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Kentlesme; iktisadi, mekansal, sosyal ve kiltlirel dontisiimlerle bir yerlesim alaninin yeniden
bicimlenmesi, nitelik degistirmesi, yapilandirilmasi ve yeniden degerlenmesi siirecidir. Ancak
bu yeniden bicimlenme tek yonli bir stire¢ olmayip, mekan da bu etkilerin yeniden
tanimlanmasina yol agmaktadir. Dolayisiyla kentlesme, her yoniyle, anilan degiskenler
arasinda zaman iginde stirekli yeniden tanimlanan bir karsilikli etkilesim streci olarak
dustndlmelidir.

Bu makalede ele alinacak olan kentsel alanlarda kamusal kararlarin yol actigi kentsel
arsalardaki deger artislari ya da bir baska degisle kentsel rantlarla ilgili tartismalarda
oncelikle rant konusundaki tarihsel gelismeye géz atmak yararh olacaktir. Bu kapsamli konu
kitap icinde yer alan “Rant Kuramlarinin Tarihsel Gelisimi” baslkli bolimde ele alinmustir.
Anilan bélimde ayrintili olarak ele alindigi gibi, rant kuramlari 6ncelikle tarimsal alanlarda
toprak sahiplerinin toplam Uretimin bir bolimiuine salt toprak Gzerindeki mulkiyet sahibi
olmalari nedeniyle el koymalarina iliskin olarak kuramsal agiklama getirme ve politika
onerileri gelistirme ¢abalari ilk kez 17.ylzyilda Sir William Petty ile baslamis ve 19.ylzyilda
Karl Marks’in gelistirdigi kuramsal ¢cerceve ile en olgun diizeye ulasmistir.

Tarimin ve kirin toplumsal ve iktisadi yasamdaki 6énemini yitirmesi ve kentsel tGretim ve
yasamin egemen hale gelmesi sonrasinda 1900’li yillardan baslayarak kentsel rantlar konusu
one ¢ikmis ve kentsel alanlardaki rant farkhliklarini agiklamaya g¢alisan kuramlar tretilmeye
baslanmistir®. Bu cercevede, ilk kuramsal agiklama cizgisinin neoklasik/ortodoks iktisat
baglaminda gelistirildigini gorliyoruz. Marksist arastirmacilarin bu konuya egilmeleri ise
gorece gec olmus ve ancak 1970’li yillardan baslayarak kentsel rantlarla ilgili olarak Marksist

1 Makale ile gériis, elestiri, dneri ve katkilari icin F. Duyguler ve H. C. Keskinok’a tesekkiir ederim.

2 Bu makale, yazarin 2022 yilinda imge Yayinevi tarafindan basilan “Kentsel Rantlar, Planlama ve Kamu Yarari”
kitabinda yer almistir.

3 Kent topraklarinda rant konusunda 1920’li yillardan baglayarak énemli calismalar (Ely, 1924; Haig, 1926;
Dorau, 1949; Wendt, 1958 ve 1966; Hurd, 1970 vb.) yapilmissa da 1960l yillarin ikinci yarisindan baslayarak
kentsel alanlarda toprak ranti ile ilgili akademik tartismalarin yogunlastigini gériiyoruz. Bu alanda neo-klasik
iktisat cizgisini izleyen ilk kapsamli ¢alismalarin J.H. Von Thiinen ve W.Alonso (1964) tarafindan yapildigi
soylenebilir. Bu kuramlarda ortasindan merkezi is bélgesi bulunan dairesel bir kentte ¢6ziimlemeyi kolaylastirici
belirli kabuller yapildiktan sonra, kentsel rant diizeyini belirleyen ana etmenin kent merkezine olan erisebilirlik
oldugu ileri slirilmektedir. Buna goére, ulasim maliyetleri farki arsa sahibinin rantini olusturmaktadir (Kilingaslan,
2018:222). 1970'li yillardan baslayarak Marks’in rant kavramlarini yeniden kullanarak kentsel rantlari
aciklamaya galisan galismalarin arttigini gériiyoruz. Bunlarin basinda gelen D. Harvey, kentsel toprak piyasasini
gelistirdigi sinif tekel ranti (class-monopoly rent) kavramiyla agiklar: Sinif tekel rantinin kaynagi, kentsel
alanlardaki toprak sahipleri sinifinin varhigidir. Diger bir deyisle, asgari bir getiri orani elde etmek i¢in sinifsal giig
temel etmendir (Harvey, 1974: 241). Ancak, bu aciklamadaki kentsel toprak lizerindeki mulkiyet esas alindigl
icin onerilen kavramin Marksist mutlak ranta daha yakin oldugu ileri stirtilebilir. Ayrintili agiklamalar i¢in bu
kitaptaki rantlarla ilgili makaleye bakiniz.


http://www.melihersoy.com/2022/05/26/imge-yayinlaridan-kentsel-rantlar-planlama-ve-kamu-yarari-kitabi-satisa-sunulmustur-mayis-2022/
http://www.melihersoy.com/2022/05/26/imge-yayinlaridan-kentsel-rantlar-planlama-ve-kamu-yarari-kitabi-satisa-sunulmustur-mayis-2022/

kuramin tarimsal alanlar icin gelistirdigi ana kavramlarini temel alan ¢ok sayida kuramsal ve
gorgll/ampirik calismalar yapilmaya baslanmistir.

Toplumsal olarak Uretilen kentsel mekanin en temel 6zelligi, kentsel alan biitiinlinde yer alan
her bir toprak pargasinin bir digerinden farkli 6zglinliklere sahip olmasi, yani biricik
olmasidir. Diger bir deyisle, kent topraklarinda 6zel miulkiyetin gegerli oldugu kapitalist
uretim sisteminde, her bir kentsel arsanin degisim degeri bir digerinden az ya da g¢ok farklilik
gosterir.

Kuskusuz, kentsel rantlar arasindaki ayrimda farkh rant tiirlerinin agirliklarinin ne diizeyde
olacagi o yerlesmenin tarihsel gegmisi, iktisadi yapilari ve kiiresel kentler igindeki yeri, cografi
konumlariile sosyal, politik ve kiiltiirel 6nemlerine gore degisecektir. Bu cerceveden
bakildiginda, 6rnegin, kentsel arsalar arasindaki bu tirden rant farkliliklarinin
belirlenmesinde tagsinmazlar tizerinden alinan emlak vergisi degerlerinin, her yil yinelenen ve
sokak diizeyinde belirlenen degerlemelerinin yukarida saydigimiz degiskenler g6z 6niine
alinarak yapildig1 varsayilmaktadir. Benzer bigcimde ancak daha alt 6lgekte yapi
kooperatiflerinde her bir konut biriminin konumu vb. degiskenler gbz dnline alinarak
degerlemeleri (kiymet takdirleri) yapilarak tasinmaz sahipleri arasinda ortaya ¢ikan
esitsizliklerin giderilmeye ¢alsildigl bilinmektedir. Ancak bu vb. degerlemenin ne denli nesnel
ve bilimsel dlgutlerle yapildigl her zaman tartisma gotiiren bir konu olarak kalacaktir.

Bu makalede, kentsel alanlarda olusan rantlardan, dogrudan kamusal karar ve yatirimlarin
etkin ve etkili oldugu durumlarda ortaya gikan deger artisinin kamu ve 6zel kesim arasinda
nasil paylasilacagi konusu ele alinacaktir. Agacak olursak; kentsel arsalarin kentsel alan
icindeki fiziksel ve bu alanda yasayanlarin sosyal sinif niteligi agisindan 6zgiil konumunu,
dolayisiyla da degisim degerlerini etkileyen etmenlere ek olarak, s6zi edilmesi gereken bir
diger onemli etmen de kentsel alanlarda kamusal edim ve eylemler dolayisiyla ortaya ¢ikan
ozgulluklerdir.

Kentsel alanlarin gelismesine yonelik olarak ilk akla gelenler, kamu eliyle yapilan kent planlari
dogrultusunda kentsel 6lcekte gerceklestirilen ulasim aglari, teknik altyapi ve Ustyapi ile
sosyal donati yatirimlaridir. Kentsel arsalarin degisim degerlerini etkileyen yukarida soziin
ettigimiz buylklik ve merkezden uzaklik yani sira tarihsel, cografi, sosyal, kiltirel ve
dogal/yapay riskler gibi etmenler genel olarak kent yoneticilerinin denetimi disinda
olusurken, kentsel kamusal (merkezi ve/veya yerel) yatirimlar i¢in bunu ileri sirmek dogru
olmayacaktir. Kentsel teknik alt ve Ust yapi ile sosyal donati yatirimlarinin kentin hangi
bolgelerinde daha yogun ya da sinirli diizeyde yapilacagi yerel diizeyde kent planlarini
yapmakla gorevli kamu idarelerinin yetki alanina girmektedir. Kuskusuz tGlkemizde ¢ok sayida
merkezi yonetim biriminin yerel diizeyde kent planlari yapma yetkisi oldugu gbz 6niline
alindiginda, bu sekilde olusan parcaci planlarda karar vericileri salt yerel yonetimlerle de
sinirh disinmemek gerekir. Ancak her durumda, merkezi ve yerel diizeydeki devlet
birimlerinin kent dlceginde gerceklestirdikleri teknik alt ve Ust yapi ile sosyal donati
alanlarinin kent icindeki konumlarinin bu alanlar cevresindeki tasinmazlarin degisim
degerlerini dogrudan etkiledikleri bilinmektedir. Onemli olan bu deger artisi ya da
degerlenmenin kamu ve 6zel kesimler arasinda nasil ve hangi olcliler icinde paylasilacagidir.



Bu sorun kentsel alanlarda sinirh 6lclilerde de olsa haritalama ve planlama calismalarinin
kamusal gorevler arasinda 6nem kazanmaya basladigl Tanzimat Donemi’nden baslayarak
glnlimiize kadar ulagmistir. Bu kapsamda yerel yonetimlerin ellerindeki kullanageldikleri
araglar sinirli kalmis ve yeni araglarin gelistirilmesi yoniinde de ciddi ve kapsamli galismalar
yapilmamistir.

Tanzimat Doneminden Giiniimiize Kentsel Alanlarda Kamusal Karar ve Yatirimlarla Ortaya
Cikan Deger Artiglarinin Paylasim Araglari

19.yiizyil Osmanli imparatorlugunun iktisaden yavas yavas Avrupa kapitalizminin yari
sdmiirgesi olma siirecinin basladigi dénemdir. Ozellikle 1838’de istanbul Balta Limaninda
Birlesik Krallik (ingiltere) ile yapilan ticaret anlasmasi ile bu Ulkeye biiyiik ticari kolayliklar
saglanmis ve Osmanli Devleti sinirlari icinde ticaret yaparken Osmanli vatandaslarindan bile
daha az vergi 6deyecekleri bir yapilanmaya gidilmistir. Bu anlasmanin olumsuz etkileri kisa
bir slire icinde Osmanli’daki imalathaneler Gretim yapamaz hale gelmis ve biitce aciklari da
dis borglarla kapatilmaya calisilmistir. 1875 yilina gelindiginde ise lilke borglarini 6deyemez
hale gelmis ve moratoryum/borg erteleme ilan etmistir. Bunun tzerine Diilyun-u

Umumiye (Diyun-u Umumiye-i Osmaniye Varidat-1 Muhassasa idaresi) kurulmus ve 1881
yilindan Cumhuriyet’in kurulusuna kadar gecen siirede Osmanl imparatorlugu'nun ic ve dis
borglarini denetleyen kurum olmus, tlke iktisadi bagimsizligini timdiyle yitirmistir.

iste boyle bir ortamda Tanzimat Fermani, 3 Kasim 1839 yilinda, padisah Sultan Abdiilmecid
déneminde ilan edilmis ve Hariciye Naziri Koca Mustafa Resit Pasa tarafindan Topkapi
Sarayl’nin Gllhane Parkinda okunmustur. Osmanl Donemi tarihinde toplumsal
modernlesme sirecinin temel tasi niteliginde olan Tanzimat Fermani ¢ok biyuk ilgi
gormastar.

Bu donemde, arazi milkiyeti konusunda bazi 6nemli diizenlemeler yapilmis ve nihayet bu
diizenlemeleri bir araya getirmek amaciyla 23 Sevval 1274 (6 Haziran 1858) tarihli Arazi
Kanunnamesi (Kanunname-i Arazi) yarirlige girmistir. Bu diizenleme ile “miri arazi”4, intikal
bakimindan “muilk arazi”ye® yaklastirilmis ve ferdi tasarruf esas alinmistir. Boylece artik
Osmanli topraklarinin gok blyik bir bélimu kullanim degeri yaninda piyasa tarafindan
belirlenen bir degisim degerine sahip olan meta 6zelligine kavusarak yasal olarak da
kapitalist iliskilerin bu alanda da etkili olmasinin 6ni agiimistir.

4 Tanimi Arazi Kanunnamesi’nin 3. maddesinde yapilan miri araziler mulkiyeti Devlet Hazinesine ait olan
topraklardir. Tanzimat’tan sonra timar sisteminin kaldirilmasindan sonar miri topraklarin milkiyetinin devlete
birakilmistir. Bu terim, giinimuizde “devlet arazisi” olarak adlandirilir. Miri arazilerin mulkiyeti Devlete ait
olmasina karsin bu arazilerden yaralanma hakki (intifa hakki) belli bir bedel karsiliginda kisilere
verilebilmektedir.

> Miilk arazi, sahibi olan kimseye en genis anlami ile kullanma, yararlanma hakki veren ve miilkiyet hakkina
iliskin mutlak tasarruf yetkisi saglayan bir arazi ¢esididir. Miilk sahibi, topragin hem miilkiyetine ve hem de ona
tasarruf etmenin mutlak ve tek elden yonetme yetkisine sahiptir. Bu ¢esit araziye Arazi Kanunnamesi’nin 2.
Maddesinde “Arazi-i Memliike” denilmektedir. Miilk arazisinin sahibi, kanunun ¢izdigi sinirlar iginde kalmak
kaydiyla arazisini 6zel hukuk hiikimlerine gére bir baskasina devretmek, bagislamak, vakif ve vasiyet konusu
yapmak gibi genis tasarruf yetkisini kullanabilir. Diger yandan, miilk sahibinin 6lim halinde bu araziler
mirascilarina gecebilmektedir (https://gayrimenkulmevzuati.com/osmanli-toprak-sisteminde-mulk-arazi/).


https://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
https://gayrimenkulmevzuati.com/osmanli-toprak-sisteminde-mulk-arazi/

Bu donemde, miilkiyete iliskin diizenlemeler yaninda tiim diger kamusal alanlarla mekansal
planlamada da yepyeni kurumsal ve yasal diizenlemelere gidilmis ve Bati deneyimi Osmanlh
topraklarina ekilmeye ¢ahsiimistir.

Bu donemin baslarinda, daha cok sinirli diizeyde ve mevzii olarak yangin gecirmis yerlerin
yeniden yapilasmaya acilmasinda gozetilecek yontemle bu alanlarda Batili bir anlayisla
geometrik bir mekansal diizenleme getirilmeye ¢alisiimistir. Bu kapsamda karsilasilan
sorunlarin basinda, yapilacak is ve islemler yaninda, yapi ve yollarla ilgili olarak, yeni
mekansal diizenleme kurallarinin belirlendigi nizamnamelerde genisletilecek yollar igin
gereken kamusal alanlarin nasil elde edilecegi sorusu gelmistir. Bu sorun islam Hukuku
kurallari yani sira Bati Glkelerinin uyguladigi ¢esitli yontemlerin tlkemize tasinmasi ile
¢Ozlilmeye gahisiimistir.

