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Gordigi imar islemi nedeniyle degeri artan arsa ve arazilerin bir
kisminin artan degere karsilik olarak kamuya aktarilmasina iligkin
diizenlemeler {ilkemizde 19. ylizyildan bu yana bulunmaktadir. Bu
diizenlemelerin giiniimiizdeki en 6nemli &rnegi Imar Kanunu’nun 18’inci
maddesidir. Madde, arsa veya arazisi islem goren kimselerin isleme tabi
tutulan bu gayrimenkullerinin belirli bir kismimin umumi hizmet ve kamu
hizmeti alanlarinda kullanilmak amaciyla yetkili kamu idaresi tarafindan
almmasi seklinde uygulanmaktadir. Diizenleme ortaklik payr (DOP) adi
verilen bu uygulama gerek 6785 sayili miilga Imar Kanunu gerekse
yiiriirliikteki 3194 sayili imar Kanunu déneminde Anayasa Mahkemesinde
iptal davasina konu edilmistir. 3194 sayili Kanun dénemindeki kararlarda
DOP’un gayrimenkuliin artan degeri karsiliginda alinan 6l¢iilii bir degerlenme
resmi (serefiye) oldugu gerekcesiyle iptal talebi reddedilmistir. Calismada,
DOP’un serefiye niteliginde bir vergi oldugu, ayni olarak alinmasinin ve kimi
kaynaklarda hukuka uygun kamulastirmasiz el atma olarak nitelendirilmesinin

bu durumu ortadan kaldirmadigi sonucuna varilmistir. Ayrica daha adil bir
vergilendirme i¢in deger esasli DOP uygulamasina gegilmesi onerilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Diizenleme Ortaklik
Pay1, Vergi, Ayni Vergiler, Serefiye.

Makalenin Gelis Tarihi: 8.1.2025, Makalenin Kabul Tarihi: 4.2.2025.

Dr. Ogr. Uyesi, Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Boliimii Ogretim Uyesi; e-posta: erdemercan@ankara.edu.tr,
ORCID:0000-0002-1645-0394.



Erdem ERCAN Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 73 (4) 2024: 2485-2515

ABSTRACT

Regulations concerning the transfer of a portion of real estate, whose
value has increased due to zoning process, to the public in exchange for the
increased value have been in place in our country since the 19th century. The
most significant example of these regulations today is Article 18 of the Zoning
Law. This article is implemented by transferring a certain portion of the real
estate of individuals whose properties are being processed by the authorized
public administration for use in public service areas. This implementation,
known as the Development Readjustment Share (DRS), has been the subject
of annulment lawsuit in the Constitutional Court under both the repealed
Zoning Law No. 6785 and the current Zoning Law No. 3194. In the decisions
of Law No. 3194 term, DRS's request for annulment was rejected on the
grounds that it was a measured betterment tax. This study concluded that DRS
is a betterment tax, and the fact that it is received in kind and described as a
confiscating without expropriation in accordance with the law in some sources
does not eliminate this situation. Furthermore, the study suggests transitioning
to a value-based DRS system in order to achieve more equitable taxation.

Keywords: Land Adjustment, Development Readjustment Share, Tax,
Taxes In Kind, Betterment Tax.

GIRIS

3194 say1li imar Kanunu’nun® 18’inci maddesi geregince arazi ve arsalar
birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan
yerler ile birlestirilebilmekte, yeniden imar planina uygun ada veya parsellere
ayrilabilmekte, miistakil veya hisseli olarak ya da kat miilkiyeti esasina gore
hak sahiplerine dagitilabilmektedir. Yetkili idarelerce uygulama imar
planlarina dayanan parselasyon planlar: ile gerceklestirilen ve hamur kurali?
adi1 verilen bu uygulamalar neticesinde isleme konu gayrimenkuller deger
kazanabilmekte, artan degere karsilik 6teden beri diizenleme ortaklik payi
(DOP) adi verilen bir pay arazi veya arsa sahibinden aliarak boélgenin ihtiyag
duydugu mevzuatta sayilan umumi hizmet ve kamu hizmeti alanlarina

Y 03/05/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar Kanunu, (WWw.mevzuat.gov.tr).

2 Halil Kalabalik, fmar Hukuku Dersleri (Ankara: Seckin Yayincilik, 2019), 409. Aydin
Giilan, Tiirk Imar Hukukunda Hamur Kurali Uygulamasi (3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. Maddesi Uygulamasina Iliskin Teorik Bir Yaklasim) (Istanbul:
Yayimlanmamig Dogentlik Tezi, 2000), 14.
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ayrilabilmektedir. Bu pay, 09/07/1956 tarihli ve 6785 sayili miilga Imar
Kanunu’nun® 42’nci maddesinin devami mahiyetindeki 3194 sayili Kanun’un
mezklir maddesi uyarinca gayrimenkulden diisiilen ayni bir paydir. Tarihsel
acidan bakildiginda; bedelsiz yola terk, yangin alanlarindaki imar planlarinda
gayrimenkulden eksiltme gibi benzer uygulamalarin 19. yiizyillda Osmanlt
Imparatorlugu déneminde de bulundugu ve serefiye diizenlemeleri
kapsaminda ele ahindig1 goriilmektedir®.

Hal boyleyken, kimi yazarlarin yakin ge¢miste ortaya koydugu DOP’un
ayni bir vergi, serefiye veya degerlenme resmi oldugu yoniindeki diisiince,®
Anayasa Mahkemesinin giiniimiizde gegerliligini koruyan 21/06/1990 tarihli
kararlar ile de desteklenmistir®. Yiiksek Mahkemenin bu somut tespitine
karsin idare ve imar hukuku c¢alismalarinda, DOP’un hukuka uygun
kamulastirmasiz el atma iglemi oldugundan bahisle konu kamulastirma bashigi
altinda incelenmekte, vergi boyutuyla ele alinmamaktadir’. Literatiirde

® RG, 16.07.1956, S. 9359.
Koray Ozcan, “Tanzimat’in Kent Reformlart: Tiirk imar Sisteminin Kurulus Siirecinde
Erken Planlama Deneyimleri (1839-1908),” Osmanli Bilimi Aragtirmalari, VI, sy. 2,
(2006): 171
5 VYildizhan Yayla, Sehir Planlamasimn Bashca Hukuki Meseleleri ve Istanbul Ornegi
(fstanbul: Istanbul Universitesi Yaymevi, 1975), 179. Rusen Keles, Kentlesme
Politikasi, (Ankara: Imge Kitabevi, 1990), 198.
® Anayasa Mahkemesi, E.1990/7, K.1990/11, 21.06.1990, E.1990/8, K.1990/12,
21.06.1990, E.1990/9, K.1990/13, 21.06.1990, (www.anayasa.gov.tr).
Gilinday, literatiire yon vermis olan yaklasimint;, “Gériiliiyor ki, diizenleme ortakiik
payt almmast usuliine uygun olarak bir kamulastirma karart alinmasina gerek
olmaksizin, ozel miilkiyette bulunan tasinmazlarin belli bir kismina hukuka wygun
olarak zorla el atilmasidir. Kamulastirma yoluyla el atmada tasinmazin el atilan
kisminin bedelinin ddenmesi zorunlu iken, diizenleme ortaklik payr ayrilmasinda
herhangi bir bedel édenmemektedir.” sozleriyle gerek¢elendirmektedir. Bkz. Metin
Giinday, /dare Hukuku, (Ankara: Imaj Yaymevi, 1999), 182. Kalabalik ise benzer
sekilde; “Usuliine uygun olarak bir kamulastirma karart olmaksizin ézel miilkiyetteki
tasinmazlarim IK m. 18 hiikmii geregi, imar simirt icindeki arsa ve arazilerin, idare
tarafindan, imar planina uygun gsekilde ada ve parsellere ayrildiktan veya
birlestirildikten sonra belli boliimlerine el atilmasi, bunun sonucunda meydana gelecek
deger artist karsihiginda bir defaya mahsus olmak iizere diizenleme ortaklik payinin
alinmast “hukuka uygun kamulastirmasiz el atma” kabul edilmektedir. ... Buna gore
ya Kamulastirma Kanunu c¢ercevesinde usuliine uygun kamulastirma yaparak ve
bedelini pesin odeyerek veya Imar Kanunu'na gorve imar uygulamast yaparak bedel
odemeksizin en fazla %45°e kadar DOP olarak el konulabilir.” demek suretiyle
konuyu aym gizgide ele almaktadir. Bkz. Kalabalik, fmar Hukuku Dersleri, 302-303.
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egemen olan bu yaklasim DOP’un vergisel niteligi hakkinda tereddiitlere yol
acmaktadir. Calismada DOP’un vergi olup olmadigi, vergi ise dar anlamda
vergi mi diger mali yiikiimliliikklerden mi kabul edilmesinin gerektigi
sorularma yanitlar aranacaktir. Fakat oncesinde DOP’un tarihsel gelisimi,
giincel mevzuat ve Anayasa Mahkemesinin DOP diizenlemelerinin iptali
amaciyla ag¢ilan davalarda vermis oldugu kararlar ele alinacaktir.

|. TARIHSEL GELIiSiM

DOP  benzeri uygulamalara iliskin  diizenlemeler, Osmanl
Imparatorlugunda 19. yiizyil ortalarindan itibaren goriilmeye baslanmistir.
Imar islemleri neticesinde gayrimenkulde meydana gelen deger artislarmin
vergilendirilmesi veyahut da nakden veya aynen kamuya aktarimi seklindeki
bu diizenlemelerin ilk 6rnegi, Istanbul icin ¢ikartilan 1848 tarihli Ebniye
Nizamnamesinde yer almaktadir. Nizamnamede, genisletilecek yollar igin
gereken alanin yolun iki tarafindaki arsalardan esit miktarlarda bedelsiz olarak
saglanacag1 hiikkme baglanmistir®, Bahse konu bedelsiz yola terk oran1 azami
%25 olarak belirlenmis, bu oranin asilmas: durumunda asilan miktar kadar
kamulastirma yapilmasi yoluna ilk defa bu donemde gidilmistir®. 1864 tarihli
Turuk ve Ebniye Nizamnamesi’nde bedelsiz yola terk uygulamasina devam
edilmis, ayrica alan bazli %25 bedelsiz terk uygulamasi da ilk kez bu donemde
yangin alanlarinda  gergeklestirilmistir'®. Boylece arazi ve arsa
diizenlemesinin temelini olusturan bedelsiz terk uygulamasi, yangin alanlar
ve yollarla sinirli olarak tiim iilkede yaygilagsmistir'!. Yine énemli bir bagka

Aymi yondeki gbriisler i¢in bkz. Mustafa Yilmaz, “imar Kanunu’nun 18. Maddesi
Cergevesinde Diizenleme Ortaklik Payr Kavrami ve Uygulamalari,” Marmara
Universitesi Hukuk Falkiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi 16, sy. 3-4, (2010): 38. Ali
Hamza Sahin, “Diinden Bugiine Hukuka Uygun El Atma ve Miilkiyet Hakk1
Thlallerinin Giderimi,” TAAD (Tiirkive Adalet Akademisi Dergisi 9, sy. 35, (2018): 408.
Kerim Azak, “Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Cercevesinde Imar Plan1 Uygulamalari
ile Miilkiyet Hakkinin Siirlanmas1,” SUHFD (Sel¢uk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi) 31, sy. 4, (2023): 1572.

Y1ilmaz, “Imar Kanunu’nun 18. Maddesi,” 46.

Ozcan, “Tanzimat’m Kent Reformlar1,” 163.

Ozcan, “Tanzimat’m Kent Reformlar1,” 167.

