ARSA DEGER ARTIS PAYI

GIRIS

Bilindigi iizere 3194 sayili Imar Kanununa eklenen ve 20.02.2020
tarihinden itibaren yiirtirliige giren Ek 8'nci madde ile tasinmaz maliklerinin
tamaminin talebi iizerine ada bazinda yapilacak imar plani degisikligi sonucunda
degerinde artis olan arsanin artan degerinin tamaminin deger artis payr olarak
alimacagi ve maddenin son fikrasinda da uygulamaya iligkin usul ve esaslarin
Bakanlikga belirlenecegi belirtilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi 15 Eyliil 2020 tarihinde "imar Plani
Degisikligine Dair Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmelik" g¢ikarmis ve bu
yonetmelik ile deger artis paymna iliskin usul ve esaslar belirlenmis
bulunmaktadir.

Yazinin konusu yasa maddesinde ve yonetmelikte belirlenen hiikiimler
cergevesinde arsa deger artis paylarinin irdelenmesidir.

Bu konu isletmelerin aktifinde yer alan taginmazlar ile ilgili meydana
gelebilecek imar degisiklikleri bakimindan yeminli mali misavirleri de
ilgilendirmektedir.

Yonetmelikte deger artis paymin usul ve esaslari, nasil hesaplanacagi,
idareler arasindaki paylagimi, bunlarin 6denmesi ve Odenmedigi takdirde
uygulanacak yaptirimlar diizenlenmis bulunmaktadir.

Yasa maddesi 3194 sayili Imar Kanununa 14.02.2020 tarihli 7221 sayili
Kanunun 12'nci maddesi ile eklenmis ve 20.02.2020 tarihi itibariyle yiiriirliige
girmis bulunmaktadir. Bu nedenle 20.02.2020 tarihinden 6nce belediyelere veya
ilgili idarelere bagvurularak imar degisikligi i¢in bir kayit alinmasi durumunda,
bu tarihten sonra degisikligin gerg¢eklesmis olmasi halinde dahi imar
degisikliginden dogacak deger artiglar1 i¢in deger artis pay1 alinmasi s6z konusu
olmayacaktir.

DEGER ARTIS PAYI iLE ILGILi USUL VE ESASLAR
1. Deger artis payimnin amaci

Deger artis paymin getirilis amaci, arsa maliklerinin tamaminin talebi
tizerine gerek ada bazinda ilgili idarelerce yapilacak plan degisiklikleri ve
gerekse parsel bazinda yapilacak fonksiyon degisiklikleri sonucunda meydana
gelecek arsa deger artiginin tamaminin kamuya kazandirilmasidir.



Burada dikkat edilmesi gereken husus arsa maliklerinin tamamimin talebi
lizerine yapilan degisiklikler sonucu deger artis vergisinin dogmus olmasidir.
Diger yandan idarenin kendiliginden re'sen yapmis oldugu imar diizenlemeleri
sonucu olusan deger artiglarindan bir pay alinmasi s6z konusu degildir.

Deger artis payinin konusu

Deger artis pay1, en az bin metrekare ve iizeri ylizélgiimiine sahip olan imar
adalarinda; ada bazinda niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina
yiiksekligini arttiran veya fonksiyon degisikligi getiren plan degisikliklerinde ve
parsel bazinda fonksiyon degisikliklerinde uygulanmaktadir.

Konut alani olan arsa tizerinde, yapilan talep neticesi konut alaninin ticari
alan haline doniismesi durumunda burada meydana gelecek degisiklik
fonksiyonel degisikligi ifade etmektedir.

Bu degisikliklerden dogan deger artisinin degere artig pay1 olarak kamuya
aktarilmas1 ongoriilmektedir.

