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ISentsel Déniistimde [htirazi Kayit ve Yikimdan
Once Delil Tespiti

Pay satigl baskisi altinda imza, ihtirazi kaydin sinirlari ve yikimla kaybolacak bagimsiz
bolum ozelliklerinin HMK delil tespiti, 6l¢im ve gorsel kayitla korunmasi ele alinmaktadir.

Kentsel dontsiimde iki sey cogu zaman ayni anda kaybolur: malik, pay satisi riski nedeniyle
sOzlesmeyi aceleyle imzalar; eski bina yikilinca da kaybettigini ileri stirdligu dairenin fiziksel
dzellikleri ortadan kalkar. ihtirazi kayit ve yikim éncesi delil tespiti bu iki riske karsi farkli araclardir.

Kisa cevap

“ihtirazi kayitla imzaladim” s6zii sézlesmenin biitiin hiikkiimlerini etkisiz kilmaz. Kaydin hangi
maddeye, hangi hak sakli tutularak ve hangi tarihte distldigu acik olmalidir. Esasli bir hikme itiraz
edilerek atilan imza bazen kabul degil yeni éneri sayilabilir; 6306 pay satisi surecinde teklife
kosulsuz katihm sarti ayrica sorun yaratir.

Yikimdan énce badimsiz bélimiun alani, kati, cephesi, manzarasi, eklentileri, fiill kullanim ve yapidaki
ayiplar hukuka uygun delillerle kayda alinmalidir. Dava hentiz acilmamissa HMK m.400 uyarinca
delilin kaybolacagi veya sonradan ileri surtlmesinin gliclesecegi gerekcgesiyle delil tespiti istenebilir.

1. Pay satisi ihtari her zaman “korkutma" midir?

Kanunun sartlari gergcekten olusmussa ¢cogunlugun “teklifi kabul etmezseniz pay satisi istenecek”
demesi kanuni sonucun bildirilmesidir. Yalniz bu ciimle, TBK anlaminda hukuka aykiri korkutmayi
otomatik olarak olusturmaz.

Degerlendirme su olgulara goére degisir:

e gercekte salt cogunluk bulunmamasi,

e sahte toplanti veya imza kullaniimasi,

¢ azinhda cogunluktan daha agir teklif verilmesi,

e rayicin ¢cok altinda satis tehdidiyle ek menfaat istenmesi,

e dustnme ve hukuki yardim alma imkaninin kasitli kaldiriimasi,

e malikin yasi, saglik durumu veya bagimliliginin kétiye kullaniimasi,
e kanuni yol diginda tehdit ya da baski uygulanmasi.
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irade bozuklugu iddiasi, tehdidin hukuka aykiriligi ve sézlesmenin onun etkisiyle kurulduguna dair
delil gerektirir. TBK'daki hak dusurtcu sureler de gozetilmelidir.

2. ihtirazi kayit ne ise yarar?

ihntirazi kayit, kisinin bir edimi yerine getirirken veya belgeyi imzalarken belirli hakkindan
vazgecmedigini aciklamasidir. Ornegin:

"Sdzlesmenin 8. maddesindeki net alan hesabini kabul etmeksizin; eski bagimsiz
bolimimin deger ve serefiye farkina iliskin dava ve tazminat haklarim sakli kalmak
kaydiyla imzaliyorum.”

Bu tlr kayit, ileride "cekincesiz kabul etti” savunmasina karsi delil olabilir. Fakat karsi taraf ¢cekinceyi
kabul etmezse sézlesmenin kurulup kurulmadigi veya hangi icerikle kuruldugu tartisilir. Genel “tim
haklarim saklidir” cimlesi, agik¢a kabul edilmis ayrintill hUkmU her zaman bertaraf etmez.

3. Pay satisi surecinde kosullu kabul sorunu

Azinlik malik, cogunlugun teklifini 15 giin icinde kabul ederek satistan ¢ikabilir. Yonetmelik sonraki
ihale alicisi icin gogunlugun anlasmasina kayitsiz ve sartsiz uyma yukimluliguinu agikca arar.
Mevcut malikin teklifi ihtirazi kayitla kabul etmesi ise belgenin icerigine gore “kabul” yerine
degistirilmis oneri sayilabilir.

Bu yuzden tek tarafli kayit distlmeden énce amag belirlenmelidir:

e satistan kacinarak sézlesmeye katilmak mi,
e belirli hesap hatasini ayrica sakh tutmak mi,
o teklifi reddedip usulstizligl belgelemek mi?

Birbirine zit amaclari ayni cimleyle glivenceye almak mumkun olmayabilir. Kayit sézlesmenin biitlin
nUshalarinda, imza dncesinde ve karsli taraf¢a gorulebilir bicimde yer almali; sonradan tek niishaya
eklenmemelidir.

4. Noter ihtari tek basina yeterli mi?

Noter ihtari, belirli tarihte hangi itirazin bildirildigini guc¢lu bicimde kanitlar; itirazin hukuken hakli
oldugunu kanitlamaz. ihtar:

e tartisilan maddeyi,

e dogru oldugu savunulan dlc¢u/degeri,
e istenen belge veya dizeltmeyi,

¢ haklarin sakli tutuldugunu,

e varsa cevap suresini



acik yazmalidir. Hak districi dava veya itiraz suresini noter ihtariyla durdurdugu varsayilimamalidir.

