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EMLAK VERGISI DEGERININ
IMAR PARA CEZASI HESABINA ETKiSI

Dog. Dr. Seyfettin KARA"™

imar mevzuati ile yerlesim yerleriile bu yerlerde insa edilecek yapilarin imar planlari ile fen, saglik ve evre sartlarina
uygun olarak tesekkil ettirilmesi amaglanir. Diizenli, saglikli ve estetik sehirlesmeyi amaglayan vasitalarin baginda
imar planlari gelir. Planlar ile diizenli ve saglikli sehirler viicuda getiriimesi hedeflenir. imar mevzuati ile imar planla-
rina uygun olarak inga edilmeyen yapilar icin kanun koyucu birtakim yaptirimlar dngérmusttr. Bu yaptirmlarin ba-
sinda yikim ve imar para cezas! gelir. Yikim yaptirimi imar Kanunu'nun 32. maddesinde, imar para cezasi yaptirimi
ise s6z konusu Kanun'un 42. maddesinde diizenlenmistir.

imar para cezasinin nasil hesaplanacagi, hesaplanan temel para cezasinin artirim/indirim ve iptal sebepleri imar
Kanunu’nun 42. maddesinde ayrintili olarak diizenlenmistir. Bunlarin yaninda séz konusu maddenin ikinci fikrasinin
(¢) bendine 25 Mart 2020 tarihinde eklenen diizenleme ile bir artirim sebebi daha eklenmistir. Bu artirim sebebi de
emlak vergisi degeridir. S6z konusu yeni diizenleme ile birlikte imar para cezas! verilmesini gerektiren aykiriliga konu
alanin m2 olarak belirlenebilir oldugu durumlarda 42. maddenin ikinci fikrasinin (a) bendi uyarinca hesaplanan ve (c)
bendi uyarinca da artirim uygulanan imar para cezasina, aykiriliga konu alan ile arsa veya arazinin emlak vergisine
esas asgari metrekare birim degerinin ¢arpimi sonucu bulunan bedel de ilave edilir. Boylelikle de imar mevzuatina
aykiri yapi hakkinda verilecek toplam imar para cezasi bulunur.

Anahtar Kelimeler

imar Para Cezas!, Emlak Metrekare Birim Degeri, Artirim Sebepleri, Aykiriliga Konu Alan, Kanunilik, Miikerrerlik.

THE EFFECT OF PROPERTY TAX VALUE ON THE
CALCULATION OF DEVELOPMENT FINES

The zoning legislation aims to ensure that settlements and the structures to be built in these areas are established in
accordance with zoning plans as well as technical, health, and environmental requirements. Among the main instruments
intended to achieve orderly, healthy, and aesthetic urbanization are zoning plans. Through these plans, the goal is to create
orderly and healthy cities. The zoning legislation prescribes certain sanctions for constructions not built in compliance with
zoning plans. The primary sanctions are demolition and administrative fines under zoning law. The demolition sanction is
regulated under Article 32 of the Zoning Law, while the administrative fine is regulated under Article 42 of the same Law.

The calculation method of the administrative fine, as well as the grounds for increase, reduction, or cancellation
of the fine, are comprehensively regulated under Article 42. In addition, with the amendment introduced on 25
March 2020 to subparagraph (g) of the second paragraph of the said Article, a new ground for increase was added:
property value. According to this new provision, in cases where the area subject to the violation can be determined
in square meters, the fine calculated under subparagraph (a) of paragraph two of Article 42 and increased under
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subparagraph (c) shall be further increased by adding the amount obtained by multiplying the area subject to the
violation by the minimum unit square meter value of the land or plot determined for property tax purposes. Thus, the
total administrative fine to be imposed for a structure in violation of zoning legislation is determined.

Administrative Fine Under Zoning Law, Unit Square Meter Property Value, Grounds for Increase, Area Subject to
Violation, Legality, Duplication.

Extended Summary

Everyone has the right to live in a healthy, orderly, planned, and balanced environment. One of the instruments
that ensure a healthy and orderly environment is zoning plans and zoning legislation. Through zoning plans and
legislation, itis aimed to establish settlements and the buildings to be constructed therein in accordance with technical,
health, and environmental conditions. Among the means aiming at orderly, healthy, and aesthetic urbanization,
zoning plans take the lead. With zoning plans, the creation of orderly and healthy cities is targeted. The legislator
has provided for certain sanctions regarding buildings constructed in violation of zoning plans and legislation. The
administrative sanctions for zoning violations are regulated in the Zoning Law. Alongside administrative sanctions
such as demolition, “mail-i inhidam” (danger of collapse), and zoning fines prescribed in the Zoning Law, a criminal
sanction in the form of the offense of causing zoning pollution is also envisaged in the Penal Code.

Among the administrative sanctions, the demolition sanction is regulated under Article 32 of the Zoning Law, the sanction
conceming buildings dangerous to the degree of collapse (mail-i inhidam) is regulated under Article 39, and the zoning fine
is regulated under Article 42. Details of how the zoning fine is calculated, as well as the grounds for increase/reduction or
annulment of the calculated basic fine, are provided extensively in Article 42 of the Zoning Law. In March 2020, subparagraph (¢)
was added to the second paragraph of the said article, introducing the property tax value as an additional ground for increasing
zoning fines. With this amendment, in cases where the area subject to the violation can be determined in square meters, the
zoning fine calculated under subparagraph (a) of the second paragraph of Article 42 and increased under subparagraph (c)
shall also include an additional amount equal to the product of the area subject to the violation and the minimum square meter
unit value of the land/plot used for property tax purposes. Thus, by adding the property tax value to the zoning fine already
calculated, the total zoning fine to be imposed for a construction in violation of zoning legislation is determined.

The property tax value has an increasing effect on the zoning fine to be imposed for constructions violating zoning
legislation. However, for the property tax value to affect the calculation of the zoning fine, the area affected by the
violation must be measurable in square meters. If the affected area cannot be determined in square meters, the property
tax value will have neither a positive nor a negative effect on the zoning fine. The nature of the immovable property on
which the unlawful construction is built is also significant for the property tax value to have an increasing effect. This
is because the property tax value differs depending on whether the immovable is classified as land (arazi) or a plot
(arsa). Indeed, since the market value of a plot is generally higher than that of land, its property tax value is also higher.
Furthermore, factors such as proximity or distance to city centers and the sea, as well as ease or difficulty of access,
increase or decrease the property tax value. Accordingly, plots and/or lands with a higher property tax value will have
a higher minimum square meter unit value. Therefore, an unlawful construction built on a plot or land with a higher
minimum square meter unit value will be subject to a higher zoning fine. Aland parcel is transformed into a plot through
parceling (parselasyon). Before parceling, lands within the parceling regulation area are classified as land, but after the
process, they are converted into zoning parcels and thus acquire the legal status of plots.

He property tax value, therefore, increases the amount of the zoning fine to be imposed for unlawful constructions.
However, for areas such as coasts, pastures, highlands, and wintering grounds, as well as forests-which are under the
rule and disposition of the State and cannot be subject to private ownership-there is no property tax value. Since zoning
fines are punitive in nature, they must be imposed only as provided by law, and the prohibition of analogy (kiyas yasagi)
applies to them as well. In matters where the legislator has not prescribed a sanction, no sanction should be imposed
by analogy; if a sanction is imposed, no increase should be applied by analogy either. In this context, since areas such
as coasts, forests, pastures, highlands, and wintering grounds cannot be subject to ownership and therefore have no
minimum square meter unit value for property taxation, the property tax increase under subparagraph (g) of the second
paragraph of Article 42 of the Zoning Law should not be applied by analogy in these areas.
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GIRIS

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 2. maddesinde, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin
bir hukuk devleti oldugu kuralina yer verilmistir. Hukuk devletinde, devletin is-
lem ve eylemleri hukuka dayandirilmakta olup, biitiin eylem ve islemlerine hu-
kuk denilen gii¢ egemendir'. Devletin her tiirlii is ve islemleri takdiri kurallara
degil; bilakis hukuk kurallarina tabidir?. Is ve islemleri hukuk kurallarina tabi
olan hukuk devletinin temel ilkelerinden birisi de “su¢ ve cezalarin kanuniligi”
ilkesidir. Anayasanin 38. maddesinde de yerini bulan bu ilke ile cezalarda oldugu
gibi idari yaptirnmlarda da “kanunilik ilkesi” gegerlidir®. S6z konusu ilke uyarinca
kisilere miikellefiyet ylikleyen faaliyetlerin kanuni bir temele dayanmasi gerekir.
Bu baglamda kisilere miikellefiyet yiikleyen islemlerden biri de idari yaptirim
tiirlerinden biri olan imar para cezasidir.

Imar mevzuat1 ile yerlesim yerleri ile bu yerlerde insa edilecek yapilarin
imar planlar ile fen, saglik ve gevre sartlarina uygun olarak tesekkdil ettirilmesi
amaglanir. Bunun gerceklestirilmesini saglamak i¢in iist 6lgekli mekéansal strateji
planindan (bolge plani) baglamak iizere alt 6l¢ekli uygulama imar planina kadar
bir takim imar planlar1 yapilir. Diizenli, saglikli ve estetik sehirlesmeyi amagla-
yan araglarin baginda da bu imar planlar1 gelir. Anilan imar planlari ile diizenli ve
saglikli sehirler viicuda getirilmesi amaglanir. Hem imar planlarina hem de imar
mevzuatina uygun davranilmasini saglamak i¢in kanun koyucu birtakim yapti-
rimlar éngdrmiistiir. Imar kurallarina aykiri olarak insa edilen yapilar i¢in kanun
koyucunun 6ngordiigii yaptirimlarin basinda yikim ve imar para cezasi gelir.
Yikim yaptirimi Imar Kanunu’nun 32. maddesinde, imar para cezas1 yaptirimi ise
s0z konusu Kanun’un 42. maddesinde diizenlenmistir.

Imar diizenini saglamak ve imar mevzuatina aykir1 davramislar1 engellemek
icin Imar Kanunu’nda 6ngbriilen yaptirrmlar “imar yaptirimlart” olarak adlandi-
rilir®. Imar yaptirimlarindan olan imar para cezasinin nasil hesaplanacagi, hesap-
lanan temel para cezasinin artirim/indirim ve iptal sebepleri Imar Kanunu’nun 42.
maddesinde ayrintili olarak diizenlenmistir. Bunlarin yaninda s6z konusu madde-
nin ikinci fikrasina 25 Mart 2020 tarih ve 7226 sayili Kanun’un 39. maddesi ile
fikrasina (¢) bendi eklenerek bir artirim sebebi daha dngoriilmiistiir. Eklenen yeni
artirim sebebi de emlak vergisi degeridir. S6z konusu yeni diizenleme ile birlikte
imar para cezasi verilmesini gerektiren aykiriliga konu alanin m? olarak belir-
lenebilir oldugu durumlarda 42. maddenin ikinci fikrasinin (a) bendi uyarinca

' Zafer Géren, Anayasa Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2011), 146.

