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Eski Dairem 160 m*: Kentsel D('Snii§iimde Daire
Kﬁgﬁlebilir mi?

Eski dairenin 160 m? olmasi yeni projede otomatik olarak 160 m? daire alinacagi
anlamina gelmez. Net, brut, ortak alan ve proje degisikligi kavramlari s6zlesmede
Olculebilir hale getirilmelidir.

Bagdat Caddesi kentsel donlisim dosyasinin ana rehberinde yeni bagimsiz bélimin yalniz
ylUzolcUimunden ibaret olmadigini sdyledik. Bir dnceki bélimde kat, cephe ve manzara gibi deger
unsurlarini ayirdik. Bu béliimde ise daha ciplak ve 6dlclilebilir bir soruya geciyoruz: Eski daire 160 m?
ise yeni daire de 160 m? olmak zorunda midir?

Kisa cevap: Eski dairenin metrekaresi otomatik olarak
korunur mu?

Hayir. Kentsel donlsiim mevzuatinda, eski bagimsiz bolimin ylizélcimundn yeni projede aynen
korunacagini séyleyen genel bir kural yoktur.

Yeni projede Uretilebilecek toplam alan; parselin glincel imar hakki, gekme mesafeleri, ortak alanlar,
otopark ¢oziumdi, merdiven-asansor cekirdegi, teknik hacimler ve ruhsat projesiyle birlikte sekillenir.
Maliklerin yeni projeden ne alacadi ise bunun lizerine kurulan sozlesme ve paylasim diizeniyle
belirlenir.

Bu nedenle “eski dairem 160 m?, bana da 160 m? vermek zorundalar” climlesi tek basina hukuki
glivence degildir. Glvence, yeni bagimsiz boélimin s6zlesmede ne kadar acik tanimlandigidir.

1. Once eski dairenin hangi metrekaresinden soz ettiginizi
belirleyin

Bir bagimsiz bolim icin ayni anda farkl rakamlarla karsilasmak mumkundur:

e tapu veya eski proje tizerindeki bilgiler,
e belediyedeki onayli mimari proje,

e fiill kullanim alani,

e net alan,

e brit alan,
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e satis ilanlarinda kullanilan pazarlama alani.
Bu rakamlarin ayni seyi ifade ettigi varsayllmamalidir.

Saltik'in kentsel dontisiim sézlesmelerine iliskin degerlendirmelerinde badimsiz bélimlerin m?
degerlerinin acik¢a yazilmasi ve m? kavraminin neyi ifade ettiginin belirlenmesi 6zellikle 6nem tasir.
Berberoglu'nun kat karsilidi insaat sdzlesmelerine iliskin ¢alismasi da teslim edilen bagimsiz
bolimin sdzlesmede kararlastirilan niteliklere uygun olmasinin uyusmazligin merkezine
yerlesebildigini gosterir.

Bu nedenle dontisiim dosyasinda ilk islerden biri, mevcut bagimsiz bolimiin onayl proje ve fiili
durum uzerinden odlcllebilir bir baglangi¢ verisine dénustirilmesidir.

2. 150 m? briit” ifadesi neden tek basina yetersizdir?

Cunku briat alanin icine neyin girdigi acik degilse ayni rakam iki farkli daireyi anlatabilir.

Ornegin iki projede de "150 m? briit" yazabilir. Birinde ortak alan yiikii sinirlidir ve net kullanim alani
yuksektir. Digerinde merdiven, asansor, koridor veya baska ortak alan paylarinin hesaba katiima
bicimi nedeniyle net kullanim alani belirgin bicimde daha dusik olabilir.

Soézlesmede mUmkin oldugunca su ayrim kurulmahdir:

1. Net kullanim alani kag m??

2. Briit alan hangi yonteme gore hesaplaniyor?

3. Balkon ve teras hesaba nasil katiliyor?

4. Depo veya baska eklenti bu rakama dahil mi?

5. Ortak alan paylarinin etkisi nedir?

6. Olciim hangi proje veya standarda gore yapilacak?

Bir metrekare garantisi, 6lcim yontemi belli degilse gercekte iki tarafin farklh cetvel kullanmasi
anlamina gelir.

3. Miiteahhidin verdigi m? tablosu hangi projeye
dayaniyor?

Teklif agsamasinda gosterilen daire plani cogu zaman kesin ruhsat projesi degildir. Avan proje
Uzerinden hazirlanmis olabilir.

Buradaki sorun, teklifin mutlaka degisecek olmasi degil; degdisiklik riskinin kimin tGizerinde
birakildigidir.

Sozlesmede miuteahhidin vaat ettigi alanin hangi avan projeye dayandigi belirtiimeli ve mimkiinse
bu proje sézlesme eki yapiimalidir. Ruhsat siirecinde zorunlu degisiklik ¢cikarsa da, degisikligin
maliklere ayrilan bagimsiz bélimlere etkisinin nasil yonetilecegi yazilmalidir.



Kentsel donlisiim sozlesmesinde kontrol edilmesi gereken 15 baslik icinde proje eki ile m? tanimini
yan yana koymamizin nedeni budur: Alan vaadi, onu lreten projeden koparilamaz.

4. Eski dairenin fiilen bliyuk olmasi yeterli midir?
Her zaman degil.

Eski yapida onayli projeye aykiri bigimde kapatiimis balkon, ortak alandan bagimsiz bolime katilmis
bolim veya baska fiili bliytUtmeler bulunabilir. Malik giinlik yasaminda 160 m? kullansa bile, yeni
projenin paylasiminda hangi alanin esas alinacagi ayrica degerlendirilmelidir.

