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KENTSEL DONUSUM

Arsa Payi Diize!tme Davasi Kentsel Doniigiimii
Durdurur mu? Ihtiyati Tedbir ve Yikima Eckisi

Arsa pay! duzeltme davasi, dava serhi ve ihtiyati tedbirin kentsel dontusumde yikim,
malik kararlari, pay satisi ve tapu islemleri Gzerindeki etkileri.

Kisa cevap: Arsa pay! dlizeltme davasinin aciimasi, kural olarak 6306 sayili Kanun
kapsamindaki kentsel dontsum sirecini kendiliginden durdurmaz. Tapuya “davalidir”
serhi verilmesi de tek basina idari ve fiili islemleri engellemez. Mahkemece verilmis bir
ihtiyati tedbir bulunmasi halinde ise yalnizca "tedbir vardir” denilerek sonuca
ulasilamaz. Uyusmazhgin niteligi, adli yarginin goérev siniri, tedbir kararinin hiikiim
fikrasindaki yasaklamanin kapsami ve 6306 sayili Kanun uyarinca yurdtilen idari
islemlerle iliskisi ayr1 ayri incelenmelidir.

Bir tasinmazda kentsel dontsiim gindeme geldiginde mevcut arsa paylari, kat maliklerinin yeni
projedeki ekonomik konumunu ve miteahhitle yapilacak sézlesmenin paylasim dengesini dogrudan
etkileyebilir. Yillar boyunca kat malikleri arasinda herhangi bir cekismeye yol agmayan arsa pay!
dagihmi, bina 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi slirecine girdiginde uyusmazligin merkezine
yerlesebilir.

Maliklerden biri, bagimsiz bolimulne tahsis edilen payin gercek degerini yansitmadigi iddiasiyla arsa
payi dizeltme davasi agtiginda diger malikler, yUklenici ve idare bakimindan kritik soru ortaya ¢ikar:

Komsu arsa payi diizeltme davasi acti ve tapu kaydina tedbir koydurdu. Bu durum binanin
tahliyesini, yikimini ve yeni projenin tescilini durdurur mu?

Uygulamada yapilan temel hatalardan biri, tapu kutiginde yer alan her serh veya tedbirin kentsel
donlstmin tamamini kilitlediginin distntlmesidir. Oysa 6zel hukuka dayali bir mulkiyet
uyusmazliginin yargilanmasi ile 6306 sayili Kanun kapsaminda ydrdtilen idari sirec ayni hukuki
rejime tabi degildir.

BOLUM | — Hak Sahipleri icin Pratik Rehber

Kentsel Donlisiim Baslayinca Arsa Payi Uyusmazligi Neden Siddetlenir?

634 sayill Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 3. maddesi uyarinca kat mulkiyeti ve kat irtifaki kurulurken
bagimsiz bolimlere tahsis edilen arsa paylarinin, bagimsiz bolimlerin konum ve blydukliklerine gore



hesaplanan degerleriyle oranl olarak belirlenmesi gerekir.

Bu nedenle arsa payinin dogrulugu yalnizca bagimsiz bolimun yuzdl¢limine bakilarak
degerlendirilemez. Arsa paylarinin belirlendigi tarihteki deger lzerinde etkili olan kat, cephe,
kullanim bicimi, konum, manzara ve benzeri objektif 6zellikler birlikte degerlendirilmelidir.

Ozellikle eski yapilarda bagimsiz boliimlerin gercek degerleriyle bagdasmayan arsa paylariyla
karsilasilabilmektedir. Yapi kullaniimaya devam ederken ciddi bir ekonomik uyusmazhga
doénlismeyen bu dengesizlik, 6306 sayili Kanun kapsamindaki dontisiim basladiginda ¢cok daha
onemli hale gelir.

Cunku yapinin yikilmasi ve yeni projenin giindeme gelmesiyle birlikte arsa paylari, maliklerin arsa
Uzerindeki payli milkiyet oranlarinin yani sira yeni projedeki hak paylasiminin, sdézlesme
muzakerelerinin ve maliklerin ekonomik konumlarinin belirlenmesinde temel referanslardan biri
haline gelir.

