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Ozet

Ulkemizde imar uygulamasinin deger esash olarak gerceklestirilmesi gerekliligi politika belgelerinde ifade edilmesinin yani sira 3194
sayili Imar Kanunu ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarist iceriginde de yer
almigtir. Ulkemizde deger esasli uygulamalara olan gereksinim aciklanirken genel olarak malikler arasi adaletin saglanmast, donati ve
altyapr hizmet alanlarimin edinimi, arsa spekiilasyonun onlenmesi, uygulama finansmanimin karsilanmasi, diizenleme ile ortaya ¢ikan
deger artisinin kamu tarafindan kazanmilarak farkli kamusal amacglara aktarumi éne siiriilmekteyken séz konusu yasa tasarisi bu hedeflerin
gerceklestirilebilmesinde yetersiz kalmaktadir. Ayrica ulusal literatiirde deger esasl imar uygulamasini konu alan yaklasimlarda da temel
tartisma konusu, degerin nasil belirlenecegidir. Bu kapsamda mevcut yasa ve planlanan yasa tasarist ile ulusal literatiirdeki ¢alismalar,
deger esasl imar uygulamasimin teknik islemlerini icermemektedir. Bu sebeple bu ¢alismada deger esasli imar uygulamasinda deger
esasi, maliyet karsilama ve deger kazammu gibi teknik iglemlere ait detaylar sorular olast cevap segenekleri iizerinden irdelenerek
tartisilmistir.
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Abstract

In addition to statements in policy documents, the necessity and the implementation of value-based land readjustment is included in the
draft law namely: “Draft Law for Making Amendments to Development Law (no:3194) and to Certain Laws and Decrees”. While the
need for value-based land readjustment in Turkey is explained, in general provision of justice between the owners, acquisition of
infrastructure areas and services, prevention of land speculation, cost recovery for financing the implementation and value capturing for
public purposes are put forward, however the draft law is inadequate in achieving these goals. In addition, in the national literature the
main issue about value-based land readjustment is how the value in the implementation will be determined. In this context, the existing
legislation, the draft law and the literature do not include the technical details of the value-based land readjustment. Therefore, in this
study, the technical details of the value-based land readjustment about value-base, cost-recovery and value-capture are discussed through
questions and possible answer options.
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1. imar Uygulamasinda Deger Esasi

Ulkemizde imar uygulamasiin deger esasli olarak gerceklestirilmesi gerekliligi Kentlesme Surasi raporlari, KENTGES ve
10’uncu Kalkinma Plan1 gibi politika belgelerinde ifade edilmesinin yani sira 3194 sayili imar Kanunu ile Bazi Kanun ve
Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarisi igeriginde de yer almistir. Tasarinin 7°nci
maddesiyle 3194 sayili iImar Kanununun 18’inci maddesinin degistirilmesi giindeme gelmistir. Bu degisiklikle, diizenlemeye
giren parsellerin imar parsellerine tahsisinin esdeger yapilasma veya degerleme yontemine gore gergeklestirilmesi ve
yapilacak olan tahsislerde deger farki olugmasi halinde, esdegerligin saglanmasi i¢in aradaki farkin degerleme yontemi ile
bedele doniistliriilmesi diizenlenmistir. Tasarida, imar uygulamasinda deger esasinin yalnizca tahsis parselleri arasinda farkl
kullanim kararlarinin ve farkli yapt yogunlugunun olmasi durumunda kullanilmasi ve donatt alanlarinin edinimi amaciyla
yapilacak kesintilerin alan lizerinden gerceklestirilmesi benimsenmektedir. Yasa tasarisi ile deger artis payi kesintisi
tanimlanarak talep iizerine yapilacak imar plan1 ve degisikliklerinde, parsellerin artan degerinin veya hakkinin % 40’mimn
kamuya aktarimi planlanmistir. Tasarida ayrica deger artis paymnin ve deger esasli imar uygulamasinda taginmaz degerlerinin
2942 sayili Kanunun 11’inci maddesinde belirtilen bedel tespiti esaslar1 gozetilerek ve parsel malikinin goriisii alinarak
28/07/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununa gore yetkilendirilmis lisansli tasinmaz degerleme uzmanlari
veya kuruluslari ile tasinmaz degerleme konusunda yiiksek lisans veya doktora yapmis olan uzmanlar tarafindan tespit
edilmesi diizenlenmistir. Buna ek olarak, tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesine esas degerleme haritalarimin
hazirlanmasi ve ulusal CBS veri tabanina iglenmesi (Ek Madde 6) planlanmaktadir (Yilmaz, 2016).

S6z konusu yasa tasarisi; deger esasli imar uygulamalarini, kamunun plan degisikliklerindeki deger kazanimini ve deger
tespit esaslarini igermektedir. Ancak kamunun farkli politika belgelerinde (Sura raporlari, KENTGES, Kalkinma Planlari)
ortaya koydugu amaglar ve hedefler ile uluslararasi imar uygulamasi ornekleri incelendiginde; yasa tasarisi, imar
uygulamasinda deger esasinin, maliyet karsilama ve deger kazanim araglarinin kullanilmasi bakimindan biitiinciil bir
yaklagim iretememektedir. Tasarida, biitiinciil ve kapsamli bir diizenleme yerine uygulamalarda tagimmazlara ait
kamulastirma degerlerinin esas alindigi bir yaklagim benimsenmektedir. Tasari; maliyet karsilama ve deger kazanim
araglarmin uygulanmasi ve degerin uygulamalarin hangi asamasinda ele alinacagi, dagitim islemlerinde nasil kullanilacagi
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gibi teknik hususlari igermemektedir. Buna ek olarak politika belgelerinde, imar uygulamasi kapsaminda kamunun deger
kazanimi 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 tlizerinden hesaplanacak deger artig payina karsilik olarak devlet eliyle plan degisiklikleri yapilarak rant tiretilmesini
ve kamu yarar1 tasimayacak deger artislarinin olusturulmasini tegvik etmesi olasidir (Yilmaz, 2016).

2. Deger Esash imar Uygulamasi Uzerine Soru ve Cevaplar

Ulkemizde deger esasl uygulamalara olan gereksinim agiklanirken malikler arasi adaletin saglanmasi, donati ve altyap1
hizmet alanlarinin edinimi, arsa spekiilasyonun 6nlenmesi, diizenleme ile ortaya ¢ikan deger artisinin kamu tarafindan
kazanilarak farkli kamusal amaglara aktarimi One siiriilmekteyken planlanan yasa tasarist bu hedeflerin
gerceklestirilebilmesinde yetersiz kalmaktadir. Ayrica ulusal literatirde deger esasli imar uygulamasini konu alan
yaklagimlarda da temel tartigma konusu, degerin nasil belirlenecegidir. Bu kapsamda mevcut yasa ve planlanan yasa tasarist
ile ulusal literatiirdeki calismalar, deger esasli imar uygulamasinda deger tespiti haricindeki teknik islemleri igcermemektedir.
Bu sebeple bu ¢aligmada deger esash imar uygulamasinda deger esasi, maliyet karsilama ve deger kazanimi gibi teknik
islemlere ait detaylar, sorular ve olasi cevap segenekleri tizerinden irdelenerek tartigilmustir.

Imar uygulamasinda tasinmazlarin hangi degeri esas ahnmahidir?
[ Jvergi degeri [ Jkamulastirma degeri [ Jrayi¢-piyasa degeri [ Jnominal deger

Ulkemizde mevcut imar tiizesi, deger tespitine iliskin hiikiimleri icermemektedir. Bu sebeple de tiize, tasinmaz degerlemesi
konusunda siirekli olarak 2942 say1l1 Kamulastirma Yasas1’na génderme yapmaktadir. Son olarak imar Kanununu da igeren
yasa tasarisinda, deger artis paylarinin hesaplanmasinda 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 11’inci maddesinde belirtilen
bedel tespiti esaslarinin kullanilmasi giindeme gelmistir. Kamulastirma degerinin tespitinde, “kamulastirmay1 gerektiren
imar ve hizmet tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artiglari ile ilerisi i¢in diisiiniilen kullanma sekillerine gore getirecegi kar
dikkate alinmazken”; rayi¢ deger, “tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimini” esas almaktadir. Uygulamada bu iki 6lgiitiin
birbiriyle ¢elismesi sebebiyle deger farkliligi ortaya ¢ikmaktadir. Kamulastirma degeri, tasinmazlarin mevcut durum
degerini ifade etmektedir. Ancak imar uygulamasinda, 6zellikle de tahsis degerlerinin belirlenmesinde, imar planinin
getirdigi dzellikler ve tasinmazin gelecekteki kullanim durumlari 6nem kazanmaktadir. Kamulagtirma degerinde tiim bu
unsurlarin ifade edilerek degerlendirilmesi hem mevcut tiize, hem de ictihat kararlar1 agisindan olanakli olmadig: i¢in imar
uygulamasinda kamulastirma degerinin kullanilmasi sakincalidir (Y1lmaz, 2016).

Ulusal literatiirde ve 6zellikle de bakanlik (CSB) tarafindan hazirlatilan deger esasli imar uygulamasi projesinde, ¢esitli
sebepler one siiriilerek imar uygulamasinda nominal degerin kullanilmasi 6nerilmistir. Nominal degerin hesaplanmasinda
en biiyiikk hata kaynagi, degeri belirleyen parametrelerin secilmesi ve agirliklandirilmasidir. Bu iglem, uluslararasi vergi
amagl drneklerde yillara dayanan bir deger veri seti iizerinden yapilan analizlerle miimkiin olmaktadir. Ulkemizde ise bu
amagla kullanilabilecek bir deger verisi bulunmamaktadir. Bu sebeple de nominal degerin hesaplanmasinda esas alinacak
parametreler ile bu parametrelerin agirliklarmin tiim tilke ¢apinda yapilan imar uygulamasi islemlerinde dogru olarak
belirlenmesi zor bir islemdir. Yontem, her ne kadar matematiksel bir yaklagima dayansa da, parametrelerin ve agirliklarinin
se¢imi ya da agirliklandirilmasi 6znel oldugundan farkli kisilerce yapilan degerleme islemi sonucu bulunacak degerler farkl
olacaktir. Bu da degerin malikler tarafindan sorgulanmasina sebep olacaktir. Buna ek olarak, uygulamalarin bu farklilik
sebebiyle dava konusu olmasi durumunda, mahkemelerce yeniden yapilacak degerleme islemlerinde tespit edilen degerin
uygulamada kullanilan degerden farkli olmasi kaginilmazdir. Bu da uygulamalarin iptaline sebep olacaktir. Bu sebeplerle
taginmazlarin rayi¢ degeri yerine Onerilen nominal degerin belirlenmesinin, {ilkemizde degerleme alaninda yasanan
geligsmeler diisiintildiiglinde rayi¢ degerden daha zor bir islem oldugu diisiiniilmektedir (Y1lmaz, 2016).

