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Planlama Çalışmalarının Arazi Değerleri Üzerindeki Etkilerinin İller Bankası 

Uygulamaları Çerçevesinde İncelenmesi 

(Uzmanlık Tezi) 

Pınar YEĞİNER 

İLLER BANKASI ANONİM ŞİRKETİ 

Haziran 2018 

ÖZET 

Sanayileşmenin etkisi ile kontrol edilemeyen kentleşme mekânlar üzerinde alınan plan kararlarının 

anlamını yitirmesine sebep olmuş, planlamanın önüne geçmiştir. İmar planları yaşanabilir kentler 

yaratmayı amaç edinirken bir yandan yatırımlara da yön vermektedir. Kentlerin gelişim hızının 

gerisinde kalan planlama çalışmaları son dönemlerde plan değişiklikleri ile karşımıza çıkmaktadır. 

Arazi değerlerine etki eden faktörler incelendiğinde imar planlarının bu değerlere doğrudan etkisi 

olduğu görülmektedir. Her bir plan değişikliğinin arazi değerleri üzerindeki etkisi birçok faktör 

barındırır bu nedenle çalışma özelinde bir inceleme yapılmalıdır. Uygulanabilir planların 

yapılabilmesi için arazi değerlerini esas alan planlama çalışmaları yapılması gerekliliği doğmuştur. 

Kentlerin kontrollü bir şekilde gelişmesini sağlamak için planlama çalışmaları ile ortaya çıkan 

değer artışı ya da değer azalışının yönlendirilmesi gerekmektedir. Planlamanın esas amacı 

bireylerin ve kamunun çıkarlarını dengede tutabilmektir. Planlama çalışmaları öncesi ile sonrası 

arasındaki değerler karşılaştırılarak adaletli dağılım sağlamak ve bu dengeyi yakalamak 

mümkündür.  Değeri etkileyen faktörler ortaya çıkarıldığında planlamanın önemi yatırımcılar ve 

halk tarafından daha iyi anlaşılacaktır. Bu çalışmada İller Bankası Anonim Şirketi uygulamaları 

incelenerek plan değişiklikleri ile elde edilen değer farkı ortaya konulmuştur. İLBANK A.Ş. değer 

esaslı çalışmalar ile planlama sürecinin bir arada götürülmesi için yerel yönetimlere ulaşabilecek 

aracı kurum olma niteliği taşımaktadır. İLBANK A.Ş.’nin sahip olduğu teknik bilgi birikimi ve 

donanımı değer dağılımları esas alınarak oluşturulacak yeni planlama sisteminin izleme ve 

denetleme görevini üstlenmesini kolaylaştıracaktır. Bu sistem ile yerel yönetimler ve diğer merkezi 

kuruluşların planlama çalışmalarına olan müdahaleler azalacağı için şehircilik ilkeleri, planlama 

esasları ve kamu yararı kavramları kapsamında planların oluşturulmasının sağlanacağı ve 

yaşanabilir planlı kentlerin oluşumunun hız kazanacağı düşünülmektedir. 
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Examination of the Impacts of Planning on Land Value by means of Case Study 

Implementations from ILBANK INC.   

 (Expertise Thesis) 
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İLLER BANKASI A.Ş. 
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ABSTRACT 

Urbanization which has become difficult to be managed by the influence of the industrialization, 

has led to the loss of meaning in terms of the plan decisions made on zoning plans and hindered the 

practice of planning. Zoning plans, which have the objective of creating livable environments, 

shape the investments as well.  Lately, through the fast pace of urbanization, planning attempts has 

begun to appear in forms of zoning plan changes. When the factors that affect land value are 

examined, it is seen that the zoning plans have a direct effect on the value of land. The impact of 

each zoning plan change on land value depends on a set of factors and thus, each specific case 

requires a particular study per se. Therefore, in order to make plans applicable, it has become 

necessary to conduct zoning plans that are based on land values. In order to allow the development 

of cities evolve in a controlled manner, it is necessary to manage the cases of appreciation and 

decrement in land values that occur due to planning. The main goal of planning is to keep the 

interests of the individuals and the public in balance. It is possible to strike this balance and 

maintain a fair distribution, by means of comparing land values before and after a zoning plan 

change. The vital importance of planning is to become more explicit for the public and the 

investors when the factors that affect land value are revealed. In this study, the practices of 

ILBANK INC. were examined in terms of the appreciation in land value that emerged with zoning 

plan changes. ILBANK INC. holds qualification as intermediary institution that could reach local 

administrations in order to conduct value based projects and planning processes simultaneously. 

The extensive technical information and equipment that ILBANK INC. has would ease the 

Institution’s undertaking of a monitoring and controlling role in the new planning system that is 

based on value distribution. It is argued that such a system would decrease the level of 

interventions to planning projects of local and central administrations. Thus, it would pave the way 

for the development of livable cities that are well-planned through urbanization principles, 

planning guidelines and public welfare concepts. 
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GİRİŞ 

Çalışmada ulaşılmak istenen amaç planlama çalışmalarının arazi değerleri 

üzerindeki etkisini ortaya çıkarmaktır. İller Bankası A.Ş. (İLBANK A.Ş.)’nin Türkiye 

planlama sürecindeki rolü zaman içerisinde değişmekte ve belirlenen hedefleri 

gerçekleştirmek için sorumlulukları artmaktadır. Günümüzde piyasanın etkin olması 

nedeni ile noktanın doğal bir sonucu olarak İLBANK A.Ş. bünyesinde kurulan Kaynak 

Geliştirme Dairesi’nin görevleri kapsamında parsel bazlı imar planı çalışmaları 

yapılmaktadır. Planlamanın taşınmaz değerleri üzerindeki etkisi Kaynak Geliştirme Dairesi 

Başkanlığı faaliyetleri kapsamında seçilen iki örnek alan incelendiğinde açıkça 

görülmektedir. Bu nedenle yapılan çalışma, parçacıl yaklaşımla parsel bazında 

gerçekleştirilen planlama çalışmalarının değerler üzerindeki etkisini gözler önüne sererek 

yapılacak her iş, her projede planlamanın öncelikli olması gerektiğini göstermeyi amaç 

edinmiştir. 

Parçacıl yaklaşım ile parsel bazlı planlama uygulamalarının çoğalması kamuya ek 

maliyet olarak dönmektedir. Mevcut uygulamalar incelendiğinde kamuya ait arazilerde 

yapılan plan değişikliği ile yapılaşma yoğunluğunun artırılarak satılması söz konusudur. 

Bu durumda devlet mülkiyeti ile özel mülkiyet arasında bir bağ kurulmaktadır ve bu bağ 

gerekli özen gösterilerek çalışılmaz ise sorunları da beraberinde getirecektir. 

Çalışmanın odaklandığı sorun planlama yapılan alanlarda öncesi ve sonrası durumu 

karşılaştırarak oluşan değişimleri analiz etmeyi gerektirir. Taşınmazların değerinde oluşan 

değişiklikler ekonomiye önemli etkilerde bulunmaktadır. Değer değişikliklerin tespit 

edilmemesi ve tespit edilen değer artışlarının kamuya geri dönüşünün sağlanmaması 

ekonomik açıdan kayıplara neden olmaktadır. Bu değer değişikliklerine neden olan 

faktörler doğru ve güvenilir şekilde tespit edilirse sağlıklı ve uygulanabilir planlar 

yapılabilecektir. 

Çalışmanın kapsamı altı bölümden oluşmaktadır. 

Birinci bölümde literatür taraması ile bugüne kadar konu ile ilgili yapılan çalışmalar 

incelenmiştir. 
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İkinci bölümde planlamanın tanımı yapılarak tarihsel gelişimi anlatılmaktadır. İLBANK 

A.Ş.’nin planlama sürecine dahil olduğu aşama, üstlendiği görevler ve değişen Türkiye’de 

yeni edindiği amaçlara yönelik yaptığı plan çalışmaları anlatılmıştır. 

Üçüncü bölümde taşınmaz ve taşınmaz değerlemesi, değerleme yaptıran kamu 

kuruluşları, değerleme raporlarına ihtiyaç duyulan alanlar, değerlemede kullanılan 

yöntemlerden bahsedilmiştir. İLBANK A.Ş’nin arsa alım-satım, trampa, proje geliştirme 

aşamasında kullandığı değerleme çalışmaları anlatılmıştır. İLBANK A.Ş.’nin rapor temini 

yöntemi, raporların içeriği ve amaçlarından bahsedilmiştir. 

Dördüncü bölümde plan ile değer ilişkisi teorik olarak kurulmuş sonraki bölümde 

sayısallaştırılmıştır. Plan değişikliği ile değerdeki ufak değişikliğin kentin gelişimine etkisi 

tartışılmıştır. Planlama dışında taşınmaz değerlerini etkileyen faktörlere yer verilmiştir. Bu 

faktörler arasında planlamanın etkisi vurgulanmıştır. 

Beşinci bölümde Kaynak Geliştirme Dairesi Başkanlığı faaliyetleri kapsamında 

gerçekleştirilen projelerden örnekler seçilmiştir. Başkanlığın Gayrimenkul Geliştirme 

Müdürlüğü tarafından Doğrudan Temin Yöntemi ile ihale edilerek değerleme raporları 

temin edilmektedir. Bu raporlar esas alınarak planlama çalışmalarından önce ve planlama 

çalışmalarından sonra oluşan değer değişiklikleri tespit edilmeye çalışılmış ve tablolarla 

anlatılmıştır. Bu çalışmalarda değerlerin parsel bazındaki değişimi açık bir şekilde 

gösterilmiştir.  

Son bölümde ise yapılan çalışmalar değerlendirilerek İLBANK A.Ş. ’de parsel bazlı 

planlama çalışmalarında daha adaletli, güvenilir ve sağlıklı çalışmalar yapılabilmesi için 

önerilerde bulunulmuştur.  

Çalışma yöntem olarak ikiye ayrılmaktadır. İlk yöntem sözel ağırlıklı olup literatür 

taraması ile bugüne kadar bu konu üzerinde yapılan çalışmalar özetlenerek çalışma 

konusunun birçok alanda aynı sorunları beraberinde getirdiğini göstermek amaçlanmıştır. 

İLBANK A.Ş.’nin yapısı, tarihsel gelişimi ve planlama alanına dâhil olduğu aşamalar 

belirtilerek planlama sürecindeki görevleri ve önemi vurgulanacaktır.  
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İkinci yöntem ise sayısal ağırlıklıdır. İLBANK A.Ş. tarafından Kaynak Geliştirme Dairesi 

Başkanlığı faaliyetleri kapsamında gerçekleştirilen projelere yer verilecek, planlama öncesi 

ve planlama sonrasında oluşan değişiklikler ifade edilecektir. Değer değişikliklerinin temel 

kaynağı olarak Kaynak Geliştirme Dairesi-Gayrimenkul Geliştirme Müdürlüğü’nce SPK 

tarafından lisans verilmiş şirketlere yaptırılan değerleme raporları kullanılacaktır. Bu 

raporlara dayalı olarak planlama öncesi ve sonrası taşınmaz değerleri karşılaştırmalı olarak 

piyasa ve gelir değerleri üzerinden takdir edilecek ve planlamanın neden olduğu değer 

artışı açıkça gösterilecektir. 
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1. LİTERATÜR ARAŞTIRMASI  

Bu bölümde planlama çalışmalarının arazi değerlerinde yarattığı değişimler, imar 

planları, kentsel rant konusunda yapılan araştırmalar incelenmiştir. 

Arslanlı, 2004, “Kentsel Alanda Planlama Faaliyetlerinin Taşınmaz Mal Değerine 

Etkisinin Araştırılması” adlı tezinde değişen koşullarla birlikte planlama faaliyetlerinin 

güncelliğini koruyamadığını taşınmaz değerleri üzerindeki etkisinin incelenmesi 

gerekliliğini doğurduğunu anlatmıştır. Taşınmaz değerlemesinin hangi alanlarda kanun, 

yönetmelikler ile düzenlenmiş olduğu vurgulanmıştır. Yurtdışında tespit ettiği örneklerle 

taşınmaz değerlerine nelerin etki ettiğini anlatmış en önemli etkenin planlama olduğunu 

göstermiştir. Türkiye’de ise üç farklı alanda incelemelerde bulunarak planlama 

faaliyetlerinin etkilerini göstermeye çalışmış ve tespit edilen sorunlara yönelik çözüm 

önerileri getirmiştir. 

Ulutaş 2005, “Kentsel Toprak Rantının Kamuya Kazandırılmasında Bir Araç 

Olarak İmar Haklarının Toplulaştırılması (Dikmen Vadisi Örneği)” adlı yüksek lisans 

tezinde planlama sonrası oluşan kentsel toprak rantının etkilerini incelemiştir. Bu 

çalışmada daha çok planlamanın uygulama araçları üzerinde durulmuştur. Bu araçlar 18. 

Madde uygulaması DOP, Vergi benzeri araçlar, Kamulaştırma, İmar Hakları Transferi, 

Menkulleştirme Araçları (Gayrimenkul Sertifikası, Gecekondu Dönüşüm Sertifikası, İmar 

Hakkı Transfer Sertifikası, İmar Hakları Toplulaştırma Sertifikası) Değer ölçütüne göre 

eşitlik ilkesi, alan ölçütüne göre eşdeğerlik ilkesi, kamu katılım payı, iyelik takası olarak 

tanımlanmıştır. Tez daha çok İmar Hakları Toplulaştırma konusunda yoğunlaşmıştır. 

İngiltere ve Türkiye’den örnekler seçilerek yapılan uygulamalardaki eksiklikler ön plana 

çıkarılmış, olması gerekene nasıl ulaşılacağı açıklanmıştır. Türkiye’de İmar Hakları 

Toplulaştırılması için gerekli aşamalar değerlendirilmiştir. 

Gülbay 2006, “Ankara Çukurambar Mahallesi’nde Kentsel Rantın Coğrafi Bilgi 

Sistemleri Kullanılarak Belirlenmesi” adlı yüksek lisans tezinde kentsel rantın oluşumunda 

rol alan etmenler incelenmiştir. Amaç, etmenlerin sistematize edilerek daha sağlıklı 

değerlere ulaşılmasını sağlamaktır. Böylece planlama sürecinde belediyeler ve diğer plan 

yapıcıların rantı doğru bir şekilde kullanması ve yönlendirmesi mümkün kılınacaktır. 

Yatırımcıların yatırımlarını yönetmesi rasyonel temellere dayandırılacaktır. Çalışmada 
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Coğrafi Bilgi Sistemleri mekânın ele alınması için kullanılan araçtır. Mahalle ölçeğinde 

parselleri Kentsel hizmetlerden yararlanma, Manzara imkânlarından yararlanma, Yerel 

sosyal ve fiziksel yakın çevrenin geliştirici etkilerinden yararlanma, İmar planının 

yereldeki geliştirici etkilerinde yararlanma, Yapım-işletim maliyetlerinin etkileri olarak 5 

temel etmen kapsamında karşılaştırmıştır ve değerlendirmelerde bulunmuştur.  

Akçeşme 2006, “İmar Planlarının Uygulanmasında ve Kentsel Rantın Kamuya 

Aktarılmasında Kullanılan Araçlar – 18. Md Uygulaması” adlı çalışmasında oluşan 

kentsel rantın topluma ait olduğu ve bir takım araçlarla topluma geri kazandırılması 

gerektiğini savunmuştur. Çalışmada Türkiye ve yurtdışından örneklere yer verilerek 

kullanılan araçların geliştirilmesi için önerilerde bulunulmuştur. Kentsel rantın kamuya 

kazandırılması için farklı ülkelerde kullanılan uygulama araçlarının çeşitliliği ve 

işlevselliği incelenmiş olup Türkiye’de ne şekilde kullanılabileceği tartışılmıştır.  

Bu konuda yapılan bir başka çalışma ise 2006 yılında İlker Gölbaşı’nın “Planlama 

Faaliyetlerinin Taşınmaz Mal Değerleri Üzerindeki Etkilerinin İncelenmesi” adlı 

çalışmasıdır. Literatür taramasını oldukça geniş tutan çalışmada arazi değerlerine nelerin 

etki ettiği detaylı olarak açıklanmıştır. Gölbaşı (2006) çalışmasında bu etkileri psikolojik 

ve hukuki durum olarak ikiye ayırmıştır. Psikolojik durumda bölgeye taşınan ünlü birini 

örnek verirken hukuki durumda ipotek olması, imar durumu, irtifak hakkı örneklerini 

vermiştir. Planlama aşamalarının arazi değerlerine ne kadar etki ettiği üzerinde durmuştur. 

Yurtiçinde yer alan örnekleri kullanarak regresyon analizi yapmış ve analizde 5 farklı 

değişken kullanmıştır. Değişkenler ile arazi değerleri arasında ortaya çıkan ilişkiye göre 

değerlendirmelerde bulunmuştur. Buna göre değişkenlerden biri olan ulaşım arterine 

uzaklık en etkili faktör olmuştur. Tespitlerini değerlendirerek öneriler de bulunmuştur.  

Akman’ın 2007 yılında hazırladığı “Planlamanın Gayrimenkul Yatırımlarına 

Etkisinin, En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi İle Değerlendirilmesi” adlı yüksek lisans 

tezinde arazi değerlerini etkileyen faktörlerden öte planlama aşamasında verilen kararların 

etkisi incelenmiştir. Fonksiyon değişiklikleri yatırımcıların kararlarını etkilemektedir. 

Çalışmada en etkin ve verimli kullanım analizine yer verilmiş ancak sadece mevcut durum 

göz önüne alınarak oluşabilecek değişiklikler dikkate alınmamıştır. Analiz sonucuna göre 

değerlendirmelerde bulunularak önerilere yer verilmiştir. 
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2006 yılında Keykubat “Taşınmaz Değerleme Uzmanlığı ve Taşınmaz Değerleme 

Kriterlerinin Mevzuatımız Açısından İncelenmesi” adlı çalışmasında çalışmanın yapıldığı 

yılda ve öncesinde değerleme alanında yaşanan sıkıntıları anlatmıştır. Bunlara yönelik 

çözüm önerilerini vurgulamıştır. Günümüzdeki gelişmelerle çalışmada tespit edilen 

sorunları karşılaştırdığımızda birçok sorunun ortadan kaldırıldığı, yeni kurum ve 

kuruluşlarla çözüm getirildiği görülmektedir. 

Yeşil (2008) “Kentsel Toprak Rantının Yaratılmasında Kent Planlamasının Rolü” 

adlı yüksek lisans tezinde kapitalist üretim şekli ile planlama arasındaki ilişkiyi açıklamaya 

çalışmıştır. Sermayenin birikim sürecinin Türkiye’deki işleyişini dört ayrı dönemde ele 

alarak incelemiştir. Planlamanın dönemlere uygun olarak rant elde edilecek şekle 

dönüştürülmesini eleştirmiştir. Rantın önüne geçilemeyeceğini kabullenerek kentsel toprak 

rantlarının kamuya kazandırılması konusuna daha çok önem verilmesi gerektiğini 

söylemiştir. 

Karadavut tarafından yazılan (2008) “İmar Planı Değişikliklerinin Plan 

Bütünlüğüne Etkilerinin İncelenmesi” adlı tezde planlama kavramının oluşum ve gelişim 

süreci incelenmiş, plan değişiklikleri değerlendirilerek plan bütününe ne yönde katkıda 

bulunduğu analiz edilmiştir. Muğla ili örnek alan olarak seçilmiş ve yapılan araştırmalar 

sonucunda plan değişikliklerinin plan bütününe zarar verdiği, planların önemini 

kaybetmesine neden olduğu sonucuna varılmıştır. 

2008 yılında yüksek lisans tezi olarak yazılan “Metropoliten Çevreye Yayılım 

Sürecinde Mevzi İmar Planları ve Plan Değişikliklerinin Kentsel Mekan ve Kentsel Rant 

Etkileri Ankara Çayyolu Örneği” başlıklı çalışmasında Aras parçacı planlama ile elde 

edilen rantın mekan üzerindeki rolü tartışmıştır. Metropoliten alanların oluşum süreci ile 

başlayan çalışma daha sonra kentsel rantı irdelemiş, rantın oluşum sürecinde parçacı 

planlamayı detaylandırmıştır. Örnek alan olarak Ankara ili Çayyolu ilçesinin gelişim 

sürecini seçen Aras plan değişiklikleri ile ortaya çıkan değer farklılıklarını vurgulamış ve 

denetim mekanizmalarının güçlenmesi gerektiğini, kamu yararı gözetilerek bütüncül 

yaklaşımlara ihtiyaç duyulduğunu belirtmiştir.  

2015 yılında Şenay Şimşek tarafından hazırlanan “Kentsel Alanlarda Planlama 

Faaliyetlerinin Taşınmaz Mal Değerlerine Etkisi – İstanbul Cendere Bölgesi Örneği” adlı 
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çalışmada planlama ve taşınmaz mal değerlemesinin oluşum ve gelişim süreci açıklanmış 

yurtdışından örneklerle detaylandırılmıştır. Çalışmanın inceleme alanı ve diğer örneklerine 

göre planlama öncesi ve planlama sonrasında elde edilen değerler arasında 10 kat fark 

bulunmaktadır. Bu durum sonucunda planlamaya gerekli önemin verilmesi zorunluluğu 

vurgulanmıştır.
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2. PLANLAMA KAVRAMI VE UYGULAMASI 

2.1. Planlama Kavramı 

Plan, kısıtlı zaman dilimi içinde, enerji ve zamanı dengeli kullanarak belirlenen 

hedeflere ulaşmayı sağlayan araçtır (Arslanlı, 2004:3). Planlama ise insanların, yaşadıkları 

zaman ve mekânı doğal gelişim sürecine bırakmak yerine onlara egemen olmayı tercih 

etmesidir. Kent planlaması, kentlerin zaman içerisinde yaşadıkları değişimleri yönlendirme 

ve düzenlemeyi amaç edinir (Yeşil, 2008:57). Genel anlamda kentlerin sosyal, fiziksel ve 

ekonomik yönden düzenlenmesini ifade eder (Gölbaşı, 2006:30). Düzenleme kapsamında 

analiz edilen bir kent veya mahallenin ölçeğine uygun olarak ayrıntılı bir şekilde haritaya 

işlenmesi mekânsal planları oluşturur (Aktaran: Karadavut, 2008:3). 

Planlama tarihsel süreçte birçok kent bilimci tarafından tanımlanmıştır. Thomas 

Adams’a göre ekonomik ve sosyal gereklilikleri dikkat alarak kentlerin gelişim yönünü 

belirleyen ve bu süreçte çıkan problemlere çözüm üreten alan, kent planlamasıdır. J.T. 

Howard’a göre kent planlaması kentlerin gelişimini şekillendirme sürecinde ekonomik 

kararların uygulanmasına katkıda bulunmaktadır. Daha önce belirlenmiş kararların fiziki 

olarak hayata geçirilmesi yönteminin kent planlaması olduğunu tanımlayan S.F. Chapin’dir 

(Aktaran: Keleş, 2016:113-114). Ayrıca Türk kent bilimcileri de ulusal planlarda yer alan 

amaçların gerçekleştirilmesini kapsayan bilim dalı olarak kent planlamasını 

tanımlamaktadır (Keleş, 2016:114). 

Planlar belirlenen ulusal ve bölgesel hedeflerin gerçekleştirilmesi için kentsel 

topraklar üzerinde kararlar üretir (Yeşil, 2008:57). Kentsel mekânı düzenlemek için 

kararları devlet verir. Yani planlama devletin düzenleme aracıdır (Yeşil, 2008:61). Kamu 

ile mülk sahibi arasındaki çıkar dengesini düzene koyup halka hizmet etme amacı ile 

mekânsal düzenlemeler yapmaktadır (Şimşek, 2015:14). Bu sürecin doğal bir sonucu 

olarak planlama farklı yönetim düzeylerinde farklı unvanlarda yer alan aktörler barındırır 

(Yeşil, 2008:62). Süreçte yer alan aktörler mülkiyet haklarını, bireyin çıkarlarına dayalı 

amaçlarla değil kamu yararı amacıyla sınırlandırırlar (Arslanlı, 2004:3).  

Planların kesinleşme ve daha sonra uygulama aşamasında herkes eşittir. Böylece 

planlar demokratikleşmenin göstergesidir (Arslanlı, 2004:3). Farklı toplumsal sınıf 
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ilişkilerini, çıkarlarını yönlendirme ve düzenleme planlama kurumunun önemli 

görevlerinden biridir. Sınıf mücadelelerinin artması planlama ile önlenebilmektedir. Bu 

nedenle planlama sadece çizim içerikli teknik bir konu olarak görülemez, birçok alanı ve 

bununla birlikte gelen birçok aktörü içerisinde barındırır. Çok yönlü ve kapsamlı olması 

nedeni ile her kesimden müdahalenin egemen olduğu bir alandır. Bu müdahalelerle 

planlama hâkim sınıfların çıkarlarına ulaşmaya yönelik bir araç olarak benimsenmektedir 

(Yeşil, 2008:61). 

2.2. Planlamanın Amacı ve Gelişim Süreci 

Planların yapılmasının temelinde yer alan amacın ülkenin sahip olduğu tüm 

değerler dikkate alınarak toplumsal ve ekonomik gereklilikleri cevaplayabilen bireylerin 

kendilerini geliştirebilecekleri yüksek standartlarda yaşanabilir alanlar yaratmanın olduğu 

10. Kalkınma Planında belirtilmiştir (10. Kalkınma Planı, 120-128. Madde). 

İmar planları, kentleri fiziksel boyutta şekillendiren arazi kullanım kararlarını 

vermekte, kararların uygulanması için arsa ve arazileri düzenlemekte ve kentin bu süreçte 

ürettiği değerlerin kamuya ve kente geri dönmesi için elinde olan uygulama araçlarıyla 

mülkiyeti şekillendirmekte kullanılır. 3194 sayılı yasada tanımlanan uygulama araçları; 

imar programları, kamulaştırma ve 18. Madde uygulamasıdır. İmar planlarının 

uygulanması, kanunlarda yer alan eksiklikler ve uygulama sırasında yapılan hatalar ile 

zorlaşmaktadır (Akçeşme, 2006:34).  

Kentleşme hareketinin başlangıcı olarak gördüğümüz Cumhuriyet Dönemi 

sonrasında 1950’lerde sanayi sektöründe yaşanan gelişmeler, tarım sektöründe gerilemeye 

yol açmıştır. Tarımda makinelerin daha fazla kullanılmaya başlanması istihdamı azaltmış 

işsiz kalan tarım işçileri kente göç etmeye başlamıştır. Kentlerin bu yoğun göçe hazırlıksız 

olması sonucu sağlıksız, kontrol edilemeyen mekânlar ortaya çıkmıştır. Plansız büyüme 

konut sorununu beraberinde getirmiş, göç edenler kendi konutlarını kendileri yapmış ve  

bu da gecekondulaşmaya neden olmuştur (Şimşek, 2015:1). Kent sınırları ile kentin 

merkezi arasında yer alan yerleşime açık alan nüfusun hızlı değişimi nedeniyle merkezin 

çeperinin genişlemesini zorunlu kılmıştır. Yerleşilebilir alanların yoğunlaşması ile birlikte 

arsa değerleri artmış, konut ihtiyacının karşılanması yetkili kurumlar açısından sorun 
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olmaya başlamıştır. Konutlar gelir gruplarına göre alt, orta, üst gelir gruplarına ait alanlar 

olarak ayrışmıştır (Aktaran: Aras, 2008:20).  

Her ne kadar plansız gelişmeye izin verilmemeye çalışılsa da sanayileşme ile 

birlikte gelen hızlı kentleşme planlamanın önüne geçmiş, mekânlar üzerinde planlamanın 

etkin olmasını engellemiştir. Plansız gelişmeye izin verildiğinde mekânsal ve ekonomik 

süreçlerde adaletsiz paylaşımlar görülmektedir. Planlamanın temel ilkelerinde yer alan 

kamu yararı için bu müdahalenin yapılması şarttır ancak plansız gelişme beraberinde 

değerlerin artışına uygun ortamı getirmiş önlem alınamadığı için kamu yararı zarara 

uğratılmıştır (Arslanlı, 2004:4). Değer artışına uygun ortam ise planlama sürecine, 

plancının meslek alanına devamlı müdahale edilmesini, başarısız kent politikaları 

oluşturulmasına sebep olmuştur (Arslanlı, 2004:5).  

Kamu hizmetinin artık sadece kamu kuruluşları tarafından yapılmaması beraberinde 

birçok sorunu getirmiştir. Özelleştirme kavramı ortaya çıkmış ve uygulaması hızla 

yayılmıştır. Kamu yararının tanımı gün geçtikçe değişmekte olup ekonomik getirilerin 

daha öne çıktığı bir anlayış gelişmektedir (Keleş, 2016:63-64). Kamunun daha az etkili 

olması kentlerin şekillenmesinde eşitlikçi yaklaşımdan uzak çalışmalara neden olmaktadır. 

