KULTUR VE TURIZM KORUMA VE GELISIM BOLGELERINDE VE TURIZM
MERKEZLERINDE ONAYLANACAK IMAR PLANI DEGISIKLIKLERINDE
DEGER ARTIS PAYI ALINMASINA ILISKIN YONERGE

BIiRINCi BOLUM
Genel HiklUmler

Amag ve kapsam

Madde 1- Bu Yonerge, 2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu dogrultusunda ilan edilen Kiiltiir
ve Turizm Koruma ve Gelisim Bdlgelerinde ve Turizm Merkezlerinde; uygulama imar plani
degisikligi sonucu tasinmazda meydana gelecek deger artisinin deger artis pay1 olarak kamuya
kazandirilmasinda; bu payin kapsami, tespiti, kesinlesmesi ve 6denmesine iliskin is ve islemler
ile diger is ve islemlere yonelik usul ve esaslar1 kapsar.

Yasal dayanak

Madde 2- Bu Yoénerge, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun 7 nci maddesi ile “Kiiltlr ve
Turizm Koruma ve Gelisim Bolgelerinde ve Turizm Merkezlerinde Planlamaya ve
Uygulamaya Iliskin Yénetmelik” ve 3194 sayili Imar Kanununun Ek-8 inci maddesi ile “Imar
Plan1 Degisikligine Dair Deger Artis Pay1 Hakkinda Yonetmelik” hiikiimlerine dayanilarak
hazirlanmistir.

Tanimlar
Madde 3- Bu Ydnergede gecen,

a. Bakanlik: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgini,

b. “Bakan” Kiiltiir ve Turizm Bakanini,

c. “Degerleme raporu” 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu’na gore
yetkilendirilmis lisansli gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan, deger artis payinin
tespiti i¢in kullanilmak iizere hazirlanan tasinmaz degerini gosterir raporu,

d. “Degerleme raporu hazirlama bedeli, plan degisikligi teklifi sunan tasinmazin malikleri
tarafindan Odenecek olan, 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu’na gore
yetkilendirilmis en az iki lisansli gayrimenkul degerleme kurulusuna, tasinmaz
degerinin deger artis paymin belirlenmesi i¢in hazirlattirilacak degerleme raporlarinin
Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan yayimlanan Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret
Tarifesine gore belirlenen bedeli,

“Genel Miidiirliik” Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigii nii,

“Komisyon” Kiymet Takdir Komisyonu’'nu,

“Kurul” Plan Inceleme ve Degerlendirme Kurulu’nu,

“Piyasa (pazar) degeri” Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan yayimlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina gore tespit edilmesi gereken piyasa degeri olup, 4/11/1983
tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11’inci maddesine gore tagimazlarin
degerlemesi i¢in kullanilan deger tespit yontemlerinden herhangi biri ya da birkagi
kullanilarak tespit edilmis olan plan degisikligi Oncesi ve sonrasi taginmazin piyasa
degerini,

I.  Sistem: E-Plan otomasyon sistemini,

J. “Yetkili kurulus” Sermaye Piyasasi Kurulunun yayimlamis oldugu listedeki tasmmaz

degerleme hizmeti vermek tizere yetkilendirilmis degerleme kurulusunu,
ifade eder.
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IKINCI BOLUM
Deger Artis Payina lliskin Genel Esaslar

Deger artis payinin konusu ve tutari
Madde 4-

1) Tasmmmaz maliklerinin tamammin talebi iizerine ada bazinda yapilacak imar plani
degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsanin artan degerinin tamami deger artis
pay1 olarak alinir.

2) Deger artis pay1 bedelinin tespitinde 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen
bedel tespit esaslar1 gozetilir.

3) Mahkemece imar plani iptal edilerek plansiz kalan tasinmazlarda, Bakanliga sunulan
yeni plan teklifleri ile iptal edilen plan kosullar1 arasindaki deger fark: da deger artis
payina konu edilir. Bu durumda bu maddedeki kosullarin saglanmasi esastir.

