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IMAR RANTLARININ KAMUYA KAZANDIRILMASI:
ULUSLARARASI ORNEKLER CERCEVESINDE DEGER
ARTIS PAYI DUZENLEMESININ ANALIZzi

ANALYSIS OF THE VALUE ADDED SHARE
REGULATION IN TERMS OF INTERNATIONAL PUBLIC
LAND VALUE CAPTURE PRACTICES

Ali EZER'

Duran BULBUL?

0z
imar rantlarindan kamuya pay aktarimasina yonelik uygulamalar son dénemde
dunya genelinde yayginlik kazanmaya baslamistir. Bu dogrultuda Turkiye'de de Deger
Artig Payi (DAP) dizenlemesi hayata gecirilerek imar plan degisiklikleri sonucu arsa
degderlerinde ortaya ¢ikan artislarin kamuya kazandirimasi hedeflenmistir. Bu galismada
DAP duzenlemesi uluslararasi uygulama ornekleri gergcevesinde degerlendirilmis; olasi
etki ve sonuglar analiz edilerek uygulamanin iyilestiriimesine yonelik cesitli dneriler
sunulmustur. Bu gergevede DAP oraninda farklilastirmaya gidilerek arsa ve konut arzinin
artinlmasina yonelik alternatif uygulamalar yapilabilecedi, kapsami ve istisnalarinda
yapllacak revizyonlarla bu uygulamadan elde edilecek gelirlerin artirilabilecegi, boylece
gelir dagiiminin duzeltilmesine de katki saglanabilecegdi; plan degdisikliklerinin getirecedi
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ilave yatinm ve hizmetlerin finansmani igin yerel yénetimlere daha fazla pay verilmesi
gerektigi; kurumsal ve teknik kapasitenin artinimasinin ve etkili bir denetimin uygulamanin
etkinligini artiracagi degerlendirilmektedir.

ABSTRACT

Practices to capture the increases in land values resulting from planning
regulations have gained prevalence around the world. In this direction, the Value Added
Share (VAS) regulation was enacted in Turkiye in order to capture the increases in land
values resulting from plan changes. In this study, the VAS regulation was evaluated
within the framework of international practices, the possible effects and results were
analyzed, and various recommendations were presented for improving the practice. In
this framework, alternative practices could be implemented to increase the supply of land
and housing by lowering the VAS rate, revenues could be increased with revisions to the
scope and some exemptions, thus contributing to the improvement of income distribution.
The local governments' shares should be increased in order to finance additional public
investments and services. Increasing the institutional and technical capacity and
conducting an effective audit may increase the effectiveness of the implementation.

Anahtar Kelimeler: Arsa Deger Kazanimi, Deger Artis Pay, Rant, Plan Degisiklileri,
Geligtirme Yukumlalukleri.

Keywords: Land Value Capture, Value Added Share, Rent, Plan Changes, Developer
Obligations.

GiRiS

Bir arazinin Uzerinde gelistirme projesi yapilabilecek bir arsaya donismesi
veya bir arsanin yeni yapilasma haklan elde etmesi plan kararlarina bagl
oldugundan, imar planlan ve degisiklikleri tasinmaz degerlerinde ciddi artiglar
meydana getirebilmektedir. S6z konusu deder artiglari kamusal bir dizenleme
olanimar planlarindan kaynakladigindan ve tasinmaz sahibinin herhangi bir gabasi
veya katkisi olmadan gerceklestiginden, kismen de olsa kamuya aktariimasi
gerekliligi ortaya cikmaktadir.

Gelismekte olan Ulkelerde hizli kentlesme, gogler ve nUfus artigiyla birlikte
kentsel altyap, sosyal konut, ulasim, egitim, saglik vb. kamusal yatinmlara ve
hizmetlere giderek daha fazla ihtiya¢ duyulurken finansal imkanlarin yetersiz
kalmasi, gelismis Ulkelerde ise yerel yatinm ve hizmetlerin maliyetlerini
karsilamaya yonelik vergi artirma girisimlerinin - genellikle kamuoyunun
muhalefetiyle karsilasmasi, imar rantlarinin kamuya kazandirimasina yonelik
uygulamalart alternatif bir finansman yontemi olarak 6ne c¢ikarmistir. Bu
uygulamalarin gelir elde amaci disinda; vergi adaletinin saglanmasi, gelir
dagiiminin duzeltiimesi, gelistirme projelerinin neden oldugu negatif dissalliklarin
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giderilmesi, kentsel donisumun finansmany, iklim degisikligiyle micadele, kentsel
yayllmanin azaltlmasi, yesil alanlarin korunmasi, rant kollama faaliyetlerinin ve
spekulasyonlarin azaltiimasi gibi hedefleri de bulunmaktadir.

Son donemde dinya genelinde yayginlk ve islerlik kazanan imar
rantlarindan kamuya pay aktarilmasina yonelik uygulamalar dogrultusunda
Turkiye'de de 14.02.2020 tarihli ve 7221 sayill Kanunla Deger Artis Payi (DAP)
dizenlemesi yurirlige konmustur. Kanuna gore imar plani degisiklikleri sonucu
arsa degerlerinde ortaya cikan artislarin tamami DAP olarak alinacaktir. DAP
daha 6nce mali hukukumuzda yer almayan bir muessese olup, ilk kez bu kanunla
ihdas edilmistir.

Bu calismanin amaci, DAP duzenlemesinin imar rantlarinin kamuya
kazandinimasina yonelik diger Ulke uygulamalariile kiyaslanarak degerlendiriimesi
ve problemli gérilen hususlara iligkin g6zUm 6nerileri sunulmasidir. Bu dogrultuda
ABD, Kanada, Ingiltere, Brezilya, israil, Polonya, Singapur ve Kolombiya gibi
farkl planlama, vergi, mulkiyet, idari ve kurumsal sistemlere sahip Ulkelerdeki
uygulamalar incelenerek, ne tdr sonuglar elde edildigi, hangi sorunlarla
karsilasildigl, bunlarin ¢6zUmU icin ne tur tedbirler alindig), kullanilan araglarin
DAP ile benzesen ve ayrisan yonlerinin neler oldugu belirlenmeye calisilmistir.
Bu cercevede DAP diuzenlemesinin olasi etki ve sonuglari degerlendirilmis,
uygulamada ne tur sorunlar ortaya ¢ikabilecegi tartisiimis ve bunlarin c6zUmune
yonelik dneriler getiriimeye ¢alisiimistir.

1. IMAR RANTI KAVRAMI VE KAMUYA KAZANDIRILMASINA YONELIK
ARACLAR

1.1. imar Ranti Kavrami

Rant; “bir mal veya paranin, belirli bir stre icinde emek verilmeksizin
sagladigi gelir” (TDK, 2022) seklinde tanimlanmaktadir. Bu gercevede tasinmaz
ranti, sahibinin herhangi bir ¢abasi veya katkisi olmaksizin ortaya ¢ikan deger
artiglarini ifade etmektedir (Varcan ve Hacikoylu, 2021). Literatirde imar
duzenlemeleri sonucu ortaya cikan deger artislanni tanimlamak icin gelistirme
kazanci (development gain), planlama kazanci (planning gain), olaganusty kazang
(windfall gain) veya serefiye (land use betterment) gibi kavramlar kullanilmaktadir
(Alterman, 2012; Crook, 2016). Calismamizda imar ranti kavrami, taginmaz
degerlerinde imar planlar ve degisikliklerine bagli olarak ortaya cikan artislar
ifade etmek Uzere kullanilmistir.
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1.2. imar Rantlarinin Kamuya Kazandiriimasinda Kullanilan Araglar

imar rantlarinin kamuya kazandirimasina yonelik araglar literatirde
genellikle “arsa degerkazanimi” (land value capture) basligialtinda incelenmektedir
(Alterman, 2012; Smolka, 2013; Walters, 2013; Munoz Gielen ve Van der Krabben,
2019). Alterman (2012) s6z konusu araclart; (i) makro, (i) dogrudan ve (i) dolayl
aracglar olarak siniflandirmaktadir. Makro araglarla tasinmazlarin mulkiyet ve/
veya imar haklar devlete tabi kilinarak ortaya ¢ikan deger artislarinin kamuya
mal edilmesi amaglamaktadir. Uzun sureli kiralama, arsa bankaciligi ile arsa
ve arazi diuzenlemesi bu araclar icerisinde yer almaktadir. Dogrudan araclar
genel olarak tasinmaz dederlerindeki artiglanin vergilendirme yoluyla kamuya
kazandinimasini 6ngdrmektedir. Dolayli araclar ise deger artislarina karsilik olarak
yerel kamusal yatinm ve hizmetlerin finansmaninda kullaniimak Gzere malikler
ve gelistiricilerden alinan mali katkilar kapsamaktadir. Bu araclar icin genel
olarak “gelistirici yukumllukleri” (developer obligations) kavrami kullanilmaktadir
(Alterman, 2012; Munoz Gielen vd., 2017; Turk, 2018).

Deger artislarinin kamuya kazandinimasina yonelik araclar baslica
dogrudan ve dolayl araglar seklinde siniflandirarak ele almak mUmkanduar:

1.2.1. Dogrudan Araglar

Dogrudan (vergisel) araclar, imar planlar ve degisiklikleri sonucu ortaya
cikan deger artiglarinin vergilendirme yoluyla kamuya kazandirilmasi esasina
dayanmaktadir. Bu araclar dayanaklarini vergilendirme yetkisinden aldiklarindan
kapsam ve sinirlan ayrintil yasal dizenlemelerle belirlenmektedir. Dolayl
araclar gibi esnek bir yapi gostermeyen bu araglar, merkezi idareler tarafindan
uygulanabildikleri gibi yasal yetkilere bagh olarak eyaletler ve yerel idareler
tarafindan da uygulanabilmektedir. Odemeler genellikle parasal olarak yapilmakta,
elde edilen gelirler uygulayici idareye gore genel ve/veya yerel bUtcelere
aktariimakta ve gelistirme projeleriyle iliskilendiriimeksizin bitge harcamalariigin
kullanilmaktadir (Alterman, 2012; Munoz Gielen ve Van der Krabben, 2013; Crook
ve Whitehead, 2019).