Bu nedenle “ben yillardir bu kadar alan kullaniyorum” ile “hukuken ve sézlesmesel olarak hangi alan
Uzerinden hak talep edebilirim?” ayni soru degildir.

Ozellikle yiiksek degerli bir projede, ddniisiim éncesi mevcut durumun proje, tapu ve gerektiginde
Olciimle belgelenmesi sonradan ¢ikacak ispat tartismasini azaltir.

5. Yeni daire daha klicuk olacaksa bu bastan biliniyor mu?

Klculmenin kendisi kadar, kimin ne kadar kiiculdiigii ve bunun hangi paylasim mantigiyla yapildigi
Onemlidir.

Parselin yeni projede Uretebildigi alan azalmis olabilir. Ortak alan standardi yikselmis olabilir. Yeni
yonetmelik ve teknik gereklilikler daha fazla ortak hacim gerektirebilir. Bltlin bunlar yeni dairelerin
alanini etkileyebilir.

Ancak maliklerin birbirlerine gére dagihmi ayri bir meseledir. Bir malik %5 kigullirken baska bir
malik ayni nitelikteki hakkini koruyorsa, yalniz “imar bdyle ciktl" aciklamasi yeterli olmayabilir.
Dagihmin hangi objektif dlcite gore yapildiginin gortlmesi gerekir.

Bu nedenle bagimsiz bolim listesi yalniz sonug tablosu degil, paylasim formdliiniin gorindr hali
olmalidir.

6. Metrekare toleransi sozlesmeye yazilabilir mi?

Evet. Ozellikle ruhsat ve uygulama asamasinda santimetre diizeyindeki proje degisikliklerinin
kacginilmaz olabilecegi disuiinllerek makul bir tolerans mekanizmasi kurulabilir.

Fakat "proje geredi degisebilir” gibi sinirsiz bir climle ile "net alanda en fazla su oranda sapma
olabilir; asilmasi halinde su sonug dogar” ciimlesi ayni sey degildir.

Sézlesme hazirlanirken su Ggla birlikte disundimelidir:

¢ kabul edilebilir tolerans,
e toleransin hangi alan hesabina uygulanacag,
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e sinir asilirsa uygulanacak sonug.

Sonug; bedel farki, baska bir bagimsiz bolim diizenlemesi, ek hak veya somut olaya uygun baska
bir sézlesmesel mekanizma olabilir. Onemli olan, alan eksikliginin ancak teslim giinii fark edilen
sahipsiz bir probleme donismemesidir.

7. Eksik m? teslimde nasil ispatlanir?

Sozlesmede dlglim yontemi, proje eki ve bagimsiz bolim tanimi ne kadar acgik olursa ispat o kadar
kolaylasir.

Teslim asamasinda yalniz anahtar teslim tutanagina bakmak yerine bagimsiz bolimun:

e soOzlesme eki projeye,

¢ ruhsat projesine,

e Kkararlastirilan net/brit alan tanimina,
e balkon, teras ve eklenti hiikiimlerine

uygunlugu birlikte kontrol edilmelidir.

Eksiklik varsa bunun teslim tutanagina agik bicimde yazilmasi, 6l¢iim ve teknik tespitlerin
saklanmasi 6nemlidir. Uyusmazhgin niteligine gore ayip, eksik ifa, tazminat veya baska s6zlesmesel
talepler giindeme gelebilir; hangi hukuki yolun uygulanacagi somut sézlesmeye gore belirlenir.

8. Metrekare ile arsa payini birbirine karistirmayin

Yeni dairenin 140 m? olmasi, arsa payinin da mutlaka eski oranla veya yalniz m? (izerinden
belirlenmesi gerektigi anlamina gelmez.

Arsa payl, kat milkiyeti hukukunda bagimsiz bolimun degeriyle baglantili ayri bir hukuki kurumdur.
Kat, cephe, kullanim niteligi ve baska deger unsurlari burada énem kazanabilir.

Bu nedenle m? hesabi bittikten sonra dosyanin bir sonraki sorusu sudur: Yeni projede arsa paylari
hangi degere gore kurulacak ve eski arsa paylari zaten hataliysa ne yapilacak?

Bu konuya serinin arsa pay! ve arsa pay! dizeltme incelemesinde devam ediyoruz.

Sik sorulan sorular

Kentsel donlisiimde ayni metrekare daire verilmek zorunda mi?

Genel ve otomatik bir “ayni m? verme” kurall yoktur. Yeni bagimsiz bolimn alani, proje ve taraflarin
sOzlesmesindeki paylasim dizeniyle somutlasir.
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Net m? mi briit m? mi s6zlesmeye yazilmah?

2n

MUmkulnse ikisi de yazilmali ve nasil hesaplandiklari tanimlanmalidir. Yalniz “brit m#" yazilmasi

taraflarin farkl hesap yontemleri kullanmasina yol acabilir.

Daire kuicuk cikarsa ne olur?

Sonug; s6zlesmedeki alan tanimi, tolerans hiikm, proje ekleri ve gerceklesen eksikligin niteligine
gore degisir. Bu nedenle yaptirim teslimden once, sézlesme hazirlanirken distndlmelidir.
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