IMAR PLANI DEGISIKLIiGI iILE MEYDANA GELECEK DEGER ARTIS PAYI
HAKKINDA YONETMELIK TASLAGI

BIRINCI BOLUM
Genel Hiikiimler
Amag
MADDE 1- Bu yo6netmeligin amac1 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri Ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’nun 12 inci maddesi ile 3194 sayili Imar Kanuna EK 8 inci
maddesine gore tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi {izerine alan1 1000 metrekare ve {izeri olan
imar adasi bazinda yapilacak niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini artirmaya veya
fonksiyon degisikligine yonelik imar plani1 degisikligi sonucunda piyasa degerinde artis olan
tasinmazin, artan degerinin tamaminin deger artis payr olarak kamuya kazandirmasi ile ilgili is ve

islemlere yonelik usul ve esaslar1 belirlemektir.

Kapsam

MADDE 2 -Bu Yonetmelik, Biiyliksehir Belediye simirlart iginde Biiyiiksehir ve ilge
belediyelerini, belediye ve miicavir alan smirlar1 igerisinde belediyeleri, bu sinirlar disinda il
Ozel idarelerini ve ilgili mevzuati uyarinca plan yapma ve onaylama yetkisine sahip kurum ve

kuruluslar kapsar.

Kanuni Dayanak
MADDE 3 - Bu Yénetmelik, 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri Ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanun’un 12 inci madde ile eklenen 3194 sayili imar Kanunu’nun EK 8 inci

maddesi ve 44.maddesi hiikmiine dayanilarak diizenlenmistir.

Tammlar

MADDE 4 - Bu Yo6netmelikte yer alan;

a) Bakanhk: Cevre ve Sehircilik Bakanligini,

b) Idare: Biiyiiksehir smirlar1 dahilinde, Biiyiiksehir Belediyeleri ve Ilge Belediyeleri;
belediye ve miicavir alan smirlar1 icerisinde Belediyeler; bu smirlar disinda i1 Ozel Idareleri
ve ilgili mevzuat: uyarinca plan yapma ve onaylama yetkisine sahip kurum ve kuruluslari,

¢) Kiymet Takdir Komisyonu: Idare biinyesinden ilgili lisans programlarindan mezun olan

en az bes kisiden olusturulan ve Deger Artis Pay1 tutarini belirlemek tizere piyasa arastirmasi,



plan degisikligi agiklama raporu ve Oneriler ile alinacak degerleme raporunu inceleme ve
degerlendirmekle gorevli komisyonu,

d) Piyasa (Pazar) Degeri: Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore belirlenmesi gereken
piyasa degeri olup, imar plan degisikliginin neden olabilecegi deger artisinin teyit edilmesi
icin 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 11 inci maddesinde arsa vasfindaki taginmazlarin
degerlemesi i¢in kullanilan deger tespit yontemlerinden herhangi biri yada birkaci
kullanilarak tespit edilmis olan plan degisikligi oncesi ve sonrasi tasinmazin piyasa degerini,
e) Deger Artis Payr: Onayli imar plani olan yerlerde, imar plan degisikligi ile olusacak
tasinmazin (arsa) yeni degeri ile meri imar planina (plan degisikliginden 6nceki plan) gore
hesaplanan tasinmaz (arsa) degeri arasindaki farkai,

f) Yetkili Kurulus: Sermaye Piyasast Kurulu’'nun yayimlamis oldugu listedeki taginmaz
degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis degerleme kurulusunu,

h) Deger Artis Paymin Tespiti Icin Idare Tarafindan Belirlenen Bedel: Plan degisikligi
teklifi sahipleri tarafindan 6denecek olan, , 6362 sayili Kanuna gore yetkilendirilmis lisansli
en az iki gayrimenkul degerleme kurulusuna, arsa degerinin deger artis paymin belirlenmesi

icin hazirlattirilacak Degerleme Raporunun hazirlanmasi igin idarece belirlenen bedeli

[fade eder.

