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8.5.1

8.5.2

Giris

Planlama Alaninin gelecekteki gelismesi icin imar Plan énerileri hedef-
lerinin amacina ulagsmasi uygun bir sekilde dizenlenmis bir arazi poli-
tikasinin benimsenmesini gerektirecektir. Uygulamanin tam anlami ile
gerceklestirilebilmesi icin planlamaya yonelik yasalarin gézden gegiril-
mesinde, gelecekteki davaraniglari dizenlemek Uzere, 6zendirici ve
caydirici dnlemlere yonelik mali dlgutlere gereksinim vardir. Mevcut dur-
umda, arazi piyasasinin nasil c¢alistigini arastirirken yapilan tespit,
onemli degisiklikler olmadan arazi piyasasinin tek basina faaliyet gos-
termesinin, imar Plani hedeflerinin bircogunun gerceklestiriimesi acisin-
dan yeterli oimadigini géstermektedir. Oneriler midahale tiirleri, bu mi-
dahaleleri iglevsel ve etkili hale getirmek igin politik iradeyi gerektir-
ecektir.

Miidahale Durumlari
8.5.2.1 Ulkede durum

Emlak vergilerinin _diger ulkelerle kiyaslanmayacak kadar
disik olmasi nedeni ile Ulkede araziyi elde tutma egilimi
yuksektir. Tasinmaz Mal Vergisi Yasasi altinda 20 Subat 2023
tarininde vayinlanan 2023 Tasinmaz Mal Vergisi, Verqi
Miktarlari ve Vergi Oranlari Tuzugu uyarinca 600 m2’lik bos bir
arsa icin emlak verqisi arazinin kategorisine gore 155-248 tirk
lirasi, (arsanin degerinin 2 milyon 400 bin tl (yaklasik 100 bin
stg) oldugunu varsayarsak bu miktar Turkiye’de yaklasik 16
bin tl, Gliney Kibris’ta yaklasik 20 bin tl) imar Gelisme sinirlari
icerisindeki parsellenmemis arazilerde ise her doénum icin
asgari emlak vergisi arazinin kategorisine gore sadece 36-58 tl
arasinda degismektedir. (arazinin 2 milyon 400 bin tl (100 bin
stg) oldugunu varsayarsak bu miktar Turkiye’de yaklasik 5 bin
300 tl, Guney Kibris'ta yaklasik 20 bin tl)Sen—arastirmalar
ggesltemlnstlul ki Iel'“. ’.‘Ial"“'d. @ ; 52|| ellelet bos Ela'SEI .".E"E’I”

sayt20-yihk-gereksinimden-daha fazladir- Toparlanma ve bi-

tunleme politikalari ile ¢elisen bu durum, mevcut stokun gid-
erek azaltilmasi icin etkili bir politikanin gelistiriimesini gerek-
tirmektedir.

8.5.2.2 Pazar ekonomisinin zayifliklari

Arazi piyasasi simdiye kadar uUlkede hemen hemen devlet
mudahalesi olmadan faaliyet gdstermistir. Bu tip bir pazar eko-
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8.5 ARAZI POLITIKASI

nomisi, herhangi bir zamanda ve varolan alternatif firsatlarin
degerlendiriimesi bakimindan en uygun karli alanlara yonelik
olarak tepki gosterir. Kamu sektorl ana altyapiyr saglarsa,
Ozel sektor arazi piyasasi bundan yararlanmaya calisacaktir.
Eger elde arazi tutmanin maliyeti hemen hemen hi¢ denecek
duzeyde ise, bu elde arazi tutma egiliminin devami igin moti-
vasyon saglayacaktir. Fiyatin kuramsal olarak dogal bir diizen-
leyici saglamasi beklenmesine karsin, stok ve gercek talep
arasindaki uyusmazlik ¢ok fazla arttt mi? Pratik olarak bu
durum artik gecerli degildir. Sadece hukimet gerekli adimlari
atip boyle temel dengesizlikleri duzeltecek onlemlerin alinma-
sini muamkun kilabilir.

imar yasasini destekleyen yasalarin hazirlanmasi ve/veya
gerekli diizenlemelerin yapiimasi

Mevcut durumdan oOnerilen durumlara gegilebilmesinin
saglanabilmesi igin mevcut 55/89 Imar Yasasinin, mali
konularina  ¢dzUm  getirecek  yasal  duzenlemelerle
desteklenmesi gerekmektedir.

