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7221 SAYILI KANUNLA “DEGER ARTIS PAY/”
iHDAS EDILMISTIR

2020/31 sayili Sirkulerimizde tam metni yer alan 7221 Sayili
Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un (Kanun) 12 nci maddesi ile 3194 sayili Imar
Kanununa Ek 8 inci madde eklenmek suretiyle yeni bir
yukumlulik olarak “Deger Artis Payi” ihdas edilmistir.

S0z konusu ek madde, 7221 sayili Kanunun yayim tarihi olan 20
Subat 2020 tarihinde yiiriirliige girmistir.

Madde gerekcesine gore bu duzenleme ile, maliklerin talebi
uzerine ve ada bazinda tum tasinmaz maliklerinin muvafakati
alinarak, ilgili mevzuat ve kentsel standartlara uygun olmak
kosuluyla yapilacak imar plani degisiklikleri sonucunda, plan
kapsaminda kalan tasinmazlarin imar durumunda meydana
gelen deger artislarinin kamuya dondurulerek ilgili kamu
idarelerince pay alinmasi, bu paylarin oraninin belirlenmesi,
alinan paylarin kamulastirma, kentsel donusum ve altyap1
hizmetlerinde kullanilmasi suretiyle kent silueti ve imar dizeni
korunarak daha saglikli bir cevrenin olusturulmasi ve yasam
kalitesinin yukseltilmesi amaclanmaktadir.
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BDO International global aginin toplam
gelirleri 2019 yilinda 9,6 milyar ABD Dolari
olarak gerceklesmistir. BDO, 167’dan fazla
lilkede bulunan 1.809 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danmismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya ¢apinda 88.110 kisi
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Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla
ilgili olarak, mesleki goriis ve yardim
almadan, bu yayina dayanarak
uygulamalarda bulunulmamalidir. Bu
konularin kendi 6zel durumunuza iligkin
etkilerini goriismek icin BDO Yayincilik
A.S. ile temas kurabilirsiniz. Bu yayindaki
bilgilere dayanarak belli eylemlerde
bulunmak veya bulunmamak nedeniyle
dogabilecek zararlar nedeniyle, BDO
Yayincilik A.S. ve ortaklari, calisanlari ile
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3194 sayili imar Kanununa yeni eklenen Ek 8 inci maddeye gore, bu maddenin
uygulanmasina iliskin usul ve esaslar belirlemeye Cevre ve Sehircilik Bakanligi
(Bakanlik) yetkili olup, Bakanlik bu yetkisini kullandiginda ayn bir sirkiler
gonderilecektir. Asagidaki aciklamalar Kanun metninden hareketle genel bir
bilgilendirme amaciyla yapilmis bulunmaktadir.

1)

2)

3)

DEGER ARTIS PAY! (DAP) NE UZERINDEN ALINIR?

Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi Uzerine ada bazinda yapilacak imar
plani degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsanin artan degerinin tamami
“deger artis pay1” olarak odenir.

Ek Madde 8’e gore plan degisiklikleri, plan ana kararlarim, siirekliligini,
biitiinliiglinii sosyal ve teknik altyap1 dengesini bozmayacak sekilde ve teknik
gerekceleri saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak yapilir. Plan
degisikligi tekliflerinde ihtiyac analizini iceren sosyal ve teknik altyap etki
degerlendirme raporu hazirlanarak plan1 onaylayacak idareye sunulur.

Parsel bazinda; niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini
arttiran imar plani1 degisiklikleri yapilamaz.

Bin metrekareden az olmamak kaydiyla olusmus adalarda; ada bazinda nufusu,
yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina yiksekligini arttiran veya fonksiyon
degisikligi getiren plan degisikliklerinde ihtiyac duyulan kiiltirel tesis, sosyal ve
teknik altyapi1 kullamimlari; adanin merkezine en fazla 500 metre yaricapli
alanda karsilanmak zorundadir.