Deger artis payinda istisnalar
Madde 5- Bu yonerge hikumleri

a. 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun kapsamindaki alanlarda,

b. Kamu yatirimlari ile kamu miilkiyetindeki alanlarda, mazbut ve miilhak vakiflara ait
alanlarda yapilacak plan veya plan degisikliklerinde,

c. Imar planlarinda Yencgok: Serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin 3194 sayil
Kanunun 8 inci maddesinin birinci fikrasmimn (b) bendinde belirtilen usullere gore
yapilacak plan degisikliklerinde ve

d. Yap1 ve niifus yogunlugunu artrmamak, diizenleme ortaklik payi olarak ayrilan
alanlardan azalmaya neden olmamak kaydi ile ada veya parsel bazinda yol
diizenlemelerine, cephe hatt1 diizeltmelerine, imar hatt1 diizenlemesine konu plan
degisikliklerinde

uygulanmaz.

UCUNCU BOLUM
Kiymet Takdir Komisyonunun Olusturulmasi ve Calisma Esaslar

Kiymet takdir komisyonu
Madde 6-

1) Kiymet takdir komisyonu, Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirii baskanliginda, Genel
Miidiir Yardimcisi, Yatirim Gelistirme ve Planlama Dairesi Baskani ile bu Dairede
gorev yapan sehir plancist (Genel Miidiir, Genel Midiir Yardimcist veya Daire
Baskaninin sehir plancisi olmamasi durumunda), harita (geomatik miihendisi/jeodezi ve
fotogrametri mithendisi) miithendisi, mimar, ingaat miihendisi ile arazi yonetimi, kentsel
doniisiim, taginmaz mal/gayrimenkul gelistirme ve yonetimi ile degerleme konularinda
lisans/ytiksek lisans veya doktora yapmis ya da 6362 sayil1 Kanuna gore yetkilendirilen
lisansli gayrimenkul degerleme uzmanlarindan olmak iizere en az 4 (dort) asil ve 3 (ii¢)
yedek tiyeden olusur.

2) Komisyon, iki yil siire ile gorev yapmak tizere Bakan Olur’u ile olusturulur. Bu siire
icinde gerekli goriilmesi halinde Bakan Olur’u ile yeni komisyon kurulabilir.

3) Anilan Bakan Olur’u ile ayni zamanda Sistem {izerinden islem yapmak iizere
gorevilendirilecek komisyon iiyeleri ile degerleme raporu hazirlama bedelinin
yatirilacagt hesab1 yonetecek komisyon iiyesi de belirlenir.



Caliyma Esaslan
Madde 7-

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Komisyon toplantilari, karar alinmasi gerekli konu bulunmasi halinde komisyon
baskaninin ¢agrisi iizerine {iyelerin tamaminin katilimi ile yapilir. Kararlar iiyelerin salt
cogunlugu ile alinir.

Komisyon toplantilari, ihtiya¢ halinde goriintiili kayit alinmasi kosuluyla uzaktan
katilim yoluyla da gergeklestirilebilir. Komisyon, degerleme raporunu hazirlayan yetkili
kurulusun uzmanlarindan sunum yapilmasini talep edebilir ve teslim edilen degerleme
raporu tizerinde belirsiz olan hususlarin olmasi halinde konu ile ilgili uzman
kurumlardan ek goriis ve rapor alinmas1 yoluna gidebilir.

Imar plan1 degisikliginin neden olabilecegi tasinmaz deger artis paymmn tespiti,
komisyon tarafindan, sistem tarafindan otomatik olarak atanan yetkili kuruluslarca
hazirlanan degerleme raporlarinda belirtilen degerlerin aritmetik ortalama degerinden
az olmamak iizere yapilir.

Yetkili kuruluslardan alman degerleme raporlari; hem mevcut durum degeri, hem de
plan degisikligi sonras1 durum degeri yonlerinden komisyon tarafindan kapsamli olarak
incelenir. Yetkili kuruluslara Bakanlik tarafindan hazirlatilan iki degerleme raporunun
ortalama deger artis payr arasindaki farkin %20°den fazla olmasi, kiymet takdiri
komisyonunca yapilan inceleme neticesinde degerleme raporlarinda belirlenen deger
artis paymin gercegi yansitmadiginin degerlendirilmesi halinde, yetkili kuruluslardan
ek rapor ya da yeniden rapor diizenlenmesi talep edilir. Yetkili kuruluslar tarafindan
tasinmazin degerinin dogru oldugunun gerekgeleri ile birlikte rapor edilmesi ve deger
degisikligi yapilmamasi halinde, komisyon ii¢lincii bir yetkili kurulustan degerleme
raporu alabilecegi gibi, deger farkliliklarinin incelenmesi i¢in iiniversitelerden veya
uzman kuruluslardan rapor talep edebilir. Bu sekilde alinan {i¢iincli raporda 6nceki
raporlart veren yetkili kurulus ya da kuruluglarin hatali islem yaptiklar1 anlagilmasi
halinde, bu durum Bakanlik tarafindan Sermaye Piyasas1 Kuruluna bildirilir.
Komisyon kararlari, toplantiy1 takip eden 7 (yedi) giin i¢inde Komisyon iiyelerince
imzalanarak yiirlirlik kazanir. Anilan karar uyarinca belirlenen deger artis payi
bedelleri, talep sahibinin bilgileri de girilerek sisteme yuklenir.

