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Kentsel Déniigiimde Meveut Otopark Hakki
Korunur mu? Miiteahhit Daha Az Otopark
Yapabilir mi?

Mevcut binada otopark bulunmasi, yeni projede ayni sayida otoparkin kendiliginden
korunacagdi anlamina gelmez. Yeni projenin Otopark Yonetmeligi, imar plani, mevcut
hukuki kullanim dizeni ve dontuslim sdzlesmesindeki taahhutler birlikte incelenmelidir.

Kentsel donusim gérismelerinde maliklerin en sik karsilastigi ciimlelerden biri sudur: “Mevcut
binada otoparkiniz var ama yeni projede ayni sayida otopark yapmak zorunda degiliz."”

Bu cliimle bazi durumlarda dogru, bazi durumlarda ise eksiktir.

Cunku yeni binada ka¢ otopark yapilmasi gerektigi tek bir kurala bagl degildir. Dort ayri soru birlikte
cevaplanmalhdir:

1. Yeni proje icin yururlikteki Otopark Yonetmeligi kac araclik yer éngoériyor?

2. Parselin imar plani ve plan notlari ayrica ne istiyor?

3. Mevcut otopark maliklerin tapusal veya sd6zlesmesel hakki mi, ortak alan kullanimi mi?

4. Muteahhit dénlsum sozlesmesinde maliklere kag otopark ve hangi nitelikte otopark taahht
ediyor?

Bu nedenle "eski binada 20 otopark vardi, yenide de 20 olmak zorunda" demek de; "yonetmelik
daha azini istiyor, miteahhit istedigi kadar yapar" demek de tek basina dogru dedildir.

Kisa cevap: Mevcut otopark sayisi yeni projeye otomatik
tasinmaz

Kural olarak yeni yapl, ruhsat aldigi tarihte uygulanacak imar ve otopark mevzuatina gore
projelendirilir. Mevcut binada fiilen kag araglik otopark bulundugu, yeni yapinin mevzuattan dogan
asgari otopark sayisini tek basina belirlemez.

Ornegin eski binada her daire icin bir araclik yer bulunabilir. Yeni projede bagimsiz bélimlerin briit
alanlari Otopark Yonetmeligi bakimindan daha disuk bir asgari sayi ¢ikariyorsa, kamu hukuku
bakimindan eski sayinin aynen yapilmasi her durumda zorunlu olmayabilir.
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Fakat buradan su sonu¢ ¢ikmaz: Miteahhit maliklerin mevcut ekonomik degerini ve s6zlesmede
Ustlendigi otopark taahhudiinii yok sayabilir.

Mevzuattaki asgari say! ile maliklere s6zlesmeyle vaat edilen sayi iki farkli konudur.

1. Otopark Yonetmeligine gore konutlarda kac¢ otopark
gerekir?

Ydrdrlikteki Otopark Yonetmeligi sisteminde konutlar i¢in asgari otopark sayisi bagimsiz bolimun
brit alanina gére kademeli olarak hesaplanir.

Genel tablo séyledir:

80 m?'nin altindaki her 3 daire icin en az 1 otopark,
80 m?ile 120 m? arasindaki her 2 daire icin en az 1 otopark,
120 m? ile 180 m? arasindaki her daire icin en az 1 otopark,

180 m? ve lizerindeki her daire icin en az 2 otopark.

Hesap sonunda kesir ¢ikarsa bir (st saylya tamamlianir.

Bu sayilar asgari miktarlardir. Otopark Yonetmeligi, yoresel ihtiyacglara gore ilgili idarelerin bu
miktarlari artirabilmesine de imkan tanir. Ayrica imar plani veya plan notu daha 6zel bir dlizenleme
getirebilir.

Dolayisiyla bir miteahhidin "yonetmelik bu kadarini istiyor” demesi kontrol edilmeden kabul
edilmemelidir. Once yeni bagimsiz bélimlerin briit alanlari lizerinden gercek hesap yapilmalidir.

2. Eski binada her dairenin otoparki varsa yeni binada da
birer otopark verilmek zorunda mi?

Mevzuat bakimindan otomatik olarak degil. S6zlesme bakimindan ise olabilir.
Bu ayrim cok énemlidir.

Eski binada 24 daire ve 24 aracglik otopark bulundugunu disunelim. Yeni projede 24 bagimsiz
b6limin tamami 80-120 m? araliginda kaliyorsa, yalniz Otopark Yonetmeliginin genel asgari hesabi
Uzerinden 24 araclik yer ¢cikmayabilir.

Ancak maliklerle mlteahhit arasinda yapilacak sdzlesmede;
"Her malik bagimsiz bélimune tahsisli en az bir araglik otopark yeri teslim edilecektir.”

seklinde bir yukumlUlik kurulmussa, artik yalniz yonetmeligin asgari sayisina bakilmaz. Muteahhidin
sOzlesmesel borcu ayrica degerlendirilir.



Bu ylzden donlsim pazarliginda “mevzuatin istedigi minimum otopark” ile “maliklere vaat edilen
otopark” ayni sey degildir.

