ERZURUM BUYUKSEHIR BELEDIYESI TARAFINDAN ILAN EDILEN
“KENTSEL DONUSUM VE GELISIM PROJE ALANLARINDA”

5393 SAYILI YASANIN 73. MADDESI KAPSAMINDA DEGER ESASINA DAYALI
IMAR UYGULAMALARINDA PROJE ORTAK GIDERLERININ
HESAPLANMASI VE TAHSILI HAKKINDA
UYGULAMA YONETMELIGI

Karar Tarihi :13/06/2023
Karar No 1372

Genel Hiikiimler
Amacg

Madde 1. Bu yonetmeligin amact 03/07/2005 tarihli 5393 sayili Belediye Kanunun 73.
maddesi 12. Fikras1 kapsaminda Belediyeler tarafindan gergeklestirilen kentsel doniisiim ve
gelisim projelerinde; imar uygulamasi yapilacak alanlardaki tasinmazlarin degerlerinin tespit
edilmesi ve bu deger iizerinden re’sen hak sahiplerine yapilacak dagitimin belirlenmesi ile
ortak gider olarak alinacak alt yap1 ve rekreasyon harcamalarinin hesaplanmasi ve tahsiline
iliskin usul ve esaslar1 belirlemektir.

Kapsam

Madde 2. (1) Bu yonetmelik 03/07/2005 tarihli 5393 sayili Belediye Kanunun 73. Maddesi
kapsaminda Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Idari sinirlarinda (veya baskaca ilgili belediye
sinirlarinda), Kentsel doniisiim ve Gelisim Proje Alani olarak ilan edilen/edilecek {izerinde
yapt olan veya olmayan imarli veya imarsiz alanlarda bulunan 6zel ve kamusal miilkiyete
konu her tiirlii arsa ve arazi ile bunlar iizerindeki her tiirlii yapinin; kentsel doniisiim ve
gelisim amagli imar planlarimin hazirlanmasi, hazirlanan ve onaylanan kentsel donilisim ve
gelisim amaclh imar planlarina gére re’sen katilim ve dagitim paylarinin tespiti, her tiirli
siirlt ve sinirsiz ayni ve sahsi haklarin tesisi ve tescili, devir ve temliki olmak iizere her tiirlii
is ve islemi kapsar.

(2) Tirk Silahli Kuvvetlerine tahsisli harekat, egitim ve savunma amagh tesislerin bulundugu
alanlarda bu yonetmelik hiikiimleri uygulanmaz.

Yasal Dayanak

Madde 3. 3/7/2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun 73 iincii maddesi — 3194 Imar
kanunu- 5393 Belediye Kanunun 15/b-d - 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu 94 ve
97.maddeleri - 6183 Sayili Amme Alacaklar1 Kanunu-6098 Sayili Borglar Kanunu-213 Sayili
Vergi Usul Kanunu-4721 Say1 Tiirk Medeni Kanunu.

Tanimlar

Madde 4. (1) Bu yonetmeligin uygulanmasinda yer alan tanimlar asagidadir:

a) Bakanlik: Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligimi,
b) Idare: Biiyiiksehir olan yerlerde Biiyiiksehir Belediyelerini, Biiyiiksehir



¢)

d)

f)

9)

Belediyesi tarafindan yetkilendirilmesi halinde Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari
icindeki il¢e Belediyelerini ifade eder.

Kentsel Doniisim ve Gelisim Alani: Konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret
alanlar1, teknoloji parklari, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii
sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve
restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine
kars1 tedbirler almak amaciyla Biiyiiksehir olan yerlerde ilgili ilge belediyesinin
goriisii alinarak Biiyliksehir Belediye meclis karar1 belirlenen alandir.

Kentsel Dontisiim ve Gelisim Alan1 Uygulama Tipleri:

1) Tip 1: Yeni Imara acilacak, yapisiz(bos) veya az yapil1 altyapisiz alan olarak
belirlenen, 3194 sayili imar kanunu 18. Madde hiikiimlerine gore Diizenleme
Ortaklik Pay1 (DOP) kesilerek olusturulan parselasyon planlar1 sonucunda
olusan imar ada/parsellerinin yer aldigi uygulama alanlarini ifade eder.
Kisaca “Tip 1 uygulama alanlar1” olarak adlandirilir.

2) Tip 2 : Imarli veya imarsiz; Carpik yapilasmus, kohnemis, afetlere ve kentsel
risklere duyarli, altyapis1 yetersiz ve niteliksiz, yasal ya da imara aykir1 yogun
yapilagsmis alanlarda bulunan arsa ve binalarin yer aldig1 uygulama alanlarini
ifade eder. Kisaca “Tip 2 uygulama alanlar1” olarak adlandirilir.