Melih Ersoy, “Yeni Imar Yasas1 Hazirlanmasi Siirecinde Plan Uygulama Araglarmin
Onemi,” Ankara Sehir Plancilari Odast Yeni Imar Kanununa Dogru Sempozyumu,
(2005): 5, http://www.melihersoy.com/wp-content/uploads/2012/04/Y eni-Imar-
Yasasi-Hazirlanmasi-Surecinde-Plan-Uygulama-Araclarinin-Onemi.pdf.
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diizenleme, Turuk ve Ebniye Nizamnamesi’nin 9’uncu maddesinde yer almus,
devlete ait bos bir miri araziye yahut da vakif arazisine bina insa edilmesi
suretiyle mahalle teskil etmek maksadiyla plan yapilmasi ve bunun
uygulanmasi durumunda bina sahiplerinin diizenleme alaninin sahibi olan
devlete bir 6deme yapmasi 6ngdriilmiistiir'?. Buna gore, bina sahibi arazi
sahibine kullanim bedeli gibi bir bedel 6deyecektir. Fakat bu bedelin,
“mukataa-yi zemin” yani bir nevi “lst hakki1” karsilig1 bedel, kira veya arazi
vergisi olarak 6dendigi ve miktarinin idarece takdir edildigi anlagilmaktadir®®,
Kokleri iltizam usuliine dayanan bu gibi uygulamalar, Medeni Kanun’un
1926°da kabuliiyle yapilamaz hale gelmis'*, miiteakiben 05/06/1935 tarihli ve
2762 sayili Vakiflar Kanunu’nun 27°’nci maddesi ile, mukataali vakif
arazilerinde, arazi miilkiyetinin, iizerinde binas1 bulunan tasarruf sahibine
uygun bir bedel karsiliginda devredilmesi suretiyle tamamen tasfiye

12 Nizamnamenin 9’uncu maddesi soyledir: “Bir kimse yahud bir sirket eser bina
olmayan arazi ve bostanlar iizerine ebniye ingasiyla miiceddeden mahalle teskil edecek
oldukta evvel emirde bunun bir kat'a haritasini tanzim ile Ticaret Nezaretine takdim
edecektir. Nezaret dahi icab eden makam ve mevkiler ile bil muhabere bunun miinasib
olup olmadigini ve muhazir ve menafiini tahkik ve menafi-i umumiyece icrasi lazim
gelen seraiti tayin ederek harita-y: mezkiireyi bir kit'a tahrir ile Babi Aliye takdim
eyleyecektir. Bu haritamin kabulii ile mahallenin insas: Irade-yi Mahsuse-yi sahane
stiduruna miineveddir. Ve alelumum boyle ham arazi iizerine ebniye inga olunacak
oldukta gerek arazi-yi emiriyye olsun ve gerek arazi-yi vakfiyeden bulunsun yapilacak
ebniye miilk olmak iizere yedlerine mukataa-yi zemin olarak icara takdir olunacaktir.”
Nihal Ekin Erkan, “Ebniye Nizamnamelerinden Sehir Planlama Teorisine Uzanan Yol:
Istanbul’da Sehir Planlama,” Cagdas Yerel Yonetimler 21, sy. 4, (Ekim 2012): 9
Ayrica Nizamnamenin tam metni i¢in bkz. Mehmet Seyitdanlioglu, “Bir Belge-Yerel
Y o6netim Metinleri (V): Turuk ve Ebniye Nizamnamesi ve Getirdikleri,” Cagdas Yerel
Yonetimler 5, sy. 3, (Temmuz 1996): 69 vd.
“Mukdataa kelimesi baslangigtan beri, miilkiyeti devlete veya vakiflara ait araziden ve
arsalardan ifraz edilerek ozel sahislara veya kurumlara kiralanan par¢alar igin
yapilan kira sozlesmesini ve ddenen kiray ifade etmek iizere “mukataa-i zemin” veya
“mukataalt” gibi tabirlerde de kullamlnmigtir. Mukataa ayrica “vergi miikellefinden
tiretimin hacmine gore alinmasi gereken égiir, harag vb. vergilerin sabit bir meblag
olarak belirlenmig olmasi” anlamina da geliyordu.”
https://islamansiklopedisi.org.tr/mukataa. Bu 6demenin devlete ait diizenleme alaninda
insa edilen yap1 sahiplerinin arsa degerinin %10’unun devlete vergi olarak verilmesi
seklinde bir 6deme oldugu da ifade edilmektedir. Bkz. Seyitdanlioglu, “Bir Belge-
Yerel Yonetim Metinleri (V),” 72.
% Ahmet Iseri, “Vakiflar (Medeni Kanundan Onceki ve Sonraki Vakif Nevileri ve
Hukuki Mabhiyetleri),” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 21, sy. 1, (May1s
1964): 266 vd.
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edilmistir®>. Bir baska onemli diizenleme, aym1 Nizamname’ nin 33’iincii
maddesinde yer alan; “Sokaklardan gegecek su ve gaz borulart ve su yollar
ve lagim misiillii seylerin inga veya tamirleri hiikiimetin nezaretiyle
yaptirdarak masarifat-1 vakiast sahipleri tarafindan tesviye olunacaktir.”
hiikmiidiir'®. Her ne kadar masrafin dogrudan yap1 sahiplerince karsilanmasi
bakimindan farklilik arz etmekte ise de bu uygulama, maliyeti idarece
karsilanip yararlananlara paylastirilarak alinan giinimiizdeki yol, su ve
kanalizasyon harcamalarina katilma paylarinin ilk 6rneklerindendir.

Benzer diizenlemeler, 1882 tarihli Ebniye Kanunu’nda da yer almstir.
Tiirkiye’nin ilk imar kanunu olan Ebniye Kanunu’nda yol genisletmelerinde
%25’lik bedelsiz terk uygulamasina devam edilmistir!’. 16’nc1 madde
geregince arazisinde yapilasma talep eden kisilerin bu talepleri karsiliginda
veya istege bagli olarak gergeklestirilen mahalle o6lgekli parselasyon
islemlerinde, maliklerin arazilerinin ihtiyaci karsilayacak kadarini karakol ve
okul alani olarak bedelsiz terk etmesi, kanalizasyon yapmasi ve kaldirim
masrafin1 kargilamak iizere parsellenen yerlerin satis bedelinden belli bir
kismini belediyeye ddemesi zorunlu kilimmistir'®, Bu diizenleme, arazinin o
donem kosullarindaki parselasyonu karsiliginda belirli bir kisminin okul ve
karakol alani olarak kullanilmak iizere kamuya devredilmesi bakimindan
DOP mabhiyetindedir. Béylece hem parselasyon hem de bedelsiz terk islemleri
imar uygulamalarina yerlestirilerek Imar Kanunu’nun 18’inci maddesinin
temelleri de atilmistir'®. 1882 yilinda yiiriirliige giren Ebniye Kanunu, 6785
say1l1 miilga Imar Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 1956 yilina kadar varligini
siirdiirmiistiir. Belirtilen donemde, Ankara Sehri Imar Miidiirliigiiniin Kurulus
ve Gorevleri Hakkinda 1351 sayili1 Kanun’a 02/06/1930 tarihli ve 1663 sayil
Kanunla eklenen hiikiimlerle Ankara ozelinde, 10/06/1933 tarihli ve 2290
sayil1 Yap1 Yollar Kanunu ile Tiirkiye genelinde arazi ve arsa diizenlemesinin

15 Bkz. RG, 13.06.1935, S. 3027.

16 Bkz. Seyitdanlioglu, “Bir Belge-Yerel Yénetim Metinleri (V),” 77.

17 Ahmet Talha Tetik, “Imar Hukukunda Ifraz ve Tevhit Islemleri,” Tiirkiye Barolar

Birligi Dergisi, sy. 158, (2022): 142.

Ersoy, “Yeni Imar Yasasi,” 5. Selahattin Tuncer, “Serefiye (Degerlenme Resmi)

Uzerine Bir Deneme,” Eskisehir Iktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi Dergisi 2, sy. 1,

(1966): 29. Tetik, “Imar Hukukunda Ifraz,” 132-133.

Q. Kural, 6785/1605 Sayili Imar Yasasimin 42. Maddesine Elestirel Bir Yaklasim
(Ankara: Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 1980), 22’den aktaran Ersoy, “Yeni
Imar Yasas1,” 5.

18
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yangin alanlar1 diginda da %15 eksiltme yapilarak uygulanmasi saglanmigtir?.
Bu oran, miilga 6785 sayili Kanunla %25, 3194 sayil1 Kanunla ve sonrasinda
bu Kanun’da yapilan degisikliklerle sirasiyla %35, %40 ve nihayet %45
olarak belirlenmistir.

II. GUNCEL MEVZUAT

DOP, Imar Kanunu’nun 18’inci maddesinin 2’nci ve 10’uncu fikralart
geregince uygulama imar planlarina dayanilarak hazirlanan parselasyon
planlarinin, uygulama imar planlarinin kesinlesmesini miiteakip bes yil
icerisinde onaylanmasiyla birlikte ayn1 anda gayrimenkulden diisiilmektedir.
Diger bir deyisle, parselasyon planinin onaylanmasi sonucunda DOP da
kesilmis olmaktadir. Ciinkii Kanun’un 19’uncu maddesinin 1’inci fikrasi
uyarinca parselasyon planlart onaylanmakla yiirirliige girmekte, ayrica
kesinlesmesine ve tescil edilmesine gerek bulunmamaktadir. Parselasyon
planlarinin kesinlesmesi ve tapuda tescil edilmesi 18’inci madde uygulamasi
icin degil, 15’inci maddede yer alan ifraz ve tevhit icin zorunludur?. Ozetle,
DOP’un aliabilmesi i¢in dncelikle konut alanini ihtiva eden uygulama imar
planinin kesinlesmis olmasi, sonrasinda bes yil igerisinde parselasyon planinin
onaylanmis olmas1 gerekmektedir??.

3194 sayih Kanun’da DOP tanimi bulunmamakta, Imar Kanunu’nun
18’inci maddesi uygulamasina iligkin usul ve esaslar1 diizenleyen Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin? 4/1-¢ bendinde; “Diizenleme
alamindaki ve bolgedeki yasayanlarin kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri
icin gerekli olan umumi hizmet ve kamu hizmet alanlarini elde etmek ve/veya
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiiginda;
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden onceki
yiizél¢iimlerinden, imar planindaki kullamim kararlarina gore yiizde kirk bege
(%45) kadar diisiilebilen miktar” olarak tanimlanmaktadir. Tanima gore,
parsel sahiplerinin ihtiya¢ duyacagi umumi hizmet ve kamu hizmeti alanlari,
parselasyon Oncesi sahip olduklari arsa ve arazilerden %45’¢ kadar
diisiilebilen DOP’tan karsilanmakta ve diizenleme alanimi ifade eden
parselasyon planinda gosterilmektedir.

20 Kanun metinleri i¢in bkz. RG, 02.06.1930, S. 1509 ve RG, 21.06.1933, S. 2433.

2L Tetik, “Imar Hukukunda Ifraz,” 132.

22 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, 459.

28 22/02/2020 tarihli ve 31047 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Arazi
ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, (Www.mevzuat.gov.tr).
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DOP’a iliskin temel yasal diizenleme, 3194 sayili Imar Kanunu’nun
‘Arazi ve Arsa Diizenleme Esaslar1’ baglikli 3’iincii boliimiinde ‘Parselasyon
planlarin hazirlanmasi® bashkli 18’inci maddesinde yer almaktadir®,
Maddenin 1’inci fikrasi uyarinca belediye ve il 6zel idareleri, diizenlemeye
tabi tuttuklar1 arsa ve arazileri; yol fazlalariyla, kamu kurumlarina veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina
uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya yetkili kilmmistir. 2°nci fikrada;
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda, bunlarin
yiizolglimlerinin %45’ini agmamak kaydiyla, yeteri kadar sahanin diizenleme
alanindaki niifusun kentsel faaliyetlerini slirdiirebilmeleri ig¢in gerekli olan
umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artiglart karsiliginda DOP olarak diisiilebilecegi diizenlenmistir.
Yonetmelikteki tanimdan farkli olarak “kamu hizmeti alanlar1” ifadesine bu
fikrada yer verilmemekle birlikte “umumi hizmet alani” ifadesinin “kamu
hizmet alanin1” da kapsadigi takip eden 3’iincii fikradaki “diger umumi ve
kamu hizmeti alanlar1” ifadesinden anlasilmaktadir. Dolayisiyla Ydnetmelik
tanimi Kanun hiikmiiyle uyusmaktadir. 3’iincii fikrada, diizenleme alanindan
diisiilecek DOP’un yalmzca bolgede ihtiya¢ duyulan yol, meydan, park,
otopark, ¢ocuk bahgesi/parki, yesil saha, ibadet yeri, karakol, Milli Egitim
Bakanligina bagli 6gretime yonelik egitim tesis alanlari, kamuya ait kres ve
giindiiz bakim evleri, pazar yeri, semt spor alani, toplu tagima istasyonlar1 ve
duraklari, Saglik Bakanligina bagli saglik tesis alanlari, otoyol hari¢ erisme
kontroliiniin uygulandigi yol, su yolu, bolgenin geneline hizmet veren Spor
alani, belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, kamu hizmeti i¢in
planlanan teknik altyap1 ve trafo alanlari, 6zel tesis yapilmasina konu olmayan
agaclandirilacak alan, rekreasyon alani olarak ayrilan parseller ve mesire
alanlar1, resmi kurum alani, uygulama imar plani karari ile getirilen diger
umumi ve kamu hizmet alanlari, otogar alanlari i¢in kullanilabilecegi hiikiim
altina alinmistir. 5’inci fikra uyarinca; umumi hizmetler i¢in ayrilmasi
gereken alanlarm toplaminin %45°ten fazla olmasi veya daha Oncesinde
parselasyon plani tescil olmus alanlarda ikinci kez diizenleme ortaklik pay1
kesintisi yapilamamasi halinde kamu eline gegcisi saglanamayan umumi ve
kamu hizmet alanlarinin kamuya gegisi Kanun’un 13’iincii maddesinde

