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Kamulastirma Mevzuati Acisindan Bedel Tespiti Esaslari
(Kiymet Takdiri yada Tagsinmaz Degerleme)

Anayasanin Kamulastirma BASLIKLI 46. maddesinde;

Madde 46.- Devlet ve kamu tlzelkisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde,
karsiliklarini pesin ddemek sartiyla, 6zel milkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamini veya bir kismini, kanunla go6sterilen esas ve usullere gore,
kamulastirmaya ve bunlar Uzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulastirma bedelinin hesaplanma tarz ve usulleri kanunla belirlenir. Kanun

kamulastirma bedelinin ___tespitinde vergi beyanini, kamulastirma
tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini, tasinmaz

mallarin_birim_ fiyatlarini_ve yapi maliyet hesaplarini_ve diger objektif
Olcilleri dikkate alir. Bu bedel ile vergi beyanindaki kiymet arasindaki farkin nasil

vergilendirilecegi kanunla gosterilir.

Kamulastirma bedeli, nakden ve pesin olarak 6denir. Ancak tarim reformunun
uygulanmasi, buyudk enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm
amaciyla kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6denme sekli kanunla gdsterilir.
Kanunun taksitle 6demeyi dngorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme stiresi bes yili
asamaz; bu takdirde taksitler esit olarak 6denir ve pesin ddenmeyen kisim Devlet
borglari icin 6ngodrilen en ylksek faiz haddine baglanir.

Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dodgruya isleten klglk ciftgiye ait
olanlarinin bedeli, her halde pesin ddenir.



Kamulastirma Kanuna Gore; '

kamulastirma yapma yetkisi olan
kamu kuruluslar bunyelerinde
Malik/Varisler

Bedel Tespit Uzlasma
Komisyonu Komisyonu

olusturmak zorundadirlar.



TASINMAZ DEGERLEMESININ TEMEL
ILKELERI

1. DURUSTLUK
. TARAFSIZLIK
- GIZLILIK

- YETKINLIK

2
3

4. VERIMLILIK
5

6. TITIZLIK




2942 sayili Kanunda degisiklik yapan 4650 sayili Kanun ile
degisik 11. maddede "“bilirkisiler ............... . ve ilgililerin
beyanini da dikkate alarak gerekceli bir degerlendirme
raporuna dayall olarak tasinmaz mal degerini tespit ederler”
hikmuU getirilmistir.

Burada ilgililer kavrami ile davali ve davaci belirtiimektedir.
Bu bakimdan kamulastirma bedelinin tespiti icin yapilacak
kesif ve incelemelerde, her iki kesimin gorusleri de dikkate
alinmali ve bunlar raporlamada tek tek degerlendirilmelidir.

Degerlemede arazilerde net gelir, arsalarda emsal satis ve
yapilarda maliyet hesaplari ve yipranma payi dikkate alinacaktir.
Karadeniz Bolgesi'nde arazi ve arsa birim degerleri, piyasa degeri
dolayinda ve hatta bundan daha yuksek olarak beyan
edilmektedir. Bu KTK ve bilirkisilerin yuksek bedel takdir
etmelerine neden olmaktadir. ANCAK VARSA VERGI BEYANI

DEGERLEMEDE ESAS DEGIL YARDIMCI BIR OLCUTTUR.



4650 Sayih Kanun ile degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanununa (KK) gore; Bedel
Tespit Komisyonu (eski adiyla Kiymet Takdir Komisyonu) yada kamulagtirmanin dava
yoluyla olmasi durumunda Bilirkisi Kurulunda gorev alan bilirkisiler, kamulastirma
bedelinin ‘'takdirinde, K.K:’nun 11. maddesinde belirtilen unsurlari ayri ayri
gerekgeleriyle incelemeli ve bunlara dayanarak kamulagtirma bedelini tespit etmelidirler.
Bu amacgla asagidaki sekilde incelemeler yapilabilir:

KAMULASTIRMA KANUNU 11. MADDESINE GORE:

Tasinmaz mal veya kaynagin;

a-Cins ve nevini,

b-YUz6lcimlna,

c-Kiymetini etkileyebilecek butin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri
degerini,

d-Varsa vergi beyanini,

e-Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca vyapilmis kiymet
takdirlerini,

f-Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynadin (...) mevki ve sartlarina gére ve oldugu
gibi kullanilmasi halinde getirecedi net gelirini,

g-Arsalarda, kamulastirma ginitnden énceki 6zel amaci olmayan emsal satislara
gbre satis degerini,

h-Yapilarda, (...) resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarini ve
yipranma payini,

1- her bir olciiniin etkisi aciklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili
olacak diger objektif dlciileri,

* f,g,h fikralarina gore; kamulastirma mevzuati kapsaminda, arsalar icin Emsal
(Karsilastirma) Yontemi, tarim arazileri igin Gelir YOontemi, bina ve yapilar icin de Maliyet
Yontemi degerleme yontemi olarak kullanilmaktadir.