Oneri Miidehalelelerin Kapsami

8.5.3.1

8.5.3.2

Hedef — toparlanma ve biitiinleme

Plan Alaninin gelecekteki gelismesinin sekli, toparlanma ve
butinlemeyi saglamak ve boylece daha fazla yayillmayi onle-
mek olup gelismelere yapilacak mudahaleler bu yonde duzen-
lenmistir. Onemli ek kamu finans kaynaklarinin bu tirdeki
girisimler icin 6deme yapamayacagi gorusu ile alinacak on-
lemlerin blyUk 6l¢ide kendi kendini finanse etmesi benim-
senmigtir

Yerel yonetimlerin mali statuleri

Yerel yonetim finansmani kapsaminda yapilacak herhangi bir
mudahale, bu sektorin hali hazirdaki yonetsel ve iglevsel
konumuyla iligkili olmasi gerekir. Oysa, yerel yonetimlerin fin-
ansman durumunun duzensiz bir sekilde oldugu goérulmek-
tedir. Planlama Alani kapsaminda bakildiginda yonetsel sinir-
lar, yerel yonetimlerin gugsuzlUkleride dikkate alindiginda,
Planin ongorduklerinin gergeklestiriimesi agisindan tarihi 6n-
eme sahiptir.

Eldeki mali kaynaklarin performansi, ¢ok sinirli mali kaynak-
larin oldugunu ve farkli standartta hizmetlerin sunuldugunu
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8.5.3.3
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gOstermektedir. Bu agikga birgok mali énlemler almayi bagla-
tacak cekici bir gosterge olusturmuyor. Fakat meselelerin ne-
den duzeltilemeyeceg@ine iligkin higbir neden gorunmuyor.
Gunun kosullarina uygun bir degerlendirme listesinin hazir-
lanmasi boyle onlemleri alabilmek igin gelismis bir temelin ol-
usturulmasi icin baslica dnkosuldur.

Kamu sektoriiniin arazi piyasasindaki etkinligi

Kamu sektoru geleneksel olarak kentsel arazi politikasi ve
idaresiyle olan iligkilerinde gok diistik bir profil gizmistir. Ulkede
en azindan onemli ug¢ kentsel merkezin karmasikhgi ve buyu-
yen boyutu, daha etkin bir rolin benimsenmesini gerektiriyor.

8.5.4 Oneri Onlemler

8.5.4.1a

Onlem: Bos Arsalarin kullanima sunumunu ve 6zendiril-
mesi

Emlak Vergisi Yasasinin, genel olarak planlamanin 6zel ol-
arakta bu imar Planinin gereklerine gdre yeniden diizenlen-
mesi, ve bos arsalarin gelistiriimesinin ve bos konutlarin kul-
lanilmasinin saglanmasi igin, butun bos arsalarin, gbzden
gecirilip degerlendiriimesi ve degerlendirme listesine gore,

ii. Plan Doénemi icerisinde, 6ncelikle OGA’larda ki bu bos
arsalarin bir program cergevesinde gelismeye, kullanima
acilmasi kosulu ile kredilendirme, degere gore vergi duzen-
lemeleri ve vergi muafiyetleri getirilmesi.

iii. Planin Stratejileri uygun olarak hazirlanacak program dahil-
inde, gelismeye acilan arsalar, oncelikli alanda bulunma-
lari ve bu alandaki konuma bagli degeri Uzernden belir-
lenecek vergiden belirli oranda muaf tutulmasi, gelismeye
aciimasi nedeniyle kredilendiriimesi.

| . ' | ; e
ViV, Onecelikli-alan—icerisinde—spekulatif nedenlerle elde

arsa tutmayi engellemek icin, emlak versi ¢ergcevesinde ek
vergi konmasi.

VEV. Emlak vergisi c¢ergevesinde, program uyarinca
belirlenen sure icinde gelismeye agilmayan bos arsalardan,
bos birakilan sure igi emlak vergisine ek vergi alinmasi.
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8.5.4.1b
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Hedefler

I. Elde bos arsalarin gelisme amacina yonelik olarak kul-
lanabilmelerini saglamak.

ii. Topraga yapilan Olu yatirnmlar bagka alanlara yoneltmek.

iii. Piyasaya daha ¢ok arsa surllmesini saglayarak arsa fiyat-
larinin suni artigini 6nlemek.

iv.Diger mali 6nlemleri finanse etmek igin dnemli bir gelir kay-
nagi saglamak.
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8.5.4.1c

8.5.4.1d

8.5.4.2a

8.5.4.2b

8.5.4.2c

8.5 ARAZI POLITIKASI

islevsel ve yonetsel olarak yapilmasi gerekenler

ikinci asama planlama ve uygulama déneminde, yukarida
belirtilen duzenlemelerin yapilabilmesi ve yeni bir mekanizma
getirilebilmesi igin ilgili taraflarla birlikte ¢alisma grubu olus-
turulmasi.

