N
{ Q CENTRUM vergiport.com +90 (212) 267 21 00
A 4

centrumturkey.com iletisim@centrumdenetim.com

DUYURU: 17.09.2020/160

imar Plani Degisikligine Dair Deder Arhs Payr Hakkinda

Yonetmelik Yayimlanmishr

20.02.2020 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan “7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri lle
Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapimasi Hakkinda Kanun” ile, imar Kanunu’'nda yapilan
dUzenlemeyle, tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi Uzerine ada bazinda yapilacak
imar plani degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsanin artan degerinin tamami
Uzerinden hesaplanmak Uzere, deger artis payl adi altinda yeni bir mukellefiyet
ongortimuUst. Konuya iliskin - aciklomalarnmiz 21.02.2020 tarihinde yayimladigimiz

Rehber'de yer almigti.

Bu defa, 15.09.2020 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan “imar Plani Degisikligine Dair
Deger Arhs Payr Hakkinda Yonetmelik” ile, uygulama imar plani dedisikligi sonucu
tasinmazda meydana gelecek deger artisinn deger artis payr olarak kamuya
kazandinimasinda; bu payin kapsami, tespiti, kesinlesmesi, ddenmesi ve dagitimina

iliskin is ve islemler ile diger baz konulara ydnelik usul ve esaslar belirlenmistir.
S&z konusu Yénetmelikte yer alan dUzenlemeler, asagidaki gibidir.

1. Plan Degisikligi ve Deger Arhs Payinin Konusu

a) Deger arhs payina konu olacak plan degisiklikleri

Deger artisina konu olan plan dedisiklikleri; plan ana kararlanni, strekliligini,
bUtoNIGGUNU, sosyal ve teknik altyapr dengesini bozmayacak sekilde ve teknik

gerekcgeleri saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak;

¢ En az bin metrekare ve Uzeri yizolgimine sahip olan imar adalarinda; ada
bazinda nufusu, yapi yogunlugunu, kat adedini, bina yUksekligini arttiran veya

fonksiyon dedisikligi getiren plan degisikliklerinde ihtiyac duyulan kUlturel tesis,
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sosyal ve teknik altyapi kullanimlar; adanin merkezine en fazla 500 metre
yaricapl alanda karsilanmak,

¢+ Parsel bazinda fonksiyon degisikligi,
suretiyle yapilacaktir.
b) Deger artis payinin konusu

Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi Uzerine gerceklestirlecek plan degisiklikleri
sonucunda degerinde artis olan tasinmazin artan degerinin tamami deger artis payina

konu edilecektir.

Mahkemece imar planiiptal edilerek plansiz kalan tasinmazlarda, idareye sunulan yeni
plan teklifleriile iptal edilen plan kosullar arasindaki deger farki deger artis payina konu

edilir. Bu durumda da yukarnda satilan kosullar saglamak esastir.
c) Deger artis payina konu olmayan alanlar ve islemler
Asagida sayllanlardan deger artis payi alinmayacakfir:

¢ 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin D6nUstUrGlmesi Hakkinda Kanun
kapsamindaki;

» Riskli alanlardan,

» Rezerv yapl alanlarndan,

» Icerisindeki yapilann riskli yapi olarak tespit edildigi parsellerde, riskli yapinin
mer-i imar plani ve plan notlar ile verilmis emsale esas insaat alaninin bir
bucuk katina kadar artan kismina iliskin plan dedisikliklerinden,

¢ Kamu yatinmlar ile kamu muUlkiyetindeki alanlardan,

¢ Mazbut ve mulhak vakiflara ait alanlardan,

¢ Imar planlannda yencok: Serbest olarak belilenmis yUksekliklerin 3194 sayili
Kanunun 8/1-b maddesinde belirtlen usullere gére yapilacak imar plani
dedisikliklerinden,

