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Calismada, oncelikle deger artis paywun tarihsel ve hukuki altyapist,
temel ozellikleri ve hukuk sistemimizdeki yeri incelenmistir. Ardindan
Kegioren Belediyesinin gerceklestirdigi bagsarili bir uygulama iizerinden
deger artis payinin tespit, tahsil ve paylasim siiregleriyle bunlarin nasil
yonetildigi hususlari ele alinmistir. Son olarak, yasal diizenlemeden bu yana
gecen yaklasik idi¢c yila iliskin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligindan elde edilen giincel istatistiki veriler degerlendirilmigtir.
Serefiye ozellikleri tasiyan ve istatistiki verilere gére yiikiimlii sayist hizla
artan deger artis paywmin, uygulanmasi kolay fakat yonetmelik hiikiimleri
nedeniyle hukuki sorunlar dogurmaya aday bir mali yiikiimliiliik oldugu
sonucuna varilan ¢alismada plan degisiklik talep sayisindaki artis hizinin
takip edilmesi, Yonetmeligin 5/1-b hiikmiiniin kanunla diizenlenmesi,
degerleme firmalarina odenecek iicretlerin arttirilmast yoniinde oOneriler
getirilmistir.
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Increment Value Share as a Kind of Zoning Rent Tax:
Determinations and Suggestions in the Light of Current Data

Abstract

In the study, first, the historical and legal background of the increment
value share, its basic features and its place in our legal system were
examined. Then, through a successful implementaton carried out by
Kecgiéren Municipality, the issues of determination, collection and sharing of
the increment value share and how they are managed were discussed.
Finally, the current statistical data obtained from the Ministry of
Environment, Urbanization and Climate Change for the approximately three
years since the legal regulation were evaluated. It has been concluded that
the increment value share which has betterment tax characteristics, is also
having rapidly increasing taxpayer number according to the statistical data,
is a financial obligation that is easy to implement but is a candidate to cause
legal problems due to regulation provisions. Suggestions were made to
monitor the rate of increase in the number of plan change requests, to
regulate the provision of 5/1-b of the Regulation as a law and to increase the
fees to be paid to valuation firms.

Keywords: Increment Value Share, Tax, Betterment Tax, Zoning Plan
Change, Urban Planning

JEL Classification Codes: H27, H71, K34

Giris

Ikinci Diinya Savasindan sonra kentler gerek diinyada gerekse Tiirkiye’de
hem fiziki hem de sosyal ve ekonomik agidan biiylimiis ve gelismistir. Bu
bliyime ve gelismeyi yonetmek ve yoOnlendirmek i¢in hazirlanan imar
planlartyla kent merkezlerindeki topraklar deger kazanmis, artan niifus ve
ihtiyaglar dogrultusunda belirli kurallara gore vasiflandirilmigs ve pay
edilmistir. Kentlerdeki bu toprak parcalari, kendilerine ait imar haklar ile
altyapr ve {iistyap1 bilesenlerinin karsilikli iligkilerini de icerecek sekilde
“kent toprag1” olarak tanimlanmaktadir (Ertirk ve Sam, 2019:154). Kent
topragi sinirlh oldugundan iktisaden kit bir kaynaktir, taginamaz ve
cogaltilamaz. Kitlikla ortaya g¢ikan rant ise kitlik ranti (mutlak rant) olarak
ifade edilmektedir (Akalin, 2018:4). Kit bir kaynak olmasi nedeniyle kent
topraginin kullanimia kimi iilkeler uyguladig1 bazi politikalarla miidahale
ederek bireysel yarart ve kamu yararmi dengelemeye c¢aligmaktadir.
Tagmnmazlarin deger artiglarindan kamu adina pay almak da kentsel toprak
politikalarindan biridir.

Tiirkiye niifusunun 2040 yilinda 100 milyonu gececegi, 2069 yilina kadar
ise 108 milyona ulasacag ongériilmektedir.! Niifus artis egilimi iilkedeki

"https://www.tuik.gov.tr (Erisim Tarihi: 17.04.2022)
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kent planlamasinin 6nemini daha da arttirmistir. Yukarida belirtildigi lizere,
kent planlamasi ile rant arasinda giiglii bir iliski mevcuttur. Planlama
kararlari, kentsel rant1 dogrudan etkileyen unsurlardan biridir (Polat ve Eser
2020:63). Tiirkiye Cumhuriyeti, planlama kararlari sonucunda uzun yillar
boyunca kamu yarari aleyhine gelisen kentlesme siireglerini tersine ¢evirmek
icin yaklasik sekiz yil once yoOnlendirici bir maliye politikas1 araci olarak
tasinmaz deger artislarinin vergilendirilmesini saglayacak yeni bir mali
yiikiimliiliikk ihdas etme fikrini 6n plana ¢ikartmistir. Gergekten de belirtilen
donemde tasmmmaz deger artislarmin  vergilendirilmesine  yonelik
diizenlemeler spesifik olarak plan degisikligi sonucunda ortaya c¢ikan
tasinmaz deger artigin1 kavrayamamaktaydi. Ornegin, 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunu’nun miikerrer 80’inci maddesi uyarinca edinim tarihinden
itibaren bes y1l i¢inde elden ¢ikarilan tasinmazlardan saglanan kazang, deger
artist kazanci olarak nitelendirilerek Oteden beri vergilendirilmekteydi
(Kiligaslan ve Yavan, 2017:54-55). Lakin madde hiikkmii dogrudan imar
faaliyetlerini kapsamamaktaydi. Ote yandan, 1970 yilinda tasinmaz rantini
vergilendirmek, spekiilasyonlar1 dnlemek ve emlak vergisini denetlemek
amactyla yiiriirlige konan Gayrimenkul Kiymet Artisi Vergisi matrahin
belirsizligi ve rayi¢ bedelin yanlis tespiti gibi nedenlerle 1982 yilinda
uygulamadan kaldirilmistir (Polat vd., 2016:2266-2267). Bunun yani sira
3194 sayih imar Kanunu’nun 18’inci maddesi geregince arazi ve arsa
diizenlemeleri yapilirken meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda taginmaz
maliklerinden %45 oranina kadar almabilen diizenleme ortaklik paymin da
bir deger artis1 kesintisi oldugu ortadadir. Bu kesintinin taginmazlarda esit
miktarda deger artig1 olacagi varsayimina dayanilarak esit oranda yapilmasi
nedeniyle gercekci ve adil olmadigi diisliniilmektedir (Aliefendioglu ve
Duman, 2021:409). Ozetle, deger artis vergi ve kesintileri ile gesitli serefiye
uygulamalar1 taginmaz rantinin vergilendirilmesindeki boslugu doldurmak
icin yeterli olmamustir.

Hal boyle iken 14.01.2015 tarihinde hiikiimet tarafindan aciklanan
“Seffaflik Paketi’nde imar plani degisikliklerinden kaynaklanan deger
artiglarindan belediyelerin pay almasi diizenlemesine yer verilmistir. Pakette,
plan degisikligiyle ortaya cikacak deger farkinin sahibinin kamu oldugu,
noktasal plan degisikligine izin verilmeyecegi, degisikliklerin ancak biitlinii
kapsamasi sartiyla yapilacagi ve yapilan bu degisiklik sonucu olusan deger
artisindan en biiyiik paym belediyelere aktarilacag vurgulanmistir.” Nihayet
14.02.2020 tarihinde 3194 sayili Imar Kanunu'na eklenen Ek 8’inci
maddeyle imar planlarinda taginmaz maliklerinin talebi lizerine yapilan
degisiklikler sonucunda olusacak arsa deger artiglarinin maliklerden tahsil
edilerek kamuya aktarilmasi ongoriilmiis ve aktarilacak bu degere “Deger
Artis Pay1” (DAP) adi verilmistir.

Calismada, halk arasinda Gteden beri imar rant1 vergisi adiyla anilan ve
yeni bir mali ylkiimliilik olarak hukuk sistemimize dahil olan deger artig

*https://www.hurriyet.com.tr (Erisim Tarihi: 08.06.2022)
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paymnin  kentsel planlamayla iligkisi, temel Ozellikleri ve hukuk
sistemimizdeki yeri hukuki diizenlemeler ve tarihsel gelisim g6z Oniinde
bulundurularak incelenecektir. Yine deger artisi tespit siireci ve bu siirecin
nasil yonetildigi, siirece dahil olan paydaslar bakimindan Ankara-Kegioren
Belediyesinin gerceklestirdigi ornek bir uygulamadan yararlanmak suretiyle
ortaya konulacaktir. Ayrica, yasal diizenlemenin yliriirliige girdigi tarihten
bu yana gecen yaklasik ii¢ yila iliskin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanlhigindan elde edilen istatistiki verilerden hareketle gelinen nokta
degerlendirilecektir.

1. Kentsel Planlama Kavrami ve Imar Plam Degisiklikleri

Planlama kamu hizmeti, dayanagii Anayasa’nin 166’nc1 maddesinden
alan idari bir faaliyet tiirii olup toplum ihtiyag¢larinin kargilanmasinda énemli
islevlere sahiptir (Colak ve Ongoren, 2014:12). Planlama faaliyetleri sosyal
ve ckonomik planlar ile mekéansal iist ve alt Olgekli planlarla
somutlagmaktadir. Bu baglamda, kentsel planlama faaliyetleri mekansal
planlama faaliyetlerindendir. Kentsel planlama “huzurlu yasam ortaminin
mekanda diizenlenmesi”dir (Cetiner, 2016:278). Mevcut sorunlart ¢ozerek,
yeni firsatlar yaratarak saglikli bir g¢evre tesis etme amacina hizmet
etmektedir. Cok ¢esitli unsurlardan etkilenmekte, bir¢ok alanda yapici ya da
yikict etki yaratmaktadir. Merkezi ve yerel yonetimlerin sunduklart kamu
hizmeti olmanin Otesinde toplumsal adaleti saglama misyonu da
bulunmaktadir (S6nmez, 2012:299).

Kentsel planlama faaliyetleri ve buna bagli imar uygulamalari, kentsel
gelisme ve biiylimeyi planli olarak ydnetip yOnlendirmekte; ayrica ortak
kullanim alanlarmin olusturulmasi, koruma alanlarinin himayesi, carpik
kentlesmenin 6nlenmesi de yine imar faaliyetleriyle miimkiin olmaktadir
(Aliefendioglu ve Duman, 2021:410). Yerel mekansal planlar olan imar
planlaryla kentlesmenin hukuki altyapisi olusmaktadir (Kaplan, 2018:217).
Belediyeler imar planlari ile kullanim ve fonksiyonlari (konut, ticaret, yesil
alan vb.) diizenlemekte, bu planlar diizenleyici idari islem niteligi
tasimaktadir. Cevresel degerler s6z konusu oldugunda bireysel yarar ile
kamu yararinin siklikla karst karsiya geldigi bilinmektedir (Mengi,
2016:397). Cevresel degerleri dogrudan etkileyen imar planlar1 da bireysel
yarar ile kamu yararinin dogrudan kargi karsiya geldigi alanlardan biri olup
imar planlarinin asil amaci bireysel yarar saglamak degil, idari islem
olmanin bir geregi olarak kamu yarar1 olmalidir (Keles ve Mengi, 2019:29).

