VERGI SIRKULER

Sirkiiler Tarih : 22.11.2025
Sirkiiler No :2025.39

Konu: Imar Plam Degisikligine Dair Deger Artis Payr Uygulama
Yonetmeligi, 22.11.2024 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanarak
yiirtirliige girmigtir.

Ozet: 7534 sayilh Kanun kapsaminda yapilan degisiklikle, plan
degisikligi sonucu degeri artan tasinmazdan “deger artis pay1”
alinmasi zorunlu hale getirilmisti. Imar plan1 degisiklikleriyle
tasinmazlarin deger kazanmasi durumunda ortaya ¢ikan kazancin
yiizde 90’1 kamuya aktarilmasii  &ngdren [mar  Plam
Degisikligine Dair Deger Artis Payi Uygulama Yonetmeligi, Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiirtirlige girmistir.

e Yeni diizenlemeyle, sehirlerin plansiz biiylimesinin ve keyfi
imar degisikliklerinin 6niine gecilmesi hedeflenirken, olusan
degerin yiizde 90’ 1nin kamuya aktarilmasi saglanacaktir.

e S0z konusu deger artis payr sadece arsadaki deger artisina
yonelik olacak. Ote yandan vatandaslara ddeme kolayligi da
sunulacak. Deger artis payni pesin ddemek isteyenler icin
yilizde 10 indirim uygulanirken, isteyen miilk sahipleri taksitle
O0deme yapabilecektir.

e Yeni diizenleme kapsaminda ayrica, 2942 sayili kamulastirma
kanunu ek-1 maddesi kapsamindaki; 6zel miilkiyette olup
daha once resmi kurum, idari tesis, okul, saglik tesisi gibi
kamu hizmet alani olarak planlanan ancak
kamulastirilamayan taginmazlar i¢in de ¢6zlim {iretilmektedir.
Eger kamu kurumlar1 bu alanlara artik ihtiyac duymuyorsa ve
ilgili idare de onay verirse, bu alanlarda plan degisikligi
yapilabilecek olup, miilkiyet tizerindeki kisitlamalar
kaldirilarak vatandas magduriyetinin Oniine gecilecektir
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Kamu ile miilk sahipleri arasindaki hukuki anlagmazliklarin
dava siirecine taginmadan ¢oziilebilmesi saglanacaktir.

e (Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi, s6z konusu
diizenlemeyle sehirlerin planli gelisiminin saglanirken,
kamunun hak ettigi payr alarak toplumsal faydanin
arttirilmas1 amaclanmaktadir.

Imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Payt Uygulama Yonetmeligi, ozetle asagida yer
almaktadir.

1. Amag

Uygulama imar plan1 degisikligi sonucu taginmazlarda olusan deger artisinin %90’1mn “deger artis pay1”
olarak kamuya alinmasi; bu payin hesaplanmasi, kesinlesmesi, 6denmesi ve dagitimi siireglerinin
belirlenmesi amaglanmaktadir.

2. Kapsam
e Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebiyle yapilan uygulama imar plani degisiklikleri
e Basvuru usulleri,
e Degerleme raporlarinin hazirlanmast,
e Kiymet takdir komisyonu ¢alismalari

e Deger artig paymin kesinlesmesi, ddenmesi ve idareler arast dagitimi, kapsamda bulunmaktadir.

3. Temel Tanimlar
e Deger artisi: Plan degisikligi 6ncesi ve sonrasi tasinmaz deger farki.
e Deger artis payr: Bu artisin %901
¢ Yetkili degerleme kurulusu: SPK tarafindan yetkilendirilmis kuruluslar.
e DAP Sistemi: Deger artis pay1 stirecinin yuritiildigi dijital sistem.

4. Deger Artis Payina Konu Olan Plan Degisiklikleri
e Enaz 1000 m? imar adalarinda niifus/yap1 yogunlugu/kat sayisi artiran degisiklikler,
e Parsel bazinda konut dis1 fonksiyon degisikligi,
e Karma kullanim (ticaret+konut vb.) planlari, mevcut yogunlugu artirmamak kaydryla,
o Riskli yapilarda emsalin %20 iizerindeki artis, sadece fazlasi icin uygulanir.

e Mahkemece iptal edilen plan degisikliklerinde yeni plan farkinin %90°’1 alinir.

