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Tiirkiye’de Kamulastirmada Degerleme Islemlerini
Zorlastiran Nedenler

“*Son donemlere kadar Arazilerin kadastro calismasi ve tapu islemlerinin
blyuk oOlguide tamamlanamamis olmasi,

“+Son donemlere kadar II, ilce ve koy duzeylerlnde gercek arazi alim-satim
(pazar) degerlen ile arazi klralarlnln kayit edilmemesi,

<Yakin gecmise kadar Il, ilce, belde ve mahalle duzeylerlnde gercek arsa
alim-satim (pazar) degerlerlnln kayit edilmemesi,

ssTanm drdnleri Gretim maliyetleri ve gelirleri iIe ilgili istatistiksel verilerin
il, ilce ve isletme dlzeylerinde kayit altina alinamamis olmasi (muhasebe
sistemi),

“*Arazilerin kalite yonliinden homojen olmamasi,

11, ilce ve yatinm alanlarinda arazilerin yllllk ortalama net (kira)
gellrl, kapitalizasyon oranlari ve carpan katsayilarinin bilinmemesi.

Bu kosullarda arazilere gelir/pazar yontemi ve arsalara pazar
yontemine gore deger takdiri biiyiik olciide zorlasmaktadir.



KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU

Kanun Numarasi : 2863 Kabul Tarihi : 21/7/1983
Yaymmlandig1 R.Gazete : Tarih : 23/7/1983 Say: : 18113

Madde 3 — Bu Kanunda gecen tanimlar ve kisaltmalar sunlardir:
a) Tanimlar:

(1) (Degisik:14/7/2004 — 5226/1 md.) "Kultur varhiklan®; tarih oncesi ve
tarihi devirlere ait bilim, kultur, din ve guzel sanatlarla ilgili bulunan veya tarih oncesi
ya da tarihi devirlerde sosyal yasama konu olmus bilimsel ve kulturel agidan 6zgun
deger tasiyan yer Ustunde, yer altinda veya su altindaki butun tasinir ve tasinmaz
varliklardir.

(2) "Tabiat varliklar1”; jeolojik devirlerle, tarih oncesi ve tarihi devirlere ait
olup ender bulunmalari veya ozellikleri ve guzellikleri bakimindan korunmasi gerekli,
yer ustunde, yer altinda veya su altinda bulunan degerlerdir.

(3) "Sit"; tarih dncesinden ginumuze kadar gelen cesitli medeniyetlerin
urunu olup, yasadiklari devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri ozelliklerini
yansitan kent ve kent kalintilari, kultur varliklarinin yogun olarak bulundugu sosyal
yasama konu olmus veya onemli tarihi hadiselerin cereyan ettigi yerler ve tespiti
yapilmis tabiat 6zellikleri ile korunmasi gerekli alanlardir. G



KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU

Kanun Numarasi : 2863 Kabul Tarihi : 21/7/1983
Yaymmlandig1 R.Gazete : Tarih : 23/7/1983 Say: : 18113

(7) (Ek:14/7/2004 — 5226/1 md.) "Oren yeri"; tarih 6ncesinden giinimiize kadar
gelen cgesitli uygarliklarin Granu olup, topografik olarak tanimlanabilecek derecede
yeterince belirgin ve mutecanis ozelliklere sahip, ayni zamanda tarihsel, arkeolojik,
sanatsal, bilimsel, sosyal veya teknik bakimlardan dikkate deger, kismen inga
edilmis, insan emegqi kultar varliklari ile tabiat varliklarinin birlestigi alanlardir.

(13) (Ek: 8/8/2011-KHK-648/41 md.) “Dogal (tabii) sit”; jeolojik devirlere ait olup,
ender bulunmalari nedeniyle olaganustt ozelliklere sahip yer Ustunde, yer altinda
veya su altinda bulunan korunmasi gerekli alanlardir.

(14) (Ek: 8/8/2011-KHK-648/41 md.) “Tasinir tabiat varliklar1”’; jeolojik devirlere ait
olup, ender bulunmalari nedeniyle olaganustu 6zelliklere sahip yer ustlinde, yer
altinda veya su altinda bulunan korunmasi gerekli taginir tabii degerlerdir.



