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Ozet

Ulkemizde imar uygulamasinin deger esasl olarak gerceklestirilmesi gerekliligi, politika belgelerinde, farkl amaclar saglamak iizere
giindeme gelmektedir. Ancak bu amagla hazirlanan yasa tasarisi incelendiginde kamunun farkli politika belgelerinde ortaya koydugu
amaglarin ve hedeflerin gergeklesmesi miimkiin goziikmemektedir. Bu kapsamda yasa tasarisi, imar uygulamasinda deger esasinin,
maliyet karsilama ve deger kazamm araglarmmin kullanmilmasi bakimindan biitiinciil bir yaklasim iiretememektedir. Oysa imar
uygulamasmin deger esasl olarak yiiriitiilmesi, kesinti miktarinn tespit edilen deger artislarina dzgiilenmesi ve malikler arasinda adaletin
saglanmast haricinde; uygulama finansmaninmin maliyet karsilama yontemleriyle desteklenmesi, deger kazamm ydntemleriyle deger
artisimin kamu tarafindan edinimi, arsa spekiilasyonunun onlenmesi ve sosyal konut iiretiminin saglanmasi gibi bir¢ok farkli konu
bakimindan ¢ok onemlidir. Bu sebeple bu ¢alismada kamunun politika belgelerinde ortaya koydugu amag ve hedefler dogrultusunda imar
uygulamasmda deger esasi, maliyet karsilama ve deger kazanimi konulart irdelenmistir.
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Abstract

The necessity of realizing value-based land readjustment in our country comes to the fore to provide different purposes in the policy
documents. However, when the proposed law prepared for this purpose is examined, it is not possible for the state to achieve the goals
and objectives set out in different policy documents. In this context, the draft law does not provide a holistic approach for the use of value-
base, cost-covering and value-adding tools in land readjustment. However value-based implementation of land readjustment is very
important not only for to determine the deduction based on the determined value increase and to provide justice among the owners, but
also to support the financing with cost-recovery methods, to capture the value increase through value capturing tools, to prevent land
speculation and to ensure social housing. For this reason, in this study; value-base, cost-recovery and value capture in land readjustment
is examined based on the aims and objectives set out in the policy documents.
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1. imar Uygulamasinda Deger Esasi, Maliyet Karsilama ve Deger Kazanimi

Ulkemizde imar uygulamasinin deger esash olarak gerceklestirilmesi gerekliligi, politika belgelerinde farkli amagclari
saglamak iizere giindeme gelmektedir. Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 tarafindan diizenlenen Kentlesme Surasi (Bayimdirlik
ve Iskan Bakanlig1, 2009) komisyon raporunda, “imar uygulamasinda deger esasma gecilmesi” oncelikli dneriler arasinda
belirtilmistir. Raporda imar uygulamasinda deger esasinin kullanilmasi kapsaminda, arazi ve arsa diizenlemeleri baglaminda
deger esasli terk oranlarinin belirlenmesi (Strateji 1.19.1); arsa ve arazi diizenlemelerinde deger esasi yonteminin
kullanilabilmesine olanak saglayacak yasal diizenlemelerin yapilmasi (Strateji 3.3.1); kentsel doniisiim projelerinde
diizenleme araglarinda “degerleme esasli yontemin” kullanilmasini saglamak tizere uygulama ve esaslarin yonetmeliklerle
belirlenecegi yeni bir yasanin ¢ikarilmasi (Eylem 3.42.6); diizenleme ortaklik payinin belirlenmesinde alan esasi yerine
esdegerlilik ilkesinin (taginmaz degerinin) esas alinmasini saglayacak yasal diizenlemenin yapilmas: (Eylem 3.3.1.3) ve
kentsel donisiim uygulamalarinda deger esasiin uygulanmasinda projeye katilanlarin yiikiimlilik ve getirilerinin
tanimlanmasi i¢in yonetmeliklerin olusturulmasi (Eylem 3.42.6.1) hedeflenmistir. Kentlesme Surasi raporlar1 esas alinarak
hazirlanan KENTGES (CSB, 2009) kapsaminda, arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinda, dengeli ve adil dagitim
saglanmasina 6zen gosterilmesi ve doniisiim uygulamalar1 dahil olmak {izere yeni uygulamalarin gelistirilmesi (Strateji 3.2)
hedeflenmistir. Bu stratejiye bagli olarak da, arsa ve arazi diizenlemelerine iligkin mevzuatin deger esasl diizenleme
yontemini igerecek sekilde diizenlenmesi (Eylem 3.2.1) ve doniisiim uygulamalarinda arsa ve arazi diizenleme yontemlerinin
cesitlendirilmesi, deger esashi diizenlemeler ile uygulama yapilabilmesi ve imar uygulamalarinda es degerlilik ilkesinin
(tasinmaz degerinin) esas alinmasini iceren 0rnek ¢aligmalarin yapilmasi (Eylem 3.2.2) kararlastirilmistir (Y1lmaz, 2016).
Kentlesme Surasi raporlarinda (Baymdirlik ve Iskdn Bakanligi, 2009) ve KENTGES (CSB, 2009) belgesinde
gergeklestirilmesi planlanan deger esasli imar uygulamasi, bu kez 2014-2018 dénemini kapsayan Onuncu Kalkinma Plani
(Kalkinma Bakanlig1, 2013a) kapsamina alinmstir. imar planlar1 ve revizyonlariyla ortaya gikan deger artislarinin nesnel
degerleme esaslarina gore belirlenmesi ve bu artisin 6ncelikle temel sosyal altyap1 ve ortak kullanim alanlar1 olugturmasi
amactyla kullanilmasi (Onuncu Kalkinma Plant Madde 949) ve kentsel doniisiim uygulamalarinda planlama araglarindan en
iist diizeyde yararlanilmasi (Onuncu Kalkinma Plant Madde 962) hedeflerini gergeklestirmek iizere; arsa ve arazi diizenleme
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yontemlerinin g¢esitlendirilmesi ve deger esasli diizenlemelerle uygulama yapilabilmesi i¢in pilot ¢aligmalarin baslatilmasi
(2014 yili plan1 Tedbir 372, 2015 yili programi Tedbir 395 ve 2016 yili programinda Tedbir 450) kararlastirilmigtir
(Kalkinma Bakanligi, 2013a, 2013b, 2014 ve 2015). Bu hedefleri desteklemek iizere de, Onuncu Kalkinma Planinin 942°nci
maddesi ile kentsel doniigiim, kamulastirma, toplulagtirma ve imar uygulamasi araglarinin etkinligini artirmak ve piyasanin
daha saglikli islemesini saglamak iizere objektif Ol¢iitlere dayali bir gayrimenkul degerleme sisteminin gelistirilmesi
kararlastirilmistir. Bu kapsamda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM) tarafindan yiiriitilen TKGM Modernizasyon
Projesi’nin tamamlanmasiyla gayrimenkul degerlemede, idari, teknik ve yasal altyapmin olusturulmasma yonelik
calismalarin baglatilmasi (Onuncu Kalkinma Plani, 2014, 2015 ve 2016 Yili Programi) planlanmaktadir (Kalkinma
Bakanligi, 2013a, 2013b, 2014 ve 2015; Yilmaz, 2016).