Deger artis payinin konusu disinda tutulan degisiklikler

Deger artis payinin konusu disinda bulunan deger artis payindan muaf olan
haller Yonetmeligin 7'nci maddesinde sayilmis ve 5 gurupta toplanmustir;

1. Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsamindaki;

a) Riskli alanlar, genellikle Cumhurbaskan1 karariyla tespit edilen can ve
mal kaybina maruz kalinabilecek alanlardir.

b) Rezerv yapi alanlari, TOKI'nin veya belediyelerin yeni konut iiretmesi
Cevre ve Sehircilik Bakanligina yapilan bagvurunun Maliye Bakanliginin da
gorlsl alinarak yeni konut iiretmek amaciyla tahsis edilen yerlerdir.

c) Kentsel doniisiim kapsamindaki yapilarin riskli yapi olarak tespit edildigi
parsellerde, riskli yapinin mer-i imar plani ve plan notlar1 ile verilmis emsale
esas insaat alaninin bir bucuk katina kadar artan kismina iligkin plan
degisiklikleri,

2. Kamu yatirimlar ile kamu miilkiyetindeki alanlar,

3. Mazbut ve miilhak vakiflara ait alanlar,

4. Tmar planlarinda serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin 3194 sayili
Kanunun 8 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullere
gore yapilacak imar plan1 degisiklikleri, 6rnegin 18 nci madde uygulamasi
nedeniyle meydana gelen deger artislart muaf tutulmustur.

5) Yap1 ve niifus yogunlugunu artirmamak, diizenleme ortaklik pay1 olarak
ayrilan alanlardan azalmaya neden olmamak kaydi ile ada veya parsel bazinda
yol diizenlemelerine, cephe hatt1 diizeltmelerine, imar hatti diizenlemesine konu
plan degisiklikleri,



Deger artis payinin matrahi

Deger artis payi igin belirli bir oran tespit edilmemistir. Tasinmazin meri
plan kosullarindaki deger tespiti ile plan degisikligi sonrast deger tespiti
arasindaki farkin deger artis pay1 oldugu Y 6netmelikte ifade edilmistir. Diger bir
deyisle arsanin degerlenmis degeri ile degerlenmemis degeri arasindaki farkin
tamami deger artis payr olarak kamuya aktarilmasi Ongoriilmiistiir. Farkin
tamaminin alinmasi deger artis payr matrahi ile alinacak pay tutarimin ayni
oldugunu gostermektedir.

Daha once belirtildigi gibi deger artis1 taginmaz maliklerinin tamaminin
tasinmazin imar durumunda degisiklik talep etmeleri tizerine yapilan diizenleme
dolayisiyla meydana gelebilecegi gibi, mahkemece imar plani iptal edilmek
suretiyle imar plansiz kalan taginmaz ile ilgili malikin yeni bir plan sunmasi
dolayisiyla idarece yapilan diizenleme sonucu da deger artis1 olusabilir.

Tasinmaz degerleme raporlari

Yonetmelikte yer alan Onemli diizenlemelerden bir1 de degerleme
raporlaridir.  Degerleme raporu, Sermaye Piyasas1 Kanununa gore
yetkilendirilmis lisansli gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan, deger artis
paymin tespiti i¢in kullanilmak iizere hazirlanan tasmmmaz degerini gosterir
raporu ifade etmektedir.

Idare tarafindan en az iki gayrimenkul degerleme kuruluna rapor
diizenlettirilmektedir. Tasinmazda yapilan imar diizenlemesi ve sonrasi deger
artis1 tutart raporlarda yer alacak ve bu raporlarda yer alan deger artislarinin
ortalamas1 alinacaktir. Bu deger artis paylarinda her iki kurulusun deger
artiglarindaki farkin % 20 den fazla olmamas1 gerekir. Aksi halde yani deger
artis farki % 20 den fazla olmasi durumunda deger artisinin gergcege uygun
tespit edilmedigi varsayimui ile ticilincii bir degerleme sirketine deger artis1 tespit
ettirilecek veya tiniversiteden degerleme yapilmasi istenilecek ya da Bakanligin
uzman birimlerinden tespit yapilmasi istenilecektir.

Raporlarda yer alan deger artis miktarlart bir veri olmakla birlikte, esas
karar Kiymet Artis Komisyonlarinca verilecektir.

Kiymet takdir komisyonlari

Kiymet Takdir Komisyonlar1 tasmmmazin deger artis paymnin tespiti
amaciyla kurulur. Yonetmelikte Komisyonun kimlerden olusacagi belirtilmistir.

