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KENTSEL DONUSUM

Ug Bina Yikilds, Iki Bina Yapiliyor: Herkes Eski
Yerinde Kalamaz

Eski U¢ blok yerine iki blok yapilabiliyorsa herkes eski katini, cephesini ve konumunu
koruyamaz. Asil mesele, kacinilmaz degisiklik ile dagitim tercihini ayirmak ve deger
kaybini aciklanabilir, denetlenebilir bir sistemle yonetmektir.

Ug ayri bina yikiliyor. Yeni imar kosullari, cekme mesafeleri ve bina oturumu nedeniyle ayni parselde
bu kez yalniz iki bina yapilabiliyor.

Maliklerin cogu dogal olarak ayni seyi istiyor:
"Ben eski yerimde kalayim.”

Fakat eski fiziksel diizen artik Uretilemiyorsa herkesin eski blok, kat, cephe ve konumunu aynen
korumak mumkun degildir.

Kisa cevap: Herkes eski yerinde kalmak zorunda mi?

Hayir. Kentsel donlsiimde her malikin eski dairesinin fiziksel karsiligini aynen almasini saglayan
genel bir kural yoktur.

Ancak yeni paylasim yapilirken yalniz metrekareye bakmak da yeterli dedildir. Yargitay 3. Hukuk
Dairesi, 2019 tarihli kararinda eski ve yeni yapinin karsilastiriimasini; bagimsiz bélimlerin konum,
kat, buyuklik ve diger 6zelliklerinin uygun distugi ol¢iide korunmasini dnemli gérmdastar.
Anayasa Mahkemesi de yeni paylasimin yalniz hisse oranlariyla sinirli bicimde denetlenmesini yeterli
bulmamis; paylasimin ekonomik yonden dengeli olup olmadiginin da incelenmesi gerektigini
belirtmistir.

Bu nedenle asil soru sudur:

Herkes eski yerine donemiyorsa, kaginilmaz degdisiklik maliklere nasil dagitilacak?

1. imarin zorladigi degisiklik ile dagitim tercihi ayni sey
degildir

Once iki durumu ayirmak gerekir.



Kacinilmaz degisiklik, yeni projenin teknik ve imar kosullarindan kaynaklanir. Ornegin eski tic blok
yerine iki blok yapilabilmesi, cekme mesafeleri nedeniyle eski bina oturumunun kullanilamamasi
veya yeni merdiven-asansor ¢ekirdegdinin daire diizenini degistirmesi bu gruptadir.

Dagitim tercihi ise yeni projedeki bagimsiz bolimlerin maliklere nasil paylastiriidigiyla ilgilidir.

Ornegin eski projede daha diisiik deger konumunda bulunan bir malikin yeni projede Uist kat ve acik
cepheye alinmasi; buna karsilik eski Ust kat-6n cephe malikinin zemin veya arka cepheye
gecirilmesi her zaman mimari zorunlulukla aciklanamaz.

imarin zorladigi kayp ile maliklerin yaptigi dagitim tercihi ayni sey degildir.

2. "Herkese ayni metrekareyi verdik" tek basina yeterli
degildir

Yeni projede iki malike de 120 m? daire verilmis olabilir.

Fakat biri Ust katta, acik cephede ve daha aydinlikken dieri alt katta, arka cephede ve karsl yapiya
yakin olabilir.

Bu nedenle ayni metrekare, her zaman ayni ekonomik sonucu vermez. Kat, cephe, goris agikhgi,
balkon, otopark ve bagimsiz bolimin bina i¢indeki yeri deger tzerinde etkili olabilir.

Bu deger farkliliklarini kentsel déntsimde serefiye yazimizda ayrica inceliyoruz.
Buradaki sorun ise bir adim sonradir:

Degerleri farkh yeni bagimsiz boliimler maliklere hangi mantikla dagitilacak?

3. Onerdigimiz baslangic modeli: eski ve yeni deger
konumunu karsilastirmak

Mevzuatta butln projeler icin uygulanacak zorunlu bir “daire dagitim formuli” yoktur.

Bizim onerdigimiz baslangic modeli, eski ve yeni durumu ayni tabloda gortnur hale getirmektir:

Malik Eski durum Yeni durum Degisimin nedeni / denklestirme
A 5. kat, 6n cephe 4. kat, on cephe Yeni yapi yuksekligi

B 3. kat, yan cephe 3. kat, yan cephe Esasen korunmus

C 5. kat, 6n cephe 1. kat, arka cephe Aciklama gerekli

Bu tablo bir kanun hikmu veya zorunlu serefiye formull degildir.


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

Ama ¢ok dnemli bir soruyu goérundr hale getirir:

Eski projede avantajli durumda bulunan bir malik yeni projede belirgin bicimde kotllesirken bagka
bir malik belirgin bicimde iyilesiyorsa bunun objektif aciklamasi nedir?

4. Her kayip ayni daireyle giderilemiyorsa denklestirme
dusunulebilir
Yeni projede eski niteliklerin tamamini Gretmek mimkun olmayabilir.

Ornegin eski projede on adet acik cepheli daire varken yeni projede ayni nitelikte yalniz alti daire
bulunabilir. Bu durumda bazi maliklerin konumu degismek zorundadir.

