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Kamulaştırma Mevzuatı Açısından Bedel Tespiti Esasları 

(Kıymet Takdiri yada Taşınmaz Değerleme)

Anayasanın Kamulaştırma BAŞLIKLI 46. maddesinde; 
Madde 46.- Devlet ve kamu tüzelkişileri; kamu yararının gerektirdiği hallerde,
karşılıklarını peşin ödemek şartıyla, özel mülkiyette bulunan taşınmaz malların
tamamını veya bir kısmını, kanunla gösterilen esas ve usullere göre,
kamulaştırmaya ve bunlar üzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.
Kamulaştırma bedelinin hesaplanma tarz ve usulleri kanunla belirlenir. Kanun
kamulaştırma bedelinin tespitinde vergi beyanını, kamulaştırma
tarihindeki resmi makamlarca yapılmış kıymet takdirlerini, taşınmaz
malların birim fiyatlarını ve yapı maliyet hesaplarını ve diğer objektif
ölçüleri dikkate alır. Bu bedel ile vergi beyanındaki kıymet arasındaki farkın nasıl
vergilendirileceği kanunla gösterilir.

Kamulaştırma bedeli, nakden ve peşin olarak ödenir. Ancak tarım reformunun
uygulanması, büyük enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin
gerçekleştirilmesi, yeni ormanların yetiştirilmesi, kıyıların korunması ve turizm
amacıyla kamulaştırılan toprakların bedellerinin ödenme şekli kanunla gösterilir.
Kanunun taksitle ödemeyi öngörebileceği bu hallerde, taksitlendirme süresi beş yılı
aşamaz; bu takdirde taksitler eşit olarak ödenir ve peşin ödenmeyen kısım Devlet
borçları için öngörülen en yüksek faiz haddine bağlanır.
Kamulaştırılan topraktan, o toprağı doğrudan doğruya işleten küçük çiftçiye ait
olanlarının bedeli, her halde peşin ödenir.



kamulaştırma yapma yetkisi olan 
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Kamulaştırma Kanuna Göre;





2942 sayılı Kanunda değişiklik yapan 4650 sayılı Kanun ile
değişik 11. maddede “bilirkişiler ……………. ve ilgililerin
beyanını da dikkate alarak gerekçeli bir değerlendirme
raporuna dayalı olarak taşınmaz mal değerini tespit ederler”
hükmü getirilmiştir.

Burada ilgililer kavramı ile davalı ve davacı belirtilmektedir.
Bu bakımdan kamulaştırma bedelinin tespiti için yapılacak
keşif ve incelemelerde, her iki kesimin görüşleri de dikkate
alınmalı ve bunlar raporlamada tek tek değerlendirilmelidir.

Değerlemede arazilerde net gelir, arsalarda emsal satış ve
yapılarda maliyet hesapları ve yıpranma payı dikkate alınacaktır.
Karadeniz Bölgesi’nde arazi ve arsa birim değerleri, piyasa değeri
dolayında ve hatta bundan daha yüksek olarak beyan
edilmektedir. Bu KTK ve bilirkişilerin yüksek bedel takdir

etmelerine neden olmaktadır. ANCAK VARSA VERGİ BEYANI
DEĞERLEMEDE ESAS DEĞİL YARDIMCI BİR ÖLÇÜTTÜR.



4650 Sayılı Kanun ile değişik 2942 Sayılı Kamulaştırma Kanununa (KK) göre; Bedel

Tespit Komisyonu (eski adıyla Kıymet Takdir Komisyonu) yada kamulaştırmanın dava

yoluyla olması durumunda Bilirkişi Kurulunda görev alan bilirkişiler, kamulaştırma

bedelinin 'takdirinde, K.K:’nun 11. maddesinde belirtilen unsurları ayrı ayrı

gerekçeleriyle incelemeli ve bunlara dayanarak kamulaştırma bedelini tespit etmelidirler.