Imar uygulamasinda deger esasmin kullanilmas1 Kentlesme Surasi raporlari, KENTGES ve 10’uncu Kalkinma Plam gibi
politika belgelerinin yam sira 3194 sayili imar Kanunu ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun Tasarisi igeriginde de yer almugtir. Tasarmin 7°nci maddesiyle 3194 sayili imar Kanununun 18’inci
maddesinin degistirilmesi giindeme gelmistir. Bu degisiklikle, diizenlemeye giren parsellerin imar parsellerine tahsisinin
esdeger yapilagsma veya degerleme yontemine gore gergeklestirilmesi ve yapilacak olan tahsislerde deger farki olusmasi
halinde, esdegerligin saglanmasi i¢in aradaki farkin degerleme yontemi ile bedele doniistiiriilmesi diizenlenmistir. Tasarida,
imar uygulamasinda deger esasiin yalnizca tahsis parselleri arasinda farkli kullanim kararlarimin ve farkli yapi
yogunlugunun olmasi durumunda kullanilmasi ve donati alanlarinin edinimi amaciyla yapilacak kesintilerin alan {izerinden
gerceklestirilmesi benimsenmistir. Yasa tasarisi ile deger artis pay1 kesintisi tanimlanarak talep iizerine yapilacak imar plant
ve degisikliklerinde, parsellerin artan degerinin veya hakkinin % 40’1mnin kamuya aktarimi planlanmistir. Tasarida ayrica
deger artis payinin ve deger esasli imar uygulamasinda taginmaz degerlerinin 2942 sayili Kanunun 11’inci maddesinde
belirtilen bedel tespiti esaslart gozetilerek ve parsel malikinin goriisii alinarak 28/07/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanununa gore yetkilendirilmis lisansli tasinmaz degerleme uzmanlar1 veya kuruluslar ile tasinmaz degerleme
konusunda yiiksek lisans veya doktora yapmis olan uzmanlar tarafindan tespit edilmesi diizenlenmistir. Buna ek olarak,
taginmazlarin degerlerinin belirlenmesine esas degerleme haritalariin hazirlanmasi ve ulusal CBS veri tabanina islenmesi
(Ek Madde 6) planlanmaktadir (Yilmaz, 2016).

S6z konusu yasa tasarist; deger esasli imar uygulamalarini, kamunun plan degisikliklerindeki deger kazanimini ve deger
tespit esaslarini icermektedir. Ancak kamunun farkli politika belgelerinde (Sura raporlar, KENTGES, Kalkinma Planlart)
ortaya koydugu amaglar ve hedefler ile uluslararasi imar uygulamasi o6rnekleri incelendiginde; yasa tasarisi, imar
uygulamasinda deger esasinin, maliyet karsilama ve deger kazanim araglarimin kullanilmasi bakimindan biitiinciil bir
yaklagim iretememektedir. Tasarida, biitiinclil ve kapsamli bir diizenleme yerine uygulamalarda taginmazlara ait
kamulagtirma degerlerinin esas alindig1 bir yaklagim benimsenmistir. Tasar1; maliyet karsilama ve deger kazanim araglarinin
uygulanmasi ve degerin uygulamalarin hangi asamasinda ele alinacagi, dagitim islemlerinde nasil kullanilacagi gibi teknik
hususlari icermemektedir. Buna ek olarak politika belgelerinde, imar uygulamasi kapsaminda kamunun deger kazanim
siklikla giindeme gelmesine ragmen tasarida, deger kazaniminin talebe bagli plan yapimiyla ve plan degisiklikleriyle ortaya
¢ikan deger artislarindan saglanmasi hedeflenmektedir. Bu haliyle yasa tasarisinin, kamulastirma degeri lizerinden
hesaplanacak deger artis payina karsilik olarak devlet eliyle plan degisiklikleri yapilarak rant iiretilmesini ve kamu yarari
tagimayacak deger artiglarinin olusturulmasini tesvik etmesi olasidir (Yilmaz, 2016).

Ozet olarak politika belgelerinde amaclanan hedefler irdelendiginde imar uygulamasinin deger esasli olarak
gerceklestirilmesi yasa tasarisinda benimsenen yiizeysel yaklasimdan daha biiyiik dneme sahiptir. imar uygulamasinin deger
esaslt olarak yiiriitiilmesi, kesinti miktarinin tespit edilen deger artiglarina 6zgiilenmesi ve malikler arasinda adaletin
saglanmast haricinde; uygulama finansmaninin maliyet karsilama yoOntemleriyle desteklenmesi, deger kazanim
yontemleriyle deger artisinin kamu tarafindan edinimi, arsa spekiilasyonunun 6nlenmesi ve sosyal konut iiretiminin
saglanmasi gibi birgok farkli konu bakimindan da 6nemlidir (Y1lmaz, 2016).

1.1. imar Uygulamasinda Deger Esasi

Ulkemizde deger esas1, imar uygulamasi tiizesine ilk defa Anayasa Mahkemesi’nin 22.11.1963 tarihli (E: 1963/65,
K:1963/278) karariyla girmistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005). Kararda, arsa diizenlemelerinde artan degerin, kesinti miktarini
her zaman kargilamadigi gerekgesiyle 09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili imar Kanununun 42’nci maddesindeki bedelsiz
toprak kesintisi hiikmii iptal edilmistir. Mahkemenin bu karar1 sebebiyle belediyeler, 42°nci maddenin bedelsiz terke iligkin
hiikiimlerini, 1972 yilindaki 1605 say1li yasayla yapilan degisiklige kadar uygulayamamuslardir. Yapilan degisiklikle, 42°nci
madde yeniden diizenlenerek maliklerden %25 oraninda bedelsiz terk yapilabilmesi hiikme baglanmistir. Boylelikle,
diizenlemeye giren parsellerin yiizél¢limlerinden, Diizenleme Ortaklik Payr Oran1 (DOPO) adiyla, “esit orantili toprak
kesintisi” yapilmasi benimsenmistir. Yapilan bu kesintinin diizenleme nedeniyle taginmazlarda olusan deger artiginin
karsilig1 oldugu varsayilmistir (Ersoy, 2000; Koktirk ve Koktiirk 2005). Ancak, Danistay 6’nci Dairesinin, 17/01/2000
tarihli (E: 1998/6414, K: 2000/106) kararinda, parsellerin diizenleme 6ncesi ile sonrasi degerleri arasinda fark olmasi,
uygulamalarin iptal sebebi olarak kabul edilse de, bu durumun mevcut tiizede yer almamasi sebebiyle tazminat hukuku
kapsaminda olmadigi belirtilmistir. Benzer sekilde, Danistay ictihatlarinda, parselasyon islemi sonucu deger artigina
ugramasinin miimkiin olmadig: varsayimsal olarak kabul edilen hastane (E:2001/1233, K:2002/3744) ve okul (E:2001/45,
K:2002/834) alanlarindan, diizenleme ortaklik payr kesintisinin yapilamayacagi belirtilmistir. Bu duruma ek olarak
uygulamada bedelsiz kesinti olarak alinan her bir m? toprak, altyap: hizmet ve donati alanlarinin iiretilmesine ayni oranda
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katki saglamasina ragmen, uygulama sonrasinda farkli konuma ve imar hakkina sahip olan taginmazlarda ger¢eklesen deger
artiglar1 aym degildir. Bu durum da malikler agisindan adil olmayan diizenleme iglemlerinin gergeklestirilmesine sebep
olmaktadir. Ancak, uygulamalarin iptal sebeplerinden biri olmasina ragmen mevcut tiizeye gore gerceklesen deger farkinin
hesaplanma olanagi bulunmamaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005). Diizenleme sebebiyle bir tasinmazda deger farkinin
olusmasi, mevcut tiizede géz ardi edilmektedir. Bu sebeple de diizenlemeye katilan taginmazlarda, her zaman kesinti
miktarina 6zgiilenen oranda deger artisinin gergeklestigi kabul edilmektedir. Ancak, tiizede kabul edilen bu durumun biitiin
uygulamalarda ger¢eklesmesi neredeyse imkansizdir. Bu sebeplerle, miilkiyet hakkinin dogal bir sonucu olarak, imar
uygulamalarinda kesinti miktarinin tasinmazda meydana gelen deger artisinin tam karsiligi olmasi gerekmektedir. Aksi
takdirde, bir tasinmazin degerinden asagi bir karsilikla 6zel miilkiyetten ¢ikarilmasina, Anayasanin higbir hitkkmi izin
vermemektedir (Anayasa Mahkemesi 12.10.1976 tarih ve E 1976/38, K 1976/46 sayili karari). Anayasa geregi, temel
haklarin 6ziine dokunulmasi olanaksiz oldugundan (Anayasa, Madde: 13), imar uygulamasinin dayanagi olan “kamu yarar1”
kavrami, miilkiyetin karsiliksiz veya degerinden daha asagida devrine dayanak tutulmamalidir. Bununla birlikte, miilkiyet
hakki, uygulamalarda tagmmmazin ger¢ek karsiligimin 6denmesi durumunda paraya gevrilmek suretiyle korunmus
olacagindan, “6ze dokunma” durumu da “simirlama” niteligine doniigmiis olacaktir. Anayasa Mahkemesi, bunun digindaki
bir anlayisin, gercek deger yerine daha diisiik bir degerin 6denmesinin, “o taginmazin kismen miisaderesi” niteligini
tagtyacagi gorlisiindedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005). Bu sebeple de tiizede, yasa koyucu tarafindan esit oranli toprak
kesintisinin “diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1” karsiliginda oldugu ve diizenleme sebebiyle ayrica
“degerlenme resmi” alinamayacagi vurgulanmaktadir. Ancak, uygulamada bedelsiz kesintinin dayanagi olan deger artiginin
tespit edilmemesi sebebiyle Anayasaya aykirilik devam etmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005).