Gunumdize gelindiginde ise bilindigi gibi, Devlet, kamu tlizel kisileri ve 6zellikle belediyelerin
gercgeklestirdikleri bayindirlk ve altyapi hizmetleriyle imar faaliyetlerinden dolayi 6zellikle
kentsel alanlarda arsa sahibi olan kisilerin taginmaz varlklarinda 6nemli deger artislari
olmaktadir. Bina, arsa ve arazi gibi gayrimenkullerde gayrimenkul sahibinin herhangi bir
¢abasi, katkisi veya masrafi olmaksizin ilgili kisinin iradesi disinda yapilan dizenleme ile
onemli deger artislarinin gerceklesmesi durumunda, bu deger artisinin makul bir kisminin
devlete aktarilmasi dogal karsilanmalidir.

Bu ¢calismada kamusal yatirimlar nedeniyle degerleri artan tasinmazlardaki bu deger artisinin
milk sahipleri ile deger artisina neden olan kamusal otoriteler arasindan nasil paylastirildigi
incelenecektir. Asagida anilan deger artislarinin nasil ortaya ¢iktig, ilgili taraflar (6zel ve
kamu) arasinda hangi paylasim yontemleri gerceklestirildigi ve bu uygulamalarin tarihsel
gelisimi 6zetlenecektir.

Bu kapsamda ele alinacak olan yasal diizenlemeler iki ana baslik altinda toplanabilir:

A.) Tasinmazlarda kamunun aldigi kararlarla olusan degerlenmeler: Bu kapsamda
kamulastirma (2a) ile parselasyon planlari (haritalari) (2b) ile belirlenen diizenleme ortaklik
pay! uygulamalari incelenecektir.

B.) Dogrudan kamusal yatirimlarla olusan deger artislari: Degerlenme Vergisi/Serefiye (2c) ve
Harcamalara Katilim Paylari (2d) bu kapsamda ele alinacaktir.

Son olarak 3. Bolimde ise yeni bir plan uygulama araci ve kamusal kararlarin sonucu olarak
olusan rantlarin béliisimii yéntemi olarak imar Hakki Aktarimi degerlendirilecektir.

Kamulastirma (istimlak)

Kamu tizel kisileri ve kurumlarinca, kamu yarari icin gerekli islerde kullanilmak tzere, 6zel
kisilere ait tasinmazlarin ve kaynaklarin, milkiyetindeki kisilerin dnce riza ve anlasma ile bu
olmaz ise rizasina bakilmaksizin, yetkili organlar tarafindan verilen kararlar uyarinca ve bedeli
pesin odenerek (bazi ayricaliklar harig), milk edinilmesine, kamulastirma denilmektedir
(Gdirler, 1995:8, Demiroglu, 1953:2).

Tanzimat’a gelinceye kadar kamulastirma (istimlak) konusunda belirli bir yasal diizenlemeye
rastlanmamaktadir. istimlak anlayisina hukuki bir metinde ilk kez 1848 tarihli Ebniye [Binalar]
Nizamnamesinin 4. bendinde yer verilmektedir. Sadece istanbul’daki yangin yerleri ve
yollarin dliizenlenmesi amaciyla hazirlanan bu yonetmeligin anilan bendinde dogrudan



istimlak ifadesine yer verilmemekle birlikte, diizenleme sirasinda binalarda hasar olmasi ve
yikilmalarinda kamu yarari oldugunun saptanmasi durumunda binanin devlet tarafindan
degeri Uizerinden satin alinacaginin belirtilmesi tizerine, sahibinin binasini satmak ya da
giderilmesi talep edilen zararlari gidermek zorunda oldugu, belirtilmektedir (Ersoy, 2020: 45).

Bu tarihten sonra gikartilan degisik yasal metinlerde, yer yer kamulastirmanin hangi
kosullarda, nasil ve hangi kamu otoritesi tarafindan yapilacagi ve ddemelere iliskin konulara
deginildigi gortlmektedir. 1856 tarihli Islahat Fermani’nin okunmasindan yaklasik bir ay
sonra 11 Mart 1856’ da (Hicri: 4 Recep 1272) istimlak Nizamnamesi yirirlige girmistir. Adi
gecen ilk istimlak nizamnamesi “Menafi-i Umumiyye [Kamu Yarari] igin istira Olunan [Satin
Alinan] Arazi ve Emlak Hakkinda Nizamname” adiyla yayinlanmistir. Nizamnamede, kamu
yarari icin insa edilecek demiryollari, suyollari/cay ve derelerin islahi, yollarin genisletilmesi,
beldenin temizlenmesi gibi projelerde arazi ve hanelerin istimlak usulleri belirlenmektedir
(Ergin,1995: 1756-7). Cantemir’e gére (2013:50) “Surigi Istanbuluna tren getirilmesi
calismalari sirasinda gikartilan bu nizamnamenin ayri bir dnemi vardir. Trenin istanbul’a
getirilmesi, kamu menfaati olarak ele alinmakta ve hukuktaki yerini bu sekilde almaktadir”.
Bu nizamname,

“1848 tarihli Ebniye Nizamnamesinin hiikiimlerini degistirmis ve kapsamini
genisletmistir. Buna gére, istanbul’da yapilacak kamulastirmalar icin olusturulan
Kiymet Takdir Komisyonu marifetiyle hazirlanan rapor, Ticaret Bakani ile Sadrazamin
onayindan sonra, saptanan bedel sahibine verilmekte ve kamulastirma islemi
tamamlanmakta idi... 1864 yilinda ¢ikarilmis olan ‘Turuk [Yollar] ve Ebniye
Nizamnamesi’ ile de 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi yururlikten kaldirilmis ve
kamulastirmanin biitlin devlet arazisi igin gegerli oldugu agik¢a belirtilmistir” (Evren,
2012:51).

1876 tarihinde kabul edilen ilk Anayasa’nin 21.maddesi ile istimlakin, ancak kamu yararina
olmak ve degeri pesin 6denmek lizere yapilabilecegi hiikiim altina alinmistir. istimlak
konusundaki daginik mevzuat nihayet 1879 tarihinde ¢ikartilan “Menafi Umumiye istimlak
Kararnamesi” ile bir araya getirilerek kamulastirma ilgili olarak ilk kapsamli yasal diizenleme
yapilmigtir. Bu kararnamenin birinci maddesi ile sokak, meydan, pazar yerleri ve iskele yapimi
ve genisletilmesi ve memleket bahgeleri ve mesireler ve suyollarinin tanzimi, liman, dok ve
demir ve sose yollari, cesme ve yangin havuzlari ile hastane, kisla, okul vb. kamu yararina
yapilacak isler icin bedel 6denerek binali ve binasiz arazilerin istimlak edilebilecegi hiilkme
baglanmistir (Ergin, 1995: 1758). Bu husus 1882 tarihli Ebniye Kanunu’nun 14. maddesinde
de yinelenmekte ve “kismen yikilacak binanin sahibi yol diizenlemesi nedeniyle yasal payi
disinda yer terk etmek zorunda kalirsa, bunun icin ddenecek bedel icin Belediye idaresi
tarafindan kamu yararina istimlak Kanunu’nda belirtilen usullere gére islem yapilacagi
belirtilmektedir” (Ersoy, 2020; 104).

1879 tarihli Menafi Umumiye istimlak Kararnamesi’nden sonra 3 Subat 1914 tarihinde
“Istanbul'da ve Vilayatta [illerde] Devair-i Belediyye Namina [Belediye Daireleri Adina]
istimlak Olunacak Mahallerin [Yerlerin] SGret-i istimlaki Hakkinda Kanun” yiriirlige girmis ve
1879 tarihli kararname ydirirlikten kaldirilmistir. Bu kanunun birinci maddesine gore;



“Istanbul'da Sehremaneti'nin [ belediyenin] ve vilayatta devair-i belediyyenin
[illerde belediye dairelerinin] miiceddeden [yeni] tarik [yollar] agmak veya mevcud
tariki tevsi etmek [genisletmek] veya umimi bahge ve meydan viicuda getirmek
veya hastahdne ve dari'l-aceze ve dari'l-eytam [yoksullar/dlskiinler ve yetimler
evi] tesis ve insa eylemek ve pazar yerleri ve iskeleler ve mesireler ve suyollari ve
gcesme ve yangin havuzlari ihdas [yapmak] ve tevsi etmek [genisletmek] ve hifzi's-
sthha-i belde [belde sagligi] iin insaat ve ameliyyatta [islerde] bulunmak gibi
menafi'-i umimi [kamu yarari] olan hususat icin ebniyeli ebniyesiz [binal binasiz]
mahaller istimlakine salahiyyeti [yetkisi] vardir” (Ergin, 1995: 1764).

Bu kanunun 11. maddesi (Ergin, 1995:1766) ile belediyelere bir yolun/meydanin
genisletilmesi ya da yeni bir yol/meydan agilmasi durumunda yeni belirlenen sinirlarin iki
tarafindan yirmiser metreye kadar bir genislikteki alanlari kamulastirma yetkisi vermektedir.
Bu yetki 3710 sayili 1939 tarihli Belediye istimlak Kanunu’nun 2.maddesinde de ayni
ifadelerle yinelenmistir.

Osmanli’dan devralinan istimlak mevzuati Cumhuriyet Doneminde de uzun siire uygulanmis
ve ancak 1939 yilinda ¢ikartilan 3710 sayih Belediye istimlak Kanunu ve 1956 yilinda
yirirliige giren 6830 sayili istimlak Kanunu ile tiimuyle yirirlikten kaldirilmistir. Halen -
daha sonraki yillarda tzerinde baska kanunlarla degisiklikler yapilmigsa da- 1983 tarihli ve
2942 sayili Kamulastirma Kanunu yurirliktedir. Kamu tiizel kisisi olan belediyelerin yapacagi
kamulastirma isleri bu kanun ile 1580 sayili Belediye Kanunu ve 5216 sayili Buyulksehir
Belediyesi Yasasi ile belirlenmistir. Bu yasada belediyelerin artik yeni bir yol/meydan agiimasi
durumunda yeni belirlenen sinirlarin iki tarafindan yirmiser metreye kadar bir genislikteki
alanlari kamulastirma yetkisi yer almazken, belediyelerin imar planinda kamu hizmetine
tahsisli olan alanlarda kamulastirma yapilabilmeleri igin ayrica bir kamu yarari karari
almalarina gerek kalmamistir.

Kamulastirma uygulamasi kentsel arsada deger artisinin paylastirilmasi_kapsaminda nasil ele
alindigi sorusuna gelince, bu yénteminin kamu kuruluslarina maddi bir yiik getirecegi acgiktir.
Ancak kamulastirma bedelinin saptanmasinda, tasinmazin o glinki kullanim sekline gére
saglayacag gelirin (piyasa degerinin) esas alinmasi ve tasinmazin kamulastirilmasini
gerektiren imar ya da kamu hizmetinden kaynaklanacak deger artisinin miilk sahibine
ddenecek bedelin hesaplanmasinda géz éniine alinmamasi® nedeniyle bu yéntem tasinmaz
sahipleri acisindan da tercih edilen bir durum degildir. Bu cerceveden bakildiginda,
kamulastirma yonteminde kamusal yatirimlar nedeniyle degeri artan tasinmazda olusan
deger artisindan mulkleri kamulastirilan tasinmaz sahipleri herhangi bir pay alamamakta,
hatta ileride deginildigi gibi, 6zellikle kismi kamulastirmalarda, istimlak bedeli hesaplanirken
kamulastirma disinda kalan bolimde ortaya cikacak deger artisinin bir bolima toplam
bedelden dusulerek 6deme yapilmaktadir’.

62942 sayilh Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesine gére, “tasinmaz malin degerinin tespitinde,
kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet tesebbisiiniin sebep olacagi deger artislari ile ilerisi i¢in distinlilen
kullanma sekillerine gére getirecegi kar dikkate alinmaz”.

72942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 12. maddesine gére, istimlak bedeli hesaplanirken kamulastirma
disinda kalan bélimde ortaya c¢ikacak deger diistisui icin de yontem tersine isletilmektedir.



Ozetlersek, kamunun aldigi bir kararla gerceklestirilen kamulastirma isleminde bedel tespit
edilirken kamulastirilan tasinmazlarin glincel degeri® esas alindigi icin, kamulastirma
sonucunda bu yerlerde yapilacak kamusal yatirimlarin ileride bu tasinmazda neden
olabilecegi deger artisindan eski sahibine bir pay verilmemektedir. Bu uygulama g6z 6niine
alindiginda, bu yontemde kamulastirilan tasinmaz lizerinde gergeklesmesi olasi deger
artiglarinin timiyle kamuda kaldigi ve taginmaz sahibinin bu artistan higbir sekilde
yararlanamadigi belirtilmelidir.

Diizenleme Ortaklik Payi (Yol Bedeli)

Kamusal yatirimlar nedeniyle degerleri artan tasinmazlardaki bu deger artisindan kamunun
pay almasini saglayan ve en sik basvurulan bir diger yontem, Osmanl Dénemi’nde “yol
bedeli” denilen, 1972 yilinda yirirlige giren 1605 sayili Yasa ile “diizenleme ortaklik pay!”
(DOP) olarak adlandirilan diizenleme bicimidir.

Ulkemizde “yol bedeli”nin ge¢misi Tanzimat dénemi diizenlemelerine kadar uzanir. Buna
gore, 1848 ve 1849 tarihli ilk Ebniye Nizamnamelerinin 1, 3, 4 ve 8. maddelerinde yangin
gecirmis yerlerin yeniden diizenlemesinde, tliziikteki ifade ile “dizlenerek tarla” haline
getirilen alanlarda, yeni harita (plan) hazirlanirken genisletilecek ya da yeni acilacak yollar
icin mulk sahiplerinin parsellerinin biyukligine oranla bir yeri kamuya terk etmeleri hilkm{i
yer almaktadir. Bu nizamnamelere gore, sokaklarin genisletilmesi icin gerekli olan ek alanin,
genigletilecek yolun iki tarafinda bulunan binalarin arsalarindan yari yariya alinmasi
ongorilmektedir (Ersoy, 2020: 44-60).

Yeni diizenlenecek alanlarda uygulanacak olan bu kural daha sonraki nizamnamelerde de
yinelenmektedir. Buna gore, 1863 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesinin 3, 5, 8 ,9 ve 12.
maddeleri ile genisletilecek yollar icin tasinmaz sahiplerinin arsalarinin bir bolimini bedelsiz
olarak kamuya terk etmeleri zorunlulugu getirilmekte ve buna iliskin stire¢ aciklanmaktadir.
Ancak bu tizagu 6ncekilerden ayiran farklihk, Tazukteki hikiim ve yaptirimlarin artik sadece
istanbul’da yangin gecirmis yerler ya da Galata ve Pera gibi gelismis semtler ile sinirli
olmamasidir. Bdylece, kentsel alanin imariyla ilgili olarak bu yila dek istanbul’un belirli
semtleri i¢in gelistirilen ve uygulanan imar diizenlemeleri artik imparatorlugun diger
kentlerinin de yararlanacagi bir mevzuat haline gelmistir. Ayrica, bu tlzigiin 9. maddesi ile
bir “sahis ya da bir sirketin, Gzerinde bina olmayan arazi ve bostanlar® tizerine bina insa
ederek yeni bir mahalle olusturmasinin” yolu da acilmistir (Ersoy, 2020: 74, 82).

