T.C.
MALIYE BAKANLIGI
Milli Emlak Genel Miudiirliigi

Say1 : 34608673-335-[3361-0]-41118 27/11/2014
Konu : Bedel tespit ve takdir islemleri

8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet Ihale Kanununun 1 inci maddesinde; “Genel
biit¢eye dahil dairelerle katma biit¢eli idarelerin, ozel idare ve belediyelerin alim, satim,
hizmet, yapim, kira, trampa, miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ve tasima isleri bu Kanunda
yazilt hiikiimlere gore yiiriitiiliir.” hiikmiine yer verilmistir. Ayn1 Kanunun 9 uncu maddesinde
ise; “Tahmin edilen bedel, idarelerce tespit edilir veya ettirilir. Isin ézelligine gire
gerektiginde bu bedel veya bu bedelin hesabinda kullanilacak fiyatlar belediye, ticaret odasi,
sanayi odasti, borsa gibi kuruluslardan veya bilirkisilerden sorusturulur. Tahmin edilen
bedel, bunun dayanaklarinin da eklendigi bir hesap tutanaginda gésterilir ve asil evrak
arasinda saklanir. Bu bedel gerektiginde ihale komisyonlarinca tahkik ettirilir.” hiikkmiine
yer verilerek, bedel tespitinin nasil yapilacag: hiikiim altina alinmigtr.

26/4/2012 tarihli ve 28275 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlii§e giren
19/4/2012 tarihli ve 6292 sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalariin Desteklenmesi ve Hazine
Adima Orman Sinirlar1 Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi Ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun ile; Hazine adina orman sinir1 disina ¢ikarilan yerlerin
degerlendirilmesi, yeni orman alanlarinin olusturulmasi, nakline karar verilen Devlet ormanlari
icinde veya bitisiginde bulunan koyler halkinin yerlestirilmesi ve orman koyliilerinin
kalkindirilmasinin desteklenmesi ile Hazineye ait tarim arazilerinin satisina iligskin usul ve esaslar
diizenlenmistir. Anilan Kanunun 6 nct maddesinde 2/B alanlarinda kalan yerlerin, 12 nci
maddesinde de Hazineye ait tarim arazilerinin hak sahiplerine dogrudan satis1 islemlerine iliskin
diizenlemelere yer verilmis, konuyla ilgili olarak Bakanligimizca yiirtirliige konulan 345 ve 355
Sira Sayili1 Milli Emlak Genel Tebliglerinde gerekli agiklamalar yapilmustir.

Hazineye ait taginmazlarin daha kisa siirede ekonomiye kazandirilmasina iligkin usul ve
esaslar da, 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayil1 Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi
ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunda belirtilmistir.

Anilan Kanunlar ¢ercevesinde; Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin satisi,
trampasi, arsa veya kat karsilig1 insaat yaptirilmasi, kiraya verilmesi, 6n izin verilmesi ve
iizerlerinde irtifak hakki kurulmasi, Devletin hiikkiim ve tasarrufu altindaki yerlerin kiraya
verilmesi, 6n izin ve kullanma izni verilmesi ile ecrimisil ve tahliye islemlerine iliskin usul ve
esaslar ise, 19/6/2007 tarihli ve 26557 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak 1/7/2007 tarihinde
yiiriirliige giren Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Y&netmelikte ayrintili olarak
aciklanmustir.

Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmeligin 4 iincii maddesinin (c) bendinde
“Bedel tespit komisyonu,” “Bu Yénetmelikte yer alan, tahmin edilen bedel tespit islemlerini
yapmak, ecrimisili tespit ve takdir etmek ve Idarece verilecek diger gorevleri yiiriitmek iizere
ita amiri tarafindan Idarenin tasinmaz ve degerleme konusunda isin ehli veya uzmani olan
memurlart arasindan segilen ve ii¢ kigiden olusan komisyon” olarak tanimlanmistir.

Diger taraftan, 11/9/2014 tarihli ve 29116 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige giren Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yo6netmelikte Degisiklik Yapilmasina
Dair Yénetmelikle; Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmeligin bazi maddelerinde
degisiklikler yapilmistir.

Bu degisikliklerle:
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a) “Tahmin edilen bedel tespiti” baglikl1 12 nci maddesinde;

“(1) Tahmin edilen bedel, bedel tespit komisyonunca tespit edilir ve karara baglanir.
Bedel tespit ve takdirinde, tasinmazin konumu ve ozellikleri goz oniinde bulundurulmak
suretiyle rayic bedel esas alinr.

(6) Idarece bedel tespit ve takdir edilirken gerektiginde bedel veya bedelin hesabinda
kullanilacak fiyatlar, ilgili kurulus veya bilirkisilerden de arastirilabilir.