Bu nedenle baslangicta hatali tesis edildigi ileri strulen arsa paylari, kentsel donlisiim asamasinda
maliklerin arsa payinin duzeltilmesi davasina yonelmesine neden olabilir.

Komsu Arsa Payi Davasi Acti: Kentsel Donuistiim Sireci Kendiliginden Durur
mu?

Bir kat malikinin Sulh Hukuk Mahkemesinde arsa payi diizeltme davasi agmasi, 6306 sayili Kanun
kapsaminda ydratulen islemleri kendiliginden durdurmaz.

Yargilamanin baglamis olmasi tek basina diger maliklerin kanundan kaynaklanan karar alma yetkisini
ortadan kaldirmadigi gibi, idarenin riskli yapiya iliskin tahliye ve yikim islemlerini de otomatik olarak
askiya almaz.

Burada ug¢ farkli hukuki durum birbirinden ayriimalidir:
Davanin acilmis olmasi, tapuya dava serhi verilmesi ve mahkemece ihtiyati tedbir karari verilmesi
ayni sey degildir.

Tapuya “Davalidir” Serhi Konulmasi Yikimi ve Projeyi Engeller mi?

Tapu siciline davanin varligini gosteren serh verilmis olmasi, tek basina tasinmaz lGzerindeki butin
islemleri yasaklayan bir ihtiyati tedbir anlamina gelmez.

6306 sayill Kanun'un 6. maddesinde de dénlisim sirasinda tagsinmaz tzerindeki hak ve serhlerin
akibetine iliskin 6zel hikimler bulunmaktadir.

Yapinin yikilmasindan sonra tasinmaz lzerinde bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini
kisitlayan veya yasaklayan serhler paylar lizerinde devam eder. Kanun ayrica bu hak ve serhlerin
belirli tapu islemlerinin gerceklestiriimesine engel olusturmayacagini diizenlemektedir.

Dolayisiyla tapuda yalnizca davanin varligini gosteren bir serh bulunmasi;



riskli yapinin tahliyesini,
yikilmasini,

tevhit veya ifraz islemlerini,
yeni kat irtifaki veya kat miulkiyeti kurulmasini

kendiliginden engellemez.

Arsa Payi Diizeltme Davasinda ihtiyati Tedbir Hangi islemleri Yasaklar?

Mahkemenin ihtiyati tedbir talebini kabul etmesi halinde asil incelenmesi gereken husus, tedbir
kararinin hiikiim fikrasidir.

HMK m.389 kapsaminda verilen:

“"Tasinmazin tguncii kisilere devir ve temlikinin 6nlenmesine”

iliskin bir tedbir ile:

“"Tasinmaz uzerindeki belirli bir islemin yapilmasinin yasaklanmasina”
iliskin tedbir ayni sonucu dogurmaz.

Mulkiyetin Ggunci kisilere devrini engelleyen bir tedbir kararinin, riskli yapinin fiziksel olarak
yikilmasini da yasakladigi sonucuna kendiliginden varilamaz.

Bu nedenle bir kentsel donlisim dosyasinda "“tapuda tedbir var” bilgisi tek basina yeterli degildir.
Tedbir kararinin hangi hak veya islemi korudugu, hangi kurumlara ydneldigi ve hukum fikrasinda
hangi islemlerin agik¢a yasaklandigi incelenmelidir.

Uyusmazhigin Dava ve Yargilama Boyutu

Yukaridaki pratik sonuglarin hukuki dayanaklari; adli yargidaki ihtiyati tedbir ile idari
yikim arasindaki yargi yolu ayrimi, 6306 sayili Kanun'un 6zel hikUmleri ve Yargitay ile
Bolge Adliye Mahkemesi igtihatlari gcercevesinde asagida ayrintili olarak incelenmistir.

BOLUM Il — Teknik Hukuki inceleme ve ictihat Analizi

Uygulayicilar icin: Bu bolimde uyusmazlik; mevzuat, usul hiikimleri, gorev ve yargi
yolu ayrimi ile Yargitay, Hukuk Genel Kurulu ve Bdlge Adliye Mahkemesi kararlari
cercevesinde ayrintili olarak incelenmektedir.