8 Ya da bazi dénemlerde oldugu gibi vergi degeri esas alindigi igin.

3 Bostan (Farsca) sebze, meyve ya da cicek bitkileri yetistirilen yerlere verilen isimdir. istanbul, tarihi boyunca
kent icindeki bostanlariyla da taninmis bir yerlesme olmustur. “UNESCO tarafindan 1985 yilinda Diinya Mirasi
olarak kabul edilen istanbul Kara Surlarinin etrafindaki bu tarihi bostanlar, su kuyulariyla, havuzlariyla,
ahirlariyla, ahsap yapilari ve teraslama sistemiyle bilgi birikiminin yuzyillardir nesilden nesle aktarildigi bir
kiiltiirel miras niteliginde. Bugiin burada yetistirilen meyve, sebze ve otlari Bizans imparatoru VII. Konstantin
Porphyrogenitus icin 10. ylzyilda kaleme alinan ve Konstantinapol’deki tarim faaliyetleriyle ilgili bilgilerin
derlendigi 20 ciltlik Geoponica adli kitapta dahi gorebiliyoruz” (www.atlasdergisi.com/gundem/yedikule-
bostanlari).


https://tr.wikipedia.org/wiki/Sebze
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Bu nizamnamelerden sonra yiirirlige giren 1882 tarihli ilk Ebniye Kanunu ile yola terk ilkesi
¢ok daha acik hale getirilmistir. Kanunun 8. ve 9.maddeleri yol genisletmelerinde
uygulanacak yontemi agiklarken “sokak genisliklerini gerceklestirmek igin gereken yerler
yolun iki yanindan yari yariya esit olarak alinacaktir” ifadesini kullanmaktadir (Ersoy, 2020:
90).

Kanunun Gglinct bolimd, timiyle yangin gecirmis yerlerde yapilacak yeni imar dizenle-
melerinde izlenecek yoénteme ve olusturulacak parsellerin bigimleri ile bu kapsamda
yapilacak diger islere ayrilmistir. Bu bolimdeki maddelerde yangin gegirmis yerlerin imarina
yonelik olarak yapilacaklar ayrintili olarak bir arada sunulmakta ve ilk kez yol genisletilmesi
gerekli olan yerlerde, arsalarin belirli bir oraninin (1/4 Gniin) kamuya terk edilmesi (22.
madde) hilkmi de bu diizenleme iginde yer almaktadir (Ersoy, 2020: 92).

Ebniye Kanunu’nun 16.maddesi ise islenmeyen arazi, bag ve bostanlarin izerine bina insa
ederek mahalle olusturulmasi icin parcalara (parsellere) ayirarak satmak isteyenlerle ilgilidir.
Bu gibi durumlarda, belirlenen bos alanda kamuya bedelsiz olarak bir karakol ve bir de okul
yeri birakmak ve belediyece belirlenecek yonteme gére mahalle sinirinin sonuna kadar
kaldirim ve kanalizasyon yapmak zorunlulugu getirerek bedel 6denmeden yapilan terkin
kapsamini genisletmistir (Ersoy, 2020: 91).

Cumbhuriyet’in ilanindan sonra kabul edilen 20 Nisan 1924 tarihli 491 sayili yeni “Teskilati
Esasiye Kanunu’nun 2. maddesi ile Ankara yeni Cumhuriyetin baskenti olarak belirlendi.
Bunun hemen ardindan Ankara’nin imari Gzerinde durulmaya baslandi. Bu konuda ilk 6nemli
gelisme 16 Subat 1924 tarihli ve 417 sayili “Ankara Sehremaneti Kanunu’nun ¢ikarilmasi
oldu.

“Ankara’nin ilk sehremini olarak énce Mehmet Ali Bey daha sonra da, istanbul’da uygulamaci
niteligiyle taninan Haydar Bey 1924 Haziran’inda Ankara’ya sehremini olarak tayin oldu.
Haydar Bey Ankara’da istanbul Sehremanetine benzer bir diizen olusturdu. Ankara Sehremini
Haydar Bey’in en 6nemli girisimi, yeni kentin kurulacagi 4.000.000 m2’lik alanin
kamulastirilmasi oldu. Bu is i¢in 6zel olarak 15 Mart 1925 tarihinde kabul edilen 583 sayili
“Ankara’da insasi Mukarrer Yeni Mahalle icin Muktazi Yerler ile Bataklik ve Merzagi Arazinin
Sehremanetince istimlaki Hakkinda Kanun” ¢ikarildi. Bu Kanun Ankara kentinin gelecekteki
konumunu belirlemis oldu.” (Tekeli, 1978. Aktaran Basa,2012:67)

Bu kanunun Meclis gériismelerini yayimlayan Yavuz ve Keleg’'e gore (1976) bu tartismalarda
tiim kent planciligimiz agisindan bugiin bile giincelligini koruyan sorunlar dile getirilmisti.

Surdurilebilir kentsel gelisme kavrami kapsaminda son yillarda Diinyanin bir¢ok kentinde olusturulan ve kentsel
tarim yapilan alanlarin en giizel 8rneklerinden biri olan istanbul Kara Surlari cevresindeki bostanlar ne yazik ki
son dénemde hizla bu niteligini yok eden “planlama” faaliyetlerine konu olmustur. istanbul’da yakin zamana
kadar Kara Surlari gevresindeki bostanlar disinda ¢ok sayida bostanin var oldugunu da bilinmektedir. “Ozellikle
dere yataklari ve Bizans Donemi’nden kalma agik sarniglar Osmanl Dénemi’nde bostan olarak kullaniimis, bu
alanlar dere yatagi oldugu igin sele karsi bir dnlem olarak yapilasmaya agilmamis. Kentin sokak isimlerine bir goz
atsak tarihsel ¢cekirdekteki hemen her mahallede bir bostan ismine rastlariz. Bu bostanlar 6zellikle 1940'lardan
sonra istanbul’da artan yapilasma faaliyetleri ile zaman icinde kaybolmuslar” (medium.com/@zgnn_/istanbul-
bostanlar).
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“Ana cizgileriyle, bu sorunlar soyle siralanabilir: 1. Eski Ankara miimar edilmelidir,
yoksa ham topraklar tGzerinde yeni bir kent mi kurulmah midir? 2. Konut igin
kamulastirma yapilabilir mi? 3. Kamulastirma igin 6denecek karsilik nasil
saptanmaktir?" 4. Emlak’ta artan deger, bireylerin mi, yoksa kamunun mu olmalidir?
..[TBMM de yapilan] tartismalar sonunda, yeni bir kentin, buglinki Yenisehir'in
kurulmasi goriisii benimsenmis; konut icin kamulastirmaya olanak saglanmis ve yasal
deger karsilik 6denerek kamulastirma gergeklestirilmistir.

Son iki nokta buglin bile, yalniz Glkemizde degil, tim diinyada ulasilmasi istenen bir
amac olarak durmaktadir. 50 yil 6nce, 1915yilindaki tapu degerlerinin 15 kati ddenerek
4 milyon metre kare kadar toprak, Ankara belediyesince ( o zamanki adi Sehremaneti
idi) kamulastinimistir. Tartismalarda, en ¢ok, deger artisindan kimin yararlanacagi
konusu lGizerinde durulmustur. Artisi, kamunun yarattigi goz ontinde tutularak, yasal
deger 6denmesi, 583 sayili yasada benimsenmistir.

Topragin, dogal kaynak oldugu, Uretilemedigi gergegi karsisinda, milkiyetinin kamuya
birakilmasi gérisd, buglin bitin dinyada tartisiimak ta ve biiyitk 6l¢tide hakh
gorllmektedir. Anayasamizin 130 cu maddesinde yer alan su hikiim bu yondeki
gelismeyi yansitiyor: «Tabii servetler ve kaynaklari Devletin hikiim ve tasarrufu
altindadir.» Topragin dogal bir servet oldugu, kusku gotlirmez bir gergektir. Ancak, bu
hikimler ve benzerleri, kagit Gizerinde kalmaktan kurtuldugu ve uygulama olanagi bul-
dogu olglde; yalniz Ankara'nin imari degil, tim kent plancili§imiz igin basari yollari
aciimis olacaktir” (Yavuz ve Keles,1976:1-2).

Cumbhuriyet Donemi’nde ilk sehir diizenlemesi 1928 yilinda gikarilan 1351 sayili "Ankara Sehri
imar Muduriyeti Teskilat ve Vezaifine Dair Kanun" ile saglanmis ve baskent Ankara'nin imar
plani bu yasaya dayanilarak hazirlanmistir. S6zi edilen yasada; "imar plani hudutlari igcindeki
arsalarin gerek miinferiden ve gerekse hisseli olarak ifraz ve tevzi" olunabilecegi, ylizde on
bes eksigi ile dagitim esasi kabul edilmistir (Anayasa Mahkemesi’'nin 21.6.1990 tarihli
kararindan aktaran, Ozkaya, 2000: 296)°.

1933 tarihinde yirirliige giren 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Kanunu ile 1957 yilinda
yirirliige giren 6785 sayili imar Kanunu’nda da yer alan ve imar diizenlemesi sonrasinda
arazilerin belirli bir noksanla ( “zayiat” lal!) imar parsellerine ayrilarak sahiplerine dagitiimasi

10 “Imar diizenlemesi” ya da “parselasyon islemi” olarak adlandirilan bu plan uygulama aracinin 8ziinii
olusturan ve yeni hazirlanmis bir plan gergevesinde planlama alanindaki arazi ve arsalarin timiinin énce bir
havuzda toplanip ortak alanlar igin gereken alan cikartildiktan sonra kalan miktarini hisseleri oraninda tekrar
milk sahiplerine dagitilmasi islemine halk arasinda “hamur kurali” da denilmektedir. Bu kuralin ge¢misi
Avrupa’da kirsal alanlarda tarim topraklari lizerinde 16.yy.’dan baslayarak uygulanmis, buna iliskin yazil kurallar
ise ilk kez 18.yy.’ da ingiltere’de tanimlanmistir. Kuralin kentsel alanlarda uygulanmasi ise 19.yy.’ da giindeme
gelmistir. Bu kurala Almanya’daki yasal diizenleme gozetilerek Frankfurt Belediye Baskani’nin adiyla anilan ve
1902 yilinda yurirlige giren Lex Adikes (Adikes Yasasi) adinin da verildigi bilinmektedir (Bu konuda ayrintili bir
¢alisma igin bkz. Akdeniz (2000).

11 Dizenleme islemiyle kamuya devredilen bu payin, yukarida anilan yasa metinlerinde ve miilk sahiplerinin
glinlik konusma dilinde “zayiat” olarak ifade edilmesi, kamu yarari bakis acisiyla degil milk sahiplerinin
kayiplari sorunu ile konuya yaklasiimis olmasi tutarsizligindan kaynaklanmaktadir.



hiikm{ icin yeni ve 6zel bir terim gelistirilmemistir. imar mevzuatimizda ilk kez 1972 yilinda
yirirlige giren ve 6785 sayi ve 1956 onay tarihli imar Kanununda degisiklikler getiren 1605
sayil Yasa ile yeni bir sézciik gelistirilerek “diizenleme ortaklik pay1” (DOP) ifadesi kullaniimis
ve tanimi yapilmistir.

2290 sayili Kanun ile azami %15 olarak belirlenen, 6785 sayili imar Kanunu ile tekrar eski
Ebniye Kanunu’ndaki orana, yani %25 e yiikseltilen bu pay, 3194 sayili imar Kanunu ile 6nce
%35 olarak belirlenmis, daha sonra %40’a, glinimiizde ise %45’e gikartilmistir. Bu siire iginde
ortak kullanim alanlari kapsamina giren kullanimlarin sayisi da surekli artirilmistir.

imar planlarinin uygulanmasinda “imar diizenlemesi/uygulamasi” ya da “parselasyon islemi”
olarak da adlandirilan islemin ya da plan uygulama aracinin olumlu ve yetersiz yonlerine bu
calismada ayrintili olarak deginilmeyecektir'?. Ancak bu yéntemin kamusal is ve
islemlerle/yatirimlarla degeri artan ve kentsel arsa niteligine kavusan arsalardaki deger
artisinin ilgili tasinmaz sahipleri ile kamu arasindaki paylasim slrecinde ortaya ¢ikan
sorunlara deginmemiz gerekecektir.

Oncelikle vurgulanmasi gereken nokta, diizenleme ortaklik payi kavrami, kamusal karar ve
islemlerle gerceklestirilen imar diizenlemesi nedeniyle ortaya cikan deger artislari
karsiliginda diizenlemeye giren parsellerden pay alinmast ile iliskilidir'3. Ancak, imar
Kanunu’nda boylesine bir “deger” kavrami yer almasina karsin, bunun uygulamasi
gorilmemis, hesaplar alan (metrekare) kistasina indirgenmistir.

Bu yontemin sosyal adalet ilkelerine uygun oldugu, herkesten esit miktarda kesinti yapmak
suretiyle planin getirdikleri ile géturdiklerinin maliklere tasinmazlarinin biyakligi oraninda
dagitildig ileri stirtlebilirse de (Glrler, 1995:9) deger esas alinmadigi icin yontemin yol actigl
sorunlar daha az degildir. DOP olarak terk edilen miktarinin iki boyutlu olarak salt
diizenlemeye giren arsa/arazilerin blylklGgu temel alinarak yapilmasi buyuk bir adaletsizligi
de beraberinde getirmektedir. Plan kararlari ile insaat alani KAKS (Kat Alani Kat sayisi)
birbirinden blylk 6l¢tide farklilasan alanlar icin planla getirilen bu lglincl boyut farklihg
(insaat alani buyiklGgli) DOP’un diizenlemeye giren tiim tasinmazlar icin tek ve sabit bir
deger oldugu icin tasinmaz sahipleri arasinda buyulk bir adaletsizlik ortaya ¢ikmaktadir.
Kuskusuz bu durum plancilar, yerel/merkezi siyasetciler ve tasinmaz sahipleri arasinda etik
olmayan ve istenmeyen maddi iliskilerin ortaya ¢ikmasinin nesnel zeminini de
olusturmaktadir. Bu sorunun giderilmesi icin ya deger sistemli bir diizenlemeye gidilmeli ya
da diizenleme ile imar parselinde verilen KAKS ya da uygulamada daha sik kullanilan “emsa
degeri ile o parsellere tahsis edilen kadastro parsellerinden alinan diizenleme ortaklik payi
arasinda bir iliski kurulmahdir.

I"

12 By konuda ayrintili bir degerlendirme igin bkz. Ersoy, 2000 ve 2005.

13 Nitekim bu maddenin iptali igin Anayasa Mahkemesine Zonguldak idare Mahkemesi tarafindan yapilan
basvuruyu inceleyen Mahkeme, 21.06.1990 tarih ve E: 1990/10, K: 1990/14 sayili ret kararinda su ifadelere yer
vermektedir: “Arazi ve arsa diizenlemesi ile imar parselleri olusturularak konut yapimina hazir arsalarin
saptanmasiyla imar olanaklari saglayan belediye, ylklendigi kiilfet ve hizmetler nedeniyle, tasinmazlardan
deger artisi karsiliginda, yine onlarin genel hizmetleri yoniinden ortaklasa kullanmalari amaciyla; yol, meydan,
park, yesil alan, genel otopark, cami ve karakol gibi yerler igin, yasa koyucunun saptadigi ylizde otuz bese kadar
kismini, diizenleme ortaklik payi olarak alabilmesi sehirlerin dengeli bicimde gelismesi ve cagdas duruma
getirilmesine yoneliktir” (aktaran, Ozkaya, 2000: 302).
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Kamu acisindan konuya bakildiginda ise diizenleme islemi ile ortaya ¢ikan deger artisinin
tasinmaz sahipleri ile kamu arasinda nasil paylasildiginin incelenmesi gerekecektir.

imar uygulamalarinda diizenleme sahasi icindeki tasinmaz sahiplerinin diizenleme ortaklik
pay! olarak terk ettikleri arazilerin mulkiyeti, kamulastirma yénteminden farkh olarak,
belediyelere gegmemektedir. Ancak bu alanlarin denetimi yerel yonetimlerce yapilmaktadir.
Bu sekilde DOP olarak kamuya terk edilen arazilerin bu diizenleme alaninda yasayacaklarin
yararlanacaklari kamusal ortak kullanimlar igin kullanilma zorunlulugu vardir. Diizenleme
ortaklik payinin gerekgesi olarak da, yukarida da belirtildigi gibi, dizenlemeye giren arazilerin
imar plani ile kentte planh bir bélge icinde kalacaklari, dolayisiyla da kentsel arsa haline gelen
bu arazilerin degerlerinin artacagi ve diizenleme ortaklik payinin da bu deger artisinin
karsihg olarak tasinmaz sahiplerinden alindig, savi gosterilmektedir.