(8) (Ek:14/7/2004 - 5226/1 md.) "Koruma amach imar plani"; bu
Kanun uyarinca belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesim-gecis sahasini
da géz énunde bulundurarak, kultir ve tabiat varliklarinin strdtralebilirlik
ilkesi dogrultusunda korunmasi amaciyla arkeolojik, tarihi, dogal, mimari,
demografik, kudltirel, sosyo-ekonomik, milkiyet ve yapilasma verilerini
iceren alan arastirmasina dayali olarak; hali hazir haritalar Uzerine,
koruma alani icinde yasayan hane halklari ve faaliyet gosteren is yerlerinin
sosyal ve ekonomik yapilarini iyilestiren, istihdam ve katma deger yaratan
stratejileri, koruma esaslari ve kullanma sartlari ile yapilasma
sinirlamalarini, sagliklastirma, yenileme alan ve projelerini, uygulama etap
ve programlarini, acik alan sistemini, yaya dolasimi ve tasit ulasimini, alt
yap! tesislerinin tasarim esaslari, yogunluklar ve parsel tasarimlarini, yerel
sahiplilik, uygulamanin finansmani ilkeleri uyarinca katillmci alan ydénetimi
modellerini de icerecek sekilde hazirlanan, hedefler, araclar, stratejiler ile
planlama kararlari, tutumlari, plan notlar ve agiklama raporu ile bir bitin
olan nazim ve uygulama imar planlarinin gerektirdigi dlgekteki planlardir,

Devilet mal niteligi:

Madde 5 - Devlete, kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlar ile 6zel
hukuk hukUmlerine tabi gercek ve tlzelkisilerin miulkiyetinde bulunan
tasinmazlarda varhgi bilinen veya ileride meydana ¢ikacak olan korunmasi
gerekli tasinir ve tasinmaz kdualtir ve tabiat varlklari Deviet mah

niteligindedir.



KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR VE TABIAT VARLIKLARI

Korunmasi gerekli tasinmaz kiltir ve tabiat varliklari:

Madde 6 - Korunmasi gerekli tasinmaz kuiltlr ve tabiat varliklari
sunlardir:

a) Korunmasi gerekli tabiat varliklari ile 19 uncu yuzyill sonuna kadar
yapilmis tasinmazlar,

b) Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup 6nem ve 6zellikleri bakimindan
Klltir ve Turizm Bakanliginca korunmalarinda gerek gorilen tasinmazlar,

c) Sit alani icinde bulunan tasinmaz kulttr varliklari,

d) Milli tarihimizdeki 6nlemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z
konusu olmaksizin Milli Mlcadele ve Turkiye Cumhuriyetinin kurulusunda buyuk
tarihi olaylara sahne olmus binalar ve tesbit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal
ATATURK tarafindan kullanilmis evler.

Ancak, Koruma Kurullarinca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve diger
onem ve 6zellikleri bakimindan korunmasi gerekli bulunmadigi karar altina alinan

tasinmazlar, korunmasi gerekli tasinmaz kultir varligi sayilmazlar.



KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR VE TABIAT VARLIKLARI

Korunmasi gerekli tasinmaz kdltir ve tabiat varliklari:

Madde 6 - Korunmasi gerekli tasinmaz kaltlr ve tabiat varliklar sunlardir:

Kaya mezarliklari, yazili, resimli ve kabartmali kayalar, resimli magdaralar, hoyukler,
tiumadalasler, 6ren yerleri, akropol ve nekropoller; kale, hisar, burg, sur, tarihi kisla, tabya ve
isihkamlar ile bunlarda bulunan sabit silahlar; harabeler, kervansaraylar, han, hamam ve
medreseler; kimbet, tlirbe ve kitabeler, kdpriler, su kemerleri, su yollari, sarni¢c ve kuyular;
tarihi yol kalintilari, mesafe taslari, eski sinirlari belirten delikli taslar, dikili taslar; sunaklar,
tersaneler, rihtimlar; tarihi saraylar, késkler, evler, yalilar ve konaklar; camiler, mescitler,
musallalar, namazgahlar; cesme ve sebiller; imarethane, darphane, sifahane, muvakkithane,
simkeshane, tekke ve zaviyeler; mezarliklar, hazireler, arastalar, bedestenler, kapali carsilar,
sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler, manastirlar; kulliyeler, eski anit ve duvar
kalintilari; freskler, kabartmalar, mozaikler, peri bacalari ve benzeri tasinmazlar; tasinmaz
kiiltiir varhigi orneklerindendir. (1)

Tarihi magaralar, kaya siginaklari; 0Ozellik gosteren aga¢ ve agac topluluklari ile

benzerleri; tasinmaz tabiat varlg: érneklerindendir.



Arkeolojik Sit: Insanligin varolusundan giinimuize kadar ulasan eski
uygarliklarin yer altinda, yer tGstinde ve su altindaki Grunlerini,
yasadiklar devirlerin sosyal, ekonomik ve kulttrel 6zelliklerini yansitan
her tlrlt kaltlr varhdginin yer aldigi yerlesmeler ve alanlardir.

