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Türkiye’de Kamulaştırmada  Değerleme İşlemlerini 
Zorlaştıran Nedenler

Son dönemlere kadar Arazilerin kadastro çalışması ve tapu işlemlerinin
büyük ölçüde tamamlanamamış olması,
Son dönemlere kadar İl, ilçe ve köy düzeylerinde gerçek arazi alım-satım
(pazar) değerleri ile arazi kiralarının kayıt edilmemesi,
Yakın geçmişe kadar İl, ilçe, belde ve mahalle düzeylerinde gerçek arsa
alım-satım (pazar) değerlerinin kayıt edilmemesi,
Tarım ürünleri üretim maliyetleri ve gelirleri ile ilgili istatistiksel verilerin
il, ilçe ve işletme düzeylerinde kayıt altına alınamamış olması (muhasebe
sistemi),
Arazilerin kalite yönünden homojen olmaması,
İl, ilçe ve yatırım alanlarında arazilerin yıllık ortalama net (kira)
geliri, kapitalizasyon oranları ve çarpan katsayılarının bilinmemesi.

Bu koşullarda arazilere gelir/pazar yöntemi ve arsalara pazar
yöntemine göre değer takdiri büyük ölçüde zorlaşmaktadır.



KÜLTÜR VE TABİAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU

Kanun Numarası : 2863 Kabul Tarihi : 21/7/1983 

Yayımlandığı R.Gazete : Tarih : 23/7/1983 Sayı : 18113 

Madde 3 – Bu Kanunda geçen tanımlar ve kısaltmalar şunlardır:

a) Tanımlar:

(1) (Değişik:14/7/2004 – 5226/1 md.) "Kültür varlıkları"; tarih öncesi ve 

tarihi devirlere ait bilim, kültür, din ve güzel sanatlarla ilgili bulunan veya tarih öncesi 

ya da tarihi devirlerde sosyal yaşama konu olmuş bilimsel ve kültürel açıdan özgün 

değer taşıyan yer üstünde, yer altında veya su altındaki bütün taşınır ve taşınmaz 

varlıklardır.

(2) "Tabiat varlıkları"; jeolojik devirlerle, tarih öncesi ve tarihi devirlere ait 

olup ender bulunmaları veya özellikleri ve güzellikleri bakımından korunması gerekli, 

yer üstünde, yer altında veya su altında bulunan değerlerdir.

(3) "Sit"; tarih öncesinden günümüze kadar gelen çeşitli medeniyetlerin 

ürünü olup, yaşadıkları devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri özelliklerini 

yansıtan kent ve kent kalıntıları, kültür varlıklarının yoğun olarak bulunduğu sosyal 

yaşama konu olmuş veya önemli tarihi hadiselerin cereyan ettiği yerler ve tespiti 

yapılmış tabiat özellikleri ile korunması gerekli alanlardır. (3)



KÜLTÜR VE TABİAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU

Kanun Numarası : 2863 Kabul Tarihi : 21/7/1983 

Yayımlandığı R.Gazete : Tarih : 23/7/1983 Sayı : 18113 

(7) (Ek:14/7/2004 – 5226/1 md.) "Ören yeri"; tarih öncesinden günümüze kadar 

gelen çeşitli uygarlıkların ürünü olup, topoğrafik olarak tanımlanabilecek derecede 

yeterince belirgin ve mütecanis özelliklere sahip, aynı zamanda tarihsel, arkeolojik, 

sanatsal, bilimsel, sosyal veya teknik bakımlardan dikkate değer, kısmen inşa 

edilmiş, insan emeği kültür varlıkları ile tabiat varlıklarının birleştiği alanlardır.

(13) (Ek: 8/8/2011-KHK-648/41 md.) “Doğal (tabii) sit”; jeolojik devirlere ait olup, 

ender bulunmaları nedeniyle olağanüstü özelliklere sahip yer üstünde, yer altında 

veya su altında bulunan korunması gerekli alanlardır.

(14) (Ek: 8/8/2011-KHK-648/41 md.) “Taşınır tabiat varlıkları”; jeolojik devirlere ait 

olup, ender bulunmaları nedeniyle olağanüstü özelliklere sahip yer üstünde, yer 

altında veya su altında bulunan korunması gerekli taşınır tabii değerlerdir.