Bu amaçla aşağıdaki şekilde incelemeler yapılabilir:

KAMULAŞTIRMA KANUNU 11. MADDESİNE GÖRE:

Taşınmaz mal veya kaynağın;

a-Cins ve nevini,
b-Yüzölçümünü,
c-Kıymetini etkileyebilecek bütün nitelik ve unsurlarını ve her unsurun ayrı ayrı
değerini,
d-Varsa vergi beyanını,
e-Kamulaştırma tarihindeki resmi makamlarca yapılmış kıymet
takdirlerini,
f-Arazilerde, taşınmaz mal veya kaynağın (…) mevki ve şartlarına göre ve olduğu
gibi kullanılması halinde getireceği net gelirini,
g-Arsalarda, kamulaştırma gününden önceki özel amacı olmayan emsal satışlara
göre satış değerini,
h-Yapılarda, (…) resmi birim fiyatları ve yapı maliyet hesaplarını ve
yıpranma payını,
ı- her bir ölçünün etkisi açıklanmak kaydıyla bedelin tespitinde etkili
olacak diğer objektif ölçüleri,

* f,g,h fıkralarına göre; kamulaştırma mevzuatı kapsamında, arsalar için Emsal
(Karşılaştırma) Yöntemi, tarım arazileri için Gelir Yöntemi, bina ve yapılar için de Maliyet
Yöntemi değerleme yöntemi olarak kullanılmaktadır.



Esas tutarak düzenleyecekleri 
raporda bütün bu unsurların 
cevaplarını ayrı ayrı belirtmek 
suretiyle ve ilgililerin beyanını da 
dikkate alarak Sermaye 
Piyasası Kurulu tarafından 
kabul edilen değerleme 
standartlarına uygun, 
gerekçeli bir değerlendirme 
raporuna dayalı olarak taşınmaz 
malın değerini tespit ederler.

Taşınmaz malın değerinin 
tespitinde, kamulaştırmayı 
gerektiren imar ve hizmet 
teşebbüsünün sebep olacağı 
değer artışları ile ilerisi için 
düşünülen kullanma 
şekillerine göre getireceği kâr 
dikkate alınmaz. 

Kamulaştırma yoluyla irtifak 
hakkı tesisinde, bu kamulaştırma 
sebebiyle taşınmaz mal veya 
kaynakta meydana gelecek 
kıymet düşüklüğü gerekçeleriyle 
belirtilir. Bu kıymet düşüklüğü 
kamulaştırma bedelidir. 











5999 Sayılı Kamulaştırma Kanununda 
Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun

(Kabul Tarihi:18/6/2010)

Uzlaşma; nakdi ödeme, idareye ait 
taşınmazın trampası, idareye ait taşınmaz 
üzerinde sınırlı ayni hak tanınması veya imar 
mevzuatı çerçevesinde başka bir yerde imar 
hakkı kullandırılması suretiyle yapılabilir.



Kamulaştırma Kanununa göre KTK’nun kullanmak zorunda olduğu değerleme ölçütleri şunlar
olmalıdır:
•Kanunun 11.inci maddesindeki esaslar,
•Konuyla ilgili uzman kişi, kurum veya kuruluşlardan alınan raporlar,
•Gerektiğinde Sanayi ve Ticaret Odalarından ve mahalli emlak alım satım
bürolarından alacağı bilgiler.

Kanun koyucu KTK ve bilirkişilere yöntem icat etme ve bu alanda içtihat yapma yetkisi
vermemiştir. Uygulamada ise, özellikle KTK’ları hiçbir bilimsel esasa dayanmadan, rastgele
taşınmazın kamulaştırma bedelini takdir etme eğilimindedir.

KAMULAŞTIRMADA BEDEL TESPİTİ SIRASINDA

** Yapı Maliyet Hesabında Yapının Değerinin Belirlenmesinde Mimarlık Ve 
Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında Kullanılacak ….. Yılı Yapı 
Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğ Esas Alınırken,

***  Yapı Maliyet Hesabında dikkate alınacak Yıpranma Payları’nın 

hesaplanmasında ise Emlak Vergisine Matrah Olacak Değerlerin 

Belirlenmesine İlişkin Tüzük esas alınır.