Planlamanın gereken önemi görmemesi, planın uygulamayı takip etmesi kentleri sağlıksız 

ve dengesiz bir hale getirmektedir (Keleş, 2016:64). Planlamanın var olma sebeplerinden 

biri özel mülkiyetin yaygın olması nedeni ile kamu ve bireyin çıkarlarını denge içinde 

tutarak bu dengenin geleceğe taşınması gerekliliğidir (Arslanlı, 2004:5). Kent 

planlamasının sonucunda ortaya çıkan rantın paylaşılması, planlar üzerinde çıkar 

çatışmalarının sergilendiği alan olup birçok müdahale ile planlamanın değil 

planlayamamanın temelini oluşturmaktadır (Arslanlı, 2004:6). Kamu tarafından yapılan 

çalışmalar sonucu ortaya çıkan rantın arsa sahiplerine dağıtılması ülkemizde yaşanan 

planlama sorunlarının başlıca nedenidir. Rantı kamuya döndürecek bir düzenleme 

getirildiği zaman planlama müdahalelerden arınıp uzlaşmazlıkların aza indirildiği alan 

olacaktır (Arslanlı, 2004:6). Bu düzenleme yapılmadığı sürece planlama herkesin kendi 

çıkarlarını sağlamak için kullandığı bir araç olarak kalacaktır. Akçeşme’ye göre planlarda 

yer alan kararların uygulanması ve kentlerde düzenli gelişmenin sağlanması için kamu 

mülkiyetinde yer alan arsaların artırılması gerekmektedir. Bu pahalı bir yöntem olmasına 

karşın planların uygulanmasını kolaylaştıracak, kentsel toprakların çıkar gruplarına göre 

değil olması gerekene göre gelişmesi sağlanacaktır (Akçeşme, 2006:29). Ancak ülkemizde 
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kamu mülkiyetini arttırmak yerine özelleştirerek azaltmak politikası izlenmekte ve 

gecekondu, imar affı yasaları ile buna yasal yollardan da destek verilmektedir (Akçeşme, 

2006:49). 

Ekonominin liberalleşmesi ile birlikte kalkınma planlarında amaçlanan şehirlerin 

dünyaya açılma isteği; söz konusu şehrin değerlerini göz ardı etmesine hatta bu değerleri 

gelişim sürecinde bir engel olarak tanımlanmasına neden olmaktadır (Keleş, 2016:65). 

Hızlı kentleşme ile doğal kaynakların önemi artmış, bu kaynakların ihtiyacı uzun dönemde 

karşılayabilmesi, en verimli ve en iyi şekilde kullanılması için planlama zorunluluk haline 

gelmiştir (Arslanlı, 2004:5). Planlamanın önemli işlevlerinden biri de doğal ve tarihsel 

değerlerin korunmasını sağlamasıdır. Kentlerin hızla büyümesi ile birlikte verilen kent 

kararları bu değerler için büyük tehdit oluşturmaktadır (Arslanlı, 2004: 6). Doğal kaynaklar 

bu durumdan en fazla etkilenen olmaktadır. Özelleştirilen birçok alanın başında tarım 

toprakları, ormanlık alanların gelmesi planlanan sağlıklı kentlerin oluşmasını mümkün 

kılmamaktadır. Bu problemin çözümü topraklarını özelleştiren kamu kuruluşlarının bu 

alandaki faaliyetlerinde daha dikkatli olmalarını, bu alanlara sahip çıkmaları gerektiğini 

hatırlatmaktır. Aksi takdirde var olan sürecin devam etmesi kent planlarıyla değil rant 

çıkarlarıyla yön değiştiren kentleri doğurur (Keleş, 2016:610). Tekrar inşa edilemeyecek 

ya da bir daha eski haline dönemeyecek olan değerler üzerinde taviz verilmesi sadece o 

dönemde yaşayanları değil gelecek nesilleri de etkileyecektir. Bu nedenle verilen kararlar 

üzerinde ciddi özveri ile çalışmak gerekmektedir (Arslanlı, 2004:6). 

Sağlıklı bir mekân yaratmak amacı ile yapılan planlama çalışmaları kurumlar 

arasında yaşanan iletişim sorunları ve yetki tutarsızlıkları nedeniyle alınan kararların 

kontrolü zorlaşmaktadır. Kontrolsüz ilerleyen çalışmalar, devam eden süreçte plan 

değişikliği istekleriyle plan bütünlüğünü bozan gelişmeler yaratmaktadır (Aktaran: 

Karadavut, 2008:32). Hızlı nüfus artışı, kamusal ihtiyaçların artması, mevcut koşulların 

değişmesi yapılan planların güncellenmesi ihtiyacını doğurup imar planı değişikliklerini 

ortaya çıkarmıştır (Karadavut, 2008:1). Günümüzde oldukça sık talep edilen imar planı 

değişiklikleri planın ana kararlarını değiştirmeyecek biçimde arazi kullanım şeklinde, yapı 

yoğunluğunda ya da ulaşım sistemi gibi kararlarda düzeltmeler yapılmasıdır. Ana planın 

yapımında öngörülemeyen şeylerin olması çok doğaldır (Aktaran: Karadavut, 2008:33). 

Örneğin elli yıllık planlanan imar planları için en azından nüfus artış hızı göz önüne 

alındığında yoğunluklara güncelleme getirilmek zorundadır. Kent planlaması Türkiye’de 
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1940’lara dayanmakta olup halen yapılması ve uygulanmasında sorunlarla 

karşılaşılmaktadır. Bu durum bize var olan sistemin aslında çalışmadığını göstermektedir. 

Elli yıllık planlar yapıp kestirimlerde bulunmak yerine kısa dönemli çözümler sunan o 

günün sorunlarına yakından ilgili planlar yapmak uygulama ve etkinlik açısından daha iyi 

olabilir (Keleş, 2016:159). Kentleri planlarken plan süreci boyunca kentte değişiklik 

olmayacağını düşünmek yerine dinamik ve yaşayan bir sistem olduğunu kabullenmek 

planların uygulanmasını kolaylaştıran ve onları daha da gerçekçi kılan bir gelişmedir 

(Keleş, 2016:160-161). 

Kentsel rantın mekâna yansıması plan kademelenmesinin en altında yer alan 

mevzi plan ve plan değişiklikleri ile kendini göstermektedir. Bu açıdan 

değerlendirildiğinde, ‘kentsel rant’ kavramı parçacı planlama ile oluşan ‘planlama rantı’ 

olarak da adlandırılabilir (Aras, 2008:111). Plan değişiklikleri gelişmiş ülkelerde çok nadir 

söz konusu olurken Türkiye gibi gelişmekte olan ülkelerde hızlı nüfus artışı, kırsal alandan 

kentsel alana göçün artması ve ekonomik açıdan değerini yitiren alanların hızla dönüşüme 

uğraması nedenleri ile planlar hedeflenen zaman diliminden daha kısa sürede eskimekte ve 

plan değişikliği yapılması kaçınılmaz olmaktadır (Yeşil, 2008:73). Ancak plan değişiklik 

taleplerinde kamu yararından önce bireysel çıkarlar düşünüldüğünde kent bütününe 

zararsız gibi görünen ancak büyük zararlar veren kararlar ortaya çıkmaktadır. Kamu yararı 

göz ardı edilerek verilen her bir karar yeni taleplere yol açacaktır. Değişiklikler de sürekli 

artacak ve plan bütünlüğü korunamayacak hale gelecektir (Karadavut, 2008:90). 

Planlamanın araç olduğu ayrıcalıkların nüfusu arttırması, artan nüfusun altyapı gibi 

ihtiyaçlarının devlet tarafından karşılanması zorunluluğu kamuya zarar olarak dönmekte ve 

sosyal adaletin sahip olduğu temel ilkelerin de zarar görmesine neden olmaktadır (Turan, 

2009:14) 

İmar planları nesneldir ve planlamanın başından sonuna kadar işleyen süreçte bu 

ilkeye sadık kalınır. Belirlenen hedeflere istenilen yıllarda ulaşmak için bu planların 

programa göre ilerlemesi gerekir. Ancak uygulama aşamasında özel mülkiyete ait olan 

taşınmazların değerlerinin aşırı artması plan değişikliklerinin yapılmasını kaçınılmaz yapar 

(Yeşil, 2008:74). İmar plan değişiklikleri özellikle korunması gereken alanlarda ve yeşil 

alanlar üzerinde tehdit oluşturmaktadır. Bu alanların dönüştürülmesi kentlerin doğallığını 

bozmakta ve ilerleyen zamanlarda sağlıksız ortamlar oluşmasına neden olmaktadır 

(Karadavut, 2008:94). Planlama ile yeni gelişme alanlarının oluşturulması mevcut imarlı 
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ya da imarsız alanlarda değer artışları ve azalışları yaratmaktadır. Sosyal ve teknik 

altyapıların sağlanması ile sunulan kamusal hizmetler arsaların değerlerinde farklılıklara 

yol açmaktadır. İmar plan değişiklikleri ile sağlanan kat artışları da arsa sahiplerine kâr 

olarak dönmektedir. Hedeflenen plan yılına kadar planlanan alanlar kontrollü ilerlemez. Bu 

durumda planlanmış alanlarda dahi her arsanın kendi özelliğini göstererek rant oluşturduğu 

söylenebilir (Aras, 2008:22).  

İmar planlarının amacı gerekli altyapıları sağlamak ve arsaların kullanım amaçlarını 

iyileştirmektir ancak kamu yararını ön planda tutmak yerine özelleştirme sonucu sayısı 

artan arsa sahipleri planları arsa değerlerini yükseltme amacıyla kullanmaktadır. 

Sürdürülebilir ve uygulanabilir bir planlama için kamu ile birey arasındaki bu denge adil 

bir şekilde sağlanmalıdır (Akman, 2007:69). 

Taşınmaz olarak tanımlanan toprağın yenilenememesi sahiplerine avantaj 

sağlamaktadır. Taşınmazların bir politika çerçevesinde izlenmesi zorunluluktur. İzlenen 

politikalar sonucunda değer artışları gözlendiği gibi değer kayıplarının yaşandığı da 

görülecektir (Aras,  2008:21). Planların uygulamasını kolaylaştırmak için arsa politikaları 

oluşturulmaktadır (Keleş, 2016:576-577). Arsa politikaları için araçlar üretilmektedir. Bu 

araçların başında ise vergiler gelmektedir. Arsaların boş kalmasını engellemek amacıyla 

boş duran arsalar vergilendirilmiştir. Arsaların kısa dönemlerde çok fazla alım-satıma konu 

olmasını engellemek için taşınmazların el değiştirmesi ile alınan bir vergi konulmuştur 

(Keleş, 2016: 577-578). İmar planları ile elde edilen değer artışı nedeni ile mülk 

sahiplerinden “değerlenme payı” alınması ya da değer azalışı karşılığında tazminat 

verilmesi arasındaki denge de bu politikalarla sağlanmaya çalışılır (Keleş, 2016: 576-577). 

“Taşınmaz Mal Değer Vergisi” ve “Değerlendirme Resmi” bu dengeyi sağlamak için 

konulmuş ancak daha sonra 1981 ve 1982’de yürürlükten kaldırılmıştır (Keleş, 2016: 578). 

Günümüzde halen bu vergilere eşdeğer bir vergi getirilmemiştir ancak çalışmaları 

sürmektedir. 

Bazı ülkelerde toprakların tamamı ulusallaştırılmış bazı ülkelerde ise toprağı imarlı 

hale getirme hakkı ulusallaştırmıştır. Bu araçlar kamuyu daha güçlü hale getirmiş, 

planların uygulanabilirliğini arttırmış, denetlemeyi kolaylaştırmıştır. Türkiye’de de imar 

hakkını sınırlamak için kıyı alanlarında, orman alanlarında, tarım alanlarında yapılaşmaya 

engel olan yasalar çıkartılmıştır (Keleş, 2016:580-582). 
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Kent planlaması çok disiplinli olgu olarak tanımlanabilir çünkü hiçbir zaman 

tarihten, ekonomiden, siyasetten ve daha birçok disiplinden ayrı tutulamamaktadır 

(Aktaran: Karadavut, 2008:10). Şehir plancıları bu planlama sistemi içerisinde araştırma, 

planlama ve uygulama aşamalarında olabildiğince diğer disiplinleri de dâhil etmeli, 

hedefleri mekânsal politikalar haline getirirken kamu yararını da göz önünde 

bulundurmalıdır. Ancak günümüz sisteminde bu pek mümkün görünmemektedir. En başta 

mevcut yasalar uygulama aşamasında plancıya yer vermemektedir. Diğer aşamalarda da 

gerekli disiplinleri göz ardı etmektedir. Bu eksiklikler işleyişin hatalı olmasına neden 

olmaktadır (Aktaran: Karadavut, 2008 :32-33) 

2.3. Planların Hazırlanma Süreci 

Planlama geleceğe yönelik varsayım işlemidir (Arslanlı, 2004:7) ve rasyonel 

temellere oturtularak yapılması gerekir. Belirlenen hedeflere ulaşmak için gerekli olan 

adımların değerlendirilip uygulanması, anlamlı olanın seçilmesi planı oluşturur (Yeşil, 

2008:64). 

Kuramlar üzerinde yapılan çalışmalar ve yaşanan gelişmelere rağmen fiziki 

planların yapımında kullanılan geleneksel yaklaşım önemini yitirmemiştir. Yeni 

yaklaşımlar benimsense de ufak değişikliklerle imar planları planlama sürecinde yer 

almaya devam etmektedir (Keleş, 2016:165). 

Planlama süreci “problemin tanımlanması, veriler ve değer sisteminin analizi, 

amaçlar, hedefler, veriler, değerler ve kriterler; veriler ve değerler sistemine uygun 

seçeneklerin ortaya konması, seçenekler arasında seçim ve karar, uygulama” olarak 

aşamalandırılabilir (Arslanlı, 2004:7). 

Keleş’e göre ise bu süreç beş evreden oluşur. Bunlar; “hedeflerin belirtilmesi, 

araştırma ve çözümleme, plan yapma ya da karar verme, planın uygulanması, 

değerlendirme ve yeniden gözden geçirme” evreleridir. Hedeflerin belirtilmesi ile 

araştırma ve çözümleme bir arada yürüyen süreçler olduğu için tek evre olarak 

tanımlanabilir (Keleş, 2016:165). 
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Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği bu süreci “araştırmaların yapılması, 

sorunların ortaya konulması, veri ve bilgi toplama ile ilgili analiz aşaması; bilgilerin bir 

araya getirilmesi, birleştirilmesi ve sonuçların değerlendirilmesi ile ilgili sentez aşaması 

ve plan kararlarının oluşturulması aşamalarından oluşur” şeklinde tanımlanmaktadır 

(Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği: Madde 7). 

Yapılan süreç tanımları incelendiğinde önemli olanın planlar yapılırken karar 

verme aşamasında süreklilik olduğu görülmektedir. Bu nedenle zaman içerisinde değişimin 

olacağını kabullenip esnek bir yaklaşım geliştirmek gereklidir. Süreçte birçok yerde geriye 

dönerek yeniden değerlendirme yapılması ve kontrol sıklığı başarılı bir planlamayı ortaya 

çıkaracaktır (Aktaran: Karadavut, 2008:13). Farklı aşamalarda yer alan kontrol işlemi 

aşağıda yer alan Şekil 2.1’ de gösterilmiştir: 

 

Şekil 2.1. Planlama süreci (Aktaran: Karadavut, 2008:13) 



17 

 

Kent planlamasının sonuca yönelik etkileri düşünüldüğünde en önemli evre 

araştırma evresidir. Gelecek hakkında kararlar vermeye çalışırken planlama yapılan o günü 

iyi analiz etmek gerekir. Bu aşamada objektif olmak, eksiksiz çalışmak doğru kararlar 

verilmesini sağlar. Planı onaylayan makamlar ise bu araştırmalar ışığında hareket eder 

(Keleş, 2016:171). Araştırmanın sadece planlama aşamasında değil süreç boyunca sürekli 

yapılması esastır. Dinamik bir yapıya sahip olan kentte değişkenlerin güncellenmesi, plan 

kararlarının sürekli gözden geçirilmesi gerekmektedir (Keleş, 2016:172). 

İmar planlarının yapımı aşamasında eşik analizi zorunlu tutulmuştur. Eşik analizi 

yerleşilebilir alanların belirlenmesi amacıyla planlama sürecinde kurum ve kuruluşlardan 

toplanan tüm verilerin hâlihazır haritalar üzerinde çakıştırılması ile elde edilir. Plan 

kararlarının verilmesinde altlık olarak kullanılır (Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği: 

Madde 22).  

Problem, ortaya çıkıp sorun yarattıktan sonra tanımlanabilir. Kişiye göre bu eşik 

değişebilir. Bu nedenle problemi tanımlayan kişi ile problem önem taşır. Problemin 

çözümü aşamasında problem ile ilgili veriler temeli oluşturur. Belirlenen hedeflere 

ulaşmak için birçok kaynağa, alan ile ilgili araştırmalara, anket çalışmalarına, mülakatlara 

ihtiyaç vardır. Daha sonra elde edilen veriler ışığında çözüm odaklı alternatifler sunulur ve 

bu alternatiflerden optimum olanı seçilir. Önemli olan belirlenen hedeflere ulaşmak için 

uygulanabilir çözümler üretmektir. Seçilen alternatifin uygulamaya geçmesi son aşamadır. 

Oluşturulan kuramlarla pratik ilişkilendirilmelidir. Problemlere çözüm önerisi getiren 

plancı, oluşturulan alternatiflerden biri için karar veren politikacı ve uygulayıcı olan 

yönetici çalışmalarını her zaman bütünlük içinde yapmalıdır (Arslanlı, 2004:7-9). 

Planlamanın en önemli ve zorlu evresi uygulamadır. Uygulama birçok şartın bir araya 

gelmesini gerektirir (Yeşil, 2008:66). 
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Şekil 2.2. İmar planları hazırlama süreci (Armağan, 2011)  

Hâlihazır haritalar oluşturulmuş ise alınıp üzerinde planlama çalışmalarını yaparken 

birçok kuruma görüş sorulmaktadır. Planlama sahası için problem oluşturacak ya da 

dikkatle üstünde durulması gereken herhangi bir durum var ise kurumlar tarafından cevap 

verilerek öğrenilmektedir. Her bir kurum görüşü bir analiz paftası oluşturur. Kurumlardan 

toplanan veriler çakıştırılıp, yorumlanarak sentez çalışmaları yapılmaya başlanır. Analiz 

paftalarında arazi kullanım durumu, eğim analizi, dereler, jeolojik ve jeoteknik etüd 

raporu, üzerinde yapı var ise fiziksel durumu, mülkiyet durumu, ulaşım ağları, orman alanı, 

tarım alanı, sit alanları vb. eşikler söz konusudur. Sentez paftalarında Doğal eşik sentezi ve 

yerleşilebilir alanlar sentezi yapılmaktadır. Sentezler sonrasında ortaya çıkan tabloya göre 

plan kararları verilmekte, gerekli önlemler için kararlara yön verilmektedir (URL: 

http://ibb.gov.tr/enUS/Organization/Birimler/SehirPlanlamaMd/Documents/nazim.html 

Son Erişim Tarihi: 21.12.2017) Ayrıca Mekansal Planlar Yönetmeliği’nin eklerinde yer 

alan standartlara uyularak nüfus projeksiyonunda ulaşılan sayıya göre gerekli sosyal ve 

teknik altyapılar belirlenir. Yönetmelikte yer alan standartlar Şekil 2.3.’te gösterilmiştir.  

http://ibb.gov.tr/enUS/Organization/Birimler/SehirPlanlamaMd/Documents/nazim.html
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Şekil 2.3.    Asgari sosyal ve teknik altyapı alanlarına ilişkin standartlar (Mekânsal Planlar 

Yapım Yönetmeliği, 2014, Ek 2) 

Sonuç olarak kent planları planlama aşamasında elde ettiği araştırma verileri 

ışığında belli sentezlere ulaşarak verdiği kararların işlendiği plan raporu ile birlikte bütün 

olan şematik tasarım haritalarıdır (Keleş, 2016:181). 

Planların ilgili idarelerde askı sürecini takiben onaylanmasından sonra imar 

programlarını hazırlamak her yerel yönetimin görevidir. Bu aşamayı imar programlarına 

uyularak arsa ve arazi düzenlemesi ve ruhsatların verilmesi aşamaları takip eder. Böylece 

süreç tamamlanmış olmaktadır. 
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2.4. Planların Türleri ve Kademeleri 

3194 sayılı İmar Kanunu’nda planlama kademeleri belirtilmiş ve iki ana gruba 

ayrılmıştır. Bunlar “Bölge Planları” ve “İmar Planları”dır. İmar planları da kendi içinde 

ayrılmaktadır. Bunlar “Nazım İmar Planı” ve “Uygulama İmar Planı” olarak hazırlanır 

(3194 Sayılı İmar Kanunu - Madde 6). Ancak kanunlarda ve yönetmeliklerde yer alan plan 

kademeleri imar kanununda yer alan bu iki başlık ile sınırlı kalmamaktadır. En geniş plan 

tanımlarına 2014 yılında Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından yayımlanan “Mekânsal 

Planlar Yapım Yönetmeliği”nde ulaşılmaktadır. Yönetmeliğin 6. maddesinde  

     “Mekânsal planlar kapsadıkları alan ve amaçları açısından Mekânsal Strateji Planları, Çevre 

Düzeni Planları ve İmar Planları olarak hazırlanır. Buna göre planlama kademeleri, üst kademeden 

alt kademeye doğru sırasıyla; Mekânsal Strateji Planı, Çevre Düzeni Planı, Nazım İmar Planı ve 

Uygulama İmar Planından oluşur.” 

şeklinde tanımlanmaktadır. 

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği’nde “Bütünleşik Kıyı Alanları Planı”, “Çevre 

düzeni Planı”, “Mekânsal Strateji Planı”, “Nazım İmar Planı”, “Ulaşım Ana Planı”, 

“Uygulama İmar Planı” ve “Uzun Devreli Gelişme Planı”, “Revizyon, İlave ve Mevzii 

İmar Planları” tanımlanmıştır. Daha önce kullanılan “Plan Yapımına Ait Esaslara Dair 

Yönetmelik” ve “Çevre Düzeni Planlarına Dair Yönetmelik” en son oluşturulan “Mekânsal 

Planlar Yapım Yönetmeliği” ile yürürlükten kaldırılmıştır. “Turizm Amaçlı İmar 

Uygulamaları Planı” “Turizm Teşvik Kanunu’nda, “Islah İmar Planı” “İmar Ve 

Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı İşlemler ve 6785 Sayılı İmar 

Kanununun Bir Maddesinin Değiştirilmesi Hakkında Kanun”da, “Koruma Amaçlı İmar 

Planı” “Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu”nda, “Köy Yerleşme Planı” “Köy 

Kanunu”nda, “Ulusal Park Gelişme Planı” “Ulusal Parklar Yasa”sında tanımlanmıştır 

(Arslanlı, 2004:11). 
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Şekil 2.4. Planların oluşturulma sırası  

Mekânsal strateji planları, kalkınma planları ve bölge planları kararlarına uygun 

olarak hazırlandığı için Şekil 2.4’de sıralama bu şekilde yapılmıştır. Plan 

kademelenmesinde kalkınma ve bölge planları yer almamaktadır. 

Planlama süreci ülkemizde merkezi yönetim ve yerel yönetimin etkinliğinde 

yapılanlar olarak ayrılabilir (Yeşil, 2008:79). Planlar yapılış biçimlerine veya kapsadıkları 

alana göre değişebilmektedir. Üst ölçekten alt ölçeğe doğru hiyerarşi söz konusudur. Üst 

ölçek kararları alt ölçeklere uygulanır (Gölbaşı, 2006:30). 

Şekil 2.4.’te yer alan sıralamaya göre planlar şu şekilde tanımlanmaktadır:  

2.4.1. Kalkınma planları 

Kalkınma planları imar planlarına aktarılamaz. Daha çok soyut kararlar 

alınmaktadır. Tarım ve sanayinin yurt genelinde uyumlu şekilde gelişmesi, ülke 

kaynaklarının değerlendirilmesi yapılarak en verimli ve iyi şekilde kullanılmasını 

sağlamak amaçlı yapılan planlardır (Aktaran: Karadavut, 2008:5). 

 

MEKANSAL STRATEJİ PLANLARI

KALKINMA PLANLARI BÖLGE PLANLARI

ÇEVRE DÜZENİ PLANLARI

NAZIMİMAR PLANLARI

UYGULAMA İMAR PLANLARI

REVİZYON İMAR
PLANLARI

İLAVE İMAR
PLANLARI

MEVZİİ İMAR
PLANLARI
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2.4.2. Bölge planları 

Bölge planları ile kent planları arasında ilişki bulunmaktadır. Bölge planlarında 

alınan kararlar kent planlarına aktarılabilir. Sektörlerin hedeflerini, yerleşmelerin gelişme 

potansiyelini, gelişme eğilimlerini belirleyen kararlar alınır. Ülke planı ölçeğinde 

hazırlanan ve alt ölçeklerini kararları ile yönlendiren plandır (3194 Sayılı İmar Kanunu - 

Madde 8). 

2.4.3. Mekansal strateji planı 

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği’nde Mekânsal strateji planlarının 

hazırlanması için şu şekilde bir ibare bulunmaktadır: 

     “Mekânsal strateji planları ve çevre düzeni planları hazırlanırken kalkınma planı, bölge 

planları, bölgesel gelişme stratejileri ve diğer strateji belgeleri ile ortaya konulan hedefler dikkate 

alınır.”  

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği’nin 4. Maddesinde ise “Mekânsal Strateji 

Planı” şu şekilde tanımlanmıştır: 

     “Ülke kalkınma politikaları ve bölgesel gelişme stratejilerini mekânsal düzeyde ilişkilendiren, 

bölge planlarının ekonomik ve sosyal potansiyel, hedef ve stratejileri ile ulaşım ilişkileri ve fiziksel 

eşiklerini de dikkate alarak değerlendiren, yer altı ve yer üstü kaynakların ekonomiye 

kazandırılmasına, doğal, tarihi ve kültürel değerlerin korunmasına ve geliştirilmesine, yerleşmeler, 

ulaşım sistemi ile kentsel, sosyal ve teknik altyapının yönlendirilmesine dair mekânsal stratejileri 

belirleyen, sektörlere ilişkin mekânsal politika ve stratejiler arasında ilişkiyi kuran, 1/250.000, 

1/500.000 veya daha üst ölçek haritalar üzerinde şematik ve grafik dil kullanılarak hazırlanan, ülke 

bütününde ve gerekli görülen bölgelerde yapılabilen, sektörel ve tematik paftalar ve raporu ile 

bütün olan plandır.” 

Kısaca “Mekânsal Strateji Planları” üst ölçekte belirlenen hedeflerin paftalara 

işlendiği, fiziksel hale getirildiği planlardır. 

2.4.4. Çevre düzeni planı 

Kalkınma ve Bölge planlarından daha ayrıntılı olup daha somut kararlar almaktadır. 

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği’nin 4. Maddesinde yer alan tanıma göre üst ölçekli 
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planı olan Mekânsal Strateji Planları’nda belirlenen hedefler doğrultusunda yapılan 

analizler dikkate alınarak belirlenen eşikleri aşmamak koşulu ile arazi kararları alan, 

sektörler arası dengeyi sağlayan 1/50.000 veya 1/100.000 ölçekte edinilen haritalar üzerine 

işlenen plan notları ve raporu ile bütün planlardır. 

 

Harita 2.1. Trakya alt bölgesi ergene havzası revizyon çevre düzeni planı  (ÇŞB–Mekânsal 

Planlar Yapım Yönetmeliği Sunumu ) 

İmar planları ise nazım imar planı ve uygulama imar planı olarak ikiye ayrılır. 

2.4.5. Nazım imar planı  

Çevre düzeni planında alınan kararlara uygun olarak bölgenin gelecekteki 

nüfusunu, arazilerin kullanım biçimlerini, yerleşim yoğunluklarını, gelişme yön ve 

büyüklüklerini gösteren ve uygulama imar planlarının hazırlanmasına esas olan 1/5.000 

ölçeğinde ve büyükşehirlerde 1/5.000 ve 1/25.000 arasındaki her ölçekte halihazır haritalar 

üzerine işlenen plan raporu ve notlar ile bütün olan plandır. (Mekânsal Planlar Yapım 

Yönetmeliği: Madde 4)  
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Harita 2.2. Tekirdağ 1/5000 ölçekli nazım imar planı (ÇŞB–Mekânsal Planlar Yapım 

Yönetmeliği Sunumu) 

2.4.6. Uygulama imar planı   

Nazım İmar Planında alınan kararlara uygun olarak bölgelerin ada ve parsel 

düzenlerini, yoğunluklarını, yapı yapma düzenini (nizam, kat adedi vb.) , yolları gösterir. 

Uygulama, uygulama imar planını esas alarak yapılmaktadır. 1/1.000 ölçekte hazırlanan 

raporlarıyla ve plan notlarıyla bütün olan plandır (Karadavut, 2008:8). 
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Harita 2.3. Tekirdağ 1/1000 ölçekli uygulama imar planı (ÇŞB–Mekânsal Planlar Yapım 

Yönetmeliği Sunumu) 

Yapılış biçimlerine göre planlar 3’e ayrılmaktadır. Bunlar revizyon, ilave ve mevzii 

imar planlarıdır.  

2.4.7. Revizyon, ilave ve mevzii imar planları  

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 25. Maddesinde tanımlanmış olan bu 

planların oluşmasında temel neden ihtiyaca yönelik olmasıdır. Var olan imar planlarının 

uygulanamamasının ya da ihtiyacı karşılamaması gibi sorunlar ile karşılaşıldığında planın 

değiştirilmesi ya da sorunu çözecek nitelikte güncellenmesi ile revizyon imar planları 

oluşturulur. 

