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ARSA PAYI KAVRAMI, (")NEMi,__HESAPLANMASI
DUZELTME DAVASI

Erkan ALPOGUNC*

Giris

Guintimtizde arsa fiyatlariin yiiksek, miistakil konutlarin insasi-
nin zor ve oldukga pahali olmasi nedeni ile daha ¢ok apartman daire-
leri tercih edilmektedir. Miisterek miilkiyet beraberinde bir takim hu-
kuki sorunlar getirmekte olup, bunlar arasinda miisterek miilkiyetten
verilen payin yasanin aradig1 cercevede ve 6l¢tide olup olmadig hak
kaybma neden olup olamayacagi énemli bir sorun olarak karsimiza
cikmaktadir. Iste bu calismada miisterek miilkiyet paymin 6nemi, ve-
rilen payin gercegi yansitip yansitmadiginin denetimi, diizeltme dava-
s1 ve bu davanin usultiine iliskin sorunlar incelenmistir.

I. Arsa Pay1
A. Genel Olarak

634 sayili Kanun tarifler baslikli 2. madde (d) bendinde aynen,
“Arsanmin bu kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak
miilkiyet paylarina arsa pay: denir .” demektedir.

Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Miilkiyeti Tesisine Dair Y-
netmelik (16.08.2008 tarih, 26969 sayili Resmi Gazete’de yayinlanmis-
tir), arsa paym, “Arsamin kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere

Av., Aydin Barosu.
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tahsis edilen ortak miilkiyet pay:” olarak tanimlamak suretiyle kanuna
paralel bir tanim yapmustir.

Bu tanimlar cercevesinde, genelde kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulurken, ana yapinin veya arsa {izerinde birden fazla yapi varsa,
yapilarin bulundugu arsadan bagimsiz boliimlere rayic degerleri ora-
ninda verilen pay1 ifade etmektedir seklinde tanimlanabilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu madde 5 /1 de “Kat miilkiyetinin baskasina
devri veya miras yoluyla ge¢mesi halinde, ona bagli arsa pay: da birlikte ge-
cer; arsa payi, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak devredile-
meyecegi gibi, miras yoluyla da ge¢mez ve baska bir hakla kayitlanamaz”; 2.
tikrada ise, “Ana gayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya kat ir-
tifaki kurulmanmus arsa pay: birakilamaz” demek sureti ile arsa pay1 ile kat
miilkiyeti ve kat irtifaki arasindaki siki bag vurgulanmustir. Nitekim
Yargitay da 6teden beri gesitli kararlarinda bu bagin 6nemine isaret et-
mektedir. “Arsa paysiz bagimsiz boliimiin tescili olanaksizdir...” (14. HD,
1976/6278 E., 1977 /518 K.,25.01.1977 T.) (Yargitay Kararlar: Dergisi, Ey-
11l 1977, s. 1277).

B. Arsa Payinin Tespiti

Kat miilkiyeti yasasi, 3. madde 1. fikrasinda kat miilkiyetini, “arsa
payt ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili ¢zel bir miilkiyettir.”
seklinde tarif etmektedir. Ayn1 maddenin degisiklikten 6nceki 2. fikra-
s1 1. ctimlesinde, “Kat miilkiyeti bu miilkiyete konu olan ana yapinin bagim-
siz boliimlerden her birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki dogrudan dog-
ruya kat miilkiyetine gecilme halinde ise bu tarihteki degeri ile oranli olarak
tahsis edilen arsa payimin, ortak miilkiyet esaslarina gore agikca gosterilmesi
suretiyle kurulur” denmekte idi.

634 sayili Kanun'un 3. madde 2. fikras1 5711 sayili Kanun'un 1.
maddesi ile degistirilmistir. Aslinda 2. fikranin sadece 1. ctimlesi de-
gistirilmis olup, fikranin 1. ctimle disindaki metni degisiklikte aynen
korunmustur. Degisen sekli ile 2. fikra 1. ctimle, “Kat miilkiyeti ve kat ir-
tifaki , bu miilkiyete konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden
her birinin konum ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleri ile oranli ola-
rak projesinde tahsis edilen arsa payimin ortak miilkiyet esaslarina gore acikca
gosterilmesi suretiyle kurulur....” sekline dontismusttir.
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Bu maddenin bu sekli ile degistirilmesine iliskin, 15.02.2005 tarihli
hiiktimet tasaris1 gerekgesinde, “Madde ile kat miilkiyeti ve kat irtifakina
konu olan bagimsiz boliimlerin arsa paylarimin tespiti, miilkiyet sahiplerinin
kisisel beyanlarina bagl olarak degil, proje miiellifi olan uzmanlasms mimar
veya miihendislerin teknik bilgilerine gore ve bagimsiz boliimlerin konumla-
r1 ile biiyiikliikleri esas alinarak hesaplanan degerleri ile oranli olarak, proje-
sinde tahsis edilen arsa paylarinin acikca gosterilmesi suretiyle, arsa paylari-
na dayali hak kayiplarimin dnlenmesi ile kat miilkiyetine geciste yazili istem
zorunlulugunun kaldirilmas: amaglanmstir.” denmektedir. (22. donem-
de tasar1 kanunlasamadig; i¢in, 14.11.2007 tarihli TBMM birlesiminde,
-02.06.2007 tarihli 894 sayili karari ile 1gtﬁziig1"1n 77. madde 1. fikrasi-
na eklenen hiikiim uyarinca, énceki donem Adalet komisyonu raporu
ve metni 23. donem Adalet Komisyonu rapor metni ile aynen benim-
senerek- 5711 say1 ile yasalasmistir. Adalet Komisyonu raporu aynen
benimsendiginden yukaridaki gerekce 5711 sayili Kanun'un gerekge-
sini olusturmaktadir.)