¢ Yapi ve nufus yogunlugunu artirmamak, dizenleme ortaklik payi olarak ayrilan

alanlardan azalmaya neden olmamak kaydi ile ada veya parsel bazinda yol
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dUzenlemelerine, cephe hatti dUzeltmelerine, imar hatti dizenlemesine konu

plan dedisikliklerinden.
2. Degerleme Raporu ve Kiymet Takdir Komisyonu
a) Degerleme raporiari

imar plani dedisikligi talep edilen tasinmazin mevcut durum dederi ile imar plani
degisikligi sonrasi durum degerlerinin analizi, idare tarafindan en az iki yefkili
gayrimenkul degerleme kurulusuna yaptinlacaktir. Yetkili kuruluslar tarafindan iki farkli
durum degeri arasindaki fark, deger artis pay olarak raporlanir. Yetkili kuruluslarda
degerleme raporunu en az ikisi sorumlu degerleme uzmani olmak Uzere Uc¢ kisinin

imzalamasi zorunludur.

imar plani dedisiklidi ile tasinmazda meydana gelecek degder artis payinin kiymet takdir
komisyonunca tespitinde kullanilmak Uzere, yeftkili kuruluslar tarafindan dizenlenecek
degerleme raporlarn 2942 sayil Kanunun 11. maddesinde belirtilen bedel tespit esaslari
ayr ayrl veya birlikte karma degerleme ydntemleri kullanilarak, mer-i plan ve plan
degisikligi tekliflerindeki tasinmazin piyasa degerlerinin belilenmesi seklinde hazirlanir.
Degerleme calismalar neticesinde belirlenen formata uygun olarak hazirlanan

degerleme raporlar idareye sunulur.

Deger artis payina iliskin yapilan tasinmaz degerlemesinde tasinmaz Uzerindeki mevcut

yapl, tesis, eklentiler ve diger muhdesatin bedeli dikkate alinmaz.
b) Kiymet takdir komisyonunun tesekkili ve ¢alisma esaslari

Kiymet takdir komisyonu; ilgili idarenin bunyesinde Devlet Memurlan Kanununun 4.
maddesi veya 5393 sayili Belediye Kanununun 49. maddesi kapsaminda gérev
yapmak kosuluyla; sehir plancisi, harita (geomatik mUhendisi/jeodezi ve fotogrametri
muUhendisi) mUhendisi, mimar, insaat muhendisi ile arazi ybnetimi, kentsel dénusim,
tasinmaz mal/gayrimenkul gelistirme ve ydnetimi ile degerleme konularnnda
lisans/yUksek lisans veya doktora yapmis ya da 6362 sayili Kanuna gére yetkilendirilen
lisansl gayrimenkul degerleme uzmanlarindan olmak Uzere en az bes asil ve 3 yedek

Uyeden olusur. Belirtilen kapsamda yeterli personeli oimayan idareler, kiymet takdir

A
{ @) CENTRUM
A 4




(o Vergi Port

komisyonunu lisans mezunu olan kisilerden olusturur; bu durumdaki idareler,
komisyonun en az iki Uyesinin diger kamu kurum ve kuruluslarinin binyesinde bulunan

yukarida belirtilen nitelikleri haiz personelden temin edebilirler.

Kiymet takdir komisyonlari iki yil sUre ile gérev yapmak Uzere Ust ydneticinin onayi ile
komisyon baskani da belirfilecek sekilde olusturulacaktir. Yil icinde idarenin gerekli

gormesi halinde yeni komisyon ya da komisyonlar kurulabilir.

Komisyon, toplantilarini komisyon baskaninin belirledigi yerde yapar. Komisyon
toplantilar, ihtiyac halinde gorintulU kayit alinmasi kosuluyla uzaktan katilim yoluyla
da gerceklestirilebilir. Komisyon, degerleme raporunu hazirlayan yetkili kurulusun
uzmanlarindan sunum yapiimasini talep edebilir ve teslim edilen degerleme raporu
Uzerinde belirsiz olan hususlarn olmasi halinde konu ile ilgili uzman kurumlardan ek

gorUs ve rapor alinmasi yoluna gidebilir.