Ancak bu deger artisinin ne diizeyde olacagina iliskin olarak zaman ve mekan degiskenlerini
de gozeten inceleme ve degerlendirmeler yapilmadigi icin oranin saptanmasinda temel veri,
alanda yer alacak kamusal kullanimlar igin gereken alan biyikligu ile sinirli kalmaktadir.
DOP’un deger esasina dayandiriimamasi baska sorunlara da yol acmaktadir. Ornegin 3194
sayili imar Kanunu’nun yirirliige girdigi 1985 yilinda imar plani kapsamina alinmis olmasi
nedeniyle diizenleme alanindaki tiim arsalarin degerinin arsalarin en ¢ok %35’lik bélimine
karsihk gelecek kadar deger kazandigi kabulii yapilmisken, daha sonraki yillarda %40’a ve
glinimiizde de % 45’e ylikseltilmistir ve yine de yeterli gortilmemektedir. Diger bir deyisle,
deger artisini belirleyecek nesnel bir 6l¢iit ortaya konulamamistir; ancak bazi arastirmalarin
gosterdigi gibi bu uygulamalar ciddi diizeyde deger artisina yol acmaktadir 14,

Diger yandan, anilan kamusal ortak kullanimlarin neler olacagi konusu da zaman iginde
surekli olarak degisiklik gostermistir. 1882 tarihli Ebniye Kanunu’nun 16. maddesinde yol ve
meydanlar yani sira karakol ve okul yeri ile sinirli olan ortak kullanimlar, 6785 sayili yasada
“Yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi ve yesil saha gibi” umumi hizmetleri, 3194 sayili
imar Kanunu’nda bunlara ek olarak “cami ve karakol gibi umumi hizmetleri” de kapsar hale
getirilmistir. Halen vyirirlikte olan 3194 sayili imar Kanunu’na zaman iginde yapilan
dizenlemelerle yukaridaki kullanimlara ek olarak, Milli Egitim Bakanlgi’'na bagh 6gretime
yonelik egitim tesis alanlari; kamuya ait kres alanlari; pazar yeri; semt spor alani ve sehir ici
toplu tasima istasyonlari ve duraklari; Saglk Bakanligi'na bagl saglik tesis alanlari; otoyol
hari¢ erisme denetiminin uygulandigl yol; kent meydani, kent parki, spor alani; belediye
hizmet alani, sosyal ve kiltirel tesis alani; teknik altyapi alani, kamuya ait trafo alani;
rekreasyon alani, mesire alanlari ve 6zel tesis yapilmasina konu olmayan agaglandirilacak
alan; resmf kurum alani; diger umumi ve kamu hizmet alanlari; mezarlik ve otogar alanlarinin

14 Ornegin Kilingaslan’in (2018:231) verdigi bilgiye gére, istanbul’da incelenen ¢ belde belediyesinde imar
planlarinin ve imar uygulamalarinin arazi fiyatlarina 6nemli diizeyde etkisi olmustur. Buna goére, “Esenyurt'ta
plandan sonra arazi degerlerinde iki kat, uygulamadan sonra ise (¢ kat daha artis gézlenmektedir. Esenyurt'un
plan sonrasi arazi degerlerine sahip olan Tepecik'te ise plan sonrasi iki kat, uygulama sonrasinda ise dort kat
artisin gergeklestigi gorilmektedir. Bu yerlesmede uygulamadan sonra daha yiiksek artisin olmasi belediyenin
parselasyon planlarina verdigi 6nemden kaynaklanmaktadir. "Beldede uygulama, imar parselasyon planlarindan
sonra yapilabilir" plan sarti bu sonucu ortaya koymaktadir. Celaliye- Kamiloba'da ise sahil yerlesmesi ve ikinci
konut olusumunun etkisi ile zaten degerli olan arazi, imar planindan sonra dort kat, uygulamadan sonra ise iki
kat deger kazanmistir”.
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da katilmasi ile buglin ortak kullanimlarin sayisi ve kuskusuz bunlar icin gerekecek alan
blylkligu de ciddi 6lglide artmistir.

Bu asamada sorulmasi gereken soru, "umumi ve kamu hizmet alanlari" igin yurarltkteki
mevzuat ¢ergevesinde ile DOP olarak taginmaz sahiplerinden alinan ve kamusal ortak
kullanimlar igin ayrilan payinin yeterli olup olmadigidir. Bu konuda yapilan bir ¢alismada
(Seving, 1991) yururlukteki yonetmeliklerde uyulmasi gerekli sosyal donati alanlarina iliskin
en distk degerler temel alindiginda, o tarihte %40 diizeyinde alinan DOP ile ancak KAKS (ya
da Emsal) degeri 1,1 veya niifus yogunlugu 205 k/ha (ya da net 440 k/ha) olan bir yerlesme
planlanabilmektedir. Bu oranlarin asilmasi durumunda "umumi ve kamu hizmetleri"ne
ayrilan alanlar toplam alanin %45'ini gegmektedir. "Planlarimizda sik¢a kullanilan yapilagsma
nizaminin karsilik geldigi emsal degeri ise 1.89, yine bu yapilasma nizaminda net yogunlugun
790 k/ha oldugunu gérmek mimkiin. Bu yogunlukta ise 18.madde kapsamina giren ortak
kullanim alanlarinin toplam alanin %44 tGinln, kamulastirma gerektiren diger ortak kullanim
alanlarinin ise %23 olmak lzere, toplam %67 oraninda ortak kullanim alani gereksinimi
oldugunu hesaplamak mimkin" (Seving, 1991:41).

Bu arastirma kentlerimizde yapi yogunlugunun gérece daha diisiik oldugu ve 3194 sayili imar
Yasasina sonradan eklenen ve yukarida saydigimiz ¢ok sayida ortak kullanimin heniiz
eklenmedigi tarihler icin gegerli durumu vermektedir. Dolayisiyla, yururlikteki mevzuatin
sosyal donatilara iliskin zorunlu kildig1 en diisiik degerlerin gerceklestirilebilmesi icin gereken
alanlarin toplam alana orani dahi bugtin gegerli olan %45'lik diizenleme payinin ok
Uzerindedir. “Aradaki fark, varsa kamu iyeligindeki alanlardan, yoksa kamulastirma yolu ile
elde edilebilmekte ya da en olumsuz secenek olarak donati alanlarinin yonetmeliklerde
verilen en disuk degerlerin de altinda planlanmasi yoluyla kapatilabilmektedir” (Ersoy,2000:
84).

Ozetle, diizenleme ortaklik payi adiyla, imar planinin yaratacagi deger artisi karsihgi olarak
tasinmazlarin belirli bir orandaki biiylkligtnin DOP olarak terk edilmesini hiikkme baglayan
yasal dlizenlemeler uzun bir tarihsel ge¢cmisi sahiptir ve uygulamada gorece iyi isledigi
disindlen “adil” bir yontem oldugu ileri (Gurler, 1995) strtilmektedir. Ancak, bu yontemin
araziler tizerinde olusacak deger artisinin blyuklGgu ile iliskilendirilemedigi, salt diizenleme
alaninda kamusal ortak kullanimlar icin gerekli alanlarinin saglanmasi anlayisi ile sinirli
tutuldugu ve uygulanan yontemin tglincli boyutu goz ardi ederek tasinmaz sahipleri arasinda
sosyal adaletsizlige yol actigi gibi nedenlerle sorunlari olan bir arag oldugu belirtilmelidir. Bu
bakimdan anilan yéntemin kapsamli bir bicimde gozden gecirilerek anilan sorunlarinin
giderilmesine yarar vardir.

Degerlenme Vergisi (Serefiye )

Arapca seref “yiksek mekan” dan Turkce’ de tliretilmis bir sozclik olan serefiye
(http://www.lugatim.com), “bir yer bayindir duruma getirildiginde cevrede bulunan
miulklerin degeri arttigindan, sahiplerinden belediyece alinan para” (TDK Sozlik), ya da bir
diger tanimi ile “kamunun karar ve etkinlikleri sonucunda, belli bir yerdeki tasinmaz mallarin
artan degerleri Gizerinden yerel yonetimlerin aldigi bir tir tasinmaz vergisidir” (Keles,
1998:39). Ozetle, kamu tiizel kisilerinin gerceklestirdikleri bayindirlik ve altyapi hizmetleri ve
imar uygulamalarindan dolayi, kisilerin mal varliklarinda meydana gelen deger artisi o yerin
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sereflenmesi anlaminda alinarak, bu gibi yerlerin sahibinden alinan bu bedele "serefiye"
denilmistir.

Serefiye bir vergi tlirt olarak ilk kez 1877 tarihli “Vilayat Belediye Kanunu”nda Varidat-i
Belediyye [Belediye Gelirleri] bashkli 4. fasilda 39. maddedeki belediye gelirleri arasinda
sayilirken, yollarin genisletilmesi gibi diizenlemelerden yararlanacaklardan alinacak bir vergi
olarak belirtilmektedir (Ergin,1995: 1664). 1914 tarihli “Vilayat Risiim-1 Belediyye [Belediye
Vergileri] Kanun-1 Muvakkati [Gegici Kanunu]” ile bu madde genisletilerek agikliga
kavusturulmustur (Ergin,1995: 2021).

Serefiye s0zcUgl imar mevzuatimizda ise ilk kez 1902 (Hicri: 1320) tarihinde “Ebniye
Kanunu'nun Ondoérdiinci Maddesi'ne Tezyil Olunan [Eklenen] Fikra-i Kanuniyye [Kanun
Maddesi]”de yer almaktadir. Buna gore, belediye tarafindan yapilan (yasadaki ifade ile)
“dlazleme” islemleri nedeniyle

“...meydana ¢ikmak veyahud 6ni evvelkine nisbeten tevessii' etmek [genislemek]
sUretiyle tezyid-i seref [serefi artan] ve kiymet eyleyen ebniye [bina] ve arsalarina
ale'l-usdl [usulen] yeniden takdir-i kiymet olunarak [degerleri belirlenerek] isbu ebniye
ve arsalarin eski kiymetine nisbetle tezayld edecek kiymetleri [artacak degerlerinin]
mikdarinin rub'u [dortte biri] serefiye namiyla doért senede ashabi [sahibi] tarafindan
devair-i belediyyeye [belediye dairelerine] tesviye olunacak ve isbu serefiye her sene
nihayetinde bir taksit alinmak Gzere dort taksitte devair-i belediyyece ashabindan
[belediye dairesince sahibinden] tahsil ve istifa edilecektir” (Ergin, 1995:1732).

Ebniye Kanunu’nun 14.maddesine yapilan bu ek, 1914 (Rumi:1329) tarihli istimlak KAnun-i

Muvakkatinin 15. maddesi ve “istanbul'da ve Vilayatta Devair-i Belediyye Namina istimlak

Olunacak Mahallerin Saret-i istimlaki Hakkinda KAnun”un 12. maddesi ile yinelenerek teyit
edilmektedir (Ergin, 1995:1734, 3782). Anilan Belediye istimlak Kanununun 12. maddesine
gore,

“Istimlakten dolayi sokagin yiiziine ¢cikmakla veya her ne stretle olur ise olsun
sokagin yuzi artmakla veya lzerinde bulundugu yollar kesb-i viis'at etmekle
[kesismesiyle]) kiymeti tezaylid eden [artan] mahallerin kiymet-i sabikasiyla kiymet-i
hazirasi beynindeki [eski ve yeni degerleri arasindaki] farkin rub'u [dortte biri] bir
defaya mahsus olmak ve dort sene zarfinda mukassatan [taksit taksit] tahsil edilmek
Uzere menfaat-i belediyye namina risiim-i saire-i belediyye [diger belediye gelirleri]
gibi tahsil olunur. Ve tezayld-i kiymet [deger artisi] bir kisminin istimlakinden neg'et
eylemis [kaynaklanmis] ise belediye menfaatine tahsil olunacak mikdar bedel-i
istimlakten mahsub edilir. Bundan ma'ada [baska] serefiyye namiyla [adiyla] bir sey
alinmaz” (Ergin, 1995: 1767-1768).

Uygulamada zaman zaman “yer bedeli” ile “serefiye”nin birbirleriyle karistirilmasi Gizerine
1915 tarihli “Yer Bedeli ile Serefiye Arasindaki Farkin Tavzihine Dair [Aciklanmasina iliskin]
Tezkire-i Emanet-Penahi” baslkli bir tezkere/resmi yazida getirilen agiklama soyledir:

“Ebniye Kadnunu'nun sekizinci ve dokuzuncu maddelerinde tasrih edilen [belirtilen]
yer bedelatinin [bedellerinin] bazi devair heyet-i fenniyyesince [Dairelerin fen
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heyetlerince] serefiye olarak irde ve tahrir edilegelmekte oldugu [gosterilerek
kaydedildigi] anlasiimistir. Halbuki yer bedelatiyla serefiye baska baska seyler olup
beynlerinde killi [aralarinda dnemli] fark bulunmak hasebiyle [nedeniyle] bu siret
hem kuyldun tesevviisini [kayitlarda karigikliga] ve hem de yanhs muamele [islem]
ihtiyar ve icra edildigini [yapildigini] gdstermektedir. istimlak KanGnu'nun onikinci
maddesinde gosterildigi vechile [lzere] "istimlak sebebiyle yiiziiniin ziyddelesmesi
[yola cephesi artan] veya yeniden yiiz hasil etmesi [yola cephe kazanmasi] veyahud
Uzerinde bulundugu yollarin kesb-i viis'at ederek [kesismesi nedeniyle] kiymetinin
tezayld eylemesi [artmasi]" gibi hus(isatta serefiye tabiri kab(l ve tevsi-i tarik
[yollarin genisletilmesi] dolayisiyla da Ebniye Kanunu'nun sekizinci ve dokuzuncu
maddeleri micebince [geregince] hisse-i kanlniyyesinden [yasada belirtilen
payindan] noksan veyahud fazla terkiyat icra edilen [terki yapilan] mahallerdeki
satihlara da yer bedeli tesmiye olunup [adi verilip] bu s(retle icra-y1 muamele
edilmesi [islem yapilmasi] tabli ve mecb(ri bulundugundan ba'dema [bundan boyle]
ona gore ifa-yl muameleye [islem yapilmasina] be-gayet itind olunmasi [son derece
dikkat edilmesi] lizGmunun icab edenlere tenbihi [gerekenlerin uyarilmasi] heyet-i
fenniyye ifadesiyle ta'mimen [genelge ile bildirilmesi] teblig olunur” (Ergin, 1995:
3780-3781)

Yukaridaki genelgede “yol bedeli” ya da bedelsiz terk ile serefiye arasindaki ayrim gayet acik
bir bicimde konulmus ve bu iki kavram ve uygulamanin birbirine karistirilmasi 6nlenmeye
calisilmistir. Buna gore, 6rnegin daha 6nce yola cephesi olmayan bir arazi, istimlak nedeniyle
yola cepheli hale gelmisse, ya da yola cephesi artmigsa arsanin yeni konumu nedeniyle artan
degerinin dortte biri serefiye bedeli olarak tasinmaz sahibinden alinabilecektir.