(9) Bakanlik; dolgu, iskele, rihtim, mendirek, dalgakiran, boru hatlari, samandira,
platform, dolfen, liman, yat limani, kruvaziyer liman, yat ¢cekek yeri yatirimi yapilmak
amaciyla tesis edilen irtifak haklari veya verilen kullanma izinlerinde ve ahsap iskelelerin
kiralamalarinda, kullanim amaclar: da gz oniinde bulundurarak illere, il¢celere ve
yatirimin bulundugu yere gore yillik maktu metrekare birim bedellerini belirlemeye
yetkilidir.”,

b) “Bedel tespit komisyonlarin olusumu ve ¢alismast” baslikli 18 inci maddesinde ise;

“(1) ...

“(3) Gerekli goriilen hallerde; il ve il¢elerde birden fazla bedel tespit komisyonu
kurulabilir, illerde kurulacak komisyonlarda farkli ilcelerden baskan veya iiyeler
gorevlendirilebilir.

(4) Bakanlik¢a veya defterdarlik¢a ihtiya¢ duyulmasi halinde, il¢elerdeki
tasinmazlarin tahmin edilen bedellerinin tespitleri, illerde bulunan bedel tespit
komisyonlarina da yaptirilabilir.”

Hiikiimleri getirilmistir.

Ad1 gecen Yonetmelikte yapilan bahse konu degisikliklerle; bedel tespit komisyonun,
bedel tespit ve takdirinde, tasinmazin konumu ve 6zellikleri goz dnilinde bulundurmak suretiyle
rayi¢ bedeli esas alacagi hikkme baglanmustir.

Ayrica yapilan degisikliklerle; kiralama, irtifak hakki, kullanma izni ve 6n izin bedeli
olarak rayi¢ bedelin, belirli bir oraninin alinmasi imkani saglanmistir. Diger bir anlatimla, s6z
konusu bedel tespit ve takdir islemleri yapilirken, asgari olarak taginmazlarin emlak vergi
degerinin belli bir oraninin dikkate alinmasi yoluna gidilmemesi, Yo6netmeligin 12 nci maddesinin
9 uncu bendinde belirtilenlerin diginda kalan bedel tespit ve takdir islemlerinin, isleme konu olan
Hazine taginmazinin rayi¢ bedelinin esas alinarak belirlenmesi gerekmektedir.

Bilindigi lizere satis, kiralama ve irtifak hakki islemleri, tasinmazlarin ekonomiye
kazandirilmasindaki en etkin yontemlerden biri olup, beklenen verimin ve etkinligin elde
edilebilmesi i¢in taginmazlarin degerlerinin de dogru ve saglikli bir sekilde tespit edilmesi biiyiik
onem arz etmektedir.

Hazine taginmazlarinin degerlemesinde, degerleme yapacak komisyonlarin isin ehli ve
yetkin kimselerden olusturulmasi, komisyonlara degerleme islemine esas olmak tizere gerekli
bilgi ve belgelerin saglanmasi, ara¢ ve gere¢ takviyesinin yapilmasi ve teknik eksikliklerin
giderilmesi gerekmektedir.

Bu gercevede, 2886, 4706, 6292 sayili Kanunlar ve ilgili diger mevzuata gore yapilacak
bedel tespit ve takdir islemlerinin daha etkin, ekonomik ve verimli yiiriitiilebilmesi i¢in
Valiliklerin (Defterdarlik) goriis ve onerileri ile 2/B vasifli tasinmazlarin satisi siirecinde elde
edilen deneyimler de dikkate alinarak ii¢ asamal1 bir planlama cergevesinde hareket edilmesinin
uygun olacagi degerlendirilmistir:

a) Hazirhk Asamasinda Yapilacak Is ve Islemler

-Oncelikle il sinirlari icerisinde yaklasik olarak kag adet tasinmazin bedel tespit ve
takdirinin yapilacagimin belirlenmesi,

-Yapilacak is ve islemlere iliskin siireclerin ve bedel tespit ve takdir islemlerinin hangi
siirede bitirilecegine dair is akis takviminin olusturulmasi, ara¢ ve personel planlamasinin
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yapilmasi,

-Bedel tespit komisyonlarinin isin ehli ve uzmani, yetkin kimselerden olusturulmasi,

-Bu komisyonlarda baskan olarak; illerdeki milli emlak miidiirii veya emlak miidiiriiniin
onerecegi milli emlak miidiir yardimcisi, emlak miidiir yardimeisi, bunlarin bulunmadig yerlerde
milli emlak uzmani veya milli emlak sefinin gorevlendirilmesi,

