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Kentsel Dénﬁ§ﬁmde (;ogunluk Kararmin
Sinirlar: ve Azinlik Haklar:

6306'daki salt cogunlugun yetki siniri; mulkiyet hakki, TMK m.691-692, durustllk kurali,
kat-cephesi ve deger kaybi, denklestirme ile azinligin bagvuru yollar birlikte
incelenmektedir.

6306 sayill Kanun salt cogunluga donistim kararini alma ve karara katilmayan payin satisini isteme
yetkisi verir. Bu yetki, cogunluga azinhdin malvarhdini sebepsiz bicimde azaltma veya kendi lehine
ayricalik yaratma serbestisi vermez. Cogunluk esigi kararin alinabilme sartidir; kararin i¢eriginin
hukuka uygunlugunu tek basina kanitlamaz.

Kisa cevap

Toplam arsa payinin yarisindan fazlasi; yeniden yapi, yuklenici, paylasim ve ilgili 6306 islemleri
hakkinda karar alabilir. Fakat karar:

e kanunun amacina uygun olmali,

e bltln maliklere ayni anlasma kosulunu sunmali,

e durustlik kuralini ihlal etmemeli,

¢ nesnel karsiligi olmadan azinliga daha dusuk nitelik veya deger yiuklememeli,
¢ miulkiyet hakkina dlglistiz mudahale olusturmamalidir.

Azinlik, sirf karara karsi oldugu icin cogunlugu durduramaz. Buna karsilik sahte cogunluk, farkli
teklif, acik deger aktarimi, kdtlye kullanim veya kanuni usul eksikligi varsa 6zel hukuk ve idari yargi
yollarina basvurabilir.

1. Salt cogunluk hangi sorunu ¢ozer?

Payl milkiyette olaganustii yonetim isleri ve malin tamami tzerindeki bazi tasarruflar icin TMK
m.691-692 farkli nisaplar veya oybirligi arar. 6306 m.6, donlsimiin oybirligiyle kilitlenmesini
Onlemek amaciyla kendi 6zel salt cogunluk kuralini getirir.

Bu 6zel hikiim; tevhit, ifraz, yeniden bina yaptirma, kat karsiligi veya hasilat paylasimi gibi uygulama
kararlarinin 6306 sartlari icinde yurutilmesini saglar. Genel TMK nisaplariyla 6306'nin 6zel
mekanizmasini birbirine karistirmamak gerekir.
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Ancak 6zel ¢cogunluk hikmi TMK m.2'deki diristlik kuralni, mulkiyet hakkinin 6zin0 ve borglar
hukukundaki gecerlilik denetimini ortadan kaldirmaz. Kanunda sayisal yetki verilmis olmasi, hakkin
kotuye kullaniimasina koruma saglamaz.

2. Cogunluk karari azinligi sozlesmenin tarafi yapar mi?

Hayir. Cogunluk karari, karara katilmayan malik adina imza dretmez. Azinlik ayni teklifi kabul
edebilir; kabul etmezse sartlari olustugunda payi idari agik artirmayla satilabilir. Bu nedenle “salt
cogunluk saglandi, herkes miteahhit s6zlesmesini imzalamis sayilir” cimlesi dogru dedgildir.

Cogunlugun kabul ettigi metin ile azinhida sunulan metin ayni olmalidir. Azinliktan ek bedel, daha
erken tapu devri, daha agir ceza sarti ya da feragat istenmesi esit teklif ilkesini bozar. Gérinirde
ayni metin olsa bile gogunluk maliklerine gizli yan 6demeler veya ek bagimsiz boélimler vaat
edilmisse gercek anlasma kosullari arastirilir.

3. Adil ve dengeli paylasim ne demektir?

Kanunda "herkes eski dairesiyle birebir ayni daireyi alir” kurali yoktur. Yeni imar plani, cekme
mesafesi, cekirdek, otopark ve ortak alan zorunluluklari eski diizenin aynen korunmasini
imkansizlastirabilir. Adalet, mutlak fiziksel aynilik degil farkliigin nesnel gerekceye ve ekonomik
dengeye dayanmasidir.

Paylasim incelenirken su unsurlar birlikte ele alinir:

e tapudaki arsa payi ve bunun dogru kurulup kurulmadig,
e eski bagimsiz bolimin net/brit alani ve kullanim niteligi,
e kat, cephe, manzara, bahcge/teras baglantisi,

e konut, dikkéan, depo veya otopark niteligi,

e yeni bolimun alani, konumu ve piyasa degeri,

¢ maliklerden istenen ek 6deme,

e ylkleniciye ve diger maliklere birakilan deger,

o farkhhgin parasal denklestirmeyle giderilip giderilmedigi.

Yalniz metrekare veya yalniz arsa payi Uzerinden tek degiskenli hesap, bazi yapilarda ciddi deger
aktarimini gizleyebilir.

4. Kat, cephe ve konum kaybi

Eski 6n cephe Ust kat dairenin yeni projede arka cephe zemin kata verilmesi, alan ayni kalsa bile
ekonomik kayip yaratabilir. Bunun her durumda hukuka aykiri oldugu sdylenemez; planin ve
bagimsiz bolim sayisinin zorunlu kildigi rotasyon sistemi olabilir. Fakat ayni konumdaki avantajlarin
yalniz cogunluk grubuna tahsisi icin nesnel aciklama gerekir.



Serefiye ¢alismasi deger farkini gériinur kilar. Bagimsiz uzman degerlemesi, eski ve yeni durumun
ayni degerleme tarihinde karsilastiriimasi ve paylasim cetvelinin bitin maliklere aciklanmasi
uyusmazligi azaltir.

