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Kentsel Déniigiimde Otopark, Depo, Balkon ve
Teras Hakk: Nasil Korunur?

Yeni dairenin degeri yalniz salon ve oda metrekaresinden olusmaz. Otopark, depo,
balkon ve terasin alani, yeri, hukuki niteligi ve bagimsiz bélime nasil baglandigi
sOzlesme ve proje eklerinde acikga gosterilmelidir.

Bir onceki bolimde miteahhidin bu projeyi gercekten bitirebilecek mali giice sahip olup olmadigini
inceledik. Simdi yeniden malik tarafina, "yeni dairede bana tam olarak ne veriliyor?” sorusuna
doénuyoruz.

CUnki yeni bagimsiz bolim yalniz salon, oda ve toplam m? degildir.

Bagdat Caddesi'nde ayni binada iki daire arasindaki fark bazen bir kapali otopark yeri, 8 m? depo,
genis balkon veya kullanimi yalniz bir daireye birakilmis teras olabilir. Bu unsurlar kayboldugunda
malik kagit Gzerinde ayni blyuklikte daire alirken gergekte daha disuk degerli bir taginmaza
gecebilir.

Kisa cevap: Otopark, depo, balkon ve teras nasil
korunur?

Bu haklarin korunmasi i¢in her biri s6zlesmede yalniz isim olarak degil, alani, konumu, hukuki
niteligi, kullanim bi¢imi ve proje lizerindeki yeriyle tanimlanmalidir.

Ornegin;

e "bir araclik otopark” yerine otoparkin kapali/acik niteligi ve mimkiinse yeri,

e "depo” yerine deponun yaklasik net alani ve hangi bagimsiz bdlime bagl oldugu,

e "balkon” yerine alani ve hangi cephede bulundugu,

e “teras kullanimi” yerine terasin onayl projedeki niteligi ve 6zel kullanimin hangi belgeye
dayanacadi

yazilmalidir.

En 6nemli nokta sudur: S6zlesmede vaat edilen kullanim, onayl mimari proje ve kat miilkiyeti
diizeniyle uyumlu olmalidir. S6zlesme, imar mevzuatina veya onayli projeye aykiri fiziksel bir alani
tek basina hukuken yaratamaz.
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1. Otopark, depo, balkon ve teras ayni hukuki kategori
degildir

Bu dort unsur glinlik dilde “dairenin ekstralari” gibi konusulur. Oysa hukuki durumlari farkl olabilir.
Somut projeye gore bir alan;

e bagimsiz bélumin kendi sinirlari iginde,

e bagimsiz bolime bagl eklenti niteliginde,

e bUtln kat maliklerinin ortak yeri,

o ortak yerde belirli bagimsiz bolime taninmis kullanim diizeni,
e yoOnetim plani veya s6zlesmeyle kullanim bicimi belirlenen alan

olabilir.

Bu ayrim ¢ok 6nemlidir. Clinkd “benim depom” denilen alanin tapusal eklenti olmasi ile yalniz ortak
bodrumda fiilen kullanilan bir oda olmasi ayni glivenceyi saglamaz.

Ayni sekilde "teras benim” clmlesi, terasin bagimsiz bélim sinirlari icinde bulunmasi ile ortak
cati/teras Uzerinde 6zel kullanim duizeni kurulmasi halinde farkl hukuki sonuglar dogurur.

2. Kat Milkiyeti Kanununda eklenti neden onemli?

Kat Mulkiyeti Kanunu, bagimsiz bolimin disinda olup dogrudan o bolime tahsis edilen bazi yerlerin
eklenti olarak bagimsiz bdélime baglanabilmesine imkan verir.

Depo veya garaj gibi alanlarda bu hukuki statu 6zellikle Gnemlidir.

Kentsel donusim sdzlesmesinde "her daireye bir depo verilecektir” yazip, yeni kat irtifaki
kurulurken bu depolarin hangi bagimsiz bolime nasil baglanacagini hi¢ diizenlememek ileride sorun
yaratabilir.

Bu nedenle s6zlesme asamasinda su ¢ belge birlikte distnulimelidir:

1. mimari proje,
2. bagimsiz bolum ve eklenti listesi,
3. yeni kat irtifaki/kat milkiyeti ve gerekiyorsa yonetim plani.

Hukuki statli sonradan tesadiifen olusmamali, proje asamasinda planlanmalidir.