Serefiye ile ilgili yukarida aktarilan maddeler Cumhuriyet D6nemi mevzuatinda da aynen
korunmustur. Ornegin 423 sayi ve 1924 tarihli “Belediye Vergi ve Resimleri Kanunu”nun 39.
maddesine gore,

“istimlakten dolayi sokagin yiziine cikmakla veya her ne sretle olur ise olsun sokagin
ylzi artmakla veya lizerinde bulundugu yollar kesb-i viis'at etmekle [kesismesiyle]
serefi artan ebniyeli ebniyesiz [binali binasiz] arsalara eski ve yeni hallerine gére ayri
ayri kiymet takdir olunur. Takdir edilen iki kiymetin aralarindaki farkin yizde yirmisi
serefiye namiyle belediyeye aittir. Bu fark bes sene zarfinda mukassatan [taksit taksit]
risumu belediye [belediye vergisi] gibi eshabindan [sahibinden] tahsil olunur”.

Bu madde hiikmiinden de anlasilacag gibi yukarida sézii edilen 1914 tarihli Belediye istimlak
Kanununun 12. maddesinde yer alan ifadeler yinelenmektedir. iki madde arasindaki tek fark,
yeni yasada arsanin eski ve yeni degerleri arasindaki farkin dortte biri yerine beste birinin
serefiye olarak alinmasi ve bunun dort taksit yerine bes taksit olarak 6denmesi ile sinirhdir.

1939 yilinda yirirlige giren 3710 sayih 1939 tarihli Belediye istimlak Kanunu’nun 21.
maddesi de serefiye ile ilgili olarak yukaridaki yasalarda belirtilen durumu gilintin Tiirkgesi ile
yinelemekte ve bu kez eski degerle yeni deger arasindaki farkin yarisinin, bes taksitte tahsil
edilmesini hiikme baglamaktadir.

Kamulastirma kanunlari acisindan bakildiginda, bu vergi gerek 1956 tarih ve 6830 sayili
istimlak Kanunu’nun gerekse halen yiiriirlikte olan 1983 tarihli 2942 sayili Kamulastirma
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Kanunu’nun 12. maddelerinde sinirli bir bicimde ve salt kismi kamulastirmalarda géz 6nline
alinacak bir konu olarak ele almaktadir. Bu maddelerde, tasinmazlarin kamulastirma disinda
kalan kisimlarinda bu kamulastirma nedeniyle bir artis olmasi durumda, artis miktari
saptanarak, kamulastirilan kismin bedelinden bu artan degerin g¢ikarilmasi, ancak bu sekilde
yapilacak indirmenin “idarenin muhtemel keyfiligini 6nlemek icin” (Gdziibiiyiik, 1956:165)
kamulastirma bedelinin ylzde ellisinden fazla olamayacagi hilkmedilmektedir.

Belediye gelirleri kanunlarina dénecek olursak, 1948 tarih ve 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nun 16. maddesi serefiye ifadesi yerine “degerlenme resmi” terimini kullanmakta ve
su ifadelere yer vermektedir:

“Madde 16 — Kamulastirma sebebiyle sokagin veya belde bahgelerinin veya meydan
veyahut yesil alanin ylzline ¢ikmak veya sokaga ylizii artmakla veya rihtimlar, kiiglik
limanlar, parklar, spor sahalari, vapur iskeleleri tesis ve insa veyahut ylziinde
bulundugu yollarin genislemesiyle degerleri artan gayrimenkullerden takdir edilecek
olan eski rayi¢ degeri ile yeni rayi¢ degeri arasindaki farkin yarisi degerlenme
resmidir”.

Gorildigi gibi bu yasada,

“... degerleme resminde vergiyi doguran olay, dort tirli vakiaya baglanmistir.
Bunlardan birincisi, kamulastirmadir. Kamulastirmanin sokak, park, meydan veya
yesil alan yapmak amaciyla gergeklestirilmesi durumunda, daha 6nceden boyle
alanlara siniri olmadigi igin degeri diisiik olan gayrimenkullerin yapilan kamulastirma
ile bunlara sinir olmasi ve bunlardan yararlanma olanaginin artmasi ile
gayrimenkuliin degerinin artmasi, degerlenme resminde vergiyi doguran olay olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Vergiyi doguran ikinci olay, gayrimenkullin bir sokaga siniri
olmakla birlikte bu sinirin genislemesidir. Vergiyi doguran tclinci vakia, mevcut yola
sinir artmamig olmakla birlikte yolun genislemesidir. Vergiyi doguran son vakia ise
gayrimenkuliin degerinin rihtim, kiiglik liman, park, spor tesisleri, vapur iskelesi tesis
ve insasl nedeniyle artmasidir (Aslan, 2014:122)".

Ozetle, 1948 tarihli yasa ile daha dnce yeni acilan ya da genisletilen bir yola ya da meydana
cephe kazanmakla sinirli tutulan deger artisinin kapsami genisletilmekte ve degerlenmede
onemli kamusal yatirimlar nedeniyle ortaya cikan deger artisi esas alinmaktadir. Diger bir
deyisle, 1877 ve 1902 tarihli ilk yasal dizenlemelerde belediyelerin bir alanda yapacagi imar
dizenlemeleri nedeniyle ortaya ¢ikan deger artisi serefiyenin kaynagi olarak gosterilirken
daha sonraki tiim yasal diizenlemelerde ise bu alanda yapilacak kamulastirma nedeniyle
ortaya cikacak deger artislari esas alinmaktadir. Bunun, arsalardan alinan “yol bedeli”nin
deger artisinin karsiligi olarak alindigi, serefiyenin ise kamulastirma ile arsanin konumunun
degismesiyle (yola, meydana vb. cephe kazanmak gibi) degerinin artmasiyla
gerekcelendirilmesinden kaynaklandigi soylenebilir.

Degerlenme vergisi konusunda yakin tarihimizde en dnemli gelisme 1979 yilinda, Ecevit
Hikimeti doneminde, Sakarya Milletvekili Hayrettin Uysal ve 16 Arkadasi tarafindan

Meclis’e sunulan ve 1948 tarih ve 5237 sayili yasada 6nemli degisiklikler dneren bir yasa
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teklifi ile olmustur. Kapsami acisindan daha 6ncekilerden ¢ok daha genis olan bu kanun teklifi
Uzerinde biraz daha ayrintili olarak durmak yararh olacaktir.

Bu yasa teklifinde o tarihte yirirlikte olan 1948 tarih ve 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nun degerlenme resmi ile ilgili 16. maddesinin asagidaki gibi degistirilmesi
Onerilmistir. Teklife gore;

“Madde 3. — Ayni Kanunun 16 nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.
Degerlenme Resmi:

Madde 16. —

A) Belediyeler ve diger kamu 'kuruluslarinca yapilan fiziksel ve sosyal altyapi veya
imar, bayindirlik gibi kentsel faaliyetlerle diizenlemeler ya da bu konularda alinacak
kararlar (kamulastirmalarla imar plani plan degisikligi, mevzi imar plani, imar
programi dahil) sonucu degeri artan tasinmazlarin, bu faaliyet ve diizenlemelerin
yapilmasi ya da kararlarin alinmasinda, artan degerleri, degerlenme resmine tabidir,
ibadethaneler, genel ve katma bitceli idarelerle 6zel idare ve belediyelere ait her
cesit tasinmazlar bu resimden mustesnadir...

D) imar plani, mevzi imar plani, imar programi ve plan degisikligi sonucu getirilen
deger artiriciimar haklari sonucu artan degerlerde, degerlenme resmi orani % 20,
diger tim degerlenmelerde % 40'dir.

E) Degerlenme resmi, miikelleflerince 5 yilda ve her yilin Mayis ve Kasim aylarinda
olmak lzere 10 esit taksitte 6denir. Degerlenme resmi tamamen 6denmedikge
tasinmaz malin satisi yapilamaz, tizerinde ayni bir hak tesis edilemez”. (Millet
Meclisi Tutanak Dergisi 1979: 94); (Cumhuriyet Senatosu Tutanak Dergisi, 1979a:
24).

Bu degisiklik 6nerisi gerek Millet Meclisi’nde gerekse Cumhuriyet Senatosu’nda yogun
bicimde elestirilmis hatta timiyle tekliften ¢ikartilmasi dnerilmistir. Ancak, bu 6nerilerin
timi reddedilmis ve teklif 2216 sayi ile 27.2.1979 tarihinde yasalasmistir.

Yerel Yonetimler Bakani Mahmut Ozdemir’in kanun teklifine iliskin agiklamasinda 3. Madde
ile ilgili olarak 6nerinin amaci soyle 6zetlenmistir:

“Hukimet olarak teklifin bu maddesini benimserken, asil amagladigimiz sey, yeni
kentlesme sireci igerisinde kamunun yarattig rantin; kamusal plan degisiklikleri,
kamusal harcamalar sonucu kent arsalari tizerinde dogan kamusal rantin bir
miktarinin kamuya dénmesini amaglayan bir madde oldugu igin bunun yaninda
bulunduk...

O halde kamu, Devlet, belediye (g kati bes kata cikarirken bir arti deger yaratiyor
ise, bunun bir kismini malikle paylasabilsin. Clinki o rejimi getirmekten maksadi
kentin o bolimuni gerek gorinim gerek yapi gerekse binanin teknik 6zelligi
bakimindan yeniden diizenlemektir. Bunun masraflari vardir kamuya ve Oylesine ki,
iscisine lGicret 6deyemeyen bir kamu kesimi olan belediyeye yuki vardir; bu ylkin
bir kismini, mali alacak olan ve bunun {izerinden de kar saglayan yap—sat’ciya intikal
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edecek arti degerin bir kismina kamuyu ortak etmektir. Zaten bu yoniyle bu madde
sosyal iceriklidir...

Bu arada, madde lzerinde s6zl gelmisken arz edeyim: Uygulamadaki amacimiz,
dogmamis olan, (Kagit Gzerinde dogmus olan) varsayilan degeri vergilemek degil,
mevcut binalarda fiilen elde edilen arti degeri vergilemektir. Arsalarda ise, aldigimiz
karar, zaten katsayisini artiracagi, oraya bina yapmak talebinde bulunan miiteahhit,
artan katsayisina gore bedel verecegi igin, o kendiliginden dogmus bir degerdir, arti
deger vardir; vergiye tabi olmasi ne haksizdir ne de adaletsizdir...

Biz, tasarinin bu maddesine evet derken, Hiiklimet olarak ayni zamanda arsa ve
konut tasarisi Gzerinde galisiyor idik. Arsa ve konut tasarisindan hedefledigimiz sey
su: Buglin blyiik kentlerin merkezlerindeki binalara yeni kat ruhsati vermek ya da
onlarin kat rejimini degistirmek suretiyle hava kirliliginden, gevre kirliligine kadar bu
sorunu yaratan merkezi yerlesmeleri terk edip, birakin ruhsat vermeyi, orada bos
arsa olsa bile oraya kat yapimina, apartman yapimina bile belli 6Igtide izin vermeyi
hedefleyen bir arsa konut tasarisi tGzerinde galisiyoruz. Diyoruz ki; Tlrkiye'de artik
kentler saghkli buyistnler. Merkezin etrafinda olusacak yeni yerlesim kusaklarina
Devlet, altyapisini goétirsiin, ucuz arsa Uretsin Devlet, belediyeler, kamu ve artik
yerlesme kat rejimini artirarak, imar planlarinda degisiklik yapilarak, zaten bunalmis
olan merkeze degil, artik sehrin kenarindaki yeni yerlesmelerine dogru kaysin...
(Cumhuriyet Senatosu Tutanak Dergisi, 1979b:107-110).

Maddeye iliskin olarak yapilan yogun elestirilerden en dikkat ¢cekenlerinin Aslan Baser
Kafaoglu ile I. Sitki Yircali’'nin yaptiklari itirazlar oldugu soylenebilir. Bu senatorler yasa
teklifinde verginin ne zaman alinacagi ile ilgili hilkmiin agik olmadigini belirterek, 6zellikle
imar plani, mevzi imar plani, imar programi ve plan degisikligi sonucu getirilen deger artirici
imar haklari sonucu artacak degerlerin bu plan ve degisikliklerin gerceklestirildigi tarihte
alinmasinin biyk bir sorun ve adaletsizlik kaynagi olacagina deginmislerdir. Deger artisinin
gerceklesebilmesi icin plan kararlarin uygulamalarinin tamamlanmis olmasi, diger bir deyisle
kamunun bu planlarla getirilen ve deger artisina neden olacak yatirimlari tamamlamasi
gerektigi belirtilerek, ancak bunlar gerceklestikten, tasinmazlarin piyasa degerleri arttiktan ve
bu tasinmazlarin emlak piyasasinda satiglarinin gergeklesmesi durumunda bu verginin artan
degerler Gizerinden hesaplanmasi gerektigini dile getirilmis ve yasa teklifindeki dnemli bir
eksiklige dikkat cekmislerdir (Cumhuriyet Senatosu Tutanak Dergisi, 1979c).

Millet Meclisi ve Senato’daki diger itirazlarda, verginin matrahinin ne olacaginin belirsizligi,
DOP olarak zaten alinan bir deger artisina ek olarak bu tirden bir vergi alinmasinin
yaratacagi sorunlar, tasinmazlarin degerlenmesinden vergi alinirken deger kaybi durumunda
tazminat 6denmesinin teklifte yer almamasi vb. konulara isaret edilmistir.

Bu kanun teklifi 27. 02. 1979 tarihinde Meclis’ten ge¢mis ve 2216 sayi ile onay icin
Cumhurbaskanligi’na génderilmistir. Ancak yasa Cumhurbaskanligi’nin 9.03.1979 tarih ve 4 -
271 sayili yazisiyla Anayasa’nin 93. maddesi geregince bir daha goriisilmek Gzere geri
gonderilmis ve bu kez aradan gecgen siire icinde degisen siyasal dengeler nedeniyle Meclis’te
reddedildiginden yirirlige girememistir.
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Cumbhurbaskanhgi’nin yasayi geri cevirme gerekgesinde tartisilan yasa maddesinin dnemli bir
payi oldugu gorilmektedir. Nitekim gerekcede séyle denilmektedir:

"Degerlenme resmiyle ilgili madde, belediyelerde hicbir imar faaliyeti yapilmadan,
sadece alinacak bir kararla tasinmaz mal sahiplerini degerlenme resminin
ylkimlisi yapacaktir... Bir bolgedeki tasinmaz mallara taninmis olan kat sayisinin
imar plani yoluyla artirilmasi halinde de, bu karar dolayisiyla, o bolgedeki tasinmaz
mallarin arsa olarak degerlerinin artacagi tabiidir... Ancak, binasina kat ilave
etmeyen veya eski binasini yikip daha fazla kati olan yeni bir bina insa etmeyen
kisileri de, belediyelerin aldigi kat artisi karari ile birlikte otomatik olarak
Degerlenme Resminin ylkimlisi durumuna getirebilecek niteliktedir. Bu durum,
Anayasa'da ongorilen milkiyet hakkini 6ziinden zedelemektedir" (Aktaran:
Keles,2012:373)1>16,

Bu gelismeler neticesinde degerlenme vergisinin kapsam ve igerigini ilk kez bu denli
genisleterek belediyeler icin dnemli bir gelir kalemi haline getirecek olan mevzuat
degisikligine iliskin bu girisim sonugsuz kalmistir.