Yukarida deginildigi ilizere kentsel planlama faaliyetleri imar
uygulamalariyla yiiriitiilmektedir. Imar uygulamalarinin  en  6nemli
araglarindan biri de imar planlaridir. imar planlariyla ortaya konan hedeflere
ulasmak kural olarak bu planlarin degistirilemez olmastyla miimkiindiir
(Kaplan, 2018:218). Ancak gelecegin belirsizliklerine karsin yalnizca
mevcut verilere dayali Ongoriileri ihtiva etmek durumunda olan imar
planlarinin eksiksiz ve mitkemmel bir sekilde yapilabilmesi olanaksizdir. Bu
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nedenle, imar planlarinin dayandigi ilkelerden olan “esneklik ilkesi”
uyarinca planlar o6nemli nedenler olmadik¢a degistirilmemeli, ancak
yeniliklere de agik olmalidir (Keles ve Mengi, 2019:38). Nitekim kentlerin
siiregelen ve dogan problemlerinin ¢oziilmesi gerekliligi, mevcut imar
planlarinin ihtiyaca cevap vermemesi gibi durumlar plan degisikligi
ihtiyacin1 beraberinde getirebilmektedir (Meydan, 2013:176). Zaman iginde
degisen niifus ve toplum yapisi, afetler sonucunda degisen topografya,
farklilasan ihtiyaclar ve isteklere cevap verme noktasinda plan degisikligi
kagimilmaz olabilmektedir. Bu gibi hallerde onayli ve kesinlesen planlarda
yapilan degisikliklere imar plan degisikligi adi verilmektedir (Y1ildiz’dan
aktaran Cicek, 2016:40). 14.06.2014 tarihli ve 29030 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiriirlige giren Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin
26’nc1 maddesinin ilk fikrasinda; imar plani degisikliklerinin “... plan ana
kararlarimi, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik altyapr dengesini
bozmayacak nitelikte, kamu yarari amagh, teknik ve nesnel gerekgelere
dayanilarak ...” yapilabilecegi hiikiim altina alinmistir. Buna gore, ihtiyag
halinde imar planlarn1 kadar imar plan degisiklikleri de planlama
faaliyetlerinin ayrilmaz bir parcasi haline gelebilmektedir. Iyi yonetildigi,
planin 6ziine ve kararlarina sadik kalindigi takdirde plan degisiklikleri
kentsel mekana pozitif yonde katki saglayabilmektedir (Unlii, 2022:112).
Buna karsin, yanlis ve gelisigiizel alian plan degisiklik kararlar1 saglikli bir
plan1 hastalikli hale getirebilmekte, kent gelisimine zarar verebilmektedir.

Planlama faaliyetinde oldugu gibi plan degisikliklerinde de amag; kamu
yarar1 ilkesi geregince tasinmaz deger artiglarimi “diizenli ve miimkiin
oldugunca diisiik diizeyde tutabilen” planlar yapmaktir (Aliefendioglu ve
Tanrivermis, 2015:764). Buna karsin, kentsel planlama ve imar plam
degisiklikleri sonrasinda tasinmaz degerindeki artig, planlarin deger esasl
yapilmamasi sebebiyle plan dncesi degerin bilinmemesi, taginmaz degerleme
faaliyetlerinin objektif yiriitiilememesi ve plan sonrasi degerin saglikh
belirlenememesi gibi nedenlerle giinlimiize kadar belirsiz kalmistir.

Kent topragini iizerinde yap1 yapmaya elverisli pargalara ayirma islemine
parselasyon ad1 verilmektedir (Keles ve Mengi, 2019:108). 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 5’inci maddesinde parsel kelimesi; “fmar adalari icindeki
kadastro parsellerinin Imar Kanunu, Imar Plani ve yénetmelik esaslarina
gore diizenlenmig sekli” olarak tanimlanmaktadir. Parselin imar planlari
icindeki 6nemi ve planlarin biitliniine etkisi, biyolojik hiicre yapisinda en
kiiciik ve biitiinle iliskili sistematik parca olan atomun tim canl
organizmaya etkisine benzemektedir. Parsel temelli imar plan1 degisiklikleri
fiziki olarak kiiclik goriinse de teknik ve sosyal etkileri ve sonuglar biiyiik
olabilen degisikliklerdir. Parselde yapilacak imar degisikliklerinin kente ¢ok
cesitli boyutlarda etki edebilme potansiyeli mevcuttur ki tam da bu sebeple
parsel temelli plan degisikliklerinin sinirlandirilmasina yonelik yeni
diizenlemeler yapilmigtir. 14.02.2020 tarihli ve 7221 sayili Kanun’la 3194
sayill Imar Kanunu’na eklenen ek madde 8’e¢ gore parsel bazli plan
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degisikligi 20.02.2020 tarihinden itibaren istisnai haller hari¢ olmak iizere
yasaklanmigtir. Bu tarihten sonra, kisiler yalnizca ada bazinda ve s6z konusu
adanin en az 1000 m? biiyiikliiglinde olmasi sart1 ile plan degisikligi talep
edebilmektedir. 20.02.2020 tarihinden 6nceki mevzuata gore parsel bazinda
degisiklik yapilarak alinmig yapi ruhsatlan ise tiim idari islemlerde oldugu
gibi imar planinda yapilan degisiklikler de gelecege doniik (ex nunc) hiikiim
dogurduklarindan, 3194 sayili imar Kanunu’nun 29’uncu maddesi geregince
iki yil iginde insasina baslanmasi ve 5 yil i¢inde ingasimnin tamamlanmasi
sartiyla “kazanilmis haklara saygi ilkesi” geregi gegerliligini slirdiirmektedir
(Kaplan, 2018:220).

2. Deger Artis Pay:

Imar rant1 vergisi ad1 altinda uzun yillar boyunca tartismalara konu olan
“Deger Artig Payr” (DAP) oncelikle 3194 sayili Kanun’a eklenen ek 8’inci
madde, sonrasinda ise bu hilkmiin uygulanmasina iligkin usul ve esaslar
diizenleyen “Imar Plam Degisikligine Iliskin Deger Artis Payr Hakkinda
Yonetmelik” ile hayata gegmistir. Imar plan1 degisikligi neticesinde
degerlenen arsanin artan degeri iizerinden hesaplanan bir mali ylikiimliiliik
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Asagida DAP’mn tarihsel gelisimi, hukuki
dayanaklar1 ve vergi hukukundaki yeri incelenerek bahse konu mali
yilikiimliiliigiin nitelikleri tespit edilecektir.

2.1. Tarihsel Gelisimi

Taginmazlar iizerinden saglanan rant gerek politik gerekse sosyal ve
ekonomik boyutuyla her donem tartisilmis bir konudur. Eger taginmaz
tizerinden bir rant dogmugsa bu ranttan kamunun pay almasi gerektigi
yoniindeki gorlisler diinyada ve Tiirkiye’de her zaman giiclii olmustur.
Kentsel rantin kamuya aktarilmasi i¢in iilkede glinlimiize kadar farkli yasal
diizenlemeler yapilmis, cesitli vergiler ve mali yiikiimliilikler getirilmistir
(Varcan ve Hacikdylii, 2021:11). Bunun en son Ornegini imar plam
degisikliginden dogan arsa rantinin kamuya aktarimini saglayan DAP teskil
etmektedir.

Taginmaz deger artislarinin  kamuya aktarimi  esasen  serefiye
uygulamalariyla baslamistir. Serefiye, deger artisiyla dogan fayda olarak
tanimlanabilir (Tuncer, 1966:25). Tiirk imar hukukunun ilk kanunlarindan
olan Ebniye Kanunu’nda (1882) yer alan ham arazi lizerindeki yapilagmanin
Sultan’in iznine ve altyapi harcamalarina katilim kosullarina tabi olduguna
iliskin diizenlemenin bir serefiye 6rnegi olusturdugu soylenebilir (Ozcan,
2006:171). Cumhuriyet Donemindeki ilk serefiye diizenlemesi 26.02.1924
tarihli ve 423 sayili miilga Belediye Vergi ve Resimleri Kanunu’nun
39’uncu maddesinde yer almistir (Varcan ve Hacikoylii, 2021:15). Serefiye,
01.07.1948 tarihli ve 5237 sayili miilga Belediye Gelirleri Kanunu’nda
“degerlenme resmi” adiyla yer almis, 26.05.1981 tarihli ve 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu’nun yiiriirlige girmesiyle yiiriirliikten
kaldirilmistir.
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2464 sayili Kanun’da bayindirlik faaliyetleri neticesinde bu faaliyetlerden
faydalanan ve genellikle tasinmazinin degeri artan tasinmaz maliklerinden
alman harcamalara katilma paylar1 da adi gecen miilga kanunlarda
“harcamalara istirak pay1” adiyla yer almistir. Serefiyelerle biiylik benzerlik
ihtiva etse de harcamalara katilma payir borcunun dogmasi i¢in deger
artisinin olup olmadigina ve miktarina bakilmamakta, faydalanma yeterli
olmaktadir (Yigit, 2018:443). Cumhuriyet doneminde kentlesme ile ilgili ilk
uygulamalar baskent i¢in baglatilmigtir. Bagkent ilan edildigi giinden itibaren
Ankara, lilkenin tamaminin kentsel gelisim durumunu yansitan, tiim basaril
ve basarisiz diizenlemelerin uygulandig: ilk kent olmustur (Keles ve Duru,
2008:27). Bagkentin kentsel gelisimi i¢in diizenlenen 15.03.1925 tarihli ve
583 sayili Kanun ile deger artisinin bireylere mi yoksa kamuya mu ait oldugu
sorunu dogmus ve bu konu TBMM’de goriisiilmistiir (Yavuz ve Keles,
1974:1). Bu gorismelerde (07.03.1341 Hicri tarihli) Muhtar Beye ait
“...Yapilacak sokak bir adamin arazisine yakin gelir, onun arazisi yararlanir.
Ama ondan yararlanmasinin bir kesimi serefiye olarak alinir ve sorun
¢oziilir.” (Yavuz ve Keles, 1974:12) seklindeki ifadeden imar faaliyetleri
kaynakli maliyetlerin fayda saglayandan tahsil edilmesi diisiincesinin o
donemde de mevcut oldugu, serefiye kavraminin harcamalara katilma payim
da icerecek sekilde kullanildig1 anlasiimaktadir.

Taginmazlarin alim-satim degeri arasindaki fark seklinde kendini
gosteren deger artisinin vergilendirilmesi ise 1950 yilindan itibaren gegerli
olacak sekilde 03.06.1949 tarihli ve 5421 sayili miilga Gelir Vergisi Kanunu
ile diizenlenmistir. 29.07.1970 tarihli ve 1318 sayili Finansman Kanunu ile
“Gayrimenkul Kiymet Artis1 Vergisi” getirilmis fakat 21.01.1982 tarihli ve
2588 sayili Kanun ile 1982 yilindan itibaren yiiriirlikten kaldirilmistir.
Giliniimiizde taginmazlar iizerindeki deger artiglari, elden ¢ikarma s6z konusu
oldugunda gelir vergisi olarak 5421 sayili Kanun’dan sonra yiiriirliige giren
31.12.1960 tarihli ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (miikerrer madde 80),
emlak vergi degerinde artis oldugunda emlak vergisi de artacagindan emlak
vergisi olarak 29.07.1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu,
altyap1 ve imar faaliyetleri i¢in harcamalara katilim pay1 olarak ise 2464
sayili Belediye Gelirleri Kanunu (86-88’inci maddeler) kapsaminda belirli
oranlarda tahsil edilmektedir (Kiligaslan ve Yavan, 2017:54-55). 14.02.2020
tarihli ve 7221 sayili Kanun’la yapilan son diizenlemeyle taginmaz
maliklerinin talebi ile gergeklesen imar plani degisikliklerinden arsalar icin
dogan deger artiglar1 da DAP olarak bir defaya mahsus olmak {izere arsa
maliklerinden tahsil edilmeye baglanmugtir.

