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İmar planları;  kentleri yaşanabilir kılan düzenlemelerin başında gelen bir araçtır. Bu planlarla kentin 

gelişimine yön vermek ve toplum ihtiyaçlarını karşılamak hedeflenir. Planlama ile çağdaş kent 

yaşamı fiziksel ve sosyal olarak yapılandırılmaktadır. Bu planların ihtiyaçları karşılayamadığı ya da 

etkin kullanımının söz konusu olmadığı durumlarda ise tadilatlara ihtiyaç duyulmaktadır. Plan 

tadilatları, hukuk kuralları çerçevesinde yapıldığında herhangi bir sorun yaşanmayacak ve hatta 

sorun çözümleme amacına yönelik olarak yapılabilecektir.  

 

Türkiye’de toplumsal bir sorun olarak ahlaki değerlerin giderek yozlaşması, kendini özellikle kentsel 

kesimlerde rant arayışları olarak göstermektedir. Birçok büyük kentte rant sağlamak için plan 

tadilatları araç olarak kullanılmaktadır. Tadilatlar aracılığıyla bazen gerçek, bazen de tüzelkişiler 

imtiyazlar kazanmakta ve bu gibi durumlarda kamunun ranttan önemli ölçüde gelir kaybı söz konusu 

olabilmektedir. Kamu gelir elde edemediği gibi, tadilatlardan oluşan ek külfetlere de katlanmak 

zorunda kalmaktadır. Tadilat sonrası oluşan mekanlara merkezi ve yerel yönetimlerin mevcut 

hizmetlerine ilave yeni hizmetleri götürme yükümlülüğü doğmakta ve bu durum söz konusu 

idarelerin giderlerini artırmaktadır. Bu koşullarda çalışmada özellikle plan tadilatları yoluyla oluşan 

rant artışı seçilmiş örnek olay çerçevesinde incelenmiş olup, tadilatın neden olduğu rant artışının 

kamuya kazandırılma yollarına ilişkin görüşler ortaya konulmuş ve rant ile sağlanacak gelirlerin 

artan kamu hizmetlerinin finansmanında bir araç olma olanağı değerlendirilmiştir.  
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Urban development plans are among the leading tools in terms of arrangements that make cities 

livable. The aims of such plans include giving direction to the development of a city and meeting the 

requirements of the society. With planning, contemporary urban life is physically and socially 

structured. When these plans fail to meet the requirements or are not utilized effectively, plan 

modifications become necessary. When plan modifications are devised within the framework of the 

rules of law, not any problems will be encountered and they can even be shaped aiming at problem 

solving.  

 

The gradual degeneration of moral values as a social problem in Turkey manifests itself in rent-

seeking, particularly in urban areas. Plan modifications are used as a tool for obtaining economic 

rent in many major cities. Due to modifications, sometimes real and sometimes legal persons gain 

undeserved privileges, in which case the public may suffer considerable losses from the economic 

rent that could be otherwise avoided. Apart from not being able to obtain revenues, the public also 

has to bear the additional burdens that incur in association with modifications. New obligations to 

provide additional services in addition to their current ones arise for the central and local 

governments when new spaces are created following plan modifications, which increases the 

expenditures of the public authorities in question. Under these circumstances, economic rent 

increases that occur as a result of plan modifications are examined in this study around selected case-

studies, opinions on how the public can benefit from the economic rent that is created due to 

modifications are outlined, and the possibility to use the revenues that are to be obtained through 

economic rent as an instrument in public-service financing is evaluated.  
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1. GİRİŞ 

 

Günümüz kentlerinin ortak sorunu kent gelişiminin sağlıklı planlanamamasıdır. Planlama; 

hedeflenen sonuca ulaşabilmek için öncesinde yapılan her türlü çalışmanın bütünü olarak 

ele alınabilir. Türkiye’de kente ilişkin düzenlemeler imar planları vasıtasıyla 

gerçekleştirilmektedir. İmar planlarını, toplumun kent yaşamından beklediği düzen ve 

tasarım olarak ifade etmek mümkündür. İmar planları; kentin sosyal gelişimi, nüfus 

yoğunluğu, gelecekte öngörülen gelişim yönleri, mevcut kent dokusuna uygun özellikler ve 

toplum beklentisi gibi hususlar göz önüne alınarak hazırlanmalıdır. İmar planlarının 

planlama süreci ne kadar uzun vadeli ve sağlıklı olursa, o kadar etkin bir çalışma yapılmış 

olacaktır. Bu da her türlü ayrıntının tek tek ele alınmasını sağlayacak ve imar planlarında 

değişiklik yapılması talebini engelleyecektir. Ancak bu imar planlarının hiçbir şekilde revize 

ve tadil edilmeyeceği anlamına gelmemektedir. Kentin gelişimi noktasında mevcut imar 

planları işleyişe cevaz vermediği noktalarda, revizyon ve tadilat araçlarının yapılması 

zorunlu olmaktadır.  

 

İmar planları, araziye ayrıcalık ve değer artışı sağlaması sebebiyle her zaman rant unsuru 

olmuştur. Plan yapımına yetkili kurum ve kuruluşların uygulamalar neticesinde, taşınmaz 

sahiplerine ve bazen de üst gelir grubu kimselere imtiyaz sağladıkları görülmektedir. Bu 

imtiyaz uygulamanın kendisi ve imar tadilatları ile gerçekleşmektedir. Kentlerde arsa ve 

yapı piyasalarında arz ve talep dengesini önemli ölçüde etkileyen imar planı iptallerine 

ilişkin yargı kararları ve idarece gerçekleştirilen plan tadilatları da yapılan yasal 

düzenlemeleri etkisiz kalmaktadır. Türkiye’de özellikle büyük kentler ve kıyı 

yerleşimlerde imar planı iptalleri ve imar tadilatları sıklıkla tartışma konusu yapılmakta, 

ancak plan iptallerinin etkileri inceleme konusu olmasına karşın, plan tadilatlarının 

neden olduğu rant artışlarının alan uygulamasına dayalı olarak ortaya konulmasına 

yeterince önem verilmemiştir. Bu koşullarda seçilmiş tek örnek olay özelinde konu 

uygulama odaklı olarak incelenmiş ve örnek olay çalışmasının sonuçları kullanılarak 

bazı genellemeler yapılmıştır.  

 

Çalışmada imar tadilatları ve kamuya kazandırılma yolları konusu altı bölümde ele 

alınmıştır. Birinci bölümde konunun önemi ve amaçları açıklanmış, ikinci bölümde 

planlama ve plan tadilatı kavramları açıklanmıştır. üçüncü bölümde ise kent, rant ve kentsel 
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rant kavramlarının tanımı yapılmıştır. Ranta ilişkin yürürlükteki vergi mevzuatı incelenerek, 

rantın vergilendirilmesi konusundaki görüşlere ayrıca yer verilmiştir. Dördüncü bölümde; 

TC Başbakanlık Toplu Konut İdaresi Başkanlığı’nca yapılmış olan imar tadilatı konu 

edilerek örnek olay analizlerine dayalı inceleme ve değerlendirme yapılmıştır. Beşinci 

bölümde imar tadilatlarının neden olduğu rantın kamuya kazandırılma yollarına ilişkin 

görüşlere yer verilmiş ve sonuç bölümünde ise yapılan çalışmanın bütün girdileri ışığında 

bir değerlendirme yapılmıştır. 
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2. PLANLAMA, İMAR PLANLAMASI VE İMAR PLANI TADİLATI 

KAVRAMLARI  

 

2.1 Planlamanın Tanımı 

 

İnsanlığın var oluşundan beri süregelen çevresi ile ilişkileri, yaşamının devamı için korunma 

güdüsü onları toplumsal yaşama itmiştir. Toplum halinde yaşayan insanlar zamanla 

büyüyerek kentleşmişlerdir. Toplumun gelişerek kentlileşmesi, günümüz topluluklarında 

sosyo-ekonomik, psikolojik, politik, fiziki ve hukuki mekan sorunlarının doğmasına yol 

açmıştır. İşte bu sorunların çözümünde kullanılan araçlardan biri de planlamadır. Bir kent 

yaşamında planlama, kenti oluşturan mekanda gelişen ekonomik olaylar nedeniyle ortaya 

çıkan sorunların çözümünde önemli bir araç fonksiyonu göstermektedir (Ergen 2006). 

 

İdari fonksiyon olarak planlama, “içeriği ne olursa olsun, önceden saptanmış hedef ya da 

hedeflere, yine önceden saptanmış sürede ulaşmak için izlenecek yön ve yöntemleri 

belirleme eylemi” (Bozkurt vd. 1998) şeklinde tanımlanmaktadır. Planlama, genel anlamda 

gelecek için, geleceğe yönelik bir tahmin işi olup, bir anlamda belirli amaçlara ulaşmak 

amacıyla bir karar verme süreci, aralarında karşılıklı ilişkilerin mevcut olduğu bir sistemde, 

belirlenen amaçlara veya tespit edilmiş hedeflere ulaşabilmek için geliştirilecek kararların 

alınmasıdır (Suher 1996).  

 

Düzenlenen plan ve hazırlanan programlara göre, şehirlerin oturmaya elverişli olmayan 

kesimlerinin iyileştirilmesi, gelişme bölgelerinin her türlü ihtiyacı karşılayacak şekilde 

oluşmasını amaçlayan çalışmalar anlamında kullanılmaktadır. Diğer bir ifadeyle imar 

edilmiş şehir; sağlıklı, düzenli, rahat, güvenli ve ekonomik bir şekilde yaşanılan şehirdir 

(Gürler 1983). İmar sözü, Arapça “ümran”dan (düzenlilikten) gelmekte ve sözcük anlamı; 

bayındır kılma, şenlendirme, onarmadır (Koçak ve Beyaz 2011). 

 

Şehir düzeni planlamaları yapılırken; sadece içinde bulundukları zamana değil geleceğe 

dönük her türlü ihtiyaca cevap verebilen bir yapının oluşturulması mutlaka göz önünde 

bulundurulmalıdır. Planlamanın kişi, artış ve uzun vadeli hedefleri olacaktır. Hedeflerin 

yetersizliği plan tadilatlarını zorunlu kılar. 
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2.2 Planlamanın Aşamaları 

 

Planlama eylemi; araştırma, hazırlama, plan, uygulama, izleme ve değerlendirme 

süreçlerinden oluştuğu görüşler yaygındır. Araştırma ve analiz aşaması, mevcut ve 

gelecekteki ihtiyaçların tespit edilmesi, mevcut durumun araştırılması, ekonomik ve gelişme 

potansiyelinin analiz edilmesi, mali, fiziki ve kişisel mevcut kaynakların belirlenmesi, 

geçmişin değerlendirilmesi ve halkın bunlara duyarlılığının ölçülmesi gibi süreçlerden 

meydana gelir. Planlamanın hazırlık sürecinde araştırma yapılmadığı takdirde, hedef ya da 

hedeflere ulaşmak gecikir, maliyet artar ve büyük ihtimalle yapılan iş ya da işlem 

başarısızlıkla sonuçlanır (Sezen 1999). Amaçların, eldeki tüm kaynak ve imkanların (insan 

gücü, teknoloji, maddi araçlar vb) ve bunların amaca ulaşmada nasıl harekete geçirileceğinin 

belirlenmesi hazırlama sürecini oluşturur. İkinci aşamada, planlama, belge üzerinden hayata 

aktarılır ve uygulanır. Son aşamada ise, planlamanın uygulanması izlenerek, varsa 

eksiklikler ve aksaklıklar belirlenir ve bunların niteliğine göre kısa ya da uzun vadeli 

çözümler üretilir (Bozkurt vd. 1998). 

 

Planlama belli bir program dahilinde yapıldığı takdirde tüm işleyiş aksaksız bir şekilde 

devam edecektir. Şehir planlamalarında ise ihtiyaçların tespiti, uygulaması ve revize 

edilmesi noktalarında büyük kolaylık sağlayacaktır.  

 

2.3 Planlama Türleri 

 

Planlama işlem ve eylemlerini, çevrelediği alana, fonksiyonlarına, bağlayıcılığına, 

örgütlenme şekline ve kapsadığı süreye göre türlere ayırmak mümkündür. 

 

Planlama işlem ve eylemlerini çevrelediği alana göre, uluslar üstü planlama, ulusal 

planlama, bölgesel ve yerel (kent) planlaması olmak üzere dörde ayrılır. İşlevlerine göre 

planlama; insan gücü planlaması, stratejik planlama; örgütlenmesinin şekline göre, merkezi 

planlama ve yerel (merkezi olmayan ademi merkeziyetçi) planlama olmak üzere ikiye 

ayırmak mümkündür. Yerel planlama kavramı, geniş anlamda, yerel düzeyde, yerel 

yönetimlerin (il özel idareleri, belediyeler) planlama faaliyetlerini ifade etmek amacıyla 

kullanılmaktadır. Yerel planlama denilince, her ne kadar, merkezi planlamanın karşıtı 

olarak, merkezin dışındaki tüm planlama faaliyetleri akla gelebilirse de, yerel planlama 

faaliyetleri denilince, daha çok yerel yönetimler düzeyinde, özellikle de kentlerdeki 

planlama ve yönetim faaliyetleri anlaşılmaktadır. 
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Sürelerine göre planlar üç kısma ayrılabilir (Ateş 1999). Bunlar; kısa, orta ve uzun vadeli 

planlardır. Kısa süreli planlar, bir ay ile bir yıl süreli hazırlanan planlardır. Bu anlamda 

ülkemizdeki yıllık programları, kısa süreli planlar kategorisinde değerlendirmek 

mümkündür. Orta süreli planlar 3 ila 7 yıllık süreyi içerirler. Bir kentin ya da kasabanın 

imar planını uygulayabilmek için, yapılması öngörülen bayındırlık ve kamulaştırma işlerini, 

gerektirdikleri kaynak, gereç ve görevli sayısını da belirterek, imar süresinden daha kısa 

dönemlere ayırarak öncelik sırasına koymak amacıyla yapılan, yerel planda (imar planında) 

öngörülen işlerden beş takvim yıllık süreçte gerçekleştirilmesi gerekenleri, bütün unsurları 

ile içeren ve belediye meclisince kabul edilip yürürlüğe konan belge (Keleş 1998) niteliğinde 

olan imar programları orta süreli planlara örnek verilebilir. Uzun süreli planlar ise; süresi 

10 yıldan daha uzun süren planlardır. Bu yüzden bu planlara “perspektif planlar” 

denilmektedir (Ateş 1999). Türkiye’de yapılan planlar süre yönünden genellikle orta vadeli 

plan kategorisinde sayılmakla birlikte, zaman zaman uzun süreli planlar hazırlanmaktadır. 

 

Niteliklerine göre planlar, emredici, özendirici ve yol gösterici olmak üzere üçe 

ayrılmaktadır (Ateş 1999). Emredici planlarda; idare, plan ile amaçladığı hedeflere 

ulaşılmasını şart koşar ve tüm kesimler buna uymak zorundadır. 3194 sayılı İmar 

Kanunu’nun 8’inci maddesi gereğince, belediye ve mücavir alan sınırları içerisinde 

belediyeler, dışında ise il özel idarelerince yapılması zorunlu kılınan imar planları (nazım ve 

uygulama imar planları) emredici planlara örnek teşkil eder. Buna karşılık, özendirici 

planlarda, plan yapma ya da plana uyma zorunluluğu söz konusu değildir; ancak planın 

gerçekleştirilmesi için çaba gösterenlere bazı yararlar sağlanır. Yol gösterici planlar ise, 

seçilmiş hedeflere ulaşılmak için yapılması gereken her şeyi gösterirler. Ancak idare, bu 

amaçların gerçekleştirilmesi için zorlama getiremez. Sadece ilgili birimlerin planı 

kendiliklerinden gerçekleştirmelerini bekler. Türk ulusal kalkınma planlarının yol gösterici 

planlar kategorisine sokulması mümkündür. Çünkü ulusal kalkınma planları, doğrudan 

hukuki etkenliğe sahip olmadıklarından, uygulamada hukuki sonuç doğurabilmeleri başka 

hukuki işlemler aracılığıyla olmaktadır (Tan 1976). 

 

Planlama kendi içinde türlere ayrılmakla uygulamada kolaylık sağlayacaktır. Planlama 

konusunun türüne göre kategorize edildiğinde sistematik olarak çözüme yönelik olacaktır.  
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2.4 İmar Planlamasının Amacı  

 

Planlama topluma yönelik bir fonksiyonu yerine getirdiğinden, kent, çevre, kıyı, turizm vb. 

her ayrı planlama alanı için planlama süreç ve aşamalarına yönelik olarak hukuksal 

çerçevenin çizilmesi gerekir. Hukuki çerçeve genelde imar hareketlerine yöneliktir (Ergen 

1991). Planlamanın hukuki çerçevesi, kamu ve toplum yararına planlamanın çerçevesini 

gösterir. Planlamada kamu ve toplum yararı ön şart olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle, 

kentlerde ve kent dışı alanlarda planlamanın hukuki çerçevesi de bu özgün nitelik 

doğrultusunda oluşturulması gerekir (Ergen 1991). İşte imar planlamasının amacı, belediye 

ve mücavir alanlar ile bu alanların dışında, kamu ve toplum yararını gerçekleştirecek hukuki 

çerçevenin oluşturulmasıdır. Dolayısıyla, imar planlamasıyla ilgili kanun ve yönetmelikleri 

–imar mevzuatını- her türlü arazi kullanımını hukuk kurallarına bağlayan, planların 

uygulanmasından önce bilinmesi gereken hukuki veriler olarak tanımlamak mümkündür 

(Ergen 1991). 

 

Danıştay bir kararında imar planlarının amacını şöyle açıklamaktadır. İmar planları, 

“planlanan yörenin bugünkü durumunun, olanaklarının ve ilerdeki gelişmesinin gerçeğe en 

yakın şekilde saptanabilmesi için coğrafi veriler, beldenin kullanılışı, donatımı ve mali 

bilgiler gibi konularda yapılacak araştırma ve anket çalışmaları sonucu elde edilecek bilgiler 

ışığında, çeşitli kentsel işlevler arasında var olan ya da sağlanabilecek olanaklar ölçüsünde 

en iyi çözüm yolları bulmak, insan, toplum ve çevre münasebetlerinde kişi ve aile mutluluğu 

ile toplum hayatını yakından etkileyen fiziksel çevreyi sağlıklı bir yapıya kavuşturmak; 

yatırımların yer seçimlerini ve gelişme eğilimlerini yönlendirmek ve toprağın korunma, 

kullanma dengesini en rasyonel biçimde belirlemek belde halkına iyi yaşama düzeni ve 

koşulları sağlamak amacıyla, kentin kendine özgü yaşayış biçimi ve karakteri, nüfus, alan 

ve yapı ilişkileri, yörenin gerek çevresiyle ve gerekse çeşitli planları arasında olan 

bağlantıları, halkın sosyal ve kültürel gereksinimleri, güvenlik ve sağlığı ile ilgili konular 

göz önüne alınarak hazırlanır”. 

 

İmar planlaması kamu yararı amacıyla yapıldığı için, kamu düzenini ve yararını koruyan 

kanunlarla yerleşim birimlerinin fiziksel mekanlarının şekillendirilmesi amaçlanır (Yayla 

2009). Fiziksel mekanların planlamasının hukuki boyutunu, başta Anayasa olmak üzere, 

İmar Kanunu, diğer ilgili kanunlar ve imar yönetmelikleri ile birer düzenleyici işlem 

olduğunda kuşku bulunmayan imar planları oluştururken; fonksiyonel boyutunu ise kamu 

yararı oluşturmaktadır.  



15 

 

2.5 İmar Planlamasının Türk Hukukundaki Gelişimi 

 

Ülkemizdeki imar planlaması deneyiminin geçirdiği evreler incelendiği takdirde, bazı 

çalışmalarda (Sancakdar 1996) olduğu gibi birden fazla devrelere ayırarak incelemek 

mümkün ise de, Türkiye’deki imar planlamasının tarihi gelişimi, “Osmanlı dönemi” ve 

“cumhuriyet dönemi” şeklinde iki başlık halinde incelenecektir. 

 

2.5.1 Osmanlı dönemi 

 

Osmanlı Devleti’nin kuruluşundan Tanzimat’a kadar geçen dönemde ketleşme ve imar 

konusunda belli bir düzenlemeye rastlanmamaktadır. Bunun birinci nedeni olarak o 

dönemde uygulanan arazi rejimi gösterilebilir. Bir taraftan miri arazi rejimi nedeniyle 

toprağın mülkiyet hakkı devlete ait olmuş, diğer taraftan kentle ilgili ihtiyaçlar beldede 

yaşayanların kişisel ve toplu çalışmalarıyla yürütülmüştür. Devletin yapması gereken 

kamusal kent işgörüleri ise padişahlar, vezirler, beyler ve sultanlarca yaptırılmış ve bunların 

işletilmesi ve bakımları vakıflar tarafından yönetilmiştir (Akdeniz 2000). Osmanlılarda 

Tanzimat dönemine kadar imar işlerinde, genelde, kökü Selçuklular dönemine kadar uzanan 

gelenekler hakim olmuştur. Her ne kadar Osmanlılar Bizans’tan bazı kavramları alıp kendi 

kanunlarını koymuşlarsa da, kanunlaştırma yapılamadığından, mahkemelerde sık sık adet ve 

gelenekler gibi yazılı olmayan kaynaklara başvurmak zorunda kalmıştır. Ancak bu durum 

Tanzimat dönemi ile değişmeye başlamıştır. Değişim dönemi tam miri arazinin mülk araziye 

dönüşüm dönemine rastlamıştır. Ayrıca o dönem Avrupa’da geçerli olan liberal akımın ve 

Türkiye’de çıkarı bulunan yabancı devletlerin de bu dönüşümü hızlandırdığı söylenebilir 

(Akdeniz 2000).  

 

Gelenekler büyük ölçüde İslami esaslara dayandığından, Osmanlı kentlerinde İslam 

kentlerinde görülen kentsel gelişme ilkelerinin (Cansever 1997) geçerli olduğu söylenebilir 

(Aydemir 1999). Aydemir (1999)’e göre Osmanlı Devleti’nde pek uyulmasa bile kentlerin 

imarını yönlendiren imar hukuku ilke ve kuralları arasında; birey başkasına gürültü, güneş 

kesme, koku vb. açılardan zarar vermeme şartı ile taşınmazını dilediği gibi kullanabilir, 

kentlerde yapay çevre doğal çevre ile bütünleşir. Aileler görsel, ses ve diğer açılardan tam 

mahremiyete sahip olmalıdır. Yapılar birbirlerinin hava ve güneşini kesmeyecek şekilde 

istediği kadar yükselebilirler. Yollar için genişlik ve kemerli geçişlerde ise yükseklik 

sınırlaması vardır (Aydemir 1999). 
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Başlangıcı 16. yüzyılın ortalarına kadar uzanan yazılı belgelerden, Osmanlı idaresinin 

kentlerdeki yapılaşmayı, çoğu güvenlik gerekçeleriyle denetim altına almak istediği 

görülmektedir. Ancak yüzyıllar boyunca benzer belgelerin birbirini izlemesi ve belgelerdeki 

üslubun gittikçe sertleşmesi, alınan önlemlerde başarısız kalındığının bir göstergesidir. 

Osmanlılarda imar hukukunun yokluğu iddia edilmiş ve bunun nedenini de genelde İslam, 

özelde Osmanlı Hukukunun kamu ve özel hukuk alanları arasındaki öncelik farkından ve 

bunların karmaşık ilişkilerinden kaynaklandığı ileri sürülmüştür. 

Örf ve adet hukukunun işlemez hale gelmesine bağlı olarak, İslam kentlerinde komşuların 

ya da bütün cemaatin ortak mülkiyeti altında olan alanlar varsa da bu alanların batıda 

görüldüğü anlamda “kamu yararı” yükümlülüklerinin uygulandığı bir “kamu alanı” değildir. 

Birlikte var olan çıkar ve engelleme kavramları şeriat hükümlerine göre özel kişiler lehine 

uygulanmaktadır. İslam kenti devlet (idare) ile birey ve giderek cemaat arasında sürekli 

yinelenen bir çatışmanın fiziksel mekana yansımasıdır. İdare, kenti denetim altında tutabilir 

ama kendi kent gelişme modelini dayatamaz. Çünkü şeriat, bireyi idarenin kent düzenine 

karşı korumaktadır (Aydemir 1999). Belirtilen bilgiler çerçevesinde Osmanlı Dönemi’nde 

kentlerin gelişmesini düzenleyen ve sağlayan bir imar kavramı görülmemektedir. Kentlerde 

kuralsız ve gelişigüzel bir imar düzeni hakim olmuştur. 

 

2.5.2 Cumhuriyet dönemi 

 

2.5.2.1 Plansız dönem 

 

Cumhuriyetin ilk dönemlerinde, kentlere, temel ideolojisi toplumu çağdaş toplumlar 

düzeyine yükseltmek olan bir misyon yüklenmişti. Atatürk bu misyonu, kentler “sağlığın, 

temizliğin, güzelliğin, modern kültürün örnekleri” olmalı (Tekeli 1998) sözü ile anlatmak 

istemiştir. 

 

Cumhuriyetin ilk yıllarında, Osmanlıların belediyecilik tecrübesinin etkisiyle 1924 yılında 

Ankara Şehremaneti’nin kurulmasından sonra, imar hukuku bakımından en önemli gelişme, 

yeni şehrin kurulacağı 4.000.000 m² alanın kamulaştırılması amacıyla, belediyenin 

girişimiyle 1925 yılında çıkarılan 583 sayılı Kanun olmuştur. Bu kanunda, “yeni Ankara’nın 

eskisinin yanında kurulması, geleneksel doku üzerinde yoğunlaşan spekülasyonun başka 

alanlara sıçratılması ve konut sorununun kamu tarafından çözülmeye çalışılması 

benimsenmiştir (Ayten 2004).” 583 sayılı bu kanunun imar hukuku bakımından önemi 
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şuradadır: Kamulaştırılan arazilerin piyasa değeri üstünden değil, vergi değeri esası 

üzerinden kamulaştırılmasını öngörmesidir. Ancak bu kanunla, imar görecek alanların değer 

artışının bölüşülmesinde, toprağı kamulaştırılanlara, kentleşen arsalardan %25 oranında bir 

arsa verilmesi öngörülmüştür (Kalabalık 2012). Cumhuriyetin ilk yılları ile birlikte ivme 

kazanan kent yaşamını düzenleme çalışmaları imar kavramının altyapısını oluşturacaktır. 

 

2.5.2.2 Zorunlu plan dönemi (1928-1956) 

 

1930’lu yıllar Türk İmar Hukukuna ilişkin kurumsallaşmanın dönüm noktalarıdır. 

Gerçekten, bu dönemde bir biri ardına çıkarılan kanunlarla imarla ilgili kurumsal 

düzenlemeler gerçekleştirilmiştir. Bu kanunlardan ilki 1930 tarihli ve 1580 sayılı Belediye 

Kanunu olmuştur. Bu kanunla 1876 tarihli Vilayet Belediye Kanunu değiştirilmiş, 

belediyelere önemli sağlık ve sosyal yardım fonksiyonları yüklenmiştir. Belediye 

Kanunundan çok kısa bir süre sonra çıkarılan 1593 sayılı Umumi Hıfzıssıhha Kanunun ile 

belediyeler pek çok imar ve sağlık görevleri verilmiştir. Bu kanunun 4. maddesi ile şehir 

kasaba ve köylerdeki sağlık ve sosyal yardım hizmetlerinin belediyeler, özel idareler ve diğer 

yerel yönetimlerce yürütüleceği, bakanlığın bu idarelere rehber olmak üzere bazı 

mahallelerde örnek kuruluşlar açacağı hükme bağlanmıştır. Bu hükmüyle, kanun sağlıkla 

ilgili esas görevlerin yerel yönetimlerde olduğunu göstermiş olmaktadır (Tekeli 1980). 

 

Cumhuriyet döneminde, 1930-1945 yılları arasında kent planlaması ve bu planların 

uygulanmasında kentleşme hızının düşük olması nedeniyle temel sorun, yeni yerleşme 

alanlarının açılmasından çok, mevcut sanayi öncesi kentine imar uygulamaları ile modern 

bir görünüş vermek olmuştur (Tekeli 1980). Kent planlamasının bu şekilde anlaşılması gerek 

belediye kanununda gerek, yapı ve yollar kanununda ve gerekse, kamulaştırma kanununda 

uygulayıcıya verilen araçların yapısında da kendisini göstermiştir (Kalabalık 2012). 