1980 Askeri Darbesi sonrasinda yurrlige giren 1981 onay tarihli ve 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanunu gecen zaman iginde degisikliklere ugrasa da halen yirarliktedir. Bu yasada
degerlenme vergisi ile ilgili olarak 1948 tarihli diizenlemedeki hiikiimler de kaldirilarak bu
vergi tlrd timuyle belediye gelirleri kapsamindan c¢ikartiimistir.

Ozetle, glinimiize kadar olan siirede serefiye ya da yeni ismi ile degerlenme vergisi sadece
kismi kamulastirmalarda isleme konulan sinirl ve etkisiz bir madde olarak kalmis, imarh
alanlarda kamunun karar ve etkinlikleri dolayisiyla tasinmazlarda ortaya gikan deger artiginin
bollisimiinde kamuya bir pay verilmesi uygulamasi giindemden kalkmistir.

Bu konu,2020 yilinda yirirlige giren 7221 sayih “Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”un 12.maddesi ile 3194 sayili imar Kanunu’na getirilen
ek 8.madde ile 39 yil sonra tekrar glindeme gelmis ve ilgili maddenin yonetmeligi de 15 Eyll
2020 tarih ve 31245 sayili Resmi Gazetede “imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Payi
Hakkinda Yonetmelik” adiyla yurirlige girmistir.

imar Kanunu'nun ek 8. maddesine gore, “tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi izerine ada
bazinda yapilacak imar plani degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsanin artan
degerinin tamami deger artis payi olarak alinir” denilmektedir. Anilan Yonetmeligin
“Kapsam” baslikl 2. Maddesinde de su ifadelere yer verilmektedir:

"Madde 2 — (1) Bu Yonetmelik, tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi lizerine ilgili
idarelerce yapilan plan degisikligi sonucunda meydana gelecek deger artisinin kamuya
kazandirilmasi islemleri, plan degisikligine iliskin basvuru esaslari, kiymet takdir
komisyonunun tesekkiili, calisma sekli ve karar almasi, yetkili kuruluslarca hazirlanan
rapor esas alinarak kiymet takdir komisyonunca hazirlanacak raporu, payin

15 Bkz. 22 Subat 2020 tarih ve 31047 sayil “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yénetmelik”.
16 By kararin elestirisi icin bkz. Keles (2012:373).
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kesinlesmesi, 6denmesi ile bu paya iliskin diger is ve islemlere yonelik usul ve esaslari
kapsar".

Bu madde kentlesme ile kent topraklarinda artan degerlerden kamunun pay almasi
konusunda olumlu bir gelisme olarak degerlendirilmelidir. Ancak yeni kanunun son derece
yetersiz kalan bir kapsamda hazirlandigi ileri strilebilir. Soyle ki; deger artigi tiim plan
degisikliklerinde degil salt “tasinmaz sahiplerinin talebi ile yapilacak plan degisikliklerinde”
gecerli olacak ve artan deger de salt arsa degeri lUizerinden hesaplanacaktir. Diger bir deyisle,
bu diizenlemeye gore, plan degisikliginin Gglincl boyutta, yani toplam insaat alaninda yol
acacagl artisin getirecegi degerlenme farki géz 6niine alinmamaktadir. Ayrica degerlenme
payini salt yapi adasindaki tasinmaz sahiplerinin talep edecegi plan degisiklikleri ile
kisitlamak, planlamanin bitinselligi ilkesini ciddi 6l¢lide zedeleme potansiyelini tasimaktadir.
Bu bakimdan bu tlirden kismi girisimler kamu yararina degil, belirli kesimlerin gikarlarini
artirmaya yonelik yéndeki pargaci plan degisikligi girisimlerini tesvik edecektir. Bu baglamda
anilan kanunda kamu eliyle yapilacak plan degisikliklerinde ortaya ¢ikacak deger artislarinda,
ornegin bir yapi adasinin emsal degerinin/yapilasma haklarinin artiriimasi durumunda artan
degerden degerlenme vergisi alinacagina iliskin bir hiikme yer verilmemesinin gerekgesi
aciklanmamaktadir. Ayrica artan degerin paylasiminda konunun ana aktori olan ve
yapilagsma haklarinin artirilmasi sonrasinda yogunlasmanin gerektirdigi altyapi vb. hizmetleri
sunmakla yikimli olan belediyelere ayrilan pay da yetersiz dizeyde kalmaktadir.

Sonug olarak, Glkemizde kamusal karar ve yatirimlar nedeniyle ortaya ¢ikacak deger artisinin
ilgili taraflar arasinda paylasilmasinda yasal bir arag olarak kullanilma potansiyeli olan
degerlenme vergisinden yararlanildigl soylenemeyecegi gibi son yasal diizenlemenin de
mevcut hali ile ciddi eksiklik ve sorunlar barindirdigi ve bu vergi tiriiniin amacina
ulasilmasina hizmet etmeyecegi de belirtilmelidir.

Asagidaki basliklarda incelenecek olan degerlenme yéntemleri yukaridakilerden farkli olarak
kamunun dogrudan gerceklestirdigi yatirimlarla degeri artan tasinmazlardaki degerlenmenin
kamu ve 6zel kesimler arasinda paylasimini konu alacaktir.

Harcamalara Katim Payi

Kamu tizel kisilerinin 6zellikle de belediyelerin altyapi ve bayindirlik hizmetlerinden dolayi
bazi tasinmaz sahiplerinin mal varliklarinin degeri artmaktadir. Yeni yollarin agiimasi, mevcut
yollarin daha iyi hale getirilmesi, kanalizasyon tesisi yapilmasi ya da mevcut tesislerin
onarilmasi ile yeni igme suyu tesisi yapilmasi gibi faaliyetlerin, yapildigi yerlerdeki
gayrimenkullerin degerini artirdigi bilinmektedir. Bu deger artisinin kaynagi belediyeler
tarafindan yapilan teknik alt ve Gstyapi hizmetleridir. Belediye gelirleri arasinda bulunan
“harcamalara katilma pay!”, sunulan bu tiir hizmetlerin mali yiikiine tasinmaz sahiplerinin de
katilmasi amaci ile alinmaktadir. Bu vergi tlirinin de bir nevi degerlenme karsiligi olarak
alindigi ileri surdlebilir. Bu nedenle anilan bu vergi ile ilgili gelismeleri de tarih sirasi ile
incelemek yararl olacaktir.

Bu verginin gecmisi de Tanzimat donemi mevzuatina kadar uzanmaktadir. Harcamalara
katihm paylari 1857 tarihli “Altinci Daire-i Belediyye Nizamati”nin 8 ve 11. maddelerinde
(Ergin,1995:1602) ismen gecen “fevkale” [olaganiisti] vergiler kapsaminda yer almaktadir.
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Nitekim 1858 yilinda ¢ikartilan “Devair-i Belediyyeden [Belediye Dairelerinden] Altinci Daire
itibar Olunan Beyoglu ve Galata Dairesi’nin Nizam-1 Umumisi”nin 66. bendinde bu belediye
sinirlariiginde yeni agilan biiylk caddeler ve kanalizasyon harcamalari igin bu yollar
uzerindeki konut ve isyerlerinden alinacak katilim paylari fevkale gelirler icinde sayilmaktadir.
70. bende gore bu pay tasinmaz sahiplerinin yillik gelirlerinin %3’ln{i asamayacaktir
(Ergin,1995:1611).

Konunun bir belediye dairesinin tiiziik maddesinden gikarak tiim imparatorluk’ta gegerli
kanun maddesi haline gelmesi 1882 tarihli Ebniye Kanunu ile gerceklesmistir. Anilan
Kanunun 16. maddesine gore; islenmeyen arazi, bag ve bostanlarini, (izerine bina insa ederek
mahalle olusturulmasi icin parcgalara (parsellere) ayirarak satmak isteyenler belediyece
belirlenecek yonteme gére mahalle sinirinin sonuna kadar kanalizasyon yapmaya ve satilan
yerlerin bedelinden kaldirim masrafi icin belediyeye arsin basina 4 para 6demek
zorundadirlar.

26 Subat 1330/1915 tarihli Riisim-1 Belediyye Kanldnu'nun 24'ncii maddesi ise,

"Belediyece bir sokakta miiceddeden insa edilecek [yeni yapilacak] kaldirim veya
l[agim masarif-1 insaiyyesinin nisfi [insa masraflarinin yarisi] insaatin hitamindan
[bitiminden] sonra o sokakta bulunan ebniyenin [binalarin] cephelerine nisbetle
[oranla] daire-i belediyyece [belediye tarafindan] ashabina [sahiplerine] bi't-tevzi
[bolisturilerek] taksite rabtolunarak [taksite baglanip] risim-1 belediyye [belediye
vergisi] gibi tahsil olunur. Tamirat icin ashabindan hig bir sey alinmaz"
denilmektedir (Ergin, 1995:3668).

Bu maddenin Cumhuriyet’in ilanindan sonra ¢ikartilan 1924 tarihli Belediye Vergi ve
Resimleri Kanunu’nun 41. maddesinde de ayni ifadelerle yinelendigi goriilmektedir:

1930 yilinda ydrdrlige giren kapsamli 1580 sayili Belediye Kanunu’nun belediyelerin
gelirlerini diizenleyen 110. maddesinde bir takim gelirler arasinda harcamalara katilma
paylarindan da soz edilmektedir. Anilan kanunun 116.maddesine gore;

“Belediye siniri icinde bir veya bir ka¢ sokak veya mahalle veya sayfiyedeki emlak
sahipleri Ugte ikiden fazlasinin imzasiyla tahriren [yazili olarak] belediyeye
miuracaatla semtlerinde sose veya kaldirim veya tenvirat [aydinlatma] veya mecari
[su, akinti yollari] veya su hatlarinin miiceddeden [yeni] tesisini veya belediye
hizmetlerinden olan sair tesisatin tesmil [genisletiimesini] veya temdidini
[uzatilmasini] talep etmek hakkini haizdirler.”

Bu maddeye gbre bu durumda yapim masrafinin yarisinin tasinmaz sahiplerinden yola
cepheleri oraninda belirlenerek taksitler halinde belediyeye 6denmesi gerekecektir.

1948 tarih ve 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun “Harcamalara istirak Payi” bashkl
3.boliminiin 13. maddesine gore;
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“Belediyelerce yeniden acilan veya eskiden mevcut olup da % 40 nispetinde veya
daha fazla genisletilen veya eskiden mevcut oldugu halde kaldirimsiz ve bakimsiz
bulunan yollarin kaldirim, parke désenmesi veya beton veya asfalt yapilmasi veya
kaldirim veya sose halinde daha geri bir sekli sokilip daha mitekamil sayilan parke,
beton veya asfalta ¢evrilmesi icin harcanan paranin (gte biri; mevcut kaldirim veya
parkelerin sokillp yeniden désenmesi, beton veya asfaltlarin esasl bir sekilde
onarilmasi halinde yapilan masrafin dortte biri iki tarafinda bulunan yapi ve arsa
sahiplerinden alinir...”

denilerek katilim payi1 %50’den % 40’a duslrilmustur.

Halen yurirlikte olan ve 1981 yilinda ¢ikarilan 2464 sayili Belediye Gelirleri Yasasi ile 1530
sayili yasanin 110 ve 116. maddeleri de glincelligini kaybetmistir. 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanunu’nun 3. kisminda “Harcamalara Katilma Paylari” bashgi altinda; yol,
kanalizasyon ve su tesisleri harcamalarina katilma paylari sayilmistir. Ayrica yasanin 89.
maddesine gore “harcamalara katilma paylari bina ve arsalarda vergi degerinin ylizde 2'sini
gecemez” hikmiine de yer verilmektedir.

Kuskusuz bu diizenlemelerin serefiye ya da degerlenme vergisi ile ilgisi yoktur, ancak bu vergi
de —oldukga sinirl biytklikte kalsa da- bir tiir kamu eliyle yapilan bir yatirrm sonucu
degerlenen tasinmazlarin, bu degerlenme harcamalarina katiliminin en somut 6rnegi olmasi
bakimindan énemli gorilerek ¢alisma kapsaminda ele alinmistir.

Buraya kadar Tanzimat’tan glinimize degisik isim ve iceriklerle de olsa kamunun karar ve
yatirimlari ile degeri artan kentsel alanlardaki tasinmazlardaki bu deger artisinin kamu ve
ozel kesimler arasinda nasil paylasildigini inceledik. Asagidaki bélimde ise tilkemizde oldukga
yeni olan ancak yasal temeli olusturulmadigi icin uygulanmasinda yayginlik kazanmamis olan
bir plan uygulama araci olarak imar hakki aktarimi yénteminin, deger artislarinin
paylasiminda da bir arag olarak kullanilabilmesine yonelik 6nerilerimiz aktarilacaktir.

imar Hakki Aktarimi

Bir plan uygulama araci olan “imar hakki aktarimi” (IHA) yénteminin deger artisindan
kamunun pay almasinda nasil yararlanilabilecegine gegmeden 6nce kisaca da olsa bu
yontemden s6z etmek gerekir.

Bir plan uygulama araci olarak gorece yeni gelistirilen ve ABD, Japonya, Avusturalya ve
Hindistan ile italya basta olmak {izere sinirli sayida AB (ilkelerinde kullanilmakta olan iHA
yontemi, kentsel arsalardaki degerlenmeden kaynaklanan gelirin paylasimindan c¢ok kentsel
ve cevre alanlarda bulunan ve korunmasi istenilen yerlerdeki tasinmaz sahiplerinin
magduriyetlerini gidererek koruma alanlari tizerindeki baskiyi ortada kaldirmak lzere
gelistirmis bir plan uygulama aracidir.’’ Ancak bu yéntem, imar haklarinin aktarim stirecinde

17 Bu konuda iilkemizde de bircok ¢alisma yapilmistir. Bazi rnekler icin bkz. Balamir (1993 ve 1997), Balamir
vd. (1998), ODTU Deprem Miihendisligi Arastirma Merkezi (1999), Ersoy(1999, 2002 ve 2005), Balamir ve Ersoy
(2002), Balamir, Ersoy ve Kiral (2005), Isildak (2010), Kocalar (2012), Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve ilbank
(2014), Duyguluer (2014), Goksu(2003 ve 2016).
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belediyelerin de ortaya cikan degerlenmeden pay almalarina firsat verecek sekilde
orgltlenebilir.

Bilindigi gibi, Ulkemizde imar kurallari iginde, imar araglari ile veya imar plani ile bir “hak”
olusturma veya bir hak dogurma yontemi yoktur. Bu bakimdan “imar durumu” tasinmaz
sahibine kendiliginden bir hak kazandirmaz; ancak planin uygulamaya gegirilmesi suretiyle
“kazanilmis hak” elde edilebilir;'® ancak bu hak da sinirsiz degildir.*®

Ulkemizde uygulanan mevzuat cercevesinde imar hakki, yasalar ve imar planlarinin belirledigi
sinirlamalar iginde kalmak kosulu ile bir kadastro ya da imar parselinde izin verilen yapi
yapma hakkidir. ABD gibi 6zel miulkiyet kurumunun en temel haklar arasinda sayildigi
Ulkelerde ise taginmaz sahibi olmak o tasinmazdan ¢esitli sekillerde yararlanmayi da bir hak
olarak tanimakta ve bu hak tasinmaz lzerinde en azindan tek bir konut yapabilmeyi de
icermektedir. Ancak, lilkemizdeki mevzuat ve uygulamada bu gibi uygulamalardan farkli
olarak tasinmazlar tizerinde kendiliginden bir imar hakki dogmaz.