“İlave İmar Planları” ise var olan planlara bitişik olan ve yine ihtiyacı cevaplamaya 

yönelik hazırlanan planlardır. Günümüzde en çok karşımıza çıkan “Mevzii İmar Planları” 

ise yeni yerleşim alanlarının açılmasına yönelik yapılmaktadır. Mevcut planların plan 

sınırları dışında belirlenen alanlarda yapılır. Planlama aşamasında yapılan hesaplarda 

sosyal ve teknik altyapı ihtiyacı plan sınırı içinde karşılanır (Mekânsal Planlar Yapım 

Yönetmeliği- Madde 25). 
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Bütünleşik Kıyı Alanları Planı, Uzun Devreli Gelişme Planı, Ulaşım Ana Planı 

diğer özel amaçlı plan ve projeler (Koruma amaçlı imar planları vb.) planlama 

kademelenmesinde yer almamaktadır (Mekânsal Planlar Yönetmeliği, 2014, Madde 6/6-7). 

Bütün planlar plan notları ve ayrıntılı plan raporları ile bir bütündür. İmar planları 

kanun hükmündedir. Her bir plan kendisinden önce gelen planlarda alınan kararlara uymak 

zorundadır. Üst düzeydeki plana ve onun kararlarına aykırı bir plan yapılamaz (Arslanlı, 

2004:11). Bu durum planların kademeli birlikteliği ilkesini yani farklı ölçeklerde 

hazırlanan fiziki planların uyum içinde olması gerekliliği nedeniyledir (Aktaran: 

Karadavut, 2008:4; Keleş, 2016:189). 

2.5. Plan Yapma ve Yaptırma Yolları 

Planlar elde edilirken en çok kullanılan yöntemler yarışma ve ihale yöntemleridir.  

Ancak plan tadilatları beraberinde emanet usulü ile plan edinimini getirmiştir. Ayrıca 

İLBANK A.Ş.’nin bu aşamada önemli bir rolü bulunmakta ve teknik açıdan yetersiz olan 

belediyeler adına plan yapmaktadır (Keleş, 2016:204).   

Bu bölümde yarışma, ihale ve emanet olmak üzere 3 farklı yöntem açıklanacaktır.  

2.5.1. Yarışma yöntemi  

Belediyeler belirledikleri bölge ya da parsellerde yarışma açarak bu konuda 

deneyimli ve uygun plancılarla çalışmak isterler. Bu yarışmalar belediye adına İLBANK 

A.Ş. tarafından açılır. Yarışmanın niteliğine göre uluslararası çalışmalar da yapılabilir 

(Keleş, 2016:204). 

Yarışma şartları belirlenen kurulla birlikte oluşturulur daha sonra ilgililere 

duyurulur. Kurul üyelerinin üçte ikisi için Şehir Plancıları Odası’na üye olmak bu kurulda 

yer almanın şartları arasındadır. Yarışmayı kazanan plancı ile belediye arasında 

danışmanlık sözleşmesi imzalanarak ödül alan projenin uygulanması sağlanır (Keleş, 

2016:204). 
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2.5.2. İhale yöntemi  

İmar yasasında planların yaptırılması “Devlet İhale Kanunu” kapsamından 

çıkarılmıştır ancak hâlâ İLBANK A.Ş. ihale yöntemini kullanarak planları yaptırmayı 

sürdürmektedir (Keleş, 2016:205). 

2.5.3. Emanet yöntemi  

Yerel idareler (il özel idare, belediyeler vb.) imar planlarını doğrudan kendi 

bünyelerinde planlama grupları oluşturarak yapabileceği gibi İLBANK A.Ş’ye da özel 

teknik planlama bürolarına yetki vererek plan yaptırabilirler (Kalabalık, 2011: 155). Plan 

yapımında yetki verilirken dikkat edilecek husus “Plan Yapımını Yükümlenecek 

Müelliflerin Yeterliliği Hakkında Yönetmelik” te yer alan niteliklere sahip kişilerin, 

büroların seçilmesidir (Kalabalık, 2011: 155). Bu konunun düzenlenmesi amacıyla 

Bayındırlık ve İskân Bakanlığı'nca hazırlanan “Yeminli Özel Teknik Bürolar 

Yönetmeliği’nin 7’inci maddesinde, bu kişilerce kurulacak bürolara, imar uygulama planı, 

mevzii imar planı ve ıslah imar planları düzenleme yetkisi verilmiştir (Keleş, 2016:206).  

Plan müellifleri açısından yetersiz olan yerel idareler adına imar planları İLBANK 

A.Ş. tarafından gerçekleştirilir. İLBANK A.Ş.’ye verilecek bu yetki belediye meclis kararı 

ile verilir. İLBANK A.Ş. yetkiyi aldıktan sonra emanet, ihale ve yarışma yöntemlerini 

kullanarak plan elde etmektedir (Kalabalık, 2011: 157). 

2.6. Plan Yapmaya Yetkili Kurum ve Kuruluşlar 

Plan hiyerarşisi içerisinde yer alan planlar yerel idareler tarafından yaptırılmak 

zorundadır ve yine hiyerarşide yer alan özel amaçlı planlar farklı kurumlar tarafından 

gerçekleştirilmektedir. Bu bölüm Yerel İdareler ve Merkezi Kuruluşlar olarak iki grupta 

incelenecektir. 

2.6.1.Yerel idarelerin plan yaptırması 

İmar kanununda 10.000 nüfusu aşan yerleşim yerlerinin imar planı yaptırması 

zorunlu tutulmuştur. 10.000 nüfustan daha azına sahip alanlar için plan yapılıp 
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yapılmayacağına belediye meclislerince karar verilmesi istenmiştir. Teknik yeterliliklere 

sahip olan herhangi bir belediye kendi planını yapmak için bu kararı verebilir. Ancak 

ülkemizde yaşanan en önemli sorun plan sürecinin doğru işleyebilmesi için gereken teknik 

kadronun olmamasıdır (Keleş, 2016:196). 

2.6.2. Merkezi yönetim kuruluşları tarafından plan yaptırılması  

Birçok merkezi yönetim kuruluşu plan yaptırmaktadır. Bunlar Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığı, İLBANK A.Ş. , Kültür ve Turizm Bakanlığı, Orman ve Su İşleri Bakanlığı, 

Özelleştirme Yüksek Kurulu, Toplu Konut İdaresi Başkanlığı, Tabiat Varlıklarını Koruma 

Genel Müdürlüğü, GAP Bölge Kalkınma İdaresi Teşkilatı, Devlet Demiryolları Genel 

Müdürlüğü, Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı olarak sıralanabilir. Her birinin yetkileri 

aşağıda anlatılmaya çalışılmıştır. 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığı  

İmar planları yapılması hakkında geniş yetkiler Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın 

kuruluş yasasında Bakanlığa tanınmıştır. İmar planlarını yaptırmak yerel idarelerin 

görevidir ancak yerel idarelerde yaşanan teknik kadro sorunlarını önlemek amacıyla bu 

şekilde düzenleme yapılmıştır. Bakanlığın yaptıracağı planlar hakkında kendi oluşturduğu 

yöntem ve koşullar bulunmaktadır (Keleş, 2016:197). 

3194 Sayılı İmar Kanunu 9. Madde’de Bakanlığın yerel idareler ile birlikte ya da 

onlara bilgi vererek imar planı yapabileceği, yaptırabileceği, değiştirerek ya da re ’sen 

onaylayabileceği belirtilmiştir. Ancak bu “Kamu yapıları ile ilgili imar planı ve 

değişiklikleri, Genel yaşamı etkileyen doğal afetler, Toplu konut uygulamaları, Gecekondu 

Yasası’nın uygulanması amacıyla yapılacak planlar, Birden çok belediyeyi içine alan 

alanların imar planları, İçinden ya da çevresinden demiryolu ve karayolu geçen, hava 

meydanı bulunan veya havayolu veya demiryolu bağlantısı bulunan yerlerdeki imar ve 

yerleşme planlarının tümü ya da bir bölümü” durumlarda söz konusudur. Bakanlık bu 

yetkiyi kullanmak ve uygulamak için Mekânsal Planlama Genel Müdürlüğü’nü kurmuştur 

(Keleş, 2016:197-199). 
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İLBANK A.Ş 

6107 sayılı yasayla 9 milyar TL sermaye ile anonim şirket haline gelen İLBANK 

A.Ş. Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın ilgili kuruluşudur. 2014 yılında Bakanlar Kurulu 

kararı ile sermayesi 18 milyar TL’ye çıkartılmıştır (Keleş 2016:201; URL: 

http://www.ilbank.gov.tr/index.php?Sayfa=htmlsayfa&hid=2035). İLBANK A.Ş. yerel 

idarelerin imar planı yapmaları için gerekli olan giderlere yönelik kredi vermektedir. İlk 

kez imar planı yapacak olan belediyeler için ise ücretsiz olarak gerçekleştirmektedir. Kredi 

yerine belediyeler İLBANK A.Ş. tarafından imar planlarının yapılmasını isterler ise 

Belediye Meclis Kararı ile yetki verip imar planlarını yaptırabilmektedirler (Keleş, 

2016:201). Böylece belediyelerde ki teknik kadro yetersizliğine bir çözüm sunulmuş 

olmaktadır. 

Kültür ve Turizm Bakanlığı  

2634 sayılı kanun 4. Maddede Bakanlığın imar planları alanında yetkileri 

tanımlanmıştır. Bu maddeye göre “Bakanlık; kültür ve turizm koruma ve gelişim bölgeleri 

ve turizm merkezleri içinde her ölçekteki plânları yapmaya, yaptırmaya, re’sen 

onaylamaya ve tadil etmeye yetkilidir.”  şeklinde tanımlanmıştır. 

Orman ve Su İşleri Bakanlığı  

2873 Sayılı Milli Parklar Kanunu 4. Madde de Orman ve Su İşleri Bakanlığı’nın 

yetkileri tanımlanmıştır. Bu Kanun hükümlerine göre  

     “… Gelişme planı uyarınca iskan ve yapılaşmaya konu olacak yerler için, imar mevzuatına göre 

imar uygulama planları, milli park gelişme planı hüküm ve kararlarına uygun olarak hazırlanır 

veya hazırlattırılarak Çevre ve Şehircilik Bakanlığının onayı ile yürürlüğe konulur. Üçüncü madde 

hükümleri uyarınca tabiat parkı, tabiat anıtı ve tabiatı koruma alanı olarak belirlenen yerler için 

gerekli projeler, Kültür ve Turizm Bakanlığının görüşü alınarak Orman ve Su İşleri Bakanlığınca 

hazırlanır ve yürürlüğe konur…”  

şeklinde tanımlanmıştır. Böylece Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’na doğrudan plan sunma 

yetkisi verilmiş olmaktadır.  
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Özelleştirme Yüksek Kurulu 

3194 sayılı İmar Kanunu Ek madde 9’da Özelleştirme Yüksek Kurulu’na ait görev 

ve yetkiler belirtilmiştir. Bu maddeye göre belediye sınırları içerisinde ve özelleştirme 

programında yer alan arsa ve arazilerin planları Başbakanlık Özelleştirme İdaresi 

tarafından hazırlanarak Özelleştirme Yüksek Kurulunca onaylanır. 

Bu yasaya göre beş yıl planlarda değişiklik yapılamıyor olması, belediyelerin plana 

müdahale edememesi yerel yönetimlerin sahip olduğu özerkliğe ters bir durum 

oluşturmaktadır (Keleş, 2016:202). 

Toplu Konut İdaresi Başkanlığı 

2985 sayılı kanun 4. Maddede Toplu Konut İdaresi Başkanlığı’nın görevleri 

tanımlanmıştır. Toplu Konut İdaresi Başkanlığı arazi ve arsaları ve onlara ait yapıları 

kamulaştırma, dönüşüm projelerini, inşaat çalışmalarını gerçekleştirme ve bütün ölçeklerde 

imar planlarını yapma, yaptırma, değiştirme konularında yetkilidir (Keleş, 2016:203). 

Yapılan bu planlar ilgili belediye meclisleri, valilikler tarafından planların ulaştığı tarihten 

3 ay içinde aynen veya değiştirilerek onaylanır. Eğer bu süre içerisinde onaylanmazsa 

Başkanlık re’sen onaylamaktadır. 

Tabiat Varlıklarını Koruma Genel Müdürlüğü  

17 Ağustos 2011 tarihli “Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın Teşkilat Ve Görevleri 

Hakkında Kanun Hükmünde Kararname ile Bazı Kanun ve Kanun Hükmünde 

Kararnamelerde Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun Hükmünde Kararname” ile daha önce 

Özel Çevre Koruma Kurumu’nun kuruluş amacı ve yetkilerinde tanımlanan Özel Çevre 

Koruma Bölgelerinde yapılacak plan yetkisi Çevre ve Şehircilik Bakanlığı bünyesinde yer 

alan Tabiat Varlıklarını Koruma Genel Müdürlüğü’ne verilmiştir. Bu kararnamede yer alan 

Madde 10’a göre: 

     “Milli parklar, tabiat parkları, tabiat anıtları, tabiatı koruma alanları, doğal sit alanları, sulak 

alanlar, özel çevre koruma bölgeleri ve benzeri koruma statüsü bulunan diğer alanların kullanma ve 

yapılaşmaya yönelik ilke kararlarını belirlemek ve her tür ve ölçekte çevre düzeni, nazım ve 

uygulama imar planlarını yapmak, yaptırmak, değiştirmek, onaylamak, uygulamak veya 

uygulanmasını sağlamak.  
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     Tabiat varlıkları, doğal, tarihi, arkeolojik ve kentsel sitler ile koruma statüsü bulunan diğer 

alanların çakıştığı yerlerde koruma ve kullanma esaslarını ilgili bakanlıkların görüşünü alarak 

belirlemek ve bu alanların kısmen veya tamamen hangi idarelerce yönetileceğine karar vermek, her 

tür ve ölçekteki çevre düzeni, nazım ve uygulama imar planlarını yapmak, yaptırmak ve 

onaylamak.”   

şeklinde tanımlanmıştır.  

GAP Bölge Kalkınma İdaresi Teşkilatı 

1989 yılında çıkartılan ve daha sonra birçok değişiklikle şu anki halini alan 388 

sayılı Kanun hükmünde kararname GAP Bölge Kalkınma İdaresi Teşkilatı’nın görevlerini 

şu şekilde tanımlamaktadır: 

     “Adıyaman, Diyarbakır, Gaziantep, Mardin, Siirt, Şanlıurfa, Şırnak, Batman ve Kilis illerini 

içine alan GAP bölgesi için gerekli araştırma ve uygulama projelerini yapmak ve 

yaptırmak…Bölgede sektörler arası entegrasyonu sağlayacak şekilde bölge planlamasını 

gerçekleştirmek, Nazım ve uygulama imar planları yapmak veya yaptırmak…Bölge planlarının 

tamamlayıcılığını ve bütünlüğünü gözeterek kalkınma ajanslarının ortak ve daha etkili 

çalışmalarına yardımcı olmak ve bu konularda görüş ve öneriler geliştirmektir.” 

Devlet Demiryolları Genel Müdürlüğü  

2008 yılında kabul edilen 26959 sayılı yasa ile Devlet Demiryolları Genel 

Müdürlüğü’ne plan yapma, onaylama ve uygulama yetkisi verilmiştir (Keleş, 2016:204). 

Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı 

3194 sayılı İmar Kanunu’nun 8. Maddesinde Bilim, Sanayi ve Teknoloji 

Bakanlığı’na verilen onay kurumu işlevi şu şekilde tanımlanmıştır:  

       “Mekânsal strateji planları, çevre düzeni planları ve 1/25.000 ölçekli nazım imar planlarında; 

organize sanayi bölgesi, endüstri bölgesi, sanayi sitesi ve teknoloji geliştirme bölgesine ilişkin 

kararların alınması ve bu kararlarda değişiklik yapılması Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı’nın 

uygun görüşüne tabidir.”  

Planlama yetkisi yerel ve merkezi yönetimlerde birçok kuruma tanınmıştır. Her 

kurumun farklı hedeflerine yönelik yapacağı çalışmalar zaman zaman çakışmakta planların 

sürekliliği ile ilgili sorunları ortaya çıkarmaktadır.  



32 

 

2.7. İLBANK A.Ş.’nin Türkiye Planlama Sürecindeki Rolü ve Organizasyon Yapısı 

İLBANK A.Ş.’nin kurulma amacı kuruluş kanunu olan 6107 sayılı kanun madde 

1’de şu şekilde tanımlanmıştır.  

“Bankanın amacı; il özel idareleri, belediyeler ve bağlı kuruluşları ile münhasıran bunların üye 

oldukları mahalli idare birliklerinin finansman ihtiyacını karşılamak, bu idarelerin sınırları içinde 

yaşayan halkın mahalli müşterek hizmetlerine ilişkin projeler geliştirmek, bu idarelere danışmanlık 

hizmeti vermek ve teknik mahiyetteki kentsel projeler ile alt ve üstyapı işlerinin yapılmasına 

yardımcı olmak ve her türlü kalkınma ve yatırım bankacılığı işlevlerini yerine getirmektir.” 

3194 sayılı İmar Kanunu ile birlikte yerel idareler imar planlarını yapmak, 

onaylamak ve uygulamak görevlerini edinmişlerdir (Keleş, 2016:710). Mevcut durumda 

belediyelerin yarısından fazlasının planlama ve imara dair görevlerini yerine getirecek 

teknik kadroları bulunmamaktadır. Bu durum bu yetkileri merkezi kuruluşlara toplamak 

yerine yerel idareleri güçlendirmenin gerektiğini göstermektedir (Keleş, 2016:709). Teknik 

kadro yönünden yetersiz olan idareler planları İLBANK A.Ş.’ye yaptırabilmektedir. Bu 

aşamada İLBANK A.Ş. yalnızca teknik hizmet vermektedir. Planların askı süreci, 

sonrasında yapılan tadilatlar ve onaylanması ilgili idareler tarafından gerçekleştirilir. 

İLBANK A.Ş. sadece imar planları yapım sürecinde değil halihazır haritaların 

oluşturulması, jeolojik etüt ve raporların yapımını da üstlenmektedir (Kalabalık, 2011: 66-

67). Küçük belediyelerin imar hizmetlerini gerçekleştirmek için İLBANK A.Ş. gün 

geçtikçe daha fazla sorumluluk almaktadır (Keleş, 2016:709). 

İLBANK A.Ş., Banka Öz Kaynakları, Belediyeler Fonu ve Belediyelerin 

Yatırımlara Katkıları ile programlarına dahil ettiği yatırımları finanse eder (Aktaran:  

Serter, 2015:12). 
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3. TAŞINMAZ DEĞERLEMESİ 

3.1.Taşınmaz ve Taşınmaz Değerlemesi Kavramı 

Taşınmaz “Bir yerden başka bir yere kendi gücüyle veya başka bir güçle özüne 

zarar vermeksizin taşınması mümkün olmayan varlıklardır.” şeklinde tanımlanmıştır 

(Öcal, 2017 Bahar Dönemi, Taşınmaz Hukuku Ders Notları). 

Taşınır-taşınmaz ayrımını yapabilmek için nelerin taşınmaz sayıldığını bilmek 

gerekir. Medeni Kanun 704. madde taşınmaz mülkiyetinin konusunu tanımlamaktadır. 

Bunlar; arazi, tapu kütüğünde ayrı bir sayfaya kaydedilen bağımsız ve sürekli haklar, kat 

mülkiyeti kütüğüne kayıtlı bağımsız bölümler olmak üzere 3 gruba ayrılmıştır (Öcal, 2017 

Bahar Dönemi, Taşınmaz Hukuku Ders Notları). 

Taşınmaz değerlemesi ise tarafsız bakış açısı ile taşınmaza ait sosyal, fiziki ve 

ekonomik koşulların değerlendirilerek taşınmaza değer verilmesi işlemidir. Değer maliyet 

bedeli, pazar ve satış fiyatı olarak değişebilmekte ve farklı yöntemlerle bulunmaktadır 

(Keykubat, 2007:17). Bu yöntemler arasından söz konusu taşınmazlara uygun olanın 

seçilmesi ile değerlemenin yapıldığı tarihteki rayiç bedeli belirmek taşınmaz 

değerlemesinin özetidir (Aktaran: Gölbaşı, 2006:34). 

Değer kişiye göre değişebilen bir kavramdır. Doğru bir şekilde tespit edilmesi bu 

yüzden önemlidir. Değerleme çalışmasının amacı burada yönlendirici olmaktadır. Sübjektif 

bir değerleme yapılması değerleme standartlarının ve tek bir kriterin olmamasından 

kaynaklıdır (Şimşek, 2015:37). Standartların netleştirilmemesi, belirli kriterlerin olmaması 

bu zamana kadar taşınmaz değerlemesinin, değerleme çalışmasını yapan kişinin sezgi ve 

tecrübelerine dayanması anlamına gelmektedir. Taşınmaz değerlerinin tespiti birçok 

disiplinde ihtiyaç haline geldiği için objektif, nicel, nesnel yöntemlerin oluşturulması önem 

kazanmıştır (Yomralıoğlu, Nişancı, Çete, Candaş, 2011:1). Bir taşınmazın değerleme 

yapılan zamana dair tek bir değeri olmalıdır farklı amaçlarla yapılan çalışmalar arasındaki 

fark %15-20 olarak kalırsa kabul edilebilir sayılmaktadır (Aktaran: Şimşek, 2015:37). 

Değerleme birçok faktörü içerisinde barındırdığı için karmaşık bir analiz sistemini ve farklı 

faktörlerin etkisini birleştirmeyi gerektirir. Bu nedenle taşınmaz değerlemesinin bu konuda 
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eğitim almış temel bilgilere hâkim uzmanlar tarafından yapılması gerekmektedir (Aktaran: 

Şimşek, 2015:37). 

Taşınmaz değerlemesi SPK tarafından kabul edilmiş firmalar ve yine SPK 

tarafından lisanslandırılmış eksperler tarafından yapılmaktadır. Eksperlerin dikkat etmesi 

gereken nokta taşınmaza verilen değeri doğru ve güvenilir kaynaklara, hesaplara 

dayandırması ve verilen değer üzerinden işlemlerini gerçekleştirecek olan tarafların iyi 

niyetlerini sürdürmelerini sağlamaktır (Keykubat, 2007:17). Değerleme uzmanlarının 

doğru ve güvenilir değerlere ulaşabilmesi için söz konusu taşınmazlar ile ilgili bütün 

verilere ulaşması, veriler üzerinden analiz ve sentez yapması daha sonra değerleme 

yöntemlerini uygulayarak çalışmayı sonlandırması gerekir (Aktaran: Keykubat, 2007:15). 

Değerleme raporları farklı sektörlere farklı amaçlar için hizmet etmektedir. Yatırım 

ortaklıklarının taşınmazları üzerinde doğru kararlar vermesi, borçların yapılandırılmasında 

güncelleme, taşınmazların devir işlemlerinin doğru şekilde yapılması, geliştirilecek 

projelerin temelinin sağlam ve güvenilir olması, en iyi ve verimli kullanım analizlerinin 

gerçekleştirilmesi için değerleme raporları önem arz etmektedir (Aktaran: Keykubat, 

2007:25). Taşınmaz değerlemesi kentsel dönüşüm için; projelerin getirdiği değerlenme 

paylarının hesabı ve bunların malikler arasında dağıtım şekline karar verilmesi, tapu iptali, 

adil mal paylaşımı ya da kamulaştırma bedellerinin belirlenmesi tespitinde gereklidir. Asli 

Hukuk Mahkemeleri’nde; ortaklıkların giderilmesi, malların zilyetliğine ilişkin hakların 

tespiti için; Sulh Hukuk Mahkemeleri’nde, öz sermaye tespiti için; Asli Ticaret 

Mahkemeleri’nde ve  İcra Mahkemeleri’nde taşınmaz değerinin tespitinde taşınmaz 

değerlemesine ihtiyaç duyulur  (Şimşek, 2015:62-63).  

Birçok kamu kurumunda da taşınmaz değerlemesi yapılması önemlidir. Gelişmiş 

toplumların en önemli gelir kaynaklarından birisi taşınmaz vergileridir. Taşınmazlar 

Dünyadaki sermaye kaynağının %56’lık kısmını oluşturur (Aktaran: Yomralıoğlu ve 

diğerleri, 2011). Bu nedenle vergiler ayrı bir önem taşımaktadır. Kamu kurumlarında 

taşınmaz değerlemesine konu olan çalışmalar ise vergilendirme, arsa ve arazi satış 

bedelleri tespiti, özelleştirme, devletleştirme, irtifak hakkı vb. konularda gerekmektedir 

(Şimşek, 2015:62-63). Konut kredileri, teminat gösterme, icraya düşen taşınmazların 

bedellerinin tespiti, sigorta bedelleri vb. konularda ise bankacılık işlemleri alanında 

taşınmaz değerlemesi yapılması gerekmektedir (Şimşek, 2015:63). Şirketler ve 
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Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarında (GYO) ise önemli olan şirket bünyesinde var olan 

taşınmazların Uluslararası Muhasebe Standartlarına göre değer tespitinin yapılması, 

yatırım yapılacak alanlar için proje geliştirme ve nakit akış analizlerinin yapılması için 

taşınmaz değerinin tespiti gerekmektedir (Şimşek, 2015: 63-64). 

Taşınmaz değerlemesinin Türkiye’deki yapısı sürekli geliştirilmekte, yasalarla ifade 

edilmekte ve esasları, uygulama şartları açısından çerçeve oluşturulmaya çalışılmaktadır. 

Şu an Taşınmaz Değerlemesini hukuksal alanda Anayasa Madde 35, Madde 46, Kadastro 

Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu, Vergi Usul Kanunu, Kamulaştırma Yasaları, Kentsel 

Dönüşüm Kanunu ve Uygulama Yönetmeliği, Konut Finansman Sistemine İlişkin 

Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun, Sermaye Piyasası Kanunu, Belediye 

Gelirleri Yasası, İmar Yasası‘nda yer alan tanımlar ifade etmektedir (Gölbaşı, 

2006:34;Şimşek, 2015: 41-56 ). 

Günümüzde sayıları artan Uluslararası Mesleki Değerleme Örgütlerinin kurulma 

amacı Uluslararası Değerleme Standartlarını oluşturmak ve yaygınlaştırmak, değerleme 

çalışmalarında güvenilirliği arttırmak, meslek örgütlerinin birbirleri ile iletişim halinde 

kalması ve kolaylıkla veri paylaşması için ortak bir paydada toplamaktır (Aktaran: 

Yomralıoğlu ve diğerleri, 2011:1; Şimşek, 2015:39).  

Meslek örgütlerinin kapsamlı olanlarını Uluslararası Değerleme Standartları 

Konseyi (IVSC) ve Avrupa Değerlemeci Birlikleri Grubu (TEGOVA) oluşturmaktadır 

(Aktaran: Yomralıoğlu ve diğerleri, 2011:2). Kâr amacı gütmeyen bir kurum olan IVSC 

değerleme yöntemlerini de tanımlayan Uluslararası Değerleme Standartlarını (IVS) 

oluşturmuştur. Bazı ülkeler mevzuatlarına dâhil ederken bazı ülkelerde ise dâhil etmeden 

benimsenmiştir. TEGoVA ise Avrupa Değerleme Standartlarını (EVS) oluşturmuş ve 

Avrupa Birliği (AB) ülkelerinde değerleme çalışmalarının doğru şekilde yapılması amaç 

edinilmiştir. Ancak EVS tavsiye niteliğinde olup uygulanması bakımından bir zorunluluk 

bulunmamaktadır (Aktaran: Yomralıoğlu ve diğerleri, 2011:2).  Bunların dışında “…ABD 

Değerleme Enstitüsü (Appraisal Institute-AI), Kanada Değerleme Enstitüsü (Appraisal 

Institute of Canada-AIC), Amerikan Değerleme Derneği (The American Society of 

Appraisers-ASA), Taşınmaz Ekonomisi ve Değerleme Çalışmaları Merkezi (Centro Studi di 

Estimo e di Economia Territoriale - Ce.S.E.T.), Gayrimenkul Danışmanları Kuruluşu (The 

Counselor of Real Estate-CRE), Fransa Değerleme Enstitüsü (Institut Français De 
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L’Expertise Immobiliére - IFEI) ve Lisanslı Değerleme Uzmanları Kraliyet Enstitüsü 

(Royal Institution of Chartered Surveyors-RICS)…” değerleme alanında sayılması gereken 

önemli kuruluşlardır (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:433) 

Türkiye’de taşınmaz değerlemesi alanında çalışmalar yapan en önemli kurum ise 

Sermaye Piyasası Kurumu (SPK)’dur. Sektörün kurumsal hale getirilmesinde büyük rol 

oynamıştır. SPK’nın amacı değerleme yapılacak her konuda tarafların doğru 

bilgilendirilmesini, değerleme işlemini yapacak uzmanların lisans almasını ve şirketlerin 

listeye kayıt edilmesini sağlamaktır. Birçok kurum SPK tarafından listeye alınan kurumlar 

ile çalışmayı tercih etmektedir. (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 

2017:579) Bankalar, kamu kurumları, özel şirketler sözleşmelerinde SPK listelerinde yer 

alan kurumlarla çalışmak istediklerini belirtmektedirler. 

Türkiye’de uygulama aşamasında görülen yasal düzenlemeler Sermaye Piyasası 

Kurumu ve Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafından hazırlanan 

Tebliğ ve yönetmelikler oluşturmaktadır. Bunlar birbirlerine paralel olarak hazırlanmış 

ancak farklılıkları bulunan düzenlemelerdir (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders 

Notları, 2017: 580). Türkiye’de yer alan SPK ve BDDK dışında değerleme ile ilgili 

kuruluşlar ise Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği (TDUB), Sermaye Piyasası 

Lisanslama ve Eğitim Kuruluşu (SPL), Lisanslı Değerleme Şirketleri Birliği Derneği 

(LİDEBİR), Değerleme Uzmanları Derneği (DUD), Türkiye Sermaye Piyasaları Birliği 

(TSPB) olarak tanımlanabilir (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 

2017:440-444). 