3. Otopark hakki nasil yazilimah?
“"Otoparkl bina" veya "her daireye bir otopark” ifadeleri tek basina yeterince acik degildir.

Su sorular ayri ayri cevaplanmalidir:



e Her malik i¢in ka¢ araclik yer var?

e Otopark acik mi kapall mi?

e Yer numarasi veya konumu sabit mi?

e Kolon, rampa veya mekanik sistem nedeniyle kullanim kisiti var mi?
e Otopark bagimsiz bolime eklenti olarak mi baglanacak?

¢ Ortak alanda tahsisli kullanim mi olacak?

e Misafir otoparki ayri mi?

o Elektrikli ara¢ sarj altyapisi nasil kurulacak?

Bagdat Caddesi gibi arac ve kapali otopark degerinin ylksek oldugu bdélgelerde “bir araclik yer” ile
rahat erisimli, genis ve kapali bir otopark yeri arasinda ekonomik fark bulunabilir.

Planli Alanlar imar Yénetmeligi ile Otopark Yénetmeligi yapinin otopark ihtiyacini ve teknik
cercevesini dizenler. Fakat mevzuatin bina i¢in otopark 6ngdérmesi, maliklerin kendi aralarindaki
hangi yerin kime ait veya tahsisli oldugu sorununu tek basina ¢cézmez.

4. Otopark numarasi sozlesmeye yazilmali mi?
Proje yeterince olgunlagmigsa evet, miimkin oldugunca somutlastirmak yararhdir.

Ancak ruhsat projesi henliz kesinlesmemisse sabit numara vermek ileride teknik zorunluluk
nedeniyle degisebilir.

Bu durumda alternatif olarak;

e otoparkin kati,

e arag tipi ve minimum oél¢lsda,

e bagimsiz bolime tahsisli olacagi,

e kapali/agik niteligi,

e zorunlu proje degisikliginde esdeger yer verilecedi

yazilabilir.

"Esdeger” kavraminin da mimkin oldugunca kriteri belirtiimelidir. Otopark rampasinin hemen
yaninda dar bir yer ile genis donls alanina sahip bir yer her zaman esdeger olmayabilir.

5. Depo hakki nasil korunur?

Depo i¢in yalniz "depo verilecektir” denilmesi su tartismalari dogurabilir:

3 m? mi 10 m? mi?

net alan mi brut alan mi?
bodrumda mi otopark katinda mi?
bagimsiz kilitlenebilir alan mi?

ortak depo icinde kullanim hakki mi?



e tapuda eklenti olarak gosterilecek mi?
Bu nedenle depo i¢in mimkin oldugunca;

e vyaklasik net alan,

e kat ve yer,

e tavan ylksekligi veya kullanim kisiti,

e badimsiz bélime baglanti bigimi,

e eklenti niteligi varsa bunun kat irtifaki belgelerine islenecegi

belirtiimelidir.

Depo alaninin “brit daire m?'sinin icine” katilip katilmadigi da ayrica aciklanmalidir. Metrekare
yazisinda anlattigimiz net/brit karmasasi burada yeniden ortaya ¢ikabilir.

6. Balkon neden ayrica yazilmah?
Balkon ¢codu malik icin yasam alaninin 6nemli parcasidir ve deger Uzerinde etkili olabilir.
Ancak sdzlesmede yalniz “balkonlu daire” denirse;

e balkonun buyukligu,

¢ hangi odadan cikildigi,

e cephe ve yonu,

e aclk/kapal niteligi,

e proje degisikliginde kigullp kiigllemeyecegi

belirsiz kalabilir.

Bu nedenle balkonun avan proje veya bagimsiz bolim planinda gdsterilmesi, alan hesabinin nasil
yapildiginin yazilmasi ve édnemli kiiglImeler icin tolerans/denklestirme mekanizmasi kurulmasi
yararldir.

Ozellikle serefiye bakimindan balkon yalniz m? degildir. Deniz ydniinde genis balkon ile arka
cephede kigik balkon ayni deger etkisini yaratmayabilir.

7. Teras hakki neden en ¢ok tartisilan alanlardan biridir?
Teraslarda en buyik sorun gunlik kullanim ile hukuki statiintn birbirine karistiriimasidir.

Bir malik yillardir Gstlndeki terasi tek basina kullaniyor olabilir. Bu, yeni projede otomatik olarak ayni
blyukllkte terasin tapusal olarak ona ait olacagi anlamina gelmez.

