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YONETMELIK
Cevre ve Sehircilik Bakanligindan:

IMAR PLANI DEGIiSIiKLiGINE DAIR DEGER ARTIS PAYI
HAKKINDA YONETMELIK

BIRINCI BOLUM
Amag¢, Kapsam, Dayanak ve Tamimlar

Amac

MADDE 1 - (1) Bu Yénetmeligin amact; uygulama imar plani degisikligi sonucu tasinmazda meydana gelecek
deger artisinin deger artis pay1 olarak kamuya kazandirilmasinda; bu payimn kapsamu, tespiti, kesinlesmesi, 6denmesi ve
dagitimina iliskin is ve islemler ile diger is ve islemlere yonelik usul ve esaslari belirlemektir.

Kapsam

MADDE 2 - (1) Bu Yonetmelik, tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi tizerine ilgili idarelerce yapilan plan
degisikligi sonucunda meydana gelecek deger artigmin kamuya kazandirilmasi iglemleri, plan degisikligine iliskin
bagvuru esaslari, kiymet takdir komisyonunun tesekkiilii, calisma sekli ve karar almasi, yetkili kuruluslarca hazirlanan
rapor esas alinarak kiymet takdir komisyonunca hazirlanacak raporu, payin kesinlesmesi, ddenmesi ile bu paya iliskin
diger is ve islemlere yonelik usul ve esaslar1 kapsar.

Dayanak

MADDE 3 — (1) Bu Yé&netmelik; 3/5/1985 tarihli ve 3194 say1li Imar Kanununun 44 iincii maddesi, Ek 8 inci
maddesi ve 10/7/2018 tarihli ve 30474 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesinin
97 nci maddesine dayanilarak hazirlanmustir.

Tanimlar

MADDE 4 - (1) Bu Yonetmelikte gegen;

a) Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanligini,

b) Deger artis payi: Uygulama imar plani olan yerlerde, tasinmazin meri plan kosullarindaki deger tespiti ile
plan degisikligi sonras1 deger tespiti arasindaki farki,

¢) Degerleme raporu: 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa gore yetkilendirilmis lisanslt
gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan, deger artis paymin tespiti i¢in kullanilmak {izere hazirlanan tasinmaz
degerini gosterir raporu,

¢) Degerleme raporu bedeli: Plan degisikligi teklifi sunan tasinmazin malikleri tarafindan 6denecek olan, 6362
sayili Kanuna gore yetkilendirilmis en az iki lisansli gayrimenkul degerleme kurulusuna, tasinmaz degerinin deger artis
payinin belirlenmesi igin hazirlattirilacak degerleme raporlarinin Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan yayimlanan
Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesine gore belirlenen bedeli,

d) Idare: Biiyiiksehir simirlart iginde, biiyiiksehir belediyeleri ve ilge belediyeleri, biiyiiksehir belediyesi
disindaki belediyelerde, belediye ve miicavir alan smirlari igerisinde belediyeler, bu siirlar diginda il 6zel idareleri ve
ilgili mevzuati uyarmca plan yapma ve onaylama yetkisine sahip diger kurum ve kuruluslari,

e) Kiymet takdir komisyonu: Idare biinyesinde ilgili lisans ve lisansiistii programlardan mezun olan, en az bes
olmak iizere tek sayida belirlenecek kisiden olusturulan ve deger artis paymi belirlemek lizere piyasa aragtirmasi
yapmakla, meri plan ve plan degisikligi agiklama raporu ve degerleme raporunu incelemek, degerlendirmek ve nihai
deger artis payini tespit etmekle gérevli komisyonu,

f) Piyasa (pazar) degeri: Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlarina
gore tespit edilmesi gereken piyasa degeri olup, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 11 inci
maddesine gore tasinmazlarin degerlemesi i¢in kullanilan deger tespit yontemlerinden herhangi biri ya da birkaci
kullanilarak tespit edilmis olan plan degisikligi dncesi ve sonrasi tasinmazin piyasa degerini,

g) Plan: Uygulama imar planini,

§) Yetkili kurulus: Sermaye Piyasast Kurulunun yaymmlamis oldugu listedeki tasinmaz degerleme hizmeti
vermek ilizere yetkilendirilmis degerleme kurulusunu,

ifade eder.