2 Siddik Sami Onar, Idare Hukukunun Umumi Esaslari, C. I, (Istanbul: ismail Akgiin Matbaasi,
1966), 13.

3 Ali Karagiilmez, Adli ve idari Para Cezalari, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2001), 445.

Yikim ve imar para cezasi yaninda kanun koyucu tarafindan Iimar Kanunu’'nda yapinin durdurul-

masi (mihurleme) ve mail’i inhidam yaptirimlari da 6ngorilmustur.

Mustafa Yilmaz, imar Yaptirmiari ve Yargisal Korunma, (Ankara: Seckin Yayinlari, 2002), 32.
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hesaplanan ve (¢) bendi uyarinca da sayilan 13 artirim sebebinin birkag1 ve/veya
hepsi uygulanmak suretiyle imar para cezasi hesaplanir. Hesaplanan bu imar para
cezasina, aykiriliga konu alan ile arsa veya arazinin emlak vergisine esas asgari
metrekare birim degerinin ¢arpimi sonucu bulunan bedel de Kanun’un 42. mad-
denin ikinci fikrasinin (¢) bendi uyarinca ilave edilmek suretiyle imar mevzuatina
aykirt yapi hakkinda verilecek toplam imar para cezasi bulunur.

Imar mevzuatina aykir1 olarak arsa ve/veya arazi iizerinde insa edilen yapi
icin, emlak vergisi degeri esas alinmasina iliskin Imar Kanunu’nun 42. maddenin
ikinci fikrasina eklenen (¢) bendi diizenlemesi getirilmesinin yerinde olup ol-
madig1 degerlendirilecektir. S6z konusu diizenlemenin hukuki belirlilik ilkesine
uygun olup olmadigi ve her arz pargasi i¢in dikkate alinmasi gerekip gerekmedigi
tartisilacaktir. Emlak vergisi degerinin hangi arz pargasi i¢in s6z konusu oldugu
sorusuna cevap bulunmaya calisilacaktir. Bunun yaninda emlak vergisi degeri
bulunmayan arz pargasi iizerinde imar mevzuatina aykiri olarak insa edilen yap1
icin s6z konusu Kanun’un 42. maddenin ikinci fikrasinin (¢) bendinin kiyas yo-
luyla uygulanip uygulanamayacagi hususu agikliga kavusturulacaktir. Bu anlam-
da imar para cezalari i¢in emlak vergisi degerinin ne anlam ifade ettigi ve hangi
taginmazlar tizerinde insa edilen imar mevzuatina aykiri yapilar i¢in uygulanmasi
ve/veya uygulanmamasi gerektigi doktrin ve yargisal igtihatlarla ortaya konulma-
ya ¢alisilacaktir.

I. IMAR PARA CEZASININ HESAPLANMASI

Imar para cezasmin nasil hesaplanacagi, hesaplanan temel para cezasinin ar-
tirim/indirim ve iptal sebepleri Imar Kanunu’nun 42. maddesinde ayrmtili olarak
diizenlenmistir. S6z konusu madde hiikiimleri dogrultusunda imar mevzuatina
aykirt davranan kisilerden, hesaplama yontemi kanuni diizenleme ile belirlenmis
olan bir miktar paranin alinmasi saglanir®. [lgili idarece imar mevzuatma aykirilik
teskil eden fiil ve haller yapmin yerinde incelenmesi suretiyle tespit edilir. Imar
mevzuatina aykiri fiil ve haller Imar Kanunu’nun 32. maddesine uygun olarak
diizenlenen yap tatil zapt1 (tutanagi) ile tespit edilir. Tespitin yapildig1 yap tatil
zaptinin diizenlendigi tarihten itibaren 10 is giinii i¢inde de ilgili idarenin encii-
meni tarafindan imar para cezas1 verilir.

Imar mevzuatma aykiri fiil ve hallerin tespiti sonrasinda verilecek imar para
cezasinin nasil hesaplanacag imar Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin
(a) ve (b) bendinde ayrintili olarak diizenlenmistir. Ancak s6z konusu iki fikrada
da iki farkli hesaplama yontemi 6ngoriilmiistlir. Bu hesaplama yontemi farkliligi
aykiriliktan etkilenen alanin m? olarak belirlenebilir nitelikte olmasi ile aykirilik-
tan etkilenen alanin m? olarak belirlenebilir nitelikte olmamasindan kaynaklanur.

&  Yavuz Nazaroglu, “Genel Olarak imar Para Cezalarinin Para Cezalar icindeki Yeri ve Nitelikleri”,

Danigtay Dergisi, S. 14-15, (1974): 98.
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Aykiriliktan etkilenen alanin m? olarak belirlenebilir olmasi durumunda imar para
cezasinin nasil hesaplanacagi imar Kanunu’nun 42. maddesinin 2. fikrasimin (a)
bendinde diizenlenmistir. S6z konusu bent hiikmii uyarinca imar para cezasinin
hesaplanabilmesi i¢in aykiriliktan etkilenen alan ile yap1 sinif ve grubunun ne ol-
dugunun tespiti yapilmalidir. Aykiriliktan etkilenen alandan anlasilmasi gereken,
imar mevzuatina aykirt olarak ingai faaliyetin yapildigi alandir”. Yapt smif ve
grubu ise Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi’nca ¢ikarilan Mimar-
lik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 Yil1 Yap1
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’de® ayrintili olarak belirlenmistir.
Ayrica s6z konusu Teblig’de her bir yapi sinif ve grubu m? yapi birim maliyetleri
de belirlenmistir. Teblig’de belirtilen m? yap1 birim maliyet bedelleri her yil igin
yeniden degerleme oraninda artirilir. Imar mevzuatina aykiri her bir yapinin sinif
ve grubu i¢in Teblig’de belirtilen m? yap1 birim maliyet bedeli ile imar mevzua-
tina aykir1 yapinin aykiriliktan etkilenen alaninin ¢arpilmasi sonucu temel imar
para ceza miktar1 hesaplanir.

Aykiriliktan etkilenen alanin yapi insaat alani tizerinden m? olarak belirlene-
medigi durumlarda ise temel imar para cezasi hesabi s6z konusu Kanun’un 42.
maddesinin 2. fikrasinin (b) bendindeki hesaplama ydntemine gore yapilir. Imar
mevzuatina aykiriligin yapi ingaat alani tizerinden m? olarak belirlenememesine
ornek olarak; radyo ve televizyon vericileri, baz istasyonlari, mekansal olarak
alan olusturmayan bahge duvari, kapi, pencere, dis cephe kaplamasini ve dogal-
gaz tesisati, istinat duvari, yangin merdiveni, kazik ve ¢it gibi imalatlar yaninda
su yalittminin ve elektrik tesisatinin imar mevzuatina uygun yapilmamasini, huni
ve direk seklinde yap1 yapilmasi yaninda beton direk yapilip ¢it ¢ekilmesi de
ornek olarak verilebilir®. Imar mevzuatina aykiriligi yapi ingaat alam iizerinden
m? olarak hesaplanmasi miimkiin olmayan, yapinin cephelerini ve diger yapi ele-
manlarimi degistiren veya yap1 malzemesi i¢in dngdriilen gereklere aykirt olan
uygulamalar igin, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan ya-
yimlanan ve aykiriliga konu imalatin tespiti tarihinde yiiriirliikte bulunan birim
fiyat listesine gore ilgili idarece belirlenen toplam bedelin %20’si kadar imar para
cezasi verilir.

Imar mevzuatina aykir1 olarak insa edilen yapilar igin Imar Kanunu’nun 42.
maddesinin ikinci fikrasinin (a) ve (b) bendine gore temel imar para cezasi hesap-
lanir. Ancak imar mevzuatina aykirt yapi sebebiyle yapi sahibi, yap1 miiteahhidi
ve fenni mesule sadece s6z konusu Kanun’un 42. maddesinin ikinci fikrasinin
(a) ve (b) bendine gore hesaplanan temel imar para cezasi verilmekle yetinilmez.

7 Seyfettin Kara, Idari Yaptinm Boyutuyla Imar Para Cezasi Artirim/indirim ve Iptal Sebepleri, (An-

kara: Yetkin Yayinlari, 2020), 95.
8 31.01.2025 tarih ve 32799 sayili Resmi Gazete.
Seyfettin Kara, idari Yaptirim Boyutuyla imar Para Cezasi Artirnm/indirim ve Iptal Sebepleri, (An-
kara: Yetkin Yayinlari, 2020), 99.
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Hesaplanan temel imar para cezasina Kanun’un 42. maddesinin ikinci fikrasinin
(c) bendinde ongoriilen artirim sebepleri de ayr1 ayr1 hesaplanmak suretiyle ekle-
nir. Bu artirnm sebepleri kanun koyucu tarafindan saymak suretiyle 13 adet olarak
siralanmistir. S6z konusu artirim sebepleri sirasiyla;

c-1 Imar mevzuatina aykir1 yapr hisseli parselde diger maliklerin muvafakati
alimmaksizin yapilmis ise verilecek imar para cezasi, temel imar para cezasi-
nin %30’u oraninda artirilir.

c-2 Imar mevzuatma aykir1 yapt kamuya veya baskasima ait bir parselde yapilmis ise
verilecek imar para cezasi, temel imar para cezasiin %40°1 oraninda artirilir.

c-3 Imar mevzuatina aykir1 yapt uygulama imar planinda veya parselasyon pla-
ninda “kamu tesisi alant veya umumi hizmet alani” olarak belirlenmis bir
alanda yapilmis ise verilecek imar para cezasi, temel imar para cezasmnin
%60’1 oraninda artirilir.

c-4 Imar mevzuatia aykir1 yapt mevcut haliyle veya dngériilen bir afet tehlikesi
karsisinda can ve mal emniyetini tehdit ediyor ise verilecek imar para cezasi,
temel imar para cezasmin %100’i oraninda artirlir.

c-5 Imar mevzuatina aykir1 yap: uygulama imar plani bulunan bir alanda yapil-
mis ise verilecek imar para cezasi, temel imar para cezasinin %20’si oranin-
da artirilir.

c-6 Imar mevzuatina aykir1 yap1 yapilasmaya kesin olarak yasaklanmis bir alan-
da yapilmis ise verilecek imar para cezasi, temel imar para cezasinin %80’
oraninda artirilir.

c-7 Imar mevzuatina aykir1 yap: 6zel kanunlar ile belirlenmis 6zel imar rejimine
tabi bir alanda yapilmis ise verilecek imar para cezasi, temel imar para ceza-
sinin %50’s1 oraninda artirilir.

c-8 Imar mevzuatina aykir1 yapi ruhsatsiz olarak insa edilmis ise verilecek imar
para cezasi, temel imar para cezasimin %180’i oraninda artirilir.

c-9 Yapinin ruhsat1 hilkkiimsiiz hale gelmesine ragmen insa faaliyetleri stirdiiriilityor
ise verilecek imar para cezasi, temel imar para cezasiin %50’si oraninda artirilir.

c-10iskan ruhsati (yap1 kullanma izin belgesi) alinmig olmakla birlikte, ruhsat
alimmaksizin yeni insai faaliyet yapilmasi halinde verilecek imar para cezasi,
temel imar para cezasimin %100’i oraninda artirlir.

c-11Imar mevzuatia aykir1 yapinimn insai faaliyetleri tamamlanmis; ancak soz
konusu yap1 kullanilmryor ise verilecek imar para cezasi, temel imar para
cezasimin %10’u oraninda artirilir.

c-12imar mevzuatia aykir1 yapinin ingai faaliyetleri tamamlanmis olmasi ve s6z
konusu yapinin kullaniliyor olmasi durumunda verilecek imar para cezast,
temel imar para cezasinin %20’si oraninda artirilir.
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c-13Son olarak, imar mevzuatina aykiri olarak insa edilen yap1 ¢evre ve goriintii
kirliligine sebebiyet veriyor ise verilecek imar para cezasi, temel imar para
cezasimin %20’si oraninda artirilir'.