imar plani dedisikliginin neden olabilecedi tasinmaz deder artis payinin tespiti, kiymet
takdir komisyonu tarafindan, en az iki yetkili kurulus tarafindan hazirlanan degerleme
raporlannda belirfilen degerlerin aritmetik ortalama degerinden az oimamak uzere

yapilacaktir,

Yefkili kuruluslardan alinan degerleme raporlari, hem mevcut durum degeri, hem de
plan degisikligi sonrasi durum degeri ydnlerinden komisyon tarafindan kapsamili
olarak incelenir. Yeftkili kuruluslara idare tarafindan hazirlatilan iki degerleme raporun
ortalama deger arlis pay! arasindaki farkin %20'den fazla olmasi, kiymet takdiri
komisyonunca yerinde yapllan inceleme neticesinde degerleme raporlarinda
belirlenen deger artis payinin gercegdi yansitmadiginin degerlendirimesi halinde,
yetkili kuruluslardan ek rapor ya da yeniden rapor dizenlenmesi talep edilir. Yetkili
kuruluslar tarafindan tasinmazin degerinin dogru oldugunun gerekgeleri ile birlikte
rapor ediimesi ve deger dedisikligi yapilmamasi halinde, komisyon UcUncu bir yetkili
kurulustan degerleme raporu alabilecegdi gibi, deger farkliliklannin incelenmesi igin
Universitelerden veya uzman kuruluslardan rapor talep edebilir. Bu sekilde alinan
UcUncU raporda énceki raporlan veren yeftkili kurulus ya da kuruluslann hatali islem
yaptiklar anlasiimasi halinde, bu durum idare tarafindan Sermaye Piyasasi Kuruluna
bildirilir.
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Komisyon toplantilar Uyelerin tamaminin katiimi ile yapilir. Kararlar Oyelerin salt
cogunlugu ile alinir. Komisyon kararlarn detayli ve denetime elverisli bir surette kaleme
alinir. Karara muhalif olan Gyelerce karara muhalefet serhini gerekcesi ile belirfilir.
Baska kamu kurum ve kuruluslanndan gorevilendiriliecek olan Uyelerin 6245 sayil
Harcirah Kanunu kapsaminda yol ve konaklama giderleri talep eden idare

tarafindan ddenir.

3. Basvuru, Deger Artis Payinin Tespiti, Kesinlesmesi, Odenmesi ve idareler

Arasi Dagilim islemleri
a) Basvuru

imar plani degisikligi teklifi, plan degisikiigine konu alan sinirlan icinde yer alan
tasinmaz sahiplerinin tamaminin veya vekillerinin noter onayl vekd&let bilgilerini

iceren bir dilekceyle idareye verilerek basvuru yapllir.
b) Deger arhis payinin tespiti

Kiymet takdir komisyonunca en az iki yetkili kurulus tarafindan belirlenen deger artis
payl degerlerin aritmetik ortalama degerinden az olmamak izere deger artis payi

belirlenir.

imar plani degdisikligi  tekliflerinin  idarelerce onaylanmasina moiteakip askiya
cikarnimadan énce, plan degisikligi teklifini onaylayan idarece deger artis payi ile ilgili
is ve islemlerin baslatiimasi, resmi yazi ile ilgili birime bildirilir. BUyUksehir belediyesi olan
yerlerde, plan degisikligi teklifinin ilce belediyesine yapimasi halinde, bUyUksehir
belediyesince onaylanmasindan sonra, ilce belediye baskanhigina ilefilerek askiya
cikarnimasindan énce, ilce belediyesince deger artis payi ile ilgili is ve islemlerin

baslatiimasi, resmi yazi ile ilgili birime bildirilir.

Uyguloma imar planinin onaylanmasina muteakip degerleme raporu hazirlama
bedeli, tasinmaz maliklerince plani onaylayan idare tarafindan bildirilen hesap
numarasina 15 gun icerisinde yatirlir. Degerleme raporu hazirlama bedeli, ilgililerce
ddenmeden onaylanan planlar askiya cikartimaz. iki yetkili kurulusa idare tarafindan

degerleme raporu 30 gin igerisinde hazirlattirlir.
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idare tarafindan iki yetkili kurulustan alinan degderleme raporu kiymet takdir
komisyonuna iletilir ve komisyonca deger artis payi belileme calismalarina baslanir.
Komisyon tarafindan imar plani dedisikligine konu alanda ve etrafinda yapilan
inceleme nefticesinde, iki yetkili kurulustan alinan degerleme raporlan altlik olarak
kullanilir. Plan degisikliginin neden olabilecegdi deger artis payl, gerekcelerinin de
aciklandidi bir rapor ile en ge¢ 15 gin igerisinde belirlenir. Hazirlanan iki degerleme
raporun ortaloma deger artis payinin %20'nin Uzerinde farkll sonuclar vermesi

durumunda yapilacaklar 30 gunlUk sureye dahil degildir.
c) Deger artig payinin kesinlesmesi

