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OZET

Deger artis payt: Tiirkiye’de uygulama imar plani olan yerlerde, tasinmazin meri plan kosullarindaki deger tespiti ile plan
degisikligi sonras1 deger tespiti arasindaki farki olarak tanimlanmaktadir. Imar planlarimn degisiklikleriyle ortaya ¢ikan deger
artislarinin kamu projelerinde kullanilmasi 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un 12. maddesiyle imar Kanunu’na eklenen Ek 8. Maddesinin diizenlenmesiyle saglanmistir. S6z konusu
diizenleme taginmaz maliklerinin tamaminin talebiyle ada veya parsel diizeyinde yapilacak plan degisikligi sonucunda ortaya
¢ikan deger artigindan kamunun yararlanmasi, siirekli yapilan plan degisikliklerinin 6niine gegilmesi vb. amaglarla yapilmistir.
Degerleme Firmalari, kamu kurum ve kuruluslari, tiniversiteler gibi birgok paydasin; yonetmelik referans alinarak tasarlanmis
bir sistem {lizerinden Deger Artis Payina yonelik islemlerini gergeklestirmesi uygun goriilmiistiir. Bu kapsamda CBS tabanli e-
Plan Otomasyon Sistemine entegre olan Deger Artis Payr Modiilii Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan
hayata gegirilmistir.
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ABSTRACT

Deger Artis Payr: It is defined as the difference between the valuation of the real estate in the current plan conditions and the
valuation after the plan change, in places with an implementation development plan in Turkey. The use of the value increases
resulting from the changes in the zoning plans in public projects has been provided by the Geographic Information Systems
Law No. 7221 and regulation of the Annex 8th article added to the Zoning Law with the 12th article of the Law on Amending
Certain Laws.The purpose of this regulation is to benefit the public from the increase in value resulting from the plan change
to be made at the island or parcel level at the request of all immovable owners, and to prevent too many plan changes.It has
been deemed appropriate for many stakeholders, such as Appraisal Firms, public institutions and organizations, and
universities, to carry out transactions for Value Increase Share through a system designed with reference to the regulation.In
this context, the Value Increase Share Module, integrated into the GIS-based e-Plan Automation System, was implemented by
the Ministry of Environment, Urbanization and Climate Change.
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1. GIRIS

7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun 20.02.2020
tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanmistir. Madde 6- “Planlar, plan degisiklikleri ve plan revizyonlari; kayit altina
alinmak ve arsivlenmek iizere Bakanlik¢a olusturulan elektronik ortama yiiklenmek ve ayni sistem tizerinden Plan
Islem Numaras: almak zorundadir.” * Bu kapsamda Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligmca e-Plan
Otomasyon Sistemi tasarlanarak devreye alinmigtir. e-Plan Otomasyonu Sistemi; Mekéansal Plan verilerinin
girilmesi, diizenlenmesi, sorgulanmasi, analiz edilmesi ve sunulmasi ile ilgili islevlerin yerine getirilerek
yonetildigi Cografi Bilgi Sistemi tabanli otomasyon sistemidir. Mekéansal planlama siirecinin bilgi teknolojileri
kullanilarak takip edilebilir ve sorgulanabilir bicimde; dogru, hizl ve seffaf sekilde isletilmesi amaglanmistir. Bu
kapsamda sistemde bir ¢ok modiil hazirlanmistir. Deger Artis Payr Modiilii 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun 44 iincii maddesi, Ek 8 inci maddesi ve 10/7/2018 tarihli ve 30474 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan
1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 97 nci maddesine dayanilarak hazirlanmistir.

! https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2020/02/20200220-1.htm



1.1.e-Plan Otomasyon Sistemi

e- Plan Otomasyon Sistemi; Tiirkiye’de bulunan biitiin mekansal plan verilerinin girilmesi, diizenlenmesi, analiz
edilmesi; plan onama yetkisine sahip idarelerce planlarin onay siirecinin ilerleterek siire¢ takibini yapabildigi
otomasyon sistemidir. Bu sistem 19.12.2019 tarihi itibariyle T.C. Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanliginca hizmete sunulmustur.

Bu otomasyon sistemi kamu kurumlari, belediyeler ve planlama konusunda faaliyet gosteren diger 6zel sektor
temsilcileri i¢cin mekansal planlama faaliyetlerinde hizmet sunmaktadir. e-Plan Otomasyon Sistemi; iilke
genelinde mekansal plan verilerinde standartlarin saglanmasini, internet ortaminda planlarin paylagimini,
planlara erisimin artirtlmasini, sehirlerin etkin yonetimi igin planlarm takip edilmesini, arsiv ¢alismasi ile bilgi
ve belgelerin korunmasini saglamak amaciyla hazirlanmistir.