Kentsel DoOniisiim ve Gelisim Alan1 Uygulama Etaplari: Tip 2 uygulama
alanlarinda; Kentsel dontlisim ve gelisim proje alan sinirinin belirlenerek ilan
edilmesinden sonra katilim ve dagitimda yapilacak uygulamalara esas ¢aligma
alanlari, Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1 Uygulama Etaplarini ifade eder.
Uygulama esaslar1 olusturulan etaplara gore yiiriitiilir. Uygulama etaplari, Il
biitiiniinde hazirlanan/hazirlanacak arazi yonetimi amagh arazi kullanim
planlarina esas olusturulan 1/25000 6l¢ekli nazim imar plani ve varsa kentsel
doniisiim strateji planlar1 (kentsel doniisiim strateji belgesi ve uygulama rehberi)
gozetilerek belirlenir.

Kentsel Doniisiim Strateji Plan1 (strateji belgesi ve uygulama rehberi): il
biitiiniinde hazirlanan/hazirlanacak arazi yonetimi amagli arazi kullanim
planlarina esas olusturulan 1/25000 6l¢ekli nazim imar plani althik olmak tizere
ilgili idarenin yetki siirlar1 dahilindeki yerlesim biitiinlinde gerceklestirecekleri
kentsel doniisiim uygulamalarina iliskin ana kararlar igeren, ilgili yerlesmeye
doniisiim uygulamalar1 agisindan biitiinciil yaklagim (kentsel doniisiime konu
riskli alan, rezerv alan smirlarinin belirlenerek tespit, analiz ve fizibilitelere
dayali gerekgelerinin ve Onceliklerinin belirlendigi ¢aligmalarin biitiinil) getiren
ve uygun Olcekteki haritalar lizerinde doniisiim stratejilerini yansitacak kavramsal
caligmalar1 belli bir program dahilinde ortaya koyan il ve ilge diizeyinde
hazirlanan kentsel doniisiime yonelik yol haritasi niteliginde bir calismay1 anlatir.
Kentsel Déniisiim ve Gelisim Amagcli imar Plani: 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
Imar Kanunu'nda belediyelere verilen yetkiler kapsaminda, Biiyiiksehir
belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel donilisiim ve gelisim projelerine iliskin
her 6lcekteki imar planini ifade eder.

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Amacli Parselasyon Plani: 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayili Imar Kanunu’nda belediyelere verilen yetkiler kapsaminda, Biiyiiksehir
belediyeleri tarafindan yapilacak, kentsel doniisiim ve gelisim projelerine iliskin
uygulama imar planlarina esas hazirlanan parselasyon planlaridir.



g) Deger Esasli Imar Uygulama Yoéntemi: Tip 1 ve Tip 2 uygulama alanlarini
kapsayan, Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanindaki uygulamaya dahil olan
taginmazlarin, diizenlemeden Once katilim ve diizenlemeden sonra proje/dagitim
degerlerini belirleyerek buna uygun imar uygulamasi yapmay1 ve dagitmayi esas alan
yontemdir.

h) Katilm Degeri: Tip 2 uygulama alanlarini kapsayan, yasal ya da imara aykiri
yogun yapilagsmis alanlarda bulunan arsa ve binalarin mevcut durumlarina gore,
idare tarafindan kabul edilen degerleme kriterlerine esas belirlenen degeri,
katilim degerini ifade eder. Tip 1 uygulama alanlarinda katilm degeri
hesaplanmaz. Katilim degeri kisaca “KD” olarak adlandirilir.

i) Toplam Katilim Degeri: Sadece Tip 2 uygulama alanlarim1 kapsayan, Kentsel
doniisiim ve gelisim amagh projelerde, diizenlemeye giren tasinmazlarin katilim
degerlerinin toplamini ifade eder. Toplam katilim degeri kisaca “TKD” olarak
adlandirilir.

1) Katilim Pay1 Orani: Sadece Tip 2 uygulama alanlarinda, Hak sahibi (malik) olarak
tespit edilen her bir kisi veya tiizel kisinin katilim degerinin proje alanindaki toplam
katilim degerine oranina katilim payr orani denir. Katilim payr oran1 kisaca “KPO”
olarak adlandirilir.

j) Alt Yap1 Hizmetleri: Kentsel donilisiim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak
tiim teknik altyap1 ve rekreasyon yapim hizmetlerini ifade eder.

Bunlar;

1) Altyap: Projeleri; Atik Su ve Kanalizasyon hatlarinin yapimi, Yagmur Suyu
hatlarinin  yapimi, Dogalgaz hatlarinin yapimi, Elektrik ve aydinlatma
hatlarimin yapimi, her tiirlii haberlesme hatlari, trafik ve yaya yollarinin
yapimi ile bu maddede adi gecen yapim islerine ait projelerin yapim
masraflar.