DEGER ARTISI NASIL TESPIT EDILIR?

Deger artis1, dolayisiyla DAP bedeli, idarece olusturulan kiymet takdir
komisyonu tarafindan belirlenir. Bu tespit sirasinda 2942 sayii Kamulastirma
Kanununun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespit esaslarn gozetilir. S6z
konusu maddenin tam metni Sirkilerimizin ekindedir.

Kiymet takdir komisyonunun belirleyecegi deger, 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununa gore yetkilendirilmis lisansli en az iki gayrimenkul degerleme
kurulusu tarafindan plan degisikligi aciklama raporunda belirtilen mer’i plan
kosullarindaki deger tespiti ile birlikte degisiklik sonrasi deger tespiti yapilmak
suretiyle belirlenen ortalama yeni degerden az olamaz.

ODEME ZAMANI VE YERI:

DAP, en gec tasinmazin ilk satisinda veya ruhsat asamasinda tasinmaz
maliklerince ddenir. Kiymet takdir komisyonunca belirlenen DAP, deme
tarihinde her takvim yili icin, bir dnceki yila iliskin yeniden degerleme oraninda
takvim y1li basindan gecerli olmak Uzere arttinlarak uygulanir.

DAP 6denmeden satis ve ruhsat islemlerinin sonuclandirilamayacagi
anlasilmaktadir. Bu nedenle gecikme zammi ve benzeri ge¢c 6demeye bagli bir
faizlendirme hususu duzenlenmemistir. Odeme tarihine kadar bedelin
glincellenmesi yeniden degerleme suretiyle artinm yapilmak suretiyle
saglanacaktir.
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4)

3)

DAP tutarlan tasinmaz maliklerince; Bakanlik muhasebe birimi hesabina
yatirilmak suretiyle odenir.

Tasinmazin deger artisina tabi oldugu hususu tapu kitiigiine serh edilir. Emsal,
insaat alani, yap yiiksekligi ve kullamim amaci degistirilmemek kaydiyla
yapilacak ruhsat tadilatlari harig, deger artis pay1 6denmeden yapi ruhsati
duzenlenemez.

TAHSIL EDILEN DEGER ARTIS PAYLARININ PAYLASIMI:
DAP hesabina yatinlan tutarlar;

a) Bilylksehir belediyesinin oldugu illerde; %25’i bilyiiksehir belediyesinin ilgili
hesabina, %25’i ilgili ilce belediyesinin ilgili hesabina, %25’i Bakanligin
Donusum Projeleri Ozel Hesabina,

b) Bliyiiksehir belediyesi olmayan illerde ise; %40’1 imar plani degisikligini
onaylayan idarede acilacak ilgili hesaba, %30’u Bakanligin Doniisiim Projeleri
Ozel Hesabina,

c) Bakanlikca onaylanan imar plam degisikliginden kaynaklanan deger artisinin
%75’ Bakanligin Doniisiim Projeleri Ozel Hesabina, kalan deger artis payinin;
bliyiiksehir belediyesinin oldugu illerde %15’i biiyiiksehir belediyesinin ilgili
hesabina, %10’u ilgili ilce belediyesinin ilgili hesabina; buyuksehir belediyesi
olmayan yerlerde ise Bakanlik payinin disindaki kalan deger artis payinin
tamami plan degisikliginin yapildigi yerdeki ilgili idarenin acilacak ilgili
hesabina,

bes is giinii icerisinde aktanlir ve (a) bendine gore kalan deger artis payinin
%25’i, (b) bendine gore kalan deger artis payinin %30’u ile imar plan
degisikliginin diger genel biitceli idareler tarafindan onaylanmasi durumunda
deger artis payinin tamami genel biitceye gelir kaydedilir.