Türkiye’de en fazla değerleme işlemlerinin gerçekleştirildiği alanı Bankalar 

oluşturmaktadır. Bu nedenle BDDK tarafından 12.01.2017 tarih 29946 sayılı “Bankaların 

Değerleme Hizmeti Almaları ve Bankalara Değerleme Hizmeti Verecek Kuruluşların 

Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkında Yönetmelik” yürürlüğe konularak yapılacak 

çalışmaların niteliği düzenlenmiştir. Yönetmelik, bankalar tarafından hizmet alınacak 

şirketlerin yetkilendirilmesi, faaliyetlerinin düzenlenmesine ilişkin usül ve esasları 

içermektedir (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:454). 

 



37 

 

Şu an BDDK sisteminde kayıtlı 130 Değerleme Firması bulunmaktadır. Bu firmalar 

Bankalara Değerleme Hizmeti Verecek Kuruluşların Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri 

Hakkında Yönetmelik kapsamında hizmet verme konusunda yetkilendirilmişlerdir (URL 

:https://www.bddk.org.tr). 

Bedel tespit ve takdir komisyonları kurularak kamu kurumları tarafından değerleme 

çalışmaları yapılmaktadır. Ayrıca mahkemelerin belirlediği bilirkişiler ve piyasada yer alan 

değerleme uzmanları işin niteliğine ve amacına göre değerleme raporları sunmaktadırlar. 

Değerleme konusu arsa, arazi ve bina değerlemesi, sınırlı ayni hakların bedel tespiti, proje 

değerleme, taşınır malların değerlemesi gibi farklı alanlarda olabilir. Kamu kurumları 

tarafından yapılan bu çalışmalar için genellikle uzmanlık bilgisi aranmamaktadır. Personel 

yetersizliğinden kaynaklanan nedenlerle komisyonlar bu şekilde seçilmektedir 

(Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:111-112). Türkiye’de taşınmaz 

değerlemesi hizmeti alan ya da kendi bünyesinde raporlar hazırlayan kurumlar Çizelge 

3.1.’de gösterilmiştir. 
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Çizelge 3.1. Taşınmaz değerlemesi yapan kurumlar ve konuları (Şimşek 2015:57; 

Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:344’den alınarak 

güncellenmiştir). 

 

3.2. Değerleme Yöntemleri  

Uluslararası Değerleme Standartları Komitesi (UDES) değerlemenin dayandığı 

esasları yaymayı amaç edinir. Bu esaslar dayanağını 3.1. başlığında bahsedilen 

kanunlarımızdan alır (Aktaran: Şimşek, 2015:64). 

Parsel bazında ya da küçük bölgelerde kullanılması uygun olan Klasik Değerleme 

yöntemleri 3 gruba ayrılmaktadır. Bunlar; karşılaştırmaya dayalı yöntemler, gelir yöntemi 

maliyet yöntemi ve bu yöntemlerin karma kullanımları olmaktadır. (Gölbaşı, 2006:34; 

Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:131). Taşınmaz sayısı fazla olan 

Taşınmaz Değerleme İle İlişkisi

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Vergiye esas birim değeri hesabı

Teknik Araştırma ve Uygulama Genel Müdürlüğü Projelendirme

İller Bankası A.Ş. 
Kamulaştırma, Projelendirme,Alım-Satım, 

Taşınmaz Yönetimi/Yatırım

Boru Hatları ile Petrol Taşıma Anonim Şirketi ( BOTAŞ) Kamulaştırma

Türkiye Kömür İşletmeleri Genel Müdürlüğü Kamulaştırma/Kiralama

Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü Kamulaştırma

Orman Genel Müdürlüğü Satın Alma/İnşaat/Kamulaştırma

Orman Köy İlişkileri Genel Müdürlüğü Etüt/Planlama

Sermaye Piyasası Kurulu Değerleme Mevzuatı/Değerleme Uzmanları

Toplu Konut İdaresi Başkanlığı Satın Alma/Projelendirme

Özelleştirme İdaresi Başkanlığı Özelleştirme

Vakıflar Genel Müdürlüğü Vakıf Taşınmazlarının Kiralama ve Satışı

 Kalkınma Bakanlığı GAP Bölge Kalkınma İdaresi Başkanlığı Toplulaştırma/Kamulaştırma

Gıda Tarım ve 

Hayvancılık 

Bakanlığı

Tarım Reformu Genel Müdürlüğü Toplulaştırma/Kamulaştırma

Valilikler Projelendirme

Belediyeler Emlak Vergisi Toplama

İl Özel İdaresi Taşınmaz Yönetimi/Yatırım

DHMİ Genel Müdürlüğü Kamulaştırma

Karayolları Genel Müdürlüğü Kamulaştırma

Milli Emlak Genel Müdürlüğü Hazine Taşınmazları Yönetimi

Gelir İdaresi Başkanlığı Vergi Toplama

Kültür Varlıkları ve Müzeler Genel Müdürlüğü Projelendirme/Fizibilite

Yatırım ve İşletmeler Genel Müdürlüğü Satın Alma

Milli Savunma 

Bakanlığı 

Milli Savunma Bakanlığı Müsteşarlığı (İnşaat Emlak ve NATO 

Enfrastrüktür Dairesi Başkanlığı)

Kamulaştırma/İmar Faaliyetleri/Satış/Emlak 

Bilgi Sistemi

Küçük Sanatlar ve Sanayi Bölgeleri ve Siteleri Genel Müdürlüğü 
Küçük Sanayi Siteleri İçin Arsa Temini/Üst 

Yapılarda Destek ,  

Bilim ve Teknoloji Genel Müdürlüğü
Teknoloji geliştirme bölgeleri için Kamulaştırma 

yapmak

Bilim, Sanayi ve 

Teknoloji Bakanlığı

Orman ve Su işleri 

Bakanlığı

Türkiyede Taşınmaz Değerlemesi Yapan Kurumlar

Ulaştırma,Denizcilik 

ve Haberleşme 

Bakanlığı 

Maliye Bakanlığı

Kültür ve Turizm 

Bakanlığı

Kurum 

Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığı 

Enerji ve Tabii 

Kaynaklar  Bakanlığı 

Başbakanlık 

İç İşleri Bakanlığı
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bölgelerde yapılacak toplu değerlemelerde klasik değerleme yöntemleri olan karşılaştırma, 

gelir, maliyet ve regresyon yeterli gelmemektir. Elde edilen birçok mekânsal verinin 

organize edilmesi, analiz-sentez yapılması gerekmektedir. Bu şekilde bölgesel değerleme 

işlemlerinde ise gelişmiş yöntemler olarak kabul edilen Yapay Sinir Ağları, Konumsal 

Analiz ve Bulanık Mantık kullanılır (Yomralıoğlu ve diğerleri, 2011:1). Ancak tez 

çalışmasında örnek çalışma alanlarında klasik yöntemler kullanılarak değere ulaşıldığı için 

tez kapsamında sadece klasik yöntemlerin açıklamasına yer verilecektir. 

3.2.1 Taşınmaz değerlemesinde karşılaştırma yöntemi  

Karşılaştırmalı Satış Analizi yöntemi daha çok üzerinde yapı bulunmayan 

parsellerde uygulanır (Aktaran: Şimşek, 2015:65). Bu yöntemde değerlemesi yapılan 

taşınmaza benzer özellikler taşıyan parseller tespit edilerek başlanır. Daha sonra bu 

parsellerin değer bilgilerine ulaşılarak karşılaştırma yapma yoluna gidilir (Gölbaşı, 

2006:34). Taşınmazın bulunduğu pazarda ki arz-talep esas alınır. Bu yöntemle doğru bir 

değerleme yapılabilmesi için taşınmazın rayiç bedeli ya da emsal alınan taşınmazların 

gerçek alım-satım bedellerinin bilinmesi gerekir. Yeni bir satış bilgisi yok ise geçmiş alım-

satım değerine bakılır (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:132). 

3.2.2. Taşınmaz değerlemesinde gelir yöntemi 

Gelir getiren taşınmazlar için kullanılan yöntem olarak özetlenebilir. Burada söz 

edilen yöntem gelir getiren yapılar ve ticari gayrimenkuller için kullanılır. Arsa değeri ve 

üzerine yapılan bina gelir değeri toplamı ile parselin değerine ulaşılır (Gölbaşı, 2006:34). 

Taşınmazın ortalama yıllık brüt, net ve potansiyel gelirinin bugünkü değeri esas alınır. 

Yani söz konusu taşınmazdan gelecekte ne kadar gelir elde edilecek ise değerleme yapılan 

zamana getirilmektedir (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:184). 

3.2.3. Taşınmaz değerlemesinde maliyet yöntemi 

Maliyet yöntemi; taşınmazı satın almak yerine aynısını ya da aynı faydayı getirecek 

taşınmazı inşa etmek mantığı üzerine kuruludur. Değerlemeye konu taşınmazın yeniden 

inşa edilmesi veya yerine koyma maliyetinin bulunmasıdır (Şimşek, 2015:67; Tanrıvermiş, 

SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:154). Maliyet yöntemi genellikle mal sahibinin 
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kullandığı evler, kamu binaları, otel, sanayi siteleri, fabrikalar için kullanılır. Arsa değerine 

taşınmaz için yapılan harcamalar eklenerek, ekonomik yaşlanmada göz önünde 

bulundurularak değer belirlenir (Gölbaşı, 2006:34).  Değerleme çalışmasının yapıldığı 

gündeki maliyetleri esas alınarak çalışılır. Maliyet yöntemi genellikle emsal bilgileri yeterli 

değil ise, gelirlerin hesap yönteminin doğruluğuna inanılmıyorsa, arsa ve araziler için ayrı 

değerler verilmesi gerekiyorsa kullanılır (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders 

Notları, 2017:154). 

3.2.4. Taşınmaz değerlemesinde diğer yöntemler 

Değerleme yöntemlerinin uygulanması için elde edilen veriler devamlı değişiklik 

gösterdikleri için düzenli bir şekilde güncellenmelidir. Değerleme yapılacak alanların 

genişlemesi, taşınmazların çoğalması bilgisayar kullanımını zorunlu kılmaktadır. 

Regresyon analizi, ortalama değer, lineer olmayan dengeleme analizleri için bilgisayar 

gereklidir (Gölbaşı, 2006:34). Bunların dışında daha az kullanılan Yapay Sinir Ağları, 

Konumsal Analiz ve Bulanık Mantık yöntemleri de bulunmaktadır (Yomralıoğlu ve 

diğerleri, 2011:1). 

Geleneksel yöntemler ile yapılan çalışmalarda bir bölgenin veya sokağın değeri 

esas alınarak çalışmalara devam edilir ve o bölge veya sokağın kapsadığı alandaki 

taşınmazların değeri aynı kabul edilmektedir. Ancak her taşınmaz, yan parselindeki 

taşınmazla karşılaştırıldığında aynı ekonomik gelişmeyi ya da ekonomik azalışı göstermez. 

Bu nedenle, genel kabullerle doğru sonuca ulaşılabilmesi mümkün değildir (Aktaran: 

Şimşek, 2015: 68). 

Taşınmaz sayısı arttıkça değerler arasında ki değişimlerin gösterilmesi gerekir. 

Değerleme çalışmasında kabul edilen kriterler formüle dökülerek belli ağırlıklarla 

katsayılar elde edilir. Böylece taşınmazların değerleri arasındaki ilişki kolayca izlenebilir, 

denetlenebilir hale getirilir. Geleneksel yöntemlerin dışındaki yöntemler bunları 

sağlamaktadır (Aktaran: Şimşek, 2015:68). 

Gayrimenkul geliştirmede en çok kullanılan analizlerden biri de “en etkin ve en 

verimli kullanım analizi”dir. Piyasanın iyi bir şekilde analiz edilerek taşınmazın 

özelliklerini çevreye uyarlamayı amaç edinir. Her çalışma özgün bir en etkin ve verimli 
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kullanım analizine sahip olmalıdır bunun için kapsamlı bir araştırma gereklidir. En etkin ve 

verimli kullanım analizi “Bir mülkün fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, 

finansal olarak gerçekleştirilebilir ve değerlemesi yapılan mülkün en yüksek değeri 

getirecek en olası kullanımıdır” şeklinde tanımlanmaktadır. Bu analiz yapılırken dört 

soruya cevap aranmaktadır:  

“Kullanım makul ve olası bir kullanım mıdır? Kullanım yasal mı veya kullanım için bir yasal hak 

alabilme olasılığı var mı? Mülk fiziksel olarak kullanıma uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi? 

Önerilen kullanım finansal yönden gerçekleştirilebilir mi?” 

Bu sorulara verilen cevaplar en etkin ve verimli kullanımın temel unsurlarını 

oluşturmaktadır. Boş arsalarda yapılan bu analiz en yüksek getiriyi amaçlarken, yapı 

bulunan yerlerde restore edilmesinin mi yıkılıp yeniden yapılmasının mı mantıklı olacağını 

cevaplamayı amaçlar (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:118). 

3.3.İLBANK A.Ş. Tarafından Yürütülen Değerleme Çalışmaları Kapsamı ve Yöntemi 

İLBANK A.Ş. bünyesinde değerleme çalışmaları Kaynak Geliştirme Dairesi 

Başkanlığı tarafından yaptırılmaktadır. Gayrimenkul değerleme raporlarına ihtiyaç duyan 

müdürlükler görevleri ile birlikte tanımlanmıştır. 

3.3.1. Kaynak geliştirme dairesi başkanlığı’nın kuruluşu  

Kaynak Geliştirme Dairesi Başkanlığı 17.11.2011 tarihinde 362 sayılı Yönetim 

Kurulu Kararı ile, 648 Sayılı Kanun Hükmünde Kararnamenin 58. Maddesinde yer alan 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafında istenen kentsel altyapı ve özel projeleri yapmak ve 

yaptırmak; 648 Sayılı Kanun Hükmünde Kararnamenin 58. Maddesinde ve 6107 sayılı 

İller Bankası Anonim Şirketi Hakkında Kanun’un 3. Maddesi (ı) Bendinde yer alan 

Bankaya kaynak temin etmek amacı ile herhangi bir borç ve yükümlülük altına girmeden 

kâr amaçlı yatırım projeleri yapmak ve yaptırmak; İller Bankası Anonim Şirketi Ana 

Sözleşmesi’nin 6. Maddesi’nin (ı) Bendinde yer alan “Her türlü taşıt, menkul ve 

gayrimenkul malları alır, satar, kiralar, kiraya verir, leh ve aleyhte rehin, ipotek, irtifak, 

intifa hakları, gayrimenkul mükellefiyetleri ve diğer ortaklıklar tesis edebilir” 

gerçekleştirmek amacı ile kurulmuştur. 
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Kaynak Geliştirme Dairesi Başkanlığının görevi 29.11.2011 tarih ve 385 sayılı 

Yönetim Kurulu Kararında belirtilmiştir. Bu görevler ; 

     “Bankaya kaynak temin etmek üzere, proje kaynağı için herhangi bir borç veya şartlı 

yükümlülük altına girmemek kaydı ile kâr amaçlı gayrimenkul yatırım projeleri ile uygulamalar 

yapmak veya yaptırmak için; Bankaya ait gayrimenkulleri satmak, kiraya vermek, yeni 

gayrimenkuller almak, kiralamak, trampa yapmak, ortaklıkların tesisi ile ilgili iş ve işlemleri 

yürütmek ve Bankaya, ortaklarına, diğer kamu kurum veya özel kuruluşlar ile şahıslara ait 

gayrimenkuller üzerinde projeler geliştirmek, yapmak, yaptırmak veya arsa karşılığı gelir paylaşımı 

tesis etmek”  

şeklinde tanımlanmıştır. 

Kaynak Geliştirme Dairesi Başkanlığı; Gayrimenkul Geliştirme Müdürlüğü, 

Finansman ve Satış Müdürlüğü, Kentsel Dönüşüm Uygulamaları Müdürlüğü ve İmar ve 

Planlama Müdürlüğü olmak üzere dört müdürlükten oluşmaktadır; Bu müdürlükler ve 

müdürlüklere ait görevler 18.12.2015 tarih ve 5884 sayı ile yayımlanan İç Genelge ile 

tanımlanmıştır. Tez kapsamında Gayrimenkul Geliştirme Müdürlüğü ile İmar ve Planlama 

Müdürlüğü’nün görevlerine yer verilecektir. 

Gayrimenkul Geliştirme Müdürlüğü mülkiyeti Banka’ya, Belediyelere, diğer kamu 

kurum ve kuruluşlarına ya da gerçek/tüzel şahıslara ait olan arsalar ile ilgili gerekli verileri 

elde ederek fizibilite çalışmaları yapmak, proje geliştirmek, SPK lisansına sahip 

Gayrimenkul Değerleme şirketlerinden hizmet alarak değerleme raporları temin etmek ve 

raporlar doğrultusunda çalışmalarına yön vermek, alternatif projeler oluşturmak ile 

görevlidir. Proje geliştirme çalışmaları sonucunda Arsa Satışı Karşılığı Gelir Paylaşımı 

ihale süreci hazırlıkları yapmak ve ihaleleri gerçekleştirmek, ihale sonucu yüklenicilerle 

sözleşme yapıp Banka ile koordinasyonlu bir şekilde sözleşmenin gereklerini 

gerçekleştirmek görevleri arasındadır.  

İmar ve Planlama Müdürlüğü proje geliştirme kararı alınan alanlarda imarsız ise 

imarlı arsa haline getirmek, imar planı var ise proje alternatiflerine uygun hale getirmek 

için imar planı değişiklikleri yapmak ile görevlidir. 1/5000 ölçekli nazım imar ve 1/1000 

ölçekli uygulama imar planı kapsamında ilave, mevzii planları ya da plan değişikliklerini 
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yaparken üst ölçekli plan incelemelerini de yapmaktadır. Plan onama süreçlerinin takibi 

yine İmar ve Planlama Müdürlüğü’nün sorumlulukları arasındadır.  

Gayrimenkul geliştirme projelerinde, gayrimenkul alım-satım, trampa, kiralama ve 

kiraya verme işlemlerinde, Arsa Satışı Karşılığı Gelir Paylaşımı ihaleleri için gerekli 

hazırlıklarda, Arsa Satışı Karşılığı Gelir Paylaşımı yoluyla gerçekleştirilen projelerde 

bağımsız bölümlerin satış fiyatlarının belirlenmesinde, Banka varlıkları üzerinde kaynak 

geliştirici projelerin geliştirilmesinde, bağımsız başvuruların incelenmesi ve 

değerlendirilmesinde gayrimenkul değerleme raporlarına ihtiyaç duyulmaktadır. 

Müdürlükler yapılacak iş ve işlemleri koordinasyon sağlayarak birlikte yürütmektedir. 

Birçok işlemde değerleme raporlarına başvurulmakta Şekil 3.1.’de görüldüğü gibi İmar ve 

Planlama Müdürlüğü ile Gayrimenkul Geliştirme Müdürlüğü birlikte çalışmaktadır.  

 

 

Şekil 3.1.  Kaynak geliştirme dairesi başkanlığı süreç diyagramı (İLBANK A.Ş. Kalite 

Yönetim Sistemi URL: http://kalitesrv/index.php?kategoriid=241 Son Erişim 

tarihi 01.03.2018) 

 

Değerleme raporları doğrudan temin usulü ile hizmet alımı yapılarak Gayrimenkul 

Geliştirme Müdürlüğü tarafından temin edilmektedir. Gayrimenkul Geliştirme Müdürlüğü 

hizmet alımı iş akım şeması şu şekildedir. 

http://kalitesrv/index.php?kategoriid=241
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Şekil 3.2.  Kaynak geliştirme dairesi başkanlığı- gayrimenkul geliştirme müdürlüğü hizmet 

alımı işlemler- iş akım şeması  (İLBANK A.Ş. Kalite Yönetim Sistemi: Son 

Erişim Tarihi: 01.03.2018) 
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4734 sayılı Kamu İhale Kanunu’nun 22. Maddesinin d bendinde yer alan doğrudan 

temin yöntemi ile hizmet alınması gereken iş için öncelikle pazar araştırması yapılarak iş 

karşılığı ödenecek olan yaklaşık maliyet bulunur. İhalenin yapılabilmesi için onay 

alındıktan sonra ihaleye davet edilecek firmalar tespit edilerek teklif istenir. Kapalı 

zarflarda teslim alınan teklifler daha önce belirtilmiş olan ihale gün ve saatinde açılarak 

değerlendirilir. İhale komisyon kararı onay aldıktan sonra ihaleyi alan firma sözleşmeyi 

imzalaması için çağrılır. Sözleşmede belirtilen sürede firmanın işi teslim etmesi beklenir. 

Teslim edilen iş, Kontrol Teşkilatı ve Kabul Komisyonu tarafından incelenir. Raporda 

tespit edilen hatalar için düzeltme gerekiyorsa firmayla iletişime geçilerek güncellenmesi, 

kabule uygun hale getirilmesi istenir. Kabule uygun hale getirilen rapor için hak ediş 

hazırlanarak ödemesi yapılır ve işlem sona erdirilir. Rapor kullanılarak proje geliştirme 

veya diğer amaçlara yönelik gerekli analizler ve hesaplamalar yapılarak ilgili birimlere 

bilgi verilir. 
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4. ARAZİ DEĞERİNE ETKİ EDEN FAKTÖRLER VE PLAN-DEĞER 

İLİŞKİSİ 

4.1 Plan – Değer İlişkisi  

3194 sayılı İmar Kanunu oluşturulana kadar yaşanan olumsuzluklar yasa için bir 

yön belirlemiştir. Bu yasa ile imar planlarını yerel yönetimlere bırakmak, yerel yönetimin 

katılımını sağlayarak demokrasiyi güçlendirmek, düzenleme ortaklık payı ile kamuya 

%40’a kadar artırılan oranda dönüş sağlamak imar planlama sisteminin yeni 

düzenlemelerle daha iyiye gittiğini göstermektedir (Keleş, 2016:713). 

Arazi değerlerini etkileyen faktörlerin bilinmesi uygulanabilir planların yapılması 

için önemlidir (Gölbaşı, 2006:18). Planlama bir hiyerarşi içinde gerçekleşmektedir. 

Çalışma alanı, planlama detayları ve amaçlar kademelenme sıralamasına göre 

değişmektedir. Her plan üst ölçekli plan kararlarına uyar ve kendisinden sonra gelen plana 

amaçlar doğrultusunda veri oluşturur. Amaçlarda yaşanan değişiklik herhangi bir planda 

gerçekleşirse diğer planlara da işlenmelidir (Arslanlı, 2004:27). 

 Planlama faaliyetleri ile tarımsal araziler kentsel arsalar haline getirilir. Şekil 

4.1’de planlama faaliyetleri ile topraklarda yaşanan değer değişimleri gösterilmektedir. 



48 

 

 

Şekil 4.1. Planlama faaliyetleri kapsamında toprak değerlerinin değişimi (Aktaran: Şimşek 

2015:71) 

 Aşama aşama gerçekleşen bu süreç ham arazi ile başlar. Tarımsal amaçlı kullanılan 

araziler kentsel arsa olması için nazım imar planında fonksiyonuna karar verilerek 

tanımlanır. Planın kesinleşmesinden sonra imar programına alınan ya da yapı alanında 

kalan topraklar olgun imar arazisi olarak tanımlanır. Üzerinde yapılacak yapı için bütün 

altyapı çalışmaları tamamlanmamış ancak planlanmıştır. Arsa satışlarının artışı ve el 

değişimin en çok yaşandığı aşama budur. Değerlerin yükselişi de alım satım artışıyla 

paralel gitmektedir. Altyapıların tamamının sağlanmış, yapı inşaatına hemen başlanabilir 

olması imara hazır arsaların yer aldığı aşamadır. Kentsel arsa denebilmesi için çevresinde 

kamu kurumlarına ve altyapıya sahip olması gerekmektedir. Son aşamada ise Belediyenin 

imar planını hazırladığı imar mevzuatına uygun, altyapı tesisleri tamamlanmış olan imara 

olgun arsalar yer almaktadır. Planlama çalışmalarının ilk aşamasından son aşamasına kadar 

kademeli bir şekilde değer artışı görülmektedir (Gölbaşı, 2006:31). İmara olgun toprak 
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yapının yapılabileceği aşamadır ancak değer artışının burada daha az artmasının sebebi 

maliklerin tarımsal arazilerinin imar parseli olma öngörüsüyle hareket etmesidir. Bu 

nedenle her aşamada taşınmazın değeri kademeli bir artış gösterir (Gölbaşı, 2006:27; 

Şimşek, 2015:71). 

Arsaların fonksiyonlarının değerlerini etkilemesi kaçınılmazdır. Richard U. 

Radcliff’e göre iyi bir kent planı arsa değerlerini minimum seviyede tutmalıdır. Bunu 

sağlamak yapılacak planlarda kâr amacını geri planda tutmak demektir (Keleş, 2016:575-

576). İmar planları ile bazı arsalar değer kaybederken bazı arsalarda değer artışı 

yaşanmaktadır. Kamunun aldığı plan kararları ile arsaların “bugünkü kullanım değeri”nde 

yarattığı değer değişikliğine “imar değeri” denmektedir (Keleş, 2016:576). 

Planların uygulama araçlarından biri olan İmar Kanunu’nun 18. Maddesinde 

gerektiği durumlarda düzenleme yapılabileceği belirtilmiş ancak konulan bu istisna 

düzensizliği beraberinde getirmiştir. Tek parsel üzerinde yapılaşmanın önü açılmış 

planların bütünlüğünü parçacı çalışmalarla bozmuştur (Akçeşme, 2006:84). Anayasada yer 

alan eşitlik ilkesi taşınmazların değerinin düzenleme öncesi ve sonrasında sabit kalmasını 

öngörür ancak parçacı yaklaşım parsel bazında değer değişiklikleri oluşturmaktadır. Değer 

artışının belirlenmesi için yeni yöntemlerin geliştirilmesi kaçınılmazdır. Düzenleme öncesi 

ve sonrası belirlenen değerler arasındaki farkın tespit edilmesi ve bu farkın denkleştirilmesi 

gereklidir (Akçeşme, 2006:90). 

Planların uygulamasında kullanılan düzenleme ortaklık payı incelendiğinde 

parsellerde eşit oranda kesinti yapıldığı görülmektedir. Bu kesintinin nedeni alana eklenen 

sosyal donatıların getirdiği değer artışıdır ancak bu uygulama ile adaletsiz bir dağıtım 

yapılmış olmaktadır. Çünkü sosyal donatı alanlarına daha yakın olan parsellerin değeri ile 

uzak olan parsellerin değeri aynı oranda değişmemektedir. Sosyal donatı alanlarına daha 

yakın olan parsellerin daha yüksek bedellere sahip olduğu görülmektedir (Aktaran: Şimşek 

2015:73)  

Şehirlerde yaşanan hızlı nüfus artışı ile birçok merkeze sahip kentler oluşmuş 

erişilebilirlik arazi değerleri üzerinde etkin bir kavram olarak ön plana çıkmıştır. Ulaşım 

kolaylığı ve çeşitliliğinin arazi değerleri üzerindeki olumlu etkisi yatırımların gelişimini de 

yönlendirmektedir (Gölbaşı, 2006:21). Gelişmiş ülkelerde yapılan uygulamalar 
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incelendiğinde ulaşım yatırımları ile değer kazanacak olan alanlar için katkı payı veya artı 

değerin toplanması gibi uygulamalar yapılmaktadır (Aktaran: Gölbaşı, 2006:21). Şehirlerin 

hızlı gelişimi ile merkezden uzak olan arsalar da değerlendirilmeye başlanmaktadır. Bu 

durum merkeze yakın olanlara ek bir değer olarak dönmekte kent çeperinde yer alan 

yerleşimlere ise böyle bir katkı sağlamamaktadır. Ancak genel olarak kentte yer alan her 

arsa değer artışı yaşamaktadır (Gölbaşı, 2006:21). 

Taşınmazların nitelikleri, konumları, çevre faktörü taşınmaz değerini 

etkilemektedir. Taşınmaz değerlerindeki değişim diğer yerleşim yerleri ile eşit olarak 

gerçekleşmez (Aktaran: Akçeşme, 2006:92). Planlama çalışmalarında alınan kararlar 

gayrimenkul geliştirme çalışmalarını yönlendiren en önemli değişkendir. Arsaya yönelik 

verilen fonksiyon ve yoğunluk kararları yapılacak projenin getireceği gelir düzeyini direkt 

olarak etkilemektedir. Projenin gerçekleştirilip gerçekleştirilemeyeceğini de 

belirlemektedir (Akman, 2007:15). Proje geliştirme süreci ile planlamanın birlikte 

işleyişini sağlayacak kentsel politikalara ihtiyaç duyulmaktadır. Klasik planlama 

yaklaşımının güncellenerek yeni geliştirilecek dinamik uygulama araçlarının planlama 

sürecine katılması gerekmektedir (Ulutaş, 2005:4-5). Mevcut planlama araçlarımız yetersiz 

kalmaktadır ve gelişmeyi yönlendirmek için plan uygulamalarında yeni eylem planlaması 

yapılmak zorundadır (Ulutaş, 2005:37). 

