20.02.2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu'na
eklenen Ek 8 inci madde ile ilgili is ve islemlere yonelik usul ve esaslari belirlemek
amaci ile hazirlanan “imar Plani Degisikligi ile Meydana Gelecek Deger Artis Payi
Hakkinda Yonetmelik Taslagl” hakkinda

ODTU Sehir ve Bélge Planlama Boliimii’niin Goriisii

7221 Sayili Kanun ve ilgili yonetmelik taslagi ile getirilen deger artis payi/vergisi ve
edinilen bu pay yoluyla kentsel gelismeyi ve dénisimi dizenleme ve mali destekleme
konusu pek c¢ok Ulkede wuygulanmakta olan bir aragtir. Bu sekilde, kamunun
dizenlemeleriyle elde edilen yarar ve deger artislari yeniden kamuya kazandirilmaya
calisiilmaktadir.

Kentlerin planlanmasi sirecinde tasinmazlardaki deger artisi konusu, Ulkemizde
akademik ve mesleki cevrelerde ve uygulamada vyillardir énemsenen bir konu
olagelmistir; konu “kentsel rantlar” bashgi altinda tartisiimis, kentsel alanda kamunun
yatirimlari ve dizenlemeleriyle olusan “rantin kamuya (topluma) esit bicimde”
dagitilmasina dikkat ¢ekilmeye g¢alisiimistir.

Taslak ile “deger artis pay!” adi altinda bir tir “degerlenme vergisi” tanimlanmaktadir.
Ulkemizde, 1877 tarihli Kanundan baslayarak cok sayida Belediye Gelirleri Kanununda yer
alan Degerlenme Vergisi (Serefiye), ne yazik ki, 1981 yilinda onaylanan ve halen
yurirlukteki 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ile kaldiriimistir.

Kamunun karar ve etkinlikleri sonucunda, belli bir yerdeki tasinmaz mallarin artan
degerleri Uzerinden yerel yonetimlerin aldigi bir tir tasinmaz vergisi olan Degerlenme
Vergisinin 39 yil sonra 3194 sayili imar Kanunu’nun 8. Maddesinde degisiklik yapan 7221
Sayili Kanunun 12.maddesi ile tekrar giindeme gelmis olmasi dnemli ve olumlu bir girisim
olarak degerlendirilmelidir. Ancak bu olumlu yanina karsilik yeni kanunda kapsami sinirli
tutulan dizenlemenin asagida siralanan yonleriyle yetersizlikleri ve zayifliklari
saptanmaktadir:

Yonetmelik taslagi, mevcut planlardaki imar haklarini arttirma amagli yapilan miinferit
yani parsel ya da ada dizeyindeki plan degisikliklerini mesrulastirarak norm haline
getirmeyi hedefleyen bir diizenleme olarak kalmaya adaydir. Yonetmelik taslagi, parsel
ve ada diizeyinde emsal artisi getiren plan degisiklikleri ile arsadaki deger artisinin
kamuya 6denmesini saglayacak diizenlemeleri tarif etmekten 6teye gecememektedir.

Yonetmelik taslagi ile, 6rnegin planlama esaslari ve sehircilik ilkeleri agisindan kabul
edilemeyecek bir plan degisikligi teklifinin, piyasa degeri karsiliginda kabul edilmesi
kolaylasacak ve benzer amaclar cercevesinde olusacak teklifler cesaretlendirilecektir. Bu
sekilde planlarin etkisizlesmesi kacinilmaz olacaktir.




Getirilen istisnalar ile, hem planlarda dengesizlik yaratiimakta ve plan bitinlGgl
zedelenmekte; hem de, yerel yonetimler aleyhine (yetkiler ve mali durumlarla ilgili)
kurumsal ayricaliklar olusturulmaktadir.

Kentsel alanda olusan deger artislarinin kamuya aktarilmasi konusunun ilk kez imar
diizenlemelerine konu olan topraklarda uygulanabilirligi kuskusuz goreli olarak daha
anlamli ve kolaydir. ilk kez imar dizenlemesine konu olan alanlarda gerceklesecek
yeniden dagitim dizenlemeleri milk sahipleri arasinda daha adil bir deger paylasimi
olusturulabilmesine katkida bulunurken plan 6ngorilerinin degistirilmesi yonlindeki
talepleri-baskilari buylik 6l¢lide azaltacaktir. S6zi edilen olumlu durumlarin yénetmelikte
ongorildiglu sekilde plan degisiklikleri ile elde edilen deger artislari Uzerinden
gerceklesmesi olanakli olmayacaktir.

Yonetmelik taslaginda plan degisikliklerinin nesnel ve hakli teknik bir gerekgesinin ortaya
konulmasi 6ngoriilmemis; kamu yararini olumsuz etkilememesi bir kosul olarak
getiriimemistir. Bu nedenle, yukarida dile getirilen deger aktarimi uygulamasinin
planlanmis alanlar Gzerinde gercgeklestirilmesi plansiz gelisme egilimlerini artiracaktir. Bu
sekilde vydrirlikteki plan kararlari arasindaki streklilik giderek kopacak, Ust o6lcekli
planlarla kurulan iliskiler azalacak ve planlarin kademeli birlikteligi ilkesi ve kurali
zedelenecektir.