5. Yikimdan once hangi deliller kaybolur?

Riskli yapi yikildiginda sonradan yalniz tapu ve projeden anlasilamayabilecek unsurlar vardir:

e bagimsiz bélumdan fiill net dlglleri,

e oda ve kullanim dlzeni,

e kat ve cephe konumu,

e manzara ve gun isigi,

e teras, bahge, depo ve otopark kullanimi,

o eklentilere fiili erisim,

e Ozel imalat ve sabit donatilar,

e catlak, rutubet veya komsu ingaattan dogan hasar,

isyeri gorundrligu, giris ve musteri akisi.

Bu veriler yeni projedeki serefiye, alan kaybl, hasar veya teslim hesabinda 6nem kazanabilir.

6. Ozel kayit mi, mahkeme delil tespiti mi?

Tarih damgali fotograf/video, lazer 6lclim, mimar raporu ve noter tespiti faydaldir. Ancak karsi taraf
Olcimdu tartisirsa mahkemece yaplilan kesif ve bilirkisi tespiti daha guclu olabilir.

HMK m.400'e gore gorllmekte olan davada heniiz inceleme sirasi gelmemis veya ileride acgilacak
davada ileri surllecek bir vakianin delili kaybolacak yahut sunulmasi dnemli 6lglide zorlagsacaksa
hukuki yarar vardir. Yakin yikim tarihi bu yarari somutlastirabilir.

Delil tespiti bir alacak veya gecgersizlik karari vermez. Mahkeme yalniz mevcut durumu saptar; esas
hakki daha sonra acilan davada gorevli mahkeme degerlendirir.

7. Delil tespiti talebinde neler yazilmali?

Talep, "binadaki her sey tespit edilsin” kadar belirsiz olmamalidir. Dilekgede:

. ileride acllacak veya mevcut uyusmazlik,

. tespit edilecek somut vakia,

. delilin neden kaybolacadg,

. kesif yapilacak adres ve bagimsiz bolim,

. gerekli uzmanlhk (mimar, harita miihendisi, ingsaat mihendisi, degerleme),
. sorulacak olc¢ulebilir sorular,

. aciliyet ve yikim belgesi
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gosterilmelidir. Karsi tarafa haber verilmeden tespit istisnadir; gecikmenin zarar doguracagi
gerekcelendirilir ve sonradan itiraz imkani taninir.



8. Teknik kayit standardi

Mahkeme tespiti yapilamasa bile dosya dizenli kurulabilir:

e tapu, onayll mimari proje ve yonetim plani alinir,

e bagimsiz bolim ve eklentiler dl¢ekli krokide gosterilir,

e net/brit kavrami ayrilarak ol¢giim yapillir,

o her fotografin yeri krokide isaretlenir,

e Kkesintisiz video ile oda ve cephe baglantisi gosterilir,

e mumkinse uzman raporu ve degerleme ayni tarihe yakin hazirlanir,

e (zgun dosyalar metaverisiyle saklanir, yalniz mesajlasma uygulamasindaki sikistiriimis
kopyaya glvenilmez.

Baskasinin 6zel alani izinsiz kaydedilmemeli; ortak alandaki kamera ve kisisel veri kayitlari hukuka
uygun yolla istenmelidir.

9. ki arac birlikte nasil kullanilir?

Ornegin malik yeni projedeki dairesinin 20 m? kii¢lildii§iinii ve 6n cepheden arka cepheye alindigini
ileri strliyorsa:

e eski durum yikimdan énce ol¢ulir,

e tapu/proje ile fiili kullanim ayrilir,

e yeni paylasim plani ve deger raporu istenir,

¢ soOzlesmenin hangi maddesine itiraz edildigi yazilir,
e imzalanacaksa kayit bittin niishalara dasulr,

e idari satis veya ruhsat siresi ayrica izlenir.

Sadece ihtirazi kayit fiziksel kaybi kanitlamaz; sadece dlciim de ¢ekinceyle kurulan hukuki iradeyi
gOstermez.

Sonuc¢

ihntirazi kayit sihirli bir gecersizlik ciimlesi, delil tespiti de esas davanin yerine gecen karar degildir.
iki iradenin sinirini, ikincisi yikimla kaybolacak olguyu korur. Etkili koruma; belirli maddeye yénelen
kayit, zamaninda teblig ve teknik olarak denetlenebilir yikim éncesi dosyayla saglanir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6098 sayil Tirk Borglar Kanunu; 6zellikle irade bozuklugu ve genel islem kosullari hiikiimleri.
e 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu; 6zellikle m.400-405.
e 6306 sayill Kanun ve Uygulama Yonetmeligi; karar ve pay satisl sistemi.

e Av. Nergiz Durmazgezer, Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Arsa Payi ve Kentsel Donlisiim Sirecine Yansimalari.