Dolayisiyla diger lilkelerde kullanilmakta olan iHA konusunun degerlenmede de
yararlanilabilecek bir yontem ve plan uygulama araci olarak nasil kullanilabileceginin ve
Turkiye’deki uygulamalarinin hukuki temelinin olup olmadigi konusunun iyi incelenmesi
gerekecektir.

Turkiye’de yirirlikteki mevzuat ve uygulama nedeniyle kamusal yarar agisindan bazi 6zellikli
alanlarin korunmasi gli¢ olmakta, bu baglamda yeni planlama araglarinin gelistirilmesi de
zorunluluk kazanmaktadir. imar hakki aktarimi (iHA) (TDR- transfer of development rights) bu
amacla gelistirilmis araclardan biridir. IHA programlarinda, bir parseldeki imar hakkinin
tamamen ya da kismen yasaklanmasi durumunda miilk sahibinin bu idari karardan dolayi
ciddi 6lctide zarar gordiigl varsayllmakta ve imar hakki sertifikalarinin bu zarari telafi etmek
Uzere bir tlr tazminat olarak 6dendigi diisiinilmektedir (Balamir,1993).

iHA ile bir tasinmaz tizerinde sahip olunan imar hakkinin kék parsel yerine bir baska parselde
kullanilmak tizere aktarilmasi saglanmaktadir. iHA ile planlama kararlari nedeniyle
tasinmazlardan ekonomik olarak yararlanmalari kisitlanan tasinmaz sahiplerinin kayiplarini
tazmin etmeye yonelik bir piyasa mekanizmasi yaratilmasi amacglanmaktadir. Tasinmaz
sahipleri, tasinmazlari Gzerindeki imar haklarinin belgelendigi imar hakki sertifikalarini
satarak mali bir kazang elde etmekte, imar hakkini satin alan girisimciler ise plan kararlarina
gore parsellerinde sahip olduklari imar haklarinin Gzerinde ek bir imar hakki elde
etmektedirler. Hakkin aktarilmasi kalici bir islem olup tapu vb. resmi belgelerle kayit altina
alinmaktadir. imar haklarinin satilarak gelismenin kisitlandigi/yasaklandigi alana “koruma

18 Katkilarindan dolayi F. Duyguler’e tesekkiir ederim.

1% imarda kazanilmis hak konusunda Danistay Altinci Dairesi’nin verdigi E: 2009/1896 ve K: 2012/2583 sayili
karara gore; yargi karari ile iptal edilerek ylrarlikten kaldirilan bir plan kapsaminda, usuliine gore verilmis olan
bir ingaat ruhsatinin da hukuki dayanagin kalmayacagi icin iptali gerekir. Aksi durumda, yirirlikten kalkan bir
diizenleyici isleme dayanilarak tesis edilmis ve dava konusu da edilmis bir isleme karsin ileriye yonelik bir
kazanilmis hakkin taninmasi gibi bir sonugla karsilasilir ki, bu durum, hukuk devleti ilkesiyle bagdasmaz. Ayrica,
imar planiile yapilanma kosullari veya islevleri/ kullanimi degistirilmis olan bir sahada isleve aykiri olan bir
yaptlasmanin olusmasi ve gelecege yonelik olarak korunmasina da hukuken olanak yaratilmis olur ki bu durum
da imar Kanunu’na aykirilik olusturur.
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alan1” (sending area), bu haklarin satin alinarak kullanildigi alana (receiving area) da
“kullanma alani” denilmektedir.

ABD de en eski IHA uygulamalari 1965 tarihli Kentsel Simgeleri Koruma Yasasi’nda
(Landmarks Preservation Law) yer alan ve giiniimiz IHA modelinin énciisii olan Yogunluk
Aktarimi Mekanizmasi (Density Transfer Mechanism) ile gercgeklestirilmistir. Bu yasanin
hazirlanmasinin ardindaki gerekce, New York anakentinde tarihi eser niteligindeki binalarin
sahiplerinin, binalarinin yikilarak yerine bu alanlarda verilen yliksek emsaller diizeyinde imar
haklari verilmesi yonindeki baskilarla, bu tir girisimlere karsi yapilan buylk toplumsal
eylemleri arasindaki celiskiyi gidermeye yonelik orta yol bulma cabasidir. Yasanin
uygulanmasi ile tarihi eser niteligindeki binalarin sahiplerine ayni imar adasindaki bitisik
parsellerde imar haklari verilmis, daha sonra yapilan degisikliklerle imar haklarinin bagka
alanlarda da kullanilabilecegi hiikme baglanmistir. 1997’de ABD de 3500 yerel yonetim
birimini kapsayan bir arastirma 25 eyalette 107 iIHA programi gerceklestigini ve bunlarin New
York gibi kiresel kentten kiclk kirsal yerlesmelere kadar genis bir yelpazede dagildigini
gostermektedir (Bredin, 1998). Bir baska calismada da ABD genelinde yerel, ilce ve bdlgesel
hikimetler diizeyinde, gevresel agidan hassas alanlarla tarihi alanlarin korunmasindan,
uygun fiyatli konutlarin tesvik edilmesi ve kentsel alanlarin iyilestirilmesine kadar ¢ok farkh
hedeflere sahip 129'dan fazla TDR programi bulundugu belirtilmektedir (Machemer,
Kaplowitz 2002:773).

(Bredin, 1998:4) basarili bir iIHA programi gelistirmek icin temel ilkeleri su sekilde
siralamaktadir:

e Ormanlarin, agik alanlarin ya da tarihi eserlerin korunmasi gibi acik ve gegerli bir
kamusal amacin varligi

e Koruma ve kullanma alanlarinin imar planlarinda agik olarak belirlenmis olmasi

e Planda koruma ve kullanma alanlari arasinda bir tutarhlik olmasi

e Tapu kayitlari yani sira halkin kolaylikla ulasabilecegi belge ve yerlerde imar hakki
kisithligi getirilen tasinmazlarin belirtilmesi

e Belirli bir tasinmaz Gzerindeki imar hakkinin planlarda agikca belirtilmesi

e Kullanma alanlari belirlenirken ayrintili bir planlama galismasi yapilarak, ek yogunluk
icin gereken yeterli fiziksel ve sosyal altyapi donanimlarinin varliginin saglanmasi

e Kullanma alanini imar haklarinin aktarimi icin cekici kilacak yeterli yogunlugun
oldugu ve kamusal yatirimin yapilacaginin glivenceye alinmasi.

IHA programlari kapsaminda imar planlarinda koruma ve kullanma alanlarinin agik olarak
belirlenmesi énemlidir. Ornegin, ABD’de King ilcesi icin gelistirilen IHA politikalari ve
kurallarina iliskin olarak énerilen taslak yasal belgede (King County Department of Natural
Resources, 1997) koruma alanlari soyle siralanmaktadir:

e Acik alanlar

e Vahsi ve dogal yasam alanlari

e Agacliklar ve ormanlar

e Kiyilar ve kiyilara gegis alanlari

e Topluluklari ayiran koruma kusaklari
e Bolgesel gecis yollari, patikalar
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e Tarihi eserler

e Diger koruma programlarina dahil edilmemis olan tarim alanlari

e Kullanim alanlarinda artirilan niifus yogunluguna bagl olarak gereken ek park
alanlari.

Bu alanlarda iHA uygulamasi ile potansiyel imar hakkinin ya da kullaniimaktan alikonulan
yapi ve niifus yogunlugun baska tasinmazlara aktarilmasi/tasinmasi saglanarak bu alanda
koruma gerceklestirilmektedir. Bu kamusal el atma ya da sinirlama ile miilk sahibinin
tasinmazinin olasi ekonomik gelirleri engellenmis olacagindan IHA sertifikalar ile yapilacak
o6demelerin de bu magduriyeti giderecek diizeylerde olmasi esastir.

imar haklarinin aktarilacagi kullanma alanlarinin saptanmasi da énemli bir planlama kararidir.
Cunkd imar hakki belgesi satin alan girisimcilere planla verilen imar hakkinin izerinde bir ek
imar hakki verilmekte ve bu sekilde elde edilen gelir de koruma alaninda tasinmazi olanlara
verilmektedir. Ancak bu slirecin sorunsuz islemesi i¢in kullanma alanlarinin ek yogunlugu
taslyabilecek fiziksel ve sosyal altyapi donatimlarina sahip olmasi ve kentsel alanlarda yapih
¢evrenin gelisme agisindan ¢ekici yerlerinde konumlanmis olmasi geregi vardir. Ancak bu
sekilde piyasa mekanizmasi icinde kullanma alanlarinda yatirim yapacak olan tasinmaz
sahipleri ek imar hakki elde etmek icin imar hakki sertifikasina talep edeceklerdir. Sistemin
islemesinin 6nemli bir ayagi da piyasa kosullarinda iyi gelistirilmis bir finansman modeli ile
birlikte tasarlanmasidir. Bu ¢ercevede sertifikalarin alim satimini 6rgitleyecek bir bankanin
kurulmasi ya da mevcut bankalardan birisinin bu isle gérevlendirilmesi 6nem kazanacaktir.

Bu arac sayesinde kamuya herhangi bir mali yik getirmeden kentte biiyik 6lgekli koruma
alanlari olusturulabilmekte ve bu alanlardaki tasinmaz sahiplerinin haklari da yogun
yapilasmaya uygun baska alanlara tasinabildigi icin sosyal adalet ilkesi yasama
gecirilebilmektedir. Bu aracin yasama gecirilmesi durumunda kazananlar yerel yonetimler,
tiim kentliler ve koruma alanlarinda tasinmaz sahibi olan yurttaglar olurken, yitirenler salt
kullanma alanlarinda kamu yatirimlariyla saglanan yiksek kentsel rantlari tek yanl olarak
kullanan bir azinlik olacaktir.

Bu konuda ilk 6nemli gelisme, bu planlama aracinin “yapilanma hakki aktarimi” adiyla
14.07.2004 tarihinde kabul edilen ve 27 Temmuz 2004 tarih ve 25535 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak ylrurlige giren 5226 sayili yasa ile 2863 sayili “Kiltlr ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”da yapilan
degisiklikler iginde yer alarak mevzuatimiza girmesi olmustur (Ersoy, 2005:11). Bu yasanin 17.
maddesinde, yapilanma haklari kisitlanmis tasinmazlara ait mulkiyet veya yapilanma
haklarinin, imar planlarindaki aktarim alanlarina, bir program dahilinde aktarmaya
belediyelerin ve valiliklerin yetkili oldugu belirtilmistir.

Mevzuatimizda yapilan degisiklikler bununla da sinirli kalmamis, 2011 yilinda yayimlanan 648
sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikminde
Kararname’de “ imar hakki transferi” ifadesine yer verilmis, 2012 yilinda yirurlige konulan
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistirilmesi Hakkinda Kanun’da da “ imar
haklarini baska bir alana aktarma” ifadesi hiikiim altina alinmistir. Kisacasi tilkemizde
mevzuat agisindan bir gelisme oldugu soylenebilir, ancak imar/yapilanma hakki
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aktarimi/transferi gibi hukuki ifadelerin nasil uygulanacagina iliskin bir yonetmelik hala
yurirlige konulmadigl icin uygulamada ciddi sorunlar yasanmaktadir.

Nitekim bu konuyla ilgili olarak Danistay 6. Dairesi’nce verilmis bircok karar vardir.2° Bu
bozma kararlarinda su ifadelere yer verilmektedir:

“... mevzuat hikiimleri agisindan bakildiginda transfer kavraminin ismen gesitli
mevzuata girdigi goriilmekte ise de; kamulastirma yontemine alternatif olarak kabul
edilen bu ydntemin, basta imar Kanunu olmak (izere yasa ile 6zel olarak
tanimlanmasi ve hiikiim altina alinmasi gerektigi ve bu kavramin uygulanmasina
iliskin esaslarin da yine yasal mevzuatta diizenlemesi gerektigi agiktir. Bu durumda,
imar Kanunu ve Kiyi Kanununda yer almayan tasinmazin imar hakkinin transferini
ongoren s6z konusu yontemin uyusmazliga konu plan degisikligi ile kabul
edilmesinde hukuka uygunluk bulunmamaktadir” (E:2018/1, K:2019/3715).

Dolayisiyla, lilkemizde bu ad altinda yer yer plan hiikimlerine not disllerek yapilan bu
turden uygulamalarin yasal agidan gecgerliligi yoktur. Bu konunun kendi basina ayri bir yasa
ile ya da kapsamli bir yonetmelikle hukuki bir temele oturtulmasi zorunlulugu vardir.!
Yukarida belirtildigi gibi, imar planlarinda belirtilecek olan kullanim alanlarinda belediyelerin
yuksek yapilasma haklari ayricaligli tanimalarinin ardindaki temel gerekge bu alanlarda
belediyelerin kentin diger bolgelerine gére ¢ok daha maliyetli alt ve Gistyapi yatirimlari
yapmis olmalaridir.

Bu nedenle boyle bir taslak hazirlanirken salt farkli alanlar arasinda imar hakki aktarimi ile
sinirh kalan bir model yerine, bu alanlardaki yiiksek degerlenmenin kaynagi olan olagan disi
kamu harcamalari gozetilerek belediyelere de bir pay verilmesinin 6nl agiimalidir. Bu sekilde
belediyelerin kentin belirli alanlarinda gercgeklestirdikleri esitsiz yatirnm buyukliklerinin
nedeniyle ortaya ¢ikan degerlenmeden bir pay almalarinin 6n agilabilir.

Degerlendirme ve Bazi Oneriler

Kentsel mekanin toplumsal olarak (retildigini, ancak tretilen bu mekanin —gerek fiziksel
gerekse sosyal/sinifsal- nitelikleri bakimindan kent ylzeyinin butiinlinde ayni, tekdiize ve
bagdasik (homojen) olarak dagilmadigini da biliyoruz. Oznel bakis agisiyla ele alindiginda,
kent mekanindaki bu ayrismanin gesitliliginin sosyo-psikolojik boyutunun neredeyse bu
mekanlari kullanan kisi sayisi kadar ¢ok ve farkli oldugu ileri strilebilir. Kentsel alandaki bir
“yer” bazilariicin kentin timiine deger iken, bir baskasl icin herhangi bir yer olmanin
otesinde bir anlam tasimayabilir. Diger yandan, degeri ve yarari olan hemen her seyin
metalastinldigi kapitalizmde kentsel mekaninin her bir noktasina da nesnel olarak dlgllebilir
bir piyasa degeri bicilerek kent topraklarindaki rantlar olusturulmaktadir.

Ancak bilindigi gibi, herhangi bir parselin degeri nesnel olarak piyasada olusmus tek bir
parasal blyuklik ile ifade edilmesine karsilik, bu bliylkliik kentin farkh bolgelerinden

20 Benzer kararlar icin bkz. E:2015/2559, K:2015:7964; E:2015/7293, K:2016/7921; E:2018/1, K:2019/3715 vb.
21 Bu konuda proje kapsaminda hazirlanmis bir taslak igin bkz. Balamir vd. (1998), Balamir, Ersoy ve Kiral (2005).
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birbirinden 6nemli dlglide farkhlik gosterebilmektedir. Anilan arsa fiyatlarinin farkl
bicimlerde olusmasina agiklamalar getiren kentsel rant kuramlarinin, kapsaml bir
degerlendirme agisindan olmasa da, dile getirilen farkliliklari mutlak rant, fiziksel ve
sosyal/sinifsal ayrimlilik ranti ile tekel rantlari gibi kavramlarla aydinlatilabilecegini
belirtmekle yetinelim.