IKINCI BOLUM
Kiymet Takdir Komisyonunun Tesekkiilii ve Deger Artis Pay1 Belirleme Esaslari
Komisyonun Tesekkiilii ve Gorevleri
MADDE 5- (1) imar plam degisikliginin neden olabilecegi tasinmaz deger artis payinin
tespiti, Idare biinyesinden olusturulacak kiymet takdir komisyonu tarafindan yapalir.
Biiyiiksehir Belediyelerinin smirlart i¢inde kiymet takdir komisyonu imar plani degisikligi
teklifi edilen Biiyiiksehir/Ilce Belediyesi tarafindan olusturulur.

(2) Kiymet takdir komisyonu ilgili Idarenin biinyesinde 657 sayili Devlet Memurlar:
Kanununun 4 {incii maddesi kapsaminda gérev yapmak kosulu ile ilgili lisans veya lisansiistii
programlardan mezun olan en az 5 kisiden olmak flizere tek sayida kisiden olusturulur.
Komisyonlarda {iiniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi bolimlerinin lisans,
yiiksek lisans ve doktora programlarindan mezun olan, degerleme uzmanlig: lisansina sahip,
sehir plancisi, harita mithendisi (Geomatik miihendisi/ Jeodezi ve Fotogrametri miihendisi),
mimar, ingaat mithendisi ve ilgili diger miihendislik dallarindan mezun personelin goérev
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almas1 esastir. Belirtilen kapsamda yeterli personeli olmayan Idareler, kamu kurum ve

kuruluslarinin biinyesinde bulunan yukarida belirtilen nitelikleri haiz personelden temin edilir.

(3) Idare biinyesinden komisyonlar iKi yil siire ile gdrev yapmak iizere iist yoneticinin onay1
ile kurulur ve onay yazisinda komisyon baskan1 da belirtilir. Y1l iginde Idarenin gerekli

gormesi halinde komisyon yeniden kurulabilir.

(4) Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin niteligi de goz Oniine alinarak uzmanlik
alanlarina gére komisyona tek sayidan olusma kosulu saglanmak iizere ilave iiye alinabilir.
Komisyon toplantilarin1 kural olarak fiziken yapar, ancak ihtiya¢ halinde toplant1 goriintiilii
kayit alinmasi kosuluyla uzaktan katilim yoluyla da gergeklestirilebilir. Komisyon, degerleme
raporunu hazirlayan yetkili kurulusun uzmanlarindan sunum yapilmasini talep edebilir ve
teslim edilen degerleme raporu iizerinde belirsiz olan hususlarin olmasi halinde konu ile ilgili

uzman kurumlardan ek goriis alinmasi yoluna da gidebilir.

(5) Baska kamu kurum ve kuruluslarindan gorevlendirilecek olan iiyelerin 6245 sayili
Harcirah Kanunu kapsaminda yasal yolluk (giindelik), seyahat, iase masraflar1 talep eden

idare tarafindan ilgisine 6denir.

Deger Artis Payini Belirleme Esaslar:

MADDE 6- (1) Imar plam degisikligi ile tasinmazda meydana gelecek deger artisma payinin
tespiti, 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespit esaslar1 ayr1 ayr1 veya
birlikte karma degerleme yapilmasi bigiminde kullanilir. Idarenin gerekli gérmesi halinde her
tasinmaz ile ilgili olmak tizere imar adasinin piyasa degerinin bulunmasi zorunludur.
Degerleme caligmalarinda kullanilmasi gereken degerleme raporunun formati ve kapsamina

yonelik usul ve esaslart Bakanhk tarafindan belirlenir.

(2) Idare tarafindan imar plan: degisikligi talep edilen tasmnmazin mevcut durum degeri ile
imar plant degisikligi sonrast durum degerlerinin analizi en az iki yetkili kurulusa yaptirilir.
Yetkili kuruluslar tarafindan iki farkli durum degeri arasindaki fark, deger artis payr olarak
raporlanir. Yetkili kuruluslarda degerleme raporunu en az ikisi sorumlu degerleme uzmani
olmak {izere bes Kisinin imzalamasi zorunludur. Sorumlu degerleme uzmani ve degerleme
uzmanlarmdan en az ikisinin idare biinyesindeki komisyonlarda gérev alacak kisilerde aranan

niteliklere sahip olmalari sarttr.