Onaylanan planlara gére hazilanan degerleme raporlar ve kiymet takdir
komisyonunca belirlenen deger artis payi, planlarnn aski sUrecinde varsa yapilan
itirazlar neficesinde planda degisiklik olmasi halinde yeni planlara gore revize

edilerek nihai olarak belirlenir.

Kiymet takdir komisyonunca belirlenen deger artis payi, idarece plan dedisiklidi
talebinde bulunanlara 5 guniginde teblig edilir. Teblig tarihinden itibaren 5 gunicinde
itraz edilmeyen bedel kesinlesmis sayilir. SUresinde yapilan itirazlar, kiymet takdir
komisyonu tarafindan 5 gin iginde degerlendirilerek sonuclandiniir ve bu sekilde

kesinlesen bedel ilgilisine teblig edilir.
d) Deger artis payinin 6denmesi

Deger artis pay,, en ge¢ tasinmazin ilk sahsinda veya insaat ruhsatinin alimi
asamasinda énce Cevre ve Sehircilik Bakanliginin muhasebe birimi hesabina édenir.
Deger artis payinin 6denmemesi halinde, imar plani degdisikligi yapilan tasinmaz icin

hicbir kosulda satis izni veriimez, yapi ruhsati duzenlenemez.

Deger artis payi, belirlendidi yili izieyen yildan itibaren édeme tarihinde her takvim vili
icin, bir dnceki yila iliskin olarak Vergi Usul Kanunu'nun mukerrer 298. maddesi
uyarinca tespit ve ilén edilen yeniden degerleme oraninda takvim yili basindan

gecerli oimak Uzere arthnlarak uygulanir.
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Deger artis payinin eksik ddendiginin tespiti halinde édenmeyen veya eksik ddenen
payin 30 gun icinde &édenmesi gerektigi ilgiliye teblig edilir. SUresinde édenmeyen
veya eksik édenen payin édenmesi gereken son ginden 6dendigi tarihe kadar
gecen sure icin 6183 sayill Kanunun 51. maddesine gére hesaplanacak gecikme
zammi oraninda faiz vygulanarak ayni Kanuna goére tahsil edilir. Bu kapsamda tahsil

edilen tutarlar payin dagiim nispetinde ilgili idare veya kurumlara dagitilir.

Deger artis payi tahsil edildikten sonra, yapi ruhsati alinmadan dnce imar planinda
yeniden degisiklik yapildigi veya planin eski haline getirildigi durumlarda bu
degisikliklerin kesinlesmesinden sonra, plan degisikliginin yapilis gerekceleri dikkate
alinarak, degerinde azalis oldugunun tespiti halinde deger artis payr 6deme
tarininden itibaren idarece yapilan masraflar disuldukten sonra kalan tutar, faizsiz
olarak ilgilinin talebi Uzerine, bir yil icinde deger artis payi bedelinin aktarldigi idareler

tarafindan iade edilir.
e) Deger artis payinin dagilimi
Basvuru sahibi tarafindan yatinlan deger artis payinin;

¢ BUyUksehir belediyesinin oldugu illerde; %25'i buUyUksehir belediyesinin ilgili
hesabina, %25'iilgiliilce belediyesinin ilgili hesabina, %25'i Bakanligin DANGsUmM
Projeleri Ozel Hesabing,

¢ BUyuUksehir belediyesi olmayan illerde ise; %40t imar plani dedisikligini
onaylayan idarede acilacak ilgili hesaba, %30'u Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin DénUsUm Projeleri Ozel Hesabina,

