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KENTSEL DÖNÜŞÜMDE ARSA PAYININ VE MİMARİ PROJENİN ETKİSİ 

 

1. Geçt%ğ%m%z günlerde kentsel dönüşüm sonucunda elde ed%lecek bağımsız bölümün 
n%tel%kler% %le %lg%l% sanılanın aks%ne: Arsa payının, müteahh%t %le yapılacak anlaşmada b%r önem% 
olmadığını, beled%ye uhdes%ndek% m%mar% projen%n öneml% olduğunu bel%rtm%şt%m. Ardından 
b%rçok vatandaşımızın ve hatta meslektaşlarımın dah% karşıt görüşler%n% b%ld%rd%ğ%n% 
gözlemled%ğ%mden %şbu b%lg% notunu kamu h%zmet% olarak düzenleme gereğ% vaz%fe 
ed%nmektey%m. 
 
2. 634 sayılı Kat Mülk%yet% Kanunu (‘’KMK’’) m. 3: ‘’Kat mülk+yet+ ve kat +rt+fakı, 
bağımsız bölümler+n konum ve büyüklükler.ne göre hesaplanan değerler. .le oranlı arsa payı 
tahs+s+ +le kurulur. Arsa payı değerle orantılı değ+lse, her mal+k mahkemeye başvurarak 
düzeltme +steyeb+l+r.’’ 

Kanun lafzından arsa payının neye göre bel%rlenmes% gerekt%ğ% net b%r şek%lde anlaşılmaktadır. 
Ne yazık k% geçm%şte arsa payları kanundak% düzenleme doğrultusunda değ%l, çoğunlukla 
rastgele dağıtılmıştır. Doğru b%r şek%lde arsa payı dağıtıldığı nerdeyse h%ç görülmemekted%r. 
Kaldı k% günümüzde dah% kentsel dönüşüme g%ren b%nalarda arsa payları; yanlış olsa dah% aynen 
korunarak müteahh%tle paylaşım oranı doğrultusunda eks%lerek yanlış b%r şek%lde varlığını 
sürdürmekted%r ve tapu müdürlükler% uygulaması da bu yönded%r. Z%ra tapu müdürlükler%n%n, 
kat %rt%fakı kurulması aşamasında arsa paylarına ölçüt aldığı tek husus: Kentsel dönüşüme 
%l%şk%n sözleşmede yer alan paylaşım oranıdır.  

Örneğ%n: Arsa payınız 1/10’sa ve müteahh%tle yapılan anlaşmada mal%kler uhdes%ne düşen oran 
%50 %se, yen% arsa payını 1/20 olacaktır. Oysa arsa payı, n%tel%ğ% gereğ% her kat %rt%fakı 
kuruluşunda KMK m. 3 doğrultusunda yen%den dağıtılmalıdır. N%tek%m Arsa payının 
düzelt%lmes% talepler%nde de kat %rt%fakı veya kat mülk%yet%n%n kurulduğu tar%htek% değerler%n 
esas alınması zorunludur.1 

3. Çok bas%t b%r mantıkla: KMK m.3 doğrultusunda arsa payının düzelt%lmes% davası 
açıldığında, %lg%l% arsa payı; resm% m%mar% projeye göre bel%rlen%r. Z%ra en arsa payının 
bel%rlenmes%nde öneml% kr%terler: Metrekare, cephe ve şeref%yed%r. Öyleyse bu bas%t durum b%le 
arsa payının değ%l resm% m%mar% projen%n esas alınması gerekl%l%ğ%n% ortaya koymaktadır. 
 