2.2. Hukuki Dayanaklar:

Anayasanin 73’ilincii maddesi geregince vergi, resim, har¢ ve benzeri mali
ylikiimliliikler kisi ve kurumlardan yasal dayanagi olmadan alinamaz. Bir
mali ylkiimlilik ve genis anlamda vergi olan DAP da dayanagim
Anayasadan alan verginin yasalli§i ilkesine uygun olarak yasal bir
diizenlemeyle hukuk sistemimize girmistir. Dayanak yasal diizenleme 7221
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say1li Kanun’un 12°nci maddesiyle Imar Kanunu’na eklenen ek madde 8’dir.
Madde hiikkmii TBMM’de 14.02.2020 tarihinde kabul edilmis, 20.02.2020
tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Ek maddenin ikinci fikrasinda; niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini,
bina yiiksekligini arttiran parsel bazinda imar plam degisikliklerinin
yapilamayacag1 hiikiim altina alinmistir. Buna gore, kanun koyucu parsel
bazinda imar plan degisikliklerini niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini,
bina yiiksekligini arttirmayan durumlar hari¢ yasaklamistir. Bundan sonra
niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran veya
fonksiyon degisikligi getiren plan degisiklikleri ayni maddenin ii¢lincii ve
dordiincii fikralart uyarinca ancak 1.000 metrekareden biiylik adalarda, ada
bazinda yapilabilecektir. Bunun i¢in ihtiya¢ duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve
teknik altyapi kullanimlarinin adanin merkezine en fazla bes yliz metre yari
capli alanda kargilanmasi gerekmektedir. Tasinmaz malikleri de yukaridaki
sartlar1 tasimak kaydiyla ada bazinda imar plan degisikligi talep
edebilecektir. Fakat talebin isleme konulabilmesi i¢in tasinmaz maliklerinin
tamamu tarafindan talepte bulunulmasi zaruridir. Bu gibi degisiklik talepleri
idarece yerine getirildiginde arsa degerinde artis olmus ise o takdirde
04.11.1983 tarihli ve 2942 sayihi Kamulagtirma Kanunu’nun 11 inci
maddesinde ongoriilen bedel tespit esaslarina gore tespit edilen artan degerin
tamam1 DAP olarak tahsil edilecektir. Bir bagka deyisle, plan degisikliginden
once tespit edilen arsa degeri ile degisiklik sonrasindaki arsa degeri
arasindaki fark tasinmaz sahiplerinden alinacaktir.

Maddenin besinci ve altinci fikralarinda; deger artis payimin idarece
olusturulan kiymet takdir komisyonlarinca belirlenecegi, belirlenen payin en
ge¢ tasmmmazin ilk satisginda veya yapi ruhsati alinmasi agamasinda
O6denmesinin gerektigi, belirlenecek deger artis paymnin her takvim yili icin
213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 298’inci maddesi uyarinca
tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda Gdeme tarihine kadar
arttirilacagi, deger artisina tabi taginmazin tapu kiitiigiine serh edilecegi,
emsal, ingaat alani, yapi ylksekligi ve kullanim amaci degistirilmeksizin
yapilacak tadilat ruhsatlar1 hari¢ deger artiy payr ddenmeden yapi ruhsati
diizenlenemeyecegi ve tasinmazin satisinin yapilamayacagi hiikiim altina
alinmgtir.

Yedinci fikrada deger artis paymin tasinmaz maliklerince Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligmin muhasebe birimi hesabina
yatirilacagi ve tahsil edilen tutarlarin idareler arasinda ne sekilde
paylastirilacagi belirlenmektedir. Buna gore, biiyiliksehir belediyesinin
oldugu illerde; paym %25’1 biyiiksehir belediyesine, %25’ ilge
belediyesine, %25°i mezkir Bakanlhigm Déniisiim Projeleri Ozel Hesabina,
%25°1 genel biitgeye, biiyiiksehir belediyesi olmayan illerde; %40°1 imar
plan1 degisikligini onaylayan idareye, %30’u Bakanligin Doniisiim Projeleri
Ozel Hesabina, %30’u genel biitgeye, Cevre, Sehircilik ve 1klim Degisikligi
Bakanliginca onaylanan imar plan1 degisikliklerinde; %751 Bakanligin
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Déniisim Projeleri Ozel Hesabina, biiyiiksehirde %15°i biiyiiksehir
belediyesine, %10’u ilge belediyesine, biiyiiksehirde degilse %25°1 ilgili
idareye aktarilacaktir. Imar plan degisikligi mezkiir Bakanlik disindaki genel
biitgeli idarelerce yapilmis ise deger artis paymin tamami genel biitgeye
aktarilacaktir.

Sekizinci fikra uyarinca 16.5.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin  Dontistiiriilmesi  Hakkinda Kanun kapsamindaki
alanlarda, kamu yatirimi yapilan alanlarda, kamu miilkiyetindeki alanlarda,
mazbut ve milhak vakiflara ait alanlarda yapilacak plan veya plan
degisiklikleri ile imar planlarinda yiikseklik en ¢ok: serbest olarak
belirlenmis yiiksekliklerin Imar Kanunu’nun 8’inci maddenin birinci
fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullere gore yapilan plan degisikliklerinde
ek madde 8’deki sinirlamalar s6z konusu olmamaktadir. Bu alanlarda hem
plan degisiklikleri parsel bazli yapilabilmekte hem de deger artis payi
hesaplanmamaktadir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar ayni maddenin
dokuzuncu fikras1 geregince Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan  hazirlanan ve 15.09.2020 tarihinde Resmi Gazete’de
yaymmlanarak yiiriirliige giren “Imar Plam1 Degisikligine Dair Deger Artis
Pay1 Hakkinda Yonetmelik” ile belirlenmistir. Deger artis payi, ilgili kanun
hiikmii ile Yonetmelik yiiriirliik tarihleri arasinda bulunan yaklasik yedi
aylik siirede uygulanamamistir (Tablo 1 ve 2). Ancak Imar Plam
Degisikligine Dair Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmeligin Gegici 1’inci
maddesi “Kanunun yiiriirliige girdigi 20.02.2020 tarihinden énce belediye, il
ozel idaresi veya ilgili idarelere basvuru yapilarak resmi kayit numarasi
almis uygulama imar plam degisiklik tekliflerine bu Yonetmelik hiikiimleri
uygulanmaz.” seklindedir. Yonetmelik, yeni uygulamanin baslangic tarihi
olarak Kanun’un yayim tarihi olan 20.02.2020’yi isaret etmistir. Hiikmiin
lafzindan ve methumu muhalifinden yeni diizenin isabetli bir sekilde
Kanun’un vyiirirliige girdigi tarih olan 20.02.2020’de baglatildig:
anlasilmaktadir. Idarenin bu gecis diizenlemesi ¢ok dogru ve isabetli
olmustur. Bahse konu gecis hilkkmii olmasa idi bu siirede yapilmis bagvurular
nedeniyle hukuki ihtilaflar dogabilecek, idari davalarla karsilasilabilecek ve
konunun yargi igtihatlariyla ¢oéziilmesi gerekecekti. Yine deger artis payi
uygulamasinin baglangi¢ tarihi olarak, kanun hiikmiiniin degil de hukuka
aykirt bir sekilde yonetmeligin yayim tarihi esas alinmig olsa idi o takdirde
kanun yiiriirlikte olmasina ragmen yonetmelik bulunmadigindan bu siire
zarfinda yapilan bagvurular, eski kanun hiikiimlerinden yararlanabilecek,
ciddi kamu zararlarina sebebiyet verilebilecekti. Tablo 1 ve 2’deki verilerden
hareketle bu siire zarfinda hatta DAP otomasyon sisteminin kuruldugu tarih
olan 08.02.2021 tarihine kadar herhangi bir uygulamanin yapilmamis olmast
da idarenin elini oldukg¢a rahatlatmistir. Belki de bagvuru yapilmig fakat fiili
imkansizlik nedeniyle uygulamaya konulamamustir. idareye bu siire zarfinda
talepte bulunulup bulunulmadig: tarafimizca bilinmemektedir. Bu baglamda,
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varsayima dayali 06.05.2020 tarihli bir imar degisikligi basvurusu, imar
Kanunu ek madde 8’e tabi olacak fakat uygulanabilmesi i¢in yonetmeligin
yirtirliige girmesi gerekeceginden bu siire zarfinda s6z konusu talep
yonetmelik yiiriirliige girene kadar askida kalacaktir.

Ote yandan, Yonetmelik hiikiimleri geregince yalnizca ada bazli ve kanun
hiikmiinden farkli olarak fonksiyon degisikligi iceren parsel bazli uygulama
imar plan1 degisiklikleri {izerinden deger artis pay1 hesaplanabilmektedir. Bir
bagka deyisle, iist dlgekli planlarda ve nazim imar planlarinda yapilan
degisiklikler nedeniyle olusabilecek arsa deger artiglarinin kapsam disinda
oldugu belirlenmis, fonksiyon degisikligi igeren uygulama imar plan
degisikliklerinin parsel bazli yapilabilecegi ve bu degisiklik sonucu olusan
deger artiginin DAP olarak alinacag: hiikiim altina alinmigtir. Kanunda iist
Olcekli planlar ve nazim imar planlari bakimindan mevcut olan belirsizlik
yonetmelikteki diizenlemeler ile giderilmistir. Ancak ayni seyi fonksiyon
degisikligi iceren parsel bazli plan degisiklikleri i¢in sdylemek zordur. Keza
3194 sayili Kanun’un ek madde 8’inde fonksiyon degisikligi iceren parsel
bazli plan degisiklikleri yapilabilecegine iliskin bir belirleme bulunmadigi
gibi bunun ikinci fikra hiikmiiniin mefhumu muhalifinden ¢ikartilabilecegi
sOylenebilse dahi tasinmaz maliklerince fonksiyon degisikligi igeren parsel
bazli plan degisikligi talebinde bulunulabilecegine dair higbir hiikiim
bulunmamaktadir. Fonksiyon degisikligi iceren parsel bazli imar plam
degisiklik talebinde bulunulabilecegine ve bunun yapilmasi durumunda
deger artis payr alinabilecegine dair hiikkiim yalnizca YoOnetmeligin 5/1-b
maddesinde yer almaktadir. Bir yonetmelik hiikmiiyle bir mali
yiikiimliiliigiin diizenlenmis olmas1 Anayasadaki verginin yasallig1 ilkesine
aykir1 olmanin yanm sira kanuni dayanagi olmadigindan Danistayda her an
iptal edilebilir mahiyettedir. Halihazirda vatandaslarin lehine ve hukuka
uygunluk karinesinden yararlaniyor olsa dahi bahse konu hiikmiin bir an
once kanun degisikligi  yapilmak suretiyle kanun  hiikmiine
dayandirilmasinin, aksi halde ileride dogabilecek magduriyetlerin Oniine
gecilebilmesi i¢in ilga edilmesinin gerektigi diisliniilmektedir.

Ayrica, Yonetmelik, tasinmazin deger artig payinin tespiti goérevini kanun
hiikmiine uygun bir sekilde ilgili idarenin biinyesinde kurulacak “Kiymet
Takdir Komisyonu’na yiiklemis, komisyonun caligmalarina referans olmasi
amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulunun yayimladigi listedeki yetkili
degerleme kuruluslarinin degerleme raporlarmi deger tespitine altlik
olusturmak iizere belirlemistir. Degerleme raporu, Yonetmeligin 4’iinci
maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde; “06.12.2012 tarihli ve 6362
sayul Sermaye Piyasasi Kanununa gore yetkilendirilmis lisansli gayrimenkul
degerleme kurulusu tarafindan, deger artis payimin tespiti icin kullaniimak
tizere hazirlanan tasinmaz degerini gosterir rapor” olarak tanimlanmaistir.
Taginmaz degerleme, bir gayrimenkuliin ve buna bagli hak ve faydalarin
veya bir gayrimenkul projesinin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
tarafsiz ve bagimsiz olarak takdiridir (Hepsen, 2017:2). Degerleme
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asamasinda, tasinmazin niteliksel ve niceliksel Ozellikleri bilimsel bir
metotla ifade edilmektedir. Degerleme kuruluslarinin degerleme raporu
iizerine hak ettigi hizmet bedeli, plan degisikligi teklifini sunan maliklerce
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan her sene yayimlanan “Gayrimenkul
Degerleme Asgari Ucret Tarifesi’ne gore oOdenmektedir. Degerleme
raporlart, plan degisikligi oncesi mevcut durum ve degisiklik sonrasi
ongoriilen durum arasindaki farki (deger artigini) ortaya koymaktadir. Higbir
tasinmaz bire bir aymi oOzellikte olmadigindan degerleme siireci hem
ekonomik hem de zaman maliyeti yliksek bir siirectir (Hayrullahoglu vd.,
2017:26). Degerleme asgari hizmet bedeli iki asamali durumun degerini
ortaya koymak i¢in harcanan emegin ve mesainin karsilifinda yetersiz
kaldig1 gerekgesiyle degerleme firmalarmin bu hizmetleri yiiklenmek
konusunda ¢ekinceli davrandiklar1 asagida inceleyecegimiz Ankara-
Kegidren Belediyesi uygulama orneginde goriilmiis ve teyit edilmigtir.
Belirtilen sorunun iicret tarifesinin yeniden goézden gecirilmesi suretiyle
¢oOziilmesi uygulamanin sihhatli bir sekilde isleyebilmesi bakimindan énem
arz etmektedir.