Boylelikle Imar Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendinde
diizenlenen 13 artirim sebebinden hangisi varsa bunlar da temel imar para cezasi-
na eklenir. Baska bir ifadeyle imar Kanunu’nun ikinci fikrasmin (a) ve (b) bentle-
rine gore hesaplanan temel imar para cezast miktarina s6z konusu Kanun’un 42.
maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendinde sayilan 13 adet artirim sebebi her imar
mevzuatina aykirt yap1 6zelinde temel imar para cezasinin ilgili artirim bendinde
belirtilen orani iizerinden once tek tek artirilir. Akabinde bu 13 adet artirim se-
bebinden, varsa biri, birkagi veya hepsi temel imar para cezasina ayr1 ayr1 hesap
edilip eklenmek suretiyle toplam imar para cezasi bulunur.

Bunlarm yaninda 25 Mart 2020 tarihinde Imar Kanunu’nun 42. maddesinin
ikinci fikrasina 7226 sayili Kanun’un 39. maddesiyle (¢) bendi eklenmistir. Eklenen
bu bent uyarinca imar para cezasina bir artirrm sebebi daha eklenmistir. Bu artirim
sebebi de inceleme konumuz olan “emlak vergisi degeridir™'. S6z konusu yeni dii-
zenleme ile birlikte imar para cezasi verilmesini gerektiren aykiriliga konu alanin
m? olarak belirlenebilir oldugu durumlarda 42. maddenin ikinci fikrasinin (a) bendi
uyarinca hesaplanan ve varsa (¢) bendi uyarinca da artirrm uygulanan imar para ceza-
sina, aykirihiga konu alan ile arsa veya arazinin emlak vergisine esas asgari metrekare
birim degerinin ¢arpimi sonucu bulunan bedel de ilave edilir. Bdylelikle de imar mev-
zuatina aykiri yapt hakkinda verilecek toplam imar para cezasi hesaplanmig olur,

" imar Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendinde sayma suretiyle yer verilen 13

artinm sebebine metinde ayrintili olarak yer verilmesinin sebebi, her bir artinm sebebinin orani-
nin farkli olmasi dolayisiyla nasil hesaplanacagi ve hesaplanan temel imar para cezasina her bir
artinmin nasil eklenecegini daha ayrintili olarak gésterme ¢abasidir.

imar Kanunu'nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin (g) bendinde, hesaplanan imar para cezasina emlak
vergisi degeri dogrultusunda ilave yapilacagdi kanun koyucu tarafindan belirtimesine ragmen bu da bir
artinm sebebi sayilir. Zira emlak vergisi dederi olan arsa ve/veya arazi Gzerinde inga edilen imar mev-
zuatina aykiri yapi igin emlak vergisine esas metrekare birim degeri ile aykiriiga konu alanin ¢arpimi
sonucu bulunan bedel de s6z konusu Kanun’un 42. maddesinin ikinci fikrasinin (a) ve (c) bendi uyarinca
hesaplanan imar para cezasina ilave edilmek suretiyle verilecek imar para cezasi daha da artar.

imar para cezasinin, imar Kanunu'nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendi uyarinca 13 adet artirm
sebebinin her birinin oranlari ile ayni Kanun’un 42. maddesinin (¢) bendi uyarinca aykiriliga konu alanin
arsa veya arazinin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinin carpimi sonucu bulunan tutar
da temel imar para cezasina eklenmek suretiyle verilecek toplam imar para ceza miktari bulunur. Ancak
imar para cezas! artinm sebebi sadece imar Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinda sayilanlarla
sinirl degildir. Bu artinm sebepleri yaninda s6z konusu Kanun’un 42. maddesinin altinci fikrasinda du-
zenlenen, yapinin inga edilmesi sureci igerisinde imar mevzuatina aykiri fiillerin tekrar edilmesi hali ile
Kiyl Kanunu’nun 15. maddesinin beginci fikrasinda dlizenlenen, imar mevzuatina aykiri yapinin kiyi
alaninda insa edilmesi hali de imar para cezasinin iki artirrm sebebidir. Ancak bu iki artinm da hesapla-
nan toplam imar para cezasi Uzerinden yapilan bir artinmdir. S6yle ki bu iki artirrm sebebinin bulunmasi
durumunda hesaplanan temel imar para cezasina imar Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin
(c) ve (¢) bendi uyarinca artirrm sebepleri de eklenmek suretiyle hesaplanan toplam imar para cezasi
Uzerinden bir kat artirm yapilmak suretiyle uygulanan imar para cezasi artirimlaridir. Bu konuda ayrintili
bilgi igin bkz. Kara, Idari Yaptinm Boyutuyla Imar Para Cezasi Artinm/indirim ve Iptal Sebepleri, 187.
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1. ARSA-ARAZI AYRIMI

Imar Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin (¢) bendinde arsa veya
arazinin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinden bahsedilmistir.
Emlak vergisi degerinin ne olduguna gegmeden Once arsa ve arazinin ne anlama
geldigini ve aralarindaki benzerlikler ile farkliliklardan bahsetmek yerinde olur.

Giinliik kullanimda arsa ve arazi arasinda anlam itibariyle herhangi bir fark-
lilik yoktur. Zira her ikisi de giinliik dilde birbirinin yerine kullanilmaktadir. An-
cak hem kelime anlami itibariyle hem de teknik olarak arsa ve arazi arasinda
ciddi farkhiliklar s6z konusudur. Kelime anlamina baktigimizda arazi; yeryiizi
(arz) pargasi, toprak ve yer anlaminda kullanilir'®. Yer, toprak anlamina gelen arz
kelimesinin ¢ogulu olan arazi, daha teknik bir tabirle, “imarsiz toprak par¢ast”
anlamina gelir. Arsa ise, belediye sinirlar1 igerisinde ilgili belediyece ve/veya
idarece parsellenmis arazi veya lizerine yap1 yapilmak iizere parsellere ayrilan
arazi pargast anlamina gelir’. Daha acik ve anlasilir bir ifadeyle arsa, islenmis
arazi pargasina denir. imar Hukuku baglaminda bir arazinin islenmesi de ekilip
bigilmesi olmayip, parselasyon islemine tabi tutulmak suretiyle yapilasmaya el-
verisli imar parsellerine doniistiiriilmesidir'®. Kanun koyucu tarafindan da imar
Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin (¢) bendinde “arsa veya arazinin
emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinin ¢arpimi” denilmek sure-
tiyle her iki sozciik arasindaki anlam farklilig1 ortaya konulmustur.

Arazi, her tiirlii yeryiizii pargasi anlamia geldigi icin ormanlar, kiyilar, daglar ve
meralar da arazi kapsamina girer. Arazinin orman, kiy1, mera, bahge ve tarla gibi fiili
kullanimlari olabilecegi gibi imar parseli kullanimi da olabilir. Bu baglamda arazi, imar
parseli olan arsay1 da icine alacak sekilde daha genis bir anlama sahiptir. Daha genis bir
ifadeyle, yeryiizii arzinin pargasi olan arazinin, imar planlart ile kullanim sekilleri belir-
lenir. Kullanim sekilleri belirlenen bu araziler parselasyon islemi ile birlikte parsellere
ayrilarak yapilasmaya uygun olacak sekilde imar parsellerine doniistiirtiliir. Parselasyon
islemi 6ncesinde arazi vastinda olan parselasyon kapsamindaki yerler, parselasyon isle-
mi sonrasinda imar parsellerine doniistiigii i¢in arsa vasfini alir'.

Bir arazinin arsa vasfina donistiiriilmesi demek miilkiyete kesin olarak konu
edilmesi demektir. Her arazi miilkiyete konu edilemezken her arsa istisnasiz miilkiye-
te konu edilir. Bu miilkiyet sahibi gercek kisi veya 6zel hukuk tiizel kisisi olabilecegi

" Tirk Dil Kurumu SézIiiga, (http:///www.tdk.gov.tr), Erigim Tarihi: Ekim 15, 2025.
" Ejder Yilmaz, Hukuk SézIiigi, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023), 106.
® Yilmaz, Hukuk Sézliigii, 113.

Seyfettin Kara, Imar Hukukunun Debhlizlerinden Biri: Parselasyon, (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2022), 9.

Kemal Celik, Planlama ve Imar Kanunu Uygulamasi, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, (Ankara: Dev-
ran Matbaacilik, 2006), 161; Seyfettin Kara, imar Hukukunun Dehlizlerinden Biri: Parselasyon,
(Ankara: Yetkin Yayinlari, 2022), 14; Mustafa Resit Karahasan, Insaat, Imar, ihale Hukuku C. 2,
(Istanbul: Beta Yayinlari, 1997), 2306.
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gibi kamu tiizel kisisi de olabilir. Bu baglamda arsa ve arazi arasinda, her ikisinin
de yeryiiziindeki belirli bir toprak parcasi olmasi anlaminda bir farklilik s6z konusu
degildir. Ancak rayi¢ deger olarak her ikisi arasinda 6nemli deger farkliliklari vardir.
Zira iglenmemis yeryiizii parcasinin rayi¢ degeri daha az iken yapilasmaya elverisli
imar parseli haline getirilmesi sonucunda degeri daha da artar. Bu sebeple arsa, rayic
deger olarak araziden ¢ok daha degerlidir. Bu baglamda araziden daha degerli olan
arsanin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degeri arazinin emlak metrekare
birim degerinden daha fazla olur. Bunun sonucunda da arsa iizerine imar mevzuatina
aykirt olarak insa edilen ayni 6lgiilerdeki yapi ile arazi {izerine imar mevzuatina ay-
kirt olarak insa edilen yap1 ayni Ol¢iilerdeki yapi hakkinda verilecek imar para cezasi
miktar olarak farklilik arz eder. Arazi iizerine insa edilen imar mevzuatina aykiri ya-
plya nazaran arsa iizerine insa edilen yap1 hakkinda Imar Kanunu’nun 42. maddesinin
ikinci fikrasinin (¢) bendi uyarmnca daha fazla imar para cezasi verilir.