Deger esasli imar uygulamasinda genellikle taginmazlarin deger artislarina 6zgiilenmis toprak kesintisi yapilmaktadir.
Bu yaklagimin miilkiyet hakkinin paraya gevrilmesini igermesi sebebiyle uygulamada tasinmazlarin piyasa karsiliklarinin
kullanilmas1 gerekmektedir. Boylelikle uygulamada miilkiyet hakki paraya ¢evrilerek korunacagi i¢in uygulamalarda ortaya
¢itkmasi olast olan 6ze dokunma durumu, sinirlama niteligine doniisecektir. Buna ek olarak, uygulamada taginmazlarin rayig
degerlerinin kullanilmasiyla degerin malikler tarafindan ulagilabilir, anlagilabilir ve kabul edilebilir olmas1 ve boylelikle de
uygulamalarin toplum nezdinde destek gormesi saglanabilir. Bu kapsamda uygulamada tanimlanacak basit kurallarla,
maliklere -talep etmeleri durumunda- taginmazlarina ait Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan lisanslanan degerleme
sirketlerince ya da uzmanlarinca diizenlenmis degerleme raporlarimi uygulama yiiriitiiciisiine bildirme hakki saglanabilir
(Yilmaz, 2016).

Kullanilacak degerin se¢imi, uygulamanin teknik islemleri bakimindan da énemlidir. Imar uygulamasinda rayig degerin
tespitinin uygulamalara ek maliyet getirmesi literatiirde siklikla 6ne siiriilmektedir. Buna kargin, imar uygulamasinda maliyet
karsilama ve deger kazanim araglarinin kullanilabilmesi ancak rayi¢ degerin tespit edilmesiyle miimkiin olacaktir. Rayi¢
degerin kullanilmasiyla gercek degerler lizerinden hesaplanan ve para 6demesi olarak edinilebilen maliyet karsilama ve
deger kazanim araglarinin uygulamada verimli bir sekilde kullanilabilmesi saglanabilir. Buna ek olarak dagitim iglemlerinde
hisse ¢oziimlemesi yapilmasi ve asgari boyutlardan kiiciik parsel maliklerine para 6demesi yapilarak parselin satin alinmasi
ya da maliklerden para 6demesi alinarak parselin asgari boyutlara ulastirilmasit miimkiin olacaktir. Ayrica, uygulamalarin
deger sebebiyle dava konusu olmasi durumunda, mahkemelerce yapilacak degerleme islemleri sonucunda degerin
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farklilasmas1 diger degerlerin kullanilmast durumunda ortaya ¢ikan farktan daha az olacaktir. Bu fark da tazminat 6demesi
kapsamina alinarak uygulama sonrasinda maliklere 6denebilir. Boylelikle de iilkemizde biiyiik sorun ve karisikliklara yol
acan uygulama iptallerinin ve geri doniis uygulamalarinin ¢éziimlenmesi saglanacaktir. Uygulamada parasal 6demelere
dayanan islemlerin, miilkiyet hakkinin paraya cevrilmesini icerdiginden rayi¢ degerin kullanilmasiyla maliklerin miilkiyet
haklarinin tam karsilig1 almalar1 ve diizenleme sebebiyle zarara ugramamalar1 saglanacaktir. Uygulamalarda rayi¢ deger
haricinde bir degerin kullanilmasi durumunda ise tiim bu iglemler, bir deger doniisiimiinii (6rn: nominal ya da vergi degeri -
rayi¢ deger doniisiimii) ve dolayisiyla yine tasinmazlarin rayi¢ degerlerinin tespitini gerektirecektir. Biitiin bu sebepler
diigiintildiigiinde, deger esasli imar uygulamasinda rayi¢ degerin esas alinmasi benimsenmektedir (Y1lmaz, 2016).

imar uygulamasinda tasinmaz degeri kim(ler) ya da hangi kurum(lar) tarafindan tespit edilmelidir?
[ Ibelediye []T.K.G.M. [Jkamulastirma bilirkisileri []SPK lisansli degerleme uzmanlar1 []degerleme kurullari

Ulkemizde kamu tarafindan yiiriitiilen degerleme islemleri, farkli kamusal amaglara hizmet eden deger tanimlamalarina gore
(vergi, kamulastirma, mahkeme, sigorta, kentsel doniisiim degeri) ilgili kurumlarin biinyesinde olusturulan deger takdir ve
bilirkisi komisyonlar1 tarafindan yiiriitilmektedir. Kamu tarafindan gereksinim duyulan taginmaz degerleri ¢cogunlukla
maliklerle kamu arasindaki bir islemin dayanagim olusturmaktadir. Bu sebeple de degerleme islemlerini yapan kurumun,
kamu ile bireyler arasindaki adaleti saglayacak 6zgiirliige ya da 6zerklige sahip olmasi gerekmektedir. Aksi takdirde,
tasinmaz degerini gerektiren kamusal islemin yiiriitiiciisii ya da ona bagl olan kurum tarafindan yapilacak degerleme
isleminin adil olmayacagi ve genellikle kurumun menfaatini gézeten kararlarin benimsenecegi diisiiniilmektedir. Bunun yam
sira tilkemizde degerleme islemlerinin farkli kurumlar ya da bu kurumlar tarafindan belirlenen uzmanlarca yapilmasi
sebebiyle degerleme islemlerinde tekdiizelik, bilgi ve deneyim birikimi saglanamamaktadir. Bu sebeple gerek imar
uygulamasinda gerekse kamunun diger islemlerinde deger tespitinin, tek bir ¢ati altinda, idari ve mali acidan bagimsiz
degerleme kurullari tarafindan gergeklestirilmesi gerekmektedir. Kurulacak degerleme kurullarinin SPK, CSB, TKGM ve
valilik gibi kamu kurumlarinin altinda olusturulmasi tartigilabilir; ancak kurullar her kosulda mali ve idari bakimdan 6zerk
olmalidir. Kurullarin temel gorevi, yetki alaninda yer alan taginmazlara ait rayi¢ degerlerin belirlenmesi, donemsel olarak
yayimlanmasi ve taginmazlara ait deger verilerinin veri tabaninda tutulmasini icermelidir. Ayrica, kurul tarafindan yetki
bolgesi igindeki taginmazlara ait tespit edilen tasinmaz degerlerini farkli kamusal amaglara gore (6rn: emlak vergisi, serefiye
vergisi degeri, kamulastirma degeri, har¢ bedeli, vb.) oranlanabilmesi de saglanabilir. Bu amagclart saglamak iizere kurul,
yetki bolgesi iginde tasinmazlara ait tiim alim-satim islemlerinin ve kamulagtirma bilirkigilerince ve lisansli degerleme
sirketlerince diizenlenen degerleme raporlarinin birer kopyasini edinme hakkina -zorunluluguna- sahip olmalidir. Kurulun
oncelikle SPK lisansli degerleme uzmanlarindan ve yeterli olmamasi durumunda degerleme ve temel imar mevzuati
konusunda bilgi ve deneyim sahibi olan uzmanlardan olusmasi gerekmektedir. Buna ek olarak, kurul tarafindan yapilacak
islemlerin gereksinim duymasi durumunda dénemsel olarak farkli uzmanlarin istihdam edilmesi ya da kamu kurumlarinda
calisan uzmanlarin donemsel olarak kurulda gorevlendirilebilmesi saglanmalidir (Yilmaz, 2016).

Bu kapsamda kamunun politika belgelerinde kentsel doniisiim, kamulagtirma, toplulastirma, emlak vergisi ve imar
uygulamasi araglarinin etkinligini artirmak {izere, objektif Olgiitlere dayali bir gayrimenkul degerleme sisteminin
gelistirilmesi ve TKGM tarafindan yiiriitiilen Modernizasyon Projesi’nin tamamlanmasiyla idari, teknik ve yasal altyapinin
olusturulmasina yonelik ¢alismalarin baglatilmas: planlanmaktadir. Bu ¢alismalar kapsaminda 2016 yili itibariyle ticari
gayrimenkullere yonelik pilot uygulama ¢aligmalar1 halen devem etmektedir. Ancak, konut alanlarinda yiiriitiilen pilot
degerleme caligmalarinda, tasinmazlara ait vergi degerlerinin tespiti amaciyla ¢oklu regresyon analizi, yapay sinir aglari,
karar agac1 ve dogrusal programlama gibi istatiksel yontemlerin esas alindig1 bir kiime degerleme modeli benimsenmektedir.
Bu yaklagimla tespit edilen deger, vergilendirme harici diger kamusal amaglarda kullanilmas: durumunda malikler tarafindan
anlasilabilir olmayacaktir. Degerin dava konusu olmasi durumunda mahkemelerce talep edilecek yeniden degerlemelerde
bulunan degerin farkli olmasi gibi sorunlar olusacaktir. Buna ek olarak, degerlemede kullanilan ydntemlerle tim iilke
kapsamindaki tasinmazlarin giincel rayi¢ degerlerinin tespit edilmesini saglayacak sistemin kurulmasi da uzun yillar
gerektirmektedir. Cilinkii bu yontemlerle deger tespiti, tipki nominal degerin tespitinde oldugu gibi, uzun yillara dayanan bir
deger veri seti lizerinden yapilan analizlerle miimkiin olmaktadir. Son olarak deger esasli imar uygulamasi genellikle
diizenleme Oncesi ve sonrasi olmak tizere iki farkli asamada deger tespitini gerektirmektedir. Bu sebeple, kurulacak olan
degerleme sisteminin, uygulama oncesinde kirsal veya kentsel parseller ile uygulama sonrasinda parselasyon planinda
belirtilen parsellerin degerlerinin tespitine olanak verecek sekilde kurgulanmasi gerekmektedir. Oysa TKGM tarafindan
yalnizca kentsel alanda yer alan tasinmazlara ait g¢aligmalar yliriitilmekle beraber caligmaya ait tiim detaylar heniiz
belirlenmediginden, sistemin iiretecegi degerlerin imar uygulamasinin bu gereksinimini karsilayip karsilayamayacagi da net
degildir (Y1lmaz, 2016).