Boyle bir farkin nasil karsilanacagi somut projeye ve sozlesmeye gore degisir. Taraflar;

baska bir bagimsiz bolim segimi,

alan farki,

otopark, depo veya benzeri ek hak,
gerektiginde parasal denklestirme

gibi yontemler Uzerinde anlasabilir.

Doktrinde de yeni yapida daha diisuk piyasa degerine sahip bagimsiz bélim alan malik bakimindan
serefiye, sebepsiz zenginlesme ve denklestirme talepleri tartisiimaktadir.

Burada 6nemli ayrim sudur: Denklestirme, biitiin projeler i¢in kanunun zorunlu tuttugu tek yéntem
degildir. Somut adaletsizligi dnlemek igin kullanilabilecek araglardan biridir.

5. Cogunluk karari ekonomik denge sorununu
kendiliginden ¢cozmez

6306 sayili Kanun karar alma slirecinde cogunluk esasini kullanir. Ancak gerekli cogunlugun
saglanmasi, yeni paylasimin ekonomik iceriginin hicbir sekilde denetlenemeyecegi anlamina
gelmez.

Anayasa Mahkemesinin Hanife Yildiz Torum ve Nimet Filiz Seven kararinda, yeni paylasimda
basvuruculara kot seviyesinde iki daire verilmis; paylasimi kabul etmemeleri Uzerine hisseleri satis
sUrecine sokulmustur. AYM, basvurucularin paylasimin hukukiligine iliskin itirazlarinin etkili bicimde
incelenmemesini mulkiyet hakki bakimindan sorunlu bulmustur.

Bu nedenle:
"Cogunluk boyle karar verdi.”

ile



"Bu dagihim ekonomik olarak dengelidir.”

ayni sey degildir.

6. Dagitimin yalniz sonucu degil, gerekcesi de kayda
alinmall

Sdézlesmede sadece:

“Maliklere ekteki listede gosterilen badimsiz bélimler verilecektir.”

denilmesi, dagitimin sonucunu gosterir; fakat nedenini gostermez.

Bizce daha denetlenebilir bir dosyada su belgeler birlikte bulunmalidir:

e eski bagimsiz bolim listesi,

e eski kat, cephe ve konum bilgileri,

e yeni bagimsiz bolim listesi,

e kullanilan karsilastirma kriterleri,

e varsa serefiye veya dederleme tablosu,

e Onemli degisikliklerin gerekcesi,

e deger farki varsa uygulanacak denklestirme yéntemi.

Bina henlz yikilmadiysa eski durumun proje, tapu, fotograf ve gerektiginde degerleme raporuyla
kayda alinmasi ayrica dnemlidir. Bu konuyu kentsel donistmde delil tespiti ve kayit yazimizda ele
aliyoruz.

Sonuc: Herkes eski yerinde kalamayabilir; degisimin
hesabl verilebilmelidir

Ug eski bina yerine iki yeni bina yapiliyorsa biitiin maliklerin eski fiziksel konumunu aynen korumak
muUmkdn olmayabilir.

Bizim onerdigimiz baslangic ilkesi sudur:

Herkesin durumu birebir korunamayabilir. Fakat bir malik belirgin bicimde
iyilestirilirken baska bir malik objektif bir neden veya denklestirme olmaksizin belirgin
bicimde kétulestiriimemelidir.

Bu bir kanuni formul degildir.

Ama "kim hangi daireyi alacak?" tartismasini kisisel pazarliktan cikarip, eski ve yeni durumun
karsilastirilabildigi denetlenebilir bir sisteme dénilstirmek i¢in gl¢li bir baslangic modelidir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-ihtirazi-kayit-delil-tespiti/

Sik sorulan sorular

Kentsel donlisimde herkes eski dairesinin bulundugu yerde kalmak zorunda
mi?

Hayir. Yeni projenin mimari ve imar kosullari eski fiziksel dlizenin aynen kurulmasina izin
vermeyebilir. Eski konumun korunmasi isteniyorsa proje ve sézlesmede mimkiin oldugunca
somutlastiriimalidir.

Eski 6n cephe daireye yeni projede arka cephe verilebilir mi?

Bunu otomatik olarak yasaklayan genel bir eslestirme kurali yoktur. Ancak énemli deger degisiminin
neden kaynaklandigi, taraflarin ne kararlastirdigi ve varsa nasil denklestirildigi incelenmelidir.

Yeni daireler kura ile dagitilabilir mi?

Taraflarin kurdugu sisteme baglidir. Bizce dederleri belirgin bicimde farkli dairelerin hicbir
denklestirme yapilmadan ayni kura havuzuna konulmasi saglkl bir baslangi¢c modeli degildir.

Serefiye ile bu konu ayni sey mi?

Hayir. Serefiye bagimsiz bdlumlerin deger farkliliklarini 6lgmeye yardimci olur. Buradaki asil
problem, farkl degerlerdeki yeni bagimsiz bolimlerin maliklere nasil dagitilacagidir.

Uc blok yerine iki blok yapilmasi tek basina hak kaybi anlamina gelir mi?

Hayir. Asil incelenmesi gereken, yeni proje zorunluluklarinin her malikin bagimsiz bélimine ve
ekonomik konumuna nasil yansidigidir.
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