Planlama çalışmalarına sadece teknik açıdan değil ekonomik açıdan da bakılması 

gerekmektedir. Yapılan imar planlarının uygulanamamasının ana sebebi hazırlanan 

çizimlerin sahadaki gelişmelerle senkronize olmamasıdır. Sosyal yönünün zayıf tutulması, 

katılımcı yaklaşımın uygulanmaması, kontrol aşamasında yaşanan aksaklıklar ve denetimin 

güçlüğü planların uygulanamamasının diğer sebepleri arasındadır (Akman, 2007:2). 

Değer artışının görüldüğü kentsel arsaların kullanımlarında kamu, kentli ve 

yatırımcı arasında bir dengenin sağlanması planlamanın sağlıklı yürütülmesi için önemlidir 

(Akman, 2007:1). Planların uygulanmasını güçleştiren bir diğer neden ise özelleştirme 

çalışmalarıdır. Kamunun sahip olduğu arsa stokunun özelleştirilmesi kontrolü ve planın 

başarısını olumsuz yönde etkilemektedir (Akçeşme, 2006:105). Planlar ile oluşturulan 

ortak alanların kolaylıkla uygulamaya geçebilmesi için kamu mülkiyetinde olması 

gerekmektedir (Ulutaş, 2005:105). Toprağın üretilemeyen bir mal olması ona sahip 

olanlarda bir üstünlük yaratır. Yerel ve Merkezi İdareler planların gerektirdiklerini 
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uygulamak için özel mülkiyete ait olan toprakları elde etmenin yollarını denerler (Keleş, 

2016:572). Planların getirdiği değer artışı kamuya herhangi bir şekilde dönmemektedir. 

Taşınmazların planlarda eşit değer artışını sağlayacak şekilde düzenlenmesi için bir altlığın 

oluşturulması gerekmektedir. Ekonomik gelişim sağlanması için bu altlığın güvenilirliği 

önemlidir (Gölbaşı, 2006:31). Plan kararlarına tam olarak uyulan, eğitim, sosyal – tesis, 

sağlık, konut vb. gereksinimlerini zorlanmadan karşılayan kentler incelendiğinde görülür 

ki bu fonksiyonların yerine getirilmesi için gereken arsalar devletin mülkiyetindedir (Keleş 

2016:572). Özel mülkiyete ait topraklarda arsa sahipleri kent planlarını kendi menfaati için 

yönlendirme çabalarına girmektedirler. Eğer arsa sahibi siyasette aktif rol alan, varlıklı bir 

kişi ise bu değişim kaçınılmaz olmaktadır (Keleş 2016:572).  

Gelişmiş ülkelerde yapılan uygulamalar incelendiğinde vergilerin kamuya dönüşü 

ve arazi değerlerinin toplanması ile ilgili sistemlerle karşılaşılmaktadır. Her taşınmaz için 

değerin tek sistemde toplanması sağlanmış bunun için gerekli yasalar düzenlenmiştir 

(Akçeşme, 2006:20). Yurtdışında yapılan uygulamalarda mal sahibi ile kamu kuruluşunun 

planlanan yatırımı ortak bir şekilde yaptığı görülmektedir. ABD’de istenen inşaat hakkının 

verilmesi için toplu taşım sistemlerine veya sosyal konut projelerine katkı sağlama koşulu 

konmuştur (Akçeşme, 2006:20). Almanya’da arazi düzenlemesi eşdeğerlik ilkesi 

uygulanarak yapılmakta olup arsa sahibi düzenlemenin getirdiği kar veya zarardan 

etkilenmemektedir (Akçeşme, 2006:25). İngiltere’de ise düzenleme öncesi ve sonrasında 

oluşan değer farkı kamu ve mal sahibi arasında paylaşılmaktadır. İspanya’da bu değer 

tamamen kamuya bırakılmaktadır. Avusturalya, Kore ve Tayvan’da mülk sahiplerine para 

ödenmesi yapılmadan toprakları alınıp planlanıp gelişime açıldıktan sonra imar hakları 

edinmiş bir şekilde yüzölçümüne göre sahiplerine tekrar verilir (Akçeşme, 2006:26).  

Planlardaki potansiyelleri inceleyerek gelecekte daha fazla kar elde etmek isteyen 

özel mülkiyet sahipleri arsalarını boş bekletip daha fazla arsa satın almaya devam 

etmektedir. Bu durum “arsa spekülasyonu” olarak tanımlanmaktadır (Keleş 2016:572). 

Arsalar iki boyutta incelenebilir. Arsanın değiştirilemeyen ve çoğaltılamayan kısmı fiziki 

durumudur. Ancak yerel ve merkezi idarelerin yaptığı çalışmalarla arsalara götürülen 

altyapı hizmetleri ve imar hakları bir şekilde arsanın çoğaltılmasına neden olur (Keleş, 

2016:573).  Bu artış yatayda değil düşeyde gerçekleşmektedir. Kentlerin yeşil alanlarının, 

yaya yollarının, parklarının, kaldırımlarının göz ardı edilerek yüksek gökdelen inşaatları ile 

dolmasının nedeni arsa spekülasyonunun varlığıdır (Keleş, 2016:714). Spekülasyon ile 
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kentlerin planlandığı gibi düzenli ve doğru bir şekilde gelişmesi mümkün değildir. Kentleri 

yönlendiren yapılan araştırmalar ve sonuçları değil arsa spekülatörlerinin amaçları 

olmaktadır. Daha fazla kâr sağlayan kentsel gelişme biçimi topluma en yararlı olmasa dahi 

uygulanan olmaktadır (Keleş, 2016:575). 

Arsa değerinde yaşanan bu artış arsa sahibinin herhangi bir etkisi ve emeği olmadan 

kamunun çalışmaları sonucu oluşmuştur. Bu haksız kazanç olarak tanımlanmakta ve 

kamuya geri dönüşünün bir şekilde sağlanması gerekmektedir (Keleş, 2016:575). 

İmar planlarımızın yozlaşmasının önüne geçmek için kentsel toprakların büyük bir 

dikkatle kullanılması gerekmektedir. Kamu mülkiyetinde bulunan arsaların elden 

çıkarılmamasına özen gösterilmedir (Keleş, 2016:715). Merkezi yönetim, mülkiyetinde 

bulunan arsaların planlama çalışmalarını araç olarak kullanıp kullanım şeklinin 

değiştirilmesinin ardından satılması ya da kullanım hakkının devredilmesi gibi çeşitli 

yollarla özel mülkiyete geçmesini sağlamaktadır (Turan, 2009:82). Özel mülkiyete geçen 

alanları alan ve bu alanlardan ciddi oranda gelir sağlayan kişiler daha sonra devlet 

bütçesinde yer alan açığın kapanması için talep edilen borcu yüksek reel faizlerle vermeye 

başlamışlardır (Turan, 2009:95-96) 

Kentlerin gelişimi özenle çalışması yapılan planlar vasıtasıyla denetlenmedikçe 

planlanmayan, çözümü kolay olmayan sorunlar her zaman çıkacaktır (Keleş, 2016:716). 

İmar kurallarına projelerin önünde yer alan, işlemleri uzatan engeller olarak bakmak yerine 

daha iyi bir kent için uygulanması gereken kurallar olarak bakılmalıdır (Keleş, 2016:710). 

Belediye meclis kararları analiz edildiğinde yapılan plan değişikliklerinin en fazla kullanım 

şeklinin değiştirilmesi ve kat yüksekliklerinin artırılmasına yönelik istekler olduğu 

görülmektedir (Turan, 2009:125). Planlamada kamu yararının, planın bütün olarak 

korunması ve uzun süreli geçerliliğinin sağlanması gibi ilkelerden uzaklaşmaya başlandığı 

görülmektedir (Turan,2009:127). Planlama piyasa dostu bir hale getirilmiş ve piyasanın 

ilerlemesi için önünde yer alan engelleri planlar aracılığıyla kaldıran anlayışa geçilmiştir 

(Turan, 2009:132). 

 İmar planlarını yapma, yaptırma ve onaylama yetkilerinin dağıtılmış olması bu 

sürecin kontrol edilebilir ve denetlenebilir olmasını engellemektedir. Bir şekilde kabule 

uygun görülmeyen onaylanmayan planlar, başka bir kurumun planlama yetki alanına alınıp 
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yeniden planlanarak onaylanması sağlanmaktadır. Böylece bir yerde getirilen sınırlama 

başka bir yerde aşılmaktadır. Kentlerde “ayrıcalıklı adacıklar” oluşturulmaktadır (Turan, 

2009:131). Melih Ersoy’a göre yapılan plan değişiklikleri kamudan özel mülkiyete geçiş, 

kat yüksekliğinde artış, yol güzergâhının düzenlenmesi ya da yol genişliğinin artırılması ile 

birlikte gelen yoğunluk artışlarına neden olmaktadır (Aktaran: Turan, 2009:131). 

Kaynak geliştirme projeleri, konut finansman sisteminde yapılan değişiklikler, ihale 

yöntemlerinin güncellenmesi ile toprak ve konut politikasında yer alan aktörler değişmeye 

başlamıştır. Sermayenin aracısı olan finansal kuruluşlar bu alanlarda söz sahibi olmuşlardır 

(Turan, 2009:283). 

Yeni düzenlemelerle daha fazla sorumluluk yüklenen belediyelere ek mali 

kaynaklar verilmediği için ellerindeki gayrimenkullerin özel mülkiyete geçişini sağlamak 

oradan kaynak elde etmek zorunda kalmışlardır. Sadece belediyelerde değil diğer kamu 

kurumlarında da planlama aracılığı ile gayrimenkullerin değeri artırılarak özel mülkiyete 

geçişi sağlanmaktadır. Devredilen alanlarda yapılan yatırımlar yeni mülkiyet sahibine kâr 

olarak dönerken devlete ciddi altyapı masrafları olarak dönmektedir. Bu masraflar da yine 

kamuya yansıtılmaktadır. Yeni mülkiyet sahibinin elde ettiği gelir ise kamuya tekrar geri 

dönmemektedir (Turan, 2009:270-274). Bu alanlarda nüfus yoğunluğu artışı yaşandığı için 

daha önce planlamada kullanılan hesaplar yetersiz kalarak donatı dengelerinin bozulmasına 

neden olmaktadır. Planlama sınırları içerisinde adalet ve dengenin kurulmasını 

amaçlamaktadır (Turan, 2009:275) 

4.2. Değere Etki Eden Faktörler 

Taşınmazların kesin değerlerine ulaşmak mümkün değildir. Değer nitelik ve nicelik 

bakımından kişiden kişiye değişmektedir. Yapılan çalışmalar yalnızca değerin tahmin 

edilmesine yöneliktir. (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:121) 

 Değerleme çalışmasının doğru bir sonuca ulaşabilmesi için analiz sürecinde elde 

edilen verilerin olabildiğince hatasız olması gereklidir. Karar süreci analiz sürecinde temin 

edilen belgelere dayanarak ilerleyecektir (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders 

Notları, 2017:118-119). Tanrıvermiş (2017) taşınmazın değerini etkileyen faktörleri Alp ve 

Yılmaz (2000) tarafından hazırlanan çalışmadan aktarmıştır. Buna göre; 
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Taşınmaz değerini etkileyen faktörler içsel ve dışsal unsurlar olarak ikiye ayrılır. 

İçsel unsurlar taşınmazın özelliklerine dayanır. Taşınmazın sahip olduğu fiziki koşullar, 

sağlayacağı fayda, arz ve talep oranına göre yaşanan kıtlık, üçüncü bir kişiye devredilebilir 

olması içsel faktörleri oluşturmaktadır. Dışsal faktörler ise taşınmaz ile doğrudan bağlantısı 

olmayan taşınmazın değerini farklı nedenlerle etkileyen faktörlerdir. Ekonomik unsurlar 

olarak tanımlanan dışsal faktör taşınmazın geliri, faiz oranları, kredi piyasası, projelerdeki 

doluluk-boşluk oranları, satış fiyatları, maliyetleri kapsamaktadır. Sosyo-kültürel unsurlar 

ise taşınmazın çevresinde yer alan eğitim, sağlık, dini tesisler, yeşil alanların varlığı ve 

bunlara olan uzaklığı olarak tanımlanabilir. Yasal unsurların başında plan kararları yer 

almaktadır. Taşınmazın içinde yer aldığı planda taşınmaz için konulan kısıtlamalar önem 

arz etmektedir. Taşınmazın hangi fonksiyona ayrılmış olduğu, sosyal alanlara yakınlığı 

incelenir. Hukuki bir sınırlamada taşınmazın değerini önemli ölçüde etkilemektedir. Bu 

kısıtlamalar tapuda yapılacak incelemeler sonucunda öğrenilmektedir. Taşınmaz üzerinde 

yer alan beyan, şerh, haciz, irtifak ve rehin hakları değeri doğrudan etkilemektedir 

(Aktaran: Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:119-120). 

Karşılaştırmalı Satış Analizi yöntemi kullanılırken emsaller arasında yapılan 

karşılaştırmalar ile düzeltmeler yapılır. Bu düzeltme çalışması yapılırken aşağıdaki 

faktörler göz önünde bulundurulur:  

 “Parsel yüzölçümü (genişliği veya alanı),  

 Parselin konumu (ana yola, cadde veya sokak cepheli olması ve köşe parsel olması gibi),  

 Taşınmazın biçimi ve zeminin fiziksel yapısı,  

 Parsel boyutları, cephe (yol boyunca uzunluğu) ve derinlik,  

 İmar planı ile parsele yüklenmiş olan işlev ve çevresinin yapılaşma koşulları,  

 Yapılaşma koşulları ve kısıtları (taban alanı katsayısı (TAKS), ön, yan ve arka bahçe çekme 

mesafeleri, inşaat emsali (E) veya kat alanı katsayısı (KAKS) gibi),  

 Taşınmazın üzerinde bulunduğu yol, cadde ve sokak genişliği,  

 Taşınmazların kullanımını kısıtlayıcı etkenler (yeşil alan kararı sit kararları, koruma alanı 

etkileşim sahası ve yapılaşma yasağı gibi),  

 Taşınmaz zeminin jeolojik yapısı veya zemin stabilitesi ile topoğrafik yapı,  

 Taşınmazın sosyal, kültürel donatı ve ulaşım olanaklarından yararlanma durumu,  

 Taşınmaz üzerindeki hak ve yükümlülükler (irtifak hakkı, şerhler, beyanlar ve rehin hakları 

gibi),  

 Arsa olarak tanımlanmış taşınmazın tapuda arazi olarak kayıtlı olması ve fiilen imar 

uygulaması görmemiş (düzenleme ortaklık payı (DOP) nispetinde parsel yüzölçümünden 

indirim yapılmamış) olması,  

 Taşınmazın kent merkezi, sosyal ve kültürel donatı alanlarına olan mesafesi” 
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Bu faktörler taşınmazların değeri üzerinde olumlu ya da olumsuz etki yaratabilir. 

Bunlar her çalışmada tek tek değerlendirilerek gerekirse puanlama ile yapılır. Doğru 

karşılaştırma ve objektif puanlama ile sonuçların güvenilirliği artırılır (Tanrıvermiş, SPK 

Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:64-65). 

Yüksek yoğunluklu alan olması, kentsel arazilerin fazla olması, doğal engellerin 

minimum seviyede olması (kayalık, bataklık vb. olmaması) taşınmazların değerini 

artıracak nitelikte olan etkenler olarak söylenebilir. Arazilerin eğim durumu, heyelan, 

erozyon riski, aşırı yağış alması gibi mevsimsel sebepler, ulaşım güçlüğü araziye olan 

talebi etkilemekte piyasa değerinde değişikliklere yol açmaktadır (Tanrıvermiş, SPK 

Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:64-65). 

Yomralıoğlu’nun 1993 yılında yaptığı çalışmayı aktaran Şimşek değere etki eden 

faktörleri Çizelge 4.1’de özetlemiştir. Taşınmaz değerlemesinde söz konusu faktörlerin 

hepsi anlamlı olmayabilir, her bir taşınmaz için uygun olan faktörler seçilerek değerleme 

yapılır (Şimşek, 2015:69). 

Çizelge 4.1. Taşınmaz değerini etkileyen faktörler (Şimşek, 2015:69) 

 

1 Topografya 21 Tren yoluna ulaşım

2 Şekil (dar,geniş vb.) 22 Denize ulaşım

3 Mevut kullanılabilir alan 23 Nahoş alanlara yakınlık

4 Alan 24 Sağlık tesislerine yakınlık

5 Manzara 25 Gürültü

6 Peyzaj 26 Hava kirliliği

7 Rüzgar durumu 27 Doğal Bitki Örtüsü

8 Çevre 28 Su kapasitesi

9 Toprak yapısı 29 Kanalizasyon

10 Vergi 30 Drenaj

11 Mevcut Satış Değeri 31 Faydalanılabilir İmkanlar

12 Alışveriş merkezine mesafe 32 Temel belediye hizmetleri

13 Rekreasyon alanına mesafe 33 Yapılanma

14 Oyun alanına mesafe 34 Parsel cephe uzunluğu

15 Otoparka mesafe 35 Parsel konumu

16 Okula mesafe 36 Ada içi yerleşim durumu

17 Dini tesislere mesafe 37 İzin verilen kat adedi

18 Kent merkezine mesafe 38 İzin verilen inşaat alanı

19 Sokağa ulaşım 39 Zemin durumu

20 Anayola ulaşım 40 İzin verilen inşaat stili

Taşınmaz Değerini Etkileyen Faktörler
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Çizelge 4.2. Değere etki eden faktörler ve bu faktörlerin ağırlıkları (Nişancı, 2005) 

 

Her faktör taşınmazı aynı oranda etkilememektedir. Her biri için çalışma konusu 

olan taşınmazın nitelikleri incelenerek puanlama sistemi oluşturulur. Ağırlık katsayıları 

bölgelere, mahallelere göre ayrı ayrı belirlenir. Çizelge 4.2.‘de Nişancı (2005:107) yaptığı 

çalışmada Yomralıoğlu’nun yaptığı çizelgeyi güncelleyerek düzenlemeden önce ve sonrası 

için kat sayılarda değişen oranı göstermiştir (Uygun, 2011:105). 
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Zemin durumunun inşaata elverişli olup olmaması taşınmazı etkilemektedir 

(Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:131) 

Taşınmazlar üzerinde yer alan ipotek, irtifak hakkı tesisi, hisseli olması, sit alanında 

olması, DOP kesintisi, bir kısmını terk etmek zorunda kalınması ve fonksiyonu değeri 

etkileyen hukuki faktörlerdir (Gölbaşı, 2006:27). 

Taşınmazın değerini en büyük oranda etkileyen faktör, imar planlarında verilen 

fonksiyon ve yapı izinleridir (Aktaran: Şimşek, 2015:3). Taşınmazın çevresinde yer alan 

eğitim alanı, rekreasyon alanları, ticaret alanı vb. fonksiyonların yakınlığı da değeri 

etkilemektedir (Şimşek, 2015:8). Bu nedenle, planlama kararlarını değerleme 

çalışmalarında ayrı bir özenle incelemek gerekir.  

Geniş caddelerin ve kaldırımların varlığı ulaşım faktörüyle birlikte taşınmaz 

değerini etkilemektedir. Nüfus artışı, ekonomik yeterliliğin artması, yerleşim alanları ile 

çalışma alanlarının ayrılması, araçla ulaşımın sağlanması sonucu otopark ihtiyacı 

doğmaktadır. Bu ihtiyaç arazi değerleri üzerinde etkili olan faktörler arasındadır (Aktaran: 

Gölbaşı, 2006: 27-28) 

 Altyapının tamamlanmış ve geliştirilmiş olması da taşınmaz fiyatlarında etkin bir 

faktördür. Kablolu TV veya doğalgaz vb. yerleşim alanını seçiminde etkili olmaktadır 

(Aktaran: Gölbaşı, 2006:27-28).  Bölgelere göre taşınmaz değerini etkileyen faktörler de 

değişmektedir. Arz – talep burada önem kazanmaktadır. Daire metrekarelerinin büyüklüğü, 

mutfağın geniş olması ya da balkonun olması talep yoğunluğuna göre şekillenmektedir. 

Fiyat düzeyi de bu yoğunluğa göre şekillenip karakteristik bir değer aralığı oluşturmaktadır 

(Aktaran: Gölbaşı, 2006:27-28).  

Bankaların faiz oranları da arz-talebi şekillendirerek değerleri yönlendirmektedir 

(Aktaran: Gölbaşı, 2006: 27-28). Normal koşullarda arsaların değerini konum, altyapı, 

yasal kısıtlılıklar etkilemekte iken ekonomik koşullar bunların önüne geçmektedir. 

Enflasyon baskısı, yatırım araçlarının yeterince çeşitli olmaması, arsa spekülasyonlarının 

artması değerleri etkilemektedir (Akçeşme, 2006:11). 
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Son zamanlarda daha çok gündemde olan kentsel dönüşüm kararları da taşınmaz 

değerlerini etkilemektedir. Kentsel dönüşüm alanı sınırları içinde yer alan arsaların bazı 

semtlerde değerlerinin arttığı gözlemlenmektedir (Şimşek, 2015:12). 

Taşınmaz değerlerini etkileyen bir diğer faktör manzaradır. Göl ve deniz manzaralı 

bir parsel diğerlerine oranla daha fazla talep edilmekte ve buna bağlı olarak fiyatları 

yükselmektedir. Yüksek katlı yapılarda üst katlara hakimiyet ve manzara için şerefiye 

eklenmektedir (Aktaran: Şimşek, 2015:9). 

Değerin artması için fiziki bir çalışmanın gerekmediği durumlar da vardır. Bölgeye 

taşınan bir ünlü ya da tanıdıklarına yakın yer seçimi yapmak isteyen birisi taşınmaz 

değerini arttırmaktadır. Bu psikolojik faktör olarak kabul edilmektedir (Gölbaşı, 2006:27). 

Taşınmaz maliklerinin de incelenmesi ve kişisel niteliklerinin öğrenilmesi gerekmektedir. 

Taşınmazın bulunduğu mahale çekicilik kazandıran bir etken olup bölgeye talebi 

arttırmaktadır (Tanrıvermiş, SPK Lisanslama Sınavı Ders Notları, 2017:131).
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5. PLANLAMA FAALİYETLERİNİN TAŞINMAZ DEĞERİNE 

ETKİLERİNİN İLLER BANKASI KAYNAK GELİŞTİRME 

PROJELERİ ÖLÇEĞİNDE İNCELENMESİ 

Tezin genelinde anlatılmaya çalışılan planlama çalışmalarının taşınmaz değerleri 

üzerindeki etkisi bu bölümde örnek alanlar analiz edilerek gösterilmeye çalışılacaktır. 

Kaynak Geliştirme Dairesi Başkanlığı’nın çalışma kapsamında olan İstanbul ili, Tuzla 

İlçesi, Merkez Mahallesi 1009, 1010, 1022, 3059 ve 3234 Parseller ve İstanbul ili, Maltepe 

İlçesi, Gülsuyu, Cevizli Mahallesi 15050 Ada 2 Parsel analiz edilecek iki örnek alan olarak 

belirlenmiştir. Bu alanlar incelenirken konumları ve niteliklerinin anlaşılabilmesi için 

öncelikle genel bilgiler verilmeye çalışılmış daha sonra tapu ve imar bilgilerine yer 

verilmiştir. Örnek alanlarda gerçekleştirilen imar planı değişiklikleri kronolojik sıra ile 

anlatılmıştır. Taşınmaz değerlerindeki değişimin analizi için Kaynak Geliştirme Dairesi 

Başkanlığı, Gayrimenkul Geliştirme Müdürlüğü tarafından Doğrudan Temin İhale 

Yöntemi ile temin edilen değerleme raporlarında yer alan veriler kullanılmıştır. Bu veriler 

karşılaştırma yapılarak iki rapor arasında geçen zamanda değişen imar durumlarının etkisi 

değerler üzerinden anlatılmaya çalışılmıştır. Raporlar, hizmet alımı döneminde geçerli olan 

imar durumları esas alınarak hazırlanmıştır. Raporlarda yer alan veriler fiili değerleme 

tarihi esas alınarak belirlenmiş olup, bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa koşullarının 

değişmesi halinde değerlerde değişikliklerin olduğu ve sonraki dönemlerde de olacağı 

bilinmelidir.  

5.1. Örnek Alan 1 - İstanbul ili, Tuzla İlçesi, Merkez Mahallesi 1009, 1010, 1022, 3059 

ve 3234 Parseller 

 “İller Bankası A.Ş.” mülkiyetinde olan 5 adet parsel Postane Mahallesi, İller 

Bankası Sokak, Tuzla / İstanbul adresinde yer almaktadır. TEM otoyoluna ve D-100 

Karayoluna yakın olup ulaşım açısından avantajlı olan taşınmazların çevresinde Tuzla 

Tersanesi, Viaport Marina ile birçok villa projesi bulunmaktadır.  

İstanbul’un en güney ilçesi olan Tuzla’nın doğusunda Gebze ilçesi ve güneyinde 

Marmara Denizi bulunmaktadır. Mevcut durumda parseller üzerinde kullanılmayan yapılar 

bulunmaktadır.  
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Şekil 5.1. Tuzla’da yer alan parsellerin konumu  

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü’nden alınan verilere göre taşınmazın tapu 

bilgileri aşağıdaki çizelgede yer almaktadır.  

Çizelge 5.1. Taşınmazların tapu bilgileri  

 

26.05.2009 tarihinde İller Bankası A.Ş. adına satışı gerçekleşen taşınmazların 

üzerinde herhangi bir takyidat kaydı veya yasal kısıtlama bulunmamaktadır. Parsellerin 

konumu Şekil 5.2.’deki  gibidir. 

İl İstanbul İstanbul İstanbul İstanbul İstanbul

İlçe Tuzla Tuzla Tuzla Tuzla Tuzla

Bucak - - - - -

Mahalle Merkez Merkez Merkez Merkez Merkez

Sokak - - - - -

Malik İller Bankası A.Ş. İller Bankası A.Ş. İller Bankası A.Ş. İller Bankası A.Ş. İller Bankası A.Ş.

Mevkii Manastır Manastır Manastır Manastır Manastır

Pafta - - - - -

Ada - - - - -

Parsel 1009 1010 1022 3059 3234

Yüzölçümü 10,560 16,240 8,160 7,758 6,939

Ana Taşınmaz Niteliği Tarla İçinde Üç Adet Kargir Ebiniyesi Tarla Tarla Tarla

ANA TAŞINMAZ BİLGİLERİ
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Şekil 5.2 Taşınmazların konumu  

Taşınmazlara ait kadastral durum ise Harita 5.1.’de gösterilmiştir.  

 

Harita 5.1. Taşınmazların kadastral durumu 
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5.1.1. İmar plan değişiklikleri 

Bu bölümde alan ile ilgili yapılan plan değişikliklerine yer verilmiştir. Yapılan 

değişikliklerin kronolojik sıralaması ve değişiklik sonucu meydana gelen durum çizelge 

halinde gösterilmiştir.  

Söz konusu alan 1986 yılında geçerli olan planda “İller Bankası Eğitim Dinlenme 

Turistik Tesis Alanı” yani kamp tesisi olarak kullanılmaktadır. 

09.03.2005 tarihinde İstanbul Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanan “Tuzla 

Marmara Denizi İle Demiryolu Arası Revizyon Nazım İmar Planı’nda” T-2 Turistik Tesis 

olarak planlandığı ve kullanım kararının korunduğu görülmektedir. Ayrıca bu planda;  

     “Bu alan içerisinde günübirlik eğlence ve dinlence gereksinimini karşılayan kapalı-açık tesisler, 

lokanta, kafeterya, konaklama birimleri yer alabilir. Bu alanda yapılanma şartları maksimum 

KAKS=0,30 Hmaks=7,50 olarak uygulanacaktır. Büyükşehir Belediyesince onaylanacak avan 

projeye göre uygulama yapılacaktır. Bu alanda ağaç revizyonu yapılarak amenajman planı 

hazırlanacak ve 1/1.000 ölçekli uygulama imar planın yapımı sırasında göze alınacaktır.” 

 şeklinde plan notu bulunmaktadır. 

17.11.2009 tarihinde İller Bankası Genel Müdürlüğü teklifiyle 1/5.000 ölçekli 

nazım imar planı değişikliği onaylanmıştır. Bu planda yapılaşma şartları KAKS=0,30 

Hmaks = 10,50 m olacağı, 1/1.000 ölçekli imar planı yapım aşamasında ilgili kurum ve 

kuruluş görüşlerine uyulacağı, parsel bünyesinde otopark ihtiyacının karşılanacağı, kamu 

eline geçmesi gereken alanların kamuya geçmeden uygulama yapılamayacağı, plan notu 

olarak getirilmiştir.  

09.03.2011 tarih ve 34 sayılı Tuzla Belediye Meclisi Kararı ile İstanbul 

Büyükşehir Belediye Meclisi tarafından onaylanmış olan 1/1.000 ölçekli uygulama imar 

planında yapı yaklaşma mesafelerinin yollardan 5’er m. komşu parsellerden de 4’er m 

çekilmesi gerektiği, ayrıca yaklaşık 3.252 m²’lik alanın söz konusu 1/1.000 ölçekli 

uygulama imar planı çerçevesinde “Park Alanı” olarak ayrıldığı belirlenmiştir.  
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Harita 5.2. 16.08.2011 tasdik tarihli uygulama imar planı 

Alana ilişkin 1/5.000 ölçekli nazım imar planı kararları ve ilgili kurum görüşleri 

(İstanbul Büyükşehir Belediyesi, Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü, Ulaşım 

Planlama Müdürlüğü, Su ve Kanalizasyon İdaresi Genel Müdürlüğü) doğrultusunda 

hazırlanan 16.08.2011 tasdik tarihli 1/1.000 ölçekli uygulama imar planında alanın 3.252 

m²’lik bölümü park alanı, 111 m²’lik bölümü trafo alanı, 1.772 m²’lik bölümü yol ve 

otopark alanı olarak düzenlenmiş olup; bu alanlar toplamı 5.135 m²’si kamuya ayrılmıştır. 