5. Deger Artis Pay1 Allnmayacak Durumlar
Asagidaki alanlarda deger artis payr alinmaz:
e 6306 sayih Kanun kapsamindaki riskli alanlar, rezerv yapi alanlari,

e Riskli yapinin bulundugu parselde emsal artiginin ilk %20°lik kismu,
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e Kamu yatirimlar1 ve kamu miilkiyetindeki alanlar,
e  Mazbut/miilhak vakif tasinmazlari,

e Sadece cephe—yaklasma mesafesi diizenlemeleri,
o Imar hakki aktarimi yapilan parseller,

e Idarelerce resen yapilan plan degisiklikleri.

6. Degerleme Raporu ve Kiymet Takdir Komisyonu
e Enaziki ayr1 SPK lisansh degerleme kurulusu otomatik atanir.
e Raporlar 30 giinde hazirlanir.
o Komisyon:

o Enaz5 asil iiyeden olusur.

o Degerleme raporlari arasinda %20’den fazla fark varsa ek rapor istenir.

o Deger artis1 olusmadiysa “DAP’a konu degildir” islemi yapilir.

7. Basvuru Siireci
e Tasinmaz maliklerinin tamami imzali dilekge ile bagvurur.
e Plan onaylandiktan sonra degerleme raporu bedeli 15 giin i¢inde yatirilir.
e Odeme yapilmazsa plan eski haline doner.

e Tapu midirliigiine deger artisina tabi olduguna dair serh diisiiliir.

8. Deger Artis Paymnin Kesinlesmesi
e Komisyon belirler ve maliklere teblig edilir.
e Malikin 7 giin icinde:
o Odeme sekli bildirmesi veya
o ltiraz etmesi gerekir.

e Kabul edilmezse plan degisikligi iptal edilir.

9. Odeme Esaslar
e Pesin 6deme: %10 indirim, 1 ay iginde.
o Taksit: En fazla 4 taksit; 6., 12. ve 18. aylarda TUFE artis1 uygulanr.

o Odeme tamamlanmadan satis, devir, ruhsat islemleri yapilamaz.

10. Deger Artis Paymmin Dagitimm Usul ve Esaslari
Biiyiiksehirlerde

e %25 Biiyiiksehir Belediyesi

e %25 llge Belediyesi

e %25 Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1 (6306)
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e %25 Genel biitce

Biiyiiksehir olmayan illerde
e %40 Onaylayan idare
e %30 Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1
e %30 Genel biitce

Bakanlik tarafindan onaylanan planlarda
e %75 Déniisiim Projeleri Ozel Hesab1

o Kalan ilgili belediyelere

11. Tapu Serhi
e Plan askiya ¢ikmadan dnce “Deger artisina tabidir, 6denmeden islem yapilamaz” serhi konur.

e Odeme bittiginde serh kaldirilir.

12. Umumi ve Kamu Hizmeti Alanlar
o Kamuya gecis oncelikle DOP, bagis veya parselasyonla saglanir.

e Bunlarla saglanamryorsa imar hakk: aktarimi, kamulagtirma veya plan degisikligi yapilabilir.

13. Gecici Maddeler
Gegici Madde 1
e 20.02.2020 6ncesi kayit numarasi almis plan degisiklikleri DAP’a tabi degildir.
Gegici Madde 2
o 4.7.2024 —12.12.2024 arasi tahakkuklarda 6zel 6deme uygulamasi.
e 2023-2024 tahakkuklar1 2025°e TUFE ile aktarilir.
Gegici Madde 3
e 12.12.2024 oncesi riskli yapili parsellerde, emsalin 1.5 katina kadar artistan DAP alinmaz.

14. Yiiriirliik
Yayin tarihi olan 22.11.2025 tarihinde yiirtirlige girer.

Saygilarimizia.
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Mehmet ERKAN

Yukarida yer verilen aciklamalarimiz, konuya iligkin genel bilgiler icermektedir. Ayrintili
aciklamalar i¢in bu sirkiilerde yer alan ilgili mevzuata veya goriis icin ERK YMM’ye
basvurulmasinda yarar bulunmaktadur.
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