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iMAR HUKUKU

Imar Hakk: Aktarimi (Transferi) Nedir? Nasil
Uygulamr?

Bir parselde kullanilamayan yapilasma hakki, belirli sartlarla baska bir parsele tasinabilir.
Fakat bu, “metrekareyi baska yere gotiurmek” kadar basit degildir; degerleme ve plan
karari birlikte gerekir.

Kisa cevap

Kisa cevap: imar hakki transferi, kamu hizmet alaninda kaldidi icin 6zel miilkiyete konu yapilasma
hakkini kullanamayan bir parseldeki emsale esas insaat hakkinin, uygulama imar plani karariyla
baska bir parsel veya parsellere taginmasidir.

2025'te Arazi ve Arsa Dlzenlemeleri Hakkinda Yonetmelik'e eklenen hUklmler, “verici parsel”, “alici
parsel”, deger tespiti ve aktarim slireci gibi basliklari ayrintili hale getirdi.

Bu sisteme neden ihtiyac¢ var?

Bazi tasinmazlarin tamami veya buyuk kismi yol, park, okul, saglik tesisi gibi kamu hizmet
alanlarinda kalir. Arazi ve arsa diizenlemesiyle ¢6zUm Uretilemeyebilir; ikinci kez DOP kesintisi
muUmkuln olmayabilir veya parsel tek basina uygulama kabiliyetini kaybedebilir.

Bu durumlarda malik bir yandan tapuda 6zel mulkiyet sahibi goriiniirken diger yandan yapilasma
hakkini fiillen kullanamaz. imar hakki transferi, kamu alaninin kamuya kazandiriimasi ile 6zel
mulkiyetteki ekonomik hakkin tamamen yok olmamasi arasinda bir denge araci olarak kullanilir.

Verici parsel ve alici parsel nedir?

Verici parsel, imar planinda kamu hizmet alaninda kaldigi icin 6zel mulkiyete konu yapilasma hakkini
kullanamayan tasinmazdir. Alici parsel ise bu hakkin plan karariyla tasindigi parseldir.

Kokturklerin daha eski doktrinel anlatiminda imar hakki aktarimi; yapi hakkinin parselden ayriimasi,
baska bir parselde kullanilabilmesi ve kamu yarari ile milkiyet hakki arasinda yeni bir arag
olusturmasi bakimindan ele alinir. Glincel yonetmelik bu yaklasimi somut usul kurallarina baglamistir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/ikinci-kez-dop-kesilebilir-mi/

Hangi durumlarda uygulanabilir?

2025 Yonetmelik degisikligi cesitli durumlari sayar. Bunlar arasinda, arazi ve arsa dlizenlemesine
ragmen kamu eline gecirilemeyen umumi ve kamu hizmet alanlari; parselasyon sonrasinda plan
degisikligiyle kamu hizmet alanina ayrilan ve ikinci kez DOP kesilememesi nedeniyle kamuya
gecirilemeyen yerler; bazi 15. madde uygulamalari sonrasi 6zel miulkiyette kalan kamu hizmet
alanlari ve tek basina dizenleme kabiliyeti kalmayan parseller bulunur.

Aktarim otomatik dedildir. Uygulama imar plani veya plan hikm, teknik rapor, yetkili idare karari ve
degerleme sureci gerekir.

imar hakki metrekare {izerinden mi, deger lizerinden mi
tasinir?

Glincel sistem yalniz “verici parselde 1.000 m? insaat hakki var, aliciya aynen 1.000 m? ekle”
mantidiyla calismaz. Alici ve verici parselin deger tespitleri yapilir. Verici parselde kullanilamayan
imar hakkinin ekonomik degeri ile alici parselde olusacak artis birlikte degerlendirilir.

3194 sayil imar Kanunu'ndaki 2024 degisikligi ve 2025 Yénetmelik hiikiimleri, aktarimin lisansli
degerleme kuruluslari ve idari kiymet takdiri Gizerinden yuratilmesini 6ngordr.