Kisaca ifade etmek gerekirse, degisiklikten sonra, arsa paymin,
proje miiellifi tarafindan tahsis edilmesi benimsenmistir. Ancak 2. fik-
ra 1. cimlenin degistirilmesi (yani kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin
kuruldugu tarihin metinden c¢ikarilmasi) maddenin tatbikatinda bir
degisiklik yapmamustir. Clinkii 634 sayili Kanun 12. maddesi uyarin-
ca, kat miilkiyeti kurulmasi icin ibrazi zorunlu belgeler arasinda proje
bulunmaktadir. Yine kat irtifakin1 diizenleyen 14. madde kat miilkiye-
ti yasasinin 12 (a) ve (b) bentlerine atifta bulundugundan, ister kat irti-
faki kurulsun, isterse dogrudan dogruya kat miilkiyeti kurulsun, pro-
je ibraz1 zorunlu oldugundan, gerek kat irtifaki ve gerekse kat miilki-
yeti kurulmasi asamasinda arsa paylar1 bu tarihler itibariyle proje mii-
ellifi tarafindan hesaplandigindan, hesaplamanin dogru olup olmadi-
g1, oran hesaplamasinda hata olup olmadig1 bu tarihler g6z 6ntine ali-
narak incelenmelidir. Nitekim Yargitay da kararinda bu hususa degi-
nerek, kat irtifaki tesis edildigi (veya dogrudan kat miilkiyetine gecil-
mesi halinde ) kat miilkiyeti tarih itibariyle incelemenin yapilmasi ge-
rektigini kararlastirmistir. “... Proje miiellifi tarafindan bagimsiz béliimle-
re arsa payr dagitilirken, yukarida belirtilen objektif dlciileri en geg kat irtifak
tesis edildigi tarihteki degerleri itibari ile bagimsiz boliimlere dagitmms olma-
s1 gerekir. Yargitay kararinda belirtilen hususlar dikkate alinmadan bagimsiz
boliimlere alelusul tagimmazin toplam degerinin béliinmesi suretiyle ortaya
ctkan degerin arsa pay: olarak tahsisi de hakkaniyete uygun degildir...” (18.



496  Arsa Payi Kavrami, Onemi, Hesaplanmasi Diizeltme Davas!

HD, 2008/13132 E.,2009/1268 K.,17.02.2009T.) (Yargitay Kararlar: Der-
gisi, Eyliil 2009)

Tatbikatta proje miiellifinin teknik bilgisine gore objektif olarak
arsa payini hesaplamasi gerekirken, ender de olsa ticari endiselerle
(0zellikle proje miiellifinin ayn1 zamanda miiteahhit oldugu hallerde)
arsa paymi objektiflikten uzak bir sekilde tespit etmesi halinde, arsa
paymin diizeltilmesi sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

Yasamiz arsa payimnin konum ve biiyiiklige gore objektif bir sekil-
de tespitini 6n gormiistiir. Bu objektiflik proje cizim tarihindeki kosul-
lara gore hesaplama yapilmasini amaclamaktadir. Bu amaci pekistir-
mek icin de, Kanun'un 3. madde 2. fikra 3. ctimlesinde, “Bagimsiz bo-
liimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa pay: o béliimlerin de-
gerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma nedeniyle degistirile-
mez.” denmektedir. Ayn1 hiikiim degisiklikten 6nce de mevcuttu.