4. Kentsel dönüşüm her ne kadar uzun süred%r ülke gündem%n% meşgul etse ve herkes%n b%r 
şek%lde hayatına dokunsa da ne yazık k% süreçler büyük b%r b%lg% eks%kl%ğ%yle %lerlemekted%r. 
Kentsel dönüşüm projeler%nde mal%klere esk% bağımsız bölümler%yle aynı şeref%ye, cephe veya 
metrekaren%n ver%lmemes% durumunda yargı: "Mülk%yet hakkının korunması" ve "Paylaşımın 

 
1 Yargıtay, 20. Hukuk Dairesi, E. 2019/5584, K. 2020/1730, T. 09.06.2020 
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ad%ll%ğ%" %lkeler% üzer%nden denet%m yapmaktadır. Yargı: Çoğunluğun azınlık haklarını %hlal 
ederek anlaşmalar yapması sonucunda, hükmett%ğ% tazm%nat kararlarında; kentsel dönüşümde 
vatandaşların haklarını koruyab%lmek adına, h%çb%r gerçekç% karşılığı olmayan arsa payları 
yer%ne; somut resm% m%mar% projey% esas almaktadır k% doğrusu da budur. 

 
5. Z%ra y%ne bas%t b%r mantıkla arsa payı öneml% olsa dah%; mağdur olan k%ş%n%n arsa payı 
oranının aynı kalarak korunması fakat; m2, şeref%ye ve cephe yönünden mağdur ed%lmes% de 
mümkündür ve asıl mağdur%yet de bu şek%lde oluşmaktadır.  

 
Örneğ%n: Esk% projede 100 m2 olan da%ren%z%n arsa payı 10/100 olab%l%r, yen% projede %se da%ren%z 
50 m2’ye düşmes%ne rağmen ve arsa payınız 9/10 olab%l%r. Hukuken böyle b%r anlaşma 
yapılmasının önünde h%çb%r engel bulunmamaktadır. Bu %ht%malde arsa payınız yüksek kalmış 
olmasına rağmen m2’n%z yarıya düşmüş oluyor. Dolayısıyla taşınmazınızın da değer% yarıya 
düşmüş. Oysa arsa payınız yalnızca %10 düşmüş. Hatta bu %ht%malde d%ğer mal%kler arsa payının 
düzelt%lmes% davası açarak arsa payınızın da m2’n%z oranında azalmasını talep edeb%leceklerd%r 
z%ra arsa payları m%mar% projeyle doğru orantılı olmalıdır. 
 
6. Konu %le %lg%l% yerleş%k yargı %çt%hatlarında arsa paylarının yalnızca adı geçmekte; resm% 
m%mar% projen%n %se tamamen bel%rley%c% olduğu açık b%r şek%lde görülmekted%r: 
 

- Yargıtay, 3. Hukuk Da%res%, E. 2022/5267, K. 2023/1448, T. 16.05.2023: "Davacıların, 
b%nanın yıkılarak yen%den %nşa ed%lmes%yle b%rl%kte bağımsız bölümler arasında sebeps%z 
zeng%nleşme net%ces% doğuracak şek%lde açık b%r eş%ts%zl%k meydana geld%ğ%, da%reler%n 
kullanım alanı (metrekare) yönünden b%rb%r%nden farklı olduğu, bunun sonucunda 
da%reler%n orantısız olarak değerlend%r%ld%ğ%, davalıların sebeps%z zeng%nleşt%kler% 
%dd%asında bulundukları, İlk Derece Mahkemes%nce hükme esas alınan b%l%rk%ş% raporu 
%le davacılara a%t 4,5 ve 6 nolu bağımsız bölümler%n alanlarının yen% proje %le 
küçüldüğünün, buna karşılık 7,8,9,10,11,12,13,14 ve 15 nolu da%reler%n yüzölçümler%n%n 
arttığının tesp%t ed%l%p, bu durumda her b%r davalının davacılardan her b%r%ne ödemes% 
gereken tutarın bel%rlend%ğ%, proje üzer%nden ve yer%nde yapılan %nceleme sonucu, %braz 
olunan emsaller dah%l%nde hesaplamanın yapıldığı, raporun hukuka uygun olup, taraf ve 
Yargıtaya denet%m%ne elver%şl% olduğu; davacıların kentsel dönüşüm kapsamında b%nanın 
yıktırılıp yen%den yapılmasına müsaade etm%ş olmalarının eldek% davayı açmalarına 
engel teşk%l etmeyeceğ%,"  
 