TG,
TOKILOGO BELEDIYE LOGO TOPLU KONUT YDARES YBAPK ANLIDI Analiz No:
B OSMANGAZYBELEDYE BAPKANLIDI
# . KYREMYTG YTAYAKADIN,DODANBEY ,VE KIRCAALY 11
3 MAHALLELERYKENTSEL DONUPUM PROJESY
& HAK SAHPLY YDEDERLENDRME FORMU
Adres Acklama Dodum Yeri Baba Ady Malik Ady
Dodanbey Mah Bursa BMAY FATMA GAMSIZ
Tapu [ Taputahs, [ Emivergiey 1 Ecrmsimar. O Emar. O sumak I Tir. mak. 1 T.C. Kim.No:
¥i . |BURSA Kad. Ada. |Kad. Par. Kad. Par. Parsel Pay /Payda Hisse 2006 YgyHarca |Tutary(YTL)
Ycesi  : |OSMANGAZI No No Maliki | Alany(m2) Dederi (m2) |Esas Ars.Deder
Mah./Kdy: [TAYAKADIN 4092 7 FATMA 192,65 1 132,66
Mevki
YapyTarzy/ Cinsl Kat Badymsie |Kullanym |¥ipaat 2006 Yyl Birim Tahmini
YIDMA Adedi |B8l. No  |Amacy  [Alany(m2) |Fivat (vTL) |mativet (vTL) Yap (vy) |Apshma (%) [Apyhma Tutary |Tutarg(YTL)
Tim Yapyar 2 1 fRgnut 56,54 205,00 |11.680,70 40 40,009 4.636,28 5.954 42
yapyolcl krokisi Resim On:

12
4092

& 75

1/kroki

Adag Cinsi Adet Yap (Y9) Flyat (YTL) Tutarg(YTL)
Tum Adaglar
1 INGIR 20 200,00 200,00
1 DUT 35,00 35,00
Adag Toplam (YTL)= 235,00

Bina veya Muhtesat Bedeli Y7L, 65.954 42

Komisyonca taktir edilen arsa bedeli YTL 700,00

Adac Bedeli YTL 235,00

Hissesine Diisen Bedel YTL 92.785.00

Toplam Bedel : 99.974,42]
fo4... Tarihli"

degerlendirme raporu ...

Kentsel Yenileme {Gecekondu Donlstiim)" Projesine iliskin protokol uyarinca hazirlanan

Esas tutarak diizenleyecekleri
raporda bitin bu unsurlarin
cevaplarini ayri ayri belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyanini da
dikkate alarak Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan
kabul edilen degerleme
standartlarina uygun,
gerekcgeli bir degerlendirme
raporuna dayall olarak tasinmaz
malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin
tespitinde, kamulastirmayi
gerektiren imar ve hizmet
tesebbiisiiniin sebep olacagi
deger artislari ile ilerisi icin
diisiiniilen kullanma
sekillerine gore getirecegi kar
dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak
hakki tesisinde, bu kamulastirma
sebebiyle tasinmaz mal veya
kaynakta meydana gelecek
kiymet disdkligl gerekceleriyle
belirtilir. Bu kiymet diisiikliigii
kamulastirma bedelidir.



TASINMAZ DEGERLEME YONTEMLERI

!

Geleneksel Yontemler

- Emsal®
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Tekil Degerleme

—— Karma

* Emsal karsilastirma
yontemy, Fazar degers
yontemi olarak da
simiendirimektedir.
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ARAZI DEGERLEME RAPOR ORNEGH

| KAMULASTIRILAN TASINMAZ MALIN KIYMET TAKDIR RAPORU

TCK . Kamulagtimmanin Konusu Yol Ingaati ve Emniyet Sahas!

l Giresun Pafta No. - Tapu Alan (m?) 552,18

ilgesi Eynesil Ada No. 326 Hesaplanan Alan (m3)

Kayl - Parsel No. 18 Kamulagtinlan Alan {(m?)