3. Muteahhit hic otopark yapmayabilir mi?
"Muteahhit isterse hi¢ otopark yapmaz" seklinde genel bir kural yoktur.

Otopark Yonetmeliginde temel yaklasim, yapinin otopark ihtiyacinin bina veya parsel iginde
karsilanmasidir. Ancak parselin fiziki, teknik veya mevzuattan kaynaklanan 6zellikleri nedeniyle
ihtiyacin bir kisminin ya da tamaminin parsel icinde karsilanamadigi bazi durumlar icin baska
¢Ozlmler 6ngorulmustir.

Bunlar somut olayin kosullarina gore;

e komsu parsellerle ortak otopark veya ada ici otopark,
o belirli sartlarla baska bir parsel veya binadaki otoparktan yararlanma,
e duzenlemedeki kosullar olusursa bdlge otoparkindan tahsis ve otopark bedeli

gibi yontemler olabilir.

Dolayisiyla yeni projede bina icinde hi¢ otopark gosteriimemesi ancak mevzuatin izin verdigi baska
bir ¢c6ziimiin gercekten kurulmus olmasi halinde mimkdin olabilir. YUklenicinin yalniz maliyet
duslrmek istemesi yeterli degildir.

4. Bostanci'da durum neden parsel parsel kontrol
edilmeli?

Bostanci i¢in “"bltiin mahallede su kadar otopark zorunludur” seklinde tek climlelik cevap vermek
dogru degildir.

Otopark Yénetmeliginin yaninda ilgili parselin yururlikteki 1/1000 olgekli uygulama imar plani, plan
notlari ve gerekiyorsa 6zel plan degisiklikleri incelenmelidir.

Nitekim Kadikdy Belediyesinin Bostanci'daki bazi parsellere iliskin gtincel plan degisikligi
belgelerinde, konut alaninin otopark ihtiyacinin Otopark Yonetmeligi dogrultusunda kendi parseli
icinde karsilanacagi acikca yazilmistir.

Bu 6rnek bitin Bostanci icin otomatik bir mahalle kurali kurmaz; fakat su noktayi gosterir:
miiteahhidin s6zlii beyani yerine parselin plan notuna bakmak gerekir.

Bir Bostanci dosyasinda ilk istenecek belgelerden biri bu nedenle giincel imar durumu ve plan
notlardir.



5. Mevcut otopark hukuken kime ait olabilir?

“Benim su anda bir otoparkim var" ciimlesi hukuken farkli durumlari ifade edebilir.

A. Otopark ortak yer olabilir

Kat Milkiyeti Kanununda ortaklasa kullanima yarayan garaj ve benzeri alanlar ortak yer rejimine
girebilir. Kat malikleri ortak yerler izerinde arsa paylari oraninda ortak mulkiyet hakkina sahiptir.

Bu durumda bir malikin yillardir ayni yere arag birakmasi, tek basina o park yerinin bagimsiz bir
tasinmaz hakki oldugu anlamina gelmez.

B. Belirli kullanim bir bagimsiz bolime baglanmis olabilir

Onayli proje, yonetim plani, sdzlesme veya baska hukuki belgelerde belirli park yerlerinin
kullaniminin belirli bagimsiz boéliimlere baglandigi durumlar ayrica incelenmelidir.

C. Yalniz fiili kullanim olabilir

Binada yillardir “1 numara buraya, 2 numara suraya park eder” seklinde fiili bir diizen bulunabilir.
Bunun hukuki niteligi, tapu ve proje belgeleri goriilmeden kesinlestirilemez.

Bu U¢ durum déniisim pazarhiginda ayni agirlikta degildir. Bu nedenle yalniz mevcut arag sayisini
degil, mevcut otopark hakkinin hukuki kaynagini da tespit etmek gerekir.

6. Otopark ayni zamanda bir serefiye unsurudur

Yeni projede maliklere verilen bagimsiz bélumler yalniz metrekare Uzerinden karsilastiriimamalidir.
Ornegin ayni biiyiikliikte iki daireden;

e birine bagimsiz kullanimli kapall otopark verilirken digerine verilmemesi,
¢ birinin otoparkinin kolay erisilebilir, digerinin mekanik sistemde veya farkli katta olmasi,
e birine iki araclik, digerine tek araclik yer verilmesi

tasinmazlarin ekonomik degerini etkileyebilir.

Bu nedenle otopark, kentsel donlisimde serefiye hesabinda ayrica dederlendirilmesi gereken
unsurlardan biridir.

7. Muteahhit teklifleri otopark bakimindan nasil
karsilastiriimali?

Bir miteahhit "24 otopark yaparim”, digeri "12 yaparim”, Gglinclisu “parselde otopark yapmam”
diyorsa yalniz toplam teklif bedeline bakilmamalidir.
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Her teklif icin ayni tablo hazirlanmalidir:

Kontrol Teklifte yazilmasi gereken

Yoénetmelige gore asgari sayi Yeni proje hesabina gore kag arag?

Projede yapilacak gercek sayi Kag araclik yer fiilen Uretilecek?