24 04.07.2019 tarihli ve 7181 sayih Kanun’un 8 ve 9’uncu maddeleriyle iigiincii boliim

bashg “Ifraz ve Tevhid Isleri” iken “Arazi ve Arsa Diizenleme Esaslar1” seklinde,
18’inci madde bashig1 “Arazi ve arsa diizenlemesi” iken “Parselasyon planlarinin
hazirlanmas1” seklinde degistirilmistir.
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belirtilen yontemlerle saglanacaktir. DOP kesilemedigi yani 18’inci madde
uygulamasi yapilamadigi takdirde bagvurulacak yontemler; ihtiyacin tescil
harici ve belediye miilkiyetindeki alanlardan karsilanmasi, muvafakat alinmak
kaydiyla kamuya ait tasinmazlardan karsilanmasi, Hazine miilkiyetindeki
alanlardan karsilanmasi, imar hakki aktarimi veya kamulastirma ile
karsilanmasi olarak siralanmaktadir. Umumi ve kamu hizmet alanlariin
kamulastirma yoluyla kamu eline gegirilecek olmasi halinde, uygulamaya
giren parsellerin imar planinda kamulagtirmaya konu kamu ve umumi hizmet
alanlarma denk gelen kisimlarmin ilgili idarece kamulagtirilmasi
ongoriilmektedir. 6’nc1 fikra geregince DOP alinacak arsa veya arazide
kamulastirma iglemi s6z konusu oldugunda; DOP, kamulastirilan alandan
geriye kalan saha tizerinden hesaplanacaktir. DOP’un kamulastirmadan farkli
oldugu, kamulastirma olmadigi bu iki fikra hiikmiiyle agikca ortaya
konulmaktadir. 7’nci fikrada, kural olarak DOP’un bir kez alinabilecegi,
ancak 7, 8 ve 9’uncu fikralardaki kosullarin olusmasi halinde %451
geememek kaydiyla ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik payina ilave DOP
kesintisi yapilabilecegi diizenlenmistir. 11’inci fikrada, mevcut yapilar
nedeniyle parsellerden DOP almamadigi héllerde bu payin bedele
dondstiiriilebilecegi, parselasyonu onaylayan idare tarafindan aliman bu
bedelin, fazladan diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmak zorunda kalinan
diger parsel sahiplerine 6denecegi, 12’nci fikrada, bu bedelin, 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunu’nun 11’inci maddesinde belirtilen bedel tespiti
esaslarina uygun olarak lisansli gayrimenkul degerleme uzmanlari veya ilgili
idare takdir komisyonlarinca raporlandirilarak tespit edilecegi hiikiim altina
alinmigtir. DOP’un, yapilagma nedeniyle alinamadig: yerlerden gayrimenkul
degerleme uzmanlarinca veyahut da takdir komisyonlarinca tespit edilecek
deger lizerinden hesaplanmasi ve para olarak alinabilmesini miimkiin kilan bu
uygulama, ayni DOP uygulamasinin istisnasi mahiyetindedir.

Kanun hiikmiine iligskin ayrintilar, imar Kanunu’nun 18’inci maddesi
uygulamasina iligkin usul ve esaslar1 diizenleyen Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik’te yer almaktadir. Mevcut yonetmelik Danistay
tarafindan bir¢ok maddesi iptal edilmis veya yiirlitmesi durdurulmus vaziyette
varligim siirdiirmekte, istelik 05/12/2024 tarihli ve 7534 sayih Kanunla®
yapilan son degisikliklere de uyumlastirilmamis durumdadir. Agiklanan
nedenlerle kapsamli bir reforma tabi tutulmasi gerekmektedir.

% Bkz. RG, 12.12.2024, S. 32750.
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111. ANAYASA MAHKEMESININ DOP DUZENLEMELERINE
ILISKIiN iPTAL DAVALARINDA VERDiIGi KARARLAR

Anayasa Mahkemesinin, 6785 sayili miilga Imar Kanunu’nun DOP
diizenlemesini ihtiva eden 42°nci maddesinin “syulandirilan tasinmaz
mallarin yizde vyirmibese kadar noksani ile sahiplerine
dagitabilecegine” ¢ iliskin  kisminin “dolayisi ile
kamulastirma (kamulastirmasiz el atma-yazar  notu)” 7
niteliginde oldugu gerekcesiyle iptali yonundeki 22/11/1963
tarihli ve E.1963/65-K.1963/278 sayili karan® 19. yiizyildan itibaren
uygulanagelen arazi ve arsa diizenlemelerinin anayasaya aykiri oldugunu
ifade eden onemli bir karardir.

Kararda; “334 sayili Tiirkive Cumhuriyeti Anayasa'simin  38’inci
maddesinin birinci fikrasina gorve .... ger¢ek karsiligi pesin odenmedikge
kamulastrma  yapilamaz. 6785 sayihi  Imar Kanunu'nun dolayisiyla
kamulastirma hiikmiinii kapsayan 42’nci maddesinin uygulanmasi sonucu
tasinmaz malmin bir kismu elinden alinacak olan kisiye bunun gercek
karsiliginin 6denmesi gerekir. Tasinmaz mallarin plana uygun sekilde insaata
elverigli hale getirilmesi sonucu degerinin yiikselecegi, bu sebeple de yiizde
yirmibese kadar eksik verilecek tasinmaz mallarin degerlerinin bunlarin eski
yiiz Olgiilerindeki degerlerini karsiliyacagr bazi iiyeler tarafindan ileri
suiriilmekte ise de bu, her zaman dogru olamaz. Nitekim, Imar ve Iskin

% Iptale konu kismi iceren 42’nci madde; “Imar ve yol istikamet planlart hududu icindeki
binali ve binasiz gayrimenkullerin, plina wuygun sekilde insaata elverigli hale
getirilmesi i¢in, gayrimenkul sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleriyle ve yol
fazlast ile veya sair belediye, amme hiikmi sahislariyle dmme miiesseselerine ait
yerlerle birlestirerek, plan icaplarina gore, miistakillen veya suyulu olarak parsellere
aywrmaya ve bu yerleri yiizde yirmi bese kadar noksaniyle sahiplerine dagitmaya
belediyeler saldhiyetlidir.

Bu yerlerin birlestirildikten sonra parsellere ayrilmasinda ve dagitilmasinda eski
mevkii ve miktar esas tutulur. Bunlardan yol, meydan, otopark ve yesil saha gibi
umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan ve yiizde yirmi besten fazla olup istimldaki
icap eden yerlere mukabil, miilk sahiplerine bu madde hiikiimleri dahilinde yer
gostermeye belediyeler saldhiyetlidir.” seklindedir.

Ayrintil bilgi i¢in bkz. Fatma Ayhan, “Kamulastirma Kanunu’nun Gegici 6. Maddesi
ve Tiirk Hukukunda “Dolayisiyla Kamulastirma” Uygulamas1 Uzerine Bir Deneme,”
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast 69, sy. 1-2, (2011): 1128 vd.
Anayasa Mahkemesi, E.1963/65, K.1963/278, 22/11/1963 Karari i¢in bkz.
(www.anayasa.gov.tr).
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Bakanligi yayinlarindan bir yiiksek miihendis tarafindan kaleme alinan (Imar
mevzuatinda degistirilmesi  diigtiniilen hususlar) adli brosiirde zayiat
miktarlari i¢in her yerde ve her tiirlii tasinmaz mala aym yiikiimiin yiikletilmig
olmasindan haksizliklar dogdugu agiklanmaktadir. ...

Yukaridan beri yapilan aciklamadan anlasilacagt iizere 6785 sayili Imar
Kanunu’nun gstiyulandirilan tasinmaz mallarin yiizde yirmi bese kadar
noksani ile sahiplerine dagitilabilecegine iliskin hiikmii Anayasa'min 38 ’inci
maddesinin birinci fikrasina aykiridir. Bu sebeple de iptaline karar verilmek
gerekir.

Burada sunu igaret edelim ki tarla kaidesinin uygulanmast sonunda
sahiplerine verilen tasinmaz mallarin degerleri artmissa hic¢ siiphesiz bu
artistan yalniz mal sahipleri degil, belediyeler de faydalanacaktir. Nitekim
9/7/1948 giinlii ve 5237 sayuli Belediye Gelirleri Kanunu'nun (Degerlenme
resmi) kenar baslikli 16 nct maddesiyle 8/9/1956 giinlii ve 6830 sayili Istimldk
Kanunu 'nun (Kismi istimlak) kenar baslikli 12 'nci maddesi artan degerin bir
kismwnin belediyelere ait olacagint agik¢a gostermektedir.” denilmektedir.

Netice itibariyla arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda yapilmasi
ongoriilen %25’lik kesintinin kamulagtirma islemi mahiyetinde oldugu fakat
Anayasa’ya aykiri olarak karsiliginda miilk sahibine herhangi bir para
verilmedigi gerekcesiyle soz konusu ifadenin iptaline oycokluguyla karar
verilmistir.  Azinlik  goriisiindeki;  imar  diizenlemesi  neticesinde
gayrimenkuliin degerinin arttig1, yapilan kesintinin bu artisa karsilik olarak
alindigi, dolayisiyla degerlenme resmi mahiyetinde oldugu, bu nedenle iptali
talep edilen ifadenin dolayli kamulastirma sonucunu dogurmadigi yoniindeki
gerekgelerin, bahse konu imar diizenlemesi neticesinde her zaman deger artisi
olmayabilecegi, artan degerin gayrimenkuliin bulundugu yere, konumuna ve
biiytikliigiine gore farklilik arz edebilecegi, bu nedenle her yerden ayni oranda
kesinti yapilmasinin esitliksizliklere yol acabilecegi, kald1 ki deger artisindan
yalnmizca hak sahiplerinin degil belediyelerin de yararlanacagi gozetilerek
degerlenme resmi iddiasinin yerinde goriilmedigi ifade edilmistir.

Kararin bir baska énemli yonii ise; Baskanvekili Liitfi Akadli, Uye
Semsettin Ak¢oglu ve Uye Liitfi Omerbas’in, muhalefet serhinde dahi olsa ilk
defa bir Anayasa Mahkemesi kararinda %25’lik kesintinin, bir baska ifadeyle
DOP’un ayni resim, degerlenme resmi olarak nitelendirilmis olmasidir.

Muhalefet serhinde; “... Yiizde yirmi bese kadar eksik dagitma sonucu
belediyenin uhdesinde tapuya tescil edilmis bir tasinmaz mal husule gelmis
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olmuyor. Surf imar plan geregi islem yapilmast sonucu bu durum hasil
olmaktadir.

Tasinmaz malin imardan evvelki metre kare degeri ile imardan sonraki
degeri arasinda daima bir artis meydana gelir, iyi yapilan bir hamur
ameliyesi mutlaka fazla bir degerde yaranmaktadir. Cogunluk kararin da bir
biirogiirdeki yayina atfen ileri siiriilen haksizliklar isin esasinda degil,
uygulamaya taalliik edebilir. ...

1- ... Kamulastirmada, taginmaz malin tiimii veya bir parg¢asi, sahibinin
rizast olmaksizin elinden alinarak kamulastirmayr yapan idare adina tapu
kiitiigiine gecirilip, eski malikin bu taginmaz malla ilgisi kesilir. Kamulastirma
kismi yapilnug ise, miilkiyet hakki kamulastiriimayan parg¢a iizerinde devam
eder. 6785 sayili kanunun kabul ettigi sistem ise biisbiitiin baskadir. Sozii
gecen kanunun 42’nci maddesinin ongordiigii amag, imar ve yol istikamet
planlart simirt icinde kalan binali ve binasiz tasinmaz mallart plana uygun
sekilde insaata elverisli hale getirmektedir. Tasinmaz mallarin once
birlestirilmesi, sonra dagitilmasi isi, kamulastirmada oldugu gibi belli bir
kamu hizmetinin ger¢eklestirilmesi icin degil beldenin saglik ve teknik sartlart
haiz olacak sekilde yavas yavas yenilenmesi igin yapumaktadir. ... Bu isleri
bir kamulastirma saymak ve 42°nci madde hiikiimlerini Anayasa'nin
kamulastirmaya iliskin  hiikiimleriyle karsilastirmak kanun koyucunun
amacindan uzaklasmak olur.