Mahallesi Boztepe Cingi ve Nevi (Tapu) Findik Bahgesi Intifak hakd kurulan kisim (m2) 129,88
Saiida Kalan (m2) 42230

Mevkii - Cingi ve Nevi (Fiili) Findik Bahgesi
Solda Kalan (m?)

&%ggzrﬁigjﬁgrfd'- Adi ve S0yadl, | acan. Abdullah CIVIL (iam) Tapulu

Araz degenini artran (ohumin) faktorier, holgede nifus yogunlugunun yiksek olmasi (nifus atig hizi % 2,64 olup, iice
merkezinin nifusu hizla artmakta (% 5 ,90) ve kirsal nifus ise duwk dizeyde artmakta ( % 0,46)), arazi verllgl iginde tarim
arazisi varldinin payinin yiksek dizeyde olmasi (tanm arazisinin toplam icindeki payi % 88,37)), krsal niifusun toplam
icindeki payinin nispeten yksek olmasi (kirsal nifusun payl % 49 47), arazierde dnemli tgggg;wyv yiksekligi, yaghlk,

goraklk ve alkaliik sorununun olmamasi, arazilerde taglilik ve kayaliik sorununun olmamas), arazinin ki, karayol ve ice
merkezine yakinhg, tarm dig) amaqlarla kullanim olanadinin olmas1, maliklerde araziye agin badimlik ve hilgedekirsal
kesimde yagama/Galigma arzusunun oimasi.

Araz degerini azakan (olumsuz) faktorier, su erozyonu riskinin olmasi (arazi varliginin % 30 Sunda siddetii ve gok
siddetii su erozyonu etkil), arazilerin edimii olmas (toplam arazi varginin |Q|nde diz ve hafif eglmh arazi hulunmamakta
olup, orta edimli arazilerin pay % 1,92 ve edimli arazilerin pay % 98,08), arazi yetenek siniflannin toprak iglemeli tarlma
uyguniugunun du§uk olmasi (toplam arazi varlginin % 11014 |-V, yetenek sinifinda), yadign fazla ve edimin
yiksekligine badl olarak arazilerde heyelan riskinin fazlalid, verimli st toprak tabakas! derinliginin yetersiziigi veya toprak
SIGNGN sorunun yayoin olmas! (derin ve orta derin topeaklann toplam icindeki pay % 30,94), srazilerde disik dizeyde de
olsa taglhk ve kayallik sorununun etkili olmas.

a. Taginmazin kiymetini etklleyebﬂecek bitin nitelik ve unsurlan
ve: hierkir unsurun ayn gy dedere etkisi

2002 Genel Beyan dineminde kirag arazi asgari beyan dederi 0,005 YTLin® olup, yeniden dederleme deder artig orani
tizerinde 2004 yili arazi dederi 0,007 Y TLin dir.

h. Varsa Vergi Beyani (Arsa, Arazive Bina) (YTLiA)




-

c. Kamulastrma taribinde resmi makamlarca yapilmis Kiymet
takeiirleri (Y TLin‘)

Kamulagtrma alani gevresinde resmi kurumlar tarafindan yapimig kiymet takdivi bulunamamistr.

d. Taginmaz arazi ise, kamulastirma tarihindeki kullanim bigimi ve
yilllk ortalama net geliri (YTL)

Tinelin Gzerindeki ve cevresindeki arazi ntefigindeki tagnmazlarda yaygn olarak findik tanmi yapimaktadir, Boztepe
Mahallesinde fincik hahgelerinin 2004 dretim yii fiystlanyla yilk ortalama net gefirinin 29239 YTLida oldudu
saptanmigtr.

e. Taginmazin bulundugu cevrede gecerl kapitalizasyon faiz orani
(%)

Boztepe Mahallesi ve gevresiicin kapitalizasyon orani % 2,26 olarak saptanmistr. Taginmazin & hendinde siralanan bitln
olumlwolumsuz ozelikler dikkate alinarak bu oran % 3 olarak alinmigtr.

f. Giplak toprak degeri (YTL)