Arsa Payi Davasi Devam Ederken Riskli Yap1 Yikilabilir mi?
Arsa pay! dizeltme davasinda karsilasilan en kritik taleplerden biri:

"Yargilama sonuclanincaya kadar riskli yapinin yikilmasinin énlenmesi"”



seklindeki intiyati tedbir talebidir.

Burada 6zel hukuk uyusmazhgi ile 6306 sayili Kanun kapsaminda yurutilen idari slireg birbirinden
ayriimalidir.

Adli Yargidaki ihtiyati Tedbir ile idari Yargidaki Yiiriitmenin Durdurulmasi Ayni Sey
Degildir

istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 17. Hukuk Dairesinin E. 2021/2226, K. 2022/838 sayili kararinda
kesinlesmis riskli yapi tespiti ve buna bagl yikim islemleri bakimindan idarenin yetkisi ile adli yargida
talep edilen gegici hukuki koruma arasindaki ayrim degerlendirilmistir.

Kararda, riskli yapiya iliskin karar ve bunun devamindaki yikimin ilgili idarenin yetkisinde oldugu;
idarenin islem ve eylemlerine karsi idari yargiya basvurulabilecedi ve adli yargida gortlmekte olan
Ozel hukuk uyusmazliginda gecici hukuki koruma yoluyla idari yikimin édnlenemeyecegi kabul
edilmistir.

Benzer sekilde Yargitay 20. Hukuk Dairesinin E. 2019/2423, K. 2019/4926 sayili kararinda riskli yapi
tespitinden sonra adli yargida acilan 6zel hukuk davasinin 6306 sayili Kanun kapsamindaki yikim
surecine etkisi degerlendirilmistir.

Karar, Kat Milkiyeti Kanunu hikimlerinin 6306 sayili Kanun'un uygulanmasini etkisiz hale getirecek
bicimde kullanilamayacadini ve 6zel hukuk uyusmazhginda ihtiyati tedbir yoluyla riskli yapinin
yikiminin durdurulamayacadini ortaya koymasi bakimindan dnemlidir.

HMK m.389 Bakimindan Uyusmazlikla Baglanti Sorunu

HMK m.389 uyarinca ihtiyati tedbir, uyusmazlik konusu hakkinda gecici hukuki koruma saglar.

Arsa pay! duzeltme davasinin konusu, bagimsiz bélimlere tahsis edilen arsa paylarinin Kat Mulkiyeti
Kanunu'nun 3. maddesinde dngérulen deger-oran iliskisine uygun olup olmadiginin belirlenmesidir.

Riskli yapinin kamu glivenligi nedeniyle yikilmasi ise farkli bir hukuki iliskinin ve 6306 sayili Kanun
kapsaminda ydratulen idari siirecin konusudur.

Bu nedenle arsa payi hakkinin korunmasi ile yapinin fiziksel varliginin korunmasi ayni hukuki
koruma talebi degildir.

6306 sayill Kanun kapsaminda tesis edilen idari yikim isleminin hukuka aykiri oldugui ileri
siiriliyorsa, bu isleme karsi idari yargida acilacak davada IYUK m.27 kapsaminda y{iriitmenin
durdurulmasi talep edilmesi gerekir.

Bina Yikilirsa Arsa Payi Davasi Konusuz Kalir mi? 2025 HGK Karari

Arsa pay!l uyusmazliklarinda yikimin durdurulmasinin istenmesinin 6nemli nedenlerinden biri su
endisedir:



"Bina yikilirsa bagimsiz boliim ortadan kalkacak, kat milkiyeti sona erecek ve arsa pay! diizeltme
davam da konusuz kalacak."”

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 10.09.2025 tarihli, E. 2023/648, K. 2025/512 sayili karari bu
konuda son derece 6nemlidir.

Uyusmazlikta arsa pay! dlizeltme davasli yapi heniiz ayaktayken agiimis, ancak yargilama devam
ederken yapi yikilmistir.

Hukuk Genel Kurulu, yapinin yikilmasi ve kat miulkiyetinin sona ermis olmasinin somut olayda davayi
kendiliginden konusuz birakmadigini kabul etmistir.

