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BEDEL TESPIT KOMISYONLARI ICIN
VERI KAYNAKLARI

KTK, araziye adil bir deger bicmek icin bircok kamu ve oOzel
kuruma danisabilir. Bu kurumlarin sahip oldugu 6zel veriler ayrica
belirtilmektedir:

eTapu ve Kadastro Mudurlukleri: Arsa ve arazi pazar ve
satislarin nitelikleri;

eBelediyeler: Vergi beyannameleri veya vergi matrahlari;

eMilli Emlak Miidiirliigii: Hazine arazileri dahil yakin zamanda
satilmis bulunan arazilerin fiyatlari ve satis kosullari;

eYetkili Kamu Kurumlari: Yakin zamanda kamulastirma
islemleri yapmis olan diger yetkili devlet kurumlari ile arazi, bina
ve arsa piyasas! ile ilgili 6zel kayitlara ve bilgilere sahip olan
kuruluslar;

eYerel Emlak Burolari: Arazi satisinda uzmanlasmis vyerel
emlakcgiler;

eoZiraat, Sanayi ve Ticaret Odalarn, Tarim Kredi
Kooperatifleri ve Muhtarhklar: Arazi degerleri ile ilgili gorisleri,
beklentileri, G4run ve girdi kullanim duzeyleri ve fiyatlar gibi.



eTapu Sicil Mudurliaga kayitlarinin derlenmesi,

*Milli Emlak MidUirligu’ndn arazi alim-satim degerlerinin toplanmasi,

eTarim Il MiUdurligi ve diger tarm kuruluslarinin kayitlari ve verilerinin
toplanmasi,

eDevlet Su Isleri Genel Mudurligi sulama alanlarinda Griin - sayimi
sonuclari,

ePancar Kooperatifi ve Tirkiye Seker Fabrikasi A.S., TMO, TIGEM, CAYKUR
Genel Miduarliga kayitlan ve bilgileri,

eTarim Kredi Kooperatifleri ve bayilerin girdi satis fiyatlari,

*Yerel yonetimlerin kayitlari (arsa-arazi ayrimi ile ilgili bilgiler)

eDiger kamu ve 6zel kuruluslarin yayinlari ve kayitlari.

TOPLANAN ANKET, OLCUM VE SAYIM VERILERI ILE ILGILI KAMU
VE OZEL KURULUSLARIN VERILERI BIRLIKTE ANALIZ EDILEREK
MALIYET VE GELIR ANALIZLERI YAPILMASI GEREKLIDIR.

(Tarim arazileri igin gegerli)
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TASINMAZ DEGERLEMEDE
YASALDAYANAKLAR

Tasinmaz degerleme konusunda esas alinan kanunlar agagidaki gibidir:

Kadastro Kanunu

Kat Malkiyeti Kanunu

Emlak Vergisi Kanunu

Gayrimenkul Kiralan Hakkinda Kanun
Arsa Ofisi Kanunu

Kamulagtirma Kanunu

Ozellestirme Kanunu

Belediye Gelirlen Kanunu

Imar Kanunu

Vergi Usul Kanunu

Sermaye Piyasasi Kanunu v.b. Sayilabilir.

Ayrica SPK tarafindan 2006 yilnda yayimlanan Sermaye Piyasasinda Uluslar arasi
Degerleme Standartlan hakkinda Teblig.

. *ElLitEinQ 1 Subat 2017 de degistirilmis olup son hali SERMAYE PIYASASINDA
DEGERLEME STANDARTLARI HAKKINDA TEBLIG olmustur.

** Yapi Maliyet Hesabinda Yapinin Dederinin Belilenmesinde Esas Alinan Mimarlik Ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak ..... Yili Yap: Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig

** ¥Yapi1 Maliyet Hesabinda dikkate alinacak Yipranma Paylan’'nin hesaplanmasinda esas
alinan Emlak Vergisine Matrah Olacak Degerlerin Belirlenmesine iliskin Tuziik