- Yargıtay 3. HD., E. 2018/4855 K. 2019/8655 T. 4.11.2019: ‘’Arsa payı karşılığı %nşaat 
sözleşmes%, yüklen%c%n%n f%nansı kend%s% tarafından sağlanarak arsa mal%k%n%n arsası 
üzer%ne b%na yapımı %ş%n% üstlend%ğ%, arsa mal%k%n%n %se bedel olarak b%nadak% b%r kısım 
bağımsız bölüm mülk%yet%n% yüklen%c%ye geç%rmey% vaat ett%ğ% sözleşme olarak 
tanımlanab%l%r. 
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Arsa payı karşılığı %nşaat sözleşmeler% düzenlen%l%rken mülk%yet hakkının korunması 
temel amaç ed%n%lmel%d%r. Kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma %mkanı tanıyan 
ayn% b%r hak n%tel%ğ%nde olan mülk%yet hakkı, sah%b%ne en gen%ş kapsamlı yetk%ler% ver%r. 
Mülk%yet hakkı Anayasanın 35. maddes% ve bu maddeye uygun olarak çıkarılan 
kanunlarla korunduğu g%b%, 5170 sayılı Kanunla değ%ş%k Anayasanın 90. maddes% %le 
kanun hükmünde olduğu kabul ed%len, Avrupa İnsan Hakları Sözleşmes%ne Ek 1 
Numaralı Protokolün 1. maddes%yle de güvence altına alınmıştır. 
Kentsel dönüşüm kapsamında yıktırılan b%nanın yer%ne yen%s%n%n yapılması kararının 
ver%lmes% durumunda, b%na mal%kler%n%n sah%p olduğu pay oranlarının orantısız b%ç%mde 
azaltılması mülk%yet hakkını zedeleyecekt%r. Yıkılacak b%na %le yapılacak b%na 
karşılaştırılmalı, uygun düştüğü ölçüde yapı mal%kler%n%n bağımsız bölümler%n%n konum, 
katı, büyüklüğü ve d%ğer özell%kler% muhafaza ed%lmel%d%r. Aks% durumda tarafların 
sebeps%z zeng%nleşmes%ne yol açacaktır.’’ 
 

Anılan kararlar %le AYM tarafından 2018/1567 başvuru numaralı kararda bel%rlenen %lkeler%n 
benzer olduğu açıkça görülecekt%r. 

7. Arsa paylarının da kentsel dönüşümde öneml% olduğu yerler bulunmaktadır: 
 

1- Kentsel dönüşüme %l%şk%n sözleşmen%n %mzalanmasına karar ver%lmes% oylamasında tüm 
mal%kler arsa payı oranınca oy gücüne sah%pt%r. 

2- Sözleşmeye %mza atmayan mal%kler%n arsa payları, arsa payları değer%nce satılır. 
Değerleme bağımsız bölüm üzer%nden değ%l, arsa payı üzer%nden yapılır. Arsa payının 
düzelt%lmes% davasının kentsel dönüşüme etk%s% de bundan %barett%r. 

3- Arsa payı sözleşmedek% paylaşım oranından fazla veya m%mar% projeye uygun b%r 
şek%lde yen%den tes%s ed%lmem%şse arsa payının %hlal% neden%yle ayrıca tazm%nat davası 
veya arsa payının düzelt%lmes% davası açılab%l%r. 

 

B%lg% notunun aydınlatıcı ve faydalı olduğunu umarız. Olası depremlerde k%msen%n zarar 
görmemes% d%leğ%yle… 

Saygılarımızla, 

 
Av. Atacan ATALAN. 
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