Komisyonun Calisma Sekli ve Karar Almasi

MADDE 7- (1) idare tarafindan iki farkli yetkili kuruluslardan alinan degerleme raporu,
komisyon baskaninin bagli oldugu birim tarafindan iiyelere resmi yazi ile gonderilir.
Komisyon fiyeleri tarafindan imar plant degisikligine konu alanda ve etrafinda yapilan
inceleme neticesinde iki yetkili kuruluslardan alinan degerleme raporlari altlik olarak
kullanilarak s6z konusu taginmazda yapilmasi onerilen plan degisikliginin neden olabilecegi
deger artist payr gerekgelerinin de agiklandigi bir rapor hazirlanir. Bu raporda; iki farkli
raporda belirtilen plan degisikligi oncesi ve sonrast durum degerinin alt ve {ist sinirlari iginde
olmak tizere deger artis paymin tespiti yapilir. Komisyonca nihai olarak belirlenen bu deger
artts payr yetkili kuruluslarin degerleme raporlarindaki degerlerin aritmetik ortalamasindan

asagi olamaz.

(2) Yetkili kuruluslardan alinan degerleme raporlari; hem mevcut durum degeri, hem de plan
degisikligi sonras1t durum degeri yonlerinden komisyon tarafindan kapsamli olarak incelenir.
Iki farkli degerleme raporunda verilen mevcut durum ve plan degisikligi sonrasi durum
degerleri arasindaki farkin %20 den fazla olmasi, kiymet takdiri komisyonunca yerinde
yapilan inceleme neticesinde degerleme raporlarinda belirlenen deger artis payinin ¢ok diisiik
ya da yiiksek bulunmasi halinde, yetkili kuruluslardan ek rapor talep edilmesi ya da yeniden
rapor diizenlenmesi talep edilebilir. Yetkili kuruluslar tarafindan taginmazin degerinin dogru
oldugunun gerekgeleri ile birlikte ortaya konmadan rapor edilmesi ve deger degisikligi
yapilmamasi halinde , komisyon tgiincii bir yetkili Kkuruluslardan degerleme raporu
alabilecegi gibi, deger farkliliklarinin incelenmesi igin Universitelerden veya uzman
kuruluslardan rapor talep edebilir. Bu sekilde alinan tigiincii raporda 6nceki raporlari veren
yetkili kuruluslarin hatali islem yaptiklart anlagilmasi halinde, bu yetkili kuruluslardan
gelecek bes yil boyunca idarelerin hizmet almalar1 yasaklanir ve yetkili kurulus hakkinda

islem yapilmasi i¢in Sermaye Piyasast Kurumuna durum bildirilir.

(3) Komisyon toplantilarina iiyelerin tamaminin katilmasi esas olmakla birlikte, toplanti igin
tiye sayisinin yaridan bir fazlasi yeterlidir. Kararlar, toplantiya katilanlarin salt cogunlugu ile

alinir ancak, her haliikarda karar verenlerin sayis1 liye tam sayisinin yarisindan az olamaz.

(4) Komisyon {iyelerinin sebepsiz toplantiya katilmama hakki bulunmamakta olup, komisyon

karalarindan diger iiyelerle ayn1 derecede sorumluluga sahiptir.



(5) Komisyon kararlar1 detayli ve denetime elverisli bir surette kaleme alinir. Karara muhalif

olan iiyelerin muhalefet serhi yazma ve bunu karara ekletme hakk1 saklidir.
Komisyonun ve Yetkili Kuruluslarin Degerleme Esaslar:

MADDE 8- (1) Komisyon ve yetkili kuruluslar; 2942 Sayili Kanunun 11 inci maddesinde
belirtildigi tlizere, uluslararas1 degerleme standartlar1 cercevesinde degerleme islemlerini
sonuglandirirlar. Deger artis paymin belirlenmesinde tasimmazin {izerindeki mevcut yapi,

tesis, eklentiler ve diger muhdesatin bedeli dikkate alinmaz.