KAMULASTIRMA ALANINDA YAPILACAK
ARASTIRMALARIN SONUCLARI

eTasinmazin arsa-arazi olarak siniflandirilmasi ve degerini etkilen biitiin
olumlu/olumsuz niteliklerinin tanimlanmasi,

eArsalarda emsal deger analizi ve parsel birim degerinin hesaplanmasi,
eArazilerin piyasasinda gecerli kapitalizasyon faiz oranlarinin
saptanmasi,

eArazilerin nevileri, topografik oOzellikleri ve yaygin miinavebe
sistemlerine gore degisen arazinin yillik ortalama net (yillik net kira)
gelirlerinin tespit edilmesi,

eArazilerin nevileri ve topografik ozelliklerine gore gelir yontemine dayah
olarak birim arazi degerlerinin hesaplanmasi,

eBina, iiriin, agac ve diger varlklarin bedellerinin takdiri (K.K. Md.20),
eMaliklerin kamulastirma ile ilgili egilimlerinin arastirilmasi (beklenti) ile
arazi gelir ve arsa piyasa degerinin analizi (anlasma olanaklarinin
ylikseltilebilmesi),

eRaporun mahkemeye delil olarak sunulmasi ve davanin hakkaniyet ve
adil bedelin takdir edilmesi icin gerekli altyapinin olusturulmasi.



Kamulastirma karsiliklarinin takdiri konusunda gorev alan
taraflarin;

earazi kamulastirilan (davaci/musteki),

ekamulastirmayi yapan idare (davali),

eyargl mekanizmasi (bagimsiz mahkemeler/yargiclar),

ebedel takdirinde gorev alan bilirkisiler (mihendis ve mimarlar) ile
edavall ve davacilarin vekilleri (avukatlar) gibi buttin aktorlerin

Uzerinde uzlasma aranan tasinmazin bedelinin takdiri
konusunda goérls birligi icinde olabilecekleri, tarafsiz ve
konu ile ilgili evrensel bilimsel esaslara, normlara,
standartlara ve ulusal mevzuata uygun olarak yapiimis olan
arastirmalarin  sonuclarindan tatmin olmalari ve bu
calismalardan yarar saglamalari beklenmektedir. (aitm kararz)



Kamulastirmada Bilirkisilik
Madde 15 — (Degisik: 3/11/2016-6754/39 md.)

Bu Kanun uyarinca mahkemelerce gorevlendirilen bilirkisiler, bilirkisilik bolge
kurullani tarafindan hazirlanan listelerden secilir ve bunlar hakkinda
Bilirkisilik Kanunu ve 12/1/2011 tarihli ve 6100 sayilh Hukuk Muhakemeleri
Kanununun ilgili maddeleri uygulanir.

Kamulastirmaya konu olan yerin cins ve niteligine gore en az iic
Kisilik bilirkisi kurulunun olusturulmasi zorunludur.

Bilirkisilerden birinin tasinmaz gelistirme konusunda yiiksek lisans
veya doktora yapmis uzmanlar ya da 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili
Sermaye Piyasasti Kanununa gore yetkilendirilen gayrimenkul
degerleme uzmanlarl arasindan secilmesi zorunludur. Gayrimenkul
degerleme uzmanlari bakimindan, bilirkisilige kabul icin aranan temel egitim
alma ve fiilen bes yil gorev yapma sartlari; ylksek lisans veya doktora yapmis
uzmanlar bakimindan ise fiilen bes yil gérev yapma sarti aranmaz ve bu
uzmanlar kayith olduklan bilirkisilik bolge kurulunun yargi gevresiyle
sinirh  olmaksizin gorevilendirilir. Bilirkisilerin uzmanhk alanlari,
kamulastirlacak tasinmazin niteligi goéz o6nlne alinarak belirlenir. Bilirkisi
kurulu, tasinmaz malin degerini 11 inci ve 12 nci maddelerde yer alan
hiklimlere gore tayin ve takdir ederek gerekceli raporunu on bes gin iginde
mahkemeye verir. Bilirkisilerce yapilan deder tespitinde, idare tarafindan
belgelerin mahkemeye verildigi glin esas tutulur.



KAMULASTIRILMAKSIZIN KAMU HiZMET_iN_E
AYRILAN TASINMAZLARIN BEDEL TESPITI

Kamulastirmasiz el koyma sebebiyle tazmin 1)

Gegici Madde 6 — (Ek: 18/6/2010-5999/1 md.;
Degisik: 24/5/2013-6487/ 21 md.)