-Bedel tespit komisyonlarinin olusturulmasinda zorluk cekilen il¢elerin belirlenmesi, bu
ilgelerin gerekirse il merkezinden takviye edilmesi veya merkezde ilgeler i¢in bir veya birden
fazla olusturulacak komisyonlarin baskani sabit olmak tizere iiyelerinden en az birisinin
doniisimlii olarak gorev yapmasinin saglanmasi,

-Uye olarak, varsa en az biri tastnmazin bulundugu ilgedeki milli emlak miidiirliigii veya
malmiidiirligiinde milli emlak islemleriyle gérevli memurlarindan olmak tizere iki kisi
gorevlendirilmesi,

-Defterdar, Defterdar Yardimcisi, Milli Emlak Dairesi Baskani, Milli Emlak/Emlak
Miidiirii ve Yardimcilari, ilgili Malmiidiirleri ve bedel tespit komisyonu tliyelerinin katilimiyla
toplant1 diizenlenerek yapilacak bedel tespit ve takdirlerinde uygulanacak kriterlerin ve
caligmalarin nasil yiiriitiileceginin ortak akil yoluyla belirlenmesi,

-Bedel tespiti stirecinde kag bilirkisinin, emlak komisyoncusunun bilgisine
basvurulacaginin ve bunlarin hangi kriterlere gore se¢ileceginin belirlenmesi, bu konuyla ilgili
olarak belirlenen bilirkisi ve emlak komisyonculariyla 6n gériismeler yapilmasi,

-Tarim midiirliikleri ve kadastro miidiirliikleri ile goriisiilerek bedel tespit komisyonu
caligmalarina yardimci olmalarinin saglanmasi,

-Milli Emlak/Emlak Miidiirliikleri ile Malmiidiirliiklerinde bulunan emsal satislarin
belirlenerek bedel tespit komisyonuna verilmesi,

-Bedel tespit ve takdirinde g6z 6niinde bulundurulmak {izere emsal olabilecek
taginmazlarin internet ortaminda arastirilmasi,

-Bedel tespit ve takdir ¢alismalarina yardimci olmak iizere Tapu Miidiirligii, Belediye
Baskanlig1, Ticaret ve Ziraat Odasi, varsa Universitelerin Ziraat Fakiilteleri gibi kurum ve
kuruluglarm goriislerinin alinmasi,

-Bedel tespit komisyonunun, bedel tespiti ve takdiri yapilacak tasinmazlarin niteliklerini
g0z Oniine alarak ilgili muhtarin koyilin/mahallenin arazi yapisi, arazinin verimliligi, hangi
bolgelerin daha degerli oldugu ve diger 6zellikleri konusundaki goriisiiniin alinmasi (Muhtarlar
ile yapilacak goriismelerde tasinmazlarin dogrudan degerini sormak yerine, degerini
etkileyebilecek hususlara ait goriislerinin alinmasi),

b) Bedel Tespiti Asamasinda Yapilacak Is ve islemler

-Bedel tespit komisyonlarinin bedel tespit ve takdirine konu taginmazlart mutlaka
mahallinde goérmesi ve tasinmazin hukuki ve fiziki 6zelliklerine vakif olduktan sonra bedel
tespitinde bulunmasi,

-Emsal alinabilecek tasinmazlarin arastirilmasi, emsal olabilecegi diisiiniilen tasinmazlara
ait ayrintili bilgilerin temin edilerek bu tasinmazlarin da mahallinde goriilmesi, emsal teskil
etmeyecegi diisiiniilen 6zellikli satiglarin ve kamulastirmalarin degerlendirmeye alinmamasi
(6rnegin ¢ok kiiciik yiizol¢lime sahip hisseli bir tasinmazin diger biitiin taginmazlara birebir
emsal olamayacagi vb.),

-Ilgili kurum ve bilirkisilerden gériis istenirken taginmazlarin 6zelliklerinin tam ve dogru
olarak belirtilmesi ve alinacak goriislerin gerekceli olmasina dikkat edilmesi,

-Daha once yapilan bedel tespitlerinin géz oniinde bulundurulmasi; yeni bedeller
arasinda asir1 bir sapmanin s6z konusu olmasi halinde nereden kaynaklandiginin ilgili formlarda
aciklanmasi,

-Milli Emlak tegkilatinca daha dnceki donemlerde yapilan bedel tespitlerinin goz 6niinde
bulundurulmasi, gegmis donemde tespit edilen bedeller ile yeni bedeller arasinda asir1 bir
sapmanin s6z konusu olmasi halinde bu sapmanin nereden kaynaklandiginin ilgili formlarda
aciklanmasi,
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-Rayi¢ bedellerin komisyon tarafindan belirlenmesi ve komisyon kararina katilmayan
tiyelerin katilmama gerekgesinin kararda belirtilmesi,