Alici parselin emsali ne kadar artirilabilir?

Guncel genel rejimde alici parselin emsale esas insaat alani, imar planiyla belirlenen oran kadar
artirilabilir; ancak bu artis alici parselin emsale esas insaat alaninin %30'unu gecemez.

Bu Ust sinir 6zellikle eski yerel plan notlariyla karistiriimamalidir. Gegmiste farkli bolgelerde farkl
aktarim veya emsal telafi modelleri kurulmus olabilir. Buglin yeni bir aktarim islemi degerlendirilirken
yururlikteki kanun ve 2025 Yoénetmelik hlikUmleri esas alinmalidir.

Maliklerin onayi gerekir mi?

Yoénetmelik, alici parsel maliklerinin tamami ile verici parsel malikinin/hissedarinin muvafakatina
dayali basvuru ve uzlagsma usull 6ngorir. Deger tespitleri yapildiktan sonra taraflarin bu degerlere
ve yapilacak aktarima muvafakat ettiklerine iliskin uzlasma tutanagi diizenlenir.

Aktarim sonucunda verici parseldeki mulkiyet ve Uzerindeki muhdesatin ilgili idare veya kurum
lehine bedelsiz devri/terki de sistemin dnemli parcalarindandir.

Kok parsel ve eski terklerle iliskisi nedir?

Kok parsel kavrami ile imar hakki transferi ayni sey dedildir. Uygulamada ve bazi emlak ilanlarinda
"kok tapu" diye anilan eski tapu/parsel ge¢cmisi de tek basina imar hakki aktarimi dogurmaz. Eski


http://127.0.0.1:4173/makaleler/parselasyon-plani-iptal-edilirse-tapular-ne-olur/
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parsel gecmisi ve kamuya birakilan alanlar verici parselin hukuki durumunu ac¢iklamada énemli
olabilir; fakat aktarim hakki dogrudan “kok parsel bulundugu” icin dogmaz.

Aktarimin dayanagi gtincel plan karari ve mevzuattaki sartlardir. Bu ayrim, eski terk, kok tapu veya
kok parsel lUzerinden "otomatik bonus emsal” beklentisinin 6nline gecer.

Sonuc

imar hakki transferi, kamusal planlama ihtiyaci ile 6zel miilkiyet hakkini uzlastirmaya calisan giiclii
fakat teknik bir aractir. Bir dosyada bu yontemin uygulanip uygulanamayacagini anlamak icin verici
parselin neden yapilasamadigi, daha dnceki DOP/terk gecmisi, alici parselin plan kosullari ve
degerleme sonugclari birlikte incelenmelidir.

Sik sorulan sorular

imar hakki transferi ile imar hakki aktarimi ayni sey mi?

Gunluk dilde “transfer” denilse de guincel mevzuatta kullanilan terim “imar hakki aktarimi”dir.
imar hakki aktariminda alici parselin emsali ne kadar artabilir?

Guncel genel rejimde artig, planla belirlenen oran kadar olabilir ancak alici parselin emsale esas
insaat alaninin %30'unu gegemez.

imar hakki aktarimi icin maliklerin onayi gerekir mi?

Guncel yonetmelik, alici ve verici parsel maliklerinin muvafakatina dayali bir basvuru ve uzlasma
sireci 6ngorar.

Kaynakc¢a ve hukuki dayanak

o Erol Koktlrk & Erdal Koktlrk, Arsa Dizenlemeleri

e 3194 sayili imar Kanunu; 5.12.2024 tarihli 7534 sayili Kanunla getirilen imar hakki aktarimi
hikdmleri.

e Arazi ve Arsa Dlizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik; 11.09.2025 ve 13.12.2025 degisiklikleri,
m.38/A ve devami.

Not: imar hukukunda sonug, yalnizca kanun maddesine degil; yirirliikteki 1/1000 dlgekli uygulama
imar planina, plan notlarina, parselasyon ge¢misine ve somut idari isleme gore degisebilir.
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