Son duzenleme oncesinde kamulastirilmasiz el atma olarak da
isimlendirilen bu islem, Idarenin usuliine uygun olarak alinmis
bir kamulastirma karari olmaksizin ve gecici isgal kosullari da
bulunmadig! halde 6zel miilkiyette bulunan bir tasinmazi kamu
hizmetine ayirmasi ve bu yonde kullanmasidir.

24.05.2013 tarih ve 6487 sayih kanunun 21. maddesi ile 2942
sayillh Kamulastirma Kanununun Gegcici 6. maddesi bashgiyla
birlikte degistirilmistir. Buna gobre; Kamulastirma islemleri
tamamlanmamis veya kamulastirmasi hi¢ yapilmamis olmasina ragmen
9/10/1956 tarihi ile 4/11/1983 tarihi arasinda fiilen kamu
hizmetine ayrilan veya kamu yararina iliskin bir ihtiyaca tahsis
edilerek Uzerinde tesis yapilan tasinmazlara veya kaynaklara kismen
veya tamamen veyahut irtifak hakki tesis etmek suretiyle malikin rizasi
olmaksizin fiili olarak el konulmasi sebebiyle, malik tarafindan ilgili
idareden tazminat talebinde bulunulmasi halinde, ONCELIKLE
UZLASMA USULUNUN UYGULANMASI DAVA SARTIDIR.



Idarenin daveti veya malikin miracaati Uzerine, fiilen el konulan
tasinmazin veya Uzerinde tesis edilen irtifak hakkinin idarenin daveti veya
malikin miuracaat ettigi tarihteki tahmini degeri; bu Kanunun 8 inci
maddesinin ikinci fikrasina gore teskil edilen kiymet takdir komisyonu
marifetiyle, tasinmazin el koyma tarihindeki nitelikleri esas alinmak ve bu
Kanunun 11 inci ve 12 nci maddelerine gore hesaplanmak suretiyle tespit
edilir. Tespitten sonra, bu Kanunun 8 inci maddesinin Udglncu fikrasina
gore teskil olunan uzlasma komisyonunca, idarenin daveti veya malikin
muracaat tarihinden itibaren en gec¢ alti ay icinde 7201 sayili Kanun
hikimlerine gore teblig edilen bir yazi ile, tahmini dedger bildirilmeksizin,
talep sahibi uzlasma gérismelerine davet edilir.

Uzlasma; idareye ait tasinmazin trampasi, idareye ait tasinmaz
uzerinde sinirh ayni hak taninmasi veya imar mevzuati
cercevesinde baska bir yerde imar hakki kullandirilmasi suretiyle
veya bunlarin miimkiin olmamasi halinde nakdi bedel iizerinden
yapilabilir.

Uzlasma goriismeleri, hukuki veya fiili engel bulunmadig:
takdirde davete icabet tarihinden itibaren en geg alt1 ay iginde
sonuclandirithr ve wuzlasmaya varilip varilmadigi, malik veya
temsilcisi ile komisyon (Uyeleri tarafindan imzalanan bir tutanaga
baglanir. Bu tutanak ile uzlasma go6rismelerine iliskin bilgi ve
belgeler, acilacak davalarda taraflar aleyhine delil teskil etmez.



Uzlasmaya varilmasi halinde, Uzerinde uzlasilan hakkin tirind, taninma
sart ve usullerini, nakdi 6demede bulunulacak ise miktarini ve ddeme
sartlar ile Tasinmazlarin tesciline veya terkinine dair muvafakati de ihtiva
eden bir s6zlesme akdedilerek bu sdzlesme cercevesinde islem yapilir ve
uzlasma konusu tasinmazlar resen tapuya tescil veya terkin edilir.

Uzlasilan bedel, blitce imkanlari dahilinde sonraki yillara sari olacak sekilde
taksitli olarak da 6denebilir. Taksitli 6deme slresince, 4/12/1984 tarihli ve
3095 sayih Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanuna gére ayrica
kanuni faiz ddenir.

Idare ve malik arasinda uzlasma saglanamadigi takdirde, uzlasmazhk
tutanaginin tanzim edildigi tarihten itibaren iic ay icinde malik veya
idare tarafindan bedel tespiti davasi acilabilir.