1.2.2. Dolayh Araglar

Gelistirici yukumlutlukleri olarak da adlandirlan bu araclar, imar planlar
ve degisikliklerinin onay! ile gelistirme izni verilmesi karsiliginda malikler veya
gelistiricilerden alinan parasal veya ayni katkilari kapsamaktadir. Bu araclarin
dogrudan araglardan temel farki, deder artiglarina karsilik olarak alinan mali
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katkilarin gelistirme projelerigle iligkili yerel-kamusal yatinm ve hizmetlerin
finansmani ile bu projelerin neden oldugu negatif dissalliklarinin giderilmesi icin
kullanilmasidir (Alterman, 2012; Munoz Gielen vd., 2017). Birgok Ulkede cesitli
tUrevleri olsa da temel amag, imar rantlarindan pay almak suretiyle kamusal
yatinm ve hizmetlerin finansmanina 6zel kesimin katilimini saglamaktir (Chen vd,,
2022).

Bu araclar genellikle yerel yonetimler dizeyinde uygulanmaktadir.
Odemeler tum tasinmaz sahiplerinden degil sadece imar planlar veya
degisikliklerinin onayi ile gelistirme izni isteyen malikler veya gelistiricilerden
talep edilmektedir. Saglanan kaynaklar genel olarak gelistirme projelerinin yol
actigi yeni altyapr yatinmlar ve kamu tesislerinin (yol, okul, kanalizasyon vb.)
finansmani, negatif digsalliklarin (gurdlty, kirlilik, dogal ve kultarel varliklarin
korunmasi vb.) giderilmesi ile sosyal adetsizliklerin azaltimasi (sosyal konutlar,
bakim evleri, kregler vb) icin kullanilmaktadir (Alterman, 2012; Munoz Gielen ve
Van der Krabben, 2019).

Gelistirici yukumlulukleri “pazarhiga kapall” (PK) ve “pazarliga acik” (PA)
olmak Uzere iki alt tUre ayrilmaktadir. PK modellerde imar planlari, degisiklikleri
ve/veya gelistirme izinleriyle maliklere ve gelistiricilere saglanacak haklarin ve
karsiiginda alinacak mali katkilarin kapsami, sinirlari, uygulanacak standartlar
ve yontemler ayrnntili duzenlemelerle tespit edilmektedir. PA modellerde
ise verilecek yeni imar haklari ile bunlarin karsiiginda alinacak parasal veya
ayni katkilar yerel yonetimler ile arsa sahipleri/gelistiriciler arasinda yapilan
pazarliklarla belirlenmektedir (Munoz Gielen vd., 2017; Turk, 2018).

2. IMAR RANTLARININ KAMUYA KAZANDIRILMASINA iLISKIN ULKE
UYGULAMALARI

2.1. ingiltere Ornegi

ingiltere'de arsa ve arazi degerlerinde imar planlarinin onayi ve gelistirme
izni veriimesi sonucu ortaya ¢ikan deger artislarinin vergilendiriimesine yonelik
olarak 1947-1985 yillari arasinda Ug 6nemli girisimde bulunulmustur. Bunlardan
ilki 1947 yiinda gikarilan ve deger artislarinin %100 oraninda vergilendirilmesini
6ngdren Planlama Yasasidir (Fainstein, 2012). Ancak uygulamada ortaya
cikan sorunlar (arsa arzinin azalmasi, fiyatlarin artigi, yansima, degerleme vb.)
nedeniyle stz konusu vergi 1953 yilinda yururlukten kaldinlmistir (Booth 2012;
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Fainstein, 2012). ikinci deneme 1967 yilinda yapilmis, bu kez deger artiglarinin
%40 oraninda vergilendirilmesi 6ngorulmustir. Ancak bu dizenleme de 1971
yiinda yururlikten kaldinlmistir. Uglinct girisim 1976 yilinda yapilarak, deger
artislan Uzerinden %66,6 ila %80 arasinda vergi alinmasi 6ngordlmidstur. Ancak
1979 ylinda cikarilan bir kanunla 6nce vergi oranlar distriimus, istisna ve
muafiyetler artinlmis, 1985 yilinda ise uygulamaya son verilmistir (Booth, 2012;
Alterman, 2012).

Alterman’a (2012) gore ingilterede séz konusu girisimlerin basarisiz
olmasinin temel nedenlerinden biri uygulamanin politik bir cekisme konusu
haline gelmesidir. iktidar degistiginde vergilerin kaldinlacag beklentisi olugturan
bu durum, maliklerin arsalarini ellerinde tutmalarinin énemli nedenlerinden biri
olmustur. Vergi oranlarinin gok yiksek olmasi ve tum plan onaylari ile gelistirme
izinlerini kapsamasi da maliklerin arsalarini satma ve yapilasmaya acma
konusunda isteksiz olmalarina yol agtigindan, arsa arzinda ciddi azaliglar ve
fiyatlarda 6nemli yUkseligler gorilmustar (Crook ve Whitehead, 2019). Beklenen
gelirlerin elde edilememesi de 6nemli bir sorun olarak ortaya gikmistir. Ornegin
1983-1984 doneminde yillik 600 milyon Sterlin gelir elde edilmesi beklenirken,
tahsil edilen tutar 68 milyon Sterlinde kalmistir (Crook, 2016). Vergilendirmelerin
yerel yonetimler yerine merkezi idare tarafindan yapiimasinin uygulamalari
zorlastirmasi, gelirlerin cok bdyuk oranda genel bitgeye gitmesinin yerel
yonetimlerin destegdini sinirlandirmasi, dederleme sorunlari, idari maliyetlerin
yUksekligi, tdemelerin nihai alicilara yansimasi, arsa bankaciligi sisteminin
calismamasi da basarisizigin diger nedenleri arasinda sayilmaktadir (Booth,
2012; Alterman, 2012; Crook ve Whitehead, 2019).

ingiltere'de vergilendirme yénteminin basarisiz olmasi Gzerine, 1990 yilinda
cikarilan Planlama Kanunu'yla “planlama yukumlulukleri” (Planning Obligations-
PO) uygulamasina gegcilmistir. Kanunun 106'nci maddesi uyarinca; verilecek
yeni imar haklar/izinleri ve deger artiglarn karsiiginda alinacak mali katkilar
yerel yonetimler ile malikler/gelistiriciler arasindaki pazarliklarla belirlenmektedir
(Crook ve Whitehead, 2019). Odemeler nakdi veya ayni olarak yapilabilmektedir.
Saglanan kaynaklar sadece gelistirme projeleriyle ilgili kamusal yatinm ve
hizmetlerin finansmani ile sosyal konutlarin yapiminda kullanilabilmektedir.
Odemeler genel olarak gelistirme projeleri belli bir asamaya geldikge (%25-%50
vb] taksitler halinde yapilmaktadir (Gov.UK, 2019; Salford, 2022).
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ingiltere'de 2010 yilindan itibaren PO yaninda yeni bir arag olarak
Bolgesel Altyapi Resmi (Community Infrastructure Levy-CIL) getirilmistir. Yerel
yonetimler hem PO hem de CILi uygulayabilmektedir. CILin PO'dan iki temel
farki bulunmaktadir. Bunlardan ilki yukumldliklerin pazarliklarla belirlenmeyip,
gelistirme projelerinin turd ve buyukligine gdre m2 basina sabit bir bedel
alinmasidrr. ikincisi ise sagdlanan kaynaklarin gelistirme projeleriyle dogrudan ilgili
olmayan kamusal yatinm ve hizmetlerin finansmaninda da kullanilabilmesidir
(Stephens, 2019). Mukellefler arsa malikleri olup, édemeler gelistirme izni
asamasinda nakdi veya ayni olarak yapilabilmektedir (Gov. UK, 2020).

ingiltere’de 2018/2019 Mali yilinda PO ve CIL uygulamalarindan yaklasik
7 milyar sterlin tutarinda nakdi ve ayni gelir tahakkuk ettirilmistir (Lord vd.
2020). Crook'a (2020) gore ingiltere’de imar planlarina bagh olarak olugan deger
artislaninin yaklasik %30'u bu uygulamalar sayesinde kamuya kazandirimaktadir.
Mcallister vd. (2018}, Londra'da bu oranin %49 civarinda oldugunu bulmustur.