2.3. Vergi Hukukundaki Yeri

DAP, kisa bir ifadeyle, imar plam1 degisikligi neticesinde degerlenen bir
arsanin artan degeri iizerinden hesaplanan bir mali yiikiimliiliikk olarak
kargimiza ¢ikmaktadir. Ancak diger deger artis1 vergileri ile karsilagildiginda
dar anlamda vergi olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir. Cilinkii vergiler
karsiliksiz alinir iken DAP’ta miikellef bakimindan tasinmazin degerini
arttiran imar hakki kazanimlari mevcuttur. Ancak her mali yilikiimliilik
kamu tarafindan zorla alinmasi nedeniyle ayn1 zamanda genis anlamda birer
vergidir. Ulke vergi sisteminde sadece imar plan degisiklikleri neticesinde
degeri artan gayrimenkuliin degil benzer sekilde piyasa kosullarinda degeri
artan ¢ok cesitli menkul ve gayrimenkul mal ve hakkin artan degeri
lizerinden hesaplanan mali yiikiimliiliik tiirleri de bulunmaktadir. Ornegin
Gelir Vergisi Kanunu’nun 80’inci maddesinin birinci fikrasinin 1 no’lu
bendinde deger artisi kazanglarindan gelir vergisi alinacagi hiikiim altina
alinmig, miikerrer 80’inci maddede hangi gelirlerin deger artisi kazanci
olarak vergilendirilecegi alti bent halinde sayilmistir:

1. Menkul kiymetlerin veya diger sermaye piyasasi araglarinin elden
¢ikarilmasindan saglanan kazanglar. Ancak karsiliksiz olarak edinilenler ile
tam miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan hisse
senetleri gelir vergisinden istisna tutulmustur.

2. Arama, isletme ve imtiyaz haklar1 ve ruhsatlari, alameti farika, marka,
ticaret unvani, her tiirlii teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve
televizyon filmleri, ses ve goriintii bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim
alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait bilgilerle gizli bir formiil veya bir
imalat usulii tizerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyaz1 gibi haklarin
elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar.
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3. Telif haklarinin ve ihtira beratlarinin miiellifleri, mucitleri ve bunlarin
kanuni mirasgilart disinda kalan kimseler tarafindan elden ¢ikartilmasindan
dogan kazanglar.

4. Ortaklik haklarinin veya hisselerinin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanglar.

5. Faaliyeti durdurulan bir isletmenin kismen veya tamamen elden
c¢ikarilmasindan dogan kazangclar.

6. Karsiliksiz olarak elde edilenler hari¢ olmak {izere; arazi, bina, maden
sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil iiretim yerleri,
tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin biitiinleyici parcalar1 ile
eklentileri, voli mahalleri ve dalyanlar, gayrimenkul olarak tescil edilen
haklar, gemi ve gemi paylar1 ile tim motorlu yiikleme ve bosaltma
araglarmin  edinilme tarihinden baslayarak bes yil i¢inde elden
cikarilmasindan dogan kazanclar (Gelir Vergisi Kanunu miikerrer 80’inci
madde).

Kanun koyucu, yukarida sayilan sermaye varligi unsurlarinin paraya
cevrildikten sonra alim ve satim degeri arasindaki farki deger artig kazanci
olarak kabul etmis ve bu gelirlerin vergilendirilmesini éngdrmiistiir (Oncel
vd., 2020:310). Gelir Vergisi Kanunu’nda belirtilen deger artis kazanglar
disinda vergilendirilen baskaca deger artis kazanci bulunmamaktadir.
Sayillan mal ve haklarin sahibinin kurumlar vergisi miikellefi olmasi
durumunda miikellef kurumun bahse konu mal ve haklar1 elden ¢ikartmasi
sonucunda elde edecegi kazan¢ kurum kazanci kabul edilerek kurumlar
vergisine konu olacaktir (Kurumlar Vergisi Kanunu, md.1 ve md.6; Gelir
Vergisi Kanunu, miikerrer md.80/4). Bir bagka deyisle deger artis1 kazanglari
iizerinden miikellefin niteligine gore kurumlar vergisi de alinabilmektedir.

Her iki vergi de deger artiglarindan alinmakta ise de yalnizca ve dogrudan
imar plam1  degisikligi sonucunda ortaya ¢ikan deger farkinin
vergilendirilmesine yonelik DAP’m yukaridakilerden temel bazi farkliliklar
mevcuttur. Bu farklar soyle siralanabilir:

1. DAP’1in dogmasi igin Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda vergilendirilen
deger artis1 kazanclarindan farkli olarak arsanin degerlenmesi yeterli olup
ayrica bu arsanin satilmasina, elden ¢ikartilmasia gerek bulunmamaktadir.
Bir bagka ifadeyle, gelirin elde edilmesiyle degil arsadaki degerin artmasiyla
vergi borcu dogmaktadir. Bu da deger artig payinin servet vergisi oldugunu
gostermektedir.

2. DAP borcu imar plant degisikligi sonucunda arsanin degerlenmesiyle
dogmakta ve &denmesi mecburi hale gelmektedir. Odenmedigi takdirde
tasinmaz  sahiplerine yapt ruhsati  verilmemekte ve tasmmmaz
satilamamaktadir. Gelir Vergisi Kanunu kapsamindaki tasinmaz deger
artiglarinin ~ vergilendirilebilmesi i¢in bunlarin bes yil iginde elden
cikartilmalar1 gerekmektedir. Bes yil i¢inde elden ¢ikartilmadiklari ya da bes
yil gectikten sonra elden ¢ikartildiklar1 takdirde vergi borcu dogmayacaktir.
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DAP ig¢in bir siire sinirlamasi yokken Gelir Vergisi Kanunu kapsamindaki
taginmaz deger artiglarinda vardir.

3. DAP’n tespit edilebilmesi i¢in imar kanununda ve yonetmelikte 6zel
bir usul Ongoriilmiistiir. Paym miktar1 lisanshi degerleme uzmanlarina
hazirlatilan degerleme raporlarina dayanilarak idarece olusturulan kiymet
takdir komisyonunca tespit edilmektedir. Odemede beyan usulii
bulunmamakta, bahse konu usule gore idarece belirlenen DAP arsa
sahiplerince O0denmektedir. Gelir Vergisi Kanunu kapsamindaki deger
artiglart ise alim satim bedelleri {izerinden beyan sahibince hesaplanarak
beyan usuliine gore 6denmektedir.

4. DAP igin imar plan degisikligi yapilmasi ve plan degisikligini taginmaz
maliklerinin tamaminin talep etmesi sarti bulunmaktadir. Gelir Vergisi
Kanunu kapsamindaki deger artislarinda ise istek olsun ya da olmasin
tasinmazin elden ¢ikartilmasi sonucunda elde edilen miktar alim degerinin
tizerinde ise vergi borcu dogabilmektedir. Kamu idarelerince yapilan plan
degisiklikleri neticesinde olusan deger artiglarindan DAP alinmamasi, bu
deger artislarinin kamunun ihtiyaglari nedeniyle yapilan plan degisiklikleri
neticesinde ortaya ¢iktigi diisiincesiyle mazur goriilmekte ise de DAP
diizenlemesini yatay vergi adaleti bakimindan tartismali hale getirmektedir.

5. DAP miktar1 arsanin artan degerinin tamami iken Gelir Vergisi
Kanunu kapsamindaki deger artiglarinin belirli bir oranit vergi olarak
alinmakta, vergi borcunun hesabinda istisna, indirim vb. vergi kolayliklar
devreye girmektedir.

Bununla birlikte her iki verginin de deger artis1 iizerinden hesaplaniyor
olmas1 ve imar plan degisiklikleri sonucu meydana gelen deger artiglarinin
kimi zaman her iki vergi bakimindan da vergilendirilecek degerin iginde yer
alabilmesi benzerlik olarak géze ¢arpmaktadir. Ancak unutulmamalidir ki bir
servet vergisi olan DAP’1n konusu ile bir kazang vergisi olan Gelir Vergisi
Kanunu kapsamindaki deger artis1 vergisinin konusu farklidir. Biri servetteki
deger artisin1 digeri elde edilen geliri vergilendirmektedir. Gergekten de
DAP’m, Gelir Vergisi ve Kurumlar Vergisi Kanunu kapsaminda
vergilendirilen deger artisi kazanglarindan en temel farki kanimizca genis
anlamda servet vergileri kategorisinde bulunmasidir. Gergekten de bir servet
unsuru olan arsanin degerindeki artis servetteki artis anlamina gelmekte ve
bu artan deger tasinmaz malikinden alinmaktadir. Bu bakimdan, deger artig
pay1, gayrimenkullerdeki deger artigini vergilendiren, gegmiste uygulanmisg
ve bazilar gliniimiizde uygulanmaya devam edilen serefiye ve harcamalara
katilma paylar1 gibi genis anlamda servet vergileriyle biiyiik benzerlik
tagimaktadir. Ayrica ifade edilmelidir ki; rant vergilerinde ¢ogu zaman
oncelikli ama¢ kamunun ranttan pay almasi olsa da DAP’1n deger artiginin
tamamin1 kamuya aktarmayi1 hedefliyor olmasi bu vergiyi diger rant
vergilerinden farklilastirmaktadir. Bu farkliligin temelinde maliye politikasi
tercihleri yatmaktadir. Arsada meydana gelen deger artisinin tamaminin
kamuya aktariliyor olmast DAP’m; dogrudan rant temelli imar plan
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degisikligi taleplerinin Oniinii kesmeyi ve vatandaslarin yalnizca plan
degisikligi ihtiyacinin kacinilmaz oldugu durumlarda imar plam degisikligi
talebinde bulunacagi bir imar diizenini kurmay1 hedefledigini, bu nedenle
genis anlamda yonlendirici bir vergi niteliginde oldugunu gostermektedir.
TBMM’ye sunulan kanun taslaginda yer alan 3194 sayili Kanun’a eklenecek
Ek 8’inci madde gerekcesinde bu husus; “.deger artiglarinin kamuya
dondiiriilerek .... alinan paylarin kamulastirma, kentsel doniigiim ve altyapi
hizmetlerinde kullanilmast suretiyle kent siliieti ve imar diizeni korunarak
daha saglhkl bir ¢evrenin olusturulmas: ve yasam kalitesinin yiikseltilmesi
amaglanmaktadir.” ifadesiyle agik¢a ortaya konulmaktadir.?

Ancak DAP; dar anlamda vergi, harcamalara katilma pay1 veya serefiye
midir? Bu konu izaha muhtactir.