 

2.5.2.3 1956-1985 dönemi 

 

Belediye Yapı ve Yollar Kanununun yürürlükte kaldığı 25 yıl içinde imar planlarının 

uygulanmasındaki başarısızlıklar, 1956 yılında 6785 sayılı İmar Kanununun çıkarılmasına 

neden olmuştur. Çünkü 6785 sayılı İmar Kanunu bir önceki dönemin başarısızlarına bir tepki 

olarak hazırlanmıştır. 6785 sayılı kanunun getirdiği yenilikler arasında (Akdeniz 2000): 
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 Bedelsiz terk oranının %25’e çıkarılması, 

 Taşınmaz mülkiyetine toplum yararı için sınırlamalar getirmeye imkan sağlanması, 

 Bölge planlaması konusunda yeni yaklaşımlar benimsenmesi sayılmaktadır. 

 

2.5.2.4 3194 Sayılı İmar Kanunu dönemi  

 

1985 yılında çıkarılan 3194 sayılı İmar Kanunu ile yurt düzeyindeki tüm yerleşim yerleri ile 

bu yerlerdeki yapılaşmaların plan, fen, sağlık ve çevre şartlarına uygun teşekkülü 

amaçlanmıştır. 6785 sayılı İmar Kanununa göre birçok yenilikleri ve farklı yanları bulunan 

kanunun yeminli serbest mimarlık ve mühendislik bürolarına ilişkin hükümleri Anayasa 

Mahkemesince iptal edilmiştir (Kalabalık 2012). 
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2.6 Plan Türleri Ve Kavramları 

 

İmar ve planlamayla ilgili yasalarımızda, çeşitli plan kavramları yer almıştır. Bunlardan bir 

bölümü, İmar Yasası ile bu yasanın uygulanmasını düzenleyen yönetmeliklerde, bir bölümü 

de başka yasalarda ve yasal belgelerde yer almıştır (Keleş 2012). 

 

2.6.1 İmar Kanunundaki plan kavramları 

 

2.6.1.1 Bölge planı 

 

Bölge planı, sosyal ve ekonomik gelişme eğilimlerinin yerleşmelerin gelişme potansiyelini 

sektörel hedefleri, faaliyetleri ve alt yapıların dağılımını belirlemek üzere hazırlanan 

planlardır. Fiziksel bir plan olmanın ötesinde, bir politikalar demeti olarak 

nitelendirilebilecek yapıdadır (Mat 2012). Amacı bölgeler arası dengesizlikleri gidermek 

üzere belirlenecek sınırları saptanacak bölgelerde sosyo-ekonomik sektörel hedefler 

çerçevesinde faaliyet ve altyapı dağılımını yerleşmelerin gelişme potansiyelini belirlemektir 

(Tekinbaş 1995). Bölge planlarını gerekli gördüğü takdirde Devlet Planlama Teşkilatı 

(Kalkınma Bakanlığı) yapar ya da yaptırır. 

 

2.6.1.2 Çevre düzeni planı 

 

Çevre düzeni planı, 3194 Sayılı Kanunda, “Ülke ve bölge plan kararlarına uygun olarak 

konut, sanayi, tarım, ulaşım gibi yerleşme ve arazi kullanılması kararlarını belirleyen plan” 

olarak tanımlanmaktadır. Görüldüğü gibi “çevre düzeni planı” ile daha çok anakent 

alanlarında, çevresiyle birlikte ele alınması gereken yerleşim yerlerinde bölge ölçeğindeki 

planlarla bağlantılı olarak alınan planlama kararları anlatılmak istenmektedir. Nitekim, 

Kentbilim Terimleri Sözlüğü de, bu tür planları, “Bir büyük kent ya da çevresi ile birlikte 

tasarlanması gerekli yerleşim özekleri ile bu özekleri etkileyen çevreler ya da önemli 

bölgeler için bölgesel tasarlarla ilgisi kurularak hazırlanan ve koruma, kullanma yerleşme 

düzenlerine ilişkin ilkeler koyan tasar” diye tanımlanmıştır.  

 

Plan yapımına ait esaslara dair yönetmelikte (1985) 2001 yılında yapılan değişiklikle 

getirilen bir yenilik Çevre Düzeni Planıyla ilgili olandır. Yeni metinde Çevre Düzeni Planı 

için şu tanım verilmiştir: “Çevre düzeni planı, konut, sanayi, tarım, turizm, ulaşım gibi 
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sektörler ile kentsel-kırsal yapı ve gelişme ile doğal ve kültürel değerler arasında koruma-

kullanma dengesini sağlayan ve arazi kullanım kararlarını belirleyen, yönetsel, mekansal ve 

işlevsel bütünlük gösteren sınırlar içinde, varsa bölge planı kararlarına uygun olarak yapılan, 

idareler arası koordinasyon esaslarını belirleyen 1/25000, 1/50000, 1/100000 veya 1/200000 

ölçekte hazırlanan, plan notları ve raporuyla bir bütün olan plandır” (Keleş 2012). 

 

3194 sayılı yasada tanımı yapıldığı halde, bu planları yapacak ve onaylayacak kuruluşun 

hangisi olduğu gösterilmiş değildir. Üstelik 1991 yılında 433 sayılı Çevre Bakanlığı’nın 

Kuruluş ve Görevlerine İlişkin Yasa Gücünde Kararname ile çevre düzeni planlarını yapma 

görevi bu yeni bakanlığa verilmiştir. 1991-1998 yılları arasında, Çevre Bakanlığı’nın da 

oluru ile görev, fiilen Bayındırlık ve İskan (ÇŞB) Bakanlığı’nca yerine getirilmiştir. Ne var 

ki, 1999 yılından bu yana, her iki bakanlık da, görevin kendisine ait olduğunu öne sürmeye 

başladıklarından aralarında tam bir “hukuk savaşımı” başlamıştır (Keleş 2012). 

 

Bayındırlık ve İskan Bakanlığı (ÇŞB), imar yasasının 9. Maddesindeki “bakanlığın 

yetkileri” hükmüne dayanarak her ölçekteki imar planlarını bu bakanlığın yapmaya yetkili 

olduğunu öne sürmüştür. Bayındırlık ve İskan Bakanlığı’nın görüşüne göre, Çevre 

Bakanlığı’nın görev alanına giren çevre düzeni planları, imar planı niteliğinde değil, “bitki 

ve hayvan varlığı ile doğal zenginliklerin korunması ve çevre kirliliğine ilişkin bilgileri 

içeren havza ve kıyı bazında ekolojik koruma amaçlı ve bilgi envanteri niteliğinde” 

planlardır. Böylece Bayındırlık ve İskan Bakanlığı (ÇŞB) iki farklı çevre düzeni planı 

olabileceği savındadır (Keleş 2012). 

 

Her iki bakanlık arasındaki hukuk savaşımı 1999 yılından bu yana “yönetmelikler ve 

genelgeler yarışması” biçiminde sürdüğü gibi bu konuda Danıştay 6. Dairesi’nin kararları 

vardır. Danıştay, yetkinin Bayındırlık ve İskan Bakanlığı (ÇŞB)’nda olması gerektiği 

görüşündedir. Oysa ne 3194 sayılı Kanunda, ne de bir başka yasada, görevin bu bakanlığa 

verilmiş olduğuna ilişkin bir kural yer almaktadır. Uygulamada herhangi bir aksamaya yol 

açılmaması için, Başbakanlık Kanunlar ve Kararlar Genel Müdürlüğü, Danıştay 6. 

Dairesi’nin bir ara kararına (Esas:2001/65, Tarih:31 Mayıs 2001) dayanarak, çevre düzeni 

yapma yetkisinin, yargı yerlerince kesin bir karara varılıncaya değin, Bayındırlık ve İskan 

Bakanlığı (ÇŞB)’nca uygulanması uygun görülmüştür (Keleş 2012). 
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2002 yılına gelinceye değin çevre düzeni planlarını yapma ve onaylama yetkisi a) 

Bayındırlık ve İskan Bakanlığı, b) Çevre Bakanlığı’na bağlı Özel Çevre Koruma Kurumu ve 

c) GAP Kalkınma Yönetimi Başkanlığı iken, 2003 yılında 4856 sayılı yasa ile Çevre ve 

Orman (Orman ve Su İşleri) Bakanlıklarının Birleştirilmesine İlişkin Yasanın 2. maddesi (h 

fıkrası) ve 10. Maddesi (c fıkrası), Çevre düzeni planlarını hazırlamak, onaylamak ve 

uygulanmasını sağlamak görevini Çevre ve Orman Bakanlığı’na vermiştir. Ne var ki, 2005 

yılında yürürlüğe giren 5302 sayılı İl Özel Yönetimleri Yasası, il sınırları içinde çevre düzeni 

planı yapma yetkisine İl Özel Yönetimlerine vermekte ve onaylama yetkisini de İl Genel 

Meclislerine bırakmaktadır (madde 6/b). Bu durumun, Çevre ve Orman Bakanlığı ile İl Özel 

Yönetimleri arasında yetki uyuşmazlıklarına yol açması olasılığını artıracağı söylenebilir 

(Keleş 2012). 

 

Bu konuda son bir gelişme ise 2006 yılında yürürlüğe giren ve Çevre Yasası’nda 

değişiklikler yapan 5491 sayılı yasa ile sağlanmıştır. Buna göre yasa, “bölge ve havza 

bazında 1/50000, 1/100000 ölçekli çevre düzeni planlarının Çevre ve Orman Bakanlığı’nca 

yapılacağını ya da yaptırılacağını ve onaylanacağını” göstermektedir. Bu düzenleme 

bakanlığın 1/25000 ölçekli çevre düzeni planlarının hazırlanmasında yetki sahibi olmadığını, 

yalnızca 1/50000-1/100000 ölçekli planlar konusunda yetkili olduğunu düşündürmektedir 

(Keleş 2012). 

 

2.6.1.3 İmar planı 

 

İmar planı, “Kent ya da kasaba halkının sağlığını korumak, toplumsal, ekonomik ve ekinsel 

gereksinmelerini, iyi yaşama amacıyla, ülke, bölge ve kent verilerine dayanılarak, oturma, 

çalışma, dinlenme ve ulaşım gibi kentsel işlevler arasında denge kurup, eldeki ve 

sağlanabilecek olanaklar ölçüsünde en iyi çözüm yollarını bulmak için, varsa kadastro 

durumu da belirtilen haritalar üzerinde toprak parçalarının kullanım biçimlerini ve başlıca 

bölge tiplerini gösteren, tüzel bir değeri olan onaylanmış belge” olarak tanımlamaktadır. 

İmar Yasası’nda birden fazla imar planı kavramı yer aldığı gibi, son yıllarda başka yasalarda 

da, plan kavramlarına yer verilmekte olduğunu görüyoruz. Dar anlamda imar planı 

denildiğinde iki kavram akla gelmektedir (Keleş 2012). 
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2.6.1.3.1 Nazım imar planı 

 

İmar Yasası’nın 5. Maddesine göre, nazım plan, varsa, bölge ve çevre düzeni planlarına 

uygun olarak, güncel durum haritaları üzerine, varsa, kadastro durumu da işlenmiş olarak 

çizilen ve toprak parçalarının kullanış biçimlerini ve başlıca bölge tiplerini gösteren plandır. 

Açıktır ki, burada sözü edilen arazi kullanış biçimleri ve bölge tipleriyle kastedilen; oturma, 

ticaret, sanayi bölgeleri, yeşil alanlar, yerleşim dışı alanlar ve yerleşim yerinin ulaşım ağıdır. 

Nazım planlarda, kent bölgeciklerinin gelecekteki nüfus yoğunlukları, gerekiyorsa yapı 

yoğunlukları, çeşitli yerleşme alanlarının gelişme yönleri ve büyüklükleri, bunların 

dayandığı ilkeler, ulaşım dizgeleri ve ulaşım sorunlarının çözümleri de gösterilir. Nazım 

planlar, uygulama imar planlarının hazırlanmasına esas olur. Bu planlar genellikle 1/5000 

ve 1/10000 ölçeklidir (Keleş 2012). 

 

2.6.1.3.2 Uygulama imar planı 

 

Uygulama planı, güncel durum haritası üzerine çizilen, varsa kadastro durumu da işlenmiş 

olan ve plan uygulaması için gerekli bütün ayrıntıları kapsayan plandır. Nazım planlara 

uygun olarak hazırlanmak zorundadır. Bu planlarda çeşitli kent bölgeciklerinin yapı adaları, 

kent ve kasabanın yolları, yapı adalarının yoğunluk düzeni ve imar uygulama izlencelerine 

temel oluşturacak uygulama evreleri de belirtilir. Yapı düzeni, kat sayıları, kat yükseklikleri 

ve yerbölüm büyüklükleri bölge bölge gösterilir. Altyapı tesisleriyle uygulama ilişkilerinin 

ayrıntılarına da uygulama imar planında yer verilir. Nazım planlarda olduğu gibi, uygulama 

planları da, açıklama yazanağı ile birlikte bir bütün oluşturur. Uygulama planları, 1/1000 

ölçekli planlardır (Keleş 2012). 

 

Nazım planlarda uygulama imar planlarının ortak özellikleri; a) her ikisinin de güncel durum 

haritaları üzerine işlenmesi, b) ikisinin de, araziden yararlanmayı düzenlemek amacıyla 

yapılmakta olmasıdır. Diğer yandan, Nazım planların küçük ölçekli olmaları, her iki planın 

arasındaki ayrılığı oluşturmaktadır. Her ikisi arasında üstünlük ve tutarlılık ilişkisi vardır. 

Eski İmar Yasası’nda 1972 yılında yapılan değişiklikle, kamulaştırmanın nazım plana göre 

gerçekleştirileceği kuralı kaldırılmış olmasına karşın, kamulaştırmada yine de bu planlar ana 

çerçeveyi oluşturur (Keleş 2012) 
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2.6.2 İmar planı yapma esaslarına ilişkin yönetmelikteki plan kavramları 

 

2.6.2.1 Revizyon imar planı 

 

Gerek nazım, gerekse uygulama imar planlarının gereksinmeleri karşılamadığı durumlarda, 

planın tümünün ya da bir bölümünün yenilenmesi sonucunda elde edilen planlara, “gözden 

geçirilmiş” (revize edilmiş) anlamına gelmek üzere, revizyon imar planı denilmektedir 

(Keleş 2012). 

 

2.6.2.2 İlave (ek) imar planı 

 

Uygulanmakta olan imar planının, gelişme alanları açısından gereksinmelere yanıt 

veremediği durumlarda, ona bitişik ve onun arazi kullanış kararlarıyla tutarlı ve yine onunla 

ulaşım açısından bütünlük ve uyum sağlayacak biçimde hazırlanmış planlar Ek İmar Planı 

olarak adlandırılmaktadır (Keleş 2012). 

 

2.6.2.3 Mevzii imar planı 

 

Uygulanmakta olan imar planı dışında olup, bu planla bütünleşmeyen bir konumda bulunan 

alanlar için hazırlanan toplumsal ve teknik altyapı gereksinmelerini kendi içinde karşılamayı 

öngören planlar da, mevzii imar planı adını almaktadır (Keleş 2012). 

 

2.6.3 Başka yasalardaki plan kavramları 

 

2.6.3.1 Islah imar planı (iyileştirme planı) 

 

1983 yılında yürürlüğe giren 2805 Sayılı Yasa’nın 4. maddesi, ıslah imar planını, “Düzensiz 

ve sağlıksız biçimde oluşmuş yapı topluluklarının veya yerleşme alanlarının, sınırları belli 

edilmek suretiyle, mevcut durumunu da dikkate alarak, dengeli, düzenli ve sağlıklı hale 

getirilmesi amacıyla yapılan imar planı” olarak tanımlamıştır. Yasanın 16. maddesinin a ve 

b fıkralarında gösterildiği gibi, bu planların bulunduğu yerlerdeki gecekonduların 

sahiplerine, yeni plana göre öngörülen biçimlere uygun arsa ya da konut verilmesi söz 

konusu olmaktadır. Kısaca, ıslah imar planları, gecekondu bölgelerindeki konutsuz 

yurttaşlara konut sağlamayı, kaçak ve imar yasalarına aykırı yapılarda oturmaktan onları 

kurtarmayı amaçlamaktadır (Keleş 2012). 
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2805 sayılı yasanın uygulanması ve izlenmesi amacıyla çıkarılmış bulunan yönetmelik 

(Resmi Gazete, Tarih: 28.08.1983, Sayı:18146), ıslah imar planı kavramına biraz daha 

açıklık kazandırmıştır. Yönetmelik, ıslah imar planlarının hazırlanmasında şu ilkelere 

uyulmasını öngörmüştür: Güncel durum haritalarının öncelikle hazırlatılması, plan 

yapımında, olabildiği ölçüde, fiili durumun dikkate alınması, bilgi toplama, araştırma ve 

değerlendirme ilkelerine uyulması. Islah imar planları, “yapı topluluğu” ya da “yerleşme 

alanı” olan yerler için hazırlanır. Yönetmelik, ıslah imar planlarında, korunmasına olanak 

görülmeyen yapıların yıkılmasını, ancak yerlerine yeni arsalar ayrılmasını öngörmektedir. 

Bundan başka, ıslah imar planlarının, nüfus yoğunluğunu artıracak kararlara yol açmaması 

da istenmektedir. Islah imar planlarının yapılmasında, imar planı çizim yöntemlerine 

uyulması esastır. Plan çiziminin ayrıntıları konusunda, 2805 sayılı yasanın açık bıraktığı 

konularda, 6785 Sayılı İmar ve 775 Sayılı Gecekondu Yasası hükümlerinin geçerli olması 

öngörülmüştür. 2805 Sayılı Yasa, 2981 Sayılı Yasa’yla Mart 1984’te yürürlükten kaldırılmış 

olduğu halde, ıslah imar planı kavramı bu yeni yasada da yer almıştır. Ayrıca, 2981 sayılı 

yasada değişiklik yapan 1986 tarih ve 3290 Sayılı Yasa (Resmi Gazete, Tarih: 07.06.1986, 

Sayı:19130) ve onun uygulama biçimini gösteren yönetmelikte de (Resmi Gazete, Tarih: 

23.07.1986, Sayı:19173) ıslah imar planı terimi yer almıştır (Keleş 2012). 

 

2.6.3.2 Turizm amaçlı planlar 

 

Mart 1982’de yürürlüğe giren 2634 sayılı Turizmi Teşvik Yasası (R.G., 16.03.1982, 

Sayı:17635), turizm bölgelerinde imar planlarının öncelikle ve kısa süreler içinde 

hazırlanmasını istediği gibi, Bayındırlık ve İskan Bakanlığı (ÇŞB)’nca onaylanmış bulunan 

nazım imar planlarına uygun olarak, bu yöreler için “turizm amaçlı imar uygulama planları” 

hazırlanabileceğini öngörmektedir (Mad. 7). 2003 yılında bu yasada 4957 sayılı yasa ile 

yapılan bir değişiklik ile (Resmi Gazete, Tarih: 01.08.2003, Sayı:25186), Kültür ve Turizm 

Bakanlığı, bundan böyle, kültür ve turizm koruma ve gelişme bölgeleri ve turizm özekleri 

içinde bulunan her ölçekteki imar planlarını hem yapma ya da yaptırma, hem de resen 

onaylama yetkisini elde etmiştir. Böylece, Bayındırlık ve İskan Bakanlığı’nın turizm amaçlı 

planlar üzerindeki yetkisi de son bulmuş olmaktadır (Keleş 2012). 

 

Bu yasanın uygulanmasını kolaylaştırmak üzere, Turizm Alanlarında ve Turizm 

Merkezlerinde İmar Planlarının Hazırlanması ve Onaylanmasına ilişkin bir Yönetmelik 

çıkarılmıştır. Bu yönetmeliğin 4/d maddesinde, turizm amaçlı uygulama imar planı, “Nazım 
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imar planlarında turizm kullanımına ayrılan alanlar ile sınırları nazım imar planına uygun 

olarak Bayındırlık ve İskan, Kültür ve Turizm bakanlıklarınca belirlenen turizme dönük 

kullanımların ağırlıklı olduğu alanlar için düzenlenen uygulama imar planları” olarak 

tanımlanmıştır (Keleş 2012). 

 

2.6.3.3 Koruma amaçlı imar planı 

 

Bu terim, ilk kez 2863 sayılı Kültür ve Doğa Varlıklarını Koruma Yasası’nda yer almıştır. 

1983 yılında yürürlüğe girmiş bulunan (Resmi Gazete, Tarih: 23.07.1983, Sayı:18113) sök 

konusu yasa, “sit” olarak ilan edilen alanlar için “koruma amaçlı imar planı” hazırlanmasını 

öngörmüştür. Bu planların, en geç bir yıl içinde, valilikler veya belediyelerce, onaylanmak 

üzere Kültür ve Turizm Bakanlığı’na gönderilmesi gerekmektedir (3386 sayılı Kanun, 

Resmi Gazete, Tarih: 24.06.1987, Sayı:19497). Bu planlar, söz konusu alanlarda yapı yapma 

ve koruma ilkelerini belirleyen planlardır (Keleş 2012). 

 

2.6.3.4 Ulusal park gelişme alanı 

 

2873 sayılı Ulusal Parklar Yasası (R.G., 11.08.1983, Sayı:18132), bilim ve eğitim yönünden 

önem taşıyan, nadir, tehlikeye maruz ya da kaybolmaya yüz tutmuş ekosistemler, türler ve 

doğa olaylarının meydana geldiği, mutlaka korunması gerekli olan ve yalnız bilim ve eğitim 

amaçlarıyla kullanılması öngörülen “doğayı koruma alanları” için gelişme planları 

hazırlanmasını öngörmüştür. Bu planların amacı, ulusal park olarak belirlenen yerlerin 

özellik ve niteliklerini göz önünde bulundurarak, koruma ve kullanma amaçlarını 

gerçekleştirmek üzere, bu yerlerin kuruluş, gelişme ve işletilmelerini sağlamaktadır. Bu 

gelişme planı uyarınca, yerleşmeye ve yapılaşmaya konu olacak yerler için, imar uygulama 

planlarının da hazırlanması öngörülmüştür. Diğer yandan, söz konusu yasa uyarınca, “doğa 

parkı”, “doğa anıtı” ve “doğa koruma alanı” olarak belirlenmiş yerlerde ayrı uygulama 

planlarının hazırlanacağını da hükme bağlanmıştır (Keleş 2012). 

 

 

 

 

2.6.3.5 Organize Sanayi Bölgeleri Ve Endüstri Bölgeleri için hazırlanan planlar 

 



26 

 

4562 sayılı Organize Sanayi Bölgeleri Kanunu’nun (2000) 4. maddesinin ve 4737 sayılı 

Endüstri Bölgeleri Kanunu’nun (2002) 4. maddesinin a fıkrasının verdiği yetkiyle, Sanayi 

ve Ticaret (yeni adıyla Bilim, Sanayi ve Teknoloji) Bakanlığı da söz konusu bölgelerin planlı 

olarak gelişmesini sağlamak üzere bu yerler için plan yapma yetkisiyle donatılmıştır. 4562 

Sayılı Yasa’ya göre, organize sanayi bölgelerinin sınırları içinde yapılacak imar ve 

yerbölümleme (parselasyon) planları, ilgili yönetmelik kuralları uyarınca OSB’nin yetkili 

organınca hazırlanır ve Sanayi ve Ticaret (Bilim, Sanayi ve Teknoloji) Bakanlığı’nın 

onayına sunulur. OSB imar planları il Yönetim Kurulu kararı ile yürürlüğe girer ve bilgi 

edinmeleri için ilgili kurumlara gönderilir (Keleş 2012). 

 

2.6.4 Stratejik plan 

 

Yerel Yönetimler ile ilgili son düzenlemeler sırasında, hem 5302 sayılı İl Özel Yönetimleri 

(2005), hem de 5393 (2005) sayılı Belediye Kanunu ile il özel idareleri ve belediyelere 

stratejik plan hazırlama görev ve yetkisi verilmiştir. Stratejik plan kavramıyla, ilin ve kentin 

gelecekte ulaşması istenen erekleri, çözülmesi istenen sorunları ve bu ereklere ulaşmak ve 

sorunları çözmek üzere izlenmesi gereken yollar ve kullanılabilecek olanakların birlikte 

değerlendirilmesi kast edilmektedir. Stratejik plan kavramı, 5018 sayılı (2003) Kamu Mali 

Yönetimi ve Kontrol Kanunu’nun 3. maddesinde (n) tanımlanmıştır. Bu tanıma göre, 

stratejik plan, kamu yönetimlerinin orta ve uzun erim amaçlarını, temel ilke ve politikalarını, 

hedef ve önceliklerini, başarım (performans) ölçütlerini, bunlara ulaşmak için izlenecek 

yöntemlerle kaynak dağılımlarını içeren plandır. Yasanın 9. Maddesinde, kamu 

yönetimlerinin stratejik planlarını hangi amaçlarla hazırlayacakları ayrıntılı olarak 

gösterilmiş ve katılımcı yöntemlerden yararlanmaları istenmiştir. “…geleceğe ilişkin 

misyon ve vizyonlarını oluşturmak, stratejik amaçlar ve ölçülebilir hedefler saptamak, 

performanslarını önceden belirlenmiş olan göstergeler doğrultusunda ölçmek ve bu sürecin 

izleme ve değerlendirmesini yapmak.” Stratejik planları hazırlamak ve kabul etmek yetkisi 

İl Özel Yönetimleri için İl Genel Meclislerine (Md.10), belediyeler için ise Belediye 

Meclislerine (Md.18) bırakılmıştır (Keleş 2012). 
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2.7 Plan yapmaya ve yaptırmaya yetkili kuruluşlar 

 

2.7.1 Belediyelerin plan yaptırma zorunluluğu 

 

3194 sayılı İmar Yasası’nda ise durum şöyledir: imar planı yaptırmak zorunda olan 

belediyeler, son nüfus sayımında nüfusu 10.000’i aşmış olan yerleşim yerleridir. Nüfusu 

daha az olan yerlerde plan yapmanın gerekli olup olmadığına karar vermek belediye 

meclislerine bırakılmıştır. Yetki belediyede olduğuna göre, teknik personeli ve kaynakları 

yeterli olduğu takdirde, imar planını kendi elemanlarına yaptırmaları, belediyeler için 

doğaldır. Ne var ki, ülkemizde çok az sayıda belediye bu olanaklara sahip olduğundan, planı 

belediyenin kendisinin yaptırması yolu hemen hemen istisnai bir durumdur. Bu işe teknik 

gücü yeten belediyeler de, ancak uygulama planlarının hazırlanmasını üzerlerine 

almaktadırlar (Keleş 2012).  

 

2.7.2 Merkezi yönetim kuruluşları 

 

2.7.2.1 Çevre Ve Şehircilik Bakanlığı 

 

İmar planı yaptırmak, belediyelerin görevleri arasında olduğu halde, bakanlığın kuruluş 

yasası, bu planlarla ilgili geniş yetkiler tanımıştır. Bunun nedeni, yönetim yapımızın özekçi 

olması kadar, belediyelerden birçoğunun plan yapacak uzman bulmakta karşılaştıkları 

güçlüktür. İmar Yasası, planların düzenlenmesine ilişkin yöntemlerle, teknik koşulları ve 

planları yapacak uzmanlarda aranacak nitelikleri bakanlığın belirleyeceğini hükme 

bağlamıştır. Bakanlık, bu koşulları bir yönetmelikle belirlemiş bulunmaktadır (R.G., 

02.11.1985, Sayı:18916). Öte yandan eski İmar Yasası’nda olduğu gibi, 3194 sayılı yasa da 

plan yapımında Bayındırlık ve İskan Bakanlığı’na kimi yetkiler tanımıştır (Mad. 9). 