Tiim bu olumsuzluklarin 6nlenebilmesi i¢in; imar uygulamasinin deger esash gerceklestirilmesi, diizenleme sebebiyle
ortaya ¢ikan deger artisinin tam olarak tespit edilmesi, toprak kesintisinin taginmazlarda gerceklesen deger artisina
Ozgiilenmesi ve uygulamada tespit edilen degerlerin miilkiyetin tam karsiligini yansitmasi gerekmektedir.

1.2. imar Uygulamasinda Maliyet Karsilama

Ulkemizde altyap: hizmetleri ve donat1 alanlari, mevcut yerlesim alanlarinda, 6zellikle de zaman icinde farkli yasalarla
mesrulasan kagak yapilasma alanlarinda, yeterli seviyede degildir. Ozellikle, 2981 sayili Imar Affi Yasas1 uyarmca DOP
kesintisi yapilarak kesinlesen uygulamalarin bulundugu yerlesmelerde, teknik altyapi ve donati alanlar1 yetersizdir. Bu
yerlerde, bélgenin gereksinimlerini karsilamak {izere yeniden uygulama imar plani yapildiginda, altyap: hizmet alanlarinin
ve donati alanlarinin kargilanmasi amaciyla yeniden DOP kesintisi yapilamamaktadir (Danistay 6°nc1 Daire, E: 2009/8585,
K: 2010/167, T: 18.01.2010). Buna ek olarak, Kentlesme Suras: raporlarinda (Baymndirlik ve Iskan Bakanligi, 2009) cogu
yerlesim biriminde %50’yi asan oranlarda kacak yapilasmanin mevcut oldugu ve kagak yapi oranlarmin Istanbul’da %70,
Ankara’da %30-40, izmir’de %60 diizeyinde oldugu ifade edilmektedir. Bu tiir yerlesmelerde, altyap1 hizmetleri ve donatt
alanlari yetersiz olup raporda ayrica bu oranlarda kagak yapilagmanin var oldugu kentlerde altyap1 hizmetlerinin saglanmasi
biiyiik bir sorun olarak ifade edilmektedir (Baymdirlik ve Iskan Bakanlhigi, 2009, s. 126). Giiniimiizde bu tiir alanlar,
genellikle kentlerin ortasinda kalmis ve degerleri son derece artmustir. Bu sebeple de yeniden yapilan imar planlarinin
uygulanabilmesi i¢in yiiksek kamulastirma bedelleri s6z konusu olmaktadir. Fiili kullanim durumuna gére olusan parselleri
igeren alanlarda diizenlenecek imar planlarinin bugiinkii imar mevzuatinda uygulanabilmesi ve yiikselmis olan standartlara
gore gerekli donatinin saglanmasi yiiksek kamulagtirma bedellerini gerektirecektir. Oysa deger esash imar uygulamasinda
yapilan kesinti, uygulamaya giren taginmazlarda gerceklesen deger artisina 6zgiilenmektedir. Bu sebeple de tasinmazlarin
daha 6nce uygulama gérmiis ya da farkli diizenleme araglari ile toprak kesintisine ugramis olmalari 6nemli degildir. Zaman
icinde mesrulasan ya da halen kagak yapilarin mevcut oldugu alanlarda, yetersiz olan altyapi hizmetlerinin ve donati
alanlarinin saglanmasi, bolgede yer alan taginmazlarda deger artisina sebep olmaktadir. Deger esasli imar uygulamalarinda,
diizenlemeyle taginmazlarda olusan bu deger artisi, maliyet karsilama ve deger kazanim araglartyla uygulama finansmanina
aktarilarak uygulamalarin finansmani desteklenmektedir. Boylelikle de altyap: hizmet ve donat1 alanlarinin {iretilebilmesi
ve kentlesmenin daha saglikli saglanabilmesi miimkiin olmaktadir. Deger esaslt uygulamalarda taginmazlar, alan olarak
kiigiilse de, degerleri her zaman korunmaktadir. Buna ek olarak, bu tiir alanlarda gerceklestirilen deger esasli uygulamalarda,
kesintinin para 6demesi olarak alinabilmesi de miimkiindiir (Y1lmaz, 2016).

Yapilagsmis kentsel alanlar haricinde yeni iiretilen kentsel alanlarda da altyapi ve donati alanlarinin saglanmasinda
sorunlar bulunmaktadir. Uygulamalarda tigiincii boyut goz ardi edilerek diizenlemeye giren parsellerin yiizélgiimlerinden,
diizenleme ortaklik pay1 olarak esit orantili toprak kesintisi yapilmaktadir. Bu sebeple de imar planlarinda belirlenen niifus
ve yogunluk kararlar ile gereksinim duyulan altyap: hizmet ve donati alanlar1 arasinda uyumsuzluk ortaya ¢ikmaktadir. fmar
uygulamasina giren kadastral parsellerden yapilabilecek DOP kesintisinin yapilagsma yogunlugu dikkate alinmadan yiizde
40 ile smirlandirilmasi, 6zellikle yiiksek yogunlukta yapilagsma hakki taninan yerlesmelerde yeterli miktarda kentsel
donatinin saglanamamasina sebep olmaktadir (Gokge ve Salali, 2014; Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1, 2009). Bu kapsamda,
deger esasli imar uygulamalarinda esit oranli toprak kesintisi yerine, diizenleme sebebiyle olusan deger artisina 6zgiilenmis
kesinti yapilmasiyla, yapilasma yogunluklariyla kesinti miktar1 arasinda dolayli bir iliski kurulmasi saglanacaktir. Ciinkii bu
tiir yogun yapilagsma hakki taninan alanlarda deger artiglarinin yiiksek olmasi, daha yiiksek oranlarda kesinti yapilmasina ve
daha fazla donati alanlarinin olusturulmasina olanak saglamaktadir (Yilmaz, 2016).