Komisyonun toplantilarma iliskin sekretarya islemleri ile karara baglanan konulara
iligkin is ve islemler Yatirim Gelistirme ve Planlama Daire Bagkanligi tarafindan
yaratalir.

Komisyon iiyelerince imzalanmasi sonrasinda Kararlarin bir niishasi ilgili dosyada, bir
niishas1 da Yatirim Gelistirme ve Planlama Daire Bagkanliginda muhafaza edilir.

DORDUNCU BOLUM .
Degerleme Raporu ve Hazirlatilmasina Iliskin Esaslar

Degerleme raporu ve hazirlama bedellerinin tespiti
Madde 8-

1)

2)

Imar plani degisikligi talep edilen tasinmazin mevcut durum degeri ile imar plani
degisikligi sonras1 durum degerlerinin analizi, Bakanlik tarafindan en az iki yetkili
gayrimenkul degerleme kurulusuna yaptirilir. Yetkili kuruluslar tarafindan iki farkh
durum degeri arasindaki fark, deger artis pay1 olarak raporlanir. Yetkili kuruluglarda
degerleme raporunu en az ikisi sorumlu degerleme uzmani olmak iizere ii¢ kisinin
imzalamasi zorunludur.

Imar plan1 degisikligi ile tasinmazda meydana gelecek deger artis payinm komisyonca
tespitinde kullanilmak tizere, yetkili kuruluslar tarafindan diizenlenecek degerleme



3)

4)

raporlar1 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespit esaslar1 ayr1
ayr1 veya birlikte karma degerleme yontemleri kullanilarak, mer-i plan ve plan
degisikligi tekliflerindeki taginmazin piyasa degerlerinin belirlenmesi seklinde
hazirlanir.

Deger artis payina iliskin yapilan tasinmaz degerlemesinde taginmaz iizerindeki mevcut
yapl, tesis, eklentiler ve diger muhdesatin bedeli dikkate alinmaz.

Degerleme Raporu Hazirlama Bedelleri, her sene baginda Resmi Gazete’de yayimlanan
Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve Gayrimenkul Degerleme Asgari
Ucret Uygulama Esaslarina iliskin Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar1 uyarinca belirlenir.

Deger artis pay1 siirecinin baslatilmasi

Madde 9- Deger artis payma konu olan plan degisikliklerinin, 2634 sayili Kanun uyarinca
onaylanmasina iliskin Kurul karar1 alinmasini miiteakip, anilan Kurul kararinin tebligat yazisi
ile birlikte degerleme raporu hazirlama bedelinin taraflarma bildirilen hesap numaralarina 15
giin icerisinde yatirilmasi ve 6deme dekontunun Bakanliga iletilmesi gerektigi bilgisi verilir.
Rapor hazirlama bedeli 6denmeyen plan degisikliklerine yonelik Kurul kararlari ikinci bir
isleme gerek kalmaksizin hitkmen gecersiz hale gelir ve bu husus talep sahibine bildirilir.

Degerleme raporlar hazirlatilmasi
Madde 10-

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

Rapor hazirlama bedeli ilgili hesaba yatirildigia dair dekont teslim edildiginde, plan
onamasi gerceklestirilir. Plan, Sistem onaylandi bilgisi ile birlikte yiiklenirken, ayni
zamanda sistem tzerinden komisyona gonderilir.