Beklenen sonuglar

Verginin yururlige girmesi ile birlikte, elde tutulan arsalarda
bir azalma olacagi ve daha fazla arsanin gelisme amaci ile
arazi piyasayasasina girmesi beklenmektedir. Fiyatlarin biraz
dusecegi veya en azindan istikrarli bir duruma gelecegine
inaniimaktadir. Diger Oonlemlerle baglantili olarak arazi alimi
ve geligtiriime sureci azalacaktir.

Onlem: Arazi ve bina alimi igin uzun dénemli kredi.

Uzun dénemli kredi finansmani igin ek bir kaynak olma-
hdir.

Hedefler

i. Daha ¢ok insan igin mal sahibi olmayr mimkun hale getir-
erek, spekulatif amag disindaki gergek talebi artirmak.

ii. Arsa alimi ve Uzerinin gelistiriimesi arasindaki zaman fark-
Inl azaltmak.

iii. Yapilacak gelismelerin yersegiminin belirlenmis oncelikli
alanlarda olmasini saglamak icin, 6zendirici tegvik sag-
lamak.

islevsel ve yénetsel olarak yapilmasi gerekenler

i. Plan Déneminde program suresi sonunda gelismeye aglil-
mayan bos arsalardan Emlak Vergisi ¢ergevesinde alin-
acak gecikme icgin alinacak ek vergilerden elde edilecek
gelirin belirli bir oraninin yilik olarak kredilendirme igin
kullaniimasi.

ii. Bu kaynag tamamlayacak 6zel tasaruflarin ve kurumsal
fonlarin aranmasi.

iii. Tercihe dayali bir vergilendirme duzenlemesi yapilarak
tasarufta bulunanlara 6zendirici tegvik saglama

. . : S
Hem-arazi-hem-de-bina—kredilerinin-yirmibesyHakadar
acHlmayan—bog —arsalardan —Emiak—vergisi—gergevesinde
amaealelg.eellenllnell 'F." atnacak el:E “e'g'lel'de e.llde eci
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8.5.4.2d

8.5.4.3a

8.5.4.3b

8.5.4.3c

8.5.4.3d
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. | o o I | . .
lanmast:

v. Uzun dénemli kredinin—yalniz-Oncelikli-GelismeAlanlar-
mda{OGA)-verilmesinin saglanmasi.

Beklenen sonuglar

Bu duzenleme ile 6nemli 6l¢gude daha ¢ok insan mal sahibi
olabilecek. Talep-OCGAlara-yénelecek-Diizgln bir sekilde Pa-
zarlandigl ve makul vergi bagisikliklari saglandiginda, yillik
mali ihtiyaci kargilayacak kadar, gerek kisisel gerekse de kur-
umsal tasarruflar saglanacak.

Onemi: Gelir vergisi, emlak vergisi, ve benzeri vergi ayri-
caliklar

Gelir vergisi, emlak vergisi, ve benzeri vergi ayricaliklari,
insanlarin, yatinmlarn igin, secgilen bolgelere yonelmesini
saglayacaktir.

Hedefler

Secilen bolgelerde yapilacak gelismeler icin 6zendirici ayri-
caliklar saglamak.

islevsel ve ybnetsel olarak yapilmasi gerekenler

i. Emlak vergisi tabani bu amacla kullanilabilir. Emlak ver-
gilerinin ¢ok dusuk olmasi nedeni ile bu ayricalik ancak
yerel yonetimlerin uyguladiklari diger vergiler ile birlegtir-
ildigi ve bu vergilerde de yeniden organizasyon yapiligi
zaman bunun ¢alismasi mumkuandur.

ii. Gelir vergisi tabani bu amagla daha elle tutulur olmasina

kargin, onemli bir kesim olan dusuk gelirlileri disarida
birakmaktadir.

iii. Meslek vergisi de bu amagcla kullanilabilir. Ancak bunun
dUsukligu ve kentte oturmayip calisanlari da kapsamasi
g6z onune alinmasi gerekmektedir.

iv. Ozendirici ayricalik potansiyeli esitlikci ve esnek olacaktir.
Beklenen sonuglar
Olabilecek etki, verilen ayricaliklarin dizeyine bagl olmasina

kargin, yeni yatirrmlarin piyasaya girmesi yonunde olumiu
etkileri beklenmektedir.
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8.5.4.4a