Mevcut plan uygulama araglarinin yetersiz olusu, altyap1 hizmetlerinden ve donati alanlarindan yoksun kentsel alanlarin
olugmasina sebep olmaktadir. imar uygulamasiyla birlikte araziler, uygulama imar planinda belirtilen teknik ve sosyal
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altyapilar1 yapilmadan, arsaya doniistiiriilmektedir. Bu alanlarda altyap1 hizmetlerinin ve donat1 alanlarinin saglanmasi ise
maddi olanaksizliklar sebebiyle genellikle genis zamana yayilmaktadir. Bu sebeplerle, gevresel ve tiizel agidan kentsel alan
vasfindaki taginmazlarin konut yapimina hazir bigimde fiziksel olarak degisimi, belediyelerin finansal yetersizlikleri
sebebiyle uzun zaman almaktadir. Buna ek olarak, mevcut konut alanlarinda planda ayrilan donat1 alanlarinin kamu eline
gecmemesi, plan degisiklikleriyle donati i¢in ayrilan alanlarin baska kullanimlara tahsis edilmesi, ilgili bakanliklar
tarafindan yapilmasi gereken okul, saglik tesisi gibi yatirnmlarin gerceklestirilmemesi sebepleriyle egitim, saglik, idari,
sosyal ve kiiltiirel tesisler, yesil alanlar vb. i¢in ayrilan alanlar, yasa ve yonetmeliklerle belirlenmis standartlarin ¢ok altinda
kalmaktadir (Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, 2009, s.305 ve Yilmaz, 2016).

Altyapis1 tamamlanmis kentsel alanin tiretilememesi sebebiyle artan yogun gereksinim ve yapilasmis alanlardaki yetersiz
teknik altyap1 ve donat1 sunumu, belediyelerin uygulama ve altyapi maliyetlerini karsilamasini zorlastirmaktadir. Bu sorunun
¢ozlimiine iligkin, imar uygulamasinin ilk tanimlandig1 yildan giiniimiize kadar kesinti kapsami ve oranlarinin artirilmasi
benimsenmektedir. Ulkemizde imar uygulamasi ilk defa, 1882 yilinda gikarilan Yapilar Kanunu (Ebniye Nizamnamesi)
2’nci Maddesinde yol genisletmek icin ayrilmasi gereken yerlerin yiiz 6l¢iimiiniin dortte birini gegmemesi kosuluyla, sahibi
tarafindan parasiz olarak birakilmasi ile hitkme baglamistir. Bu karardan sonra, 02/06/1930 tarihli, 1663 sayili Kanun ile
1351 sayili Ankara Sehri imar Miidiiriyeti Teskilat ve Vazaifine Dair Kanun, degistirilerek Ankara Imar Miidiirliigiine, her
tirlii topraklar iizerinde birlestirme, ayirma ve % 15 eksigiyle dagitim yapabilme yetkisi taninmistir. Bu kanundan sonra
1933’te yiiriirliige giren 2290 sayili Belediye Yap1 Yollart Kanunu ile tiim belediyelere her tiirlii arsalarin plan gereklerine
gore birlestirilmesi ve % 15 eksigiyle dagitilmasi yetkisi verilmistir. Boylelikle hamur yetkisi, Ankara digindaki belediyelere
de tanmmustir (Demir, 2016). Bu kanunun yerine yiiriirliige giren 6785 sayili Imar Kanunu ile diizenlemeye giren kadastro
parsellerinin yiizélgiimlerinden % 25’e kadar olan kismin, “Diizenleme Ortaklik Payr” adiyla yol, meydan, otopark, yesil
alan i¢in bedelsiz olarak distilebilecegi belirtilmistir. 1972 tarihinde, 1605 sayili yasayla yapilan degisiklikle, DOP adiyla
diisiilecek alanlara park ve ¢cocuk bahgesi eklenmistir. 1985 tarihinde ise 3194 sayili Imar Kanunu ile DOP oran1 % 35’¢
c¢ikarilarak DOP adiyla disiilecek alanlara cami ve karakol alanlar1 eklenmistir. Bunun ardindan, 2003 tarihinde, 5006 sayili
yasayla DOP orani, giinimiizde kullanilan % 40 oranina ¢ikarilmis ve DOP adiyla diisiilecek alanlara Milli Egitim
Bakanligina bagli ilkdgretim ve ortadgretim kurumlari eklenmistir. DOP adiyla bedelsiz kesinti ile edinilen yerler haricinde,
uygulama ydnetmeliginin 12’ nci maddesinde; okul, hastane, kres ve belediye hizmet veya diger resmi hizmet tesis alan1 gibi
genel tesislere ayrilan taginmazlarin alanlariin, diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilerek olusacagt
belirtilmis ve bu alanlarin edinilmesinde kamulagtirma yontemi benimsenmistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005). Son olarak,
3194 sayili imar Kanunu ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarist
ile DOP oraninin, imar uygulamasi projelerinde % 45 ve kentsel doniisiim projelerinde % 60 oraninda uygulanmasi
planlanmistir. Buna ek olarak tasarida, DOP ile bedelsiz kesintiyle edinilen alanlara aktif yesil alan, pazar yeri, semt spor
alani, toplu tagim duraklari, birinci basamak saglik tesis alanlari ile park ve aktif yesil alan olarak planlanan tagkin koruma
sahalar1 eklenmistir. Yillar iginde diizenleme ortaklik pay1 kapsaminin ve kesinti oranlarinin siirekli olarak artirilmasi, yasa
koyucunun yetersiz altyapi ve donati alani sorunlarinin ¢éziimiinde, yalnizca donati alanlariin edinimine odaklandigini
gostermektedir. Ancak, yasa koyucunun bu yaklasimi, giinlimiize kadar ¢oziilemeyen kentsel alan {iretim sorunlarinin
¢Oziimiinde yetersizdir. Bu sorunlarin ¢6ziilebilmesi igin kentsel alan iiretiminin bir biitiin olarak ele alinmasi, altyapt hizmet
ve donat1 alanlarinin imar uygulamas: siirecinde tamamlanmasi gerekmektedir. Ancak, tilkemizde altyap1 hizmet ve donati
alanlarinin imar uygulamasinda gerceklestirilmesi durumunda, mevcutta yetersiz olan uygulama finansmanin gelistirilmesi
gerekmektedir. Bu kapsamda, uygulamada hangi donat1 alanlarin {iretilecegi, ortaya ¢ikacak masraflarin kim tarafindan ve
nasil karsilanacagi 6nem kazanmaktadir (Yilmaz, 2016).