Anayasa’nin 73’iinci maddesinde; “Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali
yiikiimliiliikler kanunla konulur, degistirilir veya kaldwilir.” hikkmii yer
almaktadir. Buna gore, yasal dayanagi olmadan kisi ve kurumlara vergi,
resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliikkler yiiklenemez (Karmis, 2017:31).
Anayasa hiikmiindeki kavramlar1 kisaca tanimlamak gerekirse; “vergi”
“kamusal gereksinimlerin kargilanmasi i¢in 6zel kesimden kamu kesimine,
hukuksal zor altinda, karsiliksiz ve kesin olarak yapilan bir parasal aktarim”
olarak tanimlanabilir (Kaneti, 1986/87:4). Resimler; “kamu kuruluslar
tarafindan belli bir isin yapilmasina yetki ve izin verilmesi islemi
kargiliginda alinan bedeller”dir (Bilici ve Bilici, 2011:130). Harglar ise;
“devletin veya diger kamu tiizel kisilerinin sagladiklar1 bazi hizmetler
karsiliginda bu hizmetlerden yararlananlarin 6dedigi paralar’dir (Bilici ve
Bilici, 2011:130). Gerek pay olarak tahsil edilmek suretiyle 6zel bir hesapta
toplanarak belirli hizmetlerde kullanilmak iizere idareler arasinda pay
ediliyor olmas1 gerekse hizmet nedeniyle alinmamasi ve imar plani
degisikligi sonucunda imar haklarindaki artiglar seklinde karsiliginin
bulunmast DAP’m, resim, har¢ veyahut dar anlamda vergi olmadigim
gostermektedir. Ancak kamu giiciine dayanilarak alinmasi ve bir mal veya
hizmetin bedeli, {icreti niteliginde olmamasi DAP’in benzeri mali
yiikiimliiliik niteligini ortaya koymaktadir.

Harcamalara katilma paylarin1 ve serefiyeleri de kamu tarafindan zorla
alimmalar1 fakat deger artis1 veya faydalanma gibi karsiliklarinin bulunmasi
nedeniyle genis anlamda vergi, dar anlamda benzeri mali yilikiimliilik
kategorisinde degerlendirmek gerekir. Nitekim Anayasa Mahkemesi de
1987/19 ve 2001/5 sayili Kararlarinda harcamalara katilma paylarii resim
benzeri mali ylikiimliilik olarak nitelendirmistir (Gerek ve Aydin, 2010:34-
37). Belediyeler tarafindan sunulan baymdirlik hizmetleri (su, kanalizasyon,
yol) nedeniyle bu hizmetlerden faydalanan taginmaz maliklerinden alinan
harcamalara katilma payi1, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nda
diizenlenmistir. Baymdirhik faaliyetleri nedeniyle degerinin artip

Shttps://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-2512.pdf (Erisim Tarihi: 30.08.2022)
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artmamasindan bagimsiz olarak maliklerden masrafi kargilamak ve tasinmaz
vergi degerinin %2’sini gegmemek iizere alinir. Kamu alacagimin dogmasi
icin hizmetten faydalanma yeterlidir. Deger artis1 olmasa da alacak
dogmustur. Serefiyelerden temel farki budur (Bilici ve Bilici, 2011:131;
Yigit, 2018:443). Bu alacak malikten tahsil edilemezse, paya tabi tasinmaz
icin tapu siciline bor¢ serhi diisiiliir ve bu bor¢ serhi bor¢ ddenene kadar
kaldirilamaz. Imar degisikliginden kaynaklanan DAP’da tapu siciline
islendiginden ve Odenene kadar her takvim yilinda yeniden degerleme
oraninda arttirlldigindan harcamalara katilma paylarn ile bu noktada
benzerdir. Miilga 423 sayili Belediye Vergi ve Resimleri Kanunu’nun
41’inci, 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun 13’iincii maddelerinde
“harcamalara istirak pay1” adiyla yer almistir. DAP’in dogmasi i¢in imar
planm1 degisikligi neticesinde arsa degerinin artmasi gerekirken harcamalara
katilma paymin dogmasi i¢in deger artis1 olmasi gerekmemekte, taginmaz
malikinin baymdirlik faaliyetinden istemese dahi faydalanmasi yeterli
olmaktadir. Bu nedenle, DAP’mn harcamalara katilma pay1 olarak
nitelendirilmesi miimkiin degildir.

Imar faaliyetlerinden kaynaklanan bir diger yiikiimliiliikk ise serefiyedir.
Tiirk Dil Kurumu (TDK) tarafindan “bir yer baymdir duruma getirildiginde
cevrede bulunan miilklerin degeri arttigindan, sahiplerinden belediyece
alinan para” olarak tanimlanmaktadir. Imar kelimesinin tanimi “bayindir
etme, giizellestirme, senlendirme eylemi” olarak yapilmaktadir (Kalabalik,
2021:33). “Bayindir duruma getirme” islemi imar etmekle temellendiril-
diginden, imar isleminin sonucu taginmazin artan degeri serefiye olarak
ortaya ¢ikmaktadir. “Kiymet cogalmasi resmi” tabiri de serefiyenin karsiligt
olarak kullanilmistir; fakat giinlimiizde yerlesik terim “serefiye”dir. (Utku,
2017:11). Tam karsiligi “deger artist1 miikellefiyeti” olan serefiye terimi
Ingiltere’de “betterment tax”, Amerika’da “special assessment” olarak
kargilik bulmaktadir (Tuncer, 1966:16; Oktar, 1996/1997:165). Serefiye ilk
kez miilga 423 sayili Belediye Vergi ve Resimleri Kanunu’nun 39’uncu
maddesinde yer almistir. Sonrasinda miilga 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nun 16’nc1 maddesinde; “Kamulastirma sebebiyle sokagin veya
belde bahgelerinin veya meydan veyahut yesil alanin yiiziine ¢ikmak veya
sokaga yiizii artmakla veya rihtimlar, kiiciik limanlar, parklar, spor sahalari,
vapur iskeleleri tesis ve insa veyahut yiiziinde bulundugu yollarin
genislemesiyle degerleri artan gayrimenkullerden takdir edilecek olan eski
rayi¢ degeri ile yeni rayic degeri arasindaki farkin yarisi degerlenme
resmidir.” seklinde diizenlenen “degerlenme resmi”nin de tasinmaz deger
artisim1 vergilendirdigini, bu ylikimliiligiin “resim” olarak isimlendirilmis
olmasmna karsin “serefiye” niteliginde oldugu goriilmektedir. Anayasa
Mahkemesi de mubhtelif kararlarinda bahse konu “degerlenme resmi’ni
serefiye olarak nitelendirmistir.* Bu veriler 1s183inda DAP’1, “degerlenme

4https://WWW.lexpera.com.tr/ictihat, Anayasa Mahkemesi Kararlari, 21.06.1990 t., K.1990/11, 12, 13, 14
(Erigim Tarihi: 30.08.2022)
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resmi’nden bazi farklari bulunmasma ragmen “serefiye” olarak
nitelendirebiliriz. Klasik serefiyelerden en biiyiik fark DAP’1 doguran imar
planm1 degisikliginin mutlaka vatandasin talebi {izerine yapilmasidir. Halbuki
miilga 5237 sayili Kanun’daki “degerlenme resmi” adi verilen serefiye,
vatandagin talebiyle bagli olmaksizin ve genellikle kamunun resen
gerceklestirdigi imar faaliyetleri neticesinde dogmaktadir. Ancak bu fark
DAP’1n serefiye olarak tanimlanmasia engel degildir. Onemli olan serefiye
genel tanimina uygun olarak imar faaliyetleri neticesinde olusan taginmaz
deger artiglariin her iki mali yiikiimliliikte de servet unsuru olarak
vergilendiriliyor olmasidir. Agiklanan nedenlerle, DAP’1n, oran, istege ve
talebe baglilik gibi bazi farkliliklart diginda “degerlenme resmi’ne
benzedigi, serefiye tanimina uygun oldugu ve serefiye ozelliklerini tasidig
sOylenebilmektedir.

2.4. Baz1 Yabana Ulke Ornekleri

Imar faaliyetlerine bagl deger artis1 hemen her iilkede goriilmekte iken
imar plan1 degisikliginden kaynaklanan deger artis1 nadir goriilmektedir.
Bunun sebeplerinden biri imar planlarin1 parsel ya da ada o&lgeginde
degistirmenin kolay olmamasi ve giiclii gerekgelere ihtiyag duyulmasidir.
Salt imar faaliyetleri igin getirilen diizenlemeler O6zellikle altyapt ve
gelistirme projeleri maliyetlerinin finansmanina (Tax Increment Financing-
TIF gibi) yéneliktir. Ornegin Ingiltere’de 1967-1971 yillar1 arasinda
uygulanan iyilestirme vergisi (betterment levy), arazi degerindeki tiim
artislar i¢in degil, 6zlinde planlama izninin ve arazi kullaniminin degisikligi
durumunda %40 oraninda alinan ve cok kisa bir siire yiiriirliikte kalan bir
vergidir (Harriss, 1972:567). Genellikle yerel yonetimlerce arazi
kullaniminda bir degisiklige izin verildiginde, mevcut kullanim ve degisiklik
sonrasi kullanim degeri arasindaki fark vergilendirilmekte olup bu iki deger
arasindaki farki tespit etmek yiiksek degerleme becerisi gerektirmekteyken
tamamen tartisihr degerler arasindaki farkin %40’1 kadar vergi olarak
aliinca ortaya piyasa degerinden ¢ok uzak sonuglar ¢ikmis ve bu sebeple
1969 yilinda bu vergi igin bazi istisnalar (satig fiyatt 1500 £ altinda olanlar
taginmazlar i¢in) getirilmistir (Harriss, 1972:569). 1971 yilinda kaldirilan bu
uygulama Harriss (1972) tarafindan aksakliklari olsa da basarili olarak
degerlendirilmistir. Ingiltere’deki bu vergi giiniimiizde Tiirkiye’deki “deger
artis payr” ile teknik asamalar, siirece etki eden dinamikler ve paydaslar
bakimindan biiyiik benzerlikler ihtiva etmektedir. Mevcut deger ile
degisiklik sonrasi deger arasindaki fark deger artis1 olarak tanimlanmakta ve
bu degerin tespiti nitelikli ve objektif bir degerleme g¢aligmasina ihtiyag
duymaktadir.

Eski bir Ingiliz kolonisi olmasi sebebiyle Singapur, Ingiliz miilkiyet
sistemini siirdiirmektedir. Bir sehir iilkesi olan Singapur’da arazi kiralama
(public leasehold) miilkiyet sistemi hdkim olup araziden elde edilen gelir
onemli bir kaynak teskil etmektedir (Hui vd., 2004:1). Planlama faaliyetleri
karsiliginda gelistirme vergisi (development tax) adi altinda alman vergi,
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deger artisindan kaynakli bir ¢esit serefiye (betterment tax) olarak
degerlendirilmekte ve planlama izni sonucu deger artiginin belirlenmesi
siirecinde, gelistirme Oncesi ve sonrasi farkin belirlenerek, Planlama
Kanunu® ile diizenlenen taban ve tavan degere gore kiymet takdiri
yapilmaktadir. (Hui vd., 2004:7). Singapur’da siirdiiriilen bu uygulama,
imar faaliyetleri sonucu deger artisi tespiti yoniiyle Tiirkiye’deki “deger artis
pay1” uygulamasiyla ortiigmektedir. Avustralya’da da deger artiginin kamuya
aktarimi, daha cok ulagim altyapisinin finansmani igin kullanilmaktadir.
Avustralya Altyapt ve Bolgesel Kalkinma Departmam (Australian
Department of Infrastructure and Regional Development) proje maliyetlerini
finanse etmek icin altyapi projelerinin ¢evrelerine kattigi deger artisindan
fon yaratarak kamu geliri elde etmektedir (Abelson, 2018:2).

Tayvan’da yerel yonetimlerin en onemli ii¢ gelir kaynagindan biri olan
arazi deger artis vergisi (land value increment tax) gelir dagilimini
diizenlemek ve arazi rantindan ekonomik fayda saglamak i¢in tasarlanmistir
(Lam ve Tsui, 1998:8-9). Deger artis vergisi, arazi devredildigi taktirde
dogan, satistan elde edilen haksiz kazanci 6nlemeyi amaclayan, arazinin
kazandig1 degerin sahibinden ¢ok toplumun tamamina ait olmasi diisiincesi
ile tahsil edilen bir vergidir (Lam ve Tsui, 1998:12). Taginmazin imar ve
altyapt hizmetleri dolayisiyla artan degerinin bir kismu taginmaz el
degistirdigi takdirde malikin sagladigi gelirden kamuya aktarilmaktadir.
Tiirkiye’de uygulanan deger artis kazanci vergisi ve deger artis pay1
uygulamasinin birlesimi niteliginde bir uygulama olarak goriilebilir.