(2) imar plani degisikligi yapilan alan sinirlari icerisinde kamu ve kurumlar tarafindan daha
once tesis edilmis teknik altyapi(Yerlesim alanlarindaki igme ve kullanma suyu, elektrik,
dogal gaz, kanalizasyon, haberlesme, ulagtirma ve aritim hizmetlerini saglayan vb. sistemler )
ve lst yapi(yol, elektrik iletim hatlar1 vb.) hizmetlerinin olmasi halinde, plan degisikliginden
sonra sO0z konusu altyapr veya iist yapinin oldugu gibi kullanilip kullanilamayacaginin
degerlendirilmesi, degerleme raporlari ile komisyon raporunda incelenir. Mevcut altyap: veya
tistyapimin imar plant degisikligi sonrasinda, ilgili kurum goriisleri de alinarak deplase
edilmesinin gerekliliginin ortaya konmasi halinde , hizmete konu tesisin ekonomik 6mrii de
dikkate alinarak, s6z konusu hizmetin bedeli degerleme raporlarina eklenir. Tasinmaz
malikine proje ruhsatinin verilmesinden sonra en geg¢ ii¢ ay i¢inde, mevcut altyapi veya ist

yapinin deplase edilmesi ilgili idare tarafindan gerceklestirilir.

UCUNCU BOLUM
Basvuru Esaslari, Deger Atis Paymin Belirlenmesinin ve Kesinlesmesi

Basvuru Esaslari

MADDE 9- Yiizolglimii bin metrekareden az olmamak kaydiyla olusmus en az bir imar
adasinda olmak tiizere plan degisikligi teklifi gerekli olan ekleri ile birlikte plan degisikligine
konu olan sinirlart i¢inde yer alan tasinmaz sahiplerinin tamaminin sahsen veya yasal
vekillerinin (noter onayli vekaletname sunmasi sartiyla) talep bilgilerini iceren dilekgesi ile

birlikte idareye sunulur.

Deger Atis Payimnin Belirlenmesi



MADDE 10- (1)imar Plan: degisikligi tekliflerinin idarece onaylanmasina miiteakip, plan
degisikligi teklifini onaylayan idarece deger artis payi ile ilgili is ve islemlerin baslatilmasi,

resmi yazi ile ilgili birime bildirilir.

(2) Idarenin ilgili birimi tarafindan 6362 sayili Kanuna gore yetkilendirilmis lisansl en az iki
gayrimenkul degerleme kurulusuna mer-i plan ve plan degisikligi teklifine gore olusacak
deger artis paymin tespiti i¢in hazirlattiracagi raporun idare tarafindan belirlenen rapor
hazirlama bedeli, plan degisikligi teklifini sunanlara idarece belirlenen hesaba yatirilmasi

yazili olarak bildirilir.
Deger Artis Payinin Kesinlesmesi

MADDE 11- imar Plam degisikligi teklifinde bulunanlarin veya yetki temsilcilerinin rapor
hazirlama bedelini plan1 onaylayacak idarenin ilgili hesabina yatirmalarmma miiteakip,
onaylanan plan degisikligi teklifleri askiya cikartilarak, deger artis payinin belirlenmesine
yonelik caligmalar baslatilir. Yetkili kuruluslara deger artis payinin tespitinin yaptirilmasi ve
idareye tesliminden sonra kiymet takdir komisyonunca nihai deger artis payinin belirlenmesi

en ge¢ 30 (0tuz) giin igerisinde tamamlanur.

Deger Artis Paymnin Odenmesi

MADDE 12-(1) Deger artis pay1, en ge¢ tasinmazin ilk satisinda veya ingaat ruhsatinin alimi
asamasinda Bakanligin Muhasebe Birimi hesabina ilgilileri tarafindan yatirilir. Deger artis
paymin 6denmemesi halinde, imar plan1 degisikligi yapilan tasinmaz igin higbir kosulda satig

izni, imar gap1 belgesi verilmez ve yapi ruhsati da diizenlenemez.

(2) Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 16 mci1 maddesinin 5 inci fikra
hiikmii sakhdir.