Aşağıdaki durumlarda, Bakanlık gerekli görürse, ilgili belediyelere ya da diğer yönetimlere 

bilgi vererek ve gerektiğinde onlarla işbirliği sağlayarak imar planı yapabilir, yaptırabilir, 

değiştirebilir ve doğrudan doğruya onaylayabilir. Bu durumlar şunlardır: 

 

 Kamu yapıları ile ilgili imar planı ve değişiklikleri, 

 Genel yaşamı etkileyen doğal afetler, 

 Gecekondu Yasası’nın uygulanması amacıyla yapılacak planlar, 

 Birden çok belediyeyi içine alan alanların imar planları, 
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 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. 

 

İmar Yasası’nın 9. Maddesindeki şu yetki, özeksel yönetimin, planlama amaçlarıyla, 

belediyelerin görev alanlarına ne ölçüde karışabildiğini açıkça göstermektedir. “Bir kamu 

hizmetinin görülmesi maksadıyla resmi bina ve tesisler için yer ayrılması veya bu amaçla 

değişiklik yapılması gerektiği takdirde, bakanlık, valilik kanalı ile ilgili belediyeye talimat 

verebilir veya gerekirse, imar planının resmi bina ve tesislerle ilgili kısmını re’sen yapar ve 

onaylar” (Keleş 2012). 

 

Son olarak çıkan 644 sayılı Kanun Hükmünde Kararname ile Çevre ve Şehircilik Bakanlığı, 

3194 Sayılı Kanun ile zaten var olan imar yetkilerini daha da genişletmiştir. 

 

2.7.2.2 İller Bankası (İl Bank) 

 

Teknik hizmetler gören bir banka olarak, özellikle küçük belediyelerin imar planlarını yapar. 

Bu banka, plan yapma giderleri için belediyelere ödünç para da vermektedir. Hatta ilk kez 

yaptıran belediyeler için, bu hizmet ücretsiz olarak yerine getirilmektedir. Belediyeler, imar 

planlarının, yetkili bir kuruluş olan İller Bankası’nca yapılmasını yeğlemektedirler. Bu yolu 

seçen belediyeler, Belediye Meclisi kararıyla İller Bankası’na yetki verirler (Keleş 2012). 

 

2.7.2.3 Kültür Ve Turizm Bakanlığı 

 

Turizm bölgelerinde bulunan kent ve kasabaların imar planları konusunda Turizm ve Kültür 

Bakanlığı da işe karışmaktadır. 2634 sayılı Turizmi Teşvik Yasası 1982 yılında çıkmadan 

önce de, örneğin Bodrum kasabasının imar planında olduğu gibi, Turizm ve Kültür Bakanlığı 

Turizm Bankası aracılığıyla imar planı hazırlamaya kendini yetkili görebilmiştir. Hatta eski 

Anıtlar Yüksek Kurulu bile, çevrime girerek bazı plan kararları alabilmiştir (Keleş 2012). 

 

Bakanlığın koruma amaçlı planlar konusundaki yetkilerinin kullanılmasında, bugüne değin 

teknik düzeyde önemli katkılarda bulunmuş olan koruma kurulları, 2011 Temmuz ayında 

yapılan yasal düzenlemeler sonucunda değişikliğe uğramıştır. Üyelerinin çoğunluğu 
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YÖK’çe üniversitelerin mimarlık, sanat tarihi, arkeoloji, kent planlaması gibi bilim 

dallarında görev yapan öğretim üyeleri arasından seçilen ve göreceli bir özerklik 

çerçevesinde çalışan bölge koruma kurulları, çok önemli bir görev üstlenmişken, 17 Ağustos 

2011 tarihinde yürürlüğe sokulan 648 sayılı Kanun Hükmünde Kararname ile bölge koruma 

kurullarının göreceli özerkliğine son verilmiştir. Kültür ve Tabiat Varlıkları Bölge Kurulu 

adını taşıyan tüm kurulların varlığına son verilmiş, kurullara YÖK kanalıyla üye atanması 

uygulamasına son verilmiştir (Keleş 2012). 

 

2.7.2.4 Orman Ve Su İşleri Bakanlığı 

 

Ulusal Parklar Yasası, ulusal park olarak belirlenen yerlerin kuruluş, gelişme ve 

işletilmelerini sağlamak üzere hazırlanacak gelişme planlarının hazırlanması ve yürürlüğe 

konması görevini bu bakanlığa vermiştir (Mad. 4). Bu yasa, “doğa parkı”, “doğa anıtı” ve 

“doğa koruma alanı” olarak belirlenmiş olan yerler için gerekli planların da, Kültür ve 

Turizm Bakanlığı’nın görüşü alınarak Orman ve Su İşleri Bakanlığı’nca hazırlanmasını 

öngörmüştür. Bu yerlerle ilgili her türlü plan kararlarının verilmesi sırasında Orman ve Su 

İşleri Bakanlığı’nın görüşünün alınmasını yasa zorunlu saymıştır (Mad. 4) (Keleş 2012). 

 

2.7.2.5 Özelleştirme İdaresi 

 

4046 sayılı Özelleştirme Kanunu’nun (Resmi Gazete, Tarih: 27.10.1994, Sayı:22124) 19. ve 

41. maddeleriyle Özelleştirme Yönetimi’ne verilmiş olan yetkidir. Buna göre, KİT’lere ait 

olup da özelleştirilecek olan alanlardaki arsa ve arazilerde plan yapma yetkileri 

belediyelerden alınarak bu yönetime verilmiştir. Yasaya göre bu planlarda beş yıl süreyle 

değişiklik yapmanın yasaklanmış olması ve belediyelerce kullanım biçimlerinde değişiklik 

yapmanın önlenmesi, yerel yönetimlerin özerkliğini sınırlandırmak anlamına gelmektedir 

(Keleş 2012). 

 

 

 

2.7.2.6 Toplu Konut İdaresi 

 

Kentsel dönüşüm çalışmalarına ilişkin olarak Mayıs 2004 tarihinde çıkartılan 5162 sayılı 

yasa ile Toplu Konut Yasası’na bir madde eklenmiş ve bu madde ile Toplu Konut 
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Yönetimi’ne imar planı yapmak yetkisi verilmiştir. Bu yasal düzenleme ile TOKİ her 

ölçekteki imar planlarını yapma, yaptırma, değiştirme, gerçek ve tüzel kişilere ait arazi ve 

arsaları ve bunlar üzerindeki her türlü yapıları kamulaştırma, gecekondu dönüşüm projeleri 

geliştirme, inşaat uygulamaları ve finansman düzenlemeleri yapma konularında da yetkili 

kılınmıştır. 2005 yılından itibaren yürürlüğe sokulan 5273, 5609 ve 5793 sayılı yasalar daha 

önceki tarihlerde TOKİ’ye 4689, 4966 ve 5162 sayılı yasalarla verilmiş olan yetkileri 

alabildiğine genişletmiştir (Keleş 2012). 

 

2.7.2.7 GAP Bölge Kalkınma İdaresi 

 

Güneydoğu Anadolu Bölge Kalkınma Yönetimini kuran 1989 tarih ve 388 sayılı Kanun 

Hükmünde Kararname bu yönetime, “nazım ve uygulama planlarıyla revizyonlarının 

tamamını veya bir kısmını, plan değişikliği dahil, ada ve parsel bazına kadar yapmak veya 

yaptırmak” görevini vermiştir (Keleş 2012). 

 

2.7.2.8 Devlet Demiryolları Genel Müdürlüğü 

 

Temmuz 2008’de çıkan yasa ile (R.G., 06.08.2008, Sayı:26959) hükümet, Galataport ve 

Haydarpaşa limanı projelerini hızla gerçekleştirebilmek amacıyla Devlet Demiryolları Genel 

Müdürlüğü’ne plan yapma, onaylama ve uygulama yetkisi verilmiştir (Keleş 2012). 

 

2.7.2.9 Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı 

 

Organize Sanayi Bölgeleri ve Endüstri Bölgeleri için, bu bölgelerin organlarınca hazırlanan 

imar planları konusunda, bu bakanlık onay kurumu olarak işlev görmektedir (Keleş 2012). 
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2.8 İmar Planı Tadilatları 

 

2.8.1 İmar planlarının değiştirilmezliği ilkesi 

 

İmar planları, birer idari işlem olarak, kentin mevcut ve yeniden sağlanabilecek imkanlarıyla 

gelecekte, belirli zaman aralığındaki gelişme durumuna göre olması düşünülen şeklin 

tasarlanması amacıyla yapılırlar. Yapılan planların uygulanabilirliği, kentin gerçek veri ve 

ihtiyaçları ile uyumlu olmasına bağlıdır. Uyumu sağlamak için ne kadar çaba gösterilirse 

gösterilsin, yine de planlar bir ölçüde olasılıklara, varsayımlara dayanır. Bu nedenle, 

planlama hiçbir zaman matematiksel kesinlikte olamaz (Yıldız 1999). 

 

Bu nedenle, verilerin doğru belirlenememesi, gelişmenin yön ve hacminde tahmin 

yanlışlıklarına, dolayısıyla planlamanın hedefinden sapmasına neden olabilir. Planlama 

süresince elde olmayan nedenlerle yapılan bu tür yanlışlıklar, imar planlarının uygulamaya 

konulmasıyla kendini gösterebilir. Bu ve benzeri nedenlerle onaylanmış imar planlarının 

değiştirilmesi gerekebilir. Bu durumda, imar planlarının düzeltilerek ihtiyaçlarla uyumlu 

hale getirilmesi zorunludur (Kalabalık 2012). 

 

Yerel planların değiştirilmezliği esastır. Yerel planlarla belirlenen hedeflere ulaşabilmek 

için, gerek nazım gerekse uygulama planlarında mümkün olduğu kadar değişiklik 

yapılmaması gerekir. Bu nedenle, başta hazırlık çalışmaları ve veri toplama dönemi olmak 

üzere çok iyi bir çalışma yapılmalıdır. Ancak, “imar planlarında değişiklik yapılmamalı” 

diyen veya planı esasen bağlayıcı ve kesin bir işlem saymayıp her an değişebilen, dolayısıyla 

onu bir danışma niteliğinde bir işlem sayan görüşlere (Geray 1972) de katılmamak mümkün 

değildir. Zira yerel planların, ne kadar mükemmel yapılırsa yapılsın, bilimsel, ekonomik ve 

hatta uygulamadan doğan kimi zorunluluklar nedeniyle değiştirilmesi zorunluluk arz 

edebilir (Yayla 1975). Planın sonradan kentsel ihtiyaçları karşılayamaması, ya da verilerin 

doğru tespit edilememesi, gelişme yön ve hacminde yanlışlıklar yapılması (Sancakdar 1996) 

da planların değiştirilmesini zorunlu hale getirebilir. Ancak, imar planları da bir idari 

işlemdir; dolayısıyla idarenin her idari işlem gibi, imar planlarını ortadan kaldırarak veya 

geri alarak her zaman yeni bir imar planı yapabileceği de imar planları açısından kabul 

edilemez (Kalabalık 2012). 
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Uygulamada, yerel planlarda değişiklik yapılması ile mevzi imar planlarının karıştırıldığı 

görülmektedir. İmar planı değişikliği ile örneğin kat artırımı yoluyla veya yeşil alan, park, 

çocuk bahçesi gibi kullanımları, oturma ticaret ve sanayi türü kullanımlara dönüştürmek 

suretiyle yoğunluk artışına yol açan planlama işlemleri plan değişikliği kapsamında değildir. 

Bu tür işlemler, plan ana kararlarını etkileyen, dolayısıyla nazım imar planının da yeniden 

ele alınarak değiştirilmesini zorunlu kılan revizyon imar planı kapsamında kalan işlemlerdir 

(Sancakdar 1996). 

 

 2.8.2 Tadilat zorunluluğu 

 

Tapuya tescil edilmiş bir imar uygulamasının, belediye encümeninin kararı ile düzeltilmesi 

mümkün değildir. Hatalı uygulama, muvafakat ya da mahkeme kararı ile düzeltilebileceği 

gibi, belediyece yeni bir imar tadilatı ile de düzeltilebilir. Öngörülen yeni duruma uygun 

olarak dağıtım cetvellerin hazırlanarak 3194 sayılı Kanunun 19. maddesi uyarınca belediye 

encümenince tasdik edilip bir ay süre ile ilan edilip kesinleştikten sonra tapu siciline tescili 

mümkündür. 3194 sayılı Kanunun 8. madde beşinci fıkrası; “Onaylanmış planlarda 

yapılacak değişiklikler de yukarıdaki usullere tabidir” hükmündedir. Bu nedenle tescili bir 

uygulamada yapılacak tadil işleminde de, normal bir imar uygulamasının geçtiği 

aşamalardan geçmesi gerekmektedir (Koçak ve Beyaz 2011). 

 

2.8.3 İmar tadilatları ile ilgili genel esaslar 

 

İmar planında yapılacak tadilatların genel esasları; 3194 sayılı Kanunun 44/f maddesi 

uyarınca yayınlanan “İmar Planı Yapılması ve Değişikliklerine Ait Esaslara Dair 

Yönetmelik” in, ismi 17.03.2001 tarihli ve 24345 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan 

yönetmelik ile “Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmelik” olarak değiştirilmiştir. Plan 

tadilatı ile ilgili hususlar yönetmeliğin “İmar Planı Değişikliklerinde Uyulması Gereken 

Esaslar” başlıklı üçüncü bölümünde yer almıştır (Koçak, Beyaz 2011) 

 

A. Bu bölümün ilk maddesi olan 27. madde; 

“İmar Planında bulunan sosyal ve teknik alt yapı alanlarının kaldırılması, küçültülmesi veya 

yerinin değiştirilmesine dair plan değişiklikleri zorunluluk olmadıkça yapılmaz. Zorunlu 

hallerde böyle bir değişiklik yapılabilmesi için; 
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1. İmar planındaki durumu değişecek olan sosyal ve teknik alt yapı alanlarındaki tesisi 

gerçekleştirecek ilgili yatırımcı Bakanlık ve kuruluşların görüşü alınacaktır. 

2. İmar planındaki, bir sosyal ve teknik alt yapı alanının kaldırılabilmesi, ancak bu tesisin 

hizmet gördüğü bölge içinde eşdeğer yeni bir alanın ayrılması suretiyle yapılabilir. 

3. İmar planında yeni bir sosyal ve teknik alt yapı alanı ayrılması durumunda 1. bentteki 

esaslara uyulur. 

4. Plan müellifinin gerekçeli uygun görüşünün alınması şarttır” hükmündedir. 

 

B. Diğer taraftan yönetmeliğin 28. maddesi; “İmar Planında verilmiş olan kat adedinin, 

inşaat emsalinin, ifraz şartlarının değişmesi sonucu nüfus yoğunluğunun artırılması 

durumunda; 

 

- Artan nüfusa orantılı olarak sosyal ve teknik altyapı alanlarının da artırılması, bunun 

yanında kat adetlerinin artırılması durumunda, karşılıklı bina cepheleri arasındaki kanunun 

öngördüğü asgari uzaklığın temin edilmesi gerekir” şeklindedir. 

 

Gelecekte nüfusun ne kadar artacağı ve kat adedi artışının hesabı şu şekilde yapılır (Ünal 

1989); 

  

- İnşaat emsalinde veya kat adedinde artıştan dolayı toplam inşaat alanındaki artış m² 

olarak hesaplanır. Bulunan bu rakam (kişi başına 20 m² inşaat alanı esas alınarak) 20’ye 

bölünmek suretiyle nüfustaki artış miktarı hesaplanır. Nüfus bulunduktan sonra, Plan 

Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmeliğin ekindeki standartlara uyulmak suretiyle 

belirlenecek sosyal ve teknik alt yapı ihtiyacı planda gösterilir. 

- Kat artışı söz konusu olacaksa; yol genişliği ile bina yüksekliğinin orantısı  

    K=(H1+H2)/2+7 m. Formülü ile bulunur. 

     H1=Yolun cephesinde önerilecek yapının yüksekliğidir. 

     H2=Yolun diğer cephesinde önerilecek yapının yüksekliğidir. 

 K=Karşılıklı bina cepheleri arasındaki mesafedir.(metre olarak) 

 

C. İmar planında gösterilen yolların genişletme, daraltma ve güzergahına ait imar planı 

değişikliklerinde; 

 

- Devamlılığı olan yolun belli bir kesiminde daraltılamaz. 
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- Yolların kaydırılmasında mülkiyet ve yapılaşma durumu dikkate alınır. 

- İmar planındaki gelişme alanlarının 7 metreden dar yaya, 10 metreden dar trafik yolu 

açılamaz. 

- İmar planı değişikliği ile çıkmaz yol ihdas edilemez. 

- İmar planı içinde kalan karayolu, kent içi geçişinin değiştirilmesi durumunda Karayolları 

Genel Müdürlüğü’nden alınacak görüşe uyulur (Plan Yapımına Ait Esaslara Dair 

Yönetmelik Md.29). 

 

D. İmar planlarında sosyal ve teknik alt yapı kullanımlarından başka herhangi bir amaca 

ayrılmış olan bir alanın kullanım amacının değiştirilmesi (yani, konut alanını ticarete, 

ticaretin konuta, sanayinin konuta, konutun küçük sanatlara vb.) durumunda; 

 

- Yeni belirlenen kullanım şeklinin, ihtiyacı olan sosyal ve teknik alt yapı alanları 

yönetmelikte belirtilen standartlara ve Otopark Yönetmeliği’nde belirtilen otopark 

standartlarına uygun olarak birlikte düzenlenir. 

- Nazım plan ana kararlarını bozucu fonksiyonel değişiklikler plan değişikliği yolu ile 

yapılamaz. Yerleşmenin gelişme yönü, büyüklüğü ve arazi kullanımlarının fonksiyonel 

dağılımı ve genel yoğunlukları gibi hususların geliştirilmesi nazım plan kararlarını 

değiştirici olduğundan, bu, ancak imar planının yeniden yapılması ile mümkün olabilir (Ünal 

1989). 

 

Yukarıda sıralanan esaslara göre yapılacak imar plan değişiklikleri imar planlarında olduğu 

gibi, belediye meclisince onanarak yürürlüğe konulur. Onanan her imar planı değişikliğinin 

bir örneği onamaya esas olan belediye meclis kararı ile Bakanlığa gönderilir… Tadilat 

paftaları üzerinde; yerleşme adı, imar pafta numarası, kuzey işareti, koordinat değerleri, 

ölçeği, kıyı ile ilgili ise kıyı kenar çizgisi işaretlenir (Koçak ve Beyaz 2011). 

 

2.8.4 İmar tadilatlarında uyulması gereken kurallar 

 

İlke olarak imar tadilatlarında aşağıdaki kurallara uyulması beklenmektedir:  

a. Düzenleme işlemi mutlaka ada bazında yapılmalıdır. 

b. Düzenleme işlemi ile ilgili olarak yeni ada dağıtım cetveli düzenlenmelidir. 

c. Düzenleme işleminde kütükte kapanmış bulunan kadastro parselleri kullanılmamalı, imar 

parselleri “geldi” olarak gösterilip, işlem yapılmalıdır. 
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d. Önceki uygulamalarda yapılmış hatalar bu tadilatla giderilebilir. 

e. Adanın en son parsel numarası izleyecek şekilde parsellere yeni parsel numarası 

verilmelidir. 

f. Adaya ait tüm evraklar yeniden düzenlenmelidir. (Ada parsel ölçü krokileri, alan 

hesapları, köşe nokta koordinatları, ada dağıtım cetveli vb.) 

g. Yapılan işlem İmar Kanunu’nun 19. maddesi gereğince belediye encümeni (ya da il idare 

kurulunun) onayını sağlamalıdır. Tadilat, encümen (ya da il idare kurulu) kararında açık bir 

şekilde ifade edilmelidir. Tadilat, bir ay süreyle ilana alınarak kesinleştirilir. 

h. Tescil öncesi teknik kontroller, kadastro müdürlüğü elemanlarınca 1994/5 sayılı genelge 

gereğince yapılır. 

i. Tadilatla, ada ve parsellerin tersimatında herhangi bir değişiklik meydana gelmesi 

durumunda 1994/5 sayılı genelge eki yönergede belirtilen esaslar dahilinde işlem, orijinal 

paftasına işlenmeli ya da yeni pafta açılması sağlanmalıdır. 

j. Tapu müdürlüğünce de tadile tabi parsellerin sayfaları kapatılıp, yeni oluşan parseller 

için, kütüğün ilk boş sayfasından itibaren her bir parsel müstakil kütük sayfasına tescil 

edilmiştir (Doğan 1996). 

 

Bütün kurallara uygulamada ne ölçüde uyulduğu araştırılmaya değer bir konudur. İmar 

planlarında değişiklikler, genellikle türlü ekonomik ve siyasal çıkarları temsil etmekte olan 

kişi ve kümelerin baskılarıyla gerçekleşmektedir. Bir süre Ankara İmar Yönetim Kurulu 

Başkanlığı da yapmış bulunan ünlü yazar Falih Rıfkı ATAY, Çankaya adlı yapıtında, 

“Nerede bir imar planı değişikliği görürseniz, orada bir yolsuzluk bulunduğuna 

hükmedebilirsiniz” diye yazmıştır (Keleş 2012). 
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3. KENT, RANT VE KENTSEL RANT KAVRAMLARI 

3.1 Kent Kavramı ve Kapsamı 

 

Marx’a göre kent, yalnız üretim güçlerinin değil, erkin toplandığı, arazi mülkiyetinden 

kopuk bir kapitalizme dayanan bir yerleşmedir. Kent öyle bir yerleşim yeridir ki, çıkar ve 

çelişki kümelerinde kendine özgü bir bilinç yaratarak, sınıf yapısının doğmasına yol açar. 

 

Weber’in kent kuramında, kent siyasal bir birimdir. Aynı zamanda üretim ve değişim 

koşullarının belirlediği bir yerdir. Kentin siyasal rolünün simgeleri, bir kalesinin ve askeri 

gücünün bulunmasıdır. Weber, kentin tarımdan çok ticarete dayandığını öne sürer. Kenti 

sadece kapitalizm sorununun bir parçası olarak ele almış ve incelemiştir. 

 

Harvey, temel kavramlarını Marx’tan alarak kentin oluşum ve gelişimini açıklamaya çalışan 

bir başka kent kuramcısıdır. Ev sahipleri konutlarını ve konutların üzerinde bulunduğu 

arsalarını kendi gereksinmelerini karşılamak için kullandıkları halde, emlakçılar bu malları 

rant elde etmek amacıyla satın almak isterler. Kentte oturanlarla taşınmaz mal alım satımı 

yapan ortaklıklar arasındaki ve kentin çeşitli bölgelerinin kendi aralarındaki gerginliklerin 

ardındaki asıl neden budur. Kapitalist bir toplumda kentin gelişmesini tetikleyen temel 

nedenlerin başında rant anlayışlarının gelmekte olduğudur. Kentlerin, geniş ölçüde, 

kapitalizmin kendi egemenlik alanını genişletmek amacının etkisi altında gelişmekte olduğu 

gerçeğidir. Eğer kentler kent çeperlerine doğru hızla gelişiyorsa, yöre kentlerdeki yeni konut 

siteleri yaratılıyorsa, bunun temel nedeni o yerlerde yatırım yapmanın anamal sahipleri, 

bankacılar, taşınmaz mal alım satımı yapan ortaklıklar, taşınmaz mal yatırım ortaklıkları ve 

her türlü yatırımcılar için çekici ve karlı bir alan olmasıdır (Keleş 2012).  

 

Bakış açısı değiştikçe kent tanımı da değişmektedir. Sosyologlar, tarihçiler, şehir plancılar, 

iktisatçılar, antropologlar, edebiyatçılar v.b. her bir disiplinin kendi kavrayışı üzerine bina 

edilmiş kent tanımı vardır. Nüfus büyüklüğü, idari statü, nüfusun yapısı, iş bölümü ve 

uzmanlaşma, örgütlenme biçimi, işlev alanlarındaki farklılaşma, iş gücünün sektörel 

dağılımı, heterojenlik, fiziksel doku, üretimin yapısı gibi ölçütler kullanılarak bu 

tanımlamalar yapılmaktadır (Dinçer 1999). Kapsamlı bir modern şehir tanımı, şehrin hukuki, 

siyasi, iktisadi ve içtimai bir birim olduğunu belirtmek durumundadır (Aydoğan 2000). Bir 

yerleşim biriminin kent niteliğini taşıması için, şu özellikleri taşıması gerektiği söylenebilir: 
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 Belli bir nüfus büyüklüğüne ve nüfus yoğunluğuna erişmiş olması, 

 Tarımsal üretimden daha ileri bir üretim düzeyi olan sanayi üretimine geçmiş olması ve 

bununla birlikte hizmet sektörünün gelişmiş olması, 

 Yerleşim yerinin fiziksel altyapısının belli bir düzeye ulaşmış olması, 

 Geleneksel aile yapısının çözülerek yerini çekirdek aile yapısına bırakmış olması, 

 Nüfusun büyük oranda örgütlenmiş, karmaşık iş bölümüne ve yüksek uzmanlaşma 

düzeyine erişmiş olması, 

 Yerel değerlerin yerini, ulusal değerlerin veya evrensel değerlerin almış olması, 

 Geleneksel ilişkilerin (cemaat toplum tipinin) çözülüp bireysel ilişkilerin ya da bireysel 

çıkarların ön plana çıkmış olması, 

 Eğitim düzeyinin kırsal kesimdeki eğitim düzeyinden yüksek olması ve çocuk bakım ve 

eğitiminde aile dışı kurumların gelişmiş olması, 

 Sosyal normların yerini, resmi denetleme kurumlarının almış olması, 

 Statülerin aileden gelmeyip, bireylerin kendi çabaları ile kazanılmış olmaları (Erkan). 

 

Nüfus büyüklüğü tek başına yeterli bir kriter olmasa da kent tanımı için önemlidir. Kentler 

kasaba ve köylere göre daha fazla insanın yaşadığı yerleşim birimleridir. Öyle ki, bazı küçük 

devletlerin nüfusundan daha fazla insanı barındıran şehirler vardır. Nüfusun miktarı kadar 

yoğunluğu da kent ayrımı için önemlidir. Nüfus kriteri ülkeden ülkeye değişiklik 

göstermektedir. Örneğin Japonya’da 30.000, Kore’de 40.000, A.B.D.’inde 2.500 (Sarı) 

kişilik nüfus kriteri aranmaktadır. 

 

Türkiye’de kurumların bile kent tarifi için nüfus kriterleri farklıdır. Devlet istatistik 

Enstitüsü, 20.000 kişini yaşadığı yerleri şehir olarak kabul etmekteyken, Bayındırlık ve 

İskan Bakanlığı (ÇŞB) 10.000 kişilik yerleşme alanını şehir olarak kabul eder (İsbir 1991). 

Ayrıca yerleşme bölgeleri ayırımında, nüfus yoğunluğu kriteri üzerinde de durulmaktadır. 

Örneğin Fransa’da km²’ye 500 ve daha fazla, Almanya’da 2.500 ve daha fazla nüfus düşen 

yerleşme bölgeleri kentleşmiş bölgeler olarak kabul edilmektedir (Sarı).Kentler, belirli bir 

yönetsel örgüt biriminin sınırları içinde kalan yerlerdir. Kamu otoritesinin daha güçlü 

olduğu, resmi ve gayri resmi tüm kurumların daha fazla gelişip, bürokratikleştiği birimlerdir. 

Bazı araştırmacılara göre bir yerleşimin kent sayılabilmesi için o yerleşmelerin belediye 
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teşkilatına sahip olması gerekir. Bir başka deyişle o yerleşim yerinde belediye hizmetlerinin 

verilmesi gerekir (Sarı 2012).  

 

3.2 Rant Kavramı ve Kapsamı 

 

İktisat biliminde rant kavramını ilk kez bugün dahi geçerliliğini koruyacak şekilde açıklayan 

klasik iktisatçılardan David Ricardo’dur. Ona göre rant, doğanın cömertliğinden değil, 

aksine cimriliğinden doğmaktadır. Ricardo, rantın toprağın kıt olması ve bunun sonucunda 

fiyatların artması ile elde edilen bir değer olduğunu ifade etmektedir (Aktan 1993). 

Sanayileşme ve kentleşme süreçleri kıt olan toprağa talebi arttırmış ve kentsel rant olgusu 

ortaya çıkmıştır. Alman iktisatçı Von Thunen toprağın verimliliği nedeniyle ortaya çıkan 

rantın yanında, toprağın şehre uzaklığı nedeniyle de bir rantın doğacağını etraflı şekilde 

açıklamıştır (Pekin 1991). Von Thunen’in 1810-1863 yılları arasında yaptığı çalışmalara 

dayanan mekansal içerikli rant kuramında mekan boyutu önem kazanmaktadır. Bu kurama 

göre kentsel alanlardaki araziler, kent merkezine olan uzaklıklarına göre değer kazanırlar. 