Toplam planlama alanı ise 49.726-5.135= 44.591 m² olup, inşaat alanı Emsal:0,30 olarak 

hesaplandığında 44.591x0,30= 13.377 m²’lik alan elde edilmektedir. 
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Harita 5.3. 18.10.2012 ÇŞB onaylı nazım imar planı değişikliği 

 

Harita 5.4. 18.10.2012 tasdik tarihli uygulama imar planı değişikliği 

Harita 5.3  ve 5.4.’de yer alan 18.10.2012 tasdik tarihli Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığı tarafından hazırlanan İmar planı değişikliğinde alan büyüklükleri; Tercihli 

Turizm ve Konut Alanı yaklaşık 38.513 m², Park Alanı 3.252 m², Trafo alanı yaklaşık 111 

m², Dini Tesis Alanı yaklaşık 2.500 m², Yol ve Otopark Alanı yaklaşık 5.350 m²’dir. 

Yapılan bu İmar Planı Değişikliğinde Tercihli Turizm ve Konut alanında yapılaşma 

koşulu; E=0.70, Hmaks= 10.50 m/12.50 m. olarak belirlenmiştir. 
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Harita 5.5. 14.03.2013 tasdik tarihli uygulama imar planı 

14.03.2013 tasdik tarihli İstanbul Büyükşehir ve Tuzla Belediyesi’nin hazırladığı 

İmar Planında alan büyüklükleri; Turizm Tesis Alanı TT2 yaklaşık 42.953 m², Park Alanı 

yaklaşık 4.014 m², Trafo Alanı 158 m² ve Yol ve Otopark Alanı yaklaşık 2.601 m² olup 

toplam alan 49.726 m²’dir.  

     “Turizm Tesis Alanında Yapılaşma Koşulları; KAKS = 0.30  Hmax 10,50, bu alan içerisinde 

günübirlik eğlence, dinlenme, sosyal ve kültürel aktivite ihtiyaçlarını karşılamaya dönük açık alan 

aktiviteleri, lokanta, kafeterya, konaklama birimleri, çok amaçlı salon, konferans salonu v.b. 

tesislerin açık ve kapalı alanlar yer alabilir, İstanbul Büyükşehir Belediyesince onaylanacak avan 

projeye göre uygulama yapılacaktır, bu alanda ağaç rölöve planı hazırlanacak ve uygulama 

aşamasında dikkate alınacaktır” 

şeklinde plan notu kararı getirilmiştir. 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığının 18.10.2012 tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 ölçekli 

planların (Tercihli Turizm Alanı (Turizm ve/veya Konut) E=0.70 

Hmaks=10.50/12.50m+Dini Tesis Alanı) onanmasından sonra 14.03.2013 tarihinde 1/1000 

ölçekli Tuzla İlçesi Postane Mahallesi II. Etap Uygulama İmar Planında, söz konusu 

arsaların bulunduğu alanın İmar Planında E=0.30 Hmaks=10.50 yapılaşma koşulları ile 

İstanbul Büyükşehir Belediye Meclisi tarafından karar alınmıştır. Yapılan bu İmar Planı 

değişikliğinde 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı kararının 1/1000 ölçekli Uygulama İmar 

Planında dikkate alınmadığı gözlenmiştir.  
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18.10.2016 tasdik tarihli Tuzla ilçesi Postane Mahallesi ilave plan notları 

incelendiğinde yapılacak çalışmaları etkileyecek toplam inşaat alanının artırılmasını 

sağlayacak plan notu bulunmaktadır. Bu plan notu şu şekildedir.   

     “Kentsel ve Sosyal Altyapı Alanlarında (Park, Yeşil Alan vb, Okul Alanı, Eğitim Tesis Alanı, 

Spor Alanı, Sosyal ve Kültürel Tesis Alanı, Sağlık Tesis Alanı, Kentsel Hizmet Alanı, Belediye 

Hizmet Alanı, İdari Tesis Alanı, Yönetim Tesis Alanı) kalan parsellerin bulunduğu bölgede çevre 

yapılanma koşullarındaki imar hakları, parselin donatı alanında kalan kısmını İlçe Belediyesi lehine 

bedelsiz terk etmeleri şartı ile Plan onama sınırı içindeki başka parsel ya da parsellerde 

kullanabilir. Terkin edilen bu alanlar planda belirtilen amacı dışında kullanılamaz. İmar hakkı 

transfer edilen parselde o bölgedeki yapılanma şartına göre hesaplanan emsal değeri en fazla %50 

artırılabilecektir. Varsa kullanılamayan imar hakları başka parsel veya parsellerde kullanılabilir. 

Uygulama görmemiş parsellerde imar hakkı transfer edilirken parsel alanının donatı alanında kalan 

kısmının % 60’ı üzerinden hesaplanır. İmar uygulaması görmüş parsellerde ise imar uygulaması 

öncesi parsel alanının % 60’ı üzerinden hesaplanır.” 

Söz konusu plan notu işleme alınarak emsal artışından yararlanılıp yararlanılamayacağı 

ilgili belediyenin görüşüne bağlıdır.  

20.07.2017 tarihinde onaylanan 21.07.2017 tarihinde askıya çıkıp 19.08.2017’de 

askıdan indikten sonra yapılan itirazlar değerlendirilerek 13.10.2017 tarihinde kesinleşen, 

1/1.000 ölçekli “İstanbul İli, Tuzla İlçesi, Postane Mahallesi, 7 Pafta, 1009 Parsel, İl E8 

Pafta 1010, 1022, 3059, 3234 Parsellere Ait Uygulama İmar Planı Değişikliği” kapsamında 

Konut + Ticaret + Turizm Alanı olarak belirlenmiş, park, dini tesis ve trafo için terkler 

yapılmıştır. 
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Harita 5.6. İLBANK A.Ş. tarafından hazırlanan nazım imar planı 

 

Harita 5.7. 20.07.2017 tasdik tarihli uygulama imar planı  
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Şekil 5.3. Plana ait uydu görüntüsü 

20.07.2017 tasdik tarihli uygulama imar planının uydu görüntüsü üzerinde 

görünüşü Şekil 5.3.’de yer almaktadır. Bu plana ait önemli plan notları aşağıdaki gibidir. 

Plan notlarının tamamı Ek 1’de yer almaktadır. 

 TICTK (Konut+Ticaret+Turizm) alanında konut yapılması durumunda, konut 

alanının büyüklüğü emsale esas inşaat alanının % 85’ini geçemez.  

 TICTK alanlarında; emsal = 1,00, yençok = zemin+3 kattır.  

İstanbul ili, Tuzla ilçesi, Postane Mahallesi 7 pafta 1009 parsel ile 8 pafta 1010, 1022, 

3059, 3234 parsellere ait plan değişikliklerinde alan dağılımları ve yapılaşma koşulları 

Çizelge 5.2’de özetlenmiştir. 
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Çizelge 5.2. Alan dağılımları ve yapılaşma koşulları (Plan Açıklama Raporu)  

 

T2 44,591 0.3 13,377

TTA 38,513 0.7 26,959

Turizm Tesis Alanı (TT2) 0.3 42,953 0.3 12,886

Konut+Ticaret+Turizm Alanı (TİCTK) 37,078 1 37,078

Dini Tesis Alanı 2,500 2,562

TRAFO 111 111 158 158

Park 3,252 3,252 4,014 6,538

Yol+Otopark 1,772 5,350 2,601 3,390

TOPLAM 49,726 49,726 49,726 49,726

Toplam İnşaat 

Alanı (m2)

Alan 

Büyüklüğü 

(m2)

Toplam İnşaat 

Alanı (m2)

Alan 

Büyüklüğü 

(m2)

Toplam İnşaat 

Alanı (m2)
Emsal Emsal Emsal

Kullanım Kararı

16.08.2011 tarihinde Tuzla 

Belediyesince Onaylı Plan

13.04.2012 tarihinde İBB tarafından 

onaylanan Nazım İmar Planı

18.10.2012 tarihinde Bakanlığımızca 

Onaylı Plan

14.03.2013 tarihinde İBB ve Tuzla 

Belediyesince Onaylı Plan

20.07.2017 tarihinde Bakanlıkça 

Onaylı Plan

Alan Büyüklüğü 

(m
2
)

Emsal
Toplam İnşaat 

Alanı (m
2
)

Emsal
Alan Büyüklüğü 

(m2)

Toplam İnşaat 

Alanı (m2)

Alan 

Büyüklüğü 

(m2)
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5.1.2. Plan değişikliklerine göre değerlerin karşılaştırılması  

Kaynak Geliştirme Dairesi Başkanlığı iş tanımı kapsamında bu alanda proje 

geliştirme çalışmaları yapılmaktadır. Bu çalışmalara göre 2012 ve 2017 tarihlerinde iki 

farklı SPK lisanslı firmadan değerleme raporu temin edilmiş ve raporlar baz alınarak 

çalışmalar yürütülmeye çalışılmıştır. 

2012 yılında temin edilen değerleme raporu incelemesi 

İlk olarak 2012 yılında temin edilen değerleme raporu incelenecektir. Bu raporun 

hazırlık aşamasında 16.08.2011 tasdik tarihli uygulama imar planı geçerlidir. Bu plana 

göre parsellerin tamamı üzerinden toplamda yaklaşık 5.135 m
2
 park, yol, otopark, trafo 

alanına terk edilecektir. Kalan “Turizm Tesis Alanı” niteliğinde net alan ise yaklaşık 

44.591 m
2
’dir. Emsal 0.30 Hmax:10.50 m olarak uygulanacaktır. Plana göre toplam inşaat 

alanı 13.377 m
2
’dir. Raporda hesaplamalar bu alan üzerinden yapılmaktadır. 

Çizelge 5.3. 16.08.2011 tarihli plana göre alan dağılımı ve yapılaşma koşulları  

 

En etkin ve verimli kullanım analizi yapılarak bu alanda “Otel” kullanımı ve 

“Konut” kullanımı yapılabileceği düşünülmüş ve proje geliştirme yöntemine göre 

çalışmalar yapılmıştır. 

Otel projesi için gerekli oda fiyatı piyasa araştırması yapılarak bulunmuştur. 

 

 

T2 44,591 0.3 13,377

TRAFO 111

Park 3,252

Yol+Otopark 1,772

TOPLAM 49,726

Kullanım Kararı

16.08.2011 tarihinde Tuzla 

Belediyesince Onaylı Plan

Alan Büyüklüğü 

(m
2
)

Emsal
Toplam İnşaat 

Alanı (m
2
)
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Çizelge 5.4. Otel odası fiyat analizi 

 

Piyasa fiyatları incelendiğinde bir otel odasının 150 USD olarak ilk yıllarda 

satılabileceği daha sonra artış gerçekleşeceği kabul edilmiştir. 

Otel projesi geliştirilirken varsayımlar; 

 Otelin toplam 160 oda, 320 yatak kapasiteli olabileceği, yıllık yatak kapasitesinin 

58.400 olabileceği kabul edilmiştir. 

 Tesisin doluluk oranı ve yıllık yatak kapasitesi 365 gün esasına göre yıllık olarak 

hesaplanmıştır. İşletmenin halihazırda 365 gün faal durumda olacağı kabul 

edilmiştir. 

 Doluluk oranları bölgede konumlu otellerin ortalama doluluk oranlarına istinaden 

takdir edilmiştir. Otelin faaliyete gireceği ilk yıl % 30, ikinci yıl % 35, üçüncü % 

40, dördüncü yıl % 60 , kalan 6 yılda ise % 75 doluluk oranında olacağı kabul 

edilmiştir. 

 Otel fiyatları, oda -kahvaltı sistemde olacak şekilde öngörülmüştür. Bölgede yer 

alan diğer oteller (geçmiş dönemde yapılan değerleme çalışmaları ışığında) oda 

başı fiyatının ilk yıl için 150 USD olacağı ve yıllar itibariyle % 2,5 oranında artarak 

10. yılında 187,33 USD’ye yükseleceği ve bu rakamda sabit kalacağı 

varsayılmıştır. 

 Oda kahvaltı sisteminde ekstra harcama olarak nitelendirilen çamaşır, güzellik, 

masaj, doktor, fitness, sauna vs. harcamalar ayrıca gelirlere ilave edilmiştir. Ekstra 

gelirlerin, konaklama gelirlerinin % 10’u oranında olacağı varsayılmıştır. 

 Otel içinde yer alan restaurant, yeme –içme diğer gelirler kalemlerinde yer alacağı 

varsayılmıştır. Diğer gelirlerin konaklama gelirlerinin % 10' u oranında olacağı ve 

konaklama gelirlerindeki artışa paralel olarak artacağı varsayılmıştır. 

 Proje ile ilgili bütün hukuki ve yasal prosedürlerin tamamlandığı varsayılmıştır. 

Divan Asia Otel 135 Euro

Pendik Green Park Otel 150 Euro

Pendik Marina Butik Otel 130 TL

Gecelik / Kişi Başı Otel Odası Fiyatlandırması
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 Tesisin kâr marjının ilk yıl % 32 olacağı, ikinci yıl % 35 olacağı 3. yıldan itibaren 

%40 olup yıllar itibariyle bu değerde sabit kalacağı varsayılmıştır. 

 Tesisin yenileme giderlerinin tesisin toplam yıllık gelirlerin % 3 ü oranında 

ödeneceği varsayılmıştır. 

 Çalışmalar sırasında USD kullanılmış olup, 1 USD=1,85 TL kabul edilmiştir. 

 2040 yılı vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oranı” olarak kabul 

edilmiştir 

Bu varsayımlar göz önünde bulundurulduğunda Otel projesinin Net Nakit Akış 

Tablosu aşağıdaki gibi olmaktadır (Çizelge 5.5).  
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Çizelge 5.5. Otel projesi net nakit akış tablosu 

 

Taşınmaz üzerinde otel projesi geliştirildiğinde 51 188 288 TL hasılat getireceği hesaplanmıştır. Maliyetlerin de hesaplara dâhil edilmesi 

gerekmektedir. Bu durumda arsa değeri; 

DÖNEM 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

TARİH 02.12.2012 02.12.2013 02.12.2014 02.12.2015 01.12.2016 01.12.2017 01.12.2018 01.12.2019 30.11.2020 30.11.2021 30.11.2022

Otel Gelirleri

Yıllık Doluluk Oranı 0 30% 35% 40% 60% 75% 75% 75% 75% 75% 75%

Yıllık Oda Kapasitesi 58400 58400 58400 58400 58400 58400 58400 58400 58400 58400

Satılan Oda Sayısı 17520 20440 23360 35040 43800 43800 43800 43800 43800 43800

Oda Fiyatı 150 154 158 162 166 170 174 178 183 187

Oda Geliri 2,628,000 3,142,650 3,681,390 5,660,137 7,252,051 7,433,352 7,619,186 7,809,665 8,004,907 8,205,030

Diğer Gelirler (%10) 262,800 314,265 368,139 566,014 725,205 743,335 761,919 780,967 800,491 820,503

Ekstra Yiyecek İçecek Geliri 262,800 314,265 368,139 566,014 725,205 743,335 761,919 780,967 800,491 820,503

Toplam Otel Gelirleri 3,153,600 3,771,180 4,417,668 6,792,165 8,702,461 8,920,022 9,143,023 9,371,598 9,605,888 9,846,036

Karlılık Oranı % 32% 35% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40%

İşletme Giderleri 0 2,144,448 2,451,267 2,650,601 4,075,299 5,221,476 5,352,013 5,485,814 5,622,959 5,763,533 5,907,621

Yenileme Giderleri (%30) 94,608 113,135 132,530 203,765 261,074 267,601 274,291 281,148 288,177 295,381

Kar 914,544 1,206,778 1,634,537 2,513,101 3,219,911 3,300,408 3,382,918 3,467,491 3,554,179 3,643,033

Dönem Sonu Satış Değeri 33,118,484

İnşaat Maliyeti 0

Toplam Nakit Akışı 0 914,544 1,206,778 1,634,537 2,513,101 3,219,911 3,300,408 3,382,918 3,467,491 3,554,179 36,761,517

Risksiz Getiri Oranı 5.98% 5.98% 5.98%

Risk Primi 4.02% 4.52% 5.02%

Toplam 10.00% 10.50% 11.00%

Net Bugünkü Değer (USD) 27,669,637 26,713,998 25,799,671 

Net Bugünkü Değer (TL) 51,188,828 ₺ 49,420,896 ₺ 47,729,391 ₺

DEĞERLEME TABLOSU
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Çizelge 5.6. Arsa değeri tespiti 

 

2012 yılındaki şartlarda arsa değeri 20 124 130 TL olarak hesaplanmıştır.  

 

 

İmar Durumu Turizm Tesis Alanı

Emsal 0.30

Hmax 10.50

Arsa alanı (m2) 44591

İnşaat alanı (m2) 13377.3

Emsal Dışı Alanlar

Oran 15%

Toplam Emsal Dışı Alan 2006.595

Toplam İnşaat Alanı 15383.895

Toplam Oda Sayısı 160

TAKS 0.2

ALTYAPI ALANI 35672.8

MALİYETLER ALAN BİRİM BEDEL TOPLAM DEĞER

Yapı Maliyeti 13377.3 625 8,360,813 ₺

Ortak Alan Yapı Maliyeti 2006.595 100 200,660 ₺

Proje Maliyeti 15383.895 20 307,678 ₺

İnşaat Ruhsat Maliyeti 15383.895 20 307,678 ₺

Çevre Düzenleme 35672.8 120 4,280,736 ₺

Altyapı Maliyeti 35672.8 150 5,350,920 ₺

18,808,484 ₺

Toplam Satış Hasılatı 51,188,828 ₺

Toplam İnşaat Maliyet 18,808,484 ₺

Genel Giderler 2% 1,023,777 ₺

Pazarlama Giderleri 2% 1,023,777 ₺

Toplam Proje Maliyeti 20,856,037 ₺

Toplam Satış Hasılatı 51,188,828 ₺

Toplam Proje Maliyeti 20,826,933 ₺

Girişimci Karı 20% 10,237,766 ₺

ARSAYA KALAN DEĞER 20,124,130 ₺

ARSA DEĞERİ 44591 451 ₺

TOPLAM İNŞAAT MALİYETİ

ARSA ATIK YÖNTEMİNE GÖRE ARSANIN DEĞERİ

TOPLAM PROJE MALİYETİ
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2017 yılında temin edilen değerleme raporu incelemesi 

2017 yılında temin edilen değerleme raporu verilerine göre imar durumu aşağıdaki 

gibidir.  

Çizelge 5.7. 20.07.2017 tasdik tarihli planın alan dağılımı ve yapılaşma koşulları  

 

Plan notlarında hesaplamalar için önemli olan maddeler;  

     “TICTK (konut + ticaret + turizm) alanında konut yapılması durumunda, konut 

alanının büyüklüğü emsale esas inşaat alanının % 85’ini geçemez ve TICTK 

alanlarında; Emsal:1,00, Yençok = zemin+3 kattır.”dir. 

Yapılan araştırmalar ve değerlendirmeler sonucunda bu alanda en etkin ve verimli 

kullanımın “Konut+Ticaret+Turizm” amaçlı olduğu düşünülmüştür. Rapor “Karşılaştırmalı 

Satış Analizi” ve “Proje Geliştirme – Gelir Yaklaşımı” yöntemleri kullanılarak elde 

edilmiştir. 

Karşılaştırmalı satış analizi yöntemine göre çalışma konusu taşınmazların yakın 

çevresinde yapılan piyasa araştırması sonucu aşağıda yer alan verilere ulaşılmıştır.

Konut+Ticaret+Turizm Alanı (TİCTK) 37,078 1 37,078

Dini Tesis Alanı 2,562

TRAFO 158

Park 6,538

Yol+Otopark 3,390

TOPLAM 49,726

Kullanım Kararı

20.07.2017 tarihinde Bakanlıkça 

Onaylı Plan

Alan Büyüklüğü 

(m
2
)

Emsal
Toplam İnşaat 

Alanı (m
2
)
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Çizelge 5.8. 2017 yılı değerleme raporunda yer alan piyasa analizi 

 

Bölgedeki satış değerlerinin yüzölçümü, konumu, imar durumu ve yapılaşma 

hakkına bağlı değişkenlik gösterdiği ve bununla birlikte taşınmazlar ile benzer nitelikli 

taşınmazların birim satış değerinin arsalar için 2000- 2500 TL/m
2
, villalar için 6000-7000 

TL/m
2
 ve dükkanlar için 8000 – 9000 TL/m

2
 aralığında olabileceği tespit edilmiştir. Bu 

tespitler göz önünde bulundurulduğunda parsellerin konumuna göre arsa değer takdiri 

aşağıdaki gibi yapılmıştır.   

 

No Konum İmar Durumu
Satış Durumu / 

Zamanı
Net Alan Satış Fiyatı Birim Satış Fiyatı Konu Taşınmaza Göre Değerlendirme

1
Postane Mahallesi'nde, 

sahile cepheli
Konut Alanı Satılmış/1.5 sene önce 317 1,585,000 5,000 

Değerleme konusu taşınmazlara göre 

avantajlı konumda yer almaktadır. 

Değerleme konusu taşınmazlara göre 

oldukça küçük alanlıdır.

2

Postane Mahallesi'nde, 

sahile 200 m uzaklıkta 

konumlu

Konut Alanı 

E:0.80
Satılık 463 1,775,000 3,834 

Değerleme konusu taşınmazlara göre 

avantajlı konumda yer almaktadır. 

Değerleme konusu taşınmazlara göre 

oldukça küçük alanlıdır.

3
Postane Mahallesi'nde, iç 

kısımlarda konumlu

Konut Alanı 

E:0.40, Hmax: 

2 kat

Satılık 665 1,850,000 2,782 

Toprak yola cephesi bulunmaktadır. 

Değerleme konusu taşınmazlara göre 

oldukça küçük alanlıdır.

4
Postane Mahallesi'nde, iç 

kısımlarda konumlu

Konut Alanı 

E:0.40, Hmax: 

2 kat

Satılık 681 1,998,000 2,934 

Toprak yola cephesi bulunmaktadır. 

Değerleme konusu taşınmazlara göre 

oldukça küçük alanlıdır.

5
Postane Mahallesi'nde, iç 

kısımlarda konumlu

Konut Alanı 

E:0.40, Hmax: 

2 kat

Satılık 626 1,785,000 2,851 

Yeni Cami Sokak'a Cephesi bulunmaktadır. 

Değerleme konusu taşınmazlara göre 

oldukça küçük alanlıdır.

No Konum İmar Durumu
Satış Durumu / 

Zamanı
Net Alan Satış Fiyatı Birim Satış Fiyatı Konu Taşınmaza Göre Değerlendirme

1

Postane Mahallesi'nde, 

Yokeş Deniz Sitesi'nde 

konumlu

Satılmış/Yakın zaman 

önce
210 1,000,000 4,762 

44 senelik bir sitede 220 m2 bahçe 

içerisinde yer almaktadır.Havuzu 

bulunmamaktadır. Sahile cepheli olan 

sitenin denize en yakın kısmında yer 

almaktadır.

2

Postane Mahallesi'nde, 

Yokeş Deniz Sitesi'nde 

konumlu

Satılık 200 840,000 4,200 
Denize cepheli olan sitenin arka kısmında 

konumludur.2+2 tipindedir.

3

Postane Mahallesi'nde, 

Mercan Saray Evleri 

Sitesi'nde konumlu

Satılık 400 1,350,000 3,375 

Değerleme konusu taşınmazlara göre 

dezavantajlı konumdadır. Eski bir sitede 

konumludur.4+2 tipindedir.

4
Postane Mahallesi'nde, 

villa sitesinde konumlu
Satılık 250 2,316,000 9,264 Müstakil havuzu bulunmaktadır. 

5

Postane Mahallesi'nde, 

Şifa Sahil Sitesi'nde 

konumlu

Satılık 160 1,447,500 9,047 Sahile cepheli bir sitede konumludur.

No Konum İmar Durumu
Satış Durumu / 

Zamanı
Net Alan Satış Fiyatı Birim Satış Fiyatı Konu Taşınmaza Göre Değerlendirme

1

Postane Mahallesi, 

Manastır Caddesi'nde 

konumlu

Satılık 300 6,000,000 20,000 
360 m2 bahçe ve 230 m2 bodrum alanı 

bulunmaktadır.

2
Postane Mahallesi'nde 

konumlu
Satılık 120 1,950,000 16,250 

70 m2 zemin, 50 m2 bodrum katından 

oluşmaktadır.100 m2 bahçe kullanımı 

bulunmaktadır.

3
Postane Mahallesi'nde 

konumlu

Satılık
140 750,000 5,357 

70 m2 zemin, 70 m2 bodrum katından ve 70 

m2 bahçe kullanımı bulunmaktadır.

Villa Emsalleri Satış Analizi

Dükkan Emsalleri Satış 

Arsa Emsalleri Satış Analizi
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Çizelge 5.9. Karşılaştırmalı satış analizine göre arsa değeri  

 

Karşılaştırmalı Satış Analizi Yöntemine göre arsa değeri 92 340 000 TL’dir. 

Proje geliştirme yöntemine göre alan üzerinde villa projesi geliştirileceği 

varsayılmıştır. Bu projenin kabulleri, 

 Sektörel anlamda yapılan piyasa araştırmaları ve genel kabuller doğrultusunda 

varsayımlar yapılmıştır. 

 Çalışmalar sırasında Amerikan Doları kullanılmıştır. Rapor tarihindeki TCMB alış 

kuru 1 USD= 3,86 TL olarak esas alınmıştır. 

 Tüm ödemelerin peşin yapıldığı varsayılmıştır. 

 Gayrimenkulün bütün hukuki ve yasal prosedürlerinin tamamlandığı varsayılmıştır. 

 Hesaplamaların hiçbir kalemine KDV dahil edilmemiştir. 

 Proje kapsamında bina maliyeti, altyapı maliyeti, çevre tanzimi ve peyzaj maliyeti 

ile proje genel gider maliyeti öngörülmüştür. 

 Proje inşaatının 2 yıl süreceği varsayılmıştır. 

 Projedeki villaların satılacağı varsayılmış olup 2017 yılı konut ünite satış fiyatı 

1.700 USD/m
2
 olarak öngörülmüştür.  

 Villa fonksiyonunun satışına 2018 yılı itibariyle başlanacağı ve 4 yılda satışların 

tamamlanacağı varsayılmıştır. 

 Dükkan fonksiyonlarının satışına 2019 yılı itibariyle başlanacağı ve 2 yıl içerisinde 

satışların tamamlanacağı varsayılmıştır. 

 Çalışmada risksiz getiri oranı olarak dolar bazlı 2021 vadeli eurobondun 6 aylık 

getiri ortalaması olarak % 5,87 kabul edilmiştir. 

 Projedeki otopark ihtiyacının parsel içerisinde açık otopark şeklinde çözüleceği 

varsayılmıştır.

Ada/Parsel Yüz Ölçümü (m2) Birim Değer (TL/m2) Arsa Değeri (TL)

1009 10560 1950 20,592,000 

1010 16240 1250 20,300,000 

1022 8160 2330 19,012,800 

3059 7758 1900 14,740,200 

3234 6939 2550 17,694,450 

92,340,000 TOPLAM DEĞER
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Çizelge 5.10. Proje geliştirme tablosu  

 

İmar planı ve plan notlarına göre geliştirilecek projenin temel hesaplarıdır.

Taşınmaz A/P
1009-1010-1022-

3059-3234
EMSALE DAHİL İNŞAAT ALANI (M2) 37083.23 Konut Birim Maliyet $460

Yüzölçümü 37083.23 Emsal Harici Teknik Alan Katsayısı 0.30 Ticaret Birim Maliyet $350

İmar Durumu KTT Emsal Harici Teknik Alanlar (m2) 11124.969

Emsal 1 SATILABİLİR ALAN TOPLAMI (M2) 48208.199 Konut Birim Satış $1,700

Taks Otopark Sayısı (Her 150 m2 Alana 1 Araç) 321.3879933 Ticaret Birim Satış $2,250

Yençok Kapalı Otopark Alanı (1 Araç 25m2) 8034.699833

Emsale Dahil İnşaat Alanı 37083.23 EMSAL HARİCİ ALAN TOPLAMI (M2) 8034.699833

Satılabilir İnşaat Alanı 48208.20

Toplam İnşaat Alanı 56242.90

Fonksiyonlar % Emsale Dahil İnşaat Alanı Satılabilir İnşaat Alanı

Konut Alanları 85% 31,520.75 40,976.97

Ticaret Alanları 15% 5,562.48 7,231.23

37,083.23 48,208.20TOPLAM

TUZLA PROJE GELİŞTİRME GENEL BİLGİLER

47,806.46

8,436.43

TOPLAM İNŞAAT ALANI (M2) 56242.89883
İskonto Oranı 10%

Toplam İnşaat Alanı

56,242.90



79 

 

Varsayımlara göre nakit akış tablosu düzenlenmiştir.  