**** Yapı maliyet hesaplamalarında eksik imalat olarak yapının değerinden düşülecek 

değeri belirleyebilmek için kullanılan T.C. Sosyal Güvenlik Kurumu İnşaatın İkmal 

Edilen Kısmının Bina Maliyetine Oranlarını Gösterir Cetvel







EMLAK VERGİSİNE MATRAH OLACAK VERGİ DEĞERLERİNİN BELİRLENMESİNE İLİŞKİN 
TÜZÜK ESASINCA YIPRANMA PAYLARI



EKSİK İMALAT VE YAPININ DEĞERİNDEN YAPILMASI GEREKLİ 
İNDİRİM TUTARININ BELİRLENMESİ

Yapıların imalat aşamasındaki eksiklik ve

noksanlıklarından kaynaklı eksik imalat bedeli

hesaplanarak yapı değerinden düşülmelidir.

Bunun için T.C. Sosyal Güvenlik Kurumu İnşaatın

İkmal Edilen Kısmının Bina Maliyetine Oranlarını

Gösterir Cetvel kullanılmaktadır.





KAMULAŞTIRMA DAVALARINDA BİLİRKİŞİ OLARAK GÖREV

YAPACAKLARIN NİTELİKLERİ VE ÇALIŞMA ESASLARINA İLİŞKİN

YÖNETMELİK

Raporlarda bulunması gereken asgarî bilgiler

MADDE 17 - (1) Bilirkişi raporlarında;

a) Kamulaştırılacak gayrimenkul mal veya kaynağın; cins ve 
nevinin, yüzölçümünün, kıymetini etkileyebilecek bütün nitelik ve 
unsurlarının ve her unsurun ayrı ayrı değerinin, varsa vergi 
beyanının, kamulaştırma tarihindeki resmî makamlarca 
yapılmış kıymet takdirinin, arazi olması hâlinde kamulaştırma 
tarihindeki mevkii ve şartlarına göre ve olduğu gibi kullanılması 
hâlinde getireceği net gelirinin, arsa olması halinde 
kamulaştırma gününden önceki özel amacı olmayan emsal 
satışlara göre satış değerinin, yapı olması halinde resmî birim 
fiyatlarının, yapı maliyet hesaplarının ve yıpranma payının,

b) Bedele etki eden tüm kanunî verilerin, imar verilerinin, 
gayrimenkulün özgün nitelik ve kullanım şeklinin, değeri 
etkileyen hak ve yükümlülüklerin, gayrimenkul üzerindeki aynî
ve şahsî irtifak haklarının ve gayrimenkul mükellefiyetlerinin, 
kadastro ve aplikasyon bilgilerinin, millî bir gayrimenkul bilgi 
sistemi için gereken verileri içeren özet bilgi formunun,



c) Bedelin tespitinde etkili olacak diğer objektif ölçülerin 
ayrı ayrı irdelenmesi ve belirtilmesi şarttır.

(2) Raporlarda, bütün bu unsurların cevapları ayrı ayrı belirtilmek 
suretiyle ve ilgililerin beyanları da dikkate alınarak, herkesçe 
anlaşılabilir nitelikte gerekçeli değerlendirme neticesinde 
hazırlanarak kamulaştırılacak gayrimenkul mal veya kaynağın 
değeri açık ve net olarak belirtilir.

(3) Bu asgarî bilgileri içermeyen bilirkişi raporlarının mahkemeye 
sunulması halinde, tarafların itirazı üzerine veya mahkemelerce 
resen ek rapor istenilebilir.

Tüm bu yasal düzenlemelerde taşınmazın değerinde etkili

olabilecek diğer objektif unsurların da dikkate alınması gerektiğini

ifade etmesine rağmen söz konusu yasal düzenlemelerin hiçbirinde

dikkate alınması gereken bu objektif unsurların neler olduğu ve

bunların değerlemede nasıl dikkate alınacağı açıklanmamaktadır.