(8) (Ek:14/7/2004 – 5226/1 md.) "Koruma amaçlı imar plânı"; bu
Kanun uyarınca belirlenen sit alanlarında, alanın etkileşim-geçiş sahasını
da göz önünde bulundurarak, kültür ve tabiat varlıklarının sürdürülebilirlik
ilkesi doğrultusunda korunması amacıyla arkeolojik, tarihi, doğal, mimarî,
demografik, kültürel, sosyo-ekonomik, mülkiyet ve yapılaşma verilerini
içeren alan araştırmasına dayalı olarak; hali hazır haritalar üzerine,
koruma alanı içinde yaşayan hane halkları ve faaliyet gösteren iş yerlerinin
sosyal ve ekonomik yapılarını iyileştiren, istihdam ve katma değer yaratan
stratejileri, koruma esasları ve kullanma şartları ile yapılaşma
sınırlamalarını, sağlıklaştırma, yenileme alan ve projelerini, uygulama etap
ve programlarını, açık alan sistemini, yaya dolaşımı ve taşıt ulaşımını, alt
yapı tesislerinin tasarım esasları, yoğunluklar ve parsel tasarımlarını, yerel
sahiplilik, uygulamanın finansmanı ilkeleri uyarınca katılımcı alan yönetimi
modellerini de içerecek şekilde hazırlanan, hedefler, araçlar, stratejiler ile
plânlama kararları, tutumları, plân notları ve açıklama raporu ile bir bütün
olan nazım ve uygulama imar plânlarının gerektirdiği ölçekteki plânlardır.

Devlet malı niteliği:
Madde 5 – Devlete, kamu kurum ve kuruluşlarına ait taşınmazlar ile özel
hukuk hükümlerine tabi gerçek ve tüzelkişilerin mülkiyetinde bulunan
taşınmazlarda varlığı bilinen veya ileride meydana çıkacak olan korunması
gerekli taşınır ve taşınmaz kültür ve tabiat varlıkları Devlet malı
niteliğindedir.



KORUNMASI GEREKLİ TAŞINMAZ KÜLTÜR VE TABİAT VARLIKLARI

Korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıkları: 

Madde 6 – Korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıkları 

şunlardır: 

a) Korunması gerekli tabiat varlıkları ile 19 uncu yüzyıl sonuna kadar 

yapılmış taşınmazlar, 

b) Belirlenen tarihten sonra yapılmış olup önem ve özellikleri bakımından 

Kültür ve Turizm Bakanlığınca korunmalarında gerek görülen taşınmazlar, 

c) Sit alanı içinde bulunan taşınmaz kültür varlıkları, 

d) Milli tarihimizdeki önlemleri sebebiyle zaman kavramı ve tescil söz 

konusu olmaksızın Milli Mücadele ve Türkiye Cumhuriyetinin kuruluşunda büyük 

tarihi olaylara sahne olmuş binalar ve tesbit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal 

ATATÜRK tarafından kullanılmış evler.

Ancak, Koruma Kurullarınca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve diğer 

önem ve özellikleri bakımından korunması gerekli bulunmadığı karar altına alınan 

taşınmazlar, korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı sayılmazlar.



KORUNMASI GEREKLİ TAŞINMAZ KÜLTÜR VE TABİAT VARLIKLARI

Korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıkları:

Madde 6 – Korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıkları şunlardır:

Kaya mezarlıkları, yazılı, resimli ve kabartmalı kayalar, resimli mağaralar, höyükler,

tümülüsler, ören yerleri, akropol ve nekropoller; kale, hisar, burç, sur, tarihi kışla, tabya ve

isihkamlar ile bunlarda bulunan sabit silahlar; harabeler, kervansaraylar, han, hamam ve

medreseler; kümbet, türbe ve kitabeler, köprüler, su kemerleri, su yolları, sarnıç ve kuyular;

tarihi yol kalıntıları, mesafe taşları, eski sınırları belirten delikli taşlar, dikili taşlar; sunaklar,

tersaneler, rıhtımlar; tarihi saraylar, köşkler, evler, yalılar ve konaklar; camiler, mescitler,

musallalar, namazgahlar; çeşme ve sebiller; imarethane, darphane, şifahane, muvakkithane,

simkeşhane, tekke ve zaviyeler; mezarlıklar, hazireler, arastalar, bedestenler, kapalı çarşılar,

sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler, manastırlar; külliyeler, eski anıt ve duvar

kalıntıları; freskler, kabartmalar, mozaikler, peri bacaları ve benzeri taşınmazlar; taşınmaz

kültür varlığı örneklerindendir. (1)

Tarihi mağaralar, kaya sığınakları; özellik gösteren ağaç ve ağaç toplulukları ile

benzerleri; taşınmaz tabiat varlığı örneklerindendir.



Arkeolojik Sit: İnsanlığın varoluşundan günümüze kadar ulaşan eski 
uygarlıkların yer altında, yer üstünde ve su altındaki ürünlerini, 
yaşadıkları devirlerin sosyal, ekonomik ve kültürel özelliklerini yansıtan 
her türlü kültür varlığının yer aldığı yerleşmeler ve alanlardır. 