(3)Imar plam degisikliginden kaynakli Deger Aris Pay1, ddeme tarihinde her takvim yil1 igin,
bir 6nceki yila iligkin olarak 213 sayili Kanunun miikerrer 298 inci maddesi uyarinca tespit ve
ilan edilen yeniden degerleme oraninda takvim yili bagindan gegerli olmak {izere arttirilarak

uygulanir.



DORDUNCU BOLUM

Tapu Miidiirliigiine Serh Verilmesi, Tasinmaz Yiikii Tesisi ve Yap1 Ruhsat1 Verilmesi
Tapu Miidiirliigiine Serh Verilmesi, Tasinmaz Yiikii Tesisi ve Kaldirilmasi

MADDE 13 - (1) imar Plani degisikligi teklifinin ilgili idarece onaylanmasindan sonra,
planlar askiya c¢ikarilmadan once, plan degisikligine konu olan alan simirlar igerinde kalan
parsellere Tapu Miidiirliigiinde “deger artisina tabidir, deger artis payr 6denmeden satig izni

ve ruhsat verilemez” seklinde serhin tesis islemi gergeklestirilmesi saglanir.

Imar planlarinin kesinlesmesine miiteakip idarece s6z konusu parseller iizerine deger artis

pay1 tutar1 kadar tasinmaz yiikii de tesis edilir

(2) Deger artis pay1 tutarinin taginmaz maliklerince en geg¢ tasinmazin ilk satisinda ya da yap1
ruhsat asamasinda olmak iizere tasinmaz maliklerince Bakanlik muhasebe birimi hesabina
yatirilmasina miiteakip ilgili serhler ve tasinmaz yliikiiniin tapu sicilinden terkini, 6demeyi

izleyen 15 is giinii iginde idarece re’sen gergeklestirilir.

Yap1 Ruhsati Diizenlenmesi
MADDE 14- (1) Deger artis payinin 6denmesi ve serh ile tasinmaz yiikiiniin tapu kiitiigiinden

terkin edildiginin yaz1 ile idareye bildirilmesine miiteakip yap1 ruhsati diizenlenir.

(2) Imar adas1 igindeki Deger artis pay1 tutarlari en az parsel bazinda tasinmaz maliklerince
eksiksiz olarak Bakanlik muhasebe birimi hesabina yatirilmasi halinde tasinmazlar satisa ya

da ruhsata konu edilebilir.
Yatirilan tutarlarin;

a) Biiyliksehir belediyesinin oldugu illerde; %25’ Biiyiiksehir Belediyesinin ilgili
hesabina, %251 ilgili il¢e belediyesinin ilgili hesabina, %25°1 Bakanligin Doniisiim Projeleri

Ozel Hesabina,

b) Biiyliksehir Belediyesi olmayan illerde ise; % 40’1 imar plan1 degisikligini
onaylayan idarede agilacak ilgili hesaba, % 30’u Bakanhigin Déniisiim Projeleri Ozel

Hesabina,

c) Bakanlik¢a onaylanan imar plani degisikliginden kaynaklanan deger artiginin %751
Bakanligin Déniisiim Projeleri Ozel Hesabima, kalan de@er artis payinm; biiyiiksehir
belediyesinin oldugu illerde %15°1 biiyiiksehir belediyesinin ilgili hesabina, %10’u ilgili ilge

belediyesinin ilgili hesabina; biiyiiksehir belediyesi olmayan yerlerde ise Bakanlik payimnin
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disindaki kalan deger artis payinin tamami plan degisikliginin yapildig1 yerdeki ilgili idarenin
acilacak ilgili hesabina, bes is giinii icerisinde aktarilir ve (a) bendine gore kalan deger artis
paymin %25°1, (b) bendine gore kalan deger artis payimnin %30’u ile imar plan1 degisikliginin
diger genel biitceli idareler tarafindan onaylanmasi durumunda deger artis paymnin tamami

genel biitceye gelir kaydedilir.