Sistemle beraber imar mevzuatina uygun olarak standart bir yapida olusturulan imar planlar
argivlenebilmektedir. Planlarin tarihsel siireci ve biitiinciil bir sekilde izlenebilmesi saglanmaktadir. Bunun yani
stra her bir plana bir kimlik yani Plan Islem Numaras1 verilerek miikerrer verilerin olusmasi énlenebilmektedir.
e-Plan Otomasyon sistemi ile olugturulmus arayiizde plana iliskin raster veriler, akillandirilmig imar verileri, plan
notlari, karar ve tutanaklar, itiraz degerlendirmeleri goriintiilenebilmektedir.

e-Plan Otomasyon Sistemi; kurum kullanicilarinin ve miielliflerin sistemde verilmis yetkiler dogrultusunda; plan
teklif dosyasi olusturulmasi, teklif planlarin ilgili kuruma goénderilmesi, plan islem numarasi alinmasi, plan onay
islemleri, plan aski islemleri, itiraz degerlendirme siireci, planin kesinlestirilmesi ve plan iptali iglemlerini
yaptiklar1 ana uygulamadir. Asagida verilen diyagramda e-Plan Otomasyon Sisteminde planlama akis siireci
gOsterilmistir.
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Sekil 1: e-Plan Modiilii Plan Akis Diyagrami

Bununla birlikte e-Plan Otomasyon Sistemi’nde; hem plan yapim ve onama yetkisine sahip kurum kullanicilarinin
hem de Insan Haklar1 Eylem Plani gercevesinde vatandaslarm kullanabilecegi Askidaki Planlar Modiili,
Yiiriirliikteki Planlar Modiilii, imar Durumu Bilgilendirme Modiilii, Deger artis Payr Modiilii gibi toplam 12 adet
modiil bulunmaktadir.

Insan Haklar1 Eylem Plani; 2 Mart 2021 tarihinde kamoyuna agiklanmugtir. Tiim bakanliklar ile kamu kurum ve
kuruluglarinin faaliyetlerini kapsamaktadir. Eylem Plani’nda detayli bir mevzuat taramasiyla, hak ve 6zgiirlikler
alanini genisletici degisikliklerin yaninda, kamu hizmetlerinin erisilebilir, hesap verilebilir, esit, seffaf ve adil bir
sekilde sunulmasina iliskin standartlarin yiikseltilmesi hedeflenmektedir.



Insan Haklar1 Eylem Plani’nin etkin bir sekilde uygulanmasi, vatandaslara esit ve seffaf bilgiye erisimin
saglanmasi, dogru ve giincel verilerin goriintiilenmesinin saglanmasi amaciyla gérev ve sorumlular yer almaktadir.
e-Plan Otomasyon Sistemi; Kamu kurum ve kuruluslarca plan onay siireclerinin ilerletilmesi ile birlikte Insan
Haklar1 kapsaminda mekansal plan verilerinin her vatandas tarafindan e-Plan ve e-Devlet iizerinden dogru bilgiye
erigim saglanmahidir. Bu kapsamda olusturulmus Askidaki Planlar Modiilii ve Yiirtirliikteki Planlar Modiilii e-Plan
Otomasyon Sisteminde yer alan modiillerdir.
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Sekil 2: e-Plan Otomasyon Sistemi Modiilleri

Askidaki Planlar1 Modiilii; plan onay siirecinde askiya ¢ikmig planlari igerir. Planlar askidan inme tarihine kadar
bu modiil igerisinde vatandaglara sunulmus olur. Vatandagslar bu modiil igerisinde planlari inceler, plan deposuna
yiiklenmis verileri goriip bilgi sahibi olur. Planla ilgili itiraz etme siirecini yine Askidaki Planlar Modiilii’'nden
gerceklestirebilir. Yiirtrliikteki Planlar Modiilii; kesinlesmis planlar1 igeren modiildiir. Vatandaglar kesinlesen
planlar goriintiileyip, yasadig1 yer veya iilkemizde yer alan diger kesinlesmis planlar1 inceleyebilir. imar Durumu
Bilgilendirme Modiilii; kesinlesmis Uygulama imar Planlari’ndan il, ilge, mahalle ve ada-parsel bilgilerine gore
yapilasma kosullarini, plan fonksiyonlarini iceren bilgilendirme amaciyla vatandaglara sunulan modiildiir. Deger
Artis Pay1 Modiilii ise plan degisiklikleri ile ortaya ¢ikan degerin devlete kazandirilmasi amaciyla seffaf ve esitlik
ilkesine bagl kalinarak gelistirilmis modiildiir.