Maddede tahsil edilen DAP bedellerinin nasil kullanilacagina dair bir belirleme
yoktur. Yukarda belirtildigi lizere madde gerekcesinde; alinan paylarin
kamulastirma, kentsel donusum ve altyapi hizmetlerinde kullanilmasi suretiyle
kent silueti ve imar diizeni korunarak daha saglikli bir cevrenin olusturulmasi ve
yasam kalitesinin yiikseltilmesi amaclandigi ifade edilmektedir.

ISTISNALAR:
Asagidaki hallerde DAP alinmaz:

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturulmesi Hakkinda Kanun
kapsamindaki alanlarda yapilacak plan veya plan degisiklikleri,

Kamu yatirimlan ile kamu milkiyetindeki alanlarda yapilacak plan veya plan
degisiklikleri,

Mazbut ve miulhak vakiflara ait alanlarda yapilacak plan veya plan
degisiklikleri,

Imar planlarinda yencok: serbest olarak belirlenmis yuksekliklerin 8 inci
maddenin birinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullere gore yapilacak
plan degisiklikleri.

Saygilarnmizla.
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“Kamulastirma bedelinin tespiti esaslari:(1)(4)
Madde 11 - (Dedisik: 24/4/2001 - 4650/6 md.)

15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz mal
veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan
ilgilileri de dinledik-ten sonra tasinmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,

b) Yiizélclimuindi.

c) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri
degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin (...)(2) mevkii ve sartlarina gére ve oldugu
gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini.(2)

g) Arsalarda, kamulastirilma giliniinden énceki 6zel amaci olmayan emsal satislara
gore satis degerini,

h) Yapilarda, (...)(3) resmi birim fiyatlari ve yap1 maliyet hesaplarini ve yipranma
payini,

1) (Degisik: 19/4/2018-7139/27 md.) (iptal ibare: Anayasa Mahkemesinin 10/4/2019
tarihli ve E.:2018/156; K.:2019/22 Sayili karari ile)(5) (Iptal ibare: Anayasa
Mahkemesinin 10/4/2019 tarihli ve E.:2018/156; K.:2019/22 Sayili karari ile) her
bir dlgtiniin etkisi aciklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger
objektif dlclleri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayri
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina uygun, gerekceli bir
degerlendirme raporuna dayali olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler.(4)

(1) Bu madde basligi; “Kiymet takdiri esaslar1” iken, 24/4/2001 tarihli ve 4650
sayili Kanunun 6 nci madde-siyle metne islendigi sekilde degistirilmistir.

(2) Bu bentte yer alan “kamulastirma tarihindeki” ibaresi Anayasa Mahkemesi’nin
26/5/2016 tarihli ve E.: 2015/55, K.: 2016/45 sayili Karari ile iptal edilmistir

(3) Bu arada yer alan "kamulastirma tarihindeki” ibaresi, Anayasa Mahkemesi’nin
9/4/2003 tarihli ve E.:2002/79, K.:2003/29 sayil1 Karari ile iptal edildiginden
metinden cikarilmistir.

(4) 3/11/2016 tarihli ve 6754 sayili Kanunun 38 inci maddesiyle, bu maddenin
birinci fikrasina “ilgililerin beyanini da dikkate alarak” ibaresinden sonra
gelmek lizere “Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen degerleme
standartlarina uygun,” ibaresi eklenmistir.

(5) Anayasa Mahkemesinin 10/4/2019 tarihli ve E.:2018/156; K.:2019/22 Sayili
karar1 ile bu bentte yer alan “...arazi bedelinin yarisini gecmemek ve...”
ibaresinin iptali nedeniyle uygulanma olanagi kalmayan, ayni bentte yer alan
“Bu fikrada belirtilen unsurlara gore tespit edilen...”ibaresinin de iptaline karar
verilmistir.
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Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet
tesebbdisiiniin sebep olacagi deger artislari ile ilerisi icin dustiniilen kullanma
sekillerine gore getirecegi kdr dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakkr tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle tasinmaz

e Ues

e Ues
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