Takdir komisyonu deger artis miktarin1 belirledikten sonra ilgilisine teblig
eder. Teblig tarihinden itibaren 5 giin icinde tespit edilen deger artis payina
ilgilisi tarafindan itiraz edilmedigi takdirde kesinlesir. Kesinlestikten sonra
deger artis payr tapuya serh edilir. Serh deger artis vergisinin 6denmesi
durumunda 10 giin igerisinde terkin edilir.



Deger artis pay1 tasinmazin ilk satisi sirasinda veya insaat ruhsatinin alimi
sirasinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi muhasebe birimine 6denmektedir.
Odenmedigi takdirde tasinmazin satis islemi yapilamayacagi gibi insaat
yapilmasi1 halinde ruhsat verilmez.

Deger artis payi belirlendigi yili izleyen yildan itibaren her yil yeniden
degerleme oraninda takvim yili basindan gecerli olmak iizere arttirilarak
hesaplanir. Diger taraftan deger artis payr ddendikten sonra imar durumunda
meydana gelen degisiklikler dolayisiyla tasinmazin degerinde bir azalis
meydana gelirse ve bu nedenle deger artis payinda bir azalis s6z konusu olursa
bu takdirde azalan tutar idari masraflar diisiildiikten sonra faizsiz olarak
ilgilisine iade edilir.

Deger artis payimin idareler arasinda paylasim

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin muhasebe boliimiine yatirilan deger artis
pay1 muhasebe birimi tarafindan 5 isgiinii i¢inde;

a) Biiyliksehir belediyesinin oldugu illerde; %25°1 biiyiiksehir belediyesine,
%25°1 ilgili ilce belediyesine, %25’i Bakanligin Déniisim Projeleri Ozel
Hesabina, %25°1 genel biitceye gelir kaydedilmek iizere Hazine hesabina,

b) Biiyiiksehir belediyesi olmayan illerde ise; %40’1t imar plam
degisikligini onaylayan idarede acilacak 1ilgili hesaba, %30’u Bakanligin
Déniisiim Projeleri Ozel Hesabma, %30’u genel biitceye gelir kaydedilmek
iizere Hazine hesabina,

Imar planm1 degisikliginin diger genel biitceli idareler tarafindan
onaylanmasi1 durumunda deger artis paymin tamami genel biitceye gelir
kaydedilmek tlizere Hazine hesabina,

c) Bakanlik¢a onaylanan imar plan1 degisikliginden kaynaklanan deger
artisiin %75’ Bakanhigin Déniisiim Projeleri Ozel Hesabina, kalan deger artis
paymin; biiyliksehir belediyesinin oldugu illerde %15°1 biiyiiksehir belediyesinin
ilgili hesabina, %10’u ilgili ilce belediyesinin ilgili hesabina; biiyliksehir
belediyesi olmayan yerlerde ise Bakanlik payimin disindaki kalan deger artis
paymnin tamami plan degisikliginin yapildig:1 yerdeki ilgili idarenin agilacak ilgili
hesabina,

Aktarilir.

Deger artis payinda denetim

Cevre ve Sehircilik Bakanligi deger artis payi ile ilgili degerleme raporlari
ve komisyon raporlari ile kararlarini1 denetleme yetkisine sahip bulunmaktadir.

Degerleme raporlarinin  gercegi  yansitmadigr  bagimsiz  denetim
kuruluslarinca tespiti durumunda Bakanlik bir kamu zararinin tespiti halinde



bunun tazmini i¢in ilgili kisi ve kuruluslara miiracaat edecegi gibi cezai islem
uygulanmasi bakimindan Sermaye Piyasasi Kuruluna bildirimde bulunur.

DEGER ARTIS PAYININ ETKILERI

Yukaridaki boliimlerde agiklanmaya calisilan deger artis paymin olumlu ve
olumsuz bir takim etkileri bulunmaktadir. Bunlar asagida belirtildigi gibi
siralamak miimk{indyir.

Olumlu etkileri

1. Deger artis paymin merkezi ve yerel idareler tarafindan paylasilmasi
olumlu bir adim olarak gérmek gerekir. Boylece belediyelere de gelir kaynagi
saglanmis olmaktadir.