-Tarim arazilerinin bedel tespit ve takdirinde esas olarak gelir yonteminin uygulanmasi,
ancak gelir yonteminin uygulanmasinin dogru ve uygun olmayacagi ve saglikli sonuglar
vermeyecegi durumlarda diger yontemlerin kullanilmasi (313 Sira Sayili Milli Emlak Genel
Tebliginin “Tahmin Edilen Bedel” baslikli (g) bendinde belirtilen gelirlerin kapitalizasyonu
yontemi, sayfiye yerlerinde emsal karsilastirma yontemi gibi),

-Daha 6nce alinan bedel tespit raporundan, toplanan bilgi ve belgelerden ve bilirkisi
goriislerinden farkli bedel tespiti ve takdiri yapiliyorsa bunun gerekgesinin ve dayanaklarinin net
bir bigimde ortaya konulmasi,

-Bedel Tespit Raporunun dogru ve eksiksiz sekilde doldurulmasi,

-6292 sayili Kanun cer¢evesinde Hazine adina orman sinir disina ¢ikarilan yerlerin
satisina iligkin yapilacak bedel tespit ve takdir islemleri ile ayn1 Kanunun 12 nci maddesi
kapsaminda tarim arazilerinin satigina iliskin yapilacak bedel tespit ve takdir islemleri ve Kamu
Idarelerine Ait Tasinmazlarin Kaydina iliskin Yénetmelik cercevesinde yapilacak toplu bedel
tespit ve takdir islemleriyle ilgili caligmalar konusunda mutlaka Defterdar, Defterdar Yardimcisi,
Milli Emlak Dairesi Baskani, Milli Emlak/Emlak Miidiirleri ve Yardimcilari ile Malmiidiirlerinin
degerleme islemleri devam ederken ve sonuclandiginda toplantilar yapilmak suretiyle bedel
tespit ve takdirlerinin belirlenen usullere uygun olarak yapilmasini saglayici ortak akil yoluyla
degerleme islemlerinin, objektif ve gercekei bir sekilde belirlenmesine katkida bulunmalarinin
saglanmasi,

-Konumu, 6nemi ve diger nitelikleri bakimindan 6zellikli durum arz eden tasinmazlarin
bedel tespit ve takdirlerinde tereddiitlerin olusmasi1 halinde konunun Defterdarlik emrinde
calisan Defterdarlik Uzmanlarina incelettirilmesi,

¢) Gozden Gegirme ve Kontrol Asamasinda Yapilacak Is ve Islemler

Toplu olarak yapilacak degerlemelerde,

-2886 sayili Devlet Ihale Kanununun “Tahmin edilen bedelin tespiti” baslikl1 9 uncu
maddesinde yer alan; “Tahmin edilen bedel, idarelerce tespit edilir veya ettirilir. .... Bu
bedel gerektiginde ihale komisyonlarinca tahkik ettirilir.” hiikkmii uyarinca; Illerde
Defterdarlarin talimatiyla; Bedel Tespit Komisyonlarinca tespit ve takdir edilen bedellerin
gerektiginde Thale Komisyonlarinca mevzuata uygunlugunun kontrol edilmesi, bu sekilde dogru
ve tutarli oldugu anlasilan rayi¢ bedellerin Bakanligimiza bildirilmesi,

-Yapilan bedel tespit ve takdir islemlerinin dayanaklarinin ve yeterli arastirma yapilip
yapilmadiginin incelenmesi ile sinir yore, koy-mahalle, ilge ve illerde bulunan taginmazlarin
degerlerinin harita lizerinde karsilastirilarak gerekirse toplantilar yapilarak varsa aralarindaki
tutarsizliklarin giderilmesi,

-Farkli komisyonlar tarafindan yapilan bedel tespitlerinin biitiinciil ve tarafsiz bakis
acisiyla degerlendirmek tizere Defterdarlik Uzmani gorevlendirilmesi ve sonuglarinin bizatihi
Defterdar tarafindan degerlendirilmesi,

-Bedel tespit ve takdiriyle ilgili bir sorun oldugunun diisiiniilmesi halinde, konunun
yeniden incelenmesi i¢in merkezi denetim elemanlar1 ve Maliye Uzmani gorevlendirilmesi i¢in
Bakanligimizdan talepte bulunulmasi,

-Yukarida belirtilen mevzuat ¢ercevesinde Hazine tasinmazlarinin en etkin ve verimli bir
bicimde degerlendirilmesi ve ekonomiye kazandirilabilmesi amaciyla bedel tespit ve takdir
islemlerinin mevzuat hiikiimlerine uyularak ve yukarida belirlenen hususlar dikkate alinarak
yiiriitiilmesi,

Gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini ve gereginin buna gore ifasini rica ederim.
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Konu : Bedel tespit ve takdir islemleri

DOSYA

8/9/1983 tarihli ve 2886 say1l1 Devlet Thale Kanununun 1 inci maddesinde; “Genel
biit¢eye dahil dairelerle katma biitceli idarelerin, ozel idare ve belediyelerin alim, satim,
hizmet, yapim, kira, trampa, miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ve tasima isleri bu Kanunda
yazul hiikiimlere gére yiiriitiiltir.” hiikkmiine yer verilmistir. Ayn1 Kanunun 9 uncu maddesinde
ise; “Tahmin edilen bedel, idarelerce tespit edilir veya ettirilir. Isin ézelligine gire
gerektiginde bu bedel veya bu bedelin hesabinda kullanilacak fiyatlar belediye, ticaret odasi,
sanayi odasi, borsa gibi kuruluslardan veya bilirkisilerden sorusturulur. Tahmin edilen
bedel, bunun dayanaklarinin da eklendigi bir hesap tutanaginda gésterilir ve asil evrak
arasinda saklanir. Bu bedel gerektiginde ihale komisyonlarinca tahkik ettirilir.” hiitkmiine
yer verilerek, bedel tespitinin nasil yapilacagi hiikiim altina alinmustir.

26/4/2012 tarihli ve 28275 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
19/4/2012 tarihli ve 6292 sayil1 Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlar1 Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi Ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun ile; Hazine adina orman sinir1 disina ¢ikarilan yerlerin
degerlendirilmesi, yeni orman alanlarinin olusturulmasi, nakline karar verilen Devlet ormanlari
icinde veya bitisiginde bulunan kdyler halkinin yerlestirilmesi ve orman koyliilerinin
kalkindirilmasinin desteklenmesi ile Hazineye ait tarim arazilerinin satisina iliskin usul ve esaslar
diizenlenmistir. Anilan Kanunun 6 nct maddesinde 2/B alanlarinda kalan yerlerin, 12 nci
maddesinde de Hazineye ait tarim arazilerinin hak sahiplerine dogrudan satis1 islemlerine iliskin
diizenlemelere yer verilmis, konuyla ilgili olarak Bakanligimizca yiirtirliige konulan 345 ve 355
Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebliglerinde gerekli agiklamalar yapilmustir.

Hazineye ait tasinmazlarin daha kisa siirede ekonomiye kazandirilmasina iliskin usul ve
esaslar da, 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayil1 Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi
ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunda belirtilmistir.

Anilan Kanunlar ¢ercevesinde; Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin satisi,
trampasi, arsa veya kat karsilig1 insaat yaptirilmasi, kiraya verilmesi, 6n izin verilmesi ve
tizerlerinde irtifak hakki kurulmasi, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin kiraya
verilmesi, 0n izin ve kullanma izni verilmesi ile ecrimisil ve tahliye islemlerine iliskin usul ve
esaslar ise, 19/6/2007 tarihli ve 26557 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak 1/7/2007 tarihinde
yiiriirliige giren Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Y dnetmelikte ayrintili olarak
aciklanmistr.

Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmeligin 4 iincii maddesinin (c) bendinde
“Bedel tespit komisyonu,” “Bu Yonetmelikte yer alan, tahmin edilen bedel tespit islemlerini
yapmak, ecrimisili tespit ve takdir etmek ve Idarece verilecek diger gorevleri yiiriitmek iizere
ita amiri tarafindan Idarenin tasinmaz ve degerleme konusunda isin ehli veya uzmani olan
memurlart arasindan secilen ve ii¢ kisiden olusan komisyon” olarak tanimlanmustir.

Diger taraftan, 11/9/2014 tarihli ve 29116 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige giren Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Y6netmelikte Degisiklik Yapilmasina
Dair Yénetmelikle; Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmeligin bazi maddelerinde
degisiklikler yapilmistir.
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Bu degisikliklerle:
a) “Tahmin edilen bedel tespiti” baglikl1 12 nci maddesinde;
“(1) Tahmin edilen bedel, bedel tespit komisyonunca tespit edilir ve karara baglanir.
Bedel tespit ve takdirinde, tasinmazin konumu ve ézellikleri goz oniinde bulundurulmak
suretiyle rayi¢ bedel esas alinr.

(6) Idarece bedel tespit ve takdir edilirken gerektiginde bedel veya bedelin hesabinda
kullanilacak fiyatlar, ilgili kurulugs veya bilirkisilerden de arastirilabilir.