IKiNCi BOLUM
Plan Degisikligi ve Deger Artis Paymin Konusu
Deger artis payina konu olacak plan degisiklikleri



MADDE 5 — (1) Deger artisina konu olan plan degisiklikleri; plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinligiind,
sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekceleri saglamak sartryla yerlesmenin 6zelligine
uygun olarak;

a) En az bin metrekare ve iizeri yiiz6l¢iimiine sahip olan imar adalarinda; ada bazinda niifusu, yap1 yogunlugunu,
kat adedini, bina yiiksekligini arttiran veya fonksiyon degisikligi getiren plan degisikliklerinde ihtiya¢ duyulan kiiltiirel
tesis, sosyal ve teknik altyap1 kullanimlari; adanin merkezine en fazla 500 metre yarigapl alanda karsilanmak,

b) Parsel bazinda fonksiyon degisikligi,

suretiyle yapulir.

Deger artis payinin konusu

MADDE 6 -(1) Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi iizerine 5 inci maddede belirtilen sekilde
gerceklestirilecek plan degisiklikleri sonucunda degerinde artis olan tasinmazin artan degerinin tamamu deger artis
payina konu edilir.

(2) Mahkemece imar plani iptal edilerek plansiz kalan taginmazlarda, idareye sunulan yeni plan teklifleri ile iptal
edilen plan kosullar1 arasindaki deger farki deger artis payma konu edilir. Bu durumda 5 inci maddedeki kosullart
saglamak esastir.

Deger artis payina konu olmayan alanlar ve islemler

MADDE 7 — (1) 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun kapsamindaki;

a) Riskli alanlardan,

b) Rezerv yapi alanlarindan,

¢) Igerisindeki yapilarin riskli yap1 olarak tespit edildigi parsellerde, riskli yapinin mer-i imar plani ve plan
notlari ile verilmis emsale esas ingaat alaninin bir buguk katina kadar artan kismina iligkin plan degisikliklerinden,

(2) Kamu yatirimlari ile kamu miilkiyetindeki alanlardan,

(3) Mazbut ve miilhak vakiflara ait alanlardan,

(4) Imar planlarinda yencok: Serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin 3194 sayili Kanunun 8 inci maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullere gére yapilacak imar plani degisikliklerinden,

(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 hatt1 diizenlemesine
konu plan degisikliklerinden,

deger artis pay1 alinmaz.

UCUNCU BOLUM
Degerleme Raporu ve Kiymet Takdir Komisyonu

Degerleme raporlar:

MADDE 8 — (1) imar plan1 degisikligi talep edilen tasinmazin mevcut durum degeri ile imar plan1 degisikligi
sonrast durum degerlerinin analizi, idare tarafindan en az iki yetkili gayrimenkul degerleme kurulusuna yaptirilir. Yetkili
kuruluslar tarafindan iki farkli durum degeri arasindaki fark, deger artis pay: olarak raporlanir. Yetkili kuruluslarda
degerleme raporunu en az ikisi sorumlu degerleme uzmani olmak iizere ii¢ kisinin imzalamasi zorunludur.

(2) Imar plan1 degisikligi ile tasmnmazda meydana gelecek deger artis paymin kiymet takdir komisyonunca
tespitinde kullanilmak fiizere, yetkili kuruluslar tarafindan diizenlenecek degerleme raporlart 2942 sayili Kanunun 11
inci maddesinde belirtilen bedel tespit esaslart ayr1 ayri veya birlikte karma degerleme yontemleri kullanilarak, mer-i
plan ve plan degisikligi tekliflerindeki taginmazin piyasa degerlerinin belirlenmesi seklinde hazirlanir. Degerleme
caligmalar1 neticesinde Ek-1’de yer alan formata uygun olarak hazirlanan degerleme raporlart idareye sunulur.

(3) Deger artis payina iliskin yapilan tasinmaz degerlemesinde taginmaz {izerindeki mevcut yapi, tesis, eklentiler
ve diger muhdesatin bedeli dikkate alinmaz.

Kiymet takdir komisyonunun tesekkiilii ve calisma esaslari

MADDE 9 — (1) Kiymet takdir komisyonu; ilgili idarenin biinyesinde 14/7/1965 tarihli ve 657 sayili Devlet
Memurlart Kanununun 4 {incii maddesi veya 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun 49 uncu maddesi
kapsaminda gorev yapmak kosuluyla; sehir plancisi, harita (geomatik miihendisi/jeodezi ve fotogrametri miithendisi)
mithendisi, mimar, insaat miithendisi ile arazi yonetimi, kentsel doniisiim, tasmnmaz mal/gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi ile degerleme konularinda lisans/yiiksek lisans veya doktora yapmis ya da 6362 sayili Kanuna goére
yetkilendirilen lisansli gayrimenkul degerleme uzmanlarindan olmak iizere en az bes asil ve 3 yedek iiyeden olusur.
Belirtilen kapsamda yeterli personeli olmayan idareler, kiymet takdir komisyonunu lisans mezunu olan kisilerden
olusturur; bu durumdaki idareler, komisyonun en az iki iiyesinin diger kamu kurum ve kuruluslarinin biinyesinde
bulunan yukarida belirtilen nitelikleri haiz personelden temin edebilirler.