Otoparkin tiri Acik, kapali, mekanik?

Tahsis Her daireye belirli bir yer verilecek mi?

Yer ve numara Vaziyet/bodrum planinda gdsteriliyor mu?

Erisim Rampa, lift veya mekanik sistem nasil ¢calisacak?
Proje degisikligi Mdteahhit saylyi tek tarafli azaltabilecek mi?
Parsel disi ¢6zim Varsa hangi hukuki mekanizmaya dayaniyor?

Bu tablo kurulmadan “otopark var” ifadesinin ekonomik ve hukuki karsiligi belirsiz kalir.

8. Sozlesmeye yalniz “otopark yapilacaktir” yazmak
yeterli mi?

Hayir. Bu ifade gereginden fazla aciktir.

Mumkinse s6zlesme, teknik sartname ve proje eklerinde su unsurlar ayri ayri belirlenmelidir:

e toplam otopark kapasitesi,

e maliklere tahsis edilecek otopark sayisi,

e her bagimsiz bélime dlisen arac sayisl,

¢ aclk/kapali/mekanik sistem ayrimi,

¢ yaklasik konum ve plan Uzerindeki gosterim,

e muteahhit bagimsiz bolimlerine ayrilan otoparklarin durumu,

e zorunlu proje degisikliginde malik otoparklarinin hangi dlciide korunacad,

e otopark sayisinin azalmasi halinde denklestirme veya yaptirim mekanizmasi.

Ozellikle yiiksek degerli projelerde “iskan alinabilecek kadar otopark yapilacaktir” bicimindeki bir
hidkum, malikin bekledigi ekonomik hakki korumaya yetmeyebilir. Clinku iskan igin gerekli mevzuat
minimumu ile taraflarin pazarlikta Gzerinde anlastigi otopark standardi ayni degildir.

9. Mevcut 20 otoparkin 12'ye duiismesi maliklere karsi
nasil degerlendirilir?

Bu durumda Ug¢ ayri kontrol yapiimaldir:



Birinci kontrol: imar hukuku. Yeni projenin en az 12 otoparkla ruhsat alabilmesi gergekten miimkiin
mua?

ikinci kontrol: Kat miilkiyeti ve mevcut hak. Eski otoparklarin ortak alan mi, belirli bagimsiz
bolimlere bagli kullanim mi, yoksa yalniz fiili kullanim mi oldugu belirlenmelidir.

Uclincii kontrol: Sdzlesme ve serefiye. Yeni projede bazi maliklerin otopark hakkini kaybetmesi,
bagimsiz bolimler arasinda ekonomik deger farki yaratiyorsa bunun paylasim tablosunda ve
sozlesmede nasil denklestirilecedi aciklanmalidir.

Bu Ucu ayrilmadan "yasal olarak 12 yeterli” denilmesi malik agisindan eksik bir degerlendirmedir.

10. Donusum sozlesmesi imzalanmadan once hangi
belgeler istenmeli?

Otopark konusunda tartisma varsa en az su belgeler birlikte gérilmelidir:

. mevcut tapular,

. mevcut binanin onayll mimari projesi,

. mevcut yonetim plani,

. mevcut otoparkin fiili kullanim krokisi,

. guncel imar durumu ve plan notlari,

. mUteahhidin avan projesi,

. yeni bagimsiz bolimlerin brt alan listesi,

. yeni otopark hesab,

. bodrum/vaziyet planinda park yerlerinin konumu,
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. sOzlesme ve teknik sarthamedeki otopark hukimleri.

Boylece "kac otopark olmali?” sorusu tahminle degil, hem mevzuat hem mevcut hak hem de
s6zlesme Uzerinden cevaplanabilir.

Sonuc

Kentsel donlsimde mevcut binada otopark bulunmasi, ayni otopark sayisinin yeni projede
kendiliginden korunacadi anlamina gelmez. Yeni yapinin mevzuattan dogan asgari otopark ihtiyaci
yeni proje Uzerinden hesaplanir.

Ancak mevzuattaki asgari sayl, miteahhidin maliklere karsi Ustlenebilecedi s6zlesmesel standardin
tavani degildir. Malikler mevcut otopark degerini korumak istiyorsa say!, nitelik, tahsis ve proje
konumu s6zlesmede acik¢a guvence altina alinmaldir.

Ozellikle Bostanci ve Bagdat Caddesi cevresindeki yiiksek degerli déniisiim projelerinde otopark
yalniz teknik bir ruhsat kalemi degil; bagimsiz boliim degerinin ve serefiyenin dogrudan parcasidir.



Not: Bu yazi genel hukuki bilgi amaciyla hazirlanmistir. Somut parselin imar plani, plan
notlari, mevcut proje, yonetim plani ve dénlisim sdzlesmesi sonucu degistirebilir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e Otopark Yonetmeligi.
e 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu.
« Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, daire biyiikligiine gére otopark zorunlulugu agiklamasi.

o Kadikdy Belediyesi, Bostanci Mahallesi 69 pafta 364 ada 19 parsele iliskin 1/1000 &lgekli uygulama imar plani
degisikligi raporu.