“... Degerlendirmeye esas alinacak tarihten sonraki imar durumu ile cins
ve manzara degisiklikleri, bakim ve onarim ¢alismalar: nedeniyle meydana ge-
len deger artis ve eksilmeleri dikkate alinmaz... Ana tasinmazda kat miilki-
yetinin kurulusundan once kat irtifakinin kurulu olup olmadig, kurulu ise
kat irtifakinin kim veya kimler tarafindan kuruldugu tapu sicil miidiirliigiin-
den sorulup,buna iliskin akit tablosu ve ilgili diger belgeler dosyaya getirti-
lerek davacilarin iyi niyetli olup olmadiklarinmin ve davay: agmakta korunma-
ya deger hukuki yararlarimin bulunup bulunmadiginin incelenmemis olma-
s1, ana tasinmazda kat miilkiyetinin kurulusundan once kat irtifakinin ku-
rulu oldugunun tespiti halinde, kat irtifakinin hangi tarihte kuruldugunun
Tapu Sicil Miidiirliigii'nden ayrica ve acik¢a sorulup, degerlendirmenin bu
tarih esas alinarak yapilmas: gerektiginin diistiniilmemis olmasi...” (18. HD,
2008/10404 E., 2009/700 K., 05.02.2009 T.) (Yargitay Kararlar: Dergisi,
Aralik 2009)

C. Ana yap1 ve Bagimsiz Boliimiin
Degerini Etkileyen Unsurlar

Bir bagimsiz boliimiin satin alinmasi asamasinda emlak eksperle-
rinin esas aldiklar: kriterleri gozden gecirmekte fayda ummaktayim.
Genelde emlak isi ile ugrasanlar, insaat alani, konutun kullanim alan,
sosyal tesislerin olup olmamasi, yesil alanin olup olmamasi, tasinma-
zin mevkii, deniz manzarasi, doga manzarasi, giivenlik sistemi, spor
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kompleksi, kapici dairesi, asansor, hidrofor ve su deposu, otopark, ha-
vuz, balkon, ulasim kolayligi, semt 6zelligi, zemin durumu, 1s1nma sis-
temi ve gilines alma durumu, bulundugu kat, malzeme kalitesi, bina
ozelligi (apartman veya bagimsiz ev olmasi),dis cephesi, yapim yil,
alis veris merkezlerine olan uzakligl, somine ve barbekii, 6zel deko-
rasyon, ulasim, prim getiri potansiyeli gibi unsurlarin degerleri olum-
lu yada olumsuz etkileyecegini kabul etmektedirler.

Ancak konumuz itibari ile bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa pa-
yinn hakkaniyete uygun olup olmadiginin tespitinde, bu unsurlardan
projeden anlasilabilenler bizi ilgilendirmektedir. Tabii ki proje miielli-
fi proje tanzimi sirasinda sadece projeden anlasilacak unsurlara gore
arsa pay1 hesaplamasini ve tahsisini yapacaktir.

D. Arsa Payinin Onemi

Arsa paymin 6nemini kat miilkiyeti yasasi ve ana yapinin dolayi-
stile kat miilkiyetinin ortadan kalkma olasiligina kars: ¢iplak miilkiyet
acisindan ikiye ayirmak sureti ile ele alacagiz.

1. Kat Miilkiyeti Kanunu Ac¢isindan
a. Ortak Yerler Karsisindaki Durumu

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 16/1 maddesi kat maliklerinin ana
gayrimenkuliin ortak yerlerine arsa paylar1 oraninda ortak miilkiyet
hiiktimlerine gore malik olacaklarmni amirdir.

Ayni madde 2. fikrasi ise aksine s6zlesme olmadikca ortak yerler
tizerindeki kullanim hakkinin arsa pay1 ile oranli oldugu belirtilmistir.

Kat maliklerine taninan kullanma ve yararlanma hakki, onlarin ba-
gimsiz boltimlerinde kira s6zlesmesine veya kullanma hakkina ya da
baska bir nedene dayanarak stirekli olarak oturanlara da taninmis bu-
lunmaktadir. ( HGK, 2006/18-794 E., 2006/816 K., 20.12.2006 T.) (Hu-
kuk Turk-igtihat bankasi)

b. Bir Kisim Ortak Giderlere Katilma Yiikiimliilugii

Kat Miilkiyeti Kanunu 20. madde (b) bendi uyarinca, kat maliki bu
bentte yazili giderlere (baska ttirlti anlasma olmadikga), arsa pay1 ora-
ninda katilmakla ytiktimltidiir.
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c. Sigorta Giderleri ve Sigorta Bedelinin Paylasimi

Kat malikleri aksine stzlesme olmadikca 21. madde uyarinca, si-
gorta giderlerine arsa pay1 oraninda katilmak zorunda olduklar: gibi,
sigorta tazminatini da arsa paylar1 oraninda paylasirlar.