Ill. EMLAK VERGIiSi DEGERI

Emlak vergi degeri, gayrimenkuliin (tasinmazin) vergilendirilmesinde esas
alian temel degerdir. Binalar ile arsa ve araziler i¢in farkli sekillerde tespit edilir.
Emlak vergisinin matrah1 Emlak Vergisi Kanunu’nun 7. maddesinde diizenlen-
mistir. Buna gore, bina vergisinin matrahi, binanin bu kanun hiikiimlerine gore
tespit olunan vergi degeridir. Vergi degeri, Vergi Usul Kanunu’nun 268. madde-
sinde ve Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesinde tanimlanmistir®®. Vergi Usul
Kanunu’nun 268. maddesine gore, vergi degeri, bina ve arazinin Emlak Vergisi
Kanunu’nun 29. maddesine gore tespit edilen degeridir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gore ise;

Vergi degeri; a) Arsa ve araziler igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asga-
ri Ol¢lide birim deger tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca
arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her koy icin
cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta,
ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)
itibartyla takdir olunan birim degerlere gore, b) Binalar i¢in, Maliye ve Bayin-
dirlik ve Iskan bakanliklarica miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare
normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak arsa
veya arsa payl1 degeri esas alinarak 31. madde uyarinca hazirlanmis bulunan yo-
netmelik hiikiimlerinden yararlanmak suretiyle hesaplanan degerdir.

'8 Erkan Celik, Agiklama Ornekler ve Yargi Kararlariyla Belediye Gelirleri ve Uygulamasi, (Ankara:

Seckin Yayincilik, 2022), 102-103.

4751 sayili Yasa ile 03.04.2002 tarihindeki degisiklikten dnce, Emlak Vergi Kanunun 29. maddesi; “Vergi
Degeri: Emlak Vergisinin mevzuuna giren bina ve arazini rayi¢c bedelidir. Rayi¢c bedeli bina ve arazinin be-
yan tarihindeki normal alim satim bedelidir’ seklindeydi. Mahmut Vural, Emlak Vergisi Kanunu ve Cevre
Temizlik Vergisi Agiklama ve Yorumlar, (istanbul: Maliye ve Hesap Uzmanlari Dernegi, 1998), 227.
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Arsa ve arazilerin vergi degeri, takdir komisyonlar tarafindan tespit edilen as-
gari Ol¢lide birim degerler tizerinden bulunur. Takdir komisyonlari, arsalar i¢in, her
mabhallede (arsa sayilacak parsellenmis arazide), her kdyiin cadde ve sokaginda ve
deger bakimindan farkli bolgelerde (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli olanlar) ilgili valiliklerce tespit edilecek pafta, ada veya parsel-
lerdeki asgari birim degerlerini tespit ederler. Bu takdirler, il ve ilge merkezlerindeki
ticaret ve ziraat odalarina, ilgili mahalle ve koy muhtarliklarina ve belediyelere imza
karsiliginda teblig edilir. Her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) iti-
barryla takdir komisyonlarinca asgari birim degerler belirlenir. Takdir komisyonlari
arsalar ve araziler i¢in bu asgari birim degerleri dort yilda bir yapacaklari takdirler ile
tespit ederler. Bu takdirler, yapildiklari y1li takip eden takvim yilinin bagindan itibaren
gecerli olmak tizere, tarh ve tahakkuk isleminin yapilacagi siirenin baslangicindan
en az alt1 ay dnce kesinleserek baglanir. Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilini
izleyen yildan itibaren her yil, bir dnceki y1l vergi degerinin, ayn1 yil i¢in tespit edilen
yeniden degerleme oraninin yarisi oraninda artirilmasi ile bulunur. Bu artis, yeni bir
takdir isleminin yapildigi yili izleyen ikinci yilin bagina kadar devam eder. Takdir ko-
misyonlarinca tespit edilen arsa ve arazilerin emlak vergi degerine iliskin kararlarina
kars1 vergi mahkemelerinde dava agma hakki mevcuttur.

IV. ETKINiN MULKIYETE KONU EDILEN VE EDILEMEEYEN TASINMAZLAR
BAKIMINDAN DEGERLENDIRILMESI

Arsa ve arazi ile emlak vergi degerinin ne anlama geldigine kisaca degindik-
ten sonra emlak vergisi degerinin, miilkiyete konu edilen ve edilemeyen tasin-
mazlar bakimindan imar para cezasi hesabina nasil bir etkisi oldugunu ve s6z ko-
nusu degerin hukuki belirlilik ilkesi agisindan goriiniimiinii agiklamaya ¢alisalim.

A. MULKIYETE KONU ARSA/ARAZI UZERINDE iNSA EDILEN YAPILARDA
EMLAK VERGISi DEGERININ ETKISi

Emlak vergisi degerinin imar para cezasina artirim yoniinde bir etkisi vardir.
Ister arsa isterse arazi iizerinde insa edilmis olsun, miilkiyete konu edilen tasin-
maz ilizerinde inga edilen imar mevzuatina yapilar hakkinda imar Kanunu’nun 42.
maddesinin ikinci fikrasinin (a) bendi uyarinca hesaplanan ve (c) bendi uyarinca
da artinm uygulanan imar para cezasina, ayni fikranin (¢) bendi uyarinca arsa
veya arazinin emlak vergisine esas metrekare birim degeri ile aykiriliga konu
alanin ¢arpimi sonucu bulunan bedel de ilave edilir. Her ne kadar kanun koyu-
cu tarafindan hesaplanan imar para cezasina emlak vergisi degeri dogrultusunda
ilave yapilacagi belirtilmigse de yapilacak bu ilave, verilecek imar para cezasini
daha da artiracagi i¢in bir nevi yeni bir artirim sebebi sayilir.

Imar Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin (¢) bendinde arsa veya
arazinin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinden bahsedilmistir.
Araziye nazaran rayi¢ degeri daha fazla olan arsanin emlak vergisi degeri de daha
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fazladir. Bunlarin yaninda arsa ve/veya arazinin sehir merkezine ve denize yakin-
ligi/uzakligl, erisimin kolayligi/zorlugu gibi hususlar da emlak vergisi degerini
artiran/azaltan kriterlerdir. Emlak vergisi degeri daha yiiksek olan arsa ve/veya
arazinin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degeri de daha fazla olur.
Boylelikle emlak vergisine esas asgari metrekare birim degeri daha fazla olan
arsa ve/veya arazi lizerinde imar mevzuatina aykiri olarak insa edilen yapi igin
daha yiiksek miktarda imar para cezasi verilir.

Imar mevzuatina aykiri olarak insa edilen yapinin bulundugu tasinmazin em-
lak vergisi degerine gore verilecek imar para cezasi farklilik arz eder. Soyle ki,
imar mevzuatina aykiriligin yapi ingaat alani tizerinden m? olarak tespit edilebil-
digi yapilar hakkinda Imar Kanunu’nun 42. maddenin ikinci fikrasmin (a) bendi
uyarinca yapinin sinif ve grubu igin belirtilen miktar ile yapinin aykiriliktan etki-
lenen alaninin ¢arpilmasi sonucu temel imar para ceza miktar1 hesaplanir. Hesap-
lanan temel imar para cezasina ayni fikranin (c) bendi uyarinca belirtilen 13 adet
artirim sebebinden hangisi varsa o artirim ve/veya artirimlarin her biri de ayri
ayri eklenir. Sayet imar mevzuati aykiriligina konu alan m? olarak belirlenebilir
ise ayni fikranin (¢) bendi uyarinca aykiriliga konu alan ile arsa veya arazinin em-
lak vergisine esas asgari metrekare birim degerinin ¢arpimi sonucu bulunan bedel
de hesaplanan imar para cezasina ilave edilir. Boylece imar mevzuatina aykiri
yapi i¢in toplam imar para cezasi belirlenmis olur. Biraz daha somutlastirmak ge-
rekirse; imar mevzuatina aykiri olarak insa edilen bir yapida aykiriliga konu alan
300 m? ve arsa emlak vergisine esas asgari metrekare birim degeri de 3.000,00
TL olsun. Bu durumda 42. maddenin ikinci fikrasinin (a) bendi uyarinca hesap-
lanan temel imar para cezasina, varsa aynit maddenin (c) bendi uyarinca artirim
uygulanmak suretiyle bulunan imar para cezasina, sz konusu maddenin ikinci
fikrasina (¢) bendi olarak eklenen yeni diizenleme dogrultusunda 900.000,00 TL
daha para cezasi eklenmek suretiyle toplam imar para cezasina ulasilir.

Emlak vergisi degerinin imar para cezasina artirict yonde bir etkisi olmasina
ragmen her miilkiyete konu edilen arsa/arazi iizerinde insa edilen imar mevzua-
tina aykiri yap1 i¢in emlak vergisi degeri dogrultusunda artirim yapilmaz. Soyle
ki, imar mevzuatma aykir1 bir yap1 hakkinda verilecek imar para cezasina Imar
Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin (¢) bendinde diizenlenen emlak ver-
gisi degeri uyarmca artirim uygulanabilmesi i¢in imar para cezasi verilmesini
gerektiren aykirihga konu alanin m? olarak belirlenebilir olmasi gerekir. Imar
mevzuatina aykiri yapi, miilkiyete konu arsa/arazi lizerinde insa edilmis bile olsa
aykiriliga konu alanin yapi ingaat alani tizerinden m? olarak belirlenemedigi du-
rumlarda verilecek imar para cezasina emlak vergisi degerinden kaynakl arti-
rim uygulanmaz. Dolayisiyla aykiriliga konu alanin m? olarak dl¢iilemedigi imar
mevzuatina aykiri yapilar i¢in verilecek imar para cezasinda emlak vergisi dege-
rinin miispet ya da menfi herhangi bir etkisi olmaz.
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Imar mevzuatima aykir insa edilen yapilar igin verilen imar para cezasina
emlak vergisi degeri uyarinca artirim dngoriilmesi caydiriciligi daha da artirir.
Zira imar mevzuatina aykir1 yapinin iizerine insa edildigi arsa/arazinin emlak
vergisi degeri ne kadar yiiksek ise verilen imar para cezasina o kadar fazla ilave
yapilir. Kimi durumlarda emlak vergisi degeri uyarinca uygulanan artirim imar
para cezasindan daha fazla yekin tutar. Ancak Imar Kanunu’nun 42. maddenin
ikinei fikrasinin (a) bendi uyarinca hesaplanan ve ayni fikranin (c¢) bendi uyarinca
artirim uygulanan temel imar para cezasina yine ayni fikranin (¢) bendi uyarinca
emlak vergisi degeri dogrultusunda eklenen ve yiiksek miktarlarda olmasi sebe-
biyle caydiricilig1 daha da artiran imar para cezasinin, yine ayni bent uyarinca
imar para cezasina eklenen kismin tahsil edilmeme sart1 da dngdriilmiistiir. Hem
imar mevzuatina aykirilik sebebiyle verilecek imar para cezasini daha da artirma-
s1 sebebiyle caydiriciligi artiran (¢) bendinde ayni zamanda tahsil edilmeme sarti
da getirilmesinin bir tezatlik oldugu diisiiniilebilir. Ancak eklenen bu hiikiimle
birlikte kanun koyucu tarafindan, imar mevzuatina aykiriligin bir an énce gide-
rilmesinin temin edilmesi amaglanmistir. S6z konusu fikra hitkmiine gore, imar
para cezasinin ilgilisine teblig edildigi tarihten itibaren bir ay i¢inde aykiriligin
giderilmesi ve yapiin imar mevzuatina uygun hale getirilmesi durumunda top-
lam imar para cezasina ilave edilen emlak vergisi degeri uyarinca yapilan artirim
kismi tahsil edilmeyecektir. Boylelikle aykiriligin bir ay i¢inde giderilmesi halin-
de imar para cezasina 42. maddenin ikinci fikrasinin (¢) bendi uyarinca eklenen
tutarin tahsil kabiliyeti kalmayacagi i¢in bu artirim nedeni uygulanmayacaktir.

