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Kentsel D6ni’1§iimden Once Arsa Pay1 Kontroli
ve Arsa Pay1 Diizeltme Davasi

Kentsel donlisimde eski arsa pay! yalniz tapudaki bir oran degildir. Bagimsiz bdlimun
degeriyle orantisiz kurulmus arsa paylari, yeni proje ve malik kararlari baslamadan 6nce
ayrica incelenmelidir.

Bir onceki bélimde yeni dairenin metrekaresinin neden tek basina yeterli bir hak tarifi olmadigini
gordik. Simdi ayni bagimsiz bolimin tapudaki baska bir bilesenine geciyoruz: arsa pay!.

Bagdat Caddesi gibi ayni binada kat, cephe, manzara ve kullanim niteligi nedeniyle bagimsiz
bolimlerin degerlerinin ciddi bicimde ayrisabildigi yerlerde, arsa payindaki eski bir hata dontisim
sirasinda birden goérundr hale gelebilir.

Kisa cevap: Kentsel donisimden dnce arsa payi heden
kontrol edilmeli?

Cunku Kat Mulkiyeti Kanunu sisteminde arsa payl, bagimsiz bolimin yalniz metrekaresine gore
degil, kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki degeriyle oranli bigcimde belirlenmesi gereken bir paydir.

Av. Nergiz Durmazgezer'in arsa payi ve kentsel donidsum Uzerine ¢alismasi bu noktayi 6zellikle
sistematik hale getirir: arsa payinin bagimsiz bélim degerinden kopmasi, yalniz tapudaki teknik bir
oran problemi degildir; yonetim, ortak haklar ve 6zellikle dontisim asamasindaki paylasim ve karar
sureclerinde sonu¢ dogurabilir.

Bu nedenle dontsiim dosyasinda “tapu boyle, artik yapacak bir sey yok” yaklasimiyla ilerlemek
dogru degildir.

1. Arsa payi dairenin metrekaresi demek degildir
iki daire ayni biiyikliikte olabilir ama ayni degerde olmayabilir.
Ornegin ayni binada:

e (st kat ile giris kat,
e deniz goren cephe ile arka cephe,
e genis terasli bolim ile terassiz bolim,
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e ticari bagimsiz bolim ile konut
ayni ekonomik degeri tasimayabilir.

Arsa payi belirlenirken temel 6lcit badimsiz bélimin dederi oldugundan, yalniz m? Gzerinden
mekanik bir dagihm yapilmis olmasi bastan sorun yaratabilir.

Bu, serinin Ug¢lncu bolumindeki serefiye incelemesiyle de kesisir. Fakat iki kavram ayni degildir:
serefiye bir deger farkini anlatirken, arsa payi, bagimsiz boéliime tahsis edilen ve arsa lizerindeki
ortak miilkiyet payini gosteren tapu sicili unsurudur.

2. Eski tapudaki arsa payi heden yanlis olabilir?
Eski yapilarda arsa paylarinin hatali kurulmasinin bircok nedeni olabilir.

Kat milkiyeti ilk kurulurken bagimsiz boélimlerin gercek dederleri dogru dederlendirilmemis olabilir.
Butln dairelere birbirine yakin veya tamamen esit pay verilmis olabilir. Sonradan bagimsiz
bolimlerin kullanim bigimleri degismis, fakat arsa payi ayni kalmis olabilir.

Durmazgezer'in calismasinda da arsa payinin bagimsiz bélimun degeriyle orantili kurulmasi ve bu
oranin sonradan duzeltilmesinin kosullari ayri basliklar halinde ele alinir.

Donustim o6ncesi kontrol igin su belgeler birlikte anlamhidir:

1. guncel tapu kayitlari,

2. kat milkiyetinin veya kat irtifakinin kuruldugu tarih,
3. o tarihteki onayl mimari proje,

4. bagimsiz bolimlerin o tarihteki nitelikleri,

5. varsa eski degerleme veya satis verileri,

6. fiili durum ile hukuki durum arasindaki farklar.