d. Kat Miilkiyetinin Devir Alinmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 25. maddesi, borg ve ytikiimliiliikleri-
ni yerine getirmeyen kat malikinin bu tutumu diger kat malikleri agi-
sindan cekilmez bir hal aldig1 takdirde, o kat malikinin miistakil bolii-
mi tizerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine devredilmesini hakim-
den isteyebilirler. 5711 sayili Kanun ile degisik ikinci fikras: uyarinca,
o kat malikine bedeli 6denerek miilkiyetin arsa paylar1 oraninda diger
kat maliklerine devri mahkemeden istenebilir. Bu davanin acilabilme-
si icin, aksi kararlastirllmamigsa, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 go-
gunlugu ile karar vermesi gerekir.

e. Toplant1 ve Karar Yeter Sayisi

Kat Miilkiyeti Kanununun 30. maddesi kat maliklerinin say1 ve
arsa payl bakimindan yarisindan fazlasi ile toplanacagini kararlarin
oy cogunlugu ile verilecegini, yeter say1 saglanamadig takdirde ikin-
ci toplant1 yapilmasi halinde kararin katilanlarin salt cogunlugu ile ve-
rilecegini amirdir.

Kanun'un 34. madde 4. fikras1 uyarinca yonetici veya yonetim ku-
rulu, 41. madde 3. fikra uyarinca denetci veya denetim kurulu kat ma-
liklerinin hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
atanacagini hiikme baglamustir.

f. Ortak Yerler Uzerinde Yenilik ve Ilaveler Yapilmasi

42. madde uyarinca Ortak yerlerde faydali olan yenilik ve ilave-
ler kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile verecekleri karar
ile yapilabilir.
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g. Bagimsiz boliimiin harap olmas: ve Kat Miilkiyeti Kanunu'nun
47. maddesindeki kosullarin gerceklesmesi halinde, harap olan bolii-
miin arsa payini, degeri karsiliginda, onaran kat malikleri, arsa payla-
r1 karsiliginda kendilerine devredilmesini isteyebilirler.

2. Genel Hiikiimler A¢isindan

Ana yapinn tiimii harap olmus ise (depremde binanin yikilma-
s1 gibi), ana gayrimenkul tizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona
erer. Kat malikleri ana yapinin tizerinde kurulu bulundugu zeminde
miisterek malik durumuna gelirler (paydas olurlar) ve iliskileri de pay-
It miilkiyet haline dontistir. Bu durumda kat maliklerinin zemini kul-
lanma, zeminden yararlanma ve zeminin korunmasi konusunda 4721
saylli TMKnin 693. maddesi hiikiimlerine gore aralarindaki hukuki
miinasebetin tayin ve takdiri gerekmektedir. Bu durumda arsa pay1
bagimsiz boliim malikinin zeminden pay alma 6lgtisti olmaktadir. (3.
HD, 2007/5053 E., 2007/6800 K.,26.04.2007 T.) (3. HD, 2008/1876 E.,
2008/3763 K., 06.03.2008 T.)(Hukuk Ttirk- ictihat bankas1)

Arsa Payinin Diizeltilmesi Davasi ve Usul Sorunlar1

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun, 5711 sayii Kanun'un 1.
maddesi ile degisik 3. madde 2. fikrasinin 2. ctimlesi, “Arsa paylarinin
bagimsiz boliimlerin paylari ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her
kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarimin yeniden diizenlenmesi icin
mahkemeye basvurabilir” demektedir.

1. Davanin Taraflar1
A. Davaci

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3. maddesi uyarinca arsa paylarmin
bagimsiz boluimlerin paylar1 ile oranl olarak tahsis edilmedigi iddia-
stile dava agmak yetkisi sadece kat maliki veya kat irtifaki sahibi veya
onlarin mirasgilaridir. Kat maliki veya kat irtifaki sahibi olmayan kisi,
isterse yonetici olsun arsa pay1 diizeltilmesi talebi ile dava acamaz. Ki-
rac1 veya intifa hakk: sahibinin de dava agmak hakki bulunmamakta-
dur.
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Dava acan kat malikinin her seyden 6nce iyi niyetli olmas: gerekir.
Bu nedenle iyi niyete aciklik getirilmesi gerekmektedir.

Bilindigi tizere 634 sayili Kanun’un 12. maddesi, kat miilkiyetinin
kurulmasi igin ana tasinmazin kat miilkiyetine g¢evrilmesi hususunda
malik veya biitiin paydaslarin 12 a) maddesinde yazili nitelikteki mi-
mari proje ile yap1 kullanma izin belgesi ve b) bendinde yazili yone-
tim plani ile birlikte tapu idaresinde istemde bulunmalar1 gerektigini
belirtmektedir. 14. madde 1.fikrasinda ise, arsanin malik veya biitiin
paydaslarinin kat irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi
i¢in 12. maddenin (a) bendindeki proje ile (b) bendindeki yonetim pla-
nin1 tapu idaresine vermeleri gerektigini, 3. Fikrasinda ise yapinin ta-
mamlanmasindan sonra, yetkili idarece yap1 kullanma izin belgesinin
verildigi tarihten itibaren 60 giin icinde ilgili tapu dairesine gonderil-
mesi {izerine kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilecegini hitkme bag-
lamustir.