Hukuki Yarar Neden Devam Eder?

HGK'ya gore taraflar yikimdan sonra arsa paylarini yeniden belirleyerek yeni bir kat irtifaki veya kat
mulkiyeti kurmadiklari slirece, davacinin bagimsiz bolimunin kat mulkiyetinin kuruldugu tarihteki
deger unsurlari esas alinarak arsa payinin dizeltilmesini istemekte hukuki yarari devam edebilir.

Bu tespit kentsel dénlslim bakimindan énemli bir denge kurmaktadir.

Riskli yapinin yikilmasi ile malikin arsa payindaki hatanin yargisal olarak diizeltiimesini istemesi
birbirini zorunlu olarak diglayan iki hukuki sonug¢ degildir.

Baska bir ifadeyle malikin arsa payi hakkini koruyabilmesinin tek yolu, bitln dontsim surecini
durdurmak degildir.

Yapinin dava devam ederken yikilmasi, HGK'nin belirledigi kosullar altinda arsa payi diizeltme
davasini kendiliginden ortadan kaldirmaz. Arsa payinin dizeltiimesine iliskin hiikiim de tasinmaz
Uzerindeki payl mulkiyet iliskisinin ve sonraki hak paylasiminin degerlendirilmesinde hukuki sonug
dogurabilir.


http://127.0.0.1:4173/ictihat/yargitay-hukuk-genel-kurulu-2023-648-2025-512-arsa-payi-yikim-hukuki-yarar/
http://127.0.0.1:4173/ictihat/yargitay-hukuk-genel-kurulu-2023-648-2025-512-arsa-payi-yikim-hukuki-yarar/

Kentsel Déniisiim islemleri Karsisinda Dava, Serh ve Tedbirin Hukuki Etkisi

6306 Dava aclimasi / Genel devir islemi hedefleyen HMK iYUK m.27 YD

kapsamindaki dava serhi yasagi m.389 tedbiri

islem

Riskli yapinin Kendiliginden Kural olarak idari yikim bakimindan yargi Dava konusu islem

tahliyesi ve durdurmaz durdurmaz yolu ve gdrev siniri hakkinda verilmisse

yikimi engeliyle karsilasir karar kapsamindaki
idari islemin icrasini
durdurur

Maliklerin karar Kendiliginden Kural olarak Tedbirin konusu ve hikim Ozel hukuk

alma siireci durdurmaz durdurmaz fikrasina gore degerlendirilir | niteligindeki malik
kararina dogrudan
uygulanmaz

Karara Kendiliginden Tedbirin Ozel hukuk hakkinin elde Dava konusu idari satis

katilmayan durdurmaz kapsami ayrica edilmesinin glglesmesi islemi yoninden

malikin payinin incelenir tehlikesine gére tedbir kosullari varsa

satisi glindeme gelebilir glindeme gelebilir

Tevhit, ifraz ve 6306 m.6 6306 m.6'daki Tedbirin hiikkiim fikrasi ile Dava konusu idari

yeni kat kapsaminda tek ozel 6306 m.6 birlikte islem hakkinda verilmis

irtifaki/kat basina engel diizenleme degerlendirilmelidir YD kararinin

miilkiyeti olusturmaz ayrica kapsamina gdre sonug

uygulanir dogurur

Tablonun gdsterdigi lizere, "tedbir var mi?"” sorusu tek basina dogru soru degildir.

Dogru sorular sunlardir:

Tedbiri hangi mahkeme verdi? Hangi uyusmazlik hakkinda verdi? Hangi islemi yasakladi? Hikiim

fikrasi idari bir islemi mi, 6zel hukuk tasarrufunu mu hedefliyor?

Pay Satisi ve Malik Kararlari Tedbirden Nasil Etkilenir?

idari yikim islemleri bakimindan adli yarginin gérev siniri belirgin olmakla birlikte, malik kararlari,

sOzlesmeler ve karara katilmayan maliklerin paylarinin satisi bakimindan 6zel hukuk ile idare hukuku

arasindaki sinir daha karmasiktir.