3. Arsa payl hangi tarihteki degere gore tartisilir?

Arsa payi diizeltme uyusmazhgdinda kritik noktalardan biri budur.

Degerlendirme, buglinkl piyasa fiyatina bakip “bu daire artik cok pahali” demekle kurulmaz. Esas
mesele, kat muilkiyeti veya kat irtifaki kurulurken bagimsiz bolimlerin o tarihteki degerleriyle arsa
paylari arasinda oranti bulunup bulunmadigidir.

Bu nedenle yillar sonra acilan bir davada eski proje, kat, cephe, kullanim niteligi ve o ddnemin deger
iliskileri 6nem kazanir.

Donusim sireci baslamadan 6nce bu belgelerin toplanmasi, yapi yikildiktan sonra yapilacak ispat
tartismasina gore ¢cok daha saglikh olabilir.
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4. Arsa payi duzeltme davasi neyi amaclar?
Amac, arsa paylarinin bagimsiz boélimlerin degerleriyle orantili hale getirilmesidir.

Bu dava, "daha fazla pay istiyorum” seklinde soyut bir talep degildir. Mevcut oranlarin kanundaki
deger esasina uygun kurulmadiginin ortaya konulmasi gerekir.

Bu nedenle teknik degerleme ile hukuki degerlendirme birlikte yurur. Bagimsiz bolimlerin degerleri
bakimindan bilirkisi incelemesi dnem kazanabilir; ancak hangi tarihin, hangi projenin ve hangi
niteliklerin esas alinacagl hukuki sorunun parcasidir.

5. Yap1 yikildiktan sonra arsa payi dlizeltme talebi biter
mi?
Bu konu 6zellikle kentsel dontisim dosyalarinda dnemlidir.

Durmazgezer'in ¢alismasi, yikimin dava Uzerindeki etkisini ayrica inceler ve eski bagimsiz bolimlere
iliskin deger unsurlarinin ispatinin déntsim sonrasinda gugclesebilecedini gosterir. Yapinin fiziksel
olarak ortadan kalkmasi, ge¢gmisteki bagimsiz bolim degerlerinin hicbir sekilde tartisilamayacagi
anlamina gelmez; ancak delil problemi agirlasabilir.

Bu yilizden ihtilaf ihtimali varsa dénlisimden once:

e mimari proje,

e bagimsiz bolum fotograflari,

e kat ve cephe bilgileri,

e kullanim nitelidi,

e mumkuinse uzman Olgim ve degerleme verileri

saklanmaldir.

6. Arsa payi hatasi yeni bagimsiz bolum paylasimini nasil
etkiler?

Burada iki farkli dagilimi birbirine karistirmamak gerekir.

Birincisi, tapudaki mevcut arsa payi oranidir. ikincisi, miiteahhitle yapilan sézlesmede yeni bagimsiz
bolimlerin maliklere hangi paylasim formiiliine gére dagitilacagidir.

Taraflar yeni projede belirli bir serefiye veya paylasim modeli kurabilir. Fakat bu, eski arsa payi
uyusmazligini kendiliginden ¢ézmez. Tam tersine, yanlis kabul edilen eski paylarin yeni s6zlesmenin
muzakere guclnl veya malik kararlarini etkilemesi ihtimali varsa konu daha bastan masaya
yatiriimahdir.



Bu nedenle Bagdat Caddesi kentsel donlisiim so6zlesmesi hazirlanirken bagimsiz bollim listesi ile
arsa payi tablosu ayri ayri kontrol edilmelidir.

7. 6306 kapsamindaki salt cogunluk hesabiyla arsa payi
neden kesisir?

Guncel 6306 uygulamasinda yeni uygulamalara iliskin kararlar, hisseleri oraninda paydaslarin salt
cogunlugu ile alinabilir. Kentsel Donlsiim Baskanhginin glincel bilgi merkezinde de toplanti ve
kararin hisseler oraninda salt cogunlukla yapilacagi, karara katilmayan maliklerin paylarinin belirli
usulle satisa konu olabilecegi aciklanmaktadir.