Yapilan degerlendirme sonucunda, imar uygulamasinda tasinmaz degerinin TKGM ya da degerleme kurullar: tarafindan
belirlenmesinin ancak uzun dénemde gergeklestirilebilecek bir hedef oldugu diisiiniilmektedir. Bu sebeple de kisa vadede
imar uygulamasinda taginmaz degerlerinin SPK lisansli degerleme sirketleri ve uzmanlar tarafindan tespit edilmesi
benimsenmektedir. Son yillarda kamu tarafindan gereksinim duyulan degerin, SPK lisansli degerleme uzmanlari tarafindan
belirlenebilecegi farkli yasalarda (6rn: 2942 sayili Kanun Madde 15 ve 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y dnetmeligi, Madde
15) belirtilmektedir. Bu kapsamda imar uygulamasinda da SPK lisansli degerleme sirketlerinden ve uzmanlarindan deger
tespit hizmeti satin alinabilir. Boylelikle kisa vadede deger esasli imar uygulamalarinin gergeklestirilmesi saglanabilir. Buna
ek olarak, gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme raporunu imzalayan degerleme uzmanlari, hazirlanan raporda
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ulagilan sonuglar dolayisiyla; raporun belirlenen standartlara uygun olmamasi, yeterli incelemenin yapilmamasi, hatal
verilerin kullanilmasi ve buna benzer nedenlerle; miisterilerine veya s6z konusu rapordan faydalanan iiglincii kisilere
verdikleri zararlardan miiteselsilen (zincirleme olarak tek basina) sorumludurlar (Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cer¢evesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig, Seri: VIII, No: 53). Farkli bir deyisle, degerleme sirketlerince hazirlanan raporlarda tespit edilen degerin, imar
uygulamasinda esas alinmasi sebebiyle maliklerin zarara ugramasi durumunda s6z konusu islem sebebiyle olusabilecek
tazminattan degerleme raporunu hazirlayan degerleme sirketleri sorumlu olacaklardir. Bu sebeple tasinmaz degerleme
sirketleri tarafindan tespit edilen tasinmaz degeri bir giivenceyi de icermektedir. Buna karsin, deger tespit hizmetinin satin
alinmasi ulusal literatiirde de 6ne siiriildiigii iizere uygulayici idarelere ek bir maliyet yiikleyecektir. Ancak, rayi¢ degerin
tespiti i¢in olusan ek maliyetin, diizenleme sebebiyle ortaya ¢ikan deger artisiyla karsilanmasi saglanabilecektir (Yilmaz,
2016). Sonug olarak deger esash imar uygulamasinda tasinmaz degerinin, uzun vadede kurulacak degerleme kurullari; kisa
vadede ise SPK lisansh degerleme sirketleri ve uzmanlari tarafindan tespit edilmesi benimsenmektedir.

Imar uygulamasinda degerlemenin kapsami nasil olmahdir?
[ Jtekil, tiim bolge [ Jkiime/toplu, tiim bolge [ Jtekil, kismi/Grneklem [ Jkiime/toplu, kismi/6rneklem

Deger esasli imar uygulamasinda, SPK lisansli degerleme sirketleri ve uzmanlari tarafindan tespit edilen rayi¢ degerin
kullanilmasi durumunda, bu degerin kiime degerlemesi ile tespit edilmesi zor bir islemdir. Uluslararasi literatiirde ve
tilkemizde TKGM tarafindan yapilan ¢aligmalarda kiime degerlemesi, vergi amaglh olarak tagimmaz degerlerinin tespit
edilmesini amaglamaktadir. Bu ¢aligmalarda tespit edilen degerin, tasinmazlarin rayi¢ degerlerinden diisiik olmasi, yalnizca
toplanan verginin diisiikk olmasina sebep olmaktadir. Bu da malikler agisindan olumsuz bir durum yaratmamaktadir. Ancak,
tipki kamulastirma uygulamalarinda da oldugu gibi imar uygulamasinin da miilkiyeti sinirlandirmasi sebebiyle degerin
miimkiin mertebe piyasa degerini yansitmasi gerekmektedir. Aksi takdirde, degerin eksik ya da yanlis belirlenmesinden
oncelikle malikler etkilenecektir. Bu da uygulamalarin malikler tarafindan engellenmesine ya da uygulamalara toplumsal
tepkilerin olugmasina sebep olacaktir. Bu sebeple de degerlemenin, rayi¢c degerlerin ve her tasinmaza 6zgii 6zelliklerin
tespitini ve analizini igeren tekil degerleme ile yapilmasi benimsenmektedir (Y1ilmaz, 2016).

Tekil degerleme yonteminin se¢ilmesi durumunda degerlemenin kapsami 6zellikle uygulama maliyeti bakimimdan 6nem
kazanmaktadir. Diizenleme boélgesinin tiimiinii igeren bir deger tespit hizmetinin satin alinmasi, ulusal literatiirde de 6ne
stiriildiigii iizere uygulayici idarelere ek bir maliyet yiikleyecektir. Ancak, bu maliyetin kargilanmasinda diizenleme sebebiyle
ortaya cikan deger artisi kullanilabilecegi gibi maliyetin azaltilmasi amaciyla degerleme kapsami da daraltilabilir. Bu
kapsamda, ozellikle de diizenleme bolgesinde deger degisiminin az oldugu alanlarda, degerleme hizmetinin yalnizca
diizenleme bolgesinde segilecek kismi drneklem igin satin almmasi saglanabilir. Ornekleme ait tespit edilen degerler
kullanilarak diizenleme bolgesindeki tiim taginmazlarin degerleri, uygulayici idareler tarafindan belirlenebilir. Uygulayici
idareler tarafindan deger tespit hizmetinin alinacagi tasinmazlarin -degerleme Ornekleminin- se¢imine iliskin kurallar,
yonetmelik ya da genelge ile belirlenebilir. Boylelikle degerleme iglemlerinin maliyetlerinin azaltilmasi ve tespit edilen
degerlerin uygulayici idareler tarafindan kontrol edilerek kullanilmasi saglanacaktir (Yilmaz, 2016).

Sonug olarak deger esasli imar uygulamasinda diizenleme bdlgesinde deger degisimini yansitacak taginmazlardan olusan
kismi drneklemde tekil degerleme yapilmasi (degerleme hizmetinin satil alinmast) ve bu degerler kullanilarak diizenleme
bolgesindeki tiim tasinmazlarin degerlerinin uygulayici idareler tarafindan belirlenmesi benimsenmektedir.

Uygulamada hangi asama(lar)daki degerler esas alinmahdir?
[ Juygulama oncesi (katilim) [ Juygulama sonrasi (tahsis)

Deger esashi imar uygulamasinda tagmnmazlara ait farkli asamalardaki degerlerin esas alinmasi miimkiindiir. Imar
uygulamasinin basarili olarak uygulandig iilkelerden Almanya ve Japonya’da uygulamadaki taginmazlara ait diizenleme
dncesi ve diizenleme sonras1 degerler esas alinmakta iken Ispanya’da diizenleme dncesinde tasinmazlarin alanlari iizerinden
hesaplanan oranlar kullanilarak yalnizca diizenleme sonrasi degerler esas alinmaktadir. Ulusal literatiirdeki ¢aligmalarda ise
tasinmazlara ait diizenleme 6ncesindeki ve sonrasindaki degerlerin esas alinmasi 6n plana ¢ikmaktadir. imar uygulamasinda
hem katilim hem de tahsis degerlerinin belirlenmesi ile diizenleme sebebiyle taginmazlarda ortaya ¢ikan deger artislarinin
tespit edilmesi ve dagitim sonucu olusabilecek olasi adaletsizliklerin sorgulanmasi saglanabilecektir. Bu sebeple de
uygulamada diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrast olmak iizere iki asamaya ait tasinmaz degerlerin tespit edilmesi
benimsenmektedir (Yilmaz, 2016).

Katihim degerlerinin belirlenmesinde degerleme giinii ne olmahdir?
[ Inazim imar plani onay tarihi [ Juygulama imar plani onay tarihi [ Juygulama kararinin alinma tarihi

Imar uygulamasinda tasinmazlara ait diizenleme oncesindeki katilim degerlerin esas alinmasi durumunda degerleme
giinliniin net olarak ifade edilmesi gerekmektedir. Degerleme giiniiniin se¢imi, imar uygulamasinda 6zellikle deger artisinin
tespiti ve kazanimi agisindan 6nem kazanmaktadir. Olasi cevaplardan degerleme giiniiniin plan kararlar1 (onay ya da yapim)
tarihleriyle iligkilendirilmesi, iilkemiz 6zelinde sakincalar barindirmaktadir. Ulkemizde halen eski tarihlerde onaylanmis ve
giincel olmayan imar planlariyla uygulama yapilmaktadir. KENTGES Belediyeler Anketi (CSB, 2011) kapsaminda yapilan
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analize gore lilke genelinde 416 belediyenin 1932—1990 yillar1 arasinda yapilan imar planlariyla uygulama gergeklestirdikleri
tespit edilmistir. Geri kalan 1526 belediyenin ise 1990 yil1 ve sonrasi imar planlartyla uygulama yaptigi ortaya ¢ikmistir. Bu
durum, katilim degerinin ve dolayisiyla da yalnizca diizenleme sebebiyle ortaya ¢ikan deger artisinin tespitini imkansiz hale
getirmektedir. Oysa deger kazanimi konusunda, imar uygulamasinin kamu yatirimi sebebiyle tasinmazlarda meydana gelen
deger artiglarinin tam olarak tespitine olanak vermesi, yontemin en 6nemli avantajlarindan biri olarak kabul edilmektedir.
Ciinkii taginmazlarda diizenleme haricinde meydana gelen deger artiglari, genel vergilerin konusunu olusturmaktadir.
Katilim degerlerinin belirlenmesinde degerleme giiniiniin uygulama kararindan daha once bir tarih secilmesi, miikerrer
vergilendirmeye sebep olacaktir. Bu sebeplerle, deger esasli imar uygulamasinda katilim degerinin belirlenmesinde
degerleme giinii, uygulama kararinin alindig: tarih olarak benimsenmektedir. Bu yaklagim, deger esasli imar uygulamasinin
basarili olarak uygulandigi Almanya ve Japonya iilkelerinde de benimsenmektedir. Bu iilkelerde katilim degerinin
belirlenmesinde degerleme giinii, tasinmazlarda yalnizca diizenleme sebebiyle ortaya g¢ikan deger artiglarinin tespit
edilebilmesi amaciyla uygulama kararinin alindigi tarih olarak esas alinmaktadir (Y1ilmaz, 2016).