(2) Kiymet takdir komisyonlari iki y1l siire ile gbrev yapmak iizere iist yoneticinin onay1 ile komisyon baskani
da belirtilecek sekilde olusturulur. Yil iginde idarenin gerekli gérmesi halinde yeni komisyon ya da komisyonlar
kurulabilir.



(3) Komisyon, toplantilarini komisyon baskaninin belirledigi yerde yapar. Komisyon toplantilari, ihtiyag halinde
goriintiilii kayit alinmasi kosuluyla uzaktan katilim yoluyla da gerceklestirilebilir. 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 ve rapor alinmasi yoluna gidebilir.

(4) imar plan1 degisikliginin neden olabilecegi tasinmaz deger artis payinin tespiti, kiymet takdir komisyonu
tarafindan, en az iki yetkili kurulus tarafindan hazirlanan degerleme raporlarinda belirtilen degerlerin aritmetik ortalama
degerinden az olmamak iizere yapilir.

(5) Yetkili kuruluslardan alinan degerleme raporlari; hem mevcut durum degeri, hem de plan degisikligi sonrasi
durum degeri yonlerinden komisyon tarafindan kapsamli olarak incelenir. Yetkili kuruluslara idare tarafindan
hazirlatilan iki degerleme raporun ortalama deger artis pay1 arasindaki farkin %20’den fazla olmasi, kiymet takdiri
komisyonunca yerinde yapilan inceleme neticesinde degerleme raporlarinda belirlenen deger artis payinin gercegi
yansitmadiginin degerlendirilmesi halinde, yetkili kuruluslardan ek rapor ya da yeniden rapor diizenlenmesi talep edilir.
Yetkili kuruluslar tarafindan taginmazin degerinin dogru oldugunun gerekgeleri ile birlikte rapor edilmesi ve deger
degisikligi yapilmamasi halinde, komisyon ti¢iincii bir yetkili kurulustan degerleme raporu alabilecegi gibi, deger
farkliliklarinin incelenmesi i¢in iiniversitelerden veya uzman kuruluslardan rapor talep edebilir. Bu sekilde alinan
ti¢iincii raporda dnceki raporlari veren yetkili kurulus ya da kuruluslarin hatali islem yaptiklar: anlasilmas: halinde, bu
durum idare tarafindan Sermaye Piyasasit Kuruluna bildirilir.

(6) Komisyon toplantilari iiyelerin tamaminin katilimu ile yapilir. Kararlar {iyelerin salt cogunlugu ile alinir.

(7) Komisyon kararlar1 detayli ve denetime elverisli bir surette kaleme alinir. Karara muhalif olan iiyeler karara
muhalefet serhini gerekgesi ile belirtirler.

(8) Bagka kamu kurum ve kuruluglarindan goérevlendirilecek olan iiyelerin 10/2/1954 tarihli ve 6245 sayili
Harcirah Kanunu kapsaminda yol ve konaklama giderleri talep eden idare tarafindan 6denir.

DORDUNCU BOLUM
Basvuru, Deger Artis Paymin Tespiti, Kesinlesmesi, Odenmesi ve
idareler Arasi Dagilim islemleri

Basvuru

MADDE 10 — (1) Imar plan1 degisikligi teklifi, plan degisikligine konu alan sinirlar i¢inde yer alan taginmaz
sahiplerinin tamaminin veya vekillerinin noter onayl vekalet bilgilerini igeren bir dilekceyle idareye verilerek bagvuru
yapilir.

Deger artis payinn tespiti

MADDE 11 - (1) Kiymet takdir komisyonunca en az iki yetkili kurulug tarafindan belirlenen deger artis pay:
degerlerin aritmetik ortalama degerinden az olmamak tizere deger artis pay1 belirlenir.

(2) Imar plam degisikligi tekliflerinin idarelerce onaylanmasma miiteakip askiya cikarilmadan &nce, plan
degisikligi teklifini onaylayan idarece deger artis payi ile ilgili is ve islemlerin baglatilmasi, resmi yazi ile ilgili birime
bildirilir.

(3) Biiyiiksehir belediyesi olan yerlerde, plan degisikligi teklifinin ilge belediyesine yapilmasi halinde,
biiyiiksehir belediyesince onaylanmasindan sonra, il¢e belediye baskanligina iletilerek askiya gikarilmasindan 6nce, ilge
belediyesince deger artis pay1 ile ilgili is ve islemlerin baslatilmasi, resmi yazi ile ilgili birime bildirilir.