B. MULKIYETE KONU EDILEMEYEN ARAZi UZERINDE iNSA EDILEN YAPILARDA
EMLAK VERGISi DEGERININ ETKISi

Imar mevzuatma aykir1 yapinin, miilkiyete konu arsa/arazi iizerinde insa
edilmesi durumunda emlak vergisi degerinin verilecek imar para cezasinda ar-
tirict yonde bir etkisi olur. Anilan etkinin s6z konusu olabilmesi i¢in aykiriliga
konu alanin yapi insaat alani tizerinden m? olarak belirlenebilmesi gerekir. Aksi
durumda verilecek imar para cezasina emlak vergisi degerinden kaynakl arti-
rim uygulanmaz. Bu baglamda yapiin miilkiyete konu edilmesi ya da miilkiyete
konu edilememesi arasinda bir fark yoktur. Her iki durumda da imar Kanunu’nun
42. maddenin ikinci fikrasinin (¢) bendinde diizenlenen emlak vergisi degeri ve-
rilecek imar para cezasi hesabinda dikkate alinmaz.

Emlak vergisi degerinin imar para cezasina artirict yonde bir etkisi olabilme-
si aykiriliga konu alanin m? olarak belirlenebilir olmasi gerekir. Ancak aykiriliga
konu alan m? olarak belirlenebilir olmasina ragmen her arazi tizerinde insa edilen
imar mevzuatina aykiri yap1 i¢in imar Kanunu’nun 42. maddenin ikinci fikrasinin

2 Hiseyin Bilgin ve Yasin Sezer, A¢iklamali-igtihatli imar Kanunu Uygulama Rehberi ve Imar Da-

valarinda Bagvuru Yollari, (Ankara: Adalet Yayinevi, Tamamen Yenilenmis G6zden Gegirilmis ve
Gulncellenmig 7. Baski, 2023), 874.
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(¢) bendi uyarinca artirim uygulanabilir mi? Her arsanin emlak vergisi degeri ol-
masina ragmen her arazinin emlak vergisi degeri var midir? Ya da ayni minvalde
olmak {izere miilkiyete konu edilemeyen bir arazinin emlak vergisi degeri de s6z
konusu olur mu? sorularina cevap bulmak gerekir. S6z konusu sorulara cevap
bulabilmemiz ve inceleme konumuzun daha iyi anlasilabilmesi i¢in miilkiyete
konu edilemeyen Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan alanlar ile bu alanlarin
parselasyon islemine tabi tutulup tutulamayacagindan kisaca bahsetmek gerekir.

Parselasyon iglemi dncesinde arazi vasfinda olan parselasyon diizenleme sa-
hasi1 kapsamindaki tasinmazlar, parselasyon islemi sonrasinda imar parsellerine
doniistiigii icin arsa vasfini alir. Bu anlamda ister gergek kisi isterse 6zel hukuk
tiizel kisisinin miilkiyetine ve/veya hissesine sahip oldugu isterse kamu idarelerinin
6zel miilkiyetine sahip oldugu tasinmazlar kapsayan alanlarda parselasyon iglemi
yapilmak suretiyle bu alanlardaki arazi niteligindeki taginmazlar arsaya doniisiir.
Ancak arazilerin arsa vasfina doniismesini saglayan parselasyon isleminin diizen-
leme sahasi kapsamina Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan orman, kiy1, mera,
yaylak ve kislak alanlar1 alinmamalidir. Orman sinir1 parselasyon diizenleme siniri
olarak belirlenebilmesine ragmen orman alan1 olarak belirlenen yerler parselasyon
diizenleme sahasi i¢ine dahil edilemez. Bagka bir ifadeyle orman alani olarak be-
lirlenen yerler parselasyon islemine tabi tutulamaz. Ormanlar Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olup, Orman Kanunu’nun 6. maddesinde Devlet ormanlarindaki
her ¢esit islerin Orman Genel Miidiirliigii tarafindan yapilacagi ve yaptirilacag: dii-
zenlenmistir. Bu baglamda ormanlarin Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olmasi
sebebiyle yerlesime agilmamasi gereken alanlardan olmasi ve orman alanlarindaki
her ¢esit isin Orman Genel Miidiirliigi tarafindan yapilacagina dair kanuni diizen-
leme dogrultusunda parselasyon islemi yapma yetkisi olmayan Orman Genel Mii-
diirligii tarafindan parselasyon iglemi de yapilamayacagi igin orman alanlarinim
parselasyona tabi tutulmasi miimkiin degildir. Ancak orman vasfini yitirmesi ve
Orman Kanunu’nun 2/B maddesi uyarinca Hazine adina orman smirlari digina ¢i-
kartlmasi durumunda orman alanlarimin hem imar plani hem de parselasyon diizen-
leme sahas1 kapsamina dahil edilmesi imkani olur?'.

Sadece orman alanlar1 degil, ayn1 zamanda mera, yaylak, kislak ve kiy1 alan-
lar1 da Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan alanlardan olup, parselasyon ya-
pilamayacak alanlar arasinda yer alir. Mera alanlarinin tahsis amaci degistirilerek
mera vasfi kaldirilmadig: siirece parselasyon islemi kapsamina alinmast Mera
Kanunu’nun 14. maddesine aykir1 olur. Diizenleme sinirinin hatali belirlenmesi

21 D. 6. D., 13/07/2020 tarih ve E: 2018/9393, K: 2020/7123 sayili karari, “... orman niteligini tam
olarak kaybettigi tespit edilerek 6831 sayili Orman Kanunu’nun 2/B maddesi uyarinca Hazine
adina orman siniri disina ¢ikarilan tasinmazlarin imar plani kapsamina alinabilecegdi, planda bu
nitelikteki tasinmazlarin kamu hizmetlerine ayrilabilecedi gibi tasinmazlara yapilasmaya ydnelik
kullanim karari da getirilebilecedi ve sonrasinda da parselasyon igslemine tabi tutulabilecegi...”
(yayimlanmamistir).
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ise parselasyonun temel esaslarindan birine aykirilik tegkil eder. Diizenleme si-
nirinin hatali belirlenmesi de yalnizca parselasyonun dava konusu edilen parsel
ve/veya parsellerine iliskin kisminin iptalini gerektirmeyip, ayni zamanda parse-
lasyon diizenleme sahasindaki tiim parselleri etkilediginden dolay1 yapilan par-
selasyonun tiimiiyle iptalini gerektirir. Zira diizenleme sahasi ve siirinin hatali
belirlenmesi her seyden o6nce parselasyon kapsamina dahil olan kadastral parsel-
lerin her birinden alinacak diizenleme ortaklik pay1 oranini etkiler. S6z konusu
alanlarin parselasyon onama sinir1 iginde kalmasi yapilan parselasyon islemini
sakatlar ve agilan davada parselasyon igsleminin tiimiiyle iptalini gerektirir2. Bu
sebeple Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlarin imar parseline ve dolayi-
styla arsa vasfina doniistiiriilmesi miimkiin degildir.

Orman, kiyi, mera, yaylak ve kislak alanlarmin Devletin hiikiim ve tasarru-
fu altinda olan alanlar oldugundan bahsettik. Ancak aklimiza takilan bu sorulara
cevap bulabilmemiz igin “Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olma” tabirinin ne
anlama geldigini de kisaca agiklamak gerekir. Bunun yaninda idari yaptirimlardan
biri olan imar para cezasinda da “kanunilik ilkesi” ile “kiyas yasaginin” uygulanip
uygulanamayacagini tartismak gerekir. Hukukumuz agisindan “Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olma” tabiri, miilkiyete konu olmama anlamina gelir. Anayasanin
43. maddesinin birinci fikrasinda; kiyilarin Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
olduguna iliskin hiikiim uyarinca, kiy1 ¢izgisi ile kiy1 kenar ¢izgisi arasinda kalan
alanda 6zel miilkiyet iliskisi kurulabilmesi miimkiin degildir®. Yine Anayasanin
169. maddesinin ikinci fikrasinda; Devlet ormanlarmin miilkiyetinin devroluna-
mayacagi diizenlenmistir. Mera Kanunu’nun 4. maddesinde de; mera, yaylak ve
kiglaklarin Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu ve 6zel miilkiyete gegiri-
lemeyecegi diizenlemesine yer verilmistir. S6z konusu alanlarin almip satilmasi
ve zamanagimi yoluyla iktisap edilmesi miimkiin degildir®*. Dolayistyla miilkiyet
iliskisi kurulamayan bir tasinmazin miilkiyet devri de s6z konusu olamaz?.

Kiyilar, mera, yaylak ve kislaklar ile ormanlar gibi Devletin hiikiim ve tasar-
rufu altindaki alanlarda emlak vergisi degeri s6z konusu olmaz. Zira bu alanlar ali-
nip satilamadigi gibi miilkiyete de konu edilemez®. Miilkiyete konu edilemeyen

2 Kara, Imar Hukukunun Dehlizlerinden Biri: Parselasyon, 37.

Rusen Keles ve Aysegil Mengi, Imar Hukukuna Girig, (Ankara: Imge Kitabevi, 2003), 85.

A. Seref Goziiblyiik ve Turgut Tan, ldare Hukuku, C. I, Genel Esaslar, (Ankara: Turhan Kitabevi,
Gulncellenmis 14. Baski, 2021), 917.

Aydin Giilan, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, (Istanbul: Alfa
Yayinevi, 1999), 86.