Crook ve Whitehead'e (2019) gore ingiltere'de gelistirici yokumlilukleri
(PO ve CIL) gecmisteki vergilere gore daha basarili sekilde uygulanmaktadir.
Bunun temel nedenleri; (i) planlama ve gayrimenkul piyasasinin dogasina
uygun olarak iglemlerin yerel yonetimler tarafindan yuritalmesi, (i) kaynaklarin
yerel duzeydeki yatinim ve hizmetler igin kullaniimasi, (i) imar haklari ve mali
yukumlUlUklerin pazarliklarla belirflenmesinin gayrimenkul piyasasindaki degisen
kosullara uyum saglanmasini kolaylagtirmas, (iv) verilen imar haklari planlama
ilkelerine aykin olmadigi surece, getirilen mali yukimliluklerin mahkemelerce
iptal edilmemesidir. ingiltere ©rneginde geligtirici  yukumltklerinin - temel
sorunlar ise; (i) 6zellikle pazarliga acik PO uygulamalarinda aciklik, seffaflik ve
kesinlik dizeyinin yuksek olmamasi, (i) gayrimenkul piyasasindaki daralma
donemlerinde yUkumlUliklerinin yeniden mizakere edilebilmesinin saglanan
kaynaklarin azalmasina yol agmasi, (i) saglanan kaynaklarin bir fonda toplanarak
genis olgekli altyapi yatinmlarinin finansmaninda kullanilamamasi, (iv) pazarliklar
sonucu gok yuksek yogunluklar verilebilmesi, (v) degerleme prosedurlerinin
karmasik ve maligetli olmas, (vi) 6denen yukumluluklerin kismen gelistiricilere
ve nihai alicilara yansitiimast, (vii) saglanan imar haklari ile karsiliginda alinan mali
katkilarin yerel yonetimler bazinda buyuk farkliliklar gosterebilmesi seklinde
siralanmaktadir (Lord vd., 2020; Crook ve Whitehead, 2019; Crook, 2020).
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2.2. Polonya Ornegi

Polonya'da 2003 yilinda gikarilan Mekansal Planlama ve Gelistirme Yasasi
uyarinca imar planlarn veya degisiklikleri sonucu tasinmaz degerlerinde ortaya
cikan artiglarindan %30'a kadar planlama harci (Optata planistyczna) alinmasi
Ongorulmistar. S6z konusu harg, plan kararlari sonucu degeri artan tasinmazin
5 ylliginde elden gikarimasi halinde dogmaktadir. Harcin orani %30'u gegmemek
Uzere yerel idarelerce belilenmektedir (Stawecki, 2020). Deger artiglarinin
miktar degerleme uzmanlar tarafindan belilenmekte, maliyetleri ise yerel
idareler tarafindan kargilanmaktadir (Janus ve John, 2016). Polonya'da 2003-
2019 donemi igin tahmin edilen planlama harci geliri 16,3 milyar Ziloti (PLN]) iken,
gerceklesen tutar 740 milyon PLN'de kalmistir (Sleszynski vd., 2021). istenilen
bagarinin saglanamamasinin temel nedenleri; (i) yasal olarak %30'a kadar imar
harci alinabilmekte ise de yerel idareler tarafindan genellikle %0.01 gibi cok
distk oranlar belirflenmesi, (i) tasinmaz sahiplerinin imar harcindan kaginmak
icin arsalarini 5 yillik zamanagimi suresince ellerinde tutmalar, (i) degerleme
sureglerinin karmasik, uzun ve idari maliyetleri artirict yapisi, (iv) uygulamalarin
cok sayida dava ve sikdyete konu olmasi seklinde siralanmaktadir (Janus ve
John, 2016; Sleszynski vd., 2021).

2.3. israil Ornegi

Israil'de 1981 yilinda baslayan uygulama cercevesinde imar planlar
ve degisiklikleri sonucu tasinmaz dederlerinde ortaya c¢ikan artiglardan
%50 oraninda vergi (Mas Hashbacha) alinmaktadir. Deger artiglari yetkili
uzmanlar tarafindan parsel bazinda tespit edilmektedir. Odemeler yapi ruhsati
duzenlendigi veya satis yapildigi asamada yapilmaktadir. Vergilendirme islemleri
yerel yonetimler tarafindan yuUrUtdlmektedir. Yasa geredi uygulama takdire
bagl olmayip, istisnalar disinda deger artislarindan %50 oraninda vergi alinmasi
zorunludur (Asden, 2020). Elde edilen gelirlerin dalgali bir seyir izledigi, yerel
yonetimler arasinda adil bir bolusim mekanizmasi bulunmadigi ve gelir dagiimi
Uzerindeki dUzeltici etkisinin zayif oldugu yoninde elestiriler bulunsa da
Israil 6rnegi, ozellikle gayrimenkul piyasasinin canli oldugu yerlerde, taginmaz
degerlerindeki artislardan kamuya pay aktarilmasina yonelik mekanizmalarin
saglkli sekilde isleyebilecedinin gosteriimesi acgisindan oldukga 6nemlidir
(Alterman, 2012). Alterman’a (2012) gore Israil'deki basarinin nedenleri; () kanuni
duzenlemenin vergilendirme ilkelerine uygun olmasi, (i) degerlemelerin parsel
bazinda etkin ve adil sekilde yapilmasi, (iii) uygulamanin politik cekisme konusu
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olmamasi, (iv) vergilendirme iglemlerinin yerel idarelerce yapilmasi ve gelirlerin
yerel yonetim butgelerine gitmesi, (v) uygulamanin yerel idarelerin takdirine
birakilmamasi, (vi) idari maliyetlerin disik olmas, (vii) vergi oraninin agirn yiuksek
olmamasi, (viii) sosyal temelli (kentsel donusum, dusuk gelir bolgeleri vb))
istisnalarinin bulunmasi olarak siralanabilir.

2.4. Singapur Ornegi

Singapur'da 6zel mulkiyette bulunan arsalarin degerini artiran imar plani
degisiklikleri karsiiginda bolgelere ve kullanm sekillerine gore olusturulan
tarife Uzerinden geligtirme harci (development charge) alinmaktadir (URA,
20223a). Ulusal Planlama Ajansi (URA) tarafindan belirlenen tarifeye gore
Ulke 118 alt bolgeye ayrimis ve ofis, ticaret, konut, otel vb. olmak Uzere 9 alt
kullanim seKli belirlenmistir (URA, 2022b). Harcin mukellefleri arsa sahipleri
veya gelistiricilerdir. Harg tutari genel olarak deger artisinin %70Q'ine tekabdl
etmektedir. Gelistirme harci uygulamasi URA tarafindan yurudtilmekte ve gelirler
butceye aktariimaktadir. Loo'ya (2017) gore, seffaf ve ongordlebilir bir arag olan
gelistirme harci, yeni imar haklar ve yukumltltklere iliskin hem idareye hem
de gelistiricilere agiklik ve kesinlik saglamakta olup, zaman, emek ve diger idari
maliyetleri de gérece dusuk duzeydedir. URA (2019) verilerine gore 2019 yilinda
gelistirme harci uygulamasindan yaklasik 91.6 milyon Singapur Dolari gelir elde
edilmistir. Singapur'da gelistirme harci oranlarinin asin derecede yuksek oldugu,
bunun halihazirda yuksek olan arsa fiyatlarini daha da artirdigy, gelistiricilerin
daha kicuk birimler insa ederek ve fiyatlari yukselterek 6demeleri nihai alicilara
yansrttigi, bu durumun mevcut konutlar ve diger yapilarin fiyatlarinda da artisa
yol actigl, ayrica kentsel donUsum uygulamalarinin harca tabi olmasinin eskiyen
yapilarin yenilenmesini zorlagtirdigi yonunde elestiriler yapiimaktadir (Ong, 2017).

2.5. Amerika Birlesik Devletleri Ornegi

ABD'de ozellikle buyuk metropollerde gelistirme projelerinin olumsuz
etkileriniazaltmakicin yerel yonetimler tarafindan malikler ve gelistiricilere yonelik
“exactions” olarak adlandirilan mali yukumlulikler getiriimektedir (Kim, 2020a).
Bunlardan yaygin sekilde kullanilan etki harclari (impact fee) ingaat projelerinin
kamusal altyapi ve hizmetler Gzerinde neden oldugu ilave yukler ve ihtiyaclara
(yollar, okullar, itfaiye tesisleri vb.) karsilik olarak gelistiricilerden alinan parasal
katkilar icermektedir. Bu 6demeler projenin turd ve buyukligune gore 6nceden
tespit edilmis sabit bir tarife Gzerinden alinmaktadir (Monk ve Crook, 2016).
Tesvik edici planlama (incentive zoning) ise imar plani degisiklikleri sonucunda
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ortaya cikan deger artislarina karsilik olarak, arsa sahipleri veya gelistiricilerden
sosyal konutlar ile kamusal yatinm ve hizmetlerin finansmaninda kullaniimak
Uzere mali katkilar talep edilmesi esasina dayanmaktadir. Tesvik edici planlama
kentlere gore pazarliga acik veya pazarliga kapall yontemlerle yapilabilmektedir
(Kim, 2020a).

ABD'nin 5 metropol kentinde (New York City, San Francisco, Chicagpo,
Boston ve Seattle) 2017 yilinda yapilan en buyuk 20'ser (toplam 100) gelistirme
projesini inceleyen Kim (2020b), bunlardan 90 adedinde deger artig saglayan
plan degisiklikleri (yogunluk, yikseklik artisi vb) yapildigini, bunlardan 73'Gnde
pazarlik yontemi uygulandigi tespit etmistir. Kim (2020b) tarafindan yapilan bu
calismada; pazarliklarla verilen yeni imar haklari ile karsiliginda talep edilen mali
katkilarin net standartlara, degerlemelere ve finansal analizlere dayanmadig,
bu nedenle saglanan deger artislar ile alinan katkilarin orantiliiginin sehirlere,
hatta ayni sehirdeki uygulamalara gore buyuk farkliliklar gosterebildigi sonucuna
variimistir. Yine, pazarlik (PA) sistemi uygulayan Boston ile pazarliga kapali (PK)
sistemi uygulayan Seattle'deki projeleri inceleyen Kim (2020a), Boston'da plan
degisiklikleri sonucu olusan deger artiglarinin kamuya kazandirma oraninin
genel olarak daha yuksek oldugu, ancak benzer projelerde farkli duzeylerde
katkilar saglanabildigi, ayrica verilecek yeni imar haklari ve karsiliginda alinacak
katkilarin 6nceden tespit edilmemesinin hem gelistiriciler hem de kent yonetimi
acidan belirsizlikler yarattigl, buna karsin Seattle'daki uygulamalarda kamuya
kazandirma oraninin daha disuk kaldigi, ancak prosedurler ve kararlara iligkin
netlik ve kesinlik ile strece katilanlara yonelik adil ve esit muamele acisindan
daha basarill oldugu sonuclarina ulasmistir. Ote yandan etki harclarina iliskin
caligmalarda (lhlanfeldt ve Shaughnessy, 2004; Mathur vd, 2004) 6denen
tutarlarin arsa ve konut fiyatlarina yansitildigy, hatta konut fiyatlarindaki artislarin
ddenen miktarlarin oldukga Uzerinde olabildigi sonucuna variimistir.

