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RAPOR NO: 2020/01/1001 

İMAR ANALİZİ RAPOR BİLGİLERİ 

Analiz Raporunu Talep Eden  
Kurum/Kişi 

: ONUR OMER  

Raporu Hazırlayan Kurum : ONCESOR.NET 

Talep Tarihi  : 01. XX. 2020  

Analiz Tarihi : 02. XX. 2020  

Rapor Tarihi : 04. XX. 2020 

Rapor No : 2020/01/1001 

Analiz Raporu Konusu : İmar Durum Analizi 

GAYRİMENKULE AİT BİLGİLER 

Gayrimenkulün Adresi  : xx Mahallesi, Liman Bölgesi, 

xx Ada, x No’lu Parsel, 
Gökçeada / ÇANAKKALE 

Mevcut Kullanım : Boş durumdadır. 

Yüzölçümü  : 10.000 m2 

İmar Durumu : Plan Adı : 1/100.000 ölçekli Çanakkale – Balıkesir 
Çevre Düzeni Planı  

Lejand : Plansız Alan 

 

 

Örnek rapor içeriğinde gizlilik esasları nedeniyle adres ve tapu bilgileri paylaşılmamaktadır. 

 

 

ANLİZ TANIMI, GEÇERLİLİK KOŞULLAR VE UYGUNLUK BEYANI 

ANALİZ TANIMI VE GEÇERLİLİK KOŞULLARI 

Bu rapor, müşterinin talebi üzerine; analize konu taşınmazın imar durumnun 

incelenmesi  tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır. Müşteri talebinin rapora getirdiği herhangi 

bir sınırlama yoktur. İmar Analiz Raporu Çalışması, Onur Ömer kullanımına özel bilgi 

niteliğindedir. Raporda sunulan görüşler ve sonuçlar sadece bu işbirliği için geçerli olup 

kapsamı dışında kullanılamazlar. Şirketimiz ve analiz çalışmasında görev alanlar bu değerleme 

nedeniyle konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda değildir.  

Resmi imar durumu belgesi mülkiyet sahibinin başvurusu yada vekaleti doğrultusunda 

temin edilebilir. Analiz uzmanlarımız ilgili kurumlardan şifahi bilgi sorgulama esasına dayanarak 

verilere ulaşırlar. Ulaşılan veriler yapılan araştırma tarihi günü itibari ile geçerlidir.  
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UYGUNLUK BEYANI 

İlgili kurumlarda ulaşılan bilgiler doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz: 

 Analiz raporunda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde 

doğrudur. 

 Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve 

koşullarla kısıtlı olup kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve 

sonuçlardan oluşmaktadır. 

 Analiz konusu gayrimenkul ile ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük hiçbir 

ilgimiz bulunmamaktadır. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi kişisel bir 

çıkarımız veya ön yargımız bulunmamaktadır.  

 Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müşterinin amacı 

lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmış sonuçların geliştirilmesi 

ve bildirilmesine veya bu analizin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki 

bir olayın meydana gelmesine bağlı değildir. 

 Analiz çalışması mesleki etik ve  kurallar standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

 Veri tespiti, inceleme, analiz ve raporlamada görev alanlar Lisanslı Gayrimenkul 

Değerleme Uzmanlı olup mesleki eğitim şartlarına sahiptir. 
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 GAYRİMENKULÜN HUKUKİ TANIMI VE RESMİ KURUMLARDA YAPILAN 

İNCELEMELER 
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GÖKÇEADA BELEDİYESİ’NDE YAPILAN İNCELEMELER 
 

 Gökçeada Belediyesi İmar İşleri Müdürlüğü’nden 01.XX.2020 tarihinde 

alınan şifahi bilgiye göre rapor konusu gayrimenkul 1/100.000 ölçekli Çanakkale – 

Bandırma Çevre Düzeni İmar Planı paftasında “Plansız Alanda” kalmaktadır. 

   

 Parselin yakın çevresi Kuzulimanı Korumaçlı Uygulama İmar Planına göre konut ve 

turizm alanı olarak planlanmıştır.  