Yeni projede teras;

e bagimsiz boliman sinirlari iginde olabilir,
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e son kat bagimsiz bolimine bagl kullanim alani olabilir,
e ortak cati veya ortak yer niteliginde olabilir,
e yonetim planiyla belirli kullanim rejimine baglanabilir.

Planli Alanlar imar Yénetmeliginin cati ve teraslara iliskin hiikiimleri de mimari ¢6ziimii sinirlar. Bu
nedenle miteahhidin satis sunumunda “120 m? 6zel teras” yazmasi tek basina yeterli degildir.

Su soru sorulmahdir:

Bu teras ruhsat projesinde nasil gosterilecek ve kat miilkiyeti kuruldugunda hukuki statiisii ne
olacak?

8. "Terasin 0zel kullanim hakki sizde olacak” cumlesi
yeterli mi?

Cogu zaman hayir.
Ozel kullanim hakki 6ngériiliiyorsa;

e alanin siniri krokiyle gosterilmeli,

e bakim ve onarim giderlerinin kime ait oldugu belirlenmeli,

e su yalitimi ve ana yapi kaynakli arizalarda sorumluluk ayrilmali,

e diger maliklerin zorunlu erisim hakki gerekiyorsa diizenlenmeli,

e yoOnetim planina islenecekse bunun acik¢a yapilacagi yaziimali,

e kullanimin imar ve mimari projeye aykiri degisiklik yapma yetkisi vermedigi belirtiimelidir.

Cunku "6zel kullanim”, malik icin o alani istedigi sekilde kapatma, odaya ¢evirme veya bagimsiz
bolim alanina katma yetkisi anlamina gelmez.

9. Bu unsurlar neden serefiye hesabina geri donliyor?

Serefiye bolimiinde ayni m?'deki iki dairenin ayni degerde olmayabilecegini gordik.

Prof. Dr. Erol Koktlrk'in emsal karsilastirma yaklasimi, taginmazlar farkl niteliklere sahipse bu
farkliliklarin deger karsilastirmasinda dlzeltilmesi gerektigini ortaya koyar. Dr. Ahmet
Blyukduman'in konut degerlemesi ¢alismasi da fiyatin tek bir degiskenle aciklanamayacadini,
konum ve fiziksel niteliklerin birlikte degerlendiriimesi gerektigini gosterir.

Bu nedenle otopark, depo, balkon ve teras;

e yalniz "ekstra alan” degil,
e badimsiz bélumin piyasa dederini etkileyen niteliklerdir.

Eski dairesinde kapali otopark ve 20 m? teras bulunan malike, yeni projede yalniz ayni i¢ m?'yi
vermek ekonomik esdederlik saglamayabilir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-serefiye-kat-cephe-deniz-manzarasi/

10. Sozlesme ve teknik sarthame nasil boltusulimeli?

Bu haklarin tamamini tek bir maddede sikistirmak yerine farkli ekler birlikte kullanilabilir.

Sozlesmede

Malikin temel hakki yazilir:

e kac otopark,

e kac m? depo,

¢ balkon/terasin ana niteligi,

e bagimsiz bolime veya ortak alana baglanma bigimi.

Bagimsiz bolim paylasim listesinde

Hangi malike hangi bagimsiz bdlum ve eklentilerin verilecegi gdsterilir.

Avan/mimari projede

Fiziksel konum isaretlenir.

Teknik sartnamede

Otopark zemini, sarj altyapisi, depo kapisi, teras su yalitimi, korkuluk ve benzeri teknik standartlar
belirlenir.

Yonetim planinda

Ortak alanlardaki 6zel kullanim, bakim giderleri veya tahsis sistemi gerekiyorsa dizenlenir. Yeni
binada asansor, cati ve diger ortak giderlerin hangi Olclte gore paylasilacagi da yonetim plani ve
ortak giderler bashginda ayrica kurulmalidir.

Boylece ayni hak bes farkl belgede celiskili bicimde dedgil, birbirini tamamlayacak sekilde kurulur.

11. Proje degisirse bu haklar nasil korunur?
Ruhsat asamasinda otopark diizeni, ¢ekirdek yerlesimi veya daire plani degisebilir.
Sozlesmede “proje degisebilir” seklinde sinirsiz yetki birakilmasi, ilk paylasimin degerini bozabilir.