Kaptalizasyon orani % 3 ve % 50 objektif deger alinarak findik bahesinin giplak toprak degeri 14,62 YTLim® veya
1461953 YTLida ve adacla kapl arazi dederi 17,06 YTLIm* veya 17 064 88 Y TLida olarak hesaplanmisty (tifak oncesi
deger). Tiinel ingactmn 213z yizeyinin okdugu giti kullamimasu ofumsuz etkilemedigi, yirede yaplan jecteknik
etilerle tespt edimistr. Tagnmazda iifak tesisinin neden oldudu deder ddsikiiginin oran; tasnmazin cinsi,
yiizdlgimi, kullanim sekli, itifak hakkinin kaplachdi alan ve bu alanin parselin yizolcimd icindeki pay, intifak tesis ecilen
alanin konumu, geometrik durumu gibi faktdrler dikkate alinarak tespt edilmistir. Wifak hakki tesisinden sonra araziye olan
talep ve arazinin rahathdinin olumsuz etkilenebilme riski oldudundan, intifak sonrasi arazi dederi, kaptalizasyon faiz oran
% 2,20 alinarak takdir edilmi@ir. Buna odre inifak sonrasi arazi dederi 13.302 57 YTLida olarak takeir edilecek olup, itifak
gncesi ve sorvasl arazi dederi arasindaki fark (Keymret digukfugu) 1.316 96 YTLida veya 1,31 YTLI® olmaktadr.
Dederleme bilimi ve Yargtay uygulamalarina gire 2942 sayil Kanun'un 11, maddesinin son fikrasinda intifak karsiidinmn
takdirindle dikkate alinacak deder kayhinin taginmazin tamamndaki kiymet digOkligi olacadi agktr. Buna gore toplam
irtifak hakki bedeli tagnmazin tamami (552,1 8m?) izerinden hesaplanacadindan, bu deder 727,20 YTL olacaktr.

. Arazi zerinde varsa dier meyveli ve meyvesiz adaclann takdr
edilen dederleri (YTL)

Arazinin belili bir derinliginde irtifak hakk tesis edildiginden, yizeydeki meyveli ve meyvesiz agaclara hasar verimesi siz
konusu dedidir; bu nedenle agag ve dider unsurlann bedelleri takelir edilmemistir

h Arazi bedelinde yapilacak indirimler (YTL)

1. Taginmaz dzerinde yap! varsa, yapinin nevi, ingast malzemesi,
yas), toplam alani ve resmibirim fivatlara gore maliyeti (YTL)

i.Yaplarda deder artiriciazaticl dzelikler ve bunun bedeli (YTL)

j. Yapinin toplam buglinki deder (YTL) (j=ii)

k. Yapinin yagl ve bakim durumung uygun amortisman orani ve
yipranma tutari (YTL)




|, Yapinin toplam net bugiinki dederi (YTL) (1=-k)

m. Yapilarda yikilp taginmak ve enkazi mal sahibine at olmak
tizere degerden yapilmasi gereken tenzilat tutan (YTL)

n.Yapilara takdir edilen toplam kamulastirma bedel (YTL) (n=l-m)

0. Arsalarda kamulastirma guninden dnceki 0zel amaci olmayan
emsal satiglara gire satis degeri (YTL/m®)

0. Emsallere gore kamulastnlacak arsanin Ustiin ve eksik yonleri
dikkste alinarak belrlenen birim emsal deger ve toplam

kamulagtrma hedeli (YTL)

n. Kamulagtrmadan arta kalan kismin kiymetinde kamulastirma
sebehiyle olugan artis veya eksiig (YTL)

Parselin tapu alaninin % 23,54 Gzerinden inifak hakki tesis edimig ve arta kalan kesimde -itifak bedeli diginds- ayrica
deder azalmasinin olmas! $6z konusu dedildr.

r Bedelin tespitinde etkili olabilecek dider objektif unsurlar

% 50 olarak alinmigtir

s.Kamulagtrma bedelinin toplami (s=f+g-h+n+01pir)

Tagnmazin takdir edilen irtifak hakki degeri 1.316,96 YTLida veya 1,31 YTLin" ve toplam irtifak hakki bedeli ise
721,20 YTL olarak takdr edilmistr.

g.Krymet takdirine muhalefet gerhi

Bayindirik ve iskan Bakanlid Karayolan Genel Midiridindn 03.05.1998 tarih ve 1995/ 68 sayll Kamu Yaran Kararna dayanarak Karayollan Genel Midirligi adina kamulastirimas
kararlastinlan taginmaz mallara ve mitemmim cuz-lere komisyonumuz tarafindan 2342 sayi Kanunun 11. | 12 maddesi ve bu kanunda degisikik yapimasi hakkindaki 4630 sayili Kanunun
6. maddesing gdre takdir edilen kiymeti gosterir rapordur. Karayolan 10, Bolge MOdUniga'nin ...0.J......tarih ve ... sayil olurlarrile segilen Takdir Komisyon Uyeler.