Polonya’da yerel yonetimlerin vergi gelirlerinden biri olan iyilestirme
vergisi (betterment levy) yerel yonetimlerce saglanan planlama ve
gayrimenkul yonetimi islemleri icin arsa sahiplerinin elde ettigi faydaya
karsilik olarak 2012 ve 2019 yillar1 arasinda alinan bir vergi olup mal
paylagimi, teknik altyapi tesislerinin ingasi, toplulastirma ve paylagtirma
(6zellikle miras yoluyla edinilen araziler) bagliklar1 altinda farkli oran ve
tutarlarda tahsil edilmekteydi (Hernik vd., 2021:2-4-5-6). Toplulastirma ve
paylastirma i¢in alinan verginin oranit gayrimenkul degerleme uzmaninin
verdigi rapora goOre toplulagtirma oOncesi ve sonrast deger gozetilerek
belirlenen toplam deger artisinin %50’sini gegmeyecek sekilde yerel
yonetimlerce belirlenebilmekteydi (Hernik vd., 2021:2-4-5-6). Hernik vd.’ye
gore 7 yil boyunca yiirlirliikte olan bu vergi uygulamasinin, degerleme
raporlarinin  objektifligi saglanip vergi oran ve siirelerinin diizenlenmesi
yoluyla tekrar uygulamaya konmasi yerel yonetim gelirlerine ve kentsel
gelisime katki saglayacaktir (Hernik vd., 2021:1-16). Polonya’daki
uygulamada yeniden diizenlenmesi ongoriilen, deger artiginin belirlenmesi
asamasinda degerleme raporlarinin subjektifliginin 6nlenmesine ydnelik
diisiince Tiirkiye’de de deger artisinin saglikli bir sekilde kamuya
kazandirilmasi i¢in 6nemlidir.

Planning Act Part V, Art. 35&36, https://sso.agc.gov.sg/Act-Rev/PA1998/Published/20211231?
DocDate=19981215&WholeDoc=1 (Erisim Tarihi: 29.08.2022)
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Deger artiginin kazanimi Japonya ve ABD’de imar hakk: transferiyle®
Arjantin, Brezilya ve Kolombiya gibi lilkelerde ise 19’uncu yiizyildan beri
iyilestirme vergisi (betterment tax) ile saglanmistir (Tarak¢i ve Tiirk,
2020:2009).

Mekansal esitsizligin giderilmesi i¢in altyapr ve imar hizmetlerinin hizl
ve verimli bir sekilde siirdiiriilmesi gerekli olan Giiney Afrika’da gelismekte
olan diger {ilkelere kiyasla vergi toplamak i¢in nispeten daha saglam teknik
bir altyapt mevcuttur (Brown-Luthango, 2011:49-50). Altyap1 hizmeti
gotiiriilen bolgelerde, bu hizmet dolayisiyla tasinmazin deger artist
nispetinde vergi alinmasi ya da altyapr yatirnminin maliyetini 6nceden
karsilamak amaciyla TIF (Tax Increment Financing) aracinin kullanilmasi
McGaffin vd.’ye gore belediyelerin gelirlerinin arttirilmasi ve mekansal
kalkinmanin hizlanmasi i¢in zorluklari olsa dahi katkis1 yadsinamayacak bir
uygulama olacaktir (McGaffin vd., 2019:11-13).

3. Uygulamada Deger Artis Payr

Bu béliimde, Tiirkiye’de 2020 yili Subat ayinda yiiriirliige giren DAP
mevzuatinin, bilyiiksehir ilge belediyesinden elde edilen verilerden hareketle
ne sekilde uygulandig incelenecektir. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligindan elde edilen istatistiki veriler 1s18inda bugiine kadar
gerceklesen uygulama sonuglart hukuki ve mali yonden irdelenecek olup
sistemde herhangi bir aksamanin bulunup bulunmadig1 degerlendirilecektir.
Mali tablo ve gerceklesmelerin bize gelecege yonelik hangi isaretleri verdigi
konulari iizerinde durulacaktir.

3.1. Uygulama Ornegi

Tasinmaz maliklerinin talebi dogrultusunda gercgeklestirilen ve
sonuglandirilan imar plani degisikligine bagli bir deger artis pay1 uygulamasi
ornegi isbu bilimsel ¢alismada kullanilmak iizere Ankara-Ke¢ioren Belediye
Bagkanligindan talep edilmistir. Ankara-Kecioren Belediye Bagkanligindan
izin alinmak suretiyle 24.03.2016 tarihli ve 6998 sayili Kisisel Verilerin
Korunmas: Hakkinda Kanun hiikiimlerine uygun bir sekilde temin edilen
bilgi ve belgeler, Imar Kanunu’nun ek madde 8 ve Imar Plam1 Degisikligine
Dair Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmeligin ilgili maddeleri kapsaminda
analiz edilmistir. Ornegimizde (Kegidren Belediyesi, 2021);

- Yonetmeligin 2’nci maddesinin birinci fikrasinda yer alan; “Bu
Y 6netmelik, tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi tizerine ilgili idarelerce
yapilan plan degisikligi sonucunda meydana gelecek deger artisinin kamuya
kazandirilmasi islemleri, plan degisikligine iliskin bagvuru esaslari, kiymet
takdir komisyonunun tesekkiilii, calisma sekli ve karar almasi, yetkili
kuruluslarca hazirlanan rapor esas alinarak kiymet takdir komisyonunca
hazirlanacak raporu, payin kesinlesmesi, 6denmesi ile bu paya iliskin diger

®Bir parsel iizerindeki imar hakkinm tamamen ya da kismi olarak yasaklanmasi durumunda bu parsel
tizerindeki imar hakkinin bir kisminin veya tamaminin menkullestirme yontemi ile baska alanlara transfer
edilmesi anlamina gelmektedir (http://csb.gov.tr/; Erisim Tarihi: 12.12.2022)
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is ve iglemlere yonelik usul ve esaslari kapsar.” hitkkmiine uygun olarak adi
gecen ilge belediyesi sinirlan igerisinde uygulama imar plani1 bulunan ve 6
parselden olusan yapi adasinin tiim parsellerinin tevhidi ve kat yiiksekligi
degisikligi icin yapilan plan degisikligi basvurusu tiim maliklerin rizasi
dahilinde belediyeye yapilmustir.

- Yénetmeligin 15’inci maddesinin birinci fikrasinda yer alan; “Imar
plan1 degisikligi teklifinin ilgili idarece onaylanmasindan sonra, planlar
askiya cikarilmadan oOnce, plan degisikligine konu alan sinirlari igerisinde
kalan parseller ile ilgili olarak idaresince; “Tasmmaz deger artisina tabidir.
Taginmazin ilk satisinda, bagis, mal degisimi ve benzeri siirli ayni hak
tesisi isleminde, deger artis paymin 6denip 6denmedigi serhi koyduran ilgili
idaresinden sorulur, deger artis payinin ddendiginin bildirilmesinin akabinde
islem yapilir ve deger artis payr 6denmedikce satis yapilamaz, yapi ruhsati
verilemez.” seklinde tapu kiitiigiine serh edilmesi, ilgili tapu miidiirliigiine
bildirilir.” hiikmiine uygun olarak Belediye Meclisine sunulan ada bazinda
plan degisikligi talebinin incelenmesi sonucu degisikligi uygun bulan -ki
degisiklik talebinin ¢evre ve sehircilik ilkelerine, mevzuata ve hukuka aykir
olmas1 durumunda bagvurunun idare tarafindan reddedilmesi gerekir- meclis
karar1 ilgili ilgenin baglhh oldugu Ankara Biiyiiksehir Belediyesine
gonderilmigstir. Plan degisikligi kararmin burada da onanmasindan sonra
ilgili tapu miidirligiine resmi yazi ile bilgilendirme yapilmig ve
taginmazlarin tapu siciline “taginmaz deger artis payima tabidir” agiklamasi
ile serh (tasarrufu kisitlayici) konulmustur.

- Aynt Yonetmeligin 9’uncu maddesinin birinci fikrasinda yer alan;
“Kiymet takdir komisyonu; ilgili idarenin biinyesinde 14.07.1965 tarihli ve
657 sayili Devlet Memurlar1 Kanununun 4 {incii maddesi veya 03.07.2005
tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun 49 uncu maddesi kapsaminda
gorev yapmak kosuluyla; sehir plancisi, harita (geomatik miithendisi/jeodezi
ve fotogrametri miihendisi) miithendisi, mimar, insaat miihendisi ile arazi
yonetimi, kentsel doniiglim, tasinmaz mal/gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi ile degerleme konularinda lisans/yiiksek lisans veya doktora
yapmis ya da 6362 sayili Kanuna gore yetkilendirilen lisansli gayrimenkul
degerleme uzmanlarindan olmak {izere en az 5 asil ve 3 yedek iiyeden
olusur.” hilkmii geregince il¢e belediyesi Bagkanlik Oluru ile kiymet takdir
komisyonu kurulmustur. Komisyon 5 (1 baskan ve 4 asil iiye) +3 yedek iiye
ile kurulmustur. Uyeler, 1 mimar, 1 insaat miihendisi, 2 sehir plancisi, 1
harita miihendisi olarak se¢ilmistir. Insaat miihendisi ayn1 zamanda lisansh
gayrimenkul degerleme uzmanidir.

- Aym maddenin dort ve besinci fikralarindaki; “(4) Imar plam
degisikliginin neden olabilecegi tasinmaz deger artis payinin tespiti, kiymet
takdir komisyonu tarafindan, en az iki yetkili kurulus tarafindan hazirlanan
degerleme raporlarinda belirtilen degerlerin aritmetik ortalama degerinden az
olmamak tiizere yapilir. (5) Yetkili kuruluslardan alinan degerleme raporlari
hem mevcut durum degeri hem de plan degisikligi sonrasi durum degeri
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yonlerinden komisyon tarafindan kapsamli olarak incelenir. Yetkili
kuruluglara idare tarafindan hazirlatilan iki degerleme raporun ortalama
deger artis payr arasindaki farkin %20’den fazla olmasi, kiymet takdiri
komisyonunca yerinde yapilan inceleme neticesinde degerleme raporlarinda
belirlenen deger artis paymin gercegi yansitmadigimin degerlendirilmesi
halinde, yetkili kuruluslardan ek rapor ya da yeniden rapor diizenlenmesi
talep edilir.” hiikmiine uygun olarak kiymet takdir komisyonunca deger artig
payt belirlenmesi i¢in iki farkli degerleme firmasindan degerleme raporu
istenmistir. Bu degerleme firmalari, otomatik olarak atanan firmalardan
olusmustur. flgili islem igin ilk atanan dort firma rapor sunmayi reddetmis,
besinci ve altinci firmalar kabul etmistir. Ilk dért firmanin degerleme
hizmetlerine karsilik aldiklari hizmet bedellerinin tatmin edici olmamasi
hizmeti vermeyi kabul eden iki firmanin belirledigi ilk degerler ise ¢ok
diisiik bulunmus olup tekrar rapor hazirlamalar istenmistir. Hazirlanan yeni
iki raporda deger artis payi, 1 numarali firma tarafindan 410.000 TL, 2
numarali firma tarafindan 400.000 TL olarak belirlenmistir. Belirlenen bu
degerlerin aritmetik ortalamasindan az olmayacak sekilde kiymet takdir
komisyonu tarafindan 410.000 TL deger tespiti yapilmistir.

- 7°nci maddenin birinci fikrasinin (c) bendindeki; “Icerisindeki yapilarm
riskli yapi olarak tespit edildigi parsellerde, riskli yapinin mer-i imar plani ve
plan notlari ile verilmis emsale esas ingaat alaninin bir buguk katina kadar
artan kismina iliskin plan degisikliklerinden, deger artis pay1 alinmaz.”
hiikmii geregince s6z konusu 6 parselden 2’si lizerinde riskli yap1 bulunmasi
sebebiyle bu riskli yapilarin ingaat alaninin bir buguk kati kadar1 isabetli bir
sekilde DAP hesabma konu edilmemistir. Kiymet takdir komisyonunca
belirlenen 410.000 TL bedelden riskli yapilar i¢in muaf tutulan bedel
disiiliince kalan 397.531 TL deger artig pay1 olarak belirlenmistir.