I. Derece Arkeolojik Sit: Korumaya yönelik bilimsel çalışmalar dışında 
aynen korunacak sit alanlarıdır. Bu alanlarda, kesinlikle hiçbir 
yapılaşmaya izin verilmemesi, imar planlarında aynen korunacak sit alanı 
olarak belirlenmesi, bilimsel amaçlı kazıların dışında hiçbir kazı 
yapılamayacağı,  

II. Derece Arkeolojik Sit: Korunması gereken, ancak koruma ve 
kullanma koşulları koruma kurulları tarafından belirlenecek, korumaya 
yönelik bilimsel çalışmalar dışında aynen korunacak sit alanlarıdır. Bu 
alanlarda, yeni yapılaşmaya izin verilmemesi ancak günümüzde 
kullanılmakta olan tescilsiz yapıların basit onarımlarının yürürlükteki ilke 
kararı doğrultusunda yapılabileceği,

III. Derece Arkeolojik Sit: Koruma - kullanma kararları doğrultusunda 
yeni düzenlemelere izin verilebilecek arkeolojik alanlardır. III. Derece Sit 
alanlarında Koruma Kurulları ve Koruma Amaçlı İmar Planı kararları 
doğrultusunda yapılaşma yapılabilecek, alanlar olarak tanımlanmaktadır.



KORUMA AMAÇLI 
İMAR PLANI 

ÖRNEĞİ





KÜLTÜR VE TABİAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU (1) (2) 

Kanun Numarası : 2863 

Kabul Tarihi : 21/7/1983 

Yayımlandığı R.Gazete : Tarih : 23/7/1983 Sayı : 18113 

Yayımlandığı Düstur : Tertip : 5 Cilt : 22 Sayfa : 444 

Kamulaştırma: 

Madde 15 – Taşınmaz kültür varlıkları ve bunların korunma alanları, 
aşağıda belirlenen esaslara göre kamulaştırılır: 

a) Kısmen veya tamamen gerçek ve tüzelkişilerle mülkiyetine geçmiş olan 
korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıkları ile korunma alanları 
Kültür ve Turizm Bakanlığınca hazırlanacak proğramlara uygun olarak 
kamulaştırılır. Bu maksat için, Kültür ve Turizm Bakanlığı bütçesine yeterli 
ödenek konur. 

(Ek: 17/6/1987 - 3386/5 md.; DeğiĢik:14/7/2004 – 5226/7 md.) 
Kamu kurum ve kuruluşları, belediyeler, il özel idareleri ve mahallî 
idare birlikleri tescilli taşınmaz kültür varlıklarını, koruma bölge 
kurullarının belirlediği fonksiyonda kullanılmak kaydıyla 
kamulaştırabilirler. 

b) Menşei vakıf olup da çeşitli sebeplerle kısmen veya tamamen gerçek ve 
tüzelkişilerin mülkiyetine geçen korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat 
varlıkları ve bunların korunma alanlarının kamulaştırılmaları, Vakıflar Genel 
Müdürlüğünce yapılır. Bu maksat için Vakıflar Genel Müdürlüğü bütçesine 
yeteri kadar ödenek konur. 



c) Korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarının korunma alanları, imar 
planında yola, otoparka, yeşil sahaya rastlıyorsa bunların belediyelerce; sair kamu 
kurum ve kuruluşlarının bakım ve onarım ile görevli oldukları veya kullandıkları bu 
gibi kültür varlıklarının korunma olanlarının ise, bu kurum ve kuruluşlarca, 
kamulaştırılması esastır. 

d) Kamulaştırmalarda bedel takdirinde, taşınmaz kültür varlıklarının eskilik, 
enderlik ve sanat değeri dikkate alınmaz. 

e) (Değişik: 17/6/1987 - 3386/5 md.) Kamulaştırma işlemleri, bu Kanun hükümleri ile 
2942 sayılı Kamulaştırma Kanununun bu Kanuna aykırı olmayan hükümlerine göre 
yapılır.

f) (Ek: 17/6/1987 - 3386/5 md.; Değişik: 25/6/2009-5917/24 md.)

Sit alanı ilan edilen ve 1/1000 ölçekli onanlı koruma amaçlı imar planında kesin
inşaat yasağı getirilen korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarının
bulunduğu parseller, aynı ada içerisindeki bütün parsel maliklerinin başvurusu ve
karşılığında önerilen parsellerin tamamının kabulü koşuluyla, başka Hazine arsa veya
arazileri ile müstakil veya hisseli olarak değiştirilebilir. Sit alanı ilan edildiği tapu
kütüğüne şerh edilen taşınmazları, miras ve ölüme bağlı tasarruflar dışında,
sonradan edinenlerin talepleri değerlendirilmez. Ancak, Bakanlık izniyle
gerçekleştirilen kazıların yapıldığı alanlarda bulunan parsellerde, maliklerin
başvurusu ve kabulüne ilişkin koşul parsele yönelik uygulanır ve 1/1000 ölçekli
onanlı koruma amaçlı imar planı şartı aranmaz. Bu parsellerin üzerinde bina veya
tesis varsa malikinin başvurusu üzerine rayiç bedeli, 2942 sayılı Kanunun 11 inci
maddesi hükümlerine göre belirlenerek ödenir. Bu bentle ilgili usul ve esaslar Maliye
Bakanlığının uygun görüşü alınarak Bakanlıkça çıkarılan yönetmelikle belirlenir.

Bu hükümle ilgili usul ve esaslar yönetmelikle belirlenir.