¢+ Cevre ve Sehircilik Bakanliginca onaylanan imar plani degisikliginden
kaynaklanan deger artisinin %75'i Bakanligin DénUsum Projeleri Ozel Hesabina,
kalan deger arts payinin; bUyUksehir belediyesinin oldugu illerde %15'i
bUyUksehir belediyesinin ilgili hesabina, %10'u ilgili ilce belediyesinin ilgili
hesabina; bUyUksehir belediyesi olmayan vyerlerde ise Bakanlk payinin
disindaki kalan deger artis payinin tamami plan degisikliginin yapildigi yerdeki
ilgili idarenin acilacak ilgili hesabina,

¢ llk sradaki belirlemeye goére kalan deder artis payinin %25'i, ikinci sralamadaki

belirlemeye goére kalan deger artis payinin %30'u ile imar plani degdisikliginin
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diger genel butceli idareler tarafindan onaylanmasi durumunda deger artis

payinin tamami genel butceye gelir kaydedilmek Uzere Hazine hesabina,
Cevre ve Sehircilik Bakanhg muhasebe birimi tarafindan 5 is gini icerisinde aktarilr.
4. Diger HukUmler
a) Tapu mudurligune serh verilmesi

imar plani degisikligi teklifinin ilgili idarece onaylanmasindan sonra, planlar askiya
cikarnimadan &énce, plan degisikligine konu alan sinirlari icerisinde kalan parseller ile
ilgili olarak idaresince; “Tasinmaz deger artisina tabidir. Tasinmazin ilk satisinda, bagis,
mal degisimi ve benzeri sinirl ayni hak tesisi isleminde, deger artis payinin édenip
6denmedigi serhi koyduran ilgili idaresinden sorulur, deger artis payinin ddendiginin
bildiriimesinin akabinde islem yapilir ve deger artis payi Sdenmedikce satis yapillamaz,
yapi ruhsati verilemez.” seklinde tapu kitugune serh edilmesi, ilgili tapu modorligune
bildirilir.

imar planlarinin kesinlesmesine ve kiymet takdir komisyonunca deger artis payinin
belirlenmesine mUteakip s&z konusu parsellerde olusan deger artis payi tutari, ilk serhe

ek olarak idarece tapu mudirligune tapu kUtigune serh edilmesi icin bildirilir.

Deger artis payi tutannin tasinmaz maliklerince en gec¢ tasinmazn ilkk satisinda ya da
yapl ruhsat asamasinda olmak Uzere Cevre ve Sehircilik Bakanligr muhasebe birimi
hesabina yatinimasina muteakip ilgili serhlerin tapu sicilinden terkini ddemeyi izleyen

on gin igerisinde idarece ilgili tfapu mUdUrlogUne bildirilir.
b) Denetim

imar plani degisikligi yapilan tasinmazlara iliskin dederleme raporlar ile komisyon

raporlarn ve kararlar Uzerinde Cevre ve Sehircilik Bakanligr denetim yetkisine sahiptir.

Yeftkili kuruluslarca isbu Duyuru konusu Ydnetmelik kapsaminda hazirlanacak
degerleme raporlarinin gercegi yansitmadiginin bagimsiz uzman kuruluslarca tespiti

halinde, kamu zararina neden olan kisilerden sé&z konusu zararin tazmini ve bu kisiler
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hakkinda cezai islem tesis edilmesi icin idare tarafindan Sermaye Piyasasi Kuruluna

bildirimde bulunulur.
5. YUrirlik Tarihi ve Kanunun Yirirlik Tarihinden Onceki Plan Basvurular

isbu Duyuru konusu Yonetmelik yayimlandidi 15.09.2020 tarihi itibariyle yOrirloge girer.
Ayrica, dizenlemeye esas Kanunun yuorGrlige girdigi 20.02.2020 tarihinden 6nce
belediye, il 6zel idaresi veya ilgili idarelere basvuru yapilarak resmi kayit numarasi
almis uygulama imar plani  degisiklik tekliflerine isbu Ydnetmelik hUkUmleri

uygulanmayacaktir.

Saygilanmizla.
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