2.6. Kanada Ornegi

Kanada'nin birgok kentinde, “yogunluk bonusu” (density bonus) veya
toplumsal hizmetlere katki 6demeleri (community amenity contributions) adi
altinda fonksiyon degisiklikleri ile yogunluk ve yukseklik artislart iceren imar plani
degisiklikleri yapilmakta ve karsiliginda mali katkilar alinmaktadir. Deger artis!
saglayan plan degisiklikleri ve alinacak mali katkilar genel olarak yerel yonetimler
ile gelistiriciler arasinda yapilan pazarliklarla belirlenmektedir. Odemeler nakdi
veya ayni olabilmektedir. Elde edilen kaynaklar sosyal konutlar, kresler, parklar,
sosyal ve kulturel tesisler igin kullaniimaktadir (Moore, 2013; Friendly, 2020).
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Bu kapsamda Vancouver kentinde 2020 yilinda yapilan 70 plan degisikligi ile
yaklagik 438.542 m2 (4.7 milyon ft2) yogunluk artisi saglanmig ve Karsiliginda
geligtiricilerden 16 milyon Kanada Dolari (CAD) nakdi, 3074 milyon CAD ayni
olmak Gzere toplam 3234 milyon CAD tutarinda mali Katki alinmistir (City of
Vancouver, 2021). Toronto kentinde ise 2019 yilinda yogunluk artisi saglayan 52
plan dedisikligi karsiiginda gelistiricilerden 107,3 milyon CAD nakdi, 65,8 milyon
CAD ayni olmak Gzere toplam 1731 milyon CAD Katki saglanmistir (Toronto,
2021).

Toronto ve Vancouver kentlerindeki uygulamalarin incelendigi calismalarda
(Moore, 2013; Friendly, 2020); gelir potansiyelinin genel olarak yiksek oldugy,
ancak sadlanan deger artislari ile alinan mali katkilar arasinda her zaman bir
oranti bulunmadigi (6rnegdin Toronto'da yogunluk artisinin %15-20'si civarinda
bir katki istenirken, Vancouver'da bu oranin %70-80'e kadar ¢ikabildigi), islemler
pazarliklarla yuritdldugu igin seffafligin dnemli bir sorun teskil ettidi, agik ve kesin
standartlar bulunmamasinin belirsizliklere yol actigl, degerleme sureclerinin uzun
ve karmasik oldugu, gelistiricilerin pazarliklarda baskin bir rol oynadi§i, daha karli
projeler gelistiriimesi amaciyla verilen yogunluk artislarinin gok yiksek duzeylere
cikabildigi, Ust gelir gruplannin yasadigr bolgelerde yogunlasan projelerden
saglanan katkilar yine bu bdlgeler icin kullanildidindan gelir dagiimi Gzerindeki
duzeltici etkilerin zayifladidi sonuglarina varilmistir.

2.7. Brezilya Ornegi

Brezilya'da imar planlariyla belirlenmis olan sabit yogunluk dizeyine ilave
olarak verilen emsal artiglan igin tasinmaz malikleri veya gelistiricilerden “ek
ingaat hakki tdemesi” (00DC) olarak adlandirilan mali katkilar talep edilmektedir
(Smolka, 2013). Gelistiricilere saglanacak ek imar haklar ve karsiliginda talep
edilecek katkilar nceden belirlenmis yasal prosedurlere ve standartlara tabidir.
Yerel yonetimler tarafindan uygulanan OODC o6zellikle buyUk sehirlerde etkin
olarak kullanilmaktadir. Ornegin Sao Paulo'da 2004-2015 ylllari arasinda 5,2
milyon m2 ek ingaat alani saglanarak 1,9 milyar Real (yaklasik 379 milyon USD)
gelir elde edilmistir. Yillk 28,9 milyon USD tutarindaki bu tutar kentin butce
gelirinin %7ine denk gelmektedir (Friendly, 2020). 00ODC odemeleri nakit olarak
alinmakta ve kentsel kalkinma fonunda toplanarak sehrin genelindeki altyapi
yatinmlar, sosyal konutlar, parklar, korunmasi gereken alanlar, gecekondu
bolgelerinin iyilestirilmesi vb. kamu hizmetlerinde kullanilmaktadir (Smolka,
2013; Friendly, 2020). Sao Paulo'da OODC uygulamalarinin kentin yuksek gelir
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dizeyine sahip bdlgelerinde yogunlasmasl, buna Kkarsin saglanan kaynaklarin
kent genelindeki sosyal konutlar, altyapr yatinmlan ve kamusal hizmetlerin
finansmaninda kullaniimasi, OODC'yi gelir dagiiminin iyilestiriimesi agisindan
etkili bir arag haline getirmektedir. Ancak, OODC 6deyen gelistiricilerin daha karl
ofis, AVM, lUks rezidans projelerine yonelmesinin alt ve orta siniflara yonelik
konut arzini azalttgi, gorece dusiuk yogunluklar verilmesinin kentsel yayilmay
artirdigr, 00ODC'nin mulkiyet haklarini sinirlandirdigi ve bir vergiye donustugu, arsa
fiyatlaninin yukseldigi, gelirlerin gayrimenkul piyasasindaki konjonktire bagl
olarak buyuk degisimler gosterdigi gibi elestiriler yapilmaktadir (Friendly, 2017,
Amigo, 2021).

2.8. Kolombiya Ornegi

Kolombiya'da 1997 yilinda cikarilan Planlama Kanunu uyarinca, arsa ve
arazilerin plan kapsamina alinmalari veya fonksiyon degisiklikleri ve yogunluk
artislan iceren plan degisikliklerine konu edilmeleri sonucunda ortaya cikan
deger artiglarindan %30 ila %50 arasinda pay (Participacion en Plusvalias-
PP) alinmaktadir (Grafakos vd., 2019). PP'nin ne sekilde uygulanacag, oran,
vadesi, istisnalari vb. hususlar yerel yonetimlerin takdirine birakilmistir. PP'nin
matrahini ilgili taginmazin plan dedisiklidi dncesindeki degeri ile sonrasindaki
degeri arasindaki fark olusturmaktadir. Odemeler genel olarak taginmazin satisi
veya yap! ruhsati alinmasi agamasinda nakit olarak yapiimaktadir. PP'den elde
edilen kaynaklar sosyal konutlar, kentsel yenileme, ulasim sistemleri ve kulturel
mirasa iliskin yatinm ve hizmetlerde kullanilimak Uzere bir fonda toplanmaktadir.
Yasa geregi zorunlu tutulmadigindan, PP uygulamasi 18 biyuksehirden sadece
Ucunde (Bogota, Medellin ve Periara) yururlige konmus durumdadir (Triveno vd,,
2018).

Bogota kentinde 2004-2016 yillari arasindaki PP uygulamasindan 55,3
milyon USD gelir elde edilmis olup, kentin toplam gelirinin yizde 0,35'ine denk
gelen bu tutar beklentilerin altinda kalmistir. Yapilan galismalarda Bogota'daki
PP uygulamasinda basarisini sinirlayan faktorlerin; (i) karmasik degerleme
sureglerinin idari maliyetlerin yukselmesine, islemlerin uzamasina, itiraz ve
davalara yol agmasi, (i) arsa arzinin azalmasi ve fiyatlarin yukselmesi, (iii)
uygulamalarin taginmaz degerlerinin yuksek oldugu yerlerde yogunlagmasi, (iv)
Kanunun yururlugunden dnce genis alanlarda yiksek imar haklar verilmesi, (v)
istisna ve muafiyetlerin fazlalig, (vi) politik tepkiler nedeniyle kent yonetiminin
uygulamayt sinirl tutmasi oldugu sonuglarina varilmistir (Smolka, 2013; Triveno
vd., 2018; Grafakos vd., 2019).
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3.DEGER ARTIS PAYININ OZELLIKLERIi VE MALI SONUCLARI
3.1. ilgili Kanun ve Yénetmelik Hikimleri

14.02.2020 tarihli ve 7221 saylli Kanunla yurUrlige konan DAPIN
uygulamasina iliskin usul ve esaslar imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Pay
Hakkinda Yonetmelik (RG: 15.09.2020/31245) ile belirlenmistir.

Buna gore; DAP'In konusu yapi yogunlugunu, nifusuy, bina yuksekligini,
kat adedini artiran veya fonksiyon degisikligi getiren uygulama imar plani
dedisiklikleri sonucu arsa degerlerinde ortaya ¢ikan artiglardir. DAP'In matrah,
tasinmazin mevcut imar plani kosullarindaki degeri ile talep edilen plan degisikligi
sonucu olusacak degeri arasindaki farktir. Ortaya cikacak deger artisinin tespiti
en az iki gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan yapilacaktir. Deger farkinin
tamamen kamuya aktariimasi 6ngoruldugunden DAP'In orani %7100 olacaktir.