2- ... Belediye, biitiin tasinmaz mallary, eski suurlari, miktart ve
malikleriyle kayitli kalmaksizin, birlesmekte, boylece meydana gelen alanda
yapilmasi program gereginden olan yol, yesil saha ve otopark gibi yerleri
ayirmakta, iglemin verdigi zayiati hesaplamakta, sonra da eski miktarin % 25
ini ge¢miyen bir zayiatla tegkil edilen imar parsellerini miimkiin oldugu kadar
eski sahiplerine miistakil veya siivulu olarak dagitmaktadir. Yani tasinmaz
mallar, birlestirildikten, genel hizmetler icin gerekli yerler ayrildiktan sonra
imar parsellerine uygun kadastro parselleri meydana getirilerek, sinirlari,
yiiz olgiimleri, bazen de, mevkileri degistirilip yeni bir tescile tabi
tutulmaktadr. Kanunun cevaz verdigi bu iglemler kadastro parsellerinin
malikleriyle olan baglarimi tamamen kestiginden ve aymi kimseler, imar
pldamina uygun yeni kadastro parsellerinin malikleri oldugundan % 25 e kadar
olan zaiyatin maliklere in'ikdsi ise ancak dagitma sirasinda vukua geldiginden
diger islemler bir yana birakilip yalniz zayiattan otiirii olaya kamulastirma
hiikiimleri uygulanmaz.
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3- Kald: ki, kararda gériisiine dayanilan Ord. Prof. Siddik Sami Onar'in
da kabul ettigi gibi (Nafia isleri umumun menfaatine yarayacak nafia eserleri
viicuda getirmek iizere yapilir. Binaenaleyh bunlarin icap ettirdigi masraflar
da, sair amme masraflari gibi, umuma tahmil edilmek lazim gelir. Bununla
beraber bu nafia islerinden dogrudan dogruya ve digerlerinden fazla bir
sekilde faydalanan muayyen miilklere bir takim mali kiilfetler yiikletilmektedir
...... Yapi ve Yollar Kanunu’nun 6’nct maddesi hiikmiine gére "Miistakil sehir
haritasi dahilindeki arsalarin tevhit ve ifraz ve tevziinde mesahai sathiyelerin
aynen muhafazast kabil olmadigi takdirde tevziat, nihayet %l15°e kadar
noksaniyle yapilir." su suretle belediye, sehir haritasimin tatbiki dolayisiyle
yvapacagi nafia islerinin alakali miilklere temin edecegi menfaatin tizerinden
arsalarin % 15’ini aynen almaktadir.) Sonug olarak bu % 15°e (6785 sayili
kanuna goére % 25 °e) kadar karsilik 6denmeden alinan tasinmaz mal pargast,
ayni bir resim niteligindedir. Bu goriiniisii ile diistiniiliir ve kanuna dayandigi
da goz oniine alinirsa bu, vergi ve resimlerden ayri degildir ve ortada
Anayasa'ya aykirt bir yon yoktur.

4- Kararin gerek¢e boliimiiniin sonunda 5237 sayili Kanunun 16 nci
maddesinde yazil degerlenme resminin, bir nafia isinin yapilmasindan dolay:
miilkii degerlenen kimseden alinmasi ve yine 6830 sayili istimlak Kanununun
12 nci maddesi uyarinca kismi kamulastirmada kamulastirma disinda kalan
parcanin degerinde, kamulastirmadan otiirii, artis olmus ise, bu artigin
kamulastirma parasindan indirilmesi Anayasa'va wygun goriildiigii halde,
genel imar hareketleri sebebiyle yapilan islemlerde, tasinmaz mali, eskisinden
% 25 e kadar azalan, buna karsilik, eskisinden ¢ok daha fazla deger kazanan
kisinin tabi tutulacag iglemin Anayasa'yva uygun gériilmemesi, ortada bir nevi
kamulastirma bulundugu yolundaki gerek¢e ile izah edilemez. Kismi
kamulastirmada kamulastirma disinda kalan parg¢amin, kamulastirma
sebebiyle artan degeri oranminda, kamulastirma parasindan yapilan indirme
veya bazi imar islemleri sebebiyle, o yerdeki tasinmaz mal sahiplerinden
alinan degerlenme resmi ne ise, 6785 sayuli Kanunun 42 'nci maddesi uyarinca
imar parsellerinin, maliklere, eskisinden %25 ‘e kadar noksaniyla verilmesi
de odur. Bu sebeplerden otiirii 42’nci maddenin ddava konusu hiikmiiniin
Anayasa'va aykirt oldugu ve iptali gerektigi yolundaki goriise muhalifiz.”
ifadelerine yer verilmistir.

Ozetle; iptal edilen hiikmiin kamulastirmaya iliskin olmadig,
kamulastirmada gayrimenkuliin tiimii veya bir parcasinin sahibinin rizasi
olmaksizin elinden alinarak kamulastirmayi yapan idare adina tapu kiitiigiine
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gecirilip eski malikin bu tasinmaz malla ilgisinin kesildigi, kamulastirma
kismi yapilmig ise miilkiyet hakkinin kamulastirilmayan parga iizerinde
devam ettigi, halbuki arazi ve arsa diizenlemesinde maliklerin eski kadastro
parselleriyle ilisiginin kesildigi, imar uygulamasina goére olusturulan yeni
parsellerin adlarina tescil edildigi, diizenlemenin kamulagtirmada oldugu gibi
belli bir kamu hizmetinin gergeklestirilmesi i¢in degil, beldenin saglik ve
teknik sartlar1 haiz olacak sekilde yavas yavas yenilenmesi i¢in yapildigy,
%25°1ik kesintinin ise belde sakinlerinin ortak kullanim alanlarina yonelik ve
artan degere karsilik olarak Oteden beri alinan ayni bir resim oldugu,
kesintilerde olusabilecek adaletsizliklerin diizenlemeden degil yanlis
uygulamalardan kaynaklanabilecegi ifade edilmektedir.

Iptal kararindan yaklasik dokuz yil sonra 11/07/1972 tarihli ve 1605
sayilh Kanun ile 42’nci madde yeniden diizenlenmis,?® kesinti bu kez
“diizenleme ortaklik pay1” olarak nitelendirilerek diizenlemeye tabi tutulan
gayrimenkullerin %25’ini gegmeyecek bir kismini deger artiglar1 karsiliginda
diisme yetkisi belediyelere tekrar verilmistir®®. Yeni 42’nci maddenin
uygulanmasina iliskin glinlimiiz Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Y 6netmelige benzer nitelikte bir uygulama yonetmeligi de ¢ikartilmistir®,

6785 sayili Imar Kanunu'nu vyiiriirlikten kaldiran 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18’inci maddesinin  2°nci  fikrasinda DOP  yeniden
diizenlenmistir. Zonguldak idare Mahkemesi tarafindan yargilamasina devam
olunan ii¢ adet davada, bahse konu DOP diizenlemesinin, somut olaya
uygulanacagi ve Anayasa’nin ‘Kamulastirma’ baglikli 46°’nc1 maddesine
aykir1 oldugu yoniindeki davaci iddialar1 Mahkemece ciddi bulunarak somut
norm denetimi yoluyla iptali talep edilmistir. Anayasa Mahkemesinin
21/06/1990 tarihli kararlarinda konu yeniden ele alinmuis ve iptal talebi, s6z
konusu paym degerlenme resmi niteliginde oldugu gerekgesiyle bu kez
reddedilmistir®?,

‘“

Kararlarin ilgili boliimii; Iptali istenilen kuralla yonetim,
kamulastirma disinda, kisinin miilkiyet hakkini yasayla simirlandirirken, islem

¥ RG, 20.07.1972, S. 14251.

%0 Yilmaz, “Imar Kanunu’nun 18. Maddesi,” 48.

3t Imar Kanununun 42 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik, RG, 23.03.1973, S. 14485.

%2 Bkz. Anayasa Mahkemesi, E.1990/7, K.1990/11, 21.06.1990, E.1990/8, K.1990/12,
21.06.1990, E.1990/9, K.1990/13, 21.06.1990, (www.anayasa.gov.tr).
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konusu tasinmazdan "diizenleme ortaklik pay" olarak ayrilan yerleri,
sehirlesme icin gerekli olan genel hizmetlerde kullanmaya yetkili kilinmigtir.

Itiraz konusu kural ile, kadastral parsellerin imar parseline
doniistiiriilmesinden sonra belediye tarafindan kamu hizmeti yapilirken,
hizmet karsiligy, yine o yere getirilecek hizmet igcin malikin taginmazindan belli
bir miktarin diizenleme ortaklik payr olarak alinmas: yetkisinin, karsilik
odenmeden yapilan bir kamulastirma olarak nitelendirilmek olanaksizdir. Bu
nedenle yonetimin kamulastirmasiz el atmada bulundugundan soz edilemez.

.. arazi ve arsa diizenlemesinde bir kisim alanin "diizenleme ortaklik
payt” olarak alinmasi islemi; belediyenin yaptigi kamu hizmeti karsiliginda,
2464 sayul Belediye Gelirleri Kanunu’'nun 16., 86., 87., 88. maddeleri geregi
alman  degerlendirme  resmi(serefive)yle, yol yapi harcamalarina,
kanalizasyon harcamalarina, su tesisleri harcamalarina yararlananlarin
katilma payr gibi, kendine 6zgii dengeli bir degerlendirme niteligindedir.

... Imar Yasasi'min dava konusu 18. maddesinin ikinci fikrasi, belediyeye
diizenlemeye bagh tutulan tasinmaz maliklerinden, gotiiriilen hizmetten dolay
bir karsiltk alma yetkisi vermektedir.

Diizenlemeden onceki tasinmazina karsilik olarak verilen tasinmaz da
malikin  tasarrufuna ozgiilendiginden, uygulamaya esas hiikiimlerin
Anayasa'ya aykirihigi soz konusu degildir. A¢iklanan nedenlerle itiraz konusu
hiikmiin, "belediyeler yéniinden" Anayasa'min 46. maddesine ve o&biir
kurallarina aykirt bir yonii bulunmadigindan iptal isteminin reddine karar
verilmelidir.” seklindedir.

Kararda; DOP’un, degerlenme resmi (serefiye) ve harcamalara katilma
pay1 gibi kendine 6zgii bir degerlendirme oldugu ifadesiyle dengeli (Sl¢iilii)
bir mali yiikiimliiliik yani vergi oldugu vurgulanmistir®®, Bir baska ifadeyle
Anayasa Mahkemesi eski igtihadim1 degistirerek DOP’un dolayli
kamulastirma olmadigina, mali yilikiimliiliik niteliginde olduguna ve davanin
reddine karar vermis, bOylece eski kanun doneminden beri devam eden
tartigmalara Yiiksek Mahkemece son nokta konulmustur. Buna karsin
giinimiizde DOP’un vergi niteligi tizerinde yeterince durulmamakta, cogu
calismada hukuka uygun kamulastirmasiz el atma oldugu ifadesiyle
yetinilmektedir.

3 Yilmaz, “Imar Kanunu’nun 18. Maddesi,” 51.
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IV. DOP VERGI MIiDiR?

Vergiler, kamu hizmetlerinin finansmaninda en O&nemli kamu
gelirleridir®. Aym zamanda mali yiikiimliilik nitelikleri geregince zor
unsuruna dayanmaktadirlar. Zor unsuru vergi iligkisinin tek tarafliliginin bir
gostergesi olup ayn1 zamanda devletlerin vergi koyma yetkisinin dogal bir
sonucudur. Vergilendirme yetkisi olarak da ifade edilen vergi koyma yetkisi,
para basma ve bor¢lanma gibi devletlerin mali egemenlikleri kapsaminda
sahip olduklari en &nemli yetkilerinden biridir®. Vergi koyma yetkisi,
literatiirde dar ve genis anlamda vergilendirme yetkisi seklinde ikiye ayrilarak
incelenmektedir. Dar anlamda vergilendirme yetkisi, devletin sadece vergi
koyma yetkisini igermekte iken genis anlamda vergilendirme yetkisi, devletin
gercek ve tiizel kisiler iizerine koydugu her ¢esit mali yiikiimliiliige iliskin
yetkisini ifade eder®®. Genis anlamda vergilendirme yetkisinde, vergilerin yani
sira resim, harg, serefiye ile SGK gibi sosyal kamu kurumlarina, barolar gibi
meslek kuruluslarina ve dini kuruluglara 6denen prim, 6denek ve aidat gibi
vergi benzeri gelirler de bu yetkinin alami igine girerler’’. Bu ayrimdan
hareketle, vergi kavraminin da genis anlamda vergiler ve dar anlamda vergiler
seklinde tanimlanmasi miimkiindiir. Bu durumda, DOP bir vergi ise uygulama
ve doktrindeki tamimlarindan hareketle dar anlamda bir vergi midir yoksa
genis anlamda bir vergi midir sorusunun yanitlanmasi gerekecektir.

3 Ornegin 2025 yili Tiirkiye Cumhuriyeti biitce teklifinde 6nceki yillara paralel olarak

vergi gelirleri toplam biit¢e gelirinin yaklasik %90’1 seviyesinde 6ngériilmiistiir. Bkz.
2025 Yili Merkezi Yonetim Biitge Kanunu Teklifi ve Bagli Cetveller, 69 vd.
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2024/10/2025-Y ili-Merkezi-Y onetim-
Butce-Kanun-Teklifi-ve-Bagli-Cetveller.pdf. Ancak vergiler her zaman bugiinkii kadar
6nemli olmamigtir. Orta Cag’da devletler i¢in miilk gelirleri en yiiksek gelir kalemini
teskil etmis, vergilerin miilk gelirlerinin yerini almasi i¢in modern biitgelerin geligim
gosterdigi 18. yiizyilin sonlarin1 beklemek gerekmistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Tiilin
Canbay, Diinyada Vergileme Anlayisindaki Degisim (Antik¢agdan Giiniimiize), (Bursa:
Dora Basim Yayin Dagitim Ltd., 2009), 25 vd.