5999 Sayihh Kamulastirma Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

(Kabul Tarihi:18/6/2010)

Uzlasma; nakdi ddeme, idareye ait
tasinmazin trampasi, idareye ait tasinmaz
Uzerinde sinirli ayni hak taninmasi veya imar
mevzuatl cercevesinde baska bir yerde imar
hakki kullandirilmasi suretiyle yapilabilir.



Kamulastirma Kanununa gore KTK'nun kullanmak zorunda oldugu degerleme dlgutleri sunlar
olmalidir:

eKanunun 11.inci maddesindeki esaslar,

e Konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluslardan alinan raporiar,
eGerektiginde Sanayi ve Ticaret Odalarindan ve mahalli emlak alim satim
biirolarindan alacagi bilgiler.

Kanun koyucu KTK ve bilirkisilere yontem icat etme ve bu alanda ictihat yapma yetkisi
vermemistir. Uygulamada ise, Ozellikle KTK'lar hicbir bilimsel esasa dayanmadan, rastgele
tasinmazin kamulastirma bedelini takdir etme egilimindedir.

KAMULASTIRMADA BEDEL TESPITI SIRASINDA

** Yapl Maliyet Hesabinda Yapinin Dederinin Belirlenmesinde Mimarhk Ve
Miuhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak ..... Yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig Esas Alinirken,

*** Yapi Maliyet Hesabinda dikkate alinacak Yipranma Paylari’'nin
hesaplanmasinda ise Emlak Vergisine Matrah Olacak Degerlerin
Belirlenmesine Iliskin Tiiziik esas alinir.

**** Yapi maliyet hesaplamalarinda eksik imalat olarak yapinin degerinden diisiilecek
degeri belirleyebilmek icin kullanilan T.C. Sosyal Giivenlik Kurumu Insaatin Ikmal
Edilen Kisminin Bina Maliyetine Oranlarini Gosterir Cetvel
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TEBLIG

Cevre ve Sehircilik Bakanlhifindan:
MIMARLIK VE MUHENDISLIK HiZMET BEDELLERININ HESABINDA
KULLANILACAK 2021 YILI YAPI YAKLASIK BIRIM
MALIYETLERI HAKKINDA TEBLIG

Yapi vaklasik birim malivetleri

MADDE 1 — (1) 16/7/1985 tarithh ve 85/9707 savili Bakanlar Kurulu Karan ile virirliige konulan Mimarlik
ve Miihendislik Hizmetlenn Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince, mimarlik ve mithendislik hizmet bedellerinin
hesabinda kullamilacak 2021 yihh Yapr Yaklagik Birim Maliyetleri, vapmin mimarlik hizmetlerine esas olan simfi
dikkate alinarak; KDV harig, genel giderler (%15) ile yilklenici ki (%10) dihil edilerek agagida gosterilmigtir.

Yapimm Birim
Maliyeti

(BM) TL/'m?

L. SINIF YAPILAR

AGRUBU YAPILAR.......0oocuiiiiimimimiiimeininienrsssrmnsrnssnsss inasss srasssmss sosmss smmses 255,00
Kiégir veya betonarme ihata duvan (3,00 m yilkscklifie kadar)
Basit kilmes ve basit tarim yapilari

Yumugak plastik Srtilli seralar

Meveut yapilar arasi baglant: - gegis yapilan

Gegici kullanimi olan kiigdik yapilar

Kalhect kullanimi olan yardunet vapilar

f:liﬁ]gc'li.klm - cardaklar

Ustll kapal yanlan agik dinlenme, oyun ve glisteri alanlan

. Depo amagh kavadan ovma yapilar

10. Bu gruptakilere benzer vapilar,

o md D LA e e

Cam veya sert plastik Grtiilil seralar

Basit padok, biiyilk ve kilglk bas hayvan agillan
Kiigir ve betonarme su depolan

15 yeri depolari

Bu gruptakilere benzer vapilar,

el

L

IL. SINTF YAPT

AGRUBU YAPILAR. ... iiimiiirinrrnminre s s as s e s asmsmsnen s ss man rrs e s nenennms 640,00