 

 Bölgede mevcut İmar Uygulaması, 18. madde kapsamında yapılmıştır. *Bknz. 

Analiz Özeti Raporu 

 

 Konu taşınmazın bulunduğu parsel, 1/1000 ölçekli uygulama imar planı kapsamı 

dışında tutulmuştur. *Bknz Analiz Özeti Raporu 

 

 İmar uygulamasına dahil edilmesi Çanakkale Koruma Kurulu ve Çanakkale İl 

Özel İdaresi’nin görüşü doğrultusunda gerçekleşmesi mümkündür. ( İlgili 

kurumlardan görüş ve onay alınmadan imar analizini talep ettiğiniz parselin 

yapılaşma hakkı bulunmamaktadır.  

 

 Çanakkale İl Özel İdaresi İmar ve Şehircilik Müdürüğü’nde yapılan 

sorgualamada 1/100.000 ‘lik Çevre Düzeni Planına taşınmazın yaklaşık 1.000 m2 

alanındaki kısmı Kıyı Kenar Çizgisi alanı içinde kalmakta olup, kıyı kenar 

çizgisinin 50 m. derinliğine kadar olan kısmı Yeşlil Alan bölgesinde olduğu, bunun 

haricinde kalan kısmın ise uygulama imar planı düzenlenmesi durumunda 

Rekreasyon ( Günübirlik Tesis alanı )  olarak değerlendirilebileceği 

belirtilmiştir.  

 

     

            

  

 

   



 

 
5 

RAPOR NO: 2020/01/1001 

GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKİ BİLGİLERİ 

BÖLGESEL ANALİZ  
 Bölgede alt yapı hizmetleri kısmen tamamlanmış olup, açık imar yolları stabilize yol 

vaziyettedir. Gayrimenkule ulaşım toplu taşıma araçları ve özel araçlar ile sağlanmaktadır. 

 Kuzulimanı mevkii, Liman bölgesinde yer almakta olup, yakın çevresinde yazlık 

kullanımında konut yapıları ve turistik konaklama amaçlı butik otel ve apart tarzı yapılar yer 

almaktadır. Bölgede doluluk oranı düşük seviyede olup, boş arsa sayısının yüksek olması alım 

satım süresi üzerinde olumsuz etki yaratmaktadır.  

  

 

 

 



 

 
6 

RAPOR NO: 2020/01/1001 

PARSELİN ÖZELLİKLERİ 

Yüzölçümü : 10.000 m2   

Konum : 
Kent Kırsal Köy 

   

Niteliği : 
Arsa (İmarlı) Arsa (İmarsız) Tarım Arazi 

   

Toprak Koruma Kanunu 

Kapsamında Kalıyor Mu? : 

Evet Hayır 

  

Su Havzası İçerisinde 

Kalıyor Mu? 

: Evet Hayır 

  

Geometrik Şekli : Geometrik olarak şekilsizdir. 

Topografik Yapısı : Eğimsiz bir topografik yapıya sahiptir.  

Cepheli Olduğu Yollar : 
Doğu yönünde kıyı kenar hattı içinde bulunmakta olup, batı 

yönündeki kadastal yola 111 m. cephelidir. 

Sınırları : Sınırları taş duvar ve üzeri tel örgü ile çevrilidir.   

Zemin Özelikleri : Parsel analiz tarihi itibari ile boş arsa durumundadır.      

Bölgedeki Altyapı : Elektrik Su Kanalizasyon Doğalgaz Asfalt Yol 

     

Çevre Aydınlatması : Çevre aydınlatması yoktur.  

Fiziki Özelikleri : Konu gayrimenkul “arsa” niteliğinde olup parsel üzerinde 
herhangi bir yapı bulunmamaktadır.  

*Tapu kayıtlarında yer alan tescilli yapıların yıkıldığı tespit 
edilmiştir.   
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EN ETKİN VE VERİMLİ KULLANIM ANALİZİ 

 Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekleştirilebilir olan, yasalarca izin 

verilen ve değerlemesi yapılan mülkü en yüksek değerine ulaştıran en olası kullanımı En Etkin 

ve Verimli Kullanımıdır.  

 Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım, etkin verimliliğe 

sahip en iyi kullanım olarak kabul edilemez. 

Yukarıdaki tanımdan hareketle değerleme konusu taşınmazın konumu, büyüklüğü 

bölgedeki kullanım fonksiyonu ve imar durumu dikkate alındığında en verimli ve en iyi kullanım 

şeklinin "günübirlik tesis ve açık depo alanı” olacağı görüş ve kanaatine varılmıştır.  

GAYRİMENKULÜN PİYASA DEĞERİNE ETKİ EDEN ÖZET FAKTÖRLER 

  Olumlu etkenler: 

 Konumu,  

 Sahile yakın olması 

  Olumsuz etken: 

 İmar durumu nedeni ile yapılaşma hakkının kısıtlı durumda olması 

 Kısmen kıyı kenar hattı ve yeşil alanda kalması 

 
ANALİZ RAPORU ÖZETİ  

 İmar analizi sonucunda inceleme talep ettiğiniz arsa 1/1000 ölçekli uygulama imar 

planı içerisinde yer almaması nedeniyle mevcut hali ile yapılaşma hakkı bulunmamaktadır. Üst 

ölçekli olan 1/100.000 ölçekli çevre düzeni planlarında ilgili plan notlarına göre ise arsanın 1/5 

lik kısmı kıyı kenar çizgisi içerisinde ( Bu bölümler kamu alanı statüsünde olup kesinlikle 

herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. ) 2/5 lik kısmı ise rekreasyon alanı olarak gösterilen 

bölgede ( gününbirlik tesis alanı ) tek katlı %5 taban oturumunda kafeterya gibi konaklama 

müsaadesi olmayan yapılara izin verilmektedir. Diğer kısmı ise plansız alanda kaldığı için 

yapılaşma hakkı bulunmamaktadır.  

 

*İmar kanunun 18. Madde uygulaması; 3194 sayılı İmar Kanununun 18. Maddesine 

dayanılarak yapılmaktadır. 18. madde uygulaması ile imar sınırları içinde bulunan üzerinde bir 

yapı olan ya da olmayan arsalar, araziler, maliklerinin rızası alınmaksızın bir uygulamaya tabi 

tutulmaktadır.  Bu uygulama ile mevcut ada ve parseller yeniden düzenlenerek imar planında 

belirlendiği şekilde ayrılmakta ya da birleştirilmektedir. Yapılan bu işleme tevhit denir. Bu 

uygulama yapılırken arsa ve arazi sahiplerinin taşınmazlarına düzenleme ortaklık payı adı 
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verilen işlem ile yüzde kırkına kadar bedelsiz el konulabilmektedir. El koyma işleminde üst sınır 

yüzde kırktır. ( 18.madde uygulaması sonrasında oluşan parsellerin yeni bir uygulama yapılana 

kadar yapılaşma koşulları, plan ve ekleri doğrultusunda belirlenerek arsa statüsüne dönüşür. 

Yapı izni bu kapsamda ilgili idare tarafından verilir.) Aksi durumda plansız alanda kalan 

parseller için yapılaşma koşulları ve izni, üst ölçekli imar planları ( 1/5000 – 1/25000 – 

1/100.000 ) dikkate alınarak bağlı olduğu idari yönetimler tarafından ilgili kurum onayları ve 

plan yönetmelikleri doğrultusunda belirlenir.  

 

            İlgili arsanın yatırım analizinin yapılması ve değere etki eden tüm unsurları dikkate 

alarak, en etkin ve verimli kullanımının analiz edilmesini ONCESOR.NET olarak öneririz. 

 

 Saygılarımızla,  
   

 
 
 
 
Ekler: 
  
 Uydu Görüntüsü 
 Fotoğraflar 
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--- Uydu Görüntüsü --- 
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--- Fotoğraflar --- 
 

 
 

 

 
 
 
 
 

 

SİZİN ARSANIZ 
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