% Ernst Blumenstein, System des Steuerrechts - Band I, (Zurich: Polygraphischer Verlag
A.G., 1945): 22. Nami Cagan, “Tirk Anayasasi Agisindan Vergileme Yetkisi,”
Anayasa Yargisi, sy. 2 (1986): 171. Mualla Oncel, Ahmet Kumrulu, Nami Cagan ve
Cenker Goker, Vergi Hukuku (Ankara: Turhan Kitabevi, 2020), 37.

% Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker, Vergi Hukuku, 37.

7 Nami Cagan, Vergilendirme Yetkisi, (Istanbul: Kazanci1 Hukuk Yayinlari, 1982), 5.
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A. DOP Dar Anlamda Bir Vergi Midir?

Tiirk Vergi Hukuku’nda yasal bir vergi tanimi bulunmamaktadir. Ancak
uygulamada genel kabul gérmiis doktriner tamimlar mevcuttur. Ornegin
Kaneti’ye gore; “kamusal gereksinmelerin karsilanmasi icin ozel kesimden
kamu kesimine, hukuksal zor altinda, karsiliksiz ve kesin olarak yapilan
parasal bir aktarim "dir®®. Aksoy’a gore; “devlet veya vergilendirme yetkisine
sahip kamu kuruluslar: tarafindan kisi ve kurumlardan hukuki cebir altinda,
belirli kurallara gore ve karsiliksiz olarak alman iktisadi degerler ’dir®,
Yilmaz’a gore; “kamu giderlerini karsilamak maksadi ile kanunlarla gergek
ve tiizel kisilerden mali giiclerine gore devlet veya devleti temsil eden
kurumlarca toplanan yiikiimliliik tir*®.  Bilici’ye gore ise; “kamu
ihtiyaglarimin karsilanmasi maksadiyla kigilerden zora dayanarak somut bir
karsiligr olmaksizin alinan degerler dir*,

Tirkiye’de yasal vergi tanimi bulunmasa da bazi {ilkelerin vergi
mevzuatinda vergi tanimina yer verildigi goriilmektedir. Bunlardan belki de
en dnemlisi, vergi devleti niteligi doktrinde genel kabul géren Almanya’daki
tanimlardir. 13/12/1919 tarihli miilga Alman Imparatorluk Vergi Usul
Kanunu’nun 1’inci maddesinde vergi; “yetkili kamu otoritesince kanunun
gerceklesmesi halinde yiikiimlendirdigi vergiyi doguran olayin fiizerine
gerceklestigi herkesten gelir elde edilmesi amaciyla karsiliksiz ve bir kereye
mahsus veyahut da stirekli olarak alinan parasal yiikiimliiliikler.” seklinde
tanimlanmigtir*?,  Giiniimiiz Alman Vergi Usul Kanunu’nun 3’iincii
maddesinin 1’inci fikrasinda ise, “asli veya tali olarak gelir elde edilmesi
amaciyla yetkili kamu kurum veya kurulusunca kanunun gerceklesmesi
halinde yiikiimlendirdigi vergiyi doguran olayin iizerine gerceklestigi
herkesten Karsiuliksiz olarak aliman parasal yiikiimliiliikier.” vergi olarak
tanimlanmaktadir®®. Paylasilan son iki tanim, vergi kavrammnin ve kavrama
yiiklenen anlamin  Almanya’daki gelisimini ve degisimini bize
gostermektedir.

Yukaridaki tanimlardan hareketle dar anlamda vergilere dair temel
ozelliklerin tespiti miimkiindiir. Buna gore, dar anlamda vergilerin

3 Selim Kaneti, Vergi Hukuku, (fstanbul: Ozdem Kardesler Matbaasi, 1986/1987), 4.

3 Serafettin Aksoy, Vergi Hukuku ve Tiirk Vergi Sistemi, (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1999), 3.
0 Ejder Yilmaz, Hukuk Sézligii, (Ankara: Segkin Kitabevi, 1986), 772.

41 Nurettin Bilici ve Adem Bilici, Kamu Maliyesi, (Ankara: Segkin Yaymevi, 2011), 129.
42 Dieter Birk, Steuerrecht, (Heidelberg: C. F. Miiller Verlag, 2008), 32.

43 http://dejure.org/gesetze/AO/3.html.
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karsiliks1z** ve zora dayali olma 6zellikleri her tamimda ortaklasmakta ve 6ne
¢ikmaktadir. Bunlarin yaninda para ile 6denme,* vergilendirme yetkisi
kanunla hangi kamu otoritesine verilmis ise vergilendirme islemlerinin o
otorite tarafindan yapilmasi,*® gelir elde etme amacindan dnce belirli mallarin
tiikketimini azaltmak, belirli alanlara yatirimi 6zendirmek gibi belirli sosyal ve
ekonomik sonuglari elde etme amaciyla aliabilme,*” kural olarak vergiyi
doguran olaym iizerinde gerceklestigi kisilerden alinma® o6zellikleri de
zikredilmektedir. Hal boyleyken, zor unsuruna dayanma ozelligi ortiigse®
dahi DOP dar anlamda vergilerden farkli olarak karsiliksiz alinmamakta, imar
islemi neticesinde gayrimenkulde meydana gelen deger artisina karsilik olarak
alinmaktadir. Ozetle, DOP’un dar anlamda vergi niteligi bulunmamaktadar.

B. DOP Genis Anlamda Vergi Midir?

Genis anlamda vergi, dar anlamda vergileri de kapsayan, kamunun
giderlerini kargilamak igin gergek ve tiizel kisiler lizerine konulan her tiirli
mali yiikiimliiliigii ifade eder®®. Bir baska deyisle, dar anlamda vergiler ile
diger mali yilikiimliiliiklerin toplami genis anlamda vergiyi olusturur. Baslica
diger mali ylikiimliiliikler; resimler, harglar, serefiyeler, harcamalara katilma
paylart ile vergi, resim ve har¢ benzeri mali yiikiimliiliiklerdir.

Resimler, yetkili kamu kurum ve kuruluslar tarafindan belirli bir isin
yapilmasina izin verilmesi karsiliginda zora dayali olarak alinan paralardir®.
Gilinimiizde biitge gelirleri arasindaki oram1 ¢ok diigiiktir. Bu mali

4 Kaneti, Vergi Hukuku, 4. Klaus Tipke ve Joachim Lang, Steuerrecht, (Kéln: Verlag Dr.
Otto Schmidt, 2005). Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker, Vergi Hukuku, 58.

4 Tipke ve Lang, Steuerrecht, 47.

46 Aksoy, Vergi Hukuku ve Tiirk Vergi Sistemi, 3.

47 Tipke ve Lang, Steuerrecht, 46. Abuzer Pinar, Maliye Politikas: (Teori ve Uygulamay),
(Ankara: Naturel Yayincilik, 2006), 36. Cenker Goker, Yonlendirici Vergilendirme,
(Ankara: Turhan Kitabevi, May1s 2011), 1 vd.

4 Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker, Vergi Hukuku, 91. Kanun koyucu bazi vergilerde

tahsilatin kolaylastirilmast i¢in vergi ylikiimliisii ile vergiyi 6deyeni ayr1 kisiler olarak

belirleyebilmektedir. Bu kisilere vergi sorumlusu denmektedir. Serafettin Aksoy,

Kamu Maliyesi (Kamu Harcamalar: - Kamu Gelirleri - Devlet Bor¢lart — Biitge -

Maliye Politikasi) (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1998), 199. Ayrica ayrmtil bilgi i¢in bkz.

Kaneti, Vergi Hukuku, 72 vd.

Tuncer, “Serefiye (Degerlenme Resmi) Uzerine,” 24.

Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker, Vergi Hukuku, 37.

51 Kaneti, Vergi Hukuku, s. 5. Bilici ve Bilici, Kamu Maliyesi, 130.

49
50
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yiikiimliiliik tiiriine 6rnek olarak Rihtim Resmi, Gemi Saglik Resmi ve 2464
say1li Belediye Gelirleri Kanunu’nda®? vergi adini alan eski Eglence Resmi ile
eski Ilan ve Reklam Resmi gosterilebilir. Anayasa Mahkemesinin yukarida
paylastigimiz kararlarinda ve kimi eserlerde DOP’un da “degerlenme resmi”
veya “ayni resim” olarak nitelendirildigi goriilmektedir. Ancak DOP izin
karsiligi alinan bir pay olmadigindan bu yondeki goriislere katilmak miimkiin
degildir. Bu baglamda, Anayasa Mahkemesi kararlarinda, literatiirde ve
mevzuatta resim kavramimin ge¢misten beri har¢ ve vergi kavramlariyla
karistirilldigi, cogu yerde resim yerine har¢ veya vergi kavraminin
kullanilmas1 durumunda bu karmaganin giderilmis olacag1 yoniindeki diigiince
de yukaridaki tespiti desteklemektedir®. Gergekten giiniimiizde ismi resim
olsa dahi resim mahiyetinde etkin bir mali yiikiimliligiin var oldugunu
soylemek oldukga giigtiir. Serefiyelerin adinin miilga 01/07/1948 tarihli ve
5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun® yiiriirliige girmesiyle birlikte
‘degerlenme resmi’ olarak degistirilmis® olmasinin, serefiyeler bakimindan
ortaya ¢ikan bu kavram kargasanin miisebbibi oldugu anlasiimaktadir.

Harglar ise 492 sayili Harclar Kanunu® gerekgesine gore; “fertlerin
menfaatlerine iligkin olarak, kamu kurumlar: ve hizmetlerden yararlanmalari
karsiliginda yaptiklart 6demelerdir.” Vergilerden farklt olarak kanun
gerekgesinde tanimlanmig bulunmas, harglarin 8nemli bir 6zelligidir. Oyle ki
bu tamima Anayasa Mahkemesi kararlarinda dahi basvurulmaktadir®.
Kaneti’nin; “kamusal giice dayali olarak kamusal harcamalarin finansmam
icin, kamu idaresinin belirli edimleri ya da belirli kamu hizmetlerinden
yararlanma karsiliginda alinan para” seklindeki har¢ tanimi da yukaridaki
tanimla benzerlik arz eder®®. Tanimlar gdstermektedir ki bir kamu gelirinin
har¢ sayilabilmesi i¢in, bu kamu geliri karsiliginda kisilerin bir kamu
hizmetinden veya kamu kurumundan yararlanmasi, kendilerine kamu
tarafindan 6zel bir yarar saglanmasi gerekir. Har¢larin dar anlamda vergiden

52 26.05.1981 tarihli ve 2464 sayil: Belediye Gelirleri Kanunu, (www.mevzuat.gov.tr).

% Giines Yilmaz, ““Vergi, Resim, Har¢” Kavramlarmin Tarihsel Devinimi: Kavram
Kargasas1 Baglaminda “Resmin” Giiniimiizdeki Varlik Sorunu,” Marmara
Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi 40, sy. 2 (Ocak 2019): 374 vd.

% Bkz. RG, 09.07.1948, S. 6953.

5 Tuncer, “Serefiye (Degerlenme Resmi) Uzerine,” 29.

% RG, 17.07.1964, S. 11756.

" Bkz. Anayasa Mahkemesi, E.2009/42, K.2011/26,26.01.2011 Karar1, RG, 14.05.2011,
S. 27934

% Kaneti, Vergi Hukuku, 5.
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ayrildigi iki nokta vardir: Vergi zorunlu, harg ihtiyari bir 6demedir. Ancak
buradaki ihtiyarilik hizmetten yararlanilana kadar mevcut olan bir
ihtiyariliktir. Hizmetten yararlanildigi anda har¢ zorunlu bir 6deme haline
gelmektedir. Dolayisiyla har¢ hizmetten yararlanmayanlar igin ihtiyari bir
yiikiimliiliiktiir. Ikinci fark, verginin karsiliksiz, harcin ise kismen de olsa bir
kamu kurumundan veya hizmetinden yararlanma karsiliginda alinmasidir. Bu
karsilik, alinan harg bedelinden yiiksek gergeklesmektedir®. Yargi harglari ve
tapu harglar1 bu gelir tiiriine 6rnek olarak gosterilebilir. DOP bakimindan bir
kargilastirma  yapildiginda; imar kamu hizmetinden yararlanilmasi
bakimindan harglardaki karsilik unsurunu tagimakla birlikte, imar kamu
hizmetine degil bu hizmet sonucunda artan degere karsilik almiyor olmasi®
ve hizmetten yararlanmada ihtiyarilik unsurunu tasimadigi, idarenin resen
gergeklestirdigi arazi ve arsa diizenlemesi neticesinde alindigi géz Oniine
alindiginda  zorunlu oldugu, acgiklanan nedenlerle har¢ olarak
nitelendirilemeyecegi fakat hizmetten yararlanma unsuru bakimindan harg
benzeri mali ylikiimliiliik olarak nitelendirilebilecegi sonucuna varilmaktadir.