BESINCI BOLUM
Cesitli Hiikiimler

Imar Plam Degisikligi ve Degerleme Raporlarinin Denetimi

MADDE 15- (1) Imar Plam degisikligi yapilan biitiin tasinmazlara iliskin is ve islemler ve
ozellikle degerleme raporlart ile komisyon raporlar iizerinde Bakanlik denetim yetkisine
sahiptir. Bakanlik gerekli gordiigii hallerde yapilan biitiin islemleri ve deger tespit raporlarini
bizzat inceler veya uzman kisi ve kurumlara inceleme yaptirir ve hatali islem yapilmasi

halinde ilgileri hakkinda idari, hukuki ve cezai islem yapilmasi i¢in gerekli islemler baslatir.

(2) Imar Plam degisikligi talebine gore Bakanlik ilgili ana hizmet biriminde bir veya birden
fazla kiymet takdiri komisyonu kurularak s6z konusu komisyon marifetiyle de denetim

islerinin yapilmasi saglanabilir.

(3) 6362 sayilh Kanuna gore yetkilendirilmis degerleme kuruluslarinca bu Yonetmelik
kapsaminda hazirlanacak degerleme raporlarinin; ger¢egi yansitmadiginin bagimsiz,
uluslararas1 diizeyde akredite olan uzman kuruluslarca tespiti halinde; bu sekilde raporlama
yaparak kamu zararma neden olan kisilerden s6z konusu zararin tazmini ve cezai miieyyide
uygulanmasi i¢in ilgili yargi mercilerine bagvurmak hususunda Bakanlik ve 6362 sayili

Kanun kapsaminda Sermaye Piyasasi Kurulu yetkilidir.

Ruhsata Baglanms ve Kismi Yapilasma Olan Parsellerin Durumu

MADDE 16- Imar Plam degisikligine konu imar adalarinda; daha dnce ruhsat alinmis, ancak
ingaat1 devam eden projelerin durumuna iliskin olarak hak sahiplerince plan degisikligi, ancak
kism1 yapilagsma ile sinirli imalatin yapilmis olmasi ve insaat ilerleme seviyesinin % 30’u
asmamasi halinde yapilabilir. Bu tiir plan degisikligi taleplerinde; degerleme raporlari disinda
ingaat ilerleme seviyesi raporu ile mevcut insaatin teknik durum analizi raporu (statik, mimari,

tesisat) almir. Yapi statigi yoniinden sorun teskil etmeyecek plan degisiklikleri yapilabilir
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veya maliki mevcut yapiyr yikmak ve yeninden proje gelistirme ve ruhsata baglamay1 kabul
etmesi kosuluyla plan degisikligine iliskin talep isleme konulur. Maddede sozii edilen insaat
ilerleme seviyesi raporu yetkili kurumlarca ve teknik durum analizi raporu ise ingaat
miithendisi ve mimarlardan olusan heyetlerden alinir. Bu kapsamda gerek duyulmasi halinde
Bakanlik Yap: Isleri Genel Miidiirliigii ve Universitelerin ilgili bdliimlerinden de rapor

alinabilir.

BESINCI BOLUM
Istisnalar
Deger Artis Paymin istisnalar
MADDE 17- (1) 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsamindaki alanlarda, kamu yatirimlari ile kamu
miilkiyetindeki alanlarda, mazbut ve miilhak vakiflara ait alanlarda yapilacak imar plan veya
plan: degisiklikleri ile imar planlarinda yencok: serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin Imar
kanununun 8 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullere gore yapilacak
imar plam degisiklikleri, idarelerce re’sen yapilacak imar plani degisiklikleri deger artis

payina tabi degildir.

(2) Ada veya parsel bazinda yol diizenlemeleri, cephe hatti1 diizeltmeleri, imar hatti
diizenlemesine konu plan degisiklikleri, yap1 ve niifus yogunlugunu artirmamak, diizenleme
ortaklik payi olarak ayrilan alanlarda azalmaya neden olmamasi kaydi ile deger artigina tabi

degildir.

Yiirurlik
MADDE 18 — (1) Bu Yonetmelik yayimi tarihinde yiirtirlige girer.
Yiiriitme

MADDE 19 - (1) Bu Yonetmelik hiikiimlerini Cevre ve Sehircilik Bakan yiiritiir.