634 sayil1 Kanun'un 2814 sayili Kanun'un 5. maddesi ile degisik
13. madde 1. fikrasinda ise, “tapu memuru kendisine verilen belgelerin ta-
mam ve usuliine uygun, dilekceyi verenlerin veya istemde bulunanlarin yet-
kili olduklarina kanaat getirdikten sonra kat miilkiyeti veya kat irtifak: kurul-
masina dair resmi sozlesmeyi diizenler. Bu sozlesme ayni zamanda tescil iste-
mi sayilir.” demektedir.

Biittin bu hiiktimler birlikte degerlendirildiginde, ister 6nce kat ir-
tifaki kurulmus sonra kat miilkiyetine gecilmis olsun, isterse paydas-
larca dogrudan kat miilkiyeti kurulmak istensin, arsa pay: diizeltilme-
si istemleri karsisinda oncelikle, tapu sicil muidurliigtinden kat irtifak:
veya kat miilkiyetine iliskin resmi senet 6rnegi getirtilmeli, davacinin
kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasin isteyenler arasinda olup ol-
madig1 incelenmelidir. Resmi senette imzas1 bulunan, projeyi ve proje
miiellifi tarafindan bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa paylarin bi-
len bir bagimsiz boliim malikinin, bor¢lar kanununun iradeyi ortadan
kaldiric1 sebepler harig, arsa payinn diizeltilmesi talebinin, iyi niyet-
li olmamasi nedeniyle reddi gerektigi uygulamada kabul edilmekte-
dir.(18. HD, 2008/10404 E., 2009/700K., 05.02.2009 T.)(Yarqitay Karar-
lar: Dergisi, Aralik 2009).

Kat irtifakinin kuruldugu veya kat irtifaki kurulmadan dogrudan
dogruya kat miilkiyeti kuruldugu takdirde, kat irtifaki veya kat miilki-
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yeti kurulmasina iliskin resmi senedin tanzimine istirak etmemis, res-
mi senette imzas1 bulunmayan kat irtifak hakki sahibi veya kat maliki-
nin arsa payimnin yanhshgma dayali olarak dava agmak hakk: oldugu
kabul edilmektedir. “Yargitay'in yerlesmis uygulamalarinda arsa paylari-
ni bizzat hazirlayip bilerek bunun tapuya tescilini saglayan malik veya pay-
daslarin sonradan arsa paylarimin yanhshgina dayanarak dava agmalarinin
iyi niyet kurallar ile bagdasmadigi kabul edilmekte ise de kat miilkiyeti ku-
rulduktan sonra malik olanlar ile kurulusunda bizzat hazir bulunup tapuda
imzast olmayan kat maliklerinin yasanin yukarda agiklanan hiikmiine dayal
olarak arsa paylarindaki yanlhislhigin diizeltilmesini mahkemeden isteyebilecek-
leri kabul edilmektedir.” (18. HD, 2002/7706 E., 2002/8323 K., 19.09.2002
T.) (Mese yazilim ictihat ve mevzuat bankasr)

Kat miilkiyetinin mahkeme karar1 ile kuruldugu hallerde, arsa
paylarinin diizeltilmesi, kesin hiikiim nedeni ile, talep edilemez. (Hu-
kuk Usultit Muhakemeleri Kanunu m. 237)

B. Davali

Bu davanin davalisi kat maliki veya kat irtifaki sahipleridir. Arsa
pay1 veya paylarinin oranl olarak tahsis edilmedigi hallerde, dava so-
nucu arsa payinin diizeltilmesine karar verilmesi durumunda, sadece
bir bagimsiz boliimiin arsa pay1 degil, diizeltmeye bagl olarak diger
bagimsiz bolimlerin de arsa paylarmnin diizeltilmesi ve bu degisikli-
gin tapuya tesciline karar verilmesi gerekir. Bu nedenle de davaci di-
sindaki ttim kat maliki veya kat irtifaki sahiplerinin davali olarak gos-
terilmesi veya davada taraf olmalar1 gerekir. (18. HD, 2005/1500 E.,
2005/3483 K., 11.04.2005 tarihli karar)(Mese yazilim mevzuat ve igti-
hat bankas)

Arsa pay1 diizeltilmesi davas1 sadece kat maliki veya kat irtifaki
sahibi veya onlarin yerine gecenlere kars: acilabilir. Miilkiyet hakki ol-
mayana karsi acilamaz. Kat maliki olmayan ydneticinin pasif husumet
ehliyeti yoktur.