Katilim degerleri hangi degerleme yontemi ile belirlenmelidir?
[ Ikarsilastirma [ Jgelir [ ]maliyet []Jnominal [ ]stokastik -istatistiksel- yontem

Deger esasli imar uygulamasinda katilim degerlerinin tespitinde kullanilacak yontem, temel olarak degerlemede esas alinan
yaklasima ve diizenleme bolgesinin 6zelliklerine baglidir. Daha 6nceki maddelerde deger esash imar uygulamasinda,
diizenleme bolgesinde belirlenen kismi drnekleme ait rayi¢ degerlerin, tekil degerleme ile tespiti benimsenmistir. Deger
tespitlerinin de olusturulacak kismi 6rneklemde SPK lisansli degerleme sirketleri ve uzmanlari tarafindan, bu taginmazlar
haricinde diizenleme bolgesindeki diger tasinmazlar i¢in de uygulayici idareler tarafindan belirlenmesi benimsenmistir.
Kismi 6rneklemde yapilacak degerleme islemlerinin uzmanlar tarafindan yapilmasi sebebiyle degerleme yonteminin ifade
edilmesi gerekmemektedir. Ancak, uygulayici idareler tarafindan yapilacak degerleme islemlerinde karsilastirma
yonteminin kullanilmasinin daha kolay oldugu diisiiniilmektedir. Ciinkii bu yontem diizenleme bolgesinde ya da yakin
cevresinde degerleme konusu taginmazlarla ortak ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rneklerin -emsal- incelenmesi
gerektirmektedir. Bu kapsamda SPK lisansli degerleme sirketleri ya da uzmanlar: tarafindan deger tespitleri yapilan kismi
orneklemdeki tasinmazlar, uygulayici idareler tarafindan yapilacak degerleme islemlerinde karsilagtirma yonteminin
gereksinim duydugu emsal taginmazlar olarak kullanilabilir. Bu da uygulayici idareler tarafindan yapilacak degerleme
islemlerinde karsilagtirma yonteminin kolayca uygulanabilmesini saglayacaktir. Bu sebeplerle uygulayici idareler tarafindan
yapilacak degerleme islemlerinde temel olarak karsilagtirma yonteminin kullanilmasi benimsenmektedir (Y1lmaz, 2016).

Katilim degerinin belirlenmesinde hangileri dikkate alinmahidir?
[ Imevcut yapilagsma durumu [ ]Jimar durumu [ Jeevresel 6zellikleri [ Jyola cephe durumu [ Jmevcut altyap: 6zellikleri

Deger esasli imar uygulamasinda maliklerin projedeki haklarini belirleyen ana dl¢iit, katilim degeridir. Bu sebeple bu deger
malikler arasinda adaleti saglayacak bir yaklagimla tespit edilmelidir. Bu da degerlemede esas alinacak etmenlerin 6nemini
aciga ¢ikarmaktadir. Bu kapsamda en 6nemli etmen, mevcut yapilasma durumudur. Kamu tarafindan yapilan degerleme
islemlerinde genellikle dikkate alinan mevcut yapilasma durumu, malikler arasinda adaletin saglanmasi agisindan sakincalar
barindirmaktadir. Uygulamada mevcut yapilagsma durumunun katilim degerinde hesaba katilmasi, tasinmazi tizerinde imar
hakki tanimlanmamis ya da imar hakkimi kullanmamis malikler agisindan adaletsiz bir uygulama yapilmasina sebep
olacaktir. Buna ek olarak mevcut durumunda taginmazi iizerinde yapilasma olan malikler i¢in diizenleme islemlerinde
yapinin korunmasi miimkiin oldugu siirece katilim degerinin hesabinda dikkate alinmasi gereksizdir. Ancak mevcut yapinin
korunmasinin imar tiizesi bakimindan miimkiin olmamasi durumunda, yapimnin yasal ya da kacak olma durumu dikkate
alinarak karar verilmelidir. Mevcut yapinin yasal olmasi durumunda, bu yapilarin imar plani sebebiyle yikilmasinin gerektigi
durumlarda kamulagtirma islemi yapilarak maliklere imar uygulamasi haricinde kamulastirma bedeli 6denmelidir. Mevcut
yapilarin kacak olmasi durumunda ise maliklere gene imar uygulamasi haricinde enkaz bedelinin 6denmesi gerekmektedir.
Boylelikle imar hakkini kullanan maliklerin, sahip olduklar1 yapilar (yasal ya da kagak) sayesinde, bu hakki olmayan ya da
kullanmamis olan maliklere gore daha avantajli olmasi engellenecektir. Bu yaklasim imar uygulamasimin basarili olarak
uygulandigi Almanya ve Japonya iilkelerinde de benimsenmektedir. Buna karsin imar uygulamasinin yaygin olarak
kullanilamadig1 (neredeyse hic) Finlandiya drneginde, katilim degerlerinin tespitinde mevcut yapilagma durumunun dikkate
alinmasi, yontemin adalet agisindan sorgulanmasina ve 6zellikle de yapilasmaya sahip olmayan parsellerin uygulamaya
katilmak istememesine sebep olmaktadir. Bu sebeplerle deger esasli imar uygulamasinda tasinmazlarin toprak degerlerinin
katilim degerleri olarak alinmasi ve bu degerin belirlenmesinde mevcut yapilasma durumunun haricinde degere etkisi oldugu
tespit edilen tiim Gl¢iitlerin degerlemede dikkate alinmasi benimsenmektedir (Yilmaz, 2016).

Tahsis degerleri hangi degerleme yontemi ile belirlenmelidir?
[ Ikarsilastirma [ Jgelir [ ]maliyet []nominal degerleme [ ]stokastik, istatistiksel

Uluslararas literatiirde ve tilkemizde maliyet, karsilastirma ve gelir yontemleri olmak {izere ii¢ temel degerleme yontem
bulunmaktadir. Deger esasli imar uygulamasinda tahsis degerinin -katilim degerinde de oldugu gibi- kismi drneklemde
tespitinin uzmanlar tarafindan yapilmasi sebebiyle degerleme yonteminin ifade edilmesi gerekmemektedir. Ancak,
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uygulayict idareler tarafindan yapilacak degerleme islemlerinde, uzmanlarca degeri belirlenmis emsal taginmazlarin varligi
karsilastirma yonteminin kullanilmasini kolaylastiracaktir. Bu sebeplerle uygulayici idareler tarafindan tahsis degerinin
belirlenmesinde de oncelikle karsilagtirma yonteminin kullanilmasi benimsenmektedir (Y1lmaz, 2016).

Tahsis degerinin belirlenmesinde hangileri dikkate alimmalidir?
[ Imevcut yapilasma durumu [ Jimar durumu [ Jeevresel 6zellikleri [ ]yol genisligi [ Jada i¢indeki konumu

Deger esasli imar uygulamasinda tahsis degeri, maliklere uygulama sonunda dagitilacak parsellerin degerini ifade
etmektedir. Bu deger parsellerin uygulama sonrasi olas1 konumlarina 6zgiilenen etmenlerin degerlendirilmesi sonucunda
belirlenmektedir. Bu sebeple de uygulamada esas alinacak etmenler dnem kazanmaktadir. Tipk: katilim degerlerinin
belirlenmesinde de oldugu gibi tahsis degerlerinin belirlenmesinde de en onemli etmen mevcut yapilasma durumudur.
Katilim degerlerinin hesaplanmasinda mevcut yapt durumunun dikkate alinmasi durumunda orta ¢ikacak adaletsiz durum,
tahsis degeri i¢in de gecerlidir. imar hakkini kullanan malikler, sahip olduklari yapilar (yasal ya da kacak) sayesinde, bu
hakki olmayan ya da kullanmamis olan maliklere gére daha avantajli olmamalidir. Bu sebeple deger esasli imar
uygulamasinda tahsis degerinin belirlenmesinde de mevcut yapilasma durumunun dikkate alinmamasi ancak bu 6lgiit
haricinde deger etkisi oldugu tespit edilen diger tiim dlgiitler degerlendirmeye katilmasi benimsenmektedir (Yilmaz, 2016).

Tahsis degerlerinin belirlenmesinde degerleme giinii ne olmahdir?
[ Iparselasyon planinin onay tarihi [ Jtapuya tescil tarihi

Deger esasli imar uygulamasinda tahsis degerlerinin belirlenmesinde degerleme giinii olarak parselasyon planinin onay
tarihinden daha ileri bir tarih secilmesi, yalnizca diizenleme sebebiyle ortaya ¢ikan deger artisinin tespitini zorlastiracaktir.
Buna ek olarak imar uygulamasi sonrasinda parseller, bu tarih esas alinarak tapuya tescil edilmekte ve deger artis vergisine
konu olmaktadir. Tahsis degerlerinin belirlenmesinde degerleme giiniiniin tapuya tescil tarihinden daha ileri bir tarih
sec¢ilmesi, miikerrer vergilendirmeye sebep olacaktir. Bu sebeplerle, deger esasli imar uygulamasinda tahsis degerlerinin
belirlenmesinde degerleme giinii olarak parselasyon planinin onay tarihinin esas alinmasi1 benimsenmektedir (Y1ilmaz, 2016).