2) Rekreasyon harcamalari; Yesil alanlar, Cocuk bahgeleri, Parklar, Piknik ve
eglence (rekreasyon) alanlar1 ve Millet bahgelerinin yapimi ile bu maddede
ad1 gegen yapim islerine ait projelerin yapim masraflari.

k) Alt Yap1 Hizmetleri Yapim Bedeli: Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda
yapilacak alt yap1 hizmetleri yapim harcamalarinin toplamini ifade eder. Alt Yap1
Hizmetlerini Yapim Bedeli kisaca “AYHYB” olarak adlandirilir. Alt Yapi
Hizmetleri Yapim Bedelinin “AYHYB” Hesaplanmasinda kullanilacak birim
fiyatlar; Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani olarak belirlenen bolgede, her bir
yapim isi i¢in (alt yapi/rekreasyon vb.) ayr1 ayr1 hazirlanan plan, proje ve eklerine
gore, maliyetleri hazirlamak iizere (malzeme + is¢ilik) konusunda yetkin ve
tecriibeli personellerden olusan ve ilgili idare tarafindan yetkilendirilen
komisyonlar tarafindan yapilacak hesaplamalarda; Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi, Iller Bankasi ve Karayollar: tarafindan her yil yaymlanan
Birim Fiyatlar ve Birim Fiyat Analizlerinde yer alan birim fiyatlar esas
alimacaktir. Birim Fiyatlar ve Birim Fiyat Analizlerinde yer almayan imalatlarin
malzeme ve iscilikleri ile ilgili piyasa arastirmasi yapilarak, piyasa rayicine gore
maliyet hesaplanacaktir. Hesaplamalar, Kentsel Donilisim ve Gelisim Alani
olarak belirlenen bolgenin tamamu igin yapilacaktir.



)

Alt Yap1 Hizmetlerine Katilim Pay1 Bedeli: Tip 1 uygulama alanlarin1 kapsayan,
Kentsel doniisim ve gelisim proje alanlarinda yapilacak toplam alt yap1
hizmetleri yapim bedelinden, her bir hak sahibi (malik) payma diisecek bedeli
ifade eder. Alt Yap1 Hizmetlerine Katilim Pay1 Bedeli kisaca “AYHKPB” olarak
adlandirilir.

m) Proje Degeri/Ham Dagitim Degeri: Kentsel doniisiim ve gelisim amagh proje

n)

alanlarinda;

1) Tip 1 uygulama alanlarinda, parselasyon planlarmna esas olugsan imar
ada/parsellerinin, idare tarafindan kabul edilen degerleme kriterlerine gore
belirlenen proje degeri, ham dagitim degerini,

2) Tip 2 uygulama alanlarinda 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili kat miilkiyeti
kanunu kapsaminda olusturulan bagimsiz boliimlerin veya kat miilkiyetine
konu edilecek mimari avan projelere esas yapi alanlarinin, idare tarafindan
kabul edilen degerleme kriterlerine gore belirlenen proje degeri, ham dagitim
degerini,

ifade eder. Ham dagitim degeri kisaca “HDD”, Proje degeri kisaca “PD” olarak
adlandirilir.

Dagitim Degeri: Tip 1 ve Tip 2 uygulama alanlarini kapsayan, Kentsel doniisiim
ve gelisim amacl projelerde, hak sahibi (malik) olarak tespit edilen her bir kisiye
veya tiizel kisiye diizenlemeden sonra dagitimda verilecek degerlerinin toplamini
ifade eder. Dagitim degeri kisaca “DD” olarak adlandirilir.

Proje Payr Orani: Tip 1 uygulama alanlarinda, 3194 sayili imar kanunu 18.
Madde hiikiimlerine gore olusturulan parselasyon planlar1 sonucunda olusan imar
ada/parsellerinin belirlenen proje deger tespit ¢alismalar1 sonrasinda, Hak sahibi
(malik) olarak tespit edilen her bir kisiye veya tiizel kisiye ait proje degerinin
proje alanindaki toplam proje degerine oranini ifade eder. Proje pay: orani kisaca
“PPO” olarak adlandirilir.

0) Proje Maliyetleri: Tip 2 uygulama alanlarindaki, Kentsel doniisim ve gelisim
amacl projelerin gerceklestirilmesi igin gerekli; toplam alt yapr hizmetleri yapim
bedeli dahil (AYHYB), yikim, yapim, misavirlik, miihendislik, mimarlik,
miiteahhitlik kari, finansman vb. gibi her tiirlii proje maliyet giderlerini ifade eder.
Proje maliyetleri kisaca “PM” olarak adlandirilir.