Ulkemizde mevcut tiizeye gore uygulamada bedelsiz toprak kesintisiyle yalnizca genel hizmet alanlarinin konumlandig:
alanlar edinilmektedir. Bu alanlar haricinde kalan kamusal hizmet alanlar1 ise uygulama sonrasinda ilgili idareler tarafindan
kamulastirilmak iizere diizenlemeye giren tiim maliklere katilim alanlar1 oraninda hisselendirilerek tahsis edilmektedir.
Boylelikle genel hizmet alanlarinin edinim masraflari, bedelsiz toprak kesintisiyle malikler tarafindan karsilanmakta iken;
kamusal hizmet alanlarinin edinim masraflari ilgili idareler —kamu— tarafindan karsilanmaktadir. Bu sebeple uygulamalarda
yer alan donati alanlarinin tiirii (GHA, KHA) 6nem kazanmaktadir. 3194 sayili imar Kanununda diizenleme ortaklik payiyla
edinilecek donati alanlari, sinirlama yapilmadan 6rneklem seklinde belirtilmektedir. Bu sebeple de donati alanlarmin tiiriiniin
belirlenmesinde netlik saglanamamaktadir. Tiizede yer alan “diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan” ifadesi,
bedelsiz edinilecek alanlarin yalnizca diizenleme bolgesinde yasayanlarin hizmetine sunulacak nitelikteki donati alanlarini
kapsadigim belirtmektedir. Bu yaklagim, bazi igtihat kararlarinda da benimsenmektedir. Ornegin; imar planinda spor alani
olarak belirtilen bir alanin “semt spor alan1” olmasi halinde diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi, “bolgesel bir spor
alan1” ve tiim kente hizmet verecek bir kamu tesis alan1 olmasi halinde ise kamu ortaklik payi ile olusturulmasi (Danistay
6’nc1 Daire, E:2002/6584, K:2004/2274, T: 14.04.2004) kararlastirilmistir. Ancak, imar planlarinda donati alanlarinin
hizmet kapsamlari belirtilmemektedir. Bu sebeple donat1 alaninin hizmet kapsami, resmi kurum ya da kamu tesisi olma
durumlan yargi kararlarinda ayrica irdelenmektedir. Ozet olarak ictihat kararlarinda, donat1 alanlarimin, kamu tesis alani
olmalar1 ve genel bir hizmet vermeleri durumunda kamusal ortaklik payiyla; umumi hizmet alan1 olmalar1 ve yerel bir hizmet
vermeleri durumunda ise diizenleme ortaklik payiyla edinilmesi benimsenmektedir (Yilmaz, 2016).

Tiizede ve igtihat kararlarinda benimsenen yaklasim, tiim donati alanlar1 kapsaminda incelenerek Tablo 1’de (Yilmaz,
2016) verilmistir.
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Tablo 1: Donati Alanlarina Dair inceleme

Yerel Resmi GHA/

Donati Alam Genel Alan/Bina  KHA Dayanag

[lkogretim alam Y + GHA 3194 sayili imar Kanunu

Ortadgretim alani Y + GHA 3194 sayili Imar Kanunu

Yol Y/G - GHA 3194 sayili imar Kanunu

Otoyollar harici 5539 say1l1 Karayollar1 Genel Miidiirliigii Kurulus ve Gorevleri Hakkinda
G - GHA

karayollar1 Kanun, 19/6

Toplu tagima yolu YIG - GHA  Danigtay 6. Daire, E: 1991/1550, K: 1992/3867

Terminal G - GHA  Arsa ve Arazi Diizenlemesi Yo6netmeligi

Toplu tagim istasyonu G - GHA  Arsa ve Arazi Diizenlemesi Yonetmeligi

Meydan Y/G - GHA 3194 sayili imar Kanunu

Park YIG - GHA 3194 sayili Imar Kanunu

Otopark YIG - GHA 3194 sayili Imar Kanunu

Cocuk bahgesi Y - GHA 3194 sayili Imar Kanunu

Yesil saha YIG - GHA 3194 sayili Imar Kanunu

Agaclandirilacak alan G ) GHA Danistay 6. Daire, E: 2006/2217, K: 2008/2361 ve Danistay Idari Dava

Daireleri Genel Kurulu, E: 2004/244, K:2007/2331
KHA  Danistay 6. Daire, E: 2000/4793, K: 2001/5374

Rekreasyon alani

Ibadet yeri Y + GHA 3194 sayili imar Kanunu
Karakol YIG + GHA 3194 sayili imar Kanunu
Kres - KHA 3194 sayili Imar Kanunu
Saglik ocagi + KHA 3194 sayili Imar Kanunu
Ilkokul + GHA 3194 sayili Imar Kanunu
BHA ?

Y

Y

Y

Y KHA  Arsa ve Arazi Diizenlemesi Y0netmeligi

Bolgesel spor alant G - KHA  Danigtay 6. Daire, E:2002/6584, K:2004/2274

Y

Y

Y

G

i GHA Danigtay 6. Daire, E:2000/5490, K:2001/6098 ve E:1995/1737,

K:1995/4591 ve Imar Kanunu Yasa Tasarist

- KHA  Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi

) GHA Danistay 6. Daire, E:2002/6584, K:2004/2274 ve Imar Kanunu Yasa
Tasarist

- GHA 6704 sayili ve 2016 tarihli Kanun

Aktif yesil alan / - GHA  Imar Kanunu Yasa Tasarist

Toplu tasim duraklari / GHA  Imar Kanunu Yasa Tasarist

Saglik tesis alanlari Y + GHA  Imar Kanunu Yasa Tasarisi

Tagkin koruma sahalari G - GHA  Imar Kanunu Yasa Tasaris1

Pazar alani

Pazar yeri

Semt spor alani

Su yolu

Y/G
Y/G

Ictihat kararlarinda benimsenen bu yaklasim, donati alanlarin edinimi bakimindan irdelendiginde adil bir yaklagimdir.
Uygulama adaleti bakimindan, diizenleme bolgesinde yasayanlarin kullaniminda olan donati alanlari, malikler tarafindan
karsilanmalidir. Ancak donati alanlarinin gergeklestirilmesiyle ortaya ¢ikan faydanin proje alaninin haricinde, sehir ya da
bolge 6lgeginde olmast durumunda, bu alanlar kamu tarafindan kargilanmalidir. Ancak, mevcut tiizede ve igtihat kararlarinda
benimsenen bu yaklagim, yasa koyucu tarafindan benimsenmemektedir. Hizmet kapsami bakimindan irdelendiginde, tiim
kente hizmet vermesi sebebiyle genel bir amag tasiyan karayollari, toplu tasima yollari, terminal alanlari, toplu tagim
istasyonlari, otopark alanlari, agaglandirilacak alanlar, rekreasyon alanlari ve su yollart GHA kapsaminda degerlendirilerek
DOP ile edinilmektedir. Buna karsin, yerel bir hizmet verme sebebiyle yerel bir amag tasiyan kres, saglik ocagi ve bazi
belediye hizmet alanlari, KHA kapsaminda degerlendirilerek kamu tarafindan kamulastirmayla edinilmektedir. Bu sebeple
mevcut tiize ve ictihat kararlarinda benimsenen yaklagim, donati alanlarinin tiimii itibariyle degerlendirildiginde tutarsizdir.
Bu sebeple de diizenleme ortaklik pay1 ve kamu ortaklik payma konu yerlerin yeniden diizenlenmesi (KENTGES, Eylem
3.2.1) gerekmektedir. igtihat kararlarindan da anlasilacag: iizere bir donati alani, kapsamina gore yerel ya da genel bir hizmet
verebilmektedir. Yerel nitelikteki donati alanlari, yalnizca bolge halk: tarafindan kullanilmaktadir. Ancak genel nitelikteki
donat1 alanlarinin gergeklestirilmesiyle ortaya ¢ikan fayda, proje alaninin haricinde, sehir ya da bolge oOlgeginde
olabilmektedir. Bu sebeple, donat1 alanlarinin edinim ve inga maliyetlerini karsilayan aktorler, bu alanlarin hizmet
kapsamlarina gore farklilasmalidir. Ulkemizde donati alanlarmin imar uygulamas: siirecinde edinimi, diger plan uygulama
araclarina gore daha kolay ve adildir. Bu sebeple, altyap1 hizmet alanlarinin ve donat1 alanlarinin edinimi, imar uygulamasi
stirecinde tamamlanmalidir. Ancak, altyap1 hizmet alanlar1 ile yerel nitelikteki donatt alanlari, cogunlukla diizenlemeye
katilan malikler tarafindan; genel nitelikteki donati alanlari ise kamu tarafindan karsilanmalidir (Y1lmaz, 2016).