1.2. Deger Artis Pay1 Modiilii

3194 sayili Imar Kanunun Ek 8 inci maddesinin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar1 belirleyen “Imar Plani
Degisikligine Dair Deger Artis Payt Hakkinda Ydnetmelik” 15.09.2020 tarihli ve 31245 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirlige girmistir. Deger Artis Payi ile ilgili mevzuat diizenlemesi yapilmasinin ardindan Deger
Artis Pay1 Modiili 08.02.2021 tarihinde e-Plan Otomasyon Sistemi’nde devreye alinmustir.

Deger artis payl: Uygulama imar plani olan yerlerde, tasinmazin meri plan kosullarmdaki deger tespiti ile plan
degisikligi sonras1 deger tespiti arasindaki farki”? olarak tamimlanmaktadir. ilgili yonetmelikle uygulama imar

2 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2020/09/20200915-4.htm



plan1 degisikligi sonucu tasinmazda meydana gelecek deger artisinin, deger artis payr olarak kamuya
kazandirilmasi amaglanmuistir.

Bu kapsamda gelistirilen DAP Modiilii kurum kullanicilar1 arasindan secilen Kiymet Takdir Komisyonu,
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari tarafindan kullanilabilmektedir. e-Plan Otomasyon sisteminde e-Plan Modiilii
ile Deger Artis Pay1r Modiilii birbirini besleyen iki modiildiir. Maliklerin talebi dogrultusunda plan degisikliginin
hazirlanmasi, ilgili kuruma teklif olarak sunulmasi, verilerin yiiklenmesi ve siirecin ilerletilmesi e-Plan
Modiilii’nden yapilmaktadir. Diger yandan Deger Artig Payi siireci sistemde tanimlanmais yetkililer (Kiymet Takdir
Komisyonu) tarafindan plan askiya ¢ikarilmadan hemen 6nce baslatilmaktadir.

Kiymet Takdir Komisyonu; yonetmelikte “idare biinyesinde ilgili lisans ve lisansiistii programlardan mezun olan,
en az bes olmak {izere tek sayida belirlenecek kisiden olusturulan ve deger artis payini belirlemek iizere piyasa
arasgtirmast yapmakla, meri plan ve plan degisikligi agiklama raporu ve degerleme raporunu incelemek,
degerlendirmek ve nihai deger artis payini tespit etmek’le gorevli kisiler olarak belirtilmistir. Bu kisilere yetkiler
sistemde de verilerek elektronik ortam tiizerinden gerekli deger artis payr islemlerini gerceklestirmeleri
saglanmustir.

Deger Artis Pay1 Modiiliinde aktif olarak gérev yapan bir diger sektor ise Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari’dir.
Sisteme Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan verilen servis ile entegre olmus, Deger Artis Payi’nin
belirlenebilmesi icin gerekli raporu hazirlamaktadirlar. imar plani degisikligi ile tasinmazda meydana gelecek
deger artis payinin kiymet takdir komisyonunca tespitinde kullanilmak fiizere, yetkili kuruluslar tarafindan
diizenlenecek degerleme raporlari; 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespit esaslar1 ayr1 ayri
veya birlikte karma degerleme yontemleri kullanilarak, mer-i plan ve plan degisikligi tekliflerindeki taginmazin
piyasa degerlerinin belirlenmesi seklinde hazirlanir.* Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari tarafindan hazirlanan bu
raporlarda belirlenen degerler, raporun imzali bir kopyasinin sisteme yiiklenmesi sartiyla sistem arayiiziinde
bulunan ekranlara girilmektedir.

Igili yonetmelik geregi sistem havuzundan segilen iki Gayrimenkul Degerleme Uzman tarafindan hazirlanan ve
sisteme girilen raporlar Kiymet Takdir Komisyonu tarafindan degerlendirilip yetkili kurulus tarafindan belirlenen
deger artis payr degerlerin aritmetik ortalama degerinden az olmamak iizere deger artis payr belirlenmektedir.
Belirlenen Deger Artis Payr malikin TC Kimlik bilgisine ya da plan degisikligini talep eden bir tiizel kisilikse vergi
kimlik numarasi lizerine sistem tizerinden tahakkuk edilmektedir. Tahakkuk edilen bor¢ devlet bankalari
araciligiyla ilgili borglu tarafinda 6dendikten sonra ruhsat alarak plana dair uygulama islemlerine baslanilabilir.

3 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2020/09/20200915-4.htm
4 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2020/09/20200915-4.htm
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