Dava acilmasi halinde, fiillen el konulan tasinmazin veya Uzerinde tesis
edilen irtifak hakkinin dava tarihindeki degeri, ikinci fikranin birinci
cumlesindeki esaslara gére mahkemece bu Kanunun 15 inci maddesine
gore bilirkisi incelemesi yapilmak suretiyle tespit ve tasinmazin veya hakkin
idare adina tesciline veya terkinine hukmedilir. Tespit edilen bedel, bu
maddenin sekizinci fikrasina gore idarece Odenir. Tescile veya terkine
iliskin hiikim kesin olup taraflarin hiikkmedilen bedele iliskin temyiz
hakki sakhdir.



2016 yilinda yapilan son deqisiklik:
20.08.2016 tarih, 6745 sayih Yatirnmlarin Proje Bazinda Desteklenmesi ile
Bazi Kanun ve KHK’larda degisiklik yapilmasina dair kanuna gore;

6745 sayilli kanunun 33. maddesi ile 2942 sayilh Kamulastirma
Kanuna asagidaki ek madde eklenmistir.

“EK MADDE 1 -

Uygulama imar planlarinda umumi hizmetlere ve resmi kurumlara
ayrilmak suretiyle miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde tasarrufu
hukuken Kkisitlanan tasmmazlar hakkinda, uygulama imar planlarinin
viiriirliige girmesinden itibaren bes villik siire icerisinde imar programlari
veya imar_uygulamalari _vapilir ve biitce imkénlar1 _dahilinde bu
tasinmazlar ilgili idarelerce kamulastirihir veya her hialde miilkivet hakkini
kullanmasina_engel teskil edecek kisithhgi kaldiracak sekilde imar plani
degisikligi yapilir/vaptirilir.”




6745 sayilh kanunun 35. maddesi ile 2942 sayih Kamulastirma Kanuna asagidaki ek madde
eklenmistir.

“GECICI MADDE 12 - 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykir Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler
ve 6785 sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Dedistirilmesi
Hakkinda Kanun hiklUmlerine gore yapilan imar
uygulamalarindan dogan idarelerin taraf oldugu her tiirli
alacak ve bedel artirrm davalarinda tasinmazin degeri;
uygulamanin tapuda tescil edildigi tarih degerlendirme
tarihi olarak esas alinmak ve o tarihteki nitelikleri
gozetilmek suretiyle tespit edilir. Tespit edilen bu bedel,
Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan Yurt Ici
Uretici Fiyat Endeksi tablosu esas alinmak suretiyle dava
tarihi itibariyla guncellenir ve ortaya cikan gercek bedel hak
sahibine odenir.

Bu Kanunun gecgici 6 nci maddesinin tucuncu, yedinci, sekizinci ve
on birinci fikra hukimleri, bu madde kapsamindaki davalar ve icra
takipleri icin de uygulanir. Devam eden dava ve icra takipleri ise,
bu madde hikimlerine gére sonuclandirilir.”



6745 sayith kanunun 21. maddesi ile 2942 sayih Kamulastirma Kanuna
asagidaki ek madde eklenmistir.

Gecici Madde 14 - (Ek:30/5/2019-7176/21 md.)

Kamulastirma islemleri tamamlanmamis veya kamulastirmasi hig
yapllmamis olmasina ragmen 4/11/1983 tarihinden bu maddenin
yurarlige girdigi tarihe kadar fiilen kamu hizmetine ayrilan veya
kamu yararina iliskin bir ihtiyaca tahsis edilerek Ulzerinde tesis
yapilan tasinmazlara veya kaynaklara kismen veya tamamen
veyahut irtifak hakklr tesis etmek suretiyle malikin rizasi
olmaksizin fiili el konulmasi veya hukuki el atilmasi sebebiyle
milkiyet hakkindan dogan taleplere dair bedel ve tazminata iliskin
davalarda verilen mahkeme kararlari kesinlesmedikce icraya
konulamaz. Bu maddenin vyirirlige girdigi tarihten 6nce,
kesinlesmemis mahkeme kararlarina dayanilarak baslatilan icra
takipleri kesinlesmis mahkeme karar ibraz edilinceye kadar
durdurulur.