Kent merkezinin çevresinde daire biçiminde değer halkaları oluşur. Kent merkezine en yakın 

halkanın içindeki toprakların değeri en yüksek, en uzaktaki halkanın içindeki toprakların 

değeri en düşüktür. Bunun nedeni ulaşım giderlerinin farklı olmasıdır. Bu da bir anlamda 

farklılık rantıdır. Rekabetten dolayı arazi kullanımı, rantı maksimize edecek şekilde olur. Bu 

oluşan rant bir artıktır. Arazi üzerindeki emek ve sermayenin hissesi çıktıktan sonra kalan 

değerdir (Gölbaşı 2006). 

 

“Rant” kelimesinin sözlük anlamı getirim/kiradır. Ancak bu kelime kullanılırken kastedilen 

elbette kira değildir. Geçmişte, toprağın kullanımı karşılığında ödenen bedel olarak 

kullanıldığı için bu anlamı almıştır. Ancak günümüzde rant kelimesi ile kastedilen “Bir mal 

veya paranın, belirli bir süre içinde emek verilmeksizin sağladığı gelir”dir. Dolayısıyla 

rantın olduğu yerde emeksiz gelir söz konusudur. “Emek” kelimesi de “Bir işin yapılması 

için harcanan beden ve kafagücü” anlamına gelmektedir. Ancak sadece emek harcamadan 

elde edilen gelir tanımlaması da rant kelimesini tam olarak karşılayamaz. Çünkü faiz geliri, 

yani paranın kulanım geliri, kira yani taşınır veya taşınmaz malların kulanım bedelleri ile 

hukuksuz yollardan elde edilen rüşvet gibi gelirler de sonuçta emek harcamadan elde edilen 

gelirlerdir. Bu durumda rant kelimesine daha açık tanımlama getirmek gerekmektedir (Kaya 

2008). 
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Rant kelimesinin içeriğinde öncelikle hak edilmemiş bir fayda söz konusudur. Ancak bu 

“hak edilmemiş” olma durumu “hukuksuz” bir duruma işaret etmez. Bu açıdan da rüşvet 

gibi hak edilmemiş bir gelire sahip olma durumundan ayrılır. Hak etmek için emek harcamak 

veya sermaye araçlarını (para, mal, vb) kullandırmış olmak gerekir. Rant ta ise emek de, 

sermaye aracı da söz konusu değildir. Buna rağmen bir gelir söz konudur ama bu gelir aynı 

zamanda hukukidir. Konumuz itibarı ile rant kelimesini “gayrimenkul değerinde meydana 

gelen ve emeğe dayanmayan artış” olarak tanımlayabiliriz (Kaya 2008). 

 

İktisadi açıdan rant ise şu şekilde tanımlanabilir. Mal ve hizmet üretimi için kullanılmak 

zorunda olunan unsurlara üretim faktörleri denir. Bu faktörler, üretimi gerçekleştirmek için 

kullanılan doğal kaynaklar (arazi ve hammadde), emek (işgücü), sermaye (milli servet) ve 

girişim (teşebbüs) olmak üzere 4 ayrı grupta toplanır. Ülke genelinde üretilen mal ve 

hizmetlerin toplam tutarı ise gayri safi milli hasıla (GSMH) (Milli Gelir) olarak nitelendirilir. 

Bu nedenle, her bir üretim faktörünün milli gelirin oluşumunda payı bulunmaktadır. Milli 

gelirden emeğin aldığı paya ücret, sermayenin aldığı paya faiz, girişimin aldığı paya kâr ve 

son olarak hammadde ve arazi (üzerindeki yapılaşmalarla 

birlikte gayrimenkul olarak tanımlanabilir)’tan oluşan doğal kaynakların aldığı paya ise rant 

denir.  

 

Günümüzde rant kavramı, Türk Dil Kurumu’nca “üretim faktörlerinden biri olan doğanın 

üretimden aldığı pay ve kira” olarak tanımlanmaktadır. Rant, halk dilinde spekülatif 

amaçlarla para kazanmak anlamında kullanılmakla birlikte, daha çok emek ve sermaye sarf 

etmeksizin dış faktörlerin etkisiyle elde edilen kazanç olarak bilinir. Taşınmaz 

(gayrimenkul) rantı ise, alım satım kazancı ile kira getirisinden oluşmaktadır. Taşınmaz 

rantları kavramı, gayrimenkul alım satımından sağlanan ve Gelir Vergisi Kanunu 

(GVK)’nda “değer artış kazancı” olarak tanımlanmıştır (Kaya 2011).  

 

3.3 Kentsel Rant Kavramı 

 

Rant kavramının kent ile birlikte gündeme gelmesi durumunda ise “kentsel rant” olgusu 

gündeme gelmektedir. Diğer bir ifade ile tarım arazilerine uygulanan bazı rant ilkelerinin 

kent arazilere uygulanması ile kentsel rant kavramından söz edilmektedir. Kentlerde bazı 

arazi parçaları, merkezi bölgede bulunmak, yüksek gelirli kesimin yerleşim yeri olmak gibi 

belirli konumlarda bulunmaktadır. Bu kent arazileri, konumları gereği diğerlerinden çok 
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daha fazla değere sahip olabilmektedir. Kentlerdeki büyüme ile birlikte bu arazilere sahip 

olanlar bir tekel gücü elde etmekte, tekelci kent rantı ortaya çıkmaktadır (Ertürk, Sam, 2009). 

Tarım arazilerinin arsa haline dönüşmesi sürecinde spekülatörler önce araziye bugünkü 

kullanım değeri üzerinden satın almakta ve imar sonucu oluşan değer üzerinden 

satmaktadırlar. Çoğu zaman da kentler imar planının saptadığı gelişme yönlerinde değil, 

spekülasyona konu olan arazilerin bulunduğu yönde gelişmektedir (Çelik 2007). 

 

Göç alan kentlerdeki nüfus artışı ve gelişmiş kentlerdeki yapılaşma eğilimleri yeni yerleşim 

alanlarının planlanması sürecine bütün dünyada olduğu gibi Türkiye’de de önemli etkilerde 

bulunmaktadır. Hazine ve özel mülkiyete ait arazilerin yerel yönetimlerce en kısa sürede 

çevresel koşullar paralelinde planlanması, sağlıklı bir kent gelişiminin vazgeçilmez öğesidir. 

Arazilerin imara açılması sürecinde kentsel bir rantın oluşması ise kaçınılmaz bir durumdur. 

“Rant oluşacak” veya bir arazi “salt üst gelir grubu” için imara açılıyor gerekçesiyle, yeni 

yerleşim alanları açılmasın, diyemeyiz. Önemli olan, imarla elde edilen rantın, serbest piyasa 

koşullarında bugünkünden daha fazla kamu yararına dönük hale getirilebilmesidir (Sevindik 

2009). 

 

Kentsel rantı, kentte emek harcamadan, sermaye kullanmadan taşınmazda meydana gelen 

değer artışı olarak tanımlayan görüşler olduğu gibi (Kaya 2008) kentle ilgili, kentte 

yaşamaktan kaynaklanan veya şehir ekonomisinin oluşturduğu rant olarak tanımlayan 

görüşler de vardır (Umay 2006). 

 

Kentsel rantları ortaya çıkaran nedenlerin temelinde, gerek hızlı nüfus artışı gerekse 

sanayileşme nedeniyle gayrimenkullerin değerlerinde oluşan artışlar yatmaktadır. Değer 

artışı, bir iktisadi varlığın bir gider karşılığı olmadan, zaman içinde meydana gelen 

beklenilmezlik ve hak edilmemezlik nitelikleri ağır basan artışlardır (Umay 2006). Kentsel 

arazi sadece bir yer olma işlevini aşarak, bir spekülasyon aracı olma işlevini kazanır. Bu yeni 

işlev, konut yapım sürecini çarpıtan en önemli etkenlerden biridir. Arsanın spekülasyon aracı 

haline gelmesi ona canlı bir pazar oluştururken, aynı dönemde ekonominin hızlı bir 

enflasyon içinde bulunması, bu pazarı hem sınıfsal olarak hem de mekansal olarak 

yaygınlaştırır (Tekeli 1982).   

 

Kentsel rantlar kuramsal açıdan birçok tartışmanın da odağında yer almıştır. Ancak ülkemiz 

açısından konu somut bir biçimde ele alınmak istendiğinde ortaya çok karmaşık bir yapı 
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çıkmaktadır. Bir kez ülkemizde kentsel rantların kaynağı, devletin mülkiyetinde veya 

devletin hüküm ve tasarrufu altında olan arazi varlığıdır. Bu araziler çeşitli biçimlerde ya 

satılarak ya da uzun süreli kullanımlara tahsis edilerek kentsel ranta konu olmaktadır. İkinci 

olarak planlama yetkisine sahip olan kamu kurum ve kuruluşları ayrıcalıklı imar hakları 

yaratarak ister devlet mülkiyetinde isterse özel mülkiyette bulunsun bütün kentsel araziler 

kentsel rant havuzuna aktarmaktadırlar. Kentsel araziler, imar planları aracılığıyla işlev ve 

kullanım biçimi değiştirilerek spekülatif yatırım aracı haline dönüştürülmektedir. Bu 

yönleriyle ele alındığında hem merkezi yönetimin hem de yerel yönetimlerin kentsel rant 

oluşumu ve bölüşümü sürecini yönettikleri söylenebilir. Ancak 1980’li yıllardan bu yana 

yaşanan değişim ve dönüşüm süreci ile birlikte yönetimin bütün alanlarda olduğu gibi 

kentsel rantlar konusunda da kendisine yeni bir ortak bulduğu anlaşılmaktadır. Özel sektör 

kuruluşları ve onların güdümündeki sivil toplum örgütlerinden oluşan ve piyasa olarak 

adlandırılan bu ortak, kentsel arazi yönetimine ilişkin planlama, yatırım ve karar alma 

sürecine doğrudan etkide bulunmaktadır. Planlama ve yatırım kararları ile birlikte onlarca 

misli değer kazanmaktadır. Bu değer artışı karar alma sürecine piyasanın etkisi ile doğru 

orantılı olarak yükselebilmektedir (Turan 2008). 

 

Kentsel rant konusunda ele alınması gereken en önemli konulardan biri, planlama ve plan 

değişiklikleridir. Dar anlamda imar uygulamaları olarak da nitelenen planlama konusu 

aslında bundan daha geniş bir içeriğe sahiptir (Ersoy ve Keskinok 2000). Planlama, hem rant 

oluşumunun hem de rant bölüşümünün en etkili araçlarından biri olarak karşımıza 

çıkmaktadır. Kentsel arazilerde oluşan rantlar bu nedenle, hem yanlış planlama kararlarının 

bir sonucu hem de bir nedeni olarak değerlendirilmektedir. Diğer yandan imar planı 

değişiklikleri de özel mülkiyetteki arsaların değerini aşırı ölçüde artırmaktadır. İmar 

planlarındaki değişiklik talepleri de buna bağlanmaktadır (Keleş 1999). O halde, planlama 

hem devlet mülkü olan taşınmaz mallar hem de özel mülkler açısından için önemlidir. Devlet 

mülkünün özel mülkiyete dönüştürülmesi sürecinde yaratılan mutlak rant, hazırlanan planda 

yer alan ayrıcalıklı imar haklarıyla farklılık rantının artmasına neden olmaktadır. Bu durum 

taşınmaz malın aynı zamanda satış sürecinde bir pazarlık unsuru olarak kullanılmasına da 

yol açmaktadır (Turan 2008). 

 

Ekonomik, siyasi, toplumsal ve kültürel yanları olan planlama ya da plan kararları, öncelikle 

taşınmaz malların biçimlerini ve niteliklerini değiştirmektedirler. Bir kamu hizmeti olarak 
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planlamanın kentsel rant ile ilişkisini Çağatay Keskinok’tan alınan şu görüşler yardımıyla 

açıklayabiliriz (Ersoy ve Keskinok 2000): 

 

“… yerseçim kararları, kamu kaynaklarına ilişkin tahsis kararları, yatırım kararları, malikin 

sahip olduğu şeye, malikin hiçbir katkısı olmaksızın belirli değerler kazandırır. Bu 

çerçevede, bir kamu hizmeti olarak kent planlama ve uygulaması kentsel araziye kamu malı 

niteliği kazandırır. Değişim değeri olarak mülk sahibinin eline geçen şey, toplumsal olarak 

gerçekleşen üretim faaliyetinin yerseçim kararlarıyla ve kamusal tahsislerle yönlendirilmesi 

sonucunda yaratılan artı değerlerin malikin sahip olduğu şeydeki yoğunlaşmış biçimidir.” 

 

Gelinen süreçte planlamada hem merkezi yönetim hem de yerel yönetimler düzeyinde piyasa 

için devlet öncülüğünün var olduğunu, ancak kamu yararı kavramının, planın bütünselliği 

ve uzun süreli olması gibi ilkelerinin ortadan kalktığı görülmektedir (Turan 2008). 

 

3.3.1 Rantın gelişim süreci 

 

Kent planlaması, daha önce arazi veya kadastro parseli olarak görülen ve değeri o arazi veya 

kadastro parselinde üretilen ürünün katma değeri ile orantılı olarak belirlenen bir alanın 

üzerinde konut, ticaret veya sanayi amaçlı binaların yapılabileceği bir arsa haline 

dönüştürülmesi işlemidir. Bu arsanın değeri, artık üzerinde yetişen ürünün değil, bu arsa 

üzerine yapılan binanın sağladığı katma değer ile orantılı olarak belirlenmekte; yerine ve 

kullanım biçimine bağlı olarak arazi veya kadastro parseli halindeki değerinin onlarca kat 

üzerinde bir düzeyde oluşmaktadır (Bayram 2009). 

 

Kentler, nüfus artışı ve göç nedeniyle büyürken, tarım arazilerini kentsel araziye 

dönüştürmekte, tarımsal araziler, imar hakları ve altyapı koşulları yerine getirilerek, kent 

arazisi olarak yeniden üretilmektedir. Bu üretim, bir yandan kente yeni katılan toprağın 

değerinin artışına yol açarken, diğer yandan mevcut kent arazilerinin de konumundaki 

değişme nedeniyle değer artışına yol açmaktadır. Böylece de kentlerde bir yandan kamunun 

eylem ve işlemleri sonucu rant oluşurken, diğer yandan kentsel arazilerin konumlarındaki 

oransal değişme nedeniyle tekelci rantlar oluşmaktadır. Tarımsal arazi parçasının kent 

arazisine dönüşümü ve değer artış süreci aşağıda yer alan şekilde görülmektedir (Kaya 

2011). 
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Şekil 3.1 Kent Arazisinin Değer Artış Süreci (Kaynak: Ertürk ve Sam, 2009) 

 

Yukarıdaki şekilde görüldüğü üzere, başlangıçta tarımsal nitelikli toprağın değeri R1 iken, 

yakın çevredeki imar hareketlerinin başlamasıyla R2’ye yükselmekte, tarımsal toprağın 

belediye sınırları içine alınması ve imara açılması ile değeri daha da artarak R3’e 

yükselmektedir. Ardından alt yapının hazırlanması ile arazi kent arazisi haline dönüşerek 

değeri R4’e, bölgedeki inşaat artışı ile beraber değeri R5’e yükselecektir. Kentteki 

büyümenin hızla devam etmesi ile toprağın konumu değişecek, kat artışı, iş bölgesi gibi 

toprağın yeni tip kullanımlarıyla değeri daha da artarak 0R6’ya ulaşacaktır (Ertürk  ve Sam 

2009).  

 

Kentlerde yaşanan nüfus patlaması kentsel büyümeye neden olmaktadır. Planlama sürecinde 

kural olarak, çok zorunlu olmadıkça tarımsal araziler, kentsel yerleşmeye açılmamaktadır. 

Bununla beraber, zaman zaman verimli tarım arazilerinin ve orman arazilerinin de kentsel 

arsaya dönüştüğü gözlenmektedir. Şüphesiz bu tür dönüşümlerde izlenen arsa ve arazi 

piyasası politikalarının ve kentsel gelişmenin planla disiplin altına alınamamasının önemli 

rolü vardır. Kentsel rantların bu dönüşümde önemli bir payı bulunmaktadır (Kaya 2011). 
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3.3.2 Arazi rantlarını etkileyebilecek faktörler 

 

3.3.2.1 Merkeze yakınlık durumu ve çevre koşulları 

 

Rant kavramı kent ile birlikte kullanılması durumunda “kentsel rant” olgusu gündeme 

gelmektedir. Kentlerde bazı arazi parçaları, merkezi bölgede bulunmak, yüksek gelirli 

kesimin yerleşim yeri olmak gibi belirli konumlarda bulunmaktadır. Kent arazileri, 

konumları gereği diğerlerinden çok daha fazla değere sahip olabilmektedir. Kentlerdeki 

büyüme ile birlikte bu arazilere sahip olanlar bir tekel gücü elde etmekte, tekelci kent rantı 

ortaya çıkmaktadır (Ertürk ve Sam 2009). 

 

3.3.2.2 Spekülatörler 

 

Tarım arazilerinin arsa vasfına dönüşmesi sürecinde spekülatörler önce arazi bugünkü 

kullanım değeri üzerinden satın almakta ve imar sonucu oluşan değer üzerinden 

satmaktadırlar. Çoğu kez de kentler imar planının saptadığı gelişme yönlerinde değil, 

spekülasyona konu olan arazilerin bulunduğu yönde gelişmektedir (Çelik 2007). 

 

Kent arazisi sadece bir yer olma işlevini aşarak, bir spekülasyon aracı olma işlevini kazanır. 

Bu yeni işlev, konut yapım sürecini çarpıtan en önemli etkenlerden biridir. Arsanın 

spekülasyon aracı haline gelmesi ona canlı bir pazar oluştururken, aynı dönemde 

ekonominin hızlı bir enflasyon içinde bulunması, bu pazarı hem sınıfsal olarak, hem de 

mekansal olarak yaygınlaştırır (Tekeli 1982). 

 

3.3.2.3 Nüfus artışı, yapılaşma, turizm, sanayileşme, kentsel dönüşüm projeleri ve 

yabancı yatırımcılar 

 

Göç alan kentlerdeki nüfus artışı ve gelişmiş kentlerdeki yapılaşma eğilimleri yeni yerleşim 

alanlarının planlanması sürecine bütün dünyada olduğu gibi Türkiye’de de önemli etkilerde 

bulunmaktadır. Hazine ve özel mülkiyete ait arazilerin yerel yönetimlerce en kısa sürede 

çevresel koşullar paralelinde planlanması, sağlıklı bir kent gelişiminin vazgeçilmez öğesidir 

(Sevindik 2009). Ayrıca kentlerde yapılaşma ve yerleşim alanlarının planlanmasına paralel 

olarak kamu tarafından altyapı, ulaşım, çevre düzenlemesi, yeniden yapılaşma gibi hizmetler 

sunularak, kentsel dönüşüm planlamaları yapılması gerekmektedir (Kaya 2011). 
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Kentsel dönüşüm planlamaları ile hem gelişmiş ve hem de gelişmekte olan ülkelerde, kentin 

tamamen veya kısmen yenilenmesi, sağlıklılaştırılması, canlandırılması uygulamaları 

yaygın bir biçimde görülmektedir. Özellikle, kentsel dönüşüm uygulamalarıyla, kentlerin 

ekonomik ve fiziksel çöküntüye uğramış bölgelerinde iyileşme sağlanarak, yaşam kalitesinin 

artırılması ve kent ekonomisinin güçlendirilmesi amaçlanmaktadır (Köktürk ve Köktürk 

2011). 

 

Nüfus artışının yapılaşmayı artırması, artan yapılaşmaya paralel olarak yerel yönetimlerin 

bayındırlık hizmetlerini tamamlamaları ile yapılan kentsel dönüşüm projeleri, kentlerde 

yaşanabilir ortam oluşturmakta ve kentlerdeki gayrimenkullere olan talep artmaktadır. Diğer 

faktörlerle birlikte kentsel dönüşüm projelerinin etkisiyle ulaşım, sanayi ve turizmin 

gelişmesi de talebi artıran diğer etkenlerden olup talebin artması sonucu da gayrimenkullerin 

değeri yükselmektedir. Ancak sanayileşme bazı durumlarda negatif etki yapabilir. Örneğin, 

mesken yerleşimlerine yakın sanayileşmenin gürültü ve çevre kirliğine neden olması gibi 

(Kaya 2011). 

 

Yabancı gerçek ve tüzelkişilerin konut ve arsa talepleri (özellikle İstanbul, Didim, Marmaris, 

Alanya gibi yerlerde) arazi rantlarını artırıcı etki yapmaktadır. Bununla birlikte zamanla 

değişen moda ve trendler de taleplerin yönünü değiştirdiğinden arazi rantlarının bu 

doğrultuda değişmesine neden olmaktadır. Örneğin günümüzde alışveriş merkezi, otel, ofis, 

rezidans ve benzeri yatırımlar revaç kazanmıştır (Kaya 2011). 

 

3.3.2.4 Kamu uygulamaları 

 

Kentlerde, merkezi yönetimlerce ulaşım, sanayi, turizm ve kültür projeleri; yerel 

yönetimlerce de imar planları yapılmaktadır. Söz konusu imar planlarında yapılan ve 

yapılacağı açıklanan değişiklikler, imar affı düzenlemeleri ile merkezi yönetimlerce yapılan 

ve yapılacağı açıklanan projeler kentlerdeki gayrimenkullerin değerini önemli ölçüde 

etkilemektedir. Bunlara örnek olarak Kanal İstanbul, üçünü boğaz köprüsü, yeni otoyollar, 

uydu kent projeleri verilebilir. Söz konusu projelerin açıklanmasından itibaren muhtemel 

proje bölgelerindeki gayrimenkullerde oldukça yüksek oranda değer artışları beklentisine 

girilmiştir (Kaya 2011). Diğer yandan zaman zaman söz konusu düzenlemelerin 

yapılmasında karar verici pozisyonunda olanlar ve bu kişilerden edindiği bilgiler 
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doğrultusunda hareket edenler, imar değişiklikleri ve kentsel dönüşüm projelerinden önce 

gayrimenkulleri alarak yüksek rantlar elde edebilmekte, hatta rantları tekelinde 

toplayabilmektedir (Kaya 2011). 

 

3.3.3 Gayrimenkul rantlarına ilişkin yürürlükteki vergi mevzuatı hükümleri 

 

Türk vergi sisteminde gayrimenkul rantlarından (alım-satımından) sağlanan gelirler, çeşitli 

vergi türlerine tabi tutulmaktadır. Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK)’nun 1’inci maddesinin 

1’inci fıkrasında, sermaye şirketleri, kooperatifler, iktisadi kamu kuruluşları, dernek veya 

vakıflara ait iktisadi işletmeler ve iş ortaklıkları olarak sayılan kurumların kazançlarının 

kurumlar vergisine tabi olduğu belirtilmiştir. Yine KVK’nun 1’inci maddesinin 2’nci 

fıkrasında kurum kazancının gelir vergisinin konusuna giren tüm gelir unsurları oluştuğu 

ifade edilmiştir. Dolayısıyla, gayrimenkul alım, satım faaliyetlerinin bir kurum bünyesinde 

yürütülmesi halinde elde edilen kazançlar, kurumlar vergisine tabi olacaktır. Ancak söz 

konusu faaliyetler gerçek kişi bünyesinde yürütülüyorsa, elde edilen kazançlar, gelir 

vergisinin konusuna girecektir (Kaya 2011). 

 

A. Faaliyetlerin Kurum Bünyesinde Yürütülmesi 

 

Gayrimenkul alım, satım ve inşası faaliyetlerinin bir kurum bünyesinde yürütülmesi halinde 

elde edilen kazançlar, kurumlar vergisine tabi olacaktır. KVK’nun 6’ncı maddesinde, kurum 

kazancının ne şekilde hesaplanacağı ile ilgili olarak “Kurumlar vergisi, mükelleflerin bir 

hesap dönemi içinde elde ettikleri safî kurum kazancı üzerinden hesaplanır. Safî kurum 

kazancının tespitinde, GVK’nun ticarî kazanç hakkındaki hükümleri uygulanır.” denilmiştir. 

Ayrıca kurum kazancının hesaplanmasında KVK’nun 8, 10 ve 11’inci maddeleri de dikkate 

alınır (Kaya 2011). 

 

Kurumlar Vergisi kurum kazancı üzerinden KVK’nun 32’nci maddesi uyarınca %20 

oranında kurumlar vergisi hesaplanır; KVK’nun 14’üncü maddesi uyarınca hesap döneminin 

kapandığı ayı izleyen 4’üncü ayın 1-25’i arasında (hesap dönemi takvim yılı olanlarda 1-25 

Nisan arasında) beyan edilir; KVK’nun 21’inci maddesi uyarınca beyan edilen ayın sonuna 

kadar ödenir (Kaya 2011). 
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B. Faaliyetlerin Gerçek Kişi Bünyesinde Yürütülmesi 

 

Gayrimenkul alım, satım faaliyetleriyle uğraşan bir gerçek kişinin elde edilen kazançlar, 

faaliyet GVK’da yer alan 7 gelir unsurundan hangisinin kapsamında ise, o gelir unsurunun 

tabi olduğu hükümlere göre vergilendirilecektir. Gerçek kişinin söz konusu faaliyetlerinin 

GVK’da dahil olduğu gelir unsuru ise, faaliyetin özelliklerine göre çeşitlilik göstermektedir. 

Bu bağlamda, gerçek kişi faaliyetlerinin hangi gelir unsuruna dahil olduğunun doğru olarak 

belirlenmesi, büyük önem arz etmektedir (Kaya 2011). 

 

1.Ticari Kazanç 

 

GVK’nın 37’nci maddesinin 2’nci fıkrasının 4’üncü bendinde, gayrimenkullerin alım, satım 

işleriyle devamlı olarak uğraşanların bu işlerinden elde ettikleri kazançların ticari kazanç 

olduğu belirtilmiştir. Dolayısıyla, bir gerçek kişinin gayrimenkul alım, satım ticari bir 

organizasyon çerçevesinde veya devamlı olarak gerçekleştirmesi halinde elde edilen kazanç, 

ticari kazancın kapsamı içerisinde değerlendirilecektir. Ticari bir organizasyon çerçevesinde 

yapılmayan ve süreklilik arz etmeyen gayrimenkul alım, satım işlerinden elde edilen 

kazançlar ise, ticari kazanç kapsamına girmemekte olup her bir olayın özelliğine göre diğer 

gelir unsurlarına girebilecektir (Kaya 2011). 

 

2. Değer Artış Kazancı 

 

Gerçek kişiler tarafından ticari mahiyette olmayan gayrimenkul elden çıkarmalarından elde 

edilen kazanç değer artış kazancıdır. GVK’nın mükerrer 80’inci maddesinin 1’inci fıkrasının 

6’ncı bendi uyarınca, elde ediliş şekli ne olursa olsun (karşılıksız olarak elde edilenler hariç) 

gayrimenkullerin alım tarihinden itibaren 5 yıl içinde (2007’den önce iktisap edilenlerde 4 

yıl) elden çıkarılmasından doğan kazançlar, değer artış kazancı sayılmaktadır. Ancak, bu 

kazancın değer artış kazancı sayılabilmesi için gayrimenkulün belli bir bedel karşılığı elde 

edilmesi ve 5 yıl içinde (2007’den önce alınmışsa alım tarihinden itibaren 4 yıl içinde) 

satılması gerekmektedir. Eğer bu süreler geçtikten sonra satılmışsa, bu gayrimenkul 

satışından elde edilen kazanç, gelir vergisine tabi tutulmayacaktır (Kaya 2011). 