Pay Satisinin Ozel Hukukla Kesistigi Nokta

6306 sayill Kanun kapsaminda karara katilmayan maliklerin paylarinin satilmasi kanunda 6zel bir

prosedire baglanmistir.

Ancak satis slirecinin gerisinde maliklerin aldigi kararlarin, yapilan s6zlesmelerin ve taraflar

arasindaki 6zel hukuk iliskilerinin hukuka uygunlugu konusunda ayrica uyusmazlik cikabilir.

Bu nedenle:

"6306 sayili Kanun uygulaniyorsa biitliin uyusmazliklar idari yargiya aittir.”




seklinde genel bir sonu¢ ¢ikarilamaz.

Uyusmazhdin gergek hukuki niteligi ve mahkemeden istenen korumanin konusu belirleyicidir.

Yargitay 6. HD, E. 2024/2126, K. 2024/5101

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin bu kararina konu uyusmazlikta cogunluk tarafindan yapilan arsa pay!
karsiligl ingsaat s6zlesmesine iliskin talepler degerlendirilirken, davaci paylarinin satiimasi halinde
haklarin elde edilmesinin 6nemli dl¢clde zorlasabilecegdi gerekgesiyle ihtiyati tedbirin devamina
iliskin mesele de yargilamaya konu olmustur.

Karar, 6306 kapsamindaki her pay satisi bakimindan adli yarginin mutlaka tedbir verebilecegi
anlamina gelmez.

Ancak pay satisiyla baglantili 6zel hukuk uyusmazliklarinda HMK m.389'un kategorik olarak devre
disi olmadigini gostermesi bakimindan dnemlidir.

Yargitay 5. HD, E. 2024/1976, K. 2024/3377

Bu dosyada ise arsa payi sahiplerinin toplantisinin hikiimsizIigu ile pay satisina iliskin talepler
gundeme gelmistir.

Yargitay'in degerlendirmesi, 6306 sayili Kanun kapsamindaki bir déntisim sirecinin i¢cinde
bulunulmasinin, KMK ve TMK kaynakl bitin 6zel hukuk uyusmazliklarini kendiliginden idari yarginin
gorev alanina tasimadigini gostermektedir.

Dolayisiyla pay satisi bakimindan da islemin hukuki niteligi, uyusmazligin konusu ve tedbir
talebinin neyi korudugu ayri ayri degerlendirilmelidir.
Duriistlik Kurali ve Kentsel Donlisiim Asamasinda Acilan Arsa Payi Davalari

Arsa payinin dizeltilmesi davasinin ayni hakka iliskin niteligi nedeniyle belirli bir zamanasimi veya
hak disuricu sureye tabi olmamasi, dava hakkinin sinirsiz oldugu anlamina gelmez.

Turk Medeni Kanunu'nun 2. maddesindeki durtstlik kurali ve hakkin acik¢a kotlye kullaniimasinin
hukuk diizenince korunmayacadi ilkesi arsa payi uyusmazliklarinda da uygulanir.

Mevcut Pay Dagilimina Katilma ve Onay

Yargitay 20. Hukuk Dairesinin E. 2018/2648, K. 2018/6931 sayili kararinda arsa paylarinin
belirlenmesine iliskin islemlerde davaci tarafin 6nceki davranislari 6nem tasimistir.

Bu nedenle bir malikin arsa payinin dizeltilmesini yillar sonra istemesi tek basina hakkin kétiye
kullaniimasi sayllmasa da, paylarin olusturulmasina bizzat veya temsilcisi araciligiyla katiimis olmasi
gibi somut olgular TMK m.2 degerlendirmesinde 6nem kazanabilir.



Doniisiim Asamasinda insaatin Durdurulmasinin istenmesi

Yargitay 20. Hukuk Dairesinin E. 2017/1155, K. 2018/65 sayili kararina konu uyusmazlikta da 6306
sayill Kanun kapsaminda yeniden yapilacak yapi bakimindan arsa paylarinin tespiti gerekgesiyle
insaata baslanmamasi ydéninde ihtiyati tedbir talep edilmistir.

Somut olayda hukuki yarar ve hakkin kotuye kullanilmasi meseleleri dederlendirilmis ve ret hikmu
Yargitay denetiminden gecmistir.