Mevcut durumda, imar uygulamasi sonrasinda iiretilen altyapr hizmet alanlarinin finansmani, faydalanan maliklerden
“harcamalara katilma pay1” alinarak saglanmaktadir. Harcamalara katilim paylari; yol harcamalar1 (madde 86), kanalizasyon
harcamalar1 (madde 87) ve su tesisleri harcamalar1 (madde 88) olmak iizere 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 86-
94 maddelerinde diizenlenmistir. Bu paylar, harcamanin yapildig1 bélgedeki gayrimenkul sahipligi ile iliskilendirilerek bina
ve arsalarin vergi degerinin % 2’sini asmayacak sekilde Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 (CSB) ile iller Bankas: tarafindan
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tespit edilen ve yayimlanan fiyatlara gore hesaplanmaktadir. Altyap1 harcamalarina katilma paylari, uzun yillardir yasal bir
diizenleme olarak bulunmasina karsin ¢ogunlukla politik olmakla beraber cesitli sebeplerle uygulanmamis veya eksik
uygulanmis bir yerel kamu geliri olarak kalmistir. Belediye finansmaninin gii¢lendirilmesi, farkli politika belgelerinde
hedeflenmesine ragmen, belediyelerin 6z gelirleri arasinda olan katilma paylarinin isletilememesi diistindiiriiciidiir. Oysa
kentlerdeki altyapt hizmetlerindeki ve belediyelerin finansman sistemlerindeki yetersizlikler ile kamunun altyap1
hizmetlerinde siirdiiriilebilir finansman modeli arayig1 (Kalkinma Bakanligi, 2013a: 10. Kalkinma Plani, Madde 980)
diistintildiiglinde, yerel bir gelir kaynagi olan harcamalara katilma paylar1 6nem kazanmaktadir. Ancak, iilkemizde 6deme
sistemindeki aksakliklar ve yillardir siiregelen aflar sebebiyle toplumda olusan algi, toplama kaybina sebep olarak
harcamalara katilma paylari gibi parasal 6demelerin gayrimenkullerin satigina kadar tahsil edilememesine sebep olmaktadir.
Altyap1 hizmet alanlarinin imar uygulamasi siirecinde gergeklestirilmesiyle harcamalara katilma paylarinin imar uygulamasi
finansmanina katilimi saglanabilir. Boylelikle, harcamalara katilim paylarinin deger esasli imar uygulamalarinin dagitim
asamasinda, maliklerin 6deme giiciine ve tercihlerine bagli olarak para 6demesi ya da fazladan toprak kesintisi olarak edinimi
miimkiin olacaktir. Boylelikle deger esasli imar uygulamasiyla altyapisi tamamlanmis kentsel arsalarin {iretilmesi ve yillardir
verimli bir sekilde toplanamayan harcamalara katilim paylarinin edinimi saglanacaktir. Belediye gelirleri arasinda bulunan
altyap1 harcamalarina katilim paylari, yapilan hizmeti finanse etmek amaciyla alindig1 i¢in maliklerin tasinmazlarinda ortaya
cikan deger artistyla iliskili degildir. Bu kapsamda ele alindiginda harcamalara katilma pay1, bir maliyet karsilama yontemi
olup tahsil edilmesi i¢in tasinmazlarda deger artiginin olusmasina da gerek yoktur (Yilmaz, 2016).

1.3. imar Uygulamasinda Deger Kazanimi

Ulkemizde ¢ogu imar uygulamasi projesinde tasinmazlarin degeri, kesinti miktarina karsilik gelen deger artisindan daha
yiiksek oranda artmaktadir. Bu durum, uygulamaya katilan taginmaz sahiplerinin kamu eliyle zenginlesmesini saglamaktadir.
Bu da imar uygulamasinin malikler tarafindan bir plan uygulama aracindan daha ¢ok, bir getiri arac1 olarak benimsenmesine
ve ham topragin bir yatirim aracina doniismesine sebep olmaktadir. Mevcut tiizeye gore, uygulamada tasinmaz degerleri
tespit edilmediginden diizenlemeyle ortaya ¢ikan deger artisi bilinmemekte ve kamuya dondiiriilememektedir. Bu da adil
olmayan uygulamalara, kentsel rantin ve arazi spekiilasyonunun olugsmasina sebep olmaktadir.

Bu durumun dnlenmesine yonelik olarak iilkemizde son yillarda, kamu yatirimlart sonucu tasinmazlarda ortaya ¢gikan
deger artiglarinin kamu tarafindan kazanimi, siklikla giindeme gelmektedir. 2014-2018 yillarin1 kapsayan Onuncu Kalkinma
Plan’nda, “Kamu Gelirlerinin Kalitesinin Artirilmast Programinin” 5’inci bileseni, “Yerel Yonetim Oz Gelirlerinin
Artirllmast” olarak kararlastirllmistir (Kalkinma Bakanligi, 2013a). Bu bilesen kapsaminda, yerel yonetimlerin 6z
gelirlerinin artirilmasi amaciyla imar diizenlemeleri ve kamu hizmetleriyle olusan deger artisindan kamunun daha ¢ok
yararlandirilmast amaglanmaktadir. Buna ek olarak Onuncu Kalkinma Planinin 545’inci, 949’uncu ve 1004’inci
maddelerinde deger artiglarinin kamu tarafindan kazanimina yonelik olarak dogrudan ve dolayli hedefler konulmustur
(Kalkinma Bakanligt, 2013a). Planin 545’inci maddesinde, yerel yonetimlerin mali imkanlarini gii¢lendirmek i¢in kentsel
rantlarin degerlendirilmesi ve yerel yonetim 6z gelirlerinin artirilmasi hedeflenmistir (Kalkinma Bakanligi, 2013a). Bu
hedefin gergeklestirilmesi amaciyla, kentsel rantlar1 ve emlak vergisini igeren yasal diizenlemelerin yapilmasi (2014 yili
programi, Tedbir 212); teknik bir komisyon tarafindan imar degisikligi sonucu olusan deger artiglarindan kamunun pay
almasini ve tasarruflarin {iretken yatirimlara yonlendirilmesini igeren raporun hazirlanmasi (2015 yili programi, Tedbir 236);
kentsel planlarda yer alan kamu yatirimlarindan faydalanacaklarin katkida bulunmasin ve gergeklesen yatirimlar neticesinde
ortaya ¢ikan deger artisindan kamunun pay almasini saglayacak bir sistemin kurgulanmasi (2015 yili programi, Tedbir 237
ve 2016 y1l1 programi, Tedbir 278) ve mevcut mevzuat ve uygulamalar gézden gegirilerek yerel yonetimlerin 6z gelirlerinin
etkinliginin artirilmast ve merkezi yonetim gelirleriyle uyumunun artirllmasina iliskin taslak mevzuat caligmalarinin
tamamlanmasi (2015 y1l1 programi, Tedbir 239 ve 2016 yili programi, Tedbir 276) kararlastirilmistir (Kalkinma Bakanligi,
2013b, 2014 ve 2015). Buna ek olarak, planin 949 uncu maddesinde, imar planlar1 ve revizyonlariyla ortaya ¢ikan deger
artiglarinin nesnel degerleme esaslarina gore belirlenmesi ve kamunun bu artistan dncelikle temel sosyal altyap: ve ortak
kullanim alanlart olusturmasi amaciyla daha ¢ok yararlanmasi hedeflenmistir (Kalkinma Bakanligi, 2013a). Bu hedefi
gerceklestirmek {izere, gayrimenkul deger artislarindan kamunun daha fazla pay almasini saglayacak bir sistemin
gelistirilmesi amactyla CBS veri altyapisindan yararlanilarak deger haritalarinin olusturulmasi ve imar plani degisiklikleri
ile kamu yatirimlar1 sonucunda olusacak deger artislarinin tespit edilmesine iliskin ¢alismalar yapilmasi (2015 y1li programu,
Tedbir 392) ve gayrimenkul degerleme sistemi olusturulmasina yonelik gerekli yasal, kurumsal ve teknik altyapinin genel
cergevesine iligkin bir analiz raporunun hazirlanmasi (2016 yili programi, Tedbir 448) kararlastirilmistir (Kalkinma
Bakanligi, 2014, 2015). Son olarak planin 1004’iincii maddesinde mahalli idarelerin 6z gelirlerinin kentsel taginmazlarin
deger artiglarimi da kapsayacak sekilde artirilmasi hedeflenmistir (Y1ilmaz, 2016).