DAP'In dogmasi icin hem plan degisikliginin hem de DAP tutannin
kesinlesmesi gerekmektedir. DAP'In mikellefi plan degisikligi yapilan arsanin
malikleridir. Odemeler taginmazin satigindan veya insaat ruhsati alinmasindan
once yapilacaktir. Tahsil edilen DAP tutarlarinin ne sekilde dagitilacagi plan
dedisikligini onaylayan idare ve tasinmazin bulundugu yere gore degiskenlik
gostermektedir. Dagitilacak DAP tutarlarinin ne sekilde kullanilacagina iliskin
tzel bir dizenleme yapilmadigindan, Cevre, Sehircilik ve IKlim Degisikligi Bakanligi
(CSIDB) Donuisum Projeleri Ozel Hesabina aktarilan tutarlarin afet riski altindaki
alanlarin donusturdlmesi icin kullanilacad), Hazineye ve diger idarelere aktarilan
tutarlarin ise genel giderlere harcanacag anlasiimaktadir.

7221 sayll Kanun ve Yodnetmelik uyarinca; 6306 sayili Kanun
kapsamindaki riskli alanlar, rezerv yapi alanlari, Uzerinde riskli yapi bulunan
parsellerdeki emsal artiglari (bir buguk kata kadar), vakif ve kamu taginmazlari
DAP'a konu olmayacaktir. Yine, idarelerin resen yaptigi plan degisikliklerinden de
DAP alinmayacaktir. Ayrica ilk defa imar plani kapsamina alinan tagsinmazlar da
DAP'a konu edilmeyecektir.

3.2. Deger Artis Payinin Dogrudan ve Dolayl Araglarla Karsilagtiriimasi

Daha nce belirtildigi gibi imar rantlarinin kamuya aktariimasinda kullanilan
araclar genellikle dogrudan ve dolayl araglar seklinde siniflandinimaktadir.
Bu agidan DAP hem dogrudan hem de dolayl araglarin bazi ozelliklerini
tasimaktadir. Asagidaki tablodan da gorulecegdi Uzere temel amaglarinin; imar
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degisiklikleri sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarinin kamuya aktariimasi, negatif
digsalliklar yaratan plan degisikliklerinin - sinirlandirimasi, spekuilasyonlarin
onlenmesi, kaynak ve gelir dagiiminin dizeltiimesi olmasi, kapsam ve sinirlarinin
ulusal duzeyde uygulanmak Uzere bir kanun ve yonetmelikle belirlenmesi,
hem yerel hem de merkezi idarelerce uygulanmasi, 6demelerin nakdi olarak
yaplimasi ve tahsil edilen tutarlarin imar dedisiklikleriyle baglantili gelistirme
projeleriyle iliskilendirilmeksizin kullaniimasinin 6ngérulmesi DAP'In dogrudan
(vergisel) araclarin birgok 6zelligini tasidigini géstermektedir. Ancak genel imar
dizenlemelerini kapsamamasi, sadece plan degisiklerine yonelik olmasi, talebe
bagl bulunmasi ve elde edilen kaynaklarin kismen kentsel donisum fonunda
kullaniimasi nedeniyle DAP dolayli araglarin dzelliklerini de tasimaktadir. Bu
nedenle Kiling ve Turk (2022) tarafindan da ifade edildigi gibi DAP melez (hibrit)
bir aracg olarak nitelendirilebilir.

Tablo 1: Deger Artis Payinin Dogrudan ve Dolayli Araglarla Karsilastiriimasi

Dogrudan (Vergisel) Dolayli Araglar (Geligtirici .
Araglar Yikimlulikleri) Deger Artig Pay!
- Sadece plan
degisiklikleri sonucu
; . ) ; . ! ortaya gikan degder
- lmar duzgnlemelerlgle - lmar duzgnlemelengle artiglaninin kamuya
Distinsel olusan deger artiglarinin olusan deger artiglarinin aktarimasi
ugunse vergilendirilmesi yerel yatinm ve hizmetlerin ) )
Altyapi - Verai adaleti finansmaninda kullanimasi | - Vergi adaleti,
ve Temel 9 - o o spekilasyonlar
Amaglar spekulasyonlari Gnleme, - Geligtirme projelerinin 6nleme, kaynak
kaynak ve gelir dagilimini neden oldugu negatif ve gelir dagilimini
duzeltme digsalliklarin giderilmesi dizeltme
- Plan degisikliklerini
sinirlandirma
-Ust normlara uygun
ayrintili standartlar
( duzenlemeler (PK
Yasal \L/J(Iaujjrllggﬁeg%(iz,lgenel \rfod:ﬁzpdir]ne er Ulusal dizeyde Kanun
Dizenleme | 4o-ohiemelor - Yerel dizeyde, olaus (7221) ve yonetmelik
0zgU, esnek duzenlemeler
(PA modellerde)
Uygulayan | Merkezi, Eyalet veya yerel ) Merkezi ve yerel
|dare idareler Yerel idareler idareler
Uggltélglma Ulke veya eyalet capinda | Yerel idare yetki alani Ulke gapinda
Parasal veya ayni (arsa
Katki Turd | Parasal bagis!, konut veya tesis Parasal
yapimi vb.)
Kaynaklarin | Merkezi bitge, eyalet Yerel Bitceler ve/veya C;Erlwlngbtl_jjign?Uggeﬁonu,
Gittigi Butge | butgesi, yerel butceler fonlar. EUtgeIer &Y
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Dogrudan (Vergisel)
Araglar

Dolayl Araglar (Geligtirici
Yikimlilikleri)

Deger Artis Payi

Kaynaklarin
Kullanimi

Gelistirme projeleriyle
iliskilendirilmeksizin genel-
yerel harcamalar

- Gelistirme projeleriyle
iliskili altyapi yatinmlari,
kamu tesislerive
hizmetleri

- Sosyal konutlar, kresler,
bakim evleri

- Dogal ve kulturel
degerlerin korunmasi

- Dénusum fonu
harcamalari

- Geligtirme
projeleriyle
iliskilendirilmeksizin
genel-yerel
harcamalar

Kaynak: Tarafimizdan olusturulmustur.

3.3. DAP Uygulamasinin Mali Sonuglar

Asagidaki tabloda 22.08.2022 tarihi itibariyla DAP uygulamasinin mali
sonuglar yer almaktadir. Buna gore; DAP islemi baslatilan 984 plandan 497'sinin
islemleri tamamlanarak toplamda 863.048.818,35 TLIlik DAP tahakkuku
olusturulmus, bunun 250.213.621,70 TLIik kismi tahsil edilmistir.

Tablo 2: DAP Uygulama Sonuglart

DAP iglemi Baslatilan Plan Sayisi 984
DAP Tahakkuku Olusturulan Plan Sayisi 497
Tahakkuk Eden Toplam DAP Tutari (TL) 863.048.818,35
Tahsil Edilen Toplam DAP Tutari (TL) 250.213.621,70

Kaynak: CSID Bakanligi

Asagidaki tabloda tahakkuk eden DAP tutarinin kurumlara gore dagilimi
yer almaktadir. Buna gore; tahakkuk eden toplam tutarin %2711 CSID Bakanligi
Donustm Projeleri Ozel Hesabina, %259'u ise Genel Bitceye aktarilacaktir.
BuyUksehir belediyeleri ile buyuksehir ilge belediyelerine birbirlerine yakin
oranlarda (18,8-%18,7) pay verilirken diger il, ilce belediyeleri ile 6zel idarelerin
toplam payl %8,5 civarinda kalmistir. Boylece tahakkuk eden DAP tutarinin
%53'luk kismi merkezi idarelere, %47lik kismi ise yerel idarelere aktarilmis

olacaktir.
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Tablo 3: Kurumlara Gore Tahakkuk Eden DAP Tutarlari

Kurumlar Tahakkuk Tutari (TL) Payi (%)
CSID Bakanligi (DonGsum Projeleri Ozel Hesab) 234.050.702,96 %271
Genel Butce 223.783.202,96 %25,9
BUyUksehir Belediyesi 162.274.362,70 %18,8
Buyuksehir ilge Belediyesi 161.609.612,71 %187
il Belediyesi 30.99911814 %3,6
ilce Belediyesi 47.244636,46 %5,5
il Ozel idaresi 3.087182,40 %0,4
TOPLAM 863.048.818,35 %100

Kaynak: CSID Bakanligi

4. DEGER ARTIS PAYI DUZENLEMESININ ULKE UYGULAMALARI
CERGEVESINDE DEGERLENDIRILMESI

Incelenen uluslararasi ornekler cercevesinde imar rantlarinin kamuya
kazandinlmasina yonelik uygulamalarin basarisini etkileyen temel kriterler;
gayrimenkul piyasasi ve insaat sektoru Uzerindeki etkiler, yansima sorunu, gelir
potansiyeli, politik agidan uygulanabilirlik ve surdirulebilirlik, dederleme ve idari
maliyetler, gelir dagiiminin dizeltilmesi ve vergi adaletinin saglanmasi ile diger
faktarler (agiklik, seffaflik, 6ngorulebilir vb.) seklinde siralanabilir. Bu bolimde DAP
duzenlemesi stz konusu kriterler cercevesinde degerlendirilerek, olasi etkileri ve
sonuglari analiz edilmeye ve problemli gorilen alanlara yonelik ¢6zim onerileri
sunulmaya calisilacaktr.