Çizelge 5.11. Net nakit akış tablosu 

 

 

1. yıl 2. yıl 3. yıl 4. yıl 5. yıl

14.11.17 14.11.18 14.11.19 13.11.20 13.11.21

Villa  Satış Oranları 0% 35% 30% 25% 10% 100%

Alan 0 40,977.0 40,977.0 40,977.0 40,977.0

Birim Fiyat (%3 artış) 0 1700 1751 1804 1858

Konut Satış Geliri 0 24,381,297 21,525,202 18,475,798 7,612,029

Ticaret Satış Oranları 0 0% 30% 70% 0% 100%

Alan 0 7,231.23 7,231.23 7,231.23 7,231.23

Birim Fiyat (%3 artış) 0 2250 2318 2387 2459

Ticaret Satış Geliri 0 0 5,027,513 12,082,789 0

Toplam Satış Gelirleri 0 24,381,297 26,552,714 30,558,587 7,612,029 89,104,627

Satış Gelirlerinin Bugünkü Değeri 0 22,164,815 21,944,392 22,959,119 5,199,118 72,267,444

İnşaat Tamamlanma Oranı 0% 40% 60% 0% 0% 100%

Konut Birim Maliyeti 0 460 474 0 0

Konut İnşaat Maliyeti 0 8,796,389 13,590,422 0 0

Ticaret Birim Maliyeti 0 350 361 0 0

Ticaret İnşaat Maliyeti 0 1,181,101 1,824,801 0 0

Altyapı Maliyeti %4 0 1,525,790 2,288,684 0 0 3,814,474

Çevre Tanzim ve Peyzaj Maliyeti %1 0 152,579 228,868 0 0 381,447

Proje Genel Giderleri %1 0 1,422,036 2,133,054 0 0 3,555,090

Pazarlama Giderleri 0 731,439 796,581 916,758 228,361 2,673,139

Toplam Maliyet Giderleri 0 13,809,334 20,862,410 916,758 228,361 35,816,863

Maliyet Giderlerinin Bugünkü Değeri 0 12,553,940 17,241,661 688,774 155,974 30,640,348

Net Nakit Akışı 0 9,610,875 4,702,731 22,270,345 5,043,145 41,627,096

Gelirler

22,386,811

3,005,902

Dönem

71,994,326

TOPLAM ($)

17,110,301

Giderler
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Çizelge 5.12. Arsa değeri tespiti 

 

 

Yapılan hesaplamalar sonucunda villa satışı yapıldığı durumda arsa değerinin 107 170 000 TL ve arsa birim bedelinin 2900 TL/m
2 

olacağı öngörülmüştür.  

Rapordaki yöntemler karşılaştırıldığında Karşılaştırmalı Satış Analizi ile elde edilen değerin doğruya en yakın olduğu kabul edilmiş ve 

arsa değeri 92 340 000 TL olarak belirlenmiştir.  

Toplam Gelirlerin Bugünkü Değeri 

Toplam İnşaat Maliyetlerinin Bugünkü Değeri

Projelendirilmiş Arsa Değeri

Arsa Sahibine Düşen Değeri (%?)

Arsa Birim Değeri 749

72,267,444

30,640,348

41,627,096

27,760,000

TL

278,952,334

118,271,745

160,680,589

107,170,000

2,890

USD
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Raporların karşılaştırılması 

2012 ve 2017 yılında yapılan değerleme çalışmaları karşılaştırıldığında imar plan 

tadilatları ile Turizm Tesis alanı Emsal:0.30 iken Konut + Ticaret + Turizm Emsal: 1.00 

olarak değiştirilmiştir. Aynı zamanda taşınmazın çevresinin gelişmiş olması piyasa 

araştırmasında önem kazanmış taşınmazların değerini artırıcı yönde etki yaratmıştır. 

Taşınmazların iki dönem arasında elde ettiği değer farkı aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 

2012 yılı Ocak ayında yapılan değerleme rapor bedeli sağlıklı bir karşılaştırma 

yapılabilmesi için Yİ-ÜFE kullanılarak bugüne getirilmiştir. 

Çizelge 5.13. Yıllara göre değer karşılaştırması  

 

*Yİ-ÜFE güncellemesi TÜİK’in parasal değer güncelleme aracı kullanılarak yapılmıştır. 

Güncelleme raporu Ek 3 ‘de yer almaktadır (URL:https://biruni.tuik.gov.tr). 

Bu çalışmaya göre taşınmazların değeri 4 yıl içerisinde 61 541 595 TL artış 

göstermiştir. İmar plan değişikliği ile elde edilen bu değer artışı açıkça görülmektedir.

Yıllar Yüzölçümü İmar Durumu Emsal İnşaat Alanı Değer Yi-ÜFE İle Güncelleme*

2012 44.591 Turizm Tesis Alanı 0,30 13.377 20.035.000 30.798.405 

2017 37.078 Turizm+Ticaret+Konut 1,00 37.078 92.340.000 92.340.000 

61.541.595 

YILLARA GÖRE DEĞERLERİN KARŞILAŞTIRMASI

TOPLAM DEĞER FARKI
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5.2. Örnek Alan 2 - İstanbul İli, Maltepe İlçesi, Gülsuyu, Cevizli Mahallesi 15050 Ada 

2 Parsel 

Maltepe’de yer alan “İller Bankası A.Ş.” mülkiyetinde olan 15050 Ada 2 Parsel 

Cevizli Mh. Tugayyolu Cd. No:69 Maltepe / İstanbul adresinde yer almaktadır. Taşınmazın 

yakın çevresinde Nuvo Dragos, Ritim İstanbul, Adam Kule, Ofisim İstanbul, Deluxia 

Dragos, Royal Center, Nowada, Ada Kule gibi karma kullanımlı projeler yer almaktadır. 

 

Şekil 5.4. Maltepe’de yer alan taşınmazın konumu 

2011 yılında taşınmazlar terklerini yapmadığı için toplam 41 572 m
2 

olarak 

görülmektedir. Şu an elde edilen veriler güncel imar durumuna göre terkler yapıldıktan 

sonra kalan alana aittir. Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Bilgileri Sorgulama 

Ekranından alınan bilgilere göre arsa ile ilgili aşağıdaki tespitlerde bulunulmuştur. 
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Çizelge 5.14. Taşınmazın tapu  bilgileri 

 

Beyan ve Şerhler sütununda ise 22/06/1987 yılında 4682 yevmiye no ile “225 otoluk 

otopark şerhi” beyan edilmiş, 31/10/1985 tarihinde 6872 yevmiye no ile “TEK lehine kira 

şerhi” bulunmaktadır. 

5.2.1. İmar plan değişiklikleri  

Yapılan son imar uygulaması ile 15050 ada 2 parsel ve 15050 ada 5 parsel olarak 

ada parsel numarası değişmiş olup önceki ada parsel numaraları 2588 ada 25 parsel, 2543 

ada 10, 18, 36, 37, 39 parseller, 496 ada 3 parsel ile 2588 ada 25, 27, 29, 31, 33 parseller 

şeklindedir. İmar plan değişiklikleri incelenirken bu ada/parsel numaraları görülmektedir.  

İstanbul İli, Maltepe İlçesi 2588 ada 25 parsel, 2543 ada 10, 18, 36, 37, 39 parseller, 

496 ada 3 parsel ile 2588 ada 25, 27, 29, 31, 33 parsellerin bulunduğu planlama alanının 

hemen kuzeyinde E5 karayolunun diğer kısmında Kadıköy-Kartal Raylı Taşıma Sistemi 

kapsamında yapılacak metro istasyonuna yönelik yapılan plan değişikliği 17.11.2006 

tarihinde onaylanmıştır. 

 Planlanan bölge 26.02.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 ölçekli Maltepe E5 Güneyi 

Uygulama İmar Planı dâhilinde kalmaktadır. Söz konusu planlarda İller Bankası Genel 

Müdürlüğü’ne ait tesislerin bulunduğu alanlar İdari Tesis Alanı olarak düzenlenmiştir. Bu 

plan Harita 5.8’de görülmektedir. 

İl İstanbul

İlçe Maltepe

Bucak -

Mahalle Gülsuyu

Sokak -

Malik İller Bankası A.Ş.

Mevkii -

Pafta -

Ada 15050

Parsel 2

Yüzölçümü 30,617

Ana Taşınmaz Niteliği Arsa

ANA TAŞINMAZ BİLGİLERİ
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Harita 5.8. 26.02.2007 tarihinde onaylanan imar planı  

Daha sonra 28.01.2010 tarihinde onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı 

değişikliği ile planlamaya konu alanın batı kısmı TK2 rumuzlu “Ticaret+Konut” alanı 

(Brüt Yoğunluk 700 K/Ha. Toplu uygulamalarda Yoğunluk: 900 K/Ha.),  doğu kısmı ise 

İdari Tesis Alanı olarak düzenlenmiştir. 28.01.2010 tarihinde onaylanan Maltepe E-5 

Güneyi 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliğine yapılan itirazlar kapsamında 

planlama alanı kuzeyinde E-5 karayolu kenarında 15 metre yan yol ve açık otopark alanı 

düzenlenmiştir. Söz konusu değişiklik 16.12.2011 tarihinde onaylanarak son şeklini 

almıştır. 

Maltepe Belediyesi 09.10.2010/163 sayılı kararı, Büyükşehir Belediyesi 

10.11.2010/2443 sayılı meclis kararları ile onanan Maltepe Belediyesi tarafından 

hazırlanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planında, bir kısmı yol alanında, bir kısmı idari 

tesis alanında, bir kısmı Ticaret+Konut alanında E:1,75, TAKS:0,20-0,40 yapılaşma 

koşullarına sahiptir. 
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Harita 5.9. 26.06.2012 tarihinde onaylanan nazım plan 

 

Harita 5.10. 26.06.2012 tarihinde onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı 

İstanbul İli, Maltepe İlçesi 2588 ada 25 parsel, 2543 ada 10, 18, 36, 37, 39 parseller, 

496 ada 3 parsel ile 2588 ada 25, 27, 29, 31, 33 parsellere ilişkin meri planlar ise 

26.06.2012 tarih ve 10223 sayılı olur ile Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından 

onaylanan imar planı değişikliği Harita 5.10’dadır. Söz konusu değişiklik kapsamında 

önceki imar planından gelen imar adasının cephe hatları korunmuştur. Planlama alanının 

kuzeybatısında yaklaşık 5.085 m²’lik dini tesis alanı ayrılmıştır. Bunun dışında kalan 
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yaklaşık 30.607 m²’lik kısım ise T+K rumuzlu Ticaret+Konut alanı olarak planlanmıştır. 

Bu alanda yapılaşma koşulları olarak; 

 Planda belirlenen ticaret+konut alanlarında ticaret ve konut alanları, İstanbul İmar 

Yönetmeliği’nin ticaret, ticaret+hizmet alanları başlığı altındaki fonksiyonlar yer 

alabilir. İstenildiği takdirde yoğunluk değerini aşmamak kaydıyla konut fonksiyonu 

da yer alabilir. 

 TAKS:0.50, KAKS:2.50 ve Hmaks:70.50 metredir (deniz seviyesinden 104,75 m. 

yüksekliği geçmemek kaydıyla). Emsal değeri brüt parsel büyüklüğü üzerinden 

hesaplanacaktır. 

hükümleri getirilmiştir. 

Bölge içinde doğu kısımda mevcut ağaçların yer aldığı kavşağa yakın bölgenin 

meri imar planlarındaki gibi ticaret+konut kullanımı içinde kalmasındansa ibadet yeri 

içinde yer alması halinde bu yapıyla bütünleşik şekilde muhafazasının daha mümkün 

olacağı gerekçesi ile yeni plan değişikliği hazırlanarak Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın 

21.11.2013 tarih ve 18424 sayılı makam oluru ile tadilen resen onaylanmıştır  

 

Harita 5.11. 21.11.2013 tarihli 1/5000 ölçekli nazım imar planı 
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Harita 5.12. 21.11.2013 tarihli 1/1000 ölçekli uygulama imar planı 

Proje geliştirmede önem arz eden plan notları: 

     “Ticaret + konut alanının tamamı ticaret olarak kullanılabileceği gibi bu alanda konut yer alması 

halinde konuta ilişkin inşaat alanı, emsale esas toplam inşaat alanının %50’sini geçemez; Taks 

hesabı ve emsal-toplam inşaat alanı hesabı plan sınırları içinde kalan İstanbul ili, Maltepe ilçesi, 

2588 ada 25, 27, 29, 31, 33 parseller, 2543 ada 10, 18, 36, 37, 39 parseller ile 496 ada 3 parselin 

uygulama öncesi brüt parsel alanları toplamı üzerinden yapılacaktır.”   

şeklindedir.  

Plan notlarının tamamı Ek-2’de yer almaktadır.  

5.2.2. Plan değişikliklerine göre değerlerin karşılaştırılması  

Kaynak Geliştirme Dairesi Başkanlığı iş tanımı kapsamında bu alanda proje 

geliştirme çalışmaları yapılmaktadır. Bu çalışmalara göre 2011 ve 2016 tarihlerinde iki 

farklı SPK lisanslı firmadan değerleme raporu temin edilmiş ve raporlar baz alınarak 

çalışmalar yürütülmüştür. 

2011 yılında temin edilen değerleme raporu incelemesi 

2011 yılında temin edilen değerleme raporu incelendiğinde o dönemde geçerli olan 

imar durumu Maltepe Belediyesi 09.10.2010/163 sayılı kararı, Büyükşehir Belediyesi 
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10.11.200/2443 sayılı meclis kararları ile onanan Maltepe Belediyesi tarafından hazırlanan 

1/1000 ölçekli uygulama imar planıdır. Bu planda çalışma alanının bir kısmı yol alanında, 

bir kısmı idari tesis alanında ve bir kısmı Ticaret+Konut alanında kalmakta olup E:1,75, 

TAKS:0,20-0,40 yapılaşma koşullarına sahiptir. Belediyeden alınan bilgiye göre; 2588 ada 

25 parselin yaklaşık 15.473 m²'si E:1,75 Ticaret+Konut alanında geri kalan 21.219 m²'si 

kamuya terkedilecek alanda (idari tesis alanı+yol) kalmaktadır. Diğer parseller 

(Toplamda:5.060 m²) kamuya terk edilecek alanda (idari tesis alanı+yol) kalmaktadır.  

Plan notlarında; 

     "İmar planlarında TAKS ve KAKS’a tabi alanlarda, kamu hizmet ve tesisleri ile sosyal donatı 

için ayrılan alanların belediyenin talebi üzerine parsel sahibi tarafından rızaen bedelsiz olarak 

kamuya terk edilmesi halinde brüt parsel alanının %40’ının üstünde kalan kısımlar inşaat emsaline 

dahil edilir." ibaresi yer almaktadır.  

Ancak, parsellerin mülkiyetlerinin kamu kurumuna ait olması nedeniyle inşaat hakkı 

eklenememektedir. Ayrıca yine plan notlarında yer alan  

     "Konut+Ticaret alanlarında Emsal: 1,75 (3000m² den az olmamak şartı ile 1 adet yapı adası 

oluşması halinde emsalli yerlerde mevcut emsal değerine E=0,50 ilave yapılacaktır."  

ibaresi de dikkate alınarak bu alanın Emsal: 2,25 imarlı olduğu hesaplanmış olup tamamı 

konut olacak nitelikte yapılaşma yapılacağı öngörülmüştür. Parsellerden %40 oranında 

kesinti yapılacağı bu orandan fazlasının kesinti yapılması durumunda arta kalan alanlar 

için yapılacak ödeme tutarı taşınmazların belediyece belirlenen vergi değeri üzerinden 

belirlenmektedir. 

Cephe aldığı yollar dikkate alınarak ortalama birim m² değeri 727,00-TL/m² olarak 

alınmıştır. 41 752 m²' nin 16 700,80 m²' sinin %40 DOP oranına bağlı olarak bedelsiz terk 

edileceği kabul edildiğinde 26 479 m²'nin terk edileceği dikkate alındığında 9 578,20 

m²'sinin belediye rayici üzerinden değerinin olabileceği kabul edilmiştir.
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Yapılan piyasa araştırmasına göre elde edilen bulgular aşağıdaki gibidir. 

Çizelge 5.15. Ofis- daire-arsa piyasa analizi 

 

Dairenin satış birim fiyatının 4000 TL/m
2
 olacağı düşünülmüş ve sonraki 

hesaplamalarda bu analiz kullanılmıştır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

No Konum Tür Satış Durumu / Zamanı Net Alan Satış Fiyatı Birim Satış Fiyatı Açıklamalar

1 Ofisim İstanbul Satış Ofisi Ofis Satılık 4000-5000

3 bloktan oluşan projede 110-

160-180-185 m2 olmak üzere 4 

tip ofis bulunmaktadır. 

2 Nuva Dragos Satış Ofisi Konut Satılık 3500-4000 
1+1;2+1 ve 3+1 tipinde daireler 

bulunmaktadır.

41-43 118.000-212.000 3000-5000 1+1 tipte konutlar

132-144 472.000-718.000 3500-5000 3+1 tipte konutlar

4 Emlakçı Arsa Satılık 20000 76.400.000 3.820 

5 Emlakçı Arsa Satılık 28000 91.680.000 3.274 

Ofis - Daire - Arsa Piyasa Analizi

Deluxia Dragos Satış Ofisi Konut Satılık3
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Çizelge 5.16. Proje geliştirme analizi  

 

İmar Durumu Konut+Ticaret

Emsal 2.25

Hmax

Arsa alanı (m2) 41752

Terklerden Sonra Kalan Alan 15473

İnşaat alanı (m2) 34814.25

Emsal Dışı Alanlar

Oran 25%

Toplam Emsal Dışı Alan 8703.5625

Toplam İnşaat Alanı 43517.8125

Toplam Satılabilir Konut Alanı 34814.25

TAKS 0.2

ALTYAPI ALANI 12378.4

MALİYETLER ALAN BİRİM BEDEL TOPLAM DEĞER

Yapı Maliyeti 34814.25 625 21,758,906 ₺

Ortak Alan Yapı Maliyeti 8703.5625 300 2,611,069 ₺

Proje Maliyeti 43517.8125 20 870,356 ₺

İnşaat Ruhsat Maliyeti 43517.8125 20 870,356 ₺

Çevre Düzenleme 12378.4 350 4,332,440 ₺

Altyapı Maliyeti 12378.4 150 1,856,760 ₺

32,299,888 ₺

Alan Birim m2 değeri Toplam Değer

Toplam Satış Hasılatı 34814 4000 139,257,000 ₺

%40dan fazla terk edilen 

alandan gelecek bedel 9578.2 727 6,963,351.40

146,220,351.40

Toplam Satış Hasılatı 139,257,000 ₺

Toplam İnşaat Maliyet 32,299,888 ₺

Genel Giderler 3% 4,177,710 ₺

Pazarlama Giderleri 3% 4,177,710 ₺

Toplam Proje Maliyeti 40,655,308 ₺

Toplam Satış Hasılatı 139,257,000 ₺

Toplam Proje Maliyeti 40,655,308 ₺

Girişimci Karı 25% 34,814,250 ₺

ARSAYA KALAN DEĞER 63,787,443 ₺

%40dan fazla terk edilen 

alandan gelecek bedel 6,963,351 ₺

Toplam Arsa Değeri 70,750,794 ₺

ARSA DEĞERİ 41752 1,695 ₺

TOPLAM İNŞAAT MALİYETİ

ARSA ATIK YÖNTEMİNE GÖRE ARSANIN DEĞERİ

TOPLAM MALİYETLER

MALTEPE PROJE GELİŞTİRME

TOPLAM PROJE GELİRİ

TOPLAM PROJE MALİYETİ

Projeden Elde Edilecek Gelir
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Yapılan hesaplamalar sonucunda arsa değerinin 70 750 794 TL olacağı 

düşünülmüştür. 

2016 yılında temin edilen değerleme raporu incelemesi 

Değerlemeye konu mülke ait imar arşiv dosyası içerisinde yapılan incelemelerde, 

proje alanı 15050 Ada –2 Parsel;1/1000 ölçekli, 26.02.2007 – 21.05.2008 – 08.10.2010 – 

28.01.2010 – 20.04.2011 – 16.12.2011 onay tarihli “Maltepe E-5 Güneyi Uygulama İmar 

Planı – 21.06.2009 Tasdik Tarihli “Kadıköy – Kartal Raylı Toplu Taşım Projesi Plan 

Tadilatı”, Bakanlık Makamının 21.11.2013 tarih ve 18424 sayılı oluru ile 644 sayılı Çevre 

ve Şehircilik Bakanlığı’nın Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde Kararname” 

hükümleri uyarınca tadilen re’sen onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı 

değişikliğinde “H:Serbest”, “TAKS:0,50”, “KAKS:2,50” yapılanma şartlarında 

“Ticaret+Konut” alanında kalmaktadır. 

Arsa Satışı Karşılığı Gelir Paylaşımı usulüyle ihale yapılmasından sonra ihaleyi 

alan firma tarafından Banka onayı alınarak tasarladığı projenin satışına yönelik daire, ofis 

ve AVM’nin birim fiyatlarının belirlenmesi amacı ile rapor temin edilmiştir. Proje 3 

bloktan oluşmaktadır. Söz konusu proje; ofis, konut ve alışveriş merkezinin yer aldığı 

karma proje niteliğinde olan 226 adet mesken, 75 adet ofis ve 1 adet AVM olmak üzere 

toplam 302 adet bağımsız bölümden oluşan Maltepe Rönesans Projesidir. “İller Bankası 

Anonim Şirketi Satış, Kiraya Verme, Kat Karşılığı ve Arsa Satışı Karşılığı Gelir Paylaşımı 

İhale Yönetmeliği” esas alınarak ihaleyi kazanan firma ile Banka arasında 27.05.2013 

tarihinde imzalanan sözleşmeye göre bu projeden elde edilen hasılatın %31’i İLBANK 

A.Ş’nin, % 69’u ise yüklenici firmanın olacaktır.  
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Resim 5.1. Maltepe Rönesans Proje Görünümü (URL: https://www.yeniemlak.com)  

Proje detayları verilmiş ve buna göre daire ve ofisler; kat, yön, manzara, tip, alan 

büyüklüğü ve köşe olarak kategorileştirilmiştir. Şerefiyelendirme kriterleri oluşturularak 

her bir bağımsız bölüme değer takdir edilmiştir. 

Konu mülkün yakın çevresinde inşa edilmiş veya inşa edilmekte olan, konu parsel 

üzerinde geliştirilen projeye örnek teşkil edebilecek nitelikteki lüks nitelikli konut, ofis ve 

karma nitelikli projeler ve E5 hattı üzerinde yer alan alışveriş merkezleri incelenmiştir. 

Karşılaştırmalı satış analizi verilerine göre; ofislerin birim fiyatlarının 5000 TL/m
2 

 

ile 9000 TL/m
2
 aralığında değiştiği tespit edilmiştir. 

Dairelerin birim fiyat aralığı ise 5075 TL/ m
2 

 ile 8475 TL/m
2
 olarak belirlenmiştir. 

AVM bloğunun değeri bulunurken gelir yaklaşımı yöntemi kullanılmıştır.  
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Proje dahilinde yer alan Ofis Bloğu, Konut Bloğu ve AVM Bloklarının değerleri; 

Çizelge 5.17 . Blokların değerleri 

 

Arsa Satışı Karşılığı Banka Payı Gelir Oranı % 31 olup, İller Bankası’nın payı: 

874.497.182 TL x 0,31 = 

271 094 126 TL yuvarlatılarak 271 000 000 TL takdir edilmiştir. 

Raporların karşılaştırılması 

2011 ve 2017 yılında yapılan değerleme çalışmaları karşılaştırıldığında imar plan 

tadilatları ile Konut+Ticaret alanı Emsal:1.75 iken Konut + Ticaret + Turizm Emsal: 2.50 

olarak değiştirilmiştir. İlk planda plan notlarının önemi ortaya çıkmış plan notları ile 

birlikte Emsal:2.25 olacak şekilde kullanılabileceği görülmüş ve hesaplar bu yönde 

yapılmıştır. İmar planları yapılırken hesaplanan terk oranları değişmiştir. İlk raporda 

mevcut olan imar planına göre yüzölçümü 15 473 m
2
 olan parselin inşaat alanı 34 814 m

2
 

iken ikinci raporda 30 617 m
2
 olan yüzölçümü ve plan notlarına göre brüt alan üzerinden 

inşaat alanı bulunacağı görülmektedir. Brüt alan 41 752 m
2
 üzerinden Emsal:2,50 ile inşaat 

alanı hesaplandığında 104 380 m
2
 alana ulaşılmaktadır.  

Taşınmazların iki dönem arasında elde ettiği değer farkı Çizelge 5.18.’de 

gösterilmiştir. Rapor dönemlerinde tespit edilen değerler sağlıklı bir karşılaştırma 

yapılabilmesi için Yİ-ÜFE kullanılarak bugüne getirilmiştir. 

 

 

 

Projede Yer Alan Bloklar Satılabilir/Kiralanabilir Alan Değer

Ofis Bloğu Değeri 19,588.71 174,510,936 ₺

Konut Bloğu Değeri 14,238.00 107,091,112 ₺

AVM Bloğu Değeri 57,607.31 592,895,134 ₺

Toplam 91,434.02 874,497,182 ₺
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Çizelge 5.18. Yıllara göre değer karşılaştırması 

 

*Yİ-ÜFE güncellemesi TÜİK’in parasal değer güncelleme aracı kullanılarak yapılmıştır. 

Güncelleme raporu Ek 3 ‘de yer almaktadır (URL:https://biruni.tuik.gov.tr). 

İki dönemde yapılan çalışmalar sonucunda imar planı değişikliği ile terk 

oranlarında yaşanan farklılıklar, plan notları ile emsallerin artırılabilir olması değere etki 

etmiştir. Arsa Satışı Karşılığı Hasılat Paylaşımı İhalesi ile 875 000 000 TL olarak takdir 

edilen proje değerinde İLBANK A.Ş. arsa karşılığında % 31 oranda hasılat almaktadır. Bu 

durumda Yİ-ÜFE ile güncellenen bedeller incelendiğinde 109 174 326 TL değerinde olan 

arsa 2016 yılında ihale ile 338 219 179 TL olacak şekilde değeri artmıştır.  Yaklaşık 230 

000 000 TL olan değer farkı 5 yıllık süreçte elde edilmiştir. Bu değişimde imar planının 

etkisi gözle görülebilir şekilde ortaya çıkmaktadır. 

Yıllar Yüzölçümü İmar Durumu Emsal * İnşaat Alanı* Değer Yi-ÜFE İle Güncelleme*

2011 15.473 Konut + Ticaret 2,25 34.814 70.750.000 109.174.326 

2016 30.617 Konut + Ticaret 2,50 104.380 271.000.000 338.219.179 

229.044.853 

YILLARA GÖRE DEĞERLERİN KARŞILAŞTIRMASI

TOPLAM DEĞER FARKI
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SONUÇ VE ÖNERİLER 

Sanayileşmenin etkisi ile kontrol edilemeyen kentleşme mekânlar üzerinde alınan 

plan kararlarının anlamını yitirmesine sebep olmuş, planlamanın önüne geçmiştir. 

Planlamanın esas amacı bireylerin ve kamunun çıkarlarını dengede tutabilmektir. 

Planlamanın kentleşmenin hızına yetişememesi bu çıkarların dengesini bozmuş adaletli bir 

yaklaşımdan uzak çalışmaların oluşmasına neden olmuştur. Şehirlerin sahip olduğu 

değerler, geleceğe taşıma gerekliliği olan mekanlar bu aşamada göz ardı edilmiş çıkarlar 

daha önce gelmiştir. Planlamanın temel ilkelerinden biri olan kamu yararı kavramının 

işleyebilmesi için kentleşmeye, mekanların şekillenmesine, birey ve kamu çıkarlarının 

oluşum ve dağılımına müdahale şarttır.  

Planlama sürecinde görev alan plancının meslek gerekliliklerini yerine getirirken 

farklı gruplar tarafından devamlı müdahale altında kalması başarısız planlarının 

gerçekleşmesine, kent politikaların oluşturulamamasına neden olmaktadır. Bu durum 

kentlerin adaletsiz dağılımına, sağlıksız koşullara sahip olmasına ve sonuç olarak 

yaşanamayan alanların ortaya çıkmasına zemin hazırlamaktadır.  

Özel mülkiyetin fazlalığı ve kamu ile birey çıkarları arasında dengenin 

sağlanamaması değer artışları dağılımında adaletsizliği ortaya çıkarmaktadır. İmar planları 

ile sağlanan değer artışının kamuya dönüşünü gerektirecek bir uygulama henüz 

bulunmamaktadır.  Değer artışlarının kamuya dönüşü sağlanamadığı için plan 

gerekçelerinde yer alan kamu yararı zarara uğratılmıştır. Değer artışının büyük bir bölümü 

plan tadilatları ile gerçekleştirilmektedir. Parsel bazlı plan değişiklikleri ile getirilen nüfus 

yoğunluğu ve bu nüfusun altyapı ihtiyaçlarının yine kamu tarafından karşılanma 

zorunluluğu adaletsiz bir çalışmayı göstermektedir. Bütüncül planların sürdürülebilir 

olması ve kararlarının uygulanabilir olması için plan değişikliklerinin minimuma 

indirilmesi, kamu ve birey çıkarları arasında dengenin sağlanıp iyi bir şekilde 

yönlendirilmesi gerekmektedir.  Değer artışının söz konusu olduğu yerde gelecek nesillere 

aktarılması beklenen şehirlerin sahip olduğu değerler üzerinde tavizler verildiği 

görülmektedir. Planlama çalışmalarında bu dinamikleri de dikkate alan yaşayan bir sistem 

oluşturmak planların uygulanabilirliğini artırmak için gereklidir.  
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Planların uygulama aşaması incelendiğinde parsellerden eşit oranda kesintiler 

yapılan düzenleme ortaklık payı görülmektedir. Alana getirilen sosyal donatıların 

parsellerin değerinde yarattığı artış kesintilerin yapılma amacı olarak görülmektedir. 