- 1l’inci maddenin dordiincii fikrasinda yer alan; “Uygulama imar
planinin onaylanmasini miiteakip degerleme raporu hazirlama bedeli,
tasinmaz maliklerince plani onaylayan idare tarafindan bildirilen hesap
numarasina 15 giin igerisinde yatirilir. Degerleme raporu hazirlama bedeli,
ilgililerce 6denmeden onaylanan planlar askiya cikartilmaz. iki yetkili
kurulusa idare tarafindan degerleme raporu 30 giin icerisinde hazirlattirilir.”
hiikkmiine uygun olarak idarece onaylanan planlar askiya ¢ikmadan once
bagvuru sahibi malikler (bu 6rnekte 20 hissedar mevcut fakat bagvuruyu
malikler adina vekil olarak atanan yiiklenici yapiyor) tarafindan degerleme
raporlari i¢in hizmet bedeli, Belediye Mali Hizmetler Miidiirliigii tarafindan
acilan hesaba yatirilmis ve degerleme firmalarina, belediye bu hesaptan 2 is
giinii iginde ddeme yapmistir. Degerleme firmalar1 10 is giinii igerisinde
tamamladiklar1 bu hizmetin faturasini ilgili belediye adina kesmistir.

- Onanan meclis kararlari, ilan aski tutanaklari, mevcut durum ve plan
degisikligi sonrasi durumun plan agiklama raporlari hazirlanmis, ilan aski
siireci baglatilmistir. 12°nci maddenin ikinci fikrasindaki; “Kiymet takdir
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komisyonunca belirlenen deger artis payi, idarece plan degisikligi talebinde
bulunanlara 5 giin iginde teblig edilir. Teblig tarihinden itibaren 5 giin
icinde itiraz edilmeyen bedel kesinlesmis sayilir. Siiresinde yapilan itirazlar,
kiymet takdir komisyonu tarafindan 5 giin icinde degerlendirilerek
sonuglandirilir ve bu sekilde kesinlesen bedel ilgilisine teblig edilir.” hikmii
dogrultusunda taginmaz maliklerine itiraz hakk: (tespit edilen degere) icin 5
glinliik siire taninmis, bu siire iginde itiraz olmamig ve ilan askida bir ay
kalmstir.

- Madde 14/a; “Biiyiiksehir belediyesinin oldugu illerde; %251
biiyiiksehir belediyesinin ilgili hesabina, %25°1 ilgili ilge belediyesinin ilgili
hesabina, %25’i Bakanligm Déniisiim Projeleri Ozel Hesabina, Bakanlik
muhasebe birimi tarafindan 5 is giinii i¢erisinde aktarilir.” hilkmiine uygun
olarak belirlenen deger artis payi, bagsvuru sahibince Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanhig: ilgili hesabma yatirilmis ve sonrasinda ilgili
Belediye Mali Hizmetler Miidiirligii tarafindan agilan emanet hesabina,
Bakanlik tarafindan tutarin %25’ 6denmistir. Bakanlik belediyeye, tutar
hesaba yattiktan 2 ig giinii i¢erisinde 6deme yapmistir.

- Madde 15/3; “Deger artig pay1 tutarinin tasinmaz maliklerince en geg
taginmazin ilk satiginda ya da yap1 ruhsat asamasinda olmak {izere Bakanlik
muhasebe birimi hesabina yatirilmasint miiteakip ilgili serhlerin tapu
sicilinden terkini 6demeyi izleyen on giin igerisinde idarece ilgili tapu
miidiirliigiine bildirilir.” hiikkmiine uygun olarak Bakanlikca belediye
hesabina yatirilan tutar ilgili tapu miidiirliigiine resmi yaziyla bildirilmis ve
taginmaz i¢in konulan serh kaldirilmustir.

Bagvurusu 2021 yilinda yapilan bu giincel 6rnek uygulama yukarida
aciklandig1 gibi basarili bir sekilde ilerlemis, firmalarin hizmeti kabul etmesi
asamasinda yasanan sorunlar diginda siireci sekteye ugratacak biiyiik bir
sorunla karsilagilmamistir. Bu da yiirirlige giren kanun hikkmi ile
yonetmelik hiikiimlerinin hem belediyece basarili bir sekilde uygulandigini
hem de yukarida belirttigimiz bazi1 hukuki ve mali sorunlar1 i¢cermelerine
kargin mevzuatin sarih, anlagilabilir, basit ve kolay uygulanabilir oldugunu
gostermektedir.

3.2. Ulusal istatistiki Veriler

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligindan elde edilen verilere
gore, ‘Imar Plam1 Degisikligine Dair Deger Artis Payr Hakkinda
Yonetmelik’in 15.09.2020 tarihinde ylriirliige girmesini miiteakip DAP
Modiilii 08.02.2021 tarihinde e-Plan Otomasyon Sisteminde devreye
almmustir  (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi, 2022).
Dolayisiyla belirtilen tarihe kadar Bakanlik resmi kayitlarina girmesi fiilen
miimkiin olmadigindan vatandaglarca yeni diizenlemeye uygun olarak
gerceklestirilen herhangi bir imar plan degisikligi basvurusu olup olmadigi
tarafimizca tespit edilememistir. Asagidaki tablolar, 08.02.2021 tarihinden
itibaren sisteme giren verilere gore hazirlanmstir.
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Tablo 1: 06.04.2022 Tarihine Kadar Gerceklesen islem Sayilari

2020 2021 2022
34
i 220 (06.04.2022 tarihine kadar)

Kaynak: Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 (2022).

[k basvuru Kastamonu ilindeki bir ilgeden yapilmistir. Bagvuruya iliskin
O0deme tarihi 11.02.2021°dir. Buna gore, sistemin devreye alindig: tarihin
08.02.2021 oldugu goz Oniine alindiginda {i¢ gin igerisinde siirecin
tamamlanmis olmasi miimkiin olamayacagindan ilgili belediyeye taginmaz
maliklerince bagvurunun en azindan ydnetmeligin yiirtirliikk tarihi olan
15.09.2020 tarihinden sonra 08.02.2021 tarihinden once yapildiginin kabulii
gerekir. Bu islem icin Bakanlik, toplam DAP’1n %30 unu (122.376,00 Tiirk
liras1) yasa hiikmii geregince islemi yapan belediyeye ddemistir. Oyleyse
08.02.2021 tarihinden once 2020 yilinda ilgili idarelere yapilmis fakat
Bakanlik sistemine heniiz yansimamus, siireci ilgili idarelerde devam etmis,
sonucu ise 08.02.2021 tarihinden itibaren sisteme yansimis plan degisiklik
taleplerinin var oldugu sdylenebilir. Yonetmeligin Gegici 1’inci maddesinde
yer alan ve Imar Kanunu’nun Ek 8’inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarih
olan 20.02.2020 tarihinden sonra yapilan plan degisiklik bagvurularinin yeni
diizenlemelere gore yiiriitiilecegine iligkin hilkmiin de geregi budur.
Agiklanan nedenlerle hazirladigimiz tablolara o yil igerisinde Bakanlik¢a
herhangi bir islem yapilmamis olsa dahi mevzuatin yiirlirliige girdigi yil olan
2020 yilin1 eklemeyi liizumlu gordiik.

Tablo 2: 22.08.2022 Tarihine Kadar Gerceklesen Islem Sayilari

2020 2021 2022
733
- 220 (22.08.2022 tarihine kadar)

Kaynak: Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 (2022).

Tablo 1 ve 2’ye gore, 06.04.2022 tarihi itibariyla sisteme gonderilen plan
sayist 254 iken bu say1 22.08.2022 tarihinde 953’e ulasmistir. Kanun ve
yonetmeligin yiirlirliige girdigi 2020 yilinda otomasyon sistemi devreye
girmediginden Bakanlik¢a herhangi bir iglem yapilamamaistir.

Tablo 3: Giincel Sayisal Veriler (22.08.2022)

DAP Uygulama Basamaklar: Plan Sayisi
Revize Asamasi 26
Islemlere Baslama Asamasi 91
Degerleme Asamasi 125
Komisyon Onay Asamasi 217
Tahakkuk Asamasi 494
Toplam 953

Kaynak: Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 (2022).
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flgili idarelere Odenen toplam miktar 06.04.2022 tarihi itibariyla
119.577.966,50 Tirk lirasi, 22.08.2022 tarihi itibariyla ise 213.317.401,70
Tiirk lirasidir (Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlhgi, 2022).
Toplam tahakkuk eden miktar ise 677.971.043,95 Tirk lirasidir. Bu verilere
gore, son 5 ayda tahsilat miktar1 yaklagik iki kat, bagvuru sayisi yaklagik {i¢
kat artmigtir. Oranlar, vatandaglarin uygulama imar plant degisiklik
taleplerinin ¢ok hizli arttigini, toplam sayilarin her gegen giin hizlanarak
artmaya devam ettigini gostermektedir.

Bu hizli artisin, dogrudan rant temelli plan degisikliklerinin Oniinii
kesmeyi ve vatandaglarin sadece plan degisikligi ihtiyacinin kaginilmaz
oldugu durumlarda imar plan1 degisikligi talebinde bulunacagi bir imar
diizenini kurmay1 hedefleyen DAP diizenlemesinin etkinligini tartismaya
acabilecegi sOylenebilecek ise de bu yargiya varmak icin heniiz erken
oldugu, pandemi siirecinden yeni ¢ikildig1, sistemin diizenlemeden yaklasik
bir sene sonra ¢alismaya basladig1, zorunluluk arz eden plan degisikliklerinin
birikmis olabilecegi, hizli artisin bunlarin yiirtirliige giriyor olmasindan
kaynaklaniyor olabilecegi gibi hususlar gdz 6niinde bulundurularak siirecin
gozlemlenmeye devam edilmesinin gerektigi, belirli bir siire sonra bu artis
hizinin  kesilecegi ve belirli bir seviyede dengeye kavusacagi
degerlendirilmektedir. Ancak artis hizinin istikrarh bir sekilde devam etmesi
durumunda DAP diizenlemesinin etkinliginin sorgulanmasinin gerekecegi de
aciktir. Kanmmzca DAP diizenlemesinin etkinligi ancak saglikli bir
degerleme sisteminin mevcudiyetiyle miimkiin olabilmektedir. Bunun igin
yukarida da belirttigimiz iizere gayrimenkul degerleme asgari iicret
tarifesinin firmalarin saglikli degerleme yapabilecegi seviyelere ¢ikartilmasi
biiyiik 6nem arz etmektedir.