Kiyilar, mera, yaylak ve kislaklar ile ormanlarin Devletin hikim ve tasarrufu altinda olduguna
ve bu alanlarda 6zel milkiyet iliskisi kurulamayacagina iliskin agik ve net Anayasa ve Yasa du-
zenlemelerine ragmen so6z konusu alanlarda 6zel miilkiyet iliskisi kurulmasi ve amaglari disinda
kullaniimasi surip gitmektedir. Nitekim bu hususa iliskin meralar hakkinda ayrintili bilgi igin bkz.
Nihat Uluocak, “Tiirkiye’de Meralarin Hukuksal Niteligi,” istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi
Dergisi 27, S. 2 (1977): 46-51.
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alanlarin ne emlak degerinin ne de emlak vergisi degerinin olmasi isin dogasina
aykiridir. Miilkiyete konu edilemeyen bir sey alim-satima da konu edilemeyecegi
icin nominal anlamda bir alim-satim degeri olamayacagindan dolay1 emlak ver-
gisi degeri de olmaz. Bunun yaninda Ceza Hukuku anlaminda ceza yaptirimlarin-
da “kanunilik ilkesi” ve “kiyas yasagi” sdz konusudur. Idari yaptirimlar da ceza
yaptirimlari gibi cezalandirici nitelik tasirlar. Bagka bir ifadeyle idari yaptirimlara
konu fiillere uygulanan yaptirimlar cezalandirici nitelikte olmasina ragmen, idari
yaptirima konu fiillerin, ceza yaptirimi gibi su¢ diizeyine varacak nitelikte olma-
dig1 kabul edilir?. Kanunda belirlenenden baska bir fiilin su¢ sayilamayacagi;
kiyasla, hukukun genel ilkeleri ve 6rf adetle kanunda belirlenenin disinda bir ey-
lemin sug olarak belirlenemeyecegi ve yine kanunda belirlenenden daha agir bir
ceza ile cezalandirilamayacagina matuf suc¢ ve cezada kanunilik ilkesi, kabahat
ve idari yaptirimlar i¢in de gecerlidir®. Bu baglamda cezalandirici nitelik tagiyan
ve kisilere miikellefiyet yiikleyen idari yaptirimlardan olan imar para cezalari da
kanunla konuldugu gibi bu yaptirimlar i¢in de kiyas yasagi s6z konusudur.

Kanun koyucu tarafindan idari ve/veya ceza yaptirimi 6ngoriillmeyen bir hu-
susta kiyas yoluyla yaptirim uygulanmamali ya da yaptirim uyguland ise kiyas
yoluyla verilen idari ve/veya ceza yaptirimi kararinda artirima gidilmemelidir.
Inceleme konumuz tamamen pratige yonelik olmasina ragmen Ulusal Yargi Ag1
Projesi (UYAP) bilisim sisteminde yapilan inceleme ve arastirmalarda konuyu
tam olarak inceleyen ve derecattan gecerek kesinlesen herhangi bir Danistay ka-
rarina rastlanilamamustir. Erisebildigimiz Danistay kararlari igerisinde emlak ver-
gisi degeri kavram olarak gegmesine ragmen miilkiyete konu edilemeyen alanlar
iizerinde inga edilen yapilar hakkinda emlak vergisi degeri artirimimin uygulanip
uygulanmayacagina iligkin herhangi bir tespite yer verilmemistir®. Ancak uygu-

2" Gauido Zanobini, idari Mileyyideler, Cev.: Yilmaz Giinal, (Ankara: 1964), 98.

% Ali Volkan Ozgiiven, Vergi idaresinin Diizenleme Yetkisinin Kapsami ve Sinirlari, (Ankara: Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Doktora Tezi, 2014), 176; Turgut Candan,
“Danistay Kararlarinda Vergisel Kabahatler ve Yaptirimlar Hukukuna lliskin Temel llkeler”, /stan-
bul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Tarafindan Diizenlenen Idari Ceza Hukuku Sempozyumu,
(Ankara: Seckin Yayincilik, 2009), 254.

ierisinde emlak vergisi degeri gecen UYAP bilisim sistemi (izerinden erisebildigimiz kararlar D.
6. D., 13/03/2024 tarih ve E: 2023/3073, K: 2024/1817 sayil karari “... (¢) bendi uyarinca aykiri-
liga konu 4091 m? alan ile bu alanin bulundugu arsa veya arazinin emlak vergisine esas asgari
metrekare birim degeri olan 562,29-TL’nin ¢arpimi ile bulunan 2.300.328,39 TL para cezasi ilave
edildiginin belirtildigi, ancak gerek dava konusu islemde gerekse, dava konusu islemin tebligine
dair list yazida idari para cezasinin ilgilisine tebliginden itibaren bir ay icinde aykiriligin giderilme-
si ve yapinin mevzuata uygun hale getirilmesi durumunda ise (¢) bendi uyarinca ilave edilen para
cezasinin tahsil edilmeyecedi uyarisina yer veriimedidi ... davaciya gerek dava konusu igslemde,
gerekse dava konusu islemin tebligine dair (st yazida idari para cezasinin ilgilisine tebliginden iti-
baren bir ay iginde aykiriligin giderilmesi ve yapinin mevzuata uygun hale getirilmesi durumunda
ise (¢) bendi uyarinca ilave edilen para cezasinin tahsil edilmeyecegi hususunun bildirilmedigi,
dolayisiyla anilan hususta davaciya gerekli ikazin yapilmadigi gériildigiinden; temyize konu Idari
Dava Dairesi kararinin anilan kisminda da hukuki isabet gériilmedigi...” (yayimlanmamistir); D. 6.
D., 30/09/2025 tarih ve E: 2023/1495, K: 2025/4506 sayili kararinda “... uyusmazliga konu alan,
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lamada ilgili idarelerce imar para cezasi hesaplanirken miilkiyete konu edilen ve
edilemeyen ayrimi yapilmaksizin imar mevzuatina aykiri olarak insa edilen ya-
pilar hakkinda emsal arsa ve/veya arazilerin emlak vergisi degeri kiyas alinmak
suretiyle imar para cezasina, aykiriliga konu alan ile arsa ve/veya arazinin emlak
vergisine esas asgari metrekare birim degerinin ¢arpimi sonucu bulunan bedel
de imar para cezasina eklenmektedir. Kanimizca miilkiyet iliskisi kurulamayan
ve dolayistyla satisa konu edilemeyen kiyi, orman, mera, yaylak ve kislak gibi
alanlarda emlak vergisine esas asgari metrekare birim degeri s6z konusu ola-
mayacag i¢in Imar Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin (¢) bendindeki
emlak vergisi degeri artirimi bu alanlarda kiyas yoluyla uygulanmamalidir. Nite-
kim erisebildigimiz bir idare mahkemesi kararinda, kiy1 alaninda insa edilen imar
mevzuatma aykir1 bir yapi igin verilen imar para cezasina Imar Kanunu’nun 42.
maddesinin ikinci fikrasinin (¢) bendi uyarinca artirim uygulanabilmesi i¢in imar
para cezasina konu yapinin bulundugu parsele yonelik emlak vergisine esas met-
rekare birim bedelinin belirlenmis olmasi gerektigi belirtilmistir. Devletin hiikkiim
ve tasarrufu altindaki kiy1 alanina yonelik olarak belirlenmis emlak vergisine esas
arsa metrekare birim bedelinin bulunmamasi ve kiyas alinan en yakin emlak ver-
gisine esas metrekare birim bedeli emsal alinmak suretiyle kiyas yoluyla (¢) ben-
di uyarinca yapilan artirrmda hukuka uyarlik bulunmadigina karar verilmistir®.

arsa veya arazi niteliginde degilse, bu alanin emlak vergisine esas bir degerinin de olamayaca-
gi1...” iddia edilse de “... Davacinin anilan iddialarinin, uyusmazliga konu yapinin aykiriliktan et-
kilenen alan 6lglimiiniin ve uyusmazliga konu parsele ait emlak vergisine esas asgari metrekare
birim degerinin hatali belirlenmesine iliskin oldugundan ve bu hususlarin verilecek para cezasi
miktarinin belilenmesinde kullanildigi dikkate alindiginda davanin sonucunu degistirebilecek ni-
telikte esasli iddia oldugu gériildiigiinden, uyusmazliga konu yapinin aykiriliktan etkilenen alan
6lgiimiine ve uyusmazliga konu parsele ait emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerine
iliskin hususlarin acgikliga kavusturulmasi gerektigi... Bu durumda; temyize konu kararda dava-
ci tarafindan ileri sdrilen iddialarin karar sonucunu etkileyebilecek nitelikte olmasina karsin bu
hususlara yénelik yeterli inceleme ve arastirma yapilmadigi gérildigiinden, dava konusu para
cezasina esas alinan emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinin uyusmazliga konu
parsele ait olup olmadidi ve olmamasi halinde ise ne sekilde belirlendigi hususunun arastirilmasi
gerektigi...” seklinde kararlar verilmisse de emlak vergisi degerinin kiyas yoluyla uygulanip uygu-
lanamayacagi yonunde herhangi bir tespite yer verilmemistir (yayimlanmamistir).

% Antalya 4. idare Mahkemesinin 26/02/2025 tarih ve E: 2024/877, K: 2025/168 sayil karari,
“...3194 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesinin 2. fikrasinin (g) bendinde, idari para cezasi ve-
rilmesini gerektiren aykiriliga konu alan ile bu alanin bulundugu arsa veya arazinin emlak vergi-
sine esas asgari metrekare birim degerinin ¢arpimi ile bulunan bedel kadar idari para cezasina
ekleme yapilacaginin diizenlenmis olmasi karsisinda, anilan bent uyarinca para cezasina miktar
eklenebilmesi igin para cezasina konu yapinin bulundugu parsele yénelik emlak vergisine esas
metrekare birim bedelinin belirlenmis olmasinin gerektigi, bu belirlemenin yapilmadigi durumlar-
da (¢) bendi uyarinca artirrm uygulanmasina olanak bulunmadidi, en yakin arazi ve parsellere
esas emlak vergisi metrekare birim bedeli emsal alinmak suretiyle uygulama yapilmasina olanak
bulunmadigi, somut olayda ise, davaci sirket tarafindan ruhsatsiz olarak yapilan yapilarin bulun-
dugu orman niteligindeki miilkiyeti Hazineye ait 1276 ve 1280 no.lu parseller ile kiyi kenar ¢izgisi
icerisinde kalan Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altindaki tescil harici alana y6nelik olarak belirlen-
mis bir emlak vergisine esas arsa metrekare birim bedelinin bulunmamasi nedeniyle, idarece ani-
lan belirlemenin yapildigi en yakin arsa olan 1281 parsel sayili tasinmazin metrekare birim bedeli
(2.712,60-TL) emsal alinmak suretiyle hesaplama yapildigi gériildigiinden, (¢) bendi uyarinca
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Yine UYAP bilisim sisteminde erigebildigimiz bir istinaf kararinda da ayn1 gerek-
celere yer verilmek suretiyle ayni dogrultuda karar verilmistir®'.