Deger esash imar uygulamasi i¢cin mevcut tiize yeterli mi? Yeterli ise hangi yasal althk kullanilabilir?
[ Jevet [ ]hayir

Ulkemizde kamu tarafindan yapilan tasinmaz degerleme islemlerine iliskin kurallar kamulastirma ve vergi tiizesi igerisinde
yer almaktadir. Mevcut imar tiizesi, taginmaz degerlemesi konusunda siirekli olarak 2942 sayili Kamulastirma Yasasi’na
gonderme yapilmaktadir. Ayrica, 6zel sektor tarafindan (degerleme sirketleri) yapilan degerleme islemlerinde SPK
tarafindan yayimlanan tebligler kullanilmaktadir. Imar uygulamasinda kullanilacak tasinmaz degerinin tiizel altyapisinin
olusturulmas1 gerekmektedir. Imar uygulamas: haricinde, yasa koyucunun son yillar iginde cikardigi, degistirdigi ve
¢ikarmayi diislindiigli yasalar ve degerleme konusunda yillar iginde biriken igtihat kararlari diisiiniildiigiinde (arsa pay1
degeri, kamulagtirma degeri, vergi degeri, imar hakk:i degeri vd.) tasinmaz degerlerinin amaglarina gore farklilagan tespit
esaslarint i¢eren bir Taginmaz Degerleme Kanununun gerekli oldugu diisiiniilmektedir. Boylelikle farkli kamu islemlerinde
hangi degerin kullanilacagi, deger tespitinin hangi esaslara gore yapilacagl ve deger tespitinin kim ya da hangi kurum
tarafindan yapilacagi gibi bircok teknik detay netlik kazanacaktir. Buna ek olarak, bu kanunla birlikte tasinmaz degerinin
farkli amaglara gore belirlenebilmesi ya da bu kanun hiikiimlerine gore belirlenecek rayi¢ degerin kamunun farkli kullanim
amaglarina gére 6zgiilenmesi (6rnegin vergi degerinin, rayi¢ degerin belirli bir katsay1 ile garpimi sonucu bulunmasi gibi)
saglanabilecektir. Bu sebeplerle deger esasli imar uygulamasi igin mevcut tiizenin yeterli olmadigi, deger tespitini igeren
mevcut yasal altliklarin imar uygulamasinda degerin belirlenmesinde kullanilamayacagi ve bu kapsamda yeni bir Taginmaz
Degerleme Kanunun gerekli oldugu benimsenmektedir (Y1lmaz, 2016).

Deger esash uygulamalarda dagitimdan kaynaklanan esitsizliklerin karsilanmasindaki yaklasim ne olmahdir?
[ Ipara 6demesi [ Jtahsis alaninin artirimi/azaltimi

Deger esash imar uygulamasinda dagitim sonucunda maliklere verilecek tahsis parselleri, maliklerin hak edilen toplam
degerlerine denk gelecek sekilde tasarlanmaktadir. Ancak, dagitim islemi imar planlarinda belirtilen imar adalarmin
boyutlarina ve sekillerine baglidir. Bu sebeple de bazi durumlarda maliklere hak ettikleri degerden daha farkli degere sahip
olan bir parselin verilmesi gerekebilmektedir. Tiim uygulama kapsaminda diisiintildiigiinde, malikler arasindaki bu esitliksiz
durum, maliklerin tahsis parsellerinde bir denklestirmeyi zorunlu kilmaktadir. Dagitim islemlerinde her bir malik i¢in
hesaplanan hak edilen deger, maliklere tahsis edilen parsellerin degerleri ile karsilagtirllarak denklestirme tutar1 bulunabilir.
Bu deger maliklerin tercihleri dogrultusunda para ddemesi ya da tahsis alaninin arttirilmasi/azaltilmasi ile karsilanabilir.
Kural olarak diizenleme bdlgesindeki tiim denklestirme tutarlarinin toplam sifir olmali ve denklestirme 6demeleri yalnizca
maliklerle uygulayici idare arasinda gergeklesmelidir. Buna ek olarak, dagitim sonrasinda denklestirme yapilmasi, dagitim
islemlerine esneklik kazandirilabilir. Bu esneklik ile malikler arasinda adaletin sorgulanmasinin yani sira imar uygulamasi
kapsamindaki farkli iilkesel sorunlarin ¢éziimiinii de saglanabilir. Bu yaklagimla yetersiz 6deme giicli sebebiyle para 6demesi
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olarak alimamayan ve taginmazlarin satig islemlerine Gtelenen vergi ve harglarin, maliklerin onaylart alinarak imar
uygulamasi kapsaminda edinimi saglanabilir. Buna ek olarak, mevcut tiizede asgari parsel boyutlarindan kii¢iik parseller,
uygulama alanindaki diger parsellerle hisseli hale getirilmektedir. Bu da birbirini tanimayan maliklerin ayni parselde
hissedar olmasina ve ¢ogu zaman da kentlesmenin aksamasina sebep olmaktadir. Denklestirme uygulamasi yapilarak
minimum parsel boyutlarindan kiiciik parsellerin, standartlar1 saglayacak parsel biiyiikliigiine sahip olmalar1 ya da bu
parsellerin uygulayici idarelerce satin alinmasi saglanabilir. Imar uygulamasinda rayic degerin esas alinmasiyla da maliklerin
bu islem sebebiyle zarar gdrmeleri engellenecektir. Ayrica bu islemin idari bir iglem olmasi1 yerine malikler ile yapilacak
anlagmaya bagli olmasi1 benimsenmektedir. Tiim bu sebepler ve olanaklar diigiintildiigiinde; deger esasli imar uygulamasinda
dagitimdan kaynaklanan esitsizliklerin, para 6demesini ve tahsis alaninin artirnmini ya da azaltimmni igeren denklestirme
uygulamasi ile ¢éziimlenmesi benimsenmektedir (Yilmaz, 2016).

Maliklere dagitilacak tahsis parsellerinin alanlari nasil hesaplanmahdir?

[ Iparselin katilim alanindan toplam kesinti alaninin ¢ikarilmasi ile hak edilen parsel alani bulunur.

[ Jparselin katilim degerinden toplam kesinti degerinin ¢ikarilmasi ile hak edilen parsel degeri bulunur. Bu degerin arsa birim
m? degerine boliinmesiyle de tahsis alan1 bulunur.

[ Jparselin katilim alaninin toplam katilim alanina olan orani hesaplanarak bulunan deger, toplam dagitim alaniyla ¢arpilarak
hak edilen tahsis alan1 bulunur.

[ Iparselin katilim alanmin toplam katilim alanina olan orani hesaplanarak bulunan deger, toplam dagitim alan1 degeriyle
carpilarak hak edilen toplam deger bulunur. Bu degerin arsa birim m? degerine boliinmesiyle de tahsis alani bulunur.

[ Tparselin katilim degerinin toplam katilim degerine olan orami hesaplanarak bulunan deger, toplam dagitim alam ile
carpilarak hak edilen toplam tahsis alan1 bulunur.

[ Jkatilim degerinin toplam katilim degerine olan orani hesaplanarak bulunan deger, dagitim alanimin toplam degeri ile
carpilarak hak edilen parsel degeri bulunur. Bu degerin arsa birim m? degerine bdliinmesiyle de tahsis alan1 bulunur.

Deger esasli imar uygulamasinda maliklere dagitilacak tahsis parsellerinin alanlarinin belirlenmesinde kullanilabilecek olast
yaklagimlar, uluslararasi imar uygulamasi 6rnekleri irdelenerek belirlenmistir. Bu yaklagimlarin ortak noktasi, bir alan-deger
doniistimiinii igermeleridir. Ancak, bu donisiim isleminin gerceklestirilme asamasi ve hesaplama yontemi farklilik
gostermektedir. Bu farklilik basta taginmaz maliklerinin tahsis alanlari olmak iizere diger tiim aktorlerin kazanimlarini
degistirmektedir. Buna ek olarak bu yaklagimlarda deger kazanimi bakimindan da farkliliklar bulunmaktadir. Ulusal
literatiirde genellikle 6ne siiriillen egdegerlik uygulamasinda malikler, diizenleme sebebi ile ortaya ¢ikan deger artigindan
faydalanamamaktadir. Buna karsin dagitim oraninin kullanildigi uygulamalarda, maliklerin ortaya ¢ikan deger artisindan
kamu tarafindan belirlenen oranda faydalandigi iilkelerin (6rn: Japonya) yani sira maliklerin deger artisindan
faydalanamadig iilkeler de (6rn: Almanya) bulunmaktadir. Farkli bir deyisle, dagitim oraninin kullanildig: uygulamalarda
deger kazanim orani, kamunun inisiyatifindedir. Esdegerlik uygulamalarinda ortaya ¢ikan deger artiginin tamaminin kamu
tarafindan kazanim, yontemin iilkemizde uygulanmasim zorlastiracaktir. Ulkemizde mevcut tiizeye gore gerceklestirilen
uygulamalarda taginmazlarda genellikle yiiksek oranlarda deger artis1 gergeklesmektedir. Bu durum uygulamada kesinti
miktarmin artmasina ve dolayisiyla da tahsis alaninin yiiksek oranlarda azalmasina sebep olmaktadir. Ulkemizde diizgiin
isleyen bir tasinmaz piyasasinin olmamasi, kentsel arsaya olan talebin genellikle yiiksek olmasi ve toprak diizenlemelerinin
yillar iginde toplum nezdinde spekiilatif anlam kazanmas1 gibi sebeplerle taginmazlarda diizenleme sebebiyle yiiksek deger
artis1 gergeklesmektedir. Bu da esdegerlik uygulamalarinda yiiksek oranlarda kesinti yapilmasina sebep olacaktir. Ornegin;
kadastro parseli iken 3 TL/m? olan bir tasinmazin, imar uygulamasi sonrasinda 13 TL/m? olmas1 durumunda diizenleme
sebebiyle % 433 artis gerceklesmis olacaktir. Bu 6rnekte esdegerlik uygulamasi yapildiginda, tasinmazlardan yaklasik %
80-81 oraninda toprak kesintisi yapilmasi gerekmektedir. Bu oranlarda toprak kesintisinin malikler tarafindan kabul
edilmesinin zor olmasinin yani sira ¢ok yiiksek katilim alanina sahip taginmazlar haricinde tahsis parsellerinin olusturulmast
da zorlasacaktir. Bu sebeplerle, deger esasli imar uygulamasinda tahsis alanlarmnin, katilim degerleri kullanilarak
hesaplanacak dagitim oranlar ile belirlenmesi benimsenmektedir. Bu yaklasimda parselin katilim degerinin toplam katilim
degerine olan oran1 hesaplanarak bulunan deger, kesintiler sonrast hesaplanan toplam dagitim alani degeri ile ¢arpilarak hak
edilen parsel degeri bulunur. Bu degerin dagitimin yapilacagi yerin arsa birim m? degerine bdliinmesiyle de tahsis alani
bulunur (Yilmaz, 2016).