(9) Bakanlik; dolgu, iskele, rihtim, mendirek, dalgakiran, boru hatlari, samandira,
platform, dolfen, liman, yat limani, kruvaziyer liman, yat ¢cekek yeri yatirimi yapilmak
amaciyla tesis edilen irtifak haklari veya verilen kullanma izinlerinde ve ahsap iskelelerin
kiralamalarinda, kullanim amaclar: da goz oniinde bulundurarak illere, ilcelere ve
yatiritmin bulundugu yere gore yillik maktu metrekare birim bedellerini belirlemeye
yetkilidir.”,

b) “Bedel tespit komisyonlarin olusumu ve ¢alismast” baslikli 18 inci maddesinde ise;

“(1) ...

“(3) Gerekli goriilen hallerde; il ve ilcelerde birden fazla bedel tespit komisyonu
kurulabilir, illerde kurulacak komisyonlarda farkli il¢elerden baskan veya iiyeler
gorevlendirilebilir.

(4) Bakanlik¢a veya defterdarlik¢a ihtiya¢ duyulmast halinde, il¢elerdeki
tasinmazlarin tahmin edilen bedellerinin tespitleri, illerde bulunan bedel tespit
komisyonlarina da yaptirilabilir.”

Hiiklimleri getirilmistir.

Ad1 gecen Yonetmelikte yapilan bahse konu degisikliklerle; bedel tespit komisyonun,
bedel tespit ve takdirinde, tasinmazin konumu ve 6zellikleri g6z oniinde bulundurmak suretiyle
rayi¢ bedeli esas alacagi hitkkme baglanmustir.

Ayrica yapilan degisikliklerle; kiralama, irtifak hakki, kullanma izni ve 6n izin bedeli
olarak rayi¢ bedelin, belirli bir oraninin alinmas1 imkani saglanmistir. Diger bir anlatimla, s6z
konusu bedel tespit ve takdir islemleri yapilirken, asgari olarak tasinmazlarin emlak vergi
degerinin belli bir oraninin dikkate alinmasi yoluna gidilmemesi, Yonetmeligin 12 nci maddesinin
9 uncu bendinde belirtilenlerin disinda kalan bedel tespit ve takdir islemlerinin, isleme konu olan
Hazine tasinmazinin rayi¢ bedelinin esas alinarak belirlenmesi gerekmektedir.

Bilindigi lizere satis, kiralama ve irtifak hakk: islemleri, tasinmazlarin ekonomiye
kazandirilmasindaki en etkin yontemlerden biri olup, beklenen verimin ve etkinligin elde
edilebilmesi i¢in taginmazlarin degerlerinin de dogru ve saglikli bir sekilde tespit edilmesi biiyiik
Oonem arz etmektedir.

Hazine tasinmazlarinin degerlemesinde, degerleme yapacak komisyonlarin isin ehli ve
yetkin kimselerden olusturulmasi, komisyonlara degerleme islemine esas olmak iizere gerekli
bilgi ve belgelerin saglanmasi, arag ve gerec takviyesinin yapilmasi ve teknik eksikliklerin
giderilmesi gerekmektedir.

Bu gergevede, 2886, 4706, 6292 sayil1 Kanunlar ve ilgili diger mevzuata gore yapilacak
bedel tespit ve takdir islemlerinin daha etkin, ekonomik ve verimli yiiriitiilebilmesi i¢in
Valiliklerin (Defterdarlik) goriis ve onerileri ile 2/B vasifli tasinmazlarin satisi stirecinde elde
edilen deneyimler de dikkate alinarak ii¢ asamali1 bir planlama ¢ergevesinde hareket edilmesinin
uygun olacagi degerlendirilmistir:

a) Hazirhk Asamasinda Yapilacak Is ve islemler

-Oncelikle il sinirlar1 icerisinde yaklasik olarak kac adet tasinmazin bedel tespit ve
takdirinin yapilacagimin belirlenmesi,

-Yapilacak is ve islemlere iliskin siireclerin ve bedel tespit ve takdir islemlerinin hangi
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siirede bitirilecegine dair is akis takviminin olusturulmasi, ara¢ ve personel planlamasinin
yapilmasi,

-Bedel tespit komisyonlarinin igin ehli ve uzmani, yetkin kimselerden olusturulmasi,

-Bu komisyonlarda bagkan olarak; illerdeki milli emlak miidiirii veya emlak miidiiriiniin
onerecegi milli emlak miidiir yardimcisi, emlak miidiir yardimcisi, bunlarin bulunmadigi yerlerde
milli emlak uzmani veya milli emlak sefinin gérevlendirilmesi,