 

Gelir vergisi, her bir gelir unsurunun tabi olduğu hükümlere göre belirlenen safi kazancı 

üzerinden GVK’ nun 103’üncü maddesinde yer alan %15-35 arasında değişen kademeli 
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vergi oranı tarifesi dikkate alınarak hesaplanır. Hesaplanan vergi GVK’nun 92’nci maddesi 

uyarınca 1-25 Mart (gelirin sadece basit usulde tespit edilen ticarî kazançlardan ibaret olması 

halinde 1-25 Şubat) arasında beyan edilir. Beyan edilen gelir vergisi ise, GVK’nun 117’nci 

maddesi uyarınca, Mart ve Temmuz (Şubat ayında beyan verilenlerde Şubat ve Haziran) 

aylarında olmak üzere 2 eşit taksitte ödenir (Kaya 2011). 

 

C. Gayrimenkul Alım, Satım Faaliyetlerinin Katma Değer Vergisi Karşısındaki Konumu 

 

Katma Değer Vergisi Kanunu’nun 1’inci maddesinde ticarî, sınaî, ziraî faaliyet ve serbest 

meslek faaliyeti çerçevesinde yapılan teslim ve hizmetlerin KDV’ne tabi olduğu 

belirtilmektedir. Bu bağlamda gayrimenkul alım satım işiyle uğraşan gerçek kişilerin 

faaliyetleri sırasındaki mal teslimleri, söz konusu faaliyetlerini ticari faaliyet kapsamına 

girecek boyutta yapmaları halinde KDV’ne tabi tutulacak; ancak diğer kazanç ve iratlar 

kapsamında yapmaları halinde ise KDV’ne tabi tutulmayacaktır. Bununla birlikte 

gayrimenkul alım satım faaliyetlerini kurum bünyesinde yürütenlerin, kurumun her bir 

işleminin ticari olma karinesinden hareketle, söz konusu faaliyetleri çerçevesinde yaptığı 

bütün teslim ve hizmetler KDV’ne tabi olacaktır (Kaya 2011). 

 

D. Gayrimenkul Şirketlerine Vergi Kanunlarında Tanınan Muafiyet Ve İstisnalar 

 

Gayrimenkul şirketlerine vergi kanunlarında tanınan muafiyet, istisna ve diğer vergisel 

avantajlar şunlardır: 

 

- Beyan edilen gelirin % 10’unu aşmaması, Türkiye’de yapılması ve gelir veya kurumlar 

vergisi mükellefiyeti bulunan gerçek veya tüzel kişilerden alınacak belgelerle tevsik 

edilmesi şartıyla, mükellefin kendisi, eşi ve küçük çocuklarına ilişkin olarak yapılan eğitim 

ve sağlık harcamaları dönem kazancından indirilebilir (GVK-89/2). 

- Türkiye’de kurulu gayrimenkul yatırım fonları veya ortaklıklarının kazançları ile konut 

finansmanı fonları veya varlık finansmanı fonlarının kazançları kurumlar vergisinden istisna 

tutulmuştur. 

- Gayrimenkul yatırım ortaklıklarının münhasıran gayrimenkul portföylerine ilişkin alım-

satım sözleşmeleri ile gayrimenkul satış vaadi sözleşmeleri damga vergisinden müstesnadır 

(KVK–5/1.d ve Damga Vergisi Kanunu’na ekli 2 sayılı liste). 
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- Kurumların, en az 2 tam yıl süreyle aktiflerinde yer alan taşınmazların satışından doğan 

kazançların % 75’lik kısmı, satışın yapıldığı yılı izleyen 2’nci takvim yılının sonuna kadar 

satış hasılatının tahsil edilmesi ve istisnadan yararlanan kazanç tutarının satışı izleyen 5’inci 

yıl sonuna kadar pasifte özel bir fon hesabında tutulması şartıyla kurumlar vergisinden ve 

katma değer vergisinden istisna tutulmuştur. Söz konusu işlemlerle ilgili imzalanan kağıtlar 

damga vergisinden müstesnadır (KVK–5/1.e, KDV–17/4.r). 

- Organize sanayi bölgeleri ile küçük sanayi sitelerinin kurulması amacıyla oluşturulan 

iktisadi işletmelerin arsa ve işyeri teslimleri ile konut yapı kooperatiflerinin üyelerine konut 

teslimleri, katma değer vergisinden müstesnadır (KDV-17/4.k.) (Kaya 2011).  

 

3.4 İmar Planlarıyla Oluşan Kentsel Rantın Kamuya Kazandırılmasında Ülkemizdeki 

Uygulamalar 

 

3.4.1 İmar programı 

 

İmar programları beş yıllık süreler için belediyeler tarafından hazırlanır. Belediye sınırları 

içinde yapılacak olan işlerin tespiti, uygulaması ve sağlıklı bir planlamayı hedefler. Bu da 

belediyelerin çalışmalarını belli program çerçevesinde düzenli bir şekilde uygulamasına 

aracılık eder. Ne var ki ülkemizdeki belediyelerin büyük bir çoğunluğunda imar programları 

yapılmamaktadır. 

 

3.4.2 Arazi ve arsa düzenlemesi 

 
 

Arsa ve arazi düzenlemesi, imar planı yapılmış yerlerdeki uygulama araçlarından biridir. Bu 

uygulamaya hamur kuralı da diyebiliriz. İmar uygulaması sınırları içinde kalan tüm 

taşınmazların birleştirilerek ve bu taşınmazlardan düzenleme ortaklık payı (DOP) 

kesildikten sonra mülk sahiplerine yeni taşınmazlarının dağıtılması işlemidir. Kadastro 

parsellerinin kentsel alan içinde kullanılabilir duruma dönüşmesinde etkili bir yöntemdir. 

Uygulamaya giren yerlerde; %40’a kadar ilköğretim kurumları, yol, meydan, cami, karakol, 

park ve yeşil saha gibi sosyal ihtiyaç alanları kesilebilir. 

 

3.4.3 Kamulaştırma 
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Mülkiyetin, sahiplerinin, rızasını almaksızın, kamuya aktarılma işlemine kamulaştırma denir 

(Tüdeş 1992). Okul, hastane, park, yol gibi kamuya hizmet verecek olan yerlerin ilgili kamu 

kuruluşunun eline geçmesi için özel mülkiyetten alınma aracı olarak kullanılır. Belediyelerin 

yapmış olduğu imar uygulamalarında kamulaştırma, karşılan sorunlar, maddi yetersizlikler 

ve davalar nedeniyle kullanım güçlüğü yaşanmaktadır. 

 

3.4.4 Vergi araçları 

 

 Emlak vergisi; yerel yönetimlerin yerel giderleri karşılamak amaçlı taşınmazların rayiç 

bedelleri üzerinden aldığı gelirdir. Kentte yaşamın getirdiği doğal bir sorumluluktur. 

 Alt yapı harcamalarına katılım payı; yerel yönetimler yol, su, kanalizasyon gibi hizmetleri 

sağlarken taşınmaz sahiplerinden de emlak vergi değerinin %2’sini geçmemek kaydıyla 

aldığı paydır. 

 Taşınmazlardan elde edilen değer artışı kazancının vergilendirilmesi; iki taşınmaz devri 

dört yıl geçmeden gerçekleşirse, iki devir arasındaki fark değer artış kazancı olur. Devir 

işlemlerinde her zaman gerçek satış bedeli beyan edilmediği için değer artışının tespiti de 

gerçekçi olmamaktadır. Dolayısıyla bu kazanç ta vergilendirilmemektedir. 

 Gayrimenkul kıymet artış vergisi; ülkemiz koşullarında gerçek alım satım değerleri tescil 

esnasında kullanılamadığından bu vergilendirme türünün uygulaması mevcut değildir. 

 Şerefiye; kamu yönetimlerinin yaptıkları bayındırlık hizmetleri sebebiyle değeri artan 

taşınmazlardan, artan değerle orantılı olarak alınan bedeldir. Alınacak bedel oluşan değer 

artışını geçmemelidir ve sadece bir kez alınabilir. 

 Tapu harcı; alım-satım işlemlerinde her iki taraftan %0.20 oranında alınır. Devletin en 

önemli gelir kaynaklarından biridir. Belediyeler tarafından her yıl tespit edilen rayiç bedeller 

doğrultusunda alınan tapu harçları ile gelir artışı sağlanmıştır.   

 

 

3.4.5 Yapı yapma zorunluluğu ve yapı yasağı 

 

 Yapı yapma zorunluluğu; değer artışı beklenen arsaların bu amaçla kullanım dışı 

bırakılmasını engellemek amacıyla konut yapımı zorunluluğudur. Bu yetki ile belediyeler 

imar parsel ve adalarında yapılaşmayı düzenli olarak sağlayabileceklerdir. 

 Yapı yasağı; bu yasak ancak kamu yararı gereği yapılabilir. Planlı bir şehirleşme amacıyla 

bu yasak getirilir. İmar planı olmayan yerlerde plan yapılıncaya dek bu yasak getirilebilir. 
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3.4.6 Yola terk ve yoldan ihdas 

 

 Yola terk; imar uygulama araçlarından biri olan yola terk işlemi, bina inşa edilmek istenen 

arsaya ruhsat verilebilmesi için bedelsiz olarak uygulanır. 

 Yoldan ihdas; evveliyatı yol olmasına karşın, imar planı gereği kapanan yolların, imar 

planındaki amacına uygun olacak şekilde kullanılmak üzere, ait olduğu adanın son parsel 

numarası altında, – 2644 sayılı Tapu Yasasının 21’inci maddesi gereğince, belediye sınırları 

içinde belediye, dışında ise köy tüzel kişiliği adına, – tapu kütüğünün müstakil bir sayfasına 

kaydedilmesidir (Koçak ve Beyaz 2011). 

 

3.4.7 Kamunun arazi elde etmesi 

 

Kamunun elindeki arazi mülkiyetini artırması amaçlanır. Böylelikle planlamada düzenli 

gelişim sağlanması hedeflenir. Kamunun elinde bulunan mülkiyetlerin çokluğu, piyasada 

rant oluşumunda denge unsuru olma noktasında kamuya üstünlük sağlamış olacaktır. Aynı 

zamanda piyasanın işlevselliği noktasında kamuya düzenleyici konum sağlayacaktır. Maddi 

yetersizlikler nedeniyle kamu kurumları ve belediyeler mülk edinmek yerine ellerindeki 

mülkleri satarak gelir elde etme peşindedirler.  Bu da kamu arazilerinin giderek azalması 

anlamına gelmektedir.  
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3.5 Rant Gelirlerinin Vergilendirilmesine Yönelik Çeşitli Görüşler  

 

Kent planlamasının amacı, başta barınma olmak üzere kentte yaşayanların ihtiyaçlarının 

yeterli düzeyde, zamanında ve sağlıklı olarak karşılanmasını sağlayacak fiziki 

düzenlemelerin yapılmasıdır. Kentleri yaşanabilir yerler haline getirecek bu fiziki 

düzenlemelerin uygulanabilmesi ciddi oranlarda maddi kaynağa gereksinim duyar. Esas 

olan, bu maddi kaynağın, planlama ile yaratılan değerlerin (rantın) vergilendirilmesi 

sonucunda elde edilmesidir (Bayram 2009).  

 

Vergiye dahil olmayan veya düşük vergili rant gelirlerinin vergi kapsamının genişletilmesi 

kayıtlı ekonomiye geçiş için de önemli bir öneri olma özelliğini taşımaktadır (Ilgın 2002).  

 

İmar planlarına, ekonomik gelişmeye ve genel teşvik politikalarına bağlı olarak ortaya çıkan 

kentsel rantlar mutlaka etkin bir biçimde vergilendirilmelidir. Kentsel rantların sunduğu 

vergi potansiyelinin etkin bir şekilde vergilendirilmesi ve bunun adil bir biçimde 

yerel/merkezi yönetimler arasında paylaşımı sağlanmalıdır. Özellikle belediye hizmetleri 

sayesinde değeri artan (şehir rantı) gayrimenkuller üzerinden “Gayrimenkul Değer Artış 

Vergisi” uygulaması getirilmelidir. Bu verginin matrahını, nisbetini belediyeler belirlemeli 

ve tahsil etmelidir. Kentsel rantlar, potansiyel hasılaya göre değil, gayrimenkullerin satışı 

sırasında vergiye tabi tutulmalıdır (Gökbunar 1997). 

 

Kentsel rantların oluşumu ve bu nedenle ortaya çıkan rant gelirlerinin vergilendirilmesi, 8. 

Beş Yıllık Kalkınma Planında da, “Mahalli idarelerin imar ve alt yapı faaliyetlerinin 

finansmanında kullanılmak üzere merkezi ve yerel yönetimlerin çeşitli faaliyetleri sonucu 

oluşan kentsel rantların vergilendirilmesi sağlanacaktır.” İfadesi ile plan dahiline alınmıştır 

(Anonim 2000).  

 

Kentsel rantın oluşmasında kamu otoritesinin gücü büyük önem taşımaktadır. Çünkü 

özellikle planlama yolu ile oluşan rantlar kamu adına karar veren otoritenin arazi kullanım 

kararına bağlı olarak oluşmasına karşın, ondan yalnızca mülk sahibi yararlanmaktadır. Oysa 

kamu kurumlarının kişisel fayda değil, toplumsal fayda üretmesi gerekmektedir. Dolayısıyla 

oluşan rant gelirlerinden bir kısmının, devletçe, vergi geliri olarak tahsil edilmesi rasyonel 

bir yaklaşımdır (Ökmen ve Yurtsever 2010). 
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Kentsel dönüşüm süreci sonrasında, ortaya çıkan değer artışlarının vergilendirilmesi 

sonucunda, elde edilecek gelirler yine kentin ekonomik, sosyal ihtiyaçlarının finanse 

edilmesini sağlarken, bir yandan da bazı kişilerin elde ettikleri yüksek rant gelirleri nedeniyle 

ortaya çıka-bilecek gelir dağılımı adaletsizliklerini de ortadan kaldırmaya yardımcı olacağı 

düşünülmektedir. Böylece kentlerin gelişimi için çok önemli olan çeşitli alt yapı, sosyal 

hizmetlerin finansmanı daha kolay bir biçimde sağlanmış olacaktır. Bir diğer deyişle, 

verilecek hizmetlerin diğer gelirler üzerinden alınan vergilerle finanse edilerek sosyal 

adaletsizliğe meydan verilmemiş olunacaktır. Halihazırda ülkemiz bütçesi sürekli açık 

veren, borçlanma yoluyla denkleştirilen bir yapıya sahiptir. Dolayısıyla kentsel planlama 

için ihtiyaç duyulacak kaynak, artan kentsel rantların vergilendirilmesi ile sağlanabilecektir 

(Ökmen ve Yurtsever 2010). 
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4. ÇANKAYA İLÇESİ’NDE BİR ÖRNEK OLAY ANALİZİ 

 

İnceleme konusu olarak; Ankara İli, Çankaya İlçesi, Karakusunlar Mahallesi, 27457/1-2-3 

ve 27474/1 nolu parsellerdeki plan tadilatı ve bunun neden olduğu rant artışı ile paylaşımı 

incelenmiştir. İncelenen parsellerin kapsamı 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Tadilatı ile 

1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği gerçekleştirilerek inşaat çalışmalarına 

başlanmıştır.  

 

4.1 Parsellerin Mülkiyeti, Alanları ve İmar Özelliklerindeki Değişimin İncelenmesi 

 

Örnek olay olarak incelenen parsellerin tapu kayıtlarının incelenmesinden; mevcut kaydın 

geldisini oluşturan ilk parseller; 1946 yılında yapılan tesis kadastrosu ile tescil edilen 2091 

ada 1 parsel (11645,50 m²), 2091 ada 2 parsel (5272,50 m²) ve 2091 ada 4 parseldir 

(57010,00 m²). 1 ve 2 nolu parseller şuyulandırma ile 4 nolu parsel ise ifraz görerek 

kapatılmıştır. İfraz sonucu Atatürk Orman Çiftliği’ne ait 2091 ada 14 parsel (42110,00 m²), 

15 parsel (3340,00 m²), 16 parsel (6020,00 m²) ve 17 parsel (2040,00 m²) oluşmuştur. İfraz 

ve birçok satış işlemi gören konu parsel, 1981 yılında 7221 ada ve 2 parsel (38030,00 m²) 

olarak Türkiye Trafik Kazaları Yardım Vakfı adına tescil edilmiş ve tevhit işlemiyle 

kapatılmıştır. Son olarak örnek olaya konu olan taşınmazların geldisini oluşturan, Türkiye 

Trafik Kazaları Yardım Vakfı’na ait 7221 ada 3 parsel (45206,00 m²) ve Ankara 

Belediyesi’ne ait 3206 ada 1 parsel 17.11.1994 tarihinde imar uygulaması görmüştür. 

Uygulama sonucu örnek olaya konu olan 27457 ada 1-2-3 parseller ile 27474 ada 1 parsel 

Türkiye Trafik Kazaları Yardım Vakfı adına tescil edilmiştir. Son olarak 30.01.2009 

tarihinde vakıf tarafından TOKİ’ye devrolmuş ve Mart 2009 tarihinde ise plan değişikliği 

çalışmaları TOKİ tarafından başlatılmıştır. 

 

İnceleme döneminde Toplu Konut İdaresi Başkanlığı (TOKİ) mülkiyetinde bulunan söz 

konusu parseller, uygulamaya ilişkin açıklama raporunda belirttiği üzere, hükümetin konut 

politikaları çerçevesinde Ankara metropoliten alanı içinde modern, çağdaş ve yaşanabilir 

kentsel servis alanları oluşturulması amacıyla planlama kapsamına alınmıştır.  

 

Ankara Büyükşehir Belediyesi (ABB)’nin 1/2 000 ölçekli nazım imar planında uygulama 

alanı Emsal = 1.00, Hmax = Serbest koşullarında “Sağlık Tesis Alanı” olarak planlanmıştır. 

Yine ABB’nin 1/25000 ölçekli Başkent Ankara Nazım İmar Planı’nda bu alanlar “Kentsel 
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Servis Alanı” kullanımındadır. TOKİ bu noktadan yola çıkarak mülkiyetindeki parsellerin 

kullanım kararlarını yapacağı uygulamayla üst ölçekli plana uyumlu hale getirecektir. 

 

ABB İmar Yönetmeliği’ne göre kentsel servis alanları; “imar planlarında kentin tanımlanmış 

yön ve bölgelerinde, bölgesel ihtiyacı karşılamak üzere belirlenmiş alanlardır. Bu alanlarda; 

büro, iş hanı, gazino, lokanta, çarşı, çok katlı mağaza, banka, otel, sinema ve tiyatro gibi 

sosyal kültürel tesisler; yönetimle ilgili tesisler, özel/resmi eğitim ve sağlık ve benzeri 

tesisler bölgesel ihtiyacı karşılamak üzere yapılabilir” şeklinde tanımlanmıştır.  

 

Şekil 4.1 Uygulama alanı KVK görüntüsü 

 

TOKİ yaptığı imar planı tadilatı ile bahse konu ada parsellerde hem emsal oranını artırmış, 

hem de kullanım niteliğini değiştirmiştir. Sonrasında gelir paylaşımı yöntemi esas alınarak 

Pasifik İnşaat A.Ş.’ne devredilmiştir. İnşaat firması tarafından inceleme konusu alanda Next 

Level adı ile Ankara’da daha önce hiç yapılmamış olan proje uygulamaya konulmuştur. Bu 

proje, Ofis-Rezidans-AVM üçlüsünün bir arada yer aldığı ilk karma uygulama olma 

bakımından önemli görülmektedir. Next Level Projesi, inşaat ruhsatı alıp inşaata 

başlamasına rağmen, ABB inşaatı durdurma kararı almıştır. Yapılan plan tadilatını yok 

hükmünde kabul edip, “sağlık tesis alanı” olan eski haline döndürme kararı almıştır. Bu 

karara hem Pasifik İnşaat, hem de TOKİ itiraz etmiştir. ABB’nin belirtilen kararına rağmen, 
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önceki karara dayanak olarak gösterilen trafik yoğunluğu gerekçesi göz ardı ederek, ulaşımın 

Konya ve Eskişehir yollarına direkt giriş-çıkış olmadan yapılabilmesi koşulu ile karar 

bozulmuştur. Bu durum beraberinde birçok soruyu gündeme getirmiş ve hatta birçok plan 

iptalleri için de altlık teşkil etmektedir.  

 
 

Şekil 4.2 Plan tadilatına konu adaların uydu görüntüsü 

 

Proje alanında yapılan incelemede seçilen alanın Eskişehir ve Konya yollarına cepheli 

olduğu ve şehirlerarası güzergah üzerinde bulunması sebebiyle her geçen gün artan bir trafik 

yoğunluğunun olacağı açıktır (Şekil 4.2). İnceleme sonuçlarına dayalı olarak proje ile 

gerçekleştirilecek yapının özellikleri, kullanım koşulları ve piyasa değerleri kısaca aşağıda 

özetlenmiştir: 

 

Maket resimleri ve inşaat ilerleme seviyeleri aşağıda görülen proje 3 bloktan oluşmaktadır 

(Şekil 4.3. ve Şekil 4.4). Projenin ofis, rezidans ve AVM alanları ile Konya ve Eskişehir 

Yolları arasındaki kot farkı yaklaşık 15 m civarındadır. Planlama ve inşaat ruhsatı 

aşamasında 0+00 kotu Konya Yolu’ndan verilen proje bu yolla önemli bir ayrıcalık ve 

ekonomik avantaj kazanmıştır. Plan notlarında da belirtildiği üzere “zemin altında en fazla 

3 bodrum kat iskan edilebilir. İskan edilen bodrum katlar emsale dahil değildir” ifadesinden 

yola çıkarak inşaatın AVM bölümü akılcı bir zihniyetle zemin altında inşa edilerek emsal 

harici bırakılmıştır. 

 

Next Level rezidans bloğu 20 katlı olup, büyüklükleri 97 ile 158 metrekare arasında değişen 

ve mobilyalı olarak teslim edilecek 40 adet süit daire ve büyüklükleri 150 ile 240 metrekare 
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arasında değişen 65 adet rezidans dairesi yer alacaktır. Next Level ofis binası 30 kat ve 133 

ofisten oluşmaktadır. Ofis katında büyüklükleri 30 ile 158 metrekare arasında değişen 7 adet 

toplantı salonu yer almaktadır. 

Şekil 4.3 Next Level Projesi Eskişehir yolu cepheli maket görüntüsü 
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Şekil 4.4 Next Level Pojesi Konya yolu cepheli maket görüntüsü 

 

 
 

Şekil 4.5 İnşaat durumu 

 

 

Halen proje tamamlanmamış inşaat olmasına karşın, satış oranı ve değeri yönünden 

bölgedeki diğer projelerden farklılık göstermektedir. 2013 yılında tamamlanacak bağımsız 

bölümlerin maliklerine teslimlerine başlanması beklenmektedir: 

 

Projenin ekonomik yönden incelenmesinden elde edilen sonuçlar, imar tadilatı yoluyla 

ortaya çıkan rantın büyüklüğünü daha iyi açıklamaktadır. Proje öncesi (veya uygulama 

öncesi) dönemde Çankaya İlçesi Çukurambar Semti ve Eskişehir Yoluna cepheli veya yakın 

taşınmazların cari piyasa değerlerinin 2.000 TL/m² dolayında olduğu1, uygulama sonrası 

dönemde Konya ve Eskişehir Yollarına cepheli parsellerin cari piyasa değerlerinin 2.500-

3.000 $/m² arasında olduğu ve plan değişikliği yoluyla ortalama taşınmaz değerindeki 

                                                 
1 Plan tadilatının tamamlandığı ve TOKİ tarafında taşınmazın devir işleminin tamamlandığı Mart 2009 dönemindeki TC 

Merkez Bankası döviz kuru 1,70 olarak alınmıştır. 
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artışın % 112,50 ile 155,00 arasında olduğu tespit edilmiştir. İnşaat firması tarafından 

TOKİ’na 4.000 TL/m² bedel ödenerek taşınmazın satın alındığı tespit edilmiş olup, ilgili 

firmanın alış bedelinin (2.353 $) taşınmazın cari piyasa değerinin altında kaldığı 

görülmektedir. İnceleme sonuçlarına göre imar parselinde yapılan plan tadilatının neden 

olduğu rant artışının büyük ölçüde TOKİ’de kaldığı düşünülse de, taşınmaza yakın 

çevresindeki parsellere oranla sağlanan inşaat hakkı ve geliştirilen konsept ile firmanın da 

önemli bir avantaj elde edeceği açıktır.       

 

TOKİ tarafından boş imar parselinin ilgili firmaya satışının yapılması halinde açıkça kamu 

zararından söz edilmesi kaçınılmaz olacağından, taşınmazın devir sözleşmesine göre proje 

ile üretilecek bağımsız bölümlerin toplam satış değerlerinin %70’inin Pasifik İnşaat ve % 

30’unun TOKİ’ne kalması gerekecektir. Gelir paylaşımı ile geliştirilen modelde ilk teklifte 

354.000.000 TL olacağı tahmin edilen toplam satış hasılatının 106.200.000 TL’nın TOKİ 

payı olması gerekecektir. Projede sağlanan gelir artışından dolayı hasılatın 420.000.000 

TL’na çıkmasına paralel TOKİ’nin payına düşen hasılat ise 140.000.000 TL olacaktır. Bu 

payın devri yapılan arazinin yüzölçümüne oranlanması ile hesaplanan birim değer ile TOKİ 

devir bedeli toplandığı zaman, proje geliştirme ile TOKİ’nin taşınmazını piyasa değerinin 

2,3 katına elden çıkardığı ortaya çıkmaktadır. Bu sonuca bakılarak anılan proje geliştirme 

işinde rantın büyük kısmının TOKİ de kaldığı veya kamunun oluşan rantın büyük 

çoğunluğunu elde ettiği düşünülebilir. Ancak inşaat maliyetleri ile firmanın payına kalan 

bağımsız bölümlerin satış değerleri, proje yönetimi ve tesis işletmeciliği avantajları birlikte 

ele alındığı zaman, inşaat firmasının avantajının TOKİ’ne kıyasla çok daha yüksek olduğu 

ortaya çıkmaktadır.    

 

Projenin başarısının temel göstergelerinden biri de satışların maket üzerinden yapılması ve 

proje firmasına olan güvende saklı bulunmaktadır. Çalışma döneminde imal edilecek 

ofislerin %70’inin satılmış olduğu ve rezidans ve AVM’nin ise Pasifik İnşaat Firması 

tarafından işletileceği öğrenilmiştir. Doğal olarak proje geliştirme işini üstlenen firmanın 

riskinin kamu kuruluşundan çok daha yüksek olması nedeniyle projenin sağladığı getiriden 

payının da daha yüksek olması beklenmektedir.      

 

İncelenen taşınmaz geliştirme projesinde plan tadilatının ekonomik, sosyal ve çevresel 

yönlerden değerlendirilmesi zorunlu görülmektedir. Proje ve yakın çevresinde oluşan rant 

artışının ekonomik ve sosyal analizlerinin ötesinde çevresel yönlerinin de analiz edilmesi 
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zorunluluğu vurgulanmaktadır. Özellikle planda işlevi kentsel servis alanı olan taşınmazlarla 

ilgili çevresel etki değerlendirme çalışmasının yapılmasının gerekli olduğuna ilişkin görüşler 

bulunmaktadır. Bu bağlamda Ankara gibi başkent olan şehirlerde, kentin gelişiminin 

planlanması sırasında bu tür yapıların konumlarının ayrıntılı inceleme ve 

değerlendirmelerden sonra belirlenmesi gerektiği vurgulanmalıdır.  

 

Günümüze kadar yapılan uygulamalarda belirli alanlardaki inşaat yoğunlukları dikkati 

çekmektedir. Özellikle Eskişehir Yolu’ndaki alışveriş ve iş merkezlerinin sayısı ve 

dolayısıyla o alanlara akan taşıt trafiği her geçen gün artmaktadır. Bu yol artık şehirlerarası 

bir aks olmaktan çıkmıştır. Eskişehir yolunu dikine kesen arterler olmasına karşın, bu yolun 

paralellerinin olmayışı, bölgede giderek artan yoğunluk da göz önüne alınırsa, Eskişehir 

yolundaki durumun giderek kötüleşeceğinin bir işaretidir. Eskişehir Yolu üzerinde ve yakın 

çevresinde bu kadar çok sayıda iş merkezinin toplanmasının planlama ile mi yapıldığı, yoksa 

sadece talebe bağlı mı olduğunun da irdelenmesi gerekmektedir. Bilinçsiz noktasal 

oluşumlar yerine kentlerde bu türdeki alt merkezlerin planlı bir şekilde oluşturulması 

gerektiği düşünülmektedir. Bu koşullarda böyle kapsamlı bir yapının Ankara’nın başka bir 

bölgesinde konumlanması olumlu karşılanmaktadır. Ancak bu kararların bütüncül bir 

değerlendirme ve çevresel etkisi de göz önüne alınarak yapılması uygun bulunmaktadır. 