Asagidaki islemlerden hangisi ya da hangileri imar uygulamasi siirecinde tamamlanmahdir?

[ Jgenel hizmet alanlarinin edinimi [ Tgenel hizmet alanlarinin insasi

[ Jkamusal hizmet alanlarinin edinimi [ Jkamusal hizmet alanlarinin ingast

[ Jsosyal konut alanlarinin edinimi [ Jsosyal konut alanlarinin ingast

[ Jyerel nitelikteki hizmet alanlarimin? edinimi [ Tyerel nitelikteki hizmet alanlarinin ingasi
[ Jgenel nitelikteki hizmet alanlarmin? edinimi [ 1genel nitelikteki hizmet alanlarinin ingast
[ Jyerel altyap1 hizmetlerinin® insasi [ 1diger:

! Yerel nitelikteki hizmet alanlari yalmzca uygulama bélgesi ve yakin gevresi tarafindan kullanilacak donati alanlarmi ifade etmektedir.
2 Genel nitelikteki hizmet alanlar1 uygulama bdlgesinin yani sira tiim ilge ya da il tarafindan kullanilacak donati alanlarini ifade etmektedir.
8 Yerel altyap1 hizmetleri: temiz su, atik su, dogalgaz, elektrik, internet vb.



Degder esasli imar uygulamasi lizerine soru ve cevaplar

Ulkemizde imar uygulamasi kapsaminda altyap1 hizmet alanlar1 ve donati alanlarinin yalnizca edinimi saglanmaktadir. Bu
alanlar ilgili kurumlarin mali yetersizlikleri sebebiyle genellikle uygulamanin tamamlanmasindan yillar sonra ve pargali
olarak gergeklestirilmektedir. Bu da imar planlarinin uygulanmasini ve diizenli kentlesmenin olusumunu geciktirmektedir.
Ulkemizde imar uygulamasindaki bu sorunlar siklikla elestirilmektedir. Ancak bu sorunlarin ¢éziimiine yonelik yaptirimlar
politika belgelerinde siklikla giindeme gelse de herhangi bir ilerleme saglanamamistir. Ulkemizde donati alanlarinin imar
uygulamasi siirecinde edinimi, diger plan uygulama araglarma gore daha kolay ve adildir. Bu sebeple, altyap: hizmet
alanlarinin, genel ve yerel nitelikteki donati alanlarin ve sosyal konut alanlarinin ediniminin imar uygulamasi siirecinde
tamamlanmasi benimsenmektedir. Deger esasli imar uygulamasinda deger artisimin gergeklesmesi, uygulamalarin 6z
finansmanla yiiriitiilmesinde en 6nemli etmendir. Diizenlemede altyap1 hizmet alanlarinin ve donat1 alanlarinin iretilmesi
ile tasinmazlarda olusan deger artisi uygulama finansmanin aktarilmaktadir. Bu sebeple de diizenlemede deger artigim
saglayacak alanlarin tiretilmesi uygulamalarin finansmanina katki saglayacaktir. Bu kapsamda altyap1 hizmet alanlarinin
imar uygulamasi siirecinde tamamlanmasi gerekmektedir. Bu alanlarin deger esasli imar uygulamasinda inga edilmesi ile
altyap1 harcamalarina katilim paylar1 gibi 6demelerin de uygulamada edinimini saglayacaktir. Bu alanlarin yani sira kentsel
alan tiretimi bir biitiin olarak ele alinarak donati alanlarmin da imar uygulamasi siirecinde tamamlanmasi gerekmektedir.
Ancak, genel nitelikteki donat1 alanlarinin gergeklestirilmesiyle ortaya ¢ikan fayda, proje alaninin haricinde, sehir ya da
bolge Olgeginde olabilmektedir. Buna ek olarak genel nitelikteki donati alanlarmin iiretilmesi genellikle kamunun
tasarrufundadir. Bu alanlarin uygulamada gergeklestirilmesi de uygulama haricinde kamu tarafindan verilmesi gereken bir
karardir. Sosyal konut alanlarinin insa edilmesi de bu kapsamda degerlendirilebilir. Bu sebeple uygulamada donati alanlari
kapsaminda yalnizca yerel nitelikteki donati alanlarinin inga edilmesi benimsenmektedir (Yilmaz, 2016).

Ozet olarak deger esasli imar uygulamasinda altyap: hizmet alanlarinin, genel ve yerel nitelikteki donat: alanlarmin ve
sosyal konut alanlarinin edinimi ile altyapt hizmet alanlarmin ve yerel nitelikteki donati alanlarinin insasinin imar
uygulamasi siirecinde tamamlanmasi benimsenmektedir. Ancak, deger artisinin tiim bu alanlarm gergeklestirilmesini
saglamayacak diizeyde olmasi durumunda imar uygulamasi kapsaminda tamamlanacak islemler arasindan bir
onceliklendirme yapilmasi gerekecektir.

Asagidaki maliyet kalemlerinden hangisi ya da hangileri imar uygulamasi siirecine déhil edilmelidir?

[ Jgenel hizmet alanlarinin edinim maliyeti [ Jgenel hizmet alanlarinin inga maliyeti

[ Jkamusal hizmet alanlarinin edinim maliyeti [ Jkamusal hizmet alanlarinin insa maliyeti

[ ]Jsosyal konut alanlarinin edinim maliyeti [ Jsosyal konut alanlarinin inga maliyeti

[ Tyerel nitelikteki hizmet alanlarinin edinim maliyeti [ Iyerel nitelikteki hizmet alanlarinin inga maliyeti
[ Tgenel nitelikteki hizmet alanlarinin edinim maliyeti [ 1genel nitelikteki hizmet alanlarinin ingsa maliyeti
[ Iyerel altyap1 hizmetlerinin inga maliyeti [ Jyonetimsel maliyetler

Deger esasli uygulamalar, diizenleme sebebiyle maliklerin tasinmazlarinda ortaya ¢ikan deger artisina 6zgiilenmis toprak
kesintisini -ya da para 6demesini- ve bu amagla bir alan-deger doniisiimiinii igermektedir. Uygulamanin bu yapisi donati
alanlarinin konumlandig1 yerler haricinde parasal 6demelerin de edinimine olanak saglamaktadir. Bunun yani sira, deger
esaslt uygulamalar, diizenleme sebebiyle gerceklesen deger artisina ve kamunun deger kazanimi oranina bagl olsa da
genellikle iilkemizdeki uygulamalardan daha fazla kesintisi yapilmasina imkan vermektedir. Bu olanaklar deger esasli imar
uygulamasinda farkli maliyet kalemlerinin karsilanmasini hangi maliyet kalemlerinin dahil edilecegini giindeme
getirmektedir. Deger esasli imar uygulamasinin finansmanini, temel olarak diizenlemeye giren tasginmazlarda gergeklesen
deger artis1 olusturmaktadir. Bu deger artisi, maliklerin tasinmazlarinda gerceklestiginden uygulamada yalnizca maliklerin
kullaniminda olan alanlara ait maliyetlerin karsilanmasi gerekmektedir. Maliyet kalemleri bu yaklagima gére incelendiginde;
altyap1 hizmet alanlarinin ve yerel nitelikteki donat1 alanlarinin uygulamaya giren tasinmazlarin kullaniminda oldugu ancak
sosyal konut alanlarmin ve genel nitelikteki donati1 alanlarinin diizenleme bdlgesindeki malikler haricinde bir kullanima
sahip oldugu sdylenebilir. Bu sebeple de deger esasli imar uygulamasinda yerel altyapt hizmet alanlarinin insa, yerel
nitelikteki donat1 alanlarinin edinim ve yerel nitelikteki donati alanlarinin inga maliyetlerinin uygulamaya dahil edilmesi
benimsenmistir. Bu alanlar haricindeki alanlarin ediniminin, ingasinin ve uygulamanin yonetimsel masraflarinin genel olarak
kamunun (devlet ya da belediye) gorev ve yetkisinde olmasi sebebiyle yalnizca imar uygulamasinda kamuya ait bir
finansmanin (deger kazanmimi, imar uygulamasi fonu, vd.) tanimlanmasi durumunda uygulamaya dahil edilmesi
benimsenmektedir (Yilmaz, 2016).

Uygulamayla ortaya ¢ikan deger artisi, kim ya da hangi kurum tarafindan, hangi oran(lar)da edinilmelidir?
[ Imalikler, oran: [ ]belediye, oran: [ ]devlet, oran: [ Juygulama masraflari, oran:

Imar uygulamas ile tasinmazlarin degeri, kesinti miktarina 6zgiilenenden daha yiiksek oranda artabilmektedir. Bu durumda,
deger artisinin farkli aktorlerce kazanimi giindeme gelmektedir. Uluslararast imar uygulamasi orneklerinde deger
kazanimina ait farkli yaklagimlar bulunmaktadir. Bazi iilkelerde deger artisi maliklere yansitilmaktayken bazilarinda da
deger artisinin tamami1 uygulayici idarelerce edinilmektedir. Bu kapsamda, imar uygulamasinda deger artisinin kazanimi
konusunda; malikler, belediye (uygulayici idare) ve devlet olmak {izere {i¢ temel aktdr ortaya ¢ikmaktadir. Buna ek olarak,
deger artiginin uygulamadaki aktorlerce ediniminin haricinde, deger kazanimi uygulamada bir maliyet karsilama yontemi
olarak da kullanilabilmektedir. Ozellikle yiiksek deger artisinin gergeklestigi uygulamalarda, deger kazanimi ile maliyetin
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kargilanma orani arttirilabilmekte ya da uygulamada gergeklestirilecek islemler ¢esitlendirilebilmekte ya da islemlerin
kapsamlar1 genisletilebilmektedir (Yilmaz, 2016).