Kuleler, ayakh su depolan

Palplanj ve ankrajh perde ve istinat duvarlan
Kayikhane

Bu gruptakilere benzer yapilar.
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BGRUBU VAPTLAR. ....iviiiiininrrniesnraisnreisssasasiesnsmssieasasssssasmseressnsnnsesons 940,00
l.  Sigimme (Pndmatik) yapilar

Tek kath ofisler, dilkkin ve basit atblyeler

Semt sahalan, kiigik semt parklan, ¢ocuk oyun alanlan ve cklentileri

Tarimsal endilstri yapilan (Tek kath, prefabrik beton, betonarme veya gelik depo
ve atslyeler, tesisat aforhkh afillae, fidan yetigtirme ve bekletme tesisleri)
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V. SINIF YAPILAR

A GIRTN WARPTLARRG (s cosneninisetonso vt sornen sisssisnesissnestes daonvomss nesssrsisvesis sassses 2.970,60

Televizyon, Radyo Istasyonlan, binalari

Orduevieri

Bityiikelgilik yapilan, vali konaklar ve brit alam 600 m? Gzerindeki 6zel konutlar
Borsa binalan

Universite kampiisleri

Is merkezleri (Yap yitksekligi 30,50 m agan yapilar)

Yap: viiksekligi 51,50 m'yi asan vapilar

Ahsvens komplekslen (Igerisinde sinema, tivatro, sergi salonu, kafe, restoran,
market ve benzeri bulunan)

Bu gruptakilerc benzer yapilar,
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B GRUBU YAPILAR....... S e IS4 PO PPN P IB IO R SISO e s i amaansetd 3.600,00

1. Kongre merkezler

Olimpik spor tesisleri - hipodromlar

Bilimsel aragtirma merkezleri, AR-GE binalan
Hastaneler

Havalimanlar

Ibadethaneler (1500 Kisinin 0zerinde)

Oteller (4 yildizh)

Ugak Bakim, Onarim ve Yenileme Merkezleri
Bu gruptakilere benzer yapilar.

e

CGRUBU YAPILAR......coicantrtiaatstorsnssrarsacessonssarasaiassasssasassisssssarasassmnass soe 4.000,00

1. Oteller ve tatil koyleri (5 yildizli)
2. Mize ve kiitiiphane kompleksleri
3. Bu gruptakilere benzer yapalar.

D GRUBU YAPILAR. .. ..crvreverecrocecoccrerescarstossssssssssssats tnesessnsanssssssasssassssssen 4.700,00

1. Opera, tiyatro ve bale yapilan, konser salonlan ve kompleksleri

2. Tarihi eser niteliinde olup restore edilerek veya yikilarak ashina uygun olarak
yapilan yapilar

3. Bu gruptakilere benzer yapilar.




EMLAK VERGISINE MATRAH OLACAK VERGI DEGERLERININ BELIRLENMESINE ILISKIN
TUZUK ESASINCA YIPRANMA PAYLARI

Ingaatin 0-3|(4-5( 6- | 11- | 16-]| 21- [ 31-| 41- | 51- | 75ve
Sinifi Yas | Yas 10 15 20 30 40 50 75 daha
Arasi | Arast | Yas | Yas | Yas | Yas | Yas | Yas | Yas [ yukar

% % | Arasi | Aras! | Aras! | Arasi | Arasi | Arasi | Arasi [ Yas

Celik

Karkas -
Betonarme 4 6 10 15 20
Karkas
binalar

N
(6] ]

32 40 50 60

Yigma
Kagir,
Yigma 6 8 12 18 25 32 40 50 60 70
Yar: Kagir
Binalar

Ahsap, tas
duvarl
(camur
harglh) 8 12 18 25 32 40 50 60 70 80
gecekondu
tarz ve
vasfinda
binalar

Kerpi¢ ve
diger basit 10 17 25 35 45 55 65 75 85 85
binalar




EKSIK IMALAT VE YAPININ DEGERINDEN YAPILMASI GEREKLI
INDIRIM TUTARININ BELIRLENMESI

Yaplilarin iImalat asamasindaki eksiklik ve
noksanliklarindan kaynakli eksik imalat bedel
hesaplanarak yapi degerinden dusulmelidir.

Bunun icin T.C. Sosyal Guvenlik Kurumu Insaatin
lkmal Edilen Kisminin Bina Maliyetine Oranlarini
Gosterir Cetvel kullaniimaktadir.