 

İnceleme sonuçlarına göre plan tadilatının ayrıcalık yaratan bir uygulama olduğu ortaya 

çıkmaktadır. Kamu yararı yerine kişisel menfaatler göz önünde bulundurulmuştur. Seçilen 

proje; bulunduğu yer bakımından beraberinde birçok sorunu gündeme getirecektir. Öncelikli 

olarak o bölgede oluşacak nüfus artışı trafiği olumsuz yönde etkileyecektir. Alternatif 

güzergahlar üretilmesi mevcut koşullar çerçevesinde mümkün olmadığından trafik sorunu 

kalıcı hale dönüşecektir. Uygulama, bölgedeki yapı yoğunluğunu da artırarak genel 

yapılaşma karakteristiği de bozulacaktır. Özellikle ekte sunulan Danıştay Kararı’nda benzer 

bir uygulama, dava konusu edilmiştir (Ek-24). Emsal artırımının söz konusu olduğu plan 

tadilatının yanlış bir uygulama olduğu burada da görülecektir. 

 

 

İmar mevzuatı, planlama teknikleri ve şehircilik ilkeleri doğrultusunda yapılacak plan 

değişiklikleri, mevcut yapılaşma koşullarının çok üstünde yeni yapılaşma koşulları 

getirmemelidir. Ada parsel bazında yapılan plan tadilatlarında kamu yararı gözetilmeksizin 

yoğunluk artışına gidildiği görülmektedir. Haksız imar rantı sağlandığı gibi, çağdaş 
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kentleşme ölçütlerine uymayan çarpık yapılaşma oluşup, imar düzeninin bozulmasına sebep 

olunur. 
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5. PLANLAMA İLE KENTSEL ARAZİ RANTLARININ KAMUYA GERİ 

DÖNMESİ OLANAKLARI 
 

Arsa üretiminden kasıt tarımsal arazinin kentsel arazi yani arsaya dönüştürülmesidir. Bu 

dönüştürme, arazi kentsel altyapının sağlanması, onun bir planlama yer bölümü yani parsel 

duruma getirilmesiyle olur. Böylece arazinin değeri artar. Ama bu durumda arazi üretilmiş 

olmaz. Tarımsal ve kentsel arazinin toplamında bir değişiklik olmaz. Değişen arazinin 

niteliği ve değeridir (Keleş 2002). Sonrasında ise belediyeler ve kamu yönetimleri, arsalara 

belediye hizmetleri götürerek ve altyapı sağlayarak imar hakları yarattıkları zaman arsa 

üretimini pekiştirmiş olurlar.  

 

Kentsel arsa ve arazilerin yönetimi ve denetimi, imar yasası ile belediyelere verilmiştir. 

Belediyelerin rollerinden biri de, mevcut arazi rantı olgusunun miktarı-büyüklüğü üzerinde 

süre giden bölüşümün yönetsel kuralların güvencesi altında gerçekleştirilmesinde ortaya 

çıkar. Bu rol “rantın biçimsel oluşum ve bölüşüm süreçleri” olarak adlandırılmıştır. Arazi 

rantı, özü bakımından iktisadi bir oluşum olarak algılanmaktadır (Anonim 2005).   

          

Kentsel arazi vurgunculuğunun en önemli etkisini, gelir dağılımını, dar gelirli ve yoksul 

sınıflar aleyhine bozmasında gösterir. Bu anlamda, imar haklarının yol açtığı değer, emek 

ürünü olmayan, karşılıksız ve haksız bir değerdir. Kentsel arazi vurguncularının tutumu, aynı 

zamanda kentlerin düzenli gelişmesini de önler. Kentin gelişme yönlerini önceden 

hazırlanmış olan kent planı değil, bu kişilerin istekleri belirler ve bu kişiler de genellikle 

varlıklı kimseler olduklarından siyasi güce sahip olanlardır. Bu kişilerin istekleri de çoğu 

zaman bilimsel ve nesnel verilerin gösterdiği kentin ideal gelişme yönü olmadığı için toplum 

yararını en çoğa çıkaracak bir kentsel gelişme biçimi değildir (Keleş 2002). 

 

Çağdaş kent arazi politikası, söz konusu amaçları gerçekleştirmek için çeşitli parasal ve 

parasal olmayan araçlar kullanmaktadır. Parasal araçların başında vergilendirme 

gelmektedir. Parasal olmayan kentsel arazi araçları ise, “sahipliğin el değiştirmesini içeren 

araçlar” ve “sahipliğin kamuya geçmesini içermeyen araçlar” olmak üzere ikiye ayrılır. 

Arsa politikalarının uygulamada görülen araçları ise; planlama, vergi, kamulaştırma, satmak 

ya da kiralamak, yabancılara arazi satışı, tarım arazilerinin korunması, tarım arazilerinin ve 

kamu taşınmazlarının satışı, köy ortak alanlarının özelleştirilmesi, tapulama ve kadastro 

işleri ve hisseli  arsa satışlarının önlenmesidir. 



63 

 

Merkezi ve yerel yönetimler kendi arazilerine sahip çıkamamaktadır. Eskiden taşınmazın 

değerindeki artış dolayısıyla vergi alınmaktaydı. Örneğin kamulaştırma, altyapısının 

hazırlanması, diğer kamusal hizmetlerin götürülmesi gibi imar kararları ve hareketleri 

kentsel arazilerin değerlerini artmasına ve çok büyük oranda kentsel arazi rantı 

oluşturmasına rağmen bu bugün vergilendirilmemekte, diğer bir ifadeyle söz konusu kentsel 

arazi rantı kamuya geri dönmemektedir. 

 

Liberal politikaların ve küreselleşme olgusunun dayattığı hazineye ait arazilerin satışına 

ilişkin özelleştirme politikalarının amaçlarından biri de hazineye kaynak sağlamaya 

yöneliktir ki; kamu elindeki bu arazilerin topluma ve gelecek kuşaklara sağladığı kazançların 

çok daha yüksek olduğu unutulmamalıdır. Söz konusu politikalar arazi rantlarının özel 

kişilere aktarılmasının bir yolu olarak görülmektedir. 

 

Kent düzeyindeki imar plancılığından bölge ve ülke ölçeğinde planlamalara gidilmemesi 

nedeni ile planlama çalışmalarında beklenen amaçlara ulaşmadığı bir gerçektir. Kent 

planlarının yaşama geçirilmesi, üç boyutlu olarak gerçekleşmesi için yerel halkla birlikte 

geliştirilen projeleri kapsayan, kent yönetiminin bütçesi ile yerel kaynaklarla bütünleşen bir 

yatırım ve imar izlencesine düzenlenmesine gidilmelidir.  

 

İmar uygulamaları yapılırken uygulama alanında değer artışları yaşanmaktadır. Bu 

artışlardan yararlananlardan da bedeli alınmaktadır. 3194 Sayılı İmar Kanunu’nun 18. 

maddesine göre “Belediyeler veya valiliklerce düzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsaların 

dağıtımı sırasında bunların yüzölçümlerinden yeteri kadar saha, düzenleme dolayısıyla 

meydana gelen değer artışları karşılığında “düzenleme ortaklık payı” olarak düşülebilir.” 

Yasada imar düzenlemesi ile oluşan bedel artışı karşılığı olarak tüm arsalardan aynı oranda 

bedel alınmaktadır. Oysa gerek plansız alanda plan yapılması, gerek planlarda revizyon 

yapılması gerekse ada veya parsel bazlı plan tadilatlarında bazı arsalarda diğer arsalardaki 

değer artışının çok üzerinde artış söz konusu olmaktadır. Bu tür arsalar için daha farklı 

işleme tabi tutulmaları gerekmektedir.  

 

İmar uygulaması yolu ile arsalarda değer artışlarının arsanın fonksiyonunun değiştirilmesi 

suretiyle oluşması durumunda bu artışın kamuya dönmesinin sağlanmasında iki farklı 

yöntem izlenebilir. İmar uygulamasında genel ve özel nitelikli değer artışlarına dikkat 

edilmesi gerekmektedir. Bir imar uygulaması yolu ile arsada (ticari veya konut) inşaat yapma 
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hakkının gerek emsal artışı, gerekse kitle verilmek suretiyle artırılması durumunda meydana 

gelen değer artışı ile özel fonksiyon yükleme (akaryakıt istasyonu, özel hastane, alış veriş 

merkezi gibi) durumunda meydana gelecek değer artışlarının kendilerine özgü yöntemlerle 

bedele dönüştürülüp kamuya aktarılması sağlanmalıdır (Kaya, 2011). 

 

a. Genel nitelikli artışlar: Arsalarda emsal artışı veya kitle verilmek sureti ile değer artışının 

doğması durumunda aradaki değer farkı vergilendirilmelidir. Bu sayede kentin getirdiği rant 

yine kente kazandırılmış olacak ve bu değişimin beraberinde getirdiği maliyet artışı da arsası 

değerlenen kişilerden tahsil edilmiş olacaktır.  

 

Genel nitelikli artışların “Değer Artış Vergisi” yolu ile vergilendirilmesinde belirli bir alt 

sınır tespit edilmelidir. Aksi takdirde küçük değer artışları bile vergiye esas olacağından bu 

aşırı işlem hacmine yol açacak ama getirisi harcanacak çaba ile orantılı olmayacaktır. İmar 

planı yapılması veya plan tadilatı yolu ile inşaat hakkının artışından veya konut alanından 

ticari alana dönüştürme gibi genel fonksiyon değişikliğinde meydana gelen değer artışı 

taşınmaz değerinde örneğin en az % 30 artış sağlaması durumunda ise, bu artış vergiye tabi 

olmalıdır.  

 

“Değer Artış Vergisi” matrahı taşınmazın değerinde yaşanan artış olmalıdır. Taşınmazın 

plan değişikliği öncesi değeri ile plan değişikliği sonrası satış değerinde % 30’u aşan artış 

söz konusu ise bu miktar vergiye tabi olmalıdır. Değer Artış Vergisinin oranı da makul 

olmalıdır. Örneğin % 10 gibi bir oran uygulanabilir.  

 

Vergiye esas matrahı tespitinde belediye bünyesinde 2942 Sayılı Kamulaştırma Kanunu’na 

göre oluşturulan Kıymet Takdir Komisyonunun düzenleyeceği rapor esas alınmalıdır. Ancak 

bu rapora karşı yargı yolu açık olmalıdır. 

 

b. Özel Fonksiyon Değişikliğinden Kaynaklanan Artışlar: Özel nitelikli fonksiyon 

değişikliği sebebi ile ortaya çıkan değer artışları ile ilgili olarak “Lisans Yöntemi” 

uygulanabilir.  

 

Akaryakıt istasyonu, alış veriş merkezi, özel hastane gibi kentin ihtiyacı olan ama arsalarda 

da çok ciddi değer artışı getiren düzenlemelerde bu ihtiyaçlar için öncelikle lisan ihaleleri 

açılmalıdır. Belediye tarafından kentin bu özel nitelikli fonksiyonlara ihtiyacı 
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belirlenmelidir. Örneğin ilçede kaç adet benzin istasyonu olması gerektiği tespit edilmelidir. 

Bu ön çalışma imar planı ve tadilatı yapılmadan gerçekleştirilmelidir. Ön çalışmada 

planlanan alanın projeksiyon nüfusu, planlanan alanın büyüklüğü ve coğrafi özellikleri, 

komşu alanlar ve ulaşım olanakları gibi hususlar dikkate alınacağı gibi akaryakıt istasyonları 

yönünden Enerji Piyasası Denetleme Kurulu’ndan bölgede mevcut motorlu araç sayısı ile 

akaryakıt istasyonu ihtiyacına yönelik görüş, özel hastaneler yönünden Sağlık Bakanlığı ile 

ilgili Tabip Odasından bölgedeki hasta grafikleri ile hastane analizi gibi bilgiler alınacaktır. 

Bu ihtiyacı karşılamak için plan tadilatı veya yeni plan yapılmadan önce tespit edilen sayıda 

lisans için ihale açılmalıdır. Bu ihaleyi kazanan kişiler daha sonra bu fonksiyona uygun arazi 

bulmalı ve belediyeden bu araziye lisansına uygun iş yapmak için gereken plan çalışmasını 

talep etmelidir. Tabi bu arsanın lisans konusu iş için planlama teknik ve şehircilik ilkelerine 

de uygun olması gerekmektedir.  

 

Lisans ihalesi yapıldıktan daha sonra gerek kentin büyümesi ve gerekse artan talep sebebi 

ile bu fonksiyonlarla ilgili ilave lisans ihaleleri de çıkarılabilir. Bu sayede özel 

fonksiyonlardan kaynaklanan rantlar doğrudan kamu adına tahsil edilebilir.  

 

Özel fonksiyonlarla ilgili düzenlemeler çoğu zaman bu düzenlemeyi yapanları töhmet 

altında bırakmakta olduğu gibi ne yazık ki bazen de bu töhmetleri haklı çıkaran durumlar 

görülebilmektedir. Lisans İhalesi Yöntemi ile her türlü gayrı ahlaki ve hukuksuz girişimler 

de engellenmiş olur (Kaya 2011). 
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6. SONUÇ 

 

İnceleme sonuçlarına göre kentlerde artan nüfus kitlesi, talep artışı ve değişen piyasa 

koşulları bağlı olarak taşınmaz değerlerinde önemli ölçüde artış gözlenmektedir. Plan 

değişiklikleri ve plan yapımındaki çok başlılık kentsel kesimde bir yandan mülkiyet hakkına 

müdahale ve imar kirliğinin kaynağı, diğer yandan eşitsizlik ve haksız rant ediniminin 

temelini oluşturmaktadır. Öncelikle giderek kaybedilen ahlaki değerler konusunda 

hassasiyeti artırmanın yanında plan değişikliklerinin neden olacağı rant artışının 

vergilendirme ve diğer yollarla kamuya kazandırılması zorunlu görülmektedir. Yapılan her 

iş ve her alanda dürüstlük ve hukuk kuralları ön planda olduğu sürece yaşanacak sıkıntılar 

azalacak ve toplum değerlerimizin yozlaşması ortadan kalkacaktır. 

 

Kentsel kesimde artan nüfus yoğunluğu kent yaşamının kaçınılmaz bir olgusu haline 

gelmiştir. Bu da kentlerin planlaması konusunda daha objektif ve rasyonel çalışmalar 

yapılmasını gerektirir. Kentin fiziksel özellikleri, sosyal ihtiyaçları, toplum beklentileri ve 

kentin gelişim alanları dikkate alınarak yapılacak imar planları daha uzun soluklu 

olacağından plan tadilatlarına olan ihtiyaç azalacaktır. Günümüz koşullarında plan tadilatları 

bir araç olarak kullanılmaktadır. Plan tadilatlarına konu olan konum değeri yüksek 

taşınmazlar, bazen emsal artırarak bazen de kullanım niteliği değiştirilerek imtiyaz konusu 

olur. Bazı durumlarda da konum değeri yüksek taşınmazlar üst gelir gruplarına gelir 

paylaşımı yöntemleriyle verilmektedir. Bu uygulamalar genellikle belediyeler ve TOKİ 

tarafından gerçekleştirilmektedir. TOKİ’nin asli görevlerinden biri, dar gelirli vatandaşların 

konut ihtiyacını gidermek olmasına karşın gittikçe bu uygulamalardan uzaklaşarak üst gelir 

grupları için yaptığı projeler artmaktadır. 

 

İmar planı yapma yetkisinin dağınık olduğu ülkemizde rant oluşum süreci de artış 

göstermektedir. Yerel yönetimlerin birçoğunda plan yapmaya yetkili ve deneyimli personel 

bulunmamaktadır. Bu sebepten dolayı belediyeler sahip olduğu taşınmazları artırmak yerine 

gelir sağlamak amacı ile elden çıkarma yoluna gitmektedirler. Kamunun sahip olduğu 

taşınmazlar özel mülkiyetin eline geçerek, kamunun piyasayı düzenleyici etkisi 

azalmaktadır. Kamu, elindeki arsa stokunu artırmalı ve ayrıca satmak yerine uzun süreli 

kiraya vermesi daha karlı ve akılcı görünmektedir. 
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Mevcut imar uygulamalarında, her parselden eşit oranda DOP kesilerek arsa düzenlemeleri 

yapılmaktadır. Bu da uygulama öncesi ve sonrası oluşan değer artışının tespit edilmesine 

imkan vermemektedir. Bu sorun eşdeğerlik ilkesinin uygulanması ile ortadan kaldırılacaktır. 

Yapılan her uygulamada imar mevzuatı, planlama teknikleri ve şehircilik ilkeleri 

doğrultusunda hareket edildiği takdirde kamu yararı en üst düzeyde korunmuş olacaktır. Plan 

tadilatlarında oluşan değer artışının kamuya kazandırılması noktasında en önemli unsur 

uygulama öncesi ve sonrası değerin doğru ve gerçeği en iyi yansıtacak şekilde tespit 

edilmesidir. Değer doğru olarak tespit edildikten sonra yasalarla belirlenecek olan oranlar 

doğrultusunda değer artış kazancı kamu, bakanlık ve planı onaylayan ilgili idare arasında 

paylaştırılmalıdır. Kamunun alacağı pay % 40 ile % 50 arasında değişen oranlarda olursa, 

plan tadilatından oluşan rantın kamuya kazandırılmış olacağından bahsedilebilir. Plan 

tadilatlarında oluşan değer artışı emsal karşılaştırma gibi yöntemlerle de tespit edilebilir. 

 

Türkiye’de sistematik, uygulama yöntemleri yasalarla belirlenmiş ve rasyonel işleyen 

taşınmaz değerleme sisteminin olmaması, değere ilişkin tüm uygulamalarda sorun olarak 

karşımıza çıkmaktadır. Bu konu kapsamlı bir şekilde ele alınıp, inceleme gerektirmektedir. 

Türkiye koşulları ve dünya ülkelerinin uygulamaları incelenerek, mevzuat ve uygulamada 

değerleme ile ilgili yeni bir yapılanma gerekli görülmektedir. Kentsel ve kırsal taşınmazların 

gerçek değerlerinin tespiti yasalarla güçlendirildikten sonra uygulamaların neticesi gerçek 

değerin kayıt altına alınmasını sağlayacaktır. Birden çok sorunun nedeni gerçek değerin 

tespit edilmemesi kaynaklıdır. Gerçek değerin tespiti yerel yönetimlerin tahsil ettiği emlak 

vergilerinde, tescile konu alım-satım işlemlerinde alınan harçlar kamu gelirlerinde artışa 

neden olacaktır.  

 

Gerçek değeri bilinen taşınmazların imar tadilatları ile emsal artışı gerçekleştirilirse, değer 

artışı doğacaktır. Aradaki oluşan fark vergilendirilmelidir ki, oluşan rant kamuya 

kazandırılmış olsun. Değer artış vergisi; taşınmazın tadilat öncesi değeri ile tadilat sonrası 

değeri arasındaki fark en az %20 ile % 30 aralığında olduğu zaman vergiye tabi tutulması 

kayda değer bir vergi geliri elde edilmesine imkan verecektir.  

 

3194 sayılı İmar Kanunu’nda yapılacak yeni düzenlemeler ile imar uygulamaları 

konusundaki çok başlılık ortadan kaldırılarak, fonksiyonel, şehircilik ve planlama ilkeleri 

doğrultusunda halkın da katılımının söz konusu olduğu yeni bir yapılanmaya gidilmesi 

kaçınılmaz görünmektedir. Diğer yandan aynı kanun kapsamında gerek parsel, gerekse ada 
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ölçeğindeki plan tadilatlarının neden olabileceği rant artışlarının kamuya kazandırılmasına 

ilişkin değerleme ve uygulama yaklaşımlarının kapsamlı olarak düzenlenmesine gereksinim 

bulunmaktadır. Merkezi ve yerel yönetimler, piyasa ve toplum aktörlerinin rant 

yönetimindeki etkileri yasa değişikliği ile düzene sokularak, ranttan gerçek ve tüzel kişilerin 

sağlayabilecekleri faydanın ölçülmesi ve rasyonel paylaşımının sağlanması, özellikle rant 

kollama girişimlerinin azaltılması, yolsuzluk ve adaletsiz imar uygulamalarının önüne 

geçilmesine olanak verecektir. Plan tadilatlarının sağlayabileceği rantın kamu ve özel kişi 

ve kurumlar arasından rasyonel paylaşımı ile tadilatın kamu kesimine getirdiği yük ile 

sağlayacağı faydanın dengelenmesi mümkün olabilecek ve haksız kazanç ediniminin de 

önüne geçilebilecektir.  
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EK 1-Ankara İli, Çankaya İlçesi, Karakusunlar Mahallesi, 27457/1-2-3 ve 27474/1 

Nolu Parsellere Ait 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Tadilatı ve 1/1000 Ölçekli 
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EK 2- 1/5000-1/1000 Ölçekli İmar Planı Değişikliği Plan Notları. 
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EK 3- İmar Planı Tadilatı askı ilanı gazete ilanı duyuruları.                                
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EK 4- TOKİ İmar Uygulaması Değerlendirme Komisyonu Değerlendirme Raporu. 
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EK 5- TOKİ İmar Uygulaması İşlemi Başkanlık Oluru. 
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EK 6- TOKİ İmar Uygulaması askı ilanı tutanağı. 
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EK 7- TOKİ Tescil talebi yazısı. 
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EK 8- TOKİ Bağış işlemi yetkilendirme yazısı. 
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EK 9- Uygulamaya giren parsellerin tapu takyidatları. 
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EK 10- Uygulama alanı 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı. 
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EK 11- Uygulamaya giren parsellerin imar durum belgeleri. 
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EK 12- Uygulamaya ait düzenleme sınır krokisi. 
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EK 13- Uygulamaya ait ada, parsel ve yoldan ihdas röleve krokileri. 
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EK 14- Uygulama sahası özet cetveli. 
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EK 15- Mal sahipleri araştırma ve özet formu (kadastro parseline sıralı).
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EK 16- Tescile esas dağıtım cetveli (imar parseline sıralı). 
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EK 17- Uygulamaya ait ada dağıtım cetvelleri. 
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EK 18- Uygulama sahası tahsis cetveli. 
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EK 19- İmar adaları listesi. 
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EK 20- ABB Belediye Meclisi 1124 nolu kararı. 
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EK 21- ABB Başkanlığı plan değişikliği/inş. durdurma yazısı. 
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EK 22- Pasifik Gayrimenkul A.Ş.’nin ABB Başkanlığı’na itiraz yazısı. 
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EK 23- ABB Belediye Meclisi 2192 nolu kararı. 
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EK 24- İmar tadilatı konulu Danıştay Kararı örneği. 

 
 

                            T.C. 

ANKARA BÜYÜKŞEHİR BELEDİYESİ  

             BELEDİYE MECLİSİ  

 

Karar NO: 1651           17.06.2005  

 

- KARAR- 

Gölbaşı İlçesi Taşpınar imarın 98 ada 2 nolu parselde 1/5000 ölçekli nazım imar plan 

değişiklik teklifinin onayına ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonunun 17.06.2005 gün ve 

534 sayılı raporu Büyükşehir Belediye Meclisinin 17.06.2005 tarihli toplantısında okundu.  

 

Konu üzerinde yapılan görüşmelerden sonra; 01.06.2005 tarihli dilekçede; Ankara İli, 

Gölbaşı İlçesi, 18.027 m² alana sahip Taşpınar, imarın 98 ada, 2 nolu parseline ilişkin 1/5000 

ölçekli nazım imar planı değişikliği teklifinin sunulduğu,  

 

Plan değişikliğine konu olan ada/parselin;  

 

-Ankara Büyükşehir Belediye Meclisinin 08.10.1998 gün ve 1630 sayılı kararıyla 

onanan 1/5000 ölçekli "ODTÜ Taşpınar Yöresi Nazım İmar Planı Değişikliği kapsamında 

"Kentsel Servis Alan kullanımında kaldığı, E: 1.00 hmax:serbest olarak yapılaşma 

koşullarının belirlendiği,  

 
-1/1000 ölçekli uygulama imar planının, Gölbaşı Belediye Meclisinin 19.02.1999 

gün ve 10 sayılı karan ile uygun görülerek, Ankara Büyükşehir Belediye Başkanının 

09.03.1999 gün ve 1256 sayılı yazısı ile onaylandığı,  

 

-Bayındırlık ve İskan Bakanlığınca 18.07.2001 tarihinde 1/50.000 ölçekli "1990 

Ankara Nazım Planı Kısmi Revizyonu (Güneybatı Ankara)" kapsamında "Kentsel Servis 

Alanı" kullanım kararının korunduğu ve  

 



116 

 

-1/50000 ölçekli planda, "Bu planın onama tarihinden önce bu plana aykırı olmamak 

kaydıyla imar mevzuatına uygun olarak onanmış 1/5000 ve 1/1000 ölçekli nazım ve 

uygulama imar planları geçerlidir" diye plan notu bulunduğu,  

 

Bakanlıkça onaylanan 1/50.000 ölçekli Nazım İmar Planı Revizyonunda ise, "Kentsel Servis 

Alanlarında;  

 

" Bu alanlarda; Özel Kamu Kurum ve Kuruluşları, ticaret ve iş merkezleri, turizm tesisleri, 

eğitim ve sağlık tesisleri, akaryakıt satış -bakım ve oto servis istasyonları, sosyal ve kültürel 

tesisler, eğlence ve dinlenme tesisleri yer alabilecektir."  

Bu alanlarda minimum parsel büyüklüğü 2500 m²’dir, 2500-5000 m² arası büyüklükteki 

parsellerde E: 1. 00, 5000 m²’ den büyük parsellerde E: l.50 olacaktır.  

 

şeklinde hükümler getirildiği,  

 

Öneri nazım imar planı değişikliğinde de; onaylı 1/5000 ölçekli ODTÜ Nazım İmar Planında 

"Kentsel Servis Alanında kalan Taşpınar, imarın 98 ada 2 nolu parselinde; aynı kullanım 

karanın korunarak E: 2.00, Hmax=Serbest olarak teklif edildiği, 

 

-Uygulama ve yapılaşmaya yönelik; 

  

1. 1/1000 ölçekli uygulama imar planlan Büyükşehir Belediye Başkanlığınca onanmadan 

uygulama yapılamaz.  

2. Yapılaşma önerilen alanlarda 1/1000 ölçekli imar planlama çalışmaları aşamasında 

kapsamlı jeolojik etüt yapılması zorunludur.  

3. Kentsel servis alanlarında, kamu kuruluşları, turistik tesisler, otel, motel, sağlık tesisleri, 

ticari büro servisleri, çok amaçlı stüdyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi, satış ve 

servis tesisleri, basım yayın tesisleri, kültür, eğlence, dinlenme tesisleri, eğitim tesisleri, 

birlikte veya ayrı ayrı yer alabilir. Bu alanlarda E: 2.00, Hmax serbesttir.  
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4. Parselde birden fazla kitle yapılması durumunda kitleler arası mesafe minimum h/3 

kadar olacaktır.  

5. Diğer hususlarda Ankara İmar Yönetmeliği hükümleri geçerlidir,  

 

Şeklinde 5 adet plan notu getirildiği,  

 

Hususlar tespit edilmiş olup, Taşpınar, imarın 98 ada, 2 nolu parselinde, emsal artırımına 

yönelik 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği teklifinin onayına ilişkin İmar ve 

Bayındırlık Komisyonu raporu oylanarak oybirliği ile kabul edildi. 

 

T.C. ANKARA 1. İDARE MAHKEMESİ BAŞKANLIĞINA  

BİLİRKİŞİ RAPORU  

 

Dava Dosya No: 2005/1699  

Davacı: Çağdaş Başkent Ankara Örneği  

Davacı Vekili: Av. Muzaffer Yılmaz  

Davalı: Ankara Büyükşehir Belediye Başkanlığı  

Dava Konusu: Ankara Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 17.06.2005 tarih ve 1651 sayılı 

kararı ile kabul edilen Gölbaşı İlçesi, 98 ada 2 sayılı parselde emsal artırımına ilişkin 1/5000 

ölçekli nazım imar planı değişikliği kararının iptali istemi.  