C. HUKUKi BELIRLIiLIK BAGLAMINDA EMLAK VERGISi DEGERINiN ETKiSi

Inceleme konumuz olan emlak vergisi degerine iliskin ilk diizenleme 14 Su-
bat 2020 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi’nde kabul edilen 7221 say1-
1 Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun’un 11. maddesi ile getirilmistir. S6z konusu madde ile imar Kanunu’nun
42. maddesinin ikinci fikrasinin (a) bendine; “Aykiriliga konu alanin arsa payina
isabet eden arsa alant ile emlak vergisine esas arsa ve arazi asgari metrekare bi-
rim degerinin ¢arpimi ile bulunan bedel kadar idari para cezasi ayrica ilave edi-
lir” seklinde climle eklenmisti®2. Ancak ¢ok kisa bir siire sonra s6z konusu ciimle
7226 sayili Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 39. maddesi
ile yiiriirliikten kaldirilmis ve ayn1 madde diizenlemesi ile Imar Kanunu’nun 42.
maddesinin ikinci fikrasina (¢) bendi adi altinda yeni bir bent eklenmistir®®. Em-
lak vergisi degerine iligkin s6z konusu yeni diizenleme ise; “Bu fikra uyarinca
idari para cezasi verilmesini gerektiren aykiriliga konu alan ile bu alanin bulun-
dugu arsa veya arazinin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinin
carpimi ile bulunan bedel kadar idari para cezasi yukaridaki bentlere gore ayki-
rultktan sorumlu olan yapi sahibine ve yapt miiteahhidine verilen para cezalarina
ayrica ilave edilirv. Bu fikraya gore verilen idari para cezasinin ilgilisine tebli-
ginden itibaren bir ay icinde aykiriligin giderilmesi ve yapimin mevzuata uygun

hesaplanan tutarin idari para cezasi miktarina eklenmesine olanak bulunmadigi, bu nedenle,
orman niteligindeki 1276 ve 180 parseller ile kiyi kenar cizgisi igerisinde kalan Devletin Hikim
ve Tasarrufu Altinda kalan tescil harici alanda yapilan kagak imalatlar (4.260,00 m?) icin 3194
sayili Imar Kanunu’nun 42/2. maddesinin (¢) bendi uyarinca aykiriliga konu alan ile bu alanin
bulundugu arsa veya arazinin emlak vergisine esas asgari metrekare birim dederinin ¢arpimi ile
bulunarak ilave edilen 11.555.676,00-TL tutarindaki idari para cezasina iliskin enclimen kararinin
bu kisminda hukuka uyarlik bulunmadigi...” (yayimlanmamistir).

3 Samsun Bélge idare Mahkemesi 2. Idari Dava Dairesinin 09/11/2023 tarih ve E: 2023/1516, K:
2023/2099 sayih karar, “...42. maddenin (¢) fikrasinda, idari para cezasi verilmesini gerektiren
aykirihga konu alan ile bu alanin bulundugu arsa veya arazinin emlak vergisine esas asgari met-
rekare birim degerinin ¢arpimi ile bulunan bedel kadar idari para cezasina ekleme yapilacaginin
diizenlenmis olmasi karsisinda, anilan fikra uyarinca para cezasina miktar eklenebilmesi igin
para cezasina konu yapinin bulundugu parsele yénelik emlak vergisine esas metrekare birim
bedelinin belirlenmis olmasinin gerektigi, bu belirlemenin yapilmadigi durumlarda (g) fikrasi uya-
rinca artirim uygulanmasina olanak bulunmadigi, en yakin arazi ve parsellere esas emlak vergisi
metrekare birim bedeli emsal alinmak suretiyle uygulama yapilmasina olanak bulunmadigi, so-
mut olayda davaci tarafindan ruhsatsiz olarak yapilan yapinin bulundugu kiyi alanina yénelik ola-
rak belirlenmis bir emlak vergisine esas arsa metrekare birim bedelinin bulunmamasi nedeniyle,
idarece anilan belirlemenin yapildigi en yakin arsa olan Piraziz ilgesi, Giresun Caddesi, ... ada,
... parsel sayili tasinmazin metrekare birim bedeli emsal alinmak suretiyle hesaplama yapildigi
goériildiginden bu bent uyarinca hesaplanan tutarin para cezasi miktarina eklenmesine olanak
bulunmadigi...” (yayimlanmamistir).

32°.20.02.2020 tarih ve 31045 sayili Resmi Gazete.
3 26.03.2020 tarih ve 31080 miikerrer sayill Resmi Gazete.
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hale getirilmesi halinde bu bent uyarinca ilave edilen para cezasi tahsil edilmez.”
seklindedir. Emlak vergisi degerine iliskin 7221 say1li Kanun ile getirilen ilk dii-
zenleme ile akabinde yiiriirlige giren ve 7226 sayili Kanun’un 39. maddesiyle
Imar Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasina eklenen (¢) bendi diizenleme-
sindeki emlak vergisi degerine iliskin artirim sebebinin hukuki belirlilik ilkesi ile
olan iliskisini de ortaya koymak gerekir.

Hukuk devletinin temel bilesenlerinden biri olarak kabul edilen hukuki belir-
lilik ilkesi, hukuki durumun belirli, istikrarli ve silirekli olmasi yaninda hukuksal
uygulamalarda belirsizlik veya ani degisiklik riskinin azaltilmasidir®. S6z konu-
su ilke, hukuki diizenlemelerin hem kisiler hem de idare yoniinden herhangi bir
duraksamaya ve kuskuya yer vermeyecek sekilde agik, net, kesin, anlasilir ve
uygulanabilir olmasini gerektirir®®. Bunun yaninda idarelerin keyfi uygulamalari-
na kars1 koruyucu 6nlem icermesi de gerekir. Hukuki belirlilik ilkesi geregi idari
yaptirimlarin belirli, agik ve siipheye yer birakmayacak sekilde diizenlenmesi ge-
rekir. Hukuki diizenlemenin muhatab1 olan kisiler ancak bu durumda kendilerine
diisen yiikiimliiliikleri 6ngorebilir ve davraniglarini buna gore ayarlayabilir.

Idari yaptirim tiirlerinden biri olan imar para cezasina muhatap olan kisi, hu-
kuki belirlilik ilkesine gdre, imar mevzuatina aykirt hangi fiili sebebiyle ve hangi
kanun hilkmiine dayanilarak kendisine yaptirim uygulandigini, cezanin nasil be-
lirlendigini agik ve kesin olarak bilmesi gerekir. Bunun yaninda imar para cezasi-
nin sebebini, ne gibi sonuglart oldugunu, varsa artirim sebeplerini ve varsa hangi
hallerde imar para cezasinin tahsilinden vazgecilecegine iligkin hususlari bilmesi
gerekir. Ancak emlak vergisi degerine iliskin ilk 7221 sayili Kanun ile getirilen
diizenleme imar para cezasi hesaplamasi konusunda uygulamada karigikliklara
sebebiyet vermistir. Karigikliga sebebiyet vermesi cezanin nasil hesaplanacagina
iliskin acgik, kesin ve anlagilabilir hiikiimlere yer vermemesindendi. S6z konusu
diizenleme agik ve anlasilir olmamasi sebebiyle de hukuki belirlilik ilkesine ayki-
rilik teskil etmekteydi. Nitekim ¢ok kisa bir siire sonra kanun koyucu tarafindan
bu yanlistan doniilerek emlak vergisi degerine iliskin Imar Kanunu’nun 42. mad-
desinin ikinci fikrasina (¢) bendi eklenmistir. Yeni yapilan diizenleme sonucunda
karigikliklarin 6nlenmesi i¢in “aykiriliga konu alanin arsa payina isabet eden
arsa alanr” seklindeki her tiirlii yoruma agik ve anlasilmasi giig olan ibare, “idari
para cezast verilmesini gerektiren aykiriliga konu alan” seklinde agik, ayrintil
ve anlasilir hale getirilmek suretiyle degistirilmistir®.

3 Ahmet Alptekin Duru, “Hukuki Belirlilik llkesi Cergevesinde Mevzuat Yapim Teknigi ve Mevzuat

Bilgi Sistemi”, Ankara Uni\(ersitesi Hukuk Fakliltesi Dergisi, C. 74, S. 1 (2025): 77-141; Mehpare
Captug, “Hukuki Glvenlik llkesinin Kavramsal Gelisimi”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, No. 17,
Y. 9, S. 17 (2021): 133-160.

% Hilya Egeli, Tiirk Anayasa Hukukunda Hukuki Belirlilik likesi, (Ankara: Adalet Yayinevi, 2025), 48.
% Bilgin ve Sezer, Aciklamali-igtihatli Imar Kanunu Uygulama Rehberi ve imar Davalarinda Basvuru
Yollari, 874; Kara, Idari Yaptirim Boyutuyla Imar Para Cezasi Artirim/indirim ve Iptal Sebepleri, 97.
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Emlak vergisi degerine iliskin yeni kanuni diizenleme hem imar para cezasi-
na muhatap olacak kisiler agisindan hem de imar para cezasini verecek ilgili ida-
reler a¢isindan herhangi bir tereddiide yer vermeyecek sekilde ayrintili, agik, ke-
sin, anlasilir ve uygulanabilir olmasi nedeniyle de hukuki belirlilik ilkesine aykiri
bir yonii olmadig1 kanaatindeyiz. Nitekim s6z konusu kanuni diizenlemenin ge-
rekegesi de; “aykiriliga konu alanin, iizerinde bulundugu arsa veya arazinin met-
re karesinin biiyiik oldugu hallerde verilen cezalar fahis olmaktadir. Onergeyle
vapilan degisiklik ile; eylem-ceza dengesine uygun olarak, arsa/arazi biiyiikliigii
yerine aykiriliga konu yapinn biiyiikliigiiniin esas alinmast daha objektif bir de-
gerlendirme yapilmasin saglayacaktir.” denilmek suretiyle fikrimizi destekler
niteliktedir. Yine anilan diizenlemenin somut norm denetimi yoluyla s6z konusu
diizenlemenin iptali istemiyle Anayasa Mahkemesi’ne bagvurulmustur. Yiiksek
Mahkemece; “Itiraz konusu kuralda hangi durumlarda ilave idari para cezasinin
verilecegi, bu cezanin nasil belirlenecegi ve hangi hdllerde sé6z konusu cezanin
tahsilinden vazgecilecegi hususlarimin herhangi bir tereddiide yer vermeyecek
sekilde actk ve net olarak diizenlendigi gozetildiginde kuralin belirli ve ongoriile-
bilir oldugu...” ve ... Imar mevzuatina aykirt yapilasmanin her yerde ayni etki ve
sonucu yaratacagi soylenemez. Degeri yiiksek olan alanlar ile degeri diisiik olan
alanlarda idari para cezasinin ayni tutarda olmasi degeri yiiksek olan alanlarda
kisilerin ceza tutarint géze alarak imar mevzuatina aykirt davraniglara girigebil-
melerine sebebiyet verebilecektir. [lave edilecek idari para cezasinmn emlak vergi-
sine esas asgari metrekare birim degeri tizerinden hesaplanmasi, degerinin daha
yiiksek oldugu objektif olarak belirlenen alanlarda gergeklestirilen aykiriliklarin
degeri daha diisiik belirlenen alanlarda gerceklestirilen ayni aykiriliklara gore
daha yiiksek tutarlarla cezalandirilmast sonucunu dogurarak her somut olayda
caydriciligi saglayacak bir ceza tutarimin belirlenmesini saglayabilecektir. Buna
gore ilave idari para cezasinin belirlenmesinde aykiriliga konu alanin degerine
gore yapilacak ayrimin nesnel ve makul bir temele dayandigr anlasiimaktadir.
Ayrica aykiritligin yaratacagi etki ve sonuglardan hareketle sug ve ceza dengesini
gozeten ayrimin 6l¢tistiz bir yonii de bulunmadigi...”* gerekgeleriyle itirazin red-
dine karar verilmek suretiyle hukuki belirlilik ilkesine aykir1 bir yon bulunmadig:
da agik¢a ortaya konulmustur.