Tablo 4: illere Gére Tahakkuk Sayillar1 Tahakkuk ve Tahsilat

Miktarlan (TL)
No |Sehir Tahakkuk SayilariTahakkuk Bedeli |(Odenen DAP Tutari
1 | Adana 0 0 0
2 | Adiyaman 31 6.319.172,23 3.374.058,30
3 | Afyonkarahisar 5 1.830.650,00 1.817.030,00
4 |Agn 1 531.500,00 0
5 | Amasya 9 7.760.656,80 1.963.360,00
6 | Ankara 15 76.726.924,00 20.804.000,00
7 | Antalya 20 10.728.906,00 3.250.675,00
8 | Artvin 2 590.000,00 590.000,00
9 |Aydmn 12 13.200.650,00 6.712.900,00
10 | Balikesir 12 17.871.800,00 17.327.000,00
11 | Bilecik 3 87.251,00 87.251,00
12 | Bingol 0 0 0
13 | Bitlis 3 3.640.250,2 3.640.250,19
14 | Bolu 17 14.557.800,00 12.761.800,00
15 | Burdur 1 190.000,00 190.000,00
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No |Sehir Tahakkuk SayilariTahakkuk Bedeli |(Odenen DAP Tutar)|
16 | Bursa 22 45.172.510,00 12.927.500,00
17 | Canakkale 1 43.500,00 43.500,00
18 | Cankir 1 1.000,00 1.000,00
19 | Corum 9 7.988.761,00 1.205.001,00
20 | Denizli 5 1.061.500,00 1.061.500,00
21 | Diyarbakir 10 2.910.760,00 1.916.500,00
22 | Edirne 1 200.000,00 200.000,00
23 | Elaz1g 1 63.000,00 63.000,00
24 | Erzincan 6 1.746.524,00 794.860,00
25 | Erzurum 5 490.129,00 401.000,00
26 | Eskigehir 4 10.430.341,00 4.104.930,00
27 | Gaziantep 0 0 0
28 | Giresun 13 67.027.619,88 2.680.050,00
29 | Giimiishane 0 0 0
30 | Hakkari 1 145.000,00 145.000,00
31 | Hatay 1 130.000,00 130.000,00
32 | Isparta 3 3.595.002,00 0
33 | Mersin 4 2.448.000,00 730.000,00
34 | Istanbul 5 9.984.010,00 1.815.000,00
35 | Izmir 9 16.716.540,00 11.504.500,00
36 | Kars 4 2.515.000,00 1.565.000,00
37 | Kastamonu 7 1.367.626,00 545.126,00
38 | Kayseri 4 1.097.500,00 1.097.500,00
39 | Kurklareli 0 0 0
40 | Kirgehir 0 0 0
41 | Kocaeli 7 2.292.306,00 1.691.970,00
42 | Konya 53 191.485.026,55 |42.297.463,00
43 | Kiitahya 7 885.000,00 817.000,00
44 | Malatya 1 1.400.000,00 1.400.000,00
45 | Manisa 1 30.000,00 0
46 | Kahramanmarag 2 5.035.000,00 5.035.000,00
47 | Mardin 0 0 0
48 | Mugla 1 240.000,00 240.000,00
49 | Mus 4 34.002,00 34.002,00
50 | Nevsehir 11 5.405.977,19 2.595.977,20
51 | Nigde 0 0 0
52 | Ordu 2 580.000,00 580.000,00
53 | Rize 3 2.739.100,00 1.239.100,00
54 | Sakarya 4 1.769.531,94 750.000,00
55 | Samsun 22 15.193.528,00 3.115.696,00
56 | Siirt 0 0 0
57 | Sinop 3 410.000,00 20.000,00
58 | Sivas 1 150.000,00 150.000,00
59 | Tekirdag 10 7.477.600,00 2.245.500,00
60 | Tokat 3 407.645,00 127.645,00
61 | Trabzon 0 0 0
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No |Sehir Tahakkuk SayilariTahakkuk Bedeli |(Odenen DAP Tutar)|
62 | Tunceli 0 0 0

63 | Sanlwurfa 10 13.325.500,00 6.032.500,00
64 | Usak 7 3.161.021,00 1.925.001,00
65 | Van 0 0 0

66 | Yozgat 12 13.412.923,00 6.602.921,00
67 | Zonguldak 0 0 0

68 | Aksaray 1 18.500,00 18.500,00

69 | Bayburt 0 0 0

70 | Karaman 5 1.891.902,00 685.000,00
71 | Kirikkale 0 0 0

72 | Batman 37 18.507.191,00 11.206.661,00
73 | Sirnak 0 0 0

74 | Bartin 5 430.004,00 430.004,00
75 | Ardahan 0 0 0

76 | Igdir 2 2.717.000,00 2.717.000,00
77 | Yalova 7 4.627.677,00 4.371.667,00
78 | Karabiik 2 469.500,00 469.500,00
79 | Kilis 1 298.419,00 0

80 | Osmaniye 4 1.299.751,00 290.001,00
81 | Diizce 19 16.132.794,06 780.000,00

Kaynak: Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi (2022).

Tablo 4’e gore, toplamda sisteme plan gonderen il say1s1 64 olup 17 ilden

sisteme herhangi bir plan gonderilmemistir. Bu iller; Adana, Ardahan,
Bayburt, Bingdl, Gaziantep, Giimiishane, Kirikkale, Kirklareli, Kirsehir,
Mardin, Nigde, Siirt, Sirnak, Tunceli, Trabzon, Zonguldak ve Van’dir. En
fazla DAP bagvurusu yapan ilk ii¢ il sirasiyla Konya (53), Batman (37) ve
Adiyaman (31) olmustur. 64 ilde 494 plan icin DAP tahakkuku
olusturulmustur.

Tablo 5: Tahakkuk Ettirilen Gelirlerin Dagilim (TL)

Kurum Toplam Tahakkuk Tutar1

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi 187.133.677,38

Genel Biitce 177.323.677,38

Biiyiiksehir Belediyesi 117.778.829,01

Biiyiiksehir Ilge Belediyesi 117.144.579,01

11 Belediyesi 30.288.118,14

Ilge Belediyesi 47.164.370,62
11 Ozel 1daresi 1.137.792,40
Toplam 677.971.043,95
Odemesi Gerceklesen 213.317.401,70

Kaynak: Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 (2022).

Tahakkuk ettirilen gelirlerden en bilyllk miktarin Bakanlik ve genel
biitgeye gidecegi, biiyiiksehir ve biiyiiksehir ilce belediyelerin esit miktarda
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pay aldig, diger belediyelerin biiyliksehir ve biiyliksehir ilge belediyelerinin
yaklagik 1/3°li oraninda gelir elde ettigi, il 6zel idarelerinin ise en son sirada
yer aldigi ve mevcut paylardan cok kiigiik bir kismimi (%0,17) elde
edebildigi goriillmektedir.

Sonu¢

Her ne kadar hukuk sistemimize ilk kez dahil olan bir mali yilikiimliiliik
olsa da DAP’a benzeyen mali yilikiimliliiklere diinyada ve Tirkiye’de
gecmiste sikga rastlandig1 goriilmiistiir. DAP’in Osmanli imparatorlugu’nun
son doneminde ve cumhuriyet doneminde karsilagilan serefiyelerle biiyiik
benzerliklere sahip oldugu, kendine 6zgii birtakim Ozellikleri igerisinde
barindirmakla birlikte imar uygulamalar1 neticesinde meydana gelen
tasinmaz degerindeki artislar iizerinden alinma seklindeki serefiye
karakteristik Ozelliklerini tasimasit nedeniyle bir serefiye o6rnegi oldugu
sonucuna varillmistir. Ayrica, arsada meydana gelen deger artisinin
tamaminin kamu tarafindan alintyor olmasi tarihsel gelisim ve 3194 sayili
Kanun’un Ek 8’inci madde gerek¢esindeki ifadeler géz oniline alindiginda
kanun koyucunun DAP diizenlemesiyle dncelikle dogrudan rant temelli imar
plant degisikliklerinin oniinii kesmeyi, kent siliieti ve imar diizeninin
korunmasini, saglikli bir ¢evrenin olusturulmasini, yasam kalitesinin
arttirllmasmi  hedefledigini, bu nedenlerle DAP’in genis anlamda
yonlendirici bir vergi niteliginde oldugunu soOyleyebiliriz. Buna karsin,
yukarida paylasilan tablolarda plan degisiklik taleplerinin ¢ok hizli bir
sekilde arttig1 goriilmektedir. Bu durum, DAP diizenlemesinin etkinligini
tartigmaya acabilecek bir mahiyet arz etmektedir. Ancak DAP diizenlemesi
icin boyle bir yargiya varmak i¢in heniiz erken oldugu diisliniilmektedir.
Keza iilkenin pandemi siirecinden yeni c¢iktigl, otomasyon sisteminin
diizenlemeden yaklasik bir sene sonra faaliyete gegtigi, hizli artigin bu
nedenlerle zorunluluk arz eden birikmis plan degisikliklerinin yiiriirlige
giriyor olmasindan kaynaklanityor olabilecegi gibi hususlar goz oniinde
bulundurularak siirecin gézlemlenmeye devam edilmesinin gerektigi, bir
stire sonra bu artiy hizimin kesilecegi ve belirli bir seviyede dengeye
kavusacag1 degerlendirilmektedir. Ancak artis hizinin uzun siire bu sekilde
devam etmesi durumunda DAP diizenlemesinin etkinliginin sorgulanmasinin
gerekecegi de aciktir. Boyle bir sonucun ancak degerleme sisteminin saglikli
bir sekilde islememesi durumunda dogabilecegi sdylenebilir.

Imar Kanunu Ek 8’inci madde ve Imar Plam Degisikligine iliskin Deger
Artig Pay1 Hakkinda Yonetmelik ile uygulamaya gegen DAP yukarida ifade
edildigi iizere bir serefiyedir, hukuksal zor altinda kamu tarafindan alinmasi
nedeniyle tiim kamusal mali yiikiimliilikkler gibi genis anlamda bir vergidir.
Anayasa Mahkemesinin mubhtelif kararlarinda benzeri mali yilikiimliiliik
olarak tanimlanmis olmasi da bunu desteklemektedir. Bu nedenle
Anayasanin 73’lincii maddesi geregince verginin yasalligi ilkesine tabidir.
DAP’mm kanun ile diizenlenmis olmasi bu ilkeye uygunluk arz etse de bir
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yonetmelik hitkmiiniin yasallik ilkesini ihlal ettigi diisliniilmektedir. O da
Yonetmeligin fonksiyon degisikligi iceren parsel bazli degisiklik talebinde
bulunulabilecegine dair 5/1-b hitkmiidiir. Mezkiir hiikiim uyarinca fonksiyon
degisikligi iceren parsel bazli plan degisikligi yapilmasi durumunda deger
artig pay1 almabilmektedir. Bu diizenlemenin yukarida deginilen nedenle her
an iptal edilebilir mahiyette oldugu tespit edilmistir.

Yine, ayni Yonetmelik hiikiimlerinde Sermaye Piyasast Kurulunca
belirlenen gayrimenkul degerleme asgari iicret tarifesine isaret edilmesi ve
tarifede belirlenen degerleme kuruluslarinin degerleme raporu iizerine hak
ettigi asgari hizmet bedellerinin, iki asamali durumun degerini ortaya
koymak i¢in harcanan emege ve mesaiye karsilik yetersiz kaldigi, bu nedenle
firmalarin bu hizmetleri yiiklenmek konusunda ¢ekinceli davrandiklart 6rnek
uygulama incelemesinde anlagilmistir. Bu aksama tarafimizca DAP
bedellerinin saglikli ve hizli bir sekilde tespit edilebilmesi i¢in gerekli olan
hizmet kalitesini diisiirebilecek dnemli bir sorun olarak algilanmustir.

Bu acgiklamalar 15181nda;

- DAP kapsamindaki plan degisiklik taleplerinin yukaridaki tablolarda
yer aldigi sekilde artmaya devam etmesi durumunda, dogrudan rant
saglamaya yonelik plan degisiklik taleplerinin Oniine ge¢cmeyi hedefledigi
goriilen DAP diizenlemesinin etkinliginin gozden gecirilmesi ve amaca
yonelik tedbirlerin alinmast,

- Halihazirda hukuka uygunluk karinesinden yararlaniyor olsa dahi
muhtemel zararlarin Oniine gegilmesi icin YoOnetmeligin fonksiyon
degisikligi iceren parsel bazli degisiklik talebinde bulunulabilecegine dair
5/1-b hiikmiiniin kanun degisikligi yapilmasi suretiyle kanun hiikmiine
dayandirilmasi yahut da ilga edilmesi,

- DAP kapsamindaki imar plani degisiklik taleplerinden kaynakli idare
gelirlerinin  hizlica artiyor olusu goz Oniine alinarak yetersiz kalan
gayrimenkul degerleme asgari {iicret tarifesinin, uygulamanimn etkinligi,
gelisimi ve siirdiiriilebilirligi bakimindan firmalarin saglikli degerleme
yapabilecegi seviyelere ¢ikartilmasi dnerilmektedir.
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