4.1. Gayrimenkul Piyasasi ve ingaat Sektéri Uzerindeki Etkiler

imar rantlarinin kamuya kazandinlimasinda Uzerinde durulmasi gereken
en onemli konulardan biri gayrimenkul piyasasi ve ingaat sektdrinde ortaya
cikabilecek bozucu etkilerdir (Crook ve Whitehead, 2019). ingiltere ve Kolombiya
orneklerinde goruldugu gibi, gorece yuksek oranli vergiler ve mali yokumlultkler
malikleri arsalarini satma veya gelistirme projelerine agma konusunda isteksiz
hale getirebilmekte, bunlann bir stre sonra yurdrlUkten kaldinlabilecegi
beklentisi arsalari elde tutma istegini artirmakta, arzin azalmasiyla birlikte fiyatlar
yukselirken ingaat sektoru ihtiyag duydugu arsalar bulmakta zorlanabilmektedir.
Ote yandan, Singapur érneginde oldugu gibi mali yukimluliklerinin yiksek olmasi
konut fiyatlannin asin derecede artmasina ve ingaat sektdrU Uzerinde bozucu
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etkilere neden olabilmektedir. Crook ve Whitehead'e (2019) gére bu tir bozucu
etkileri sinirlandirmanin yollarindan biri 6denecek verginin plan Kararlar sonucu
saglanan getiriden daha dusUk olmasidir. Esnek ve piyasa isleyisine uygun
yapilari nedeniyle vergiler yerine gelistirici yokumlilUklerine agirlik veriimesi
de stz konusu bozucu etkilerin azaltimasinda rol oynayabilir (Alterman, 2012;
Crook, 2019). Ote yandan, ingiltere, Kanada, ABD &rneklerinde de gorGldugu
gibi, gelistirici yukumluldkleri insaat projeleriyle birlikte ortaya cikan yeni
kamusal yatinm, tesis ve hizmet ihtiyaglarinin (okul, park, yol, toplu tasima vb.)
finansmanina katki saglayarak bu projelerin neden oldugu negatif digsalliklarin
gideriimesine yardimci olabilmektedirler. Bu acidan gelistirici yukumltlukleri
ulusal dizeydeki vergilere gore daha etkin bir ¢6zUm sunabilmektedir.

Sadece plan degisikliklerine yonelik olmasi, istege bagh bulunmasi,
kentsel donusum vb. istisnalarinin bulunmasi ve idarelerin resen plan degisikligi
yapma yetkilerinin strmesi gibi hususlar dikkate alindiginda, DAP uygulamasinin
gayrimenkul piyasasi ve ingaat sektort Uzerinde ciddi duzeyde bozucu etkiler
dogurmayacagl degerlendirimektedir. Ancak, deger artislarinin tamamen
kamuya aktarilmasi 6ngdruldugunden plan degisiklikleri talepleri sinirli duzeyde
kalabilecek, bu nedenle yuksek yogunluga sahip arsa arzinda azilislar ve fiyatlarda
yUkselisler gorulebilecektir. Ayrica piyasadaki konjonktirel dalgalanmalar bu
etkileri daha da derinlestirebilecektir. Bu nedenle insaat sektorinin ihtiyag
duydugu fonksiyonlara ve yogunluk duzeyine sahip arsa arzi dizeyinin
dikkatlice takip edilmesi ve ortaya ¢ikacak lokal sikisikliklarin giderilmesi igin
kentsel donUsum tesvikleri, yeni alanlarin imara acilmasi, rezerv yapi alanlari
ve kamu tasinmazlarinin daha aktif kullanimi, DAP oranlarinin azaltlmasi vb.
alternatif ¢cozumler Uretilmesi gerekebilecektir. Son donemde ortaya cikan
konut ve barinma sorunlarinin ¢6zUmU agisindan bu konunun Uzerinde dikkatlice
durulmasi gerektigi dusundlmektedir.

Diger taraftan, tahsil edilen tutarlar yerel dizeydeki yatinm ve hizmetlerin
finansmanina 6zgulenmediginden plan degisiklikleri sonucu yapilacak ingaat
projelerinin yol agtidi negatif digsalliklarinin giderilmesi sdz konusu olmayacak,
dolayisiyla bir etkinlik kaybi olusabilecektir. Ancak, yasada ilave altyapi ile
kilturel tesis ihtiyaglarinin dedisiklige konu adanin merkezine en fazla 500 metre
mesafede kargilanmasi zorunlulugu getirildiginden olumsuz digsalliklar kismen de
olsa giderilebilecektir. Ayrica, DAP duzenlemesi ciddi negatif digsalliklar (altyapi
yetersizlikleri, trafik, hava Kirliligi vb.) yaratan plan degisikliklerini azaltarak dizeltici
bir etki de gosterebilecektir.
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4.2.Yansima

Vergiler kanuni mukellefleri tarafindan 6dense de ekonomik isleyis
icerisinde cogu zaman baskalarina aktarimaya calisiimaktadir. Yansima dizeyi
genel olarak arz ve talebin géreli esnekliklerine gore degismektedir. ABD, ingiltere
ve Singapur orneklerinde gordldugu Uzere, malikler veya gelistiriciler tarafindan
yapilan ddemeler kismen de olsa alicilara yansrtiimakta, bu durum arsa ve konut
fiyatlarinda yukselislere yol agabilmektedir. Ornegin, ABD'nin Florida ve Washington
eyaletlerindeki gelistirici yukumluklerinin (impact fee) konut degerleri Uzerindeki
etkilerinin arastinldigi galismalarda (Ihlanfeldt ve Shaughnessy, 2004; Mathur vd,
2004) 1 dolarlik bir 6demenin yeni ve mevcut ev fiyatlarinda 1.60 ila 1.66 dolarlik
artisa neden oldugu bulunmustur. Dolayisiyla, bu tir mali yukumldlikler sadece
yeni ev fiyatlarinda degil, mevcut ev fiyatlarinda da artisa yol agabilmektedir. Bu
durum imar rantlaninin kamuya kazandirimasina yonelik uygulamalarin etki ve
sonuglarnin dikkatlice analiz edilmesi geregini ortaya koymaktadir.

Bu cergcevede, DAP tutarlarinin yansitiimasina iliskin olarak su hususlar
vurgulanabilir; 6ncelikle plan degisikligi sonucu olusacak deger artisinin tamami
DAP olarak 6deneceginden, malikler agisindan plan degisiklidi talebinde bulunmanin
ekonomik yarari DAP tutarlarinin gelistiricilere/alicilara yansitilma imkanlarina bagli
olacaktir. DAP 6demelerinin alicilara/gelistiricilere yansitima derecesi piyasadaki
arsa arzi ve talebinin goreli esnekligine gore degiskenlik gosterecektir. Talep esnek,
arz ise gorece az esnek ise yansima zor olacaktir. Arsa arzinin talebe gore daha
esnek oldugu durumlarda yansima kolaylasacaktir. Diger taraftan gelistiricilere
yansitilarak maliyet unsuru haline gelecek DAP ¢demeleri konut arz ve talebinin
fiyat esnekligine gore konut alicilarina da yansitilabilecektir. Bu durum yeni
konut fiyatlarinda artiglara yol agabilecedi gibi, ikinci el konutlarin fiyatlarinda da
yukselislere neden olabilecektir. Ote yandan, gayrimenkul piyasasinda talebin canli
oldugu dénemlerde arsa ve konutlar igin daha yuksek tekKlifler verilebileceginden
DAPtutarlarininyansitiimasi kolaylasacaktir. Finansman olanaklar, likidite imkanlar,
tasinmazin konumuy, essizligi gibi kasullar da yansima duzeyini etkileyebilecektir.

Sonug olarak, 6denen DAP tutarlarinin piyasadaki kosullara bagl olarak
gelistiricilere ve konut alicilarina yansitilabilecegi, bu durumun gayrimenkul
piyasasl ve ingaat sektory Gzerinde olumsuz etkiler (fiyat ve maliyet artiglari, arz
sorunlar vb.) dogurabilecegi degerlendiriimektedir.
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4.3. Gelir Potansiyeli

Incelenen uluslararasi 6rneklerde imar rantlarinin kamuya kazandirimasina
yonelik uygulamalarin  genellikle beklenen dizeyde gelir Uretemedigi
gorulmektedir. Ancak gelistirici yukumllukleri vergisel araglara gore daha basarili
sonuglar verebilmektedir. Ulke 6rnekleri boliminde yer verildigi gibi; Polonya'da
2003-2019 donemi icin tahmin edilen planlama harci geliri 16,3 milyar Ziloti
iken, gerceklesen tutar 740 milyon Zilotide kalmistir. ingiltere'de 1983-1984
doneminde uygulanan vergiden yillik 6800 milyon Sterlin gelir beklenirken tahsil
edilen tutar 68 milyon Sterlin olmustur. Oysa ingiltere’de 2016/2017 mali yilinda
gelistirici yukumlaluklerinden yaklasik 6 milyar Sterlin gelir elde edilmistir.
Kanada'nin Toronto kentinde gelistirici yukumluluklerinden 2019 yilinda toplam
1731 milyon CAD gelir saglanmistir. Vancouver'da ise 2010-2016 déneminde
elde edilen gelir 872 milyon CAD olmustur. Brezilya'nin Sao Paulo kentinde
2004-2015 ddéneminde OODC uygulamasindan elde edilen gelir ise 550 milyon
USD olarak gerceklesmistir.

DAP duzenlemesinin fiilen uygulandigi 08.02.2021-22.08.2022 tarihleri
arasinda 863.048.818,35 TL tahakkuk gergeklesmistir. DAP gelirlerini siniflayan
temel etkenlerin; ilk planlama asamasini kapsamamasi, ortaya cikacak deger
artisinin tamamen kamuya aktarilacak olmasinin plan degisiklik taleplerini
azaltmasi, gayrimenkul piyasasindaki konjonkturel dalgalanmalar, idarelerin resen
plan degisikligi yapma yetkisinin devami etmesi ile dizenlemedeki muafiyet ve
istisnalarin genigligi (kentsel donusum, rezerv yapi alanlari, kamu taginmazlari
vb) oldugu dusinilmektedir. ilk defa imar planina konu edilen alanlarda bazi
fonksiyonlara (ticaret vb) ayrilan arsalarin DAP kapsamina alinmasi ile bazi
istisnalarin gézden gecirilmesi (rezerv yapi alanlari vb.) halinde gelirlerde artis
gorulebilecegi degerlendirilmektedir.