P)

Birim Deger: Proje Degeri / Ham Dagitim Degeri tespitindeki hesaplamalarda
kullanilan;

1) Tip 1 uygulama alanlarinda, Kentsel doniisiim ve gelisim amagli parselasyon
planlarina esas olusan imar ada/parsellerinin arsa m? birim alan degerini (BD),

2) Tip 2 uygulama alanlarinda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore
hazirlanan projelere esas olugsan bagimsiz boliimlerin veya kat miilkiyetine konu
edilecek mimari avan projelere esas yapi alanlarinin, fonksiyon bazindaki briit m?
birim alan degerini (BDkonut, BDrticaret, VD.)

ifade eder. Birim deger kisaca “BD” olarak adlandirilir.



r) Dagitim Alani: Tip 1 ve Tip 2 uygulama alanlarin1 kapsayan Kentsel doniisiim
ve gelisim amaclh projelerde, her bir hak sahibinin (malik) paymna diisen dagitim
degeri karsiliginda ilgili birim deger iizerinden alacagi alami ifade eder. Dagitim
Alani kisaca “DA” olarak adlandirilir.

s ) Degerleme Kriterleri: Idare tarafindan asagida belirtilen hususlar gozetilerek
belirlenecek ¢aligma ilkelerini,

e 4/11/1983 tarihli 2942 sayili kamulastirma kanunu madde 11-15 de belirtilen
degerleme calismalarini,

e 6/12/2012 tarihli 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunun, gayrimenkul
degerleme ile ilgili tebliglerini esas almak iizere; lisanslandirilan uzman
ve/veya sirketlerce yapilmak sartiyla, Uluslararasi Degerleme Standartlari
Cergevesiyle ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) tarafindan lyi
Uygulamalar Kilavuzu (IUK) bashg altinda yaymlanan degerleme
standartlariyla uyumlu degerleme ¢alismalarini,

e Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhig1 tarafindan yayinlanan;
Mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak yapi
yaklagik birim maliyetlerini,

e Biiyiiksehir Belediye Baskanligi biinyesinde kurulan kiymet takdir ve
fiyatlandirma komisyonu (deger tespit komisyonlar1) oneri ve goriislerini,
ifade eder.

Hazirlik Calismalart Doniisiim ve Gelisim Alant Sinirinin Belirlenmesi

Madde 5. (1) Doniisiim ve gelisim alan1 sinirt; 5393 sayili yasanin 73. Maddesinde 6ngoriilen
miktarlardan fazla olmamak iizere, Biiyiiksehir olan yerlerde ilgili il¢e belediyesinin goriisii
alinarak Biiyliksehir Belediye meclis karari ile belirlenir.

Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alanin; lizerinde yap1 olan veya
olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi Biiyiiksehir
Belediye meclisi yetkisindedir. Toplam1 5 hektardan az olmamak kaydi ile proje alani ile
iligkili birden fazla yer tek bir Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani olarak belirlenebilir.

llgili idare tarafindan belirlenen Kentsel doniisiim ve gelisim alani  smrlart
Cumbhurbagskaninin onay1 ve Resmi Gazete’de yayimlanmasi sonrasinda yiirtirliige girer.

(2) Doniisim alan1 sinirinin kesinlesmesi ile birlikte kesinlesen smirlar koordinatlart ile
birlikte idare tarafindan ilgili Kadastro Miidiirliigline gonderilir. Kadastro Miidiirliiglince
gerekli kontroller yapildiktan ve smirlar paftasina islendikten sonra s6z konusu sinirlar
icerisinde kalan tasinmazlar ilgili Tapu Miidiirliigiine bildirilir. Ilgili Tapu Miidiirliigiince bu
tasinmazlarin beyanlar hanesine ‘“kentsel doniigiim ve gelisim alani simirlart icerisinde
kalmaktadir’” serhi tesis edilir. S6z konusu taginmazlarin kaydinda bir degisiklik olmasi
halinde degisiklikler ilgili Tapu Miidiirliiglince idareye bildirilir.

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Ama¢h imar Planinin Hazirlanmasi
Madde 6. (1) Idare, kentsel déniisiim ve gelisim alan1 sinirlarinin kesinlesmesinden itibaren 2

yil igerisinde kentsel doniisiim ve gelisim amacli imar ve parselasyon planini hazirlamak
ve/veya hazirlatmak, onaylamak ve kesinlestirmek zorundadir.



Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniisiim ve gelisim projelerine iliskin
her 6l¢ekteki imar plani, parselasyon plani, bina insaat ruhsati, yap1 kullanma izni ve benzeri
tiim imar islemleri ve 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’nda belediyelere verilen
yetkileri kullanmaya Biiyiiksehir Belediyeleri yetkilidir. Biiyiliksehir Belediyeleri, kentsel
doniistim ve gelisim projelerini gergeklestirmek amaciyla; imar uygulamasi yapmaya, imar
uygulamasi yapilan alanlardaki tasinmazlarin degerlerini tespit etmeye ve bu deger iizerinden
hak sahiplerine dagitim yapmaya veya hasilat paylasimini esas alan uygulamalar yapmaya
yetkilidir.