-Bedel tespit komisyonlarinin olusturulmasinda zorluk ¢ekilen ilgelerin belirlenmesi, bu
ilgelerin gerekirse il merkezinden takviye edilmesi veya merkezde ilgeler i¢in bir veya birden
fazla olusturulacak komisyonlarin baskani sabit olmak iizere iiyelerinden en az birisinin
doniisiimlii olarak gorev yapmasinin saglanmasi,

-Uye olarak, varsa en az biri tasinmazin bulundugu ilgedeki milli emlak miidiirliigii veya
malmidirligiinde milli emlak islemleriyle gérevli memurlarindan olmak tizere iki kisi
gorevlendirilmesi,

-Defterdar, Defterdar Yardimcisi, Milli Emlak Dairesi Bagkani, Milli Emlak/Emlak
Miidiirti ve Yardimcilari, ilgili Malmiidiirleri ve bedel tespit komisyonu iiyelerinin katilimiyla
toplant1 diizenlenerek yapilacak bedel tespit ve takdirlerinde uygulanacak kriterlerin ve
caligmalarin nasil yiiriitiileceginin ortak akil yoluyla belirlenmesi,

-Bedel tespiti siirecinde kag bilirkisinin, emlak komisyoncusunun bilgisine
basvurulacaginin ve bunlarin hangi kriterlere gore segileceginin belirlenmesi, bu konuyla ilgili
olarak belirlenen bilirkisi ve emlak komisyonculariyla 6n goriismeler yapilmasi,

-Tarim midiirliikleri ve kadastro miidiirliikleri ile goriisiilerek bedel tespit komisyonu
calismalarina yardimci olmalarinin saglanmasi,

-Milli Emlak/Emlak Miidirliikleri ile Malmiidiirliiklerinde bulunan emsal satiglarin
belirlenerek bedel tespit komisyonuna verilmesi,

-Bedel tespit ve takdirinde g6z 6niinde bulundurulmak {izere emsal olabilecek
taginmazlarin internet ortaminda arastirilmasi,

-Bedel tespit ve takdir ¢alismalarina yardimci olmak iizere Tapu Miidiirligii, Belediye
Baskanlig1, Ticaret ve Ziraat Odasi, varsa Universitelerin Ziraat Fakiilteleri gibi kurum ve
kuruluslarin goriislerinin alinmast,

-Bedel tespit komisyonunun, bedel tespiti ve takdiri yapilacak taginmazlarin niteliklerini
g6z Oniline alarak ilgili muhtarin kdyilin/mahallenin arazi yapisi, arazinin verimliligi, hangi
bolgelerin daha degerli oldugu ve diger 6zellikleri konusundaki goriisiiniin alinmas1 (Muhtarlar
ile yapilacak goriismelerde tasinmazlarin dogrudan degerini sormak yerine, degerini
etkileyebilecek hususlara ait goriislerinin alinmast),

b) Bedel Tespiti Asamasinda Yapilacak Is ve islemler

-Bedel tespit komisyonlarinin bedel tespit ve takdirine konu tasinmazlar1 mutlaka
mahallinde gérmesi ve tasinmazin hukuki ve fiziki 6zelliklerine vakif olduktan sonra bedel
tespitinde bulunmasi,

-Emsal alinabilecek tasinmazlarin arastirilmasi, emsal olabilecegi diisiiniilen tasinmazlara
ait ayrintili bilgilerin temin edilerek bu tasinmazlarin da mahallinde goriilmesi, emsal teskil
etmeyecegi diisiiniilen 6zellikli satiglarin ve kamulastirmalarin degerlendirmeye alinmamasi
(6rnegin ¢ok kiiciik yiizélglime sahip hisseli bir tasinmazin diger biitiin taginmazlara birebir
emsal olamayacagi vb.),

-Ilgili kurum ve bilirkisilerden gériis istenirken tasmnmazlarin 6zelliklerinin tam ve dogru
olarak belirtilmesi ve alinacak goriislerin gerekceli olmasina dikkat edilmesi,

-Daha 6nce yapilan bedel tespitlerinin g6z onilinde bulundurulmasi; yeni bedeller
arasinda asir1 bir sapmanin s6z konusu olmasi halinde nereden kaynaklandiginin ilgili formlarda
aciklanmasi,

-Milli Emlak teskilatinca daha 6nceki donemlerde yapilan bedel tespitlerinin goz 6niinde
bulundurulmasi, gegmis donemde tespit edilen bedeller ile yeni bedeller arasinda asir1 bir
sapmanin s6z konusu olmasi halinde bu sapmanin nereden kaynaklandiginin ilgili formlarda
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aciklanmasi,

-Rayi¢ bedellerin komisyon tarafindan belirlenmesi ve komisyon kararina katilmayan
tiyelerin katilmama gerekgesinin kararda belirtilmesi,