5. Daire kuclilmesi ve denklestirme

Yeni dairenin kli¢llmesi tek basina haksizlik sonucu dogurmaz; butin maliklerin imar ve ortak alan
kaybini paylari oraninda tasimasi mimkun olabilir. Ancak bir grubun alani korunurken baska grubun
kaybiyla ylklenici veya cogunluk zenginlesiyorsa denge bozulur.

Denklestirme:

e para 6demesi,

e ek depo/otopark,

e daha degerli kat veya cephe,
e O0deme borcunda indirim,

e proje gelirinden pay

ile kurulabilir. Olciit acik ve herkese uygulanabilir olmalidir. Soyut “serefiye sonra hesaplanir”
maddesi, pay satisina konu kesin teklifin denetlenmesini guiclestirir.

6. Hakimin mudahalesi hangi kapsamda olabilir?

Paydaslar arasindaki 6zel hukuk uyusmazliklarinda asliye hukuk mahkemesinde
kararin/s6zlesmenin gegersizligi, hakkin kéttye kullaniimasi, tapu, tazminat veya sebepsiz
zenginlesme talepleri gindeme gelebilir. Kat mulkiyeti devam ederken KMK kaynakli bazi
uyusmazliklarin gorev kurali farkh olabilir; talebin dayanadi dikkatle kurulmahdir.

Hakim, taraflarin yerine gecgip her zaman yeni bir dénlisiim projesi yazmaz. Daha ¢ok mevcut
kararin baglayicihgini, irade sakathgini, esit teklifi ve malvarligi aktariminin hukuki sebebini denetler.
idari pay satisi veya ruhsat isleminin iptali ise idari yarginin alanindadir.

TMK m.691-692'nin dogrudan mi yoksa 6306'nin 6zel hikmuyle sinirl mi uygulanacagi, talebin
hangi isleme yoneldigine gore degisir. Doktrinde ¢ogunluk kararinin 6zel hukuk niteligi ve dava yolu
konusunda farkli nitelendirmeler bulundugundan, dilekce yalniz genel "kat malikleri kurulu kararinin
iptali” kalibina dayandirilmamaldir.

7. Sebepsiz zenginlesme he zaman gluindeme gelir?

Bir malikin eski degerinden diger malike veya yukleniciye hukuki sebep olmadan deger aktariimigsa
TBK'daki sebepsiz zenginlesme hukumleri tartisilabilir. Fakat gecerli bir paylasim s6zlesmesi varsa
once o sOzlesmenin yorumu, gecerliligi ve uyarlanmasi incelenir. Sebepsiz zenginlesme ¢ogu
durumda ikincil niteliktedir.
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Zarar hesabi da "eski dairem su kadar metrekareydi” ile kurulmaz. Eski hakkin dénistiim éncesi
degeri, yeni verilen hakkin degeri, ek 6demeler ve malikge elde edilen diger yararlar birlikte
karsilastirihr.

8. Azinhgin koruma araclari

Azinlik malik, sureci yalniz son ihalede takip etmek yerine agsama asama belgelemelidir:

. glincel tapu ve arsa payini alir;

. toplanti cadrisi, tutanak, s6zlesme ve eklerinin tam niishasini ister;

. cogunluk hesabini ve temsil belgelerini kontrol eder;

. eski bagimsiz bolimu yikimdan 6nce 6l¢cum, fotograf ve gerektiginde delil tespitiyle belgeler;
. eski-yeni deger karsilastirmasi yaptirir;

. farkli teklif veya yan anlasma delilini saklar;

. pay satisi/ruhsat isleminde 30 glinliik dava siresini izler;

. gerekli halde yUritmenin durdurulmasi veya adli tedbir ister.
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Karara katilmamak, proje aleyhine sinirsiz veto dedildir. Azinhgin gUgclu itirazi, somut usul aykirihgina
veya Ol¢Ulebilir deger kaybina dayanir.

9. Cogunlugun da korunmasi gerekir

Azinlik hakki, dénlsimuU sebepsiz geciktirme veya rayicin ¢ok Ustlinde kisisel menfaat talep etme
araci degildir. Kanunun satis mekanizmasi bu kilitlenmeyi ¢ézmek igin vardir. Cogunluk seffaf ¢agri,
bagimsiz degerleme, esit teklif ve glivenli teminat kurdugunda karari daha dayanikli hale gelir.

Bu nedenle adil strec iki yonludir: azinhgin mulkiyetini dlclsliz azaltmamak ve gerekli donlisim
tek bir pay sahibinin keyfi vetosuna birakmamak.

Sonuc

6306'daki salt cogunluk, karar alma yetkisi verir; haksiz paylasim yetkisi vermez. Arsa payi,
bagimsiz bolim niteligi, serefiye ve ek 6édemeler birlikte degerlenmeli; farklihdin nesnel nedeni veya
denklestirmesi gdsterilmelidir. idari satis denetimi ile 6zel hukukta hakkin kétiiye kullanilmasi ve
tazminat denetimi birbirinden ayrilarak yurutilmelidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

6306 sayill Kanun; ozellikle m.6.

6306 Sayill Kanunun Uygulama Y&netmeligi; 6zellikle m.15 ve m.15/A.

4721 sayil Turk Medeni Kanunu; 6zellikle m.2, m.691-692 ve m.698-699.

Av. Nergiz Durmazgezer, Kat Milkiyeti Kanunu Kapsaminda Arsa Payi ve Kentsel Déniisim Sirecine Yansimalari.



e Av. Senol Saltik, Tim Yoénleriyle Kentsel Déntgsim.