Sistemde bilgileri tanimli komisyon iiyeleri tarafindan “Degerleme Raporu Hazirlama
Bedeli” sekmesi iizerinden 6deme dekontu yiiklenir. Ardindan, sistemde rapor bedeli
0denmis olan plan secilerek “komisyon islemleri” adimindan gayrimenkul degerleme
kuruluslar1 otomatikman atanir.

Sistem iizerinden atanan firmalar 1 gilin icinde yanit vermek zorundadir. Yanit
verilmemesi halinde, yerlerine sistemde kayitli firmalardan otomatik atama yapilir.
Firmalarmm atanmasini takiben, degerleme raporlari, hazirlama bedelin 6denmesini
takiben 30 giin igerisinde “Imar Plan1 Degisikligine Dair Deger Artis Pay1r Hakkinda
YOnetmelik’teki formata uygun olarak hazirlanir ve sistem iizerinden sunulur.
Raporlar sisteme yiiklendikten sonra, degerleme raporu hazirlama bedelleri, hesabi
yoneten komisyon iiyesi tarafindan, raporlar1 hazirlayan firmalara iletilir.

Sisteme yliklenen degerleme raporlar1 kiymet takdir komisyonuna iletilir. Komisyon,
deger artis paymi 8 inci maddede tariflenen usul ve esaslar dogrultusunda belirler.
Sisteme yiiklenen degerleme raporlari, talebin Kurula sunulmasinda gorev alan
raportdr(ler) tarafindan incelenir ve konuya iligkin rapor hazirlanir. Komisyon tiyeleri,
toplant1 tarihinden once glindem hakkinda bilgilendirilir ve hazirlanan raporlar
Komisyon Uyelerine verilir.

BESINCi BOLUM
Deger Artis Pay1 Bedelinin Tespiti ve Kesinlesmesi

Deger Artis Pay1 Bedellerinin Tespiti
Madde 11-

1)

Kiymet Takdir Komisyonu toplandiginda iki yetkili kurulustan alman degerleme
raporlar, raportor(ler) tarafindan hazirlanan raporlar, ihtiya¢ duyulmasi halinde yerinde



yapilan tespit calismast sonuglar1 degerlendirilerek, plan degisikliginin neden
olabilecegi deger artis1 belirlenir.

2) Komisyon kararlar1 detayli ve denetime elverisli bir surette talebin Kurula sunulmasinda
gorev alan raportor(ler) tarafindan kaleme alinir. Karara muhalif olan iiyeler karara
muhalefet serhini gerekgesi ile belirtirler.

3) Degerleme raporlarmin sisteme yiiklenmesini takip eden 15 giin i¢erisinde deger artis
pay1 bedeli saptanir.

4) Komisyonca belirlenen deger artis payi, plan degisikligi talebinde bulunanlara 5 giin
icinde teblig edilir.

Deger Artis Pay1 Bedellerine Yapilacak itirazlar
Madde 12-
1) Teblig tarihinden itibaren bagvuru sahiplerinin 5 giin icerisinde itiraz hakki
bulunmaktadir.
2) Siiresinde yapilan itirazlar, kiymet takdir komisyonu tarafindan 5 giin iginde
degerlendirilerek sonug¢landirilir.

Deger Artis Pay1 Bedellerinin Kesinlesmesi
Madde 13-
1) Teblig tarihinden itibaren 5 giin iginde itiraz edilmeyen bedel kesinlesmis sayilir.
2) Itiraz sonucu, Komisyonun yeniden degerlendirmesiyle kesinlesen deger artis payi
bedeli ve bu bedel ile ilgili is ve islemlerin baslatilmasi hususu talep sahibine bildirilir.
3) Komisyonca belirlenen deger artis pay1, planlarin aski siirecinde varsa yapilan itirazlar
neticesinde planda degisiklik olmasi1 halinde yeni planlara gore bu yonergedeki usul ve
esaslar dogrultusunda revize edilerek nihai olarak belirlenir.

BESINCI BOLUM
Son Hukumler

HUkim Bulunmayan Haller ve Tereddutler
Madde 14- Bu Yo6nergede hiikiim bulunmayan hallerde ilgili mevzuat hiikiimlerine gore islem
yapilir.

Yurarluk
Madde 15- Bu Yonerge Bakan onay tarihinde yiiriirliige girer.

Yuratme
Madde 16- Bu yonerge hiikiimlerini Kiiltiir ve Turizm Bakani yiiriitir.