C. Gorevli Mahkeme

634 sayili Kanun'un ek 1. maddesi, “bu kanunun uygulanmasin-
dan dogacak her tiirlii uyusmazlik sulh mahkemelerinde ¢éziimlenir.” de-
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diginden, kat miilkiyeti kanunu uygulamasindan dogan uyusmazhk
ister yonetimden, ister hakimin miidahalesini gerektiren islerden, is-
ter devir mecburiyeti veya arsa paymin diizeltilmesi isteminden ve-
yahut ayn1 hakka dayanan bir anlasmazliktan dogsun, tim bu dava-
larm goriilmesinde gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir. (18.
HD, 2008/1175 E., 2008/11689 K., 10.11.2008 T.) (18. HD, 2008/137
E., 2008/1166 K., 11.02.2008 T.) (HGK, 2000/105 E., 2000/ 109 K.,
16.02.2000 T.) (Mese yazilim ictihat ve mevzuat bankast )

D. Yetkili Mahkeme

Hukuk wusulti muhakemeleri kanunununl3.maddesi uyarinca
dava ana tasinmazin bulundugu mahal mahkemesinde gortiliir.

E. Dava Ac¢ma Siiresi

Arsa paylarinin diizeltilmesine iliskin davalar ana yapimun kat
miilkiyeti veya kat irtifaki stattisint korudugu stirece agilabilir. Bu
davanin agilmas: herhangi bir hak diuistirticii stire ile de stnirlandiril-
mamustir. (18. HD, 2007/9977 E., 2008/2872 K., 03.03.2008 T.) (Mese

yazilim igtihat ve mevzuat bankasi)

F. Bilirkisi Incelemesi

634 say1l1 Kanun'un 3. maddesinin degisiklikten 6nceki metninde,
arsa payinin hesaplama zamanini, kat irtifakinin kuruldugu veya kat
miilkiyetinin kuruldugu tarih olarak ayirmis oldugunu, yapilan degi-
sikligi, degisiklikten sonra arsa pay1 tespitinin hangi tarihler esas ali-
narak yapilmasi gerektigini yukarida “arsa payinin tespiti baghg:” altin-
da incelemis uygulamaya da deginmistik.

Yasa gerekcesinde proje miiellifinin teknik bilgisi gercevesinde ob-
jektif verilere gore arsa pay1 hesaplamasi yapacagy, hiikiimet tasarisin-
da ve komisyon raporlarinda agitklanmis ve TBMM. de Adalet komis-
yonu raporu aynen kabul edilerek teklif yasalasmis olmakla, kanun
koyucu da bu gerekceyi paylasmis olmaktadir. Ancak proje miiellifi-
nin ayni zamanda projenin uygulayicisi ve pazarlayicisi oldugu du-
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rumlarda ender hallerde de olsa objektiflikten uzaklasildig, ytiksek fi-
yatlarla pazarlanmasi umulan bagimsiz boliimlere oranlama disina ¢1-
kilarak farkli arsa paylar: tahsis edildigi, hak kayiplarina neden olan
arsa paylarmin ortaya c¢iktigr ve ihtilaflarin dogdugu goriilmektedir.

Bu itibarla proje miiellifinin ihtisasina giivenilmesi gerektiginden
hareketle yapilan diizenlemenin hak kayiplarinin énlenmesi ve dolayl
olarak ihtilaflari ortadan kaldirmaya yetmedigi anlasilmaktadir.

634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3. maddesinde, arsa paymin
bagimsiz boliimiin konum ve biiytiikliigiine gore hesaplanmasi gerek-
tigini hitkme baglamistir.

Bagimsiz boliimlere olan talebi etkileyen unsurlar1 yazimizin 6n-
ceki boliimlerinde belirtmistik. Bu unsurlar arasinda, konumu belir-
ten, bagimsiz boliimiin bulundugu kat, yola cephesi, cephesi varsa yo-
lun ana yol mu tali yol mu oldugu konusundaki ayirim, deniz man-
zaras1 bulunup bulunmadigy, giines alip almadig, 1sinma sistemi gibi
unsurlar objektif unsurlar olup proje ¢izim asamasinda, projeden anla-
silabilen, proje miiellifinin hesaplamasina esas alabilecegi, degeri etki-
leyen unsurlar olarak one ¢ikmaktadir. Projeden anlasilamayan proje
disinda kalan, gerek dis etkenlerle( imar plan1 degisikligi, yeni yol acil-
mast gibi) ve gerekse farkli aksesuar kullanilmasi gibi sebeplerle ba-
g1msiz bolimiin degerinde meydana gelen degisiklikler gerekge gos-
terilerek tahsis edilen arsa pay1 degistirilemez. O halde mahkemece ta-
yin edilen bilirkisiler:

i. Objektif kistaslara gore deger takdir etmelidirler

“Yasa geregince; arsa pay: diizenlemesinin yeniden yapilabilmesinin ilk
sartl, arsa paylarimn bagimsiz boliimlerin degerleriyle oransiz olarak belir-
lenmisg olmasidir. Bu hususa dayali istemlerde mahkeme tiim kanitlar: deger-
lendirerek bagimsiz boliimiin degeri ile boliime ozgiilenen arsa payini karsi-
lagtirip denklik saglanmalidir. S6z konusu islem yapilirken de bagimsiz bo-
liimlerin cinsi, bulundugu kat, alani, 1sinma sistemi, aydinlanmasi, mima-
ri kullanimi ve konumu, cephesi ve manzarasi, kullanma amaci (konut, isyeri
vs.), eklentileri, glinesten yararlanma, riizgar ve diger dis etkenlerden etkilen-
me olayr gibi hususlar degerlendirme icin esas alinir. Degerlendirmeye esas
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alinacak tarihten sonraki imar durumu ile cins ve manzara degisiklikleri, ba-
kim ve onarim ¢alismalar nedenleriyle meydana gelen deger artis ve eksilme-
leri dikkate alinmaz” (18. HD, E. 2008/10404, K. 2009/700, T. 05.02.2009)
(Yargitay Kararlar: Dergisi, Aralik 2009.)

“... Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3. maddesi hitkmtiine gore, bagim-
s1z boltimlere 6zgiilenmis olan arsa paylarmin, kat irtifakinin ya da kat
miilkiyetinin kuruldugu tarihteki degerleri ile oranli olup olmadig-
nin saptanmasi gerekir. Bunun icin mahkemece ana tasinmazin yerin-
de uzman bilirkisi araciliiyla inceleme yapilarak, her bir bagimsiz bo-
ltiimiin degerini etkileyen unsurlar belirlenmelidir. Bu konuda diizen-
lenecek olan bilirkisi raporunda; arsa paylarmin saptanmasina esas ol-
mak {izere bagimsiz boliimlerin -kat irtifakinin ya da kat miilkiyetinin
kuruldugu tarihteki- degerlerinin hesaplanmasinda her birinin alani,
konumu, bicimi ve diger farkliliklar1 géz ontinde bulundurulmali, bu
baglamda her bir bagimsiz bolimiin ytizol¢timii, yararlanma, riizgar
ve diger dis etkenlerden etkilenme oranlar1 gibi unsurlar dikkate alin-
malidir.” (18. HD, 2008/1313 E., 2009/1268 K., 17.02.2009 T)(Hukuk
Turk-Bilgi Bankast)

ii. Bilirkisiler oranlamaya esas deger tespitlerinde, ana gayrimen-
kulde kat irtifaki tesis edilmisse kat irtifak tesis tarihini, dogrudan kat
miilkiyeti kurulmus ise kat miilkiyetinin kurulma tarihini, esas almak
zorundadirlar.

“Davalilar savunmalarimda yapimn 1972 yilinda insa edildigi ve kat ir-
tifak: tesis edildigi, o tarihlerde yapinin iist katinin deniz gordiigii, kuzey cep-
hesinde sokak bulunmadigini ileri siirerek o tarihteki durumu itibariyle deniz
goren katlarin bu nitelikleri degerlerine yansitilarak daha cok arsa pay: veril-
digi, ayrica yapimin kuzey cephesinde yol vs. sokak mevcut degil iken, daha
sonra bir sokak acildigi, bu sebeple o tarihte degerlerine uygun olarak belirle-
nen arsa paylarinda, sonradan cogalma ve azalma oldugunu ileri siirmiisler-
dir. S6zii edilen 3. maddenin 2. fikrasinin son ciimlesi karsisinda degere etki-
li olan unsurlardaki sonraki degisiklikler, bagimsiz béliimlerin degerinde co-
galma veya azalma meydana getirdigi takdirde dahi, bunlarin dikkate alina-
mayacagini hiikme baglamis bulundugundan, davalilarin bu hususa yonelik
itirazlarimin bilirkisi raporunda incelenmedigi dikkate alinarak,bu konuda ek
rapor alinarak deniz manzaras: konusunda gerekirse tanik da dinlenerek hasil
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olacak sonuca gore karar verilmelidir...” (18. HD, 1998/5277 E., 1998 /8427
K.,07.07.1998 tarih) (Mese yazilim, ictihat ve mevzuat bankasi)

iii. Kat irtifaki kuruldugu tarihten veya dogrudan kat muiilkiye-
ti kuruldugu tarihten sonra meydana gelen degisiklikler dikkate ali-
namaz.