Naip Üyenin Sorusu: Naip Üye Hakim Sn. Aydın Toprak tarafından re’sen görevlendirilen 

Bilirkişi Kurulumuzdan, 16.04.2008 tarihinde yapılan keşif ve bilirkişi incelemesi sırasında; 

dava konusu edilen 1/5000 ölçekli Nazım İmar Plan değişikliğinin şehircilik ilkeleri, 

planlama teknikleri ve imar mevzuatı açısından incelenerek ulaşılan tespit ve sonuçları 

gerekçeleri ile açıklayan bilirkişi raporunun düzenlenmesi istenmiştir.  

 

Bilirkişi Kurulumuz dava konusunu, keşif sırasındaki gözlemleri ve dava dosyasında 

sunulan bilgi ve belgelerin ışığı altında irdelemiş, değerlendirmelerini yapmış ve sonuç 

görüşlerini oluşturmuştur. Aşağıda Bilirkişi Kurulumuzun inceleme, değerlendirme ve 

sonuç görüşleri sunulmaktadır.  

 

DAVA DOSYASININ İNCELENMESİ  
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12.09.2005- Davacı Çağdaş Başkent Ankara Derneği vekili Av. Muzaffer Yılmaz’ın Ankara 

Nöbetçi İdare Mahkemesi’ne verdiği dava dilekçesinde özetle:  

 

Ankara’da Büyükşehir Belediye Başkanlığınca yapılan 1/5000 ölçekli Nazım plan 

değişikliği ve ilçe belediyelerince yapılan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı değişiklikleri 

ile konut alanlarının kullanım şeklinin değiştirilerek ticaret alanına dönüştürülmesi veya ada 

parsel bazında, kamu yararı, hizmet gerekleri, şehircilik ve planlama ilkeleri ile 

bağdaşmayan Meclis kararları alınarak, yoğunluk artışına gidildiği, hatta yeşil alanların katlı 

otopark, cami alanı gibi yapılaşmalara açıldığı ve parsel maliklerine haksız imar rantı 

sağlandığı gibi, çağdaş kentleşme ölçütlerine uymayan çarpık yapılaşma oluşturulduğu ve 

imar düzeninin bozulduğu; Bu davada da kamu yararı ve hizmet gereklerinden çok kişisel 

menfaate ilişkin alınan meclis kararının iptali istemi ile açıldığı,  

 

Dava konusu plan değişikliği kararı ile kamu yararı ve hizmet gereklerine aykırı olarak 

kullanım kararı değişikliği getirildiği, yapı ve nüfus yoğunluğunun arttırıldığı ve bölgenin 

kişi başına düşen sosyal donatı alanının azaltıldığı, iptale konu işlemin yasa ve 

yönetmeliklere açıkça aykırı olduğu,  

 

İptale konu plan değişikliği ile Ankara İli Gölbaşı İlçesi 18.027 m² inşaat alanına sahip 

Taşpınar İmarın 98 ada 2 nolu parsele ilişkin olarak Ankara Büyükşehir Belediye 

Meclisi’nin 08.10.1998 gün ve 1630 sayılı kararıyla inşaat emsali 1.00 olarak belirlenmişken 

(18.027 m²’lik inşaat hakkı varken), yine Ankara Büyükşehir Belediye Meclisi tarafından 

17.06.2005 tarihinde verilen 534 sayılı kararla anılan ada parselde aynı kullanım kararı 

korunarak inşaat emsali 2.00 olarak belirlenmiş yani aynı alandaki inşaat hakkı (hiçbir 

hukuki sebebe dayanmadan) arttırılarak 36.054 m²’ye çıkarılacağı; Bununla birlikte 

değişikliğe konu olan nazım imar planında "Bu alanlarda: özel kamu kurum ve kuruluşları, 

ticaret ve iş merkezleri, turizm tesisleri, eğitim ve sağlık tesisleri, akaryakıt satış-bakım ve 

oto servis istasyonları, sosyal ve kültürel tesisler, eğlence ve dinlenme tesisleri yer 

alabilecektir" şeklinde bir düzenleme getirilmiş olmasına karşın, yapılan değişiklikle bu 

alanlarda otel, motel, ticari büro servisleri, çok amaçlı stüdyo ve apartlar, ticaret merkezleri, 

sergi satış ve servis tesisleri, basın yayın tesisleri ......... birlikte veya ayrı ayrı yer alabilir 

demek suretiyle tamamen imar mevzuatına ve yasalara aykırı keyfi bir düzenleme yapıldığı; 

Getirilen bu değişiklikle kentsel servis alanlarında yapılacak inşaatların niteliğinin 
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değiştirilmiş, apart gibi hem konut niteliğine hem de ticaret kullanımına girebilecek, imara 

aykırı yapıların yapılmasına olanak sağlandığı,  

 

Belirtilen bu hususların 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 5. maddesi ve 8. maddesi ile 3194 

sayılı İmar Kanunu’nun Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmeliğin imar planı 

değişikliğinde uyulması gereken esaslar 3. bölümünün 27., 28. ve 30. maddelerine, Ankara 

Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliği’ne aykırılık teşkil ettiği,  

 

Ayrıca 1982 Anayasası’nın "Yerel Yönetimler" başlıklı 127. maddesi "Yerel Yönetimler, İl, 

Belediye veya köy halkının yerel ortak ihtiyaçlarını karşılamak üzere kuruluş esasları yasada 

belirtilen ve karar organları gene kanunda gösterilen seçmenler tarafından oluşturulan kamu 

tüzel kişileridir hükmünün yer almakta olup bu yetkinin kamu düzenine ilişkin olduğu; 

Nazım imar planı ve uygulama imar planlarının kamu düzenine ilişkin olup keyfi 

düzenlemelere gidilmemesi gerektiği; kendi ölçeğinde uzun vadeli kullanımı gereken nazım 

imar planının parçacı bir anlayış ile noktasal bazda değişiklik yapılarak, kullanım kararı ve 

yoğunluk farklılıklarına gidilmesinin nazım imar planı bütünlüğünü tamamıyla bozduğu 

gibi, planlama ve şehircilik ilkelerine uygun olarak imar mevzuatı çerçevesinde 

yapılaşmasını tamamlayan parsel maliklerinin eşit imar hakkını da zedelediği,  

 

Bu nedenle, İmar Mevzuatı, kamu yararı ve hizmet gereklerine aykırı olan İmar Planı 

Değişikliği Kararlarına karşı iptal davası açılması zorunluluğunda kalındığı; İptale konu 

İmar Planı değişikliği kararlarının ve bu karara dayanılarak yapılan Uygulama İmar Planı 

kararının kamu yararı ile bağdaşan hiçbir yönünün olmadığı, tamamen ada parsel bazında 

plan bütünlüğünü bozucu, şehircilik ve planlama ilkelerine aykırı meclis kararlarının anılan 

gerekçeler ile iptalinin gerektiği,  

 

Ayrıca Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Teknik Araştırma ve Uygulama Genel Müdürlüğünün 

23.08.1999 gün ve 13557 sayılı, 04.02.2000 gün ve 2360 sayılı ve 21.11.2003 gün ve 11954 

sayılı genelgelerinde "... Mevzuata aykırı yapılara yasallık kazandırmaya yönelik imar planı 

tadilatı ve benzeri girişimlerde kesinlikle bulunulmaması gerekmektedir" denildiği halde 

belediye meclis kararlarıyla bu tür yapılara yasallık kazandırılmaya devam edildiği,  
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Danıştay 6. Dairesinin 13.10.1992 gün ve 1991/771 E. 1992/3571 sayılı kararında "Dava 

konusu imar planı ve revizyon imar planının kişisel menfaat gözeterek yapılmış olması 

nedeniyle iptaline karar verilmiştir" gibi kararların çoğaltılabileceği; Yargıtay 4. Ceza 

Dairesinin 30.05.2000 gün ve E:2000/4422 K:2000/4607 sayılı kararında, plan değişikliği 

kararlarının keyfi olarak alınmasının suç olarak öngörüldüğü; Danıştay 6. Dairesinin E: 

1996/5362 ve K: 1997/3020 sayılı kararında da belirtildiği gibi "....nazım imar planları ve 

bunlara uygun düzenlenecek uygulama imar planlarının kamu yararı ve hizmet gerekleri 

doğrultusunda tasarlanmaları, kişisel menfaatlar dışında planlar yapmaları 

gerekmektedir....", yine Danıştay 6. Dairesinin 13.11.1989 tarih ve E:1988/1120, 

K:1989/2086 sayılı kararında "....kesinleşen imar planlarının ancak koşulların değişimi ve 

zorunluluk halinde düzenleme esnasında uyulması zorunlu ilkelere ve yeni verilere uymak 

koşuluyla değiştirilmesi esastır” denildiği.  

 

Dava konusu işlemin yürütülmesinin durdurulmaması halinde ileride verilebilecek iptal 

kararının etkisinin hükümsüz hale geleceği; İptalini talep ettikleri işlemin açıkça hukuka 

aykırı,  

 

Açıklanan ve Mahkemece re’sen dikkate alınacak nedenlerle Ankara Büyükşehir Belediye 

Meclisinin 17.06.2005 gün ve 1651 sayılı kararının yetki, şekil, sebep, konu ve maksat 

yönlerinden hukuka aykırı olmakla iptaline ve uygulanması durumunda giderilmesi 

olanaksız zararların doğmasına yol açacağından öncelikle yürütmenin durdurulmasına karar 

verilmesinin arz edildiği,  

 

belirtilmektedir.  

 

19.10.2005- Davalı Ankara Büyükşehir Belediyesi vekili Av. Daniye ÖZTÜRK ZAT’ın 

Ankara 1. İdare Mahkemesi’ne verdiği yanıt dilekçesinde özetle:  

 

Davanın, Gölbaşı Taşpınar 98 ada 2 no’lu parselde Ankara Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 

17.06.2005 gün ve 1651 sayılı kararı ile onaylanan plan değişikliğinin iptali istemi ile 

açıldığı, ancak hukuki dayanaktan yoksun olan davacı- usul ve esasa ilişkin sebeplerle reddi 

gerektiği,  
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Usul yönünden, Davacı Derneğin dava konusu ettiği işlemler nedeniyle uğradığı herhangi 

bir hak ve menfaat kaybı olmaksızın, Belediyelerinin uygulamalarını kesintiye uğratmak için 

dava açtıklarını, kötü niyetli ve kasıtlı davrandıkları ve dava konusu işlem değerlendirilirken 

bu hususun da dikkate alınmasını talep ettikleri.  

 

Esas yönünden, plan değişikliğine konu olan ada/parsel; Ankara Büyükşehir Belediye 

Meclisinin 08.10.1998 gün ve 1630 sayılı kararıyla onanan 1/5000 ölçekli "ODTÜ Taşpınar 

Yöresi Nazım İmar Planı Değişikliği" kapsamında "Kentsel Servis Alanı" kullanımında 

kaldığı ve E: 1.00 hmax: serbest olarak yapılaşma koşulları belirlendiği; 1/1000 ölçekli 

uygulama imar planının Gölbaşı Belediye Meclisinin 19.02.1999 gün ve 10 sayılı kararı ile 

uygun görülerek, Ankara Büyükşehir belediye Başkanının 09.03.1999 gün ve 1256 sayılı 

yazısı ile onaylandığı; Bayındırlık ve İskan Bakanlığınca 18.07.2001 tarihinde onaylanan 

1/50.000 ölçekli "Ankara Nazım Planı Kısmi Revizyonu (Güneybatı Ankara)" kapsamında 

parselin "Kentsel servis Alanı" kullanım kararının korunduğu, 1 /50.000 ölçekli planda "Bu 

planın onama tarihinden önce bu plana aykırı olmamak kaydıyla imar mevzuatına uygun 

olarak onanmış 1/5000 ve 1/1000 ölçekli nazım ve uygulama imar planları geçerlidir" 

şeklinde plan notu bulunduğu,  

 

Öneri nazım imar planı değişikliğinde de; onaylı 1 /1000 ölçekli ODTÜ Nazım İmar 

Planında "Kentsel Servis Alanı’nda kalan Taşpınar, imarın 98 ada 2 nolu parselinde; aynı 

kullanım kararının korunarak E:2.00, Hmax=Serbest olarak belirlenmesinin teklif edildiği; 

Uygulama ve yapılaşmaya yönelik: 1)1/1000 ölçekli uygulama imar planları Büyükşehir 

Belediye Başkanlığınca onanmadan uygulama yapılamaz 2) Yapılaşma önerilen alanlarda 

1/1000 ölçekli imar planlama çalışmaları aşamasında kapsamlı jeolojik etüt yapılması 

zorunludur 3) Kentsel servis alanlarında, kamu kuruluşları, turistik tesisler, otel, motel, 

sağlık tesisleri, ticari büro servisleri, çok amaçlı stüdyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi, 

satış ve servis tesisleri, eğitim tesisleri, birlikte ve ayrı ayrı yer alabilir. Bu alanlarda E:2.00, 

Hmax serbesttir 4) Parselde birden fazla kitle yapılması durumunda kitleler arası mesafe 

minimum h/3 kadar olacaktır. 5) Diğer hususlarda Ankara İmar Yönetmeliği geçerlidir 

şeklinde 5 adet plan notu getirildiği,  

 

Bakanlıkça onaylanan 1/50.000 ölçekli Nazım İmar Planı Revizyonunda ise "Kentsel Servis 

Alanları’nda"; " ....................... Bu alanlarda; Özel kamu kurum ve kuruluşları, ticaret ve iş 

merkezleri, turizm tesisleri, eğitim ve sağlık tesisleri, akaryakıt satış-bakım ve oto servis 
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istasyonları, sosyal ve kültürel tesisler, eğlence ve dinlenme tesisleri yer alabilecektir", "Bu 

alanda minimum parsel büyüklüğü 2500m² dir, 2500-5000 m² arası büyüklükteki parsellerde 

E: 1.00, 5000m²’den büyük parsellerde E: 1.50 olacaktır" hükümlerinin getirildiği,  

 

Söz konusu 1/5000 ölçekli nazım imar plan açıklama raporunda; -plan değişikliği yapılan 

alanın doğusunda 25 m.lik yollarla çevrili yaklaşık 309.322 m’lik büyük bir alana sahip TED 

okulunun faaliyet gösterdiği eğitim alanı ile batısında yine büyük bir alana dahil kentsel 

servis alanı bulunduğu, bu doğrultuda hazırlanan imar planı değişikliği önerisi ile değişikliğe 

konu imar adasının kullanım kararının korunarak içeriğinde düzenlemeler yapıldığının ifade 

edildiği,  

 

Ankara Büyükşehir Belediye Meclisinin 17.06.2005 gün ve 1651 sayılı kararıyla onaylanan 

plan değişikliği, 16.07.2005-17.08.2005 tarihleri arasında askıya çıkarılmış olup, askı süresi 

içerisinde itiraz olmadığından planın kesinleştiği,  

 

Davacı dernek tarafından, Başkanlıklarınca yapılan her türlü plan değişikliğine herhangi bir 

araştırma yapılmaksızın aynı gerekçeler ile dava açıldığı, oysa dava dilekçesinde belirtilen 

imar mevzuatı genel hükümleri ve yerleşik Danıştay Kararlarının Başkanlıklarınca yapılan 

plan değişikliklerinde göz önünde bulundurulduğu ve plan değişikliklerinde kamu yararı 

gözetildiği,  

 

Ayrıca dava dilekçesinde yalnızca Belediye Meclis Kararlarından söz edildiği, plan 

değişikliğinin içeriğinden ve itirazlara dayanak olarak gösterdikleri yasa/yönetmelik 

maddeleri ile dava dilekçesindeki iddiaların dava konusu parselle ilgisinin kurulamaması 

nedeniyle, dava dilekçesinin herhangi bir parsele ilişkin olarak adeta matbu dava dilekçesi 

olarak hazırlandığı sonucuna varıldığı,  

 

Dava konusu işlemlerin hukuka ve usule uygun olup, aksi yöndeki iddiaların yersiz olduğu, 

yürütmenin durdurulması isteminin de haksız olup, yasal şartların oluşmadığından reddi 

gerektiği,  

belirtilmektedir.  
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28.11.2005- Ankara 1 No’lu İdare Mahkemesi yürütmenin durdurulması isteminin reddine 

oybirliği ile karar vermiştir.  

 

28.12.2005- Davacı Çağdaş Başkent Ankara Derneği vekili Av. Muzaffer Yılmaz Ankara 

Bölge İdare Mahkemesi Başkanlığı’na sunulmak üzere Ankara 1 Nolu İdare Mahkemesi’ne 

verdiği dilekçesinde özetle:  

 

Ankara 1 No’lu İdare Mahkemesi’nin 28.12.2005 gün ve E.2005/1699 sayılı yürütmenin 

durdurulması isteminin reddi kararının kaldırılarak, dava konusu Ankara Büyükşehir 

belediye Meclisi’nin 17.06.2005 gün ve 1651 sayılı işlemi hakkında, yürütmenin 

durdurulmasına karar verilmesinin talep edildiği,  

 

Ankara, Gölbaşı İlçesi 98 ada 2 nolu parselde 1/5000 ölçekli nazım imar plan değişikliği 

yapılmasına ilişkin Ankara Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 17.06.2005 gün ve 1651 sayılı 

kararının iptali ve yürütmenin durdurulması istemi ile açılan davada yürütmenin 

durdurulması istemlerinin reddedilmesinin açıkça hukuka aykırı olduğu,  

 

Gölbaşı İlçesi 18.027 m² alana sahip Taşpınar imarın 98 ada 2 sayılı parsele ilişkin olarak 

inşaat emsali E:1.00’dan önce l:50’ye, iptale konu Davalı İdare işlemi ile ise E:2.00’ye 

çıkarıldığı, söz konusu emsal artışı ile yapı yoğunluğunun arttırıldığı ayrıca böyle bir 

değişikliği zorunlu kılan hususların da kararda belirtilmediği, İdarenin keyfi işlemi 

doğrultusunda kendi ölçeğinde uzun süreli kullanım getiren nazım imar planı değişikliğine 

gidildiği, bu şekilde çevre parsellerin eşit imar hakkının da ihlal edildiği ve haksız rant 

sağlandığı, ayrıca düzensiz ve çarpık kentleşmeye gidildiği,  

 

Ayrıca; "kentsel servis alanlarında, kamu kuruluşları, turistik tesisler, otel, motel, sağlık 

tesisleri, ticari büro servisleri, çok amaçlı stüdyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi satış 

ve servis tesisleri, basın yayın tesisleri, kültür, eğlence, dinlenme tesisleri, eğitim tesisleri, 

birlikte veya ayrı ayrı yer alabilir" şeklindeki plan notunun, İdarenin Belirliliği ilkesine 

aykırı olarak keyfi işlemler yapma yetkisini verdiği, bu açıdan da hukuka aykırı olarak tesis 

edilen işi emin iptali ve öncelikle yürütmesinin durdurulması gerektiği,  

Yerel Mahkemece plan değişikliğini gerektiren ve haklı kılan sebepler araştırılmaksızın 

hüküm kurulduğu; asıl olan imar planlarında çok büyük zorunluluklar olmadıkça değişiklik 
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yapılmaması, yerleşik Danıştay içtihatları gereği yapılan plan değişikliğine ilişkin meclis 

kararının bilirkişi incelemesi ile belirlenmesi gerektiği, ancak Yerel Mahkemece dava 

konusu plan a eri sikliklerinin sorunlu olup olmadığı hususunda; plan değişikliğini 

gerektiren nedenler, plan değişikliğinin mevcut planın tümü içinde değerlendirilip 

değerlendirilmediği ve buna göre plan ana kararını bozucu fonksiyonel değişimler getirip 

getirmediği, yerleşmenin değişme yönü, büyüklüğü ve arazi kullanımlarının fonksiyonel 

dağılımını ve yerleşim yoğunluğunu etkileyip etkilemediği konularında bilirkişi incelemesi 

yaptırılmaksızın dolayısıyla eksik incelemeye dayalı olarak karar verilmesi nedeniyle 

Yürütmenin Durdurulması isteminin reddi kararının kaldırılmasını gerektirdiği, Danıştay 6. 

dairesinin 23.11.1998 gün ve E.1998/1394, 1998/5780 sayılı kararında da bu hususların dile 

getirildiği, yine Danıştay 6. Dairesinin 13.10.1992 gün ve 1991/771 E. 1992 55 ~1 sayılı 

kararında "Dava konusu imar planı ve revizyon imar planının kişisel menfaat gözeterek 

yapılmış olması nedeniyle iptaline" karar verildiği,  

 

Söz konusu taşınmaza, dava konusu imar planı değişiklikleriyle birlikte yapı ruhsatı ve yapı 

kullanma izin belgesi verildiği takdirde mahkemece verilecek yürütmenin durdurulması 

kararının ve aynı şekilde iptal kararının bir anlamının kalmayacağı, kazanılmış hak 

hususunun gündeme geleceği,  

 

Hukuka aykırılığı açık olan ve uygulanması durumunda telafisi olanaksız zararların 

doğmasına yol açacak dava konusu işlem hakkında yürütmenin durdurulması kararının 

verilmesi gerektiği,  

 

belirtilmektedir.  

 

Davalı Ankara Büyükşehir Belediyesi vekili Av. Daniye ÖZTÜRK ZAT’ın Ankara 1. İdare 

Mahkemesi’ne verdiği ek beyan dilekçesinde özetle:  

 

Davacı Dernek tarafından Belediyelerince yapılan her imar uygulamasının matbu dava 

dilekçeleri kullanılarak dava edildiği, yargının gereksiz yere meşgul edildiği, müvekkil 

Belediyenin çalışmalarının sekteye uğratıldığı,  
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Bu davalarda kimi idare mahkemelerinin davanın esasına girmeksizin ehliyet yönünden 

reddine karar verdiği, söz konusu karardan bir örnek (Ankara 2. İdare Mahkemesinin 

2005/137E. 2005/1411 K. Sayılı kararı) sunulduğu,  

 

Ek beyan ve belgelerinin de dikkate alınarak davanın reddine karar verilmesinin talep 

edildiği,  

 

belirtilmektedir.  

 

19.01.2006- Ankara Bölge İdare Mahkemesi yürütmenin durdurulması isteminin reddi 

kararına itiraz isteminin reddine oybirliği ile karar vermiştir. 

 

05.02.2007- Davacı Çağdaş Başkent Ankara Derneği vekili Av. Muzaffer Yılmaz’ın Ankara 

1. İdare Mahkemesine verdiği emsal karar ibrazında özetle:  

 

Danıştay 8.Dairesi 2006,1288 E., 2006/3155 K. Sayılı ve 20.09.2006 tarihli kararında 

Davacı Müvekkil Derneğin hukuka, kamu yararı ve hizmet gereklerine, İmar Mevzuatına, 

şehircilik ve planlama ilkelerine aykırı Belediye Meclis kararlarına karşı dava açma ehliyeti 

olduğuna karar verdiğini,  

 

Danıştay ö.Dairesi 2006/553 E.Sayık ve 20.04.2006 tarihli kararında işin esasına girerek 

yürütmeyi durdurma kararı verdiği,  

 

Davacı müvekkilin hukuka, kamu yaran ve hizmet gereklerine, İmar Mevzuatına, şehircilik 

ve planlama ilkelerine aykırı Belediye Meclis kararlarına karşı dava açma ehliyetine sahip 

olduğu pek çok ilk derece mahkemesi tarafından da açılan davaların esası hakkında karar 

verilmek suretiyle kabul edildiği, 

 

Bu nedenlere ve re’sen saptanacak nedenlerle davanın esasına girilerek Davalı İdarenin 

açıkça hukuka aykırı işleminin iptaline karar verilmesi gerektiği,  

 

belirtilmektedir.  

 



126 

 

3.09.2007- Ankara 1. İdare Mahkemesi keşif ve bilirkişi incelemesi yapılmasına karar 

vermiştir.  

6.04.2007- Yerinde keşif ve bilirkişi incelemesi yapılmıştır.  

 

DEĞERLENDİRME  

Dava konusu, Ankara İli Gölbaşı İlçesi Taşpınar 98 ada 2 sayılı parsele ilişkin 1/5000 ölçekli 

nazım imar planı değişikliği Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 17.06.2005 tarih ve 1651 

sayılı kararı ile kabul edilmiştir.  

 

Plan değişikliğine konu olan Gölbaşı İlçesi Taşpınar 98 ada 2 sayılı parsel, Ankara 

Büyükşehir Belediye Meclisinin 08.10.1998 gün ve 1630 sayılı kararıyla onanan 1/5000 

ölçekli "ODTÜ Taşpınar Yöresi Nazım İmar Planı Değişikliği" kapsamında "Kentsel Servis 

Alanı" kullanımına ayrılmış, yapılaşma koşulları, E: 1.00 hmax: serbest olarak 

belirlenmiştir. 1/1000 ölçekli uygulama imar planı Gölbaşı Belediye Meclisinin 19.02.1999 

gün ve 10 sayılı kararı ile uygun görülerek, Ankara Büyükşehir Belediye Başkanının 

09.03.1999 gün ve 1256 sayılı yazısı ile onaylanmıştır.  

 

Öneri nazım imar planı değişikliğinde de; onaylı 1/1000 ölçekli ODTÜ Nazım İmar Planında 

Kentsel Servis Alanı’nda kalan Taşpınar, imarın 98 ada 2 nolu parselinde; aynı kullanım 

kararının korunarak E:2.00, Hmax=Serbest olarak belirlenmesi teklif edilmekte; Uygulama 

ve yapılaşmaya yönelik;  

 

1)1/1000 ölçekli uygulama imar planları Büyükşehir Belediye Başkanlığınca onanmadan 

uygulama yapılamaz,  

 

2)Yapılaşma önerilen alanlarda 1/1000 ölçekli imar planlama çalışmaları aşamasında 

kapsamlı jeolojik etüt yapılması zorunludur,  

 

3) Kentsel servis alanlarında, kamu kuruluşları, turistik tesisler, otel, motel, sağlık tesisleri, 

ticari büro servisleri, çok amaçlı stüdyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi, satış ve servis 

tesisleri, eğitim tesisleri, birlikte ve ayrı ayrı yer alabilir. Bu alanlarda E:2.00, Hmax 

serbesttir, 
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4) Birden fazla kitle yapılması durumunda kitleler arası mesafe minimum h/3 kadar 

olacaktır,  

 

5) Diğer hususlarda Ankara İmar Yönetmeliği geçerlidir,  

 

şeklinde 5 adet plan notu getirilmektedir.  

 

Söz konusu 1/5000 ölçekli nazım imar plan değişikliği açıklama raporunda; plan değişikliği 

yapılan alanın doğusunda 25 m.lik yollarla çevrili yaklaşık 309.322 m’lik büyük bir alana 

sahip TED okulunun faaliyet gösterdiği eğitim alanı ile batısında yine büyük bir alana dahil 

kentsel servis alanı bulunduğu, bu doğrultuda hazırlanan imar planı değişikliği önerisi ile 

değişikliğe konu imar adasının kullanım kararının korunarak içeriğinde düzenlemeler 

yapıldığı ifade edilmektedir.  

 

Alana ilişkin yapılmış en son üst ölçekli plan olan ve 2007 yılında Ankara Büyükşehir 

Belediyesi tarafından onaylanan 1/25.000 ölçekli "2023 Başkent Ankara Nazım İmar 

Planı’nda ise söz konusu alanın "Kentsel Servis Alanı" olarak kullanımı devam etmekte, plan 

hükümlerinde ise kentsel servis alanları için B.3.15. maddede "Bu alanlarda; özel ve kamu 

kurum ve kuruluşları, ticaret ve iş merkezleri, turizm tesisleri, bakım ve oto- servis 

istasyonları, sosyal ve kültürel tesisler, eğlence ve dinlenme tesisleri yer alabilecektir 

..................... Bu alanlarda, Sanayi ve Çalışma Alanları Ana Planı ilke ve esasları uyarınca 

ifraz ve yapılaşma koşulları, 1/5000 ölçekli nazım ve 1/1000 ölçekli uygulama imar 

planlarında saptanır. 1/5000 ve 1/1000 ölçekli imar planları Ankara Büyükşehir Belediyesi 

Başkanlığınca onanmadan uygulamasına geçilemez...." denmektedir.  