Emlak vergisi degerine iliskin yeni kanuni diizenlemenin Anayasaya ve
hukuki belirlilik ilkesine aykir1 bir yonii olmadigi acik¢a ortaya konulmasina
ragmen Danistay tarafindan, imar para cezasi verilmesine iliskin idari iglemin
iceriginde veya bildirimine dair iist yazisinda, imar para cezasinin ilgilisine teb-
liginden itibaren bir ay i¢inde aykiriligin giderilmesi ve yapinin imar mevzuatina

57 https://www.mevzuat.tbmm.gov.tr/Kanun/KanunDetay/Yasama Kanunlar=7226.

% AYM., 26/01/2022 tarih ve E: 2020/95, K: 2022/3 sayil karari, 01.04.2022 tarih ve 31796 sayili
Resmi Gazete.
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uygun hale getirilmesi durumunda ise imar para cezasina, Imar Kanunu’nun 42.
maddesinin ikinci fikrasinin (¢) bendi uyarinca ilave edilen kisminin tahsil edil-
meyecegine iliskin uyariya yer verilmemesinin hukuki belirlilik ilkesine aykirilik
teskil ettigi belirtilmistir®. Kanaatimizce de imar para cezasi tesisine iliskin idari
islemin iceriginde veya tebligine dair iist yazisinda bir ay icerisinde aykiriligin
giderilmesi halinde cezanin emlak vergisi degerine iliskin kisminin tahsil edil-
meyecegi uyarisinin yapilmamasi hukuki belirlilik ilkesine aykirilik teskil etmez.
Zira Anayasa Mahkemesi’nce yeni kanuni diizenleme hiikiimleri gayet acik ve
anlasilir olup, kanunu bilmemek mazeret sayilamaz. Nitekim anilan uyusmazliga
iliskin Bursa ve Konya Bolge Idare Mahkemeleri kararlar1 arasindaki aykirihigin
giderilmesi istemiyle yapilan basvuru sonucunda, Danistay idari Dava Dairele-
ri Kurulu’nca (DIDDK) imar Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin (¢)
bendi uyarinca ilave edilen kisminin tahsil edilmeyecegine iliskin uyariya yer
verilmemesinin hukuki belirlilik ilkesine aykirilik teskil etmedigine karar veril-
mistir. S6z konusu ibarenin sadece imar para cezasinin tahsilatina iliskin oldugu
ve anilan ifadenin yazilmasinin imar para cezasina iliskin islemin gecerlilik sart1
olmadig1 gerekgesine yer verilmistir®.

SONUG VE DEGERLENDIRME

Imar planlarina uygun olarak insa edilmeyen yapilar igin kanun koyucu ta-
rafindan 6ngoriilen yaptirimlarin basinda imar para cezasi gelir. S6z konusu yap-
tirim Imar Kanunu’nun 42. maddesinde diizenlenmistir. Imar para cezasi yaptiri-
minin nasil hesaplanacagi ve hesaplanan temel para cezasinin artirim/indirim ile
iptal sebeplerine aynt maddede ayrmtili olarak yer verilmistir. Anilan maddenin
ikinci fikrasina Mart/2020 tarihinde yeni bir bent eklenmis ve bu bent uyarinca
da emlak vergisi degeri seklinde yeni bir artirrm sebebi daha eklenmistir. Imar
Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasina (¢) bendi olarak yeni diizenleme

3% D.6.D., 13/03/2024 tarih ve E: 2023/3073, K: 2024/1817 sayili karar! “... davaciya gerek dava ko-
nusu islemde, gerekse dava konusu islemin tebligine dair list yazida idari para cezasinin ilgilisine
tebliginden itibaren bir ay icinde aykiriligin giderilmesi ve yapinin mevzuata uygun hale getiriimesi
durumunda ise (¢) bendi uyarinca ilave edilen para cezasinin tahsil edilmeyecegi hususunun
bildirilmedigi, dolayisiyla anilan hususta davaciya gerekli ikazin yapiimadigi gérildigiinden; tem-
yize konu [dari Dava Dairesi kararinin anilan kisminda da hukuki isabet gériilmedigi...” (yayimlan-
mamistir).

40 DIDDK., 01/10/2025 tarih ve E: 2024/68, K: 2025/61 sayil karar “imar Kanunu’nun 42. madde-
sinin 2. fikrasinin (¢) bendinde; bu fikraya g6re ayrica ilave edilecek para cezasinin tahsil edil-
memesinin, idari para cezasina konu aykiriligin cezanin ilgilisine tebliginden itibaren bir ay igcinde
giderilmesi ve yapinin imar mevzuatina uygun hale getiriimesi sartina baglandigi, sartin yerine
getirilmesi halinde sorumlu kigilere ilave edilen para cezasindan kurtulma imkani saglandigi, ani-
lan bentte yer alan “Bu fikraya gére verilen idari para cezasinin ilgilisine tebliginden itibaren bir ay
icinde aykiriligin giderilmesi ve yapinin mevzuata uygun hale getirilmesi halinde bu bent uyarin-
ca ilave edilen para cezasi tahsil edilmez.” seklindeki ifadenin, para cezasinin tahsilatina iliskin
oldugu, bu ifadenin yazilmasinin islemin gecerlilik sarti olmadigi, bu ifadenin idari para cezasi
verilmesine iliskin belediye enclimeni kararinda yazilmamasinin anilan islemin (¢) bendi uyarinca
verilen idari para cezasina iliskin kismini hukuka aykiri hale getirmeyecedi...” (yayimlanmamistir).
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uyarinca, hesaplanan imar para cezasina emlak vergisi degeri dogrultusunda ila-
ve yapilacagi kanun koyucu tarafindan belirtilmesine ragmen bu da bir artirim
sebebidir. Yeni kanuni diizenleme ile birlikte imar para cezasi verilmesini ge-
rektiren aykiriliga konu alanin m? olarak belirlenebilir oldugu durumlarda imar
Kanunu’nun 42. maddenin ikinci fikrasinin (a) bendi uyarinca hesaplanan ve (c)
bendi uyarinca da artirim uygulanan imar para cezasina, aykiriliga konu alan ile
arsa/arazinin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinin ¢arpimi so-
nucu bulunan bedel de ilave edilir. Emlak vergisi degeri de hesaplanan imar para
cezasina eklenmek suretiyle imar mevzuatina aykiri yapi hakkinda verilecek top-
lam imar para cezasi boylece bulunmus olur.

Emlak vergisi degeri, imar mevzuatina aykirt olarak insa edilen yap1 igin
verilen imar para cezasinda artirim yoniinde bir etkisi olur. Bu baglamda yeni bir
artirnm sebebidir. Ancak s6z konusu artirimin imar para cezasi hesabina etki ede-
bilmesi i¢in aykirihiga konu alanin m? olarak belirlenebilir olmasi1 gerekir. Aksi
durumda emlak vergisi degerinin imar mevzuatina aykir1 yap1 hakkinda verilecek
imar para cezasi i¢in miispet ya da menfi herhangi bir etkisi olmaz. Emlak vergisi
degerinin imar para cezasina artirici bir etkisi olabilmesi i¢in aykiriliga konu ala-
nin m? olarak belirlenebilir olmasi yaninda imar mevzuatina aykirt yapinin insa
edildigi tasinmazin niteligi de onem arz eder. Cilinkii miilkiyete konu edilemedigi
icin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degeri olmayan Devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda bulunan tasginmazlar da vardir. Bu baglamda miilkiyete konu
edilemeyen kiyilar, mera, yaylak ve kislaklar ile ormanlar gibi Devletin hiikiim
ve tasarrufu altindaki alanlarda emlak vergisi degeri de s6z konusu olmaz. Ceza-
landirict nitelik tagiyan idari yaptirnmlardan olan imar para cezalar1 da kanunla
konuldugu gibi bu yaptirimlar i¢in de hem kanunilik ilkesi hem de kiyas yasagi
s0z konusudur. Kanun koyucu tarafindan yaptirim 6ngoriilmeyen bir hususta ki-
yas yoluyla yaptirim uygulanmamali ya da yaptirim uygulandi ise kiyas yoluyla
verilen idari yaptirim kararinda artirim uygulanmamalidir. Dolayistyla miilkiyet
iligkisi kurulamayan ve satisa konu edilemeyen kiy1, orman, mera, yaylak ve kig-
lak gibi alanlarda emlak vergisine esas asgari metrekare birim degeri s6z konusu
olamayacagi icin Imar Kanunu’nun 42. maddesinin ikinci fikrasinin (¢) bendin-
deki emlak degeri artirimi bu alanlarda kiyas yoluyla uygulanmamalidir.

Imar mevzuatina aykiri insa edilen yapilar igin verilen imar para cezasina,
emlak vergisi degeri uyarinca yeni bir artirim 6ngdriilmesi caydiriciligi daha da
artiracagl icin yerinde bir diizenleme olmustur. Imar para cezasina muhatap olan
kisi, imar mevzuat1 aykiriligina konu hangi fiili sebebiyle ve hangi kanun hiik-
miine dayanilarak kendisine yaptirim uygulandigini, cezanin nasil belirlendigini
higbir siipheye yer birakmayacak sekilde agik ve net olarak diizenledigi i¢in yeni
kanuni diizenlemenin hukuki belirlilik ilkesine aykir1 bir yonii de yoktur. Nitekim
s0z konusu emlak vergisi degerine iligkin diizenlemenin iptali istemiyle somut
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norm denetimi yoluyla bagvurulan Anayasa Mahkemesi de hukuki belirlilik il-
kesine ve Anayasaya aykiri bir yon bulunmadigi gerekgesiyle itirazin reddine
karar vermistir. Bunun yaninda imar para cezasina iligkin idari islemin igeriginde
veya bildirimi yazisinda, imar para cezasinin ilgilisine tebliginden itibaren bir ay
icinde aykiriligin giderilmesi ve yapinin imar mevzuatina uygun hale getirilmesi
durumunda ise imar para cezasina emlak vergisi degeri dogrultusunda hesaplanip
ilave edilen kisminin tahsil edilmeyecegine iliskin uyariya yer verilmemesinin
hukuki belirlilik ilkesine aykirilik teskil ettigine iligkin Danistay karar1 sonra-
sinda, farkli bolge idare mahkemeleri kararlar1 arasindaki aykiriligin giderilmesi
yoluna basvurulmustur. Yapilan basvuru sonucunda DIDDK, s6z konusu uyariya
yer verilmemesinin imar para cezasina iliskin iglemin gegerlilik sarti olmadigina
ve bu baglamda hukuki belirlilik ilkesine aykirilik teskil etmedigine karar ver-
mistir. Kanaatimizce de emlak vergisi degerine iliskin yeni kanuni diizenleme
hiikmii gayet agik ve anlasilir olup, kanunu bilmemek mazeret kabul edilemez.
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