4.4. Gelir Dagilimi ve Vergi Adaleti

imar rantlaninin kamuya kazandinimasinda yonelik uygulamalarin temel
amaclarindan biri de vergi adaletinin saglanmasi ve gelir dagiliminin dizeltiimesidir.
imar rantlarina yonelik vergisel araclar genellikle merkezi yonetimler tarafindan
uygulandigindan gelirler genel butgelere aktariimakta, dolayisiyla dlke capinda
gelir dagiiminin duzeltilmesine katki saglanmaktadir. Gelistirici yukumlulukleri
ise yerel dizeyde uygulandigindan elde edilen kaynaklar lokal duzeydeki
yatinm ve hizmetlere 6zgtlenmekte, ayrica alt gelir guruplarina yonelik faydalar
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(sosyal konutlar vb) saglanabilmekte, boylece gelir dagiimi yerel dizeyde
duzeltilebilmektedir (Alterman, 2012). Ancak, Kolombiya, Kanada ve ingiltere
orneklerinde oldugu gibi, gelistirme projeleri kentlerin Ust gelir gruplarinin
yasadigi bolgelerde yogunlasabildiginden gelistirici yukumlUklerinden elde
edilen kaynaklarin yerel kullanimi gelir dagiimda 6nemli bir duzeltici etki
yaratmayabilmektedir. Ozellikle pazarliga acik modellerde saglanan katkilarin
yerel dizeyde kullanimi yogunlasmaktadir. Bu agidan pazarliga kapali modeller
daha etkili bir ¢ozim sunmaktadir. Cunkd bu modellerde saglanan gelirler
genellikle bir fonda toplanarak daha genis alanlardaki yatinim ve hizmetlerde
kullaniimakta, dolayisiyla kaynaklar alt gelir gruplarinin yasadig alanlara da
aktarilarak gelir dagihminin dizeltiimesine daha fazla katki saglanabilmektedir.
Ote yandan istisna ve muafiyetlerin genisligi, uygulamalarin yerel yénetimlerin
tercihlerine birakilmasi, benzer ekonomik yapidaki yerlerde farkl yukumlulukler
getirilmesi vb. sorunlar yurirlige konan araclarnin gelir dagiimi Uzerindeki
duzeltici etkilerini zayiflatabilmektedir.

DAP dizenlemesi, vergi adaletinin saglanmasi ve gelir dagiliminin
dizeltiimesi acisindan olumlu bir adim olarak degerlendiriimektedir. Soyle ki,
oncelikle, kamusal bir duzenleme olan imar plani degisikliklerinden kaynaklanan
deger artiglari kamuya aktarilabilecektir. ikinci olarak, tahsil edilen kaynaklar
yerel ve ulusal dizeyde dagtilabilecektir. Ugiinci olarak, plan degisikliklerine
dayall spekulatif kazanclar ve rant kollama faaliyetlerinden elde edilen gelirler
azalacaktir. DérdUncu olarak, arsa mulkiyetinin orta ve Ust gelir gruplarinda
yaygin oldugu varsayildiginda bunlarin plan degisiklikleri sonucu elde ettikleri
ilave kazanclarazalacaktir. Ancakilk kezimar planikapsamina alinan taginmazlari
kapsamamasi, istisna ve muafiyetlerinin genigligi (kentsel donusum, rezerv
yapi alanlari vb.), elde edilen kaynaklarin gelistirme projelerinin neden oldugu
ilave kamu yatinm ve hizmetleri veya dusUk gelir gruplarinin ihtiyaclari (sosyal
konut, kres vb) igin 6zgUlenmemesi gelir dagiiminin duzeltimesi ve vergi
adaletinin saglanmasina yonelik sdz konusu etkileri zayiflatabilecektir.

4.5. Politik Uygulanabilirlik ve Strdirdlebilirlik

imar rantlaninin kamuya kazandinlmasinda en kritik faktérlerden biri de
politik uygulanabilirlik ve surdurulebilirliktir. Politik destek acisindan; vergi veya
yUkumlUlUk oranlarinin asir derecede yUksek olmamasi, fiktif degdil gercek deger
artislanina yonelik olmasi, maliklerin veya gelistiricilerin talebiyle yapilan imar
dizenlemelerini kapsamasi, sosyal temelli muafiyet ve istisnalarin bulunmas,
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odemelerin deger artislarinin realize edilebildigi donemlerde yapilmasl, piyasa
kosullarinin goz 6ninde bulundurulmasi, uygulamalarin yerel idareler tarafindan
yaplimasi ve elde edilen kaynaklarin lokal dizeyde gorinUr yatinm ve hizmetlerin
finansmaninda kullaniimasi gibi unsurlar 6nem tagimaktadir (Alterman, 2012;
Crook ve Whitehead, 2019).

Ulusal dizeydeki genel ve yuksek oranli vergilerin taginmaz sahiplerinin
tepkilerine ve politik cekismelere yol agabildigini gostermesi agisindan ingiltere
uygulamasi garpici bir érnek sunmaktadir. Alterman (2012) ve Booth'a (2012)
gore yurdrlige konan vergilerin uzun 6mUrld ve verimli olamamasinin en
onemli nedenlerinden biri s6z konusu politik gekisme ve tartigsmalar olmustur.
Kolombiya'daki PP uygulamasinin yerel dizeyde yayginlasamamasinin ve
istenilen duzeyde gelir Gretememesinin en 6nemli nedenlerinden biri de tasinmaz
sahiplerinin tepkileri nedeniyle kent ydnetimlerinin uygulamalari sinirl dizeyde
tutmasidir (Grafakos vd., 2019). Alterman’a (2012) gore Israil Grnegindeki gorece
basarn ve surdirulebilirliginin temel nedenlerden biri uygulamanin politik bir
cekisme konusu olmamasidrr. ingiltere, ABD, Kanadas, Brezilya gibi 6rneklerde
goruldigu Uzere gelistirici yukumltluklerinin politik uygulanabilirligi vergisel
araglara gore daha yuksektir.

DAP duzenlemesinin, tum imar dizenlemelerini dedil sadece plan
degisikliklerini kapsamasi, istege bagl olmasi, hem yerel yonetimlerin hem
de merkezi idarenin uygulama yetkisine sahip olmasi, kentsel doénusim,
kamu tasinmazlar vb. sosyal ve kamusal istisnalari bulunmasi, ddemelerin
ingaat ruhsati veya tasinmaz satisl asamasinda yapilmasi gibi dzellikleri goz
onUne alindiginda politik surdardlebilirlik agisindan ciddi bir sorun olmayacag!
degerlendirilmektedir. Ancak DAP oraninin %100 olmasi, plan degisikliklerinin
yol actigi negatif dissalliklarin gideriimesine yonelik yerel yatinm ve hizmetlere
katki saglamamasl, esnek ve pazarlida agik olmamasi, pay dagitminda yerel
yonetimler aleyhine diuzenlemeler (6zellikle CSIDB ve genel butgeli kuruluslarca
onaylanan degisiklikler) bulunmas, ingaat sektorinun ihtiyag duydugu yuksek
yogunluklu arsa arzinin azalmasl ve ddenen tutarlarin yansitiimasi halinde arsa
ve konut maliyetleri/fiyatlan Uzerinde olumsuz etkiler dogurma ihtimali bu agidan
riskler tasimaktadir.
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4.6. Degerleme ve idari Maliyetler

imar duzenlemeleri sonucu ortaya cikan deger artiglarinin tespiti igin
parsel bazinda degerleme raporu yaziimasi gerekmektedir. Ancak bu durum
idari maliyetleri 6nemli dlgide arttirmaktadir. Booth'a (2012) gére ingiltere’deki
uygulamalarda temel sorunlardan biri degerleme sisteminin iyi islememesidir.
Janus ve John (2016) da Polanya’nin Krakow kentindeki imar harci uygulamalarini
inceledikleri calismalarinda, en dnemli sorunun degerleme sureclerinin uzun,
karmasik, maliyetli ve cok sayida dava ve sikayete yol agmasi oldugu sonucuna
ulasmislardr.

Diger taraftan, imar rantlarinin kamuya kazandirimasina yonelik streg ve
prosedurler ciddi anlamda zaman, emek ve kirtasiyecilik masraflari gerektirdiginden
yUksek idari maligetler ortaya cikabilmektedir. Ornegin ingilterede 1969-1970
doénemindeki vergi uygulamasinda idari maliyetlerin toplanan gelire orani %12,5
duzeyine kadar yukselmistir (Crook, 2016). Kim (2020a) tarafindan yapilan bir
calismada ABD'nin Boston kentinde uygulanan gelistirici yukumldluklerine iligkin
sUrecin ortalama 7 ayda tamamlandi§, Seattle kentinde ise bu surecin yaklasik
15 ay sUrdugu bulunmustur. idari maliyetleri yikselten diger bir unsur da, Polonya
ve Kolombiya drneklerine gorildugu gibi, islemlere karsi cok sayida dava, itiraz ve
sikdyet yoluna gidilmesidir.