 

Değişikliğe konu olan Ankara Büyükşehir Belediye Meclisinin 08.10.1998 gün ve 1630 

sayılı kararıyla onanan 1/5000 ölçekli "ODTÜ Taşpınar Yöresi Nazım İmar Planı 

Değişikliği" kapsamında "Kentsel Servis Alanı" olarak belirlenen Gölbaşı İlçesi Taşpınar 98 

ada 2 sayılı parsel, 2007 yılında Ankara Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanan 

1/25.000 ölçekli "2023 Başkent Ankara Nazım İmar Planı’nda da "Kentsel Servis Alanı" 

olarak belirlenmiştir. Ankara Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliği II. Bölüm Tanımlar 

h-maddesinde Kentsel Servis Alanları için, "İmar planlarında kentin tanımlanmış yön ve 

bölgelerinde, bölgesel ihtiyacı karşılamak üzere belirlenmiş alanlardır. Bu alanlarda büro, 
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iş hanı, gazino, lokanta, çarşı, çok katlı mağaza, banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal 

kültürel tesisler; yönetimle ilgili tesisler, özel/resmi eğitim ve sağlık ve benzeri tesisler 

bölgesel ihtiyacı karşılamak üzere yapılabilir’" denmektedir. Dava konusu 1/5000 ölçekli 

nazım imar planı değişikliğinde ise söz konusu alan için belirlenen "Kentsel Servis Alanı" 

kullanımı için "onaylı 1 /1000 ölçekli ODTÜ Nazım İmar Planında "Kentsel Servis Alanı 

‘nda kalan Taşpınar, imarın 98 ada 2 nolu parselinde; aynı kullanım kararının korunarak!’ 

ifadesi yer almış, daha sonra da kentsel servis alanlarında yer alabilecek kullanımlar "Kentsel 

servis alanlarında, kamu kuruluşları, turistik tesisler, otel, motel, sağlık tesisleri, ticari büro 

servisleri, çok amaçlı stüdyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi, satış ve servis tesisleri, 

eğitim tesisleri, birlikte ve ayrı ayrı yer alabilir." şeklinde belirtilmiştir. Bu çerçevede daha 

önceki plan değişikliği kararından farklı olarak dava konusu kararda kentsel servis 

alanlarında yer alabilecek çok amaçlı stüdyo ve apartlar, sergi, satış ve servis tesisleri gibi 

farklı kullanımların önerilmesi kararda yer alan "aynı kullanım kararının korunarak" ifadesi 

ile çelişmektedir. 1998 onaylı 1/5000 Nazım İmar Planı, 2007 yılı onaylı 1/25000 ölçekli 

Nazım imar Planı ve Ankara Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliği’nde yer alan "Kentsel 

Servis Alanı"‘nda yer alabilecek kullanımlarda yer almayan "apart" kullanımı, 14.10.1993 

gün ve 21728 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Turizm Yatırım ve İşletmeleri Nitelikleri 

Yönetmeliği Altıncı Kısım Birinci Bölüm madde 97’de Apart oteller olarak; "belgeli bir otel 

veya tatil köyü yatırımı ve/veya işletmesi bütünü içinde yer alan veya bağımsız apartman ya 

da villa tipinde konut olarak inşaa ve tefriş edilen, müşterinin kendi yeme ve içme ihtiyacını 

karşılayabilmesi için gerekli teçhizat ile donatılan, otel olarak işletilen konaklama 

tesisleridir" şeklinde tanımlanmaktadır. Aynı bölümün 100. maddesinde "İmar planlarında 

konut ya da ticaret kullanımına ayrılmış yerlerde, imar planı ve plan hükümlerine uygun 

olarak inşaatı tamamlanan, en az on ünite apartman dairesi ve/veya villalardan oluşan 

apart otel işletme belgesi taleplerine, belgeli bir otel veya tatil köyü bünyesinde yer alma 

gereği aranmaksızın, turizm işletmesi belgesi verilebilir. Turizm kompleksleri bünyesinde 

yer alanlar hariç, müstakil apart otellere yatırım belgesi verilemez, sadece turizm işletmesi 

belgesi verilebilir. Apart ünitelerin kısmen veya tamamen üçüncü şahısların mülkiyetinde 

olması mümkündür...." denmekledir. Bu tanımlamalardan ve koşullardan anlaşılacağı üzere 

"apart" kullanımının "konut" kullanımı olarak da değerlendirilebilme potansiyeli nedeniyle 

"kentsel servis alanı" kullanımı içerisinde yer alması uygun değildir. Aynı şekilde mevzuatta 

yer almamakla birlikte "çok amaçlı stüdyo" kullanımı da "konut" kullanımı olarak 

değerlendirilebilir ve "Kentsel Servis Alanı" kullanımı içerisinde yer alması şehircilik 

ilkelerine ve mevzuata aykırıdır.  
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Dava konusu 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği ile onaylı 1 /1000 ölçekli ODTÜ 

Nazım İmar Planında E: 1.00 Hmax=Serbest olan yapılaşma koşulları,. E:2.00, 

Hmax=Serbest olarak belirlenmiştir. Bu değişiklik ile toplam inşaat alanı %100 oranında 

arttırılmıştır. Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmeliğin İmar Planı değişikliklerinde 

Uyulması Gereken Esaslar başlıklı üçüncü bölümünün 28. maddesinde "İmar planında 

verilmiş olan inşaat emsalinin, adedinin, ifraz şartlarının değiştirilmesi sonucu nüfus 

yoğunluğunun arttırılmasına dair imar planı değişikliklerinde; 1) (Değişik bent: 02/09/1999 

- 23804 sayılı-R.G. Yön/9, md.) Artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal ve teknik altyapı alanları 

EK-1 de belirtilen standartlara uygun olarak plan değişikliğine konu alana hizmet vermek 

üzere ayrılır ve/veya artırılır..... " denmektedir. Ancak dava konusu plan değişikliğinde, 

arttırılan yapılaşma hakları ile ortaya çıkacak nüfus artışı ile bu artış paralelinde ortaya 

çıkacak sosyal ve teknik altyapı ihtiyacına yer verilmemektedir. Dolayısıyla dava konusu 

plan değişikliği mevcut yapılaşma koşullarının çok üstünde yeni yapılaşma koşulları 

getirdiği ve bu yolla alandaki yapı yoğunluğunu attırdığı için imar mevzuatına, planlama 

tekniklerine ve şehircilik ilkelerine aykırıdır.  

 

Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmeliğin tanımlara ilişkin 3. Maddesinde; 

 

"1) Nazım İmar Planı: (Değişik: 2.9.1999/23804 R.G.) Onaylı halihazır haritalar 

üzerine varsa kadastral durumu işlenmiş olan, varsa bölge ve çevre düzeni planlarına uygun 

olarak hazırlanan ve arazi parçalarının; genel kullanış biçimlerini, başlıca bölge tiplerini, 

bölgelerin gelecekteki nüfus yoğunluklarını, gerektiğinde yapı yoğunluğunu, çeşitli yerleşme 

alanlarının gelişme yön ve büyüklükleri ile ilkelerini, ulaşım sistemlerini ve problemlerinin 

çözümü gibi hususları göstermek ve uygulama imar planlarının hazırlanmasına esas olmak 

üzere 1/2000 veya 1/5000 ölçekte düzenlenen, detaylı bir raporla açıklanan ve raporu ile 

bir bütün olan plandır.  

 

6) Plan Değişikliği: (Değişik: 17 Mart 2001/24345 R.G.) Plan ana kararlarını, 

sürekliliğini, bütünlüğünü, teknik ve sosyal donatı dengesini bozmayacak nitelikte, bilimsel, 

nesnel ve teknik gerekçelere dayanan, kamu yararının zorunlu kılması halinde yapılan plan 

düzenlemeleridir." şeklinde tanımlanmıştır.  
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Tanımlarda da ifade edildiği gibi, nazım imar planları bilimsel araştırmaların sonucunda ve 

yerleşmelerin her türlü ihtiyacı göz önüne alınarak hazırlanan kapsamlı planlardır. Bu 

planlar genel kullanım kararları, yerleşmelerin gelişme yön ve büyüklüğü gibi kararlan 

planların hitap ettiği nüfus büyüklüğüne göre tanımlayan üst ölçekli planlardır. Dolayısıyla 

bu planlarda yapılacak değişiklikler, yönetmelikte de hükme bağlandığı üzere, plan 

hazırlanırken öngörülen ana kullanım kararlarını, planın bütünselliğini ve sosyal donatı 

dengesini bozucu nitelikte olamazlar. Eğer nazım imar planında bir değişiklik yapılması 

gerekiyorsa, bu değişikliğin planlama teknikleri, şehircilik ilkeleri ve kamu yararı açısından 

zorunlu olduğunun bilimsel olarak ortaya konması gerekmektedir.  

 

Nazım imar planlarında yapılacak değişiklikler, nazım imar planlarının tanımı ve işlevleri 

gereği olarak tek parsel ölçeğinde de olamazlar. Genel kullanım kararlarının verildiği bir 

plan türünde herhangi bir kullanım kararının içerisinde yer alan tek bir parselin kullanım 

kararının değiştirilmesi planlama tekniklerine aykırıdır. Dava konusu 1/5000 ölçekli nazım 

imar planı değişikliği ile tek bir parselin kullanım kararı değiştirilmekte ve yoğunluk artışına 

gidilmektedir. Alana ilişkin yapılmış en son üst ölçekli plan olan ve 2007 yılında Ankara 

Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanan 1/25.000 ölçekli "2023 Başkent Ankara Nazım 

İmar Planına ait plan hükümlerinde kentsel servis alanları için B.3.15. maddede " 

........................... Bu  alanlarda, Sanayi ve Çalışma Alanları Ana Planı ilke ve esasları 

uyarınca ifraz ve yapılaşma koşulları, 1/5000 ölçekli nazım ve 1/1000 ölçekli uygulama imar 

planlarında saptanır. 1/5000 ve 1/1000 ölçekli imar planları Ankara Büyükşehir Belediyesi 

Başkanlığınca onanmadan uygulamasına geçilemez....’’’’ denmektedir. Burada sözü edilen 

1/5000 ölçekli nazım imar planı kapsamlı bir plan olup tek parsel ölçeğinde olamaz. Her ne 

kadar değişiklik 1/5000 ölçekli yapılmış olsa bile tek bir parsel bazında yapıldığı için plan 

bütünlüğünü ve plan ana kararlarını zedelemektedir. Bu yönüyle yapılan plan değişikliği 

nazım plan ana kararını bozucu nitelikte olduğundan yönetmeliğe aykırıdır.  

Ayrıca, dava konusu işlemle tek bir parsel için arttırılan yapılaşma koşulları imar planlarının 

eşitlik ilkesini zedelediğinden kamu yararına da aykırıdır.  

 

SONUÇ  

Yukarıda detaylı açıklanan nedenlerden, Gölbaşı İlçesi, 98 ada 2 sayılı parselde, Ankara 

Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 17.06.2005 tarih ve 1651 sayılı kararı ile kabul edilen 
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emsal artırımına ilişkin 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği, imar mevzuatına, 

planlama tekniklerine, şehircilik ilkelerine ve kamu yararına aykırıdır.  

Yrd. Doç. Dr. Demet EROL     Yrd. Doç. Dr. Nihan SÖNMEZ   Yrd. Doç. Dr. Tanyel Ö. Eceral  

  G.Ü: Müh.-Mim. Fak.                   G.Ü. Müh.-Mim. Fak.        G.Ü. Müh.-Mim. Fak. 

Şehir ve Bölge  Planlama Şehir ve Bölge Planlama       Şehir ve Bölge Planlama 

Bölümü    Bölümü      Bölümü  

 

Karar yüce mahkemenizindir. 23.05.2008 
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T.C. ANKARA 1. İDARE MAHKEMESİ 

ESAS NO: 2005/1699 

KARAR NO: 2008/1378 

DAVACI: ÇAĞDAŞ BAŞKENT ANKARA DERNEĞİ 

VEKİLİ: AV. MUZAFFER YILMAZ 

DAVALI VEKİLİ : ANKARA BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE BAŞKANLIĞI ANKARA  

AV. CANDAN YILMAZ - Aynı yerde 

 

DAVANIN ÖZETİ : Ankara ili, Gölbaşı ilçesi, Taşpınar, 98 ada 2 parsel sayılı taşınmaza 

yönelik 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğine ilişkin Ankara Büyükşehir Belediye 

Meclisinin 17.6.2005 tarih ve 1651 sayılı kararının; hukuka aykırı olduğu öne sürülerek 

iptali istenilmektedir.  

 

SAVUNMANIN ÖZETİ : Ankara Büyükşehir Belediye Meclisinin 14.2.2006 tarih ve 

414 sayılı kararı ile dava konusu parsele ilişkin Gölbaşı Belediye Meclisinin 1/1000 

ölçekli uygulama imar planı değişikliğinin 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğiyle 

birlikte onaylandığı, dolayısıyla davanın konusuz kaldığı savunulmaktadır.  

 

TÜRK MİLLETİ ADINA  

 

Karar veren Ankara 1 Nolu İdare Mahkemesince dava dosyası incelenerek işin gereği 

görüşüldü:  

 

Dava, Ankara ili, Gölbaşı ilçesi, Taşpınar, 98 ada 2 parsel sayılı taşınmaza yönelik 1/5000 

ölçekli nazım imar planı değişikliğine ilişkin Ankara Büyükşehir Belediye Meclisinin 

17.6.2005 tarih ve 1651 sayılı kararının iptali istemiyle açılmıştır.  

 

3194 sayılı İmar Kanununun 5.maddesinde; "Nazım İmar Planı, varsa bölge veya çevre 

düzeni planlarına uygun olarak halihazır haritalar üzerine, yine varsa kadastral durumu 

işlemiş olarak çizilen ve arazi parçalarının, genel kullanış biçimlerini, başlıca bölge 
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tiplerini, bölgelerin gelecekteki nüfus yoğunluklarını, gerektiğinde yapı yoğunluğunu, 

çeşitli yerleşme alanlarının gelişme yön ve büyüklükleri ile ilkelerini, ulaşım sistemlerini 

ve problemlerinin çözümü gibi hususları göstermek ve uygulama imar planlarının 

hazırlanmasına esas olmak üzere düzenlenen, detaylı bir raporla açıklanan ve raporuyla 

beraber bütün olan plandır.  

 

Uygulama imar planı; tasdikli halihazır haritalar üzerine varsa kadastral durumu işlenmiş 

olarak nazım imar planı esaslarına göre çizilen ve çeşitli bölgelerin yapı adalarını, 

bunların yoğunluk ve düzenini, yolları ve uygulama için gerekli imar uygulama 

programlarına esas olacak uygulama etaplarını ve diğer bilgileri ayrıntıları ile gösteren 

plandır." şeklinde nazım ve uygulama imar planlarının tanımları yapılmıştır.  

 

Yukarıda yer alan hükümlere göre, nazım imar planları, halihazır haritalar üzerine çizilen 

ve ticaret, sanayi, konut gibi bölgelerle iskan bakımından yoğun veya seyrek bölgeleri ve 

iskana elverişli, iskana elverişli olmayan veya iskana izin verilmeyen bölgeleri, 

topoğrafik özelliklerden faydalanma konularını, ulaşım sistemlerini ve bu gibi ana hatları 

göstermek suretiyle arazi parçalarının kullanma şekillerini belirleyen planlar, uygulama 

imar planlan ise, varsa kadastral durumu da işlenmiş halihazır haritaların üzerine nazım 

plan esaslarına göre çizilen ve yol, yapı adası ve muhtelif bölgelerin detayları ile inşaat 

nizamlarını ve uygulama için gerekli bilgileri içeren planlardır.  

 

Alt ölçekli planların üst ölçekli planlarda belirlenen planlama ana ilkelerine, kararlarına 

uyumlu olması zorunludur.  

 

Dava dosyasının incelenmesinden; Gölbaşı ilçesi, Taşpınar ilçesi, 98 ada 2 nolu parsele 

ilişkin olarak Ankara Büyükşehir Belediye Meclisinin 17.6.2005 tarih ve 1651 sayılı 

kararıyla, onaylı 1 15 000 ölçekli ODTÜ Nazım İmar Planında "Kentsel Servis Alanı’nda 

kalan Taşpınar, imarın 98 ada 2 nolu parselinde; aynı kullanım kararının korunarak 

E:2.00, Hmax=Serbest olarak belirlenerek, uygulama ve yapılaşmaya yönelik: "1)1/1000 

Ölçekli uygulama imar planlan Büyükşehir Belediye Başkanlığınca onanmadan 

uygulama yapılamaz 2)Yapılaşma önerilen alanlarda 1/1000 ölçekli imar planlama 

çalışmaları aşamasında kapsamlı jeolojik etüt yapılması zorunludur. 3)Kentsel servis 
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alanlarında, kamu kuruluşları, turistik tesisler, otel, motel, sağlık tesisleri, ticari büro 

servisleri, çok amaçlı stüdyo ve apartlar, ticaret merkezleri, sergi, satış ve servis tesisleri, 

eğitim tesisleri, birlikte ve ayrı ayrı yer alabilir. Bu alanlarda E:2.00, Hmax serbesttir. 

Parselde birden fazla kitle yapılması durumunda kitleler arası mesafe minimum h/3 kadar 

olacaktır. 5)Diğer hususlarda Ankara İmar Yönetmeliği geçerlidir." şeklinde 5 adet plan 

notunun eklendiği, bu kararın iptali istemiyle görülmekte olan davanın açıldığı 

anlaşılmaktadır.  

 

Mahkememizin 13.9.2007 tarihli ara kararı uyarınca yaptırılan keşif ve bilirkişi 

incelemesi sonucu düzenlenen bilirkişi raporunda özetle, dava konusu alana ilişkin 

yapılmış en son üst ölçekli plan olan ve 2007 yılında Ankara Büyükşehir Belediyesi 

tarafından onaylanan 1/25.000 ölçekli "2023 Başkent Ankara Nazım imar Planı’nda 

sözkonusu alanın "Kentsel Servis Alam " olarak kullanımı devam etmekte, plan 

hükümlerinde ise kentsel servis alanları için B.3.15. maddede "Bu alanlarda; özel ve 

kamu kurum ve kuruluşları, ticaret ve iş merkezleri, turizm tesisleri, bakım ve oto- servis 

istasyonları, sosyal ve kültürel tesisler, eğlence ve dinlenme tesisleri yer alabilecektir. Bu 

alanlarda, Sanayi ve Çalışma Alanları Ana Planı ilke ve esasları uyarınca ifraz ve 

yapılaşma koşullan, 1/5000 ölçekli nazım ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planlarında 

saptanır. 1/5000 ve 1/1000 ölçekli imar planları Ankara Büyükşehir Belediyesi 

Başkanlığınca onanmadan uygulamasına geçilemez...." hükmü yer almıştır.  

 

Değişikliğe konu olan Ankara Büyükşehir Belediye Meclisinin 08.10.1998 gün ve 1630 

sayılı kararıyla onanan 1/5000 ölçekli "ODTÜ Taşpınar Yöresi Nazım imar Planı 

Değişikliği" kapsamında "Kentsel servis Alanı" olarak belirlenen Gölbaşı İlçesi Taşpınar 

98 ada 2 sayılı parsel, 2007 yılında Ankara Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanan 

1/25000 ölçekli "2023 Başkent" Ankara Nazım İmar Planı’nda da "Kentsel Servis Alanı 

" olarak belirlenmiştir.  

 

Dava konusu 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğinde söz konusu alan için 

belirlenen "Kentsel Servis Alanı" kullanımı için "onaylı 1/l000 ölçekli ODTÜ Nazım 

imar Planında "Kentsel Servis Alanı ‘nda kalan Taşpınar, imarın 98 ada 2 nolu parselinde; 

aynı kullanım kararının korunarak" ifadesi yer almış, daha sonra da kentsel servis 
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alanlarında yer alabilecek kullanımlar "Kentsel servis alanlarında, kamu kuruluşları, 

turistik tesisler, otel, motel, sağlık tesisleri, ticari büro servisleri, çok amaçlı stüdyo ve 

apartlar, ticaret merkezleri, sergi, satış ve servis tesisleri, eğitim tesisleri, birlikte ve ayrı 

ayrı yer alabilir." şeklinde belirtilmiştir.  

 

Bu çerçevede daha önceki plan değişikliği kararından farklı olarak dava konusu kararda 

kentsel servis alanlarında yer alabilecek çok amaçlı stüdyo ve apartlar, sergi, satış ve 

servis tesisleri gibi farklı kullanımların önerilmesi kararda yer alan "aynı kullanım 

kararının korunarak" ifadesi ile çelişmektedir. Bu tanımlamalardan ve koşullardan 

anlaşılacağı üzere "apart" kullanımının "konut" kullanımı olarak da değerlendirilebilme 

potansiyeli nedeniyle "kentsel servis alanı" kullanımı içerisinde yer alması uygun 

değildir. Aynı şekilde mevzuatta yer almamakla birlikte "çok amaçlı stüdyo" kullanımı 

da "konut" kullanımı olarak değerlendirilebilir ve "kentsel servis alam" kullanımı 

içerisinde yer alması şehircilik ilkelerine aykırıdır”. 

 

Dava konusu 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği ile onaylı 1 /1000 ölçekli ODTÜ 

Nazım îmar Planında E: 1.00 Hmax=Serbest olan yapılaşma koşulları, E:2.00, 

Hmax=Serbest olarak belirlenmiştir. Bu değişiklik ile toplam inşaat alanı %100 oranında 

arttırılmıştır. Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmeliğin imar Planı değişikliklerinde 

Uyulması Gereken Esaslar başlıklı üçüncü bölümünün 28. maddesinde "İmar planında 

verilmiş olan inşaat emsalinin, adedinin, ifraz şartlarının değiştirilmesi sonucu nüfus 

yoğunluğunun arttırılmasına dair imar planı değişikliklerinde; 1) (Değişik bent: 

02/09/1999 -23804 sayılı R.G. Yön/9, md.) Artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal ve teknik 

altyapı alanları EK-1 de belirtilen standartlara uygun olarak plan değişikliğine konu alana 

hizmet vermek üzere ayrılır ve/veya artırılır" denmektedir. Ancak dava konusu plan 

değişikliğinde, arttırılan yapılaşma hakları ile ortaya çıkacak nüfus artışı ile bu artış 

paralelinde ortaya çıkacak sosyal ve teknik altyapı ihtiyacına yer verilmemektedir. 

Dolayısıyla dava konusu plan değişikliği mevcut yapılaşma koşullarının çok üstünde yeni 

yapılaşma koşulları getirdiği ve bu yolla alandaki yapı yoğunluğunu attırdığı için imar 

mevzuatına, planlama tekniklerine ve şehircilik ilkelerine aykırıdır.  

Nazım imar planları bilimsel araştırmaların sonucunda ve yerleşmelerin her türlü ihtiyacı 

göz önüne alınarak hazırlanan kapsamlı planlardır. Bu planlar genel kullanım kararları, 
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yerleşmelerin gelişme yön ve büyüklüğü gibi kararları planların hitap ettiği nüfus 

büyüklüğüne göre tanımlayan üst ölçekli planlardır. Dolayısıyla bu planlarda yapılacak 

değişiklikler, yönetmelikte de hükme bağlandığı üzere, plan hazırlanırken öngörülen ana 

kullanım kararlarını, planın bütünselliğini ve sosyal donatı dengesini bozucu nitelikte 

olamazlar. Eğer nazım imar planında bir değişiklik yapılması gerekiyorsa, bu değişikliğin 

Planlama teknikleri, şehircilik ilkeleri ve kamu yararı açısından zorunlu olduğunun 

bilimsel olarak örnektedir. Nazım imar planlarında yapılacak değişiklikler, nazım imar 

planlarının tanımı ve işlevleri gereği olarak tek parsel ölçeğinde de olamazlar. Genel 

kullanım kararlarının verildiği bir plan türünde herhangi bir kullanım kararının içerisinde 

yer alan tek bir parselin kullanım kararının değiştirilmesi planlama tekniklerine aykırıdır. 

Dava konusu 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği ile tek bir parselin kullanım 

kararı değiştirilmekte ve yoğunluk artışına gidilmektedir. Alana ilişkin yapılmış en son 

üst ölçekli plan olan ve 2007 yılında Ankara Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanan 

1/25000 ölçekli 2023 Başkent Ankara Nazım İmar Planına ait plan hükümlerinde kentsel 

servis alanları için B.3.15. maddede "Bu alanlarda, Sanayi ve Çalışma Alanları Ana Planı 

ilke ve esasları uyarınca ifraz ve yapılaşma koşulları, 1/5000 ölçekli nazım ve 1/1000 

ölçekli uygulama imar planlarında saptanır. 1/5000 ve 1/1000 ölçekli imar planları 

Ankara Büyükşehir Belediyesi Başkanlığınca onanmadan uygulamasına geçilemez..." 

denmektedir. Burada sözü edilen 1/5000 ölçekli nazım imar planı kapsamlı bir plan olup 

tek parsel ölçeğinde olamaz. Her ne kadar değişiklik 1/5000 ölçekli yapılmış olsa bile tek 

bir parsel bazında yapıldığı için plan bütünlüğünü ve plan ana kararlarını zedelemektedir. 

Bu yönüyle yapılan plan değişikliği nazım plan ana kararını bozucu nitelikte olduğundan 

ve dava konusu işlemle tek bir parsel için arttırılan yapılaşma koşulları imar planlarının 

eşitlik ilkesini zedelediğinden imar mevzuatına, planlama tekniklerine, kamu yararına ve 

şehircilik ilklerine aykırı olduğu görüş ve kanaatine varılmıştır.  

 

Söz konusu bilirkişi raporu dayandığı teknik gerekçeleri itibariyle hükme esas 

alınabilecek nitelikte olup, anılan rapora yapılan itirazlar yerinde görülmemiştir.  

 

Bu durumda, Ankara ili, Gölbaşı ilçesi, Taşpınar, 98 ada 2 parsel sayılı taşınmaza yönelik 

1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğine ilişkin Ankara Büyükşehir Belediye 
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Meclisinin 17.6.2005 tarih ve 1651 sayılı kararının şehircilik ilkeleri, planlama ve 

uygulama esasları yönünden hukuka aykırı olduğu sonucuna varılmıştır.  

 

Açıklanan nedenlerle, dava konusu işlemin iptaline, 2.096,00-YTL yargılama giderinin 

ve Avukatlık Asgari Ücret Tarifesi uyarınca belirlenen 350,00 YTL avukatlık ücretinin 

davalı idareden alınarak davacıya verilmesine, artan posta ücretinin istemi halinde 

davacıya iadesine, kararın tebliği tarihinden itibaren 30 gün içinde Danıştay’a temyiz yolu 

açık olmak üzere 25.6.2008 tarihinde oybirliğiyle karar verildi.  

 
 
      Başkan     Üye            Üye  

ZİYA ÖZCAN    AYDIN TOPRAK             FATİH ŞAHİN 

      27710     94866        101615 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ÖZGEÇMİŞ 

 

Adı Soyadı : Esra KESKİN OCAK 

Doğum Yeri : DÜZCE 
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Doğum Tarihi : 01.06.1978 

Medeni Hali : EVLİ 

Yabancı Dili : İNGİLİZCE 

 

Eğitim Durumu (Kurum ve Yıl)  

Lise  : BURSA KIZ LİSESİ 

Ön Lisans : HACETTEPE ÜNİVERSİTESİ AMYO HARİTA-KADASTRO 

Lisans  : ANADOLU ÜNİVERSİTESİ KAMU YÖNETİMİ 

Yüksek Lisans : ANKARA ÜNİVERSİTESİ TGAD 

 

Çalıştığı Kurum/Kurumlar ve Yıl 

HİMAK 1 HARİTA LTD. ŞTİ. BURSA 1999-2001 

TAPU VE KADASTRO GENEL MÜDÜRLÜĞÜ 

 Erzurum Kadastro Müdürlüğü 2002-2004 

 Bursa (Osmangazi) Kadastro Müdürlüğü 2004-2005 

 Kadastro Dairesi Başkanlığı 2005-……. 

  

Yayınları (SCI ve diğer) ………… 

 

 

 

 

 

           

 

 

 

 

 

 

 

 

 