(2) Kentsel dontisiim ve gelisim amagli imar plan1 mevcut duruma iligskin etiit, arastirma ve
analizler ile niifus, yogunluk, yapilasma ve arazi kullanim kararlari, toplanma alanlari, tahliye
koridorlari, tasfiye ve yenileme alanlari, farkli uygulama araclarina tabi tutulacak alanlar gibi
her tiirlii agiklayic1 sema, program, belge ve diger ¢alismalari ihtiva eden raporu ile bir biitiin
olarak hazirlanir.

(3) idare kesinlesen kentsel déniisiim ve gelisim amagli imar planlarma gore parselasyon
planlarin1 hazirlar ya da hazirlatir. Parselasyon planlar1 kesinlesinceye kadar plan, plan
revizyonu, plan degisikligi, parselasyon plani, ifraz, tevhit, irtifak hakki tesisi ve terkini, cins
degisikligi, yap1 ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi diizenlenmesi ve onaylanmasi, kat
miilkiyeti, tesisi ve terkinine iliskin islemler durdurulur. Bu kapsamda kisitlama getirilecek
tasinmazlar idare tarafindan ilgili Kadastro ve Tapu Miudiirliiklerine bildirilir. Tapu
Miidiirliigiince bu durum ilgili tasinmazlarin beyanlar hanesine serh edilir.

Idare, kentsel doniisim ve gelisim projelerinin uygulama alaninda bulunan tasinmazlarin
veraset ilam1 ¢ikarmaya veya tapudaki kayit malikine gore islem yapmaya yetkilidir.

(4) Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve
kamulastirilmasinda anlasma yolu esastir. Kentsel doniistim ve gelisim projesi kapsaminda
bulunan gayrimenkul sahipleri ve belediye tarafindan agilacak davalar, mahkemelerde
oncelikle gortisiiliir ve karara baglanir.

Uygulama Esaslar:

Madde 7. (1) Kentsel doniisiim ve gelisim amagli imar planlarinin uygulanmasinda deger
esasli imar uygulama yonteminde izlenecek siire¢ asagida belirtilmistir:

a) Tip I uygulama alanlarini kapsayan, Imara yeni acilacak, yapisiz(bos) veya az yapili
altyapisiz alan olarak belirlenen yerlerde uygulama yapilmasi: (Asagida belirtilen ig
ve iglemler imar uygulamasinda dahil edilen taginmaz icin gegerlidir.)

1) Proje Degerinin Belirlenmesi: Bu alanlarda 3194 sayili imar kanunu 18. madde
hiikiimleri gecerlidir. Oncelikle bu alanlarda 3194 sayili imar kanunu ve uygulama
yonetmeligi esas alinarak parselasyon planlar1 hazirlanir. Proje alaninda
hesaplanmis diizenleme ortaklik payr (DOP) kesilerek hazirlanan parselasyon
planlar1 sonucunda olusan imar ada/parsellerin, imar planlarina goére olusturulan
imar durumu esas alinarak (Fonksiyon, KAKS, Emsal, TAKS, Yencok, vb...)
proje degeri (PD) belirlenir. Bu islem her bir imar ada/parsel icin yapilir.
Belirlenen proje degeri (PD), ham dagitim degeri (HDD) olarak kabul edilir.

2) Proje Payr Oranimin Belirlenmesi: Bu kapsamdaki alanlarda, parselasyon planlari
sonucunda olusan imar ada/parsellerin belirlenen proje degeri ile iliskilendirilecek
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sekilde taginmazlarin hak sahipligi (malik) eslestirmeleri yapilir. Hak sahibi
(malik) olarak tespit edilen her bir kisi veya tiizel kisiye ait proje degeri (PDi) aym
zamanda ham dagitim degeri (HDD;) olarak kabul edilir. Hak sahibi (malik) olarak
tespit edilen her bir kisi veya tiizel kisiye ait proje degerinin (PD;j), proje
alanindaki toplam proje degerine orani ile Proje Payr Orani (PPOi) bulunur.
Ardindan Proje degeri/ham dagitim degeri ve proje payr orami kesinlestirilir ve
tapu siciline islenir. Hesaplamalar asagidaki formiil ile gosterilmistir.

PDi = HDD;
opo; = P2
'~ SPD

3) Alt Yapr Hizmetlerine Katilim Payr Bedelinin Hesaplanmasi: Kentsel doniistim ve
gelisim proje alanlarinda yapilacak alt yap1 ve rekreasyon yapim harcamalarinin
toplami, proje ortak gideri olarak altyapi hizmetleri yapim bedeli (AYHYB) ad1
altinda ilgili Idare tarafindan hesaplanarak belirlenir. Proje alaninda bulunan ve
ozel miilkiyete konu olan; kendilerine ayr1 ada veya parsel tahsis edilen hak
sahipleri ile kamulastirma dis1 kalan her bir hak sahibi payma diisen alt yap1
hizmetlerine katilim pay1 bedeli (AYHKPB;); Proje Pay1 Oranlarina gore (PPO;)
ilgili malik tarafindan karsilanir.