Burada dikkat edilmesi gereken husus her parselin değerinin aynı oranda artmadığı 

olmalıdır. Düzenleme ortaklık payı ile yapılan kesintiler bunu adaletli ve doğru bir şekilde 

karşılamamaktadır. Sosyal donatı alanlarına yakın olan parsellerin değeri daha fazla 

artarken uzak olan parsellerin değeri daha az artmaktadır. Genel kabuller hatalı sonuçlar 

üretmektedir. 

Değer artışlarının dengesiz dağılımı özel mülkiyet sahiplerinin arsalarını ellerinde 

tutmalarına, boş bekletmelerine ve daha fazla arsa satın alarak spekülasyon oluşturmalarına 

neden olmaktadır. Planların uygulanabildiği, donatı gereksinimlerinin zorlanmadan 

karşılandığı alanlar incelendiğinde mülkiyetin devletin elinde olduğu görülmektedir. Özel 

mülkiyetin artışı ile birlikte kentlerin gelişimini yönlendiren planlar olması gerekirken arsa 

spekülasyonu olmaktadır. Yeşil alanların, yaya yollarının göz ardı edilerek daha fazla gelir 

getirecek yatırımlara yönelmek spekülasyonun sonuçlarından birisidir. Planların 

uygulanabilmesi için spekülasyonların sona erdirilmesi gerekmektedir bu durum sadece 

arsa değerlerinin dengeli dağılımı ile sağlanabilir. Hızlı kentleşme ile birlikte sürekli 

değişen yapı plan değişikliklerinin önünü açmakta ve bütüncül planların uygulanabilirliğini 

engellemektedir. Yapılan planların belli kurum ve kuruluşlarca yok sayılması, parsel 

bazında değişiklikler yapılarak alınan her bir kararın delinmesi planların uygulanamaz hale 

gelmesini sağlamaktadır. Birçok kurumun plan yapma ve yaptırma yetkisine sahip olması 

bu durumun denetimini zorlaştırmaktadır. Plan değişiklikleri, bütüncül planların hızlı 

değişime cevap veremediği ve yetersiz kaldığı durumlarda yapılmalıdır. Yapılan her bir 

plan değişikliğinin ana planın işlevini ve bütününü bozmayacak şekilde yapılmasına özen 

gösterilmelidir.   

Planlama çalışmaları arsaların değerine doğrudan etki etmektedir. Tez kapsamında 

incelenen farklı niteliklere sahip iki alanda yıllara göre değer artışları incelenmiş ve bu 

durum ortaya konulmaya çalışılmıştır. Tuzla’da yer alan parseller üzerinde plan 

değişiklikleri yapılmış ancak yapılaşma aşamasına geçilmemiştir. Maltepe’de yer alan 

parselde ise arsa satışı karşılığı gelir paylaşımı yöntemi ile ihaleye çıkılarak proje 

geliştirilmiştir. İki alanda da plan değişiklikleri farklı oranda değerlere yansımıştır. Seçilen 

örnek alanlarda değer artışı gözlemlenmektedir ancak planların değer azalışına da neden 
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olabileceği bilinmelidir. Maltepe’de geliştirilen projede plan kararlarında verilen emsalin 

önemi görülmektedir. Fonksiyon ve yoğunluk kararlarında yapılan değişiklikler arsa 

üzerinde gerçekleştirilecek projenin gelirini etkilemektedir. Projelerin yapılabilir olup 

olmadığı da bu kararların etkisinde ortaya çıkmaktadır.  Planlama çalışmaları ile proje 

geliştirme sürecinin birlikte ilerlemesi sağlanmalıdır. Aksi takdirde uygulanamayan 

planların yapılmasına devam edilecektir. Mevcut planlama araçları ve klasik planlama 

yaklaşımın bu kapsamda güncellenmesi gerekmektedir. Değerleme çalışmalarında oldukça 

sık kullanılan en verimli ve en iyi kullanım analizi burada önem taşımaktadır. Bu analiz 

“bir mülkün fiziksel olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak 

gerçekleştirilebilir ve değerlemesi yapılan mülkün en yüksek değeri getirecek en olası 

kullanımıdır” şeklinde tanımlanır. İLBANK A.Ş. Kaynak Geliştirme Dairesi Başkanlığı 

faaliyetleri kapsamında kaynak temini için gerçekleştirilen her projede imar plan değişiklik 

önerisi sunulmadan önce “En verimli ve en iyi kullanım analizi” yaptırılması Banka 

çalışmalarının daha sağlıklı ilerlemesi için gerekmektedir. Bu çalışma temin edilirken 

çevrenin donatı analizi de yapılmalı, getirilecek yeni nüfus için gerekli olan altyapı 

çalışmalarının maliyetleri de çıkarılmalıdır. Böylece yapılacak yeni imar çalışmaları 

rasyonel temellere oturmuş ve kamuya ek maliyet getirmeden Banka çalışmaları 

kapsamında çözülmüş olacaktır. Ayrıca plana itiraz sonrası başlayan dava sürecini 

destekleyen çalışmalar temin edilmiş olacaktır. Plan değişiklikleri onaylandıktan sonra 

temin edilecek değerleme raporu ile planlama öncesi ve planlama sonrası değerler 

karşılaştırılabilecek ve değer artışı ya da kaybı göz önüne serilecektir.  

Kamu mülkiyetinde yer alan arsaların özel mülkiyete geçiş aşaması incelendiğinde; 

merkezi yönetimin planlama aracılığı ile kullanım şeklinin değiştirilmesi ya da kullanım 

hakkının artırılması yolları kullanılarak özel mülkiyete devredildiği görülmektedir. Bu 

alanların yeni sahipleri ise bu alanlardan ciddi miktarlarda gelir sağlamakta ve devlete 

yüksek reel faizlerle borç olarak geri vermektedir.  

Yerel yönetimler de sahip oldukları kaynak sıkıntıları sonucunda 

gayrimenkullerinin özel mülkiyete geçişini sağlamaktadır. Ancak burada göz ardı edilen 

nokta bu yatırımların yeni sahibine kâr olarak devlete ise altyapı masrafı olarak geri 

döndüğüdür. Bütüncül planlarda bu alanlar için belirlenen nüfus yoğunluğu değer artırıcı 

plan değişikliği ile aşılmakta mevcut donatıların yetersiz kalmasına, planda oluşturulan 
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dengenin bozulmasına neden olmaktadır. Planlama çalışmasının yapıldığı alan içerisinde 

eşitlikçi yaklaşım ve denge sağlanamamaktadır.  

Bu tezde örnek projelerle gösterilmeye çalışılan planların getirdiği değer artışının 

vergi vb. hiçbir yöntem ile kamuya dönmediği görülmektedir. Öncelikle yapılması gereken 

planlama sürecinin doğru bir şekilde tamamlanabilmesi ve değer artışlarının eşit 

dağıtılabilmesi için altlık oluşturmaktır. Daha sonra yapılacak yasal düzenlemelerle planlar 

aracılığı ile elde edilen değer artışının ya da değer azalışının dengeli bir şekilde 

yürütülmesi ve mülk sahiplerine “değerlenme payı” ya da tazminat verilmesi 

sağlanmalıdır.  

Taşınmaz vergileri toplumların önemli gelir kaynaklarından birisidir. Birçok 

ülkenin vergi uygulamaları incelendiğinde vergilerin doğru şekilde kamuya dönmesi için 

oluşturulan sistemlerle karşılaşılmaktadır. Amerika’da inşaat hakkının artırılması talep 

edildiğinde toplu taşıma sistemlerine veya sosyal konut projelerine destek olunması şartı 

bulunmaktadır. İspanya’da elde edilen değer artışı doğrudan kamuya bırakılmaktadır. 

Kontrol ve denetimi sağlamak için taşınmazların sahip olduğu nitelikler ve diğer bilgilerin 

tek sistemde toplanarak bu sisteme uygun yasalar geliştirilmiştir.  

Türkiye’de kamu kurumlarında belirlenen komisyonlarca değerler takdir edilip 

vergi değeri ve satış değeri belirlenmektedir. Davalarda ise bilirkişilerden bu konularda 

yardım alınmaktadır. SPK lisanslı firmalar değerleme raporları oluşturarak bu çalışmalara 

altlık hazırlamaktadır. Ancak komisyon raporları, bilirkişi raporları ve firma raporları 

incelendiğinde takdir edilen değerler arasında aynı alanlar için bile önemli ölçüde 

farklılıklar olduğu görülmektedir. Farklılıkların oluşmasında temel neden raporlama ve 

değerleme sürecinin standartlara oturtulamaması, her alanın özgün bir çalışmaya ihtiyacı 

olmasıdır. Rantın kamuya dönmesi demek planlarda uzlaşmanın sağlanabilmesi, 

müdahalelerin önlenebilmesi demektir. 

Kent ekonomisinin istenen düzeye gelmesi için arazi değerlerinin gerçek 

değerlerinde gösterilmesi gerekmektedir. Vergi sisteminin işleyebilmesi için bu önemlidir. 

Böylece değer kayıplarının önüne geçilmiş ve kamuya ciddi oranda bir dönüş sağlanmış 

olacaktır. Değer esaslı imar uygulamalarında altlık olarak kullanılacak değer haritaları 

oluşturulmalıdır. Parsel bazlı oluşturulacak bu haritada her bir parselin değerleme raporu 
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ile doğru değerlerine ulaşılacak ve bütün işlemler bu gerçek değerler kullanılarak 

yapılacaktır. Sağlıklı işleyen bir ekonomi için bunun gerçekleşmesi şarttır. Değer esaslı 

planlamanın gerçekleşmesi için gereken yasal düzenlemeler dışında imar planları ile gelen 

değer artışına yönelik bir vergi düzenlemesine de ihtiyaç vardır. Daha önceki çalışmalarda 

“Rant vergisi” olarak tanımlanmış olan bu vergi kamunun zararını azaltmak için ivedilikle 

oluşturulmalıdır. 

Planlamada ve vergi sisteminde yaşanan sorunların temelinde alan esaslı çalışmanın 

yapılıyor olması yatmaktadır. Alan esaslı planlamada kullanılan yöntem değer farklılıkları 

gözetilmeksizin arsalardan aynı oranda kesinti yapmaktır. Düzenleme alan sınırları 

içerisinde bulunan bazı mülk sahipleri avantajlı iken bazıları dezavantajlı olmaktadır. Bu 

uygulama değer esaslı yapılırsa ham toprakta değeri ne ise uygulama sonrası da o değer 

korunacaktır.  Bu durumun oluşturacağı en önemli avantaj ise spekülasyonların önüne 

geçmesi olacaktır. Mevcut planlama araçlarına ek olarak yeni uygulama araçlarının 

gerekliliği ortadadır. İmar Hakkı Transferi değer artışının kamuya aktarılmasında yeni bir 

uygulama aracı olarak ortaya çıkmıştır. Bu kapsamda İLBANK A.Ş ve ÇŞB ortak 

çalışması ile 29 Kasım 2014’te “İmar Hakkı Transferi Çalıştayı” yapılmıştır. Çalıştayın 

sonuç raporunda transfer yapılacak alanlarda değerlerin belirlenmesi için SPK lisanslı 

gayrimenkul değerleme şirketlerince yapılan değerleme raporlarının esas alınabileceği ve 

elde edilecek verilerin ilgili kurum ve kuruluşlarca kullanılabilmesi için İLBANK A.Ş 

tarafından kurulacak ve denetimi de yapılacak interaktif veri tabanından bahsedilmiştir.  

Bankamızın İmar Hakkı Transferi çalışmaları kapsamında üstleneceği 

sorumluluklarla birlikte yürütebileceği düşünülen değer haritalarının interaktif bir veri 

tabanında oluşturulması ve İLBANK A.Ş.’nin diğer kurumlar ile yapacağı ortak 

çalışmalarla taşınmaz değerlerinin yer alacağı bilgi sistemi oluşturulmalıdır. Bu sisteme 

temin edilen değerleme raporları ile gerçek değerlerin girişi sağlanmalıdır. Bu veri tabanı 

ile veriler sürekli güncel tutularak yapılacak her bir işlemin doğru şekilde gerçekleşmesi 

sağlanacaktır. Gerçek değerin altında bildirilen değerler tespit edilerek harç vb. kayıpların 

da önüne geçilecektir.  

Değer esaslı imar uygulamalarının yapılabilmesi için öncelikle kanunlarımızın buna 

uygun hale getirilmesi gerekmektedir. İLBANK A.Ş. bu kanun çalışmasında meslek 

odalarını, kamu kurumlarını ve üniversiteleri bir araya getirme görevini üstlenmeli aynı 
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zamanda 85 yıllık tecrübesini kullanarak yasal değişikliklerin hazırlanmasını sağlamalıdır. 

Sağlıklı kent politikaları oluşturulabilmesi için doğru ve sürekli güncelliğini koruyan arazi 

bilgilerine ihtiyaç vardır. İLBANK A.Ş.’nin değer haritalarının oluşturulmasında teknik 

bilgi birikiminden ve personelinden faydalanarak sürecin gerçekleştirilmesinde önemli bir 

rol üstlenebileceği düşünülmektedir. Değerleme uzmanlığı konusunda gerçek değerlere 

ulaşmak için yeterli bilgi birikimine sahip personellerin görevlendirilmesi ve personellerin 

her yıl oluşan değişiklikler ile ilgili sürekli eğitim içinde olması gerekmektedir.  Ankara 

Üniversitesi Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Anabilim dalı ile yapılan protokolün 

devam etmesi bu alanda görevlendirilecek personellerin yeterli bilgi birikimine sahip 

olmasını sağlayacaktır.  

 

İLBANK A.Ş. gerçekleştirdiği ve danışmanlık yaptığı birçok planda parçacıl 

planların önüne geçmek ve proje odaklı yaklaşımın oluşmaması için üst ölçekli plan 

kararlarına sadık kalarak kent bütününü korumaya çalışmalıdır. Böylece bütüncül planlama 

anlayışından uzaklaşılmaması sağlanacaktır. Yapılacak yasal düzenlemeler sonrası 

İLBANK A.Ş. kontrolünde alan ölçüsü yöntemi terk edilerek değer ölçüsü yöntemine 

geçilmeli, malike düzenleme öncesi taşınmaz değeri kadar yeni taşınmaz gösterilmesi 

sağlanmalıdır. İmar uygulaması sonucu oluşan yeni değer, taşınmaz üzerinde 

tanımlanmamış kamu adına oluşturulmuş olacaktır. Oluşan artık alan kamunun programına 

göre yapacağı çalışmalarda ihtiyaç duyduğu zaman kullanılacaktır. İmar Hakkı Transferi 

çalışmaları içinde oluşturulacak temel altlık bu çalışmaları kolaylaştıracaktır. Planlarda 

adalet ve eşitlik bu şekilde sağlanmış olacaktır. Proje geliştirme ile planlama sürecinin bir 

arada götürülmesi için yerel yönetimlere ulaşabilecek aracı kurum İLBANK A.Ş.’dir. Yeni 

planlama sisteminin izleme ve denetleme mekanizmasına sahip olması görevini İLBANK 

A.Ş. üstlenmelidir. Yerel yönetimler üst düzey planlar esas alınarak oluşturdukları 

planların uygulamalarında değer artışlarını kolaylıkla tespit edip yeni çalışmalarına bu 

şekilde yön verebileceklerdir. Gerçekçi yöntemlerle bulunan doğru değerler üzerinden 

vergiler alınacak ve sağlanan bu parasal kaynak ile daha yaşanabilir kentler 

oluşturulacaktır.  

İLBANK A.Ş.’nin merkezi yönetim ile yerel yönetimlerin birleştiği noktada 

finansal ve teknik destekleyici bir kurum olarak gerek yasal düzenlemelerde gerek 

planlama çalışmalarının şehircilik ilkeleri, planlama esasları ve kamu yararı kavramları 
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kapsamında oluşturulması ve denetlenmesinde bu görevleri sürdürecek teknik bilgi ve 

donanıma sahip olduğu düşünülmektedir. 
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Ek-1. Mekânsal planlar yapım yönetmeliği eki - 2 
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Ek-2. Tuzla ve Maltepe plan değişikliklerine ait plan notları  

İSTANBUL İLİ, TUZLA İLÇESİ, MERKEZ MAHALLESİ 7 PAFTA 1009 PARSEL 

İLE 8 PAFTA 1010,1022,3059,3234 NOLU PARSELLER 1/1000 UYGULAMA 

İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ PLAN NOTLARI 

1. TİCTK (KONUT+TİCARET+TURİZM) ALANINDA KONUT YAPILMASI 

DURUMUNDA, KONUT ALANININ BÜYÜKLÜĞÜ EMSALE ESAS İNŞAAT 

ALANININ % 85’İNİ GEÇEMEZ. 

TİCTK ALANLARINDA; EMSAL = 1,00, YENÇOK = ZEMİN+3 KATTIR. 

2. PARSELLERİN GÜNEY CEPHELERİNDEKİ ÇEKME MESAFELERİNİN 

TESPİTİNDE ALANDAKİ KISMİ YAPILAŞMA DURUMU GÖZ ÖNÜNE 

BULUNDURULARAK, 3621 SAYILI KIYI KANUNU VE İLGİLİ YÖNETMELİK 

HÜKÜMLERİNCE BELİRLENECEK SAHİL ŞERİDİNE UYULMASI ZORUNLU 

OLUP DİĞER CEPHELERDEN YAPI YAKLAŞMA MESAFELERİ 5 METREDİR. 

DİĞER HUSUSLARDA DA 3621 SAYILI KIYI KANUNU HÜKÜMLERİ 

GEÇERLİDİR. 

4. İSTANBUL BÜYÜKŞEHİR BELEDİYESİ İSKİ GENEL MÜDÜRLÜĞÜNÜN 

31.03.2017 TARİH VE E.20170162704 SAYILI GÖRÜŞÜ DOĞRULTUSUNDA İSKİ 

BORU HATLARI PARK ALANI İÇERİSİNDE VE YAPILAŞMA HARİCİ TUTULMUŞ 

OLUP, PLAN UYGULAMA SÜRECİNDE İLGİLİ GÖRÜŞTE BELİRTİLEN DİĞER 

HUSUSLARA DA UYULACAKTIR.  

5. BAŞBAKANLIK AFET VE ACİL DURUM YÖNETİMİ BAŞKANLIĞINCA 

19.01.2010 TARİHİNDE ONAYLANAN ANADOLU YAKASI MİKRO BÖLGELEME 

PROJESİ KAPSAMINDA HAZIRLANAN VE İMAR PLANLARINA ESAS OLAN 

ETÜT RAPORUNDA BELİRTİLEN ESASLARA UYULACAKTIR. 

6. ZEMİN AÇISINDAN ALINACAK ÖNLEMLERİN TÜRÜ, ŞEKLİ VE 

DEĞERLERİ UYGULAMA AŞAMASINDA HAZIRLANACAK ZEMİN ETÜT VE 

RAPORLARINA GÖRE BELİRLENECEKTİR. ZEMİN ETÜDÜ YAPILMADAN 

UYGULAMA YAPILAMAZ. 

7.  BU PLANIN ARSA VE ARAZİ DÜZENLEMELERİ VE RUHSATA İLİŞKİN İŞ 

VE İŞLEMLER ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞINCA YAPILIR. 

8. ADAKENARI İLE KADASTRAL SINIRLAR ARASINDAKİ 

UYUMSUZLUKLARDA KADASTRAL SINIR ESAS ALINIR. 

9. DİNİ TESİS ALANINDA YAPILAŞMA KOŞULLARI VE YAPI YAKLAŞMA 

SINIRI AVAN PROJEYE GÖRE BELİRLENECEKTİR. 
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10. DİNİ TESİS ALANININ ZEMİN KATINDA VE/VEYA BODRUM KATINDA 

OTOPARK DÜZENLENEBİLİR. 

11. PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK TÜM YAPILARDA 5378 SAYILI 

ENGELLİLER HAKKINDA KANUN VE İLGİLİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE 

UYULACAKTIR. 

12. AĞAÇ RÖLÖVE PLANINA UYULACAKTIR.  

13. BİNALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YÖNETMELİK 

HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 

14. PLAN VE PLAN HÜKÜMLERİNDE BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA 3194 

SAYILI İMAR KANUNUNA VE İLGİLİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE, 

TAŞINMAZLARIN BULUNDUĞU ALANI KAPSAYAN MERİ İMAR PLANI 

HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
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Ek-2. (devam) Tuzla ve Maltepe plan değişikliklerine ait plan notları  

İSTANBUL İLİ, MALTEPE İLÇESİ, 2588 ADA 25, 27, 29, 31, 33 PARSELLER, 

2543 ADA 10, 18, 36, 37, 39 PARSELLER İLE 496 ADA 3 PARSEL UYGULAMA 

İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ PLAN NOTLARI 

1. İSTANBUL İLİ, MALTEPE İLÇESİ,  2588 ADA 25, 27, 29, 31, 33 PARSELLER, 

2543 ADA 10, 18, 36, 37, 39 PARSELLER İLE 496 ADA 3 PARSELDE UYGULAMA 

AŞAĞIDAKİ PLAN NOTLARINA GÖRE YAPILACAKTIR; 

2. PLANDA TİCARET+KONUT OLARAK BELİRLENMİŞ ALANDA 3194 

SAYILI İMAR KANUNUNUN EKİ PLANLI ALANLAR TİP İMAR 

YÖNETMELİĞİNDE TANIMLANAN KULLANIMLAR YER ALABİLİR. BU 

ALANDA YAPILAŞMA KOŞULLARI AŞAĞIDAKİ GİBİDİR; 

2.1. TAKS=0.50, EMSAL (KAKS)=2.50’DİR. 

2.2. TAKS HESABI VE EMSAL-TOPLAM İNŞAAT ALANI HESABI PLAN 

SINIRLARI İÇİNDE KALAN İSTANBUL İLİ, MALTEPE İLÇESİ,  2588 ADA 25, 27, 

29, 31, 33 PARSELLER, 2543 ADA 10, 18, 36, 37, 39 PARSELLER İLE 496 ADA 3 

PARSELİN UYGULAMA ÖNCESİ BRÜT PARSEL ALANLARI TOPLAMI 

ÜZERİNDEN YAPILACAKTIR. 

2.3. MAKSİMUM YAPI YÜKSEKLİĞİ (HMAKS) SERBESTTİR VE İLGİLİ 

İDAREDEN SİLÜET ONAYI ALINACAKTIR.  MİMARİ ÇÖZÜMLEMELERDE 

ESNEKLİK SAĞLAMAK AMACIYLA, RÜZGÂR VE GÜNEŞLENME İLE 

YÖNLENME DİKKATE ALINARAK PLAN ÜZERİNDE BELİRTİLEN YAPI 

YAKLAŞMA MESAFELERİNE UYMAK KAYDIYLA BİNA/BLOK BOY, DERİNLİK 

VE EBATLARI, TABAN OTURUMLARI, BİNA/BLOKLAR ARASI ÇEKME 

MESAFELERİ, TİCARİ ALANLARDAKİ KAT YÜKSEKLİKLERİ ÜST SINIRLAMA 

OLMADAN KULLANIM AMAÇLARI DA DİKKATE ALINARAK MİMARİ 

VAZİYET PLANINDA VE/VEYA AVAN PROJESİNDE BELİRLENECEKTİR. 

AYRICA YOL GENİŞLİĞİNE GÖRE KAT ADEDİ VE YÜKSEKLİKLERİ 

SAPTANMAZ.  

2.4. TİCARET+KONUT ALANININ TAMAMI TİCARET OLARAK 

KULLANILABİLECEĞİ GİBİ BU ALANDA KONUT YER ALMASI HALİNDE 

KONUTA İLİŞKİN İNŞAAT ALANI, EMSALE ESAS TOPLAM İNŞAAT ALANININ 

%50’SİNİ GEÇEMEZ. 

2.5. ± 0.00 KOTU ALTINDA KALAN VE EĞİMDEN DOLAYI AÇIĞA 

ÇIKAN BODRUM KATLAR HİÇBİR ŞEKİLDE TAKS=0.50 DEĞERİNİ GEÇEMEZ. 

TAMAMI ZEMİN ALTINDA KALAN VE HİÇBİR ŞEKİLDE HARFEDİLEREK 

AÇIĞA ÇIKMAYACAK BODRUM KATLAR TİCARET+KONUT KULLANIM 

KARARI GETİRİLEN ALANIN YAPI YAKLAŞMA SINIRINA KADAR 

KULLANILACAK ŞEKİLDE DÜZENLENEBİLİR VE İKSA KAZIKLARI PARSEL 

SINIRI İLE YAPI YAKLAŞMA SINIRI ARASINDA YAPILABİLİR. 
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3. PLANLAMA ALANINDA YER ALAN KAMU ELİNE GEÇMESİ GEREKEN 

ALANLAR BİLA BEDEL TERKEDİLMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ. 

4. KADIKÖY, HAREM-KARTAL KAVŞAĞI D-100 KUZEY-GÜNEY 

YANYOLLARI VE ÇEVRESİNDE YOL, KAVŞAK UYGULAMA PROJESİ VE İMAR 

PLANINA GÖRE YOL TERKLERİNİN BEDELSİZ YAPILMASI GEREKMEKTEDİR. 

5. METRO İSTASYONUNDAN TİCARET+KONUT ALANINA İSTANBUL 

BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE BAŞKANLIĞI, ULAŞIM DAİRE BAŞKANLIĞI, RAYLI 

SİSTEM MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN GÖRÜŞÜ ALINARAK TÜNEL, KÖPRÜ VB. ŞEKİLDE 

YAYA GEÇİŞİ DÜZENLEMESİ YAPILABİLİR. 

6. AVAN PROJE AŞAMASINDA İSTANBUL BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE 

BAŞKANLIĞI RAYLI SİSTEM MÜDÜRLÜĞÜNÜN GÖRÜŞÜ ALINACAKTIR.  

7. UYGULAMA AŞAMASINDA İSTANBUL BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE 

BAŞKANLIĞI ULAŞIM PLANLAMA MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN GÖRÜŞÜ 

ALINACAKTIR.  

8. PARK VE DİNİ TESİS ALANLARININ ALTI OTOPARK OLARAK 

DÜZENLENEBİLİR. PARK ALANLARI İÇERİSİNDE 50 M²’Yİ GEÇMEYECEK 

ŞEKİLDE TRAFOLAR YER ALABİLİR. 

9. PLANLAMA ALANI İÇİNDE KONUMU AVAN PROJESİNDE 

BELİRLENECEK, GİRİŞ-ÇIKIŞLARI PROJE ALANININ İHTİYACI OLAN 

OTOPARK ALANLARINDAN BAĞIMSIZ OLARAK DÜZENLENECEK 300 

OTOLUK OTOPARK ALANI BODRUM KATLARDA YAPILMASI VE EMSAL 

HESABINA DAHİL EDİLMEMESİ KOŞULUYLA İSTANBUL BÜYÜKŞEHİR 

BELEDİYESİ’YLE YAPILACAK PROTOKOLLE İSTANBUL BÜYÜKŞEHİR 

BAŞKANLIĞINA BİLA BEDEL TERKEDİLECEKTİR.  

10. PLANLAMA ALANI İÇERİSİNDE YER ALAN MEVCUT AĞAÇLAR 

GEREKLİ OLMASI HALİNDE BAŞKA YERE NAKLEDİLECEKTİR 

11. BAŞBAKANLIK AFET VE ACİL DURUM YÖNETİMİ BAŞKANLIĞI 

TARAFINDAN 19.01.2010 TARİHİNDE ONANAN ANADOLU YAKASI 

MİKROBÖLGELEME RAPORUNA, İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK VE 

JEOTEKNİK ETÜT RAPORU MAHİYETİNDE UYULACAKTIR.  

12. “DEPREM BÖLGELERİNDE YAPILACAK BİNALAR HAKKINDAKİ 

YÖNETMELİK” İLE “AFET BÖLGELERİNDE YAPILACAK YAPILAR 

HAKKINDAKİ YÖNETMELİK” HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR 

13. PARSEL BAZINDA AYRINTILI ZEMİN ETÜDÜ YAPILMADAN 

UYGULAMAYA GEÇİLEMEZ.  
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14. PLANLAMA ALANININ CEVİZLİ DERESİ YATAĞININ YAKININDA YER 

ALMASI VE DERENİN TAŞKIN YAPMA RİSKİNİN BULUNMASI NEDENİYLE DSİ 

VE İSKİ’NİN GÖRÜŞLERİ ALINMADAN UYGULAMAYA GEÇİLEMEZ.  

15. SIĞINAK YÖNETMELİĞİ, OTOPARK YÖNETMELİĞİ, İSKİ YÖNETMELİĞİ, 

SU KİRLİLİĞİ KONTROL YÖNETMELİĞİ, YANGINDAN KORUNMA 

YÖNETMELİĞİ VE KONUSUNA GÖRE DİĞER İLGİLİ YÖNETMELİK 

HÜKÜMLERİ VE MEVZUAT DOĞRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR. 

16. PLANDA VE PLAN NOTLARINDA YER ALMAYAN HUSUSLARDA 3194 

SAYILI İMAR KANUNU, PLANLI ALANLAR TİP İMAR YÖNETMELİĞİ VE İLGİLİ 

DİĞER KANUN VE  YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 
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Ek-3. Parasal değer güncelleme raporları
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Ek-3. (devam) Parasal değer güncelleme raporları  
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Ek-3. (devam) Parasal değer güncelleme raporları  
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