(4) Uygulama imar planinin onaylanmasina miiteakip degerleme raporu hazirlama bedeli, tasinmaz maliklerince
plani onaylayan idare tarafindan bildirilen hesap numarasina 15 giin igerisinde yatirilir. Degerleme raporu hazirlama
bedeli, ilgililerce 6denmeden onaylanan planlar askiya ¢ikartilmaz. iki yetkili kurulusa idare tarafindan degerleme
raporu 30 giin igerisinde hazirlattirilir.

(5) Idare tarafindan iki yetkili kurulustan alman degerleme raporu kiymet takdir komisyonuna iletilir ve
komisyonca deger artis pay1 belirleme ¢alismalarina baglanir. Komisyon tarafindan imar plant degisikligine konu alanda
ve etrafinda yapilan inceleme neticesinde, iki yetkili kurulustan alinan degerleme raporlari altlik olarak kullanilir. Plan
degisikliginin neden olabilecegi deger artig pay1, gerekgelerinin de agiklandigi bir rapor ile en geg 15 giin igerisinde
belirlenir. 9 uncu maddenin besinci fikrasindaki durumlar 30 giinliik siireye dahil degildir.

Deger artis paymin kesinlesmesi

MADDE 12 — (1) Onaylanan planlara gore hazirlan degerleme raporlart ve kiymet takdir komisyonunca
belirlenen deger artig pay1, planlarin aski siirecinde varsa yapilan itirazlar neticesinde planda degisiklik olmas1 halinde
yeni planlara gore revize edilerek nihai olarak belirlenir.

(2) Kiymet takdir komisyonunca belirlenen deger artis pay1, idarece plan degisikligi talebinde bulunanlara 5 giin
icinde teblig edilir. Teblig tarihinden itibaren 5 giin iginde itiraz edilmeyen bedel kesinlesmis sayilir. Siiresinde yapilan
itirazlar, kiymet takdir komisyonu tarafindan 5 giin i¢inde degerlendirilerek sonuglandirilir ve bu sekilde kesinlesen
bedel ilgilisine teblig edilir.

Deger artis paymnin 6denmesi



MADDE 13 — (1) Deger artis pay1, en geg¢ tasinmazin ilk satisinda veya insaat ruhsatinin alimi agamasinda 6nce
Bakanligin muhasebe birimi hesabina ddenir. Deger artis payimin ddenmemesi halinde, imar plan1 degisikligi yapilan
taginmaz i¢in higbir kosulda satis izni verilmez, yap1 ruhsati diizenlenemez.

(2) Deger artis pay1, belirlendigi yili izleyen yildan itibaren 6deme tarihinde her takvim yili i¢in, bir 6nceki yila
iliskin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213 sayil1 Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi uyarinca tespit ve ilan
edilen yeniden degerleme oraninda takvim yili basindan gegerli olmak {izere arttirilarak uygulanir.

(3) Deger artis paymin eksik ddendiginin tespiti halinde ddenmeyen veya eksik ddenen payin 30 giin icinde
6denmesi gerektigi ilgiliye teblig edilir. Siiresinde 6denmeyen veya eksik 6denen paym 6denmesi gereken son giinden
6dendigi tarihe kadar gegen siire i¢in 21/7/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda
Kanunun 51 inci maddesine gore hesaplanacak gecikme zammi oraninda faiz uygulanarak ayni1 Kanuna gore tahsil edilir.
Bu kapsamda tahsil edilen tutarlar paym dagilim nispetinde ilgili idare veya kurumlara dagitilir.

(4) Deger artig pay1 tahsil edildikten sonra, yapi ruhsati alinmadan 6nce imar planinda yeniden degisiklik
yapildig1 veya planin eski haline getirildigi durumlarda bu degisikliklerin kesinlesmesinden sonra, plan degisikliginin
yapilis gerekgeleri dikkate alinarak, degerinde azalis oldugunun tespiti halinde deger artis pay1 6deme tarihinden itibaren
idarece yapilan masraflar diisiildiikten sonra kalan tutar, faizsiz olarak ilgilinin talebi iizerine, bir y1l i¢inde deger artig
pay1 bedelinin aktarildig: idareler tarafindan iade edilir.