Daha olctlebilir bir modelde;

zorunlu proje dedisiklikleri tanimlanir,

otopark sayisi veya depo alani belirli sinirin altina dlismez,

balkon/teras 6nemli dlgude kigulllrse malik onayi veya denklestirme aranir,
tahsis edilen alan ortadan kalkarsa esdeger alternatif mekanizmasi kurulur.
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Bu yaklasim proje degisikligini yasaklamaz, deger kaybini yonetir.

12. Teslim gunl ne kontrol edilmeli?
Sozlesmede hak yazmak yetmez; teslimde gercekten var olup olmadigi kontrol edilmelidir.
Teslim tutanaginda su unsurlar ayri ayri incelenebilir:

e otopark yerinin fiziksel kullanilabilirligi,

e depo alani ve kapisinin teslimi,

e balkon/teras olcusu,

e su yalitimi ve edim sorunlari,

e Kkorkuluk ve drenaj,

o elektrikli arac sarj altyapisi vaat edilmisse kurulumu,
e projedeki numara ve fiili konumun uyumu.

Eksiklikler tutanak altina alinmali ve giderilme suiresi belirlenmelidir.

Bu nokta bizi serinin bir sonraki bélimune gaéturr: teslim gecikmesi, kira ve cezai sart.

Bagdat Caddesi icin ornek bir bagimsiz bolim hak
tablosu nasil olabilir?

Her malik icin tek satirlik tablo su sttunlari icerebilir:

e eski bagimsiz bolim,

e yeni bagimsiz bolim,

e kat ve cephe,

¢ net/brit alan,

e balkon alani,

e teras alani ve hukuki statlis(,

e otopark sayisl ve niteligi,

e depo alani ve hukuki statisu,

e Ongoérulen arsa payl,

e (Ozel notlar/deger denklestirmesi.

Bu tablo s6zlesme, avan proje ve teknik sartnameyle birlikte imzalanirsa “s6zll olarak boyle
konusmustuk” uyusmazliklarinin 6nemli kismi daha baslamadan engellenebilir.
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Sik sorulan sorular

Kentsel donlisimde eski otoparkim varsa yenisinde de otopark verilmek
zorunda mi?

Eski kullanimin yeni projede aynen devam edecegine iliskin otomatik bir genel kural yoktur. Yeni
projenin otopark ¢6zimd, imar mevzuati ve taraflarin sézlesmesi birlikte degerlendirilir. Malik icin
belirli otopark hakki korunacaksa sdzlesmede acik¢a yazilmalidir.

Depo tapuda gorunmek zorunda mi?

Depo somut projeye gore bagimsiz bolime bagli eklenti, ortak alan veya baska bir hukuki stattide
olabilir. Amac bagimsiz bdélime surekli ve glcli bicimde baglamaksa kat mulkiyeti belgelerindeki
statlsu dzellikle kontrol edilmelidir.

Terasin sadece benim kullanimimda olmasi tapunun bana ait oldugu
anlamina gelir mi?

Hayir. Ozel kullanim ile miilkiyet ayni kavram degildir. Terasin onayli proje, kat miilkiyeti ve ydnetim
planindaki statlsl ayrica incelenmelidir.

Balkon metrekareye dahil edilir mi?

“Net"” ve "brit" tanimina gore farkl sonuclar cikabilir. S6zlesmede balkonun alan hesabina nasil
dahil edildigi acikca yaziimalidir.

Muteahhit otopark yerini sonradan degistirebilir mi?

Sozlesme ve proje hiiklimlerine gore degisir. Dedisiklik yetkisi verilecekse esdegerlik kriterleri ve
malik aleyhine deder kaybinin nasil giderilecedi bastan diizenlenmelidir.

Bir sonraki bolimde artik teslim takvimine donliyoruz: Kentsel doniisiimde teslim gecikirse kira,
gecikme tazminati ve cezai sart nasil isler? -

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 634 sayill Kat Mulkiyeti Kanunu.

e Planli Alanlar imar Yénetmeligi.

e Otopark Yonetmeligi.

o Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri.

e Av. Senol Saltik, Tim Yonleriyle Kentsel Dontsum.

o Prof. Dr. Erol K&ktiirk, ‘Satislarin Karsilastiriimasi (Emsal Karsilastirma) Yéntemi: Kuram ve Uygulama Ornegi'.

o Dr. Ahmet Blyikduman, ‘Bilgi Teknolojileri Ekseninde Konut Degerlemesi Kuram ve Uygulamasi’.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-teslim-gecikmesi-kira-cezai-sart/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-teslim-gecikmesi-kira-cezai-sart/