Serefiyeler; “kamusal giice dayali olarak kamusal harcamalarin
finansmam, kamusal tesislerin yapimi, donammi, genigletilmesi ya da
iyilestirilmesi i¢in yapilan harcamalara dogrudan bir katki olarak alinan
paralar”dir®,  01/07/1948 tarihli ve 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nun 16’nc1 maddesinde “serefiye” yerine “degerlenme resmi” ismi
verilerek 26/05/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu
yiirtirliige girene dek uygulanmistir. Serefiyeler, harcamalara katilma payina
cok benzemektedir. Her ikisi de kamunun 6zel kisi ve kurumlara bayindirlik
alaninda fayda saglayan yatirimlart sebebiyle bu kisi ve kurumlardan tahsil
edilmektedir. Lakin harcamalara katilma pay1 borcunun dogmasi i¢in miilkte
bir deger artisinin olup olmadigina ve miktarina bakilmamakta, faydalanma
yeterli olmakta iken® serefiyenin alinmasi i¢in miilkte mutlaka bir deger artist

% Aksoy, Kamu Maliyesi, 143.

8 Tuncer, “Serefiye (Degerlenme Resmi) Uzerine,” 24.

61 Kaneti, Vergi Hukuku, 5-6. Miilga degerlenme resminden sonra Imar Kanunu’na
14/02/2020 tarihli ve 7221 sayili Kanun’un 12°nci maddesiyle eklenen Ek 8’inci
maddeyle getirilen Deger Artis Pay1r (DAP), giinlimiizde uygulanan bir bagka
serefiyedir. Imar plam degisikligi neticesinde gayrimenkuliin artan degeri karsiligi
alinryor olmasi bunu gésterir. Ayrintilar i¢in bkz. Erdem Ercan ve Esra Alptekin, “Imar
Rant1 Vergisi Tiirii Olarak Deger Artis Payi: Giincel Veriler Isiginda Tespit ve
Oneriler,” Maliye Dergisi, sy. 183 (Temmuz-Aralik 2022): 147 vd.

Ugur Yigit, “Harcamalara Katilma Paylarmin Mali Giice Gére Odeme Ilkesi
Kapsaminda Analizi,” Maliye Dergisi, sy. 174 (2018): 448.

62
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meydana gelmis olmalidir. Bir baska deyisle, imar faaliyetleri sonucunda
degeri artan gayrimenkul sahiplerinden serefiye alinmaktadir®®. Vergide
somut bir karsilik olmasa da serefiyelerde ve harcamalara katilma paylarinda
bir karsilik mevcuttur®. Bu agidan harglara benzemektedirler®®. DOP ise hem
zorunluluk unsuru hem de gayrimenkuldeki deger artisina karsilik alinma
unsuru bakimindan serefiye 6zelliklerini tasimakta, deger artis1 zorunlulugu
bulunmayan harcamalara katilma payindan bu yoniiyle ayrilmaktadir. Gerek

(13

doktrinde gerekse Anayasa Mahkemesi kararlarinda “ayni resim”,
“degerlenme resmi”, “parasal olmayan vergi” olarak nitelendirilen DOP’un
tipik serefiye zellikleri tasidig1,%® bu nedenle uygulamada ve doktrinde farkli
isimlerle anilsa dahi mali hukuk teorisinde serefiye olarak anilmasinin

gerektigi diisiiniilmektedir.

Vergi, resim ve har¢ benzeri mali yikimliliikler ise kisilerden, belirli
ihtiyaclarin karsilanmasi i¢in kamu hizmetleri karsiliginda ya da bir hizmet
karsilig1 olmaksizin, kamu giiciine dayanilarak alinan, genellikle 6zel fonlarda
toplanan paralardir®”. Anayasa Mahkemesi kararlarinda mali yiikiimliiliikler
benzedikleri mali yiikiimliiliigiin tiiriine gore vergi benzeri, resim benzeri ve
harg benzeri seklinde nitelendirilmektedir®. Benzeri mali yiikiimliiliiklerin en
belirgin 6zelligi, genellikle bir kamu hizmeti karsiliginda kamu giiciine
dayanilarak tek tarafli olarak yiikletilmelerine karsin vergi, resim ve harg degil
licret goriiniimiinde olmalaridir®.  Anayasa Mahkemesinin  muhtelif
kararlarinda harcamalara katilma paylarinin resim benzeri mali yiikiimliilik
olarak tamimlandi§1© goriilmekle birlikte harcamalara katilma paylarimn izin
karsiliginda alinmiyor olmasi bu tanimlamalarin dogrulugu hakkinda siiphe
uyandirmaktadir. Kanimizca eger boyle bir tamimlama yapilacaksa
harcamalara katilma paylarinin ve hatta ayni olmasa dahi serefiyelerin resim
degil kamu hizmeti neticesinde aliniyor olmalar1 nedeniyle yukarida harg
bahsinde de ifade edildigi iizere har¢ benzeri mali yiikiimlilik olarak
tanimlanmalari daha isabetli olacaktir.

88 Aksoy, Kamu Maliyesi, 145.

& Bilici ve Bilici, Kamu Maliyesi, 131.

8 Aksoy, Kamu Maliyesi, 145.

%  (Ozcan, “Tanzimat’in Kent Reformlar1,” 171.

67 Kaneti, Vergi Hukuku, 6.

8  Ayrintili bilgi icin bkz. Sahnaz Gerek ve Ali Riza Aydin, Anayasa Yargist ve Vergi
Hukuku (Ankara: Seckin Yaymevi, 2010), 32 vd.

8 Bkz. Anayasa Mahkemesi, E.1986/20, K.1987/9, 31.03.1987, (www.anayasa.gov.tr).

" Gerek ve Aydin, Anayasa Yargist ve Vergi Hukuku, 34, 37.
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Dar ve genis anlamiyla iki kategoride ele aldigimiz vergiler, giiniimiiz
biitgelerinde; gelir, servet ve harcamalar {izerinden alinan vergiler seklinde
siniflandiriimaktadir’™. Her bir vergi sinifi 6zelinde beklenen tahmini gelirler
ayr1 ayr belirtilmektedir’2. Mali giicii kavrama esasina dayali olarak yapilan
bu siiflandirmanin teoride de énemli bir yeri bulunmaktadir”. Ornegin gelir
ve kurumlar vergisi gelir {izerinden alinan, emlak ve motorlu tasitlar vergisi
servet lizerinden alinan, katma deger vergisi ve 6zel tiiketim vergisi harcama
tizerinden alinan vergiler olarak nitelendirilmektedir. Bu ¢er¢evede DOP’un
da bir vergi olarak sayilan {i¢ ekonomik unsurdan hangisi iizerinden aliniyorsa
o sinifa girmesi gerekmektedir. Yukarida ifade edildigi iizere DOP, elde
edilen bir gelir yahut da yapilan harcama tizerinden alinmamaktadir. Bir servet
unsuru olan gayrimenkuldeki deger artisina karsilik, gayrimenkuliin bir
kismimin hamur kuralina uygun bir sekilde diisiilmesi suretiyle malik veya
maliklerden alinmaktadir. Bu agidan, DOP’un, emlak vergisi, degerli konut
vergisi, deger artig pay1, motorlu tasitlar vergisi gibi servet unsuru iizerinden
alinan bir vergi oldugu agiktir. O nedenle, 31/12/1960 tarihli ve 193 sayili
Gelir Vergisi Kanunu’nun™ miikerrer 80’inci maddesi geregince
gayrimenkuliin satisindan elde edilen deger artisi kazanglarindan alinan
vergiyle aralarinda herhangi bir benzerlik kurulmamasi gerekmektedir. Keza
ilkinde bir servet unsuru olan gayrimenkuliin degeri artmakta fakat bu bir
gelire doniismemekteyken ikincisinde degeri artan gayrimenkul satilarak
deger artis1 gelire donlismekte, satilan gayrimenkul degil, elde edilen gelir
vergilendirilmektedir.

Yapilan degerlendirmeler DOP’un serefiye niteligi tasidigini, genis
anlamda bir servet vergisi oldugunu gostermektedir. Verginin konusu arazi ve
arsa diizenlemesi neticesinde degeri artan gayrimenkul, vergiyi doguran olay
arazi ve arsa diizenlemesi neticesinde gayrimenkuliin degerinin artmasi,
verginin miikellefi gayrimenkul maliki veya malikleri, verginin oran1 %45,

" Bkz. 2025 Yilt Merkezi Yonetim Biitce Kanunu Teklifi ve Bagli Cetveller, 69 vd.

2 Bkz. 2025 Y1l Merkezi Yénetim Biitge Teklifi ve Bagh Cetveller, s. 70 vd. Ayni1 baslik
altinda harglara da yer verilmektedir. Bu durum, Tiirkiye Cumhuriyeti biitcelerinde
vergi kavraminin genis taniminin esas alindigini gostermektedir.

”® Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker, Vergi Hukuku, 224. Pinar, Maliye Politikas: (Teori
ve Uygulama), 37. Bilici ve Bilici, Kamu Maliyesi, 141. Aksoy, Vergi Hukuku ve Tiirk
Vergi Sistemi, 130-131. Nurettin Bilici, Vergi Hukuku, (Ankara: Seckin Yaymevi,
2008), 141.

™ Bkz. RG, 06.01.1961, S. 10700.
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matrahi ise diizenleme 6ncesindeki gayrimenkuliin kendisi olmaktadir. Vergi
ayni kesinti yapilmak suretiyle 6denmekte, kesilen pay umumi hizmet ve
kamu hizmeti alaninda kullanilmakta ve bu alanlar fonksiyonuna gore Arazi
ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 17°nci maddesi uyarinca
islemi yapan belediye, hazine yahut da ilgili kamu kurumu adina tapuda tescil
edilmektedir.

O halde, literatiirde DOP i¢in kullanilan hukuka uygun kamulastirmasiz
el atma seklindeki tanimlamaya, bu tanimlamanin DOP’un vergi niteligini
reddetmek amactyla kullaniliyor olmamasi kaydiyla itiraz edilmesinin de bir
anlaminin bulunmadig: ifade edilmelidir. Keza devlet nasil ki nakden alinan
vergilerde vatandasin ‘kesesine’ hukuka uygun bir sekilde el atiyorsa’™
DOP’ta da ‘malvarhigina’ el atmaktadir. Bu baglamda hukuka uygun
kamulagtirmasiz el atma nitelemesinin bir kamulastirma yontemini degil
vergilendirme islemini ifade ettigi dahi soylenebilir. Nitekim Anayasa
Mahkemesinin 21/06/1990 tarihli kararlarinda DOP’un bir degerlenme resmi
oldugu, kamulastirma veya kamulastirmasiz el atma islemi oOlmadig:
yoniindeki iradesi de bu yondedir®.

C. DOP’un Serefiye Olmadig1 Yoniindeki Goriisler Ni¢cin Hakh
Degildir?

DOP’un, serefiye 6zelliklerini tasiyan genis anlamda bir servet vergisi
oldugu sonucuna yukarida varilmigti. Buna karsin, Yiiksek Mahkemenin
22/11/1963 tarihli kararinda ve doktrinde; Kesintiyi yapan idarenin
gayrimenkule ortak olmasi, diger serefiyelerin aksine alinan payin yalnizca
diizenleme alaninda kullanilmak zorunda olunmasi, ayni olarak alinmasi ve
artan degerin somut bir sekilde tespit edilmemesi gibi 6zellikleri nedeniyle
DOP’un serefiyeden farklilastigi, serefiye olmadigi yoniinde goriisler
mevcuttur’’. Bu goriislerin dayandigi gerekgelerin bir boliimii  dnemli
arglimanlar icermekte ise de hicbirinin yukarida vardigimiz sonucun aksini

> Oncel, Kumrulu, Cagan ve Goker, Vergi Hukuku, 2.

® Aym yonde goriis igin bkz. Ayhan, “Kamulagtirma Kanunu’nun Gegici 6. Maddesi,”
1127.

7 Bkz. Yilmaz, “Imar Kanunu’nun 18. Maddesi,” 45. Giilan, Tiirk Imar Hukukunda
Hamur Kurali Uygulamasi, 21. Anayasa Mahkemesinin 22.11.1963 tarihli karar
gerekgesi  ve  21.06.1990  tarihli  kararlarindaki ~ muhalefet  serhleri,
(www.anayasa.gov.tr).
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kanitlar mahiyetinin bulunmadig1 diisiiniilmektedir. Bahse konu gerekceleri
sirastyla ele alacagiz.

Oncelikle DOP uygulamas: neticesinde, ilgili idarenin gayrimenkulii
degerlenen kisilerin gayrimenkuliine ortak oldugu yoniindeki iddianin gercegi
yansitmadig1 ifade edilmelidir. 22/11/1963 tarihli Anayasa Mahkemesi
kararimin yukarida paylastigimiz muhalefet serhinde de ifade edildigi iizere
malik veya maliklerin parselasyona katilan gayrimenkulii karsiliginda, ayni
veya yakin yerden verilen yeni arsalari tapuda adlarma tescil edilmekte,
diizenlemeye giren gayrimenkulden diisiilen pay ise planlama bdlgesinde
yasayanlar i¢in umumi hizmet ve kamu hizmeti alanlarina ayrilmaktadir.
Arazi ve Arsa Dizenlemeleri Hakkinda Ydnetmeligin 17'nci maddesi
uyarinca bu hizmet alanlar1 da hangi hizmete 6zgiilenmis ise o hizmeti
yapmakla yiikiimlii olan kamu kurumu adina tapuda tescil edilmektedir.
Parselasyon sonucunda malik veya maliklere verilen arsa, hamur kurali
geregince artik eskisinden farkli bir arsa olmakta, ne islemi yapan idarenin
diizenlemeye giren gayrimenkule ne de gayrimenkul malikinin ilgili kamu
kurumu adina tescil edilen gayrimenkule ortak olmasi s6z konusu olmaktadir.