Proje alaninda bulunan, Belediyelere ve diger kamu kurum ve kuruluslarina ait
tasinmazlarin alt yap1 hizmetlerine katilim pay1 bedeli; belediyeye ait tasinmazlar
icin belediye tarafindan, diger kamu kurum ve kuruluslarina ait olan taginmazlar
i¢in diger kamu kurum ve kuruluslar1 tarafindan karsilanir.

llgili Idare, proje alam smurlari igerisindeki ilgili hak sahiplerinden (malik),
belirlenen altyapt hizmetlerine katilim payr bedelini (AYHKPB;), dagitim
stirecinde imar parsellerinde alan/hisse olarak da alabilir. Hak sahipleri (malik)
payma diisecek altyapi hizmetlerine katilim payr bedeli, 6nceden kesinlestirilen
Proje Pay1 Oranina (PPOi) gore hesaplanir ve tapu siciline islenir.

3194 sayili imar kanunun 18. Maddesi hiikiimlerince yapilacak arsa ve arazi
diizenleme uygulamalarinin aski siirecinde; Ham dagitim Degerleri/Proje Degerleri
(HDD; / PDi), altyap:r hizmetlerine katilim pay1 bedeli (AYHKPB;) ve bu bedel
karsilig1 alan miktarini, gosterir cizelge birlikte askiya cikarilir. Ayni1 zamanda,
Belirlenen proje degeri (PD) yani ham dagitim degeri (HDD) ile Alt Yapi
Hizmetlerine Katilim Payi1 Bedeli (AYHKPB;), Biiyiiksehir Belediye Meclisi ve
Enclimen Kararlar1 ile onaylandiktan sonra, tasinmaz maliklerine 7201 sayili
tebligat kanununa gore olarak bildirilir.

30 giinliik aski siiresi iginde, Ilgili hak sahipleri (malik), altyapt hizmetlerine
katilim pay1 bedelini (AYHKPB;j) 6deme seklini belirlemek i¢in idareye basvuruda
bulunarak idare ile karsilikli muavafakat imzalamak zorundadir. Hak sahiplerinin
varsa itirazlar bu siirecte degerlendirilerek kesinlestirilir. Muvafakat imzalamayan
hak sahipleri (malik) adina, altyap1 hizmetlerine katilim pay1 bedeli (AYHKPB;)
idare tarafindan resen kesinlestirilerek tescil islemleri ytiriitiilir.



Ilgili hak sahipleri (malik), altyap: hizmetlerine katilim pay1 bedelini (AYHKPB;)
para karsilig1 6demesi durumunda, 6demeler Belediye ilgili hesabinda toplanir.

Hak sahipleri altyap1 giderlerini 1 yil icerisinde en fazla 12 taksit halinde
Odeyebilir. Taksitli 6deyecekler vade farki alinmadan en fazla 1-6 esit taksitler
halinde 6deyebilir. 6-12 taksit halinde 6deyeceklerden vade farki olarak her ay icin
% 3 (yiizde/ii¢) alinir.

Ilgili hak sahipleri (malik), altyap: hizmetlerine katilim pay1 bedelini (AYHKPB;)
Pesin Odemeleri halinde en fazla % 3 indirim yapulir.

Taksit Odemelerinin eksik yapilmast durumunda, eksik yatirilan tutarlara
21/7/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda
Kanun geregince belirlenen oran1 gegmemek tlizere gecikme faizi alinir.

Taksit 0demelerinin en fazla 3 ay siire ile yapilmamasi durumunda, borcun
gecikme faizleriyle birlikte kalan borcun tamaminin 30 giin iginde 6denmesi
konusunda ilgiliye yazili olarak bildirilir. Bildirime ragmen borcun ddenmemesi
halinde; yapilan taksitlendirme s6zlesmesi iptal edilerek, tasinmaza insaat ruhsati,
yapilan binalara yap1 kullanma izni verilemez, su, dogalgaz ve elektrik
baglanamaz. Bu hususlar gerekgeleri ile birlikte tapu kiitiigiinlin beyanlar hanesine
kaydedilmek tizere tapu midiirliiklerine bildirilir.

Bor¢lunun, borglarini 6demek i¢in yeniden miiracaat etmesi halinde, miiracaat
edildigi tarihteki sartlara gore Alt Yapr Hizmetlerine Katilim Payr Bedeli
(AYHKPB;), yeniden degerleme oranlari ile yeniden hesaplanacaktir. (213 Sayili
vergi usul kanununa goére her yil yaymnlanan yeniden degerleme oranlari esas
aliacaktir.)