INSAATIN iIKMAL EDILEN KISMIMNIM,
BiMNA MALIYETINE ORANLARIMI

I GOSTERIR CETVEL
BODRUMLU ZEMIN, BIRINCi VE iKINCi KATI HAIZ

VI- |BINALARDA: Sira
- %15 No ISLER ORANLAR
A) |Bodrum lkmalinde,
: S %9 |
IB) [Zemin Katin Ikmalinde, il- |FﬂEL.ﬂ. KATLI EiNﬂL.ﬂ.R'
. %9
Ic) [Birinci Katin [kmalinde, . ,
Temel Hafriyati, Tas ve Tudla Duvarlar,
e ; . %10 . % L5
[P)_[lkinci Katin Ikmalinde, |[A) |Betonve Betonarmeler, (Kaba Insaat)
[E) |catiikmalinde, %0 %
. o 14 [B) |Cati, (Oluklar Dahil)
IF) |Dodramalann lkmalinde, -
_ . o 5 . % 15
l6) ic swalarn ikmalinde, - IC) |Dodramalar, (Kapi ve Pencereler Komple)
H) [Tesisat ve Techizat ikmalinde, % 15 Sivalar, Mozaik, Karo fayans vesair
% 25
. G-"E =
i) |sap, Mozaik ve Yagi Boya, 7 8 ID) |Kaplamalar, Yadl Boyalar,
|[Badana, Merdiven Dis Siva, Harici Kanal Sihhi Tesisat, Su ve Elektrik Tesisatille
[Veya Fosseptik)ve Bakiye Biitiin Isler g . . %10
] % 10 [E) [Her TUrl0 Noksanlarnn lkmalinde,
J)  [Tamamlandiqinda
%100 % 100




KAMULASTIRMA DAVALARINDA BILIRKISI OLARAK GOREV
YAPACAKLARIN NITELIKLERI VE CALISMA ESASLARINA ILISKIN
YONETMELIK

Raporlarda bulunmasi gereken asgari bilgiler

MADDE 17 - (1) Bilirkisi raporlarinda;

a) Kamulastinlacak gayrimenkul mal veya kaynagin; cins ve
nevinin, yiizél¢iimiinin, kiymetini etkileyebilece biitin nitelik ve
unsurlarinin ve her unsurun ayri aY<r| degerlnln varsa verdgi
beyaninin, kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca
yapllmds klymet takdirinin, arazi olmasi halinde kamulastirma
tarihindeki mevkii ve sartlarlna gore ve oldugu gibi kullaniimasi
halinde getirecegi net gelirinin, arsa olmasi halinde
kamulastirma giiniinden snceki 6zel amaci olmayan emsal
satislara gore satis degerinin, yapi olmasi halinde resmi birim
fiyatlarinin, yap!t maliyet hesaplarlnm ve ylpranma payinin,

b) Bedele etki eden tim kanuni verilerin, imar verilerinin,
gayrimenkulin 6zgiin nitelik ve kullanim seklinin, degerl
etkileyen hak ve yikimliliklerin, gayrimenkul iizerindeki ayni
ve sahsi irtifak haklarinin ve gayrlmenkul mikellefiyetlerinin,
kadastro ve aplikasyon bilgilerinin, milli bir gayrimenkul b|Ig|
sistemi icin gereken verileri iceren 6zet bilgi formunun,




c) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif élciilerin
ayri ayri irdelenmesi ve belirtilmesi sarttir.

(2) Raporlarda, biitiin bu unsurlarin cevaplari ayri ayri belirtilmek
suretl?/le ve |Ig|I|Ier|n beyanlari da dikkate alinarak, herkesce
anlasilabilir nitelikte gerekgeli degerlendirme neticesinde
hazirlanarak kamulastirilacak gayrimenkul mal veya kaynagin
degeri acik ve net olarak belirtilir.

(3) Bu asgari bilgileri igermeyen bilirkisi raporlarinin mahkemeye
sunulmasi halinde, taraflarin itirazi uzerine veya mahkemelerce
resen ek rapor istenilebilir.

Tum bu yasal duzenlemelerde tasinmazin degerinde etkili
olabilecek diger objektif unsurlarin da dikkate alinmasi gerektigini
Ifade etmesine ragmen soz konusu yasal duzenlemelerin higbirinde
dikkate alinmasi gereken bu objektif unsurlarin neler oldugu ve
bunlarin degerlemede nasil dikkate alinacagi agiklanmamaktadir.



