KENTSEL DONUSUMDE ARSA PAYININ VE MiIMARI PROJENIN ETKISi

1. Gectigimiz giinlerde kentsel donilisiim sonucunda elde edilecek bagimsiz boliimiin
nitelikleri ile ilgili sanilanin aksine: Arsa payinin, miiteahhit ile yapilacak anlagmada bir 6nemi
olmadigini, belediye uhdesindeki mimari projenin dnemli oldugunu belirtmistim. Ardindan
bircok vatandasimizin ve hatta meslektaslarimin dahi karsit goriislerini  bildirdigini
gozlemledigimden isbu bilgi notunu kamu hizmeti olarak diizenleme geregi vazife
edinmekteyim.

2. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ("KMK™) m. 3: “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki,
bagimsiz boliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranh arsa pay:

tahsisi ile kurulur. Arsa payi degerle orantili degilse, her malik mahkemeye basvurarak

)

diizeltme isteyebilir.’

Kanun lafzindan arsa payinin neye gore belirlenmesi gerektigi net bir sekilde anlagilmaktadir.
Ne yazik ki ge¢miste arsa paylari kanundaki diizenleme dogrultusunda degil, ¢ogunlukla
rastgele dagitilmistir. Dogru bir sekilde arsa pay1 dagitildigi nerdeyse hi¢ goriilmemektedir.
Kald1 ki giinlimiizde dahi kentsel doniisiime giren binalarda arsa paylar1; yanlis olsa dahi aynen
korunarak miiteahhitle paylasim orani dogrultusunda eksilerek yanlis bir sekilde varligini
siirdiirmektedir ve tapu miidiirliikleri uygulamasi da bu yondedir. Zira tapu miidiirliiklerinin,
kat irtifaki kurulmasi asamasinda arsa paylarina olciit aldigi tek husus: Kentsel doniisiime
iliskin s6zlesmede yer alan paylagim oranidir.

Ornegin: Arsa paymniz 1/10’sa ve miiteahhitle yapilan anlasmada malikler uhdesine diisen oran
%350 ise, yeni arsa paymi 1/20 olacaktir. Oysa arsa payi, niteligi geregi her kat irtifaki
kurulusunda KMK m. 3 dogrultusunda yeniden dagitilmalidir. Nitekim Arsa payinin
diizeltilmesi taleplerinde de kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki degerlerin
esas alinmasi zorunludur.!

3. Cok basit bir mantikla: KMK m.3 dogrultusunda arsa paymnin diizeltilmesi davasi
acildiginda, ilgili arsa payi; resmi mimari projeye gore belirlenir. Zira en arsa payinin
belirlenmesinde 6nemli kriterler: Metrekare, cephe ve serefiyedir. Oyleyse bu basit durum bile
arsa payiin degil resmi mimari projenin esas alinmasi gerekliligini ortaya koymaktadir.

4. Kentsel doniisiim her ne kadar uzun siiredir iilke giindemini mesgul etse ve herkesin bir
sekilde hayatina dokunsa da ne yazik ki siiregler biiyiik bir bilgi eksikligiyle ilerlemektedir.
Kentsel doniisiim projelerinde maliklere eski bagimsiz boliimleriyle ayni serefiye, cephe veya
metrekarenin verilmemesi durumunda yargi: "Miilkiyet hakkinin korunmas1" ve "Paylagimin

"Yargitay, 20. Hukuk Dairesi, E. 2019/5584, K. 2020/1730, T. 09.06.2020
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adilligi" ilkeleri lizerinden denetim yapmaktadir. Yargi: Cogunlugun azinlik haklarini ihlal
ederek anlagsmalar yapmasi sonucunda, hilkkmettigi tazminat kararlarinda; kentsel doniistimde
vatandaslarin haklarin1 koruyabilmek adina, higbir gergek¢i karsiligi olmayan arsa paylar
yerine; somut resmi mimari projeyi esas almaktadir ki dogrusu da budur.

5. Zira yine basit bir mantikla arsa pay1 dnemli olsa dahi; magdur olan kisinin arsa pay1
oraninin ayni kalarak korunmasi fakat; m2, serefiye ve cephe yoniinden magdur edilmesi de
miimkiindiir ve asil magduriyet de bu sekilde olusmaktadir.

Ornegin: Eski projede 100 m2 olan dairenizin arsa pay1 10/100 olabilir, yeni projede ise daireniz
50 m2’ye diigmesine ragmen ve arsa paymiz 9/10 olabilir. Hukuken boyle bir anlagsma
yapilmasinin oniinde hicbir engel bulunmamaktadir. Bu ihtimalde arsa payimiz yiiksek kalmis
olmasina ragmen m2’niz yariya diismiis oluyor. Dolayisiyla tasinmazinizin da degeri yariya
diismiis. Oysa arsa payiniz yalnizca %10 diismiis. Hatta bu ihtimalde diger malikler arsa payinin
diizeltilmesi davasi agarak arsa payinizin da m2’niz oraninda azalmasini talep edebileceklerdir
zira arsa paylar1 mimari projeyle dogru orantili olmalidir.