“...Somut olayda kat irtifaki kurulduktan sonra bagimsiz boliimii satin
alan kat irtifak hakki sahibi davaci kendi bagimsiz boliimii ile davalilarin ba-
gimsiz béltimlerine ozgiilenen arsa paylarimn kat irtifakinmin kuruldugu ta-
rihteki degerleri ile oranli olmadigint ileri siirerek bu bagimsiz béliimlerin
arsa paylarimin yeniden diizenlenmesini istedigine gore; mahkemece anilan
yasa hiikmii g0z oniinde tutularak yerinde gerekli inceleme bilirkisi aracilig
ile yaptirilip ana tasinmazda kat irtifakinin kuruldugu tarih itibariyle her bir
bagimsiz boliimiin o tarihteki degerlerinin saptanip, mevcut arsa paylarimin
bu degerlerle oranli olup olmadigimin agikca belirlenmesi gerekir. Bu inceleme
yapilirken bagimsiz boliimlerden her birine dzgiilenen arsa payinmin o boliim-
lerin degerinde sonradan olusan ¢ogalma veya azalmanin dikkate alinmamas,
bu baglamda her bir bagimsiz béliim degerlerinin ve dolayisiyla ozgiilenme-
si gereken arsa paylarimin belirlenmesinde bagimsiz boliimlerin nevi, konumu
(cephesi, kat1, vs.) ile biiyiikliiklerinin g0z oniinde tutulmasi, buna gore, dava
konusu edilen bagimsiz béliimlerin tapuda yazili arsa paylar ile saptanacak
olan arsa paylar arasinda bir oransizlik bulunup bulunmadiginin acikca be-
lirlenmesinden sonra olusacak sonu¢ dogrultusunda bir karar verilmesi gere-
kirken...” (18. HD, 2006/2548 E., 2006/5350 K., 27.06.2006 T. ) (Terazi
Hukuk Dergisi, Eyliil 2006.)

“Proje miiellifi tarafindan bagimsiz boliimlere arsa pay: dagitilirken, yu-
karida belirtilen objektif olciileri en gec kat irtifak: tesis edildigi tarihteki de-
gerleri itibar ile bagimsiz béliimlere dagitng olmas: gerekir. Yarqitay kara-
rinda belirtilen hususlar dikkate alinmadan bagimsiz boliimlere alelusul ta-
stnmazin toplam degerinin boliinmesi suretiyle ortaya cikan degerin arsa payi
olarak tahsisi de hakkaniyete uygun degildir. Yargitay bagimsiz béliimlerin
degerlerine olumlu ya da olumsuz etki eden tiim unsurlarin birlikte deger-
lendirilmesi gerektigini,bu yapilmadan salt bagimsiz boliimlerin yiizolgiim-
lerine gdre hesaplama yapilmasinin yanhs olacagim belirtmistir.” (18. HD,
2008/13132 E.,2009/1268 K., 17.02.2009 T.) (Yargitay Kararlar: Dergisi,
Eyliil 2009.)
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G. Bilirkisi Secimi

Arsa payimnn duzeltilmesi davasinda mahkeme tarafindan emlak
degerinden anlayan iki teknik ve bir hukukcu olmak tizere tig¢ kisilik
bilirkisi heyeti kurulmas: uygun olur. (HGK, 1996/6-349 E., 1996 /496
K., 19.06.1996 T.) (14. HD, 1999/130 E., 1999/891 K., 12.02.1999 T.) (6.
HD, 2001/1110 E., 2001 /1278 K., 15.02.2001 T.) (Mese yazilim ictihat ve
mevzuat bankasti)

H. Arsa Payinin Diizeltilmesi Davalarinda
Har¢ ve Vekalet Ucreti

Arsa paymin duzeltilmesi davasi bir aym davasi olmayip, tapu-
da kayit diizeltilmesi davasi niteligindedir. (5. HD, 03.03.1980 T., 1451
E., 1666 K.) (Ali Haydar Karahacioglu, A¢iklamali-Ictihatlh Kat Miilkiyeti
Kanunu ve 1Igili Kanunlar, 1994 basim1.) Bu yonii ile maktu harg ve ve-
kalet ticretine hitkmedilmesi gerekir.

Yargitay kat miilkiyeti yasasinin uygulanmasindan dogan ve ko-
nusu para alacagl olmayan davalarda, yarg: harclar ile avukatlik tic-
retlerinin maktu tarifeler tizerinden hesaplanip hiikmedilmesi gerek-
tigine karar vermistir. “Kat miilkiyetinin uygulanmasimdan dogan ve ko-
nusu dogrudan para alacagr olmayan davalarda, yarg: harclar ile avukathk
iicretleri maktu tarifeler iizerinden hesaplanip hiikmedilmektedir.” (18. HD,
2004/3650 E., 2004/5470 K., 29.06.2004 T.) (Yargitay Kararlar: Dergisi,
2004 Kasim, s. 1739.)