Yine iddianin aksine payin kullanilmasinda belirli bir alan sinirlamasi
getirilmis olmasi, DOP’un serefiye olmadigi gostermemektedir. Bu
sinirlama  yiikiimlilik niteligini ortadan kaldiran bir 6zellik olarak
degerlendirilemez. Ciinkii ekseriyetle pay, fon gibi adlarla alinan bircok mali
yiikiimliiliikte bunlarin kullanilacagi alan ve konular kanun koyucu tarafindan
yasayla belirlenebilmekte, ademi tahsis ilkesi hilafina
simirlandirilabilmektedir. Ornegin, 3194 sayili imar Kanunu’nun Ek 8’inci
maddesinin 7’nci fikras1 geregince deger artis payr (DAP), ilgili idareler
arasinda paylastirilmakta ve Ozel hesaplarda toplanan bu paralar madde
gerekeesinden de anlasilabilecegi lizere basta kentsel donilisiim projeleri
olmak iizere kanunda 6ngoriilen hizmetler i¢in kullanilmaktadir’®. Bir bagka
ornek de 11/07/2019 tarihli ve 7183 sayili Tiirkiye Turizm Tanitim ve
Gelistirme Ajanst Hakkinda Kanun’un 6’nc1 maddesinde yer alan turizm
payidir. Bir mali yiikiimliiliik olan bu pay 5’inci maddede Ajansin gelirleri
arasinda  gosterilmekte, dolayisiyla Ajansin  kamu  hizmetlerinde
kullanilmaktadir.

Payin ayni olarak kesiliyor olmasina yonelik elestiriler ise glinimiizde
verginin para olarak 6denen bir yiikiimliililk olarak kabul goriiyor olmasi

8 Bkz. Ercan ve Alptekin, “Imar Rant1 Vergisi,” 149, 150, 151.
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nedeniyle 6nemlidir. Ayni ekonominin gegerli oldugu geg¢miste diinyada
oldugu gibi Tiirkiye’de de ayni olarak alinan vergiler olmustur’®. Bunlarin
iilkemiz tarihinde en bilinen ornekleri giftcilerin {irlinlerinin onda birinin
alimmasi seklinde tahsil edilen ve 1925 yilinda kaldirilan asar vergisi, kurtulug
savagl doneminin olaganiistii kosullarinda yiirlirliige konulan gecici nitelikte
ayni yiikiimliiliikler getiren Tekalif-i Milliye emirlerinden bazilari® ile 1952
yilinda kaldirilan ve parasi olmayanlarin ¢alisarak ddedikleri yol vergisidiret,
Asar kelimesi aslinda oOsiir kelimesinin ¢oguludur ve aslinda ser’i bir
vergidir®, 1925 yilina gelindiginde devlet gelirlerinin %25’ini teskil eden
asarin kaldirilmasi biiyiik bir gelir kaybina yol agsa dahi modern vergilerin
oniinii acarak Tiirk vergi sisteminin gelisiminde doniim noktasi olmustur®,
Osmanli Imparatorlugu doneminde, 19. yiizyilda gerceklestirilen arsa ve arazi
diizenlemeleri nedeniyle degeri artan gayrimenkul maliklerinin
gayrimenkuliiniin  bir kismmnin yola terki, yangin alanlarindaki imar
planlarinda gayrimenkulden eksiltme gibi uygulamalar da 6teden beri serefiye
kapsamindaki yiikiimliiliikler olarak kabul edilmistir®. Giiniimiizde igerigi
yoniinden Anayasaya aykiri oldugu diisiiniilmekle birlikte imece, bedensel
calismayla oOdenen ayni bir mali yikiimlilik olarak varhigini
siirdiirmektedir®®. Hal boyleyken DOP’un, serefiyenin diger tiim 6zelliklerini
tasisa dahi kimi eski vergiler gibi ayni olarak aliniyor olmasi 6nemli bir
farkliliktir. Bununla birlikte, yalnizca para olarak alinmadigi gerekgesiyle
genis anlamda vergilerin tiim Ozelliklerini tasiyan mezkdr payin vergi
olmadigmin ifade edilmesi de oldukg¢a giigtiir. Nitekim Anayasa
Mahkemesi’nin 1990 yilinda vermis oldugu kararlar da bunu teyit etmektedir.
Oyleyse para olarak alinmamasi, DOP’un serefiye veya genis anlamda vergi
olarak nitelendirilmemesi sonucunu dogurmamalidir. Buna karsin bahsedilen
0zelligi nedeniyle modern bir vergi olmadigi, hatta katilmamakla birlikte
vergi kabul edilmemesi gerektigi yoniindeki elestirilere muhatap olmasi da
pek tabiidir.

™ Aksoy, Kamu Maliyesi, 192 vd.

8 2,5 ve 7 sayili emirler igin bkz. Mehmet Kayiran, “Tekalif-i Milliye Emirleri ve
Uygulanis1,” Atatiirk Arastirma Merkezi Dergisi 5, sy. 15 (Temmuz 1989): 649 vd.

8 Bilici ve Bilici, Kamu Maliyesi, 141.

8 Bilici, Vergi Hukuku, 141.

8 Aksoy, Vergi Hukuku ve Tiirk Vergi Sistemi, 130-131.

8  (Ozcan, “Tanzimat’in Kent Reformlar1,” 171.

&  Aksoy, Kamu Maliyesi, 192. Erdem Ercan, Ge¢cmisten Giiniimiize Yerel Yonetimlerde
Mali Ozerklik, (Istanbul: On ki Levha Yaymecilik, 2018), 175-176.
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Bir diger 6nemli kars1 goriis, Anayasa Mahkemesinin 22/11/1963 tarihli
karar gerekgesinde yer alan; diizenleme neticesinde gayrimenkuliin degerinin
her zaman artmayabilecegi, artsa dahi artan degerin tespit edilmemesi
nedeniyle DOP’un mali giicii kavrayamayacagi, dolayisiyla vergi olarak
nitelendirilemeyecegi yoniindedir. Ancak bilinmektedir ki bir yerde arazi ve
arsa diizenlemesi yapildiginda ¢ok istisnai haller diginda diizenlemeye giren
gayrimenkullerde mutlaka deger artis1 olmaktadir. Buna ragmen deger
artmamigsa ve DOP da kesilmigse 0 takdirde vergiyi doguran olay
gerceklesmemis demektir ve vergilendirme islemi sebep unsuru yoniinden
hukuka uygun olmayacaktir®, islemin iptali icin idari yargida iptal davasi
acilmas1 durumunda islem iptal edilecektir®’. Iptali talep edecek olan ise diger
vergilerde oldugu gibi kural olarak miikelleftir. Sonugta degerin artmamasi
durumunda vergi borcu dogmayacagindan bu goériis de mesnedini
yitirmektedir.

Ayrica artan deger tespit edilmedigi gerekgesiyle DOP’un, mali giice
gore vergilendirme ilkesine uygun olmadigina iliskin elestiriler dogru kabul
edilse dahi bu durum DOP’un vergi olmadigini gostermez. Gergekten emlak
vergisi, degerli konut vergisi, motorlu tasitlar vergisi gibi servet vergisi
niteligindeki pek ¢ok mali yiikiimlilikte de bu agidan eksiklikler
bulunmaktadir. Yine dolayli vergilerde satin aliman belirli temel ihtiyag
maddeleri i¢in farkli gelir gruplarindan ayni oran veya miktarda vergi
alimmasinin tersine artan oranliliga neden olarak adil vergilendirme ve mali
giice gore vergilendirme ilkelerinin ihlaline neden oldugu bilinmektedir. Bu
ornekler kimi vergilerde adaletsizliklerin bulunabildigini fakat bu durumun
bahse konu vergilerin vergi niteligini ortadan kaldirmadigini gostermektedir.
Dolayistyla DOP’un deger esasli kesilmiyor olmasinin da vergi niteligini
ortadan kaldiracak bir etkisi bulunmamaktadir.

8 QOncel, Kumrulu, Cagan ve Goker, Vergi Hukuku, 91.

8 Deger artist olmamast durumunda DOP kesilemeyecegine iliskin D. 6. Dairenin;
E.2000/7453, K.2002/840, 05/02/2002, E.2001/2999, K.2003/1045, 19/02/2003 ve
E.2003/5021, K.2003/4766, 10/10/2003 Kararlari icin bkz.
(https://gayrimenkulmevzuati.com/duzenleme-ortaklik-payi/). Benzer Kararlar i¢in
ayrica bkz. Ahmet Y1lmaz ve Hiilya Demir, “Imar Uygulamasinda (3194/18) Deger
Esasi, Maliyet Kargilama ve Deger Kazanimi,” TMMOB Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odasi, 16. Tiirkive Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, (3-6 Mayis
2017): 2.
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Buna karsin, artan deger gozetilmeden her gayrimenkulden ayni oranda
kesinti yapilmasiin farkli degerlerde vergilendirmeye yol actigi ve vergi
adaletine uygun olmadigi da aciktir. Olmasi gereken, alan esasli DOP
uygulamasindan, artan degerin hesaplanmasi suretiyle matrahin tespit
edildigi, gayrimenkulden diisiilecek payin deger artislart tizerinden hesap
edildigi deger esasli DOP uygulamasina gegilmesidir. Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlhigi (miilga Bayindirlik ve Iskdn Bakanlif1) basta
olmak tizere bir¢ok kurum, kurulus ve kiginin bu yonde ¢aligmalar
mevcuttur®®, Deger esasinda kanimizca, diizenleme alaninda ihtiyag duyulan
hizmet alan1 belirlendikten sonra diizenlemeye giren her bir gayrimenkuliin
artan degeri hesaplanmali ve Oncelikle bu degerler iizerinden esit oranda
(6rnegin %50) kesinti yapilmalidir. Bu degere karsilik gelen pay ayni olarak
metrekare cinsinden belirlenerek gayrimenkulden diisiilmelidir. Bdoylece
belirli bir asgari bilyiikliiglin altina inmemek kaydiyla degeri ¢ok artan
gayrimenkulden cok, az artan gayrimenkulden az fakat deger bazinda esit
oranda kesinti yapilmak suretiyle bahse konu alan ihtiyaci karsilanmig
olacaktir. Onerilen yeni sistemde ihtiyag¢ bu sekilde tamamen
karsilanamiyorsa kalan kisim igin mevcut diizenlemede oldugu gibi 3194
sayitlh  Kanun’un 13’lincii maddesinde sayilan diger yontemlere
basvurulmaldir. Ik bélimde de belirtilen bu yontemler; 18’inci madde
uygulamas1 (DOP), tescil harici ve belediye miilkiyetindeki alanlardan
karsilama, muvafakat alinmak kaydiyla kamuya ait taginmazlardan kargilama,
Hazine miilkiyetindeki alanlardan karsilama, imar hakki aktarimi veya
kamulastirma yontemleri olarak siralanmaktadir. Ancak DOP alinamadigi i¢in
18’inci madde uygulamasi yapilamayacagindan kamu hizmeti ve umumi
hizmet alani ihtiyaci ilk etapta tescil harici ve belediye miilkiyetindeki
alanlardan, kamuya ait gayrimenkullerden, Hazine alanlarindan
karsilanacaktir. Aynm1 zamanda imar hakki transferi ve kamulastirma
yontemlerine de bagvurulabilecektir. Yine giincel mevzuat kisminda
bahsedildigi gibi yapilagsmanin mevcut olmast, fiili imkansizlik vb. nedenlerle
DOP kesintisi yapilamayan istisnai hallerde, gayrimenkullerin artan degeri

8  Ayrmtil bilgi i¢in bkz. Yilmaz ve Demir, “Imar Uygulamasinda (3194/18) Deger
Esas1,” 1 vd. Ayrica bkz. Vuslat Salali ve Saban Inam, “Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Calismalarinda Deger Esasli Uygulama Yonteminin Benimsenmesi Gerekliligi
Uzerine Bir Calisma,” Selcuk Universitesi Sosyal ve Teknik Arastirmalar Dergisi 20,
sy. 01, (2022): 179-190.
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tizerinden hesaplanacak DOP miktarinin, 18’inci maddenin 11’inci fikrasina
gbre bu gayrimenkul sahiplerinden para olarak alinarak daha fazla kesinti
yapilan diger gayrimenkul maliklerine 6denmesi uygulamasina da devam
edilmelidir.