Bu calismada, yerel ve merkezi hiikiimetlerin kamusal edim ve eylemlerine (karar ve
yatirimlarina) baglh olarak, ortaya ¢ikan deger artiglarinin ilgili taraflar arasinda hakga
paylasimi ile sinirli oldugu vurgulanmistir.

Bu baglamda makalede inceledigimiz araclarin tiimi, kamusal edim ve eylemlere bagl olarak
kentsel tasinmazlarda ortaya ¢ikan deger artislarindan kamunun da pay almasi anlayisi ile
temellendirilerek megrulastirilan yasal araglardir.

Bu calismada kentsel alanlarda kamusal karar ve yatirimlar nedeniyle degerleri artan
tasinmazlardan kamunun aldigi paylar iki ana grupta ele alinmistir.

Bu araglardan birinci grupta ele alinabilecek olanlar, kamunun dogrudan fiziksel
yatirimlarinin neden oldugu deger artislaridir. Bu kapsamda ele alinan “altyapi
harcamalarina katilim payi” ile “degerlenme vergisi” (serefiye), kentsel alanlardaki
tasinmazlarda dogrudan kamusal yatirrmlardan kaynaklanan deger artisina 6érnek olarak
alinabilecek yéntemlerdir. Asagidaki tablo tGlkemizde bu dort yontemin yasal ¢ergevesinin
tarihsel gelisimini 6zetlemektedir:2?

Duzenleme|Kamu-|Harcamalara ore imar
Donem | YiIl IMevzuat Ortakhk | las- Katilim Sﬁ o Hakki
Payr |tirma Payi Y Aktarimi
1848 |Ebniye Nizamnameleri X
istimlak Nizamnamesi (“Menafi-i Umumiyye [Kamu Yarari] icin
1856 istira Olunan [Satin Alinan] Arazi ve Emlak Hakkinda Nizamname” X
adiyla yayim
lanmistir.)
1857 |Altinci Daire-i Belediyye Nizamati X
Devair-i Belediyyeden [Belediye Dairelerinden] Altinci
1858 | Daire itibar Olunan Beyoglu ve Galata Dairesi’nin X
Nizam-1 Umumisi
1863 |Turuk ve Ebniye Nizamnamesi X X
OSMANLI 1876 ilk Anayasa X
DONEMI 1877 |Vilayat Belediye Kanunu X
1879 |Menafi Umumiye istimlak Kararnamesi X
1882 |Ebniye Kanunu X X X
Ebniye Kanunu'nun Ondordiincii Maddesi'ne Tezyil
1902 |Olunan [Eklenen] Fikra-i Kdnuniyye [Kanun X
Maddesi]”de yer almaktadir.
istanbul'da ve Vilayatta [illerde] Devair-i Belediyye
1914 |Namina [Belediye Daireleri Adina] istimlak Olunacak X
Mahallerin [Yerlerin] Siiret-i istimlaki Hakinda Kdnun
aa i:f,timlék Kénun-i Muvakkatinin 15. maddesive
“Istanbul'da ve Vildyatta Devair-i Belediyye Namina Istimlak

22 Tabloyu hazirlayan Duyguluer’e tesekkiirlerimi sunarim.
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Olunacak Mahallerin Saret-i istimlaki Hakkinda Kanun

1914 |Vilayat Riisiim-1 Belediyye Kanun-1 Muvakkati X

1915 |Riisim-1 Belediyye Kaniinu X

1924 |423 Belediye Vergi ve Resimleri Kanunu X X

351 Ankara Sehri imar Miidiiriyeti Tegkilat ve

2 Vezaifine Dair Kanun

1930 |1580 Belediye Kanunu

1933 |2290 Belediye Yapi ve Yollar Kanunu

1939 |710 Belediye istimlak Kanunu

1939 (3710 Belediye istimlak Kanunu

X [|X|X|X|[X| X
>

1948 |5237 Belediye Gelirleri Kanunu

1956 |6830 istimlak Kanunu X

1957 |6785 imar Kanunu

>

1605 6785 Sayili imar Kanunu’nda Bazi Degisiklikler

1972 Yapilmasi Hakkinda Kanun

>

CUMHURIYET

. . 2216 Cumhurbaskani tarafindan Meclis’e iade edilmis
DONEMI 1979

ve yiiriirliige girememis olan Belediye Gelirlerinde X
degisik yapan kanun.

1981 |2464 Belediye Gelirleri Kanunu. X

1985 (3194 imar Kanunu X

2004 5226 2863 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma X
Kanunu

2005 (5216 Biiyiiksehir Belediyesi Yasasi X

644KHK Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin Tegkilat ve

2011 Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname

6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustiiriilmesi

2012 Hakkinda Kanun

7221 Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda

2020 Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun

Kentsel alanlardaki tasinmazlarin kamusal karar ve yatirimlardan kaynaklanan deger
artislarinin irdelendigi bu dort ydontemden kamunun tarih boyunca ¢cok da etkin ve verimli bir
bicimde yararlandigi sdylenemez.

Degerlenme (serefiye) vergisinden baslayacak olursak, bu vergi tiiriiniin 1981 yilindan bu
yana mevzuatimizdan ve uygulamadan kaldirildigi ve son olarak 2020 yilinda bu yénde
yapilan yeni yasal girisimin de (7221 sayili Kanun) kapsaminin son derece sinirli tutuldugu
belirtilimelidir.

Alt altyapi harcamalarina katilim payi aracinin da etkin olarak kullanildigi sdylenemez. Altyapi
yatirimlari icin yapilan harcamalarin bu yerlerdeki bina ve arsalarin degerlerini dogrudan ve
onemli 6lciide olumlu yonde etkiledigi aciktir. Ancak, ylrirlikteki mevzuata gore bu vergi
bina ve arsalarin vergi degerinin en ¢ok % 2'si ile sinirh tutuldugu icin, belediye gelirleri
icindeki payi oldukca sinirli kalmaktadir. Bu gelirin toplam belediye gelirleri icindeki pay1 1993
yilinda en yiksek deger olan % 2,1’e ulasmis iken (Ersoy, 1999: 88), 2006-2014 yillari
arasinda %1,2 ile 1,6 arasinda degismis (ipek ve Engin, 2016:475), 2018 ve 2019 yillarinda ise
sirasiyla % 0,78 ve 0,85 diizeyine kadar inmistir (muhasebat.hmb.gov.tr/ mahalli-idareler-
butce-istatistikleri). Dolayisiyla harcamalara katilim payi adi ile alinan bu degerlenme payinin
belediye gelirleri icindeki payinin 6nemli bir kalem olmadigi sdylenebilir.
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Kentsel alanlarda kamusal karar ve yatirimlar nedeniyle degerleri artan tasinmazlardan
kamunun aldigi paylarin ikinci grubunda ele alinabilecek olanlar, kamunun dogrudan
yatirimlarindan ¢ok, kamunun aldigi kararlardan kaynaklanan deger artiglaridir. Bu kapsamda
en onemli kentsel kamusal kararlarin uygulama imar planlari ile parselasyon/duizenleme
islemine yonelik kararlar oldugu, kamulastirmanin ise daha dolayli -ve sinirli uygulama alani
olan- kamusal bir karar oldugu séylenmelidir.

Belediyeler imar plani yaparak imar sinirlari iginde kentsel arsaya déniisen arazilerin
degerlerinde 6nemli bir artisa kaynaklik ederler.?? Yasalarimizda parselasyon planlarinin
(haritalarinin) hazirlanmasi siirecinde diizenlemeye giren kadastro parsellerinden diizenleme
ortaklik payr adi altinda kamuya terk ettirilen %45 oranindaki arazinin gerekgesi, uygarlasma
surecinin sonucu olarak hizmetlerin gesitlenmesi, toplumsallasmanin sonucu ve kamu
hizmeti kavraminin yeniden giiglenmesi ile ilkedeki kentlesme oraninin gok yliksek oranlara
¢itkmasinin yarattigl nesnel bir zeminde distnilmeli ve kamunun bu islemlerinden
kaynaklanan deger artisinin karsiligi olarak gosterilmektedir. Ancak yukarida da aciklandigi
gibi DOP deger lizerinden hesaplanmamakta, arazi biyikligiine gére herkesten ayni oranda
kesilmekte ve bu alanda yasayacak halkin gereksindigi kamusal ortak kullanim alanlarinda
kullaniimak Gzere alinmaktadir. Bu yaklasim G¢linci boyutu géz 6niine almamasi ve kentin
her noktasini ayni degerde bagdasik bir ylizey olarak gordigu icin sosyal adalet agisindan hig
de hakga olmayan sonuglara yol actigi icin elestirilmektedir. Ayrica belediyelerin bu
dizenleme isleminden ortak kamusal kullanimlar i¢in arsa temini disinda mali agidan, parasal
olarak dogrudan bir gelir elde etmedigi de bilinmektedir. Dolayisiyla, bu aracin da gerek
tasinmaz sahipleri arasinda hakga bir uygulamaya engel olmasi hem de parasal olarak deger
artisindan kamunun bir pay almamasi nedeniyle elestirilmesi yerindedir. Bu agidan anilan
sorunlari ¢6zmeyi hedefleyen yeni ve kapsamli bir diizenlemenin yapilmasi geregi vardir.

Uzerinde distiniilmesi ve politika tiretilmesi gereken bir baska nokta ise; 1979 yilinda
Mecliste onaylanan ancak Cumhurbaskani tarafindan geri gonderilen daha sonra yine Meclis
tarafindan reddedilen 2216 Sayili Belediye Gelirleri Yasasi’'nda degerlenme ile ilgili
hikimlere karsi Mecliste yapilan elestirilerdir.

Bu yasaya iliskin olarak Mecliste yapilan -yukarida ayrintili olarak aktardigimiz- itirazlarda,
yapilan imar plani, mevzi imar plani, parselasyon haritasi/plani, imar programi ve plan
degisikligi sonucunda arsalarda saglanacak deger artis farklarinin tasinmaz sahiplerinden bu
degisikliklerin gergeklestirildigi tarihte alinmasina karsi ¢ikilmistir. Bunun biyik bir sorun ve
adaletsizlik kaynagi olacagi belirtilerek, deger artisinin gergeklesebilmesi igin plan kararlarin
uygulamalarinin tamamlanmis olmasi, diger bir deyisle, kamunun bu planlarla getirilen ve
deger artisina neden olacak yatirimlari tamamlamasi gerektigi ileri stirtilmustir. Bu itirazin
gecerli bir temeli oldugu séylenmelidir. Soyle ki, kentsel alanlarda tasinmaz sahiplerinden bir
pay alinmasi icin o tasinmazin piyasada alim satima konu olmasi, yani bir meta haline
gelmesi, yani bir degisim degerinin belirlenmesi geregi vardir. Bu yeni degisim degeri ile
anilan tasinmazin bu yeni degere yol acan kamusal kararlar dncesi piyasa degeri arasindaki —
enflasyon payi cikartildiktan sonraki- fark, o tasinmazdaki degerlenme tutarini verecektir.
Ancak, kamunun kendi kararlari nedeniyle olusan bu farki talep edebilmesi icin bu

23 Bkz. Dipnot 7.
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degerlenmenin fiilen de gerceklesmesi, diger bir deyisle alim-satim isleminin yapilmasi
sirasinda, bu hak edilmemis ek kazangtan/gelirden vergi olarak alinmasi daha hakga bir
uygulama olacaktir.

Kuskusuz bu 6neri bugiin uygulanan DOP’un kaldirilmasi yoniinde bir éneri degildir. Ancak,
DOP imar plant ile ortaya gikan deger artisinin karsiligi olarak degil, imar planlarinda belirli bir
kentsel alanda yasayanlarin kullanacagi ortak kullanimlar icin kullanilacak alan gereksiniminin
karsilanmasi i¢in alinan bir pay olarak gorilmelidir. Alan galismalarinin gosterdigi gibi imar
plani ve uygulama islemi ile tasinmazlarin piyasa degerleri 2 ile 4 kat arasinda artis 2
gostermektedir. Dolayisiyla bu artisin bir bolimU parsele verilen kat alani kat sayisi (KAKS) ya
da emsal degeri ile uyumlastiriimis bicimde DOP karsilig1 olarak alinirken kalan bolimi de
degerlenme payi olarak parasal karsilik olarak alinabilir.

Bu makalede son olarak incelenen, -ancak tilkemizde heniiz yasal bir zemine oturmamis olan-
imar hakki aktarimi yonteminin ise 6zlinde kentsel arsalardaki degerlenmeden kaynaklanan
gelirin paylasimindan ¢ok, kentsel ve ¢evre alanlarda bulunan ve korunmasi istenilen
yerlerdeki taginmaz sahiplerinin kiyginliklarini (magduriyetlerini) gidererek, koruma alanlari
Uzerindeki baskiyi ortada kaldirmak Uizere gelistirmis bir plan uygulama araci oldugu
sdylenmelidir. IHA modelinde imar haklarinin aktarildig kullanma alani (receiving areaq)
olarak belirlenen alanlar kamunun en yogun yatirim yaptigi ve farkhlik rantlari agisinda en
uygun yerler olarak tekel ranti tasiyan yiksek yogunluklu yapilasmaya acilacak kentsel
alanlardir. Bu alanlarda iHA ile bir yandan koruma gerektiren alanlardaki tasinmaz
sahiplerinin karsi karsiya kaldiklari haksizliklar ve magduriyetler giderilirken diger yandan da
belediyelerin yaratilan yiiksek ranttan pay almasi saglanabilecektir. Diger bir deyisle, iIHA
modelindeki kullanma alanlarinin salt imar hakki aktarilan alanlar olarak gériilmemesi ve
aktarim isleminde belediyelerin de bu haktan bir pay almasini saglayacak bir model
gelistirilmesi distunulmelidir.

Yukaridaki degerlendirmeden de goriilecegi gibi, incelenen degerlenme araglarinin
uygulanmasindan belediyelerin — 6nemsiz bir biiylklik olan harcamalara katilim payi
disinda- herhangi bir bicimde parasal olarak dogrudan pay almadigi agiktir. Bu ¢cercevede
yapilabilecek olanlar soyle siralanabilir: a) Harcamalara katilim payinda Ust sinirin gézden
gecirilmesi, b) degerlenme vergisinin mevzuatimizda daha etkin bir bicimde yer almasinin
saglanmasi, c) DOP orani ile tahsis yapilan parsellerdeki emsal deger arasinda iliski kurulmasi,
d) degerlenme vergisinin daha kapsamli ve etkin bir arac haline getirilmesi ve e) imar hakki
aktarimi konusunun yeni bir yasa ile mevzuatimiza etkin bir arag olarak girmesi ve
belediyelerin de bu sirecte olusan gelirden sinirh élclilerde de olsa bir paydas olarak
yararlanmasinin 6niiniin agiimasi.

Bu ve benzeri dnerilerin yasama gecirilmesi kentsel alanlarda kamusal karar ve yatirimlardan
kaynaklanan deger artislarinin hakca paylastiriimasi yoniinde 6nemli katki sunacagi
kanisindayiz.

Ozetle, kamusal karar ve yatirimlarla kentsel alanlarda yaratilan yiiksek diizeylerdeki
rantlarin paylasiminda gerek yirirliikteki imar modelinin tasinmaz sahipleri agisindan yol
actigl hakca olmayan uygulamanin diizeltilmesi, gerekse bu artislarin kaynagi olan
belediyelerin toplum adina bu siirecten hak ettikleri parasal bir karsilik olarak pay

%4 Kilingaslan,2018:231
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alabilmelerine yonelik kapsamli yasal diizenlemelerin bu alandaki var olan etik ¢lrlimenin de
onlne gegilebilmesi icin bir an 6nce gergeklestirilmesi geregi vardir.
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