Deger kazanimini saglayacak aktdr konusunda ulusal literatiirde 6ne ¢ikan bir goriis birligi bulunmamaktadir. Her ne
kadar imar uygulamasini kapsamasa da yasa tasarisinda tanimlanan deger artis pay1, deger kazanimina ait oransal bir dagilim
icermektedir. Tasarida deger kazaniminin dagiliminda ii¢ aktor tanimlanarak her aktoriin deger artigindan alacagi pay oransal
olarak belirlenmistir. Tasarida, talep {lizerine yapilacak imar plan1 ve degisikliklerinde, parsellerin artan degerinin veya
hakkinin % 45°inin kamuya aktarimi belirlenmistir. Bu payin da % 30’unun devlet ve % 70’inin belediye tarafindan kazanimi
Ongoriilmiistiir. Boylelikle yasa tasarisinda imar plani degisikligi ile ortaya ¢ikan deger artisinin % 55’inin maliklerce, %
13,50’sinin devletce ve % 31,50’sinin belediyelerce edinimi tasarlanmistir (Yilmaz, 2016).

Imar uygulamasinda tasinmazlarda deger artisinin gerceklesmesinde tiim aktorlerin etkisi bulunmasi sebebiyle deger
kazaniminin tiim aktorlere dagitilmasi gerektigi diigiiniilmektedir. Bu sebeple imar uygulamasinda da deger kazaniminda
malikler, belediye (uygulayici idare) ve devlet olmak iizere ti¢ aktor benimsenmektedir. Ancak, deger kazaniminin,
uygulamada tanimlanan masraflar karsilandiktan sonra deger artigindan kalan deger lzerinden gergeklestirilmesi
benimsenmektedir. Buna ek olarak, kamunun deger kazaniminin, yasa tasarisinda onerilen oranlar yerine ilgili aktorlerin
yikimliliigiindeki islemlerin masraflari ile sinirlandirilmasi benimsenmektedir. Bunun temel sebebi, kamunun kontrolsiiz
ve parasal nitelikte bir deger kazanimina sahip olmasinin o6zellikle yiiksek deger artisina konu alanlarda gereksiz
uygulamalarin gergeklestirilmesine ve kentsel arzin gerekenden fazla iiretilmesine sebep olma ihtimalidir. Bu ihtimale kars1
Onlem alinmamasi, kamu eliyle gereksiz imar uygulamasi yapilarak kamu yarar1 tagimayacak deger artislarinin
olusturulmasma sebep olacaktir. Bu sebeple deger esasli imar uygulamasinda kamunun deger kazaniminin, kendi
yikiimliiligiindeki islemlerin masraflari ile simirlandirilmasi benimsenmektedir. Boylelikle deger kazaniminin, bir gelir
kaynagindan daha ¢ok uygulamalarin iyilestirilmesini ve kamu yarari tasiyan alanlarinin {iretilmesini saglayan bir kaynak
olmast amaglanmigtir. Maliklerin deger kazaniminin ise tahsis degerlerinin katilim degerlerinden yiiksek olmasiyla
saglanmasi benimsenmektedir. Boylelikle deger kazanimi, maliklerin uygulamaya tesvik edilmesi amaciyla da
kullanilabilecektir (Y1lmaz, 2016).

Deger kazanimi konusunun tilkemizde heniiz yaygin bir uygulamasi bulunmamaktadir. Bu sebeple de deger kazaniminin
toplum tarafindan benimsenmesi ve kamu tarafindan amaci dahilinde kullanim1 zaman gerektirmektedir. Deger kazaniminin
parasal ya da oransal olarak belirlenmesi yerine bir maliyet karsilama yontemi olarak kullanilmasi benimsenmektedir.
Boylelikle kamunun deger kazanim paymin, uygulamadaki yiikiimliiliikklerinin gerceklestirilmesi ile saglanmasi -ya da
siirlandirilmasi- benimsenmektedir. Buna ek olarak bu yaklasim, kamunun deger kazaniminin uygulamaya dogrudan bir
katki yapmasi sebebiyle toplum nezdinde de benimsenecektir. Ote yandan, iilkemizde deger kazammi konusunda
gelismelerin  olmast durumunda yapilacak degisikliklerle deger kazaniminin farkli yaklagimlarla uygulanmasi da
miimkiindiir (Y1ilmaz, 2016).

Ozet olarak, imar uygulamasi ile ortaya cikan deger artisinin uygulamada bir maliyet karsilama yontemi olarak
kullanilmas1 benimsenmektedir. Uygulamada, maliyetlerden daha yiiksek bir deger artiginin olmasi durumunda ise deger
kazaniminin malikler, belediye (uygulayici idare) ve devlet tarafindan saglanmasi benimsenmistir. Bu kapsamda maliklerin
deger kazaniminin tahsis degerlerinin katilim degerlerinden yiiksek olmasi ile saglanmasi; kamunun deger kazaniminin,
uygulamada gerceklestirilmesi ongorilmeyen ancak kamunun yiikiimliliginde olan islemlerin gergeklestirmesi ile
saglanmasi ve kamunun deger kazaniminin bu islemlerin maliyetleri ile sinirlandirilmasi benimsenmektedir.

Uygulama ile ortaya ¢ikan deger artisinin kamu tarafindan kazanimi nasil saglanmahdir?
[ 1deger artis1 karsiliginda para 6demesi alinarak [ Jdeger artis1 karsiliginda fazladan toprak kesintisi (rezerv alan) yapilarak

Deger esasli imar uygulamasinin uluslararasi 6rnekleri incelendiginde, deger artisi kamu tarafindan toprak kesintisi ya da
para &demesi olarak edinilmektedir. Ulkemizde imar uygulamasiyla ortaya c¢ikan deger artisinin kamu tarafindan
kazaniminda temel yontemin toprak kesintisi olmasi1 benimsenmektedir. Boylelikle toprak kesintisi ile elde edilen alanin
dogrudan ya da satisiyla elde edilecek degerin, uygulama kapsaminda tanimlanmamig ancak kamunun yiikiimliiliigiinde olan
alanlarin gerceklestirmesi amaciyla kullanilmasi saglanabilecektir. Buna ek olarak, diizenlemede kesinti oraninin yiiksek
olmas1 sebebiyle ¢ogunlukla minimum imar parselinden kii¢iik tahsis parsellerinin olugmasi ve uygulamadaki islemlere
(dagitim, maliyet kargilama, deger kazanimi, vb. ) esneklik kazandirilmasi amaciyla ikincil bir yontem -alternatif- olarak
para 6demesi segeneginin de kullanilmasi benimsenmektedir (Y1lmaz, 2016).

Asagidaki maliyet kalemleri kim(ler) ya da hangi kurum(lar) tarafindan hangi oran(lar)da karsilanmahdir?

[ Jgenel hizmet alanlarinin edinimi (' ).6ncelikte [ 1genel hizmet alanlarinin ingast ( ).6ncelikte

[ Ikamusal hizmet alanlarinin edinimi ( ).6ncelikte [ Ikamusal hizmet alanlarinin ingasi ( ).6ncelikte

[ Iyerel altyap1 hizmetlerinin ingas1 ( ).6ncelikte [ Jyonetimsel masraflarinin kargilanmas ( ).6ncelikte
[ Jsosyal konut alanlarinin edinimi ( ).6ncelikte [ ]sosyal konut alanlarimin insast ( ).0ncelikte

[ Iyerel nitelikteki hizmet alanlarinin edinimi ( ).6ncelikte [ Jyerel nitelikteki hizmet alanlarinin ingasi ( ).6ncelikte
[ 1genel nitelikteki hizmet alanlarinin edinimi ( ).0ncelikte [ Jgenel nitelikteki hizmet alanlarinin ingasi ( ).6ncelikte
[ Juygulamanin yonetimsel maliyetleri ( ).6ncelikte [ 1diger: ().6ncelikte



Degder esasli imar uygulamasi lizerine soru ve cevaplar

Onceki maddelerde netlestirilen konularla birlikte degerlendirildiginde, deger esasl imar uygulamasinda ortaya ¢ikan deger
artigina ozgiilenmis kesinti ile yerel altyap1 hizmetlerinin insa, yerel nitelikteki donati alanlar1 edinim ve yerel nitelikteki
donati alanlarinin inga maliyetlerinin karsilanmasi benimsenmektedir. Buna ek olarak altyapi katilim bedellerinin de yerel
altyap1 hizmet alanlarinin insa masraflarinin kargilanmasinda kullanilmasi benimsenmektedir. Uygulamanin yonetim, genel
nitelikteki donati alanlarinin edinim, genel nitelikteki donat1 alanlarinin inga, sosyal konut alanlarinin edinim ve sosyal konut
alanlarinin inga maliyetlerinin ise kamunun deger artisindan olan deger kazanim paylariyla karsilanmasi benimsenmektedir
(Yilmaz, 2016).

Uygulama ile ortaya cikan deger artisi, hangi amac ya da amaglarla kullanilmahdir?