2. Teknik uzmanliga sahip Kiymet Takdir Komisyonlar1 gibi Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart gibi bagimsiz kisi ve kuruluslarin deger artis payinin
belirleme ve tespit etme siireglerinde yer almasi belediye ve imar miidiirliikleri
tizerindeki baskiy1 azaltacagindan olumlu bir yaklagimdir.

3. Niifuz kullanimlar1 dolayisiyla tasinmaz degerlerini artirma ¢aba ve
girisimlerinde bulunacak kisilerin bu yaklasimlart deger artis payr ylukiimliligii
dolayisiyla firsat esitligine katki saglayacaktir.

4. Deger artis paylarmin idare tarafindan re'sen yapilan imar
degisikliklerine uygulanmamasi, ancak tasinmaz sahiplerinin talepleri iizerine
yapilan diizenlemeler sonucu ortaya ¢ikan deger artislarina uygulanmasi da
olumlu bir yaklasim olarak goriilmektedir. Aksi halde tasinmazini
degerlendirme amaci bulunmayan, tasimmazindan kazang¢ elde etme amaci
bulunmayan kisilerden zoraki pay alinmasi durumu ortaya ¢ikacaktir.

5. Kentsel doniisiim kapsaminda imar plan1 degisikliklerinde 1.5 kata kadar
olan deger artislarinin vergi kapsamina girmemesi kentsel doniisiimii tesvik
acisindan onemlidir.

6. Sadece arsalarin deger artisinin konu edilmesi, iizerine yapilan ingaatin
konu edilmemesi bir avantaj yaratmaktadir.

7. Deger artis paylarinin Bakanligin " Doniisiim Projeleri" 6zel hesabina
aktarilmasi da olumlu bir yaklagimdir. Ciinkii bu hesapta yer alan tutarlar ileride
ketsel doniisiim projelerine bir kaynak teskil edebilecektir.

n

Olumsuz etkileri

1. Deger artis payimnin deger artisinin % 100 {i oraninda olmasi, diger bir
deyisle deger artisinin tamaminin kamuya aktarilmasi dolayisiyla arsa sahipleri
acisindan tasinmazin arsa olarak degerlendirilmesi halinde bir avantaj sz
konusu olmayacak ancak iizerine bir ingsaat yapilmasi durumunda avantaj s6z
konusu olabilecektir.



2. Arsa spekiilatorlerinin diisiik degerli arsalar1 satin alarak yiiksek kath
ingaatlara yonelik imar degisikligi talep etmelerine ve bu suretle yiiksek kazang
elde etmelerine yol agabilir.

3. Deger artis payinda gelir cok gec realize olmaktadir. Diger bir deyisle
Bakanlik veznesine ge¢ yatmaktadir.

4. Deger artis paymin tapuya serh edilmesi emlak vergisi degerinin
tespitinde dikkate alinip alinmayacagi agisindan belirsizlikler dogurmaktadir.

5. Yeniden degerlenmis arsalarin sirket aktifindeki degerlerinin de buna
gore diizeltilmesine neden olup olmayacagi belirsizligini korumaktadir.
Diizeltilmesi durumunda deger artis vergisi maliyet olarak dikkate alindiginda
ise tasinmazlarin satilmasi durumunda Kurumlar Vergisi Kanunu 5/1-e
maddesindeki istisnaya da etkisi olacak ve sonugta uygulanacak % 50 vergi
istisnasi nedeniyle vergi miktar1 da azalacaktir.

6. Kentsel doniisiim kapsaminda imar planm1 degisikliklerinde 1.5 kata kadar
olan deger artiglar vergi kapsamimna girmez iken normal imar plani
degisikliklerinde deger artisinin tamaminin vergi olarak kamuya aktarilmasi
esitlik ilkesine ters diismektedir.

DEGERLENDIRME VE SONUC

Platformda yapilan goriismeler sonucunda deger artis payi ile ilgili asagida
belirtilen degerlendirmelerde bulunulmustur.