8.5.4.4b

8.5.4.4c

8.5.4.4d

8.5.4.5a

8.5.4.5b
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Onemi: Kamu sektérii arazi eldeetme ve ornek olus-
turma projeleri

Hedefler

I. Arazi piyasasina stratejik midahalelerde bulunma ve halka
ornek projeler olusturma, ayrica 6zel sektorin istek ve ni-
yetlerine dnculuk etme.

ii. Bu OlgUtler icerisinde kamulastirilan arazilerin yeniden sat-
IImasina olanak saglamak.

iii. Arazi bankasi tarafindan gerekli zamanlarda arsalarin pi-
yasaya birakilmasi ve arazi de@erlerinin duzenlenmesini
saglamak.

islevsel ve yonetsel olarak yapilmasi gerekenler

i. Mali kaynak bu amacgla olan vergi gelirlerinden karsilan-
abilir. Ancak bu kaynak merkezi ve yerel yonetimler taraf-
Indan da desteklenmelidir.

ii. Arazi kamulastirimasi ve arazi ve arsa elde tutma yoninde
(arazi bankasi v.b.)kurumlar olusturulmali. Mevcut bazi
kurumlar bu yénde yeniden orgutlenebilir.

iii. Bu 6nlem kendi igleyisi agisindan mekansal, stratejik ve
secici olmalidir.

Beklenen sonuglar

Bu onlem iyi yonetildigi taktirde butinlesmis gelisme yonunde
onculik edecek. Makul arazi fiyatlarinin surdurtlebilmesinin
saglanabilmesi agisindan bdylesi bir tampon degerin olmasi
onemlidir.

Onemi: Arazi alimlarida 6denen verginin iadesi

Satin alindigi tarihten sonraki iki—dort yil igerisinde
tamam-lanan ve yerlesilen gelismelere vergi iadesi
odenmesi

Hedefler

i. Makul bir sure igerisinde parsellerdeki gelismenin tamam-
lanmasini tesvik etmek.

ii. Gelismelerde gecikmenin en aza indirildigi yerde, halka
cebinden ¢ikan mali yakun azaldigi 6rnegi ile tanigtirmak.
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8.5.4.5c

8.5.4.6a

8.5.4.6b

8.5.4.6¢

8.5.4.6d

8.5.4.7a

8.5.4.7b

8.5.4.7c
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islevsel ve yonetsel olarak yapilmasi gerekenler

i. Boyle bir hak transfer edilmeyebilir.

li. Bu haktan yararlanmak igin isin yapildigina dair belge talep
edilmelidir.

lii. Bagvurunun kapsami ve isin tamamlanmasinin ne oldugu
tanimlanmalidir.

Onemi: Arazi degisim diizenlemelerinin yapilmasi

Arazi degis-tokusunun, degisiminin, mumkiin kilinabilme-
si i¢in yonetsel diizenlemeler yapilamasi.

Hedefler

Ozellikle OGA'lar ve GGA'lar arasinda arazi degis-tokus icin
yonetsel agidan basit ve ucuz bir mekanizma saglamak.

islevsel ve yonetsel olarak yapilmasi gerekenler

Yonetsel agidan basit olan duzenlemelerin Gzerinde durulma-
hdir.

Beklenen sonuglar

Bu onlem diger onlemlere yardimci bir dnlem olup,araziyi elde
tutma ve gelistirme arasindaki Onceliklerin akilci hale
getiriimesine katkida bulunabilir.

Onemi: Yatirnm esgiidiim biriminin kurulmasi
Hedefler

Imar Plani stratejisi dogrultusunda, kit olan kaynaklarin kullan-
Imini izlemek ve onlardan yararlanmayr maksimum duzeye
cikarmak

islevsel ve yonetsel olarak yapilmasi gerekenler

I. Bu amag igin ayri bir birim kurmak mumkun olmasina kargin
gorevin Planlama Makami ile kamu sektori kurumlari ve
yerel yonetimler ile birlikte yuratmesi daha yarali olabile-
cektir.

ii. Olusturulacak bu birlesik esgidim ve planlama komitesi
tarafindan Gzerinde durulacak onerilerin dizenlenerek tav-
siye kararlarinin alinmasi ve hemen arkasindan bu karar-
larin icra organinca onaylanmasi

388



8.5 ARAZI POLITIKASI 389

8.5.4.7d Beklenen sonuglar

Bu o6nlem en dusuk yatirnmla maksimim sosyal yarar sag-
layacak ve Ozel sektor yatirrmlarinda da katalizor rol Ustlen-
ecektir.