Ilgili hak sahipleri (malik) kendilerinin talep etmeleri halinde, altyap1 hizmetlerine
katilm payr bedelini (AYHKPBi) imar uygulamas: yapilan alanlardaki
tasinmazlarin Ham dagitim Degerleri/Proje Degerleri (HDD; / PDi), dikkate
almarak tahakkuk edilen bor¢larina karsilik, tasinmaz devri (alan/hisse) yaparak
mahsup/6deme yapabilirler. Bu durumda karsilik alan belediye adina tapu siciline
islenir.

Alt yap1 hizmetlerine katilim payr bedeli 6denmeden, insaat ruhsati, yapilan
binalara yap1 kullanma izni verilemez; su, dogalgaz ve elektrik baglanamaz.

Belediye altyap1 hizmetlerinin yapimini bes yil iginde tamamlamakla yiikiimliidiir.
Hesaplamalar asagidaki formiil ile gosterilmistir.

AYHKPB;=PPO;i*¥AYHYB

4) Dagitim Degerinin ve Dagitim Alanimin Belirlenmesi: Bu kapsamdaki alanlarda
yapilacak dagitimda, belirlenen proje degeri toplami, ham dagitim degeri toplami
olarak kabul edilir. Ham dagitim degerinden, belediyenin dagitimda alacag: altyapi
hizmetlerine katilim pay1 bedeli (AYHKPBi) diistiliir. Altyap1 hizmetleri yapim
bedeli disiiriildikten sonra kalan deger, nihai dagitim degeri olarak kabul edilir.
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b)

Hak sahibi (malik), altyap1 hizmetlerine katilim pay1 bedelini (AYHKPB;) para
karsiligi 6demesi durumunda, hak sahibinin ham dagitim degeri (HDD;) nihai
dagitim degeri (DDi) olarak kabul edilir.

Her bir hak sahibi (malik) dagitim degerinin (DDj) karsiliginda, ham dagitim
degeri tespitinde belirlenen imar ada/parsel birim degerleri (BD) dikkate alinarak,
imar parselinde/parsellerinde alacagi dagitim alani (DAi) kesinlestirilir, tapu
kiitigline tescili yapilir. Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alam1 Uygulama Etaplari
varsa dagitim siireci etaplara esas yiiriitiiliir. Hesaplamalar asagidaki formiil ile
gosterilmistir.

YPD=YHDD

DDi= HDDi- AYHKPB;

DAi =DDs / BD

Dagitim degeri ve dagitim alanlarinin yer aldigi dagitim teklif listelerine esas
parselasyon planlar1 kesinlestirilerek tapuda tescil islemleri tamamlanir.

Tip 2 uygulama alanlarim kapsayan; Imarli yada imarsiz, Carpik yapilagmus,
kohnemis, afetlere ve kentsel risklere duyarli, altyapisi yetersiz ve niteliksiz, yasal ya
da imara aykir1 yogun yapilagmis alan olarak belirlenen yerlerde uygulama yapilmasi:
(asagida belirtilen is ve islemler kentsel doniisiim etabina bagli olarak projeye dahil
edilen tasinmazlar icin gecerlidir.)

1)

2)

3)

Katilim Degerinin Belirlenmesi: Carpik yapilasmis, kdhnemis, afetlere ve kentsel
risklere duyarli, altyapisi yetersiz ve niteliksiz, yasal ya da imara aykir1 yogun
yapilasmis alanlarda bulunan arsa ve binalarin mevcut durumlarina gére belirlenen
degeri katilim degeri (KD) olarak tespit edilir.

Katillm Payr Oraninin  Belirlenmesi: Bu kapsamdaki alanlarda bulunan
taginmazlarin, idare tarafindan belirlenen degerleme kriterlerine esas katilim deger
tespit caligmalart sonrasinda taginmazlarin hak sahipligi (malik) eslestirmeleri
yapilir. Hak sahibi (malik) olarak tespit edilen her bir kisi veya tiizel kisinin
katilim degerinin proje alanindaki toplam katilim degerine orani ile katilim pay1
orani (KPO) bulunur. Ardindan katilim degeri ve katilim pay: orani kesinlestirilir.
Hesaplamalar asagidaki formiil ile gosterilmistir.

KDi

KPOi =
YKD

Dagitim Degerinin ve Dagitim Alaninin Belirlenmesi: Bu kapsamdaki alanlarda
yapilacak dagitimda; Belediye kentsel doniisiim ve gelisim projelerinde arsa
paylarii, 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa goére deger
esasina gore, paylastirmaya, paylar1 ayirmaya veya birlestirmeye, 22/11/2001
tarihli ve 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis etmeye
yetkilidir. Belediye Kamu ve 6zel sektor is birligine dayanan usuller uygulamaya,
kat veya hasilat karsiligi usulleri de dahil olmak {izere insaat yapmaya veya
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yaptirmaya, (imar parselinde/parsellerde veya bagimsiz bolim/bdliimlerde
hisselendirmeye) arsa paylarimi belirlemeye, yetkilidir. Bu kapsamda idare
tarafindan kabul edilen degerleme kriterlerine gore oncelikle 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununa gore hazirlanan projelerin, proje degeri belirlenir. Deger
tespit calismalari, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore hazirlanan varsa
mimari uygulama projelerindeki bagimsiz bolimlere esas, yoksa mimari avan
projelere esas yapilir. Belirlenen proje degerinin toplami, toplam ham dagitim
degeri olarak kabul edilir.