I. Derece Arkeolojik Sit: Korumaya yonelik bilimsel calismalar disinda
aynen korunacak sit alanlaridir. Bu alanlarda, kesinlikle hicbir
yapilasmaya izin verilmemesi, imar planlarinda aynen korunacak sit alani
olarak belirlenmesi, bilimsel amach kazilarin disinda hicbir kazi
yapillamayacadi,

II. Derece Arkeolojik Sit: Korunmasi gereken, ancak koruma ve
kullanma kosullari koruma kurullar tarafindan belirlenecek, korumaya
yonelik bilimsel calismalar disinda aynen korunacak sit alanlaridir. Bu
alanlarda, yeni yapilasmaya izin verilmemesi ancak ginimuzde
kullaniimakta olan tescilsiz yapilarin basit onarimlarinin yurarltukteki ilke
karari dogrultusunda yapilabilecegi,

II1. Derece Arkeolojik Sit: Koruma - kullanma kararlan dogrultusunda
yeni duzenlemelere izin verilebilecek arkeolojik alanlardir. III. Derece Sit
alanlarinda Koruma Kurullari ve Koruma Amach Imar Plani kararlari

dogrultusunda yapilasma yapilabilecek, alanlar olarak tanimlanmaktadir.



KORUMA AMACLI
IMAR PLANI
ORNEGI
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Kamulastirma:

Madde 15 - Tasinmaz kultur varhliklari ve bunlarin korunma alanlari,
asagida belirlenen esaslara gore kamulastirihir:

Kismen veya tamamen gercek ve tuzelkisilerle mulkiyetine gecmis olan
korunmasi gerekli tasinmaz kultur ve tabiat varhklar ile korunma alanlari
Kaltir ve Turizm Bakanhginca hazirlanacak programlara uygun olarak

kamulastirilir. Bu maksat icin, Kiltir ve Turizm Bakanhgi bitcesine yeterli
o0denek konur.

(Ek: 17/6/1987 - 3386/5 md.; DegiGik:14/7/2004 - 5226/7 md.)
Kamu kurum ve kuruluslari, belediyeler, il 6zel idareleri ve mahalli
idare birlikleri tescilli tasinmaz kiultir varliklarini, koruma bolge
kurullarinin belirledigi fonksiyonda kullaniimak kaydiyla
kamulastirabilirler.

b) Mensei vakif olup da cesitli sebeplerle kismen veya tamamen gercek ve
tuzelkisilerin miulkiyetine gecen korunmasi gerekli tasinmaz kiltldr ve tabiat
varliklari ve bunlarin korunma alanlarinin kamulastirniimalari, Vakiflar Genel

Mudurligince yapilir. Bu maksat icin Vakiflar Genel Miduarligad bitgesine
yeteri kadar 6denek konur.



c) Korunmasi gerekli tasinmaz kultur ve tabiat varliklarinin korunma alanlari, imar
planinda yola, otoparka, yesil sahaya rastliyorsa bunlarin belediyelerce; sair kamu
kurum ve kuruluslarinin bakim ve onarim ile gérevli olduklari veya kullandiklar bu
gibi kultar varliklarinin korunma olanlarinin ise, bu kurum ve kuruluslarca,
kamulastirilmasi esastir.

d) Kamulastirmalarda bedel takdirinde, tasinmaz kiiltiir varliklarinin eskilik,
enderlik ve sanat degeri dikkate alinmaz.

e) (Degisik: 17/6/1987 - 3386/5 md.) Kamulastirma islemleri, bu Kanun hikimleri ile
2942 sayih Kamulastirma Kanununun bu Kanuna aykiri olmayan hikimlerine gére

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

Sit alani ilan edilen ve 1/1000 olcekli onanli koruma amach imar planinda kesin
insaat yasagil getirilen korunmasi gerekli tasinmaz kultir ve tabiat varliklarinin
bulundugu parseller, ayni ada icerisindeki bitiin parsel maliklerinin basvurusu ve
karsiliginda 6nerilen parsellerin tamaminin kabull kosuluyla, baska Hazine arsa veya
arazileri ile mustakil veya hisseli olarak degistirilebilir. Sit alani ilan edildigi tapu
katigine serh edilen tasinmazlari, miras ve 06lime badgh tasarruflar disinda,
sonradan edinenlerin talepleri degerlendirimez. Ancak, Bakanlik izniyle
gerceklestirilen kazilarin yapildigi alanlarda bulunan parsellerde, maliklerin
basvurusu ve kabuline iliskin kosul parsele yodnelik uygulanir ve 1/1000 Oo&lcekli
onanli koruma amach imar plani sarti aranmaz. Bu parsellerin Uzerinde bina veya
tesis varsa malikinin basvurusu Uzerine rayi¢c bedeli, 2942 sayili Kanunun 11 inci
maddesi hukimlerine gbre belirlenerek ddenir. Bu bentle ilgili usul ve esaslar Maliye
Bakanliginin uygun gorisit alinarak Bakanlikca gikarilan yénetmelikle belirlenir.

Bu hukidmle ilgili usul ve esaslar yénetmelikle belirlenir.