SONUC

Yapilan inceleme ve degerlendirmeler sonucunda DOP’un ayni bir
serefiye, genis anlamda bir servet vergisi oldugu anlasilmistir. Bir vergi olarak
konusunu arazi ve arsa diizenlemesi neticesinde degeri artan gayrimenkul
teskil etmektedir. Vergiyi doguran olay arazi ve arsa diizenlemesi neticesinde
gayrimenkuliin degerinin artmasi, verginin miikellefi gayrimenkul maliki
veya malikleri, verginin oran1 ise %45’tir. Matrah, diizenleme Oncesindeki
gayrimenkuliin kendisi olmaktadir. Vergi ayni kesinti yapilmak suretiyle
alinmakta, kesilen pay umumi ve kamu hizmet alanlarinda kullanilmaktadir.

Ote yandan, DOP’un bir kamulastirma yéntemi veya kamulastirmasiz el
atma olmadigi da ortaya konulmustur. Bu husus Anayasa Mahkemesinin
21/06/1990 tarihli kararlartyla da sabittir. Hukuka uygun kamulastirmasiz el
atma seklindeki adlandirmanin ise esasa etki eden bir yonii yoktur. Gegmiste
orneklerine ¢okca rastlanan asar vergisi, yol vergisi ile giiniimiizde varligim
siirdliren imece gibi diger ayni vergilerde devlet vatandasin malvarligina,
giinimiizdeki nakdi vergilerde ise kesesine hukuka uygun bir sekilde el
atmaktadir. Bir bagka ifadeyle verginin kendisi pekala hukuka uygun bir el
atmadir ki bu el atma, ayni vergilerde menkul veya gayrimenkul esyaya, nakdi
vergilerde keseye yonelmektedir. Kamulastirma ise yalnizca gayrimenkul
esya tlizerinde yapilmaktadir. Gayrimenkul olarak alinan bir vergiyle
karsilasildiginda o verginin kamulastirmaya benzetilmesinin buradan
kaynaklandigi diistiniilmektedir.

Son olarak arazi ve arsa diizenlemesi ile artan degerin hesaplanmasi
suretiyle matrahin tespit edildigi, gayrimenkulden diisiilecek kismin deger
arti1 iizerinden hesap edildigi deger esasli DOP uygulamasina gecilmesinin
vergide adaletin temini bakimindan faydali olacagi sonucuna varilmistir.
Diizenleme alaninda ihtiya¢ duyulan hizmet alami belirlendikten sonra
diizenlemeye giren her bir gayrimenkuliin artan degerinin bulunmas: ve
oncelikle bu degerler iizerinden esit oranda kesinti yapilmasi, sonrasinda
belirli bir asgari biiyiikligiin altina diismemek kaydiyla bahse konu degere
karsilik gelen alanin metrekare olarak gayrimenkulden diisiilmesi bu
bakimdan uygundur. Boylece alan bazinda farkli olsa da deger bazinda esit
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oranda kesinti yapilmis olacaktir. Ihtiyacin bu sekilde karsilanamamasi
halinde 3194 sayili Kanun’un 13’iinci maddesinde sayilan ihtiyacin tescil
harici ve belediye miilkiyetindeki alanlardan karsilanmasi, muvafakat alinmak
kaydiyla kamuya ait taginmazlardan karsilanmasi, Hazine miilkiyetindeki
alanlardan karsilanmasi, imar hakki aktarimi veya kamulastirma yontemlerine
basvurulabilmesi de miimkiin olmalidir.

KAYNAKCA

Aksoy, Serafettin. Kamu Maliyesi (Kamu Harcamalar: - Kamu Gelirleri - Devlet
Borglar: — Biitge - Maliye Politikast). Istanbul: Filiz Kitabevi, 1998.

Aksoy, Serafettin. Vergi Hukuku ve Tiirk Vergi Sistemi. Istanbul: Filiz Kitabevi, 1999.

Ayhan, Fatma. “Kamulastirma Kanunu’nun Gegici 6. Maddesi ve Turk Hukukunda
“Dolayisiyla Kamulagtirma” Uygulamasi Uzerine Bir Deneme.” Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast 69, sy. 1-2 (2011): 1125-1148.

Azak, Kerim. “Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Cergevesinde Imar Plani Uygulamalari
ile Miilkiyet Hakkinin Siirlanmast.” SUHFD (Sel¢uk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi) 31, sy. 4, (2023): 1561-1601.

Bilici, Nurettin ve Bilici, Adem. Kamu Maliyesi. Ankara: Seckin Yaynevi, 2011.
Bilici, Nurettin. Vergi Hukuku. Ankara: Se¢kin Yaymevi, 2008.
Birk, Dieter. Steuerrecht. Heidelberg: C. F. Miiller Verlag, 2008.

Blumenstein, Ernst. System des Steuerrechts - Band I. Zurich: Polygraphischer Verlag
A.G., 1945,

Canbay, Tiilin. Diinyada Vergileme Anlayisindaki Degisim (Antik¢agdan Giiniimiize).
Bursa: Dora Basim Yayimn Dagitim Ltd., 2009.

Cagan, Nami. “Tirk Anayasast Agisindan Vergileme Yetkisi.” Anayasa Yargisi 1,
(1984): 171-183.

Cagan, Nami. Vergilendirme Yetkisi. Istanbul: Kazanc1 Hukuk Yayinlari, 1982.

Ercan, Erdem ve Alptekin, Esra. “Imar Ranti Vergisi Tiirii Olarak Deger Artis Pay::
Giincel Veriler Isiginda Tespit ve Oneriler.” Maliye Dergisi, sy. 183 (Temmuz-
Aralik 2022): 142-171.

Ercan, Erdem. Ge¢misten Giiniimiize Yerel Yonetimlerde Mali Ozerklik. Istanbul: On
iki Levha Yayncilik, 2018.

Erkan, Nihal Ekin. “Ebniye Nizamnamelerinden Sehir Planlama Teorisine Uzanan
Yol: istanbul’da Sehir Planlama.” Cagdas Yerel Yénetimler 21, sy. 4, (Ekim
2012): 1-14.

2513



Erdem ERCAN Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 73 (4) 2024: 2485-2515

Ersoy, Melih. “Yeni Imar Yasas1 Hazirlanmasi Siirecinde Plan Uygulama Araglarinin
Onemi.” Yeni Imar Kanununa Dogru Sempozyumu. (Ankara: Ankara Sehir
Plancilar1 Odasi, 18/02/2005), http://www.melihersoy.com/wp-
content/uploads/2012/04/Y eni-Imar-Yasasi-Hazirlanmasi-Surecinde-Plan-
Uygulama-Araclarinin-Onemi.pdf.

Gerek, Sahnaz ve Aydin, Ali Riza. Anayasa Yargisi ve Vergi Hukuku. Ankara: Seckin
Yayinevi, 2010.

Goker, Cenker. Yonlendirici Vergilendirme. Ankara: Turhan Kitabevi, 2011.

Giilan, Aydin. Tiirk Imar Hukukunda Hamur Kurali Uygulamasi (3194 sayili Imar
Kanunu'nun 18. Maddesi Uygulamasina Iliskin Teorik Bir Yaklasim). Istanbul:
Yayimlanmamis Dogentlik Tezi, 2000.

Giinday, Metin. Idare Hukuku. Ankara: imaj Yaymevi, 1999.

Iseri, Ahmet. “Vakiflar (Medeni Kanundan Onceki ve Sonraki Vakif Nevileri ve
Hukuki Mahiyetleri).” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 21, sy. 1
(Mayis 1964): 199-280.

Kalabalik, Halil. fmar Hukuku Dersleri. Ankara: Seckin Yaymcilik, 2019.
Kaneti, Selim. Vergi Hukuku. Istanbul: Ozdem Kardesler Matbaas1, 1986/1987.

Kayiran, Mehmet. “Tekalif-i Milliye Emirleri ve Uygulamis1.” Atatiirk Arastirma
Merkezi Dergisi 5, sy. 15 (Temmuz 1989): 639-664.

Keles, Rusen. Kentlesme Politikasi. Ankara: imge Kitabevi, 1990.

Oncel, Mualla, Kumrulu, Ahmet, Cagan, Nami ve Géoker, Cenker. Vergi Hukuku.
Ankara: Turhan Kitabevi, 2020.

Ozcan, Koray. “Tanzimat’in Kent Reformlari: Tiirk Imar Sisteminin Kurulus
Siirecinde Erken Planlama Deneyimleri (1839-1908).” Osmanli Bilimi
Arastrmalari V1, sy. 2, (2006): 149-180.

Pinar, Abuzer. Maliye Politikasi (Teori ve Uygulama). Ankara: Naturel Yaymcilik,
2006.

Salali, Vuslat ve Inam, Saban. “Arazi ve Arsa Diizenlemesi Calismalarinda Deger
Esasli Uygulama Yénteminin Benimsenmesi Gerekliligi Uzerine Bir Caligma.”
Sel¢uk Universitesi Sosyal ve Teknik Arastirmalar Dergisi 20, sy. 01, (2022):
179-190.

Seyitdanlioglu, Mehmet. “Bir Belge-Yerel Yonetim Metinleri (V): Turuk ve Ebniye
Nizamnamesi ve Getirdikleri.” Cagdas Yerel Yonetimler 5, sy. 3, (Temmuz
1996): 67-81.

2514


http://www.melihersoy.com/wp-content/uploads/2012/04/Yeni-Imar-Yasasi-Hazirlanmasi-Surecinde-Plan-Uygulama-Araclarinin-Onemi.pdf
http://www.melihersoy.com/wp-content/uploads/2012/04/Yeni-Imar-Yasasi-Hazirlanmasi-Surecinde-Plan-Uygulama-Araclarinin-Onemi.pdf
http://www.melihersoy.com/wp-content/uploads/2012/04/Yeni-Imar-Yasasi-Hazirlanmasi-Surecinde-Plan-Uygulama-Araclarinin-Onemi.pdf

Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 73 (4) 2024: 2485-2515 Diizenleme Ortaklik Paymin Vergi Niteligi. ..

Sahin, Ali Hamza. “Diinden Bugiine Hukuka Uygun El Atma ve Miilkiyet Hakk1
Ihlallerinin Giderimi.” TAAD (Tiirkive Adalet Akademisi Dergisi 9, sy. 35,
(Nisan 2018): 405-428.

Tetik, Ahmet Talha. “Imar Hukukunda ifraz ve Tevhit Islemleri.” Tiirkive Barolar
Birligi Dergisi, sy. 158, (2022): 125-190.

Tipke, Klaus ve Lang, Joachim. Steuerrecht. Kéln: Verlag Dr. Otto Schmidt, 2005.

Tuncer, Selahattin. “Serefiye (Degerlenme Resmi) Uzerine Bir Deneme.” Eskisehir
Iktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi Dergisi 2, sy 1, (1966): 15-34.

Yayla, Yildizhan. Sehir Planlamasinin Baslica Hukuki Meseleleri ve Istanbul Ornegi.
Istanbul: Istanbul Universitesi Yayinevi, 1975.

Yilmaz, Ahmet ve Demir, Hiilya. “Imar Uygulamasinda (3194/18) Deger Esasi,
Maliyet Kargilama ve Deger Kazanimi.” TMMOB Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odasi. (Ankara: 16. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay1,
3-6 Mayis 2017).

Yilmaz, Ejder. Hukuk Sozliigii. Ankara: Segkin Kitabevi, 1986.

Yilmaz, Giines. “’Vergi, Resim, Har¢” Kavramlarinin Tarihsel Devinimi: Kavram
Kargasas1 Baglaminda “Resmin” Giiniimiizdeki Varlik Sorunu.” Marmara
Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi 40, sy. 2, (Ocak 2019): 370-393.

Yilmaz, Mustafa. “Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Cercevesinde Diizenleme Ortaklik
Pay1 Kavrami ve Uygulamalar1.” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalart Dergisi 16, sy. 3-4, (2010): 37-83.

Yigit, Ugur. “Harcamalara Katilma Paylarmin Mali Giice Gore Odeme ilkesi
Kapsaminda Analizi.” Maliye Dergisi, sy. 174, (2018): 431-454.

2025 Yili Merkezi Yonetim Biitge Kanunu Teklifi ve Bagli Cetveller,
https://www.shb.gov.tr/wp-content/uploads/2024/10/2025-Y ili-Merkezi-
Y onetim-Butce-Kanun-Teklifi-ve-Bagli-Cetveller.pdf

WWW.anayasa.gov.tr

http://dejure.org/gesetze/ AO/3.html
https://gayrimenkulmevzuati.com/duzenleme-ortaklik-payi/
https://islamansiklopedisi.org.tr/mukataa

Www.mevzuat.gov.tr

2515


https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2024/10/2025-Yili-Merkezi-Yonetim-Butce-Kanun-Teklifi-ve-Bagli-Cetveller.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2024/10/2025-Yili-Merkezi-Yonetim-Butce-Kanun-Teklifi-ve-Bagli-Cetveller.pdf
http://www.anayasa.gov.tr/
http://dejure.org/gesetze/AO/3.html
https://gayrimenkulmevzuati.com/duzenleme-ortaklik-payi/
https://islamansiklopedisi.org.tr/mukataa
http://www.mevzuat.gov.tr/