Dolayisiyla arsa payi yalniz "ileride hangi daireyi alacagim?” sorusunu dedil, bazi durumlarda karar
alma giiclinii de etkiler.

Burada 6énemli bir uyari gerekir: 2021 tarihli akademik kaynaklarda 6306'nin eski cogunluk rejimine
iliskin aciklamalar bulunabilir. Bu yazida glincel ¢cogunluk ve satis usull igin eski baski degil,
yururlikteki mevzuat ve Kentsel Donisiim Baskanliginin glincel aciklamalari esas alinmaktadir.
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8. Her arsa payi esitsizligi hata midir?

Hayir.

Dairelerin arsa paylarinin farkli olmasi tek basina hukuka aykirilik degildir. Zaten bagimsiz bélumlerin
degerleri farkliysa paylarin da farkl olmasi beklenebilir.

Tartisiimasi gereken soru sudur: Pay farki, bagimsiz bolimlerin kat miilkiyeti kurulurken sahip
olduklari deger farkiyla makul ve hukuken aciklanabilir bicimde ortisiyor mu?

Ayrica bugunku piyasa farki ile kurulus tarihindeki deger farki birbirine karistirimamahdir.

9. Donlisiim sozlesmesi imzalanmadan once ne
yapilmah?

Arsa payl sUphesi varsa dosya su sirayla ilerlemelidir:

1. tapu ve eski proje cikariimal,

2. kat milkiyetinin kurulus tarihi belirlenmeli,

3. bagimsiz bélimlerin o tarihteki 6zellikleri karsilastiriimal,

4. ciddi oransizlik sliphesi varsa teknik ve hukuki inceleme yapilmall,

5. dava veya uzlagma ihtiyaci donlsum sdzlesmesinden dnce degerlendirilmelidir.

Cunkl sozlesme imzalanip yikim basladiktan sonra ayni sorun ortadan kaybolmaz; yalnizca ¢ézumu
ve ispati daha pahali hale gelebilir.
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10. Bundan sonraki risk neden tapu devridir?

Metrekare ve arsa payl bize malikin yeni projede ne alacagini anlatir. Fakat bir sonraki soru, malikin
mevcut tasinmaz hakkini miteahhide ne zaman ve hangi glivence karsiliginda devredecegidir.

Bu nedenle dosyanin altinci bélimU kademeli tapu devrine ayriimistir. Arsa payinin ne oldugunu
belirledikten sonra artik bu hakkin hangi asamada ylikleniciye birakilacagini incelemek gerekir.

Sik sorulan sorular

Arsa payi yanligssa kentsel dontisiim yapilabilir mi?

Yanlis oldugu distinilen arsa payl, somut olaya gore donlisiim suirecinden 6nce ayrica
incelenmelidir. Donlsimin baslamasi hatayi kendiliginden dizeltmez.

Arsa payi yalniz metrekareye gore mi belirlenir?

Hayir. Kanundaki temel baglanti bagimsiz bélimun degeridir. Kat, cephe ve kullanim niteligi gibi
unsurlar deger Uzerinde etkili olabilir.

Yap1 yikilmadan dava acmak daha mi 6nemlidir?

Yikim sonrasi hukuki degerlendirme mumkun olabilse de eski bagimsiz bolimiin 6zelliklerinin ispati
zorlasabilir. Bu nedenle delillerin donlisimden 6nce toplanmasi 6nem tasir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

634 sayill Kat Milkiyeti Kanunu.

6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirtlmesi Hakkinda Kanun.

Kentsel Donlisiim Baskanlidi, salt cogunluk ve satis uygulama bilgileri.

Av. Nergiz Durmazgezer, Kat Mulkiyeti Kanunu Kapsaminda Arsa Payi ve Kentsel Donusum Sidrecine Yansimalari.
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