[ Jgenel hizmet alanlarinin edinimi (' ).6ncelikte [ ]1genel hizmet alanlarinin ingast ( ).6ncelikte

[ Jkamusal hizmet alanlarinin edinimi ( ).6ncelikte [ Jkamusal hizmet alanlarinin ingas1 ( ).6ncelikte

[ Tyerel altyap1 hizmetlerinin ingasi ( ).6ncelikte [ Jyonetimsel masraflarinin karsilanmasi ( ).6ncelikte

[ Jsosyal konut alanlarinin edinimi ( ).oncelikte [ Jsosyal konut alanlarinin ingasi ( ).0ncelikte

[ 1diger uygulama projelere kaynak aktarimi ( ).6ncelikte [ Jbelediyenin diger islemlerine kaynak aktarimi ( ).6ncelikte

[ Tyerel nitelikteki hizmet alanlarinin edinimi ( ).6ncelikte [ Jyerel nitelikteki hizmet alanlarinin ingasi ( ).oncelikte
[ Jgenel nitelikteki hizmet alanlarinin edinimi ( ).6ncelikte [ ]Jgenel nitelikteki hizmet alanlarinin ingasi ( ).6ncelikte

Bu maddeden 6nce yapilan tartigmalarda imar uygulamasiyla ortaya ¢ikan deger artisinin temel olarak uygulamadaki
maliyetlerin karsilanmasinda kullanilmasi netlestirilmistir. Diizenleme sebebiyle yiiksek deger artisinin olusmasi durumunda
belirlenen maliyet kalemlerinin tamaminin karsilanmasinda herhangi bir sorun bulunmamaktadir. Ancak diizenleme
sebebiyle ortaya gikan deger artiginin, maliyet kalemlerinin tamamini karsilayamayacak diizeyde olmasi durumunda, maliyet
kalemlerinin onceliklerinin belirlenmesi gerekmektedir. Ulkemizde deger esashi imar uygulamasina dahil edilen ve
diizenleme sebebiyle ortaya ¢ikan deger artisina 6zgiilenmis kesintiyle gerceklestirilecek islemlerin dnceliklerin siralamast;
(1) yerel altyap1 hizmetlerinin insasi, (2) yerel nitelikteki donat1 alanlarinin edinimi ve (3) yerel nitelikteki donati alanlarinin
ingasi olarak benimsenmektedir. Buna ek olarak kamunun deger artisindan olan deger kazanim paylar ile karsilanacak
islemlerde oncelik siralamasinin; (1) genel nitelikteki donati alanlarinin edinimi, (2) yonetimsel masraflarin karsilanmasi,
(3) sosyal konut alanlarinin edinimi olmasi1 benimsenmektedir. Deger artiginin, bu alanlarin gergeklestirilmesinden fazla
olmasit durumunda ise kalan miktarin maliklerin deger kazanimi olarak ele alinmas1 benimsenmektedir. Boylelikle deger
kazaniminda 6nceligin kamuda olmasi benimsenmektedir (Y1lmaz, 2016).

3. Sonug

Bu c¢alismada mevcut politika belgelerinde benimsenen hedef ve amagclar ile uluslararasi imar uygulamasi Srnekleri
kapsaminda imar uygulamasinda deger esasi ile maliyet karsilama ve deger kazanim araglarinin tanimlanmasina iligkin olast
yaklasimlar tartigilmustir.

Bu tartisma sonucunda, deger esasli imar uygulamasinin teknik iglemlerine dair alinan kararlar ya da benimsenen
yaklasimlar (Yilmaz, 2016) maddeler halinde asagida dzetlenmistir:

* Deger esasli imar uygulamasinda taginmazlara ait rayi¢ -piyasa- degerlerinin esas alinmasi benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasinda tasinmaz degerinin, uzun vadede kurulacak degerleme kurullari; kisa vadede ise SPK
lisanslt degerleme sirketleri ve uzmanlar tarafindan tespit edilmesi benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasinda, diizenleme bdlgesinin deger degisimini yansitacak taginmazlardan olusan kismi
orneklemde tekil degerleme yapilmasi -degerleme hizmetinin satin alinmasi- ve uygulayici idareler tarafindan diizenleme
bolgesindeki tiim tasinmazlarin degerlerinin bu degerler kullanilarak tespit edilmesi benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasinda deger tespitlerinin, diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonrasi olmak {izere taginmazlarin
iki agamadaki degerlerini ifade edecek sekilde yapilmasi benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasinda katilim degerinin belirlenmesinde degerleme giinliniin, uygulama kararinin alindig1
tarih olarak esas alinmasi1 benimsenmektedir.

» Katilim degerinin belirlenmesi amaciyla kismi 6rneklemde yapilacak degerleme islemlerinin degerleme uzmanlari
tarafindan yapilmasi sebebiyle degerleme yontemi ifade edilmemis; ancak, uygulayici idareler tarafindan yapilacak
degerleme islemlerinde karsilastirma yonteminin kullanilmasi benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasinda tasinmazlarin toprak degerlerinin katilim degerleri olarak esas alinmasi ve bu degerin
tespitinde mevcut yapilasma durumu haricinde degere etkisi oldugu belirlenen tiim 6lgiitlerin degerlendirmeye alinmasi
benimsenmektedir.

 Tahsis degerinin belirlenmesi amaciyla kismi 6rneklemde yapilacak degerleme islemlerinin degerleme uzmanlari
tarafindan yapilmas1 sebebiyle degerleme yontemi ifade edilmemis; ancak, uygulayict idareler tarafindan yapilacak
degerleme islemlerinde karsilagtirma yonteminin kullanilmasi benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasinda tahsis degerinin tespitinde mevcut yapilagsma durumu haricinde degere etkisi oldugu
belirlenen tiim Ol¢iitlerin dikkate alinmasi1 benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasinda tahsis degerlerinin belirlenmesinde degerleme giiniiniin, parselasyon planinin onay
tarihi olarak esas alinmasi benimsenmektedir.
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* Deger esasli imar uygulamasinda degerin tespiti igin mevcut tiizenin yeterli olmadig1 ve tasinmaz degerlerinin tespit
esaslarint i¢eren bir Taginmaz Degerleme Kanununun gerekli oldugu diigiiniilmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasinda dagitimdan kaynaklanan esitsizliklerin, para 6demesini ve tahsis alaninin artirimini
ya da azaltimini igeren bir denklestirme uygulamasi ile ¢oziimlenmesi benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasinda tahsis alanlarinin hesaplanmasinda dagitim oranlarinin  kullanilmasi
benimsenmektedir. Bu yontemde her bir parselin katilim degerlerinin toplam katilim degerine olan orani hesaplanarak
dagitim orani bulunmaktadir. Bu oran, dagitim alaninin toplam degeri ile carpilarak da her bir parsele ait tahsis degeri
hesaplanmaktadir. Bu deger, maliklere dagitimin yapildigt yerin arsa m? birim degerine bdliinerek de tahsis alani
bulunmaktadir.

* Deger esasli imar uygulamasinda donati alanlarinda var olan karisikliklarin ¢6ziimii amaciyla genel ve yerel
tanimlamalarmin yapilmasi benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasinda altyap1 hizmet alanlarinin, genel ve yerel nitelikteki donati alanlariin ve sosyal konut
alanlarmin edinimi ile altyap1 hizmet alanlarmin ve yerel nitelikteki donati alanlarinin ingasinin tamamlanmasi; ancak deger
artisinin tiim bu alanlarin gergeklestirilmesini saglamayacak diizeyde olmasi durumunda bu islemlere ait dnceliklerin
kullanilmas1 benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasina yerel altyap1 hizmet alanlarinin inga ve yerel nitelikteki donati alanlarinin edinim ve
yerel nitelikteki donati alanlarinin inga maliyetlerinin dahil edilmesi benimsenmektedir. Bu alanlar haricindeki iglem ve
maliyetlerin genel olarak kamunun (devlet ya da belediye) gorev ve yetkisinde olmasi sebebiyle ancak kamuya ait bir
finansmanin (deger kazanimi, imar uygulamasi fonu, vd.) uygulamada tanimlanmas1 durumunda diizenlemeye dahil edilmesi
benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasi ile ortaya ¢ikan deger artiginin, diizenlemede bir maliyet karsilama yontemi olarak
kullanilmas1 benimsenmektedir. Deger artisinin, uygulama maliyetlerinden daha yiiksek olmasi durumunda ise sirasiyla
kamu (belediye ve devlet) ve malikler tarafindan kazanimi benimsenmektedir. Deger kazaniminin, malikler igin tahsis
degerlerinin katilim degerlerinden yiiksek olmasiyla ve kamu i¢in uygulamada gergeklestirilmesi 6ngoériillmeyen ancak
kamunun yiikiimliiliigiinde olan iglem maliyetlerinin karsilanmasiyla saglanmasi1 benimsenmektedir.

+ Ulkemizde imar uygulamastyla ortaya ¢ikan deger artiginin kamu tarafindan kazanmiminda temel yontemin toprak
kesintisi olmasi ve para 6demesi seceneginin ikincil bir yontem -alternatif- olarak kullanilmasi benimsenmektedir.

* Deger esasli imar uygulamasinda; yerel altyapi hizmetlerinin insa, yerel nitelikteki donati alanlar1 edinim ve yerel
nitelikteki donati alanlarmin insa maliyetlerinin diizenlemede ortaya c¢ikan deger artisina Ozgiilenmis kesintiyle ve
uygulamanin yonetim, genel nitelikteki donati alanlarinin edinim, genel nitelikteki donati alanlarinin inga, sosyal konut
alanlarinin edinim ve sosyal konut alanlarinin insa maliyetlerinin kamunun deger artigindan olan deger kazanim paylartyla
karsilanmas1 benimsenmektedir. Buna ek olarak altyapr katilim paylarinin uygulama siirecinde edinilmesi ve altyapi
alanlarinin ingasinda kullanilmasi benimsenmektedir.

» Ulkemizde deger esasli imar uygulamasina dahil edilen ve diizenleme sebebiyle ortaya ¢ikan deger artisina dzgiilenmis
kesintiyle gergeklestirilecek islemlerde onceliklerin; (1) yerel altyapi hizmetlerinin ingasi, (2) yerel nitelikteki donati
alanlarinin edinimi ve (3) yerel nitelikteki donati alanlarinin ingast olmasi benimsenmektedir. Buna ek olarak kamunun deger
artisindan olan deger kazanim paylari ile karsilanacak iglemlerde onceliklerin; (1) genel nitelikteki donati alanlarinin
edinimi, (2) yonetimsel masraflarin karsilanmasi, (3) sosyal konut alanlarinin edinimi, (4) maliklerin tahsis alaninin artirrmi
olmasi benimsenmektedir. Deger artiginin, bu alanlarin gerceklestirilmesi i¢in gereken tutardan yiiksek olmast durumunda
ise maliklerin deger kazanimi olarak kullanilmasi benimsenmektedir.
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