Yonetmelik taslaginda plan degisikliklerine esas olan “kamu yararinin énceligi ve teknik-
nesnel nedenler ile teknik ve sosyal yapinin iyilestiriimesi” (Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi Madde 26, 1. ve 2. basliklar) vurgusu yerine “deger artisindan elde edilecek
para tutar”” konusu one cikarilmaktadir. Bunun ise, “kamu yarari” kavraminin, imar
planlarinin degisiminden elde edilen parasal gelirler lizerinden tanimlanmaya baslanmasi
gibi bir tehlikesi bulunmaktadir. Bu durumda, “kamu yarar” kavrami ve ilkesi
zedelenecektir.

Kuskusuz, kentlesmenin dogal akisi icinde yasanacak gelismeler sehircilik agisindan itiraz
edilemeyecek “teknik ve nesnel gereksinimler dogurabilir” ve bu durum karsisinda plan
degisikliklerinin yapilmasi geregi ortaya ¢ikabilir. Ancak plan degisikliklerinin dayanmasi
gereken “teknik ve nesnel gereksinmelerin” ve kamusal yararin, Yonetmelik Taslaginda
ortaya konuldugu bicimiyle milk sahiplerinin istemi ile yer degistirmesinin ciddi
sakincalari olacaktir.

ilkesel olarak deger artis payi/vergisi sadece arsa degerleri {izerinden uygulanabilecegi
gibi, arsa ve arsa lzerinde yapilacak her tirli iyilestirmeler veya arsa degerine ek olarak
arsa (lzerindeki yeni insaatla iliskilendirilen her tirlG kazang Gzerinden de uygulanabilir.
Burada en temel sorun arsa, arsa Uzerindeki iyilestirmeler ve yeni insaatin yaratacagi
deger artislarini ayirmanin/ayristirmanin kavramsal ve pratik olarak neredeyse imkansiz
olusudur. Bu sebeple deger artisindan pay/vergi almayi hedefleyen her uygulamanin
toplam degerin artisi Gizerinden yola ¢cikmasi bir gerekliliktir. Diger bir deyisle, arsa degeri
ve arsa Uzerindeki her tirli yapinin degeri toplam tasinmaz degerini belirleyecektir. Bu
nedenle de, deger artis payina/vergisine konu olmasi gereken de arsa ve Uzerindeki her
tlrld yapinin degerini iceren tasinmaz degeri olmalidir. Bu noktada dikkat edilmesi
gereken konu, degere esas olarak arsa ve yapi degeri birlikte alindiginda artan degerin



tamaminin degil bir boliminiin artis payl olarak kamuya kazandirilmasi konusudur.
Gerek 3194 sayili imar Kanunu’na Ek 8 inci madde gerekse Yonetmelik Taslagi deger
artigsina esas olarak ‘arsa’yr konu almaktadir. Bu sekilde bir diizenlemeyle, deger artisinin
dogru olarak belirlenmesi miimkiin olmayacaktir.

Diger yandan, 3194 sayili imar Kanunu’na Ek 8 inci madde ve Yénetmelik Taslag deger
artig payini sadece imar plani degisikligi konusu ile sinirlandirmistir. Oysa deger artis payi,
imar plani yapimi sirasinda ve kentsel doniisim uygulamalarinda da kullanim alani
olabilen ve deger artisinin kamuya donmesinde katki saglayabilecek gli¢li bir aractir.
Sadece imar plani degisikligi tizerinden bu konuyu kurgulamak, 6zel girisimlerle, noktasal
plan degisiklikleri yapilmasinin cesaretlendirilmesinden 6teye gecemeyecektir.

Siralanan sorunlarin giderilebilmesi agisindan “deger artisi” konusunun kapsamli bir
sekilde ele alinmasi; diger mevzuat (tasinmaz vergileri, katihm paylari, imar hakki
aktarimi, gayrimenkul degerleme vs..) ile iligskilendirilmesi, 2942 sayili Kamulagtirma ve
6362 sayili Sermaya Piyasasi Kanunlari arasinda geliski yaratmayacak bir diizenlemenin
yapilmasi; plan hazirliklari, plan onaylari ve plan degisikliklerine iliskin kapsamli olgUtler
gelistirilmesi; deger artisinin kamuya (topluma) dagitiminda nesnel 6lgitlerin
belirlenmesi; katilim sirecinin (sadece yazili goriis alma seklinde degil) meslekler arasi
tartisma ortamlari yaratilarak ylrittlmesi yerinde olacaktir.

Bunlarin yani sira; 3194 sayili Kanunun 18. maddesinde yer alan “deger” kavramina
yillardir ylizélgim 6l¢ttiinin disinda baska bir yaklasim getirilmemis olmasi; kanunlarda
yer verilen ve deger konusuyla yakindan baglantili olan “imar hakki aktarimi”nin heniiz
bir yonetmelik uygulamasina girememesi gibi sorunlara da yeni glindem icinde ¢6zim
imkani bulunabilecektir. Bu kapsamda, temel baslik, “Planlamada ve Uygulamada
Tasinmaz Degeri” olmalidir. Bu konunun, Cevre ve Sehircilik Bakanliginca yeniden ve
etkin katihm sireci icinde ele alinmasi 6nem tasimaktadir.