Kentsel Doniisim ve Gelisim Proje Alanlarinda gergeklestirilecek projelerde;
toplam alt yap1 hizmetleri yapim bedeli dahil (AYHYB), yikim, yapim, miisavirlik,
miithendislik, mimarlik, miiteahhitlik kari, finansman vb. gibi her tiirlii proje
maliyet giderleri (PM) idare tarafindan belirlenir.

Belirlenen ham dagitim degeri toplamindan, projenin maliyetleri toplami (PM)
diisiiriilerek projenin net kazanci bulunur. Bulunan deger hak sahiplerine
dagitilacak toplam dagitim degeri olarak kabul edilir.

Hak sahiplerinin payina diisen dagitim degeri (DDj), KPO (katilim pay1 oranlar)
oranlar1 nispetinde belirlenir ve her bir hak sahibinin dagitim degerinin gosterildigi
listeler olusturulur.

Her bir hak sahibi dagitim degeri (DDi) karsiliginda, ham dagitim degeri tespitinde
belirlenen briit m? birim degerleri (BD) dikkate alinarak, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununa gdre hazirlanan projelerde alacagi bagimsiz boliim briit m? veya kat
miilkiyetine konu edilecek mimari avan projelere esas yap1 briit m? dagitim alani
(DA)) kesinlestirilir.

Dagitim siirecinde Dagitim Alanlari, Hak sahiplerinin katilimdaki mevcut duruma
esas sahip olduklari fonksiyonlara (konut, ticaret vb.) gore hesaplanir. Fakat
Idarenin teknik olarak mimari uygulama veya mimari avan projeleri de gozeterek
uygunluk vermesi durumunda; hak sahiplerinin dagitim alanlarinda fonksiyon
degisikligi yapilabilir. Bu durumda, Dagitim teklif listelerinin hazirlanma
siirecinde, dagitim alanlarinin  fonksiyon (konut, ticaret vb.) bazinda
hesaplanmasinda, Konut Birim Deger ve/veya Ticaret Birim Deger (BDkonut,
BDrticaret vb.) Fonksiyon doniisiimlerinde kullanilir.

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1 Uygulama Etaplar1 varsa dagitim siireci
etaplara esas ylriitiiliir. Hesaplamalar asagidaki formiil ile gosterilmistir.

YPD=YHDD

DD = YHDD-YPM

DDi=KPO; * ¥DD

DA\ikonut = DDi / BDkonut
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ve/veya
DA.iticaret = DDi / BDrticaret

Dagitim degeri ve dagitim alanlarinin yer aldigi dagitim teklif listeleri, parselasyon
planlar1 ve bagimsiz boliim kat planlar1 kesinlestirilir ve hak sahipleri ile tescile esas s6zlesme
imzalanir.

Tescil

Madde 8. (1) Kentsel doniisim ve gelisim amagli imar planlarma gére bu yonetmelikte
belirlenen usul ve esaslar cergevesinde hazirlanan parselasyon planlari, ilgili idare
meclis/enciimen onayindan sonra yiirlirliige girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede
ilan edilir. Ayrica mutat vasitalarla da duyurulur. Bu siirenin sonunda kesinlesir. Tashih
edilecek planlar hakkinda da bu hiikiim uygulanir.

(2) Kesinlesen parselasyon planlar tescil edilmek iizere Tapu Miidiirliigline gonderilir. Tapu
Midiirliigi ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara gore re'sen tanzim ve tesis
eder. Bu kapsamda s6z konusu taginmazlarin beyanlar hanesinde yer alan “’kentsel doniisiim
ve gelisim alant simirlar icerisinde kalmaktadr’ serhi Tapu Miudirliigiince re’sen terkin
edilir.

Cesitli Hiikiimler
Uygulama Yetkisi

Madde 9. Bu Yonetmelik hiikiimlerinin hangi Kentsel Doniisim Alanlarina uygulanacagina
Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan karar verilir.

Yiirirlik

Madde 10. Sayistayin goriisii alinan bu yonetmelik ilani tarihinde yiiriirliige girer.
Yiiriitme

Madde 11. Bu Yonetmelik hiikiimlerini Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Bagkanlig1 yiirtitiir.

Mehmet AKARSU Serhat AKYUZ
Katip Uye Katip Uye

Fevzi POLAT
Meclis 1. Bagkan Vekili
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