DAP uygulamalarinda degerlemeler ada/parsel bazinda yapilacagindan
degerartis miktarlarigorece kolay ve isabetli olarak yapilabilecektir. Ancak, taginmaz
degerleme konusu Turkiye'de gorece yeni bir alan olup kurumsal yapi ve veri
sistemlerinde sorunlar bulunmaktadir (Erdem, 2019). Bu nedenle DAP tutarlarinin
tam ve dogru olarak tespiti icin hem degerleme kuruluslaninin hem de idarelerin
kurumsal, teknik, veri sistemleri ve insan kaynagl altyapisinin guclendirilmesi
gerektigi degerlendirimektedir. Ote yandan raporlarin yazimi, deger artis payl
tutaninin ilgili idarenin kiymet takdir komisyonunca tespiti ve itiraz sureclerinin
sonuglandirilarak kesinlestiriimesine iliskin surecler ciddi anlamda emek, zaman
ve masraf gerektirecektir. Deger artis payina yonelik islemler maliklerin talebi
dogrultusunda yapilacagindan, degerleme raporlarina yonelik itirazlar disinda, ciddi
sayida dava, itiraz veya sikayetin stz konusu olmayacagi degerlendirilmektedir.

4.7. Diger Faktérler

incelenen uluslararasi 6rneklerde gorildigu Uzere, ozellikle yeni imar
haklari/izinleri ile karsiiginda alinan mali katkilarin pazarliklarla belirlendigi
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modellerde seffaflik 6nemli bir sorun olarak ortaya gikmaktadir. Uygulamalari
cikar ve baski guruplarinin etkisine acik hale getiren bu durum yolsuzluk ve
usulsUzliklerin  artmasina, ©6ngorulebilifligin  azalmasina, fayda-yukumlulok
dengesinin malikler/gelistiriciler lehine bozulmasina, maliklere, gelistiricilere,
bolgelere ve yerel yonetimlere gore dedisen uygulamalar yapilmasina ve adil,
esit ve tutarl olmayan kararlar alinmasina yol agmaktadir. DAP uygulamasinin
kapsam ve sinirlan ayrintil dizenlemelerle belirlendiginden seffaflik, belirlilik,
kesinlik ve ongorulebilirlik agisindan ciddi bir sorun yasanmayacagl, ancak
plan degisiklikleri ve degerleme iglemlerinin CSID Bakanliginca etkin bir sekilde
denetlenmesinin isleyise katki saglayacagi degerlendirilmektedir.

DAP uygulamasi hem yerel yonetimler hem de merkezi idareler tarafindan
yapilabilmektedir. Yasa uyarinca elde edilen kaynaklar yerel ve merkezi idareler
tarafindan paylasiimaktadir. Ancak, 6zellikle CSID Bakanliginca onaylanan plan
degisikliklerinde tahsil edilen tutarlarin %75'inin Bakanliga, sadece %25'inin ilgili
yerel yonetimlere verilmesi, genel butceli idarelerce onaylananlarda ise tamamen
Hazineye aktariimasi yerel yonetimler aleyhine bir durum olusturmaktadir.
Plan degisikligiyle birlikte ortaya ¢ikacak kamusal yatinm ve hizmet ihtiyaclari
yerel yonetimlerin butcelerine ilave yukler getireceginden, tahsil edilen DAP
tutarlarindan yerel yonetimlere daha yuksek oranda pay ayriimasi gerektigi
dusunulmektedir. Ayrica kaynaklarin plan degisiklikleriyle iligkili, yerel dizeyde
gorundr  kamusal yatinrm ve hizmetlerinin  finansmaninda  kullanilmas,
uygulamanin politik destegdi ve basarisina katki saglayacaktir.

SONUC

Imar rantlarinin kamuya kazandinimasina yonelik uygulamalar son
donemde dinya genelinde yayginlik ve islerlik kazanmaya baslamistir. Bu
dogrultuda Turkiye'de de DAP duzenlemesi yururluge konularak, plan degisiklikleri
sonucu arsa degerlerinde ortaya ¢ikan artiglarin tamamen kamuya aktarilmasi
Ongorulmistdr.

imar rantlarinin kamuya kazandinimasi teorik olarak kolay gozikse de,
ozellikle dogrudan (vergisel) araglarin uygulanmasi sirasinda; beklenen dizeyde
gelir elde edilememesi, gayrimenkul ve ingaat sekttrinde bozucu etkiler ortaya
¢ikmasi, 6demelerinnihaialicilara yansrtiimasi, degerleme sorunlar, idari maliyetlerin
yUksekligi, politik cekismelere yol agcmasi gibi ciddi uygulama sorunlar ortaya
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cikabilmektedir. Bu nedenle uluslararasi alanda dogrudan araglar yerine; bozucu
etkileri sinirli olan, daha yuksek gelir potansiyeli sunan, maliklerin ve gelistiricilerin
taleplerini dikkate alan, politik uygulanabilirligi yuksek, piyasa isleyisine uygun,
pratik ve esnek yapidaki dolayl araglarin (gelistirici yukumlulikleri) yayginlastgs
gorulmektedir. Bu ayrim acgisindan DAP, hem dogrudan hem de dolayl araclarin
ozelliklerini tagsiyan melez bir arag olarak nitelendirilebilir.

Uluslararasi  uygulama ornekleri  acisindan  degerlendirildiginde; DAP
duzenlemesinin mevcut yapisi (talebe bagli olmasi, dar kapsami, istisnalari
vb) itibariyla gayrimenkul piyasasi ve ingaat sektoru Uzerinde ciddi bozucu
etkilere yol agmayacag), bu durumun dizenlemenin politik uygulanabilirligini ve
surdurdlebilirligini de destekledigi, ancak ilerleyen surecte yuksek yogunluklu
arsa arzi dizeyinin azalmasi, DAP tutarlarinin gelistiricilere ve konut alicilarina
yansitilmasi, arsa/konut maliyetleri ve fiyatlarinda artiglar yagsanmasi gibi olumsuz
sonuglar ortaya cikabilecegi Ongorulmektedir. Konjonkturel dalgalanmalarin
etkisiyle artabilecek bu tir sorunlarin ¢6zUmu icin %7100 olan DAP orani azaltilarak
arsa ve konut arzinin artirimasina yonelik alternatif uygulamalara (kentsel
dénisum, kamu taginmazlarinin aktif kullanimi, yeni alanlarin imara agilmasi vb))
agirlik verilebilecegi dustnulmektedir.

22.08.2022 tarihiitibariyla tahakkuk ettirilen DAP tutarn yaklasik 863 milyon
TL olup, ilk imar planlamasi agamasinda bazi fonksiyonlara (ticaret vb.) ayrilacak
arsalarin da kapsama alinmasi ile bazi istisnalarin gozden gegirilmesi (rezerv yapi
alanlari vb.) halinde elde edilen gelirlerin artabilecegi, boylece gelir dagiliminin
duzeltilmesine de daha fazla katki saglanabilecedi degerlendirilmektedir.

Plan degisiklikleri sonucu ortaya gikacak kamusal yatinm ve hizmet
ihtiyaclari yerel yonetim butgelerine ilave yukler getireceginden, DAP tutarlarindan
yerel idarelere daha fazla pay verilmesi gerektigi dusunulmektedir.

Imar rantlann kamuya kazandinlmasinda degerleme sistemi  kritik
6nemde oldugundan, DAP tutarlarinin tam ve dogru olarak tespiti icin idarelerin
ve degerleme kuruluslarinin kurumsal, teknik, veri sistemleri ve insan kaynadi
altyapisinin guclendiriimesi gerektigi, plan degisiklikleri ve degerleme islemlerinin
CSID Bakanliginca etkin bir sekilde denetlenmesinin de isleyise katki saglayacad
degerlendiriimektedir.
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ANALYSIS OF THE VALUE ADDED SHARE REGULATION IN TERMS OF
INTERNATIONAL PUBLIC LAND VALUE CAPTURE PRACTICES

Ali EZER
Duran BULBUL
EXTENDED ABSTRACT

Capturing the increases in land values resulting from planning regulations
and development permission has recently gained popularity around the world.
These practices are generally examined under the title of ‘land value capture’ in
the literature. These instruments are considered as an alternative method for
financing local investments and services in many countries. Land values have
also increased significantly in Turkiye in recent years as a result of planning
decisions. While these increases were shared by landowners, developers, and
rent-seeking groups, governments did not get a sufficient share. In Turkiye, the
need for legal regulation on this subject had long been on the agenda. Finally, the
Value Added Share (VAS) regulation was enacted with the Law No. 7221 dated
14.02.2020 in order to capture the increases in land values resulting from plan
changes in Turkiye.

Land value capture tolls may be classified as macro, direct, and indirect
instruments. In this respect, the VAS has the features of both direct and indirect
instruments. Its main purpose is to capture the value increases resulting from
plan changes, foresee the use of resources for general-local expenditures
without being associated with development projects related to zoning changes.
Its scope and details with a law and regulation to be implemented at the national
level show that the VAS has many features of direct instruments. However, the
VAS does not cover general planning decisions (only for plan changes), and its
implementing is subject to demand, so it also has some features of indirect
instruments. In accordance with the law, the VAS is paid upon the sale of the
property or the application for building permission. Landowners are required to
pay 100% of the increase in land value as a result of plan changes. Appraisals
are made parcel by parcel.

It is considered that the VAS regulation may not cause serious distorting
effects on the real estate market and the construction sector due to its narrow
scope, vast exemptions, and other specifications. This also supports the political
applicability of the VAS. However, negative consequences such as a decrease in
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the supply of high-density land, and increases in land/housing costs and prices
may occur in the future. To overcome such problems, reducing the VAS rate
and implementing new practices (urban renewal projects, active use of public
properties, development of new areas, etc.) to increase the supply of land and
housing may be useful.

As of 22.08.2022, 863 million TL (46.4 million USD) of VAS revenue was
accrued throughout the country. If its scope is broadened and some exemptions
are removed, the VAS could provide higher income streams. In accordance with
the law, the VAS revenue is shared between the general and local budgets. The
revenues given to local governments should be increased in order to finance
additional public investments and services. In addition, the institutional and
technical capacities, data systems, and human resources of administrations and
valuation agencies should be improved for better appraisal practices. Effective
audits of transactions could also contribute to the application.
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