Ulkemizde son yillarda yeni bir diizenleme olarak tartisiimakla beraber, deger artis kazanglari ile ilgili yiiriirliikte olan
ve yurirlikkten kalkmig uygulamalar da bulunmaktadir. “Serefiye” olarak adlandirilan vergi tiirii, 1948 tarihli 5237 sayih
Belediye Gelirleri Kanununda “Degerlenme Resmi” olarak diizenlenmistir. Degerlenme resminde vergiye esas matrah, eski
ile yeni rayi¢ degerler arasindaki fark olarak belirlenmistir. Degerlenme resmi uygulamalarinda kamulastirma yoluyla plan
uygulamasi yapilmasi, tasinmazlarin yola olan sinirlarinin genisletilmesi, yol genisliginin artirilmasi ve donati alanlarinin
iiretilmesi olmak iizere dort islemde taginmazlarda deger artisi olustugu kabul edilerek vergi alinmistir. Serefiye ya da
degerlenme resmi uygulamalarinin konusu, yalnizca bir imar faaliyeti sonucunda ortaya ¢ikan deger artiglaridir. Ancak
tasinmazlarda ortaya ¢gikan deger artisi, her zaman bir imar faaliyetiyle gerceklesmemektedir. Bu sebeple de 1970 yilinda
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yiiriirliige giren 1318 sayili Finansman Kanunu ile vergi tabani genisletilerek tasinmazlarda enflasyon, kentlesme, niifus
artigi, spekiilasyon ya da iktisadi biiylime gibi nedenlerle meydana gelen deger artiglarinin vergilendirilmesine yonelik
diizenlemeler yapilmistir. iki vergi tiirii de, degerin tespitinde sorunlarla karsilagilmas1 ve gesitli bask1 gruplarinin etkisi
sebebiyle iilkedeki tasarruf aciglr ve yetersiz sermaye birikimi de gerekce gosterilerek 1980’lerin basinda yiiriirliikten
kaldirilmistir. Baslarda % 50 olan degerlenme resmi, 1978 yilinda yapilan degisiklikle % 15 - 30 araligina diistirtilmiis ve
1981 yilinda ¢ikarilan 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununda yer almayarak uygulanmasina son verilmistir. Degerlenme
resminin kaldirilmasindan hemen sonra, 1982 yilinda, 2588 sayili Kanun ile Finansman Kanununda yapilan degisikligin
ardindan, Kiymet Artis1 Vergisi de yiiriirliikten kaldirilmigtir (Aslan, 2014; Okmen ve Yurtsever, 2010). Bu vergilerin
kaldirilmasindan sonra tasinmazlarda ortaya ¢ikan deger artisi, bir kazang tiirii olarak, 193 sayili Gelir Vergisi Kanununda
tanimlanmistir. Bu kanunla birlikte, gayrimenkullerin iktisap tarihinden itibaren baglayarak bes yil i¢inde (2007°den 6nce
iktisap edilenlerde 4 yil) elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglarin deger artis kazanci olarak vergilendirilmesi
kararlastirilmistir. Giiniimiizde halen uygulanmakta olan deger artis kazanci, dogrudan bir serefiye uygulamasi olmamakla
beraber, prensipte serefiyeler de dahil olmak iizere tiim deger artislarini kapsamaktadir. Ancak deger artis vergisi,
taginmazlarin iktisap tarihinden itibaren bes yillik siire gectikten sonra elden ¢ikarilmasi halinde alinmamaktadir. Buna ek
olarak, Gelir Idaresi Bagkanlig1 tarafindan yayimlanan 25/03/2011 tarih ve 76 no’lu Gelir Vergisi Sirkiileri 5’inci maddeye
gore arazi vasfinda iktisap edilen gayrimenkuliin, belediyelerce ifraz ve taksim islemine tabi tutulduktan sonra satilmasi
halinde, iktisap tarihi olarak arazinin iktisap edildigi tarih degil, belediyenin ifraz islemi sonucu arsa vasfin1 kazandig -cins
tashihinin yapildigi- tarih esas alinmaktadir. imar uygulamasiyla olusan tagmnmazlarin satisa konu olmalar1 durumunda,
diizenleme sonras1 degerleri esas alinarak diizenlemeyle ortaya cikan deger artislari vergilendirilememektedir. iktisap
tarihinin olusan deger artisini kapsamayacak sekilde diizenlenmesi sebebiyle, imar uygulamasinda kamu tarafindan
edinilemeyen deger artiglarinin vergilendirilmesinde bosluk olusmaktadir (Yilmaz, 2016).

Ozetle; mevecut mevzuata gore maliklerin taginmazlarinda olusan kentsel rantlarin kamu tarafindan kazanim, deger artis
vergisi, harcamalara katilim pay1 ve diizenleme ortaklik payi ile saglanmaktadir. Bu araglarda deger artislarinin kamu
tarafindan tespit edilmesi yerine imar uygulamasinda alan kesintisi yapilmasi ve deger artis vergisi uygulamalarinda degerin
malikler tarafindan beyan edilmesi benimsenmistir. imar uygulamasinin alan kesintisine indirgenerek deger artiginin
varsayimsal olarak ele alinmasi ve yillar iginde deger artislarinin tespitini igeren degerlenme resmi ve serefiye uygulamalari
ile kiymet artis vergisinin yiriirliikkten kaldirilmasi, kamunun gerceklesen deger artiglarinin vergilendirmesi yaklagimini
tercih ettigini gdstermektedir. Bunun temel sebebi, gerceklesen deger artislarinin tespitinin ve maliklerden ediniminin daha
kolay olmasidir. Oysa vergilemede adalet ilkesi acisindan gerceklesmemis deger artislarinin da vergilendirilmesi
gerekmektedir; ¢linkii bu tlir deger artiglar1 da bir vergi 6deme giiciiniin varligini ifade etmektedir (Yiicel, 2014). Maliklerin
mali giicli, 6deme giicii olarak ele alindiginda, parayla ifade edilebilen ve gerceklesen deger artiglarinin esas alindigi
vergilerde, tahsilat kolaydir. Ancak, gayrimenkul gibi ayni degerler kisinin mali giiciiniin varligin1 gosterse bile kendi
igerisinden bir eksilmenin miimkiin olmamasi nedeniyle bu degerler i{izerinden alinan vergiler, kisilere ek mali yiik olarak
algilanmaktadir (Aslan, 2014). Bu kapsamda deger esasli imar uygulamalari, gayrimenkullerin kendi i¢erisinde bir eksilmeyi
ve kamu yatirimi sebebiyle ortaya ¢ikan deger artiginin tespitini igermesi sebebiyle bir firsat olusturmaktadir. Uygulamalarda
maliklerin tahsis degerleri, para 6demesi olarak alinan vergi, serefiye ve katilma paylari tahsil edildikten sonra
hesaplanabilecektir. Boylelikle de maliklerin 6deme giiclerinin dikkate alinmasi ve tahsil edilemeyen altyap1 harcamalarina
katilim paylari, deger artis vergisi ve serefiye gibi parasal ddemelerin, deger esasli imar uygulamasiyla verimli bir sekilde
edinimi saglanabilecektir. Bunun yan1 sira deger esasli imar uygulamasinin diizenleme 6ncesinde ve sonrasinda taginmaz
degerlerinin tespitini igermesi sebebiyle yalnizca kamu yatirimi ve diizenleme sonucunda ortaya ¢ikan deger artiglari tam
olarak hesaplanabilecektir. Buna ek olarak, diizenlemede kentsel arsa niteligini kazanan taginmazlarin degerlerinin tespiti,
kamunun daha sonraki islemlerinde (kamulastirma, vergilendirme, vb.) tasinmaz degeri iizerinden hesaplanan 6demeler i¢in
bir deger altyapisi sunacaktir (Yilmaz, 2016).