Ancak bundan:
"Kentsel doniisiim basladiktan sonra acllan arsa pay! diizeltme davalari kétii niyetlidir.”
sonucu ¢ikarilamaz.

Bagimsiz bolimin kurulus tarihindeki degeri ile kendisine tahsis edilen arsa payi arasinda gercek
bir orantisizlik bulunuyorsa, malikin bunun dizeltiimesini istemesi mulkiyet hakkina dayanan mesru
bir hukuki taleptir.

Bununla birlikte kurulus islemindeki kendi dnceki davranislariyla acik bicimde c¢elisen ve somut
olayin kosullarinda durustlik kuraliyla bagdasmayan dava hakki kullanimlari TMK m.2/2 kapsaminda
korunmayabilir.

Sikca Sorulan Sorular

Arsa payi dluzeltme davasi acilirsa riskli bina yikilabilir mi?

Kural olarak evet. Arsa payi dizeltme davasinin agiimasi tek basina riskli yapinin yikilmasini
engellemez. Kesinlesmis riskli yapi tespitine baglh idari tahliye ve yikim sureci ile adli yargida gorilen
arsa pay! uyusmazhgi farkh hukuki rejimlere tabidir.

Tapuya “davalidir” serhi konulmasi kentsel donusimu engeller mi?

Tek basina engellemez. Dava serhi ile belirli tasarruflari yasaklayan ihtiyati tedbir birbirinden
ayriimalidir. Ayrica 6306 sayili Kanun'un 6. maddesinde dénlisiim sirasinda tasinmaz tzerindeki hak
ve serhlerin devami ve bunlarin bazi tapu islemlerine etkisi 6zel olarak dizenlenmistir.

Bina yikildiktan sonra arsa payi duizeltme davasi konusuz kalir mi?

Her durumda kalmaz. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 10.09.2025 tarihli E. 2023/648, K. 2025/512
sayili kararina gore, dava devam ederken yapinin yikilmasi somut olayda davayi kendiliginden
konusuz birakmamistir. Taraflarin yeni arsa paylarini belirleyerek yeniden kat irtifaki veya kat
mulkiyeti kurup kurmadiklari basta olmak lizere somut durum degerlendirilmelidir.



Arsa payi duzeltme davasindaki ihtiyati tedbir pay satisini durdurur mu?

Tedbirin kapsamina baghdir. Tapuya konulan her tedbir 6306 kapsamindaki pay satisini otomatik
olarak durdurmaz. Buna karsilik 6zel hukuk uyusmazliginin konusu ve HMK m.389 kosullari
cercevesinde pay uzerindeki tasarruflari etkileyen bir tedbir karari bulunabilir. Kararin hiikiim fikrasi
gorulmeden kesin sonuca variimamaldir.

Sonuc: "Dava Var, Donusum Durdu” Denklemi Hukuken
Dogru Degildir

Arsa payi duzeltme davasi, bagimsiz bélime baslangigta hatali arsa payi tahsis edildigini ileri siiren
malik acisindan dnemli bir mulkiyet hakki korumasidir.

Ancak davanin ac¢ilimis olmasi, tapuya dava serhi verilmesi, HMK m.389 kapsaminda ihtiyati tedbir
karari veriimesi ve idari yargida IYUK m.27 kapsaminda yiiriitmenin durdurulmasi karari verilmesi
dort farkh hukuki durumdur.

Bu nedenle arsa payi uyusmazligi bulunan bir kentsel dénlistim dosyasinda incelenmesi gereken
temel soru:

"Tapuda tedbir var mi?"” degil, "hangi mahkeme, hangi uyusmazlik hakkinda, hangi islemi hangi
hikim fikrasiyla yasakladi?” sorusudur.

2025 tarihli Hukuk Genel Kurulu karari ise bu ayrimi daha da dnemli hale getirmistir. Yapinin dava
devam ederken yikilmasi, belirli kosullarda arsa payi diizeltme davasini konusuz birakmadigindan,
malikin mulkiyet hakkinin korunmasi ile riskli yapinin doniisiimiiniin surdurilmesi zorunlu olarak
birbirinin alternatifi degildir.
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