Deger artis paymmin dagilim

MADDE 14 — (1) Bagvuru sahibi tarafindan yatirilan deger artis payinin;

a) Biiyiiksehir belediyesinin oldugu illerde; %25°1 biiyiiksehir belediyesinin ilgili hesabina, %25°1 ilgili ilge
belediyesinin ilgili hesabina, %25°i Bakanligin Déniisiim Projeleri Ozel Hesabina,

b) Biiyiiksehir belediyesi olmayan illerde ise; %40°1 imar plani degisikligini onaylayan idarede agilacak ilgili
hesaba, %30’u Bakanligin Déniisiim Projeleri Ozel Hesabina,

¢) Bakanlik¢a onaylanan imar plani degisikliginden kaynaklanan deger artisinin %75°1 Bakanligin Doniisiim
Projeleri Ozel Hesabima, kalan deger artis payinimn; biiyiiksehir belediyesinin oldugu illerde %15°i biiyiiksehir
belediyesinin ilgili hesabina, %10’u ilgili ilge belediyesinin ilgili hesabina; biiyliksehir belediyesi olmayan yerlerde ise
Bakanlik payinin disindaki kalan deger artis payinin tamami plan degisikliginin yapildig: yerdeki ilgili idarenin agilacak
ilgili hesabina,

¢) (a) bendine gore kalan deger artig payinin %25°i, (b) bendine gore kalan deger artis paymin %30’u ile imar
plan1 degisikliginin diger genel biitgeli idareler tarafindan onaylanmas: durumunda deger artis paymin tamami genel
biitgeye gelir kaydedilmek {izere Hazine hesabina,

Bakanlik muhasebe birimi tarafindan 5 is giinii igerisinde aktarilir.

BESINCi BOLUM
Cesitli ve Son Hiikiimler

Tapu miidiirliigiine serh verilmesi

MADDE 15 — (1) Imar plam degisikligi teklifinin ilgili idarece onaylanmasindan sonra, planlar askiya
cikartlmadan 6nce, plan degisikligine konu alan sinirlar1 igerisinde kalan parseller ile ilgili olarak idaresince; “Tasinmaz
deger artigina tabidir. Taginmazin ilk satisinda, bagis, mal degisimi ve benzeri sinirli ayni hak tesisi isleminde, deger
artig payinin 6denip 6denmedigi serhi koyduran ilgili idaresinden sorulur, deger artis paymnin 6dendiginin bildirilmesinin
akabinde iglem yapilir ve deger artig pay1 6denmedikge satis yapilamaz, yapi ruhsati verilemez.” seklinde tapu kiitiigiine
serh edilmesi, ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir.

(2) imar planlarinin kesinlesmesine ve kiymet takdir komisyonunca deger artig payimin belirlenmesine miiteakip
s6z konusu parsellerde olusan deger artis payi tutari, ilk serhe ek olarak idarece tapu miidiirliigiine tapu kiitiigiine serh
edilmesi igin bildirilir.

(3) Deger artis pay1 tutarmin tasinmaz maliklerince en geg tasinmazin ilk satisinda ya da yapi ruhsat asamasinda
olmak tizere Bakanlik muhasebe birimi hesabina yatirilmasina miiteakip ilgili serhlerin tapu sicilinden terkini 6demeyi
izleyen on giin igerisinde idarece ilgili tapu miidiirligine bildirilir.

Denetim

MADDE 16 — (1) imar plan1 degisikligi yapilan tasinmazlara iliskin degerleme raporlari ile komisyon raporlari
ve kararlari lizerinde Bakanlik denetim yetkisine sahiptir.

(2) Yetkili kuruluslarca bu Yonetmelik kapsaminda hazirlanacak degerleme raporlarinin  gergegi
yansitmadiginin bagimsiz uzman kuruluslarca tespiti halinde, kamu zararina neden olan kisilerden s6z konusu zararin
tazmini ve bu kisiler hakkinda cezai islem tesis edilmesi i¢in Idare tarafindan Sermaye Piyasast Kuruluna bildirimde
bulunulur.

Kanunun yiiriirliik tarihinden d6nceki plan basvurular

GECICi MADDE 1 — (1) Kanunun yiiriirliige girdigi 20/2/2020 tarihinden 6nce belediye, il 6zel idaresi veya
ilgili idarelere bagvuru yapilarak resmi kayit numarasi almis uygulama imar plani degisiklik tekliflerine bu Y6netmelik
hiikiimleri uygulanmaz.

Yiiriirliik



MADDE 17 — (1) Bu Yénetmelik yayimu tarihinde yiiriirliige girer.
Yiiriitme
MADDE 18 — (1) Bu Yo6netmelik hiikiimlerini Cevre ve Sehircilik Bakani yiiriitiir.

EKki icin tiklayimiz.
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