6. Konu ile ilgili yerlesik yargi igtihatlarinda arsa paylarinin yalnizca adi gegmekte; resmi
mimari projenin ise tamamen belirleyici oldugu acik bir sekilde gortilmektedir:

- Yargitay, 3. Hukuk Dairesi, E. 2022/5267, K. 2023/1448, T. 16.05.2023: "Davacilarin,
binanin yikilarak yeniden insa edilmesiyle birlikte bagimsiz boliimler arasinda sebepsiz
zenginlesme neticesi doguracak sekilde acik bir esitsizlik meydana geldigi, dairelerin
kullanim alani1 (metrekare) yoniinden birbirinden farkli oldugu, bunun sonucunda
dairelerin orantisiz olarak degerlendirildigi, davalilarin sebepsiz zenginlestikleri
iddiasinda bulunduklari, Ik Derece Mahkemesince hiikme esas alinan bilirkisi raporu
ile davacilara ait 4,5 ve 6 nolu bagimsiz boliimlerin alanlarinin yeni proje ile
kiigiildiigiiniin, buna karsilik 7,8,9,10,11,12,13,14 ve 15 nolu dairelerin yiiz6l¢timlerinin
arttiginin tespit edilip, bu durumda her bir davalinin davacilardan her birine 6demesi
gereken tutarin belirlendigi, proje iizerinden ve yerinde yapilan inceleme sonucu, ibraz
olunan emsaller dahilinde hesaplamanin yapildig1, raporun hukuka uygun olup, taraf ve
Yargitaya denetimine elverisli oldugu; davacilarin kentsel doniisiim kapsaminda binanin
yiktirillip yeniden yapilmasina miisaade etmis olmalarinin eldeki davayr agmalarina
engel teskil etmeyecegi,"

- Yargitay 3. HD., E. 2018/4855 K. 2019/8655 T. 4.11.2019: ’Arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesi, yliklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi
iizerine bina yapimi isini listlendigi, arsa malikinin ise bedel olarak binadaki bir kisim
bagimsiz boliim miilkiyetini yiikleniciye gecirmeyi vaat ettigi sozlesme olarak
tanimlanabilir.
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Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri diizenlenilirken miilkiyet hakkinin korunmasi
temel amag edinilmelidir. Kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma imkan1 taniyan
ayni bir hak niteliginde olan miilkiyet hakki, sahibine en genis kapsamli yetkileri verir.
Miilkiyet hakki Anayasanin 35. maddesi ve bu maddeye uygun olarak g¢ikarilan
kanunlarla korundugu gibi, 5170 sayili Kanunla degisik Anayasanin 90. maddesi ile
kanun hiikmiinde oldugu kabul edilen, Avrupa Insan Haklari Sozlesmesine Ek 1
Numarali Protokoliin 1. maddesiyle de giivence altina alinmustir.

Kentsel doniigiim kapsaminda yiktirilan binanin yerine yenisinin yapilmasi kararinin
verilmesi durumunda, bina maliklerinin sahip oldugu pay oranlarinin orantisiz bigimde
azaltilmas1 miilkiyet hakkini1 zedeleyecektir. Yikilacak bina ile yapilacak bina
karsilagtirilmali, uygun diistiigii 6l¢lide yap1 maliklerinin bagimsiz boliimlerinin konum,
kati, biliytikligii ve diger Ozellikleri muhafaza edilmelidir. Aksi durumda taraflarin
sebepsiz zenginlesmesine yol acacaktir.”

Anilan kararlar ile AYM tarafindan 2018/1567 bagvuru numarali kararda belirlenen ilkelerin
benzer oldugu agikca goriilecektir.

7. Arsa paylarinin da kentsel dontlistimde 6nemli oldugu yerler bulunmaktadir:

1- Kentsel doniisiime iliskin s6zlesmenin imzalanmasina karar verilmesi oylamasinda tiim
malikler arsa pay1 oraninca oy giiciine sahiptir.

2- Sozlesmeye imza atmayan maliklerin arsa paylari, arsa paylart degerince satilir.
Degerleme bagimsiz bdliim iizerinden degil, arsa payi lizerinden yapilir. Arsa payinin
diizeltilmesi davasinin kentsel doniisiime etkisi de bundan ibarettir.

3- Arsa pay1 sozlesmedeki paylasim oranindan fazla veya mimari projeye uygun bir
sekilde yeniden tesis edilmemisse arsa paymin ihlali nedeniyle ayrica tazminat davasi
veya arsa payinin diizeltilmesi davasi acilabilir.

Bilgi notunun aydinlatici ve faydali oldugunu umariz. Olas1 depremlerde kimsenin zarar
gérmemesi dilegiyle...

Saygilarimizla,

Av. Atacan ATALAN.
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