1. Imar Kanununda ve ydnetmelikte deger artis pay: tabiri yer almakta
kamu geliri olarak niteligi belirtilmemektedir. Bu kamu gelirinin vergi olup
olmadig1 konusu sorgulandiginda vergi olamayacagi rahatlikla sdylenebilir. Zira
vergi gelirlerinin en belirleyici niteligi karsiliksiz olmasidir. Oysa deger artis
pay1 bir karsilik sonucu alinmaktadir Bu karsilik ise imar durumunda veya
fonksiyonel degisiklikler sonucunda tasinmazda bir deger artisi meydana
gelmesi durumunda s6z konusu olmasidir. ikinci olarak vergi hukuk kurallarina
bagli olarak zora dayali bicimde tahsil edilmektedir. Oysa s6z konusu deger artis
paylarinda tasinmaz maliki payin fazla oldugu ve 6deme giiciinii astigin1 yapilan
degisikligin 6denecek deger artis payma degecek oOlgiide olmadigini diisiinmesi
durumunda talebinden vazgegip pay 6demesinden de kurtulabilir.

Deger artis payinin harg¢ veya resim olarak nitelendirilmesi de pek miimkiin
goriilmemektedir. Biitcede 6zel gelirler arasinda yer almaktadir. Bu bakimdan
Anayasanin 73'ncii maddesinde yer alan "benzeri yiikiimliiliikkler" kapsaminda
kendine 6zgii bir gelir tiirii olarak nitelenebilir.

2. Isletme aktifinde bulunan bir tasinmazin imar degisikligi sonucu 6denen
deger artis paylarmmin gider unsuru mu yoksa maliyet unsuru mu oldugu
konusunda tereddiitler yer almaktadir. VUK 270'nci madde son fikra geregince
maliyet veya gider olarak yazilmasinda ihtiyarilik oldugunu ifade eden gortisler
oldugu gibi gider yazilmasi gerektigini ifade eden goriisler de bulunmaktadir.



3. Tespit edilen degerlenmis degerin emlak vergisine esas alinip
alinmayacagi konusunda yapilan degerlendirmede emlak vergisine esas alinan
degerlerin tespitinin Emlak Vergisi Kanununa gore yapildigi, dolayisiyla
gayrimenkul degerleme kuruluslart ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
olusturulan kiymet takdir komisyonunca tespit edilen degerlerin emlak vergisine
esas degerin tespitinde dikkate alinmasinin miimkiin olmadig1 diistiniilmektedir.

4. Deger artis paymin sadece arsalara 6zgiilenmis olmasi {ist yapilarda s6z
konusu olmamasi bir eksiklik olarak gormek gerekir. Oysa imar degisiklikleri
sonucu binaya yapilan kat ilaveleri de tasinmazlarda deger artis1 yaratmaktadir.

5. Deger artis payr 1000 m2 yiizolglimii ve iizerindeki alanlarda
uygulanmaktadir. Oysa 1000 m2 nin altindaki tasinmazlarda da maliklerin talebi
tizerine bir deger artis1 oldugu takdirde durumun ne olacag: veya 1000 m2 nin
altinda bu yonde bir uygulama s6z konusu olup olmayacagi hususu tereddiitlere
yol agmaktadir.

5. Deger artis paymin Anayasaya uygunlugu da tartisma konusu
olmaktadir. Bir goriise gore deger artis payimin tasinmaz maliklerinin talebi
tizerine meydana gelen imar degisikliklerinde s6z konusu oldugu, talebe bagh
olarak alinan paylarin anayasaya aykiriligindan s6z etmenin miimkiin olmadigi
ifade edilmekte, diger bir goriise gore ise deger artisinin tamaminin deger artis
payr olarak kamuya aktarilmasmin, Olciiliilik ilkesi ile bagdasmadigi bu
bakimdan Anayasaya aykirilik olusturdugu seklindedir.

6. Sonug¢ olarak Kentsel rantlarin vergilendirilmesi konusu &teden beri
giindemde olmakla birlikte Imar Kanununda yapilan diizenleme ile getirilen
deger artis pay1 diizenlemesindeki olumsuz yOnlerin olumlu olan ydnlerinden
daha baskin oldugu, deger artiginin tamaminin kamuya aktarilmasinin haksizlik
teskil ettigi ve bu bakimdan sikintili oldugu, dolayisiyla s6z konusu hiikmiin
yeniden ele alinarak yukarida aciklanan tereddiitler1 giderecek sekilde
diizenlenmesinde yarar bulundugu degerlendirilmektedir.