Ulkemizde konut iiretimi, alt ve orta gelir grubuna yonelik alternatif sunma konusunda yetersiz kalmaktadir. Ozellikle
de TOKI tarafindan alt ve orta gelir grubu igin iiretilen konutlarin sayilar1 gereksinime gore yeterli olmamakla birlikte,
tiretilen konutlarim erisilebilirligi ve 6denebilirligi diigiiktiir. Buna ek olarak, orta ve alt gelir gruplarinin 6deyebilecegi fiyat
ve biiytikliikte arsa tiretilememektedir. Yerel yonetimlerin son yillarda kooperatif birlikleri gibi sivil toplum kuruluslariyla
isbirligi icinde veya dogrudan TOKi nin ilgili yonetmeligi kapsaminda konut iiretimindeki etkinlikleri cok azalmistir. Bu
nedenle merkezi ve yerel yonetimler, ne ayr1 ayr1 ne de igbirligi halinde 6denebilir konut {iretme konusunda yeterince etkin
olamamakta, alternatif finans modelleri sunamamaktadir (Bayindirhk ve Iskin Bakanligi, 2009). Kentlesme Surasi
kararlarinda sosyal konut sorununun ¢dziimiine iliskin bir eylem olarak, imar uygulamasinin farkli gelir gruplarinin konut
gereksinmelerini karsilayacak nitelik ve miktarda arsa iiretimini gergeklestirecek sekilde diizenlenmesi planlanmigtir
(Baymndirlik ve iskdn Bakanlhigi, 2009). Benzer sekilde, 10’uncu Kalkinma Planinda (Kalkinma Bakanligi, 2014), konut
iiretiminin gelir gruplarinin ihtiyaglarina gore yonlendirilmesi (madde 957); dar gelirliler basta olmak {izere, halkin temel
konut ihtiyacinin daha yiiksek oranda kargilanmasi icin gerekli dnlemlerin alinmasi, barinma sorununa saglikli ve alternatif
¢Oziimler gelistirilmesi (madde 965) hedefleri yer almistir. Bu politikalarin hayata gecirilmesine yonelik olarak, 10’uncu
Kalkinma Planinin 2015 yili planinda (Kalkinma Bakanligi, 2014) alt gelir gruplarinin konut sorununu ¢ézmek amactyla
uygun yapim ve finansman yontemlerinin gelistirilmesi ve niifus artisinin hizli ve konut fiyatlarinin ytiksek oldugu sehirler
basta olmak tizere dar gelir gruplarina yonelik sosyal konut {iretiminin desteklenmesi kararlastirilmigtir. Ancak, konut
iiretiminde orta ve alt gelir gruplarina odaklanan modellerin gelistirilememesi sebebiyle bu hedef, bu kez 10’ uncu Kalkinma
Plan1 2016 yili planinda (Kalkinma Bakanligi, 2015) yer almistir. Planda, konut projelerinde dar gelirlilere yonelik
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diizenleme yapilmasi igin c¢alisma baslatilmasi, alt gelir gruplarinin konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla konut
projelerinde belirli bir pay ayrilmasi ve bu kosullarin saglanabilmesi i¢in kamunun ve 6zel sektoriin yapabileceklerinin
belirlenmesi amaciyla bir ¢aligma baslatilmasi kararlastirilmigtir. Boylelikle, 2009 yilinda sosyal konut iiretiminde imar
uygulamasinin kullanilmastyla baslanilan siireg, ilgili modellerin ve yaklasimlarin gelistirilememesi sebebiyle 2016 yili
itibariyle tiretilen konutlardan pay ayrilmasina evrilmistir (Y1lmaz, 2016). Sosyal konut projelerinde en biiyiik masraf
kalemi, projelerin gerceklestirilecegi alanlarin edinimidir. Bu sebeple de sosyal konut projeleri, siklikla ulasim ag1 disinda
yer alan kent ¢eperleri gibi arsa fiyatlariin diisiik oldugu alanlarda gergeklestirilmekte ve dar gelirli insanlarin kent
merkezinden koparak ayristirilmasina sebep olmaktadir. Planli gelismeyi saglamak ve yasal ¢er¢evede konut edinme giicii
olmayan alt gelir gruplari igin ucuz arsa ve konut iiretmek sorumlulugu olan merkezi ve yerel yonetimler, bu islevi yerine
getirememenin temel gerekgesi olarak kaynak sorunlarmm giindeme getirmektedir (Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, 2009).
Bu kapsamda imar uygulamast, sosyal konut projelerine arsa temin edecek sekilde tasarlanabilir. Ozellikle de uygulamalarin
deger esash yiiriitiilmesi, sosyal konut {iretimi i¢in &nemli bir firsat ortaya koymaktadir. Imar uygulamasimin deger esasl
yiiriitiilmesiyle ortaya ¢ikan deger artisinin tespiti ve kamu tarafindan para 6demesi ya da toprak kesintisi olarak edinimi
miimkiin olacaktir. Boylelikle, para 6demesi olarak edinilen deger artigi, sosyal konut projelerinin gergeklestirilmesi igin
kullanilabilecektir. Buna ek olarak, deger artigina karsilik, kamu tarafindan fazladan toprak kesintisiyle olusturulabilecek
alanlar (rezerv alan) iizerinde, sosyal konut projeleri gerceklestirilebilecegi gibi bu alanin satisindan saglanan finansman,
sosyal konut projelerine aktarilabilecektir. Ayrica son yillarda sosyal konut projelerinde siklikla giindeme gelen kiralama
yontemi, rezerv alan iizerinde gerceklestirilen sosyal konut projelerinde iiretilen konut alanlarinin kiralanmasi ile
kullanilabilecektir. imar uygulamasi ile sosyal konut projelerinin yayginlastirilmasi ve kent dist alanlar yerine diizenlemenin
gerceklestirilecegi tiim alanlarda iiretilmesi saglanabilecektir (Yilmaz, 2016).
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