-Tarim arazilerinin bedel tespit ve takdirinde esas olarak gelir yonteminin uygulanmasi,
ancak gelir yonteminin uygulanmasinin dogru ve uygun olmayacagi ve saglikli sonuglar
vermeyecegi durumlarda diger yontemlerin kullanilmasi (313 Sira Sayili Milli Emlak Genel
Tebliginin “Tahmin Edilen Bedel” baglikli (g) bendinde belirtilen gelirlerin kapitalizasyonu
yontemi, sayfiye yerlerinde emsal karsilastirma yontemi gibi),

-Daha once alinan bedel tespit raporundan, toplanan bilgi ve belgelerden ve bilirkisi
goriislerinden farkli bedel tespiti ve takdiri yapiliyorsa bunun gerekg¢esinin ve dayanaklarinin net
bir bicimde ortaya konulmasi,

-Bedel Tespit Raporunun dogru ve eksiksiz sekilde doldurulmasi,

-6292 sayil1 Kanun g¢er¢evesinde Hazine adina orman sinir disina ¢ikarilan yerlerin
satigina iliskin yapilacak bedel tespit ve takdir islemleri ile ayn1 Kanunun 12 nci maddesi
kapsaminda tarim arazilerinin satisina iligkin yapilacak bedel tespit ve takdir islemleri ve Kamu
Idarelerine Ait Tasinmazlarin Kaydina iliskin Yénetmelik cercevesinde yapilacak toplu bedel
tespit ve takdir islemleriyle ilgili caligmalar konusunda mutlaka Defterdar, Defterdar Yardimcisi,
Milli Emlak Dairesi Baskani, Milli Emlak/Emlak Miidiirleri ve Yardimcilari ile Malmiidiirlerinin
degerleme islemleri devam ederken ve sonuglandiginda toplantilar yapilmak suretiyle bedel
tespit ve takdirlerinin belirlenen usullere uygun olarak yapilmasini saglayici ortak akil yoluyla
degerleme islemlerinin, objektif ve gercekei bir sekilde belirlenmesine katkida bulunmalarinin
saglanmasi,

-Konumu, énemi ve diger nitelikleri bakimindan 6zellikli durum arz eden tasinmazlarin
bedel tespit ve takdirlerinde tereddiitlerin olusmasi1 halinde konunun Defterdarlik emrinde
calisan Defterdarlik Uzmanlarina incelettirilmesi,

¢) Gozden Gegirme ve Kontrol Asamasinda Yapilacak Is ve Islemler

Toplu olarak yapilacak degerlemelerde,

-2886 sayili Devlet Thale Kanununun “Tahmin edilen bedelin tespiti” baslikl1 9 uncu
maddesinde yer alan; “Tahmin edilen bedel, idarelerce tespit edilir veya ettirilir. .... Bu
bedel gerektiginde ihale komisyonlarinca tahkik ettirilir.” hiikkmii uyarinca; Illerde
Defterdarlarin talimatiyla; Bedel Tespit Komisyonlarinca tespit ve takdir edilen bedellerin
gerektiginde Thale Komisyonlarinca mevzuata uygunlugunun kontrol edilmesi, bu sekilde dogru
ve tutarli oldugu anlasilan rayi¢ bedellerin Bakanligimiza bildirilmesi,

-Yapilan bedel tespit ve takdir islemlerinin dayanaklarinin ve yeterli arastirma yapilip
yapilmadiginin incelenmesi ile sinir yore, koy-mahalle, ilge ve illerde bulunan taginmazlarin
degerlerinin harita lizerinde karsilastirilarak gerekirse toplantilar yapilarak varsa aralarindaki
tutarsizliklarin giderilmesi,

-Farkli komisyonlar tarafindan yapilan bedel tespitlerinin biitiinciil ve tarafsiz bakis
acisiyla degerlendirmek tizere Defterdarlik Uzmani gorevlendirilmesi ve sonuglarinin bizatihi
Defterdar tarafindan degerlendirilmesi,

-Bedel tespit ve takdiriyle ilgili bir sorun oldugunun diisiiniilmesi halinde, konunun
yeniden incelenmesi i¢in merkezi denetim elemanlar1 ve Maliye Uzmani gorevlendirilmesi i¢in
Bakanligimizdan talepte bulunulmasi,

-Yukarida belirtilen mevzuat ¢er¢evesinde Hazine tasinmazlarinin en etkin ve verimli bir
bi¢imde degerlendirilmesi ve ekonomiye kazandirilabilmesi amaciyla bedel tespit ve takdir
islemlerinin mevzuat hiikiimlerine uyularak ve yukarida belirlenen hususlar dikkate alinarak
yiirtitiilmesi,

Gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini ve gereginin buna gore ifasini rica ederim.
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