap
aldim. Ayni zamanda, Bagdat Caddesinde’ki bir binaya, ayni imar oranlari ile
Istanbul’'un hangi mahallelerinin denk diisecedinin de bir listesini aldim. Yaz
uzadidi igin sistem dnerimi , yaptigim érnedi ve avantajlarini haftaya
anlatacagim.

Blog yazilarimdan yayinlandigi anda haberdar olabilmek icin beni sitenin Ust
kismindaki ikonu tiklayarak takip etmenizi tavsiye ediyorum. Zira yazilarimi
Linkedin gruplari gibi yerlere de yolluyorum ama her zaman her yazi her grupla
ilgili olmuyor ve bu gruplar yazilar cok geg veya hig yayinlanabiliyor.

Kaynak:http://www.hakanaytekin.net/1/category/imar%20hakk%20transf
eri82b64ab217/1.html
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